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摘　要：房地产业是国民经济支柱产业，鉴于房地产业的重要地位，为促进其长久发展，基于全生命周期，开展对其开发项目风

险评价与控制的研究。通过对评价指标的选择，完成对风险动态灰色模糊评价模型的建立，并在此基础上实现对房地产开发项

目多阶段综合风险评价。通过实例分析证明，新的评价方法得出的评价结果具备极高的可信度，可为房地产开发项目每一阶段

的开展提供可行性依据。同时，结合评价方法得出的评价结果，从决策、前期、施工和营销四个阶段，提出针对房地产开发项目

全生命周期风险控制的策略，为房地产开发企业实现风险可控和管理提供借鉴和参考。
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０　引　　言

房地产的兴衰，牵动着整个社会的可持续发展。当前房地
产开发项目尽管已经取得一定成绩，但受到某些因素的限制，

发展相对缓慢，例如，市场变化快、开发机制不健全、金融依赖
性高等，上述问题的存在均在极大程度上阻碍了房地产项目的
开发和发展［１］。因此，本文将房地产开发项目的全生命周期作
为研究对象，开展对其风险评价与控制的研究。

１　基于全生命周期的房地产开发项目风险
评价

１．１　房地产开发项目全生命周期风险评价指标选择
针对房地产开发项目风险发生原因进行分析，并结合群组

决策特征根法，在众多影响因素当中挑选出相对重要的因素作
为风险评价指标［２］。基于全生命周期，针对开发项目在决策、

前期、施工和营销四个阶段找出相对应的评价指标［３］。将每一
个阶段可能出现的风险划分为外部风险和内部风险两类，再进
一步对两类风险进行细分，得到如图１所示的开发项目风险分
类结果。

图１　房地产开发项目风险分类结果

结合图１中划分的多种风险类型，基于全生命周期，针对
造成各个风险发生的因素进行分析，并将其作为评价指标，得
到各阶段的评价指标［４］。根据上述论述，得到各阶段评价指标
分别为：

（１）决策阶段：土地湿度、政策更迭、市场供求、技术人员
素质等。

（２）前期阶段：湿度、土地、拆迁、融资、利率、土壤污染、设
计工艺陈旧、土地成交价格等。

（３）施工阶段：风暴、湿度、地震、利率、宏观经济状况变
化、固体废物污染风险、工期安排决策、材料供应管理等。

（４）营销阶段：施工现场地基条件变化、住房使用制度变
化、市场供求风险、社会治安、土壤污染等［５］。
假设在全生命周期各个阶段遇到的所有风险集合为Ｕ，则

项目风险指标可表示为：

Ｕｔ ＝ ｛Ｕｔ１，Ｕｔ２，…，Ｕｔｎ｝ （１）
式中：ｔ为全生命周期阶段数，ｔ的取值为ｔ＝１，２，３，４。每一种
风险当中都含有ｎｉ 个指标，则可将上述公式进一步转换为：

Ｕｔ ＝ ｛Ｕｔｉ１，Ｕｔｉ２，…，Ｕｔｉｎ｝ （２）
式中：ｉ为不同阶段的指标数量，上述公式中，ｎｉ 需要满足下述
两个限制条件：

ｎ１＋ｎ２＋…＋ｎｊ ＝ｎ （３）

（∀ｉ，ｊ）（ｉ≠ｊ）⇒Ｕｔｉ ∩Ｕｔｊ ＝φ （４）

　　根据上述论述，完成对项目全生命周期评价指标的选择。

１．２　风险动态灰色模糊评价模型构建
结合房地产开发项目风险的高低程度，用Ｖ 表示指标的

成绩，则得到如下表达式：

Ｖ ＝ ｛ｖ１，ｖ２，…，ｖ５｝ （５）

　　风险高低程度从高到低依次为高、较高、中等、较低、低，指
标成绩从优到差依次为优、良、中、较差、差。结合灰色模糊综
合评价方法，确定评价模型中直接影响评价结果的权重。在考
虑到项目风险指标具有层次化特点基础上，采取层次分析的方
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式，确定全生命周期各个阶段项目风险值指标权重［６］。通过将
各个层次性相对应的准则进行两两比较，并采用九分法对各个
指标进行打分。表１为基于九分法的评分表。

