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房地产项目开发前期风险可拓评判及实例研究
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摘要：房地产项目投资大、周期长，参与主体多，组织关系复杂，在开发过程中不可避免地面临着

各种风险，而在全过程中，开发前期的不确定因素多，存在的风险更大。因此本文以房地产项目

开发前期为分析对象，将可拓工程方法引入到风险分析评价中，构建房地产项目开发前期风险

可拓评判模型，并以邯郸市义商国际项目为例进行实证分析。结果表明，该方法直观有效，可以

为房地产企业在开发前期提供快速合理的决策支持。
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Extension evaluation of the risk in the earlier stage of

real estate project and case study

LIU Jun’e，ZHANG Xiao-bing

(School 0f E‘潮岫＆M锄a8蛳I吐，I'Iebei University 0f E,cine=iIlg，Handan(156038，QliIla)
Abstract：Real estate project is characterized by long life cycle，huge investment，many participants and

complex relationships，80 there are lots of undefined risk factors in the pelfOhmS process．These chal"llc—
teristics determine that the investors will inevitably face many risks in every stage of the whole processes e8一

pecially in the earlier stage．Therefore tal【ing眦rti@r stage of real e$tate project as example，this thesis in—

troduces extension∞洳ri】【Ig method into risk evaluation，and builds risk extension evaluation model．At
the end the thesis takes Yishang international project in Handan city as a case to analyze．The results v睨4fy
that the method is effective to make rapid and rational decision support for developor in咄rlier stage of real

estate project．

Key words：real estate project；investment decision—-making；extension evaluation；matter element

房地产行业是我国的支柱产业，房地产风险

管理对整个经济、社会的正常运转和不断发展起

到重要的稳定作用。房地产项目投资大、周期长，

组织关系复杂，在开发过程中不确定性因素很多，

投资方不可避免地面临着各种风险。我国房地产

市场化运作时间不长，管理者风险意识淡薄，风险

管理水平也比较低，同时近几年国家对房地产业

的宏观调控力度不断加大，2007年国家宏观调控

政策更是从住房保障、物权法、紧缩银根、行业规

范、限外政策等五个方面对房地产业的发展做了

严格控制⋯，使得房地产项目开发的风险更大。

房地产风险管理贯穿于房地产项目开发的全过

程，投资阶段、前期阶段不确定因素最多，对整个

投资过程的影响占90％以上[副。本文尝试将可拓

工程方法运用到房地产项目风险管理中，对项目

开发前期的风险进行分析。

1开发前期风险分析

通过投资决策研究确定了具体的开发项目

后，在项目开工建设前，还有很多为项目正式开工

的准备工作要做。该阶段工作量大、涉及面广，包

括置地、勘察设计、融资、招投标等方面，不确定的

风险因素众多，能否为项目开工做好充足的准备，
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直接关系到开发项目的成败甚至开发商的存

