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嘉定区市民健身中心体育馆维修工程

可行性研究（初步设计深度）咨询评估报告

一、评估过程

受嘉定区建设和管理委员会的委托，我公司对上海市嘉定区社

会体育管理事务中心上报、上海江南建筑设计院（集团）有限公司

编制的《嘉定区市民健身中心体育馆维修工程可行性研究报告（初

步设计深度）》（以下简称《可研报告》）进行评估论证。

接受委托任务后，我公司立即成立了项目咨询小组开展工作，

并于 2025年 5月 9日邀请了建筑设计、建筑结构、技术经济等方面

的专家对《可研报告》进行评估论证。设计单位 5月 16日提交了《嘉

定区市民健身中心体育馆维修工程可行性研究（初步设计深度）和

调整概算书（修订版）》及《专家意见回复》（以下统称《回复》）。

在上述工作的基础上，我公司经综合分析研究，现提出本评估

报告。
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二、项目概况

（一）工程选址

该工程位于嘉定区梅园路 315 号，即上海市嘉定区市民健身中

心体育馆。

（二）工程内容和建设规模

该工程为房屋维修项目，主要工程内容包括：原始混凝土结构

加固、网架屋面系统整体改造、运动木地板更换、内外墙修复、门

窗更换及其余零星工程等。涉及建筑面积 4017.12 平方米。

（三）工程方案

1、原始混凝土结构加固

根据上海房屋质量检测站有限公司出具的《房屋质量检测报告》

（沪房鉴（001）证字第 2024-657号），该工程结构布置、楼屋盖等

抗震一般规定基本满足要求，房屋部分框架梁箍筋间距、箍筋肢距、

箍筋直径不满足要求，部分框架柱纵筋间距不满足要求，其余抗震

措施基本满足规范要求。本次维修拟对工程中柱箍筋不满足要求采

用外贴钢板法进行加固，对梁箍筋不满足要求采用外贴碳纤维加固

法，对框架梁配筋和箍筋均不满足的采用外贴钢板法进行加固。

2、网架屋面系统整体改造
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预制板屋面：拆除原有钢丝网板屋面及对应面层、自灭性聚苯

