
ICS 点击此处添加 ICS 号

CCS 点击此处添加 CCS 号

CPMI
中 国 物 业 管 理 协 会 团 体 标 准

T/CPMI XXXX—XXXX

中央空调系统运行管理规范

Standard operating air conditioning

（工作组讨论稿）

（本草案完成时间：2023年 12月）

20XX - XX - XX 发布 20XX - XX - XX 实施

中国物业管理协会  发 布



T/CPMI XXXX—XXXX

I

目 次

前言 .................................................................................. II

1 范围 ................................................................................. 1

2 规范性引用文件 ....................................................................... 1

3 术语和定义 ........................................................................... 1

4 管理要求 ............................................................................. 2

4.1 组织机构 ......................................................................... 2

4.2 人员要求 ......................................................................... 2

4.3 工具仪表 ......................................................................... 2

4.4 技术资料 ......................................................................... 2

4.5 安全卫生 ......................................................................... 2

4.6 设备机房 ......................................................................... 2

4.7 第三方服务商 ..................................................................... 3

4.8 标识管理 ......................................................................... 3

5 运行技术要求 ......................................................................... 3

5.1 一般要求 ......................................................................... 3

5.2 冷热源主机 ....................................................................... 4

5.3 水路管道及附属设备 ............................................................... 4

5.4 末端设备 ......................................................................... 5

5.5 动力控制系统 ..................................................................... 5

6 能耗管理 ............................................................................. 6

6.1 计量 ............................................................................. 6

6.2 节能 ............................................................................. 6

7 应急管理 ............................................................................. 6

7.1 一般规定 ......................................................................... 6

7.2 应急技术措施 ..................................................................... 7

7.3 应急事件处理总结评估 ............................................................. 7

8 评价与改进 ........................................................................... 7

8.1 评价 ............................................................................. 7

8.2 改进 ............................................................................. 7

附录 A（资料性）中央空调运行管理记录 ....................................................9

附录 B（资料性）各岗位职责表 ...........................................................14

附录 C（资料性）技术资料 ...............................................................15

附录 D（资料性）规章制度 ...............................................................16

参考文献 .............................................................................. 17



