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智慧住宅 從自動化、智動化到主動調適的住宅溫柔革命

消基會 2025不動產 高峰論壇
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社團法人台灣智慧建築協會 / 副理事長
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早上你還在賴床，窗簾自動打開，燈光漸漸亮起，咖啡香傳來，手機提醒你

今天氣溫下降，出門要帶外套。

你是不是覺得這太夢幻了？

但其實，這是智慧住宅正在發生的日常。

請各位 想像以下畫面 ~~
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智慧住宅 是 科技 ? 是 人性 ? 還是 解方 ?

01. 看見 需求

• 能源危機與節能

• 人口結構高齡化

• 智慧科技的發展

• 災害與安全意識
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02. 正視 現況

• 零能耗與正能耗

• 高齡照護智慧化

• 與智慧城市整合

• 學習與預測需求

• 永續與循環經濟

03. 尋求 解方

• 科技整合與可擴張性

• 社會共創與使用者參與

• 碳中和與能源自給

• 交通與移動方式的革新

• 智慧健康與機器人照護
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E 需求 智慧技術發展，始終關注使用者需求，

提升生活便利、安全與能源效率的追求，

透過物聯網、感測與自動化技術，

實現居住舒適、節能環保與遠端管理的

智慧化生活環境。
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環境友善、生活照護

高齡化

藉助生活軌跡 提供主動照護
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國家 高齡化社會
(高齡人口達 7%)

高齡社會
（高齡人口達 14%）

超高齡社會
（高齡人口超過 20%）

變化所需時間（年）

高齡人口
7%→14%

高齡人口
14%→20%

美國 1942 2013 2028 71 15

日本 1970 1994 2006 25 12

台灣 1993 2017 2025 24 8

南韓 2000 2019 2026 19 7

新加坡 1999 2019 2026 20 7

美、日、韓、台、新加坡，人口高齡化時間對比

資料來源：聯合國人口局（Population Division, UN）

國家 高齡 (65 歲及以上) 就業率

美國 18.7%

日本 25.2%

台灣 9.2%

南韓 37.3%

新加坡 31.0%

美、日、韓、台、新加坡，高齡化就業率

資料來源：World Economic Forum

住宅智慧化

支持系統

01 看見 需求 (智慧建築的推手)
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美國公益性企業 國際WELL 建築 研究院™

（International WELL Building Institute™，

IWBI™）管理，從對人體健康與福祉最直接相關

的空氣、水、營養、光、運動、熱舒適、聲環境、

材料、精神及社區 10大領域，對專案的健康屬性

進行評估，由第三方認證機構 GBCI 獨立認證，

並分成銅級、銀級、金級、鉑金級 4個認證等級。

24h
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人體器官工作時間
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健康環境要求
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• 設計思考

➢ 建議 每人工作區面積 由疫情前 12m2 增加至 14m2。

➢ 避免座位面對面，提供不同方向、角度，避免空氣中的

氣溶膠傳播。

• 健康舒適

➢ 疫情影響 意識到新鮮空氣 和陽光對健康和生產力的重

要性。因此，空間應提供更多的戶外活動機會。

➢ 工作空間中有高表面接觸的機會，從門把到電燈開關、

按鈕，因而 降低疾病傳播的風險。

➢ 良好的通風系統、開放空間，提供 流動的氣流，並提高

舒適度。

➢ 設計上 避免難以清潔的死角，和使用無孔材料。

• 主動調適

➢ 導入 智慧感測、控制設備。

後疫情 智慧住宅 設計思維 產品效能升級



TWO

現況 智慧住宅的發展已進入普及與整合階段，

隨著AI、物聯網（IoT）、大數據與雲端運算技術

的成熟，居家環境正從

單一設備控制 轉向 整體智慧生態系統。
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驅動智慧住宅快速發展的 關鍵因素

9

面向 關鍵因素 數據或現象

技術 IoT、AI、雲端運算成熟 2024年 IoT 裝置 188億台

經濟 成本下降、市場擴張 市場年複合成長率 (CAGR) 約23%、產品降價40%

社會 高齡化與遠距生活 全球老年人口 8.6億

政策 永續與能源法規推動
EPBD (歐盟「Energy Performance of Buildings Directive (EPBD)」
要求新建住宅需具智慧能源管理功能)、台灣智慧建築評估制度

