
三峽北⼤青銀共居
分享會

新北市政府城鄉發展局Ｘ玖樓





玖樓共⽣公寓 
Floor Co-Living 

台灣 Co-Living Space 領導品牌， 
透過專業設計、社群經營及企劃， 
協助業主活化資產，提升社區價值。 
並提供租房市場最美好的社群⽣活及體驗。 
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2016年三⽉，闕叔叔/阿姨在兒⼥的推薦下聯繫上玖樓 
原本計劃回到鄉野，在市郊追求半農半X的⽣活 
把臺北市中⼼的委託給仲介公司出租管理 

在玖樓共同⽣活的價值下，他們留下⼀個房間給⾃⼰ 
現在的⽣活，⼀半時間在市郊的⽥野裡、國外旅遊 
⼀半時間在他熟悉的城市裡 
姊妹滔的下午茶、與室友逛超市、⼀起吃晚飯

第⼀位⻑輩
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關於這些⻑輩房東們

•跳脫「房東」的刻板印象 
這輩⼦從未把房⼦放上租房平台，以此維⽣ 

•當年台灣經濟起⾶時努⼒置產 
如今房價不穩、兒⼥各⾃紛⾶成家⽴業 

•新⼀代的以房養⽼ 
除了租⾦收益外，還有其他價值可以透過租房實現
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軟性都市更新（青銀換居）

部分⻑輩搬⾄電梯⼤樓或郊區

閒置、無⼒管理

青年⼊住

⽼舊公寓再⽣

鄰⾥照應

這些位在市中⼼的四、五⼗年⽼舊公寓， 
在⻑輩搬離後不⼀定只能等待都更， 
種出更多負擔不起的豪宅⼤樓。 

其實只要思考當代的使⽤者需求， 
改變空間的使⽤劇本， 
⽼空間也能有更多的活化可能。
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青銀共居的想像

當陌⽣⼈的互動距離拉近到同⼀個屋簷下 
最關鍵在於彼此信任關係的建⽴ 
不僅是住客、也包括房東 
這也是過去的租賃產業⽐較不碰觸的⼀塊

青年居住

閒置公寓 ⾼齡⼈口

互動陪伴再利⽤

空間釋出 

篩選機制
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青銀共居
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⽬錄 計畫緣起及⽬的 

空間設計與前期研究 

兩階段試辦情形 

⻑期推動建議 

擴⼤試辦⽅案
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計畫緣起 
及 
⽬的
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青年蝸居 空間閒置 ⻑輩獨居 
⼦⼥離巢

雙北租屋⼈口 
k

雙北空屋數 
k

買賣市場

租屋年化報酬 
 .%
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新北市⾯臨 

⾼齡社會、⾼扶養⽐、⾼房價等課題。 

協助⻑者活耀⽼化及青年減輕居住負擔， 

結合⻑輩閱歷經驗傳承及青年活⼒， 
透過共居⽣活以達成雙⽅互助關懷之效益。 
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三峽北⼤青年社宅26⼾ 
其中3⼾作為「青銀共居」試驗
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臺灣推動青銀共居 
是⼀場⻑期的社會設計運動 
雖然德國、荷蘭、⽇本早有先例 
但制度的模仿是容易的 
⽂化與⽣活習慣的累積跟培養 
則需要時間學習

⽰範族群

擴⼤受眾

分析、評估 
流程優化 
故事報導

擴⼤受眾⽰範族群
๏良好的社交能⼒�
๏獨⽴⽣活的能⼒�
๏透過故事紀錄作為⽰範�
๏建⽴臺灣青銀共居⽂化

๏獨居�
๏亞健康、部分失能�
๏具輕度照護需求

推動規劃
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空間設計 
與 
前期研究
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前期研究

•新北銀髮族協會 
•銀享全球 
•雙連安養院 
•熟年優雅學院 
•⾼齡發展協會 
•主婦聯盟消費合作社

租期太⻑

要找能說故事的⼈

建⽴⻑者的舞台
留意通⽤設計

福利機構的關係建⽴

完整配套⽣活圈
具有貢獻特質的⼈

⻑者共餐團體
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兩代⼈⽣活習慣差很多怎麼辦？ 
如何設計出⼀個有溫度 
彼此願意互相分享的家呢？ 

