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Abstract
In recent years, with the acceleration of urbanization, the renovation of municipal infrastructure in old residential areas has become a 
crucial driver for urban renewal and livelihood improvement. These renovations not only involve multiple municipal aspects such as 
pipelines, roads, electrical systems, and landscaping, but also directly impact residents’ quality of life and the overall shaping of urban 
image. However, during implementation, issues like cost overruns, investment waste, and inefficient fund utilization have become 
prevalent. This article systematically examines the challenges in cost control for municipal infrastructure renovation projects in old 
neighborhoods, delves into influencing factors, and proposes specific countermeasures across project planning, design optimization, 
bidding management, construction processes, and post-construction management. Through case comparisons and alignment with 
current policy directions and market trends, it emphasizes the importance of comprehensive cost management throughout the process. 
The study further suggests a cost control approach centered on informatization, standardization, and professionalization, providing 
practical references for urban old neighborhood renovation projects.
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摘　要

近年来，随着城市化进程的加快，老旧小区市政基础设施改造工程成为城市更新与民生改善的重要抓手。老旧小区改造不
仅涉及管网、道路、电气、绿化等多项市政内容，还直接关系居民生活质量提升和城市整体形象的塑造。然而在实际推进
过程中，工程造价失控、投资浪费、资金利用低效等现象屡见不鲜。文章系统梳理了老旧小区市政基础设施改造工程的造
价控制难点，深入剖析影响因素，从项目策划、设计优化、招投标管理、施工过程、后期管理等环节提出具体对策。通过
典型案例对比，结合当前政策导向与市场发展趋势，强调全过程精细化造价管理的重要性，并提出以信息化、标准化、专
业化为核心的造价控制路径，为城市老旧小区改造提供实践借鉴。
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1 引言

老旧小区市政基础设施改造工程作为城市更新的重要

组成部分，直接关系到民生福祉和城市形象提升。随着我国

城镇化率不断攀升，大量建于 20 世纪八 90 年代的小区面临

着管网老化、道路破损、环境脏乱、电气设施落后等一系列

问题，已无法满足现代城市居民的居住和生活需求。推动老

旧小区市政基础设施改造，既是落实国家“宜居城市”战略、

提升群众获得感与幸福感的实际需要，也是完善城市功能、

激活城市发展内生动力的重要举措。

然而，由于老旧小区改造的项目体量大、涉及面广、

建设周期长，项目推进过程中经常面临规划不科学、需求多

元化、投资资金短缺、造价失控等难题。与新建工程相比，

老旧小区改造往往需要兼顾原有设施兼容性、居民个性化诉

求以及多部门协调，造价控制更加复杂。部分项目在前期策

划、设计、招标、采购、施工及后期管理等环节缺乏系统化、

科学化的造价控制措施，导致预算超支、资源浪费、效益不

彰等现象频现。如何科学、有效地管控老旧小区市政基础设

施改造工程造价，已成为行业亟须破解的重要课题。

本文将系统分析老旧小区市政基础设施改造工程造价

控制的主要难点，结合实践案例和政策导向，提出针对性解
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决对策，为后续相关工程的造价管理提供理论支撑和操作

