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既有建筑抗震加固改造工程造价精准计价难点与
优化策略

黄慧卿

（广东明诚智信工程咨询有限公司，广东 惠州 516000）
摘 要：早期投用的建筑，局部构件老化严重，抗震性能无法满足现行规范要求，亟需对其进行抗震加固升级改造。由于

既有建筑改造需依托原有主体实施，涉及大量隐蔽构件与复杂管线，施工作业空间受限，计价逻辑与新建工程存在显著差

异，无法直接套用新建工程造价的计价思路，大幅增加了造价计价的实施难度。鉴于此，文章结合某既有建筑整体抗震加

固升级改造项目，系统梳理精准计价实操中的现存难点，并提出针对性的优化策略，供业内同行参考。
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Difficulties and Optimization Strategies in Accurate Cost Estimation of Seismic 
Reinforcement and Renovation Projects for Existing Buildings

HUANG Huiqing
（Guangdong Mingcheng Zhixin Engineering Consulting Co.， Ltd.， Huizhou 516000， China）

Abstract： Buildings that were put into use in the early stages have severe aging of some components， and their seismic 
performance cannot meet the requirements of current standards. It is urgent to carry out seismic reinforcement and upgrading and 
renovation. Due to the fact that the renovation of existing buildings relies on the original main structure， involving a large number of 
concealed components and complex pipelines， the construction space is limited， and the pricing logic is significantly different from 
that of new construction projects. Therefore， it is not possible to directly apply the pricing concept of new construction projects， 
which greatly increases the difficulty of implementing cost pricing. In view of this， the article combines an existing building ̓ s overall 
seismic reinforcement and upgrading project， systematically sorts out the existing difficulties in accurate pricing practice， and 
proposes targeted optimization strategies for reference by peers in the industry.
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部分服役年限较久的建筑结构构件严重老化，抗震性

能与结构稳固性下降，已无法满足现行抗震设防及结构稳

定性标准，因此对其进行抗震加固升级改造迫在眉睫。但

此类项目工况复杂，存在大量隐蔽工程与施工干扰因素，无

法直接套用新建工程定额开展造价计价，增加了计价工作

的实施难度。为此，深入梳理既有建筑改造项目精准造价

计价的核心难点，探讨可行的优化策略，对高效完成工程造

价管控工作具备重要现实意义。

1 项目介绍

某既有抗震加固改造项目为 6 层砖混结构住宅，2003
年建成投用，建筑面积约 4 268.52 m2，建筑高度约 18.30 m。

经第三方机构完成建筑抗震安全性综合鉴定确认，该建筑

墙体砌筑砂浆强度偏低，部分构造存在柱截面偏小、圈梁缺

失问题，抗震性能已不满足现行规范标准，需实施专项抗震

加固改造。项目施工内容涵盖增设构造柱与圈梁、外墙钢

筋网砂浆面层加固、局部既有构件拆除清理、墙体裂缝注浆

修补、内部管线移位调整等。该改造项目采用固定单价计

价模式，概算总工程造价为 328.65 万元。

2 既有建筑抗震加固改造工程造价精准计价的

难点

2. 1 工程量测算精度不足

该既有建筑服役年限较久，墙体内布设的构件、钢筋、

地下管线等隐蔽项目，无法依托图纸实现准确完整判定，既

有建筑图纸信息与实体结构局部存在偏差［1］。造价人员依
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据设计图统计工程量时，难以精准核算墙体裂缝长度、破损

