合肥市房地产经营公司

能源管理体系

初始能源评审报告

2020年1月
1、初始能源评审的目的、范围
1.1能源初始评审的目的在于了解合肥市房地产经营公司当前的能源管理和能源利用现状，识别适宜的法律法规和其他要求，总结公司现有的能源管理经验和存在的问题，评价公司能源管理改进的领域及机会。

1.2本次能源评审的范围包括合肥市房地产经营公司的公司和天鹅湾花园物业服务能源管理体系。

2.初始能源评审的参加人员
初始能源评审人员名单

	序号
	部   门
	   姓  名
	职  务

	1
	董事长
	万洪辉
	董事长

	2
	副总/管代
	王敏
	副总/管代

	3
	办公室
	汪平
	办公室经理

	4
	项目部
	刘长征
	项目经理

	5
	财务科
	
	财务科经理

	6
	物业科
	程立新
	物业科科长

	7
	
	
	


3.初始能源评审的方法

合肥市房地产经营公司此次初始能源评审主要是利用公司和项目积累的数据，编制过程中不仅对各用能部门进行了巡视和调查而且进行了现场能耗监测，为此次能源初始评审提供真实可靠的数据依据。

4.公司概况

合肥市房地产经营公司是国内知名物业公司，全民所有制企业，公司实行董事长负责制，下设办公室、财务科、物业科等部门，部门分工明确、协调有序。公司实行现代公司管理制度，每个部门、每个岗位都制定了完善而明确的职责，实行严格而细致的考核制度。公司拥有一支技术较全面、爱岗敬业的专业人才队伍。 - 

5.公司能源管理及能源使用背景及现状 

5.1本期能源种类所占比例、主要用途等统计数据（2019.7-2019.12）

公司能源消耗结构表（办公用能）
	能源名称
	实物量
	当量值
	比例（%）

	电（万千瓦时）
	1544
	189.76 kgce
	98.4%

	水（立方米）
	36
	3.09 kgce
	1.6%

	合  计
	
	
	


5.1本期能源种类所占比例、主要用途等统计数据（2019.7-2019.12）

项目能源消耗结构表（公共用能）
	能源名称
	实物量
	当量值
	比例（%）

	电（万千瓦时）
	171955
	21133kgce
	100%

	水（立方米）
	820
	70.27 kgce
	

	合  计
	
	
	


5.2  公司服务流程




5.3主要服务场所及主要耗能设备
服务主要场所天鹅湾花园简介
天鹅湾花园位于合肥市蜀山区东流路与怀宁路交口，建成于2008年，住宅478户。总建筑面积约76500m2，小区目前是前期物业，委托合肥市房地产经营公司实施物业管理，包括对物业服务区域内设施设备进行管理，物业费实行一费制，包括公共水电费用。
主要用能设备有：
	序号
	设备
	型号
	规格
	数量
	单位
	是否列入淘汰产品目录
	能源种类
	备注

	1
	电梯
	N2-0800-C0105
	
	14
	台 
	否
	电
	

	2
	排污泵
	DFK-015-2
	
	50
	台
	否
	电
	

	3
	消火栓泵
	YZ-200L2-2
	
	2
	台
	否
	电
	

	4
	喷淋泵
	YZ-180L-4
	
	2
	台
	否
	电
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	


5.4本公司用能过程说明：办公用电（含照明、空调）、办公用水等。
5.4.1公司能源流向图（电能）：

                   供电




5.4.2公司能源流向图（水）：
                     供水

5.4.3项目（天鹅湾花园）能源流向图（电能）：






5.4.3项目（天鹅湾花园）能源流向图（水能）：


                供水



5.6项目主要能源计量设备及其配备情况
	序号
	能源计量类别
	进出用能单位
	进出主要次级用能单位
	主要用能设备

	
	
	应装数
	安装数
	配备率
	完好率
	应装数
	安装数
	配备率
	完好率
	应装数
	安装数
	配备率
	完好率

	
	
	台
	台
	％
	％
	台
	台
	％
	％
	台
	台
	％
	％

	1
	电
	1
	1
	
	
	
	
	
	
	36
	36
	
	

	2
	水
	1
	1
	
	
	
	
	
	
	7
	7
	
	


