


两校区中央空调、多联机维保全包（含末端清洗）服务项目
采购需求
1、 [bookmark: _Toc25090][bookmark: _Toc1837]项目名称
两校区中央空调、多联机维保全包（含末端清洗）服务项目
2、 [bookmark: _Toc13368][bookmark: _Toc6794][bookmark: _Toc19517][bookmark: _Toc140132813][bookmark: _Toc10117][bookmark: _Toc155185890][bookmark: _Toc163492887]项目背景
[bookmark: _Toc16577][bookmark: _Toc30485]对学校的中央空调主机、循环水泵和控制系统及变频多联机全系统进行全包维保服务，包含但不限于集中空调主机、循环水泵、冷冻系统、控制系统养护，管线漏水修补，水处理、水泵、末端设备清洗消毒保养，变频多联空调设备本体全包维保，所有故障（含已存在故障）设备完全修复，无法修复时及时更换（包含但不限于风机、压缩机、蒸发器、冷凝器、膨胀阀、四通换向阀、变频器、水泵电机、机械密封器、控制器及元器件）。
3、 [bookmark: _Toc5382][bookmark: _Toc10301]项目概况
[bookmark: _Toc20728]（一）南湖校区11栋楼中央空调维保



— 1 —

1.1南湖校区中央空调分布一览表
	分类
	机组类别
	地址
	机组
	型号
	数量
	末端设备
	制造日期
	备注

	
	
	
	
	
	
	风机盘管
数量
	风柜、室内机数量
	进、出风口数量
	
	

	南湖校区中央空调
	风冷式冷水（热泵）机组
	文波楼5区
	麦克维尔
	MHS145.2ST022
	2
	90
	8
	236
	2004/5
	以实际踏勘为准

	
	
	
	空调水泵15kw
	台
	2
	
	
	
	
	

	
	
	
	空调水泵15kw控制系统
	套
	1
	
	
	
	
	

	
	风冷螺杆式冷水（热泵）机组
	文泉楼
	大金
	UWY50AY UWY40AY
	2
	
	1
	43
	2004/9
	

	
	
	
	空调水泵5.5kw
	台
	1
	
	
	
	
	

	
	
	
	空调水泵5.5kw控制系统
	套
	1
	
	
	
	
	

	
	风冷螺杆式冷水（热泵）机组
	文泰楼
	麦克维尔
	MHS170.1
	2
	
	2
	50
	2005/5
	

	
	
	
	空调水泵5.5kw
	台
	2
	
	
	
	
	

	
	
	
	空调水泵5.5kw控制系统
	套
	1
	
	
	
	
	

	
	水冷螺杆式冷水机组
	艺体篮球馆
	特灵
	RTHDD2D2E2
	2
	
	4
	128
	2010/9
	

	
	
	
	空调水泵37kw
	台
	2
	
	
	
	
	

	
	
	
	空调水泵30kw
	台
	2
	
	
	
	
	

	
	
	
	空调水泵37kw控制系统
	套
	1
	
	
	
	
	

	
	
	
	空调水泵30kw控制系统
	套
	1
	
	
	
	
	

	
	冷却塔
	艺体冷却塔
	金菱
	JN-300UL/D
	2
	
	
	
	2011/3
	

	
	风冷螺杆式冷水（热泵）机组
	艺体音乐厅
	约克
	YLPA0435BE-B
	1
	
	2
	29
	2023/3
	

	
	风冷式冷水（热泵）机组
	逸夫楼
	富田
	FTA-US-320-2HB-GR
	3
	63
	22
	327
	2002/12
	

	
	
	
	空调水泵55kw
	台
	2
	
	
	
	
	

	
	
	
	空调水泵55kw控制系统
	套
	1
	
	
	
	
	

	
	风冷螺杆式冷水（热泵）机组
	小球馆
	麦克韦尔
	MHS204ST3-FBBWH013
	3
	
	6
	
	2014/11
	

	
	
	
	空调水泵18.5kw
	YX3-160L-2
	4
	
	
	
	
	

	
	
	
	空调水泵控制柜
	台
	1
	
	
	
	
	

	
	风冷模块机组
	法科楼
	西屋康达
	KWD-080B2RLZ 
	1
	
	
	41
	2022/9
	

	
	
	
	西屋康达
	KWD-059B2RLZ
	2
	
	
	
	
	

	
	风冷涡旋式冷水（热泵）机组
	双创楼
A栋
	麦克维尔
	MAC450DR5-FC 
	7
	253
	253
	
	2022/8
	

	
	
	
	空调水泵 11KW                                 
	台
	4
	
	
	
	
	

	
	
	
	 空调水泵控制柜 
	套
	1
	
	
	
	
	

	
	风冷模块机组
	双创楼
B栋
	西屋康达
	KWD-150B2RLZ
	1
	
	137
	59
	2022/9
	



1.2南湖校区多联机分布一览表
	分类
	机组类别
	地址
	机组
	型号
	数量
	末端设备
	制造日期
	备注

	
	
	
	
	
	
	风柜、室内机
数量
	进、出风口
数量
	
	

	变频多联机全系统
	风冷多联机组
	文波楼1-4区
	松下
	DA-20MAI DA-30MAI
	19
	184
	
	2002/2
	以实际踏勘为准

	
	