乙烯板及下拉钢丝网，重做保温层、防水层及屋面板。

金属屋面：清除之前维修时增加的卷材防水层、破损的带肋铝

板、木板、木檩条、聚苯乙烯泡沫塑料保温、承托钢丝网，保留原

钢檩条。重做保温层、防水层、屋面金属板。

对不锈钢天沟拆换、金属网架除锈刷防火漆。

3、运动木地板更换

对木地板面层及局部腐坏基层进行更换，保留原地板下木格栅

及混凝土梁。

4、内外墙修复

外墙与内墙渗漏治理：对出现空鼓或有裂缝现象墙面，采用水

泥砂浆灌注填实；铲除内外墙面粉刷层，重做防水层、粉刷层。

吸音材料更换：拆除原吸音材料，体育馆下部采用软包吸音材

料、中部采用木饰冲孔板、上部贴成品吸音棉。

5、门窗更换

拆除 现有 全部 室内外 门窗 ，外 窗改为 金属 隔热 型材

5Low-E+12Ar+5+12A+5玻璃窗；内门窗在拆除位置更换；体育馆二

层新增铝板雨棚。

6、零星工程

包括雨水管更换、室外管线整理、消防疏散指示灯重做、室外

沥青道路修复等。
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（四）建设周期

该工程计划 2025 年 7 月开工，2025 年 12 月底竣工。

（五）投资概算

该工程概算总投资 1360.45 万元，其中工程费用 1167.13 万元，

工程建设其他费用 153.70 万元，预备费 39.62 万元。建设资金由区

财政资金统筹安排。
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三、评估依据

（一）建设标准和技术规范

1、《建筑设计防火规范》 GB50016-2014（2018年版）

2、《建筑防火通用规范》 GB55037-2022

3、《民用建筑通用规范》 GB55031-2022

4、《体育建筑设计规范》 JGJ 31-2003

5、《建筑环境通用规范》 GB55016-2021

6、《民用建筑工程室内环境污染控制规范》 GB50325-2020

7、《建筑节能与可再生能源利用通用规范》 GB55015-2021

8、《屋面工程技术规范》 GB 50345-2012

9、《建筑与市政工程防水通用规范》GB 55030-2022

10、《建筑内部装修设计防火规范》GB50222-2017

11、《关于规模化推进本市既有公共建筑节能改造的实施意见》

（沪建建材[2022]681号）

（二）相关文件

1、上海市房地产权证（沪房地嘉字[2006]第 011115 号）

2、房屋质量检测报告（沪房鉴（001）证字第 2024-657号）

3、专家意见
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四、主要评估意见

（一）关于工程建设必要性

上海市嘉定区市民健身中心体育馆建于上世纪 90年代，曾经举

办过多次大中型运动会等各类活动，也是大众休闲健身的重要场所。

受 2024 年 9月“贝碧嘉”台风侵袭，上海市嘉定区市民健身中

心体育馆屋面防水层大面积撕裂，导致结构性渗漏、木地板受潮起

拱、墙面吸音材料霉变等问题集中爆发，同时网架屋面因为多次修

缮导致荷载超限，产生严重安全隐患，可能给社会公共利益或者人

民生命财产造成较大损失或严重社会影响。

评估认为，该工程实施符合相关管理办法和要求，有利于维护

社会公共利益，保障人民生命财产安全，促进体育事业发展。因此，

该工程的建设是必要的。

（二）关于工程选址

评估同意《可研报告》提出的工程地点，即该工程位于嘉定区

梅园路 315号，上海市嘉定区市民健身中心体育馆。

（三）关于工程内容和建设规模

1、工程内容

评估同意《可研报告》提出的工程内容，即原始混凝土结构加
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固、网架屋面系统整体改造、运动木地板更换、内外墙修复、门窗

更换及其余零星工程等。

2、建设规模

该工程对现有建筑进行维修，不改变使用功能、不涉及新增建

筑面积。据此评估基本同意《可研报告》提出的建设规模，即涉及

建筑面积 4017.12平方米，与上海市房地产权证（沪房地嘉字[2006]

第 011115 号）一致。

（四）关于工程方案

评估基本同意《可研报告》提出的工程方案，同时提出以下建

议和意见：

1、本次修缮不改变既有建筑单体的性质、使用功能、层数、高

度和建筑面积，基本不改变既有结构的结构布置和使用荷载，按《建

筑与市政工程抗震通用规范》GB55002-2021及《既有建筑鉴定与加

固通用规范》GB55021-2021的相关规定，可按不低于本工程建造时

的标准，即抗震设防烈度 7度，标准设防类（丙类）对既有结构进

行复核和加固。不宜大幅度改变既有结构布置和抗侧刚度，避免既

有结构因加固改变受力状态而导致不满足结构受力基本不变的初始

条件或产生新的抗震薄弱部位。

2、建议调研分析无障碍设施设置情况，研究其是否需纳入本工

程建设内容。

3、维修项目应按本市《关于规模化推进本市既有公共建筑节能

改造的实施意见》(沪建建材(2022)681号)有关规定落实相应节能技
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术措施，并补充节能设计专篇说明。

