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养老地产空间宜居度研究
———以武汉市为例∗
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摘　要:从老年人的群体特征和居住需求出发,结合宜居相关理论从医疗完备性、生活便利性、交通可达性、环境

舒适性和环境健康性等五个方面构建了养老地产空间宜居度的评价指标体系,并以武汉市为例应用 GIS分析工

具对其城市内部不同空间养老地产的宜居度进行了综合分析与评价。结果表明:武汉市养老地产空间宜居度高

的区域多位于城市中心区域,由城市中心向外呈现出一定的递减趋势。而武汉市现有养老地产项目选址大多数

远离中心城区,空间宜居度较低,对老年人的居住和生活有不利的影响,其中医疗完备性和生活便利性这两个指

标是制约养老地产宜居水平的主要原因。从评价结果来看,本文构建的指标体系较为合理,对武汉市养老地产

的评价结果也与现实情况较为符合。研究可以为武汉市未来养老地产的空间规划提供科学参考,对于应对我国

日益严重的老龄化问题也具有一定的实践意义。
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　　一、引言

随着我国人口老龄化问题日益突出,社会对养

老居住的需求也日益增长。2016年我国60岁及

以上的老年人口已经达到16.7%,《中国城市发展

报告(2015)》预计到2050年我国老年人口的数量

将达到4.83亿左右,约占全国总人口的34.1%。
受之前计划生育政策的影响,我国很多家庭形成了

一对夫妻、四个老人的家庭结构,导致传统家庭养

老模式的支撑能力逐渐下降。2017年2月,国务

院发布了《“十三五”国家老龄事业发展和养老体系

建设规划》,要求进一步健全居家为基础、社区为依

托、机构为补充、医养相结合的养老服务体系,支持

社会力量兴办养老机构,全面提升养老机构服务质

量。养老地产作为一种新兴的养老模式,将是我国

充分利用社会力量和民间资本,实现由居家养老向

社会养老转化的契机。
养老地产是房地产业和养老服务业的结合,是

面向老年群体的综合性居住社区,需要满足老年人

对居住环境以及日常生活的各项需求[1]。西方发

达国家较早进入老龄化社会,在养老地产的融资、
开发和运营等方面均形成了较为完备的机制[2-4]。
目前我国养老地产的发展还处于起步和探索阶段,
没有形成合理的开发运营模式,很多项目以类似商
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业地产的模式进行开发,建筑设计、运营管理等方

