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前言 

臺中智慧共好社宅不僅是一棟公共建築，臺中市政府住宅發展工程處(以

下簡稱住宅處)以前瞻且永續的思維，透過政府部門來帶動建築產業對未

來居住生活提出更適切的方案，並在每處社會住宅裡落實「移居、宜居」

的生活方式。 

為確保臺中智慧共好社宅之居住品質與社福效能，使社會住宅住戶在安

全、健康、舒適以及社服幫助等方面得到及時與全面性關懷照護，亟需

導入智慧策略、技術，以協助打造更優質與環境友善的共好社宅。 

未來將落實科技智慧應用於設計興建與營運管理維護，藉由相關資訊與

通信科技(Information and Communication Technology, ICT)、設備整合與

智慧建築技術生活運用在智慧共好社宅，使其建築物具有主動感知之智

慧化功能。 

針對市政服務資訊一指通(政策行銷)、安全宜居社宅保護網(安全管理)、

智慧節能低碳綠生活(節能管理)、災害智慧預防與應變(防治災害)以及社

福空間服務空間科技化(社會福利)等五大目標提出智慧化建置項目說明，

並提擬「臺中市智慧共好社宅白皮書」，將據此作為智慧共好社宅之建築

設計與營運管理基本原則方向，以創造安全健康、便利舒適、節能永續

及社會福利的智慧共好社宅。 
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壹、 對於智慧共好社宅基本觀點 

智慧共好社宅應用網路、監測設備及系統整合等技術，使建築物

達到自動感知、分析及回應等功能，並在規劃設計階段即已事先

考慮承租社宅的經濟或社會弱勢者、青年學子、勞工族群等使用

者的需求，來提供需要的服務及後續維護管理的便利性。在建築

物興建完竣後，以最佳化的組合與運轉規劃，來滿足使用者對安

全、舒適、便利及社福的需求，以及達到節能與降低維護管理成

本之目標。 
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針對智慧共好社宅所面臨智慧化問題，有效的因應之道才是對症下藥，

透過臺中市政府住宅發展工程處(簡稱住宅處)全面性的預先檢視，研擬

臺中市各處共好社宅的智慧化設計原則與標準。 

在有限資源下，規劃適度高效益的智慧設施(備) 

雖然社會住宅興建經費及營運管理預算與資源有限，但為確保智慧共

好社宅之社會福利效能，與社宅住戶之居住安全、健康、舒適等方面

得到及時、全面性關懷照護。 

臺中智慧共好社宅基本需符合智慧建築合格級，而針對智慧建築標章

之合格級或以上所導入智慧化設備，須滿足政策行銷、安全管理、節

能管理、防治災害以及社會福利等五大目標。 

此外，住宅處將依智慧共好社宅之使用者、財產、設備及空間範圍等

需求特性，在規劃設計階段邀請相關專家學者共同針對智慧共好社宅

的建築設計圖面、設施設備逐項討論檢視，以利後續智慧共好社宅經

營管理模式，得以達到節能、節約及降低社宅營運費用。 

3 
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智慧共好社宅的五大智慧化目標  
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貳、 臺中智慧共好社宅應該考慮什麼？ 