02 正視 現況
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02 正視 現況

建築生命週期碳排
生產階段 施工階段 使用階段 拆除再生階段

A1 A2 A3 A4 A5 B1 B2 B3 B4 B5 B6 C1 C2 C3 C4

原料取得
和

上游生產

運輸至
製造商

製造
運輸至

建築工地
安裝 使用 維護 修復 更換 翻新

營運能源
使用

解構
拆除

運輸至
廢棄物
處理處

廢棄物處
理以供再
利用、回
收和/或
再循環

廢棄物
處置

搖籃至大門

全生命週期

前期碳 使用隱含碳 報廢碳

1. 減碳評估：使用階段碳足跡、減碳關鍵因子

2. 減碳決策：能源管理、碳揭露、碳會計、碳

決策

3. 減碳制度：碳定價、碳管理機制(如，減碳鼓

勵機制)

50% 5% 43% 2%CO2



建築碳排量

建築物佔 全球二氧化碳排放量的 36%，

產品生命週期中約 80%碳排，在設計階段決定 !

即時取得營運數據，

進行最適化資源配置

永續發展
建築數據收集、分析，

持續優化維運策略

持續優化
運用 AI自我學習，分

析歷史數據，提供需

求預測

需求預測
異常主動通知，防止

故障或故障相關風險

風險防範
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02 正視 現況
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02 正視 現況

月人流感測
Monthly statistics
月平均進園人數：122,613人 /月

進園人數最多：4月

進園人數最少：6月

對應策略：策展活動安排、訂定彈

性空間租金

1 週人流感測
Weekly statistics
週平均進園人數：17,333人 /週

進園人數最多：週日

進園人數最少：週五

對應策略：管理人員調度、訂定彈

性停車租金

2 時人流感測
Hourly statistics
時平均進園人數：703人/時

進園人數最多：下午5時~6時，1,750人/時

進園人數最少：中午12時~下午1時，25人/時

對應策略：維護、清潔頻率調整

3

效益：掌握人流資訊，制定管理策略
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THREE

解方 智慧住宅的發展解方在於技術整合、標準化

與永續導向的系統設計。

偵知 (蒐集環境及設備資訊)

顯示 (進行數據分析、決策支援)

連動 (依據分析結果連動相關設施設備)
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03 尋求 解方

智慧建築 四個分級方式

數據收集 整合分析 自我學習 自主管理

感測器：溫度、濕度、

空氣品質、動作感應

眼耳鼻

IoT：將照明、空調等設

施設備資訊串連起來

神經系統

AI ：學習使用者的習慣，

自動優化

大腦

數據管理：讓住宅變得

更聰明，知道使用者的

需求！

數據分析



智慧住宅的特徵
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03 尋求 解方
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36%