面都存在不合理的地方[5-7]。而且目前我国养老地

产项目的规划选址大都位于城市边缘或郊区,普遍

存在交通不便、周边配套设施不足等问题[8]。这也

导致目前很多养老地产空置率较高,难以达到预期

效果。
从根本上来说,养老地产是老年人生活和栖息

的家园,老年人由于生理和心理上的特点,衣食住

行等大部分活动均以其住宅为核心,住宅及社区环

境的宜居性是老年人居住选择的重要考量[9]。因

此养老地产项目在规划设计时应从老年人的群体

特征出发,充分考虑影响老年人居住适宜性的各项

环境因素,满足老年人的居住需求。已有研究对于

养老地产的居住适宜性问题关注较少,主要是针对

不同城市发展养老地产的适宜性进行了研究,如袁

枫朝采用系统聚类分析法对华北不同地区发展养

老地产的适宜性进行了评价[10],杨军等通过构建

养老地产投资环境评价指标对江苏省地级市养老

地产投资环境进行了优越度排序和分类[11]。总体

而言现有研究的尺度仅停留在城市层面,对于城市

内部不同空间适宜性的研究较为缺乏。因此本文

拟从老年人对养老地产的理解和需求出发,构建养

老地产空间宜居度的评价指标体系,以武汉市为例

对其城市内部不同空间发展养老地产适宜性进行

综合评价,并选取武汉市养老地产的典型案例进行

分析和验证,以期为我国养老地产的规划建设提供

参考,推动我国养老地产更加健康快速地发展。

二、养老地产空间宜居度评价指

标的构建和测度

(一)评价指标构建的原则和基础

养老地产是面向老年群体的居住社区,是老年

人栖息的港湾和家园。养老地产不仅要满足老年

人对居住和生活的各项需求,也要注重提升老年居

住环境的宜居性。因此在构建养老地产空间宜居

度的评价指标的过程中,既要遵循常规评价方法中

指标构建的全面性原则、科学性原则和可操作性原

则等一般性原则,也要结合老年群体自身的特点,
关注老年人的需求,体现以人为本的理念。

国内学者从1990年代开始关注居住环境评价

的研究,吴良镛是最早进行人居环境理论和实证研

究的学者,其著作《人居环境科学导论》是人居环境

领域的代表[12]。也有许多学者探讨了居住环境评

价的理论和方法,如张文忠从安全性、环境健康性、
生活便利性、出行便捷性和居住舒适性等五个方面

构建了宜居城市的评价指标体系[13],王坤鹏从自

然、人文、经济三个层面构建了二级评价指标体系,
并以我国四大直辖市为例进行了定量评价[14]。随

着我国近年来老龄化进程的加快,学者们对于老年

人宜居环境也展开了讨论,李珊等在对老年宜居社

区的研究现状和相关理论的基础上,分析了建设城

市老年宜居社区评价指标体系的指导思想、设计原

则、构建方法[15]。戴俊骋等在老年人生理和心理

特征基础上,系统地建立了一个涵盖老年人生活软

硬环境要素的指标体系,包括老年人宜居环境公共

指标和专项指标两大块内容[16]。鲜晓薏等在对不

同城市的商业养老地产开发适宜性进行评价时,从
养老社会环境、养老经济环境、养老生态环境三个

方面建 立 了 城 市 商 业 养 老 地 产 开 发 适 宜 性 指

标[17]。在上述研究的基础上,本文以老年人的群

体特征和其居住需求为核心,充分考虑影响老年人

区位选择的各项环境因素,构建养老地产空间宜居

度的评价指标,具体而言既应包括优美、整洁、和谐

的自然和生态环境,也应包含安全、便利、舒适的社

会和人文环境,将宜居的理念贯彻在养老地产的选

址规划中。
(二)养老地产空间宜居度指标的构建

根据以上分析,获得养老地产空间宜居度评价

指标如下(表1)。
表1　养老地产空间宜居度的评价指标

目标层 指标层 因子层

养老地产空间
宜居度评价指标

医疗完备性 医院

生活便利性
超市　　
农贸市场

交通可达性
公交站点
地铁站点

环境舒适性
公园绿地

湖泊

环境健康性

工业污染
垃圾焚烧
铁路噪声
道路噪声

注:①由于养老地产项目的建筑设计因项目本身而异,建筑的宜居

性在本文中不作考虑。

②医院指标选择影响作用较大的综合型医院,并按照医院的

级别划分为三级医院和二级医院进行分析。

(三)养老地产空间宜居度指标的测度

1.确定评价指标的权重

采用层次分析法确定各评价指标的权重,首先
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根据已有的评价指标体系建立层次结构模型,将每

一指标层上的各要素按重要性两两进行比较并建

立判断矩阵,再根据判断矩阵计算出各评价因子的

权值,最后进行一致性检验。计算权重的方法较

多,采用求和法计算公式如下:wi=
1
n∑

n

j=1

aij

∑
n

k=1
akj

.

