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养老地产PPP项目关键成功因素及作用机理研究

郭 平,刘钰芸,黄恒波,李雪松
(青岛理工大学 管理工程学院,山东 青岛266520)

摘要:为提高养老地产PPP项目的成功率,对其关键成功因素展开研究。首先,利用文献分析、案

例研究以及专家访谈方法初步识别归纳总结了养老地产PPP项目的32个成功因素;然后发放调

查问卷,利用因子分析法对因素进行筛选,获得24个关键成功因素并对其进行归类;接着利用

ISM-MICMAC模型对因素间的关系进行梳理,并对其作用机理进行研究。最后基于研究结果从

深层次因素即健全完善的法律政策、政策支持力度、政府信用、社会资本运营管理能力、社会资本经

验、政府监管力度入手,从国家政策、地方政府、社会资本三个方面提出有针对性的建议。
关键词:养老地产;PPP;关键成功因素;因子分析;ISM-MICMAC
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ResearchoncriticalsuccessfactorsandactionmechanismforpensionrealestatePPPproject
GUOPing,LIUYuyun,HUANGHengbo,LIXuesong

(SchoolofManagementEngineering,QingdaoUniversityofTechnology,Qingdao266520,China)

Abstract:InordertoimprovethesuccessrateofpensionrealestatePPPproject,itisnecessaryto
studyitskeysuccessfactors.Firstly,usingliteratureanalysis,casestudiesandexpertinterviews,
thispapersummarizes32successfactorsforpensionrealestatePPPproject.Thequestionnairewasdistrib-
uted,thefactorswerescreenedbythefactoranalysis,24keysuccessfactorswereobtainedandclassified,
andtherelationshipamongthefactorswassortedbytheISM-MICMACmodelandstudythemechanism
foraction.Finally,basedontheresearchresults,startingfromthedeep-seatedfactors,namely
soundlegalpolicy,policysupport,governmentcredit,socialcapitaloperationandmanagement
ability,socialcapitalexperienceandgovernmentsupervision,targetedsuggestionsareputfor-
wardfromthethreeaspectsofnationalpolicy,localgovernmentandsocialcapital.
Keywords:pensionrealestate;PPP;criticalsuccessfactors;factoranalysis;ISM-MICMAC

  现阶段,我国的老龄化问题加剧,老龄人口的急

剧增长带来了巨大的社会压力,老年人对于养老的

需求与日俱增,养老方面的矛盾日益尖锐。养老地

产作为房地产适应养老需求转变的一种细分模式,
可以有效缓解社会的养老压力。PPP模式下的养

老地产可以将政府与社会资本的优势相结合,解决

融资难题,减轻政府财政压力。近年来,政府着重鼓

励社会资本进入养老行业,但目前我国的养老地产

PPP项目还处于初步发展阶段,落地率和成功率较

低,项目面临多方面的挑战。因此,本文对其关键成

功因素进行分析和研究,以促进养老地产PPP项目

的健康发展。
大量学者对PPP项目的关键成功因素进行了

深入细致的研究,首先是对总体的分析研究,如Li
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等[1]用问卷得出英国PPP项目可能的18个关键因

素,并确定了三个最重要的因素,即强大的私营主

体、可用的金融市场和合适的风险分配。亓霞等[2]

整理分析出中国PPP项目的问题案例(失败或有若

干问题),发掘出主要的风险因素,并给出了有效的

应对方法。Shi等[3]在文献分析的基础上邀请7位

教授对PPP的关键成功因素进行筛选和补充,最终

获取了29项关键成功因素,在发放调查问卷和应用

结构方程模型的基础上,分析和验证了PPP项目实

施的CSF之间的相互关系。随着研究的深入,学者

们发现每一个具体的PPP项目具有自身的特点,如
史玉芳等[4]通过文献研究、流程分析,结合专家访谈

梳理了城市轨道交通PPP项目的成功影响因素,通
过Spearman相关分析确定因素间的相关显著性,
并建立SEM模型提炼出9个关键影响因素。关婷

婷[5]基于生命周期视角对PPP养老项目的关键成

功因素进行收集并归类得到29个因素,经过因子分

析和回归分析,最后分别针对生命周期的不同阶段

提出相关建议。
综上,国内外专家学者对PPP关键成功因素的

相关研究较为丰富,但在具体项目上针对我国养老

地产PPP项目的研究较少,且缺乏对因素间相关关

系的研究。因此,本文将基于该领域的研究成果,系
统研究养老地产PPP项目的关键成功因素。利用

文献分析、案例研究及专家访谈识别归纳项目的成

功因素,然后利用因子分析法对因素进行筛选并归

类,并以此为基础构建ISM-MICMAC模型,梳理因

素间的关系,探究各因素对项目成功的作用机理,以
期为养老地产PPP项目各阶段的顺利进行以及最

终实现整个项目的成功,提供理论依据和建议。

1 关键影响因素识别

1.1 基于文献分析法的成功因素识别

通过大量的文献阅读可以比较全面广泛地识别

养老地产PPP项目的关键成功因素。利用中国知

网、Scopus等数据库,以“PPP项目”、“养老地产

PPP项目”、“关键成功因素”等作为中文文献的关

键词进行搜索,对于英文文献则以“criticalsuccess
factorsofPPP”、“Pensionrealestate”等作为关键

词进行搜索,以文献引用量以及相关文献级别的高

低作为筛选依据,总共获取与本文研究关联度较大

的高质量文献21篇。选取的文献大部分是2016—

2021年的,年份较近,仅有三篇文献的年份分别为

2005、2007、2009,但期刊级别及引用频次高,具有参

考价值,因此也将其作为参考文献参与关键成功因

素的筛选。将文献相关的关键成功因素进行整理归

纳,并将相似因素进行合并处理,以关键因素出现频

次大于等于5次为依据进行因素的筛选处理,经过

整理与分析最终选取27个因素,由此得到初步的养

老地产PPP项目成功影响因素清单,见表1。

表1 基于文献分析的成功因素

Tab.1 Successfactorsbasedonliteratureanalysis

关键成功因素 [1] [2] [4] [6] [7] [8] [9][10][11][12][13][14][15][16][17][18][19][20][21][22][23]合计

