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摘 要

近些年，房地产市场供求鼹贬，投资与瀵费齐飞，丽房地产企业间的竞争也圈趋白热化，

房地产项目质量已逐渐成为房地产企业的生命线。评价房地产项目质避控制的优劣，分析房

墙产企业在当前项目质量控制中存在的缺点与不足，制定改进计戈|l，提高企业项翻质量控制

水乎，增强企业的竟每力，已成为我国房地产企业亟待躬决的现实问题。

房地产企业是典獭的项目驱动型企业，施jT：阶段的质量控制是房地产项目全过程质量控

制的关键环二‰房墙产项目的质鬃穰犬程度上决定予施上阶段的质量控翩。本文首先对房遗

产项目质量控制的理论进行了综述，其次通过应用系统控制理论，分析影响房地产项目质量

控制的冈素，探索房地产项目施工阶段质量控制的系统过程、控制依据、对策和措施等。运

用数理统计方法进行矮量分析和动态控制，在详细介绍屡次分褥法(AHP)翡同时，建立了

房地产项圈施工阶段旗量动态控制的层次分析模型。

本文以重庆北碚嘉陵风情步行街项目施工阶段的质量控制为研究对象，同时利用质量控

制的基本口蕊——控制图法、直方图法、因采分析圈法，数及应用SPSS软件砖擎顼、单位王

程施j哪介段的质量控制进行分析。同时结合房地产项目实例，对所提出的基于AHP法的房地

产项目施工阶段质量控制模型进行了初步验证和应用，使对于房地产项目的施工质量控制，

由以往的事后质量检验交力事先控制，实现了房地产顼磊施工阶段的质量动态控制。

关键词：房地产项目 施工阶段质量控制 层次分析法(AHP) 控制图
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第l章文献综述
1．1房地产项目质量控制概述

1．1．1房地产项目质量的含义

房地产项目质量(Real Estate P叫ect Qual时)是国家现行的有关法律、法规、技术标准、

设计文件及工程合同等，对房地产项目的安全、使用、经济、美观等特性的综合要求l”。在一

般情况下，房地产项嗣都是按照合同条件承包建设的，因此，房地产项目质量是在“合同环

境”下形成的。合同条件中对项目的功能、使用价值及设计、施_T质量等的明确规定既是开

发裔的“需要”，也是社会消费者酶普遍要求。因面都是房地产项墨质釜的内容。

从功能和使用价值来看，房地产项目质量体现在适用性、可靠性、经济性、外观质量与

环境协凋等方面。大多数项目的建设，都是根据开发商的要求建设的，不同的开发商有着不

同豹功能要求。所以，痨地产顼鞘麴功辘与使用徐值的质量是相对予开发裔酶需簧雨言靛，

它lfJ没有固定和统一的标准。

任何～个房地产项目，其工程是由分项工程、分部t程和单位工程所组成的，而房地产

顼瓣的建设，樊|l是通过每一道工序来完成，怒在工序孛进孝-的。因此，房地产顼驾质繁也包

含了工序质量、分项工程质量、分部J：糕质量剩单位T程质量。

另一方面，房地产项目质量不仅包括活动或过程的结果，还包括活动或过程的本身，即

氢括房地产顼掰建设的全过程。因此，它应氛括懿下开发建设各个阶段的质量及相应豹工作

质爨即：决策质量；规划与设计质量；施工质量；竣工回访质量【21。

1．1．2房地产项目质量控制的含义

房地产项目质量控制(Real Es龇Project Qual时Con呐1)是指致力于满足房地产项目质
量的要求，也裁是为了保证顼目质量满足上程合同、规范标准所采取於一系剜措施、方法和

手段p】。房地产项目质量控制是房地产项目质疑管理的一部分，致力予达到质董要求所采取的

作业技术和活动。其因的在于监视质量形成过程并排除质鬣环节中所有偏离质量规范的现象，

确傺质量嗣标的实现。房埯产项醚质量控制通过检测特定戆房地产项蠢成果，来确定英是否

符合相应的标准和规范，同时消除引起不利后果的原因。其中房地产项目成果包括活动或过

程的结果(交付产品)，以及活动或过程本身(如费用和进度实施情况等)。

房地产项嚣质量控制按实旌纛不同，可以分为三方西的控制露：业主方面(或工穰建设

监理)的质量控制：政府方丽的质量控制；承建方方面的质量控制。工程实体质蹩的形成又

是一个系统过程，它的好坏是决策、规划、勘察、设计、施工等单位各个方面、各个环节工

作囊量的综合反映嘲。

房地产项目质量是按照工程建设程序，经过工程建设系统各个阶段而逐步形成的，因此，

房地产项目按照其质蹩的形成过程，如图1．1所示，可以分为四个阶段：

(1)顼譬胃牙性研究和决策阶段：主要论证项目在技术和经济上的可行性与合理性，判

断是否立项，确定项阔的质量目标和水平。

(2)勘察设计阶段：将工程项目质量露标与水平具体化，确定了项目建成赢的功能和使

用价值。
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(3)施工阶段；是具体形成项舀实体质量的阶段，是实现合同要求鄹设计方案的阶段。

(4)验收及维修阶段：对工程项目质凝的最终评价与确认【51。

图1．1房地产建设备阶段划分

联g。l—l Real es纽重e删ec§conS搬le蠢。毂each曲ases p鑫耀￡io髓
1．1．3房地产项目质量控制的特点

由于房地产项目施工涉及面广，是一个系统的、复杂的综合过程，再加上项目位置的嘲

定，结构类型不一、质鬣要求不一、施工方法不一、体型大、整体性强、建设周期殴、受自

然条磐影响大等特点，因此，房地产项妥质蹙比一般工业产晶震量受难以控制嘲。房地产项霹

质量控制的特点主要表现在以”F几个方面：

(1)影响质量控制的因素多

如可行憔研究、投资决策、规划、建筑设计、材料、机械设备、遗形、地震、水文气象、

施工工艺、操作方法、技术措施、管理制度、人员素质、开上时机等，均会直接影响房地产

项目质量控制方法和途径的选择。

(2)容易产生质量控制手段的改变

房地产项目施工与1业产品生产不同，它没有固定的自动化流水线，没有规范化的生产

工艺和完善的检溯技术，没有成套的生产设备和稳定的生产环境，没有相同系列和相同功能

的产品：同时，由子影响房地产项晷施工蕨量的因素较多，因此，它很容易产生质量控剩乎

段的改变。

(3)质鬻控制过程不能解体

在房地产项目建设过程中，不可能像某些工业产品那样，可以分批、分部癣l：进行单独的

生产。因此，对它的质最控制最重要的是要高度重视项目实施前期及实施过程中的质艇控制。

(4)质麓控制受投资、进度的制约

房地产项目的质量控制，受项目投资、进度的制约较大。在正常情况下，投资充裕，进

度慢，质量控制就较容易进行；反之，质鬣质量控制就较困难。因此，必须正确处理质最控

制、投资、进度三者之间的关系，使之达到对立与统一溺。

l。l。4房地产项圈质量控制的原剡

从房地产开发商角度着，房地产项目质麓控制工作都应当坚持以下原则栩：

(1)坚持质量第一、用户至上的原则
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建筑项目作为一种特殊的商战，使州年限较长，直接^芙系到人民生命财产的安全。闪此，

各房地产项目谯施下过程中要自始至终把“质量第一、用户至上”作为质量控制的基本原则。

(2)坚持狱入爻核心的原剩

人是质量的创造者，因此，质量控制必须“以人为核心”，把人作为控制的重点，调整人

的行为，调动人的积极性，激发人的创造性，增强入的责任感。要树立质爨第一的观念，避

免大力失误，戳人豹工俸痰量来保证工序质量，保诞房地产顼嗣於质繁。

(3)坚持以预防为主的原则

以预防为主，就是要从对质鬣的事后检赉把关，转向对质鬃的事前控制、事中控制。从

对产品质量翡检查，转淘对工作矮量麓检查、对工序质鬃的检查及对中闳产晶的质量检查。

这趋确保房地产项目质量的有效措施。

(4)坚持质量标准、～切用数据说话的原则

质量标准楚评价顼曩质量的天度，数据是质量控裁的基础和旅据。项翳质量是否符合质

量标准，必须通过严格检查，用数据说话。

(5)贯彻科学、公正、守法的职业道德规范的原则

楚理质量目题时，要坚持尊重客残事实，莓重辩学，公正盟不持俊觅；遵纪守法，坚持

原则；谦虚谨慎、实事求是、以理服人、热情帮助，这些都是项目管理工程师最基本的职业

道德。

l。1．5房地产项目施工阶段质量控制要素

房地产项嚣旌工阶段质量控铡，是一个由投入物质量控制到施工过程质量控制，孬到产

出物质量控制的全过程，是全系统的控制过程。由于工程施T也是一种物质生产活动，因此

在全过程系统控制过程中，应对影响施工项目质量的五大主要因素实施全面控制，即4MlE，

指：入(酝躲)、材料(醚啦纛基)、枧械(M赫i藏o)、方法(Me凌砖)和环境(鼬蛐燃)。
施一r：阶段中对这五方面的因素严加控制，是保证房地产项目质量的关键【9】。

(1)入的控制

人，是搀赢接参与施工熬组织者、指挥者秘操作者。入，作必控制酶对象，是要避免产

生必误，作为控制的动力，是要充分调动人的积极性，发挥人的主导作用。在使用人的问题

上，应综合考虑，全面控制。

(2)材料酌控制

材料控制包括原材料、成品、半成品、构配件等的控制，主要是严格检查验收，正确合

理地使用，建立管理台帐，进行收、发、储、运等各环节的技术管理，避免混料和将不合格

的原材料使用到工程上。

(3)机械控制

机械控制包括施工机械设备、工具等的控制。簧根据不同工艺特点和技术要求，选用合

适憋枫械设备：正确使用、管理和保养好机械设备。为此要健全“人机固定”制度、“操作证”

制度、岗位责任制度、交接班制度、“技术保养”制度、“安全使用”制度、机械设备检查制

度等，确保机械设备处于最佳使用状态。

(4)方法控制

3
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这里所指的方法控制，包含施]：方案、施工上艺、施工级织设计、施上技术措施等的控

制，主要应符合T程实际、有利于保证质鬣、加快进度、降低成本。

(5>环境控制

影响工程质量的环境阑素较多，有工程技术玮境，如工程地质、水文、气象等；工程管

理环境，如质量保证体系、质墩管理制度等；劳动环境，如劳动组合、作业场所、工作面等。

环境因素对T程质莲}的影响，熊有复杂丽多交的特点。因此，根据工程特点和其体条件，应

对影响质量的环境因素，采取蠢效的措施严加控制。

1．2我国房地产项目质量控制的研究现状

1．2．1我国房地产项目质量控制的发展状况

我囡的房地产项目质量控制是随着房地产建设实践与经济发展而展开和完善的。八十年

代初嬲，我翻开始对房地产建设顼磊实行政府蕊餐管理制度。二十年来，隧羞经济建没的快

速发展，工程项目质量管理的水平不断提离，实现了有法可依、依法监督管理。在《中华人

民共和国建筑法》、国务院《建设工程质=l窭管理条例》等国家法律、法规的启动下，建设部

和有关部门先后颁发了《建筑工程质量检测■谗酶规定》、 《房屋建筑丁程麓‘1：旁懿监理管

理办法》等豳家级规范性文件和部门规章，各省市、备专业部门也相应制定了地方性、专业

性的法规和规范性文件、实施细则等质蕈靛督管理法规f谳。

建筑T穰验收规范帮质量评定标准也楣赢的根据耨工艺帮薪材料戆出现，两楣癍地变更

宪善。由建设部会同有关部门共同修订的《建筑J二程施工质羹验收统一标准》，自2002年1

月l豳起施行。该标准是将有关建筑工程的施工及验收规范和工程质量检验评定标准合并，

缀成薪戆工穰质量验收栽范体系，以统一建筑工程施：￡质量的验收方法、质量标准襄程窟对

工程进行管理。

随着我国城市化进程的加快、住房货币化分配制度的实施、居民收入水平的提高和城镇

恩格尔系数的降低，社会对往房的需求量越来越大，巨大的市场需求促使我国痨地产业快速

发展。同时在市场经济体制和在wTo规则之下，建设部又出台了质量管理新举措，即进一步

扩大招投标范丽，对设计、材料、设备等全面迸行招投标，将建设工程市场稳步推向市场，

髑竞争机制提高建筑工程项目质量。阉踺，为适应形势的发展，各级主管部门不断调熬和推

出各种质量管理办法，进～步完善了建筑]二程质艇管理体系，增强了质量控制效果【¨】。

1．2．2我国房地产项圈施工阶段质量控制中存在的问题

我国房地产项舀质量管理近年来已取得重要进展，但是基本上还停窜在粗放式的经验管

理阶段。存在质量枣故多发、工糍拖延、费用超支等闽题，与国际先进水平比较，我国房地

产项目管理仍然处于较低水平，存在不少问题。主要是管理体制不完善，缺少高素质的项目

管理专业入才，不能全面系统地采用先进方法，法律法规不健全等。这塑都是中国目前房地

产项是质量管理比较粗放的重要原因，也是一些房地产企业投资效益不离，竞争缝力不强，

发展速度不快的关键所在。

同时，由于房地产项凿投资大，投资行为具有不可逆转性，一望质爨不合乎要求，就会

造成资源的大量浪费。不仅如此，房地产项目产龆塞接进入人民的工作秽生活之中，与人民
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的生命财产有着直接的联系。如果房地产项目的产晶质繁达不剑要求，在使用过程中随对可

