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东北大学硕士学位论文 摘要

渤海家园小区代建项目的合同风险管理研究

摘 要

渤海家园小区项目对于国家十一·五规划项目之一——首钢曹妃甸钢铁基地

的建设和生产保障具有重要意义。该项目具有一次性投资规模大，和因前朗管理

不善致使建设中途更换管理模式后成本控制压力巨大、建设工期紧张等特点，且

项目涉及的合同主体层次范围广而复杂。因此加强项目的合同及其风险管理，是

渤海家园小区项目建设的的核心工作之一，也是保证该项目顺利完工的必要条件。

本论文从渤海家园小区项目的合同管理实践出发，充分考虑该项目实施代建

管理模式的特点，首先分析了项目代建之初面临的困境和风险，提出了相应的完

善路径，为渤海家园小区项目在代建模式下的合同风险管理构建一个健全的体系。

随后，针对项目的实施进展和具体特点，重点研究了项目代建合同签订阶段和代

建管理后项目招投标阶段的合同风险管理，并从全面风险管理理论出发，分析了

两个阶段的风险识别、风险评价、风险应对及风险监控。

由于渤海家园小区项目具有建设期问变更管理模式、实施企业主体问委托代

建的特殊性，论文重点对项目代建合同风险管理进行了详细地研究，有效地识别

风险因素，并在风险评估中引入了层次分析法(AHP法)，科学地评价出在企业委托

合同的各种风险因素、风险程度以及最优方案选择。并在此基础上，针对不同级

别的风险进行了风险因素分析与对策研究。

关键词：全面风险管理；风险识别；AHP法；企业代建；合同管理
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Research on contract risk management

On Bohai home district proj ect

in agent--construction mode

Abstract

The Bohai home district project is very significant for Shougang Caofeidian steel

base construction and production of security which is one of the National Eleventh

Five-Year Plan items．However,these are the features of the project：This is a one-time

large-scale investment，and it changed its management mode due to the mismanagement

in the early construction period，it feels great pressure on cost control in the later

progress，the construction period is limited and tight，and also the related subject of

contracts are wide and complex．So，to enhance the project’S contracts and its’risk

management is one of the cores in the construction of the Bohai home district which can

provide necessary conditions to ensure successful completion ofthe project．

On the base of the practices in the Bohai home district contract management，to

fully consider the features of the project ill agent—construction mode，this thesis firstly

analyzes the difficulties and risks which we faced in the early of agent—construction，

indicates the corresponding perfect paths，and builds a sound risk management system

for the Bohai home district construction in agent—construction mode．Then，against the

implementation of the project progress and specific characteristics，this thesis puts

emphasis on the study of the contract risk management in the period of

agent—construction contract and the bidding period，and analyzes the risk identification，

risk assessment，risk answer,and risk monitoring and control in the two periods on the

base of the whole risk management theories．

As there are specificities which are changing the management mode and

implement principal—agent in the enterprise in the Bohai home district project，the thesis

focuses on a detailed study of the agent—construction contract risk management，

effectively identifies risk factors，and introduced Analytical Hierarchy Process(AHP

method)into the risk assessment，evaluates scientifically risk factors and the degree of

risk and the choice of best solution in the enterprise agent-management．On this basis，
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this thesis deals with risk factors analysis and studies the countermeasures according to

different levels of risk．

Key words：Comprehensive risk management；Risk identification；AHP method；

Enterprise agent—construction；Contract management
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第1章引言

1．1研究背景

随着经济与科学技术的发展，工程建设规模越来越大，工程与管理技术也越

来越复杂，一般业主难以胜任，项目管理配备专业化管理团队的要求也越来越高。

上世纪70．80年代，国外发展兴起代建制管理模式(Agency．Construction

Management)并渐成国际通用之作法。国内从1993年厦门市开始，上海市、深圳

市、重庆市和北京市等一些省市相继试点推行代建制，在多个省市取得试点成功

经验后，2004年7月份，国务院颁发了《国务院关于投资体制改革的决定》(国发

f2004120号文)，进一步以法律法规形式规范，并提倡推行代建管理制度。在国家

宏观政策的引导和保障房建设如火如荼背景下，近年来房地产企业代建也蔚然成

风。然而在实施过程中，作为一个仍在发展中的新生事物，除面临传统的工程建

设风险外，代建制还须面对代建法律地位、多层委托关系权责划分、信息不对称

等新的风险。

2011年7月份，伴随着国家“十一·五”规划项目之一——首钢曹妃甸钢铁基

地一期工程的投产，为新的钢铁基地职工配套开发建设的住宅小区一渤海家园小

区项El却因种种问题而停工。之后，经公司总经理办公会研究决定，拟改变项目

管理模式、通过委托招标选择专业管理单位实施代建管理，全面负责项目建设五

大控制日标，并山双方签订《代建管理合同》明确职责后，山代建，-．位接于项¨

管理工作。此时，项目已基本完成施工图纸设计，施工总承包单位也已由原来的

管理部门招标确定并进入现场施工阶段。而仓促问管理模式变化给代建单位带来

的信息不对等，和委托人代建人双方在全新的管理模式下的权责划分，成本控制

目标(不可突破的政治性目标)的合理性与建筑标准的匹配性等诸多问题，以及前期

设计、施工、政府协调、市场通货膨胀因素等一系列的潜亏风险均给代建单位带

来巨大的压力。如何科学有效地对渤海家园小区实施项目管理，特别项目合同管

理体系的构建完善和合同风险的有效管理，无疑是代建单位迫切需要解决的核心

问题，也是关乎项目建设成败的关键所在。

1．2国内外研究现状

1．2．1国外研究现状

从国外项目管理的发展历史来看，先后经历了设计。招投标一旌T(DBB，

Design—Bid—Build)、风险型建设项目管理(RISK—CM，Construction Management)、

一1．
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代理型建设项目管理(AGENCY-CM，Construction Management)和项目总承包(DB，

Design．Build)模式等几个阶段。

项目代建制最早起源于美国的建设经理制(CM，Construction Management)。

CM是指业主委托一称为建设经理的人来负责整个工程项目的管理，包括可行性研

究、设计、采购、施工、竣工试运行等工作，但不承包工程费用。我们常说的代

建制则是指项目业主、或使用单位通过招标或其它委托方式，选择社会专业化的

项目管理单位(代建单位)，负责项目的投资管理和建设组织实施工作。该管理模式

大约兴起于上世纪七、八十年代，目前已成为国际通用项目管理模式之一，但不

同的国家其作法有所差异。

针对项目管理中的风险研究分析，国外已有近百年的历史：

风险管理起源于第一次世界大战后的德国，战败的德国发生了严重的通货膨

胀，造成经济衰竭，因此提出了风险管理的概念。他们特别强调风险的控制、风

险的分散、风险的补偿、风险的转移、风险的防止、风险的回避及抵消等。

美国于1929年．1933年卷入20世纪最严重的世界性经济危机，更使风险管理

问题成为许多经济学家研究的重点。20世纪50年代，风险管理在美国工商企业中

真『F得到重视与推广。1950年，Mowbray等在{Insurance))一书中，较系统地阐

述了风险管理的概念。1984年，美国项目管理协会(PMI)又在制订的PMBOK将项

目风险管理作为一个重要组织部分，后于2000年对其进行了修ir。它对项目肛l险

管理概念的表述提出了三种：

项目风险管理是在项目期间识别、分析风险因素，采取必要对策的决策科学

和决策艺术的结合。

项目管理是系统识别和评估风险因素的形式化工程。

项目风险管理是识别和控制能够引起不希望的变化的潜在领域和实践的形

式、系统方法。

同本对风险管理的研究比较深入，1978年成立风险管理学会，但他们基本上

是延续了德国的风险管理理论。

英国的风险研究有着其自己的特色，在{RiskAnalysis for LargeProjects：Models，

Methods and Cases))⋯书中，作者提出了“风险工程”的概念。他认为，风险工程是

对各种分析技术及管理方法的集成，以更有效的风险管理为目的，范围更广，方

式更加灵活。

1987年，为推动风险管理理论在发展中国家的推广和应用，联合图出版了关

于风险管理的研究报告《The Promotion of Risk Management in Developing

．2一
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countries))【¨。

总的来说，无论项目规模，涉及专业、领域，抑或采取什么样的管理模式，

经过近百年来的理论研究和实践应用，国际项目风险管理理论均日渐成熟，总体

上形成了以风险的识别、评价、分析和防范等方面较为系统完善的理论体系。

另外，国外针对风险分析所开发的应用软件已经较多，如美国Palisade

Corporation开发的Analytical Tools系列软件，英国的RiskNet软件，挪威的Dyn—Risk

软件，芬兰的RiskMan软件等【2J。

1．2．2国内研究现状

在国内，项目风险管理的教学、研究和应用开始于20世纪80年代后期，从那

时开始，企业经营领导和风险管理专著开始面世，在工程建设领域，风险分析的

理论也开始应用，风险管理的课程逐步进入一些大学的课掌。

同时，国内代建制最早出现在政府投资项目，特别是政府投资的公益性和非经

营性项目中：

1 993年，厦门市率先在一些基础设旋和社会公益性的政府投资项目实现代建

制，2001年开始在重点工程建设项目上全面实施代建管理制度；

1999年，上海市在财政投资项目上尝试以代建制形式委托中介机构进行建设；

2003年，：I匕京陆续对北京回龙观医院1≠}病号楼、北京市疾病预防控制中心防

病业务楼、北京市残疾人职业技能培训体育训练中心三项全额使用政府投资的公

：钳#建设项El试行代建制；

此后，浙江宋都集团、绿城集团、滨江等32家房地产企业以代建制形式介入

到保障房和商业地产开发项目中，房地产企业代建管理已蔚然成风。

2004年7月份，国务院颁发了《国务院关于投资体制改革的决定》(国发

[2004]20号文)，进一步以法律法规形式规范，并提倡、鼓励推行代建管理制度。

在随后的1 1月16同，建设部又出台了规范性文件《建设工程项目管理试行办法》，

使得代建制这一新的项目管理模式的具体操作有了一定的规范依据。

与此同时，中国国内关于代建制风险的研究却主要局限于理论探索阶段。无论

是与代建人相关的风险管理理论研究，还是能够指导代建人实际工作的风险控制

研究，都开展得非常有限。

越来越多的事实证明：风险管理，特别是项目合同风险管理事关企业的存亡，

尤其是直接影响企业的经济效益。对于代建人而言，做好代建项目的合同风险管

理工作，对于企业内部可以降低成本，增加利润，提高重大决策的质量；对于企

业外部，可以确立企业良好的信誉，有助于建立同政府或项目业主的伙伴式关系，
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提高政府投资项目建设的绩效。但如何做好代建合同风险管理的研究，提出相应

的对策，解决代建制实施过程中所面临的诸多问题。无疑是当代项目管理从业人

员面临的一个课题。

1，2．3发展趋势

回顾国外项目管理的发展历史，以及中国社会主义市场经济条件下项目管理走

过的历程，逐步形成了具有现代管理意义的项目管理学科理论体系和管理方法体

系。适应各类投资主体、环境、项目背景的管理模式的多样化，以及伴随各种全

新管理模式的实践而出现的方方面面的系统理论研究，无疑极大地充实了现代项

目管理学的内涵，延伸了现代项目管理学的范畴。

作为新型项目管理模式之一的代建制， 自其引入国内试点二十余年来，特别

是从2004年国务院出台《国务院关于投资体制改革的决定》，于式以法律法规形

式规范、推行以来，越发显示出其强劲的生命力和极为广阔的发展空间。从其发

展趋势分析，将有以下几个发展方向【3J：

(1)项目管理的品牌化经营——事务所与合伙制。从代建管理的工程实践中出

现一批管理经验丰富、思路丌阔、成绩卓越的职业项目经理，并形成相应的项目经

理人市场，采用合伙制的形式，承接工程项目，实行专业化管理，并最终演化为国际通

行的Agency—CM模式。

(2)专业化管理的综合——多功能管理咨询公司。代建单位通过自身努力，在工

程建i5=2和咨嘲方嘶具有先天优势，最终演变成圜际化的多功能咨询公司，扮演

Architect／Engineer的角色。

(3)真币的Risk．CM公司。代建单位通过资本积累、品牌担保，最终在政府非

盈利性工程以及商业工程中成为专业的Risk—CM公司，通过承诺最大工程费用，实

现风险与受益的直接挂钩。

(4)特许经营公司。代建单位与社会资本联合，利用自身管理优势，共同组建特许

经营公司。实现管理的高端化(参与融、投资)，管理的全程化(投资、建设、管理、

运营的结合)，获得特许经营利润。

1．3研究的目的

在代建制这一新型项目管理模式引入国内后，最初主要应用于政府基础性设施

和非盈利性投资项目的建设中，随着市场经济的进一一步发展和规范，日前代建制

『F经历着投资主体由单一的政府向多元化发展的转变，应用也从政府非盈利性项

目向保障性住房和商业地产领域拓展：早在2005年，浙江房地产企业龙头代表的
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绿城集团，就首次介入了杭州彭埠安置房代建，截止目前，其参与了众多城市的

