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摘要:设施管理是一种 “超越 ” 物业管理 、 确保建筑环境功能的集成管理模式。基于设施管理基本理论 ,

结合 2010年上海世博会项目管理实践 , 分析了其运营阶段设施管理的特点 , 并从范围界定和组织设计角

度 , 建立了设施分解结构与三级组织体系 , 为类似项目运营管理的组织策划提供借鉴。
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0　引言

设施管理 (FacilitiesManagement, FM)概

念是物业管理理念的延伸 。一般意义上的物业设

备与设施包括建筑给排水 、 采暖 、 通风 、 空调和

建筑电气 , 传统的物业设备管理侧重于现场管

理 , 主要是在物业管理过程中对上述水暖电设备

进行维护保养 , 把各种设备能够正常运行作为工

作目标 , 着眼于有故障的设备 , 具有 “维持 ” 的

特点
[ 1]
。

根据国际设施管理协会 (IFMA)的定义 ,

设施管理是 “一种综合多学科 , 通过集成人 、地

点 、过程和技术 , 确保建筑环境功能性的专业活

动 ”。无论 IFMA还是欧盟标准化委员会 (CEN)、

英国设施管理协会 (BIFM)等相关组织 , 都将

设施管理视为满足设施所属组织战略需求的必要

手段 , 其目的在于支持组织实现战略目标 , 提升

组织竞争力 。从设施管理产生 、 发展到目前 , 国

外相关研究始终都将设施作为组织的重要资源 ,

将设施管理视为支持组织实现发展目标的组织内

部重要管理职能 。设施管理强调其管理过程必须

与组织发展战略高度一致 , 能主动适应并为组织

发展提供必需的物质条件保障。而设施管理的具

体承担者 , 则可以是组织内的部门 , 也可以外包

给第三方专业企业承担
[ 2]
。

1　上海世博园区设施管理概况

中国 2010年上海世博会园区 (以下简称

“世博园区 ”)位于南浦大桥和卢浦大桥之间的

滨江区域 , 沿黄浦江两岸布局 , 规划控制范围

5.28km
2
(其中围栏区为 3.28km

2
)。世博园区设

施管理的范围涵盖世博园区内的建筑物 、 构建物

及配套公共基础设施设备 , 这些设施的管理 , 是

上海世博会项目管理的重要内容 , 具体表现出下

列特点:

(1)建筑类型多 。整个世博园区场馆有 160

多个 , 建筑面积 200多万 m
2
, 公园 100多万 m

2
,

码头 10多个 , 同时还包括办公用房 、 餐厅 、 零

售 、援助设施 、 安保用房 、 出入口 、能源中心等

各种类型的建筑物。

(2)区域范围广。整个世博园区设施范围

广 , 其覆盖面相当于一个大型成熟城区 , 由道

路 、地铁 、 隧道 、轮渡 、 水门连接园区内外及两

岸出入 , 同时园区涵盖的设施设备涉及逾 50多

个系统 , 不同性能 、 种类 、 型号的设施 , 极其繁

复庞杂 。

(3)设施总量大。设施的覆盖面广 , 同时设

施总量巨大 , 如变电站多 、 泵闸多 、 地下管线

多 、标识标志多 、广场多 、 雕塑多等 , 由此便带

来管理总量大 , 直接导致管理人工和成本的增

加 , 同时也带来了总体协调的难度 , 以及 “确保

万无一失” 这一目标实现的困难。

(4)技术含量高。为体现科技办博 , 世博园

区的设施运用了大量的新工艺 、新材料 , 科技含

量高 、 维护要求高 , 比如太阳能光伏发电 、 江水

源 、 LED照明 、冰蓄冷 、地源热泵 、雨水收集系
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统 、喷雾降温等十项环保新技术新设备 , 这就要