T/CPMI XXXX—XXXX

II

前 言

本文件按照GB/T 1.1—2020《标准化工作导则 第1部分：标准化文件的结构和起草规则》的规定

起草。

本文件由中国物业管理协会标准化工作委员会提出。

本文件由中国物业管理协会标准化工作委员会归口。

本文件起草单位：西安创业物业发展有限公司、西安高科物业服务管理有限公司、诚悦物业集团服

务有限公司、陕西新宇环境科技工程有限公司、约克（中国）商贸有限公司北京分公司

本文件主要起草人：贾砺、尹珲、贾玫、马巍、刘炳东、沈妍、严勃、王宝兵、刘祝军、杨一鸣、

郑宇鑫
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中央空调系统运行管理规范

1 范围

本文件规定了中央空调系统运行管理的基本要求、运行技术要求、能耗管理、应急管理、评价与改

进等方面的行为准则。

本文件适用于民用建筑中舒适性中央空调系统的常规运行管理，以及在发生与空调通风系统相关的

突发性事件时的应急运行管理。

2 规范性引用文件

下列文件中的内容通过文中的规范性引用而构成本文件必不可少的条款。其中，注日期的引用文件，

仅该日期对应的版本适用于本文件；不注日期的引用文件，其最新版本（包括所有的修改单）适用于本

文件。

GB 2894 安全标志及其使用导则

GB 5749 生活饮用水卫生标准

GB 19210 空调通风系统清洗规范

GB 50050 工业循环冷却水处理设计规范

GB 50303 建筑电气工程施工质量验收规范

GB 50365 空调通风系统运行管理规范

GB/T 17094 室内空气中二氧化碳卫生标准

WS 394 公共场所集中空调通风系统卫生规范

WS/T 396 公共场所集中空调通风系统清洗消毒规范

3 术语和定义

下列术语和定义适用于本文件。

3.1

舒适性中央空调系统 comfort of central air conditioning system

为满足人员工作与生活需要，采用空气调节和通风技术，对空气进行集中处理、输送、分配，并控

制其参数的设备、管道及附件、仪器仪表的总和，也称舒适性集中空调系统(本标准简称中央空调系统)。

3.2

冷热源主机 central air-conditioning heat and cold sources

为空气调节系统提供所需冷量，用以抵消室内环境的热负荷；以及为空气调节系统提供用以抵消室

内环境的冷负荷所需热量。

3.3

空调水系统及附属设备 air conditioning water system and ancillary equipment

为了满足室内环境温度需要，将所需的冷热源输送到受控空间的设备。包括冷却塔、水泵、过滤器、

阀门、水处理器、热交换器、水路管道等。

3.4

末端设备 terminal equipment
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通过处理和输配空气，控制空间的空气温度、湿度、洁净度和气流速度等参数，达到给定要求的技

术的设备。包括风机盘管、新风机组、组合式空调机组、加湿器、空气消毒装置、风管等。

4 管理要求

4.1 组织机构

4.1.1 根据中央空调系统的规模、复杂程度和运行管理工作量的大小，应建立相应的组织架构，明确

主管领导, 履行相关职责，见附录 B。

4.1.2 应根据中央空调系统运行要求，设置相应的管理部门及负责人, 履行相关职责，见附录 B。

4.2 人员要求

4.2.1 中央空调系统应配备运行管理人员，宜为专职人员。

4.2.2 运行管理人员应熟悉中央空调系统的工作原理和运行特点，具有安全意识、节能意识和应急指

挥能力。

4.2.3 运行管理人员应掌握中央空调的管理知识和技能；经考核合格后上岗；还应经过消防安全的培

训，掌握防火、灭火的基本技能。

4.2.4 特种设备运行操作人员应具备《中华人民共和国特种作业操作证》。

4.3 工具仪表

4.3.1 应配备相应的检测仪表和维修设备。

4.3.2 应建立仪表及工具台账，并按规定送检。

4.3.3 应为运行管理人员配备相应的劳保用品。

4.4 技术资料

4.4.1 应分类建立健全各项技术档案，并应在实践工作中不断完善，相关技术资料分类见附录 C。

4.4.2 应建立完整的系统监测、计量设备台账。

4.4.3 管理性档案与技术性档案应与在用中央空调系统同期保存，中央空调系统废止后原技术性档案

应继续保存≥5年，原管理型档案应继续保存≥2 年。

4.4.4 所有运行记录应保存≥2年。

4.5 安全卫生

4.5.1 应结合本单位中央空调系统的特点，建立健全各项规章制度，并应在实践工作中不断完善。相

关制度见附录 D。

4.5.2 宜定期检测并记录室内空气环境参数，室内环境应符合国家现行相关标准的规定。

4.5.3 中央空调系统的电气控制及操作系统应安全可靠，应定期检查供电电源，接线应牢固，接地措

施应符合 GB 50303 相关规定。

4.5.4 中央空调系统冷热源的燃油、燃气管道系统的防静电接地装置应定期检查、维护、试验。防静

电接地装置功能应正常有效。

4.5.5 制冷机组、水泵和风机等设备的基础应稳固，隔振装置应可靠，传动装置应运转正常，轴承和

轴封的冷却、润滑和密封应良好，无过热、异常声音或振动等现象。

4.5.6 应定期检查中央空调系统新风口的周边环境，应保持整洁，并应远离化学性或生物性污染源、

建筑物排风口和开放式冷却塔。新风口处的防护网及防雨措施应定期检查、清洗。

4.5.7 空调通风系统在运行期间，应合理控制送风温度、相对湿度，空调房间内的建筑围护结构内部

和表面应无结露、发霉现象。

4.5.8 应加强二次装修管理，当对空调房间内送风口、回风口和排风口的位置、数量及尺寸规格等进

行改动时，气流组织应符合国家现行相关标准的规定。

4.6 设备机房

4.6.1 空调机房管理应满足以下要求：

a) 门口应有机房类别及安全管理标志；
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b) 门窗、锁具完好、有效；

