
深圳地区某养老机构项目可行性计划书 
现在是市场经济，与其他行业一样，要办养老院，也要进行市场调查，进行可行性分析。业内人士普遍认为，开办养老院，仅有爱心是不够的，抱着赚钱的目的也是不可取的，因为养老服务是微利甚至是不盈利的。当然，也确有人投资建养老机构纯为回报社会，不为赚钱也不图虚名，即是如此，养老机构开办以后，也还有个维持良性动转的问题，即如何保持其自身发展。 
盈亏的主要因素是入住率和服务成本，这里的服务成本是指为老人服务所必需的，有房租、防暑降温取暖费、水电煤气费、工资、办公费用、维修费、大型资产折旧费等，都要考虑在内。其计算公式为（预期入住人数╳收费）-服务成本即为盈亏，收费项目主要有床位费、生活费、取暖费三项，养老机构也可就其他服务项目收取约定的费用。 
一、办院可行性分析 
养老服务业是一个投资回收周期比较长的行业，对此，投资者要有清醒的认识。进行可行性分析要考虑的因素有：目前本地区同行业总量（床位数）及分布情况，本地区老人及家庭经济状况，尽可能了解和收集其他养老机构的入住情况，地理位置的交通和环境情况等。 
盈亏的主要因素是入住率和服务成本，这里的服务成本是指为老人服务所必需的，有房租、降温取暖费、水电煤气费、工资、办公费用、维修费、大型资产折旧费等，都要考虑在内。 
办院的主要风险在于，一是入住率的不足，房租、人工费和取暖费等硬性开支不能得到有效摊薄，导致开办一年内甚至更长时间处于净投入状态，不能实现资产的良性循环。二是入住老人的收费风险，由于老人及子女的财务状态恶化等原因，造成入住老人不能及时续费，养老机构又不能强行将老人赶出门，造成垫付费用的局面。三是老人的意外伤害风险。老人属高发意外伤害和突发死亡率较高的人群，一旦产生纠纷，诉讼和调解对养老机构都带来人力和物力上的负担。 
就深圳现状，试做开办养老机构可行性分析如下： 
一、 从市场角度 
深圳是个适合老年人养老的的城市，各种公共设施以及一些收费较高的主题公园对65岁以上的老年人免费。随着人口流动的加剧，会有越来越多的人选择到深圳养老。目前深圳实际人口1200万，其中老年人口占到102万，占到9%多。全市现拥有养老机构21家，床位共计800余张，刚刚达到老年人口千分之二的最低要求，应该还有很大的发展空间。 
从区域角度来看，——区和——区养老机构相对密集，市南老城区和——路东部人口居住密集区、——新区存在养老机构床位上的不足。 
二、 目前深圳市内养老机构发展评价 
深圳市养老机构应该说从数量上发展较慢，但总体运营水平不够高，特别是缺少象天津鹤童老人院、广州市寿星大厦、上海福利中心这样行业领军型的养老机构。具体来讲： 
1、百床以上规模较大的养老机构，收费较低（全部费用800元以下）的入住率一直很高，床位全年紧张。办这种类型的养老机构前期投入较大，一般需要建设专门的院舍，配套设施齐全。 
2、百床以上收费在1000元左右的养老机构，在深圳市场目前属于中档以上养老机构，目前存在一定程度的入住率不足，经营情况多在盈亏平衡点以下。但这种类型的养老机构是外地来养老的老人的首选，市场前景看好。 
3、30张床位至100张床位之间的中等规模养老机构是深圳市养老机构的主流。这部分养老机构，由于床位数达到了规模效应的要求，硬性投入和老人生活费用都得到了合理摊派，机构管理还处在简单层次控制的范围之内，用人成本较低。这种养老机构经历前期的经验积累期，多数都实现了盈利。 
需要特别提出的是，这部分养老机构多自觉不自觉将服务群体逐渐定位在不能自理和半自理的老人群体。这一群体服务需求层面较少，日常消耗低，且收费较高。只要辅助于较好的医疗，是目前盈利概率最高的院所类型。 
4、30张床位以下的小型养老机构，也称家庭式养老院，这种院所经营形式灵活，前期投入较小，特别适合生活小区内建设。经营这种类型养老机构的关键是争取物业和居委会的支持，在房屋租金等方便实现优惠。可能的情况下争取到福彩基金的投入，“星光老年之家”用这种方式争取到前期经营者少投入，再辅助于水电暖方面的优惠，压缩一下前期投入得不到摊薄的风险。经营这种养老机构可以附设开办学生餐桌和居家养老老人的午餐派送，以弥补盈利能力不足。 
目前这种养老机构在本市经营平均状况较差，对经营者的运营水平和承受压力的能力挑战较大，每年都有不能通过年检被淘汰的养老院。迫切需要专业人士介入，对这种养老机构财务运营进行专业指导，或采取集团式经营方式，统一采购、统一配餐、统一调配医护康复设施，达到降低服务成本的目的。 
二、收支情况分析（以50张床位，四人间养老院为例） 
一、开办养老机构前期投入 
1、租金投入，选择房屋时多选择租用经营状况不良、非网点性的疗养院、旅馆、幼儿园和工厂附设后勤设施，租金必须控制在200元/床/月以下（通常收费床位费为200元-600元），例：50张床位的养老机构总建筑面积在700平方米以上，合理租金控制在年10万以下。 
