
通用物业空调通风管道清洁优化方案

一、服务总则

1. 适用范围：覆盖住宅、商业、办公物业全类型空调系统，包括集中式空调（风管系

统、空调机组）、多联机（室内机、冷媒管）、小型分体式空调（壁挂 / 柜

式），新增 “新风 - 风管 - 末端” 全链路覆盖，含业主户内公共区域空调设备

（如楼道分体机）。

2. 服务原则：遵循 “全系统无死角、清洁与能效协同、长效防污染” 原则，清洁过

程同步排查能耗异常点（如风道漏风），采用 “物理清洁为主 + 化学消毒为

辅”，清洁后实现 “卫生达标 + 能效提升≥10%” 双重目标。

3. 核心标准：风管内壁积尘量≤3g/m²，细菌总数≤300CFU/m³，空调系统能效提升率

≥10%，风道漏风率≤5%，清洁后防污染周期≥6 个月。

二、前期系统诊断（新增全链路检测模块）

（一）多维诊断内容

诊断维度 检测方法 核心目的 量化指标

污染程度诊断

1. 风管内窥镜（带

激光测距功能）扫

描风管内壁，记录

积尘厚度 / 霉变位

置；2. 取样检测

（风管内空气、冷

凝水），分析微生

物种类（如军团

菌、霉菌）

确定清洁优先级

（重污染区优先处

理）

积尘厚度≥2mm 为重

度污染，微生物检出

量≥500CFU/m³ 需强

化消毒



能耗基线测试

1. 用功率分析仪测

空调主机、风机运

行功率；2. 用风量

仪测各风口实际风

量，对比设计值；

3. 记录清洁前 1

周能耗数据（每日

耗电量、COP 值）

建立清洁后能效对

比基准

实际风量低于设计值

15% 为能耗异常，

COP 值低于额定值

10% 需重点排查

风道结构诊断

1. 用烟雾发生器检

测风道漏风点（重

点是风管接口、检

修口）；2. 测量风

管截面积、转弯角

度，排查气流阻滞

点（如 90° 硬弯

无导流板）

同步治理漏风与气

流损耗

漏风率≥8% 为严重

漏风，气流阻滞点导

致风量衰减≥20% 需

结构优化

末端状态诊断

1. 检测室内机换热

器结垢 / 翅片变形

情况；2. 测冷凝水

盘积水深度、排水

坡度；3. 检查滤网

阻力（用压差计测

滤网前后压差）

避免末端污染反窜

风管

换热器结垢厚度≥

0.5mm 需酸洗，冷凝

水盘积水≥2cm 为排

水异常，滤网压差≥

150Pa 需更换

（二）诊断报告输出

1. 24 小时内出具《空调系统诊断报告》，含污染热力图（标注重污染区域）、能耗

异常点分布图、清洁优先级建议（如 “商业裙楼风道漏风率 12%，优先治

理”）；



2. 针对多联机 / 分体式空调，单独出具《户内空调诊断表》，标注业主户内公共区

域空调设备（如电梯厅柜式机）的清洁需求，避免遗漏。

三、分层清洁执行方案

（一）集中式空调系统清洁

1. 风道系统清洁

清洁环节 操作细节 差异化要点 质量标准

风道预处理

1. 在风管转弯处、变

径处新增临时检修口

（尺寸≥400mm×

400mm，带密封胶

条）；2. 用密封膜封

闭非清洁区域风口，

防止交叉污染

检修口位置避开承

重结构，密封膜采

用防静电材质（避

免吸附灰尘）

检修口安装牢固，

密封膜无破损，周

边无灰尘泄漏

分段物理清洁

1. 采用 “高压气流

+ 真空吸附” 组合：

高压气流枪（压力

0.6-0.8MPa）沿风管

内壁纵向吹扫，同步

用负压收集装置（吸

力≥3000Pa）在下游

1m 处收集粉尘；2.