健全完善的
法律体系 √ √ √ √ √ √ √ √ √ √ √ √ √ √ √ √ √ √ √ 19

合理的风险
分担机制 √ √ √ √ √ √ √ √ √ √ √ √ √ √ √ √ √ √ 19

政府信用 √ √ √ √ √ √ √ √ √ √ √ √ √ √ 14

社会公众的
支持度 √ √ √ √ √ √ √ √ √ √ √ √ √ √ 14

政府监管
力度 √ √ √ √ √ √ √ √ √ √ √ √ √ 13

成熟且可用
的金融市场 √ √ √ √ √ √ √ √ √ √ √ √ √ 13

社会资本的
运营管理
能力

√ √ √ √ √ √ √ √ √ √ √ √ 12

透明、竞争
的采购和
招标程序

√ √ √ √ √ √ √ √ √ √ √ √ 12
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表1(续)

关键成功因素 [1] [2] [4] [6] [7] [8] [9][10][11][12][13][14][15][16][17][18][19][20][21][22][23]合计

稳定的宏观
经济环境 √ √ √ √ √ √ √ √ √ √ √ √ 12

政府提供担
保的参与 √ √ √ √ √ √ √ √ √ √ √ 11

社会资本的
融资能力 √ √ √ √ √ √ √ √ √ √ √ 11

政策支持
力度 √ √ √ √ √ √ √ √ √ √ √ 11

高效的审批
程序 √ √ √ √ √ √ √ √ √ √ 10

社会资本
经验 √ √ √ √ √ √ √ √ √ √ 10

成本效益
评估 √ √ √ √ √ √ √ √ √ √ 10

双方角色和
责任的清晰
划分

√ √ √ √ √ √ √ √ √ √ 10

稳定的政治
和社会环境 √ √ √ √ √ √ √ √ √ √ 10

定价机制的
合理性 √ √ √ √ √ √ √ √ √ 9

政府项目
经验 √ √ √ √ √ √ √ √ 8

充分的前期
论证 √ √ √ √ √ √ √ √ 8

养老市场需
求和收益的
稳定性

√ √ √ √ √ √ √ 8

成熟的沟通
协调机制 √ √ √ √ √ √ √ 7

有效的合同
激励机制 √ √ √ √ √ √ 7

有效的项目
组织结构 √ √ √ √ √ √ 6

合理的合同
利益分配
机制

√ √ √ √ √ √ 6

公私双方的
出资比例 √ √ √ √ 5

长期稳定及
良好的运营
维护

√ √ √ √ √ 5
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1.2 基于案例研究法的成功因素识别

案例选取遵循三个原则:①选取的案例既要有

成功落地顺利运营的,也要涵盖失败的案例,典型的

失败案例更有利于提取成功影响因素[9];②选取信

息资料丰富的案例,并可通过多种途径获取信息;③
选取多个不同地区的完整程度高的案例,使其具有

较大的影响力以及典型代表性。选取九个养老地产

PPP项目的典型案例进行识别分析,分别为:蓬莱

市智慧养老PPP项目、白山怡康医养结合养老综合

体、江苏省无锡扬子颐养中心、天津市南开区养老中

心、济宁嘉祥九顶山养老服务PPP项目、北京太阳

城国际老年公寓项目、枫叶正红医养结合PPP项

目、南京汤山留园养老公寓、河南开封民生养老院项

目。九个案例有成功运营的案例,也有失败的案例,
并且案例的信息全面可靠,基于收集到的案例信息

进行成功因素分析,结果见表2。

表2 基于案例分析的成功因素

Tab.2 Successfactorsbasedoncaseanalysis

关键成功因素 蓬莱 白山
天津

南开

江苏

无锡

济宁

嘉祥

北京

太阳城

枫叶

正红

南京

汤山

河南

开封

高效的审批程序 √ √

政府信用 √

政府监管力度 √ √

政府提供担保的参与 √

政府项目经验 √

社会资本的运营管理能力 √ √

充分的前期论证 √ √

有效的项目组织结构 √

社会资本的融资能力 √

社会资本经验 √

成本效益评估 √

健全完善的法律体系 √

合理的风险分担机制 √

双方角色和责任的清晰划分 √ √

稳定的政治和社会环境

成熟的沟通协调机制 √

合理的合同利益分配机制 √

有效的合同激励机制 √

透明、竞争的采购和招标程序 √

定价机制的合理性 √

公私双方的出资比例 √

长期稳定及良好的运营维护 √

养老市场需求和收益的稳定性 √

社会公众的支持度 √

政策支持力度 √ √

成熟且可用的金融市场 √

稳定的宏观经济环境 √

合理的养老地产规划设计 √

精准的客户定位 √

明确合理的养老服务质量标准 √

项目选址 √ √

对养老地产最终使用者的咨询 √
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1.3 基于专家访谈的成功因素补充与修正

