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新北市政府 110 年度自行研究成果摘要表 

計 畫 名 稱 社會住宅共居模式之研究－青銀共居，我的 90歲室友 

期 程 1 1 0 年 1 月 至 1 2 月 

緣 起 與 目 的 

一、研究緣起 

臺灣正面臨已開發國家中最急速老化現象與高子化，107年起正式邁入「高齡社會」預

計114年老年人口比將超過20%成為超高齡社會，人口老化將使臺灣面臨勞動人口負擔

加重、增加公共衛生醫療的負擔、勞動市場改變等問題。為因應高齡少子化趨勢，解

決長輩獨居、青年蝸居之社會議題，新北市嘗試推動青年族群及銀髮族群共居試驗，

提供多元新型態之住宅供給模式，期待長輩在長照前的健康自立階段也能有著嶄新的

陪伴生活型態，同時也能讓飽滿的人生閱歷也能傳承分享。 

二、研究目的:  

(一) 以「面談甄選」了解申請人特質與室友媒合的適配性。 

(二) 藉由「學習共居」、「社區營造」、「種子戶提案回饋」培養共居意識，在社群中找

到自己的角色，進而把影響力擴及到社區中。 

(三) 透過「共享空間設計」創造青銀連結，並透過「共居模式設計」尋求最適作為長

期發展青銀共居發展模式。 

方 法 與 過 程 

透過擬定「面談甄選」、「分階段試辦機制」、「社區營造模式—共識、共學、共創」、

「共居模式設計」、「共享空間設計—共餐、共樂、共作」及「學習共居」等實施策略

方法，實際觀察並分析相關成果。 

研究結論 

一、立即可行性建議 

(一) 空間配置: 區分互動層及空間 

空間是發生互動很重要的基礎，好的空間設計可以引導人們產生預期的行為，未來在

興建時即應納入規劃空間設計，應包含私空間、公共空間、社群中心三種互動層級空

間。 

(二) 招租對象及徵選機制 

每個人都有不同的生活習慣，可以透過前期媒合篩選來避免，前期媒合可分為書面審

查及面談甄選，審查及甄選內容應包含作息時間、清潔容忍度、申請動機，以及各個

面向的題目設計，如:社區參與、溝通修補、衝突處理、共居經驗等，是先了解申請

人之動機及背景，並可安排體驗營或長期性觀察。 

(三) 自治與管理 

好的社群應是可以自我運作的，不論是共同訂定家庭公約，或是更深層連結社群互

動，當社群建立初期由管理單位引導，慢慢培養室友的社群力，使社群成為有機自治
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之群體，透過培力讓種子戶有自主提案與決議的風氣與聚會，應先從種子戶社群內部

凝聚開始，進而拓展到其他一般居民的認識，開放一般居民參與培力。 

二、長期性建議 

(一) 跨領域結合並滾動式檢討修正以貼近臺灣需求 

這些過程皆需經驗累積而不斷滾動檢討與修正，才能讓資源能有效運用、永續發展，

減緩長輩進入「失能」之長照階段，以減輕青壯年人口的負擔。 

與各縣市政府及業界觀摩學習，促進相關產業發展 

長輩及青年對青銀共居的意見相關試驗結果未來也可提供給民間企業及租賃業者參

考，帶動至民間租賃業、銀髮及長照產業擴大推動，為臺灣跨世代共享的創新居住模

式共同攜手努力 

(二) 借鏡國際打造「活躍老化、世代共融」的高齡社會 

翻轉青銀共居過去給人的想像，包括青年應有陪伴長輩之義務等，學習「懂老知

青」，這是接納與包容的過程，也是青銀共居最重要的事，每個入住室友都應保有自

己的生活及工作，這也實踐「在地老化」之目標，期待在即將進入超高齡的臺灣，未

來能看到更多青銀共居的居住型態。 

(三) 於社會住宅先期規畫設計階段及納入共居規劃 

土城員和社會住宅約 534戶預計 110年 8月底完工， 111年正式入住，土城員和段

社會住宅在設計階段即納入規劃，留設整層 26戶青銀共居空間，透過單一樓層公共

空間的打造與個人私人房間分離，讓共居生活更能被發揮、私人生活較不易被影響 

(四) 傳承生命經驗，建立互相學習管道 

年輕人可藉此回饋社會，將最新的資訊教導長輩，長輩們也可以將自己的經驗傳承下

去，建立一個互相學習的管道。我們的目標是讓長輩走出孤獨、活絡思考學習新知，

讓生活更有活力；青年減輕租房負擔的壓力，也可以從長輩身上習得寶貴的創業及人

生經驗。 
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壹、 摘要 

臺灣正面臨已開發國家中最急速老化現象與高子化，107 年起正式邁

入「高齡社會」預計 114年老年人口比將超過 20%成為超高齡社會，人口老

化將使臺灣面臨勞動人口負擔加重、增加公共衛生醫療的負擔、勞動市場改

變等問題。為因應高齡少子化趨勢，解決長輩獨居、青年蝸居之社會議題，

新北市嘗試推動青年族群及銀髮族群共居試驗，提供多元新型態之住宅供給

模式，期待長輩在長照前的健康自立階段也能有著嶄新的陪伴生活型態，同

時也能讓飽滿的人生閱歷也能傳承分享。 

106 年至 110 年推動期間本市城鄉局作為政策訂定機關，在資源整合

調查的階段，藉由訪談、諮詢之方式尋求內部機關、鄰近之台北大學社工系、

民間活耀銀髮單位建議，並與社會企業玖樓共生公寓合作進行居住空間使用

規劃及青銀社群營造，廣泛徵求民眾入住，另透過新聞媒體行銷推廣，期藉

產、官、學、民、媒攜手合作之力量讓青銀共居在臺灣得以實踐。 

本案以「面談甄選」了解申請人特質與室友媒合的適配性，藉由「學習

共居」、「社區營造」、「種子戶提案回饋」培養共居意識，在社群中找到自己

的角色，進而把影響力擴及到社區中，本案另透過「共享空間設計」創造青

銀連結，並透過老老共居、青銀共居、青青共居之「共居模式設計」尋求最

適作為長期發展青銀共居發展模式。 

青銀共居自 106年起推動至今，從三峽北大基地小規模試辦 3戶 10人，

擴大規模推動移植經驗至 110 年新店央北社宅基地共 25 戶(青銀共居戶 11

戶)，111年預計於土城員和段社會住宅留設整層青銀共居空間(預計 26戶)，

期透過多元居住樣態增加青銀互相交流，增進跨世代互動、懂老知青，減少

高齡長者歧視，規劃跨齡互相支持的機會，讓長輩得以傳承生命經驗，與青

年朋友建立相互學習方式。 
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貳、 主旨及背景說明 
本案結合聯合國永續發展目標(SDGs)指標，並依據行政院國家永續發展

委員會 108年發布「臺灣永續發展目標」指出，因公共衛生與生活品質改變，

在人口結構變遷上使年齡層之預期餘命增加，但總生育率降低，導致臺灣正

面臨已開發國家中最急速老化現象與高齡少子化，並於 107 年起正式邁入

「高齡社會」即 65 歲以上人口佔總人口 14%以上，並預計 114 年老年人口

比將超過 20%成為超高齡社會(圖 1)。人口老化將使臺灣面臨勞動人口負擔

加重、增加公共衛生醫療的負擔、勞動市場改變等問題。 

 

圖 1 臺灣高齡化時程(擷取自國家發展委員會網站) 

106年總統提出之「安心住宅計畫」，計畫目標為八年內完成 20 萬戶

只租不賣社會住宅，以「政府興辦為主，引導民間興辦為輔」，興辦社會住

宅將作為中央與地方政府住宅計畫最核心的工作項目，要求內政部與直轄市、

縣(市)政府依據住宅法第 5 條1規定，於「法定住宅政策」與「法定住宅計

畫」中，明確提出社會住宅興辦計畫與進度。 

                                                      
1
 直轄市、縣（市）主管機關應依據中央住宅政策，衡酌地方發展需要，擬訂住宅施政目標，並據以研

擬住宅計畫及財務計畫，報中央主管機關備查。 
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圖 2 政策訂定圖(資料來源:本案自行繪製) 

