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山东最大老年公寓已开工
位于烟台高新区，预计三年完工

目前，北京、上海等一线城
市都已经有了比较成熟的养老
地产项目。中国在养老地产方面
先行先试的“北有太阳城，南有
亲和源”，指的便是北京的太阳
城和上海的亲和源。公开资料显
示，亲和源以会员制模式扩张参
考当地房价的7折交纳会费，成
为亲和源会员，拥有公寓的使用
权，每年还要交纳一定额度的年
费，才能享受服务。

虽然养老地产至今仍未形
成清晰的开发和盈利模式，但地
产商们显然不希望错过这块大
蛋糕，纷纷将养老地产开发纳入
公司的规划之中。保利地产成立
了养老产业专业管理公司，希望
在养老地产这一新市场上实现
重点突破；远洋地产也成立了养
老地产事业部，级别和住宅、商
业地产的地位等同。

媒体统计显示，现已有超过
25%的品牌房企进入或宣布进入
养老地产行业。众多地产巨头纷
纷行动的背后，是老龄化社会带
来的“银发经济”，以及此处蕴藏
的无限商机。

御花园

建成后将是山东最大

从有关部门获悉，烟台御花

园老年公寓建成后将是山东省
最大的老年公寓，也是烟台首家
会员制老年退休生活居住区。项
目地处高新区，8月动工建设，预
计三年完工，共计规划3430个床
位。

记者了解到，烟台御花园老
年公寓位于烟台高新区西端，距
离飞机场、火车站、烟台港均15

公里，距海滨2公里。据了解，该
项目由烟台泰达集团投资兴建，
总占地99 . 7亩，总投资5亿元，规
划建设3座介护楼、13座公寓楼
及配套建筑，总建筑面积约17万
平方米，建成后将是山东省最大
的老年公寓。

公寓内采用智能物业，先进
的无线定位系统，通过会员随身
携带的智能卡，准确定位会员在
住区公共区域活动的位置，如出
现异常情况，会员可按动智能卡
上的报警按钮进行紧急呼叫。并
引入ERP信息管理系统，实现管

理服务信息即时传递，会员可以
请“秘书”帮助。

据了解，烟台御花园老年
公寓对外发售会员卡，“一房一
卡，可租可买”。每张会员卡对
应一套老年公寓，会员卡可继
承也可转让。公寓可以自己入
住，也可供父母入住，还可以委
托给御花园老年公寓运营中心
帮着运营，并带来投资收益。公
寓的户型从一室一厅到四室两
厅两卫，面积在60平方米—162

平方米不等。

养老地产

开始在烟台扎根

业内人士认为，烟台御花园
老年公寓落户烟台，说明养老地
产开始在烟台市场扎根。

据烟台御花园老年公寓宋
经理介绍，基于社会需求和养
老事业的发展，目前出现了一

些新型老年公寓，其中主要以
下几种模式：养生文化村、异地
养老及会员制老年公寓，产权
式老年公寓也千呼万唤始出
来。通过努力，“老有所养、老有
所学、老有所乐、老有所用”的
目标将得以实现，从而也最终
实现联合国老年人原则中的一
句话：愿长寿者颐养天年。

除了已经动工的这个项目
外，烟台也有其他开发企业开
始或准备涉足养老地产。业内
人士称，经过十余年的发展，国
内房地产市场的成熟度逐渐提
高，市场细分程度也在逐渐增
强，房地产项目的市场竞争，除
了要比拼产品的主要功能———
居住，还要比拼教育、医疗、绿
化、景观设计等附加属性的完
备和专业程度。业内人士认为，
从这个角度出发，养老地产的
出现是房地产市场细分的一个
必然结果。

养老地产

在摸索中前行

尽管各界几乎一致看好养
老地产的发展前景，但目前养
老地产市场仍处于鱼龙混杂的
起步阶段，养老地产的有效盈
利模式至今仍未找到。在土地
市场价格日益走高的市场背景
下，养老地产或成为部分房企
进行“圈地运动”的工具。而养
老地产，便在这样的困境与顾
虑中蹒跚起步。

土地的瓶颈

中国已经处在老龄化社会
进程中，且人口老龄化的速度正
在加快。老年人口规模大，消费
潜力大，养老地产发展前景广
阔。然而，这可见的蛋糕，在当前
未必就意味着巨大的商机。首
先，是土地瓶颈的问题。

近年来，地价涨幅惊人，而
商业型养老项目基本都建在国
有出让土地上，由于在城市规
划领域中没有“养老产业用地”
这一土地用途，多数养老项目
的土地只能以招拍挂方式获
得，导致前期投入中的土地成
本非常高。

中国房地产协会老年住区
专家委员会执行主任朱文俊介
绍说，养老地产的用地性质一直
没有明确规定，开发企业通常以
住宅用地、医疗卫生用地或工业
用地形式拿地，但不论是哪种形
式，都要通过正常的招拍挂程序
获取土地，成本与普通商业用地
没有区别，可是养老地产的投资

