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一、项目概况
[bookmark: _Hlk93678589]正优和汇-城市客厅项目（下文简称本项目）位于珠海市香洲区吉大情侣中路、德翰大酒店北侧，商场占地面积为7875.96㎡，总建筑面积为34878.40㎡。
二、服务内容、期限概况
1．服务内容：城市客厅空调维保服务，具体工作内容详见服务需求及工程量清单。
2．服务期限：2026年7月01日-2027年6月30日，如因甲方不可控因素需提前终止合同，费用据实结算。
三、服务需求

城市客厅空调维保服务需求：
	序号
	项目名称
	项目特征描述
	验收标准

	1
	风机盘管维保
	1、运行季节使用前准备和检查
1）、清洗隔尘网或盘管翅片。
2）、紧固所有固定螺丝、钉。
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。
2、运行季节
   1）、检查室内温控及风机的三档风速。
   2）、检查运行噪音及振动情况。
   3）、根据需要及时更换或维修有关坏损件。
   4）、每月至少一次清洗隔尘网、清洁出风口、回风口。
   5）、每年一次拆卸分体空调、风机盘管清洗或两次天花上清洗分体空调、风机盘管翅片。
   6）、每三月清洗一次集水盘，疏通排水管路。
   7）、每年全面检查一次。
   8）、检查分体空调制冷情况，根据需要进行维保。
9）、提交检查报告。

	清洗后风管通过对比、目测检查法合格并提供清洗前及清洗后后拍照片

	2
	冷水机组维保
	A 供冷季节启动前的准备和检查
供冷季节运行前须进行下列各项检查和准备，以确保机组可靠、安全和高效运行：
1. 给系统增压，进行泄漏检查；
2.检查制冷剂液位和油位；
3.检查油槽、油加热器和油温；
4.检查和测试所有运行控制和安全控制功能；
5.检查启动器的运行；
6.配合检查水系统的运行情况（包括冷冻水泵、水流开头、冷却水泵、冷却塔、阀门等）；
7.检查调整微电脑控制中心的设定值；
8.检查抽气装置的运行状态；
9.待系统和机组运行稳定后，记录运行状态参数；
10.与操作人员一起温习操作步骤和用户记录；
B 运行季节检查
进行下列各项检查，确保机组在整个供冷季节运行高效、可靠：
1.检查冷水机组，调整安全控制装置；
2.检查抽气装置；
3.检查控制装置的运行状态；
4.检查油位和制冷剂液位；
5.检查润滑系统；
6.检查回油系统；
7.检查电机和启动器的运行；
8.记录运行条件参数；
9.与操作人员一起检查记录，温习冷水机组和系统的操作步骤；
10.记录和报告要求的备件。
C 一年一次的设备停机检查和预防性保养
停机期间，每年一次进行下列各项检查，以便能正确评价设备的状态，为下一个供冷季节的运行作好准备：
1. 检查压缩机-电机组件的下列各项，完成预防性保养的各项任务：
● 记录电压；
● 用兆欧表测量和记录电机绕阻的电阻；
● 润滑开式电机；
● 检查确认开式电机驱动装置的定位；
● 检查联轴器； 
● 检查密封情况；
● 检查入口导叶操作机构和联接机构；润滑需要润滑的部位。
2. 检查压缩机润滑油系统的下列各项：
● 更换润滑油、油过滤器和干燥过滤器；
● 进行润滑油和油过滤器的检查；
● 检查油泵、密封和电机；
● 检查加热器和恒温器；
● 检查所有其它的润滑油系统部件，包括油冷却器、油过滤器和电磁阀等；
3. 执行下列各项操作，检查电机启动器：
● 执行诊断检查程序；
● 清洁接触器或建议更换；
● 检查连接机构；
● 用兆欧表测量电机绝缘电阻；
● 检查所有接线端，并拧紧；
● 检查过载保护装置，并取油样检查；
● 空载运行启动器（或在启动前）。
4. 检查控制中心，确定下列各项：
● 执行诊断检查程序；
● 检查安全停机运行状态；
● 检查所有接线端，并拧紧；
● 检查显示数据的精度和设定值。
5. 检查抽气装置下列各项：
● 检查抽气装置的运行；
● 更换润滑油；
● 更换干燥过滤器；
● 清洗盘管进液管的孔板；
● 清洗污染的气体过滤器；
● 清洁电磁阀；
● 清洁抽气装置，检查清洗浮球阀；
● 检查加热器的运行；
● 检查确认所有部件的运行状态正常，记录压力控制设定点。
6. 检查冷凝器的下列各项：
● 检查水流量；
● 检查水流开关的运行；
7.  检查蒸发器的下列各项：
● 检查水流量；
● 检查水流开关运行状态；
● 检查制冷济液面。
8. 检查系统的下列各项：
● 进行泄漏检查，找出泄漏处并进行修理；
● 记录视液镜的状态；
● 检查制冷循环，确认处于正常平衡状态；
● 检查冷却水和冷冻水的热交换。
9. 总的项目检查包括下列各项：
● 遵循检查和维护步骤，修理脱落的保温层；
● 完成上述维护工作后，清洁设备和周围环境。

