
內政部建築研究所業務委託之專業服務案
112年度智慧建築標章審查作業精進與推廣宣導計畫

2023年版智慧建築評估手冊（草案）

維運管理指標

李國維
社團法人台灣智慧建築協會秘書長

2023.06.09

主辦單位：內政部建築研究所 執行單位：社團法人台灣智慧建築協會



社團法人台灣智慧建築協會 2



社團法人台灣智慧建築協會 3

前言

規劃設計
Planning & Design

建造
Build

維運
Maintain & Operate

• 傳統上智慧系統設計工作都是等到後面弱電設計階段，而且
智慧系統亦非傳統電機技師熟悉的範圍，反而較接近ICT資通
訊產業的專業。

• 系統整合若一開始無規定，後續將任由廠商開價。

• 高齡少子，技術斷層，導致缺工問題頻繁。
• 人力成本上升，外籍移工設定門檻。

• 規劃理念在實際維運後常產生執行落差，無感不適用等問題。
• 傳統物管團隊，缺乏ICT能力和異動問題。

建
築
生
命
週
期
三
大
面
向

常見問題
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設置目的

規劃設計
Planning & Design

建造
Build

維運
Maintain & Operate

• 建立智慧建築整體規劃與設計框架，該框架由建築物生命週
期進行整體考慮，反映目前和未來需求，定義空間、功能與
角色關聯性，智慧化系統導入可行性評估等內容

• 運用智慧化系統或技術導入智慧工地

• 提出具體的智慧化手法與改善設計，強化建築物使用機能、
設施設備性能和維運管理效能。

建
築
生
命
週
期
簡
介
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評估指標說明

「維運管理」指標三

大項目:

「智慧化規劃設計」、

「智慧工地管理」和

「營運維護」。
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規劃設計要點

「維運管理」指標中「智慧化規劃設計」規劃要點為 :

於規劃設計階段導入頂層設計(Top-Down Design)，由需求面角度及目標，

進行整體性規劃。

盤點智慧建築建置需求，並提出合理適當之解決
方案

維持智慧化系統設備長期正常運轉

智慧化
規劃設計
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規劃設計要點

「維運管理」指標中「智慧工地管理」規劃要點為 :

提供營建施工階段之智慧工地導入。運用智慧化系統或技術達到智慧化工

地安全管理、智慧化工地人員管理和智慧化工地資材管理。

智慧化工地安全管理

智慧化工地人員管理智慧工地
管理

智慧化工地資材管理
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規劃設計要點

「維運管理」指標中「營運維護」規劃要點為 :

