新居大厦空调维修保养服务合同
甲方：南京新居建设集团有限公司
乙方：

一、合同内容
1、甲方委托乙方提供服务，并负责全部服务达到甲方招标（公告）文件中全部要求。
2、乙方提供的服务技术要求符合国家现行质量及技术规范标准。
3、维保服务期：2年， 2022   年    月     日至 2024   年    月    日。合同期满后甲方对乙方的服务进行考评，若考评满意率达到95%（含）以上，可续签合同一次。（续签的服务期为2年）。

4、维保内容：新居大厦空调维修保养服务。

5、维保数量：新居大厦空调内机及外机数量：

室内机共10种型号：
RCI-36FSDNQ  62台
RCI-45FSDNQ  127台
RCI-56FSDNQ  57台
RCI-71FSDNQ  143台
RCI-80FSDNQ  4台
RCI-100FSDNQ  24台

RFT-56MX(N)   4台

RFT-45MX(N)   6台
RFT-36MX(N)   4台

RFUM-56MX-B(N)  2台
室外机共6种型号：
RAS-850FSDNQ  22台
RAS-1300FSDNQ  1台
RAS-1400FSDNQ  1台
RAS-1180FSDNQ  2台
RAS-1070FSDNQ  1台

RFC-680MXSKYN  1台
夏季及冬季空调开机前，对以上空调主机，系统及末端进行清洗保养和检修。
二、保养项目要求：
1.中央空调机组保养
1.1主机每月定期保养维修服务程序
1.1.1对于主机显示故障，及时作出处理。
1.1.2查看主机运行及安全保护设定参数是否有任何改动。
1.1.3检查主机制冷回路各辅助件（如：冷媒过滤器，电子或热力膨胀阀）工作是否正常。
1.1.4检查主机运转时是否有异响和振动。
1.1.5检查压缩机之油泵运行情况及油管是否漏油。
1.1.6检查压缩机运行时是否有异响及振动。
1.1.7检查控制屏操作状况。
1.1.8检查及记录压缩机之电动机运行电压及电流。
1.1.9检查及记录压缩机组之电动机、启动器及安全保护组件运行状况。
1.1.10如有需要轴承及机械活动部分进行添加润滑油。
1.1.11检查及记录机器在满载时的运行效率。
1.1.12记录运行数据，对机组状况进行分析，并提交设备运行报告。
1.2主机每年定期保养维修服务程序
1.2.1检查并保养主机避震情况。
1.2.2检查冷媒管道压力，是否存在泄漏情况。
1.2.3检查及清理压缩机之电动机，紧固电线接头及螺母。
1.2.4检查及记录压缩机之电动机及电源线电线的耐压和绝缘程度。
1.2.5检测控制组件及调试所有控制保护组件。
1.2.6检查主机电气元件是否有缺陷，尤其是主接触器的吸合性能。
1.2.7紧固所有电接头。
1.2.8对主机各种安全保护设定值进行模拟试验，测定安全装置性能。
1.2.9检修主机及进出水管接口的保温情况。
2.空调末端设备保养
2.1检查室内机及新风机的噪声情况。
2.2检查风机与机架、风机与电机以及自身各部分连接螺母是否松动。
2.3每季保养内容
2.3.1清洁室内机的过滤网。
2.3.2检查室内机，温控开关及空开是否正常。
2.3.3检测新风机的风压、风速、风量是否正常。
2.3.4检测离心风机风压、风速、风量是否正常。
2.3.5检测相应电机的电压、电流是否正常。
2.3.6检查室内机帆布接头破损情况，必要时用保温材料做好接头保温。
2.3.7清除室内机底盘非正常积水。
2.3.8检查风机电机、轴承温升情况、轴承润滑情况。
2.4每年保养内容
2.4.1清洁风机的叶轮。
2.4.2用专用药水、清洗枪清洗内外机翅片。
3.管路系统的维护保养
管路系统是指连接主机与室内机及新风机之间的冷媒管道、水管、信号、镀锌风管及管道保温等。
3.1每季保养内容
3.1.1检查水管是否存在漏水情况。
3.1.2更换已腐烂或老化的密封件以及确定不能再使用的管路。
3.1.3检查排气孔是否有堵漏。
3.1.4通过通断电试验检查电磁阀调节是否正常工作。
3.1.5检查铜管、水管保温是否破损，管路是否有凝结水，若保温层做不到位或破损，应重点检查、及时补修。
4.压缩机每季保养内容
4.1检查压缩机运转是否有异常震动及声响。
4.2检查压缩机电机绕阻及绝缘情况。
4.3检查压缩机润滑状况。
4.4检查压缩机排气过热度是否正常。
4.5检查压缩机吸气过热度是否正常。
4.6检测及收紧所有之马达电源端子
4.7检测马达线圈温度传感器欧姆值