一、2030 願景：打造青年住得起、更住得好的新北生活 

臺灣人口持續向六都聚集，其中新北市以 402萬的人口居各縣市首位，

人口密集度僅次於首善之都的臺北市中心。本市為快速發展的年輕城市，

是外部人口往首都生活圈打拼的移居聚集地，從早期大量人口湧入造成稠

密的居住環境，到近 8年來仍有接近 10萬的人口成長。110年 402萬市民

中約有 1/3 以上為 20-40 歲青年，人口趨勢報告亦顯示，本市的人口結構

從早期金字塔型，漸轉向以青、壯年人口為主的花瓶型，幼年人口明顯減

少、青壯年為主力，青年家戶租住比例較高約有 10.26%係以租屋方式取得

住所，估計約有 3萬 9,000戶，而銀髮族群亦有逐年增加的趨勢，本市 109

年 2月底老年人口數與 106年比較，增加約 122,209人，成長率約為 24%。 

分析新北市人口結構可發現壯年人口緩降(由 101年的 77.42%降至 109 

年 5 月份的 75.18%)，扶養比微升，有高齡化及少子化現象。106 年底，

老人數量正式超越幼童，109年 5月份幼年人口比率為 12.40%，同時期 65 

歲以上老人已將近 15.23%。新北市 109年(5月份)老化指數為 122.81，僅

略低於同一時期全國水準(123.2)但自 100 年以來皆呈現穩定成長的趨勢。 

 



 新北市政府 110年度自行研究報告 

社會住宅共居模式之研究－青銀共居，我的 90歲室友 
 

4 
 

 

圖 3 新北市人口及家戶趨勢圖 
資料來源：1.內政部戶政司全球資訊網 2.110 年 7 月查詢 

 

圖 4 新北市人口比率趨勢圖 
資料來源：1.內政部戶政司全球資訊網 2.110 年 7 月查詢 

 

臺灣房價所得比居高不下，是青壯年世代心裡最深的憂慮，也是從中

央到地方政府共同的課題。短期內買不起房，新世代將期望放在政府變相

補貼居住成本的「社會住宅」上。本市推動「居住方式多元化」、「住宅負擔

合理化」、「居住環境優質化」的社會住宅政策，截至目前本市的社會住宅

約 7,000 戶，另有逾 1,000 戶在興建中，預計到 2023 年多元興辦達 1 萬

戶。 
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圖 5 本市社會住宅發展策略藍圖 

(資料來源:本案自行繪製) 

二、為解決高齡少子化，青年蝸居、長輩獨居之議題 

「有時候覺得，家的感覺是因為人而存在的。前居所回家就

只有洗澡和睡覺，下班後停好車，我寧願在車上玩手機。有時候

大半夜回家會在門口跟警衛聊幾句，才發現自己好像需要和人講

話的感覺，不管說什麼都好」。-青年戶阿狼 

每個生命階段所面臨到的居住議題各不相同，青年初入社會面臨初離

巢、經濟未成熟的起步階段，需要一個低負擔、能有歸屬社群、發展人際脈

絡，進而融入城市的居所，而滿腹的熱血也期待能有揮灑空間、對社會有所

助益；隨年齡漸長，就業打拼、成家、生子，也須要有一個安心的居住環境，

才能讓居住無慮得以幸福成家、孕育下一代，也為城市的未來醞釀更豐沛

的能量；趨於高齡的長者在家庭的發展階段，正面臨子女離巢的空窗期，在

長照前的健康自立階段也期待能有著嶄新的陪伴生活型態，同時也能讓飽

滿的人生閱歷也能傳承分享。 
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圖 6 青銀共居政策願景、核心價值及目標(資料來源:本案自行繪製) 

現行居住扶助以協助青年融入城市、青壯成家、長者空巢陪伴、弱者

安定為規劃原則(圖 7)，本市針對不同居住族群的需求，進行政策優化的研

議，在社會住宅基地植入不同族群專案類型的「試驗計畫」，106年著眼於

人生光譜中，協助離巢出入城市青年及空巢期長輩進行方案研擬、試行，推

動全臺第 1處「三峽北大青銀共居」；109年起辦理新店央北跨世代共居等，

聚焦於人與人交流、社區由內而外之串聯，希藉由政府帶頭試辦能帶動至

民間租賃業、銀髮及長照產業擴大推動。 

 

圖 7 現行居住扶助方案供應光譜(資料來源:本案自行繪製) 
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三、青銀共居成功引發新世代思辨 

    青銀共居之議題在 108年國中會考中，首次作為申論題目，引導新世

代思考對於青銀共居的看法與感受，進行思辨與申論。 

 

圖 8  108年國中會考作文 

四、全臺第 1處青銀共居正式招募 

曾經有位參與體驗營的長輩這樣告訴我們:「我不喜歡

住養老院，住在那兒，雖然生活很舒服，可是每件事都是被

安排好的，早上七點起床吃早餐、一起做體操、下午兩點上

音樂課…每天都有人告訴我該做什麼事情，反而好像失去了

生活的樂趣。自從參加青銀共居，我好像看到我想要的生活

方式」。 

106年，全臺第一處「青銀共居」基地誕生並正式召募，基地位於本市

第一處自行興辦的「三峽北大社會住宅」，本基地源於民國 86年臺北縣政府
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時期擬定之「臺北縣臺北大學特定區開發工程用地區段徵收拆遷補償安置計

畫」，規劃興建總戶數 396 戶，本市將其中 28 戶作為公有出租住宅(即三峽

北大青年社會住宅)，考量本基地皆為 3房 2廳之房型(1套房、2雅房)，將

3戶合併規劃為青銀共居試驗戶。 

109年，逐漸擴大試驗規模至另一處基地-「新店央北社會住宅」，為使

社區能相互交流，協助社會住宅住戶更能融入社區共同生活，規劃 25戶「跨

世代共居種子戶」，透過共享空間的提供、前期社群培力之能量，提供社區

住戶良好的交流平臺，以增加住戶間的交流，凝聚社區意識。新店央北社宅

共 1,070 戶，於 109年 9月正式入住，除可食地景、健身房、戶外共融式

遊具、屋頂農園等開放空間外，1 樓空間並規劃多功能空間、兒童遊戲室、

閱覽室等 3處共享空間。 

青銀共居在荷蘭、德國在國外已經行之有年並有許多成功案例，德國青

銀共居住宅、荷蘭安養院採青年以工換宿的計畫，但經這些經驗移植臺灣還

是需要考量差異，綜整上述背景，另以 SWOT分析(圖 9)檢視青銀共居在臺

灣的發展潛力與潛在風險，以利後續推動。 

 
圖 9 SWOT分析圖(資料來源:本案自行繪製) 
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我們期待增進長輩青年互相交流、彼此支持，形成跨越老中青三代的共

居生活社區，作為示範種子戶，期能為社會住宅的推動形塑更多元的樣貌，

協助本市家庭、青年及長者均能有更多元自在的居住選擇，達到不同階段、

更有效益的居住協助，幫助市民更進一步從安居到社群參與、培力回饋，從

進入城市、融入城市到反饋城市，成為新北正能量的重要種籽。 
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參、 相關研究、文獻之探討 

Kathy Gottberg(2017)一般的共居住宅大多分為兩種型態，單純集中式

共居住宅以及因共同理念一同共住的住宅(如相同的政治理念、環境、社會

意識而組成)，因共同理念一同共住的住宅通常入住者男女老少皆有，並共

同以民主的方式進行管理，共居的優點為節能、共樂、共餐、共乘交通工具，

最重要的是共居者皆能享有自己的空間，且能保有更多的自由生活。針對共

居型態，本案藉由英國、澳洲以及美國案例進行分析 S. Johnson & H. 

McAdam(2000): 

一、英國:社區照顧計畫(The Community Care Trust 

Homeshare schemes) 

為使長輩能在地老化，英國社區照顧計畫提出跨世代經驗、智慧交流、

關懷，其機制說明如下: 

(一)長輩共居條件:多為房屋所有權人(Householder)，其需生活可自理、

長輩若為房東，須提供膳宿及住宅設施使用。 

(二)青年共居條件：須年滿 25歲，須經由面談後入住，需於夜間住宿時

間提供保全服務，以及每周 10小時的購物、園藝、烹飪、清潔或維

修工作來換取住宿之費用。 

(三)操作機制:仲介之角色為安排媒合、管理、調節衝突，仲介先行蒐

集雙方之生活經驗、個性、喜好、參與本方案之動機、需求等，於

雙方面談後進行媒合簽約，雙方在試用期內不論何種原因，皆可以

書面聲明終止合約，超過試用期後，若嚴重違反合約規定，即可立

即強制終止契約關係。 

二、澳洲墨爾本 Housing Project 

為提供可負擔得起的住宅，提供社會互動、陪伴及安全，提供的住宅選

擇模式，一為“Live-in Accommodation”方式，媒合兩位一起居住共同生

活，二為“Share Accommodation”方式涉及到三個或更多的人合租，其機

制說明如下: 

(一)長輩共居條件:多為房屋所有權人，本計畫試用三種長輩，包含獨居
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於大房子中的長輩、子女同住但不適合(如生活可自理但不便開車)、

