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美丽乡村建设与康养产业开发
廒而村项目建议书

山东齐天健康管理有限公司
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第一章 项目总论

一、项目概述

全面建成小康社会和全面建设社会主义现代化强国，最艰巨最繁

重的任务在农村，最广泛最深厚的基础在农村，最大的潜力和后劲也

在农村。实施乡村振兴战略是建设现代化经济体系的重要基础、建设

美丽中国的关键举措、传承中华优秀传统文化的有效途径、健全现代

社会治理格局的固本之策、实现全体人民共同富裕的必然选择。

党的十八大后，从国家到各省市在发展康养产业方面都采取了一

系列的积极政策，《“健康中国 2030”规划纲要》则进一步明确了

“促进健康老龄化”的工作目标。健康与养老统称为康养，而由康养

衍生的产业被称为康养产业，与居家、医疗、保健、娱乐、文化、学

习、旅游、再就业相结合，是康养产业的未来发展方向。

依托和发挥近郊乡村区位优势和综合资源优势，将美丽乡村建设

与特色康养产业开发有机结合，使资源优势有效转化为产业优势、经

济优势，既可令乡村面貌焕然一新，又可完成以田园康养为主要业态

的产业服务设施建设，在获取合理投资回报的同时，带动关联产业发

展，实现乡村振兴，可谓一举双赢。

二、项目背景

1、产业政策

进入 21世纪以来，我国的人口老龄化问题日益凸显。2019 年末，

https://baike.sogou.com/lemma/ShowInnerLink.htm?lemmaId=73625955&ss_c=ssc.citiao.link
https://baike.sogou.com/lemma/ShowInnerLink.htm?lemmaId=174082879&ss_c=ssc.citiao.link
https://baike.sogou.com/lemma/ShowInnerLink.htm?lemmaId=167313450&ss_c=ssc.citiao.link
https://baike.sogou.com/lemma/ShowInnerLink.htm?lemmaId=72878650&ss_c=ssc.citiao.link
https://baike.sogou.com/lemma/ShowInnerLink.htm?lemmaId=72878650&ss_c=ssc.citiao.link
https://baike.sogou.com/lemma/ShowInnerLink.htm?lemmaId=168045240&ss_c=ssc.citiao.link
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我国 60 周岁及以上人口达到 25388 万人，占总人口的 18.1%，据预

测，到 2050 年老年人口将增至 4.8 亿。我们不得不直面人口老龄化

这个问题，为此国家频繁布局，提出了以“健康中国”为发展核心的

战略部署，并出台了一系列鼓励扶持政策。

2018 年 6月 25 日，山东省政府印发了山东历史上第一个健康产

业规划——《山东省医养健康产业发展规划(2018—2022 年)》（鲁政

字〔2018〕134号），提出要以打造万亿级产业为目标，以创建全国

医养结合示范省和建设国家健康医疗大数据北方中心为抓手，围绕

“医药养食游”等重点领域，推动医疗、养老、养生、文化、旅游、

体育等多业态深度融合发展，扩大医养健康产品供给，完善全方位、

全周期医养健康产业链条，努力把医养健康产业培育成为我省新的经

济增长点和重要支柱产业。

2019 年 7月 29 日，济南市委、市政府对外发布《济南国际医疗

康养名城发展规划》，提出将济南建设成“国际智慧医养标杆、跨界

创新产业引擎、中西结合医疗高地、全域生态康养胜地、现代健康示

范城市”的战略定位。

2、土地政策

2020 年 1 月 1 日，涉及我国农村土地征收、集体经营性建设用

地入市、宅基地制度改革的新《土地管理法》正式实施。2019 年 4

月 15 日，《中共中央、国务院关于建立健全城乡融合发展体制机制

和政策体系的意见》发布。2020 年 2 月 20 日，中共山东省委山东省

人民政府结合山东实际，正事出台了《加快推进城乡融合发展的实施
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意见》（以下简称：实施意见），要求加快推进城乡要素、服务、设

