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二、开发模式（15种）

养老地产开发模式是指开发单位在依法取得养老项目土地
使用权的土地上，根据养老服务设施建筑设计要求和运营
要求，结合项目市场定位、可利用资源、资金水平、风险
控制水平，进行养老服务基础设施、养老服务用房建设的
行为。根据清华大学建筑学院周燕珉教授的观点，目前国
内养老地产开发共分为五大类，15种模式。

3、普通社区中配建各类养老产品模式
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8、在旅游风景区中开发养老居住产品模式
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10、引入外资，建设世界型连锁老年设施模式

目前一些国际养老机构或投资企业试图开拓中国市场，建设连锁型老年设施，以缓
解其国内的养老压力。对于我国而言，能够借此机会引入外资，并学习国外先进的
护理、管理经验，同时也能在一定程度上促进就业、带动消费。

11、与国际知名养老品牌共同开发，引进管理模式

引进国外老年运营管理团队，或与国外知名养老品牌共同开发等。这种模式有一定
的可行性，但要注意将其“本土化”。

12、与保险业结合，利用险资投资养老地产

目前保险资金介入养老地产的情况已经开始出现。从险资的特征来看，由于其资金
规模较大，回报要求低而周期又长，相比来说更为适合投资养老地产，也有利于养
老地产的灵活经营。未来保险业可能会成为养老产业重要的投资主体之一。

13、与护理服务业结合，将原有优势注入养老地产

在对日本养老产业的研究中发现，一些企业从为老年人提供上门洗浴、上门护理等
服务开始，逐步向养老地产方向转型，并最终获得成功。这些企业最初在护理服务
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方面积累的丰富经验和客户群是其项目成功的关键因素。

14、利用自身独特资源转型开发养老地产

以酒店行业为代表，这类公司具有自身独特的资源优势，一方面酒店的服务管理形
式与养老设施有相通之处，很多经验都能够应用于养老设施的管理服务中，另一方
面也可以尝试利用旧酒店改造为养老公寓，或在酒店中提供养老服务等。

15、将旧的国有资产盘活，改造为老年设施

可将一些闲置的国有资产盘活，改造为老年设施，例如城里的旧医院、办公楼、小
学、幼儿园、私人物业用房等。这些国有资产所在区位较好，在城市中的分布相对
均匀，比较适合进行改建。

四、盈利模式（7种）

盈利模式是在给定业务系统中各价值链所有权和价值链结
构已确定的前提下企业利益相关者之间利益分配格局中企
业利益的表现；简单的说，盈利模式就是企业赚钱的渠道
，通过怎样的模式和渠道来赚钱。
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那么养老地产如何赚钱？

赚土地的钱——在城市远郊低价拿地开发养老养生项目，
随着土地价值提升进而获得土地溢价收益。这部分是最容
易、也是开发商最想赚到的钱。

赚服务的钱——养老人群处于身心衰退期，就有消费的需
求，所以开发商在护理方面、服务方面供应品种丰富，就
有赚钱的机会。

赚设施的钱——为老年人配置会所及其他服务设施，为老
人提供消费场所，通过配套设施获取收益。服务和设施是
养老地产的核心，但这一部分是目前国内项目的短板，未
来需要开发商进一步加强。

赚人群的钱——当一个社区成熟之后，会形成老年人群的
文化、社交集聚的圈层效应，从而有利于提升地产价值。

赚量身定做的钱——细分市场、研究老年人的活动规律，
进行有针对性的设置，即量身定做，形成一套成熟服务体
系、管理体系，从而提升价值。从精神层面和量身定做提
升价值需要开发商进行长时间的探索，才有可能实现。

目前国内养老地产的盈利来源重点体现在对客户定位、土
地获取、政策优惠补贴、金融结合、专业服务能力等关键
要素处理的差别上，由此形成各具内涵的盈利模式。具体
可分为以下7种：

                                   9 / 11



智行理财网
营运资金投资(营运资金投资策略有哪些)

4、会员制模式
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会员制模式是指投资运营商销售会员资格，并为会员提供全方位、多层次的养老服
务，通过收取会员费和服务费实现盈利。

这种模式以运营商持有物业为基础，以提供养老服务为核心，规避了产权销售的后
期管理难和物业租赁的回收周期长的难题，是养老地产业盈利模式的重要创新。但
是由于其存在变相销售产权和会员费过高的问题，目前仍然存在争议。目前国内采
用这种模式运营最为成功的为上海亲和源养老社区。

5、逆抵押贷款购房

即老年人退休以后，从开发商处购买一套老年公寓，然后与开发商签定合同，每月
由开发商支付给老人一定数量的生活费，直到老人去世，开发商返还剩余本金，住
房归开发商所有。

6、转让使用权模式

在项目存在不能进行产权分割销售的实际条件下，坚持买卖不破租赁原则，采取转
让固定年限使用权的盈利模式，这也是资金快速回笼和项目运营的理想模式。

7、分散租赁模式

采用一定押金分月或分季度付款的盈利模式，租期一般比较分散，有长有短，在这
种模式下，一般是由开发商与专门的经营公司或物业公司合作开发，将既得利润作
为按股分红的盈利模式。
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