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1 引言 *

2023年中国60岁以上人口超2.8亿，占总人口20%，
预计2030年进入“超老龄化社会”，养老需求激增，康养
地产客群扩大。康养地产作为融合健康、养老、地产等多

领域的新兴产业形态，正迎来前所未有的发展机遇。云南

在2022年提出要围绕打造健康生活目的地，加快建设特色
鲜明的国际康养旅游示范区、业态多元的健康产业协同发

展高地。陈森学者指出昆明虽有自然环境和政策优势，但

在康养地产领域仍面临产业融合和专业配套等问题[1]。现

有研究虽然在康养地产方面有探讨，但针对昆明这样的特

定地区，结合当地政策和资源的研究存在不足。本文运

用SWOT分析法，深入剖析昆明康养地产的内外部环境，
明确其优势、劣势、机会与威胁，为制定科学策略提供依

据，推动昆明康养地产高质量、可持续发展。

2 昆明市康养地产发展现状及存在问题

2.1  康养地产的界定与发展概况
康养地产是在我国大健康产业、旅游产业及养老产

业等产业多元发展的前提下，以健康管理和养生服务为

核心，面向老年人、亚健康人群及高净值人群等特定消

费群体，将健康、养老、旅游、居住等多重功能融为一

体的复合型房地产开发模式。它通过提供医疗护理、健

康管理、休闲养生等综合性服务，满足人们对健康、养

老和品质生活的需求。

昆明的康养地产发展水平目前处于全国中上游，但

相较于海南、长三角（如杭州、苏州）、粤港澳大湾区

（如广州、珠海）等康养产业成熟地区仍存在差距。依

托“春城”气候（年均气温15℃）、高原生态资源（森
林覆盖率52.6%）等条件，昆明既适合老年人长期居住，
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也吸引了众多追求健康生活的人群前来康养度假。

2.2  昆明市康养地产类型
昆明主城的康养项目主要分布在呈贡新城、大渔片

区和西翥片区，总开发规模已达15300亩，投资额近1200
亿人民币。本文将昆明康养地产主要类型通过功能定位

和运营模式来划分。

2.2.1  按功能定位划分
表1 昆明市康养地产功能定位划分表

类型 代表项目 核心特征

候鸟旅居型 七彩云南·古滇名城
季节性居住+文旅配
套(温泉、湿地)

医疗康复型 同仁医院国际健康城
三甲医院直联+术后
康复病房

田园养生型 安宁温泉康养小镇
农业生态基地+中医
理疗中心

高端颐养型 滇池国际养生养老社区
CCR C持续照料+私
人健康管家

民族文化体验型 云南民族村康养度假区
非遗文化体验+民族
医药养生

2.2.2  按运营模式划分
表2 昆明市康养地产运营模式划分表

类型 代表项目 运营模式

产权销售型 绿地健康城
以70年产权公寓为主，配套社
区医院

会员制租
赁型

泰康之家·滇园
收取入门费（保险费）50-200
万+月服务费

PPP合作型
官渡区养老综合
服务中心

政府与社会合资共同建设营

时间银行型
官渡区石虎关社
区（试点)

“年轻存时间，老年换服务”
互助型养老社区

3 昆明市康养地产发展的SWOT 分析

本文运用SWOT分析法，深入剖析昆明发展康养地产
的内外部环境，对昆明发展康养地产的优势、劣势、机

会、威胁逐一进行分析。
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摘� 要：本文运用SWOT分析法，全面剖析昆明市发展康养地产的优势、劣势、机会与威胁。研究发现，昆明在
气候、生态、医疗资源等方面具备显著优势，且有着政策支持、市场需求增长等良好机遇。然而，也存在产业融合不

足、专业人才短缺等劣势以及市场竞争激烈、政策落实不确定性等威胁。基于此，提出昆明市应强化优势资源整合、

优化产业结构、加强人才培养引进、拓展市场合作以及完善政策保障等策略，以推动康养地产可持续发展，为相关部

门和企业决策提供参考。
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图1 昆明市发展康养地产SWOT分析图

