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Содержание технического задания:
1.  Техническое обслуживание и эксплуатация системы центрального и местного кондиционирования, приточных, вытяжных систем вентиляции, тепловых завес, противопожарных огнезадерживающих клапанов, систем дымоудаления и подпора воздуха.

1.1 Техническое обслуживание и эксплуатация центральных кондиционеров, приточных, вытяжных систем вентиляции, тепловых завес, огнезадерживающих клапанов, систем дымоудаления и подпора воздуха установленных на объекте (таблица № 1.3), осуществляется в соответствии с Регламентом (таблица № 1.1) и фиксируется в «Журнале оказания услуг по техническому обслуживанию оборудования систем вентиляции и кондиционирования воздуха» (Приложение № 1, Журнал № 1). 



При проведении технического обслуживания и эксплуатации центральных кондиционеров, приточных, вытяжных систем вентиляции, тепловых завес, огнезадерживающих клапанов, систем дымоудаления и подпора воздуха предъявляются дополнительные требования, не предусмотренные Регламентом (см. таблицу №1.2):
·  максимальное время реагирования на устранение аварийных ситуаций не более 2-х часов с момента получения заявки.

·  нелимитированное количество выездов на устранение аварийных ситуаций;

·  поддержание венткамер в чистоте и порядке;

·  наличие круглосуточной диспетчерской службы;

·  организация круглосуточного дежурства в выходные и праздничные дни;

·  проведение мероприятий по подготовке объектов к зимнему периоду (опрессовку калориферных установок, проверку систем автоматики, поверку манометров и др.) и предъявление подготовленного оборудования представителю теплоснабжающей организации. 

Основной задачей технического обслуживания и эксплуатации центральных кондиционеров, приточных, вытяжных систем вентиляции, тепловых завес, огнезадерживающих клапанов, систем дымоудаления и подпора воздуха является:
       (СНиП 41-01-2003г.):

· обеспечение надежности функционирования оборудования и предупреждения его поломок;

·  поддержание на должном уровне энергетического КПД;

·  обеспечение предусмотренного ресурса и по возможности его продления.

Основная цель: поддержание оптимальных и допустимых параметров микроклимата, необходимого для нахождения людей и бесперебойной работы оборудования, поддержание температуры обратной воды в соответствии с температурным графиком, утвержденным теплоснабжающей организацией.

1.2. Обслуживание систем приточно-вытяжной вентиляции и кондиционирования воздуха (СНиП 41-01-2003г.) включает в себя:

· Контроль над отсутствием посторонних шумов, вибраций и подсосов, положением шиберов и дроссель клапанов, отсутствием течи в калориферах, теплообменниках и трубопроводах;

· Проверка состояния фильтров, чистка или замена фильтрующего элемента.

· Проверка вентилятора, при необходимости подтяжка крепления, контроль над работой, чистка.

· Проверка дренажной системы, при необходимости чистка поддона и дренажного трубопровода.

· Замеры токов электродвигателей вентиляторов.

· Проверка и протяжка креплений оборудования.

· Проверка состояния подшипников вентилятора и электродвигателя.

· Чистка заборных решеток.

· Проверка запорно-регулирующей арматуры системы охлаждения или нагрева воздуха.

· Проверка/регулировка работы приемных заслонок.

· Проверка состояния поверхности теплообменников, при необходимости их чистка или промывка.

· Проверка контактов электрических соединений, при необходимости протяжка соединений.

· Визуальный осмотр состояния щита управления.

· Проверка работы автоматики систем кондиционирования.

· Проверка состояния калориферов на воздушно-тепловых завесах (чистка оребрения, устранения утечек)

· Проверка состояния запорной арматуры на фанкойлах.

Холодильные машины:

· проверка наличия протока воды и соответствующей защитной автоматики;

· проверка рабочих установок;

· настройка регулирующих устройств;

· проверка работы всех приборов защиты;

· проверка конфигурации управляющего модуля;

· проверка и протяжка электросоединений;

· замер сопротивления изоляции мотора компрессора;

· снятие параметров давления, тока и напряжения;

· проведение теста на утечку, дозаправка машины фреоном до 10 л.;

· замена фильтров осушителей;

· замена масла;

· проверка работы холодильной машины и сравнение условий работы с первоначальными данными при вводе в эксплуатацию;

· ведение журнала рабочих параметров машины.

РЕГЛАМЕНТ

технического обслуживания и эксплуатации системы центрального кондиционирования, приточных, вытяжных систем вентиляции, тепловых завес, огнезадерживающих клапанов, систем дымоудаления и подпора воздуха

Таблица №1.1 Профилактические работы

	   №№ п\п
	Оборудование
	Наименование работ
	Периодичность

	1.
	1.1.
	Вентиляторы
	Внешний осмотр. Состояние кожуха, мягких вставок, крепление кожуха, состояние улитки, передаточного вала, направляющего аппарата, крепление  электродвигателя
	Ежедневно

	
	1.2.
	
	Проверка натяжения ремней Подтяжка ремней, центровка валов
	1 раз в неделю

	
	1.3
	
	Очистка вентиляторов от грязи, пыли, определение вмятин, биение подшипников,
дисбаланса, состояние виброгасителей
	1 раз в неделю

	
	1.4
	
	Частичная замена смазки в подшипниках электродвигателя, промежуточного вала
	1 раз в год

	
	1.5
	
	Протяжка болтовых соединений
	1 раз в неделю

	2.
	2.1
	Камеры орошения
	Внешний осмотр. Протяжка болтовых соединений. Уровень воды. Определение
мест утечек. Герметичность дверей.
	Ежедневно.

	
	2.2
	
	Смена воды (слив, наполнение)
	1 раз в неделю

	
	2.3
	
	Чистка, сушка. Промывка стояков.
	1 раз в год

	
	2.4
	
	Промывка, прочистка форсунок (без снятия). Ревизия запорной арматуры.
	1 раз в месяц

	
	2.5
	
	Промывка, прочистка форсунок (со снятием).
	1 раз в год

	3.
	3.1
	Центробежные насосы камер  орошения
	Внешний осмотр. Устранение течи сальников (набивка сальников).
	Ежедневно

	
	3.2
	
	Подтяжка всех болтовых соединений. Замена пальцев. Центровка.
	1 раз в месяц

	
	3.3
	
	Частичная смазка подшипников насоса и электродвигателя.
	1 раз в год

	4.
	4.1
	Воздушные Регулирующие клапана (КВР)
	Внешний осмотр. Наличие уплотнителей, степень открывания, закрывания створок. Примыкания.
	Ежедневно

	
	4.2
	
	Очистка створок от грязи и пыли. Регулировка тяг исполнительных механизмов.
	1 раз в месяц

	
	4.3
	
	Смазка трущихся поверхностей, шарниров
	1 раз в квартал

	5.
	5.1
	Воздушные фильтры ячейковые
	Внешний осмотр.  Определение ?Степень износа, определение мест подсоса.
	Ежедневно

	
	5.2
	
	Промывка фильтров без снятия.
	1 раз в месяц

	
	5.3
	
	Очистка и промывка (со снятием). Замена вышедших из строя элементов (по необходимости)
	По необходимости

	6.
	6.1
	Секции подогрева.
	Внешний осмотр. Наличие утечек. Состояние секций калориферов. Правка оребрения трубок. Ревизия запорной арматуры.
	Ежедневно в отопительный сезон

	
	6.2
	
	Очистка межтрубного пространства от пыли.
	1 раз в месяц

	
	6.3
	
	Гидравлические испытания.
	При подготовке к отопительному сезону

	
	6.4
	
	Промывка межтрубного пространства калориферов водой в случае загрязнения.
	По мере загрязнения

	
	6.5
	
	Очистка нагревательных элементов электрической тепловой завесы 
	1 раз в месяц

	7.
	7.1
	Заборные шахты
	Очистка от пыли, мусора. Проверка герметичности дверей. Состояние поверхностей пола, стен.
	1 раз в месяц

	8.
	8.1
	Промежуточные камеры
	Очистка от пыли, мусора. Проверка герметичности дверей. Устранение неплотностей примыкания .
	1 раз в месяц

	9.
	9.1
	Запорная арматура
	Внешний осмотр. Проверка работоспособности, герметичности. Подтяжка сальников.
	Ежедневно

	
	9.2
	
	Ремонт, замена.
	По необходимости

	
	9.3
	
	Набивка сальников. Смазка  штока. Регулировка хода иглы (регулятор).
	По необходимости

	10.
	10.1
	Манометры, Термометры
	Внешний осмотр. Заливка масла в гильзы.
	Ежедневно

	
	10.2
	
	Замена, чистка.
	По необходимости

	
	10.3
	
	Проверка
	1 раз в год

	11.
	11.1
	Приборы автоматики
	Внешний осмотр. Проверка исправности сигнальных ламп, переключателей
	Ежедневно

	
	11.2
	
	Ремонт, замена ламп, кнопок, переключателей
	1 раз в месяц

	
	11.3
	
	Протяжка клемных соединений
	2 раза в год


Работы выполняются отдельно по каждой взятой системе, находящейся на объекте.

