
福州市政协机关大院
消防系统维护方案
项目概况：
建筑面积：约23000平方
维保内容：消防供电配电；火灾自动报警系统；消防供水设施；消火栓（消防炮）灭火系统；自动喷水灭火系统；细水雾灭火系统；气体灭火系统；干粉灭火系统；泡沫灭火系统；排烟系统；机械加压送风（防烟）系统；消防应急照明和疏散指示标志；应急广播系统；消防专用电话；防火分隔；灭火器。
二、维保方案（具体维护内容详见附件1）

3.1每月定期巡检1次；

3.2不定期的报修处理随叫随到，处理过程中若发现设备损坏需更换，设备200元及以下免费更换，设备200元以上则只收取设备费用；

3.3配合有关部门的检查；

3.4从业人员需有“注册消防工程师证”或“中级建（构）筑物消防员证”，且维保过程中“福建省消防技术服务信息平台”将进行全程监管，从业人员每维保一个系统，都需刷脸、拍照。

3.5每月巡检完成后出具的维保报告需上传到“福建省消防技术服务信息平台”。
第一部份：福州市政协机关大院
消防系统维护保养方案
一、总  则

维护方针：履行维护承诺，满足客户要求与期望。

维护目的：保证消防设施安全可靠，随时处在正常稳定的准工作状态。

二、消防设施维护范围：

消防供配电；

火灾自动报警系统；

消防供水设施；

消火栓（消防炮）灭火系统；

自动喷水灭火系统；

泡沫灭火系统；

气体灭火系统；

机械加压送风（防烟）系统；

排烟系统；

消防应急照明和疏散指示标志；

防火分隔；

消防电梯；

灭火器；

应急广播系统；

消防专用电话；

细水雾灭火系统；
干粉灭火系统；
其他消防设施
三、维保周期表

	维保项目
	维保内容
	维保周期
	备注

	
	
	每月
	每季
	半年
	每年
	

	一、火灾报警系统

	1、报警控制器
	核对系统点位
	(
	
	
	
	

	
	试验自检功能
	(
	
	
	
	

	
	打印机打印功能
	(
	
	
	
	

	
	火灾显示盘功能
	(
	
	
	
	

	
	试验电源部分
	
	(
	
	
	

	2、火灾探测器  
	测试火灾报警和故障报警功能
	(
	
	
	
	

	3、手动报警按钮 
	测试火灾报警和故障报警功能
	(
	
	
	
	

	4.火灾声光警报装置       
	测试声光报警功能
	(
	
	
	
	

	5、消防联动控制
	联动控制设备联动测试
	
	
	(
	
	

	
	试验电源主备电切换功能
	
	
	(
	
	

	二、电气火灾监测系统

	1、电气火灾监测系统
	核对系统点位（注册点数，正常点数，异常点数）
	(
	
	
	
	

	
	检查整定值
	
	(
	
	
	

	
	现场模拟漏电、超温报警
	
	
	
	(
	

	三、消防供水设备

	1、消防水池
	核对储水量.自动进水阀进水功能
	(
	
	
	
	

	
	液位检测装置报警功能
	(
	
	
	
	

	2、消防水箱
	核对储水量.自动进水阀进水功能
	(
	
	
	
	

	
	液位检测装置报警功能
	(
	
	
	
	

	3、消防水泵及控制柜
	主.备泵切换功能
	(
	
	
	
	

	
	测试电机绝缘
	
	
	
	(
	

	4、阀门
	检查水源阀门、消防水池水箱进水阀门、水泵进出口阀门、及水箱出口阀门
	(
	
	
	
	

	
	消防给水系统管网阀门状态检查
	(
	
	
	
	

	5、稳（增压泵及气压水罐）
	测试稳压泵及气压罐稳压能力
	
	(
	
	
	

	
	检查启泵、停泵压力设定值
	
	(
	
	
	

	
	主、备泵切换功能
	
	(
	
	
	

	四、消火栓（消防炮）灭火系统

	1、室内消火栓     
	试验屋顶消火栓出水压力.静压及水质
	(
	
	
	
	

	
	测试室内消火栓组静压和动压
	(
	
	
	
	

	
	更换消火栓箱封条、清理卫生
	
	(
	
	
	

	2、消防水喉
	射水试验
	(
	
	
	
	

	3、联动控制功能
	压力开关或水流开关等信号直接启泵测试
	(
	
	
	
	

	
	消火栓按钮启泵功能及信号指示功能
	(
	
	
	
	

	
	测试最不利点消火栓出水压力及流量
	
	(
	
	
	

	
	具有火灾探测控制功能的消防炮系统，模拟自动启动
	
	
	
	(
	

	4、消防炮
	试验消防炮手动、遥控操作功能
	
	
	