《回复》提出：已按抗震设防烈度 7度，标准设防类（丙类），

结构设计按后续工作 30年，对既有结构进行复核和加固，仅对结构

构件采用碳纤维、粘钢及包钢方式进行加固，对结构布置和抗侧刚

度影响较小；本项目不增设无障碍设施；补充了节能设计专篇。

评估基本同意《回复》内容，建议加强管理，避免施工对既有

结构构件的损坏。

（五）关于节能环保

评估认为，《可研报告》提出的节能和环境保护分析内容及相

关措施基本合理、可行，建议下阶段进一步分析资源能源消耗指标，

深化和细化节能和环保措施，并按照国家和上海市的相关要求落实

各项措施，节约能源，保护环境。

（六）关于工程质量安全

评估认为，《可研报告》识别的工程质量安全风险源及相应防

范措施基本合理，建议下阶段根据相关要求，进一步识别风险因素，

对各项措施作进一步细化，确保工程质量安全。

（七）关于社会稳定风险

评估认为，《可研报告》提出的社会稳定风险分析篇章基本合

理，建议下阶段进一步深化、完善并落实相关风险对策措施，保证

工程施工期间的社会稳定。
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（八）关于投资概算

评估认为，《可研报告》投资概算编制原则和编制方法基本符

合《上海市政府投资房屋建筑项目可行性研究（初步设计深度）编

制指南》要求。概算审核按 2025年 5月份信息价调整工料机价格，

材料、机械按除税价，人工按低值。具体审核意见如下：

1、工程费用

（1）结构加固：土方外运不单列。

（2）网架屋面系统整体改造：成品不锈钢天沟、穿女儿墙网架

节点防水处理、保温板、金属屋面板等价格偏高。

（3）门窗工程：外门价格偏高。

（4）内外墙修复：防水涂料材料有误；外墙漆价格偏高；找平

层工程量偏多。

（5）木地板拆旧换新：木地板价格偏高。

（6）零星工程：配电箱、沥青路面面层价格偏高；看台维保费

用中施工人员来回路费不计列。

（7）措施项目：垂直运输、垃圾外运价格偏高。

（8）白蚁清除费：调整至工程建设其他费。

2、工程建设其他费用

（1）可研报告编制费：参照计价格[1999]1283号文计列。

（2）勘察设计费：参照计价格[2002]10号计列。

（3）施工图设计文件审查费：参照沪价费[2011]002号计列。

（4）施工监理费：参照改价格[2007]670号计列。
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（5）财务监理费：参照沪发改投[2017]70号计列。

（6）建设单位管理费：参照财建[2016]504号文计列。

（7）审计费：参照沪发改投[2022]231号文计列。

（8）招标代理服务费（含清单编制费）：参照沪建计联[2005]834

号、沪价费[2005]056号文计列。

（9）建设单位管理费：参照财建[2016]504号文计列。

（10）设计方案评审费、项目投资分析编制、评审费不计列。

3、预备费：按工程费用和工程建设其他费用之和的 3％计列。

经审核，《可研报告》概算为 1360.45 万元，评估审核概算为

1214.43万元，共核减 146.02元，详见附表。

《可研报告》与评估审核概算对应情况

《可研报告》概算 审核概算 增减值 增减率

总投资（万元） 1360.45 1214.43 -146.02 -10.73%

其

中

工程费用 1167.13 1042.41 -124.72 -10.69%
工程建设其他费用 153.70 136.65 -17.05 -11.09%

预备费 39.62 35.37 -4.25 -10.74%
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五、结论与建议

1、评估认为，该工程建设是必要的。符合相关管理办法和要求，

有利于维护社会公共利益，保障人民生命财产安全，促进体育事业

发展。

2、评估同意《可研报告》提出的工程地点，即位于嘉定区梅园

路 315号上海市嘉定区市民健身中心体育馆。

3、评估同意《可研报告》提出的工程内容和建筑规模，即原始

混凝土结构加固、网架屋面系统整体改造、运动木地板更换、内外

墙修复、门窗更换及其余零星工程等。该工程对现有建筑进行维修，

不改变使用功能、不涉及新增建筑面积。该工程涉及建筑面积

4017.12平方米，与上海市房地产权证（沪房地嘉字[2006]第 011115

号）一致。

4、评估基本同意《可研报告》提出的工程方案，建议下阶段进

一步深化和优化设计方案。

5、评估认为，《可研报告》提出的节能和环境保护分析内容及

相关措施基本合理、可行，建议下阶段进一步分析资源能源消耗指

标，深化和细化节能和环保措施，并按照国家和上海市的相关要求

落实各项措施，节约能源，保护环境。

6、评估认为，《可研报告》识别的工程质量安全风险源及相应
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防范措施基本合理，建议下阶段根据相关要求，进一步识别风险因

素，对各项措施作进一步细化，确保工程质量安全。

7、评估认为，《可研报告》提出的社会稳定风险分析篇章基本

合理，建议下阶段进一步深化、完善并落实相关风险对策措施，保

证工程施工期间的社会稳定。过程中强化化解措施的落实，做好项

目全过程动态防控工作。

8、经审核，该工程总投资调整为 1214.43万元。



嘉定区市民健身中心体育馆维修工程可行性研究（初步设计深度）投资概算评估审核调整对照表

附表

序号 工程或项目名称 单 位

《可研报告》投资（1） 《回复》投资（2） 审核投资（3） 投资增减
（万元）

（3）-（1）

投资增减
（万元）

（3）-（2）
备注

工程量 单价（元）
估算金额  
（万元）

工程量 单价（元）
估算金额  
（万元）

工程量 单价（元）
估算金额  
（万元）

一 工程费用 m2 4017.12 2905.38 1167.13 4017.12 2827.61 1135.89 4017.12 2594.92 1042.41 -124.72 -93.47 
按2025年5月信息价调整，人工取低值，零
星工程费取3%。

