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前 　 　言

在 ２００２年 ７月底全国职教会上 ，国务院作出了“关于大力

推进职业教育改革与发展的决定” ，并且强调“推进职业教育的

改革与发展是实施科教兴国战略 、促进经济和社会可持续发展 、

提高国际竞争力的重要途径 ，是调整经济结构 、提高劳动者素

质 、加快人力资源开发的必然要求 ，是拓宽就业渠道 、促进劳动

就业和再就业的重要举措” 。加强高等职业技术教育的改革 ，不

仅要重视职业技术教育基础设施 、实习与实训基地建设 ，更要重

视职业技术教育的师资与教材建设 。这是在我国加入世贸组织

和经济全球化迅速发展的新形势下 ，使高等职业教育抓出成效

的关键环节 。

１９９９年 ，我国高等职业技术教育作为我国教育体系的重要

组成部分 ，开始得到了全国高校的重视 。但是 ，目前从事高职教

育的学校有三种情况 ：一种是原先就是从事高职高专教育的 ，已

积累了较丰富的经验 ；另一种是在各高校中专门有一个学院从

事高职教育 ；还有一种只是有一些人管理高职或有支队伍 。不

管哪一种情况 ，现在突出的问题是真正胜任高职教育的“双师

型”教师和适应高职知识结构 、技术技能训练的教材比较缺乏 。

１９９９年初 ，我院在上海市教委和学校领导支持下 ，办起了

高职 ，并逐渐形成了一支相对稳定的师资队伍 。为了提高师资

队伍“双师型”的含量 ，我院不仅选送教师到企业 、事业单位 、社

区实践 ，同时组织教师编写高职类的教材 。在我们学院 ２０００年
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编撰第一套枟面向 ２１世纪高职教育丛书枠（７种）之后 ，我们紧跟

信息网络化的步伐 ，又组织教师编撰枟高职高专信息网络丛书枠

（以下简称枟丛书枠）（７ 种） 。我们把教师参与编撰枟丛书枠的过

程 ，看作是探索高职教育规律 、提高教师“双师型”含量 、形成具

有高职教育特色的教材的过程 。

本枟丛书枠的特色 ：一是针对信息网络化时代给高职教育带

来需要重视的问题 ，如枟网络文化概论枠 、枟信息资源管理概论枠 ；

二是与各专业建设的前沿相结合 ，突出信息化 、网络化 ，如枟网络

金融教程枠 、枟智能建筑物业管理教程枠 ；三是渗透技术知识与技

能要求 ，如枟电子商务与信息技术枠 ；四是原创程度高 ，如枟网络文

化概论枠虽是教材 ，但书中大部分内容是作者 １９９８ 年以来关注

和研究网络文化的成果 ；五是实践性强 ，如枟智能建筑物业管理

教程枠是从事智能物业教学与实践管理工作者的成果 ，具有很强

的实践指导意义 。

可以说 ，本枟丛书枠对高职高专学生接受最新的技术知识作

了较大的努力 ，具有鲜明的特色 。当然 ，如何使这些技术知识通

过一些典型的案例或实习实训要求转化为高职高专学生的技术

与技能 ，还需进一步探索 。

我们希望 ，本枟丛书枠的出版 ，能引来同行的关注与批评 。我

们的目的在于 ：为高职高专的教材建设起到添砖加瓦的作用 ，为

我国高等职业技术教育的改革与发展作出应有的贡献 。

鲍宗豪

２００２年 ９月 １５日

［本文作者系华东理工大学高等技术学院院长 、教授］
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第一章 　智能建筑概述