能造成大精的人员伤亡和财产损失。

近年来，我国房缝产顼鼙年竣工量处于6亿平方米的阶段性永乎，至2∞7年底城镇入均

住宅建筑颟积已达27．1平方米【12J。但是和快速增长的住房面积相比，房地产项目质量的提高

要相对滞后，具体问题大致有以下两点：

(1)重视事后整改，轻视事中及事前控制

某些房地产企业在工程实施管理中，没有事先质量控制的意识和概念，只是在施工单位

施11二完上后才能发现问题，做事后补救，造成成本的增加和工期的影响。例如对于主体施工

单髓旄工的各种管道井盖熬标高控制，由子没有充分考虑怎期绿纯景观施王鲍影嚼，造成所

有镣道井的井口偏低。在后期景观施工的覆七过程前，前后工序施工单位没有进行工作情况

交接。景观单位缺乏责任心，监理和业主方人员管理不剃位，造成一些井园在景观填土的过

程中被蠼没，焉由于设计变更缀多，耜关资料整理记录工作也没跟上，变更增热的管道井在

图纸上的位置标识不清楚，造成无法进行工程验收，只有进行二次施工，影响了工程的质量

和进度，又增加了成本。

(2)重视验收质量，轻视成瑟保护

某些房地产企业在工程质量的管理过程中，只是程序化的对施工产品进行验收，而忽视

对成品的保护意识。例如：对塑钢门窗的质最控制，在塑钢门窗施工分包单位进行门窝施工

完毕后，由监理和业主方豹专业人员进行验收合格，裁完事大嚣，没有与矮续施工单位进行

上序交接。结果，由于后续的施工使很多塑钢门窗的滑道被破坏，而且由于后续施上单位有

三家，又都属于业主方直接委托的分包单位，与总包方无关，造成责任无法分清，业主方只

好采取各拇五十犬叛的方法，维修费崩豳居续施下单位分担，造成三家施工单位都银不满意，

抵触情绪严重，造成管理难度和协调成本的增加【l 31。

1．3 国外房地产项目质量控制的研究进展

1．3．1 国外房地产项目质量控制的发展

项鞫质量控制是项目质量管理中的～个重要组成部分。随着人们认识世界和改造世界水

平的提高，在人们的质量知识逐濒丰富的网肘，对质量要求不断地提赢，质量管理也得到了

不断的发展与完善。按照质量管理所依据的手段和方式，我们可以将项目质量管理的发展历

史火致娥为以下四个阶段帮；传统质量管理阶段、质量检验阶段、统计质鬣管理阶段与全面

质墼管理阶段114J。

(1)传统质量管理阶段

传统质量管理阶段也称揉俸者检查阶段。从开始出现质量管理一矗到19世纪末资本主义

的工厂逐步取代分散经营的家庭手工业作坊为止，受小生产经营方式或手工业作坊式生产经

营方式的影响，产品质量主要依靠_T人的实际操作经验，靠手摸、眼看等感官估计和简单的

度鼙衡器测量两定。工人既楚操作者又楚质量检验、质量管理者，且经验裁是“标准”。质量

标准的实施是靠“师傅带徒弟”的方式口授手教进行的，因此称之为“操作者的质量管理”。

(2)质最检验阶段

质量检验阶段也称事麝检验阶段。资产阶级工业革命成功之后，橇器王韭生产取代了手
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：l：住坊式生产，劳动者集中到～个王厂内共同进行批攮生产劳动，丁．是产生了企业管理拳l质

爱检验管理。就是说，通过严格检验来控制和保证出厂或转入下道工序的产品质量。检验．1：

作楚这一阶段执行质量职能的主要内容。质量检验所使用的手段是各种各样的检测设备和仪

表，它的方式是严格把关，进行吾分之酉的检验。

1918年前后，美国出现了以泰勒为代袭的“科学管理运动”，强调工长在保证质量方面的

作用，子是执行质鬣管理的责任就由操作者转移给工长。有人称它为“_工长的矮艇管瑾”。l舛O

年以前，由于企业的规模扩大，这一职能义由上长转移给专职的检验人员，大多数企业都设

置专职的检验部门并直属厂长来领导，负责全厂各生产单位和产品检验工作。有人称它为“检

验员的质萤管理”。

专职检验的特点是“三权分立”，即：有人专职制定标准(立法)；有人负责生产制造(执

法)：有人专职按照标准检验产品质攘(司法)。专职检验既是从产成品中挑出废晶，保证出

厂产晶质量，又是一道重要的生产工序。透过检验，反镄质譬信息，麸琵预防今焉蠢现同类

废品。

(3)统计质量管理阶段

美国体滁特、戴明等人提出了熬样检验的概念，最早把数理统计方法萼l入了质繁管理领

域。休哈特认为，产品质量不是检验出来的，而是生产制造出来的，质鬣控制的重点应放在

制造阶段，从而将质量控制从事后把关提前到制造阶段。第。次世界大战期间，美国国防部

组织了统计质量控制麓专fj研究，销订了美国战时质薰管理标准，明确规定各种抽样检验的

方案以及采用控制图进行预防性控制。美囡国防工业采用统计质量控制的成功，使军火工业

获取巨额利润，促使民用工业竟相采用，从而推动了僦界范隔统计质量控制的运用。五十年

代，曩本工业弓|进并运用统计度量控铡，为墨本工业I|l}l的质量蠛起打下了良妊的基础。

(4)全面质最管理阶段

1961年菲根堡姆提出全面质量管理理论(TQM)，将质量控制扩展到产品寿命循环的全过

程，强调全体员工都参与质量控制。为年代，田叠玄一溥士提出圈疆质麓理论，它包括离线

质量工程学(主要利用三次设计技术)和在线质量_r：程学(在线工况检测和反馈控制)。田口

博士认为，产品质量首先是设计出来盼，其次才楚制造出来的。因诧，质量控镧的重点应敞

在设计阶段，从两将质量控制从制造除段进一步提前到设计阶段。

全面质量管理的管理对象不仅为产品质量，还包括成本、交货期、人员素质等的质量。

全面质量管瑗强调对产品质量产生、形成和实现的各阶段过程的控制，重视有计划的、持续

的质量改进，即研究设计、生产制造、售盾服务等系列环节进行系统化管理，将不台格产晶

消灭在形成过程中。全面质量管理不仅利用数理统计方法，而且结合专业技术、经营管理方

法和入爨教育培诩等，建立一熬套质鬣管理方法体系，使之更有针对性缝进行质量管理。

①全冠质量管理(TQM)含义

全面质量管理(Total Qualny Management)，魁一种由顾客的需臻和期望驱动的管理哲学。

曩QM以质量力中心，建立在全受参与基础上的一种管理方法，其露的在于长麓获得颤客满意、

组织成员和社会的利益I”)。IS08402对TQM的定义是：一个缀织以质量为中心，以全员参与

为基础，目的在于通过让顾客满意和本组织所有成员及社会受益而达到长期成功的管理途径。

鼙根堡姆对设鹾的定义：“为了能够在最经济的水平上，著考虑笺充分满足鼷客要求的条件
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下进行市场研究、设计、制造和售后服务，把企业内各部门的研制质量，维持质量和提高质

量结合起来构成为一体的一种有效的体系"。

②全面质鬣管理的特点

a．全面的质量管理。全蘧质量管理的管理对象不仅包括产姓质量，还包括服务质量、工

作质量。不仅对产品性能进行管理，也要对产品的可靠性、安全性、适应性进行管理。总之，

是对各个方面的质量进行管理。

b．全员参加的质撬管理。全面质量管理重视人员培训，在领导重视的前提下，企业中每

个员工明确自身在组织中的职责，通过权限．F放，实现各级人员的自主管理，对自己的工作

负责，全员参翻实现组织整体效果的最佳纯。

c．全过程的质量管理。全面质量管理强调对产品质量产生、形成和实现的各阶段过程的

控制，重视有计划的、持续的质鬣改进，即研究设计、生产制造、售后服务等系列环节进行

系统化管理，将不合格产燕消灭在形成过程幸。

l。3．2国外房地产项目质量控制的先进经验

(1)德国房地产项目质量控制概况

①熏视立法和标准化T作

德意怎标准化协会是德国各种标准的主管部f-】，是代袭联邦政府管理全国标准化工作麓

唯一机枣句【l 61。联邦政府设立的建筑技术研究院主要任务魁审批务单位土木建筑方两的创造发

明和科研成果，颁发科研成果及产品生产许可证，负责起草建筑法和质量管理规定，实际上

是嗣家管疆立法穰科研残暴的把关荸位。联邦政府还设立了联邦材料试验简，主要受责对各

单位的建材、配件和构件提供试验、检验说明，进行新工艺、新材料、新结构性能及防火、

化学等方面的安全技术研究工作，这个局实际上是材料、构件等方面研究成果的质量把关单

位。这样联邦政府把技术立法和科学技术羲秀究紧密结合越来，保证标准制定工作建立在可靠

的科学技术基础上。联邦建筑技术研究院、联邦材料试验局等研究机构和部门，组成了较完

整的f：程建设方面的标准化工作体系，使工程建设方面标准不断趋予完善。德国政府还公布

了奢关建筑结构、给摊东、消防工程、安全与技术、质量保诞、建筑施jl：等方瑟的验收瓶范

共lO余类90余种，对于有关建筑材料、构件、结构部位进行质量监督检查均作了规定。同

时瑟求施工单位严格遵守操作规程，j|矗督部门严格按相应标准进行施工监督和验收，以确保

工程覆量。

②注意建设过程中的质量控制和监督

德国的工程建设有一套严格的法律程序，并且有一套精干的执法机构，保证各项工程的

建设按法律程序、援蕊、规程进行，菇对工程施工全过程的质量进行监督检查。

a．企业内部自检和外部独立机构脓督检查两个环节。

对予企业内部自检有具体规定。外部监督检查必须是独立的、官方认可的单位来执行。

b。外部检焱的三顼检验

外部监督检查一般分初步检验、常规检验和必要时进行的专门检验。初步检验是检验施

T单位是否配备有必要的专业入受、设备与仪器，脊无保证产晶质量连续生产的条件。常规

检验一般包括使耀材辩、划龋质量、工程部位检验，任何建设项目，每年不少于2次，即不
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定期撼样检粪。这项检验魄目的是核对企业内部自检准确性嚣l真实性。专f J捻验是指豢规检

验过程中发现材料、构件或1：程部位有某种缺陷或疑阀时，经政府或建筑局、崩户一方提出

需对某工程部位或构件、材料进行再次检验和专门检查。

e。对检验结果实行登记手续

三项检验的结果均应记入监督检查报告或检查结果证书，并有企业的自检及独立监督机

构检查负责入双方签字。经独立检验机构证实合格静工程可使用统一质量监督标记。在常筑、

专门检验中发现不符合标准的要限期采取熬教措施，改进质量，在规定期限内仍达不到相应

规定，视为不合格品。没有质掇监督标记的材料是不能用于工程施工中的【17J。

(2)美国房地产项舀质量控制概况

美国Pulte H烈ne地产公司在项目正式施工过程中，预先设定好工程项目质量管理方法和

解决问题的措施。常见的措施有：一是实行设计签认制度，它规定承包商施工时，如购买某

魑材料和仪器设备，以及类儆制定水泥配方等，必须提前1个月将样本样晶送剿设计公司，

经设计公司签字盖章后才能采购或进行下～步施工。实行设计签认制度有利于分清设计和施

工责任，保证施T与设计相符，从而达到提高工程施工质量的目的；二是采取单价预定措施，

招标文件中专|、-j将现在没有，僮将来有可能发生憋设计变更和签诬所包含的项毽裂出清单，

每一项给一个很小的量，列明项目的单价，要求投标者将这部分的造价列人总投标价中，如

实际不发生，这部分价款也不收回，如若发生变更或然证，则只能按此肇价计算增加工程造

价，这样可以避免投方将来可能在这方嚣发生纠纷，造成投资失控糯影响下程遴度【堪l。

美国Pulte Home地产公司在进彳亍招标时采用最低价中标法。首先，在编写施．J：招标文件

的过程中，一方面为了确保最低的报价中已完全包括了所有工程内容，确保报价的可比性，

招标文件编锱褥非常细致和具体。另一方瑟，为了保证工程管理的连贯性程科学严谨，招标

文件的编制通常将任务委托给负责设计招标文件编制和设计监理任务的同一家咨询公司。

施工招标采用最低价中标法的成功主簧归功子预期配套的支持措施——工程保证担保制

度翡建立。它是专为适魇低价法瑟设计出的一种措施，它熬出瑷使最低价中标法这种理论上

最优化、最公平公j[I三的方法得以在全美国全面实行f19l。全面机械化施上和各类建筑产品的标

准化生产，市场化供应楚保证最低价中标的工程质量的基本条件。对中标价的复核也是针对

低价法的专门措施，起到预防和减少工程失败，提高上程矮约可信度的馋用。

8



第2章绪论

第2章 绪论

2．1选题的意义

2。1．1房地产项目质量控制研究的必要性和重要意义

目前，我国房地产行业已经进入一个高速发展的阶段，随糟人民生活水平的改善和城市

建设的发展，房地产业已成为我囡地域经济发展的一个支柱产业。1997年以前，城镇住宅和

房遗产投资占全国GDp不劐6％，悉2007年全国房地产投资剩为19382亿元，同比增长2l。8％，占

全因GDP的lO％以上【201。我豳政府对房地产项目产品的质髓问题特别重视，制定了一系列的政

策法规措施，以保证房地产项目产品的质量。从整体上看，我豳房地产业买方市场的格局在

绝大多数城市翻地区均已形成或即将形成。现在，如何保证产I{}l的质鬟，热俺冲出传统企业

管理方式和界限，建立一个系统的、综合的质量管理系统，是关系所有的房地产念业能否适

应市场需求，能否持续发展的关键课题，也魑保证社会持续发展，巩固改革开放成果的关键

课题I引】。

2．1．2房地产企业在施工阶段进行质量控制的先进性和效益性

房地产项目管理是一门新科学，是～项复杂的工作，如何在发展的市场经济体制下做好

房地产项目管理工作，是房地产企业的永远课题。就微观层面来讲，这一课题的研究对房地

产企业在激烈熬商场竞争中胜出魏生存具有璎论指导和实践借鉴意义；就宏观层诞上来讲，

这～个课题关系到国家未来经济的发展情况。

对于房地产建设项目而言，房地产项目质璧的好坏直接影响到与其相关的另两个主要因

素，即房地产项目遴度彝经济费耀。因此，痔地产企业在项目建设过程中，尤其是施工龄段

进行全面的质墩评价分析，避免片面的对项目进行质量控制，具有很大的先进性和效益性。

2．2研究目标

近些年，房地产市场供求两旺，投资与消费齐飞，而房地产企业间的竞争也西趋白热化，

房地产项疆质量已逐渐成为房地产企业敕生愈线。圈时，房地产项曩质量鲍好塥也壹接影璃

到人民群众的生活状况和社会的稳定。评价房地产项目质量控制的优劣，分析房地产企业当

前项目质量控制中存在的缺点与不足，制定改进计划，提高企渡项目质量控制水平，增强企

业的竞争力，从焉更好遗控刳房地产顼弱质量。

2。3论文的研究内容与方法

本文通过应用系统控制理论，分析影响房地产项目质量控制的因素，探索房地产项目施

工阶段质簧控制的系统过程，控制依据，对策和措施等。运用数理统计方法进行质量分析和

动态控制，在详细介绍层次分橇法(A嚣P)的同黠，建立了房地产磺嚣施工阶段质量动态控

制的层次分析模型。

本文以重庆北碚嘉陵风情步行街项目施工阶段的质量控制为研究对象，同时利用质量控

制的基本工具——控制圈法、直方图法、因果分柝图法，以及应用sPSS软件对具体单顼、单

位工程施上阶段的质艇控制进行分析。周时缕合房地产项目实例，对所提出的房地产项目施

9
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工阶段质餐投铡模型进行了初步验诞穰应用，由以往的事后质量检验变为事先控制，实现了