安置房、城中村项目改造，总代建项目规模达570万m2。201 1年6月底，滨江集

团发稚公告，于6月22同与绍兴稽山置业有限公司、绍兴稽山房地产开发有限公

司签订《房地产项目委托开发管理合同书》，双方合作开发绍兴五洋桥地块项目，

在从2010年『F式开始代建保障房开始，短短的1年多时间，累计代建项目规模达

60余力．m2。另外，作为国内房地产龙头企业的万科地产，近几年也曾在多个项目

开发上委托珠海朗天等专业单位实施代建管理。

因此，无论从新形势下的政策导向还是行业升级的角度，都为代建管理创建了

可持续发展的环境。代建制的发展和推广对保证工程质量、加快建设周期，控制

建设成本和提高投资效益方面有着积极地作用。但由于它仍处于不断完善的过程

中，代建制相关责任方，特别是代建单位的风险管理就显得尤为重要。

本文的研究目的主要结合渤海家园小区代建管理的实践，在分析该项目合同风

险管理体系的基础上，提出相应的完善建议。考虑到该项目属企业问委托代建的

特点，论文重点从代建合同签订，和在代建模式下项目施工、设备材料采购招投

标两个阶段的合同风险管理，从全面风险管理理论出发，系统地进行风险识别、

风险评价、因素应对及风险监控研究。

本论文的研究意义在于，结合渤海家园小区项目近一年来的实践经验，分析企

业主体之问项目代建管理模式下的合同风险管理，以期对推广应用的代建制Jxl险

管理体系添砖加瓦。同时，通过本论文研究，一方面，从企业自身角度出发，为

适应首铡搬迁。‘戈略渊整(‘业多地)要求，积极拓展卣‘钢内部代建市场提供现实指

导。另一方面，完善企业主体之问项目代建制风险管理的内容和方法，供理论与

实践研究参考。鉴于此，本论文具有一定的理论意义和极大的应用价值。

1．4研究的主要内容

本论文的主要研究内容，是结合国内外代建管理的政策、理沦研究和现状，重

点依托渤海家园小区项目的工作实践，对工程项目代建的合同风险进行了研究分

析，并通过系统地风险识别、评价、应对、监控与防范等，对完善代建项目一特

别是企业主体之问的代建项目一的风险管理体系做出一定的尝试研究。本论文技

术路线如图1．1所示。

论文首先详细地回顾和研究了现代项目管理学体系中一个新兴地、重要地分支

一代建制的起源、发展，以及其引入国内的时代背景及其在政府投资项目领域内

的广泛应用，并对其发展趋势作了较为科学地预测。

其次，充分结合首钢曹妃甸钢铁基地配套建设项目之一一渤海家园小区一年来
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的工作实践，在分析该项目代建前所面临的困境和合同管理薄弱的基础上，提出

相应的合同风险管理体系完善建议。按照全面风险管理理论，并运用层次分析法

(AHP法)，重点对代建合同风险管理，和代建模式下招投标与合同风险管理两个层

面，详细地分析了风险识别、风险评价、风险应对、风险监控与防范。

本论文的研究价值在于：

(1)通过分析研究渤海家园小区项目合同风险管理，完善房地产项目代建的合

同风险管理体系。

(2)将层次分析法(AHP法)引入房地产项目代建合同风险管理中，一方面较好地

防范了代建合同的风险，使之更加科学，更易于风险的主动性控制；另一方面，

规范了代建模式下各相关主体之间的行为，特别是有利地规避了投资方(业主)可能

给代建人带来的风险。

总之，本论文的研究完善了建设工程合同风险管理体系，丰富了合同风险管理

的内容，具有较强的理论性和实践指导意义。
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第2章代建项目风险管理相关理论

2．1项目管理的定义及构成

现代项目管理的理论认为，项目管理是运用各种相关的知识、技能、方法与

工具，为满足或超越项目有关各方对项目的要求与期望，所开展的各种计划、组

织、领导和控制等方面的活动【4J。这是一种从管理目的、方法，以及工作内容等各

个角度综合出发给出的定义。

美国项目管理协会PMI也对项目管理做出了定义，它认为：“项目管理是通过

应用和综合诸如启动(起始)、规划、实施、监控和收尾等项目管理过程而开展的”。

在其编著的《项目管理知识体系指南》将项目管理知识领域分为项目整体管

理(集成管理)、项目范围管理、项目时间管理、项目费用(成本)管理、项目质量管

理、项目人力资源管理、项目沟通管理、项目采购管理和项目风险管理九大体系。

项目JxL险管理作为其中之一，对于项目的顺利实施和目标的实现，起着越来越重

要的作用pj。

2．2代建制相关概念

2．2．1代建制的概念及本质

严格晚来，国内外目前尚未对代建制的概念给出一个标准的定义，比较权威

的解释是国务院2004年颁的《国务院关于投资体制改革的决定》，认为“代建制”

是通过招标等方式，选择专业化的项目管理单位负责建设实施，严格控制项目投

资、质量和工期，竣工验收后移交给使用单位。

代建制的本质就是建设单位通过市场化运作原则，委托专业化的项目管理单

位对项目建设实施规范化的管理，建立一种权责明确的项目管理模式，即项目所

有者、使用者、管理者和监督者的分离机制，从根本上激发项目参与者的积极性

和责任感，提升项目建设管理水平，提高投资效益心。。

2．2．2代建合同类型

迄今为止，国内代建合同类型基本可归纳为四类，包括委托代理合同模式、

指定代理合同模式、三方代建合同模式，和委托代建合同模式。其中前三种主要

为政府试点代建制类型，第四种则是企,Jk-L体之I'tJJl败收政府项}I代建经验后，按

照市场化法则委托代建的一种类型，像本文所论及的渤海家园小区项目代建就属

于此类代建合同：
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(1)委托代理合同模式

是上海、广州、海南的代建制试点采用的模式。在政府投资主管部门下面，

设立具有法人资格的建设工程项目法人，或者指定一个部门作为项目业主，由项

目法人(或项目业主，下同)采用招标投标方式选定一个工程管理公司作为代建单

位，再由项目法人作为委托方，与代建单位签订代建合同。其特点是项目建成后

的使用单位不是合同当事人，项目投资资金的管理权仍然掌握在投资人(项目法人、

项目业主)的手中。在项目工程的使用单位或者管理单位尚不存在的情形，适于采

用此模式。

(2)指定代理合同模式

是重庆、宁波、厦f-J,n贵州代建制试点采用的模式。政府投资主管部门采用

招标投标方式选定一个项目管理公司作为代建单位，由作为代理人的该代建单位，

与作为被代理人的使用单位签订代建合同。其特点是投资人(政府投资主管部门)

不是合同当事人，投资和资金的管理权掌握在使用单位手中。

(3)--方代建合同模式

是北京、武汉、浙江代建制试点采用的模式，即由政府投资管理部门与代建

单位、使用单位签订三方代建合同。

北京市是由发改委(投资人)选定代建单位，并与代建单位、使用单位签订三方

代建合同；武汉市是由政府指定的责任单位(投资人)选定代建单位，并与代建单位、

使用单位签订三方代建合同；浙江省是由政府投资综合管理部门(投资人)选定代建

单位，并与代建单位、使用单位签订三方代建合同。三方代建合刚涂规定代建单

位的权利、义务和责任外，还明确规定了政府主管部门的权限和义务(对代建单位

的监督权、知情权，和提供建设资盒的义务)，以及使用单位的权,JJ,H义务(对代建

单位的监督权、知情权，对所建设完成的工程和采购设备的所有权，协助义务、

自筹资金供给义务等)。其特点是可以发挥三方当事人的积极性，实现三方当事人

的相互制约。

(4)委托代建模式

该模式主要是项目投资主体(企业主体)吸纳上述各类政府项目代建的成功经

验，结合企业自身的实际情况，按照市场化法则，通过招标等方式委托专业化的

代建管理公司实施建设管理的一种模式。它基本上属于市场经济行为，目前该类

型合同因项目不同而多有差异。这种委托代建行为多适用于项F1投资卡体(委托

人)缺乏专业管理能力、或委托人自己的专业力量无法适应其市场迅速扩张的需

求，进而采取专业化的委托代建管理、转移企业经营风险的一种行为。本文所论
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及的渤海家园小区项目、和近年来万科地产等大型地产公司委托代建管理，以及

浙江绿城集团开辟代建市场等行为，均属于此类代建合同范畴。

2．3全面风险管理理论

2．3．1全面风险管理的提出

白1901年美国人A．H．Willett首次明确对风险定义以来，在历经一个多世纪的

发展和完善过程中，人们先后用概率论、数理统计等方法研究风险的规律，后来

又将风险引入不确定型网络，提出决策树方法，在计算机上采用仿真计算等等。

直到现在，它们仍然是风险管理的基本方法。

然而，直到近十几年来，人们才在项目管理系统中提出全面风险管理的概念。

这主要是基于：

(1)过去传统的项目管理观念存在一个误区，即认为项目管理的九个部分构成

了计划的基础，每一个都应在项目运作的某一阶段予以关注。实际上，成功的项

目管理应是基于项目的战略目标，关注项目的最终结果、以风险管理为核心的体

系。

(2)项目作为一个系统来讲，有内部环境矛n夕l-部环境。在所有系统中，投入与

产出都要通过内部环境与外部环境的边界，项目系统如图2．1所示。

f3)项日l=：『l标是Jl|’’系列项目变量构成的函数，这些变量包括投入资源的成水

和数量以及外部环境因素等等，而且这些变量是动态的，它们随着时问的变化而

变化。区l此项H的结果也呈现出不确定性。项|==1的J×l险就是H标函数值偏离预计

值的可能性。。。

如果项目的变量可以预先很好地识别和描述，并且在项目过程中基本保持不

变，那就可能估计项目结果函数的风险和变量。然而，并非所有的项目变量都是

可以识别的，并且在项目生命周期中会出现新的变量或它们出现的概率会随时间

而变化，变量对项目的影响也会随着它们之问内部关系的变化而变化。这种错综

复杂的局面就使得项目风险管理变得尤为困难。

如果项目在一个稳定的环境中运作，项目概念阶段的不确定性常常较高，并

会由于项目启动前的计划和决策过程而降低。然而，如果是～个处在不断变化的

环境中的复杂项目，其风险就并不一定会随着时问而减少【引。因此，就需要不断检

测项目变量，重新评价目标函数，采取行动并适时调整项目战略。

想要尽早识别项目变量常常是不可行的，因为作为决策依据的信息不可得或

是模糊的，并随着时M『m变化，想尽早以别项|二I变量常常是不町行的。并且众多

变量的综合效果非常复杂，使得许多问题在项目生命周期的较早阶段不可能被预

见。在这种复杂和不确定的背景之下，就需要不断地搜集、整理信息，识别项目

．10．
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变量。

Fig．2．1 Project Management System Perspective Drawing

i：i-：I刘2．1·Jl用处【91

基于上述原因，项目概念、丌发和l实施三个阶段应是一个复杂的、动态的、

进化的过程，应在一系列战略目标下进行管理。这些战略目标也会因环境的变化

而改变。在这种一种流动的、弹性的环境下，需要一种整体的、基于战略目标的

风险管理思想，即风险管理应被看作是和其它项目管理活动融为一体的，它应渗

透于项目的整个生命周期，渗透于项目的每一项活动之中，它有助于现实项目的

战略目标。这就提出了全面风险管理的思想。

因此，成功的项目管理应是基于项目的战略目标、关注项目的最终结果、以

JxL险管理为核心的体系¨01。

2．3．2全面风险管理的概念及特征

2．3．2．1全面风险管理的概念

工程项目全面风险管理是用系统的、动态的方法进行风险控制，以减少工程

项目实施过程中的不确定性。它不仅使各个层次的项目管理者建立风险意识、重
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视风险问题、防患于未然，而且在各个阶段、各个方面实施有效的风险控制，形

成一个前后连贯的管理过程⋯。。

2．3．2．2全面风险管理的特征

从上述全面风险管理的概念分析可知，工程项目的JxL险涉及工程项目的各个

方面，概括起来包括以下三个方面：

(1)从时间的角度来看，在项目可行性研究、设计、施工、竣工验收与试生产、

运营阶段都存在风险。在项目的不同阶段，项目风险的形式和影响不同，项目参

与方风险管理工作也有很大的差异。这就要求项目各参与方在不同阶段采用不同

的风险管理方法和措施，保证工程项目风险管理的连贯性。

(2)从风险因素的角度来看，项目风险的影响因素可能是技术方面的风险，也

可能是非技术方面的风险。

(3)从项目管理的目标来看，工程项目风险会对项目的质量、进度、成本、HSE

其中的一个或几个方面产生影响，从而影响项目管理目标的实现，见图2．2。

H

图2．2三个角度的，I：程项目的风险

Fig．2．2 Three angles of project risk

综上所述，全面风险管理包括如下五个方面：

(1)项目全过程的风险管理。包括项目可行性研究阶段、设计阶段(规划设计、

方案设计和施工图设计)、施工准备阶段、招投标阶段、合同准备及签订阶段、施

工阶段、竣工验收阶段与试生产、运营等阶段全部过程的风险管理。

(2)全部内容的风险管理。即涵盖项目各个阶段的所有工作内容的风险管理。

一1 2．
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(3)全员的风险管理。项目风险管理不仅仅是主要经营者，风险管理专家，或

项目风险管理专业人员几个人的工作，因工程项目专业的链接性、关联性极强，

故项目参与单位全员都要参与。

(4)全方位的风险管理。对于项目的每一个阶段、每一种风险，项目管理者都

要系统和全面地分析风险因素对项目各个方面的影H向。

(5)全面措施的风险管理。对风险的管理要采用综合的控制手段，从技术、经

济、行政、合同及管理方面入手，并按风险识别、风险评价、风险应对和风险监

控防范等程序加以管理。

2．3．3全面风险管理过程的内容

全面风险管理主要过程和内容包括风险识别、风险评价、风险应对分析和风

险监控防范四个方面¨2l，如图2．3所示。

幽2．3全面风险管理过样

Fig．2．3 Comprehensive risk management process

(1)风险识别

风险识别是指确定哪些风险会影响项目或合同的执行并记录其特征。风险识

别的主要内容包括：认清有哪些潜在的风险?引起这些风险的主要因素是什么?

这些风险可能引起的后果是什么?

