
智行理财网
养老院项目融资模式(养老院融资合作方式的种类)

在《投资养老院赚钱吗？》里面我们说到投资养老机构的收益和所投机构的规模、
租金和管理有很大关系，这里我们就来详细地说明一下。

在弄清楚投资收益的几个决定因素之前，我们先要弄清一个概念，就是养老机构中
养老院、护理院的差别。

简单说，养老院主要收住健康老人、轻度失能老人，为他们提供住宿、饮食、娱乐
为主的服务，其主要管理部门是地区民政部门。护理院主要是收住中、重度失能老
人，为他们提供护理、住宿、饮食、康复为主的服务，其主要管理部门除了地区民
政部门外还有当地的卫健委。

目前，开办养老院比较简单，只需要到民政部门备案即可。而护理院的办理需要拿
到医疗执业许可，必须拥有一定的资质，同时护理院内部的设计也有规范要求。因
此，相同面积的养老院和护理院，投资额相差较多。

为什么要弄清楚养老院和护理院的区别呢？两者的管理成本相差比较大，这也会影
响机构的收益水平。

接下来我们就说说养老机构的规模和收益的关系。一家再小的组织架构完整的养老
机构，无论是养老院还是护理院，都有最低的运营成本。我们先来看看养老机构成
本的最大一块，人力成本。
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表：养老机构选址租金快速推算表

这张表的第一行是床位数，从60床到300床，下面两行是开设养老院和护理院分别
所需的最小面积数。接下来是不同租金水平下养老院和护理院的月租金成本，后面
是不同床均收入下的总收入和房租建议上限。

举例来说：投资人老李看上了一个3000平米的物业，准备用来开护理院。他和物业
谈判初步定在租金1.5元每平米每天，这样他的月租金是13万5千元，对照表中数据
，这家护理院最起码要做到床均月收入7500元左右。老李在济南，当地护理院的医
保补贴+养老补贴大概是2500左右，也就是意味着老人自费要交5000左右，拿下物
业后装修水平就要向月缴5000的水平靠拢。因此，在设置床位的时候就要尽量按照
双人间的标准来设置。

最后我们再来说说机构的管理成本。养老院的管理成本相对较少，每个月除了餐饮
消费之外，一般有个2-3万元的机动和营销活动就可以了，而护理院除了人力成本
高之外，还需要付低值医疗耗材费用和分摊医保his系统的使用费用，每个月要比养
老院支出多2-3万。

但是一份投入一份收获，护理院和养老院相比具有收住速度快，床均收入水平高的
优势。从发展趋势来看，未来投资纯养老院的项目会越来越难获得收益。
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下次我会和大家聊聊投资养老机构需要多少钱，如何做财务测算。
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