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冷链物流中心工程
项目执行与工程项目管理
□ 北京启达乔泰咨询有限公司    霍青梅   李彦杰

“冷链物流中心统筹规划及工程建设”系列连载之四

本章着重讲述与硬件设施相

关的工程项目执行与工程项目管

理。需要说明的是，在项目执行

前，所有与硬件设施相关的规划

部分必须转化并体现为设计院的

建筑、结构、给排水、电气、暖

通、制冷、消防等各专业图纸及

各专业相应的细部施工图纸。同

时，与软性的流程及信息系统相

关的规划应比较系统化地制作成

标准作业流程及信息系统需求分

析文件。

工程项目招标及信息系统招标

在现阶段，对于冷链物流中

心建设的工程项目招标，笔者一

般建议不要采用整体项目统包的

方式，采用统包的方式虽然对业

主来说在工程项目管理方面省了

很多事，但在实际执行中有许多

对业主不利之处，主要表现在以

下几方面：

1. 总体工程成本大幅增加

在统包状况下势必会出现大

包商分中包商、中包商分小包商、

各自再分别分包设备厂商的多级

分包情况，各级分包商为兼顾自

身利润，一定会逐级加价，大多

数类似工程有 20% 以上的成本被

消耗在多级分包的过程中。

2. 各平级工程项目之间缺乏

监督机制

由于是统包，大部分问题会

被压在大包商手中，很难反映到

业主方，因而失去了最佳的纠正

问题的时机，以致在工程完工后，

隐蔽工程的缺点已无法再改正，

使冷链物流中心的使用寿命大大

降低。

3. 工程后期维护响应较慢，

维护过程扯皮情况较多

由于工程承包不是直接厂商，

而工程后期的维护一般是直接厂

商或代理商进行，故时间较长。

一般来说，建议冷链物流中

心的工程项目招标文件分为两部

分：一部分是招标的商务文件，主

要规范应标单位的资质条件、商

务谈判条件等；另一部分是技术文

件，技术文件又划分为技术图纸

文件及技术规范文件，以保证应

标单位在同样的施工要求及规范

的条件下进行应标及报价。同时，

建议各应标单位的标书也分为两

部分，一部分是商务标，主要是

体现资质条件、总报价及付款条

件等内容；另一部分是技术标，主

要是体现应标单位的方案图纸及

说明、材料或设备配置及明细清

单。技术标可能经过专家评审的

方式，筛选出技术达标单位，商

务标则可由业主自行在全部技术

达标单位中评选与谈判筛选。

信息系统的招标较工程项目

招标简单一些，对于软件供应商

的评价建议关注以下几方面：

1. 软件公司的同类项目业绩

情况。这里所说的同类，一定要

业态完全相同，因为制造业物流

中心的系统未必适合零售业物流

中心，零售业物流中心的系统未

必适合第三方物流中心，常温物

流中心的系统未必适合冷链物流

中心；

2. 软件公司系统实施团队的

能力及客户化系统的修改调整能

力；

3. 软件公司的后期维护方式

与维护能力；

4. 拟采购物流软件的历史。一

