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一、项目概况
正方优和汇·联安项目位于拱北联安路118号 ，是以结合街区公园+社区商业+社群服务创新发展模式集培训、交流、展示、娱乐等文化功能于一体的珠海首个艺展式邻里中心。项目占地面积8376.45㎡ ，总建筑面积为14722.32㎡ ，项目经营业态涵盖餐饮、清吧、咖啡烘焙、文化教育、桌球娱乐等。
二、服务内容、期限概况
1.服务内容：正方优和汇联安空调维保服务，具体工作内容详见服务需求及工程量清单。
2.服务期限：自合同签订之日起为期一年，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

正方优和汇联安空调维保服务需求：
	序号
	项目名称
	项目特征描述
	验收标准

	1
	风机盘管滤网清洗保养
	1.清洗空调末端滤网； 
2.清洗末端设备送、回风口外表面及内侧夹缝及百叶；
（按照现场使用情况进行清洗）

3.无法清洗部位含天花拆除及恢复

	1）采用对比法：对比清洗前与清洗后的效果。清洗前及清洗后拍照片保存，与清洗后的实际效果进行对比以检测清洗效果
（风速）
2）目测检查法：用肉眼观察无明显积尘、无工程垃圾、管壁无积垢。
3）手擦检查法：用手擦拭所清洗风管区域，无明显划痕即为合格。 
4）清洗后风管通过目测检查法合格及手擦检查法合格并提供存备对比法的清洗前及清洗后拍照片及完工报告呈交即通过工程验收。

	2
	吊顶风柜滤网清洗保养
	1.清洗空调末端滤网；
2.清洗末端设备送、回风口外表面及内侧夹缝及百叶
（按照现场使用情况进行清洗）
3.无法清洗部位含天花拆除及恢复
	1）采用对比法：对比清洗前与清洗后的效果。清洗前及清洗后拍照片保存，与清洗后的实际效果进行对比以检测清洗效果
（风速）
2）目测检查法：用肉眼观察无明显积尘、无工程垃圾、管壁无积垢。
3）手擦检查法：用手擦拭所清洗风管区域，无明显划痕即为合格。 
4）清洗后风管通过目测检查法合格及手擦检查法合格并提供存备对比法的清洗前及清洗后拍照片及完工报告呈交即通过工程验收。

	3
	风机盘管
深度清洗
	1.清洗空调末端设备表冷器，提供清洗前后风量测试报告； 
2.清洗冷凝水盘，排水管道疏通；
 3.风轮及回风箱内壁除尘； 
4.禁止使用腐蚀性清洁剂；
（公区年/2次、商铺年/2次） 
5.无法清洗部位含天花拆除及恢复
	1）采用对比法：对比清洗前与清洗后的效果。清洗前及清洗后拍照片保存，与清洗后的实际效果进行对比以检测清洗效果
（风速）
2）目测检查法：用肉眼观察无明显积尘、无工程垃圾、管壁无积垢。
3）手擦检查法：用手擦拭所清洗风管区域，无明显划痕即为合格。 
4）清洗后风管通过目测检查法合格及手擦检查法合格并提供存备对比法的清洗前及清洗后拍照片及完工报告呈交即通过工程验收。

	4
	吊顶风柜
深度清洗
	1.清洗空调末端设备表冷器，提供清洗前后风量测试报告； 
2.清洗冷凝水盘，排水管道疏通；
 3.风轮及回风箱内壁除尘； 
4.禁止使用腐蚀性清洁剂；
（公区年/2次、商铺年/2次） 
）
5.无法清洗部位含天花拆除及恢复
	1）采用对比法：对比清洗前与清洗后的效果。清洗前及清洗后拍照片保存，与清洗后的实际效果进行对比以检测清洗效果
（风速）
2）目测检查法：用肉眼观察无明显积尘、无工程垃圾、管壁无积垢。
3）手擦检查法：用手擦拭所清洗风管区域，无明显划痕即为合格。 
4）清洗后风管通过目测检查法合格及手擦检查法合格并提供存备对比法的清洗前及清洗后拍照片及完工报告呈交即通过工程验收。

	5
	冷水机组维保
	1、 清洗机组散热设备；
（主机按照行业标准进行维保）
2.每月对主机设备运行数据检测；
	1）采用对比法：对比清洗前与清洗后的效果。清洗前及清洗后拍照片保存，与清洗后的实际效果进行对比以检测清洗效果


	6
	冷冻水泵
	1.水泵进水口管道 Y 形过滤器拆卸清洗 ；
2.水泵轴承密封，轴承泵添加油脂；
（按照行业标准进行维保）
	1）采用对比法：对比清洗前与清洗后的效果。清洗前及清洗后拍照片保存，与清洗后的实际效果进行对比以检测清洗效果


	
7
	中央空调循环水系统水质处理
	1、 对中央空调系统冷冻水的阻垢防锈、杀菌灭藻、除油污化学清洗、预膜等药剂供应及加药处理等在每年空调系统开始运行前对冷冻系统投加缓蚀剂作防锈缓蚀处理。
2、 在每年空调系统开始运行前，对相应管路系统进行清洗、预膜；运行期间，对空调冷冻水每月至少取样化验1次，及时根据水样的化验结果补充药剂及排泥。每月清洗保养冷媒水过滤器，保证管道无堵塞，冷凝器管束应（按照行业标准进行维保）
	1）乙方进场前须对甲方中央空调循环水系统进行一次详细维保检查并提供检查报告。
2）甲方与乙方共同参与过程检验，每年由甲方指定国家认可的水质检验权威部门的一次抽验，检测费用由乙方承担。
3）每年更换一次管道冷冻水