亡【3】。房地产项目开发前期的风险主要分为以下

几个方面HJ：

1)置地风险：包括置地方式和置地时机风险。

前者是指房地产开发商选择通过行政划拨、招标、

拍卖或挂牌方式取得土地使用权时存在的风险。

后者是指房地产开发商确定购买土地使用权时机

不当带来的风险。

2)拆迁安置风险：由于我国现行拆迁安置法

规规定太笼统，各地情况千差万别，法规可操作性

比较差。地块上原有房地产所有者借机刁难提出

高于原房地产实际的卖价或极其苛刻的安置条

件，造成的风险。

3)勘察风险：是指由于勘探点分布、勘探方法

不当等引起勘探结果错误，从而使基础选型和设

计发生错误。

4)设计风险：是指由于各专业设计方案的设

计依据、设计参数、方案选择不当等，导致建筑工

程不能满足适用、经济、美观、安全和可靠性要求，

以及设计进度不能满足要求带来的风险。

5)融资风险：房地产项目开发需要大量的资

金，筹集和融通资金过程中存在很多风险，需要采

用合理筹资手段，减少筹资成本，降低筹资风险。

资金筹集常用方式有：自有资金、银行贷款、发行

企业债券、发行股票、租赁筹资、引进外资等。

6)招标风险：招标方式分为公开招标、邀请招标

和协商招标三种，由于选择方式不合理造成的风险。

7)发包方式风险：发包方式分为包工包料、包

工部分包料和包工不包料三种，选择不当会导致

各种风险。

8)合同风险：分为两类，一是由于合同条款不

完整，叙述不严密，有漏洞，存在陷阱，在执行中可

能给开发商造成的损失，即合同不完善风险；二是

由于合同条款规定而引起的风险，即纯合同风险。

2开发前期风险可拓评判模型

1983年，广东工业大学物元分析研究所蔡文

研究员在<科学探索学报》第一期上发表了题为

<可拓集合和不相容问题》的研究论文，由此宣告

了可拓学的问世。可拓学中最基本的概念是物

元，它是描述事物的基本元，它以有序的三元组R

=(N，c，移)来表示，其中，』＼『表示事物，c表示特

征的名称，移表示Ⅳ关于c所取的量值，这三者称

为物元的三要素[5】。

本文将可拓方法引入到风险分析评价中，构建

房地产项目投资决策阶段风险的评判方法模型。

该方法的基本思想是：首先根据生产中积累的数据

资料和已成功的实验数据等把待评事物水平分成

若干等级，由数据库或专家意见给出各等级的数据

范围再将待评事物的指标代入关联度函数中进行

评定，比较它与各等级集合的关联度大小，关联度

越大，它与某等级集合的符合程度愈佳[6】。

2．1确定特征集

风险的特征集为C=(C。，c2，⋯，q)，c，，

C：，⋯，c^表示风险的不同特征。习惯上风险包

含概率和损失两层含义[7】。本文从多维角度进行

尝试，将风险从发生概率、损失、可预测性和可管

理性四个方面全面考虑，于是将风险的特征集确

定为C=(概率，损失，可预测性，可管理性)。

2．2确定评语集及其经典域和节域

风险的评语集为U=(H，，Ⅱ：，⋯Ⅱ。)，可以

结合专家和历史经验进行评定，参考相关资料，

本文确定风险的评语集为U=(低，较低，一

般，较高，高)。

令

吗=(珥，C，E)=

(口u，blJ)

(a≈，b笱)

^

(％，b呵)

吩cl ‰

c2 ％

^ ^

c。 ％

其中配表示所划分的第．『个风险等级，c；表示风

险的第i个特征，K，分别表示扯，关于特征C；所规

定量值的范围，即各风险等级关于所对应的特征

所取数据范围，即珥的经典域，记为K=(口。，

b，)。例如，以十分制来计，高风险关于风险发生

概率的经典域为(8，10)，记为H。=(8，lO)。

令

R，=(％，C，K)=

H，

％
^

％
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(alp，6lp)

(a2P，b2P)

人

(a叩，b叩)

(2)

其中％表示风险等级全体，％为U关于q所取

量值的范围，即U的节域，记为％=(％，b妒)。

例如，以十分制计，风险发生概率的节域为(0，

lO)，记为11,，=(0，lo)。

2．3获取具体数据

对待评风险R，把实际得到的数据或分析结

果用如下物元表示：

(3)

其中R表示风险因素，峨为R关于c；的量值，即

待评风险实际调查所得的具体数据。该数据可以

由统计数据得到，也可由专家依据经验主观给定。

2。4确定关联度

利用距和位值的定义关联度函数，可以把

“具有某种性质”的事物从定性描述拓展到“具

有某种性质的程度”的定量描述，初等关联函数

可以表示为

驯{一一龇㈤驰p{霉一町’≥4，L I K I
’ 叫、’F

lD(t，；，K)：I‰一旦笋l一告(6F一％)(5)

ID(％％)：I耽一生笋I一吾(6妒一口争)(6)

于此，本文将可拓初等关联函数与变权理论阳’结

合，构建可拓变权方法，即不仅要考虑每个指标的

相对重要性偏好，而且要考虑对状态均衡程度的

偏好【9】，各评价指标的权重并不是绝对的，而是相

对的，是相对具体的数据与标准而改变的，因此更

具有客观性、合理性。如果某个数据落人的等级

越大，该指标应赋予越大的权重予以关注(如安全

风险评价)，则有经验公式

ri=k×(1+妈一(轨)) (8)

反之，如果某个数据落人的等级越小，该指标

应赋予越大的权重予以关注(如绩效评价)，则有

经验公式

rl=(m一．『。+1)×(1+磊；I。(tt‘)) (9)

其中‰(饥))=t瑚x{弓(耽)} (10)

则权重指标为

皑=^／∑ri (11)

本文是研究房地产项目投资决策阶段的风

险，基于风险管理的考虑，如果数据落入的等级越

大，该指标应赋予越大的权重予以关注，故选用公

式(8)。

2．6项目风险可拓评价

项目风险等级，的关联度如下：

墨(尺)=∑咄玛(13i) (12)

