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摘 要 项目总承包就是“交钥匙”工程承包，是一种重要的承发包模式，是为了解决设计与施工分离的矛盾而产 

生的一种新模式，应用得好可以在很大程度上缩短工期、节约投资，而且对设计单位和施工单位都有利，因此在欧美 

国家占有 10％～15％的市场。这种模式的技术关键，一是如何进行招标以及进行投标、评标，二是如何进行项 目的 

目标控制即投资控制、进度控制和质量控制。项 目总承包的招标一般采取功能招标方法，功能招标的关键是功能描 

述书的质量。项目总承包单位的组织也有多种形式。文章对我国项 目总承包的问题进行了总结分析，并提出了 

建议 。 
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Abstract 

Design—build is a Turnkey method that important in a construction project．It could resolve the problems derived from the 

separation process of design，procurement，an d construction．It would be helpful in shortening the implementation duration， 

reducing the cost，and benefiting both the design er an d contractor．In Europe and № rd1 America，10～ 15％ of the total 

projects USe this method．111e keys of Design —build lie in how to bid and how to evaluate the bids and how to contml the 

project，e．g．time contml，cost control，and especially quality contro1．Generally，functional bidding is used in the Design— 

build me thod  when the function requirement is critica1．There are several kinds of the Design —build contractor organ izations ． 

111e problems of using Design —Build in China and SOme suggestions are alSO given at the end of the paper． 

Keywords：construction project，design—build，turnkey，engineering procurement construction(EPC)，functional bid— 

ding，constructive bidding 

1 项目总承包的含义 

我国自20世纪 80年代开始，借鉴西方工业发达 

国家的经验，在工程建设领域推行总承包模式 ，但搞的 

最多的是施工总承包 ，即施工总承包 的范 围是工程项 

目中的全部或主要施工任务，未包括设计任务。 

项 目总承包是另外一个概念 ，即总承包的范围除 

了全部的工程施工任务以外 ，还包括设计任务 。国外 

叫做 Turnkey，即交钥匙 工程，在 民用建设项 目中又 叫 
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*国家自然科学基金资助项目：“大型建{耍项目组织理论与管理模式” 
(70071021) 

做 D+B，即设计和施工 (Design—Build)总承包 ，我们可 

以把这种模式叫做项 目总承包 (或交钥匙工程承包)。 

在以大型装置或工艺过程为主要核心技术的工业建设 

领域 ，如大型石化、化工、橡胶 、冶金 、制药、能源等项 

目，工艺设备的采购与安装成为投资建设的最重要、最 

关键的过程，而工艺设备的采购与安装又与工艺的设 

计紧密相关 ，因此 ，在这些领域内，项 目总承包模式又 

称为 EPC模式 ，即设计 、采购、施工总承包 (EPC—Engi． 

neering，Procurement，Construction)。尽管 D+B和 EPC 

都叫做项 目总承包(或工程总承包)，但是 ，EPC总承包 

模式与民用建筑中的 D+B总承包模式在操作方法还 

是有很大的不同。在国际咨询工程师联合会(FII)IC)新 

出版的合同中，对 EPC总承包和 D+B总承包分别推荐 
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了不同的合同条件 ，分别为“FIDIC设计采购施工(EPC)／ 

