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能效管理在物业中的最佳实践



宾馆酒店建筑年单位面积用电量指
标为111.3 kWh/m2

其中最大月份13.6 kWh/m2 ，最小
月份5.4 kWh/m2

商场建筑年单位面积用电量指标为191.5 
kWh/m2

其中最大月份20.7 kWh/m2 ，最小月份
10.3 kWh/m2

办公建筑年单位面积用电量指标为
91.1 kWh/m2

其中最大月份10.2 kWh/m2 ，最小月
份4.2 kWh/m2
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商业楼宇能耗现状



办公楼类建筑按照每天工作8小时， 全年使用
时间约为250天计算，设备全年运行时间为
2000小时左右。
由于人员数量决定电脑等设备的开启数量，室
内照明相对固定，故写字办公楼类建筑室内热
扰与人员数量密切相关。
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中区以上海为例，办公类建筑单位
建筑能耗在37.6~234.1 
kWh/m2a之间，平均值为114 
kWh/m2a，标准差为42.7 
kWh/m2a。

南区以深圳为例，办公类建筑单位
之间，平均值为91.1 kWh/m2a。

北区以北京为例，办公类建筑单位
建筑能耗在103~119 kWh/m2a之
间，平均值为111 kWh/m2a。

办公楼类建筑能耗



酒店类建筑能耗
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以上海为例，酒店类建筑单位建筑
能耗在42.2~247.9 kWh/m2a之
间，平均值为169.3 kWh/m2a，
标准差为62.8 kWh/m2a.

南区以深圳为例，酒店类建筑之
间，平均值为111.3 kWh/m2a。

北区以北京为例，酒店类建筑单位
建筑能耗在113~129 kWh/m2a之
间，平均值为121 kWh/m2a。

酒店饭店类建筑虽然24小时营业，但由于受到旅
游季节变化和入住率波动的影响，多数时间是在
部分负荷下工作。
一般来说，夏季为旅游旺季，空调系统需长期运
行，故总体上来看宾馆类建筑用电高峰亦在夏
季。宾馆类建筑风机盘管功率虽小，但数量多，
且一般宾馆冬夏均采用风机盘管系统，故其耗电
量也不容忽视。



商场类建筑较其他类型相比，营业时间每天长达
12个小时以上，且全年营业。商场内部耗电设
备较多，照明设备数量多，内部发热量大，空调
开启时间也较其它公共建筑长，因此其单位面积
的电耗在大型公共建筑中是最高的。

综合性商场类
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以上海为例，商场类建筑单位建筑
能耗在35.4~489.6 kWh/m2a之
间，平均值为228.8 kWh/m2a，
标准差为101 kWh/m2a.

南区以深圳为例，办公类建筑单
位，平均值为191.5 kWh/m2a。

北区以北京为例，商场类建筑单位
建筑能耗在192~240 kWh/m2a之
间，平均值为216 kWh/m2a。



• 大部分工程运维服务不含能耗指标，造成公共建筑能耗不与直接运行团队挂钩。

• 对于大型公共建筑而言，能源消耗情况非常复杂。建筑物的空调、照明、办公设备耗电三者性质不同。例
如空调系统用电决定于运行方式和物业管理水平，而照明和办公设备用电则在很大程度上和建筑使用者的
节能意识有关。对上述三者应采用不同的政策和管理手段。

• 由于建筑物实际能耗和使用条件、入住率、设备效率衰减等诸多因素相关，目前较缺少整合性的平台。

• 对于一些常年运转特别是根据季节和使用情况调节的设备，如冷冻机水泵等则需定时对运行参数进行记
录，记录数据不应该简单作为操作工人到岗的依据，而应该用于发现运行中存在问题并作为分析原因以及
改进和改造的判断依据。

• 缺乏数字化系统形成有效的管理运行措施。

主要问题



最佳实践案例
西部智谷能源及设施智能管理



埃顿能源物联网平台通过整合楼宇自控系统传感器及能源系统数据进行统一计算处
理，并自动的将处理后的优化逻辑进行实施，达到自动闭环的优化运行过程。

楼宇自控系统 能源管理系统 火灾报警系统 安防系统 系统
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如何优化 案例 优化暖通系统

冷冻站

冷冻水温度、压力

以冷冻水温度和压力作为反馈来进行控制

冷冻站

温度 湿度
室内 室外

直接采用室内平均温度湿度作为反馈来进行控制

现状 改进后

气象条件

温度曲线

长周期 小时 低精
度预测负荷变化
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某写字楼实际记录 - 10%-20% 过度供应



历史数据
冷机 Cop 

(通过测量)
生产负荷

温度
…

热负荷

冷负荷

电负荷

输入 空调负荷预测 输出 Value

避免过度供应
削峰 + 储能
优化空调效率
需量管理

实际项目负荷数据

预测 电制冷机
（kW）
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全新的优化解决方案 动态规划
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静态优化只考虑当前工况

