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노인복지시설 개발/운영 세미나0 INTRO

노인복지시설에 대한 뜨거운 관심

왜?? 갑자기?? 고령화는 예전부터 나오던 얘기인데??



노인복지시설 개발/운영 세미나1 노인복지시설 개요

■ 노인복지시설의 정의 및 종류

건축법

노유자시설

건축법시행령 [별표1] 노유자시설의종류

• 아동관련시설(어린이집, 아동복지시설등)

• 노인복지시설

• 그밖에사회복지시설및근로복지시설

노인복지법

법제 31조(노인복지시설의종류)

• 노인주거복지시설

• 노인의료복지시설

• 노인여가복지시설

• 재가노인복지시설

• 노인보호전문기관

• 노인일자리지원기관

• 학대피해노인전용쉼터

법제 32조(노인주거복지시설)

• 양로시설 : 급식과일상생활에필요한편의제공

• 노인복지주택 : 노인에게주거시설을임대하여

주거의편의등일상생활에필요한편의를제공

• 노인공동생활가정 : 가정과같은주거여건및급식, 

그밖에일상생활에필요한편의제공

법제 34조(노인의료복지시설)

• 노인요양시설 : 치매중풍등의노인성질환으로

도움을필요로하는노인에게급식요양등제공

• 노인요양공동생활가정 : 치매중풍등노인성

질환으로도움을필요로하는노인에게가정과

같은주거여건및급식 등편의제공

→노인주거복지시설과노인의료복지시설의차이는입소자의건강상태(장기요양등급)로구분

→노인의료복지시설의경우장기요양급여대상자를모집하기위해 [노인장기요양보험법]에따른장기요양기관신청/등록필요

※ 노인복지시설은사회복지사업법에따른사회복지시설로도분류됨
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■ 노인주거복지시설 비교(노인복지주택, 양로시설)

구분 노인복지주택 양로시설(노인주거복지시설) / 노인요양시설(노인의료복지시설)

설치자 제한없음 제한없음 / 노인요양시설의경우장기요양기관지정신청

입소자
모집
관련

모집정원 30세대이상
10명이상

(10명미만은노인공동생활가장및노인요양공동생활가정)

모집시기 착공이후모집가능 전체공정률 20% 이상 & 전체층수의 ½ 에해당하는층의골조완료시

입소대상자
및비용부담

입소대상자 비용부담관련 입소대상자 비용부담관련

단독취사등독립된주거생활의
지장이없는만 60세이상

100% 본인부담

- 생계급여수급자만 65세이상
- 의료급여수급자만 65세이상
- 적절한부양을받지못하는만 65세이상

무료
(국가및지자체부담)

- 실비보호대상자(저소득가구) 만 65세이상
→양로시설의경우

- 장기요양급여대상(1~5등급)
→노인요양시설의경우

일부부담
(국가및지자체일부)

- 입소비용전부를자납하는만 60세이상 100% 본인부담

동반입소 : 배우자및입소대상자의미성년자녀∙손자녀 동반입소 : 배우자

시설기준

• 침실 : 면적 20㎡(6.0평)이상(개별호실을말함)

• 취사설비, 목욕실, 화장실등생활편의설비설치(개별호실내설치)

• 경보장치설치

• 연면적 : 입소정원 1인당연면적 15.9㎡이상

• 침실 : 1인당 5.0㎡이상 / 합숙용침실 1실은정원 4명이하

• 식당및조리실, 세면장및샤워실공용공간설치

운영및
직원배치기준

구분 침실 사무실
요양보호사및
자원봉사자실

의료및
간호사실

체력단련실및프
로그램실

물리치료실
식당및
조리실

비상재해
대비시설

화장실
세면장및

샤워실(목욕)
세탁장및

세탁물건조장
경보장치

노인복지주택 O O - O O - O O - - - O

양로시설 O O O O O - O O O O O -

노인요양시설 O O O O O O O O O O O -

구분 시설의장 사무국장
사회
복지사

의사(한의사)
계약의사

간호사
조무사

물리치료사
요양
보호사

사무원 영양사 조리원 위생원 관리인

노인복지주택 1명 - 1명 - - - - - - - - 1명

양로시설 1명 1명 1명 1명이상 50명당 1명 - 20명당 1명 1명 1명 2명 50명당 1명 -

노인요양시설 1명 1명 1명 1명이상 25명당 1명 1명 2.3명당 1명 1명 1명 25명당 1명 1명 1명

→ 노인요양시설의 경우 물리치료실 별도 설치 필요 

→ 시설장의경우노인복지주택은별도제한없음, 양로시설및노인요양시설의경우사회복지사자격증소지자또는의료인(의사, 간호사)
→ 노인요양시설의경우치매노인성질환환자를위해요양보호사추가배치및물리치료사배치
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주방및식사실 욕실 발코니