房地产项目施工阶段的质量动态控制。

2．4技术路线

lO

资辩收集 实缝谖查

●

资料整理分析

上
膨逸产瑗蠢旌下阶段矮量控锈研究

毒 、 ， ‘
系统控铡论 数理统毒}分橱法 AHP法

土 土 土
分辑影噙痨邈产 剩嚣l控制醒法、 建立房缝产矮毽

项翻施工阶段质 直方图法、因果 施工阶段质量幼

量控制的嘲素、 分析图法，及 态控制的层次分

系统过程，控利 spSs软件慰其 辑摸型。

依据及对簸措施 体单项、单位工

等。 程施工阶段的质

量控铡进行分掇

圈2．1技术流程圈

壤孚2·l融赫i唾毪e蠡ow ch艇



第3章房地产项鼷旌l：阶段的质量控制

第3章房地产项目施工阶段的质量控制

3．1 房地产项目施工阶段质量控制的系统过程和控制依据

3．1．1房地产项目施工阶段质量控制的系统过程

房地产项目质量控制的关键疑施：I：阶段的质量控制，施-T阶段是使业主及工程设计意图

最终实现并形成i翻鼙实物的阶段，也是最终形成上程实物矮量的系统过程。因此，按照系统

控制理论的观点，施：】二阶段的质量控制也是一个经由对投入的资源和条件的质量控制(事前

控制)；进而对生产过程及备环节质量进行控制(事中控制)；赢到对所完成的工程产出晶的

质麓检验与控制(事藤控簏)隽l}：熬全过程的系统控制过程渊。

这个过程可以根据施上阶段工程实体形成过程中，物质形态的转化不同来划分；或者是

将施工的工程项目作为一个大系统，对其组成结构按施工层次加以分解来划分。

(1)掇据施王阶段工程质量形成过程的时问阶段来划分

房地产项网施工阶段的质量控制可分以下三个阶段的质量控制：

①搴前控制

施。l：翦的礁螯阶段进符的质量控剖。它是指在备工程黠象歪式实施之前，对准备工作及

影响质量的各种因素和有关方面进行质量控制，其控制重点是做好施工准备工作，且施工准

备1：作要贯穿予施工全过程中。

②事中控制

施．I：过程中进行的所有与施工过程有关的、各方面的质量控制，也包括对施工过程中的

中间产黼(：j：序产晶或分部、分项工程产品)的质懿控制。事中质量控制的策略楚，全面控

制施工过程，重点控制工序质量。

③事后控制

它楚指对予通过旖工过程所完成的，具有独立的功能帮使用价值的最终产晶(单位王程

或熬个工程项圈)及其有关方亟(例如质量文档)的质量进季亍控制(231。

上述三个阶段的房地产项目施工阶段质量控制的系统过程，以及其所涉及的主要方面如

图3．1所示。

(2)按丁程实体形成过程中物质形态转化来划分

由于下程对象的施工是一项物质生产活动，所以施工阶段质量控制的系统过程也是经由

以’F三个阶段的系统控销过程：

①投入的物质资源质攘的控制。

②施工生产的过程质鬣控制。即在使投入的物质转化为工程产品的过程中，影响产品质

量的各种闳素，各种环苇及中阔产品的质量遴行控制。

③对完成的工程产出Il；l质量的控制与验收。

(3)按工程项目施工层次结构来划分

通常任何一个工程建设顼霉可以划分为若手层次。铡如：对于建筑工程项磊按照善家标

准可以划分为单项工程、单位工程、分部工程、分项工程等几个层次。各组成部分之间的关

系具有一定的施工先后顺序的逻辑关系。虽然，工序施工质量的控制趋最基本的质量控制，

它次定了有关分项工程豹质囊，箍分顼互程的质量义决定了分部工程瓣质量【24l。
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事羲控铡

事中控制

施工准备质量控

圈缎会审及技术

开工报告

藏王质量控裁

中间产品质量控制

分部分项工程质鸯评定

设计变更与图纸修改

震羹控制系统缀织

质量保证体系

撩材料、率成品及构配件质量控制

机械设蠡质量挖铡

施工方案、旌下计划、检验审定

≯程技零繇境

现场管理环境

技术、新下艺、新材瓣审定

测量、标桩检焱、复核

r竣工质量榆查—————+
鞯蒯七曩茎塞萎 L

联动试车

竣工验收

验收文件窜援

圈3．1 房地产顼爱施工阶段矮量控制的系统过程

Fig．3一l 111e system process ofreal esta_ce project constmction quaIit)r control

3．1．2房地产项目施工阶段质量的控制依据

施jr：阶段是将业主的意图和设计图纸，转化成一l：程实体的阶段，是形成下程产晶质簟和

王程使耀侩馕的重要阶段。因此，施I阶段慰了程质量的控制是整令房地产项弱麓核心和重

点。此过程对工程质量的控制必须有科学合理的依据。一程承包合同文件，丁程设计文件(包

括图纸、设计说明、标准图集)、国家及政府有关部门颁发的工程质量方面的法律法规等，避

施工阶段对工程质麓实行管理的共同性依据，具有通用、具体、普遍指导意义秘必须遵守的

特点。大致有工程质量检验评定标准、工秘施工及验收规范、有关建筑材料及制品、构配件

等的质精技术标准、施工工序质量控制(如操作规程和工艺规程)等，都楚下程质量检验控

制的专业性、技术性、法规性依据。邈家标准、行业标准和企业标准是针对不圈的行业、不

同的质量控制对象，而制定的技术性、法规性文件，是建立和维护正常施。止秩序应遵守的原

弼，也是衡慧下程质量、签定材料质鼙的科学尺度嘲。

房地产项目施上阶段进行质量控制的依据，根据其适用的范围及性质，可分为以下两类。

(1)质量管理与控制的共同性依据【261

所谓共阿性依据主要是指那些适粥子房趣产项舀施工阶段与质鬻控制有关的、通用的、

具有普遍指导意义釉必须遵守的基本文件。具体包括以下三个方亟：

①工程承包合同文件及补充协议。

②设计文件。

③国家及政府有关部门颁布的有关质楚管理方面的法律、法规性文件。
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第3章房地产项臻旌．1：阶段的质量控制

(2)有关质量检验与控制专门技术的法规性依据‘27】

①。卜程项目质黛检验评定标准，如建筑j L程施工质量验收统一标准(GB5030m2001)等。

②有关工程材料、半成品和构配件质量控制方瑟静专门技术法瓶性依据，如本材豹物理

力学试验方法总则(GBl928。80)等。

③控制施工项目工程质量等方面的技术法规性依据，如建筑地基与基础施：E质量验收规

范(GB50203．20髭)，建筑电气工程施羔凌量验收规范(GB50303．2∞2)等。

④凡采用新上艺、新技术、新方法的工程，事先应进行试验，并应有权威性的技术部门

的技术鉴定jf5及有荚的质量数据、指标，在此基础上制定有关的质量标准和施工工艺规程，

以此诈菇刿甑与控制质量的依擐。

3．2房地产项尽施工阶段质量控制的任务和内容

房地产项目施工阶段质量控制的任务，按照工稷质量形成的时间阶段可划分为以下三个

阶段。

3．2．1施工前准备阶段的质量控制(事前控制)

施jl：前质鼙控制T作主要包耩两个方面，一方面是对参与施工的各方(施工单位、控理

单位)施‘l：准备上作进行全恧的检查与控制：另一方蘧是做好图纸会窜、技术交底、技术方

案等方面的质量控制工作。对于房地产企业在施工前的准备工作期间，进行的质量控制和管

理工作主簧有：

(1)对施工单位的施工队伍及人员质量的控制。

(2)协助施工单位对．I程所需的原材料、半成晶、构配件和永久性设备、器材的质量控

簏。

(3)对施工方案、方法和工艺的控制。主要是审查施工单位的施工组织设计，专项作业

计划，质遣保证体系等。

(4)协助施工单位旋工撬械设备鹃质量控簏。

(5)审查施工单位对施上环境与条件方砸的准备工作的质量控制。

(6)审查监理单位对施工准备工作的质鬣控制。

(7)对测鳖基壤点和参考标离的确认及互程测藿敖线的质量控制。

(8)搞好设计交底和嘲纸会审(与施工单位、监理单位、设计院配合)。

3．2．2施工过程中的质壁控制(事中控制)

(1)房地产企业质量控制系统的漩控

①对质量控制的自检系统进行控制，使其能在质量管理中始终傈持良好的工作状态。

②完善王序质量控铡，影响工序质鼙酶因素皇始至终都纳入质鬟管理范围；对重要的和

复杂的施工项目或工序作为重点设立质量控制点，加强控制；及时检查与审核质爨统计分析

资料和质餐控制图表；对于重要的工程部位或专业工程，进行试验和复核。

(2)在施工过程中进行凌量跟踪监控

①在施工过程中应随时密切注意施工准备阶段对影响工程质量因素所做的安排，在施工
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过程中是否发生了不利，保证l：程质量麴变化。

②严格工序间的交接检查，对于主要工序和隐蔽工程，在规定的时间内检查，确认其质

鬣符合要求藉，才能迸行下道工序。

(3)在工程施工过程中，对重要的Z程变更或图纸修改，都应通过审查并组织有关方嚣

进行研究、讨论、确认后，发布变更指令予以实施。

(4)施工过穰中的检查验收

①工序产龋的检查、验收、应按规定进行“兰控制"自捡，要求施工单位在自捡合格最

向监理工程师提交“质量验收通知单”，同时监督监理下程师收到通知后，是否在合同规定的

时闻内及时对其工序质薰进季亍检查，确认奠质量合格并签发质量验收单嚣，方可进行下道工

序的施王。

②重要的工程部位、工序和专业工程，以及重要的材料，半成品的使用等，监督检查监

理方是否亲自迸行试验或技术复核。

(5)处理已发生的质量问题或质量事敞

(6)下达停工、返上指令控制施工质懿

3．2．3施工过程所形成的产品质量控制(事后控制)

(1)分部分顼工程的验}|殳，具体包括：

④对施工过糕所形成的分部、分项工程进彳予中间验收(也叫中期验收或’r程卿验收)。

②对完成之分部、分项工程在根据合同要求进行中间验收的同时，还应当根据：】==程性质，

按各有关行避的下程质鬃检验评定的国标标准或豁颁标准，要求施工单位进行分部、分顼工

程质量等级的评定。

(2)组织联动试车或设备的试运行

(3)组织单锇工程域整个工程项目的竣下验收

在～项单位工程完工后或整个工程项目完成后，施工单位应先进行竣工预验，预验合格

艏，向监理工程师提出竣工验收申请，最后由房地产企业协同监理单位、业主方共同验收f2引。

3．3房地产项目施工阶段质量控制的程序、途径和方法

3．3．1房地产顼黉旌互阶羧质量控制的工作程序

房地产企韭在施工阶段-I程项嚣实施中，为了保证王程施工质量，应对工程建设对象的

施工生产进行全过程、全面的质量监督、检查与控制、即包括事前的各项施工准备工作质量

控制，施工过程中的控制、以及各单项及整个工程项目完成届，对建筑施工及安装产隔的质

颦的事后控制f29】。房地产企业在施工阶段对质量控制方薅应当遵循赡监控程序翱详细的．[撵

流程图如图30所示。

3。3．2房地产项目施工阶段质量控制的途径与方法

施工阶段进行质量控制主要是通过审核有关文件、报表、以及进行现场检查及试骏两方

磷灼途经秘棱应的方法来实现的。

(1)审核有关技术文件、报告或报表

l霹



第3章房地产顼爨麓王阶段酶质量控制

这是对jl：程质量进行全面监督、检查与控制的重要途径。其具体内容包括以。F儿个方面：

进

行

下

道
工

序

处

理

图3—2施工阶段质量控制程序示意图

Fig．3—2 Slcetch nlap of quaIity controI prograIn of const|．uction stage

①审核进入施工现场|捻分包单位的资质诞明文件，控制分包单位的施工质量。

②审批施工承包单位的开工申请书，检凌、核实与控制其施工准备工作质量。

③审核施工单位提交的有关正序产品质蹩的证明文件(检验记录及试验报告)，工序交

接捡查(自捡)、隐蔽互程检查、分部分顼工程质量检查报告等文件、瓷料、以确保和控制施
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王过程的质量。

④审批有关设计变更、修改设计图纸等，确保设计及施工图纸的质量。

⑤审批有关工程质鬟缺陷或质鬃事故的处理搬告，确保质量缺陷或事敖处理昀质量。

(2)现场质量监督与检查

现场监督检查的内容包括以下四个方面：

①开王前的检查。主要楚检查开工前准备工作震量，畿否保涯菠常施工及工程施工质量。

②T序施工中的跟踪监督、检查与控制。主要是监督、检查在工序施工过程中，人员、

施下机械设备、材料、施工方法及工艺或搛作以及施工环境条件等是否均处于良好的状态，

楚否符合保证工程质量的要求，若发现有阀遐应及瓣纠偏秘加戮控制。

③复工前的检查。当工程因质鬣问题或其他原因，监理指令停工后，在复工前应经监理

人员检查认可后，下达复工指令，方可复工。

③分项、分部工作完成愚，应经滥理人员捡焘议霹焘，签署孛瓣交工证书13棚。

3。4房地产项目施工阶段质量控制的对策和措旋

3．4。l房地产项目施王阶段质量控制的对策

对施工项目而言，质量控制，就是为了确保合同、规范所规定的质景标准，所采取的～

系列检测、j|矗控措施、手段和方法。在进行房地产项目质量控制过程中，为确保]：程质量，

英主要对策如下：

(1)以人的工作质爨确保房地产工程质量

工程质量是人(包括参与王程建设的组织者，指挥者和操作者)所创造的。人的政治总

想素质、责饪感、事业心、质鬟观、业务熊力、技术水平等均直接影响工程质攮。据统计资

料证明，88％的质量安全事故都是人的失误所造成。为此，我们对工程质量的控制始终应“以

入为本”，狠抓入的工作质量，避免人的失误；充分调动入的积极性，发挥入的主导作用，增

强人的质量关和责经感，使每令人牢牢树立“百年大计，质爨第一’’的思想，认真负责地撼

好本职一作，以优秀的T作质最米创造优质的工程质量【311。

(2)严格控制投入晶的质塞

任何一项工程施工，均需投入大璧的务种原材料、成品、半成品、孛句配件和机械设备，

臻采用不同的施工工艺和施上方法，这是构成工程质量的基础。投入品质量不符合要求，J：

程质量{毪就不可能符合标准，所戮，严格控制投入品的质量，是确保工程质量的前提。为此，

对投入品的订货、采购、检赍、验收、取样、试验均应进行全面控制，从组织货源，优选供

货厂家，直到使用认证，做到层层把关；对施工过程中所采用的施工方案要进行充分论证，

要做到工艺先进、技术合理、环境协诞，这样才鸯裂于安全文明施工，有利于提高工程质量。

(3)全丽控制施工过程，重点控制工序质量

任何一个T程项目都是由若干分项、分部工程所组成，要确保整个J：程项翻的质量，达

到整体优纯的蠢的，裁努须全嚣控制施工过程，使每一个分项、分部工程都符合质量标准。

丽每一个分项、分部丁程，又是通过～道道工序来完成，由此可见，工程质量是在：l：序中创

造的，为此，要确保工程质量就必须重点控制工序质最。对每一道工序质量都必须进行严格

检查，当上一道上痔质量不符会要求时，决不竞许进入”F一道王痔施工。这样，只要每一道
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上序质量都符合要求，整个，L程项目的质量一般能德剑保涯【321。