参考。

2 老旧小区市政基础设施改造工程造价现状
分析

2.1 老旧小区市政基础设施改造的基本特征
老旧小区市政基础设施改造工程普遍具备建设规模大、

涉及专业多、工艺流程复杂等显著特征。改造内容涵盖给排

水管网、燃气管道、道路与广场、照明及电力、绿化景观、

垃圾分类等多元化项目，改造对象既包括地上建筑也包括地

下管线。项目常常穿插于居民日常生活，施工环境复杂，对

周边居民影响较大，需统筹兼顾各方诉求。与此同时，老旧

小区原有资料不完整、基础数据缺失、隐蔽工程多，改造时

常需根据现场实际灵活调整，易产生设计变更与费用追加。

2.2 工程造价失控的普遍现象
由于老旧小区市政基础设施改造的特殊性，工程造价

控制难度明显高于一般市政工程。部分项目在前期预算编制

不精准、材料价格波动、设计方案多次变更等多重因素叠加

下，实际造价往往大幅超出预算。施工过程中，隐蔽工程发

现问题后临时变更导致工程量和费用激增，部分项目还因协

调难度大、工期延误等原因产生额外成本。此外，部分项目

缺乏有效的全过程造价管控机制，导致结算审核把关不严，

投资效益不高。

2.3 影响造价控制的关键因素
老旧小区市政基础设施改造工程的造价控制受到多种

因素的综合影响。项目策划阶段目标设定的科学性直接关系

到后续投资方向与资源配置；设计阶段的方案比选决定了工

程技术路径与经济性。招投标及合同管理的规范性影响工程

价格的合理性与后续履约保障，施工现场的管控则决定了工

程进度和质量。材料采购中的价格波动、居民意见的协调、

政府政策及资金投入的稳定性，均会对造价产生直接影响。

此外，后期维护环节的有效衔接也影响项目全生命周期的成

本。各环节任何一处疏漏都可能导致整体造价失控。

3 老旧小区市政基础设施改造工程造价控制
难点分析

3.1 前期策划与基础资料缺失
老旧小区多为 20 世纪建设，原始竣工图纸、管网分布、

结构隐患等资料普遍不完整甚至遗失，致使前期工程量核

实、施工难度评估难以准确。部分改造项目在前期调研、需

求梳理及功能定位方面重视不足，导致后续设计变更频繁、

工程量反复核算，从而为造价失控埋下隐患。此外，项目策

划阶段若对资金测算不科学，或未充分考虑政策资金分配、

居民实际支付能力与政府补助力度，也容易造成预算与实际

投入严重脱节。

3.2 设计方案变更与技术难题
老旧小区市政改造工程常常面临结构加固、地下管线

迁移以及功能提升等多方面的复杂任务。由于部分原有设施

与当前设计标准不兼容，设计人员在初期往往难以全面掌握

现场真实情况，导致设计方案需频繁调整。实际施工过程中，

隐蔽工程在开挖后容易暴露出预料之外的问题，必须临时修

正，这不仅带来技术难题，也造成设计变更和追加工程量，

进而推高造价。此外，随着设计标准的动态更新和政策导向

的调整，工程方案可能需要不断优化和扩充功能，这些因素

都会使项目造价控制面临更大压力。

3.3 招投标与合同管理薄弱
在老旧小区市政基础设施改造实践中，招投标环节普

遍存在专业化与市场化管理不足的问题。一些项目未能建立

科学完善的评标机制，导致投标报价严重偏离实际市场水

平，难以真实反映工程造价。部分招标单位过度追求进度或

盲目压低造价，倾向采用“最低价中标”策略，忽视了技术

能力与后续履约保障，结果往往引发一系列履约问题。与此

同时，合同管理也较为薄弱，相关合同条款对设计变更、工

期调整、材料价格波动等缺乏明确约定，致使后续项目推进

过程中纠纷频发。部分承包方利用合同漏洞，通过变更签证

等方式频繁追加工程量，导致造价审核依据不足，实际结算

大幅超出初步预算。上述问题不仅加剧了造价失控的风险，

也影响了资金的合理配置与工程质量的有效管控 [1]。

4 老旧小区市政基础设施改造工程造价控制
的重点环节

4.1 全过程精细化管理的重要性
老旧小区改造工程造价控制须贯穿项目全生命周期，

从立项策划、勘察设计、招投标、施工组织到后期运维，每

一环节都需建立科学、系统的造价管理体系。前期通过需求

调研、功能定位与投资测算，为项目定下合理造价目标。设

计阶段加强方案比选与经济性论证，选用适合老旧小区实际

的改造技术与材料。招投标环节严格把关，推行合理低价中

标与全过程咨询，规范合同管理，明确变更、索赔、奖惩等

条款。施工阶段重视现场管理和进度控制，及时发现问题，

动态调整资源配置。项目竣工后还需关注后期维护及绩效评

价，提升项目整体投资效益。

4.2 设计与方案优化
科学的设计方案是工程造价控制的基础。老旧小区改

造应倡导“因地制宜、经济适用”原则，优先选用成熟可靠、

施工便捷的技术路径，兼顾经济性与可持续性。多方案对比，

择优选定，减少后期变更可能。应结合实际需求，合理确定

管网布局、道路宽度、绿化景观、公共空间等具体标准，兼

顾既有结构安全与新功能提升。采用信息化工具（如 BIM

技术）辅助设计，提高设计精度和协同效率，为后续施工和

造价控制奠定基础 [2]。

4.3 招标采购及合同履约管理
健全的招标采购体系和严格的合同履约管理，是控制
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工程造价的关键环节。推行全过程造价咨询服务，引入第三