(2)风险评价

风险评价与影响工程目标实现的潜在事项有关，评价应该从可能性与影响程

度两个方面来评估相应的风险因素。通常采用定性与定量的方法，潜在事项『F面

与负面的风险因素可以被逐个测试到。对潜在的负面风险的评价可以使决策者了

解哪些风险属于重大JxL险，需要特别重视，知道风险的损失程度等，以便了解各

种风险因素的霞要性，这也为后面对风险因素的应对与分析提供依据。

(3)风险应对分析

风险评价结束后，决策者应当决定该如何应对风险。风险应对策略主要有风

一13．
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险减轻、风险回避、风险转移和风险自留四种。在制定应对策略时，决策者应考

虑成本效益原则，在风险容忍和预期范围内选择应对策略。

①风险减轻：风险减轻措施是一种积极的风险处理方法，经通过各种技术和

方法降低损失发生的可能性，缩小其后果的不利影响程度。包括风险预防(事前控

制)和损失抑制(事后控制)两种方式。

②风险回避：风险回避措施适用于项目风险发生的可能性很大且不利后果很

严重，又没有其它较好的办法来减轻，主动放弃项目目标与行动方案，从而规避

风险的一种策略。

③风险转移：转移风险又叫合伙分担风险，其目的不是降低风险发生的概率

和不利后果的大小，而是借用合同或协议，在风险事故一旦发生时将损失的一部

分转移到项目以外的第三方身上。转移风险主要有五种方式：出售、发包、开脱

责任合同、利用合同中的转移责任条款、保险与担保。

④风险自留：风险自留也可叫接受风险、保留风险，是指项目管理层选择承

担风险所造成的后果，认为风险后果是在可控承担范围之内时，采取此策略。

自留风险分为无意识和有意识自留风险两种：无意识自留风险是指不知风险

的存在而未加处理，或风险已经发生，但没有意识到而未作处理；有意识自留风

险是指虽然明知风险事件已经发生，但经分析由自己承担风险更为方便，或者风

险较小自己有能力承担，从而决定自己承担风险11引。

风险分析是指应用各种分析技术，用定性、定量或两者结合的方式处理不确

定性的过程。为了了解风险的准确情况和确切的根源，尤其足重要风险，尚需刈‘

其进行深刻的分析，它是风险应对的细化与支撑。风险分析的主要内容包括：

①风险存在和发生的时问分析，即风险可能在项目的哪个阶段、哪个环节上，

哪个时期内发生，许多风险有明显的阶段性，有的风险是直接与具体的工程活动

相联系的；

②风险责任分析。需补充说明的是，风险分析和风险管理是一个连续不断的

过程，可以在项目寿命期的任何一个阶段进行【l 4|。

(4)风险监控防范

风险监控就是通过对风险规划、t,．tt另JJ、估计评价、应对全过程的动态监视和

控制，保证风险管理达到预期的目标。它包括两方面的工作：其一是监测风险，

跟踪已识别风险的发展变化情况，包括风险条件与风险后果的变化情况；其_是

根据风险的变化动念及时应对，并对已发生的风险及其遗留风险和l新生风险及时

予以识别、分析，采取适当的监控防范措施。
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在对风险进行了识别和评价后，要根据风险出现概率及影响来考虑风险监控

防范对象。风险影响高但出现概率低的胍险因素不应当占用太多的风险管理时间，

而具有中到高概率、高影响的风险和具有高概率及低影H向的风险，就应该进行风

险监控㈣。

2．4项目风险分析技术与方法

2．4．1风险分析中常用的分析技术与方法

随着时代的进步和科学信息技术的飞速发展，项目风险分析各类技术与方法

也日益成熟并广泛应用于风险管理实践中。现在项目风险的识别、估计和评价过

程中一般都需要借助于一些技术与工具，这样在整个风险分析过程中就能提高效

率，减少差错，获得较为准确的结果。：一般来说，根据项目的不同情况，采用不

同的风险分析技术和工具，在项目风险分析的不同阶段，也可能运用不同的风险

技术组合。
j

在实际项目的风险管理中，风险识别、风险估计和风险评价是一个持续不断

的过程，有时这三个过程是互相重叠在一起的。同样，有些技术也是可以在这三

个过程中共用的。

项目风险管理不同阶段常用的一些分析技术与方法如表2．1所示。本论文采取

的是层次分析法。

2．4．2层次分析法【16]

层次分析法(Analytical Hierarchy Process，AHP)是美国匹兹堡大学T．L．Saaty教

授于20世纪70年代中期提出的一种定性与定量相结合的系统分析方法。它本质

上是一种决策思维方式。AHP把复杂的问题分解为各个组成因素，将这些因素按

支配关系分组形成有序的递阶层次结构，通过两两比较的方式确定层次中诸因素

的相对重要性，然后综合人的判断以决定决策诸因素相对重要性的顺序。AHP体

现了人们决策思维的基本特征，即分解、判断、综合。

AHP是分析多目标、多准则的复杂风险管理问题的有力工具，它具有思路清

晰、方法简便、系统性强等特点，便于普及推广。将AHP引入决策是决策科学化

的一大进步，它已广泛应用于航空、航天、电子、核工业、机械、建筑等领域。

在项目风险管理中，它适宜解决那些难以完全用定量方法进行分析的项目风险决

策问题。

2．4．2．1层次分析法的基本原理

假定某一事物的决策有n个影响因素，每个因素的影响度实际为形，彬，⋯，睨。
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但现在我们没有办法去精确衡量每个因素的影响度，我们的问题是如何按照影响

度对这11个因素进行排序。在没有办法精确衡量因素的影响度的情况下，我们用

表2．1 风险分析中常用的分析技术与方法

Table 2．1 commonly used analytical techniques and methods in risk analysis

风险分析过程 常采川的分析技术与方法

德你菲法

头脑风暴法

风险核对法

风险识别 SWOT分析法

项目：l：作分解结构

敏感性分析

故障树分析

概率分步法

数据精度分析

贝叶斯后验概率法
二

风险估计
盈亏平衡分析

敏感性分析

决策树法

’卜观评分法

决策树法

层次分析法

模糊综合评价法

故障树分析法
风险评价

随机模拟法

概率树分析

风险影响度分析

GERT

PERT

定性办法来判断因素的影响度，若用定性判断n个因素的影响度，然后再进行排

序会有较大误差。若对两个因素进行比较则容易得多。AHP提供的方法是对r1个

因素进行两两比较，得到一个相对影响度比值矩阵，如第一个比第二个稍重一点，

取a。，--3，若第一个明显重于第二：个，则取a。，=5，取值方法后面会详细介绍。这样

我们就可得到n个因素的两两比较的影响度关系判断矩阵A=(f／i／)。110然后再运用

数学方法求出这11个因素的影响度排序。

下面介绍AHP的数学思路。假设已知n个因素的影响度为彬，形，⋯，形，先对

一1 6．

zhi ku quan 20150807

万方数据



东北大学硕士学位论文 第2章项目风险管理相关理论

因素进行两两比较得到n个因素相对影响度关系的判断矩阵么。

A= =(口f『)一洲

％2万w，显然以沪1’％2 i1，％2 iaik，
i，j，k_1，2，．．·，n

且

AW=

w

w

Ⅵ‘

W
九

％ w w

wl w2 W，

W

w2
●

：

Ⅵ么

，2嵋

胛％
●

：

，2V％

=咒W

(2．1)

(2．2)

即n是A的一个特征根，每个因素的影响度是A对应于特征根n的特征向量的各
n

个分量，将W归一化，即用y Wi去除W的每一个分量得到向量，仍记为W，即n
百

个因素的相对影n向度，根据各分量的大小，可得到因素的排序。当因素的影响度

未知，我们通过定性来比较两个因素的影n向度时，是没法得到因素的准确影响度

的，即人为判断得到的％不一定等于实际的羔。在判断矩阵A=(％)。。具有完全
％

一致性的条件下，可以通过解特征值问题
A W=兄max形 (2．3)

求出归一化特征向量(假设因素总影响度为1)∥，从而得到11个因素的影响度排序。

这里，判断矩阵的一致性是指当

以ik

以口2一， i，J，k=l，2，⋯，11 (2．4)
ajk

完全成立时，称判断矩阵具有完全一致性。此时矩阵的最大特征根兄啪；=F／，其余

特征根均为零。一般情况下，可以证明判断矩阵的最大特征根为单根，且允m。≥t／。

．1 7一

Ⅵ一％心一％；

％一％

Ⅵ一心心一心；

％一％

Ⅵ一嵋％一Ⅵ；

％一Ⅵ

Ⅵ一％％一心．．．Ⅵ一H％一Ⅵ．．．
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当判断矩阵具有满意的一致性时，旯max稍大于矩阵阶数n，其余特征根接近于零，

这时基于AHP得出的结论才基本合理。但由于客观事物的复杂性和人的认识上的

多样性，要求所有判断都有完全的一致性是不可能的，但我们要求一定程度上的

判断一致，因此对构造的判断矩阵需要进行一致性检验。

2．4．2．2层次分析法的步骤

用AHP分析问题大体要经过以下五个步骤：建立层次结构模型；构造判断矩

阵；层次单排序；层次总排序；一致性检验。其中后三个步骤在整个过程中需要

逐层地进行。

(1)建立层次结构模型。运用AHP进行系统分析，首先要讲复杂问题分解为称

之为元素的各组成部分，把这些元素按属性不同分成若干组，每一组作为一个层

次，以形成不同层次。按最高层、若干有关的中f刚层和最低层的形式排列起来。

同一层次的元素作为准则，对下一层次的某些元素起支配作用，同时它又受上一

层次元素的支配。这种从上至下的支配关系形成了一个递阶层次。如图2．4所示为

一个层次结构模型。

目标层

准则层

子准萸H层

方案层田园I．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．J I．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．-J

图2．4一个层次结构模型

Fig．2．4 A hierarchical structuremodel

图2．4。}J，最高层表示解决问题的目标，即应用AHP所要达到的目标；中问

层表示采用某种措施和政策来实现预定目标所涉及的中间环节，一般分为准则层、

子准则层等；最低层表示解决问题的方案。层次数与问题的复杂程度和所需要分

．1 8—
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析的详尽程度有关。每一层次中的元素一般不超过九个，因为一层中包含数目过

多的元素会给结构两两判断矩阵带来困难。

(2)构造判断矩阵。任何系统分析都以一定的信息为基础。AHP的信息基础主要

是人们对每一层次各因素的相对重要性给出的判断，这些判断用数值表示出来，

写成矩阵形式就是判断矩阵。判断矩阵是AHP工作的出发点，构造判断矩阵是

AHP的关键一步。

判断矩阵表示针对上一层某因素而言，本层次与之有关的各因素之问的相对

重要性。假设彳层中因素A。与下一层次中因素Bi，Bz，⋯，峨有联系，则我们构造的

判断矩阵如表2．2所示。

表2．2判断矩阵

Table 2．2 Judging Matrix

，4 BI & Bi Bn

E bll bi2 bl， bi。

色 62。 2j2： 包， 包。

Bi 包， 夸： b≮ 岛。

E， 匆，。 匆，： 6，，， ‰

表2．2 rh 6。是对于4而高‘，E对B朋勺相对重要性的数值表示，通常向，取1，

2，3，⋯，9及他们的倒数。其含义为：

匆i=1，表示E与Bi一样重要；

匆i=3，表示B砖匕Bi重要一点(稍微重要)；

匆i=5，表示E比Bi重要(明显重要)；

匆i=7，表示E比B，重要得多(强烈重要)；

匆i=9，表示E比B，极端重要(绝对重要)。

它们之间的数2，4，6和8及各数的倒数具有相应的类似意义。

采用1-9的比例标度的依据是：

心理学的试验表明，大多数人对不同事物在相同属性上差别的分辨能力在1-9

之间，采用1-9的标度反映了大多数人的判断能力。

大量的社会调查表明，1-9的比例标度早已为人们所熟悉和采刚。

科学考察和实践表明，1～9的比例标度已完全能区分引起人们感觉差别的事物

的各种属性。

．19．
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显然，任何判断矩阵都应满足：

％一，％=i1
因此，对于rl阶判断矩阵，我们仅需对rl。(n，1)／2个矩阵元素给出数值。

(3)层次单排序。所谓层次单排序，是指根据判断矩阵计算对于上一层某因素

而言本层次与之有联系的因素的重要性次序的权值。它是本层次所有因素相对于

上一层次而言的重要性进行排序的基础。

层次单排序可以归结为计算判断矩阵的特征根和特征向量问题，即对判断矩

阵B计算满足式(2．6)的特征根与特征向量。

艿W=名。a。W (2．6)

式中，Am。为B的最大特征根；∥为对应于允凇。的币规化特征向量；∥的分量形

为相应因素的单排序的权值。

为了检验矩阵的一致性，需要计算它的一致性指标a。

旯max-n
a 2

i了 (2．7)

显然，当判断矩阵具有完全一致性时，a=0。五。。一行越大，a越大，矩阵

的一致性越差。为了检验判断矩阵是否具有满意的一致性。需要将a与平均随机

一致性指标R／进行比较。对应于l～9阶矩阵，R／分别如表2．3所示。

表2．3 1～9阶矩阵的平均随机一致一PI-：j8,标

Table 2．3 1～9 order matrix‘S average random consistency index

阶数 l 2 3 4 5 6 7 8 9

R／ 0．00 0．00 0．58 0，90 1．12 1．24 1．32 1．41 1．45

对于1阶、2阶判断矩阵，尺，只是形式上的，按照我们对判断矩阵所下的定

义，1阶、2阶判断矩阵总是完全一致的。当阶数大于2时，判断矩阵的一致性指

标a，与同阶平均随机一致性的指标脚之比称为判断矩阵的随机一致性比例，记

为CR。当CR=C／／R／<O．1时，判断矩阵具有满意的一致性，否则就需要对判断

矩阵进行调整。

(4)层次总排序。利用同一层次中所有单排序的结果，就可以计算针对上一层

次而言本层次所有因素重要性的权值，这就是层次总排序。层次排序需要从上到

F逐层顺序进行，对于最高层下面的第二层，其层次单排序即为总排序。假设上

一层次所有因素A。，A2，⋯，4，⋯，A的总排序已完成，得到的权值分别为

口。，口：，⋯，q，⋯，a。，则与a，对应的本层次因素B。，曰：，⋯，E，⋯，吃单排序的结果

一20．
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为：

bl(0'62‘n，⋯，历‘n，⋯，bn‘‘’

