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在现阶段，随着越来越多的大型国有企业将产业布局

转变为“一个总部、多个园区”的新体系，如何让传统的

运管模式适用于新型产业园区，减少过程中协调不畅、保

障不顺、服务不到等情况对新园区整体效能发挥的影响，

将从一定程度决定今后企业的发展。

企业将园区作为整体交给专业公司来统一运营，由专

业公司全面整合园区各方管理资源，系统梳理全部服务保

障业务，真正打通各单位沟通渠道，推动形成“（建）管

运合体、保障覆盖、协调联动、能力提升、有力有利”的

运营管理一体化保障新模式。

产业园区作为一个整体来经营，有利于维护整体形象、

提升总体效能，助力企业管理职责延伸到位、助力入驻单

位更好专注主营业务，实现管运合体；专业公司提供全方

位、全过程、全要素、全周期的运营管理服务保障，做到

场景完全覆盖、需求深度满足；专业公司整体上统筹推进

园区一体化保障，实现各项运行服务保障业务有机结合、

互补联动，持续推动专业能力、人员素质、服务品质提升，

打造现代化专业服务保障队伍；专业公司与企业、园区入

驻单位形成共管共建、共同推进的机制，作为企业代表与

地方政府及主管部门沟通，就具体管理事项和管理问题与

各入驻单位沟通，成为地方政府、企业、入驻单位之间的

黏合剂和润滑剂 [1]。

通过一体化保障，使企业持续提升效能、不断降低成本，

逐步发展成为智慧化、花园式的现代化产业园区。
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摘 要

伴随着中国市场经济改革的深入发展，特别是全球经济一体化趋势越加明显的今天，许多大型国有企业从传统的内部单位
各自为战转变为企业顶层策划、统筹布局，从科研、成产、仓储等功能集中的“单一型”转变为“一个总部、多个园区”
的产业布局。在对新型产业园区的建设规划、运行规律、管控规则等还在不断探索，过程中存在的诸多问题使园区不能达
到企业的预期效果。笔者对新型产业园区的运营管理展开了探索与研究，对国有企业如何构建“一个总部、多个园区”的
新体系予以明确，以期作为同类研究的参考和借鉴。
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系统梳理产业园区全部服务保障需求，对服务保障项

