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E7_9B_AE_E7_BB_BC_E5_c67_285963.htm 【摘要】 在目前房

地产开发项目中广泛应用传统项目管理模式、建筑工程管理

模式、设计建造模式、设计管理模式方式等。在选择房地产

开发项目管理模式时，应考虑项目复杂程度和业主对项目实

施战略，合同方式及其优缺点，以及对项目目标的要求等。

如果资金有可靠来源、看重质量，应选择传统项目管理模式

；如果项目工期紧、不明确程度较高，应选择建筑工程管理

模式；如果业主技术和管理能力较弱，应选择设计建造模式

和设计管理模式。而设计管理模式是最适合房地产开发项目

的管理模式。 在房地产开发项目中开发商、设计师、监理工

程师、承包商、分包商及供应商。相互协调的难度较大；同

时，房地产项目具有开发周期长、投资金额大、面临风险多

的特点。所以，正确选择项目管理方式对最终目标的实现有

很大的影响。在房地产开发中选择合适的项目管理模式，对

于开发商提高投资效益来说是一个很重要的问题，本文主要

探讨房地产开发商选择项目管理模式问题。 1工程项目管理

模式简介 国际上现在主要有 5 种项目管理模式：传统项目管

理模式、设计建造模式、设计管理模式、建筑工程管理模

式(CM)和 BOT。其中，只有 4 种模式适合在房地产开发项目

管理中使用。 1.1传统项目管理模式 传统项目管理模式是我国

目前房地产项目使用较多的模式。这种模式中业主首先委托

咨询、设计单位完成项目前期工作，包括施工图纸、招标文

件等。在设计单位的协助下通过竞争型招标把工程授予报价



低且最具备资质的承包商，施工阶段业主再委托监理机构对

承包商的施工进行管理。也就是说业主要分别与设计机构、

承包商和监理机构签订合同，监理机构与承包商并没有合同

关系，而是受业主委托对承包商的工作进行监督。这种模式

最突出的特点就是按设计→招标→建造的顺序进行，只有上

一个阶段结束后下一个阶段才能开始。 1.2建筑工程管理模

式(CM) 风险型 CM 模式是从工程项目开始阶段，聘请有施工

经验的 CM 经理与业主、设计咨询人员共同负责项目的设计

工作，CM 经理提供施工方面的建议并随后负责管理施工过

程，在项目初步设计方案确定后，每完成一部分设计后就对

该部分工程进行招标，实行阶段发包方式。CM 公司同时还

是施工总承包商，业主与 CM 公司签订 CM 合同，CM 作为

总承包商再与各分包商、供应商签约，并在施工过程中对分

包商、供应商进行协调和管理。 1.3设计建造模式 设计建造模

式是将设计与施工委托给一家公司来完成的项目实施方式，

这种方式在招标与订立合同时以总价合同为基础，设计建造

总承包商对整个项目的总成本负责，它可以自行设计或选择

一家设计公司进行技术设计，然后，采取招标方式选择分包

商，当然它也可以充分利用自己的设计和施工力量完成大部

分设计和施工工作。业主委托一位拥有专业知识和管理能力

的专家为代表(在我国主要是监理工程师)，与设计建造总承

包商充分沟通并监督其工作，其流程见图 1。

500)this.style.width=500.">1.4设计管理模式 设计管理模式是指

同一家公司向业主提供设计和施工管理服务的工程管理方式

。在这种模式中业主只签订一份既是包括设计也包括施工管

理服务的合同，业主在设计管理公司完成设计后即进行工程



招标选择总承包商，在项目施工过程中设计管理公司又作为

监理机构对总承包商以及各分承包商的工作进行监督，实施

对投资、进度和质量的控制，其流程见图 2
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