
深圳福田国投健康长者公寓 项目介绍

一、公司概况

深圳福田国投健康长者公寓位于深圳市福田区莲花街道景华社区，是国投集团在华南地区布局的重

点养老项目，由国投集团旗下全资子公司国投健康产业投资有限公司建设、运营（运营主体为国投健康

医养产业发展（深圳）有限公司）。项目于2026年5月29日正式投入运营，总投资约1.3亿元，建筑面积约

1.4万平方米，规划床位252张。公寓地处深圳中心城区，与莲花山公园隔路相望，交通便利、医疗区位优

越（距北京大学深圳医院约300米）。该项目源于国家发改委关于党政机关和国有企事业单位培训疗养机

构转型改革精神，由原最高人民检察院驻深办事处旧楼改造而成，是央企盘活存量资产、服务粤港澳大

湾区老龄事业的标杆性实践，也是福田区完善“15分钟养老服务圈”的重要增量供给。

二、核心科学与技术（核心业务）

项目以医养结合与智慧养老为核心能力。内设中西结合诊所，配备医生、护士、康复治疗师、营养

师等专业团队，可开展常见病诊疗、慢病管理、康复治疗、中医理疗等；与广州中医药大学深圳医院等

合作，开通专家定期坐诊、多学科会诊、急诊手术优先等专属通道，并设置120绿色通道，实现“小病不

出院、重疾有绿通”。认知症照护方面，打造“桃源”认知症照护专区，运用“和合照护”理念形成“

五位一体”认知症照护服务特色，围绕长者身心特点、生活习惯和情感需求提供专业、连续、有温度的

照护支持。其核心能力在于将医疗服务、康复护理、认知症专业照护与智慧化运营体系整合为一体化高

品质养老服务。

三、主要产品与管线

公寓提供覆盖自理、半失能、失能、失智、高龄刚需长者的全周期服务，一期开放150张护理型床位

（2026年5月29日对外开放运营）。智慧养老体系以健康云平台和智慧楼栋管理系统为支撑，居室内毫米

波雷达、智能床垫持续无感监测生命体征与离床活动；居室外AI行为识别分析、电子围栏等智慧手段延

伸安全守护半径，构建“房内无感守护、公区主动识别、细节及时补位、系统整体支撑”的智慧养老服

务。月费起价约9280元（市场报道口径，以实际为准）。项目以“养联体”生态为框架，将康养、服务

平台、产教协同结合，为长者提供安全、舒适、专业、有温度的高品质颐养生活，并探索跨境养老（依

托深港邻近优势）等多元场景。

四、适应症与疾病背景（如适用）

服务对象聚焦失能、失智、高龄核心客群，对应阿尔茨海默病等认知症、脑卒中后功能障碍、骨科

术后需康复、慢性病（心脑血管、糖尿病）管理等老年健康场景。项目尤其强调认知症（失智）专业照

护，运用“和合照护”理念与“一人一档、一人一策”个案管理机制，回应深圳中心城区高龄化、认知

症照护供给不足的现实需求。福田区人口密度大，户籍老人占全市户籍老年人口三分之一，养老服务需

求呈现多元化、品质化、专业化特征。在中心城区土地资源紧缺、高品质规范化一站式养老服务成为民

生保障刚需的背景下，该项目对应了失能失智高龄群体的刚性照护需求。

五、竞争格局

深圳高品质养老机构包括公办示范养老院、地产及保险系养老社区等。福田国投健康长者公寓的差

异化在于央企国投品牌、中心城区核心区位（旧楼改造盘活存量资产）、以及“养联体”生态（以医养

为核心，康养+平台+产教协同）。在福田区户籍老人占全市三分之一、土地资源紧缺的背景下，其“城

芯高品质医养”定位具备稀缺性。与新建大型养老社区相比，其旧楼改造模式在投资强度与落地周期上

更轻，且占据核心区位；与公办机构相比，其市场化服务与品质定位更灵活。竞争焦点在于入住率、护



理专业度、智慧养老运营成效及跨境养老协同能力。

六、团队与平台

项目由国投健康产业投资有限公司（国投集团全资子公司，注册资本20亿元）全程建设、独立运营

。国投健康聚焦“失能失智高龄”核心客群，形成“三精三化三心”发展模式，以高品质医养结合普惠

型机构养老为核心，构建“医养+康养+平台+产教”协同的“养联体”生态。深圳项目是其华南标杆，体

现央企服务粤港澳大湾区老龄事业的责任定位。国投健康自成立以来坚持服务于健康中国与积极应对人

口老龄化国家战略，在全国布局项目70余个，具备跨区域的品牌、标准与供应链协同能力。深圳项目依

托集团成熟的整合式照护体系，搭建全链条健康保障通道，实现小病院内诊疗、慢病动态跟进、康复专

业指导、急重症绿色通道转诊的一体化服务。

七、融资与资本

项目总投资约1.3亿元，由国投健康全资建设运营，属于央企固定资产投资项目，非市场化基金融资

