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前 言

现代房地产项目投资大!风险高!参与方多!不确定性强!社会影响面广!生
命周期长"是一个复杂的系统工程#房地产项目在整个生命周期中要消耗大量
的能源和资源"对环境影响大"在全面建设小康社会!节约型社会!和谐社会的
进程中"重视房地产项目的可持续开发及房地产项目全寿命周期的系统和集成
管理是现代房地产项目建设!管理和运行的必然选择和要求#随着城市化进程
加快!房地产产业结构升级!房地产经济增长方式转变!房地产市场逐步完善"
房地产开发企业在跨地域开发!竞争与合作!多项目同时运作过程中如何转变
经营管理理念"进一步提升核心竞争力"提高产品寿命周期内的科技含量!服务
质量和产品长期价值"是新时期值得研究和实践的新课题#
本书围绕房地产项目的长期价值和寿命周期"运用系统学!管理学的基本

理论以及可持续发展$*89:;<=;>?@A@B@?CD5@=:"*A%!项目管理$3ECF@G:#;=H
;I@5@=:"3#%!全寿命周期管理$!<J@"KG?@#;=;I@5@=:"!"#%等理论和方法"
全面!系统!深入地研究成功运作一个或多个房地产项目所必需的管理环境!管
理制度!管理目标!管理组织!管理流程!管理技术!管理方法等内容#本书在纵
向上按照房地产项目!"#的要求来组织结构"主要包括房地产项目!"#运行
环境!目标体系!范围管理!组织及其职责!各阶段管理的内容和标准!!"#标准
化文件以及房地产项目!"# 费用管理和信息管理等内容#在横向上"本书注
重现代房地产项目管理扩大管理内涵后的新方法和新技术"如房地产项目全寿
命周期风险管理!房地产项目全寿命周期开发新技术及房地产项目全寿命周期
管理新方法等内容#本书力求反映房地产项目!"#的最新管理理念和房地产

!"#的实务"注重实用性和可操作性"也注重房地产项目!"# 知识体系的完
备性"力求将管理学的基本原理!工程项目管理的基本理论和房地产项目的特
殊性结合起来"使读者能对房地产项目!"#有深刻的认识"对房地产项目形成
系统!全面和整体优化的管理理念"并掌握常用的和比较新颖的房地产项目管
理的理论和方法#
全书由李启明总体策划!构思并负责统纂定稿#全书共分/%章"其中第/!

%章和0章由沈良峰编写"第(!.章和/%章由郑磊!姚玉蓉编写"第2!/&章和

//章由邓小鹏编写"第’!-章由李启明编写"第4章由李启明!张丽!周革利编
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写#课题组成员东南大学建设与房地产研究所的张星!谭永涛!余健!杨洁!张
二伟!张飙!张丽!赵同良!李亚琴!朱清华!刘建钊!李静华等同志参与了本项目
多年的研究!实践和本书的编写过程"在此表示衷心的感谢#同时感谢南京栖
霞建设集团有限公司!南京仙林房地产开发有限公司和南京中北房地产开发有
限公司等为本项目的实践和操作提供了宝贵的支持和帮助#此外"本书在编写
过程中"查阅和检索了大量房地产管理方面的信息!资料和有关专家!学者的著
述"并得到东南大学!同济大学!香港理工大学!湖南科技大学等高校学者的关
心和支持"在此一并表示衷心的感谢#
由于国内对房地产项目全寿命周期管理的研究和实践还不够深入"需要不

断探索和完善"加之作者水平所限"本书不当之处"敬请专家!学者!同行和读者
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房地产项目全寿命周期管理（ＬＣＭ）
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导论