於竣工點交階段進入營運維護階段時，建物須具備智慧建築監控和與智慧

建築維運管理功能，並可考慮行動裝置管理、建築資訊模型(BIM)整合、

營運數據應用和及智慧科技或管理機制應用以助提高管理效率，降低管理

成本。數據應用需於正式營運維護階段時進行滾動式調整，方能有效達到

最適化功能。 資訊採集、處理和維運管理功能之統一操作平台

即時掌握建築物資訊之行動管理營運
維護 應用建築資訊模型(BIM)於資料接軌和視覺呈現

數據分析、推估預測功能，永續管理
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維運管理指標配分原則

維運管理指標

智慧化規劃設計 智慧工地管理 營運維護

2.1.1智慧建築頂層設計

2.1.4使用管理計畫

2.3.1智慧建築監控

2.3.4建築維運管理

2.1.2 智慧化系統需求與設計

2.1.3 平台管理計畫

2.1.5 維運管理計畫

2.2.1 工地安全管理

2.2.2 工地人員管理

2.2.3 工地資材管理

2.3.3行動裝置管理

2.3.4建築資訊模型(BIM)整合

2.3.5營運數據應用

基本項目四項 鼓勵項目九項 合計38分



社團法人台灣智慧建築協會 10

2.1 智慧化規劃設計 評估表

評估內容
基本
規定

鼓勵
項目

配分原則 送審資料

2.1.1 智慧建築頂層設計

以智慧建築需求、服務目
的進行智慧化系統規劃設
計。

基本

候選證書階段
• 智慧建築規劃設計需求、服務目的和智
慧化系統詳實規範內容。

智慧建築標章
• 智慧化系統效益文件和智慧化I/O功能
點數表。



頂層設計說明

統需書展開

業主需求
展開

公
有

私
人
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第13705章門禁對講設備

空間 規劃需求 服務目的 對應規範
停車場 地下車庫所占區域面積大，燈

光分布廣，傳統控制方式工作
量大，能源浪費嚴重

規劃人車感應裝置和定時排
成功能，達到照明迴路控制。

BA-05

公共區域 本案坐落於傳統市場旁，人潮
眾多，須提升住戶進出管制安
全。

1.進出門禁採用人臉辨識。
2.訪客採線上預約QRCode實
名制。

13705門禁
對講設備

確認設計規畫內容和設
備規範是否符合

2.1.1 智慧建築頂層設計 送審資料範例
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2.1 智慧化規劃設計 評估表

評估內容
基本
規定

鼓勵
項目

配分原則 送審資料

2.1.2 智慧化系統需求與
設計

根據智慧建築頂層設計內
容，提供跨系統整合之智
慧化具體互動關聯性作為
(含需求說明、系統流程
圖和互動關聯性內容)。

8

2分：具1項跨系統整合
之智慧化具體互動關聯
性作為。
4分：具2項跨系統整合
之智慧化具體互動關聯
性作為。
6分：具3項跨系統整合
之智慧化具體互動關聯
性作為。
8分：具4項以上跨系統
整合之智慧化具體互動
關聯性作為

候選證書階段
• 智慧化具體互動關聯性作為流
程圖。

• 智慧化具體互動關聯性I/O功
能點數。

智慧建築標章
• 智慧化系統互動關聯性之操作
影片。

*智慧化功能已經取分過系統或設備，應不允許重複計分。
*住宿類型建築室內空間之互動關聯性作為，須具備CNS16014認證之家庭閘道器，即可。
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智慧系統整合計畫

互動關聯性 緊急求救系統和CCTV系統互動關聯
需求說明 智慧建築整合平台當緊急求救系統被觸發

時，會談跳出該緊急求救系統的即時影像
和前2分鐘錄影影像，協助判斷。

功能系統流程
圖

2.1.2 智慧化系統需求與設計 送審資料範例

• 評估重點:是否依據頂層設計內容進行智慧化系統設計
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2.1 智慧化規劃設計 評估表

評估內容
基本
規定

鼓勵
項目

配分原則 送審資料

2.1.3 平台管理計畫

1.智慧建築管理平台為使
用者的樞紐，因此必須要
能夠具備運轉異常預警通
知功能(如：CPU執行率過
高、記憶體使用量過高和
硬碟剩餘空間數過低)。

2.資訊傳輸是日後平台穩
定性重要因素，因此平台
須具備網路資訊異常警示
及通知功能。

2

1分：具運轉資訊異
常預警通知功能。

1分：具網路資訊異
常預警通知功能。

候選證書階段
• 智慧建築管理平台運轉資訊異
常預警通知功能規範文件。

• 網路資訊異常警示及通知功能
規範文件。

智慧建築標章
• 智慧建築管理平台運轉資訊異
常預警通知功能操作畫面或影
片。

• 網路資訊異常警示及通知功能
操作畫面或影片。
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2.1.3 平台管理計畫 送審資料範例

確認設計規畫內容和設
備規範是否符合

• 評估重點:是否具備具運轉資訊和網路通訊異常預警通知功能
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2.1 智慧化規劃設計 評估表

評估內容
基本
規定

鼓勵
項目

配分
原則

送審資料

2.1.4 使用管理計畫

根據使用者需求和維護營運角度進行規
劃，對日後服務定位、內容和維護進行
使用管理規劃，並落實相關規劃內容於
電子化操作系統上。
1.資產管理：對建築物固定資產的管理
方式，應提供其相關辦法。
2.設備管理：對建築物各項設備的維護
保養方式，應提供其相關管理規範、管
理維護周期及計畫。
3.效能管理：各空間機能用途配置需求
評估與規劃。
4.績效評估：訂定管理事項、績效目標
及評估方式標準。