施、经济融合，提升城镇化发展质量，打造乡村振兴齐鲁样板。鼓励

有意向的基金管理机构通过市场化方式设立城乡融合发展基金，引导

社会资本培育一批城乡融合典型项目。

《实施意见》明确提出要推动农村土地有序流转，推动集体经营

性建设用地入市，推动城中村、城边村、村级工业园等可连片开发区

域土地依法合规整治入市，并规定了具体的实施办法，为美丽乡村建

设与康养产业发展提供了强有力的政策保障。

三、综合评价

“健康中国战略”将人民健康作为民族昌盛和国家富强的重要标

志，康养产业因此有望成为中国经济的支柱性产业。随着乡村振兴战

略的深入实施和乡村土地入市政策的放开，以亚健康和养老人群为主

要服务对象的田园康养社区建设已迎来最佳机遇期。

第二章 项目推动

一、项目选址

1、村庄概况

廒而村隶属济南市南部山区管委会锦绣川办事处，位于卧虎山水

库与锦绣川水库之间，南依凤凰山，东接西商家庄，西连刘家村，北

临玉符河，在籍人口 321 户、795 人。集体土地总面积 2414.31 亩，

含：农用地 1849.11 亩，其中耕地 775.86 亩、公益林 1073.25 亩。居

住及非经营性建设用地 169.11 亩，其中公共管理与服务用地 3.51亩、
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宅基地 165.60亩。未利用四荒地 396.09亩。

廒而村村支委书记孙传明、村委会主任孙兴宝依辈分论为叔侄关

系，两人均长期居住村里，两委班子较为团结，村庄管理相对公开透

明。村里有党员 36 人，受红色基因熏陶多能发挥积极带头作用。村

民合作社虽已成立，但尚未完成股份确权及工商登记。

2、区位优势

廒而村北扼齐鲁第一大佛景区入口，东临金象山乐园，地处济南

南部山区的核心腹地，临近南部山区规划草案中休闲养生服务轴和东

西向城镇发展轴的交汇点。经 S327省道至济南中心城区，有 65 路、

809 路和 88 路支线 9 路公交。距奥体中心、泉城广场不到 30 公里，

距遥墙国际机场、高铁济南西站亦不足 50 公里，距建设中的济泰高

速锦绣川互通立交出入口只有 1.2公里。

3、乡村现状

廒而村域内多山地丘陵，虽交通相对便利，但由于自然环境和开

发政策等因素制约，除林果和传统农业外，没有其他高效产业，经济

发展缺乏活力，农民收入主要来源于外出务工。村内街巷狭窄、交通

不畅，水电气暖等重要基础设施配套不到位。

4、红色基因

1945 年中共山东分局和山东省政府决定撤销济南抗日民主政府

办事处和鲁中区党委济南工委，在廒而村成立了中共济南市委和济南

市政府。坐落于廒而村内的济南市委、市政府旧址，是济南市党建、

城建的重要历史文化遗存，也是开展红色旅游的宝贵资源，目前保护
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性修复工作已基本完成。

5、文旅资源

廒而村域内的凤凰山又名会仙山，坐拥千余亩公益林和数百亩果

园，山峦叠翠、崎岖蜿蜒、景色宜人、空气清新，盛夏平均气温只有

25 度左右，空气中负氧离子含量为济南中心城区的 150 倍。始建于

隋朝的“明真观”原名“小庵”，唐朝始为佛教场所，明朝起为道教

所有。观侧有龙涎泉，又名虎啸泉，四季长流，清澈甘甜。

6、综合分析

廒而村是锦绣川街道办事处确立的五个美丽乡村示范村之一，与

锦绣川所属其他乡村比较而言，区位优势显著，自然环境优越，民风

淳朴，班子团结，文化积淀深厚且亮点突出，在打造田园康养产业方

面具有得天独厚的优势。

二、前期工作

我公司从 2017 年开始选址调研工作，经与南部山区管委会主管

领导反复沟通选定廒而村后，在南部山区规划发展局刘新国、张嘉瑞

直接参与指导下，聘请基准方中设计院编制了廒而美丽乡村概念性规

划，聘请中科院建筑设计研究院山东分院系统设计了村民安置房，并

获得了锦绣川街道办事处相关领导和廒而村两委的一致认可。其后，

我公司又与廒而村两委就拆迁安置方案进行了沟通。

在南部山区管委会、锦绣川街道办事处的大力支持下，我公司先

后在锦绣川办事处、廒而村委办公室，召开了多次不同范围、不同形

式的项目说明会、研讨会，与各级领导、村两委、村民代表进行了耐
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心细致的沟通，最终经廒而村民代表大会高票表决通过，除两人弃权