難以管理租金的長輩。 

(二)青年共居條件：大多為家裡有小孩的房客，白天須上班，除了找房

子外，還希望小孩可以被照顧，或部分單身者，通常擁有這種條件

的房客可立即被媒合。 

(三)操作機制：參加的共居室友必須有收入、生活可自理，需由仲介先

進行面試進行媒合，仲介僅提供規範架構，由共居者自行挑選室友，

私下協商。仲介媒合膳宿需求較接近的室友共居，因目標一致，雙

方所付出的回饋貢獻會比較平等，且能一起維持家務，雙方須經常

保持共同活動，以促進彼此之間之關係。 

三、美國-舊金山共居（San Francisco Homeshare） 

(一)長輩共居條件:本方案主要係媒合年長之屋主，由仲介提供協助及

媒合，長輩若為房東，仲介多媒合同樣較年長的長輩配對居住 

(二)青年共居條件：本方案亦可媒合願意與長輩共居的青年。 

(三)操作機制： 

1. 由仲介媒合獨居或想要與他人共享房屋換取租金或服務之房東，

以及單身或正在尋找更經濟房屋的共居房客，需在簽約前討論金

錢分配、打掃、餐點、家務等生活公約;共居者可支付房租或是提

供每週 15小時的烹飪、交通、陪伴以及跑腿工作當做回饋。 

2. 多階段篩選機制:電話面談、未來居住地面談、試住期(可了解生

活習慣是否契合)。 

四、美國喬治亞州- Housemate Match 

根據美國喬治亞州案例統計，青銀共居的關係大多都可以維持 2年，青

年因為有熱忱、要求較少，使得青年更容易融入老人生活，且因為其大多沒

有家具，較好配合；相較於長輩間共居，長輩通常都有隨身傢俱，也會互相

要求彼此，通常會有較多的成見。 

(一)長輩共居條件：屋主 60 歲以上，工作人員事先看查環境後媒合，

生活可自理。 

(二)青年共居條件：須年滿 18 歲，目前參與共居的主要族群 25-29 歲，

申請人需經過面談並且需繳交由雇主、房東、朋友(已經認識滿 2

年以上)之推薦信。 
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(三)操作機制： 

1. 仲介為非營利(不收費)，可接受青年 50美金(約台幣 1,500元)捐

款。 

2. 本案共居室友可以用勞務抵償房租，但一定需支付一定金額的房

租，因為工作人員從實施經驗中發現房租完全免費的後果往往不

佳，例如共居室友找到了全職工作，就不再有心去負責提供勞務，

尤其是當年老屋主需要依賴這些年輕人來提供膳食服務的時候，

往往會使計畫失敗。 

五、德國 Essen 的 Geku-Haus 

藉由空間配置增加跨世代互動，複合式住宅一樓為咖啡廳與跳蚤市場、

二至五樓為公寓，六樓提供年輕人作為辦公空間，七樓則是長者與青年互動

的交誼廳(零時及飲料免費)。 

(一)長輩共居條件:擁有特殊專長，願意與他人溝通及聊天，長輩協助

購置生活物品或傾聽青年生活所遇到的問題。 

(二)青年共居條件:多為藝術家、廣告行銷工作者。 

(三)操作機制:共同成立公基金，以購置藝術品或裝飾公共空間，且入

住者皆須參與討論會議，已決定需購置之物品。  

六、臺灣青銀共居調查 

根據董娟鳴(2017)新北市青銀共居問卷調查報告，其研究方法為於三峽

區龍學里、鳶山里與龍埔里抽樣查調，其研究結果如下: 

(一)接近二成五的受訪老人對青銀共居的居住型態有意願嘗試。 

(二)青銀共居優點為「租金低」且近半數老人同意「有人陪伴」為青銀共

居之優點；而近六成的受訪老人認為每月租金在 4,000 以上為合理

租金。 

(三)研究也顯示，「和不認識的人住在一起」及「與別人共用空間」是增

加老人對青銀共居意願的主要方法。 

該研究也顯示，對青銀共居較有意願的長輩，大多是自認人際互動良好、

曾參加社區或社大、較願意到別的行政區居住者、可接受與別人共用空間者；

故可針對有意願參與社區度較高、且願意與別人共用空間者為主要對象；此
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外，由於老人們不願參與青銀共居之原因中，「和不認識的人住在一起」為

主要原因，故如何搭配擴大長輩參與社區活動是將有效增加媒合長輩參與青

銀共居之主要關鍵。 
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肆、 研究方法 

一、領導力與團隊組織合作 

(一) 首長參與計畫推動 

本計畫 106、107年府級住宅諮詢委員會(住宅諮詢審議委員會名單如

附錄 1)密集之討論(圖 10)，由副市長作為召集人，另前市長多次於個人

臉書發文宣傳推廣本計畫(圖 11)。 

 
圖 10 住宅諮詢委員會議 

 
圖 11 市長參與計畫推動 
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(二) 跨單位及跨機關合作 

本案於 106年至 110年推動期間城鄉發展局除作為政策訂定機關外整

合產官學各界資源，在資源整合調查的階段，藉由訪談、諮詢、面談甄選

之方式尋求內部機關住宅諮詢委員會、青年事務委員會、社會局、衛生

局、地方區公所；鄰近之台北大學社工系；新北市銀髮族協會、銀享全

球、雙連安養院等民間活耀銀髮單位建議。本局亦與社會企業玖樓共生公

寓(共宅一生股份有限公司)合作，借重玖樓社群經營管理長才及過去共生

模式經驗，進行居住空間使用規劃及青銀社群營造，藉由產、官、學、

民、研、媒攜手合作之力量讓青銀共居在臺灣得以實踐(圖 12)。 

 
圖 12 產官學民研媒架構圖(資料來源:本案自行繪製) 
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圖 13 跨單位及機關組織關係圖(資料來源:本案自行繪製) 

 

圖 14 相關單位諮詢訪談 
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表 1 產官學民研媒合作機制及產出 

類別 單位 合作機制 產出 

產 

玖樓共生公寓 委辦廠商 執行單位 

銀髮族協會、銀

享全球、熟齡優

雅學院、主婦聯

盟、等相關單位 

活耀長輩諮詢、訪

談 
活耀長輩需求調查 

雙連安養院、仁

濟安老所、清福

案養院 

長照議題諮詢、訪

談 
現勘、相關配套機制研擬 

伊甸基金會無障

礙住宅發展中心 

長輩活動空間及設

施設備諮詢 
設備改善建議 

官 

本府社會局 訪談、會議 老人福利會議交流研商 

本府衛生局 訪談、Line群組 
國內外青銀共居案例資訊

交流、機制研商 

地方區公所 訪談 
地方社造單位及安養機構

諮詢 

學 

臺北大學社工系 訪談 
招租宣傳、相關計畫研究

配合 

致理科大商務科

技管理系 
訪談 媒合平台機制參考 

民 
地方居民、一般

市民 

三峽地區問卷調查 

共居申請 

青銀共居意願度調查、共

居申請 

研 

玖樓共生公寓、

學邑工程顧問有

限公司、銘傳大

學 

委辦廠商 

 青銀共居計畫、

跨世代共居種子

計畫 

 110年度新北市

住宅及財務計畫

委託專業服務案 

 新北市青銀共居

問卷調查委託專

業服務案 

住宅創新案例蒐集、分

析、諮詢、法令研擬、工

作坊參訪 

媒 

電視、網路傳

媒、平面報章雜

誌等 

受訪、影像拍攝宣

傳 
計畫宣傳 
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(三) 面談甄選—找到對的人 

甄選從來不是找到完美性格的人，雖然我們列出某些個性的人

可能比較適合共居，但特別感動的事總會發生在異質碰撞時，因此

我們要找到的是「合適的人」與「準備好的人」，是否願意和別人

協商、準備好開放自己、能否有時間與室友產生交集。 

青銀共居招租甄選由城鄉局成立甄選小組(6位專家學者擔任委員)，並

分為兩階段，第一階段為書面審查，管理單位初篩審請者之申請資格及申請

動機，擇選後面談；第二階段面談甄選採逐一面談，以「社區參與」、「溝通

修補」、「衝突處理」、「共居經驗」等四面向為主軸，透過面談深入與申請人

互動以了解申請者人格特質與室友媒合之適配性。 

 

圖 15 面談甄選主軸 
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表 2 三峽北大青銀共居甄選小組組成 

委員 姓名 單位/組織 專長 

專家

學者 

蔡芳文 雙連安養院/執行長 

1. 住宅諮詢審議委員會

代表 

2. 老人福利專長 

林筱玫 青年事務委員會/委員 青年事務委員會代表 

林育如 社會住宅推動聯盟/主任 
1. 青年事務委員會代表 

2. 社會住宅專長 

府內

委員 

黃志雄 青年事務委員會/顧問 青年事務委員會代表 

江志成 城鄉局 /副局長 本計畫指導長官 

柯伯麟 玖樓/ 計畫主持人 本案計畫主持人 

 

