广报阡陌间2025年至2026年空调维护保养服务需求书

一、项目概况
[bookmark: _GoBack]广报阡陌间文化创意产业园区项目坐落于广州市越秀区人民中路同乐路10号。该项目的服务范围涵盖了园区内所有建筑设施的空调系统，包括但不限于门楼、副楼、采编楼、礼堂楼、电房、仓库以及园区运营中心。
2、 服务范围
[bookmark: _Hlk68792933]在广报阡陌间园区，主要采用美的品牌的多联式空调系统，辅以少量分体式空调。维护保养工作涵盖维修、保养、清洁、设备调试与调整以及多联式空调后台系统的调试与调整等方面。
3、 服务周期
自合同签订之日起，为期一年。
4、 设备清单

	分体式空调
	电房、园区运营中心、饭堂、仓库、采编楼首层大厅合计12台

	多联式空调、新风机（1台）主机
	门楼、副楼、采编楼、礼堂楼合计34台

	多联式空调、新风机（1台）室内机
	门楼、副楼、采编楼、礼堂楼合计250台

	美的多联式空调后台系统
	系统主机放置于监控室


5、 服务内容
（一）本服务将每半年对空调设备执行一次全面检查，涵盖空调主机、内外机、风机盘管、水泵设备等，以确保空调系统的正常运行，并对以下设备进行维护保养。
1.多联式（包括新风机）空调设备：
（1）室外机的电路系统，自空调主电源接线桩之后起始，包括主机电箱、电表及控制线路，以及主机内部系统配件及其附属配件。
（2）各楼层多联式空调室内机，自电源线接线桩之后的电路系统及电控系统、各类附件和装置、温度探头、接收器、排水管等附属配件。
（3）室内机与室外机连接的铜管及信号线，包括线控器、信号线等。
2.分体空调机组：
（1）室外机的电路系统，自连接至空调主电源接线桩之后的线路起始，包括主机电源及控制线路、主机内部系统组件及其相关附属配件；
（2）分体空调配套的室内机机组，自电源线接线桩之后的电路系统及电控系统、各类附件和装置，排水管等附属配件。
（3）室内机与室外机连接的铜管及信号线，包括线控器、信号线等。
6、 服务标准与服务质量
1.在合同规定的保养期限内，若维修过程中需更换配件，且配件单价不超过人民币200元，则由中选人承担相关费用，该费用已包含在本合同约定的保养费内，采购人无需额外支付。若配件单价超过人民币两百元，则由采购人负责采购，或由中选人提供报价，经采购人审核批准后进行采购，中选人保证所报价格不会超出市场平均价格，并将遵循零配件供应时间及报价单上所列的最高限价执行，无论配件是由采购人采购还是中选人负责采购，中选人都将免费提供安装服务，采购人无需为此支付额外费用。
2.在空调设备出现故障的情况下，中选人应在接到采购人通知后1小时内抵达现场并提供维修服务。若中选人未能在采购人通知后1小时内到达，采购人有权自行处理相关事宜，由此产生的费用应由中选人承担。同时，根据中选人未能及时维修所造成的后果严重程度，采购人有权向中选人征收500至3000元的违约金。
3.中选人针对突发故障，承诺提供全天候7*24小时的紧急维修服务，确保能够迅速作出反应并妥善解决问题。
4.每次对空调设备进行清洁后，必须向园区提交清洁前后的对比照片，并将这些照片整理成报告形式。此外，每半年应向园区提交一份设备维护保养报告，报告中应详细记录设备故障登记、更换零件等相关维修工作。
5.中选人派遣的技术人员必须是中选人公司内部员工，严禁将工作外包，并且必须持有合法有效的上岗资格证书，例如制冷与空调设备操作及维修等相关证书；在作业期间，技术人员应严格遵守园区的规章制度和劳动纪律，持证上岗，并加强安全防护措施；对于2米以上高度的爬梯作业，要求至少有两名技术人员共同作业，涉及高空作业时，作业人员必须持有高空作业证书，并且至少需要两名人员共同进行作业，同时必须规范使用安全绳索并正确佩戴安全帽。
6.中选人应具备对多联机系统进行故障诊断的能力，并应每月进行一次定期检查，以确保系统的正常运作；一旦后台系统发生故障，中选人在接到报修通知后，必须在一个小时内作出响应，通过远程诊断或现场维修的方式解决问题，以防止因故障引发系统瘫痪。上述服务费用已包含在本合同所约定的保养费用之内。
7.维护保养主要包括以下工作要点及检查标准和内容：
	空调系统维保工作要点及检查标准

