采购需求
1、 服务方式及承诺：

1、 实行月度维保，每月定期对消防系统维护保养两次（1-2天），提供24小时维护保养服务，设立24小时应急电话。乙方接到甲方有关消防系统故障通知，须立即派人前往处理，直到系统恢复正常的工作状态。
2、一般故障，接到报修电话后，技术人员在1小时内赶到现场；

3、重大故障，接到报修电话后，技术人员在30分钟内赶到现场。

4、突发故障要在12小时内处理完毕，未能及时处理的要求：

4.1因更换设备、技术复杂、系统编程等原因而未能及时处理，应与甲方负责人沟通协商具体的方案；

4.2如更换设备的费用需甲方审批的，应及时书面发文给甲方。

5、重大节日维保，法定的重大节日（元旦、春节、清明节、劳动节、端午节、中秋节、国庆节）前3天对消防设施进行全面检查和维护保养，对故障及时处理。

6、乙方每月向甲方提供《维护保养情况报告》；并将维保工作录入广东省消防技术服务管理平台。

7、每季度或半年（视消防工程大小）进行全面的检查，发现问题及时处理。

8、每年对整个消防系统进行测试，确保设备的正常运行。

9、每半年为甲方提供消防培训（视甲方需要），为甲方消防演练提供技术支持。
二、工程概况：

该项目消防系统包括：

1. 火灾自动报警系统及联动控制系统
2. 消火栓系统
3. 自动喷淋灭火系统
4. 气体灭火系统
5. 疏散指示和应急照明系统
6、建筑灭火器
三、消防系统维护保养方案

（一）、月   检

1. 火灾自动报警系统及消防联动控制系统

1）用吹烟、加温的方法，抽验感烟探测器、感温探测器信号报警的正确性，可根据维修保养系统的大小，分区分片滚动试验，一季度内应将系统内所有探测器进行一次模拟试验，即每个探测器每季度至少试验一次。故障处理：发现失效探测器应及时更换。

2）报警控制设备的主、备电源进行一至三次的自动切换试验并对后备电池进行测试。如电池失效则应及时更换同一型号的备用电池；充电回路故障做检测后修理或更换。

3）模拟试验火灾报警装置的声光显示，报警控制器的测试复位功能。

4）火灾报警控制器自检功能检查，测试。

5）探测器、报警按钮、楼层显示器、模拟火灾响应和故障报警测试、试验。

6）报警线路红外绝缘，老化性能检查、测试。

7）探测器、按钮、控制模块、报警器外表灰尘清理。

2. 水灭火系统（消火栓系统）

1) 每月消防泵进行一次启动试验。可手动启动试验或模拟自动信号启泵，并观察其启动、停止反馈信号传输的正确性，保证消火栓水泵和稳压泵在作何情况下均正常运行。检查系统消火栓箱内设备配备情况，水带、水枪、软管卷盘及控制阀门是否完整并无损坏，若有损坏遗失应及时修理或补齐，保证其能随时使用。并清除箱内外灰尘、杂物，检查完好，贴上封条。

2) 检查信号闸阀的工作状态，检查状态显示信号与闸阀
实际位置是否一致，是否因系统检修或某处装修等原因，致使闸阀关闭或半关闭。检查铅封的完好性，确保闸阀锁定在“开”位置并挂“常开”标志的警告牌。

3）检查室外消火栓、水泵接合器的接口及配套附件，各接口有无渗漏，闷盖是否齐全，标识是否清晰。零部件如有损坏，及时更换或修复。

4）检查消火栓管道，箱体、阀门紧固件、连接件是否松动，并重新紧固一次。

5）阀门开启标志清晰的检查。

3. 水灭火系统（消防泵房）

     1）检查水泵控制柜继电器、交流接触器、断路器有无过热现象、触点是否好。

     2）闸阀、止回阀，橡胶软接头等阀门使用性能检查、测试。

     3）消防泵手动、自动启停试验。

     4）检查消防水泵、稳压泵润滑油及油封是否正常、完好。

4.水灭火系统（自动喷水灭火系统）
1）检查信号闸阀的工作状态，查看状态显示信号与闸阀实际位置是否一致。是否因检修或装修等原因使闸阀关闭或半关闭。检查铅封、锁链的完好性，确定闸阀锁定在“开”位置不变。对于早期安装的无信号反馈的闸阀，应将所有闸阀用铁链锁定在“开”位置并挂正常标志的警示牌。

2）水流指示器工作状态的检查，分层做放水试验（分层滚动实验，每只水流指示器每半年至少试验一次）检查水流指示器动作信号能否反馈至消防中心，对于由水流指示器动作控制水泵启动的水喷淋灭火系统，则必须检查其启动水泵的功能，将水泵控制柜置于自动位置，所试验的水流指示器动作应能启动水泵，否则应检查水流指示器及反馈信号和启泵控制电路，使其正常工作。