将上述文献分析得到的27个因素以及案例研

究补充的5个因素进行汇总整理,总共得到关键成

功因素32个。为保证成功影响因素建立的可靠性,
通过专家访谈对所建立的影响因素进行补充与修

正。分别询问了6位专家学者,其中4位是对养老

地产项目、PPP项目相关领域有深入研究的教授,1
名为某国企投资开发公司管理人员,参与过多个养

老地产项目,1名为工程咨询机构从业人员,从事

PPP相关研究,对PPP项目认识较为深刻。6位专

家基于多年科研和工作经验对上述因素提出修改和

补充的建议。
专家指出,“社会资本的运营管理能力”与“长期

稳定及良好的运营维护”在内容上重复,显得冗杂,
社会资本的运营管理能力涵盖内容更为全面,并且

后者在搜集到的文献中认可度较低,建议删除后者,
保留前者。“稳定的政治和社会环境”表述过于笼

统,政治和社会方面的支持具体体现在政府提供的

相关政策,例如为养老项目提高税收优惠,以此提高

社会资本项目参与的积极性,因此可将该要素归于

“政策支持力度”中,而不再单独作为一项成功要素

列出。老年人作为养老地产项目的最终使用者,其
是否愿意接受养老地产对项目的成功有很大的影

响,因此专家建议补充要素“老年人对养老地产的接

受程度”。同时,项目是否有显著的经济社会效益对

其成功也存在影响,因此也将其作为补充。最后,根据

养老地产的行业特点对成功因素的命名做出体现其行

业性的修改。因此对32个因素进行调整补充,共计删

除2个,增加2个因素,最终得到32个成功影响因

素,整理汇总得到成功影响因素清单,如表3所示。

表3 成功影响因素清单

Tab.3 Listofsuccessfactors

序号 成功影响因素 序号 成功影响因素

1 健全完善的法律体系 17 定价机制的合理性

2 合理的风险分担机制 18 政府项目经验

3 政府信用 19 充分的前期论证

4 社会公众的支持度 20 养老市场需求和收益的稳定性

5 政府监管力度 21 成熟的沟通协调机制

6 成熟且可用的金融市场 22 有效的合同激励机制

7 社会资本的运营管理能力 23 有效的项目组织结构

8 透明、竞争的采购和招标程序 24 合理的合同利益分配机制

9 稳定的宏观经济环境 25 公私双方的出资比例

10 政府提供担保的参与 26 老年人对养老地产的接受程度

11 社会资本的融资能力 27 合理的养老地产规划设计

12 政策支持力度 28 精准的客户定位

13 高效的审批程序 29 明确合理的养老服务质量标准

14 社会资本经验 30 养老项目选址

15 成本效益评估 31 对养老地产最终使用者的咨询

16 双方角色和责任的清晰划分 32 项目显著的经济社会效益

2 基于因子分析的关键成功因素确定

2.1 问卷设计与数据收集

根据表3的关键成功因素清单,采用李克特量表5
分度量编制出包含所有因素在内的调查问卷,邀请专

业人员根据自身对相关项目的认知情况对因素的重要

程度进行打分,研究32个因素对项目的影响程度。
问卷采用线上、线下两种发放形式,以线上网络

问卷形式为主,主要通过微信、邮件等线上交流工具

发放。发放对象为参与过养老地产PPP项目建设

的相关从业人员和有相关研究经历的学者,包括政

府相关机构及社会资本方参与PPP项目管理实施

的人员、相关咨询机构的人员、高校以及科研机构的

专家教授、研究生等。
共发放问卷200份,回收157份,剔除填写不完

整、态度敷衍等无效问卷5份,共收集到有效问卷

152份,有效回收率76%。被调查者的个人背景统

计情况如表4所示。
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表4 调查样本的背景信息

Tab.4 Basicinformationonthesurveysample

项目 背景信息 样本数/个 百分比/%

所属

公司

类型

政府部门 10 6.58

养老机构 26 17.11

社会资本方 36 23.68

高校及科研机构 43 28.29

PPP咨询机构 22 14.47

其他参与方 15 9.87

受教育

程度

博士(及在读) 14 9.21

硕士(及在读) 53 34.87

本科 63 41.45

专科及以下 22 14.47

从事PPP
工作年限

1年以下 21 13.82

1~3年 25 16.45

3~5年 56 36.84

5~10年 38 25.00

10年以上 12 7.89

2.2 调查问卷统计分析

2.2.1 信度分析

在对问卷的统计结果展开分析之前,首先需要

采用Cronbachsα系数进行信度检验。通常,可以

接受的Cronbachsα系数数值范围是大于0.7,达
到标准则认为数据具有使用价值。该问卷的检验结

果显示Cronbachsα系数为0.912,所属范围表明

数据可信度极高,不需修订,符合数据具有良好可靠

性的标准,可以做进一步研究分析。

2.2.2 描述性统计分析

根据152份有效问卷的各项数据,利用SPSS
26.0统计软件可以得到各调查项的打分均值和标

准差,其中均值可作为各因素重要性排序的依据,标
准差则代表各专家学者对调查项的认知程度的一致

性大小,标准差越小说明变量的离散程度越低,被调

查者观点一致性越高。根据各因素均值的大小得到

32个因素的重要性排序,见表5。
从表5可以看出,各调查项的标准差整体偏低,

说明专家学者们对问卷中调查项的重要程度的认知

较为相似,指标精确度较高;根据32个关键成功因

素的排序情况可知,有28个因素的平均值大于3
分,说明问卷作答者普遍认为这28个因素对养老地

产PPP项目的成功影响较为深入,而明确合理的服

务质量标准、对养老地产最终使用者的咨询、公私双

方的出资比例、政府项目经验这4个因素的得分均

值在3分以下,说明这些因素对项目的成功影响并

不十分突出,因此将上述4个因素予以剔除。对经

过筛选处理的关键成功因素重新编号,见表6。

表5 描述性统计