	项目
	主要指标与标准
	标准
	备注

	主机压缩机电机、风扇电机及控制系统
	1、主机电源接线检查及收紧所有电源端子
	电源接线端子牢固可靠
	

	
	2、风扇电机及压缩机接线检查
	电机接线端子牢固可靠
	

	
	3、压缩机电机绕组之绝缘阻抗测试
	检查相间绝缘电阻要求
	

	
	4、记录主机的运行电流
	主机电流不高于105%
	

	
	5、记录主机的电源电压
	电机电压不低于370V，不高于420V
	

	
	6、控制箱收紧所有接线端子
	控制箱内接线端子牢固可靠
	

	
	7、检测控制箱各接触器线路端子
	控制箱内接触器接线端子牢固可靠
	

	
	8、对电控箱除垢
	控制箱体无尘、无油迹、箱内无杂物、接触器无尘
	

	
	9、检测接线端子温度
	接线端子温度不高于60%
	

	
	10、检测各接触器接点
	接触器触点无氧化，接合良好
	

	连接铜管及排水系统
	1、检查内外机连接铜管保温是否完好
	保温完好，无明显脱落
	

	
	2、检查内外机连接铜管是否有凝露
	保温外表无冷凝水珠
	

	
	3、检查排水管道保温是否完好
	保温完好，无明显脱落
	

	
	4、检查排水是否正常
	室内机无漏水现象
	

	
	5、检查连接铜管及排水管道吊码是否牢固
	吊码牢固，无松动
	

	
	6、排水管道内部疏通
	排水顺畅
	

	蒸发器
	1、压缩机吸气口压力
	不低于0.65MPa（R410A）
	

	
	2、检查室内机出风量
	风量正常，出风口无凝露
	

	
	3、检查蒸发器热交换性能
	检查蒸发器热交换器无脏堵
	

	
	1、压缩机排气口压力
	不高于3.5MPa（R410A）
	

	
	2、检查冷凝器热交换性能
	检查冷凝器热交换器无脏堵
	

	
	3、检查室外机散热风机
	风量正常，可以满足散热
	

	其他项目
	1、检测主机不正常的噪音
	检查主机运转无异响
	

	
	2、检测主机不正常的振动及高温
	检测主机运转无异常振动，无异常升温
	

	
	3、运转主机，检查及报告其操作状况
	运转主机，检查报告其操作状况
	

	
	4、进行系统泄露检查，找出泄露处并进行修理
	用侧漏仪检查是否存在泄露点
	

	
	5、按要求补充适量制冷剂
	检测系统压力是否需要添加加制冷剂，低压不应少于0.65MPa(R410A）
	

	
	6、修理脱落的保温层
	检查保温层应完好，无渗水，滴水
	

	
	7、与维护操作人员沟通
	与维护操作人员沟通，了解设备运行情况
	

	
	
	
	



	空调设备维保主要工作内容

	1、空调设备

	序号
	设备
	工作内容
	备注

	1
	压缩机及风扇
	检查压缩机运行情况
	

	2
	
	检测压缩机运行电流
	

	3
	
	检查冷冻油油温及加热器
	

	4
	
	检查压缩机运行时有否异常振动、噪声
	

	5
	
	检查连接管件有否泄漏
	

	6
	
	检查电机运行时是否有异常振动、噪声
	

	7
	
	检查电机扇片轴承润滑
	

	8
	
	检查压缩机冷冻油是否充足
	

	9
	电气系统
	检查控制板指示灯完好，工作正常
	

	10
	
	检查电源及控制电压是否正常，有否缺相
	

	11
	
	检查电路板、电源板及格变频模块工作情况是否正常
	

	12
	
	检查压力传感器显示值是否正常
	

	13
	
	检查各温度传感器显示值是否正常
	

	14
	
	检查压力开关等工作是否正常
	

	15
	
	对电箱清洁除尘
	

	16
	
	检查各线路连接，收紧所有电源接线端子
	

	17
	
	检测各接触器触点、线路端子，如有损坏进行打磨或更换
	

	18
	
	校正及调整主机设定参数等
	

	19
	制冷系统
	检测主机排气压力
	

	20
	
	检测主机吸气压力
	

	21
	
	检查系统雪种是否充足、是否泄漏
	

	22
	
	检查或更换检测口顶针阀（必要时）
	

	23
	
	检漏、检测冷媒量，并做适当调整
	

	24
	连接铜管及排水系统
	检查内外机铜管保温是否完好
	

	25
	
	检查内外机铜管是有凝露
	

	26
	
	检查排水管道保温是否完好
	

	27
	
	检查排水是否正常
	

	28
	
	检查连接铜管及排水管道吊码是否牢固
	

	29
	
	排水管道内部除尘，疏通
	

	30
	其他
	检查室内机和室外机安装固定
	

	31
	
	检查机组有否不正常噪音、振动及高温
	

	32
	
	检查及记录机组各运行温度及压力
	

	33
	
	检查冷凝器及蒸发器的热交换效果，必要时及时清洗
	

	34
	
	运转主机，检查及记录其工作状况
	

	35
	
	检查排水管道排气口是否完好
	

	36
	
	检查防震垫完好
	

	37
	
	对机壳进行除尘
	

	38
	
	紧固各壳体部分螺丝
	

	39
	
	检查各阀门螺帽无松动、无泄漏
	

	40
	
	检查室内机配套风管等是否牢固
	

	
	
	
	


7、 服务评分
1.采购人将对中选人的服务进行季度性评分，中选人须遵循采购人所制定的规章制度标准执行。
2.考核评分以100分为基准，根据考核表的具体内容进行相应的扣分。
3.采购人将在每季度首月的第10日前，依据上一季度每月的考核得分，作为向中选人支付上一季度维护保养费用的结算依据。若季度内每月考核得分均不低于90分（含90分），采购人将依照合同约定全额支付上一季度的维护保养费用。若季度内出现月度考核得分低于90分（不含90分）但不低于70分（含70分）的情况，采购人有权对每低于1分的考核得分扣减200元人民币的维护保养费用。计算公式为：扣减金额=【90分-得分（89分～70分)】x200元人民币。若季度内出现月度考核得分低于70分（不含70分），则视为服务质量严重不达标，采购人有权扣减该季度的全部维护保养费用。