Контроль температуры и влажности в помещениях производится ежедневно с занесением в обязательном порядке записи в «Журнал оказания услуг по техническому обслуживанию» (Приложение 2. Журнал №2).

Таблица №1.2. Работы по эксплуатации оборудования   

	1
	Включение и выключение систем в соответствии с рабочей инструкцией, с учетом технологических процессов и паспортных требований каждой вентустановки
	По   инструкции

	2
	Выезд по заявкам в вечернее, ночное время, выходные и праздничные дни.
	По  необходимости

	3
	Снятие с блокировок аварийных режимов, включение режимов   
повторного пуска.
	По необходимости

	4
	 Корректировка режимов работы вентоборудования, работающего круглосуточно.
	По температуре  наружного воздуха  

	5
	Опрессовка калориферных установок и трубопроводов к ним
	1 раз в год

	6
	Подготовка к отопительному сезону и сдача в комплексе с автоматикой калориферных установок теплоснабжающей организации
	1 раз в год 

	7
	Обеспечение температурно-влажностного режима технических помещений,  настроенного в зависимости от времени года.
	 Постоянно

	8
	Очистка от пыли, грязи, тополиного пуха, мокрая очистка поверхностей нагрева калориферов и фильтрующих элементов и нагревательных элементов тепловых завес.
	По необходимости, но не реже 1 раза в месяц

	9
	Промывка промежуточных камер центральных кондиционеров и приточных 
камер.
	По необходимости, но не реже 1 раза в месяц

	10
	Осмотр и проверка регулируемых воздушных клапанов, клапанов на 
подаче теплоносителя  в калориферы 1-го и 2-го подогрева.
	Еженедельно в отопительный сезон

	11
	Чистка форсунок и водяных фильтров камеры орошения.
	1 раз в месяц

	12
	Наблюдение за состоянием работающего вентоборудования:
	Ежедневно в отопительный сезон

	   а
	Осмотр калориферов на предмет утечки воды в них самих, а 
также во фланцевых соединениях, арматуре и трубопроводах в отопительный 
период.
	Ежедневно в отопительный сезон

	    б
	Периодически выпускать воздух в верхней части трубопроводов
	По необходимости

	    в
	Следить за уровнем воды в поддоне камеры орошения
	Ежедневно

	   г
	Сливать воду из поддона полностью при остановках кондиционера на срок 
более суток.
	По необходимости

	   д
	Следить за герметичностью насоса, состоянием сальников, муфты, 
подшипников, трубопроводов и задвижек, плавностью хода.
	Ежедневно

	   е
	Следить за состоянием клиновых ремней, и их натяжением.
	Ежедневно

	   ж
	Следить за показаниями контрольно-измерительных приборов и    их 
исправностью.
	Ежедневно


Таблица №1.3 Вид обслуживаемого оборудования

	№
	Наименование

	1. 
	Центральные кондиционеры  

	2. 
	Приточные системы с автоматикой * 

	3. 
	Вытяжные  системы

	4. 
	Зональные  подогреватели   

	5. 
	Электрические тепловые завесы 

	6. 
	Системы дымоудаления

	7. 
	Системы подпора воздуха

	8. 
	Сплит-системы (местные кондиционеры)

	9. 
	Тепловые завесы


2. Техническое обслуживание (ТО) систем центрального и местного кондиционирования (климатики) 
Техническое обслуживание систем центрального и местного кондиционирования (климатики) на объекте, указанного в Перечне оборудования (см.  «Состав инженерного оборудования»), осуществляется в соответствии с Регламентом (таблица №1.4.) с 01 апреля по 1 октября и фиксируется в «Журнале оказания услуг по техническому обслуживанию и эксплуатации системы центрального и местного кондиционирования (климатики)» (Приложение №1, Журнал № 1).
При проведении ТО систем центрального и местного кондиционирования (климатики) предъявляются дополнительные требования, непредусмотренные Регламентом:

- нелимитированное количество выездов на устранение аварийных ситуаций;

- наличие круглосуточной диспетчерской службы;

- максимальное время реагирования на устранение аварийных ситуаций не более одного рабочего дня с момента получения заявки.

Основной задачей ТО систем центрального и местного кондиционирования (климатики) является:

- поддержание оптимальных параметров микроклимата в помещениях в соответствии с санитарно-гигиеническими нормами, принятыми в РФ.

Таблица № 1.4 Регламент оказания услуг по техническому обслуживанию систем центрального и местного кондиционирования (климатики)  
	№
	Элемент системы
	Наименование Услуг
	Периодичность

	
	
	Проверка на загрязнение.
	1 раз в 2 месяца*

	1.
	Фильтры 
	Очистка или промывка фильтров.
	По необходимости

	
	воздушные
	Замена фильтров.
	По необходимости

	
	
	Внешний осмотр вентилятора.
	1 раз в квартал 

	
	
	Внешний осмотр и проверка фреонопроводов и изоляции на внешние повреждения.
	1 раз в квартал 

	2.
	Испарительный
	Проверка фреонопроводов на герметичность.
	1 раз в квартал 

	
	блок
	Проверка испарителя на герметичность.
	1 раз в квартал 

	
	
	Проверка испарителя на загрязнение и коррозию.
	1 раз в квартал 

	
	
	Очистка или промывка.
	По необходимости

	
	
	Внешний осмотр вентилятора
	1 раз в квартал

	
	
	Внешний осмотр конденсатора. Проверка конденсатора на герметичность.
	1 раз в квартал 

	
	Компрессорно-
	Проверка фреонопроводов и изоляции на внешние повреждения.
	1 раз в квартал 

	3.
	конденсаторный 
	Проверка фреонопроводов на герметичность.
	1 раз в квартал

	
	блок
	Измерение давления всасывания и температуры испарения.
	1 раз в квартал 

	
	
	Измерение давления нагнетания и температуры конденсации.
	1 раз в квартал 

	
	
	Проверка теплообменника конденсатора на загрязнение и коррозию.
	1 раз в квартал 

	
	
	Очистка или промывка.
	По необходимости

	
	
	Проверка кабелей на отсутствие повреждений.
	1 раз в квартал 

	
	
	Проверка контрольных ламп и дисплеев на функционирование.
	1 раз в квартал 

	4.
	Система
	Проверка заданных значений регулируемых параметров.
	1 раз в квартал 

	
	контроля
	Проверка электрических компонентов на загрязнение и исправность.
	1 раз в квартал 

	
	
	Проверка контроллеров и регуляторов на функционирование.
	1 раз в квартал 

	
	
	Проверка клеммных соединений.
	1 раз в квартал 

	
	
	Проверка рабочих токов электропотребляющих узлов кондиционера.
	1 раз в квартал 

	5.
	Кондиционер
	Тестирование работоспособности кондиционера.
	1 раз в месяц

	
	
	Чистка дренажной системы *
	1 раз в 2 месяца

	
	
	Чистка фильтров
	1 раз в месяц

	6. 
	Фанкойлы 
	Тестирование работоспособности фанкойла.
	1 раз в месяц с апреля по октябрь

	
	
	Чистка дренажной системы *
	1 раз в 2 месяца

	
	
	Чистка фильтров
	1 раз в месяц с апреля по октябрь


      * С мая по сентябрь данные услуги выполняются ежемесячно.
ТО включает в себя:

-Ввод в эксплуатацию систем после зимнего периода и консервацию на зимний период;

-стоимость альпинистских работ или аренда вышек;

-нелимитированное количество выездов на устранение аварийных ситуаций; 

-прибытие на устранение аварийных ситуаций в срок не более 2х часов с момента получения заявки.

Приложение №1. 

