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【摘  要】：时代发展到现今阶段，各方对住房功能的需求都有了不同程度的提升，故此旧住房改造项目成为了

当下炙手可热的工程项目。通过对旧住房的合理改造，能够有效提升旧住房整体性能，为住户提供更有效的现代

化便利。而全过程造价控制就是确保每一份改造资源均可以得到合理利用，使改造工程创造更多效益的关键工作。

本文主要以某直管房危破房维修改造服务项目为例，剖析了老旧住房改造工程的特点以及目前实施的全过程造价

存在的问题，最终提出了全过程造价控制的实际开展措施，期望能够对相关企业起到参考作用。
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Abstract: With the development of the times to the present stage, all parties' demands for housing functions have been improved to 
varying degrees, so the old housing reconstruction project has become a hot project at present. Through the reasonable transformation 
of the old housing, the overall performance of the old housing can be effectively improved, providing more effective modernization 
convenience for residents. And the whole process cost control is the key work to ensure that each transformation resource can be 
reasonably used, so that the transformation project can create more benefits. This paper mainly takes the maintenance and transformation 
service project of a dilapidated house under direct management as an example, analyzes the characteristics of the old housing 
transformation project and the problems existing in the current implementation of the whole process cost, and finally puts forward the 
actual implementation measures of the whole process cost control, hoping to play a reference role for relevant enterprises.
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引言

在经济民生水平日益提升的今天，无论是住宅小区，还

是写字楼、医院、高等学校对建筑的环境、功能等均有了更

高的要求，故此近年来各企业单位院校在旧住房改造方面投

入的资金也在不断提升。因此，为了确保每一份资金均能落

到实处，提升改造资金的整体效益，就需要对工程造价实施

全过程控制。故此，分析全过程造价控制，对旧住房改造工

程的发展具备极为强烈的现实意义。

1 旧住房改造过程的主要特点

在本次某直管房危破房维修改造服务项目的改造过程

中，因工程中各建筑或设施的建设时期、使用频次不同，故

此损坏程度也存在一定的区别。因此，整体改造需求存在极

大差异化，个别楼房的改造可能只会涉及到一些特定部位，

而有些楼房则可能需要全部修缮改造 [1]。也正是如此，改造

工程的实际内容非常难以界定，因为在判定某些部分是否需

要改造时，不具备明确的参考标准，所以在设计项目造价等

方面会受到一定的干扰。其次，此次改造工程中涉及到了非

常多拆除、管线重设工程，这些工程内容均属于隐蔽工程，

需要具备精准的施工图纸才能够有效保证施工进度与施工质

量，但现实问题是设计图纸年代比较久远，难以得到有效的

保存，所以清单编制工作具备一定的难度。清单编制往往需

要对现场进行全面勘查后才能确定。最后，因为本次工程是

直管房的缘故，所包含的工程多且距离比较远，所以对工期

的要求会特别高，需要在两年内完成整个区域内的 10 幢房

屋改造，才不会影响居民的正常使用。这无疑对旧住房改造

工程各个环节的控制提出了更高的考验，无论是造价控制方

面，还是施工控制方面，均不出现任何差错，才能够在工期

内顺利完工。

2 旧住房改造工程全过程造价控制存在的问题分析

2.1 造价编制不合理

导致造价编制不合理问题出现的原因有很多。例如在进

行改造设计时，出具的改造设计图纸与工程实际情况存在极

大出入，这无疑会对造价编制造成严重影响，而以这种存在

严重纰漏的造价编制进行工程改造时，非常容易出现改造工

作难以进行，或改造结果不能满足使用方需求，要求重新立

项的问题。而无论哪一种问题的出现，都会导致成本吃紧或

成本超预算的不良后果出现。归根结底，出现此类问题的原

因是因为造价人员与设计人员沟通不良所导致的，在开展各

项工作时，容易出现信息数据错误等问题，继而产生连锁不

良反应，导致全过程造价控制的难度大幅提升，影响工程项
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目整体质量。

