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浅谈建筑师负责制在商业地产项目的实践

【摘要】本文从当下建筑师负责制实践情况入手，论述了商业地产项目的复杂性以及在其中推广建筑师负责制的必要性。

文章解释了在商业地产项目的不同阶段，建筑师群体应当被赋予的不同职能权力。通过案例分享，具体化建筑师负责制在

商业地产项目中的实践。借此，呼吁政府强化相关政策指引，推广建筑师负责制落地。
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1、概念及背景

1.1 建筑师负责制的概念

我国建设工程项目长期以来执行的是由建设、勘察、

设计、施工、监理五方负责的实施制度。与国际通行的以

建筑师为核心的项目实施制度大相径庭。为引入多元的实

施模式，更好地与国际接轨，住建部自 2015 年起，批准

在上海自贸区、广西壮族自治区、福建省自贸区、安徽、

北京等地展开了建筑师负责制的试点工作。

建筑师负责制是指以“担任民用建筑工程项目设计主

持人或设计总负责人的注册建筑师为核心的设计团队，

依托所在设计企业为实施主体，依据合同约定，对民用建

筑工程全过程或部分阶段提供全寿命周期设计咨询管理服

务，最终将符合建设单位要求的建筑产品和服务交付给建

设单位的一种工作模式”[1]。

1.2 国内建筑师负责制的落地实践情况

根据不完全统计，初期上海自贸区建筑师负责制试点

项目多为国企投资项目，项目功能多为厂房、仓储等单一

性功能项目。项目实践的重点在于探索政府管控方面的简

政放权及流程优化 [2]。在项目管理及项目实施方面未做过

多讨论，甚至由部分项目在实际操作过程中仍然沿用的“五

方责任”的模式。

在另一个维度，国内的外资开发企业（主要为港资），

在国内开发商业地产的过程中，为了协调其本身的项目管

理模式和国内建设实施制度的不同，在项目管理上已引入

了建筑师负责制的概念。其一，在项目开发的过程中，从

本地设计机构高薪吸纳了高素质的专业技术人才，组建了

以建筑专业为核心的甲方建筑师团队。由甲方建筑师团队

对项目的品质做全程的管控。无论在技术方面，或是在管

理层面，甲方建筑师群体在近 20 年间的成长远超设计机

构中的执业建筑师。其二，外资项目为了过程中的成本控

制，会坚持其原有的项目管理模式。其中，有一部分是行

之有效的并实际落地实施的建筑师负责制度，赋权建筑师

在其管控制度之下对项目进行管理。部分实现了建筑师负

责制。

2、商业地产项目推广建筑师负责制的必要性

2.1 商业地产项目的特点及需求

商业地产项目有复杂程度高、经济效益重大及社会影

响巨大的特点。

复杂性其一，体现在项目的功能复杂，涉及商业、居

住、酒店、休闲娱乐、博物展示功能，并且是两项功能以

上的复合体。其二，体现在设计的技术难度。商业地产项

目除建筑流线之外，其结构、基坑、机电、幕墙等专业的

复杂程度也是普通项目难以比拟的。伴随着城市发展，商

业地产项目还会掺杂着城市更新、TOD 复合、地标性高楼、

市政天桥、地铁接驳等重大因素，并由此带来更高维度的

协调难度。其三，体现在项目的建设过程管控复杂。商业

地产项目的参建方数量众多，工序组合、材料控制的难度

空前。加之，在建设过程中难以避免地出现各类变更，导

致商业地产项目的过程管控也成为挑战。








