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省直机关办公用房维修技术和管理规范
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[bookmark: _Toc17233326][bookmark: _Toc17233334][bookmark: _Toc24884212][bookmark: _Toc26648466][bookmark: _Toc24884219]本文件规定了省直机关办公用房维修管理的术语和定义、总体要求、管理职责、维修分类与判定、维修规划管理、检查、维修项目实施、质量验收、维修技术要求、造价控制、绩效评价与档案管理等内容。
本文件适用于党的机关、人大机关、行政机关、政协机关、监察机关、审判机关、检察机关，以及工会、共青团、妇联等人民团体和参照公务员法管理的事业单位办公用房（含配套设施设备）维修管理。省直其余事业单位办公用房维修管理参照本规范执行，各市州可结合本地实际情况另行制定文件实施。
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下列文件中的内容通过文中的规范性引用而构成本文件必不可少的条款。其中，注日期的引用文件，仅该日期对应的版本适用于本文件；不注日期的引用文件，其最新版本（包括所有的修改单）适用于本文件。
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GB 50345  屋面工程技术规范
GB 50349  建筑给水聚丙烯管道工程技术规范
GB 50367  混凝土结构加固设计规范
GB/T 50378  绿色建筑评价标准
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下列术语和定义适用于本文件。


大型维修	large-scale maintenance
对办公用房进行全面修复，总投资在400万元及以上（含400万元）的维修项目。

中型维修	medium-scale maintenance
对办公用房进行局部修复，总投资在100万元及以上（含100万元）、400万元以下的维修项目。

小型维修	small-scale maintenance
修复办公用房微损或小故障，总投资在50万元及以上（含50万元）、100万元以下的维修项目。

日常维修	routine maintenance
总投资在50万元以下的办公用房零星维修。

综合维修	comprehensive maintenance
为满足或改变办公用房正常使用功能和用途进行整体维修，并涉及3个及以上建筑分部系统的维修。

专项维修	special maintenance
为改善、提升办公用房某些使用功能和用途进行专门维修或改造，主要涉及3个以下建筑分部系统的维修。

项目实施单位  Project Executing Unit
负责组织办公用房维修项目全流程管理，包括但不限于项目立项、组织设计、工程量清单编制，组织开展招标代理、项目管理、工程监理、维修施工等供应商的采购遴选，承担项目安全、质量、进度和成本控制工作，并负责与需求方等各方开展沟通协调工作的责任单位。实施单位可以是机关事务管理部门，也可以是使用单位自身。

项目使用单位  Project User Unit 
提出办公用房维修需求，享有项目对应办公用房实体使用权，承受维修项目实施效益的单位。

项目管理单位  Project Management Unit
指受项目实施单位委托，根据代建方面的国家法律法规，以独立和专业的项目管理主体身份代为履行办公用房维修项目管理权责的中介单位。

项目监理单位  Project Supervision Unit
受项目实施单位委托，依据法律法规、工程建设标准、勘察设计文件及合同，在办公用房维修项目中独立行使监理职权，对工程项目质量、进度、安全和成本等实施全过程监理的单位。

项目施工单位  Project Construction Unit
承担办公用房维修项目现场施工任务，并按照国家法律法规和合同约定承担工程施工、履行质量、安全、进度、成本、资料报送和结算等施工主体责任的承包单位。
[bookmark: _Toc16764][bookmark: _Toc241609776][bookmark: _Toc241610292]总体要求
办公用房维修应严格贯彻落实厉行节约反对浪费有关规定，遵循简朴庄重、经济适用的原则，以消除安全隐患、恢复和完善使用功能、降低能源资源消耗为重点，严格履行审批程序，严格执行维修改造标准，不得变相新改扩建，严禁以维修改造名义搞超标准装修和豪华装修。
办公用房维修项目所需经费应纳入财政预算管理，未经审批的项目不得安排预算。维修专项资金管理应坚持规划先行、突出重点、规范管理、应急调整、统分结合的原则。
办公用房维修应加强建筑节能、环保改造，选用节能环保材料和设备。
办公用房维修管理应实行“五统四化”运作模式，即统一申报、统一查勘、统一规划、统一审批、统一实施五个统一，坚持流程化管理、标准化实施、精细化服务、规范化运作。
[bookmark: _Toc649][bookmark: _Toc241609777][bookmark: _Toc241610293]管理职责
机关事务管理部门（项目实施单位）职责如下：
负责省直机关办公用房维修项目管理；
制定办公用房维修和服务标准；统一发布省直机关办公用房维修规划指南；
统一受理省直机关办公用房维修项目申报；
统一组织现场勘查和论证；
组织相关职能部门和专家对维修规划项目库进行集中会审；
编制省直机关办公用房维修规划，建立省直机关维修规划项目库；
统一办理维修项目立项审批；
负责落实省直机关办公用房维修项目绩效管理主体责任；
参与规划内维修项目预算评审，在总量控制下提出资金分配预案；
组织对施工图设计、造价咨询、项目监理、项目管理等服务供应商进行政府采购，并制定相关管理制度，加强对中标服务供应商的使用管理和监督考核；
对维修项目实施、变工验收进行监督管理；
组织大、中维修项目实施、建设管理、竣工决算和全过程预算绩效管理；
监督和指导委托省直机关管理的维修项目实施并参与竣工验收等；
其他应由省机关管理部门承担的相关责任。
财政部门职责如下：
1. 负责维修资金管理；
会同省机关事务管理局制定办公用房维修预算支出定额标准和有关开支标准；
督促指导省机关事务管理局建立健全项目库；
组织规划内纳入评审范围的维修项目预算评审；
审核维修资金分配方案；
下达和调整维修项目预算；
组织最高投标限价评审；办理维修资金拨付；
组织开展全过程预算绩效管理；负责对维修资金使用情况进行监督检查；
参与省直机关办公用房维修规划编制和集中会审等；
其他应由财部部门承担的相关责任。
项目使用单位职责如下：
1. 承担房屋使用安全责任，负责房屋日常维修、检查、安全鉴定、大中型维修规划和计划申报；
配合维修项目预算评审，提供有关评审资料；
按要求申报维修项目立项；
配合做好维修项目现场施工管理和安全工作；
组织日常维修项目和受委托管理的维修项目的实施、建设管理、竣工决算和全过程预算绩效管理；
加强对维修资金规范管理，做到专款专用，不截留、挤占和挪用；
其他办公用房日常使用管理的职责；
其他应由使用单位承担的相关责任。
项目管理单位职责如下：
1. 配合机关事务管理部门开展维修项目现场勘查、技术论证等前期工作；
配合机关事务管理部门组织图纸会审、设计交底，审核施工组织设计及专项施工方案；
协助机关事务管理部门统筹施工现场协调管理，审核工程计量与进度支付资料；
协助规范管理工程变更、现场签证，严控项目投资；
协助组织竣工预验收，归集整理项目建设档案，提请组织竣工验收；
做好项目管理档案归档工作；
督促项目施工单位落实缺陷责任期保修工作；
配合开展项目结算、绩效评价、审计及各类监督检查；
完成委托合同及机关事务管理部门交办的其他项目管理工作；
其他应由项目管理单位承担的相关责任。
项目监理机构职责如下：
1. 参与设计交底，核查施工方案合规性；
监督项目施工单位工程质量、安全生产、文明施工管理；
对进场材料、构配件、设备进行检验，开展旁站、巡查、平行检验；
协助机关事务管理部门审核工程计量、进度款支付，核实工程变更及现场签证；
参与隐蔽工程、分部分项工程验收，签署监理意见；
督促整改施工现场质量安全隐患，及时上报重大问题；
编制监理文件资料，参与竣工预验收、竣工验收，出具工程质量评估报告；
配合竣工结算、绩效评价、审计及相关监督检查；
按照档案管理规定将监理有关文件归档；
核查缺陷责任期工程保修实施情况；
履行监理合同及法律法规规定的其他监理职责;
其他应由项目监理单位承担的相关责任。
项目施工单位除包含国家规律法规规定的所有责任外，且不限于以下责任:
1. 参加技术交底会，对图纸存在错漏碰缺问题及可优化方面提出书面反馈；
严格执行设计变更和工程签证相关管理流程，按要求提交工作联系函、经济技术签证等资料，项目实施单位未同意变更实施前不得擅自开展变更部位施工；
落实成品保护措施，对既有建筑构件、设备设施、办公物品采取有效防护措施，防止维修施工造成既有部位损坏；
收集、整理施工全过程技术资料、试验检测资料、隐蔽工程记录，同步编制竣工资料、竣工图，确保资料真实齐全，按时提交归档；
负责施工现场人员、机械设备管理，特种作业人员持证上岗；
落实作业人员安全教育、技术交底，建立现场作业人员管理台账；
做好施工现场周边环境管控，落实扬尘、噪声、建筑垃圾处置等环保文明措施，减少对使用单位正常办公秩序的干扰；
隐蔽工程施工前，提前报请项目监理单位、项目管理单位和项目实施单位开展现场查验，验收合格后进入下一道工序；
配合各参建单位现场勘查、检查、验收工作，按要求落实各类检查发现问题的整改闭环；
按合同约定配合完成竣工结算工作，完整提供结算所需全套资料；
工程竣工验收合格后，按合同及保修相关规定履行工程质量保修义务；
服从项目实施、管理和监理的现场管理，主动协调处理施工现场各类作业矛盾；
其他应由施工单位承担的相关责任。
[bookmark: _Toc241609778][bookmark: _Toc791][bookmark: _Toc241610294]维修分类与判定
[bookmark: _Toc241609779][bookmark: _Toc241610295][bookmark: _Toc7674]维修分类
办公用房维修按资金规模分为大型维修、中型维修、小型维修和日常维修四类。
办公用房维修按复杂程度分为综合维修和专项维修两类。
办公用房维修按建筑系统可分为承重结构系统维修、围护结构系统维修、装饰装修系统维修、给排水系统维修、通风与空调系统维修、电气系统维修、电梯系统维修、消防系统维修、智能化系统维修、建筑节能系统维修和附属设施维修。
[bookmark: _Toc241609780][bookmark: _Toc155][bookmark: _Toc241610296]维修项目判定条件
办公用房符合下列条件之一时，应进行综合维修：
1. 办公用房建成并已投入使用15年以上（或距上次相关部位的综合维修已15年以上），且存在设施设备老化、功能不全和安全隐患，不能满足办公要求的；
因办公用房搬迁、调整造成办公用房功能和用途不能满足办公要求的。
办公用房未达到综合维修标准，但存在结构、空调、消防、给排水和智能化等3个以下的建筑分部系统需要进行系统性维修时，或距上次相关部位的专项维修改造已10年以上且有维修改造必要时，应进行专项维修。
日常维修范围包括：
1. 及时修复或排除房屋及其设备设施的轻微安全隐患或小损伤故障；
1. 保持房屋及设备设施正常使用功能的日常维护、保养；
1. 各类安全隐患未进行有效排除前的维护和管控；
1. 某个或多个建筑分部系统需要局部维修；
1. 总投资在50万元以下的零星维修。
[bookmark: _Toc25617][bookmark: _Toc241609781][bookmark: _Toc241610297]维修规划管理
[bookmark: _Toc26641][bookmark: _Toc241610298][bookmark: _Toc241609782]项目申报
在每轮规划编制期间，使用单位应根据办公用房实际情况向机关事务管理部门提出维修项目申请。规划实施期间，除应急项目外，使用单位申报的维修项目原则上纳入下一轮规划编制时考虑。
维修项目申报材料应包括下列要求：
a) 维修申请报告：载明拟维修建筑（设施）现状情况、建筑面积、使用性质、产权归属、投入使用年限、维修申请事由、申请维修资金总额；
b) 项目基础情况说明：说明拟维修房屋、设备设施的基本概况，明确本次维修的具体内容、实施范围，清晰界定维修边界；
c) 维修经费估算资料：提交完整的项目造价估算文件，列明维修项目清单、费用测算依据及明细，确保经费估算合理合规；
d) 项目现状影像资料：提供能真实、实时、全面反映项目现场实际状况的影像素材，完整留存维修前原始现状依据；
e) 基本维修方案及建议：结合项目现状制定针对性维修方案，明确维修处置方式、施工基本要求，同步提出项目实施相关建议意见。