휠체어사용자고려
회전반경 1.5m 이상확보

휠체어사용자고려
회전반경 1.5m 이상확보

약 4.86㎡이상(1,800x2,700)

현관 거실 침실

약 2.6㎡이상(1,750x1,500) 약 14.1㎡이상(4,400x3,200) 약 11.52㎡이상(3,200x3,600)/1인
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■ 단위주거공간 계획 기준 (서울시 노인복지주택 유니버설디자인 가이드라인 및 Barrier-free 주거매뉴얼)
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■ 타 상품 대비 노인복지주택 장단점

구분 노인복지주택 오피스텔 아파트

사업주
측면

사업관련

Exit 방안
임대후통매각 / 주식매각

(위탁운영가능)
분양 분양

공사비부가세
향후사업자가면세사업자로인정될경우

공사비매입세액불공제 issue
공제 면세사업

부담금

과밀부담금 미적용
적용

(서울시 / 기준면적이상시)
미적용

학교용지부담금 미적용
적용

(40㎡초과 / 100세대이상)
적용

(100세대이상)

건축관련

주차
지자체조례시설면적(200~300㎡)당 1대

or 세대당 0.3대이상
실당 1.0대이상

(주거형)
최소세대당 1.0대이상

발코니
설치가능

(확장가능여부지자체별상이)
설치가능

(확장불가)
설치가능 (확장가능)

바닥난방 가능 전용 120㎡이하가능 가능

수분양자
측면

전매관련 가능
가능

(규제지역별상이)
가능

(규제지역별상이)

제세공과금
(재산세, 종부세, 취득세등)

각종세금면탈 (입소자)
종부세면제 (사업주)

납부대상(건축물)
※전입신고시주택간주-지자체별상이

납부대상(주택)

주소이전
(전입신고)

가능 가능 가능

2 노인복지주택 개발
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■ 노인복지주택 입소자 모집 및 보증금 보호조치 관련

입주자

모집시기

■ 착공전 입주자 모집공고 가능

- 일반분양사업과 동일하게 착공계 득 이후 입소자 모집가능

- 단, 법 상으로는 정확한 시점을 특정하고 있지 않아 지자체별 해석이 다를 수 있음(백운호수 프로젝트 경우 최초에는 준공후 모집 → 협의 후 선모집 가능허가)

보증금

보호조치

■ 입소보증금 반환 보증보험

- 준공전 (입소자 모집시) : 입소계약 체결시 10일 이내에 보증금금액에 대하여 보증보험 가입 필요

입소자 모집시 보증가입 필요하나 취급하는 보증기관이 없어 별도 가입진행 없이 입소자 모집 중

- 준공후 (입소 이후 ) : 보증금의 50% 보증보험 가입 or 입소자별 전세권 또는 근저당 설정 등으로 대체

VL르웨스트, 오시리아, 의왕 백운밸리 사업의 경우 전세권 설정 예정으로 보증보험 가입 의무 면탈

대출

관련

■ 중도금 대출 현황 (시행사 및 시공사 연대보증)

- 마곡VL르웨스트 : 무이자 60% / KB증권 6.5%

- 라우어 오시리아 : 무이자 60% / 새마을금고 6.6%, 저축은행 7.5%

- 백운밸리 : 무이자 50% / 하나캐피탈 6.5% (취급수수료 포함 ALL-IN 6.96%)

중도금 대출 금리 6.5~7.5% 수준(시행 및 시공사 연대보증)

■ 잔금 대출

- 현재 잔금대출 취급가능한 보증기관과 금융기관이 없고, 준공단계 돌입한 현장이 없어 미지수

신규 분양 현장의 경우 현재로서는 잔금대출이 불가하여 이후 자납필요로 안내 中

건설원가

issue

- 노인주거복지시설 및 노인의료복지시설의 경우 토지에 저당권을 설정하는 경우에 저당권 금액과 보증금액의 합계가 건설원가의 80%를 넘을 수 없도록 제한

