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东北大学硕士学位论文 摘要

中国绿能港土地一级开发项目的进度管理研究

摘 要
按照北京市整体规划要求，首钢总公司于2010年启动首钢在京涉钢产业的

停产搬迁工作。特钢公司按照首钢总公司调整搬迁总体计划安排，也将于2010

年启动停产搬迁工作。

特钢厂区所在区域隶属中关村科技园区石景山园南区，总占地面积约90公

顷。2008年，按照首钢总公司要求，特钢公司开始筹划特钢厂区土地开发相关

工作。根据中关村科技园区总体规划，特钢公司提出了以发展新能源、新材料及

相关配套服务业为产业定位的特钢科技园区初步规划方案，即中国绿能港项目。

此项目于2008年2月通过首钢董事会，确定以特钢公司作为项目主体，开展项

目建设。2008年3月，项目纳入北京市石景山区CRD建设行动规划重点项目之

一，首钢总公司与石景山区政府双方确定了以“政府主导、统一规划、分别开发”

的原则，进行特钢厂区土地开发工作。

2010年，特钢公司停产搬迁在即，按照现有土地开发步骤，特钢科技园区

(即中国绿能港项目)的土地开发首先要进行土地一级开发工作。按照首钢总公

司要求，此阶段工作两年内完成。

本文针对中国绿能港土地一级开发项目的进度目标，以国家及北京市关于土

地一级开发的政策法规为依据，将此项目进行了工作分解，编制了详细的进度计

划。并以进度计划为基础，进行了风险的识别及分析，研究了项目进度控制的方

法及措施，对项目进度管理的相关理论知识怎样应用于土地～级开发项目中，做

了比较完善的研究。

关键词：土地一级开发；进度管理；进度计划；进度控制

万方数据



东北大学硕士学位论文 Abs tract

The Progress Management Research on China Green Energy Port

Primary Land Development Projects

Abstract

According to Beijing overall planning，Shougang Steel Industry is going to be

closed down or moved out the production which mentioned steel produce in 20 1 0，and

SO is Shougang Speccial Steel Industry．

The Speccial Steel Industry area is belonged to Z．Park．the total area is about 90

Hectares．In 2008，according to the requirements of Shougang Industry,The Spceical

Steel Industry began to plan land development and related works of the Shougang

plant．According to the General Plan of Science and Technology Z—Park．Shougang
Industry have proposed a initial sketch of the science and technology park explaining

that the development of new energy,new materials and related services iS the new

position of the steel industry——The GEP project．This project was agreed by the

Board of Directors of Shougang Industry in February 2008，confirming that The

Spceical Steel Company is the main body for project development．In March 2008，

the project was included as a key construction project of CRD development act．

Shougang Industry and the Government has established a bilateral principal．

”government—led，unified planning，separate development”for the Spceical Steel

factory land development．

In 20 1 0，the Special Steel Industry iS about to move out．as the present land

development step，first，Special Steel Science Park(China Green Energy Port Projects)
should do the Primary land development work in two years as Shougang industry

required．

This article aimed at the progess of China Green Energy Port projects Primary

Lang Development，beased on the policise about Beijing and National Primary Lang

Development，carried out this projects work decompositision，established the detailed

progress schedule．And according to the progess schedule，carried on the risk

recognition and the analysis，studied the projects progress control method and

measure，as well as done a comparatively perfect research on how to apply to the

projects schedule management’S theories knowledge in the Primary Lang

Development．

Key words：the primary land development；progress management；progress plan；

progress control
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东北大学硕士学位论文 第l章绪论

1．1 研究背景

第1章绪论

1．1．1 我国土地一级开发的发展现状

中国土地一级开发最早可以追溯到1996年我国杭州、上海等地率先开展的

土地整理活动。现在常说的土地一级开发实际上就是一种土地整理。当时并没有

明确提出一级开发的概念，人们对一级开发的概念也不是很明确[¨。

我国第一次提到“土地一级开发”一词的正式文件是2000年12月北京市人

大常委会通过的《中关村科技园区条例》，其中第48条规定：“中关村科技园区

的土地一级开发，应当服从中关村科技园区建设的统一规划⋯⋯”之后不久，北

京市政府办公厅印发了《中关村科技园区土地一级开发暂行办法》(京政办发

f2002]16号)，北京市国土资源局和房屋管理局印发了《北京市土地一级开发管

理暂行办法》(京国土房管出[2002]1100号)，对土地一级开发作了比较明确的界

定。

自《中华人民共和国土地管理办法》明确规定土地实行有偿出让后，全国各

大城市土地储备开发工作都经历了巨大的变革，尤其是土地储备机构的诞生为规

范土地市场供应和土地一级开发起到了关键的促进作用。从全国范围来看，土地

一级开发经历了三个阶段：

第一阶段，主要是1999年以前，由于土地一级开发的相关法律法规还未出

台，土地储备工作还停留在开发商和用地单位自由结合的阶段。也就是浣，按照

原来的土地供应程序，开发省以协议出让或先划拨后补办协议出让手续的方式取

得现状土地，白行进行征地、拆迁和大市政建设后，再开发房屋，土地一级开发

和二级房屋开发通常由一家开发商来完成【2]。

第二阶段，主要是从1999年至2002年1月，这一阶段也是土地一级开发工

作走向正轨fj勺过渡阶段。山：F经营性土地“招拍挂”制度的形成，协议出让逐渐

减少，迫于市场化压力，一些专门从事土地一级开发项目的公司开始成立，这些

公司的-芒要任务就是≠I；完成J毛体地块的土地一级开发(包括征地、拆迁和基础设

施建设等)之后将土地交还给政府，再由政府统一向社会出让熟地。但这个时期，
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东北大学硕士学位论文 第1章绪论

土地一级开发公司主要是通过政府划拨等形式来确定取得特地，虽然针对性和专

业性比较强，但由于缺少市场竞争，使得土地一级开发工作不能达到理想效果【2】。

第三阶段，主要是从2002年至今，北京市于2002年率先出台了《北京市土

地一级开发管理暂行办法》，规定土地储备机构和政府以招标方式选择土地一级

丌发公司，并委托实施土地一级开发，在将土地开发为熟地之后以公丌方式向社

会供应。2005年，北京市又出台了《北京市土地储备和一级开发暂行办法》，对

北京市的土地一级开发工作进一步做出了规定，包括其中相关的重要环节和具体

流程等，与此同时《北京市人民政府批转市国土房管局关于加强国有土地资产管

理建立土地储备制度意见的通知》(京政发[200214号)的发布，也标志着北京市

建立土地收购储备制度和实行挂牌、招标、拍卖出让国有土地使用权供地制度的

开端【2】0

目前，±地一级开发的现状主要可以归结为以下几点：

一是土地已经成为政府参与宏观调控的重要手段。从2004年经营性用地全

部实行招牌挂以来，经营性用地有偿供地比例由2001年的不高于10％，到2005

年首次突破35％，直至2010年底已经100％全部执行【31。土地交易市场初步实现

土地供应无序向有序、土地供应由多渠道向集中统一、土地供应方式由生地协议

出让到熟地公开交易、土地供应由前期立项向核准备案简化审批环节的四个转变

[3-4]。

二是放开了土地一级开发主体限制，做到“抓两头、放中间”。一头抓土地

供应的总量控制，实现有计划供地，另一头抓统一市场建设，公丌供应土地。而

放丌中问的土地一级开发环节，形成政府主导、市场运作、企业参与、市区县联

手的土地储备开发模式【5“】。

三是不断拓展土地储备和一级丌发融资渠道。目前主要形成了两种固定模

式，一种是有土地储备机构作为主体自筹资金，企业协助管理，企业提取2％的

管理费：另一种是企业自带资金进行丌发，获取不高于8％的利润回报。一一方面

在继续依靠银行贷款支持的同时，积极争取市财政加大土地储务丌发资金的注

入，另一方面市国土局为一级丌发的企业提供融资平台，即银行、介、Ik、卜士电储

备中心三位一体，实行账户监管、封闭运行的融资模式[7“]。

目前，各省市对土地⋯级丌发工作的探索进展很快，业务发展阳符”发模j￡

合理化、市场化以及丌发过程规范化、透明化的方向发展，目的足建以种“政
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府主导、统一规划、市场化运作【9】”的土地一级开发模式，促进土地一级开发工

作和城市建设的发展。但目前土地一级开发的发展也受到了两个方面的制约：一

方面是受土地各方利益关系的影响，土地一级开发涉及到的利益关系主要是政

府、开发商、原土地使用方和居民，尤其是拆迁问题，未来可能直接带来一级开

发方式的转变，比如多种还迁方式的创新、政府合作开发等模式【m】。另一方面是

受资金影响严重，由于过去生地出让的时候，开发商往往是用二级市场的钱干一

级市场的事，而实行一级开发后，土地一二级开发分开了，一级开发企业资金链

条断裂，造成未来一级开发方式可能更多的受到金融影响，比如一级开发信托模

式、一级开发包装上市、一级开发证券化都是有可能的探讨途径⋯】。

总体来讲，目前土地一级开发的发展模式，规范了土地开发市场，体现了公

平竞争、资源优化配置的原则【12]。

1．1．2中国绿能港土地一级开发的必要性

中国绿能港项目地处北京市石景山区古城地区特钢厂区范围内，项目主体为

北京首钢特殊钢有限公司(以下简称特钢公司)，是一项以企业为主体进行的科

技园区开发建设项目【13]。

根据北京市发展规划，以及首钢总公司搬迁调整总体进度安排，特钢厂区面

临停产。经过石景山区政府与首钢总公司的协商，将特钢厂区纳入到石景山科技

园区。2006年1月国家发改委发布公告，石景山科技园纳入中关村科技园区，

特钢厂区成为中关村科技园区石景山园南区的组成部分。

为制订好科技园区发展规划，特钢公司按照中关村科技园区的总体规划要

求，确定了利用特钢厂区发展新能源、新材料为主题的科技园区，建设中国绿能

港的规划方案。方案已于2008年2月20 R通过首钢董事会，决定以特钢作为开

发主体，进行科技园区建设。

2008年3月7 FI，首钢总公司与石景山区政府召开联席会，将中国绿能港

项目纳入石景山CRD总体建设行动规划。2009年4月2同，石景山园区管委会

JF式复函特钢公司，同意建设此项目。

按照北京市政府的要求，2010年特钢公司将全面停产：，中国绿能港项目IF

式启动，按照目i，J-房地产开发流程及科技园区土地开发总体要求，中国绿能港项
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目开发主要经历“规划调整一土地一级开发一土地上市一土地二级丌发(载体建

设)一载体经营”五大环节。由于特钢厂区隶属中关村科技园区石景山园南区，

规划调整工作按照区政府要求由石景山园区管委会统一进行，根据石景山区政府

意见，特钢区域的土地一级开发由政府主导，特钢公司作为主体进行实施。为此，

特钢厂区的土地一级开发成为整个中国绿能港项目的重要环节之一，也是丌展其

它各环节工作的必要前提。其必要性有以下几点：

(1)适应土地改革的必然要求

2004年的“8·31”以后，土地一二级开发分开进行，2005年北京市又进一

步出台的《北京市土地储备和一级开发暂行办法》，实行了更严格的土地管理政

策。由于此项目隶属中关村科技园区，按照《中关村科技园土地一级开发暂行办

法》，所有适用于此办法的项目均要进行土地一级开发，因此，中国绿能港土地

一级开发项目是适应土地改革必然结梨1 51。

(2)发挥政府调控职能的需要

按照政策法规，土地～级由政府主导，委托特钢进行具体实施。这种方式有

利于政府进行宏观调控，实施产业规划、促进区域的经济发展，更有利于解决开

发阶段出现的经济、社会问题【l6l。

(3)有利于统一解决传统遗留问题

传统的由开发商统一进行土地开发的模式存在着一定的不合理性和不规范

性，不利于解决成本控制及效率之问的矛盾。进行土地一级丌发，有利于用土地

收入来平衡各地块之间的成本差别，有利于规划及道路实施的完整性，解决各自

为政、利益优先的问题[17】。

(4)为此项目区域总体规划的实施创造条件

传统的土地供应模式下，土地供应一直处于需求引导供给的状态，致使不能

合理的安排供地计划，土地开发仅从经济效益的单一目标出发，没有重视经济增

长的内涵和质量。对此项目进行土地一级丌发，一方面可以按照区域的功能分区

及近期建设规划要求，主动并有计划的安排土地供应，实现区域规划；另一方面

可以通过jt地一级丌发，实现市场化公丌配置，保障区域规划的有效性和严肃性

㈣。

(5)锃化开发成本、土地收益，防止图有土地流失的必要要求

中困绿能港项}j大部分属于国有划拨：L地，通过}?地，级丌发，可以保障原
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土地使用者(特钢公司)的合理补偿公开化，避免土地补偿时可能存在的暗箱操

作、以权谋私的现象，避免国有土地资产流失【19】。此外，由于开发成本及土地收

益的显化，一方面可以满足项目建设和发展的需要；另一方面还可以有效地承担

社会责任，解决好人员安置、社会保障等问题。

1．2问题的提出

1．2．1 中国绿能港土地一级开发项目的总体进度安排

根据北京市市委、市政府要求，首钢主厂区2010年全部停产，特钢公司按

照首钢总公司调整搬迁进度安排，也将于2010年年底停产，届时现有主营的涉

钢产业所占土地将可以进行腾退，进行资产清理。为此，计划中国绿能港土地一

级开发项目计划于2009年下半年开始进行前期准备工作，201 1年年初开始实施，

预计周期不超过2年，2012年年底前完成。根据具体实施进度，开发周期可以

尽量提前，以保障尽快进入土地出让、土地二级开发环节，保障资金的尽快回收。

1．2．2 中国绿能港土地一级开发项目的进度管理

本项目属于土地一级开发项目，针对土地一级开发项目管理，进度管理是其

管理体系的重要组成部分，也是其它专业管理的基础。目前，大多土地一级开发

管理都是以进度管理为主线，进行成本、资源、质量的计划与控制的‘2¨。进度管

理主要是确定项目活动的相关性及持续时间，并加以控制，以确保项目的基本完

成。

中国绿能港土地一级开发项目的进度管理主要有以下工作：

>确定整体项目的范围以及工期要求；

》确定项目各项任务并加以划分；

> 安排并确定项目活动期间各项任务的逻辑关系；

》确定项目运营组织管理架构并对各项任务进行责任分配；

≯确定各I页任务的持续时问及起止时问；

≯ 对项l习期问有可能影响进度计划的风险因素进行识别并研究胍险应刈1

方法；
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>研究项目建设期间进度监测方法及进度控制的方法。

1．3研究目的与研究意义

1．3．1研究目的

此项目目前阶段还处于项目的前期准备阶段，并未进入真证实施阶段，在此

阶段针对中国绿能港土地一级开发项目的进度管理方面进行研究，主要目的有以

下几点：

>设计进度管理方案，保障项目总体进度目标的实现；

>根据进度研究成果，便于合理的配备各方面资源；

>为各阶段资金安排提供进度方面的依据；

>分析有可能影响进度的风险因素，并提出解决预案；

> 为项目的进度控制提供方案依据，寻求控制方法。

1．3．2研究意义

对于任何一个项目来讲，项目的进度、成本和质量都是其追求的三个重要目

标，大多数情况下，进度的实现又是其中最重要的目标。针对中国绿能港项目，

土地一级开发作为土地开发整体过程的首要环节，土地一级开发的进度目标能否

实现，直接影响到下一步环节能否按时启动、资金能否按时回收、人员能否及时

安置等等诸多问题。在一定意义上，决定了整个项目的成败。因此，中国绿能港

土地一级开发的进度管理就显得尤为的重要。

此外，项目的进度、成本和质量三大目标又是矛盾的统一体，单一为TDH快

进度，就有可能会导致项目质量的下降以及成本的大幅增加。因此，要合理安排

各项工作，充分利用好各项资源，在保障进度目标的实现下，考虑其它各方面的

因素。为此，在此项目『F式实施前，对进度管理进行全面、细致、科学、客观的

研究就显得意义更为重大。

此研究一方面可以为项目的实施环节提供方案依据，便于项I；1经理对项目进

度的管控，有利于各部门针对各项一j．作的行效执行；另一方面也可以提前预测项

目在实施过程中有可能会遇到的lxL险，并颅先制定好预案，降低项f1进度目标不
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能达到预期效果，导致项目失败的可能。

1．4研究内容与研究思路

1．4．1研究内容

本文主要针对在中国绿能港项目土地一级开发这个环节的进度管理方面的

研究。研究主要包括以下四部分内容：

(1)对土地一级开发本身的研究

此部分内容主要结合当前的政策法规，以及北京市地方政府出台的一些具体

办事规章程序，对项目所在区域(北京市)土地一级开发的主要类型，以及不同

类型下的具体开发方式，相关的开发流程进行分析研究，为具体土地一级开发进

度管理上的研究提供理论依据。

(2)对中国绿能港土地一级开发项目进行概述及初步分析

此部分内容主要是对中国绿能港项目现有的土地状况进行介绍，并对现有的

整体规划方案进行分析，包括总体的规划目标及原则、地块及功能划分、交通规

划、绿化景观规划等内容。此部分是研究对象的一个总体情况的阐述，是此项目

一级开发进度管理的基础。

(3)中国绿能港±地一级开发项目的进度计划

此部分主要是根据相应的政策法规要求，编制进度计划方案，包括对各项工

作的分解、工作责任的分配、进度的计算及安排、工作流程及先后关系的制定等

等方面的研究。此部分也是本文研究的核心内容

(4)中国绿能港土地一级开发项目的进度控制

此部分主要是根据上一部分的进度计划，预测并分析可能会g{现的影响进度

目标的风险因素，并针对可能出现的风险提出应对措施。对项f=；=|仞步制定进度的

控制内容及措施，研究进度控制的方法。

1．4．2研究思路

由了i本文研究的主要内容为土地一级开发环节cm勺进发话7距h1】i『|f，㈥此对土

地一一级开发环节中所牵扯的工作内容及工作流程的剖析就土占茌』尤为重要，目前，
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北京市国土资源局、土地储备中心等相关主管部门已经对此项工作制定了比较完

善、正规的工作流程及办法，本文将在此基础上结合中国绿能港项目的特殊性，

运用项目管理相关理论知识对此项目的进度管理进行细致的分解和分析。根据分

析成果，制定项目总体进度控制方法及方案，并对有可能影响项目进度的风险因

素进行识别及分析，并提前制定好应对风险因素的预案，保障项目进度目标的有

效实现。具体研究思路归纳如图1．1所示。

∞

项目总体情况的认识

上

项目范围的界定

0
项目的工作分解

上

工作顺序的确定

0
工作时间的估算

上

项目进度网络结构制定

0
风险识别、制定席对方案

上

制定项目进度控制方案

图1．1本文的研究思路

Fig．1．1 The research idea of this dissertation

∞
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第2章 基本概念与认识

2．1 土地一级开发的概念及其类型

2．1．1 土地一级开发的概念

所谓土地一级开发，是指按照城市规划、土地利用总体规划、城市功能定位

和经济发展要求，由政府统一组织，有计划地由土地一级开发主体负责实施征地

补偿、拆迁安置、土地平整、确定土地用途及规划设计、实施地上及地下市政基

础设施和社会公共配套设施的建设，按期达到土地出让标准的土地开发行为，即

由“生地”变为“熟地”，达到出让的条件，让开发商不再承担与商品房等建设

无关的设计土地开发及基础设施建设的工作。其中，组织者为当地政府，实施者

为土地收购储备机构或经授权、委托的企事业单位、个人(即土地一级开发实施

主体)，整个过程由土地一级开发实施主体综合调度人力、物力，进行一系列的

开发活动【2J。

土地～级开发还可以理解为：国家组建、授权或以招标方式委托确定土地一

级开发实施主体，由土地一级开发实施主体按照区域总体规划、详细规划和土地

利用规划、计划的要求，对一定区域内的城市国有土地和农村集体土地进行统一

的征收(收购)、补偿安置、城市基础设施建设和社会公共设施建设，使区域内

的土地达到“三通一平”、“五通～平”、“七通一平”或需求者要求的建设条件，

并根据需要对土地进行储备或根据城市社会经济发展对土地的需求或政府的土

地供应计划，以招标、拍卖、挂牌或协议出让的方式配置土地使用权的行为【221。

2．1．2土地一级开发的主要类型

由于上地一级开发的主体不同，土地一一级开发主要分为三种类型。～种是Eb

企业作为开发主体进行实施的土地一级开发：L作项H，，j一种是土地储备中心为

主体实施二[=地⋯级开发工作的项日，以及二L地直接入『{¨，阻【二地一级开发项目12 31。

(1)以企业作为主体进行的土地‘级开发项¨
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此种模式由政府统一组织，按照城市规划要求，根据土地供应计划、土地利

用年度计划、土地储备开发计划，通过招投标方式或直接确定方式确定某家企业

作为开发主体，并与土地储备中心签订《土地一级开发委托协议》，进而按照土

地一级开发实施方案进行土地一级开发。此种模式的实施主体为企业f2J。

(2)以土地储备中心为主体的土地～级开发项目

此种模式是由土地储备中心作为开发及实施主体，进行征地及国有土地收购

工作，组织进行土地一级开发报批、实施、验收、上市等相关工作，整个过程由

各区县土地储备分中心全程主导进行【21。

(3)直接入市的土地一级-丌发项目

此种模式比较特殊，由于土地一级开发主要工作为征地拆迁及市政基础设施

建设，有些项目不牵扯到居民拆迁，项目占地权属明确，且市政基础设施比较完

善，此种项目可由原土地使用权单位上报市土地储备中心直接申请入市，并由土

地储备分中心对是否满足直接入市条件进行审查【21。

2．2土地一级开发的方式与流程

2．2．1 土地一级开发的方式

由与土地一级开发的类型不同，土地一级开的方式主要分为以下四种：一是

通过招投标确定开发主体的一级丌发方式；二是直接授权确定开发主体的一级丌

发方式；三是由土地储备分中心主体实施的一级丌发方式；四是直接入市交易的

一级丌发方式【24]。

2．2．2土地一级开发的流程

Il门二丌发类型不同，相应的丌发流程也不同，下边主要针X,1_L述前两种类型

的_[：地+‘级丌发流程进行描述。

(1)山企业作为主体的土地一级丌发流程

1|fdl,,i：lL京市国民经济和社会发展计划、北京市城市总体规划、ji匕京市十地利

刖总体规划，北京市土地一缴丌发1一作大致可以分为网个阶段：汁划编制阶段、

前j{lJ策划阶段、征询意见和t,'{ttFt段、组织实施阶段。
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计划编制阶段主要包括土地供应计划、土地利用年度计划和土地储备开发计