(4)严把分项T程质麓检验评定关

分项：￡穗麓量等级楚分部工程、单位工程质量等级评定的基础，分项工程质鳖等级不符

合标准，分部工程、单位工程的嫒量也不可能评为合格；而分项工程质量等级评定正确与否，

又赢接影响分部工程和单位工程质量等级评定的真实性和可靠性。为此，在进行分项上程质

量检验评定时，一定要坚持质量标准，严格检查，一切鲻数据说话，避免出琥判断错误。

(5)贯彻“以预防为主”的方针

“以预防为主”，防患于未然，把质萤问题消灭于萌芽之中，这是现代化管理的观念。预

防为主裁是要加强对影嚷震爱因素酶控臻l；对投入晶质鬣酶控制，就是要扶对质繁静事后检

查把关，转向对质量的事前控制、事中控制；从对产品质=隧的检查，转向对t作质量的检查、

对一：序质趟的检查、对中间产品的质量检查。这些是确保施工项目质艇的有效措施。

(6)严防系统性因素的质量变异

系统性因素，如使用不合格的材料、违反操作规程、混凝土达不到设计强度等级、机械

设备发生故障等，均必然会造成不合格产品或工程质量事故。系统性因素的特点是易于识别、

易予消除，是可以避免静；只要我们增强质餐蕊念，提高_工作质量，精心施工，完全霹以预

防系统性因素引起的质量变异。为此，工作质量的控制，就是要把质量变异控制在偶然性因

素引起的范围内。要严防或杜绝由系统性因素引起的质量变异，以免造成房地产工程质量事

故【33j。

3。4。2房地产项目施工阶段质量控制措施

对于房地产企业二c程部盼施工管理人员，一般采用以下几种措施进行监督控制f341。

(1)现场监督

检查入受在现场用旁站和巡视等方法鼹察、盗督与检查其施工过程，注意并及黠发现质

量事故的苗头和影响质量因素不利的发展变化、潜在的质最隐患以及出现的质量问题等，及

时与监理单位沟通，责令其要求施工单位限期整改，以便及时进行控制。

(2)溅量

测量楚对建筑对象几何尺寸、方位等控制的重要手段。施工前对施工放线及商程控制进

行检查，严格控制，不合格者不得施工。

(3)试验

通过试验手段取得的试验数据是判断和确认各种材料和工程部位内在品质的主要依据。

3．5房地产项目施工阶段质量控制的数理统计方法

传统的房地产项目质量控制主要依赖于经验。随着社会经济和技术的发展，近代项目的

飙模越来越人，内容越来越复杂，牵涉的瑟也越来越广，对技术、矮量以及矮虽管理水平煞

要求也更高，这就迫使人们开发和应用现代管理科学和技术手段。因此，基于数学基础的施

工阶段质蹩控制方法，成为施工阶段质量控制的重要手段。检验方法划分为：计数检验和计

量检验。计数检验是对缺瞧数、不合格率等离散变麓进行检验13朝。

3．5。l 房地产施工阶段质量控制的概率统计基础
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(1)数理统计在．1：程质量控制中的瘦娟

运用数理统计方法，可以对收集到的生产过程中大量杂乱无章的数据进行加jr：熬理，统

计计算，去糨取精，去伪存真，寻求表示攀物质量特征的数据和规律性，找出～种科学的解

决问题的方法，从褥探索质量闷题的所在，分橱产生质量阀题的确切原因，达到事半功位的

良好效果。

数理统计方法不仅为质量控制提供了定量方法和形象化的图表方法，还为定性分析工程

质量状况提供了依据，遥过分析，可以判断出工程项目质量状况，制定出相应的控制措施，

达到质量控制的目的。统计方法是工程项因质量控制中主要运用的控制方法，它能够对工程

建设中质鼍的波动及影响工程质量的各因素，用定量的数据处理，定性的分析原因，找出关

键并德出解决问题的方法，是一种科学的、系统的对工程质量控制的方法f蚓。

(2)质量数据的采集方法

质量数据楚指对下程顼星(或产晶)进行菜种质量性的检查、试验、化验等所褥到豹爱

化结果，这螺数据向人们提供了工程的质鬃评价和质量信息。在工程建设质量控制中，除少

数项目需进行全数检查外，大多数按随机取样的方法收集数据，同时，所抽取的样晶量，应

鸯足够的数辍和代表性。

①单纯随机抽样法

单纯随机抽样法是～种完全随机的抽样法，它是用于对母体缺乏基本了解的情况下，按

随机原剩蛊接麸母体N个元素中捶取n个元素作为样本。

②系统抽样法

系统抽样法是每隔～定时间间隔，有系统地把总体分成与拟抽样个体相同的若干个部分，

然蜃麸每一部分撼取一个个体，组成一个样本的捶取方法。这种方法是在流水线土取样，如

滟凝十塌落度、快速测定混凝土强度等，但此时獭产品特性有周期变化时，易产生偏差。

③分层抽样法

分层抽样法是指当批量或工序具有甥最层次时，将其分成若于层次，然后从所有层次巾

按随机抽样原则抽取样本的方法。这种方法便于了解不同层次的工程质量状况。

④二次抽样法

二次抽样法是指麸母体酶著干分批中，现接取一定数量的分批，进行第一次抽样，然震

蒋从每一分批中随机抽取一定数量的样本，进行第二次抽样的方法。

(3)质量数据的数值描述

①质量数据的集中趋势

质簧数据的集中趋势一般用算术平均值(经常简称均值)、中位数、众数来描述，它们反

映了质鳖数据在必然因素作j{l下达到酶一般水平。由予质量数据一般采取抽样方法获得，因

此，这里仅介绍样本数据的算术平均值、中位数；}¨众数。

a．样本的算术平均值

样本的算术平均僮是各个样本攀位酶矮量数据之和与样本容量酶沈蕊，其计算公式如下：

i：生塑型二2丘：三产x， (3一1)X=—^———‘——————工=一>X， (3一】>
孵 撑篙‘

式中，善——样本的算术平均值；
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苁——样本中第i个质量数据的值；

舭卅本容量。
b。样本中位数

样本中位数是将样本的质量数据有小到大排序J菏，处于中间位置的数值。当样本质晕数

据为奇数个时，取中间位置的一个数为中位数，当样本质魑数据为偶数个时，则取中间位置

两个数的算术平均德作为中位数豹值。

c．样本众数

样本众数是样本质量数据中出现次数最多的那个数据的值。在质量数据中，有可能出现

双垂众数或多重众数溺题，这往往说明生产过程中存在影响质量靛两个或多个因素。

②质量数据的离散程度

质量数据的离散程度一般用极差、标准差、离散系数来描述，它们反映了质麓数据的差

异程度【37】。

a．样本极差

样本极著题指样本数据中最大值与最小值之差，它反映了样本数据的最大差异程度，一

般用爻表示，其计算公式必：

R=Ⅳ一一X晌
(3～2)

b．样本标准差

在研究质量数据的离散数据畦，我{|、】往往不仅关心某一个样本质量数据与平均值之差(稼

为该数据的离差)，而且更关心所有样本质量数据与平均值之间的平均差距。样本标准著是度

量所有样本质鬣数据岛平均值之间的平均差距，一般用玎表示。其计算公式为：

当样本容量较大时(一般指n鎏30)，可以采用如下公式进行计算：

c．离散系数

离散系数楚指标准差与平均傻的比值酶露分数，

算公式为：

o=呈×loo％
X

(3—3)

(3—4)

它用弓：表示离散程度的相对大小，其计

(3—5)

3．5。2质量控制中常用的七种Z具方法

质量控制的毽的在予及黠发瑗有无系统因素兹影响，以便及时纠逛和采取预防措施，使

施工质量始终处于受控状态。对于：[程质量的问题，绝大多数都可以用简单的统计分析方法

来解决，j“‘泛采崩统计技术能使质鬣管理工作的效益和效率不断提高。质鬣控制常用的七种

工舆方法分别是：分屡法、调查表法、因果图法、排列图法、敖布图法、直方图法黎l控制图

法。在全面质罱管理(TQM)中，这七种方法称为“QC七工具，，【弼l。
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(1)分层法

分层法(Stratification)又名分类法或分组法，它把“类’’或“组”称为层。分层法是运

用统计方法俸为管理的基磕工具，将不同类型的数据按照同一性质或同一条锻：进行分类，从

而找出其内在的统计规律的统计方法。目的是把杂乱无序的资料加以分门别类的归纳和统计，

使之能够确切的代袭客观事实。

(2)调查表法

调查表法(Data collection勤∞)又称调查分析法，是利用统计表对数据进行整理，并找

出初步统计规律和初步原因分析的一种表格型工具，魑质量控制的基础工具，常用于其它工

累的翦期统计一作。常阐的调查表有嚣种：统诗分析表露经鬣分析表。

(3)因果图法

因果图(Cause．E仃ect dia野am)又称特性要因图，也称树枝图、鱼刺圈，它通过带箭头的

线，将覆量特性与矮量因素之闻的关系表示出来。因粟图由若于个枝干组成，枝干分隽大枝、

中枝、小枝和细枝，它们分别代表人大小小不同的原因，如圈3．3所示。

小枝(

缨棱≤更

口[]
图3．3因果图法构成承意图

Fig．3—3 Sketch map of callse—ef＆ct diagfilm col髓posing

①确定需要分析的质量特性(或结果)，并写在主千线之右侧，画出从左向右带箭头的

主要干线。

②分析、确定影响质量特性的大枝(大原因)，一般影响质量的有人、机器、材料、方

法及环境五大因素，故经常见到按_五丈因素分类的因果图，将五个标注在大枝的箭尾上。

③按串夸原因及相互之闯的关系，确定孛枝(中原因)、小棱(小原因)、细枝(更小原

因)，并按顺序用长短不等的箭线，逐个标淀在图上。

④逐步进行分析，找出关键性的原因并用特殊记号或文字加以说明。

⑤铺订改进措施计糍，做出对策计划表，懿表3．1所示。

裘3．1对策计划表

一
％ble 3-l T．able ofcountemleasure觚d pl锄
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(4)排列幽法

排列图(Parcto)又称巴雷特图法，也叫主次因素分析法。排列图(见圈3-4)有两个纵

坐标辘，左侧缎坐标辘表示累诗频数(如累计不合格晶数)，右侧坐标轴表示累计频率(如不

合格晶累计百分数)。图中横坐标轴表示影响产品质量的备个因素或项目，按影响质量程度的

大小，从左到右依次排列。每个赢方形的高度表示该因素影响的大小，图中的曲线称为巴雷

特隧线。在接列图上，通常把莹线的累计百分数分为三级，与此耀痘的因素分为三类：A类因

素，对应累计频率O％～80％，是影响产品质量的主要因素；B类因素，对应80％～90％，是

次要因素；对麻累计频率90％～100％的为C类因素，属一般影响因素。运用排列图，便于分

清矛潘的主次，使错综复杂酶离题一晷了然，有利予有针对性地采取对策，改进质量。

不良因素(或特性)

图30排列图示意图

Fig。3_4 Sbtch珏lap of Pa熟；耋o

(5)散布网

产晶质量与影响质量的因素之闻，常有一定的依存关系，但它{|’】之闻一般不是豳数关系，

即不能由一个变量的数值糖确地求出另一个变量的值，这种依存关系成为相关关系。散布图

(Scatter)也称相关图，就是把两个变量之间的相关关系用直角坐标系表示出来，借以观察判

断两个质鼙特设之间的关系，通过控制容易测定静因素达到控制不易溅定鲶因素豹舀静，以

便对产品或过糕进行有效的控制。

(6)直方图法

壹方图法(鞋istogr锄)是把数据离散状态的分布情况用竖条在图表上标出，浚帮助人们

根据显示出的图样变化，在缩小的范围内寻找出现问题的区域，从中得知数据平均水平偏差，

并判断出总体质量分布情况。从逝方图中可以直观地看出产品质量特性的分布形态，便于判

断过程是否超潞控制状态，议决定是否采取横癍对策措施。

直方图绘制时，以频数(或频率)为纵坐标，数据观测值为横坐标，以组距为底边，数

据观测值即各组的频数(或频率)为高画出一系列矩形，这样得到图形为频数(或频率)直

方豳，簿称为蠹方图，如图3．5所示。

2l
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n一3a n一2a n—a n n+a n+2a n+3a