	中原楼
	三菱
	FDCJ1120
	16
	150
	
	2006/9
	

	
	
	艺体中心
	海尔
	KMR-730W/D532B
	8
	72
	
	2010/9
	

	
	
	小球馆
	美的
	MDV-670W/DSN1-9U0
	1
	19
	
	2015/4
	

	
	
	
	
	MDV-4OOW/DSN-8V0
	6
	
	
	
	

	
	
	文泰楼
	三菱
	FDCJ280HKXE2D
	1
	8
	
	2008/9
	

	
	
	文瀚楼报告厅A区
	麦克维尔
	MDS120ER5-FV   MDS140ER5-FV
MDS180ER5-FV   
	3
	14
	33
	2020/9
	

	
	
	文瀚楼报告厅B区
	麦克维尔
	MDS140ER5-FV
MDS180ER5-FV
	4
	16
	41
	
	

	
	
	法科楼
	海尔
	RFC1184MXMLYA
(504+608)  
	1
	342
	821
	2023/3
	

	
	
	
	
	RFC1130MXMLAY
(450+680)           
	5
	
	
	
	

	
	
	
	
	 RFC950MXSLYB                                           
	3
	
	
	
	

	
	
	
	
	RFC900MXSLYB                     
	2
	
	
	
	

	
	
	
	
	RFC850MXSLYB                         
	1
	
	
	
	

	
	
	
	
	 RFC800MXSLYB
	1
	
	
	
	

	
	
风冷多联机组
	
	
	 RFC735MXSLYB                        
	2
	
	
	
	

	
	
	
	
	RFC140MX 
	1
	
	
	
	

	
	
	
	
	RFC125MX 
	1
	
	
	
	

	
	
	
	
	RFC400MXSLYB      
	1
	
	
	
	

	
	
	双创楼
A栋
	格力
	GMV-400
	1
	133
	2607
	2022/4
	

	
	
	
	
	GMV-615
	1
	
	
	
	

	
	
	
	
	GMV-680
	1
	
	
	
	

	
	
	
	
	GMV-504+GMV-335
	2
	
	
	
	

	
	
	
	
	GMV-680+GMV-335
	1
	
	
	
	

	
	
	
	
	GMV-580+GMV-615
	1
	
	
	
	

	
	
	
	
	GMV-680+GMV-680
	3
	
	
	
	

	
	
	
	美的
	MVD-560
	1
	291
	
	2022/6
	

	
	
	
	
	MDV-615
	8
	
	
	
	

	
	
	
	
	MDV-680
	2
	
	
	
	

	
	
	
	
	MDV-900
	2
	
	
	
	

	
	
	
	
	MDV-680+MDV-280
	1
	
	
	
	

	
	