1 结构加固 项/m2 216.14 195.66 4017.12 465.13 186.85 -29.29 -8.81 结合《回复》调整加固内容；土方外运不单
列

2 网架屋面系统整体改造 466.92 484.64 435.27 -31.65 -49.37 

2.1 金属屋面 m2 845.00 1256.33 106.16 845.00 1362.47 115.13 845.00 1164.85 98.43 -7.73 -16.70 保温板、金属屋面板价格偏高

2.2 预制板屋面 m2 1553.00 1207.79 187.57 1553.00 1186.68 184.29 1553.00 1163.62 180.71 -6.86 -3.58 保温板、装饰网架价格偏高

2.3 成品不锈钢天沟 m 193.00 682.38 13.17 193.00 737.22 14.23 193.00 300.00 5.79 -7.38 -8.44 价格偏高

2.4 穿女儿墙网架节点防水处理 个 554.00 390.25 21.62 554.00 423.15 23.44 554.00 350.00 19.39 -2.23 -4.05 价格偏高

2.5 网架喷涂防火涂料 m2 5045.00 98.93 49.91 5045.00 104.43 52.68 5045.00 92.15 46.49 -3.42 -6.19 信息价、费用表调整

2.6 氟碳漆罩面保护 m2 5045.00 171.46 86.50 5045.00 187.75 94.72 5045.00 167.14 84.32 -2.18 -10.40 信息价、费用表调整

2.7 上屋面钢爬梯 项 2.00 0.14 0.14 -1.86 0.00 信息价、费用表调整

3 内外墙修复 77.25 146.14 135.14 57.89 -11.00 

3.1 外墙漏水处修粉 m2 588.00 455.10 26.76 588.00 319.09 18.76 588.00 337.76 19.86 -6.90 1.10 
防水涂料材料有误；外墙漆价格偏高；找平
层工程量偏多

3.2 内墙受潮处修粉 m2 1764.00 79.71 14.06 1764.00 69.92 12.33 1764.00 61.39 10.83 -3.23 -1.50 信息价、费用表调整

3.3 体育场墙面受潮吸声材料更换 m2 1582.00 182.81 28.92 1582.00 592.57 93.74 1582.00 534.39 84.54 55.62 -9.20 结合《回复》补充外墙内保温

3.4 女儿墙内侧墙体受潮吸声材料全
部更换

m2 513.00 146.39 7.51 513.00 415.11 21.30 513.00 388.11 19.91 12.40 -1.39 结合《回复》补充外墙内保温

4 门窗工程 79.37 57.23 65.58 -13.79 8.35 

4.1 内外门更换 项/m2 78.16 55.93 4017.12 160.11 64.32 -13.84 8.39 结合《回复》外窗采用三玻两腔玻璃，价格
调整

4.2 二层入口新增雨棚 m2 15.00 806.91 1.21 15.00 862.74 1.29 15.00 840.00 1.26 0.05 -0.03 信息价调整

5 木地板拆旧换新 m2 1888.00 582.40 109.96 1888.00 489.24 92.37 1888.00 460.91 87.02 -22.94 -5.35 木地板价格偏高

6 零星工程 53.09 68.78 63.98 10.90 -4.80 

6.1 室内雨水管换新 项 6.00 3.28 3.03 -2.97 -0.25 信息价、费用表调整

6.2 疏散指示灯整修重排 项 15.12 8.99 8.35 -6.77 -0.64 配电箱价格偏高

6.3 外墙明露管线梳理 m 2000.00 53.81 10.76 2000.00 62.30 12.46 2000.00 56.05 11.21 0.45 -1.25 

6.4 一层木地板架空层通风机房室内
整修

m2 151.00 79.73 1.20 151.00 69.54 1.05 151.00 6.09 0.09 -1.11 -0.96 信息价、费用表调整

6.5 沥青道路修复 m2 522.00 458.04 23.91 522.00 431.80 22.54 22.54 -1.37 结合《回复》补列； 混凝土面层价格偏高