图3．5直方圈法示意图

残g。3_5 Sl(e耄ch搬肇。熊is幻g雉爨

直方图形象、直观地反映了数据的分布情况，通过直方幽的观察和分析可以看出生产是

否稳定，即质量的情况。直方圈的典型形状有以下几种，如图3．6所示。

困瓯圆 舞|l

浏．一 ?|

(a)正常型 (b)双峰型 (c)锯齿型 (d)陡壁型

圆圆
(e)偏向型 (O’F台型 (g)孤岛型

囤3焉鬻觅壹秀图示意匿

Fig．3-6 Sketch map of famniar越stog擐m

①正常型(图3．6a)：又称为“对称型”，它的特点是中间高、两边低，并整左右基本对

称状，说明相应过程处予稳定状态。

②双峰型(图3．6b)：直方图出现两个中心，形成双峰状。这往往是由于把来自两个总

体的数据混在一起造成的，例如把两个班缀的数据混为一批等。发生这种情况时对数据虑加

以分层。

⑨锯齿型(图3．6c)：直方图出现参麓不齐的形状，即频数不是在相邻区间减少，而是

隔区间减少，形成锯齿。形成这种现象的原因往往不楚生产上的问题，丽是绘制直方图时数

据分组太多，溺量仪器误差过大或戏测数据不准确等造成的。此时应重耨收集翻整理数据。

④陡壁型(图3．6d)：直方图像峭壁一样向一边倾斜。一般是由于人为地剔除一些数据，

进行不真实的统计造成的。

⑤偏向型(图3．6e)：直方图的顶峰偏向左侧或矗侧。当极差下限受到限制(如单绷形经

极差)或某种加工习惯(如孔加正往往偏小)容易造成偏左；当极差上限受到限制或轴外加工

6霹2

O

8

6

4

2

O



第3章房地产项爨施一j：阶段的质量控制

时，直方剧呈现偏右形态。

⑥平台型(图3．6f)：直方图顶峰不明显，呈平顶型。主要原因是多个总体分布混合在一

起，或者生产过程中菜种缓慢的颧向在起作用(懿工其蘑损、掇作者疲劳等)。

⑦孤岛型(图3巧g)：在直方图旁边有一个独立的“小岛’’出现。主要原因是生产过程

中出现异常情况，如原材料发生变化或突然变换不熟练的工人。

(7)控制瞬法

控制图(Control∞a如)是某个过程的成果、时间的展示图。用于确定在某个过程中，成果

的幕异是由随机因素造成的，还是由可纠正原因造成的。使用控制图能够及时地提供施工中

覆鼙状态偏离控制蟊标煞焦息，提醒入雷l不必黠棍地采取措薤，馒震藿始终处于控髑状态。

它可以用来监测任何类型的结果变量。例如监测费用、进度或其他过程，以帮助确认项目管

理过程是否在控制之中。它也可以动态地反映质量特性的变化，可以根据数据随时间的变化

动态地掌握质鼙状态，判断其生产过程的稳定性，铁恧实现对王序质量的动态控制，为评定

产晶质量提供依据。控制图是对生产过程中产品质餐状况进行实时控制的统计工具，是质量

控制中最重要的方法。我国也制定了有关控制图的园家标准GB4091．200l。

控制图的基本样式如图3-7所示。横坐标必时阀或样本序号，缴坐标为产瑟质量特性，图

上互条平行线分别为：实线CI。——中心线，虚线UCI广_一上控制界限线，虚线LCI——下控
制界限线。在生产过程中，定时抽取样本，把测得的数据点逐个描在控制圈中。如果数据点

落在两条控制雾限之瓣，且排列舞缺陷，划表明生产过程正常，过穰出于控制状态，否则表

明生产条件发生异常，需要对过程采取措施，加强管理，使生产过程恢复jI三常。

质

蛩

特

性
入入入／ ＼
／ · ＼入

UCL

CL

LCL

时翔蕺样本窿琴

图3．7控制豳示意图

F碡3-7 Sl【etch map of cont辩l chan
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第4章 基于AHP法的房地产项目施工阶段质量控制模型

4。l 基于越凹法的房地产项目质量控制模型

房地产项晷鲍总体质量是凼各建设阶段的工作质量形成的，孬箨建设阶段的下诈质量(如

施工阶段的工作质量)，显然取决予影响质簧控制的各种因素。这些因素所起的作用不同，有

犬有小，如采能分析出不同闶素对项目总体质量的不嗣影响程度，也就楚排确出不同影晌因

素在项目总体质量中的不同重要性，即可得到这些影响因素在项目质量中的相对权重。

反过来，也就是把项目总体质最在项目的整个时间和空间上展开。项目总体质龋控制也

就分篇成一系歹|j易操作的具体质量嚣标和方法。基于淄样的藤路，只要我们给每一个影响因

素的控制情况有一个合适的评价，就可以建立到整个项目在实施过程中的质量控制模型。这

种房地产建设项目质量控制模型实际上是一个动态的决策问题。

本文中的房地产建设顼裔的质量控翻模型是基予前一章关于影响房趣产项謦施下阶段潢

最控制的主要因素分析的论述，利用层次分析法(AHP)的定量和定性棚结合，对因素进行

排序的特点，构造出影响房地产项目施工阶段质量控制的递阶层次冈素模型，作为项目管理

入员帮专家进行因索院较的互其，从中找出主要因素，使质鬃控制的重点从事中控制发展湾

辔先控制，可以大大提商质量控制活动的成效139】。

4．2 A唧评价方法简介
层次分析法(AHP)是美瞩著名运筹学家、匹兹堡大学教授萨蒂在70年代初提出的。它

是处理多舀标、多准剥、多因素、多层次的复杂问题，进行决策分析、综合评价的一种蔺萃、

实用丽有效的方法，是一种定性和定量分析相结合的系统分析评价方法1401。

层次分析方法的基本思路是：首先将所要分析的问题层次化，根据问题的性质和所要达

到的惑霉标，将闼题分解为不阕的缀成因素，并按照这些霞素闯的相互关联影响以及隶属关

系将因素按不同层次聚集组合，形成～个多层次分析结构模型。最后将该问题烟结为撮低层

相对最高层(总目标)的比较优劣的排序问题。

4．2．1 AHp层次分析模型的构造

瘸层次分析法分析阕题时，首先要使闻题条理化、层次化，构造出层次分橱模型。通常

层次分析模型中的层次可以划分为以下三屡：

(1)目标层(最高层)：表示解决问题的目的，即层次分析所要达到的目标。

(2)准则层(中间层)：表示采用菜种措施或政策来实现预定目标所涉及的孛闻环节，

一般又分为镱略层、约束层、准则层等。

(3)措施层(最低层)：表示解决问题的措施或政策。如图4．1所示。

确定各瑶次后，标明上一瀑次与下一屡次的要素之闻的联系。如果某个要素与下～层次

的所有要素均有联系，则称该要素与下一层次存在完全层次关系；否则即为非完全层次关系，

而这种完全层次关系也楚最为普遍的。层次结构往往用结构模型来描述。

4．2．2构造判断矩阵

对溺一屡次的指标，逶过嚣两比较的方式建立判断矩阵转n。

2毒



第4章基予AHP法的房地产项遐施上阶段矮量控割模型

目标层——_

准则屡——_◆

图4．1 层次结构示意圈

F瑶4-l S娩|ch翔锋ofaf雕lgemenl s弧咖

假定A层中元素A，与下一屡次中元素8l，B2，33，⋯·，糯有联系，翔鹜4．2所示。

A

Bl

B2

B2

判断矩阵A表示为：

嚣l B2 ········ Bn

bll b12 。．。。．。。。 bl纛

b2| b22 ········b孙

● ● ●

● ● ●

● ● ●

blll k ”．．”” b眦

图4．2判断矩阵示意图

Fi参4．2 Sbleh m鑫p of es蛀mation搬a磁x

彳=

岛。 岛：

如l 如2

以。 以：

⋯魏。

⋯如。
： ：
● ●

⋯6朋

通常b“取l，3，⋯⋯，9以及它们的倒数，其含义为：

①取值l：表示魏与Bi一样重要；

②取值3：表示Bi与8i稍微重要；

③取值5：表示Bi与Bi明显重要；

④取值7：表示筏与8i强烈重要；

⑤取值9：表示魏与8i极端重要；

一

●●卜；●●，●●●；●●●●●，．

一
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任何判麟矩蓐都满足：

铲古 “叫，

式中，i，j=l，2，⋯⋯，n。

4．2．3层次单排序

层次单排序即找出同一层次每个元素的权重。其方法一般常用方根法或和积法。方根法

的计算步骤为：

(1)计算判断矩阵中每一行元素的乘积M。：

M=兀嘞 (4—2)

式中，i，j=l，2⋯⋯．，n

(2)诗葬材；的n次方根驴f：

形产《鸩 (4—3)

式中，降1，2⋯⋯．，n

(3)计算特征淘量(衩重)形：

形：罢 ∽4)
∑厩

式中，i，j=1，2⋯⋯．，n

(4)诗算判断矩阵的最大特征椴k：

k=喜警 ⋯
式中，泌l，2⋯⋯．，n

(5)一致性检验：

为了检验判断矩阵的～致性，需要计算它的一致性指标C．1．(consistency index)：

c，：．玺二兰 (4—6)
职一1

式中，卜判断矩阵的屡次元素，帮阶数。
当判断矩阵具有完全一致时，CI踟。为了度凝不同阶数，判断矩阵是否具有满意的一致

性，我们引进判断矩阵平均随机一致性指标Rl值，对予3．12阶的判断矩阵，砌值如表4．1所示。

表4．1 3．12阶剿断矩阵Rl傻

阶数n 3 4 5 6 7 8 9 lO ll 12

(6)一致性比率：

进一步计算判断矩阵的随机一致性比率C．R．(Consi妣ncy ratio)：

擞：罢 (4_7)
融



第4章鉴于AHP法的痔地产项弱施工阶段质量控巷|』模型

当CR耋0，l时，可认为判断矩阵具有满意的一致性，否则需要调整判断矩阵，直至具有满

意的一致性。

4．2．4层次总排序

在同一层次中采糟所有层次攀排序的结果，就霹计算对上一层次丽言的本层次所有因素

重要性的数值，就是层次总排序。假定上一层次所有元素Al，A2，⋯⋯，A。的层次总排序己

完成，得到的数值分别为al，a2，⋯⋯，atll；与A对应的本层次元素BI，B2，⋯⋯，Bn的单排

序结果为渺I，公2，⋯⋯，分。)‘，剐b‘。=O，划层次总排序的计算方法如表毒-2所示。

表4．2层次总排序计算

!垒!!!曼：：￡璺生竺!型12旦21竺翌呈墅竺!盛!!!!!!!旦竺!翌!! 一

8l

B2

●

●

●

Bn

bll

b12

●

●

●

bln

铲l

如
●

●

●

6弓

∑嚷蕊
州

∑嚷龟
，蓦l

辫

∑q岛
iIl

对于总排序的计算结果也需要进行一致性检验。若CI为层次总排序的一致性指标，赳为
层次总排序的平均随机一致性指标，CR为层次总{{}序的随机一致性比率，煲|j有：

a一∑痒f％ (莲一8)

』宣l

式中，i=l，2⋯⋯．，越

烈=y口；射； (4—9)
‘一‘ ‘

f=l

式中，．_1，2⋯⋯。，m

c足=垡 (4一lo)
殿

其中，cIi和RIi为与aj对膨的B层次判矩阵的一致性指标和随机一致性指标。

同样，当RC<0．10时，我们认为总撵序的结采具有满意的一致性，否则该过程粥现|、蠢题，

需要对本层次的判断矩阵进行调整，使层次总排序具有满意的一致性。

上述总排序过程从上到下逐层进行，直到得出最后一层的总排序。

4．2．5 AHP优缺点

l

2
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层次分叛法自80年代弓l进我国，已经谯经济分析和规划、能源和资源政策分毒厅、科研管

理、人才预测与规划、产业部门规划、企业管理等许多领域得到了广泛应用。层次分析法是

根据对一定鬻观现实的判断，就每一层次的相对鬟要饿予以定量表示，然后利掰数学方法确

定每一层次燹素的权重，这种评价方法能把复杂阀题中的各种因素，通过划分变成相互联系的

有序层，以使其适用于指标体系复杂的大系统的评价。虽然这种方法在确定权重时的主观性较

强，艇可通过对众多专家的权踅调查结果进行综合来消除其熏观性嗣。

4。3房地产项冒施工阶段质量控制模型的建立

本文所建立鲍房地产项基质量控制模型，主要是针对房地产项目施工阶段的质量控剃情

况是否能达到要求来建立的。由层次分析法(AHP)建立房地产项目质量控制模型并计算出

各因素的权熏，然而这个含有备因素权重的质量控制模型还不能对房地产项目进行质量控制

评定，因为还存在实际工程中的验收指标如何与质量控制模型中的因素衔接的闻题。为了鳃

决这个问题，本文采用专家打分法【43l。

4．3．1 目标层的建立

在房地产项目施T阶段质鬣控制模型中，要解决的问题就是在～个房地产项目经过评价

恁，能够找出是哪种原缀搜项毽不能达到优嶷标准。所以将房地产项目施工除段质量控制定

为本模型的网标，处于最高层网标层的位置。

4．3．2准则层的建立

房地产项目施t阶段质量控制根据系统控制理论划分为事前控制、事中控制和事后控制

三个阶段，只有这三个阶段达到要求，房蟪产项星质量才憩达到合格。只有这三个阶段达到

优良的标准，房地产项目工程质量才具备优良的前提条件。

4．3．3措施层的建立

准则层建立之后还不能直接进行质量评定，因为准则层捌出的几个方面过于概括。结合

房地产项叠施工阶段孛所划分的具体三个阶段，将准剡层各因素分为具体终评定指标，麸瓤

能方便工程质量的评定，以下就具体论述措施层中的各个指标。

(1)事前控制中的措施指标因素

①技术准备毽括：项晷扩大初步设计方案的审查；熟悉秘事态顼曼的燕■图纸；顼霉建

设地点的自然条件、技术经济条件调查分析；编制项目施工网预算和施工预算；编制项目施

工组织设计等。

②物质准备包括：建筑材料准备、橡配件和制品加工准餐、施王枧其准备、生产工艺设

备的准备等。

③组织准备包括：建立项目缓织机构；集结施T队伍；对施工队伍进行入场教育等。

④施：l：现场准备包括：控捌网、水准点、标桩的测量；“无通一平”；生产、生活临时设

施等的准备：组织机具、材料进场：拟订有关试验、试制和技术进步项豳计划；编制季节性

施工措施；制定施正现场管理制度等。

(2)事中控制中的措施指标因素



第4章基于AHP法的房地产顼羁施工阶段质量控制摸型

事中质量控制的策略是全西控制施一过程，重点控制：i：序矮量。其具体措施是；上廖交

接有检查；质量预控有对策；施工项目有方案；技术措施有交底，图纸会审有记录；配制材

料裔试骏；隐蔽工程有验收；计鬣器具校正有复核：设计变更有手续；钢筋代换有制度；质

景处理有复查；成品保护有措施：行使质控有否决(如发现质量异常、隐蔽未经验收、质量

问题朱处理、擅自变照设计图纸、擅自代换或使用不合格材料、无证上岗未经资质审查的操

作人员等，均瘦予浚否决)；质量文件有档案(凡是与质鬣有关静技术文件，如永准、坐标位

置，测量、放线记录，沉降、变形观测记录，图纸会审记录，材料合格证明、试验报告，施

工记录，隐蔽工程记泶，设计变更记录，调试、试压运行记录，试车运转记录，竣工图等都

要编强建档)强朝。

(3)事后控制中的措施指标因素

指在完成施jL过程形成产品的质量控制，其具体工作内容有：

①缀织联渤试车；

②准备竣-T验收资料，组织自检和初步验收；

③按规定的质量评定标准和办法，对完成的分项、分部工程，单位工程进行质量评定：

@缀织竣工验收；

⑤质量文件编目建档：

⑥办理工程交接手续。

檄据以上影响滂地产项鬓旌王阶段质量控制主要因素的分析，将房地产项目矮量控制模

型设置成三个层次，13个因素，如图4．3所示。
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第5章工程实例