	按维保工单项目进行月度和季度检查，确保主机运行正常无故障

	3
	水泵维护
	1、运行季节启动前准备和检查
1）、检查和清洗水泵管网的过滤器，清洁设备。
2）、检查水泵的密封件，有必要时更换。
3）、根据压力表指示调节适当的压差以满足系统需要。
4）、检查马达一水泵的连轴装置及同心度。
5）、检查确认控制电气装置性能及状况良好。
6）、根据需要更换或维修有关损坏部件。
2、运行季节
1）、每月测量马达泵体运行温度、检查马达振动情况等，发现问题及时处理。
2）、检查调节水泵的压差及阀门的开启度，有必要时清洗过滤器。
3）、校核水泵同马达连轴器的同心度。
4）、检查水泵的密封件，有必要时更换密封填料或轴封。
5）、检查记录水泵的电压、运行电流。
6）、定期加润滑脂。
7）、清洁设备，做好设备的防腐、防尘处理工作。
3、每年度的设备停机检查和预防性工作
1）、清洗水泵水路的过滤器。
2）、马达绝缘测试并记录，马达按厂家要求加润滑脂。
3）、检查叶轮及密封的磨损情况，有必要时更换。
4）、校正压力表、温度计的准确性能，必要时更换。
5）、检查调校连轴器的连接状态及同心度，紧固地脚螺栓。
6）、控制电气装置监测及维护。
7）、检查减震软喉及地脚胶。
8）、提交检查报告。

	按维保工单项目进行月度和季度检查，确保冷冻水泵和冷却水泵运行正常无故障

	4
	群控系统
	每月对空调群控系统进行维护保养
	确保群控系统运行正常，无通讯故障

	5
	应急维修服务

	
	

机组出现停机故障，接到报修电话后，在【2】小时内响应，在【4】小时内到达现场，展开检修工作。分析故障原因，输出故障分析报告，明确维修的范围。
对于小修的故障，在【8】小时内完成修复；如大中修故障，在故障分析报告中明确维修范围及故障修复时间，保证在最短的时间恢复机组正常运行。


















4、 工程量清单
	工程材料清单

	项目名称：海滨泳场旅游服务咨询中心装修及配套工程（城市客厅）

	序号
	材料/设备名称
	型号规格
	数量
	单位
	安装部位
	产地/品牌
	备注

	1
	永磁同步变频离心式机组
	CVE320MH3HH1D
	3
	台
	制冷机房
	格力
	

	2
	动态离子群水处理机组
	规格：PES-DL150
承压:≤1.6MPa
压损:<0.016MPa
水头损失:0.2~1.0m，DN400
	1
	台
	制冷机房
	艾姆波特
	