6.6 侧石 m 212.00 88.90 1.88 212.00 81.60 1.73 1.73 -0.15 结合《回复》补列；信息价、费用表调整

6.7 活动看台在木地板更换施工期间
东西向移动产生的维保费用

项 20.00 17.21 17.03 -2.97 -0.18 施工人员来回费用不计列
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嘉定区市民健身中心体育馆维修工程可行性研究（初步设计深度）投资概算评估审核调整对照表

附表

序号 工程或项目名称 单 位

《可研报告》投资（1） 《回复》投资（2） 审核投资（3） 投资增减
（万元）

（3）-（1）

投资增减
（万元）

（3）-（2）
备注

工程量 单价（元）
估算金额  
（万元）

工程量 单价（元）
估算金额  
（万元）

工程量 单价（元）
估算金额  
（万元）

7 措施项目 164.40 91.07 68.57 -95.83 -22.50 

7.1 钢管外脚手架 m2 3951.00 77.62 30.67 3951.00 82.36 32.54 3951.00 72.92 28.81 -1.86 -3.73 信息价、费用表调整

7.2 外脚手架、重型吊机设备导致绿
化、场地破坏修复

m2 600.00 200.00 12.00 0.00 0.00 -12.00 0.00 结合《回复》取消

7.3 室内满堂脚手架 m2 1888.00 50.55 9.54 1888.00 30.99 5.85 1888.00 26.06 4.92 -4.62 -0.93 信息价、费用表调整

7.4 屋面防雨布保护 项 15.00 0.00 0.00 -15.00 0.00 结合《回复》取消

7.5 顶棚风管、电缆桥架，大屏幕施
工保护

项 10.00 0.00 0.00 -10.00 0.00 结合《回复》取消

7.6 垂直运输费 m2 4017.12 39.39 15.82 4017.12 86.95 34.93 4017.12 49.39 19.84 4.02 -15.09 价格偏高

7.7 暂列金（零星维修） 项 50.00 0.00 0.00 -50.00 0.00 结合《回复》取消

7.8 白蚁清除 项 5.00 0.00 0.00 -5.00 0.00 调整至工程建设其他费

7.9 建筑垃圾清运 m3 1000.00 163.69 16.37 1000.00 177.50 17.75 1000.00 150.00 15.00 -1.37 -2.75 价格偏高

二 工程建设其他费用 153.70 151.31 136.65 -17.05 -14.66 

1 可研报告编制费 项 6.61 6.44 3.89 -2.73 -2.55 参照计价格[1999]1283号文计列

2 设计方案评审费 项 2.00 0.00 0.00 -2.00 0.00 结合《回复》取消

3 项目投资分析编制、评审费 项 4.25 0.00 0.00 -4.25 0.00 结合《回复》取消

4 勘察设计费 项 53.08 54.02 50.22 -2.86 -3.80 参照计价格[2002]10号文计列

5 施工图设计文件审查费 项 3.54 3.45 3.21 -0.32 -0.24 参照沪价费[2011]002号计列

6 施工监理费 项 34.11 33.36 31.12 -2.99 -2.24 参照发改价格[2007]670号文计列

7 财务监理费 项 8.96 8.75 8.09 -0.87 -0.66 参照沪发改投[2016]70号文计列

8
招标代理服务费（含清单编制
费）

项 10.03 9.83 9.58 -0.46 -0.25 
参照沪建计联[2005]834号、沪价费
[2005]056号文计列

8.1 工程量清单编制 项 3.90 3.81 3.54 -0.36 -0.27 

8.2 设计招标代理 项 1.29 1.29 1.19 -0.09 -0.09 

8.3 施工监理招标代理 项 1.27 1.24 1.14 -0.12 -0.10 

8.4 施工招标代理 项 3.58 3.49 3.22 -0.36 -0.27 

9 审计费 项 5.72 5.56 2.67 -3.05 -2.89 参照沪发改投[2022]231号计列

9.1 工程审价费 项 4.67 4.54 0.00 -4.67 -4.54 

9.2 审计费 项 1.05 1.02 0.00 -1.05 -1.02 
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附表