表１　基于九分法的评分表

序号 Ａ对Ｂ重要性比较 Ａ得分

１ 极重要 ９

２ 很重要 ７

３ 重要 ５

４ 较重要 ３

５ 同等重要 １

６ 较不重要 １／３

７ 不重要 １／５

８ 很不重要 １／７

９ 极不重要 １／９

结合下述公式，确定各层次指标权重：

Ｗｉ ＝ｄｉ ∑
ｎ

ｉ＝１
ｄｊ （６）

式中：Ｗｉ 为某一层级ｉ的指标权重。各层级指标的总权重确
定，用下述公式表示：

Ｗ ＝Ｗｉ＋Ｗｊ （７）

式中：Ｗ 为本层次某指标的总权重数值；Ｗｉ 为该指标在本层
级当中的权重数值；Ｗｊ 为指标在上一层级当中的权重数值。

将上述公式作为评价模型利用其对房地产开发项目全生命周

期的风险评价。

１．３　多阶段综合风险评价
结合上述论述，为房地产开发项目风险评价指标设定权

重，确定每一个风险中每一个指标的权数，并将其汇总，得到评
价指标权重集合［７］。按照如图２所示流程完成对房地产开发
项目多阶段综合风险评价。

图２　房地产开发项目风险评价流程

根据上述论述，将评价指标按照风险的大小进行赋值，数
值分别为１、１．５、２、２．５、３、３．５、４、４．５、５，风险越大，则其得分
越小。各项指标在不同阶段当中的取值不同，以此得到项目风
险评价矩阵Ｄｔｉ，如下述公式所示：

Ｄｔｉ ＝

ｄ（ｔ）
１１１ ｄ（ｔ）

１１２ … ｄ（ｔ）
１１　ｍ

ｄ（ｔ）
１２１ ｄ（ｔ）

１２２ … ｄ（ｔ）
１２　ｍ

  … 

ｄ（ｔ）
ｎ２１ ｄ（ｔ）

ｎ２３ … ｄ（ｔ）
ｎ２ｍ

■

■

■

■

（８）

　　在实际评价过程中，为了克服专家水平高低限制以及认知
差异，给各个指标设定灰数的白化值，并以此反映每一项指标
得分灰类，将矩阵得出的结果作为房地产开发项目风险评价结
果输出，完成整个评价过程。

２　实例分析

结合本文上述论述内容，从房地产开发项目的全生命周期
角度实现对其风险评价方法的理论设计，为了进一步验证这一
评价方法的实际应用可行性，选择以某房地产开发项目作为依
托，分别利用本文上述提出的评价方法和传统评价方法对该房
地产开发项目进行风险评价。已知该房地产开发项目负责开
发企业的总注册资金为２　９３５万元，属于城市综合开发二级企
业。负责项目位于某城市综合性小区，总投资金额为３．６亿
元，总建筑面积超过１８０万 ｍ２，项目中包含商服、住宅、工贸等
多位一体的综合性商品楼建筑。该建筑位于商业区中心区域，

所处地理位置交通十分便利，具备良好的投资和置业发展条
件。该房地产开发项目共包含Ａ～Ｇ栋，共７栋大楼。表２为
房地产开发项目具体内容及对应建筑面积。

表２　房地产开发项目具体内容及对应建筑面积

序号 编号 目的 楼型 总建筑面积／ｍ２

１ Ａ栋 项目动迁安置补偿 高层住宅楼 １２　５３６．２５

２ Ｂ栋 项目动迁安置补偿 高层住宅楼 １２　５３４．２５

３ Ｃ栋 商业出售 商品住宅楼和

高层住宅楼　

１４　２５６．３２

４ Ｄ栋 商业出售 多层住宅楼 １１　８５３．３６

５ Ｅ栋 商业出售及相关配套 高层住宅楼 １０　１１５．２５

６ Ｆ栋 商业出售 高级商住公寓 １９　８５０．２５

７ Ｇ栋 商业出售 写字楼 ７　２３５．１５

在明确该房地产开发项目基本概况后，利用两种评价方法
对该项目７栋楼分别进行风险评价，并选择将评价结果的残差
作为对比两种评价方法可信度的量化结果。残差方程的计算
公式为：