к техническому заданию

Журнал №1

ФОРМА

(Наименование Исполнителя)

Журнал оказания услуг
по техническому обслуживанию и эксплуатации оборудования системы вентиляции, кондиционирования (климатики) объекта недвижимости 
Адрес объекта  _________________________________________________

Период обслуживания  с  ________ 201_г.  по _______ 201_г. 
Установка ______________________________________________________



(Обозначение системы, марка, обслуживаемое помещение)
	№п\п
	Дата оказания  услуг, работ  
	Помещение

(этаж, номер комнаты) Наименование оборудования (марка, модель) 


	Состав работ по техничес-кому обслуживанию
	Подписи и расшифровки подписей работников Исполнителя
	Отметка о выполнении работ (дата, подпись и расшифровка подписи)

	
	
	
	
	
	Ответственного,  за Объект сотрудника от Исполнителя
	Ответственного  работника ООО "Усадьба "Давыдовых"


	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7

	
	
	
	
	
	
	


Порядок ведения и заполнения Журнала оказания услуг по техническому обслуживанию и эксплуатации оборудования системы центрального и местного кондиционирования (климатики) - (далее Журнал).

1. Графы №№ 1,2,3,4,5, заполняются работником Исполнителя.

2. Контроль за заполнением граф №№ 1,2,3,4,5,6,7 осуществляется ответственным работником  Заказчика

3. В графе № 3 необходимо указывать конкретное помещение (номер комнаты, этаж и т.п.), в котором оказывались услуги (работы).

4. Журнал оформляется Исполнителем в течение 3 (трех) дней  после подписания договора, пронумеровывается, сброшюровывается, скрепляется печатью и подписью Генерального директора ООО "Усадьба "Давыдовых", с указанием цифрами и прописью количества страниц в Журнале.

5.  В оформленный Журнал в течение года вносятся записи о произведенных услугах (работах)  по техническому обслуживанию  и эксплуатации оборудования системы центрального и местного кондиционирования (климатики)  и прочих регулярных услугах.

6. Журнал должен храниться на объекте недвижимости ООО "Усадьба "Давыдовых" у работника, назначенного ответственным за Объект в течение 1 года с момента внесения последней записи.
3.  Техническое обслуживание инженерных систем, сетей, оборудования и конструкций зданий, в том числе:


- системы теплоснабжения (отопления);


- системы горячего и холодного водоснабжения, в т.ч. пожарного водопровода (включая трубопроводы, насосы, электрозадвижки и автоматику);


- системы водоотведения и канализации (до первого городского колодца);


- системы электроснабжения; 


- автоматических ворот и шлагбаумов; 


- слаботочных сетей и систем, включая системы пожарной сигнализации, системы оповещения и управления эвакуацией);


- фасадов, входных групп, чердачных помещений, кровель, включая водоотводящие воронки и сливные трубопроводы, ливневой канализации, систем зимнего подогрева воронок, подвальных и технических помещений, лестничных клеток, туалетных комнат, находящихся в зонах общего пользования и в помещениях, не арендованных клиентами Заказчика.  



Техническое обслуживание на Объекте недвижимости должно осуществляться в соответствии с Технологической картой по техническому обслуживанию инженерных систем ООО "Усадьба "Давыдовых" (П.5 Технического задания) и правилами технической эксплуатации инженерных систем, действующими «Правилами технической эксплуатации тепловых энергоустановок»,  а также согласно Приказу от 25 марта 2014 г. N 116 «Об утверждении Федеральных норм и правил в области промышленной безопасности «Правила промышленной безопасности опасных производственных объектов, на которых используется оборудование, работающее под избыточным давлением».
3.1.     Техническое обслуживание должно содержать следующие мероприятия: 


- Обслуживание ИТП (индивидуальный тепловой пункт) зданий поддержание заданных параметров теплоносителя (кроме приборов учета тепловой энергии):


- Обслуживание системы отопления;


- Обслуживание системы горячего и холодного водоснабжения;


- Обслуживание системы водоотведения и канализации до первого городского колодца;


- Обслуживание системы пожарного водопровода (включая трубопроводы, насосы, электрозадвижки и автоматику);

- Испытание пожарного водопровода на герметичность;


- Обслуживание водоотводящих воронок на крыше и сливных трубопроводов;

3.2.  Техническое обслуживание предусматривает:


- Наличие круглосуточной диспетчерской службы;


- Обеспечение аварийного круглосуточного обслуживания со сроком прибытия на объект не более 2-х часов;


-Замена трубопроводов до 3 метров любых диаметров; 


-Замена водоразборных и перекрывающих кранов до 1 дюйма.
3.3. Периодичность проведения технического обслуживания на инженерных системах и оборудовании, находящихся в зданиях и тепловых пунктах:

· ежедневное техническое обслуживание;

· еженедельное техническое обслуживание;

· ежемесячное техническое обслуживание;

· сезонное техническое обслуживание (один раз в год при подготовке к зимней эксплуатации).


Все виды технического обслуживания должны проводиться в соответствии с «Регламентом технического обслуживания инженерного оборудования теплового пункта, тепловых сетей, систем отопления, горячего и холодного водоснабжения и канализации» (см. ниже).

1. Объекты должны быть полностью подготовлены к осенне-зимнему периоду эксплуатации. Фактом готовности является Акт о готовности теплового пункта, подписанный контролирующей организацией г. Москвы. 
                                                                4. РЕГЛАМЕНТ 

технического обслуживания инженерного оборудования теплового пункта, тепловых сетей, систем отопления, горячего, холодного, противопожарного водоснабжения и канализации


«Регламент» разработан в соответствии с «Правилами технической эксплуатации тепловых энергоустановок» основании Приказа Минэнерго России от 24.03.2003 N 115 Требованиями эксплуатационной документации и паспортов на отдельные виды оборудования и приборов.

4.1. На инженерных системах и оборудовании, находящихся в зданиях и тепловых пунктах проводятся:


- ежедневный технический осмотр (ТО-1);


- еженедельное техническое обслуживание (ТО-2);


- ежемесячное техническое обслуживание(ТО-3);


- сезонное техническое обслуживание–проводится один раз в год при подготовке к зимней эксплуатации.

4.2. Ежедневный обход работниками всех ТП, закрепленных за ними на определенном участке контроля параметров, должен проводиться один раз в смену. При этом необходимо:


- произвести обход закрепленных за работником тепловых пунктов с целью контроля параметров работы систем тепло- и водоснабжения и проведения осмотра инженерного оборудования и строительной части ТП;


- снять показания основных контрольно-измерительных приборов (давление, температура, расход) тепловой сети и систем тепло- и водоснабжения данного абонента;


- записать параметры работы инженерного оборудования в оперативный журнал;


- записать показания водомеров и теплосчетчиков в журнал;


- проверить соответствие записанных параметров работы теплового пункта параметрам, заданным в режимных картах и параметрам, зафиксированным приборами учета; при необходимости произвести корректировку режимов работы инженерных систем ТП;

-
произвести осмотр инженерного оборудования, включая трубопроводы, обратив особое внимание на:

а) исходное положение запорной арматуры, насосного оборудования, приборов автоматики и электрооборудования ТП;

б) работу электронасосных агрегатов и исправность их упругих соединительных муфт или торцевых уплотнений (внешний осмотр);

в) отсутствие течи воды через уплотнения запорно-регулирующей арматуры и фланцевых соединений;

г) отсутствие затопления технических подполий и подвальных помещений тепловых пунктов сетевой и водопроводной водой, а также фекальными водами;

д) отсутствие течи через уплотнения насосных агрегатов;

е) отсутствие протекания через перекрытия и затопления помещений заглубленных тепловых пунктов в период дождей, зимних оттепелей и весеннего паводка грунтовыми, дождевыми и талыми водами;

ж) состояние и степень загрязнения грязевиков и фильтров (по манометрам);

з) состояние и сохранность телефонной (диспетчерской) связи.


При обнаружении неисправности, которые могут привести к выходу из строя инженерного оборудования и приборов, ожогам и поражению обслуживающего персонала электротоком, устранить их или принять все меры к их устранению. Убедиться в исправности дверей и дверных запоров теплового пункта.

