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摘 要：高校基建宿舍楼属财政投资项目，工期紧、监管严、运维要求高。从决策、招投标、施工到运维四个阶

段，主要问题集中在投资估算不准、限额设计落实不到位、合同计价条款有漏洞、变更签证管理粗放、运维成本缺乏

统筹，根源涉及管理体制、部门协同和市场机制。通过前移管控关口、强化限额设计刚性、完善变更分级审批、统筹

全生命周期成本，可将造价偏差率控制在 5％以内，为同类项目提供参考。
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引言

高校扩招带来宿舍床位缺口，多地启动宿舍楼新建

及改造项目。该类项目以财政资金为主，受政府投资管

理制度约束，但高校造价管理普遍重施工、结算环节，

忽视前期规划与后期运维，概算超支问题突出。笔者调

研省内多所高校近年竣工宿舍项目，样本中超概项目占

比偏高，超概算幅度参差不齐，部分项目超支问题十分

突出。本文以全过程造价管控理论为基础，梳理项目各

阶段造价管理难点与根源，结合调研案例提出切实可行

的管控方案，帮助高校完善基建全流程造价管控体系，

强化财政建设资金精细化管理，提升资金使用效益。

1 相关概念界定

1.1 核心概念界定

（1）高校基建宿舍楼项目：高校投资的公益性校内
居住建筑，属财政性资金项目。特点：以 4～6 人间为
主，平面重复率高；工期受教学日历约束，须暑期开

工、秋季开学前交付；须满足《宿舍建筑设计规范》等

强制性标准；财政拨款为主，审批严格。（2）建设项目
全过程造价管控：在项目全生命周期（决策 → 设计 →
招标→施工→竣工→运维）中，对造价进行预测、控
制、核算与分析的连续管理[1]。核心是以批准的投资估

算为上限，将控制目标分解至各阶段，动态纠偏，确保

竣工结算不超限额，强调事前控制与闭环管理。

1.2 全过程造价管控阶段划分

基于全过程造价管理理论，高校宿舍楼项目造价管

控可划分为五个关键阶段，各阶段管控重点及造价影响

程度如表 1所示。

表 1 高校宿舍楼项目各阶段造价管控重点及影响程度
阶段 管控重点 主要成果文件 造价影响程度 管控失效后果

决策立项
投资估算编制、建设标准

确定
项目建议书、可行性研究报告 75％～95％ 超概算

设计阶段
限额设计、概算控制、图

纸优化
概算、预算 35％～75％ 设计冗余

招标投标
清单编制、控制价确定、

合同价款约定
招标控制价、工程量清单 10％～35％ 低价中标，后期溢价结算

施工阶段
变更签证、进度款支付、

材料调价
进度款支付证书、变更签证单 5％～15％ 现场签证泛滥，造价失控

竣工运维 结算审核、运维成本测算 竣工结算报告、运维成本分析 运维期占比最高 长期隐性运维成本失控

数据来源：参照《建设工程造价咨询规范》（GB/T 51095—2015）全过程造价管理体系，结合行业研究及
实地调研汇总。

2高校基建宿舍楼项目全过程造价管控难点及成因
分析

2.1 前期决策与设计阶段造价管控难点
一是立项阶段投资估算精度不足，财政预算约束下

前期调研不充分，隐蔽配套工程易漏算，新型建材无统

一计价依据，估算偏差突出。二是设计叠加各类规范、

参数取上限，冗余成本偏高。根据《湖北省省属高等院

校建设类项目预算标准》，宿舍楼建安工程费基准单
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价：武汉一类 3001元 /m2、二类 2795元 /m2、三类 2665
元 /m2 ；总费用上限分别为 3856元 /m2 、3584元 /m2 、

3399元 /m2 。文件明确分项费用仅作评审参考，总费用

为预算红线，上限化设计极易造成造价超标。三是部门

协同不足，限额设计未纳入招标硬性要求，叠加频繁需

求变更，设计单位缺乏造价优化动力，成本管控失效。

2.2 招投标与合同管理阶段造价管控难点

一是政府采购流程繁琐（《中华人民共和国政府采

购法》及实施条例规定公开招标周期 45～60 天，含财
评工 90～120 天）。冗长审批周期压缩清单编制时长，
宿舍楼预埋件、防水、强弱电点位描述不清易漏项，诱

