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消防维保合同 

 

 
项目名称：嘉发大厦 

甲    方：上海科瑞物业管理发展有限公司 

乙    方：上海晋晓实业有限公司 

丙    方：上海市静安区嘉发大厦第五届业主委员会 

合同日期：2024 年 5 月 1 日至 2025 年 4 月 30 日 

 

 

委托单位：上海科瑞物业管理发展有限公司（以下简称甲方） 

承包单位：上海晋晓实业有限公司（以下简称乙方） 

业主单位：上海市静安区嘉发大厦第五届业委会（以下简称丙方） 

（1）甲丙方需要并有偿委托乙方对自用的消防系统和设施进行维护/保养。 

（2）乙方参照《消防法》及消防安全行业规范对丙方的消防系统实施有偿

维保。 
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（3）国家建筑设计规范。 

第二条：项目概况 

1) 项目名称：    嘉发大厦                      消防维护保养 

2) 项目地址：大田路 129 弄 1 号，北京西路 605 弄 57 号 

3) 甲方信息： 

地  址：上海市江场路 1377 弄 5 幢 1、2 号 

联系人： 陈国强                   电话：13916327352 

消防委托管理人：                  电话： 

4) 乙方信息：上海晋晓实业有限公司 

地  址：上海市普陀区真南路 822 弄 129 号 1 号楼 302 室 

电  话：021-33580289 

联系人： 毛建明               电话：13701911729 

项目负责人：王玉强            电话：13062856786 

注册消防工程师注册号：13121000471 

技术负责人：于明路  

注册消防工程师注册号：13120000137 

5) 丙方信息：上海市静安区嘉发大厦第五届业主委员会 

地  址：上海市静安区大田路 129 弄 1 号 

联系人：孙剑忠          电话：13301994562 

 

6) 项目内容：对下列系统实施技术维修、专业保养、分项检测、达到规范。 

A、火灾自动报警系统 
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B、自动喷淋灭火系统 

C、消火栓灭火系统 

D、火灾应急照明和疏散指示标志 

E、防排烟系统 

F、消防电梯 

G、消防器材 

H、防火隔离门（检查报告） 

7) 项目建筑物范围：一层地下停车场，两栋楼 A 栋 33 层（含地下室），B

栋 33 层（含地下室） 

第三条：项目三方责任 

（一）甲方责任： 

1、甲方应向乙方提供维修保养范围内原有的消防竣工资料，包括从竣工图

纸，验收意见书等资料。 

2、甲方的消防设施管理和操作值勤人员能正确、熟练管理和使用现有的消

防设施，并能向乙方实际的提供目前消防系统运作情况和经常出现“故障”、

“信号模糊”、“功能迟缓”等实况，以供乙方对该系统实施“快速”“准

确”“有效”的检修和保养。 

3、甲方应配合协助乙方做好维护保养项目，保障乙方顺利工作，发生故障

时应及时通知乙方，并同时派相关人员到达现场协助乙方实施排查和检测，

提供相关的真实数据和信息。 

4、甲方对所属建筑范围内的消防系统进行改建、扩建、变更等项目施工前

应向乙方出具通知、施工图纸及方案要求，并向乙方提供该项目的技术资
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料，与乙方共同审图和优化施工方案、提供施工用水、电。该项目施工和

材料等费用按实结算而不列入本《合同书》乙方的维保款额。 

5、甲方根据合同，按时付款和按实结算经三方确认的其他费用。根据实情

甲方应对乙方提供的方案和事宜组织人员实施审核并以回复。以利乙方好

更有效地实施方案，不得回避和拖延。 

6、同时有义务对已经竣工项目的设施、设备、资料，乙方的施工器材、工

具予以保护。 

（二）乙方责任： 

乙方应以真诚、严肃、科学、规范的态度和技术，实施维修／保养项

目。乙方应维护甲方的利益，严格控制“高质量、低成本、少消耗、勤保

养＇的原则，同时应确保甲方达到消防规范和防火安全，若检查发现不规

范不规范时应及时告知甲方，并提出整改意见。配合甲方做好各项消防自

检自测、专业检查、报验受验、行业年检／抽查等。 

（三）丙方责任： 

1. 丙方有权监督甲乙双方严格执行消防维保周期和合同，监督甲乙双方

保持消防设施良好状态，提出合理建议和要求。 

2. 丙方有权监督甲方在消防维保中的超权限违章操作和追究乙方合同

违约的经济责任。 

 

