
 

Page 1 of 9 

高齡照顧新趨勢 

展望高齡者住宅新發展 
 

 

PwC BIO Insights 資誠生醫透視  

 
台灣高齡照顧發展刻不容緩 

人口高齡浪潮席捲全球各國，台灣也不例外。根據國家發展委員會

2020 年 8 月最新發布的《中華民國人口推估報告（2020 年至 2070

年）》顯示 1，台灣將於 2025 年邁入超高齡社會，即 65 歲以上高齡

人口占比超過 20%，比前次預估提早 1 年。此外，自今年起總人口

數更首次開始呈現自然減少，即人口出生數明顯低於死亡數，面對

高齡化加劇以及人口負成長的雙重壓力，2070 年我國高齡人口占

比將會增加至 41.6%，其中 85 歲以上的超高齡老人更超過四分之

一，台灣高齡照顧發展刻不容緩。 
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台灣人口高齡化速度全球最快，高齡照顧發展刻不容緩。在高齡

者的各項食衣住行育樂需求當中，居住一直是重要議題，面對台

灣 2025 年將邁入超高齡社會下，高齡者住宅成為最大內需市

場。 

然高齡者住宅不僅需要滿足居住問題，更需兼顧生活支援的功能

與設施，觀察全球高齡化最嚴重的日本，太陽城（SunCity）與

日醫學館在高齡者住宅之經驗與經營策略值得台灣參考借鏡。台

灣企業若欲投入高齡者住宅，宜就事前的財務、租稅、經營績效、

法規與補助等進行通盤考量，運用新思維在短期與中長期的重要

階段，靈活的調整營運策略將是能否永續發展的關鍵。 
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老化是每個人必須面對的人生課題，日本厚生省人口問題研究所研

究 2，將高齡者依老化進程與健康程度分為 3 個級別，一級老化

（primary aging）的高齡者約占 75%，此類型的高齡者身體仍多健

康，生活可自主自理，屬於健康老人；二級老化（secondary aging）

的高齡者約占 20%，患有相關疾病與障礙，需要各種輔助與幫忙才

能維持日常生活；而三級老化（tertiary aging）的高齡者則約占 5%，

多數皆為無法獨立自主自立的臥床老人，亟需要高強度的醫療照顧。 

因此，高齡照顧發展應有全面性的思考，不僅限於疾病治療與照護，

而是應延伸擴及到健康與亞健康的高齡者（如一級老化的健康老人）

之照顧領域。在高齡者的各項食衣住行育樂需求當中，居住/住宿之

住宅議題一直是重要關鍵，只因居住占據人一生中大多數的時間，

且購置成本高，不如食、衣、行和育樂等可以隨時選擇更換。換言

之，面對未來 5 年即將來臨的超高齡社會，高齡住宅將是未來最大

的內需市場，長照業者該如何迎接此商機? 

 

高齡者住宅新趨勢: 不單是住宅，更兼具「功能與設施」 

高齡者的年紀逐漸增長，衍生多項生理與心理功能退化，因此高齡

者住宅不僅需要解決居住問題，更需要兼顧生活支援的功能與設施。

筆者茲依據台灣現行各類法規，分析彙整高齡世代下台灣住宅的類

型，詳如下表 1。 

台灣提前於 2025年
邁入超高齡社會，兼

顧功能與設施的高

齡者住宅需求即將

引爆 
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表 1、高齡世代下台灣住宅的類型 

註: 長照機構包含機構住宿式、社區式與居家式等３類型服務機構 

資料來源: 資誠分析(2020/08) 

 

而上述分類有何意義? 不同類型的住宅型態，在政府補助、民眾報

稅之租稅扣除優惠、業者之營業稅經營成本，及市場成熟度等項目，

都有不同差異與考量，詳如下表２。換言之，競爭態勢亦有影響！ 

表２、高齡者/老人住宅與長照機構比較 



 

Page 4 of 9 

高齡照顧新趨勢 

展望高齡者住宅新發展 
 

 

PwC BIO Insights 資誠生醫透視  

 
註 1：長照機構包含機構住宿式、社區式與居家式等３類型服務機構 

註 2：僅限銷售社會福利勞務之交易免徵營業稅。 

資料來源: 資誠分析(2020/08) 

 