c) 机房内张贴相关管理制度，包括但不限于岗位职责、出入管理制度、巡视检查制度、安全操

作规程、维护保养制度等；

d) 机房环境整洁，无杂物、无积尘、无鼠、无虫害，温湿度符合设备运行要求；

e) 应定期检查消防、通风、应急照明、防止小动物进入等附属设施，完好、有效；

f) 设备定期巡查、维护、检验，安全防护用具配置齐全，检验合格；

g) 应急设备设施用品应齐全、完备，可随时启用。

4.6.2 空调机房内不得放置易燃、易爆和有毒有害危险物品。

4.6.3 燃气机房应安装燃气泄漏检测报警装置，并定期年检。

4.7 第三方服务商

4.7.1 应向第三方服务商索取其提供产品的检验报告及合格证；其服务应符合国家相关法律法规及规

范要求 。

4.7.2 第三方服务商提供服务的人员应接受过相关培训，考核合格。

4.7.3 与第三方服务商签订的合同中应约定，其所从事的一切工作都应获得许可。

4.7.4 在合同中应明确第三方服务商应急响应的时间及其他相关要求 。

4.7.5 第三方服务商提供的所有产品或服务应在合同中约定详细的内容和标准，包括但不限于：

——月维保计划；

——工况转换维保计划；

——年维保计划。

4.7.6 中央空调系统运行管理人员应监督第三方服务商的履约情况，并做好维修、维保记录。

4.8 标识管理

4.8.1 中央空调系统的安全警示标志应符合 GB 2894 的要求。

4.8.2 空调机房内显著位置应有以下主要标识：

——“禁止烟火”等禁止标志；

——“非专业人员请勿靠近”、“有电危险”等警告标志；

——阀门常开、常闭状态标志，以及管道分类、流向等提示标志；

——设备工作状态标志。

4.8.3 标识要求:

a) 应在设备醒目处张贴标牌，包括但不限于设备品牌、型号、设备编号、主要参数、运行管理

责任人等内容；

b) 管路上的标识应包含基本识别色、识别符号和流向；

c) 状态标识宜包括设备及管路压力数值设定、控制阀门开/关状态、回水温度、压差、油温、计

量器具校验状态等，标识应载明运行参数、运行状态、有效状态，以标牌形式设置。

4.8.4 应建立中央空调系统标识档案，并及时更新，档案应完整有效。

5 运行技术要求

5.1 一般要求

5.1.1 制定维保计划

按照生产厂家技术说明书制定中央空调系统维护保养计划，包括维护保养的流程、周期、工作负责

人、记录要求等。中央空调系统应该按照计划进行设备维护保养；并应按照生产厂家推荐的频率安排系

统的大中修。

5.1.2 备品备件

应按照生产厂家的建议及实际运行情况，储备一定数量的备品备件。

5.1.3 定期检验
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应按国家相关的法律法规规定，对中央空调系统进行安全检验，包括锅炉、压力表、安全阀等安全