Tab.5 Descriptivestatistics

   关键成功因素 平均值 标准差 排序

合理的风险分担机制 4.57 0.576 1

健全完善的法律体系 4.51 0.608 2

社会资本的运营管理能力 4.39 0.569 3

市场需求和收益的稳定性 4.27 0.632 4

政府信用 4.17 0.726 5

社会资本的融资能力 4.15 0.669 6

政府监管力度 4.14 0.639 7

政府提供担保的参与 4.07 0.852 8

充分的前期论证 4.06 0.714 9

成熟的沟通协调机制 4.03 0.744 10

合理的合同利益分配机制 3.90 0.749 11

政策支持力度 3.80 0.705 12

定价机制的合理性 3.74 0.825 13

高效的审批程序 3.70 0.729 14

精准的客户定位 3.68 0.790 15

成熟且可用的金融市场 3.66 0.704 16

社会资本经验 3.63 0.757 17

合理的养老地产规划设计 3.58 0.806 18

养老项目选址 3.58 0.741 19

社会公众的支持度 3.53 0.755 20

双方角色和责任的清晰划分 3.52 0.869 21

稳定的宏观经济环境 3.50 0.710 22

有效的合同激励机制 3.41 0.845 23

有效的项目组织结构 3.39 0.690 24

项目显著的经济社会效益 3.33 0.853 25

成本效益评估 3.28 0.881 26

透明竞争的采购和招标程序 3.23 0.994 27

老年人的接受程度 3.22 0.862 28

明确合理的服务质量标准 2.97 0.983 29

对最终使用者的咨询 2.87 0.903 30

公私双方的出资比例 2.64 1.027 31

政府项目经验 2.53 0.987 32
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表6 关键成功因素编号

Tab.6 Numberofkeysuccessfactors

编号     关键成功因素

S1 健全完善的法律体系

S2 合理的风险分担机制

S3 政府信用

S4 社会公众对养老项目的支持度

S5 政府监管力度

S6 成熟且可用的金融市场

S7 社会资本的运营管理能力

S8 透明、竞争的采购和招标程序

S9 稳定的宏观经济环境

S10 政府提供担保的参与

S11 社会资本的融资能力

S12 政策支持力度

S13 高效的养老项目审批程序

S14 社会资本经验

S15 成本效益评估

S16 双方角色和责任的清晰划分

S17 定价机制的合理性

S18 充分的前期论证

S19 市场需求和收益的稳定性

S20 成熟的沟通协调机制

S21 有效的合同激励机制

S22 有效的项目组织结构

S23 合理的合同利益分配机制

S24 老年人对养老地产的接受程度

S25 合理的养老地产规划设计

S26 精准的客户定位

S27 养老项目选址

S28 项目显著的经济社会效益

2.3 因子分析

2.3.1 KMO和球形检验

在因子分析前,需要对各变量之间的线性相关

程度进行判断。利用SPSS软件对数据进行效度检

验,根据得到的 KMO值和Bartlett球形检验值进

行分析,结果显示KMO值为0.845,且显著性系数

小于0.05,因此认为数据效度良好,可进行因子

分析。

2.3.2 主成分分析法提取公因子

采用主成分分析法对28个关键成功因素进行

降维处理,最终提取了7个特征值大于1的主成分,

见表7。可以看到,表中共有7个特征值大于1的

因子,其旋转后的方差解释率分别为22.504%、

15.812%、12.362%、8.935%、5.836%、5.345%、

4.902%,通常情况下累计方差解释率大于60%即

代表分析结果较好,本研究提取的7个因子的总方

差解 释 率 为75.696%,说 明 公 因 子 的 提 取 比 较

可靠。

在获得总方差之后,采用方差最大旋转法得到

表8。从该矩阵可以看出,每个变量因素分别对应7
个因子载荷值,选取横向因子荷载值中绝对值最大

的数值,其纵向对应的即是与之紧密程度最高的主

成分,因此归属于该主成分。将每个主成分纵向对

应最大因子载荷的因素归并到一起,并根据数据处

理的一般规则,剔除在所归属的某个主成分上荷载

值小于0.5的因素。经过对比确定,删除S21、S22、

S24、S28共4项因素,最终保留24项关键成功

因素。

表7 方差解释表

Tab.7 Explanationtableofvariance

成分

序号

初始特征值 提取载荷平方和 旋转载荷平方和

总计 方差百分比/% 累积/% 总计 方差百分比/% 累积/% 总计 方差百分比/% 累积/%

1 7.931 28.324 28.324 7.931 28.324 28.324 6.301 22.504 22.504

2 2.929 16.459 44.783 2.929 16.459 44.783 2.467 15.812 38.316

3 1.544 9.514 54.297 1.544 9.514 54.297 2.341 12.362 50.678

4 1.376 7.916 62.213 1.376 7.916 62.213 1.662 8.935 59.613

5 1.241 5.834 68.047 1.241 5.834 68.047 1.522 5.836 65.449

6 1.105 3.946 71.993 1.105 3.946 71.993 1.497 5.345 70.794

7 1.037 3.703 75.696 1.037 3.703 75.696 1.373 4.902 75.696
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表8 旋转成分矩阵表