基本

候選證書階段
• 未來固定資產管理規範。
• 年度設備管理維護規範。
• 各空間智慧化機能用途配置
規範。

• 管理事項、績效目標及評估
方式規範。

智慧建築標章
• 未來固定資產管理制度。
• 年度設備管理維護制度。
• 各空間智慧化機能用途配置
制度。

• 管理事項、績效目標及評估
方式制度。
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2.1.4 使用管理計畫 送審資料範例

資產管理範例 設備管理範例

• 評估重點:使用管理計畫是否符合建築物特性
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2.1.4 使用管理計畫 送審資料範例

效能管理範例 績效評估範例
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2.1 智慧化規劃設計 評估表

評估內容
基本
規定

鼓勵
項目

配分原則 送審資料

2.1.5 維運管理計畫

1.使用管理架構(或平台)

具網頁化作業管理系統。

2.為確保智慧建築各項智
慧化系統設施設備功能保
持正常運轉。須提供智慧
化設施設備5年維護計畫
和網頁(WEB)化作業管理
系統。

3.根據智慧化設施設備可
能異常條件下，訂定危機
處理與緊急應變計畫。

5

1分：具網頁(WEB)化
作業管理系統。

2分：具5年智慧化系
統設施設備修繕計畫
和網頁(WEB)化作業管
理系統。

2分：具危機處理緊急
應變調適計畫。

候選證書階段
• 網頁(WEB)化作業管理系統規
範。

• 5年智慧化系統設施設備修繕
計畫規範。

• 智慧化設施設備危機處理與緊
急應變計畫文件。

智慧建築標章
• 網頁(WEB)化作業管理系統之
操作圖片。

• 5年智慧化系統設施設備修繕
計畫文件。

• 智慧化設施設備危機處理與緊
急應變計畫之操作影片。
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2.1.5 維運管理計畫 送審資料範例

網頁(WEB)化作業管理系統範例 5年智慧化系統設施設備修繕計畫範例

• 評估重點:智慧化系統需求與設計內容設備是否具備5年修繕計畫
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2.1.5 維運管理計畫 送審資料範例

危機處理緊急應變調適計畫範例
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2.2 智慧工地管理 評估表