[bookmark: _Toc8085][bookmark: _Toc241610299][bookmark: _Toc241609783]规划编制
机关事务管理部门应依据机关办公用房日常检查、综合检查结果和相关规定以及使用单位的维修项目申请，组织编制办公用房维修规划。
维修规划编制应包括下列程序：
1. 发布维修规划编制指南；
1. 受理维修项目申报资料并进行初审；
1. 组织现场查勘，核实申报项目的产权属性、用途属性、维修范围、分部分项基本工程量；
1. 对申报维修项目进行定性评定和造价评估；
1. 组织专家对评估报告进行评审；
1. 形成维修规划初稿，会商财政部门；
1. 报同级人民政府审批。
维修规划应包括下列内容：
1. 规划期内维修项目清单；
1. 各项目维修内容、范围和标准；
1. 投资估算和资金来源；
1. 年度实施计划；
1. 保障措施。
[bookmark: _Toc622][bookmark: _Toc241610300][bookmark: _Toc241609784]规划实施
维修规划应每3年编制一次。每年根据年度规划维修资金实际额度情况，每年可修订一次。
规划实施阶段，遇年度维修资金额度调整、重大安全隐患处置、重要工作安排衍生应急维修项目等情况，可结合实际对规划相关内容进行延迟、核减内容和取消等同步调整。
因特殊原因确需调整的维修项目，应依权限按相关程序审批后组织实施。
[bookmark: _Toc490][bookmark: _Toc241610301][bookmark: _Toc241609785]维修项目库管理
[bookmark: _Toc32467]机关事务管理部门对纳入维修规划内的项目实施项目库动态管理，未纳入规划项目库的项目原则上不应在规划年度内安排经费。
对纳入维修项目库但未能在当年度实施的项目，使用单位可以在机关事务管理部门指导下委托具备相应资质的设计单位和预算编制单位，按照批准的项目建议书的要求，提前开展项目设计并编制项目概预算，使项目具备成熟的实施条件。
[bookmark: _Toc241609786][bookmark: _Toc241610302]检查
[bookmark: _Toc241609787][bookmark: _Toc31661][bookmark: _Toc241610303]日常检查
使用单位应组织实施日常检查，保存检查资料，也可委托物业服务单位实施。
日常检查应包括下列内容：
1. 房屋承重结构的完好状况；
1. 屋面、外墙、门窗等围护结构的渗漏、损坏情况；
1. 装饰装修层的开裂、空鼓、脱落情况；
1. 给排水管道的通畅性和设备运行状况；
1. 通风与空调系统的运行状况；
1. 电气设备和线路的安全状况；
1. 电梯运行状况；
1. 消防设施完好状况；
1. 智能化系统运行状况。
[bookmark: _Toc241610304][bookmark: _Toc241609788][bookmark: _Toc14666]综合检查
综合检查应在日常检查的基础上，通过仪器检测和必要的荷载试验进行。
综合检查应由具备相应资质的机构承担，必要时还应会同安全、卫生、环保、消防等检测机构进行检查。
综合检查应包括下列情形：
1. 发现紧急情况时；
1. 地震作用或其他灾害发生后；
1. 结构改造、改建或扩建前；
1. 建筑物改变用途或使用环境时；
1. 有特别重要的任务，须确保房屋在指定期间的安全时。
[bookmark: _Toc241609789][bookmark: _Toc241610305][bookmark: _Toc30499]维修项目实施
[bookmark: _Toc24572][bookmark: _Toc241610306][bookmark: _Toc241609790]前期准备
维修项目实施前应完成下列准备工作：
1. 确定维修方案和施工图设计；
1. 完成工程预算编制与评审；
1. 完成项目采购，确定中标项目施工单位；
1. 签订合同；
1. 各方责任主体组建项目管理机构。
1. 完成现场查勘和技术交底；
1. 其他开工前准备工作。
大型、中型和小型维修项目应委托项目管理和项目监理单位负责施工现场管理及监督工作。
[bookmark: _Toc241609791][bookmark: _Toc27381][bookmark: _Toc241610307]设计与预算
设计单位应根据设计任务书和维修需求对现场进行详细勘察后开展设计，采取两阶段设计，第一阶段为方案设计阶段，第二阶段为施工图设计阶段。
造价咨询机构应全过程参与设计前期工作，为方案设计比选等提供造价咨询服务，依据最终确认的施工图出具工程量清单和预算编制报告。
机关事务管理部门应组织对设计和预算成果的会审，以确保质量和控制成本。会审结合项目实际可分三轮进行：
1. 第一轮会审在设计根据现场查勘及需求了解后出具方案设计后进行，由机关事务管理部门组织相关人员对方案进行技术经济对比论证，初步确定方案。不需要进行方案设计的项目可直接进入初步设计会审，对建筑、结构、暖通、给排水、电气等专业初步设计方案进行会审；
1. 第二轮会审在预算初步编制完成后进行，由机关事务管理部门组织设计和预算单位人员对施工图和预算的详细会审；
1. 第三轮会审由机关事务管理部门组织，并邀请使用单位负责人参加并听取意见，进一步校核施工图和预算纰漏，确认最终版施工图和预算。
造价控制：造价咨询机构应依据确认的施工图完成工程量清单和预算编制。
a) 现场踏勘对接。配合机关事务管理部门开展项目现场勘查，核实建筑现状、维修范围、施工条件及配套设施情况，对接设计单位结合现场实际工况对施工图纸开展造价测算，确保造价成果贴合现场实际。
b) 图纸造价校核。依据审定施工图纸、维修技术标准及管理规范，校核设计内容的完整性、可计量性，对图纸细化不足、做法模糊、标准不明确的内容，及时书面反馈机关事务管理部门，并按现行行业规范统一计价标准，杜绝因设计漏洞产生清单错项、漏项。
c) 清单与预算编制。严格执行计价规范及省直机关维修项目管控标准，精准编制工程量清单、招标控制价及项目预算，做到子目齐全、计量准确、组价合规、依据充分。明确项目包干范围，梳理场地适配、常规施工、工艺适配等通用风险，全部纳入合同包干内容，清晰界定可调价与不可调价范围。
维修项目预算应依规送省财政投资评审中心进行评审，评审结果作为下达项目资金计划的依据。
[bookmark: _Toc241610308][bookmark: _Toc13163][bookmark: _Toc241609792]采购与合同
维修项目的勘察、设计、施工、监理和相关设备材料的采购，应按照政府采购相关法律法规执行。
合同签订应明确下列内容：
1. 工程范围、内容和标准；
1. 合同价款及调整方式；
1. 工期要求；
1. 质量标准和验收条件；
1. 安全文明施工要求；
1. 工程款结算及支付方式；
1. 质量保修期限和责任；
1. 违约责任。
[bookmark: _Toc241609793][bookmark: _Toc241610309][bookmark: _Toc12317]施工管理
参与项目维修管理的机关事务管理部门（项目实施单位）、使用单位、项目管理单位、项目监理单位和项目施工单位五方责任主体应严格遵守国家建筑法律法规，切实履行自身职责，加强维修项目质量、进度、安全和成本管理。
机关事务管理部门应做好以下工作：
a) 定期组织召开现场监理例会，检查工程进度、质量和安全情况；
b) 组织五方责任主体召开图纸会审和设计交底会议并留存纪要；
c) 组织各方责任主体进一步查勘现场，现场审核项目实施单位施工组织设计并会签；
d) 定期组织各方责任主体召开现场监理例会并纪要，分析检查工程合同执行情况、商议并解决施工问题以及协调各方关系等。
项目施工单位应按照施工图和工程量清单组织施工，加强工程建设内容、质量、工期和安全文明施工等方面的管理。项目开工前，机关事务管理部门应核验项目管理单位和项目监理单位人员到位情况，项目施工单位中标通知书发放和合同签订情况，项目施工单位人员到位和施工管理体系建立情况。
使用单位应提供房屋原有建设图纸及历次维修改造图纸等资料，施工现场及毗邻区域内供水、排水、供电、供气、供热、通信、广播电视等地下管线资料，气象和水文观测资料，相邻建筑物和构筑物、地下工程的有关资料，并保证资料的真实、准确、完整；应交代水电暖通接驳位置和施工注意事项，将维修施工现场移交项目施工单位；应提供管理人员办公室、施工材料堆放场地和仓库等必要支持。
项目施工单位进场前应做好下列工作：
1. 落实施工作业的临时用水、用电接驳点；
1. 确定材料堆场、仓库和临时设施位置；
1. 做好施工围档和安全防护措施；
1. 悬挂施工公告、工程概况牌、安全生产牌、文明施工牌和温馨提示等标识标牌。
质量控制应符合下列要求：
1. 按施工图、规范规程进行施工；
1. 对施工材料质量、施工工艺质量进行检查和验收；
1. 所采用的材料除物理性能符合规定外，还应符合环保和卫生安全要求。
进度控制应符合下列要求：
1. 项目施工单位开工前应编制施工组织设计及分阶段进度计划，报项目监理单位、项目管理单位和机关事务管理部门审批，发生变更及时调整进度方案。
1. 定期召开监理和项目管理例会，对照计划核查施工进度，梳理滞后问题并落实纠偏措施，形成会议记录。
1. 动态跟踪工期执行，认真做好施工记录，对照进度计划核实进度，出现工期偏差及时制定赶工方案并闭环管控。
安全控制应符合下列要求：
a) 建立分级安全生产责任制，逐级分解安全职责，签订安全责任文书。
b) 常态化开展安全文明施工宣教、岗前及专项安全培训与技术交底工作，并留存教育台账。
c) 定期开展安全生产巡查、综合检查，安全隐患实行台账登记、限期整改、复查销号管理。
d) 落实深基坑、动火、临电、高处作业等重大危险源专项安全管控，配齐防护设施，编制应急处置预案。
[bookmark: _Toc241610310][bookmark: _Toc16700][bookmark: _Toc241609794]变更与签证
施工过程中发生变更时，应按下列程序办理：
1. 提交变更内容及申请的联系单（函），说明变更原因、内容和意见；
1. 各方现场查勘，确定变更方案；
1. 填写变更报审资料，说明变更范围、内容、工程量及估算造价；
1. 按审批权限进行审批；
1. 施工完毕后进行验收，办理草签手续；
1. 施工验收前整理所有变更办理正式签证手续。
[bookmark: _Toc241609795][bookmark: _Toc7151][bookmark: _Toc241610311]资金管理
维修项目资金应符合财政资金支付管理的有关规定，依据维修合同约定支付工程款。
工程款支付应按下列程序进行：
1. 项目施工单位提交工程款支付申请及相关证明文件；
1. 项目监理单位审核；
1. 项目管理单位核实；
1. 项目实施单位审批；
1. 财务部门支付。
维修项目竣工结算应委托有资质的造价咨询机构进行审核，并经项目施工单位确认。
[bookmark: _Toc13971][bookmark: _Toc241610312][bookmark: _Toc241609796]质量验收
[bookmark: _Toc241610313][bookmark: _Toc10140][bookmark: _Toc241609797]验收条件
维修项目完工后，应进行竣工验收。竣工验收应具备下列条件：
1. 完成维修合同约定的各项内容；
1. 项目施工单位自检合格，第三方检验检测合格；
1. 监理资料完整；
1. 主要功能项目的抽查结果符合相关专业质量验收规范的规定；
1. 观感质量符合要求。
[bookmark: _Toc241610314][bookmark: _Toc3603][bookmark: _Toc241609798]验收程序
维修工程完工后，应由项目施工单位进行自查自检，进行工程竣工预验收。
预验收合格后，应提交竣工验收报告和竣工资料。
机关事务管理部门应组织使用单位、设计单位、项目管理单位、项目监理单位、项目施工单位进行现场验收。
竣工验收合格后，项目施工单位应按合同约定提供保修服务。质量保修期自工程竣工验收合格之日起计算。
各分部分项工程保修期限应符合下列规定：
1. 地基基础工程、主体结构工程：设计文件规定的使用年限；
1. 屋面、地下室、卫生间防水，内、外墙面的防渗：5年；
1. 装修工程：2年；
1. 电气管线、给排水管道、设备安装工程：2年；
1. 供热与供冷系统：2个采暖（供冷）期。
[bookmark: _Toc30887][bookmark: _Toc241609799][bookmark: _Toc241610315]验收标准
维修工程质量验收应执行GB 50300及国家现行相关专业验收规范的规定。
竣工验收资料应包括下列内容：
1. 技术资料；
1. 现场变更和签证资料；
1. 竣工图；
1. 质量验收记录；
1. 设备调试记录。
[bookmark: _Toc16116][bookmark: _Toc241609800][bookmark: _Toc241610316]维修技术要求
[bookmark: _Toc16841]承重结构系统的检查、维系与验收建见附录A。
[bookmark: _Toc4656]围护结构系统的检查、维系与验收建见附录B。
[bookmark: _Toc11140]装饰装修系统的检查、维系与验收建见附录C。
[bookmark: _Toc17243]给排水系统的检查、维系与验收建见附录D。
[bookmark: _Toc1553]通风与空调（供暖）系统的检查、维系与验收建见附录E。
[bookmark: _Toc15918]电气系统的检查、维系与验收建见附录F。
[bookmark: _Toc30794]电梯系统的检查、维系与验收建见附录G。
[bookmark: _Toc14605]消防系统的检查、维系与验收建见附录H。
[bookmark: _Toc9774]建筑智能化系统的检查、维系与验收建见附录I。
[bookmark: _Toc6782]建筑节能与可再生能源项目的检查、维系与验收建见附录J。
办公附属设施的检查、维修与验收技术见附录K。
[bookmark: _Toc241610317][bookmark: _Toc31263][bookmark: _Toc241609801]造价控制
[bookmark: _Toc32219][bookmark: _Toc241610318][bookmark: _Toc241609802]造价估算
办公用房维修工程造价估算应遵循简朴庄重、勤俭节约、经济适用的原则，控制工程造价。
维修工程造价估算应包括工程费用、建设工程其他费用、预备费等直接费用，不包括办公用房维修所产生的管理费、设计费、工程监理费、搬迁费、报建费等等间接费用。
办公用房室内综合维修造价应按功能区分类控制，其造价控制标准见附录L表L.1。
办公用房专项维修造价应按维修部位分类控制，其造价控制标准见附录L表L.2。
机关单位租用的办公用房，一般不进行大规模维修。确需维修的，应按租赁期长短确定装修维修标准：
1. 租赁期超过8年（含）的，装修维修造价按表L.1的80%执行；
1. 租赁期超过5年（含）但不到8年的，装修维修造价按表L.1的60%执行；
1. 租赁期不到5年的，原则上只能进行简单装修，维修造价按表L.1的50%执行。
[bookmark: _Toc29857][bookmark: _Toc241610319][bookmark: _Toc241609803]价格调整
维修工程造价标准应根据政策、建设标准、市场材料价格、建设人工费用等变化情况适时调整。
因特殊情形造成维修成本增加的，应单独按实计取维修费用。特殊情形包括：
1. 因建筑年限久远或破旧情形非常严重而维修费用增加的；
1. 因建筑同时办公和施工造成施工人工降效的；
1. 因建筑构造或其他原因造成施工材料无法通过机械吊运，只能人工上楼的；
1. 因建筑使用单位要求高于正常建筑施工标准，造成安全文明施工费增加的；
1. 其他造成维修成本显著上升且无法忽略的情形。
[bookmark: _Toc241610320][bookmark: _Toc25936][bookmark: _Toc241609804][bookmark: _Toc19208]造价控制
通用要求
项目造价控制应遵循源头严控、过程严管、竣工严审的全周期管理原则，聚焦设计、预算、招采合同、施工变更、竣工结算关键环节，提升工程质量和资金效益。
结算事前源头控制
设计源头造价管控。设计单位应贯彻降低全寿命周期成本理念。在方案设计阶段对造价占比较高的核心部位和关键环节进行多方案经济技术比选，合理运用质优价廉的新材料新技术。预算精准合规管控。造价咨询机构应建立市场化的材料询价机制合理确定材料价格，精准核算工程量，对清单定额中利润较大的子目按照市场价格包干，结合同类项目经验数据对施工期间必然发生的风险费用进行准确预估包干。采购与合同风险固化管控。对采购需求进行详细调研，提高采购文件编制质量，合理确定评审因素权重，既确保采购环节竞争充分，又避免恶性低价竞争和围标串标。公平合理。细化合同条款，明确施工和结算时常见问题和纠纷的处置办法，重点降低不平衡报价对各方不良影响，保护各方合法权益。
事中过程控制
事中过程控制要求如下：
1. 施工方案技术优化管控。项目施工单位应仔细核对施工图纸，及时提出图纸存在的问题并报机关事务管理部门位确认解决方案。机关事务管理部门应鼓励项目施工单位提出性价比更优的施工方案，对项目施工单位超图纸、超指令擅自施工、违规返工整改产生的工程量，不予结算；未经审批擅自替换材料和设备的，追究相关责任；