	双创楼
B栋
	美的
	MDV-560W/680W/735W/785W/850W/DSN1 
	18
	
	
	2022/6
	




4、 [bookmark: _Toc5120][bookmark: _Toc24670][bookmark: _Toc107561287][bookmark: _Toc494561954][bookmark: _Toc511894510][bookmark: _Toc102114935][bookmark: _Toc102119868][bookmark: _Toc102056233][bookmark: _Toc102116037][bookmark: _Toc102116167][bookmark: _Toc102057733][bookmark: _Toc122685177][bookmark: _Toc117244484][bookmark: _Toc117244369][bookmark: _Toc155185891][bookmark: _Toc163492888][bookmark: _Toc511889432][bookmark: _Toc11471][bookmark: _Toc4288]质量要求
A.中央空调维保服务质量要求：
（一）风冷机组维保服务内容
1.年度保养
(1)兆欧表测量和记录电机绕组的绝缘电阻；
(2)更换润滑油、油过滤器和干燥过滤器；
(3)检查油加热器和恒温器；
(4)检查所有其它的油系统部件，如油冷却器、过滤器和电磁阀；
(5)清洁接触器触头定期更换；
(6)检查连接机构、所有接线端并加固；
(7)检查过载装置，并抽取油样检查；
(8)空载运行启动器(或在启动前)检查星三角转换状态；
(9)检查安全停机运行状态；
(10)检查显示数据的精度和设定值；
(11)检查水流量及水流开关控制情况；
(12)根据运行记录参数分析热交换效果；
(13)检查制冷剂循环，保证其处于正常平衡状态，必要时添加制冷剂；
(14)检查各个安全保护装置，必要时调整；
(15)检查任何松脱或过热现象收缩松动螺丝；
(16)对电器部分进行控制测试，并对压缩机电机进行绝缘测试；
(17)打开压缩机维修盖板，检查齿轮箱内机械部件是否有不正常损耗；
(18)定期对机组进行加氮查漏、抽真空、除湿等操作，并将每台主机抽出的制冷剂进行称重记录；
(19)检查、校正控制柜内所有安全控制开关；
(20)机组试运行；
(21)提交年度维修保养报告。
2.月度保养
(1)检查机组表面有无损坏；
(2)检查设备运行是否正常；
(3)检查运行数据是否稳定；
(4)检查机组有无需要更换的器件；
(5)检查控制系统是否正常；
(6)对设备及控制柜进行清灰除尘工作；
(7)检查机组密封情况，有漏点则加以处理；
(8)检查并清理接触器合金接点；
(9)检查及修正任何电路松脱或过热现象；
(10)检查机组温度、低压、高压保护装置的工作情况并记录其参数；
(11)分析各项检查参数并提出修理或更换建议；
(12)开机试运行并调整至正常运行状态；
(13)提交月度维修保养报告。
（二）水冷机组维保服务内容
1.年度保养
1.1系统检测
(1)对机组进行检漏，查看机组系统有无泄漏现象，如有则需查找漏 点维修处理并重新充注氟利昂；
(2)检查传感器是否正常；
(3)检查安全装置和测量仪表工作是否正常；
(4)检查设备机械部分动作是否良好；
(5)检查设备电动阀动作是否正常；
(6)检查液压系统(滑阀)动作是否正常；
(7)检查安全装置和测量仪表工作是否正常，如发现问题则立即解决；
(8)检查设备机械部分动作是否良好，如发现问题则立即解决；
(9)检查液压系统动作是否正常，如发现问题则立即解决；
(10)检查安全阀有无腐蚀、生锈、集灰、结垢、泄漏等情况。
1.2更换冷冻油
(1)检查冷冻机油的数量并记录油槽油位，更换冷冻机油；
(2)将主机通电24小时，充分加热机组冷冻油，使其中的冷媒充分气 化后用连接管连接排油阀，将废油排放至容器内存放；
(3)检查传感器是否正常；
(4)更换油过滤装置；
(5)关闭油过滤器前后的截止阀，用加氟管连接泄压后，用管钳将油过滤器拆开更换油过滤器芯，更换油过滤器0形环，排除油过滤器内的空气，打开油过滤器前后阀门；
(6)检查制冷剂有无泄漏(制冷剂压力、运行电流、外观),如发现问题则立即解决；
(7)检查设备电动阀动作是否正常；
(8)检查液压系统(滑阀)动作是否正常：
(9)检查回油系统除污器(清洗除污器时应检查引射器喷嘴)。
1.3水冷式空调主机电路系统
(1)检查并清理启动箱和接触器；
(2)检查及收紧机组启动器内所有三相电源接线端子；
(3)检查调整水流开关；
(4)检查电路绝缘是否符合要求；
(5)检查电器设备是否完好，如有损坏则修理或更换；
(6)检查控制电路工作是否正常。
1.4水冷式空调主机运转调试
(1)开启主机及辅助设备，运行30分钟；