方审计，确保招标文件、工程量清单和控制价的科学合理。

招标过程需公开透明，防止恶性低价竞争，合同条款需对变

更、调价、工期索赔等作出明确约定。采购环节应加强材料

设备的价格监控，择优选用性价比高、符合标准的产品，防

止因材料质量不达标导致返工和费用追加。

5 老旧小区市政基础设施改造工程造价控制
的对策建议

5.1 完善前期策划与投资决策机制
前期策划与科学的投资决策是老旧小区市政基础设施改

造工程造价有效控制的根本保障。实践中，应建立多部门协

同调研机制，全面采集小区现有管网、道路、电气等基础设

施的详实资料，同时深入挖掘居民多样化的实际需求，补齐

历史数据缺失、需求定位模糊等短板。策划阶段应充分发挥

居民参与、专家论证与政府主导的多元协同优势，明确改造

目标与优先级，科学划定项目范围与投资重点。投资测算上

要结合财政投入、社会资本、居民自筹等多元渠道进行系统

规划，合理平衡资金结构，增强项目财务可持续性，防止因

资金短缺或资源错配引发后续造价失控与项目推进受阻 [3]。

5.2 推进设计标准化与技术创新
标准化设计与技术创新是提升老旧小区改造工程造价

可控性的关键。制定系统、细致的标准化设计导则，能够规

范不同类型小区在市政管网布局、道路宽度、绿化配置等方

面的基本要求，有效减少因个性化设计造成的随意变更和重

复投入。应积极引入 BIM、GIS 等数字化手段，强化设计全

过程的协同与精细化管理，提高工程量核算和成本预估的准

确性。技术层面，大力推广成熟工艺和装配式施工体系，降

低现场施工难度与不确定性；同时鼓励绿色建材和新型节能

技术的应用，提升工程的环境友好性和全生命周期经济性，

实现技术进步与造价优化的有机统一 [4]。

5.3 强化招投标及合同管理
科学、透明的招投标管理和完善的合同体系是保障造

价受控的重要支撑。工程招标应坚持合理低价中标与综合评

标并重，兼顾价格与技术、管理、信用等多元因素，防止单

纯压价导致低质低效。合同文件应系统涵盖设计变更、工期

调整、材料涨价等可能风险，并明确变更流程和结算依据，

减少合同纠纷和造价争议。

5.4 加强施工现场管理与过程监督
施工环节的过程管控是防止造价随意追加的核心环节。

项目应建立严密的动态监控机制，借助工程量清单管理、施

工日志、现场变更审批等手段，确保所有工程变更均有依据、

流程透明，杜绝无序增项。要提升施工单位的技术能力与管

理素养，实行标准化、制度化施工操作，降低因现场管理混

乱引起的返工和资源浪费。通过信息化平台实时监控项目进

度、用料、设备、人力等数据，实现多维度同步考核，及时

发现异常并动态调整，有效保障工程造价目标的实现。

5.5 健全后期维护与绩效评价体系
老旧小区市政基础设施改造的后期维护与绩效评价直

接关系项目全生命周期的投资效益。应在项目交付前明确后

续设施维护的责任主体、资金来源和实施机制，制定定期巡

检、检修和快速响应机制，防止因运维缺失带来的二次改造

和资金浪费。通过量化分析项目综合成效，及时总结经验与

不足，不断优化造价管理模式，提升今后老旧小区改造的整

体管理水平和投资回报 [5]。

6 结语

老旧小区市政基础设施改造工程是提升城市功能、改

善民生的重要举措，其造价控制关系到项目投资效益、政府

财政负担和居民获得感。面对工程实施过程中的多重难点与

挑战，必须坚持系统思维和全过程管理理念，完善前期策划、

优化设计方案、规范招投标与合同管理、强化现场管控、健

全后期维护等全链条造价控制体系。要积极推动信息化、标

准化和专业化建设，提升各参与方的协同能力与管理水平，

形成政府主导、多元参与、精细高效的工程造价管控新格局。

未来，随着政策保障、技术创新及社会参与度的不断提升，

老旧小区市政基础设施改造工程必将实现造价科学可控、投

资高效利用和民生福祉持续提升的目标，为城市可持续发展

和居民幸福生活提供坚实支撑。
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