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中文摘要 

 

蕭炎泉1  何明錦2  陳文彬3、莊季澐4、賴淑貞5

 
 

關鍵字：智慧音箱、物聯網、智慧家電、Arduino 

我國目前已為高齡社會國家，針對越來越多的高齡者而言，如何促

進生活安全性與便利性成為重要的課題。而在居家空間內導入智慧控制

設備以促進生活安全與便利，成為了趨勢。如近年流行的「智慧音箱」

即為例子，可透過聲控各種家電，以滿足生活需求與便利。 

然而，針對高齡者族群伴隨的身體徵狀，如低視能、聽、說話障礙、

及體能退化等，如何透過智慧控制設備對其生活上有所幫助，成為重要

的課題。本研究擬開發一個『智慧居家手勢控制系統』之雛型，透過此

系統，高齡者可藉由手勢指令，便利的控制居家空間內的智慧裝置開關

運作，另外也可透過偵測高齡者之手勢，啟動人身安全之通報與救助等

功能。 

  

 

 

                                           
1 中華大學 建築與都市計畫學系 教授 
2 中華大學建築與都市計畫學系教授兼建築與規劃學院 院長 
3 台灣無線城網路科技股份有限公司的總經理 
4 中華大學 建築與都市計畫學系 研究助理 
5 中華大學 土木工程學系 博士生 
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Abstract 
 Keywords：Smart Speakers, Internet of Things, Smart Home Appliances, Arduino 

 

Taiwan is now a country with an advanced age society. For more and 

more elderly people, how to promote the safety and convenience of life has 

become an important issue. It has become a trend to introduce smart control 

equipment into the home space to promote life safety and convenience. For 

example, the popular "smart speakers" in recent years can be used to control 

various home appliances by voice to meet the needs and convenience of life. 

However, for the physical symptoms of the elderly population, such as 

low vision, hearing, speech impairment, and physical deterioration, how to 

use smart control devices to help them in their lives has become an 

important issue. This research intends to develop a prototype of a “Smart 

Home Gesture Control System”. Through this system, the elderly can 

conveniently control the operation of the smart devices in the home space 

through gesture commands, and can also detect the gestures of the elderly to 

activate functions such as notification and rescue of personal safety. 
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壹、 緒  論 

一、 研究動機與目的 

(一)  研究動機 

台灣人口結構因少子化、醫療進步等因素，近年來快速朝向高齡化

發展。在 2018 年 3 月底台灣老年人口已達到 14.05%，正式邁入高齡社

會[1]。依據行政院內政部統計通報，對於重度自理能力不足之長者，需

有專人照護或送護理之家照料；而一般年長者大多期望能在宅安養，自

行打理居家生活。針對越來越多的高齡者而言，如何促進生活安全性與

便利性成為重要的課題。如何在居家空間內導入智慧控制設備，以促進

生活安全與便利成為重要趨勢。以近年流行的「智慧音箱」為例，使用

者可透過聲音控制各種家電，以滿足生活需求與便利。然而針對高齡族

群身體機能日漸弱化，如視能衰退、聽覺說話障礙、及體能退化等；如

何透過智慧控制設備對其生活上有所幫助，成為重要的課題。 

本研究擬開發一個『智慧全人居家照護系統』之雛型，透過該系統

年長者可藉由手勢下達指令，便利的控制居家空間內智慧裝置的開關及

運作，另外也可透過無線緊急按鈕，啟動人身安全之通報與救助等功能。 

(二)  研究目的 

本「智慧全人居家照護系統之研究」計畫，其研究目的，主要在已

經進入高齡社會的台灣，打造一個無障礙的智慧控制環境，讓即使有語

言溝通不便的使用者，同樣享受智慧音箱等現代人工智慧科技帶來生活

的便利。本計畫的研究目地包含： 

1. 調查彙整目前台灣長者照護的一般現況、年長者生活環境的友善度、
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生活上遭遇的困難及待解決的課題。 

2. 透過網路及相關資料來源，調查國內外使用智慧設施，來打造智慧全

人居家照護家居生活之現況，及是否有哪些不便與有待改進之項目。 

3. 使用物聯網相關元件，建立以手勢控制之居家智慧設施的雛形，以控

制包含空調運作(包含開/關、風向、風扇、風力等)、開關窗戶、開關

窗簾等智慧居家設施，及以不同手勢切換這些被控制家電之類別，並

以顯示器顯示目前控制之家電類別及運作功能。 

4. 當使用者有身體不適時，必要時能以無線緊急按鈕，來通知照護及急

救人員前來協助做必要之協助。 

5. 將該手勢控制雛形，與目前的智慧音箱控制系統整合，以提供居家長

者選用，以打造一個智慧全人居家照護之理想環境。 

貳、 研究內容 

一、 研究流程 

本計畫主要透過結合產業、學術單位等單位，採用文獻研究、專家

訪談與現場調查分析、專家諮詢會議、軟體及硬體設計及開發、系統雛

型之開發、系統功能之驗證及與現有智慧化平台整合之探討，以完成計

畫之執行，其研究流程如圖 1 所示。   
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文獻回顧

專家訪談及現場參訪

第一次專家諮詢會議

期中報告審查會議

硬體架構設計 控制軟體開發

系統雛型之開發

系統之
功能驗證

使用者
系統測試

第二次專家諮詢會議

與台灣無線城的智慧
家居控制主機整合

期末報告審查會議

繳交成果報告

No No

Yes

Yes

 

圖1. 研究流程圖 

（資料來源：本計劃整理） 

二、 研究設計及系統架構 

本研究使用物聯網元件及軟體，開發「智慧居家手勢控制系統」雛

形，系統雛型包含感知元件及控制板連接系統硬體。當感知元件偵測到
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控制手勢指令後，能發送相關控制訊號給被控制之智慧家電裝置。本研

究之控制裝置包含電動窗戶、窗簾、冷氣開關、冷氣溫度、風扇強度、

葉片擺動等智慧家電裝置之控制。藉由本系統的開發，能提供語言障礙

朋友藉由手勢之揮動，便能控制各種智慧裝置模組之切換及功能的操

作。可解決無法使用語音控制智慧家電的問題，也可以免去需要花時間

尋找各類設施之遙控器來控制這些設施之不便，能有效的節省寶貴的時

間，提供語言障礙者一個方便之智慧居家生活環境。 

(一)  手勢控制系統架構 

本計畫開發的「智慧居家手勢控制系統」，其系統架構如圖 2 所示，

該架構中包含了輸入的手勢感知器、中心處理的控制板、軟體的編輯

工具、輸出的顯示器，及被系統控制的繼電器、紅外線發射器、自動

開窗機、冷氣機及自動窗簾機等智慧家電。本研究使用上述感知器、

控制板等，進行原型之串接，如圖 2 所示。 

 
圖2. 智慧居家手勢控制系統架構圖 
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(二)  控制系統驗證測試 

本研究所開發的「智慧居家手勢控制系統」，其程式碼可逕行詳見

報告書中附錄一：「本計畫之程式控制碼」。在使用者針對手勢感知器往

上揮動時，其控制模組顯示的順序分別為：窗戶內窗簾外窗簾所

有窗簾冷氣冷氣溫度冷氣風向冷氣風扇窗戶，呈現一循環

模式，如圖 3 所示。如果有擴充的需要時，只要控制板的腳位足夠，都

可以允許加入新的控制模組。在圖 3 中，所有的功能運作模式為 N/A，

表示尚未啟動該模組的運作行為。 

    
圖3. 液晶顯示控制功能模組 

(三)  顯示器驗證測試 

在圖 4 中，顯示『智慧居家手勢控制系統』控制模組的名稱，及該

控制模組的運作情形，包含窗戶、內窗簾、外窗簾、所有窗簾、冷氣機

的開啟/關閉，冷氣機溫度的調升/調降，冷氣機葉片的擺動/停止及冷氣

機風力的增強/減弱等。本研究控制各模組的運作方法，是藉由手勢揮

動。往左揮動為對該裝置運作的開啟；往右揮動為對該裝置運作的關閉。 

    
窗戶開啟/關閉 內窗簾開啟/關閉 外窗簾開啟/關閉 所有窗簾開啟/關閉 

    
冷氣開啟/關閉 冷氣溫度調升/調降 冷氣葉片擺動/停止 冷氣風力增強/減弱 

圖4. 液晶顯示控制功能及運作模組 
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(四)  自動開窗器控制系統驗證測試 