第四条：各系统设备检查方法和保养内容 

（一）火灾自动报警系统 

1.检查与保养 



   

晋晓实业                                              合同编号：  

 
 第 5 页 共 16 页 

1. 1 电源及备用电源 

1. 1. 1 外观：确认有无变形、损伤、明显漏液和腐蚀现象。 

1. 1. 2 电源及备用电池电压：确认电源电压和备用电池电压是否与标记相

一致。 

1. 1. 3 每季度对火灾报警主机的总线线路检查一次，确保线路正常运行，

发现线路故障应及时处理并上报给甲方。 

1. 2 消防控制主机及分机 

1. 2. 1 环境状况：确认周围有无堆放对主机和分机正常使用和检查造成妨

碍的物品。 

1. 2. 2 外形：确认有无变形和损伤等情况。 

1. 2. 3 电压测量：确认各类电压值是否与标记相符。 

1. 2. 4 开关：确认各类开关的位置是否正常。 

1. 2. 5 屏幕显示：主机和分机通电后确认屏幕显示是否正常。 

1. 3 模块箱及模块 

1. 3. 1 外观确认模块安装是否正确，有无因外界原因造成模块变形、损坏

等明显现象。 

1. 3. 2 主机正常通电的情况下，模块上指示灯是否正常。 

1. 3. 3 每月检查一次。 

1. 4 探测器 

1. 4. 1 外观：确认有无变形、损伤、脱落以及明显的腐蚀现象。 

1. 4. 2 探测器的设置：确认探测器的设置是否与使用场合相符，是否有房

间改变用途后探测器没有重新设置。 
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1. 4. 3 探测区域：检查探测器探测区域是否合适，有无盲区存在。 

1. 4. 4 功能障碍：确认探测器周围有无妨碍探测器不正常运行的设备和建

筑构件。 

1. 4. 5 进行模拟响应试验和故障报警试验，每季度按总量的 25%抽检，每

年进行全部检测。 

1. 5 手动报警器 

1. 5. 1 环境状况：检查手动报警器周围有无堆放对检查、操作、使用造成

妨碍的物品。 

1. 5. 2 外观：检查手动报警器有无脱落、变形、明显腐蚀的现象，手动报

警器的玻璃有无破裂现象。 

1. 5. 3 进行模拟火灾响应试验和故障报警试验，每季度按总量 25%抽检，

每年全部检测。 

1. 6 声光报警器 

1. 6. 1 外观：检查声光报警器外形有无明显变形、破碎、脱落等现象。 

1. 6. 2 设备安装是否有妨碍声光报警效果的情况。 

1. 6. 3 进行模拟火灾响应试验。每季度按总量 25%抽检，每年全部检测。 

2.功能检查 

电源及备用电池： 

切换功能：确认交流电源段电后主机供电能是否自动切换至备用蓄电池，

当交流电源恢复后，主机供电必须从备用蓄电池切换到交流电源。 

充电装置：检查备用蓄电池充电装置工作是否正常。消防控制主机及分机，

检查主机及分机通电后面板显示是否正常。确认主机及分机操作面板上的



   

