
首届湖南省房地产行业开发企业“十强百优”评选细则
一、参评标准
本着“科学、公正、客观、权威”的测评原则，首届湖南省房地产行业开发企业“十强百优”参评企业设立如下参评标准：
（1）参评企业在湖南省内依法设立并登记注册（或备案）的房地产开发企业；
（2）信用评价达到相应级别，无提示警示信息；
（3）从事房地产行业三年以上；
（4）从收入角度衡量，房地产业务收入在企业所有业务收入总和的占比至少达到50%及以上，房地产业务收入包括房地产开发业务收入和房地产持有物业租赁或经营收入。
（5）虽未达到第（4）项标准，但近两年房地产业务年平均销售额不少于1亿或销售面积不少于3万平方米的房地产开发企业。
（6）对于近两年有重大偷漏税或者严重拖欠工程款等违法违规行为者，将不被列入参评范围。
（7）对于提供虚假数据者，或在安全生产、环境保护等领域发生责任事故者，将取消参评资格。
二、数据来源与复核
1、数据来源
（1）湖南信用网（即：湖南省社会信用体系领导小组成员单位共同构建的三库一网一平台）； 

（2）湖南省房地产行业信用信息管理系统；
（3）湖南省统计局； 

（4）企业调查表反馈； 

（5）公开渠道信息；
（6）社会投票反应状况、消费投诉记录等
2、数据复核
由于“十强百优”测评需要采集的数据量大、面广，数据的收集效率和精度是测评成功与否的关键。主办方将对企业填报数据进行核实，通过湖南省信用信息管理系统等渠道复核企业的销售数据信息和土地储备信息；通过企业调查表的内部数据逻辑联系复核企业数据的准确性；通过第三方公开信息复核企业信息的真实性。
对于上报信息有误的企业由工作人员与企业联系，要求企业重新提供数据，如果数据可靠性仍受质疑，主办方将取消该公司本年度的参评资格。
三、测评方法
主办方综合考量房地产开发企业的目前经营特点和未来发展趋势，从企业规模、风险管理、盈利能力、成长潜力、运营绩效、创新能力、社会责任七大方面，采用了收入规模、开发规模、利润规模、资产规模、短期偿债能力、长期偿债能力、相对盈利能力、绝对盈利能力、销售增长能力、利润增长能力、资本增长能力、资源储备、生产资料运营能力、人力资源运营能力、经营创新、产品创新、纳税责任、社会保障责任、慈善捐赠等19个二级指标全面衡量企业的综合实力。
	一级指标
	二级指标
	三级指标
	指标解释

	企业规模
	收入规模
	房地产业务收入
	分部业务表中房地产业务收入科目

	
	
	房地产合同销售额
	物业签约金额

	
	
	房地产合同销售面积
	物业签约面积

	
	
	租赁收入
	出租型物业收入

	
	
	投资性物业持有面积
	出租型物业面积

	
	开发规模
	城市布局*
	企业进入城市数量与等级

	
	
	新开工面积
	当期新开工建设物业面积

	
	
	在售项目个数*
	当期企业在售项目数量

	
	
	竣工面积
	当期竣工的物业总面积

	
	资产规模
	资产总额
	资产负债表中总资产科目

	
	
	净资产
	资产负债表中净资产科目

	
	利润规模
	营业利润总额
	利润表中营业利润科目

	风险管理
	短期偿债能力
	预收帐款*
	资产负债表中预收帐款科目

	
	
	流动比率
	流动资产/流动负债

	
	
	现金流动负债比率
	年经营现金净流量/年末流动负债

	
	长期偿债能力
	净负债率
	（有息负债-货币资金）/净资产
有息负债＝短期借款＋一年内到期的长期负债＋长期借款＋应付债券

	
	
	资产负债率
	负债总额/资产总额

	盈利能力
	相对盈利能力
	净资产收益率
	净利润/平均净资产

	
	
	总资产利润率
	利润总额/平均资产总额

	
	
	成本费用利润率
	利润总额/(营业成本+营业税金及附加+三项费用)

	
	绝对盈利能力
	项目溢价率*
	项目溢价与项目所在城市均价比率

	
	
	净利润
	利润表中净利润科目

	
	
	现金及现金等价物余额
	货币资金+交易性金融资产

	成长潜力
	销售增长能力
	房地产合同销售额增长率
	本期签约销售金额/上期签约销售金额

	
	
	房地产合同销售面积增长率*
	本期签约销售面积/上期签约销售面积

	
	
	营业收入增长率
	本期营业收入/上期营业收入

	
	利润增长能力
	营业利润增长率
	本年营业利润增长额/上年营业利润

	
	资本增长能力
	净资产增长率
	本年股东权益增长额/年初股东权益

	
	资源储备
	待开发土地面积
	土地储备

	
	
	经营性物业持有面积增长率
	出租型物业面积增长率

	
	
	在建面积
	当期在建面积

	运营绩效
	生产资料营运能力
	存货周转率
	营业成本/平均存货余额

	
	
	流动资产周转率
	营业收入/平均流动资产余额

	
	