	3
	定压补水真空脱气装置
	质量:
TE800+Vacament13.0
(双泵控制系统)带软化水功能
	1
	台
	制冷机房
	艾姆波特
	

	4
	卧式冷冻水泵
	200KQW440-32-55/4
	4
	台
	制冷机房
	凯泉
	

	5
	卧式冷却水泵
	200KQW440-32-55/4
	4
	台
	制冷机房
	凯泉
	

	6
	1#群控柜
	
	1
	台
	制冷机房
	格力
	

	7
	2#群控柜
	
	1
	台
	制冷机房
	格力
	

	8
	3#群控柜
	
	1
	台
	制冷机房
	格力
	

	9
	方形横流式冷却塔
	PL-36525P
	3
	台
	屋面
	览讯
	

	10
	3匹分体空调
	
	6
	台
	配电间
	格力
	

	11
	3匹分体空调
	
	1
	台
	消控室
	格力
	

	12
	多联式空调室外机
	280(GMV-H280WL/A)
	1
	台
	电信间
	格力
	

	13
	壁挂式空调室内机71
	GMV-NH63G/A
	4
	台
	电信间
	格力
	

	14
	吊顶柜式风机盘管机组
(6排新风型)
	G-2WDXI/E
	3
	台
	公区
	格力
	

	15
	吊顶柜式风机盘管机组
(6排新风型)
	G-3WDXI/E
	8
	台
	公区
	格力
	

	16
	吊顶柜式风机盘管机组
(6排新风型)
	G-4WDXI/E
	7
	台
	公区
	格力
	

	17
	吊顶柜式风机盘管机组
(6排回风型)
	G-3WDI/E
	6
	台
	公区
	格力
	

	18
	吊顶柜式风机盘管机组
(6排回风型)
	G-4WDI/E
	2
	台
	公区
	格力
	

	19
	卧式暗装风机盘管
	FP-51WAHS/G
	6
	台
	公区
	格力
	

	20
	卧式暗装风机盘管
	FP-102WAHS/G
	23
	台
	公区
	格力
	

	21
	卧式暗装风机盘管
	FP-204WAHS/G
	87
	台
	公区
	格力
	

	22
	风机盘管温控面板
	Honeywell TF228WNM/U
	116
	个
	公区
	霍尼韦尔
	

	23
	贯流式空气幕
	FM-1.25-15
	16
	台
	公区
	格力
	

	24
	柜式离心风机
	CHA450B型
	4
	台
	卫生间
	九州惠普
	




五、费用支付方式
1．含税服务费包括乙方按照本合同规定的管理范围、内容和要求进行管理所发生的劳务费、物料费、服务费、检查费、单项单个单次300元以内配件费、检验费、差旅费、加班费及日常服务包干费等管理服务成本、利润、税金以及其它与本服务项目有关的一切费用；
2.在乙方满足上一个季度的付款条件后，且甲方收到乙方付款申请书及合法税务发票的下个季度内支付。甲方将按合同指定账户通过银行划账形式付款；
3.结算方式：每个季度为一个结算周期，乙方于下个季度首月10日前提供上个季度的合法有效6％增值税专用发票给甲方，在提交上述符合要求的付款材料的前提下，甲方在收到发票规定的周期内安排付款，否则，由于乙方未按付款条件办理款项支付手续由于乙方未及时提供上述所需资料而导致款项无法按本合同支付的责任由乙方承担，且乙方仍须按本合同的约定履行义务。甲方未按照合同约定支付款项，按合同价款每天万分之一的标准计算滞纳金。
六、双方权利义务：
[bookmark: _GoBack]1．甲方权利义务
a.甲方有权对乙方之日常管理、制度实施情况及服务质量跟踪抽查，并提出修正意见；并有权服务的时间和内容提出临时的要求。
b.甲方如有重大活动，有权要求乙方给予协助完成各类突击任务，乙方须给予配合，不限于驻场或值班要求。
C、甲方须给予水、电的配合和存放梯子，脚手架等作业工具的空间便利，以便于乙方维保工作能顺利开展。
2．乙方权利义务：
a.未经甲方书面同意，不得将本项目全部或部分项目转包给其它公司或个人完成。
b. 乙方必须配备足够的人力、机械及物料，定人、定岗、定编，在本合同规定的工作范围内，如因工作的安排等原因导致人手不足，乙方必须自行增派人员，并承担因此增加的所有费用。
c.自行承担服务工作人员的劳资、住宿、社会保险及福利等一切费用；如乙方工作人员发生工伤、意外、劳资纠纷以及违法违纪事件，一切责任均由乙方负责。
d.严格执行甲方所规定的各项条款及质量标准，保质保量地完成服务内容；服从甲方的调度、指导、监督、检查；积极免费配合甲方完成突发性、临时性工作。
七、违约责任：
1．对于乙方服务达不到甲方要求，甲方有权按扣分标准对乙方按违规的情节轻重进行扣分，并要求乙方立即整改或更换，按照扣分扣减相应服务费。