4.3. 
При проведении еженедельного технического обслуживания на тепловом пункте:


- проверить правильность функционирования приборов в системе автоматического регулирования по показаниям контрольно-измерительных приборов, фиксирующих протекание технологических процессов. При необходимости откорректировать режимы работы;


- проверить работоспособность автоматики управления насосным оборудованием;


- очистить насосное оборудование и запорно-регулирующую арматуру от пыли,



грязи и подтеков масла;


- проверить (по маслоуказателям) наличие жидкой смазки в корпусах подшипников насосов, при необходимости пополнить смазку до установленного уровня;



- проверить надежность установки и крепления оборудования;


- убедиться в наличии защитных кожухов полумуфт (при их наличии) электронасосоных агрегатов и в надежности их крепления;


- переключить вручную работающие электронасосы на резервные на 10-15 минут (или наоборот), убедиться в работоспособности включенных агрегатов;


- проверить внешним осмотром состояние сальниковых уплотнений задвижек и электрозадвижек, насосных агрегатов и запорно-регулирующей арматуры. При необходимости подтянуть уплотнения;


- проверить целостность сигнальных ламп автоматики и состояние индикации. Заменить сгоревшие электролампы новыми;


 - проверить работоспособность дренажного насоса и электрического оборудования кратковременным замыканием датчика нижнего уровня;


- проверить работоспособность каналов связи;


- проверить целостность манометров, термометров и сравнить их показания с показаниями электронных приборов;


- биметаллические термометры при необходимости оттарировать на одной контрольной точке, сравнивая их показания с показаниями узлов учета;


- долить машинное масло в гильзы термометров (при необходимости);


- проверить отсутствие посторонних предметов в электрошкафах, в шкафах автоматики и шкафах пожарных кранов. Убедиться в отсутствии внутри следов влаги, коррозии деталей крепежа;


- проверить целостность светильников и электроламп освещения помещений, внутреннего освещения электрошкафов и сборок;


- закрыть дверцы электрошкафов, шкафов пожарных кранов, сборок и убедиться в работоспособности их запоров;


- проверить внешним осмотром надежность и исправность заземления (зануления) корпусов электрооборудования, обратив особое внимание на заземления электрооборудования, с   которым повседневно соприкасается обслуживающий персонал пунктов (электронасосы, приборы и исполнительные механизмы автоматики, металлорукава подводки силовых кабелей к электродвигателям, кнопочные посты управления и др.);


- проверить наличие и целостность пломб на водомерных узлах и приборах учета тепловой и электрической энергии, а также на пожарных задвижках холодного водоснабжения;


- проверить наличие и состояние защитных средств и противопожарное состояние;


- проверить противопожарное состояние помещений теплового пункта. Убрать из помещений горючие и легковоспламеняющиеся материалы;


- проверить наличие, исправность и соответствие требованиям безопасности крышек и решеток ограждений приямков, сливных трапов, а так же перепадов по высоте;


- устранить неисправности, выявленные при осмотрах в течение прошедшей недели;


- восстановить (при необходимости) поврежденные лакокрасочные покрытия оборудования и приборов;


- проверить наличие и ведение эксплуатационной документации теплового пункта, включая наличие схемы противопожарного водопровода, схемы обвязки противопожарных насосов и журнала проверки работоспособности противопожарных насосов и противопожарного водопровода на герметичность;


- произвести запись в оперативном журнале о выполнении еженедельного обслуживания.

4.4.
 При проведении ежемесячного технического обслуживания на тепловом пункте:

 - проверить на функционирование автоматику насосного оборудования (кратковременным включением в работу путем имитации изменения параметров настройки ЭКМ и датчиков давления);

· проверить правильность функционирования систем автоматизированного отпуска тепла на отопление и горячее водоснабжение путем принудительного изменения температурных режимов;

-
проверить на функционирование узел автоматики подпитки систем отопления присоединенных зданий принудительным сливом небольшой части воды из систем отопления (при независимой схеме ТП);

- проверить термометрами нагрев подшипниковых узлов, работающих электронасосных агрегатов, убедиться в отсутствии вибраций и посторонних шумов. В случае если температура окажется выше 60-70С, или сильных вибраций и посторонних шумов выявить причины и устранить;

· проверить на функционирование пожарные насосы путем кратковременного их запуска при закрытых задвижках на напорных магистралях c обязательным фиксированием проведенных работ записью в журнале;

· проверить на функционирование автоматику управления электрозадвижкой на обводной линии путем имитации сигнала при отключенном питании электропривода (работоспособность самой электрозадвижки проверяется по графику согласованному с «Мосводоканалом»), но не реже двух раз в год (весной и осенью) с составлением акта;

· провести профилактические работы на приборах систем автоматики (осмотр, чистку, контроль герметичности мест соединений сальниковых уплотнений, проверку герметичности затворов регулирующих клапанов, надежности электрических соединений электроприводов; очистить от пыли внешние клеммные колодки приборов, проверку надежности крепления приборов и т.д.);

- проверить состояние контактных соединений токоведущих частей, при необходимости подтянуть ослабленные контакты;

· проверить наличие и правильность маркировки на дверцах электрошкафов, электрощитов и сборок, а также на внутренних панелях и автоматах;

· произвести проверку, регулировку аппаратуры и наладку схем отдельных цепей управления (автоматы защиты, реле, магнитные пускатели, кнопочные посты, контакторы и др.) электродвигателей;

· оценить на слух шум и вибрацию работающих контакторов и магнитных пускателей. При повышенном уровне шума и вибрации произвести протяжку винтов, крепящих сердечник и крышки магнитного пускателя;

· осмотреть состояние контактов магнитных пускателей и контакторов. В случае
небольшого подгорания зачистить их до металлического блеска, не изменяя при этом профиля контактов;

· проверить исправность предохранителей и соответствие номинального тока предохранителя току нагрузки;

· проверить степень износа резиновых пальцев полумуфт или торцевых уплотнений насосных агрегатов. При необходимости произвести замену;

· проверить надежность крепления электронасосных агрегатов к рамам, при необходимости подтянуть болтовые соединения;

· выполнить мероприятия по борьбе с шумами и повышенными вибрациями от работы инженерного оборудования. При необходимости установить или заменить виброопоры и вибропрокладки; подтянуть сальниковые уплотнения насосных агрегатов, задвижек, регулирующих клапанов (в случае подтекания через них воды сверх допустимых норм). В случае необходимости произвести набивку сальников;

· произвести замену торцевых уплотнений насосов, при утечке воды через них более нормативных показателей;

·  смазать консистентной смазкой шпиндели задвижек и штоки регулирующих клапанов;

· проверить герметичность всех прокладочных соединений, при необходимости устранить подтекание воды;

· произвести продувку манометров и импульсных линий путем кратковременного открытия 3-х ходовых кранов, при этом проверить установку стрелок манометров в нулевое положение;

· прочистить фильтры и импульсные линии гидравлических регуляторов, путем снятия шайб и подачи воды с давлением 3-5 кгс/см в верхней штуцер фильтра (при их наличии на ТП);

· произвести обслуживание сетчатых фильтров и грязевиков;

· по результатам анализа подготовить справку и предложения для Заказчика;

· устранить неисправности, выявленные при осмотрах, проверках и в процессе
повседневной эксплуатации;

· произвести осмотр открытопроложенной электропроводки помещений с повышенной      влажностью и исправность электроустановочных изделий (выключателей, штепсельных розеток и т.д.);

· удалить сухой ветошью пыль с лицевых панелей электрощитов, сборок, приборов автоматики;

· проверить наличие знаков безопасности, при необходимости доукомплектовать;

· проверить правильность окраски и маркировки трубопроводов, пожарных насосов, запорной арматуры и инженерного оборудования;

- 
произвести частичную подкраску инженерного оборудования, приборов, металлических конструкций и строительной части помещений, произвести маркировку;

- 
проверить наличие и состояние средств защиты, наглядной документации и противопожарных средств;

· проверить наличие и укомплектованность медицинских аптечек первой помощи, при необходимости – доукомплектовать;

· протереть пыль на оборудовании, трубопроводах, водоподогревателях влажной тряпкой;


- проверить состояние санитарно-бытовых помещений (при их наличии) и санитарно-технического оборудования (умывальников, унитазов, смесителей и т.д.)  ТП;


-произвести запись в оперативном журнале о выполнении ежемесячного ТО-3.

4.5. Ежегодно, в период проведения совместных с теплоснабжающей организацией гидравлических   испытаний   тепловых   сетей (май-август), одно   из   ежемесячных технических обслуживаний каждого ТП должно быть совмещено с проведением сезонного технического обслуживания теплового пункта.