當圖 5 的系統功能在窗戶模組，在收到開啟命令 (手勢往左揮動) 

時，系統會執行窗戶的開啟；在收到關閉命令 (手勢往右揮動) 時，系

統會執行窗戶的關閉，如圖 5 所示。 

 
窗戶關閉狀態 開始開啟窗戶狀態 接近開啟完成狀態 窗戶開啟完成狀態 

圖5. 自動開窗器開啟窗戶過程圖 

(五)  自動窗簾控制系統驗證測試 

圖 3 與窗簾有關的控制模組包含內窗簾、外窗簾及內外窗簾三種。

內窗簾模組主要控制內窗簾的開啟/關閉；外窗簾模組主要控制外窗簾

的開啟/關閉；內外窗簾模組主要控制內外兩個窗簾的開啟/關閉。同樣

的，手勢往左揮動為開啟之命令；手勢往右揮動為關閉之命令。在圖 6

中，左圖為內外兩組窗簾同時關閉之照片；中間圖內窗簾開啟、外窗簾

關閉之照片；右圖為內外兩組窗簾同時開啟之照片。 

   
窗簾全部關閉 內窗簾開啟、外窗簾關閉 窗簾全部開啟 

圖6. 內外窗簾之功能運作圖 

(六)  冷氣機控制系統驗證測試 

圖 3 中，與冷氣機相關的控制模組包含冷氣機的開啟/關閉、溫度

高低的調整、風力大小的調整及風扇葉片的擺動/停止等。在圖 7 中，



 

13 

 

小圖 7-a 為冷氣機在關閉狀態；小圖 7-b 為冷氣機處開啟狀態，其溫度

為 26 度、風力滿四格；小圖 7-c 為冷氣機開啟狀態、溫度調為 25 度、

風力滿四格；小圖 7-d 為冷氣機開啟狀態、溫度為 25 度、風力調為兩

格。 

    
a. 冷氣關機狀態 b. 冷氣開機狀態 c. 冷氣調低溫度到25℃ d. 冷氣調小風力到兩格 

圖7. 冷氣機關機及開啟運作圖 

圖 8 為顯示冷氣機葉風扇片停止不動及向左、向右擺動的照片。圖

8-b 為葉片停止不動；圖 8-a 為葉片向右擺動；圖 8-c 為葉片向左擺動。 

   
a. 葉片向右擺動 b. 葉片停止不動 c. 葉片向左擺動 

圖8. 冷氣機出風口葉片停止及左右擺動圖 

參、 研究發現 

本「智慧居家手勢控制系統」之開發，能為居家空間帶來生活上的

改善與便利。透過非接觸之手勢操作方式，能切換居家環境智慧設備的

種類及控制這些智慧設備之運作，將複雜的系統整合於單一介面中。以

下為本「智慧居家手勢控制系統」的優點： 

一、 直覺化：控制介面僅在上、下、左、右四個方向，就可以執行控

制家電模式之切換與智慧設施運作之控制。 
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二、 簡易化：本系統以簡單手勢操控，便能方便的操作所有整合的智

慧家電與其運作，將所有控制整合在單一控制顯示介面，替代了

傳統多個控制與顯示的方式。 

三、 方便性：各設施的運作是透過系統控制，因此不需要花人力去來

回拉動操作，方便且省力。 

四、 安全性：各設施的操作透過手式的揮動來控制，能避免因手部接

觸物件而有沾染病菌的疑慮，同時也能避免可能人為的操作失誤。 

五、 有效輔助工具：針對行動不便者、老人及無法以語音控制者，皆

能輕易的使用這套系統來營造一個優良舒適的居家生活環境。 

六、 智慧語音控制：透過語智慧音箱的整合，一般有語言表達能力的

人，也可以透過語音方式來控制智慧家電系統。 

肆、 結論 

本計畫依據內政部建築研究所的需求，探討有語言障礙者及年長者

在生活上與一般人之差異，並彙整有低視能、聽、說話，及手部細微動

作障礙者及年長者在生活上可以藉由智慧裝置輔助之項目及內容。另為

了協助語言有困難的長者，能與一般人享受智慧家電的方便，本研究團

隊開發「智慧全人居家照護系統」，並撰寫控制軟體，使用不同手勢發

送指令來啟動、關閉或調整受控制之居家智慧裝置。 

本計畫開發的系統目前可以控制的智慧家電包含(1)電動開窗器；(2) 

電動窗簾及(3)冷氣機的運作，包含開啟/關閉、溫度調整、風扇調整、

出風口葉片轉動控制等。理論上只要控制板的腳位夠用時，可以繼續擴

充其他的智慧家電設施。本計畫並把「智慧全人居家照護系統」與 IoT RF 
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控制模組結合，可以同時使用手勢及語音辨識，來操作智慧家電的相關

作動。 

透過本計畫之執行，我們已經建立一套以手勢控制為主的「智慧全

人居家照護系統」，其貢獻包括如下： 

一、 本計畫使用物聯網相關感知元件，建立以手勢控制居家智慧設施之

雛形，方便說話有困難之使用者，能藉由手勢的揮動，控制包含空

調設備、窗戶、窗簾等智慧家電設施之運作。當使用者身體不適時，

能以緊急按鈕來通知照護急救人員前來協助緊急救援工作。 

二、 本手勢揮動控制之居家照護系統，也已經與智慧音箱控制系統整

合，打造了一個智慧全人居家照護之理想生活環境。 

三、 完成調查目前台灣長者照護的現況，了解目前長者生活環境的狀

況，及待解決的相關困難及課題，包含長者在行動上相對比較不方

便，需要藉由智慧建築與現代科技打造智能設施的協助，來提供長

者一個便利的居家生活環境。 
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關鍵字：危險老舊建築重建、全齡住宅、高齡需求 

台灣社會已逐漸邁向超高齡社會之階段，故如何因應高齡化社會並

解決高齡者居住問題，是我國必須面臨的主要課題。另一方面，我國近

年推行之危老重建政策，已讓許多老舊危險的建築物重建完成，提升居

住安全並改善都市環境，然而對於社會高齡化相關空間設計課題之對應，

卻仍有待進一步探討。因此本研究透過文獻與案例分析瞭解高齡者行為

模式與空間需求，並以專家問卷建立指標評估方法，作為評估空間是否

符合安居敬老目標之工具，同時也分析現有危老重建獎勵機制與民間申

請獎勵之情形。最終研究結果得知，為了達成因應未來高齡化社會，提

升建築空間環境品質之目標，現階段需提升無障礙環境等相關設計指標

之誘因，以鼓勵民間申請案強化無障礙環境之設計品質，讓台灣老舊建

築重建不單只是確保結構安全，更包含全齡生活環境安全、便利與品質

的提升。 
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3臺北市立大學城市發展學系 教授 



 23 

ABSTRACT 
 

Keywords： Reconstruction of Urban Unsafe and Old Buildings, 

All-age Housing, Elderly Demand 

 

Taiwan society has gradually moved towards the stage of super-aged 

society, so how to cope with the aging society and solve the 

housing problem of the elderly is the main task that our country 

must face. On the other hand, many unsafe and old buildings have 

been rebuilt to improve living safety and urban environment due 

to the policy of reconstruction of urban unsafe and old buildings 

in recent years. However, the corresponding spatial design issues 

related to aging society still need to be further discussed. 

