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二、说明、目录、图表目录

  从2010年开始，我国人口老龄化速度已进入加速阶段（法国完成老龄化进程共花115年，美

国花了75年，中国只花了35年），到2017年，全国新增老年人口首次超过1000万，60岁以上老

年人口达2.4亿，占总人口比重达17.3%；到2020年，全国60岁以上老年人口将增加到2.55亿左

右，占总人口比重提升到17.8%左右；2050年60岁以上老年人口规模将达到4.8亿人，所占比重

为25.6%。2017-2050年中国60岁以上老年人口规模及占比预测

  中企顾问网发布的《2021-2027年中国养老地产行业发展态势与投资方向研究报告》共十四章

。首先介绍了养老地产相关概念及发展环境，接着分析了中国养老地产规模及消费需求，然

后对中国养老地产市场运行态势进行了重点分析，最后分析了中国养老地产面临的机遇及发

展前景。您若想对中国养老地产有个系统的了解或者想投资该行业，本报告将是您不可或缺

的重要工具。

  本研究报告数据主要采用国家统计数据，海关总署，问卷调查数据，商务部采集数据等数据

库。其中宏观经济数据主要来自国家统计局，部分行业统计数据主要来自国家统计局及市场

调研数据，企业数据主要来自于国统计局规模企业统计数据库及证券交易所等，价格数据主

要来自于各类市场监测数据库。

 

报告目录：

第.一部分行业发展现状

第.一章养老地产行业发展基础概述

第.一节养老地产概述

一、养老产业的定义和目标

二、养老地产的内涵及特征

三、养老地产利益主体分析

四、成熟养老地产特点分析

第二节养老地产行业政治法律环境（P）

一、行业相关法律法规

1、《中华人民共和国老年人权益保障法》

2、《关于加强老年人优待工作的意见》

3、《关于加快发展养老服务业的意见》

4、《关于加快发展养老服务业的若干意见》

5、《关于全面推进居家养老服务工作的意见》



6、&ldquo;以房养老&rdquo;试点的指导意见

二、行业相关发展规划

1、《社会养老服务体系建设&ldquo;十二五&rdquo;规划》

2、《中国老龄事业发展&ldquo;十二五&rdquo;规划》

三、中国房地产市场调控政策分析

四、中国养老地产的支持政策分析

第三节行业经济环境分析（E）

一、中国GDP增长情况分析

二、工业经济发展形势分析

三、社会固定资产投资分析

四、全社会消费品零售总额

五、城乡居民收入增长分析

六、居民消费价格变化分析

七、对外贸易发展形势分析

第四节行业社会环境分析（S）

一、中国人口老龄化趋势分析

二、中国老年人养老模式分析

三、中国养老观念的转变分析

四、社会养老服务体系的现状

五、中国的老龄人口红利分析

第五节行业技术环境分析（T）

一、养老地产市场项目的产品分析

二、养老地产产品的功能、设计与内涵

1、养老地产住宅设计的功能

2、养老地产住宅的设计与内涵

三、《老年人建筑设计规范》简介及内容

1、《老年人建筑设计规范》简介

2、《老年人建筑设计规范》内容

 

第二章国际养老地产行业运行状况分析

第.一节国际养老地产业运行环境分析

一、世界人口总数和分布



二、世界人口老龄化现状

三、世界各国老龄化对策

第二节国外养老地产业发展状况分析

一、国外养老模式发展历程

二、国外养老模式经验借鉴

三、国外老年人的居住模式

四、国外养老地产发展分析

五、国际养老社区模式分析

六、西方养老地产发展经验

第三节世界主要国家养老地产发展分析

一、美国养老地产开发经验及启示

（一）美国养老模式运行机制

（二）美国养老地产市场现状

（三）美国养老地产项目分析

（四）美国养老地产开发经验

（五）美国养老地产开发启示

二、日本养老地产开发经验及启示

（一）日本社会的老龄化趋势

（二）日本的多样化养老模式

（三）日本养老地产发展现状

（四）日本养老地产项目分析

（五）日本养老地产发展经验

三、欧洲国家养老地产开发经验及启示

（一）英国养老地产开发经验

（二）荷兰养老地产开发经验

（三）法国养老地产开发经验

（四）丹麦养老地产开发经验

（五）德国养老地产开发经验

四、其他国家养老地产项目经验分析

 

