
工程学研究                                                                                2026 年第 5 卷第 2 期
Journal of Engineering Research                                                                  https://jer.oajrc.org/ 

- 61 - 

房屋维修改造项目全周期成本动态控制与造价优化策略研究 
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【摘要】在我国城市更新与存量资产提质改造持续推进的背景下，房屋维修改造项目数量快速增长，项目呈

现单体规模差异大、现场条件复杂、变更签证频发、成本管控难度高等特征。传统静态成本管理模式难以适配维

修改造项目全生命周期的不确定性，易出现预算超支、效益偏低、资源配置不合理等问题。为提升项目经济性与

管理精细化水平，本文以房屋维修改造项目为研究对象，基于全周期管理理论与动态成本控制思路，梳理项目各

阶段成本构成与管控要点，采用文献研究法、案例分析法、动态跟踪法，识别当前成本控制核心痛点。研究构建

全周期成本动态控制体系，提出针对性造价优化策略，结合实际案例验证其有效性，为同类项目提供理论参考与

实践路径，推动项目从被动核算向主动管控转型。 
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【Abstract】Against the background of the continuous promotion of urban renewal and quality improvement of stock 
assets in China, the number of housing maintenance and renovation projects is growing rapidly. These projects are 
characterized by large differences in single-unit scale, complex on-site conditions, frequent changes and visas, and high 
difficulty in cost control. The traditional static cost management model is difficult to adapt to the uncertainty of the whole 
life cycle of maintenance and renovation projects, which is prone to problems such as over-budget, low efficiency and 
unreasonable resource allocation. To improve the economic efficiency and refinement of project management, this paper 
takes housing maintenance and renovation projects as the research object, based on the whole-cycle management theory 
and dynamic cost control ideas, combs the cost composition and control points of each stage of the project, adopts literature 
research, case analysis and dynamic tracking methods to identify the core pain points of current cost control. The study 
constructs a dynamic cost control system covering the whole project cycle, puts forward targeted cost optimization 
strategies, verifies its effectiveness with actual cases, provides theoretical reference and practical path for similar projects, 
and promotes the transformation of projects from passive accounting to active control. 
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1 引言 
我国城镇化已进入存量发展阶段，大量既有建筑

需进行维修改造，此类项目因场地受限、隐蔽工程多、

变更频发等特点，成本管控难度远高于新建工程，传统

事后静态核算模式易引发预算超支等问题。基于此，本

文结合全周期管理与动态控制理论，采用多种研究方

法，梳理项目各阶段成本构成与管控难点，构建成本动

态控制体系并提出造价优化策略，结合案例验证其有

效性，为同类项目提供参考，助力提升投资效益。 
2 房屋维修改造项目成本特征与全周期管理概述 
2.1 维修改造项目成本构成 
房屋维修改造项目成本主要包括工程费用、工程

建设其他费用、预备费、建设期利息及运维期成本，共

同构成项目全周期总造价。其中工程费用为核心，占总
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造价的 60%-80%，包含拆除、结构加固、装饰装修、

水电暖通改造等费用，不同改造类型的项目，工程费用

构成比例存在差异。工程建设其他费用涵盖勘察设计

费、监理费、招标代理费等，虽占比不高，但对项目推

进至关重要；预备费用于应对不可预见支出，按相关比

例计提；建设期利息针对有融资需求的项目计算，运维

期成本为项目交付后长期养护费用，对全周期成本最

优影响显著，不可忽视。 
2.2 维修改造项目成本管控特征 
房屋维修改造项目成本管控与新建工程相比，管

控难度更大、不确定性更强。首先，不确定性较高，部

分老旧建筑缺乏完整竣工资料，原有结构、管线及隐蔽

工程状况难以预判，施工中易发现新隐患，引发方案调

整[1]。其次，施工呈现碎片化，场地受限、工序交叉多，

兼顾原有建筑使用导致人材机效率偏低，成本易上升。 
2.3 全周期成本管理阶段划分 
结合项目特点，其全周期可划分为六个关键阶段，

各阶段环环相扣。投资决策阶段是成本控制源头，主要

开展可行性研究与投资估算，估算精度直接影响后续

管控效果；设计阶段是造价控制关键，设计方案合理性

直接决定总造价 70%以上，需强化管控。 
3 房屋维修改造项目成本控制现状与问题分析 
3.1 前期决策阶段：估算精度不足 
前期决策阶段是成本控制首要环节，当前多数项