依據國際能源署統計，

約 36%碳排來自營建

產業，落實建築碳足

跡管理，達成淨零排

放目標。

碳排管理

智慧住宅 5個主要趨勢
Intelligent Homes: 5 Major Trends

50%

建築約使用 50%的水

資源和能耗，有效能

源流向管理，提高節

能、儲能、創能效率。

節能管理

? %

智慧建築涉及多系統

資訊整合，個資風險、

資安管理，是確保系

統安全重要關鍵。

資訊安全

? %

自 COVID-19 出現以

來，降低環境健康風

險是重要發展趨勢。

健康管理

? %

智慧建築監控技術的

發展，跨平台資訊介

接、整合至關重要。

整合平台

03 尋求 解方
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03 尋求 解方

智慧建築 產業數位轉型
Digital Transformation of the Intelligent 

Building Industry

04.建築數據中心

收集即時數據、分析，

作為建築維運決策之

依據，以提升效能並

降低營運成本。

05.管理雲平台

遠端資料收集、分析，

提供優化建議，並採

用數位雙生技術提供

能耗及碳排計算模擬。

06.智慧建築評估

智慧建築規劃設計、

功能效益評估機制，

為智慧建築推動指引。

02.BIM建築資訊

完整建築生產履歷(建

築健康報告)，融入建

築設施管理體系。

03.智慧營造

施工階段智慧化，降

低人力、縮短工期、

確保品質、落實工安。

01.智慧建材開發

聰明的住宅，需要搭

配可收集資料、分析

思考、決策的建材。
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3

安全防災指標

為提升建築物的安

全與防災性能，因

此將建物安全區分

為「環境安全」及

「人身安全」兩大

類別，評估項目則

著重在「偵知、顯

示、連動」等智慧

安全必要條件。
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節能管理指標

掌握建築物生命週

期使用階段之能耗，

期望以主動控制的

節能設備、技術並

導入科學化數據管

理，達成低耗能建

築，朝向零碳排放

目標邁進。

5

健康舒適指標

鼓勵智慧建築之規

劃設計導入健康舒

適、貼心便利等服

務，透過網路及資

通訊技術提供智慧

生活服務，創造健

康舒適的居住空間，

提升生活便利性。

6

智慧創新指標

鼓勵智慧建築之規

劃設計導入智慧創

新的設計手法以及

系統應用，提供使

用者需求服務，創

造智慧化生活新價

值。考量日漸受到

重視的建築產業跨

域整合數位轉型

的需求。

2

維運管理指標

管理建築物使各種

設施設備保持正常

運轉狀態，以達到

原先設置功能，所

採取各種電腦化、

科學化及系統化的

管理作為。

1

基礎設施指標

建構智慧建築中各

項系統間的連結、

溝通與傳輸所需之

資通信網路架構，

支援及整合各項智

慧應用之資通信網

路基礎設施，達到

安全、節能與健康

舒適的智慧生活。

2024年版智慧建築評估系統

台灣智慧建築評估系統

03 尋求 解方

18



19

03 尋求 解方

智慧居住空間發展優勢

追求智慧設計、應用的潛力，遠超過導入智慧設備。面對數據貨幣化時代!

數據即是軌跡、線索，是營運決策支援參考。

減少人力管理

作業負擔

提升自動化

及智慧化管理

目標

提出優化

管理策略

帶動產業

之競爭優勢

• 集中監控、管理，透過行動

載體，減少管理作業負擔

• 實時異常事件通報，快速事

件排除，確保安全，提高管

理效率

• 增進設備間的連動管理

• 管理、運轉資訊即時監控，

遠端進行事件排除

• 管理資訊彙整，智慧化使

用排程管理

• 依據中央管理平臺使用特

性分析，提出空間、資源

使用優化、分配最適化、

消耗最小化之策略

• 協助產業多元行銷

• 提升智慧化產業整合應用能

力
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智慧
住宅

效能提升 集成、分析、維運

傳統建築各項設施設備，獨立存

在、控制、管理，缺乏大腦集中

思考能力，效能無法展現。

自主管理 預測、自主、調適

傳統建築多採被動式管理模式，

依據管理指令提供所需服務，增

加管理人力、管理成本負擔。

價值創造 自癒、創能、創收

傳統建築耗能且需定期維修，智

慧建築朝自主管理、主動創收方

向發展，達淨零碳排目標。

數據貨幣化
數據即是軌跡、線索，是營運

決策支援參考 ! 數據為建築資

產的一部分，帶來效益、收益。

分享、循環是提升效率的手段

美國約有50%的家庭都擁有電鑽，而平均

每個家庭使用電鑽的時間只有6-13分鐘！

顯然，大家忘記自己要的是打一個「洞」，

而不是擁有一個電鑽。

你的自駕車送你至辦公室後，它繼續在街

上替你駕車賺錢 !

03 尋求 解方

智慧住宅的目的



智慧清掃

輕鬆完成工作

省力 善用設備
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協助執行工作

省人 取代人力

有效達成任務

省能 降低能耗



智慧停車

有效進場

短距找到車位

減碳 引導停車
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快速離場

快速找到車子

省時 智慧尋車

高效停車空間調度

高效 機動調度



智慧管理

管理項目瑣碎，管理

人力成本日益提高

人力 管理
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負擔平台建置成本，

投入平台分析、決策

人力

平台 管理

節省在地平台建置成

本，提供雲端資料分

析，提供決策支援

雲端 管理
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智慧居住空間策略

人本科技

應用

• 高效率

• 低成本

• 省人力

• 舒適健康

智慧設計
智慧居住空間

智慧≠科技

掌握
過去

防範
未然

預測
未來
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游璧菁
中國科技大學 / 室內設計系 副教授
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