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前 言

新型冠状病毒（2019-nCoV）疫情防控为当前最重要的工作。在政府办公楼、

写字楼、酒店、商场等公共建筑中，空调通风系统的运行，加速了空气在各个区

域、各个楼层之间的流动，在人员密度大、使用时间长、室内相对封闭的区域中，

存在较大的交叉感染的隐患。安全、合理的运行空调通风系统，防止因空调通风

系统引起的空气流通，而导致新型冠状病毒的扩散，最大限度地保护建筑的使用

者，是设施设备运行管理者的重要职责。为此，中国建研院建筑环境与能源研究

院联合中国物协设施设备技术委员会，基于 2003年防治 SARS疫情期间的宝贵

经验，依据国家标准 GB50365《空调通风系统运行管理标准》和中国物协发布

的《写字楼物业管理区域新型冠状病毒肺炎疫情防控工作操作指引 （试行）》

编制本指南，旨在指导疫情防控期间各类公共建筑空调通风系统的安全运行。

由于对新型冠状病毒和所致疾病的认识目前仍然处于不断的深入研究之中，

且编写时间仓促，如有不当之处，请予指正。在使用过程中，各物业服务企业可

结合实际补充完善相关内容，并注意总结有效经验做法，落实中遇到的问题和建

议及时报中国物业管理协会秘书处（邮箱：support@ecpmi.org.cn），以便进一

步更新完善。
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1. 基本原则

1.1 了解建筑空调通风系统，制定开启方案

对空调的类别、供风范围、新风的取风口、冷却水池和卫生指标要有了解，

结合建筑的特点做综合评估，制定开启的方案。

1.2 做好关键区域、关键设备的消毒工作

疫情期间应加强空调通风系统中的空气处理设备的清洗消毒或更换工作。空

气过滤器、表面式冷却器、加热器，加湿器、凝结水盘等易集聚灰尘和孳生细菌

的部件应定期消毒或更换。厨房、卫生间、空调机房、垃圾箱（房）等关键区域

应定期消毒。

1.3 加强区域和人员管理，避免交叉感染

疫情期间应明确内部空调通风系统分区并加强管理，尤其是大厅、电梯、会

议室、餐厅、卫生间及人员流动量较大的更衣室、休息室等公共区域的管理。物

业、保洁等服务人员要各司其职，避免内部人员流动造成交叉感染。

1.4 提高建筑物的通风换气能力

应根据建筑空调、通风系统配置情况及使用要求，通过开启送排风系统、提

高空调系统新风量、合理开启外窗等手段，最大限度地增强建筑物的通风换气能

力。

1.5 全新风运行、防止回风污染

根据国家标准《空调通风系统运行管理标准》要求，在疫情期间空调通风系

统宜按全新风工况运行，防止回风带来的交叉污染。

1.6 疫情出现停止使用

一旦有疫情出现应停止使用空调通风系统，按照相关要求对整个环境进行消

毒处理。经评估合格后，再决定是否开启。



2. 一般规定

2.1 摸清现状，排除隐患

建筑管理者应组织相关人员对空调系统现状进行检查评估，以便制定科学合

理的运行方案。

（1） 梳理空调通风系统，理清各功能区空调通风系统类型、每个系统关

联的服务楼层、房间。

（2） 检查确认空调通风设备正常运行，运行参数和控制功能正常。

（3） 检查确认机组新风取风口直接取自室外（而不是取自机房、楼道、

吊顶），新风口周边应清洁、无污染源。

（4） 检查确认风系统管路无不正常开口、缝隙，无串风、短路情况。

（5） 检查确认相关阀门、过滤器等部件功能正常。

（6） 确认空气过滤器、表面式冷却器、加热器，加湿器、凝结水盘等易

集聚灰尘和滋生细菌的部件已清洗和消毒，空气过滤器已清洗或更换。

（7） 检查空调末端风口积尘、霉斑情况，组织开展清洗、消毒工作。

2.2 制定专项运行方案

启动空调通风系统之前，各建筑物运行管理者，应摸清空调通风系统的特点

和现状，并根据该建筑物的使用性质，制订疫情期间运行方案，方案应细化到每

台设备，落实专人负责。对可能发生的突发事件，应事先进行风险分析与安全评

估，应会同通风空调系统专业人员制定应急预案，并应制定长期的防范应急措施。

3. 不同类型空调系统负责区域的管理要求

3.1 应根据建筑物实际使用功能、使用人员和使用时间将建筑物划分为不同

性质的使用区域。不同性质区域的通风空调系统应相互独立，对于不

同区域共用的通风空调系统应采取必要的防护措施。

3.2 应将空调机组切换至全新风模式，完全关闭回风阀，并检查、确保回风

