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摘 要：建筑市场是一个典型的不完全信息博弈市场。这个市场由开发商、监理单位与承包商三位 

主体构成，他们之 间存在着复杂的委托 一代理关系。通过对这种特殊的委托 一代理关 系的分析 ，构造 了 

两个不完全信息动态博弈模型，并对这两个模型进行了比较分析。结果表明，如果开发商只支付监理单 

位固定费用，监理单位将采取弱力度监督，只有当开发商给予监理单位适当激励时，监理单位才会采取 

强有力监督。并在此基础上，得出了开发商对监理单位的有效激励机制 ，以促使监理单位和承包商努力 

工作 ，从而实现开发商预期 目标。 
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建筑工程与人们的日常生活息息相关。改革开放 

以来 ，中国的建筑工程质量已经有了明显的提高，整体 

施工水平得到了明显的改善。但是，与国际先进水平 

相比尚存在较大的差距 ，主要表现在建筑商偷工减料、 

以次充好，从而导致工程质量低劣等方面。为了对建 

筑商进行有效的监督和激励 ，开发商往往引进监理单 

位对承包商进行监督和管理。于是 ，建筑市场上便出 

现了三位主体，即开发商、监理单位、承包商，他们的行 

为以及他们之间的相互作用关系便成为影响市场运行 

秩序的关键  ̈ o 

当开发商把工程项 目交给监理单位进行监理时 ， 

开发商和监理单位之间便形成了一对委托 一代理关 

系。开发商必须对监理单位进行有效的激励，才能够 

促使监理单位努力地工作。合理的监理费用能激励监 

理人员发挥他们的积极性与创造性 ；相反 ，不合理的监 

理费用却可能损伤监理人员的积极性。文献[3—4] 

对此进行了比较深入地研究。但是，工程项目最终目 

标的实现不仅受到开发商与监理单位之间的博弈关系 

影响，还受到监理单位与承包商之间的博弈关系影响。 

即如果开发商诚实守信，监理单位就会选择少监督或 

者不监督 ；如果开发商偷工减料 、以次充好 ，监理单位 

就会选择多监督。同样，如果监理单位努力工作，承包 

商会选择诚实守信；如果监理单位不努力工作，承包商 

就会选择偷工减料 、以次充好。因此 ，对于建筑市场激 

励机制问题的分析必然要涉及到开发商 、监理单位 、承 

包商的策略行为和信息推断及他们之间的交互作用 ， 

文献[5—6]对类似 问题进行了一些研究。在此构造 

了两个不完全信息的动态博弈模型，用以分析建筑市 

场的激励机制设计问题。 

1 开发商只支付监理单位固定费用的监理单 

位一 承包商博弈模型 

假设 1 两个局中人 ，局中人 1表示承包商，局中 

人 2表示监理单位。 

假设2 开发商只支付给监理单位固定费用口，除 

此之外没有别的奖励措施。s= {s1，s：}表示局中人 

2(监J1-0-位)的行动空间。s=s 表示监 理单 位对 承 

包商进行强有力的监督，需支付成本 c，≥0。s：s：表 

示监理单位对承包商进行弱力度的监督，需支付成本 

c：≥0o其中c ≥C2 o假设监理单位对承包商进行强有 

力的监督就能发现承包商的欺骗行为，反之则不能发 

现承包商的欺骗行为。 

假设 3 局中人 1(承包商)有低成本和高成本两 

种类型的建筑材料可 以使用 ，即局中人 1的类型空间 

为 0= {0 ，0 }。0。表示承包商选用低成本的建筑材 

料，需支付成本e ≥0o0 表示承包商选用高成本的建 
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筑材料，需支付成本e ≥e。≥0。局中人1知道自己的 