般来说，软件所经历的时间越长，

系统已有功能的稳定性也越强。

一般情况下，不建议软件公

司依业主的需求重新开发系统，

主要原因在于：

1. 开发周期较长；
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2. 新开发的程序未经过实际

作业检验，BUG 较多，稳定性差，

失败风险大；

3. 系统的磨合期较长，磨合

期间所造成的损失均会由业主承

担；

4. 新开发的系统无法借鉴外

部经验；

5. 开发成本较高，大部分会

被分摊到本项目上。

工程项目进度计划

在项目计划制定前，应将整

个工程项目及专业进行划分，并

且尽可能地细化。在本章，以第

三方冷链物流中心工程建设项目

中的土建类工程、钢结构类工程、

制冷系统类工程、其他设备设施

类工程等四部分为例进行说明。

1. 工程项目划分

（1）土建类工程，包括：

场区整地工程，包括：土方回

填或下挖、地层基础及夯实、场

区围离等项目；

地层基础工程，包括：柱基

础、地梁预做、级配回填、透气

管安装预埋及测漏、地坪级配回

填夯实等；

地面 RC 工程，包括：基础地

面水平找平、一次地坪扎筋、浇

注、模板组立及预留沟槽、地坪

保温工程、地坪防水层铺设、二

次地坪扎筋、浇注以及完成面金

钢砂处理、伸缩缝切割等、二层

及顶层地面 RC 工程；

设备设施预埋件工程，包括：

码头类设备设施基坑及结构件预

埋、防撞类设备设施结构件预埋、

冷库门组电热丝类管线预埋、温度

感应装置预埋、其他管线预埋等；

其他墙体及浇注工程。

（2）钢结构类工程，包括：

钢结构主梁吊装及调整；

钢结构小梁吊装及焊接；

钢结构支撑杆固定及收边；

屋顶及墙面彩钢板工程；

若是库架合一结构，还包括

货架工程；

其他方面。

（3）制冷系统工程

主机吊装定位及配管工程，

包括：主机室引入管路配管、控制

线配管配电、管路试压、管路抽

真空、排水管配管、管路保温等

项目；

风机吊装定位及配管工程，

包括：冷库内配管、阀类设备组

装、控制线配管配电、管路试压、

管路抽真空、排水管配管、管路

保温等项目；

蒸发式冷凝器吊装定位及配

管工程等。

（4）其他设备设施类工程

码头类设备设施，包括：码

头 D 型防撞垫、码头门罩或门封、

码头滑升门、码头防撞杆、码头

调节板、码头尾板机坑等；

防撞类设备设施，在规划设

计时依物流运作流程、动线、物

流搬运工具的类型及物流量的实

际情况进行各类防撞设施的布局，

主要包括：防撞女儿墙、各型防

撞杆（柱型、门型、栅栏型、门

型 + 栅栏型、防撞角钢、防撞护

角）、各型防撞垫（D 型、方型 柱型+栅栏型防撞杆

走道末端M型防撞杆

门型+栅栏型防撞杆

门型防撞杆+女儿墙  
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项目 一般项目合格质量标准 是 否 备注

