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智能小区的建设是一项系统工程K涉及到计算机技术Ð信息及通信技术Ð电气控制技术及机电一体化技术
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介绍K为广大工程技术人员提供了主要相关技术Ð设计方法Ð技术实现途径及实践经验K同时K也为从事智能小
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前����言

随着计算机及其相关的电子信息技术的迅猛发展K人类社会的自动化程度不断提高K智能

仪表Ð智能机器人Ð智能飞机Ð智能工厂Ð智能大厦Ð智能化住宅小区I以下简称智能小区JÐ智能

高速公路等具有不同智能程度的产品Ð设备乃至工作和生活环境开始涌现K人类开始迈入信息

化Ð网络化和数字化时代à智能小区就是这些高科技发展的综合产物K它起步较晚K但发展速

度快K做为新型的现代住宅K已开始得到业内人士的广泛关注K并进入快速发展的阶段à目前K

智能小区不仅已经成为房地产开发商投资的重点K而且也是人们购房的新热点à

智能小区的建设是一项系统工程K它以科学技术为基础K依靠先进的设备和科学的管理K

将传统的土木建筑技术与计算机技术Ð计算机网络技术Ð通信技术Ð信息技术及现代控制技术

等先进技术相结合K更好地体现以人为本的服务宗旨K节约能源K降低运行费用K提高住宅小区

物业管理水平和自动化程度K保护和改善自然环境K建立良好的小区文化氛围K为小区住户提

供更为安全Ð舒适Ð方便Ð快捷和开放Ð良好的生活居住空间K真正提高居民生活质量à

智能小区的建设涉及到计算机技术Ð信息及通信技术Ð电气控制技术及机电一体化技术等

诸多学科和领域K加之现代科学技术的发展日新月异K人们对它的认识各种各样K且存在许多

误区à为了使那些从事智能小区建设Ð只接受过大学本科教育或从事某一专业方向研究的工

程技术人员和经营管理人员更好的适应技术的飞速发展K建设一流的智能小区K几位作者根据

自己多年来从事相关领域技术开发与研究的体会和认识K总结了许多智能建筑领域前辈和同

行的技术和经验K结合智能小区开发Ð设计Ð实施过程中的问题K为广大工程技术人员提供智能

小区的主要相关技术Ð设计方法Ð技术实现途径及实践经验K同时K也为从事智能小区系统集成

与系统开发人员提供了技术方向à

本书以工程设计和实现为目的K图文并茂K内容丰富K从智能小区的内涵Ð功能和分类到智

能小区的网络系统构成Ð现场控制总线的实现Ð家庭智能化和网上医疗与虚拟社区医疗等内容

做了详细的介绍K是一本较为全面的技术工程参考书à适合电子类专业和希望从事智能建筑

行业的高年级大学生Ð研究生阅读K尤其适合从事智能建筑行业系统集成Ð设计和研发的工程

技术人员阅读K尤其适合从事智能建筑行业系统集成Ð设计和开发的工程技术人员阅读K并能

够帮助房地产开发商Ð系统集成商更好地认识Ð把握Ð开发Ð运作和管理智能小区à

十几年来K作者先后从事过多种学科的教学Ð科研和工程应用工作K特别是近几年来K主要

从事智能建筑领域工作à����年初K作者作为主要负责人和执笔人参加了由国家建设部组织

的我国第一部关于智能小区的技术规范����全国住宅小区智能化系统示范工程建设要点与

技术导则��I以下简称�技术导则�J的起草工作K并编写了其中的主要章节K该技术导则已于

����年��月��日正式颁布使用à

本书第�Ð�Ð�Ð�Ð�章由东南大学无线电系刘晓胜博士执笔K第�章和第�章由东南大学

吴乐南教授执笔K第�章由哈尔滨工业大学电子与通信工程系周爽执笔à

在本书编写过程中K全国著名的小波专家Ð东南大学通信与信息工程博士后���王桥副教此为试读,需要完整PDF请访问: www.ertongbook.com
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第 1章  智能小区概述 

