
八 供暖系统操作保养规程

一、目的

规范热交换站、采暖设备设施的操作、保养程序，确保正确、安全地操作设备设施

二、范围

适用于物业公司管理的各小区内热交换站、采暖设备设施的操作

三、职责

1、工程服务部负责《供暖系统保养操作规程》的具体督导、实施

2、服务中心工程主管负责具体的内容的组织实施与执行检查。

3、工程维修人员具体负责的具体操作、实施。

四、程序

1、热交换站管理制度

（1）安全管理

（2）严格执行设备设施通用管理制度 。

（3）配备人数符合每班 1人次，操作时 2人次的规定；

（4）未经注册、登记的特种设备及存在缺陷的交换设备，不准投入运行；

（5）所有管道要涂有标志色，并标出介质流动方向；所有阀门应标出开闭方向、工作

状态；

（6）应有防冻、防漏、防腐措施；

（7）保持通道畅通；

（8）排污设施无故障；

（9）交换站平面布置图、系统图、运行规程及安全操作规程等制度上墙；

（10）交换设备运行发生故障危及安全时，应停止运行、进行检修，必要时上报公司主

管领导、上级主管部门；严禁设备违章运行；

（11）定期排放管道内的冷凝水。

2、运行操作规程;

（1）运行人员负责交换站内的设备运行，定时巡检（每小时 1 次），按规定填写“热

交换站运行记录 ”；



（2）运行人员必须严格执行开机、停机时间。做好开机前的准备工作，发现重大问题

时及时报告工程部主管，待处理好后方可开机；

（3）运行前：认真检查交换器及各类附属设备，检查进出水阀门是否打开、安全阀

是否正常、设定温度数值是否在要求范围内；

（4）送水程序;

水——水交换：确认二次循环水系统运行正常→打开一次回水阀门→打开一次供水阀门

→检查设备运行状况。运行人员根据项目物业服务中心的调度命令调整供热水的温度

（公司根据实际情况确定调度令发布人、不同天气下出水温度）。

（5）停止运行

水——水交换：关闭一次供水阀门→关闭一次回水阀门（如果系统长时间停运，可将系

统循环水排净）。

（6）交接班应在下一班前 10 分钟内进行，并在运行记录上签字，详细记录当班问题和

处理结果。

3、维护保养规程;

