
东莞市新东元环保投资有限公司空调维保

服务采购项目用户需求书

一、项目概况

1、项目名称：东莞市新东元环保投资有限公司空调维保服务采购项目

2、项目地点：东莞市麻涌镇海心沙大步村海心沙岛

二、项目内容

1、为东莞市新东元环保投资有限公司的海心沙电厂 195 台空调提供维护保养服务；包

含分体式空调、多联机空调的日常月度巡检、诊断服务、故障处理、重大故障应急抢修及系

统改造等，以及部份维修备件的采购。在服务期间，由成交人负责空调设备维护保养，免费

更换配件。

2、服务期：2022 年 10 月 27 日-2023 年 10 月 26 日（按一年为一个维保周期）

3、空调设备维护保养内容

序号 维保项目 维保内容
设备型号规

格

单

位

数

量

1

格力多联

中央空调

室外机年

度维护

一、 空调主机消洗维护（每年四次）

l.室外机翅片使用药剂冲洗、除垢

2.外观清洁，清除室外机周边杂物

3.检查紧固件如螺丝等有无松动

二、 冷媒管道及排水系统巡检维护（每月一次）

1.检查冷媒管是否有漏点

三、 空调系统巡检维护（每月一次）

1、压缩及部分

检测压缩机绝缘

检测压缩机电流

检测压缩器排气温度

11HP- 20HP 台 5



2、制冷系统

检测系统排气压力

检测系统吸气压力

检查系统有无漏点

3、冷冻油

检测压缩机冷冻油是否充足

4、四通阀

检查四通换向阀制冷制热切换是否正常

5、过滤器

检查过滤器是否有阻塞

6、膨胀阀

检查电子膨胀阀节流调节是否正常

7、储液罐:检查储液罐是否良好

8、高压开关

检测高压保护开关动作是否正常

校正高压保护开关点是否正确

9、低压开关

检测低压保护开关动作是否正常

校正低压保护开关点是否正确

10、传感器

检查排气温度传感器是否正常

检查排气压力传感器是否正常

检查吸气压力传感器是否正常

11、单向阀

检查单向阀工作是否正常

12、冷凝风机

检查电机电流

检查电机电源

检查电机轴承是否良好

检查风机扇叶是否良好

13、冷凝器

检查冷凝器是否散热良好

检查冷凝器翅片是否有脏堵

14、供电电源

检查供电电缆是否正常

检查并紧固接线端子

检测供电电源电压是否正常

15、变频控制部分

检查变频器散热风机工作是否正常

检测整流电路是否工作正常

检测变频模块工作是否正常

16、设备固定及绝缘检测

检查设备固定装置是否完好

紧固松动的螺丝及部件

2 21HP-30HP 台 4

3 31HP- 40HP 台 4

4 41HP- 50HP 台 2



绝缘检测测试

5

格力多联

中央空调

室内机年

度维护

中央空调多联室内机清洗（每年两次）

中央空调多联室内机巡检（每两月一次）

1、空调回风滤网：清洗回风滤网

2、蒸发器：检查蒸发器并根据情况清洗

3、电子膨胀阀：检查电子膨胀阀执行动作是否正

常

4、温度传感器：检查并测量温度传感器阻值是否

正常

5、排水泵：检查排水泵运转和排水是否正常

6、冷凝排水系统：检查冷凝排水系统是否正常

7、冷媒管保温：检查保温是否完好

8、风扇电机：检查电机轴承

9、线控器：检查线控器输入输出是否正常；液晶

显示是否正常；菜单设置是否正常；检查清洁空

调面板

10、接线端子：检查接线端子

11、固定设施：检查并紧固设备固定螺丝及支架

12、传感器：检查回风温度传感器是否良好

13、检查蒸发盘管温度传感器是否良好

1-2P 台 18

6 3P-4P 台 24

7 5P-6P 台 59

8 7P-8P 台 2

9

分体空调

清洗维护

分体空调室内外机清洗（每年四次）

1、对内机蒸发器、过滤网、出风格及外观用空调

专用清洗剂清洗。

2、对外机冷凝器及外观用空调专用清洗剂清洗。

3、过滤网、箱体等所有积尘、污染物的清理

1-1.5P 台 8

10 2P 台 8

11 3P 台 1

12 5P 台 53

13 10P 台 5



14
水冷柜机

清洗维护

水冷柜机清洗（滤网每两月一次，蒸发器每年两

次）

水冷柜机巡检（每两月一次）

1、主机系统检查，检查内容包括：外观，电源，

控制箱线路板，送风系统的滤网、蒸发器、风机。

2、清洗水冷柜机蒸发器（每年清洗两次）。

3、清洗车间内回风过滤网，清洗水冷柜回风初效

过滤网。（每两月一次）

4、建议三个月更换一次，定期更换增压风柜中效

过滤网（不包）。

5、建议半年更换一次，定期更换车间内高效过滤

器（不包。）

6、不含冷却水系统保养（冷却水泵、冷却水塔及

水处理）

80HP 台 2

总计 台 195

（备注：空调具体安装清单见附件 2）

三、项目基本要求

1、每月维护与日常巡检相结合，每季度至少向采购人提交一份空调设备保养报告及空

调设备运行状况报告。

2、要求每年对所有空调进行全面维护保养四次（每季度一次），对主机进行检查、保

证主机散热良好，排除故障隐患，处理日常各类故障及维修任务，填好维护记录表并有采购

人验收人员签字确认。

3、每半年对空调室内机清洗一次（所有电房进行内机清洗），滤网需每两月清洗一次；

