


[bookmark: _Toc6511]中央空调维修保养细则
[bookmark: _Toc30052]1 目的
[bookmark: _Toc16092]规范公司服务辖区内中央空调维修保养工作，确保中央空调性能完好。
[bookmark: _Toc19827][bookmark: _Toc25443]2 范围
适用于公司服务辖区内商写业态项目中央空调的的维修保养。
[bookmark: _Toc10957]3 规范性引用文件
《商写服务事业部工程维保作业总则》
[bookmark: _Toc22486][bookmark: _Toc22616]4 术语和定义
无
[bookmark: _Toc23646]5 主要职责
[bookmark: _Toc20614][bookmark: _Toc28540][bookmark: _Toc8827]5.1 项目经理负责审核《设备设施维修保养年度计划》并检查计划的执行。
[bookmark: _Toc25218][bookmark: _Toc29556][bookmark: _Toc30692]5.2 工程主管（负责人）负责制定《设施设备维修保养年度计划》，组织实施和监督。
[bookmark: _Toc23833][bookmark: _Toc31499][bookmark: _Toc10651]5.3 综合维修工（暖通空调）负责对空调进行维修保养，自委的项目应把维修保养记录在对应的空调设备保养记录中，委外维修保养部分应将维保记录收集归档。
[bookmark: _Toc32067][bookmark: _Toc8099][bookmark: _Toc11540]5.4 客服负责向有关业户通知停用中央空调的情况。
6 工作程序
[bookmark: _Toc21002][bookmark: _Toc27554][bookmark: _Toc25191]6.1 《设施设备维修保养年度计划》制定
6.1.1 每年的12月20日之前，由工程负责人制定《设施设备维修保养年度计划》并上报部门审批。
6.1.2 制定《设施设备维修保养年度计划》的原则：
a）中央空调使用的频度；
b）中央空调运行状况（故障隐患）；
c）合理的时间（避开节假日、特殊活动日等）。
[bookmark: _Toc13503][bookmark: _Toc17398][bookmark: _Toc5550]6.2 中央空调维修保养（水空调） 
对中央空调进行维修保养时应按《设施设备维修保养年度计划》进行。并对维保情况记录在《空调设备季度保养记录表（水空调）》和《空调设备半年度保养记录表（水空调）》中。
[bookmark: _Toc9897][bookmark: _Toc26742][bookmark: _Toc25887]6.3 界面划分
工程人员负责中央空调的日常维修保养、中央空调的大型修理、季度维保及处理器的故障处理由厂家负责处理。
[bookmark: _Toc4925][bookmark: _Toc4906][bookmark: _Toc4086]6.4 冷却塔维修保养
6.4.1 用500V摇表检测电机绝缘电阻应不低于0.5MΩ否则应干燥处理电机线圈，干燥处理后仍达不到0.5MΩ以上时则应拆修电机线圈。
6.4.2 检查电机、风扇是否转动灵活，如有阻滞现象则应加注润滑油；如有异常摩擦声则应更换同型号规格的轴承。
6.4.3 检查皮带是否开裂或磨损严重，如是则应更换同规格皮带；检查皮带是否太松，如是则应调整（每半个月检查一次）；检查皮带轮与轴配合是否松动，如是则应调整。
6.4.4 清洗冷却塔（包括填料、集水槽），清洁风扇风叶。
6.4.5 检查补水浮球阀是否动作可靠，否则应修复（不定期）。
6.4.6 拧紧所有紧固件。
6.4.7 清洁整个冷却塔外表。
[bookmark: _Toc18657][bookmark: _Toc5430][bookmark: _Toc25767]6.5 风机盘维修保养
6.5.1 清洗空气过滤网，排除盘管内的空气（不定期）。
6.5.2 检查风机是否转动灵活，如有阻滞现象，则应加注润滑油，如有异常摩擦响声则应更换风机轴承。
6.5.3 用500V摇表检测风机电机线圈绝缘电阻应不低于0.5MΩ，否则应整修处理。检查电容有无变形、膨胀或开裂，如是则应更换同规格电容；检查各接线头是否牢固，是否有过热痕迹，如是则作相应整修。
6.5.4 清洁风机风叶、盘管、积水盘上的污物。
6.5.5 拧紧所有紧固件。
6.5.6 清洁风机盘管外壳。
[bookmark: _Toc19485][bookmark: _Toc27848][bookmark: _Toc8974]6.6 冷却水泵机组、冷冻水泵机组维修保养
按计划对冷却水泵机组、冷冻水泵机组进行清洁、保养。
6.6.1 电动机维修保养：
a）用500V摇表检测电动机线圈绝缘电阻是否在0.5 MΩ以上，否则应进行干燥处理或修复；
b）检查电动机轴承有无阻滞现象，如有则应加润滑油，如加润滑油后仍不行则应更换同型号规格的轴承；
c）检查电动机风叶有无擦壳现象，如有则应修整处理。
6.6.2 水泵维修保养：
a）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；
b）检查压盘根处是否漏水，如是则应加压盘根（不定期）。
6.6.3 检查弹性联轴器有无损坏，如损坏则应更换弹性橡胶垫（不定期）。
6.6.4 清洗水泵过滤网。
6.6.5 拧紧水泵机组所有紧固螺栓。
6.6.6 清洗水泵机组外壳，如脱漆或锈蚀严重，则应重新油漆一遍。
[bookmark: _Toc29984][bookmark: _Toc28746][bookmark: _Toc3115]6.7 电磁调节阀维修保养
[bookmark: _Toc17509]按计划对电磁调节阀维修保养通断电检查电磁调节阀，如有问题则更换同规格电磁调节。
[bookmark: _Toc7517][bookmark: _Toc5786][bookmark: _Toc7427]6.8 检测、控制部分维修保养