4.8马达线组支绝缘阻抗测试。
5.马达起动控制箱每季保养内容
5.1收紧所有支电源端子。
5.2检测马达起动器的所有其它装置。
5.3检测各接触器线路端子。
5.4对马达起动箱除垢。
5.5检测马达接线端子温度。
5.6检测各接触器接点。
5.7清洁各接触器接点。
6.润滑系统每季保养内容
6.1检测油温控制传感器。
6.2收紧油泵马达电源端子。
6.3记录马达运转电流。
6.4检测马达线圈内阻。
6.5检测整个马达系统是否漏油。
7.控制及保护电路每季保养内容
7.1清洁干燥电脑系统。
7.2检查各电路控制连线是否连接可靠。
7.3检查电路板各参数设定是否正确。
7.4检测各报警保护控制是否正常。
7.5检测及校正低温传感器。
7.6检测及调整高压开关。
7.7检测及校正高压传感器（选择配备）。
7.8校正及调整主机设定参数。
7.9主接触器触点检查清洁。
8.室外机翅片（冷却系统）每季保养内容
8.1检测冷媒之温差。
8.2检测冷媒饱和温度传感器。
8.3检测冷媒饱和压力传感器。
9.冷媒系统每季保养内容
9.1系统检查是否有泄漏点。
9.2检查机器制冷剂压力是否在正常范围。
9.3查看机器外观是否有油迹。
9.4清洗冷凝器，（机械清洗）。
9.5清洗室内机过滤网。
9.6检查机组各阀门开启是否正确。
10.开机运转测试（每季）
10.1检测马达线圈温度传感器。
10.2检测不正常之噪音，振动及高温。
10.3检测及报告损坏之零件。
10.4检测及报告其操作状况。
三、月巡检方案
1.油系统
1.1检查油平衡管、单向阀及电磁阀状况。
2.冷媒系统
2.1制冷系统冷媒量检查调整。
2.2检查蒸发器及冷凝器换热效果。
2.3检查系统内冷媒是否含有不凝气体。
2.4检查冷媒内含油量是否正常。
3.电脑控制系统
3.1检查电脑各参数显示值是否正确。
3.2检查机组历史报警及运行记录，判断机组状况。
3.3检查控制系统工作性能。
3.4检查机组加湿系统控制是否正常。
4.启动柜及电机
4.1检查电源是否正常，电压有无波动。
4.2检测机组启动瞬间是否电流过大。
5.压缩机系统
5.1检查压缩机运转是否有异常震动及声响。
5.2检查压缩机润滑状况。
5.3检查压缩机电机运转温升情况。
5.4检查压缩机电机运行电流是否波动。
5.5检查压缩机排气过热度是否正常。
5.6检查压缩机吸气过热度是否正常。
四、中央空调风机盘管年度清洗方案及质量要求：
清洗过滤网一年两次。
对风机盘管翅片进行除垢、除菌清洗一年一次（化学清洗）。
对室外机翅片清洗两次（水枪清洗）其中化学清洗一次。
对冷凝水盘做化学除菌澡，一年投放两次。 
清洗后电机运转正常。
清洗后叶轮表面无污垢。
清洗后风机盘管翅片表面无污垢、无腐蚀损伤。
清洗后冷凝水盘无菌藻粘泥,管路畅通。
清洗后风机盘管箱、风口的滤网应洁净无尘、风机盘管整体运行正常。
五、维保规范及要求：
1.如由于乙方工作延误导致人身、财产损失，由乙方承担全部责任。
2.夏季及冬季空调开机前，对空调主机，系统及末端进行清洗保养和检修；
3.夏冬两季，乙方人员须保证2小时内赶到现场相应，24小时内排除故障保证空调正常运行。
4. 乙方人员工作期间应穿统一服装、佩戴工作证件、戴安全帽等，维保期间乙方的安全责任和由乙方引起的安全责任由乙方负责。
5.每次维保工作结束后，乙方须及时向甲方提供巡检记录、维修记录、情况报告等。
6. 乙方应该为甲方建立空调系统设施运行使用档案，派从事空调设备安装、调试、维护、运行的专业技术人员提供服务，定期回访，每年乙方与甲方共同进行一次系统的全面检查，任何缺陷由乙方负责修理，在修理后，乙方将缺陷原因、修理内容、完成时间及恢复正常的时间及日期等报告给甲方，报告一式两份。
7. 乙方需为甲方培训2名日常空调维保人员，使其能初步判断空调故障原因。
8. 乙方在工作中必须严格执行国家及南京市有关专业现行标准、规范等。
六、违约界定和处理： 
乙方如有下列情形之一的，将视为违约： 
1.未按规定的时间完成本合同的维保内容。 
2.提供的维保服务与本合同所要求的不一致。 
3.提供的零配件质量和性能有问题，按规定属不合格产品。 
4.没有维保能力（或没有组织配件的能力）更新配件或维保工作采取转包的。
处理约定：一旦发生上述情况，甲方拒付全部维保费用，并可以立即解除合同，给甲方造成实际损失的，将追究乙方的责任。
七、价格与货款支付
本合同空调维修保养总匹数暂定903匹，服务单价为        元/匹。 

