
                                   

1 / 8 
 

绿色大厦物业管理 

段林楠 

引言： 

中国经济速度经济正由过去的高速增长转为中速增长，房地产行业也由高速

增长期进入到平稳发展期，这意味着房地产市场对的楼宇的求也越来越高，而物

业管理作为楼宇品质重要保证因素也越来越重要。而与此同时“节能环保”业已

成为本届中央政府的国策，因此绿色大厦物业管理的物业管理亦将成为现阶段物

管改进的一个主要方向。 

本文将对绿色大厦的物业管理从现实需要、经济可行性到各项物管工作的实

施分解全方位的进行阐述。 

一、 现实需要 

1.1 国内能源供给及消耗 

目前我国年可获得的能源供给能力为 43 亿吨标准煤，消耗上限为 41 亿吨标

准煤。而用能分布分别为工业耗能占 70%、交通耗能占 10%、建筑耗能占 20%，维

持工业耗能在目前基础上增长不超过 20%，交通耗能在目前基础上增长不超过

30%，建筑耗能最大可增长为占耗能总量的 25%，即建筑耗能需限制在 10 亿吨标

准煤以内，否则将无法更好的支持工业与经济发展。 

而我国的建筑耗能从 2000 年到 2010 年已由 2.89 亿吨标准煤增长至 6.77 亿

吨标准煤，增长超过两倍，目前更是已超过 8亿吨标准煤年消耗量，建筑节能运

营已势在必行。 

1.2 绿色建筑运营的效果 

据住建部统计，如果维持每年新增绿色运营建筑项目 300 个，十二五期间将

节能 87.6 万吨标准煤，减排二氧化碳 229.8 万吨，节约水资源 0.9 亿吨，可在

循环材料使用 3.3 亿吨。 

二、 经济可行性 

实施途径：通过对大厦进行绿色建筑认证，更新物业硬件，改善物管服务细

节，通过提升楼宇使用者的满意度来提高物业资产价值，达到多方共赢。目前深

圳市场较为认可的绿色认证为美国 LEED 认证、中国国家绿色建筑认证及深圳绿

色建筑认证。 

2.1 LEED-EB 运营认证 

概述：美国 LEED-EB 运营认证为面向物业运营阶段的认证体系，主要面向物

业管理范畴，其分为认证级、银级、金级和铂金级四级标准，在办公物业投入运

营一年后即可开始申请，工程方面通过对物业内设备进行一系列的节能、环保更
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新改造从而达到相应的认证等级，该认证目前已成为众多的大型跨国公司租赁办

公物业的重要评价指标。 

费用：以深圳中心区某座 200 米塔楼（建面约 8 万平米）为例，申请 LEED-EB

金级认证需费用约 RMB120 万元（合 15元/平米），认证时间约 1-2 年。若项目已

通过 LEED 建设期相关认证，则单独申请 LEED-EB 金级认证除需必要的注册、咨

询费用外只需进行少许设备升级即可通过；若项目未通过 LEED 建设期相关认证，

根据以往案例，国内甲级写字楼通过 LEED-EB 金级认证的设备升级费用为

300-800 万元，极个别项目需 1000 万元以上的升级费用。 

收益：提升了大厦的硬件品质和资产价值。国外研究数据显示，通过 LEED 金

级认证的建筑能源使用可减少 24%-50%，企业可降低 8%-9%的运营成本，物业价

值提升约 7.5%，租金增加约 3%。同样以上述项目为例，认证前后收益对比如下

表， 

  
月租金收入 
（万元/月） 

月水电费 
（万元） 

月收益 
（万元/月） 

单位物业价值 
（元/平米） 

认证前 2,000 50 1,950 50,000 

认证后 2,060 46 2,014 53,750 

变更净值 60 -4 64 3,750 

变更幅度 3% -8% 3.3% 7.5% 

由上表可知认证后一年收益受益增加 768 万元，两年内可收回认证后收益，

另外物业增值 3亿元。 

2.2 国内绿色建筑评价认证 

概述：对深圳项目而言可遵循的绿色建筑评价标准有住建部国家标准的绿色

建筑评价体系（一、二、三星三个等级）和深圳市地方标准的绿色建筑评价体系

（铜、银、金、铂金级四个等级）。国内的绿色建筑标准目前正在被各级政府鼓

励实施并予以相当额度的财政补贴。 

政策：根据深圳市颁布的《深圳市绿色建筑促进办法》，“同时通过国家二星

级以上、深圳市金级以上评价标识的绿色建筑，可以同时申请国家和本市的财政

补贴”；而根据《深圳市建筑节能发展资金管理办法》，“对于绿色建筑工程，获

得深圳市认证的，可分别按铜、银、金、铂金级每平方米建筑面积不超过 5元、

15 元、30 元、60 元的标准资助，获得国家认证的，可分别按一、二、三星级每

平方米建筑面积不超过 10 元、20 元、50 元的标准资助。单项资助额最高不超过

200 万元。” 