（1）遵照各类设备生产厂家使用说明书要求进行维护保养；

（2）安全附件、压力容器按国家规定进行检验；

（3）每次完成保养后，须填写“设备设施保养记录 ”。

4、锅炉房作业标准

（1）安全作业

（2）严格执行设备设施通用管理制度，

（3）配备人数必须符合每班主、副司炉工人的规定；

（4）未经注册、登记、年检及存在缺陷的锅炉，不准投入运行；

（5）所有管道要涂有标志色，并标出介质流动方向；所有阀门应标出开闭方向、工作

状态；

（6）应有防冻、防潮措施；

（7）保持通道畅通；

（8）排污设施无故障；



（9）锅炉房平面布置图、系统图、运行规程及安全操作规程等制度上墙；

（10）锅炉运行发生故障危及安全时，应立即停炉进行检修，必要时上报公司主管领导；

严禁锅炉故障运行。

5、运行规定

（1）严格执行设备设施通用管理制度外，还应执行以下规定；

（2）司炉工负责锅炉及附属设备的运行、定时巡检（每小时 1次），按规定填写“燃

气、燃油锅炉运行记录 ”；

（3）巡回检查路线（以天然气锅炉为例）；

锅炉本体及燃烧机→安全附件→管道阀门→风机房→循环泵房→水处理及除氧→补水、

除氧泵→软水箱。

（4）巡检内容主要包括

A、锅炉及附机的控制操作系统是否正常；

B、压力、供回水温度、水位、排烟温度在规定范围内；

C、安全附件、保护装置和仪表灵敏可靠，无泄漏现象；

D、受压部件可见部位无鼓包、渗漏；炉内燃烧情况良好，无漏水漏气声；

E、锅炉外壳、前后烟门及人孔、手孔完整牢固、无破损；

F、管道、阀门无泄漏，阀门开启灵活；

G、燃烧器运转有无异常响声，风机运行是否正常；

H、循环泵运转正常，无异常现象；

I、锅炉房照明良好，道路通畅，消防设施、可燃气体报警装置正常；

J、软水箱储水充足；

K、如有下列情况，司炉人员应增加巡检次数；

①设备存在某些暂时不影响安全运行的一般缺陷时；

②新改装、长期停运或新检修后的设备投入运行时；

③设备运行中发现可疑现象时。

（5）定期维修保养锅炉、燃烧器及附属设备。

6、操作规程



运行前准备

（1）司炉工在操作运行前必须熟悉“自控装置说明书”和“锅炉运行说明书”；

（2）天然气/油供给管道应达到标准压力，燃气/燃油系统无泄漏（如为燃油锅炉，应

确保日用油箱油量充沛）；

（3）锅炉给水系统正常，软水水质达到标准、水位量达到规定值（热水锅炉应排尽空

气），如实填写“锅炉房水处理记录 ”；

（4）锅炉运行控制柜是否能正常工作；

（5）锅炉受压元件的检查；

①锅炉炉墙、安全附件、保护装置及仪表；

②给水、回水、出水及供汽系统阀门管件；

③天然气/油管道及阀门。

准备工作

①调整阀门到启动状态；

②向锅炉注水，达到规定数值；

③开启循环泵；

④检查水箱水位达到满水位值；

⑤系统检漏、排气，达到工作压力。

7、正常运行

(1)循环泵运转正常后，合上锅炉电控箱电源，按下锅炉电控箱启动按钮，锅炉即进入

自动点火程序，开始正常燃烧；

(2)司炉工根据项目物业服务中心的调度命令调整锅炉出水温度（公司根据实际情况确

定调度令发布人、不同天气下出水温度）。

8、关机停炉

(1)正常停炉

①将燃烧机负荷降为最低后按“停炉”按钮，燃烧器进行后吹扫状态，延时到自动停止；

②停炉后循环水泵继续运行，待水温降止 50℃以下时，方可停泵。

(2)紧急停炉



①当出现紧急事故时，直接按“停炉”按钮，关闭天然气/油源，根据需要停止循环泵

运行；

②当出现锅炉自动停炉时，根据报警情况检查系统，解决出现的问题后重新启动。

9、维护保养规程

(1)对于外委维护保养项目，项目物业服务中心应派专检人员跟踪监督，确保维护保养

结果;

(2)对于内部维护保养项目，由项目物业服务中心组织各工种严格按照规范进行作业;

(3)大修项目，应报公司主管领导审核，业委会、上级主管部门审批后进行（锅炉本体

大修需报质检部门备案）；

(4)大修项目，一般应安排在非供暖期进行；临时维修项目，应避开供热时间进行，确

保对用户的供热质量；

(5)锅炉大修后，应严格按照设计标准进行自检，报请质检部门进行检验，合格后方可

运行;

(6)每次完成保养后，须填写“设备设施保养记录 ”；

(7)每年供暖前，应校验安全阀、压力表；供暖结束后，对锅炉、压力容器进行年检。

10、锅炉水质化验规程;

(1)严格按照《工业锅炉水质标准》的要求，做好水处理工作，保证锅炉无垢或薄垢（<0.5

毫米/年）运行;

(2)严格按运行操作规程进行水处理设备操作;

(3)水质检测规程及合格标准应严格按《热水锅炉水质标准》执行;

(4)水质化验工作每班应不少于两次；对于出现水质失效时，应及时通知司炉工，采取

相应措施处理;

(5)水质化验人员必须经培训考核，获取质量技术监督局颁发的“锅炉水处理” 操作证

后方可操作；

(6)水质化验数据应妥善保管；

(7)化验仪器设备应定期进行定验和维护；

(8)工业锅炉水质标准



项目 锅外化学处理

给水 锅水

悬浮物，mg/L ≤5 ——

总硬度，mmol/L ≤0.6 ——

PH 值（25℃） ≥7 10－12

溶解氧，mg/L ≤0.1 ——

总碱度 mmol/L —— 8－26

溶解固形物 mg/L —— <5000

五、相关表单

1、《公共区域/设备巡查表》

2、《设备设施维修保养记录表》


