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OBSERVED产业观察

随着人口老龄化加深，老龄产业被

认为是二十一世纪的朝阳产业，自2013年

产业元年以来，全国养老床位从2013年

的493.7万张，提升到2018年底的746.4万

张，各类国家产业政策出台上百条，产业

进入蓬勃发展阶段。然而，据民政部2015

年数据，40%的民办养老机构长年处于

亏损状态，能盈利的不足9%。几年过去，

虽然再未有部门公布相关数据，但根据

和君健康养老事业部产业观察而言，整

体情况并未出现根本性转变。

目前，在资本市场上，单张养老床

位估值从15万元到20万元不等，整体投

入高、盈利能力低、回收周期长等问题

并未出现根本性改变，而优质物业稀缺

促使产业整合加剧。产业特征要求能

够更好整合资源，寻求长期投资收益的

企业出现。本文以首厚康健养老产业为

例，介绍产业升级方面内容。

强强联手、取长补短，探索最
优发展路径

根据研究，北京市东城区、西城区

（核心城区）养老机构总数占北京市养

老机构总数量约10%，以中小型机构（即

床位数低于150张）为主，而这两城区60

岁以上户籍老年人占比均超过26%，80

岁以上户籍老年人口比例也已经超过

5%，均远超北京市平均水平。

供需不平衡的背后，是核心城区缺

乏适合于提供养老服务的物业与土地，

同时土地与物业成本相对较高等诸多

问题。然而，核心城区交通便利，距离优

质医疗、商业资源近，与老年人过往生

资源、资本、资产联动下的产业升级
——以首厚康健的养老产业布局为例

活环境距离近、模式相近，是发展养老

服务，特别是医养结合型服务的最优选

择，也更加符合目前国际上所倡导的原

居安养理念。因此，挖掘与抢占核心城

区优质物业并投入养老，成为养老服务

企业市场竞争优势。

以首厚康健（北京）资本投资有限

公司（首厚康健）为例，其股东为首旅

置业、厚朴投资与中国健康养老集团。

其中，首旅置业为其提供优质物业，目

前已开业及筹备中项目，均为首旅集团

位于北京核心城区酒店改造，厚朴投资

作为大股东，以雄厚的资本实力注入企

业，同时为企业带来更加市场化的管理

与运营模式，而中国健康养老集团则带

来良好信用背书与优质产业资源。

对于这三家企业而言，均具备单

独进入老龄产业，独自布局发展的竞争

实力。然而，独立布局必然增加整体投

入，同时难以获取目前首厚康健具有的

有力竞争优势与资源。而三方强强联

手，取长补短，以组团方式进入产业竞

争。由此可见，产业初期资本方、复合型

集团公司整合成熟运营方，或成熟运营

企业间相互整合的模式，随着产业的

发展，进入门槛也在不断提升，资源整

合的时间点也逐步提前，变为进入产业

初期，以更高的位势进入产业，增强自

身竞争优势。

金融结合、会员模式，对良好
运营提出更高要求

2018年11月，北京市出台《北京市

养老服务机构监管办法（试行）》，首次

承认并明确认可养老机构会员制模式；

《办法》规定：除利用自建或自有设施

举办的养老服务机构外，严禁实施会员

制。会员制收费额度原则上不能超过经

营者可抵押物估值。会员费不得投资风

险行业。

对于养老机构会员制收费模式而

言，无论是养老企业还是市场，都一直

持有“爱恨交加”的纠结态度，企业在希

望通过会员制快速收回资金的同时，担

心被定义为非法集资，而市场则在接受

这个模式并希望获取性价比更高服务的

同时，担心企业的资质背景，是否会被

骗。因此，2018年北京成为全国首个认
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可会员制模式的城市，标志着养老产业

向规范多元化发展的进程又迈进一步。

首厚康健在首厚·大家（友谊健康

社区）便进行了会员制模式的尝试。每

一会员的权益都与一套养老房间使用

权进行对应销售，全部会员数量不得超

过房间总数。会员制有效期为40年，3

年后可全额退。经营方式分为会员制和

月费制，两种模式灵活可选，给客户更

多选择，真正帮助客户解决支付方式的

问题。对于会员，既可以享受入住的低

成本和优先入住等养老服务权益，在

此基础上，同时可享受委托代租、原价

退回、溢价转让、亲属继承等资产保值

权益。适合自住，也能增值，既满足了老

人的养老服务需求，也满足了家庭的投

资需求。

从项目目前销售与运营情况，可以

看出，在北京这类高消费水平市场，这

类会员制模式受到市场欢迎。对于养老

机构而言，会员制模式将会员与最终服

务的消费使用者进行区分，本质上是将

金融消费的需求与收益预期与养老服务

消费的需求与收益预期进行区分，有效

解决目前刚需养老市场针对客群缺乏消

费能力问题。

然而，在解决短期回收资金问题的

同时，这一会员制模式由于会员费无法

进行风险行业投资，使其投资领域、对

象与收益能力都受到一定影响，会员收

益的实现主要依靠老人入住收取的月

费，入住人数大于等于会员数量成为企

业的盈亏生死线。会员制模式在无形中

提高了对于机构实现快速入住并保持

高品质服务、高入住率的要求。合理的

会员制模式设计、入住率快速提升与高

位保持、高水平服务质量的提供与保持

成为考验会员制养老机构的核心三大

要素。

放眼未来、稳健发展，多种方
式谋求连锁化发展

对于养老服务企业而言，连锁化是

企业发展的必由之路，但对于多数养老

企业而言，连锁化需要逐一经历首家机

构开业、实现良性运营、标准化梳理盘

点、投拓能力培养，连锁模式探索等诸

多步骤，往往需要几年甚至更长时间。

而依托于三大股东强劲的背景，首

厚康健能够实现在北京核心城区内快速

项目拓展，由原星级酒店“永安宾馆”改

造而成的首厚·大家（朝阳公园社区）位

于东三环中央商务区，也于2019年5月开

业运营，企业在半年内实现连锁运营。

从企业内部而言，通过项目的磨合锻

炼，形成了酒店改造养老机构从前期设

计改造到后期运营的完整服务链条，改

造团队、投拓团队、运营团队均已成型，

已经具备服务输出的能力基础公司。

从单体 项目到产业内拓展，首厚

康健均能够领先于行业现有水平进行

布局，同时保证 服 务与 项目品质，这

是在强大的股东背景与资源整合能力

下，企业以更高维度进入产业竞争。而

从产业竞争格局来看，近年来国有企

业、投资类企业进入养老产业进程加

快，类似于首厚康健的养老企业必然

会频频出现，产业内外的资源整合速

度加快、效率提高，由此带来产业提升

改变产业格局。
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