-
провести ежемесячное техническое обслуживание (ТО-3) и дополнительно:

-
провести углубленный технический осмотр всего инженерного оборудования, включая тепломеханическое и электротехническое оборудование, автоматику, а также строительной части помещений и сооружений;

-
проверить укомплектованность теплового пункта оборудованием и приборами, при необходимости принять меры по доукомплектации;

-
проверить техническое состояние пускорегулирующей аппаратуры и работоспособность отключающих аппаратов; наличие и состояние калиброванных плавких вставок в предохранителях, и их соответствие нагрузкам защищаемых цепей и номинальным токам предохранителей; отсутствие местных нагревов в соединениях шин и проводов друг с другом, отсутствие на шинах и проводах следов копоти или оплавления металла; состояние изоляции видимых проводов и кабелей;

· проверить целостность и состояние зануляющих (заземляющих) проводников и надежность их подсоединения. При необходимости зачистить места соединений до металлического блеска, затянуть болтовые соединения и смазать тонким слоем консистентной смазкой;

· проверить исправность установочных изделий и освещенность помещений;

· проверить герметичность всех прокладочных соединений, отсутствие свищей и трещин   на корпусах запорно-регулирующей арматуры, водоподогревателях и трубопроводах;

· проверить техническое состояние, работоспособность и поддержание заданных режимов работы системы электронной автоматики, управления насосным оборудованием, а так же систем автоматизированного регулирования отпуска тепла на отопление и горячее водоснабжение с помощью имитаторов (магазины сопротивлений и т.п.);

·  проверить работоспособность узла автоматики пожарных насосов;

-    провести в установленные нормативными документами сроки проверки пожарных         насосов, задвижек с электроприводом, противопожарного водопровода на герметичность с оформлением необходимой документации по результатам проверок.

- проверить техническое состояние термометров. При необходимости провести их замену;

- проверить техническое состояние манометров. При необходимости провести ремонт или заменить их;

· выяснить причины и устранить все выявленные при осмотрах и проверках на функционирование неисправности и недостатки. При необходимости неисправное оборудование, приборы и электроаппараты заменить на исправные из ремонтного фонда (или новые по согласованию с Заказчиком);

-    проверить и восстановить тепловую изоляцию водоподогревателей, трубопроводов и корпусов арматуры;

· очистить гильзы термометров от грязи, заполнить их свежим машинным маслом;

· произвести частичную разборку электроприводов электрозадвижек, промыть и смазать    солидолом узлы планетарных редукторов и подшипники качения. Прошприцевать через пресс-масленки подшипники скольжения;

· произвести контроль работоспособности электронной автоматики;

· произвести частичную разборку регулирующих клапанов и смазать смазкой
 металлические зубчатые колеса и подшипники. Подтянуть или (при
необходимости) заменить сальниковую набивку;

· произвести частичную разборку насосов и электродвигателей, пополнить
консистентную смазку подшипниковых узлов;

· произвести полную разборку и очистку грязевиков и сетчатых фильтров;

· подготовить Заказчику справку (перечень) необходимых работ по подготовке строительной части помещений и здания ТП к зимней эксплуатации (ремонт и утепление дверей и ворот, остекление окон, косметический ремонт помещений и покраска строительных конструкций, ремонт кровли, отмостков и др. работы);

· произвести ревизию канализации от ТП до первого колодца и при необходимости произвести прочистку;

· произвести подкраску оборудования, трубопроводов, конструкционных элементов и строительной части ЦТП;

· произвести врезку недостающих или вышедших из строя гильз под приборы КИП и датчики;

· восстановить (обновить) маркировку узлов, агрегатов, приборов, электрических аппаратов, контрольных точек и трубопроводов;

· проверить и укомплектовать медикаментами медицинскую аптечку оказания первой помощи пострадавшим;

· в зависимости от межпроверочного срока демонтировать, а после поверки установить на место приборы учета тепла и воды;

· выполнить мероприятия по устранению недостатков в теплоснабжении, выявленных по результатам прошедшего отопительного сезона на данном конкретном тепловом пункте. При необходимости выполнить комплекс наладочных работ на оборудовании ТП и тепловых сетях;

-
выполнить (в соответствии с планом работ) мероприятия по экономии топливно- энергетических ресурсов и воды и обесшумливающие мероприятия;

- 
проверить наличие и ведение эксплуатационной документации, при необходимости обновить схемы, в том числе: схемы противопожарного водоснабжения и схемы обвязки пожарных насосов, должностные инструкции, инструкции по технике безопасности, охране труда, по пуску пожарных насосов и др.;

-
произвести очистку поверхностей нагрева водоводяных подогревателей систем горячего водоснабжения (1 раз в год) и систем отопления. Один раз в 5 лет произвести обработку теплообменных контуров, а при высоком уровне отложений по отдельному графику   и по согласованию с Заказчиком производить химическую промывку теплообменных контуров. Давлением 1,25 атмосфер   опрессовать рабочее межтрубное пространство ВВП и сдать опрессовку совместно с Заказчиком представителю теплоснабжающей организации под роспись в накопительной ведомости. Если в течение прошедшего отопительного сезона имели место случаи нарушения плотности секций ВВП, превышения гидравлических потерь, нарушений температурных режимов и нарушение теплоснабжения, то вскрытие ВВП производить дополнительно;


- проверить затяжку всех болтовых соединений на оборудовании и трубопроводах;


- сдать совместно с Заказчиком к зимней эксплуатации тепловой пункт представителю теплоснабжающей организации с оформлением ведомости поэтапной приемки теплофикационного оборудования абонента к отопительному сезону;


- сделать запись в оперативном журнале о выполнении операций сезонного технического обслуживания и готовности теплового пункта к новому отопительному сезону;


- с пуском отопления убедиться в регулировке присоединенных внутренних систем тепловодоснабжения и обеспечения параметров работы инженерных систем, заданным режимным картам.


- проводить проверку работоспособности (на герметичность) сетей противопожарного водопровода с записью в журнале проверки пожарных насосов – два раза в год (весной и осенью).


- один раз в год произвести поверку водомеров по мере необходимости.

4.6. Отдельные трудоемкие операции сезонного технического обслуживания теплового пункта, связанные с подготовкой инженерного оборудования к очередному отопительному сезону, допускается выполнить заранее по взаимной договоренности с Заказчиком и представителем теплоснабжающей организации.

4.7.  Неисправности, выявленные при проведении технического обслуживания, подлежат устранению:


- немедленно, если неисправность может привести к выводу из строя инженерного оборудования, приборов и электрических аппаратов, нарушению установленных режимов тепло водоснабжения или созданию предпосылок к травмированию (например, поражению электротоком) обслуживающего персонала;


-при проведении очередного, более трудоемкого, вида технического обслуживания – если неисправность не требует срочного устранения (замена насосов, задвижек и т.д.).

4.8.  Недостатки и мелкие неисправности устраняются силами обслуживающего персонала Исполнителя в ходе проведения профилактических работ. Для устранения других неисправностей привлекается персонал аварийной службы и подрядных организаций по согласованию с Заказчиком. Такие работы оплачиваются Заказчиком с оформлением дополнительных договоров на текущий или капитальный ремонт. 

4.9. Мелкий ремонт стоимостью до 10000 руб.  на сетях и системах при техническом обслуживании производится непосредственно на месте выявленных недостатков.       

4.10. При необходимости для устранения неисправностей допускается, на месте    установки, частичная разработка оборудования (задвижки, фланцы, насосы и др.).  

4.11. По окончанию работ по техническому обслуживанию инженерных сетей должны быть проведены настройки, при которых обеспечиваются заданные режимы систем, а так же их экономичная и безопасная работа.           

4.12. Ответственность за проведение работ на системах и сетях, полноту и качество их выполнения возлагается на Руководителя Подрядной организации, за которым закреплены данные сети, на бригадира, непосредственно руководящего проведением этих работ.        

4.13.  О проведении технического обслуживания должна быть сделана соответствующая запись в оперативном журнале.           

4.14. Все виды технического обслуживания производятся в соответствии с утвержденными графиками. Своевременное   и   качественное   проведение   технического   обслуживания тепловых сетей, систем отопления, горячего, холодного и противопожарного водоснабжения, канализации предупреждает появление неисправностей и отказов в их работе, увеличивает межремонтные сроки и повышает эксплуатационную надежность всего комплекса инженерного оборудования.

4.15. Исполнитель принимает участие в подготовке и проведении проверок объектов со стороны ООО "Усадьба "Давыдовых", контролирующих организаций и поставщиков энергоресурсов. 

5. Технологическая карта

по техническому обслуживанию инженерных систем на объекте

ООО "Усадьба "Давыдовых"
1.Тепловые вводы:

1.1.
Ежедневно
-Внешний осмотр.

-Проверка состояния теплоизоляции.

-Проверка состояния запорной арматуры, термометров, манометров.

-Контроль за температурными режимами на тепловом вводе. Запись основных параметров в Журнале теплового режима.