外，其他村民代表均在决议上签字捺印表示支持。在此基础上，锦绣

川办事处丁文宝书记与我公司董事长于卫东一道，向南部山区管委会

刘兆河副主任作了专项工作汇报，刘兆河副主任表示，只要确保资金

到位，即可组织详规设计及开发建设。

三、相关政策要求

1、用地要求

基本农田红线不能碰，建设用地不能突破村庄已建成建设用地规

模，红色教育基地要按规划完整保留。

2、规划要求

因地制宜统筹村庄空间发展，坚持“多规合一”，科学布局农村

生产、生活、生态空间，规划区域房屋建设限高为 6层+。

3、可利用地

《济南市人民政府办公厅关于加快推进农村闲散土地盘活利用

的通知》（济政办字〔2019〕11 号）提出，要加快推进盘活利用未

纳入耕地保护范围的园地、残次林地，废弃坑塘、沟渠及村庄周边可

开发利用的未利用地，坚持“一村一策”“一地一策”的原则，优先

用于农村交通水利、医疗卫生、居家养老、取暖设施、垃圾和污水处

理、旅游休闲等公共基础设施建设。将盘活的闲散土地用于发展乡村

民宿、健康养老、民俗展览、创意办公、乡村旅游和农产品冷链、初

加工、仓储等产业融合发展项目，用于农村文化中心、文化广场、文

化馆、图书馆、体育场所等公共文化体育设施建设。
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4、相关手续

建设项目使用集体建设用地及农村闲散土地的，要按照批准权限

依法实施集体建设用地使用权审批，并及时确权登记；属临时使用土

地的，要按规定及时办理临时用地等相关手续。

5、安置要求

村民安置人均居住面积 40平米，单人单户面积不小于 65 平米，

商业铺面补偿面积人均 15平米。

四、投资定位

依据《实施意见》中推动城中村、城边村、村级工业园等可连片

开发区域土地依法合规整治入市精神，在村民自愿且符合土地利用总

体规划和城乡规划的前提下，由村集体经济组织牵头，以村集体建设

用地入股的方式，集约整合村集体居住性建设用地和政策允许利用的

闲散土地，建设设施齐全、服务功能完善的新型农民社区和田园康养

社区，同步配套建设幼儿园、便利店、医护中心、膳食中心、文娱中

心、文体广场、健康步道等公共文化体育设施。

第三章 市场分析与客户定位

一、市场分析

1、市场需求现状

1.1老龄人群需求

据全国中老年网的调查，中国 45%的城市老年人拥有存款，2016
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年老年人存款余额超过 17 万亿元，人均存款将近 8 万元。中国老年

康养产业市场消费需求持续旺盛，现阶段需求已突破 5 万亿元，预计

2030年将达到 20 万亿元以上规模。

1.2亚健康人群需求

亚健康人群是目前康养产业最关注的人群之一，据中国健康学会

调查，中国 16 个百万以上人口城市中，北京的亚健康人群占比排名

第一，高达 75.31%，上海和广东分别以 73.49%和 73.41%位居第二和

第三。国内其他一二线城市的亚健康人群占比即使略低于这三个一线

城市，那也是一个极为庞大的人群。

1.3服务品质提升需求

智慧康养引领康养产品不断创新，消费者早已厌倦了“等吃、等

睡、等死”的养老院服务模式，中高端消费者也不再满足于喧嚣嘈杂

环境下的城市居家养老和社区养老，进而开始追求全方位的身心健康

养护，以实现生命丰富度的内向扩展。

2、市场供给现状

2.1有效供给不足

我国康养产业尚未形成完善的产业体系，基础设施供应不足、产

业结构不够健全、专业人才匮乏等问题十分突出。《2017 年社会服

务发展统计公报》相关数据显示，全国有 600 多个城市没有康复专科

医院，康复医学床位数占医疗机构总床位数比重仅为 1.8%。养老服

务机构 2.85 万个，养老服务机构床位数达到 780 万张，平均每千名

老年人口养老床位数仅 33.8张。
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2.2产业布局失衡

养老行业是康养产业的布局重点，医美行业因利益驱动而成为新

的投融资热点。城市居家养老、机构养老和社会养老仍是康养产业的

主导模式，而深受消费者青睐的万科良渚文化村、绿城乌镇雅园等跨

代型中高端养老养生产品依旧十分稀缺。

3、济南市场潜力

2019 年济南全市常住人口为 890.87万人，其中城镇人口 634.38

万人，老年人口超过 160 万人。在山东省确立提高省会首位度、建设

济南都市圈战略实施后，济南人口持续快速聚集，对康养产品的需求

也不断加大。基于优越的生态环境、丰富的农业产业资源、独特的地

域文化资源，田园康养具有其他康养板块无法比拟的天然优势，必将

成为城市消费人群的首选之地。

二、客户定位

顺应康养人群年轻化趋势，引领新时代健康生活方式，服务中年

中等收入以上群体。

第四章 投资估算与资金筹措

一、投资估算

1、农民社区

农民社区建设用地控制在 50亩以内，村民安置按人均居住面积

40 平米、全村人口 795 人计，村民安置建筑面积共需 31800 平米。

综合考虑村民居住改善需求及单人单户（约 30 余户）因素，农民社
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区规划建筑总面积为 38880 平米。总投资（建筑安装+配套）按每平

