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中華電信智慧建築機電工程
實務管理介紹

(以陶朱隱園案為例)

中華電信
智慧建築辦公室(IBO)

謝啟元
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1.前言

 整合CT及ICT專業領域，並累積弱電建置經驗，集結人才

及產品實力，投入智慧建築工程。

 104年成立智慧建築辦公室，擴展至機電工程。

 推廣智慧建築平台的應用，以物聯網技術整合子系統，

達成中央監控的目的，提升整體建築管理效率。
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2.中華電信在建築工程的演進
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3.實例分享-陶朱隱園

圖片來源: 台灣中華工程
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3-1.陶朱隱園背景簡介

起造人：台新建經公司(中華工程)

承造人：日商熊谷組/華熊營造

機電承商：中華電信

說明：

1.本新建工程位於臺北市信義區松高路68號，位於信義計劃區，原為

亞太會館商務中心大樓改建為純住宅大樓之國際級指標性建案，建

築設計獲得國內外各獎項及認證標章。

2.樓高二十二層、地下4層之住宅大樓，每層2單位之住宅空間，每單

位住宅空間面積共288坪，共計40戶。

3.於2012年7月11日開始動工，拆除原址大樓亞太會館。

4.2017年7月27日整體完工，2017年11月25日工程點交驗收。

圖片來源: 台灣中華工程
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3-2. 機電工程實例分享

高低壓配電工程

給水及污排水系統

消防系統

排煙排風系統

空調系統

臨時水電工程

綠能設備建置

圖片來源: 台灣中華工程

本案場機電施作項目
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圖片來源: 台灣中華工程

3-2. 機電工程實例分享
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3-2.機電工程實例分享
專業設備採購審查

交期

掌控

規格

審查

品質

控管

符合

工進

設備

採購

交期掌控

專職負責，時程跟催

規格審查

專業審查，多家比較，選用最適規格

品質控管

工廠查驗，減少生產缺失

工進管理

如期、如質，配合工進順利進場
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3-2.機電工程實例分享
圖資繪整

BIM

SEM
CSD

平面圖，立體圖交叉運用

早期發現問題，提高施工品質

3D視覺化

利用3D視覺化便於與客戶討論

縮短修改時程

電腦量測實際反應現場位置

工程資料庫建立

撿料、工進、後期維修資料完整
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3-2.機電工程實例分享
專案管控

機電工事會議記錄

現場進度回報平台

雲端工程資料庫
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3-2.機電工程實例分享

專案經理

專案主持人

專案督導小組
分公司副總、各地營運處副經理

品管組
工地
主任

勞安組

給排水
系統

電力
系統

消防
系統

空調
系統

給排水組 機電組
BIM
圖資

專案管理組織

IBO專業人員，
進駐8名

各專業施工廠
商、設備廠商
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4. 中華電信工程實績

光纖工程

http://www.google.com.tw/url?sa=i&rct=j&q=&esrc=s&source=images&cd=&cad=rja&uact=8&ved=0ahUKEwihm5mK96XJAhVIKpQKHYnaBegQjRwIBw&url=http://www.oscaryang.tw/2013/12/firewok101.html&psig=AFQjCNH7Oes4cvcxP4Qoz2ZdwZ00Hmf_mQ&ust=1448346872919137
http://www.google.com.tw/url?sa=i&rct=j&q=&esrc=s&source=images&cd=&cad=rja&uact=8&ved=0ahUKEwihm5mK96XJAhVIKpQKHYnaBegQjRwIBw&url=http://www.oscaryang.tw/2013/12/firewok101.html&psig=AFQjCNH7Oes4cvcxP4Qoz2ZdwZ00Hmf_mQ&ust=1448346872919137
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綜合佈線、FTTH

寶佳機構誠佳建設

4. 中華電信工程實績

http://vip.endiva.com/N028/pub/LIT_9.asp
http://vip.endiva.com/N028/pub/LIT_9.asp
http://vip.endiva.com/N028/pub/LIT_1.asp
http://vip.endiva.com/N028/pub/LIT_1.asp
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弱電工程統包

美和市 遠雄-

中央公園

遠雄-

艾菲爾

遠雄左岸-
采梅園

遠雄左岸-海
德公園

遠雄-巴
黎公園

遠雄左岸-
玫瑰園

遠雄左岸-
百合園

遠雄左岸-
香榭園

遠雄左岸-
米蘭苑

4. 中華電信工程實績
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機電工程統包

台北-陶朱隱園台北-網球中心 樹林-藝文綜合行政大樓

4. 中華電信工程實績
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中華電信的優勢

 擁有機弱電工程實績經驗豐富

 台北101大樓 台北陶朱隱園經驗最豐富

 規劃、設計、施工專業能力
 具備機電技師、空調技師、

智慧綠建築認證、勞安人員

財務健全企業經營形象最佳

連續九年天下企業公民獎
財務最健全

統包施工
單一窗口統籌處理相關介面整合

施工及管理一條龍

技術最專業

在地化服務，永續經營

智慧維運管理，提昇資源效率在地化維運

5.結語
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建商
中華電信
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03-4245096
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中華電信研究院 版權所有