Therefore, through literature and case analysis, this study 

understands the behavior patterns and space needs of the elderly, 

and establishes an index evaluation method based on expert 

questionnaire as a tool to evaluate whether the space is in line 

with the goal of housing and respecting the elderly. At the same 

time, it also analyzes the existing incentive mechanism for 

reconstruction of urban unsafe and old buildings, and the 

situation of the building bulk ratio bonus. The final results show 

that in order to achieve the goal of improving the quality of 

architectural space environment for the aging society in the 

future, it is necessary to improve the inducement of barrier-free 

environment and other related design indicators at the present 

stage, so as to encourage civil applications to strengthen the 
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design quality of barrier-free environment, so that the 

reconstruction of old buildings in Taiwan can not only ensure the 

structural safety, It also includes the improvement of the safety, 

convenience and quality of the whole age living environment. 
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壹、緒  論 

一、研究動機與目的 

    台灣社會已逐漸邁向超高齡社會之階段，故如何因應高齡化社會並

解決高齡者居住問題，是我國必須面臨的主要課題。另一方面，我國近

年推行之危老重建政策，已讓許多老舊危險的建築物重建完成，提升居

住安全並改善都市環境，然而對於社會高齡化相關空間設計課題之對應，

卻仍有待進一步探討。因此本研究彙整我國危老重建與高齡化無障礙之

設計法令、獎勵措施等，整理出現行相關規定，並調查相關高齡化無障

礙之國內外建築案例，針對其空間配置、空間尺度與行為、動線規劃、

療癒性環境設計等，進行綜整分析，透過專家會議訂定出主要之設計策

略，後續提出我國危老重建政策結合安居敬老空間環境設計之策略建議

與具體內涵。具體研究目標如下： 

(一) 調查蒐集我國現行危老重建有關高齡化無障礙等相關設計法令規

定及獎勵措施。 

包含都市更新與危老重建之發展與應用、銀髮族之行為模式與活

動空間需求、都市危老重建與敬老空間環境之法制等。 

(二) 將無障礙、通用友善、療癒性環境等設計理念導入危老重建自出

生至終老皆可安心生活的全齡化建築可行性探討。 

參考國內外相關文獻，包含空間公平性、建築安全性、環境舒適

性等相關論述，及通用設計相關論述及其應用，包含建築空間、

公眾開放空間、銀髮族使用空間等，提出危老敬老空間環境之設

計原則與指標。 

(三) 蒐集彙整國內外有關案例與資料並歸納分析，提出我國危老重建

政策結合安居敬老空間環境設計之策略建議與具體內涵。 

整合前述相關文獻並提出危老敬老空間環境指標系統，結合案例

實證操作強化指標評估系統之實務操作性，並提出與指標結合之
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獎勵政策建議。期望可引導國內危老重建建築提升設計品質，邁

向全齡化建築之目標。 

貳、研究內容 

    本研究之內容主要分為兩個核心：1.危老重建及 2.安居敬老。危老

重建部分為本研究主要針對現行危老重建政策包含「都市危險及老舊建

築物加速重建條例」及其獎勵辦法「都市危險及老舊建築物建築容積獎

勵辦法」之架構下進行研究，其評估對象為都市危險老舊建築物重建申

請案為主，基地規模多為單點重建，實施主體為新建建築物起造人，且

為私人間協議合建，政府不涉入權力分配，容積獎勵上限為法定容積之

1.3 倍或原容積之 1.15 倍（不含時程與規模獎勵），賦稅減免方式主要

為地價稅、房屋稅，行政審查程序為民間提出危老重建計畫書，整體時

程約 2個月。安居敬老部分為本研究為了因應未來超高齡化社會，所提

出之社會高齡化相關空間設計課題與建議。最終整合兩項研究內容，提

出危老重建結合敬老空間環境設計之政策建議。 

本研究參考國內外安居敬老之相關文獻與設計法規，擬定出評估指標架

構，包含公平、彈性、簡單、安全、便利、舒適等面向，再透過專家會

議，以模糊德爾菲法（Fuzzy Delphi Method，FDM）評選出專家認為較

重要之指標，再以分析網絡程序法（Analytic Network Process ，ANP），

評估上述評選出指標之重要性並計算出權重，並作為後續指標評估之依

據。指標架構完成後，再透過不同類型住宅建築案例之實證研究，實證

並檢討修正本研究所提之指標系統，使其與實務相結合更具備操作性。

另外透過相關獎勵政策與施行成果之分析，找出現行制度下，不同指標

受到民間危老重建申請案的重視程度，並檢討目前民間危老重建執行成

果與現行政策目標是否相符，進而提出建議辦法，最終提出危老重建結

合安居敬老空間環境設計之政策建議。 
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圖 1 研究架構與流程 
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參、研究發現 

    本研究參考國內外文獻與相關設計規範，包含危老重建之沿革與實

務應用，並檢討現行政策所欲達成之目的，以及目前可操作之工具，進

而檢視目前政策推動之限制。分析結果表明，目前若欲完全達成當前政

策目標且因應高齡化社會，則現有工具仍有不足，尤其是全齡化設計、

療癒性環境等目標，仍須其他工具來達成，這也是本研究後續所欲達成

之目標：提出新的獎勵工具建議，並結合指標評估系統，供政府單位參

考，以達成危老重建政策之目標，並因應高齡化社會之潛在需求。故本

研究提出「危老重建與敬老空間環境指標系統」，用以評估危老重建住

宅案例在安居敬老上的表現，並以案例分析驗證指標系統。另外也提出

危老重建獎勵機制之建議，透過分析現有危老重建案案之申請獎勵統計

（以臺北市為例），以找出目前申請人之重視獎勵項目與不重視獎勵項

目，並據以提出分析與建議。以下說明 1. 危老重建與敬老空間環境指

標系統、2. 危老重建獎勵機制之研究成果內容。 

一、 危老重建與敬老空間環境指標系統 

    本研究對銀髮族行為模式及衍伸之空間需求，與通用設計概念等相

關文獻進行探討，並透過專家會議，以模糊德爾菲法（FDM）與分析網

絡程序法（ANP）之計算，提出考量銀髮族生理、心理需求，適用於敬

老空間環境之 6項全齡化建築設計構面（公平、彈性、簡單、安全、便

利、舒適）、12 項準則（人本環境、多元參與、複合使用、永續管理、

明確指引、安全空間設計、防災建築設計、安全智慧科技、生活輔助設

計、地區停車、景觀營造、環境設計），與 21項評估指標。同時也參考

相關設計規範，擬定各項指標之設計標準與計算方法，提出將無障礙、

通用友善、療癒性環境等設計理念導入至危老重建之「危老重建與敬老

空間環境指標系統」。指標評估系統包含其權重詳圖 2所示。 
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圖 2 危老重建與敬老空間環境指標系統及權重 