第三章我国养老地产行业运行现状分析

第.一节我国养老地产行业发展状况



一、我国养老地产行业发展阶段

二、我国养老地产行业发展总体概况

三、我国养老地产行业运营模式与盈利模式

（一）中国养老地产运营模式分析

（二）中国养老地产盈利模式解析

第二节我国养老地产行业发展规模

一、中国养老地产行业市场需求

二、中国养老地产行业市场供给

三、我国养老地产行业企业规模

四、中国养老地产企业项目规模

第三节我国养老地产市场情况分析

一、中国养老地产市场总体概况

二、中国养老地产产品市场发展分析

 

第二部分行业前景调研

第四章我国养老地产发展模式分析

第.一节家庭养老

第二节机构养老

一、案例

二、机构养老的盈亏分析

三、模式点评

第三节社区居家养老

一、案例

二、模式点评

第四节新兴的养老模式

一、养生文化村

1、案例

2、模式点评

二、大型综合性服务机构

1、案例

2、模式点评

三、以房养老



1、案例

2、模式点评

四、异地养老

1、异地购房

2、&ldquo;候鸟式&rdquo;养老

3、季节性&rdquo;养老

4、海外华人回国养老

五、度假养老基地连锁

1、案例

2、模式点评

六、分时度假式养老

1、案例

2、模式点评

七、连锁养老超市

1、案例

2、模式点评

第五节我国养老模式案例总结

一、&ldquo;社区+医院+地产&rdquo;模式

二、会籍制的养老俱乐部

三、以房养老

四、异地养老

五、度假基地连锁

六、分时度假式养老

七、连锁养老超市

第六节创新养老模式的建议

一、养老产业必须走社会化的道路

二、养老产业必须走产业化的道路

三、养老产业必须走专业化的道路

四、产品创新是养老地产发展关键

 

第五章养老地产行业开发模式分析

第.一节与社区共同建设



一、专门建设综合型养老社区

二、新建大型社区的同时开发养老组团

三、普通社区中配建各类养老产品

四、成熟社区周边插建多功能老年服务设施

第二节与相关设施并设

一、与医疗机构结合

二、养老设施与幼儿园并设

三、与教育设施结合

第三节与旅游或商业地产结合

一、在旅游风景区中开发养老居住产品

二、与商业地产结合而开发老年公寓

第四节与国际品牌接轨

一、建世界型连锁老年设施

二、与国际知名养老品牌共同开发

第五节以其他方式转型

一、利用险资投资养老地产

二、与护理服务业结合

三、利用自身独特资源转型

四、将旧的国有资产盘活

 

第六章养老地产行业经营模式分析

第.一节政府、慈善机构合作经营模式

一、纯福利性质的养老院

二、民办养老院

第二节专业公司经营管理－老年公寓

一、老年公寓的类型与特点

二、老年人辅助生活机构

第三节住宅建设与管理相分离的经营模式

 

