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引言：

房地产行业一直以来都是高排放行业之一，由房屋建筑

所产生的能源损耗始终占据着我国总耗能的 40% 左右，国

家想要实现“可持续发展”目标的前提条件，便是推动房地

产行业快速升级转型，然而，受限于技术、经济、材料等一

系列因素，导致我国房地产经济结构的调整进度相对缓慢。

本文专门对此展开研究，解析低碳经济与房地产经济之间的

相互制约与促进关系，希望能够规范房地产行业的发展趋势。

1、工程概况

本项目为国家“康居示范工程”，位于山西省 TY 市东

郊附近，总占地面积约为 10860 亩。建筑区域由别墅区、高

层住宅区以ࣿ商业区共同组成，其中包含 25 栋别墅与 13 栋

高层建筑，另有一条长达 0.88km 的商业街，绿化面积占整

体的 51% 左右，总建筑面积约为 48 万 m2。该建筑项目集

旅游、居住、休闲、低碳、会展、消费为一体，融入了非常

丰富的低碳设计元素，且园区内生活配套设施齐全，已不单

纯是房地产经济开发，而是充分融合了生态、经济、社会效

益为一体，如图 1 所示。

                     

2、低碳设计及构造模式

2.1 整体规划

该建筑设计期间充分考虑了《城市居住区规划设计规范》

(GB50180)、《城市区域环境噪声标准》(GB3096)、《民

用建筑室内环境污染控制规范》(GB50325) 的相关规定，对

建筑住宅的整体空间规划进行了合理设计，以确保能够在交

通、绿化、环保、节能方面提供给人们更为便利的生活条件。
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具体设计包含以下几个点：

（1）建筑选址规避了湿地、文物、基本农田、自然水系

以ࣿ森林等重要自然保护区域，避免人类活动空间与当地生

态系统产生冲突 [1]。

（2）住宅建筑布局考虑人口日常的通风、采光需求，确

保日间维持足够的光照时长，并且室内、外通风条件便利，

保障人们冬季室外行走与夏季室内居住的良好通风环境。居

住空间内的通风开口在其所处房间地板面积的 8% 以上，采

光系数大于 1%。

（3）合理规划园区各个出口与交通节点之间的距离，

确保人们从住宅区域到各个交通站点之间的步行路线不超过

500m 长度，同时充分开发地下空间，空置出足够的公共活

动区域。

（4）住宅区绿化覆盖率控制在 30% 以上，结合当地物

种分布特征以ࣿ自然条件选择合适的种植植物，以减少后期

   图 1   低碳住宅区
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的人工维护成本。绿植布局强调乔、灌、草结合构成多层次

