
养老地产运营模式探讨

面对国内刚刚起步的养老地产，文章通过对养老地产的概念、案例分析等得出养老产业发展运营模式需结合中国国情和市场需求，并要求开发商正确面对经营管理的风险，提升专业素养。

中国正面临快速老龄化的严峻挑战。预计到2050年，全国老年人口总量将超过4亿，占总人口的1/4以上。但现阶段，我国养老产业和养老服务的发展还相对滞后。一方面，目前中国居家及社区养老配套设施建设严重滞后，难以满足大多数老人居家养老的需求；另一方面，养老地产蕴藏巨大市场。2010年我国老年市场需求将达到１万亿，但每年为老年人提供的产品还不足500亿元。尤其在养老住宅的供应方面，国内才刚刚起步，其长期的经济和社会效益不容忽视。因此，共同探讨适合中国国情和市场需求的养老产业发展运营模式，具有重大的迫切性和现实意义。

一、养老地产概念

养老地产应该定义为住宅地产、商业地产和服务三者的有机结合体，可以称为房地产混合开发模式。养老地产接近于高端住宅产品，但又有所不同，养老地产的标准更高，功能和设施更全，可以根据老年人的需要，从居住、餐饮、护理、医疗、康复等方面量身设置。

与一般住宅相比，养老地产具有明显的差异性：

消费群的专一性：针对中老年人提供的住宅产品；

产品设计的特殊性：住宅楼、医疗看护、交通线路、配套设施等符合老人的生理特点；

社区活动的广泛性：在娱乐、学习、交往、情感等方面照顾老人的心理需要。

二、养老地产发展

养老地产，作为复合地产开发的一个重要分支，在美国已经有了50年的历史，在德国、日本等国家也已经发展地非常成熟。

	国 家
	产 品  特  点
	借鉴之处

	美 国
	CCRC模式,建筑规模大，有各种各样的俱乐部，开设的课程和组织的活动超过80种以上。代表楼盘：太阳城中心、凤凰城。
	完善的配套设施与功能区划分

	日 本
	日本的老龄人的生活质量是在良好的社会保险保障体系的基础上实现的。提供无障碍设施的老龄人住宅产品、具有看护性质的老龄人住宅产品、能和家人共同生活(二代居)的住宅产品。代表楼盘：港北新城。
	老年人住宅产品与其他租售性质的住宅产品混合设计在一个生活社区内，突出自助自理。

	欧 洲
	国家政策倾向于让老年人居住在独立的公寓中。建筑将三种元素结合在一起：城市意味、社区功能和生态目标。代表楼盘：荷兰弗莱德利克斯堡老年人公寓。
	建筑元素的集合处理，让老年公寓不显孤独。


在中国，养老地产是一种新兴的复合型地产开发模式，除了人居产品的提供，更多的是整合了以养生、康体、生活、养生于一体的人居服务，是全新的高品质复合人居生活蓝本。目前处于由政府福利向社会盈利转化的过程中。
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三、养老地产运营模式

目前，中国市场上养老地产的运营方式包括了全部出售、出售与自持相结合、会员制销售、只租不售等四种模式。

模式一：全部出售

以老年住宅概念，出售房屋产权为主，区域级别配套并举。
案例：北京东方太阳城
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本项目通过复合的产品、优美的景观环境、完善的养老配套的打造，以及社区养老软环境的培养，以全项目为养老地产之名，做纯销售，打造全龄社区概念，获得成功。

运营模式二： 出售与持有相结合

养老地产的相关物业全部进行销售，将住宅建设与社区管理相相结合的。

案例：北京太阳城
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本项目由财政和民政部门划拨部分资金，与房地产开发和销售企业以及物业服务企业合作开发、销售。开发商拿出一定比例的住宅面积进行销售，另一部分则用来满足老年人租用、度假等需求，从而实现可持续运营。
模式三：会员制销售

养老地产的相关物业采用租售并举、以租为主，但是租期长，实际为变相出售。采取会员制管理模式，出售长、短租会员卡，变相的“销售+持有”模式
案例：上海亲和源
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在运营上，项目采用了A卡（销售概念的长租性质）和B卡（租赁概念的短租性质）
A卡：

需一次性支付一笔89万元入会费，可以在亲和源社区自由选择大、中、小三种户型中的一套房屋，还可以作为遗产留给子女。

不记名卡有效期与房屋土地的使用年限相同，可转让。选择该卡，每年必须支付2.98万—6.98万元不等的会费（根据房型不同）。

B卡： 

该卡对应大、中、小三种户型，一次性支付价格从45万-88万元不等，另外每年需支付2.98万元的会费。不能转让。

有效期至老人生命终结，但有一个15年的界限，如果只住了5年，剩余10年的费用将被退还给家属，如果居住期在15年以上，超过部分免费。

运营模式为会员制加管理费，会员费的收入将投入到下一次的老年公寓开发，管理费作为日常服务运营费用。

模式四：只租不售

只租不售，对自理、半自理、非自理客户区别对待，收取不同租金。
案例：北京燕达国际健康城
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项目以医疗健康社区为主题，依托医疗产业链，投入巨资打造大型医疗养护社区。