第七章养老地产行业重点项目分析

第.一节北京东方太阳城

一、项目基本情况概述



二、项目规划设计分析

三、项目运营模式分析

四、项目运营现状分析

五、项目盈利情况分析

六、项目的优劣势分析

第二节三亚清平乐

一、项目基本情况概述

二、项目规划设计分析

三、项目运营模式分析

四、项目运营现状分析

五、项目盈利情况分析

六、项目的优劣势分析

第三节上海亲和源老年公寓

一、公寓基本情况概述

二、公寓规划设计分析

三、公寓运营模式分析

四、公寓运营现状分析

五、公寓盈利情况分析

六、公寓的优劣势分析

第四节荣成老年公寓

一、公寓发展简况分析

二、公寓配套服务分析

三、公寓收费情况分析

四、公寓发展规划分析

第五节十大养老地产项目介绍

一、西塘&mdash;保利西塘越

二、天津&mdash;永泰红磡阳光幸福村

三、天津&mdash;滨海雲杉镇

四、青岛&mdash;新华锦国际颐养中心

五、上海&mdash;复星星堡中环

六、宜兴&mdash;中大九如城

七、杭州&mdash;万科随园嘉树



八、长沙&mdash;康乃馨国际老年生活示范区

九、北京&mdash;万科幸福汇

十、沈阳&mdash;蔚蓝听雨观澜林溪公馆

 

第八章养老地产消费者调研分析

第.一节老年人特征与消费能力分析

一、老年人的生理特征研究

（一）老年人人体工程学

（二）老年人的生理特征

（三）老年人的生理需求

二、老年人的心理特征研究

（一）老年人的心理特征

（二）老年人的心理需求

三、老年人的行为活动特征

（一）老年人活动分布圈

（二）老年人的活动特性

四、老年人群购买力分析

（一）老年人经济收入来源

（二）老年人购买力正提升

第二节中国养老地产客户群体分析

一、企事业单位老年退休人群

二、收入学历较高的中年子女

三、追求安逸老年生活退休者

四、休闲度假养生的老年客流

五、养老地产的潜在客户分析

六、养老地产客户群消费特征

第三节养老地产消费者行为分析

一、中国居民养老意愿调查

二、老年人的养老消费观念

三、消费者对养老地产认识

四、不同老年人关注度调查

五、养老地产设施服务需求



六、养老地产入住方式调查

第四节养老地产调研结论及对策

 

第三部分竞争格局分析

第九章养老地产行业竞争形势及策略

第.一节行业总体市场竞争状况分析

一、养老地产行业竞争结构分析

1、现有企业间竞争

2、潜在进入者分析

3、替代品威胁分析

4、供应商议价能力

5、客户议价能力

二、养老地产行业市场竞争格局分析

三、养老地产行业SWOT分析

1、养老地产行业优势分析

2、养老地产行业劣势分析

3、养老地产行业机会分析

4、养老地产行业威胁分析

第二节养老地产行业竞争格局综述

一、养老地产业未来竞争格局和特点

二、养老地产市场进入及竞争对手分析

第三节养老地产市场竞争策略分析

一、养老配套服务是核心竞争力

二、养老地产市场竞争策略建议

 

第十章养老地产行业领先企业分析

第.一节保利房地产(集团)股份有限公司

一、企业发展基本情况

二、养老地产项目布局

三、企业经营情况分析

四、企业经济指标分析

第二节万科企业股份有限公司



一、企业发展基本情况

二、养老地产项目布局

三、企业经营情况分析

四、企业经济指标分析

第三节远洋地产控股有限公司

一、企业发展基本情况

二、养老地产项目布局

三、企业经营情况分析

四、企业经济指标分析

第四节花样年控股集团有限公司

一、企业发展基本情况

二、养老地产项目布局

三、企业经营情况分析

四、企业经济指标分析

第五节首创置业股份有限公司

一、企业发展基本情况

二、养老地产项目布局

三、企业经营情况分析

四、企业主要经济指标

第六节绿城房地产集团有限公司

一、企业发展基本情况

二、养老地产项目布局

三、企业发展历程分析

四、企业发展战略分析

 