交钥匙工程合同条件(银皮书)”和“FIDIC工程设备和设 

计——建造(D+B)合同条件 (新黄皮书)”。以下主要 

讨论民用建筑领域的项 目总承包(D+B)模式。 

项目总承包可 以从方案设计阶段就开始总承包 ， 

也可以从初步设计阶段开始 ，还可 以从技术设计、施 

工图设计阶段开始。但是 ，当施工图完成以后再进行 

总承包，这种模式就变成施工总承包了，如图 1所示。 

项 目总承包 1 

项 目总承包 2 

项 目总承包 3 

项 目总承包 4 

施工总承包 

图 1 项 目总承包的类型 

项目总承包 (D+B)模式起源于欧洲，是对传 

统的承发包模式的变革，是为了解决设计与施工分离 

的弊端而产生的一种新模式。 

设计与施工分离容易产生的问题有以下几个方面。 

(1)设计是项 目经济性的决定因素 ，但是设计者 

往往较少考虑设计的经济性 ，而且设计酬金根据投资 

额的百分比计算 ，投资越高对设计者越有利 ； 

(2)设计者较少了解施工，也较少考虑施工 ，有 

时会影响施工的有效进行； 

(3)在设计时还不知道谁将是施工者 ，因而不能 

结合施工单位的特点和能力进行设计，在确定了施工 

单位以后 ，可能会引起设计修改 ； 

(4)施工者 “按图施工”，基本上处于被动地位 ， 

影响其积极性的发挥； 

(5)若施工图完成以后再发包施工 ，项 目建设周 

期长； 

(6)建设单位项 目目标的控制有困难 ，主要是不 

利于投资控制和进度控制 ； 

(7)建设单位的组织、协调工作量大； 

(8)建筑主体工程与市政配套工程施工也往往分 

离 ，导致主体工程结束后至项 目动用的间隔时间长。 

实行项 目总承包 (D+B)模式 即设计和施工总 

承包模式 ，可以在很大程度上解决这些问题 。这也是 

实行项 目总承包 (D+B)模式的优势所在。 

2 实行功能招标是技术关键 

进行施工总承包 ，通常是在设计完成以后再进行工 

程招标，项目施工有依据，施工单位按图施工，施工过程 

中和竣工以后的检查和验收都有图纸和合同为依据。 

但是进行项 目总承包 (D+B)模式 ，承包方既 

要进行设计 ，又要进行施工 ，如果要通过招标选择总 

承包方，根据什么招标、评标呢?又如何签定合同? 

如何进行项 目管理呢?这是实行项 目总承包 (D+B) 

模式的技术关键。 

施工总承包的招标通常在设计完成以后 ，有 了图 

纸和分部分项工程说明以及工程量清单才进行招标 ， 

这种招标称为构造招标。 

项 目总承包 (D+B)模式在招标时可能还没有 

一 张图纸 ，这时的招标必须要有功能描述书以及有关 

的要求和条件说明，这种招标叫做功能招标。功能描 

述书以及有关的要求和条件说明是否清楚 、明确 ，是 

项 目成功的关键。 

在功能招标模式 中，功能描述书的内容、形式、 

要求和条件 国外已经有专门研究，在此不详细介绍。 

关于项 目总承包招标的评标工作 ，一般是分两个 

阶段进行 ，首先是对设计进行审查 ，审查设计是否满 

足业主的功能要求 ；其次再进行投标价进行审查。如 

果设计审查通不过 ，就没有资格进入下一阶段 的审 

查 ，就是说，价格再便宜也不可能中标 。一般业主将 

在所有符合要求的设计方案中选择价格最低的作为中 

标单位。 

在实行项 目总承包 (D+B)模式条件下，业 主 
一 般要聘请专业化的项 目管理公司协助其进行管理 ， 

协助招标 、评标、签定合同以及施工阶段的管理。 

3 项目总承包 (D+B)模式的特点及适用范围 

实行项 目总承包 (D+B)模式具有许 多优 点， 

对于业主来说，可以加快进度，有利于控制投资，有 

利于合同管理，有利于组织与协调。 

(1)有利于投资控制 ，能够降低工程造价。由于 

投标者把设计和施工作为一个整体来考虑 ，既要满足 

业主的功能要求 ，设计方案有竞争性 ，又要保证标价 

低 ，因此要从设计方案着手降低工程造价 ，不仅仅是 

让利的问题 ，而是从根源上去挖掘潜力 ，因此有利于 

降低工程造价。国外 的经验证明 ，实行项 目总承包 

(D+B)模式 ，平均可以降低造价 10％左右。 

另外，项 目总承包 (D+B)模式常实行总价合 

同，在签定总承包合同时就将合同总价明确下来，可 

以及时明确投资 目标 ，使业主尽早安排资金计划 ，并 

使项 目总承包单位不超过预计 的投资规模 ，有利于投 

资控制工作的进行。 

(2)有利于进度控制，并缩短工期。由于在方案设 
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计阶段就可以根据建筑企业的施工经验、所拥有的施工 