划。其中土地供应计划是市人民政府根据《北京市国有建设用地供应办法(试

行)》，结合北京市土地资源利用的现状和供给潜力来制定的；土地利用年度计划

是根据土地利用总体规划、国民经济和社会发展年度计划和对计划年度土地需求

和供给预测进行编制，用以调控年度的土地利用状况；土地储备开发计划是为了

规范土地储备和一级开发行为，更好地实施城市总体规划和土地利用总体规划，

确保有计划地供应“熟地”而编制。北京市土地储备开发计划编制的依据是《北

京市国有建设用地供应办法》和《北京市土地储备和一级开发暂行办法》[25】。

前期策划阶段主要包括土地一级开发的申请，以及一级开发实施方案的编

制。既原有土地所有者或使用者在征得区县和乡镇政府或上级主管部门统一的前

提下，向市国土资源局提出土地一级开发申请，之后由市国土资源局受理申请并

委托市、区县土地储备机构编制土地一级开发实施方案。

征询意见和审批阶段主要分为以下几个过程：委办局联席会对一级开发实施

方案提出原则意见；市国土资源局伙同线管部门通过委托或招标的形式确定土地

一级开发主体、下达土地一级开发批复和签订一级开发合同；由土地一级开发实

施主体到各个部门取得相应的意见批复；由市人民政府批准办理各项相关手续，

包括新增集体土地办理、农用地征收或农用地转用手续和存量国有建设用地收回

国有土地使用权。[2】

组织实施阶段主要包括土地一级开发主体进行用地预审，到相关委办局办理

征地、拆迁、市政基础设施建设等相关手续；土地一级开发主体组织实施征地、

拆迁和市政基础设施建设，危改、文保、绿化隔离等项目需按规定承担回迁房建

设；最后由市国土资源局以及相关委办局对土地一级开发工作进行验收，包括审

核土地一级开发成本、组织验收土地、根据委托合同支付相应土地开发费或管理

费和纳入市土地储备库【26】。

具体流程如图2．1所示。

(2)由二E地储备中心作为=：ji体的’f：地一级开发流程

此种模式的承办单位为各iX型．的l：地储备分中心，依据《北京市国有建设用

地供应办法(试行)》以及《北L川J‘㈦吐i储备和一级开发暂行办法》的相关舰定，

通过市国土资源局授十义以分一hI二、为一卜体进行土地收购储备和i．地级开发，完成

后组织项目一卜行j交易【23】。具体流样如|鍪I 2．2所示。
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依据

a) 北京市国民经济和社会发展规划

b) 北京市城市总体规划

c) 北京‘十．地利用总体规划

0
市政府

a) 十地供应计划

b) 十地利用年度计划

c) 土地储备开发计划

‘

原土地所有者或使用者

a) 征得区县和乡镇政府或上级主管部门同意

b) 向市国土资源局提出土地一级开发申请

0

市国土资源局

委托市、区县土地储备机构编制±

地～级开发实施方案

‘
委办局联席会

市国土资源局会同时发改、规划、建设、交通、

环保等部门就土地、产业政策、规划、资质、交通、

环保等对一级开发实施方案提出原则意见
'

‘

市国十资源局会同相关部门

a) 确定十地一级开发主体(委托或招标)

b) 卜-达十地一级开发批复

C) 签订十地一级开发合同

0
十地一级开发实施主体
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益

芷
糌
藩
斗
藩

渣
瑚

渐

I
相关委办局

办理征地、拆迁、市政基础设施建设等相关手续

1

十地～级开发主体

组织实施征地、拆迁和市政基础建设设施。危

改、文保、绿隔等项目需按规定承担同迁房建设

市国土资源局及相关委办局

f1) 审核十地一级开发成本

b) 组织验收土地

c) 根据委托合同支付相应土地开发费或管理费

d) 纳入十地储备库

图2．1企业作为土地一级开发主体的流程

Fig．2．1 The flowchart when enterprise is the subject in the primary land development

本文所研究的中国绿能港土地一级开发项目，采用的是第一种模式，即由企

业作为开发主体进行的土地一级本文所研究的中国绿能港土地一级开发项目，采

用的是第一种模式，即由企业作为开发主体进行的土地一级开发项目，在此种模

式下有两科，授权方式，一是通过招投标选定企业作为开发主体；另一种是直接授

权企业作为开发主体，但授权主体必须为国有全资企业。此项目属于首钢搬迁改

造项目，北京市政府及石景山区政府考虑到人员安置及企业转型等实际问题，认

为由首钢特殊钢有限公司自行开发更符合项目的实际需求，自我进行厂房拆除、

场地平整在操作．[：更为简便合理，特钢公司也符合国有全资公司的限制要求，为

此，采}日直接授权的力’式进行此项目的开发。目前，_L地⋯级开发主体授权工作

已经基本办胖完成。
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图2．2土地储备中心作为土地一级开发主体的流程

Fig．2．2 The flowchart when Land reserve center is the subject in primary land development

2．3项目进度管理的基本概念与认识

在目前市场经济条件下，时间就是金钱，效率就是生命。一个项目能否在预

定的时问内完成，这是项目最为重要的问题之一，也是进行项目管理所追求的目

标之一。进度管理就是采用科学的方法确定进度的目标，编制进度计划，进行进

度控制㈣。

现代项目进度管理中，进度计划及进度控制是两个重要的核心内容，下面分

别作以阐述。

2．3．1进度计划

进度计划是表达项目中各项工作的丌-展顺序、丌始及完成时间以及相互衔接

关系的计划。通过进度计划的编制，使项目实施形成一个有机整体。进度计划是

进度控制和管理的依据。按进度计划所包含的内容不同，可以分为总体进度计划、

分项进度计划、年度进度计划等。这些的进度计划构成了项目的进度计划系统。

【32】

制定进度计1划的目的是控制项目时I铷和节约时『白J，而项目的主要特点之一，

就是有尸9格的H,I问期限要求，由此决定了进度计划在项目管理中的中要性。基本
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进度计划要说明哪些工作必须于何时完成和完成每项工作所需要的时问，有时也

要能表示出每项工作所需要的资源。【32】

编制项目进度计划主要依据以下几点：

》项目对工期的要求：

>项目特点；

≯项目的技术经济条件；

>项目的外部条件；

>项目各项工作的时问估计；

》项目的资源供应状况。[20l

编制项目进度计划的基本步骤一般如下：

>进行项目描述(范围界定)；

>项目分解与活动界定；

>工作描述；

>工作责任分配；

>工作排序或工作关系确定；

>计算工程或工作量：

>估计工作持续时问；

>绘制网络图；

>进度安排。

2．3．2进度控制

编制进度计划的目的，就是指导项目的实施，以保证实现项目的工期目标。

但在进度计划实施过程中，由于主客观条件的不断交化，计划也需要随之改变。

凭借一个最优计划而一劳永逸是不可能的。因此必须不断监控项目的进程以确保

每项：l一作都能按进度计划进行；同时必须不断掌握计划的实施状况，并将实际情

况!j计划进行对比分析，必要时应采取有效的对策，使项目按预定的进度目标进

行，避免工期的拖延。这一过程称之为进度控制。【2()1

zhi ku quan 20150807

万方数据



东北大学硕士学位论丈 第3章中国绿能港土地一级开发项目概述

第3章中国绿能港土地一级开发项目概述

中国绿能港项目位于北京市城八区的石景山区古城地区特钢厂区范围内，按

照《北京市城市总体规划(2004．2020)>>，位于一轴(长安街沿线)一·带(西部

生态发展带)【271的交汇处，隶属中关村科技园区石景山园南区。东临古城大街、

杨庄大街，南临古城西路，西接北辛安，北接阜石路，总面积约90公顷。具体

区位如图3．1所示。

瀚冀辨璇蕊撼 ⋯一。制§㈣*
秽p

固 -龅赫羁

图3．1中国绿能港项目的区位

Fig．3．1 The China Green Energy Port Projects zone bie figure

项¨建设成为新能源产业的总部经济同区，ji要集聚新能源』盘、lⅢ{1的锐；理、

研发、运营等产、№坏：1i。刈+∥卜产环二＼?，从【墨域规划的角度、：L地价值最火化的

ffJ J叟考虑／1i做弓l进。

项l㈠i婴建砹办公楼’^交流会展场所、培iJ【|川建筑、配套服务建筑、-卜试

zhi ku quan 20150807
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厂区等。相应建设市政基础设施，绿化设施等。

产业定位为“新能源、新材料及相关产业，配套服务业”；

功能定位为“新能源、新材料研发、运营、管理之总部基地”。【28】

3．1 中国绿能港土地现状

3．1．1现有地上物状况

特钢地界现状图

【图示； ：i；：麓。。：；；袋!茹。。：；；：镰；i：臻；黧：；；?魏l一。
4§≤女&熙§{；嚣黥镕}&242般“””””““”8““‘

图3．2特钢公刊地界现状

如H 3．2所刁÷，特钢』‘【墨内包捅现有办公I≤、首铡技术研究院、锻钢及成品

料J区、冷轧板材qi产区、热轧棒材q乏产IX、：I匕京国际汽芎i贸易服务园区儿个区

域。I⋯I J二特俐家腾Ⅸ及I勾交接场等地块／1i在本项l{范|!_|；l内，洲此不作考虑。

⋯jH，顺I：I I"也现自‘地卜物包捅特钢公司办公人楼1庸(12层45米『：葛)、首

俐技术研可￡院办公人楼·庸(12层48米I：’“)、汁钏技术研究院实验人楼‘序、

白’俐技术研究院实验J房、冷轧板利+牛』、’‘线及』L公轴设施、热车L丰4qq√h’。线及其

zhi ku quan 20150807
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公辅设施、锻材生产线及其公辅设施、料厂5座、备件库一座、职工澡堂2座、

特钢各子公司办公楼若干、机关食堂两座、汽车园区内各品牌汽车4s店20余家。

各区域范围内房屋总面积25．7万平，其中：拥有房产证房屋8．2力．平方米；

无房产证，有测量成果房屋11．7万平方米；无房产证、无测量成果房屋5．8万平

方米。各区域内除去房屋建筑，栈桥、水塔等其它地上构建物总占地面积6．7万

平方米。

》厂区内现有道路，总长15000余米，宽度8．20米不等。

>厂区内配套设施，包括：

>水：自有深水井4座，市政自来水管线～条，管径600mm；

≯电：110KV变电站一座；

>气：现有天然气管路，管径300mm，天然气调压站一座；

>热：现有市政供热管路，管径400mm。[28】

3．1．2现有土地的归属情况

根据石景山区国土资源局2009年1月颁发的国有土地确权单，中国绿能港

项目现有占地基本归属北京首钢特殊钢有限公司所有，其中家属区部分房屋产权

已卖给职工个人，另有部分组用地为特钢公司租用北辛安农工商公司，租赁期

20年，目前正在办理土地置换手续，计划纳入本项一同丌发。项目中隶属特钢

公司的土地主要包括以下几块儿宗地，具体位置如图3．3所示。

>北京市石景山区北京首钢特殊钢公司生产厂区(地籍号：

07040052020000)：

>北京是石景山区北京首钢特殊钢公司汽车园区(地籍号：

07040052010000)：

>北院家属区(地籍号：07041052000000)；

》 南院家属区(地籍号：07041052010000)；

p 厂东门家属区(地籍号：07040052030000)；

>单身宿舍(地籍号：07040052000000)。

总面积89．32公顷，四至情况如下：

》 东至：古城大街；
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>西至：北辛安村集；

》南至：古城西路、北京市石景山区建筑公司；

>北至：北辛安村集、北京市地铁运营公司。

图3．3特钢公司土地确权地形平面

Fig．3．3 The established rural land-use rights terrain ichnography of Speccial Steel Industry

在本项目开发过程中，由于项目西侧边界不规整，计划在项目开展后的控规

调整过程中，与石景山区政府进行协商，利用土地开发权置换的方式，将各自开

发边界从新划分，以保障地块规整统一一。

3．2 中国绿能港土地一级开发项目的整体规划方案

3．2．1 总体规划目标与原则

c⋯jI绿能港项f|n，J总体胤划要体现新能源应，rIJ的示范作JIJ，要将洲X建15；2成

水久性新能源腱／J÷体验的示范』，U电。吲K所有建筑以绿也7卜念、1t'z⋯,Lj：⋯"r．1：建筑设

汁为ji导州念，弧视新能源、新l⋯I"Zj匕,L二材料的J幢刖，藕视环境建i殳利川林绿化景观
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建设。以阳光、空气、绿色、节能、环保、健康、循环和可持续性发展为主导思

想。

中国绿能港项目全部开发完成后，开发总面积约90公顷，建筑总规模约180

万平方米。原特钢厂区将变成一个规划科学、布局合理、功能齐全、景观优美的

国际化高科技园区。新能源、新材料产业在特钢科技园区内形成集聚，预计引进

各类企业1000家以上，上下游产业链效应初步形成。同时，科技园区能够提供

包括产业中介、创业服务、投融资服务等在内的系列服务，成为新能源、新材料

产业的专业加速器，有力的促进石景山地区，乃至北京市的经济结构调整及区域

经济增长，大力的促进了我国新能源、新材料产业的发展。

园区全部建成后，项目一级开发总投资约140亿元，其中：一级开发总投资

约66亿元。项目采用土地开发一、二级开发联动的模式进行，采用土地出让、

自建载体销售、自建载体出租三种方式相结合的模式开展建设。其中：土地出让、

自建载体销售、自建载体出租各占开发总面积的1／3。项目全部建成后，留有后

续载体出租经营面积约60万平方米，固定资产总价值约120亿元。物业经营可

直接提供岗位700余人，年净现金流入2．58亿元，可安置职工2800余人。特钢

公司从原有的钢铁制造加工企业逐步转变为科技园区专业运营商，其中：园区建

设初期主要采用土地转让、载体销售等方式回收资金；中期主要收入来源于载体

出租经营、物业管理等方式；远期企业将以园区内新能源、新材料产业的高度集

聚效应为基础，成为通过培训服务、中介服务、会展服务、酒店商贸中心及各类

消费服务、投融资管理、房地产投资、风险投资、产业孵化等为主营产业的科技

园区专业运营机构，将给特钢公司乃至首钢总公司的新能源、新材料产业及现代

服务产业的发展提供商机。

各项规划指标如下：

》 占地面积：约90公顷；

>建筑规模：180万平方米以上；

》地性：研发用地、商业金融用地；

> 平均毛容积率：2．03：

> 宗地净容积率：研发用地3—5、商业金融用地≯6；

≯控高指标：研发用地60-100米、商业余融刖地踟j训米；

≯绿化率：20％；
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>道路总长：15000米以上。

总体规划原则：

》规划合理，布局严谨，办公和商务功能分区合理，垂直和平面交通组

织顺畅。功能设施配套齐全并适度预留发展空问。

>建筑造型美观大方，有现代感和时代感，设计有一定的超前性，与城

市规划匹配，特别是标志性的大厦要有独创性和鲜明的个性，力求建

设成为整个区域标志性建筑之一。

>标志性大厦按星级物业管理和5A级智能化标准的组织设计，体现精品

设计概念，房屋平面布局和硬件设施要满足企业自行调整的需求，并

尽可能采用高标准，并适度作超前预留。

>在满足功能需求的前提下，充分对方案进行筛选，以力求达到方案的

最优化，适度控制投资规模，以达到尽量节省投资的目的。[281

3．2．2地块及功能划分

特钢厂区占地面积约90公顷，规划建筑面积约180万平方米，共分为以下

三个区域：

A区占地42．66公顷，位于厂区东部，其中包括首钢技术研究院5．91公顷

和汽车园区19．67公顷；

B区占地21．23公顷，位于轧钢厂区域；

C区占地22．22公顷，位于冷轧板材区域。

具体位置如图3．4所示。

按照《中国绿能港一特钢科技园区开发建设项目建议书》，中国绿能港项目

共分为新能源研发区、新材料研发区、公共平台及会展服务区、展示体验交易区、

综合配套服务区、产业先导基地及中试区七大功能区，其中：

>新能源研发区：吸引新能源研发型企业总部入驻，利用建设面积大的

优势，营造园区氛围：

≯新材料研发区：首钢技术研究院现已建成，作为中国绿能港先期启动

项目，以材料研发、试验、标准制定为主要产业，此项目将作为中国

绿能港新材料产业的集聚核，吸引相关新材料企业入住园区；
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>公共平台及会展服务区：主要建设新能源、新材料专利技术交易平台

及相关会议展示场馆等；

》展示体验交易区：将其建设成新动力汽车展示体验交易中心，提升园

区服务功能；

》 综合配套服务区：主要用于建设培训、商务及生活配套设施等；

> 产业先导基地：主要为中小企业创业提供专业的辅导，并作为中国绿

能港先期启动项目，为筹建中国绿能港服务平台做准备。吸引新能源、

节能环保、新材料、电子信息等高新技术企业入驻，并引进法律、评

估、知识产权代理等中介服务机构；

》 中试区：主要利用现有部分厂房进行新能源、新材料的研发中试。

具体分区示意如图3．5所示。

中国绿能港项目分区地块示意图

图3．4中国绿能港项E1分区地块

Fig．3．4 The plot programme of China Green Energy Port Projects
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图3．5功能区初步规划方案

Fig．3．5 The preliminary programme of function area

3．2．3交通规划

中国绿能港项目位于地铁1号线古城站与苹果园站之问位置，紧邻城市快速

路阜石路及节果园交通枢纽，周边有五环路、莲石路、长安街西延长线等城市主

干道，规划建设中的城市铁路S1线、M6线、M11线通过项日J司边，外部交通

条件良好。

由于本项目地处中关村科技园区南区，项目的交通路网规划婴服从粥lX整体

交通路网规划，按照石景【IJ区政府制定的《中关村科技园区彳一畏【|I州I柯Ⅸ概念性

舰划方案》，南lX区内道路路网系统在与周边现状及规划路刚紧密结合|．|勺^Ⅻ⋯：，

采川多层次道路系统，Lll i-Ii路、次1i路、支路组成。㈣

rI体交通路lx对舰戈0细||冬】3．6厅i万÷。
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，一冬

图3．6交通路网规划

Fig．3．6 The network planning map of traffic road

3．2．4绿化景观规划

中国绿能港项目的景观规划主要体现为“二轴、一心、一带、多组团”的组

织系统。

“二轴”是分布两条南北向主干道上，在此两旁进行绿化布置，使其在空间

上形成一道绿色的视觉通道。“一一心”也是景观绿化系统的亮点，主要指在园区

中一tZ,广场上，此处景观功能由动转静，并将园区各功能区联系为一个整体，动静

结合，使园区的生活节奏充满和谐的韵律。

“一带”是指园区中心J。场东西两侧，通过大面积的绿化、形成园区特有文

化特点的同时又美化了吲I×』1：境。

“多组l；!jj|”是指各建筑俐和窄『白J内的绿化铺装，使各个功能区域的小环境都

与园l遥火环境融合统 ，形成·个灵活、跳跃而又完整、统一的景观系统。【28】

约}化j跫观规戈IJ细Il冬】3．7朋i／J：。
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图3．7冈区景观初步规划方案

Fig．3．7 The preliminary programme of Landscaping
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第4章 中国绿能港土地一级开发项目的进

度计划

4．1项目范围界定

本文所研究的中国绿能港土地一级开发项目，指的是中国绿能港总体项目的

土地一级丌发环节，是中国绿能港总体项目的一个子项目。其地理范围为特钢厂

区范围内，主要包括特钢现有生产主厂区以及北京国际汽车贸易服务园区两大地

块。项目的工作范围包括从提交土地一级开发申请到项目的征地拆迁、市政建设，

直至最终验收、评估、上市的整个土地一级开发工作所有环节。

项目前期所进行的现有生产线调整搬迂，以及上市交易后所进行土地二级开

发，载体的建设、销售与经营不在此项目的界定范围内。属于中国绿能港总体项

目的其它环节，在本文中也不进行研究和讨论。

中国绿能港土地一级开发项目描述如表4．1所示。

表4．1中国绿能港土地一级开发项目描述

项目名称 中国绿能港十地一级开发项目

项目目标 24个月内完成中国绿能港(特钢厂区)十地一级开发。1：作；

项目总投资66．2亿元人民币

交付物 中国绿能港项目(特钢厂区)达到十地平整、三通一平，完成市

政配套基础设施建设

交付物完成准则 市国土局、市十地储备中心验收完成，完成十地一级开发投资评

估，达到上市交易标准

I：作描述 提交七地一级开发申请、编制中国绿能港项目十地～级开发实施

方案、与市十地储备中，{=I、签订一级开发授权合周、完成规划意见

队获得立项批复、制订市政基础设施建设方案并获得各主管部
门审批、完成场地平整达到三通一平、完成基础设施建设并达剑

验收标准、委托有资质的评估公司确定十地一级开发总成本、确
定十地上市底价、达剑十地上市标准

J．作规范 十地一级开发各项国家、北京市、中关村科技l元I区各项政策法规

及标准(详见4．2．I政策法规依据)