工程变更在项目现场管理人员集体会商研究基础上并依程序报审批后执行，应具备经济合理性和可行性，防范安全隐患，确保工程质量严禁先施工后补手续、事后擅自增量；
现场签证精准确权管控。现场签证时应有多方到场，留存现场草签记录，参与签证的人员应按照实事求是的原则计量工程量，正式签证时应通过集体会议研究的方式进行，存在重大争议的签证可附注相关说明，在结算时会同审计机构一并研究解决。
事后终审控制
事后终审控制要求如下：
1. 竣工内容与资料核查。项目竣工验收后，全面核对现场施工内容、变更签证落实情况、竣工资料的真实性与一致性，对未按标准施工、不合格返工、未实施的工程内容予以核减。项目施工单位须在竣工验收后28日内报送完整、真实的结算资料，承担虚报工程量、伪造资料、拒不配合终审等违规行为，以及逾期报送资料产生的结算滞后和违约风险。机关事务管理部门应对项目施工单位递交结算资料进行清理核对，与相关责任人员共同对资料真实性负责；
审计终审据实确权。第三方审计机构应坚持实事求是、公平合理和从严从紧的原则对结算资料进行审核，初审后应将初审情况向机关事务管理部门应通报再与项目实施单位进行对审。第三方审查机构应建立与市场接轨的材料询价机制，合理确定工程主要材料价格。采取查勘现场、对照图纸和检查计算式等方式严格审核工程量。对市场定价的子目可采取包干单价方式结算，和工程量难以准确复核的项目可根据实际情况采取总价估算包干方式结算。
[bookmark: _Toc241610321][bookmark: _Toc241609805]绩效评价
机关事务管理部门和财政部门应组织对办公用房维修项目进行绩效考评。
维修项目应按年度列项，依据维修规划制定年度维修项目资金计划和维修项目绩效管理目标。
绩效评价应包括项目决策、项目管理、项目产出、项目效益等内容。
绩效评价结果应作为今后安排维修资金的重要依据。
[bookmark: _Toc30480][bookmark: _Toc241609806][bookmark: _Toc241610322]档案管理
维修项目应建立完整的档案资料，包括：
1. 项目申报资料；
1. 规划设计资料；
1. 施工资料；
1. 竣工验收资料；
1. 结算审计资料；
1. 绩效评价资料。
维修项目档案应按规定期限保存，电子档案应与纸质档案同步建立。
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[bookmark: _Toc28767][bookmark: _Toc241610323][bookmark: _Toc241609807]
（规范性）
承重系统检查、维修与验收技术要求
[bookmark: _Toc20947][bookmark: _Toc27886][bookmark: _Toc241609808][bookmark: _Toc32596][bookmark: _Toc29579][bookmark: _Toc30734][bookmark: _Toc25827][bookmark: _Toc241610324][bookmark: _Toc31345][bookmark: _Toc20608][bookmark: _Toc17272][bookmark: _Toc17310][bookmark: _Toc22307][bookmark: _Toc26771][bookmark: _Toc18589][bookmark: _Toc18617]一般规定和检查
办公用房承重系统结构包括地基基础、主体结构两部分，主体结构类型可分为砌体结构、混凝土结构、钢结构、砖木结构。
办公用房承重结构的检查由使用单位负责实施，包括日常检查和综合检查，。
1. 日常检查宜在房屋投入使用后的前3年（软弱地基应为前5年），每年进行1次， 以后每隔6～12年检查1次；使用超过30年的办公用房，检查间隔宜为3～6年；
1. 综合检查宜每隔12年进行1次，宜与日常检查错开。若日常检查时发现较严重的问题，应立即进行综合检查。
对承重结构系统的综合检查应由使用单位委托有资质的单位进行检测，出现下列情况时应进行综合检查：
1. 发现紧急情况时，如地基出现明显沉降、结构濒临危险状态、构件产生异常变形、振动或遭受意外损伤等；
1. 地震作用或其他灾害发生后；
1. 结构改造、改建或扩建前；
1. 建筑物改变用途或使用环境时；
1. 有特别重要的任务，须确保房屋在指定期间的安全时，对房屋进行以消除隐患与组织监控为目标的检查。
根据实际情况，宜在综合检查基础上对办公用房承重结构进行结构安全性、适用性、耐久性及抗灾害能力进行安全检查、评定。评定可按构件、子单元两个层次分别评级。
[bookmark: _Toc404929789][bookmark: _Toc441240364][bookmark: _Toc404932190]对承重结构应从结构体系、构造连接、构件承载力及损伤状况等方面进行检查、评定。现场检查时应对设计图纸、岩土工程勘察报告、施工验收等资料进行核查。
办公用房经检查评定和审批为维修后，应编制维修方案。
办公用房结构系统维修方案至少应包括下列内容：
1. 办公建筑基本概况，包括建筑面积、建造年代、总高度以及平面布置等；
1. 承重结构现状，包括地基持力层、基础埋深、基础形式、场地类别、结构体系、材料强度、层数、层高、抗震设防烈度及类别，楼面恒、活荷载取值等；
1. 承重结构的检查与评定结果，包括检查内容和检查结果；
1. 承重结构维修的可行性方案；
1. 维修加固方案，包括维修改造内容、初步设计方案、需加固的构件部位、加固方法、材料、设备、施工周期、施工安全措施、维修概算等。
[bookmark: _Toc21473][bookmark: _Toc20213][bookmark: _Toc5963][bookmark: _Toc15572][bookmark: _Toc5281][bookmark: _Toc2988][bookmark: _Toc26204][bookmark: _Toc241610325][bookmark: _Toc19029][bookmark: _Toc17407][bookmark: _Toc2261][bookmark: _Toc241609809][bookmark: _Toc14917][bookmark: _Toc4824][bookmark: _Toc28591][bookmark: _Toc6976]承重结构系统维修
办公用房承重结构维修应根据承重结构系统的评定结果，确定具体维修项目及部位。对不影响结构安全及使用安全的，可由使用单位组织日常维修。对影响结构安全或使用安全的，机关事务管理部门可委托有资质的鉴定单位出具处理方案并进行维修，处理方案可作为维修项目的验收依据。对重要性较高、难度较大及文物项目应进行技术论证和方案的经济性比较。
承重系统维修的后续使用年限一般为30年。
承重系统的日常维修主要包括：回填土夯实，混凝土及砖木结构裂缝封闭，混凝土及砖木结构表面防护，渗漏处理，钢部件除锈，钢结构防锈和防火涂层涂刷，木结构防腐、防火和防蛀处理，易损零部件更换等。
承重系统的维修方案、施工维修应委托有相应资质的设计、项目施工单位进行，根据维修目的、现场和环境条件，分部工程维修宜按下列要求进行：
1. 地基基础维修：选择基础补强注浆加固法、扩大基础底面积法、基础加深法、锚杆静压桩法、树根桩法、坑式静压桩法、石灰桩法、注浆加固法等；
1. 砌体结构维修：选择混凝土面层加固法、钢筋网水泥砂浆面层加固法、外包型钢加固法、外加预应力撑杆加固法、粘贴纤维复合材加固法、钢丝绳网-聚合物改性水泥砂浆面层加固法、增设砌体扶壁柱加固法、构造性加固法等；
1. 混凝土结构维修：选择加大截面法、置换加固法、外加预应力法、外粘型钢法、粘贴纤维复合材法、粘贴钢板法、增设支点法、植筋法等适宜的方法；
1. 钢结构维修：选择改变结构计算图形法、加大截面法、连接加固法、焊接法等适宜的方法对构件、节点及焊缝进行加固处理等；
1. 砖木结构维修：选择减小荷载法、墩接法、注胶法、更换构件法、铁箍加固法、支顶法、外包钢法、粘贴纤维材料法等适宜的方法。
对承重系统维修、加固工程可按《建筑结构加固工程施工质量验收规范》GB 50550的规定进行质量验收。
维修、加固材料的性能应符合国家、行业或地方标准要求，按规定进行进场检验、抽样复检，验收时应具有下列资料：
1. 鉴定报告、设计方案、图纸会审、设计变更、洽商记录；
1. 项目施工单位的资质证书，主要操作人员上岗证；
1. 施工方案及技术、安全交底；
1. 材料的产品合格证、质保书、复检试验报告；
1. 质量验收记录，现场检验报告。
[bookmark: _Toc241609810][bookmark: _Toc13640][bookmark: _Toc26502][bookmark: _Toc32406][bookmark: _Toc241610326]承重结构系统维修验收
承重系统维修、加固的设计、施工、验收，应参照相关标准执行，包括GB 50068、GB 50007、GB 50003、GB 50010、GB 50017、GB50005、GB/T 50476、GB 50202、GB 50203、GB 50204、GB 50205、GB 50206、GB 50550、GB 50223、GB 50292、GB 50023、GB 50702、GB 50367、GB 50165、GB 50843、JGJ 123、JGJ 116、JGJ/T 279等。
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（规范性）
围护结构系统检查、维修与验收要求
[bookmark: _Toc404932192][bookmark: _Toc441240366][bookmark: _Toc404929791][bookmark: _Toc500][bookmark: _Toc241609812][bookmark: _Toc23624][bookmark: _Toc16199][bookmark: _Toc241610328][bookmark: _Toc27591][bookmark: _Toc18214][bookmark: _Toc24992][bookmark: _Toc26143][bookmark: _Toc27382][bookmark: _Toc16417][bookmark: _Toc26631][bookmark: _Toc13950][bookmark: _Toc15225][bookmark: _Toc12595][bookmark: _Toc31332]一般规定和检查
办公用房的围护系统维修主要包括建筑物或构筑物的地下防水、楼面防水、建筑外墙装饰及防水保温、非承重墙体、屋面及屋面保温防水维修。
办公用房围护结构系统检查由使用单位负责实施，分日常检查和综合检查，检查执行下列规定：
1. 日常检查宜在房屋投入使用后的前3年，每年雨季前进行1次，之后每隔3年检查1次；
1. 综合检查宜每隔5年进行1次，且应与日常检查错开进行。若日常检查中发现严重问题，应委托有资质的单位进行综合检查。
对办公用房围护系统进行安全性和使用性的检查、评定时。应针对围护系统的特点进行重要部件及其与主体结构连接的检测；必要时，应按现行有关围护系统设计、施工规范的要求进行抽样检测。
办公用房发生下列情况时，使用单位应进行综合检查：
1. 发现紧急情况，导致地基基础或上部结构出现异常情况已波及围护系统时；
1. 发生地震、火灾、风灾、水灾等灾害后进行的使用性检查；
1. 有特别重要的任务，须确保房屋在指定期间的正常使用功能时，对围护系统进行的以消除渗漏、排水不畅、冷凝结露等为目标的检查。
围护分系统的维修根据维修部位分，包括屋面维修、外墙维修、楼地面维修等。根据维修项目性质分，包括非结构构件的加固、防水堵漏，裂缝封闭，天沟、水落口清理，面层空鼓、脱落处理，零星渗漏点密封等。本标准在确定维修原则的基础上，选用一部分常见维修工艺作为办公用房维修参考。
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办公用房围护结构出现损坏或老化，需要维修时，对于局部性、不影响重要使用功能的，由使用单位组织日常维修。对影响重要使用功能的，委托有资质的设计单位出具维修意见及处理方案，进行维修。处理方案可作为维修工程的验收依据。对重要性较高、难度较大及文物项目应进行技术论证和维修方案的经济性比较。
对构造措施不满足GB 50023的构件可采取局部拆除、降低高度、加固补强等方式处理，加固补强方法可参照GB 50702、GB 50367有关规定进行。
基础或地下工程渗漏时，可按现行行业标准JGJ/T 212有关规定，采用注浆止水、快速封堵、安装止水带、嵌缝密封、设置刚（柔）性防水层等方法对渗漏情况进行处理。
屋面渗漏时，按现行行业标准JGJ/T 53有关规定，采用设置卷材（涂膜）防水层、重新施工泛水、砼局部注浆止水等方法对渗漏情况进行处理。使用卷材（涂膜）等柔性防水层时，在现场施工条件许可的情况下，应设置细石砼刚性防水层或钢丝网砂浆保护层等措施进行表层保护，提高防水层使用寿命。
对屋面找平层、保温层(隔热层)、卷材及涂膜防水层、保护层和隔离层、接缝密封防水、瓦屋面、金属板屋面、玻璃采光顶的维修施工可按GB 50345执行。
墙体抗渗性能不足导致渗漏时，可按JGJ/T 53有关规定，采用提高外墙饰面防水能力、设置卷材（涂膜）防水层、墙面勾缝、（万可涂）等涂膜防水、裂缝注胶或更换墙体材料等方法处理。
墙体存在风化、起酥、空鼓等时，彻底清除表面酥松层，采用高强、抗裂、耐候性能良好的材料修补。外墙漆墙面开裂、起鼓时，清除表面酥松层后，应作基层处理，刷涂墙固等增加附着力的材料，腻子层增加玻璃纤维网格布等抗裂材料。
厕浴间等部位楼面存在渗漏时，可按JGJ/T 53有关规定，采用设置卷材（涂膜）防水层、设置聚合物水泥砂浆防水层、压力注胶、填充密封、粘贴纤维防水材料等方法进行处理。无法防治到位的，应全面开仓，重新设置防水层。重新设置的防水层应采用双层不同材料的防水层，防水层上应设置保护层。
管道与屋面、墙面交接处，可采用密封材料嵌缝处理；热力管道与墙面交接处，可埋设套管并用速凝材料填充。
对围护分系统的裂缝处理可采用表面封闭、压力注胶、填充密封、粘贴纤维材料等方法进行处理。
雨期进行屋面、外墙修缮施工时，应采取防雨遮盖和排水措施，冬季施工时应采取防冻保温措施。
若综合维修仍无法保证使用安全及功能时，可采取整体更新措施。整体更新宜采用成熟的技术、性能良好的材料，并考虑提升节能效果，改善使用功能。
围护结构维修经检查评定为维修后，应编制维修方案。维修方案至少应包括以下内容：
1. 建筑物的基本概况，包括建筑面积、建造年代、总高度以及平面布置等；
1. 围护分系统现状描述，如屋面形式、屋面做法、防水类别、构造连接措施、内外墙饰面做法、填充墙体材料、门窗品种、厕浴间地面及墙面防水做法、基础底板防水等级及抗渗等级等；
1. 围护分系统的检查与评定结果，包括检查内容和检查结果；
1. 围护分系统维修的可行性方案；
1. 维修加固方案，包括维修改造内容、初步设计方案、需加固的构件部位、加固方法、材料、设备、施工周期、施工安全措施、维修概算等。
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办公用房围护结构维修的质量检验和验收执行下列标准：
1. 地下防水维修验收参照GB 50208规定；
1. 屋面维修验收参照GB 50207规定；
1. 裂缝处理验收参照GB 50550规定；
1. 厕浴间楼面渗漏维修验收时可做24小时的闭水试验。
维修材料的性能应满足环保要求，按规定进行进场检验、抽样复检，维修验收时应具有下列资料：
1. 设计方案、图纸会审、设计变更、洽商记录；
1. 项目施工单位的资质证书，主要操作人员上岗证；
1. 施工方案及技术、安全交底；
1. 材料的产品合格证、质保书、检验报告；
1. 质量验收记录，检测报告。
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（规范性）
装饰装修系统检查、维修与验收技术要求
[bookmark: _Toc404932196][bookmark: _Toc400615438][bookmark: _Toc404929795][bookmark: _Toc441240370][bookmark: _Toc28687][bookmark: _Toc20375][bookmark: _Toc241610332][bookmark: _Toc16275][bookmark: _Toc20979][bookmark: _Toc17401][bookmark: _Toc25207][bookmark: _Toc10863][bookmark: _Toc241609816][bookmark: _Toc17500][bookmark: _Toc20348][bookmark: _Toc24849][bookmark: _Toc647][bookmark: _Toc21996][bookmark: _Toc14604][bookmark: _Toc8020]一般规定和检查
办公用房装饰装修系统设计和施工质量的预期正常使用年限应满足表C.1规定：
办公用房装饰装修系统预期正常使用年限一览表
	序号
	子系统名称
	最低使用年限

