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摘 要 

我国在新世纪面临着人口老龄化、家庭结构变迁、未富先老等问题，怎样的

养老方式能够适应新环境变化；同时，保险行业如何更好的解决保险资金长期增

值、保值问题，以需要寻求多元的投资渠道。 

关注养老地产业对解决养老模式问题有积极意义，尤其是在保险资金如何发

挥自身优势进入该领域也是一种新的探索。 

本文根据市场营销理论和消费者行为相关理论，从养老服务业、养老地产概

念界定养老地产属性，分析国内外养老地产的发展模式，对国内保险业进入养老

地产的业态进行了深入分析。 

在保险业内一直提倡稳健发展的泰康人寿成为内业第一家涉足养老地产并

推出相对应产品的公司。目前，公司已经在一线城市拿地、建设养老社区；同时

积极布局一些热门二线城市，如：三亚、厦门、成都。 

同时，本文采用了深入访谈的方法。通过访问泰康人寿保险股份有限公司战

略发展部的同事，以及国内其他养老机构管理者，深入了解公司的发展模式及构

想，了解养老市场的属性及市场运作规律。 

在访谈的基础上，本文进行市场调研并对市场调研数据进行详细分析。通过

对目标客户进行市场调查及数据分析，较为全面、系统地剖析了养老社产品市场

的需求特征和消费行为影响因素，对泰康人寿设计、营销、运营养老地产提供了

切实可行的运行模式建议。 

 

关键词：老龄化；   泰康人寿； 养老地产 
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Abstract 

China is facing an elderly care problem such as population aging, pension 

dilemma and family structure changing, there is an urgent demand for a new way of 

pension security. On the other hand, the insurance itself is also facing issues such as 

narrow investment channels and low returns, it cannot meet the requirement for the 

insurance capital to retain value or add value. 

The research on endowment real estate industry will have positive meanings for 

the development of both elderly care services and real estate industry. Especially in 

the pension insurance funds entering elderly care real estate, there is no successful 

examples in the mode of operations to study and reference.  

Based on marketing theory and customer behavior theory, this paper firstly 

defined the property of endowment real estate from concepts of the elderly care 

services industry and that of endowment real estate. Then, this paper studied the 

develop mode of endowment real estate industry at home and abroad. Finally we did 

analysis on the format for domestic insurance fund to enter endowment real estate. 

Taikang Life Insurance Co. obtained the insurance industry’s first pilot 

investment qualifications on retirment community in 2009, and was the first one 

introduced docking retirement community insurance products. Aiming at building the 

so called “migratory birds elderly care style”, Taikang Life Insurance Co. arranged 

the endowment real estate all over the country. It already has got the land use rights in 

Beijing, Shanghai, Guangzhou, Sanya and other cities. The Yanyuan community in 

Beijing will available in 2015 and the Shenyuan community in Shanghai will soon 

open a experience hall in April, 2014. At the same time, the retirement community 

layout in Xiamen, Hangzhou and Chengdu is speeding up.   

Meanwhile, this paper adapted the depth interview method.. By interviewing my 

colleagues in Strategic Development Department, Taikang Life Insurance Co. and 

other managers in domestic pension institutions, I understood the properties and 

operation of law for the elderly care market, and I also got more depth understand on 

the mode and image of company development.   

Based on the interview, this paper did a detailed analysis of market research 

data.I did a detailed analysis of market research data. Through market research and 
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data analysis of targeted customers, I fulfilled a comprehensive and systematic 

analysis of the demand characters and factors affecting customer behaviors for the 

elderly care product market. Then I made some feasible operations advices on design, 

marking and operation of endowment real estate products for insurance companies. 

 

Key words: population aging, Taikang Life Insurance Co., endowment real 

estate industry. 
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第一章 绪论 

 1

第一章 绪论 

第一节 研究背景及意义 

一、 研究背景 

   中国老龄化社会的到来，使得养老产业成为资本的新宠；尤其在养老地产领

域，更是成为众多房企角逐的新战场，同时保险公司也加入这场争夺战。相关信

息显示，国内前五大保险公司，都相继在养老地产领域有所布局；除了保险公司

之外，传统地产公司也对布局养老地产表现出浓厚的兴趣。 

养老地产行业在老龄化的背景下无疑是个巨大的商机，全国公办的养老机构

床位有限、服务能力有限，基本上很难满足目前老年人多层次的养老需求。 然

而，养老地产的发展也存在一定风险。运营模式、社会观念、运营成本都对养老

地产的运作机构提出了严峻的挑战。养老地产在国内属于新兴事物，目前国内还

没有完全成功的经验可供操作与复制，大家都在摸着石头过河。同时，这又是一

个资金密集型行业，对进入的资金要求极高，对资金周转也提出了很高的要求。

对于有一定规模的养老社区，其维护成本是极高的，其中不仅包括极高的物业维

护费用，也包括昂贵的人工成本；这一数字将远超过普通投资者的预期。 

二、研究意义 

  关注养老地产业对解决养老模式问题有积极意义，尤其是在寿险资金如何

发挥自身优势进入该领域也是一种新的探索。 

本研究从养老服务业、养老地产业概念界定养老地产属性，深入分析国内

外养老地产的发展模式，对国内保险业介入养老地产的业态做了分析，结合市场

营销相关理论，特别从消费者行为的角度来分析养老地产的设计及营销，对泰康

人寿设计、营销、运营养老地产提供了切实可行的运行模式建议。 

第二节 研究方法及内容 

一、 研究方法 

本文除了采取文献研究法外，还采取消费者问卷调查及数据分析，做到定量
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分析与定性分析相结合。 