的植物群落，建立完整的生态系统，保证人均享有绿地面积

在 1m2 以上 [2]。

（5）施工过程中对材料严格控制，合理使用各类大型机

械设备，避免由于人为因素导致的噪声影响、大气污染、水

污染、土壤污染、光污染，室内装修工程中要控制游离苯、

甲醛等污染物浓度，避免对居民身体造成影响。

2.2 节能设计

首先，充分利用现场地势条件，设计建筑楼距、体形、

窗墙面积以ࣿ建筑朝向，确保建筑物充分利用自然资源，保

证室内的基本温度与亮度；其次，调整建筑物的耗能比例，

根据建筑区域的自然条件使用太阳能、风能、地热能等可再

生能源，确保其占据建筑总耗能的 5% 以上；再次，根据国

家备案的建筑节能设计标准调整建筑物的暖通空调与热工设

计，通过建筑地面、外墙、外窗、屋顶的合理设计保证建筑

维护的热工性能，以此减少对空调等主要耗能设备的依赖程

度；最后，建筑公共区域的照明控制采用光电或定时设置，

并搭配低损耗镇流器以ࣿ高效灯具、光源共同使用，从而进

一步减少建筑能耗问题 [3]。

2.3 生态循环

首先，设置雨水蓄集系统，通过在园区内部设置径流、

沟渠组合，收集自然降水，对其净化处理后用于绿化或各

种非饮用水作业。净化处理后的水资源出于技术经济性考

虑，要避免输送过程中产生额外耗能 [4]，因此控制超高层

利用率为 5% 左右，其余中低层或高层建筑利用率控制在

10% ～ 20% 范围之内。此外增强室外地面渗透措施，对非

机动车道采用硬质透水性地面，保证室外透水地面面积大于

45%，满足绿化用水需求。

同时，在施工过程中所使用的建筑材料有 70% 以上来

自于施工现场周边 500km 内的生产厂家，从而避免长途运

输产生的排放以ࣿ能耗问题。在保证施工质量的前提下，使

用可循环建筑材料占整体工程用量的 10% 以上，其他以废弃

物为原料生产的建筑材料约占同类材料的 30%。

2.4 低碳运营

首先，设置智能管理系统。通过传感设备与网络通讯技

术的相互配合，对园区内部的温度、亮度以ࣿ空气湿度等环

境参数全面监测，更加精确地进行能源使用与分配，并制定

更为合理的维护保养方案。同时居民的燃气、水、电采用分

户计量与收费标准。

其次，园区内的绿化管理以生物防治技术为主，避免大

规模使用化肥、杀虫剂、农药、除草剂等化学药品，以免对

园区周边的地质环境与地下水造成污染。

最后，园区采用垃圾分类处理模式，居民的生活垃圾设

有专门的处理站，有严格的垃圾清运制度，避免园区垃圾对

外造成二次污染，各类垃圾的有效回收率达 90% 以上 [5]。

3、对该建筑房地产价值的线性规划评价

根据该建筑项目的低碳设计，选用最小支出的材料成本

与技术手段达到相应的减排效果，以此构建最低建筑造价求

解模型，得到的计算公式如下所示：

A=minP(A1，A2，A3)

A1=ƒ（x1j，a1j，b1j）

A2=ƒ（x2j，a2j，b2j）

Ai=ƒ（xij，aij，bij）

式中，A——为该建筑项目的施工总成本；

Ai——为单一低碳施工项目的建筑成本；

xij——为该低碳设计的技术项目构成；

aij——为该低碳设计的单体成本构成；

bij——为该低碳设计的单体减排绩效；

ST——为该建筑项目整体的预期减排绩效。

根据该建筑项目低碳设计ࣿ构造模式可得到其建筑造价

与减排绩效如表 1 所示：

     表 1   该建筑项目低碳造价与减排绩效统计表

低碳项目 技术构成 xij

成本构成 aij

（元 /m2）
减排绩效 bij

节能措施

外墙 XPS 内保温 22.14 20%
地板辐射采暖 103.49 20%
太阳能光电系统 147.85 15%
太阳能热水 20.08 10%

节水措施

节水设备 48.68 12%
透水地面 12.65 10%
微滴罐设备 20.08 20%
中水回用 25.69 30%

环保措施

生态数据采集系统 9.28 5%
垃圾收运处理系统 25.50 20%
生态屋面 75.55 10%
智能物业 172.23 10%

代入数据可得到具体计算模型为：

解得，A=330.863 元 /m2。

由此可知，在满足该建筑项目低碳设计的标准下，工程

造价需要增加 330.863 元 /m2，虽然施工成本增加，但是该

建筑项目在正式投入使用后的能源消耗降低了 30%，水资源

利用率提高 10%，并减少了 10% 的环境治理成本，因此从

其综合效益来看无疑提高了该建筑项目的房地产价值。

4、低碳经济对房地产经济的影响解析

4.1 相互制约关系

（1）提高了建筑成本。由上述案例描述可知，体现房产

低碳经济价值的主要因素在于新型能源、绿色建筑材料以ࣿ
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节能设计理念。通过以上几项技术的综合运用，可以最大限