2.1 智慧共好社宅資源有限創意無限 

近年來中央與各地方政府積極興辦社會住宅，為有效及永續經營

管理社會住宅、降低維運管理費用、提供安全智慧生活服務與居

住品質，結合智慧化科技，運用網路、監測設備與系統整合打造

優質、安全、節能與環境友善智慧社會住宅。 

然而，智慧共好社宅在有限經費及資源之前提下，不僅考量智慧

建築標章基本項，也結合智慧共好社宅營運管理系統，以及臺中

市政府社會住宅服務平台 APP，輔以無限之創意加值服務，亦可

透過共好社宅智慧化管理來降低管理人力成本(如保全、物管服務

人力)。 
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2.2 智慧共好社宅的五大目標 

臺中智慧共好社宅建構負擔合理及舒適的生活環境，在建築設計

方面，納入無障礙通用設計、綠建築、智慧建築等多項設計；在

生活資源方面，考慮托育、托老等多元社會福利設施的配套服務；

在空間規劃方面，以生活機能的便利性為優先考量，廣泛提供充

足的綠化公共空間，提供合適硬體空間與軟體服務來照顧本市青

年、勞工及弱勢族群的居住需求以及周邊社區居民使用。另外，

也提出共好計畫-好社福、好會秀、好住處及好宅居的社宅理念。 

而臺中智慧共好社宅皆符合智慧建築合格級水平，於智慧化設計

時以智慧剛剛好為原則，不盲目追求智慧標章級別，務實考量社

宅基地屬性、承租對象及社宅營運管理等條件因素，以期滿足「政

策行銷」、「安全管理」、「節能管理」、「防治災害」及「社會福利」

等五大目標。 
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2.3 智慧共好社宅的物業管理營運模式 

第 1 階段：各社宅物業管理勞務委外並結合物管系統及報修中心 

智慧共好社宅為提供良好物業管理服務水準，在社宅營運模

式採勞務委外方式，並結合智慧共好社宅營運管理系統與報

修中心，即時提供住戶生活服務及傢俱設備修繕維護。在物

業管理人力配置上，社宅後續在智慧化設備之協助下每個社

區可配置一名生活秘書提供住戶生活服務與協助，而每 3 個

社宅社區則可增配置一名總幹事協助管理與督導。 

第 2 階段：成立智慧物管中心智慧化管理多處社宅 

當有多處社宅已開始營運階段時，社宅將可導入智慧化管理，

以大幅降低人力成本，如導入遠端監控或系統保全。另外，

未來住宅處將規劃設置共好社宅智慧物管中心，藉由智慧化

設備或系統遠端監控支援多處社宅集中管理。 

第 3 階段：社宅新創物業管理公司統包營運 

當全部社宅物業管理的年營業支出一定規模以上時，可思考

由一家較具社宅管理經驗之物業管理公司營運管理多處社宅。

在短期可由新創或既有市場物業管理公司統包多處社宅，中

長期可由物業管理公司結合共好計畫或共好團隊形成新型態

創新事業體來經營管理臺中智慧共好社宅。 
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智慧共好社宅的物業管理營運模式概念圖  
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參、 臺中智慧共好社宅想做什麼？ 

3.1 智慧城市與智慧社宅的鏈結  

 

藉由物聯網(Internet of Things, IoT)和雲端科技的結合，使市民能

以更精細、更即時的管理城市運行與生活的狀態。智慧城市有助

於促進城市經濟、社會與環境發展，同時協調資源應用，提高城

市生活品質。 

 

智慧城市示意圖 
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臺中智慧共好社宅之設計規劃，如遠端監控管理、自動節能設

備、門禁系統(採多功能智慧卡辨識)、停車場管理系統(車牌辨

識)等智慧設備，將自動蒐集營運關鍵數據，並呈現建築營運即

時狀態，讓管理者或使用者第一時間掌握建築物維運全貌。 

另外在 1～2 樓層公共空間將規劃社會服務站、健康服務站、日

間照護中心、幼兒園、托嬰中心或育成中心等社福設施，如豐

原安康共好社宅規劃社會服務站，提供社會福利諮詢、孩童圖

書活動及輔具借用服務等，未來在共好社宅的社福空間將適度

導入智慧科技(設備)輔助社福服務。 

 
智慧共好社宅之社福服務 
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為將坐落於各個行政區智慧共好社宅彼此間相互串聯，未來將成

立共好社宅智慧物管中心，整合各個智慧共好社宅的營運管理系

統、建築資訊模型(Building Information Modeling, BIM)或行動應

用程式(Mobile Application, APP)等介面，並有效即時控管，形成

由「點」擴展成「線」，進而構成面的「智慧城市」，後續可結合

智慧交通(如臺中 i bike 微笑單車、臺中公車系統或電動車)、智慧

零售、智慧防災(如救災資源及環境全面監測、行動防災 App 即時

推播)、智慧醫療等產業，在不斷擴大服務範圍，最後涵蓋整個大

臺中，落實「智慧城市」整體建設。 
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3.2 市政與社宅服務效率的優化 

 

為使政府機關與智慧共好社宅住戶雙方可有效即時、便利及溝通

互動，除了提供臺中市政府住宅發展工程處服務網站外，更額外

建置了智慧共好社宅營運管理系統，該系統包含社宅基本資料管

理、社宅財務管理、社會住宅租賃管理、社宅請款申請管理、物

業服務櫃台管理、社宅設施營運管理、報修處理系統及其它等內

容。 

 

