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关于老旧小区改造项目施工的管理重难点及应对措施的
综合性研究

李明亮
武汉日新智慧新能源工程有限公司�湖北�武汉�430000

摘�要：首先对老旧小区改造实施中重难点的问题进行归纳，结合项目现场的施工管理经验，提出了应对措施，

以期为老旧小区改造项目的施工管理提供参考。
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1��引言

2023年住房城乡建设部等部门印发《关于扎实推进
2023年城镇老旧小区改造工作的通知》，全文指出，要
部署各地扎实推进城镇老旧小区改造计划实施，加快消除

住房和小区安全隐患，全面提升城镇老旧小区和社区居住

环境、设施条件和服务功能，推动建设安全健康、设施完

善、管理有序的完整社区，不断增强人民群众获得感、幸

福感、安全感，这意味着老旧小区改造项目重要性越来越

重要。随着老旧小区改造项目的大量开展，由于老旧小区

改造项目的自身特点，导致传统的项目管理模式在老旧小

区改造项目过程中难以适用，并影响改造工作的开展，在

改造实施中所暴露的各种问题也开始突显，所以当前认真

研究管理重难点以及应对措施是当前非常有必须要的。*

2��施工管理的重难点

本文以某湖北省武汉市某老旧小区改造项目为例，

该小区共有53栋楼，合计126个单元，均为20世纪80年
代建筑，楼层以6-7层为主，砖混结构。该片区建筑普遍
年代久远，建筑性能退化，违规建筑多，屋面及外墙漏

水严重，停车困难，线缆杂乱无章，外立面油烟污染严

重，雨季积水严重，在施工管理中要解决的重难点有多

个，具体总结如下：

2.1  施工任务繁琐
老旧小区改造项目的施工往往是对小区整体进行提

档升级，施工任务繁琐，主要涵盖有：违规建筑拆除、建

筑本体维修、雨污管网修补、道路提升、消防整治、安防

升级、电力电网升级等基础类改造，同时也包含绿化、照

明、无障碍设施、停车场、景观平台等环境改造等[1]。

2.2  违规建筑各异
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老旧小区违规建筑各种各样，主要原因是为了扩大

户型，有的在1楼扩建厨房、阳台、门面，有的在2-6楼以
钢架为框架违规扩大阳台、厨房，有的屋面单独加盖局

部或整层屋顶，拆除难度大，住户居民意见不统一，小

区美化达到统一效果难度很大。

2.3  停车位严重不足
老旧小区多数是没有地下停车库的，原有的停车位不

能满足现有车辆，在小区内划分区域转移车辆，轮流施工

不现实，必须考虑小区车辆在外停车区域以及费用问题。

2.4  给排水管网施工复杂
老旧小区排水管网多数是采用雨、污并网，改成

雨、污分开，但在破除路面、定位原有管网很容易损坏

原有管网，容易导致停水、漏水、积水问题，处理此类

问题复杂、时间长，导致工作面很难展开，务工严重，

甚至要增加现场管理人员维稳工作。

2.5  偷窃行为时有发生
在老旧小区施工期间，有小区住户人员偷窃施工材

料（如有住户人员偷窃现场零散钢筋、脚手架扣件、水

泥、黄砂等），有劳务人员偷窃住户物品（如有外立面

劳务人员进入住户阳台偷窃衣物、玩具等），涉及金额

不大，但却有偷窃行为时有发生。

2.6  漏水积水常有发生
老旧小区施工过程中经常会发生漏水、积水现场，

主要原因有：①消防管道老化，遇到震动后，管件接口

松动；②雨污并网管道堵塞，遇到雨季施工，不能及时

疏通，造成大面积积水，影响施工进度；③外墙面与屋

面的防水层老化破坏，常有外面大雨，室内小雨；④室

内给排水管道、管件老化，甚至有楼下住户装修扰动，

楼上住户家中漏水的现象。

2.7  协调工作量大
老旧小区改造项目施工，一是要加强协调外部单
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位，一是要充分做好居民诉求协调。对外部来说，不同

