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III
弱电系统维修和保养管理规范


1  范围

本文件规定了弱电系统维修和保养工作的管理要求、技术要求以及评价改进。
本文件适用于物业服务企业提供的弱电系统维修和保养工作。

2  规范性引用文件

下列文件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。
GB/T 45700 物业管理术语
GB 50314 智能建筑设计标准

3   术语和定义

GB/T 45700 和 GB 50314 界定的以及下列术语和定义适用于本文件。 
3.1
弱电系统维修和保养 repairing and maintenance of weak current system
为保障系统功能正常、数据安全、设备稳定，满足建筑运营需求，对弱电系统开展的检查、预防性保养、故障处理、升级改造等活动。
3.2
系统升级 system upgrade
依据技术迭代或功能需求，对既有弱电系统的硬件、软件或协议进行优化改造的活动。
4  管理要求
4.1 维保原则
弱电系统维修和保养应遵循预防为主、应急为辅、闭环管理的原则。
4.2 维保目标
保障和维持弱电系统功能正常、数据安全、设备稳定，符合标准、规范及弱电产品技术性能，并满足 建筑运营需求。
4.3 维保计划
应定期编制维保计划，内容包括各子系统的维保内容、预期目标、维保周期、负责人等内容。
4.4 人员
4.4.1 维保人员应熟悉弱电系统的工作原理、各子系统的架构、常见故障类型及处理流程。
4.4.2 对于有相关规定的，维保人员应持有低压电工证，宜持有智能楼宇管理师证书、网络工程师证、消防设施操作员证等相关证件。
4.4.3 应定期组织维保人员培训，并建立考核机制。
4.5 技术资料
4.5.1 应分类建立健全各项技术资料，并按规定存储在维保工作中形成的档案。
4.5.2 技术资料的保存期限不应小于设备寿命周期。
4.6 制度
应建立和健全弱电系统维修和保养活动所需的各项制度、规程，包括维保工作流程、常见故障类型及维保流 程、安全生产管理等。
4.7 工具和仪表
4.7.1 应配备万用表、网络测试仪、光纤熔接测试仪等维保工具和仪表。
4.7.2 应建立维保工具和仪表台账，并按照相关规定定期校准。
4.7.3 应为维保人员配备工作服、防护手套等劳保防护用品。
4.8 备品备件
4.8.1 应根据生产厂家的技术要求及实际运行和维保情况，储备相应的备品备件。
4.8.2 备品备件应符合相关标准并与原系统兼容。
4.9 物业服务专业供应商
4.9.1 可选用具备相应资质和经验的物业服务专业供应商，承担弱电系统的维保工作。
4.9.2 物业服务专业供应商提供服务的人员应接受过相关培训，考核合格，取得与作业类型相符的证书。
4.9.3 应与供应商签订服务协议，明确服务范围、响应时间、质量标准和双方责任。
4.9.4 应定期对供应商的服务质量进行监督与评估，并建立有效的退出机制。
4.10 运维信息平台
4.10.1 宜建立弱电系统维修和保养信息化管理平台，对台账、计划、巡检、报修、故障、备件等环节进行全过程管理。
4.10.2 运维信息平台宜具备数据集成与分析功能，可对接弱电系统（包括楼宇自控、能源管理系统）的运行数据，为状态评估和预测性维护提供支持。
5  技术要求
5.1 台账管理
5.1.1 应建立健全弱电系统台账，并定期更新。
5.1.2 台账应以电子文档与纸质文档结合的方式保存，确保可检索性与备份性。
5.1.3 台账应与 GB 50314 中规定的系统分类标准一致，不应遗漏关键子系统。
5.1.4 台账内容应包括：
a) 设备清单，包括弱电设备的品牌、型号、序列号、安装位置、功能描述、供应商信息及联系方式；
b) 弱电系统的架构图，包括安防、楼宇自控等子系统的连接关系、网络拓扑、关键节点分布；
c) 记录设备的技术参数（如电压、功率、通信协议）、线路规格（如线缆类型、长度、敷 设方式）及系统版本（软件/固件版本）；
d) 维保记录、故障报告、升级方案及验收结果。
5.2 系统巡检与评估
5.2.1 弱电系统的巡检频率
5.2.1.1 系统巡检应制定分级巡检制度，日常巡检不宜低于每周一次，全面巡检不宜低于每季度一次，系统功能性测试不宜低于每年一次。
5.2.1.2 对于法律法规和强制性标准有规定的，应按相关规定执行。
5.2.2 巡检方式和内容
5.2.2.1 巡检方式主要包括目视、测量、功能性试验等综合方法。
5.2.2.2 巡检内容主要包括线缆外观、设备运行状态、设备和环境参数、电源及信号稳定性等。
5.2.2.3 检查和检测内容应符合系统设计要求、产品的技术性能要求。
5.2.3 系统评估
5.2.3.1 巡检作业完成后，应根据现场的检测情况和形成的记录，对功能需求满足情况等进行系统评估。
5.2.3.2 系统评估应形成评估报告，评估报告是系统预防性维保与定期保养、升级改造的重要依据。
5.3 预防性维保与定期保养
5.3.1 应对弱电系统进行周期性维保，主要包括定期清理设备内外部积尘，检查线缆固定情况，紧固松动螺丝，确保散热及机械部件正常。
5.3.2 功能测试与校准应包括以下内容：
a) 对烟感、温感、报警按钮每季度测试功能；
b) 对楼宇自控传感器每年校准精度；
c) 对监控系统每半年检查图像质量、云台控制功能；
d) 定期升级设备操作系统、应用软件及固件，修复漏洞，提升安全性与稳定性。
5.3.3 数据中心、网络核心设备、安防管理服务器等重要系统，宜采用技术手段监测其运行状态，主要包括：
a) 宜对CPU负载、内存使用率、网络流量、电源状态等设备运行参数进行实时或定期采集分析；
b) 宜设置预警阈值，当数据异常时自动告警，并生成预警工单，实现前瞻性干预；
c) 应基于监测数据趋势，优化预防性维保的计划和周期；
d) 应定期对交换机、防火墙等网络设备进行安全策略审计与漏洞扫描，及时更新固件修补安全漏洞；
e) 宜采用物联网、大数据等技术手段，对电源模块温度、硬盘故障预判等关键设备运行状态进行实时监测与分析，逐步实现预测性维护，降低突发故障风险。

