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面向分户验收的承包商绩效评估

陈绍甲 ,乐　云
(同济大学 经济管理学院 ,上海 200092)

摘要:以层次分析法最低层的组合权系数作为相应的验收项

对顾客满意的影响因素 ,调查分析部分城市实施分户验收状

况 ,建立以住宅表观质量和使用功能为核心的住宅分户验收

指标体系 ,构建了承包商绩效评估模型.以层次分析结构最

底层影响顾客满意度各因素的权重与其相应的验收合格率

的乘积之和作为度量承包商让渡的顾客满意度的标准对承

包商绩效进行排序和激励.为分户验收中评估承包商绩效和

建立激励机制提供技术方法支持.
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Performance Appraisal for Contractor During

Passing per Dwelling House
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Abstract:The paper presents an investigation and a study of

the condition of apssing per dwelling house implementation in

some domestic cities.A passing per dwelling house

measurement index system is established on the apparent

quality and the function, and also a model of performance

appraisal for contractor based on analysis hierarchy process

(AHP)is set up.The sum of all the products of the composite

weight coefficients and the corresponding qualified rate of the

finished items is adopted as the standard for contractor

performance ordering and contractor stimulation.The

proposed model is an effective method for performance

appraisal and stimulation for contractors during passing per

dwelling house.
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　　分户验收是对住宅产品形成过程中的质量控

制 ,在此过程中 ,对产品质量形成的重要参与者建筑

承包商工作绩效进行科学的评估对于提高住宅产品

的质量极为重要.科学的评估既为有效地激励承包

商奠定了可靠的基础 ,也为开发商有效选择战略合

作伙伴提供可靠的参考依据.

由于分户验收不同于传统的住宅质量验收 ,加

之近年才开始在国内的部分城市和企业试实施 ,如

何面向分户验收对承包商的工作绩效进行科学的评

估是当前开发商共同面临的问题.

传统的住宅质量验收以建筑单体为验收单位 ,

以影响建筑使用安全的结构及外装修等为验收的主

要内容.这种验收方式忽略了建筑内部 ,或者说住宅

户内的表观质量和使用功能.随着我国经济的发展 ,

人民的物质文化生活水平的提高 ,传统的住宅质量

验收内容 、验收标准和验收方法已经不能满足顾客

或者业主的需求 ,已经不能使得房地产开发企业有

效让渡顾客满意的需求.

通过对北京 、沈阳 、南京及上海等国内部分城市

分户验收现状和国内某大型房地产开发企业接受的

客户投诉的焦点问题的研究 ,确定了影响住宅表观质

量和使用功能的 9大类问题[ 1-4] .以这 9大类问题作

为准则层 ,以与其相关的 29 项子项问题为子准则层

建立层次分析模型[ 5-7] ,确定组合权系数.以组合权系

数及组合权系数相应验收项的验收合格率的乘积的

和为承包商单位面积的顾客满意度的贡献量 ,从而确

定单位建筑面积的承包商绩效排序[ 8] .

模型的适用条件为:①具有多个承包商同时参

与建设的住宅建设项目;②项目的建筑结构 、类型

和装修标准具有可比性;③由于模型没有考虑冬季

采暖 ,所以仅适用于长江以南地区.

1　模型的建立

1.1　层次分析结构
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通过参考国内部分城市的验收内容并与上海某

著名房地产开发公司研讨 ,确定以下层次分析结构 ,

如图 1所示.图中的字母表示相应项的权重期望值.

图 1　层次分析结构

Fig.1　Diagram of analytic hierarchy process

1.2　判断矩阵的构造和特征向量的计算

对准则层及子准则层的各元素按照其相对重要

性(或偏好)按照 1 , …, 9这9个级别进行专家打分 ,

对每项的打分结果的期望值两两比较 ,形成准则层

和子准则层的判断矩阵.