度的减少建筑物对能源的依赖，避免施工过程中造成环境扰

动，能够有效推动我国房产经济的升级转型 [6]。然而想要实

现这一目标，无疑需要更多先进技术的支持，并增强建筑物

的基础设施配置，需要开发单位投入更多的建设成本。在这

一因素的制约下，无疑会使得建筑项目的工程造价提高，对

房产销售带来一定影响。（2）房屋价值增高。建筑成本增加

带来的直接影响，势必会导致房屋售价也相应提高。虽然经

过低碳改造的房屋无论是在舒适度还是运维成本上都具有传

统建筑无法比拟的优势，但是广大群众更多的还是会关注“房

价”这一现实层面的问题，面对高额的房产费用，会导致很

大一部分群众放弃购房，为房地产经济的持续健康发展造成

了极大的阻碍。（3）缺乏可用的低碳技术。现阶段，我国建

筑行业的“低碳设计”正处于起步阶段，虽然通过对房屋建

筑布局的整体规划能够起到一定的节能环保效果，但想要真

正意义上体现出房产的低碳价值则必须通过节能材料以ࣿ设

备的共同支持。由于在低碳技术研发方面存在着不足，导致

市场上流通的低碳建筑产品价格普遍偏高，并且尚未形成统

一的建筑技术标准。因此一方面导致推行房产低碳经济受阻，

另一方面也造成了建筑节能减排绩效发挥不够稳定，难以实

现“低碳设计”的全面推广。

4.2 彼此促进关系

（1）获得更多政策扶持。从目前的发展局势来看，房地

产经济迫切需要升级转型。传统建筑模式中过于依赖水泥与

钢铁等高能耗、高污染材料，这样的发展模式一是会造成环

境污染的加剧，二是无法实现可持续发展目标，因此想要确

保建筑行业获得更好的发展，必须要寻找可替代的建筑材料

以ࣿ减少能源损耗的相关措施，才能够获得国家的更多支持，

促进产业结构的全面重组。（2）获得更大发展平台。实现房

地产项目的低碳价值，无疑能够推动我国建筑技术与国际前

沿水平接轨，从而拉近我国房地产行业与发达国家之间的距

离，获得更多国际合作与交流的机会。从这一层面而言，开

发房地产项目的低碳价值不仅有利于建筑行业的长远发展，

同样也是配合国家战略规划实施的重要途径之一。（3）占据

产业链高层。加强房地产低碳价值的开发，可以创造更多的

自主知识产权产品，从而帮助我国房地产行业摆脱产业链的

低端位置，通过提供设计与技术手段从而赚取更大的经济价

值，最终以输出新能源技术获得发展。

5、低碳背景下的房地产经济发展策略

5.1 加强对环保材料与节能技术的研发

开发房地产低碳经济价值的过程中，人们首先要明确当

前建筑施工面临的主要障碍。综合现有技术手段，房屋的保

温与给排水施工一直是我国房屋节能设计面临的主要问题，

同时也是造成建筑能耗提高的主要因素之一。由于缺乏监控

与管理手段，导致这两项技术的发展依旧与发达国家存在一

定差距，因此需要房地产行业与相关部门提高重视，进一步

加强资金投入力度，研发出更多高新技术材料弥补当前阶段

的发展不足。

此外在技术推广方面，相关部门也需要不断明确“低碳

技术”的施工理念，避免个别建设单位由于理解偏差而对“低

碳设计”做出错误解读。例如为了提高建筑室内采光面积，

大范围使用玻璃幕墙等，ं而会产生光污染现象，限制建筑

低碳价值的发挥。

5.2 为低碳经济发展提供制度保证

伴随着房地产行业的不断发展，国家始终在完善各项法规

制度来规范其行业行为。为此随着“低碳经济”理念的提出，

国家也需要随之出台相应的指导文件，提供扎实的制度保证，

并建立科学的奖惩措施，从而推动房地产“低碳价值”的稳定

发展。例如，国家可以适当放宽税收政策，减少建筑企业的资

金压力，使其能够在建设施工过程中融入更多的“低碳技术”，

使用绿色建筑材料避免对环境造成污染；再如，建筑施工过程

中一旦出现不规范作业行为，对建筑区域周边的生态环境造成

严重破坏，不但可以勒令其限期整改，还可通过财税政策予以

一定处罚，以确保房地产“低碳经济”的规范发展。

5.3 推动“低碳设计”产业化发展

为了带动低碳技术水平的提升，国家不仅需要提高对房

地产行业的扶持力度，更要推动“低碳设计”的产业化发展。

通过技术专利申请以ࣿ知识产权保护方面给予适当的扶持，

使“低碳设计”逐渐成为一项全新的产业结构，伴随着我国

房地产经济发展获得更多的经济效益，结合大宗的消费需求

研发出更多的建筑技术与材料，快速带动生产技术的发展。

结语：

综上所述，本文结合工程实例分析了低碳背景下房地产

价值的变化特征，并以此为基础讨论低碳经济与房地产经济

之间的制约因素与促进关系，提出了相关的发展策略，希望

能够起到一定的参考作用，促进我国房地产行业的快速发展。
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