附件。安全检验应由具有国家认可资质的机构进行。

5.1.4 按规操作

中央空调系统运行操作人员在中央空调系统运行和事故处理中，应严格执行管理制度和操作规程。

5.1.5 日常工作主要内容

5.1.5.1 巡查：按照巡查管理制度，定时定点对空调的整个系统、末端巡视检查，消除各种设备隐患。

5.1.5.2 运行：按照中央空调系统运行管理制度和安全操作规程，由专职的空调运行人员值守、运行，

保证空调系统安全运行和正常使用，运行中无超标噪音和严重滴漏水现象；不出现带压管道跑水事故。

5.1.5.3 保养：按照中央空调系统维保服务质量要求，建立完备的设备保养计划并实施；制定科学合

理的经济运行和节能降耗措施；定期检修养护，定期更换补充制冷剂、润滑油、传感器等。定期保养冷

冻水泵、冷却水泵、冷却塔、供电柜、新风机、风管、过滤网等。

5.1.5.4 维修：空调系统出现运行故障后，维修人员应及时到达现场维修，并做好记录，对故障应提

供分析和处理报告。

5.1.5.5 日常记录：对设备的巡查、运行、保养、维修过程建立完备的记录档案。

5.1.5.6 监督相关外协单位文明、规范操作，做好其他设施设备成品保护。

5.1.6 运行异常及时汇报

5.1.6.1 中央空调系统运行发生异常或故障时，值班人员应按操作规程执行，并向上级汇报。

5.1.6.2 如果发生人身触电、设备爆炸起火等事故，值班人员应先切断电源、抢救处理，并立即向部

门主管汇报。

5.1.6.3 机房出现制冷剂大量泄漏，值班人员应立即撒离，在主机房门外设立警示标识，并向上级汇

报。

5.2 冷热源主机

5.2.1 中央空调系统停止运行超过一周时，应按照 GB 50365 和生产厂家技术说明书进行空调冷热源主

机安全性能检测。空调冷热源主机性能正常方可开机运行。

5.2.2 冷热源主机正常运行期间，主机运行记录应每 2h1 次。

5.2.3 应根据实际情况，按冷、热源主机技术要求有计划地进行定期维护保养，维护保养内容应符合

GB 50365 的规定，并满足生产厂家技术说明书中相关要求。

5.2.4 对于安装于地下层或通风不良位置的空调冷热源主机，应在空调冷热源主机机房安装制冷剂泄

漏探测自动报警装置，以确保运行人员和公共区域人员的人身安全。

5.2.5 废弃的制冷剂不能直接排入大气，应提交给生产厂家或制冷剂制造厂家进行回收。

5.3 水路管道及附属设备

5.3.1 应根据所使用中央空调系统的特性，制定相应空调管网水处理计划。

5.3.2 初次启用或者次年度再次使用时，中央空调系统运行操作人员应按 GB 50050、GB 50365 及 WS/T

396 的规定对冷却塔、冷却水管路以及冷冻水(含采暖热水)管路进行清洗消毒；然后抽取管网水及冷凝

水送至有检测资质的机构进行检测。检测结果符合 GB 50050 的要求，同时符合 GB 50365 及 WS 394 的

卫生指标规定方可投入运行。

5.3.3 机组运行期间，运行操作人员巡检管道及附属设备应每天≥2次。

5.3.4 常规维护保养应包括下列内容：

a) 水泵、冷却塔运转正常，紧急停机开关工作正常；

b) 水泵、冷却塔应保持清洁；

c) 过滤器、热交换器、软连接性能良好；

d) 管道及阀门无跑、冒、滴、漏、堵现象，无明显锈蚀，保温层无脱落和破损；

e) 定期检查循环泵、冷却泵电机及泵体，每年进行一次添加更换润滑脂、清洁叶轮、绝缘电阻

检测、基础紧固、除锈刷漆等维护保养。

5.3.5 冷却塔附近应设置紧急停机开关，并定期检查维护。
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5.3.6 冷却塔应保持清洁，应定期检测和清洗，且应进行过滤、缓蚀、阻垢、杀菌和灭藻等水处理工

