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摘要：本文笔者根据多年在阿尔及利亚房建项目工作经验，

结合实际工程项目对工程前期的投标环节、开工准备环节以及施

工环节中存在的问题进行分析和总结，希望可以为后续相关工作

者提供参考依据。
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一、工程简介

本项目实际施工为12个标段，共计3182套共756栋低层房屋

（2～3层），总建筑面积约28万m²。合同模式为设计加施工。项

目于2013年6月签约，签约合同额（含增值税）为 76.75亿第纳

尔，转汇比例28%；合同工期21～22个月；资金来源为阿国政府

计划资金。

该项目位于撒哈拉沙漠北部边缘区域，为阿尔及利亚XX省低

收入者经济适用住房项目，业主为XX省房管局。原合同共13个标

段，共计3482套住房，其中2016年初，与业主协商友好解约300

套。

项目分布在XX省六个区域，距离项目主营地5～170km不等，

每年高温及沙尘暴等不利天气高达180天。

二、本工程前期的经验解决办法

（一）投标环节

（1）合同签订时前期工程资金比重与工程量比重不相称

基础部分工程量大，占用资金比例大，回款少。例如：

xx650标段，基础部分混凝土是27956m³（包含的梁地坪），框架

总方量是41433 m³，基础部分混凝土占框架总方量的67.47%。

基础部分的金额是205132704.15DA，框架总金额是574，344，

955.38 DA，占资金总额的35.72%。即：完成1.89份的混凝土才

能得到1份的钱。

（2）合同中含有非本工程的工程量

1）商铺合同不包含在住房合同中

商铺合同不包含在住房合同中，该部分工程没有明确的价

格，商铺施工纯属垫资。该部分资金只能在施工结束时的补充协

议中结算。例如：XX650标段，7888.815m³混凝土为超出包干价

需要在施工结束的调差账单里索要。开挖量等相关工程量亦然。

2）室外照明、室外排水管网等不在本工程中

合同中含有室外照明、变压器房、室外绿化、道路、管网及

停车场图供水管网、消防管网图、室外整治包括绿化带和市政雕

塑的图纸设计。但是这些工程均不是本标段的工程。我们为每个

标段设计了室外道路、室外排水系统、室外照明系统、室外绿化

等图纸，投入了大量的时间和精力，没有得到任何费用；别人拿

着我们设计的图纸施工。最重要的是出图、审图消耗了宝贵的时

间，拖长了工期。

（3）业主方执行时未严格遵守合同

该项目的12个标段，其中5个标段合同设计方为业主，工期

为21个月。其余标段为我方设计，工期为22个月。业主方不严格

遵守合同表现如下：

1）业主设计的图纸内容与合同不符

业主方设计的图纸不严格遵守合同，不顾及中方人员的利

益，存在扩大不计入建筑面积的面积、增加门窗数量等情况。

并强加于我方，如果不接受业主威胁就全面解除合同。比如：

xxx170标段，如表2所示。合同约定总居住面积为67 m²正负3%；

即：64.99～69.01 m²。实际设计面积为73.59～82.77 m²，与标

准值之差为6.59～15.77 m²。与合同标准量相比，仅该标段我方

多建筑使用面积1988.9 m²。装饰装修工程量也随之增加。工程

量增加钱没有增加。

2）业主方设计的图纸时间滞后

业主负责设计的5个标段，其中巴亚达232和消防局400两个