5.4故障诊断与应急维保
5.4.1 故障分级
根据故障影响范围及紧急程度分为三级：
——一级故障：核心系统瘫痪，包括消防、安防或主网络中断等，导致整体功能失效，应立即处置；
——二级故障：局部功能异常，包括单个楼层或区域的监控、门禁失灵等，影响局部功能使用，应限时修复；
——三级故障：轻微告警，包括设备离线提示、非关键模块异常等，未影响系统运行，可纳入常规维护。
5.4.2应急维保
应急维保应主要包括以下内容：
a) 故障定位：通过系统告警、运行日志、设备指示灯状态及专业工具(包括万用表、网络测试仪)  综合分析，快速锁定故障位置；
b) 临时恢复：优先采取通电、重启设备、切换备用线路或启用临时通信手段等措施，迅速恢复核心功能，保障建筑基本运行秩序；
c)根本修复：深入排查故障原因，更换损坏部件或修复线路，修复完成后应进行功能测试、参数校核及连续运行观察，确保系统恢复正常稳定状态。
5.5 系统升级与改造
5.5.1 根据技术发展、设备老化情况或新增功能需求，评估升级系统的必要性及可行性。
5.5.2 方案设计应确保新设备与旧系统的协议、接口、电源标准匹配，符合 GB 50314 中关于系统兼容性的要求。
5.5.3 实施升级前应备份原有数据与配置，完成后应进行功能测试、压力测试及用户验收。
5.6 安全与应急管理
5.6.1 风险隐患排查
5.6.1.1 排查周期结合预防性维保计划，宜每月进行一次全面排查，重点区域（包括机房、消防系统）宜每季度专项排查。
5.6.1.2 排查内容应主要包括以下内容：
a) 电气隐患：线路老化、绝缘破损、过载风险；
b) 信息隐患：弱电系统与外部网络的隔离状态、数据存储安全性；
c）环境隐患：机房漏水、温控异常、防雷接地失效；
d) 兼容性隐患：新旧设备接口、协议不匹配问题。 
5.6.1.3 发现隐患应立即记录，按优先级分类进行处置并形成处置报告。
5.6.2 电气安全应主要包括以下内容：
a) 断电操作：涉及设备内部或线路操作前应断电，并悬挂“正在维修，禁止合闸”警示牌；特殊情 况（如监控系统）应由持证人员操作并佩戴绝缘防护装备；
b) 防触电：应使用绝缘工具（包括测电笔、绝缘夹），应穿戴绝缘手套、绝缘鞋，操作时应单手操作以免电流 回路；
c）防静电：进入机房前应佩戴防静电手腕，应定期检查防静电地板及接地系统有效性，避免静电放电损坏敏感电子设备；
d) 接地与防雷：应确保弱电系统接地电阻符合接地和防雷的要求，应定期检查防雷模块及接地线缆的完 整性。
5.6.3 信息安全应主要包括以下内容：
a) 数据保护：维保前应备份系统配置、日志及敏感数据（如监控录像、门禁记录），备份数据应存储于 加密介质或云端；
b) 防入侵与病毒：维保设备（电脑、U 盘）应通过安全检测，禁止接入外部非授权设备；应定期更新防病毒软件及防火墙规则；
c）权限管理：应遵循最小权限原则，为维保人员分配仅需的访问权限；密码应定期更换，且包含大小写字母、数字及特殊字符。
5.6.4 人身与设备安全应主要包括以下内容：
a) 高空作业：在吊顶、桥架或外墙操作时，应使用稳固梯子或升降平台，系好安全带，检查作业区域 稳定性；
b) 误操作防范：核对设备标识与图纸，应避免误断总电源或误拔核心线路；关键操作应双人确认；
c） 设备防护：操作精密设备时应轻拿轻放，避免物理损伤；应定期检查散热系统，防止过热引发火 灾。
5.6.5 环境与兼容性安全应主要包括以下内容：
a) 机房环境监控：机房/配电间温湿度应符合生产厂家的设备要求，检查漏水、渗水、易燃物及小动 物入侵风险；
b) 系统兼容性：升级或改造时，应验证新旧设备的协议、接口、电源标准是否匹配，避免因兼容性问 题导致系统异常；
c）图纸与资料管理：应优先使用最新、完整的系统设计图纸及接线图；若图纸缺失，应通过现场测试 与记录重建资料，确保后续操作可追溯。
5.7 记录与资料管理
5.7.1 记录类型应主要包括以下内容：
a) 日常巡检记录：包括巡检时间、人员、设备状态、环境参数、发现的问题及处理措施；
b) 预防性维保记录：记录清洁、测试、校准的具体操作内容、结果及更换的配件信息；
c）应急维保记录：详细记录故障时间、现象、处理步骤、恢复时间及是否遗留风险；
d）系统升级记录：涵盖升级原因、方案、实施过程、测试结果及用户反馈。
5.7.2 资料归档应符合以下要求：
a) 原始资料：保存设计图纸、施工记录、设备清单、验收报告等原始文档；
b) 动态更新：维保记录、测试报告、故障案例等应定期归档，形成可追溯的维保历史；
c) 宜通过运维信息平台进行记录的电子化录入、存储与统计分析，实现资料动态更新与高效利用。
5.7.3 记录保存期限应符合以下要求：
a）日常巡检记录宜保存不低于 3 年；
b）预防性维保与升级记录应保存不低于设备生命周期；
c）应急维保记录应长期保存，并重点标注故障处理的关键步骤。
6 评价和改进 
6.1 评价
6.1.1 每半年宜对维保工作进行数据分析和评估，分析内容可包括：系统平均无故障时间（MTBF)、平均修复时间（MTTR）、重复性故障发生率、备件使用率、人员技能、维保效率等关键指标，形成评估报告。
6.1.2 应定期收集业主、物业使用人及第三方单位的反馈，分析故障频发点、使用功能情况。
6.2 改进
6.2.1 应关注弱电系统的技术动态、标准的变动情况，及时调整和改进维保相关规程、方案。
6.2.2 应基于运维数据分析结果，识别系统薄弱环节和优化机会，为维保计划调整、备件储备和系统升级改造提供决策依据。