2．由乙方疏忽、拖延、服务力度或技术不到位等原因造成甲方损失的，由乙方负责赔偿，并承担由此造成的不良后果。
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3.乙方月累计五次达不到服务要求或连续两个月检查不合格的，甲方有权解除合同，扣除乙方当月服务费；同时，乙方应承担由此而造成甲方的经济损失。[image: ]
4．如甲方中途不能履行合同，则须提前30天通知乙方，甲方不作任何赔偿。乙方无正当理由中途单方拒绝履行合同或甲方因乙方违约而解除合同的，乙方则应支付甲方一个月含税服务费的20％作为违约金，甲方有权从乙方缴纳的履约保证金中直接扣除，如乙方的单方行为、违约行为将造成或已造成甲方的损失，甲方有权要求乙方继续履行合同或追索赔偿，合同另有约定或甲方严重违约的除外。
5．由于不可抗力因素致使合同无法履行时，双方应及时协商解决。因合同当事人一方迟延履行合同后发生不可抗力的，不能免除迟延履行方的相应责任。
6．甲方业务人员违反廉洁义务，一经查实，甲方将依纪依法依规对相关人员进行严肃处理。
乙方业务人员违反廉洁义务，一经查实，甲方有权追究乙方如下责任：
a.要求支付惩罚性违约金，标准为乙方诈骗、共同侵占、行贿受贿等违纪金额的10倍，或乙方与甲方本合同项下总价款的30%，或一次性支付10万元（取三者中金额最大项作为最终违约金金额），甲方有权直接在应付款项中予以扣减，不足部分由乙方补足。
b.若乙方违反廉洁义务，甲方有权解除合作协议，因此增加的成本或造成的经济损失由乙方承担。
c. 乙方积极配合甲方监察部门开展调查的，甲方将酌情从轻、减轻或者免除处罚。
八、保密

1．甲方提供的所有图纸、技术资料以及其它在签订或履行合同过程中乙方所获取的甲方非公开资料（包括本合同内容），乙方负有保密义务。未经甲方书面同意，乙方及其工作人员不得自行或许可他人将上述资料复制、泄露、公开、转让或使用于本合同之外的其它用途。否则，乙方赔偿因此给甲方造成的一切损失。但依法须提供的除外。
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2．甲方对在本合同履行过程中所掌握的乙方技术诀窍、非公开的公司管理运营信息和财务状况负有保密义务。未经乙方书面同意，甲方及其工作人员不得自行或许可他人将上述资料复制、泄露、公开、转让或使用于本合同之外的其它用途。否则，甲方赔偿因此给乙方造成的一切损失。但依法须提供的除外。[image: ]
3．本条约定长期有效，不受本合同效力期限的约束。
3.-乙方月累计五次达不到服务要求或连续两个月检查不合格的，甲方有权解除合同，扣除乙方当月服务费；同时，乙方应承担由此而造成甲方的经济损失。[image: ]
4．如甲方中途不能履行合同，则须提前30天通知乙方，甲方不作任何赔偿。乙方无正当理由中途单方拒绝履行合同或甲方因乙方违约而解除合同的，乙方则应支付甲方一个月含税服务费的20％作为违约金，甲方有权从乙方缴纳的履约保证金中直接扣除，如乙方的单方行为、违约行为将造成或已造成甲方的损失，甲方有权要求乙方继续履行合同或追索赔偿，合同另有约定或甲方严重违约的除外。
5．由于不可抗力因素致使合同无法履行时，双方应及时协商解决。因合同当事人一方迟延履行合同后发生不可抗力的，不能免除迟延履行方的相应责任。
6．甲方业务人员违反廉洁义务，一经查实，甲方将依纪依法依规对相关人员进行严肃处理。
乙方业务人员违反廉洁义务，一经查实，甲方有权追究乙方如下责任：
a.要求支付惩罚性违约金，标准为乙方诈骗、共同侵占、行贿受贿等违纪金额的10倍，或乙方与甲方本合同项下总价款的30%，或一次性支付10万元（取三者中金额最大项作为最终违约金金额），甲方有权直接在应付款项中予以扣减，不足部分由乙方补足。
b.若乙方违反廉洁义务，甲方有权解除合作协议，因此增加的成本或造成的经济损失由乙方承担。
c. 乙方积极配合甲方监察部门开展调查的，甲方将酌情从轻、减轻或者免除处罚。