	1
	抹灰工程
	12年

	2
	门窗工程
	12年

	3
	吊顶工程
	6年

	4
	轻质隔墙工程
	12年

	5
	饰面板安装工程
	12年

	6
	饰面砖粘贴工程
	12年

	7
	幕墙工程
	12年

	8
	涂饰工程
	6年

	9
	裱糊与软包工程
	6年

	10
	细部工程
	6年

	11
	地面工程
	水泥地面工程、石材地面工程、陶瓷地面工程12年；实木地面工程、复合木地面工程、竹地面工程6年；地毯6年。


装饰装修的使用年限超过表C.1的规定时，使用单位应及时组织检查与评定，以确定是否需要进行维修。
检查与评定应从外观质量、使用功能和安全性三个方面进行，评定级别分为A、B、C、D四级，分别对应完好，基本完好，一般隐患，严重隐患。主要检查评定内容按表C.2规定：
办公用房装饰装修系统检查评定内容一览表
	检查项目
	检查部位
	主要检查内容

	外观质量
	抹灰层
	是否开裂、空鼓

	
	门  窗
	是否玻璃裂损、五金配件残缺

	
	吊  顶
	是否破损、脱落

	
	轻质隔墙
	是否存在交接处开裂，隔墙板缺损和脱落

	
	饰面板
	是否损坏、脱落

	
	幕墙饰面
	是否松动、损坏、脱落




表C.2  办公用房装饰装修系统检查评定内容一览表（续）
	检查项目
	检查部位
	主要检查内容

	外观质量
	涂饰层和裱糊层
	是否变色、起皮和剥落

	
	软  包
	是否破损和变形

	
	楼、地面
	是否裂损和空鼓

	使用功能
	墙  体
	是否渗漏

	
	门  窗
	是否开启灵活、关闭严密

	
	隔  墙
	是否隔音

	
	其他部位
	饰面板、砖、幕墙、涂饰层、裱糊层和软包等是否渗漏

	安全性
	装饰装修的主要构件和饰面层是否与连接件和基层连接牢固，玻璃等易碎件固定是否可靠，是否存在安全隐患等等。



0. 装饰装修在使用过程中，应经常进行清洁和维护。检查检测时，可将展开面积大于2㎡且小于10㎡的可独立面作为一个检测点，对于评定值达到C级以上的子系统，根据检测点的相对比例，评定标准按表C.3规定：
办公用房装饰装修系统检查评定表
	序号
	子系统检测点相对值
	维 修 方 式

	1
	检测点未达到10%
	宜进行日常维修，清理损坏的饰面后修补。

	2
	检测点达到10%-20%之间
	宜进行有选择性的专项维修，重点部位进行整体翻修。

	3
	检测点达到20%以上
	宜对子系统进行整体性的专项维修。


[bookmark: _Toc404932198][bookmark: _Toc400615440][bookmark: _Toc441240372][bookmark: _Toc404929797]经检查评定2个以上的子系统须进行整体性的专项维修后，应根据建筑其他系统检查评定情况，决定是否应进行装饰装修系统的专项维修。除特殊情况外，装饰装修系统的专项维修宜与其他相关系统的维修同时安排。
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装饰装修系统的维修应有专项维修方案，维修方案至少应包括以下内容：
1. 建筑基本概况（包括建筑面积、建筑年代、建筑高度以及建筑平面布置等）；
1. 建筑物现状（包括室内地面、墙面、顶棚、门窗、外墙等所用材料及现状）；
1. 建筑装饰装修的检查与评定结果（包括检查内容和检查结果）；
1. 建筑装饰装修维修的可行性方案；
1. 维修改造方案（包括维修改造内容、初步设计方案、需更换的材料以及工程施工周期等）。
装饰装修进行维修时，应由有资质的设计单位和项目施工单位承担，并出具完整的施工图等设计文件。办公用房装饰装修工程的设计和施工，应符合有关安全、环保、卫生的规定，并与城市规划的要求相协调，应构造简洁、色彩适宜，营造庄重、实用、协调的装饰效果，因地制宜地选用节能环保装修材料或构配件。
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装饰装修工程竣工验收时，室内环境应符合GB 50325的规定。
装饰装修工程竣工验收时，工程质量应符合GB 50210和GB 50209的规定和设计的要求。
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（规范性）
给排水系统检查、维修与验收技术要求
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给排水系统分为给水系统和排水系统。按照使用功能划分，其中给水系统分为：室外给水系统、室内生活给水系统、生活热水系统、室内外消防给水系统、中央空调水系统。排水系统分为：室内外生活污水排水系统、雨水排水系统、空调机冷凝水排水系统。
给排水系统维修分为日常维修和大中小修，经使用单位检查确认达到大中小修标准后，应编制维修方案。
日常维修标准：若只需更换局部管道、配件和小型设备等维修后，即可使检查点评定结果达到Ａ级标准的，则仅进行日常维修。
日常维修内容：局部更换器具（如，洗脸盆、大便器、小便器等）、小型设备（如，水箱、补水泵、消毒设备等）、管材、配件和易损部件等；清通管道，并进行局部维修。
办公用房给排水系统出现具备以下情形之一时，应评定为大中小修：
1. 系统已达到使用年限，系统管道和设备已列入淘汰产品或无法维修；
1. 因系统所在建筑功能改善导致设备系统功能发生较大变化，造成该子系统中有30%及以上需进行更换时；
1. 系统功能已无法满足建筑使用功能要求时。
大中小修内容包括：
1. 按系统更换器具、设备、管材和配件等；
1. 对独立子系统进行改造、更新，或对各个子系统进行全面更新；
1. 选用当前节能、节水、效率高的器具和设备对原系统进行改造。
给水排水系统的检查，分为日常检查和综合检查，由使用单位负责实施，办公用房给水排水系统达到综合检查周期或在日常检查中发现有安全隐患或耗能严重，以及严重影响使用功能时，应及时组织综合检查。
日常检查内容包括下列内容：
1. 给水管道、设备、管件的完整性，阀门有效性及卫生质量情况；
1. 室外给水管道及附属设施完好情况，水池、水箱卫生状况；
1. 室内排水系统的通水能力，卫生器具和地漏盛水、通水能力及完好程度；
1. 地下室集水坑排水能力，排水管网的管道通水能力；
1. 室内排水管道及管件的完整性， 室内排水管道的防腐；
1. 室外化粪池系统通畅情况；
1. 排水和雨水系统通水对环境的污染情况。
综合检查应包括对给水排水系统的使用功能、环境保护与卫生、系统安全性三类内容的检查，按表D.1进行相关项目检查。

给排水系统综合检查内容一览表
	检查类别
	给水系统检查内容
	排水系统检查内容

	使用功能
	检查给水子系统用水量、压力。
给水水泵运行状况。
给水管道及管件的完整性。
给水管道防腐防锈。
阀门有效性。
室外给水管道附属设施。
	室内生活排水系统的通水能力。
卫生器具和地漏盛水、通水能力及完好度。
地下室集水坑排水。
排水管网的管道通水能力。
室内排水管道管件完整性和防腐防锈情况。
流泥井、化粪池等室外排水附属设施情况。

	环境保护
与卫生
	用水点出水水质。
水池、水箱的卫生状况。
管材、设备、器件的卫生质量。
	系统渗漏等情况对环境的污染。

	系统安全
	管道的承压能力。
设备使用的可靠性。
机电设备配电安全性。
给水管道及设备与结构主体连接是否可靠。
	强制排水系统设备配电等方面安全性。
排水系统渗漏对机房等重要场所是否有潜在影响的隐患。