	
	

	5、室外消火栓
	室外消火栓出水及压力测试
	
	
	
	(
	

	五、自动喷水灭火系统

	1、报警阀组        
	核对系统压力值
	(
	
	
	
	

	
	试验全部报警阀组排放水阀排水功能
	(
	
	
	
	

	
	压力开关.水力警铃报警功能及自动联动喷淋泵
	(
	
	
	
	

	
	压力开关直接联动喷淋泵
	(
	
	
	
	

	
	距水力警铃3M远处警铃声声强是否大于70dB
	(
	
	
	
	

	2、水流指示器
	核对反馈信号
	(
	
	
	
	

	3、联动控制系统
	每个报警阀后系统末端放水或放气，进行系统联动功能试验。
	
	(
	
	
	

	4、探测、控制装置
	测试火灾探测传动装置的火灾探测及控制功能、手动控制装置控制功能
	
	
	
	(
	

	5、充、排气装置
	测试充气、排气装置功能
	
	
	
	(
	

	六、泡沫灭火系统

	1、泡沫液储罐
	核对泡沫液有效期和储存量
	(
	
	
	
	

	
	储罐的配件应齐全完好，液位计，呼吸阀，安全阀及压力表状态应正常
	(
	
	
	
	

	2、联动测试功能
	灭火灭火系统的联动控制
	
	(
	
	
	

	3、自吸液泡沫消火栓、移动泡沫产生装置、喷淋冷却系统
	测试吸液出泡沫功能；喷淋冷却系统检测
	
	
	
	(
	

	七、气体灭火系统

	1、瓶组与储罐
	核对灭火剂储存量，压力是否在正常范围
	(
	
	
	
	

	
	检查组件固定是否牢固，手动操作装置的铅封完好情况
	(
	
	
	
	

	
	检查组件固定是否牢固，手动操作装置的铅封完好情况
	
	
	
	(
	

	2、检漏装置
	测试称重、检漏报警功能
	(
	
	
	
	

	3、紧急启/停功能
	测试紧急启动/停止按钮的紧急功能
	(
	
	
	
	

	4、启动装置、选择阀
	模拟启动装置、选择阀手动启动功能
	
	(
	
	
	

	5、联动控制功能
	模拟联动喷气试验
	
	(
	
	
	

	6、气体灭火控制
	试验主备电源功能
	
	
	
	(
	

	
	自检功能
	
	
	
	(
	

	
	打印机打印功能
	
	
	
	(
	

	7、通风换气设备
	测试通风换气功能
	
	
	
	(
	

	8、备用瓶切换
	测试主、备瓶切换功能
	
	
	
	(
	

	八、机械加压送风系统

	1、送风口 
	自动开启功能
	(
	
	
	
	

	2、送风机
	自动启动、停止功能
	(
	
	
	
	

	3、联动控制系统
	防火阀、送风自动开启、风机功能联动
	
	(
	
	
	

	
	测试风机绝缘
	
	
	
	(
	

	4、送风量、风速 
	测试最大负荷状态下系统送风量、风速 
	
	
	
	(
	

	九、机械排烟系统

	1、排烟阀、电动排烟窗、电动档烟垂壁、排烟防火阀
	测试排烟阀、电动排烟窗/自动开启功能。测试挡烟垂壁的释放功能。测试排烟防火阀的动作性能
	(
	
	
	
	

	2、排烟风机
	自动启动、排烟防火阀联动停止功能
	(
	
	
	
	

	3、联动控制系统
	联动：挡烟垂壁、电动排烟阀、电动排 烟窗的功能
	
	(
	
	
	

	4、排烟风量、风速
	测试最大负荷状态下系统排烟量、风速
	
	
	
	(
	

	十、集中控制应急照明

	1、集中控制应急照明系统及疏散指示标志
	切断正常供电，测量应急灯具照度。 
	(
	
	
	
	

	
	通过报警联动同，检查应急灯具自动投入功能
	
	(
	
	
	

	十一、应急广播系统

	1、扬声器  
	测试音量、音质
	(
	
	
	
	

	2、联动控制功能
	通过报警联动，检查合用广播系统应急强制切换功能、扬声器播音质量及音量。 
	(
	
	
	
	

	3、广播分配盘
	测试分配盘的选层广播功能，测试合用广播系统应急强制切换。
	
	(
	
	
	

	
	测试CD播放盘的播音录音功能；测试功放的功能；测试主、备扩音机切换功能
	
	
	
	(
	

	十二、消防专用电话

	1、消防专用电话
	测试消防电话主机与电话分机、插孔电话之间通话质量
	(
	
	
	
	

	
	拨打外线功能
	
	(
	
	
	

	十三、防火分隔

	1、防火门
	试验非电动防火门的启闭功能及密封性能
	(
	
	
	
