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蚌埠百大禹会购物中心中央空调系统委托管理服务合同
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附件一：

中央空调系统设备保养项目

主机

NO. 服务项目 内容

1 联网监控 检查报警号码是否正确、完整、有无断线记录

2
真空泵抽气性能检

查、保养

1.抽气能力的确认 2.阀门及连接管道的密封 3.真空泵油

面及油质检查、更换。4.电器的常规检查。

3 机组真空检查
1．真空度符合规定要求 2.落差式抽气系统和真空泵工作

正常。3.抽气的辅助设备及仪表工作正常。

4
抽气电（磁）动阀性

能检查

检查连线正确、密封良好、工作正常。

5
机组运行观察及控制

检查

1.对冷却水、冷温水进出水温度、流量、压差检查。2.主

机各部温度、压力、电器控制的各部参数。

6
燃烧机（热源阀）检

查

检查燃烧机运动部件、检测过量空气系数等参数。

7
屏蔽泵噪声及电机温

度检查

检查噪音和电机温度在允许范围内。检查震动情况。

8 浓度调节阀检查 检查调节阀密封良好调试可靠。固定调节阀

9 冷却水温度恒温校验
用精密温度计测量冷水出入口温度与触摸屏上显示值对

比。

10 电眼（火焰检测器） 清洁电眼并确认感光部位透明无损。

11 烟管及炉膛烟垢检查
开泄其门检查高发烟管，通过观火孔观察炉膛内结烟垢情

况。

12 排气成分分析 检测过量空气系数。

13 燃烧机保养 清除钢带上的灰尘和水渍，防止生锈。

14 燃料过滤器清洗 检查并清洗燃料过滤器。

15 燃烧机喷嘴清洗 清洗喷嘴积炭、并确认其无损坏、位置正确。

16
燃烧机风门伺候机构

检查

检查风门及转动情况

17
燃烧机钢带调节机构

检查

燃烧机钢带伺候机构

18
燃烧泄露检测装置检

查

检查燃气泄漏检测装置动作是否正常。
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19 冷水温度传感器校验 1.冷水温度准确校验合格 2.连接线接线牢固 3.动作灵敏

20
冷水校核温度传感器

校验

1.冷水温度准确校验合格 2.连接线接线牢固 3.动作灵敏

21 靶流动作试验
1.安装正确 2.检验动作灵敏 3.连接线接线牢固 4.检查不

漏水

22 观察溶液及锈蚀

1.目测溶液透明清澈无杂质 2.机内铜管有光泽，钢构件无

锈蚀

3.屏蔽泵过滤网无堵塞现象

23 排水阀清理 清除阀芯及阀体内残渣。阀杆处添加填料

24 燃烧机油泵清洗 清洗油泵过滤器。

25 燃烧机雾化盘清理 清洗雾化盘并确认其屋损坏、位置正确。

26
燃气主电磁阀气密性

检查

用皂液对管阀连接处简陋并参照说明书对阀组充气保压。

27
燃气上、下限开关校

验

确认电磁阀可靠开关，试验供气压力超限反应。

28
离子火焰探针清洗及

调整

对火焰探针清洗积炭。

29 点火电极清洗及校验 对点火电极清洗并确认其无损坏、位置正确。

30 冷却水低温试验
1.冷却水温度准确校验合格 2.连接线接线牢固 3.动作灵

敏

31
冷却水、温水温度传感

器校验

1.冷却水温度准确校验合格 2.连接线接线牢固 3.动作灵

敏

32
制冷运转溶液浓度检

查

1.综合浓度的取样检测 2.高发浓度出口的取样检测 3.低

发浓度出口取样检测

33 结晶温度传感器校验
1．结晶温度准确校验合格 2.连接线接线牢固 3.动作灵敏

4.温度偏差调整

34 排气温度传感器校验 排气温度准确性校验合格；温度偏差调整

35
环境温度等温度传感

器校验

1.环境温度准确性校验合格 2.连接线接线牢固 3.动作灵

敏 4.温度偏差调整

36 高发温度控制器校验
1.高发温度准确性校验合格 2.连接线接线牢固 3.动作灵

敏 4.温度偏差调整

37 高发液位传感器校验
1.高发液位准确性校验合格 2.连接线接线牢固 3.动作灵

敏

38 冷剂液位传感器校验
1.冷剂液位准确性校验合格 2.连接线接线牢固 3.动作灵

敏
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39 贮气量传感器校验 1.贮气准确性校验合格 2.连接线接线牢固 3.动作灵敏