1.2.
Ежегодно
-Опрессовка теплового ввода, устранение течей и неплотностей.

-Подготовка акта по результатам испытаний.

-Восстановление теплоизоляции при необходимости.

2.
Теплообменники

2.1. Ежедневно
- Внешний осмотр.

2.2.
Ежемесячно
Внешний осмотр, проверка отсутствия течи.

-Измерение перепада давления на теплообменнике.

-Измерение температурного перепада теплоносителя на теплообменнике. 

2.3. Ежегодно
-Опрессовка теплообменников.

-Подготовка акта по результатам испытаний.

3.
Насосы

3.1. Ежедневно

-Внешний осмотр, устранение возможных течей.

-Проверка отсутствия посторонних шумов и перегрева электродвигателя насоса
при работе.

3.2.
Ежемесячно
-Проверка наличия и состояния заземления.


-Протяжка контактов электрических соединений.      


-Оценка состояния насоса (при необходимости планирование ремонтных работ).

- Проверка работоспособности пожарных насосов

3.3.
Ежегодно
Проверка наличия и состояния заземления.

Протяжка электрических соединений.

Проверка сопротивления изоляции.

Проверка тока в рабочих режимах.

Проверка отсутствия посторонних шумов и перегрева электродвигателя насоса
при работе.

Опрессовка в составе участка трубопровода.

Планирование и проведение ремонтных и восстановительных работ.

4.
Дренажные системы.
4.1. Ежедневно
 -Проверка (при необходимости очистка) каналов отвода дренажной воды.

 -Осмотр дренажного насоса. 

 -Проверка отсутствия посторонних шумов и перегрева электродвигателя насоса при работе.

4.2.
Ежемесячно
-  Измерение рабочего тока насоса.

- Проверка срабатывания сигнальных устройств при переполнении и опорожнении дренажного приямка.

4.3. Ежегодно
-Измерение рабочего тока насоса.

-Проверка наличия и состояния заземления дренажного насоса.

-Проверка сопротивления изоляции электродвигателя дренажного насоса.

-Проверка состояния и исправности датчиков уровня и переполнения дренажного приямка.

-Очистка дренажных каналов и дренажного приямка.

-Планирование и проведение ремонтных и восстановительных работ.
5. Система автоматики
5.1.
Ежемесячно, еженедельно
Проверка состояния электрических соединений и разъемов.

 -Проверка состояния и исправности элементов световой и звуковой сигнализации.

-Проверка состояния и надежности крепления датчиков системы автоматики и управления.

-Проверка состояния и правильности работы Исполнителем устройств системы автоматики.

-Проверка настройки управляющих устройств.

-Проверка исправности и правильности работы управляющих устройств.

-Проверка настройки и срабатывания защитных и предохранительных устройств.

5.2.
Ежегодно
-Проверка наличия и состояния заземления.

-Проверка сопротивления изоляции силовых цепей.

-Планирование и проведение ремонтных и восстановительных работ
 6. Система отопления.
6.1. Ежедневно
-Внешний осмотр нагревательных приборов, арматуры, трубопроводов.         

-Проверка отсутствия течи и устранение выявлений течи.

6.2. Ежегодно
-Опрессовка,   устранение течей и неплотностей.

-Подготовка акта по результатам испытаний.

2. Планирование и проведение ремонтных и восстановительных работ.
7. Водопровод и канализация.
7.1. Ежедневно
- Внешний осмотр сантехнических приборов, арматуры, трубопроводов, гибких подводок, канализации.

- Проверка отсутствия течи и её устранение. 
- эксплуатация внутренних устройств водопроводной  сети ХВС, ГВС (обслуживание запорной и регулирующей арматуры, промывка и прочистка выпусков сантехприборов, устранение засоров);
- эксплуатация внутренних и внешних сетей водопровода  (осмотр, проверка технического состояния, регулировка и наладка, подтяжка болтовых креплений, очистка, смазка, устранение мелких дефектов, подкраска, очистка фильтров);

- обеспечение бесперебойного отвода фекальных и сточных вод.

7.2. Ежемесячно
1. Планирование и проведение ремонтных и восстановительных работ.
2. Технический контроль и надзор за пользованием воды потребителями, учет количества потребляемой и отводимой воды, устранение утечек;

Примечание:

- Все параметры работы оборудования и замечания по эксплуатации, дата проведения работ и описание выявленных неисправностей заносятся в журнал по эксплуатации и подтверждаются подписью представителя Заказчика.
7.3. Два раза в год
- проверка на герметичность сетей противопожарного водопровода.

8. Техническое обслуживание оборудования узлов учета тепловой энергии. 

Техническому обслуживанию подлежат все теплосчетчики, установленные  на объекте  ООО "Усадьба "Давыдовых"
6. РЕГЛАМЕНТ
 ТЕХНИЧЕСКОГО ОБСЛУЖИВАНИЯ В ТЕЧЕНИЕ ГОДА УЗЛОВ УЧЕТА ТЕПЛОВОЙ ЭНЕРГИИ (УУТЭ), УСТАНОВЛЕННЫХ В ЗДАНИЯХ ООО "Усадьба "Давыдовых"
	№ пп
	Наименование работ
	Периодичность выполнения  

	1
	Получение доступа на объект.
	По прибытии на объект

	2
	Подготовка к работе: подключение считывающего (печатающего) устройства
	2 раз в месяц

	3
	Снятие показаний (распечатка отчета).
	2 раз в месяц

	4
	Предварительный анализ результатов
	2 раз в месяц

	5
	Анализ ошибок и определение причин их возникновения
	2 раз в месяц

	6
	Проверка соблюдения технологических параметров, сравнение показаний Т1 и Т2 теплосчетчика с показаниями спиртовых термометров
	2 раз в месяц

	7
	Проверка целостности пломб на приборах 
	2 раз в месяц

	8
	Выдача рекомендаций по эксплуатации внутренних сетей
	В случае выявления отклонения от темы графика

	9
	Проверка контактов заземления, чистка фильтров
	1 раз в месяц

	10
	Распечатка и окончательный анализ результатов
	1 раз в месяц

	11
	Оформление отчета о теплопотреблении за отчетный период в службе эксплуатации абонента
	1 раз в месяц

	12
	Передача отчета о теплопотреблении за отчетный период в теплоснабжающую организацию.
	1 раз в месяц

	13
	Передача отчета о теплопотреблении за отчетный период с отметкой теплоснабжающей организации в службу эксплуатации абонента
	1 раз в месяц

	14
	Очистка печатающей головки матричного принтера
	1 раз в 3 месяца

	15
	Контроль исправности соединений кабелей
	1 раз в месяц

	16
	Очистка от пыли внешнего модема, принтера, блока бесперебойного питания (при наличии)
	1 раз в 6 месяцев

	17
	Техническое обслуживание приборов для измерения давления – электрических преобразователей давления, источника питания 
	1 раз в месяц

	18
	Техническое обслуживание приборов для измерения расхода теплоносителя – первичных преобразователей расхода электромагнитных
	1 раз в месяц

	19
	Техническое обслуживание приборов для измерения температуры – термопреобразователей сопротивления
	1 раз в месяц


7. Поверка теплосчетчиков.

Работы производятся согласно срокам поверки и включают в себя: 
Выполнение демонтажа приборов

На время поверки теплосчетчика произвести установку вставки на трубопроводе.

Сдачу теплосчетчика на поверку в организацию или специализированную мастерскую, имеющую лицензию на данный вид работ.

Поверку комплекта термопреобразователей.

Поверку блока и комплекта расходомеров.

Установку теплосчетчика после поверки.

Наладку работы теплосчетчика после установки.

Предъявление теплосчетчика теплоснабжающей организации для постановки на  коммерческий учет (Опломбировка теплосчетчика)

Предъявление Заказчику оригиналов поверочных документов на каждый поверяемый теплосчетчик. 

8. Система электроснабжения и электроосвещения.

(Приказ Министерства Энергетики РФ от 13.01.2003г. №6 «Правила технической эксплуатации электроустановок потребителей»)
•
Проведение технических осмотров и плановых ремонтов в соответствии с действующими «Правилами устройства электроустановок потребителей», «Правилами техники безопасности при эксплуатации электроустановок потребителей», «Правилами пожарной безопасности»,

•
Разработка и осуществление планов технического обслуживания и ремонтов электротехнического оборудования здания.

•
Ведение учета и контроля над правильным использованием и расходованием электрической энергии.