表 3 新店央北跨世代共居甄選小組組成 

姓名 單位/組織 專長 

柯伯麟 玖樓/計畫主持人 本案計畫主持人 

周家緯 好伴社計/營運長 臺中市社宅青創戶執行單位 

施汎昀 原典創思規劃顧問/執行長 臺北市社宅青創戶執行單位 

吳宜蓁 輔仁大學廣告傳播系/教授 

1. 青銀共伴、陪阿公阿嬤快樂

拍片計畫主持人 

2. 公共關係領域專長 

李佳庭 芒草心慈善協會/社工 
1. 「街遊計畫」計畫主持人 

2. 長期關注社會弱勢議題 

蔡孟偉 三尋企業有限公司/經理 
1. 預防延緩失能照護計畫 

2. 老人服務事業專長 
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圖 16 三峽北大甄選面談(青年) 

 

圖 17 三峽北大甄選面談(長輩) 
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圖 18 新店央北甄選面談(長輩) 

 

圖 19 新店央北甄選面談(青年) 
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二、分階段試辦機制 

前期資源彙整階段大多數銀髮社群建議，考量東西方文化上對於居住的

需求及人際關係脈絡仍有差異性，為能成功推廣，應規劃分階段的試辦機制，

透過逐步延長共居時間，試驗出適合青銀共居的生活互動方式及家庭規範，

並透過分階段計畫滾動式檢討，找出最適合之推動模式。三峽北大青銀共居

分為 3階段，說明如下: 

(一) 第一階段體驗營：以 3天 2 夜之型式邀請對青銀共居有興趣之青年及

長輩報名參與，體驗營內容包含共餐共食、社區參訪、共居生活體驗

內容等。希能從青銀實際互動及意見蒐集中，續研擬未來長期共居之

可行性及推動模式。 

(二) 第二階段半年 longstay：招租人數為 9至 11人(部分套房可住 2人)，

當申請人數超過時，將進行兩階段甄選。成立甄選小組，由管理單位

依申請人書面資料建議排序，提經甄選小組初篩擇選後面談後公告入

住名單，採「共識」、「共學」、「共創」三階段社區營造培養凝聚力，

期間共居戶倘有不適應之情形可隨時退租並不扣押金。 

(三) 第三階段 1 年長居：採 1年長居模式，持續辦理三階段社區營造，調

整並蒐集長輩及青年對青銀共居意見，以利後續建立長期租賃關係，

本案原則比照青年社會住宅承租條件，青年最長承租 6年、長輩 12年。  

 

圖 20 三峽北大階段期程發展圖 
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第一階段體驗營 

  

  
第二階段半年lonstay 

  
第三階段長居 
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新店央北跨世代共居分為 2階段，說明如下: 

(一)首期半年共居：首期半年共居係藉培力課程及回饋提案之執行，盤點並

了解社區組成。 

(二)第二期一年 6 個月長居：為強化種子戶及社區間交流，能夠彼此學習，

凝聚社區意識。 

 

圖 21 新店央北階段期程發展圖 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  



 新北市政府 110年度自行研究報告 

社會住宅共居模式之研究－青銀共居，我的 90歲室友 
 

25 
 

 

培力課程 

  

  

種子戶回饋提案 

  

  

圖 22 種子提案執行圖 



 新北市政府 110年度自行研究報告 

社會住宅共居模式之研究－青銀共居，我的 90歲室友 
 

26 
 

三、社區營造模式—共識、共學、共創 

在社會心理學中，人與人相處時會把朋友分成「內團體」與「外

團體」，在內團體指的是共同利益關係，成員具歸屬感、密切結合

的社會群體，社會認同理論也指出，人們在做決定時比較易偏袒團

內團體成員，也較信任他們的價值，如：當發現室友沒有洗碗的時

候，若心理認為他是屬於內團體成員，會傾向認定他「一定是工作

太累了」。 

因此在「共識」階段，就是運用深度認識彼此的團體技巧，讓

互不認識者，慢慢把彼此放入內團體內，「共學」、「共創」階段，

則讓參與者充分在社群中表達，建立較深刻的連結並營造歸屬感。 

社區營造活動規劃「共識(共居默契建立)」、「共學(啟動營造期)」、「共

創(擴大期)」三階段，讓室友形成一個緊密社群，將其影響力擴張到社區(如

附件 2): 

(一) 共識(共居默契建立):為促進互動及互識之時期，此階段由管理單位協

助包含許多示範型活動，如:召開家庭會議、擬定生活公約、選出負責人

(財務、器材、觀察者等)、舉辦相識活動等，讓室友有機會在社群中表達，

營造歸屬感，整個社群慢慢學習如何為團體思考、共同生活。 

(二) 共學(啟動營造期):為價值觀分享之時期，室友已有彼此相處之默契，由

管理單位從旁協助舉辦懂老知青或青銀皆有興趣之課程，深化對彼此的

認識。 

(三) 共創(擴大期):為合作回饋社區之時期，視共居室友相處情形擴大至本

社區、社宅之社群活動，社群活動主導權回歸到共居者本身。 
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圖 23 社區營造模式 

 三峽北大社區營造如附錄 2 透過三階段社區營造，由內部社群建立共識，

並將社群能量擴展至外部社區，期間有發生長輩間生活習慣之磨合，但可觀

察到在共居生活中，培養室友自主性、凝聚力極為重要，而我們以社區營造

作為培養室友成為有機自治的群體，以自主解決生活中產生的紛爭，管理單

位從旁協助室友，並長期互動及記錄觀察相關情形，續將於試辦階段後期檢

視住戶居住回饋及建議。 
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三峽小旅行 食物王國大冒險 

  

小朋友的三峽地圖大冒險前置工作坊 小朋友的三峽地圖大冒險 

  

中秋後團圓 永和青年共居交流活動 

  

室友花藝教學課程 聖誕節火鍋派對 
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圖 24 新店央北跨世代共居首期 6個月規劃 

 

圖 25 新店央北跨世代共居培力機制流程圖 
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圖 26 第 1至 6場培力課程 
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四、共居模式設計 

    「青銀不是問題，重要的是如何學習共居，且社群應是有機自

治的群體」。這種「去標籤化」的精神，未來不論在空間設計上，

或是室友房型安排、社群活動規劃與設計，都是必須放在心上的觀

點。 

為試驗最佳共居模式，三峽北大青銀共居規劃 3 處共享空間(共餐、共

作、共樂)，原設定分別以「老老共居(3銀)」、「青銀共居(1銀 2青) 」、「青

青共居(3 青)」，並以同性別為原則之共居模式配置，以尋求最適作為長期

發展青銀共居之住宅政策；實際入住以長輩人數及性別分配；首次衝突是我

們沒有預期的「銀髮族間早睡與晚睡之爭執」，並由室友主動發起家庭會議

調整共居室友，這案例也提醒我們，應深入了解每個人的獨特性，而非因為

年紀，就先入為主的認定他們應該是什麼樣的人(圖 27)。 

 

 

圖 27 共居模式演進 
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圖 28 共居戶實際入住分布 

 

圖 29 共居戶調整後分配 

 

其實青銀共居本質上就是一群獨特、彼此不同的個體嘗試著在一

起、共享生活，雖然青年族群可能比較容易有共同需求，而銀髮族群也

會共同有一些同樣的特性，但基本上每個人都還是不同的，青年也有早

睡早起、愛煮飯的；銀髮族裡也有夜貓族、重度手機成癮症者，我們不

該因為年紀，就認為他們之前沒有異質性，而用廣泛刻板印象套在他們

身上，經過首次爭吵後 Peggy阿姨也有感而發寫下一段話: 
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最近我跟青年室友閒聊， 

發現自己除了銀髮外，似乎心態很年輕，跟不上年紀， 

好壞不重要， 

只希望大家一切見諒。 

今天才發現大家(青銀共居)為我們銀髮族想到非常周到! 

(這不是狗腿哦!) 