ε＝
ｒｉ

σ １－ｈ■ ｉ

（９）

式中：ε为评价方法得出评价结果的残差值；ｒｉ 为某一栋楼ｉ
的风险评价结果；σ为实际风险值；ｈｉ 为评价矩阵中的差向量。
根据上述公式计算得出两种评价方法在对７栋楼给出的风险
评价结果的残差值。残差值ε的取值在０～１，ε取值越接近１，
则说明评价结果的可信度越低，评价结果越不具备利用价值；ε
取值越接近０，则说明评价结果的可信度越高，评价结果越具
备利用价值。根据上述论述内容，将最终得出的实验结果记录
并绘制成表３。
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表３　两种评价方法评价结果残差值对比

编号 本文方法评价结果残差ε 传统方法评价结果残差ε

Ａ栋 ０．０１２　 ０．５６

Ｂ栋 ０．０１５　 ０．６２

Ｃ栋 ０．０３５　 ０．５９

Ｄ栋 ０．０２６　 ０．５４

Ｅ栋 ０．０１５　 ０．５６

Ｆ栋 ０．０１７　 ０．６２

Ｇ栋 ０．０２８　 ０．６２

根据表３中得到的实验结果进一步分析得出，本文上述设
计提出的评价方法针对该房地产开发项目中７栋建筑的风险
评价结果残差值均在０．０５０以下，符合房地产开发项目风险评
价可信度要求，而传统评价方法得出评价结果的残差值均超过

０．５０，严重不符合评价方法评价可信度要求。因此，结合上述
实例证明，本文基于全生命周期的评价方法在实际应用中可以
为房地产开发企业提供更可靠的评价结果，在后续开展相关工
作时能够提供更有力的科学依据。

３　基于全生命周期的房地产开发项目风险
控制

　　为实现对房地产开发项目的风险控制，引入全生命周期，

针对上述四个阶段给出相应的风险控制策略。下面将对其进
行详细说明。

３．１　决策阶段风险控制
针对决策阶段的风险控制，需要明确决策阶段的具体内

容，如图３所示。

图３　房地产开发项目决策阶段具体内容

以上述实例应用分析中的房地产开发项目为例，结合评价
结果，对其进行风险控制。该项目位于黄金地段，因此在投资、
类型、时机等方面风险都大大降低，但与合作开发方在资金及
管理权方面的合作应当进一步细化处理，以此避免不必要的风
险发生。对项目风险的控制，既要进行对决策阶段体系内部控
制，又要考虑到各个体系之间的关联。对于扩散体系应当从各
个体系的关联性角度出发，控制时间、信息、资金等方面流动因
素，实现对风险扩散的控制［８］。可采取实时监控资金、保持信
息流通以及时间的准确安排等方式避免风险扩散，以此达到控
制目的。

３．２　前期阶段风险控制
针对前期阶段的风险控制，可参考上述评价方法得出的评

价结果，将其作为依据实现风险控制。在前期阶段，为了避免
合同条款产生分歧，条款需要严谨且细致，针对关键事项，例如
投资、进度、质量等条款必须确保清晰［９］。为了防止出现串通
围标造成投资失效问题，可实行公开招标和推行资格后审机
制。在进行房地产融资时，不得采用短期资本进行长期融资。

当房地产得到一笔抵押资金后，需要在每一个周期完成一次协
商，通过增加少量的资金投入达到规避风险的目的［１０］。

３．３　施工阶段风险控制
在房地产开发项目的施工阶段，施工前需要对相关资料文

件准备质量进行控制，针对施工中所需的设计交底、图纸审核
等进行更严格控制。在采购时还需要对采购质量进行控制。

在具体施工中，开发企业应当对施工工期进行合理制定，并与
施工单位进行及时且有效的沟通，确保施工能够按照规定时间
完成，避免出现工期拖延，产生不必要的损失。同时，在施工中
需要与设计单位、施工单位以及监理单位做好协调工作，以使项
目各个参与方在和谐和友好的氛围当中各负其责。针对房地产
开发项目投资以及工期都需要进行严格控制，在确保质量的基
础上，将造价降到最低，并缩短工期，确保如期完成施工任务。