目进行模块化设计，制定每一模块技术质量、管控目标、人

员配置、服务流程等标准，各模块之间有机结合，打通服务

保障业务全流程。各服务保障模块以菜单式呈现，精准定位

满足产业园区各单位服务保障差异化需求，一企一策，整合

形成适合各单位的最优服务保障专业模块组，提供更高水

平、更高品质的服务保障，做到“保障有力”。

专业公司按照市场化运营规则提供相对有市场竞争力

的专业化服务保障，各项服务保障业务遵循市场规则以合同

形式开展合作，各入驻单位与专业公司不仅是平等的合同主

体，更是利益共同体。在做好服务保障的同时，也要保持相

对合理的利润，确保可持续发展，做到“保障有利”。

充分利用互联网、5G、大数据分析等现代化信息技术，

全力推进智慧园区提质升级。同时从智慧运行管理和远程智

能办公等方面入手，应用智慧运行及能源管理系统，实现自

动控制、智能分析、远程监控，提高运行安全及稳定性，提

升运营管理效益；应用多媒体融合通信技术实现远程交互，

提升综合管理效率 [2]。

作为企业指定的产业园区公共基础保障设施的运营管

理的专业公司，按照运营管理一体化保障的总体思路，紧紧

围绕“运保障、营服务、管资产、理关系”的核心工作，按

照不同专业分类汇总，细化各方面的业务实施方案，扎实推

进。按照产业园区的专业，一般可分为能源、动力运行管理、

园区环境管理、安全保卫管理、餐饮服务、公寓管理、会议

参观接待、通信及信息化、园区运营管理新增服务项目八个

方面。

根据企业园区的实际情况确定各方面的范围，维护的

主要内容，和资产权属。其中资产的更新改造和大中修由专

业公司每年编制提出方案和预算，经企业审核后实施，费用

由企业相应收取的费用中列支；应急重大抢修项目，先修后

上报，纳入下一年度改造预算；能源费，各单位使用的水、

电、燃气费按照计量用量据实结算；园区公共基础设施水、

电、热费按各单位供暖面积比例分摊。专业公司统一收取，

上交属地能源管理部门；运行维护费可以按分摊方式，按各

单位供暖面积比例分摊，有计量表的可以折算为能源单价，

根据实际用量向使用单位收取；运行协调界面，专业公司与

各入驻单位及属地各相关管理部门对接，负责合同签订、费

用收取及上交工作。

①能源、动力运行管理方面通过智慧运行及能源管理

系统，对产业园区各运行节点的传感、采集、收发，各个设

备设施运行状态、运行效率等数据自动传输到后台，运行

人员可实时直观了解运行参数及状态，做到能源使用实时监

控，开展能源运行数据综合分析，优化运行方式、优化节点，

努力降低能源消耗和损耗，帮助各单位减少生产成本；根据

实际动力要求设置正常运行参数阈值，异常状态提前报警、

紧急情况主动防御，远程进行阀门、开关的控制调节，确保

稳定可靠，降低能源运行故障率，把对主营业务的不利影响

降至最低 [3]。

②园区环境管理方面在园区日常环境管理的基础上，

提供绿化租摆、环境创设等室内绿化景观环境个性化设计施

工一体化服务，营造室内绿化小生态。实施垃圾分类回收，

开展废弃物等统一回收、消纳服务；做好污水排放在线监测

工作，共同为社会循环经济、打造绿色生活而努力。

③安全保卫管理方面开发、使用建设智慧安防系统，

包括视频监控系统、入侵报警系统、门禁系统、可对视对讲

系统、访客登记系统、在线巡查系统等。开发、使用建设园

区智慧交通系统，实现车辆出入和场内车辆动态和静态的集

中控制、园区车辆自动登记记录、车位实时智能化展示和交

通流线展示等。

④餐饮服务方面在园区现状餐饮服务的基础上，根据

对园区各个食堂的人流量及具体用餐情况进行分析，进行食

堂业务分类及整合，形成产业园区最优供餐结构。

⑤公寓管理方面，房屋租赁费按照各入驻单位房屋分

配数量上收租金，专业公司收取后交给公寓出租方；物业费

按照房屋数量分摊；能源消费公共区域能源费计入物业费，

室内能源费用按照计量表数据实收取，由专业公司直接向属

地能源管理部门缴纳；其他费包括有线电视、网络、固定电

话费，按需提供及收费；闲置房间划出一定套数实行酒店化

运营管理，提供给有增量需求及出差需求的单位，由房间使

用权所有单位与专业公司签订委托运营管理协议，房租等基

本费用继续由房间使用权所有单位承担，根据实际运营收益

按照一定比例冲减基本费用。

⑥会议参观接待方面专业公司从访客接待协调、临时

出入证办理、园区道路秩序维护、参观引导等几方面提供服

务，并根据委托单位需求提供会议、餐饮、住宿、纪念品等

服务，实现参观接待全流程、一体化服务。推动园区各类会

议室资源统筹、集约调配使用，按需要逐步配备多功能电子

会议系统，帮助入驻单位提高会议效率。

⑦通信及信息化方面，企业总部及各园区之间协同联

系紧密，业务数据交换频繁。通过融合通信平台，重点开发

远程办公、视频会议、运行数据图像远程传输等功能，打通

远程沟通途径，减少产业园区人力资源配置，大幅减少通勤

耗时和差旅成本，实现高效、经济、协同、互动的运行管理

效果。

⑧园区运营管理新增服务项目方面在做好产业园区科

研生产配套服务保障业务基础上，关注园区与科研生产、职
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工生活息息相关的其他需求，充分发挥专业公司服务保障的

能力和优势，做好相关的延伸服务。

现代产业园区是大型国有企业按照各单位需求归集建

设的，一体化保障就是要达到专业的事交给专业公司，入

驻单位专心于自身的主营业务，专业的公司代表产业园区，

承担各类服务保障业务，尤其是需求普遍、设备系统复杂、

专业性强、统一建设配套的园区公共基础保障设施的运行维

护，全面解决入驻单位后顾之忧，科研园区一体化运营管理

将助力企业实现长远的发展。
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