这里，若色与Ai无关，则历“’=o。层次总排序如表2．4所示。
表2．4 B层次总排序

Table 2．4 B hierarchies ordering

。＼：层次 A1 A2 么f 彳。
＼ B层次的
＼彳

＼ 口1 以2 以f 口”’ 总排序
层次B＼

BI 6I(1) 6l(2) bl(7) bl(”) y aibl(7)J：．．J

imI

B2 b2(1) b2(2) b2(j) b2(川 ∑以fb2“’
kl

●●●

Bi 历‘1’ 历‘2’ bj(‘) 历‘”’ ∑以，∥
kl

●●●

B，j bn(I) b，，(2) b。(7) b，，(”7) ∑叩b z“’

显然

即层次总排序仍然是归一化正规向量。

(5)一致性检验。为了评价层次总排序的计算结果的一致性如何，需要计算与

单排序类似的检验量。

a为层次总排序一致性检验指标：彤为层次总排序平均随机一致性指标；CR

为层次总排序随机一致性比例。它们的表达式分别为：
BI

a_∑aiCIi (2．9)
f_1

式中CI+——以i对应的B层次中判断矩阵的一致性指标。
，，，

Ri≤njRli
J，一，
j=l

式中 尉——饵对应的B层次中判断矩阵的平均随机一致性指标。

．2l一

(2．10)

印Q
--l=够m，m∑H”∑川
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CR=面CI (2．。t)

当CR墨0．1时，我们认为层次总排序的计算结果具有满意的一致性。

2．4．2．3层次分析法的计算方法

AHP法计算的根本问题是如何计算判断矩阵的最大特征根五。。。及其对应的特

征向量∥。常用的有幂法、和积法和方根法三种计算方法。

(1)幂法

计算特征根的幂法使我们有可能利用计算机得到任意精度的最大特征根五。。

及其对应的特征向量W。这一方法的计算步骤为：

①取与判断矩阵B同阶的J下规化初始向量∥‘们。

②计算形似“)-B肜(¨，k=O，1，2，⋯。

③令∥．=喜_f{^+1)，计算∥“1)=古_(¨¨，k=。，1，2，⋯。
④对于预先给定的精度占，当I厩似+1)一聪似’I<5对所有i：1，2，一，n成立

时，w=w‘“‘’为所求特征向量。兄。。。可由下式求得：

j V11渐(㈣屁x 2蔷器iv／ (2．。2)f2I，，f 、⋯一，

式中n——矩阵阶数：

彤¨’——向量W¨’fi9第i个分景。

(2)和积法

为了简化计算，可采用近似方法——和积计算，它使得我们可以仅使用小型

计算器在保证足够精确度的条件下运用AHP。其具体计算步骤如下。

①判断矩阵每一列归一化。

云一旦
。兰如i一1’27⋯，n (2_1 3)

②每一列经归一化后的判断矩阵按行相加。

．22．
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W=旦
窆而，i_1，2，．．-，n (2．15)

j=l

④所得到的W--[Wt．∥z，⋯，M，】7即为所求特征向量，
⑤计算判断矩阵最大特征向量。

无一：∑n丝型
‘i=。1 nWi

式中(爿∥)卜一向量AW的第i个分量。
(3)方根法

T表示向量的转置。

(2．16)

为简化计算，AHP也采用另一种近似方法——方根法计算。其计算步骤为：

①B的元素按行相乘。

②所得的乘积分别开n次方。

优f：瓴
③将方根向量归一化，即得特征向量w的第i个分量。

犹f

Wi=■-
∑“i
活1

④计算判断矩阵最大特征根。

兄max：9—(A W—)i
厶一i ，z=1 Wi

式中【爿∥)f——向量AW的第f个分量。

本论文采取的计算方法是方根法。

．23一

(2．17)

(2．18)

(2．19)

(2．20)

～∥6
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第3章渤海家园小区项目简介

3．1项目概况

渤海家园小区项目总占地面积计15．06公顷(折合226亩)，规划总面积为32．93

万m2，分两期开发建设。目前了F在建设的一期包含23栋住宅楼及会所、泵站等市

政配套项目。

3．1．1项目投资主体

渤海家园小区项目开发主体为河北神州远大房地产开发有限公司，该公司是

首钢京唐钢铁联合有限公司(下称首钢京唐公司)下属全资子公司，公司性质为

国有企业。注册地点为唐海县，注册资会为2000万元。该公司目前开发资质为二

级。

3．1．2项目区位

渤海家园小区项目位于河北省唐山市唐海县城区，距首钢曹妃甸钢铁基地约

40Km，是为首钢曹妃甸钢铁基地配套定向开发的职工住宅小区。考虑到新基地配

套设施不完善及工业区内无法建设生活小区等因素，依托唐海县开发建设的。渤

海家园小区项E}区位图洋见图3．1。

渤海家园小区项目位于唐海县城核心区域，西侧毗邻着唐海县主干大道一迎

宾人道，从蚀至尔，项目剧边叫：绕着建设人厦、则+政人厦、l乜力大厦、税务局等

政府办公设施；海澳大酒店(唐海唯一的四星级酒店)，金沙国际购物广场、唐海批

发市场等大型商业设施；以及唐海三中、新立小学、幼儿园等完善齐全的教育设

施。同时周边通北小区等近两年高端住宅小区的建设，使该项目的区位优势十分

明显。另外，距唐曹高速(唐LLl市一曹妃甸)唐海出口北约lkm，具有良好的交通便

利性。

城市中。tL,政务区、商务区、教育设施配套，及其周边中高档住宅的配套，共

同构成了高标准、高起点、配套完善，和充满现代气息的核心居住地段。再加上

该项目高标准的建筑定位，使得渤海家园小区成为当地，乃至唐山市地区的标志

性建筑。

3．1．3主要技术经济指标

3．1．3．1主要技术指标

一期工程规划总建筑面积27．67力．m2，容积率为2．0，建筑密度为19．49％，绿

．24．
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化率为35％，住宅建筑总计23栋，建筑檐高26．3—68．4米，工程结构形式均为剪

力墙结构，设计住宅户数2394户，停车位1033辆。

图3．1渤海家同小区项目区位图

Fig．3．1 Bohai home district project area bitmap

3．1．3。2主要建筑标准

(1)土建工程

该小区户内装修标准为毛坯房，公共部分采用简装做法。屋面及地下室防水

等级为一级，所用材料为SY高分子卷材防水。户门采用四防门，公共部分采用甲

级防火门，单元门配备可视对讲门禁系统。塑钢窗采用LG型材，玻璃采用双层中

空玻璃，局部采用中空钢化双玻塑钢窗，内平开形式，部分楼梯间窗户为下旋开

启方式。外墙粘贴EPS泡沫板保温(厚度80．100mm)、局部XPS挤塑保温板保温，

防火等级达到B1级，涂料采用拉毛做法施工。

(2)给排水及采暖工程

给水系统采用青岛三利生产的无负压设备供水；户内供水系统管道采用铝塑

PPR管，户外供水系统管道采用PE管。户内污水、雨水管道采用UPVC管及铸铁

管；户外污水、雨水管道采用混凝土预制管，小区给排水均接通市政供排水系统。

采用热交换循环系统供热；楼内采用地板采暖，管道为PERT管；室外采用直埋保

温管。

．25．
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f3)电气自动化工程

该小区电梯拟采用高档品牌电梯，设计运行速度为1．5m／s，其中每部电梯内

安装摄像头，并带有自动迫降功能。同时，覆盖联通、移动、3G网络、广电等系

统。在监控系统方面，小区共设置59个高清红外线摄像头，确保小区内没有盲区。

3．2项目代建前面临的困境

3．2．1项目面临的困境

该项目于2010年币式启动并于年底开始地基处理作业，同时招标确定了六家

施工总承包单位进场施工，最初由委托人的母公司一首钢京唐公司纳入曹妃甸工

程体系一并组织实施，由首钢京唐公司工程管理部一名副部长牵头组织，成立项

目管理机构实施管理。但到2011年4月份，该项目基本处于半停工的状态：

(1)陔项目的桩基设计基本上采用CFG桩，在桩基施工完进行土方开挖时，

因技术组织管理不善、和降水、土方作业方法不当等原因，造成大面积断桩(断桩

率达97％以上)，不得已停工进行桩基加固方案的制订与实施。

(2)六家施工总承包单位已经入场旌工，进度快的已施工到地上3层，但施工

合同迟迟没有签订，造成施工预(结)算及资金支付等一直无法纳入『F常管理，无法

保障生产的顺行。期I'HJ受资会影响，多次发生劳务纠纷、劳务上访事件，给当地

政府、委托人和首钢与!Ji彗公il_J造成极不利影响。州时商品砼供应也时断时续，无

法保证施工工序的『F常进行。

(3)i，J．期因与政府关系踟渊不畅、导致政府两次F达了停工整顿命令。另外，

因夜问作业等也发生周围居民干扰事件，政府也为此多次下发行政处罚单。

(4)受工程组织不利和首钢京唐公司审批流程等因素影响，项目的设备材料采

购供应与现场进度出现了严重脱节，长达4个月之久。另外项目建筑的高标准定

位，在落实到具体配置的施工图设计上也迟迟确定不下来。如现场部分楼体已经

具备窗户的安装条件，但是选用塑钢窗、还是断桥铝仍未明确，严重地制约了项

目进度，同时增加了项目成本和施工单位的索赔风险。

基于现实中存在的上述管理问题，再加上项目管理机构组织编制的开发成本

严重超支(按仁报成本预算情况，较委托人上级主管部门批准概算超出约20％)，和

首钢京唐公司工程建设任务繁重、难以确保专业管理技术力量的投入等因素，经

公司总经理办公会研究决定，该项目变更建设管理模式，拟实施委托代建模式。

3．2．2项目委托代建招标方案

在总经理办公会决策实施委托代建管理模式后，委托人抓紧组织代建管理的

一26—
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招标工作，并于代建招标文件中明确提出了两种代建方案供投标选择：

方案一(合作代建模式)：代建人与委托人一道合作，按照委托人确定的成本、

质量、工期、安全和文明生产的目标对项目实施控制管理，双方明确各自的职责

权利范围，委托人负责建设期间的政府协调，和后期销售、物业管理，其余全部

由代建人负责。项目的合同、结算和资金管理，按代建人提报的计划，经委托人

审批后落实。代建人收取正常管理费(佣金)，并对成本节支部分双方分成奖励。若

最终成本超支，按各自负责范围和代建前后进行客观原因分析考核。

方案二(完全代建模式)：除销售、物业管理由委托人负责外，按照委托入确定

的成本、质量、工期、安全和文明生产目标，全权委托代建人实施管理。超出目

标的投资和相关责任全部由代建人承担，节约下来的成本及其它收益也全部归代

建人。委托人按批准投资额、和投资计划分批将资金拨付至代建人帐户、代建人

缴纳约定额度比例的履约保证金(银行保函)。另外，委托人全程监管项目资金和

建设活动，项目品质、建筑标准和环境作法必须获得委托人的认可方可实施。‘

3．3项目代建管理体系

针对项目委托人提出的两个代建管理方案，经过合同风险因素的识别、和运

用层次分析法进行了科学评价后(详细评价过程见本论文第四章)，双方按合作代建

模式建立了项日的代建管理体系：

3．3．1项目代建组织架构

通常，项bl管理的组织形式主要有三种：职能结构、事业部结构、矩阵结构。

渤海家园小区项目代建单位入场后，按照职能型组织机构和双方《代建合作管理

合同》的约定组建成立了渤海家园小区指挥部，其具体设置如图3．2所示。
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图3．2渤海家园小区指挥部组织结构图

Fig．3．2 Bohai home district headquarters organization chart

3．3．2双方主要职责划分

3．3．2．1职责划分总体原则

基‘j二双方代建合f司的约定，代建入主要负责项目建没阶段的血大控制和配合

委托人办理前期手续及后期验收工作；委托人负责工程全面管理、政府和市政部

门等外部协调及后期销售、物业等工作。委托人与代建人的主要职责划分见表3．1。

3．3。2．2委托人权责

(1)负责批复投资项目控制目标和项目资金计划，提供项目资金，对影响到项

目质量、进度、投资控制目标、安全等事项做出决策。

(2)负责对项目执行过程中涉及到质量、进度、投资、安全、文明生产等事项

进行监督管理，并对重点事项进行协调。

(3)负责协调办理该项目前期手续，包括土地、立项、规划、环保、建设等开

工证之前的各项手续；负责协调政府关系和市政配套事宜；负责办理房屋所有权

证、土地使用证等手续，以及后期和该项目销售、物业有关的事宜。

(4)负责组织该项目的验收及决算审计工作。

3．3．2．3代建人权责

(1)负责对项目建设实施全过程管理，包括工期、质量、进度、投资、计划、

招投标、合同签订、采购和竣工交验等方面工作。全面负责施工安全管理及安全
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事故的善后处理工作。

表3．1 渤海家同小区项目委托人与代建人的主要权责划分表

Table 3．1 the main responsibilities of client and agent in Bohai home district project