１ ．１ 　智能建筑的兴起与发展

1 ．1 ．1 　智能建筑产生的原因与背景
建筑发展的历史 ，是人类不断追求工作环境和生活质量的

历史 。 ２０世纪 ８０年代 ，智能建筑的出现 ，是建筑史上一个重

要的里程碑 ，它使人类的工作环境和生活质量出现了前所未有

的质的飞跃 。智能建筑的出现并非偶然 ，它有以下的原因与背

景 ：

一 、技术背景

２０世纪最后的 ２０ 年 ，是信息技术飞速发展的年代 。信息

技术是在微电子 、计算机和现代通信技术基础上发展起来的一

门高新技术 。现今已能在 ８英寸芯片上集成 ５亿个电子元件 ，

其宽度仅为 ０ ．２５ ～ ０ ．３μm ；微机的信息处理速度每秒已近亿次 。

在美国 ，信息产业的产值已占工业总产值的 １５％ ，占高技术领

域产值的 ５０％ 以上 。 １９９４年 ，全世界微机产量达 ４５００万台 ，第

一次超过汽车产量（３５００万辆） 。微机换代的速度也令人瞠目 ，

５８６Pentium系列机型还没有在市场坐稳 ，Pentium Pro（P６）系列就
开始抢滩 。全球出现信息革命的高潮 ，表现出信息技术智能化 、

信息网络全球化 、国民经济信息化三大特点 。信息革命对人类

的社会 、文化 、日常生活乃至思维方式都产生了深远的影响 。

技术如此迅速地发展 ，必然要找寻新的增长点 ，必然要扩大
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市场 。实际上 ，智能化大楼是信息技术向传统产业转移的一个