。其落地是国投集团落实积极应对人口老龄化战略、深化央地协同与存量资产盘活的实践样本，亦为深

圳完善“15分钟养老服务圈”、探索跨境养老（依托深港邻近优势）提供支撑。资金来源为国投健康自

有资金及集团内部安排，未涉及公开市场化融资。作为重点招商引资项目，该项目获得了福田区在落地

审批、政策配套等方面的支持。其资本逻辑强调民生服务与示范引领，而非短期财务回报，体现了央企

在养老服务这一准公共品领域的补位功能。

八、发展展望

深圳福田国投健康长者公寓以“打造深圳城芯养老服务标杆和医养结合示范样板”为目标，未来将

立足中心城区需求，持续优化专业化、品质化、特色化服务能力，并探索粤港澳大湾区跨境养老协同。

其旧楼改造模式若可复制，将为全国城市存量资产盘活提供央企方案。后续关注入住率、智慧养老运营

成效及跨境养老试点进展。在深圳老龄化加深、核心区养老供给稀缺的背景下，具备央企信用、核心区

位与智慧化能力的国投健康长者公寓，有望成为区域高品质养老的标杆，并为国投健康在粤港澳大湾区

的网络扩张提供支点。

从行业视角看，深圳作为超大城市，中心城区土地资源极度紧张，高品质、规范化养老供给长期不

足，盘活存量建筑发展嵌入式养老成为重要方向。福田国投健康长者公寓将旧办公楼改造为医养结合机

构，契合“存量资产盘活+养老补短板”的政策导向，也契合深圳建设“15分钟养老服务圈”的具体目标

。在粤港澳大湾区框架下，深港邻近的区位还为其探索跨境养老、服务香港长者群体提供了潜在场景，

具备独特的区域价值。

综上所述，深圳福田国投健康长者公寓是国投健康在华南布局的标杆性城芯养老项目，其旧楼改造

、252张床位、智慧化运营与认知症照护特色，精准对应深圳中心城区的刚需。项目由国投健康全资建设

运营，总投资约1.3亿元，于2026年5月正式投入运营，尚处于运营初期。其后续发展取决于入住率爬坡、

智慧养老运营成效及跨境养老试点的推进。作为央企服务粤港澳大湾区老龄事业的实践样本，其“存量

改造+专业运营+智慧赋能”的模式若可复制，将为大城市核心区养老供给提供有价值的解决方案。

在运营特色方面，深圳福田国投健康长者公寓将“智慧养老”融入日常照护全过程，以健康云平台

与智慧楼栋管理系统打通居室内外感知数据，实现“无感监测—异常告警—人员响应—处置反馈”的闭

环。这种数据驱动模式，使护理从经验判断走向数据辅助、从单点响应延伸为连续守护，对失能失智尤

其是夜间风险高发群体具有实际价值。项目同时强调“养联体”生态，即以医养为核心，联动康养、服

务平台与产教协同，既提升自身专业能力，也通过平台化输出放大服务半径。在深圳这一老龄化加深但

核心区资源稀缺的超大城市，这种“轻资产改造+重运营赋能”的城芯养老模式，或将成为平衡供给稀缺

与品质需求的可行解。



在区域适配层面，深圳作为人口持续净流入的超大城市，户籍老年人口虽相对年轻，但老龄化速度

加快，且中心城区土地极度稀缺，新增养老设施成本高、落地难。将位于核心区的存量建筑（如原办公

楼、疗养机构）改造为医养结合公寓，是兼顾“区位可达性”与“供给效率”的现实路径。福田国投健

康长者公寓距北京大学深圳医院约300米，周边医疗资源丰富，便于构建“机构—医院”双向绿色通道，

这对失能失智高龄群体的急救与转诊尤为关键。此外，深圳与香港地缘相近，在粤港澳大湾区养老协同

框架下，该项目亦具备服务香港长者赴深养老的潜在场景，为跨境养老提供了可探索的落地形态。其“

旧楼改造+智慧医养”的模式，对土地资源紧张的超大城市具有普适借鉴意义。

在可持续运营方面，深圳福田国投健康长者公寓将“医养结合”落到可执行的闭环：院内能处理常

见病与慢病管理，疑难重症通过绿色通道快速转诊至临近三甲医院，康复与中医理疗在机构内持续开展

，形成“小病不出院、重疾有绿通”的分级照护。智慧化手段则贯穿安全守护全流程——从居室内的无

感监测到公共区域的AI识别，再到平台化的预警与响应，使有限的护理人力得以更精准地投放。对于深

圳这样生活节奏快、家庭照护资源相对紧张的超大城市，机构养老不仅是床位供给，更是专业照护能力

与情感支持的替代与补充。该项目的城芯定位与存量改造模式，或将成为深圳应对核心区养老刚需的可

复制样本。

信息来源：深圳新闻网（2026-06-01）、今日头条/读特等关于福田新增养老机构报道（2026-

05-29）、养老行业平台（eyanglao.com）项目解析、国投健康官网。