随着人类社会的进步和科学技术的迅猛发展，人类开始迈入以数字化和网络化为平台的

智能化社会，开始出现了诸如智能化仪表、智能化机器人、智能化汽车、智能化飞机、智能

化高速公路、智能化工厂、智能化家庭、智能化小区、智能化大厦、智能化城市等等具有不

同智能程度的产品、设备、工具甚至工作环境和生活环境，并且呈现出高速发展的趋势。伴

随着数字化和网络化的进程，智能化的浪潮席卷了世界的每一个角落，成为一种势不可挡的

历史大趋势。其中正在兴起的智能小区建设热潮，反映和适应了国际社会信息化和智能化的

发展要求，是 21世纪的新概念住宅。 

智能小区是近年来产生并迅速崛起的一种新型住宅，它是建筑艺术、生活理念与信息技

术、电子技术等现代高科技的完美结合。智能小区为住户提供了一种更加安全、舒适、方便、

快捷和开放的智能化、信息化生活空间，同时，它依靠高科技，实现了回归自然的环境氛围，

促进了优秀的人文环境发展，并依托先进的科学技术，实现小区物业运行的高效化、节能化

和环保化。它不仅已经成为一个国家经济实力和科学技术水平的综合标志之一，而且也是人

类社会住宅发展的必然趋势。 

智能小区最主要的特征在于“智能化”，在于它所采用的诸如多元信息处理、传输、监

控、管理以及系统集成等一系列高新技术，实现服务、信息和系统资源的高度共享，实现以

人为本的建设思想和可持续发展的最终经济目标。住宅智能化是提高居住质量的重要手段，

而不是智能小区的建设目的。因此，一个智能小区，首先应该是一个优美的住宅小区，并应

具有以下特征： 

• 安全、宁静、整洁、舒适、方便的小区生活环境； 

• 回归自然的小区居住环境； 

• 优秀文明的小区人文环境； 

智能小区就是要利用计算机技术 (Computer Technology)、通信技术 (Communication 

Technology)、控制技术(Control Technology)和多媒体技术 (Multimedia Technology)更有效地实

现上述特征，同时利用这些技术突出实现住宅信息渠道的开放性、小区生态环境的可持续发

展性和居民生活质量的重要性。 

随着产业结构向高增值型和知识集约型转变以及人们对住宅要求层次的提高，高增值

型、高利润、高享受的智能小区已成为 21世纪房地产开发商投资的主导方向，并且也将成为

人们购房的主要热点。智能小区的发展，必然和智能大厦一起，促进相关的设计、安装、维

修、管理的高技术公司迅速发展，形成一个全新的建筑电子领域。 

1.1  智能小区的发展概况 

智能化建筑起源于 80 年代初的美国，当时跨国公司纷纷兴建或改造高科技大楼，同时
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高科技公司为了增强自身的竞争和应变能力，对办公和科研环境积极进行创新和改进，以提