所需资源^1i计 相关建筑、结构、财务、房地产及有关经济类的专业管理人员不

少丁5人，持有资格证l 5的专耿会计人员不少r 2人：其他I：作
人员20人以上：

公司具备房地产开发相芙资质：

项目前期资金注入10亿元，总资金66．2亿元：

皿人’I岬一。州 > 2011年1月启动：

> 2011年5，j签订一级开发授权合同；

万方数据



东北大学硕士学位论丈 第4章中国绿能港土地一级开发项目的进度计划

项目名称 中国绿能港土地一级开发项目

> 2011年7月完成规划意见书；
≯2011年10月完成立项手续：

>2012年4月取得拆迁许可证；
》 2012年7月上市验收：
≯ 2012年底前整体项目完成，上市交易。

项目负责人审核意见 签名：料4 日期：料料年料月料日

4．2项目进度计划编制

4．2．1政策法规依据

中国绿能港土地一级开发项目的依据主要有以下政策法规。

国家制定的法律法规，其中包括：

> 《中华人民共和国土地管理办法》

> 《中华人民共和国城镇国有土地使用权出让和转让暂行条例》 (国务

院令第55号公布施行)

p 《中华人民共和国土地管理办法实施条例》 (国务院令第256号发布)

> 《城市房地产开发经营管理条例》 (国务院令第248号公布施行)

> 《中华人民共和国城市房地产管理法》 (2007年修正)

> 《国务院关于深化改革严格土地管理的决定》 (国发28号)

》 《评标专家和评标专家库管理暂行办法》 (中华人民共和国国家发展

计划委员会令第29号发布)

> 《划拨土地使用权管理暂行办法》 (国家土地管理局令(1992)第1

号)

》 《招标拍卖挂牌出让国有土地使用权规定》 (国土资源部令第11号发

布)【30 3l】

北京市相关政策法规，其中包括：

≯ 《北京市土地储备和一级开发暂行办法》 (京匡]J2-N[20051540号)

》 《北京市土地一级开发项E；招标投标暂行办法》 (糸国土市【2006]290

号)

》 《rfJ关村科技园区l-J)出一级斤发暂行办法》 (京政办发(2002)16

号)
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> 《关于北京市区中心地区控制性详细规划实施管理办法(试行)》

> 《北京市建设项目用地预审管理办法(试行)》(2006年2月北京市

国土资源局颁布)

> 《北京市国有建设用地供应办法(试行)》(2005年4月 京政发6

号)

> 《北京市收回国有土地使用权补偿办法》 (京国土用534号)

> 《北京市建设征地补偿安置办法》 (北京市人民政府令第148号发布)

> 《北京市国有土地使用权招标拍卖挂牌出让底价确定试行办法》 (京

国土用533号)

> 《北京市房屋拆迁管理办法》 (北京市人民政府令第87号发布)

> 《北京市城市房屋拆迁补助费有关规定》(2001年1 1月 北京市国

土资源和房屋管理局)

> 《北京市城市房地产转让管理办法》【30．31】

其它规划依据：

》 《北京市城市总体规划(2004—2020)》

≯ 《石景山CRD建设行动规划(2011-2020年)》

> 《石景山园区管委会关于“中国绿能港”项目定位及先期启动的复函》

》 《中关村科技园区石景山园南区概念性规划》

本文以下各部分所进行的中国绿能港土地一级开发项目的进度管理研究，均

是在符合以上政策法规条文要求的限制下所制定的。

4．2．2工作分解结构

项目的工作分解一般根据项目，按照其内在结构或实施的顺序进行逐层分

解，由于此项目为土地一级开发项目，项目各项工作前后衔接紧密，各项工作都

必须以前一阶段工作为基础，并成为后续工作丌展的前提条件，为此，本项目应

按照项目实施的顺序为主线进行项目的工作分解工作。

中国绿能港土地一级丌发项目可分为“前期策划一征询意见及审批一规划申

报一立项批复一征地拆迁一市政建设及验收一评估交易”几大阶段，其中：

前期策划阶段j：要指的是原土地使用方向在征询上级部门的意见后，向主管
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部门提出土地一级开发申请，并制定土地一级开发实施方案的阶段。

征询意见及审批阶段主要指的是各相关部门针对项目一级开发实施方案进

行审核，并确定一级开发主体的阶段。审核一般要经历区政府、专家会、北京市

国土局、各局委办联系会四个环节，审核通过后或采用招标方式、或采用直接授

权方式确定一级开发主体。

规划申报阶段主要指的是按照控制性详细规划办理项目的规划意见书阶段。

如一级开发实施主体对项目的用地有变更规划的需求，需要在办理规划意见书之

前进行委托控规调整工作。

立项批复阶段主要指的是在获得规划意见书之后进行用地预审，征询各有关

部门的意见并制定市政综合方案取得项目立项批复的阶段。

征地拆迁阶段主要指的是立项完成后所进行的征地及国有土地收购工作，并

在此基础上进行建筑物的拆迁、拆除，进行土地平整，达到三通一平。

市政建设及验收阶段主要指的是办理相关手续，进行市政基础设施建设，最

终达到验收标准的阶段。

评估交易阶段主要指的是在土地一级开发各项工作完成后，经有关部门验收

合格，委托有资质的评估公司对项目进行底价评估并进行上市的阶段。

中国绿能港土地一级开发项目工作分解图(WBS)如图4．1所示。

根据中国绿能港土地一级开发项目工作分解图(WBS)，针对各项分解任务

以表格形式进行工作任务描述，由于篇幅有限，并且有些工作现阶段还未展开，

因此在本文中，仅对三级任务进行任务描述，部分项细化到四级任务，各项工作

任务描述如表4．2至表4．28所示。
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东北大学硕士学位论文 第4章中国绿能港土地一级开发项目的进度计划

表4．2中国绿能港土地一级开发项目任务描述I

任务名 1110申请土地储备开发

任务交付物 《中国绿能港土地一级开发申请报告》

验收标准 获得市-十地储备中心就中国绿能港(特钢厂区)土地一级的批复

技术条州： 石景山区十地利用计划、_十地储备开发计划和区内整体发展计划

任务描述 特钢公司在征得石景山园区管委会及首钢总公司的同意意见后，向市国十

资源局提出土地一级开发申请，递交用地进行收购储备和一级开发的请

示，并获得相应批复。申请内容包括项目基本情况、计划实施土地一级开

发意向等。受理部门为土地储备分中心，责任岗位为项目监管部。

假设条彳，J： > 中关村科技园区石景山园区管委会同意进行特钢厂区十地一级开发；
> 首钢总公司同意进行特钢厂区土地一级开发

信息源 > 石景山国土分局提供的关于】：业用地土地一级开发申请的格式范本；
> 特钢公司档案室提供特钢厂区地形地貌图：
》 特钢公司机动计控处提供特钢公司士地确权单；
≯ 特钢公司规划部提供中国绿能港项目背景、首钢总公司关于中国绿能

港项目的规划批复

约束 必须获得上级主管部门(石景山园区管委会和首钢总公司)的同意意见

其他 风险：市国土局有可能将申请退回，征求区政府意见

防范计划：提前与石景山区政府及石景山土地分中心进行沟通
签名 术幸宰

表4．3中国绿能港土地一级开发项目任务描述Ⅱ

任务名 1 1 20编制土地一级开发实施方案

任务交付物 《中国绿能港七地一级开发实施方案》

验收标准 《中国绿能港十地一级开发实施方案》特钢公司验收通过，经石景山区十

地储备分中心主任雨』主管局长审核、审定完毕。
技术条件 > 《北京市十地储备和一级开发暂行办法》：

》 《北京市十地一级开发及经营性项目刚地招标拍卖挂牌出让流群示

意幽》
》 《北京市建设征地补偿安置办法》
》 《北京市城市房屋拆迁管理办法》
》 《北京市收同企业国有十地使朋权补偿办法》
》 《北京市1F住宅拆迁评估技术标准》
》 《北京市房屋重置成新价评I卉技术标准》

任务描述 由特钢公司按照规定，委托有资质的中介公司对项目基本情况的资料收集

以及进行现场踏勘，在保证地类、地块、地块指标、基础设施情况、地上

物等情况资料米源清楚合法，数据准确的基础上。编制《中国绿能港一}i地
一级开发实施方案》，其中包括：

≯ 项目基本情况概述：项目位置自然环境描述、国有似l!i数量及分布、

房屋现状及基础设施统计、占树文物统计；
≯ I：作方系：征地方案、拆迁方案、市政建设方案和}．地供应方案：
户 开发进度：⋯级开发I+作顺序及周螂】、需要行政许可的事项、拆迂征
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任务名 1 120编制士地一级开发实施方案

地及市政进度安排；
≯ 投资方案：项目的静态总投资测算、资金来源分析，预测士地销售收

入，结合开发进度、供地时间和收益，预测现金流量，得出最火现金

流量的数额和出现时间，投资回收期、内部收益率等财务数值。
假设条件 市士地储备中心同意进行中国绿能港土地一级开发

信息源 ≯ 十地一级开发中情——土地储备分中心提供：
≯ 石景山区区人民政府同意进行．十地～级开发的批复意见——石景山

区政府提供；
> 地类及地上物情况说明——特钢公司规划部提供：
》 控制性详细规划——石景山区规划分局提供；
》 l：2000地形图——特钢公司档案室提供；
≯ 中报日期前一个月内的地块现场照片——现场踏勘进行拍摄

约束 必须考虑石景山区人民政府意见

其他 风险：所需材料、图纸可能与现状不符

防范计划：提前通知图纸主管部门与现状进行核对更新
签名 枣木幸

表4．4中国绿能港土地一级开发项目任务描述Ⅲ

任务名 1210区政府审查

任务交付物 石景山区人政府关于《中国绿能港土地一级开发实施方案》的意见批复

验收标准 取得石景山区政府就实施方案的同意意见

技术条件 石景山区发展总体规划

任务描述 由特钢公司委托_十．地储备分中心向石景山区政府提交《中国绿能港士地一

级开发实施方案》，石景山区人【心政府根据本区的具体情况及特点对《中

国绿能港十地一级开发实施方案》进行审查，针对项日的特殊情况，山具

区政府支持方案或解决意见。

假设条什 一级开发实施方案无原则性错误

信息源 > 《中国绿能港十地一级开发实施方案》——特钢公司提供

约束 方案要符合石景山区总体规划

其他 风险：方案内容与石景山区总体规划不符

防范计划：提前与石景山区发改委、经信委、投资促进局进行沟通

签名
枣木丰

表4．5中国绿能港土地一级开发项目任务描述Ⅳ

任务名 1220专家会市批

任务交付物 专家会关_r《中国绿能港十地一级开发实施方案》的审核意见

万方数据



尔北大学硕士学位论文 第4章中国绿能港土地一级开发项目的进度计划

任务名 1220专家会审批

验收标准 取得专家会就实施方案的审批通过意见

技术条件 各专业标准及市场发展要求

任务描述 十地一级开发实施方案经石景山区人民政府审阅批准后，报送北京市『卜地

整理储备中心，由市_十地储备中心组织专家会。专家会审议由各方面专家

从专业角度审核方案，对实施方案中涉及到的一l：作方案、经济测算等进行

仔细核查，以确保实施方案合理、可行，并符合未来市场发展的要求。

假设条件 一级开发实施方案中一r作方案及测算依据无原则性错误

信息源 》 《中国绿能港土地一级开发实施方案》——特钢公司提供
》 石景山区政府意见——石景山区政府提供

约束 方案要符合未来市场发展要求

其他 风险：工作方案及测算指标不能经过核查

防范计划：提前将工作方案与经济测算指标与近期周边项目进行比较，核

对，看有无原则性出入

签名 幸幸木

表4．6中国绿能港土地一级开发项目任务描述V

任务名 1230北京市国士局审议

任务交付物 北京市国土局关于《中国绿能港土地一级开发实施方案》的审议意见

验收标准 北京市国土局审议通过

技术条件 市国十局关于土地一级开发实施方案的审议办法

任务描述 十地一级开发方案经专家会审批核查后，报送北京市国十资源局进行审议

假设条竹 专家会审核通过

信息源 > 《中国绿能港十地一级开发实施方案》——带钢公司提供
> 石景山区政府意见——石景山区人民政府提供
≯ 专家会审核意见——市十地储备中心提供

约束 专家会审核通过意见

其他 风险：市国十局审议朱通过

防范计划：提前向市国十局进行咨淘，提前办理审批手续

签名
术丰年

表4．7中国绿能港土地一级开发项目任务描述Ⅵ

任务名 1240联席会终审

任务交付物 市各主管部门原姗陛意处，取得市国十资源局对项目的最终批准

验收标准 市十地储备中心与特钢公司签订十．地一级开发授权合同

技术条{，卜 ≯ 备局委办关丁十地1级开发的政策规定及管理办法：
> 《北京市十地一级]F发项目招投标暂行办法》
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东北大学硕士学位论文 第4章中国绿能港土地一级开发项目的进度计划

任务名 1240联席会终审

任务描述 《中国绿能港土地一级开发实施方案》经过石景山区人民政府审查、专家

会审批、市国十资源局审议后，土地一级开发实施方案最终报联席会进行

终审、批准。联席会主要成员单位包括市国十局、市发改委、市建委、市

规委、市交委、市环保局等部}、j组成。各部门就-十．地、产业政策、规划、

资质、交通、环保等方面对一级开发实施方案提出原则性意见，终审无问

题后，批准项目实施。并由市十地储备中心与特钢公司签订十地一级开发

授权合同，同时向市国十资源局中报一级开发批复。
假设条什 特钢公司作为国有独资企业具备直接授权进行十地一级开发的各项条什

信息源 > 《中国绿能港J十地一级开发实施方案》——特钢公司提供
≯ 石景山区政府意见——石景山区人民政府提供
》 专家会审核意见——市土地储备中心提供
》 市国十局审议意见——市国十资源局提供

约束 市国_十局审议通过

其他 风险：此项目有可能被认定为需要走招投标程序，不能进行直接授权

防范计划：提前核定办理特钢公司关于土地一级开发所需要的各项资质，
并提前取得石景山区政府进行十地一级开发授权的原则性意见，与北京市

重人办首钢搬迁领导小组办公室进行沟通，将此项目列入北京市重点项

目，采用直接授权方式进行十地一级开发。

签名
木幸}

表4．8中国绿能港土地一级开发项目任务描述Ⅶ

任务名 1310委托控规调整

任务交付物 《控规调整可行性论证报告》

验收标准 获得市规委签发的控规调整审批通知’15

技术条什 》 《北京市区中心地区控制性详细规划实施管理办法》：
≯ 《北京市区中心地区控制性详细规划指标调整的技术管理要求》

任务描述 委托具有甲级雨j乙级资质的规划设计单位编制《控规凋整可行性论证

报告》，并向市规委提交《控规调整审批中请表》。市规委综合处审夯通过

』亓发放《控规调整立案表》。进入预审、公示程序』亓，由市规委祥规处进

行论证报告、幽纸、文件等的初步校核I：作及公示材料准备I：作。祥规处

姜预审、公示意见汇总整理斤，请示市规委主管副主任及相关领导安排控

规调整审商组审夯会议，将预审意见及公示意见与论证报告一并报控规调

整审夯绸审夼会议。

会后由祥规处草拟会议纪要及上报市人l弋政府的请示，获得市人L心政

府审批，并由祥规处转发综合处，综合处发放《控规调整市批通知l 5》。

假设条1i，f= 控规指标不能满足项目开发条件，需要对项目所在fj乏：域进i了控规调整

信，目、源 ≯ JIJ地权属证明材料——石景山区十地分局提供：
≯ 【和请——特钢公司提供：
≯ 控规凋整可行性论Ⅱ报告(总幽1：5000；分蚓：l：4000)——规

划设计公司提供；
户 I冬I刊j腱扳(内容包括项目简要说明、侮置图、现状㈢、原控规幽、控

划渊整剧、以及相关分析幽)——规划砹计公r日提供：
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东北大学硕士学位论文 第4章中国绿能港土地一级开发项目的进度计划

任务名 1310委托控规调整

> 电子文件(包括展板内容、电子演示文件、报纸公示电子文件)——

规划设计公司提供

约束 必须考虑交通承载力、市政承载力等条件是否满足规划指标

其他 风险：规划调整报告有可能不能通过审查会议

防范计划：协同杠景山尉I叉：管委会共同进行此项小作，增加此项I：作的政

府背景。合理提高容积率、建筑规模指标，并提前与交通、市政主管部门

进行交通、市政承载力论证，提高一次性通过概率

签名 幸事枣

表4．9中国绿能港土地一级开发项目任务描述Ⅷ

任务名 1320办理规划意见：f}

任务交付物 《中国绿能港(特钢厂区)规划意见f5》

验收标准 市规委出具规划意见，批复规划意见二}；

技术条件 》 《中华人民共和国城市规划法》；
> 《北京市城市规划条例》；
> 《北京市生活居住建筑问距暂行规定》；
》 《关于城市干道两侧划定隔离带的规定》；
> 《北京市人民政府关于在城市道路两侧和交义路口周闱新建、改建建

筑1：程的若干规定》：
> 《北京市实施(中华人民共和国放震减灾法)办法》

任务描述 一级开发主体(特钢公司)准备全部申报资料到市规划委员会进行申

报、协调，由市规划委员会将钉桩、勘界任务-阿卜达给测绘院，测绘院经

过测绘编制顶桩、勘界报告返同市规委。市规委审阅厉出具规划意见受理

单，批复给一级开发主体规划意见。l 5。

假设条件 控规凋整fj作完成或十地一级开发主体对开发地块不改变原有规划

信息源 > 申报委托jB——建设单位出具；
≯ 《建设项目规划许可及其他事项申报表》——建设单位填弓；
≯ 项目相关规划批复文1，l：(包括石景山科技吲区南风特钢厂区范同内控

制性详细规划文本及设计幽纸)——市规委提供：
> 主管部门批准建设项目的有关文件原什——首钢总公司、廿景山矧区

管委会提供；
≯ 修建性详细规划中要求提交的相关部门的审杏意她——相关局委办

提供；
≯ 建设单位的川地申请文什——建设川地单位iU具：
> 申报的建设项目拟规划设计方案幽——规划砹汁睡何提供：
≯ 1：500、l：2000地形幽(并t【{j铅笔画山川地范Ⅲ)一一洲绘院提供；
》 建设州地钥桩成果——测绘院提供

约束 》 建设主体必须与立项批准文什相符：

≯ 建设项目的性质、规模、布局必须符合批准的修建性洋钏规划要求：
≯ 确定建设川地及代征城市公共}{{地范再旧师i移：；
> 其他法律、法规、规章中要求省布的I』!J容

其他 风险：甚JJ测图纸有可能与现状不符

防范计划：提前!，市测绘行政主管部门沟通玎矗i核蛳认
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任务名 1 320办理规划意见书

签名 丰幸木

表4．10中国绿能港土地一级开发项目任务描述Ⅸ
Table 4．10 China Green Energy Port Primary land development pmjeets’task description

Ⅸ

任务名 1410办理_目=i地预审

任务交付物 建设用地预审中请报告

验收标准 取得《建设项目用地预审意见书》及相关证件

技术条件 > 《中华人民共和国士地管理法》；
> 《中华人民共和国土地管理法实施条例》

任务描述 将申请材料提交给石景山区国土分局，石景山区国土分局按照受理条

件进行初步审查。审查通过并获得《材料接受单》，材料上交主办科室。

石景山区国土分局在收到材料后，按照受理条件进行详细审查并作出
是否受理的决定，出具加盖科室印章的书面凭证转交业务受理部门；如需

补正材料的，复《行政许可补正材料目录单》，并转交业务受理部f、_J。

受理通过后，接石景山国土分局通知，领取《行政许可申请受理决定
怯》。

受理通过后，经石景山区国土分局进行审查、审核、审定，最终制发

相关文件及证书，告知申请人领取，申请人评《收件单》领取有关文书、

证件和资料。

假设条件 > 建设项目用地选址符合土地利用总体规划，符合士地管理法律、法规
规定；

> 建设项目符合国家供地政策

信息源 ≯ 《建设项目用地预审申请表》——特钢公司填写
> 预审中请报告(包括拟建设项目基本情况、拟选址情况、拟．【：fj地总规

模和拟用地类型等)——恃钢公司出具
约束 ≯ 建没项目用地标准和总规模符合有关规定；

≯ 建设项目川地须修改二卜地利刚总体规划的，规划修改方案、建设项目

对规划实施影响评估报告等符合法律、法规的规定

其他 风险：行政许可申请有可能不予受理。

防范计划：提前按照规定准备所需材料，保证材料符合法定形式、申请人

及代理人符合有关规定。

签名 士木术

表4．11中国绿能港土地一级开发项目任务描述X
Table 4．11 China Green Energy Port Primary land development projects’task description

X

任务名 1421市交通委意见

任务交付物 《交通评价报告》

验收标准 获得交通主管部fJ的评价意见f}

技术条什 (无)

任务描述 ”也～级开发主体(特钢公·司)委托咨询公司进行交通评价，并报市
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任务名 1421市交通委意见

交通委取得相应批复。规划主管部门在规划管理相应阶段，对提交的交通

影响评价报告和其他相关文件～起送往交通主管部门组织评议。家童主管

部门以评价意见书形式函告规划主管部门。规划主管部门将交通主管部门

的评价意见二传通知建设单位。

假设条件 市规委、市交通主管部门同意受理

信息源 > 《规划意见书》——市规委-卜发
》 《控制性详细规划》——市规委批复
》 其它相关文字说明及图纸资料一一特钢公司提供

约束 市规委、市交通主管部门必须同意受理

其他 风险：交通评审意见未通过

防范计划：在编制交通评价意见过程中同步与将同主管部门进行沟通，针

对交通主管部门提出的意见进行修改

签名 幸}幸

表4．12中国绿能港土地一级开发项目任务描述Ⅺ
Table 4．12 China Green Energy Port Primary land development projects’task description

Ⅺ

任务名 1422市园林局意见

任务交付物 园林测量报告及移植方案

验收标准 市园林局审核并出具意见进行树木伐移处理

技术条件 《北京市森林资源保护管理条例》

任务描述 委托有资质的同林测量部门进行现场测量并出具测量报告及移植方

案，由市园林局审核并出具意见进行树木移伐处理。

假设条件 限伐区内的林木移植在500株以上

信息源 》 授权单位申请——特钢公司出具：
≯ 《林木移植申请表》——市吲林局领取；
≯ 权属证明材料——特钢公司机动计控处提供；
> l：程建设批准文件——带钢公司山具；
> 】：程规划设计方案——特钢公司出具；
》 绿化方案——规划设计单侮编制：
> 移植方案——有资质的同林勘测部门制定：
》 现场审核情况、审核意见及请示一～ti景山区林业主管部门山具；
≯ 请示或函——I：科建设单何山具

