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二、说明、目录、图表目录

       养老地产定义为住宅地产、商业地产和服务三者的有机结合体，可以称为房地产混合开发

模式。养老地产接近于高端住宅产品，但又有所不同，养老地产的标准更高，功能和设施更

全，可以根据老年人的需要，从居住、餐饮、护理、医疗、康复等方面量身设置。养老地产

是&quot;养老＋地产&quot;的一种开发模式，是复合地产。从建筑设计、园林规划到装饰标准

，这类养老地产的建筑产品开发接近于高端住宅产品开发的规律，创新核心在于适老化设计

。养老地产实现了品质地产和优良健管家服务的有机结合，从护理、医疗、康复、健康管理

、文体活动、餐饮服务到日常起居呵护，增加设施设备和精心打造专业管理团队。养老地产

主要的产品形态包括：保险资金推出的升级版的养老机构，如养老院，把养老地产视做商业

地产项目长期经营；开发商推出的养老地产项目。  

      综合预计，2015年全国城市商业化养老机构的潜在需求为自理老人床位数174万～185万张

左右，需要护理老人床位数30万～32万张左右。按照一个项目最优化床位数为400张计算，未

来三年市场上将需要至少4500个项目的建设，粗略估计将有上万亿元投入。但从供应角度看

，市场上大部分养老机构配套设施落后，缺乏现代化的管理方式；服务及费用参差不齐，针

对中高端消费人群的养老机构缺口仍然很大。在新型城镇化建设中，利用异地生态养老和旅

游产业相结合的方式，既能推动了相对落后地区的经济发展，也能有效的化解中心城市土地

资源紧张和人口老龄化等问题。养老地产的规模从2010年的近1万亿元，提升到2012年的2万亿

元，有望提升到2020年的8万亿元，到2030年达到22万亿元的规模，将是城镇化建设产业支持

的重要选项之一。

      2013 年是养老地产发展的转折年，在这一年， 众多大投资项目上马，投资地域也从北上广

一线城市拓展到二三线城市。万科、远 洋、绿城、保利、首创臵业、复星等大牌地产公司争

相进入这一领域。截止 2013 年年底，已有超过 80 家房地产商进入养老地产行业，而公开信息

披露的养老地产 项目也已超百个。此外，泰康、新华、平安、国寿、太保、合众等多家知名

保险企 业也纷纷发力，酝酿借助银发浪潮来袭之际，加入养老地产大战。2013 年 7 月 20 日，

泰康人寿旗下广州广泰投资有限公司竞得萝岗广州开发区永和区相关地块，进 行养老社区布

局，成为首家完成在北京、上海和广州拿地建设养老社区的险企；2013 年 11 月，合众人寿在

武汉的养老社区竣工，为业内第一家养老社区；2015 年 6 月 12 日，中国人寿联手美国最大的

非上市养老运营管理机构魅力花园公司投资建设针 对高端客户群的复合型养老养生社区。

      目前养老的主要模式包括居家养老、机构养老和社区养老，在我国居家养老占 据 96%，机

构养老占据 3%，社区养老仅为 1%。居家养老，依托社区提供日常医疗 保健、文化娱乐、体

育休闲、学习培训、送餐、家政等服务。机构养老，则是老年人居住在特别的养老机构中，



在我国养老机构种类繁多，包括普通型养老院、医护 型养老院和敬老院。社区养老，则是由

社会所提供的商业化的养老服务，通过社区服务设施，为半失能老年人为主的日托老年人提

供日间服务，以及养老社区，比如 度假型养老社区。老年公寓则是居家养老和社区养老相结

合而形成的养老地产。

      根据十二五规划，我国居家养老、社区养老和机构养老的比例以 90%、7%和 3%为目标。

相较于目前 96%、3%和 1%的占比，居家养老的比例将有所下降，机构养老的比例会保持不

变，而社区养老的比例将从 1%提高至 7%，社区养老将会有很 大的提升空间。在未来，由于

老年抚养比的逐年递增、老年人口中患病比例的上升 以及老年人对于生活质量的要求，社区

养老，尤其是和医疗相结合的养老将会成为 主要的发展方向。

      养老地产发展趋势：第一，规模化：随着市场的进一步发展，质高价低的大型老年社区应

运而生，老年住宅产品呈现规模化。第二，郊区化：满足对环境的高要求，也为了减低成本

降低入住的门槛，未来老年住宅的选址将会远离城市，但是同时会顾及交通的便捷性，以方

便家人朋友的探访的郊区。第三，科技化：为老年人提供更细致的照顾；智能化的应用，带

来更方便、安全的全方位保障。第四，建筑多样化：随着市场的日趋成熟，产品推陈出新，

建筑呈现多样化。在建筑设计上，住宅健康性、使用的多功能化、增强邻里沟通的将是未来

产品的竞争焦点。第五，功能丰富化：融养老和家庭悠闲于一体；第六，社区服务专业化：

社区服务在不断细化、丰富的过程中向专业化发展。

      智研数据研究中心发布的《2016-2022年中国养老地产市场评估及投资前景分析报告》共十

章。首先介绍了养老地产相关概念及发展环境，接着分析了中国养老地产规模及消费需求，

然后对中国养老地产市场运行态势进行了重点分析，最后分析了中国养老地产面临的机遇及

发展前景。您若想对中国养老地产有个系统的了解或者想投资该行业，本报告将是您不可或

缺的重要工具。

      本研究报告数据主要采用国家统计数据，海关总署，问卷调查数据，商务部采集数据等数

据库。其中宏观经济数据主要来自国家统计局，部分行业统计数据主要来自国家统计局及市

场调研数据，企业数据主要来自于国统计局规模企业统计数据库及证券交易所等，价格数据

主要来自于各类市场监测数据库。
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