风管弯头 / 接口处用

软质尼龙刷（避免划

伤风管）手动清理

替代传统软轴毛

刷，减少风管内壁

损伤；高压气流方

向与气流方向一

致，避免粉尘滞留

内窥镜复查无可见

积尘，负压收集袋

粉尘含水率≤15%

（避免结块）



漏风治理

1. 漏风点用耐高温密

封胶（适用温度 -

30-120℃）封堵，接

口处加镀锌钢板加

固；2. 柔性风管漏风

处更换同规格防火帆

布，接缝处用铝箔胶

带双层密封

新增漏风修复步

骤，避免清洁后新

风外漏导致二次污

染

烟雾测试漏风率≤

5%，密封处无烟雾

溢出，风压测试

（500Pa 风压下）

漏风量≤20m³/h

2. 空调机组与新风系统清洁

部件 清洁步骤 创新操作 质量标准

新风过滤器

1. 初效过滤器（G4

级）：可清洗型用高

压水枪（压力

0.3MPa）反向冲洗，

晾干后检查滤网完整

性；2. 中效过滤器

（F8 级）：检测阻

力，若≥250Pa 直接

更换，新滤网需做密

封性测试（用尘埃粒

子计数器测周边泄漏

率）

新增滤网密封性测

试，避免未过滤新

风进入系统

清洗后滤网阻力恢

复至初始值 80% 以

内，新滤网周边泄

漏率≤0.1%

表冷器 / 加热器

1. 用中性除垢剂

（pH6-8）喷洒翅

片，静置 15 分钟后

用高压水（带扇形喷

采用扇形喷头避免

翅片变形，冲洗方

向与翅片平行

翅片无残留水垢

（用白纱布擦拭无

可见污渍），间隙

无堵塞（内窥镜观



头）冲洗，水压≤

0.5MPa；2. 冲洗后

用压缩空气（压力

0.2MPa）吹干翅片间

隙积水

察通透率≥95%）

新风进风口

1. 清理进风口格栅

杂物（如树叶、昆虫

尸体），用消毒剂

（200mg/L 二氧化

氯）擦拭格栅；2.

检查防雨罩密封性，

修复破损处，加装防

虫网（孔径≤1mm）

新增防虫网加装，

减少昆虫进入风道

格栅无污渍，防雨

罩无漏水，防虫网

安装牢固无破损

（二）多联机 / 分体式空调清洁（新增户内公共设备标准）

设备类型 清洁重点 操作规范 安全要求

多联机室内机

1. 拆卸回风面板，

取出滤网（可清洗型

用清水冲洗，不可清

洗型更换）；2. 用

软毛刷清理蒸发器翅

片，喷施翅片清洁剂

（稀释比例 1:5），

静置 10 分钟后用清

水冲洗；3. 清理冷

凝水盘（用吸管吸干

室内机清洁时用防

水布覆盖下方家具

/ 电器，避免进水

清洁剂避免喷入电

机，冲洗后通电试

运行 30 分钟，检

查是否漏水



积水，喷施除霉剂）

分体式壁挂机

1. 拆卸面板，清洁

滤网（同多联机）；

2. 用压缩空气（压

力 0.15MPa）吹除蒸

发器灰尘，再用湿抹

布擦拭面板内侧；3.