约束 申报材料齐全、符合法定形式

其他 风险：可能存在占树问题，不能进行砍伐移植

防范计划：提前进行现场踏勘，如确实存机占树，提前修订规划方案

签名
木车木

表4．13中国绿能港土地一级开发项目任务描述Ⅻ
Table 4．13 China Green Energy Port Primary land development projects’task description

Ⅻ
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任务名 1423市环保局意见

任务交付物 项目环保评价报告

验收标准 获得市环保局建设项目环境保护审批

技术条件 > 《中华人民共和国环境保护法》；
》 《中华人l己共和国大气污染防治法》；
≯ 《中华人比共和国水污染防治法》；
》 《中华人民共和国固体废弃物污染环境防治法》；
》 《中华人民共和国环境噪声污染防治法》：
> 《中华人民共和国环境影响评价法》；
》 《建设项目环境保护管理条例》

任务描述 委托有资质的咨询公司编制环保评价报告等，并到北京市环保局进行

建设项目环境保护审批，包括环境影响报告。I‘、环境影响报告表和环境影
响登记表的审批。

假设条件 > 符合《北京市委保护环境禁止建设项目、禁止建设地区和严格控制建
设地区的名录》：

> 符合国家产业政策：
》 符合城市功能区划分和环境保护规划

信息源 > 《北京市建设项目环境管理申请登记表》；
> 《建设项目环境保护审批登记表》

约束 必须保障建成后能维持地区环境质量，符合环境功能区要求

其他 风险：由于原为工业用地，土地污染有可能对今后建没产生环境影响

防范计划：提前进行工业用地污染评估及制定土地十壤整理措施

签名 奉奉木

表4．14中国绿能港土地一级开发项目任务描述XIlI
Table 4．14 China Green Energy Port Primary land development projects’task description

ⅪII
任务名 1424市文物局意见

任务交付物 建设工程项目l：程设计方案

验收标准 获得市文物局对建设控制地带内建设I：程项目．1．程设计方案的审核许可

技术条件 《中华入比共羊}I国文物保护法》

任务描述 向市文物局文物保护单位提交建设一群的位置、设计方桑，经过市文

物局文物保护单位审查后进行许可通知。
假设条中』： 项目建设区域内存在市级文物保护单位

信息源 项目何置、设计方案——项目建设单位提供

约束 (尢)

其他 风险：项目占地内存在文物保护单何，影响项目建砹方粲

防范计划：提前与市文物局沟通，及时修改规划方案

签名
{丰丰
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表4．15中国绿能港土地一级开发项目任务描述表XIV
Table 4．15 Chma Green Energy Port Primary land development projects’task description

ⅪV

任务名 1430市政管网规划、综合施1：设计

任务交付物 市政设施及管网综合方案

验收标准 取得市政规划方案综合意见

技术条件 各市政专业技术标准

任务描述 到各市政专业部门进行综合咨询，并最终取得规划部门关丁．市政设施

及管网综合规划方案，其中包括：道路、雨水污水中水、供水、燃气、供

热、供电、电信、有线电视网。

假设条件 项目用地各项市政条件路由、接口完善完备

信息源 现有各市政管线图纸——各市政主管及规划主管部门提供
项目用地四至——特钢公司提供

约束 必须完成用地预审

其他 风险：现有市政管网承载力不能满足项目建筑规模

防范计划：规划阶段对规划建筑规模市政承载力需求进行评估，提前调研

地缘热泵等新型技术，制定市政承载力预案。

签名 幸木木

表4．16中国绿能港土地一级开发项目任务描述XV
Table 4．16 China Green Energy Port Primary land development projects’task description

任务名 1440办理立项手续、取得批复

任务交付物 中国绿能港士地一级开发项目申请报告

验收标准 市发改委进行项目立项批复

技术条件 《北京市企业投资项目核准暂行实施办法》

任务描述 由一级开发主体(特钢公司)进行项目立项请示后，委托项目咨淘机

构编制项目申请报告。然后将全部申请资料提交|叉：发改委，经申报、协调

后，由市发改委山具I页目立项受理单，进行项目立项批复。

假殴条件 ≯ 符合规划要求；
≯ 符合环保要求：
≯ 符合交通要求

信息源 》 项目申请报告(包括：项目申报单伉情况，拟建项A情况，建设川地

jj相关规划，资源利刚和能源耗州分析，生态环境影I响分析，经济利

社会效果分析)——具备相应．I‘稃咨询资格的机构编制；
≯ 规划意见——城订i规划行政主管部门山具；
》 项目川地预1F意她——国十资源行政主管部门“J具：
》 交通影Il向评价文仆意见——市政交通行政主管部门出具；
≯ 房地产。开发资质址『州——特钢公司山具：
≯ 项臼核准初巾意址——“景山区发改委山具

约水 > 必钡完成川地预l{i
≯ 必须完成规划意地i 5
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任务名 1440办理立项手续、取得批复

其他 风险：交通影响评价审核不通过

防范计划：聘请有政府资源的交通影响评价机构编制交通影响评价报告，

提前与交通行政主管部门沟通

签名 幸幸木

表4．17中国绿能港土地一级开发项目任务描述XVI
Table 4．17 China Green Energy Port Primary land development projects’task description

XⅥ
任务名 1510办理征地手续、取得征地批复

任务交付物 征地请示及申报资料

验收标准 完成征地手续、取得征地批复

技术条件 > 《中华人民共和国_十．地管理法》；
> 《中华人民共和国土地管理法实施条例》；
> 《中华人民共和国城市房地产管理法》；
》 《中华人民共和国城市规划法》：
> 《中华人民共和国森林法》；
》 《基本农田保护条例》：
》 《建设_}{j地审查报批管理办法》；
》 《北京市建设用地补偿安置办法》

任务描述 由～级开发主体(特钢公司)就征地意向与国十资源分局、农工商公

司进行协商，如需进行听证，由国土资源分局进行征地公示，组织听证，

经村名同意后取得会议纪要。

一级开发主体(特钢公司)在签订征地正式合同后，连同征地请示及

全部中报资料报国土资源分局，经申报、协调后，由市国十资源局下发征

地受理单，报批市人民政府。市人【屯政府卜达征地批文给区人民政府，区

人民政府进行征地公告，并将征地批文返还一级开发士体(特钢公司)。

假设条件 已与农一：商公司达成征地意向；

信息源 》 征地请示——特钢公司出具：
> 征地合同—哺钢公司及农T商公司签订；
> 项目计划通知书——市建委出具：
> 建设f【=14地预审意见——国十资源局山具；
≯ 规划意见峙及钉桩成果——规划主管部I、』出具；
> 建设．I_}j地“一l}四方案”——彳了景山区政府填报；
》 拟占十地总平面幽——特钢公司提供；
≯ 征地情况调查表——国十资源分局出具；
》 建设拟征地十地权属情况汇总表一——国十资源分局出具

约束 必须完成I页目立项，取得批复手续

其他 风险：有可能就征地问题与农I。商公司不能达成{l|!地伪、议

防范计划：双方聘请有资质的评估公司对十地价值进行评f≠i

签名
术事木
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表4．18中国绿能港土地一级开发项目任务描述xvII
Table 4．18 Chma Green Energy Port Primary land development projects’task description

XⅥI

任务名 1520完成征地工作

任务交付物 征地完成报告

验收标准 验收通过，形成征地完成报告

技术条件 》 《中华人民共和国+地管理法》：
》 《中华人民共和国土地管理法实施条例》；
> 《中华人民共和国城市房地产管理法》：
> 《中华人民共和国城市规划法》：
> 《中华人民共和国森林法》；
> 《基本农田保护条例》；
> 《建设用地审查报批管理办法》：
> 《北京市建设用地补偿安置办法》

任务描述 一级开发主体(特钢公司)支付征地补偿费用后完成地上物拆除，经

十地储备机构验收厉编制征地完成报告，同征地批文一起提交土地储备机
构。

假设条什 一级开发主体(特钢公司)与农l：商公司(北辛安)对征地r作无疑义

信息源 > 征地合同——特钢公司与北辛安农：T：商公司签订；
> 征地过程中相关文件——特钢公司出具

约束 完成征地手续、取得征地批复

其他 风险：

防范计划：

签名 母车丰

表4．19中国绿能港土地一级开发项目任务描述XVIll
Table 4．19 China Green Energy Port Primary land development projects’task description

XⅥII

任务名 1530实施国有十地使t【}j权收购

任务交付物 国有十地收购合同

验收标准 签订国有十地收购合同，支付收购款

技术条仆 》 《中华人民共和国十地管理法》；
》 《中华人比共和国十地管理法实施条例》：
> 《中华人比共茅¨国城市房地产管理法》；
≯ 《中华人民共平¨国城市规划法》：
≯ 《中华人K共和国森林法》；
≯ 《建设用地审查报批管理办法》：
≯ 《北京市收同国有十地使川权补偿办法》

任务描述 ‘级开发主体委托拆迁评估机构编制拆迁评估报告，根据拆迁评估报

告编制国有十地收购方案，十地收购方案经原十地使川方确认无误后，双

力掺订十地收购合同，一级开发主体向原十地使川方支付收购款。

假设条什 双力对十地收购已基本达成共识

信息源 ， 拆迁评估报告——委托有资质的评竹机构编制；
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任务名 1530实施国有十地使用权收购

> 土地收购方案——一级开发主体出具；
> 土地收购合同——土地一级开发主体与原土地使用方签订

约束 必须完成项目立项，取得批复手续

其他 风险：双方就-十地收购方案不能达成共识

防范计划：砹方共同委托有资质的评估公司进行评估确定

签名 枣半术

表4．20中国绿能港土地一级开发项目任务描述XIX
Table 4．20 China Green Energy Port Primary land development projects’task description

ⅪX

任务名 1 540办理拆迁许可证

任务交付物 申办拆迁许可证相关材料

验收标准 区建委批准核发项目拆迂许可证

技术条件 区建委关于申办拆迁许可证的相关流程、办法、规定

任务描述 士地一级开发主体在办理完项目立项、规划、用地等前期审批手续后，

及时向区建委申报年度拆迁计划，并申请暂停办理相关事项和拆迁公示。

确定拆迁、评估、房屋拆除施]：单位，并委托拆迁、评估单位入户调查和

评估，了解被拆迁人拆迁安置意向。根据入户调查情况，制定拆迁补偿安

置方案和一I：作计划，并筹集和落实补偿资金、可购安置房源、强制拆迁周

转房源，最后按照规定中请办理房屋拆迁许可证。

假设条件 年度拆迁计划已经区建委上报市建委批准

信息源 》 征地批复——特钢公司山具；
≯ 建设JHj地规划许可证——特钢公司出具；
> 立项批复——特钢公司出具：
> 房屋拆迁资格证|5——拆迁公司出具；
> 拆迁计划——特钢公司山具；
》 拆迁方案——特钢公司山具；
≯ 防I卜扬尘污染责任l}——拆迁公司签订；
≯ 拆除施I，单位资质证|}——拆迁公司山具；
》 委托拆迁、评估利拆除合同——特钢公司与拆迁公司、评估公司签订；
> 委托评估机构营业执照和资质证I5——被委托评1卉公司出具；
> 招标情况f S面报告——特钢公司山具

约束 项目必须完成立项、规划、JL}』地等前期审批手续

其他 风险：资金及同迁房落实凼雉人

防范计划：提前与总公司及石景山l文政府协调，中请资金、房源、贷款担

保支持。

签名
术幸车

表4．2l中国绿能港士地一级开发项目任务描述XX
Table 4．21 China Green Energy Port Primary land development projects’task description

XX
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任务名 1 550完成拆迁、拆除～【：作

任务交付物 项目用地地上物全部拆除

验收标准 完成场地平整，并委托拆迁单位完成相关档案材料的归档整理

技术条件 > 《房屋拆迁估价结果报告》；
≯ 《拆迁裁决规程》

任务描述 此阶段]：作主要为拆迁的实施，属于房屋拆迁l：作的核心内容，是

前期准备工作之后的具体执行。指拆迁人取得房崖拆迁许可证、发布拆迁

公告厉，通过：宣传和解释拆迁相关政策，根据拆迁补偿方案，与被拆迁人

达成房屋拆迁补偿协议的过程。主要设计以下_1：作：1．拆迁顺利完成情况。

在搬迁期限内与所有被拆迁人签订拆迁补偿协议，完成全部拆迁l‘作，并

由拆迁人或受托拆迁单位按照区建委规定办理拆迁档案整理和结案手续；

2．其它情况。进行申请、协调和配合相关部门进行裁决申请前听证、房屋

规划鉴定、评估技术专家鉴定、拆迁裁决、证据保全及提存公证、行政强

拆听证及强制拆迁等工作。拆迁完毕后，拆迁人或受托产前单位汇总整理
以‘F材料：各被拆迁人拆迁补偿协议等相关材料；申办拆迁许可证有关材

料；被拆迁房屋评估报告；拆迁情况总结和拆迁结案表；裁决、强制拆迁

的有关文件。

假设条件 拥有足够资金及回迁房、周转房

信息源 拆迁补偿协议——拆迁人或受托拆迁单位编制

约束 拆迁人取得房屋拆迁许可证

其他 风险：有可能出现“钉子户”问题

防范计划：申请强制拆迁

签名 木奉木

表4．22中国绿能港土地一级开发项目任务描述XXI
Table 4．22 China Green Energy Port Primary land development projects’task description

XⅪ
任务名 1560实现三通一平

任务交付物 项目州地场地平整

验收标准 项目宗地达剑“场光地净”、地面平整，达到三通一平。

技术条什 市国十局关丁“三通～平”的验收规定

任务描述 进行地面平整，并在项目川地四周设置罔栏，取得项目市政规划方案
综合，具备施I：乍辆主要进【山道路的路由、施l。临时川水源头、施1．临时

川l也源头等接通条什，明确市政借口位置利接州费川以及签订借川协议。

假殴条rI： 已经完成拆除拆迁l作

信息源 二通一平的标准圭见定——“景山国十分局及十地储备分中心提供

约束 必须具备规划、立I页、征地等各环仃相芙批准文仆

其他 风险：(无)

防范计划：(无)
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任务名 1560实现三通一平

签名 幸幸幸

表4．23中国绿能港土地一级开发项目任务描述XXII
Table 4．23 China Green Energy Port Primary land development projects’task description

XⅪI
任务名 1610办理市政开T手续

任务交付物 市政规划许可证

验收标准 办理完成市政规划许可证

技术条件 市政规划院关丁办理的市政规划许可证的流稃办法

任务描述 一级开发主体(特钢公司)，将基础设施建设任务委托给市政专业公

司编制上水等规划方案；市规院交通所编制道路建设方案：市规院市政所

编制雨污等规划方案，并将所有方案提交市政规划院，进行市政项目综合

和道路雨污水的初步设计。通过组织召开项目综合审查，由市规委市政处

及各市政单位确定出市政方案综合返回给一级开发公司(特钢公司)。

一级开发公司(特钢公司)将市政方案综合委托给市政规划院市政

综合所进行市政综合设计，并有市规院市政综合所组织召开综合会签。会

厉，市政各口公司和设计单位共同出具会议纪要，到时规委、市规划院进

行咨询。经同意后委托设计单位报装及进行施：J：图设计，设计单位将市政

中报资料中报给市规委窗口并经过批准后，一级开发主体(特钢公司)可

取得市政规划许可证。

假设条什 特钢公司委托，且市政各主管部门受理各项方案设计

信息源 > 水等规划方案——市政专业公司编制；
》 道路建设方案——市规院交通所编制；
》 雨污等规划方案——市规院市政所编制；
》 市政综合设计——市政规划院市政综合所编制

约束 办理完成征地手续，取得征地批复

其他 风险：市政主管部¨有可能不受理相关方案编制l：作

防范计划：通过首钢搬迁领导小组第五分指挥部协调

签名 木丰丰

表4．24中国绿能港土地一级开发项目任务描述XXIII
Table 4．24 China Green Energy Port Primary land development projects’task description

XⅪII
任务名 1620实施市政建殴

任务交付物 市政。I’程开1．许可证

验收标准 获得市政『粥!开11许可证，山具市政建设总体报告

技术条什 I盯规院相关规刷

任务描述 取得1Ij政觇划许可证j舌，一级开发主体(特钢公司)报请进行施}、

预算，通过州抓乃』℃由评标委员会确定：l 5施h监理单何，再山。一级开发

t体(特钢公川)汁总山市政总体资料，斤将市政开I巾报资料Lp报给币
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任务名 1620实施市政建设

建委，获得市政工程开工许可证。最后将市政建设总体情况报士地储备分

中心验收，出具市政建设总体报告。

假设条件 各项市政建设资料齐全，完备

信息源 市政总体资料——特钢公司出具
市政开_『：申报资料——特钢公司填报

约束 必须取得市政规划许可证

其他 风险：需要通过招标方式确定施]：单位，有可能出现违规行为

防范计划：委托专业招标代理公司进行

签名 卡牛卓

表4．25中国绿能港土地一级开发项目任务描述XXIV
Table 4．25 China Green Energy Port Primary land development projects’task description

XⅪV
任务名 1710底价评估及审核

任务交付物 一级开发成本投资评估报告

验收标准 通过市土地储备中心审核

技术条4，l= > 《北京市收同国有土地使用权补偿办法》：
> 《北京市建设征地补偿安置办法》；
> 《北京市建设征地补偿安置办法》：
》 其它现行房地产评估技术参数取值规划及方法

任务描述 由一级开发主体(特钢公司)委托有资质的评估机构进行土地一级开

发成本核算，形成评估报告并提交十地储备分中心，有十地储备分中心上

报市十地储备中心监管部门审核。

假设条件 各项一级开发成本票据齐全。

信息源 各项相关一级开发成本票据、合同、协议及可以证明成本花费的证明——
特钢公司

约束 必须完成上市验收

其他 风险：部分开发成本有可能会被市十地储备中心部门审查米通过

防范计划：严格按照规程执行一级开发全过程，保障过程规范、票据齐全。

签名 木幸辜

表4。26中国绿能港土地一级开发项目任务描述NXV
Table 4．26 China Green Energy Port Primary land development projects’task description

XXV

任务名 1 720确定上市方案、办理上市申请手续

任务交付物 关丁项目刖地上市交易申请的批复

验收标准 取得市十地储备中，【=J、关丁二项目_L}』地上市交易申请的批复

技术条仆 十地储备和入市交易十地细织流鸦!规范

仟务拊述 由一级开发主体(特钢公司)委托一f：地储备分中心向市十地储备中心

提交项目州地上市交易申请，由市十地储备中心进行局内_F}『议后，绸织联
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任务名 1720确定上市方案、办理上市中请手续

系会，确定土地上市方案，并以会议纪要的形式下发十地储备分中心。

假设条件 市十地储备中心认可土地一级开发成本评估，确定上市底价。

信息源 > 项目用地十地上市申请——特钢公司出具；
> 项目用地一级开发成本投资评估报告——特钢公司委托有资质的评

估公司出具

约束 完成上市验收

其他 风险：最终确定的上市方案有可能不便丁|特钢公司二卜地二级市场拿地

防范计划：请首钢搬迁领导小组协调发改、国土部门，研究十地开发政策

支持

签名 木枣木

表4．27中国绿能港土地一级开发项目任务描述XXVI
Table 4．27 China Green Energy Port Primary land development projects’task description

XXⅥ
任务名 1730公开交易

任务交付物 项目用地上市公告

验收标准 项目用地(或宗地)进入北京市土地储备中心上市交易流程

技术条件 北京市七地储备中心土地上市网上申报及相关管理办法

任务描述 项目用地(或宗地)向北京市土地储备中心进行上市预审请，通过后

由北京市十地储备中心进行网上公告，并进入上市交易流程。
假设条件 特钢公司及十地储备分中心计划进行项目用地(或宗地)的十地上市

信息源 项日州地(或宗地)相关资料——十地储备分中心提供

约束 确定十地上市方案

其他 风险：特钢公司与十地储备分中心就十r地上市方案有可能产生不一致意见

防范计划：请首钢搬迁领导小组及石景山区政府协调

签名 卑卑}

表4．28中国绿能港土地一级开发项目任务描述xxⅥI
Table 4．28 China Green Energy Port Primary land development projects’task description

XXVII

任务名 1740成交

任务交付物 十地受让合同

验【k扛J：准 一‘级开发主体(特钢公司)、十地储备分中心、十地受让：方舣方签订一¨电

受让合同。

技术条什 关丁‘十地山让受让的合同范本及规范

tt务州·述 一级开发主体(犄。钢公司)、十地储备分中心、十地受让方舣方签订

十地受让合同，并由受让方将}地款全部支付，完成，卜地交易。
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任务名 1740成交

假设条件 有主体竞拍项目用地(或宗地)。

信息源 入市地块各项指标及基本情况——北京市土地储备中心网站公告

约束 项目用地通过上市预申请

其他 风险：十地受让方有可能拖欠土地款

防范计划：起诉，进入法律程序

签名 木幸木

4．2．3 责任矩阵

根据上述工作分解及描述，为了更好完成中国绿能港一级土地开发工作以及

今后土地上市、二级开发等工作，特钢公司现已正式成立北京首特房地产开发有

限责任公司(以下简称首特房地产公司)作为特钢公司全资子公司，用于专门运

作此项目的各项工作。机构设置如图4．2所示。

图4．2首特房地产公司组织机构

Fig．4．2 The chart of Shoute Real—Estate Company’s organization
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首特房地产公司设立董事会、监事会、经营层，下设开发部、规划设计部、

