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二、报告目录及图表目录

我国养老地产当前尚处于初级阶段，
开发商、保险等多方试点，但大规模成体系发展尚未成型。 当前多种机构都在养老地产方
面进行了探索，如万科、保利、远洋地产等开发商、以及泰康、合众等保险公司。保利地产
采取会员制的模式，收取押金，实现现金回流，但还没有一种模式得以实现大规模复制。
开发商的探索目前也处于初级阶段，
项目一般是在设计上考虑老年人的需求，模式上租售并举，以回流部分资金。
而保险凭借其天然的资金优势和产业链联动，
在发展养老地产领域具有一定的优势，也可以提供需要多种照顾和持续管理的养老地产。

据测算，养老地产年平均新增建面可占2014年住宅销售面积1.2%-13.3%，中性假设下在
6%左右。若假设到2025年底（即用11年时间），选择居住到养老地产的老年人达到8%，
则平均每年带来的新增养老地产建面约为2014年住宅销售面积的6.3%；若假设养老地产用2
1年时间达到较均衡水平，2035年选择居住到养老地产的老年人达10%，则平均每年带来的
新增养老地产建面约为2014年住宅销面的6.2%。不同假设下，影响程度在1.2%-13.3%之间
。具体测算见下表。
假设养老地产2025年达到较均衡水平，中性假设下新增建面约为住宅销面的6.2%
选择养老地产老年人占比（假设） 3% 5% 8% 10% 15% 对应2025年老年人人数（万人）
868 1,447 2,314 2,893 4,340 对应2015-2025年养老地产新增建面（万平） 15,240 38,400
73,080 96,240 154,120 平均每年新增建面（万平） 1,385 3,491 6,644 8,749 14,011
占2014年住宅销售面积比例 1.32% 3.32% 6.32% 8.32% 13.32%
数据来源：联合国，国家统计局
假设养老地产2035年达到较均衡水平，中性假设下新增建面约为住宅销面的4.8%
选择养老地产老年人占比（假设） 3% 5% 8% 10% 15% 对应2035年老年人人数（万人）
1,170 1,950 3,120 3,900 5,850 对应2015-2035年养老地产新增建面（万平） 27,320
58,520 105,320 136,520 214,520 平均每年新增建面（万平） 1,301 2,787 5,015 6,501
10,215 占2014年住宅销售面积比例 1.24% 2.65% 4.77% 6.18% 9.71%
数据来源：联合国，国家统计局

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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