	8
	管道维护
	1、 对空调出风口漏水问题进行处理，保证排水畅通。            2、对开裂保温棉漏水进行包扎修复。            3、对管道存在的漏水进行修复。
（按照行业标准进行维保）
	此类问题接单后时间不超过4小时内需完成修复

	9
	室外机组维护
	1、 对台主机进行维护除尘、打油保养。  2、冷凝器，风扇等主要配件
（按照行业标准进行维保，每月1次）
	单配件金额300以下供应商自行处理

	10
	末端排气
	每月对空调末端设备进行排空
（按照行业标准进行维保）
	

	11
	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
	正方优和汇联安空调设备


	名称
	品牌 厂家
	型号
	额定电压
	额定功率(KW)
	额定频率(Hz)
	最大运行电流(A)
	外形尺寸
	生产日期
	出厂编号
	数量     （单位：台）
	备注

	中央空调
	格力
	LSBLG1200HE/Nb
	380V
	194.0KW
	50Hz
	440A
	455*180*220 CM
	2016年8月
	6548204000009
	2
	

	冷却水泵
	上海连成电机有限公司
	YE2-225S-4
	380V
	37KW
	50HZ
	70.5A
	
	2016年6月
	22054
	3
	

	冷冻水泵
	上海连成电机有限公司
	YE2-200L-4
	380V
	30KW
	50HZ
	58.1A
	
	2016年8月
	27153
	3
	

	冷却塔
	
	
	
	11KW
	50HZ
	
	
	
	
	2
	

	办公室柜机空调
	格力
	室内机KF-50L-(50391)NhAa-3  室外机KF-50W/NHF05-3  
	220V
	2.4kw
	50HZ
	10.9A
	
	
	
	1
	

	电信机房柜机
	格力
	
	380V
	kw
	50HZ
	13.9A
	
	
	
	1
	

	空调主机设备房  挂壁空调
	格力
	室内机KF-72-G(72356)BA-3  室外机KF-72W/K19-3  
	220V
	3kw
	50HZ
	13.9A
	
	
	
	1
	

	岗亭挂壁空调
	格力
	室内机KF-72-G(72356)BA-3  室外机KF-72W/K19-3  
	220V
	3kw
	50HZ
	13.9A
	
	
	
	1
	

	监控主机房柜机
	格力
	室内机KF-72-G(72356)BA-3  室外机KF-72W/K19-3  
	220V
	3kw
	50HZ
	13.9A
	
	
	
	1
	



	名称
	品牌厂家
	
	电压
	功率
	频率
	风量
	供冷量
	机外静压
	水阻力
	数量 （单位：台）
	

	卧式风机盘管
	格力
	
	220V
	0.108KW
	50HZ
	1020m³/h
	6.8KW
	30Pa
	40kPa
	9
	

	卧式风机盘管
	格力
	
	220V
	0.156KW
	50HZ
	1360m³/h
	8.6KW
	30Pa
	20KPa
	2
	

	卧式风机盘管
	格力
	
	220V
	0.174KW
	50HZ
	1700m³/h
	11.3KW
	30Pa
	38KPa
	8
	

	卧式风机盘管
	格力
	
	220V
	0.212kw
	50HZ
	2040m³/h
	12.8KW
	30Pa
	45KPa
	4
	

	吊柜式风机
	格力
	
	380V
	0.55kw
	50HZ
	2000m³/h
	14.26KW
	80Pa
	7.85KPa
	7
	

	吊柜式风机
	格力
	
	380v
	0.55kw
	50HZ
	2500m³/h
	19.2KW
	80Pa
	15.4KPa
	13
	

	吊柜式风机
	格力
	
	380V
	0.55kw
	50HZ
	3000m³/h
	22.13KW
	80Pa
	19.92KPa
	15
	

	吊柜式风机
	格力
	
	380V
	0.75kw
	50HZ
	4000m³/h
	30.18KW
	120Pa
	24.6KPa
	23
	

	吊柜式风机
	格力
	
	380V
	1.1kw
	50HZ
	5000m³/h
	53.1KW
	1350Pa
	34KPa
	23
	

	吊柜式风机
	格力
	
	380V
	1.1kw
	50HZ
	6000m³/h
	44.1KW
	1350Pa
	34KPa
	6
	

	吊柜式风机
	格力
	
	380V
	2.2kw
	50HZ
	10000m³/h
	80.8KW
	130Pa
	16.5KPa
	4
	

	天花机
	格力
	
	220V
	126W
	50HZ
	1360m³/h
	7200W
	/
	/
	2
	




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、税金以及其他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：
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；并有权对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。
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他公司或个人完成。
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。
E 节假日期间，或特殊情况下乙方需安排固定人员全日驻场，配合甲方做好应急突发准备。
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。
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，甲方不做任何赔偿。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、技术资料以及其他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。
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，甲方不做任何赔偿。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。





[bookmark: _GoBack]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，对质量评价不满意，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.冷却塔按合同计划加药，每少一次扣5分
	每次不合格
扣5分
	

	
	5.因加药不符合要求导致冷却塔出现青苔、管道铁垢，每次扣1分
	每次不合格
扣1分
	

	
	6.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
	

	
	7.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
	

	
	8.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
	

	
	9.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
	

	
	10.维保人员在实施维保作业时，必须以合同附件中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
	

	
	11.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
	

	
	12.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
	

	
	13.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，由物管中心人
	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分钟内赶到现场处理。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.连续两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：                                    运营中心：

日期：								          日期：
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