策划推广部、工程及造价部、拆迁协调部、能源部、经理办公室、财务部八个部

门，其中财务部由上级公司(特钢公司)派驻，首特房地产公司企业发展战略、

人力资源、党群建设等业务暂由上级公司相关处室代管。

各部门主要职责如下：

(1)开发部

>负责土地开发过程中的外协工作；

》负责项目可行性研究、土地～级开发方案编制、报审，立项环评、交评、

测绘、拆迁等手续的办理；

》 负责土地整合，以及将开发完成后的熟地推向土地市场；

》 负责对自己获取的二级土地开发项目的前期手续办理。

(2)规划设计部

》负责组织编制工业区总体概念性规划、控规性规划以及市政、交通、环

境景观等专项规划；

≯负责组织市政基础设施初步设计、施工图设计；

>负责向有关部门申请规划许可；

》负责配合开发部做好各项手续办理的技术支持工作；

>负责配合工程、预算部门做好工程材料、设备的招标采购的技术支持工

作；

》在工程建设过程中负责控制设计方案的实现、成本的控制等；

>相关合同的前期谈判及有关合同的签订、归档；监督合同执行。

(3)策划推广部

>全面掌握土地一级、二级开发的相关政策、法规，会同开发部对项目进

行可行性研究；

> 负责与政府行政职能部门、战略合作伙伴的沟通、协调等对外联系工作；

》 负责项目策划、市场营销策划、品牌宣传推广、招商策划、战略研究、

政策研究、公共关系管理。

(4)工程及造价部

》负责施工阶段的施工组织管理，控制项目建设质考±、进度、成本；
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> 负责相关合同的前期谈判及有关合同的签订、归档；监督合同执行；

>负责项目开发过程中整体投资控制；

》 负责土地一级开发成本管控、预算外包管理、工程款支付审计、工程竣

工决算、统计管理。

(5)拆迁协调部

>负责会同房屋所在地的各分、子公司或厂矿进行工业区内房屋及设备设

施拆迁调查工作；

>负责根据项目总体规划方案、制定拆迁工作计划；

> 负责协调督促拆迁工作进度，做好被拆迁对象的安置及稳定工作。

(6)能源部

> 负责工业区现状能源与规划能源的规划衔接；

>负责停产后现状能源管理；

> 负责项目开发过程中供电、供水、供气等能源供应管理。

(7)经理办公室

>文秘、行政事务、后勤服务管理等；

》法务工作。

(8)财务部

>负责会计核算；

>负责预算及资金管理；

》负责税务管理。

为了更加明确各单位的责任，便于项目管理部门在项目的实施过程中的管理

协调，需要对项目的每一项工作分配责任者和落实责任。根据中国绿能港土地一

级丌发项目工作分解图及其工作(任务)描述表，如表4．29所示。按照各部门

及人员的职责，特制定以下工作责任分配表，以明确各部门在各项工作中的职责

位置。

表4．29工作责任分配

开发
规划 策划 』．程 拆迁

能源
经理

财务
WBS编码 设计 推J’‘ 造价 十力、调 办公

部 部 部
部 部 部 部 室

i 100 1110 ▲ o O ●

1120 O ▲ O o O O ● O
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开发
规划 策划 工程 拆迁 经理

WBS编码 设计 推』一 造价 协调
能源

办公
财务

部 部 部
部 部 部 部 室

1200 1210 ▲ O O ●

1220 ▲ O O ●

1230 ▲ O O ●

1240 ▲ o O ●

1250 o o O ▲ ●

1300 1310 O ▲ O ● O

1320 ▲ O O 0 O ●

1400 1410 ▲ O O o O O ●

1420 1421 ▲ O O ●

1422 ▲ O o ●

1423 ▲ O o ●

1424 ▲ o O ●

1430 143l ▲ O ●

1432 O ▲ ●

1433 O ▲ ●

1434 O O ▲ ●

1435 O O ▲ ●

1436 o ▲ ●

1437 ▲ o ●

1440 ▲ O ●

1500 1510 1511 O ▲ ●

1512 ▲ O ●

1513 O O ▲ ●

1514 ▲ o O O ●

1515 ▲ o O o ●

1516 ▲ O o ●

1517 ▲ O ●

152 O ▲ ● O

153 1531 O O ▲ ● O

1532 O O ▲ ● O

1533 O O ▲ ●

1540 1541 ▲ O O ●

1542 ▲ O o ●

1543 O O ▲ ● O

1544 O O O ▲ ●

1 545 O O ▲ ● o

1 546 O O ▲ ● o

1547 ▲ O O ●

1 550 O ▲ O ●

l 560 O ▲ O ●

1600 1610 161l ▲ O O O ●

1612 ▲ 0 O O ●

161 3 ▲ O O O ●

1614 ▲ O O ●

1620 1621 O O ▲ O ● O

1622 O ▲ O ●

1623 ▲ o O O ●

51．
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开发
规划 策划 一[程 拆迁

能源
经理

WBS编码 设计 推广 造价 协调 办公
财务

部 部 部
部 部 部 部 台

1624 ▲ O O O ●

1625 ▲ O O O ●

1630 O O ▲ ● O

1700 1710 O O O O O O ● ▲

1720 ▲ O ● O

1730 O o ▲ ●

1740 O O ▲ ●

4．2．4进度计算

注：▲——负责：O——参与；●——监督。

(1)工作顺序的确定

任何工作的执行必须依赖一定的工作完成，也就是说它的执行必须在某些工

作完成之后才能执行，而中国绿能港土地以及开发项目又有着环节复杂，各项工

作牵制性强的特点，大致可分为“方案设计”、“程序报批”、“具体实施”等几类

工作，相互穿插紧密，如果逻辑关系出错，必然会导致某项工作甚至整体项目的

搁置，直接影响到项目的整体进度，为此确定出好的、符合逻辑『F确的工作先后

关系，对今后工作实施而起到的指导意义非常重大。

按照一般工作执行的先后依赖关系分类，大致分为强制性逻辑关系、组织关

系以及外部制约关系三种，其中强制性逻辑关系是工作排序的基础，是客观存在

的先后关系的制约，应当在工作排序中首先考虑；其次是外部制约关系，由于在

项目工作和非项目工作之间通常也会存在一些影响，因此，在项目工作的安排中

也需要考虑到外部对工作的一些制约及影响，这样才能充分把握项目的发展。最

后是组织关系得确定，虽然部分工作属于无逻辑关系的工作，其先后关系具有随

意性，但它的确定将直接影响到项目计划的总体水平，因此，在工作顺序先后关

系的确定过程中也显得尤为重要。[321

根据项目工作分解(WBS)，本次研究的项目重点工作分为：前期策划、征

询意见及审批、规划申报、立项批复、征地拆迁、市政建设及验收、评估交易七

大部分，其先后关系如图4．3所示。
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图4．3总体工作流程框

Fig．4．3 The flowchart of the whole working

其中各子项的先后顺序及逻辑关系将在4．2．5．网络计划制定一节中具体阐

述。

(2)工作时间估算

工作持续时间是指在一定的条件下，直接完成该工作所需时间与必要停歇时

问之和。工作延续时I刈的估计是项目计划制定的一项重要的基础工作，他直接关

系到各事项、各工作网络时问的计算和完成整个项目所需要的总时问。

一般来讲，确定工作时间的主要方法有以下三种：

一是专家判定法，即由有经验的本行业专家根据自身丰富的历史经验和信息

的积累对本想工作所需要的时『日J进行判定；

二二是类比估汁法，即以先前的类似的实际项目的工作时间求推测当前项目各

项工作的时f叫。当项目的一些详细信息获得有限的情况下，此种方式是最常见的

应用方法；

三i是F自一时问估计法，即估计一个最可能工作实现的时问；
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四是三时间估计法，即估计工作执行的三个时间(乐观时间、悲观时问、正

常时间)，并按照相应系数(1：4：1)加权平均得出最终估算时间。【32]

上面介绍过，本次研究的项目中各项工作主要分为“方案设计”、“程序报批”、

“具体实施”等几类工作，其中“方案设计”一类工作主要是委托设计公司进行，

因此时问估算可以根据设计的工作量参照以往的经验进行类比估计计算得出；

“程序报批”类工作目前各政府部门都有比较明确的窗口时间规定，相对『F规化，

比较好估算，但特点是受政策导向性影响比较强，政策的突然变化导致的对工作

时间付出的影响力很重；“具体实施”类项目可以根据同类型项目的平均工作时

问，按照不同的工作量进行修正而计算出工作时间。

因此，结合以上特点，本项目中各子项工作时间的估算主要以专家判定法及

类比估计法相结合的方式进行估算。估算依据主要有以下三方面：

一是各相关政府职能部门明确规定的各项工作的办理时间；

二是相关专家参照以往类似经验所做出各项工作所需时间的判定；

三是参照目前周边己开展完毕或正在进展中的同类项目进行某项工作的时

间，按照不同的规模进行的系数修订而估算出的结果。

根据以上三方面的原则，针对工作分解(WBS)所列各项工作进行时间估

算，并按照计划开工日期，进行各项工作起始时间及终止时间的估计。在以下的

工作中重点应用微软公司的Microsoft Project软件作为本项目的项目管理应用软

件，得出项目时间如表4．30所示。

表4．30项目任务工期

序号 WBS 任务名称 I：期

l 1000 中国绿能港土地一级开发项目 597工作日

2 1100 前期策划 24工作日

3 1110 申请十地储备开发 14 l：作日

4 1120 编制十地一级开发实施方案 10 I：作曰

5 1200 征询意见及审批 75工作日

6 1210 区政府审奄 15 I‘作日

7 1220 考察会审批 20 J作日

8 1230 北京市国十局审议 10 I作日

9 1240 联席会终审 25 1作曰

10 1250 签订一级开发授权合同 5 1‘作口

11 1300 规划申报 60工作日

12 l 310 委托规划凋整 60 I。竹?日

1 3 1 320 办理规划意址l} 60 I．作日
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序号 WBS 任务名称 1：期

14 1400 立项批复 150工作日

15 1410 办理用地预审 50 T作日

16 1420 征询相关部门意见 45工作日

17 1421 市交通委意见 45 r作日

18 1422 市闶林局意见 45一作日

19 1423 市环保局环境评价报告 45 l：作目

20 1424 市文物局意见 45 j：作曰

21 1430 市政管网规划、综合施工设计 120工作目

22 1431 道路规划方案 80 jl：作曰

23 1432 雨水、污水、中水规划方案 80 J：作日

24 1433 供水规划方案 80』I．作曰

25 1434 燃气规划方案 80—f：作日

26 1435 供热、供电规划方案 80：l：作日

27 1436 电信、有线电视规划方案 80]：作日

28 1437 规划方案供给 40 l：作日

29 1440 办理立项手续、取得批复 30]：作曰

30 1500 征地拆迁 273工作日

31 1510 办理征地手续、取得征地批复 53工作日

32 1511 三方协商 5]：作日

33 1512 公示、听证 10．】：作目

34 1513 签订征地合同 3 I作目

35 1514 国土分局申报、协调 10 J：作日

36 1515 市国士局报批 10 r：作日

37 1516 市政府批复 10，l：作日

38 1517 区政府发布征地公告 5 2作日

39 1520 完成征地T作 60一作日

40 1530 实施国有土地使用权收购 42工作日

41 153l 委托评估机构编制拆迁评估报告 30 1．作日

42 1532 确定十地收购方案 10 2作日

43 1533 签订十地收购合同 2 I：作日

44 1540 办理拆迁许可证 150工作日

45 154l 中请拆迁计划 15 j：作日

46 1542 中办拆迁暂停公示 10 i作曰

47 1543 开展拆迁招投标 10 l作目

48 1544 拆迁入户凋夯、测绘和评估 30 J作日

49 1545 编制拆迁补偿安置方案 30 f．作{j

50 1 546 筹集落实资金、可购房、周转房 30 f。作门

51 1547 中办拆迁许可证 25 f作|：=_l

52 1550 完成拆迁、拆除f：作 50 f：作H

53 1560 实现二通。。平 20 1Ⅲ{{

54 1600 市政建设及验收 230]i作口

55 1610 办理市政开工手续 25丁作U

56 16I l 市政综合没计方案会签 5 I州1f

．55．
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序号 WBS 任务名称 [期

57 1612 市规委、市规院同意 5：[作日

58 1613 报装及施丁设计图申报 5一【作曰

59 1614 市规委批准。卜发市政规划许可证 10[作日

60 1620 实施市政建议 200工作日

6l 162l 施T预算及招标 30■作日

62 1622 确定施工单位 20 l：作日

63 1623 申报市政开工资料 20 L作曰

64 1624 市建委核发市政J：程开发许可证 10[作日

65 1625 市政建设总体情况上报 120．[作日

66 1630 上市验收 10工作日

67 1700 评估交易 65工作日

68 1710 底价评估及审核 15[作日

69 1720 确定上市方案、办理上市申请手续 20工作日

70 1730 公开交易 20 T作日

71 1740 成交 10：l：作日

针对表4．30需要说明的是，在此次项目的研究过程中工作R的安排为每周

七天工作F|(无周末休息日)，这种工作同安排方式主要是考虑以下两点因素：

一是总体项目周期较长，任务繁重，而上级公司下达的两年时间丌发完成的

要求，造成总体时限压得过紧；

二是很多工作由于其特殊性，必须利用周末完成，例如征地拆迁部分中的入

户调查、测绘、洽谈等工作只能在周末居民普遍在家中休息的时问完成。

为此，本项目的工作同设定为每周七天，工作人员以轮流倒休或集中放假的

形式安排休息同。此种工作同安排方式也是同类项目普遍利用的。

4．2．5网络计划制定

在上节的基础上，根据各项子项工作的内容及前后制约关系，结合WBS工

作分解图及工作描述表的相关内容，确定各子项工作的工作关系表。

工作流程及先后关系的制定主要考虑以下几点因素：

》 以缩短工期为目标，选择能有效节省工期的排序方案；

> 优先安排重点工作，持续叫‘fnJ长、技术复杂、难度大的工作；

》考虑资源利用和供应之问的、F衡、均衡，合理利用资源：

》 考虑经济因素，选择费月j最好的排序方案；

≯考虑其他外部环境司4。日6'洲L 4H，-爪-的影响。⋯
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具体项目工作关系如表4．3l所示。

表4．31项目任务_r作关系

‘[able 4．3 l The correlation chart of Projects task wol’king
WBS 旺务名称 前置任务 2011牛i月 2011牛4月 2011，牟T月

上甸 中甸 下氲 上aq_ 中旬 下旬
一

1000一中国绿彘港土地一级开发项目尸。。。。。。。。。。。。。。。‘。。’。。。。。。。
一萌期策列

申洁土地储备开发

犏制土地一缀开发实施方曩

一征询意见及审批

区政府审查

专家台审批

北京市国土局审议

联席含终审

签订一级开发授权合同

一规划申报

委托控规调整

办理规划意见书

一立项批复

办理用地颈审

一征询相关帮门意见

市变通委意见

市园林局意见

市环惺局环境评价报告

市文物局意见

一市政营同规划、综合童工设计

道路规划方宴

雨水、污水、中水规划方案

供水规划方案

燃气规划方案

供热、供电规划方案

电信、有线电视规划方案

规划方案综台

办理立项手续、取得批复

任务名称 前

3

2

4

6

T

8

9

5

10

10

5

10

5

10

10

10

10

5

10

10

10

10

10

10

22，23，24，25，26，2T

15，16，2l，i1

置任务

一征地拆迁 14

一办理征墙手续、取得征地批复 14

三方协商 14

公示、听证 32

签订征地合同 33

国土分局申报、协调 34

市国土局报批 3s

市政府批复 36

匡政府发布征地蛰告 37

完成征地工作 31

一实麓国有土地使用权收购 29

委托评估机构编制拆迁i{平估报告29

确定土地【嵌购方案 4l

釜订土地峻购合同 42

一办理拆迁许可证 31．40

申报拆珏计划 38．43

申办拆珏暂停蛰示 45

开展拆迁招j2标 46

j斥进^户调查、删缝和评估 4T

编制拆迁{l偿妄置了寰 蝣

筹集藩霉瓷芷、可购房．周转房40

申办j斥珏1年可证 5j]

完成士斥珏拆晾工作 5l

霉观三通一平 51，39

．57．

加m∞Ⅺm扯∞∞∞帕加{寻∞m抽n雏∞驰∞m

m

m

m∞m

mⅢ；埘㈣蚴|i㈣㈨㈣㈣㈣姗㈣蚴伽㈨伽㈨㈣㈦姒伽㈨㈣㈣㈣㈨㈣㈣等

，0

0

o；0●0

0

m¨控”H圬墙¨∞坞∞n控站“笛∞盯∞鹳

湖Ⅲ㈣主|m州m；羔唧㈣啪㈣|||峭踟㈣量|；|三㈣嘶蜥哪嘞㈣∞孔豫∞扎弱掘玎∞∞们“啦∞姐蚯矩盯蝣蟾∞轧雏％
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东北大学硕士学位论文 第4章中国绿能港土地一级开发项目的进度计划

wBs任务名称 前置任务 11年10月 2012年1月 2012年4fl 2012年T月
中旬 下旬上甸 中甸卞句 上甸 中荀 下旬

一市政建设及验收 3l

一办理市政开工手续 3l

市政综台设计方案会签 31

市规蚕、市规院同意 56

报装及施工设计图申报 5T

市规蚕批准下发市政规戋4许可证58

一宴蓝市政建设 55

施工碗簋Ⅱ招标 55

确定施工单位 61

申报市政开工资料 62

市建蚕核发市政工程开工许可证63

市政建设总体悟况上报 64

上市验收 53

一讦估交易 s4

底价评估爰审核 65．66

确定上市方赛、办理上市申谙手续88

公开变易 69

成交 T0

根据表4．3 l，为更好的表示各项工作的先后顺序，便于理解项目各项工作之

问的关系，特编制项目单代号网络结构图(图中代号与上表代号一致)，如图4．4

所示。由于各项工作的关系均为“结束一开始”关系，为此，图中针对前后两项

工作的关系不再标注。

根据单代号网络结构图，计算项目各项工作“最早丌始时间、最早结束时间、

最迟丌始 I'nJ、最迟结束时间、自由时差、总时差”六项进度指标。并根据计算

结果确定项目关键路型411，如图4．5所示。

咖啪㈨㈣㈣㈣啪㈣蚴蚴姒焰蚴瑚m㈣㈣㈣孔甄弱盯骑∞∞叭昭的弘皓∞盯∞船阳n
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东北大学硕士学位论文 第4章中国绿能港土地一级开发项目的进度计划

图4．4项目进度单代号嘲络

Fig．4．4 The network map of the erojects’progress code

59．
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i北大学硕士学位论文 第4章中国绿能港土地一级开发项目的进度计划

按照项目要求，中国绿能港土地一级开发项目要求2011年初启动，2012

年年底前结束，为此，特确定此项目开始时间为2011年1月3日，(2011年一

月1日、2同为假期)。根据上图计算结果，确定各项开始及结束时间如表4．32

所示。

表4．32项目任务起止时间

序号 WBS 任务名称 开始时间 完成时间

1000 中国绿能港土地一级开发项
l 2011年1月3日 2012年8月12日

目

2 1100 前期策划 2011年1月3日 2011年1月26日

3 1110 申请士地储备开发 2011年1月3日 2011年1月16日

1120 编制土地一级开发实
4 2011年1月17日 2011年1月26日

施方案

5 1200 征询意见及审批 2011年1月27日 2011年4月11日

6 1210 区政府审查 2011年1月27日 2011年2月10日

7 1220 考察会审批 2011年2月11日 2011年3月2日

8 1230 北京市国土局审议 2011年3月3日 2011年3月12日

9 1240 联席会终审 2011年3月13日 2011年4月6日

1250 签订一级开发授权合
10 2011年4月7日 2011年4月11日

同

ll 1300 规划申报 2011年4月12日 2011年6月lO日

12 1310 委托规划调整 2011年4月12日 2011年6月10日

13 1320 办理规划意见书 2011年4月12日 2011年5月31日

14 1400 立项批复 2011年4月12日 2011年9月8日

15 1410 办理j_f；】地预审 2011年4月12日 2011年5月31日

16 1420 征询相关部门意见 2011年4月12日 2011年5月26日

17 142l 市交通委意见 2011年4月12日 2011年5月26日

18 1422 市同林局意见 2011年4月12目 2011年5月26日

1423 市环保局环境评价
19 2011年4月12日 2011年5月26日

报告

20 1424 市文物局意见 2011年4月12日 2011年5月26目

1430 市政管网规划、综合施 2011年4月12日 2011年8月9日
21

工设计

22 1431 道路规划方案 2011年4月12日 2011年6月30日

1432 雨水、污水、中水 2011年4月12曰 2011年6月30日
23

规划方案

24 1433 供水规划方案 2011年4月12日 2011年6月30日

25 】434 燃气规划方案 2011年4月12日 201 1年6月30目

1435 供热、供L乜规划方 2011年4月12日 2011年6』J 30日
26

案

1436 L岜信、有线}岂视规 20t1年4月12日 201 1年6月30曰
27

划方案
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东北大学硕士学位论文 第4章中国绿能港土地一级开发项目的进度计划