1.2.1　准则层的判断矩阵的构造及特征向量的计算

令α, β, χ, δ, ε,  , φ, γ及η分别为经过统计分析

确定的专家对准则层各项(图 1中从左到右排序)的

重要性所赋的权重的期望值 ,则准则层的判断矩阵

如下:

A =

α/α … α/ε … α/η

  

ε/α … ε/ε … ε/ η

  

η/α … η/ε … η/η

(1)

　　先求得最大特征值λmax ,然后对判断矩阵应用公

式 Cr =
λmax -n

(n-1)R I
进行一致性检验.其中 , Cr 为一致

性比率;n为判断矩阵阶数;R I 为层次分析法的随机

指数值.要求 Cr ≤0 .1 , R I取值见表1 ,再运用方根法

求特征向量 A
1
, A

1
= w1 …w i …w 9

T
,其中 w i 为

准则层特征向量元素 , i =1 , 2 , …9.

表 1　层次分析法中的随机指数值

Tab.1　Random index of analytic hierarchy process

阶数 R I 阶数 RI 阶数 R I

1 0 4 0.90 7 1.32

2 0 5 1.12 8 1.41

3 0.58 6 1.24 9 1.45

1.2.2　子准则层的判断矩阵

子准则层各判断矩阵权系数的确定 、特征向量

的计算及一致性检验与准则层方法相同.

1.3　组合权系数向量的计算
K = k 1 …k f …k 29

T =

[w1 v1 …w1 v 5 …w5 v 18 　w5 v 19 …w9 v 27 …w9 v 29] T =

w iv f
T
1×29 (2)

式中:K为组合权系数向量;k f为子准则层第 f 项的

组合权系数;v f为子准则层特征向量的元素 , f =1 ,

2 , …29.

1.4　承包商工作绩效计算

设有 n 个承包商 ,承包商 l对应于子准则层各

验 收 项 的 合 格 率 向 量 分 别 为 R l =

r l1 … r lf …r l 29 , r lf为承包商 l 关于验收项 f 的实
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际验收合格率.承包商 l 的工作绩效向量为P1 ,则承

包商绩效向量为

P = P1 …Pl … Pn
T =

K
T
R1 …Rl …Rn

T
=

k 1 …k f …k 29 · r lf n×2 9 (3)

　　对 P中各个元素按照由大到小排序 ,就可得到

承包商工作绩效排序.

1.5　奖惩办法

令 r
s
f 为房地产公司根据建筑行业的平均先进

劳动生产力水平制定的验收项 f 的验收合格率期望

值;rmin
f 为房地产公司确定的验收项 f 的最低验收合

格率;rmax
f 为房地产企业确定的验收项 f 的最高验收

合格率;g lf =r lf -r
s
f ;d f =r

max
f -r

s
f ;ef =r

s
f -r

min
f ;A l

为承包商 l承包的住宅建筑面积;Mr 为房地产开发

商设置的奖金总额;MP为房地产开发商设置的罚金

总额.

当∑
29

f=1
k f g lf >0时 ,承包商 l的工作绩效超过了

房地产开发商的期望要求 ,应当给予奖励 ,奖励金额

M
r
l 为

M
r
l =

∑
29

f =1
k f g lf

∑
29

f =1
k f d f

A l

∑
n

l=1
A l

M r (4)

　　当∑
29

f=1
k f g lf <0时 ,承包商 l的工作绩效小于房地

产开发商的期望要求 ,应当给予惩罚 ,惩罚金额M
p
l 为

M
p
l =

∑
29

f =1

k f g lf

∑
29

f =1

k f e f

A l

∑
n

l=1

A l

M p (5)

2　算　例

某大型房地产开发公司同时在某市的几个区同

时开发13层的商品房 , 为了对承包商工作绩效排序

和激励 ,经该公司调查统计 ,按照层次分析结构图 1

从左到右的次序 ,分别确定准则层权系数及子准则

层的权系数如表 2及表 3所示 ,分户验收中各承包

商所承包项目的检查结果如表 4所示.