2.2 成本控制存在漏洞

成本控制漏洞主要集中在改造工程清单漏项、工程量计

算失误、改造材料价格不合理等方面。每种问题产生的原因

存在明显差异，如清单漏项问题出现的原因是因为改造方并

没有对现场进行全面的勘察，而工程量计算失误等问题，则

多为人为原因造成，譬如因造价控制人员工作能力不足等问

题，均会导致工作出现纰漏。当成本控制出现漏洞后，会对

全过程造价控制的实际效益产生极大的不良影响。

3 旧住房改造工程全过程造价控制措施

3.1 加强前期现场勘查与工程量计算工作力度

对于旧住房改造工程而言，前期决策阶段是全过程造价

控制的关键阶段，会决定全过程造价控制的整体走向。一般

情况下，前期决策阶段的工作主要以清单列项和计算工程量

为主，在知晓总的工程内容和工程量后，才会分析每个环节

需要的技术、材料以及不确定因素，将这些内容分析整理后，

将决定改造工程的正式立项以及招投标环节的造价控制。某

直管房危破房维修改造服务项目在立项过程中，由施工单位、

监理单位以及某直管房方面共同开展了现场勘察工作，详细

获知了工程的实际情况，之后根据项目实际情况共同分析后，

确定工程的实际改造范围，并以此为基础制定了工程设计文

件。之后，工作人员依照委托合同、工程项目实际特点，进

行了一系列造价控制机制、造价控制流程、具体工作计划进

行了细致编制，确保旧住房改造工程的造价能够有效控制在

获批限额以内。本次改造工程在前期决策阶段，统一按照相

关方提供的招标文件范本进行实施，从根本上确保了工程的

可操作性 [2]。其次，在进行工程量审核时，造价控制人员对

需要进行控制的项目，无论是楼地面装饰工程，还是智能安

全用电节能计算管理系统，亦或是余泥渣土运输及排放费用

等与工程有关的所有项目均进行了精准计算，有效控制了漏

项问题的发生。最终，造价控制人员对工程合同中双方的权

利责任进行了明确，并在合同中进行尽数体现，最大可能的

使双方责任明确化，避免了责任混淆所造成的风险事件，对

双方的利益均起到了有效的维护。

3.2 施工阶段的造价控制

（1）用思维导图法进行造价管理

如某直管房危破房维修改造服务项目的投标报价金额为

3429807.24 元，包含：① 10 幢直管房的维修改造工作（包

括历史建筑的维修改造），为住户营造更加安全、舒适的居

住环境；②私房应急抢险及备勤工作；③空置房管理巡查工

作。所涉及的内容多，子项多，琐碎繁杂，单个子目造价低。

虽然单个量小，但累积起来，积少成多，金额也非常的庞大。

比如每幢直管房油漆涂料工程的面积都不大，但是整个项目

加起来面积就可观了。再加上土石方工程、屋面防水工程、

室内外安装工程以及雨污分流工程等，再加上服务期长（服

务期为两年），我公司针对这项目决定采用思维导图的方法

进行管理。

（2）积极发挥监理效用，优化材料控制效用

在旧住房改造工程的施工过程中，无论是出现设计变更，

还是建设材料的替换均会对全过程造价控制造成一定的影响
[3]。故此，要尽可能的确保工程施工完全按照原定施工计划

进行。在某直管房危破房维修改造服务项目的施工过程中，

通过与第三方监理公司工作合作的方式，对改造施工的所有

环节进行了有效的控制，无论是建设材料的选择采购使用，

还是各施工环节、施工方法的选用，均由第三方监理公司成

立的项目监理小组依照既定施工计划进行了全面的控制。以

建设材料选购环节为例，当施工方采购建设材料时，监理小

组会对施工方选择的材料企业进行详细调查，如企业的实际

资质，企业生产材料的定价是否符合市场实情、质量是否符

合工程实际需求、采购架构是否会对工程造价产生影响等方

面进行，从而确保施工方选择的材料既不会影响工程的实际

质量，又可以将造价控制在合理的区间内。简言之，就是监

理小组会根据改造工程的初步设计概算，进一步系统性分析

工程造价，对每个项目、标段的实际控制目标进行明确，即

使一些很细小、零碎的价格也会得到有效的控制，如表1所示。

表 1	某直管房危破房维修改造服务项目土建装饰工程分部分
项清单与计价表

项目名称
计量单

位
工程量

综合
单价

综合合价

楼 ( 地 ) 面
涂膜防水

m2 4.1675 63.95 266.51

墙面砂浆防
水 ( 防潮 )

m2 35.993 23.65 851.23

塑钢门 M1 m2 1.98 496.69 983.45

塑钢门 M2 m2 1.68 496.69 834.44

铝合金门平
开门 M3

m2 2.94 757.57 2227.26

铝合金推拉
窗 C1

m2 6.75 439.36 2965.68

铝合金推拉
窗 C2

m2 1.98 439.36 869.93

楼地面装饰
工程

3832.27

合计：
8998.5

3.3 竣工阶段的造价控制

竣工阶段造价控制的关键点，在于对工程量的详尽审核，
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所以需要造价控制人员秉持实事求是的原则按实计量 [4]。施

工工程量、签证工程量、隐蔽工程的工程量等内容均需要进

行严格细致的审核，要确保工程量的合计百分百精确。以某

直管房危破房维修改造服务项目的室外给排水工程为例，在

进行工程量复核时，需要造价控制人员进行现场开展实测，

并将现场施工与施工资料进行详细比对，要确保竣工后的实

际情况，与既定施工内容完全一致。同时，因此次改造工程

为旧房改造的缘故，其自身特性会导致一些地方需要局部拆

除新建，而一些地方需要则需要完全新建，所以要对这些界

定模糊的改造内容进行有效把控，如进行外墙修粉时，若为

局部工程，则需对修粉的具体面积进行精确测量，继而使竣

工阶段的工程量审核可以更加精确。

4 结束语

综上，旧住房改造工程在实际进行中，因为项目工程的

不同，整体造价管理会受到直接的影响，一如某直管房危破

房维修改造服务项目，其因为改造内容零散、改造内容界定

模糊、对改造工期要求高等特性，工程造价管理的开展在先

天层面就具备一定的难度。故此，针对项目的实际特点，选

用了全过程造价控制措施，通过对各个环节的有效渗透，有

效提升了改造工程的实际质量。通过此项目的改造进程可以

看出，采用全过程造价控制，对旧住房改造工程提升质量具

备极为突出的良性影响，所以各方需要意识到全过程造价管

理的有效性，要正视工程实际特点以及实施全过程造价控制

时存在的问题，结合自身条件对全过程造价控制进行不断优

化，在前期、施工期、竣工期等各个节点充分释放全过程造

价控制的价值，进而为旧住房改造工程创造更多经济效益提

供基础保障。
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