给排水检查评定分级A、B、C三级，检查时按楼层或分区单元作为一个检查点，检查点评定结果按下列标准分级处理：
1. A级：具有正常使用功能，符合卫生标准，安全性指标符合标准，不必采取措施；
1. B级：功能稍差，尚能使用，给排水水质指标部分超标，安全性指标略低于标准要求，可局部采取措施更新、改造；
1. C级：功能较差或无法使用，给排水水质指标严重超标，安全性指标远低于标准要求，存在漏电、爆管和严重渗漏等安全隐患，应采取措施更新、改造。
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给排水系统的大、中、小修应由具有专业设计资质的单位出具维修方案。大中小修方案至少应包括下列内容：
1. 建筑基本概况（包括建筑面积、建筑年代、建筑高度以及平面布置等）；
1. 给排水系统现状（包括给水/排水方式、系统形式，给水/排水设备的参数、数量、运行现状，器具、给水配件、管材等使用状况）；
1. 给排水系统的检查与评定结果（包括检查内容和检查结果）；
1. 给排水系统大中小修的可行性方案；
1. 维修改造方案（包括维修改造内容、初步设计方案、需更换的设备、器具、材料以及工程施工周期等）。
除特殊情况外，给水排水系统的大中小修，宜与其他相关系统的大中小修同时进行安排。
经大中小修后的给水排水系统，其主要材料、设备、器具性能及节能、节水效率应符合国家现行有关标准的规定，其预期正常使用年限不宜低于15年。
[bookmark: ____3、消防管道试压：][bookmark: ____给水管的试压方法按《建筑给水排水及采暖工程施工质量验收规范》（GB_50]管道试压、冲洗：管道安装完成后，应根据规范进行试压和冲洗：
1. 给水管的试压按GB 50242-2002的第4.2.1条规定执行；
1. 消火栓消防给水管和自动喷水灭火系统管道的试压方法按GB 50261-2017的第6.2条、GB 50974-2014 第13章规定执行；
1. 地下室提升的压力排水管道，按水泵扬程的2倍做水压试验，保持30分钟无渗漏为合格。
给排水系统维修，有设计要求的，按设计要求，设计未明确的，执行现行的规范和设计要求。
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给排水系统施工维修时，应按维修方案和设计要求进行维修施工，主要材料和设备选用参照下列要求：
1. 室内生活给水管（含热水管）采用国标 PPR 冷、热水管(热熔接)或符合饮用水标准的304 不锈钢管。管道连接方式按材质根设计、规范要求进行连接；
1. 室外给水管、空调管、消防管，管径大于100mm的管路，采用无缝钢管。小于或等于100的采用热浸镀锌钢管，管道安装方式按现行规范要求；
1. 室内外污水排水管道、雨水管道、空调冷凝水排水管管道采用U—PVC塑料排水管。管道安装方式按照规范要求；
1. 室外雨、污水埋地管采用 HDPE 双壁波纹塑料管（SN8系列），采用密封胶圈，承插连接，管道基础及回填厚度按规范要求；
1. 给排水系统中所选用的设备、成品设施，如水泵、成品水箱、成品化粪池等，选用时，均应符合规范要求和使用功能要求，考虑一定的前瞻性冗余。
给排水系统中的阀门、附件维修频率最高的部分，维修更换应注意材料质量和选型，原则上执行下列要求：
1. 公称直径≧DN50的给水管道，选用铜杆铜芯闸阀或不锈钢阀门；公称直径小于DN50的给水管道，选用铜杆铜芯截止阀；
1. 高位水箱、消防水箱的进、出水管应设置带有指示启闭装置的阀门，且安装带锁具的阀门箱等保护措施；
1. 消防水系统、空调水系统管道上的阀门，按相应规范要求进行选用；
1. 埋地管道上安装的阀门，应采用耐腐蚀的明杆闸阀，阀体均为球墨铸铁材质。低区阀门压力等级采用 PN10、高区阀门压力等级采用PN16；
1. 潜污泵压力排水管上采用闸阀和止回阀，阀体为球墨铸铁材质；
1. 污、废水地漏材质应为铜质或不锈钢，地漏水封深度不小于50mm。不常用水点的地漏，如管井内地漏，应采用密闭防臭地漏；
1. 水表公称直径≤DN50采用旋翼式水表，公称直径＞DN50采用螺翼式水表；也可按供水单位要求使用预付费表；
1. 室内消火栓箱采用钢质白色磨砂玻璃门消火栓箱或按设计要求，箱体尺寸及安装方式等按规范要求。
管道维修时，做好防腐及油漆涂刷工作。涂刷底漆前， 应清除表面的灰尘、污垢、锈斑、焊渣等杂物。涂刷油漆厚度应均匀，不得有脱皮、起泡、流淌和漏涂现象。管道支架除锈后刷红丹漆二遍，灰色调和漆二遍。
室外明露给水管道、生活热水管道、中央空调水管均应按规范做好管道保温。室外明露给水管和明露的消防管道保温材料采用超细玻璃棉管，保温层厚度不小于30mm，外做玻纤布或铝箔板保护。室内管道保温材料采用柔性泡沫塑料，保温厚度：DN15～20：25mm；DN25～50：30mm；DN65～100：40mm。屋顶热水箱60mm，外表做玻纤布或铝箔板保护。保温应在完成试压合格及除锈防腐处理后进行。
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给排水系统维修、改造或更新的设计、施工、验收，参照相关标准执行，具体包括GB 5749、GB 17051、GB 50014、GB 50015、GB 50242、GB 50268、CJJ 110、CJ 3082、GB/T 18713、GB 50349、CJJ/T 29、GB 50275、CJ 164、CJ/T 186、CJ 19、JC 932、JC/T 3040.2、JC 65等。
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（规范性）
通风和空调（供暖）系统检查、维修与维修
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通风与空调（供暖）系统由不同子系统组成，包括：
1. 冷（热）源系统（如：地源热泵系统、冷水处理设备和锅炉等）；
1. 输运系统（如：空调水系统、空调风系统、变制冷剂流量系统）；
1. 末端处理系统（如：集中式空调系统、分散式空调系统、净化空调系统、风机盘管系统、全新风系统、送回风系统、地暖和暖气片系统等）；
1. 各类调节阀类和送回风口等附件和控制系统等。
通风与空调系统维修分日常维修和大中小修，经使用单位检查评定为大中小修后，应依据国家现行有关标准的规定编制大中小修方案。
日常维修内容：为维护系统和设备正常运转而进行的保养性质的修理，如清洗、更换过滤材料、阀门等零部件。
大中小修内容：局部或整体地改变系统的原始设计方案（包括节能改造和使用功能改变），对重要设备或重要部位乃至全系统进行的修理、更换、更新或重新施工，以及设备或系统等附属设施的修理或更换。
通风与空调系统评定结果出现下列情况之一时，应对重要设备或重要部位或者全系统进行大中小修：
1. 运行时间超过正常使用年限，设备运转不可靠；
1. 不能满足使用功能和安全要求；
1. 通风与空调系统单位面积能耗指标高于国家现行标准时；
1. 有节能改造需求时；
1. 评定结果为Ｃ级的检查点达到30%以上，且Ａ级的检查点未超过20%的；
1. 预计日常维修后，仍无评定结果能达到Ａ级的检查点。且经大中小修后所有检查点评定结果能达到Ｂ级以上，同时80%以上检查点评定结果为Ａ级时。
评定结果未达E.1.5标准的维修属于日常维修，应由使用单位进行。
大中小修的时间间隔宜大于10年，如系统状况良好，宜适当延长大中小修的间隔时间。
经大中小修的通风和空调系统，其主要材料、设备的性能应符合国家现行规范的规定，主要材料、设备的预期正常使用年限不应低于10年，宜不低于15年。
除特殊情况外，安排通风和空调系统的大中小修时，宜一并与给排水、消防、智能化和装饰装修等其他相关系统的大中小修同时进行，不宜进行专项维修。
办公用房通风空调系统检查评定分级A、B、C三级。检查时，按楼层或分区单元作为一个检查点，检查点评定分级标准如下：
1. A级：具有正常使用功能或尚能使用，无管道渗漏、爆管和漏电等安全隐患，满足安全卫生条件，设计合理，系统配置均衡匹配，可通过运行控制策略来调整能耗，不必采取措施；
1. B级：工作性能下降，有局部管道渗漏、爆管和漏电等安全隐患，安全卫生指标下降，可以通过清洗消毒等措施改善生物污染途径，部分设备不能正常工作而导致系统配置失衡，能耗较高，可局部采取措施更新、改造；
1. C级：工作性能严重下降，有多次不能正常工作和日常维修的记录，有多处管道严重渗漏、爆管和漏电等较严重安全隐患，不满足安全卫生条件，各种原因导致系统配置严重失衡，能耗严重超高，应采取措施更新、改造。
办公用房的通风和空调系统的检查分为日常检查和综合检查，由使用单位负责实施，日常检查宜包括下列内容：
1. 室内空气温度和相对湿度的检查；
1. 通风与空调风量的检查和通风与空调有代表性参数的检查；
1. 办公区内噪声的检查和空调系统能耗的计量；
1. 观感质量的日常检查；
1. 空调主机、锅炉、换热设备和辅机等主要设备维护保养和运行情况；
1. 水泵运行情况和管道防腐绝热；
1. 阀门有效性和其他。
在日常检查中，发现系统经常出现使用功能故障、出现较为严重的室内冷热不均、存在卫生和安全隐患、耗能耗水严重以及其他严重影响使用功能的情况时，使用单位应及时组织综合检查。综合检查与评定，应由具有资质的专业人员承担。
综合检查应包括对通风与空调（供暖）系统的使用功能、系统安全性、环境保护与卫生、能效类四类检查，检查项目按表E.1所列内容。
通风空调（供暖）系统综合检查项目内容一览表
	序号
	使用功能检查
	系统安全性检查
	环境保护与卫生检查
	系统能效检查

	1
	室内空气温度和相对湿度
	风管强度
	新风量与换气次数
	冷源设备能效系数

	2
	系统总风量
	耐火等级
	过滤器积尘情况
	风机单位风量耗功率

	3
	各类阀门动作
	输配管道的渗漏
	室内空气微生物浓度
	冷水系统输送能效比

	4
	自动控制系统
	设备的用电安全
	空调区设备噪声
	水系统流量及温差

	5
	循环水泵
	/
	/
	/

	6
	检查井
	/
	/
	/

	7
	管道规格
	/
	/
	/

	8
	管道排气泄水设施，支架、补偿器
	/
	/
	/

	9
	管道保温
	/
	/
	/

	10
	管道水力平衡设施
	/
	/
	/

	11
	阀门有效性
	/
	/
	/
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在拟定设备更新和系统改造等维修范围和内容前，应首先考虑依靠调试手段来改善系统和设备的工作状况和使用效果，以避免不必要的浪费。并完成下列调试检查程序：
1. 由专业人员根据系统设计、竣工资料和检查评定结果，编制出完整的调试方案；
1. 根据调试方案，由专业人员应用专业的测试仪器仪表进行系统调试；
1. 调试结束后，必须提供完整的系统调试报告资料。
通风系统与空调系统维修的范围与内容，应根据建筑物的用途、规模、使用特点、室外气象条件、负荷变化情况等因素，考虑现有系统和设备的折旧残值，通过技术经济比较确定。
通风系统与空调系统的自动控制内容的调整或增加，应根据建筑物的用途、系统的类型和设备运行时间，经技术经济比较确定，应优先考虑下列条件：
1. 采用自动控制，才能防止事故，保证系统和设备运行的安全可靠时；
1. 采用自动控制，可合理利用能量实现节能时；
1. 工艺和使用条件对室内温湿度波动范围有一定要求时（如计算机房等）。
通风空调系统进行节能改造时，应由专业机构进行能耗和节能潜力评估、节能改造技术经济性分析，计算建筑能耗结果，确定节能改造维修实施内容。
通风与空调系统冷热源系统改造应结合建筑物负荷的实际变化情况，制定冷热源系统在不同阶段的运行策略。在有条件的场所应优先利用可再生能源和能源回收技术。
对于清洗、节能、调试、改造等维修项目，实施前应规定对实施结果予以量化约束。与专业服务机构签订的合同文本中，应明确保证实施结果和对结果的保证时间，工程验收后，在保证时间内不得再度追加或者重复投资。
对通风空调系统的设备进行更新且不影响其他分部工程时，空调系统的主要设备应具备国家相关部门检测报告和国家规定的强制性认证报告，其技术性能指标应符合相应产品标准的要求。
通风空调设备选型时，宜选用高效节能型产品，严禁采用国家已淘汰型产品。对通风空调系统的设备进行更新且影响其他分部工程（比如装修分部工程）时，需要综合考虑，进行经济性和技术分析。
经检查评定为大中小修后，应依据国家现行有关标准规定编制维修方案。
办公用房的空调系统的形式决定了整个维修投资额度，系统的冷热源（主机部分）直接决定了空调系统投资及日常运行费用。编制维修方案时，冷热源选择应根据项目所在气候分区、项目规模、 使用功能、周边现有能源条件、价格、国家节能减排、环保政策的相关要求以及业主使用需要、类似项目使用效果、经验，综合确定。
大中小修方案至少应包括以下内容：
1. 建筑基本概况，包括建筑面积、建筑年代、建筑高度以及平面布置等；
1. 通风空调系统现状，包括原系统形式、设备参数、数量及使用运行状况；
1. 通风空调系统的检查与评定结果，包括检查内容和检查结果；
1. 通风空调系统大中小修的可行性方案；
1. 维修改造方案，包括维修改造内容、初步设计方案、自控策略以及工程施工周期等。
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中央空调系统日常维修出现的常见部位位于风口、风机盘管、阀门、管道锈蚀渗水、主机故障等情况。
机组选型时，在长沙地区，对于小型空调系统，一般采用多联机系统或者风冷热泵系统，夏季制冷，冬季制热。便于施工及后期维护管理。对于大型系统，一般制冷和制热分开，冷水机组(压缩、螺杆、离心、磁悬浮等）制冷，真空热水锅炉制热或者直接采用直燃机系列夏季制冷冬季制热。
空调水系统管材最低标准应符合给排水系统维修的管材选取要求，考虑到使用耐候性，可选用不锈钢管或镀锌钢管内衬塑，提高管材使用寿命。冷凝水管采用PVC管、UPVC管或者镀锌钢管。
风管材料选用单面彩钢酚醛复合板，壁厚达到规范要求.
空调系统的管道保温材料一般采用橡塑保温材料，室外管道保温材料厚度宜在室内基础上加厚 10mm，外层采用玻纤布或锡铂板保护。
办公用房的通风系统主要是设备用房、地下室车库通风。可选用通用风机，管材选用镀锌钢板风管。
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通风空调系统日常维修、大中小修的设计、施工，应参照相关标准执行，具体包括GB 50736、GB 50189、GB/T 50378、建标1578、JGJ 176、GB 50242、GB 50411、GB/T 18713、GB 50738、GB 50411、GB 5024、GB19210、WS 10013等。
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（规范性）
电气系统检查、维修与验收技术要求
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电气系统由变配电室、供电干线、动力、照明、备用和不间断电源、 防雷及接地、室外电气管线子系统组成。
电力、照明和建筑物防雷接地等电气系统的检查、评定与维修不包括用电计量设备前端、由市政供给电力的电源、电网部分。
电气各子系统与智能化各子系统间监测和控制信号的准确性，在每次维修或改造后均应进行测试，以确保两者衔接有效。
电气系统维修分日常维修和大中小修，经使用单位检查评定为大中小修后，应依据国家现行有关标准的规定编制大中小修方案。
电气系统日常维修基本内容包括：
1. 有计划的停电清扫以及导电连接处的紧固等工作；
1. 照明灯具、开关插座、配电箱内熔断器的熔芯、熔丝和蓄电池等易损零、部件损坏的更换；
1. 末级配电箱、控制箱后的线路因失修损坏或个别用电回路因增大容量需更换电线或电缆；
1. 末级配电箱、控制箱内小型元件损坏的更换；
1. 在不涉及建筑结构、装饰装修饰面、变配电装置和供电干线改变的情况下，对小型电气设备、器具和灯具进行更换；
1. 按有关规定对变配电装置进行预防性试验，对防雷系统进行油漆，以及对接地装置接地电阻进行检测。
电气系统的大中小修主要内容包括：
1. 变配电室：主要设备（变压器、高低压开关柜等）以及供配电干线进行重新安装或敷设；
1. 动力系统：配电箱、电缆及部分管路进行安装或敷设；
1. 照明系统：配电箱、电缆、灯具等小电器及部分管路进行安装或敷设；
1. 备用及不间断电源系统：配电箱、电缆、箱内电池进行安装或敷设；
1. 防雷及接地：对接闪器或引下线更新安装，对接地装置补设接地桩；
1. 选用当前节能、节电、效率高的电气设备对原系统进行改造。
办公用房的其他系统检查评定后需进行大中小修时，电气系统也应统筹考虑安排大中小修，优先考虑下列情况下的大中小修：
1. 在承重、围护、建筑装饰装修系统安排大中小修时，涉及电气系统拆装且该系统部分材料无法利用时，则应同步安排电气系统拆装部分大中小修；
1. 在其他功能系统（如：给排水、通风与空调、电梯、建筑节能等等系统）安排大中小修时，应对其他各系统中更新的用电设备电气容量进行设计核算，如原配电设施无法满足设计要求时，则应同步安排电气系统大中小修。
经大中小修的电气系统，其预期的正常使用年限不宜低于15年。
具备条件的办公区，在进行电气系统大中小修时，应结合使用单位电动汽车配备更新计划以及职工购买使用电动汽车需求，利用内部停车场资源，规划建设电动汽车专用停车位和充电设施，原则上建设充电设施或预留建设安装条件的车位比例不低于总车位的10％。
电气系统检查，分为日常检查和综合检查，由使用单位负责实施。日常检查中，专门管理人员巡视每日不少于1次；定期维护检查由物业管理部门（或使用单位）组织，安全检查每年不得少于一次。
电气系统日常检查主要内容包括日常巡视检查、有计划停电清扫为主的保养检查（若发现导电连接处有异常迹象时，应立即进行紧固程度的检查与操作）以及定期的维护检查3种检查类型。
电气系统综合检查应包括对电气系统的功能类、安全类、环保类、能效类四类内容的检查。综合检查主要项目内容按表F.1进行。
电气系统综合检查项目内容一览表
	序号
	检查类别
	检查内容