40 锈蚀分析及保养

1.目测金属件腐蚀情况 2.溶液的化学分析 3.屏蔽泵过滤

器堵塞情况 4.检测不凝性气体的产生 5.检测制冷量衰减

情况

41
控制柜器件除尘及检

验

控制柜器件清洁。检验元器件的动作灵敏

42 温水恒温阀、校验 检查水温是否稳定、指制热水是否可独立调节

43
冷水、冷却水铜管结

垢检查

打开水盖，如有结垢立即清洗。化学清洗或手工清洗

44 变频器保养 1．电器保养 2.风机机械保养 3.除尘清洁

45 溶液取样分析 溶液取样。送试验室分析

46 机组接地电阻检查 摇表检测接地电阻，≤10 欧姆

47
电机对地绝缘电阻检

查

摇表检测绝缘电阻，≥0.5 兆欧

48 冷热切换 水系统阀门切换

49 变工况试验 安全保护试验，自动控制试验

50 冬季保养 冷却水防冻、空调水系统防冻、末端系统防冻

51 更换水盖橡胶板 清洗检测时更换橡胶板

53 高温区密封件更换 对 O型圈橡胶密封件更换

54 到期备件更换 按照规定要求更换所有到期零部件

泵组

NO. 服务项目 具体内容

1 润滑油添加
检查油面、油温、油质、油乳化、油无杂质；添加或更换新润

滑油

2
螺栓、连接件检查及

更换

检查及更换紧固螺栓及连接件

3 填料轴封维护

1.检查填料式轴封漏水量。2.紧固轴封的填料压盖螺栓或更

换成不锈钢螺栓螺帽。3.采用柔性石墨盘根填紧填料式轴

封。

4 机械轴封维护
更换泄漏量大于 10ml/h 或轴套表面波纹状磨损的轴封。更

换橡胶 O型圈。

5 润滑油更换 更换润滑油、清洗油箱。对油箱轴封维护、更换。

6 润滑油脂更换
1．更换润滑脂、清洗轴承座和清除废油脂。2.对油嘴润滑

脂的强力充注。3.对超出时限的润滑脂彻底清除、更换。

7 解体检修 对泵壳、叶轮内外面、叶轮流道、密封环、主轴等处清洗、
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6 阀杆涂油（室内） 按规定要求涂油，并检测启闭灵活性。

7 阀杆涂油（室外） 按规定要求涂油，并检测启闭灵活性。

8 变速箱换油 按规定要求更换润滑油并注意油质及油面高度。

9 电动阀门保养 1.电机电器及控制系统的保养。2.阀门的机械常规保养。

10 自动阀门检查 检查阀门的灵活性和可靠性。

11 冷冻水过滤器清洗 按照运行周期和要求拆卸清洗。

12 冷却水过滤器清洗 按照运行周期和要求拆卸清洗

13 膨胀水箱维护

1.进水浮球阀维护。2.溢水口和溢水管的检查。3.排污阀

的检查。4.膨胀管的检查。5.信号管的检查。6.保温层的

检查。

14 膨胀水箱刷漆 按规定要求膨胀水箱内外壁的除锈刷漆。

15 支承件除锈刷漆 按规定要求对支承件除锈刷漆。

16 防冻液检查添加 按规定要求采暖前检查添加。

水质管理

NO. 服务项目 具体内容

1 冷却水水质检查 掌握水质的状况，对 PH 值、电导率、浊度、硬度进行检验。

2 冷却水杀菌 采用化学药剂定期投放，去除菌藻繁殖。

3 冷却水防垢除垢 采用人工清洗、化学处理等手段防垢、除垢。

4 空调水水质检查 对空调水的 PH 值、电导率、浊度、硬度进行检验

5 空调水防垢除垢 采用人工清洗、化学处理等手段防垢、除垢。

6
新系统的排污、循环

试运行

1．排污前水压试验。2. 循环试验。

组合式空调箱

NO. 服务项目 具体内容

1 风门调节阀检修

1.检查各风门调节阀开关功能、自身安装牢固性、密闭性。

2.对调节阀加油。3.检查自动装置的可靠性。4.检查轴柄处

密封性。5.噪声检测。6.震动检测。

2 初效过滤器清洗 吸尘器清吸或强力水冲洗。有油污，可采用化学清洗。

3 中效过滤器清洗 吸尘器清吸或强力水冲洗。有油污，可采用化学清洗。

4 表冷器检修清洗 如有油污或尾部有腐蚀现象，则采用清洗剂进行化学清洗。

5 挡水板检修
对挡水板的锈蚀、折断、倒置、破损等故障进行维护、修补、

更换、油漆等。

6 接水盘清洗 对接水盘清洁、消毒、除藻、下水、保温。

7 风机机械保养 皮带松紧度检查及调整。连接螺母的检查。基础与机架的检
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查。风机与电机的连接。减震装置的受力检查。润滑油的检

查与添加。润滑脂检查与添加。风机的机械检查。

8 电器电机维修检查

1.润滑脂的检查与添加。2.轴承的检查。3.电机温升的检查。

4.电机的绝缘检查。5.接线盒的连线检查。6.电缆检查。7.