晋晓实业                                              合同编号：  

 
 第 7 页 共 16 页 

功能键是否有效。 

确认主机及分机输出电源是否正常。 

主机和分机通电后确认各控制其的独立工作功能是否正常。模拟检查系统

的报警器以及系统的联动功能。 

模块箱及模块 

在模块内的所有模块其数据通讯线上的电源和直流电源电压是否正常。模

块上指示灯是否正常。 

模块输入端模拟输入试验，此时观察模块上指示灯是否正常，检查分机盒

主机的 Led 屏幕上是否有相应的报警指示。 

烟感探测器： 

确认探测器的指示灯是否正常。 

对烟感探测器加烟测试，直到探测器报警，观察烟感探测器指示灯是否正

常，检查分机盒 

主机的屏幕是否有相应的报警指示，并检查联动功能。 

温感探测器： 

确认温感探测器的指示灯是否正常。 

对温感探测器加温测试，直到探测器报警，观察温感探测器指示灯是否闪

亮，检查分机和主机的屏幕是否有相应的报警提示，并检查联动功能。 

手动报警器： 

确认手动报警器玻璃有无破碎现象，观察指示灯是否正常。 

插入手动报警器加测试工具，是破碎玻璃跌落，观察指示灯是否有正常，

检查分机和主机的屏幕是否有相应的报警提示，并检查联动功能。 
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（注：联动功能检查是根据建筑物设计时提示的有关各专业设备，如水等。

在火灾发生时的工作相应动作要求，并检查声光报警和楼层显示器的相应

动作，确认其报警部位的地址与楼层显示器，主机和分机上屏幕显示的地

址具有一一对应关系。） 

（二）自动喷水灭火系统 

1.水箱、水池检查与维护 

1. 1 检查消防水箱的水量能否满足要求：气压水罐设备上的安全阀、压力表、

池水管、水位指示其能否正常工作，自动控制系统能否正常工作。 

2.消防水泵检查与维护 

2. 1 检查消防水泵能否正常运转，流量和压力能否保证；消防水泵的动力

是否可靠，电力上有无保证不间断供电设施，其性能是否良好。 

2. 2 检查水泵接合器是否正常，附近的室外消火栓使用是否便利。 

2. 3 水泵：主泵、备用泵启停运行是否正常，系统失压时水泵能否正常启

动，同时实验主备泵的自动切换功能，每月测试一次。 

3.喷淋头的检查及维护 

外观检查：检查喷头有无损坏、锈蚀、漏税现象，如有应及时维修更换。 

抽样检查：使用年限较长的系统，应经常对喷头进行检查，对不符合产品

质量要求的喷头要更换。 

维护：在工业区生产场所，往往存在大量尘埃，喷头上积滞尘埃，起隔热

作用，从而影响喷头的效能。对轻尘埃可用空气吹除或软布擦净。每季度

按总量的 25%抽检，每年进行全部检测。 

4.管路系统的检查与维护 
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外观检查：检查管道有无机械损伤、油漆脱漏、锈蚀等，管道固定是否牢

固，发现问题应及时处理。 

清楚堵塞：自动喷水灭火系统管路中，可能因施工疏忽残留有沙、石、木

或水源带来的垃圾、铁锈等，这样会造成喷头堵塞、报警阀关闭不严、水

力警铃输出管堵塞等，从而影响灭火效果。如发现管路有沉积物，应进行

冲洗，冲洗可采用以下两种方法：1)顺洗：将末端喷头拆下，或将末端水管

的冲洗口与排水连通，然后将报警阀打开放水，将沉积物排出。2)逆洗：由

末端喷头后末端配水管冲洗口引入压力或压缩空气，使水逆行，由报警阀

处的防水阀排出。 

5.报警阀、水流指示其的检查及维护 

开阀试验：对报警阀进行开发试验，观察报警阀动作性能和密封性能，以

及水力警铃、延迟器等性能。此试验可通过末端实验装置进行。如发现阀

门开启不畅或密封不严，如发现问题可拆开阀门检查，视情况调换阀门密

封件和排出故障。 

对安装的压力表进行检查。检查报警阀前、后压力表是否正常。如发现问

题，及时更换。 

打开水力警铃阀检测压力开关、水力指示器是否正常，电气信号反馈是否

正常。每月测试一次。 

6.系统功能检查与维护 

按照贵单位各类系统的设计规定，通过其末端试验装置进行喷水实验，对

系统功能进行逐项检查。即检查各种组件在火灾状态时能否按设计要求动

作。如发现系统有不正常的部件时应及时进行维修，直到系统全部功能正
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常。 