目存在估算精度不足问题。部分建设单位急于推进项

目，缺乏对既有建筑的详细勘察检测，未摸清实际状况，

导致估算依据不充分，对隐蔽工程、结构加固等关键费

用预估偏低。同时，决策阶段普遍“重建设、轻运维”，

未将运维成本纳入估算，仅关注一次性投入，导致后期

运维成本偏高。此外，部分项目缺乏造价数据库支撑，

依赖经验估算，进一步降低精度，埋下预算超支隐患。 
3.2 设计阶段：造价管控缺位 
设计阶段是造价控制关键，但当前管控普遍缺位。

设计人员偏重功能与安全，缺乏造价控制意识，未推行

限额设计，导致方案超出预算。方案比选仅关注技术指

标，未开展充分技术经济比选，经济性不足。同时，设

计深度不足，图纸存在错漏碰缺、标注不清等问题，尤

其是隐蔽工程设计描述不详细，为施工阶段大量变更

埋下隐患，进而增加项目成本。此外，节能改造、绿色

建材应用未进行成本效益分析，导致投入与回报失衡。 
3.3 招标采购阶段：清单与合同风险突出 
招标采购阶段存在清单编制不精准、合同条款不

规范等问题。工程量清单常出现漏项、错项，项目特征

描述不清，导致后续结算纠纷。招标控制价编制不合理，

要么偏高造成资金浪费，要么偏低影响工程质量。合同

条款对变更、签证、价格调整、索赔等约定模糊，未明

确双方责任，为后续成本纠纷留下空间。部分项目分包

划分不合理，出现交叉施工、重复计费现象，进一步增

加成本管控难度。 
3.4 施工阶段：动态管控薄弱 
施工阶段是成本波动的主要环节，当前动态管控

普遍薄弱。施工单位随意变更施工方案，建设单位现场

管控不到位，变更签证流程不规范，存在无审批先施工、

签证滞后等问题，导致成本失控[2]。材料设备采购缺乏

比价机制，部分采购价格偏高，且存在材料浪费现象。

进度款支付审核不严，存在超付风险，现场返工、误工

频发，直接推高项目成本，难以实现动态成本平衡。 
3.5 竣工结算阶段：审核效率低 
竣工结算阶段存在资料不规范、审核周期长等问

题。结算资料不完整，签证单、变更单、隐蔽工程记录

缺失，导致审核工作难以推进。结算编制存在高估冒算

现象，各方对工程量、单价、取费存在争议，难以快速

达成一致[3]。部分项目未推行第三方审核机制，审核专

业性不足，进一步延长结算周期，影响项目收尾与资金

回笼，增加资金占用成本。 
3.6 运维阶段：成本未纳入闭环 
项目交付后，运维成本管控普遍缺失，未纳入全周

期成本闭环管理。缺乏科学的运维方案，设备维护不及

时，老化速度快，能耗偏高，导致长期使用成本居高不

下。未建立运维成本跟踪与优化机制，未总结运维阶段

成本管控经验，无法为后续项目提供参考，难以实现全

周期成本最优目标。 
4 房屋维修改造项目全周期成本动态控制体系构

建 
4.1 动态控制体系总体框架 
以全周期覆盖、动态跟踪、实时调整、闭环管理为

核心，建立“目标设定—过程监测—偏差分析—纠偏措

施—效果评价”的动态控制模型[4]。以投资估算为总目

标，分解各阶段成本目标，通过信息化工具实时采集成

本数据，对比目标值与实际值，及时纠偏，确保成本可

控。 
4.2 各阶段动态控制要点 
决策阶段需强化现场勘察检测，建立造价数据库，

提高估算精度，将运维成本纳入可行性研究，明确投资

上限。设计阶段推行限额设计，开展多方案比选，提高

设计深度，推行设计交底与图纸会审，提前消除变更隐
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患[5]。招标阶段规范清单编制与控制价审核，在合同中

明确变更、签证、价格调整等条款，选用合适合同形式

转移风险。施工阶段建立成本动态台账，严格执行变更

签证审批流程，规范材料采购与进度款支付审核。结算

阶段完善资料管理，推行第三方复审机制，统一计算规

则与取费标准，建立争议协调机制。运维阶段制定科学

运维方案，建立设备检修机制，复盘全周期成本，更新

造价数据库。 
4.3 动态控制保障机制 
建立完善的组织、制度、技术、人员四大保障机制。

成立成本管控小组，明确各方责任；制定标准化管理制

度，规范各环节管控流程；引入造价软件与项目管理平

台，提升管控效率；加强专业培训，提升管理人员专业

能力。 
5 房屋维修改造项目造价优化具体策略 
5.1 设计阶段造价优化策略 
设计阶段优化是源头控价关键，推行限额设计，按

估算控制初步设计，按概算控制施工图设计，将造价指

标分解至各专业[6]。开展多方案技术经济比选，优先选

择性价比最优方案，采用标准化构件，减少定制化成本。

通过专业检测提前预判隐蔽工程内容，避免后期增项，

对结构加固、节能系统等进行专项造价论证，在保证功

能与安全的前提下控制成本。 
5.2 招标采购阶段造价优化策略 
委托专业咨询机构编制与审核工程量清单，消除

漏项、错项，确保描述清晰。建立市场询价机制，对主

要材料、设备多方询价，确定合理控制价[7]。合理划分

分包范围，避免交叉施工与重复计费，优化发包界面。

完善合同条款，明确价格调整、变更计价、甲供材与乙

供材划分等内容，锁定合同风险，减少后续纠纷。 
5.3 施工阶段造价优化策略 
执行变更签证“申请—审批—施工—确认”闭环流

程，杜绝无审批施工。在保证质量的前提下，选用性价

比高的材料，减少高价非标材料使用，规范材料管理，

减少浪费。优化施工工序，合理安排进度，减少返工、

误工，建立月度成本分析机制，及时发现偏差并采取纠

偏措施，确保成本处于可控范围。 
5.4 结算与运维阶段造价优化策略 
推行结算资料标准化，制定统一模板，确保资料完

整规范。建立快速结算机制，实行资料预审、现场核对、

集中审核，缩短结算周期[8]。将运维成本前置，在设计

阶段选择易维护、低能耗方案，降低长期成本。沉淀全

周期造价数据，形成指标库，总结管控经验，为后续项

目优化提供支撑。 
6 结语 
本文围绕房屋维修改造项目全周期成本动态控制

与造价优化展开研究，梳理了项目成本特征与管控现

状，构建了全周期成本动态控制体系，提出了各阶段针

对性优化策略。研究表明，该体系与策略可有效解决成

本管控中的突出问题，降低预算超支风险，提升项目投

资效益。未来可结合数字化技术进一步完善管控模式，

推动房屋维修改造项目成本管理向精细化、智能化发

展，为城市更新与存量资产提质提供有力支撑。 
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