臺中市政府住宅發展工程處服務網站 

(連結網址：https://thd.taichung.gov.tw/) 

 

  

快速連結 
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除了智慧共好社宅營運管理系統外，共好社宅住戶也可透過臺中

市政府社會住宅服務平台 APP 輕鬆快速解決居家生活小難題，並

快速接收市府政策及生活訊息推播公告。而社會住宅服務平台

APP 提供社宅大樓公告、社宅住戶專區、信件通知、公設餐飲及

生活服務，而未來將持續擴增新功能，例如繳費查詢、公設預約、

報修處理與追蹤、違規扣點與關懷訪視管理，以及政府相關資源

管理等服務與資訊。 

 

臺中市政府社會住宅服務平台 APP 

  

共好社宅租民 
快速下載 APP 
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另外，住宅處為讓臺中市民更加了解智慧共好社宅特色或社宅共

好計畫社造活動或社福活動資訊，未來將透過臺中市政府網站、

臺中市住宅資訊網、臺中市政府市民 LINE 組群等社群媒體推播

行銷。 

住宅處未來可運用大數據分析工具，以關鍵字智慧篩選市府與各

局處網站中的補助、優惠活動資訊，並連結臺中市政府社會住宅

服務平台 APP 貼心自動推播。
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3.3 營造智慧節能永續社宅環境 

 

為了解智慧共好社宅之公共空間(如屋頂菜圃、社宅室內或戶外空

間)，或設施設備(如空調、照明)運作耗能情形，將規劃在公共空

間設置智慧三表(電表、水表、瓦斯表)，並定期紀錄能源使用數

據，該數據藉由統計分析及視覺化方式，將智慧共好社宅能源使

用情形、社區節能措施及成效，呈現在社區電梯間的顯示銀幕或

電子紙公佈欄顯示。 

 

智慧共好社宅之智慧三表能源管理概念圖 

 

15 



臺中市智慧共好社宅白皮書 
 

 

智慧共好社宅利用再生能源發電設備及結合能源管理系統，藉由

監控與調整電力使用效率，提供社宅的公共設施使用，或可將電

能回售於臺灣電力股份有限公司。例如豐原安康共好社宅在屋頂

裝設太陽能板，除了供設施電能之使用外，在太陽能板下方空間

則規劃屋頂菜圃，提供住戶共耕、共餐、共享的生活體驗。 

 

智慧共好社宅之綠能再生 
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未來規劃在智慧共好社宅的公共空間裝設環境偵測器，或利用智

慧共好社宅營運管理系統之預約公共空間使用排程，管理公共設

施(備)用電狀態，以為節省公共用電支出。例如在社宅室內公共

空間鄰近光源之照明獨立一個迴路並加裝照度計，自動感應照明

以關閉或開啟照明設備。或是社宅會議室或圖書室若未在預約使

用排程內，而該空間設備(如照明或空調)不應啟動或運作，但卻

顯示作動時，可藉由 APP 自動推播預警現場管理人員赴現場查

看確認有無人使用。 

 

未來在智慧共好社宅部分的公共空間(如圖書室、共享廚房或健

身房)將規劃設置儲值式插卡電表。藉由使用者付費概念管理公

共設施能源，減少用電浪費。住戶若要使用公共空間的空調、照

明或電磁爐等用電設備，除至智慧共好社宅營運管理系統預約外，

也需事先至現場管理中心購買儲值卡。住戶使用公共空間用電設

備，需插卡供電、拔卡斷電，而依使用電度費用由卡片中扣款支

付。 
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在智慧共好社宅地下室停車場能源管理部分，規劃車道處的照明

為明亮狀態，有助於確保行車與住戶安全。而在個人車位處規劃

裝設紅外線熱感應裝置，例如當有人或車輛移動時，感測裝置將

自動判定點滅，節約地下室照明耗能。 

 

智慧共好社宅之停車場照明節能 
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3.4 導入多重智慧安全管理網絡 

智慧共好社宅的安全管理，透過監控、門禁、保全警報等設備與

系統，以有線/無線訊號傳輸予管理者或使用者之智慧社宅營運管

理系統，或社會住宅服務平台 APP，或具有連動至現場管理中心

的中央控制室通訊及防災設備驅動。 

 