阀的密闭性，确保空调机房的密闭性，避免不同区域的空气回流进空

调机组，形成空气的交叉流通。

3.3 应在确保室内温度处于较合适的前提下，尽可能增大新风风量。应检查、

确保新风机房的密闭性，避免机房外其他区域的空气回流进新风机组，



形成空气的交叉流通。

3.4 对于由分散式空调设备（风机盘管、多联机、分体空调）供暖（冷）的

区域，应开启新风机组送风，并确保其运行正常，无新风机组的应定

期开窗通风。

3.5 对于无回风风道、从吊顶回风的空调设备（风机盘管），且该区域吊顶

与其他区域联通的情况，存在较大的交叉感染风险，建议停用空调，

仅开启新风机组。当新风机组或其他设备无法确保室温时，该区域建

议停用。

3.6 开启全新风模式后，应检查各区域的风量平衡性，保证建筑物各区域空

气流向符合设计和使用要求，避免部分区域风量过大并串入其他区域

的可能性。

4. 不同区域的管理要求

4.1 人员密度较高的区域，建议停止使用空调通风系统，包括大型会议室、

报告厅、职工餐厅、健身房、便利店等。

4.2 应减少会议，优先使用电话会议、视频会议等非接触的会议形式。会议

室的使用应统一管理，优先安排有外窗、空调系统相对独立、通风换

气能力强的会议室。

4.3 员工食堂使用期间应保证送排风系统正常运行，使用结束后新风与排风

系统应继续运行 1小时，并进行全面消毒处理。有条件时可设置紫外

线消毒灯等临时消毒设施，利用非使用时间对区域进行消毒处理。

4.4 餐厅内的就餐形式应统一管理，采用分时、分区域的分散就餐形式。宜

采用配餐制，设置固定盒饭、份饭分发点，使用后的饭盒放置规定地

点，并由专人进行收集处理，尽量减少就餐人员和餐厅服务人员的直

接接触。

4.5 疫情期间鼓励办公人员优先使用楼梯。有外窗的楼梯间应开启外窗，无

外窗的楼梯间应定期开启防排烟设备，确保楼梯间内的通风。有条件

的大楼可分开设置上行和下行楼梯，避免人员交叉。

4.6 地下车库的通风系统应在上班 1~2小时前开启，并保证工作期间连续运

行，确保区域内空气流通。上下班人员密度较大时，可考虑启动排烟



系统，以增加排风量，但同时应注意区域内设备、管路的防冻。应注

意排风口的位置，是否有串入其他区域、串入新风口的潜在风险。地

下停车场直接进入电梯的入口处，可设置简易风淋室。

4.7 卫生间、开水房等区域的排风系统应正常开启并保持全天连续运行，通

风效果应能达到设计使用要求。应注意排风口的位置，是否有串入其

他区域、串入新风口的潜在风险。有条件时可设置紫外线消毒灯等临

时消毒设施，利用非使用时间对区域进行消毒处理。

4.8 对于无外窗、无新风、无排风、使用量较大的开水房等密闭房间，建议

停用。对于无外窗、无新风、无排风、使用量较小的库房、档案室等

密闭房间，可减少使用次数，每次使用后建议做消毒处理。

4.9 新风吸入口区域应定期检查，确保新风吸入口直接从室外取风，周边无

污染、无杂物，宜设置防人员、动物等靠近的措施。

5. 各类空调形式运行管理技术措施

5.1 定（整体可变）风量全空气空调系统

建筑大厅、报告厅、会议室等区域采用定（整体可变）风量空调系统的，

建议按以下要求运行：

5.1.1 使用前 1~2小时（视情况调整）开启空调系统，对该区域进行预热

/预冷：

（1） 空调箱全回风运行，新风阀门关闭，回风阀全开，风机工频运行。

（2） 冬季适当提高、夏季适当降低空调机组的设定送风温度和室内设

定温度。

5.1.2 使用期间，空调机组宜按全新风工况运行：

（1） 空调系统全新风运行，单风机系统关闭回风阀、双风机系统关闭

混风阀，保持新风阀和排风阀全开，风机设置变频装置的可根据人员

数量调整运行频率，保证人均新风量不低于 30立方米/小时。

（2） 疫情期间适当降低室内舒适需求，特殊情况必须开启回风运行

时，应保持较大新风比运行，并加强对回风过滤器的清洗和更换，建

议更换高效低阻空气过滤器或增设通风净化装置等必要的净化消毒



设施。

（3） 严寒和寒冷地区，开启新风系统或全新风工况运行之前，应确保

机组的防冻保护功能安全可靠。

5.1.3 使用后：

使用后新风与排风系统应继续运行 1小时，对该区域进行全面通风换

气，以保证室内空气清新。并对空调机组内部空气过滤器、表面式冷却

器等关键设备进行全面消毒。

5.2 变风量(VAV)空调系统