	1
	功能类检查
	变配电设备负荷状况、供电干线负荷状况、动力用电设备负荷状况、照明设备负荷状况、配电柜（箱）控制元器件完好性、配电柜（箱）用电回路模拟动作可靠性、照度测试

	2
	安全类检查
	油浸变压器油检查及变压器壳体检查、发电机组运行状况、备用不间断电源空载试运行检测、漏电保护装置动作能力检测、母线及导线连接固定可靠性、照明器具完好性、变配电设备预防性试验、线路绝缘电阻测量、电气装置接地电阻测试

	3
	环保类检查
	变压器噪声和温升测量、强制通风系统运行有效性、配线系统防腐、电气设备防腐、防雷及接地装置防腐、备用和不间断电源噪声和气体污染

	4
	能效类检查
	低压配电电源质量、照明光源与线路的匹配、照明功率密度值效验


电气系统检查评定分级A、B、C三级。检查时，按楼层或分区单元作为一个检查点，检查评定分级按表F.2进行：
办公用房电气系统综合检查评定表
	序号
	检查维度
	A级
	B级
	C级

	1
	工作性能
	正常或略有下降，具有正常使用功能或尚能使用，或通过局部采取措施能够正常使用。
	下降，影响正常使用功能，或通过局部采取措施仅能基本正常使用。
	显著或严重下降，影响正常使用，或通过局部采取措施仍无法正常使用。

	2
	安全性能
	符合标准要求，可继续正常使用，或通过采取简单补救或加强措施，其安全性指标能够达到标准要求。
	有下降趋势或不符合标准要求，或通过采取局部补救和加强措施，其安全性能指标无法全部达到标准要求。
	有严重下降趋势或不符合标准要求，或通过采取补救和加强措施，其安全性能指标仍无法达到标准要求。

	3
	能效水平
	耗电量正常或浪费不严重，或通过适当调整用电负荷即可使耗电量达到正常。
	耗电量浪费严重或三相负荷很不平衡，或通过调整用电负荷或加强日常维修，耗电量方能达到正常
	耗电量浪费非常严重或三相负荷严重不平衡，或通过调整用电负荷或加强日常维修，耗电量仍无法达到正常。

	4
	环保性能
	/
	基本不符合环保标准要求，或通过局部采取措施，其指标仍较难达到标准要求。
	不符合环保标准要求，或通过局部采取措施，其指标仍无法达到标准要求。
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当综合检查评定结果出现下列情况之一时，应对重要设备或重要部位或者全系统进行大中小修：
1. 系统运行时间超过正常使用年限，电气设备运转不可靠；
1. 不能满足使用功能，用电负荷严重超载，或使用中出现严重问题；
1. 系统安全标准严重低于现行电气安全标准，存在较严重安全隐患；
1. 家强制执行或提倡的节能减排的工程，或者有节能改造需求时；
1. 评定结果为Ｃ级的检查点达到30%以上，且Ａ级的检查点未超过20%的；
1. 预计进行日常维修后，仍无评定结果能达到Ａ级的检查点，且经维修后所有检查点评定结果均为Ｂ级以上，且80%以上检查点评定结果为Ａ级时；
1. 其他应当进行维修但日常维修无法实施的情况。
评定结果未达到以上情况时，应由使用单位进行日常维修。
电气系统经检查评定后需进行大中小修，应由具有专业设计资质的单位制定维修方案，维修方案应包括以下内容：
1. 建筑基本概况，包括项目概括、系统投入使用时间等；
1. 电气系统维修前现状，包括市电引入电压等级、容量，电气设备的参数、数量、运行现状，电气器具、电线电缆、管材等使用状况，接地系统的现状等；
1. 电气系统的检查与评定结果，包括检查内容和检查结果；
1. 电气系统大中小修的可行性方案；
1. 维修改造方案，包括维修目标、维修改造内容、设计图纸、需更换的电气设备、器具、材料、施工周期、质量要求、维修过程中质量安全措施等。
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凡大中小修中使用的新设备、器具、材料者，其施工质量的验收，应按现行国家标准的规定执行；若使用旧设备、器具、材料者，其施工质量的验收，除外观质量可视具体情况商定外，涉及用电安全者，亦应按现行国家标准的规定执行。
电气系统维修、改造或更新的设计、施工，应参照相关标准执行，具体包括JGJ 16、GB 50300、GB 50303、GB 50411、GB 50150、GB 50168、GB 50169、GB 50171、GB 50601等。
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（规范性）
电梯系统检查、维修与验收技术要求
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[bookmark: _Toc441240391]电梯系统检查、维修与和验收包括办公用房范畴内正在使用的电力驱动曳引或强制式乘客电梯和载货电梯的检查、评定与维修。在用的液压电梯和杂物电梯维修可参照本文件执行。
电梯系统包括底坑与机房、滑轮间、井道、门系统、通道、曳引系统、传动系统、控制系统等。
电梯系统的维修分日常维修和大中小修，经检查评定为大中小修后，应依据国家现行有关标准的规定编制大中小修方案。
日常维修是在电梯交付使用后，为维护系统和设备正常运转而进行的基于日常检查所发现的问题，实施的保养性质的维护、修理。电梯日常维修应由具有电梯维修保养资质的服务机构定期实施。维修内容至少包括：清洁、清洗、更换非安全类零部件。
大中小修指在电梯交付使用后，基于综合检查结论，实施可局部或整体地改变系统原始设计方案（包括改造和使用功能改变），对安全部件组件或重要部位乃至全系统进行的修理、改装、更换、更新或重新施工，以及设备或系统等附属设施的修理与更换。整体维修应由具有电梯安装资质的电梯安装单位实施。
电梯系统的大中小修可单独进行，但宜与建筑物结构、电气及其他系统的大中小修进行统筹安排。更新改造维修时，电梯系统的各项参数均应达到现行标准要求。
若电梯产品制造商对其电梯产品的维修有特殊要求，除执行本标准外，尚应符合其产品维护说明书和电梯维修协议的等特殊要求。
五层及五层以上的办公用房，未设置乘客电梯的，可根据实际需求和建筑结构等情况加装乘客电梯。
电梯系统的检查，分为日常检查和综合检查，由使用单位负责实施。日常检查包括应由使用单位的专门人员每日全程乘电梯上下至少各一次进行日常巡视检查和根据电梯设备使用说明书的要求安排进行定期检查。定期检查一般每年1次。
综合检查应包括对电梯系统的使用环境、使用功能2类内容的检查，日常检查和综合检查项目按表G.1所列内容进行：
电梯系统日常检查和综合检查项目内容一览表
	序号
	日常检查项目
	综合检查项目

	
	
	使用环境
	使用功能

	1
	轿厢、层门、地坎和候梯厅的清洁情况
	轿厢、层门、地坎和候梯厅的清洁情况
	门锁装置

	2
	平层、紧急报警装置动作的检查
	平层动作情况
	悬挂装置及其附件




表G.1  电梯系统日常检查和综合检查项目内容一览表（续）
	序号
	日常检查项目
	综合检查项目

	
	
