
上海高东福利院、亲和源、星堡中环和合众人寿养老社区模式比较 

上海高东福利院、上海亲和源社区、上海星堡国际养老设和和武汉合众人寿养老社区，分

别代表了管办民营的养老院、民营养老院、地产商主导的养老地产和保险公司主导的养老社

区。 

 

表 1：福利院、亲和源和养老社区模式简介 

高东福利院 

高东福利院是以收养失能老人为主的社会福利机构, 按照甲类二级敬老院标准规划建设，

是镇政府实事工程，也是上海市重大工程之一。总投资：7000 多万元；建筑面积：9200 平方

米 ，2009 年 7 月项目开始招标，2011 年 9 月老年人开始入住。 

高东福利院采取的是“分级”收费制度，具体情况依据老人的身体状况和服务需求，费用

分为每月 1600 元、1800 元和 2000 元三档，如果需要单人陪护老人等特殊要求的话，还可以

和院方商议价格。收费相比周边镇的福利院要便宜 15%左右。 

图 1：高东福利院  

 

 



图 2：高东福利院周边房价 

 

亲和源 

“亲和源”老年公寓构想于 2003 年，组建于 2005 年，坐落于上海市南汇区康桥镇，占地

面积 8.4 公顷，建筑面积 10 万平方米，总投资额近 6 亿元，“亲和源”的主建单位是亲和源

股份有限公司，委托专业公司进行项目及产业发展的策划和经验丰富的日本GLAnet公司进行规

划方案设计，是一个以会员制为主要形式，以实现健康、快乐的老年新生活为目标，融居家养

老和机构养老优化为一体的与上海国际大都市相匹配的中、高档的养老社区。 

社区由 12 幢多层电梯住宅楼组成，共设 838 套居室，可供 1600 位左右的老人居住。亲和

源入住采用会员制，分为 A 卡和 B 卡。 

图 3：亲和源养老社区 

 

图 4：亲和源入住价格 



 

星堡中环养老社区 

 

星堡中环养老社区由复星集团与峰堡投资集团合资设立，2011 年开始构思探索，2013 年 5 

月 13 日正式开业。 

星堡中环养老社区采用国内尚处试水阶段的持续照料退休社区模式，提供自理、介护、介

助一体化的居住设施和服务。星堡中环养老社区面积达 1.8 万平方米，该社区包括 150 间独立

生活单元，为老人提供一室户到大两室户等各种户型，同时也有 50 个单独居住和双人居住的

协助式护理床位。 

收费采取“月费涵盖全包式”，一次性 5 万元左右的入住费，叠加自理单元服务费，每月

费用从 7100 元到 3 万元不等，服务内容包括一日三餐、公共事业费和维护费，每周一次的客

房清洁、社区内设医疗诊所服务等，合同期为一年期。 

 

图 5：星堡中环养老社区 

 



 

图 6：星堡中环养老社区周边房价 

 

 

合众优年养老社区 

 

合众养老社区基于美国的 CCRC 持续健康理论而设立，社区包括定位于 55 岁到 70 岁的活

跃老人社区和 70岁以上的持续看护社区。根据客户不同阶段的健康状况，提供包括独立生活、

协助生活和专业护士护理的系统化服务。 

合众人寿目前正在武汉、沈阳、南宁、合肥四个城市建设养老社区，同时在山东、北京、

上海等地积极规划，未来几年将完成全国布局。届时全国的合众养老社区可容纳 46 万老人在

社区养老。2013 年 10 月 23 日在武汉建成的养老社区已经进入试运行阶段，2013 年 11 月迎

来首批入住者，该社区占地 245 亩，建筑面积 18 万平方米，拥有 2005 套房及 4000 张床位。 

该项目为国内首个实物养老保障计划，其首创了“保单+实物对接”的模式，瞄准的正是

中产阶层的养老市场。其入住费用由入门费、月租金、服务费组成，餐费依据膳食标准另计。

以入住活跃老人区为例，按照目前市场价，除入门费外，每月只需 1350 元就可租到二室一

厅、服务费每套每月只需 700 元。购买合众人寿实物养老保障计划的客户，到了保险合同约定

年龄后，不论未来社区租金如何上涨，都可以保证入住，只需按当时市场价缴纳服务费即可。 

如选择购买保险产品，合众人寿此次推出了 3 款实物养老保障计划，包括合众乐享优年生

活实物养老保障计划（A）、合众颐享优年生活实物养老保障计划（A）和合众尊享优年生活实

物养老保障计划（A）。以 35—40 岁客户为例，如果选择 10 年缴费期，每年的投入只需 3 到

5 万元。 

 

图 7：合众优年生活养老社区规划 



 

 

图 8：合众养老社区外景 

 

 

总结这四类机构存在的共同点： 

1、地理位置相对偏远。距离市中心的距离在 20-30 公里。 

2、硬件建设早于软件和服务规划。包括房间、会所、食堂和活动场所建设基本完成，但是

护理人员、社区医院等区域基本上还在规划之中。 

3、配套医疗和照护并不完善和充足。护理床位明显较少，配套设备较为基础。 

4、客户需要培育，入住率开始并不高。新建的星堡和合众优年尤其明显。 

5、产品定价粗糙。准入价格+弹性服务费，简单粗糙，公司难以做盈利预测，消费者觉得

不符合消费习惯。 

当养老市场和养老产业的眉飞色舞遭遇入住率低和显见盈利的尴尬现状时，我们认为寻找

症结比盲目规划投入显得更加重要。 

 