•
Техническое обслуживание и ремонт электроустановок осуществляется находящимися на объекте дежурными электромонтерами круглосуточно по графику.

•
Техническое обслуживание и ремонт электроустановок в соответствии с требованиями Правил технической эксплуатации электроустановок потребителей, графиков ППР, должностной инструкции и инструкций по охране труда с отражением результатов в соответствующих журналах (оперативный журнал, журнал учета неисправностей электрооборудования, журнал учета расхода электроэнергии).

•
В техническое обслуживание и ремонт электрооборудования входит следующий комплекс работ:

•
Круглосуточный надзор за работой всего электрооборудования и обеспечение бесперебойного снабжения электроэнергией Объекта. Ежедневный осмотр всех систем электрооборудования дежурным электромонтером, с обязательной записью результатов осмотра в Оперативном журнале. Выполнение текущих заявок на ремонт оборудования. Выполнение графика планово-предупредительного ремонта.

•
Техническое обслуживание осветительных приборов (внутреннее и наружное освещение):

- подтяжка соединений,

- чистка от пыли,

- замена перегоревших ламп,

- замена дросселей,

- замена стартеров,

- замена патронов,

- замена осветительной арматуры.

•
Техническое обслуживание и ремонт электророзеток, выключателей и распаянных коробок:

- очистка от грязи и пыли,

- подтяжка соединений и креплений,

- замена неисправных розеток, выключателей и распаячных коробок.

•
Техническое обслуживание и ремонт силового оборудования (в т.ч. электродвигателей насосов и вентиляторов):

- очистка электродвигателей от грязи,

- смазка подшипников электродвигателей,

- подтяжка соединений и креплений,

- окраска и маркировка электродвигателей.

•
Техническое обслуживание и ремонт распределительных щитов освещения и силового оборудования:

- очистка распределительных щитов от пыли и грязи,

- ремонт автоматических выключателей и пускателей,

- чистка контактов автоматических выключателей, пускателей и кнопок,

- окраска и маркировка распределительных щитов.

•
Техническое обслуживание и ремонт щитов автоматики и сигнализации:

- очистка щитов от пыли и грязи;

- замена сигнальных ламп,

- чистка контактов промежуточных реле,

- настройка установок регуляторов,

- наладка и ремонт регуляторов,

- чистка контактов кнопок и переключателей,

- маркировка оборудования щитов автоматики,

- окраска распределительных щитов.

•
Обслуживание наружного освещения;

•
Капитальный ремонт, замена оборудования, его наладка и испытания, а также наладочные работы по замерам сопротивления изоляции, сопротивления заземляющих устройств и петли фаза ноль всего здания производится по согласованию с Заказчиком на основании отдельных Дополнительных соглашений;

•
Периодический контроль отсутствия перегревов и соответствия сетей фактическим нагрузкам;

•
Принятие необходимых мер вплоть до немедленного отключения сетей при аварийных ситуациях.

9. Системы пожарной безопасности.

Противопожарный водопровод, системы водяного, пожаротушения.

•
Техническое обслуживание (осмотр, очистка от загрязнений трубопроводов, запорной арматуры, проверка состояния и герметичности соединений, и т.п.) систем пожарной сигнализации, пожарной автоматики, систем водяного, пожаротушения.

•
Проверка работоспособности системы водяного пожаротушения.

•
Текущий ремонт (ревизия штуцерно-торцевых соединений, устранение коррозий, проверка работоспособности).

•
Осмотры состояния систем на предмет готовности к применению.

•
Контроль за соблюдением Правил пожарной безопасности, определенных «ППБ 01-03»  и «Постановлением от 19.04.2016 N 186-ПП».

•
 Содержание в исправном состоянии и готовых к применению ручных средств пожаротушения.  

· Проведение в установленные нормативными документами сроки проверок пожарных         насосов, задвижек с электроприводом, противопожарного водопровода на герметичность и водоотдачу с оформлением необходимой документации по результатам проверок.

Исполнитель несет ответственность за проведение в установленные нормативными документами сроки проверок пожарных насосов, задвижек с электроприводом, противопожарного водопровода на герметичность с оформлением необходимой документации по результатам проверок.

10. Система автоматики дымоудаления.

•
Проведение технических осмотров и плановых ремонтов в соответствии с действующими «Правилами пожарной безопасности» и требований норм.

•
Разработка и осуществление планов технического обслуживания и ремонтов системы автоматики.

•
Техническое обслуживание и текущий ремонт установок осуществляется находящимися на объекте дежурными инженерами по графику в соответствии с Регламентом. 


В техническое обслуживание и ремонт системы входит следующий комплекс работ:

•
Надзор за работой системы и обеспечение её     работоспособности. Ежедневный осмотр всех составных частей системы дежурным инженером, с обязательной записью результатов осмотра в Оперативном журнале. 

•
Техническое обслуживание ША (шкафов автоматики): 

-  внешний осмотр на предмет наличия механических повреждений,

-  контроль световой индикации,


-  проверка работоспособности ламп световой индикации,

- проверка работоспособности шкафа совместно с проверкой управляемого электродвигателя.

•
Техническое обслуживание блоков БСУ (блок управления и сигнализации) и БУСО (блок управления силовым оборудованием): 

- внешний осмотр на предмет наличия механических повреждений,

- контроль световой индикации,

- проверка работоспособности блоков.
11. Система оповещения и управления эвакуацией.

•
Проведение технических осмотров и плановых ремонтов в соответствии с действующими «Правилами пожарной безопасности».

•
Разработка и осуществление планов технического обслуживания системы.

•
Техническое обслуживание и текущий ремонт установок осуществляется находящимися на объекте дежурными инженерами по графику в соответствии с Регламентом.

•
В техническое обслуживание и ремонт системы входит следующий комплекс работ: Техническое обслуживание усилителей мощности: 

-  внешний осмотр, очистка внешних поверхностей,

-  проверка температурного режима блока (по косвенным признакам),


-  проверка затяжки винтовых клемм соединений с внешними устройствами,

-  проверка работы приоритетного входа.

- проверка регулировки уровня звукоподавления (регулировка с помощью потенциометра)

•
Техническое обслуживание системы оповещения:     

- внешний осмотр, очистка внешних поверхностей,

- проверка температурного режима блоков (по косвенным признакам).

Расходные материалы для технической эксплуатации оплачивает Заказчик.

12. Обслуживание автостоянки, автоматических ворот, шлагбаумов.

1.Контроль за проведением технического обслуживания и планово-предупредительные работы (ППР) в установленные сроки. Согласование актов выполненных работ.

2. Приём заявок на неисправности и аварии.

3. Осуществление контроля за своевременным выполнением заявок.

4. Организация ремонта. По необходимости вызов аварийной службы.

5. Участие в расследовании причин аварии.
6. Разметка на внутренней подземной автопарковке.

7. Замена лампочек, светильников и т.п. 

13. Обслуживание рекламных конструкций.


 Организация и проведение работ по ремонту и обслуживанию рекламных конструкций на объекте (при наличии).

14. Эксплуатация и техническое  обслуживание зданий.

Эксплуатация и обслуживание зданий включает в себя обязательства по оказанию в течение года следующих услуг и работ:

-оказание услуг и выполнение работ по поддержанию зданий, оборудования, мебели и территорий в надлежащем состоянии, выполнение погрузо-разгрузочных работ на основании заявок Заказчика, а именно: 

•
Мелкий ремонт, замена (материал за счет Заказчика) замков, петель, окон и дверей, ремонт, замена и установка нестандартных ручек дверей; замена разбитых оконных стекол, покраска и другие работы, связанные с устранением мелких дефектов стоимостью до 5000 руб.;
•
Мелкий ремонт и регулировка (материал за счет Заказчика) мебели Заказчика и ее фурнитуры;

•
Установка пробковых и магнитных досок, календарей, карт, картин, часов, плакатов, уголков потребителя, планов эвакуации, стендов, аптечек, бытовой техники, полок, термометров, кашпо, номеров;

•
Замена потолочных плит (материал за счет Заказчика);

•
Мелкий ремонт и регулировка окон и дверей, в том числе установка и замена ограничителей, наличников, замена стекол (материал за счет Заказчика);

•
Мелкий ремонт, замена, установка и регулировка доводчиков в офисах (материал за счет Заказчика);

•
Установка информационных табличек;

•
Установка приспособлений для пломбировки дверей;

•
Мелкий ремонт, замена и установка мыльных дозаторов, мыльниц, бумагодержателей, крючков для одежды;

•
 Устранение мелких недостатков напольного покрытия;

•
Мелкий ремонт и установка уголков на откосах стен, приклеивание плинтусов, резиновых порожков.
          Мелкий ремонт и устранение трещин на стенах, оклейка обоями, устранение грибка, замена плитки на стенах и на полу;
•
выполнение работ в течение24 часов.  