3）检查每层末端试水装置的压力表显示位置是否在正常压力范围（分层滚动检查，每只压力表每半年至少检查一次）此项检查对于早期未设反馈信号闸阀的系统尤为重要，如发现压力不在正常范围应及时查找原因使其恢复正常。

4）手动启泵停泵试验，控制箱置于“手动”位置,操作手动启停按钮，喷淋泵应启动/停止，过程信号应反馈至消防中心。

5)检查水泵接合器外观，标识是否清晰，有否渗漏腐蚀。如有零部件损坏，及时更换或修复。保证接口、阀盖完好，无渗漏。

6）检查高水位水池及低水位水池的贮水量是否与设计贮水量相同。

7）信号闸阀、其它阀门工作状态，性能的检查、试验，阀门开启标志清晰的检查。

8）喷头外观检查，当喷头上有异物时应及时清除。
5.防排烟系统

     1）对所有送风机、排烟风机、风口、防火阀、排烟阀等进行外观检查。

     2）人工盘动机机械部分，有无异常、有无卡阻、有无异响。 

3）检查电控设备是否正常，然后通电试验。

     4）设施现场手动启动，观察是否正常远转，工作指示灯是否正常。

7.消防广播及电话系统

1）每月手动测试一次消防广播和电话通话情况。

8.防火门和防火卷帘系统

1、每月检查防火门的开启力度是否适中，闭门器有无漏油或松动；

2、每月检查双扇防火门的关闭顺序是否正确；

3、每月检查防火门的密封性是否良好，钢质防火门有无生锈、脱漆现象；

4、每月检查应急灯、出口指示灯、疏散指示灯的外观是否完好，灯炮（管）有无烧毁，充放电试验是否正常；

5、每半年测试应急灯、出口及疏散指示灯的蓄电量是否达到规范要求时间。

6.每月试验感烟、感温探测器的联动卷帘降落的功能是否正常；

7.每月试验现场手动控制按钮的功能是否正常，试验防火卷帘远程启降功能是否正常；

8、每月试验防火卷帘控制器的功能是否正常；

9.每月检查试验卷帘导轨和转动机构运转是否正常，检查卷帘叶片有无变形；

10.每月试验防火卷帘的联动功能是否正常，降落时消防中心有无显示。

9.气体灭火系统

1.每月检查保养各套气体灭火控制器，测试其功能是否正常；

2.每月检查启动瓶和药剂贮瓶的压力是否符合出厂充装压力和设计要求（压力表指针是否在绿区），有无泄漏现象；

3.每月检查试验手动、自动紧急启、停放气装置功能是否正常；

4.每年至少一次对电磁阀功能进行测试；

5.每季模拟自动报警系统中的烟、温感探测器同时动作，通风空调是否停止，防火阀是否关闭，检查气瓶的电磁阀是否在规定的时间内动作，控制屏是否有放气信号，消防中心是否有信号，警铃、蜂鸣器是否动作；

6.每月检查气体灭火系统启动瓶、药剂瓶有无变形，有无腐蚀、脱漆；

7.每月检查控制气管有无变形或松脱，检查高压软管有无变形、生锈或老化；

8.每月检查气体保护区域（防护区）内的围护结构、开口等是否符合要求。

（二）、季  检
具体内容：

1.火灾自动报警系统及消防联动控制系统

1）检测试验感烟/温探测器、报警模块、控制模块信号动作的正确性。检测报警信号联动相关设备，如警铃等的正确性。根据所承担维修项目的具体情况分区域作好计划，一年内应将系统所有需联动的设备及信号反馈显示测试一遍。

2）检查主、备电源的互换性，切断主电源，是否能自动转换到备用电源供电，备用电源指示灯是否亮。4小时后，再恢复主电源供电，看是否自动转换。不能满足要求的备用电源要及时更换，并检查用电源是否正常充电。

