
商业地产区域能源规划实践与思考

招商局地产控股股份有限公司

2015.11



目录

1
• 商业地产区域能源规划实践

2
• 商业地产区域能源规划思考

3
• 项目中遇到的具体问题



目录

1
• 商业地产区域能源规划实践

2
• 商业地产区域能源规划思考

3
• 项目中遇到的具体问题



区域能源规划实践 区域能源规划思考 项目中遇到的具体问题

01 海上世界片区 . 02 上海世博招商局中心

四个典型案例

01

03 太子湾城市综合体 .

02

04 前海自贸区十九号地块 .



区域能源规划实践 区域能源规划思考 项目中遇到的具体问题

海上世界片区：
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海上世界片区：

海上世界片区“三无”

�无区域供冷，全部采用分散供冷，每栋楼均有冷冻机房；

�无天然气分布式能源系统，全部采用电制冷与太阳能；�无天然气分布式能源系统，全部采用电制冷与太阳能；

�无变风量空调系统，采用温湿度独立空调以及风机盘管加新风系统。



节能实践的四个典型案例

泰格公寓
南海意库

3号楼
招商局广
场

蛇口希尔
顿酒店

出租 自用 出租 代建
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海上世界片区：
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泰格公寓
3号楼 场 顿酒店

2005年 2008年 2012年 2013年

LEED-NC

银奖
设计三星
运营三星

设计二星 设计三星



泰格公寓：

泰格公寓位于深圳南山区蛇口南海大道8号，建筑面积

：4.3万㎡，总户数232户。2005年，国内第一个获得

LEED-NC银级商业项目。另外，通过实地测量，整体节

能率为63.7%(超过国家50％节能要求)。2005年，被国家

建设部列入科技综合示范项目（当时，全国仅5个）；
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建设部列入科技综合示范项目（当时，全国仅5个）；



泰格公寓：

主要节能技术措施

• 围护结构

– 建筑固定遮阳

– 遮阳百叶

– Low-e中空玻璃

– 加气混凝土块(外墙K≤1.0 ，内墙K≤1.5  屋顶K≤0.95 )
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– 加气混凝土块(外墙K≤1.0 ，内墙K≤1.5  屋顶K≤0.95 )

– 屋顶飘架

– 屋顶及立体绿化

• 能源系统

– 高效中央空调主机，COP=5.6 ；采用134a环保冷媒

；

– 能量分户计量；冷冻泵变频。

– 空气源热泵热水器。

– 分户照明总开关；节能灯、感应灯；太阳能庭院灯

。

– 节能电梯



泰格公寓：

计算机
模拟

风口位置，热岛强度低于

0.5℃ 

游泳池位置，热岛强度几

乎为 0 

G栋弧形表面风速较高，

热岛强度几乎为 0 

死风区，热岛强度超过 2

℃ 

小区平均温度为 30℃，平均

热岛强度为 1.7℃ 

屋顶飘架屋顶飘架
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四大主要
节能技术

高效
设备

可再生
能源

被动节
能设计

遮阳百叶遮阳百叶

屋顶飘架屋顶飘架



泰格公寓：

� 国内第一个获得LEED-NC银级商业项目；

� 国家建设部科技综合示范项目；

收获：
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� 国家建设部科技综合示范项目；

� 节能效果：通过实地测量，单位能耗约为70kWh/(m2.a)，整体节能率为63.7%

；



简介：

项目位于深圳南山区蛇口兴华路6号

，建筑面积：2.5万㎡。

南海意库3号楼：
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，建筑面积：2.5万㎡。

荣誉：

2007年，国际住协绿色建筑奖

2010年，中国绿色建筑设计三星

2013年，中国绿色建筑运营三星



自然采光地源热泵太阳能热水系统太阳能光伏系统 屋顶花园

区域能源规划实践 区域能源规划思考 项目中遇到的具体问题
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温湿度独立控制空
调系统

自然通风



透水地面节水器具冷辐射吊顶中水回用 节能电梯
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人工湿地 雨水收集系统