费用：据业内工程经验，绿色建筑的认证费用与同标准的 LEED 认证费用非常

接近。 

收益： 申请住建部二星以上认证或深圳地方标准金级以上认证，上例中深圳

中心区大厦最高可获 200 万元的节能财政补贴。 
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2.3 节约电费 

利用冰蓄冷技术，该技术是利用夜间电网低谷时间，利用低价电制冰蓄冷将

冷量储存起来，白天用电高峰时溶水，与冷冻机组共同供冷，而在白天空调高峰

负荷时，将所蓄冰冷量释放满足空调高峰负荷需要的成套技术。 

从能源的合理分配角的来说，节约了能源，因为发电站是根据用电的多少来

决定开启多少负荷的发电机组的。大型的机组的频繁开启、关闭是对机组有巨大

损害的，而且很麻烦。如果可以做到机组不停机，就将天然能源利用得更充分了，

要做的这点，不可能让人们晚上生活。但是，机器可以工作，这就解决了这个问

题。在世界能源和环保日益重要的今天，冰蓄冷作为我国电力移峰填谷，提高电

网用电负荷率，改善电力投资综合效益和减少二氧化碳、硫化物排放量来保护环

境的重要手段，有着良好的社会效应和经济效益。 

如在深圳地区波峰波谷电价差异明显，如下图所示： 

电费（RMB/kWh） 

23:00~7:00 0.2495（蓄冰空调） 

7:00~9:00, 11:00~14:00, 

17:00~19:00, 21:00~23:00 
0.6806 

9:00~11:00, 14:00~17:00, 

19:00~21:00 
0.9854 

高峰期的电费为低谷时的将近四倍，所以充分利用夜间低价位的电能来制冷

储存，并把储存的冷量用于补充日间的制冷量，又可以为租户大幅度节省能源费

用。 

若在冰蓄冷系统结合使用大温差的冷冻水（5/12.5°C）、变频水泵、高效变频

风机、变频控制的冷却塔等技术可进一步节约能源消耗。 

三、 物业管理各项工作实施分解 

目标：通过对现有物管工作的改进，在建筑的运营生命周期内减少其对环境

的影响，同时提供大厦使用者的舒适度，重点关注室外空间的维护、水电消耗、

满足环保要求的清洁、设备用品的采用、废弃物管理、室内环境的质量保持等方

面。 

实施途径：通过对物业工程设备维护和日常物业服务两个工作主线的工作流

程及内容的改进完成上述目标。 

3.1 物业工程设备维护 

（1）尽量选用本地生产的清洁、设备用品，其中如油漆、胶水粘合机等材料

选用低 VOC 挥发值的产品，以减少对大厦内生活、办公者的伤害。 
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一般采购物品成本由以下构成，本地化的采购除了可节省费用外，从全社会

角度亦可节约交通运输、仓储等方面的能源消耗。 

原材料成本, 40%

运输成本, 25%

存货持有成本, 5%
人员管理成本, 5%

仓储成本, 25%

 

（2）监控记录大厦用水量，通过对半年至一年的用水用量、用途等方面的分

析，统计整理各种设备的用水消耗，对用水量较大的设备进行实施针对性的改进。

如在保证冲净的情况小调小大小便器的冲水量，水龙头的单位时间出水量等。 

对大厦内主要用水洁具依据 LEED 基准标准设置，如下 

  LEED 基准 实际应用 改进方案 

坐便器 6L 3L/6L 3L/6L 

小便器 3.8L 1L 1L 

面盆龙头 1.9L/min 1.3L/min 2L/min 

淋浴喷头 9.5L/min 6L/min 6L/min 

厨房面盆龙头 8.3L/min 3.6L/min 6L/min 

在实际应用中，面盆龙头由于采用 1.3L/min 的流量控制，水流量过小，经常

出现洗手冲洗不净而不得不延长使用龙头时间，从而使用水量更大且降低了使用

效率。经多次试验决定采用 2L/min 的龙头水量控制为较经济的方案。 

厨房龙头也是因为水量过小的使用原因进行实验而更换为 6L/min。 

（3）监控记录大厦用电量，通过对半年至一年的用电用量、用途等方面的分

析，统计整理各种设备的用电消耗，对用电量较大的设备进行实施针对性的改进。

如更换使用能耗更低的节能灯管或 LED 灯；对裙楼、塔楼屋顶冲洗涂刷浅颜色低

辐射值的涂料以减少吸收阳光辐射热等；加装太阳能热水器等。 

根据对大厦内各时间段内电器使用情况及当地各时间段内电费价目的比较分

析，找出用电规律及成本优化方案。 
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办公建筑工作日各时间段电器使用率 

 

商场建筑工作日各时间段电器使用率 
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当地各时间段电价 

 

各参数综合比对 

 