公司有比较完整的能源计量器具台账。台账计量项目比较完整，记录比较详细。公司有计量管理制度，对能源计量器具尚建立了有效的受控制度。

5.7目前所进行的能源管理活动，能源管理制度，包括能源方针、目标的建立、能源管理机构及职责分配、能源消耗定额的制订

（1）管理方针

守法创新，节能降耗，绿色低碳，持续改进。
   能源方针的含义：
   自觉遵守节能法律法规及标准要求，通过在公司内部贯彻执行能源管理体系，严格按照能源管理体系程序文件的要求，科学管理各部门的工作；不断采用先进工艺、先进技术、先进设备对物业服务公共设备进行技术改进或替代，持续改进能源管理，实现节能降耗、资源综合利用，降低成本，增加效益，共创绿色低碳的社区。

（2）能源绩效参数：

公司：能耗/产值（kgce/万元）

天鹅湾花园项目：单位建筑面积综合能耗（kgce/每平方米.年）

(3)能源基准:

根据上一期的能源消耗，制定了2020年能源目标。

	能源绩效参数
	2019/7-2019/12
	2020/1-2020/12

	公司：万元产值综合能耗 
	3.97 kgce/万元.年
	3.5 kgce/万元.年

	项目：单位建筑面积综合能耗（kgce/每平方米.年）
	0.48kgce/平方米.年
	0.44kgce/平方米.年

	
	
	
	
	


5.7.2．能源管理机构设立及职责
为实现能源管理目标，公司建立了由王副总为组长的节能管理体系，成立了能源管理体系领导小组，小组组员由各部门负责人担任。

领导小组部署能源管理工作，解决工作中的重大问题。物业科是节能工作的具体实施机构，负责组织实施领导小组和推进办公室的决策，并监督各部门和各分公司节能工作的开展情况，做好跟踪考核工作。具体的日常工作包括：

建立例会制度

每月主持召开一次管理例会，总结、部署推进工作；对需公司协调解决的问题，随时召开专题会协调解决。包括能源管理内容。  

②实施动态管理

为保持能源管理工作的先进性，建立动态管理机制，根据内外部环境、条件变化和公司发展的需求，及时调整能源管理办法。
③制定考核办法

制定奖惩分明的考核办法。大力鼓励、支持各部门完成任务目标，要充分体现管理要素参与分配的力度。奖励方式既要有物质奖励，也要有精神鼓励。通过建立“目标明确，责任落实，强化考核，奖惩分明”的责任制体系，强力推进能源管理工作的有效实施，确保能源管理目标的实现。

5.7.3能源输入管理

因本地区水电均为垄断经营，无法做出选择。另也无需其他能源。

5.7.4能源加工转换管理

    本公司范围无能源加工转换。

5.7.5能源分配和传输管理
为使转换设备安全经济运行，制定运行操作规程，用电操作运行人员按照规定进行节能上岗培训。

5.7.6能源使用管理

公司对项目部电、水实行管理，能够做到能源消耗控制。

在电耗管理方面：节约用电，项目部对用电设施设备妥善维护，及时检查维修，保证设备完好率，彻底杜绝设备“空运转”、“常明灯”。主要管理部门为项目部。

在节水管理方面：加强循环水使用，提高水资源的重复利用率。我公司杜绝跑、冒、滴、漏和长流水现象，建立耗水台帐，作为考核依据。                   

在耗能设备经济运行方面：开发单位选用了节能型设备。我公司对耗能设备能够做到进行定期巡检，加强日常维护和定期检修，使耗能设备正常运行。

5.7.8能源消耗状况分析

本公司对内部能源消耗状况采用统计的方法每月进行定期分析，提出经济活动分析报告，内容包括对能源管理目标完成情况、分析能源消耗上升或下降的原因及改进措施。

5.7.9节能技术进步

本公司紧密跟踪本行业节能技术发展，积极采用新技术、新工艺、新设备。

5.7.10检查和评价

公司为了更方便更有效的实施能源管理，为了实现能源管理目标。完善了能源管理制度，制定目标和各种考核制度，建立并完善了能源管理机构，完善了计量器具配备情况和计量器具管理制度，制定和执行有关文件，开展各项管理活动；制定了节能改造计划。公司定期对能源管理体系进行全面监测检查，并对检查中发现的问题分析原因，制定各种措施等，适时对能源管理体系做出调整。