发施工阶段费用索赔。二是专业分包界面划分模糊，消

防、弱电、电梯等专项工程权责边界不清晰，易产生返

工、窝工等额外费用，大幅增加项目合同争议风险。三

是制式合同适配性不足，未设置建材调价机制与涨跌幅

度阈值，难以适配市场价格波动，易引发造价纠纷；同

时未明确校园考试停工、施工时段管控等特有风险的费

用分担规则，且缺乏变更签证时效条款，事后补签现象

频发，严重影响结算审核的真实性与规范性。

2.3 施工实施阶段造价管控难点

一是校内施工条件受限与刚性工期形成双重制约。

高校宿舍楼多为校内插建项目，施工场地局促，易产生

材料二次搬运、机械反复安拆等额外费用，叠加开学交

付的硬性工期要求，项目普遍采取赶工措施，衍生额外

施工成本，造成建安造价被动上浮。二是专用建材价格

管控难度较大。装配式叠合板、成品卫浴等宿舍专用建

材缺乏统一官方指导价，市场化价格透明度偏低，校方

核价、询价能力有限，施工方易以材料缺货、工艺升级

为由申请调价，建材价差波动显著，增加造价管控不确

定性。

2.4 竣工结算与运维阶段造价管控难点

一是结算资料归档管理不规范。项目签证单、变更

单、材料认价单等核心结算资料普遍存在签署不规范、

信息缺失、内容涂改等问题，致使结算审计核查流程反

复、补料频次增多，显著拉长审计周期，降低项目结算

推进效率。二是存在重建设、轻运维的管理弊端。高校

宿舍使用强度大、构件损耗快，但建设期普遍缺乏全生

命周期造价管控思维，未统筹考虑后期运维成本。依据

《湖北省省属高等院校建设类项目预算标准》宿舍楼设

有专项维修预算标准，项目保修期满后，大额大修费用

全部纳入学校年度运维预算，造成高校后期财政支出压

力集中释放。

3高校基建宿舍楼项目全过程造价管控优化对策

3.1 优化前期决策与设计源头造价管控体系
（1）建立基于多维数据的投资估算测算模型。
高校基建部门可整合历年同类竣工项目造价资料，

按建筑结构、建设标准、区域类别等维度建立本土化造

价指标库，依托生均面积、地区基准造价、建材价格指

数等核心参数搭建参数化估算体系。重点补齐场地整

治、管线迁改、临时设施等隐性工程费用，规避估算漏

项偏差。依据《湖北省省属高等院校建设类项目预算标

准》项目预备费按建安费、设备费及工程其他费合计的

5％规范计取，并建立季度造价动态更新机制，实时修正
估算成果，实现立项阶段精准控价。

（2）推行限额设计，建立多方共担的奖惩管控机制
构建多方共担的奖惩管控体系。以立项估算及省级

预算标准为上限，拆解各专业分项限额指标并纳入招投

标及施工合同。弱化对设计单位的严苛扣费机制，实行

适度约束与正向激励相结合的管控模式，对造价优化成

效显著的设计、施工单位予以适度奖励，激发参建主体

控价主动性。同时重点压实施工过程造价管控责任，对

违规变更、超标选材导致的造价超支严格追责，全方位

夯实全过程造价管控成效。

表 2 高校宿舍楼项目限额设计控制指标表示例（以 12000m²项目为例）

序号 费用项目 限额设计指标（万元） 单方费用标准（元/m²） 备注

1 建安工程费 3354 2795 不含基坑支护、室外附属工程

1.1 主体工程 1676.4 1397 含基础、主体结构、屋面工程

1.2 装修工程 930 775 常规标准

1.3 安装工程 746.4 622 涵盖水电暖、电梯等

2 设备与工器具费 396 330 含床铺、书桌、衣柜等配套家具
器具

3 工程建设其他费 346.8 289 含勘察设计、工程监理、项目管
理等

4 预备费 204.84 171
合计 4301.64 3584
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注：本表所有单方指标、计费规则均严格依据鄂财