資料來源：本研究繪製 
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二、 危老重建獎勵機制 

    本研究針對危老重建申請案例（以臺北市為例）進行之統計分析，

扣除受原有建築條件影響之項目（原容大於法容、結構評估），最受申

請人重視之獎勵項目為耐震設計，次之為綠建築，而最不受申請人重視

之獎勵項目為捐贈公設地與無障礙設計，其中捐贈公設地可能受基地周

邊環境條件與土地所有權影響，因而影響申請意願，而無障礙設計與其

他設計獎勵項目相比，則相對不受重視。在本研究所研擬之指標系統中，

與無障礙環境相關之人本環境，權重百分比 27.23%為最高之準則，意謂

專家們認為該項目最為重要，無障礙環境設計同樣也影響無障礙環境、

全齡化設計之政策目標。而現有申請案件統計中，申請無障礙設計獎勵

之案件明顯較少，代表政策目標在實務上仍有部分差距。為了達成因應

未來高齡化社會，提升建築空間環境品質之目標，現階段需提升無障礙

環境等相關設計指標之誘因，以鼓勵民間申請案強化無障礙環境之設計

品質。 

表 1 臺北市危老重建申請案獎勵分析–獎勵平均值 

（不含時程及規模獎勵） 

行政區 
申請案

件數 

基地面

積(m
2
) 

原容大

於法容 

結構評

估 

基地退

縮 

耐震設

計 
綠建築 

智慧建

築 

無障礙

設計 

捐贈公

設地 

總獎勵

額度 
最高 10% 最高 10% 最高 10% 最高 10% 最高 10% 最高 10% 最高 5% 最高 5% 最高 30% 

士林區 64 583.47  0.50  0.00  3.34  7.38  4.28  2.03  0.91  0.29  23.82  

大同區 55 554.49  0.00  0.07  3.85  7.82  3.89  2.56  0.95  0.24  21.86  

大安區 67 550.41  0.95  0.00  3.76  7.55  4.27  2.12  0.94  0.46  23.95  

中山區 66 584.32  0.50  0.00  4.48  7.70  5.00  3.06  1.14  0.02  25.14  

中正區 52 599.82  1.04  0.00  4.50  7.38  3.85  2.27  0.65  0.13  23.61  

內湖區 28 856.98  0.00  0.00  4.00  7.49  4.79  2.00  0.86  0.00  23.63  

文山區 25 607.05  0.00  0.00  3.28  7.60  5.12  2.32  1.64  0.00  23.00  

北投區 53 699.61  0.00  0.00  3.58  7.89  4.83  1.66  1.66  0.04  25.43  

松山區 27 586.89  1.36  0.00  3.26  8.00  4.15  1.85  1.04  0.22  22.86  

信義區 17 806.41  1.76  0.00  3.65  8.00  4.47  2.47  0.82  0.29  24.71  

南港區 9 789.08  0.00  0.22  2.44  7.78  4.00  2.44  1.00  0.89  23.78  

萬華區 33 591.00  0.00  0.00  2.85  7.88  3.39  0.94  0.91  0.45  19.15  

總計 496 618.72  0.49  0.01  3.75  7.66  4.35  2.18  1.04  0.21  23.55  

資料來源：臺北市政府建築管理工程處

（https://dba.gov.taipei/cp.aspx?n=56283449CC905BB4），本研究分析整理 
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表 2 臺北市危老重建申請案獎勵分析–獎勵申請數（不含時程及規模

獎勵） 

行政區 

申請

案件

數 

基地面

積(m
2
) 

原容

大於

法容 

結構評

估 
基地退縮 耐震設計 綠建築 智慧建築 無障礙設計 捐贈公設地 

次

數 
% 

次

數 
% 次數 % 次數 % 

次

數 
% 次數 % 次數 % 次數 % 

士林區 64 583.47  3 0.6% 63 12.7% 40 8.1% 58 11.7% 47 9.5% 25 5.0% 16 3.2% 4 0.8% 

大同區 55 554.49  – 0.0% 55 11.1% 17 3.4% 42 8.5% 36 7.3% 25 5.0% 15 3.0% 3 0.6% 

大安區 67 550.41  6 1.2% 66 13.3% 31 6.3% 58 11.7% 48 9.7% 27 5.4% 18 3.6% 8 1.6% 

中山區 66 584.32  3 0.6% 66 13.3% 28 5.6% 62 12.5% 57 11.5% 39 7.9% 21 4.2% 1 0.2% 

中正區 52 599.82  5 1.0% 49 9.9% 16 3.2% 43 8.7% 34 6.9% 20 4.0% 9 1.8% 2 0.4% 

內湖區 28 856.98  – 0.0% 28 5.6% 15 3.0% 24 4.8% 22 4.4% 11 2.2% 7 1.4% – 0.0% 

文山區 25 607.05  – 0.0% 25 5.0% 14 2.8% 22 4.4% 21 4.2% 11 2.2% 12 2.4% – 0.0% 

北投區 53 699.61  – 0.0% 53 10.7% 38 7.7% 47 9.5% 44 8.9% 18 3.6% 25 5.0% 1 0.2% 

松山區 27 586.89  3 0.6% 27 5.4% 12 2.4% 25 5.0% 20 4.0% 10 2.0% 8 1.6% 2 0.4% 

信義區 17 806.41  3 0.6% 17 3.4% 7 1.4% 16 3.2% 14 2.8% 8 1.6% 4 0.8% 1 0.2% 

南港區 9 789.08  – 0.0% 9 1.8% 7 1.4% 8 1.6% 6 1.2% 4 0.8% 2 0.4% 1 0.2% 

萬華區 33 591.00  – 0.0% 33 6.7% 11 2.2% 25 5.0% 19 3.8% 6 1.2% 8 1.6% 3 0.6% 

總計 496 618.72  23 4.6% 491 99.0% 236 47.6% 430 86.7% 368 74.2% 204 41.1% 145 29.2% 26 5.2% 

資料來源：臺北市政府建築管理工程處

（https://dba.gov.taipei/cp.aspx?n=56283449CC905BB4），本研究分析整理 

 

肆、結  論 

現行法規下（都市危險及老舊建築物加速重建條例）獎勵包含基地

退縮獎勵、耐震設計獎勵、綠建築獎勵、智慧建築獎勵、無障礙設計獎

勵、捐贈公設地獎勵等，而本研究所提之安居敬老指標，與現行法規之

對應獎勵項目參考表，可以得知在永續管理、明確指引、安全空間設計、

生活輔助設計、地區停車等準則，目前未有明確對應的獎勵項目。 

另外結合本研究對臺北市危老重建申請案例進行之統計分析中，也

可以得知目前最不受青睞之獎勵項目為捐贈公設地與無障礙設計。而本

研究所提之安居敬老指標中，重要程度（即權重較高者）最高的人本環

境，與次高的安全空間設計、明確指引等準則，代表在安居敬老目標下，

應受到較高之重視，但現行法令下民間對申請無障礙設計獎勵之意願較
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低，進而影響人本環境準則之表現，而安全空間設計與明確指引等準則，