- 단 건설원가를 알기 어려운 경우 감정평가 금액으로 대체할 수 있음(노인복지시설 설치 가이드라인)

입소자

모집절차

건축담당 부서

사업주

노인복지담당 부서

건축허가「건축법」 사용승인

건축허가 신청 착 공 입주자 모집 신청
노인복지주택

사용승인 및 설치신고

건축허가 시
부대조건 요청

입주자 모집 승인
*모집공고안 검토

노인복지주택
신고 처리

준 공

2 노인복지주택 개발
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PF 조건

대출금액
500억원

(일시 200억 / 한도 300억)

LTV
64.4%

준공 후 가치(776.6억원)대비

금융조건

금리 취급 All-in

6.4% 1.2% 7.0%

대출기간 24개월

기타사항 23.06 PF 대출 실행

시행사(PFV)
[위례액티브시니어하우스]

신탁사
[무궁화신탁]

시공사
[한미글로벌E&C]

신용보강사
[한미글로벌]

대주단
(500억)

최대주주 : 한미글로벌디앤아이 85%

지주사(코스피상장기업)

시총 2,340억

도급계약 책임준공 연대보증

대출실행
담보신탁

자금대리사무

우선수익권

한미글로벌자회사

총 사업비

[648억]

50억
자본금

98억
에쿼티 투입

재원조달

[648억]

운영

(5년 뒤 매각)
Case 1
매각가

733억

Case 2 
매각가

820억

NOI : 32.7억
Cap.rate : 4.2%

NOI : 32.7억
Cap.rate : 4.0%

매각차익
85억

매각차익
172억

[준공 전] [준공 후] [운영 후 매각] - 건물 매각

■ 위례 심포니아 PF 구도

152억
토지비

330억
공사비

(평당 790만)

■ 사업 기간 현금 흐름 및 Exit 방안

122억
기타비용

44억
금융비

500억
PF 대출

50억
자본금

380억
보증금

218억
담보대출현시점

Equity
약 150억

일시대 : 200억
한도대 : 300억
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사업
구도

Exit
방안

■ 이마트 명일점 노인복지주택 개발_캡스톤 자산운용

C
A
S
E

1

최종실현이익 = 배당액 290억 + 매각액 1,610억 –자본금 50억
= 1,850억

C
A
S
E

2

최종실현이익 = 배당액 290억 + (매각가치+운영수익) 2,590억 –자본금 50억
= 2,830억

시행사(PFV)
[고덕피에프브이]

7,780억
(총사업비)

총사업비
7,780억

총수입
9,029억

2,481억
(근생매출)

6,548억
(보증금)

※현금보유운영가치 예금이자율 2.5% 감안

시행사(PFV)
[고덕피에프브이]

운영사
운영관리

운영수수료

주주사

[주주구성]

• 캡스톤블라인드펀드

• P&M

• J&C 홀딩스

• 건설투자자, 운영투자자

[주주구성]

• Case 1 : REITs / Fund 주식매각

• Case 2 : 기존주주사재참여

473억
(보증금)

776억
(개발이
익)

배당및현금보유

잉여현금+수익
1,249억

매각가치
1,900억

배당 : 290억

현금보유 : 959억

선매각감안(15% D/C)

1,610억

매각가치
+운영수익

2,590억

브릿지론조건

자본금 50억 + 200억(블라인드펀드)

B/L
총 3,300억 LTV 51%

토지감정가 3,920억

기타 잔금기한도과 / 조건재협의중

+ 1,249억

보유현금
운영가치

노유자시설
운영수익

1,420억

NOI
71억

(D+1기)

Cap.R 5.0%

노유자시설
운영수익

임대운영
수익

+ =

=+

[개발기간] [운영기간]

보유현금
운영가치

+

[대표타입임대료수준]

 - 전용84타입기준보증금 16억 (생활비 510만원)

    환산보증금 16억원(실사용평당 46,000천원/평)

480억

이자수입
24억

(959억*2.5%)

Cap.R 5.0%

2,080억

NOI
104억

(D+5기)

Cap.R 5.0%

510억

5년간운영수익

2 노인복지주택 개발
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