南海意库3号楼：

� 获奖情况：2010年获得国家设计三星；2013年获得国家运营三星；

� 较低的及节能效果：本项目的能耗为81.8kWh／(a·m2)；深圳甲级写字楼 (约160kWh／

(a·m2)。

收获：
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简介：

招商局广场位于工业二路与望海路交

汇处；

招商局广场：
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汇处；

建筑面积：10.7 万平方米。

荣誉：

2012年，中国绿色建筑设计二星



招商局广场：

� 2012年获得国家设计二星；

� 取消了双层玻璃幕墙；

� 取消了VAV空调系统的应用。

收获：
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启示：

� 没有对建筑进行系统性的全国程节能管理；

� 目前还缺乏一系列的实测数据来证明节能设计是否合理；



简介：

项目位于蛇口太子路海上世界，五星级酒

店；

蛇口希尔顿南海酒店：
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店；

建筑面积：约56392.8平方米，其中空调面

积约32604平方米(不含分体空调)；

荣誉：2013年，中国绿色建筑设计三星



蛇口希尔顿南海酒店：

1、室外环境优化设计；

收获：

室外环境的取得的结果：

1、通过行列式、错列式的布局比较与优化

，最终使规划区域内夏季主导风向形成4条

清晰、流畅的自然通风通道，保证区域内部
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清晰、流畅的自然通风通道，保证区域内部

自然通风效果。

2、屋顶花园设计，整个裙楼屋面采用乔木

、灌木和地被等复合绿化措施，作为休闲平

台使用。



蛇口希尔顿南海酒店：

2、节能与能源利用优化设计；

收获：

取得的结果：

1、外窗节能设计：采用双银low-e中空玻璃，确保外

窗采光与节能的统一。

2、分区、分时空调系统设计与控制模式。全日制餐

厅、宴会厅、多功能厅、特色餐厅等大空间均采用
围护结 空调系 热水系 照明系
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厅、宴会厅、多功能厅、特色餐厅等大空间均采用

全空气变风量系统，过度季可实现总送风量的50%新

风运行。客房采用四管制静音型风机盘管加新风系

统；

3、采用空调冷凝热回收，太阳能集热器和常规燃气

锅炉的组合方案，为酒店提供生活热水；

4、照明系统节能设计。

围护结
构

空调系
统

热水系
统

照明系
统

步步优化，层层深入



蛇口希尔顿南海酒店：

3、室内环境质量明显提升；

收获：

室内背景噪声和围护结构隔声量基本按照特级要求进行设计。

① 噪音控制：

②室内甲醛及PM2.5处理
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在冬季和夏季均采用CO2浓度检测系统，根据室内CO2浓度调节变频风机转速，从

而实现新风需求量控制。

室内室内机回风口处装设有的电子空气净化器，可有效除去室内甲醛、有机挥发物及

PM2.5 等。

③室内新风量的保证
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背景： �上海外高桥项目，由于项目合作条件限制，

不得不采用区域供冷与供热。

�外高桥项目体量大，存在一些冬季、春季或

者秋季(简称“过渡季”)需要供冷的空调区域(

简称“内区”)；

�为解决内区供冷问题，项目部不得不自备冷
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源为内区的过渡季供冷；

�利用外高桥火电厂烟气余热，采用双效热回收

型溴化锂机组采用2管供能；

�该项目存在明显的峰谷电价(峰、平、谷时段

分别为1.202、0.749、0.285元)，计划采用蓄冷

技术。

面积：商业65305㎡；办公138985㎡

地下总建筑面积87064㎡。



上海外高桥项目，采用区域供热与供冷，隐藏三大潜在风险。
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上海外高桥项目，采用区域供热与供冷，隐藏三大潜在风险。



风险一：收费贵，会不会影响客户的抱怨？

合同条款3.1.1条：

�如果采用独栋楼自备冷源，主机COP按照3.3计算，电费按照1.0元/kWh，得到实

区域能源规划实践 区域能源规划思考 项目中遇到的具体问题
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�如果采用独栋楼自备冷源，主机COP按照3.3计算，电费按照1.0元/kWh，得到实