5．1工程概况

5。l。l步行街项篷简介

“重庆市北碚焘陵风情步行街’’房地产建设项目，是一个集金融、商贸、休闲、娱乐、

居住为一体的现代化商业步行街。文中所涉及的项目是“重庆北碚嘉陵风情步行街”建设项

麓的一期工程，位予A4秘l惩la地块内，用地面积18287m2，建筑面积75530玉。该项目具体

概况如袭5．1所示。

表5．1项銎分区分期概况

Table 5·l General siluation of project subarea by stage

文中项目共包括6个单体工程，即26撑商住楼，27群、28撑、2鲥、3雠商业楼和25群写字楼，

结构体系均为框架剪力墙钢筋混凝土结构。

5．1．2工程承包方式的概述

本王程实行国际主遥行麓EpC承包模式，韭妻秘承毽赢都是重痰海字置边(集霞)番限袋

司，在实际应用中这种承包模式也是顺理成章的。合同采用FIDIc的交钥匙工程合同条件，合

同价格形式为不可调值的嘲定总价模式。

在这种合同模鼓下，承雹人重庆海宇警业<集团)鸯限公司又以深圳城市设计院必设计

分包人，重庆渝中建设集团为十建施工分包人，重庆继兴监理公司负责项目质最的监理上作。

在这种方式下，承包人重庆海宁置韭(集团)有限公司对．下稳的设计、采购和施工承担全部

责任。根据含露规定，工程竣上检测秘试验是验证丁程是否达到验收和移交标准憋重要步骤。

该步行衡项目施工承包方式如图5．1所示，开发该步行街项目的房地产企业，工程部组织结构

框架图如醋5．2所示。



第5章一翻鼙实例

图5。l璎羁施工承包方式

Fig．5-l Contract style of project const九Jction

说嘴：无箭头的实线表示合同关系；虚线表示监督与协调的关系

5。l。3步行街项目工程部组织结构框架瞬

圈5-2工程部组织结构框架图

F毽5-2 ol葛anize爨搬e键犯d斌ofengin∞d峰dep渊鼬铋l

5。2步行街项目施工阶段的质量控制

5．2．1步行街项目施工阶段的质量控制过程

质量是企业的生存之本，海宇地产集团非常注重项目质量，并在公司建立了一套全面质

量管理体系。在经过充分的市场调查研究焉，项目确定了一个“打造蓬庆主城第，℃裔圈”的

项豳目标，并对该目标进行分角孚，确定一个较为具体的项目质鬣目标。对整个项网过程实行

3l
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严格的质量管理。质量控制做到微观与宏观的统～，过程与继l=句的统一。

重庆北碚嘉陵风情步行街项目施工过程中，以将嘉陵风情步行街的城市风貌与商业氛围

相结合，大力捷井商韭圈“硬件”品质，在新裔圈布局无星级酒痞、金融、百货、家具、餐

饮、娱乐、会展等多元化业态为目标。对工程建设对象的施工过程实施全颟的质量监督、检

舞与控制，包括事前的各项施T准备工作质量控制，施工过程中的控制，以及某个单项工程

及整个房地产项霉完成蜃，对建筑施工及安装产品质量的事惹控制。

对步行衡项目在施T过程阶段进行质量监控主要是通过审核有关文件、报表，以及进行

现场检查及试验途径和相应的方法实现的，其具体途径如下：

(1)审核有关技术文件、报告或报表

①审查施T现场的分包单位的资质证明文件，检燕其工作质量。

②审批施_T承包单位的开工申请书，检查、核实与控制其施：r准备T作质鬻。

③审批施≮单位提交静施工组织设计方案，控制工程施■：质量鲍技术措施保障。

④审核施T承包单位提交的有关材料、半成品和构配件质量证明文件(出厂合格证，质

蹙检验或实验报告等)，确保工程质鬣有可靠的物质基础。

⑤事核施了单位提交鹃反映施工工序的记录、动态统计瓷料或管理网表。

⑥审核施_丁单位提交的阶段产晶质量证明文件，如工序交接检查、隐蔽：[程检查、分部

分项工程质量检查等的报告文件、资料，隧确保和控制施工过程的质量。

⑦审批有关设计变更、修改设计图纸等，确保设计及施_工图纸靛质量。

⑨审核有关应用新技术、新工艺、新材料、新结构等的技术鉴定书，审批应用报告，确

保新技术应用的质鬣。

⑨审批有关工程质量缺陷或质量事故的处理报告，确保质量缺陷或攀赦处理的质量复

查。

◎审核与签署现场有关质肇技术报告、文件等瞪l。

(2)现场质量监督梭查。

①开工前的检查。检查开工准备工作质量，以确保开工殿芷常施工质量。

②工序施工中的质鼙跟踪控隶l。主要题监督、检查在工序施工过程中，入员、旌一机械、

材料、施工工艺环境条件是否符合保证工程质量的要求。

③对工程质量有重人影响的工序，还应在现场监督与控制施工过程，确保使用材料及工

痔过程质量。

④上序产品，交接检查及隐蔽工程检查

⑤复工前的检查。当工程闪质最或其他原因停工后，应经检查许可盾，才可以复工。

⑥分项分部工程检查。分项分部工程究下惹，经检查认西看，签署中间交l：证二转。

⑦个别检查。对于施工难度火的上程结构或容易产生质辍通病的施工对象，还虑进行现

场跟踪检查f46l。

(3)质燕检验

质量检验是根据一定的质最标准，借助一定的检测手段来估测项目产鼎、材料或设备等

的性能特征或质量状况的工作。一般包括：明确某种质量特性的标准，量度项目产品域材料

的质量特征状况，记录与整理鸯关的检验数据，然后将鬟度的结采与标准进行比较，对质量
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进行判断与估价，对不符合质量要求的，要进行处理【4 71。

通常采用的质量检验方法可分为三类，即目测法、工舆测量法以及试验法。进行现场质

量检查黠，妇对质量文件发生疑润，应簧求施工单德予以澄清：若发现工程质量缺陷帮质量

事故，应指令施il：单位进行处理。

(4)步行街项目旅工过程中质量控制的主要手段

①“旁站”益督。“旁站”监督是经常采髑憨一种现场检查形式，露在施工过程中派技术

人员到现场观察、监督与检查施工过程，注意并及时发现质量事故的苗头，影响质量的不利

因素，潜在的质量隐患以及出现的质量问题等，以便及时进行控制。对于隐蔽工程的施工，“旁

站”监督笼失重要。

②测晕。施+_I二前技术人员应对施工放线，即高程控制进行检查控制，不合格者不得施工，

发现偏差及时纠正。

③试验。试验数据是判断窝确认各种材料和工程部位砖在品质的主要依据。魏材辩性能，

拌和料配合比，成品强度等物理力学性能以及打桩的承载能力等，通过实验手段，取得试验

数据来判断质鬣的优劣。

④指令文件。当房地产舞发方在震量控制过疆中发现工程质量浅现超题，即责令监理单

位向施工单位发出指令文件，表达我方对施工承包单位做出的指示和要求，用以向施工单位

指nj施：r中存在的问题，提请施工单位注意，以及向施：L单位提出要求。

◎利用支付控制手段。如果施王单位的王程质量达不到所要求的标准，丽又不承掇处理

质量缺陷的责任，房地产开发方有权停止对施工单位支付部分或全部上程款，由此造成的缺

失，由施jC单位负责。实践证明，这是十分有效的控翎和约束手段拜飘。

5。2。2步行衡项目施工阶段的质量控翩措麓

(1)正式施工前的质囊控剿

①做好质摄控制的准备。详细研究监理合同、总承包合同的有关条款，根据有关国家、

部委颁布的现行有效的法规、规范和标准，针对本工程的特点，编制工程项目质繁控制文件。

②捡查由监理审查的分承包方的资质情况及对分承包商施工人员的技术素质进符控制

情况。

③检查由监理审查的分承包方在特殊过程中所用设备和人员，是否符合规定。

④捡查由监理事查豹总承包方的施工组织设计或安装方案。

(2)施一r过程中的质掇控制

①对进场施i【的总承包商进行工程质量的目标交底，通过滥理一程师对其施工工序进行

监督控制秘验收。只有通过分承包自捡、总承包复检及监理工糕师终捡合播后款分项土程，

才能进行下一道T序。

②检查执行工序样板及样板问制度。

③建立定期现场上程协调例会制度。对交叉委己合中的有关闼题，进雩亍协调、配合、计划

和管理，充分发挥监理、总承包的协调作用，确保工程各工序衔接合理，工序配合得当，避

免人为返工，确保jf：程质量。

(3)施工质豹质量控制
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地产公阏组织有关人员按规定的施工及验收规范和质量评定标准对完成的分项、势部、

单位工程进行检查验收，并以书面形式通知监理工程师，做联动试车和竣工验收。公司责成

施工单位将工程施■：管理资料、工程质量保证资料、工程质爱评定资料、竣jt圈等T程资料

进行整理、缀卷、成册，交监理查验f49】。

5．2．3步行街项目施工阶段的施工审查制度

(1)施T项目组人员的资格审畿

工程开工翦，要求施工单镜提供单位工程施工资震串请报告，其主要内容包括：企监营

业执照、资质等级证书、施工许可证、安全许可证、中标通知书、施丁组织设计、项目经理、

施工员、质爨员、安全员等人员的上岗证，特殊工种上岗证，前几项内容的审奔一般在招标

投标阶段完成，毽楚项盈经理、施工爨、质量员往往被更换，个别单位甚至出现施工瑟兼凄

蹩员的现象；特殊人员的上岗诳超出有效期限，有的承包单位根本就没有证件或套用别人的

证件。闵此，首先必须理顺施工项目组的管理结构，核实承包单位的质量管理体系、技术管

理体系和震壁保证体系的建立情况，对于不符合要求觞管理人员帮施工人员立帮清退，麸焉

保证项目管理结构工作的有序开展，为搞好工程质量提供有效保障【50J。

(2)施下组织设计的审查及实施

施T组织设诗是施王单静实旄工程项强酶j【嚣计划，是z程项麓能否实现的关键文寥}，

尤其是对住宅工程，容易产生认识上的误区，疏忽审阅该项计划，作为住宅同样要及时审核

批准，同时注意以下几方面的内容：施T缎织设计是否符合施工图纸设计和施1：合同要求；

憨进度计划的编制是否有对应的保证措施；现场总平瑟布置是否满足规械、材料帮T序运转

的需要；对关键部位、关键工序是否有施工方案；施-T组织设计是否有公司技术负责人的签

章；是否有安全控制的措施及环保要求等。对于经过审批的施工组织设计文件，在施+r过程

要求施工单镶严格执行，许多企业往往不按照设计文件进行现场施工，组织设谤形同纛设，

施工组织设计是承包商在施工过程中认真执行的指导性文件。

(3)施工仪器的审查

一般说来，许多工程技术人员往往琉忽对施工仪器的检查，如经纬仪、东准仪、磅秤等。

这些仪器的准确性和精确度在一定程度上会直接影响上程质量，在施T全过程中，如定何放

线、轴线、标沉降观测以及原材料的计量等方面，要求仪器本身满足精度要求，业主工程师

要提醒和督促整理公司，在施工准备阶段就应将其作为重点检查内容；事态仪器熬合格证，

做到证与机牌完全一致；检查其有效期，是否需要进行现场校核；同时在施：【过中进行不定

期的检查，要求施工单位派专大保管施工仪器，使仪器始终处于受投状态，业主二【=程技术人

员做相应检查和抽查【5l】。

5．2。4把控关键质量控制点

(1)楼地面

一般来说，现场工程师主要验收施-下单位已经划好的控制线，以此来；f!lj断楼地面标高是

否到位。其实，这种验收不符合要求，有些施工单位赦意抬赢控制线，馒地瑟厚度相殿减少，

从而减少混凝土或水泥砂浆的用量。因此，现场工程师必须从原始点出发，通过标高引线，
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复测控制线是否符合设计要求和楼地霾标高。

(2)板筋

住宅二[程目前基本采用现浇混凝t楼面，在上排负弯筋相交处，一边负弯筋剃头，而榴

邻边往往用该边的分布筋代替，在开闯四兔处并未形成上排负弯筋的相互交叉，与图纸设计

明显不符，而且容易形成一定的微裂缝，影响住宅的使用寿命。对于底板筋，施工单位在施

工过程孛常崮现减料现象，如对予开闻或深度为4。5m的房阀，施工单位采翊9黻对半麓方

式。一方疆这种下料不符合施工规范；另一方面有些钢筋原材料本身达不到9m，工程师在

检查楼面钢筋时应重点注意这类问题，在钢筋加工过程中应及时检查。

(3)脚手瀚(眼)的修枣}

对于项目施工中郝分属于砖混结构，施工脚手洞是常见的，对外墒两言，脚手洞堵得好

坏，在某种程度上影响外墙的抗渗性(尤其当前采用多孑L砖更容易产生渗透)，施工单位在

这方面不够重视，基本是用砖塞满，接着用水泥砂浆抹乎，工程师在施工过程中应有重点她

检凌，同时检查施工人员的操作方式是否正确，然餍再抽查脚手洞是否到位【521。

(4)原材料的检查

在施T单挝提供材料进场报率单时，现场工程师应仔细检查材料豹出厂质量证明书秘进

货数量，对于质量证明书往往会出现如下几种问题：证明章不清楚；证明单上的炉号或批号

与实际不符；材料进场时无标志；许多施工单位(尤其私营企业)从材料中介机构购买钢筋，

证明单上鳇订货单位名称楚孛会枕构；工程郏应检查中介枫梭是否搬盏公章，是孬注明原件

存放该中介机构：同时审查施工单位与中介机构的材料供货单(往往证明单上的炉号与现场

不能形成一一对应，有时一张证明单上有几种炉号)，对予无标志的钢筋，应立即撤离现场。

因姥，现场工程好应严格按照强制性条文，对材料按圆一批号(妒号)、同品种、犀标号逐

项检查。

(5)审查配合比

在步行街项目施工孛，不仅要检套施工现场配台比所嚣原誊孝料是孬合格，两且要检套配

合比本身是否符合设计和合同要求，在配合比送样时，施工人员往往用石砂代替黄砂，用石

英石代替花岗石。许多工程师认为，只要配合比符合设计要求就按照配合眈去执行就可以，

其实存在缀大的误区l”】。在送检配合比对，必须结会施工单位与建设单位签订施工合同时的

预算价，如c25洮凝土配合比，用石英石代替花岗石，其结果完全不～样，花岗石的价格要高

于石英石，用石砂代替黄砂做砂浆配合比也存在同样的情况，尽管强度达到设计要求，但是

违背了合同的原意。总之，住宅王程同其他建筑一样是一项系统工程，工程师只有不断提高

自身水平，力求务实，同时具有高度负责的敬业精神，从点到面，层层把关，才能管理出精

品工程矧。

5。2．5维织协调

步行街项蜀建设是一项复杂的系统王程，在系统中活跃着建设单位、业主单位(含承包

商)、设计单位、监理单位、供货商，以及政府建设管理部门等，这些单位各有自己的组织

形式与活动方式，各单位之间既有联系，又互相制约。在本建设项目中，海宇地产集团是项

目豹业主攀位，现分析它与其他单位的缎织关系如下：
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(1)业主单俄与设计单位的协调：在步孬街项目建设中，由r业主孽位与凌计单傍有合