5.8本公司的落后产能和设备

本公司产权的不存在落后生产工艺及需淘汰生产设备。对于开发单位如有落后产能的设备我公司积极与业主单位沟通，请求按国家规定执行。

5.11现行能源管理制度和记录文件清单

	序号
	名  称
	备注

	1
	物业办公水电节能规定
	

	2
	小区公共区域照明设施运行节能规定
	

	3
	地下车库照明设施运行能耗的节能规定
	

	4
	供水（消防）泵房运行能耗节能规定
	

	5
	环境节能降耗规定
	

	6
	节日亮化用电能耗节能规定
	

	7
	水系节能规定
	

	8
	绿化浇水节能规定
	

	9
	能源管理监督检查规定
	

	10
	能源管理考核办法
	

	11
	节能倡仪书
	

	12
	能源管理实施方案
	

	13
	能源计量器具汇总表
	

	14
	计量器具周期检定(校准)计划
	

	15
	主要能耗识别表
	

	16
	能源管理体系内审年度计划
	

	17
	内部审核实施计划
	

	18
	内审检查记录表
	

	19
	内审不合格报告单
	

	20
	纠正与预防措施实施表
	

	21
	EnMs管理评审计划
	

	22
	能源管理体系评审报告
	

	23
	能源基准和标值
	

	24
	能耗统计表
	

	25
	能源管理考核评分表
	

	26
	能源管理体系目标分解及考核表
	

	27
	供方评定记录表
	

	28
	合格供方名录
	

	29
	法律法规及其他要求合規性評價表
	

	30
	能源法律法规及其它要求清单
	

	31
	受控文件清单
	

	32
	收文、发文登记表
	

	33
	培训记录表
	

	34
	记录清单
	


6.适用的能源法律法规的合规性评价

通过上网查询和等多种渠道，收集有关能源管理的法律、法规和其他要求。进行识别后，将适用于本公司的法律、法规及相关要求列入到“能源管理法律、法规及其它要求清单”中。一年来对修订的法律法规进行识别、更新。

公司目前能够严格执行国家、地方和行业的相关法律、法规和其它要求；并能及时获取最新颁布和修订的法律、法规文本、行业标准等。

详见：附表2《能源管理法律法规、标准及其他要求清单》初始。

7.存在的能源问题及优先控制项

7.1存在的问题

我公司虽然在能源管理体系和制度建设上作了大量的工作，但仍存在一些问题有待在今后的工作中不断修改和完善。公司能源管理存在的不足之处如下：

（1）人员能源意识还需加强，加强细节管理。（2）由于天鹅湾花园年代较长，跑冒滴漏情况会发生，所以要加强巡查、分析。

7.2评价能源绩效改进机会及其优先排序的评价方法

一、积分排序法

各部门负责人组织3人以上（评价人数应为奇数），运用最佳节能实践、员工参与等工具和方法识别能源绩效改进机会，并对这些改进机会进行分析，根据其重要性和可实现程度进行排序。评价和排序时应当考虑下列因素：

节约程序f：节约程度≥30％ 4-5分，节约程度10％≤f≤30％ 2-3分，节约程度≤10％ 1分。措施难易程度g: 措施实施容易 4-5分, 措施实施一般 2-3分, 措施实施很难 1分。投资金额h：不投资 4-5分，投资少 2-3分，投资多 1分。

	公司能源绩效改进机会及其优先排序的评价

	部门：全公司                                                     

	序号
	类别
	过程、产品或服务
	能源因素
	能源影响
	多因素判定
	合计（f*g*h） 
	优先排序

	
	
	
	
	
	节约程序
	措施难易程度g
	投资金额h
	
	

	
	
	
	
	
	节约程度≥30％ 4-5分
	措施实施容易 4-5分
	不投资 4-5分
	
	是
	否

	
	
	
	
	
	节约程度10％≤f≤30％ 2-3分
	措施实施一般 2-3分
	投资少 2-3分
	
	
	

	
	
	
	
	
	节约程度≤10％ 1分
	措施实施很难 1分
	投资多 1分
	
	
	