1 轨道是否垂直

2 加强板是否安装

3 加强板拉钉是否施作

4 对穿螺丝是否安装

5 对穿螺丝是否打胶

6 导轨固定架是否装正

7 门轨固定架穿越库板处是否打胶

8 轨道弹簧调整是否适当

9 门组与地面橡胶垫片挤压是否适当

10 门组与地面是否密合

11 门组是否清洁

12 门组动作是否顺畅

13 门组动作时是否有异声

14 窗口是否良好

15 门组出厂证明

16 门组锁扣位置是否适当，易于操作

17 各零组件是否锁紧固定

18 门底舌片是否变形，导致气密不佳

19 门底舌片是否为三舌片设计，以确保防尘、防水

20
弹簧是否采用电镀方式涂装（非喷漆方式)，确保低温
环境下不生锈

21 门板四周是否做断热处理

22 门板、门框轨道接缝处是否皆有中空型隔热橡皮

23 门板厚度是否为42mm以上，高度为500mm

24 导轮是否为塑钢尼龙导轮，含密封轴承

25 窗口是否为一体成型双层方形窗口

等）；

货架类存储设备；

其他设备，如备用发电机等。

（5）其他类工程项目，包括：

给排水、电、消防、暖通等。

2. 工程项目进度计划

项目进度计划是以时间为主

轴线，内部需考虑各分项工程

的交叉施工情况及各分项内部

项目的交叉施工情况。一般使用

OFFICE PROJECT 的任务表来完成

整个工程项目的进度计划。

在制定项目进度计划时，建

议充分考虑以下几方面内容：总体

时程及各分项总时程，总体项目

的各分项细部工作内容，各细部

项目的预估施工周期，交叉施工

的节点及细部节点图纸，各细部

分项的施工界限，工程阶段性验

收、隐蔽工程的验收节点及验收

标准。

项目进度计划制定的是否准

确，交叉施工节点把握的是否正

确，将直接影响到完工进度及工

程总成本。

项目施工规范、验收标准、

施工培训

施工规范在项目招标时就已

明确，中标单位提供的设备及施

工在理论上应是依规范进行。在

项目实施前，有必要重申规范，

以使项目实际执行的施工队能更

加明确认知。同时，业主应搭配

施工规范制定相应的阶段性验收

及总体验收标准，在工程施工前

传达至各施工单位。

下面以码头滑升门设备部分

规范与相应的验收标准为例进行

说明，详见表 1。

1. 门板四周门封采用绝热材，

底部门封采用气囊式材质，适

合采用耐温差的工程橡胶三舌片

（EPDM），门板内外各 0.5mm 以

上的镀锌板，中夹隔热 PU 泡棉；

2. 门组的气密性每平方公尺

漏气率在 1.0M3/HR 以下，请厂商

提供证明文件；

3. 门板厚度不得小于 4.2cm，

涂装采用耐候性 polyester 烤漆，

颜色由业主指定；

4. 门组采用手动设计，防尘

效果需达 2.5m3/h，并附测试报

告；

5. 使用双平衡弹簧，安全耐

用（使用寿命至少 2 万次），窗口

为双层塑框一体成型窗口须附目

录，直接压入，永不脱落型；

6. 厂商提供滑升门支撑钢架

图。

冷链物流中心的工程建设各

项目内容较多，并且专业性较强，

在国内没有此方面统一的较详细

具体的施工标准的情况下，各施

工队的施工水平参差不齐，经常

是依自己的理解进行施工，使得

整个工程项目的品质取决于施工

队的施工经验与施工水平。事实

上，业主在招标时很难实际了解

到施工团队的施工水平，在实际

表1  与滑升门设备相对应的安装验收标准
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施工过程中又很难控制及要求施

工团队的工作，这是施工品质的

一大隐患。冷链物流中心工程建

造项目的成功与否，一半取决于

工程材料与设备，一半取决于施

工品质。在此笔者建议，在施工

过程中，对每一个进场施工的团

队做进场前培训，一方面使其真

正了解施工规范，另一方面可实

际了解进场施工队的施工方式，

防患于未然，即提前将错误的施

工方式予以纠正。

工程项目调整、变更

及缺点改正

工程项目调整与变更的主要

原因有以下几方面：

1. 业主的需求发生变化，临

时调整工程内容；

2. 某一施工单位工程施工不

到位，引起其他施工单位的调整

与变更；

3. 出现了规划设计时未考虑

到的情况，引起相对应的调整与

变更；

4. 涉及投资造价方面的相应

的工程调整与变更；

5. 出现设计错误，在施工时

进行调整与变更；

6. 其他调整与变更。

发生工程项目调整与变更时，

应在项目执行前进行变更图纸设

计，并出具相应的变更文件，作

穿越冷库板的管路未做 PU 密封处理及打胶，需重做
PU 密封及打胶

门罩安装短少螺丝，需补齐

为项目执行的附件留存，同时，

此部分需体现在工程项目的竣工

图纸上。经业主及施工单位确认

后，才能进行施工。其间可能涉

及合约金额及施工周期的调整，

应一并形成合约附件。

在工程项目执行过程中，缺

点是难免的，关键是要能够及时

发现、及时纠正。尤其是隐蔽工

程，如果未在封闭前发现缺点并

予以纠正，很可能会成为工程的

隐患。（未完待续） LOGISTICS & MATERIAL HANDLING

（下期预告：冷链物流中心工

程建设验收）

滑升门安装不气密，地面可见外侧光线，需重新安装调试 接线方式错误，应调整为下进下出