3）清除报警控制柜及联动控制柜（箱）内的灰尘和杂物。

4）验证联动控制柜内控制反馈信号的正确性。

5）检查更换联动控制柜失效的信号灯和接触不良按钮，已松动的接线端子。

6）柜体表面油漆的完好性检查，文字说明应清晰明亮。

7）检查应急照明指示灯、疏散指示标志。利用测试试验开关，手动触发检查其显示功能、转换功能是否正常。发现失效指示灯应及时更换。

8）每二季一次非消防电源强制切换功能检查、测试、试验。

9）利用消防电梯迫降控制开关和现场迫降开关，各进行一次消防电梯迫降首层的试验。

10）清除报警控制柜及联动控制柜（箱）内、外的灰尘和杂物。

11）备用电源充放电试验。

12）每二季一次火灾报警系统联动控制系统功能检查、测试、试验。

13）每二季一次火灾报警系统接地装置检查、测试、试验

14）季检、年检重复月检内容。

2.消火栓系统

1）每二季度进行一次消火栓喷水试验（可滚动试验，每个控制区域每年至少试验一次），在试验的区域击碎玻璃报警按钮，此时发出报警信号并启动消火栓水泵。根据系统灭火设计要求同时设四至六条水带试射，查验消火栓射水距离是否符合设计要求，水泵启动信号能否反馈至消防中心。

2）手动启停泵试验，消火栓泵控制箱置于“手动”位置，操作手动启停按钮，消火栓泵应启动/停止，过程信号应反馈至消防中心。

3）每二季主备泵切换试验，在主泵运行时将其控制回路或主电源断开，备用消火栓泵应启动并将启动信号反馈至消防中心。反之备用泵运行时，按上述方法切断备用泵主电源或断开其控制回路，应能自动切换至主消火栓泵工作，并将信号反馈至消防中心。

4）消防中心控制启泵停泵实验，此功能分两种情况：

（1）水泵控制箱无论设在“手动”“自动”位置，消防中心均能控制水泵启停，并能接受反馈信号。此类设置可看作设在消防中心的启停按钮为紧急启停开关（紧急情况下无需去消防泵房操纵手动/自动开关）。

（2）另一类情况是水泵控制箱必须置于“自动”位置，消防中心控制按钮才能控制消防泵的启停。试验时首先分清系统属于那类情况之后验证其启动/停止功能。并应能观察到由泵房反馈回中心的信号。

5）每二季进行一次消火栓系统功能检查、测试、试验。

6)每次对消防管道防腐情况进行一次检查、维护、保养。

7）在以上检查和测试中发现问题，应分析问题所在，找出正确解决的方法，及时处理，迅速排除故障。

8）季检、年检重复月检内容。

3.自动喷水灭火系统
    1）消防喷淋泵的自动启动功能，消防水泵控制箱置于“自动”位置，在湿式报警阀与水喷灭火系统最末端任意一处做放水试验。当管网压力下降至设定压力时，主喷淋水泵应启动，启泵信号并反馈至消防中心。

    2）主、备泵切换试验。在主、备泵运行时将其控制回路或主电源切断，备用喷淋泵应启动。并能将启动信号反馈至消防中心。反之备用泵运行时按上述方法切断主电源或断开其控制回路，应能自动切换至主喷淋泵工作。

    3）消防中心控制启泵、停泵试验此功能分两种情况：

     （1）水泵控制箱无论在“手动”、“自动”位置，消防中心均能控制启停，并能观察到反馈信息。此类情况设在消防中心的启停按钮，实际上是紧急启动装置（紧急情况下无需跑到消防泵房操纵手动/自动开关）。

     （2）另一种情况是水泵控制箱必须置于“自动”位置，消防中心控制按钮才能控制喷淋泵的启停。试验时分清系统属于那类情况之后再验证其启动停止功能。并能观察到由泵房反馈回相应信号。

4）喷淋系统内各压力表的检查记录，同设计压力逐一比较。如有不符，应检查分析原因，如果因稳压泵运行几年后效率降低，则可重新调整设置压力开关压力。使系统压力恢复。

5）开启报警阀旁的放水试验阀进行供水试验，检查并试验报警阀动作，验证系统的供水是否畅通。

6）对喷头表面进行检查和清洁，保持喷头表面不被粉尘、油污污染。当喷头上有异物时应及时清除。检查喷头外形是否规则，以及是否有被油污碰撞的痕迹。对渗漏滴水的喷头应及时更换。

7）喷淋系统功能检查、测试、试验。

8）每年季度进行一次淋管道防腐检查、维护、保养（修补缺损）。

   9）季检、年检重复月检内容。
4.消防泵房

1）电缆、电线表面有无损伤、老化，各接点有无松动、氧化电缆头有无漏电、爬电现象的检查、测试。

2）水泵电机、控制柜有无漏电现象的检查、测试。

3）检查水泵控制柜按钮、转换开关是否标志清晰，转动灵活、外表清洁。

4）每二个季度进行一次消防泵（一用一备）、稳压泵（一用一备）自动切换投入装置检查、测试、试验。

5）每二个季度进行一次消防水泵、稳压泵及其控制柜接地装置检查、测试。

6）每二个季度进行一次消防泵（一用一备）、稳压泵（一用一备）电动机性能检查、测试。