則無對應的獎勵項目，顯示目前危老政策下的執行情形與本研究所欲達

成之目標有所衝突。 

因此，本研究對現有危老重建政策，提出兩種修改方向之可能性，

具體說明如下： 

1. 以本研究所提指標為基礎，若能達成指標一定得分則給予額外容積

獎勵 

本研究所提準則之中，依照權重以 1-1 人本環境（0.2723）、4-1

安全空間設計（0.1759）、3-2 明確指引（0.1467）等 3 項準則最為重

要，若能提升此 3項最重要準則之表現，有助於提升危老重建建築之安

居敬老生活品質，故本研究建議，除現有無障礙設計獎勵之容積上限 5%

外，如能達到本研究所提安居敬老評估指標系統中最重要準則之設計標

準，則建議再給予額外最高 3%的獎勵額度，以提升無障礙設計獎勵誘因，

改善現有無障礙獎勵申請案件數比例較低之情形，使整體危老重建建築

能夠朝向安居敬老之目標。 

本研究所提之評估指標系統中，準則 1-1人本環境包含 1-1-1通行

便捷性、1-1-2 地面平整性、1-1-3 無障礙環境等 3 項指標；準則 4-1

安全空間設計包含 4-1-1空間可視性、4-1-2空間可使用性等 2項指標；

準則 3-2 明確指引包含 3-2-1 空間對比性、3-2-2 指標系統完整性等 2

項指標，評估方法可參考結論之指標操作說明，計算方法與級距則可參

考本研究附表 1。本研究將評估分數依據達成標準定為 0~5 分，若該 3

項最重要準則之指標評估，皆能達成一定平均得分，則建議可給予額外

1~3%的容積獎勵。本研究建議 3項準則中共 7項指標之中，如各項評估

方式之得分平均 4 分以上，則建議給予 3%額外容積獎勵；如得分平均

2~3分，則建議給予 2%額外容積獎勵；如得分平均 1~2分，則建議給予

1%額外容積獎勵。 
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表 3 本研究危老重建與安居敬老指標之最重要指標與建議評估方式 

準則 權重 指標 建議評估方式 

1-1 人本環境 0.2723 

1-1-1 通行便捷

性 

(1) 開放空間與室內空間之通道寬度； 

(2) 室內門扇最小寬度； 

(3) 開放空間之可穿越邊界長度與總邊界長度

比； 

(4) 開放空間周邊車道是否具備限制車速設

計；沿街步道式開放空間之人行空間最小寬

度 

1-1-2 地面平整

性 

地面高低落差(包含人行空間、與鄰地相接處等)

是否順平或有其他解決手段 

1-1-3 無障礙環

境 

取得無障礙住宅建築標章，或取得住居空間通用

標章，或進行新建住宅無障礙環境性能評估 

4-1 安全空間

設計 
0.1759 

4-1-1 空間可視

性 

(1) 坡道、樓梯、梯廳、公共通道照度；其他公

共空間照度； 

(2) 該公共空間內視覺死角面積佔該公共空間

之總面積比 

4-1-2 空間可使

用性 

(1) 公共空間之邊角危險性； 

(2) 剩餘空間比例達 1/3 以上之公共空間數量

比例 

3-2 明確指引 0.1467 

3-2-1 空間對比

性 

(1) 地板與牆面之對比性檢核，對比性高有助於

加強使用 者對於空間分界之清楚性； 

(2) 重要設施（如出入口、樓梯與梯廳、防災急

救設施等）與周邊環境之對比性檢核 

3-2-2 指標系統

完整性 

(1) 指標系統與周圍環境對比性； 

(2) 指標系統連續性比例 

 

2. 以現有評估標章為基礎，新增獎勵項目與強化現有獎勵項目 

具體內容包含：引入現有之通用設計獎勵（可援用通用設計標章）、

防火安全設計獎勵（可援用既有住宅防火安全性能評估）等獎勵項目，

並提高現有無障礙設計獎勵之容積上限（由上限 5%提高至上限 10%）。

透過以上建議，使民間參與危老重建時，能夠提升對於強化人本環境、

安全空間設計、明確指引等面向設計強度的意願，以使未來的危老重建

建築能夠符合安居敬老之目標，以因應未來超高齡社會之挑戰。 
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表 4 本研究危老重建與安居敬老指標與獎勵項目之對應 

構面 準則 權重 現有對應獎勵項目 建議新增獎勵項目 

公平 
人本環境 0.2723 無障礙設計獎勵* 通用設計獎勵 

多元參與 0.0558 無障礙設計獎勵* 通用設計獎勵 

彈性 複合使用 0.1000 
建築基地退縮獎勵 

無障礙設計獎勵* 
通用設計獎勵 

簡單 
永續管理 0.0115 – – 

明確指引 0.1467 – 通用設計獎勵 

安全 

安全空間設計 0.1759 – 通用設計獎勵 

防災建築設計 0.1040 耐震設計獎勵 
通用設計獎勵 

防火安全設計獎勵 

安全智慧科技 0.0524 智慧建築獎勵  

便利 
生活輔助設計 0.0446 – – 

地區停車 0.0171 – 通用設計獎勵 

舒適 
景觀營造 0.0023 綠建築獎勵 – 

環境設計 0.0174 綠建築獎勵 – 

註：加註*號者為本研究建議加強之現有獎勵項目 
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中文摘要 
陳柏宗1

 

  謝定蒼  尤佳媜  葉世豪 

關鍵字：高齡者住宅、在宅老化、建築法規 

因老人福利法第 15 條修正，高齡者住宅已非屬「促進民間參與公

共建設法」社會福利設施，亦不為「建築技術規則」建築設計施工编第

293 條之適用對象，又「老人住宅專章」發布後，該章對應本篇相關條

文已多有修正或删除，因此針對老人住宅相關設計規定修訂進行研究，

研提高齡者住宅之建築法規修正草案。 

本研究以(1)文獻回顧探討國際間高齡者住宅發展型態及相關法令

之趨勢，初步提出高齡者住宅之建築法規修正草案；(2)藉由與各部單

位、業者與學界等人員深入訪談，了解政策推動之困難處及後續發展方

式；再透過(3)焦點團體法審核高齡者住宅相關設計規定修訂建議及研究

方向，並提出未來可建議相關法規規劃方向與注意事項。 

研究成果建議，如需增訂高齡者住宅相關設計條文，可由以下兩點

進行考量：(1)擴充住宅法精神於「無障礙住宅設計基準及獎勵辦法」內

增訂高齡者住宅設置標準條文；(2)考量日本附服務住宅設置法令內容，

建議可訂定專法，於該法內規定高齡者住宅相關設計內容。 

高齡者住宅之推展方式可先進行社會住宅及既有建物設置高齡者

住宅之試辦計畫，計算開辦費及經營者的補助費後，轉為高齡者住宅津

貼之給付制度，必須在保有經營者能夠具有獲利狀態下，檢討出使其願

意投資的經營模式後，再將其以集中式、分散式以及既有建物的設置基

礎，進行分類，作為高齡者住宅設計相關規定的修訂原則。 

 
1國立成功大學醫學院老年學研究所 兼任副教授 
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ABSTRACT 
Keywords：senior housing、aging in place、building regulations 

Due to the amendment of Article 15, housing for the elderly is no 

longer a social welfare facility under the "Act for Promotion of Private 

Participation in Infrastructure Projects", nor is it subject to Article 293 of the 

“Building Technical Regulations”.  After the issue of "Special chapter on 

senior housing", many relevant articles of this chapter have been amended 

or deleted.  Therefore, this study focuses on the revision of the relevant 

design regulations of the senior housing and proposes the draft revision of 

the building regulations of the senior housing. 

In this study, (1) literature review was conducted to explore the 

international trend of residential development for the elderly and related 

laws and regulations, and a draft revision of residential building regulations 

for the elderly was proposed. (2) Through in-depth interviews with experts 

from various departments and units, industry and academia, to understand 

the difficulties in policy promotion and the way of follow-up development.  

Then through (3) focus group method to review the proposed revision and 

research direction of relevant regulations on residential design for the 

elderly, and put forward the planning direction and matters needing attention 

of relevant regulations in the future. 

The research results suggest that the following two points shall be 

taken into consideration if the relevant design provisions of senior housing 

need to be revised: (1)In the spirit of Housing Act, the articles of housing 

standards for the elderly shall be added to the “Design Standards and 

Incentives for Barrier-free Housing. (2)Considering the contents of Japan's 

regulations on the establishment of supplementary service for senior housing, 
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it is suggested to enact a special law to regulate the relevant design contents 

of senior housing. 