启动箱及控制装置的检查。8.地脚螺栓紧固检查。9.电器装

置常规检查。

9 箱体卫生 1.箱体的内外部卫生清扫、清洗及消毒。

10 箱体漏风检查
1.各工作段连接处检查。2.检查口检查。3.人孔的检查。4.

静压箱的检查。5.帆布软接头检查。

11 检查孔检查
1.检查密封条。2.孔门的检查。3.孔门锁的检查。4.检查锈

蚀。5.检查铰链。

12 保温检查及除锈
1.检查保温层是否脱落、破损。2.检查吸水量。3.外壳及基

础、钢构件的除锈。

13 进水过滤器清洗 1.拆卸清洗过滤网。2.过滤器阀体除垢。3.密封件的检查。

14 喷雾室检修

1.喷头拆卸、清洗、更换。2.喷水方向及角度的调整。3.

挡水板的检测。4.浮球阀的检测。5.溢流口及溢流管道的检

测。6.二次泵过滤器的检测。7.二次水泵的检测。8.加热、

加湿装置的检修。

风机盘管

NO. 服务项目 具体内容

1 回风过滤网清洗

1.采取吸尘器清理方式或拆下过滤网用加压清水冲洗或刷

洗。2.对有油污的采用化学清洗剂清洁。3.按运行周期和要

求清洗。

2 接水盘清洗

采用水冲洗，污水由排水管排出。或采用压力水或压缩空气

清洗吹污排水管。滴水盘再用消毒水涮洗一遍，选用杀菌能

力强和腐蚀少的药片。

3 盘管清洗
采用吸尘器清吸，或用水冲洗。对油污或化学污染则要采用

清洗剂清洗。特殊情况采用整体拆卸清洗。

4 风机叶轮清洗 1.采用小型强力吸尘器清洁。2.拆卸清洗。

5 水过滤器清洗 采用清水冲洗过滤器的同时，对盘管用压力水反冲洗。

6 保温层检查 检查修理保温层，对损坏、脱胶翻卷、发线、及时修补。

7 电器检修 电器原件及线路常规检查。

8 电磁阀检查 电磁阀检修，主要检测电磁阀的启闭正常，关闭严密。

9 防冻液添加 检查冷温水防冻液的比例是否满足冬季防冻要求。

10 空调水 检查水质是否透明。如浑浊率＞10％，则更换。
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11 风堵开关 检查动作是否正常

12 噪音 检查 1、2、3挡风机噪音。噪音过大紧固风机或机身螺栓。

附件 2：

中央空调使用管理规范

为提高系统使用效率和空调效果，延长设备使用寿命，特制定本标准。

1 夏季室温应尽可能设在 26℃，冬季设在 18℃。

2 未装温控器的房间应设置温度计，达到效果后请将风速调到最低档。

3 开空调的房间避免开窗，并请随手关门。

4 冬季如果是双层玻璃或真空玻璃，则朝阳房间可拉开窗帘，充分利用阳光。

5 排除采光因素，空调季节应拉上窗帘，严禁长时间打开房门。

6 空调区域内严禁吸烟，请关爱您及同事的身体健康，建议到吸烟室。

7 空调系统设备的配置应符合国家标准，以确保空调使用效果。

8 中央空调制冷机、空调水系统及风系统的风机盘管、风柜、风管等末端设备必

须定期做好维护保养工作，使其能高效的正常使用。

9 新风系统设备及风机盘管、排风、回风设备虑网应 2 个月清洗 1 次，凝结水盘

应定期清洗、消毒、刷漆，杜绝空调病。

10. 如发现空调系统有异常，请立即通知相关部门，请勿强行使用。

11．过渡季节或条件允许的空调时段，尽可能采用全新风；空调季节建议适当使用

新风，避免全新风运行。

12．建筑大门应使用电动感应转门或厚棉门或空气幕，能做过渡穿堂的则更好。

13．建筑的玻璃幕墙在夏季应使用遮阳装饰，避免冷量大量流失。

14．严禁私自取用和排放空调管网内的空调水。

15．严禁开启空调管道检修口或消防楼梯门等具有高层烟囱效应的地方，避免冷热源

流失。

16．下班或长时间离开空调房间，请关掉空调及用电设备。
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