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[摘要 ]我国中介组织正渗透到社会生活中的各个领域并发挥越来越重要的作用 ,有必要建立科学的评价指标
体系对其进行客观、公正、全面的评价。本文基于多级模糊评价方法 ,从基本状况、能力、绩效、声誉等四个方
面构建出了中介组织评价指标体系。
[关键词 ]中介组织 ,模糊评价 ,指标体系

中介组织是指那些介于政府与企业之间、商品生产与经营之间、个人与单位之间 ,为市场主体提供信息咨
询、培训、经纪、法律等各种服务 ,并且为各类市场主体从事协调、评价、评估、检验、仲裁等活动的机构或组织。
市场经济越发展 ,市场经济主体之间的联系就越广泛 ,市场交易行为就越活跃 ,也就越需要更加完备的市场中
介组织。随着我国市场经济体制的不断完善 ,可以肯定地说 ,中介组织所扮演的角色会越来越重要。同时也
就很有必要根据我国中介组织发展的实际情况 ,构建不同行业、规模、区域等条件下的评价指标体系 ,作为国
内同行业横向比较的依据 ,确定不同类型的中介组织在各自行业、规模或区域中的作用和地位 ,以进一步规范
中介组织的发展。

一、构建中介组织评价指标体系的基本设想
构建中介组织评价指标体系首先应明确建立这一体系的目标、指导思想及其应该包含的内容。
1. 构建中介组织评价体系应当以规范中介组织的经营行为为首要目标。由于中介组织起着服务、沟通、

协调、监督等方面的社会功能作用 ,其行为直接影响市场秩序的建立和市场机制作用的发挥 ;另一方面 ,任何
中介组织都有自身的利益取向 ,都以不同方式追求自身利益的实现。因此 ,构建中介组织评价指标 ,必须形成
对中介组织的激励与约束 ,增强经营管理者的社会责任意识 ,使其兼顾中介组织自身效益和社会效益 ,既考虑
获利能力 ,又考虑经营风险 ,采取持续发展的经营战略。构建评价指标体系要有利于中介行为的规范 ,以形成
客观、公正、透明的中介行为为目标依据。

2.构建中介组织评价指标体系应以引导中介行为公正为指导思想。中介组织的特殊社会经济地位决定
了其经营目的并非仅实现利润最大化 ,经营行为也并非仅考虑投入产出比。中介性服务行为的结果往往是其
他市场主体下一个经济活动的依据 ,中介行为结果的公正性直接决定整个经济活动的公正性 ,直接影响平等
竞争市场秩序的运行。其他主体 ,无论是政府还是企业、个人都依赖着中介行为的客观与公正 ,因此 ,在构建
中介组织进行评价体系时必须以中介行为结果的公正性为指导思想。判断中介行为的公正性是评判中介组
织经营行为的首要因素 ,是整个评价指标体系中的首要指标。

3. 构建中介组织评价指标体系应注重对绩效的全面评价。绩效是中介组织的经济效益和经营业绩 ,绩效
包括的内容相当宽泛 ;评价者的评价目的和评价角度不同 ,对是介组织经营绩效评价的侧重点也就不同 ;而
且 ,绩效评价具有时代特点 ,它随着社会经济发展和市场环境变化对绩效评价内容而有所不同。因此 ,在设定
中介组织绩效评价目标时 ,既要考虑绩效考评内容的时代变化性 ,又要考虑绩效考评指标的全面性 ,以及中介

　　2、建立判断矩阵权重赋权 　判断矩阵是以上一层次的要素作为评价准则 ,对本层次要素 (方案)进行一系
列的两两比较判断 ,这是层次分析法进行相对权重和综合权重的计算依据。各层次的综合权重的大小是通过
本层次要素的相对权重与上层次对应要素的综合权重进行加权得到的。通过专家的咨询和评判 ,可得到各个
层次的判断矩阵。

3、方案排序和选优 　通过上述步骤工作 ,有了各分目标相对于总目标的权重之后 ,对于有 m 个方案 n 个
目标的多目标决策问题可以用加权方法计算出第 i 个方案的综合评价指标值 U :

U =
n

j = 1
Wj Zij 　　(i = 1 ,2 , ⋯,m ;j = 1 ,2 , ⋯,n)

式中 :Wj —第 j 个分目标对总目标的组合权重 ;Zij —第 j 个分目标相应规范的属性值。
通过上面的计算和分析 ,即可计算出第 i 个方案的综合评价指标值 U。根据 U 值大小 ,就可以对油田产