智慧建築整合服務

智慧建築整合平台介紹

板橋IDC機房應用系統介紹
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中華電信研究院 版權所有

 智慧建築整合平台整合通訊自動化(CA)、建築物自動化(BA)、家庭自動化(HA)、

停車場自動化(PA)及安全自動化(SA)等系統，並結合物業管理，以提供給安全

安心、節能永續、舒適便利等智慧化服務，節降建物管理人力及提升管理效率。

智慧建築整合平台

物業
管理
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中華電信研究院 版權所有

傳輸協定:Web Services, HTTP/S, SNMP…

控制介面: Ethernet, RS232/485 , 標準協定:modbus/TCP, BACNet/IP, HTTP…

BA
智慧節能
服務系統

SA/PA
門禁/停車場
管理系統

HA
智慧家庭
服務系統

SA
影像監控
系統

LocalGateway

智慧建築整合平台

物業管理

Intranet/Internet

中央監控

系統整合 智慧連動

資訊整合
Portal

http://tw.wrs.yahoo.com/_ylt=A3eg8_hOVE1Mmf8Am9Bt1gt.;_ylu=X3oDMTBraDQzbjhjBHBvcwMxNTYEc2VjA3NyBHZ0aWQD/SIG=1o5195n1a/EXP=1280222670/**http:/tw.image.search.yahoo.com/images/view?back=http://tw.image.search.yahoo.com/search/images?p=%E9%9B%BB%E6%A2%AF%E9%96%80&js=1&b=141&ni=20&ei=utf-8&y=%E6%90%9C%E5%B0%8B&pstart=1&fr=yfp&w=300&h=447&imgurl=www.jiaboo.com/shop/UpLoadFile/Article/2009/1120/2009112051334361.jpg&rurl=http://www.jiaboo.com/GeomancyTips/200911/diantifengshui.shtml&size=27k&name=2009112051334361...&p=%E9%9B%BB%E6%A2%AF%E9%96%80&oid=923679f4d66a690a&fr2=&no=156&tt=57180&b=141&ni=20&sigr=11uqnllvu&sigi=125vkai5a&sigb=14b41hnrt&type=JPG
http://tw.wrs.yahoo.com/_ylt=A3eg8_hOVE1Mmf8Am9Bt1gt.;_ylu=X3oDMTBraDQzbjhjBHBvcwMxNTYEc2VjA3NyBHZ0aWQD/SIG=1o5195n1a/EXP=1280222670/**http:/tw.image.search.yahoo.com/images/view?back=http://tw.image.search.yahoo.com/search/images?p=%E9%9B%BB%E6%A2%AF%E9%96%80&js=1&b=141&ni=20&ei=utf-8&y=%E6%90%9C%E5%B0%8B&pstart=1&fr=yfp&w=300&h=447&imgurl=www.jiaboo.com/shop/UpLoadFile/Article/2009/1120/2009112051334361.jpg&rurl=http://www.jiaboo.com/GeomancyTips/200911/diantifengshui.shtml&size=27k&name=2009112051334361...&p=%E9%9B%BB%E6%A2%AF%E9%96%80&oid=923679f4d66a690a&fr2=&no=156&tt=57180&b=141&ni=20&sigr=11uqnllvu&sigi=125vkai5a&sigb=14b41hnrt&type=JPG
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中華電信研究院 版權所有

• 人員管理 資訊管理 事務管理
• 資產管理 設施管理 財務管理

• 緊急事件連動流程設定

• 連動流程佈署、同步

• 連動結果查詢

• 資訊統合呈現

告警、事件
連動資訊
物業管理資訊

• 系統整合介面

• 統一入口網站

• 系統權限管理

• 單一平台管理多社區

• 各類狀態集中監控

機電設備狀態監控

園區安全監控

緊急事件告警與處理

建物設備運作排程

智慧建築
整合平台

中央監控 系統整合

物業管理

智慧連動 資訊整合

http://www.iconfinder.com/icondetails/38962/128/
http://www.iconfinder.com/icondetails/38962/128/
http://www.iconfinder.com/icondetails/48081/48/
http://www.iconfinder.com/icondetails/48081/48/
http://www.iconfinder.com/icondetails/48081/48/
http://www.iconfinder.com/icondetails/48081/48/
http://www.iconfinder.com/icondetails/48081/48/
http://www.iconfinder.com/icondetails/48081/48/
http://www.iconfinder.com/icondetails/48081/48/
http://www.iconfinder.com/icondetails/48081/48/
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中華電信研究院 版權所有

智慧建築整合平台提供納管子系統、告警、圖控、權限、連
動及系統狀態等流程之Web Service及MQTT整合介面

Portal

LocalGateway

子系統

•接收社區建物
樓戶階層表

•接收專案閘道
社區子系統代
碼

納管子系統機制

資料同步至Portal

•上報子系統設
備監控點

•上報子系統設
備告警

•上報使用者權
限群組

•接收建立遠端
登入帳號

•接收遠端登入

遠端SSO登入

•自動回報設備
狀態即時值

整合式中央監控 連動表同步流程

•接收建立連動
表

•連動觸發回報
結果

•連動控制

連動結果顯示

納管LGW機制 連動表設定流程

圖控Layout設定

告警接收分析同步

告警顯示 連動結果顯示整合式中央監控
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中華電信研究院 版權所有

影像監控

環境資訊

建
物
配
置
資
訊

整合環境監控
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中華電信研究院 版權所有

接收與呈現各子系統告警
資訊、告警處理

物業管理資訊：待處理事
件、公告訊息、表單簽核

24小時告警資訊列表

告警處理
表單批核

待處理事件

公告資訊

通知訊息
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中華電信研究院 版權所有

火災發生

門禁系統

3.2火災告警事件協助
確認門禁系統已解除門
禁管制加速人員疏散。

1. 火災告警

消
防
系
統

3.告警連動 Intranet

LG

經由iEN
通報智慧
建築平台

21

3

 連動情境說明

管
理
員

選擇連動來源觸發點 選擇連動來源觸發點
同步到子系統

BA系統
HA系統
SA系統
…
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中華電信研究院 版權所有

