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入住率超过70%才能盈利

养老地产为何屡遭质疑
丹麦最大私人养老公寓运营商DDH集团早在2012

年就开始进军中国的养老业。与中国近年来四处拔地而

起的“养老地产”项目形成鲜明反差的是，这个以输出“养

老服务管理”见长的专业机构，两年来，只在重庆、上海等

地找到很少的一两家合作伙伴。

其中的重要原因，丹麦人不清楚，但很多中国的合作

伙伴却心知肚明。“很多开发商以养老的名义拿下土地，

卖了房子，开发商就撤了，也没有引入专业的养老服务机

构，挣完钱就走了。”上海栖城建筑设计规划公司副总兼

养老事业部负责人蒋亚利接触过很多想做“养老地产”的

开发商，她判断开放商真实目的就一个标准：是否提供后

续养老服务。

为了快速回笼资金、实现盈利，养老项目的投资人们

可谓“花样百出”。除会员卡制、保证金制、直接租住制外，

还有“打擦边球”的“卖房制”。与表面热闹的养老投资相

比，真正能提供专业养老服务的机构却并不算多。

提起“养老地产”，只要对此稍
有了解的人，无一例外都会想起北
京顺义区的东方太阳城。与现在大
多数会员制、租住制的养老社区不
同，太阳城的特色是“卖房子”。

北京太阳城集团董事局主席朱
凤泊告诉记者，正是因为“卖房子”，
太阳城才能在养老行业方兴未艾的
当下收获令业内羡慕的 100%入住
率。

“中国老人最喜欢的养老方式
是，既能给自己养老，又能留一套房
子给子女。”朱凤泊介绍，太阳城项
目中的70%作为住宅出售，30%为开
发商自持，以养老公寓的形式租给
老年人居住，并由太阳城自有物业
提供养老服务。

据称，太阳城养老公寓项目已
经入住 700多人，最近连续 3年实现
盈利，并向相关部门缴纳所得税。

但在上海栖城规划设计公司的
蒋亚利看来，太阳城多少有些“打擦
边球”的意思。“存在以养老的名义
拿地，然后卖公寓、卖别墅挣钱的嫌
疑。”蒋亚利说，有的开发商以养老
的名义卖完房子就撤出楼盘，最多
在小区里搞一个养老大学、养老俱
乐部就完事儿，这并不是真正意义
上的养老社区，“北京、上海的养老
地产口子特别难开，其他中小城市
就有很多了，90%以上都是普通开发
商自称在搞养老地产项目。”

对此，朱凤泊解释，北京太阳城
项目在拿地时是以高价购买的“别

墅用地”，不存在以养老的名义圈地
的行为。“我是拿住宅用地在做养老
项目，只是单纯看好未来养老市场
这一块，练练手而已。”朱凤泊说。

他透露，因为投资人咨询众多，
下一步太阳城养老公寓板块也将被
拿出来与一名投资者合作。根据投
资人的建议，公寓或将在按月租住
之外，另外收取一定的“保证金”。

“我们不是会员费而是保证金，
‘保证金’是肯定会退给客户的，‘会
员费’从法律上讲，是可以不退的。”
根据朱凤泊对市场的判断，“保证
金”制度比“会员费”制度更能招揽
顾客，“这样客户保证能退到钱，我
们也能用这些流动资金做些中短期
投资以补贴养老公寓的运营开销。”

◎卖房子还是卖服务

上海亲和源老年生活形态研究
中心主任华山近期注意到，过去民
政部门还给养老社区按养老床位给
补贴，现在已经不提这个了。

取而代之的是“社会化养老”。
华山认为，政府的意思是，对于 680
万名“三无”老人由政府兜底，而全
国两亿老人中剩下的部分，则由市
场来解决他们的养老问题。

李克强总理在去年 8月的国务
院常务会议中也将社会力量列为发
展养老服务业的“主角”。

一个有趣的现象是，与中央高
层鼓励社会力量参与养老不同的
是，地方政府对于社会力量参与养
老，尤其是“养老地产”这一块却都

“不愿多谈”。记者尝试联系上海、苏
州两地的政府相关部门负责人，听

说要谈“养老地产”，对方都委婉地
拒绝接受采访。

关键问题就在“土地”上。根据
《划拨用地目录》，老年人社会福利
设施用地属于“非营利性社会福利
设施用地”，可以以划拨方式取得。

一名业内人士告诉记者，这块
土地，无论政府是否“划拨”给申请
人，都不太好谈，“不划拨，他说你的
城市规划里压根儿就没有规划养老
用地；划拨了，他开发一阵子后，改
成卖房了，政府又该被问责了。”

记者查询上海市规划和国土资
源管理局网站发现，上海自 2012年
至今，仅闵行、长宁两区挂出过专用
于养老的地块，闵行地块约 6公顷、
长宁地块约0.3公顷。

亲和源的投资方之一、温州商

人周星增曾在接受采访时转述一名
官员的话称，“不是我不给面子，我
任期 3年，需要拿出政绩；土地批给
房地产商，马上就有一大笔收入；批
成工业用地，马上就有税收；批成养
老院，什么好处都看不到。”

