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中国建筑市场筹划的起源 



   ● 了解工程筹划的根本概念与内容

第三章 工程筹划

    ● 掌握工程的决策筹划与工程的实施筹划



本章主要内容

       工程筹划是工程管理的一个重要组成局部，是工程建设成功的前提。无数建

设工程成功的经验证明，科学、严谨的前期筹划将为工程建设的决策和实施增值。

本章主要介绍工程筹划的根本概念，工程环境调查与分析的目的、工作内容、工

作方法、工作成果等以及工程决策筹划和实施筹划的根本内容。其中工程定义、

工程功能分析与面积分配是工程决策筹划的重点，组织筹划是工程实施筹划的重

点。
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第一节 工程筹划的根本概念

教学
重点

◆ 工程筹划的内涵

◆ 工程筹划的目的

◆ 工程筹划的特点

◆ 工程筹划的类型



项
目
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什么是增值?

       工程的增值表达在工程管理的方方面面, 建筑环境的保护与节能、

使用功能和建设质量的提高、建设本钱和经营本钱的降低、社会效益和

经济效益的提高、建设周期的缩短等等。



工程筹划的目的

       建设工程筹划就是把建设意图转换成定义明确、要求清晰、目标明确且具有

强烈可操作性的工程筹划文件的活动过程，答复为什么要建、建什么以及怎么建

工程的问题，从而为工程的决策和实施提供全面完整的、系统性的方案和依据。        
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工程筹划的特点

重视类同建设工程的经验和教训的分析 

工程筹划
特点

坚持开放型的工作原那么 

筹划是一个知识管理的过程 

筹划是一个创新求增值的过程 



专业咨询单位

信
息 资

源

政府部门

规划专家

建筑专家 结构专家 建筑物理专家

设备专家

经济和管理专家
. . . . . .. . . . . .

开放的组织



工程筹划的类型

       工程筹划根据其所针对的对象不同，分为成片土地开发工程筹划、单体建筑

工程筹划等；根据筹划的内容不同，也可以分为不同类型，但最重要的是以下两

类：工程决策的筹划和工程实施的筹划。

项目实施的策划

项目决策的策划

建设项目策划



第二节 工程的环境调查与分析

教学
重点

◆ 环境调查的目的 

◆ 环境调查的工作内容 

◆ 环境调查的工作方法 



环
境
调
查
的
目
的

       筹划是在充分占有信息和资料的前提下所

进行的一种创造性劳动，因此充分占有信息是

筹划的先决条件，否那么筹划就成为了无本之

木、无源之水。从这一根本思想出发，环境调

查与分析是工程筹划工作的第一步，也是最根

底的一环。如果不进行充分的环境调查，所筹

划的结果可能与实际需求背道而驰，甚至得出

错误的结论，并直接影响建设工程的实施。



环境调查的工作内容

工作范围 ▲  工程周边自然环境和条件〔地质条件、水文条件       

▲  工程开发时期的市场环境〔市场价格状况、供需       

▲  建设条件环境〔能源、根底设施等〕      

▲  历史、文化环境〔包括风土人情等〕     

▲  建筑环境〔风格、主色调等〕      
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现场实地考察 