	

	
	测试电动常开防火门，在火灾报警后能自动关闭并反馈信号
	(
	
	
	
	

	
	测试设置在疏散通道上并设有出入口控制系统的防火门，能自动和手动解除出入口控制系统
	
	(
	
	
	

	2、防火卷帘
	通过报警联动测试防火卷帘的自动控制功能、信号反馈功能
	(
	
	
	
	

	
	试验防火卷帘的手动、机械应急性能
	
	(
	
	
	

	
	测试有延时功能的防火卷帘的延时时间，声光指示。
	
	(
	
	
	

	3、电动防火阀
	通过报警联动。检查电动防火阀的关闭功能及密封性
	
	
	
	(
	

	十四、消防电梯

	1、消防电梯
	测试首层按钮控制电梯回首层功能.
	(
	
	
	
	

	
	通过报警联动。检查电梯自动迫降功能
	(
	
	
	
	

	
	消防电梯应急操作
	
	(
	
	
	

	
	电梯轿箱内消防电话通话质量功能
	
	(
	
	
	

	十五、细水雾灭火系统

	1、细水雾灭火系统
	测试储瓶式细水雾灭火系统启动装置的启动性能、减压装置减压性能、喷头喷雾性能
	(
	
	
	
	

	
	测试泵式细水雾灭火系统手动/自动启、停泵功能；主、备泵切换功能。
	(
	
	
	
	

	
	测试分区控制阀的手动/自动控制功能，具有火灾探测控制系统的，应模拟自动控制功能
	
	(
	
	
	

	
	通过报警联动；检验开式细水雾灭火系统联动控制功能，进行模拟喷放细水雾试验
	
	
	
	(
	

	 
	通过末端放水，测试闭式细水雾灭火系统联动功能。测试水流指示器报警、压力开关报警功能。
	
	
	
	(
	

	十六、干粉灭火系统

	1、干粉灭火系统
	检查驱动气瓶压力和干粉储存量
	(
	
	
	
	

	
	通过报警联动模拟干粉喷放试验
	
	(
	
	
	

	十七、灭火器

	1、灭火器
	核对选型、压力和有效期
	(
	
	
	
	

	
	对同批次的灭火器随机抽取一具进行灭火、喷射等性能试验
	
	(
	
	
	

	十八、主要消防设备标识

	1、管道阀门、压力开关
	建筑消防设施管道阀门，应指示正常运行位置，并标识开、关的状态
	(
	
	
	
	

	2、压力指示表
	建筑消防设施压力指示表应能正常、正确显示实时压力指数
	(
	
	
	
	


五、项目档案管理：

一旦由我方负责实施维护保养工作，资料人员随即建立专项档案，着手收集该项目的消防竣工图、消防设备产品型号、规格、数量、方位、技术资料、使用说明书及有关文件（包括国家标准、部标准等），并做好资料管理工作，如：定期收集、分发现场维护的记录表格等。

六、日常巡检、维护、故障报修

维保部根据维护项目制定相对应的维护周期表，每月安排工程技术人员到现场进行巡检维护。

公司维护中心报修电话24小时畅通无阻，维保部根据用户报修内容，及时安排处理，遇紧急情况，如意外爆管、漏水、火灾、维保部遵循随叫随到原则，1个小时内赴现场协助处理。

在日常消防系统设施维修、保养期间，维护人员首先要配合与客户其他部门的协调工作，确保消防系统维保工作的进行。其次在巡检中要及时发现、处理问题。特别是在收到故障通报通知后，必须及时赶到现场处理，并在约定的时间内解决故障。若未能在规定的时限或特殊情况下影响修复故障的，以书面的形式反馈其原因，由客户确认处理。系统日常故障处理运作参照定期保养方案内容进行操作。

七、记录及技术资料：

制定项目组维护人员各自的岗位责任制，编制维保工作计划书及现有系统故障处理方案。每月30日前向甲方提供上个月的维修保养记录 （含备件更换情况等）。。

八、维修、检测人员配备计划

项目经理（负责人）兼技术总管（工程师）1名；

设施维修、维护人员2名。

以上人员均持证上岗。

九、消防系统操作培训计划
为提高消控中心室值班人员可行性操作能力及保证消防设备正常运行，随时提供相关技术咨询，拟定培训计划，定期对有关技术人员进行消防系统紧急故障与日常使用中常见故障的处理及系统原理的讲解。

	时间
	培训内容
	目的
	培训对象
	备注

	签约合同之日前期服务阶段
	自动报警系统工作原理
	了解消防系统  的工作原理
	消控中心室人员
	

	
	消火栓系统工作原理
	
	
	

	
	喷淋灭火系统工作原理
	
	
	