权责
委托人 代建人

阶段

可行性研究
根据项目建议|5提出项目使刚功

能、建设标准、投资规模、：l：期等 朱介入
阶段

要求

：】：程设计
组织．I：程勘察、设计、监理招标；

1．施i【：图设计之前朱介入。

组织方案、规划、初步设计与施：r
2．在不降低建筑品质和标准的基础上优化

阶段 设计、控制成本。
图设计；办理有关报批手续

3．前期所有合同纳入项目合同管理体系。

1．组织除前期已签合同外的所有施，l：、设

施．I：招标 组织十方、降水、桩基施．1：利建筑
备、材料招标及合同管理活动。已签订合

同纳入项目合同管理体系。
阶段 施T总承包等招标活动：

2．对前列招标但未定标部分有权重新组织

3．协助委托人办理有关报建手续。

建设施jl： 监督．I：程质量、进度与安全等、资 负责建设实施阶段：I：群质进度、质量、安

阶段 金使用情况；负责资金拨付管理； 全、投资的控制与管理；

竣．I：验收及 1．组织项目竣．I：验收及移交手续，编制并移

决算审核
协助代建人办理相关手续，并协调

交竣．I：资料：

阶段
山具相关手续。

2．负责竣l：决算审核，编制决算报告；

项日审讨‘

阶段
组织I：B!最终决算市计I：作 配合委托人决算审汁

销售及物业 负责门行或委托第二方进行住宅销
配合委托人销僻和物、I【，管理l。f1：

委托阶段 售币¨小区物业管理．1：作

1．对项目的完全成本全面负责，超支部分由

1．负责按代建合同约定的管理费标
乙方承担；

其它主要约
准及成本仃支分成比例支付代建人

2．基丁．项目实际情况，经双方前划洽谈并在

相关费川：
代建合同中明确约定，如卜二类合同类风

定 险代建人积极纠偏但不承担责任：
2．负责协凋政府相关部门及房地产

(1)超出正常范围的前划既成事实风险
公司与其上级主管单位关系。

(2)委托人与其上级主管单位的管理风险

(3)甲供钢材超山约定价格的市场风险。

(2)按项目建设需求并经双方协商同意后，甲方责任第3)款约定事宜，积极

配合甲方：【作。

(3)负责组织设计单位完成该项目规划方案、初步设计和施工图设计。

(4)负责组织参与确定符合本合同质量、进度、投资控制目标的总包及分包施

工单位，并与其签订、履行和解除合同。

(5)负责组织除甲方供应范围以外所需的建筑材料、设备的定货工作。在符合

施工图质量水平的情况下，按甲乙双方约定标准，由乙方组织，甲方参加共同招
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标采购。

(6)负责组织提出工程设计、施工、采购的资金计划；并负责组织按计划提报

向资金需用方拨付的资金申请。

(7)负责组织施工图纸会审和工程例会、专题协调会议等。

(8)负责组织施工单位日常的施工管理及各项资料签署确认工作。

(9)负责协调项目各参与方的工作。负责与有关单位商定处理保修、返修事宜。

3．3．3项目合同管理层次、主体及合同内容

3．3．3．1项目合同管理层次

渤海家园小区项目实施代建制后，从宏观角度出发，合同管理体系主要包括

两个层次的合同管理，即代建合同管理，和在代建模式下，项目建设所必需的施

工、设备材料采购合同管理两个部分。

然而，该项目属于建设期间变更管理模式为代建制性质，受代建单位接手管

理时间点的客观限制，实际上该项目的合同管理体系由以下四个层面媳合同构成，

应该说，合同管理体系较为复杂：

(1)委托代建管理合同。这是该项目实施代建制的框架，和构建整个项目合同

管理体系的“基石”与大纲，通俗地讲，是所有其它项目合同管理的基础，属于

第一层而合同。

(2)代建制实施i订已签订‘并完成的合同。这部分合同属既成事实合同，无沦合

同内容完成与否，最终的合同结算、闭Ll管理均须纳入项}_I合同管I嚯体系Ⅲ来。

这部分合同包括设计、监理、勘察、降水、土方、桩基施工和i订期三通一平、临

水临电设施等。

(3)代建制实施前已完成招投标、虽未签订合同但已形成“事实合同”的部分。

这部分主要是六家建筑结构施工总承包合同，这部分合同的管理难度之大、和其

造价占总投资比重之高的客观事实，无疑是本项目合同管理的重中之重。

(4)实施代建制后，开始组织招标采购的甲方指定分包、甲供材料，以及市政、

环境施工合同等，属第四层面的合同管理。此部分相对来说，易于纳入项目合同

管理体系中。

在此需补充明确的是，国际上FIDIC条款对于指定分包商规定是：“可能已由

业主或将由业主或工程师所指定、选定或批准的进行合同中所列暂定工程的施工

或供应货物、材料、设备或服务的所有々家、货商、商人以及其他人员，以及按

合同条款规定，要求承包人将工程分包给他们的一切人员，在从事这些工程的施

工或供应货物、材料、设备或服务的过程，均应视为承包商雇佣的分包商，并在
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合同中称为指定分包商”【17】。

渤海家园小区项目对甲方指定分包的概念基本上沿用了上述规定，但与之有

区别是，我们按照国内行业惯用称呼将施工称为甲方指定分包商，而设备材料供

应部分，即不是与施工总承包签订合同、而由甲方直接签订合同并向施工总承包

供应的设备材料称之为甲供材料。

为便于本项目合同风险管理研究，仍按照建设常规将后三种合同统一纳入第

二层次的合同风险管理研究范畴。

3．3．3．1项目合同管理主体及内容

如前述，渤海家园小区项目合同管理体系中主要合同的主体，合同内容、要

点如表3．2所示。

3．4项目进展

2011年7月份，河北神州远大房地产开发公司组织了项目委托代建管理的招

投标活动，最终本人所在的北京首钢建设集团有限公司(下称首钢建设集团)中

标，中标后双方签订《合作代建管理合同》，首钢建设集团组建项目管理部一渤海

家园小区指挥部接手项目管理，本人作为总指挥，带领指挥部全体人员，按照《代

建合作管理合同》的约定，全面负责项目建设期成本、进度、技术质量、安全和

文明施工等^大F1标。

截止目前，渤海家园小区项目主要进展如下：

(1)项H建没用地规划许可证、建设二[程规划订：可iiF．、了H：Vt：i-niI冲I施。rVF—I—JI

证等全部办理完并『F式颁发，项目建设前期手续全部完成，满足了国家与地方政

策规定并纳入政府监管体系。

(2)除后期丌工的3栋高层塔楼施工到结构8层外，其余20栋楼全部结构封顶，

进入二次结构和专业施工阶段。

(3)市政基础设施部分，包括供电、自来水、中水、热水、燃气、三网合一(电

视电话和网络)等合同全部签订，进入施工准备阶段。

(4)所有的甲方指定分包和甲供材料部分基本处于招投标阶段，部分项目确定

了中标人，处于合同签订前期谈判过程中。
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表3，2渤海家矧小区项目主要合同主体及内容

Table 3．2 the main contract and content in the Bohai home district project

合同分类 合同名称 主要内容、要点 合同主休

代建合同 项E{成奉、质量、进度等五人日标控制管理 酋钢建设集团

设计合同 项目规划、方案、旌T幽哎汁 首钢因物、T程公id

咨询类 首钢诚信筛脞公·d
雌理合同 施_T伞过程骼督管理

河北远人崎理公id

勘察合同 地质勘察，包括初期初勘、详勘报告 中冶地质勘探公id

北京八达岭矬筑公司

施工总承包 渤海家同小区施工合
建筑、结构、水施、IU施和机IU设备安装等施

中目甾二冶集团公司

工图纸所含的全部工程内容，甲方指定分包和
河北建设集团公司

类 同 iiq：ll：,省第三建筑公司
甲供材料部分除外

首钢建设集团二公司

秦帛岛海港矬设公，d

十方挖填 项ki'所行十方T程(-fjtfO．系统和绿化除外1 恒莽十石方T程公id

降水T程 项甘所有降水-T程 滦南县水利局打外队

宁勘院岩士工程公司
桩基施T 项目所有桩基施rT 中冶地质勘探公司

中基发展矬设公叫
甲方指定分

消防T程施T合同 消防系统令部工程内容 拟标中
包类

通风系统施T合同 施T图内通风系统伞部T作内容 招标中

地暖系统施T合同 分集水器(含)节点以下伞部地板采暖施T 招标中

Ib梯采|J!}j施T合同 1U梯采购、安装、训试，达到验收及使用条件 {7{标巾

网防j、J采购友装仑网 入户门翩粤|／o门(防火门泌4纷安装、验收台按。 捌}_、j；，

塑钏窗制作安装合同 塑钢茁的力¨T制作、安裴、岘场配合验收等 合同洽谈阶段

供1U系统施1。 室外IU／J系统，包含利料、施T及竣r验收等 晰；衄Itz)s处坟公一·J

采暖系统施T 室外采暖系统，包含材料、施T及竣T验收等 唐海县瞬诵执，J公一iI

热水系统施T 室外热水系统，包含材料、『危T及竣T验收等 店海鸿柙灿执水公tiI

施T图内给水系统(自束水、中水j，包含材}：}
给水系统施T 唐海县臼水水公，d

采购、T程施T及竣T验收等

施T图内室外排水系统(室外雨、污排)，包俞皋础设施类 排水系统施T 店山建设集团公t d
材料采购、T程施T及竣T验收等

燃气系统施T 燃气系统，包含材料、腌T、点火及竣T验收 店海燃气公州

小区室外绿化景观T程m墙、门甲、路灯、停

下场及路缘“、彩砖路血及路缘石项日施T图
室外环境T程施T 州标中

纸内伞部T作内容：小区室外绿化景观T程施

T图纸内的伞部施T内容

水暖管利管r}采购合
T：程所需．牟=部管材、笛‘件采购f』《鹰 二：水爱壤管道公td

同
甲供材料

1U缆IU线采灼合同
T程所需伞部IU缆、IU线(供IU外线除J't-)采!J!{]

fjl．I,,t
l?海红旗IU缆J’

包拈防雷T拨、造价咨i{f!I、T程市计、小型设箭材料供J越用l填、I，}h
JL它类 m苦

齐项目等
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第4章渤海家园小区项目合同风险分析

房地产项目建设过程中既涉及到立项、规划、建设和土地等政府各相关部门，

又牵涉到设计、监理、施工、设备材料供应商等单位。参与单位众多，而房地产

项目业主与所有单位又都是以合同约束双方责权关系。渤海家园小区项目共涉及

52家单位、135份合同，从这个角度来说，合同管理是项目管理的基础亦不为过。

在项目开发建设过程中，项目三大目标即投资控制目标、质量控制目标和进

度控制目标，与原计划出现偏差是难免的，有时甚至原计划本身就要随着实际情

况的变化作调整。三大目标的管控与实现过程实际中就是不断发现偏差和纠正偏

差的过程【18】。

现在人们越来越清楚地认识到，合同管理在建筑工程项目管理中有着特殊的

地位和作用。合同管理作为项目管理的一个重要的组成部分，它必须融合于整个

工程项目管理中。要实现工程项目的目标，必须对全部项目、项目实施的全过程

和各个坏节、项目的所有工程活动实施有效的合同管理【19】。

首钢系统内，特别是搬迁基地配套开发的房地产项目，均具有工期较紧、建

筑和质量标准较高、投资批准概算较低，和内外协调关系较复杂的特点。再加一L

渤海家园小区项目自订期管理不善造成的历史问题，更极大地增加了代建人完成项

目三大目标的管理难度。同时也决定了合同风险管理在渤海家园小区项目管理中

的核心地位。

结合渤海家园小区项目的实践，考虑该项目建设中途变更管理模式、实施代

建管理的特点，本论文按项目代建合同签订、和代建管理模式下项目招投标两个

阶段进行合同风险管理研究。

4．1渤海家园小区项目合同风险识别

4．1．1代建合同风险识别

渤海家园小区项目代建合同签订阶段的风险识别，综合考虑到前期首钢建设

集团第二分公司参加了施工总承包招投标并中标第三标段已进场施工、和首钢京

唐公司各部门均有原首钢建设集团人员的优势，我们采用了征询法和分解法，得

到渤海家园小区项目代建可能涉及到的合同风险因素，从全面风险管理风险因素

角度归纳主要有三类，包括施工类风险、设计类风险，和吖：境类风险。主要风险

因素如表4，l所示。
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4．1 渤海家同小|又：项目代建合同的风险冈素

Table 4．1 the agent—contract risk factor of Bohai home district project

风险类别 编号 风险因素 简要说明

之前合同资金管理不规范，已经发生和在可预见的一段
CI 劳务

时期内仍将不断出现的劳务纠纷

施．1：类风险 已经发生的人面积断桩、和超K距离十方海砂置换运输

冈素Bl
C2 既成事实

等事宜

各中标总包单位承诺合同总价并入场施．I：，但投标清单
C3 总包

综合单价朱统一，总包合同未签订风险

建筑标准与成本目标的匹配性，及建筑和配置标准优化

设计类风险
C4 标准

的空间和委托方决策高层的认可度

因素B2 已经发生的3栋高层塔楼等图纸交付拖期、影响项目总
C5 图纸

体进度

主要指外部协调，包括前期政府开发建设手续不完善，
C6 协调

已经发生的停，l：，利后期可能的各专项检查的影响

环境类风险 重人事项委托人与其母公司一首钢京唐公司的决策周
因素B3

C7 管理
期等 ，

受建设当期市场通货膨胀因素影响，人．I：利钢材、砼等
C8 通货膨胀

主要建筑材料价格利运输费川人幅上涨

4．1．2招投标阶段的合同风险识别

渤海家园小区项目作为唐海县的地标性建筑和首钢京唐公司的形象工程，经

委托人申请和前期与政府协商，除建筑施工总承包合同外，其余所有招标项目均

获准办理邀请招标方式，采用指挥部内部招标程序通过邀请招标方式来择优选择

相应的承包商。

如本沦文表3．1渤海家园小区项目委托人与代建人的主要权责划分、和I表3．2

渤海家园小区项目主要合同主体及内容所反映，设计、监理、勘察等技术服务咨

询类项目，土方工程、降水工程、桩基工程等前期工程项目，以及建筑结构总承

包施工已完成了招投标工作。无论这部分项目是否已签订合同，因招投标文件及

中标通知书都具有合同同等法律效力，且所有单位均已进场的现实、更是使其具

备了“事实合同”的法律效力。再剔除基础设施类基本属于市政经营不须招标、而是

按照政府相关规定执行造价预算审核、合同谈判程序因素外，代建人招投标的主

要范围是甲方指定分包和甲供材料部分。

但代建人招标的该部分项目，一方面在整个项目投资中所占比重较大，另一

方面它们直接决定了项目的内在品质和建筑标准，在业主常规的招标合同风险基

础上，增加了委托人与代建人之问更大和更难以控制的合同管理风险，也更加具

备了代建模式卜．合同风险管理研究的代表性。

经渤海家园小区指挥部组建的专家组充分讨论，渤海家园小区项目招投标阶
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段的合同风险分为两类，第一类是常见类业主型风险，第二类是代建模式所增加