	使用环境
	使用功能

	3
	层门与门保护装置动作的检查
	层门与门保护装置动作
	制动系统试验

	4
	层站呼梯盒、轿厢内操纵盘按钮
	层站呼梯盒、轿厢内操纵盘按钮
	限速器与安全钳联动试验

	5
	轿厢照明及层站指示器及到站钟（如果有）显示
	层站指示器及到站钟（如果有）显示
	缓冲器

	6
	轿厢通风或空调，有无异常感受、气味
	紧急报警装置动作
	报警装置

	7
	电梯运行噪声检查
	轿厢及层站的照明
	轿厢上行超速保护装置（如果有）

	8
	主要设备维护保养的日常检查技术资料、人员岗位和规章制度的检查
	轿厢通风或空调
	层门强迫关闭装置

	9
	机房环境空气温度和相对湿度的检查
	电梯运行有无异常感受、声响、气味等
	载重量控制装置

	10
	/
	机房环境温度与湿湿度
	曳引能力

	11
	/
	使用说明书中规定的其他项目
	电气安全装置


电梯的整体性能状况应依据对项目综合检查评定的结果，进行综合分析，按下列4个等级描述电梯系统整体性能状况评定结果，划分等级：
1. A级：符合本标准要求，能安全、正常地运行，仅需按日常检查计划进行维护（保养），可继续安全使用。
1. B级：略低于本标准要求，尚不显著影响安全和正常运行，根据日常检查和综合检查，仅有个别旧部件需进行加工、修配或更换，仍可继续安全使用。
1. C级：不符合本标准要求，显著影响安全或正常运行，根据综合检查，有部分重要部件存在安全隐患或性能下降等问题，需经中修或紧急修理后才能安全使用。
1. D级：极不符合本标准要求，严重影响安全和正常运行，经检查评定后，主要部件存在安全问题或性能全面下降问题，需经大修后才能安全使用，若技术经济评估表明该电梯的适修性很差，则应建议予以更新。
办公用房电梯系统的综合检查、日常维修保养原则上由使用单位委托有电梯保养资质的第三方机构进行。大中小修由机关事务管理部门委托有电梯安装维修资质的安装单位实施。电梯检测定级时，若已经有资质的检测机构进行了电梯检测，可根据检测机构出具的电梯检测报告直接定级。
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电梯有符合下列条件之一的，应进行大中小修：
1. 电梯主要性能指标不符合GB 7588的规定，且使用时间已达9年以上的；
1. 经过两次以上大中小修（大修），再次修理也不能保证电梯正常使用的；
    经过两次及以上中修或一次大修后，电梯主要性能仍不符合 GB 7588 规定，或经第三方安全评估认定继续修理无法保障安全运行的。
1. 金属部件严重锈蚀、变形或电气设备严重老化、损坏，失去原有功能。
电梯有符合下列条件之一的，应由机关事务局等部门组织专家论证确定是否适宜进行大中小修（电梯更新或整体停用）：
1. 电梯某些部件的产品质量或安装质量存在缺陷，故障率较高，不能保证正常使用，无法保证安全运行基本条件的；
1. 由于建筑物结构损坏或电梯发生严重事故，导致部分电梯设备损坏的；
1. 由于建筑使用功能的变动或增加，在用电梯已不能满足需要的；
1. 电梯系统出现部分金属部件锈蚀、变形或电气设备老化、损坏。
电梯系统维修时，出现下列项目的改变，属于改装、改造范畴。
1. 改变电梯的额定速度、额定载重量、轿厢质量、轿厢行程4个项目中的一个或几个重要参数的。
1. 改变或更换下列一个或几个部件的：
0. 门锁装置的类型（不包括用同类型的门锁装置更换）；
0. 控制系统；
0. 导轨或导轨的类型；
0. 门的类型（或增加一个或多个层门或轿门）；
0. 电梯驱动主机或曳引轮；
0. 限速器；
0. 缓冲器；
0. 安全钳装置；
0. 轿厢上行超速保护装置（如果有）。
电梯符合下列条件的，可向权属部门申请报废，进行更新：
1. 建筑物内仅装设一部电梯，且使用时间已达15年；
1. 电梯主要性能指标（包括耗能指标）已不符合现行国家标准的规定，一般的改装也不能达到要求，且使用时间已逾15年；
1. 驱动主机和其他主要配套部件磨损严重，或设备已经过3次以上大修，再次维修的投资费用超过设备拆旧残值。
办公用房电梯符合下列条件之一的，应延期报废，但使用年限最长不得超过25年。
1. 电梯生产厂家在质量保证书中声明的报废年限超过15年的；
1. 对电梯的主要部件（如：拖动系统、控制系统、门系统、安全部件、驱动主机等）进行大中小修（改装）后，经专业检测机构鉴定，其性能指标均符合交付使用时的现行国家标准GB7588及相关国家标准的。
电梯的大中小修应根据检查情况，依据现行标准、主要部件的工作参数、判废标准、使用说明书和随机质量保证文件等进行结果判定，制定大中小修方案，维修方案内容应包括：
1. 电梯使用环境、使用功能现状描述（至少包括：建筑基本概况、前期检查情况小结，与现行标准、安全要求、使用环境的差距，与电梯设备使用说明书的差距）；
1. 基于前一使用期内检查记录与检验结论对典型维修项目的判定结论；
1. 对电梯整体性能状况的评结论；
1. 改造后所能达到的基本目标与现行标准的符合度说明；
1. 维修所采用的具体技术方法及施工工艺可行性方案或说明；
1. 人材料机具和备件消耗维修消耗成本说明，需更换的设备、器具、材料以及工程施工周期等；
1. 验收标准与依据；
1. 验收后的安全检查与交付使用；
1. 维修完成后，下一使用区间内维修保养工作衔接等。
符合加装电梯条件的办公用房，加装电梯方案内容至少包括：
1. 电梯使用需求（至少包括：建筑基本概况、办公人员数量、外来办事人员数量情况等）；
1. 办公建筑原设计图纸、地勘资料和施工备案资料等资料；
1. 结构检测报告，特别是加装电梯部位的检测结果和对加装电梯的可行性结论；
1. 加装电梯的初步设计方案及说明，包括电梯井道的建筑结构方案和原建筑加固方案，电梯初步选型方案等；
1. 维修改造所采用的具体技术方法及施工工艺可行性方案或说明；
1. 维修改造总费用概算；
1. 其他所需相关资料等。
加装电梯前，由机关事务管理部门会同使用单位组织专业人员对维修和加装电梯方案的技术可行性和经济合理性进行评审。加装方案评审通过后，经过相关程序批复同意后方可进行实施。
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电梯大中小修完成后，电梯应按GB 7588的要求重新进行安全检查。
电梯更新工程验收应按GB 50310的有关规定。
电梯维修除应执行遵守电梯设备随机手册和设备使用说明书中有关检查维修的基本规定外，还符合相关标准的规定，包括GB 7588、GB 21240、GB 50310、GB/T 10058、GB/T 10059、GB/T 10060、GB/T 18755、GB/T 20900、GB/T 24474、GB/T 2447、GB/T 24476、GB/T 24477、GB/T 24804、GB/T 24805、GB/T 25194、GB/T 25856、GB/T 26465、GB/T 28621等。
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（规范性）
消防系统检查、维修与验收技术要求
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消防系统主要包括：火灾自动报警系统、火灾应急照明和疏散指示标志、水灭火系统、气体灭火系统、防排烟系统、防火门与防火卷帘等子系统。本标准适用于办公用房内既有的消防系统的检查评定与维修。
消防子系统的使用年限有相应规范标准规定的，按标准执行（如气体灭火系统）。没有规定年限的不应大于15年。
消防系统的检查评定应由使用单位负责委托有消防许可的机构进行。检查评定机构应具备国家认证认可监督管理委员会授予的授权证书和计量认证证书及其授权的中国合格评定国家认可委员会授予的实验室认可证书。且授权证书、计量认证证书和实验室认可证书附件内所列授权能力范围均应涵盖消防设施领域。
消防检查分日常检查和综合检查。综合检查包括消防各子系统功能类的全部内容，检查与评定按照本标准电气系统、给水排水系统、通风与空调系统相关检查项目的具体规定执行。日常检查项目按下列内容：
1. 各子系统末端设备的设置位置，保护面积，安装牢固程度；
1. 消防自动报警子系统：火灾探测器的报警功能；报警控制器的消音，复位，火灾报警，故障报警，火警优先功能；
1. 消防电气子系统：消防电源的自动互投功能；
1. 消防水灭火子系统：消防水泵的现场启停功能；中控室远程控制启停功能；消防水泵主备电源的自动互投，主备泵自动切换功能；供水管道的密封性；各类阀门的状态与可靠性；
1. 气体灭火系统：气体灭火系统灭火剂储存容器的充装压力与充装重量；
1. 消防防排烟子系统：机械加压送风、机械排烟风机的现场启停功能，中控室远程启停功能；机械加压送风口、机械排烟风口的启闭功能；
1. 应急照明和疏散指示：检查应急照明的火灾联动转换时间；疏散指示标志的指示方向与标识是否合理；
1. 防火门与防火卷帘：防火门自动关闭与顺序关闭功能；防火卷帘的现场控制功能，中控室远程控制功能。
办公用房消防系统有符合下列情况之一时，应及时组织进行检查评定：
1. 消防系统接近使用寿命而需继续使用时；
1. 消防系统某一子系统需进行改造时；
1. 因建筑改造，需要对消防系统性能、功能进行重新评估时；
1. 消防系统发生事故，需进行功能修复时；
1. 其他需要对消防系统进行质量评定的情况。
消防系统的检查评定内容分为功能类、安全类两类，应由有资质的专业机构，按照国家现行规范要求对消防各子系统进行功能检查和安全检查，并出具评定报告。
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消防系统常见维修项目主要出现在消防水灭火系统、消防自动报警系统和气体灭火系统，具体如下：
1. 消防水灭火子系统：消防水泵、喷淋稳压泵不动作；喷淋头损坏；消防管道和阀门渗、漏水；
1. 消防自动报警子系统：火灾探测器（如烟感器、温感器）的报警功能缺失；报警控制器损坏；报警系统线路短、断路；控制柜达到使用年限，零配件缺失；
1. 气体灭火子系统：原气体灭火系统已淘汰；保护范围不满足当前需要。
办公用房消防系统的维修分为日常维修和大中小修，具体如下：
1. 当各子系统中的单个检查项目评定为不合格时，应及时予以修复。仅对各子系统中单个检查项目的修复属于日常维修；
1. 当对下列各子系统的全部检查项目进行集中检查，结果评定为Ｂ级的检查项目大于或等于40%时，应对该子系统进行整体改造，属于大中小修。
消防系统大中小修中的整体改造应满足现行国家相关标准的要求。应依据国家现行有关标准的规定编制维修修方案。维修方案内容应包括：
1. 办公用房基本概况，包括建筑面积、建筑年代、建筑高度以及平面布置；
1. 消防系统现状描述，包括各消防子系统的系统型式，设计年限、执行规范的版本，主要设备的规格型号、数量、运行状态，维护保养状况说明等；
1. 消防系统大中小修的可行性报告；
1. 消防系统维修技术方案，包括维修内容与依据、实施技术方案、设备材料汇总表以及进度计划等。
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（规范性）
建筑智能化系统检查、维修与验收技术要求
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建筑智能化系统一般包括：建筑智能化集成；信息接入用户电话交换；信息网络；综合布线系统；移动通信室内信号覆盖；卫星通信；有线电视及卫星电视接收；公共广播系统；会议信息导引及发布；时钟；信息化应用；建筑设备监控；火灾自动报警；安全技术防范；应急响应；机房工程和防雷与接地等系统。
信息网络系统应包括计算机网络系统和网络安全系统，涉及国家秘密的网络安全系统在检查与鉴定、维修与验收时应遵守国家保密管理的相关规定，需由具有涉密资质的单位完成。
建筑智能化系统中各子系统的检查、评定与维修均可根据实际需要独立进行，并应符合下列要求：
1. 信息网络系统应包括计算机网络子系统和网络安全子系统，两个子系统的检查与鉴定、维修与验收均可分别进行。其中涉及国家秘密的网络安全系统应符合国家保密管理的相关规定，需由具有涉密资质的单位完成；
1. 会议系统应以独立会议室为基本单位，会议系统包括会议扩声系统、会议视频显示系统、会议灯光系统、会议同声传译系统、会议讨论系统、会议表决系统、会议签到系统、会议电视系统、会议集中控制系统、会议摄像系统、会议录播系统等。独立会议室中各子系统的检查与鉴定、维修与验收均可分别进行；
1. 安全技术防范系统可包括安全防范综合管理系统、入侵报警系统、视频安防监控系统、出入口控制系统、电子巡查系统和停车库（场）系统等。各子系统的检查与鉴定、维修与验收均可分别进行；
1.  机房工程应以独立机房为基本单位进行检查评定和维修验收，分为弱电间（电信间）和其他机房两大类分别进行；
建筑智能化系统的预期正常使用年限，除综合布线系统为15年外，其他系统为8年。
新建和更新改造后的建筑智能化系统及其子系统6年内不宜进行更新改造。
建筑智能化系统的大中小修宜与办公用房的装饰装修和其他机电系统的大中小修同步进行。
建筑智能化系统的检查，分为日常检查和综合检查，由使用单位负责实施。
建筑智能化系统日常检查，应符合下列要求：
1. 外观巡视检查每日不少于1次，并制定计划每季度至少全部巡检一遍；
1. 功能操作检查在人机界面上进行，必要时与现场人员进行结果的核对，每年不少于1次；
1. 子系统或被监控设备（如会议系统和建筑设备监控系统被控对象的制冷空调设备）停运一个月以上再次使用之前，应对该子系统进行外观巡视、维护保养和功能操作全面检查。
建筑智能化系统日常检查宜包括下列内容：
1. 各子系统中设备和线缆的外观和连接固定情况；
1. 各子系统中设备和线缆的标识情况；
1. 计算机界面的显示和操作情况；
1. 各子系统机房和弱电间的环境情况；
1. 室外安装设备和系统中电子设备的接地情况和接地电阻的阻值。
建筑智能化系统的综合检查应包括下列内容：
1. 智能化集成系统、信息网络系统、公共广播系统、会议系统、信息导引及发布系统、时钟系统、信息化应用系统、建筑设备监控系统、安全技术防范系统、应急响应系统的功能实现情况；
1. 信息网络系统中计算机网络系统的连通性、传输时延、丢包率和路由等指标；网络安全系统的安全保护能力等；
1. 综合布线系统中电缆和光缆的性能指标；
1. 有线、卫星电视接收系统的电视图像质量和双向数字电视系统的上下行指标；
1. 公共广播系统的应备声压级、语言清晰度、声场不均匀度、漏出声衰减及系统设备信噪比等指标；
1. 信息导引及发布系统的图像质量和性能指标； 
1. 时钟系统的平均瞬时日差和同步偏差等指标；
1. 信息化应用系统的智能卡和读写设备的性能指标；
1. 安全技术防范系统中视频安防监控系统、入侵报警系统、出入口控制系统、电子巡查系统、停车场管理系统、安全防范综合管理系统主要设备性能指标；
1. [bookmark: _Toc404932226][bookmark: _Toc404929825][bookmark: _Toc441240400]信息接入机房、信息网络机房、用户电话交换机房、有线电视前段机房、智能化总控室、信息设施系统总配线机房、安防监控中心、应急响应中心、弱电间和电信间等机房的装饰装修、电磁屏蔽、电源质量、室内照度和温湿度等。
[bookmark: _Toc12006][bookmark: _Toc2625][bookmark: _Toc30590][bookmark: _Toc29608][bookmark: _Toc16383][bookmark: _Toc3766][bookmark: _Toc241609842][bookmark: _Toc241610358][bookmark: _Toc29848][bookmark: _Toc11015][bookmark: _Toc16096][bookmark: _Toc8845][bookmark: _Toc9165][bookmark: _Toc2170][bookmark: _Toc31976][bookmark: _Toc14616]建筑智能化系统维修
建筑智能化系统维修工程分为日常维修和大中小修。
建筑智能化系统的日常维修是指及时修复或排除系统的小故障，保证系统正常运行和使用的日常维护和保养工作。应根据日常检查的结果以及设备和系统的使用维护要求及时进行。
建筑智能化系统的日常维修包括下列内容：
1. 清扫灰尘和紧固连接件等工作；
1. 小型易损部件的更换；与用户端连接的末级线缆和接头的更换；线缆和设备标识的更换；
1. 管线托盘、槽盒和支架的防腐处理；
1. 在计算机操作界面上调整系统的运行参数。
建筑智能化系统的大中小修应符合下列要求：
1. 子系统达到使用年限时，可直接申请进行大中小修；
1. 根据使用需要增设某一子系统时，应进行更新改造，属于大中小修；
1. 子系统检查中出现不符合《工程建设标准强制性条文》要求的项目时，应对该子系统进行大中小修；
1. 原有建筑智能化系统已超过本文件规定的正常使用年限，且使用功能无法适应办公需求的；
1. 除网络安全系统外的其他子系统，检查评定项目中被评为Ｂ级、且通过加强日常维修仍无法达到正常使用条件的达到30%及以上（原设计中不含的项目应在总数中扣除），应对该子系统进行大中小修；
1. 多于1个子系统需进行大中小修时，应统筹安排相关部分的大中小修；
1. 进行综合维修时，应考虑建筑智能化系统进行大中小修。
建筑智能化系统经过检查，评定为大中小修后，应依据国家现行有关标准的规定编制维修方案。维修方案应包括下列内容：
1. 办公用房基本概况（包括建筑面积、建筑年代、建筑高度以及平面布置）；
1. 建筑智能化系统的使用现状、检查与评定结果；
1. 维修改造内容、初步设计方案、需更换的设备材料清单、维修的可行性以及工程施工周期等。
建筑智能化系统的大中小修应结合评定结论和设备使用年限综合进行专项设计，并应符合下列规定：
1. 对建筑能耗和水耗的监测功能应符合机关事务管理部门的统一规定，功能实现需要的硬件和软件应纳入建筑设备监控系统统筹考虑。如只涉及本部分功能的新增，可单独组成一个子系统实现功能；
1. 智能化集成系统应根据电子政务的有关规定进行综合设计；
1. 应考虑维修更新部分与系统原有部分的兼容性，做好接口设计。
[bookmark: _Toc17872][bookmark: _Toc241610359][bookmark: _Toc24534][bookmark: _Toc10875][bookmark: _Toc241609843]建筑智能化系统验收
建筑智能化系统维修工程的设计、实施和检测验收，应符合下相关标准的规定，具体包括GB/T 50314、GB 50339、GB 50411、GB 50606等。






