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摘 要
:

论文通过问卷
、

访谈
、

文献研究等方法
,

从理念
、

市场
、

产业
、

政策
、

人刁
`

等五个方面
,

对我国绿色地产的发展现状与趋势作出深入调研
,

了解该领域消费群体取向
、

市场认知
、

技术成熟

度
、

宏观政策导向等最新动向
,

为绿色地产的健康发展提供支持
。

关键词
:

绿色地产
:

理念 技术
:

制度

随着国家对房地产市场调控力度的加强
,

产品个性和品质的价值
,

在残酷的市场竞

争中日益 `, ’ .显
。

绿色地产所倡导的环保
、

低碳理念 与技术
,

已成为构成企业核心竞争力

的关键要素
。

本研究通过对 目前绿色地产市场环境的深入的调研
,

了解该领域消费群体

取向
、

市场 认知
、

技术成熟度
、

宏观政策导向的最新动向
,

为绿色地产的健康发展提供

支持
。

“
绿色地产

”

释义

什么是
“

绿色地产
”

“

绿色地产
”

是指开发商以盈利为目的
,

在符合建筑美学原理的前提下
,

以保障 自

然生态系统的良性循环为原则
、

以循环经济为基础
、

和谐社会为内涵
、

节能环保技术为

支撑
,

按照绿色建筑标准建立起来的
,

包括住宅小区
、

公离
、

办公楼
、

城市配套设施等

在内的住宅及商业类地产开发行为
。

2 绿色地产的三重底线

“
绿色地产

”

作为有别
一

J二 “

绿色建筑
”
的商业概念

,

在实践中
,

始终遵循
“
人本

、

环境和利润
” 三个基本要素的协调统一

,

是可持续发展二原则 ( eP op le
,

lP an et
,

P or ift )

在 市场开发行为中的集中体现
。

人本
,

即
“
绿色地产

”

需要为消费者提供健康
、

舒适
、

安全以及人性化的人居环境
。

从人的行为规律出发
,

将
“

以人为本
”

的理念始终贯穿于整个规划
、

建筑
、

环境
、

室内

设计之中
。
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2
.

2 问卷设计

基于既定的研究 目标
,

我们将问卷问题划分为绿色建筑理念
、

产业相关
、

制度建设

等三个层次
,

其中
“
理念篇

”
主要了解不同群体专家对于绿色建筑概念的基本认识

,

包

括对于绿色建筑基本定义的认识
、

对国外绿色建筑发展的体会以及对国内绿色建筑发展

阶段
、

问题
、

对策
、

未来预期等方面问题的看法等
; “
产业篇

”
主要了解各方在绿色地

产项 目实践中
,

对绿色建筑相关的技术
、

产品和服务的优先选择次序
; “
制度篇

”
则针

对于绿色建筑评估标准的提问
,

主要了解不同群体对于绿色建筑评估标准
、

相关制度政

策等的需求
、

意见和看法
。

本研究问卷的设计
,

充分考虑了定性的判断和定量的研究
,

在 问题的设置上
,

一方

面根据预设的关键信息点需求
,

进行封闭性问题设计
,

同时提供若干开放性问题
,

由受

访者根据 自己的主观认识进行填写
,

确保尽可能全面展现行业思考
。

2
.

3 数据采集方法

.2 3
.

1定向问卷

该方法主要针对绿色地产相关专业人士群体发出
,

通过关键信息点意见征询问卷
,

了解相关群体对绿色地产发展现状与趋势的基本判断
。

2
.

3
.

2 深度 访谈

该方法的目标在于了解关键样本对某个问题的深层 了解
。

2
.

3
.

3 小规模座谈会

该方法的目的在于通过多用户间相互激发
,

创造性地挖掘出更多更深层次内容
。

本

研究共举办了 3 场座谈会
。

2
.

3
.

4 网络调研

本研究通过与搜房网 (

~
.

s ou fu n
.

co m )
、

蓝房网 (

~
fa gn qq

.

co m ) 合作
,

在其

相关的页面上
,

制作调研的问卷
,

并在住交会主页 (

~
ic h af cn )

、

国际金属太阳能产

业联盟网站 ( w 丫v、 v
.

so l a彻 iik
.

in fo ) 等专业网络上
,

提供相关链接
。

2
.

3
.

5 街头采访

为确保针对消费者调研的随机性
,

以及样本数量
,

本研究进行 了街头随机拦截访谈
,

询问普通消费者对绿色建筑的了解程度及消费意愿
。

2
.

3 6 文献数据采集

该方法指的是通过公开发行的学术论文
、

网络调查
、

市调报告等途径
,

获得相关数

据
,

这些数据是深度调查的有力补充和参考
。
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对
“

绿色建筑
”

与
“
低碳建筑

”

关系的认识也存在较大分歧
。

但从整体而言
,

在现阶段
,

我国建筑业缺乏产品的生命周期碳排放数据库
,

对建筑

生命周期碳排放进行仔细核算的可行性
,

在现阶段过度的炒作
“
低碳建筑

”
这个概念并

无益处
。

图 5 绿色建筑
、

低碳建筑关系认知分布图

3
.

1
.

2 房地产 市场

( l) 绿色消费理念还有待培育

调研显示
,

普通消费者对绿色建筑依然知之甚少
,

消费者的自觉需求还远未成为绿

色地产市场的第
, ·

推动力
。

( 2 ) 地产开发开始绿色低碳转型

宏观调控压力
、

技术持续成熟带动 (增量成本递减 ) 下
,

越来越多的地产企业开始

思考
“
转型

”
问题

,

但不同企业的绿色转型步伐 与深度参差不齐
。

观念而非成本是制约

房地产商实现更快绿色转型的主要障碍
。

图 6 受访开发机构绿色参与度分布图
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3
.