机械、熟练工人和技术人员等情况考虑结构形式和施工 

方法，可以使项 目比采用常规发包模式提早竣工。 

(3)有利于合同管理，业主只需要签定一个项 目 

总承包合同，不需要管理很多合同，因而合同管理工 

作量比较少。 

(4)有利于组织与协调，业主只需要与一个对工 

程项 目的实施总负责的单位打交道 ，从而大大简化了 

协调工作 ，也减少 了协调费用。 

(5)对于质量控制，因具体情况而有差异，关键是 

看功能描述书的质量。一般 睛况下 ，在项 目总承包模式 

中，由于实行功能招标方法，不同于一般的构造招标 ，其 

招标、评标和项 目管理工作都不同于传统模式，因此，业 

主一般都要委托社会上有经验的项目管理公司协助其 

起草功能描述书，帮助其招标、评标等。有了强有力的 

支持，项 目的质量也是可以得到控制的。 

总之，对业主而言，实行项 目总承包，有利于项 

目的系统管理和综合控制，可大大减轻业主的管理负 

担 ，有利于充分利用总承包企业的管理资源，最大限 

度地降低项 目风险，也符合国际惯例和国际承包市场 

的运行规则。 

对建筑企业的优点在于，建筑企业一开始就参与 

设计能将其在建筑材料、施工方法、结构形式、价格 

和市场等方面的丰富知识 和经验充分地融于设计 中， 

从而对工程项 目的经济性产生积极的影响。另外，采 

用这种模式还可以促进建筑企业 自身的生产发展，促 

进建筑工业化，提高劳动生产率。 

对设计单位的优点在于，从一开始就与建筑企业 

临时性 

组织 

合作，参加项 目总承包的企业往往拥有 自己的设计力 

量，能够迅速地提出相应的施工图、设计文件 ，从而 

使设计单位减少工作量。另外，作 为建筑企业的伙 

伴，在项 目结束后可以参与利润的分配。 

4 不适用的项 目 

项目总承包 (D+B)模式 的基本 出发点是促进 

设计与施工的早期结合，以便有可能充分发挥设计和 

施工双方的优势 ，提高项 目的经济性。因而项 目总承 

包 (D+B)模式的适用性还是很大的。但是 ，在下 

列三种情况下不宜采用项 目总承包 (D+B)模式。 

(1)纪念性建筑。因为这种项 目优先考虑的往往 

不是造价和进度等经济因素 ，而是建筑造型艺术和工 

程细部处理等的技术。 

(2)新型建筑。这种项 目一般都有较高的建筑要 

求，同时结构形式 的选择和处理有许多不确定性 因 

素，无论对设计者还是对施工者可能都缺乏这方面的 

经验 ，如果采用项 目总承包 (D+B)模式 ，对项 目 

总承包者来说风险很大，也不符合建设单位的利益。 

(3)设计工作量较少的项 目。如有的大型土方工程。 

5 项目总承包的组织 

国外承担项 目总承包 的组织机构一般有两种形 

式，一种是永久组织，即永久性的经济实体；一种是临 

时性的组织，即针对一个具体的项 目，由若干个设计单 

位和施工单位组成的临时性组织 ，如图 2所示。 

由若干个设计单位 

和施工单位组成 

以设计为主体 

以施工为主体 

图 2 项 目总 承包 的组 织形 式 

永久组织又分两类，一类是拥有设计和施工力量 ， 临时组织又可以分为以设计为主体和以施工为主 

可以专门承包某一类型或某一体系的工程项 目，如国 体两种形式 ，国外主要是以施工为主体 ，因为施工企业 

际上和国内针对化工 、冶金、能源等项 目而进行包括设 承担风险的能力和控制项 目的能力比设计单位强。 

计、设备供应、施工安装一条龙服务或承包的总承包公 在民用项 目的建设中，项 目总承包单位大多是临 

司，在工业建设项目中比较多见；另一类是只有管理人 时性组织，很少有永久形式的总承包公司。比如，擅长 

员，只进行总承包管理 。 跨度钢结构施工和吊装的施工单位与擅长体育馆设计 
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的设计单位结合 ，在体育馆项 目的总承包工程投标 中 

