
菏泽职业学院中央空调系统维护保养
方 案 书

中央空调系统维护保养方案

维护保养工程简介

菏泽职业学院中央空调系统主院区采用地源热泵系统模式，末端涵盖学生公寓楼约1500台风机盘管、教学楼650台风机盘管。冷冻泵4台、冷却泵4台、自动补水系统一套、软化水系统一套、低压成套配电柜一套。办公楼（22#楼）末端设备200台风机盘管、9台新风机、10台风冷模块机组、机房循环水泵、补水系统等设备。

二、维护保养工程的工艺及要求

1.根据使用及卫生防护要求每年对学生公寓楼及教学楼的末端设备风机盘管进行一次清洗高温消毒杀菌工作，对办公楼的末端设备进行两次清洗高温消毒杀菌工作。 

2.机房至各个楼层之间的制冷供热主管道及支管的维护保养，阀门管件及附属设备的维护保养，使其开启和关闭灵活，螺栓涂黄油保护以便拆卸维护，裸露在外的管路除锈刷防锈漆。

3.末端设备的电器电路检查，运行状态检测。阀门检查、过滤器清洗、冷冻水管保温层的检查及修复。

4.机房附属设备的维护保养及检修、机房配电线路的检查及检修。

5.地源井系统的维护及检修，检修井内的设备及阀门的维护保养及检修。     
三、维修保养方案

结合菏泽职业学院中央空调系统的实际运行状况，制定中央空调维修保养保养方案。该方案具体项目包括：维修和保养服务的目标、紧急排除故障、日常巡检、定期（每月）检查和年度开机前及停机维修保养等。

1、维修和保养服务的目标

(1)保证空调系统运行正常，完全满足系统使用需要

(2)保证空调机组设备完好，运行工况良好

(3)防护性维修为主，确保故障处理快速、及时、安全、可靠

(4)严格按技术规程维修、保养

(5)建立详细的设备维保档案，完善空调设备的运行管理。

2、紧急排除故障
中央空调系统在运行过程中发现系统出现故障时，甲方电话通知乙方，乙方必须在5分钟内响应，并派出专业维修人员半小时内到达现场排除故障，故障处理的实效为，（小修）在服务人员到达后4小时内处理完成，小修内容是指调整机组工况、更换故障小部件；（中修）在服务人员到达后16小时内完成，中修内容是指涉及动气焊和电焊的项目；（大修）（更换风机盘管）在72小时内完成。

（1）对影响系统的大故障，要求维修人员加班加点，尽快排除故障，恢复系统正常运行；（2）特殊情况（如无备件、特殊元件等）不能及时修复时，应报请甲方同意并采取应急措施；（3）如因乙方原因不能及时修复时，应由乙方出具书面材料并经甲方同意后可推迟修复，一般应保证整个系统正常运行。