3.1  昆明市发展康养地产的优势（Strengths）
3.1.1  优越的自然环境
昆明位于亚热带高原，气候宜人，冬无严寒、夏无

酷暑，是理想的康养居住地。近年来，昆明在生态保护

方面成效显著，“春城绿”和“四季花”成为城市名

片，为康养活动如生态疗养提供了天然优势。2024年旅
游总收入达2733.61亿元，接待游客总数1.86亿人次。

3.1.2  政策的有力支撑
2022年，云南省政府出台多项政策支持昆明发展大

健康产业，明确提出要推动大健康产业成为全球品牌，

加快打造国际医疗健康城。政策的支持为昆明康养地产

的发展提供了良好的政策环境，吸引了更多的企业和资

金投入到康养地产项目的开发与建设中。

3.1.3  雄厚的健康产业
2 0 2 3年上半年，昆明市大健康产业实现增加值

558.04亿元，同比增长12.58%，占全市地区生产总值的
14.07%，实现营业收入1861.56亿元，同比增长13.84%，
2023年实现营业收入3690亿元左右[2]。雄厚的大健康产业

基础，为康养地产在医疗服务、健康产品供应等方面提

供了坚实保障。

3.1.4  丰富的医疗资源
昆明医疗基础在规模体系、服务能力、专业能力上

都具有明显优势。与贵阳、南宁等地理位置、人口规

模、GDP产值相近的城市相比，昆明在卫生机构数、执
业医师数、医疗卫生机构病床数以及三甲医院数等方面

均处于领先地。众多的医疗机构和专业的医疗人才，能

够为康养地产项目提供高质量的医疗服务保障，提升康

养地产的吸引力和竞争力。

3.2  昆明市发展康养地产的劣势（Weaknesses）
3.2.1  产业融合程度低
昆明市康养地产产业融合度低，“温泉+康养”“乡

村+康养”“生态+康养”等模式发展不足，缺乏规模

化、品牌化、国际化的康养旅游产业集聚区，现代化康

养产业体系尚未形成。以温泉康养为例，昆明地热资源

丰富，但产品开发单一，缺乏深度融合与创新，未能充

分挖掘温泉在医疗保健、休闲度假等方面的综合价值，

难以满足消费者多样化需求。

3.2.2  专业人才短缺
康养地产作为融合医疗、护理、管理、服务等多领

域的综合性产业，需大量具备专业知识和技能的复合型

人才。然而，昆明在康养地产专业人才培养方面存在明

显滞后，各类医学专业教育体系难以满足国际医疗健康

产业的快速发展需求，导致高端医疗人才储备不足。

3.2.3  基础设施有待完善
尽管昆明在基础设施建设上取得一定成就，但部分康

养地产项目交通不便，医疗、康复和文化娱乐设施配置不

合理，限制了项目吸引力和功能。远离市中心的康养地产

居民前往市区就医、购物、娱乐耗时较长。项目内部配套

设施也存在不足，如医疗设施虽配备基本设备，但服务水

平和设备先进性有限，难以满足复杂医疗需求。

3.2.4  品牌建设不足
尽管昆明拥有若干康养地产项目，但其在全国乃至

国际市场的知名度和美誉度仍有待提升，品牌竞争力相

对较弱。与国内一些知名康养地产品牌相比，昆明的康

养地产项目在品牌定位、品牌形象塑造以及品牌推广等

方面存在明显差距，难以有效吸引高端客源和国际市场

的广泛关注。

3.3  昆明市发展康养地产的机会（Opportunities）
3.3.1  政策利好与支持
国家积极推进“健康中国”战略，为康养产业的发

展提供了明确的宏观政策导向。在此背景下，云南省提

出昆明要打造“国际大健康名城”，并出台了一系列支

持政策，旨在推动大健康产业成为全球品牌。这些政策

为昆明康养地产的发展营造了优越的政策环境，吸引了

更多企业积极参与康养地产项目的开发与建设。

3.3.2  市场需求增长
随着全球老龄化进程的加速，老年人口数量不断增

加，对康养地产的需求持续增长。老年人对居住环境和

生活品质的要求越来越高，更倾向于选择环境优美、配

套设施完善、医疗服务便捷的康养地产项目。昆明优越

的自然环境和丰富的医疗资源，使其成为老年人康养居

住的理想之地，市场需求潜力巨大。

3.3.3  科技进步推动
科技进步为康养地产的发展带来了新机遇。智能家

居、远程医疗和健康监测技术的应用不仅提升了康养地
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产的服务质量和管理水平，也增强了项目的竞争力。