表 2　准则层的权值

Tab.2　Weight of hierarchy 1 criteria

准则层 α β χ δ ε  φ γ η

权值 8.8 6.8 6.5 5.7 5.8 7.4 5.5 7.4 7.3

表 3　子准则层的权值

Tab.3　Weight of hierarchy 2 criteria

子准则层 α1 α2 α3 α4 α5 β1 β2 χ1 χ2

　权值 8.8 8.8 8.0 9.0 8.7 6.8 7.4 6.1 6.7

子准则层 χ3 χ4 χ5 χ6 χ7 δ1 δ2 δ3 ε1 ε2

　权值 7.1 5.8 6.0 5.9 5.6 5.8 7.1 5.5 5.8 6.0

子准则层  1  2 φ1 φ2 γ1 γ2 γ3 η1 η2 η3

　权值 6.7 7.4 5.0 5.6 6.4 6.9 7.3 7.3 6.6 6.8

表 4　验收合格率

Tab.4　Qualified rate of passing

承包商
编号

土建验收项验收合格率/ %

α1 α2 α3 α4 α5 β1 β2 χ1 χ2

1 83 67 98 99 94 96 97 93 95

2 78 65 99 99 93 95 95 90 93

3 82 70 99 100 100 96 97 95 96

4 80 65 97 100 100 97 98 96 95

5 81 68 100 100 100 98 97 100 100
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续表

承包商
编号

土建验收项验收合格率/ %

χ3 χ4 χ5 χ6 χ7 δ1 δ2 δ3 ε1 ε2

1 81 82 93 89 87 90 97 92 96 100

2 87 78 94 85 85 90 95 93 97 100

3 90 92 96 94 86 95 96 97 96 98

4 80 81 92 93 90 97 95 98 97 97

5 81 85 99 100 92 96 96 96 94 94

承包商
编号

土建验收项验收合格率/ %

 1  2 φ1 φ2

通水及卫浴设备合格率/ %

γ1 γ2 γ3

通电及家用电器合格率/%

η1 η2 η3

1 87 80 90 95 100 96 99 93 100 95

2 87 78 90 99 100 96 99 91 100 95

3 93 81 95 97 99 100 100 100 100 100

4 94 85 94 98 98 100 100 100 100 100

5 86 80 97 96 100 100 100 98 100 100

2.1　判断矩阵及其特征向量的计算

由式(1)及表 2得到准则层的判断矩阵

A =

1.000 1.294 1.354 1.544 1.517 1.189 1.600 1.189 1 .205

0.773 1.000 1.064 1.193 1.172 0.919 1.236 0.919 0 .932

0.750 0.956 1.000 1.140 1.121 0.878 1.182 0.878 0 .890

0.648 0.838 0.877 1.000 0.983 0.770 1.036 0.770 0 .781

0.659 0.853 0.892 1.018 1.000 0.784 1.055 0.784 0 .795

0.841 1.088 1.138 1.298 1.276 1.000 1.345 1.000 1 .014

0.625 0.809 0.846 0.965 0.948 0.743 1.000 0.743 0 .753

0.841 1.088 1.138 1.298 1.276 1.000 1.345 1.000 1 .014

0.830 1.074 1.123 1.281 1.259 0.986 1.327 0.986 1 .000

A
T
= 0.144 0 .111 0.106 0.093 0 .095 0.121 0.090 0 .121 0.119

λmax =9.002 ,Cr ≤0.1.

子准则层的判断矩阵及特征向量计算同准则

层 ,此处计算过程省略.

2.2　组合权系数

K=[ 0.203　0.203 　0.185 　0.208 　0.201　

0.053　0.058 　0 .015 　0.016 　0.017 　0 .014 　

0.015　0 .015 　0.014 　0.029 　0.036 　0.028 　

0.047　0 .048 　0.057 　0.064 　0.042 　0.048 　

0.038　0 .041　0.043　0.042　0 .038 　0.039]

2.3　承包商单位建筑面积的绩效排序及奖惩金额

计算

由式(3)得 P=[ 1.680　 l.663 　l.720　l.703

l.710] T ,对 P 中各个元素由大到小排序 ,即可确定

承包商的绩效排序 ,结合式(4)或式(5)可确定承包

商的奖惩方案.

3　结　语

基于层次分析法的绩效考核方法是以定量分析

为主 ,定性分析为辅 ,两者相结合的方法.在实践操

作中 ,权重取值的准确性对绩效考核的合理性至关

重要 ,鉴于分户验收是以让渡顾客满意为目的 ,所以

专家赋权值时 ,应该从客户角度考虑赋值;作为一种

定量的绩效考评方法 ,在实际操作中 ,会有大量的计

算 ,对于这个问题 ,可以应用M icroso ft Excel软件来

处理.
(下转第 708 页)
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