Tab.8 Matrixofrotationalcomponents

因素
成分序号

1 2 3 4 5 6 7

S1 0.030 0.145 0.195 0.215 -0.083 0.756 0.117

S2 0.041 0.070 0.819 0.032 0.122 0.082 0.060

S3 0.704 0.056 0.176 0.065 0.130 -0.067 0.192

S4 0.070 -0.090 -0.025 0.131 0.521 0.369 -0.065

S5 0.742 -0.153 -0.068 0.033 0.334 0.241 -0.019

S6 0.004 0.409 0.235 0.093 0.692 0.053 -0.132

S7 0.144 0.752 0.247 -0.041 -0.330 0.290 -0.031

S8 -0.016 0.116 0.015 0.168 0.103 0.816 -0.061

S9 0.203 0.118 0.056 0.286 0.615 0.138 -0.139

S10 0.806 0.125 -0.143 -0.052 -0.126 0.104 0.106

S11 0.105 0.695 0.170 0.047 0.090 -0.125 0.227

S12 -0.121 0.210 -0.204 -0.184 -0.184 0.672 -0.103

S13 0.734 0.170 -0.235 0.155 0.164 0.141 0.080

S14 -0.103 0.564 -0.116 0.357 0.187 0.268 0.124

S15 -0.099 0.279 -0.175 0.165 0.184 -0.018 0.653

S16 0.097 0.075 0.799 -0.073 0.057 0.098 0.023

S17 0.430 0.352 0.075 0.092 -0.027 0.149 0.570

S18 0.192 0.084 -0.099 -0.068 -0.002 0.240 0.751

S19 0.154 0.147 0.207 0.222 0.660 -0.183 0.053

S20 0.200 0.287 0.509 0.289 -0.011 0.065 0.108

S21 0.316 0.313 0.469 -0.022 0.310 -0.147 -0.051

S22 0.244 0.438 -0.031 0.153 0.328 -0.017 0.285

S23 0.239 0.183 0.649 0.092 0.174 -0.094 0.045

S24 0.122 -0.013 0.239 0.390 0.457 0.088 -0.029

S25 0.188 -0.068 0.074 0.756 -0.076 0.064 0.272

S26 0.073 0.143 -0.019 0.572 0.200 0.110 0.348

S27 -0.150 0.137 0.197 0.677 -0.048 0.173 0.110

S28 -0.186 0.350 0.137 0.451 -0.015 -0.036 0.118

  注:表中加粗数值表示每个初始变量相对于每个主成分的最大因子载荷数值。

2.3.3 因子解释与命名

根据旋转成分矩阵表,对提取的7个公因子进

行重新命名。

公因子 C1包含4个关键成功因素:S3、S5、

S10、S13,这些因素均与政府的行为、能力有关,因
此将主成分C1命名为政府方因素;公因子C2包含
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3个成功因素:S7、S11、S14,这些因素均与社会资本

方的相关经验、能力有关,因此将主成分C2命名为

私营主体因素;公因子C3包含4个成功因素:S2、

S16、S20、S23,这4项因素均与项目交易结构有关,
因此将主成分C3命名为交易结构因素;公因子C4
包含3个成功因素:S25、S26、S27,这些因素均体现

了项目规划定位的一些基本特征,因此将主成分C4
命名为项目自身特征因素;公因子C5包含4个成

功因素:S4、S6、S9、S19,这些因素均与社会公众的

支持以及项目所处的环境有关,因此将主成分C5
命名为社会支持与项目环境因素;公因子C6包含3
个成功因素:S1、S8、S12,这些因素均与政策、法律以及

相关程序有关,因此将主成分C6命名为行业规制因

素;公因子C7包含3个成功因素:S15、S17、S18,这些因

素均与前期论证、评估项目是否具有可行性有关,因此

将主成分C7命名为项目可行性因素。

2.4 关键成功因素清单

至此,根据对问卷的相关数据分析,共得到24个

关键成功因素,应用因子分析将24个因素分为七类,
按照其类别进行归类并重新编号列出,具体见表9。

表9 关键成功因素清单

Tab.9 Listofcriticalsuccessfactors

分类 关键成功因素

政府方

因素

S1高效的审批程序

S2政府信用

S3政府监管力度

S4政府提供担保的参与

私营主体

因素

S5社会资本的运营管理能力

S6社会资本的融资能力

S7社会资本经验

交易结构

因素

S8合理的风险分担机制

S9双方角色和责任的清晰划分

S10成熟的沟通协调机制

S11合理的合同利益分配机制

项目自身

特征因素

S12合理的养老地产规划设计

S13精准的客户定位

S14项目选址

社会支持与

项目环境因素

S15市场需求和收益的稳定性

S16社会公众的支持度

S17成熟且可用的金融市场

S18稳定的宏观经济环境

表9(续)

