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	4.4　 建筑消防设施使用管理单位应自行或者委托维护保养单位、安全监测机构运用物联网等先进技术将火灾报警、消防设施和电气安全监测等数据接入城市物联网消防远程监控系统，设置建筑消防设施标识，加强建筑消防设施规范化管理。
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	5　 建筑消防设施维护保养技术要求
	5.1　 维护保养单位应当按照国家消防技术标准定期对委托单位建筑内的所有消防设施进行功能测试，维护保养周期和内容不应低于本规范附录A的规定。对经测试达不到技术标准的，应当及时查找原因并采取措施予以消除，确保消防设施处于正常工作状态。
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	6　 维护保养管理的实施
	6.1　 日常管理
	6.1.1　 值班
	6.1.1.1　 建筑消防设施使用管理单位应按照GB 25201要求建立消防控制室值班制度，落实值班人员，也可由维护保养单位委派人员值班。
	6.1.1.2　 消防控制室值班时间和人员应符合以下要求：
	6.1.1.3　 消防控制室值班人员接到报警信号后，应按下列程序进行处理：

	6.1.2　 巡查
	6.1.2.1　 建筑消防设施的巡查应由归口管理消防设施的部门或单位实施，按照工作、生产、经营的实际情况，将巡查的职责落实到相关的工作岗位。
	6.1.2.2　 建筑消防设施巡查应明确各类建筑消防设施的巡查部位、内容和频次，巡查内容见《建筑消防设施巡查记录表》（附录D)。
	6.1.2.3　 建筑消防设施巡查频次应满足下列要求：


	6.2　 定期维护保养
	6.2.1　 合同签订
	6.2.1.1　 维护保养单位承揽维护保养项目，应当与委托单位签订《建筑消防设施维护保养合同》（以下简称《合同》，见附录E）。
	6.2.1.2　 《合同》双方应当明确下列内容：
	6.2.1.3　 《合同》加盖双方单位公章或合同专用章，法定代表人签字。《合同》还应包括维护保养单位资质证书、项目负责人的资格证书等证明性文件。
	6.2.1.4　 在施工合同约定的保修期内由原施工单位进行建筑消防设施维护保养，且本规范6.2.1.2 内容在施工合同中没有明确的，原施工单位应与建设单位补充签订保修期内建筑消防设施维护保养合同。
	6.2.1.5　 《合同》应当将维护保养项目设置的所有消防设施列入服务内容，任一方均不得随意削减。

	6.2.2　 技术交底
	6.2.2.1　 建筑消防设施使用管理单位应向维护保养单位交待建筑物的功能与特点,提供建筑消防设施的验收文件和产品、系统使用说明书、系统调试记录、建筑消防设施平面布置图、系统图和火灾报警地址编码表、平面地址编码图、各设备逻辑关系等技术资料。
	6.2.2.2　 委托双方应当就消防设施维护保养工作的开展和维护保养任务的完成进行充分的沟通交流，明确消防设施维护保养范围、内容、工作标准、特殊情况的处理和维护保养任务分工等。
	6.2.2.3　 维护保养单位应当向委托单位做出保密承诺。

	6.2.3　 服务准备
	6.2.3.1　 维护保养单位应当填写《建筑消防设施基本信息表》(见附录F)，经委托单位盖章确认后作为消防设施维护保养工作的基础资料。
	6.2.3.2　 维护保养单位应当根据维护保养项目消防设施的类别和规模，结合维保周期月、季、年的不同工作内容，制定《建筑消防设施维护保养工作计划》，经维护保养单位技术负责人和委托单位审核同意后由维护保养项目负责人和操作人员具体实施。

	6.2.4　 维护保养
	6.2.4.1　 《合同》签订后1个月内，维护保养单位应当首先对受委托的建筑消防设施按照本规范要求的年度维保项目实施首次维护保养服务，及时制作《建筑消防设施维护保养报告书》(见附录G)。
	6.2.4.2　 维护保养单位应当每月对维护保养项目消防设施提供至少一次维护保养服务。每个年度周期应进行一次全面的检测，并出具年度检测报告。
	6.2.4.3　 维护保养单位对消防设施进行维护保养服务时每次不少于2人，并应客观记录现场测试消防设施的具体位置、名称、编号、型号、数量等。建筑消防设施使用管理单位应派人参加，并对测试结果审核确认。
	6.2.4.4　 对检查、测试发现的问题，应当立即做修复处理，填写《建筑消防设施故障维修记录表》，经项目负责人确认后留存；对按照《合同》约定应由委托单位购置配件、实施清洗的，应当敦促其尽早落实。
	6.2.4.5　 对检查、测试发现的问题履行维修、保养责任后，应当及时制作《消防设施维护保养报告书》，由项目负责人、技术负责人审核后出具。《消防设施维护保养报告书》出具时间不得迟于次月维护保养任务开始前，期间因故未能完成维修、保养任务的，应当在《消防设施维护保养报告书》中注明理由。
	6.2.4.6　 维护保养单位对消防设施进行维护保养后，应当制作包含维护保养单位名称、项目负责人、联系电话和维护保养日期等信息的标识，在消防设施所在建筑的醒目位置予以公示。
	6.2.4.7　 维护保养单位开展定期维护保养服务，应当遵守下列规定：
	6.2.4.8　 火灾探测报警产品达到使用寿命时一般应报废。若继续使用，应对所有达到使用寿命的产品每年逐一按有关国家标准维修检测和接入复检要求进行检测，并进行系统性能测试，所有检测结果均应合格。
	6.2.4.9　 对火灾探测器，应当根据国家标准和产品说明书的要求进行清洗。
	6.2.4.10　 需维修的灭火器应经灭火器生产企业授权并由取得三级资质的消防设施维护保养检测机构进行处理。