序号 WBS 任务名称 开始时间 完成时间

28 1437 规划方案供给 2011年7月1日 2011年8月9日

1440 办理立项手续、取得批 2011年8月10日 2011年9月8日
29

复

30 1500 征地拆迁 2011年9月9日 2012年6月7日

1510 办理征地手续、取得征 2011年9月9日 2011年lO月31日
31

地批复

32 15ll 三方协商 2011年9月9日 2011年9月13日

33 1512 公示、听证 2011年9月14日 2011年9月23日

34 1513 签订征地合同 20t1年9月24日 2011年9月26日

1514 国七分局中报、协 2011年9月27日 2011年10月6日
35

调

36 1515 市国_十I局报批 2011年10月7日 2011年10月16日

37 1516 市政府批复 2011年10月17日 2011年10月26日

1517 区政府发布征地公 2011年10月27日 2011年lO月31日
38

告

39 1520 完成征地T作 2011年11月1日 2011年12月30目

1530 实施国有土地使用权 2011年9月9日 2011年10月20日
40

收购

1531 委托评估机构编制 2011年9月9日 2011年10月8日
41

拆迁评估报告

42 1532 确定十地收购方案 2011年10月9日 2011年10月18日

43 1533 签订土地收购合同 2011年10月19日 2011年10月20日

44 1540 办理拆迁许可证 2011年11月1日 2012年3月29日

45 1541 中请拆迁计划 2011年11月1日 2011年11月15日

46 1542 中办拆迁暂停公示 2011年11月16曰 2011年11月25目

47 1543 开展拆迁招投标 2011年12月26日 2011年12月5曰

1544 拆迁入户调查、测 2012年12月6日 2012年1月4日
48

绘和I评估

1545 编制拆迁补偿安置 2012年1月5目 20t2年2月3目
49

方案

1546 筹集落实资金、可 2012年2月4目 2012年3月4目
50

购房、周转房

5l 1547 中办拆迁许可证 2012年3月5日 2012年3月29曰

52 1550 完成拆迁、拆除1．作 2012年3月30日 2012年5月18目

53 1 560 实现二通一平 2012年5月19日 2012年6月7日

54 1600 市政建设及验收 2011年11月1日 2012年6月17日

55 1610 办理市政开工手续 2011年11月1曰 2012年11月25日

161l 市政综合设计方案 2011年11月1日 201 1年11月5曰
56

会签

1612 I订规委、市规院同 2011年11月6日 201 1年11月10目
57

意

1613 报装及施1．设计幽 201 1年11月11日 2011 q：11月15目
58

Illj=It{

65
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东北大学硕士学位论文 第4章中国绿能港土地一级开发项目的进度计划

序号 WBS 任务名称 开始时间 完成时间

1614 市规委批准下发市 2011年11月16日 2011年11月25日
59

政规划许可证

60 1620 实施市政建议 2011年11月26日 2012年6月12日

61 1621 施工预算及招标 2011年1】月26日 2011年12月25日

62 1622 确定施工单位 2011年12月26日 2012年1月14日

63 1623 申报市政开1：资料 2012年1月15日 2012年2月3日

1624 市建委核发市政【
64 2012年2月4日 2012年2月13日

程开发许可证

1625 市政建设总体情况
65 2012年2月14日 2012年6月12日

上报

66 1630 上市验收 2012年6月8日 2012年6月17日

67 1700 评估交易 2012年6月18日 2012年8月21日

68 1710 底价评估及审核 2012年6月18日 2012年7月2日

1720 确定上市方案、办理上
69 2012年7月3日 2012年7月22日

市申请手续

70 1730 公开交易 2012年7月23日 2012年8月11日

71 1740 成交 2012年8月12日 2012年8月21日

根据表4．32，为了更直观表示各项工作进度安排，特制作项目甘特图如下

图所示。

在此，为保障项目总体进度的表示更直观，项目工作分解(WBS)仅分解

到三级，如图4．6所示。
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东北大学硕士学位论文 第5章中国绿能港土地一级开发项目的进度控制

第5章 中国绿能港土地一级开发项目的

进度控制

5．1项目进度风险计划

项目进度控制中很大一部分工作是针对风险的识别与防范，因为项目初期

对项目的进度都会有比较详细的规划，而在实际进展过程中则会有种种原因影

响项目的进展，也就是常说的影响进度的风险因素，由于项目在复杂的社会及

自然环境中进行，受众多内外因素的影响，从事项目活动的主体往往又由于认

识不足或能力不足从而对项目难以控制，导致项目的过程及结果常常出现难以

预料的结果，有时甚至导致相当大的损失。为此，项目主体就一定要了解和掌

握风险的来源、性质和发生规律从而进行有效的管理。

一般来讲，项目的风险可以多种角度来考虑。首先，风险与人们活动的目

的有关，项目的实施总是有一定的预期期望，如果对项目的预期结果没有十分

的把握，人们就会认为该项目活动具有风险；其次，风险同将来的活动和事件

有关，对于将来的活动、事件或项目，总是有多种行动方案供人选择，但是没

有一种方案可以确保达到预期结果，因此，需要选用某种办法和行动使项目不

受或少受损失，并获取预期的效果，也就是说风险与行动方案的选择有关；最

后，风险还与客观环境，人们的思想、方针、行动路线的变化有着很大的关系。

[32】

在项目运行过程中，资源、资金、质量等各方面都会存在着风险，本文研

究的主要方面是项目的进度管理，因此，会影响到项目总体进度或各阶段进度

的敏感事件、因素就要引起我们的足够重视，这就牵扯到对项目进度风险进行

识别，既要保障风险因素识别的全面又要保障风险因素识别的准确，在此基础

上才能准确的对风险进行分析评估，从而找出应对风险的办法，以达到项目进

度的可控性，提高项目进度控制管理的效果。

由于本文的论述重点为项目的进度管理，因此此部分仅针有可能能影响项

曰进度的风险因素进行分析及识别，关于其它方面的风险因素在此次论述中不

做描述。

万方数据



东北大学硕士学位论文 第5章中国绿能港土地一级开发项目的进度控制

5．1．1风险识别

原则上，风险识别可以从原因查结果，当然，也可以从结果反过来找原因。

从原因查结果，就是先找出项目会有哪些事件发生，发生后会引起什么样的后

果。识别风险时，首先要对制定的项目计划、项目的假设条件和约束因素、与

本项目具有可比性的已有项目的文档及其他信息进行综合汇审。在汇审的基础

上，还可以利用一些具体的工具和技术获取新的信息资源并进行综合评审。口2J

目前，应用于风险识别的主要技术有：德尔菲法、头脑风暴法、核对表法、

SWOT技术分析法、项目工作分解结构法、敏感性分析法、系统分析法、事故

树分析法、系统分析法以及常识、经验和判断。在本项目中，风险的识别主要

应用SWOT技术分析法、项目工作分解结构法、头脑风暴法、核对表法、等几

种方式。

本项目作为土地一级开发项目，环节较多，周期较长，并且由于本文的重

点是项目的进度管理，在第四章的内容中已经对项目进行比较详细的工作分解

结构。在任务分解过程中，根据其它同类项目以往的经验教训，结合本项目的

特点和实施内容，经过专业人员的判断，利用头脑风暴及专家判定等方法，在

任务描述中均列出了可能出现的风险及应对措施。因此，根据以上特点，首先

采用SWOT分析法对项目的总体情况进行分析，对项目的优势及劣势、机遇及

潜在威胁作总体的识别，然后利用核对表法，将项目工作分解后的各工作子项

有可能存在的风险进行汇总。从而达到项目风险从整体到局部全方位的识别。

中国绿能港土地一级开发项目SWOT分析检核如表5．1所示。

根据4．2．2工作分解结构中任务描述相关项目，现将中国绿能港土地一级丌

发项目风险及防范措施进行梳理。某些风险因素归属同一‘类问题，在此不一一

描述，只进行归纳汇总，项目风险核对如表5．2所示。

表5．1中国绿能港土地一级开发项目SWOT分析

Table 5．1 The SWOT Table ofChina Green Energy Port Primary Land Development

潜在的优势

≯ 十地权属明确，所有项目11I地以办理完 ≯ 特钢一

十地确权，无十地权属纠纷； 房地J

≯ 项I]周边变通状况良蚶； ≯ 缺少

≯ 有比较完善市政基础设施条什； 才、I
≯ 已纳入山景山I又CRD建设行动规划重 ≯ 特铡

点项⋯政府支持力度人

满红的劣势

¨1原为俐铁生产经营性企业，对

开发仃、吲·¨天经验少；

、lk¨世房地产：行业运营管理人

队：

v洲n临铡铁J、、‘‘业搬迁与同区建
设双亚JIi力，资金紧张
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潜在的机遇 潜在的威胁
》 首钢调整搬迁的大环境对项目有推动 > 人员包袱繁重，停产后在岗人员转岗就

作用： 业责任重，离退休人员多，每年必须支
≯ 石景山区产业转型，北京市产业结构调 付的人员成本很高；

整的大环境对项目起到推动作用； 》 目前，北京市士地一级开发多为政府行
》 总体项目产业定位与国内外新能源、新 为，企业为主体进行的一级开发项目，

材料、节能环保产业的迅速发展相吻 各项手续办理会受到～定阻碍

合；
》 北京市七地市场管理方式不断完善：
》 北京市十地市场对于成片土地的强大

的需求

表5．2中国绿能港土地～级开发项目风险核对
Table 5．2 The risk check list of China Green Energy Port Primary Land Development

序号 风险

I 在整体项目开发主体问题上，首钢总公司及石景山区政府有可能发生分歧，造成授

权拖延。
II 各环节报批手续在上报市有可能不能审批通过，被退回后影响总体．I：作进度。
III 具体办理环节会出现政府各职能机构互相推拖的情况，从而影响手续办理效率。
Ⅳ 在项目进展中有可能会牵扯到规划的调整，而控制性详细规划的改变难度很人，造

成规划许可证不能按期办理完成。
V 某些不可移动的事实因素会影响项目开发，例如：古树、高压线、地一卜地铁走廊

VI 原为工业性钢铁生产型行业，在七十年代内厂区内有炼钢生产线，十质有可能已遭

受污染，对土地一级开发产生影响，影响环评任务的：i：期目标。
VII 由丁-项目崩地边界不规整，而新版控规宗地从新划分，有些宗地块会出现多家权属

方及多家开发主体的问题，宗地主体开发权有可能存在争议，导致一级开发无法开

展。
VIII 由丁．此项目外另有地块与此项目同时进行十地一级开发jI：作，而开发主体为石景山

区政府‘卜属的其它公司，而道路市政等建设需要统一考虑，在这些费用成本分摊时

义可能存在争议扯皮，影响双方项目进展。
IX 拆迁、拆除j：程开l：后，项目施A：地点有可能出现文物、古物、历史遗迹等情况，

导致。I：程停：L影响]：程进度。

X 由丁项目．L}』地以老．I‘业区为主，各项资料现有地形地貌、管路管线、房屋结构的图

纸、照片基础材料与实际现状不符或丢失，影响中报手续的报批，以及施1．、测算

等相关l：作。
XI I页l习开J．后，有影响剑周边单位的冈素，有可能会产生纠纷，敬方不能达成一致意

见，并受到周边单位阻挠，影响整体f：期。

XII 有可能出现“钉子户”现象，影u向整体1．嬲。

XIII 资金链断裂或资金周转压力过人而导致的I：科进展搁置。

XIV 施j：j{奎设中安全事故的发生导致的I‘程搁置。

XV 上市底价核定中，有可能某些项目开支不能通过审夯，导致底价审核不能按蝴j完成。

XVI 开发过程中，如牵扯剑内部人员解合、分流，可能会导致职II不满情绪，进而发!卜

群体性事什。导致i群搁置。
XVII 其它f1然i灭l素等不可抗力导致的I j叻延误。
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5．1．2风险分析及应对方法

针对以上章节对风险的识别，怎样把控好风险，使得风险因素的发生概率

最小，发生后造成的后果最轻微，就必须在风险识别的基础上，对其进而做以

分析，并制定出有效的应对方法，进而保障总体目标的实现。

(1)风险分析

风险分析是对项目各个阶段的风险事件发生的可能性大小、可能出现的后

果、可能发生的时间、以及影响的范围等。其风险分析的内容包括以下几点：

1)风险事件发生的可能性分析，即风险事件发生的大小概率分析。

风险事件发生概率是进行风险分析的基础，一般而言，风险事件的发生概

率或概率分布应由历史资料和数据来确定，即所谓的客观概率。但当人们没有

足够的历史资料和数据来确定风险时间的发生概率或概率分布时，可以利用理

论概率分布或主观概率进行风险估计。

利用已有数据资料分析风险因素或风险时间的概率分布。当工程项目某些

风险事件或其影响因素积累有较多的数据资料时，可通过对这些数据资料的分

析，找出风险因素或风险时间的概率分布。这是分析风险事件发生概率和风险

损失的重要途径。

利用理论概率分布确定风险因素或风险事件的概率。在工程实践中，有些

风险因素或风险事件的发生是一种较为普遍的现象，对于这类事件，可以利用

已知的理论概率分布，根据工程的具体情况获得风险因素或风险事件发生的概

率。

本项目可借鉴的相关项目依据很多，可以在重点分析近期周边同类型的项

目各风险发生概率的基础上，结合本项目的优势和劣势(具体见上节SWOT分

析)，对个风险因素的发生概率进行认为的调节，从而确定本项目风险事件的发

生概率。

2)风险事件后果严重程度的分析，即JxL险事件可能带来损失的大小分析。

针对土地一级丌发项目，项目的JxI险损失就是项目风险～旦发生后，将会

对工程项目目标的实现形成不利的影响。这种影响一般包括四个方面，即进度

(工期)拖延、费用超计划、质量事故或技术性能指标严重要求和安全事故。

在本文中仅研究风险事件对进度(r均J)的影响，风险因素时1：程项目引
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起进度方面的损失的估计，一般分为两步展开。

首先是风险事件对工程局部进度影响的分析。这项分析既要确定项目的局

部进度风险事件的发生时间，又要确定局部施工活动延误时间。对于影响局部

进度风险事件发生的时间，可根据工程整体的进度计划和工程建设环境的发展

变化做出分析判断。

其次是风险事件对整个工程工期影响的分析。当风险事件造成的局部施工

活动延误的时问确定后，就可借助关键线路法进行分析，以确定风险时问发后

对工程工期的影响程度。一般而言，就关键路线上的施工活动而言，其时间上

的滞后即为工程先买个工期滞后的时间：而非关键线路上的施工活动而言，其

时间上的滞后对工期是否有影响则要做具体分析；就非关键线路上的某一些施

工活动而言，其完成时间虽然滞后，但对工程项目的正常完成则可能没有影响。

3)风险事件影响范围的分析，即对风险事件影响范围的估计，包括分析事

件可能影响到的部位，或可能影响的方面和工作。在工程项目实施过程中，某

些风险事件的发生概率和本身造成的后果可能不是很大，但如果一旦发生会影

响到项目的各个方面或许多工作，因此，对其有必要进行严格的控制；上一节

中已经结合项目任务描述表，对个风险因素进行了归类汇总，下面将进行列表，

将各项风险所会影响到的任务进行详列罗列。

4)风险事件发生的时间的分析。分析风险事件出现的时间是项目风险事件

分析中的重要工作。这有两方面需要可虑：一是从风险控制的角度看，根据风

险事件发生的时间的先后顺序进行控制。一般情况下，早发生的风险应优先抓

住机遇进行调节以降低风险控制成本：二是在工程项目实施中，对某些风险事

件通过时问上的合理安排，可大大降低其发生的概率或减少其可能带来的不良

后果。在本文中，各风险事件均是根据项目任务分解而得来，并对项目任务做

了详细的进度计划，因此各风险事件的发生时问也就不难得出，存本节中不再

过多描述。【j驯

下面将针对上一节项目风险核对表中的各项风险，以表格形式对风险发生

的可能性、严重性、影响范围进行罗列，并根据各职能部I、J的职责，将风险分

配到相关部门进行责任分配，以便于风险的管控，保障责任到人?

各项程度标示含义如表5．3所示。
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表5．3风险概率及严重性程度标示

概率程度 杯不 严重性程度 标示

概率极大，几乎同
非常严重，可直接

★★★★★类项目均会发生， ▲▲▲▲▲
导致项目失败

大于90％

概率很大，很多同 很严重，有很大可

类项目会发生， ▲▲▲▲ 能导致项目目标失
▲ ^ ^ ▲

^^^^

50％至90％之间 败

概率较大，同类项
一般严重，有可能

★★★目时有发生 ▲▲▲
导致项目目标失效

30．50％之间

概率较小，同类项

目有发生案例 ▲▲
影响较轻，对项目

★★

5％一30％之间
目标有一定影响

概率极小，同类项 影响轻微，对项目

目几乎没有发生先 ▲ 目标几乎不造成威 ★

例，小于5％ 胁

(下表编号同项目风险核对表编号)

表5．4风险程度分析及责任分配

编号 发生概率 后果严重性 影响范围 责任部门

申请土地储备开发阶段：
I ▲ ★★★★★ 开发部

区政府审查阶段

征询意见及审批阶段；
开发部、策划

II ▲▲▲▲ ★★★ 立项批复阶段；
推J’。部

征地拆迁阶段

立项批复阶段； 开发部、策划
III ▲▲▲ ★★

征地拆迁阶段 推广部

规划申报阶段
IV ▲▲▲ ★★ 规划设计部

编制一级开发实施方案阶段；
V ▲▲▲▲▲ ★ 征地拆迁阶段： 规划设计部

市政建设阶段

办理规划意见rl 5阶段；
VI ▲▲ ★ 办理Hj地预审阶段： 规划设计部

上市验收阶段

征询意见及审批阶段； 开发部、规划
VII ▲▲▲ ★★ 规划申报阶段 设计部、拆迁

仂·凋部

编制一级开发实施方案阶段； 开发部、规划
VIII ▲▲▲▲▲ ★★ 市政建设阶段； i殳计部、J。任II

底价评估及审核阶段 造价部

拆迁、拆除阶段； 规划设计部、
IX ▲ ★★

市政建设阶段 II徉造价部
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编号 发生概率 后果严重性 影响范围 责任部门

编制一级开发实施方案阶段； 规划设计部、
X ▲▲▲▲ ★★

市政建设阶段 -I：程造价部

征地拆迁阶段 拆迁协调部、
XI ▲▲▲ ★★★

策划推广部

拆迁、拆除阶段 拆迁协调部、
XII ▲▲▲▲ ★★★

经理办公室

征地拆迁阶段；
XIII ▲▲ ★★★★ 财务部

市政建设阶段

拆迁、拆除阶段：
XⅣ ▲▲▲ ★★ 实现三通一平阶段； 经理办公室

市政建设阶段

底价评估及审核阶段
XV ▲▲▲ ★★ 一程造价部

实施国有土地收购阶段
XVI ▲ ★★★★ 拆迁协调部

拆迁、拆除阶段；
XVII ▲ ★★★★★ 实现三通一平阶段； 经理办公室

市政建设阶段

从表5．4中可以看出各项风险发生概率不同，对项目造成的影响后果严重

程度以及范围大小也不同，在项目进展中便可以根据风险的不同特点，分配资

源，高度重视高风险的风险因素，下大力度采取预防措施，保障风险的规避；

对发生几率大的风险制定完善的防范计划，避免或减少高几率风险对项目的影

响后果，达到可控或可接受的范围内；把握住影响范围较广的风险因素，制定

整体进度备选方案，风险因素发生后，快速启动项目备选方案，减少风险发生

后的影响范围。

(2)风险应对

总体来讲，中国绿能港土地一级开发项目风险因素可以分为三类，一类是

内部风险因素，也就是导致风险的原因仅与项目主体自身有关，可以通过自身

内部的协调、防范进而进行风险规避；另一类外部因素，也就是导致风险的原

因是与外部单位、上级部门有关，必须协调其他单位才能进行预防及解决；第

三类是自然因素，也就是与人为因素无关，是有现有的资源原因、历史原因或

既成事实的实际环境所造成的，无论怎样进行预防，都不可避免会发生的风险

因素，只能通过采取防范措施或应急预案等方式减少风险导致的后果，控制风

险影响的范围。

具体怎样规避风险，从而改变风险后果的。『l：质、风险发生的概率或风险后

果大d,5i方面的影响，可以通过减轻、预防、转移、⋯避、自留和后备措施等
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几种方法进行风险的应对，而采取其中的一种或多种取决于项目的风险形式。

下面逐一作以分析阐述：

1)减轻风险

这种方法的目标是降低风险发生的可能性或减少后果的不利影响。针对已

知风险可以通过压缩关键工序的时问、加班或采取“快速跟进”来减轻项目进

度风险。而可预测或不可预测的风险多是项目主体很少或根本不能够控制的风

险，必须采取相关的迂回策略。

在实施减轻策略时，最好将项目每一个具体“风险”都减轻到可接受的水

平，保障整体项目的成功概率增加。并设法将已识别的那些可预测和不可预测

的风险变成已知风险。要把握好时问这个因素，因为可预测和不可预测风险的

不确定性会经过时间而减少，为了可以直接控制，可以将这些风险从将来“移”

到现在，把风险的严重后果提早暴露出来。尤其是出现概率小，但后果严重的

风险一般不可预测，应当尽早暴露。例如：项目风险核对表中的I、II、III、VIII

项内容就可以在项目开展前就与区政府以及市相关主管部门进行提前沟通，尽

早将有可能出现的问题或分歧暴露出来，保障提前或留有充裕的时问进行解决，

从而减少对项目总体进度的影响。

2)预防风险

预防策略通常采取有形和无形两种手段。

有形手段多采取工程法进行风险预防，例如防止风险因素的出现、减少已

存在的风险因素以及将风险因素同人、财、物在时问和空间上隔离等措施。

无形的风险预防手段主要有教育法和程序法两种方法，教育法主要针对项

目管理人员和所有其他有关各方的行为不当构成项目的风险因素。要减轻与不

当行为有关的风险，就必须对有关人员进行风险和风险管理教育。程序法是指

以制度化的方式从事项目活动，减少不必要的损失。项目管者制定的各种管理

计划、方针和监督检查制度，并且认真执行。项目风险核对表中的XIV项就可

以以这种方式进行预防，通过制定严格的施工安全制度，对有关人员进行全面

教行，并实时检查，保证相关人员认真的贯彻执行，减少因安全事故而导致的

进J迈搁浅等风险。再如项目Jxl险核对表中的XVI项也可以通过教育于段，提前

向剥。：Hl：1二讲清项目对职：【未来带来的益处，避免由于职工误解而导致的工程

搁浅等川硷。
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3)转移风险

转移风险又叫做合伙分担风险，其目的不是降低风险的概率和不利后果的

大小，而是借助合同或协议，在风险事故一旦发生时将损失的一部分转移到项

目以外的第三方身上。转移风险主要有四种方式：出售、发包、开拓责任合同、

保险和担保。

在土地一级开发项目中，关于进度管理方面，多以发包形式来转移风险。

例如在项目进展中的拆迁、拆除阶段，可以通过发包形式，将项目地块分为若

干地块进行招标，与发包方签订合同，确定完工日期，将风险转移给承接方。

当然，确定的时间及不能达到项目进度目标时所承担的损失赔偿，必须在对方

认为可接受的范围内。例如项目风险核对表中的第1X、XlI、XIV、XVII项就

可以通过此种方式转移风险。

4)回避

回避是指当项目风险潜在威胁发生可能性太大，不利后果也太严重，又无

其他策略可用时，主动放弃项目或改变项目目标与行动方案，从而规避风险的

一种策略。如果通过风险评价发现项目的实施将面I临巨大的威胁，项目主体有

没有办法控制风险，这是就需要考虑此种方式。此外，某些客观上不需要的项

目没有必要冒险；紧紧为了个人功名利禄而提出，但客观上不需要的项目；一

旦造成损失，项目主体无力承担后果的项目也需要采取整体项目回避的方式。

当然，回避也包括消除风险因素，放弃项目的某些部分，例如：项目风险核对

表中的第V、VII、IX、XI项就可以采取回避的方式，如果某些地块牵扯与周

边单位的争议无法解决，严重影响整个项目的进度，或者某些地块的开发难度

太大或成本过高，地块牵扯文物、古物、古树、高压线、地铁走廊等问题，就

可以放弃某些地块的开发，保证总体项目的进度。

5)自留

很多时候，项目主体可以把风险事件的不利后果自愿接受下来，自愿接受

可以是主动的，也可以是被动的。 一般项目主体在规划阶段已对一些风险有了

准备，所以当风险事件发生时马卜执行应急计划，即主动接受，例如项目风险

核对表中的第1V、VI、X项就呵以利刖主动接受的方式，提61j$,j定好预防措施，

一旦发生，马上执行应急计划；被动接受风险是指在风险事件造成的损失数额

不大，不影,lajs贞．闩大局是，项卜|_ji体将损失项目列为--}q,费脂，虽然收益减少
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了，但总体项目的进度目标得以实现，保障了项目的总体成功概率，例如项目