(2)检查冷冻水回水/出水温度；
(3)检查冷却水回水/出水温度；
(4)检查蒸发器/冷凝器制冷剂压力及饱和温度，必要时补充冷媒；
(5)检查压缩机供油压力及油过滤器的压差；
(6)检查压缩机电机电流值百分比；
(7)检查压缩机排气温度；
(8)检查油槽油温；
(9)检查滑阀位置百分比。
1.5清洗冷凝器
(1)准备工作，将所需工具准备好，连接通泡机；
(2)用通泡机对冷凝器冷凝铜管逐个进行物理清洗；
(3)清洗完成后，用水将冷凝铜管内清洗的杂质进行冲刷，直至水清澈；
(4)恢复设备原样，对设备再次进行检查并测试，确保无漏水。
2.月度保养
(1)开机检查机组表面，查看有无异常震动，听机组运行是有无异响；
(2)检查机组保温，查看有无破损，如有则拆除并修补机组的保温；
(3)对机组表面生锈部分除锈及喷漆；
(4)检查并清理启动箱和接触器；
(5)检查及收紧机组启动器内所有三相电源接线端子；
(6)检查调整水流开关；
(7)检查电路绝缘是否符合要求；
(8)检查电器设备是否完好，如有损坏则修理或更换；
(9)检查控制电路工作是否正常；
(10)对设备及控制柜进行清灰除尘工作；
(11)检查机组密封情况，有漏点则加以处理；
(12)检查并清理接触器合金接点；
(13)检查及修正任何电路松脱或过热现象；
(14)检查机组温度、低压、高压保护装置的工作情况并记录其参数；
(15)分析各项检查参数并提出修理或更换建议；
(16)开机试运行并调整至正常运行状态；
(17)提交月度维修保养报告。
（三）风冷涡旋式机组维保内容
1.风冷涡旋式空调主机制冷系统
(1) 排送冷媒到冷凝器内；
(2) 检查压缩机各阀门紧闭情况；
(3) 清洗压缩机吸气滤网及油滤网；
(4) 更换坏损的压缩机；
(5) 更换系统干燥过滤器芯；
(6) 清洗冷凝器传热铜管；
(7) 检查电气设备是否完好；
(8) 检查及紧缩电器上各电线接点；
(9) 检查压缩机、风机电机绝缘情况；
(10) 调校安全及控制装置；
(11) 检查制冷剂有无泄漏；
(12) 检查安装装置和测量仪表是否正常；
(13) 检查风机运行是否正常；
(14) 开机调试机组，检测各项运行数据。
2.风冷涡旋式空调主机电路系统
(1) 检查电路绝缘是否符合要求；
(2) 检查电器设备是否完好，如有损坏则修理或更换；
(3) 检查控制电路工作是否正常。
3.风冷涡旋式空调主机运转调试
(1) 冷冻水回水/出水温度；
(2) 蒸发器/冷凝器制冷剂压力及饱和温度；
(3) 压缩机处的油压及油过滤器的压差；
(4) 电机电流值百分比；
(5) 压缩机排气温度；
(6) 提交月度维修保养报告。
（四）水冷式空调主机、风冷式空调主机、风冷涡旋式空调主机综合维修内容
1.检修空调主机电路及相关元件、据实更换电路元件。电路检修标准为：电路正常、主机设备不会因电路问题无法使用。包括但不限于检查主机主电路及二次控制电路、对所有电器元件进行检查(如接触器触点进行打磨、所有线路接触处紧螺丝), 如有损坏及时更换。
2.修复设备使用过程中出现的故障，维修使用的零部件为原厂配套产品或同等质量兼容配件，维修后的设备技术参数必须达到设计要求【控制系统正常执行，功率、制冷(热)量、能量输出调节及保护装置有效】。
3.检查管道保温层，及时更换老化或破损的保温层。
（五）末端设备维保、清洗服务内容
末端设备按照运行情况每季度清洗一次，具体包含以下内容：
1.末端风柜维护保养清洗
(1)用药水清洗换热翅片；
(2)清洗风盘接水盘内污垢； 
(3)清洗风扇叶轮；
(4)检查风机轴承磨损及润滑情况，必要时打油或更换轴承；
(5)检查设备送风量及冷量；
(6)检查设备进出水温差是否正常；
(7)检查设备运行时震动和噪音是否正常；
(8)用消毒药水对整个风盘进行消毒；
(9)检查皮带松动及磨损情况，必要时调整或更换；
(10)检查比例积分调节阀的工作状态，温控设置是否正常；
(11)检查空调区域温度及出风口温度是否正常；
(12)检查各紧固螺栓是否有返松现象；
(13)检查风机电机绝缘电阻(大于5兆欧)。
2.末端风机盘管清洗
(1)拆卸回风口挡板及隔尘滤网，用高压水枪冲洗滤网，保持滤网洁净；
(2)正确拆卸风机前面的风机辊筒及其叶轮；
(3)检查风机马达、电容器是否正常工作，用毛刷清洗叶轮、辊筒外壳；
(4)采用对铝翅片无腐蚀，但能清除灰尘的药水，用高压清洗机将翅片冲洗干净。铝翅片清洗干净后(可见翅片内2-3排小铜管)将其恢复原位；
(5)清洗冷凝水托盘，加入三片杀菌灭藻片，并将洗净的隔尘网及挡板恢复原位。加装风机盘管小Y型过滤器；
(6)检查及清洗回风过滤网；
(7)检查各个末端设备运行是否正常，有无噪音，如有噪音需更换电机或维修；
(8)检查各个末端设备部分的软连接管，如有漏水及时修复；
(9)检查各个末端设备回水管保温是否损坏；
(10)拆下过滤器清洗过滤网中的污垢，对损伤的过滤器进行更换，并重新进行保温；