计算步骤:将 A 的元素按列归一化,即求

aij

∑
n

k=1
akj

;将归一化后的各列相加,将相加后的向量

除以n 即得权重向量。

2.确定评价指标的作用分及作用半径

基于各影响因素的影响特征,确定其作用半径

的方法主要有两种:一种是根据人们的出行习惯采

用传统的步行可达性的方法,利用出行时间和步行

速度来确定影响因素的作用半径。由于影响因素

在其作用范围内存在着随距离增加而服务效益递

减的圈层式分布规律,因此需再进一步将作用区域

按照距离远近进行划分。本研究对各影响因素的

作用半径均设置了5个距离分级值,各环形区域的

作用分值分别为5、4、3、2、1。另外本文对医院进

行了分级处理,三级及以上医院作用半径设置与上

述相同,二级医院作用半径设置为3个分级值,作
用分值分别为3、2、1。

第二种是具有负面作用的影响因素作用半径

的确定,主要是根据相关部门的规定来确定其作用

半径,如我国《危险化学品安全管理条例》规定化工

厂周围1000m 范围内不能有住宅区,据此确定工

业园区的影响范围是1000m;同样对于铁路及道

路噪声,依据我国城市区域环境噪声标准(GB3096
-93)中的规定和铁路、汽车的噪声衰减规律,确定

距离铁路线800m 外、高速路及城市快速路300m
以上可不受影响。在本研究中在各污染源作用半

径内的作用分值为0,其他为5。

3.计算各指标的影响分值和总分值

利用 ArcGIS软件中的栅格距离、栅格重分级

等空间分析工具获得各因素的影响分值。需要注

意的是由于在评价过程中对不同等级的医院进行

了分级研究,在确定医院指标的影响分值时要对各

级医院的作用分值采用栅格镶嵌工具进行处理,获
得医院作用分值的最终分值。获得所有单项指标

的作用分值后,再利用 ArcGIS中的栅格代数运算

工具进行各因素作用分值的加权求和。计算公式

如下:F=∑
n

i=1
fiwi.其中fi 为各项指标因子的影

响分值,F 为所有指标因子的作用总分。

三、武汉市养老地产空间宜居度

总体评价

(一)研究区概况

武汉市早在1993年迈入老龄化社会,老龄化

率也高于同期全国平均水平。截至2015年底,武
汉市60岁及以上的老年人口已增长至163.76万,
占总人口的比例达到19.74%,人口老龄化的严峻

形势给社会发展带来了巨大压力。2003年武汉首

个养老地产项目———侨亚中华孝庄落户,开创了武

汉商业地产养老的先河,后来陆续也有武汉中国健

康谷、百步亭金桥汇、合众人寿健康社区等养老地

产项目出现。侨亚置业作为武汉第一家进军养老

地产的企业,起步十分艰难,其项目直到2007年才

开始盈利。与北京、上海等一线大城市相比,武汉

市养老地产虽然扎根10余年之久,但发展历程可

谓举步维艰,还没有形成成熟的养老社区,而且已

有项目大都是超大型养老地产,项目面临床位闲

置、价格偏高、空间分布不均衡等诸多问题,市场成

熟尚需时日。
(二)数据来源

本文以武汉市作为研究对象,研究范围为武汉

市都市发展区(2010—2020年),主要包括武汉市

主城区和新城区的部分区域。所需的数据主要是

武汉市地理底图数据和养老地产宜居性相关的评

价指标数据。具体而言,武汉市地理底图数据由武

汉市城市总体规划图(2010—2020年)经数字化获

得。相关评价指标的数据则来源于两个方面:一类

是从政府相关网站中获取所需的数据资料,经过

GIS地理编码,使之获得空间坐标;另一类数据是

通过遥感影像的解译分类获得相应指标的数据,再
经过矢栅转换导出成所需的矢量图层。

(三)评价结果

根据上述分析方法,对武汉市养老地产宜居度

指标进行测度和计算,获得武汉市养老地产宜居度

评价的结果,并按分值划分为1~5共5个级别,其
中级别1表示宜居度最低,级别5表示宜居度最

高,如图1所示。武汉市养老地产空间宜居度高的

区域多位于城市中心区域,由城市中心向外呈现出

一定的递减趋势。具体而言,宜居度为5的区域均
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位于武汉市中心城区,这与中心城区较为完善的医

