
《深圳市罗湖区政府投资项目代建制管理

办法》政策解读

一、制定背景

2017 年 6 月 21 日罗湖区出台了《深圳市罗湖区政府投

资项目代建制管理办法》（罗府办规〔2017〕4 号），并于

同年 12 月参考福田区经验做法并结合罗湖区实际进行了修

订（罗府办规〔2017〕14 号）。经过两年来的发展，罗湖区

代建制改革取得了一定的成绩，一方面，罗湖代建实践已经

积累了大量的实践经验，摸索出来了一套具有罗湖特色的代

建模式；另一方面，在面对新时期供给侧结构性改革的不断

深入，代建制改革也面临着新的要求和挑战。

为进一步完善罗湖区政府投资管理体制，切实提高政府

投资代建项目的建设管理水平和投资效益，同时结合国家最

新政策要求和罗湖区在当前发展阶段下的具体区情，根据区

委区政府工作部署，我局经过前期充分调研，系统总结已实

施代建项目经验，牵头修订了《深圳市罗湖区政府投资项目

代建制管理办法》（以下简称《代建办法》）。

二、编制的目的和意义

通过修订《代建办法》，强化代建项目统筹决策、提升

政府对项目前期有效管控、加强履约考核和奖惩等，促进代

建项目施工管理水平的提高。确立以施工代建为主的代建模

式，完善代建项目准入和退出机制、代建单位的选择方式，

明确委托、代建、监理等项目相关方的权责利，着力破解罗



湖区代建项目统筹力度不足、主体责任不清、缺乏有效监管

和奖惩措施等问题。通过合理区分政府和市场的边界，形成

激励约束机制促进项目各方充分博弈、有效合作，最终实现

权责清晰、专业互进、效益提高、激励到位、清正廉洁。

三、主要内容

《代建办法》分为“总则”、“组织实施”、“考核与

奖励”、“基本流程”、“附则”五个章节，共三十一条，

相关情况如下：

（一）第一章总则“总则”主要包括代建制的定义、范

围、形式及基本建设程序、代建费用的确定标准等内容。

主要明确问题：1、代建是一种与工程建设项目相关的

服务。2、从投资规模和项目类型角度限定了代建制的适用

范围，减少代建制的泛用、滥用。3、严格界定零代建项目

的适用情形。4、明确施工代建作为罗湖区代建的基本模式，

提高全过程代建的适用门槛。5、施工代建的代建费取费依

据、标准等。

（二）第二章“组织实施”主要包括委托单位的确定方

式、代建单位的选取、代建单位的退出等内容。

主要明确问题：1、原则上由项目建设单位作为代建

委托单位，并做好与政府投资项目管理办法的衔接。2、预

选库使用方式在代建方案中提出，代建单位选取采取“公开

招标为主，预选库选取为辅”的方式，原则上不接受代建单

位以联合体形式参与代建项目。3、增加代建激励举措，代

建单位在罗湖区承担的代建项目的获奖情况，也应作为代建



单位的遴选依据之一。4、代建单位的退出机制。包括项目

退出的程序、项目退出后的权责归属、处罚手段、替换方案

等。

（三）第三章“考核与奖励”主要包括代建单位的考核

与奖惩。

主要明确问题：1、代建项目实行履约考核制度，委托

单位按季度向区发展改革局、区住房建设局提交履约考核报

告。2、结合履约考核优化保证最大工程费用的奖励条件。3、

代建单位在罗湖区承担的代建项目获得国家级、省级和市级

建筑工程奖项的情况，纳入定标的择优要素。4、履约考核

发现履约失信、违法违规等问题的处理方式。

（四）第四章“基本流程”主要包括委托单位在选择代

建单位前的组织实施程序、代建项目前期工作的移交程序、

代建项目过程中的关键程序节点、建设资金的申请和使用程

序、竣工管理、缺陷责任期管理等内容。

主要明确问题：1、代建意向由区发展改革局在前期工

作阶段提出。2、可行性研究报告批复后编制代建方案及代

建方案的编制内容。3、规范代建合同的基本要求，代建单

位不得转包或违法分包。4、非零代建项目的施工单位履约

保函受益方为委托单位，零代建项目施工单位的履约保函可

视同代建单位履约保函。5、代建项目（包括零代建项目）

履约保函金额和有效期。6、代建项目前期工作移交程序为

施工图审查和建设工程规划许可批复后将前期工作移交至

委托单位，委托单位再将前期工作移交至代建单位。7、监



理单位的委托及权责事宜。包括（1）监理单位的委托由委

托单位负责。（2）监理单位的定位为在对代建单位的履约

考核和施工现场管理方面对委托单位负责。（3）在代建项

目的履约考核方面，引入“监理报告制”，提升对代建单位

履约考核力度。

四、注意事项

结合《代建办法》以及罗湖代建管理的实际要求，还另

行编制了包括《罗湖区政府投资代建项目实施细则》、《罗

湖区政府投资项目代建合同范本》、《罗湖区政府投资项目

委托代建方案示范文本》、《罗湖区政府投资项目代建单位

预选库实施细则》和《罗湖区政府投资代建项目工程质量潜

在缺陷保险实施细则》在内的一系列配套文件。
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