类型 ，局中人 2不知道局中人 1的类型 ，但了解其概率 

分布：P{0=0。}=P，P{0：02}=1一P。另外，假设承 

包商选用何种建筑材料不能给他带来其他收益，即承 

包商不能因为选用了高成本 的建筑材料从而获取施工 

上的便利或者高额回扣等收益。 

假设 4 局中人 1(承包商)有两种行动可 以选 

择 ，即告诉监理单位 自己所用建筑材料是高成本还是 

低成本 。所以，局中人的行动空间为 M = {m。，m }，当 

m =m．时 ，承包商告诉监理单位 自己选用了低成本的 

建筑材料 ；当 m = 时，承包商告诉监理单位 自己选 

用了高成本 的建筑材料。如果监理单位发现了承包商 

的欺骗行为，则对其罚款 否则，承包商获取收益e 一 

≥ 0。 

图1为这一博弈过程的扩展式表述。这里 ，“自然” 

首先选择局中人 1的类型 ，局中人 1选择 自己的行动方 

案 ，然后 ，局中人 2根据局中人 1的行动选择强有力监 

督还是弱力度监督。 

图 1 博 弈 过程 

局中人 l和局中人 2的支付函数分别如下： 

l(0l，ml，s1)=0 (0l，ml，s1)=口一cl 

l(0l，ml，s2)=0 (0l，ml，s2)=口一c2 

l(0l，m2，s1)=一 (0l，m2，s1)=口一cl 

( ，m2，s2)=ej—e1 ( l，m2，s2)=口一c2 

l(02， ，s1)=0 ( ， ，s1)=口一cl 

( ， ，s2)=0 (02，m2，s2)=口一c2 

因为 口一c ≥口一c。，所 以s=s 为局中人 2的占 

优战略 ，即 s’(m)=s 

当 s’(m)=s 时 ， 

max∑ Ul( ，，n，s2)=m~lpUl( l，，nl，s2)+ 

(1一p)Ul(02，，nl，s2)，pUl(0l，m2，s2)+ 

1一P)Ul(02，”l2，s2)}=max{0，p(e2一e1)}=P(e2一e1) 

所以 m’( )=m 

p(Ol／m2)=P p(02／m2)=1一P 

p(Ol／m1)=1 p(02／m1)=0 

于是可以得到 {m’( )，s’(m)，p( m)}为模型 

1的子博弈精炼贝叶斯纳什均衡。即无论开发商给予 

监理单位多高的固定报酬 ，监理单位 的最佳选择都是 

对承包商采取弱力度监督，而承包商则总是会用低成 

本的建筑材料冒充高成本的建筑材料。 

2 含有开发商给予监理单位激励措施的监理 

单位 —— 承包商博弈模型 

在模型 2中，假设开发商对监理单位的努力给予 
一 定的奖励 ，即如果监理单位查 出了承包商的欺骗行 

为，可以从罚款 中提取 比例为仅的奖金 仅 模型2的 

其他假设条件与模型 1相同。所以，可以得到局 中人 1 

和局中人 2的支付函数，分别如下： 

(0l，ml，s1)=0 (0l，ml，s1)=口一cl 

l(0l，ml，s2)=0 (0l，ml，s2)=口一c2 

( l，m2，s1)=一 ( l，m2，s1)=口一cl+olT 

( l，m2，s2)．=e2一el ( l，， ，s2)=口一c2 

(02，m2，s1)=0 (02，m2，s1)=口一cl 

l(02，m2，s2)=0 (02，m2，s2)=口一c2 

给定局中人 1以P。的概率选择诚实，即选择(0。， 

m。)、(02，m )，以 1一P。的概率选择欺骗监理单位 ，即 

选择(0。，m )、(02，m )。局中人 2以P 的概率选择强 

有力的监督 s。，以 1一P 的概率选择弱力度监督 s 。 

maxUl( ，m，s)=lllll~{0+(1一P1)[p2(一pr)+ 

(1一P )p(e 一e。)]} 

max (0，m，s)=max{PaPl(口一c1)+ 

P2(1一P1)[p(口一cl+仅 )+(1一p)(口一c2)]+ 

(1一P )(口一c )} 

因为 ：0 ：0 
掣 l 掣 2 

所以P2(一pr)+(1一P2)p(e2一e。)=0 (1) 

