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【摘要】本文利用博弈论的 分析 方法 ，针对房地产开发市场上的两个最主要的利益主体房地产开发商和施工 企业 之间关于工程款的市场行为进行了博弈分析，可以为房地产开发商、施工企业、政府部门等提供一定的决策 参考 ，也为房地产市场体系的建设提出...
【摘要】本文利用博弈论的 分析 方法 ，针对房地产开发市场上的两个最主要的利益主体房地产开发商和施工 企业 之间关于工程款的市场行为进行了博弈分析，可以为房地产开发商、施工企业、政府部门等提供一定的决策 参考 ，也为房地产市场体系的建设提出一些建议。
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一、概述
建设工程领域的工程款 问题 是党中央国务院高度重视的一项工作，解决欠款问题不仅可以促进建筑业的健康 发展 ，而且可以有力地保护人民群众的利益。从202_年到202_年，用三年的时间基本解决工程欠款问题和农民工工资问题，是本届政府的一项任务。一系列行之有效的政策措施的出台，加快了这项工作的实施。但是应该看到，部分地区清欠进度滞后，边清边欠问题仍然存在，预防与惩治拖欠的法规制度还有待完善。
建筑工程项目从前期的可行性 研究 到工程最后发挥效益，是一个涉及许多利益相关方的过程。这些利益相关方包括：施工企业、开发商、购房者、设计单位、监理单位、行政主管部门等。因此，在这个过程中，必然会涉及多方的博弈。但是，施工企业和开发商是最为重要的两个参与人，工程款项产生拖欠之后，双方行为产生的相互 影响 是很值得研究的。所以，本文运用博弈论的方法就房地产开发商和施工企业两方关于工程款问题进行博弈分析。
二、房地产开发市场中的博弈
作为房地产开发市场上最重要的博弈双方来说，开发商和施工企业在追求各自利益最大化的过程中会产生相互的影响，而这种影响又会体现到他们行为的不同。根据博弈的假设条件、信息结构、行动顺序、简化条件等的不同，可以将房地产开发商和施工企业的博弈过程分为：完全信息的静态博弈过程、以完全信息静态博弈为阶段博弈的重复博弈过程（也就是完全信息动态博弈）等，下面就房地产开发项目过程中常见的开发商与施工企业之间经常产生矛盾的工程款问题来分析。
1、完全信息静态博弈
（1）假设条件。博弈双方都符合理性人假设；博弈双方都有关于自己和对方的完全信息；博弈双方是一次博弈。
(3)博弈的纳什均衡。该博弈有唯一稳定的解，即有唯一的纯策略纳什均衡（不积极施工，延期付款），就是说，在该博弈中，施工企业的最佳策略是不积极施工，这样可以降低投入，降低施工成本，从而获得最大程度的利润；开发商的最佳策略是延期付款，获得资金利用上的优势。这个均衡对于房地产开发商和施工企业来说都是理性的选择，但是对于这个集体却是最坏的结果，也就是施工企业积极施工，开发商及时付款时的得益F+I1+G。
2、有限次重复开发商与施工企业的博弈
动态博弈的特征是各博弈方是先后、依次进行选择或行动，因此在动态博弈中可能不止一次行为，所以每个博弈方在一个动态博弈中就可能有多个甚至无限个博弈阶段。重复博弈就是博弈的多次重复构成的博弈过程，这个重复多次的博弈就称为原博弈。
（1）假设条件。博弈双方都符合理性人假设；博弈双方都有关于自己和对方的完全信息；博弈双方是有限次重复博弈。
（2）有限次重复博弈的均衡。如果将上述讨论的完全信息静态博弈作为原博弈进行有限次重复，因为原博弈有唯一的纯策略纳什均衡，所以各博弈方的总得益为原博弈的整数倍，平均得益等于原博弈中的得益，也就是开发商和施工企业在博弈的每个阶段都采用一次博弈时的策略。
同样，在有限次重复博弈下，均衡是低效率的，没有实现集体的最大利益。
3、无限次重复开发商与施工 企业 的博弈
如果博弈 问题 不是经过一定次数重复以后就肯定会结束，而是似乎会永远重复下去，这样的重复博弈称为无限次重复博弈。
（1）假设条件。博弈双方都符合理性人假设；博弈双方都有关于自己和对方的完全信息；博弈双方是无限次重复博弈；折扣系数是δ，δ=1/（1+r），r是一定期限内的市场利率。
（2）无限次重复博弈的均衡。与有限次重复博弈相同，试图合作和惩罚不合作也是无限次重复博弈能实现较理想的结果的关键。也就是博弈双方都是先试图合作，在第一次时无条件选择积极施工（或及时付款），一旦发现对方不合作（延期付款或不积极施工），则也用不合作报复，改变自己的策略，迫使对方也会选择相应的策略，结果是双方都取得较小的得益，即假设双方都采用触发策略。
首先，假设施工企业采用触发策略，即施工企业试图与开发商合作，在第一阶段的策略是积极施工。对于开发商来说，如果开发商每个阶段都积极配合，即及时付款，那么总得益V= G/（1-δ）；如果开发商在第一阶段延期付款，那么它会受到惩罚，因此总得益
V\'=G+I2）+（B+I2）*δ+（B+I2）*δ2……
=（G+I2）+（B+I2）*δ/（1-δ）。 接着，假设开发商采用触发策略，即开发商试图与施工企业合作，在第一阶段的策略是及时付款。对于施工企业来说，如果施工企业每个阶段都积极配合，即施工企业积极施工，那么他的总得益V0=（F+I1）/（1-δ）；而如果开发商在第一阶段不积极施工，那么他会受到惩罚，因此总得益 =（F+I1+C）+（F+C）*δ/（1-δ）。 若假设G-B＜I1，同时由
（1）、
（2）式得出，折扣系数δ≥I2/（G-B）。
同时注意，C<I2，这是因为C是施工企业因偷工减料等原因而非正常节约的成本。
由此看出，在房地产开发商和施工企业的无限次重复博弈中，是可以实现集体利益的最优的，当然必须使δ满足相应的条件。
三、结论
我们 分析 的博弈过程都是在博弈双方都有自己和对方的完全信息的基础上的，不同的是一次博弈还是多次博弈。从上面的分析看出，相对于静态博弈和有限次的重复博弈来说，房地产开发商和施工企业之间的无限次的重复博弈无论是对于双方还是对于整个集体，都实现了较高的效率，也就是各方在追求自身的利益最优的同时，也使集体的利益达到了最优。
在实际中，对于双方的一次博弈，纯策略均衡（不积极施工，延期付款）是存在的。对于开发商，延期付款强化了开发商的支付控制权，而且合理地利用了资金的资金成本；对于施工企业来说，不积极施工可以降低成本，更大程度的获得利润，从而产生了道德风险。
所以，看待双方的关系应该从长期来看，也就是双方必须考虑各自长期的利益最大程度的优化，那么，无限次的重复博弈可以实现这样的结果。
同时，工程款问题的解决思路不仅可以通过上述两方之间的博弈来解决，而且可以介入第三方的力量，通过改变双方的支付矩阵，使均衡发生改变。如建立健全 社会 法律 体系、积极推行工程款支付担保制度等。
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