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摘要：我国早期的居住建筑在节能方面存在较多不足，为了

能够提高既有居住建筑节能指标，对既有居住建筑进行节能改造

已经势在必行。既有居住建筑与新建建筑节能工程管理具有较大

区别，既有居住建筑是在正常使用的基础上进行的改造，需要居

民更多的支持和配合，因此，加强既有居住建筑节能改造管理，

提高工程质量和居民满意度是管理的重点内容。
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建筑节能是我国实现节能减排工作的重点环节，我国早期形

成的建筑模式和结构在节能方面存在很大不足，尤其在我国北方

地区，冬季气温较低，建筑节能效果不佳，给居民生活带来很大

影响。为了能够提高居民生活质量，实现建筑节能，对既有居住

建筑节能改造已经提到日程上来。

一、既有居住建筑节能改造工程的重要意义

既有居民建筑是我国城镇建筑的主要组成部分，建筑数量

大覆盖范围广。据调查数据表明，我国北方既有居民建筑就超过

了30亿平方米以上，这些建筑普遍已经投入使用20到30年。由于

我国早期建筑格局和结构存在的不足以及长期使用过程中发生的

建筑结露霉变和年久失修等原因，均存在节能效果不佳的情况，

不仅影响到居民的日常生活质量，也给我国节能环保带来较大压

力。因此，对既有居住建筑进行节能改造具有跨时代的意义，符

合我国建设小康社会的根本需求[1]。

二、既有居住建筑节能改造工程的要点

（一）室外门窗工程

在门窗改造前进行钢窗更换数量统计，对要改在的既有居住

建筑进行排查，确定需要更换的门窗数量和规格，经过计算后统

计改造工程所用材料总量，出具设计图。根据设计图纸和数量，

结合套裁表进行门窗材料下料加工，加工后的产品要根据设计图

纸进行编号以便于对居民门窗进行更换。

在门窗更换时，要做到文明施工，更换过程要保持居民室内

环境卫生，避免更换过程中对墙体产生结构上的破坏，对更换过

程造成的墙体表面或防水层的损坏，要及时进行修复。更换后，

要认真检查门窗的气密性，确保更换后的门窗能够达到保温节能

效果。

（二）外墙外保温工程

由于既有居住建筑长期使用中发生拆改损坏情况较为严重，

因此，在进行改造前要做好原有建筑的勘察工作。

1.墙体监测及修复

对建筑原有基层拆除、冻害和侵蚀情况进行检查和修复，

对墙面基层开裂和空鼓情况进行彻底清除并在局部清理后采用合

适配比的水泥砂浆修复；检查外墙体瓷砖和马赛克与基层的附着

力，确定是否符合使用要求，对不达标部分进行清除；检查墙面

的缺损情况和空洞，发现此类情况要用混凝土进行填充密实。

2.墙体的保温处理

在进行墙体基层监测和修复后，监测外墙面基层与胶黏剂间

的附着力是否达到外墙保温施工要求，按照规范要求粘结强度要

在0.3Mpa以上并且粘结后的开脱面积不应大于50%。如果粘结强

度不达标，要对原墙面的装饰层进行清除，确保墙面保温施工效

果。

3.外墙保温粘结剂选择和使用

在进行外墙保温施工中，粘结剂要选用专用的粘结砂浆和抗

裂砂浆。在使用中要严格按照产品说明进行重量配制，对混合后

粘结剂进行充分搅拌，确保粘稠度适中，在经过多次搅拌后，才

能进行使用。

4.保温苯板粘贴施工

在粘贴保温苯板是要实现做好建筑物的测量，根据苯板规格

进行排布绘制排布图，以此来提高材料利用率。施工过程中要做

好基准钢线的垂挂，保证苯板粘贴垂直度和水平度；在粘贴本版

是，要注意半间缝隙不能大于2mm，高度差不能超过1.5mm，超过

标准的缝隙要用苯板填充，粘贴后要8到24小时内安装固定件，

确保单位面积固定件数量符合要求。苯板施工完成后，进行第一

遍聚合物抗裂砂浆铺设，然后埋贴网格布后在抹面层聚合物抗裂

砂浆，确保面层抗裂砂浆总厚度在3-5mm之间。

（三）屋面防水工程

既有居住建筑改造总，屋面防水是改造项目中的重要环节，

在防水工程改造中要做好工程的现场勘察，对居民渗漏情况进行

调查，结合建筑渗漏情况确定防水施工工艺并计算防水材料采购

数量。防水施工要在建筑物防水成充分干燥、气候环境符合施工

要求的条件下进行。在防水施工过程中，要对建筑屋面排水管道

进行检查和清理，做好防水卷材对接部位的处理。

（四）装饰涂料

建筑外饰面涂料要根据整体规划和设计要求进行选取，施工

过程中要做好安全管理措施，采用吊篮或脚手架进行施工时，要

防止高空坠物对园区人身和财产带来安全隐患
[2]。

三、既有居住建筑节能改造工程管理

（一）质量管理

既有居住建筑节能改造过程中，要与监理单位、社区以及居

民做好沟通协调工作，确保施工前期的测量和检查工作的精确。

在施工过程中，按照设计要求进行材料选取和施工，对材料质量

和施工工艺进行严格管控，加强施工过程中的检查和监督工作，

避免施工过程中发生纰漏。与监理单位保持良好的沟通，及时进

行阶段性验收并做好工程改造相关资料的收集和存档。

（二）安全管理

既有居住建筑节能改造工程是在居民正常使用过程中进行的

施工项目，施工过程中不仅要注意施工工人、设备的安全，还要

加强对施工现场的管理。在施工过程中要做好围挡，利用可视化

管理方式，设置提示标语或警示牌，提醒过往住户注意安全，在

施工过程中，做好施工周边范围安全监控，有专人负责，对施工

现场秩序进行管理和疏导。在门窗改造更换时，要积极与住户进

行协调，对妨碍施工的设施提前进行清理，避免施工中造成居民

财物的损失。高空作业时，要注意施工人员安全措施，做好安全

教育和安全检查，避免高空坠落和高空坠物带来的安全事故。

（三）环境保护管理

既有居住建筑节能改造过程中，要注意降低噪声和清楚的建

筑垃圾对居民环境造成的污染。要积极联系当地社区，在社区协

助下做好环境和卫生的维护，确保在合理的时间段内进行施工，

避免对居民正常生活产生干扰[3]。

四、结束语

既有居住建筑节能改造工程管理与其他新建工程管理有所

不同，要结合建筑实际情况进行施工方案设计，具有更高的复杂

性。此外，改造工程对准备阶段的测量和施工过程中的安全和环

境维护提出了更高的要求。因此，要做好既有居住建筑节能改造

工程管理需要不断提高管理人员对改造工程的认知。
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