分类 关键成功因素

行业规制

因素

S19政策支持力度

S20健全完善的法律体系

S21透明、竞争的采购和招标程序

项目可行性

因素

S22充分的前期论证

S23成本效益评估

S24定价机制的合理性

3 ISM-MICMAC分析

3.1 建立解释结构模型

解 释 结 构 模 型 法 (interpretativestructural
modeling,ISM)是一种定性定量相结合的系统分析

技术,最早由美国J.Warfield教授提出。利用计算

机技术,以关联矩阵原理为基础,通过有向图和

Matlab的辅助功能,可以实现将复杂、无规律的系

统要素层次化、区域化,将要素分解为多级递阶结构

模型,从而条理清晰地揭示系统因素的复杂关系。

3.1.1 确定邻接矩阵A和可达矩阵M
通过专家访谈法邀请6位养老地产PPP项目的专

家组成专家小组,对24个关键成功因素做两两比较,
若Si对Sj有影响,则aij=1,反之aij=0。经过数轮沟

通交流确定其因果关系,对访谈结果整理可得邻接矩

阵A。将邻接矩阵A与单位矩阵I相加,并经过多次

布尔代数运算,当满足(A+I)n-1≠(A+I)n=(A+
I)n+1=M 时,即可得到可达矩阵 M。可达矩阵 M
不仅可以反映各要素之间的直接影响关系,而且能

够体现出间接关系,即Si通过多少要素对Sj 产生

影响。利用 Matlab计算可达矩阵,结果见表10。

3.1.2 层次划分

根据可达矩阵进行关键影响因素间的层级划

分,构建科学清晰的层级模型。首先以可达矩阵 M
为基础组成可达集R(Si)和先行集 A(Si),其中

R(Si)表示Si所在行中数值为1的对应因素集合,

A(Si)表示所在列中数值为1的对应因素集合,同
时组成共同集R(ai)∩A(ai),如果满足R(Si)=
R(ai)∩A(ai),对应因素即为第一层因素。然后剔

除第一层因素重复上述操作,直到所有元素划分完

毕,最终得到关键成功因素的分级:L1={1,11,13,

16,21,23}、L2={9,14,17,24}、L3={8,12,18}、

L4={4,6,10,15,22}、L5={2,5,7,19}、L6={3,

20}。根据可达矩阵的层级划分,绘制养老地产PPP
项目关键成功因素的层次结构图,如图1所示。
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表10 可达矩阵

Tab.10 Reachabilitymatrix

因素 S1S2S3S4S5S6S7S8S9 S10 S11 S12 S13 S14 S15 S16 S17 S18 S19 S20 S21 S22 S23 S24

S1 1 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
S2 1 1 0 1 0 0 0 1 1 1 1 1 1 1 0 1 1 1 0 0 0 0 1 1
S3 1 1 1 1 0 0 0 1 1 1 1 1 1 1 0 1 1 1 0 0 1 0 1 1
S4 0 0 0 1 0 0 0 0 0 0 1 0 0 0 0 0 1 1 0 0 0 0 1 0
S5 1 0 0 0 1 1 0 0 1 1 1 1 1 1 1 1 0 0 0 0 0 1 1 1
S6 0 0 0 0 0 1 0 0 0 0 0 1 1 1 1 1 0 0 0 0 0 1 1 1
S7 1 0 0 0 0 0 1 0 1 1 1 1 1 1 1 1 0 0 0 0 0 1 0 1
S8 1 0 0 0 0 0 0 1 1 0 1 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
S9 1 0 0 0 0 0 0 0 1 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 1 0 0 0
S10 1 0 0 0 0 0 0 0 1 1 1 1 0 1 0 1 0 0 0 0 0 0 1 1
S11 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 1 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
S12 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 1 1 1 0 1 0 0 0 0 0 0 0 0
S13 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 1 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
S14 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 1 0 1 0 0 0 0 0 0 0 0
S15 0 0 0 0 0 1 0 0 0 0 0 1 1 1 1 1 0 0 0 0 0 1 1 1
S16 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 1 0 0 0 0 0 0 0 0
S17 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 1 0 0 0 0 0 1 0 0 0 0 0 0 0
S18 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 1 0 0 0 0 0 1 1 0 0 0 0 1 0
S19 1 0 0 1 0 1 0 0 0 0 1 1 1 1 1 1 1 1 1 0 0 1 1 1
S20 1 1 0 1 0 0 0 1 1 1 1 1 1 1 0 1 1 1 0 1 1 0 1 1
S21 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 1 0 0 0
S22 0 0 0 0 0 1 0 0 0 0 0 1 1 1 1 1 0 0 0 0 0 1 1 1
S23 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 1 0
S24 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 1 1

图1 层次结构图

Fig.1 Hierarchydiagram
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3.2 MICMAC分析

交叉影响矩阵相乘法(matricesimpactscrois-
es-multiplicationapplianceclassement,MICMAC)
通常用于分析系统中各因素的关联性问题。通过生