The promotion method of senior housing is to carry out a pilot project 

of social housing and existing buildings for senior housing first, and 

calculate the start-up costs and the operator’s subsidy, and then switch to the 

payment system of housing subsidy for the elderly. It is necessary to review 

the business model and make sure that operators are profitable and are 

willing to invest. The business models will be based on centralization, 

decentralization and the establishment of existing buildings and they are 

used as the revision principles for the relevant regulations on residential 

design for the elderly. 
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壹、緒  論 

一、研究動機與目的 

近年台灣步向高齡化社會，2020 年超高齡（85 歲以上）人口占老

年人口 10.3%，達到高齡社會的標準，預計將於 2070年增長至 27.4%成

為超高齡的人口結構。為舒緩老人居住的問題，國內於 1990 年獎助各

縣市政府興建老人公寓，自 2004 年開始引薦國外的經驗，包括民間參

與高齡者住宅建設推動方案與相關法規配合推動高齡者住宅之建設，但

成果較不理想，至 2010 年為止全台僅陸續興建了六所老人公寓及兩間

老人住宅，隨後針對特殊需求類型住宅所發展的無障礙住宅與社會住宅

相關規定，雖然在使用上也能提供老人的居住，但不完全是針對高齡者

的特殊需求進行考量的建築類型。 

    內政部為因應老人安養設施列入促進民間參與公共建設之政策，將

當時「老人福利法」第 15 條規定地方主管機關應視實際需要專案興建

或鼓勵民間興建適合高齡者安居之住宅，於 2003 年 12 月 29 日納入「建

築技術規則」建築設計施工編訂定「老人住宅專章」。惟因「老人福利

法」第 15 條業經修正，且高齡者住宅非屬「促進民間參與公共建設法」

社會福利設施，已非「建築技術規則」建築設計施工 编第293 條之適用

對象，又「老人住宅專章」發布後，該章對應本篇相關條文已多有修正

或删除，已無法滿足目前台灣對於高齡居住環境的現況需求。 

    本研究首先將蒐集國內外高齡者住宅相關法規及各國高齡者住宅

之發展型態，了解高齡者住宅未來發展的可能性，並參考各國之規範內

容進而初步提出高齡者住宅之建築法規修正草案，並藉由專家訪談方

式，調查高齡者住宅之建築法規修正草案應考量之運作模式、對策與做

法，分析是否符合產、官、學三界之需求，探討修正草案於政策推動困

難處及後續發展可能，並提出改善及建議方案，針對其內容對未來高齡

者住宅相關設計之法規及制度進提出修正建議。 
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貳、研究內容 

一、研究方法及對象 

    本研究第一階段以文獻回顧為主，蒐集國際間之高齡者住宅發展型

態、分析其趨勢，再探討先進國家高齡住宅設計相關法令，了解高齡者

住宅未來發展的可能性，並分析最新法令為設計規格的案例，整理出法

令對於高齡者住宅設計的影響，並參考各國之規範內容進而初步提出高

齡者住宅之建築法規修正草案。 

    第二階段以深入訪談方式，針對目前高齡者住宅之建築法規修正草

案應考量之運作模式、對策與做法、蒐集建議，以訪談方式分析是否符

合產、官、學三界之需求。透過與建築、老年、護理等專家以及衛福部、

營建署等單位及立法委員的訪問，了解在草擬高齡者住宅與老人住宅基

本設施及設備規劃設計規範所應注意之要點。期望藉由深度的訪談，可

以了解如何整合各領域的專業以完善高齡者住宅環境的規劃設計，探討

修正草案於政策推動之困難處及後續發展可能，並建立相關資料庫以供

未來後續研究參考。 

    第三階段以焦點團體法，於研究架構確立以及草擬高齡者住宅與老

人住宅基本設施及設備規劃設計規範建議之後，邀請老年學、醫護、建

築等多位跨領域專家學者，再次審核高齡者住宅相關設計規定修訂建議

及研究方向，並提出未來可建議相關法規規劃方向與注意事項。 

    為了解高齡者住宅未來發展的可能性，並分析最新法令為設計規格

的案例，整理出法令對於高齡者住宅設計的影響，亦針對本國台灣、國

情較相同之日本及建築差異度較高之歐美六處地區之案例進行調查（表

1），為求由不同國家規範規定之角度下，對於實務案例進行分析。 
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表1 目標調查對象一覽表 

編號 案例地點 案例名稱 服務類型 

E01 台灣 台北市大龍峒老人住宅 老人住宅 

E02 台灣 合勤健康共生宅 老人住宅 

E03 日本 ハートランド・エミシア久我山 with Doggie 附服務住宅 

E04 日本 グッドライフケア（Good life care）湘南 附服務住宅 

E05 法國 Elderly Residential Home 老人住宅 

E06 斯洛維尼亞 The Home for the Elderly in Idrija 老人住宅 

二、文獻回顧 

    將文獻研究方向分為四個階段進行說明。第一個階段為高齡者住宅

的定義與研究限制，於老人居住與生活照顧環境分類中將高齡者住宅的

範圍進行框列，並針對此範圍內的相關名詞進行說明，包括老人住宅、

高齡者住宅、社會住宅、照顧住宅及附服務住宅等不同類型之住宅服務

項目，界定本研究具體方向；第二個階段分析國內外高齡者住宅的發展

現況，主要探討高齡者住宅興建的方式與意涵，以及提出台灣推展高齡

者住宅需考量的相關議題；第三個階段為討論高齡者的身心狀態與需

求，由生理狀態的衰退延伸至居住環境的變遷，為滿足永續經營生活的

狀態，需針對高齡者的「安全、安心、安定」三要素進行強化，以及考

量醫療、保健、福利與建築四合一的居住環境體系，由此提出高齡者住

宅空間及環境項目的考量要項；第四階段以台灣法規沿革以及日本、美

國、英國、荷蘭各國的高齡者住宅相關法規進行比較，對於法規的結構

以及內容進行分析，以國情與發展結構較為相近的日本為主要參考目

標，提出高齡者住宅相關設計規定修訂建議。 

    由上述文獻可得知，各國針對高齡者住宅的設置標準亦有不同，以

台灣的老人住宅施行細則以及瑞典、丹麥等國對於發展方式的描寫，可

以初步做出社區化、小規模以及機能多樣化的樣貌，在以往廣佈照護機

構且與社區較分離的狀態下，各國逐漸將機構住宅化並且與社區連結，

開始將高齡者的居住形式以小規模、減少照顧機構的方式導入鼓勵自主
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生活的高齡者住宅，以縮小入居規模、資源設施開放、與社區融合的方

式考量高齡者身心機能的變化，不仿照目前照護機構以單一機能的模式

設計建築物，此為台灣未來高齡者住宅應積極建構的目標。 

    藉由文獻內多國對於高齡者住宅的規定、發展趨勢與經營政策，結

合目前台灣法規進展的沿革，大致上可以將未來高齡者住宅發展設置目

標定位於「主要提供健康期高齡者居住，能夠於支持障礙期高齡者接受

居家照顧，具有異業結合之物業管理服務之公營或民營住宅」，與日本

的附服務的高齡者住宅經營精神類似，但台灣目前還欠缺日本在發展過

程不同類型高齡者住宅應考量的標準，包括新建及既有建築不同的項

目，於專家訪談中將針對上述項目進行討論。 

三、專家訪談 

    為瞭解台灣高齡者住宅相關設計規定應考量的相關內容與項目，本

研究於訪談階段以「高齡者住 宅建築法令之未來定位及發展方向」以及

「高齡者住宅之基本設施設備規劃建議及選擇」兩個議題作為訪談主

軸，針對建築、高齡、都市計畫、老人住宅業者、建築學者以及物業管

理之專業人員進行訪談，以蒐集高齡住宅產業鏈內不同層級對於設計規

定修訂內容之建議，進而研擬台灣未來高齡者住宅應有的樣貌及適用的

設計方式。 

參、研究發現 

一、名詞定義與法規之定位 

    建築技術規則內規定之老人住宅，定義為「供具有生活自理能力無

需他人協助之老人為居住者」之住宅，與一般住宅之設計方向不同，必

須在居住功能上針對高齡者可能產生之需求進行設計，例如無障礙環境

的建構，並考量照顧服務、醫療保健以及社區互動等支持性機能，使其

符合「安全、安心、安定」的設計要件，為求高齡者能夠由健康期居住
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至障礙期末端的友善環境，而所謂高齡者住宅一詞，應意指「高齡者於