本章要点

■ 项目的定义、特征及其分类；

■ 现代工程项目管理理论的产生、形成与发展；

■ 建设项目“全寿命周期管理”思想产生的背景、发展历程和国内外研究状况；

■ 房地产项目“全寿命周期管理”的内涵、基本过程、作用及其基本思路


。

1此为试读,需要完整PDF请访问: www.ertongbook.com



1. 1 项目“全寿命周期管理”的产生和发展

1. 1. 1 项目的内涵

1）项目的定义及其特征

在日常工作和生活中，“项目”经常被人们使用，如修建住宅、引进一种新设备、采购一

批办公设备等。作为一个专业术语，在长期的发展过程中，“项目”内涵和外延也在不断地

演进。因此，项目的定义有很多种形式，但大多数定义都企图用简单通俗的语言对项目进行

抽象的概括和描绘———它们从不同的角度给出了不同的认识。随着项目外延的拓展，人们

采用描述主要特征的方式，对其进行严格的定义：一般地，“项目”是指具有一定时间、费用

和技术性能目标的非日常性、非重复性、一次性的任务。它具有以下基本特征：

■ 项目实施的一次性和非重复性。项目必须是一项一次性的任务，有投入也有产出，而

不是简单的重复。在建筑行业，即使采用同样型号的标准图样建造两个住宅区，但由于建设

时间、地点、周围环境等条件不可能完全相同，因此属于两个不同的项目。世界上有完全相

同的产品可以组织批量生产，统一管理，但不可能有完全相同的项目批量实施。项目实施都

是一次性的，每个项目都有自身独特的个性需求，应根据具体条件进行系统管理。

■ 项目目标的明确性。项目要建成何种规模，达到什么技术水平，满足哪些质量标准，

建成后的服务年限等都应明确而详细。这些目标是具体的、可检查的；实现目标的措施也是

明确的、可操作的。

■ 项目组织的整体性。项目通常由若干相对独立的子项目或工作包组成，这些子项目

或工作包包含若干具有逻辑顺序关系的工作单元，各工作单元构成子项目或工作包等子系

统，而各相互制约和相互依存的子系统共同构成了完整的项目系统。这一特点表明，对项目

进行有效管理，必须采用系统管理的思想和技术方法。

■ 项目的多目标性。尽管项目的任务是明确的，但项目的具体目标，如性能、时间、成本

等则是多方面的。这些具体目标既可能是协调的，或者说是相辅相成的；也可能是不协调

的，或者说是互相制约、相互矛盾的。如一种产品的研制，有时可能是以功能要求为第一位

的，不强调成本；有时以时间进度要求为主，不得不降低功能要求；而有时更为注重经济指

标，要求在资金范围内完成任务。由于项目具体目标的明确性和任务的单一性，要求对项目

实施全系统全寿命管理，应力图把多种目标协调起来，实现项目系统优化而不是局部的次

优化。

■ 项目的不确定性。项目多少具有某种新的、前所未有的事情。因此，项目“从摇篮到

坟墓”通常包含若干不确定因素，即达到项目目标的途径并不完全清楚。因此，项目目标虽

然明确，但项目完成后的确切状态却不一定能完全确定，而达到这种不完全确定状态的过程

本身也经常是不完全确定的。这一特点表明，项目的实施不是一帆风顺的，常常会遇到

风险。

■ 项目资源的有限性。任何一个组织，其资源都是有限的。因此，对于某一具体项目而

言，其投资总额、项目各阶段的资金需求、各工作环节的完成时间以及里程碑事件等都要通

过计划而严格确定下来。在确定的时间和预算内，通过不完全确定的过程，提交状态不完全
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确定的成果，就是项目管理学科要解决的中心课题。