检查排水管，用通管

器疏通堵塞（若

有），在排水口加装

滤网（防异物进入）

高空作业（如 2m

以上）需搭设稳固

脚手架，禁止攀爬

窗台

清洁后测试制冷 /

制热效果，出风口

温度与设定温度偏

差≤2℃

楼道公共柜式机

1. 每周清洁 1 次滤

网（用吸尘器吸除灰

尘），每月深度清洁

1 次蒸发器；2. 清

洁时关闭电源，张贴

“清洁中，禁止开

机” 标识；3. 测试

运行噪音，若≥65dB

需检查风扇叶片是否

积尘

公共区域清洁需在

非高峰时段（如夜

间）进行，避免影

响业主

滤网无明显积尘，

运行噪音≤60dB，

出风口无异味

（三）微生物消毒优化（新增协同消毒方案）

1. 消毒时机：清洁后 2 小时内启动，集中式空调优先选择非运营时段（如商业物业

闭店后），多联机 / 分体式在清洁后立即消毒；

2. 差异化消毒方式：



◦ 集中式风管：采用 “紫外线 + 臭氧” 协同消毒，在风管内每隔 5m 安装 1

台紫外线灯（波长 254nm，功率 30W），同步通入臭氧（浓度 0.3mg/m³），作

用 2 小时后通风 30 分钟；

◦ 末端设备：蒸发器用 “电解水消毒”（pH2.5-3.0 酸性电解水）喷洒，冷凝水

盘用 “银离子抗菌剂”（浓度 50mg/L）擦拭，抑制霉菌滋生；

◦ 户内公共空调：用 “过氧化氢干雾消毒”（浓度 3%），干雾颗粒直径 5-10μ

m，确保均匀覆盖蒸发器表面，作用 60 分钟后通风。

3. 残留检测：消毒后 24 小时内检测消毒剂残留（如臭氧残留≤0.1mg/m³、银离子残

留≤0.05mg/L），达标后方可启用空调。

四、能效优化与漏风治理（新增核心模块）

（一）能效提升措施

1. 风道优化：

◦ 对 90° 硬弯风管加装导流板，减少气流阻力（可提升风量 5%-8%）；

◦ 更换老化破损的柔性风管（如帆布风管），改用镀锌钢板风管（漏风率降低

60%）；

◦ 清洁后重新测试风量，调整风机转速，使各风口风量均匀度≤10%（原标准≤

15%）。

2. 能耗监测：

◦ 清洁后 1 周内，每日记录空调能耗（用智能电表），对比清洁前基线数据，计

算能效提升率（如清洁前 COP=2.8，清洁后 COP=3.1，提升率 10.7%）；

◦ 商业物业重点监测空调机组运行功率，若清洁后功率下降≤5%，需重新排查风

道是否仍有漏风或换热器结垢。

（二）漏风治理流程



1. 漏风定位：用烟雾发生器从风管一端注入烟雾，在风管外部观察烟雾溢出点，标记

漏风位置（如接口、检修口、法兰）；

2. 分级修复：

◦ 轻度漏风（漏风率 5%-8%）：用耐高温密封胶（适用温度 - 30-120℃）封堵，

接口处缠绕铝箔胶带（宽度 50mm）；

◦ 重度漏风（漏风率≥8%）：拆除原有接口，重新安装法兰（加密封垫片），或

更换破损风管段（长度≤2m）；

3. 验收测试：修复后用风压法测试漏风率（风管内静压 500Pa），漏风率≤5% 为合

格，记录《风道漏风治理报告》。

五、长效防污染维护（新增差异化模块）

（一）防污染装置加装

装置类型 加装位置 作用 维护要求

风管静电除尘器
新风进风段（靠近

过滤器后）

拦截细小粉尘（粒

径≥0.5μm），减

少风管积尘

每月清洁 1 次电极

板，每季度测试除

尘效率（≥85% 为

合格）

冷凝水盘抗菌涂层
空调机组、末端设

备冷凝水盘内壁

抑制霉菌滋生（抗

菌率≥99%），减少

冷凝水污染

每 2 年重新涂刷 1

次涂层，日常清洁

时避免划伤涂层

风口防尘网

回风口（尤其是商

业物业餐饮区周

边）

防止异物（如食物

残渣）进入风管

每月拆卸清洗 1

次，破损后立即更

换

（二）动态维护计划



1. 季度巡检：

◦ 检查滤网阻力（初效滤网压差≥150Pa 时清洗 / 更换）、冷凝水盘积水（≤

1cm 为正常）、风管接口漏风（用手触摸无明显气流）；

◦ 多联机 / 分体式空调重点检查蒸发器结尘（用内窥镜观察，结尘厚度≥1mm 时

清洁）。

2. 半年度监测：

◦ 检测风管内积尘量（用取样管抽取粉尘，≤3g/m² 为合格）、微生物指标（细

菌总数≤300CFU/m³）；

◦ 测试空调能效（COP 值较清洁后下降≤5% 为正常，超过则需复清）。

3. 清洁周期调整：

◦ 普通住宅：清洁周期 2 年，若半年度监测积尘量≥2g/m²，缩短至 1.5 年；

◦ 商业物业（餐饮区、商场）：清洁周期 1 年，若风道漏风率≥6%，同步提前漏