作。

5.4 末端设备

5.4.1 应制定末端设备定期的维护保养计划。

5.4.2 空调通风系统中的风管和空气处理设备应定期检查、清洗和检验，应去除积尘、污物、铁锈和

菌斑等，并应符合下列规定：风管检查周期每 2 年不应少于 1 次，空气处理设备检查周期每年不少于 1

次。

5.4.3 中央空调系统使用期间应定期对空气处理设备的空气消毒装置、过滤器、换热器盘管、凝结水

盘以及设备的箱体内壁表面进行生物污染物污染状况检测。检测结果应达到 GB 50365 规定的物体表面

卫生标准。当空调通风系统中有生物污染物时，应在空调通风系统停止运行的状态下对其进行消毒。消

毒方法应按 WS/T 396 的要求进行。

5.4.4 中央空调系统清洗、消毒后 7日内应对空气处理设备的空气消毒装置、过滤器、换热器盘管、

凝结水盘以及设备的箱体内壁表面再次进行卫生检测。检测结果应达到 WS/T396 的清洗、消毒效果要

求。

5.4.5 应根据当地环境状况及使用频率制定自身的空气过滤器的检查、清洗消毒及更换周期。

5.4.6 空气过滤器的检查周期、评价指标及管理要求宜按表 1 所示进行。

表 1 空气过滤器检查周期、评价指标及管理要求

过滤器种类 检查周期 评价指标 管理要求

新风入口过滤器 7 d

(多风沙地区宜更短)
网眼被堵塞>50% 清洗并消毒

重复使用型

粗效过滤器
20 d 网眼被堵塞>50% 清洗并消毒

一次性使用型

粗效过滤器
≤2个月

阻力高于额定初阻力50

Pa
更换

中效过滤器 ≤4个月
阻力高于额定初阻力60

Pa
更换

5.4.7 末端设备停用时间>3 个月，应按照 GB 50365 及生产厂家技术说明书的要求维修、保养，对末

端设备进行全面检查，依据检查结果进行清洗、消毒或更换。

5.4.8 末端设备的维护保养方法与周期，应按照 GB 50365 及生产厂家技术说明书的要求进行。常规维

护保养内容应包括：风机叶轮及轴承、风机皮带必要时的更换；加湿设备水源符合 GB 5749 的规定；加

湿设备与除湿设备无结垢、积尘和霉斑。

5.4.9 中央空调系统运行的新风量、二氧化碳浓度、生物污染物、可吸入颗粒物、积尘量等指标，应

符合 GB 50365 及 WS 394 的规定。

5.4.10 对空调末端房间的温度、湿度、二氧化碳浓度的抽检应每天≥1 次，温度、湿度、二氧化碳浓

度应符合 GB 50365 及 GB/T 17094 的规定。抽检空调末端房间数量占空调末端房间总数比例应≥1%。

5.4.11 中央空调系统卫生状况检测结果中，风管内表面积尘量超过 GB 19210 、GB 50365 及 WS 394

的规定时，应自行(应具有相关清洗资质)或委托专业清洗机构对中央空调通风系统按照 GB 19210、GB

50365 及 WS/T 396 的要求进行清洗，使其符合 GB 19210、GB 50365 及 WS 394 的规定。

5.5 动力控制系统

5.5.1 应制定中央空调动力控制系统的维护保养计划。

5.5.2 常规维护保养应包含以下内容：

a) 定期清洁控制柜内外的灰尘、脏物；

b) 检查、紧固所有接线头，烧蚀严重的接线头应更换；

c) 应及时修理、更换动作不正常或控制失灵的温控开关；

d) 定期对交流接触器进行清洁、除尘、紧固并检查绝缘盖板是否完好，如损坏应更换；
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e) 应检查信号灯是否正常，如不亮应更换；