际单位冷量的运营成本才0.303元/kWh。

�如果考虑建造及人工成本，按照0.15元/kWh估算，冷量价格在0.45元/kWh才与单

栋建筑的集中空调相当。

�故为了满足区域供冷的投资收益需求，用户需多支付：0.55-0.45=0.1元/ kWh的供

冷费用。



风险二：收费管理措施非常不人性化，客户满意度明显降低？

1) 规定最低用冷量，有强卖之嫌。

合同3.1.2条
：
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2) 有规定的时间限定，不适合个体用冷需求。

合同2.5条：

太子湾存在酒店、公寓等高档建筑，在较热的非供冷季，连空调都没有，难道还要客

户自己配分体机？



风险三：业主自备冷源可能性？

自备冷源的经济性分享：

为满足内区供冷需求，本项目需自备冷源。但考虑到区域供冷收费较高，故供冷

季优先采用自备冷源供冷的策略。通过详细的经济性分析，结果表明：自备冷源基本
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季优先采用自备冷源供冷的策略。通过详细的经济性分析，结果表明：自备冷源基本

上可以在4~5年可以回收成本。

问题来了：

考虑到自身的商业利益，业主会不会自备冷源？业主会不会自备冷

源优先运行？一旦业主自备冷源且采用自备冷源优先运行策略，区域供

冷获得投资收益的可行性几乎成为泡影。



区域能源规划实践 区域能源规划思考 项目中遇到的具体问题

01 海上世界片区 . 02 上海外高桥项目区域供冷

四个典型案例

01

03 太子湾城市综合体 .

02

04 前海自贸区十九号地块 .



区域能源规划实践 区域能源规划思考 项目中遇到的具体问题

太子湾项目：

�无峰谷电价，不便采用冰蓄冷及低温送风等新技术；

�全年几乎无用热需求，不便采用区域集中供热技术；



区域供冷及海水冷却技术

�技术适用条件

�新建地区或城市更新地区；

�毛容积率大于2.0或净容积率大于4.0；建

筑总规模在50万平方米以上；

�冷负荷稳定，年供冷时间6个月以上；

�太子湾条件分析

�属于新建地区或城市更新地区；

�毛容积率2.94，建筑总面积171万平方米，

商业办公等面积约130万平方米；

�冷负荷稳定，年供冷时间在6个月以上；
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�冷负荷稳定，年供冷时间6个月以上；

�居住的比例宜低于30%，或最好不覆盖居

住用地。

�单个系统的服务面积不超过2平方公里，

管道单程长度宜小于1.2km，最远不超过

1.5km

�离海水较近且有一定水深

�冷负荷稳定，年供冷时间在6个月以上；

�居住面积比例约22%，且居住地块布局在片

区边缘；

�片区面积约0.74平方公里，纵深小于1km。

�离海水很近且水深较深

太子湾具备建设区域供冷系统和海水冷却技术的有利条件。



区域供冷与常规空调比较的六个技术维度：

序号 区域供冷与常规空调比较的六个技术维度

1 哪种系统效率高？

2 降低冷热源的同时使用率，就一定能减少系统的设备容量？
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2 降低冷热源的同时使用率，就一定能减少系统的设备容量？

3 采用大温差小流量供水系统，就可以忽略输配系统能耗？

4 区域供冷是否能满足末端设备的调节？

5 区域供冷是否便于管理与维护？

6 区域供冷是否能成为档次高、舒适度高的理由？



第一个维度：冷热源规模大，就一定高效与节能吗？

理由：

�冷热源效率高不代表整个系统的效率高，评判的依据应该是系统效率，而不仅指冷热源

部分；

�区域供冷需采用低温供水技术来补偿输送距离长造成的管网冷量损失，但采用低温供水造

成制冷主机的效率降低。例如：供水温度从普通的7℃降到5.5℃(《报告》设计值)，主机的
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运行效率降低约4.5%；

�无峰谷电价，不利于采用冰蓄冷及低温送风等新的节钱或节能技术；

�区域几乎无供热需求，无法享受区域供热的优势；

�该项目业态多样化，无法与区域供冷的使用时间连续稳定且冷、热需求大致匹配的业态相

匹配；

结论：

�冷热源规模大，不代表区域供冷整个系统高效与节能；

�由于较低的供水温度及较长的输配管网，造成区域供冷整体能效比普通的中央空调系统低；
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第二个维度：较低的同时使用率可减少设备的容量？