	6.2.5　 故障维修
	6.2.5.1　 维护保养单位应当在接到委托单位关于消防设施出现故障的通知后，于24h内到达现场开展消防设施维修，维修应在48h内完成，需要由供应商或者生产企业提供零配件时，应在5d内完成。故障排除后维护保养单位应进行相应功能试验，填写《建筑消防设施故障维修记录表》。
	6.2.5.2　 消防设施维修期间，建筑消防设施使用管理单位和维护保养单位应采取确保消防安全的有效措施。需暂时停用消防设施进行维修的，应经委托单位消防安全责任人批准。停用时间超过24h的，建筑消防设施使用管理单位应将情况向当地消防主管部门书面报告。



	7　 质量管理
	7.1　 维护保养单位应当建立质量保证体系，明确各类人员工作职责，制定《建筑消防设施维护保养作业指导书》、维护保养工作制度和质量管理制度:
	7.2　 维护保养单位应当设立技术负责人，对消防技术服务实施质量监督管理，对本单位出具的《建筑消防设施维护保养报告书》进行技术审核。
	7.3　 对每个维护保养项目，维护保养单位应当指定项目负责人和操作人员，将维护保养质量责任落实到人。项目负责人负责编制《建筑消防设施维护保养工作计划》，并组织实施，对本单位出具的《建筑消防设施维护保养报告书》进行质量审核；操作人员具体实施建筑消防设施维护保养工作，并负责填写《建筑消防设施维护保养报告记录》。
	7.4　 维护保养单位应充分了解和收集委托单位的意见、建议和投诉，不断提高服务质量，对委托单位的回访每年不少于一次。
	7.5　 维护保养单位应当建立常态化的消防业务培训制度，鼓励员工积极学习消防法律法规、消防技术标准、消防设施维修技巧等方面的业务知识，不断提高技术水平和业务能力。
	7.6　 维护保养单位应建立建筑消防设施维护保养服务平台，对消防从业人员的执业活动进行全过程监管和质量进度控制，实时上传和更新数据，定期对其工作业绩及工作质量进行考评，奖优罚劣。
	7.7　 维护保养单位应当储备一定数量的建筑消防设施易损件或与有关产品厂家、供应商签订相关合同，以保证供应。对外购的零部件等进行进货检验，检验合格方可使用，应保存进货检验记录。
	7.8　 维护保养单位应当按照GA 1157的要求配备相应的消防技术服务基础设备和消防设施维护保养设备，明确专人管理、维护和保养，确保设备处于完好状态；对依法需要计量检定、校准的设备，应按时进行计量检定、校准。

	8　 档案管理
	8.1　 建筑消防设施维护保养管理档案包括建筑消防设施使用单位管理档案和维护保养单位管理档案。
	8.2　 建筑消防设施使用单位管理档案包括建筑消防设施的验收文件和产品、系统使用说明书、系统调试记录、建筑消防设施平面布置图、建筑消防设施系统图等原始技术资料；建筑消防设施的值班记录、巡查记录、检测记录、故障维修记录以及维护保养工作计划、维护保养记录、自动消防控制室值班人员基本情况档案及培训记录。
	8.3　 维护保养单位管理档案包括有关制度规定、业务培训工作记录、工作奖惩；从业人员名册、劳动合同、技术负责人任命文件、取得的职业资格证书复印件、项目负责人和操作人员的个人工作档案；建筑消防设施维修保养合同、消防设施基本信息表、维护保养工作计划、建筑消防设施维护保养报告书、建筑消防设施故障维修记录表、消防设施的平面布置图、系统图、产品、系统使用说明书等。
	8.4　 建筑消防设施的原始技术资料应长期保存。《消防控制室值班记录表》和《建筑消防设施巡查记录表》的存档时间不应少于一年。建筑消防设施维护保养合同、维护保养工作计划、建筑消防设施维护保养报告书、建筑消防设施故障维修记录的存档时间不应少于五年。


	附　录　A  （规范性附录） 建筑消防设施维护保养技术标准
	A.1　 建筑消防设施维护保养技术标准

	B
	附　录　B  （资料性附录） 消防控制室值班记录表
	B.1　 消防控制室值班记录表

	C
	附　录　C  （资料性附录） 建筑消防设施故障维修记录表
	C.1　 建筑消防设施故障维修记录表

	附　录　D  （资料性附录） 建筑消防设施巡查记录表
	D.1　 建筑消防设施巡查记录表

	附　录　E  （资料性附录） 建筑消防设施维护保养合同（参考样式）
	D
	附　录　F  （资料性附录） 建筑消防设施基本信息表
	F.1　 建筑消防设施基本信息表

	附　录　G  （资料性附录） 建筑消防设施维护保养报告书