的风险。主要合同风险因素如表4．2所示。

表4．2渤海家园小区项目招投标阶段主要合同风险因素

Table 4．2 the main contract risk factor of Bohai home district project in the bidding period

序号 分级编号 风险冈素 备注

常规性风险

1 R2．0l 发包方式

2 R2．02 招标方式

3 R3，0l 评标标准

4 R4，0l 合同类型

5 R3—02 中标单位履约能力

6 R4．02 合同核心条款(技术、商务)表述异义

代建模式增加风险

建筑标准与成本匹配性(包括决策高层及委托方认可
常规项目中该决

7 Rl，0l 策在施I．剀纸前
度、设计优化空间影响、设计偏差等】

已完成

8 Rl—02 预中标结果审批手续

代建前项目实际
9 R3国3 甲指分包、甲方采购与现场进度脱节

进展所致

4．2渤海家园小区项目合同风险评价

4．2．1代建合同风险评价

笔者所在的首钢建设集团接到招标文件后，根据具体情况，拟在前文述及的

两个代建方案tt，选择投一个标，并根据表4．1I_卜风险因素的训7‘。JhJ“隋况，采H义层次分

析法进行风险评价：

首先，可以建立起如图4．1所示的层次结构分析图。显示系统分为A、B、C

和D四个层次。

采用对不同因素两两比较的方法，经过笔者所在的首建集团专家组在调查的

基础上、通过集体研究、对比分析和最终综合考评后，确定了各层次不同因素两

两对比的权重比值，并构造了不同层次的判断矩阵，分别计算他们的最大特征根、

与之相对应的特征向量，进行了各层次的单排序以及判断矩阵的一致性检验。

在X，Y为X层下属Y层的多个因素的判断矩阵。下面首先计算各判断矩阵：
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风险最人代建方案A．／／／、．＼＼＼～
施T风险B． 设汁风险B， 环境风险B3／N ／＼＼／彳＼

I劳务c， 既成事实C2 总包C； 标准C。 图纸C5 协调C6 管理C， 通货膨胀C8

方案一D一 方案二D，

图4．1层次结构分析图

Fig．4．1 the levels of organization analysis diagram

(1)A—B层次判断矩阵计算。A．B层次判断矩阵如表4．3所示。

表4．3 A—B层次判断矩阵

Table 4．3 A—B level judge matrix

A B， B， Bt一
‘

Bt 1 9 5

B2 1／9 1 l／3

B3 1／5 3 l

A—B层次判断矩阵的相关参数计算如下：

① 求判断矩阵每行所有元素几何平均值。

丽．：3打西万：3．557，一W2：0．333，一W3=0．843

② 将∥归一化，并计算wi。
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Ⅵ：当：一!：翌一：0．7521肾磊2—3．557+0．3—33+0．843 2·

W2=0．070

W3=0．178

③ 计算判断矩阵的最大特征根力max。记A—B层次判断矩阵为A，则有：

㈡r
从、=喜l c鬻，=扛 』V，，j

2．272 0
+

3×0．752 3×

a：生型：j：Q三!二j：0．01 05
门一I 3一l

查表2．3得：RI=0．58。因而有：

一C／：—0．0—105：0．0181<0．1一一·__—————-·、一一 (I_I

彤 O．58

垒三+垒：三三兰：3．021
0．070 3×0．178

因此，A—B层次判断矩阵满足一致性检验要求。

(2)Bl—C层次判断矩阵计算。Bl—C层次判断矩阵如表4．4所示。

表4．4 B1一C层次判断矩阵

Table 4．4 B i—C level judging matrix

Bl C1 C2 C3

C- 1 1／5 1／7

C 2 5 1 1／3

C 3 7 3 1

．37一
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4
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2
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与A．B层次判断矩阵的计算方法类似，根据判断矩阵，通过求各元素几何平

均值、归一化处理后，可求得Bl-C层次的权重：

Wl=0．0719，W2=O．0279，W3=0．6491

进行判断矩阵的一致性检验。计算出判断矩阵的最大特征值根力。n。、=3．0649，

求出Bl—C层次总排序一致性检验指标CIBl-c=O．0324，Bl—C层次总排序平均值随即

一致性指标RIBl-c=O．58，从而求出B1．C层次总排序随机一致性比例

CI／RI=0．0559<0．1，于是可认为层次总排序的计算结果满足一致性。

(3)B2一C层次判断矩阵计算。B2一C层次判断矩阵如表4．5所示。

表4．5 B2一C层次判断矩阵

Table 4．5 B2一C level judging matrix

B2 C4 C5

C4 1 3

C 5 1／3 1

通过求各元素几何平均值和归一化处理，与B2．C层次判断矩阵相对应的参数

计算结果为：

W1=0．750，W2-0．250

此为二：阶判断矩阵，易知它满足一致性检验。

(4)B3一C层次判断矩阵计算。B3一C层次判断矩阵如表4．6所示。

=2乏4．6 B3．C层次判断矩阵

Table 4．6 B3一C level judging matrix

B3 C6 C7 C8

C6 1 1／3 1／5

C7 3 1 l／3

C8 5 3 1

通过求各元素几何平均值和归一化处理，与B3一C层次判断矩阵相对应的参

数计算结果为：wl_0．116，w2=0．287，W3=0．597

然后计算出判断矩阵的最大特征值根兄啪x=2．9283，求出该层次总排序一致性

检验指标CI=0．0358，该层次总排序平均值随即一致性指标RI=0．58，从而求L叶卜该

层次总排序随机‘致性比例CI／RI=0．061 8<0．1。显然，B3．C层次总排序的计算结果

满足一致性。
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(5)各层次判断矩阵。C1一D，C2一D，C3-D，C4一D，C5一D，C6一D，C7一D和C8一D

层次判断矩阵集权重计算结果见图4．2所示：

C1 D1 D2

D1 l 1

D2 l 1

Wl=O．500，W2=O．500

C3 D1 D2

Dl l 1

D2 1 1

Wl=0．500，W2=O．500

C5 Dj D2

D1 l l

D2 1 l

WI=0．500，W2=O．500

C， DI D，
一

D1 1 1

D2 l 1

Wl=0．500，W2=O．500

C2 D- D2

Dj l l／7

D2 7 l

Wl=0．1 25，W2=O．875

C4 D1 DE

DI 1 l／3

D2 3 1

Wl=0．250，W2=O．750

C6 Dl D2

D1 l l／5

D2 5 l

W一=O．167，W2=O．833

CK D- D，
一

DI 1 1

D2 l l

Wl=0．500，W2=0．500

图4．2 Ci—D层次判断矩阵权值计算幽

Fig．4．2 Ci—D level judging matrix weight calculation diagram

(6)层次的排序。根据前面的计算结果，可对C层次进行总排序，排序结果如

表4．7所示。
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表4．7 C层次的排序结果

Table 4．7 C level’S sort results

＼＼层次B Bl B2 B3 C层次的总排序
＼层次C＼ 0．752 0．070 0．178 (W)＼

Cl 0．0719 O 0 0．054

C2 0．279 O 0 O．210

C3 0．6491 0 O 0．488

C4 0 0．750 O 0．0525

C5 O 0．250 0 0．0175

C6 0 O 0．116 0．02l

C7 ， O 0 0．287 0．05l

Cs O 0 0．597 0．106

C层次排序一致性检验：

j

CI=>BiCI。i，=0．752×0．0324+0．070×0+0．1 78×0．0358=0．0307
』_J J‘i，o

j=I

RI=>B，尺J『。i =0．752 X 0．58+0．070×0+0．1 78×0．58=0．5394
』--一 ， ¨，o

，=l

CI／RI：—0．03—07：0．057<O．1
0．5394

显然，其满足一致性检验要求。

(7)D层次的排序，根据前面的计算结果，可对D层次进行总排序，结果如表

4．8所示。
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表4．8 D层次的排序结果

Table 4．8 D level’S sort results

‘＼层 D层

＼攒
C1 C2 C3 C4 C5 C6 C， C8

次总
I
＼C 排序

l 0．054 0．210 0．488 0．0525 0．0175 O．021 0．051 0．106

层次D＼ (W)

Dl O．50 O．125 O，50 0．25 0．50 0．167 O．50 0．50 0．401

D2 O．50 0．875 O．50 0．75 0．50 0．833 O．50 O．50 O．599

判断矩阵Cl—D，Cz．D，C3一D，C4．D，C5一D，C6一D，C7一D和C8一D的CI均为

零，易知他们的总排序满足一致性检验要求。

层次D的总排序表明，方案二D2所对应的W大于方案一DI对应的W，即方

案二所代表的完全代建方案合同风险较大。

4．2．2招投标阶段的合同风险评价

从风险因素发生可能性、损失与影响程度两个方面，采用定性与定量相结合

的方法，经渤海家园小区指挥部组织成立的专家组评估意见一致后，对表4．2渤海

家园小区项目招标阶段主要合同Jxti淦因素做了分级处理，其中：

4．2．2．1 R1级(2个)一重大风险，需要特别重视

该级风险凶素归集为委托人风险，它既包括项目建筑标准与成本匹配性风险，

也包括委托人内部的管理风险。这两类风险一明一H音，直接影响到代建人招标与

合同管理工作的进程效率和成本优化的空问，进而对整个项目成本、进度和质量

三大控制，以及委托人与代建人能否通过成功有效地合作保证项目建设带来全局

性和颠覆性的影响。

4．2．2．2 R2级(2个)一中度风险，需重点关注

该级风险因素归集为招标与发包类风险，基于渤海家园小区项目主要管控目

标与现状，在代建人接手项目管理后，这些因素管理好坏至关重要，它既直接影

响着项目管控目标，特别是成本控制目标的有效完成与否，又在能否主动合理分

配合同风险，明确合同风险的责任和权利方面发挥主要作用。代建人可以在合同

”权、责、利”棚统‘的雏础上，通过采取合理分配合同风险等措施，提高已形成事

实合同关系的施工总承包人、和中标人两方的积极性，达到“多赢”效果。

4．2．2．3 R3级(3个)一轻度风险，需定期监控
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该级风险因素归集为评标类风险，选择一个理想的承包商，具备商务报价合

理、技术实力雄厚、较强的履约能力、和良好的服务意识等优势，无疑对渤海家

园小区项目管理起着重要的作用，只是在这个项目中，相对R1、R2级风险因素来

讲相对影响小一些，列入轻度风险，但也需定期监控。

4．2．2．4 R4级(2个)一轻度风险，需定期监控

该级风险属于合同条款的设立与风险分配类，将在后面的风险监控与防范中

详细阐述。
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第5章渤海家园小区项目合同风险

应对与监控

5．1渤海家园小区项目合同风险应对

5．1．1代建合同风险应对

针对渤海家园小区项目识别的代建合同风险因素，通过研究分析和科学评价

后，渤海家园小区指挥部制订具体的合同风险应对措施见表5．1。

表5．1渤海家剜小区项目代建合同风险冈素应对处置表
Table 5，1 Bohai home district project agent—contract risk factor answer treatment Table

风险级别 编号 风险冈素 应对策略 相应的措施 责任人

风险减轻 尊重招标约定、加强沟通，增进

重大风险
C3 总包’ 吕振军

风险转移 合约谈判，分清责任

因素 风险减轻 通过科学地经济分析、加强与委
C4 标准 吕振军

风险自留 托方决策高层和设计的沟通、

严格按代建合同约定由委托方承
C2 既成事实 风险转移 千龙

担

中度风险 Cs 通货膨胀 风险白留
确定调价范罔、方式利时问段，

干龙

|天1素
严格执行

风险减轻
加强沟通，最人群度地减轻，必

C7 管理 要时按代建合同约定由委托方承 陈爱新
风险转移

担，完善相关手续

加强总包合同结算资金管理、加

轻度风险
Cl j，务 风险转移 F1少辉

强弓，务监管预防措施

冈素 C5 图纸 风险转移 加强没计沟通与管理 张伯文

C6 协调 风险减轻 加强沟通协调 陈爱新

5．1．2招投标阶段合同风险应对

对渤海家园小区项目代建模式下招投标阶段的』×l险因素，主要应对方案与责

任部门、责任人的闭口管理见表5．2。

同时，按照表5．2明确的总体应对方案原则下，细化并采取了下述主要应对措

施：

5．1．2．1严控代建合同两个环节，减少委托人带来的招标合同风险

(1)渤海家园小区项目代建之初，经过充分收集分析项目的实际情况和相关信

息，以及委托人的真实需求等，通过运用层次分析法(AHP法)这一风险分析技术的

科学评估，确立最佳代建管理方案。对委托人可能带来的既成事实风险、管理风
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险和甲供钢材市场风险等三类重大风险，通过严谨明确的合同语言表述，从合同