对于采用变风量(VAV)空调系统办公建筑，建议按以下要求运行：

5.2.1 使用前 1~2小时（视情况调整）开启全楼空调系统，对办公楼进行

预热/预冷：

（1） 空调箱全回风运行，新风阀门关闭，回风阀全开，风机工频运行。

（2） 冬季适当提高、夏季适当降低变风量空调机组的设定送风温度和

室内设定温度。

（3） 冬季工况下，集中设定为内区 VAVBOX一次风阀保持最小开度、

外区 VAVBOX一次风阀保持最大开度运行，外区再热盘管全开。

（4） 夏季工况下，所有 VAVBOX处于正常运行状态。

5.2.2 使用期间，空调机组宜按全新风工况运行：

（1） 空调箱全新风运行，单风机系统关闭回风阀、双风机系统关闭混

风阀，保持新风阀和排风阀全开。

（2） 空调箱变频运行，集中设置的新风机组工频运行。或根据需求新

风量进行变频调整（保证空调箱正常运行的新风量），排风机与新风

机组对应运行。

（3） 疫情期间适当降低室内舒适需求，当必须开启回风运行时，应保

持较大新风比运行，并加强对回风过滤器的清洗和更换，建议更换高

效低阻空气过滤器或增设通风净化装置等必要的净化消毒设施。

（4） 采用吊顶回风变风量空调系统，疫情期间不建议使用回风。

（5） 严寒和寒冷地区，开启新风系统或全新风工况运行之前，应确保

机组的防冻保护功能安全可靠。



5.2.3 使用之后：

新风与排风系统应继续运行 1小时，对建筑物进行全面通风换气，以保

证室内空气清新。并对空调机组内部过滤器、表面式冷却器等关键设备进行

全面消毒。

5.3 风机盘管加新风系统

采用风机盘管加新风系统的，可正常使用，但应注意以下问题：

（1） 新风系统应能正常运行，保证人均新风量应不低于 30 立方米/

小时，对于设有外窗的房间，应定期开启外窗进行通风换气。

（2） 对于未设置新风系统，且不能开窗通风换气的房间，建议停止使

用。

（3） 确保风机盘管回风过滤网清洁，并定期进行消毒处理。

（4） 设置多台风机盘管的大房间运行时应加大新风量，并定期开窗通

风换气。

（5） 下班后，应采取开窗或者新风系统持续运行进行全面通风换气，

并对新风机组内部过滤器、表面式冷却器等关键设备进行全面消毒。

（6） 严寒和寒冷地区，开启新风系统之前，应确保机组的防冻保护功

能安全可靠。

5.4 多联机和分体空调

采用多联机和分体空调的，可正常使用，但应注意以下问题：

（1） 对于设置新风系统的应保证新风系统正常运行，对于未设置新风

系统，应定期开启外窗通风换气。

（2） 严寒和寒冷地区，冬季开启新风系统之前，应确保机组的防冻保

护功能安全可靠。

（3） 对于未设置新风系统，且不能开窗通风换气的房间，建议停止使

用。

（4） 确保室内机回风过滤网清洁，并定期进行消毒处理。

（5） 下班后，应采取开窗或者新风系统持续运行进行全面通风换气。

5.5 突发事件的应对措施



（1） 对出现疫情的高危区域，空调通风系统应独立运行或停止运行，

并注意防止向其他区域的扩散。出现疫情的高危区域应做消毒处理，

必要时应停用并封闭。

（2） 突发事件中的安全区和其他未污染区域，应全新风运行，并应防

止其他污染区域的回风污染。

5.6 空调系统运行注意事项

（1） 空调系统运行前必须对过滤器与过滤网进行清洗或更换。运行

中，有突发病案的建筑，空调系统的所有过滤器，必须先消毒，后更

换。空调系统的所有过滤器，在疫情期内，宜每周清洗或更换一次。

（2） 严寒和寒冷地区，开启新风系统和按全新风工况运行之前，应确

保机组的防冻保护功能安全可靠。

（3） 空调运行时，应保证新风系统正常运行并通过合理开窗，保证室

内空气的通风换气；如果未设新风系统且不可能开窗，应在外墙（窗）

的适当位置增设进风口、排风口，加装排风扇，否则应停止使用。

（4） 设置热回收装置的新风系统应根据热回收装置配置情况采取相

应的措施：对于设置转轮式热回收装置的，转轮停止运行，新排风系

统独立运行；对于设置板式、板翅式换热器装置的，不建议使用，通

过开启旁通阀实现新排风独立运行；对于未设置旁通阀的，只开启新

风机，排风机停止运行，利用开窗或其他排风系统维持压力平衡；对

于采用热管式等无交叉污染的换热器可正常使用。

本《技术指南》版权归中国建研院、中国物业管理协会所有，任何单位和个人

不得用于商业用途。
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