高工作效率。1984年 1月美国哈特福特(Hartford)市建成了世界上第一座智能化大厦，它是将

一座旧金融大厦进行了改造，命名为都市大厦(City Building)。这座大楼高 38层，总建筑面

积达 10万多平方米，该大楼以当时最先进的技术控制空调设备、照明设备、电梯设备、防火

和防盗系统等，实现了通信自动化(Communication Automation)和办公自动化(OA，Office 

Automation)，提供了舒适、安全的办公条件，并且具有高效、经济的特点。当时美国联合科

技集团公司(UTBS)在他们的广告宣传资料中首次使用了“智能建筑(Intelligent Building)”一

词。这是世界上第一座公认的智能建筑，它的出现，引起了各国的重视与仿效。进入 90年代，

美国开始实施信息高速公路 I-WAY(Information Superhighway)计划，作为信息高速公路“节

点”的智能建筑更受重视。在智能建筑领域，美国始终保持技术领先的势头。近年来，美国

新建和改建的办公楼约有 70%为智能建筑，总数达到上万座。日本从 1985 年开始建造智能

大厦，并且制定了从智能设备、智能家庭到智能建筑、智能城市的发展计划，成立了“建设

省国家智能建筑专业委员会”和“日本智能建筑研究会 (JIBI) ”，到 20 世纪末，将有 65%

的建筑实现智能化。新加坡政府为推广智能建筑，拨巨资进行专项研究，计划将新加坡建成

“智能城市花园”。韩国准备将其半岛建成“智能岛”。印度于 1995年起在加尔各达的盐湖开

始建设“智能城”。英、法、德等国也相继在 80年代末和 90年代初发展各具特色的智能建筑。 

我国智能建筑的建设始于 1990 年，北京的发展大厦可谓是我国智能建筑的雏形，随后

建成了北京燕莎中心、上海商城、广州世贸中心、南京禄口新机场等一批具有一定智能化的

建筑。目前，上海市智能化建筑约 100 幢，北京市约 80 幢，广东省约 70 幢，江苏省约 60

幢。据外刊预测，21世纪全世界智能化建筑的一半以上将兴建在中国大地上。 

智能小区的发展几乎与智能大厦同步迈进，应该说智能大厦的发展过程，也是智能小区

酝酿和发展的过程。 

80 年代初，随着大量采用电子技术的家用电器面市，开始出现称之为住宅电子化(HE，

Home Electronics)的概念。80年代中期，将家用电器、通信设备与安保防灾设备各自独立的

功能综合为一体后，形成了住宅自动化 ( HA，Home Automation) 概念。80年代末，由于通

信与信息技术的发展，出现了对住宅中各种通信、家电、安保设备通过总线技术进行监视、

控制与管理的商用系统，产生了住宅网络化(HN，Home Network)的概念，美国称之为智慧屋

(WH，Wise House)，欧洲称为时髦屋( SH，Smart Home)。美国电子工业协会于 1988年编制

了第一个适用于家庭住宅的电气设计标准，即：《家庭自动化系统与通讯标准》，也有人称之

为家庭总线系统标准(HBS)，当时的日本正处于住宅建造过剩、房产市场低迷的时期，日本

建设省在推进智能建筑概念时，以住宅总线技术为契机，提出了家庭总线系统概念(HBS，

Home Bus System)。1986年邮政省与通产省组织日本电子机械工业协会与电波技术协会共同

组建 HBS标准委员会，并于 1988年 9月制定了 HBS标准。在通产省、邮政省和建设省三个

部的支持下，1988年初又成立了日本住宅信息化推进协会，并提出对所有住宅的信息管理采

用超级家庭总线技术(S-HBS，Super-Home Bus System)。1990年左右， 日本在幕张建立了一

个高水平的示范性智能化住宅区。美国、新加坡也都建有基于 EIA 的智能化住宅系统(IHS)

及其通信标准。20世纪末，综合数字服务网、卫星通信等网络技术及电信技术的飞速发展使

智能住宅的概念有了更广泛的含义。原来有些工作必须在单位完成，现在可以在家中完成，

并将完成的工作成果通过计算机网络或通信网络送至相关人员或单位的计算机中。在欧美一

此为试读,需要完整PDF请访问: www.ertongbook.com
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些国家，有一批白领人士就是在家上班，国际上给予这批白领人士一个最时尚的名字：

