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项目背景介绍

城区运河三路博厦水闸宿舍

富兴楼

饮食公司荔苑宿舍



 项目基本背景基本信息



项目位于莞城，涉及饮食公司荔苑宿舍、富兴楼、水闸宿舍三栋建筑，
地处城市中心，周边居民密集，改造意义重大。 建筑年代与存在问题

这些建筑建成于20-21世纪初，目前
均存在房屋结构安全、外墙破损脱
落、楼顶结构渗漏水、楼梯间墙面
脱落及人员情况复杂，涉及多个单
位，改造需协调多方利益，确保项
目顺利推进。

改造意义
改造旨在提升建筑安全性、耐久性、
改善居民生活实用性、提升建筑外
观形象，同时消除危险隐患、完善
社区功能。
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荔苑宿舍/富兴楼/水闸宿舍项目背景



饮食公司荔苑宿舍



建筑物位于莞城街道万兴路11座，宿舍为五层框架结构，建筑面积1748.46㎡，建筑高度18.2m，框架结
构，建于21世纪初，产权归饮食公司所有。

1.饮食公司荔苑宿舍背景

项目用地



 

结构加固的必要性
墙体承载能力不足，部分墙体出现竖向裂缝；
柱混凝土强度低，竖向承载能力不足；缺少
构造柱及圈梁，抗震能力差，外立面老化脱
落，影响美观且有掉落风险。

    加固修复内容
1、柱加固:按加大截面、植筋浇筑混凝土加固方式；或
柱周贴钢板、角钢、钢板等加固方式
2、梁加固:按加大截面、植筋浇筑混凝土加固方式或梁
周贴钢板、角钢、U形箍钢板等加固方式
3、板加固：按板底单层双向贴碳纤维300G/㎡加固方式
4、顶面、墙面刷乳胶漆
5、外墙涂料局部恢复
6、与柱接触面破除修复
7、与梁板接触面破除修复
8、墙面瓷砖及防水
9、屋面拆除及卷材防水

2.饮食公司荔苑宿舍具体分析

现状存在问题



加固方案
解决墙面厚度不足共计6处，加固梁负筋不足共计6处，加固板正负筋不足共
计4处，构造柱墙承载不足及满足抗震构造措施要求共计69处。外墙风化严重，存在脱落风险，抗压能力不满足规范要

求，砖墙面存在竖向裂缝，影响构件安全性及耐久性

结构现状

3.饮食公司荔苑宿舍现状及加固方案

柱加固
梁加固

板加固



 4.饮食公司荔苑项目汇总费用估算

荔苑建安费汇总表

序号 名称 费用名称  金额（元） 小计（元）
建筑面积
（m2）

单方造价
（元/m2）

 占比 备注

1 加固

加固  1,307,663 

 1,617,291 1748.46 924.98 100.00%

加固修复  309,628 

合计  1,617,291 1748.46 924.98 100.00%



 5.饮食公司荔苑项目加固修复



富兴楼宿舍



建筑物位于东城花园路205号，九层钢筋混凝土框架结构住宅，（一、二楼为商铺产权属于其他单位，
三至八楼为宿舍公寓）建筑面积3605.71㎡（其中一层建筑面积为396.80㎡、二层为464.16㎡/三至八层
为2744.75㎡、楼顶79.91㎡)，建筑高度26.8m，建于20世纪90年代。

1.富兴楼背景

项目用地



  结构加固的必要性

加固及加固修复内容

外墙风化严重，存在脱落风险；空调外机排水混乱，
侵蚀外墙；排水立管锈蚀，存在安全隐患。

2.富兴楼项目具体分析

现状存在问题

1、柱加固:按加大截面、植筋浇筑混凝土加固方式；或
柱周贴钢板、角钢、钢板等加固方式
2、梁加固:按加大截面、植筋浇筑混凝土加固方式或梁
周贴钢板、角钢、U形箍钢板等加固方式
3、板加固：按板底单层双向贴碳纤维300G/㎡加固方式
4、顶面、墙面刷乳胶漆
5、外墙涂料/瓷砖局部修复
6、与柱接触面破除修复
7、与梁板接触面破除修复
8、墙面瓷砖及防水



加固方案

解决板加固厚度不足，加固梁负筋不足共计107处，加固板正负

筋不足共计52处，构造柱墙承载不足及满足抗震构造措施要求

102处。

结构现状
外墙风化严重，存在脱落风险，抗压能力不满足规范要

求，砖墙面存在竖向裂缝，影响构件安全性及耐久性

3.富兴楼结构现状与方案



 4.富兴楼项目汇总费用估算



 5.富兴楼项目加固及修复附属明细费用估算



运河水闸宿舍



建筑物位于运河三路，六层砖混结构宿舍，建筑面积2458.22㎡，建筑高度19.2m，产权归水闸管理部门，
用于员工居住。

1.运河三路水闸宿舍背景

项目用地



结构加固的必要性

加固与加固修复内容

外墙风化严重，存在脱落风险；空调外机排水混乱，
侵蚀外墙；排水立管锈蚀，存在安全隐患。

2.运河水闸宿舍项目具体分析

现状存在问题

1、柱加固:按加大截面、植筋浇筑混凝土加固方式；
或柱周贴钢板、角钢、钢板等加固方式
2、梁加固:按加大截面、植筋浇筑混凝土加固方式
或梁周贴钢板、角钢、U形箍钢板等加固方式
3、板加固：按板底单层双向贴碳纤维300G/㎡加固
方式
4、顶面、墙面刷乳胶漆
5、外墙涂料/瓷砖修复
6、与柱接触面破除修复
7、与梁板接触面破除修复
8、墙面瓷砖及防水
9、屋面拆除及卷材防水



加固方案

问题墙体承载能力不足；部分柱混凝土强度低下；砖混结
构房屋缺少构造柱及圈梁

结构现状

3.运河水闸结构现状与方案

解决墙面厚度不足共计4处，加固梁负筋不足共计6处，加固板正负
筋不足共计4处，构造柱墙承载不足及满足抗震构造措施要求共计
61处。



 4.运河路水闸宿舍项目汇总费用估算



 
5.运河三路水闸宿舍项目加固及修复附属明细费用估算



项目总估算



  项目总估算（富兴楼、荔苑宿舍、运河水闸宿舍）



  项目分项估算（富兴楼汇总估算）



  项目分项估算（荔苑宿舍汇总估算）



 项目分项估算（运河水闸宿舍汇总估算）



时 间 ： 2 0 2 5 . 0 8

金山办公软件有限公司

汇报人：东莞市东资实业投资有限公司


