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调研主题：房地产企业的绿色运营 

受中国经济由高速发展转向高质量发展总体战略的影响，以及房地产市场自

身发展规律的影响，中国的房地产市场正在由“开发”转向“运营”。 

过去高投入、高污染、高能耗，高杠杆、高周转、高收益的房地产发展模式

已不再可持续。无论是环境资源承载力，还是市场需求潜力都无法支撑过去的发

展模式，房地产企业要想保持当前的发展速度和规模，必须转型。房企间的竞争

已从规模、成本、速度转移到聚焦客户、全面运营能力的实力上。 

表 1 2016 年以来部分提出转型运营的房地产企业 

企业 2016 年以前战略 2016 年以后战略  

万科集团 三好住宅供应商 城市配套服务商->城乡建设与生活服务商  

中国金茂 地产开发商 中国领先的城市运营商  

招商蛇口 地产开发商 城市和园区运营服务商  

万达商业 地产开发商+运营服务商 万达商管集团  

华夏幸福 地产开发商+运营服务商 领跑中国产业园区运营  

绿地集团 地产开发商 城市运营商  

鸿坤地产 地产开发商 创新型城市运营商  

SOHO 中国 地产开发商 运营管理商  

北京城建地产 地产开发商 城市运营商  

运营管理阶段是控制建筑物的服务质量、运行成本、实现生态目标的阶段。

建筑项目建设周期一般只有 2-3 年，运营周期可以达到几十年，甚至上百年；建

筑项目建设期的费用只占到全寿命期的 15%，运营期的维护费、修理费、更新费

等高达 85%。由此可见建筑的运营管理阶段在全寿命周期中占有重要地位。而我

国房地产业的绿色运营理念和技术都还较为落后，具体体现在重建轻管、缺乏标

准、运行维护管理技术体系缺失、质量低下等方面。 

为探索和阶段性总结房地产企业向绿色运营转型的经验和教训，同时研发房

地产企业绿色运营竞争力评价指标体系，为评出 2018 年中国房地产企业绿色运

营排行榜打好数据基础、理论基础和实践基础，中国房地产报绿色地产研究中心

正式开展房地产企业绿色运营调研。 
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关于研究机构：中国房地产报绿色地产研究中心 

中国房地产报绿色地产研究中心是由中国房地产报联合清华大学建筑设计

院绿色建筑技术研究所，同济大学机械与能源学院建筑节能研究所等国内一流的

绿色建筑设计研究机构专家学者，以"媒体+技术"模式形成的强强联合体，各方

共同投入资源，共同搭建"绿色地产研究中心"，将其打造为房地产行业权威的数

据平台和研究平台。 

研究中心得到了美国绿色建筑委员会、德国可持续建筑委员会、英国绿色建

筑研究所的大力支持，使得本研究中心能够立足中国，对全球绿色地产的发展状

况展开深入地研究。 

 

《绿色地产研究报告》2011-2017 

研究中心每年发布《绿色地产年度发展报告》，根据 PRIMB 数学模型，计算

出房地产企业绿色开发竞争力指数，据此评出年度中国绿色地产开发企业十强，

三十强，以及年度中国绿色建筑设计综合实力十强。本研究的目的是： 

➢ 引领房地产业持续、深入地向绿色低碳转型。通过绿色地产全产业链发

展状态诊断，引领房地产业持续、深入地向绿色低碳转型 

➢ 探索房地产业在绿色低碳转型过程中新的商业模式。通过研究分析转型

先行企业的模式，为其他企业成功转型奠定基础。 

➢ 强化绿色地产先行者在该领域的领导地位，不断提升其品牌价值。 

➢ 强化房地产业的社会责任。引导房地产企业更注重自身的环境责任和作

为企业公民的社会责任。 

➢ 提升全社会对绿色地产的认知。 

历年研究报告的封面如下一页所示。 
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从 2011 年到 2017 年，中国房地产报绿色地产研究中心实地调研和网络调