SOHO(Small Office and Home Office)，意思为小型办公室和家居式办公族。在这些人的家中，

电脑、打印机、传真机、电话等现代化的办公设备一应俱全，这个群体的出现完全是资讯发

展的产物。 

在我国，智能住宅与智能小区虽然起步比较晚，但发展速度却很快。80年代以前，我国

基本居住条件非常困难，电力极为紧张，根本谈不到住宅智能化的问题。80年代初所建成的

住宅，其电气设计内容仅局限在：普通楼房的户内外照明，高层住宅增加高层供水的生活水

泵控制系统及消防泵控制系统。各用户电量的计量和收费，采用由房管部门或住户轮流抄表

收费的方式；生活用水的计量则主要是按户或按人口数收费；弱电系统也是从 80年代开始才

陆续设置电话配线和公用电视天线系统。80 年代末和 90 年代初，我国家庭基本实现了电器

化，住宅内的弱电系统有所增加，如对讲系统等。到了 90年代末，电脑、有线电视、机顶盒、

移动通信等数字化通信产品开始走进许多家庭，人们对住宅的安全、舒适、方便等功能提出

了新的要求。为适应新的住宅需求，国家在《2000年小康型城乡住宅科技产业工程项目实施

方案》中，将建设智能化小康示范小区列入国家重点发展方向，并于 1997年初开始制定《小

康住宅电气设计(标准)导则》(讨论稿)。该导则规定了小康住宅电气设计总体的五方面要求，

即：高度的安全性，舒适的生活环境，便利的通信方式，综合的信息服务和家庭智能化系统；

同时对小康住宅与小区建设在安全防范、家庭设备自动化和通信与网络配置等方面提出了三

级设计标准，即：第一级为“理想目标”，第二级为“普及目标”，第三级为“最低目标”。1999

年年初，国家建设部开始组织专家研讨我国智能住宅小区的发展问题，并着手起草了我国第

一部关于智能小区建设的具体技术标准——《全国住宅小区智能化系统示范工程建设要点与

技术导则(试行稿)》（以下简称《技术导则》），经过专家们多次商榷，该《技术导则》于 1999

年 12月底正式出台，它明确规定了我国智能小区的分类方法、具体功能要求以及智能小区建

设的总体目标和实施原则。 

在《技术导则》出台之前，有关住宅智能化的系统和产品以及智能小区已经在我国不少

地方出现。许多自称为“智能小区”的小区，仅仅是或多或少的采用了一些传统住宅所未采

用的高新技术，使其带有某种程度的自动化，实际上，它们大多还不能称得上是“智能小区”。

《技术导则》明确了智能小区的确切内涵，它将有力地规范我国智能小区的开发与建设市场，

引导和促进我国住宅产业的健康发展。 

近几年来，我国已有不少与智能小区相关的系统和产品，例如，1997年厦门市建坤实业

公司开发了 WDJ-6 住宅智能管理系统；哈尔滨盛世电子公司开发了多表抄录与家居报警系

统；北京保安电器厂正式投产 CBB三表户外计量保护箱；上海邮电智能化系统集成公司开发

厂家用智能控制器；温州市江南电器有限公司推出了 V6 耗能微机抄收系统；北京奇艺新技

术公司推出电脑家庭自控系统；上海惠源科技发展有限公司开发并大量投产的家庭智能化系

统等等，同时也涌现出了一些具有不同智能程度的小区，如 1998年深圳市住宅局对总建筑面

积为 80万平方米的梅林一村按智能住宅和智能住宅小区的概念进行规划建设；长沙市地税局

的住宅采用了智能住宅布线系统；上海邮电二村初步建成了智能住宅小区；上实花苑、创世

纪花苑、万里小区等纷纷宣布将建设成一流的智能化住宅小区。 

随着我国经济的发展和人们生活水平的不断提高，人们对居住条件的要求有了明显的变

化。有人曾这样概括了这种变化：七十年代人们关心的是有无住房的问题；八十年代人们关
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心的是住房大小的问题；九十年代人们关心的是住房装修问题；而二十一世纪人们关心的是