３．４　营销阶段风险控制
针对营销阶段市场中产生的不确定性因素，开发商需要做

好调研工作，可以采取合理的方式将部分风险以合作方式进行
转移，以及利用代理方式将租售风险转移到销售代理商。从宏
观上还需要对租售价值的风险产生进行管理，在微观上做到对
广告宣传力度的提升，与企事业单位合作建立团购关系，并取
得预售证后加大推进物业预先租售力度，按照上述方式为租售
成功做最充分准备。除此之外，开发企业应当及时建立预警机
制，一旦出现风险因素预报，则应当由风险管理团队进行及时
的梳理，找出造成风险发生的具体原因，对融资结构比例进行
调整，还可进行一定比例的短期融资。通过上述操作，不仅可
以缓解前几个阶段长期融资的债务利息，同时又能够满足当前
营销阶段的资金需求。

４　结束语

本文基于对房地产开发项目风险评价及控制的研究，提出
一种全新的评价方法，一方面通过实例应用的方式验证了该评
价方法的实际应用价值，另一方面结合评价得出的结果提出针
对房地产开发项目全生命周期的控制策略，在后续的研究当中，

还将从调控长效机制防范房地产开发项目风险的角度提出更具

实际效用的控制策略，促进房地产业的长久可持续发展。

〔参考文献〕
［１］　吴茂波．商业房地产开发项目投资决策的经济分析与造价管理

研究［Ｊ］．大陆桥视野，２０２２（３）：６５－６７．
［２］　吕耀宏．房地产开发企业涉税核算及会计核算存在的问题与对

策［Ｊ］．全国流通经济，２０２２（６）：１７８－１８０．
［３］　黄熙雯．论城市规划与房地产开发管理的关系———评《城市房地

产空间预期评估研究》［Ｊ］．现代城市研究，２０２２，３７（１）：１３３．
（下转第７９３页）



张经纬，等：建筑工程项目质量管理分析与应用———以合肥某安置点为例
工 程 管 理
Ｇ　Ｏ　Ｎ　Ｇ　Ｃ　Ｈ　Ｅ　Ｎ　Ｇ　Ｇ　Ｕ　Ａ　Ｎ　Ｌ　Ｉ

　《工程与建设》　２０２３年第３７卷第２期 ７９３　　

的较为发达的西方国家，是一类为了规范管理政府釆购而产生
的交易制度。政府代建设工程项目主要就是釆用的招标投标
方式，即作为招标人的政府机关代建设单位与开发商或者承包
商通过招标投标的方式订立关于项目的工程类或服务类的合

同。对于法律主体而言，招标投标合同本质上是平等的民事合
同，讲究的是民事主体对等履约，包括不仅限于合同相对方的
招标投标合同从缔约准备、缔约、履行过程，甲方应该以民事主
体的身份与承包商也就是乙方进行履行合同约定，依法遵守市
场交易的公平平等规则，才能更好地保护政府代建设工程合同
当事人双方的利益，促进政府代建设工程制度良性发展。政府
代建设项目招投标合同是作为招标人的政府代建设机关依法

行使代建权利的一种体现，通过招标投标的方式订立关于建设
工程发包承包合同、建设工程物资采购合同、勘察设计单位和
监理单位的建设工程服务的合同、第三方检测和第三方巡察单
位的建设工程服务的合同，上述几方主体均同时受到《合同法》
《政府采购法》《招标投标法》三部法律的约束，约束的是甲乙双
方的法律行为，其法律地位也是平等的。

４　结束语

本文结合合肥某建筑工程安置点项目案例，定向研究了与

项目有关的质量管理研究理论知识，提出了有针对性的项目质
量保障体系论述，积极地影响了项目的施工质量。结合安置点
项目的人工、机械、材料、方法、环境等五方面分析了项目独特
之处，提出了行之有效的质量保证措施，确保研究的理论知识
在建设工程实践中的思维逻辑保持一致，为后期建筑工程项目
质量管理提供了可以参考的经验和良好的分析思路。
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相比有一定的差别，文中通过相关案例分析表明，装配式施工
单位面积造价比传统工艺高，其主要原因为工厂装配式生产方
式高于传统现浇方式。

装配式建筑成本分析表明，关于预制构件的费用较高的问
题必须进行进一步细化分析，同时细化生产制造过程中和运输
过程中的费用核算，对于预制构件产品价格和成本进行细化对
比分析，进一步压缩价格空间，有助于降低装配式构件成本和
提高施工方利润。
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