求设施管理必须具有强有力的技术支撑。

(5)运营时间长。与北京奥运会相比 , 上海

世博会具有运营日期长 、 开园时间长的特点 。一

是活动总体时间跨度长 , 184d的运营时间 , 同

时会有 7 000万人前来参观 , 因此会造成设施设

备长时间的满负荷运行 , 这就导致保养维护标准

高 、保障人员配备多;二是平均开园时间长 , 世

博场馆每天开园时间要超过 10h, 因此每天留给工

作人员的维护维修时间很短 , 工作强度也随之

提高 。

(6)运营阶段性强 。世博场馆和设施有些是

临时性的 , 有些则是长期性的 , 临时性的需要考

虑撤展期间设施的拆除 、 移除等工程管理 , 长期

性的因前后需求有别 、管理界面不同 , 需要考虑

到变通和衔接。

2　世博园区设施管理范围界定

2.1　设施管理范围界定

　　KevinYu等认为设施管理的功能一般包括两

个方面:一般的计划和控制功能 、 特定的设施管

理功能 。其中计划和控制功能分为范围 、 成本 、

时间和风险管理功能;特定的设施管理功能分为

维护和运行管理 、 物业管理和服务。 Quah给出

的设施管理范围如图 1所示
[ 3]
。

2.2　世博园区设施管理对象结构分解

世博园区设施管理对象复杂 , 管理对象分解

是设施管理的首要和基础工作。设施管理对象分

解采用的是项目对象结构化的方法 。项目对象结

构化是对整个项目系统进行分解和模块化的过

程 , 并且此过程伴随抽象化思维活动 。在项目对

象结构化的过程中 , 抽象化表现为在对项目进行

分解时 , 按照项目的不同性质进行组合划分 。分

解的原则和标准实际上就是模块化 。

按照园区的构建格局进行设施分类:①市政

基础类设施 , 即市政配套类设施;②公共配套类

设施 , 即园区围栏内 、单体场馆基地红线外的公

共服务配套设施;③园区场馆类设施 , 即单体场

馆基地红线内的建筑物 、 构筑物及机电设备等

设施。

设施管理对象分解结构如图 2所示。
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3　世博园区设施管理组织设计

3.1　设施管理总体目标与组织设计原则

世博园区设施管理总体目标为:确保整个世

博园区内的各类设备设施硬件完好 、 运行规范 、

安全节能 、 处置迅速 、保障及时 , 并且无重大安

全隐患和重大责任事故。

围绕上述目标 , 制定设施管理组织设计原则

为:组织构架必须结合世博园区运营的实际需求

进行设计 , 必须考虑到宏观 、中观 、微观三个层

面的不同需求 , 也必须明确上级部门 、 平行部

门 、下级部门 、 指挥层 、 管理层 、实施层的管理

界面和相互衔接 。具体而言 , 表现为以下几个

方面:

(1)大运营 , 全覆盖。设施管理是整个世博

园区运营的一个重要保障和组成部分 , 也是世博

会项目管理的重要内容 , 要从全局予以考虑 , 不

能仅局限于保障自行建设和安装的设施 , 要以

“大运营 、 全覆盖 ” 为指导思想 (包括空间上 、

时间上的全覆盖)。同时要对片区管理部门进行

对接 , 确保整个指挥系统的顺畅和完整 , 还要兼

顾与其他平行部门之间的衔接 。

(2)条块兼顾 , 点面结合。设施管理的专业

性极强 , 各类系统的条线管理应有相应的职能部

门提供强有力的技术保障;必须 “以展馆为重

点 , 以片区为基础 ” 设立相应的区域保障部门 ,

从而形成高效有力的指挥系统;区域某个点上的

实施运营作业层应与片区管理部门形成垂直直线

管理 , 以便于快速反应 、 及时处置。

(3)运管分层 , 界面清晰。整个世博园区设

施管理工作体量大 、 强度高 、参与人员多 , 管理

与实施运营作业操作如果合为一体 , 势必造成资

源的浪费和效率的低下 , 因而在世博园区运营

中 , 必须将管理与运营作业明确区分为两个层

面 。管理层面由设施保障部统筹考虑 、 统一指

挥 , 以提高专业化程度和管理水平 , 避免职能交

叉和职责不清;实施作业层面则由社会化运行保

障 (如物业公司 , 专业市政设施单位 , 设备制

造 、供货安装单位等)分包组织实施 , 以降低综

合成本 、减少大量人力组织管理的烦琐事务 , 并

有利于发挥社会专业资源整合的优势。

3.2　设施管理组织体系

上海世博会的设施管理组织体系由各级组织

组成 , 如图 3所示。

图 3　世博园区设施管理组织体系图

(1)设施保障领导组织 , 包括上海世博会事

务协调局 /园区运营指挥部 , 为一级组织 , 负责

设施保障总体要求的明确和相关条线及社会资源

的协调 。

(2)设施保障职能部门 , 包括上海世博会事

务协调局设施和环境管理部等职能部门 , 为二级

组织 , 负责世博园区内相关设施保障工作的技术

规范 、 指导 、监督检查和应急协调 。

(3)设施保障管理部门 , 包括片区 /馆部 ,

也为二级组织。片区 /馆部下设设施保障组 , 负

责专属区域或场馆内设施设备的全面保障管理 ,

就各类基础设施设备的正常 、安全运行对世博园

区运营负责 。

(4)设施保障实施机构 , 由物业公司 、 承建

单位 、 供应商 、 专业服务商 、 市政专营公司等组

成 , 按各自被委托内容和范围分别从事相应的保

障服务 , 为三级组织 。

建设方委托的供应商或承建商 , 应纳入整个

设施管理体系 , 依据世博会制定的统一管理标准

和要求提供设施保障和管理服务。

3.3　设施管理职能部门定位

设施管理职能部门系上海世博会事务协调局

运营指挥中心之下的直属部门 , 是上海世博会事

务协调局内设职能部门 , 就设施管理工作对整个

上海世博会事务协调局提供职能支撑 , 对整个世

博园区的全部设施 , 包括建筑物和构筑物 、 能源

和机电设备设施 、供电 、 供水 、 供气以及其他功
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能性设备设施的运营和管理提供全面和完善的保

障管理支撑 。

其职能包括职能管理 (归口管理)和运营保

障 (直接管理)两方面 。其中 , 职能管理是指帮

助上海世博会事务协调局明确保障范围的分工 、

职责 、 运营规则 、标准要求 , 协助管理 , 做好参

谋;运营保障是指明确直管项目保障要求 , 落实

保障队伍 , 实施日常运营保障的监督和控制 , 如

表 1所示。

表 1　世博园区设施管理职能部门定位表

任务
职能管理

(归口管理)

运营保障

(直接管理)

设施保障
规范世博园区

设施保障管理

　水电气专项市政设施保障

　大市政类设施保障

　环卫专项设施保障

环境卫生
规范世博园区

环境卫生管理

　垃圾收运

　水域保洁

3.4　相关组织关系

(1)各片区管理部属于上海世博会事务协调

局运营指挥中心的区域管理部门 , 系上海世博会

事务协调局内设的分级管理部门 , 与设施保障部

等职能部门构成矩阵式的管理构架 , 片区管理部

门对运营保障进行垂直指挥管理 , 设施保障部对

运营保障进行职能管理。

(2)各片区管理部门中设立设施保障机构 ,

由片区管理部门直接领导指挥 , 但必须按照设施

保障部设定的运营标准实施 , 同时接受设施保障

部的指导 、 监督以及提供的其他管理支持 , 其人

员的招聘 、 培训也应由设施保障部负责。

(3)片区管理部内的具体设施保障工作由物

业公司 、市政单位 、 承建单位 、 供应商 、 监理单

位 、设计单位 、 专业维保单位等实施 , 采用委托

外包的方式 。

(4)市政设施因其跨片区且不可分割性 , 无

法纳入各片区管理部 , 应由设施保障部直接委托

管理 , 各片区管理部负责报修和需求提出 , 由设

施保障部组织相关市政单位进行保障 。

世博园区设施管理的沟通系统如图 4所示 。

图 4　世博园区设施管理沟通系统图

4　结语

近年来设施管理在国际上获得了很大发展 ,

而我国还处于设施管理发展初期。目前有关项目

的全生命周期管理的研究已经开始 , 然而对于运

营管理阶段的设施管理的研究仍然相当粗浅 , 而

在运营管理阶段对设施管理的研究国内几乎很少

提及。上海世博园区具有典型的群体复杂项目的

特征 , 其运营过程中所面临的复杂性正好能够体

现设施管理所独有的价值 。随着社会和经济的发

展 , 国家加大基础设施的投资建设力度 , 大型群

体工程层出不穷 。上海世博园区设施管理可以为

类似的大型群体项目的高效运营提供借鉴 , 也为

此类项目的管理提供了一种典型的示范作用 。
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