Pl(口一c1)+(1一P1)[p(口一cl+仅 )+ 

(1一p)(口一c。)]一(口一c )=0 (2) 

联立方程(1)、(2)，可得 ： 

。 口一c2一p(口一cl+仅 )一(1一p)(口一c1) 

p -二_ 『= 

l- 

。 
e2 一 el 

p 

因为 l≥p1．≥0 所以 仅≥ 

事实上 ，当 仅≤ 时 ， ： 是局中人 2的占 
， 口1 一 
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优战略，即监理单位总是选择弱力度监督。因此 ，局中 

人 1(承包商 )也 总是 选择 欺骗监 理单 位。当 ≥ 

时 ，p =l一 ， = ，局中人 

1(承包商)以p 的概率选择诚实 ，以 1一p 的概率选 

择欺骗监理单位 ，局中人 2(监理单位)以p 的概率选 

择强有力监督 ，以1一 的概率选择弱力度监督。还可 

以把这一均衡理解为当局中人 1(承包商)诚实的概率 

低于 p 时 ，局中人 2(监理单位)选择强有力监督 ；当 

局中人 2(监理单位)选择强有力监督的概率高于 p 

时 ，局中人 1(承包商)选择诚实战略。 

由上述模型分析可知，当P，<pf，P > 时，监 

理单位会选择强有力监督，承包商会选择诚实战略。所 

以，开发商只须让 ≥ 一 1 一 o，便可达 

到其 预 期 效 果。因 为 pf = 1一 = 

，所以开发商的有效激励措施是让惩罚力 
1 t e2 一 e1 

度 足够大，并且让激励系数 ≥ 。另外 ，考虑 
pl 

到监理单位的参与约束 ，开发商支付给监理单位的固 

定费用还需要大于监理单位的监督成本与机会成本 

之和 。 

3 结 论 

比较模型 1和模型2可知 ，如果开发商只支付给监 

理单位固定费用，则无论支付多高的固定费用，都不会 

取得其预期效果。在模型2中，开发商除了支付给监理 

单位固定费用外 ，还设计 了别的激励措施 ，这时 ，开发 

商只须让惩罚力度 足够大，激励系数 ≥ ，固 
P 

定费用 a大于监理单位监督成本与机会成本之和，便 

可以达到其预期效果。但是 ，考虑的模型尚不完善 ，例 

如未考虑到存在承包商贿赂监理单位的情况。在这种 

情况下，如果承包商能够从它采取欺骗战略的收益中 

拿出适当的部分对监理单位进行贿赂，监理单位有可 

能与承包商配合 ，从而选择弱力度监督。因此 ，开发商 

需要对监理单位采取更大力度的激励措施。另外 ，如果 

监理单位考虑到 自己的声誉 ，模型也会有所不同。 
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Design for the Incentive System of Architecture M arket 

． TIAN Yind ，PU Yong-jian 
(I．College of Economics and Business Administration，Chongqing University，Chongqing 400044．China； 

2．College of Mathematics and Computer Science，Chongqing Normal University，Chongqing 400047，China) 

Abstract：Architecture market is a typical dynamic gam e market witIl incomplete information．in which exists three prin- 

cipal parts who are proprietors ，supervising companies an d contractors．There is a complex principal—agent relationship 

am ong them．With the an alysis ofthe principal—agent relationship am ong proprietors ，supe rvising compan ies an d con— 

tractors ，two dynamic gam es ofincomplete information have been established an d an aly~a．Ifthe proprietor only pay in— 

slant fee to supe rvising compan y，the supe rvising compan y will take weak  supe rvise．Only with appropriate incentive 

way，the strong supervise can be done．Based on it，an incentive system is established to make the supe rvising compa— 

nies an d contractors work hard，to realize the given purpose of the proprietors． 

Key words：architecture market；dynam ic gam e of incomplete inform ation；incentive system；supe rvise ；pe nalty 
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