能建设方案进行排序和选优。选优的原 max{Ui} (i = 1 ,2 , ⋯,m)为最佳方案。

五、结束语
油田产能建设是将油田的油藏工程、钻井工程、采油工程和地面工程等工作转化为油气生产能力的一项

重要活动。研究油田产能建设对油田可持续发展有重要意义。油田产能建设是一个具有动态和不确定性复
杂大系统 ,往往有多个开发方案。从众多方案当中选优 ,这是油田产能建设的关键。本文进行了油田产能建
设方案的优化分析 ,担出了优化基础原则、优化决策体系、经济评价指标体系和整体优化决策模型 ,并用层次
分析法 (AHP)选择最佳方案。整个的研究思路和分析法对我国各大油由产能建设都有借鉴意义 ,为我国油田
可持续发展供了重要的决策支持。
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组织自身的特殊性。中介组织绩效评价应该包括两个方面 ,一是对中介组织实施的项目绩效评价 ,二是对中
介组织的组织绩效评价。无论是营利性市场中介组织 ,还是非营利性社会中介组织 ,其经营活动的主要内容
是实施中介项目 ,如评定估价、鉴证、代理、咨询、调查等 ,因而 ,评价一个中介组织首先要评价该组织实施项目
的结果状况 ,要对所实施项目的公正性、适当性、持续性等方面进行评价。另一方面 ,要对中介组织自身的组
织绩效进行评价 ,从财务效益状况、组织的基本资源状况、资产运营状况、组织公共关系与动员资源能力、发展
能力状况等方面进行评价。建立中介组织绩效评价体系要兼顾项目绩效和组织绩效两个方面 ,建立全面的绩
效评价体系。

4. 构建中介组织评价指标体系应突出声誉指标内容。规范中介行为的目的是使中介组织依法诚信经营 ,
提高中介组织的社会信任度 ,使中介组织行为结果真实可靠。因而 ,声誉指标是中介组织整个评价体系指标
的一个重要方面 ,是中介组织行为能力指标和绩效指标评价的结果性指标。声誉指标主要包括行业影响力、
地域影响力、履约情况、信用等级、客户满意度、社会影响等方面。中介组织声誉的好坏影响中介组织的声誉
度 ,中介组织声誉度的高低、等级差别取决于对其中介组织声誉指标的评定。

二、中介组织评价内容及指标体系
根据中介组织评价指标体系的基本设想 ,本文构建了以确保中介行为客观公正为核心 ,横向分为中介组

织基本状况、组织能力、组织绩效和组织声誉四个部分 ,纵向分为基本指标、评议指标两个层次的评价指标体
系。

1. 中介组织评价的内容。一般中介组织评价内容 ,包括中介组织的基本状况、中介组织的经营管理能力、
中介组织绩效、中介组织声誉等四个方面。

①基本状况评价。中介组织的素质评价是对中介组织最基本条件的评价 ,中介组织素质的高低 ,决定并
影响着中介组织的经营管理能力、经营业绩和声誉。中介组织的基本状况素质评价主要包括 :机构成立情况、
组织结构状况、组织资源状况、经营者素质和员工素质等。

②经营管理能力评价。经营管理能力是中介组织存在和发展必须具备的基本能力 ,对中介组织经营管理能
力评价主要包括 :组织的基础管理水平、业务开拓能力、项目完成能力、服务产品创新能力、经营发展战略等。

③绩效评价。中介组织的经营过程是以项目的实施为依托的 ,因而 ,中介组织绩效评价 ,不仅包括对中介
组织整体效益的评价 ,而且还包括对项目绩效的评价 ;对中介组织绩效的评价主要指标包括财务效益状况、资
产营运水平、偿债能力状况和发展能力状况、项目的适当性、项目的效率、项目效果、项目的社会影响和项目的
可持续性等。

④声誉评价。中介组织声誉是中介组织经营管理水平和中介服务质量的客观体现 ,声誉是在长期的经营
过程中形成的 ,是由与该中介组织有业务往来的市场主体做出的评价。一般来说 ,中介组织资质等级高 ,其声
誉度就比较高 ,声誉就比较好。中介组织声誉评价主要包括 :行业或区域影响力、合同履约率、信用等级、服务
产品优质率和合格率及其应用状况等。