f) 应检查指示仪表指示是否正确，如有偏差应调整，调整后偏差仍大应更换。

6 能耗管理

6.1 计量

6.1.1 宜对中央空调系统的耗电量、用水量进行分表计量统计。

6.1.2 中央空调系统的压力表、流量计、温度计、冷（热）量表、电表、燃料计量表（天然气表、油

表）等计量仪表如有损坏应及时维修、更换，缺少的应增设。

6.1.3 各种计量检测设备应按照技术说明书的要求，在规定条件下使用和放置，定期检查、清洁、校

准，保证计量检测设备的安全、整洁、配备附件完好、合格证齐全。

6.2 节能

6.2.1 空调运行管理人员应掌握系统的实际能耗状况，并应接受相关部门的能源审计。应定期调查能

耗分布状况，分析节能潜力，并应提出节能运行和改造建议。

6.2.2 中央空调系统的全年运行方案应根据系统的冷（热）负荷及能源供应条件，经技术经济比较，

按节能环保的原则合理制定。

6.2.3 当空调通风系统为间歇运行方式时，应根据气候状况、空调负荷情况和建筑热惰性，确定开机

停机时间。

6.2.4 对作息时间固定的建筑，应在非工作时间内降低空调运行控制标准。

6.2.5 当启动冷热源设备对系统进行预热或预冷运行时，宜关闭新风系统；当采用室外空气进行预冷

时，宜利用新风系统。

6.2.6 空气过滤器的前后压差应定期检查，当压差不能直接显示或远程显示时，宜增设仪器仪表。

6.2.7 通风系统新风量和排风量应根据建筑物的功能进行调节，并宜维持建筑微正压或微负压运行。

6.2.8 对人流密度相对较大且变化较大的场所，宜采用新风需求控制，应根据室内二氧化碳浓度值控

制新风量。

6.2.9 使用空调期间应避免开窗，室内温度设定值夏季≥26℃,冬季≤20℃。

6.2.10 对温度有特殊要求的宜采用专用空调或分体空调。

7 应急管理

7.1 一般规定

7.1.1 应急预案的制定

7.1.1.1 中央空调系统应急预案应包括以下内容：

a) 应急组织及其构成，指挥协调部门；

b) 应急物资的准备和存放地点；

c) 应急现场的负责人、组成人员及各自的职责；

d) 通信联络、应急处理流程；

e) 安全防护和人员的组织，调度和保障措施。

7.1.1.2 应急处理流程应包括以下内容：

a) 事件的报告程序和预案启动程序；

b) 采取的行动；

c) 与其他人员或部门联系的办法和程序；

d) 呼叫第三方服务商；

e) 应急事件的详细记录。

7.1.1.3 紧急情况下的联系应包括以下内容：

a) 紧急情况的性质；

b) 空调系统备用品的详细说明；
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c) 紧急情况可能持续的时间；

d) 采取的补救行动；

e) 联系人通讯录及联系顺序。

7.1.2 应急预案的演练

应急预案应每年至少演练1次，详细记录演练过程，发现问题应及时改进，并再次进行应急演练。

7.1.3 发生以下突发事件时应采取应急管理措施：

a) 当地正处于传染病流行期，病原微生物有可能通过空调通风系统扩散时；

b) 现场发生化学或生物污染，或发生不明原因的空调通风系统气体污染时；

c) 在有冰冻可能的地区，发生极端天气时。

7.2 应急技术措施

7.2.1 应按照 GB 50365 中有关应急技术措施的要求执行。

7.2.2 在有冰冻可能的地区，进入冬季前应提前关闭新风进口风阀，做好新风机组或新风加热盘管、

冷却塔的防冻措施，并及时关注天气变化，加强设备巡查频次，发现隐患及时排除。

7.3 应急事件处理总结评估

应急事件发生后，应对其进行后续评估，并立即采取适当措施以防止再发生；应急事件紧急处置后

对相关指标应再次检测，指标符合相关规定后方可重新投入使用。

8 评价与改进

8.1 评价

8.1.1 评价的依据

物业服务企业应定期依据以下内容适用时对中央空调系统运行管理工作进行检查，检查过程与结果

应形成记录，经检查人和系统运行管理责任人共同确认后予以保存：

——有关国家法律、法规、规章和强制性标准；

——本文件；

——合同约定；

——中央空调系统运行管理相关工作制度、规范及操作规程；

——服务质量记录、服务满意度调查与统计材料。

8.1.2 评价的方式

评价工作通常采取的方式包括但不限于以下方面：

——业主、物业使用人和公众的意见征询；

——物业项目内部自评；

——物业服务企业组织定期评价；

——邀请第三方或外部专家评价。

8.1.3 评价的要点

评价的要点包括但不限于以下方面：

——中央空调系统运行管理制度、操作规程实施情况；

——中央空调系统运行管理人员的培训记录齐全；

——中央空调系统运行管理维护工作及时、全面，维护保养记录齐全；

——中央空调系统技术档案建立、管理立并及时更新；

——中央空调系统设备检测、校验工作按期开展。

8.2 改进
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8.2.1 物业服务企业每年应至少一次对中央空调系统运行管理进行整体评价，形成评价报告。