疗、商业等配套设施密切相关,而且这些区域也都

具有十分优越的绿地、湖泊等自然环境。同样,宜
居度为4的区域大部分也在主城区范围内,各项配

套服务设施较为完善,自然环境条件也相对适宜。
而宜居度为3的区域则主要位于主城区及城市近

郊,自然环境条件较好,但距离主城区的配套服务

设施较远,生活便利性较差。宜居度为2或1的区

域分布最广,尽管自然环境条件较好,但这些区域

远离城市市区,周边没有医疗、商业等配套,配套设

施不足是这些区域最主要的限制因素。
此外,也有极少部分宜居度为4的区域在城市

郊区的位置,这主要是由于这些区域邻近城市主干

道路,交通条件较好,而且周边配备的医院能在一

定程度上满足老年人的医疗需求。同样,也有一些

宜居度为2的区域位于中心城区,原因是这些区域

离武汉市一些主要的工业园区较近,工业生产带来

的噪声、污染等会给老年人的生活带来较大的负面

影响,不利于老年人的居住和生活。

图1　武汉市养老地产空间宜居度评价结果图

四、武汉市已有养老地产宜居度

实证检验

在上述分析的基础上,选取武汉市现有的养老

地产作为典型案例,采用同样的分析方法,对已有

的这些案例进行空间宜居度的评价,并对这些养老

地产项目的总体评价结果和分项指标评价结果分

别展开分析。
(一)总体评价

武汉市养老地产总体布局比较分散,由于地

价、资金等因素的影响,现有的养老地产项目多位

于武汉市新城区和近郊区。对这些养老地产进行

空间宜居度评价的总体结果如下图(图2)所示,百
步亭金桥汇老年公寓的空间宜居度最高,空间宜居

度为4,而其他养老地产项目的空间宜居度均不超

过3。其中百步亭金桥汇老年公寓位于武汉市中

心城区江岸区,项目与后湖生态公园相邻,周边配

备有医疗服务设施,各项条件较好。侨亚中华孝庄

和泰康之家楚园这两个养老地产项目的空间宜居

度为3,泰康之家楚园位于主城区洪山区,侨亚中

华孝庄也与洪山区近邻,但这两个项目距离城市中

心都有一定的距离,尽管项目周边湖泊、湿地公园

等自然环境较好,但其主要问题是综合型医院的缺

乏。侨亚孝庄颐乐园、武汉中国健康谷和合众优年

养老社区的宜居度仅为2,这三个项目均位于新城

区蔡甸区,项目选址较为偏远,尽管自然环境较好,
但没有完善的交通系统,周边也无可用的医院、商
业等配套。综合以上分析可以看出,武汉市养老地

产空间宜居度整体较低,这也与武汉市养老地产的

发展实际较为符合。由于项目选址大都远离中心

城区,虽然具备良好的自然环境,但医疗、交通等配

套设施较为匮乏,不能满足老年人居住和生活的需

求,不利于养老地产的健康发展。

图2　武汉市现有养老地产空间宜居度评价结果图

(二)分项评价

依照上述分析方法,对武汉市现有养老地产项

目进行分析,各评价指标的分值和总分值如下图

(图3)所示。可以看出在所有的评价指标中,环境

健康性和环境舒适性这两大指标的得分值最高,这
也与武汉市作为“千湖之城”的自然特征密不可分。
现有养老地产项目在选址时也大都选择了邻近绿
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地、湖泊等自然环境较为优越的地区,为老年人的

