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基于价值工程理论的房地产项目定价研究
陈其权
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摘 要：房地产市场处于买方市场，为提高产品竞争力，合理确定房地产项目销售价格，基于价值工程理论，

建立影响房地产项目售价的功能指标体系，采用层次分析法确定功能指标系数，并建立房地产项目价值模型，经过修

正模型来满足计算房地产项目价值的绝对值法和相对值法 ，最后通过案例进行分析说明。
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The Research on the Price of Real Estate Project Based on the Theory of the Value Engineering
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Abstract: The real estate market is in a buyer's market. To enhance the competitiveness of the product and price the real estate

project reasonably, we set up the function index system which influences the real estate project based on value engineering theory. We

use the analytic hierarchy process to determine the function index coefficient and establish the value model of real estate project.

Though correcting the model, we meet the requirements on calculating the value of real estate project by absolute value method and

relative value method. Finally we analyze the project pricing though a case.
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据多家房企年报，2014 年房地产企业利润率下

降已成为市场关注的焦点。截至目前，库存数据创

下历史新高，楼市急需“泄洪”，房地产企业倍感

压力。面对 2015 年依然严峻的市场环境，开发商

纷纷调低增长目标，房地产市场进入一个低增速、

低利润的“新常态”。可见，目前房地产市场处于

买方市场，抓住客户是房地产企业营销楼盘的关键

点。营销楼盘的重点之一是合理确定楼盘项目销售

价格。可以利用价值工程原理提高房地产项目价

值，合理确定楼盘售价，提高楼盘销售竞争力。

为了提高项目的竞争力，去除库存压力，应充

分利用价值工程原理应用到房地产项目营销中。以

日新月异的消费者需求为导向，改善和提高产品的

功能，提高房地产项目价值，并合理确定销售价

格，让客户购买房屋感觉性价比高，物有所值。

1 价值工程概述

价值工程(ValueEngineering 简称 VE) 即价值分

析( Value Analysis，VA)，起源于上世纪 40 年代美

国，创始人为麦尔斯( L·D·Miles)。它是指通过相关

领域的协作，对所研究对象的功能与费用进行系统

分析，不断创新，旨在提高所研究对象价值的思想

方法和管理技术 [1]。价值是产品功能与成本的比

值，即单位成本实现的功能[2]。价值越高，资源利

用程度越好；价值越低，资源有效利用越差，应设

法改进提高。

价值工程最初运用在制造业中，在降低成本，

改善功能方面发挥了巨大的作用。然而在房地产方

面应用较为零散，在国内房地产项目价值工程的应

用远远落后于制造业[3]。
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2 运用价值工程确定房地产项目定价

2.1 建立项目功能指标体系并确定系数

房地产项目功能指标体系建立和系数确定是运

用价值工程进行房地产项目定价的关键所在。影响

房地产项目定价的功能指标较多。通过查阅相关文

献资料，房地产市场调查以及采用德尔菲法(DEL⁃
PHI)向专家调查研究，确定影响房地产项目定价的

功能指标F=(F1,F2,F3…,Fn)[4]。

由评价专家结合评价准则和评价指标相对重要

性的判断，对影响房地产项目定价功能指标体系采

用层次分析法 （Analytics Hierarchy Process, AHP）
构造比较判断矩阵，即F上的模糊加权子集ψ，ψ=
（ψ1,ψ2,…,ψn） ,其中ψi为评价功能指标集 F 第 i 个指