(11)检查各个末端设备供回水阀门有无漏水现象，如有漏水及时修复；
(12)清理接水盘中的沉渣物；
(13)检查各新风机运行是否正常，如有异常及时修复；
(14)新风机过滤网的检查及清洗；
(15)开机运行调试，测试各个末端设备运行情况并做好记录。
3.室内机清洗
（1） 清洗周期与频率
过滤网每半年清洗一次。通常在换季开机前进行最佳，对蒸发器、风机、冷凝水盘等内部部件进行彻底清洗。
（2）清洗要求
回风口与过滤网：需断开电源后取出过滤网，用清水和软毛刷清洗，阴凉处晾干后装回，不可暴晒。
蒸发器翅片（表冷器）：容易滋生细菌、藏污纳垢，需使用专用清洗剂进行喷淋和冲洗，严禁用硬物强行清洁，以免损坏翅片。
冷凝水盘与排水管：需清理水盘内的淤泥和微生物，并检查排水管是否通畅。可采用注水测试的方式检查，堵塞时要及时疏通，防止漏水泡顶。
风机叶轮与风道：长期积累灰尘会导致噪音和风量减小，需要专业设备进行搅动和负压吸尘，避免二次污染。
（六）空调主机辅助设备维保服务内容
1.水泵季度保养
(1)转动水泵轴，观察是否有阻滞、碰撞、卡住现象，如是轴承问题则对轴承加注润滑油或更换轴承；如是水泵叶轮问题则应拆修水泵；
(2)检查压盘根处是否漏水成线，如是则应加压盘根或更换水泵密封；
(3)检查弹性联轴器有无损坏，如损坏则应更换弹性橡胶垫；
(4)检查机械密封器是否泄露，更换损坏的机械密封器；
(5)叶轮除垢，泵体除锈、刷防锈漆及面漆；
(6)定期对补水箱进行换水、清洗、除锈、杀菌等工作；
(7)检查和更换过度磨损的轴承、添加轴承润滑油；
(8)更换烧坏电机线圈；
(9)检测各控制箱保护开关、执行开关启动正常有效，检测电机线圈的绝缘值；
(10)水泵试运行，如果发现水泵压力表表针抖动厉害，要马上检查水泵是否漏水；如果发现水泵噪声增大，轴承温度升高，则水泵必须马上停止运转，检查水泵轴承是否磨损，轴承室是否缺油；
(11)检修水泵控制电路及相关元件、据实更换电路元件。电路检修标准为：检查电机主电路及二次控制电路、并且对所有电器元件进行检查(如接触器触点进行打磨、所有线路接触处紧螺丝),如确实需更换进行更换。标准为使电路正常、水泵电机设备不会因电路问题无法使用；
(12)修复设备使用中发生的一切故障，维修后的设备技术参数必须达到设备设计要求（控制系统正常执行，功率、流量、扬程及保护装置有效）；
(13)提供季度维修保养报告。
2.冷却塔全面维护保养
(1)检查电动机绝缘电阻，以免电机运转时绕组烧毁；
(2)检查、调整皮带盘松紧度；
(3)检查电机、风扇是否转动灵活；
(4)如有阻滞现象则应加注润滑油；如有异常磨擦声则应更换同型号规格的轴承。如电机有坏损，应及时维修或更换电机；
(5)检查机械传动部分运转是否正常，是否有异响；
(6)检查部件磨损情况，如皮带是否有断裂磨损情况，轴承是否需要加注黄油等，如有则进行维修或更换；
(7)冷却塔运行前必须清理管道内杂质，以免堵塞布水器上出水孔，造成配水不均匀；
(8)检查风机叶片处的叶尖与风筒壁间隙，保证叶尖与风筒壁间隙在25±2mm之间，达不到上述要求应及时调整；
(9)冷却塔采用筛型散水器，观察散水器旋转情况，散水器应运转平稳、布水均匀，如有异常情况，及时修复故障；
(10)检查电机绝缘电阻是否达到标准；
(11)手工转动风机叶轮，整机运转应轻重均匀；
(12)点动电机，检查叶片旋转方向是否正确，叶片旋转方向为顺时针方向；连续运转1小时，测定并记录电机电流值、电压值、振动值，检查减速机是否异常响声等其它现象；
(13)观察塔体运行震动情况：如运行震动超过设计范围内，则关闭风机，调整叶片安装角直到符合要求；连续运行4小时停机后：复验各部件的位置有否走动，检查各连接件、紧固件有否松动，检查各密封部件是否漏油，检查电机、减速机温度是否符合要求；
(14)开启风机，待风机运行正常后，打开进水阀门，并逐步将水量加大到额定设计值。继续检测风机振动、风量以及布水情况；
(15）检查收水器使用效果，水损应控制在总循环水量的0.5%以下；
(16)连续运行72小时后，再次停机对塔体、风机等作全面检查，确认无异常后，即可进入正常运转；
(17)冷却塔投入正常运行后，为保证设备始终处于最佳期工作状态，维持长期有效地工作，须认真阅读冷却塔使用维护注意事项，重视各项检测工作，严格执行巡回检查制度并做好记录。
3.冷却塔月度保养
(1)冷却塔出水应保持畅通；
(2)检查冷却塔塔体是否有水渗漏，如有渗漏应及时密封；
(3)复验各部件安装位路是否符合安装要求，各紧固件连接件有否松动；
(4)检查叶片安装角是否正确，各叶片水平位路误差是否在允许范围内；
(5)检查叶轮、叶片安装紧固螺栓是否牢固，轴端止动保险是否安全可靠；
(6)保持塔内地面干净，塔上无零星杂物；
(7)复验各部件安装位路是否符合安装要求，各紧固件有否松动；
(8)定期检查水质，并对塔内投放灭藻剂；
(9)定期检查冷却塔水位。