	1
	物业服务过程
	办公过程及人员培训
	办公室电脑运行
	电能消耗
	1
	2
	3
	6
	　
	否

	2
	
	
	办公室照明开启
	电能消耗
	1
	2
	3
	6
	　
	否

	3
	
	
	办公室空调运行
	电能消耗
	3
	2
	4
	24
	　
	否

	4
	
	
	廊灯照明开启
	电能消耗
	1
	2
	3
	6
	　
	否 

	5
	
	
	下班后电器未彻底断电
	电能消耗
	2
	2
	1
	4
	　
	否

	6
	
	
	电器持续老化
	电能利用效率降低
	2
	2
	2
	8
	　
	否

	7
	
	
	线路绝缘老化
	电能利用效率降低
	2
	2
	2
	8
	　
	否

	8
	
	
	办公室清洁活动
	水资源消耗
	1
	2
	2
	4
	　
	否

	9
	
	
	人员意识
	水电消耗
	2
	4
	5
	40
	1
	否

	10　
	
	保安服务
	各照明灯开启
	电能消耗
	1
	2
	3
	6
	　
	否

	11　
	
	
	空调开启
	电能消耗
	3
	2
	4
	24
	　
	否

	12　
	
	
	电脑运行
	电能消耗
	1
	2
	3
	6
	　
	否

	13　
	
	
	电器持续老化
	电能利用率降低
	2
	2
	2
	8
	　
	否

	14　
	
	
	线路绝缘老化
	电能利用率降低
	2
	2
	2
	8
	　
	否

	15
	
	
	门卫室卫生清理
	水资源消耗
	1
	2
	2
	4
	　
	否

	16
	
	工程服务
	系统运行
	能源消耗
	2
	2
	2
	8
	　
	否

	17
	
	
	推广节能水电器具
	能源利用效率降低
	2
	2
	3
	12
	
	否

	20
	
	
	管道损坏
	能源利用效率降低
	3
	4
	3
	36
	2　
	否

	21
	
	
	控制设备正常运行
	电能消耗
	2
	2
	3
	12
	　
	否

	22
	
	
	控制设备运行故障
	能源浪费
	2
	2
	3
	12
	　
	否

	20
	
	
	废水未合理利用
	水资源浪费
	2
	2
	2
	8
	　
	否

	21
	
	
	照明灯具开启时间不合理
	电能消耗
	2
	3
	2
	12
	
	　

	23
	
	
	照明区域设置不合理
	电能消耗
	2
	4
	3
	24
	　
	否

	24　
	
	
	照明灯具老化
	电能消耗
	2
	3
	2
	12
	　
	否

	25
	
	
	照明灯具控制开关不节能
	电能消耗
	2
	4
	3
	24
	
	　

	26　
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	27
	
	
	电梯维保不及时
	电能消耗
	2
	2
	3
	12
	　
	　

	28
	
	
	电梯运行时间不合理
	电能消耗
	2
	2
	5
	20
	
	

	29
	
	
	灯具不节能
	电能消耗
	2
	4
	5
	24
	
	　

	30　
	
	
	供配电系统维保不当
	电能消耗
	2
	2
	2
	8
	　
	否

	31　
	
	
	供配电系统故障
	电能消耗
	2
	2
	2
	8
	　
	否

	32
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	33　
	
	
	污水泵未维护
	电能消耗
	1
	2
	3
	6
	　
	否

	34　
	　
	保洁服务
	卫生清理
	水资源消耗
	2
	2
	1
	4
	　
	　

	35　
	
	
	空调运行
	电能消耗
	3
	2
	4
	24
	　
	否

	36
	
	绿化服务
	管道维修保养执行情况
	能源利用效率降低
	1
	2
	3
	6
	　
	否

	37
	
	
	管道损坏
	能源利用效率降低
	2
	3
	4
	24
	
	否

	38
	
	
	浇灌系统开启
	水能消耗
	2
	3
	4
	24
	　
	否

	39　
	
	
	修剪绿化
	能源消耗
	2
	2
	2
	8
	　
	否

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	


公司及项目能源绩效改进机会及其优先排序为：

排序1.加强人员能源意识培训和教育。
排序2 跑冒滴漏情况会发生，所以要加强巡查、分析。
9、未来的能源使用与能源消耗

9.1未来的能源使用

   未来的能源使用包括电、水。主要能源使用为电。

9.2 能源消耗

  目前公司和项目用水、用电能耗已较低，还用加强日常维护。
10、整改建议

10.1为了加强能源管理，公司建立能源管理体系。

10.2实施改进措施

人员能源意识的加强和培训，由办公室实施；

继续推广运用节水节电器具的应用，由物业科实施。
8.整改建议

8.1为了加强能源管理，公司建立能源管理体系。

8.1.1能源管理体系的组织机构

详见附图1：合肥市房地产经营公司能源管理体系组织机构图。

8.1.2体系文件构成（共6种）

	序号
	文件类别/名称
	备注

	1
	能源管理手册（能源方针、目标）
	

	2
	程序文件
	

	3
	管理性文件、作业文件、外来文件
	

	4
	各类记录
	


8.1.3 程序文件（共11个）

	序号
	名  称
	备注

	1
	文件控制程序
	

	2
	记录控制程序
	

	3
	法律、法规与其它要求获取和确认及

合规性评价控制程序
	

	4
	能源评审控制程序
	

	5
	目标、指标、管理方案控制程序
	

	6
	能力、意识与培训控制程序
	

	7
	信息交流与沟通控制程序
	

	8
	监视和测量控制程序
	

	9
	内部审核控制程序
	

	10
	不符合、纠正和预防措施控制程序
	

	11
	管理评审控制程序
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