物業管理
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中華電信研究院 版權所有

社區管理員

住戶/租戶

物業管理公司

機電包商

清潔包商

掌握社區動態

緊急事件處理

連動設定/佈署

郵件領取通知

費用繳款通知

社區資訊

生活資訊

預約公設

接收費用繳款
與郵件領取通知

社區專案管理

社區租約管理

設備維護排程

社區收支管理

加班申請

材料支領/請購申請

合約維護

值班班表查詢

工作日誌

智慧建築
整合系統

物業
管理

資訊
整合

系統
整合

智慧
連動

中央
監控

http://www.iconfinder.com/icondetails/38962/128/
http://www.iconfinder.com/icondetails/38962/128/
http://www.iconfinder.com/icondetails/48081/48/
http://www.iconfinder.com/icondetails/48081/48/
http://www.iconfinder.com/icondetails/48081/48/
http://www.iconfinder.com/icondetails/48081/48/
http://www.iconfinder.com/icondetails/48081/48/
http://www.iconfinder.com/icondetails/48081/48/
http://www.iconfinder.com/icondetails/48081/48/
http://www.iconfinder.com/icondetails/48081/48/
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中華電信研究院 版權所有

智慧監控

 可於同一介面監控各子系統設備
即時狀態

系統整合連動

 提供彈性的設定介面與連動機制，
可進行跨子系統間智慧連動

 單點事件觸發，各子系統即時同
步連動

服務不中斷

 當雲端平台有障礙時，不影響各
獨立子系統之各項服務連動運作，
可確保建物或園區運作正常

 當子系統有障礙時，整合平台可
監測並自動化發送異常告警通報
管理員進行處理
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中華電信研究院 版權所有

降低管理人力成本
透過中央監控、系統障礙偵測與告警機制

• 可節省約20~30%的管理人力
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中華電信研究院 版權所有

提升管理效率
提供智慧連動機制，緊急事件發生時，各系統會
自動進行連動

• 可減少人工處理的次數及錯誤率

提升建物管理的延續性
單一平台操作、分層權限管理、系統記錄儲存

• 單一平台操作易於使用經驗的傳承及延續性

• 相關紀錄可於作為日後相關稽核作業之佐證
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中華電信研究院 版權所有

可直接查詢歷
史用電及報表

即時呈現客戶所租用
機櫃之溫濕度、門鎖狀態

IT用電61%

空調用電36%

其他用電1.2%

照明用電1.8%

用電比例%

PUE值進階分析
全年度可減少約

10~15% 空調用電度數 約可提升5~10%空調
運轉效能
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中華電信研究院 版權所有

全光化
網路系統

電視牆

網路儲存設備
(NAS)

中央控制主機

影像錄存伺服主機
(Recording Server)

PoE網路交換器

邊際交換器
中華電信雲端機房

電視牆
訊號處理器

雲端服務:
影像儲存與調閱

監控中心

門禁、消防、中央監控系統整合連動：設計系

統整合與連動原則，便於處理相關事故、情境

預設連動

雲端儲存與監看：管理人員與園區客戶依權限

即時調閱、遠端監看全區影像

電子圍籬：在監控區域內，設定警戒區域，當

有入侵或離開、逗留等，將自動發出報警信號，

並記錄現場的畫面

遺留物偵測：在攝影機監視範圍內，當有符合

告警條件大小的物品(包裹、碎片、行李等)被

放置或遺棄將自動產生報警資訊

百萬畫素
網路攝影機
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中華電信研究院 版權所有

960*100

管理伺服器

電視牆

資訊看板
網頁管理

使用者

管理者

Databa
物業

iEN

大門警衛

物業介接

掛號信&包裹代收，將信件領取
通知透過物業管理系統記錄，
並連動顯示於資訊看板

介接iEN系統，可顯示資訊於看
板：
1. 即時顯示環境能源資訊，如

用水、用電、碳排放量資訊
2. 火警偵測緊急連動，即時顯

示逃生指引及訊息
3. 用電資訊

1. 樓層導覽，可查詢各樓層簡介
2. 生活資訊，IDC周邊生活資訊
3. 互動式訪客機，結合訪客機系

統進行對話

觸控式互動導覽系統

電梯介接

iEN介接

門禁介接 千里眼介接

http://www.iconfinder.com/icondetails/24702/128/client_male_man_person_user_icon
http://www.iconfinder.com/icondetails/24702/128/client_male_man_person_user_icon
http://www.iconfinder.com/icondetails/1447/128/administrator_employee_male_man_manager_operator_personal_user_icon
http://www.iconfinder.com/icondetails/1447/128/administrator_employee_male_man_manager_operator_personal_user_icon
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監控中心

網路交換器

地下室&各樓層 機房模組Man Trap 電梯車廂

陽極鎖

樓層控制器

讀卡機 門禁讀卡機

門禁讀卡開門

蝶型閘道機

門禁控制器

門禁讀卡機

門禁讀卡開門

指定樓層讀卡機

1.樓層讀卡解禁

2.破壞偵測

中華電信雲端機房

門禁訪客管理系統

由訪客系統
取得訪客證

訪客至園區
電梯、
門禁管理園區員工 R-Tag+車牌辨識

導引至停車位
 園區內刷卡
 整合至各戶

差勤系統

園區訪客停車 停管系統 車牌辨識
導引訪客至

訪客停車位

讀卡機

3D人流計數

人臉辨識

符合Tier 4
認證

電梯、
門禁管理

門禁控制器

讀卡機

影像對講
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▄ 柵欄自動開啟/關閉控制

▄ 剩餘車位即時顯示

▄ 停車資訊＼預約＆查詢車位

▄ R-Tag+車牌辨識雙因子安全認證

電子標籤R-Tag
(依此配發車位)

