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给排水设施设备运行管理细则
[bookmark: _Toc6511]
[bookmark: _Toc23558]1 目的
[bookmark: _Toc16092]规范本公司服务商写业态项目辖区内给排水设施设备运行管理工作，确保给排水设施设备良好运行。
[bookmark: _Toc143][bookmark: _Toc25443]2 范围
适用于本公司服务商写业态项目辖区内给排水设施设备的运行管理。
[bookmark: _Toc7666]3 规范性引用文件
无
[bookmark: _Toc5375][bookmark: _Toc22486]4 术语和定义
无
[bookmark: _Toc13079][bookmark: _Toc12713]5 主要职责
[bookmark: _Toc58][bookmark: _Toc5352][bookmark: _Toc8734][bookmark: _Toc18410][bookmark: _Toc24811][bookmark: _Toc17413][bookmark: _Toc3002]5.1 工程主管（工程负责人）负责检查给排水设施设备运行管理工作实施情况。
[bookmark: _Toc10213][bookmark: _Toc3688][bookmark: _Toc10175][bookmark: _Toc4377][bookmark: _Toc11101][bookmark: _Toc24449][bookmark: _Toc16715][bookmark: _Toc24029]5.2 综合维修工（水电维修）具体负责给排水设施设备的运行管理。
[bookmark: _Toc3474][bookmark: _Toc23026]6 工作程序
[bookmark: _Toc26489][bookmark: _Toc951]6.1 巡查监控
6.1.1 工程人员按规定每日巡视生活水泵房不少于两次，商写消防水泵房每天巡视不少于一次。每周巡视不少于一次主供水管上闸阀以及道路上的集水井、污水井、废水井等，规范地记录在《集水井每周巡检表》或《污水泵房每周巡检表》内。工程巡视人员应将给排水设施设备的运行数据（环境温度、电压、电流、运行频率）及运行状况完整、规范地记录在《生活水泵房巡检记录表》或《消防泵房巡检记录表》内。对于有热水系统的项目，在设备启用期间每天进行设施巡查，并填写《热水设施设备巡检记录表》。
6.1.2 巡视监控内容如下：
6.1.2.1 水泵房有无异常声响或大的振动；
6.1.2.2 电机、控制柜有无异常气味；
6.1.2.3 电机温升是否正常（应不烫手），变频器散热通道是否顺畅；
6.1.2.4 电压表、电流表指示是否正常，控制柜上信号灯显示是否正确，
6.1.2.5 控制柜内各元器件是否工作正常；
6.1.2.6 压力表显示值是否与设定值相符；
6.1.2.7 水池、水箱水位是否正常；
6.1.2.8 水箱盖双锁是否完好；
6.1.2.9 闸阀、法兰连接处是否漏水，水泵是否漏水；
6.1.2.10 主供水管上闸阀井盖、井裙是否完好，闸阀是否漏水，标识是否清晰；
6.1.2.11 止回阀、浮球阀、液位控制器是否动作可靠；
6.1.2.12 临时接驳用水情况；
6.1.2.13 雨水井、排水井是否有堵塞现象。
[bookmark: _Toc258]6.1.2.14 工程人员在巡视监控过程中发现给排水设施设备有不正常情况时，应及时采取措施加以解决；处理不了的问题，应及时详细地汇报给工程负责人，请求协助解决。整改时，应严格遵守《给排水设施设备维修保养细则》。
6.1.2.15 当委外单位执行污水管道系统清理时，需安排专人陪同并在《污水系统清理作业单》做好记录。
6.1.2.16 有油污提升设备的项目，每日应对油污提升泵房进行巡查，并填写《油污提升泵房检查记录表》，做好记录。
[bookmark: _Toc17317]6.2 给排水设施设备异常情况的处理
6.2.1 主供水管爆裂的处置：
6.2.1.1 立即关闭相关连的主供水管上的闸阀；
6.2.1.2 如果关闭了主供水管上相关连的闸阀后仍不能控制住大量泄水，则应关停相应的水泵；
