
三大核心说：养老项目市场调研，绝对不容轻视

一个养老项目是否成功，决定于运营过程中能否持续性盈利，盈利不盈利关键看前期整

体策划，策划的核心市场调研，至关重要。市场调研个人认为有三大核心，即是问卷调查、

政府访谈、竞争考察。养老项目市场调研从三大核心上，如何真正地做到位，更是至关重要，

绝对不容轻视。

A 问卷调查

问卷调查的前提是先要对项目地进行勘察，主要了解当地交通、生活、医疗等资源配套

情况。而问卷调查的本质就是调查准客户在哪里，以及围绕客户群体展开针对性的信息调查，

调查之后能否做到客群精准定位，进而能否做好项目精准定位，直接关系着将来入住率这个

大问题。

首先看下问卷问题设计部分，问题设计好坏直接关系着问卷调查的成败。

1、问卷设计尽量科学化、逻辑化、通俗化。选项设置尽可能量化，不用主观的描述。

“科学化”代表着问卷调查的专业化水平，比如关于调查者意愿程度的问题设计，不可凭空

臆想，可以遵循李克特 5级量表，即非常同意、同意、无所谓（不确定）、不同意、非常不

同意。“逻辑化”关系着问卷调查的可接受程度，尤其注意整个问卷问题设计千万不可出现

不同问题前后矛盾。如果调查者开头几个问题产生混乱，或者发现后面问题明显设计有偏差，

那么调查后果自然可想而知。“通俗化”反映着问卷调查的大众理解力，主要根据调查对象

范围而设定，对于基层问卷问题更要注意。不然实地调查时只有靠不停地解释，费时费力耽

误事不说，调查结果的准确度更是值得怀疑。

2、明确调查目的，绝不用预设结果引导调查者。包括题目设置、开头语和问题设置，

前二者同样至关重要。比如对老年人常见慢性病的调查，前提是对老年人常见慢性病进行全

面的较深的了解，有必要可以请教医学专业人士详细讲解，问题设计尽量明确调查目的而又

不引导调查者。

举个例子共同思考，调查老年人是否患有以下慢性病？【多选】

A.高血压/低血压，B.高血脂，C.糖尿病（血糖高/低），D.心脑血管疾病（心梗、心脏病、

脑栓塞等），E.气管炎哮喘，F.骨关节病（关节炎、手腿疼等）、骨质疏松（易摔伤、微驼

背等），G.颈椎病、偏头痛等，H.痛风，I.白内障、老花眼等，J.前列腺增生，K.腰椎间盘突

出（腰疼等），L.精神系统疾病（抑郁、老年痴呆等），M.免疫系统疾病（银屑病、肿瘤恢

复期等），N.其他

3、如果样本在能力范围下难以足够的大，应该将研究对象的范围缩小，绝不用小部分

人来代表全部人。如果重点针对中高端客群，即高需求、高学历、高自主、高身份、高地位、

高财富，那么调查对象主要包括教授、主任医师、企业家、高级公务员、垄断企业职工、自

由职业者等。如果预建项目主要有老年康复医院、老年护理院、老年养护院，三合一的话，

那么调查对象要偏重对失智、失能、半失能、空巢老人有哪些诉求和哪些服务等等。只有调

查范围样本足够涵盖，调查结果才会尽可能地准确，尽可能地减小误差。

其次，就是问卷实地调查部分，实地调查的前奏是好的沟通，沟通不到位直接会影响到

问卷调查的质量与进展。因为好的沟通才能消除误解，才会有利于问卷的实地调查。实地调



查大忌直奔主题，使人反感、厌恶。比如老年人正在晨练太极，或者正在活动中心下象棋，

中途打断老人的心情自然不言而喻，所以要学会察言观色、掌握分寸感、适时介入调查。

另外，养老项目调查对象不论青年老人、中年老人、老年老人统称为老年人，或者老年

人的子女。而老年人可能或多或少有视听觉上的障碍。问卷调查其实就变成了聊天谈话调查，

如何做好一边聊天一边穿插问问题两不误，还要保持客观中立，是需要动一番脑子的。这时

候往往最能体现出来问卷设计的好坏，如果有的问题连聊天都聊不清楚，就算让老人自己回

答，也可能是模棱两可，那么这些问题的设计就是失败的。所以问卷问题设计一定需要结合

问卷实地调查的种种可能性，或许意料之中，或许意料之外。

B 政府访谈

政府访谈就是通过不同政府部门了解养老项目方方面面的利好信息，包括属地老龄化程

度、文件政策、立项流程、医养融合等等，然后进行综合衡量、全面分析，以便项目整体定

位、功能分区、服务运营，为项目最终如何持续性盈利做好周密地前期铺垫。有时候也会采

取非政府访谈，比如高质量客群问卷调查不到的，或者重点老年老人由于身体原因需要登门

拜访的等。

养老项目主要访谈的政府部门有民政局、老龄办，老干局，发改委，农发行、国开行，

卫计委，工商联，人社局，财政局，统计局，商务局，规划局等，根据项目所在地是省、市、

县分情况区别对待，有针对性进行访谈。

比如访谈民政局、老龄办，可以了解如下主要信息：55岁、60岁以上老年人数量？每

年净增老年人数量？65岁+，80岁+以上老年人数量？半失能、失能、失智老年人数量有多

少？空巢老人数量有多少，空巢率？老年人的养老需求特征及期望等？养老消费水平在什么

范围？属地现有养老床位供需状况如何？当前养老床位数量目前是多少张？缺口数多少

张？未来 5-10 年规划床位数量是多少张？属地有多少家养老机构？床位数有多少？公办和

民办机构各有多少？营利性和非营利性的各有多少？属地比较有代表性的养老项目有没

有？医养结合型的养老项目有没有？有哪些可借鉴经验？属地近期开工或规划建设的养老

项目有哪些？进展如何？属地养老机构整体运营管理及盈利状况如何？存在的主要矛盾和

问题有哪些？对于养老机构的主要支持性政策？建设补贴、运营补贴、税费减免、购买服务、

贷款贴息、融资担保等落地执行情况如何？购买养老机构责任险承保单位、保费标准及补贴

情况如何？养老机构申办审批流程及注意事项有哪些？领导对本养老项目的有何建议、意见

和要求？等等…

C 竞争考察

竞争考察包括对手调查和标杆学习。对手调查尽量选择低层次、同等层次和高层次竞争

对手进行走访了解，有疑问可以进一步再电话了解。标杆学习主要是对国内国外养老行业标

杆项目借鉴学习，以及属地类似项目的示范者或者先行者进行正反面学习。需要注意说明的

是，调查和考察学习好的一面固然重要，更重要的是还要发现并反思不好的一面，以便项目

将来操作时有所改进。重点考察养老机构的入住者满意度、入住客群消费、收费项目标准、

服务配套细节、硬件设计细节、人力资源培训等，并要随时随地做好详尽的记录。

最后特别提醒，市场调研“三大核心说”，问卷调研、政府访谈、竞争考察，不是孤立

开展的，三者相互印证、相辅相成，目的只有一个，保证市场调研做实做好做到位。只有市

场调研做到位，养老项目才能定好位，进而有助于运营管理，从而实现最终的持续性盈利。

市场调研“三大核心说”，值得从事于养老事业的志士同仁进一步认真思考和深入研究，以



避免养老项目犯下不必要的错误。
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