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建筑合约在明确目标与责任方面起着至关重要的作用，同时保障业主与承包商双方在建设项目

中的利益，无论项目规模大小。尽管有多种合约类型，但大多是源自一些核心合约结构。根据

项目的性质与需求，必须慎重选择合适的合约类型。一旦达成协议，合约即成为具有法律约束

力的文件，有助于减少争议并确保项目顺利执行。因此，在任何建筑工程开始前选择正确的合

约类型，对于避免未来不必要的纠纷至关重要。 

 
建筑合约的核心类型 

 

以下是马来西亚常用和实行的几种核心建筑合约类型： 

 

1) 总价合约（固定价格）  

总价合约，又称固定价格合约，是指承包商以预定的固定价格完成整个工程。当项目范

围明确时，此合约最为合适[1]。此合约形式可让业主将风险转嫁给承包商，因为即使在

施工期间发生价格波动或变更，总价也不会改变。为应对可能出现的问题，承包商通常

会在报价中加入一定的预留金额以应对意外开支。 

 

2) 计量合约 (单价合约) 

又称单价合约，该类型允许业主根据约定的单位价格支付材料或服务的费用。通常用于

范围尚不完全明确，但可估算的工程量项目。这种合同类型通常会在投标阶段进行讨论

并最终确定。如果工作范围发生变化，可以进行调整，并且它具有跟踪实际使用数量的

优势，尤其在已编制工程量清单 (Bill of Quantities, BQ) 或已完成详细工程量计算时特别

有效[2]。 

 

3) 成本报销 / 成本加酬合约 

在成本报销或成本加酬合约中，承包商会获得实际支出费用的报销，并另加一定的管理

费和利润。此合约多用于项目范围尚未完全确定的情况[1]。其优势在于灵活性及对项目

范围的适应性，但也因可能成本升高而加重了业主的财务风险，因此需要密切监控成本

支出。 

 

4) 设计与建造合约 

设计与建造合约将设计与施工纳入单一合约内，由承包商全权负责，相比传统的“设计－

招标－建造”模式更具效率。业主通常参与设计阶段并可对关键决策施加影响。此方法有

助于协调，缩短工期。承包商的职责通常在施工完成后结束，只有在合同中有规定时才

包括交付、测试和试运行。 

 

承包商对设计的完整性和适用性承担全部责任，无论是由内部团队还是外部顾问完成设

计。根据建筑业发展局 (Construction Industry Development Board Malaysia, CIDB) 的

标准合约格式，承包商可委托他人设计，但必须确保所有设计符合约定的性能和安全标

准，并获得相关设计顾问的直接担保[3]。在马来西亚，设计与建造合约通常由具有整合

设计能力的主承包商或与设计顾问合作的大型施工公司执行。 

 

5) 交钥匙合约 

交钥匙合约是指承包商全面负责交付一个完整、可操作的设施，涵盖设计、施工、室内

装配、测试与调试等所有阶段。此方法适用于业主希望在施工期间最少介入的项目，项

目交付后即可投入使用。付款通常为竣工后一次性支付或根据约定阶段分期付款。 

 



 

与设计与建造合约类似，交钥匙项目中的承包商可使用内部设计人员或聘请外部顾问进

行设计。不论采用何种方式，承包商在合同及专业上都需对整个设计及实施结果负责
[3]。交钥匙合同通常由工程公司或具备经验的工程、采购和施工（Engineering， 

Procurement，and Construction，EPC） 专业承包商执行，这些承包商在交付可完全

投入运营的资产方面具有丰富经验。 

 
马来西亚常用的标准合约格式 

 

每种合约类型均应依据项目范围及相关方偏好进行慎重选择。一旦确定合约类型，须进一步根

据相关标准，选择合适的标准合约格式。下表为马来西亚常用标准建筑合约格式的比较，供参

考。所选合约格式将贯穿整个项目阶段，具法律约束力。 

 
表 1：马来西亚常用建筑合约标准格式对比  [4 -10] 

标准合约格式 常用范围 合约核心类型 备注 

马来西亚建筑

师协会 

(Pertubuhan 
Arkitek 

Malaysia，
PAM) 

私人领域 总价合约 

(含或不含工程量) 

仅适用于建筑工程，例如马来西亚建筑师协会 

2018（含工程量）与马来西亚建筑师协会 2018

（不含工程量） 

马来西亚工程

师学会 

(Institution of 
Engineers 

Malaysia，
IEM) 

工程与基础

设施项目 

总价/计量合约 常用于本地工程项目， 例如 2024 年 7 月《土木

工程工程合约格式》、2017年 1月《机电工程合

约格式》. 

 

公共工程局 

(Public Works 

Department，
JKR) 

政府/ 公共

基础设施 

总价/ 设计与建造

合约 

涵盖建筑与工程项目，例如公共工程局表格

203A、公共工程局设计与建造表格 

建筑业发展局  建筑工程 总价/计量合约 鼓励最佳实践，包含承包商与业主条款，例如

2022 年建筑工程标准合约格式 

 

国际咨询工程

师联合会 

(International 
Federation of 
Consulting 

Engineers，
FIDIC) 
 

国际项目 依据使用的版本 红皮书 = 传统模式 

黄皮书 = 设计与建造  

银皮书 = 工程、采购与施工交钥匙项目 

 

虽然成本加酬合约被列为核心合约类型之一，但由于其增加了业主的财务风险及不太适用于一

般建筑项目，因此在马来西亚并未被标准合约广泛采用。因此，诸如马来西亚建筑师协会、公

共工程局、建筑业发展局与马来西亚工程师学会等广泛使用的合约格式通常倾向采用总价或计

量合约，以增强成本控制与可预测性。 

 
 
 
 
 
 



 

总结 

 

综上所述，马来西亚建筑业采用多种合约类型，以支持高效且成功的项目交付。马来西亚建筑

师协会、马来西亚工程师学会、公共工程局、建筑业发展局及国际咨询工程师联合会等标准合

约广泛应用于私人开发项目到大型公共基础设施项目。每种合约类型均具特定优势，从总价合

约带来的成本确定性，到设计与建造或交钥匙合约所带来的灵活性。了解各种合约格式的特性

及其实际应用，有助于项目相关方根据项目范围、复杂性及风险状况做出明智选择。正确的合

约选择不仅有助于项目顺利进行，也能最大程度降低争议的可能性。 
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