面积、待拆除构件实际体积等内容。在该项目前期工程量

统计阶段，造价员按图纸核算既有建筑钢筋网区域的加固

墙体面积，未考虑墙体内预埋管线占用范围较大、不满足施

工作业条件的情况，导致钢筋网水泥砂浆层部分工程量多

出 236.25 m2，形成核算误差。同时，建筑内部待拆除零散

项目多，现场施工琐碎繁杂，局部剔除、人工清理及其他零

星工程易出现漏算，进一步拉低了整体工程量的计量精度。

2. 2 定额套用逻辑混乱

造价员开展计价工作时，选用与新建建筑近似的定额

条目，导致人工、机械及材料费用的核算结果与加固施工实

际工况适配度不足。加固施工作业空间受限，材料垂直运

输难度大，与新建工程相比人工效率明显偏低，实际人工消

耗量远高于新建工程的人工定额消耗量［2］。该项目不同加

固施工工序所选用的定额均存在偏差，定额套用节点错配

问题突出，详见表 1。若直接套用新建建筑工程定额开展

核算，则会遗漏人工消耗量的增量部分，最终导致计价金额

低于实际施工成本。

2. 3 变更签证流程混乱

该项目现场施工过程中累计产生 27 项变更签证，其中

部分变更签证内容描述不够详实，资料流转流程缺乏规范

性，对应计算的工程量未同步完成现场核对与反复确认，直

至施工结束后才补签缺失资料［3］。造价人员无法精准核实

变更签证项目的真实性，难以确认该部分工程量。此外，施

工单位将部分施工项目拆分后，对部分工程量重复上报变

更签证，最终引发重复计价问题。
表1 项目部分工序定额选用情况对比

施工项目

钢筋网水泥砂浆面层加固

墙体裂缝注浆加固

原有墙体局部剔凿拆除

定额类型

新建墙体砌筑定额

新建注浆施工定额

拆除普通墙体定额

定额人工消耗量/（工日/m²）
0.32
0.21
0.18

实际人工消耗量/（工日/m²）
0.57
0.43
0.36

偏差费用/元
-38 624.52
-24 156.37
-17 268.41

2. 4 人员专业能力弱

造价人员未深入现场开展实地勘察，仅依托不完整的

书面资料开展计价工作，难以精准预判项目施工过程中存

在的各类不确定性因素，最终导致前期编制的预算与现场

实际情况不符［4］。

3 优化策略

3. 1 搭建精益工程量核算体系

3. 1. 1 完善项目基础数据库完善项目基础数据库

为保障工程计价精准可靠，在造价编制启动前，由造价

人员、主体结构施工管理者及监理人员协同完成项目实地

勘测，逐层摸清墙体裂缝、破损、构件老化、管线老化或破损

等区域，细致排查各类隐蔽构件，清晰标注加固盲区，修正

设计图纸与实体数据的偏差［5］。逐点统计修补、拆除等零

散工序，建立完整构件台账，完整留存体积、面积、尺寸等数

据资料，避免产生计量偏差。参照建筑工程抗震鉴定分析

报告，对加固范围反复核准确认，剔除图纸与现场实际不符

的施工项。

3. 1. 2 统一工程量核算标准统一工程量核算标准

该项目需按楼层及不同施工部位合理划分对应计量单

元，拆解后统一规范五个分项的计量标准：钢筋网砂浆面层

部分，需扣除障碍物覆盖区域的面积；裂缝注浆按实际开展

面积计量；待拆除旧构件分两类完成核算［6］。主要分项工

程工程量修正前后对比结果见表 2。经勘察修正后的设计

图纸，整体统计偏差显著降低，尤其将钢筋网加固部分的工

程量实际偏差率控制在 12.37% 以内。此外，造价人员按要

求逐项完成核验工作，留存全部实测资料，依托实测数据开

展清单编制，细化全流程计量环节，规避漏算、多算问题，保

障计量结果精准可靠。
表2 主要分项工程工程量修正前后对比

分项工程项目

钢筋网水泥砂浆面层加固

墙体裂缝注浆加固

原有墙体局部剔凿拆除

图纸核算工程量

2 146.37 m2

624.82 m
142.65 m3

勘察后实际工程量

1 910.13 m2

576.39 m
153.28 m3

工程量差值

236.24 m2

48.43 m
‑10.63 m3

工程量偏差率

12.37%

8.40%

6.94%

3. 1. 3 建立复核机制建立复核机制

针对工程量管控，严格执行两级复核专项制度：一级复

核由造价编制员完成工程量初始统计，二级复核由另一名

造价员对照勘察数据台账、影像资料等逐项开展工程量细

化核验。若发现偏差率较高的分项工程，协同结构施工人

员开展进一步复核［7］。针对人工清理、零星拆除等漏算风

险较高的项目，全部单独建立清单，统一按规范完成汇总计

量，严防漏项。通过多级核查机制，有效约束人为因素引发

的计量偏差。

3. 2 重构定额选用逻辑

3. 2. 1 完善子目筛选机制完善子目筛选机制

在计价工作开展期间，优先选用房屋修缮加固工程计

价定额，做好新建工程定额与修缮加固工程定额的区分适

配［8］。针对构件修补、裂缝注浆、钢筋网加固等特色工序，
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优先匹配既有建筑修缮加固类定额条目。专用定额覆盖的