評估內容
基本
規定

鼓勵
項目

配分原則 送審資料

2.2.1 工地安全管理

運用智慧化系統或技術
(如：防墜落偵測感應、
工地煙火偵測等)，提出
管理計畫及成果紀錄，
以提升工地安全。

4

2分：具備1項智慧工
地之安全管理之功能。

4分：具備2項以上智
慧工地之安全管理之
功能。

候選證書階段
• 提供智慧工地安全管理功能
之架構圖說、系統或設備規
格書。

智慧建築標章
• 實質審查智慧工地安全管理
之現場照片、影片或系統畫
面。

*完工後無法查證，故須以現場於營造階段之紀錄作為佐證



2.2.1 工地安全管理 送審資料範例

智慧工地功能

工地安全管理

功能
描述

協助營造業者做到職場安全管理，避免作業中不正確配戴安全帽或為沒
有全程佩戴安全帽的違規行為。透過 AI 影像辨識，能監控工人進入工
區或工作期間是否未戴安全帽

架構
圖說

系統或設
備規格書

• 辨識物種 :人、安全帽、未

配戴安全帽。
• 每個畫面至多辨識物件
數 :24個人臉 / 每張辨識。

• 支援Line推播。
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2.2 智慧工地管理 評估表

評估內容
基本
規定

鼓勵
項目

配分原則 送審資料

2.2.2 工地人員管理

運用智慧化系統或技術
(如：實名制管理、定位
追蹤等)，提出管理計畫
及成果紀錄，以縮短作
業工時或減少出工數提
升工地作業效率。

4

2分：具備1項智慧工
地之人員管理之功能

4分：具備2項以上智
慧工地之人員管理之
功能。

候選證書階段
• 提供智慧工地人員管理功能
之架構圖說、系統或設備規
格書。

智慧建築標章
• 實質審查智慧工地人員管理
之現場照片、影片或系統畫
面。

*完工後無法查證，故須以現場於營造階段之紀錄作為佐證



2.2.1 工地安全管理 送審資料範例

智慧工地功能

工地人員管理

功能
描述

為了有效提供工地進出管理，本案於工地出入口建置通關閘門，並搭配
人臉辨識進行人員管制和有效管理建築工地作業人員之上下班狀況。

架構
圖說

系統或設
備規格書

• 與電腦連線可將人員時間
狀況記錄。

• 具一進一出控管與反潛回
功能。

• 具人員相片資料建檔功能。
• 可篩選當天異常資料，例
如只有刷進沒有刷出的資
料，並可將該張卡號自
動停用，以方便現場人員
管理。

• 可統計工地到工人員數及
顯示人員詳細資料

閘道控制器

出閘道 進閘道

攝影機
抓拍照片 異常廣播

管理伺服器
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2.2 智慧工地管理 評估表

評估內容
基本
規定

鼓勵
項目

配分原則 送審資料

2.2.3 工地資材管理
運用智慧化系統或技術
(如：資材庫存管理、物
料追蹤管理等)，提出管
理計畫及成果紀錄，以
有效管理工地資材。

2

2分：具備1項以上智
慧工地之資材管理之
功能。

候選證書階段
• 提供智慧工地資材管理功能
之架構圖說、系統或設備規
格書。

智慧建築標章
• 實質審查智慧工地資材管理
之現場照片、影片或系統畫
面。

*完工後無法查證，故須以現場於營造階段之紀錄作為佐證
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2.3 營運維護 評估表

評估內容
基本
規定

鼓勵
項目

配分原則 送審資料

2.3.1 智慧建築監控

智慧建築管理平台需包含以下功
能：
1.具備網頁(WEB)化操作功能。
2.依智慧化需求整合子系統，達
到資訊採集和遠端操控。
3.具安全或緊急事故主動通報功
能。並提供：記錄、聲音告警和
即時影像連動跳圖等功能。
4.具備自動控制和運轉紀錄功能。
5.具備趨勢圖形且至少包括日、
月、年曲線圖。
6.具備國際標準協定和介面，提
供整合連結。

基本

候選證書階段
• 智慧建築管理平台詳實規範文
件。

智慧建築標章
• 實質審查智慧建築管理平台是
否符合候選證書階段申請之功
能。



2.3.1 智慧建築監控 送審資料範例
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2.3 營運維護 評估表

評估內容
基本
規定

鼓勵
項目

配分原則 送審資料

2.3.2 建築維運管理

為達到維持大樓運轉穩定性的
目標，建築物須具備標準維運
管理操作功能。需包含以下功
能：
1.具備網頁(WEB)化操作功能。
2.具備設備之故障紀錄功能並
供使用者進行查詢。
3.具備財務、資產、郵務或訪
客等物業管理功能。
4.產製管理報表。

基本

候選證書階段
• 建築維運管理詳實規範文件。
• 智慧建築管理平台架構圖（含
協定和介面）。

智慧建築標章
• 實質審查建築維運管理是否符
合候選證書階段申請之功能。



2.3.2 建築維運管理 送審資料範例
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2.3 營運維護 評估表

評估內容
基本
規定

鼓勵
項目

配分原則 送審資料

2.3.3 行動裝置管理

智慧建築管理平台整合維
運管理功能(如：狀態資
訊顯示、歷史資訊查閱、
緊急事故主動通報功能、
設備遠端操作控制、郵務
通知領取、訪客預約登記、
權限控制及設備報修等功
能)於行動裝置上提供管
理者能即時掌握相關資訊。

2

2分：符合5項以上功
能。

候選證書階段
• 行動裝置軟體詳實規範文件。

智慧建築標章
• 實質審查行動裝置軟體是否符
合候選證書階段申請之功能。



2.3.3 行動裝置管理 送審資料範例
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2.3 營運維護 評估表