■ 项目的临时性。项目一般要由一支临时组建起来的队伍进行实施和管理。由于项目

只在一定时间内存在，因此参与项目实施和管理的人员是一种临时性的组合，人员和材料设

备等之间的组合也是临时性的。项目的临时性对项目的科学管理提出了更高的要求。

■ 项目的开放性。由于项目是由一系列活动或任务所组成的，因此，应将项目理解为一

种系统，将项目活动视为一种系统工程活动。绝大多数项目是一个开放系统，项目的实施要

跨越若干部门的界限，这就要求项目经理协调好项目组内外的各种关系，团结项目组内成员

一起工作并寻求项目组外人员的大力支持。

2）项目的分类

项目已经渗透到现代社会发展的各个方面、各个领域，甚至深入到社会的每一个层次、

每一个角落，共同形成了项目类型的复杂体系。符合上述项目定义和特征的任务是很多的，

最常见的有：

■ 开发项目。如资源开发项目、经济开发项目、房地产开发项目、新产品开发项目等。

■ 科研项目。如基础与应用科学研究项目、科技攻关项目、“火炬计划”项目等。

■ 社会项目。如希望工程项目、人口普查项目、大型体育运动会项目、“扶贫”项目等。

■ 其他项目。如国防项目、基础设施投资项目等。

由于项目的种类很多，为了有针对性地进行项目管理，以提升完成任务的效果和水平，

应对项目进行分类。学界通常以项目的最终成果或专业特征为标准进行分类，主要包括科

学研究项目、开发项目、国防项目、工程建设项目、社会项目、咨询项目等。每一类项目还可

以继续细分，如工程建设项目可分为工业建设项目、农业建设项目、房地产建设项目等。

1. 1. 2 现代工程项目管理理论的形成与发展

1）现代工程项目管理理论的产生

二战期间及战后，美国启动了一系列大型工程，诸如“曼哈顿计划”、“阿波罗计划”等。

这些大型工程项目，无论在投资规模、参加人数还是在技术的复杂程度等方面，都是前所未

有的。为了实施对项目的有效管理，保证工程质量，缩短工期和降低成本，亟须新型的管理

技术出现。在此背景下，美国杜邦公司和兰德公司于 1957 年共同制定了一种系统的计划管

理方法———CPM，而后美国海军特种计划局于 1958 年在研制北极星导弹核潜艇的过程中，

提出了另一种系统的计划管理方法 PERT。因为这两种方法都是建立在网络模型的基础

上，所以统称为网络计划技术。网络计划技术的出现被认为是现代项目管理的起点。1966

年，美国在研究阿波罗系统最终发射时间的计算时，由 A. Pritsken 在 PERT的基础上，提出

了随机型的网络技术———GERT。随机网络计划技术的出现，使网络计划技术在工程、经济、

生产、运输、军事和社会服务等方面得到了更为广泛的应用，显示出强大的生命力。因此，人

们通常认为，现代项目管理是二次世界大战的产物。

2）现代工程项目管理理论的形成与发展

（1）现代工程项目管理理论的形成

网络计划技术的出现，为项目的管理提供了十分有效的方法，使许多重大项目获得了成

功，因此项目管理受到了人们的普遍重视。首先，欧洲的一些国家相继建立了自己的项目管

理学术组织，并于 1965 年成立了第一个项目管理的国际性学术组织———IPMA。而后，美国
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于 1969 年也成立了自己的项目管理学术组织———PMI。20 世纪 80 年代，经过长期的项目