通过分析，用电高峰时电价较高，用电低谷时电价较低。较为经济的用电方

案为，在不影响使用功能的情况下用电削峰填谷，转移用电时间。空调冰蓄冷可

有效的提高低谷用电降低高峰用电。 

同时将室内灯源更换为更节能的 T5灯管及 LED等，进一步降低能耗。通过节

能改造，大厦内照明用电量将为 10.6W/㎡，低于美国标准的 14W/㎡。 

（4）实时监控室内空气质量，并按需要进行改进。如使用过滤效果更好的空

调过滤网，通过过滤掉室外空气中 PM2.5 的含量保证室内人群的呼吸健康；对室

内出风口的二氧化碳监控，适时增加室外新风供应，避免室内人群由于二氧化碳

含量过高产生的疲惫困倦。 
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使用 MERV13 级以上的滤网，该级滤网过滤复合平均粒径的微粒效率如下， 

0.3-1.0微米 1.0-3.0微米 3.0-10微米 

<75% ≥90% ≥90% 

在租户装修施工结束后，所有室内装饰层安装完毕，需对进行室内进行吹洗

工作，一般要求如下 

（1）进行吹洗时，必须为每平方英尺建筑面积提供 14,000 立方英尺（396.4 

立方米）的外气总量，同时保持至少 60 F （15.6 摄氏度）的内部温度，并保持

不超过 60% 的相对湿度。 

（2）为每平方英尺建筑面积送入至少 3,500 立方英尺（99.1 立方米）的外

气后，空间方可入驻，并以至少每平方英尺 0.30 立方英尺/分的外气通风速率或

设计的最小外气通风速率（二者中的较大者）进行通风。在吹洗期间的每一天，

空调使用前要开始至少 3 个小时的通风，并在使用期间继续通风。吹洗应持续到

向空间内的每平方英尺建筑面积送入了 14,000 立方英尺（396.4 立方米）的外

气总量为止。 

同样在租户装修施工结束后，所有室内装饰层安装完毕，需对室内空气质量

进行测试，方法如下， 

（1）所有测量应该在建筑使用前进行，但在正常使用时段，建筑通风系统在

正常每天启动时间开始运作，在空气测试整个期间在使用模式下以最小的室外空

气流动速率进行操作。 

（2）建筑应该完成了所有内表面装饰，包括但并不限于打磨、门、油漆、地

毯和吸声瓦。鼓励但不非得要求非固定家具，比如工作间和间隔装好用于测试。 

（3）取样点的数量将根据建筑的大小和通风系统的数量而改变。对于使用一

台独立通风系统的建筑的每一部分，取样点的数量不少于每 25000平方英尺（2323

平米）一点，或者对于每一相邻楼面面积，不管那一个面积大一些，都包括有最

少通风和最大的假设空气来源强度的区域。 

（4）取样位置一般位于距离地面表层 0.9 米至 1.8 米区间，此区间一般为室

内人员坐立呼吸的高度区间。 

3.2 日常物业服务 

（1）室外清洁时，使用环保清洁产品，减少有害化学物质的产生，从而避免

空气污染、化学径流造成的水污染。 

（2）景观维护时，使用人工修建，灌溉，减少能源消耗并更有效的用水灌溉。 

（3）室外角落处的虫害防治及及时清理，防止侵蚀与沉积，防止灰尘及颗粒

物污染空气，具体措施有，打扫卫生，维修结构，对机械设备和存活生物进行管

控；重点监控可能窝藏虫害的景观设施；维护建筑外围护结构，防止虫害侵扰；
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采用无毒和毒性最低的方法进行虫害监控和管理。 

（4）废弃物品的分类回收，提供各种诸如废纸、废玻璃、废电池等分类垃圾

箱，同时加大纸张、纸箱、含水银的灯管、废电池、旧家具的回收利用。制定垃

圾管理计划、垃圾处理审核追踪记录表、大厦易耗品垃圾追踪记录表等。并号召

大厦住户/租户遵守垃圾管理计划中指定的操作程序。 

（5）制定大厦禁烟规范，并在大厦醒目处树立禁烟标志，具体禁止在大厦室

内、主出入口 8米范围内、可打开的窗户附近及室外新风引入口的区域吸烟，以

保证大厦住户/租户的健康和防止有害烟雾污染到大厦室内。 

（6）制定室内害虫综合治理措施，目的减少大楼租户及维护人员暴露于潜在

的危险源，如杀虫剂、生物及颗粒物，这些都会对空气质量、人体健康、大楼装

饰、大楼系统及环境不良影响。具体措施为，在使用最低毒性杀虫剂以外的杀虫

剂之前必须向驻户发出施药通告，除非遇到紧急情况。如果必须紧急施放杀虫剂，

则必须在施放后 24 小时内通知驻户 

（7）编制清洁用品采购、使用追踪表；清洁设备使用、维护追踪表；杀虫剂

使用记录等，通过实时追踪保证以上工作的高可靠性。 

综上，绿色大厦物业管理经济上可行，实施中可操作性及针对性较强，现已

得到市场是业主和租户的广泛认可，并成为物业管理重要发展方向。 

 