就上述之彙整比較，可發現因為住宅類型的差異，其競爭優勢就產

生落差，究其原因，關鍵因素之一或許在於因政府長照資源之受限，

僅能獨厚長照機構，而似乎冷落了高齡者住宅。 

然而，對於高齡者而言，真正的需求或許不在於住宅類型的差異，

而是生活的功能與設施。何謂高齡者住宅的功能與設施呢? 我們或

許可以在日本高齡者住宅類型、功能與設施中得到借鏡，如下表 3。 

 

經營高齡者/老人住
宅與長照機構截然

不同，須整體衡量:  
 補助 
 租稅優惠 
 經營成本 
 市場成熟度 
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表 3、日本高齡者住宅分類、功能和設施之比較 

 
註: 包含租賃用高級老人住宅（有緊急呼叫系統） 

資料來源: 日本國土交通省，資策會黃毓瑩博士，資誠整理(2020/08) 

 

其中，不以福祉系統為主的住宅系統，如老人專用租賃住宅等高齡

者住宅，藉由提供高齡者在入住後的持續照護服務（Continuing 

Care），滿足其獨立生活，輔助生活和護理等各項需求，受到當地高

齡者的青睞，而日本太陽城（SunCity）與日醫學館在市場定位、高

齡者住宅設計規劃、服務提供、經營模式與收費模式可做為參考借

鏡，如下表４。 

兩家雖在市場定位有所不同，進而使得其高齡者住宅有不同的設計



 

Page 6 of 9 

高齡照顧新趨勢 

展望高齡者住宅新發展 
 

 

PwC BIO Insights 資誠生醫透視  

規劃（功能與設施），然觀察背後的經營模式與收費模式則有相同思

維。透過租賃與購地自建的方式減少初期開發成本，並運用一次性

入住費用以及搭配長期的生活費用的靈活收費模式，達到短期與中

長期資金回收。 

表４、日本 SunCity與日醫學館高齡者住宅發展比較 

資料來源: 公司公開資訊，資誠整理(2020/08) 
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企業營運策略建言 

對企業而言，若欲投入高齡者住宅，由於其取得政府之資源相對稀

少，故就事前的財務可行性評估、經營績效衡量、以及彈性調整能

力是其競爭力之核心關鍵。然而，因參與高齡者住宅的利害關係人

眾多，如服務機構業者、建設／房地產業者、保險業者、保全業者

甚至是其他投資業者等都有可能是主導者或參與者。觀察高齡者住

宅的經營模式可分為單純銷售、純租賃以及租售併行等模式，不同

經營模式將伴隨著各自特點與相對應的問題，並無絕對。對於投入

業者而言，在短期與中長期則為營運的關鍵階段，如何以新思維靈

活的調整營運策略將是能否永續發展的關鍵。 

在初期階段，應專注在投資成本回收，可思考採用「租售併行」或

是「純租賃」模式，取代單純銷售模式。 

以「租售併行」模式來看，初期藉由出售部分住宅而加速成本回收，

然產權分散之後，將會衍生日後產權複雜之管理挑戰，故採取此模

式下之業者，可進一步思考搭配採用「售後租回」之財務策略。 

如選擇採取「純租賃」模式的業者，因少了出售模式下的即時財源，

故短期將可能面臨財務壓力，因此需進一步思考割捨叫好不賣座的

營運項目，而專注投入高質感且高獲利的項目，透過引入與擴展服

務多元性，滿足高齡者居住以外的重要需求，進而帶動入住率，例

如健康管理服務、醫療支援服務、用藥／取藥服務（社區診所/藥局）、
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寵物服務（高端動物醫院）、居家照顧服務（高端居家照顧/護理機

構）等，皆可列入考慮評估項目。 

在中長期方面，高齡者住宅業者將開始面對入住者身體老化狀況的

挑戰，即從亞健康進入退化或失能的階段，但住宅功能及設施卻很

難因應身體狀況而隨之更新變動。由於健康、亞健康與失能者之入

住氛圍及功能設施有很大的差異，若高齡者住宅沒有替入住者預備

下一站，將不利於中長期的經營，建議可參考日本高齡者住宅設計

規劃，預先思考無障礙空間、健康諮詢室等功能與設施，或與其他

服務機構進行策略合作，完善日常生活支援與健康醫療等服務提供。 

整體而言，企業營運策略可能從高齡者住宅，往日間照顧服務機構

等社區式長照機構發展，甚至搭配高端優質的住宿式服務長照機構，

讓高齡者得到安心及完整的連續性照顧服務。 
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