具有自理行為能力時，所可能居住的住宅類型」，其中包括一般住宅、

照顧住宅、服務住宅、社會住宅以及老人住宅是一個概括性的統稱，雖

然本研究需針對建築技術規則內之原老人住宅專章為主體進行設計規

定之修訂建議，但由於目前老人住宅專章之內容已不足以支持現今高齡

者的居住需求，應以較為廣義之「高齡者住宅」作為未來台灣發展的目

標，以及本研究撰寫的討論範圍主軸。 

 

圖 2  高齡者住宅法規發展沿革 

    由圖 2之台灣高齡者住宅法規發展沿革內容可知，建築技術規則第

16章之老人住宅專章於建立時並無住宅法，因此「老人住宅」為依附於

老人福利法下的社會福利建築，而目前較為適合併入住宅之內容，與談

學者建議應該放在住宅法使其架構完整，特別是空間環境的部分，以日

本為例，日本從社會福祉法到老人福祉法之後，在 2001 國土交通省也

訂了高齡居住安定確保法的專法，訂定專法雖為較為適切的方式，但必

須耗費更長時間，彙整與談學者建議的後續可能發展方式，大致有兩種

方向： 
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1. 依附既有法令：依附於住宅法體系下，建立高齡者住宅專法，可以

獲得完整的法源體系，但缺點是曠日廢時無法即刻使用。 

2. 修改現有法令：直接強化住宅法內的社會住宅專章或無障礙住宅設

計基準獎勵辦法，優點是即刻可行且影響快，但無法獲得老人需求

的全面考量。 

二、高齡者住宅的經營與發展困境 

    目前高齡者住宅的推展困境以下述六項為主要原因。一、養老觀念

保守：高齡者對於原生居住地具有感情，不願意放棄自己的原有祖厝，

因此寧可居住在環境不良的老舊住宅內，也不願意搬遷；二、抗拒不肯

搬遷：集居式高齡者住宅的氛圍不佳，社會觀感也認為居住高齡者住宅

就證明自己已經老化，造成高齡者抗拒此類標籤化的居住場所；三、申

請促參繁瑣：促參法申請手續繁瑣，誘因不足狀態下，建商不願深入了

解；四、企業融資困難：需要的融資門檻過高，一般中小企業難以負擔；

五、促參優惠不足：考量促參優惠後，建商計算後還是無法回收成本；

六、補貼額度差距：計算各地區低收入戶住宅承租租金的額度，也無法

使中低收入戶能夠負擔現金高齡者住宅的租金，嚴重影響租屋市場中的

推展。 

    針對上述提出之困境，可以下述五項建議進行考量。一、高齡者住

宅補助津貼的額度以實際租用住宅金額及需要服務進行調整；二、根據

不同輕、中、重障礙期高齡者的需求，調整長照保險給付的額度；三、

利用社區化及跨世代互動的居住型態，以青銀混居的形式提高群居時的

活力，降低高齡者的排斥感；四、將高齡者住宅的建築品質提高，以提

升整體基本生活品質降低鄰避效應；五、高齡者住宅的設置應考量各種

經濟階層，並以低收入戶優先。 
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三、物業管理與服務導入的困難 

    目前台灣包租代管的機制希望有經驗的物業管理公司積極參與，做

出相關證照申請許可，但誘因太低導致物管業者無法積極投入，包括供

屋者媒合、釋出空屋、負責各種雜務，在租金的獲利上太低不足以支持

物業業者需要的利潤，因此目前台灣包租代管是由個體戶在實施，因此

高齡住宅需要與物管業者合作，如何提出利多是重要的議題，以日本在

整體高齡政策的推動下，以國家的力量推動高齡產業的補助與支持，已

經出現專門處理高齡相關業務的專職物業管理公司，台灣若需要將此項

目納入考量，必須仰賴上位政策的先行帶領。承上所述，政府於推動高

齡者住宅的同時，對於未來將進行經營的物業管理單位也勢必要釋出利

多的誘因，以目前台灣能夠支持的政策模式，大致上可以分為以下三個

項目進行： 

1. 政府於提供高齡者住宅津貼額度的申請時，應將支持物業管理業者

獲利之預算納入考量，使業者願意投資及經營。 

2. 政策法令必須能夠推動物業管理與高齡相關服務的跨異業結合，創

造支持高齡者住宅的額外商機。 

3. 利用教育宣導，使物業管理業者與一般民眾老人能夠接受住宅的一

般化（既有建築）設置。 

四、高齡者住宅設立標準發展架構 

    日本由國土交通省及厚生勞動省共同將老人福祉法發展至高齡者

居住法及高齡者居住安全確保相關條例，由社會福利的項目中抽出高齡

者住宅的項目後，2001年再將高齡者住宅（高齡者賃貸住宅）的項目特

別抽出以主管建管機關（國土交通省）特別制定專法，在發展過程中先

將其分為高円賃、高專賃及高優賃三種高齡者住宅賃貸制度，經過了十

年的住宅損益計算後再於 2011年統一制度為「附服務高齡者住宅」，可

作為台灣目前高齡者住宅規定之發展參考，先將高齡者住宅的可能設置
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類型列出後，藉由不同環境與經濟規模組成的經營過程，才能夠開始由

租賃住宅津貼給付進行分項檢討，以此資料作為基礎，再逐步規劃為適

合台灣發展附服務住宅的規模與市場機制標準（圖 3）。 

 

圖 3 台灣高齡者住宅設立標準發展歷程 

五、台灣高齡者住宅未來樣貌 

    依照高齡者經濟狀況的不同的選擇，進行彙整後初步提出台灣高齡

者住宅發展分類與未來可能性(圖 4)，以目前台灣的住宅市場現況而

言，高齡者住宅的發展方式可包括社會住宅、既有建築及新建建築三類。 

1. 社會住宅式：由公部門進行主導，於目前居民以常態分佈的社會住

宅體制下加入高齡者住宅機能的考量，有分散式設置與集居式設置

兩種的可能性，數量約為整體戶數的 10-15%，以目前社會住宅已於

設計規劃上考慮留設空間提供長照機構進駐的機制，已營運的社會

住宅內也已經具有複合日照等服務的互動經驗，因此於目前住宅硬

體的考量以及服務管理配套的角度上而言，將高齡者住宅架構於社

會住宅體系下的操作方式應為短期內較可行的方案。 

2. 既有建築式：可分為以租養老與包租代管兩種類型：以租養老的考

量為屋主本身的住宅狀態不符合自己對於老年生活的期待，因此將

自己的住宅外租後收取租金，再進駐至具有服務的高齡者住宅或機

構中，利用出租原屋租金的方式持續供給晚年的居住費用；包租代
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管則為藉由物業管理單位或是個體戶將民宅出租給需要的民眾，生