B.多联机维保服务质量要求：
（一）多联机和风冷活塞机组维保内容
年度维修保养服务、定期维修保养服务为基本组成部分。具体内容如下：
1.年度维修保养服务
(1) 主机冷凝器每年清洗2-3次，保持机组良好的换热效果(夏季、 冬季开机前清洗)；每年清洗2次室内机回风过滤网，保持空调良好的换热效果(夏季、冬季开机前洗)；
(2) 每年活塞机更换一次冷冻油和干燥过滤器芯，确保机组冷媒系统和机械零部件正常运行；
(3) 每年检查两次空调电源线，校验一次高低压控制器及进风温度、回风温度传感器，如发现异常及时调校或更换；
(4) 每季度进行一次室外机电脑板除尘：室外机长期暴露在室外环境中，电脑板会存有较多灰尘；若不及时清理，如遇潮湿气候时，易造成电脑板极间短路。
(5) 每年检查一次送风风压开关；
(6) 每年对系统进行两次彻底检查维护(夏季、冬季开机之前),包括但不限于：保持风管、水管的疏通；检查风机运行时的震动和噪音，如有异常及时修复(含对坏损轴承的更换)；检查管道保温是否完好，如有破损及时修复；检查风道软接是否良好，如有破损及时修复或更换。
(7) 每年对变频多联机进行两次点检，确保使用前无故障隐患。
(8) 每年对设备外观进行一次整理维护，包括防锈、防漏、油漆等， 确保紧固螺丝完好。
(9) 开机检查设备整体是否运转正常：
1　 室内机的进出风温度和温差；
2　 蒸发器/冷凝器饱和温度及饱和压力；
3　 水泵进出水压力及温度；
4　 压缩机排气温度和压力；
5　 压缩机吸气温度和压力；
6　 机组调试直至正常运行；
(10) 提供维修保养报告。
2.定期维修保养服务(空调使用期)
(1) 每年清洗两次回风过滤网；
(2) 每月检查一次机组冷媒是否泄漏，如有泄漏及时充氟并修复漏点；
(3) 每月检查一次主机控制系统是否正常，如有异常及时修复；
(4) 每季度检查两次压缩机运行电流、绝缘阻值、温度、噪音及保护装置，如有异常及时修复；
(5) 每月检查一次水泵和风机，对轴承进行润滑维护，更换盘根，检查运行电流、绝缘阻值和机身温度；
(6) 每季度进行一次设备内外部卫生清洁(含电器控制箱),保持设备整洁美观；
(7) 每两个月检查一次电气控制线路，紧固接线端子，更换老化电缆线、封堵控制柜孔洞；
(8) 每月检查一次空调风机皮带松紧度，随时更换坏损皮带；
(9) 每月检查一次风管系统出风口温度和出风量；
(10) 每月检查一次空调运行参数；
(11) 提供维修保养报告。
（二）管道循环系统维保内容
1、定期对阀门、阀件进行巡查、检测。
2、管道循环系统进行疏通清洗。 
3、所有管线及阀门阀件保温检查修补，必要时做防腐处理。
4、对循环系统滴漏跑冒进行修补，杜绝能源浪费。
5、年度保养制冷系统：
（1）检查制冷剂有无泄漏(制冷剂压力、运行电流、外观)；
（2）检查传感器是否正常；
（3）检查安全装置和测量仪表工作是否正常；
（4）检查设备电磁阀动作是否正常；
（5）检查压缩机绝缘是否在200兆欧以上；
（6）检查风机电机及电机轴承；
（7）检查四通阀换向是否正常；
（8）更换活塞机冷冻油和干燥过滤器芯；
（9）对系统定压检漏；
（10）对系统加注冷媒并调试；
（11）化学或水枪清洗机组冷凝器和蒸发器；
（12）拆卸回风口挡板及隔尘滤网；
（13）用高压水枪冲洗滤网，使滤网不沾泥污灰尘；
（14）正确拆卸风机前面的风机辊筒及其叶轮；
（15）检查风机马达、电容器等，用毛刷清洗叶轮、辊筒外壳；
（16）采用对铝翅片无腐蚀的除尘药水，用高压清洗机将翅片冲洗干净。清洗冷凝水托盘，投加三片杀菌灭藻片。将洗净的隔尘网及挡板装回原位。
（17）检查各个末端设备运行是否正常，有无噪音，如有噪音更换电机或维修；
（18）检查或维修室内吊顶风柜设备冷凝接管，如有漏水及时修复；
（19）检查机组运行情况并检测运行数据。
6、电路系统：
（1）检查电路绝缘是否符合要求；
（2）检查电器设备是否完好；
（3）紧固电源接线端子排；
（4）收紧机组控制电路上的链接先接点；
（5）检查控制电路、卸载装置工作是否正常；
（6）检查压缩机电机的绝缘是否达到要求(300兆欧以上)。 
（三）循环水泵的维保内容
1、转动水泵轴，观察是否有阻滞、碰撞、卡住现象，如是轴承问题则加注润滑油或更换轴承，如是水泵叶轮问题则应拆修水泵；
2、检查压盘根处是否漏水成线，如是则应加压盘根或更换水泵密封；
3、检查弹性联轴器有无损坏，如损坏则应更换弹性橡胶垫；
4、检查机械密封器是否泄露，及时更换损坏的机械密封器；
5、叶轮除垢、泵体除锈、刷防锈漆及面漆；
6、检查和更换过度磨损的轴承、添加轴承润滑油；
7、更换烧坏电机线圈；
8、检测各控制箱保护开关、执行开关启动是否正常有效，检测电机线圈的绝缘值；
9、试机，调整水泵轴线位置；
10、检修水泵控制电路及相关元件、据实更换电路元件。电路检修标准为：电路正常、水泵电机设备不会因电路问题无法使用。包括但不限于检查水泵主电路及二次控制电路、对所有电器元件进行检查(如接触器触点进行打磨、所有线路接触处紧螺丝), 如有损坏及时更换。                 
11、修复设备使用过程中出现的故障，维修后的设备技术参数必须达到设计要求【控制系统正常执行，功率、流量、扬程及保护装置有效】。
12、提交维修保养报告。
（四）末端维保内容
1、水处理内容
(1)投加药剂除垢清洗、换水中和调理水质、钝化预膜、防结垢杀菌灭藻；
(2)定期投加药剂保持水质；
(3)系统排水后补水添加药剂保持水质；
(4)每月检查水质并提交质检报告。
2、循环系统维保内容
(1)定期对阀门阀件进行检测；
(2)管道循环系统进行疏通清洗；
(3)所有管线及阀门阀件保温检查修补；
(4)对循环系统滴漏跑冒进行修补，杜绝能源浪费。
3、末端清洗消毒维保内容
(1)末端设备和进出风口定期进行清洗消毒检修；
(2)对故障设备进行维修，无法修复的设备或部件进行更换；
(3)对风柜风机润滑部件进行加油润滑；
(4)对循环系统进行跑冒滴漏的修复，杜绝能源浪费。
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	项目实施过程文档管理
	1.维保单位提供维保范围内设备进行全面系统的检测、设备巡检、设备保养、末端清洗和检查等记录报告；
2.维保单位提供维保服务楼栋使用单位的满意度调查表；
3.维保单位需提供详细的维保实施方案，包含保养周期、重点设备维护策略、应急响应机制、年度/季度/月度维保计划表，明确水冷机组、冷却塔、末端设备等的检查频率等。维保单位每次维保后的‌详细记录表‌：涵盖油压、油位、制冷剂纯度、电气绝缘电阻等关键参数，季度或年度检测报告，含冷水机组性能分析、风系统风量测试、水系统水质检测结果等。维保单位每次清洗空调通风系统、末端设备及水箱等，需在清洗前后需拍照或录制‌内部影像资料‌，作为验收依据。
	是