6.2.1.3 立即通知客服及工程负责人，工程负责人联络相关部门进行抢修；客服部负责通知相关的用水单位和业户关于停水的情况；
6.2.1.4 在工程负责人的组织下，尽快挖出所爆部位水管；
6.2.1.5 修好所爆部位水管后应由工程人员开水试压（用正常供水压力试压），看有无漏水或松动现象；
6.2.1.6 确认一切正常后，回填土方，恢复水管爆裂前的原貌。
6.2.2 水泵房发生火灾时按公司相关程序处置。
6.2.3 水泵房发生水浸时的处置：
6.2.3.1 视进水情况关掉机房内运行的设施设备并拉下电源开关；
6.2.3.2 堵住漏水源；
6.2.3.3 如果漏水较大，应立即通知工程负责人，同时尽力阻滞进水；
6.2.3.4 如果漏水堵住后，应立即排水；
6.2.3.5 排干水后，应立即对湿水设施设备进行除湿处理。如用干的干净抹布擦拭、热风吹干、自然通风、更换相关管线等；
6.2.3.6 确认湿水已消除、各绝缘电阻符合要求后，开机试运行；如无异常情况出现则可以投入正常运行。
6.2.4 上述异常情况处理后，应将处置情况记录在《工程日常日志》中（详见《工程维保作业总则》）。
[bookmark: _Toc29366]6.3 水泵房管理
6.3.1 非值班人员不准进入水泵房，若需要进入，须经工程负责人同意并在值班人员的陪同下方可进入水泵房。
6.3.2 水泵房内严禁存放有毒、有害物品，水泵房内严禁吸烟。
6.3.3 水泵房内应备齐消防器材、标识、温湿度计等常用工具并放置在方便、显眼处，墙上张贴系统图。
6.3.4 每周打扫一次水泵房的卫生和设施设备，做到地面、墙壁、门窗、设施设备表面无积尘、无油渍、无污物。
6.3.5 每年两次生活水箱清洗，做到取样化验合格。根据设备保养周期计划、内容要求对设备进行保养。
6.3.6 生活水箱、水池加盖上锁，在通气口和溢流口装防虫网，预防小动物挡板齐全。
6.3.7 水泵房应当做到随时上锁，钥匙由当值工程人员保管，工程人员不得私自配钥匙。
[bookmark: _Toc22309]6.4 变频水泵运行
6.4.1 启动水泵：
6.4.1.1 首先检查三相电压是否正常（正常电压380V，额定值±10%范围之内）；
6.4.1.2 检查变频器及其他元件是否正常；
6.4.1.3 检查各管道阀门是否为开启状态，如关闭，则应打开；
6.4.1.4 察看生活水箱水位是否在规定范围内；
6.4.1.5 打开水泵排气阀，直到有水流出来后，关闭排气阀；
6.4.1.6 如首次使用，手盘转动传动轴3圈，应灵活无阻碍；
6.4.1.7 按照使用要求，设定变频器压力，如要改变设定压力，需征得工程主管同意；
6.4.1.8 设定供水泵轮流运作的自动切换时间（部分变频器型号需厂家设定）；
6.4.1.9 一切检查好后把开关打到自动位置，水泵自动启动；
6.4.1.10 观察水泵运行状况，压力与设定值相符。
6.4.2 启动后：
6.4.2.1 观察变频器显示频率是否稳定（达到设定压力后变频器数据应稳定）；
6.4.2.2 检查水泵及电机运行中是否有杂音、电流是否正常、三相电流是否平稳（不得超过额定值15%）；
6.4.2.3 检查远传压力表显示压力是否符合要求；
6.4.2.4 检查各配水管、阀门是否漏水；
6.4.2.5 检查各项目后，将结果记录在巡检记录表内。
6.4.3 停机：
6.4.3.1 把控制柜开关打到停止位置；
6.4.3.2 检查止回阀是否正常，有无流水声，如有声音，说明止回阀漏水，应拆下更换；
6.4.3.3 拉下控制柜电源开关；
6.4.4 生活水箱（池）和消防水箱（池）安装高、低水位报警装置，水泵房巡检时观察电源工作是否正常，水位显示器是否在设定刻度，每月操作一次高、低水位报警功能是否工作正常，并记录在《生活水泵房巡检记录表》或《消防泵房巡检记录表》。
[bookmark: _Toc23138]7 附录
附录A《生活水泵房巡检记录表》
附录B《消防泵房巡检记录表》
附录C《集水井每周巡检表》
附录D《污水泵房每周巡检表》
附录E《污水系统清理作业单》
附录F《油污提升泵房检查记录表》
附录G《热水设施设备巡检记录表》
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[bookmark: _Toc28354]附录A
[bookmark: _Toc2124]生活水泵房巡检记录表