3、日常巡检：此工作每周一次。       
4、定期检查和定期维修保养，每月定期检查下列内容并完成此项工作：
A、主机机组每月工作内容包括：（制冷季节）

1、检查冷水机组的“记录卡”，了解冷水机组运行历史记录。

2、和现场人员一起检查出现的问题。

3、检查冷冻水和冷却水的进、出水温度是否与设计工况相符，确认水压表工作正常。

4、检查冷却水是否有污染或结垢的迹象。

5、检查控制电压是否在运行极限范围之内。

B、风机盘管预保养保养；每月工作内容包括：（全年运行）

1、每年一次清洗滤网或盘管翅片及高温消毒；

2、紧固所有固定螺丝；

3、检查排水管路，并确认畅通；

4、检查室内温控及风机的三档风速；

5、检查运行噪音及振动情况

6、根据需要更换或维修有关坏损件；

D、水泵维护与保养保养；每月工作内容包括：（全年运行）

1、检查水泵管路及结合处有无松动现象。用手转动水泵，试看水泵是否灵活。

2、点动电机，试看电机转向是否正确。

3、尽量控制水泵的流量和扬程在标牌上注明的范围内，以保证水泵在最高效率点运转，才能获得最大的节能效果。

4、水泵在运行过程中，轴承温度不能超过环境温度35C，最高温度不得超过80C 。

如发现水泵有异常声音应立即停车检查原因。

5、水泵长时间要停止使用时，关闭闸阀及压力表。

6、经常调整填料压盖，保证填料室内的滴漏情况正常（以保不滴不漏为宜）。

7、定期检查轴套的磨损情况，磨损较大后应及时更换。

8、水泵在寒冬季节使用时，停车后，需将泵体下部放水螺塞拧开将介质放净。防止冻裂。

9、水泵长期停用，需将泵全部拆开，擦干水分，将转动部位及结合处涂以油脂装好，妥善保存

5、维护保养要求
（1）对同一部件维修后六个月内，发生同类故障乙方免费维修，同一部件连续三次维修未能恢复正常运行，必须免费更换新件。

（2）由于乙方原因（误维修、误操作、使用质量不合格配件和材料）损坏的空调机组零配件，乙方必须无偿更换新件。

（3）损坏的零配件尽量采取修复的方式。必须更换的将给予用户最优惠的价格。

（4）保证提供的零配件均为原装正品零配件。

（5）维保机器运转期间出现故障，乙方专业维保人员必须5分钟内响应，半小时到达现场排除故障。

（6）维保期间更换零部件累计1万元之内（含1万元）由中标供应商（乙方）负责。
6、年度维保结束，保证设备正常运行的要求
（1）保持中央空调系统完好，运行正常;(2)保持所有空调设备都处于完好。

7、维护保养标准

（1）机械性能良好;

（2）电气特性符合标准要求;

（3）空调设备的制冷系统、空气处理系统正常;

（4）运行稳定、可靠;

（5）设备外表干净、整洁;

（6）保持技术资料、原始记录齐全。

中央空调系统维保标准
1、中央空调主机末端维修保养项目

	序号
	检查保养项目
	保养内容
	周期
	检查结果

	1
	阀门
	关闭不严调整，损坏更换
	每年4月份室外温度在26℃以上
	

	2
	保温
	维护，更换
	每年4月份室外温度在26℃以上
	

	3
	冷凝器
	捉漏、补充冷媒
	11月份停机后
	

	4
	油位器
	检查液位、按需加油
（单独收费项目）
	11月份停机后
	

	5
	蒸发器
	捉漏、补充冷媒
	11月份停机后
	

	6
	冷水机组
	检测、维护保养、加油润滑
	11月份停机后
	

	9
	制冷前检查（22号楼楼顶主机）
	制冷剂液位和油位，油槽，油加热器和温度，启动器运行，水系统运行及处理，微电脑控制中心设定值，启动冷水机组，检查整个系统运行状况
	每年4月份室外温度在26℃以上
	


	10
	停机后检查（22号楼楼顶主机）
	压缩机-电机组件、电机 绕组绝缘测试，压缩机润滑油系统，油过滤器，干燥过滤器，电机启动器，控制面板，冷凝器，制冷剂补充  
	每年10、11月份停机后
	

	11
	电磁阀
	维护、损坏更换。
	每年4月份室外温度在26℃以上
	

	12
	管道保温层
	修补更换。
	每年4月份检查一次
	

	13
	风道保温层
	破损更换
	每年4月份检查一次
	


2、新风机、风柜及风机盘管维修保养项目与周期要求

	序号
	检查保养项目
	保养内容
	周期
	检查结果

	1
	风机
	检验、检测
	3个月一次
	

	2
	风柜、皮带
	调整中心距或更换
	3个月一次
	

	3
	排气阀
	检查、损坏更换
	半年检查一次
	

	4
	风柜控制系统
	检测调试
	3个月一次
	

	5
	电磁阀、电动阀
	检测、维修更换
	半年检查一次
	

	6
	电机
	检测温升、有无异响
	半年检查一次
	

	7
	电机轴承
	加黄油、保养、更换
	半年检查一次
	

	8
	风机盘管电路系统
	检测、调试
	半年检查一次
	


3、水泵电机维修保养项目与周期要求

	序号
	检查保养项目
	保养内容
	周期
	得分

	1
	压力表
	检测、调整、更换
	每年4月或11月份检查
	

	2
	水泵机组
	外观擦洗、除污
	每年7月份检查
	

	
	
