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社会资本涌入
养老产业开发或沦为新圈地运动

日前，国土资源部针对养老项目

用地做了一次调查，调查结果显示，

个别养老用地存在偏离养老产业领

域发展的倾向。据悉，这一次国土资

源部调查了 30多个养老项目。
从国土资源部获悉，国土资源部

正在深入研究支持养老产业发展的

用地政策，并着手制定《关于支持养

老产业用地政策的意见》。此前，地方

国土部门养老用地政策的破冰已经

引起了国土资源部的担心。“主要担

心其成为企业圈地的新平台”。

“养老产业市场巨大潜力已经浮

现,也引发了金融、地产等各方关注的
目光。”中国老龄事业发展基金会德

源养老项目管理委员会副主任景基

向《中国企业报》记者介绍，“据预测，

到‘十二五’末老龄人口将达到 2.21
亿，中国正面临人口老龄化所带来的

种种社会、经济问题，社会资本对养

老产业的投资热情也在逐渐升温。”

掘金背后或沦为圈地运动

巨大的市场需求，盈利模式有待

探索。

养老产业正在成为投资者新的

消费噱头，但仅仅作为养老产品的供

给者，离真正的养老服务供给者相去

甚远。“要做好养老地产，我们不能仅

仅盯着老人的荷包，在追求经济利益

时更应注重社会效应，真正从老年人

的角度出发，形成科学合理、可持续

的养老产业，才能真正达到双赢。”景

基指出。

目前，我国养老地产市场上基本

形成了房企、险企、央企三足鼎立的

局面。据不完全统计，三类企业在养

老地产上的投资额已逾千亿。据《中

国企业报》在公开资料中发现，房企

以万科、绿城、保利地产、联想控股、

香江国际、复星等为代表，近来已有

20多家房企打出“养老牌”；险企以泰
康人寿、中国平安、合众人寿等为代

表。而最近才“试水”养老地产的央

企，个个都是大手笔，继 4月中国石
化斥资 80 亿元，在四川郫县花园镇
布局总体规划占地 2000亩的养老项
目，5月，中国水电地产在重庆璧山
投资 80亿元、占地 3000 亩，打造全
国最大养老地产项目。据媒体披露，

此项目业内称这是今年以来养老地

产最新一宗较大规模的房企圈地案

例。

土地，是养老机构最难突破的瓶

颈。业内人士一针见血指出，在这种

情况下，若非出于无奈，并没有任何

一家开发商会拿高价拍得的土地去

做养老地产这种投资大、回报期长的

项目。更多的企业是打着做养老地产

的旗号低价圈地，然后卖住宅。

“虽然养老地产刚刚起步，但它

是与房地产相结合的一种新型产业，

具有一定的特殊性。”北京太阳城董

事局主席朱凤泊认为，目前养老地产

在实施过程中遇到了很多问题。政府

相关指导政策不明，开发养老地产的

房企仍处于“摸着石头过河”的阶段。

养老产业的转基因模式

“发展养老产业既是市场机遇，

更是社会责任。养老产业并不仅仅等

于养老地产，这是一个产业的运营模

式。养老地产的核心竞争力不是开发

能力，也不是投资能力，而是管理能

力。必须把养老服务和地产两者结合

来做。”景基在接受《中国企业报》记

者采访时指出，“目前，中国的养老产

业除了北京的太阳城经过 13年的努
力与摸索刚刚开始盈利，还没有一个

成功的商业模式可借鉴，亟须一个

‘转基因’模式,只保留养老传统中的
优秀基因。”

景基也同时向《中国企业报》记

者介绍了美国养老地产金融生态模

式。在美国，养老地产不是一类房屋，

也不是一种收费模式，它是一个完整

的金融生态系统，由开发商、运营商、

房地产投资基金（REITS）和私募基
金共同构建，其中，REITS 作为上市

公司更关注租金收益的稳定性，强调

资产长期持有；而私募基金则主要面

向机构投资人，更关注资产升值的收

益，强调物业资产的低买高卖；至于

非盈利性组织，主要利用捐赠资金和

政府补贴为低收入群体提供社区养

老。

景基表示，“但无论是哪种投资

商，在持有物业期间都以净出租或委

托经营的方式将物业交由专业运营

商管理。在净出租方式下，投资商获

得稳定租金回报，由运营商支付所有

运营费、维修费、保险费、税费等，运

营商获取剩余收益的同时承担经营

风险；而委托经营方式下，运营商收

取固定比例的管理费，投资商获取剩

余收益并承担大部分经营风险；有

时，投资商也会与运营商共同发起地

产基金来收购并持有养老地产，运营

商在基金内占有少数份额并负责运

营管理，而投资商则按出资比例承担

大部分经营风险。

（下转第十一版）

本报记者 张艳蕊
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齐宣

日前，中国企业联合会、中国企

业家协会与中国企业管理科学基金

联合发布了《2012年中国企业节能减
排状况报告》。这是自 2011 年发布
《“十一五”期间我国企业节能减排状

况评估报告》之后，上述机构第三次

发布有关中国企业节能减排状况的

年度报告。

2012 年，全国 GDP 能耗下降
3.6%，完成年初的预定目标。《2012年
中国企业节能减排状况报告》显示，

从企业层面看，我国企业把节能减排

作为调整经济结构、转变发展方式、

推动科学发展、建设生态文明的重要

抓手，采取强化目标责任、调整产业

结构、实施重点工程、推广先进技术

产品等一系列政策措施，积极开展节

能减排，节能减排取得显著成效，可

持续发展能力进一步增强。当然，要

全面完成“十二五”规划的节能减排

目标，企业还需要在未来三年中继续

努力，力争在本行业节能减排的关键

技术上取得突破，进一步提升管理水

平，更加有效地运用有助于节能减排

的新工具、新手段。

与“十一五”时期相比，“十二五”