城市的更新项目规定、对外协调企业事业单位、审批程

度、审批内容等都存在一定的差异，例如，在老旧小区

内部水电管线改造时，需要电力公司、通信公司、燃气

公司、水务公司等多家单位进行共同施工合作，有着较

大的协调难度，施工作业中容易发生冲突，对施工进度

产生影响。内部来说，主要是很难充分满足全部住户的

所有需求，改造内容、诉求会随着各个小区居民的结构

层次、年龄、意识形态等产生一些差异[2]。这种内外部高

度、复杂的协调工作量非常大。

2.8  施工作业面零散化
与新建小区施工的工作面成片规模不同，老旧小区

改造项目施工的工作面呈现零散特点，很难有同一个工

种成片规模的工作面展开，有些工作面的展开是没有预

期性的，并且施工时间紧张。

2.9  劳务作业班组用工困难
老旧小区改造项目施工的工作面呈现零散化的特

点，从劳务分包作业角度上来说，大的劳务作业班组不

适合老旧小区改造，劳务作业人员经常出现闲置、出勤

率低的特点，往往导致单一的劳务作业人员经常性撤离

的现象，反而是多能手劳务作业人员需求量大。

2.10  现场窝工严重
在施工作业面零散化、劳务作业班组用工难的情况

下，无论是项目部，还是劳务公司派遣，经常性采用零

散化用工处理紧急施工作业面，但是零散化用工会促使

现场窝工现象严重。

2.11  施工质量不好控制
老旧小区改造项目的多数施工内容是拆改类，不同

时间建成的老旧建筑采用规范标准不一致，老旧化程度

同样不一致，这种结果会出现同样施工作业面的基础条

件不一致，但是劳务作业人在施工时很容易按照同一基

础条件下进行施工作业，如果现场管理人员没有及时调

整与约束，会导致各分部分项工程的施工质量有差异。

比如外墙防水层施工经常遇到这种问题，相邻楼栋外墙

装饰已经施工完成，但是有的外墙依旧会有渗水问题。

2.12  安全隐患多
老旧小区改造项目施工，居民、劳务人员、流动人

员、车辆在施工现场频繁来往，安全隐患多，主要原因

有：①孩子大闹发生磕碰，或者影响施工作业；②施

工作业面与居民生活区混同，居民常在作业附近对方物

品，导致火灾、高空坠物破坏；③商铺店面、电动车私

拉电线时没有做好充分的安全防护，有火灾、漏电等隐

患；④劳务作业人员综合素质参差不齐，容易与住户居

民发生矛盾。

2.13  居民投诉意见多
劳务作业人员无可避免地会与住户人群接触，但是

不同住户人群对老旧小区改造理解程度不一致，诉求多

种多样，劳务作业人员与住户人群之间很容易出现沟通障

碍、语言冲突，居民投诉意见多，很容易影响施工作业。

比如夏季炎热，劳务作业人员常在凌晨5点开始施工，但
是此时住户正开着空调休息，时间上出现严重问题，会遇

到居民大量投诉，遇到节假日此种情况更严重。

2.14  公共与非公共区域施工节奏差异明显
在公共区域施工方面，比如地面绿化、车位铺砖，

对居民生活影响非常小，施工节奏快；但是非公共区域

方面，比如要入户安装水表、电表、入户电缆、管道、外

立面窗户时，会遇到住户不在家、有特殊要求等等情况，

施工节奏慢。这种情况衍生的现象是，公区施工常常很快

完工，但是非公区施工严重影响整个改造项目施工。

2.15  施工进度常常滞后
在居民的生活与劳务作业互为影响情况下，影响工

期的不利因素非常多，以上任何一个不利因素的产生，

进度节点经常被打乱，会导致施工进度慢。

2.16  施工变更签证多
老旧小区改造项目前期确定施工内容、工程量清单

时，有很多施工内容是没有提前预料的，尤其是在给排

水管网、电力电网等方面变更签证非常多，往往会超过

招标控制价的10%以上。
2.17  现场结算、验收资料多
老旧小区改造项目施工内容多，对于变更签证，更

是不能与新项目一样有很好的预见性，现场需要实时更

新施工资料，结算、验收资料常常会非常滞后，不利

于申请工程款，项目资金回流相比新项目变得更慢，经

常出现施工节点早已经完成，但是对应现场资料严重缺

失，不能很好地显现过程资料、结算资料，事后补资料

现象严重；从另一方面来说，这意味着要投入更多数量

的预算员、资料员。

2.18  现金流回收时间慢
现金流的回收是要依据施工进度节点、工程款申请

资料来确定，但是复杂的老旧小区改造项目，使得结算

人员不能通过简单的施工图纸来确定工程量，需要分部

分项验收资料、施工完成前后照片、现场实测实量工程

量数据，繁琐的现场资料带来的签字审批时间长，进一

步导致现金流回收时间慢。

3��应对措施

在以前文中以实际项目归纳老旧小区改造项目的施工
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重难点后，会发现老旧小区改造项目在全过程管控中会遇