理由：

�从现实情况分析，我们的集中太阳能热水系统，由于存在较多的技术及非技术原因，全

国大量的集中太阳能热水都停用；

�针对太子湾项目，体量大、用冷需求及空调作息时间不一致，如果采用区域供冷，那么存

在部分负荷率为5%以下(比如仅酒店供冷)的时间段，严重造成“大马拉小车”现象；另外

，即使为满足某单栋建筑需求，需要长距离管道输送，输送成本及管网投资成本非常高；

�设备容量不仅指冷热源机房部分的容量，而应指整个空调系统的电力容量。区域供冷一

方面可以适当降低冷热源电力容量，但末端的电力容量同时增加。

结论：

由于非常低的部分负荷率及末端设备的容量增加，大规模的区域供冷不仅不会减少系统

的设备容量，相反还会增加。



区域能源规划实践 区域能源规划思考 项目中遇到的具体问题

第三个维度：大温差可以降低输配系统能耗？

理由：

�输配系统的能耗分为风机、水泵电耗及输配系统损失三部分。

�采用大温差供水，末端的水温高，流量小；

�对于风机，末端水温增加，流量减少，风量增高，能耗也增加；

�远距离输送，导致的高能耗（新宿10％，迪拜15～20％）。其中一部分是管壁冷、热损

失，另一部分是输送冷、热水所需要的水泵能耗。

结论：

大规模的区域供冷输配系统能耗占比非常大，不会因为采用大温差小流量就可以忽略输配

系统的能耗损失。



区域能源规划实践 区域能源规划思考 项目中遇到的具体问题

第四个维度：区域供冷对末端需求如何？

理由：

1、由于供、回水温度较高，温差较大。从传热原理分析，末端的输冷能力下降，造成

设备型号增大。这样，不仅增加安装空间，而且末端设备投资及运行成本也明显增加；

2、区域供冷自调节能力差，不能满足不同种类建筑的供冷需求，对末端设备调节能力2、区域供冷自调节能力差，不能满足不同种类建筑的供冷需求，对末端设备调节能力

显著提高。

结论：

�采用区域供冷会增加末端设备的初投资，并且会放大客户对供冷的需求及运行成本；

�区域供冷的自调节能力差，不能满足不同建筑的供冷需求。



区域能源规划实践 区域能源规划思考 项目中遇到的具体问题

第五个维度：区域供冷便于管理与维护？

理由：

�大型设备一旦出现故障，影响范围太大，现场维修需要时间长；

� 单台小设备的可靠性已经超过大型系统，且更换方便，自控方便可靠；

�大型系统所有部件均需统一调节，自控难度高, 诊断调节任务重，且罕见成功案例；

�“物联网”、“传感器网络”的兴起为分散设备的集成化调节提供方便；

结论：

采用区域供冷不会降低运行维护与管理成本，还会大大增加维护管理风险。



区域能源规划实践 区域能源规划思考 项目中遇到的具体问题

第六个维度：区域供冷档次高、舒适度高？

理由：

从空调的角度分析，主要解决的是室内的空气品质、温湿度、个性化需

求及节能问题。大规模的区域供冷不仅不会降低能耗，而且与健康、舒

适及个性化需求毫无关联。相反，区域供冷不能满足使用者的个性化需适及个性化需求毫无关联。相反，区域供冷不能满足使用者的个性化需

求。高档次建筑应该为使用者提供更多的选择权和控制权。

结论：

区域供冷不仅不会增加项目的档次及舒适度，相反还会由于其个性化调节能力差，降低业

主的用冷选择权与控制权。



区域能源规划实践 区域能源规划思考 项目中遇到的具体问题

01 海上世界片区 . 02 上海外高桥项目区域供冷

四个典型案例

01

03 太子湾城市综合体 .

02

04 前海自贸区十九号地块 .



