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	→内容简介

	养老地产定义为住宅地产、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。养老地产是“养老＋地产”的一种开发模式，是复合地产。中国的老龄化问题越来越严峻，“十八大”报告提出关注民生、重视民生、保障民生、改善民生的重要思想，养老问题是事关个人、家庭及社会稳定的重大问题。我国老年社会保障制度随着老龄化问题的突出呈现养老保险基金收不抵支、资金短缺等现象，无法有效地发挥作用。探究养老地产盈利模式问题，从经济与管理的角度探寻房地产业如何通过企业投资参与老年人社会保障问题，具有重要的理论和现实意义。我国已有超过25％的品牌房企进入或宣布进入养老地产行业，进行着有意义的实践尝试。

国务院印发的《社会养老服务体系建设规划 （2011~2015年）》显示，我国是世界上唯一一个老年人口超过1亿人的国家，且正在以每年3%以上的速度快速增长，是同期人口增速的五倍多。预计到2020年，老年人口将达到2.43亿人，约占总人口的18%。截止2013年全国养老床位数500多万张，每千名老年人拥有养老床位约25张，而按照国际标准，每千名老人拥有的床位数通常为40至50张。扣除目前已建设的床位，到2020年要建360万个床位，平均每年45万个床位。

养老地产完整的服务链条包括医疗、康复、护理、文化、餐饮、社工、物业、基础设施等多个门类。随着人口老龄化、高龄化的加剧，失能、半失能老年人的数量还将持续增长，照料和护理问题日益突出。据推算，2015年我国老年人仅仅在护理服务和生活照料方面的潜在市场规模就将超过4500亿元，由此催生的养老服务就业岗位潜在需求将超过500万个。据中国社科院老年研究所测算，目前中国养老市场的商机约4万亿元，到2030年有望增加至13万亿元。

本研究咨询报告由中研普华咨询公司领衔撰写，在大量周密的市场调研基础上，主要依据了国家统计局、国家工信部、国家发改委、国务院发展研究中心、中国养老地产协会、中国房地产业协会、中国行业研究网、全国及海外多种相关报刊杂志以及专业研究机构公布和提供的大量资料，对我国养老地产及各子行业的发展状况、上下游行业发展状况、竞争替代产品、发展趋势、新产品与技术等进行了分析，并重点分析了我国养老地产行业发展状况和特点，以及中国养老地产行业将面临的挑战、企业的发展策略等。报告还对全球的养老地产行业发展态势作了详细分析，并对养老地产行业进行了趋向研判，是养老地产经营、开发企业，服务、投资机构等单位准确了解目前养老地产业发展动态，把握企业定位和发展方向不可多得的精品。
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了解中研普华实力：实力鉴证  媒体报道  媒体合作  电视采访报道  招股说明书引用  门户网站引用  客户服务
中研普华咨询业务：细分市场研究  项目可行性研究  商业计划书  专项市场调研  兼并重组研究  IPO上市咨询
产业园区规划  十三五规划  投资银行业务  政府产业战略  企业培训  管理咨询  营销策划


第九章 2015-2020年养老地产行业前景及投资价值
第三节 2015-2020年养老地产市场发展趋势预测

一、2015-2020年养老地产行业发展趋势
规模化：随着市场的进一步发展，质高价低的大型老年社区应运而生，老年住宅产品呈现规模化。
郊区化：满足对环境的高要求，也为了减低成本降低入住的门槛，未来老年住宅的选址将会远离城市，但是同时会顾及交通的便捷性，以方便家人朋友的探访的郊区。
科技化：为老年人提供更细致的照顾；智能化的应用，带来更方便、安全的全方位保障。
建筑多样化：随着市场的日趋成熟，产品推陈出新，建筑呈现多样化。在建筑设计上，住宅健康性、使用的多功能化、增强邻里沟通的将是未来产品的竞争焦点。
功能丰富化：融养老和家庭悠闲于一体
社区服务专业化：社区服务在不断细化、丰富的过程中向专业化发展。
二、2015-2020年养老地产市场规模预测
据中国社科院老年研究所测算，目前中国养老市场的商机约4万亿元人民币，到2030年有望增加至13万亿元。
图表：2015-2020年中国养老产业市场规模
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数据来源：中研普华测算，国家统计局
三、2015-2020年养老地产行业应用趋势预测
当前养老地产市场中，主流的产品为高端养老公寓、养老社区等，客户群体主要为具备较高支付能力的高端老年人群。例如杭州金色年华押金50万+年费。这种收费水平，远超普通消费群体的接受能力，普通大众还只能依靠低水平的国家兜底方式养老。
随着大量养老地产企业进入市场，会有更多企业在大众化养老地产领域加大投资，从而推动养老地产从高端化向大众化转变。
第四节 2015-2020年中国养老地产行业供需预测

一、2015-2020年中国养老地产行业供给预测
常规地产市场的黄金时代已经过去，会有越来越多的地产企业进入到养老地产行业里来。国内保险公司对养老地产市场一直非常看重。泰康、平安等大型保险企业都在积极谋求养老地产的布局。
据不完全统计，已经有10余家保险企业、80多家地产开发企业和大量的外资投资企业布局中国养老地产市场，投资总额超3000亿元。相信随着养老地产行业前景日益明朗，会有更多的企业参与进来。
二、2015-2020年中国养老地产行业需求预测
2020年末全国社会养老床位数将达到每千名老年人35-40张，而目前我国每千名老人的社会养老床位数约为20张，发达国家为40-80张。而根据联合国预测，我国2020年60岁以上老人2.42亿，国发【2013】35号文对“机构养老”床位需求的预测为741万，扣除2012年已有的381万张床位，则八年要建360万个床位，平均每年45万个床位。
图表：未来中国养老床位需求预测（单位：万张）
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数据来源：中研普华
三、2015-2020年中国养老地产行业供需平衡预测
国内企业在进入养老产业时不约而同地选择了“高端”，月均支出动辄上万。目前中国家庭年收入超过150万的老年人口为1020万，也就是说，仅5.1%的老年人可以“满足”这种高端定位。高端的人群需求被高估，而90%以上的中等收入人群被忽略。现在政府并没有一个相应的养老服务的保障措施，也没有这方面的补贴。开发商如果想不赔钱，只能选择高端。现在养老需求确实存在，但是更多的是中低端的。目前市场形成一种供需错位。
[image: image3.emf]
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