	项目
时间
	巡检
时间
	变频电源控制柜
	供  水  区  域
	运行系统功能
	水箱高低水位报警装置测试
	水箱
水位
	照明
卫生
	检查人
	备注

	
	
	
	设定压力
	实际压力
	变频  启动
	工频  启动
	
	
	
	
	

	
	
	
	高区
	低区
	高区
	中区
	低区
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	


备注：1、生活水泵房每天不少于两次巡检，商写每天不少于一次巡视，主供水管上闸阀以及道路上的沉沙井、雨水井、废水井每周巡视不少于一次。
2、审核事实记录中如发现不合格事项，应在判定栏中对应位置表注“×”。                          
                                                         主管审核：
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[bookmark: _Toc25824]附录B
[bookmark: _Toc3067]消防泵房巡检记录表

	巡检日期
及时间
	巡检人员
	消防泵
	喷淋泵
	稳压泵
	湿式报警
	运行状态
	电压     
	出口压力
	水池水位
	设备标识
	室内环境
	备注

	
	
	　
	　
	
	　
	
	　
	　
	　
	　
　
	　
	　

	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
　
	　
	　

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	表格填写说明：                                                                                                                                                        1、巡检正常请用“√”注明，当出现故障及异常请用“×”注明，并备注说明及时处理或报告维修主管。                                                                       2、巡检时间： 写字楼消防水泵房每天一次巡检，消防水泵每月盘车/点动一次，特殊情况除外。
3、消防水箱（池）高、低水位报警装置每月测试一次。


[bookmark: _Toc4520]
集水井每周巡检表              
                                                                                 
安装位置：
	

日期

项目
	集水井水位
	一号泵
	二号泵
	

	
	
	电气回路
	管路（截止阀，止回阀）
	水泵
	电气回路
	管路（截止阀，止回阀）
	水泵
	检查人

	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	

	备注：□雨水井3   □废水井12；


填表说明：集水井水位正常或已经排水，请打√，如有异常请打×，并在备注一栏写明维修情况，并在《工作日志》上做好登记。
[bookmark: _Toc31542]附录D
[bookmark: _Toc27645]                                               污水泵房每周巡检表              
安装位置：
	

日期

项目
	水泵房位置
	一号泵
	二号泵
	

	
	
	电气回路
	管路（截止阀，止回阀）
	水泵
	电气回路
	管路（截止阀，止回阀）
	水泵
	检查人

	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	

	


填表说明：水位正常或已经排水，请打√，如有异常请打×，并在备注一栏写明维修情况，并在《工作日志》上做好登记。
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	[bookmark: _Toc16135]附录E
[bookmark: _Toc3253]                             污水系统清理作业单        


	序号
	位置
	完成情况
	备注
	跟进人

	1
	________隔油池
	捞油
	□
	
	

	
	
	捞渣
	□
	
	

	2
	________隔油池
	捞油
	□
	
	

	
	
	捞渣
	□
	
	

	3
	________隔油池
	捞油
	□
	
	

	
	
	捞渣
	□
	
	

	4
	________隔油池
	捞油
	□
	
	

	
	
	捞渣
	□
	
	

	5
	________隔油池
	捞油
	□
	
	

	
	
	捞渣
	□
	
	

	6
	________化粪池
	清掏
	□
	
	

	6
	________化粪池
	清掏
	□
	
	

	备注：每次操作必须有人员跟进。操作人跟进人员必须签字。

	施工人员签名：                           物业工程人员签名：

	        日期：    年    月    日
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[bookmark: _Toc27469]附录F
[bookmark: _Toc3890]油污提升泵房检查记录表
	    ____号油污提升泵                                     年       月          日

	日期
	水位
	池内油污
	照明
	通风
	水泵
	周围卫生
	管道清洁
	备注
	记录人

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	



[bookmark: _Toc4645]附录G
	[bookmark: _Toc22426]热水设施设备巡检记录表

	[bookmark: _GoBack]                                                                                           

	日期      项目
	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8
	9
	10
	11
	12
	13
	14
	15
	16
	17
	18
	19
	20
	21
	22
	23
	24
	25
	26
	27
	28
	29
	30
	31

	泵体运行
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	电流（A）
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	电压(V)
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	水压(Mpa)
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	真空压力
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	出水温度
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	回水温度
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	阀门压力
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	控制柜
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	检查人
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