特殊工艺，严禁直接套用新建工程定额。系统梳理该加固

项目全部施工工序，逐条对比施工内容与定额条目，选择与

施工工序、现场环境高度适配的定额条目，严防定额错配。

3. 2. 2 动态调整资源折算系数动态调整资源折算系数

该项目确定以修缮加固定额消耗量作为工程计价的核

心标准，结合项目实际工况合理设置难度优化调整系数。

该项目存在部分住户未搬迁、施工时限紧张、物料垂直运输

基础条件较差的情况，因此人工系数选取 1.6~1.8，物料运

输系数选取 1.2~1.3，高层施工部分另行单独核算垂直运输

相关费用成本。构件凿除、注浆等人工消耗量较大的工序，

单独增设人工费用定额。采取针对性调整，可以消除定额

计价的固有偏差，保障计价结果与实际施工成本更贴合。

主材参照同期建材市场价格开展巡检比价后定价；机械设备

费用按实际使用时长精准测算，确保人、机、料三类费用的计

价结果准确可靠，调整后的各项费用核算汇总数据详见表 3。
表3 定额调整后分项工程造价对比

施工项目

钢筋网水泥砂浆面层加固

墙体裂缝注浆加固

原有墙体局部剔凿拆除

原定额计价费用/元
224 586.91
110 347.26
62 154.89

调整定额后计价费用/元
263 211.43
134 503.63
79 423.30

费用差值/元
38 624.52
24 156.37
17 268.41

3. 2. 3 管控特殊工序计价管控特殊工序计价

针对定额无法完全覆盖的新型建筑加固工艺，需依托

综合单价开展自主组价。造价人员应精准统计施工工序中

的机械成本、主材及辅材成本、人工成本，叠加管理费用与

合理利润，完成综合单价的精准核算。

3. 3 建立标准化计价机制

3. 3. 1 明确多级审批要求明确多级审批要求

所有施工变更均需在开工前向建设、监理、造价各方提

交正式签证申请，不仅要明确载明变更成因、主要施工内容

以及同步完成工程量预估，还需经多方现场逐一核验、留存

影像资料，获批后方可实施，严禁事后补签。若既有结构开

挖造成墙体破损，则需第一时间告知造价人员，经核定作业

范围、明确计价规则后再开展后续工序，从源头实现对不合

理变更签证的有效管控。

3. 3. 2 精准核算签证工程量精准核算签证工程量

针对已通过审批的变更项目，建设、监理及造价三方人

员均需赴现场，对变更签证产生的工程量开展实测，同步做

好尺寸等核心数据记录、拍摄现场影像资料。各方人员签

字确认变更后的工程量，明确变更签证的具体计价范围，防

范工程量虚增问题。签证文件中应详细标注具体施工部

位、采用技术工艺及工程量完整计算过程等内容，严禁出具

表述模糊的签证单据。造价人员同步建立完整签证台账，

确保所有相关信息记录清晰可追溯。

3. 3. 3 剔除重复计价内容剔除重复计价内容

项目进入竣工结算环节后，造价人员需对照变更签证

台账及全部现场影像资料，逐项审核签证项目。核查变更

签证项目与工程量完整清单内容是否匹配，剔除重复上报

的部分。对于无现场佐证资料、内容描述模糊的签证项目，

一律不予计价。严格区分工程设计变更与现场签证，让变

更及签证的全流程计价边界更加清晰，防范施工方利用签

证恶意抬高造价的行为。

3. 4 加强造价人员的专项技能培训

建设方应组织造价人员参与专项技能培训，系统学习

抗震加固技术工艺、加固鉴定技术规范及计价法规等相关
知识，熟练掌握各道工序的人工、材料及机械消耗特点。同
时，全面熟悉既有建筑隐蔽项目现场勘察、计量及定额调整
处理全流程，转变套用新建工程计价的固有思维，掌握灵活
组价方法，夯实自身加固项目的综合计价能力。

4 结语

在既有建筑工程抗震加固升级改造项目中，若要精准
落地造价管控计划，则需采取四项优化策略：前置实地勘
测，搭建精益工程量核算体系；重构定额选用逻辑，校准人
材机消耗指标；闭环管控变更签证，建立标准化计价机制；
加强专项技能培训，夯实加固计价能力。落实上述优化策
略，可在顺利完成工程造价计价工作的同时，保障计价结果
精准可靠，达到较高管控标准。
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