研的消费者达到 20000 名以上，共有 300 多家开发商递交问卷，参与调研；有

136 家设计咨询公司、设计院回复问卷。本研究覆盖了 12 个细分行业，报告总

字数超过 100 万字。  
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报告主要作者 

黄俊鹏，中国房地产报绿色地产研究中心高级顾问。丹麦

科技大学博士，国际 WELL 健康建筑专家（WELL AP），美国 LEED

绿色建筑认证专家（LEED AP），建筑环境模拟专家。主持和参与

了数百个绿色建筑咨询、太阳能建筑工程项目，为多家知名的

房地产企业提供过绿色地产战略咨询服务。 

黄俊鹏先生自 2005 年起，开始进行中国绿色建筑发展现状

与趋势的系列调研，至今已历经十三年。在调研的基础上，主编

了在业界广受好评的《中国绿色建筑发展现状与趋势研究报告》，在 2011 年-2017

年间，连续 7 年主编《中国绿色地产发展年度报告》，开发出评价房地产企业绿

色开发竞争力的 PRIMB 数学模型，并在实践中得到了行业认可。 

黄俊鹏先生主编了《太阳能光热建筑优秀工程案例集》、《太阳能建筑经典设

计图册》、《太阳能建筑一体化工程安装指南》、《绿色建筑评估》、《LEED GA/LEED 

AP 备考指南》、《低碳地产投资开发指南》等专业书籍。主持了多项由能源基金

会、国际铜业协会资助的研究课题，包括：区域能源清洁化研究、建筑屋顶资源

利用技术适应性研究、太阳能建筑一体化应用问题调研、中国工业领域太阳能热

利用技术应用前景研究等课题、太阳能集热器性能测试研究及太阳能集热器应用

效果分析、太阳能区域能供热研究、户式采暖技术适应性研究等课题。参与编写

了多项太阳能集热器、太阳能建筑一体化、太阳能热水系统相关技术标准。 

 

郭振伟，中国城市科学研究会绿色建筑研究中心副主任，中

国绿色建筑与建筑节能专业委员会会员、中国建筑学会寒地建

筑委员会会员、港澳绿色建筑标识评审专家、中粮地产外部专

家。组织完成了逾一千个绿色建筑项目的标识评价，主持或参

与了多个绿色建筑相关课题研究：铁道部重大课题——绿色铁

路客站标准及评价体系研究，北京市 GEF 课题——绿色建筑评

价标准认证信息化平台。参与课题：十二五课题——绿色建筑

评价指标与评价方法研究，十二五课题——绿色建筑标准规范体系研究，住建部

课题——绿色建筑实施效果后评估与调研。参编编制了《绿色工业建筑评价标准》

GB/T50878-2013、绿色工业建筑评价标准》GB/T50878-2013、《节能建筑评价标准》

GB/T50668-2011、《绿色铁路客站评价标准》TB/T10429-2014 等标准。 
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研究成果广受行业认可 
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绿色地产专栏见报文章： 

 

 

 
 

以及： 

 

中国绿色地产研究系列报道之一：《绿色建筑从示范到快速发展之路》； 

中国绿色地产研究系列报道之二：《房地产加速绿色转型之路》； 

中国绿色地产研究系列报道之三：《绿色营销谨防“逆向选择”》； 

中国绿色地产研究系列报道之四：《绿色地产认证呈现多元化格局》； 

中国绿色地产研究系列报道之五：《三管齐下构筑绿色地产产业链》； 
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中国绿色地产研究系列报道之六：《绿色建筑评估咨询驶入快车道》； 

中国绿色地产研究系列报道之七：《绿色建筑发展需制度保驾护航》； 

中国绿色地产研究系列报道之八：《绿色建筑人才“大厦”待建》； 

中国绿色地产研究系列报道之九：《太阳能热利用助力绿色建筑》； 

中国绿色地产研究系列报道之十：《节能门窗为建筑披上绿色外衣》； 

中国绿色地产研究系列报道之十一：《2012 年度中国绿色地产发展报告》重磅发

布； 

中国绿色地产研究系列报道之十二：《房地产绿色营销开始起步》； 

中国绿色地产研究系列报道之十三：《探索绿色地产路径》； 

中国绿色地产研究系列报道之十四：《绿色建筑首次成为土地出让前置条件》； 

中国绿色地产研究系列报道之十五：《芳草地“铂金级”的可持续样本》； 

中国绿色地产研究系列报道之十六：《房地产开启“从绿到金”之路》； 

中国绿色地产研究系列报道之十七：《房企绿色转型求务实》； 

中国绿色地产研究系列报道之十八：《绿色建筑亟待植入价值观》； 

中国绿色地产研究系列报道之十九：《绿色建筑亟待弥补设计短板》； 

中国绿色地产研究系列报道之二十：《“被动房”的“主动权”》； 

中国绿色地产研究系列报道之二十一：《绿色建材万亿元市场待挖》； 

中国绿色地产研究系列报道之二十二：《绿色建筑补贴谨慎开局》； 

中国绿色地产研究系列报道之二十三：《地方绿建门槛助推设计市场》 

中国绿色地产研究系列报道之二十四：《绿建政策加码 设计院需一专多能》 

中国绿色地产研究系列报道之二十五：《新加坡：注重绿色建筑产业链》 

中国绿色地产研究系列报道之二十六：《健康住宅亟待快速推进》 

中国绿色地产研究系列报道之二十七：《新疆以点带面推进绿色建筑》 

中国绿色地产研究系列报道之二十八：《绿色城市分忧气候变化》 

中国绿色地产研究系列报道之二十九：《住建部首提保障房“绿色行动”》 

中国绿色地产研究系列报道之三十：《“图纸”变身“运营”待提速》 

 

欢迎与我们联系：中国房地产报绿色地产研究中心 

 

主管：住房和城乡建设部 部门：绿色地产研究中心 

采访：焦玲玲（记者），黄俊鹏（高级顾问） 网址：http://www.china-crb.cn 

地址：北京朝阳区呼家楼向军北里甲 22号 邮编：100020 

电话：010-65079988-216 手机：18701087715，13810783960 

邮箱：xidajiaoling@sina.com， huangjp@igreen.org 
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