
你和理想的养老院之间就差这 15条建议 

养老服务业：政府在倡导，机构在靠拢，百姓在期盼，但是投资大、风险高、入住率低等

问题也在时刻困扰着养老机构的院长们。那么养老项目成功的命脉在哪？又该在哪些方面提高

自己呢本文正文内容探讨影响养老项目成败的 15个关键因素，请看： 

 

1读懂国家政策 

 

养老产业作为未来很长一段时间国家大力扶持的行业，各级政府部门已经或即将陆续出台

一系列的优惠政策和补贴标准。作为养老机构的高级运营管理者，必须密切关注和仔细研究这

些政策和条例，寻找适用于自己机构的内容，积极争取各项优惠政策和补贴。这对于有效降低

机构的运营管理成本有很大的作用。 

 

2土地产权 

 

土地的性质对于设立和管理养老机构都有非常重要的作用。不仅因为目前国家有关补贴、

贷款、补贴等政策对养老机构土地性质有明确要求，同时土地不同的性质对于机构的运营模式

有着截然不同的选择。因此土地性质如何？土地产权是否清晰？是每一个投资者必须首先需要

搞清楚的问题。 

 

3界定客户群体 

 

在筹备阶段，“服务什么样的客户”是投资者必须想清楚的问题，比如是高端人群还是中

等收入人群，是服务自理型老人还是照护失能失智老人？明确界定好客户群体，后面的工作才

能往下做。 

 

4认清客户需求 

 

根据服务的客户群体，综合考虑此类人群的生理特点和心理特征，就可以认清客户的需

求。比如，自理型的老人重点需求在吃、玩、住三个方面，失能失智的老师重点在就医和康复

两个方面。在认清客户需求之后，还需要明确自己的机构能否满足客户的这些需求？根据这两

点，机构就可以确定自己的服务对象了。 

 

5科学构建组织结构 

 

“用最少的人，提供最多的服务”是每一个养老机构追求的目标。因此，科学的构建组织

机构非常必要。设置哪些职能部门，每个职能部门设置哪些岗位，每个岗位的职责是什么，必

须准确明了。需要注意的是，这个设置并不是一成不变的，应该随着机构的发展、服务人群规

模的变化、服务种类的扩展，有相应的调整。 

 

6合理配备人员 

 

人员配比是每个养老机构都很关注的问题。什么样的配比是最科学的？这也是困扰很多养



老机构管理者的问题。其实，人员配比并不是简单是一个数字。它与机构的管理水平、标准化

程度、培训程度、护理人员的专业水平和职业素质等都有着直接的关系。因此，在精简人力的

基础上，“合理”的就是最好的！ 

 

7资金总量合理分配 

 

资金决定了建设规模，但是一定要预留好后续的资金。很多机构一味追求建设规模，在设

备配套、人力成本、人才培养、运营管理等方面资金匮乏，最终造成机构无法正常运转，这也

是目前出现大量闲置床位的原因之一。 

 

8设计合理户型 

 

无论是养老地产还是养老机构，户型的选择直接受到土地性质、资金规模、客户群体等因

素影响。对于养老机构而言，投资前设计好合适的户型，能大大的降低人力成本，提供服务效

率。 

 

9适老化设备设施 

 

 

对于养老机构而言，选择符合老人习惯的适老化设备和配套设施，对于营造良好的居住环

境，提升服务质量，降低服务风险，起到很重要的作业。 

 

10供暖 

 

对于养老机构而言，冬天供暖保证是一件非常重要的事情，也是在投资养老机构之前非常

容易被忽略的因素。由于老人自身体温比较低，并且很多老年病都会因为低温而病发，因此保

证居室内适宜的温度是养老机构管理中一项非常重要的事情。 

 

11能耗 

 

水、电、暖、气等能耗支出是每一个养老机构运营成本中最大的支出之一。因此，各机构

需要尽最大力量争取国家在水、电、暖、气等方面的减免政策，以此可以有效的降低机构的运

营成本。 

 

12老人洗浴 

 

老人洗浴看起来是一项非常小的服务项目，但是对于养老机构的运营者而言，这个因素直

接关系到机构的建设成本。合理规划和设计老人洗浴的地点、方式、配套设备，不仅可以降低

机构的风险，而且可以极大的降低机构的建设成本。 

 

13老人餐 

 

对于养老机构而言，怎么解决老人餐常常是一个极易被忽略的问题。尤其对于酒店或旧厂

房改造成养老机构的项目，建筑内是否有天然气管道？是否能够建设独立厨房？老人餐是自制



还是外包？都是与运营息息相关的问题。 

 

14医疗 

 

对于养老机构而言，医疗条件直接影响机构的入住率。如果机构自身配备医院，“医”的

部分应该是可以营利的，但是前期投入巨大，作为机构而言无法承担。如果仅设置医务室，那

么医务室的职责范围是什么，提供哪些服务，配备哪些设备，如何解决医保，都是管理者需要

解决的重要问题。 

 

15周边环境和交通 

 

目前大量床位的闲置，使得“入住率”成为每一个机构运营者头上的“悬顶之剑。因此在

项目规划阶段，必须根据项目的地点选择最节省成本的交通工具，保证自理性老人外出的需求

和家属探望老人的需要。 