	2
	★
	巡检要求
	投标人需在质保期内提供免费的定期巡检服务，每季度至少一次，并提交巡检报告。
	是

	3
	#
	项目实施进度安排
	1.按采购标的质量要求中的进度要求执行，发现问题及时与设备管理人员沟通并处理；
2.设备维修结束后，中标人的维修人员需工整、详细填写维修施工单，包括：维修日期、维修人员、维修地点、故障现象及修复结果，配件材料和服务项目清单等且须使用部门签字确认。
	是

	4
	△
	项目验收安排
	根据维保单位提供维保范围内设备进行全面系统的检测、设备巡检、设备保养、末端清洗和检查等记录报告。采购人组织人员依照采购需求、响应文件、项目合同等文件内容进行验收。
	是

	5
	#
	原厂售后服务
	对学校的中央空调主机、循环水泵和控制系统及变频多联机全系统进行维保服务，包含但不限于集中空调主机、循环水泵、冷冻系统、控制系统养护，管线漏水修补，水处理、水泵、末端设备清洗消毒保养，变频多联空调设备本体全包维保，所有故障（含已存在故障）设备完全修复，无法修复时及时更换原厂配件（所有配件免费更换，包含但不限于风机、压缩机、蒸发器、冷凝器、膨胀阀、四通换向阀、变频器、水泵电机、机械密封器、控制器及元器件、拆机、移机、装机、加氟、打孔及所有维修零配件）。如原厂配件已停产及时于学校设备管理人员联系并处理。
	是

	6
	★
	人员资格标准
	1.派驻本项目参与施工操作的维修人员（应为投标人员工，须提供劳动合同复印件加盖公章），须持有空调维修行业特种作业操作证（1、作业类别：制冷与空调作业（准操项目：制冷与空调设备安装修理作业）；2.作业类别：高处作业（准操项目：高处安装、维护、拆除作业））；
2.投标人需按照国家和采购人有关规定为本项目上岗人员购买意外保险（100万元（含）以上），并于服务工作实施前向采购人提供保险单。（由投标人针对本要求提供承诺并加盖投标人公章。）
	是

	7
	△
	人员配备及管理
	1.投标人必须遵守国家劳动法规进行用工管理，建立健全劳动保障制度，认真执行各项有关劳动保障的法律法规，承担所聘员工的劳动保护责任，确保所聘员工的权益不受侵犯。
2.本项目所有从业人员，包括项目负责人，必须是达到法定工作年龄的守法公民，并持有合法有效的身份证等相关证明及相关从业资格人员。
3.投标人应在校内成立项目部，保证4人及以上维修专班，且24小时保持通信畅通，随叫随到，2小时内到达故障现场投入维修，48小时内予以修复。
	否

	8
	△
	培训服务标准
	投标人需为采购人的操作人员提供不少于4小时的专业培训，内容包括设备的基本操作、日常维护及常见故障处理等。
	否

	9
	★
	验收要求
	投标人维保质量达到招标文件约定的标准后，提供维保记录每半年结算一次。结算金额按各个楼栋使用单位满意度计算：满意度大于或等于90%，则按相应楼栋半年维保金额100%结算；满意度在80%（含）-90%以内，则按相应楼栋半年维保金额的80%结算；满意度小于80%，则按相应楼栋半年维保金额的50%结算；满意度小于50%，除扣除相应楼栋半年维保全部费用以外，如造成不良后果的还需承担校方损失；同时视为无法承担该项目维保能力，校方有权终止合同。合同期内，如果采购人自行更换中央空调，须提前告知中标人并终止原中央空调维保服务，维保费用根据合同报价情况调减。
	否

	10
	△
	其他要求
	1. 为保证维保质量，投标人不得以任何理由和借口影响维保工作，无条件配合采购人在国家法定节假日和特殊活动中的空调设备使用要求。
2. 投标人在更换材料前应将计划呈报采购人审核，经采购人确认并约定时间后方可更换。
3.维保过程中投标人所涉及的零配件、交通费、水电费、通信费、暂住费、安全管理等费用已包含在合同总价中。
4.施工现场及环境的管理，必须符合项目所在地的文明施工有关规定，投标人承担全部费用。
5.投标人应及时向所属职工发放工资和补贴，并做好各项社会保险，如出现问题由投标人承担一切责任。
6.投标人在施工过程中违反操作规程及有关规定而造成的经济损失、发生一切责任事故，均由投标人承担所有责任。
7.维保质量达不到合同约定的标准，应及时返工。仍达不到标准，采购人有权另行安排，其费用按实际发生从合同总价款中扣除。
8.投标人施工中必须满足国家规范和行业的相关要求。
	否