动态优化不仅考虑当前，还考
虑一个时间窗内各种时变因素
的变化趋势

时间

预先考虑各种时变因素以及冷机站的动态响应过程



西部智谷项目概述

西部智谷

高效能源站优化项目

项目基本情况：西部智谷A、B、C、D四个区共9个组团，每个组团
含1个制冷站及1个锅炉房。

埃顿能源服务范围：
 A、B、C、D四个区公共设备设施运行托管
 9个组团高效能源站整体投资改造+运行托管15年合同

节费：总暖通能源费用约2200万/年，节能率20%，每年节约能源
费用约450万元。

西部智谷是武侯资本集团下属成都武侯工业园投资开发有限公司首
个工业地产项目。项目位于武侯工业园北端。

该项目于2008年7月开工建设，分为A、B、C、D四个园区，净用
地面积368亩，总建筑面积76万平方米，整体投资超过30亿元，已
全部建成交付使用。

自2010年正式运营以来已有800余家企业入驻，年产值100亿元。



西部智谷高效能源站 – 冷水机组系统

• 冷水机组系统：由冷水机组、冷冻水泵、冷却水泵及冷却塔等组成

• 系统包括总功率约10MW共27台冷水机组（克莱门特及特灵），88台冷冻/冷却泵

• 运行时间：4月15日至10月15日，每天运行9个小时8：30 – 17：30



西部智谷高效能源站 –锅炉系统

• 锅炉系统：由热水锅炉、补水泵、一次循环泵、二次循环泵等组成

• 系统包括总功率约16.8MW共14台热水锅炉，3台4吨/小时及1台3吨/小时蒸汽锅炉，91台补水/一次循环/二次循环泵

• 运行时间：每年11月15日至次年3月15日，每天运行9个小时8：30 – 17：30



解决方案

挑战

▪ 包括酒店和办公室在内共700,000m2余复杂的商业租户
▪ 分散在四个大区众多房间内的复杂暖通系统
▪ 预算有限但是园区面积巨大并且设施设备复杂（暖通，电力，消防，电梯，等）

▪ Akila 虚拟孪生模块数字化模拟整个园区
▪ Akila 数字化运维模块（ ）提升园区内运维效率、提供更智能的预防性维护方案
▪ Akila在暖通系统供给核心部署智能算法（ ）以确保最高效率供暖/供冷并随时根据需求

更改负载策略节约成本

目的

▪ 运维成本和运维效率提升10%
▪ 24/7 实时监测设施设备峰值运载情况
▪ 暖通系统能耗降低10% - 15%

最佳实践 数字孪生方法以卓越化管理



运行及资产管理

• 数字孪生平台可以将资产设施的所处位置、安装现状以
及实时监控状态可视化

• 基于数据的数字图书馆，以提高知识发展为有效的预防/
预测维护计划

• 减少运行成本并改善服务质量：

o 公共动力设施设备能耗监测（电、水、天然气等）

o 预防性维护策略中关键设备参数及触发器的状态监
测:振动、温度、压力、电流等

o 不同功能区的压力监测以及与暖通、水系统的相互
控制

o 数字化维护管理流程：工单、资产登记、维修调
度、标准操作、备件等

o 个别房间室内空气品质监测（压力、温度和湿度监
测和控制）

AKILA - 数字孪生平台改善预测性/预知性维护效率



AKILA能效模拟 - 基于人工智能的算法+基于模型的系统工程，联手改善暖通空调的系统管理

AKILA平台控制和维护能源系统、暖通系统、电力和IT网络。

物联网传感器采集与暖通空调中心站性能相关的关键变量
的实时数据。

能效模拟数字孪生是将楼宇内的能源及暖通系统物理模型虚拟化，将相关参数如温度，湿度等，通过数据的方式集成到Akila平台中。

通过能源审计、电力需求响应、能源绩效合同等方式
优化能源消耗。

人工智能算法检查虚拟平台部署在现实世界，以确保
持续的负载和需求平衡。

能源优化



我们如何通过埃顿能源物联网平台优化
冷冻水 冷却水温度调整

需量控制以及削峰填谷（储能）

风系统及水系统变流量控制逻辑

用能数据监测及分析 负荷预测及对标

根据外界条件进行的实时运行策略调整

室内环境参数（ ， ， ）控
制优化

经济运行温度调整

新风系统需量优化控制（新、回风混风比）

自动化照明及场景灯光控制

焓湿度控制

区域特殊化温度优化

夜间储能及新风补充

过载报警

自动化执行指令预检

联合调试运行优化

办公智能化场景控制

预防性报警及维护

优化启停策略及能量回收

中央冷热源控制

门禁及安防系统集成

火灾及视频系统联动确认热电冷三联供系统