政府早期規劃的公共住宅 
三⼾相連的三房兩廳格局 

為了使三⼾居⺠能有效交流來往 
每⼀⼾的公共空間各有⼀個主題 
交流客廳、餐廳、⼯作空間

空間設計

樂

作 ⾷
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兩代⼈⽣活習慣差很多怎麼辦？ 
如何設計出⼀個有溫度 
彼此願意互相分享的家呢？ 

政府早期規劃的公共住宅 
三⼾相連的三房兩廳格局 

為了使三⼾居⺠能有效交流來往 
每⼀⼾的公共空間各有⼀個主題 
交流客廳、餐廳、⼯作空間

空間設計
既有三⼾各⾃獨⽴的空間格局 分類、主題化

讓每個原本獨⽴空間產⽣關係可依空間使⽤特性分配合適的住客
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⾷廳  07:00 — 21:00  (⻑輩⼾) 
 
餐廳是聚餐的地⽅，⼀般不會⽤到太晚的時段， 
此為⻑輩⼾，晚上九點後就不會有活動， 
我們預設⻑輩有較多餘裕時間也願意開伙， 
⼤⻑桌是必備的、好⼿藝是可以互相學習的， 
讓⾷物串連彼此的情感。 
 

空間設計

⾷
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作廳  07:00 — 23:00  (兩位青年、⼀位⻑輩) 
 
寫報告、看書報、討論作業， 
伴著⼭⽔間的靜謐，⼀步兩步， 
輕鬆走到職⼈的國度，不再遊牧， 
在⾃⼰的家裡就能好好上⼯。 
貼⼼提⽰：溫聲細語。

空間設計

作
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樂廳  10:00- 24:00  (青年⼾) 

客廳⼾為⽐較接受吵雜、作息較晚的青年⼾， 
⻑輩要看電視、打⿇將，亦可到青年⼾活動， 
讓年輕徬徨的歲⽉能因著共⽣同儕的互動， 
延續當年離鄉背景來城市裡打拚的理想。 

空間設計

樂
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兩階段 
試辦情形
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推動規劃  August 第⼀階段 

試辦三梯次、三天兩夜的體驗營，獲取使⽤經驗回饋。

 February 第⼆階段 

以Long�Stay形式招租，簽半年約。�
實施⻑期互動及紀錄觀察。

第三階段 

⻑期推動青銀共居，期待影響⼒可以擴及⺠間與相關機構。

 September
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我的 
90歲室友
三峽北⼤青年社會住宅  
青銀共居計畫

   新北市政府 
   玖樓共⽣公寓
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2017年夏天， 
27位跨世代青銀共居⼤使， 
開展青銀共居試驗， 
三梯次的體驗營，實驗、彈性調整， 
在過程中累積台灣社會的青銀共居經驗， 
為租屋族的未來提供更友善的⽣活選擇， 
打造多元跨世代的居住新想像。