标段图纸据开工日期均滞后5个月左右。

3）三通一平等基础条件不能保证

合同约定“将水电接至施工边界”，“平整场地”。事实

是：有的标段水电到工程结束都未接至施工边界。施工用水用电

耗资保证措施费高额。个别标段场地未按要求平整到位，问题的

解决是艰难而漫长的，需要自己平整或者变更布置图。

4）增加户型

如表1所示：XX650标段合同约定4种户型。在图纸设计过程

中要求有12种户型。经过几个月的煎熬，结果是定了5种户型。

即使如此也给施工增加了困难。这5种户型分布在6种地质环境

中。由于地基承载能力不同，相同的户型基础不同。如此相互

组合，地基部分就有18种之多，并且相互交错。118个地梁平均

每6.5个地梁就是一种新的基础。这就使模板、钢筋制作种类增

多，流水施工困难，直接降低了效率增加了成本。

表1 XX650套户型合同约定

（4）对合同的理解存在差异

该项目合同约定：“住房面积包含走廊通道面积” 实际上

这个“走廊通道”指室内走廊通道。我方理解为所有的走廊通

道。所以在投标报价及设计的时候出现了报价偏低、重新设计的

问题。

（5）对合同的理解不够彻底

如合同约定“根据2010/10/07修订和补充的公共合同法第

N° 10/236号总统令第90款规定条件，若工程延误原因不归咎于

承包商责任时，承包商可以免除工期延误罚金。”但是，到工程

结束也未能见到该总统令。如果能够直接将相关条款直接写入合

同或者将该文件作为附件并入合同则可以避免此类问题。根据当

地气象资料每年高温及沙尘暴等不利天气高达180天。由于对于

该总统令的不了解，工期索赔缺乏底气。

综上所述可得以下经验：

1）投标要坚持有所为有所不为；投标工作应按照“技术可

能、经济可行、能力可及、风险可控”的原则把握。签订了不可

能完成的合同会导致合同履约失败，发生重大经济和信誉损失；

条件过于苛刻的订单（闭口合同）会导致经营困难。合同一旦签

订就要全力以赴的履行，履行好在建项目是最好的营销手段之

一。
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如表 1所示：XX650 标段合同约定 4种户型。在图纸设计过程中要求有 12

种户型。经过几个月的煎熬，结果是定了 5种户型。即使如此也给施工增加了困

难。这 5种户型分布在 6种地质环境中。由于地基承载能力不同，相同的户型基

础不同。如此相互组合，地基部分就有 18 种之多，并且相互交错。118 个地梁平

均每 6.5 个地梁就是一种新的基础。这就使模板、钢筋制作种类增多，流水施工

困难，直接降低了效率增加了成本。 

表 1：XX650 套户型合同约定

 

（4）对合同的理解存在差异 

该项目合同约定：“住房面积包含走廊通道面积” 实际上这个“走廊通道”

指室内走廊通道。我方理解为所有的走廊通道。所以在投标报价及设计的时候出

现了报价偏低、重新设计的问题。 

       Nombre
Type

Batiment
栋数

Logement
户数

Etages
层数

F3
TOTAL
总计

Type1 户型1 26 4 2 4 104

Type2 户型2 30 6 2 6 180

Type3 户型3 29 6 2 6 174

Type4 户型4 16 12 2 12 192
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2）合同签订时应尽可能地将前期的工程价格提高一些。以