	压力表指示不正常、更换
	3个月检查
	

	
	
	测试、检查、紧固
	3个月检查
	

	
	
	水泵如渗漏，更换盘根填料
	每年11月份检查
	

	
	
	机械润滑，加润滑油
	每年11月份检查
	

	3
	阀门
	如漏水、紧固螺丝，如锈蚀，除锈、润滑
	每年11月份检查
	

	4
	不绣钢水箱
	清洗、损坏维修
	每年11月份检查
	

	5
	空调电柜
	控制柜检查、整修
	每年11月份检查
	

	6
	配器仪表
	外表清洁、显示正常，固定可靠
	3个月检查一次
	

	7
	继电器、交流接触器
	外表清洁、触点完好，无过热现象，无噪音
	3个月检查一次
	

	8
	控制回路
	压接良好，标号清晰，绝缘无变色、老化
	3个月检查一次
	

	9
	指示灯、按钮、转换开关
	外表清洁，标志清晰，固定可靠，转动灵活
	3个月检查一次
	

	10
	电线排
	压接良好，色标清晰，绝缘良好
	3个月检查一次
	


4、空调制冷冷水机组及系统日常巡检的主要内容：制冷季节（每年6月1日-10月1日）
	序号
	内  容
	要  求
	检查结果

	1
	察看值班记录
	了解设备运行情况
	

	2
	检查空调主机制冷系统制冷剂的高压、低压
	是否正常
	

	3
	检查空调主机制冷系统制冷剂有无泄漏
	是否需要补充制冷剂
	

	4
	检查空调主机压缩机运转电流
	是否正常
	

	5
	检查空调主机压缩机运转声音
	是否正常
	

	6
	检查空调主机压缩机的工作电压
	是否正常
	

	7
	检查空调主机压缩机油位，颜色
	是否正常
	

	8
	检查空调主机压缩机油压、油温
	是否正常
	

	9
	检查空调主机相序保护器
	是否正常、有无缺相情况
	

	10
	检查空调主机各接线端子
	有无松动，需要时紧固
	

	11
	检查水流量保护开关工作
	是否正常
	

	12
	检查空调主机电脑板、感温探头 阻值
	是否正常
	

	13
	检查空调主机空气开关
	是否正常
	

	14
	检查交流接触器、热继保护器
	是否良好
	

	15
	检查风机盘管出风的风量
	是否正常
	

	16
	检查风机盘管回风的回风滤网
	是否聚积灰尘
	

	17
	检查风机盘管出风温度
	是否正常
	

	18
	检查冷却、冷冻水的水质情况
	是否需要更换水
	

	19
	检查冷却、冷冻水系统中的过滤器上的杂质
	并清洗过滤器
	

	20
	检查水系统中有无空气
	是否需要排气
	

	21
	检查冷冻管回水、出水温度
	是否正常
	

	22
	检查水泵声音、电流
	是否运转正常
	

	23
	检查管道阀门是否开启灵活
	有无锈斑、有无泄漏等现象
	

	24
	检查设备及管道保温系统
	有无开裂、破损、漏水等现象
	

	25
	检查冷却塔运行和补水
	是否正常
	

	26
	检查电控箱电压和各种显示
	是否正常
	

	27
	检查水系统压力表指示、压力
	是否正常
	

	28
	检查管道阀门
	有无锈蚀、冒、漏、滴现象
	


检查结果准确无误，双方确认签字
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