管理理论研究实践，一些项目管理理论与方法的学术性著作开始出版，如 1983 年美国出版

了由 30 多位教授、专家和高级管理人员撰写的《项目管理手册》。这本手册论述了项目组

织、项目寿命周期、项目规划、项目控制、项目管理中的行为尺度等问题。1984 年，美国项目

管理学会提出了《项目管理学科的知识体系》（PMBOK），并经过 1987 年和 1996 年两次修订

后，得到了世界项目管理界的公认。国际标准化组织（ISO）也以该知识体系为框架，制定了

ISO10006 国际标准。至此，项目管理理论的雏形基本形成。一般认为《项目管理学科的知

识体系》的出现是现代项目管理理论形成的标志；而 1984 年以前，项目管理研究与实践的漫

长时期，是现代项目管理理论的形成阶段。

（2）现代工程项目管理理论的发展

项目管理知识体系建立后，特别是进入 20 世纪 90 年代后，世界经济高速发展，数以万

计的项目上马，使得项目管理理论得到了迅速发展。

■ 项目论证和评价理论与方法。项目论证自 20 世纪 30 年代美国开发田纳西河流域时

出现，到 1978 年联合国工业发展组织编写《工业可行性研究手册》，到我国 1983 年原国家计

委制定颁发《关于建设项目可行性研究的试行管理办法》和 1987 年发布《建设项目经济评

价方法》、《建设项目经济评价参数》、《中外合资项目经济评价方法》，经过几十年的发展，已

经较为成熟和完善。我国的项目后评价始于 20 世纪 80 年代，1991 年原国家计委发布了

“国家重点建设项目后评价方法”，国家审计署发布了“外国贷款项目后评价方法”，1995 年

国家开发银行发布了“国家开发银行贷款项目后评价管理暂行办法”。虽然在项目后评价

领域，我国无论从理论上还是实践上都做了不少工作，但还处于初级阶段，特别是尚未形成

后评价监督、反馈机制和建立从中央到地方的后评价机构。

■ 项目组织管理理论与方法。随着经济的发展和技术的不断进步，项目管理模式经历

了作坊式的项目管理模式、设计的专业化和社会化、施工的专业化和社会化以及项目管理专

业化四个发展阶段。而随着项目管理模式的发展，项目组织业已经历了线状组织、项目组

织、产品 /矩阵组织和矩阵组织等四种形式。线状组织是历史过程沿袭下来的传统的组织形

式，而项目组织是为解决“线状组织垂直结构的等级制度无法尽快与横向协调相配合”的问

题而提出的。产品 /矩阵组织是在项目组织基础上发展起来的一种组织形式，它与项目组织

的区别在于项目经理的权限、责任和权力得以增加，可形容为是一个“小型总经理”。这时

出现了如何管理项目界面的新问题，为此，既有结构变化又有行为变化的矩阵组织应运

而生。

■ 项目范围管理理论与方法。项目范围管理是美国项目管理协会在《项目管理知识体

系》（PMBOK）中，于 1996 年首次提出的，不久就得到了项目管理界的认同。虽然项目范围

管理具有十分重要的意义，但由于项目范围管理提出的时间较短，对项目范围管理理论与方

法进行系统研究的文献较少，目前研究多集中在一般概念、内容、步骤的描述以及一般技术

方法的介绍方面。在项目范围管理实践中，项目范围管理的一些技术方法开始得到人们的

重视，WBS技术、EVC技术、成本效益技术开始得到应用。

■ 项目时间管理理论与方法。项目时间管理又叫项目工期管理，也有人将其称为项目

进度管理。一个建设项目能否在预定的时间内交付使用，直接关系到投资效益。项目时间

管理一般包括工作延续时间估计、进度安排、实施计划、项目进展报告、进度控制等。对项目
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时间管理的研究，多集中在项目进度计划制定和项目进度控制方面。除行政和经济方法外，

人们还研究了不少管理技术，包括流水作业方法、科学排序方法、网络计划方法、滚动计划方

法等。从项目时间管理实践上看，目前常用的方法有关键日期法、甘特图、关键路线法、计划

评审技术四种。后来又陆续提出了一些新的网络技术，如图示评审技术（GERT）、风险评审

技术（VERT）等。

■ 项目费用管理理论与方法。对于项目费用管理的理论方法研究一般集中在资源计

划、费用估计、费用预算、费用控制、费用决算与审计、项目审计等方面。尽管相关学者在这

些方面进行了研究，但工程费用管理理论方法研究仍然是我国项目管理的薄弱环节，也是我

国工程项目管理中的难题。如我国基本建设行业普遍存在着投资失控现象，以煤炭行业为

例，到 20 世纪 90 年代中期，行业已经建设投产 161 对矿井，有 110 对突破概算，占总数

的 68%。

■ 项目质量管理理论与方法。质量与工期、费用被称为项目目标“铁三角”，但从研究

的文献数量看，对项目质量管理的研究相对较少。理论与实践基本上还停留在全面质量管

理理论阶段。

■ 项目沟通管理理论与方法。冲突是项目的基本属性，因此项目沟通管理在项目管理

中处于较重要的位置。目前项目沟通管理研究有三个特点：①项目沟通管理理论方法的研
究，一般结合项目组织管理与项目人力资源管理进行；②项目沟通管理理论方法的研究，一
般以项目的冲突源和各种冲突在项目寿命周期内的分布规律为基础开展研究；③为了实施
项目有效的沟通管理，研究普遍考虑应用现代信息技术，目前“基于Web的项目管理信息系

统”成为人们研究的一个热点。

■ 项目风险管理理论与方法。风险管理问题最先起源于一战后的德国，战败的德国发

生了严重的通货膨胀，造成经济衰竭，因此，提出了包括风险管理在内的企业经营管理问题。

项目风险管理首先得到了国际项目管理协会的重视，1992 年 6 月国际项目管理协会在意大

利召开的第十一届大会将项目风险分析作为主题之一进行了研讨。目前，虽然项目风险管

理在西方国家的应用范围越来越广泛，已从最初的国防、航天和建筑部门，广泛普及到了医

药、化工、矿山、石油等部门，且有关的计算机软件也陆续出现，如美国“AnalyticalPower-

Tools”系列软件，英国的“RiskNet”软件，挪威的“Dyn-Risk”软件和芬兰的“RiskMan”软件

等，但项目风险管理的研究与实践还相对薄弱。我国对风险问题的研究起步较晚，“风险”

