
附件：                    维保服务要求
一、服务要求
（一）消防供配电设施 

1消防电源主电源备用电源工作状态 ；
2消防设备末端配电箱切换装置工作状态，应进行 3 次转换试验，每次试验均应正常 ；
3消防设备应急电源的控制功能和转换功能应符合要求，应进行 3 次转换试验，每次试验均应正常 ；
4检查是否有其他设备接入消防电源 。
（二）火灾自动报警系统 

1火灾探测器 
（1）火警与故障报警功能正常，地址编码与其位置能匹配 ；
（2）报警器是否被遮挡 ；
（3）每个回路按实际安装数量 20%的比例抽验，但抽验总数不少于 20 个，每年则按 100%进行抽验。 
2手动报警按钮 
（1）能被压下触发 ；
（2）被触发时应输出火警信号，启动报警确认灯，主机收到反馈信号，地址码与其位置能匹配 ；
（3）能手动复位 ；
（4）每年检测比例应为 100% 。
（三）声光报警器 

（1）检查其发光和报警功能 ；
（2）主机能远程启动 ；
（3）地址码与其位置能匹配 。
（四）消防主机 

（1）检查和试验消防控制器所有联动功能是否正常 ；
（2）自检消音复位火灾报警故障报警漏电报警屏蔽功能正常 ；
（3）主备电源自动转换，备用电源欠压过压报警，并应分别显示主备电源的状态 ；
（4）在 3 秒内接受火灾报警信号，显示火灾报警和故障报警部位 ；
（5）定期对备用电池检查电压放电（每月） ；
（6）备用电源应能保证设备工作 8 小时 。
（五）手动盘（多线盘） 

（1）能正确启动相应的消防设施，并显示反馈，反馈延时不应超过 10 秒 ；
（2）消防主机启动联动消防设施，手动盘（多线盘）能显示相应的反馈，反馈延时不应超过 10 秒 。
（六）消防电话 

（1）检查消防电话的消音和复位功能 ；
（2）消控室与所有电话相互呼叫与通话，通话语言应清晰 ；
（3）总机能显示每部分机位置 ；
（4）总机被呼叫时能正确响铃 。
（七）联动控制 

（1）控制消防水泵应进行 3 次启停试验，每次试验均应正常，并显示反馈，反馈延时不应超过 10 秒 ；
（2）控制喷淋水泵应进行 3 次启停试验，每次试验均应正常，并显示反馈，反馈延时不应超过 10 秒 ；
（3）控制消防风机应进行 3 次启停试验，每次试验均应正常，并显示反馈，反馈延时不应超过 10 秒 ；
（4）控制排风阀/送风阀远程进行 3 次开启试验，每次试验均应能顺畅打开，开启角度应为 90°，并显示反馈，反馈延时不应超过10 秒；
（5）控制防火卷帘门自动下降，并能显示反馈，反馈延时不应超过 30 秒 ；
（6）控制电动闭门器动作，能将防火门闭合，并能显示反馈，反馈延时不应超过 10 秒 ；
（7）控制声光报警器报警，3 米内声压级应不小于 75dB； 
（8）控制层号灯点亮，并能显示反馈，反馈延时不应超过 10 秒 ；
（9）控制对应急照明系统强送点亮，并能显示反馈，反馈延时不应超过 10 秒 ；
（10）控制轨道物流防火门动作，并能显示反馈，反馈延时不应超过 10 秒 ；
（11）控制消防电梯与普通电梯迫降至首层，并能显示反馈，反馈延时不应超过 10 秒 ；
（12）控制电源强切动作，并能显示反馈，反馈延时不应超过10 秒 。
（八）消火栓给水系统（室内室外） 

1、消防水泵 
（1）主备电源为消防电源，最末一级配电箱处自动切换；
（2）消防水泵应保证在火警后 30s 内启动； 
（3）控制柜按钮指示灯及仪表应正常，应能按钮启停每台水泵 ；
（4）消防控制中心手动启停消防水泵，水泵应能正常启停，启停实验应为 3 次，每次应为正常 ；
（5）主泵不能正常运行时，应自动切换启动备用泵； 
（6）消防对讲电话功能正常； 
（7）控制柜启泵按钮被触发时，应立即启动消防泵，同时启动灯显示，停止按钮被触发时，应立即停止消防泵，同时停止灯亮起；      