銀髮戶-Peggy 

 

五、共享空間設計—共餐、共樂、共作 

    「回自己房間的時候會經過公共空間，增加了更多互動的可

能性」、「比起一層一層公共空間，比較喜歡現在小小的、感情更

為緊密的家屋共居型態。」 -三峽北大青銀共居戶 

三峽北大青銀共居提供 3戶 3房 2廳(每戶為 1套房 2雅房)之房型，

將 3戶傳統三房兩廳格局合併做社群經營，並透過公共空間功能區隔之設

計理念，為使 3戶能有效交流往來，每戶共享空間(客廳、餐廳)各設置一

主題，分別為「共餐」、「共樂」及「共作」，並以電子鎖方式以利互動，讓

不同房間的人有機會到別戶公共空間，製作更多交流可能性。如:想煮東

西一起吃的時候就到共餐戶、想安靜做事的時候就去共作廳、想唱歌看打

麻將的時候就去共樂廳。在共享空間傢俱規劃購置以「吸引人駐足停留」

為原則，主要分為以下面向: 

 美感:人們喜歡停留在美的地方，採光、氛圍是舒服的，讓人停留的機率

就大幅增加。 

 實用:瞭解住客生活需求後採購。 

 共樂:公共空間最大目的是希望能創造室友間連結，因此能夠至共樂設

備是最好的，如:樂器、娛樂設備等。 
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圖 30 空間設計概念 

表 4 三峽北大共享空間規劃 

共享空間/ 

開放時間 

共居模式

設計 
設計理念 圖示 

共餐 

10:00-22:00 

老老共居

(3老) 

預設長輩常開伙。餐廳則

是聚餐的地方，晚餐後不

會有活動；傢俱選購以復

古性復古為主，以增加長

輩對空間之認同感。  

共樂 

13:00-04:00 

青青共居

(3青) 

青年較可接受吵雜、作息

較晚，可於本空間唱卡拉

ok、看電視、打麻將。 
 

共作 

24小時 

青銀共居

(1老 2青) 

為 24 小時開放，屬工作

性質。 
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圖 31 三峽北大共享空間 
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新店央北跨世代共居則提供套房、2房、3房之多房型選擇，並於社

區規劃 3處共享空間(多功能空間、兒童遊戲室、閱覽室)，設計理念以

界定成人與孩童使用空間功能外，期透過共享空間提供做為種子戶回饋

方案之執行空間，亦作為社區居民促進情感之空間。 

表 5 新店央北社宅共享空間  

空間 容納人數 設計理念 圖示 

多功能

空間 
50-100人 

可辦理大型

會議及活動

等 

 

兒童遊

戲室 
20-50人 

可提供社區

居民親子育

樂等 

 

閱覽室 20-50人 

可提供居民

書 報 閱 覽

室、舉辦小

型活動等。 
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圖 32 新店央北共享空間 

空間設計在共居中是非常重要的，必須確保私空間與公空間分隔，才能

住的舒適又兼具社群互動，值得注意的是，應留個個人完整的私領域空間，

即使很小也沒關係，當我們有時間整理自己與充分休息，才能與社群有深層

真實的連結，讓每個人在這互動中都是舒適的。 

六、學習共居 

青銀共居寶貴的是不同族群間互動及共融，雖特性不同卻能

彼此包容共生、更為強調社群經營，應以有機自治與共享為原則。

因此培養室友的自主性極為重要，如何與他人在生活規則上達成共

識?如何以他人可接受的方式傳達自己的關心? 

好的社群應是有機自治可以自我運作的，在臺灣空間上常見的共居，如

青年族群之大學宿舍、銀髮族群之安養機構等，然而青銀共居還是有不同之

處，除了透過社造培養室友意識外，在共居生活中找到屬於自己的社群角色，

並把影響力擴及到社區中，學習共居之方式如下: 
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(一)公積金制度 

    為室友共同繳納用來支出共同開銷，繳納頻率及費用由室友共同

開家庭會議決定，也可以用來彌補室友帶親友借宿、使用公共空間之外

部成本，亦可依室友租約及需求彈性調整。大群體(10人)隔月收取 500

元，共同繳納瓦斯費、網路費及洗衣精等公共雜物支出；小群體(每戶

之 3-4人)自行收取分攤水電費。 

 

圖 33 公積金收支表 

 

(二)輪流分攤家務與共享 

     由管理單位協助室友在家庭會議討論每項工作負責人並輪流擔任職務，

如:設備小精靈、財務小管家、說故事的人。 
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圖 34 職務表 
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(三)訂定生活公約 

    由管理單位於室友入住前相識活動協助訂定生活公約，並經全體同意，

具有約束效力，不得隨意違反，首次由管理單位擬定主要原則，如:公共空

間開放時間、公積金使用方式及分攤原則、生活規範、違約逞處原則，經實

際相處後，室友依需求彈性調整更新，擬定對彼此都合適的公約。  

 

圖 35 建立生活公約機制 

 

圖 36 簽立生活公約 
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圖 37 三峽北大青銀共居首次生活公約 
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圖 38 調整後生活公約 
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(四)定期召開月會 

    新店央北跨世代共居的部分，由管理單位陪伴種子，除佈達重要資訊與

決議公共事務以外，亦提供一個種子反饋提案執行上遇到的困難以及培力課

程的作業討論的時間，於每堂培力課程後，召開 1小時的月會。將前半年非

義務時數的月會設為必帶時數，每位種子皆必須出席，於此時間討論公共事

務，共同協作。 

 

 

圖 39 每月種子月會討論 
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七、市民參與機制 

(一) 招募說明會 

為推廣新店央北跨世代共居種子計畫，於臉書「我愛陳香菊」線上直播

方式辦理說明會，由直播主搭配簡報的方式詳細講解說明辦理緣起目的、申

請方式、執行內容、民眾 Q&A，除增加曝光度外，也增加大眾認同感，進而

深入了解，經統計觀看人次共計 5,197人次。 

 

 

圖 40 跨世代共居線上說明會 
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(二) 招募徵選 

本案第一階段書面審查共收件 68 份(長輩 15 份、青年 53 份)，由城鄉

局成立甄選小組，由管理單位依申請人書面資料建議排序，提經甄選小組初

篩擇選後面談。最終篩選 25人進入第二階段面談甄選，由甄選小組(6位專

家學者擔任委員)進行現場面談，擇選合適之優先共居者。面談採逐一面談，

由一位委員負責主問，可深入與申請人互動，以了解申請者共居特質。 

 

 

圖 41 三峽北大青銀共居目標對象 
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圖 42 新店央北跨世代共居目標對象 

 

圖 43 城鄉局臉書徵選公告 

 

 

 

 

 

 

(三) 分階段辦理:慢慢來，比較快 

在前期的階段，收集銀享全球、新北市銀髮族協會及熟年優雅學院等活

躍高齡者社群及產官學多方建議後，大多數社群皆建議應規劃分階段的試辦

機制，透過逐步延長共居時間，試驗出適合青銀共居的生活互動方式及家庭

規範，第一階段可規劃短期試居體驗營及相關懂老知青的活動，讓長輩及青

年能真實互動，從中觀察徵詢意見，再逐步延長成數周到數月的 LONG STAY 

方案，接著才進入未來的長期性規劃，以下表 6、表 7說明分階段辦理原

則： 
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表 6 三峽北大青銀共居分階段辦理表 

階段 
辦理 

時間 
目的 資格限制 收件數 

第一階段 

體驗營 

3天 

2夜 

106年 

7-8月 

從實際互動

中蒐集意見，

續研擬長期

共居可行性

及推動模式 

為達參與者多元

性，僅限制年齡，

青年 20至 40歲、

長輩 60 歲，以本

市市民為優先。 

共收件 477份(青

年 441 件、長輩

36件)，參與者青

年平均年齡為 24

歲，長輩 69歲 

第二階段 

半年

longstay 

6個月 

106年

12月 研擬青銀共

居可行性及

推動模式 

青年 20-40歲、長

輩 60 歲以上，應

符合社會住宅承

租資格。 

共收件 68份(長

輩 15份、青年

53份) 
第三階段 

長居 

1年 

107年

9月 

 

表 7 新店央北跨世代共居分階段辦理表 

階段 期程 辦理時間 目的 收件狀況 

第一階段 6個月 109年 9月 

種子戶培力、社

群擾動、找出最

適社區辦理社造

方向，假日種子。 
累計收件 106

件(青年 99件、

長輩 7件) 

第二階段 1年 6個月 110年 3月 

發展第二梯隊種

子，針對平日 
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我們從民眾申請動機中可以發現，青年人申請動機大多一致，而長輩

大致可分為兩種族群，為長期在外租屋的獨身老人，由於租屋市場不友

善，很難租到好房子，他們期待的是一個「安穩」、不用太華麗的家；另一

族群為早期在家照顧兒女，犧牲很多自己的興趣及事業的父母，在子女離

巢後，想要開啟自己的第三人生，在退休後活的更精采，這類型的長輩，

通常喜歡積極參與社區活動、熱心付出、追求新事物與刺激。未來青銀共

居型態若為小量體之家戶型態，應注重申請動機是否有共識，倘為大量

體，每人有獨立私人空間型態，則可以更多元的方式招租 

 

