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“银发浪潮”汹涌而至，养老问题迫在眉睫

•本世纪初国内老年人口数量不断增长，老龄人口占总人口比例不断扩大，中国已
然进入老龄化社会。

老年人口规模快速增长，养老重任亟待解决

•根据国家统计局的数据显示，中国的老年人口占比早已突破7%，并逐年呈快速
增长之势。

图：近年来我国老
年人口数量及占比



“银发浪潮”汹涌而至，养老问题迫在眉睫

16.7%

10.8%

根据国家统计局数据显示，截止到2016年底，国内大陆总人口
138271万人，60周岁及以上人口23086万人，占总人口的16.7%；
65周岁及以上人口15003万人，占总人口的10.8%。

60周岁及以上人口占比

65周岁及以上人口占比



“银发浪潮”汹涌而至，养老问题迫在眉睫

•而根据2016年全国老龄办披露
的测算数据显示，2020年，我
国的失能老年人将达到4200万，
80岁以上高龄老年人将达到
2900万，而空巢和独居老年人
将达到1.18亿。

失能、空巢老人规模上升

•民政部预计，2020年我国老年
人口将达到2.43亿的规模。

数据来源：民政部、全国老龄办、观点指数



养老需求庞大，供需失衡间的矛盾凸显

•根据《2015年社会服务发展统计公报》的数据披露，全国各类养老服务机构
和设施11.6万个，比上年增长23.4 %；各类养老床位672.7万张，比上年增
长16.4%（即每千名老年人拥有养老床位30.3张，比上年增长11.4%），其
中社区留宿和日间照料床位298.1万张。

•尽管养老服务机构及床位数都在呈现逐年上升的趋势，国家对养老服务的投
入力度加大，但是距离十三五”期间所提出的每千名老年人口拥有的养老床
位数将提升至35-40张，其中护理型床位比例不低于30%的要求还是有一定
距离。

•养老供需失衡间的矛盾，无疑是养老市场的留白，为养老产业的发展留下了
无限的空间。



养老需求庞大，供需失衡间的矛盾凸显

\ 养老体系构建
仍需完善

由专业养老机构对老年
人进行养老的模式

机构养老
3%

老年人在家中居住，并由社
会提供养老服务的一种方式。

居家养老
90%

家庭养老为主，机
构养老为辅

社区养老
7%

•为应对如今的老龄化问题，国家提倡“9073”的养老目标



养老市场潜力巨大

多样化养老需求拉动养老消费的发展

• 低龄（60岁至69岁）老年人口占56.1%，
中龄（70岁至79岁）占30.0%，这部分
老年群体具有旺盛的养老需求和较强的
消费能力，购买养老服务的意向强烈。

• 高龄（80岁及以上）老年人口占13.9%，
这部分群体的经济能力有限，社会资源
不足，但仍有着刚性的养老需求，偏重
于生活料理、精神慰藉等方面。

截至2015年底，全国60岁及以上老年人口22200万人，占总人口的16.1%，这
部分庞大的老年群体具有普遍消费需求。

数据整理：全国老龄办、民政部、财政部、观点指数



养老市场潜力巨大

多样化养老需求拉动养老消费的发展

我国老年消费需求广泛、老年人
消费意愿明显，从数据中可以看
出老年人对于健康保健、精神慰
藉、生活照料服务等方面的需求
还是比较强烈的，老年消费需求
正向高层次、高质量、个性化、
多元化的方向发展。

但是老年消费产业供给不足，产
业链尚未形成，未来仍有许多空
白市场需要填补。

数据整理：全国老龄办、民政部、财政部、观点指数



主体多元化激活养老地产市场

房地产开发商为主要参与主体

其拥有的不动产所有权、强
大的资金后盾、丰富的开发
运营经验、客群资源为最大
的优势，能促进养老地产蓬
勃发展。



主体多元化激活养老地产市场

依托复星集团地产、金融和医药“1+1+1”核心优势资
源，全方位探索养老产业模式的创新和运营能力的提升。
星健资本尝试寻找机构型养老的效率，以及社区、小微、
居家型养老服务客户体验之间的平衡，而宁波的星健兰亭
（CCRC）项目则是其代表之作。

星健资本

定位于高端养老，属于机构型养老的一种，面向全龄长者
提供生活服务、生活照料服务（生活照料、康复训练、医
疗护理）。该项目还与美国领先的失智照护运营商
Meridian通力合作，推出最高级别的老年失智照护解决方
案——“忆路同行”，为失智老人提供特别的照护服务。

远洋椿萱茂



主体多元化激活养老地产市场

除了房地产开发商外，不少险资和养老服务机构也纷纷试水养老地产项目。
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养老地产大有可为？养老地产模式透析

从养老地产产品的类型可以简单
地划分为复合型、机构型、社区
型养老、特色主题养老，而从布
局及业态规划的产品属性上划分，
则可以再细分成各种不同的产品。

其中综合型的社区基本囊括了养
老服务的所有业态，是配备齐全
的生活社区，而这也是现今众多
房地产开发商及险资布局的方向，
旨在营造一个养老生态闭环。

养老地产开发与规划



养老地产大有可为？养老地产模式透析

在养老产品的开发中，除了独立开发之外，更多的是采用合作开发的方式，不仅
可以降低成本及风险、拓宽资金渠道，同时还能整合多方资源优势，促使养老项
目向专业化、系统化、创新多元化的方向发展。常见的有房企与其他企业合作、
房企与险资合作开发、房企与养老机构合作开发、险资与养老机构合作开发等类
型。