室外机进行除尘、清洁、清洗一次等保养服务（每季度清洗一次），包括系统维修，填好维

护记录表并有采购人验收人员签字确认。

4、提供空调设备维修台账记录，台账内容包括（不限于）维修日期、维修设备名称、

地点、处理方式，每季度进行更新并向采购人提供电子版，便于备案。

5、在服务期内，采购人如因业务需要在现有维护基数（195 台）的基础上增加服务台

数时，按合同内空调单项价格增加维护服务费，成交人应采购人要求有义务进行维护保养；

如采购人对现有旧空调更新改造时，依据成交价扣减该部份空调的维护保养费。

6、在服务期间，成交人负责采购人空调系统相关设备的维修，配件由成交人报价后经

采购人批准，由成交人负责采购及更换，同时要求报价人有充足备件更换。

7、报价人应对空调系统制订详细的维护保养方案，并执行其服务承诺，按系统规范要



求进行维护保养，及时检修系统中存在的故障和缺陷。

8、报价人在采购人地点工作期间，须遵守采购人管理制度，服从采购人人员管理。

9、在服务期内，报价人必须做好其派出的工作人员所需要的安全教育及安全措施，保

证工作人员的安全，成交人工作人员在采购人工作范围内发生的事故的一切责任由成交人负

责。

10、费用承担：保养期间单价 200 元以下配件及材料由成交人承担，包括但不限于：感

温头、轴承、接收头、清洗工具及材料、扎带、胶布、胶水、保温管、2米以内的铜管、保

养期间的补加雪种等。采购人承担的部分：200 元（含）以上的配件及材料，主要包括：压

缩机、电机、线路板、蒸发器、冷凝器、更换超过 3米以上的铜管、改位、移装所增加的材

料等。

11、单项 200 元以上的材料及配件由成交人报价，经采购人审核确认后可由成交人代购

（采购人承担材料及配件价格），如成交人报价未通过审核的，由采购人自行购买。成交人

负责无偿更换（免人工费）。

四、故障处理要求

接到采购人报修通知，一般性故障成交人须 6小时内到达现场。若突发性严重故障及应

急抢修，成交人须 3 小时内到达现场。一般性故障要求成交人 24 小时内解决，严重故障要

求成交人 48 小时内解决。

如遇到特殊情况，不能控制故障延时的，成交人应及时通知采购人。双方维护人员应尽

快磋商，共同配合，协同处理，控制故障延时。如由于采购人设备原因需更换设备，则所需

工期由双方协商解决。

五、人员配置要求

报价人项目团队人员应具有相关空调行业施工经验，具备有空调维护的经验和团队管

理能力，涉及特种作业的，操作人员必须持证上岗，并在进场前向采购人提供证件审查。

六、其它要求

1、备件保障：成交人须建立备品备件库，对维保设备提供充足的备件就地供应服务。

2、提前通知：将近期发现与设备有关的重大问题及时通知采购人，预防问题的发生，

并协调采购人共同寻求解决问题的途径，将未来可能造成的损失降到最小。

3、投诉受理：设立用户投诉电话，每周 7*24 小时受理用户对服务质量的投诉。并保证



在接到用户的投诉电话后 1 周内进行处理，全面保障用户应有的权利。

八、分体空调维护保养方案

一、对空调机保养

1、压缩机及风扇电机检测维护

a、检测及收紧所有压缩机、电机电源以及免因接触不良引起的故障。

b、检测压缩机、电机线圈温度及欧姆值，以预防压缩机及电机的损坏。

c、对压缩机、电机线组之绝缘阻抗测试，不合格的及时处理，避免故障扩大。

2、电路测维护

a、检测压缩机、电机起动器的所有其它装置，保证压缩机、电机能正常运转。

b、检测各接触器线路端子牢固度，以免因接触不良引起压缩机和电机故障。

c、检测压缩机、电机接线端于温度避免接触不良引起故障。

d、保护性的处理各接触器接点防止接触不良发热、打火损坏机器。

3、润滑系统的维护

a、检测压缩机机油是否正常（运转中）及时补充润滑油。

4、保护电路的维护

A、 检测及高低压保护器，保证空调出现高低压力故障时能正常保护。

B、检测压缩机、电机过电流保护器、相序保护器，保证空调在电源电压和相序出

现异常时能起到保护，避免因电源问题造成故障。

5、冷凝器

A、 对冷凝器定期清洗，保证空调有良好的散热，提高制冷效果。

B、检查冷凝器是否有制冷剂泄漏（冷凝器工作在高温高压状态，使制冷剂的常发

泄漏点）。

6、蒸发器

A、 定期清洗蒸发器，保证室内冷气能有效地送出。

B、对蒸发器冷媒接口进行定期检测以防泄漏，以免因制冷剂泄漏引起制冷效果差

或不制冷甚至烧坏压缩机。

C、定期清洗过滤网，提高制冷效果，改善空气质量。

7、排水部份



A、 对排水管路定期进行清污冲洗。

B、对空调机节水盘进行清理、清洗防止脏污流进排水管造成排水管堵塞。

8、整体系统

A、 及时补充制冷剂，保证制冷正常。

B、及时补充润滑油，保证机件转动正常。

C、及时更换损坏的零配件，保证空调的正常使用。

D、 及时清洗空调机滤网，保证空调机的制冷效果和空气的质量。

E、及时清洗空调机两器（蒸发器、冷凝器）保证空调机的正常运行。

F、对空调机外表的清洁保养。

附件：

1、海心沙环保热电厂空调维护保养清单


	东莞市新东元环保投资有限公司空调维保服务采购项目用户需求书