[bookmark: _Toc19137][bookmark: _Toc241610360][bookmark: _Toc241609844]
（规范性）
建筑节能与可再生能源项目检查、维修与验收技术要求
[bookmark: _Toc23383][bookmark: _Toc18210][bookmark: _Toc21439][bookmark: _Toc241610361][bookmark: _Toc4087][bookmark: _Toc15085][bookmark: _Toc32683][bookmark: _Toc16807][bookmark: _Toc13105][bookmark: _Toc5640][bookmark: _Toc7385][bookmark: _Toc4288][bookmark: _Toc17628][bookmark: _Toc241609845][bookmark: _Toc24715][bookmark: _Toc6428]一般规定与检查
办公用房中建筑节能与可再生能源项目包括：建筑围护结构系统节能；建筑设备节能；太阳能热水系统；光伏发电系统；雨水回收处理系统以及地源热泵等。
当建筑物中已有的建筑节能与可再生能源项目达到综合检查周期或在日常检查中发现有安全隐患或设备出现故障、损坏，以及严重影响使用功能时，使用单位应及时组织综合检查。
综合检查与评定，应由有资质的质量检查机构承担。必要时还应会同设备生产单位进行检查。
除特殊情况外，建筑节能与可再生能源项目的大中修，宜与其他相关系统的大中修同时进行安排。
除特殊情形外，建筑节能与可再生能源相关大中小修工程，宜与其他配套系统大中小修同步统筹实施。建筑改造条件完备、施工不损害主体结构安全，且屋顶、幕墙改造可提升建筑节能效益、技术经济可行的，可同步配套增设光伏屋面、光伏幕墙；雨水回收处理系统应结合项目现状综合论证，技术经济条件具备时予以配套建设，处理后的回用水用于卫生间冲厕、车辆清洗等非饮用用水用途。
经大中小修的项目，其主要材料、设备、器具的性能及节能的效率应符合国家现行有关标准；预期的正常使用年限不宜低于其设备的主要零件使用寿命。
[bookmark: _Toc404929828][bookmark: _Toc404932229][bookmark: _Toc441240403][bookmark: _Toc15534][bookmark: _Toc23997][bookmark: _Toc10101][bookmark: _Toc25556][bookmark: _Toc241610362][bookmark: _Toc5870][bookmark: _Toc4862][bookmark: _Toc30021][bookmark: _Toc7245][bookmark: _Toc30607][bookmark: _Toc241609846][bookmark: _Toc17567][bookmark: _Toc264][bookmark: _Toc30873][bookmark: _Toc18986][bookmark: _Toc30295]围护结构节能系统维修
围护结构节能系统包括：墙体、屋面、楼面、门窗和透明幕墙，相应的检查和评定参照维护结构系统维修标准规定。
对建筑外墙、屋面检查后，评定为日常维修的，宜对出现问题的建筑外墙、屋面进行热工性能检查，其检测值应与设计值相符，当设计资料丢失或无法查证时应满足GB 50176的规定，经检查不满足要求时，应及时会同围护结构系统进行维修。评定为大中修的，应会同围护结构系统进行维修。
对建筑外门、窗的日常检查后，发现建筑外窗、透明幕墙存在下列情况时，应组织综合检查：
1. 在建筑冷热源系统正常运行工况下，设置有建筑外窗或透明幕墙的相邻房间内，设定温度相同时，温度偏差大于等于2℃；
1. 建筑外窗、透明幕墙所使用的中空玻璃气体空间内出现水蒸气、粉尘；
1. 建筑外窗、透明幕墙的密封条脱落、氧化变形等。
对建筑外门、窗的日常检查后，评定为日常维修的，宜对出现问题的建筑外窗、透明幕墙进行热工性能、气密性检查，其检测值应与设计值相符，当设计资料丢失或无法查证时应满足GB/T 7106、GB/T21086的规定，经检查不满足要求时，应及时会同围护结构系统和建筑装饰装修系统进行维修。评定为大中修的，应会同围护结构系统和建筑装饰装修系统进行维修。
办公用房建筑投入使用时间较久，其外窗多为单层玻璃窗，不满足现行建筑节能有关规定，宜作为专项，进行系统、分批次改造。
围护结构节能系统维修、更新的设计和施工，应执行相关标准，具体包括GB 50016、GB 50108、CJJ 62、GB 50210、JGJ 176、GB 50411、GB/T 21086等。
[bookmark: _Toc404929829][bookmark: _Toc404932230][bookmark: _Toc441240404][bookmark: _Toc31096][bookmark: _Toc8257][bookmark: _Toc21247][bookmark: _Toc21286][bookmark: _Toc16462][bookmark: _Toc5137][bookmark: _Toc27702][bookmark: _Toc5385][bookmark: _Toc30731][bookmark: _Toc32283][bookmark: _Toc241609847][bookmark: _Toc241610363][bookmark: _Toc3940][bookmark: _Toc30][bookmark: _Toc17224][bookmark: _Toc14832]建筑设备节能维修
建筑中所使用设备的性能及节能效率应符合国家现行有关标准的规定。
筑设备节能的保养检查周期宜与其他各系统检查周期一致，还应符合设备的使用维护要求。
建筑设备的检查结果应根据具备专业检查资质单位所出具的报告进行评定，并应结合设备所应用的系统进行综合评定。
建筑设备节能的大中修应与其他相关系统同时进行。
建筑设备节能的维修、更新的设计与施工应符合相关标准。







[bookmark: _Toc26721][bookmark: _Toc241610364][bookmark: _Toc241609848]
（规范性）
办公区附属设施检查、维修与验收技术要求
[bookmark: _Toc6915][bookmark: _Toc17378][bookmark: _Toc14890][bookmark: _Toc17973][bookmark: _Toc10066][bookmark: _Toc17746][bookmark: _Toc404932236][bookmark: _Toc17508][bookmark: _Toc19570][bookmark: _Toc16038][bookmark: _Toc14515][bookmark: _Toc13047][bookmark: _Toc241610365][bookmark: _Toc12204][bookmark: _Toc404929835][bookmark: _Toc15629][bookmark: _Toc441240410][bookmark: _Toc241609849][bookmark: _Toc12482]一般规定
为保障办公用房使用功能实现，办公用房区室外的管网（如给排水管网、电气管网、空调管网等）、构筑物（如化粪池、地下式垃圾站等）、室外道路停车棚（如单车棚、停车场等），作为办公用房的附属设施，原则上纳入办公用房维修范围。本标准着重办公区室外管网的检查、评定和维修。
办公区附属设施的检查，分为日常检查和综合检查，由使用单位组织实施。
除特殊情况外，办公区附属设施的大中小修，宜与其他相关系统的大中小修同时进行安排。
经大中小修的项目，其主要材料、设备、器具的性能及节能的效率应符合国家现行有关标准的规定；预期的正常使用年限不宜低于其设备的主要零件使用寿命。
[bookmark: _Toc441240411][bookmark: _Toc20561][bookmark: _Toc11627][bookmark: _Toc23016][bookmark: _Toc404929836][bookmark: _Toc7155][bookmark: _Toc404932237][bookmark: _Toc4280][bookmark: _Toc20036][bookmark: _Toc241609850][bookmark: _Toc25459][bookmark: _Toc28393][bookmark: _Toc2951][bookmark: _Toc12038][bookmark: _Toc24337][bookmark: _Toc2497][bookmark: _Toc10459][bookmark: _Toc22396][bookmark: _Toc241610366]办公用房区室外管网维修
办公区管网包括室外给排水管网、室外供热管网、室外供冷管网、室外电力管道以及室外消防管道。
室外管网的检查周期应根据各系统运行情况与给排水系统、供暖系统、通风与空调系统、电气系统及建筑消防系统同时进行。
办公区各室外管网的使用中，若发现经常出现使用功能故障、存在安全隐患、耗能耗水严重的情况时，应及时组织检查与分析。
办公区各室外管网的检查项目包括功能类和安全类2种，检查项目内容如表K.1。

	序号
	检查类别
	检查内容

	1
	功能类
	室外管道井、管道的防腐、绝热、阀门有效性、管网水力平衡度。

	2
	安全类
	水压试验、管道防腐、管道壁厚。


室外管网的检查结果评定，应按下列规定进行：
1. 检测项目中的水压试验不合格致使系统无法正常运行时，评定为大中修；
1. 检测项目中阀门存在水渍滴漏或关闭不严的数量大于抽查数量30%时，评定为大中修；
1. 检测项目中管道壁厚不符合设计要求的面积大于抽查面积的10%时，评定为大中修；
1. 除以上情况外，如其他检查项目存在问题时，则评定为日常维修。
室外管网维修、更新的设计和施工，应执行相关标准，具体包括GB 50015、GB 50014、GB 50268、GB 50736、GB 50738、GB 50242等。


[bookmark: _Toc7198][bookmark: _Toc241609851][bookmark: _Toc241610367]
（规范性）
办公用房维修工程造价估算控制要求
[bookmark: _Toc241609852][bookmark: _Toc241610368][bookmark: _Toc12825]室内综合维修
办公用房室内综合维修造价控制按表L.1执行。
办公用房室内综合维修造价控制表
	序号
	维修功能区
	最高控制价（元/㎡）
	最低使用年限

	1
	办公楼综合
	1200
	15年

	2
	大   厅
	1500
	15年

	3
	公共走道
	900
	15年

	4
	会议室、接待室
	1400
	15年

	5
	办公室
	900
	15年

	6
	卫生间
	1300
	15年

	7
	茶水间
	700
	15年


本表中的最高控制价主要内容包括：地面、墙面、天棚、内门窗、轻质隔墙、细部水电管线、灯具等，不包括活动家具、窗帘、饰物等。不包括空调、消防和智能化等专业系统的维修费用和维修部位拆除费。
[bookmark: _Toc241610369][bookmark: _Toc241609854][bookmark: _Toc5460]专项维修
专项维修主要是以单个或两个系统为主的专项性维修，以实际维修项目为准，以各部分维修面积为基数，在不包含拆除和特殊情形下的成本增加费用的前提下，单项造价最高控制价按表L.2执行。
办公用房专项维修造价控制表
	序号
	专项维修部位
	专项维修主要内容
	计价、计量标准
基数（㎡）
	估价区间（元/㎡）

	1
	屋面维修
	含重做屋面柔性防水层和刚性防水层
	按实际维修面积
	180～240

	2
	外墙维修
	包括铲除至结构层、防水新做真石漆和外架搭设等所有内容。
	按实际维修面积
	200～300

	3
	内墙维修
	含重做内墙装饰层
	墙面面积
	240～350

	4
	地面维修
	包括更换面层
	地面面积
	180～260

	5
	天花板维修
	包括重做天花板装饰层
	天花面积
	140～180

	6
	木门
	成品门安装（含五金）
	门的面积
	700～1000

	7
	不锈钢防盗网
	全 304 不锈钢防盗网，保用10年
	展开面积
	200




表L.2（续）办公用房专项维修造价控制表
	序号
	专项维修部位
	专项维修主要内容
	计价、计量标准
基数（㎡）
	估价区间（元/㎡）

	8
	隔热断桥铝合金窗
	隔热断桥型平开窗、70mm 系列铝型材，壁厚1.4mm，氟碳喷涂。6mm+12A+6mm 双钢化中空玻璃。保用10年
	窗的面积
	700

	9
	给排水管线更换
	管网更换、不包括泵房的设备维修
	建筑面积
	60～100

	10
	建筑内电气管线更换
	管线更换、不包括变配电设备
	建筑面积
	90～120

	11
	建筑内空调管道系统
	管网更换、不包括主机及输配系统
	空调服务区域内的
建筑面积
	140～150

	12
	建筑内消防水系统
	含喷淋管网更换、不包括消防水泵
	消防保护区域内建筑面积
	80～120

	13
	消防自动报警系统
	管线、终端更换、不包括报控制柜
	消防保护区域内建筑面积
	80～120


本表价格为工程常规维修方案估价，若有特殊要求，应另行评估计算。
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