6.8.1 检测器件（温度计、压力表、传感器）维修保养：
a）对于读数模糊不清的温度计、压力表应拆换；
b）送检温度计、压力表合格后方可再使用；
c）检测传感器参数是否正常，对于不合格的传感器应拆换；
d）检查装检测器的部位是否渗漏，如渗漏则应更换密封胶垫。
6.8.2 控制部分维修保养：
a）清洁控制柜内外的灰尘、赃物；
b）检查、紧固所有接线头，对于烧蚀严重的接线头应更换。
6.8.3 交流接触器维修保养：
a）清除灭弧罩内的碳化物和金属颗粒；
b）清除触头表面及四周的污物（但不要修锉触头），如触头烧蚀严重则应更换同规格交流接触器；
c）清洁铁芯上的灰尘及赃物；
d）拧紧所有紧固螺栓。
6.8.4 热继电器维修保养：
a）检查热继电器的导线接头处有无过热或烧伤痕迹，如有则应整修处理，处理后达不到要求的应更换；
b）检查热继电器上的绝缘盖板是否完整，如损坏则应更换。
6.8.5 自动空气开关维修保养：
a）用500V摇表测量绝缘电阻应不低于0.5 MΩ，否则应烘干处理；
b）清除灭弧罩内的碳化物或金属颗粒，如灭弧罩损坏则应更换；
c）清除触头表面上的小金属颗粒（不要修锉）。
6.8.6 信号灯、指示仪表维修保养：
a）检查各信号灯是否正常，如不亮则应更换同规格的小灯泡；
b）检查各指示仪表指示是否正确，如偏差较大则应作适当调整，调整后偏差仍较大应更换。
[bookmark: _Toc3342][bookmark: _Toc24555][bookmark: _Toc4174]6.9 中间继电器、信号继电器维修保养
6.9.1 对中间继电器、信号继电器做模拟实验，检查两者的动作是否可靠，输出的信号是否正常，否则应更换同型号的中间继电器、信号继电器。
6.9.2 PC中央处理器、印刷线路板如出现问题，则申请外委维修。
[bookmark: _Toc8540][bookmark: _Toc23627][bookmark: _Toc11386]6.10 压缩机维修保养
工程人员按计划对其进行检测、保养。
6.10.1 检查压缩机油位、油色。如油位低于观察镜的1/2位置，则应查明漏油原因并排除故障后再充注润滑油；如油已变色则应彻底更换润滑油。
6.10.2 检查制冷系统内是否存在空气，如有则应排放空气。
6.10.3 具体检查压缩机如下内容：
a）压缩机电机绝缘电阻（正常0.5 MΩ以上）；
b）压缩机运行电流（正常为额定值，三相基本平衡）；
c） 压缩机油压是否正常；
d）压缩机外壳温度是否正常；
e）吸气压力是否正常；
f）排气压力是否正常；
g）检查压缩机是否有异常的噪音或振动；
h）检查压缩机是否有异常的气味；
i）通过上述检查综合判断压缩机是否有故障，如有则应更换压缩机；
6.10.4 拧紧所有紧固件并清洁压缩机。
[bookmark: _Toc1257][bookmark: _Toc26451][bookmark: _Toc197]6.11 中央空调停机管理
6.11.1 当冬季关机时,关闭制冷压缩机进、排气阀和供液阀。
6.11.2 操作步骤如下:旋下阀门螺帽,松开阀杆压盖螺栓一圈,顺时针旋紧阀杆;旋紧阀杆压盖螺栓,旋紧阀门螺帽,清洁机组内外表面。
6.11.3 为了防尘,对机组要覆盖处理,机组覆盖后须进行防潮处理。
6.11.4 冬季有可能结冰的地区,旋下放水螺塞,必须放净冷凝器、蒸发器及空调水系统内的存水,以防止发生冰裂事故。
[bookmark: _Toc31296]6.12 多联空调维修保养要求
6.12.1 多联机空调按设备手册进行保养，并记录在《空调设备半年度保养记录表（多联机空调）》中。
6.12.2 风管通风方向表示清晰，风管无破损漏风，风管保温棉无破损脱落；风口无破损脱落；支架无腐蚀，固定螺栓牢固可靠。
6.12.3 压缩机运行无异响，电流电压绝缘无异常；冷凝器整体干净，无变形、腐蚀、泄漏；外机电机运行无异响，电流电压绝缘无异常；外机风机叶片无变形破损；外机系统管路无泄漏，保温棉无破损；外机电控板各控制元器件接线牢固，控制线路无破损，工况控制正常。
6.12.4 蒸发器整体干净，无变形、腐蚀、泄漏；内机电机运行无异响，电流电压绝缘无异常；内机风机叶片无变形破损。面板操作正常，内机有相应动作。
6.12.5 冷凝水无漏水，帆布软接无破损，管路无跑冒滴漏；杂物清理干净，滤网无破损，系统管路保温棉完好，无制冷剂泄漏。
[bookmark: _Toc16539][bookmark: _Toc26530][bookmark: _Toc3707]6.13 注意事项
6.13.1 中央空调机组长期运行,会在蒸发器和冷凝器内的换热管表面沉积氧化钙或其它矿物质,这些矿物质在铜管表面结垢增加时,将降低蒸发器和冷凝器的换热性能,导致电能消耗的增加,造成排气压力升高和吸气压力下降。因此,发现机组制冷性能下降时,应对机组进行专业除垢处理。
[bookmark: _Toc26605][bookmark: _Toc15067]6.13.2 对于计划中未列出的维修保养工作，应由工程主管尽快补充至计划中。对于突发性的设施设备故障，经工程主管口头批准后，可以先组织解决而后上报服务中心，填写《工程日常日志》。
[bookmark: _Toc7366][bookmark: _Toc21769]6.13.3 中央空调因维修保养等原因需停用时，应由工程主管申请，经项目经理批准后通知客服，由客服提前3天通知业户。如因突然故障停用中央空调，应在恢复使用后2小时内向业户作出解释。
[bookmark: _Toc10062]7 附录
[bookmark: _Toc30764]附录A《空调设备季度保养记录表（水空调）》
附录B《空调设备半年度保养记录表（水空调）》
附录C《空调设备半年度保养记录表（多联机空调）》
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[bookmark: _Toc3932]附录A
[bookmark: _Toc26228]空调设备季度保养记录表（水空调）