成驱动力 依赖性矩阵,实现对系统因素的分类,确
定出进一步管理和干预的目标对象。

将可达矩阵中各元素所在行对应数值相加得到

因素的驱动力,将列对应数值相加得到因素的依赖

性,结果见表11。并根据该表格绘制驱动力 依赖

性分类图,其中横坐标为依赖性,纵坐标代表驱动

力,以两者中最大值的二分之一作为分界线将该图

分为四个区域:自治型区域、依赖型区域、关联型区

域、独立型区域,如图2所示。

表11 因素的驱动力和依赖性值

Tab.11 Drivingforcesanddependencyvaluesoffactors

因素 驱动力 依赖性 因素 驱动力 依赖性

S1 1 10 S13 1 11

S2 15 3 S14 2 12

S3 17 1 S15 9 6

S4 5 5 S16 1 13

S5 14 1 S17 2 7

S6 9 5 S18 4 6

S7 12 1 S19 15 1

S8 4 4 S20 17 1

S9 3 8 S21 1 4

S10 9 6 S22 9 6

S11 1 12 S23 1 13

S12 4 11 S24 2 11

图2 驱动力 依赖性分类图

Fig.2 Drivingforce-dependencyclassificationdiagram
 

3.3 结果分析

3.3.1 ISM结果分析

从图1可以看出,解释结构模型将关键影响因

素分为6个层级,层级之间为自下而上的递阶关系。

其中,第1层为表层因素,包括合同利益分配等6个

直接因素,可以对养老地产PPP项目的成功产生直

接影响;第2、3、4层为中层间接因素,包括政府提供

担保的参与、成熟的沟通协调机制等12个因素,既
受下级因素的影响,又对上级因素产生作用,层层传

递影响关系;第5、6层为底层因素,其中第5层包含

政府信用、社会资本运营管理能力、社会资本经验、
政策支持力度,第6层为最深层因素,包含政府监管

力度和健全完善的法律政策。上述6项因素为根源

因素,在项目管控时应优先考虑上述因素,并采取针

对性的措施推动项目的成功。
从整体上看,该ISM模型的作用机理存在三个

特点。①该ISM模型被划分为6个层级,作用深度

大且结构较为复杂,如果要实现项目成功,仅控制第

一层级的因素即首层的直接关键影响因素,是远远

不够的,直接影响因素受系统中多方面因素的影响,
其问题的解决依赖于能对其产生影响的因素的解

决。②该ISM 模型中,多个因素存在跨层交互作

用,如位于L6的健全完善的法律体系既对L5层的

政府信用起作用,又对L3层稳定的宏观经济环境

发挥作用,跨层交互作用显示,某个关键成功因素受

不止一个因素的影响,且不同因素可能不在同一层

级,因此要把控整个项目就要从整体结构出发,通过

控制多个层级的因素来实现精准把控。③由于该模

型中大多数因素具有多个影响或被影响关系,作用

路径交叉复杂,难以通过控制某个因素而使整个模

型发生较大变化,因此该模型的系统稳定性较高。
基于上述特点,项目管理人员要想通过对相关因素

的管控实现项目的成功,其工作的重点就应放在根

源因素上,然后在此基础上统筹多个因素的管理和

控制。
在项目管控时,应优先考虑层级低的因素,若对

低层次因素缺乏重视,则难以从根源上实现对项目

的把控。按照管控原则,应优先考虑第6层级的健

全完善的法律体系以及政府监管力度,政府监管力

度首先对第5层级的政府信用产生影响,然后通过

政府信用层层传递其影响作用,健全完善的法律体

系不仅对第5层政府信用产生影响,同时也对第3
层稳定的宏观经济环境发挥作用,这两项因素位于

模型的最底层,因此应首先关注健全完善的法律体

系以及政府监管力度,将其作为项目管理工作的重

点来推动项目成功。其次为第5层级的政府信用、
社会资本的运营管理能力、社会资本经验、政策支持

力度,这4项因素的管控优先级仅次于最底层的两

项因素,需同样给予重点关注并采取有效措施。然
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后按照优先管控原则以此类推。综上,在养老地产

PPP项目中,应有所侧重地进行管控,对于底层根

源因素应重点关注。

3.3.2 MICMAC分析

1)第一象限为自治型区域,包含10个因素:

S4、S6、S8、S9、S10、S15、S17、S18、S21和S22,10个

因素的依赖性和驱动力都相对较低,除S21为表层

因素外,其他因素都是ISM模型的中间层因素。在

该区域重点关注S6、S10、S15和S22,这4个中间层

因素层级较低,位于独立型和自治型区域的分界线

上,驱动力相对较高,能起到较强的中介与关联作

用,对上层因素有较大的影响作用。

2)第二象限为独立型区域,包含6个因素:S2、

S3、S5、S7、S19和S20,为ISM 模型的深层因素,具
有高驱动力和低依赖性,基本不受其他因素的影响,
但对上层因素具有较高的驱动力。加强对该区域因

素的管理可以对其他因素产生积极作用,从而对养

老地产PPP项目的成功产生根本影响。

3)第三象限为关联型区域,驱动力和依赖性都

很强。以上24个因素均不在其中,说明选取的因素

独立性强、稳定性好,因素间不存在模糊关联。

4)第四象限为依赖型区域,包含8个因素:S1、

S11、S12、S13、S14、S16、S23和S24,其中大部分因

素都属于表层直接影响因素,依赖性强、驱动力弱,
受下层因素的影响大,对养老地产PPP项目的成功

能产生直接影响。

4 建 议

基于上述分析,确定S2、S3、S5、S7、S19、S20是

养老地产PPP项目成功的首要因素。为促进养老

地产PPP项目的成功,围绕上述因素从国家政策、
地方政府及社会资本三方面提出建议。

4.1 国家政策层面

1)健全系统配套的支持政策

国家应深入了解养老地产PPP项目现阶段的

发展特点,积极出台相关政策助推养老地产PPP项

目健康发展,同时确保政策落地,提高社会资本参与

的积极性。优化养老政策环境,我国出台了大量财

政税收政策,如2016年开始执行的《财政部 税务总

局关于明确养老机构免征增值税等政策的通知》,

2021年6月又发文延长免征期至2023年12月31
日。但由于具体规定不够清晰、对于激励机制的标

准范围界定不清等原因,使得有些措施在实施中效

率低下,因此,国家在提供政策支持的同时,也要保

证政策的高效实施。首先要细化现有的优惠政策,

如分层次优化养老地产税收优惠力度,将入住率和

收入作为区分养老地产级别的参考因素,规定不同

级别可以享受差异性的养老税收优惠。梳理相关的

规范性文件,统一修改内容相互矛盾或模糊的规定,
将一些零散细碎的政策变成系统性的机制。同时,
加大优惠政策执行的监管力度,确保各项优惠措施

能精准落地养老地产。其次健全中央到地方各级政

府的财政激励机制,提高专项补助标准以促进养老

项目落地。
在政策制定的过程中,将社会公众的意见考虑

在内,提高社会公众的参与度。大部分政策在制定

时,没有征求养老地产实际利益相关者的意见,导致

政策与老年人及项目开发主体的实际需求相去甚

远,最终使得政策落地的可操作性不强。因此,在制

定相关政策时,应通过充分调研、事前向社会公众发

布征求意见稿等形式,征求老年人及开发主体的意

见,同时,考虑到大部分利益相关者可能参与的积极

性不高,导致具体实施效果不理想,因此在该过程中

应考虑给公众发放福利奖励,提高其参与的积极性,
最大限度地达成政府和社会公众的政策共识,克服

信息不对称问题,提高政策可操作性。

2)健全完善的法律体系

健全完善的法律体系是养老地产PPP项目建

设和发展的重要保证,通过建立一套全面的法律制

度为项目提供法律保护,可以规范参与主体的权利

义务,降低项目的法律风险。反观当下,还没有一部

针对养老地产PPP项目的专门法律,建议在充分调

研以及借鉴美国、日本等国家经验的基础上完善法

律框架,消除可能的矛盾点,对模糊不清的概念统一

定义。采纳社会各界意见,在与现行法律相统一的

基础上推动养老地产PPP项目专项法落地。研究

不同运作模式、资本结构的养老地产PPP项目适用

的全生命周期标准化操作流程,在项目的建设、服务

质量、运营、定价机制等方面明确界定公司双方的责

任义务以及要承担的风险,将税收优惠等激励机制、
政府监督机制、补偿机制上升为法律,从法律层面为

政策执行提供支撑保障。同时,建议制定行业规制

法律约束参与主体的行为,以法律为抓手解决政府

失信、盲目建设等问题,也要出台相应的养老行业标

准及规范,完善社会资本准入机制,严格筛选社会资

本,建立项目管理能力评价体系,选择综合能力强且

信誉高的社会资本,提高行业准入门槛,提高养老地

产的质量及服务品质,营造高质量的养老服务环境。

4.2 地方政府层面

在项目实施的整个过程中,政府部门要做好养
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老PPP项目的监督管理工作,避免项目因监管不到

位而出现问题。首先,提高项目监管能力,出台监管

政策,清晰划分政府监管部门的职责,对养老项目的

全过程进行监管,如招投标阶段严格评估投标单位

的各项能力,运营阶段制定一套行之有效的质量评

估标准体系,健全监管机制;同时,建议开展监督评

价工作,引入相关标准,将监督管理工作细化到每个

评价指标上,并使用动态机制,保证监管工作更加规

范化;另外,传统的监管方式仅依靠政府监管,主体

单一,建议引入市场和社会两大主体作为第三方监

管机构,构建三方互为支撑的协同监管新格局[24],
这其中不仅涉及政府和社会资本,老龄群体以及新

闻媒体、行业协会等也作为监督主体参与其中。各

方根据自身利益从不同角度进行监管,如政府方需

关注是否背离公益属性,社会资本关注优惠政策能

否兑现,其他相关方则关注项目的评估是否真实合

理等。其次,规范行业监管机制,地方政府应加强对

养老地产项目服务质量的监管,从食品安全、医疗护

理服务、价格、日常生活照料等关键环节入手实施检

查,并公开检查结果,同时建立举报投诉制度,为老

年群体提供解决问题的依据和渠道。
在PPP项目中,政府失信是导致项目失败的重

要原因。对此,首先要加强前期的财力论证,避免过

度承诺,并完善自身的组织管理体系,及时调整项目实

施中的政府行为。同时,建立政府、企业信用记录,确
保双方做出的承诺符合实际情况。加大对政府失信

官员的惩罚力度,并将失信行为作为业绩考核的重

要依据,避免其滥用职权;建立赔偿机制,若损失是

由政府失信行为造成的,则应对私人部门进行赔偿。

4.3 社会资本层面

社会资本的运营管理能力以及相关项目的经验

积累是PPP项目成功且顺利运营的关键,社会资本

的相关能力越强,项目建设和运营维护的优势越明

显。社会资本应提高自身融资、建设及运营管理能

力,拓展多元化的融资渠道,降低融资成本,有效管

理项目的建设实施,强化运营管理。要对项目进行

精准定位,借鉴成功案例的优秀做法,着重学习和吸

收类似项目的经验,要以老年人的需求为出发点,认
真研究其对于住房、配套设施及服务的需求。完善

项目绩效考核体系,考虑到项目的直接受众为有养

老需求的老年人,因此将老年人纳入考核评价主体,
避免出现考核虚假片面的情况。提高养老服务水

平,培养专业的管理服务团队。加强对养老服务专

业人才的选拔,并进行岗前培训,培训内容既要包括

专业医疗护理、健康管理知识,也要包括基础的礼仪

规范等,培训教材要贴合实际,例如现阶段可以选择

疫情防控知识普及、老年康体指导等相关教材。同

时,建议推广智能化服务,指导老年人使用智能化产

品,实现共享资源相互配合,增强社会资本综合

能力。

5 结 语

为促进养老地产PPP项目的健康发展,本文首

先基于现有文献和案例分析得到了初步的成功影响

因素,结合专家访谈对获取的因素进行修改整理,得
到了32个成功影响因素,通过因子分析与ISM-
MICMAC模型,对关键成功因素进行深入分析,探
究各因素对项目成功的作用机理。最后,确定深层

次因素,即健全完善的法律体系、政策支持力度、政
府信用、社会资本的运营管理能力、社会资本经验、
政府监管力度是影响项目成功的关键因素,并从国

家政策、地方政府、社会资本三方面提出针对性的

建议。
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