2
.

2房地产市场

(l )从
“
贴标签

”
到 自主

“
绿色

”

绿色
“
标签

”
在企业绿色转型过程中扮演着重要的角色

,

这可以理解为企业转型所

必然需要经历的
“

借鉴
”
的过程

,

但是随着实践经验的增多
,

成熟的企业将基于 自身的

发展需要
,

形成 自身的操作规程与建设标准
。

( 2 ) 从框架研究到体系研发

越来越多的地产企业认识到
:
只有形成了有着明确技术和部品的技术体系

,

才有可

能将绿色理念予以落实
,

并逐步完善
,

形成企业的核心竞争力
。

( 3 ) 因地制宜的
“
标准化

”

绿色地产所提倡的
“

标准化
”
是因不同气候特点

、

不同建筑类型
、

不同经济社会文

化条件的
“

标准化
” ,

被动优先
、

主动优化
、

因地制宜等绿色理念始终是其核心
。

( 4 ) 政策性住房
、

!卜!建筑的改造翻新将成为绿色地产新热点

随着国家住房政策的调整 以及越来越多地一
、

二线城市完成城市化初期的高速发

展
,

政策性住房
、

旧建筑的改造翻新将成为绿色地产新热点
。

3
.

2
.

3 产业链

( 1 ) 设计咨询将取代评价咨询
,

整合设计成为主流
“
整合设计

”
是绿色建筑的基本工作原则

,

它要求
“
设计

”
与

“
评估

”
同步进行

,

从而有效降低设计成本
,

提高设计品质
。

随着国内设计院在绿色设计和评估领域业务能

力的增强
, “
设计+ 评估

”
的整合设计咨询模式将取代

“
条文式评价

”
的简单咨询模式

。

( 2 ) 低碳技术将成为绿色技术的主流

随着低碳理念的迅速普及
,

低碳逐渐成为整合各种绿色技术的新核心
。

新核心将有

助于提高绿色概念的可操作性
,

是对节能技术的有益拓展
,

因此以低碳为核心的技术体

系将成为绿色技术的主流
。

( 3 ) 提高绿色节能技术的可靠性成为技术发展最主要趋势

在绿色建筑技术发展趋势的判断方面
,

国内专家认为最有可能发生的三项变化分别

是
: “
增加技术的可靠性

,

降低风险
”
( 51 % )

、 “
可再生资源 /能源的应用

” (引% )
、 “
更

偏向于人体的舒适和健康
”
( 39 % )

。





第八届国际绿色建筑与建筑节能大会论文集

根据过去 4年的实践经验
,

修订并完善既有标准
;
扩大标准的适用范围

,

针对不同类型

建筑提出实施细则
;
进一步完善评价的流程 与文件要求

。

修订后的标准
,

还将在如何提

高
“
标准

”

的产业带动作用方面提出更为明确的要求
。

( 3 ) 新产业规范陆续出台

通过体制
、

机制建设
,

加大规范市场的力度
,

逐步建立了一套鼓励低碳经济发展的

社会体系
,

是国家在发展包括绿色地产在内的新兴绿色产业中的既定政策
。

新政策与新

规范的可能方向包括
:
能源

、

资源
、

环境性产品及服务的价格信号导向机制
; “
谁污染

谁付费
”
的责任延伸机制

;
能源资源消耗

、

污染物排放的标准体系及第三方监测机制
;

排放限值制度和排放权交易机制
;

技术准入许可机制
;

节能环保服务企业专业化运营机

制
。

新产业规范的出台
,

不仅是规范 自身发展
、

提高效率
、

降低成本
、

保证质量的需要
,

同时也是设置技术
、

标准壁垒
,

确保低碳国际竞争优势的紧迫任务
。

3
.

2
.

5 人力资源

绿色建筑发展带来的产业升级
,

使得行业对绿色人才的需求儿乎是全方位的
,

政府

管理方面需要有相关背景的管理人才
;
开发建设机构需要配合项 目的绿色开发和内部机

制调整
,

配备了解绿色建筑技术原理
、

政策要求
、

绿色营销以及相应绿色产品研发的协

调人才
;
研究与设计机构需要同时针对政府与市场的需求

,

进行政策
、

技术
、

设计等方

面研究的人才
;
部品与技术研发机构

、

金融服务机构等州翻支撑机构
,

也同样需要了解

本行业技术最新发展与国家最新绿色导向的技术专才
。

4 后记

以定向问卷和深度访谈为基础的方法主要应用于对 目标问题的定性研究中
,

是一种

以获取对问题深层了解的探索性研究方法
。

受到 访谈样本数量的限制
,

这种方法对于样

本选择的代表性要求很高
,

因此在确定样本前
,

往往要在更大范围对 目标样本群进行大

规模问卷调查
,

从中确定有代表性的样本
。

本次调查由于时间与经费等因素的制约
,

无法进行初步摸底调查
,

样本的选择主要

基于前期的学术准备与文献检索
,

样本的代表性存在偏差
、

不完整等可能
。

但考虑本研

究将持续三年到五年
,

因此 20 11 年的调研
,

可 以被视作整个研究的初步摸排调查过程
,

其结论将作为未来深化研究的基础和重要参考
。

文章来源于 《中国绿色地产发展现状与趋势 2 0 1 2》 ,

更为完整的内容请参阅原报告
,

本研究得到了优博集团
、

中国房地产报的资助和大力支持
。
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