结合点 ，也是信息产业扩张市场的一个桥头堡 。

８０年代至 ９０年代 ，仅仅十年时间 ，世界上一些大企业里电

脑终端和 PC机的数量就从每 １００人一台迅速增加到每 １００人

７０台以上 。这些终端或 PC 又辅以打印机 、调制解调器 （MO唱
DEM） 、光盘驱动器等设备以及各种手册 ，大大增加了对办公空

间的需求 。到 ９０年代中期 ，许多大企业已达到人手一台电脑 ，

连接成网络 ，外围设备则实现共享 。中央光盘上的电子文件存

储系统 、功能更强的电脑和高速网络系统 ，使自动化办公系统得

以取代传统的纸张 。这样腾出的空间能装置更先进的信息设

备 。从 １９９５年到 ２０００年 ，全球 PC 机市场销售量成倍增长 ，达

到 １１６００万台 。其中 ，中国大陆的 PC机销量从 １９９５年的 ９８ ．５

万台增加到 ２０００年的 ４２３ ．６万台 。

二 、经济背景

２０世纪的最后 ２０年 ，也是全球经济特别是东亚经济腾飞

的年代 。这一时期的经济发展有如下几个特点 ：

（１） 由于信息技术的发展 ，信息成为一种资源 ，使第三产业

迅速崛起 。在发达国家特别是在一些经济中心城市中 ，第三产

业无论是在国民经济总产值中还是在就业人口中都占有举足轻

重的地位（见表 １ １） 。

由于第三产业在国民生产总值中所占比重日趋提高 ，必然

需要提供能提高其劳动生产率的工作环境和工作条件 。而第三

产业中 ，从事金融 、贸易 、保险 、房地产 、咨询服务 、综合技术服务

的人员比重逐年提高 。即便是在传统产业领域中 ，规划 、调研 、

经营 、开发 、广告 、设计 、咨询等非定型业务量剧增 ，“白领”工作

人员的比例也在增加 。为这些人提供工作场所就形成了很大的

需求 。

　00 �2　　　　

智
能
建
筑
物
业
管
理
教
程



表 1 1 　世界大城市的第三产业比重

城 　 市 人均 GDP（美元）
第三产业在 GDP中
的比重（％ ）

第三产业在就业人

口中的比重（％ ）

纽 　 约 １１８８１ 殮（１９８５） ８６ .．１

伦 　 敦 １６８５０ 殮（１９８７） ８６ p．５（１９８７） ８５ 换．０（１９８７）

东 　 京 ４７１７７ 殮（１９９１） ８０ p．７（１９９０） ６９ 换．９（１９８８）

巴 　 黎 ７４８８３ 殮（１９９０） ７２ p．７（１９８８） ８４ 换．６（１９９１）

香 　 港 １４３７０ 殮（１９９１） ７７ ]．９６（１９９１） ６４ è．３４（１９９１）

新加坡 １５３４７ 殮（１９９１） ６３ 棗（１９９０） ６４ 换．５（１９９１）

上 　 海 １７４１ 垐（１９９４） ３９ p．５（１９９４） ３４ 换．３（１９９４）

北 　 京 ９４４ u（１９９３） ４５ p．８（１９９３） ４８ 换．７（１９９４）

　 　 （２） ８０ 年代中期以来 ，世界经济区域集团化趋势日益明

显 ，各国经济日益被纳入世界经济体系 。现在 ，很难找到一个国

家或一个企业会将自己置身于世界大市场之外 。世界金融市场

已经跨越国界趋向全球化 ；跨国公司的扩张已使生产和科技国

际化 ，加速了资金 、技术 、商品和人才的国际流动 。在世界主要

的大都市里 ，到处可见国际知名大企业的子公司和办事处 。企

业要取得跨国经营的成功 ，先决条件是信息的通畅和办公设施

的完善 。

经济的高度发展 ，为智能化大楼的建设提供了广阔的买方

市场 。

三 、社会背景

从 ７０年代石油危机以后 ，发达国家开始把原来由政府垄断

经营的交通 、邮电 、通讯等行业转为民营或股份制经营 ，以扭转

长期的经营亏损 。而许多发展中国家 ，为了解决制约经济发展

的基础设施落后和资金匮乏的问题 ，也把原先由政府投资的交

通 、通讯等项目 ，向民间和国外开放 ，出现了“建设 —经营 —转
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让”的所谓 BOT方式 。特别是 ９０年代冷战结束 ，大批高技术军

工企业实现“军转民” ，使得信息技术市场上形成激烈竞争的格

局 。智能化大楼的技术和设备有了很大的挑选余地 ，出现了专

门从事智能化大楼建设的系统集成商 、设备增值商和技术咨询

公司 ，使智能化大楼的建设有了坚实而广泛的基础 。

1 ．1 ．2 　智能建筑的兴起
智能建筑起源于 ２０世纪 ８０年代初期 ，起源地是美国 。虽

然智能（intelligent）一词在 ２０世纪 ７０年代末期已开始使用 ，但这

个词的广泛使用却是在 １９８４年 １月美国康涅狄格州的哈特福

特市（Hartford）建立世界第一幢智能大厦之后 。 这幢大厦是由

一座旧金融大楼改造过来的 ，定名为“都市大厦” （City Place
Building） 。大厦高 ３８层 ，总建筑面积达 １０万多平方米 。大厦配

有语言通讯 、文字处理 、电子邮件 、市场行情信息 、科学计算和情

报资料检索等服务 ，实现自动化综合管理 ，楼内的空调 、供水 、防

水 、防盗 、供配电系统等均实现电脑控制 。

自 ２０世纪 ８０年代起 ，美国一直处于智能建筑建设的领先

地位 。这一方面是因为美国的信息技术的发展相对较快 ，另一

方面还因为美国较早地开放了信息技术市场 ，允许房地产开发

商和业主经营智能建筑内的电话通讯系统 。

美国诞生智能建筑之后 ，西欧与日本也不甘落后 。日本派

出专家到美国详尽考察 ，并且制定了智能设备 、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家

委员会”和“日本智能建筑研究会” 。 １９８５年 ８月在东京青山建

成了日本第一座智能大厦“本田青山大厦” 。

西欧发展智能建筑基本与日本同步 。 １９８６ — １９８９ 年间 ，伦

敦的中心商务区进行了二战之后最大规模的改造 。由于英国是

大西洋两岸的交汇点 ，因此大批金融企业特别是保险业纷纷在
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伦敦设立机构 ，带动了智能化办公楼的需求 。法 、德等国也相继

