
中信银行股份有限公司
合肥金融后台服务中心项目

项目管理业务的承接、实践与体会
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      沿巢湖岸边规划建设的

合肥市滨湖新区，是落实安

徽省委、省政府"加快现代化

滨湖大城市建设，形成具有

辐射带动力的省会经济圈"的
决策部署，实现合肥从"环城“
走向"滨湖"乃至"临江"的战略

之举。在滨湖新区引进建设全国金融后台服务中心是在此

背景下的成功举措。国有四大银行和国内主要股份制银行

先后在合肥市滨湖新区投资建设金融后台服务中心及省分

行办公大厦。
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 总部在北京的中信银行于
2016年在滨湖新区通过土
地市场招标，中标取得徽州
大道金融带BH****地块使用
权，决定投资建设该银行的
合肥金融后台服务中心，总
用地面积约10万平米，规划
建设用地面积约9.6万平米。
建设投资估算30亿元（不含
土地费用及机房内专用设备
费用）。项目由7座楼栋和
一座代建变电所组成，包含
了办公、会议、呼叫中心、
数据中心、餐饮与宿舍、活
动中心等不同使用功能。总
建筑面积约为26万平米，其
中地上建筑面积约为19万平
米，地下一层局部二层建筑
面积为7万平米，建筑高度
最高为168米。其设计标准
为满足“绿色三星建筑”要
求，质量目标为确保“黄山
杯”、争创“鲁班奖”，项目
建设周期为5年。
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可研
方案研究
建设目标
建设计划

智库支撑
条件一  良好的资质与资信
条件二  类似工程经验
条件三  属地社会资源
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 汇总周边类似项目的工程经验，提供大量的信息和建议。
包括设计方案、施工方案、管理方案，滨湖新区建设管理
环境、自然环境、市场环境，周边同类项目遇到的风险及
措施建议。

 可靠的建立在过往实践上的建议使得建设单位在前期工作
中遇到的困惑和担心，都有了很好的解决方案。有效地帮
助了建设单位前期的决策判断。

 书面提交了一些专业咨询报告 
   《合肥市房建工程报规报建程序》

   《周边同类项目的合同框架调研》

   《周边项目的超高层基础结构类型调研》

   《滨湖新区供电现状及近期规划调研》

     …………
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       我公司的前期服务对建设单位决
定在合肥当地招选一家项目管理公司
参与工程管理工作，起到了关键的作
用。
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建设单位设定的总体管理框架
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 日常工作矩阵式

 重大工作直线式
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 合作单位一：设计院

 合作单位二：软件开发企业



   根据《建设工程项目管理规范》（GB/T50326-
2017）的术语定义，建设工程项目管理（简称为项
目管理）是：运用系统的理论和方法，对建设工程
项目进行计划、组织、指挥、协调和控制等专业化
活动。
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    所以我们的任务是通过管理公司对项目的策划
活动和管理活动，实现项目的科学决策、顺利
实施和目标达成。那么，首要的任务就是按照
如下图的思路进行管理策划。
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STEP1

• 在确定项目建设目标，分析项目过程
风险的基础上，识别项目的管理范围，
构架项目管理架构，划分管理职责，
制定管理流程。

STEP2
• 项目管理公司在扩初设计的基础上，
针对项目的技术要求和管理环境，对
工作内容建立WBS，以此制定项目进度
计划管理系列文件。

STEP3
• 各项过程管理依据PDCA的原则进行策
划并制定流程。

• 利用BIM手段进行现场管理。

• 利用信息平台进行沟通管理和业务流
程管理。

  程序管理
（范围、架构、职责、流程）

目
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 编制管理规划，再
按照银行的思路进
一步形成形成《项
目管理手册》（业
主发布）

    管理范围与管理目标

    管理架构与各单位职责

    各项工作的定义、程序

 编制项目总控计划

   施工总计划

    设计工作计划

    招标采购计划

    报建工作计划

合同管理总体思路   
    
    合约规划

    采购分类管理流程

    工程招标管理

     合同履约管理
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  传统综合类房建工程合同架构                          理想的合约模式