中标可能性就很大，而在住宅工程项 目的总承包工程 

投标中中标可能性就可能较小。 

在市场准人和资质管理方面 ，国外一般没有专 门 

对项 目总承包单位规定资质等级 ，永久性 的总承包单 

位本来就很少，大多是临时组建的项 目总承包组织 ，政 

府主管部门一般只规定和审查企业的设计方面的资格 

和施工方面的资格 ，主要是看专业人士和技术方面 的 

力量情况。一个组织 ，不管是临时性的还是永久性的， 

只要同时具备设计方面的资格和施工方面的资格就可 

以进行项 目总承包。 

6 总承包单位内部关系的处理 

针对临时性组织情况，在总承包内部关系的处理 

上 ，国外一般做法是在设计阶段由设计单位负责 ，在投 

标和施工阶段由施工单位负责 ，而整个项 目的经济风 

险也是 由施工单位承担 ，设计单位只对其设计成 果 

负责。 

如果项 目不 中标，业主会给予投标者以经济补偿 ， 

其分配原则一般是设计单位得到 70％ 80％，而施工 

单位则得到 20％ 30％。 

如果项 目中标 ，设计单位除了可以得到设计费以 

外，还可以参与项目利润的分配，一般可以得到利润的 

15％左右。 

7 问题与建议 

根据我们的了解，国内在项目总承包方面的理论、 

实践与国外相比都有很大差距，在民用建设项 目中，可 

能在以下几个方面存在一些问题和差距 ： 

(1)业主对项 目总承包 (D+B)模式 的方法缺乏 了 

解 ，在项 目总承包(D+B)模式下不知道如何组织实施 

项目，对项目总承包单位以及咨询单位也缺乏信任，所 

以不敢采取这种模式。 

(2)实际上，国内目前也确实缺少能为业主提供全 

面项 目管理的咨询单位 ，不能满足市场的广泛需求。 

(3)项 目总承包单位本身对该模式的认识、经验不 

足 ，也很少有成功的项 目案例。 

(4)关于功能招标问题 ，国内没有经验。 

(5)国外拥有设计 、施工力量的项 目总承包公司较 

少，多针对具体项目临时合作，国内不宜提倡大规模组 

建项 目总承包公司。 

(6)项 目总承包(D+B)模式和其他承包模式各有 

优势，对不同的项 目，可以选择不 同的承包模式，在欧 

洲，实行项 目总承包 的项 目占 15％左右 ，因此建议 国 

内慎提发展方向问题 ，不要形成“一窝蜂”。 

在国内，项 目总承包(D+B)模式 的研究与应用都 

不多，特别是针对民用建设项 目，要引进和推广这种模 

式 ，所要解决的核心问题是招标 、评标的方法。要解决 

这个问题 ，首先要从科研、培训做起 ，其次要进行试点。 

德国在 20世纪 70 80年代就对项 目总承包(D+ 

B)模式进行了长期研究 ，取得了丰富的成果。在 80年 

代末 90年代初 ，在上海市建委的领导下 ，同济大学工 

程管理研究所、华东建筑设计 院等单位曾经联合进行 

过研究 ，有了一些成果，积累了一些经验。 目前来看 ， 

尚应该进一步对项 目总承包(D+B)模式的功能招标 

方法进行详细研究 ，解决项 目总承包 (D+B)模式的关 

键技术问题 。 

在科研的基础上，对项 目管理总承包(D+B)模式 

的理论、方法进行系统培训，为开展试点进行人才准 

备。接受培训的对象可 以是施工企业、设计单位和项 

目管理咨询单位的项 目负责人等。培训的内容主要是 

项 目总承包的基本理论、功能招标和评标的方法、功能 

描述书的编写方法、项 目总承包的投标、业主方项 目管 

理的方法等，使企业能够理解并掌握上述方法，并能进 

行实践操作。 

在上述科研和培训的基础上，可以选择少数几个 

项目进行试点 ，先从标准化 的小项 目做起 ，比如教学 

楼、办公楼 、公寓 、住宅等项 目，积累和总结项 目总承包 

的经验，锻炼和培养一批人才和队伍，然后再在全国范 

围内广泛宣传和推行。 
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