車牌辨識

門禁讀卡
(備援，警衛緊急專用)

1.梯廳備有車位查詢機
2.夜間淨空偵測告警

簡訊通知
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本簡報內容受著作權法保護，且為中華電信研究院之營業秘

密，非經本所或其他相關權利人之事前書面同意，任何人不

得以包括重製、轉載、傳輸或其他任何形式做非法應用。



2016年智慧建築標章與

成本效益分析

Mail:nemowei88@jsig.com.tw

黃健瑋

服務單位：

社團法人台灣智慧建築協會 秘書長

社團法人台灣智慧城市協會 監事

建伸智慧綠建築有限公司 負責人

中華電信股份有限公司



 智慧建築標章及其證書或候選智慧建築證書

有效期限為五年，期滿三個月前得申
請繼續使用。

智慧建築標章使用期限



受理智慧建築標章申請案件後，應於五十日內評定

完成，並出具評定書。

智慧建築標章評定作業流程



受理候選智慧建築證書申請案件後，應於二十二日內

評定完成，並出具評定書。

候選智慧建築證書評定作業流程



己取得候選智慧建築證書之建築物，如變更設計者，得依
規定辦理重新認可，依認可圖說施工完成後，申請智慧建
築標章者，應於二十五日內完成評定。

已取得候選證書建築物申請智慧建築標章
評定作業流程



綜合佈線

資訊通信

系統整合

設施管理

安全防災

節能管理

便利及創新

智慧建築評估系統

2016年版

基礎設施
指標群

功能選項
指標群

綜合佈線

資訊通信

系統整合

設施管理

安全防災

健康舒適

貼心便利

節能管理

2011年版

基本規定
鼓勵項目



智慧建築評估系統



資訊
通信

綜合
佈線

系統
整合

設施
管理

節能
管理

安全
防災

便利
貼心

健康
舒適

必要

鼓勵

必要

鼓勵

必要

鼓勵

必要

鼓勵

必要

鼓勵

鼓勵 必要

鼓勵

必要

鼓勵

基礎設施指標群 功能選項指標群

1.合格級：四項基礎設施指標 + 一項功能選項指標，均需達一般智慧化
2.銅 級：四項基礎設施指標 + 一項功能選項指標，均需達優質智慧化
3.銀 級：四項基礎設施指標 + 二項功能選項指標，均需達優質智慧化
4.黃金級：四項基礎設施指標 + 三項功能選項指標，均需達卓越智慧化
5.鑽石級：四項基礎設施指標 + 四項功能選項指標，均需達卓越智慧化
各項指標分級為： □一般智慧化 □優質智慧化 □卓越智慧化
(各項申請指標之基本基準必須全部通過)

基本 基本 基本基本 基本 基本 基本



2011年版
指標評分操作流程

申請指標項目設計原則

申請指標基準評分

必要性基準 鼓勵性基準基本性基準

申請指標得分=
合計總分X標準化加權

申請指標基準評分

70~79分
優質智慧化

60~69分
一般智慧化

80~100分
卓越智慧化

59分以下
未達智慧化

任一項不得為零 選擇性加分項目必須全部符合



1.合格級：通過各指標基本規定
2.銅 級：通過各指標基本規定 + 鼓勵項目得分，30分以上未達70分
3.銀 級：通過各指標基本規定 + 鼓勵項目得分，70分以上未達110分
4.黃金級：通過各指標基本規定 + 鼓勵項目得分，110分以上未達150分
5.鑽石級：通過各指標基本規定 + 鼓勵項目得分，150分以上

資訊
通信

綜合
佈線

系統
整合

設施
管理

節能
管理

安全
防災

便利
創新

必要

鼓勵

必要

鼓勵

必要

鼓勵

必要

鼓勵

必要

鼓勵

必要

鼓勵

必要

鼓勵

基本 基本 基本基本 基本 基本 基本

原評估內容8項指標，簡化為7項，將原「健康舒適」與「貼心便利」指
標合併為「便利及創新」，且評估項目簡化為63項

合
格
級
必
需
通
過
基
本

必
要

+

2016年版智慧建築標章



2016年版
指標評分操作流程

選擇性加分項目

合格級

必須全部符合

申請指標基準評分

申請指標項目設計原則

鼓勵性基準

必要性基準基本性基準

鼓勵性指標得分=
各指標得分X加權

黃金級
110分以上
未達150分

銀級
70分以上
未達110分

鑽石級
150分以上

銅級
30分以上
未達70分
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2016年版智慧建築標章之基本規定
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2016年版智慧建築標章之基本規定
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2016年版智慧建築標章之基本規定
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2016年版智慧建築標章之基本規定
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2016年版智慧建築標章之基本規定
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2016年版智慧建築標章之基本規定
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2016年版智慧建築標章之基本規定
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2016年版智慧建築標章之基本規定
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2016年版智慧建築標章之基本規定
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2016年版各指標權重分配