住房智能化问题。这从一个侧面高度概括了我国住宅的发展历史，同时也可以看出我国智能

住宅小区前景广阔，前途美好。 

1.2  智能小区的定义及相关概念 

1.2.1  智能建筑 

自从 20世纪 80年代初世界上第一座智能大厦(IB，Intelligent Building)落成于美国以来，

智能建筑得到了世界范围的广泛关注，其相关技术在西方经济发达国家得到了迅猛地发展。 

然而，“智能建筑”一词至今没有一个权威性的定义。按照“美国智能建筑协会”的体

系，可以将智能建筑概括为：“对建筑的结构、系统、服务和管理这四个基本要素进行优化，

使其为用户提供一个高效率且具有经济效益的环境。”在我国，一个被广为接受的描述性定义

是这样的：“通过对建筑物的四个基本要素，即结构、系统、服务和管理以及它们之间的内在

联系，以最优化的设计，采用最先进的计算机技术(Computer Technology)、控制技术(Control 

Technology)、通信技术(Communication Technology)和图形显示技术(CRT)的所谓 4C技术，建

立一个由计算机系统管理的一体化集成系统，提供一个投资合理、又拥有高效、幽雅、舒适、

便利、快捷、高度安全的环境空间。同时，智能建筑能帮助业主和物业管理者在费用开支、

生活舒适、商务活动和人身安全等方面的利益有最大的回报。”这一描述包含两层含义，一是

智能建筑对使用者的承诺：提供全面、高质量、安全舒适、高效快捷、灵活应变的综合服务

功能；二是智能建筑应具备的特征：采用多种信息的传输、处理、监控、管理以及一体化集

成的高新技术，以实现信息、资源和任务的共享，达到优化建设投资，降低运营成本和提高

利润的目的。因此，智能建筑的实现目标是在先进的软/硬件环境中，用科学的管理，提供高

效的服务，实现高额的回报，并且系统具有充分的灵活性和适应能力。从这个定义可以看出，

只要是带有智能化的建筑物，并具有这样的功能，便可以称之为智能建筑。智能建筑是一个

具有广泛内涵的概念。 

1.2.2  智能大厦 

一般说来，智能大厦是智能建筑中的一大类，是智能建筑的一种主要形式，它经常是智

能化的商业办公楼、写字楼、金融机构办公楼、政府机关办公楼等。在许多场合，人们经常

不加区分的使用智能大厦与智能建筑一词。 

智能大厦一般都装备有 3A系统，即：楼宇自动化系统(Building Automation System, BAS)、

办公自动化系统(Office Automation System, OAS)和通信网络自动化系统(Communication & 

Network Automation System, CNAS)。除此之外，有些智能大厦还包括： 

• 安保管理系统(Security Management System, SMS) 

• 火灾报警系统(Fire Alarm System, FAS) 

• 卫星及公用天线系统(Central Antenna Television, CATV) 

• 车库管理系统(Car Parking Management System, CPMS) 
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• 智能卡系统(Smart Card System, SCS) 

这些子系统使大厦具有一种高度安全和防御灾害的能力，并制造了一个舒适的工作空

间，同时可以对大厦进行科学管理，实现节约能源和保护环境的目的。 

这里需要特别补充说明的是：智能大厦与智能建筑是有区别的。 

说起智能大厦，人们总是将它等同与智能建筑，这在智能大厦刚刚产生的年代不会引起

歧义，因为当时智能建筑的主要形式就是商业用的智能化大楼。然而，随着整个智能化过程

的发展，将智能大厦等同于智能建筑，则有很多不妥之处。 

我们知道，建筑是一个通称，它包括建筑物和构筑物两类。凡是供人在其中生产、生活

或其他活动的房屋或场所都叫“建筑物”，如住宅、学校、办公楼、电影院等。而人们不在其

中生产、生活的建筑则叫“构筑物”，如纪念碑、水塔、堤坝等。就建筑物来说，按使用性质

可以分为： 

(1) 民用建筑——非生产性建筑，如住宅、商业办公楼、学校等； 

(2) 工业建筑——工业生产性建筑，如主要生产厂房、辅助生产厂房等； 

(3) 农业建筑——指农副业生产建筑，如粮仓、畜禽饲养场等。 

因此，传统意义上所说的智能建筑，实际上特指智能化民用建筑中的商业办公楼。目前，

这种智能化民用建筑不仅包括智能化商业楼，即智能大厦，而且还包括智能化住宅小区，即

智能小区。可以说，智能建筑是一个大的动态概念，它随着时代发展有不同的内涵。昨天的

智能建筑只包括智能大厦，今天的智能建筑则包括智能大厦和智能小区，当然，明天还会包

括更新的内容。因此，智能建筑、智能大厦及智能小区关系可用图 1-1表示。 

智能大厦 智能小区

智 能 建 筑

 