回报周期一般都要7至10年，是
商业地产的两倍，投资高、回报
低让很多投资企业心有余而力
不足。

高土地成本的养老项目是
不能与普通住宅相比的，普通住
宅可以全部销售，而做养老地产
的企业要做医院，还要做养老的
配套设施，导致经营压力加大，
持续发展也面临问题。

政府的顾虑

由于目前没有养老产业用
地政策，一直以来，业内人士不
断呼吁制定养老机构拿地的相
关优惠政策。

“目前，政府制定拿地政策
尚有所顾虑，一方面要鼓励民间
资本进入养老行业，一方面又要
预防企业以养老的幌子拿地搞
商业地产。”国内某养老杂志的
人士表示，一些开发商以养老产
业为由获取土地，却以商业地产
的模式营运，将建好的房屋出售
的情况也确实存在。

中国城市规划协会副秘书
长赵云伟博士表示：“由于缺乏
足够的政府支持，养老项目的土
地优惠政策又尚未明确，目前投
资机构运作养老地产的过程较
为艰辛，有如在丛林中摸索前
进。”

记者了解得知，一些颇具实

力与品牌的地产商已高调宣布
进军养老地产，但事实上，在已
经规划开工的项目中，有的只是
在社区内配建一两栋养老住宅，
有的甚至纯粹以养老住宅的名
义销售一般楼盘。

“老年公寓用地一般很便
宜，而老年公寓本身多数是承担
着带动项目土地升值的任务，并
非为了发展养老产业。所以养老
地产不过是开发商的一种噱
头。”某开发商透露。

“正因为养老项目一度沦为
开发商拿地的噱头，再加上政府
对养老项目的监管、认证制度不
健全，所以很多地方政府没有明
确养老项目拿地的优惠措施。”
研究养老产业发展的人士指出。

据《羊城晚报》

养老地产听起来美做起来难

地产走向

众所周知，中国正迈
入老龄化社会。我国80岁
以上高龄老人以平均每年
百万以上的速度增长。据
预测，到2035年，每一对夫
妻，面对的将是高达12位
老人的养老问题。中国老
龄化“人口海啸”即将来
袭。新型养老，势在必行。

在号称“最严厉的调控”下，房地产商正不断
尝试寻找新的蛋糕。最近，退休年龄延迟引发的
激烈争议，催生了公众对养老问题的担忧。嗅觉
敏锐的开发商，从这个引起群体性焦虑的问题中
嗅到新的商机，不少“大佬”表示将会大举进军养
老地产。

资资料料图图

一方面是老龄化社会在
加速逼近，另一方面，从2010年
开始的新一轮调控措施空前
严厉 ,而且至今没有放松的迹
象，在这两者的共同作用下，
养老地产继商业地产之后，正
受到越来越多开发商的青睐，
南京开发商也不例外。

今年8月29日，朗诗集团在
上海发布其“深绿战略”时就
明确表示，朗诗地产在未来转
型中亦把养老地产业务作为
企业一个重点方向。据悉，在
南京的朗诗绿色街区，已经率
先推出了“一碗汤”的养老产
品。另据业内人士透露，金基、
锋尚等开发商也都有进军养
老地产的想法。

卧龙湖置业副总裁史从
锦表示，专业的养老地产应该
是在园区规划、建筑设计、精
装修、硬件配套和专业服务等
各个方面，都要充分考虑老年
人的特殊性，由于投入高，回
报周期长，对后期物业管理要
求 相 对 较 高 ，作 为 新 兴 的 市
场 ，目 前 尚 无 成 功 运 行 的 范
例，前景不明朗，所以一般的
开发商不敢轻易涉足，在做的
项 目 也 多 是 摸 着 石 头 过 河 。

“ 养 老 地 产 要 获 得 更 大 的 发
展，既需要政府给予相应的政
策扶持，开发商、医疗机构等
多个领域和行业的协调配合，
也需要人们改变过去的传统
养老观念。”

据《扬子晚报》

地产调控日趋严厉，老龄
化社会加速逼近，这两个看似
没有关联的事情如今连在一起
却造就了新的“朝阳产业”———
养老地产。

于是，随着我国老龄化社
会加速逼近，被热捧的“朝阳产
业”——— 养老地产在房地产调
控似乎远看不到头的当下，成
为不少房企的饕餮盛宴。

北京凯旋不动产评估有限
公司咨询总监李韬在接受记者
采访时说，我国养老地产发展
仍处于试验阶段，有些开发商
可能会打着养老地产的旗号，
实际上就是低价圈地，然后进
行普通商品住宅的建设和销
售。养老地产亟待确定养老产
业经营模式，并在产权、物业管
理等方面作出明的界定。

中国房地产业协会老年住
区委员会副主任兼专家委员会
主任周燕珉对生养老地产已有
多年的研究。她认为，养生养老
地产的开发和运营需要多个领
域和行业的协调配合，但由于
现阶段我国相关的政策和制度
尚不明晰，产业链整合度仍然
偏低，专业配套服务较为匮乏，
因此许多开发者仍停留在前期
模式探索阶段。

据《中国产经新闻报》

养老地产

开发模式待发展
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