	11
	△
	包装及运输
	1.投标人需保证常用零配件的库存充足，并能在接到采购人通知后48小时内送达指定地点；
2.包装和运输过程中，投标人需确保所有设备在运输过程中采取适当的防护措施，避免因碰撞、潮湿或其他外部因素导致损坏；设备的包装应符合国家相关标准，并具备防震、防潮、防尘功能。每件货物外包装上需清晰标注产品名称、规格型号、数量、生产日期及运输注意事项等信息，以便于识别与管理。若因包装或运输不当导致货物损坏或丢失，投标人需承担全部责任并及时补发或更换相应设备。此外，投标人需提供详细的发货清单，以确保采购人能够合理安排接收工作。
	



[bookmark: _Toc1035][bookmark: _Toc20624]七、商务要求
[bookmark: _Toc27238]（1）服务期：维保合同签订后一年经考核后可以续签合同，续签不超过2次，总服务期限不超过三年。采购人围绕日常履行情况、年度整体履行情况、各楼栋使用单位满意度三个维度开展年度服务质量评价，考核结果分为优秀（90 分及以上）、合格（80-89 分）、不合格（80 分以下） 三个等级，年度考核合格采购人可选择续签；连续两次续签后，第三年度到期自动终止。年度考核不合格，采购人有权不再续签，合同到期自动终止。合同解除后，双方权利义务终止，但结算、清理、违约赔偿、保密、廉洁及现场资料交接条款继续有效。中标人应在合同解除后 3 个工作日内完成现场、设备资料、维保记录等全部交接，逾期不交接，采购人有权扣除全部履约保证金。
[bookmark: _Toc432]（2）履约及付款方式
1　 履约保证金：合同签订前中标人向采购人提交履约担保，中标人提供的履约担保数额为合同总价款的10%，以非现金递交。合合同期满、采购人提前终止合同或中标人违约导致合同解除，若中标人已完成全部服务、资料与现场完整交接且无违约 / 欠款 / 损失赔偿，采购人在验收合格后 30 个工作日内无息退还履约保证金；若中标人存在违约、未按时响应报修、未按期修复、维保质量不合格、不配合交接等情形，采购人有权从履约保证金中直接扣除违约金、损失赔偿金、未整改费用等，不足部分乙方应在 3 个工作日内补足。
2　 付款方式：投标人维保质量达到招标文件约定的标准后，提供维保记录每半年结算一次。(结算金额按各个楼栋使用单位满意度计算：满意度大于或等于90%，则按相应楼栋半年维保金额100%结算；满意度在80%（含）-90%以内，则按相应楼栋半年维保金额的80%结算；满意度小于80%，则按相应楼栋半年维保金额的50%结算；满意度小于50%，除扣除相应楼栋半年维保全部费用以外，如造成不良后果的还需承担校方损失；同时视为无法承担该项目维保能力，采购人有权终止合同（满意度 = 满意票数 / 有效投票总数，以采购人统一制式问卷、现场签字 / 线上实名投票为唯一依据，调查范围为该楼栋教学 / 办公使用单位，调查时间为每半年维保周期结束后 10个工作日内完成）。合同期内，如果采购人自行更换中央空调，须提前告知中标人并终止原中央空调维保服务，维保费用根据合同报价情况调减。
（3） [bookmark: _Toc28978]报价要求：
1　 中央空调、多联机维保响应报价为全费用固定总价包干，按“元/年”进行报价，包括但不限于：员工工资、工具材料费、交通费、税金、风险、合理利润等为完成全部采购内容的所有费用。服务期内总价包干，费用不因人工涨价等原因调整，采购人不再支付中标人其他费用。报价不得超过维保服务限价231.168万元。
2　 投标人全部员工的食、宿由投标人自行负责并承担相应费用。
3　 运维所需的各类工具设备由投标人自行配置并承担相应费用。
[bookmark: _Toc1336]（4）售后服务：
1　 [bookmark: _Toc22895]设备维修质保：所有维修项目完工后质保期 1 年，更换压缩机质保期 2 年；质保期内非人为原因再次出现同类型故障，由中标人无偿返修至正常运行，同一台空调同一故障事项，1 年内经 2 次维修后仍未彻底解决、第 3 次复发的，直接认定为该维修事项不合格，纳入服务质量评价与结算考核依据。
2　  不合格结果运用：该不合格记录计入年度服务质量评价，年度不合格累计≥3 次，采购人有权约谈、限期整改，情节严重的可按违约条款终止合同。
3　 [bookmark: _GoBack]中标人应在校内成立项目部，保证4人及以上维修专班，且24小时保持通信畅通，随叫随到，2小时内到达故障现场投入维修，48小时内予以修复。合同履行期间，中标人未按合同约定响应故障报修、未按期完成故障修复、未按频次完成巡检 / 保养 / 清洗、维保质量不合格且逾期未整改的，每逾期一日，应向采购人支付本合同年度总费用 1‰的违约金，违约金直接从履约保证金或应付服务费中扣除；中标人逾期维保 / 逾期修复超过 7 日，或单次故障 48 小时内未提供有效维修方案、同一故障半年内复发 2 次及以上的，采购人有权单方解除合同，扣除全部履约保证金，中标人还应赔偿采购人全部损失。



