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一、总则 

建筑运营专委会是学术性专业化组织，主要针对建筑技

术、设备性能、生活环境、信息化、智慧化、管理科学等的

综合性应用性进行研究。通过研究，形成技术规程和管理标

准供广大建筑规划、设计、建造、运营和业主单位使用或参

考，同时为促进建筑运营水平的提升，进行技术服务、推广

与人才培养，让建筑更好地为人民服务。 

（一）紧跟新时代新要求。为适应国家经济由“高速增

长”向“高质量发展”的转变，建筑行业正在发生深刻的变

化。“以人为本”和“高质量发展”成为新时代建筑发展的

理念。新版《绿色建筑评价标准》对建筑的运行评价为目标

的结果导向。 

（二）关注使用需求与建筑效能。建筑作为人们学习、

工作和生活的空间，建筑运营的品质与人们息息相关。建筑

生命周期的规划、设计、建造、运营、拆除的五个阶段中，

规划、设计和建造等的技术研究与标准体系建立都十分完备，

但针对运营阶段的关注与研究则相对较少。由于缺乏必要的



技术支持与监督，建筑运营过程中设施设备带病运行或部分

停用的情况比较普遍。作为占建筑全生命周期时间约 95%以

上的运营阶段，运营管理的品质直接关系到使用者的感受、

建筑的效能和物业资产的价值。 

（三）重视资产价值与信息化发展。相关研究表明，建

筑资产的建造成本仅为建筑全生命周期总成本的 25~30%，

建筑运营阶段还需要进行大量的投入。对建筑运营阶段的运

行、维护、保养与日常管理进行研究，指导引领建筑高质量

使用，既可以填补建筑全生命周期研究的缺失，又能推动建

筑规划、设计和建造水平的提升，同时也能提升建筑物的使

用寿命，为业主单位物业资产的保值增值提供技术支持，还

能为政府部门进行建筑安全管理、建筑节能、建筑数字化、

智慧城市的发展提供决策参考。 

二、目标方向 

建筑运营需要打破设计建造按专业分工的模式，以“安

全、舒适、健康的空间环境”的使用者需求结果为导向，以

建筑全生命周期的可持续运行为目的，同时兼顾环保与资源

节约。运营专委会将立足于粤港澳大湾区，以国内国际各类

型建筑的运营现状和当前的设计建造技术水平为基础，从

“建筑安全与设施管理”、“建筑能效与设备管理”、“建

筑水资源应用管理”、“建筑环境与空间管理”、“建筑智



能与信息化管理”以及“建筑运营模式与评价”等六个方面

开展技术研究工作，同时做好建筑运营理念的推广与专业人

才的培养工作。 

（一）建筑安全与设施管理。安全是最基本的运营要求，

主要包括三个方面，一是建筑主体结构、外墙、屋面、幕墙、

门窗、采光顶、附属设施（雕塑、灯箱、广告牌、杆柱、装

饰性构件）、地面坡道、残疾人设施、盲道、通道门等建筑

设施的运行推护管理；二是消防栓、逃生通道、防火门、防

火卷帘、隔断等防火设施的运行维护管理；三是供电、防雷、

燃气、电梯等专用设施的使用安全；四是各类安全风险的应

急管理，如火灾、台风、暴雨、地震、水污染、传染病、食

品安全等。 

（二）建筑能效与设备管理。节能减排是我国的基本国

策，建筑能耗占全社会总能耗的比重逐年上升。实施建筑能

效管控，同时确保运行质量和舒适度是重要目标。研究任务

主要有：一是既有建筑机电系统的运行管理规程；二是既有

建筑的能源应用与能耗管控；三是机电系统的运行调适与能

效评估，如空调、照明、动力系统；四是机电系统的高效运

行技术；五是机电系统的智慧化运营（AI 算法、控制策略）；

六是机电系统的故障诊断与预测性运维；七是机电系统的更

新改造与技术适应性等。 

（三）建筑水资源应用管理。随着需求的增加，建筑中

水资源的应用十分广泛，水系统设施也随之增多，包括供水



系统、排水系统、热水系统、消防水、空调水、雨水回收、

直饮水、中水利用、水雾、水景、喷灌、海绵城市设施等。

研究方向：一是各类水系统的正确正常运行管理；二是用水

的安全管理；三是各类水系统的运行效率；四是建筑节水措

施研究等。 

（四）建筑环境与空间管理。建筑是为人服务的这一基

本点出发，环境宜居与舒适健康是满足人们对美好生活追求

的一部分。温度、湿度、采光、通风、隔声、视觉、生态、

绿化、安防、交通、隐私等室内外环境是建筑运营品质的关

键。建筑环境与空间管理的研究方向主要包括：一是园林绿