未來在智慧共好社宅的大門、地下室電梯梯廳入口，將規劃設置

人臉辨識或指紋辨識等設備，來提升社宅安全效能及降低維管理

人力成本。例如當社區住戶未攜帶門禁卡(房卡)且夜間現場管理

中心無人時，住戶可藉由人臉辨識或指紋辨識方式進入社區 1 樓

大廳。 

 

智慧共好社宅門禁管理示意圖 

  

人臉辨識 人臉辨識系統 
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以虛擬警戒線或區域

為概念，利用各類監控

設備以確保智慧共好

社宅住戶居住安全及

避免竊盜、墜樓等意外

發生，並結合智慧共好

社宅營運管理系統及

APP，將偵測影像與警示訊息主動即時通報現場管理人員，給予

現場管理中心的監視螢幕及時顯示，提醒現場管理人員予以注意

或關懷住戶。 

 

於智慧共好社宅的房屋規劃裝設一氧化碳偵測器及瓦斯偵測器，

結合共好社宅營運管理系統及 APP，將警示訊息主動即時回傳現

場管理人員，並提醒即刻與住戶電話關懷，以及快速進行危機處

置(例如一氧化碳氣體濃度異常時，系統自動啟動廁所的排風扇或

廚房的抽油煙機；若瓦斯外漏時，現場管理人員告知住戶開窗(門)

通風)，而當異狀處理完畢後現場管理人員即主動回報住宅處。 

 

智慧共好社宅頂樓之滯留偵測 
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智慧共好社宅居家安全管理概念圖 

 

智慧共好社宅之緊急防災網絡為保護住戶之人身安全，除了能事

先防範或預測，在災害發生時更能順利導引住戶避難逃生，以防

止災害擴大。對於建築物各種災害防治，除了已有各種法令加以

規範，智慧共好社宅也適切導入主動性、自動連動偵知通報與顯

示等設備，使建築物更加智慧化的預防災害發生或降低災害損

失。 
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在智慧共好社宅的公共空間(如屋頂、地下室、救災避難空間、戶

外開放空間)規劃設置緊急求救押扣。當緊急求救押扣啟動，APP

將自動推播求救空間位置訊息，且自動連動對講系統使求救者可

與現場管理人員及時雙方通話對講，或在現場管理中心的智慧共

好社宅營運管理系統則可直接跳出緊急押扣之鄰近攝影機畫

面。 

 

為避免風災淹水所造成設備與財產損失，未來於智慧共好社宅地

下一層車道(B1 至 1F)的截水溝、頂樓及電梯坑規劃設置水位感應

器，並結合慧共好社宅營運管理系統及 APP 以即時回報，使住戶

與現場管理人員能立即掌握災害情形、快速防災應變。 

針對地震防災與應變，未來在智慧共好社宅規劃裝設數位傾斜儀，

定期監測蒐集建築物結構狀態，同時結合慧共好社宅營運管理系

統及 APP，當地震後建築物傾斜率介於 1/200～1/40 時，自動連

動智慧共好社宅營運管理系統及 APP 推播給現場管理人員(智慧

物管中心人員與住宅處窗口人員)，提醒派員進行建築物結構鑑定，

如傾斜率已大於 1/40 以上，主動啟動廣播系統疏散居民。 
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3.5 智慧化社福空間之適性原則 

社會福利是臺中智慧共好社宅亮點之一，為強化社福功能與增進

社宅於所在地區公共服務品質，將依社福空間進駐社福團隊的屬

性與服務對象的需求予以規劃最適性之智慧化設施設備、系統或

行動 APP 程式。 

 

智慧共好社宅之社福空間引進醫療社福團隊(如中國醫藥大學服

務團隊進駐豐原安康共好社宅)，可針對慢性病老人或一般住戶

提供生理健康檢測(如檢測血壓、脈搏、血糖、體重或體溫等)。

在受測人同意前提下，將檢測數據結合個人電子病歷透過 e-mail

或簡訊自動傳至個人信箱或通知(異地)家屬。在受測人也同意將

健康檢測數據傳送給「社宅進駐醫療團隊」，由醫療人員以視訊

或電聯方式提供受測人健康諮詢服務。而健康服務站除了結合智

慧健康與醫療系統外，也提供社宅住戶日間(遠端)健康運動、學

習、社交及照護等社福服務以推廣樂齡生活。 
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智慧共好社宅健康服務站服務及樂齡活動  

健康檢測 母親節-媽媽手：腕隧道症候群課程 

健康操活動 
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針對居住在智慧共好社宅的老年人主動關懷與照護，未來在智