同关系上，且受国家有关法律规章制度的约束，设计单位必须参与施T的全过程，如进行设

计交赢、重点阶段验收、设计变更、质量事故处理等。这就使两者成为较紧密的业务关系，

设计单位在项目设计标准允许的范围内，根据业主方的要求对设计方案进行修改，或进行设

计变更等。

(2>韭主单位与监理单位的协调： 由于篮理单位接受鼗主的委托对T程项目进行滥理，

因此要维护业主的法定权益，尽一切努力促使工程按期、保质、尽可能低的成本建成，尽早

使业主受益。监理人员应充分尊重业主，加强与业主及其驻丫地授权代表的联系与协商，听

取纯{fl对滥毽王幸挈的意凳。业主摹霞也应尊重益瑗单位的意觅，支持益理单位对建设单位静

施工管理工作。

(3)搞好外部工作：良好的下作关系可以消除许多误会。搞好与政府部门的沟通，随时

取褥联系，一些工地上发生的情况随时向他们汇报，溺对邀请他稍瓣程关人员来工地，进行

现场检夯指导。主动通过媒体向社会宣传自我，使公众了解工作人员的处境与困难，取得人

们的谅解，减少投诉，获得支持㈣。

5．3 数理统计方法在房地产项目施工阶段质量控制中的应用

5．3．1控制图法

(1)控制图法工作分秽亍

①控制图的设计原理

瓠正态性假设；控制图假定质鬟特性值在生产过稷中的波动骚铁正态分布湖。

b。3玎准则：若质量特性值X服从正态分布N(∥，莎2)，根据正态分奄概率性质有：

P{∥一3盯<X<∥+3盯)=99．73％

也即(∥．3∥，∥+3玎)是X的实际取俊范霞。据此原理，若对X设计控制图，剐中心线

C扣∥，上1卜_控制界限分别为UCL_∥．3仃，与LCL_∥+3∥。

c．小概率原理：小概率原理是指小概率的事件一般不会发生。由3∥准则可知，数据点

落在控翻界限以外盼概率只有0．27％。因蔬，生产过程正常情况下，质量特性值是不会超过控

制界限的，如果超出，则认为生产过程发生异常变化。

②控制图的基本种类

按产麓质量酶特性分类，控簏图霹分为计量毽控制豳帮计数德控制图。

a。计量值控制图：用于产品质量特性为计量值情形，如长度、重量、时间、强度等连续

变量。常用的计量值控制图有：均值—极著控制图(x—-R图)，中位数一极差控制图(譬一R

阐)，攀僮—移动极差控制图(溅龋)，均值一标准蓑控制图(茗q图)。
b．计数值控制图：用于产龋质量特性为不合格品数、不合格晶率、缺陷数等离散变量。

常用的计数值控制圈有：不合格品率控制图(P图)，不合格晶数控制图(Ps图)，单位缺陷数

控铡图(露图)，缺陷数控制图(拶燃)。

按控制图的用途来分，可以分为分析用控制圈和控制用控制图。

a．分析用控制图

分析用控制缨耀子分析生产过程是否处予统诗控制状态。若经分析惑，生产过程处于控
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制状态且满足质量要求，则把分析川控制图转化为控制用控制图；若经分析后，生产过程处

于非统计控制状态，则应查找原因并加以消除。

b．控制用控制图

控制用控制图由分析用控制图转化而来，用于对生产过程进行连续监控。生产过程中，

按照确定的抽样间隔和样本人小抽取样本，在控制图上描点，判断是否处于受控状态。

③控制图的判别规则

a．分析用控制图

若控制图上数据点同时满足表5．2中的规则1、2，则认为生产过程处于控制状态。

表5．2分析用控制图判别规则

1’able 5．2 Distinguish rule of con仃0l chans by allalysis

b．控制用控制图

控制片j控制图中的数据点同时满足下面规则l、2，则认为生产过程处于统计控制状态。

规则l：每一个数据点均落在控制界限内：

规则2：控制界限内数据点排列无异常情况(参见分析用控制图规则2)。

④控制图几种常见的图形及原因分析

在使用控制图时，除了根据表5-2中的判断规则对生产过程进行正确判断以外，下面

所列出的儿种观察和分析方法也是十分重要的。

a．数据点出现上、下循环移动的情形

对于x图，其原因可能是季节性的环境影响或操作人员的轮换：

对于R图，其原因可能是维修计划安排上的问题或操作人员的疲劳。

b．数据点出现朝单一方向变化的趋势

对于x图，其原因可能是工具磨损，设备未按期进行检验；

对于R图，原材料的均匀性(变好或变坏)；

c．连续若干点集中出现在某些不同的数值上

对于z图，其原因可能是工具磨损，设备未按期进行检验；
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对于R图，原因同上。

d．太多的数据点接近中心线

若连续13点以上落在中心线±∥的带帮区域内，诧为小概率事件，该情况也应判为异常。

出现的原因是：控制图使用太久没有加以修改两失去了控制馋用，或者数据不冀实。

(2)控制图法实例分析

①房地产项瑟建筑工程控制图的选择思路

对于房地产项鬓来说，其控制糖确度要求远远低予机械、电子、航空、航天等工业产品，

建筑工程管理人员尤其趋房地产建筑工程的管理人员(包括施_T单位、监理单位和地产单位)，

质蕈管理雏力有限，丙此，在选择控镧图法时。澎以实餍、裔效、简荸、方便为原娜。

在常用的计量值控制图中，均值一极差控制图(x—R圈)是最常用、最基本的计量控制图，

适用范隔广，灵敏度也相对较高，其理论和操作都最为简便，完全可以满足房地产项目建筑

工程质量控制要求，是最佳选择【翊。

②实例分析

文中步行街项目26帮楼的混凝土采用商品混凝土，现以均值一极差控制图(x—R阔)法对

滋凝±豹质爨控翻作实饲分折158l。

a。收集数据并加以分组(筏板基础粱，混凝土设计强度C30)

表5．3混凝土强度x—_R阔计算表

黜le 5—3 C采culate油le ofeo程的l eh躺妇eoncrete遮鼬s娃y

b．计算每组的样本均值

；=去艺蕾，灾=‰一‰。 (6_1)

计算结果如表5．3所示。

e。计算总均值期极差平均

雾=妻喜和s．s825，页=妻妻纠．os75秀ftl 嚣fIl

d。计算控制界限

x图的控制界限计算：

阮=x+磊定=38．8825+O．373×l。0875=39．288l
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＆=x=38。8825
三CZ=x一以尺黑38．87一O．373×1．0875—38．4769

R图的控制界限计算：

UC￡=现晨=1．864×1．0875=2．027l

睨=尺=1．0875
三c三=反震=O。1479

以上髑式中，A2、D4、D3均可从计最控制图控制限制的系数表中煮出：当n=8，A2=o．373，

D4=1．864，D3=0．136。

e。制作控制图

根据各样本的均傻和极差在控制图上描点。所得的x控制图如图50所示，R控制图如图

5-4所示。．．
Mpa
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f。分辑生产过程是谣处，控制状态

利用表5也的规则进行判断，根据标准可以判定，混凝土基本处于稳定状态。在x图中，

所有平均值都在控制上下限范围内，在R圈中，所有平均值都在控稍上下限。因此得出结论：

该步行街项强26#楼采用的商品混凝±浇筑筏板基础粱处于稳定状态【59j。

5．3．2直方图法

直方图又称质量分布圈、矩形图、频数分布直方圈。它是将产品质量频数的分布状态用

踅方形来表示，根据直方的分布形状和与公差界限的距离来观察、探索质量分布规律，分析、

判凝整个生产过程是否夏常。

利片j直方图，可以制定质量标准，确定公差范围，可以判明质量分布情况，是否符合标准

的要求。但其缺点是不能反映动态变化，而且要求收集的数据较多(5弘lOO个以上)，否贝|j雉

以体现其规终唧1。

(1)直方图的作法

妻方图由～个纵坐标、一个横坐标和若干个长方形组成。横坐标为质量特性，缀坐标是

频数时，壹方图为频数壹方图；嚣纵坐标是频率时，壹方图则为频率直方圈。

现以本文步行街项目25群楼，大模板边长尺寸误差的测量为例，说明赢方图在房地产项目

施工阶段质筮控制中的应淄。表54为2确楼连上二层框架粱模板遮长尺寸误著数据表。

表54 模板边长尺寸误差表

～TabIe 5q Error tabIe of template with Ien垂h and size

若维数取得太多，每组内的数据较少，做出的矗方圈过于分散；若组数取得太少，则数据

集审予数组内，容易掩盖了数据闼的差异。所以，分组数目太多或太少都不好。

妁
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本例收集了80个数据，则取K=10组。

为了将数据的最火值和最小值都包含在直方阌内，并防J￡数据落在组界上，测量单位(即

测量精度)为5时，将最小值减去半个测量单位，最大值加上半个测越单位。

本例测量单位秘l

x纛：‰～要：巧一妻：巧．5
x麓=x珏Ii。+要=3十去=3。5

计算极差为：

尺’=x幺一x：。=3．5一(-6．5)嚣lo
分组的范围R’确定后，就可确定其纽距ll。

，
R’ 10 ．

爱 lO

(3>编制频数分布表

按上述分组范围，统计数据落入释组的频数，填入表内，计算各组的频率并填入表内，如

表5-6所示。

表5．6频数分布圈

恸le 5《DiStributing chart Of懿quence

攥籁数分布表中蠹孽统诗数据可做潞盏方蓬，最终结果如图5—5所示。

15

lO

5

圈5-5频数直方图

Fi参5·5 His耗嗲溯ch穰of氐毽雠羚cy

4l



瑟南大学硕士学僚论文

根据本文3。5-={了对常魁的煦方图典型形状的分板，上例中图5．5的直方图为正常形。该豳

中间高、两边低，并呈左右基本对称，说明相应工序处于稳定状态。

5．3．3 因果图法

因果图是描述、整理、分析质量问题(结栗>与影响质量的因素(原冈)之间关系的图，

也称失特性要医圈。又因共其形状热鱼刺，故又称鱼捌图。通过对影响质量的因素进行全薅

系统的整理与分析，可以明确影响质量的因素与质量问题之间的关系，为最终找出解决问题

的途径提供裔利支持箨珏。下面以因栗圈法分析该步行衡项目所采取的混凝土强度不足的质麓

阀题，如图5．6所示。

图5巧混凝±强鏖不是麴因果图

Fig．5弗 Cause-e疏ct dia辨啪of imens时lack for concrete

(1)明确矮量问题。本例中质量阀题是“混凝土强度不足”，把它放在主干赞头鳇最右

侧，并用方框框起来。

(2)确定影响质量的大枝——主要因素。本铡中彩响质鬃的主要因素是人、材料、工艺、

设备和环境，把这五方藤分别用方框框起来，放在大技的起点处。

(3)进～步画出中、小、细枝，逐步细化原因，直至找出可以具体制定对策的原闪为I卜。

在绘制完丙栗图后，要针对影响质量的因素，有的放矢地制定其体对策，并落实解决问

题的时阗，通过对策计划表(如表5．7所示)的形式列出，限期改进。
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表5。7对策计划表

Tr小Ie 5—7 T，出le of countem锵豁ure and plan of intellSi桫lack for concrete

5．3．4 SPSS软件在房地产项圈质量控制中的应用

尽管SPSS(S切．tistics Package矗”SociaI Science)不是专用质量分析软件，但在工程管理

中，通过SPSS软件援供的数值统计分析功能对一些质量统计指标迸行分析，可大大提高统计

分柝的：1．：作效率和精确度，为]：糕质量管理提供科学的依据【621。

(1)应用SPSS软件的步骤

SPSS软件在房地产项目质量控制的应用中，其一般步骤为：

①现场收集原始测量数据。

②数据项定义。在“SpSS Data Editor”(SPSS数据编辑器)中的“V撕able view”(变量)

窗翻中，定义数据名称(由予内部反映为宁段，因此不能同名)、类型(数值分析选数据类型)、

宽度、进位制、数据说明等。

③数据输入。在sPsS数据编辑器中的“DataⅥcw”(数据窗口)中输入数据。

@生成数据统计擐表。

⑤生成超标数据统计图。在“分析”菜单中的“报表”下拉菜单中，选择“事件摘要”，

可生成各种图形。

@对所得到的统计数据耪统计圈进行分耩，找出原医，采取对策。

下面以混凝土质量控制为例，说明SPSS软件在房地产项目质量控制中的应用。

(2)判定混凝土质量的理论

①确定混凝土的配合比

根据《混凝土结构工程施工及验收规范》GB50204——-92可得：

无．。=丘．I+1．645∥ (5—2)

式中，丘潭——混凝±的施工配制强度，MPa；

厶。女——设计的混凝十强度标准值，MPa；
盯——混凝土强度的标准差，MPa。

混凝土强震标准差，可按公式②计算：

式中，厶，f——铳计属期内嗣一品种混凝土第i组试件酶强度僮，凇曩；

(5—3)

毒3
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∥舡——统计周期内同一晶耪混凝土第N组强度豹平均毽，MP鑫；

N～统计周期内同一品种混凝十试件的总组数，N釜25。
当混凝土强度等级为C20或C25时，如计算得蓟的∥《2．5MPa，取秽_2．5MPa：当混凝

±强度等级羯于C25时，如计算得到的仃《3。OM孰，取万叼。OM鞭。

②混凝土的强度的评定

根据国家标准灌凝士结构工程施工及验收规范(G转5020‘l——_92第4．6．9条)，可得③，④

式。

删触一^S细≥0．9厶．t (5—4)

厶．m．m≥五厶。t (5一s)

式中，S触——验收批混凝土强度的标准差，麟Pa；

”‘触——同一验收批混凝土强度的平均值，MPa；

，球t赫——混凝土强度的最小值，黼Pa；

Xl、爻2——合格判定系数。

当S细的计算值小于o．06丘。t时，取S脚=o．06厶，^；当混凝土的生产条件不能保证稳定
的条件下，应蠹不少于lO组的试件代表1个验收批，其强度应阕对符合③，④式要求。