风险核对表中的第XV项就可以参照这种方式，如果某些成本不能核如入上式

底价，但总额不大的情况下，就可以为了满足项目的总体进度，放弃一些成本

核定，虽然会减少收益，但总体目标得到了实现。

6)后备措施

有些风险要求实现制定后备措施。一旦项目实际进展情况与计划不同，就

动用后备措施，主要有费用、进度和技术三种后备措施，在本文中重点介绍禁

毒后备措施。

进度后备措施指的是，对于项目进度方面的不确定因素，项目各有关方一

般不希望以延长时间的方式来解决。因此，项目主体就要设法制定出一个较为

紧凑的进度计划，争取项目在各有关方要求完成的日期前完成。从网络计划的

观点来看，进度后备措施就是在关键路线上设置一段时差或浮动时间。

压缩关键路线各工序时间有两大类办法：减少工序时间和改变工序间逻辑

关系。例如项目风险核对表中的第XIII项就可利用此方法，在因为资金链断裂

而导致工程搁浅后，可以通过改变或压缩关键路径上其它任务工作时间的方法，

加快其它任务的工作进度，从而保障总体进度目标得以实现。【20】

根据5．1．1风险识别中已识别罗列的风险因素，结合上述规避风险的方法，

制定风险因素防范措施核对如表5．5所示。

表5．5中国绿能港土地一级开发项目风险因素防范措施核对
Table 5．5 The risk factors preventive measures checklist of China Green Energy Port

风险 防范措施

I在整体项目开发主体问题上，首钢总公司 提前协调双方高层，在项目开发主体上达成

及石景山区政府有可能发生分歧，造成授权 一致意见，并以会议纪要或复函等方式取得

拖延。 区政府及首钢总公司在开发主体上的原则

性意见。

II各环协报批手续在上报市有可能不能审 往各环’1，手续上报时，提前与笄局委办等部

批通过，被退同后影响总体1．作进度。 门主管领导沟通，征询意见，避免原则性错

误发生。

III具体办理环仃会山现政府备职能机构互 发挥北京市首钢搬迁领导小组的职能优势，

相推拖的情况，从而影响手续办理效率。 住领导小组办公会上确定各部门I：作职责

分1．， J‘作划分模糊的任务以组织联系会，

卜发会议纪要的方式确定。并积极申请特殊

政策，某些科序申请政府绿色通道。

Iv在项目进胜中有可能会牵扯到规划的调 在编制、上报整体Ⅸ域总体规划的阶段，对

整，而控制性详细规划的改变难度}艮人，造 箨地块的地理特征进行充分考虑，并做好环
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风险 防范措施

成剃划许口J让4,ii拔期办理完成。 境影响评价、交通承载力影响评价、市政承

载力影响三项工作，控规方案提前得到总公

司及区政府认可，避免二次调整。

V某些不可移动的事实冈素会影响项目开 进行项目的细致勘查，针对存在古树、高压

发，例如：占树、高压线、地下地铁走廊 线、地铁等特殊因素的地块制定项目开发防

范措施，并征询同林、电力、地铁等主管部

f J的意见

VI原为，I：业性钢铁生产型行业，在七十年 项目动．L前先聘请有资质的环保部l、J进行

代内厂区仍有炼钢生产线，土质有可能已遭 l：业生产十质污染检测，如不能保证今后项

受污染，对七地一级开发产生影响，影响环 目的开发，需要在项目手续办理的同时马上

评任务的工期目标。 编制土质r十壤整治措施，在三通一平，I：作阶

段同时进行土壤整治：1：作。

VII由于项目朋地边界不规整，而新版控规 控规调整j：作后，马上组织人员对新版规划

宗地从新划分，有些宗地块会出现多家权属 进行研究，牵扯此类问题的地块及时组织各

方及多家开发主体的问题，宗地主体开发权 家进行沟通，以十地置换或开发权置换的方

有可能存在争议，导致一级开发无法开展。 式从新划分各自开发职责和内容。

VIII由J丁此项目外另有地块与此项目同时 在明确各自开发范同及职责的基础上，双方

进行十地一级开发j『‘作，而开发主体为石景 共同聘请第三方方案设计公司，及成本费用

山区政府卜．属的其它公司，而道路市政等建 评估公司，双方提前签署协议，对第三方所

设需要统一考虑，在这些费用成本分摊时又 做出的设计及评估内容进行认可，并请市政

可能存在争议扯皮，影响双方项目进展。 府土地储备主管部门中间协调沟通，对有争

议问题及时进行裁定。

IX拆迁、拆除．1：科开：I：后，项目施工地点 提前查阅历史资料，与相关部门沟通，尽可

有可能出现文物、古物、历史遗迹等情况， 能避免此类失误造成都停T后果；提前制定

导致一程停I：，影响I：程进度。 ．【：期修改预案，保障风险冈素出现后，风险

对进度的影响控制在可接受范同内。

X由丁项目州地以老f：业区为主，各项资料 提前针对现有实际情况，针对地上、地卜I构

现有地形地貌、管路管线、房屋结构的图纸、 建物、管线进行核查，对可以找到的基础资

照片基础材料与实际现状不符或丢失，影响 料进行登记，从新归档。并聘请专业技术公

中报手续的报批，以及施I：、测算等相关，I： 司对遗失或与现状不符的基础资料进行补

作。 测及修改。

xI项目开I。，『亓，有影响剑周边单位的冈素， 尽可能提前与周边单位搞好关系，提前对有

有可能会产生纠纷，舣方不能达成一致意 可能发生争议的问题进行分析汇总，与外单

见，并受刨周边单何阻挠，影响整体r期。 位初步达成一致意见，爿一山具l 0面协议。如

不能解决，提前向区政府及主管部f J中请裁

决，避免发生法律纠纷。

XII有可能出现“钉_J，户”现象，影响整体 提前做好入户调查f作，摸清被拆迁人意向

I：期。 需求，落实充沛的资金、同迁房、周转房，

聘请专业法律律师事务所介入，利川法律途
径，对不合理要求中请进入强制拆迂样序。

XIll资金链断裂或资金周转压力过人而导 !J再银行及融资机构}力、商，核定贷款担保额

致的!：拌进腱搁‘邕。 度，必要时向总公司中请资金支持，保障资

金充足，按时限落实剑何。
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风险 防范措施

XIV施工建设中安全事故的发生导致的工 制定严格的安全生产管理措施，或将工程进

程搁置。 行外包，进行风险转移，并利用社会保险等

手段降低风险带来的损失。

XV上市底价核定中，有可能某些项目开支 严格按照规程执行一级开发全过程，制定严

不能通过审查，导致底价审核不能按期完 格的手续票据登记制度，保障过程规范：票

成。 据、合同齐全。

XVI开发过程中，如牵扯到内部人员解合、 制定完善的职小转岗安置方案，尽全力保障

分流，可能会导致职．1：不满情绪，进而发生 职工就业及待遇问题，以职工意愿为准，最

群体性事件。导致．r程搁置。 大限度上满足职：f：要求。并发挥工会、党团

力量搞好稳定团结丁：作。

XVII其它自然冈素等不可抗力导致的．。L期 及时修改进度计划，以及戍急预案，将此类
延误。 风险因素的影响力控制在最小的、可接受的

范围，尽量压缩可控的工作进度，为此类风

险因素的应对留有充裕的时间。

针对本项目的各类风险，均可以考虑以上六种规避风险的常用方法中的一

种或多种结合来进行风险控制，具体的选用，需要根据风险的不同性质来加以

侧重，与风险的发生概率、后果严重性以及影响范围均有着很大的关系，在选

定好风险应对措施后，关键的是在于执行。很多项目，尤其是房地产类项目，

在项目初期筹划阶段都有着很稠密的风险应对措施，而往往是在项目实施过程

中，对风险的监控和防范风险的执行力度不够，从而导致了风险没有得到很好

的控制。本文重点研究的是项目的进度管理，在上一章中已经对项目的进度制

定了比较细致的计划，在执行中进行很好的控制，实际上也是对影响项目进度

相关风险因素的良好防范，下面将对项目进度控制的相关内容作以描述。

5．2项目进度控制过程

本文在第四章中已经对项目的进度制定了较完善的计划，但是进度计划也

只是根据预测而对未来做出的安排，由于在编制计划时事先难以预见的问题很

多，在计划执行过程中往往会发生或大或小的偏差，这就要求项目主体及相应

管理人员对计划做出调整，消除与计划不符的偏差，以使预定目标按时实现。

因此，在项目进行过程中，必须不断监控项目的进程以确保每项工作都能按进

度计划进行。同时，必须不断掌握计划的实施状况，并将实际情况与计划进行

对比分析，必要时应采取有效对策，使项目按预定的进度目标进行，避免工期
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的拖延，目前，进度控制的过程可用图5．1进行描述。㈣

图5．1进度控制过程

Fig．5．1 The diagram of the process controlled

5．2．1进度控制内容

项目控制一般可以分为三类，一是项目的总进度控制，主要是高层管理部

门对项目中各早程碑事件的进度控制；二是项目主进度控制，制度是项目管理

部门对项目中每一主要事件的进度控制，在多极项目中，这些事件可能就是各

个分项目，通过控制项目主进度使其按计划进行，就能保证总进度的如期完成；

i是项目详细进度控制，项目详细禁毒控制主要是各作业部门对各具体作业进

度训划的控制，这是进度控制的基础，只有详细进度得到较强的控制彳‘能保证

主进度按计划进行，从而保证项目总进度，最终使项目目标得以实现。在本项

目中，项目进度的控制主要指的是项目主进度的控制，就是对项l_|分解后的各

项任务进行进度控制，从而达到土地一级开发总体进度目标的实现。
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土地一级开发项目的进度控制是指对项目的各个建设阶段的工作内容、工

作程序、持续时问和衔接关系编制计划，并将计划付诸实施，在实施过程中经

常检查实际进度是否按计划要求进行，对出现的偏差分析原因，采取补救措施

或调整、修改原来的计划，直到工程竣工、交付使用。项目进度控制的最终目

的是确保项目进度目标的实现，土地一级开发项目进度的主要内容是对建设工

期的控制。【39】

土地一级开发进度控制的总目标贯穿于整个项目的实施阶段，为了确保进

度目标的顺利完成，确保计划目标值与实际值的一致，项目管理者必须在进行

项目进度控制时，将之渗透到项目实施的全过程中，对项目的各个方面进行进

度控制。土地一级开发项目进度控制的内容包括以下几个方面：

(1)项目的各个阶段

从土地一级开发项目进度控制的概念可以看出，土地一级开发项目的进度

控制不仅包括施工阶段，还包括项目前期策划阶段、设计阶段、项目招投标阶

段、竣工验收阶段和后期管理阶段，即项目进度控制设计项目建设的全过程。

(2)项目的各个组成部分

项目主体在进行进度控制时，对组成土地一级开发项目的所有组成部分进

行全方位的进度控制，包括红线内工程、红线外被套工程，以及土建工程、设

备工程和给排水、采暖管线、道路、绿化、电气等工程。

(3)项目的所有工作

为了确保土地一级开发项目按计划进度实施完成，就需要把有关项目建设

的各项工作，如设计、施工准备、工作招标以及材料设备供应、竣工验收等工

作列入进度控制的范围之内。因此，J、L是影响土地一级丌发项目进度的工作都

将成为进度控制的对象。当然任何事务都由主次之分，使进度控制工作能够有

条不紊、主次分明。

(4)影响进度的各项因素

由于土地一级丌发项目具有资金庞大、业务负责、建设周期长、设计相关

单位多的特点，因此，影响项目进度的因素有很多，如：认为因素、技术因素、

材料设备因素，水文、地质与气象等自然因素，政治、经济、文化等社会因素，

以及其它不确定的因素等，若要有效进行项目进度控制就必须对上述各因素进

行全面i的分析和预测。当然，在这些因素中，人为因素所占比例最大，有来自
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土地一级开发主体的，有来自设计、施工单位的，还有来自政府、建设主管部

门、有关协作单位和社会其它单位的。因此在项目进度控制中，要加强对“人

为因素”的控制管理，确保项目进度目标的顺利实现。【33】

此外，项目组织协调是实现有效进度控制的关键。要做好土地一级开发项

目进度控制必须做好与有关单位的协调工作，与土地一级开发项目进度有关的

单位较多，包括项目主体单位、设计单位、施工单位、材料供应单位、设备供

应厂家、工程毗邻单位和监督管理项目建设的政府主管部门等。如果不能与这

些单位做好协调工作，不能建立协调工作网络，不能投入一定力量去做协调工

作，进度控制将会十分困难，甚至难以实现。

对于本项目来讲，项目进度控制可以分为三大块内容：一是前期准备阶段

的进度控制；二是设计阶段的进度控制；三是施工阶段的进度控制。其中：

前期准备阶段进度控制的主要任务包括：

>确定项目总目标；

>编制项目总进度计划；

>编制准备阶段详细工作计划，并控制该计划的执行；

>施工现场条件的调研和分析等。

设计阶段进度控制的主要任务包括：

>编制设计阶段工作进度计划，并控制其执行；

>编制详细的出图计划，并控制其执行。

施工阶段进度控制的主要任务包括：

>编制施工总体进度计划，并控制其执行；

》编制施工年、季、月实施计划，并控制其执行。

可以看出，作为土地一级开发项目来讲，进度控制的内容非常繁重，而怎

样统筹好各阶段、各组成部分的工作，把握好影响工作进度的各项因素，就需

要制定较完善的进度控制措施，下面将对进度控制的几种主要措施进行逐一描

述。

5．2．2进度控制措施

进度控制的措施有多种方法，针对土地⋯级开发项目，进度控制的措施主
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要有组织措施、技术措施、合同措施、经济措施和信息措施五种。其中：

(1)组织措施

此种措施主要是指落实项目管理部门的技术人员，以及具体的控制任务和

管理职责分工；进行项目分解，如按照项目结构、进展阶段或合同结构进行分

解，并建立编码体系；确定进度协调工作制度，如确定每星期协调会议举行的

时间和参加人员；分析影响进度目标实现的干扰因素等。

(2)技术措施

对于土地一级开发项目来讲，加快进度的主要目的是确保进度目标的顺利

实现。要落实土地一级开发项目方案的部署，应尽可能的选用新技术、新工艺

和新材料，调整工作之间的逻辑关系，缩短持续时间。

(3)合同措施

合同措施是以合同形式来确保工期进度的实现，如签订分包合同、分析合

同工期、协调合同工期与计划的关系、进行工期延长索赔等。

(4)经济措施

经济措施使之实现进度计划的资金确保措施，如经济承包责任制、奖惩办

法等。

(5)信息管理措施

此种措施指的是建立监测、分析、调整合反馈系统，通过计划进度与实际

进度的动态比较，提供进度比较信息，实现连续的、动态的全过程进度目标控

制。

上述五种措施中主要是针对土地一级开发项目进度控制的防范措施，是主

动的控制措施。而在很多项目中，虽然都采取了很完善的进度控制防范措施，

但是由于种种原因，还是会导致某些环节工序的进度拖延，所以对已产生的进

度拖延就要采取被动的进度控制措施。

针对土地一级丌发项目，对已产生的进度拖延可采取如下的基本策略：

是采取积极的措施赶工，以弥补或部分弥补已经产生的拖延；二．是不采取特别

的措施，在目前进度状态的基础上，仍按照原计划安排后期工作。但后一·种策

略，在通常的情况下拖延的影响会越来越大，有时刚丌始仅为一两J。踟勺拖延，

到最后就会发展成为一年的拖延，它是一种消极的办法，最终结果必然损。}；：j|】

刿J和经济效益目标的实现。
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对于第一种基本策略，在实现项目实施过程中经常采用如下的赶工措施：

(1)增加资源投入。如增加劳动力、材料、周转材料和设备的投入量。

(2)重新分配资源。如将服务部门的人员投入到生产中去、采用加班或多

班制工作。

(3)减少工作范围。如减少工作量或删去一些工作。

(4)提高劳动效率和劳动生产率。

(5)将部分任务转移。如将任务分包或委托给别的单位，将原计划由自己

生产的机构构建改为外购等。

(6)改变网络计划中项目工程活动的逻辑关系。如将前后顺序工作改为平

行工作，或采用流水施工的方法。

(7)修改实施方案。如在施工中将现浇混凝土改为场外预制、现场安装等。

但是在进行上述措施的时候也需要注意，赶工应符合项目的总目标与总战

略，确保措施的有效性；尽管解决进度拖延有许多方法，但每种方法都有它的

适用条件及限制：转变以往只重视成本问题或时间问题的片面观念，把成本、

时间、质量和安全等其它因素结合起来进行综合考虑。

5．3项目进度控制方法

要确保项目的顺利进行，就要采取先进的方法，科学的安排与控制项目的

进度，确保项目目标和经济利益的实现。针对土地一级开发项目，项目进度控

制主要有关建路线法、计划评审法以及管理技术法三种方法。本项目所采用的

进度控制方法主要是基于关建路线法。此种方法也是进行进度安排的常用网络

技术之一。利用这一方法，可以直观的表示出所有工作的顺序及项目各任务之

间的依赖关系，能够将各种分散而负责的数据加工处理成项目管理所需的信息，

便于项目主体进行时问、人力、物力、财力等资源的分析和配置。针对土地一

级开发项目多环节、多任务、各任务问关系搭接关系复杂的特点，关键路线法

无疑是一1种首选的方法。

5．3．1进度分析

在第四章中，已经对项目进度进行了比较详细的计划，并制定了完善的项
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目进度网络图。通过网络图不难分析出，

把控，无疑是控制项目总体进度的关键。

要节点任务有以下几个：

(1)签订开发授权合同

在整个项目过程中，几个节点任务的

从网络图中可以看出，本项目中的主

此阶段的完成，标志着项目开发主体正式得到政府授权。从项目进度计划

网络图可以看出，此项任务的以上任务均是前后搭接关系连接，均属于关键路

径任务。此项任务完成后，便可以同时展开“规划申报”、“办理用地预审”、“征

询相关部门意见”以及“市政管网综合设计”等各项工作，因此此项任务的如

不能完成，将会制约下一步各个方面的工作进展，此项工作也是整体项目重大

里程碑之一，某种程度上讲，此项任务的完成标志着项目的正式启动。

因此应当在最大限度上压缩此项任务之前的各项任务时问，尽可能的将本

任务的完成时间提前。

(2)办理立项手续批复

从项目进度计划网络图中可以看出，本任务前置任务很多，包括“规划申

报”相关任务、“征询相关部门”相关任务、“办理用地预审”任务以及“市政

管网规划方案综合”。从网络图中可以看出，“市政管网规划方案综合”任务为

关键路径，也就是说，“市政管网规划方案综合”任务的延续时间长短在更大程

度上决定着总体项目的进度，因此虽然上述任务是以并列进行的形式开展的，

但应当调用充足资源，首先保障“市政管网规划方案综合”任务的按时完成，

并尽可能的压缩此项任务的时间，尽量达到提前完成。但其它各项任务虽然有

一定的自由时差，但也不能过于放松，要赶在“市政管网规划方案综合”任务

完成前完成，以保障总体进度的按时完成或提前完成。

此任务完成后，可以一方面进行国有土地使用权收购，另一方面办理征地

手续，也就是说可以丌始进行国有土地以及集体用地两方面的t地征收。

(3)市政府批复

“市政府批复任务”是正式丌展拆迁工作前市政府对丌发主体可以进行拆

迁工作的认可，也就是晓在取得市政府批复后就可以iri式进入詹÷民的拆迁程序，

此项工作类似于刚才提到的“签订丌发授权合同”一项任务，此项工作的前置

任务为前后顺序搭接关系，完成后可以并列丌展“完成征地”、“办理拆迁许可”

以及办理市政歹r工手续方面的工作，因此，此项：l一作的址7对安期完成，将制约
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着后续众多工作的开展，因此重点分配资源进行此项任务的攻克。