例如，通过智能健康监测手环，能够实时收集老人的心

率、血压等生理数据，并将数据传输至医疗中心，一旦

数据出现异常，医护人员可及时介入。

3.3.4  区域合作机遇
昆明作为中国面向南亚东南亚的重要门户，区位优

势显著，“一带一路”倡议的推进使昆明与周边国家经

济合作日益紧密，为康养地产发展带来区域合作机遇。

昆明可深化与南亚东南亚国家在医疗、旅游、文化等领

域的合作，吸引更多国外客源，并通过跨境医疗旅游为

国外患者提供高水平医疗服务和优质康养体验。

3.4  昆明市发展康养地产的威胁（Threats）
3.4.1  市场竞争激烈
国内其他城市，如海南、成都等，在康养地产领域

已取得显著成绩，打造了具有影响力的品牌与项目，使

昆明面临激烈的市场竞争。与此同时，在国际市场上，

发达国家的康养地产项目凭借先进的理念、技术和卓越

的服务质量占据明显优势[3]，这为昆明的国际化进程带来

了一定的挑战。

3.4.2  形势的不确定性
国内外政治、经济、社会环境的变化可能对康养地

产行业产生间接影响。例如，疫情等突发公共卫生事件

可能对康养旅游和养老服务需求造成短期冲击，影响项

目的运营和收益。许多游客将昆明作为东南亚旅游的中

转站，随着近期某些东南亚国家旅游风险的增高，也会

一定程度上影响昆明市的游客数量，导致短期康养旅游

收入的下滑。

3.4.3  经济环境波动
经济形势的波动对康养地产的影响显著，经济下行

可能导致消费者购买力下降，减少对康养地产的需求。

同时，房地产市场的不稳定可能导致项目销售困难，增

加企业的运营压力。例如，当房地产市场整体低迷时，

消费者可能对购买康养房产持观望态度，担心房产价值

缩水，这使得康养地产企业在销售环节面临更大压力。

3.4.4  社会观念转变的挑战
传统的养老观念在一定程度上影响着康养地产的发

展，部分老年人受传统观念的束缚，更倾向于居家养

老，对康养地产的接受程度较低。他们认为离开家庭入

住康养地产是一种不孝的行为，或者担心在康养地产中

无法得到家人的关爱和照顾。这种传统观念的存在，限

制了康养地产市场的拓展，增加了企业推广康养地产项

目的难度。

4 昆明市康养地产的发展策略

4.1  强化优势资源整合，提升产品品质
昆明应充分整合气候、生态、旅游、医疗等优势资

源，打造具有特色的康养地产产品。例如，深度挖掘温

泉资源与康养的结合点，开发集温泉疗养、康复保健、

休闲度假为一体的高端康养项目，提升温泉康养产品的

附加值；利用丰富的旅游资源，开发文化康养、生态康

养等多样化的康养旅游线路，将康养地产与旅游景点有

机结合，为居民和游客提供更加丰富的康养体验。

4.2  拓展市场与合作，提升品牌影响力
加强市场推广，通过举办康养产业展会、推介会等

活动，提高昆明康养地产的知名度和美誉度。积极开展

区域合作，与国内外其他城市共同开发康养旅游市场，

打造国际康养品牌。打造能辐射全国的昆明康养地产品

牌，整合昆明康养地产项目资源，形成整体品牌形象，

提高品牌竞争力。

4.3  加强基础设施建设，提升配套水平
加大对康养地产项目周边交通、医疗、商业等基础

设施的投入，提升项目可达性和便利性。在项目内部，合

理规划康复、文化娱乐等设施，提供多样化康养体验。

例如，增加通往康养地产项目公共交通线路，优化公交设

置，提高运营效率；鼓励医疗机构与项目合作，建立社区

医疗服务中心，提供基本医疗和健康管理服务。

结论

通过对昆明市发展康养地产的SWOT分析可知，其
优势包括优越的自然环境、雄厚的产业基础、丰富的

医疗资源和政策支持，劣势为产业融合度低、专业人才

短缺、基础设施不完善和品牌建设不足。同时，政策利

好、市场需求增长、科技进步和区域合作带来机遇，

但市场竞争激烈、政策落实不确定性、经济环境波动和

社会观念转变构成威胁。昆明应利用资源优势和政策支

持，克服短板，应对外部挑战，推动康养地产高质量、

国际化发展，实现产业可持续增长，为昆明及云南经济

社会发展注入新活力。
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