在 ８０年代末和 ９０年代初建成各有特色的智能建筑 。西欧的智

能化大楼建筑面积中 ，伦敦占了 １２％ ，巴黎 １０％ ，法兰克福和马

德里 ５％ 。但由于智能化办公楼工作效率的提高 ，使当时处于

经济衰退中的西欧的失业状况更加严重 ，进而导致对智能楼宇

需求的下降 。到 １９９２年 ，伦敦就有 １１０万 m２ 的办公楼空关 。

此外 ，８０年代到 ９０年代 ，亚太地区经济的活跃 ，使新加坡 、

中国台北 、中国香港 、汉城 、雅加达 、吉隆坡和曼谷等大城市里 ，

陆续建起一批高标准的智能化大楼 。如中国香港的汇丰银行总

部大楼 ，４６层 ，高 １７９m ，是一幢典型的智能化大楼 。新加坡投巨

资进行研究 ，计划将新加坡建成“智能城市花园” 。韩国准备将

其半岛建成“智能半岛” 。而泰国的智能化大楼普及率领先世

界 ，８０年代泰国新建的大楼 ６０％ 为智能化大楼 。印度于 １９９５

年下半年起在加尔各答附近的盐湖建立一个方圆 ４０英亩的亚

洲第一智能城 。整个项目由两幢 ２２层的联体式建筑组成 ，成为

“无穷大智能中心” ，另有 １２００套命名为“智能屋”的居民住房 。

每套住房都有一个全球性的网络终端 ，其宗旨是“只需按一下按

键就可得到世界级的支持系统” 。

1 ．1 ．3 　智能建筑的现状与发展
现在 ，美国 、日本等世界发达国家已经开始综合智能城市构

想的建设 。在美国 ，数以万计的智能建筑拔地而起 。在日本 ，新

建的办公大楼已有 ６０％ 是智能建筑 。发达国家 ，如瑞士 、瑞典

等 ，因崇尚自由生活 ，追求舒适安全 ，人们都愿意住在智能住宅

中 ，满足于自动保安及高度视听享受 。至于发展中国家 ，大多温

饱问题尚未解决 ，智能建筑尚不能普及到让大众享受的地步 。

但智能建筑未来的发展趋势是一样的 ，只是发展先后而已 。从

美 、日等国的现状出发 ，我们大致可以展望智能建筑未来 １０年
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的发展趋势 ：

（１） 建立国际信息发射基地 （Teleport） 。 这种基地的特征
是 ：全天候交换国际化信息 ；依靠大城市的本身设施发挥信息发

射基地功能 ；具有商业性运转的特性 。这样的基地能吸引企业

界聚集 ，共享丰富快捷的信息服务 。这种基地 ，小的如社区 ，大

的如城镇 ，世界上已有 ２２处 。

（２） 发展未来型通信城市（Teletopia） 。这是一种综合型的
智能城市 ，其组成单元是智能建筑 ，是建筑企业与通信企业联合

开发的跨领域合作完成的高附加值的新兴城市 。在这个城市的

每个楼里 ，都能知道世界各个角落发生的事 ，并依此而作出决策

下达命令 。 因此 ，今后智能建筑必须具有“三 A”功能 ：即 OA
（Office Automation ，办公自动化） 、BA（Building Automation ，楼宇设

备自动化）和 CA（Communication Automation ，通信自动化） 。

此外 ，国外智能建筑的建设还朝着这样两个方向发展 ：一是

智能建筑的多元化 。智能建筑已不再限于智能化办公楼 ，而正

向公寓 、医院 、商场 、体育场等扩展 ，特别是向住宅扩展而形成智

能化住宅 ；二是智能建筑由单元向区域性规划发展 。最近提出

了“智能广场” 、“智能小区” ，甚至“智能城”等新概念 。

国内的智能建筑也紧随国际上的发展步伐 ，呈现以下趋势 ：

（１） 业主已把建筑设计中智能化部分的设计列为基本要求

之一 ，而政府亦高度重视 ，在科研 、资金 、政策等方面积极地进行

支持和引导 ，使智能建筑的发展朝着健康和规范化的方向发展 。

上海市政府将智能化建筑作为新的科技增长点列入科技发展第

九个五年规划之中 。华东建筑设计指导型文件 ———上海市枟智

能化建筑设计标准枠 ，已正式实施 。

（２） 采用最新科技成果 ，向系统集成化 、综合化管理以及智

能城市化的方向发展 。智能人工环境 、智能车库 、VOD 电视点
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播系统 、电源遥控系统 、网上物业管理 、网上商城等技术将广泛