预发〔2023〕39号二类地区官方标准编制，实际应用时
须根据当地造价信息动态调整。

（3）建立多部门联动的需求锁定与变更冻结机制。
在项目建议书阶段成立造价管控联合工作组，统筹各部

门需求，形成书面功能需求文件作为设计招标依据。设

定变更冻结节点：初步设计批复后不受理重大变更；施

工图审查通过后仅允许微调。超节点变更须报校长办公

会审批并追加预算，从源头控制修改与造价风险[2]。

3.2 完善招投标及施工合同造价管控机制
（1）搭建校内造价数据库，系统归集近 5 年宿舍楼

竣工项目结算数据，按分部分项工程建立标准化造价

清单，梳理高频错漏内容，明确各分项合理造价浮动区

间。通过双人独立编制交叉复核、同类项目类比比对的

双重质控模式，核查修正异常偏差，有效减少清单漏项

问题，提升招标清单与控制价编制精度，从源头防范招

标阶段造价风险。

（2）细化专业分包界面管理，在招标文件中明确各
分包工程施工边界、衔接标准、工期要求及成品保护责

任，规范总包配合服务费取费标准，推行总包与分包合

同同步签订制度，明确总包管理失职引发返工、窝工的

责任承担与追偿方式，有效化解施工界面权责不清引发

的造价争议。

（3）优化合同专用条款。在制式合同基础上增设：
①主要材料（钢材、水泥、预拌混凝土、装配式构件）

调价公式，设定涨跌幅度阈值 ±5％，超出部分按加权平
均法调整；②变更签证时效条款，约定变更事件发生后 7
日内须办理书面签证手续，逾期视为放弃追加费用；③

校内特殊风险分担条款，明确因学校考试、迎新等活动

导致的停工不予补偿工期及费用，但须在进度计划中合

理考虑。

3.3 强化施工全过程动态造价落地管控
（1）优化施工组织方案，缓解场地、刚性工期带来

的额外支出。依托寒暑假集中实施主体结构施工，科学

布设场内运输通道与材料堆放区，减少材料二次搬运；

采用分段流水施工结合预制拼装工艺压缩工期，方案提

前预留考试停工时段，规避大额夜间赶工费用。

（2）建立主材价格动态监测机制，联合区域高校搭
建采购联盟，对装配式构件、成品卫浴、宿舍家具等专

用材料集中招标采购，依托第三方月度材料指导价开展

过程调价，减少价格纠纷。

（3）实施分级变更签证审批制度，按照变更预估金
额设置三级审批权限：小额变更由基建处审批，中等变

更经分管校领导联合财务、审计部门审核，大额变更提

交校长办公会审议。严格执行变更“先审批、后施工”

要求，杜绝未批先建现象；建立月度变更动态台账，当

累计变更金额达到合同总价 3％时自动触发造价预警，同
步暂停工程进度款支付，从流程上约束现场无序增项。

3.4 健全竣工结算与全周期运维造价管控措施
统一结算资料归档规范，落实月清月结管理，按月

完成现场造价资料归集签认，竣工后限时移交全套资

料，审计单位按期完成初审，逾期无异议即视作认可。

在方案比选阶段引入全生命周期成本评价，要求设计单

位测算中长期维修更换成本并赋予较高评价权重；合同

明确维修响应时效，预留专项运维资金保障后期养护。

组建校内审计、第三方咨询、行业专家构成的联合审核

小组，执行三级复核裁定流程，专家拥有一票否决权；

梳理结算典型问题形成负面清单反向传导至前期阶段，

形成造价管控闭环。

结语

高校宿舍楼造价管控覆盖项目全生命周期，各阶段

管控痛点差异化明显。项目前期存在投资估算精度不

足、限额设计落实不到位等问题；招标阶段清单编制

质量参差不齐、合同管控条款不完善，易埋下造价隐

患；施工阶段变更签证管控松散、建材价格波动频繁，

极易引发造价偏差；竣工运维阶段普遍存在资料归档不

规范、全周期运维成本管控缺失等问题。本文通过构建

参数化估算模型、落实限额设计、规范变更审批、推行

月清月结等管控措施，可有效降低造价偏差，压缩审计

周期，提升基建资金使用效益。后续可依托 BIM、大数
据等数字化技术，推动高校基建造价由事后核算向事前

预控的精细化、智能化方向转型。
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