验收批混凝土强度的标准差S瓤。应按⑤式计算：

s鼬=

合格判定系数笼l、愆，应按表5．8取用。

表5．8合格判定系数九1、地

Table 5-8 Regular detemlin锄t coe伍cient忑l、地

(5—6)

(3>实例应用

下面以步行街项目30}}商住楼工程，基础混凝．十试块抗压强度的数据(如表5．9所示)为例，

说明拳l用SPSS统计分析软件确定混凝土配合比和判定混凝土强度的应用过程f矧。

①sPSS软件废用时的操作步骤

根据规范规定，应用SPSS软件，将以上混凝土强度数据输入后，在SPSS数据编辑窗口，

选择一缀菜攀“分析”、二级菜纂“Ⅸs翻蹦ve S穗l{s蛀cs”(统计分析)、三级“融q毽encies”(频
数统计分析)后，进入频数窗口；单张：“St撕stics”(频数统计分析按钮)后，进人频数分布

分析窗口：选中用户所需的统计分析参数：“Mean(平均数)”、“Mediall(中间数)”、“Std．

Dev逮i雠(标准差)’’、“M矗l矗蕊擞(最小值)’’、“M曩)【i珏瓣糙(最大僮)”、“R勰ge(极差)"等分

析指标后，单击“Continue”(继续按钮)，同到频数窗翻，单击“Chaft”(图袭按钮)，进入

频数图表窗口，进行图表类型选择后，选择图表类型为“Histog雠瑚(直方图)”，可得到统计

分析指标如表5．10翱表5。ll和频数壹方图如翔5．7所示。



第5章：翻鼙实饲

表5母在标准条件下经28天养护后l∞个混凝土试块的抗汪强度

1．abk 5-9 On stal!uaafd cond缎on fesisl薯嗽e inl髓si秒ofhulld聪d concfe毫e tcst block a鑫er

第l列 第2列 第3列 第4列 第5列 第6列 第7列 第8列 第9列 第lO列

表5．10 SpSS分析混凝土试块的统计分析指标l

最海lo 5-10 S纨|is￡ic i强区ex l ofe强e强耄e钯s耄bloek姆SPSS越l羹ysis

混凝主试块抗悉强度指标’；

霉5
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表5．11 SPSS分析混凝土试块的统计分析指标2

Table 5．11 Statistic index 2 of concrete test blockby SPSS analysis

混凝土试块抗压强度指标2：

10

誊

墨
芷 o

27．∞ 27．SO 28．∞ 28IsO Z9舯 29．SO 30，00

27．捞 27．7S 28．2S 抽．7； 2H9．2S 拍．7s

std．Dev：．S8

M电音n芷Z8．43

N茹lOO，OO

图5．7 SPSS分析混凝土试块强度的频数直方图

Fig．5—7 Histogmm chan of 6．equency of concrete test block by SPSS analysis

从表5一lO可知：混凝土强度的平均值m伽=28．43MPa：混凝土强度的标仃。S血20．58MPa；
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混凝土强度的最人值厶，赫=29。9MPa；混凝土强度的最小值厶。妇=27．1MPa。
②混凝士的施T配制强度的确定

禳据混凝士的施工配制强度公式(1)，其中∥=s细卸．58氛僻鑫，L毒蛇5醐P鑫，得无，。_25．95
MPa，即该1：科施工配制混凝±强度为25。95M妇。

③对混凝土强度的评定

根据公式(3)，(4)，查表5-8可褥：黼=l。∞，砭蠲。豁。

计算得：跏鼬一丑s触≥0。9×25 MPa；无，晌=27。l脚a>o．85×25MPaa
经计算以上两个公式成立，说明该批混凝土强度合格。

实践证明将SPSS软件强大两丰富鹃统诗分析功能应用于房堍产颈基震量控制中，可以达

到减少质避管理人员统计计算的工作强度，提高工作效率，减少工作时间，进一步提升工程

质量控制水平l矧。

5．4基于越口法的施工阶段质量控制模型在步行街项目中的应用

本文中静步行街项目分两麓建设，第一期工程包括2醚、28孬、33雾楼，第二期下程包括

25撑、27撑、29撑楼。该房地产项目包括商住楼、写字楼、商业楼均为框架剪力墙钢混结构，基

础施1：中降水、基坑支护、挖土、桩基等分项：I：程采用专业化施工技术，地下室施工采用大

体积溜凝土防裂防渗技术粗矗径镧翁祝械连接技术，70系剃模板、后浇带及施王缝处纛等技

术。地上结构施工采用泵送混凝土技术，钢绩构吊装焊接技术，自升式外爬架施工技术，新

型模板技术等。25群、28群、29撑各布置一台塔帑解决垂直运输【6鄹。

应壤本文4．3节中建立鹃房地产项臻施T阶段质餐控截模型，对重庆嘉陵风攮步行衡项目

施工阶段的质量控制情况进行分析。模型中措施层已经列出可能影响施工阶段(包括事前、

事中、事后控制阶段)的各个因素，通过专家评分和层次分析法(AHP)的应片j计算，可以

黠项嚣质{薮进行事先控制，达到赛地产项目震璧麓动态控制。

由于本文中的项目在论文写作时，尚未进行到工程施工的后期阶段，所以对施工阶段质

量控制动态模型可简化l嘲。

魔地产项目质量控帮j A

施工阶段事前控制Bl

技
震

准

蘩
Cl

物

质

准

备
C2
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织

准

冬
C3

施

工

现

场

准

餐
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施工阶段事中控制B2

⋯⋯_l_⋯⋯
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查
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查
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ClO

圈5．8步行街项目施工阶段质豢控制模型

F毽5—8 Model of唾黻l姆eon鼬l遮∞潞锄鲤on ph鹳e of m鑫ll pfoj鳅
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<1)分橱不翮时闻段蝗质楚控制要素。在开’l：时，房地产擎能及监理单位组织了有关专

家评议，得到以下判断矩阵的参数。用AHP法计算各要素关于项目质量控制的相对权重【67l。

①根据层次分析法计算方法，对目标层A和措施层B指标因素进行计算。应用公式参觅

本文4．2节，具体计算过程如下；

构造矩阵P：

p—fl 11
U 1 J

求解特征向量(权重)Wi：

处。

|奉3

彤：委(士+^地5
z∑互。∑茸：

％=委(士+士)姐5
z∑焉∑嚣：

wl翻W2的结果分别添入下表(a)、(b)处。

求解最人特征根)。max：

1 2∑群／彬／

气溅=圭善％-观
隶懈一致悻指糕C．1．±

a拦鱼嬲=竺：o
露一l

求解一致性比攀C．R．：

锨：旦：o
砒

(其中因本例为2阶矩阵，因此n宅)

(其中砌值，可查本文4．2节表4．2)

最人特征根九max、一致性指标C．I．、及一致性比率C．R．的计算结果分别添入下袭(c)

表5-12施工前期目标层A与准则屡B指标因素的屡次分析结果

殛ble 5一12 A艇班ic hie鼎℃渺糟sull ofo讶eet layef A and掰le l鑫ye}8是Ic稔f

before cOnstruclion

②对准则层中Bl与措施艨指标C因素进行层次分析，可得表5．13巾的计算结果，其中

2

2

嚣

微

tl

tl

+

+

l

tl

=

篇

最

忍
：∑糊：∑埘
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具体计算过程同①小。诲。

表5．13施工前期准则屡Bl与措施屡C指标因素的层次分析结果

飘ble 5·13丸巍舞c lli麟我姆fc鞭l￡娃摊le 18y髓8l越d释娥毽戳e l鑫yer C蠡|c缸x

befbI℃construction

③对准则层中B2与措施层指标C因素进行层次分析，可得表5．14中的计算结果，其中

具体计算过程蜀①小节。

袭5．14施工前期准则屡B2与措施层C指标因素的层次分析缩果

憾le 5一l毒 A嚣鑫l弼c毯鼢瓣姆愆辩lt of搬le l鑫黟B2棚瓣瑟瞅l苟髂C细缎
befb玎e cons打uction

④C层相对目标层A进行合成排序，可得表5，15中的计算结果。

袭5．15施王前的措施层e与嗣标层A捶标因素的层次分析结果

1’able 5一15加扭坼ic 11ie沁hy坤sult ofmeasure laycr C黼d object laycrA factIDr
bef．ore cons缸uction

分柝C瑟鹃相对投重，投重超过O．1的因素有C3雏织准备；C4施工现场准备黧e8矮量

预控对策工作。这儿项工作是当时影响质量控制工作的主要因素。根据上述的分析，监理单

位和业主代表会同设计、施工单位在专题协调会上重点对设计方案和施工质量标准进行讨论。

为确保项目麓工阶段的稳定及安全，制定楣瘴措施。

(2)在项目施上阶段，根据专家评议，用AHP法计算各要素关于项嗣质量控制的相对

49
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权重。具体计算方法及过程，参见(1)中对开工阶段的质量控制模型。

①对翻标屡A等措施层指标B因素进弦层次分橱，可以褥到表5。16所示。

表5．16麓工巾目标屡A与措施层B指标因素的层次分析结果

嘞le 5-16 知a酾c聚啪fc坶feslllt ofo巧ecl l鑫y嚣A熊d meas珏fe lay嚣B蠡lc白。f
in consnllctiOn

②对目标层B1与措施层指标c因素进行层次分析，可以得到表5．17所示。

表5．17施工中目标层Bl与措施层C指标因素的层次分析结果

1-able 5一17 A删如c Kerarchy result ofobject Iayef Bl and me勰u心1ayer c factor

遮cons拄llet主。娃

◎对霹标层B2与措施层指标C因素进行层次分析，可以得至g表5．18所示。

表5．18施工中目标层B2与措施层C指标因素的层次分析结果

酗耘5一l8 A黻b睡e毯e￡毽fchy糟sllll of o巧ect l鑫yer 32赫d勰豁ure layer C f；lct潍
iIl cOnstrllctiOn

82 C5 e6 C7 C8 e9 elO p2

C5 l l l l／3 l，5 l／5 O．06l

c6 1 l I l，3 l，5 l，s O．06l 枷ax邯．06

C7 l l l l路 l巧 l格 O。06l C。1．=0。012

C8 3 3 3 l l，3 1，3 0．150 R．1．=1．26

C9 S 5 5 3 l l O。334 C。R。蝴．009<O。l

ClO S 5 5 3 l l O．33霹

④播施层指标e糖对嚣标层A进符合成捧序，霄褥表5．19孛的计算结采。
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表5一19施工中的措施展C与目标层A指标因素的层次分析结果

酗le 5一19知豫l蛳c Kerarchy rcsult ofme豁m laycr C a鹾obj∞t layerA磊lctI河
主ll eons弧ction

分析C层的相对权重，大于O．1的有C8质量预控对策；C9行使质控否决；C10质量文件

档案T作。这儿项工作是当时影响质餐控箭工作的主要因素。从该房地产项目中W以看出，

在房地产单位的统一协调下，各参建单位紧密合作，利用各神质量管理工具，特别剩磁层次

分析法在房地产项目的施T阶段抓住了影响质量的主要因素，把以往的事后质量检验变为事

先控制，实现了房地产项舀施工阶段的质量动态控制。

该房地产项目应耀层次分析法(AHp)建立了质量动态控制模型，考虑了房地产项目特

点和质量动态控制的管理理念，根据专家们的经验总结确定了判断矩阵的相对权重参数，在

工程中取得一定的魔籍价值。本文的质登动态控箭模型有一定的理论基础，与工程实际紧密

结合，是～耕切实可行的质量动态控制模型，对项目承包单位有一定的指导和参考价值，有

利下更科学、更规范地管理房地产建设项目【6引。

5l
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第6章 结语
房地产业作为拉动国民经济增长的支柱性产业，产韭的矮量与篱家酶经济发展和人民爱

活水平息息相关，其产品质量的好坏直接关系到人民群众的生命财产安危。同时，随着房地

产市场供求火爆，房地产企业问的竞争也日趋白热化，房地产项目质量已逐渐成为房地产企

泣的生命线。两房地产项舀豹旗量闷题缀犬韶分患现在施工阶段，施工阶段成了决定房地产

项目质量好坏的关键环节。

本文通过系统控制理论，把房地产项目施工阶段分为三个阶段来考虑，并且得出了以下

研究结论：

(1)分析了国内房地产企业在房地产项目施工阶段质量控制中存在的问题，探索房地产

项目施T阶段质黄控制的系统过程，控制依据，对策和措施等。本文以海宇集团步行街项目

施T阶段质餐控制为倒，在消化吸收国外先进顼舀质量控裂方法秘经验的基硪上，建立了较

完善的房地产项日质量控制的系统过程、控制措施和组织协调方式等。

(2)数理统计下具楚进行房地产项目质量控制的熏要工鼹，房地产项目质蹩的控制离不

开数据。本文逶过使用控制图法、壹方图法、因果分砉蓐图法瓣步行街项鬟的单位、荤项施工

阶段中的数据进行整理和分析，找出影响质量的主要因素，采取相应的控制措施，把质量问

题消灭在萌芽状态，同时SPSS软件的应用给数据的处理带来了便利。

(3)只注重对房地产项强施工过程中进行控制：或者攀纯地婊靠事麝检验采进行质量控

制，这些都是不科学的。文中提出了基于AHP法建立的房地产项目施工阶段质凝控制模型可

以很好地解决这一矛盾。

(4)通过疲捌模型对步行锈项目施工阶段的质量控裁过程进行分析，分别剿断出在项髓

施：[阶段中的事前阶段和事中阶段，将要或已经出现了哪些问题，从而能根据问题实质的原

闵制定出相应的髂决措施。把以往的事后检验变为事先控制，实现了房蛾产项话施工阶段的

矮量动态控制。

因本人研究水平和相关的实践经验有限，故仍有一些问题有待进一步研究：

(1)由于受到～些客观原因的限制，在本文中对房地产项目质鬻控制模爱的应用中，炎

讨论了施工阶段中事前阶段和事后阶段，仍需进行施工阶段全过程的应用，以检验模型是否

能够在实际中运用。

(2)在房地产项鼙施工阶段质量控制模型中，各个因素的裙对重要髋静判断是根据入脖

主观意见确定的，这种主观性就表现在判断矩阵的一致性程度上。因此如何提黼判断矩阵鲍

一致性程度还有待进一步深究。

(3)在质量按黼模型中确定因素是在当翦反映房地产项疆质量优良状况的方蕊，但随着

以后建筑科技的发展，也可能出现新的情况，还要考虑掰因索的介入会引起已建模型中的阏

素的重要性权值的变化，这个问题还需进一步论证。
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步行街项目效果图1：

步行街项目南区规划设计

附 录

总平面图
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附录

步行街项目效果图2：

步行街项目南区规划设计 日汪匝
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