圖 44 青銀共居申請族群 
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(四) 社區提案回饋課程 

為加強社區連結，種子戶每月應提供至少 2小時提案回饋課程，為達社

區互助互伴之目的，回饋提案以「建立社群緊密度」及「關注兒童陪伴」等

原則為主題，提案件數詳如表 9。 

 

圖 45 辦理方式 

1. 申請提案 

跨世代共居種子戶於招租徵選時申請人應針對四種系列「親子兒童」、

「體育休閒」、「居家生活」、「心靈探索」四類型，自提「計畫提案書」，並

辦理徵選面談，本計畫受理 106件，各類型提案件數如表 8。 
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表 8 種子戶提案回饋件數 

提案系列 舉例 提案件數 圖示 

親子兒童 

如課後伴讀、繪

本導讀、親子律

動等 

15 

 

體育休閒 

如太極拳教學、

古典樂或電影

賞析、樂器演奏

會等 

31 

 

居家生活 

如居家用電技

巧、日常衛生保

健小知識等 

30 

 

心靈探索 

如與自己對話、

內在情緒探索、

換位思考的溝

通等 

30 
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2. 提案回饋分組 

提案回饋以同性質者合作辦理為原則，並可視辦理情形彈性調整課程內

容。 

表 9 提案回饋辦理原則 

原則 說明 

總時數 每月總開課時數至少 20小時 

性質 
相似性質之提案得合併辦理，每月規劃將種子戶分為 10

組（以種子戶實際分組合併狀況為主） 

*備註:課程合併原則以「合併加值」、「不重複」、「各年齡課程數平均 

種子戶每月皆開立至少 20 小時以上回饋課程，半年累計提案回饋總參

與人次為 576人，種子戶每月視課程報名狀況及回饋彈性調整課程內容，經

觀察本社區適合開設「小班、高互動」之課程型式，未來得以「提升生活品

質」、「營養保健」、「創意互動」三大原則規劃課程。 

3. 宣傳管道 

提案回饋目標對象以社區為原則，倘為滿額次開放周邊鄰里報名，以物

管櫃檯、社區電梯電子看板、臉書社團、line群組及社區公布欄為宣傳管

道。 

  

社區電梯電子看板 社區公佈欄 
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社區臉書社團 

 

Line群組 

圖 46 宣傳管道 
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(五) 社區開放型活動 

新店央北跨世代共居規劃 4場由室友主辦之開放型活動，邀請社區居民

參與，藉由種子戶由內而外之串聯及多場活動之舉辦，打造緊密鄰里關係，

每場參與人數約 50人。 

表 10 開放型社區營造 

活動主題 時間 地點 課程目標 

繪本說故事 109年 11月 
搖滾爺奶老派

俱樂部 

與新店在地長期培訓長者

說繪本的「搖滾爺奶」合作，

引導跨齡住戶說故事。 

央北闖關趣 110年 1月 社宅公共空間 

以社宅為主題，藉由趣味闖

關的輕鬆氛圍帶領居民更

認識自己的居住地，由種子

戶協助辦理活動。 

美家生活風

格養成術 
110年 2月 

共享空間、社

宅大廳 

與 IKEA 合作，由種子戶擔

任課程助理，引導社宅居民

配置討論、組裝傢俱，於社

區公共區域的陳列佈置。 

成果展 110年 1月 社宅大廳 

策展結合種子戶開設快閃

課程，使社區住戶了解社區

半年發生的有趣活動。 
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圖 47 繪本說故事 

  

圖 48 央北闖關趣 

  

圖 49 居家生活風格養成術 

  

圖 50 成果展 
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伍、 研究發現 
一、創造內部效益及外部效益 

整體檢視本案除創造之內部效益外，尚提供相關面相之外部效益(圖 51、圖 

52)。 

 

圖 51 內部效益 

 

圖 52 外部效益 
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二、參與者皆積極參與並皆辦理租期續約 

新店央北種子戶首期須完成「2小時培力課程+2小時實作作業+2小

時回饋課程=6小時」，於續約時檢視首期成果(表 11)，輔以種子戶組內

互評表與個別面談，有關培力課程及實作實算作業如附錄 3，種子戶辦

理培力課程如附錄 4，跨世代共居種子經評鑑後原則皆符於規定(表 

12)。 

表 11 種子戶評鑑指標 

評鑑項目 評鑑目的 / 標準 

義務時數 

培力課程出席率 達八成（僅能請假一堂課） 

培力課程實作作業 全數完成繳交 

回饋課程 
執行之相關文件繳交齊全， 

含每月企劃書、成果報告等 

首期回饋

課程成果 
分組簡報 

作為了解回饋課程辦理及社區狀

況之參考 

問卷 

統計結果 

種子戶組內互評表 作為了解種子戶社群狀況之依據 

問卷調查 作為面談及計畫改善參考 

表 12 種子戶評鑑表 

姓名 
年

齡 
職業 居住房型 

培力

課程 

實作作

業 
回饋課程 

李○燕 62 教保員 二房型 
請假

一堂 

全數繳

交 

故事組、 

健身教室組 

蔡○君 27 
各職級之會計 

助理人員 
套房 

請假

一堂 

故事組、 

開心農場 

林○瑜 25 行政 套房 
請假

一堂 
短影音實戰組 

蕭○益 27 媒體業 套房 全勤 攝影大師組 

吳○水 64 退休 三房型 全勤 英文組 

江○慈 38 高職行政人員 套房 全勤 健康運動組 

吳○瑩 26 營養品公司公關 套房 
請假

一堂 
健康知識組 

鍾○胤 31 教育/研究 套房 
請假

一堂 
理財工具組 

王○谷 29 軟體產品經理 套房 全勤 理財工具組 
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姓名 
年

齡 
職業 居住房型 

培力

課程 

實作作

業 
回饋課程 

陳○宇 28 導演 套房 
請假

一堂 
短影音實戰組 

翁○媛 25 待業 套房 全勤 繪畫組 

游○鈞 23 
烘焙體驗教室 

職員 
套房 

請假

一堂 

故事組、 

烘焙組 

熊○培 34 自由設計師 套房 
請假

一堂 
繪畫組 

林○辰 23 實習生 套房 
請假

一堂 
健康知識組 

金○俠 64 退休 二房型 全勤 金乃俠個人組 

李○瑄 25 學生 套房 全勤 繪畫組 

吳○庭 37 零售業行政人員 套房 全勤 
故事組、 

烘焙組 

陳○祥 28 教師 套房 
請假

一堂 
健康運動組 

藍○鈞 26 行政助理 套房 
請假

一堂 
攝影大師組 

李○廷 30 影視業 套房 全勤 短影音實戰組 

李○緯 25 足球教練 套房 
請假

一堂 
健康知識組 

蕭○慧 36 服務業 套房 全勤 

健康運動組、

健康知識組、

健身教室組 

詹○莉 77 教職退休 二房型 全勤 手作組 

謝○儒 24 行銷策劃 三房型 全勤 
故事組、 

烘焙組 

林○均 21 學生 二房型 
請假

一堂 
開心農場組 

羅○瑋 37 插畫家 二房型 
請假

一堂 
繪畫組 

陳○筠 

（轉一般

戶） 

25 
社福機構 

志工管理專員 
套房 

（不計

入） 

（不計

入） 
（不計入） 

 

  



 新北市政府 110年度自行研究報告 

社會住宅共居模式之研究－青銀共居，我的 90歲室友 
 

62 
 

三、青銀共居住戶正向之心得回饋 

三峽北大青銀共居共 3位長輩 7位青年，本報告書截錄 1青年及

1長輩住戶相關心得(圖 53)。 

 

圖 53 青銀共居戶心得 



 新北市政府 110年度自行研究報告 

社會住宅共居模式之研究－青銀共居，我的 90歲室友 
 

63 
 

四、獲相關傳媒正向報導及市民支持 

本案自 106年起引起傳媒廣大報導，包含平面報章雜誌、新聞媒

體、以及日本 NAA經濟日報、香港蘋果日報等報導(附錄 5相關媒體報

導綜整)。 

 

圖 54 傳媒報導 

 

五、榮獲國際認證-全球最佳銀髮經濟與活力成功老化

典範 

除產生內部效益及外部效益，亦成功引起傳媒報導及大眾討論(如表 10)，

玖樓並以三峽青銀共居案例獲選全球最佳銀髮經濟與活力成功老化典

範之國際性獎項(圖 55)  
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圖 55 入選全球最佳銀髮經濟與活力成功老化典範證明 
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陸、 結論與建議 
一、 立即可行性建議 