签订环节上予以完善。

表5．2渤海家园小区项目主要合同风险冈素处置方式与责任管理

Table 5．2 the main contract risk factor of Bohai home district project disposal method and

liability management

风险因素 应对方案 责任部门 责任人

I也一01 根据项目特点，确立科学合理的发包方式 吕振军

R2—02 对邀请投标单位从严把关，做好资质预审 经营管理部 千龙

R3—01 采，Hj科学、量化、操作性强的评标办法 经营管理部 千龙

IⅥ一01 根据项目实情选择合同类型 经营管理部 千龙

严格按照招标合同条款，做好资信、业绩、项目经理
R3．02 白少辉

的审查，及实地考察jr作

严谨、明确表述合同核心条款，充分参，}=fj FIDIC和国
R4一02 经营管理部 千龙

家、企业示范合同条款

Rl一01 完善建筑标准确立、成本核算的流程、手续 经营管理部 千龙

R1—02 严格按照代建合同和相关接口制度完善审批手续 办公室 韩静

通过招标实地考察等方式，确定项目所需人、材、机、
R3．03 I：群管理部 张伯文

环等各项资源的落地管理

(2)项目代建管理之后，充分利用全面风险管理理论，严密监控代建合同履约

的每一个环节，包括代建模式下所有接口制度的建立健全、修订建筑标准、细化

成本控制目标等战略环节，以及招投标和工程合同签订履行等战术层面的所有环

：常，最人化地减少委托人所可能给招投标带来的各类合同风险。

(3)此外，在严控代建合同两个环节的基础上，对委托人与代建人出现的重大

争议事项，渤海家园小区指挥部采取了充分利用首钢内部协调资源消除此类风险

的应对措施。

5．1．2．2确定合适的招标与发包形式

应对招标与发包所带来的风险，就要合理选择招标与发包方式。现在就工程

发包可选择的方式很多，没有一种是最科学的，也没有某种方式是最差的，而是

业主应充分根据工程规模、工程特点、工程性质、相关单位交叉接口多少，和工

艺成熟度和专业细分程度等，以及业主自身招投标管理能力，合理确定招标范围、

招标与发包的方式。

渤海家园小区项目充分平衡各种因素，特别是考虑如下因素后，在原总包范

围不完善、不明确的基础上，确定在甲方指定分包和甲供材料的范围、招标方式，

详见表5．3：

(1)纳入己确定的施工总范围内是否有利于施工、材料和项目整体的品质、质

量，项目工期、成本控制目标；
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(2)专业化旌工程度的高低；

(3)是否有利于项目整体竣工与专项验收进程。

表5．3渤海家园小区项目甲方专业分包和甲供设备材料表

Table 5-3 Bohai home district project professional subcontractor and

supplies of equipment and materials list

序号 项目 主要影响冈素 合同方式

甲方指定分包

1、施工图纸不全，不具备严格意义的招标条件，

但现场施l：进展要求消防专业施I：介入，否则严

重制约进度目标。 总价包死
1 消防系统施J：

2、专业化施：l：要求利验收标准较高。 合同

3、受建设当明市场通货膨胀冈素影响，市场价格

上涨波动风险较人。

1、系统施I．要求专业的完整性、独立性，及项目

整体竣一I：系统调试护航等后；}}】技术配套服务高。 |古|定单价
2 通劂系统施．I：

2、专业施．I：I：期较短且施：J：图纸齐全、项量清晰、 合同

完整。

l、系统旌．1：要求专业的完整性、独立性，及项目

整体竣l：系统调试护航等后期技术配套服务高。

2、专业施I：I：期较短且施．1：图纸齐全、项量清晰、 l古1定总价
3 电梯系统施l：

完整。 合同

3、专业施l’要求和安全验收标准较高。

4、该子颂总体造价--E1．出现偏筹，影响较人。

4 I、J窗加，l：安装 1、系统配置标准高，且委托人保障要求高。
⋯定单价

2、∽Jp施I．II州较越H施I：蚓纸齐全、项量消晰、
5 地暖系统施I：

-r 合J司
完整。

6 四防f JDti I：安装 3、建设当j明市场通货膨胀冈素影响较人。

甲供材料

1 电线、L乜缆 1、系统配置标准利委托人保障要求高，纳入总包

范罔供应质量保证风险较人。 俐定单价
2 管材、管什

2、加．I：周期要求短、批量人且批次多。 合同

3 配电箱 3、建设当期市场通货膨胀冈素影响较人。

5．1．2．3合理规避评标风险

评定标是房地产工程项目招投标工作的重要环节。其目的是从各个投标企业

中选择一个投资：宵省、质量优良、技术先进、工期相对较短、服务意识较强的承

包商。然而，这四个方面既相互关联，又是相互矛盾对立而存在的。因此，在评

标中，4i仅仅考虑投标企业的投标报价，还应对工期、质量、方案、经验、信誉

等进行综合评价。这样，在招标文件中明确约定的评标办法、与具体指标及其分

值的设定就直接影响着评标风险的大小。
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一般来说，工程项目招标评标办法有【20】：

(1)经评审的最低投标价法，一般只适用于具有通用标准，质量、技术、性能

等方面容易进行比较或招标人对其技术、性能没有特殊要求招标项目。例如，简

单的设备、半成品、原材料以及住宅工程等。

(2)定性综合评估法，一般适用于小型工程或规模较小的改扩建工程；定量综

合评估法适合大、中型工程项目。

(3)综合评价最佳与合理最低价相结合评定法普遍适用，它与定量综合评估法

类似，不适合使用其他评标方法的工程均可以采用这种方法，但考虑到该法的繁

杂性，一般用于较为复杂的大、中型工程项目。

(4)当受到特定环境因素的影响，有标底评标方法均不适合采用时，可以考虑

采用无标底评标法。

在评标指标及其各子项分值的设定方面，代建人给予高度重视，经渤海家园

小区指挥部专门成立的专家组咨询委托方、设计、监理等单位及外部的工程技术、

经济管理专家后，最终确定了投标报价、工程工期、工程优良率、技术方案的可

行性、项目经理能力、和企业业绩与信誉等六大指标。其中工程优良率、技术方

案的可行性、项目经理能力、企业业绩与信誉等指标不能直接由资料得出，是资

料所包含的各项分项指标的总体反映结果(必要时评标小组采取安排专门的考察小

组，对预阼f，标前三名范围内的单位进行实地和业绩考察l'l',Jjfitl助措施)。

如表5．3反映出的情况，代建方接手渤海家园小区项目管理后，基于项目实际

情况并考虑各种凶素后所确定的招标范围，基本上是按照0‘业系统实施施工合同

总承包制。同时考虑到代建入场之初的2个月内，因前期管理不善原因造成诸多

负面冲击因素，如持续不断的劳务上访、劳务纠纷以及砼材料停供、政府干扰等

等，严重制约着工程建设。为确保顺行，最大化地弥补指定分包、甲供材料与现

场进度的严重脱节问题，采用了无标底评标办法和经济标“一次公丌唱标、二次统

一标准澄清”的办法。

在评标指标及其分值设定方面，投标报价、工程工期、工程优良率、技术方

案的可行性、项目经理能力、和企业业绩与信誉等六大指标，给予不同权重，全

部纳入统一的评分，最后根据综合得分，将分数最高的投标企业作为最后的中标

单位。

拿消防系统施T招标举例来说，具体各项指标含义及分值确定原．N女ii下：

(1)投标报价

投标报价指投标单位对工程的总报价、分项构成。报价作为评标的重要因素，
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其与标底(若采取无标底报价时，则按楣应规定的计算公式计算所得的参考值)的接

近程度以及各分项报价的合理性也是中标与否的重要因素。

(2)212程工期

工程工期是投标单位在投标报价的同时，还提供该工程计划完成的周期，以

便投资方同意规划，同时为业主的工程控制提供依据，工期的长短严重影响着整

个工程的成本与开支。投标单位所报工程工期往往小于或等于业主约定的工期。

(3)I程优良率

工程优良率主要指投标单位在近三年内所完成的类似工程项目中，获得优良

工程所占的比率。工程优良率反映了投标企业近期一定时问段内的工程完成情况

以及工程质量等，是评标的一项重要指标。

(4)技术方案的可行性

技术方案的可行性主要指投标单位提供的该项工程施工方案在技术上是否可

行、是否适应投标项目的环境等实际状况。包括主要施工工艺、技术方案的可行

性、安全可靠性、经济性等，其中，技术包括：施工方案，进度计划≥劳动力安

排、机械设备迸场计划安排等等。这些也是评标所要考虑的重要因素。根据表5．4

评分标准，由评标专家组打分评出：

表5．4渤海家I剥小区项目消防系统施I：技术方案可行性评分表

Table 5．4 Bohai home district project feasibility score Table of

fire protection system construction technical scheme

可评 投标-"0-9I：
序号 评柄：内弈 评比标准

分值 I Ⅱ IlI lV

技术方案可行性

l 施．r方案 方案的合理性及先进性评比 25

施．I：进度安排的合理性及科学性评
2 施I：进度控制 25

定

施I：技术措施及赶I：措施的合理性
3 施．1：措施 20

及先进性评定

4 施I：人员构成 人员分．1：合理，组织架构清晰 10

5 主要施I：殴备 机械配置和进场的合理性 10

现场材料的平面布置、安全防护及进
6 材料进场安排 10

场时限安排的合理性

总分 100
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(5)项目经理能力

项目经理能力是一项综合性指标，它反映了项目经理的工作履历、项目经理

资历、项目经理专业对口程度及荣誉、常驻现场人员、年龄组合及专业分工、资

质证书及职称、工作经历和荣誉等，体现了项目经理的综合素质与管理能力。根

据表5．5评分标准，由评标专家组打分评出：

表5．5渤海家同小区项目消防系统施一I：项目经理能力评分表

Table 5．5 Bohai home district project fire protection construction system

project manager ability score Table

可评分 投标单位
序号 评标内容 评比标准

值 I II III Ⅳ

项目经理能力

3个以上(含3
25

担任过同类．I：群项目 个)
l 项目经理资历

经理的项目数量 3个以下 15

未担任过 O

项目经理专业 职称专业与本项目主体专业是否相近

2 对口及荣誉情 (不相近得0分)，提供市以上荣誉证二饽 20

况 每项加2分

专业管理及人 专业齐全，人员充分，年龄配备合理，
3 25

员分l： 分r合理，能力满足r程需要

资格证15及职
4 均有相应上岗培训证r15利技术职称 15

称

l：作经历和荣 有jF数以L参加过项目管理I：作满■
5 15

誉情况 年，提供市以上荣誉证|5每项加2分

总分 100

(6)企业业绩与荣誉

投标企业的业绩与荣誉作为一项综合指标，主要体现施工资质证二B、注册资

本金、企业资信状况、工程业绩、企业荣誉、合同履约能力等情况，综合反映了

投标企业的综合业绩与社会认可度。根据表5．6评分标准，由评标专家组打分评出。

5．1．2．4合同类型选择与条款风险的合理分配

从工程项目涉及的相关利益主体而言，无论是投资商、承包商，还是供应商

等，都面临着不可回避的风险。各利益主体都趋向于自身利益的最大化和风险的

最小化，因此一项工程项目的实施就必须从整体的角度，结合项目的实际情况来

考虑利￡矗与风险的分配与衡量问题，全面风险管理达到工程项口总体Jxl险的最小

化，实现不同利益主体风险人配的均衡状态，保障工程项目的顺利实施。而且合

同风险的合理分配能够较好地调动各方趋于一致目标的积极性，没有合理程度的
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风险往往产生最终实际效果的背道丽驰。

表5．6渤海家同小区项目消防系统施l：企业绩与荣誉(商务标)评分表

Tab l e 5．6 Bohai home district project fire protection system construction enterprise

performances and honors(Business bidding)score Table

序
评标内容 评比标准 可评分值

投标单位

号 I II III Ⅳ

投标企业情况

壹级 25
l 旌．1：资质 总承包资质

贰级 15

银行资信
2 企业资信 20

等级

10个以上竣T。I：程

近3年从事同类
或在建，J：样f含10 20

3 施I：业绩 个)
相关l：程业绩

lO个以下 15

未从事过 0

近3年合同履约 95％以上(含95％) 25
4 合同履行能力 童 95％以一卜． 15

鲁班奖加5分：省

近3年企业获得 优加3分；市优加
5 企业荣誉 10

的荣誉 1分；省市以上先

进加2分

总分 lOO

渤海家同小区项目代建人秉承这一“合同风险合理分配”理念，综合考虑项目的

客观凶素，住合川类型上选择了总价包死合同、固定总价合同，和幽定单价合同

三科·模式，各种项目所选择的合同类型及其客观风险因素的考虑见表5．3渤海家园

小区项目甲方专业分包和甲供设备材料表。

房地产建设项目中，合同核心条款的理解与解读往往是甲乙双方最终出现争

议和风险的关键环节之一。从招投标角度分析，合同的核心条款往往在招标文件

中作了明确规定。只要不是违背法律、显失公允的霸王条款，双方一旦出现纠纷，

法律是支持招标单位的，也就是说招标对业主方是有一定优势的。一般来讲，合

同的核心条款包括商务条款、技术条款和合同签订时必须明确约定的三个方面，

渤海家园小区项目重点在以下儿个方面进行了风险的应对：

(1)合同内容和范围

合同签订i{『，必须首先≥￡同确认招标文件规定的工程内容和范围。双方应当

认真核定投标报价的内容、范围是否与招标文件表述一致，合同文字的描述和图

纸等技术资料的表达是否准确、规范，不能模糊含混，“一字之差，谬之干旱”。查
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实标价有无推测等可能引发歧义的成分，若有则立即予以澄清。