项目定位面向全球中高端人群，来访客较多，但目前入住率不高，长期住的只有几十个人，以中国人为主，多为短期居住，长期居住较少。
入住率低的问题主要是：一是项目面向高端人群，收费高，门槛高；二是中国人的思想观念还没有转变过来，对这种形式接受度不高。

5、小结

事实上，养老地产要求将地产产品与老年人所享受的社会福利相结合，这就决定了此类项目租售方式将比普通住宅更为复杂性、公平性；另一方面，一般传统房地产项目都是通过住宅产品销售来获取利润，后期物业服务仅占利润的很少部分，但国内外养老地产的盈利模式却需要产品销售和物业服务两方面并重。可以看出，养老地产是一项长期而艰巨的民生性战略工程，其盈利模式对投资方是很大的考验，要求投资方具有长远经营的计划与强烈社会责任感。

	
	优点
	缺点

	销售
	较快回笼资金，提高资金周转，实现滚动开发。
	必须取得土地使用权，享受政府的土地优惠可能性比较小；不能得到养老地产升值的剩余，和通过运营获得长期稳定的收益。

	自持
	能够通过使用配套用地、行政划拨用地等灵活手段在不取得土地所用权的情况下实现运营，降低土地成本。
结合物业、医疗、康体锻炼等多种服务实现稳定的收入。
	要求具有充裕的现金，资金占用量大，回笼较慢。

	销售+自持
	拥有两种模式的优点，还可以通过在土地方面采取灵活策略。
	需要一定量的运营资金。


养老地产资金投入比单一的普通住宅产品开发要大，投资回收期相对较长，除了面对投资风险，开发商还要面对自己经营管理的风险。经营管理风险在于老年社区的管理大大提升了对开发商的专业要求。老年住宅属于综合型的社区，所引入的社会资源种类繁多。开发商必须能够协调各种资源为老年人服务，例如医疗护理中心、人才交流中心、老年大学、老年协会等服务机构。因此，开发商应结合自身条件，选择合适的开发模式。 

老年社区





老年公寓





医护型养老院





普通型养老院





有的老年人老伴去世，自己年老体衰，身边又无亲人，


较多的原意或者被¡§社会工作者¡¨动员住进养老院。





有些老年人，因患了某些生活不能自理的病，例如瘫痪在床等，就可以申请住医护型养老院。





专供老人集中居住的、采用居家养老和社区服务相结合模式的住宅。是由社会投资按照市场化运作的商品住宅。





老年社区主要入住的是老年人，并允许老年人带亲人（如子女）住在一起。





政府福利型





政府收益型





企业盈利型





区位：坐落于有“东方莱茵河”之美誉的北京市顺义区潮白河畔；


定位：“世界级的高尚退休社区”、“全新退休生活的领跑者”


规模：规划面积234万平方米，总建筑面积70万平米，共可入住2万余人


物业类型：独栋别墅、联体别墅、点式公寓、板式公寓和连廊式公寓


面积区间：为78-716平方米不等


开盘时间：一期2003年，二期2004年，三期2007-2009年








区位：位于京城北郊昌平区小汤山镇，西临立汤路、北畔温榆河、东距首都机场17公里、南距亚运村15公里。


规模：占地面积42万㎡（623亩） ，总建筑面积30万㎡ ， 容积率0.7，绿化率60％。总投资5亿多人民币 


产品类型：独栋别墅、联体别墅、花园洋房、四合院住宅 


社区特色：中国式的园林，2万平米的人工联体双湖，L型绿化带。根据老年人的特点进行了无障碍设计，三层以上的住宅全部配有电梯，24小时温泉水入户





区位：亲和源会员制社区位于上海市南汇区康桥镇。距浦东国际机场12公里，虹桥机场22公里，离上海市中心人民广场12公里，人称“小上海”的周浦镇3公里


占地面积：84000平方米


建筑面积：100000平方米


公寓数量：老年公寓设838套，可供1600位左右老人入住





区位：


位于北京卫星城东燕郊，潮白河畔。地理位置优越，距天安门30公里，距首都国际机场25公里


规模：


占地面积50万平方米(不含附属用地)


总建筑面积106万平方米


总投资约70亿元人民币


项目运营方式


以出租为主（土地性质为医疗用地）