化管理与病虫害防治；二是室内绿植与软装的规划；三是功

能空间室内布局的发展；四是室内空气质量与健康环境；五

是室内空间利用规划；六是空间管理信息化等。 

（五）建筑智能与信息化管理。建筑行业的信息化水平

是所有行业中垫底的行业，为改变现状从国家到地方出台了

很多相关政策推动建筑信息化发展。建筑信息化起步在设计

建造过程，应用与发展在运营阶段。建筑信息化是智慧城市

的基础，在国家 5G 战略的指引下，建筑的智能化智慧化运

营显得尤其重要。建筑智能化系统近几年发展很快，但真正

应用落地发挥效用的并不多。运营管理的研究要逐步解决

“用起来”、“好用”和“用好”的问题。研究方向包括：

一是机电系统的监控平台；二是建筑能源管理系统；三是建

筑安防系统研究；四是建筑安全监测与管理平台；五是建筑



管理信息化系统；六是建筑智能与物联系统；七是 BIM 在建

筑运营过程中的应用；八是建筑大数据与人工智能应用等。 

（六）建筑运营模式与评价。建筑运营包含两个部分和

三大要素。两个部分，一是建筑设备设施日常运营的“硬件”

管理部分，即保障建筑各设备设施的安全稳定有效运行；二

是公共秩序维护与个性化需求服务的“软件”服务部分，即

对人员的引导管控和需求管理。三大要素，一是使用者，用

户的需求；二是建筑本身，全生命周期内的可持续使用；三

是资产，即业主资产的保值增值。建筑运营管理模式要与政

策、行业现状、技术发展等相结合。研究方向：一是建筑项

目的交付与接管验收；二是建筑运营管理自营模式；三是运

营管理的外包模式；四是运营管理资金的来源与法律支持；

五是建筑运营资金与财产保险合作；六是建筑运营过程资产

价值评估；七是建筑运营管理综合价值评价等。 

（七）建筑运营理念的推广。重规划设计建造，轻运营

管理的常态下，要全行业了解运营、重视运营，合理的利用

运营创造价值还有一个相对漫长的过程。推广建筑全生命周

期的运营管理理念，将是专委会一项重要工作。开展该项工

作可从如下几方面入手，一是利用学会刊物和渠道做好建筑

运营理念与技术的宣传工作；二是打造运营管理示范项目，

在建筑行业内引领推广； 三是与相关协会或组织共同开展

技术交流活动促进共识；四是与政府相关部门沟通形成联动

宣传机制；五是利用委员在各自原有行业内的影响力，通过



技术交流与发表论文推广等。 

（八）运营专业人才培养。建筑运营专业是建筑技术与

管理的复合型专业，专业人才需要有建筑设计、建造等相关

工作背景，同时需要有管理方面的经验。人才的培养方面，

一是可以分模块举办短期的培训班；二是与相关院校合作进

行专业培养；三是争取在运营专业技术职务系列上有所突破，

让运营专业从业人员有完整的职业生涯等。 

三、实施策略 

建筑运营所涉及的专业广，既需要打通规划设计建造过

程的技术与应用，又需要在日常的运营管理实践中得到提升。

因此专委员的工作一方面需要潜心研究，就运营过程中的问

题进行系统性地分析和提出解决方案，规范和引导运营管理；

另一方面，需要与具体项目相结合，将研究成果转化成生产

力。为实现专委会的工作目标，将采取如下措施： 

（一）组建专家团队。专委会将从建筑相关专业中吸纳

有一定研究能力的技术人员组建专家组，就工作目标中的各

个研究方向展开相关的研究工作。 

（二）打造示范项目。运营管理示范项目既是研究的对

象又是推广的引领。通过选择各类不同建筑类型与运营管理

单位进行运营研究交流合作，互为促进。 

（三）编制行业标准。将运营研究成果进行总结，形成



团体或地方标准，指导引领运营管理，同时可供规划设计和

建造参考。 

（四）广泛技术交流。建筑运营是检验规划、设计和建

造的效果的重要环节，与建筑全生命周期的各环节进行交流，

增进相互了解，相互促进，有利于行业的整体提升。 

（五）新技术的应用推广。既有建筑存量远大于新建项

目，改善和提升建筑质量或效能的新技术新产品，需要大量

地应用于既有建筑。新技术或产品在既有建筑中的适用性研

究和推广，如物联网、AI 技术应用等。 

（六）技术咨询服务。为政府、业主单位或保险公司提

供课题研究、建筑运行状况评估（“建筑体检”）与新建或

更新规划咨询（“优生优育”）等技术服务。 
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