标 Fi的权重系数，且有 ψi =1；0＜ψi＜1[5]。最后

得到各评价指标系数，如图1所示。

2.2 建立房地产项目价值模型

房地产项目价值工程是发挥房地产企业集体智

慧和有组织的活动，对其对象房地产项目进行价值

分析，着重功能分析，使之以最低的成本，可靠地

实现必要房地产项目功能，从而提高房地产的价

值，是一种技术经济分析方法。“价值”是功能和

实现这个功能所耗费用的比值，基本公式为 V=F/
C。式中：V为值；F为功能；C为成本[6]。

从房地产企业角度，把销售价格 P 作为成本

C，因此可以引用价值工程模型作为房地产项目价

值模型。表达式为V=F/P。式中：V为房地产项目

价值；F为房地产项目功能；P为房地产项目销售

价格。

通过模型得知，为了提高房地产项目价值，必

须从房地产项目功能和售价着手。当前房地产市场

不景气，市场销售价格空间不大，房地产企业可以

从房地产项目功能下功夫，也是房地产发展的

方向。

2.3 修正房地产项目价值模型

根据价值工程原理，计算房地产项目功能价值

V的方法有绝对值法和相对值法。无论采用绝对值

法还是相对值法，均应对房地产本身项目及周边楼

盘项目调研，从影响房地产项目定价的房地产功能

指标进行评分A，确定周边的竞争楼盘项目的销售

均价P，并且合理假定本项目的销售均价P 设。

当采用相对值法时，应先确定无量纲的房地产

项目功能指数F，再确定无量纲的房地产项目销售

价格指数 P，最终确定无量纲的房地产价值指数

V。其中功能指数 F=ψiEi/ΣψiEi,ψi为功能指标系数，

Ei为房地产项目各个功能评分值,销售价格指数P=Pi/
ΣPi，Pi为房地产项目销售价格。

当采用绝对值法时，先假定100 分制中房地产

项目功能的满分市场理想售价为P0，是一个有量纲

的量，其量纲为元/m2。每一个房地产项目的功能综

合得分值为A，是一个无量纲的量。经过对价值工

程基本公式的修正，得到房地产功能评价值 F= P0
[A/100]，功能评价值F成为一个有量纲的量，其量

纲为元/m2；P是房地产项目销售价格，其量纲为元/
m2。故，房地产项目价值系数 V=F/P= P0[A/100]/P，
式中，房地产项目价值系数 V 就是一个无量纲的