区域能源规划实践 区域能源规划思考 项目中遇到的具体问题

深圳招商地产项目位于深圳前海合作区19号单元地块内，项目总占地面积约157万平方米，按楼宇性质划

分，主要包括：办公楼（47.2万平米）、商业建筑（15.7万平米）、酒店（3.86万平米）、住宅（74.8万平米

）、教育配套设施（10.7万平米）及其它设施（约5万平米）。为保证项目的能源需求，需要配套建设相应

的供电及制冷系统。



区域能源规划实践 区域能源规划思考 项目中遇到的具体问题

两个问题：

�是否采用区域供冷？�

�是否利用天然气进行分布式能源进行设计？



区域能源规划实践 区域能源规划思考 项目中遇到的具体问题

电
高温 发电发电

天然气

分布式能源冷电联供系统模式 传统冷热电分供

电网供电外部电网外部电网

热

水

需

求

制

冷

需

求

电

需

求

高温

中温

低温

排放

高温烟气高温烟气

低温烟气低温烟气

用户端用户端

供热锅炉供热锅炉

冷电需求全部由电网提供

电力远程传输损耗很大

发电余热未充分利用，能

源浪费严重



区域能源规划实践 区域能源规划思考 项目中遇到的具体问题

1、如果不设区域供冷，自己发电与制冷以便自用，如果天然气价格低于2.85元

/m3时，回收周期为8年，才勉强有一定的经济性。如果希望回收周期在5年内，

天然气价格应低于2.5元/m3。

2、如果利用天然气进行分布式能源并且采用区域供冷模式。冷价按照0.55元

前海自贸区分布式能源结论：

2、如果利用天然气进行分布式能源并且采用区域供冷模式。冷价按照0.55元

/kW，出售电力按照0.95元/kWh考虑，并且考虑采用一次性投资。按照目前深圳

市天然气价格4.8元/m3，回收周期为35.54年。只有当天然气低于3元/m3时，7年

内基本上可以回收成本。



区域能源规划实践 区域能源规划思考 项目中遇到的具体问题

前海自贸区区域供冷方案：



区域能源规划实践 区域能源规划思考 项目中遇到的具体问题

前海自贸区区域供冷方案：

招商地产项目位于深圳前海自由贸易

区，西、南侧分别为城市主干道妈湾

二路和怡海大道，东、北侧分别是城

市支路港城八街和港城十三街，项目

用地面积为12591平方米，容积率8.54用地面积为12591平方米，容积率8.54

，建筑面积107564平方米，主要为办

公、商业以及地下车库等，其中办公

面积100800平方米，有A、B两栋塔

楼，A栋高度99.6米，地上23层， B

栋塔楼高度141.2米，地上33层，商业

面积6740平方米，地上三层，地下室

均为两层。



区域能源规划实践 区域能源规划思考 项目中遇到的具体问题

前海自贸区区域供冷方案：

系统设计标准及参数系统设计标准及参数

室外计算干球温度（室外计算干球温度（℃℃）） 夏季空调室外计算湿球温度（夏季空调室外计算湿球温度（℃℃））

冬季通风冬季通风 冬季空调冬季空调 夏季通风夏季通风 夏季空调夏季空调

深圳深圳 14.914.9 6.06.0 31.231.2 33.733.7 27.527.5

2015-08



区域能源规划实践 区域能源规划思考 项目中遇到的具体问题

前海自贸区区域供冷方案：

系统设计布局策略系统设计布局策略————冷热源系统设计冷热源系统设计

根据负荷特点，设计拟采用三台1100RT离心式冷水机组+一台400RT螺杆式冷水机组做为整个
项目的空调冷源。（若采用前海区域供冷，相应制冷系统可以取消，仅设置换热机房即可）