日常锻炼和活动聚集提供了较好的公共空间。其

次是交通可达性的指标,现有的养老地产项目周边

基本都有公交站或地铁站,但这些项目与这些交通

站点有一定距离,对老年人的出行有一定影响。级

别值最低的是医疗完备性和生活便利性这两个评

价指标,生活便利性是为了方便老年人日常生活的

需求而在其居住环境周边配置的生活配套设施,社
区周边商业配套的不足会对老年人的生活带来一

定的负面影响。而对于医疗完备性这一指标而言,
老年人随着年龄的增大对医院的依赖性逐渐增强,
居住环境距离医院较近,不仅可保证老年人日常到

医院就医,也可保证发生突发状况时能够及时将老

年人转移至医院进行抢救,而武汉市养老地产项目

的医疗完备性整体水平较低,甚至大部分项目周边

没有医院等配套,这也是导致很多养老地产项目空

置率较高的主要原因。

图3　各评价指标分值图

五、结论与展望

随着我国人口老龄化趋势的发展,养老地产作

为一种新型的社会养老化方式开始受到更多的关

注。本文从宜居的视角出发深入探讨了老年人对

养老地产的理解和需求,从医疗完备性、生活便利

性、交通可达性、环境舒适性和环境健康性等五大

方面,构建了养老地产空间宜居度的评价指标体系

并利用 GIS分析工具进行了实证评价。
本文的研究结果表明,武汉市养老地产空间宜

居度高的区域多位于城市中心区域,由城市中心向

外呈现出一定的递减趋势。而武汉市现有养老地

产大多存在选址较偏、配套设施不足的问题,空间

宜居度水平普遍较低。具体分析各项指标发现医

疗完备性和生活便利性是制约养老地产宜居水平

的主要原因,医疗配套的缺乏和商业设施的不足在

一定程度上制约了现阶段养老地产的健康发展。
从评价结果来看,本文构建的评价指标体系较为合

理,对武汉市养老地产宜居度的评价结果也与现实

情况较为符合,本文的研究结果可以为武汉市未来

养老地产的空间规划提供决策参考,其建立的空间

分析模型与方法也可以为其他城市的养老地产开

发规划提供一定的经验。
由于当前我国养老地产还处于起步阶段,其产

品定位、运营模式和盈利机制还有待进一步的探

索,没有形成统一的发展模式。由上述分析可知,
不同于普通商品住宅,养老地产项目应布局在公共

设施和服务更好的区位,因而对土地有更高的要

求,项目前期获取土地的成本可能相对较高。考虑

到养老地产具有一定的福利性质,未来政府应尽快

出台相关政策,明确其土地使用权性质,在出让土

地时提供相应的政策优惠,这样不仅可以引导养老

地产项目进行科学地选址和布局,改善当前养老地

产选址较偏、入住率较低的问题,也可以吸引更多

的社会资本参与到养老地产的开发建设中来,逐步

建立起多层次、多样化的养老服务保障体系。另一

方面政府也应该增加市政设施和公共服务的供给,
特别是增加老年服务设施的供给,提升城市整体老

年宜居环境的建设水平,为老年人的幸福生活提供

保障。
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StudyontheSpatialLivabilityofRealEstatefortheElderly
———ACaseStudyinWuhan

WUYuzhe,WUYanfang
(DepartmentofLandManagement,ZhejiangUniversity,Hangzhou310058,China)

Abstract:Thispaperconstructsaspatiallivabilityofrealstatefortheelderlyfromthefiveaspectsof
medicalcompleteness,livingconvenience,accessibility,environmentalcomfortandenvironmentalhealth.
UsingGISanalysistoolandtakingWuhancityasanexample,thepaperanalyzesandappraisestheliva-
bilityofrealestatewithdifferentspacefortheelderly.Theresultsshowthatmostoftheareaswithhigh
livablelivingspaceinWuhanarelocatedinthecentralareasofthecity,withadecliningtrendoutward
fromtheurbancenter.ThemajorityofthesitesoftheexistingprojectsfortheelderlyinWuhanareaway
fromthecentralurbanarea;andthelowspatiallivabilityhasanunfavorableinfluenceonthelivingofthe
elderly.Thetwoindicatorsofmedicalcompletenessandlivingconveniencearethemainconstraintson
thedevelopmentofrealestatefortheelderly.Judgingfromtheevaluationresults,theindexsystemcon-
structedinthispaperisreasonable,andtheevaluationresultsofrealestatefortheelderlyinWuhanare
alsoinlinewiththeactualsituation.Theresearchinthispapercanprovideascientificreferenceforthe
spatialplanningofthefuturerealestatefortheelderlyinWuhanandalsohavecertainpracticalsignifi-
canceforcopingwiththeincreasinglyseriousagingprobleminourcountry.
Keywords:landutilization;realestatefortheelderly;spatiallivability;Wuhancity
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