	总资产周转率
	营业收入/平均资产总额

	
	人力资源营运能力
	劳动效率
	营业收入/平均职工人数

	创新能力
	经营创新
	在企业战略、商业模式、市场定位、营销策略等方面所取得的创新
	需企业针对各个方面提交说明材料

	
	产品创新
	在产品定位、产品规划、产品设计、运用新技术材料等方面所取得的创新
	需企业针对各个方面提交说明材料

	社会责任
	经济责任
	纳税额
	利润表中纳税额科目

	
	保障责任
	年内建设社会性保障住房面积
	当期企业在建或竣工的社会性保障住房面积

	
	慈善道德责任
	慈善捐赠
	企业当期社会捐赠金额

	社会口碑
	由红网与大湘网网络投票产生。


四、测评模型简介
在测评方法的选取上，我们采取了层次分析法和德尔菲法对三个层次的指标进行赋权。通过因子分析法、层次分析法、功效系数法等内公认的权威的测评统计方法分别对企业数据进行测算，然后采用组合评价法对各种方法加以综合，最后得出最终的排名得分。
1、因子分析法
因子分析法通过研究变量相关阵或协方差阵的内部依赖关系，将多个变量综合为少数的几个公共因子，将变量表示成公共因子的线性组合，以再现原始变量与公共因子之间的相关关系。
因子分析模型的构建：设有m家房地产上市公司，n个评价指标。设
[image: image1.wmf]'

1

(,,)

n

XXX

=

K

为原始变量，
[image: image2.wmf]()

EX

m

=

,
[image: image3.wmf]()

DX

=å

。由于不同指标具有不同的量纲和数量级，为避免量纲和数量级所造成的影响，将原始变量进行标准化处理，记标准化变量为
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则可得模型如下：
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用矩阵可表示为
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模型中
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是公共因子，
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是Y的特殊因子；
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对于Y的每一个分量
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都有作用，而
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起作用，各个特殊因子之间及特殊因子与其他所有公共因子都是互不相关的。矩阵
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称为因子载荷矩阵，
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称为第i个变量在第j个因子上的载荷，即第i个变量在第j个公共因子的相对重要性，
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的绝对值越大，说明
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的相依程度就越大，即说明公共因子
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的载荷量就越大。
2、层次分析法
层次分析法（The analytic hierarchy process）简称AHP，在20世纪70年代中期由美国运筹学家托马斯·塞蒂（T.L.Saaty）正式提出。它是一种定性和定量相结合的、系统化、层次化的分析方法。层次分析法的具体操作步骤如下：
（1）建立层次结构模型。在深入分析实际问题的基础上，将有关的各个因素按照不同属性自上而下地分解成若干层次，同一层的诸因素从属于上一层的因素或 对上层因素有影响，同时又支配下一层的因素或受到下层因素的作用。最上层为目标层，通常只有1个因素，最下层通常为方案或对象层，中间可以有一个或几个层次，通常为准则或指标层。当准则过多时(譬如多于9个)应进一步分解出子准则层。 

（2）构造成对比较阵。从层次结构模型的第2层开始，对于从属于(或影响)上一层每个因素的同一层诸因素，用成对比较法和1—9比较尺度构成对比较阵，直到最下层。 

（3）计算权向量并做一致性检验。对于每一个成对比较矩阵计算最大特征根及对应特征向量，利用一致性指标、随机一致性指标和一致性比率做一致性检验。若检验通过，特征向量(归一化后)即为权向量：若不通过，需重新构追成对比较阵。
（4）计算组合权向量并做组合一致性检验。计算最下层对目标的组合权向量，并根据公式做组合一致性检验，若检验通过，则可按照组合权向量表示的结果进行决策，否则需要重新考虑模型或重新构造那些一致性比率较大的成对比较阵。 

我们在主成份分析的基础上，结合层次分析法设计了房地产企业综合评价的CWPCA模型，全面考虑了全体指标和五个二级指标子类的权重。这样既反映了全体指标的信息，又体现了指标（类）之间的重要性差异。
3、功效系数法
功效系数法又叫功效函数法，它是根据多目标规划原理，对每一项评价指标确定一个满意值和不允许值，以满意值为上限，以不允许值为下限．计算各指标实现满意值的程度，并以此确定各指标的分数，再经过加权平均进行综合，从而评价被研究对象的综合状况。运用功效系数法进行业绩评价，企业中不同的业绩因素得以综合，包括财务的和非财务的、定量的和非定量的。
其计算公式为：
单项指标评价分数=60+（该指标实际值-该指标不允许值）/（该指标满意值-该指标不允许值）×40

这是传统的功效系数法，在评价企业经营效益时，可以对其做进一步的改进。首先，增加评价标准。由原公式中的满意值和不允许值两档评价标准值增加为优秀值、良好值、平均值、较低值和较差值。其次，把原公式中对基础值和调整分的固定比重60、40，发展为变动的具有灵敏度和准确性的分配比重。计算公式为：
单项指标评价分数=本档基础分+（该指标实际值-该指标本档标准值）/（该指标上档标准值-该指标本档标准值）×（上档基础分-本档基础分）。
4、组合评价Borda法
Borda法是由 C. de Borda在1784年提出的，最早是为了解决投票选举问题。其基本思想是，通过比较m位评价者所给出的对n个被评价对象的优序关系，最终确定n个被评价对象的 Borda分，以Borda分为大小从高到低排序。
记
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）个评价单位的评价得分，则模糊Borda法的基本步骤可以概括如下：
第一步：计算每一种评价方法对于评价单位i的得分的。隶属优度
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第二步：计算第i个评价单位处于第h（
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）位的模糊频数
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其中，
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第三步：计算名次。h（
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可构成转化分向量
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第四步：计算第i评价对象的模糊Borda分数
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最后根据
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大小进行排
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