一边是经济发达地区的政府官
员不愿批养老地块，另一边，经济欠
发达地区的政府官员“乱批”养老地
产项目在社会上造成坏影响。

全国政协委员、民建中央常委
钱学明对开放商借养老名义低价获
得划拨用地的行为就曾表示过不
满。他认为，这种现象造成的一个结
果是，政府不敢再把土地批给私人
房企，为图“放心”只敢把地批给国
企做养老，“这样又不是充分的市场
竞争模式了。”

◎“拿地”是关键

钱学明在对多地养老行业调研
后发现，政府或许可以从另一个角
度鼓励发展养老行业。

“做专门的养老社区不现实，可
以考虑在成熟社区里划定一块养老
用地。”钱学明建议，未来在土地拍
卖过程中，政府可以规定其中的一
部分地皮专用于养老，开发商可以
自主运营这块土地，也可以通过招
标形式引入专业的养老服务机构，

“如果觉得这个市场好，开发商完全
可以自己做，觉得不好，你就把地租

给专业的养老服务机构，让
别人来做。”

钱学明说，从目前投
资界对养老产业的热衷
度来看，社区养老未来
的发展潜力巨大。

保利和熹会
就是开发商

主 动 划
地 做

养老的一个典型案例。“和熹会”老
龄公寓由保利西山林语小区内的酒
店改造而成，专为失能老人提供有
偿服务。

保利地产相关负责人透露，“和
熹会”将作为保利在养老地产方面
的专业品牌，未来将向全国推广。
而类似“和熹会”的养老机构未来10
年可能会建 50个，保利布局的每个
城市可能都会建一个甚至两个。

而在老年人持有公寓方面，公
司建设的项目中将留出部分面积作
为老年性持有公寓，将来每个城市
有五六个项目会持有老年性公寓。
保利地产集团董事长宋广菊说，对
已建成的社区将投入 5亿元至 10亿
元，进行适老化改造。

“目前来看，就算你政府不给划
拨优惠的养老用地，开放商们也会
瞄准其中的盈利点，主动建设养老
设施。”钱学明认为，已有社区适老
化改造和新建社区强制腾出养老地
块将是未来社会化养老的大方向。

一名与万科合作密切的建筑设

计师蒋亚利向记者透露，万科也在
着力从“养老”角度提升物业服务能
力，“万科现在的口号就是做物业服
务，代收快递、帮叫出租这种表面化
的服务已经没有竞争力了，未来，养
老服务将是他们发展的一个重点。”

但一名长期关注养老行业的上
海投资人告诉记者，无论是保利还
是万科，其参与“养老”的目的其实
都是“卖房”。

“投资界最关注的倒不是养老
社区的盈利模式，这些花样其实都
是噱头，我们看中的是土地价值。”
这名投资人分析，一家能以养老划
拨用地价格拿地开发的养老社区，
一定比一家以市场价格拿地的养老
社区更受投资人亲睐，“谁会那么
傻，市场价格拿的地，把它当作养老
社区来运作？纯粹是噱头。”

这名投资人说，“卖房”所得的
利润以及资金回收的效率要远高于

“卖养老服务”，“拿养老的地卖房，
据我所知，是可以操作的。就看谁
有本事操作了。”（据中国青年报）

◎社区养老或成未来政府和市场的折衷选择

上海的亲和源项目，是全
国较早打出“养老”旗号的地产
项目。它的特色是，不卖房子，
卖会员卡。

会员卡分为A卡和B卡两
类。2007年刚推出时，A卡须一
次性缴费 50万元，允许继承或
转让，入住小区后每年须根据
房型大小缴纳两万元至 7万元
不等的年费；另一种是只限个
人终身使用的 B卡，一次性缴
费额低于A卡，每年年费仅两
万元，实际入住年限如不满 15
年，余款可折算后部分退费。

亲和源老年生活形态研究
中心主任华山告诉记者，现如
今，A卡已能在市面上卖到118
万元，且亲和源社区已“住满”，
500多户，1200名老人。

但一名刚刚去亲和源考察
的投资人却告诉记者，亲和源
的情况远没有其自称的那么

“乐观”。据他了解，亲和源经营
7年，如今的入住率也就60%左
右。

有关入住率的问题，记者
从另一名与亲和源走得较近的
合作人那里也得到了证实，“可
能 70%左右。但根据国外经
验，养老社区运作 8年到
10年，能有70%以上入
住率的话，每年就
能有 10%以上的
较稳定收益。”

这名合
作 人 认
为，50

万元涨到 118万元最大的可能
性是开发商自我抬价的结果，

“他7年前卖50万元的会员卡，
今年可能要价到 118万元，因
为他还没有住满，开发商还可
以直接卖。但如果他的会员直
接把卡拿到市面上出售，就不
一定能以这个价格售出了，因
为它暂时还没有稀缺性。”

这名合作人介绍，决定一
个养老社区是否值得投资、是
否能获得长期稳定回报的最关
键因素就是“入住率”。而现实
是，很多养老社区的入住率距
离能实现盈利的70%还很远。

保利、万科、绿地等大型房
企也在养老项目上遭遇尴尬。
2013 年 10 月，开业仅一年多
后，保利和熹会悄然改变了此
前针对“活力型”老人的运营模
式，转而把服务对象改变为刚
需更为旺盛的“失智失能”老
人。

值得一提的是，其此前主
要针对活力型老人的项目设计
入驻率还不到20%。

◎养老地产会员卡
价格几近翻番？