資料來源：內政部建築研究所，智慧建築評估手冊-2016年版

不同建築類別之各指標鼓勵項目總分與分數比例



智慧建築容積獎勵與成本效益分析



智慧建築容積獎勵

都市計畫範圍內屋齡三十年以上五層樓以下之公寓大廈合法建築物，
經所 有權人同意辦理原有建築物之重建，且無法劃定都市更新單元
辦理重建者，得依該合法建築物原建築容積建築；或符合下列條件
者，得於法定容積百分之二十限度內放寬其建築容積：

一、採綠建築規劃設計：建築基地及建築物採綠建築設計，取得候
選綠建築證書及通過綠建築分級評估銀級以上。

二、提高結構物耐震性能：耐震能力達現行規定之一點二五倍。

三、應用智慧建築技術：建築基地及建築物採智慧建築設計，取得
候選智慧建築證書，且通過智慧建築等級評估銀級以上。

四、納入綠色能源：使用再生能源發電設備。

五、其他對於都市環境品質有高於法規規定之具體貢獻。 縣（市）
政府辦理審查前項條件時，應就分級、細目、條件、容積額度及 協
議等事項作必要之規定。

都市計畫法臺灣省施行細則（89.12.29 訂定）民國 103 年 01 月 03 日修訂

第 34-2 條



都市更新建築容積獎勵辦法修訂

第七條、第八條

（內政部營建署修訂會議）

智慧建築容積獎勵



智慧建築之獎勵容積：申請智慧建築需取得經政府主管機關或其授權認可
之智慧建築標章者，給予法定容積百分之三獎勵。實施者應與新竹縣政府
簽訂協議書納入都市更新事業計畫書，保證於使用執照核發後二年內，取
得智慧建築標章，且申請使用執照時，應提供因智慧建築所獎勵增加樓地
板面積法定工程造價五倍之保證金，保證金退還依下列規定：。

1.依限取得智慧建築標章，保證金無息退還。
2.未依限取得智慧建築標章者，保證金不予退還。
3.保證金之繳納與收支保管依「新竹縣都市更新基金收支保管及運

用辦法」之規定辦理。

本府得公告特定區域內或一定規模以上之建築物，應依內政部營建署公
告之智慧建築設計技術參考規範，提出智慧建築設計送請都市設計審議
委員會審議，並於使用前裝設智慧電表。

新竹縣都市更新建築容積獎勵核算基準 第四條第五款

臺中市發展低碳城市自治條例 第三十八條

智慧建築容積獎勵



智慧建築輔導工作暨標章申請作業

一般智慧化：60~69分
優質智慧化：70~79分
卓越智慧化：80分以上



業主

需求與策略

顧問團隊

建築師電機技師 結構技師

空調水電
消防弱電
圖面繪製

建築圖面
繪製

結構計算
及

圖面繪製

預算編列發包

建築師監造

弱電 水電空調 營建 物業管理

營造廠

智慧建築導入時機



智慧建築導入時機



智慧建築輔導工作暨標章申請作業

1.各指標負責單位及人員確立

2.選定智慧建築指標

3.其他

1.各系統圖說、規範蒐集

2.其他

1.規劃設計說明

2.指標評分確立

3.圖說、規範對應

4.送審報告書製作

1.提供圖面修正或系統改善建議

2.其他

1.修正規劃設計說明

2.修正指標評分

3.竣工圖說、實際畫面對應

4.送審報告書製作

1.確認智慧化系統功能
2.其他

1.確認取得黃金級智慧建築標章計畫完成結案

智慧建築標章得分策略

各智慧化系統規劃設計檢討

確認改善方案與預算經費

修正智慧化系統規劃設計內容

確認

製作候選智慧建築證書送審報
告

建築物完成竣工

製作智慧建築標章送審報告



設施管理指標項目主要內容針對業主對於未來建築物營運管理
的制度辦法的訂定，在常見案例當中，大多數物業管理在建築物
完成後，經由發包機制委由專業物業管理公司進行建築物日常營
運，並協助制訂出所屬管理辦法。

項次 資料項目 項次 資料項目

1 產權(房產)管理制度 9 緊急事件反應流程

2 資產管理制度 10 事故反應報告表

3 組織架構圖、執掌 11 設施設備維護保養作業流程

4 設施人員管理辦法 12 設備設備維護保養記錄

5 專業人員證照 13 設備設備標準作業流程

6 大樓管理規約 14 年度設備管理維護計畫

7 品質管理制度(如ISO、SOP) 15 長期修繕計畫

8 預期使用管理評估 16 長期修繕財務籌措計畫

設施管理指標



智慧建築成本效益分析



前言

1.在評估智慧建築的效益時，首須將建築生命周期各階段的成本與利

益折算為現值，其次須收集有關的維護成本與利益，最後尚須謹慎

選擇適當的折現率。

2.在日本業已推廣至住宅，根據相關的研究，在能源消費上，智慧住

宅亦可節省20至30%，若將其他建築物包括在內，則智慧建築的潛

在需求更是可觀。

3.內政部建築研究所所制定的智慧建築標章分為合格級、銅級、銀級、

黃金級、以及鑽石級等５級，為達到該等智慧建築標章，須引進的

智慧設施有所不同，此須利用最經濟的方法以獲得適當的智慧建築

標章。

智慧建築成本效益分析



以樓地板面積為10,000平方公尺作為主要對象進行研究，檢討各項

指標所須引進的智慧設施以及成本評估效益，各項指標如擬達成一

般智慧化、得優質智慧化以及卓越智慧化所須負擔的成本，總造價4

億元，則各項指標所負擔的成本，將其綜合如下表。

綜合佈
線

資訊通
訊

系統整
合

設施管
理

安全防
災

健康舒
適

貼心便
利

節能管
理

一般 248 120 248 120 871 126 115 743

優質 248 125 306 140 894 148 146 917

卓越 248 156 363 200 920 185 227 1398

獲得智慧建築標章所須負擔的成本(單位:萬元)