2、房屋改造和简单装修费用，约投入6万元。 
3、基本设施配备。 
a) 床、床头柜和一人一格的衣橱，约计800元×50=40000元。 
b) 床上用品700×50=35000元 
c) 室内每人一个圈椅200×50=10000 
d) 电视每房间一个1000×15=15000 
e) 活动室设施家庭影院一套，麻将桌2个，健身器材2件，预算约10000元。 
f) 餐饮设施，灶具二套，餐具60套，消毒柜一个，冰箱一台，总控制在8000元。（可在开业时争取区政府或赞助单位的捐赠） 
g) 洗衣设备，预算2000元。 
h) 洗澡设备，预算5000元。 
i) 办公设施，电脑、打印机各一台，面包车一部。（可时机成熟时再到位）合计最小投入280000元。 
4、开业仪式和相关宣传费用，约20000元。 
以上租金+装修+设施+宣传=300000元 
二、养老机构年度运营投入 
1、员工工资。 
院长（兼会计）1人计4000×12=48000元 
副院长 兼采购1人计2000×12=24000元 
护理员5人计1000×12×5=60000元 
厨师2人计1200×12×2=26400元 
以上共计9人计158400元。 
2、伙食费成本300×50×12=180000元。 
3、水电费400×50=20000元 
4、取暖费700平米×20=14000元 
5、办公费用600×12=7200元 
6、设备耗材、维护等2000元 
7、租金10万元。 
以上投入合计482000元。 
三、养老机构收入预测（按80%床位利用率，680元收费） 
1、床位费四人间200×12×50×80%=96000元。 
2、服务费200×12×50×80%=96000元 
3、餐费260×12×50×80%=124800元 
3、水电费20×12×50×80%=9600元 
4、取暖费80×3×50×80%=9600元 
以上收入计336000元 
四、经营评估 
1、此种规模设计养老机构盈亏平衡点为全年平均入住率55%。 
2、可期达到全年平均80%的床位利用率，每年做1万元的资产折旧，5000元意外损耗，保守收入280000元。 
3、每位老人入住时收取5000元意外保证金，可暂收付200000元，可60%用于抵付前期投入，其它做为周转资金和出院返还。 
三、开办养老机构相关手续 
一、开办养老机构应具备的条件 
（一）符合当地养老服务机构发展规划； 
（二）有规范的名称； 
（三）有固定的场所和服务设施，有室外活动场所； 
（四）有相应的资金（前期投入约1万元/床）； 
（五）有与其业务相适应的从业人员（医生护士可通过与属地医院诊所签约实现）。 
二、开办养老服务机构，应当提交下列材料： 
（一）开办组织或个人的身份证明； 
（二）机构章程； 
（三）资金状况证明； 
（四）场所证明； 
（五）消防安全、卫生防疫证明； 
（六）与养老服务机构所在地的一级以上医疗机构签订的提供医疗服务协议或者内设医疗机构的批准证书。 
三、开办养老服务机构，应办理如下手续： 
1、 市和各区（市）人民政府以及非本市组织、个人开办养老服务机构，申办人直接向市民政部门提出申请。本市其他组织和个人开办养老服务机构，申办人应当向养老服务机构所在地的区（市）民政部门提出申请。区（市）民政部门应当按照本办法的有关规定进行审查，对符合规定的，报市民政部门。 
民政部门审查开办养老服务机构申请的时限为自接到申请之日起20日内。 
2、核准开办养老服务机构的，申办人应当按照有关规定和民政部门的要求进行筹建，经民政部门会同有关部门验收合格后，由市民政部门发给登记证书。 
3、申办人取得登记证书后，应当按下列规定办理有关手续： 
（一）利用非国有资产开办的非营利性养老服务机构，申办人凭登记证书到开办地的民办非企业单位登记管理机关办理登记手续； 
（二）利用国有资产开办的非营利性养老服务机构，申办人凭登记证书按事业登记管理的规定到事业单位登记管理机关办理登记手续； 
（三）开办营利性养老服务机构，申办人凭登记证书到工商行政管理部门和税务部门办理登记手续。 
四、养老机构享受优惠和社会资源利用 
1、养老机构用水、电、安装电话实行居民价优惠。需每年到民政部门审批一次。 
2、符合星光老年之家投入条件的，可申请福彩基金的注入。 
3、可利用志愿者开展服务，降低用人成本，实现亲情服务。 
4、开展社会公益活动，争取捐赠和赞助，补充老年生活费用的不足。 
养老院的建设地块不仅要求土地属性、拆迁补偿、水电气市政条件等落实，更重要的是要分析地块周边环境，包括交通条件、居民区距离、周边人口数量和素质、地区经济和社会发展情况，分析该地块是否适合建养老院、养老院服务对象（消费群体）市场容量等。 

