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7_AD_91_E5_8A_9F_E8_c47_80771.htm 1、建筑功能 功能是指

研究对象能满足某种需求的一种属性，也即产品的具体用途

，它分为必要功能和不必要功能。建筑功能是指建筑产品满

足社会需要的各种性能的总和，一般指必要功能。 2、建筑

功能评价 建筑功能评价是对建筑产品能够提供的功能效果加

以分析和评价论证，衡量其满足社会需要的程度。不同的建

筑产品，有着不同的使用功能。例如，工业厂房要满足生产

一定工业产品的要求，既要考虑设备的布置、安装的场地和

条件，又要考虑必须的空调、采暖、照明、给排水等功能，

以便提供适宜的生产环境。因此，任何建筑产品都必须具有

一定的使用价值。 建筑功能评价是价值工程理论的核心。价

值工程理论是本世纪40年代后期产生的一门新兴的管理技术

，其创始人公认是美国工程师麦尔斯。价值工程的理论是研

究如何以最少的人力、财力和时间获得必要功能的技术经济

分析方法。目的是要从技术与经济的结合上去改进和创新产

品，使产品既要在技术上可靠实现，又要在经济上所支付费

用最小，达到两者的最佳结合。 建筑功能评价是对已建成建

筑的功能效果加以分析和评价论证，目的是评价建筑产品是

否符合人们的各种功能需求，是否达到预期的建设目的，也

即建筑产品是否物有所值。所以建筑的功能评价更注重于结

果研究。 3、建筑功能评价的主要内容 对于不同的建筑物和

构筑物(建筑分为这两个部分)，在功能评价方面的内容也不

尽相同。归纳起来主要包括: (1)社会性功能:建筑的功能不仅



要满足建筑本身使用的要求，而且必需满足与外部整个环境

协调的需要，定位应与当地的国民经济发展状况相适应，这

在建设项目市场可行性研究一一市场分析与项目SWOT分析

中得到了最好的体现。如住宅要考虑环境条件、交通、水电

等基础配套设施以及教育、医疗及文化公共配套设施.商业建

筑要考虑商业集聚度、交通便捷度等。 (2)适用性功能:建筑

是否符合建设目的，首先体现在其适用性方面，例如:住宅应

满足日照、水电、保温隔热、私密性等要求。 (3)安全性功

能:指在建筑的结构、构件、使用的材料以及建筑建造等方面

的安全效果。 (4)艺术性功能:主要指建筑的建筑艺术效果，

如建筑的式样、色调、风格和与周围环境的协调性等。 (5)经

济消耗:建造费用、维护费用等。 4、建筑功能评价的方法 建

筑功能评价是一种综合评价，方法有多种，比较简单而常用

的评价方法有:专家评议法和综合评分法。 专家评议法是指根

据建筑工程的实际情况，由专家评议组拟定评价内容，通过

对各种建筑功能的定义、分析、比较和调查后进行的综合评

议，确定建筑功能的评价结果。 综合评分法，是将建筑功能

指标分为定性指标和定量指标，其中定性指标采用专家评分

确定分值，定量指标按照实现功能的满足程度转化为相应的

评分，最后将各项指标分值累加，求出建筑工程的功能评价

综合得分。二、建筑功能评价与建筑价值评估的关系 不同的

建筑产品，有着不同的使用功能。购建某项建筑产品的目的

是为了获得购买者所需要的功能。 价值工程中所述的“价值

”，是指作为某种产品(或作业)所具有的功能与获得该功能

的全部费用的比值。可表示为一个数学公式: 价值(V)＝功

能(F)/费用(C) 由于功能量化的难度，我们无法直接通过该公



式来计算建筑的价值，但我们可以通过对建筑功能的评价分

析，来比较判断建筑的价值大小。这在房地产评估中对房地

产价值的分析判断中具有非常大的实用意义。 很显然，经济

消耗相同的建筑工程，其达到的产品质量或满足使用要求的

程度(功能)往往不相同.而建筑满足各种要求的功能不同，其

体现的价格(确切的说是被社会认同的价格)也应该不同。所

以我们不能仅仅从成本投人的大小来评估判断房地产价值大

小，还应结合功能大小和差异对房地产价值迸行分析判断和

评估。很显然，如果两幢建筑物功能相同(相近)，即使投人

成本不同，它们的价值应该相同(相近)。这一点，我们在成

本法评估运用中，往往忽视了。 因此，正确评价建筑的功能

，对于评估师对建筑价值的判断十分重要。例如:成本法中复

原重置成本与更新重置成本的选择及功能性贬值的评价.收益

法中，房产实际功能对收益影响和改进功能增加费用等的考

虑.市场法中，功能差异对市场价格的影响等。三、建筑功能

评价方法在价值评估中的运用 虽然，建筑的价值是由建筑本

身功能大小决定的，但是单纯通过对某一建筑的功能评价来

直接评估建筑物的价值，在评估实务中是不现实的。但我们

可以运用建筑功能评价的技术方法，对房地产的价值内在因

素进行分析比较，进而测算出房地产较为客观合理的价值。 

建筑功能评价方法中的专家评议法一般不进行定量分析，所

以专家评议法带有较强的专家个人的主观性。而综合评分法

既有定性分析，又有定量分析，所以相对而言，综合评分法

在房地产价值评估中具有较为实际的应用意义。下面就综合

评分法谈谈在房地产市场法中的运用: 100Test 下载频道开通

，各类考试题目直接下载。详细请访问 www.100test.com 