项目名称：                                                       时间：                                                      
	设备具体型号
	
	数量
	

	保养内容
	保养标准
	保养结果（根据要求如实填写）

	冷却塔
	用500V摇表检测电机绝缘电阻应不低于0.5MΩ。
否则应干燥处理电机线圈，干燥处理后仍达不到0.5MΩ以上时则应拆修电机线圈。
	是□     否□      测试阻值：    Ω；
异常情况处置跟进：

	
	电机、风扇转动灵活，无异常摩擦声。
	是□     否□
异常情况处置跟进：

	
	皮带有磨损松动，补水浮球阀不可靠。
	是□     否□
异常情况处置跟进：

	
	冷却塔外表、风扇叶清洁，所有紧固件紧固可靠。
	是□     否□
异常情况处置跟进：

	冷却水泵机组、冷冻机组
	电动机：
用500V摇表检测电动机线圈绝缘电阻是否在0.5 MΩ以上，否则应进行干燥处理或修复；
电动机轴承无阻滞现象；
电动机风叶无擦壳现象。
	是□     否□      测试阻值：    Ω；
异常情况处置跟进：

	
	水泵：
转动水泵轴，无阻滞、碰撞、卡住现象；
压盘根处无漏水，弹性联轴器无损坏。
	是□     否□
异常情况处置跟进：

	
	水泵过滤网：滤网整洁，螺栓紧固。
	是□     否□
异常情况处置跟进：

	
	压缩机：
压缩机油位、油色正常，油位不低于观察镜1/2位置，且未变色；
制冷系统内无空气；
压缩机电机绝缘电阻（正常0.5 MΩ以上）；
压缩机运行电流（正常为额定值，三相基本平衡）；
压缩机油压、外壳温度、吸排气压力正常，无异常噪音或振动，无异常气味，所有紧固件拧紧且外表清洁。
	是□     否□
测试阻值：       Ω；电流值：    Ω；
油压：       ；温度      ；
异常情况处置跟进：