8.2.2 物业服务企业应对评价报告反映的信息进行分类统计和分析处理，找出问题产生的原因并有针

对性的采取纠正预防措施；对新需求进行分析，识别，确定改进方案。

8.2.3 改进措施来源通常包括但不限于以下方面：

——中央空调系统运行管理工作检查所暴露出的问题或管理亮点；

——中央空调系统运行管理人员在日常工作中提出的建议、意见；

——收集的业主和物业使用人的建议、意见、投诉；

——物业管理区域设施设备的更新、改造；

——物业服务企业管理模式的改变或业主及物业使用人服务要求的改变；

——因设施设备引起的服务质量问题或事故；

——物业服务行业在中央空调系统运行管理方面的创新措施；

——其他相关的国家或地方标准规范的发布实施。
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A
A

附 录 A

（资料性）

中央空调运行管理记录

表 A.1 中央空调系统制冷机组运行记录表

内

容

时

间

蒸发器 冷凝器 压缩机

备

注

制冷剂 冷水 制冷剂 冷却水 油 电机

压

力

温

度

趋

近

温

度

压力

MPa

温度

℃
压力 温度

压力

MPa

温度

℃

压

差

油

温
油

位

电流A 电压V

电

流

设

定

值%

平均线

电

流%RLA

kPa ℃ ℃ 出 回 出 回 kPa ℃ 出 回 出 回 kPa ℃ L1 L2 L3 AB BC CA

记录人： 审核人：
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表 A.2 中央空调系统循环水泵运行记录表

时间

号冷媒泵 号冷媒泵 号冷却泵 号冷却泵

备注
出水

压力

表

MPa

回水

压力

MPa

电压

V

电流

A

出水

压力

表

MPa

回水

压力

MPa

电压

V

电流

A

出水

压力

表

MPa

回水

压力

MPa

电压

V

电流

A

出水

压力

表

MPa

回水

压力

MPa

电压

V

电流

A

记录人： 审核人：
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表 A.3 中央空调系统空气处理机组巡视记录表

机房位置： 设备编号：

日期 时间

供水

温

度℃

供水

压力

MPa

回水

温

度℃

回水

压力

MPa

运行

状态

加湿

器开

关状

态

过滤

网

电动

二通

阀开

度%

新风

阀开

关状

态%

传动

皮带

风机

轴承

电机

轴承

风机电机电流

机房

卫生
其它

巡视

人
备注

A相 B相 C相

注：正常划“√”，异常划“×”，并记录现场情况。

记录人： 审核人：
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表 A.4 中央空调系统新风机组巡视记录表

机房位置： 设备编号：

日期 时间
供水温

度℃

供水压

力MPa

回水温

度℃

回水压

力MPa

运行状

态

加湿器

开关状

态

过滤网

电动二

通阀水

开度%

新风阀

开关状

态%

机房卫

生
其它 巡视人 备注

注：正常划：“√”，异常划：“×”，并记录现场情况。

记录人： 审核人：
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表 A.5 中央空调系统冷源运行主要能耗统计表