	
	气体灭火系统工作原理
	
	
	

	
	联动控制系统工作原理
	
	
	

	处理现有故障阶段
	自动报警系统故障操作
	会自行处理的一些紧急故障
	消控中心室人员及现场技术调试人员
	

	
	消火栓系统故障操作
	
	
	

	
	气体灭火系统故障操作
	
	
	

	
	喷淋灭火系统故障操作
	
	
	

	
	联动控制系统故障操作
	
	
	

	
	疏散指示系统故障操作
	
	
	

	维保过程


	自动报警系统日常操作
	应具备的      操作常规


	消控中心室人员及现场技术调试人员
	

	
	消火栓系统日常操作
	
	
	

	
	气体灭火系统日常操作
	
	
	

	
	喷淋灭火系统日常操作
	
	
	

	
	联动控制系统日常操作
	
	
	

	
	疏散指示系统日常操作
	
	
	

	
	消防安全知识
	
	
	


第二部份：商务条件

包：1
1、交付地点：福建省福州市鼓楼区五四路125号

2、交付时间：自合同签订之日起维护保养一年

3、交付条件：满足采购人技术和服务要求

4、是否收取履约保证金： 否。

5、是否邀请供应商参与验收：否

6、验收方式数据表格

	验收期次
	验收期次说明

	1
	按谈判文件、供应商响应文件及合同条款


7、支付方式数据表格

	支付期次
	支付比例(%)
	支付期次说明

	1
	100
	合同签订完后，每季度末通过考核合格后按考核情况付款（附有考核记录情况表）


 
消防系统供方维修保养季考评表

	项目名称
	
	考评时间段
	

	考评部门/人员
	
	考评得分
	

	序号
	工作内容
	检查考核内容
	分值
	得分

	1
	消防系统维修、保养。
（18分）
	1）维保单位未按月、季度、年度保养计划对消防系统进行定期保养每次扣3分
	3
	

	
	
	2）每月未对消防系统进行设备检查每次扣3分
	3
	

	
	
	3）保养记录不齐全或记录不实每次扣1分
	3
	

	
	
	4）发现故障或隐患未及时处理每次扣3分（抽查及日常问题）
	6
	

	
	
	5）消防系统日误报频率控制在2次以下、超出一次扣1分
	3
	

	2
	消防系统的运行管理
（9分）
	1）维保单位未按规定对消防系统进行联动试验每次扣1分
	3
	

	
	
	2）维保单位未对消防联动试验过程中发现的问题进行整改处理每次扣1分；
	3
	

	
	
	3）维保单位在保养工作过程中未遵守消防安全操作规定每次扣1分
	3
	

	3
	设施设备维护保养管理

（28分）
	1）报警主机及消防主要设备清灰处理未能完成，发现设备严重不清洁每次扣2分；
	10
	

	
	
	2）管道阀门未能及时防锈润滑保养，每次扣3分；
	9
	

	
	
	3）室外露天管网未能及时刷漆防锈处理，每次扣3分；
	9
	

	4
	故障报修处置
(30分)
	处理
时效
	乙方维修人员接到甲方故障报修电话：
对报修一个小时未能达到现场，每次扣4分
严重故障未能在4小时内维修处理，每次扣4分
3）紧急故障2小时内维修处理，每次扣4分
	20
	

	
	
	维修
质量
	依照国家标准，检查消防设备设施维修质量；发现一处不合格，每处扣5分
	10
	

	5
	配备消防维修专业人员，严格执行维修保养规程
（15分）
	1）消防维修人员没有按要求持证上岗每次扣2分
	6
	

	
	
	2）消防维修人员未统一着装，佩戴标志每次扣2分
	6
	

	
	
	3）专业技术人员工作不规范，作业不严谨扣1分
	3
	


	评分综述：
                                  评分人：        日期：

	甲方主要负责人：
                                                     签字：         日期：

	备注：

1、等级评定：A:分值≥95;B:80≤分值<94;C:70≤分值<79;D:60≤分值<69;E：分值<59
2、A：95（含）分以上为合格，不扣除相关维保费用，要求维保单位进行相关问题的整改，经甲方确认后支付；

   B：80–94分为有待提升，按当期合同总额的5%以内扣除相关维保费（每低于90分1分扣当期0.5%维保费），并要求维保单位进行相关问题的整改，经甲方确认后支付；

   C：70-79分为合格，按当期合同总额的10%以内扣除相关维保费（每低于80分1分扣当期1%维保费），并要求维保单位进行相关问题的整改，经甲方确认后支付；

D：分数在70分以下（不含本数）的，扣除当期合同总额30%，限期整改完毕经甲方确认后支付，并有权对乙方提出书面警告，连续两次甲方有权单方解除合同。
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