联动控制：通过消防联动控制柜启、停水泵，检查反馈信号是否正确，每

月测试一次。水泵：主泵、备用泵启停运行是否正常，系统失压时水泵能

够正常启动，同时实验主备泵的自动切换功能，每月测试一次。 

（三）室内消火栓系统的检查方法及保养内容 

室内消火栓系统，每季度（或按当地消防监管部门的规定）要检查稳

压泵自动启、停是否正常，主泵、备用泵启停运行是否正常，系统失压时

水泵能否正常启动，同时试验主备泵的自动切换功能。 

1.室内消火栓及其出水口闸阀、水枪、水带、消防水喉是否齐全完好，有无

生锈、漏水、接口垫圈是否完整无缺。 

2.消防水泵在火警后能否正常供水。 

3.报警按钮、指示灯及报警控制线路功能是否正常工作，无故障。 

4.检查消火栓箱及箱内配装的消防部件的外观有无损坏，涂层是否脱落，箱

门玻璃是否完好无缺。对室内消火栓给水系统的维护，应做到使各组成设

备保持清洁、干燥、防止锈蚀或损坏。设备如有损坏，应及时修复或更换。 

5.消火栓：进行常规检查，测试最不利（层顶消火栓）水压，检查管网压力

和水质，并进行末端放水实验，每季测试一次。 

6.水泵：主泵、备用泵启停运行是否正常，系统失压时水泵能否正常启动，

同时实验主备泵的自动切换功能，每月测试一次。 

7.联动控制：通过消防联动控制柜启、停水泵，检查反馈信号是否正确，每

月测试一次。 

（四）消防应急照明和疏散指示标志系统、应急广播及机械防排
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烟系统因跟消防报警系统联动，故检查及保养内容合并在消防报

警系统里实施。 

（五）相关责任： 

1.乙方根据甲方提供的原始资料，结合维修保养的实施情况和消防系统设备

的实况、整改和变更后的情况，进行汇总、确认，并在合同实施期内及时

向甲方提供合理、准确、完整、有效的消防系统图和消防平面布置图以及

相关技术资料。 

2.乙方应对责任范围内的维修保养质量负责，全力配合甲方并负担起行业部

门的各项检查、测试程序的实施并及时落实整改和变动的措施。 

3.维修保养程序： 

①正常情况下，一年内进行两次检修和模拟测试，一般安排在每年六月和

十二月前完成。常规维保每月一次。 

②每年的 7 月和 12 月按系运转状况各进行一次测试并检查，并作出检查情

况的书面资料报甲方，就具体实际情况和检测结果、乙方 

意见，于检查测试工作结束后壹周内报甲方确认并会签。 

③乙方维保部派维修组和技术员每月进行检修和自查。出现系统故障或接

到甲方报修电话，乙方维修组必须在 6 小时内到达现场。如接到甲方保修

紧急电话，乙方维修组在 2 小时内到达现场。 

④每次单项的检修保养或故障排除后，均按有关内容填写检修保养登记表，

甲、乙双方代表确认签字后，双方各执壹份备案。 

⑤乙方向甲方提供真实有效地企业资质证明材料作为合同附件一并生效。 

第五条：维保项目实施有效期限 
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本维保项目实施有效期限为  2024   年 5 月 1 日至 2025  年 4 月  