一词 1980 年才在相关文献中首次出现。在这之后，有关学者进一步研究了项目风险理论方

法、重大科技工程项目和大型工程项目风险管理等。项目风险分析在我国三峡工程、上海地

铁建设、大亚湾核电站等项目上也得到了应用。

■ 项目人力资源管理理论与方法。目前就项目人力资源管理理论进行系统研究的学者

较少，而对项目经理岗位的研究却不乏其人。其中 Edum-Fotwe，F. T对项目经理应具备的

项目管理能力进行了研究，指出项目经理应具有的基本理论知识、技能等，为项目经理资格

培训提供了内容框架。

■ 项目采购、合同管理理论与方法。《招标投标法》和《合同法》于 1999 年 10 月 1 日和

2001 年 1 月 1 日的正式实施，为我国项目管理的健康发展提供了法律保障。我国许多研究

人员对项目采购进行了研究。其中，冯之楹以世界银行《采购指南》为基础，结合我国多年

来的实践经验，对项目采购的一般理论与方法进行了研究介绍；李启明、成虎等对招标投标、

5



合同管理和索赔管理等进行了多方面的研究；王亚军对国际工程实施阶段的索赔进行了分

析研究。

■ 项目管理优化理论与方法。目前项目优化问题的研究主要在网络基本参数的估计、

网络结构的确定、数学模型的建立和优化算法的选择等四个方面。对网络参数的估计，有些

文献应用模糊数学方法加以解决，取得了较好的效果。网络结构也由确定型发展到了随机

型网络结构，但随机型网络的优化问题研究还不普遍。网络计划优化的数学模型，人们一般

采用线性规划、非线性规划、动态规划、马氏过程等。近来，人们对网络计划优化的启发式算

法研究得较多。除上述项目管理优化研究，20 世纪 70 年代，出现了一种新的项目管理优化

方法———现金流优化方法，对这种方法的研究，国内较少，国外的研究始于 70 年代，是美国

学者 A. Russell提出的。经过 30 多年的发展，这类优化问题可基本划分为三类：①支付进度
计划问题。A. Russell和 Grinold等开展此问题的研究。②资源约束下的现金流优化进度计
划问题。Doersch和 Patterson、D. Smith-Daniels和 V. Smith-Daniels针对不可再生资源建立相

关的数学模型。③时间费用交换的优化进度计划问题。Erenguc 建立了非线性的混合整数

规划模型，利用广义 Benders分解技术求解该问题。

■ 项目管理计算机软件开发。目前，项目管理计算机软件分为两类：一是专用软件，如

“船舶与海洋工程项目管理信息系统”、“澳门国际机场工程施工进度动态管理信息系统”、

“小浪底工程项目管理信息系统”等；二是通用软件，如“Project2000”、“梦龙项目管理系

统”、“P9 项目综合管理软件”等。其中 P9 针对中国基本建设项目实际研制，由概预算管

理、网络计划管理、工程质量管理、工程进度动态跟踪管理、材料设备管理、合同管理、财务管

理、竣工决算与技术经济分析、工程图纸资料管理等九个子系统构成，突破了多年来项目管

理软件三大控制不能共享的问题，实现了进度控制、质量控制和造价控制有机统一的建设项

目综合管理信息系统。

1. 1. 3 建设项目全寿命周期管理思想的产生

在传统的项目管理模式中，开发管理（Development Management，DM）、项目管理（Project

Management，PM）和物业管理（Facility Management，FM）相对独立，给业主方和运营方的管理

带来种种弊端，如由于传统管理模式中相互独立的 DM、PM和 FM针对决策阶段、实施阶段

和运营阶段分别进行管理，缺少对建设项目真正从全寿命周期角度进行的分析，全寿命周期

目标成为空中楼阁而无法实现；传统管理模式中承担 DM、PM和 FM服务的专业工程师各

自在本阶段代表业主方或运营方利益提供咨询服务。建设项目作为一个复杂系统，要实现

全寿命周期目标，需要自决策阶段开始就将各方的经验和知识进行有效集成，而传统管理模

式相互独立的 DM、PM和 FM很难做到这一点；传统管理模式中 DM、PM和 FM服务往往分

别委托，很难对不同阶段的界面进行有效的管理和控制；传统管理模式中 DM、PM和 FM的

相互独立，造成全寿命周期不同阶段用于业主方（运营方）管理的信息支离破碎，形成许多

信息孤岛或自动化孤岛，决策和实施阶段生成的许多对物业管理有价值的信息往往不能在

运营阶段被直接、准确地使用，造成很大的资源浪费，不利于全寿命周期目标的实现等等。

现代建设项目的特殊性、业主角色和要求的变化、承包商介入工程的时间和角色的变化使工

程建设管理向“LCM”模式转变，现代大量的工程管理实践中，由于这些原因使得建设项目

“LCM”的意识得到了普遍增强。
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