月度空调维保工作考评表


项目名称：	维保单位：

	考核项目
	考核内容
	计分标准
	扣分

	

服务态度（10分）
	1．维保人员按规范着装。
	每人次不合格扣1分
	

	
	2．维保人员遵守合同约定，不得向用户索取小费或加班费等。
	每人次不合格扣1分
	

	
	3．用户对维保人员服务态度，质量的评价不满意，被业户投诉。
	每人次不合格扣2分
	

	














维保工作（50分）
	1．维保单位应在每月30日前提供当月的检测报告。
	每次不合格扣1分
	

	
	2．维保作业人员应取得相应的作业资格证。
	每次不合格
扣1分
	

	
	3．维保单位设24小时值班电话，电话无人接听，每次扣2分。
	每次不合格
扣2分
	

	
	4．未按要求及时完成月度、季度、年度维护保养工作，每次扣5分。
	每超1天
扣5分
	

	
	5．服务态度不满每次扣0.5分，不配合管理处维修保养工作，服务不到位每次扣0.5分。
	每次不合格
扣0.5分
	

	
	6．未按要求及时完成空调设施设备日常保养、维护工作，每次不合格扣3分。
	每次不合格
扣3分
	

	
	7．保养工作不按规定记录并与实际不符的，每发现一次扣2分。
	每次不符扣2分
	

	
	8．维保人员在实施维保作业时，必须以合同附件里的保养项目表作为范围依据。制定相关计划定期对相关项目进行维保，并确保100％无漏点，如有不合格，每次每项扣5分。
	
每次不合格
扣5分
	

	
	9．维保人员保持工作现场清洁，做到人走场清每次不合格扣1分。
	每次不合格
扣1分
	

	
	10．维保单位在检修过程中发现的问题应及时处理，不能及时处理的应制定相应的整改方案及报价，每次不合格扣2分。
	每超时1天
扣2分
	

	
	11．维保人员每月25日向物管中心提供下个月维保计划、每月2日提供上个月的维保报告，由项目部人
	每次不合格
扣2分
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	员签字确认。
	
	

	






故障处理（40分）
	1．当空调设备设施出现故障，乙方认为确需更换零配件，应提交相关分析报告并提供配件的型号、厂家、报价、维修工时等。如有不合格每次每项扣1分。
	每次不合格
扣1分
	

	
	2．乙方提供的零配件价格经甲方确认不得高于市场供应价格，零配件更换时只可收取产品费用，不得再收取人工费用。
	每次不合格
扣1分
	

	
	3．乙方作为专业维保，应建议并提供性能可靠、质量合格的配件，如所提供的配件在正常使用期限内再次损坏，由乙方负责免费更换。
	每次不合格
扣1分
	

	
	4．当接到空调故障报修后，维保人员必须2个钟内赶到现场处理。每超时5分钟扣1分。
	每超时5分钟
扣1分
	

	
	5．空调故障应在4小时内处理完毕，但若需要更换配件，等待双方确认与配件到货的时间除外。每次超30分钟扣1分。
	每超时30分钟扣1分
	

	得分：
	

	考评意见：

	备注：1、以上项目按月度进行考核，满分100分，月考核分低于90分为不及格。不及格以下每降低1分，扣除维保费用当月总额的5%，扣除的费用归甲方所有。
2、连续二个月不及格或当月累计扣分达到20分或以上，甲方可终止维保合同，造成损失的须追究乙方的相关责任。
3、若因维保单位误操作发生各类安全事故或设备损坏事故，所有损失由维保方承担。


维保单位：                                              项目部：

日期：	日期：
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