图 1-1  智能建筑、智能大厦与智能小区的关系 

1.2.3  智能小区与住宅小区智能化系统 

智能住宅小区(Intelligent Home)(以下简称智能小区)是智能建筑的一种，也是智能建筑的

新成员。简单地讲，具有住宅小区智能化系统(Intelligent Systems for House, ISH )的小区即称

为智能小区。 

所谓住宅小区智能化系统(以下简称小区智能化系统)，是以科学技术为基础，依靠先进

的设备和科学的管理，利用计算机及相关的最新技术，将传统的土木建筑技术与计算机技术、

自动控制技术、通信与信息处理技术、多媒体技术等先进技术相结合的自动化系统。它以节

约能源，降低运行成本，提高住宅小区基础物业管理、安全防范管理以及信息服务等方面的

自动化程度和综合服务水平为特征，为小区住户提供安全、舒适、方便、快捷和信息高度通

畅的家居环境。小区智能化系统一般包括以下子系统： 
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• 安全防范子系统(Security System, SS) 

• 信息管理子系统(Information Management System, IMS) 

• 信息网络子系统(Information Network System, INS) 

小区智能化系统将全面改变人们的生活环境和生活方式，它使智能小区成为智能城市中

的重要智能节点。智能住宅将是人们生活、工作和学习的开放空间，它将更好地适应当前社

会信息化、经济全球化、生活舒适化以及环境绿色化的发展方向和潮流。 

1.3  智能小区的内涵与特征 

尽管智能小区出现时间很短，但它的出现和发展已经引起了国内外业界人士的高度重

视。人们对住宅功能要求的不断扩大和房地产开发商利益的直接驱动以及相关科技的迅猛发

展，为智能小区的迅速发展提供了可能和机遇。 

1.3.1  智能小区的内涵 

国家建设部出台的《技术导则》虽没有直接给出智能小区的定义，但明确指出了小区智

能化系统的主要功能和划分方法，为明确智能小区的建设提供了国家标准。 

首先，智能小区要满足住宅规划设计的要求。 

智能小区应符合建设“文明居住环境”的总体目标和“五要一保”（即：科技含量要确

保、厨卫设备要配套、装修一次要完好、住房改革要兑现、物业管理要达标和标准灵活保适

销）的实施原则。具体要求如下： 

第一，智能小区规划设计水平不得低于“国家 2000 年小康型城乡住宅科技产业工程示

范小区规划导则”的规定； 

第二，智能小区工程验收标准不得低于“国家 2000 年小康型城乡住宅科技产业工程综

合成果验收量化指标体系”的规定。 

实际上，这两条要求是对建筑本体的设计质量、施工质量和验收方法进行了定性和定量

的规定。 

其次，智能小区要满足住宅性能认定要求。 

智能小区的性能认定要求检验智能小区是否满足不同星级小区规划设计的具体要求，该

要求实际上包括对建筑和智能化系统的要求。小区智能化系统的星级规定，将在后面详细介

绍。 

最后，智能小区的物业管理要满足良好运行的要求。 

智能小区是一项系统工程，不是简单地将优良建筑与智能设备相堆砌。合理的建筑结构

设计、优良的施工质量以及完善的基础设施是智能小区建设的基本前提和基础；智能化的设

备和良好的系统集成是实现智能小区的手段和途径，是住宅小区智能化程度的集中体现，也

是衡量住宅小区智能化程度的关键，这两者构成了智能小区的“硬件”。而配套完善的物业管

理和优质的服务是住宅小区智能化系统良好运行的根本保证，是整个住宅小区综合水平必不

可少的组成部分，它是智能小区的“软件”。只有将软硬件紧密结合起来，才能真正实现智能

小区。因此，智能小区是这三者的有机的结合，而绝不是自动化设备的简单堆砌，三者缺一
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不可。三者的关系如图 1-2所示。 

AE

ISH MS

IH

 AE

 AE：优良的建筑结构与质量和完善的基础设施
 ISH：优良的住宅小区智能化系统
 MS：配套完善的物业管理和优质服务
 IH：智能小区

1-2 

 