智慧建築成本效益分析



智慧建築成本效益分析

合格級成本

銅級成本

銀級成本

「基礎指標群」+貼心便利

「基礎指標群」+安全防災

「基礎指標群」+貼心便利

「基礎指標群」+節能管理

「基礎指標群」+貼心便利、健康舒適

「基礎指標群」+安全防災、節能管理

「基礎設施指標群」+貼心便利、安全防災、
健康舒適

「基礎設施指標群」 +貼心便利、安全防災、
節能管理

「基礎設施指標群」 +貼心便利、安全防災、
健康舒適、節能管理

鑽石級成本

黃金級成本

851萬

1607萬

965萬

1736萬

1113萬

2630萬

2299萬

3512萬

3697萬
以上

2.1275%

4.0175%

2.4125%

4.34%

2.7825%

6.575%

5.7475%

8.78%

9.2425%
以上

各項指標如擬達成一般智慧化、得優質智慧化以及卓越智慧化所須負擔
的成本，總造價4億元，則各種選擇所負擔的成本,占總成本的比率如下。



智慧建築成本效益分析

小結

1.智慧建築標章負擔的成本，隨等級的提昇而急遽增加，尤其是由黃

金級提昇至鑽石級時成本增加最多，故最適合的等級目前為黃金級。

其智慧建築的「規模經濟」(scale economy)，表示建築物的量體愈

大，所產生的效益在比例上愈來愈高。

2.直接效益不但可以節省資源與減少發電用地，並可增加員工工作效

率，間接效益引發產業的「乘數效果」與降低co2排放量，展望未來，

能源價格大幅攀升後，智慧建築所產生的效益必更加顯著，即使市

場利率增加，淨現值亦維持正數，此表示無論任何情境，智慧建築

皆須努力推動
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簡報結束 敬請指教









光纖在智慧建築工程的整合應用 

簡報：劉時淼 
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1. 屋內佈線的演進與PON的架構 

2. PON是什麼？ 

3. PON對綜合佈線的影響 
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1. 屋內佈線的演進與PON的架構 



1. 屋內佈線的演進與PON的架構 

PA 

宅內 Cam 偵煙 CO2 CO 

門禁 溫濕控 電話 照明 對講 

這是2002年的狀況。 
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1. RS485 
2. RS232 
3. Cat3 
4. Cat 5e 
5. Cat 6 
6. Coaxial 
7. … 



1. 屋內佈線的演進與PON的架構 

PA 

Cam 偵煙 CO2 CO 

門禁 溫濕控 電話 照明 對講 

FTTB 
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宅內 

FTTH 

1. RS485 
2. RS232 
3. PE-PVC 
4. Cat 5e 
5. Cat 6 
6. Coaxial 
7. 光纖 



1. 屋內佈線的演進與PON的架構 

PA 

Cam 偵煙 CO2 CO 

門禁 溫濕控 電話 照明 對講 

FTTB 
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FTTO 

1. RS485 
2. RS232 
3. PE-PVC 
4. Cat 5e 
5. Cat 6 
6. Coaxial 
7. 光纖 
8. 電源 
9. 耗能 
10. 門禁 
11. 空調 

宅內 商辦 



1. 屋內佈線的演進與PON的架構 

PA 

Cam 偵煙 CO2 CO 

門禁 溫濕控 電話 照明 對講 

FTTB 

6 

宅內 商辦 

1.壘床架屋 
2.大量主動元件 
3.難以維護 

電源 

空間 

空調 

照明 

維護 

門禁 

這是當下的狀況 



1. 屋內佈線的演進與PON的架構 

BA PA 

宅內 Cam 偵煙 CO2 CO 

門禁 溫濕控 電話 照明 對講 

7 

系統整合 

綜合佈線 

PLC或DDC 
… 

信號線 

網路線 

機電、空調、照明的控制信號 



1. 屋內佈線的演進與PON的架構 

     綜合佈線 

節
能
管
理 

安
全
防
災 

設
施
管
理 

健
康
舒
適 

貼
心
便
利 

應用介面 

感應元件 Tablet PC NB 手機 
讀卡機 

攝像機 

… 
智慧平台 

資訊通信 
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1. 屋內佈線的演進與PON的架構 

9 

貼
心
便
利 

居住環境輔助系統 

居住環境資訊系統 

居住環境管理系統 

物業  
教育學習 

訪客 
垃圾處理 

… 

即時資訊 
生活資訊 
耗能資訊 

導引 
無障礙空間 

廣播 



1. 屋內佈線的演進與PON的架構 

     綜合佈線 

節
能
管
理 

安
全
防
災 

設
施
管
理 

貼
心
便
利 

應用介面 

感應元件 Tablet PC NB 手機 
讀卡機 

攝像機 

… 
系統整合 

資訊通信 

10 

健
康
舒
適 

空
間
環
境 

照
明
、
採
光 

温
濕
度 

空
氣
品
質 

水
質 

應用介面 

系統整合 

資訊通信 

• 使用 Web 

• 分散式監控 

• E-mail、語音、簡執方式發送警報 

• 警報及歷史趨勢記錄 

• 匯入 AutoCAD DXF 、 BMP、JPEG及GIF  

• 水質(PH值、成份) 