       业主的主控作用                                     总包职责与利益最大化

政策导向/统一协调的管理
总包的实力、意愿是否可靠



妥协的合约规划：

n 符合建设部门管理 规定不进行
违规的分包和肢解发包；

n 满足业主使用与运维的特殊要
求；

n  考虑一些特殊专业总包管理能
力与市场特殊环境及工程的时
效。
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A
类

1）地基与基础工程；2）主体结构工程；3）建筑装饰装修工程（非精装修范围）；4）屋面工程；5）建筑给排水及
采暖工程； 6）建筑电气工程； 7）通风与空调工程；8）建筑节能工程；9）主体结构预留预埋工程；10）人防工程； 
11）室外工程；12）室外管网工程；13）多联机空调工程；14）集中热水系统工程；15）光伏发电工程；16）本项
目的安装工程中的抗震支架；17）其他零星土建工程。

B
类

总包单位承包范围内包括以下工程由建设单位与总包单位共同依法招标、选择专业分包单位完成,由总包单位与专业分
包单位签订专业分包合同：
1）电动汽车充电桩工程；2）电梯工程；3）幕墙工程及夜景照明工程；4）室内精装修工程；5）消防工程；6）洗车
房工程；7）蓄冷灌制作及安装工程。

C
类

招标人单独招标发包，由总包单位进行管理、配合的工程1）园林景观、景观照明工程；2）红线\外电力工程；3）红
线外市政园林工程；4）智能会议工程；5）6）软件平台；7）燃气工程；8）标识标牌供应及安装、交通标识及车位划
线工程。

D
类

总包单位进行必要的管理和配合，工作包含且不限于：对工程进度所需设备材料提出明确的进场计划；提供进场及就
位通道、现场堆放场地；必要的现场接受、验收、看管；随箱资料的整理与移交。
1）UPS设备；2）UPS电池；3）精密空调；4）厨房设备；5）机械停车位工程；；6）变压器高压柜；低压柜；7）运
维网配套交换机。
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根据中信集团及中信银行的采购管理流程，在项目实施中定义四种采购方式分类管理：

 公开招标：是指向至少三家潜在投标单位发放统一招标文件，由招标代理单位协助建
设单位按相关法律法规确定中标单位，授予其合同的行为。配套工作流程为：招标文
件审批流程和清单控制价审批流程。招标过程的控制流程依据合肥市建设招标管理中
心的规定。

 竞争性谈判：是指在规定必须招标的项目以外，原则上选择三家（含）以上单位洽谈，
并按本办法规定确定合作单位并授予其合同的行为。一般在情况特殊时需尽快确定或
市场竞争补充的条件下采用此程序确定合作单位。竞争性谈判审批流程。

 单一来源采购：是指针对由于政府指定或行业垄断原因而形成的行政性收费的工程，
或者金额小、情况紧急时直接授予的各类工程，通过直接洽谈并授予其合同的行为。
单一来源采购审批流程。

 专业分包：对于在合约规划中确定的总承包在建设单位监督下的分包工程，专业分包
单位采购管理流程。
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管理手册

总控计划

方案设计                                扩初设计                                  施工图设计                                                                      幕墙设计……

方案批复                                                                                       规划许可证 施工图审查                                                                                     施工许可证

监理单位招标       检测单位招标                                                                         总包单位招标

施工条件准备（临水临电道口清表） 工程开工
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1、全过程工程咨询与项目管理的市场广阔。
2、监理单位从项目监理转向全过程项目管理可以发
挥优势， 也要弥补短板：
Ø阶段性的项目管理积累可以借鉴和推广；
Ø人才专业齐全（分工细化），富有实践经验；
Ø过往管理工作相比较而言更为全面和深入；
Ø监理人员服务意识强、交往广泛、思维习惯好。

3、要有意识地适应全过程咨询和项目管理市场需求
的多样化

4、全过程咨询和项目管理操作的规范性是全行业要
积极应对的一项任重道远而又十分紧迫的任务。