(4)实现三通一平

对于土地一级开发项目来讲，三通一平的实现标志着土地一级开发项目主

体工程的完工，也标志着土地一级开发项目中最难的征地、拆迁工作的完成。

此项任务完成后便可进行上市验收，待市政各项工程完工后，便可进行底价评

估以及上市交易活动，其后续任务均为流程性任务风险小，对资源要求少，工

期可控性高，因此此项任务是否按时限要求完成，也决定着整个项目目标是否

能够得到实现。

而完成此项任务的前提为“拆迁、拆除工作”，此项工作是土地一级开发项

目的核心工作，任务难度大，尤其是目前拆迁问题是影响民生的大问题，社会

对此项工作的监督力度很强，因此，必须要尽全力调配资源，在最大限度上保

障拆迁任务的完成。可以考虑适当压缩前置各项任务，为拆迁工作留有充沛的

时问。

考虑到本项目的总体进度要求是2012年年底前完成，而项目进度计划的目

标是2012年9月，因此，此项工作如果不能按期完成，还可以放宽一定的时限，

这也是项目进度计划中将其它各项任务工期尽量压缩的主要原因。

上述重点分析的四项任务节点，也是本项目的重要里程碑事件，其开始及

结束时间的要求和确定，对前后任务的影响范围很大，因此必须采取重点监测，

并进行重点控制。在把握住关键点的基础上，保障总体工期的实现。下边章节

将就进度的监测以及进度控制的实施作重点介绍。

5．3．2进度监测

在项目的实施过程中，为了有效的进行进度控制，就必须收集反映项目进

度实际情况的信息，以便对项目进展情况进行分析，掌握项目进展动态。对于

项目进展状念的观测，通常采用同常监测和定期监测的方法进行，并将监测的

结果用项目进展报告的形式加以描述。上述几种监测方法在土地一级开发项目

中都是常用的，本项目也将以这三种监测方法为基础，进行项目进展情况的监

测。

(1)I刁常监测
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同常监测指的是随着项目的进展，不断观测进度计划中包含的每一项工作

的实际开始时间、实际完成时间、实际持续时间、目前状况等内容，并加以记

录，并以此作为进度控制的依据[351。针对项目进度网络图，日常监测主要有实

际进度前锋线法以及图上记录法两种方法。

本项目所采用的为图上记录法，此种方法可以在图上用文字或符号记录，

用点划线表示实际进度，并在节点内涂上不同的颜色表示相应的工作已完成，

使得项目管理者对项目的进展情况一目了然。图5．2就是本项目进展中已完成

工作记录的一个示例图。

◆ ◆

图5．2进度日常监测示例图

Fig．5．2 The figure of the Monitoring progress

(2)定期监测

定期监测是指每隔一定的时问对项目进度计划执行情况进行一次较为全

面、系统的观测、检查。问隔的时间因项目的类型、规模、特点和对进度计划

执行要求程度的不同而异。对于土地一级丌发项目来讲，项目的总体时问很长，

各项任务的执行都有一定的周期，为此定期监测的相隔时间也不宜制定的过紧，

一般来讲，都是以月为观察周期，每月进行一次定期监测。监测的主要内容有

以下几个方面：

一是观测、检查关键工作的进度和网络图中关键线路的变化情况，以便采

取措施调整或保证计划工期的实现；

二?是观测、检查非关键工作的进度，以便更好的挖掘潜力，调整或优化资

源，以保证关键工作按计划实施；

三是检查工作之问的逻辑关系变化情砂●，以便适时进行调整；

四是有关项目范围、进度计划和预赞’变业的信息。这些变更有可能是由于
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相关单位或项目主体引起，也有可能是由某种不可预见事件的发生引起。例如

在本项目中，如果首钢总公司在项目开发中将项目周边其它首钢子公司的土地

也列入此项目一同开发，就会影响到本项目的开发范围，导致项目范围及计划

变更。

定期监测、检查有利于项目进度监测的组织工作，使观测、检查具有计划

性，成为例行工作。定期观测、检查的结果应加以记录，其记录方法与同常观

测记录相同，日常观测、检查也是定期检查的重要依据。

(3)项目进展报告

项目进度观测、检查的结果一般通过项目进展报告的形式向主管部门或主

管人员进行报告。一般分为项目概要及进度控制报告、项目管理及进度控制报

告和业务管理及进度控制报告。报告的内容主要包括项目进展情况、项目近期

走势、预算情况、困难与危机、人事情况等等，有日常报告、例外报告、特别

分析报告三种形式。针对本项目来讲，主要应用项目关键点检查报告、项目执

行状态报告、工作完成报告、重大事件发生报告、项11变更申请报告等几种常

用的进度控制报告【36】。

1)项目关键点检查报告

项目关键点是指对项目工期影响较大的时间点，比如里程碑事件就是项目

关键点，对项目关键点的监测、检查是项目进度动态监测的重点之一。本章进

度分析一节中已经对本项目的重要关键点做出了分析，现以“取得项目立项批

复”这项关键点任务为例，关键点检查报告示例表格如表5．6所示。

表5．6项目关键点检查报告示例表

关键点名称：取得项Et立项批复 责任部门：开发部

负责人：(开发部部长) 报告人：料+

报告日期：2011年9月30日 报告份数：8份

对关键点的目标描述 由一级开发主体(特钢公司)进行项rl,』1sil．请

示厉，委托项目咨向机构编制项1 1中请报告。

然后将全部中请资料提交】又发改委，经I”【i、

协调后，由市发改委出具项目、?：项受理单，进

行项目立项孔E复。

关键点结束时间与计划时间相比 比计划完成时间晚20_大

提交物是否能满足性能要求 提交物经主管部f J审核符俞臻求

佯i计项目以后发展态势 由丁晚丁'计划时间完成，将加人刈肝?史仃．务II

期完成时限的压力。
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2)项目状态执行报告

项目执行状态报告反映了一个项目或一项工作的现行状态，以“办理立项

批复手续”一项任务为例，制作项目执行状态报告示例表格如表5．7所示。

表5．7项目状态执行报告示例表

任务名称 办理立项批复：}续 任务编码 1440

报告日期 2011年9月2C 日 状态报告份数 8份

实际进度与计划进度相比 比计划完成时间晚20天

投入一作时间加未完成．L： 比计划时间多3天

作的计划时间和计划时间

相比

提交物是否能满足要求 提交物经主管部门审核符合要求

任务是否能按时完成 不能

现在人员再己备情况 人员配备充足

现在沟通情况 经沟通，市发改委已同意立项

任务完成估测 预计于9月30日正式获得立项批复

潜在风险 市发改委主管领导有可能于近期出国考察，延误批复签发。

分析及建议 建议随时跟踪主管领导近期行程动态。

任务负责人审核意见：同意，请负责单位随时与市发改委保持联系。
签名： }}4日期：2011年9月20日

3)工作完成报告

工作完成报告反映了一项已完成工作或工作的基本情况，还以上一任务为

例，制作工作完成报告示例表格如表5．8所示。

表5．8项目工作完成报告示例表

垦坐墨：苎!坠堡巳旦坐!璺婴堡垒!堂!蜘笪坚墅坠
任务名称及编码：办理立项批复手续 I结束日期：2011年9月30日

交付物的性能特点：市发改委批复文件

实际．I：作时间和计划时间相比：比预计花费时K多3大

实际成本和估计费，L}j相比：实际成本与估计费用一致

紧后I．作计划及措施：按照计划进行，保障任务l：作时间与计划一致

4)重大突发事件报告

重大突发事件报牟÷值得赴埘某一重大突发性事件的基本情况及其对影n向等

．90．．
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有关问题所形成的特别分析报告，以“实现三通一平”任务为例，重大突发性

事件报告示例表如表5．9所示。

表5．9项目重大突发事件报告示例表

坠垒!!苎：!!塾!堡巳Q!鱼!垒坐卫坦Q!!塾!里!蜘!堕里面壁!垫!熊!堕
事件发生的时间：2012年6月1日

事件发生的部位：厂东门家属楼拆迁现场两侧

突发性事件的描述：进行士地平整过程中，误将地‘i．-电缆抛断

对项目正常实施影响的程度：预计延误T期3天

事件发生的初步原因分析：图纸资料年代过旧，所标位置与实际位置不符

签名：料}日期：2012年6月1日

5)项目变更申请报告

这种报告反映了某一项目变更的状况及其对项目产生的影响，以“落实资

金、可购房、周转房”一项任务变更为例，项目变更申请报告示例表如表5．10

所示。

表5．10项目变更申请报告示例表

项目名称：落实资金、可购房、周转房 项目负责人：料+

项目变更原冈：由于特钢区域牵扯的搬迁居民总量不多，经特钢公司与石景山区政

府双方协商。决定将特钢区域搬迁居民全部纳入北辛安『亓l迁房计划统一考虑，为此，

特钢方面可不再考虑同迁房、周转房问题。

项目变更替代方案描述：仅在“编制搬迁补偿安置方案”阶段，汇总所有以货币补

偿方式的搬迁居民，并测算资金需求总量，将“落实资金、可购房、周转房”一项

任务取消。

估计项目变更后对总项目进度的影响：由丁此项任务为关键任务，与前后任务的关

系均为“结束．开始”关系，任务计划．I．期为30大，冈此，此项任务的取消，将使
得整体项目计划J：期缩短30天，减轻后续任务进度乐力。

变更时所涉及的相关单位：拆迁协调部、I：样造价部、财务部

上级项目主管部I’J的审布意见：同意，后续任务l 2删向前惘整，重新核定项目进度

计划相关文什。

签名：}$+ 臼埘j：2012年2月21日

5．3．3进度控制的实施

在项目进展中，有些工作会按时完成，有些J．作会提胁完成，而有些]：作
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则会延期完成，所有这些都会对项目的未完成部分产生影响。特别是已完成工

作的实际完成时间，不仅决定着网络计划中其他未完成工作的最早开始与完成

时问，而且决定着总时差，但也不是所有不按计划完成的情况都会对项目总工

期产生不利影响。这就需要对实际进展状况进行分析比较，以弄清其对项目可

能会产生的影响，以此作为项目进度更新的依据【3 71。

针对土地一级开发项目，项目进度控制的实施主要针对以下两方面：

一是项目设计方面的进度控制。项目设计进度控制的最终目标是按时、按

质、按量提供土地一级开发项目建设施工图等设计文件，明确各项工作之间的

先后顺序和相互关系，明确关键工作和关键性路线，对设计进度进行动态控制，

定期了解设计进度，并与编制的项目设计进度计划进行比较，若发现拖延，及

时分析原因，采取措施，加以调整，把不利因素降到最低程度。尤其是在一级

丌发主体与设计单位签订设计合同时，应明确规定设计的总进度和设计准备、

初步设计、技术实施和施工图设计等各个阶段的进度，并以此作为设计进度控

制的依据。一级开发主体还应及时提供充分、完备的基础资料，有关证件、证

书，以及项目配套的征询意见等，尽可能减少对设计进度的影响。

二是项目实施方面的进度控制。影响土地一级开发进度的因素有很多，包

括设计单位拖延设计进度、建设单位未及时做出有关决策、总承包单位将工程

发包给资质不够的发包单位、监管管理部门拖延审批时间、项目资金到位不及

时甚至资金短缺、项目施工上碰到困难、设计图纸错误或变更、物资供应不能

及时到达现场、劳动力和机械调配不当，以及天灾人祸等不可预见事件和不利

条件，这些不利因素都会影响土地一级开发项目的进度实施。【2l】

在项目的实施过程中由于上述各项因素的影响，项目进度计划一定会进行

变化，进度控制的核心问题就是根据项目的实际进展情况，不断地进行进度计

划的更新，并加以控制。

(1)分析与比较

项同进度的分析与比较指的是根据监理文件报表和检查记录等资料，将实

际完成’f：程艟和计划完成工程量进行比较，分析完成情况，以便及时采取措施

对各·、自何、分部、分项工程等方面进度计划进行调整，以确保整个项目进度计

戈0f向J1颐乖|j进jj：。

日前，J州1进度管理中的比较与分析的常用方法主要有：甘特图比较法、
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实际进度前锋线比较法、s型曲线比较法、香蕉型曲线比较法、列表比较法等

几种[38】。在本项目中，由于项目环节较多，周期较长，各项任务又不属于同种

类型的任务，因此任务完成量很难量化。因此，主要采取甘特图比较法进行项

目进度的比较与分析。这种方法是将在项目进展中通过观测、检查、搜索到的

信息经整理后直接用横线并列于原计划的横线一起进行直观比较的方法。此种

方法的好处是可以直观的对比各项任务实际进度与计划进度的差距，并体现出

对下一任务及总体任务的影响，图5．3是利用均匀作业甘特图比较法进行进度

比较的一个示例图：

月 第 第 第 第 第 箱 第 第 第

序 WBS I：作钇称 1 2 3 4 5 6 7 8 9

号 月 月 月 月 月 月 月 月 月

2 1100 前期策划 ■■
3 1110 中请一卜地储备于F发 门

4 1120 编制一级开发方案

5 1200 征询意见及审批

6 1210 |叉：政呐：审布 匿1

7 1220 专家会审批

8 1230 北京市国十局审议 F

9 1240 联席会终审 区1
10 1250 签订开发授权合同 目

1l 1300 规划申报

12 1310 委托控规渊整 ＆“≯⋯IF‘

13 1 320 办理规划意见I 5 燃≯”””。≯v
14 1400 立项批复

15 1410 办理川地预审 j◇⋯⋯“。4

16 1420 征咖棚关部i、J意见 岔⋯“⋯⋯“

2l 1430 管网规划、施II设计 岔““““““““““““““一⋯““

29 1440 办理●：项、取得批复 圈穴q

图5．3实际进度与计划进度对比甘特图

Fig．5．3 The Gantt chart of the actual progress and the planning progress Comparison

(2)进度计划的更新

根据实际进度Inr划进度比较分析结i果，为保障项ml：期的一i变、保汪项

I质量羽I所耗费川坡少为¨标，做⋯刈‘策，进行项目进度汁划的殳新，这足进

度控制和管s9tfl9宗R，1-‘．!“-包矗‘进度们謦影响分析和进度计划[i9iJ,l祭两部分内

锌：

1)进度偏差影响分析
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通过前述进度的比较，结合进度计划网络图，对所出现的进度偏差是否对

后续任务和总工期的影响，主要从以下几点来进行分析：

一是分析产生进度偏差的工作是否为关键工作，如果出现偏差的工作是关

键工作，则无论其偏差大小，对后续工作及总工期都会产生影响，必须进行进

度计划的调整，如果出现偏差的工作为非关键工作，则需根据偏差值与总时差

和自由时差的大小关系来确定对后续工作及总工期的影响程度；

二是分析进度偏差是否大于总时差，如果工作的进度偏差大于总时差，则

必将影响后续工作和总工期，应当采取相应得调整措施，若工作的进度偏差小

于或等于该工作的总时差，表明对总工期无影响，对其对后续工作有影线，需

要将偏差与其自由时差相比较才能做出判断：

三是分析进度偏差是否大于自由时差，如果工作进度偏差大于该工作的自

由时差，则会对后续工作产生影响，应当对后续工作允许影响的程度进行调整，

若工作的进度偏差小于或等于该工作的自由时差，则对后续工作没有影响，进

度计划可不作调整。

2)进度计划的调整

对于项目进度计划的调整主要有以下几种办法：

一是对关键工作进行调整。由于关键工作没有机动时间，因此任意工作的

持续时间的缩短或延长都会影响整个项目的工期，一旦实际进度落后于计划进

度，再想保障工期目标，就必须缩短后续任务的工作时间；

二是改变某些工作的逻辑关系，如果实际进度的偏差影响了总工期，则可

以在工作之问的逻辑关系允许改变的条件下，改变关键线路和超过工期的非关

键线路上有关工作之间的逻辑关系，将依次进行的工作改为搭接关系或平行关

系；

三是重新编制计划，当采用其他办法不能奏效时，则应该根据工期的要求

将剩余工作重新编制网络计划；

四是非关键工作的调成，当非关键工作上某些工作的持续时问延长，但是

不超过其时差范围是，则不会影响整体工期，进度计划不许进行调整，但是为

了更充分的利用资源、降低成本，必要时可以在不影响总工期的原则下对非关

键工作的时差进行适当调整，进行总时差范围内非关键：l：作延续时问的延缩或

调整起止时问；
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五是增减工作，由于计划时考虑不周或其他外界原因所引起的需要进行某

些工作的增减时，必须重新调整网络计划，并重新计算网络参数，在增减工作

时不应该影响总的逻辑关系，以便使原计划得以实施，在增减工作后，还应对

原工期计划所造成的影响进行评价。

六是进行资源的调整，如果实际进度由于资源的不充分对进度计划造成了

影响，并严重的影响到了整体工期目标的实现，则应当重新调配各项资源，进

行资源的优化，或者资源供应发生异常，例如资源量降低或中断，也应进行资

源配置的调整，但调整的前提是保障总体工期的实现。p2J

总而言之，为了实现有效的进度控制，首先建立实施进度控制的科学组织

体系和工作制度，对土地一级开发项目建设的全过程进行系统控制。进度控制

应当发挥监测职能，把实际进度信息不断反馈给管理者，经过统计、整理、比

较和分析后，当确认进度执行无偏差时，系统继续执行，如果发现实际进度与

计划进度有偏差，系统就要发挥调控职能，分析偏差产生的原因及对后续工作

和总工期的影响。必要时，对原有进度计划进行相应调整，提出纠偏的方案和

技术、组织、经济及合同等各方面的保障措施。
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第6章结论与展望

6．1 本文研究的主要结论

中国绿能港土地一级开发作为一个非常典型的土地一级开发项目案例，非

常具有代表性。本文将中国绿能港土地一级开发项目的工作任务作了比较完善

的分解，并依据土地一级开发相关政策法规要求，进行了项目流程的梳理，并

对各项任务进行了责任分配和时序安排。通过本文的研究可以得出以下几点结

论：

(1)现代项目进度管理的相关方法、工具及技术手段可以很好的应用于土

地一级开发项目之中，有助于对土地一级开发项目制定有效的进度计划方案。

(2)通过对中国绿能港土地一级开发项目进行合理的工作分解、工作排序

以及工期制定，可以看出项目的总体进度计划可以满足项目的整体工期目标，

并略有提前，可以为相关风险因素造成的工期延误留有一定的机动时间。

(3)通过本文可以看出，土地一级开发项目的风险因素众多，但通过严密

的风险计划以及风险防范措施的制定，可以对风险的发生起到预防作用。不仅

有助于的控制风险的发生，即使在不能避免风险发生时，也有助于将风险因素

对进度的影响降低到最小限度。

(4)通过本文可以看出，土地一级开发项目的工作环节较多，各项工作之

间制约紧密，但以进度计划为基础，通过制定严密进度控制措施，是可以对此

类项目的进度管理进行很好的把控的。在有了很好的控制方法和措施的基础上，

在进度把控过程中，严格的执行、良好的组织与紧密的沟通是进度控制的成败

关键所在。

总体来讲，制定完善的进度计划、编制全面的风险应对计划以及严格的进

度控制实施，将是此类项目总体进度目标得以实现的关键，也是项目成功的关

键所在。在项目实际进展中，需要建立完善的管理机制以及监督措施，这爿‘能

保障进度计划不只是停留在纸面上，而是得到有效的实施。在进度控制实施阶

段，还应注意合理的分配资源力量，重点把控关键路静．}：的重点i任务，把控各

项罩程碑事件的节点时问，从而全面的掌控进度的实施。
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6．2本文研究的局限性

本文将中国绿能港土地一级开发项目的进度管理从政策法规、进度计划、

风险计划、进度控制等几方面做出了相对完善的论述，但是也存在着很大的局

限性，主要体现在以下两大方面：

一是由于本项目计划2011年1月份正式启动，项目目前还处于前期筹划阶

段，因此，此阶段中国绿能港土地一级开发项目还处于“启动一计划一执行一控

制一收尾”五大阶段的启动及计划阶段。针对项目的进度管理而言，主要工作还

是以项目进度计划以及风险计划为主，项目进度控制相关内容在本文中仅做出

了理论性的分析及论述，并对进度监测、进度控制的实施等内容作了方法性的

研究，并不是项目进展过程中实际发生进度控制。而怎样更好的进行本项目的

进度控制，还需要理论方法与实际操作相结合，很多实际发生中有可能出现的

问题，在现阶段还无法全面预测。

二是本文主要研究的是中国绿能港土地一级开发项目的进度管理，而项目

的进度又受资金、资源、质量、组织、沟通等其它各方面的影响很大，但由于

篇幅及选题等原因不能逐一展开来说，仅对文章中所迁到的部分进行了简单的

穿插式描述。怎样把其它各方面因素的影响进行全盘考虑，统一分配资源，结

合上述各方面因素，透彻的对本项目的进度管理进行研究，也是本文所没有涉

及的地方。

6．3 有待于进一步研究的问题

由于本文有以上两点局限性，因此，还有很多问题值得进一步研究探讨。

一是进度监测方法在项目开展过程中的实际应用的研究，以及实际监测过程所

发fL问题的探讨；二是项目进展过程中进度控制实施的具体应用以及所出现的

问题的研究；三是项目全部完成后，对整体项目进度管理过程中所进行经验教

训的总结和分析；四是项目进度管理与资金、资源、质量、组织、沟通等各个

管理体系之问的关系与平衡【42J。

此外，本文所进行的项目进度流程分析，全部是按照-ILD：lH现行的-t：地一

级){：发政策法规的规定，以及土地一级开发相关工作的流程规范而制定的，这
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种流程并不是绝对合理完善的，怎样通过土地一级开发进度管理的实践而梳理

出现有土地一级开发流程中的弊病与不足，并提出合理性的方案，乃至对现有

法规政策、管理体系提出更合理的修改性意见，也是非常值得研究的问题，这

也是北京市乃至全国土地一级开发市场中各级主管部以及社会各界都在探讨的

问题，因为管理的越完善，土地一级开发项目的进度管理也将更加可控，时间

效率将得到更好的提升。

我相信，随着社会对土地一级开发市场的关注，随着政府各级主管部门的

重视，随着各个项目实践所得出的经验教训，中国土地一级开发市场将会越来

越完善，土地一级开发项目进度管理的可操控性将越来越好，资源消耗也会越

来越少。届时，将会有更完整、更成型的土地一级开发方面的进度管理方法，

以保障此类项目工期目标的实现。
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