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目管理在发达国家已经是成熟的模式，并且已被实践证明是

科学、有效的。现在国内很多工程项目都在积极尝试采用总

承包和工程项目管理的模式，南京国际广场项目就是其中的

一例。南京国际广场总建筑面积 45 万 m2 左右，总投资超过

30 亿元，是由三幢塔楼和裙楼组成的品字型建筑群体，其中

，主塔 73 层高 320m。在由国务院发展研究中心、清华大学

房地产研究所、中国指数研究院共同主办的“2004 年中国十

大新地标建筑综合体”研究成果中，南京国际广场是江苏省

唯一入选的项目，成为全国十大新地标建筑综合体之一。在

推行工程总承包和工程项目管理过程中只有让大家看到更多

成功的案例，各参与方的积极性才能得到真正地发挥。判断

项目成功与否的一个很重要标准就是各方的满意度，工程项

目管理企业（PM）与业主之间的关系是影响各方对项目满意

度的关键因素。本文主要探讨在采用项目管理服务的管理方

式下，PM 和业主之间的关系问题。加入收藏 1.PM 与业主关

系解析 项目管理服务是指工程项目管理企业受业主委托，代

表业主对工程项目的全过程或若干阶段进行质量、安全、进

度、费用、合同和信息等管理，并承担相应的管理责任。“

关系”的字面意思是“事物间相互影响的状态”，本文所指

的“关系”，是人与人之间的相互联系，探讨的是人际互动

过程，其中，包含了浓厚的中国传统文化、传统伦理道德因

素。 1.1.PM 与业主角色的定位 项目管理服务方式下合同关系



和管理关系如图 1所示。 业主和 PM 间是委托与被委托，被

代理与代理的关系。PM 作为业主的代理人，应按业主的要

求进行项目管理工作。如果不是业主希望的结果，那么 PM 

做的再好也是没有价值的。PM 也许有能力管理好工程，却

不一定能让业主满意。国内的工程项目管理公司都处于刚起

步的阶段，在专业技术力量不断加强和提高的同时，还要思

考怎样才能让业主满意这个问题。业主满意了，对项目管理

服务的需求才会增加，项目管理服务业才能得到长足的发展

。业主是合同的发包方，处于合同体系的最高层。业主对承

包商的管理是通过 PM 来实现的，业主之所以聘请 PM，是因

为出于项目本身的考虑。项目需要较高的专业管理水平，而

业主不具备，或不愿意在这方面花费太多的精力，这就需要

PM 专业的管理队伍。业主选择了 PM，就应按委托合同的约

定，将项目管理的权力全部或部分授予 PM。对 PM 的具体工

作不宜干涉太多，太细，也不应再直接对承包商下达命令，

否则就打破了双方权利义务的平衡，势必会增加彼此的摩擦

。在实践中业主经常会在这些方面犯错误，对 PM 授权不充

分或已授权的事务又亲自干预，这影响了 PM 的积极性。在

采取 PM 模式下业主应该是一个决策者、宏观调控者，而不

应是具体的管理者。 1.2.双方理想的关系状态 根据上面的分

析可以看出，业主和 PM 之间是一种相互依赖，团结合作的

关系。根据双方团结合作程度，大致可以分为 3 种状态：对

抗、和谐和一团和气。3 种关系状态的特点如表 1。PM 和业

主之间的关系只有达到一种和谐的状态，双方的合作成效才

能最大化。在这种状态下彼此间能建立一种信任机制，降低

合同的履行成本，提高沟通的效率。同时，保持双方正式合
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