(2)合同增减和变更

根据业主提出的增减项目或变更项目，务必在商务和技术等方面核实，同时

以书面文件、工程量图表予以确认并明确计价补充规定。对因承包商原因提出的

增减项目或变更项目，明确约定是否受理，若属受理范围的，明确受理原则及程

序。

(3)签证项目

包括双方提出的改进、优化，或因设计等原因无法实施的项目，首先在合同

中明确约定对其技术合理性、经济可行性，以及对商务价格等方面影响的综合分

析和手续。并明确约定受理范围、受理程序和计价原则。

(4)其它须“落地”项目

对于招标文件中的“可选择项目”和“临时项目”，以及合同范围之外新增项目，

应参照(3)的规定在合同中予以明确约定，并明确确认程序，或受理的时限、相应

的违约责任等。

5．2渤海家园小区项目合同风险监控与防范

建设工程招投标过程涉及到多种类型的风险，它直接关系到工程项目是否能

顺利进行。要取得预期的投资效果，业主就必须通过对现有的不确定性风险信息

进行有效分析，产生合理的决策方案，从而更科学、高效地进行招投标阶段的风

险髓控防范。iIJ确的决策有利于维护业主利益、保证工程质量、降低二啊’^成本和

缩短建设工期，反之则不然【2¨。

基于上述管理理念与指导原则，渤海家园小区项目代建目标能否圆满完成，

归根到底，在于对两阶段的合同风险因素识别、评价分析后，能否做到将两个阶

段的所有合同风险有机融合起来、构建一个科学、高效、系统的风险应对与监控

防范体系。根据项目所有风险因素的风险源、发生概率、动态变化、影响度、应

对措施，和新生风险因素的预测分析做出全方位的监控与防范。为达到此目的，

渤海家园小区指挥部采取了如下监控措施：

5．2．1强化组织保障、明确风险监控流程

(1)以渤海家园小区指挥部组织体系为基本架构建立了风险管理委员会，总指

挥亲自挂帅，各分管副总指挥、专业部门主管及指挥部全员参!j，并号没了风险

管理协调员，充分发挥灯塔效应，为渤海家园小区项目合同风险监控提供有力的

组织保障。
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(21专门制订颁发了《渤海家园小区指挥部合同风险监控办法》、《渤海家园小

区指挥部合同风险信息采集规定》等制度，明确清晰了风险监控流程。

(3)渤海家园小区指挥部每周一定期组织召开专题会议，对代建合同的风险因

素监控进行动态管理。做到了“四个明确’’L目标明确、措施明确、责任人明确和时

限明确。

5．2．2建立风险监控表、进行有效监督与防范

风险监控表是一种直观有效的风险监控防范管理工具，可用来监控和防范渤

海家园小区项目合同风险，本论文建立的风险监控表如5．7所示。

表5．7渤海家园小区项目合同风险监控表
Table 5．7 Bohai home district project contract risk moilitoring and control Table

风险类别 编号 风险冈素 风险源 概率 影响程度 责任人
—一

Cl 』，务 施．I：单位 同 小 F二l少辉
—～

C2 既成事实 委托人 同 中 -干龙
—～

C3 总包 总包单位 同 人 吕振军
—一

代建合同 Ca 标准 委托人、设计人 同 人 吕振车

风险冈素 C5 图纸 设计 中 中 张伯文

C6 协调 委托人 中 由 陈爱新
—～

C， 管理 委托人 同 中 陈爱新
—～

C8 通货膨胀 市场 同 I扫 千 龙

R2—01 发包方式 分包商、供应商 中 人 下 龙

R2．02 招标方式 分包商、供应商 中 中 干 龙

R3—0l 评标标准 分包商、供应商 低 中 千龙

R4—0l 合同类型 分包商、供应商 低 IlI fj 龙

中标单何

招标阶段
R3—02 分包商、供应商 【b 叶I 张伯文

履约能力

风险冈素 合同核心
R4—02 分包商、供应商 中 小 干 龙

条款异义

标准成本 古 人 千 龙Rl一01 委托人 盱】
匹配性

—～
R1．02 中标审批 委托人 同 人 韩静

R3—03 进度脱节 委托人 中 中 张伯文

5．2．3充分发挥监理作用、引入合同风险监控系统

监理，即是在工程建设项目中引入的参与监督管理机制，进行全方位、全过

程监督、控制与审核职能的第三方。其主要职能就是“三控、两管、一协调”。渤

海家园小区项目在代建人接手管理i订，委托人即确定了两家临理币．位并入场丁作。

我们充分结合监理自身的职能定位和项目风险监控需求，将其引入渤海家园小区

项目合同风险监控系统中，在充分发挥监理作用的同时，可有效地强化该项目风
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险监控能力。

总之，风险存在于渤海家园小区项目合同管理的每一个环节，每一个步骤，

委托人或代建人虽然不可能完全消除风险，但是可以通过认真的分析和有效的控

制，在保证工程项目建设顺利进行的前提下，将风险降低到最小程度，达到预期

的目的。
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第6章结论与展望

6．1结论

通过本论文系统的研究与分析，可得出如下结论：

(1)房地产开发项目“代建制”作为市场细分的结果，和国内从最初政府项目

领域拓展到企业主体问行为，无疑有着极为广阔的发展空间。但关键在于厘清委

托人与代建人以及第三人之蒯的法律关系，为供求双方提供基本的游戏规则，有

利于降低和避免各方博弈中的风险[221。

(2)结合项目实践，特别是在建设期间变更管理模式、实施代建制这～特殊

背景下，对渤海家园小区项目合同风险管理，通过系统分析研究后，最终确定了

劳务、既成事实、总包、建筑标准、设计图纸、叻、调、决策管理，和通货膨胀等8

个代建合同签订的风险因素；以及发包方式、招标方式、评标标准、合同类型、

中标单位履约能力、核心条款表述、建筑标准匹配、中标审批，和供货进度脱节

等9个招标阶段合同风险因素。

(3)在无法对渤海家园小区项目代建合同签订各个风险因素进行定量分析

时，运用层次分析法(AHP法)这一技术，为科学选择代建模式奠定基础。

(4)对企业主体实施代建制一卜-的招投标合刚管理肛l险，通过全面风险管J：!|!删论

分析，为渤海家园小区项目建立了完善风险防范体系。

6．2展望

虽然本文运用全面风险管理理论和AHP法对渤海家园小区项目代建合同，和

代建模式下招投标阶段合同风险管理进行了客观的风险因素识别、评价、应对，

与监控研究，但仍有一些问题需要进一步探究。

首先，本文对代建合同风险管理的风险因素只选择了主要的8个，不能完整

地反映项目管理中的全部实践内容。要想对渤海家园小区项目合同风险做出更科

学、更全面的评价，需要对风险因素更进一步的深化与研究。

其次，本文只是对该项目这一个建设过程中转换管理模式特定背景下的代建

管理模式下合同风险管理做了分析，对于房地产项目开发建设全过程招标委托实

施企业主体问代建管理的合同风险管理未能全面涵盖。包括项目自，j．期工作，诸如

概念设计、方案设计和}j，J．期策划，以及项日后期销售环节等方面均有所缺失。

最后，限于本人知识水平和主观因素，仍有不足与尚待完善之处， 希望在同

后的工作实践与研究中予以改进。

一53—

万方数据



东北大学硕士学位论文 参考文献

参考文献

1．郭波龚时雨谭云涛等．项目风险管理[M]，北京：电子工业出版社，2008，2

2．杨强．房地产开发过程中的风险及防范措施研究一以乌鲁木齐铁路局住宅开发

项目为例[D]，陕西：西安建筑科技大学，2008

3．赵磊．代建制发展现状及存在的问题研究[J]，现代商贸工业，2008，20(3)：121

4．戚安邦等．项目管理学[M]，北京：科学出版社，2007，15

5．曾勇．建设项目招标过程风险管理的应用研究[D]，山东：山东大学，2007

6．周少波叶少帅沈康．政府投资项目代建管理模式与风险分析[J]，建筑经济

2007，(5)：53

7．李丽．工程项目全而风险管理的理论与方法研究[D]，北京：北京工业大学管

理科学与工程学院，2002

8．Drummond n．Are we any closer to the end escalation and the case of Taurus

[J]，International Journal of Project Management 1999，(7)：1l一16

9．拉尔夫．L．克莱因欧文．S．路丁．减低项目风险[M]，香港：科文(香港)出版有

限公司，1999，ll—13

10．Robert J．Chapman．‘Fhe control 1 ing infltlences on effect i ve ri sk

ident ificatiOn and assessment for construction desi gn management[J]，

I nternati()nal．]Otlrnal of‘I)roject Ylanagement 2001，(9)：148—152

11．姜兴国张尚．工程合同风险管理理论与实务[M]，北京：中国建筑工业出版社，

2009，12一16

12．柏振茂．城市广场项目的合同风险管理研究[D]，南京：东南大学，2006

13．刘文．加强工程风险的管理[J]，北京建筑工程学院学报，2003，19(2)：88

14．傅纪军．工程项目全面风险管理[D]，重庆：重庆大学土木工程学院，2002

15．杨炉根，深圳电信CRM项目风险管理研究[D]，吉林：吉林大学，2006

16．郭波龚时雨谭云涛等．项目风险管理[M]，北京：电子工业出版社，2008，55-74

17．牛永宏于东温．国际工程合同管理程序指南[M]，北京：中国建筑工业出版社，

2010。 157

18．冯郑红蒋卫平乐云．房地产项目委托管理实践一项目信息沟通与信息管理

[J]，建筑经济2007，(1 1)：22

19．张艳丽．合同管理是项目管理的核心[J]，施工企业管理，2010，(10)：90

20．黄胜宏程述黄伟杰．业主在招投标阶段的风险防范[J】，山西建筑，2006，

一S4一

万方数据



东北大学硕士学位论文 参考文献

21．力‘俊．工程施工招投标中业主风险的分析与防范[J】，建筑经济，2001，(3)：79—81

22．赵文义．委托代建制运营特征及其法律关系分析[J]，长安大学学报(社会科学

版)，2005，7(1)：62

．55—

万方数据



东北大学硕士学位论文 致谢

致谢

本论文是在我的指导老师卢纪华副教授的悉。IA,J／H‘导下完成的，在本论文即将

结束之际，我要向所有曾经帮助过我的老师、同学、同事和亲朋好友们表示衷心

的感谢。

首先，衷心感谢我的校内导师一卢纪华副教授在论文写作中给予我的悉心指

导和帮助，从论文的选题、总体的构思、资料的收集、写作进度的控制，直到指

导论文的修改完成，无不凝结了导师的大量心血，恩师渊博学识、敬业精神和严

谨的治学态度将永远指引我在人生道路上不断努力、不断奋进。

其次，我要感i身jf在东北大学工程管理硕士班学列期问所有的授课老师们，和

首钢工学院宋书华老师，他们使我体会到知识的永恒力量、孜孜以求的治学精神，

和乐于助人的达观理念，必使我终生受益；还有河北神州远大房地产开发公司的

吴福来、李宝生和首钢建设集团徐小峰等领导，是他们在百忙之中抽空仔细阅读

了我的论文，提出了很多宝贵的建议，纠『F了很多错误，也进一步拓宽了我的视

野。同时感谢渤海家园小区指挥部的周权、王龙、张伯文等所有同事们、和我的

家人，在他们的火力支撑和无私帮助下，彳‘得以完成本论文的研究和定稿工作。

最后我要感谢评审本论文和出席本论文答辩的各位专家、教授所给予的精辟

指导，我将会g-l兰Sic．1 1；人学严谨的学风带到工作实践之中，刁i断探索、不断完善。

一56．

吕振军

201 1年12月

万方数据


	封面
	声明
	摘要
	英文摘要
	目录
	第1章 引言
	1．1 研究背景
	1．2 国内外研究现状
	1．2．1 国外研究现状
	1．2．2 国内研究现状
	1．2．3 发展趋势

	1．3 研究的目的
	1．4 研究的主要内容

	第2章 代建项目风险管理相关理论
	2．1 项目管理的定义及构成
	2．2 代建制相关概念
	2．2．1 代建制的概念及本质
	2．2．2 代建合同类型

	2．3 全面风险管理理论
	2．3．1 全面风险管理的提出
	2．3．2 全面风险管理的概念及特征
	2．3．3 全面风险管理过程的内容

	2．4 项目风险分析技术与方法
	2．4．1 风险分析中常用的分析技术与方法
	2．4．2 层次分析法


	第3章 渤海家园小区项目简介
	3．1 项目概况
	3．1．1 项目投资主体
	3．1．2 项目区位
	3．1．3 主要技术经济指标

	3．2 项目代建前面临的困境
	3．2．1 项目面临的困境
	3．2．2 项目委托代建招标方案

	3．3 项目代建管理体系
	3．3．1 项目代建组织架构
	3．3．2 双方主要职责划分
	3．3．3 项目合同管理层次、主体及合同内容

	3．4 项目进展

	第4章 渤海家园小区项目合同风险分析
	4．1 渤海家园小区项目合同风险识别
	4．1．1 代建合同风险识别
	4．1．2 招投标阶段的合同风险识别

	4．2 渤海家园小区项目合同风险评价
	4．2．1 代建合同风险评价
	4．2．2 招投标阶段的合同风险评价


	第5章 渤海家园小区项目合同风险应对与监控
	5．1 渤海家园小区项目合同风险应对
	5．1．1 代建合同风险应对
	5．1．2 招投标阶段合同风险应对

	5．2 渤海家园小区项目合同风险监控与防范
	5．2．1 强化组织保障、明确风险监控流程
	5．2．2 建立风险监控表、进行有效监督与防范
	5．2．3 充分发挥监理作用、引入合同风险监控系统


	第6章 结论与展望
	6．1 结论
	6．2 展望

	参考文献
	致谢