2. 中介组织评价的指标体系。中介组织的社会责任评价指标体系如表 1 所示。
表 1 　中介组织评价指标体系

中介组织
评价指标

基本指标 评议指标

中介组织基本情况

中介组织经营管理能力

中介组织的绩效

中介组织的声誉

U1

U2

U3

U4

组织成立情况
组织结构状况
组织资源状况
经营者素质
员工素质

基础管理水平
业务开拓能力
项目完成能力
服务创新能力
经营发展战略
项目的适当性
项目的效率
项目的效果

项目的可持续性
利益相关方的满意度

财务效益状况
行业影响力
地域影响力
合同履约情况
信用等级

服务产品的应用状况

U11

U12

U13

U14

U15

U21

U22

U23

U24

U25

U31

U32

U33

U34

U35

U36

U41

U42

U43

U44

U45
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关于房地产基本估价方法的探析
东北林业大学土木工程学院 　石振武 　项 　昀

[摘要 ]本文介绍了房地产估价的三种基本的方法 ,在分析了其内涵、适用性的基础上 ,提出了难点及问题 ,找
出了各种方法存在的缺陷 ,探讨了相应的解决方法。
[关键词 ]房地产估价 ;市场法 ;成本法 ;收益法

自改革开放以来 ,我国房地产业得到了迅猛的发展 ,市场规模日益扩大。当前 ,房地产业已经成为了我国
的支柱产业之一 ,对我国的国民经济影响巨大。与此同时 ,我国的房地产估价业也随着兴起。房地产估价目
的主要是为房地产市场交易及其它有关房地产经济活动提供公平合理的价格或价值尺度。房地产估价对保
持房地产市场的持续健康发展具有重要作用。

目前 ,国际国内运用最为普遍的房地产估价方法是市场法、成本法和收益法这三种基本方法。其他估价
方法都是这三种方法的派生。因此 ,深入研究这三大基本方法 ,对于完善和优化房地产估价理论与方法有重

三、构建模糊评价模型
影响中介组织评价的因素较多 ,具有很大的模糊特点 ,所以本文采用多级模糊评价方法进行评价。其具

体步骤如下 :
①确定评价因素及其子因素。U = {U1 、U2 、U3 、U4} 　U1 = {U11 、U12 、U13 、U14 、U15} 　⋯⋯⋯⋯
②确定评语集 V。本指标中 V = {V1 、V2 、V3 、V4 、V5} = {很好 ,好 ,一般 ,差 ,很差}
③确定中介组织评价指标体系之中各指标的权重。本文采用重要程度对比法来进行确定。例如 :基本指

标权重 A 的测定过程如表 2 所表示。同理可以测定评议指标的权重 A1 、A2 、A3 、A4 。

表 2 　中介组织基本指标权重的确定(重要程度对比法)

评价
指标

重要程度对比评价 (0 ,1)
重要程度得分 权数

U1

U2

U3

U4

　　通过测定可得到 A = {W1 、W2 、W3 、W4}。
④确定单因素模糊评价矩阵。对评价指标中的相

关指标各个因素进行单因素评价 ,具体办法可以采用
专家意见调查。选取一定数量的专家在表 3 中做出选
择。由公式 rti = 选择该项的专家数/ 专家总数即可得
单因素模糊评价矩阵 Ri 。

表 3 　单因素模糊评价矩阵
评价
指标

等 　　　　级

很好 好 一般 差 很差

U11

U12

U13

U14

U15

Ri =

r11 　r12 　r13 　r14 　r15

r21 　r22 　r23 　r24 　r25

⋯　 ⋯　⋯　⋯　⋯
rt1 　rt2 　rt3 　rt4 　rt5

(1)

其中 ,t 代表评价因素集 Ui 中元素的个数。
⑤初级评价。由第三步和第四步分别得到相关指标的权重和单

因素模糊评价矩阵 ,可依据公式 2 进行初级评价。

Bi = Ai Ri = {bi1 、bi2 、bi3 、bi4 、bi5 , (2)

⑥二级评价。把每一个 Ui 视为一个元素 ,用 Bi 作为它的评议结果 ,再构成评判矩阵。

B =

b11 　b12 　b13 　b14 　b15

b21 　b22 　b23 　b24 　b25

⋯　 ⋯　⋯　⋯　⋯
bi1 　bi2 　bi3 　bi4 　bi5

如评价结果之和不为 1 ,将它进行归一化处理。最后 ,根据最大隶属度原则 ,确定中介组织经营的最终效
果。

四、结束语
由于我国中介组织评价体系涉及范围广、影响因素多、政策性强 ,再加上不同行业的中介组织在组织形

式、服务内容、服务形式等方面差别很大 ,因而 ,要建立一套评价中介组织的通用评价体系的确非常复杂。从
这个角度看 ,本文所构建的指标评价体系还稍显粗略 ,但是对于中介组织的规范与成长而言 ,它又确实是非常
必要的。希望它能作为我国中介组织自律、他律的依据 ,促进其健康的发展。
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