• CO2、O、CO (ppm) 

• 60%、26℃ 

• 照明度 

• 環境清潔檢視 

健
康
舒
適 



1. 屋內佈線的演進與PON的架構 

     綜合佈線 

節
能
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理 
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應用介面 

感應元件 Tablet PC NB 手機 
讀卡機 

攝像機 

… 
系統整合 

資訊通信 
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健
康
舒
適 

安
全
防
災 

設
施
管
理 

設
施
管
理 

安
全
防
災 

應用介面 

系統整合 

資訊通信 

使用管理 

建築設備維運管理 

資
產
管
理 

效
能
管
理 

維
運
管
理 

組
織
管
理 



1. 屋內佈線的演進與PON的架構 

應用介面 

系統整合 

資訊通信 
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系
統
連
動
程
序 

主
動
性
防
災 

設
施
管
理 

安
全
防
災 

安
全
防
災 

行為分析 

遺失/滯留物 

入侵偵測 

人數控管 

非法逆向 

徘徊偵測 

偵
知
顯
示
與
通
報 

侷
限
與
排
除 

避
難
引
導
與
緊
急
救
援 

門禁、停管、照明、廣播、… 



1. 屋內佈線的演進與PON的架構 
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應用介面 

感應元件 Tablet PC NB 手機 
讀卡機 

攝像機 

… 
系統整合 

資訊通信 
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即時監控 

需量控制 

排程 

排序 

警告 

統計分析 

費用預估 

客製服務 

門禁系統 
監視系統 
停車系統 
中央監控 
POS系統 

… 

節
能
管
理 



1. 屋內佈線的演進與PON的架構 

BA PA 

宅內 Cam 偵煙 CO2 CO 

門禁 溫濕控 電話 照明 對講 

綜合佈線 

14 

系統整合 

CATV 

＋ 
－ 

主動元件 

e   e   e   e   e   e 
e   e   e   e   e   e 

e   e   e   e   e   e 
e   e   e   e   e   e 

延遲 、干擾 、空間 、空調 、維護… 



1. 屋內佈線的演進與PON的架構 
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側對側 半透鏡 



2. PON是什麼？ 

1 

2 
3 

4 

16 



2. PON是什麼？ 

光分歧器(被動元件) 

分光 分波 

17 



2. PON是什麼？ 

l1, l2 

鍺(Germanium)濾波片 斜射率鏡棒濾波 

l1, l2 

l1 

l2 

l1 

l2 
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3. PON對綜合佈線的影響 

19 

宅內 Cam 偵煙 CO2 CO 

門禁 溫濕控 電話 照明 對講 

減少水平面涵蓋。 



3. PON對綜合佈線的影響 

20 

宅內 Cam 偵煙 CO2 CO 

門禁 溫濕控 電話 照明 對講 

BA PA 

 不需交換機電源 
 不須UPS 
 減少空調耗能 
 減少排放 
 省略相關監控設施 

 提高空間效率 
 體積小、不佔空間 
 不需機架 
 節省建築成本 
 增加網路彈性 



3. PON對綜合佈線的影響 

21 

ONU 

1:4 1:4 

辦公室PON乙太網路 

• 網路處理能力終端化 
• 網路彈性提昇 
• 質輕細徑、頻寬無虞。 
• 不受電磁波干擾 
• 容易維護 

PON的進階架構 



3. PON對綜合佈線的影響 

22 

ONU 

1:4 1:4 

辦公室PON乙太網路 
分配型分光  
(Distributed Splitter，DS) 

集中型分光  
(Centralized Splitter，CS) 

若有接頭。 

若有接頭。 

OTDR 



3. PON對綜合佈線的影響 
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住宅PON乙太網路 



3. PON對綜合佈線的影響 
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住宅PON乙太網路 



3. PON對綜合佈線的影響 
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兩種光纜佈放技術 

氣吹式 

中間不需接續 



3. PON對綜合佈線的影響 
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兩種光纜佈放技術 

微簇型 



3. PON對綜合佈線的影響 
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綜合佈線骨幹線路 

兩種光纜佈放技術 

微簇型 



3. PON對綜合佈線的影響 
兩種光纜佈放技術 

微簇型 

28 



3. PON對綜合佈線的影響 

氣吹光纖 微簇型光纜 

1. 增加設備 

2. 佔空間 

3. 增加障礙機會 

微管 
光纜 

佈光纖 

接續 終端 終端 

兩種光纜佈放技術 

29 

兩次施工 

比較 
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多謝！ 







數分智聯處

王一宇
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產品功能架構圖： 實際使用者介面(APP)：
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產品包裝

設備項目

類
型

註 V:標配 △:選配

經
濟
型

標
準
型

綠
能
型

旗
艦
型

自
由
選

基
本

1.服務控制器(含防火牆) V V V V V

2.電源供應器 V V V V V

對
講
設
備

1.對講觸控面板 V V V V V

2.門鈴對講機 V V V V V

3.管理員影像電話 V V V V V

選
購
設
備

1.門窗磁簧 V V V V △

2.緊急壓扣 V V V V △

3.瓦斯偵測器 V V V V △

4.瓦斯遮斷閥 V V V △

5.燈光開關器 V V △

6.調光控制器 V △

7.溫/濕/CO2感測器 V V △

8.數位電表 V V △

9.數位水表 V V △

※ ICT客製化服務 △ △ △ △ △

產品包裝

產品內容

產品包裝實績：
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台北市南港東明設會宅
遠雄建設 交響苑、米蘭苑