(一) 空間配置: 區分互動層及空間 

空間是發生互動很重要的基礎，好的空間設計可以引導人們產生預

期的行為，未來在興建時即應納入規劃空間設計，應包含私空間、公共

空間、社群中心三種互動層級空間。 

(二) 招租對象及徵選機制 

每個人都有不同的生活習慣，可以透過前期媒合篩選來避免，前期

媒合可分為書面審查及面談甄選，審查及甄選內容應包含作息時間、清

潔容忍度、申請動機，以及各個面向的題目設計，如:社區參與、溝通修

補、衝突處理、共居經驗等，是先了解申請人之動機及背景，並可安排

體驗營或長期性觀察。 

(三) 自治與管理 

好的社群應是可以自我運作的，不論是共同訂定家庭公約，或是更

深層連結社群互動，當社群建立初期由管理單位引導，慢慢培養室友的

社群力，使社群成為有機自治之群體，透過培力讓種子戶有自主提案與

決議的風氣與聚會，應先從種子戶社群內部凝聚開始，進而拓展到其他

一般居民的認識，開放一般居民參與培力。 
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二、 長期性建議 

(一) 跨領域結合並滾動式檢討修正以貼近臺灣需求 

本市推出之青銀共居係以社會住宅作為主體試辦，希望不只是建造

一棟容身避雨的硬體建物，除了能給市民有更豐富的居住選擇外，讓市民

的生活有更好的變化。 

承租戶除了能夠享有更優惠的租金解決居住問題外，也希望能讓青

銀共居之住戶發揮自己的長處、熱情，陪伴社區、建立人際連結，幫助需

要幫助的人，引導社區住戶敞開心胸，有動機打開家門，並自主參與活動，

增加人與人之間的交流並學習新知識，以試圖延緩高齡者失能時間、促進

高齡者健康及社會參與，達到健康老化，打造一個具有安全感、歸屬感、

信任感的永續社區。 

然而青銀共居在臺灣仍在持續發展中，執行過程需跨領域結合社會

福利團體、醫療科技、長照機構等建立夥伴關係，就如參與本計畫之長輩

皆已簽立轉介切結書（附錄 6），倘發生須進入長照階段之階段，經專業

檢定已須他人協助或有照顧需求，可回歸既有家庭，或由本局轉介至適合

之機構。這些過程皆需經驗累積而不斷滾動檢討與修正，才能讓資源能有

效運用、永續發展，減緩長輩進入「失能」之長照階段，以減輕青壯年人

口的負擔。 

(二) 與各縣市政府及業界觀摩學習，促進相關產業發展 

本市推動青銀共居，實現了臺灣跨世代居住創新的首例，由公部門的

試辦，經由分階段試驗蒐集及持續蒐集長輩及青年共居的生活點滴及各項

建議，吸引各單位交流參訪學習。 

本市亦積極持續觀摩學習相關優質案例，並與各單位建立良好的合作

關係，期透過良好的互動交流，彼此學習成長。 

期待青銀共居計畫能夠長期推動、驗證這樣的共居模式在臺灣是可以

被實現的，長輩及青年對青銀共居的意見相關試驗結果未來也可提供給民

間企業及租賃業者參考，帶動至民間租賃業、銀髮及長照產業擴大推動，

為臺灣跨世代共享的創新居住模式共同攜手努力。 
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(三) 借鏡國際打造「活躍老化、世代共融」的高齡社會 

以 PDCAB之循環模式，透過三峽北大青銀共居及新店央北跨世代共居

所建立的實施策略及方法試驗觀察，以建立跨世代共居模型。 

 

圖 56 PDCAB之循環模式 

青銀共居目標族群是健康可自理的長輩，期藉由參與社區活動、與青

年互動促進高齡長者與年輕學子的互動，豐富彼此的生命經驗，提升長者

的生活品質。翻轉青銀共居過去給人的想像，包括青年應有陪伴長輩之義

務等，學習「懂老知青」，這是接納與包容的過程，也是青銀共居最重要的

事，每個入住室友都應保有自己的生活及工作，這也實踐「在地老化」之

目標，期待在即將進入超高齡的臺灣，未來能看到更多青銀共居的居住型

態。 
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(四) 於社會住宅先期規畫設計階段及納入共居規劃 

青銀共居自 106年起推動至今，從三峽北大基地小規模試辦 3戶 10人，

擴大規模推動移植經驗至 110 年新店央北社宅基地共 25 戶(青銀共居戶 11

戶)；土城員和社會住宅約 534 戶預計 110 年 8 月底完工， 111 年正式入

住，土城員和段社會住宅在設計階段即納入規劃，留設整層 26 戶青銀共居

空間，透過單一樓層公共空間的打造與個人私人房間分離，讓共居生活更能

被發揮、私人生活較不易被影響，預計 111年新北市的青銀共居戶數可累計

達 47戶。 

(五) 傳承生命經驗，建立互相學習管道 

透過不同類型的回饋課程、多元開放型活動，結合共享公共空間的提

供，增加青年互相交流、長者互相支持的機會，青銀兩世代，彼此雖無血

緣關係，但秉著同理心互相交流學習，共榮共好的原則相處。年輕人可藉

此回饋社會，將最新的資訊教導長輩，長輩們也可以將自己的經驗傳承下

去，建立一個互相學習的管道。我們的目標是讓長輩走出孤獨、活絡思考

學習新知，讓生活更有活力；青年減輕租房負擔的壓力，也可以從長輩身

上習得寶貴的創業及人生經驗。 

抽離了血緣，我們主演一場跨世代的家庭劇 

你知道的，就和家人一樣一起吃、一起玩、偶爾鬧彆扭、冷戰 

然後逐漸發現彼此身上最純粹的故事 

年紀只是我們身上的一樣特徵 

更重要的是，和你慢慢地、好好地生活在一起 

  



 新北市政府 110年度自行研究報告 

社會住宅共居模式之研究－青銀共居，我的 90歲室友 
 

69 
 

柒、 參考文獻 

一、中文文獻 

1. 行政院國家永續發展委員會(2018)，臺灣永續發展目標。 

2. 林妤婷(2015)，獨居老人之活躍老化相關因素探討-以臺北市士林區領取列冊之獨

居老人為例，臺北：中國文化大學社會福利學研究所碩士論文。 

3. 董娟鳴(2017)，新北市青銀共居計畫問卷調查委託專業服務案結案報告。新北市

政府 

二、英文文獻 

1. Kathy Gottberg .Is a Cohousing Community in Your Future? 

https://www.huffingtonpost.com/kathy-gottberg/is-a-cohousing-community-

_b_9535380.html 

2. J. Holt-Lunstad, T. B. Smith, M. Baker, T. Harris, D. Stephenson. 

Loneliness and Social Isolation as Risk Factors for Mortality: A Meta-

Analytic Review. Perspectives on Psychological Science, 2015; 10 (2): 227 

DOI: 

3. Johnson S, McAdam H. Homesharing: A review of Australian and International 

Homeshare Projects. Creative Skill Consultants,Traralgon, Victoria, 

February 2000. 

 

  



 新北市政府 110年度自行研究報告 

社會住宅共居模式之研究－青銀共居，我的 90歲室友 
 

70 
 

捌、 附錄 

附錄 1 新北市住宅諮詢審議委員會第九屆委員名單 

職 稱 姓 名 現      職 

主任 
委員 

陳純敬 新北市政府副市長 

副主任 
委員 

黃國峰 新北市政府城鄉發展局局長 

委員 
（財政局代表） 

李泰興 新北市政府財政局局長 

委員 
（社會局代表） 

張錦麗 新北市政府社會局局長 

委員 
（原民局代表） 

羅美菁 新北市政府原民局局長 

委員 
（衛生局代表） 

陳潤秋 新北市政府衛生局局長 

委員 
(城鄉局代表) 

林炳勳 新北市政府城鄉發展局主任秘書 

委員 
(專家學者) 

蔡進良 台北大學法律系兼任助理教授 

委員 
(專家學者) 

王明聖 台北大學社會工作學系 
專任助理教授 

委員 
(專家學者) 

呂秉怡 財團法人崔媽媽基金會 
執行長 

委員 
(專家學者) 

張榮春 榮信會計師事務所主持人 

委員 
(專家學者) 

張智元 逢甲大學土木工程學系教授 

委員 
(熱心公益人士) 

林育如 社會住宅推動聯盟辦公室主任 

委員 
(熱心公益人士) 

陳麗春 經建會管考處處長(退休) 
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附錄 2 三峽北大社區營造辦理活動 