图 1-2  智能小区组成关系 

1.3.2  智能小区的特征 

对于智能小区来说，智能化不是目的，而是手段，通过智能化系统，来营造良好的小区

环境。具体地说，智能小区除应具备前面所述的特征外还应提供以下各种环境： 

(1) 安全环境：小区应能实现防火、防盗、防煤气泄漏、防抢等安全要求；住宅既不应

该像鸟笼，家家窗户安装防盗栅栏，也不应该像兵营，保安整日到处巡视。智能小区应采用

高科技手段，保障居民人身和财产的安全，使居民在住宅小区里有充分的安全感。 

(2) 绿色环境：一方面，小区应拥有一定面积的绿化地，实现良好绿化与人工景观和住

宅设计的和谐统一，为社区文化提供天然绿色环境；另一方面，利用高科技手段，节约能源，

实现太阳能利用和水的循环再生利用，控制废水和垃圾污染，降低热导效应，减少噪声污染，

实现高层次的绿色住宅。 

(3) 开放环境：利用网络技术与多媒体技术，为住户提供图像、视频、语音、文本等多

种媒体信息的选择，实现与外界方便、通畅的交流，足不出户地享受各种社会服务(包括购物、

教育、医疗和娱乐等)，参加各种社会活动(如家庭办公和社交活动)，同时也形成一种新的社

区文化环境。 

(4) 服务环境：利用高科技手段，实现物业管理自动化、科学化、程式化、公开化。“自

动化”主要反映在水表、电表、煤气表、热能表等多表的自动抄录或远程抄录，实现主要设

备的自动检测及报警、各种费用的自动收取、各种信息的自动发布以及各种设备的自动控制

等；“科学化”则反映在运行体制和方法的正确性，排除人为干扰因素，细化管理过程；“程

式化”则规范小区物业运行行为，保证科学性的实现；“公开化”是指增加小区物业管理的透

明度，实现住户的透明消费，保证物业良好运作。不难看出，物业管理的“自动化、科学化、

程式化、公开化”突出了服务的思想，突出了以人为本的智能小区建设宗旨，突出了住户就

是上帝的服务精神。图 1-3给出了智能小区特征示意图。  

可以看出，智能小区具有以下特点： 

(1) 高科技性，这是智能小区的首要特征。智能小区就是利用各种高科技手段，通过系

统软硬件集成，全面改善人们的生活环境、生活方式和生活内容。 

(2) 动态性，也称时间性。今天的高科技，明天可能就是普通技术；今天是智能小区的

重要组成内容，明天就可能是普通住宅小区的一部分。这是由科学技术发展的高速性决定的。 

AE 

IS
MS ISH 

IH 
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图 1-3  智能小区特征示意图 

(3) 综合性。智能小区不再像传统住宅那样仅仅提供居住环境，它将是居住、工作、学

习和娱乐的综合场所。人们可以通过高速互联网，进行各种各样的活动，使人们足不出户地

实现工作、学习、娱乐、购物、医疗、旅游、社交等各种目的。 

(4) 服务性。智能小区从设计、施工到运行，始终围绕为住户服务这个宗旨，让住户住

得放心、住得安心、住得省心、住得舒心。 

1.4  小区智能化系统类型的划分 

1.4.1  类型划分 

目前，国家规定对小区智能化系统采用星级制划分，并规范了小区智能化系统的划分标

准，界定了智能小区等级概念，明确了不同等级小区的内容，使消费者了解什么类型的小区

应该具有什么样的功能，同样也避免房地产开发商盲目投资建设。 

根据小区智能化系统的功能、组成以及信息利用程度，我国将小区智能化系统分为三个

等级，即一星级、二星级和三星级。星级越高功能越强。 

1.4.2  一星级系统 

小区智能化系统主要有三个子系统，一星级系统应具备如下功能： 

(1) 安全防范子系统 

该子系统为住户提供住宅内和小区内的安全保障，它利用科技手段，由物业管理中心和

公安部门为住户提供安全保证服务，改变了传统住宅的自我保护方法，例如安装防盗门、防

盗窗栏杆等。安全防范子系统的主要功能包括以下五部分： 

① 出入口管理及周界防越报警； 

② 闭路电视监控； 

③ 对讲/可视对讲与防盗门控制； 

④ 住户报警呼救； 

⑤ 保安巡更管理； 

(2) 信息管理子系统 

该子系统为住户和物业管理中心提供各种与信息有关的服务，是智能小区信息运转的中

人 
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