30 日，自盖章之日起生效。三方如需延续维保合同另行商定，重新办

理合同延续手续。 

第六条：合同价款 

（以下所涉及到价格方面的均按人民币计算） 

（1)本合同确定的消防系统维修保养项目价款每年为  45000  元（大写人

民币：肆万伍仟元整） 

（2)项目价款为甲方支付乙方的人工（技术服务）款。 

（3)如甲方需要消防设施年检测的，费用另行商定；或甲方自行联系。 

第七条：项目款支付程序 

（1)本项目分 2 次付款，每半年支付一次，自本合同签定 1 月内，收到发

票。甲方应支付乙方维保款 50 %，计：  22500  元；第 7 月内，收

到发票。甲方应支付乙方维保款 50 %，计：  22500  元（全部金额

大写：肆万伍仟元整）。 

第八条：项目设备 

（1)在维修保养期间按消防规范或防火监督部门要求，或者甲方根据需要认

为必须增加项目设备，由甲方自购或委托乙方代购（必须为上海市消防局

和质检部门认可的设备）。 

（2)经甲乙双方确认需要更换、增扩、变更的专业设备和材料由甲方自购或

委托乙方代购，价格按市场价格实算。具体增扩、变更原系统的项目施工

安装和调试由乙方实施，甲方予以配合。 

（3)如需增改设备，设备数量由甲乙双方现场共同确定，价格参照乙方提供
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的合同附件中的设备单价表。 

（4)现场单次维修总费用 200 元以下，由乙方承担。超过 200 元的，乙方提

出申请，报告给甲方，乙方在甲方确认后再实施施工，费用由甲方支付。 

第九条：维保质量和约定 

（1)甲乙双方参照上海市消防安全管理的有关规定，确保本合同的维保项目

和系统设备质量标准达到消防规范。 

（2)本项目的消防系统合同期内属于乙方全责维护保养。水泵、闸阀、主控

制、分控制箱、柜等专利产品的设备检修由甲方或生产商实施，乙方全力

配合而不得推脱回避，否则甲方有权追究责任。 

（3)遇有下列因素不属乙方责任和追究范围： 

A、非人力抗拒的自然灾害原因造成系统设备损坏的。 

B、人为损坏：指没有通报乙方确认，其他人员擅自拆卸和碰撞造成损

坏的。 

C、因旁类施工作业和其他因素造成设备、系统受到损坏的。 

D、经甲乙双方已经确认应该报修的设备因乙方以外的原因没有及时报

修而造成无法修复的。 

E、对于上述情况经甲乙双方严格确认后，必须甲乙双方确认解决方案，

乙方予以检修并不得推脱和回避，否则承担相关责任。 

F、经确认，乙方损坏甲方设备的，应承担相应责任。 

第十条：甲乙方义务和责任 

（1)系统设备如遇故障，甲方应及时通知乙方，并提供相关事实与实际数据

并派相关人员现场协调。乙方维修员应及时查验故障原因，技术维修部应
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在 1~3 小时内到位查实排障。检修结束后甲乙双方签字并确认。如果任何

一方没有履行己责，承担相关责任。 

（2)维保期间内乙方施工作业需要使用建筑内水、电以及其他设施的提前通

报甲方并同意后方可实施，以及不得擅自出入未经甲方同意的区域内和擅

动物品，如造成损失，乙方负责。涉及违法，依法办事。 

（3)涉及对消防系统设备接受主管行业检查时，乙方必须维护甲方利益并配

合甲方完成被检查项目。涉及被整改，乙方必须参照消防规范出具技术方

案并配合甲方实施整改项目直到符合规范为止，乙方不得推脱。 

（4)所查明的故障，甲方应及时验证并会签乙方出具的维保技术方案和实际

数据，乙方必须实施技术维修和专业保养。双方不准以任何借口推诿和隐

瞒。如违约需承担相关责任。 

（5)乙方必须严格履行维修保养义务和责任范围，甲方有责任保护消防系统

设施。发生险情，甲方应按消防规范操作消防设施并采取应急措施，不得

违反规范程序。如出现消防系统故障而使甲方应急措施受阻的，必须经专

业部门严格查明的确认事实。上述所列的相关责任均由当事方直接承担。 

 

甲方：                             

法定代表人或委托人：               

地址：                           电话： 

乙方：上海晋晓实业有限公司      

法定代表人或委托人：                     

地址：                           电话： 
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丙方：上海市静安区嘉发大厦第五届业主委员会                             

法定代表人或委托人：               

地址：                           电话： 

 

日期：2024 年 4 月 15 日 
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