青銀共居
體驗

報名⼈數 參與⼈數

477

男⼥⽐
1�:�2.8 男⼥⽐

1�:�4.4

27

平均年齡差
最⾼年齡差

70 24

2190

三梯次青銀共居體驗營參與者年齡差距
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青銀共居
體驗

深度認識青銀室友，了解彼此的喜好、興趣，產⽣彼此之間的信任 
團體：我們都帶著過去來此刻相會 
活動：社會計量

在共識基礎上，發展打破世代、共享⽣活的⽅式，並且深度建⽴社區連結 
活動：三峽半⽇小旅⾏ 
活動：我們的家鄉菜

以使⽤者的⾓度，透過⼯作坊，共同發展出青銀共居未來可能的新樣貌 
⼯作坊：「家」就是共同設計 
⼯作坊：共創家園⼯作坊

共
識

共
享

共
創
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青銀共居
體驗

深度認識青銀室友，了解彼此的喜好、興趣，產⽣彼此之間的信任 
團體：我們都帶著過去來此刻相會 
活動：社會計量

共
識

共
享

共
創
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青銀共居
體驗

在共識基礎上，發展打破世代、共享⽣活的⽅式，並且深度建⽴社區連結 
活動：三峽半⽇小旅⾏ 
活動：我們的家鄉菜

共
識

共
享

共
創

28



青銀共居
體驗

在共識基礎上，發展打破世代、共享⽣活的⽅式，並且深度建⽴社區連結 
活動：三峽半⽇小旅⾏ 
活動：我們的家鄉菜

共
識

共
享

共
創
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青銀共居
體驗

以使⽤者的⾓度，透過⼯作坊，共同發展出青銀共居未來可能的新樣貌 
⼯作坊：「家」就是共同設計 
⼯作坊：共創家園⼯作坊

共
識

共
享

共
創
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7.共同⽬標

5.信任歸屬

1.互相學習

2.相同興趣

6.相同作息

4.相同習慣3.開放包容

8.價值信仰

建⽴信任
討論⽬標

共同學習⽣活體驗青銀共居

藝⽂課程共⾷

低度互動 ⾼度互動

⼾外活動 ⾃訂⽬標社區參與
烹飪

青銀共居 
⻑住

根據前期的洞察與過往經驗 
歸納出室友篩選的標準 

而如何使跨世代的陌⽣⼈ 
在同個屋簷下住進⼀個社群 
共享空間、知識、經驗與快樂 
需要從低度到⾼度的互動進程
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青銀共居 
⻑住

報名⼈數
錄取⼈數

68

銀青⽐
1�:�3.5 銀青⽐

3：7

10

平均年齡差
最⾼年齡差

71 26

2174

青銀共居⻑住參與者年齡差距

第⼀階段 書⾯審查 
-年齡限制:青年20-40歲/⻑輩60歲以上 
-設籍、就學或就業於本市或願搬⼊後將⼾籍遷⼊ 
-無⾃有住宅(⻑輩有住宅願做包租代管或公益出租⼈) 
-平均每⽉所得小於4萬7,950元 

第⼆階段 ⾯談甄選 
由甄選小組進⾏現場⾯談，擇選合適之優先共居者 
(社區參與、溝通修補、衝突處理、共居經驗) 
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青銀共居 
⻑住

共
識

共
學

共
創

•新居⼊住小團圓 
•⽣活公約討論與公務分⼯ 
•三峽小旅⾏

•⾷物王國⼤冒險營養講座 
•In Peace  
     美好⼈⽣設計⼯作坊

•小朋友的三峽⼤冒險 
    （包含前置⼯作坊） 
•共居分享會

促進互動與共識

價值觀分享

合作回饋社區
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⻑期推動建議
-市場與宣傳 
-招租甄選 
-空間設計規劃 
-社群經營與培⼒
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階段 
成效觀察 • 甄選制度建⽴與更多故事論述 

• ⽇常溝通機制建⽴及新成員融合          

• ⾓⾊分配及公積⾦收取 

• 採分階段漸進式參與 

• 新案規劃參考

• 潛在參與者對共居的擔⼼ 

• ⽣活習慣融合差異          

• ⼯作分配 

• 社群建⽴ 

• 共享空間劃分及運⽤ 

現象觀察 解決⽅式

共居⾯臨之挑戰
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⻑期推動
建議
市場與宣傳

青銀共居作為⼀個打破家庭界限的新嘗試，我們發現主要申請者來⾃下列族群：

青年學⽣

青年上班族 熟齡換氣者

獨身在外租屋

原居地居住環境品質差  

租⾦壓⼒⼤  

需要社群網絡作為求學就業之⽀援  

選擇距離學校近之地點  

 