序号 工程或项目名称 单 位

《可研报告》投资（1） 《回复》投资（2） 审核投资（3） 投资增减
（万元）

（3）-（1）

投资增减
（万元）

（3）-（2）
备注

工程量 单价（元）
估算金额  
（万元）

工程量 单价（元）
估算金额  
（万元）

工程量 单价（元）
估算金额  
（万元）

10 建设单位管理费 项 25.40 24.89 22.87 -2.53 -2.02 参照财建[2016]504号文计列

11 白蚁清除费 项 5.00 5.00 5.00 0.00 暂估

三 预备费 39.62 38.62 35.37 -4.25 -3.25 

1 基本预备费 39.62 38.62 35.37 -4.25 -3.25 按工程费用与工程建设其他费用的3%计列

总投资 m2 4017.12 3386.64 1360.45 4017.12 3300.41 1325.82 4017.12 3023.14 1214.43 -146.02 -111.38 

第 3 页，共 3 页



．， ＇ 

, · 

、>、
上

房

、;） 1 房地

地 产权
Shanghai Certificate of Real Estate 

嘉 字
J

- （

向

200� 

市

第

证
Ownership 

011115号

眉川倡训1110111111111
* 2 0 0 6 2 5 4 4 3 3 7 6 * 

登记日 ：

l){m!IJI !1!11 Jl�)IJl!IJ)I』
2006年6月2日

根据《中华人民共和国土地管理法》、 《中

华人民共和国城币房地产管理法》、 《上海币房

地产登记条例》等有关法律、 法规的规定 ） 为保

护土地使用权人、 房屋所有权人的合法权益， 对

权利人申请登记的土地、 房屋及其它附着物， 经

审核， 准予登记， 颁发此证。

本证是国冢所有土地上的房地产权利凭证 。

:.. l ·, 

斗i:·, ;! 巨

;.;_ 

夕j';!_ : :: :, 加/4.`
夕 ．．
 

、
史}，̀.“

 

a

1
 

(

y

勿

.. ,- -
���-- 一、,:.,.._.·--···--.�..:,.; .. ｀，全－ ． ．户

-- �-八、C··、.,_.它 -�- - -

�-�-:;,..:_J· -�.. 
·C 








	中咨海外咨询有限公司
	专家名单
	一、评估过程
	一、评估过程
	二、项目概况
	（一）工程选址
	（三）工程方案
	1、原始混凝土结构加固
	2、网架屋面系统整体改造
	3、运动木地板更换
	4、内外墙修复
	5、门窗更换
	6、零星工程

	（四）建设周期
	（五）投资概算

	三、评估依据
	（一）建设标准和技术规范
	（二）相关文件

	四、主要评估意见
	（一）关于工程建设必要性
	（二）关于工程选址
	（三）关于工程内容和建设规模
	1、工程内容
	2、建设规模
	该工程对现有建筑进行维修，不改变使用功能、不涉及新增建筑面积。据此评估基本同意《可研报告》提出的建设

	（四）关于工程方案
	1、本次修缮不改变既有建筑单体的性质、使用功能、层数、高度和建筑面积，基本不改变既有结构的结构布置和
	2、建议调研分析无障碍设施设置情况，研究其是否需纳入本工程建设内容。
	3、维修项目应按本市《关于规模化推进本市既有公共建筑节能改造的实施意见》(沪建建材(2022)681
	《回复》提出：已按抗震设防烈度7度，标准设防类（丙类），结构设计按后续工作30年，对既有结构进行复核
	评估基本同意《回复》内容，建议加强管理，避免施工对既有结构构件的损坏。

	（五）关于节能环保
	（六）关于工程质量安全
	（七）关于社会稳定风险
	（八）关于投资概算
	1、工程费用
	（1）结构加固：土方外运不单列。
	（2）网架屋面系统整体改造：成品不锈钢天沟、穿女儿墙网架节点防水处理、保温板、金属屋面板等价格偏高。
	（3）门窗工程：外门价格偏高。
	（4）内外墙修复：防水涂料材料有误；外墙漆价格偏高；找平层工程量偏多。
	（5）木地板拆旧换新：木地板价格偏高。
	（6）零星工程：配电箱、沥青路面面层价格偏高；看台维保费用中施工人员来回路费不计列。
	（7）措施项目：垂直运输、垃圾外运价格偏高。
	（8）白蚁清除费：调整至工程建设其他费。

	2、工程建设其他费用
	（7）审计费：参照沪发改投[2022]231号文计列。



	五、结论与建议