风治理。

六、工具与人员管理（创新配置与分工）

（一）专业工具升级

工具类型 配置标准 创新应用 维护要求

智能诊断工具

1. 风管激光测距内

窥镜（精度 ±

1mm）；2. 能耗测试

仪（可测功率、COP

值）；3. 风道漏风

检测仪（量程 0-20%

漏风率）

内窥镜同步生成积尘

厚度数据，能耗测试

仪自动对比基线值，

漏风检测仪实时显示

漏风率

内窥镜镜头每次使

用后用酒精擦拭，

能耗测试仪每月校

准 1 次（对比标准

电表）



清洁工具

1. 可调压高压气流

枪（0.1-1.0MPa）；

2. 柔性尼龙刷（适

配不同风管直径，刷

头可更换）；3. 干

雾消毒机（雾粒直径

5-10μm）

高压气流枪适配不同

污染程度（重度污染

用 0.8MPa，轻度用

0.3MPa），干雾消毒

机确保消毒无死角

高压气流枪每次使

用后排水（防生

锈），尼龙刷刷头

磨损≥30% 时更换

安全工具

1. 防静电密封膜

（厚度 0.1mm，耐温

- 40-80℃）；2. 高

空作业安全带（承重

≥225kg）；3. 有毒

气体检测仪（可测臭

氧、一氧化碳）

密封膜防止清洁时粉

尘扩散，气体检测仪

确保消毒后无有毒气

体残留

安全带每季度检查

1 次（如缝线、卡

扣），气体检测仪

每月校准 1 次

（二）人员分级与培训

1. 分级职责：

级别 职责范围 技能要求 配置比例

清洁技术员

基础清洁（滤网清

洗、蒸发器擦

拭）、工具维护

掌握分体式 / 多联

机清洁操作，通过

安全培训（如高空

作业、消毒剂使

用）

50%（负责末端设备

清洁）

系统诊断师
污染诊断、能耗测

试、漏风定位

会操作内窥镜、能

耗测试仪，能解读

诊断数据，持有

30%（负责前期诊断

与能效优化）



“制冷空调系统运

行操作员” 证书

技术主管
方案制定、质量验

收、应急处理

能制定复杂风管清

洁方案（如异形风

道），具备微生物

检测基础，持有

“空调系统清洁工

程师” 证书

20%（负责技术把关

与业主沟通）

2. 专项培训：

◦ 每月开展 “能效诊断培训”（如能耗基线计算、漏风率测试），每季度组织

“异形风管清洁演练”（如圆形风管、变径风管）；

◦ 新增 “业主沟通培训”，确保技术人员能向业主通俗解释清洁后能效提升效果

（如 “清洁后您家楼道空调制冷速度加快，每月能耗可省 5 度电”）。

七、质量验收与服务承诺（新增能效验收）

（一）多维验收标准

验收类别 检测方法 合格标准 创新指标

卫生指标

第三方 CMA 机构抽

样（风管内空气、

冷凝水）

细菌总数≤300CFU/m

³，霉菌总数≤

200CFU/m³，军团菌

未检出

新增 “异味等级”

（≤1 级，无明显

异味）

能效指标

能耗测试仪测清洁

前后 COP 值、耗电

量

能效提升率≥10%，

清洁后 1 周平均耗

电量较清洁前下降≥

风道漏风率≤5%，

各风口风量均匀度

≤10%



8%

外观与功能

内窥镜检查风管内

壁、试运行空调系

统

风管内壁无可见积

尘，空调运行无异常

噪音（≤55dB），无

漏水 / 漏风

末端设备出风口温

度与设定温度偏差

≤2℃

（二）服务承诺

1. 质保期：清洁后 6 个月内，若风管积尘量回升至≥5g/m² 或能效下降≥5%，免费

上门复清；

2. 应急响应：接到业主空调污染投诉（如异味、送风异常）后，2 小时内到场排查，

24 小时内出具解决方案；

3. 数据反馈：向物业方提交《清洁后能效分析报告》，含清洁前后能耗对比图表、漏

风治理效果数据，便于物业优化空调运行管理。

八、其他约定

1. 针对老旧物业空调系统（使用超 10 年），可额外提供 “系统升级建议”（如更

换高效过滤器、改造风道弯头），建议方案需附成本效益分析（如 “改造后 2 年

可收回成本”）；

2. 清洁过程中发现空调设备故障（如压缩机异响、冷媒泄漏），需立即停止清洁并书

面告知物业方，待故障修复后再继续，避免扩大设备损坏；

3. 商业物业清洁需配合运营时间（如商场闭店后 22:00 - 次日 6:00），清洁团队需

制定 “夜间作业计划”，减少对商户经营影响，作业后 1 小时内清理现场垃圾。
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