时期的企业节能减排既保持了工作的

连续性，也呈现出一些新的特点。报告

归纳出的“十二五”以来企业节能减排

的四大特点是：企业的主体地位得到

加强、管理成为节能减排的重要抓手、

中小企业成为节能减排的新亮点、更

多运用新理念新工具新手段。

与“十一五”期间相比，“十二五”

时期，国内企业能够更好地把循环经

济、清洁生产等先进的理念与模式融

入到公司发展战略、管理体系和日常

经营活动之中，用于开展节能减排，

提高了资源利用水平，取得了积极的

成效。调查显示，90%以上企业均能按

照“减量化、再利用、资源化”的原则，

大力发展循环经济，提高能源、资源

利用率，减少污染物的产生和排放，

以尽可能少的资源消耗和尽可能小

的环境代价，取得最大的经济产出。

70%以上的企业在节能减排中利用了
合同能源管理。

中国企业联合会作为国内的雇

主组织，从“十一五”时期就持续不懈

地推动企业节能减排，向有关政府部

门建言献策。该报告旨在配合“十二

五”期间国家节能减排政策的实施，

支持企业通过自主创新，实现高水平

的可持续节能减排。

节能减排尚需突破关键技术

《2012年中国企业节能减排状况报告》发布

（上接第三版）

房地产诱使银行“出轨”

虽然中国的银行存在着诸多问题，实体经济却一直扮

演着“贤妻”的角色，对于她来说，对方能安守本分踏实过日

子也就足够了。可是，银行并未对得起实体经济的这份信

任。在虚拟经济虚假繁荣之花的诱惑之下，逐渐不安分起

来，走在“出轨”的边缘。虽然中小企业嗷嗷待哺、实体经济

风雨飘摇，银行却开始将资金流向房市、股市这些“小三”的

无止境的口袋里。

“男人有钱便变坏”，中国的银行也是如此。当银行手里

拿着 2008年 4 万亿经济刺激计划的资金，遇到房地产这

“绝色尤物”，又碰到基金、信托、理财等“红粉知己”时，想不

误入歧途都难。银行终于没能够耐得住寂寞，为享受一时的

欢愉，放弃了长期所坚守的底线，最终荒废了为实体经济

“输血”这门主业。

金融犹如是一国生存的血液，而银行则是一条条粗细

不一的血管。当大脑兴奋过度，陷入投资狂热，地方政府难

停追逐 GDP 的脚步，银行也配合着将大量的血液流向已经

严重充血的虚拟经济之时，代表四肢和躯干的实体经济却

由于血流不畅而逐渐麻木冰冷、行动迟缓。长此以往，国家

将面临机体衰退甚至坏死的危险。

我们应该看到，房地产虽然为城市化的快速扩张做出

过贡献，同时也成为中国财富重新分配的割肉机器，加剧了

贫富差距，置中国经济于险地。实际上，当房地产这个披着

实体经济外衣的虚拟经济体出现时，银行完全能预感到它

的无序发展将对中国的实体经济构成巨大威胁。然而，银行

却受到眼前利益的蒙蔽，误将大量营养物质输送到这个附

着在中国经济有机体的“肉瘤”上，并眼睁睁看着它发育成

“癌”。

服务实体经济才是银行之本

如今，投资狂热的“病毒”已经扩散，从银行到一些从事

实体经济的企业，从地方政府到中央审批部门不同程度被

感染，或主动或被动地成为房地产这个狰狞怪兽野蛮生长

的推手。实体经济空心化引发社会经济资源严重错配，突出

表现为房地产价格过快上涨，民间借贷、影子银行活动失

序，中小企业融资难加剧等。这些某种程度上由银行导致的

乱象已成为国家之伤，成为企业之痛。

值得庆幸的是，我们的“大脑”正在逐渐恢复清醒。此

前，国务院总理李克强明确表示，“要实现今年发展的预期

目标，靠刺激政策、政府直接投资空间已不大，还必须依靠

市场机制。”日前召开的国务院常务会议也明确要求，“要优

化金融资源配置，用好增量，盘活存量，更有力地支持经济

转型，更好地服务实体经济发展”。以上不仅表明新一届政

府无意推出新的经济刺激计划，也表明了中央要求银行“通

过激活货币信贷存量支持实体经济发展”的态度。这种表

示，有着规劝银行“改邪归正”的意思，也宣告银行业轻松赚

钱的好日子结束了。

过去几年，中国银行业资产规模膨胀，利润高得“不好

意思公布”。今年一季报显示，虽然 16.48%的平均增速已较

此前明显下滑，但 16 家上市银行共实现净利润 3000亿元，

绝对值依然可观。对此我们不禁会怀疑，已经习惯了“站着

就挣钱”的银行，能否安下心来过苦日子。

实体经济是一国经济的立身之本，银行的本分是服务

实体经济，这关乎中国经济的健康，关乎中华民族的命运。

实体经济就像“秦香莲”带着儿女在凄风苦雨中等待，银行

莫做“陈世美”再执迷不悟了。

呼唤沉迷楼市的
银行“浪子回头”

本报记者 林瑞泉 /摄
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