2015-08



区域能源规划实践 区域能源规划思考 项目中遇到的具体问题

前海自贸区区域供冷方案：

表2项目经济性测算表

区域供冷及常规供冷的简述及对比

2、经济性对比
（1）、初投资对比
两种系统末端配置基本相同，因此其初投资对比我们主要进行中央冷源对比：

系统形式 面积（万㎡） 初投资（万元）
单位面积成本（元/

㎡）

2015-08

备注：初投资暂未包含入网费。

（2）、运行费用比较
常规系统能效比大约在4左右，据此我们可估算出夏季峰值时运行费用：

㎡）
常规水冷系统 15.5 1800 116

区域供冷系统 15.5 270 17.5

系统形式 电费单价（元/kWh） 冷量单价(元/kWh) 峰值运行费用（元）

常规水冷系统 1.0947 - 5006

区域供冷系统 1.0947 0.55~0.8 11957~17080



区域能源规划实践 区域能源规划思考 项目中遇到的具体问题

前海自贸区区域供冷方案：

区域供冷及常规供冷的简述及对比

3、技术优缺点
与常规系统相比，主要有以下几方面风险：
（1）、冷源提供方规定月最低冷量需求，业主使用使用未达最低冷量标准时
，冷源提供方收费仍按最低冷量标准收费，造成运行成本增加；
（2）、业主空调需求时间与冷源提供方可以提供冷量的时间不一致，导致业
主有增加需自备冷源的风险。

2015-08

两者之间的技术优缺点对比详见下表：

常规水冷系统 区域供冷系统
系统组成 复杂 简单
运行维护管理 复杂 简单

系统自主性
自主性高，空调运行
模式完全由业主决定

自主性差，空调运行模
式受区域冷站制约

对建筑的影响

对建筑影响较大，需
占用800平方左右建筑

面积做制冷机房，另
需在裙房屋面或合适
地方布置冷却塔

对建筑影响较小，仅需
要设置250平方左右换热

站



空调末端对比

技术分析
多联机空调系统

（VRV系统）

风机盘管+新风

空调系统

变风量全空气空调系统（VAV系

统)

舒适性
送风温度12~15℃

一般

送风温度15~16℃

较好

送风温度15~16℃

较好

空气品质 一般 一般 较好

噪声
室内噪音较低

室内噪音较高

风盘设于办公吊顶内，

室内噪音较低

可控制在<35dB(A)

区域能源规划实践 区域能源规划思考 项目中遇到的具体问题

前海自贸区区域供冷方案：

空调末端对比噪声
室内噪音较低

可控制在<35dB(A)
风盘设于办公吊顶内，

噪音相对较高。

可控制在<35dB(A)

空调机组设置在机房内，室内没

有设置风机等动力设备。

空调系统冷

源
室外机

制冷主机、循环水泵及

冷却塔
制冷主机、循环水泵及冷却塔

占用机房面

积

室外机摆放位置受建筑

制约

置于塔顶及避难层

标准层占用机房面积小，

（约10㎡）

机房面积约350m2

冷却塔塔体80m2

标准层占用机房面积小

（约10㎡）

机房面积约350m2

冷却塔塔体80m2

标准层占用机房面积大，约45㎡

占用吊顶空

间

冷媒管管径小，主要为

新风管道，约350mm

冷冻水主管、新风管，

约350mm

送风管、回风管，管径较大，约

450mm

调整灵活性 一般 一般 较好



空调末端对比

经济分析
多联机空调系统

（VRV系统）

风机盘管+新风

空调系统

变风量全空气空调系统

（VAV系统)

区域能源规划实践 区域能源规划思考 项目中遇到的具体问题

前海自贸区区域供冷方案：

初期投资

概算指标
480元/m2 350元/m2 550元/m2

系统综合COP 3.5 W/W 4W/W 3.25 W/W
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思考：作为房地产商如何做好建筑节能管理？