年 月 日

项目

电制冷系统耗电统计 二级泵系统

记录人
备注或

说明冷冻机组 冷冻泵耗电量 冷却泵耗电量
冷却塔等附属设

备耗电量
耗电统计

时间 表数
消耗量

KWh
表数

消耗量

KWh
表数

消耗量

KWh
表数

消耗量

KWh
表数

消耗量

KWh

记录人： 审核人：
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附 录 B

（资料性）

各岗位职责表

主管领导职责 运行管理部门负责人职责 运行操作人员职责

a) 对中央空调系统运行管

理负有领导责任；

b) 组织制定中央空调系统

运行管理和规章制度；

c) 负责中央空调系统运行

管理所需资源，包括管理

人员、运行操作人员与相

关检测设备的配置；

d) 负责中央空调设备外委

合同的审批、上报，及经

批准后的实施监督；

e) 建立和健全中央空调系

统运行管理人员的培训

和考核档案。

a) 对本单位的中央空调系

统运行工作全面负责，保

障运行符合相关规定，掌

握运行情况；

b) 确定逐级安全责任，落实

管理制度和安全操作规

程；

c) 制定中央空调系统设备

维保及大中修计划，并组

织实施；

d) 组织和指导运行操作人

员进行业务学习、技术培

训及安全教育，并负责考

核；

e) 负责本单位中央空调系

统的现场运行管理和质

量监督、检查；

f) 按照《特种设备安全监察

条例》管理本单位中央空

调系统的特种设备，定期

年检合格；

g) 组织安全检查，督促整改

中央空调系统运行中发

现的隐患，及时处理涉及

安全的重大问题；

h) 针对本单位的实际情况，

组织制定应急预案，并定

期实施演练。

i) 掌握运行期间实际能耗

情况，定期进行能耗分

析，为节能运行管理提供

改进依据。

a) 熟悉和掌握中央空调设

施的功能和操作规程；

b) 按照制度规定对中央空

调设施设备进行操作、巡

视、检查、维护和保养，

保证其处于正常运行状

态；

c) 发现故障应在确认后按

相关操作规程及时排除，

不能确定、不能及时排除

的应立即向部门主管人

员报告；

d) 做好维护保养记录和设

备运行记录。
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B
B

附 录 C

（资料性）

技术资料

管理性档案 技术性档案 运行记录档案

a) 设备运行、维修、保养管

理；

b) 配件及耗材使用管理；

c) 人员培训、考核；

d) 安全管理；

e) 应急管理；

f) 承包商管理。

a) 各楼宇中央空调系统图、

平面图(竣工图);

b) 空调机房系统图、平面图

(竣工图);

c) 设备出厂合格证及检验

报告；

d) 中央空调系统设备维护

手册、操作使用说明书。

a) 值班记录；

b) 报修服务记录；

c) 安全检查记录；

d) 设备运行记录（包括第三

方服务商提供的产品检

验报告及合格证等）；

e) 设备维修保养记录；

f) 设备大中修记录；

g) 空调系统清洗、消毒记

录；

h) 空调末端房间温度、湿

度、风速记录；

i) 过滤器清洗、消毒、更换

记录；

j) 空调系统事故分析处理

记录；

k) 外来人员进出登记；

l) 应急预案演练记录。
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附 录 D

（资料性）

规章制度

各项规章制度

a) 岗位职责；

b) 机房管理制度；

c) 机房消防管理制度；

d) 安全管理制度；

e) 动火管理制度；

f) 设备巡视检查制度；

g) 设备维修保养制度；

h) 应急管理制度；

i) 值班制度；

j) 交接班制度；

k) 设备安全操作规程；

l) 高危作业操作规程；

m) 设备检修规程；

n) 开、关机操作规程；

o) 空调系统卫生检测评价制度；

p) 中央空调系统制冷、采暖转换规程；

q) 仪表、工器具管理制度；

r) 储备零部件管理制度；

s) 防止二次污染制度；

t) 空调系统清洗、消毒制度；

u) 各级空气过滤器阻力记录、过滤器更换制度；

v) 人员培训制度。



T/CPMI XXXX—XXXX

17

参 考 文 献

[1] DB 31/T 255-2020 集中式空调（中央空调）系统节能运行和管理技术要求

[2] WS 488-2016 医院中央空调系统运行管理

[3]T/CPMI 009-2020 新型冠状病毒肺炎疫情防控期间公共建筑空调通风系统运行管理技术指南

[4]T/CPMI 011-2020 设施设备绿色运行管理服务规范


	前言
	1　范围
	2　规范性引用文件
	3　术语和定义
	舒适性中央空调系统  comfort of central air conditioning sys
	冷热源主机  central air-conditioning heat and cold sour
	空调水系统及附属设备  air conditioning water system and anci
	末端设备  terminal equipment

	4　管理要求
	4.1　组织机构
	4.2　人员要求
	4.3　工具仪表
	4.4　技术资料
	4.5　安全卫生
	4.6　设备机房
	4.7　第三方服务商
	4.8　标识管理

	5　运行技术要求
	5.1　一般要求
	5.1.1　制定维保计划
	5.1.2　备品备件
	5.1.3　定期检验
	5.1.4　按规操作
	5.1.5　日常工作主要内容
	5.1.6　运行异常及时汇报

	5.2　冷热源主机
	5.3　水路管道及附属设备
	5.4　末端设备
	5.5　动力控制系统

	6　能耗管理
	6.1　计量
	6.2　节能

	7　应急管理
	7.1　一般规定
	7.1.1　应急预案的制定
	7.1.2　应急预案的演练
	7.1.3　发生以下突发事件时应采取应急管理措施：

	7.2　应急技术措施
	7.3　应急事件处理总结评估

	8　评价与改进
	8.1　评价
	8.1.1　评价的依据
	8.1.2　评价的方式
	8.1.3　评价的要点

	8.2　改进

	附录A（资料性）中央空调运行管理记录
	附录B（资料性）各岗位职责表
	附录C（资料性）技术资料
	附录D（资料性）规章制度
	参考文献