（8）当控制柜故障时，故障灯应亮起 ；
（9）控制柜需保存干燥，不宜受潮 ；
（10）控制柜自动/手动模式应能正常切换 ；
（11）控制柜手动模式，启停实验应为 3 次，每次应为正常 。
2、室内消火栓 
（1） 消火栓箱组件应齐全，箱门应开关灵活，开度应符合要求； 
（2）充实水柱长度≥10m； 
（3）楼层最不利点的消防栓静止压力应不低于 0.07MPa； 
（4）楼层最有利处消防栓，栓扣静水压力不大于 1.0MPa； 
（5）室内消防栓流量应为 5~30L/S； 
（6）每层消防栓抽验应为该层总数 10%抽验，若数量低于 3 处，按 3 处抽验，最不利点，最有利点，随机一处，火灾高危科室或区域抽验应为 100% ；
（7）每层消防栓按钮应为该层总数 10%抽验，若数量低于 3 处，按 3 处抽验，最不利点，最有利点，随机一处，火灾高危科室或区域抽验应为 100%； 
（8）消防栓按钮启动后，应直接启动消防泵，同时确认灯显示； 
（9）检查消防栓供水阀是否渗漏水，若渗漏水及时更换密封圈； 
（10）检查消火栓启动按钮指示灯及控制线路，应功能正常无故障；
（11）对消火栓供水阀门等所有轮转部位应定期加注润滑油； 
3室外消防栓 
（1）用专用扳手转动消火栓启动杆，检查其灵活性，必要时加注润滑油；
（2）检查出水口闷盖是否密封，有无缺损； 
（3）检查栓体外表油漆有无剥落，有无锈蚀，如有应及时修补； 
（4）每季对室外消火栓逐一进行出水试验，出水应满足压力要求；
（5）每月检查消火栓前端阀门井； 
（6）室外消防栓水量为 10~30L/S。 
（九）消防供水 

1消防水源 
（1）半年应检查消防水箱消防水池等蓄水设施的结构材料是否完好，对于缺损锈蚀等情况，发现问题及时处理； 
（2）消防水箱供水阀门需定期上黄油保养（2-3 月）； 
（3）消防水箱水池供水源是否正常； 
（4）消防水箱水池浮球阀是否正常； 
（5）消防水箱水池水量反馈是否正常； 
2供水设施 
（1）增（稳）压泵启停运行应正常，启泵与停泵压力符合设定值，压力表显示应正常，当消防主泵启动时，泵应停止运行； 
（2）稳压泵管道阀门需定期上漆保养； 
（3）控制柜启泵按钮被触发时，应立即启动稳压泵，同时启动灯显示，停止按钮被触发时，应立即停止稳压泵，同时停止灯亮起； 
（4）稳压泵控制柜自动/手动模式应能正常切换； 
（5）每月对气压水罐的压力和有效容积等进行一次检测。 
3水泵接合器 
（1）每月查看水泵接合器有无破损变形锈蚀及操作障碍，确保接口完好无渗漏闷盖齐全； 
（2）用专用扳手转动闷盖，检查其灵活性，必要时加注润滑油；
（3）每季为管理补漆与控制阀加润滑油。 
4供水管路 
（1）对管路进行外观检查，若有腐蚀机械损伤等及时修复；

（2）检查阀门是否漏水并及时修复； 
（3）消火栓管路上的阀门为常开阀，平时不得关闭，应检查其开启状体； 
（4）检查管路的固定是否牢固，若有松动及时加固。 
（十）自动喷水灭火系统 

1、喷淋水泵 
（1）主备电源为消防电源，最末一级配电箱处自动切换； 
（2）喷淋水泵应保证在火警后 30s 内启动； 
（3）控制柜按钮指示灯及仪表应正常，应能按钮启停每台水泵； 
（4）消防控制中心手动启停消防水泵，水泵应能正常启停，启停实验应为 3 次，每次应为正常； 
（5）主泵不能正常运行时，应自动切换启动备用泵； 
（6）消防对讲电话功能正常； 
（7）控制柜启泵按钮被触发时，应立即启动消防泵，同时启动灯显示，停止按钮被触发时，应立即停止消防泵，同时停止灯亮起； 
（8）当控制柜故障时，故障灯应亮起； 
（9）控制柜需保存干燥，不宜受潮； 
（10）控制柜自动/手动模式应能正常切换； 
（11）控制柜手动模式，启停实验应为 3 次，每次应为正常。 
2、湿式报警阀 
（1）报警阀和控制阀的阀瓣及操作机构应动作灵活无卡涩现象； 
（2）组件应灵敏可靠,压力开关动作应向消控设备反馈信号； 
（3）距水力警铃 3m 处警铃声强≥70dB； 
（4）延时器应能正常触发，密封性完好，不应漏水； 
（5）各阀门密封性完好，不应漏水（6）阀瓣密封性完好，不应漏水； 
（7）压力表应能显示正常数值，上端压力表应大于下端压力表。 
3、水流指示器 
（1）水流指示器的启动与复位应灵敏可靠，并同时反馈信号。 
4、末端试水 
（1）在末端试水装置处放水，出水压力不低于 0.05MPa,水流指示器湿式报警阀压力开关动作； 
（2）开启末端试水 5 分钟内，消防水泵应自动启动。 
（十一）防排烟系统 