养老地产开发与规划



我国养老地产运作与盈利模式

持有型养老地产是指项目的产权仍在经营者
手里，出售使用权给消费者。

长期持有型

入住的养老项目与寿险公司的保
单挂钩，投保者在购买保险计划
的同时获得入住养老社区的权利。
泰康人寿、太平人寿、合众人寿
等等都是保险产品挂钩养老社区。

保单捆绑制

一般是前期缴纳高额会费，然
后根据所住房型每年缴纳管理
费。如上海亲和源。

会员制

老年人先缴纳一笔押金，然后每
月支付租金，押金最后返还。如
北京双井恭和苑。

押金制



我国养老地产运作与盈利模式

销售型的养老物业，相对于普通住宅而已增加一些适老化设计，或者在社区增加嵌入式的养老
服务中心，然后通过销售物业来回笼资金，且没有后续管理问题。国内养老地产正处於初期发
展阶段，盈利模式尚在探索，政策配套尚待完善，因此通过销售型的养老地产运作模式，既能
给房地产开发商一个试水养老产业的机会，又能降低因投资回报周期过长而带来的资金风险。
如绿城乌镇雅园、平安和悦·江南、天地健康城等都是此类项目。

销售型

绿城乌镇雅园+雅达养老

• 首创学院式养老的绿城乌镇雅园项目，与雅达国际共同开发打造乌镇国际健康生态产业园，
有养生养老、健康医疗和休闲度假等主题，并通过整合资源打造一站式养生养老产业链。

• 雅达国际是专注于养老及健康服务业的大型投资公司，由和谐基金（IDG资本管理）、红
杉资本为主要股东共同出资成立。其中雅达国际健康生态产业园将打造中国首席复合型休
闲健康养老主题园区。乌镇雅园前期采用出售的形式，后期发现为了提供更好的养老服务，
出租是更适合的运营方式，逐渐演变成租售并举的方式。



我国养老地产运作与盈利模式

租售结合型的项目通常是包括住宅和老年公寓两部分，住宅包括普通公寓和别墅以用来销售，
是回收资金的主力并对持有型物业形成支持，而老年公寓则嵌入到普通社区用于出租。项目社
区内通常都配备专门的养老设施，如护理中心、照料中心以及老年娱乐生活设施等。

租售结合型

万科幸福汇老年公寓

• 如万科幸福汇老年公寓也是采用租售并举的方式，分为两种业态：一是利用商业配套设施
建设的“活跃长者之家”，万科作为产权持有者，由上海亲和源负责经营管理，主要用于
出租；二是配建于住宅部分的“活跃长者住宅”，直接由面向市场销售。这种模式能够降
低资金风险，并进行更为灵活的管理。



养老地产
前景展望
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养老地产的前景展望

企业应当优化使用金融
工具，扩宽投融资渠道，
如加强政府创投引导基
金或养老产业基金、房
地产信托投资基金、养
老债券、PPP等，促进
养老资本多样化。

金融工具的优化使用，
促进养老资本多样化

养老地产将逐渐进入理性、、有序的发展，
养老地产将慢慢走向连锁化运营阶段。
同时在互联网时代，打通线上线下渠道，实
现互联网+养老地产。

创新养老产品，促进开发
运营面向连锁化、微型化、
精细化

养老产业除了聚焦于
老年人的生活场景，
同时还可以延伸至衣
食住行、护理、休闲
娱乐等各个消费场景，
打造全面养老产业链。

消费场景延伸，打造
全面养老产业链



何为观点指数

观点地产新媒体数据研究部门长期跟踪房地产企业表现、行业动态、经济
走势，并在此基础上捕捉到精准而全面的市场数据。观点指数将实时、准
确的数据与深度的分析相结合，采用实地调研、问卷访问、企业访谈、资
料检索、历史研究、数量统计构建独特的观点指数数据分析模型体系。

我们的分析始于基本面数据，同时结合房地产及相关资本金融、土地、商
业市场的产业动态、结构、信息以及复杂的市场和交易数据，并于全年在
不同的时点、不同的方向、不间断推出各种专业研究报告。

为了最全面的分析，我们还会融合介于两者的市场、土地公告、新闻资讯、
交易建议、研究报告和交易资料以提供领先的市场预测来预判市场走向，
并识别潜在的交易策略，分享房地产市场增长的红利与发展。



在未来的道路上，观点指数将继续以月报、季报、年报各
种形式、各种产业链不同业态进行研究、分析，不断修正
不足，不断奉献更加专业、更加有前瞻性的报告。
 
 也欢迎大家到观点APP上的“学徒问答”进行讨论。

 也可以通过：
观点地产网 www.guandian.cn，观点微信、观点微博、
观点APP等获取报告全文

谢谢观看！