服务总价暂定        元。包括完成本合同上述保养、巡检、清洗等服务内容所需的全部费用。

结算方式：按实际维保的空调总匹数结算，单价包干。

合同附件配件表中所列明细为保证空调机组正常运行所需更换的配件及相关费用（包括但不限于材料费，人工费，安装费、调试费、运输费等）。如需更换则需经招标人审核确认后另行支付。如有更换配件表之外配件的需求，双方另行商议。

八、付款方式： 
出具巡查记录且楼宇内所有空调机组运行正常，经甲方审核确认后每半年按合同总价支付25%的维保费用，直至两年服务期满后结清。

九、服务质量
1、乙方应严格按照招标文件的要求提供优质服务。
2、品质说明：乙方投入使用的维保用品应具备必要的证明文件确保其合格有效，更换使用的配件应具备有效的采购证明确保品质。所有更换的配件产品乙方须质保2年，时间自更换后机器正常运行之日起计算。
3、每次维保工作结束后，乙方须及时向甲方提供巡检记录、维修记录、情况报告等。

十、违约责任
乙方如有下列情形之一的，将视为违约： 

（1）未按规定的时间完成本合同的维保内容； 

（2）提供的维保服务与本合同所要求的不一致； 

（3）提供的零配件质量和性能有问题，按规定属不合格产品； 

（4）没有维保能力（或没有组织配件的能力）更新配件或维保工作采取转包的； 

处理约定：一旦发生上述情况，甲方拒付全部维保费用，并可以立即解除合同，给甲方造成实际损失的，将追究乙方的责任。
十一、合同生效及其它：
1、合同经甲、乙双方代表签字并加盖公章（或合同章）后，立即生效。
2、合同在执行过程中出现的未尽事宜，双方在不违背本合同和招标文件的原则下，协商解决，协商结果以书面形式盖章记录在案，作为本合同的附件，与本合同具有同等效力。
3、合同执行过程中出现的问题按照合同法等有关规定办理。合同在执行过程中，如有争议，诉至甲方所在地人民法院。
十二、本协议一式肆份，甲乙双方各执贰份，经双方盖章后生效。具有同等效力。
单位盖章：                         单位盖章：         
法人或受权代表签字：              法人或 受权代表签字： 

年   月   日                        年   月   日      