应用 。未来的发展趋势是通过信息高速公路将一幢幢智能化大

厦和住宅小区连接起来构成“智能大厦群” 、“智能街区”和“智能

城市” 。

（３） 智能化建筑正在迅速发展为一个新兴的技术产业 。政

府和各大学 、科研机构以及有关厂商等正将智能建筑作为一个

新的研究课题和商业机会 ，积极投入力量 ，开发相关的软硬件产

品 ，使智能建筑设施便利 ，成本降低 。

（４） 智能化建筑的功能朝着多元化的方向发展 。由于用户

对智能建筑功能要求有很大差异 ，智能建筑的设计也要分门别

类 ，有针对性地设计出符合用户使用功能要求的智能建筑 。例

如 ：专门用于金融 、证券业的交易所 、公司总部等作为信息源基

地 ；为振兴地方城市 、培育地区传统产业 、发展信息通讯服务 ；小

规模的用户也能享受高水平的信息服务 ；能够适应用户对办公

室布置变更需求 ；把现有大楼改造成智能大楼 ；从单体建筑物向

综合性建筑群发展 ；宾馆的智能化 、住宅的智能化 ；医院的智能

化 ；学校的智能化 。

1 ．1 ．4 　中国智能建筑发展动态及存在问题
中国内地的智能建筑大约于 ２０世纪 ８０年代末 ９０年代初

起步 。北京的发展大厦可以说是当时中国内地智能建筑的雏

形 。随着信息产业在我国的迅速发展 ，通讯基础设施状况大为

改善 ，通讯业以年均 ４０％ 的速度增长 ，这些都为智能建筑的兴

建提供了坚实的基础 。经济的发展 ，使上海 、北京 、深圳 、广州等

大城市的产业结构有了根本的变化和调整 。以上海为例 ，上海

的第三产业在国内生产总值中的比重从 １９９０年的 ３０ ．８％ 提高

到 １９９９年的 ４５ ．８％ 。 ２００多家跨国公司和 １５０多家外资银行及

代表处进驻上海 ，国内外众多贸易公司 、金融机构 、房地产公司
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和企业集团在上海设立窗口 ，这些都形成了对智能化大楼的庞

大需求 。同样的情况也出现在上述其他一些大城市中 ，因此 ，智

能建筑正是在这样的背景下开始在中国内地发展起来 。近几年

来 ，在北京 、上海 、广州等大城市 ，相继兴建了具有一定水准的智

能化楼宇 ，较有代表性的有北京的恒基中心 、中国国际贸易大

厦 ，广州中信大厦 ，上海的智慧广场 、证券大厦 、金茂大厦等 。上

海还提出了点 、线 、面相结合的智能建筑发展规划 。 “点”是指坐

落于三横 、三纵交通干线交点上的智慧广场 ；“线”是指在淮海路

建成智能化一条街 ；“面”是指在浦东建设一个智能化建筑群 。

上海第一座智能化大厦是在 １９９３年年底建成的国泰证券公司

大厦 。南京路上的东海商都成为该条马路上第一座智能化大

厦 。南京路新建大楼工程 、四川北路商业街改造工程 ，也将大楼

智能化提上议事日程 。东方明珠广播电视塔 、浦东新区政府办

公大楼等建筑都已经或正在实施智能化施工 。 预计不久的将

来 ，上海将会出现一些智能化大厦群落 。

据不完全统计 ，我国内地已建成的智能建筑约有 １４００幢 ，

其中上海总数约 ４００幢 ，北京约 ３００幢 ，广东约 ２５０幢 ，江苏约

２００幢 。其中高度 １８０米以上的建筑 ，在 １９９９年底有 ３５ 幢 ，基

本按国际标准设计 、施工与管理 。目前各地在建的智能建筑已

转向大型公共建筑 ，如会展中心 、图书馆 、文化艺术中心 、博物馆

等 ，其投入资金也较大 ，如深圳图书馆和音乐中心总投入 １６亿

元 ，其中智能系统约 １亿元 。

中国台湾智能建筑起步较大陆早 ，１９８９ 年竣工最多 ，１９９１

年建成约 １３００栋 ，其中 ２３３栋具有较高的智能化 。中国香港智

能办公大楼兴建也较早 ，８０年代建成汇丰银行大厦 ，后有立法

大厦 、中银大厦等一大批智能建筑 。

但是 ，由于国情 、资金 、技术和观念方面的不同 ，目前国内在
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建或计划建设的高层建筑中的小区智能化建筑所占的比例不