米 2000元计，为 7776 万元。

商业铺面补偿面积按人均 15 平米、全村人口 795 人计，商业铺

面补偿面积共需 11925 平米，总投资（建筑安装+配套）按每平米 2000

元计，为 2385万元。

村民居住安置与商业铺面补偿建设投资总计为 10161，扣除村民

居住安置面积超标部分（7080 平米-750平米）应缴款项约 1266 万元，

实际投资总额约为 8895 万元。

2、田园康养社区

田园康养社区建设用地控制在 100亩以内，重点建设 50-90平米

的康养公寓，打造集健康管理、预警照护、康养服务于一体的无障碍、

智能化康养社区。规划总建筑面积约 80000平米，总投资（建筑安装

+配套）按每平米 2000 元计，为 16000 万元。

3、配套建设

幼儿园、医护中心、膳食中心、文娱中心、文体广场、健康步道

等公共文化体育设施，集约利用政策允许的闲散土地进行建设，其中

建筑面积 15000 平米，总投资（建筑安装+配套）按每平米 2000 元计，

为 3000 万元。文体广场、健康步道、停车场及污水处理、环境美化

等建设费用预计为 2000 万元。

以上 3项建设投资合计约为 29895 万元。

二、资金筹措

短期内，可通过银行贷款、政策性融资解决投资问题，立足长远，
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建议充分发挥文旅集团政府融资平台优势，通过市场化方式设立城乡

融合发展基金，撬动各类金融工商社会资本参与。

第五章 投资使用与回报计划

一、投资使用计划

第一阶段农民社区建设投资及部分村民安置资金约计 9000 万元

为刚性投资，可结合施工单位阶段性垫资施工等因素安排投资使用计

划，但首期到位资金应不少于 5000万元。

第二阶段旧村拆除、土地整理约需资金支持 2000 万元，田园康

养社区及配套设施建设约需提前到位资金 5000 万元，其余建设资金

可通过田园康养社区滚动开发销售解决。

二、投资回报计划

以规划建设 80000 平米田园康养公寓、每平米裸房售价 6000 元

计，可实现销售收入 48000 万元，减去投资成本 29895 万元，粗略扣

除 2年期的融资成本 1200 万元，再扣除 1000 万元的综合管理成本，

可实现税前毛收入 15905 万元。

幼儿园、医护中心、膳食中心、文娱中心合计建筑面积 15000 平

米，按每平米裸房 6000 元计价，可形成 9000 万元的固定资产，可出

售变现，亦可自营或出租，以获取长期投资回报。

第六章 开发平台与营销策略
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一、开发平台

由济南文旅发展集团有限公司、山东齐天健康管理有限公司、廒

而村集体经济合作社三方共同搭建廒而美丽乡村建设与康养产业开

发建设平台，股权占比设置为 4:3:3。

二、营销策略

建议借助文旅资源优势，在济南市区各大会展中心和中心旅游景

区设置展台、展板开展宣传，在项目所在地建设售楼处（与幼儿园建

设相结合）和客户接待中心开展营销。

第八章 项目实施及进度安排

一、项目实施

1、济南文旅发展集团有限公司与山东齐天健康管理有限公司签

署《廒而美丽乡村建设与康养产业开发战略合作协议》。

2、济南文旅发展集团有限公司、山东齐天健康管理有限公司与

锦绣川办事处共同签署《锦绣田园综合体战略合作协议》。

3、廒而村集体经济合作社按照《农民专业合作社法》的要求，

依法完成工商注册，并将项目规划用地全部整合入股合作社。

4、济南文旅发展集团有限公司、山东齐天健康管理有限公司、

廒而村集体经济合作社三方共同注册成立“锦绣廒而（济南）田园康

养发展有限公司”。

5、由“锦绣廒而（济南）田园康养发展有限公司”完成廒而美

丽乡村建设与田园康养项目修建性详规报批。
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二、进度安排

1、 2020 年 6月底以前，完成所有合作协议签署及廒而村集体

经济合作社工商登记注册。

2、2020 年 7 月底以前，完成“锦绣廒而（济南）田园康养发展

有限公司”工商登记注册。

3、2020年 7 月底以前，完成廒而美丽乡村建设与田园康养项目

修建性详规编制及报批。

4、2020年 8 月底以前完成开工手续申报、施工单位招标及拆迁

农民安置，9月初开始启动农民社区建设。
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