作为开发商，是设计院、咨询单位、施工单位、产品供应商的管理者与中间

协调者，如何做好建筑节能管理工作呢？

技术措施 系统性的全过

发展趋势

1、从以往侧重技术措施控制的方式，调整为

用能总量控制的方式；

2、从规划到后期运营的全过程管理；

3、从定性阶段上升到可控制、可监测的定量

区域能源规划实践 区域能源规划思考 项目中遇到的具体问题

52

管理 程管理

3、从定性阶段上升到可控制、可监测的定量

阶段；

4、将最大用电量和累计耗电量作为节能的判

断准则，并贯穿于建筑的整个开发过程中；

5、分阶段、全过程的节能管理；

6、以全寿命周期成本为主要判断依据。



思考：作为房地产商如何做好建筑节能管理？

全过程节能管理——管理方法：

以能耗定额体系为基础，并以此作为统一的节能目标，根据各个环节的特殊性，得到每

个环节的具体目标和约束条件，使各个环节的节能相关任务之间既不重复，也不矛盾，相互

之间可以充分衔接与匹配，从而实现的节能效果。

区域能源规划实践 区域能源规划思考 项目中遇到的具体问题

53

设计单位 施工单位 物业部门业主

全 过 程 节 能 管 理

业 主

方案

制定

施工

图

施工初步

设计

系 统

调试

工程

验收

试运行 运行

维护

项目

立项

工程及产

品招投标

方案

制定

施工

图

施工初步

设计

系 统

调试

工程

验收

试运行 运行

维护

项目

立项

工程及产

品招投标



思考：作为房地产商如何体现项目的实际价值？

区域能源规划实践 区域能源规划思考 项目中遇到的具体问题

价
值

体
现

1、投资费用如何？包括：设备投资、供配电、入网费、工

期等；

2、运行费用如何？包括：能源费、客户租金、客户抱怨度

等

1、品牌影响力；

2、客户认可度；

经济价值

社会价值

54

价
值

体
现

3、节能减排量是否获得国家相关机构认可？

1、是否便于集中管理？

2、是否便于沟通交流？

3、一旦故障，维修时间？

1、能源管道是否存在漏水、漏冷风险？

2、是否存在断冷、断电风险？有何应对措施？

社会价值

维护简便

运行可靠
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武汉硚口项目

问题：

1、如何考虑加班空调？

总平

面图

总平

面图

区域能源规划实践 区域能源规划思考 项目中遇到的具体问题

2、武汉150m高层对可再生能源的要求

？



区域供冷项目：太子湾、前海、上海招商局中心等；

问题：

1、入网费收取200~250元/平米(计容面积)，这部分费用是否够自己建制冷机房？

2、目前冷费为0.55~0.9元/kwh之间，这部分费用是否够我们自己运行？我们深圳招商局广场采

用风机盘管+新风，收取的空调费是14.65元/平米(包括5人机电设备维修保养、0.65元大型设备

维修基金)，如果按照200w/平米计算，每周供冷5.5天，每天早晨8:00~18:00，电价是1.1元/kwh

。假设全年的部分负荷率为0.5，则每个月每平米的需冷量为200*0.5*30/7*5.5*10/1000=23.6kwh/

区域能源规划实践 区域能源规划思考 项目中遇到的具体问题

。假设全年的部分负荷率为0.5，则每个月每平米的需冷量为200*0.5*30/7*5.5*10/1000=23.6kwh/

平米。再假定单纯1人维修制冷机房，则可以折合实际制冷费用为：13.5元/平米左右。折合单位

冷价：13.5/23.6=0.57元。如果采用区域供冷的话，板换损失考虑10%，人工考虑4人维修末端，

则折合单位冷价应为：0.57/1.1=0.52元/kwh（板换入口处，且物业免费为业主服务，人工按

10000元/人/月考虑）；

3、区域供冷输送管道一旦爆管，是否引起大规模停冷？有没有应对措施？

4、五星级酒店均需要配置供热系统，如何解决供热问题？

5、项目在不同期进行，冷站建还是不建？冷供还是不供？是否能保证地产商的商业空调正常运

行？



分布式能源项目：前海、青岛、厦门；

问题：

1、燃气公司的燃气价格是否可以确定，如何保证能源公司、地产公司、业主三方的

利益平衡？

2、区域供冷输送管道一旦爆管，是否引起大规模停冷？有没有应对措施？

区域能源规划实践 区域能源规划思考 项目中遇到的具体问题

2、区域供冷输送管道一旦爆管，是否引起大规模停冷？有没有应对措施？

3、项目在不同期进行，能源站建还是不建？供还是不供？是否能保证地产商的商业

电力、空调正常运行？

4、电力收费与空调是否引起业主的抱怨而影响出租或出售？

5、是否有空余场地建设能源站，对周边有何影响？

6、投资与收益是否可以平衡？



区域能源规划实践 区域能源规划思考 项目中遇到的具体问题

三大问题

功能与节能之间的矛盾

经济杠杆与政府干预三大问题 经济杠杆与政府干预

客户价值与能源公司的矛盾



THANK YOU!THANK YOU!
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