第四部分投资前景展望

第十一章养老地产行业面临的困境及对策

第.一节养老地产行业面临的困境

一、无法复制的中国养老地产

二、年轻人成为养老地产销售主角

三、养老会员制模式能走多远

四、政策引导失利市场预期不定



第二节养老地产企业面临的困境及对策

一、养老地产企业面临的困境

1、养老地产运营盈利模式不够成熟

2、养老地产融资难，前期资金压力大

3、后期服务复杂，专业护理人员缺乏

二、养老地产企业发展的对策

1、规划设计先易后难，缓解前期压力

2、吸引社会资本，拓展融资渠道

3、企业配合当地政府规划，争取政府支持

4、借鉴国外成熟经验，提升运营服务能力

第三节中国养老地产行业发展建议

一、对政府的建议

二、对开发商的建议

1开发养老地产应慎之又慎

2、可考虑合作开发养老地产

3、在已建项目或拟开发项目上建设日托（养老）站

 

第十二章中国养老地产市场前景预测分析

第.一节养老地产市场发展驱动力分析

一、我国房地产市场细分为大势所趋

二、我国人口老龄化进程加速发展

三、家庭收入小康化和富裕人群扩大化

四、养老机构和专业护理人员严重不足

第二节中国养老地产发展趋势分析

一、综合性住宅将成为主导产品

二、市场竞争激烈设计更重细节254

三、更加注重以人为本开发理念

四、小户型是养老地产开发首选

五、将逐步从主城区向郊区转移

六、开发不再片面追求规模档次

第三节中国养老地产市场机会分析

一、养老综合体的市场机会



二、养生养老地产市场机会

三、养老旅游地产市场机会

四、养老地产区域投资潜力

五、保险企业养老地产机会

六、医疗康复机构市场机会

七、酒店管理企业市场机会

第四节中国养老地产市场发展前景分析

一、养老地产成房地产新增长点

二、养老地产产品渐成新型刚需

三、养老地产潜力巨大尚需升级

四、养老地产市场需求前景广阔

五、中国养老地产市场规模预测2020-2030年中国养老地产市场规模预测

第五部分投融资战略研究

 

第十三章养老地产投融资市场战略分析

第.一节养老地产投资开发影响因素分析

一、地区经济水平

二、地区居民收入

三、社会福利制度

四、老龄人口数量

五、居民养老观念

六、地区生态环境

七、地区地价水平

第二节中国养老地产投资特性分析

一、养老地产项目投入产出分析

二、投资养老地产关键决策要素

三、养老地产的投资价值点分析

（一）进入品牌效应

（二）售租获取利润

（三）运营管理获益

（四）地区辐射效应

（五）社会口碑效应



第三节房地产企业投资养老地产可行性分析

一、养老地产成房企开发新方向

二、房企开发养老地产优势分析

三、房企开发养老地产前提分析

四、房企投资养老地产效益分析

第四节保险企业投资养老地产可行性分析

一、保险资金与养老地产匹配性

二、险资投资养老地产法律环境

三、保险资金养老地产投资模式

四、险企养老地产运营模式分析

五、险企养老地产投资收益分析

第五节中国养老地产投资风险分析

一、产业政策风险

二、房产信贷风险

三、新兴市场风险

四、投资收益风险

五、物业管理风险

第六节中国养老地产投融资策略分析

一、房地产投融资主体分析

二、养老地产融资渠道分析

三、养老地产融资方式分析

四、养老地产融资策略分析

五、养老地产PFI融资模式

 

第十四章养老地产行业投资开发战略研究

第.一节对我国养老地产开发战略思考

一、市场定位及有效需求与供给

二、资源的获取整合与有效利用

三、能力培育与创新

四、利益关系及共生共长

第二节养老地产行业投资开发规划研究

一、规划选址要求



1、基础型养老社区

2、高端型养老社区

二、对环境景观要求

1、好景配好房

2、高绿地率

3、高供氧绿植组合

三、对交通的要求

1、人车分流系统是最低要求

2、结合景观体系打造慢生活步行系统

四、对规划尺度的要求

1、控制建筑高度和密度

2、宜人的活动场所尺度

3、适合老年人出行的服务设施设置半径

五、老年社区对日照通风卫生要求

六、老年社区对公共服务设施的要求

1、无障碍道路系统为强制性建设内容

2、入户式和随身式急救护理系统

3、医疗体检康复中心

七、养老地产规划选址综述
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