相关部门走访 

有关人员访谈 

文献调查研究
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文献调查与研究

●    又称间接调查方法，是指通过查阅、阅读、收集历史和

现实的各种资料，并经过甄别、统计分析得到的调查者想要

得到的各类资料的一种调查方法。也称二手资料调研。



优点

缺点

 ① 操作简单     ② 本钱低廉

 ③ 速度较快     ④ 容易获得  

  所要资料针对性不强

文献调查研究的特点 

资料要有价值、有针对性

资料要有时间性



企业内部资料

政府资料库

互联网

文献调查

资料来源

商业信息效劳机构



现场实地考察

●   文献调查可以使市场研究者对市场状况有一个大致的了解，但

是，这些数据资料只能满足研究者对市场宏观环境状态做出判断的

需要。我们在更多的情况下，要掌握更具体、更细致的微观环境特

征资料。这些单凭文案调查是不够的。对于第一手资料的获得，只

有通过实地调查。
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为了满足某种特定的研究目的的需要；

现在的，而非过去的

充分运用各种方法，减少误差

针对性

即时性

可信性



问卷调查

◆    调查问卷又称调查问卷，是以问题的形式系统地记载调

查内容的一种印件。问卷可以是表格式、卡片式或簿记式。

设计问卷，是询问调查的关键。完美的问卷必须具备两个功

能，即能够清晰的表达问题和使被问者乐于答复。要完成这

两个功能，问卷设计时应当遵循一定的原那么和程序，运用一

定的技巧。



网络调查与传统调查的比较分析

  网上调查 传统调查

调研费用 较低，主要是设计费和数据
处理费。每份问卷所要支付
的费用几乎是零

昂贵，要支付包括；问卷设计，印刷，
发放，回收，聘请和培训访问员，录入
调查结果，有专业市场研究公司对问卷
进行统计分析等多方面费用

调查范围 全国乃至全世界，样本数量
庞大

受成本限制，调查地区和样本均有限制

运作速度 很快，只需搭建平台，数据
库可自动生成，几天就可能
得出有意义的结论

慢，至少需要2个月到6个月才能得出结
论

调查的时
效性

全天候进行 不同的被访问者对其可进行访问的时候
不同



环境调查的工作成果

调查目的：编制XX区总部园区发展策划环境调查报告              
调查部门：区规划
局

调查内容：了解XX区总体规划情况 被调查人：局长

调查的问题： 备注

1.城市总体规划、总部园区有关的分区规划、专项规划、详细规划
等文件以及基础设施与市政配套现状与规划情况（供电、供水、电
信、雨污水和煤气等）；
2.XX区城市空间发展战略；
3.XX区交通规划情况；
4.XX区建筑环境，如风格、主色调等。

调查的资料编号其名称： 备注

1.XX区规划建设方案

调查人：                     
调查日期： 年 月 

日



第三节  工程的决策筹划

教学
重点

◆ 工程决策筹划的工作内容  

◆ 工程定义 

◆ 工程功能分析与面积分配

◆ 工程经济筹划



工程决策筹划的工作内容

环境调查和分析

项目定义和论证

功能分析

面积分配
管理策划

经济策划

技术策划

风险分析

工程决策的筹划主要针对工程的决策阶
段。



项
目
定
义

项目
定位

指工程的功能、建设的内容、规模、组成等，

也就是工程建设的根本思路。 

工程
建设目标 

l     工程定义是将建设意图和初步构思，转换成定义明确、

系统清晰、目标具体、具有明确可操作性的方案。



工程功能分析与面积分配

功

能

筹

划

所谓功能筹划是在总体构思和工程总体
定位的根底上，结合潜在最终用户的需
求将工程功能进行细化的过程。

定义

分析潜在最终用户的活动类型，对工程
的具体功能进行分析。

分析考虑工程功能的具体实现方式，明
确每项功能所需建设量。

① 功能分析

 ② 区域划分
     面积分配 
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步
骤

第一步
空间构成分类。按照功能需求的类型对其空间
构成进行分类 。

第二步
功能分区的设想。在空间分类的根底上，对工
程的功能分区进行设想。

第三部

功能分区面积分配。根据各功能区在工程中的
重要程度及其所提供功能的范围，对各功能区
进行详细的面积分配 。



案例：某软件园的功能分区面积分配

软件园功能分析:生产研发功能、教育培训、生活功能、园区管理功能、公共效
劳功能

软件园的空间分类

工作空间 居住空间 公共空间 管理空间



以上内容仅为本文档的试下载部分，为可阅读页数的一半内容。如要下载或阅读全文，请访
问：https://d.book118.com/328137114050007002
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