15. Система часофикации:
· проведение технических осмотров и настроек;

· разработка и осуществление планов технического обслуживания системы;

· осуществление планового технического обслуживания и текущего ремонта установок в соответствии с Регламентом проведения данных работ;

В техническое обслуживание и ремонт системы входит следующий комплекс работ: 

 техническое обслуживание первичных часов:

- внешний осмотр, очистка внешних поверхностей, 

- проверка соединения с вторичными часами,

- проверка синхронизации с источником,

- проверка и сброс ошибок;

         техническое обслуживание спутникового приемника:

- внешний осмотр, очистка внешних поверхностей,

- проверка соединений,

- проверка подключения антенны;

техническое обслуживание вторичных часов:

- внешний осмотр, очистка внешних поверхностей, 

- проверка соединения с вторичными часами,

- проверка синхронизации с источником,

- проверка и сброс ошибок;
16. Система автоматизации и диспетчеризации:

· проведение технических осмотров и плановых ремонтов в соответствии с действующими правилами и требованиями норм;

· разработка и осуществление планов технического обслуживания и ремонтов системы автоматики:

- система вентиляции СВ и КВ,

- система электроснабжения и освещения,

- холодоснабжения,

- отопления,

- станции КНС;

· осуществление планового технического обслуживания и текущего ремонта установок в соответствии с Регламентом проведения данных работ.

В техническое обслуживание и ремонт системы входит следующий комплекс работ: 

· надзор за работой системы и обеспечение ее работоспособности. Ежедневный осмотр всех составных частей системы инженером, с обязательной записью результатов в Оперативном журнале;

· техническое обслуживание АРМ (автоматизированное рабочее место):

- внешний осмотр на предмет наличия механических повреждений,

- проверка работоспособности рабочей станции,

- проверка заданных параметров и установок:

·  техническое обслуживание контроллеров и исполнительных устройств:

- внешний осмотр на предмет наличия механических повреждений,

- контроль световой индикации,

 - проверка качества подключения разъемов,

- контроль работы датчиков, контроллеров, исполнительных механизмов,

- замер необходимых параметров.

     Предоставление рабочих по комплексному обслуживанию зданий по рабочим дням с 09-00 до 18-00:

17. В данные работы не входят:

     В состав работ и услуг не входит:

· Устранение неисправностей, вызванных внешними воздействиями, такими как: акты вандализма и стихийные бедствия.

· Эксплуатация и обслуживание инженерных систем и оборудования, расположенных за границами участков эксплуатационной ответственности Заказчика на объекте.

· Дополнительные работы, связанные с выполнением Инструкций федеральных и муниципальных органов власти, вступивших в силу после подписания Договора, и не входящие в предусмотренный Договором состав услуг Исполнителя, в частности, касающиеся захоронения отходов и выбросов в окружающую среду.

· Оплата стоимости Потребляемых Заказчиком ресурсов.

· Выполнение косметических работ в зданиях и на прилегающей территории общей площадью от 200 кв.м. ремонт пола (плитка, ковролин и т.д.), совокупной более 70 кв. метров.
· Оплата стоимости элементов Инженерных систем и Оборудования, ЗИП (Запасные части, Инструменты, Принадлежности), материалов, вышедших из строя не в результате неудовлетворительного обслуживания Исполнителем.

· Оплата стоимости расходных материалов (лампы, провод и т.п.).

· Непредусмотренные Договором работы по восстановлению или изменению Объекта

· Реконструкция, модернизация, капитальный ремонт оборудования и строительной части здания.

· Оплата вызова инспектора теплосетей.

18. Требования к персоналу

Эксплуатационно-техническое обслуживание инженерных систем, сетей и оборудования, находящегося на объекте Заказчика осуществляется:

1) квалифицированными специалистами, имеющими необходимые допуски и уровень квалификации (при необходимости Заказчик может потребовать подтверждающие документы); 

2) круглосуточной бригадой на объекте; 

3) круглосуточной аварийно-диспетчерской службой, оснащенной необходимым оборудованием для устранения последствий аварийной ситуации - время прибытия аварийной службы - в течение 2-х часов с момента поступления вызова;

4) сотрудниками не моложе 20 лет, прошедшими в установленном порядке медицинский осмотр и не имеющие медицинских противопоказаний к выполнению работ, прошедшие обучение и проверку знаний (аттестацию) соответствующим нормам и правилам, а также инструктаж по охране труда, правилам пожарной безопасности, технике безопасности, в т.ч. для работ с повышенной опасностью (при необходимости), перечисленным выше.

Эксплуатация на объекте ООО «Усадьба «Давыдовых» осуществляется постоянно присутствующим на объекте недвижимости техническим персоналом в составе (не менее):

	№
	Должность
	Кол-во
	Квалификация

	1
	Менеджер объекта - Главный инженер 
	1
	Инженер по строительству и эксплуатации зданий и сооружений (опыт работы в аналогичных зданиях от 10 лет)

	2
	Старший инженер
	1
	Инженер по эксплуатации зданий и сооружений (опыт работы в аналогичных зданиях от 10 лет)

	3
	Дневной техник-электромеханик
	1
	Среднеее специальное/ среднее техническое образование (опыт работы в аналогичных зданиях от 3 лет)

	4
	Дежурный техник-электромеханик (сутки через трое)
	4
	Среднее специальное/ среднее техническое образование (опыт работы в аналогичных зданиях от 3 лет)

	5
	Рабочий по комплексному обслуживанию (разнорабочий)
	1
	Среднее специальное/ среднее техническое образование (опыт работы в аналогичных зданиях от 3 лет)


Временной график работы:

Дневной персонал - ежедневно с 09.00 до 18.00, за исключением выходных и нерабочих праздничных дней 
Суточный персонал – Дежурная смена круглосуточно с 08:00 до 08:00 часов следующего дня.

Сроки выполнения работ (услуг)
  - 12 месяцев с даты заключения договора.
Приложение №2

к техническому заданию

Журнал№2

ФОРМА

(Наименование Исполнителя)

Журнал оказания услуг
по техническому обслуживанию и эксплуатации  
инженерных систем, сетей и оборудования ООО "Усадьба "Давыдовых"
Адрес объекта _________________________________________________

Период обслуживания с _______201__г.  по ____201___г.

Установка ______________________________________________________



(Обозначение системы, марка, обслуживаемое помещение)
	№п\п
	Дата оказания  услуг, работ  
	Помещение

(этаж, номер комнаты) Наименование оборудования (марка, модель) 


	Состав работ по техничес-кому обслуживанию
	Подписи и расшифровки подписей работников Исполнителя
	Отметка о выполнении работ (дата, подпись и расшифровка подписи)

	
	
	
	
	
	Работника,ответствен-ного за Объект от Исполнителя
	Ответственного  работника ООО "Усадьба "Давыдовых"

	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7

	
	
	
	
	
	
	


Порядок ведения и заполнения Журнала оказания услуг по техническому обслуживанию и эксплуатации оборудования системы центрального и местного кондиционирования (климатики) - (далее Журнал).

1. Графы №№ 1,2,3,4,5, заполняются работником Исполнителя.

2. Контроль за заполнением граф №№ 1,2,3,4,5,6,7 осуществляется ответственным работником  Заказчика

3. В графе № 3 необходимо указывать конкретное помещение (номер комнаты, этаж и т.п.), в котором оказывались услуги (работы).

4. Журнал оформляется Исполнителем в течение  3 (трех) дней  после подписания договора, пронумеровывается, сброшюровывается, скрепляется печатью и подписью руководителя Генерального директора ООО "Усадьба "Давыдовых", с указанием цифрами и прописью количества страниц в Журнале.

5. В оформленный Журнал в течение года вносят записи о произведенных услугах (работах) по техническому обслуживанию  и эксплуатации оборудования инженерных систем, сетей и оборудования зданий и  прочих регулярных услугах.

6. Журнал должен храниться на объекте недвижимости ООО "Усадьба "Давыдовых" у работника, назначенного ответственным за Объект в течение 1 года с момента внесения последней записи.

� В случае исполнения обязательств на должном уровне и неувеличения стоимости услуг возможно продление договора на следующий календарный  год после указанного периода
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