活服務的部分則由上述之管理者代為管理。 

3. 新建建築式：新建的高齡者住宅在設計規劃初期即將高齡者需求與

照顧服務機制納入考量的狀態下，能夠營造較為全面且完善的高齡

者居住環境，相對的也必須投入較高建築與經營成本，在租賃的價

錢上勢必也跟著水漲船高，屬於經濟水平較高的高齡者可能會選擇

的高齡者住宅型態，此亦為目前台灣投資經營者目標市場頂端的規

劃類型。 

 

圖 4  台灣高齡者住宅發展分類與未來可能性 

六、試擬高齡者住宅設立標準草案 

    參考長照機構設立標準內對於不同類型照顧機構的設立標準，進行

高齡者住宅設立標準草案的初擬（表 2），其中包括服務標準、服務設施

以及人員三個大項，此設立標準項目與數量之建構僅為初步的建議方

向，未來應針對各項目進行更為細緻化的延伸研究與量化分析。 
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表 2 高齡者住宅設立標準草案 

建築類型 

設立標準 

社會住宅式老人

住宅 

新建住宅式老人

住宅 
既有住宅式老人住宅 

壹
、
服
務
標
準 

物業管理 

服務人數 
服務固定對象為原則，至多服務 200 人 

其他 應設有物業管理辦公室 

物業管理辦公室駐點處需距離老人住宅

500 公尺內，若住宅內有管理室可視為

駐點處 

貳
、
服
務
設
施 

總樓地板面

積 

平均每人應有 25平方公尺以上，若同樓層具有供公共使用之浴室、廚房或餐

廳等空間，則可降為 18平方公尺以上。 

公共空間 須留設日照或長照機構之設置空間 X 

私
有
空
間 

臥
室 

應符合無障礙住宅規定 

1. 輪椅可靠近床面 

2. 床面至少一側有擺放輪椅或輔具

空間 

3. 至少設置 2處緊急求助鈴 

廁
所
盥
洗

室 

應符合無障礙住宅規定 

1. 輪椅需可進入及迴轉 

2. 至少設置兩處緊急求助鈴 

3. 馬桶旁應裝設扶手 

4. 設置洗澡椅 

廚
房 

應維持清潔並配置貯藏、冷藏(凍)、配膳、餐具清潔及食物烹煮(或加熱)之

非明火設備。 

餐
廳 

餐桌應使輪椅可靠近使用，面積不足者可以客廳空間複合使用 

儲
藏
空
間 

1. 應提供具有儲藏日常用品之空間或區域，需具有易取易收納功能。 

其
他 

1. 可依需求不同規劃單人或多人居住空間。 

2. 供公眾使用之公共空間應符合建築物無障礙設施設計規範規定。 

室內設施 應符合無障礙住宅規定 1. 門：門寬須大於 90 公分 

2. 窗戶：客廳及臥室必須要有對外窗 

垂直移動 

應至少設置一台通達各樓層，可同

時容納照顧者及乘坐輪椅高齡者乘

坐之無障礙電梯。 

1. 公寓式住宅應至少設置一台通達

各樓層，可同時容納照顧者及乘坐

輪椅高齡者乘坐之電梯 

2. 透天厝式住宅應至少設置一台可

通達臥室至主要出入口樓層之爬

梯機。 

其他 半徑 500 公尺以內應至少有一處醫療單位或高齡照顧單位 

、人 

物業管理 需於公共空間內設置一處物業管理窗口或辦公室，透天厝式住宅半徑 500 公
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尺內需有一處物業管理辦公室 

物業管理人員負責辦理： 

1. 建築物與環境的使用管理與維護 

2. 生活與商業支援服務 

3. 資產管理 

4. 聯絡異業結合的服務單位 

異業結合 

（ 照 顧 人

員） 

公共空間須設置具備異業結合居家服務連結的窗口或長照資訊平台，透天厝

式住宅半徑 500 公尺內需有一處異業結合居家服務支援辦公室，並配置以下

三種人員， 

1. 個案管理人員：負責管理基本資料，每 50個高齡者需配置一人。 

2. 護理人員：負責辦理護理業務及紀錄，每 15個高齡者需配置一人。 

3. 社會工作人員：負責辦理社會工作業務，隨時保持一人上班。 

其他 1. 得視業務需要置行政人員、醫事人員或其他工作人員。 

2. 提供醫事照護服務之醫事人員，應依醫事法令相關規定辦理。 

 
肆、結  論 

    經由先期的法規彙整與案例調查，並召開專家座談會，提出高齡者

住宅相關設計規定修訂之初步架構，並提出初步建議與對策，歸納如下： 

一、高齡者住宅設計原則建議 

(一) 規劃原則 

(1) 社區化：以社區為範圍進行廣設，避免大幅度的遷徙入住。 

(2) 去機構化：具有機構的服務品質，但去除機構的管理方式。。 

(3) 單元化：以 8至 12人的小區作為居住型態的團體配置。 

(4) 個室化：確保住民隱私，以單人房作為規劃的基礎。 

(二) 空間構成 

(1) 通用規則：確保各空間均以無障礙環境進行規劃。 

(2) 個人空間與設備：臥室、浴廁、儲藏等相關規定。 

(3) 公用空間與設備：廚房、客廳、餐廳、交誼室等相關規定。 

(三) 永續發展 

(1) 醫療進駐及合作：規劃初期即考量支援醫療行為的硬體設備。 

(2) 個人化選擇：滿足飼養寵物等特殊需求的可能性。 
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(3) 療癒與健康：顏色、氣味、照明、園藝等項目的考量。 

(4) 智慧化管理：利用智慧化設備降低服務人力。 

(四) 設施設計 

(1) 符合安全、安心、安定的核心價值。 

(2) 縮小入居規模、資源設施開放、與社區融合。 

(3) 考量高齡者身心機能的變化，不仿照目前照護機構以單一機能

的模式設計建築物。 

(4) 考量短期需求的高齡者納入復健、輔助洗浴、醫療行為等空間。 

(5) 考量美容、理髮、圖書館等生活輔助服務空間。 

(6) 強化視障、視弱的無障礙項目。 

二、增訂高齡者住宅相關設計條文草案 

建議增訂高齡者住宅相關設計條文，可從兩個方向討論，由本部

營建署未來召開會議討論後進行。 

(1) 方向一：依據「住宅法」第 46條規定：「為推動無障礙之住宅，

中央主管機關應訂定無障礙住宅之設計基準及獎勵辦法。」考

量擴充該辦法之精神，建議於「無障礙住宅設計基準及獎勵辦

法」內增訂高齡者住宅設置標準條文，結合納入高齡者之需

求，並於條文擴充增訂高齡者住宅設施設置內容，其益處為修

法速度較快。  

(2) 方向二：考量日本附服務住宅設置法令內容，建議可訂定專

法，於該法內規定高齡者住宅相關設計內容，包含住宅及服務

照護等相關條文內容，涉及層面較廣，修法速度會較慢。 

三、建議立即可行推展方式 
    高齡者住宅之推展方式可先進行社會住宅及既有建物設置高齡者

住宅之試辦計畫，計算開辦費及經營者的補助費後，轉為高齡者住宅津

貼之給付制度，必須在保有經營者能夠具有獲利狀態下，檢討出使其願

意投資的經營模式後，再將其以集中式、分散式以及既有建物的設置基
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礎，進行分類，作為高齡者住宅設計相關規定的修訂原則。 

    訂定高齡者住宅之試辦計畫建議進行由不同部會會商研議，以衛福

部及營建主管機關（營建署）為主導，與教育主管機關、勞工主管機關、

國軍退除役官輔導主管機關、建設工務消防主管機關、原住民族事務主

管機關、科技研究事務主管機關、經濟主管機關以及其他事業主管機關

進行配合。 
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