階段 主題 時間 活動簡述 

第二階段 

半年

longstay 

共識 三峽小旅行 107年 3月 

與在地社會企業-甘樂

文創合作，強化室友互

動。 

共學 

In Peace美好

人生設計 
107年 3月 

與社會企業 5%合作，青

銀互相分享生命故事。 

食物王國大冒

險營養講座 
107年 4月 

與芒果社會企業合作，

藉由青銀皆有興趣之食

物議題促進彼此討論。 

共創 

小朋友三峽地

圖前置工作坊 
107年 5月 

連結社區互相認識，達

成互助之社造目標。 

小朋友的三峽

地圖工作坊 
107年 5月 

共居戶主辦，帶領社區

孩童執行遊戲。 

共居分享會 107年 6月 
建立室友群像、心得及

觀察分享。 

第三階段 

1年長居 

共識 

中秋後團圓 107年9月 

協助室友更新生活公約

內容，並搭配廚藝競賽

增進室友感情。 

你的名字，一

日生活交換 
108年3月 

青銀互訪，體驗長輩休

閒活動、青年工作地。 

共學 

永和青年共居

交流活動 
107年11月 

與青年共居之永和青年

社宅聯繫參訪。 

Date myself 108年6月 
引導住戶深層自我對話

，並促進世代溝通。 

共創 

室友花藝教學-

花現你的美 
108年4月 

共居室友主動發起課程

，邀請社區參與。 

新年就是要來

交換禮物 
107年9月 

由共居青年室友主動發

起之活動，互相交換禮

物並演奏樂器。 

 

  



 新北市政府 110年度自行研究報告 

社會住宅共居模式之研究－青銀共居，我的 90歲室友 
 

72 
 

附錄 3 新店央北 6場培力課程 

場次 共識課程主題 
共創課後

作業 
時間 課程目標 

1 提案腦力激盪 案例類推 109年 9月 
意見搜集技巧、

提案執行方式 

2 社宅大解密 
居住貧窮

議題心得 
109年 10  

交流社區案例、

認識社宅議題 

3 轉換觀點 
央北印象

快拍 
109年 11月 

探討各縣市社

會住宅案例、練

習轉換觀點 

4 社區資產調查 人物調查 109年 12月 

田野調查技巧、

盤點社區有形

資產並製作延

伸調查圖表 

5 社區人才百寶庫 居民共創 109年 12  

建立社區紋理

資料、深化回饋

價值 

6 實戰分享 

執行方式

及心得整

理 

110年 1月 

分享執行狀況

及學習心得、展

望未來 
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附錄 4 首期 6個月開課內容及參與人數 

月份/ 

組數 
組別 

種

子

人

數 

開課名稱 
參與 

人數 

每月參

與總人

次 

109年

10月 

故事組 3 你的故事，我有意思 5 

150人 

金大哥個人組 1 卡拉 ok大家唱 21 

手作繪畫組 3 用素描線條說故事-入門班 21 

短影音製作組 3 短影音實戰製作課- 基礎燈光與攝影 20 

攝影大師組 3 攝影大師養成班- 基礎網美攝影課程 16 

理財工具組 2 
『個人理財與生產力工具#1』 -快速

上手個人理財，從記帳開始 
17 

健康運動組 3 好友毛巾操 12 

健康知識組 4 入冬前動一波！運動健康一起學 20 

英文組 1 
Halloween English Activity 節慶英

語：萬聖節 
18 

109年

11月 

(9組) 

健康知識組 4 入冬動一波！不是沒牙才變瘦 ! 13 

98人 

健康運動組 3 活好肌過好冬(肌力檢測) 10 

金大哥個人組 1 腎臟保健～勝利人生 10 

故事組 4 
一個人環島旅行，有何不行？－環島

暨旅行歌曲分享會 
18 

繪畫手作組 3 畫一幅舞動的線條ー速寫練習 9 

短影音製作課 3 
短影音實戰製作課-短影音結構及企

劃 
10 

英文組 1 大人的英文課：感恩節 7 

攝影大師組 3 攝影大師養成班ー寵物攝影 11 

理財工具組 2 
『個人理財與生產力工具#2』 - 用數

字追蹤成果，建立個人數據儀表板 
10 
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109年

12月 

(12

組) 

健身組 2 Rayrey 健身教室 8 

118人 

健康知識組 4 活力釋放！親子足球課來囉！ 6 

開心農場組 5 開心農場 ：自己的蔥蒜自己種 11 

手作趣組 1 手作趣-作品展覽會與工具準備 24 

金大哥單人組 1 小青蛙與百合花-親子摺紙教室 7 

健康運動組 4 了解身體的疲憊與痠痛 5 

烘焙組 3 薑心餅心：歡樂聖誕薑餅屋手作烘培 25 

攝影大師組 3 攝影大師養成班-風景攝影 2 

繪畫手作組 4 耶誕甜點＃交換畫畫 5 

短影音製作組 3 短影音實戰製作課-影像戲劇教學 7 

英文組 1 節慶英文：聖誕節 6 

理財工具組 2 
『個人理財與生產力工具#3』-打開你

的雷達，財經資訊蒐集與解讀 
12 

110年

1月 

(12

組) 

健身組 1 Rayrey 健身教室 7 

108人 

英文組 1 央北兒童英文課 28 

健康運動組 2 初級核心瑜珈 8 

金大哥單人組 1 普洱茶的飲用方式和好處 6 

烘焙組 4 五告甘丹－連我啊罵都會的提拉米蘇 15 

繪畫手作組 1 流動的饗宴 part1 11 

手作趣組 1 手作趣 - 小丑娃娃製作① 4 

攝影大師組 2 攝影大師養成班 - 道具攝影 1 

理財工具組 2 
『個人理財與生產力工具#4』 - 生活

安心有保障，保險觀念建立與規劃 
4 

開心農場組 2 開心農場 - 央北番茄草莓園 9 

運動知識組 3 牙醫開講 : 牙齒美白與矯正二三事 4 

短影音製作組 3 短影音製作課 - 基礎剪輯教學 11 

110年 健身組 2 Rayrey 健身教室 6 102人 
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2 月

(11

組) 

英文組 1 央北兒童英文課 23 

手作趣組 1 手作趣 - 小丑娃娃製作② 5 

金大哥單人組 2 一家一菜，回央北吃晚餐 12 

健康運動組 2 拳擊有氧舒活瑜珈 8 

運動知識組 3 活力釋放 ! 陽光下的親子足球！ 20 

繪畫手作組 4 牛年好運 春節剪紙趣 11 

團康組 4 央北狼人殺 5 

短影音製作組 3 短影音製作課 - 作品發表會暨成果展 3 

攝影大師組 2 攝影大師養成班 - 全家福攝影 4 

理財工具組 2 
『個人理財與生產力工具#5』 -釋放腦

中壓力 讓筆記成為你的第二大腦 
5 
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附錄 5 相關媒體報導綜整 

時間 媒體 標題 

106年7月 TVBS 
新北創「青銀共居」！青年租金擬4千元以

下 

106年8月 

臺北村落之聲 三峽北大〖 青銀共居實驗計畫〗 早晨時光 

50+好好 
臺灣首次青銀共居實驗（上）： 不熟的新家

人，怎麼豐富彼此的生命？ 

50+好好 
臺灣首次青銀共居實驗（下）： 訂定家規，

相差 40歲也能當好室友 

中央廣播電台 
【高齡社會居住新趨勢  青銀共居行不

行？】 

106年9月 

卓越雜誌 
打破跨世代藩籬我們住在一起全臺首例「青

銀共居」計畫鳴槍 

公視 "青銀共居模式" 讓長輩與年輕人互助互惠 

今週刊 我的室友 90歲 

華視 打破居住模式！新趨勢「共生公寓」 

觀天下 新北市青年銀髮族共居試驗 盼跨世代交流 

106年 10

月 
東森新聞網 

房租省 30%！「青銀共居」90 歲奶奶當朋

友...傳承生命經驗 

106年 11

月 
中天 

臺灣將邁入「超高齡社會」！包紙尿布比吃

奶嘴多 「青銀共居」預計十二月上路 

106年 11

月 
蘋果日報 青銀共居觸動人心年輕人教老人家煮飯 

107年 8月 聯合報 跨帶共居 翻轉「家」的定義 

107年 9月 Smart智富月刊 打造青銀共居 互助提升生活品質 

107年 9月 中央日報 青銀共居 異鄉遊子找回家的溫暖 

108年 4月 
日本 NAA經濟

日報 
玖樓、老人宅的部屋活用 

108年 7月 香港蘋果日報 【寶島另一面】70歲婆婆與年輕人共居 

109年 1月 商業週刊 
直擊第一個青銀共居公寓，相差 45 歲最佳

室友 

110年 3月 信傳媒 
當青銀共居遇上社會住宅 新北跨世代共居

79歲也能跟 30歲上班族當室友 

110年 4月 大愛 【大愛全紀錄】20210411 - 孤寂時代 
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