附录A
（资料性）
物业弱电设备维保管理作业范围

物业弱电设备维保管理作业范围见表A.1

表A.1 物业弱电设备维保管理作业范围表

	子系统
	典型设备/设施
	维保要点

	视频监控
	摄像头、录像机、显示终端、云台
	清洁镜头、检查清晰度与角度，验证录像存储与回放 

	门禁系统
	读卡器、控制器、电磁锁、出门按钮
	巡检通讯状态，测试开锁灵敏度，定期备份权限数据库

	报警系统
	烟感、温感、红外探测器、报警主机
	模拟报警测试响应速度，检查探测器灵敏度，减少误报

	计算机网络
	交换机、路由器、防火墙、无线AP
	清洁除尘，监测带宽与丢包，备份配置文件，修复漏洞

	综合布线
	配线架、信息插座、光缆、铜缆
	用专业工具测试通断与衰减，整理标签，规划扩容

	停车场管理
	道闸、车牌识别相机、收费终端
	模拟车辆进出测试系统稳定性，同步后台数据，处理投诉

	广播系统
	音箱、功放、调音台、紧急广播模块
	检查音质与音量，定期演练紧急广播，备份音频文件

	楼宇自控
	传感器、执行器、DDC控制器
	巡检运行状态，更新控制软件，分析能耗数据，快速排故

	消防弱电
	消防电话、应急广播、火灾报警控制器
	按规范定期试运行，记录完整清晰，配合消防联动测试
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