原居地居住環境品質差  

租⾦壓⼒⼤  

平⽇⽣活較為忙碌 

租屋市場拒租⾼齡者 

需要社群作為安全保護網絡  

期待能安穩住到終⽼ 

⼦⼥⻑⼤離家，開始第三⼈⽣  

熱⼼付出、尋求新鮮的事物  

多為中產階級 

在家屋的架構下， 
需考量申請者的動機是否有共識。 
若是在⼤量體、 
每個⼈有獨⽴私⼈空間的場域， 
則可以更加多元的⽅式招租。 
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⻑期推動
建議
招租甄選

公開性 公正性 適配性

審查與⾯談過程應該公開透明， 
且有明確的標準。 

每個室友都應該 
經由同樣的甄選標準⼊住。 

考量量室友之間的媒合程度， 

為甄選最重要之⽬的。 

甄選從來就不是找到完美性格的⼈， 

即使列出了具有某種⼈格特質的⼈可能⽐較適合共居，但特別與感動的事總會發⽣在異質碰撞時。  
因此，甄選最核⼼的重點，是找到「合適的⼈」與「準備好的⼈」， 
申請者原先的⽣活習慣是不是和住在同個家屋裡的⼈們差不多? 他們是否可能有時間上的交集? 
他是否已經準備好，在某些⽣活習慣上與他⼈協商? 是否已經準備好開放⾃⼰? 
是不是碰到碰撞時，總是願意溝通? 都將是甄選中的重點。  
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⻑期推動
建議
空間設計規劃

青年獨⾃⼯作需求
青年有⼯作需求，但「作廳」屬於開放空間，容易被打擾。 
未來若有新的地點，可考慮增設安靜獨⽴之⼯作空間，或是設計互動機制。 
(如德國Geku-Haus中，交誼廳擺設「我有空/我在忙」杯墊，藉此區分⼈當下的需求。 

公私領域切分
不論青年或銀髮族，都需要有充分的私⼈時間，意即最好每個⼈都能有獨⽴之房間。 
此外，也要特別注重建築之隔⾳效果，才能住得舒適⼜兼具社群互動。  

空間中的性別
本案觀察⼤多數⼈是不建議男⼥混居的。 

⽇後建議主要區域仍是男⼥混居，介意性別者，則提供單⼀性別專屬區供選擇， 

則可在尊重個體差異的前提下，仍以⽣活習慣與作息作為最重要的媒合基準。  
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⻑期推動
建議
空間設計規劃

⾄少建⽴三種互動層級的空間， 
以同時創建社區鄰⾥連結與保持個⼈私領域空間。  
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⻑期推動
建議
社群經營與培⼒ 管理單位主導 室友有機⾃治

⾃主社群建⽴
社群⼒養成

重點在活動的深度而⾮頻率
有深度的社群營造，⼀次就很有效果，社群活動的辦理必須考量到整體社區的⺟體⼈數， 

以本案為例，10⼈的社群，兩個⽉辦理⼀次深度社群活動就很⾜夠。 

因此社群活動不會只是⼀次性的活動， 

從前期的規劃、討論與結束後的餘韻，都會是社造的⼀部分。  

定期聚會可以作為⻑期社區營造的主體
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⻑期推動
建議
社群經營與培⼒

社群營造是⼀個培養社群⼒的過程 
我們相信每個⼈被放在適當的框架下時，都是有能⼒付出且願意付出的。這些付出要如何回
歸到社群所需要的? 這就是社群⼒培養的過程。 

在共居公寓中，最終主導權還是要回到共同居住的室友⾝身上，每⼀群不⼀樣的室友，就會
發展出不同的共居樣態。  

⽐起青銀，更強調共居  
以此招租型態的青銀共居，青銀雙⽅為平等之室友關係。⽽⾮服務與被服務的關係。因此，
關注的重點就會變成:「如何看⾒每個⼈的獨特性?」  

就如同我們遇到的衝突，都在提醒我們，不該以標籤定義青年與銀髮族：分配⽣活空間時，
應考慮每個⼈真實的⽣活習慣，⽽⾮單就青銀做分類。⽽發⽣在青銀共居中，也不會只有青
銀互動，還會有青青之間的互相扶持、銀銀之間的互相分享，也都是寶貴、值得被經營的地
⽅。  
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