評估內容
基本
規定

鼓勵
項目

配分原則 送審資料

2.3.4 建築資訊模
型(BIM)整合

達到建築生命週期
管理，於交付管理
階段進行建築資訊
模型(BIM)與管理系
統資訊接軌整合。

5

1分：智慧建築管理平台具
備建築資訊模型(BIM)整合
功能。

3分：智慧建築管理平台具
備可呈現建築資訊模型(BIM)

整合功能並提供3D視覺化瀏
覽。

5分：智慧建築管理平台具
備可呈現建築資訊模型(BIM)

整合功能並提供3D視覺化瀏
覽和控制。

候選證書階段
• 提出導入建築資訊模型技術
於智慧建築管理平台之功能
畫面。

• 將建築物的空間、設施設備
的資料整合後，建構並結合
建築資訊模型的應用，以3D

視覺化顯示相關功能說明或
產品規格書。

智慧建築標章
• 實質審查是否符合候選證書
階段申請之功能。



2.3.4 建築資訊模型(BIM) 整合送審資料範例

確認是否具備導入建
築資訊模型(Cobie / IFC)

之功能畫面

確認是否具備呈現建
築資訊模型(BIM)
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2.3 營運維護 評估表

評估內容
基本
規定

鼓勵
項目

配分原則 送審資料

2.3.5 營運數據應用

建構設施設備數據驅動運
轉模式(如：電梯數據應
用維護服務、感測器數據
應用故障預測、冰水主機
數據應用異常分析、水位
數據應用抽水泵運轉預測)

等模式。

6

2分：具備一項營運數
據後端分析與推估預
測功能。

4分：具備兩項營運數
據後端分析與推估預
測功能。

6分：具備三項營運數
據後端分析與推估預
測功能。

候選證書階段
• 營運數據後端分析與推估預測
規劃(含營運問題、分析或預
測方法、架構或流程說明、相
關點數表和預期成效)詳實文
件。

智慧建築標章
• 實質審查是否符合候選證書階
段申請之功能。
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營運數據後端分析與推估預測功能
營運問題 空調系統若臨時故障所進行的維修時間過長，容易產生客戶抱怨。

分析或預測方法 透過數據分析建立空調系統預測維護告警模型。

架構

I/O表圖說 確認圖說I/O點表是否具備輸入點

預期成效 透過預測異常嚴重率，可提早進行空調系統查修。

2.3.5 營運數據應用整合送審資料範例



設置效益

04 建構智慧建築在管理的創新管理模式 (如資訊系統或數據應用 )

03 提升管理組織 (含委外物業管理單位 )的執行與運轉能力

02
透過智慧整合、數據驅動等技術，維持並提升建築物智慧化
的性能。

01
從設計、建造和維運階段進行全生命週期的智慧建築規劃設
計，達到建立維運管理之目標及任務，進行量化的效益分析。

05
透過優質的管理措施，提升管理效能、降低管理成本並確保
建物維運可靠度
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結語

維運管理指標，可適用於各類型建築物

從全建築物生命週期觀念，進行整體規劃設計

由建置設備面向，導向功能實用評估

鼓勵用科技改善管理流程



台灣智慧建築協會
與您共創美好的智慧生活空間


	投影片 1
	投影片 2
	投影片 3
	投影片 4
	投影片 5
	投影片 6
	投影片 7
	投影片 8
	投影片 9
	投影片 10
	投影片 11
	投影片 12
	投影片 13
	投影片 14
	投影片 15
	投影片 16
	投影片 17
	投影片 18
	投影片 19
	投影片 20
	投影片 21
	投影片 22
	投影片 23
	投影片 24
	投影片 25
	投影片 26
	投影片 27
	投影片 28
	投影片 29
	投影片 30
	投影片 31
	投影片 32
	投影片 33
	投影片 34
	投影片 35
	投影片 36
	投影片 37
	投影片 38
	投影片 39
	投影片 40: 台灣智慧建築協會 與您共創美好的智慧生活空間