1、机械加压风机 
（1）控制柜应有注明系统名称和编号的标志，仪表指示灯显示正常，开关及控制按钮应灵活可靠；应有手动自动切换装置； 
（2）启动转速平稳，叶轮旋转方向正确，无异常振动与声响。 
2、机械排风风机 
（1）控制柜应有注明系统名称和编号的标志,仪表指示灯显示正常,开关及控制按钮应灵活可靠；应有手动自动切换装置； 
（2）启动转速平稳，叶轮旋转方向正确，无异常振动与声响。 
3排风阀/送风阀 
（1）应能顺畅弹开，开启角度应为 90°； 
（2）手动模式应能开启，开启角度应为 90°； 
（3）开启后，应能顺畅复位，复位后应能密封完全。 
4、排烟防火阀 
（1）当烟气温度超过 280℃时能自行关闭的排烟防火阀； 
（2）排烟防火阀安装在室内应一季度测试一次，测试应为 3次，3 次均应顺畅弹开，顺畅复位；安装在露天情况下，应一个月测试一次，测试应为 3 次，3 次均顺畅弹开，顺畅复位；

（3）排烟防火阀连接模块，弹开应能触发反馈信号，复位应能消除反馈信号。 
5、送风防火阀 
（1）当烟气温度超过 70℃时能自行关闭的送风防火阀； 
（2）送风防火阀安装在室内应一季度测试一次，测试应为 3次，3 次均应顺畅弹开，顺畅复位；安装在露天情况下，应一个月测试一次，测试应为 3 次，3 次均顺畅弹开，顺畅复位； 
（3）送风防火阀连接模块，弹开应能触发反馈信号，复位应 
能消除反馈信号。 
（十二）应急照明和疏散指示标志 

（1）一般控制室≥75lx，主控制室≥150lx； 
（2）配电室自备发电机房消防电梯机房≥30lx； 
（3）泵房防排烟风机室：≥20lx； 
（4）防烟楼梯间前室消防电梯间及前室合用前室及疏散 
走道的地面最低水平照度≥0.5lx； 
（5）观众厅展览厅舞厅多功能厅餐厅和商业营业厅 
等人员密集场所及避难层(间)内的地面最低水平照度≥1.0lx； 
（6）楼梯间人防工程内的地面最低水平照度≥5.0lx； 
（7）应急灯与疏散指示照明应每月放电检查一次； 
（8）应急灯每月应测试一次强送点亮功能。 
（十三）防火分隔设施 

1、防火门 
（1）组件齐全完好，应启闭灵活关闭严密； 
（2）防火门应为向疏散方向开启的平开门，并在关闭后应能从任何一侧手动开启； 
（3）用于疏散走道楼梯间和前室的防火门应具有自闭功能，双扇和多扇门应有按顺序关闭的功能； 
（4）常开防火门火灾时能自行关闭并有信号反馈功能。 
2、防火卷帘门 
（1）组件应齐全完好，紧固件应无松动现象； 
（2）运行时应平稳顺畅无卡涩现象。  
（十四）消防电梯 

（1）首层设消防专用按钮，触发按钮能控制消防电梯下降至 
首层,其他楼层按钮不能呼叫和控制消防电梯，只能在轿厢内控制； 
（2）联动控制的消防电梯，应由消防控制设备手动和自动控制电梯回落首层，并接收反馈信号； 
（3）按月季年总结检修维护情况定期向业主方汇报（附消防系统运行检测维护保养月（季）度工作报表消防系统检修维护年度总结表）

二、服务技术标准依据

《建筑消防设施检测技术规范》GA503-2004 
《建筑设计防火规范》GB50016-2014（2018 年版） 
《火灾自动报警系统设计规范》GB50116-2013 
《火灾自动报警系统施工验收规范》GB50166-2007 
《自动喷水灭火系统设计规范》GB50084-2017 
《自动喷水灭火系统施工及验收规范》GB50261-2017 
《固定消防炮灭火系统设计规范》GB50338-2016 
《气体灭火系统设计规范》GB50370-2005 
《气体灭火系统施工及验收规范》GB50263-2007 
《人民防空工程设计防火规范》GB50098-2009 
《汽车库修车库停车场设计防火规范》GB50067-2014 
《建筑工程消防验收规范》DB 33 1067—2010 
《电气火灾监控设备》 GB 14287.1-2005 
《建筑电气工程施工质量验收规范》 GB 50303-2002 
《建筑消防设施的维护管理》GB25201-2010 
三、维保说明
1、第一次属历史故障维修（首保）： 设备与配套件更换的，设备由维保方（乙方）采购的，免人工费。设备由校方（甲方）采购的，校方按更换实际完成量支付人工费； 

埋地管道漏水的，委托第三方进行监测、开挖、维修，维保方（乙方）免费陪同并协调工作，监测、开挖、维修费用由校方（甲方）承担。

3、后续设备与配套件更换，维保方（乙方）收取材料费，不收取人工费。