到各种问题，要想成功地实施老旧小区改造项目施工，力

争做到：（1）在项目投标前，公司应组织各职能部门共
同对拟投标的老旧小区的实际情况进行实地考察与调研，

了解老旧小区建筑的外墙结构、门窗材料、屋面漏水、违

章建筑、危房建筑情况等[3]，走访街道社区、物业摸查老

旧小区住户人群特点，摸底周边材料供应商价格水平；同

时，对比现场条件与招标施工图纸、工程量清单，深入理

解设计意图、施工内容，与公司长期劳务作业分包班组沟

通有关施工、价格水平意见，做到标前心中有数。（2）
中标后施工前，组织公司各职能部门研讨会，共同研究老

旧小区改造项目施工特点，提前预判可能会出现的各种不

利因素，最后要综合各职能部门意见，进一步对施工任

务进行全面的梳理，制定应对措施。

在制定老旧小区改造项目施工的应对措施时，既要

从项目部独立的现场管理角度出发，同时也要从全公司

利益角度考虑，主要应对措施如下：

3.1  灵活调整现场的管理人员与劳务作业班组
老旧小区改造项目人员运用灵活性非常大，现场的

管理人员与施工班组在各施工节点需求不同，为此，应

指定详细需求计划并进行运用，比如：①老旧小区内

砌筑、粉刷、浇筑、路面贴砖等施工内容多，可以固定

多个泥工班组，交叉泥工班组作业，避免窝工情况下导

致班组自行离场；②委托有灵活劳务作业人员的劳务公

司，现场有随机作业的机动班组，争取要做到当日零散

劳务作业班组人员随增随减；③与公司职能部门保持沟

通，制定现场管理人员需求节点表，重点考虑扩大与调

配预算员、资料员、施工员，以有预期的灵活调整现场

管理人员数量，用以解决现场管理力度的间歇性问题。

3.2  强化技术专业协调管理
老旧小区改造项目施工内容多样，涉及到土建、消

防、强弱电、装修、钢构等多专业，个别专业施工内容

少但专业强度并不低，不同于新建项目有成型的图纸，

技术专业协调预判期短，专业沟通协调深度大、时效

短，此时强化技术专业协调管理有：①建立大、小团队

的技术专业会议制度，采用会议解决技术专业问题；②

时时保持与前期设计人员的沟通，要求设计人员定期定

岗来现场沟通协调；③技术专业管理团队，要时刻在现

场巡视，与作业班组间建立无间歇沟通。

3.3  实时更新现场的结算资料、竣工资料
现场资料是对老旧小区改造项目施工全过程资料，

既要用于结算，要用于验收，还要用于后期的维护工

作，禁止现场资料滞后于施工进度，争取要做到以下几

点：①安排项目管理人员每日拍摄照片，分楼栋、分单

元、分时间、分部位、分施工前后进行存档；②图纸上

不能反应工程量的施工内容，需要拍摄施工前后的照

片，并在照片上反应出实测实量的工程量数据；③竣工

资料多以分部分项工程整理资料，把握好各检验批环节

资料，同时与进度款、结算款申请资料的完整性、时效

性、真实性相匹配。

3.4  委派专人进行外部、内部的协调管理
老旧小区改造项目的协调工作非常大，项目部要委

派专人进行协调管理：①做好与电力公司、通信公司、

燃气公司、水务公司等协调沟通；②做好与街道社区、

城管、物业等协调沟通；③做好与老旧小区内各住户居

民、劳务作业班组的协调沟通。

3.5  精细化项目现场“三控”、“三管”工作
项目部常态化的“三控”包括工程进度控制、质量

控制、项目成本控制，“三管”包括合同管理、职业健

康安全与环境管理、信息（进场员工登记造册）管理，

这些要进行精细化管理：①建立完善度管理制度体系，

落实到项目部各管理人员、施工班组层级；②利用当前

微信、钉钉、E-Mobile等信息化工具，快速流通施工当前
作业信息，快速响应施工现场管理决策；③坚守“反思

与学习”并存的思路，项目部主要管理人员要尽可能与

公司其它老旧小区改造项目沟通学习日常工作经验；④

在分部分项施工内容完成后，迅速做好维护工作，坚决

不做被破坏后的无用功。

4��结束语

老旧小区改造工程是改善居民生活环境、提高居民

生活质量、造福民生的重大举措，有利于构建和谐社

会，并且对城市的可持续发展具有积极意义。本文通过

以湖北省武汉市某老旧小区改造项目为例，归纳总结了

老旧小区改造项目施工中管理的重难点，从标前标后深

入分析，并提出几条针对性的应对措施，希望能够有益

于老旧小区改造项目施工的全过程管理，并将对居民的

影响降至最低。
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