	控制柜
	检测器件（温度计、压力表、传感器）：
温度计、压力表读书清晰；
送检温度计、压力表合格；
检测传感器参数正常，装检测器的部位无渗漏。
	是□     否□
异常情况处置跟进：

	
	控制部分：
控制柜内外清洁，所有接线头紧固，无烧蚀现象；
交流接触器灭弧罩内无碳化物、金属颗粒；触头无烧蚀，表面及四周无污物；铁芯清洁，螺栓紧固；
热继电器导线接头无过热或烧伤，绝缘盖板完整；
自动空气开关用500V摇表测量绝缘电阻应不低于0.5 MΩ，灭弧罩内无碳化物、金属颗粒；
信号灯、指示仪表各信号灯正常，指示仪表正确。
	是□     否□    测试阻值：    Ω；
异常情况处置跟进：

	
	中间继电器、信号继电器：做模拟实验，检查两者的动作是否可靠，输出的信号是否正常，否则应更换同型号的中间继电器、信号继电器
	是□     否□
异常情况处置跟进：

	保养人：                                         
	审核人：
	下次（计划）保养时间：



[bookmark: _Toc18522]
附录B
[bookmark: _Toc28235]空调设备半年度保养记录表（水空调）

项目名称：                                                       时间：                                                      
	设备具体型号
	
	数量
	

	保养内容
	保养标准
	保养结果（根据要求如实填写）

	二次回路
	电磁阀定期通断电检查，无异常。
	是□     否□
异常情况处置跟进：

	
	检测器件读书准确、送检合格、传感器参数正常无渗漏，控制柜整洁，接触可靠，元器件正常。
	是□     否□
异常情况处置跟进：

	
	继电器动作可靠、信号正常。
	是□     否□
异常情况处置跟进：

	变量风机组、风机盘管
	风机转动不灵活，有阻滞现象，异常摩擦响声。
	是□     否□
异常情况处置跟进：

	
	皮带松紧度正常，风道密闭。
	是□     否□
异常情况处置跟进：

	
	用500V摇表检测风机电机线圈绝缘电阻应不低于0.5MΩ。
	是□     否□     测试阻值：    Ω；
异常情况处置跟进：

	
	电容无变形、膨胀或开裂，各接线头牢固，无过热痕迹。
	是□     否□
异常情况处置跟进：

	
	风机风叶、盘管、积水盘上无污物，所有紧固件拧紧，风机盘管外壳清洁，Y型过滤器及回风滤网清洁。
	是□     否□
异常情况处置跟进：

	保养人：                                         
	审核人：
	下次（计划）保养时间：


[bookmark: _Toc22011]附录C
[bookmark: _Toc7441]空调设备半年度保养记录表（多联机空调）
[bookmark: _GoBack]
项目名称：                                                       时间：                                                           
	设备具体型号
	
	数量
	

	保养内容
	保养标准
	保养结果（根据要求如实填写）

	通风管路及附件：风管、风口、支架
	风管通风方向表示清晰，风管无破损漏风，风管保温棉无破损脱落。
	是□     否□
异常情况处置跟进：

	
	风口无破损脱落，支架无腐蚀，固定螺栓牢固可靠。
	是□     否□
异常情况处置跟进：

	外机部分：压缩机、冷凝器、外机电机、外机系统管路、外机风扇叶片、外机电控板
	压缩机运行无异响，电流电压绝缘无异常。
	是□     否□    
异常情况处置跟进：

	
	冷凝器整体干净，无变形、腐蚀、泄漏。
	是□     否□
异常情况处置跟进：

	
	外机电机运行无异响，电流电压绝缘无异常。
	是□     否□
异常情况处置跟进：

	
	外机风机叶片有变形破损。
	是□     否□
异常情况处置跟进：

	
	外机系统管路无泄漏，保温棉无破损。
	是□     否□
异常情况处置跟进：

	
	外机电控板各控制元器件接线牢固，控制线路无破损，工况控制正常。
	是□     否□
异常情况处置跟进：

	内机部分：换热器、内机电机、风扇叶片、控制面板
	蒸发器整体干净，无变形、腐蚀、泄漏。
	是□     否□
异常情况处置跟进：

	
	内机电机运行无异响，电流电压绝缘无异常。
	是□     否□    
异常情况处置跟进：

	
	内机风机叶片无变形破损。
	是□     否□
异常情况处置跟进：

	
	面板操作正常，内机有相应动作。
	是□     否□
异常情况处置跟进：

	阀门及附件：帆布软接、系统管路
	冷凝水无漏水，帆布软接无破损，管路无跑冒滴漏。
	是□     否□
异常情况处置跟进：

	
	杂物清理干净，滤网无破损，系统管路保温棉完好，无制冷剂泄漏。
	是□     否□
异常情况处置跟进：

	保养人：                                         
	审核人：
	下次（计划）保养时间：
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