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50+人群多元化需求增加

随着人口老龄化的加剧以及“健康中

国”战略的推动，涵盖养老、养生、医疗、文

化、体育、旅游等诸多业态的康养产业开

始蓬勃发展， 成为备受关注的新兴产业。

“康养”是一个宽泛的概念，涵盖范围广，

既是一种持续性、 系统性的行为活动，又

是诸如休息、疗养、康复等具有短暂性、针

对性、单一性的行为。从产业角度来看，康

养产业与大健康产业等同，是包括“医、

养、健、管、游、食”的综合型产业，但康养

重在“健康”和“养老”。

过去，康养产业主要针对的是高龄的

刚需人群，如今文化水平较高、有较多财

富积累、有多维消费需求、熟悉网络的“新

老年人群”大量增加，他们以“低龄、活

力、品质、消费”为主要特征，成为康养产

业未来的重要目标人群。康养产业的消费

需求也已不仅仅局限于单一方面，多元化

的消费需求日益显现。比如在养老社区的

建造方面，除了楼层不能太高、面积不用

太大、生活配套齐全等基本条件，还要有

安静舒适的居住环境、 优质的物业服务、

齐全的医疗配套等其它条件。

以金融、科技赋能康养产业

上海积极探索康养产业发展新模式，

借助金融、 科技等手段助力康养产业发

展。上海市养老服务行业协会金融服务专

业委员会曾发布十项举措，其中提到加大

协会养老产业信贷支持、拓宽养老产业资

本融资渠道，支持养老企业境内外市场融

资、加大养老服务产业投资力度等。 上海

各大银行也在加速布局，如上海农商银行

曾推出养老金融服务品牌 “安享心生

活”，打造百家养老特色主题网点。 此外，

上海致力于将“智能”元素嵌入养老服务

中，曾先后推出为老服务智慧平台、上海

智慧养老系统、为老服务一键通等。 据上

海市民政局数据，到 2025 年底，上海将建

成 100 个智慧养老院、1000 个数字化社

区养老服务场所。

目前各大巨头纷纷积极加大康养板

块布局， 如中国太平 2014年开始布局康

养产业，打造的第一个项目是位于上海市

浦东新区的“中国太平·梧桐人家”，项目

总投资近 40 亿元； 太保在 2020 年完成

首期养老不动产百亿投资布局， 上海东

滩、上海普陀养老基地也连续动工；国寿

设立国寿大养老基金，重点聚焦持续照料

退休社区、城市核心区医养综合体、精品

养老公寓等实业资产，布局康复、医养、医

院、健康医疗大数据、健康产业园等康养

产业链上下游的优质资源。

地产企业纷纷试水康养地产

在康养产业的良好发展势头下，众多

地产企业如万科、保利、复星也纷纷试水

康养地产， 形成了自己的一套布局路径。

养老社区逐渐取代养老机构，成为各大头

部企业布局的首选产品方向，并不断向全

龄社区、 健康社区方向进化。 比如 2015

年，上海万科推出“申养”品牌，建立了社

区养老、照护机构、长者公寓、护理医院等

四大产品线。 目前，万科的社区养老中心

已形成规模不大，主要服务于业主；盈利

模式清晰，按月收费；标准化经营，降低成

本；发展养老产业链，依托互联网覆盖周

边社区，寻求更多盈利增长点等特征。

万科 2014年打造的智汇坊社区养老

中心，是社区嵌入式养老的典型代表。 智

汇坊总建筑面积 1250 平方米左右， 共 2

层。它不仅可以容纳约 40位日托老人，而

且设有 38 床的入托老人居住空间。 也就

是说， 智汇坊不仅提供日间照料的服务，

而且还包括短期入住、长期入住的多样化

功能，可以满足周边社区中老人的不同需

求。 日托区包括多功能厅、餐厅、阅览书法

室、午休区和公共浴室等，公共空间的设

置也考虑了“喜动”和“喜静”两类老人

的不同需求。 入住老人区采用向心式布

局，8-10 个居室围合着中部的起居厅

和餐厅，形成了组团化的居家氛围。 这

种布局不但有利于组团中的老人进行

交流、相互熟悉，形成“大家庭”的感

觉，也利于护理人员集中照顾一个组团

中的老人。

市中心地块供应体量有限

此次 19 宗地块中， 老牌城央徐汇、静

安、普陀各拿出 1 幅地块，地块面积均较

小。 徐汇与静安地块分别为 0.89、0.43 公

顷，普陀区为 3.4 公顷。 三块土地容积率

均为 2.5，大概率未来建成中高层社区。尽

管城央地块数量较少，但质量较高。

徐汇地块位于田林板块，徐汇区作为

上海老牌市中心，新房一向稀缺，近年来

区域内新房供应量屈指可数，尤其稀缺改

善型房源未来将是热门项目。西侧靠近上

海协和双语高级中学（古北校区），东侧

为内环高架，但距轨交 15号线较远。其紧

挨古北， 周边宅地与新房价格都已突破

10万 /平方米，徐汇康健地块的联动价达

到 10.2万 /平方米。参照周边已经建成的

锦馨苑、虹桥城市花园、中星美华屯等，该

地块周边已形成相对完整优质的社区氛

围，且距离上海儿童博物馆、上海宋庆龄

陵园、古北国际广场较近，拥有完善的商

业和文化配套设施。

普陀区地块与徐汇地块同为普通商品

房，本次拟出让名单中，普陀区桃浦街道又