御東方、晴空樹
冠德建設 青水寓
國泰建設 天母
日勝生活科技 仁愛本真

台北市 光世代建設 板橋光點
遠雄建設 新莊副都新系列

中和左岸系列
日勝生活科技 美河市

仁愛本真
新北市青年宅(中和、三重)四案
欣湛然建設 湛然新天地
潤泰建設 新莊副都心(V.2)

新北市

柯芬園建設 英倫莊園

彰化

鉅大建設 歡喜家園(V.2)

慶庭建設 水岸春天(V.2)

發奇建設 女中路案(V.2)

宜蘭

正佳建設 帝堡三期
遠雄建設 遠雄國寶(V.2) 

正佳建設 帝堡二期

雲林
超過9,000家戶採用

中華電信eHome系統

生產力建設 似水年華
遠雄建設 遠雄一品(V.2)

台中

嘉義

遠雄建設 六家匯(V.2)

新竹
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不僅是對講機．更多便利應用！

影像
對講安全

防災

情境
控制

環境
感知

能源
管理

資訊
服務 系統

整合

多螢
服務

安全防災

健康舒適

貼心便利
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工業級設備 智慧化系統

10吋觸控式eHome主機

• 最舒適的尺寸
• 可預覽訪客影像
• 戶戶對講
• 可與管理員對講
• 可與訪客對講

便利
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24 / 7

eHome主機管理室

已處理！

APP/簡訊

• 24hr防災偵測
• 自行設定防盜偵測
• 瓦斯偵測連動瓦斯遮斷閥

發生任何異常事件時，系統
即時發出告警聲響
並通報管理室，或以簡訊告
警(加值服務)

安全
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燈光 窗簾
睡眠模式

• 設備單獨控制

• 情境控制-預設提供情境
 可自行擴充設定情境
 情境排程

迎賓模式外出模式

閱讀模式 居家模式

用餐模式 劇院模式

冷氣

便利
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Temperature

CO2
除溼機 全熱交換器

即時遠端溫控
隨時預約舒適室溫，一鍵擁有！

平衡室內濕度
除溼靜化同時循環保溼，還原清新生活

智慧化調節室內空氣品質
即使不開門窗也維持換氣，全面新鮮好空氣

Humidity

舒適
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隨時觀看家中電量、水量使用情況
圖表顯示，一目了然！

• 即時用電量偵測
• 居家用電八迴路偵測
• 歷史數據圖表分析

• 區間用水量偵測
• 歷史數據圖表分析

便利
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①雲端生活資訊即時更新

② 瓦斯抄錶輕鬆便利

③社區訊息 無紙化傳遞

統一資訊介面，
緊密聯結住戶與社區～
無紙優質新社區！

便利
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數位信箱

電力車充

社區影像監看

便利
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無論在哪 一手掌握

無論何時何地，只要連上網路，均可透過手機/平板等智慧型裝置
自由控制並了解家中狀況!!

手機/平版APP

居家eHome主機

MOD

雲端
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無論何時何地，只要連上網路，均可透過手機/平板等智慧型裝置
自由控制並了解家中狀況!!

手機/平版APP

居家eHome主機

MOD

無論在哪 一手掌握

雲端
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搭配 FTTH 內外網整合服務，在家裡用手機、平板都可以應答小門口
機來電喔!!

手機/平版APP

居家eHome主機

FTTH 

內外網整合

雲端
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能源管理
透過八迴路智慧電錶收集居家用電

資訊，並提供分期數據分析

能源管理
透過C級水錶收集居家即時用水資訊，

及微量漏水偵測告警功能。

情境控制
燈光一鍵開關

情境控制
多迴路DIO控制

情境模組

情境控制
DIO+調光控制
情境模組

環境感知
整合溫度、濕度、CO2感測器偵測

環境狀況

智慧連動
配合溫度、濕度、CO2感測器自動
開、關除濕機或全熱交換器。

VOIP 對講
可選擇平板

有 7” / 10”兩種選擇

防災防盜功能
社區聯防、APP告警

資訊服務
社區公告、信件通知、生活資訊(新聞/氣象)。

系統整合
整合CCTV 公區影像

系統整合
數位信箱平信

通知

系統整合
台達電電力

車充

遠端控制
WEB、APP、MOD

系統整合
電梯呼叫
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社區系統
(省略OLT、AGG-E
、Server圖示)

Internet

中華電信雲端平台

數位匯流與智慧家庭服務 光纖1心

智慧家庭

小門
口機

智能箱 /電信箱

服務控制器
(含DI/DO)

內外網
整合

社區網路

固定式觸控平板

(客廳)

智慧型手機/平板
eHome APP與Internet

(廚房/餐廳/房間)

WiFi AP

HGW-O

智慧插座紅外線偵測蜂鳴器IP Cam
磁簧氣體偵測器

MOD
Hinet 節降佈線及設備成本

節省設備空間

http://www.iconfinder.com/icondetails/38962/128/
http://www.iconfinder.com/icondetails/38962/128/
http://www.iconfinder.com/icondetails/48081/48/
http://www.iconfinder.com/icondetails/48081/48/
http://www.iconfinder.com/icondetails/48081/48/
http://www.iconfinder.com/icondetails/48081/48/
http://www.iconfinder.com/icondetails/48081/48/
http://www.iconfinder.com/icondetails/48081/48/
http://www.iconfinder.com/icondetails/48081/48/
http://www.iconfinder.com/icondetails/48081/48/
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為了你 一直走在最前面