高 。一些号称是智能化大楼的建筑 ，对照 ３A 或 ５A 的标准 ，尚

有不小的差距 。智能化建筑这一新生事物在国内仍没有引起普

遍重视 。在许多高层建筑物和小区中 ，由于无智能或少智能 ，信

息不灵 ，功能单一 ，对许多必需的业务无法提供支持 ，从而导致

人力 、物力 、财力方面的损失 。造成上述状况 ，主要是建筑智能

化在技术标准 、资质管理 、市场准入等方面还存在一些问题 ，必

须引起高度重视 。

（１） 技术标准

目前国内一些地方 ，如上海 、江苏 、山东等省市 ，已制定了地

方的设计标准 ，邮电部也在制定综合布线标准 ，但整个智能建筑

系统的行业标准或全国性的规范还没有形成 。依据什么标准进

行设计 ，要达到什么样的智能等级及设备水准 ，如何选择工程质

量评定和验收 ，这些都是建筑中急待解决的问题 。

（２） 建设导向

有不少投资商 、设计单位和系统集成商对智能化存在理解

上的偏差 ，不知智能建筑的真正含义 ，提出不切实际的智能化要

求 ，在具体建筑中带有一些盲目性 ，特别是在设备选择或系统集

成方面 ，往往屈从潮流或随意拔高 ，导致设备和设施不能正常运

转 ，造成投资上的极大浪费 。由于存在这些问题 ，使得当前智能

建筑在舆论导向上存在过热的现象 。

（３） 资质管理

目前 ，全国还没有完善的智能建筑设计与施工管理的具体

规定 。一些系统集成商在还没有接受有效资质管理的情况下 ，

打着“国内领先 、国际先进”等旗号 ，到处承揽工程 ，致使在全国

范围内智能建筑的设计与施工存在质量管理上的失控 。

（４） 市场准入
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我国的设计单位由于长期受计划经济的影响 ，经营管理不

够灵活 ，且在掌握世界先进技术方面存在不少差距 ，智能建筑的

设计市场大部分被国外的设计单位和集成商所占领 ；加上所选

用的智能化产品 ９０％ 以上是国外产品 ，使得我国在这一技术领

域长期受到国外的制约 ，为此付出了高昂的代价 。国外的智能

化产品五花八门 ，标准也不统一 ，一些生产厂商不愿意把通讯格

式和通讯协议公开 ，即使公开 ，其开放的程度 、内容也往往受到

诸多限制 。此外 ，部分设备不能达到或满足国内有关消防和保

安等方面的要求 。更为严重的是 ，目前并没有切实可行的措施

来阻止不符合要求的产品进入国内市场 。

因此 ，有关部门必须更新概念 ，从信息社会发展的角度 ，以

发展的眼光 ，在建筑物规划设计时高度重视智能系统的长远规

划 。解决上述问题 ，是修建智能建筑的主要指导思想之一 。另

外 ，房产开发商在选择系统集成商时 ，也应选择国际国内有影

响 、有实力的企业 ，如 IBM 、AMP 、IBDN 等智能化领域国际巨头
的国内重要的合作伙伴复旦金仕达 、清华同方等公司 。

１ ．２ 　智能建筑的特点

1 ．2 ．1 　智能建筑的定义
智能建筑的产生 ，是人类科学技术和生产力发展的必然结

果 。但是 ，由于世界各国经济发展 、文化背景 、价值观念的巨大

差距 ，对智能建筑的表达不尽相同 。此外 ，当今科学技术高速发

展 ，大量的高科技成果运用于智能建筑 ，使得智能建筑从形式到

内容不断地扩充和更新 ，难以用一段文字来非常准确地界定智

能建筑的含义 。

然而 ，国际上还是有一些权威部门对此提出了自己的见解 。

新加坡政府的 PWD部门在智能大厦手册内规定 ，一幢智能建筑
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