慧共好社宅規劃可藉由社區的電梯或社區大門刷卡紀錄，或是

針對無障礙房或局部房屋的藍牙電子門鎖刷卡開鎖紀錄，並以

時間作為警示基準。若老年人在電梯或大門超過一定時間無刷

卡紀錄的訊號回送至智慧共好社宅營運管理系統，系統將透過

APP 自動推播通知現場管理人員、社福團體或住宅處，而現場

管理人員或社福人員隨即電話關懷。 

 

智慧共好社宅居家關懷概念圖 
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3.6 智慧創新之整合模式與策略 

 

臺中智慧共好社宅主要由不同建築師及營造廠承攬興建工程，或

由不同物業管理公司進駐維護與管理。住宅處考量後續智慧共好

社宅營運管理與維護，以及智慧共好社宅資料庫建置與資料一致

性，未來將整合與規範智慧共好社宅營運管理系統、設施管理系

統或建築設計圖說、承租人基本資料等系統與數值資料之規格，

以利於後續資料庫的共享及運算、視覺化呈現、硬體與軟體的串

連運作或系統介接(詳參見附件 1 至附件 3)。 

 

智慧共好社宅營運管理系統

未來可藉由 JSON 格式與

Internet HTTP 通訊協進行交

換，提供管理者可深度擴充

性、新模組的橫向擴充及跨

平台的運用程式，並鏈結建

築 資 訊 模 型 (Building 

Information Modeling, BIM)、行動應用程式(Application, APP)等

系統擴充整合。 

另外，未來智慧共好社宅也可透過虛擬實境(Virtual Reality, VR)、

或 擴 增 實 境 (Augmented Reality, AR) 、 或 地 理 資 訊 系 統

(Geographic Information System, GIS)等技術，來及時管理智慧共

好社宅之設施設備與緊急事件處理(詳參見附件 4)。  
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3.7 智慧型物業服務與共好策略 

 
智慧共好社宅積極推動共好計畫，使青年及勞工族群可透過

創業輔導業師計畫或青創育成培育等共好社宅資源，提高自

身創業能量。住宅處未來朝向在智慧共好社宅的文創、育成

店鋪或實驗共享空間等，規劃導入智慧化系統或設備，如於

共好社宅公共空間規劃 4G 或 5G 終端設備上網，提升網路

傳輸訊號順暢無阻；或是為確保共好社宅住戶資料安全，未

來可朝向建立智慧雲端資安系統，來協助資安監控及雲端系

統服務。 

 

在智慧共好社宅營運過程中，依各社宅面臨課題如社宅設備

維修頻率、物業服務人力成本、能源使用狀況、承租戶對社

宅居住與服務品質滿意程度、各類傳感器資訊等課題，住宅

處未來規劃以大數據(Big Data)之運算分析或預測分析，將

原始數據資料轉換成有加值數值資料，並運用此資料研擬後

續新建社宅建築設計改善設施作業、或社宅設施設備大規模

修繕作業，或社宅營運理、維護作業時程或節能措施等調整

方案。 

27 



臺中市智慧共好社宅白皮書 
 

 
智慧共好社宅未來大數據之運用 
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結語 

智慧共好社宅 

不再僅僅是公共工程、住宅工程 

透過共好計畫與智慧化的加值 

促進了居住品質的昇華、安全健康的保障、社福
服務的創新、節能永續的開始 

是重建溫度的住宅 

 

 

改變 

從臺中市智慧共好社宅開始 

一群人生活的凝聚力量引發未來
溫柔而堅實的共好變革 
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附件 1 智慧共好社宅的資產管理藍圖 

 

 

智慧共好社宅的資產管理平台架構圖 
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附件 2 智慧共好社宅的設計原則 

社會住宅智慧化原則，除了依據「智慧建築解說與評估手冊」智慧建築標

章之基本項目外，應考量市政服務資訊一指通(政策行銷)、智慧節能低碳

綠生活(節能管理)、安全宜居社宅保護網(安全管理)、災害智慧預防與應變

(防治災害)、社福服務空間科技化(社會福利)等五大目標。 
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附件 3 智慧共好社宅系統與設備資訊化標準 
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附件 4 智慧共好社宅之系統設備整合 

 

智慧共好社宅之系統設備整合概念圖 
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