首先，本文通过阅读相关文献、收集相关定性材料，对养老产业、养老服务

业、养老地产的属性分析；了解国外养老地产的发展模式及保险行业进入养老地

产的动机、优劣势分析。 

其次，本文采用了深入访谈的方法。通过访问泰康人寿保险股份有限公司战

略发展部的同事，及国内其他养老机构管理者，深入了解公司的发展模式及构想，

了解养老市场的属性及市场运作规律。 

再次，本文进行了消费者问卷调查及数据定量分析。根据消费者决策行为影

响要素设计问卷调查，对人们养老社区的入住意愿、愿付成本及关注环境因素等

进行重点分析。 

后，根据对养老产业的宏观分析和消费者行为的调研分析，确定现阶段不

同社会群体对养老社区的需求和消费特征，并给公司提出切实可行的意见。 

二、研究内容 

本论文的内容共分为六章。 

第一章绪论，论述了背景、研究意义、研究内容及研究方法。 

第二章文献综述，对与本文相关的市场营销组合理论、消费者行为理论进行

概述，并对理论借鉴思考做了阐述。 

第三章重点阐述了国内外养老地产业的现状，包括对养老服务业、养老地产

业的相关概念做了界定；对国内养老地产市场的宏观环境做了分析；对国内老养

老地产了发展情况做了相关的分析与总结。 

第四章重点阐述了泰康人寿发展养老地产业现状的研究，包括对泰康人寿发

展养老地产的动力及优势进行了相关的分析；同时对目前泰康人寿进军养老地产

的途径做了阐述，以及对泰康人寿进军养老地产的模式进行了分析与总结。 

第五章是调查问卷并对调研数据进行处理，通过对潜在客户群体进行问卷及

数据分析，对养老如何定位、设计、消费者特征以及愿付成本有个更为清晰的认

识。 

第六章根据市场环境分析以及市场调研结果，以 4C 理论为指导，提出泰康

人寿保险公司经营养老社区产品设计及市场营销策略建议，并对研究结论进行总

结。 
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第二章 文献综述 

第一节 市场营销理论 

一、市场营销理论的发展 

市场营销组合这一概念 早是由美国的尼尔·鲍顿于 1953 年提出，说的是

企业在面对细分客户群体时，要综合考虑自身的实际情况以及结和外部竞争环

境，协调各方资源以实现企业目标的活动。 

随着营销理论的发展，杰罗姆·麦卡锡在 1960 年在其《基础营销》一书中

提出了经典的 4P 组合，即产品（Product）、售价（Price）、渠道（Place）、促销

（Promotion）四个要素组成。 

罗伯特·劳特朋(Robert Lauterborn)在 1990 年发表《4P 退休 4C 登场》一文

中提出了 4C 理论，该理论以客户为中心，研究客户需求欲望（Customer），考虑

客户愿付成本（Cost）、考虑让客户享受便利（Convenient）的物流，并主动和客

户沟通（Communication）。 

二、市场营销过程 

随着市场营销理论的不断发展，其在人们日常生活中的应用也愈加广泛，除

了传统的商业盈利组织，政府、各种非营利组织、社会团体也都意识到市场营销

对自身运作的重要性。根据科特勒在其《市场营销教程》（第 6 版）中提出，市

场营销过程（Marketing Process）指的是“分析市场营销机会、选择目标市场、

制定市场营销组合以及管理市场营销成果的过程。”具体见下图： 
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图 2-1 市场营销过程 

资料来源：【美】加里·阿姆斯特朗，菲利普·科特勒著俞利军译. 科特勒市场营销教程：第 6 版北

京：华夏出版社，2004 第 68 页 

 

如上图所示，一个完整的市场营销过程可以分为以下四个步骤： 

（一）分析市场营销环境 

各个企业的市场营销机会都是蕴藏在一个复杂而又多变的环境中，因此企业

必须充分分析这些营销环境并以此去寻求机遇、创造有效的营销策略。市场营销

环境不是静态的，它是在不断的变化的，在变化中为企业提供发展机会，同时也

带来了市场竞争。在不断变化的市场营销环境下，企业要想获得更大的发展和更

高的利润，研究市场营销环境，是十分必要的。 

（二）建立与消费者联系 

 对消费者的了解程度，以及能否根据消费者的需求提供相应的服务，成为

赢得激烈商战的关键。通常，企业要通过认真的研究消费者才能够真正的了解消

费者需求。细分消费市场是了解消费者的通常途径。这一过程由三个步骤组成：

市场细分、目标市场选择及市场定位。 

市场细分是指将市场分为不同行为、不同需要或不同特征，从而对不同营销
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