量，其数值大小有下列三种情况：

当 V＜1 时，表明房地产项目销售价格大于功

能价值，房地产企业定价偏高，楼盘价格竞争能力

差。消费者购买该楼盘房子感觉没占到便宜，物所

不值。

当V=1时，表明房地产项目销售价格等于功能

价值，从房地产企业来说定价适中，楼盘价格竞争

能力一般。消费者购买的房子没占到便宜，也不亏

本，物有所值。

当 V＞1 时，表明房地产项目销售价格小于功

能价值，从房地产企业来说定价偏低，楼盘项目极

具价格竞争能力。消费者购买的房子感觉很划算，

物所超值[7]。

通过修正后的模型，比较容易地将房地产项目

价值定量化，并由比值高低判断优劣，从而为房地

产企业营销楼盘做出价格决策，同时也为购买者在

购房时的提供参考依据[8]。

图1 房地产项目功能指标体系及系数
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4 结论

由此可见，充分利用价值工程原理，建立房地

产项目定价模型，可以把复杂又难以确定的房地产

项目价格计算出来。不仅为房地产企业做出正确的

售价策略提供依据，同时为广大购房者购房时提供

了一个可靠的衡量工具。如今三四线城市房地产市

场不太景气时，库存压力大，楼盘项目市场价格空

间不大，房地产企业应该分析开发项目的优势和劣

势，发挥优势，改善劣势，提高楼盘项目的整体价

值。从房地产项目功能价值着手，合理确定售价，

提高楼盘项目价值，促使楼盘项目价值指数提高，

进而提高楼盘项目市场竞争力。

3 案例分析

某一房地产项目位于金华市开发区湖海塘区

块，东临八一南街城市主干道，西至开发区规划道

路，南临二环南路，北至新 330国道。占地面积为

110 524 平方米，容积率为 2.0，绿地率为 30%，项

目周边配套完善、成熟。项目集住宅、商业于一

体，总建筑面积约 23 万平方米，建筑设计融汇中

西精髓，并结合多元协调的建筑风格，整体稳重大

气，精致高贵。现要求评估该项目高层住宅销售价

格，即销售均价。

通过调查研究该项目及周边具有竞争性的楼盘

项目，选取三个均为高层住宅的典型楼盘项目作为

案例，从影响房地产项目定价的房地产功能指标角

度进行评分，并确定各个楼盘销售价格。进过调查

取证分析，初步设定该项目高层售价 P 设为 10 800

元/m2。

(1)分析各个楼盘项目基本情况，进行评价，满

足影响房地产项目定价的功能指标得分见表1。
(2)各个楼盘项目功能价值的确定。如下采用相

对值法表2，绝对值法表3。
(3)分析小结。通过相对值法和绝对值法得出本

项目的价值指数(系数)最高，表明按照设定的销售

价格10 800元/m2，具有一定的竞争性。如果预测房

地产市场行情不景气，房地产企业可以再适当降低

销售价格；若房地产市场行情走俏，可以适当提高

销售价格。而项目二的价格指数(系数) 是最低的，

其主要原因是销售价格最高。实际上项目二是品牌

房地产企业开发建设，也是 2014 年金华十佳人居

经典楼盘之一，具有一定的优势，楼盘销售价格较

高。项目三、四的价值指数(系数)处于中间，楼盘

项目价格竞争力处于中等。

项 目

系 数

本项目

项目二

项目三

项目四

地理

位置/F1

0.2
85
95
85
90

项目

规模/F2

0.06
85
90
85
90

建筑

风格/F3

0.08
85
90
85
90

户型/F4

0.16
80
90
90
95

规划/F5

0.1
85
90
85
90

配套

设施/F6

0.15
90
90
85
90

工程

质量/F7

0.12
85
85
85
85

物业

管理/F8

0.08
85
90
85
85

企业

资质/F9

0.05
90
95
85
85

综合得分/ A
1

85.2
90.65
85.8

89.55

售价Pi/(元·m-2)

10 800
11 800
11 000
11 500

表1 房地产项目功能评价分数及售价情况

评价项

目

公 式

本项目

项目二

项目三

项目四

理想售

价P0/
(元·
m-2)

13000

项目功

能得分/
A

①
85.20
90.65
85.80
89.55

功能评

价值/F

②＝P0×
[A/100]
11 076
11 785
11 154
11 642

楼盘售

价/P

③
10 800
11 800
11 000
11 500

价值系

数/V

④＝F/
P

1.03
1.00
1.01
1.01

改善幅

度/Δ

⑤＝

P-F
-276

15
-154
-142

表3 绝对值法计算各项目价值

项目

本项目

项目二

项目三

项目四

功能指数/F
0.242 6
0.258 1
0.244 3
0.255 0

价格指数/P
0.239 5
0.261 6
0.243 9
0.255 0

价值指数/V
1.01
0.99

1
1

表2 相对值法计算各项目价值
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邱开金教授在《光明日报》（5月5日）就“中

高等职教是‘趋同’好还是‘不同’好？”这一问

题进行了精辟地辩解，认为其个中问题较复杂，不

能简单地否定或肯定。首先，要正确认识“趋同

化”的两面性。一方面是中高等职教必须要有一定

的“趋同”。作为区别于普通教育的职业教育是

“一类教育”，是由内在的教育规律及共同性所决

定。我国学校型职业教育多推行学业与职业并轨的

“双业”教育制，均要在学制内完成相应的学业教

育和职前教育，这是类教育的“大同”。另一方面

是中高等职教体制内部也必须有“不同”。表现在

办学层次的不同、人才培养有专业方向的不同、培

养过程有因校因地制宜的不同等。因“不同”彰显

学校办学的特色和个性，“不同”承载的是创新创

意的因子和动力。其次，善于在“趋同”的规则下

定制“不同”。依据“趋同”定制“不同”，这是学

校的大事，纵观当下，学校发展的博弈中“不同”

的个性往往是决定性的因素。即原则上“趋同”的

个性化定制就是职业性方向不丢，个性化教育不

缺。再次，“趋同”与“不同”的不可替代性。在

职业教育实践中，试图通过类教育的功能和性质而

以某一层次去兼并或替代另一层次教育的观点和做

法是不可取的，也是不可能的。原因在于：一方面

社会产业化的流程中生产多极和技术多样，必然要

求人才多层次；另一方面，从职业教育内部看，学

制内受时空所限，学生不可能成全才。专业过度集

中的大一统培养，除造成教育资源的浪费外，学生

因无法胜任具体的职业岗位使专业发展受碍，用人

单位也会由此对学校教育产生不满。总之，产业链

和人才链的衔接有着非人为改变的内生机理，中、

高、本的不同层次办学正是社会技能型人才需求多

样化的反应，合理的产业结构与人才结构密切相

关，不可能用此替彼。可见，我国的职业教育发展

要在“趋同”的规则下定制“不同”，以特色化个

性化“不同”办学方式赢得更好地发展才是王道。

（摘编自《光明日报》2015年5月5日）

职业教育的“趋同”与“不同”之辩
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