迎来新宅邸，其出让面积为 3.4 公顷，容积

率为 2.5， 以附近于 2011年竣工的怡佳公

寓为参照标准， 目测新地块将建造成高层

住宅社区。 比起去年的金茂、宝华、中环等

地块，新出的这块宅地有明显轨交优势，距

离 15号线祈安路站的直线距离约 500米。

静安中兴社区地块热度持续

首批拟出让的宅地中，中兴社区地块

格外抢眼，事实上，中兴社区已于 2022 年

出让多幅地块，C070202 单元 306-0 地

块，作为本批次名单中占地面积最小的用

地，占地仅 0.43 万方，是一块商住混合性

地块，其中住宅占比 80%，商业占比 20%。

该地块面积虽小，但作为近年连续供应的

内环区域，热门板块必属它无疑。 交通便

利， 板块东侧就是地铁 8 号线中兴路站，

西侧为南北高架路。 紧邻中兴公园，学校

包含静安区闸北第三中心小学、市北初级

中学、市北中学，绿化环境与教育资源充

足。 该板块将成为未来各企业重点关注竞

争的对象。

在板块新房市场方面，有待加推的中

兴路一号，价格约 12.98万 /平方米，以及

联动价 13.3 万 / 平方米的万科翡翠雅宾

利四期，周边的天汇·世纪玺为 12.31 万 /

平方米。 可见未来中兴路板块新房供应量

充足， 兼之完善的文化与商业配套设施，

中兴社区成为持续热门的市中心板块。

五大新城供应占比近 7 成

五大新城仍旧是此次主力供应区域，

总体占比 66.66%，除临港缺席外，其他区

域均有供应。其中青浦区拟出让 3块用地，

共计 24.39公顷；嘉定区同样供地 3块，面

积达 14.83公顷；松江与奉贤紧随其后，出

让面积为 11.87公顷和 11.85公顷。

在嘉定，此次拟出让的菊园和江桥地

块位置的品质相对有所提高。 三幅地块合

计能供应的房源套数在 1700 套以上。 区

位配套上，菊园两幅地块步行即可到达在

建中的嘉闵线， 距 11 号线嘉定北站也不

远；靠近日月光商圈，东侧有上海市民办

桃李实验学校， 南侧有嘉定区中心医院，

商业、教育金和医疗资源完备。 周边新房

市场中可参考的金地峯范项目均价在 4.6

万 /平方米。 而嘉定另一江桥板块位于曹

安公路南侧， 靠近轨交 14 号线与建设中

的嘉闵线，新房拥有双轨交保障。

奉贤区金汇地块为商住用途，周边项

目如禹洲天境璞悦为 3.4 万元 / 平方米。

西渡街道地块东至扶兰路、 南至建设用

地、西至规划河道、北至西闸公路，面积

6.61 公顷，容积率 1.8，为住宅用地。 拥有

轨交 5 号线西渡站、沪金高速，并且紧邻

西渡公园，地理位置相对占优。

此次公布的板块中，青浦区盈浦街道

和松江广富林街道是本批次中唯二超过

十公顷的用地， 占地面积额分别为 15.59

万方、11.87 万方。 二者均为商住（办）综

合性用地。 其中，青浦区盈浦街道竹盈路

南侧出让地块作为此次面积最大的一宗

地，靠近青浦卓越世纪中心。 另外二宗青

浦地块中，西虹桥龙联路北侧 07-020 地

块，靠近青浦世外，西侧为盘龙天地一期，

蟠龙天地作为炙手可热的徐泾标杆项目，

目前参考均价为 6.15万 /平方米。该地块

容积率 2.0，住宅套数较少，未来入围积分

或将再攀高峰， 热度不亚于市中心板块。

西虹桥小涞港西侧的 52-20 地块位于别

墅区内，容积率 1.2，未来成为别墅产品可

能性居高。

首批拟出让 19 宗宅地

五个新城成主力
文/潘家睿 李梦阳

近日， 上海土地市场网发布上

海市 2023 年度第一批住宅用地拟出

让地块详细清单，涉及 11 区 19 宗地

块，总面积 94.42 公顷。 公告显示，上

海将根据年度供地计划， 分批公布

拟出让的商品住宅用地项目清单 ，

本批次地块最晚于 2023 年 5 月前组

织出让公告。 19 宗地块特征明显，从

地块分布来看， 五个新城仍然为供

地大户，占比近 7 成。

需求供给双驱动，康养产业前景广阔

康养地产就是养老院？

养老院，一般是指为老年人提供养

老服务的非营利性组织，部分有条件的

养老院还接收享受退休金的自费老人，

坚持入院自愿，出院自由的原则；康养

地产本身是市场盈利性的，且主要参与

者为房地产企业或保险机构等，多为经

验丰富、资产雄厚的企业、机构，其体系

之完整、照料之细心也确实是非营利性

组织难以企及的。

（整理 黄天怡）

康养地产 小科普

文/王雅迪

近年，针对老龄化问题，上海积极

探索康养产业发展新路径， 早在 2019

年 11 月，上海就出台了《上海市社区嵌

入式养老服务工作指引》，推进“15 分钟

服务圈”布局。 2021 年 3 月 20 日，《上海

市养老服务条例》正式施行，要全面实

现 15 分钟养老服务圈布局，促进“长三

角养老一体化”。 在此背景下，康养产业

迅速发展。 从本期开始，我们将持续探

索围绕 50+人群生活、置业开展的康养

地产板块，探索康养产业及未来趋势。
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