利于资金回收，减少前期的资金压力。

3）尽可能地避免合同范围外工程，没有合同就不干。否则

应充分考虑其中的风险，量力而行。尽可能地避免垫资合约的签

订。如果无法避免，在施工过程的结算中也要尽可能多的将钱先

结算回来，以后再调查。

4）对业主的资金来源、支付的流程、信誉要心中有数。

5）投标文件的编制不仅要考虑技术、资金问题，还得对当

地的法律法规、自然和人文环境有所认知。自然和人文环境相对

好了解些，对当的技术规范、法律规定我们知之甚少。相关文件

翻译工作量巨大，专业性极强。作为项目是心有余而力不足。

（二）开工准备环节

（1）启动资金不足

前期房建的4个多亿的资金至今未付。预付资金杯水车薪。

开工后预付资金逐步从每张账单中扣减。使得本身就不多的产

值，收益越发的低。6个片区又同时开工；每个片分别配置1个

营地，1台泵车，1座拌和站；每台泵车配置 2台罐车（不足的租

用）；每个片区施工所需材料多；占用资金巨大。

解决办法：

开工前一定要做足准备工作。针对主要施工环节做好资金、

设备、物资等准备工作。国外局势多变，在没有确切的证据表明

有后期工程的情况下资源配置满足本项目施工所需即可。

（2）施工图纸滞后

原计划，每个标段施工图纸从设计到审批最长为45天。实际

需要5.5～10.3个月。

1）设计人员不足

十三个标段，我方从事设计人员只有2名，其中能够独立设

计的人员只有1名。设计工作量巨大，当地人办事效率低下、假

日多等不利条件。致使加班加点设计出来的图纸不能及时审阅。

2）设计方利益主体不同

当地人对中方人员设计的图纸要求高，中方与当地设计理念

差异较大。比如：业主方希望户型越多越好、装饰线条越复杂越

好，而我方希望则反之。XX250套住房加9栋商铺只有67栋，业主

要求至少要6种户型。类似问题难以达成一致意见。

3）当地设计师不能满足工程需要

自行聘用的当地设计师工作效率低下，图纸粗制滥造。

解决办法：加强图纸设计、审批环节的力量。选择有信誉，

能够尊重我方意见设计公司合作。当地人绝大多数对中国人是友

好的，但是也不乏对中国人仇视的人。其中也有文化程度较高拥

有一定社会地位人，甚至有自己的公司。我们在选择合作伙伴时

要特别注意避开和他们合作。这些人由于种种原因也会和中国企

业合作，但是在处理问题时往往会将我们置于不利的位置；会给

我们造成较大的损失比较多的麻烦。在阿尔及利亚设计单位往往

也是监理单位，设计上的合作不愉快也会蔓延至施工中。当地习

俗、文化差异造成设计理念差异不可小视。否则从图纸审批到施

工将变得困难重重。必要时可以自行设计，让当地设计院拿去审

批。对于有可能出现争议的问题在合同中予以约定。

（3）临时设施建设缓慢；材料、设备、工器具准备不足

1）临时设施建设缓慢导致的问题

以营地临时建设为例：XX地区的主营地2013年4月中旬出图

扩建，2013年11月尚未完工。6个营地，基本上在2014年1～3月

份才陆续基本建成，平局滞后7个月左右。在国内待发的人员因

为等待时间过长索要误工费。营地建成之后，办好签证等手续的

中方施工人员有的已经流失；签证过期的需要重新办理。人员不

能得到及时解决。

2）材料、设备、工器具准备不足导致的问题

人员解决基本滞后，模板又不够。比如：模板。模板、设备

等主要物资计划在2013年4月出台。承台、柱的模板由各种原因

计划2013年8月份在国内订制。结果是：2013年11月底开始在当

地配置模板，由于当地金属结构加工制作能力等原因所限，2014

年3月基础承台及柱部分的模板才基本配置完毕。其中一部分还

是抽调中方人员加班加点赶制的。基础部分大部分做完时，楼板

的模板、钢筋又出现停工待料的问题。比如：XX900标段。2014

年5月份左右，楼板模板、钢筋严重不足，一个星期供应的材料

工人一两天就用完了；7月又出现了水泥断顿；出现停工待料的

问题；引发了后来的罢工、退场问题。

解决办法：

1）临建工作在人员没有大量进场的情况下只能靠当地队伍

施工。当地队伍施工速度慢，所以必须尽早规划并实施。必要的

情况下可以用商务签进入，尽早完成临建工作，为施工创造好基

础条件。

2）海运至少需要3个月，清关手续完成需要20天左右。对于

需要从国内组织的设备、材料要提前计划及时采购运输。至少有

三个月的提前量。

3）水泥供应不足，属卖方市场。每年七八月份水泥断顿，

需要另外购置高价水泥；钢筋供应困难，受国际环境影响价格波

动大。对于钢筋水泥应当适时囤积。

4）对于施工用水用电不能得到业主解决时，不等不靠，立

即采用发电机发电以及就地挖井取水的方式解决。此笔费用在合

同签订时应予以明确。

5）对于当地供应量有限的物资，我方应精心策划，用心进

行施工组织。流水施工，尽可能地拉长每一道工序的流水时间。

一则，使人员、周转材料、设备使用率和使用周期最大化；二

则，使人员、材料、设备阶段性需求最小化。

（三）施工环节

（1）缺乏足够的技术人员、质量管理人员

施工队伍技术力量良莠不齐，有些施工队伍根本就没有合格

的技术管理人员。不能承担管理施工现场的重任，又加上项目上

对工程管理的人员不足，不能及时解决现场出现的技术问题。导

致个别队伍生产缺乏应有的顺序和节奏。

（2）设备维护困难

本地区夏季的温度可达50℃以上，发电机是各工区施工人员

生活生产的基本保障。特别是业主没有提供市电的片区。发电机

的运行控制较为先进，项目部没有相关专业的人才，出现的问题

常常需要厂家人员前来处理。但是厂家的维护往往是遥遥无日。

发电机只能带病运行，甚至停机。

（3）对外关系的协调

实施需要同多达26家（包含3个业主单位、9家监理单位）部

门进行业务对接，对外协调量相当大。对相关单位部门的关系协

调缺乏积极主动性。承诺的事做不到，导致相互不信任，不满抵

触情绪蔓延，各种工作困难重重。

解决办法：

（1）外聘或者对我们的维修人员给予相应的培训，提高设

备维护人员的水平。以确保设备的正常运转。

（2）针对问题开诚布公地与相关人员交流争取谅解与支

持；积极主动的做相关人员的工作，相互配合做好工作。
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