若甄(R)=insx[巧(R)]，则评定项目的风险

尺属于等级矗。

2．7项目风险因素的可拓排序

对众多风险进行可拓排序，是为了筛选出主

要风险因素，制定防范风险对策和实施重点监控。

确定风险等级分值向量S=(s，，s：，⋯，s『，⋯，

％)，本文确定风险的评语集U=(低，较低，一般，

较高，高)，对应的向量集为S=(1，3，5，7，9)。综

合评价风险因素足的等级得分为Q(Ri)=Bi‘

Sr，根据Q(R；)的值，可对相应的风险因素进行排

序，找出关键风险[10】。

3实例分析

3．1项目简介

邯郸市义商国际项目是一个集办公、酒店、商

业、金融等功能为一体的综合性项目。项目位于

河北省邯郸市火车站对面，总建筑面积81 532矗，
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其中商业建筑面积28 996舒，商务办公建筑面积

52 536mz。地下l层至2层为商用和部分停车场，

地上l至4层为商用，5至26层为商务办公楼。

该项目于2006年底完成立项申报，2007年5月开

始动工，拟定于2009年4月竣工。

项目用地为商业金融业用地，远离工业区，基

础设施完备，按照市政府规划设计建造。经专业

机构勘察，工程地质条件不太好，多层土含水较

高，主要为冲积物组成。椭圆形轻钢屋顶有如含

苞待放的花蕊，建筑在人口部采用明框玻璃，弱化

建筑界面。整体框架结构使室内外空间灵活多

变，多方面确保购房者的办公质量。内部筹资

5 000万元，法定的预售放宽完全可以投入到项目

建设中去，另外与北京宽邦投资有限公司达成合

作投资协议，保证后期建设资金的投人。项目分

勘测设计、土建施工、设备采购、施工监理四个部

分分别进行招标，招标采用委托公开招标方式。

3．2开发前期风险可拓评价

R2=

R3=

R4=

R5=

选取对项目投资决策阶段风险起控制作用的

主要指标，忽略对其影响较小的次要评价指标。

通过考察和专家咨询，该项目风险指标如图1。 节域为

邯郸市义商国际项目开发前期风险

置
地
风
险
，_、

Ⅺ
o 萋l I萋l I鋈I I萎I l垂I l耋

厶
口

同
风
险
，_、

Ⅺ
8

图1义商国际项目开发前期风险结构

Fig．1 The risk of Yishang international

project in earlier stage

风险的特征集确定为C=(概率，损失，可预

测性，可管理性)，风险的评语集为U=(低，较低，

一般，较高，高)。在风险的特征集中，概率和损失

越大，则风险越高；可预测性和可管理性越小，则

风险越高。

以十分制计，各风险等级的经典域为

R1=

风险低，c。， (2，0)

c2， (2，0)

C3，(8，10)

c．，(8，10)

B=

风险较低， c。，

C2’

C3，

C4’

风险一般， c。，

C2 9

C3，

C4’

风险较高， c．，

C2，

C3’

C4’

风险高，c。，(8，10)

c2，(8，10)

c3， (0 r2)

c4， (O，2)

风险， c1，

C2’

C3，

C4 9

运用专家调查法，对开发商河北安居房地产

开发集团有限公司的3名专家和咨询单位邯郸市

长城工程咨询公司的2名专家进行调查访问，数

据整合后待评风险物元数据如下：
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R7，

以物元R，为例阐述关联度的计算过程如下：

蜀(1,7，，)=

13．5一半l一掣
限5一半|-半加．s-半-+学一
一O．56

根据公式(4)，由rnatlab编程可以计算出各风险因

素的各特征量对各风险等级的关联度值，再根据

公式(8)计算各指标的权重，经运算最后评价结果

如表l所示。

表1风险评价结果表

T曲．1 1lle results of risk evaluation

由t瑚x[K(R)]=蜀=0．01，评定该项目的风

险属于等级4，即风险较小，适合投资。

确定风险等级分值向量集为S=(1，3，5，7，

9)，风险因素的可拓排序结果(风险越大，排序越

靠前)如表2。

由排序结果不难看出，义商国际项目在开发

前期阶段风险较大的是：融资风险、置地类型风险

和拆迁安置风险，需要制定措施重点监控和防范。

表2风险因素排序结果表

Tab．2 The sort results 0f risk factors

风险因素 辨识结果 排序

R 一7．85 2

112 —8．25 3

113 —9．40 4

11． 一9．84 6

民 一7．80 l

li6 —11．56 8

砧 一9．92 7

& ：!：堑 1

4结束语

通过本文研究，认为房地产项目在开发前期

应该在立项审批、获取土地、融资等方面为正式开

工做好准备，识别出此阶段所面临的风险，并利用

可拓方法对各风险要素加以分析，提高决策质量，

保障项目的成功运营。通过实例分析，验证了该

方法直观有效，可以为房地产企业在开发前期提

供快速合理的决策支持。
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