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Происходит это благодаря автома�
тизированным системам управления
и диспетчеризации. Такая система
позволяет эффективно управлять
жизненным циклом всего здания или
его отдельными подсистемами. При
этом обеспечивается оптимальный
режим эксплуатации всех систем зда�
ния и постоянный контроль над их со�
стоянием, оперативное принятие ре�
шений при аварийных ситуациях
и экономичное потребление внешних
ресурсов.

Диспетчеризация инженерных сис�
тем здания направлена на то, чтобы
проводить мониторинг этих систем
и выводить данные об их состоянии
на пульт, с которого диспетчер может
регулировать необходимые парамет�
ры. Возможна диспетчеризация сле�
дующих систем жизнеобеспечения
здания: комплекса энергообеспече�
ния (электроснабжение, учет энерго�
и материальных ресурсов, освеще�
ние, отопление, тепло� и холодоснаб�
жение, управление лифтами, система
полива и управление бассейнами, ка�
нализация), телекоммуникационных
систем (структурированные кабель�
ные системы, телефония, компьютер�
ные сети, аудио� и видео системы
здания), системы безопасности (по�
жарная и охранная сигнализация,
системы пожаротушения, контроль
и управление доступом, видеонаблю�
дение, контроль целостности строи�

тельных конструкций). Так, например,
управление освещением предполага�
ет его регулировку в зависимости
от естественного света; управление
электроэнергией включает системы
отопления, вентиляции, кондициони�
рования по расписанию или в зависи�
мости от числа находящихся в поме�
щении людей, внешних погодных
условий и времени суток. При этом
система диспетчеризации получает
актуальную информацию от установ�
ленных внутри помещений датчиков
и, в соответствии с ней, влияет
на различные параметры внутренней
среды. Более того, данная система
информирует диспетчера о возмож�
ных неполадках в работе инженерных
систем и напоминает о необходимос�
ти проведения профилактических
и ремонтных работ. При возникнове�
нии чрезвычайных ситуаций она при�
ведет в действие необходимое обо�
рудование и оповестит посетителей
здания о путях и способах эвакуации.

Автоматизированная система дис�
петчеризации строится на базе сово�
купности контроллеров, автономно
поддерживающих, например, задан�
ные температуру и влажность в поме�
щениях, и, имеющих интерфейс для
обеспечения дистанционного контро�
ля из центрального диспетчерского
пульта. Для установления связи меж�

ду управляющими контроллерами
и технологическим оборудованием
служат датчики контрольно измери�
тельных приборов и исполнительные
механизмы системы автоматики. Дат�
чики предназначены для измерения
параметров среды (влажность, тем�
пература, давление, объем, скорость
и направление ветра, скорость потока
жидкости, освещенность и другие)
и преобразования этих физических
параметров в сигналы, удобные для
передачи. Все технологические дан�
ные поступают на единый сервер дис�
петчеризации, способный обрабаты�
вать и хранить необходимые объемы
информации. В зависимости от вида
сигнала формируются тревожные,
аварийные или системные сообще�
ния, которые архивируются в долго�
временное хранилище, доступное
в любую минуту. Аварийные сигналы
сопровождаются звуковыми сигнала�
ми и выводом на экран диспетчера
информации о месте и характере ава�
рии, а также список мероприятий,
предусмотренных для этого случая.
При этом в роли диспетчерской стан�

ции выступает обычный персональ�
ный компьютер.

Автоматизация является современ�
ной тенденцией в строительстве, осо�
бенно пользующаяся успехом в торго�
во�развлекательных и офисных цент�
рах, а также в гостиничном бизнесе
и банковом деле. Остановимся более
детально на автоматизации систем
отопления, вентиляции, кондициони�
рования и освещения, поскольку
именно эти системы являются наибо�
лее энергоемкими потребителями.

ОТОПЛЕНИЕ, ВЕНТИЛЯЦИЯ,

КОНДИЦИОНИРОВАНИЕ

По сравнению с жилой недвижимос�
тью, эксплуатация инженерной инфра�
структуры недвижимости коммерчес�
кого и общественного назначения
имеет следующие особенности:

• Четко определенный график пре�
бывания людей в помещениях (произ�
водство, офисы), или ярко выражен�
ная периодическая наполняемость
людьми (культурные и спортивные со�
оружения, объекты розничной торгов�
ли и общественного питания).

• Насыщенность большим количес�
твом сложного и дорогостоящего кли�
матического оборудования, рассредо�
точенного на большой площади.

• Значительная рабочая нагрузка
на климатическое оборудование, рас�

ход энергоресурсов и, как следствие,
острая необходимость в оптимизации
процесса эксплуатации оборудова�
ния, с целью экономии энергии и про�
дления срока службы.

В силу приведенных особенностей
таких инженерных систем, к построе�
нию системы автоматизации и орга�
низации диспетчерского управления
комплексом климатического обору�
дования предъявляются следующие
специфические требования:

• Гибкое управление производи�
тельностью и рабочими параметрами
оборудования автоматически, или ди�
станционно оператором, для дости�
жения точного соответствия между
наполняемостью здания людьми
и производительностью оборудова�
ния с целью экономии энергии и про�
дления срока службы оборудования.

• Централизация процесса управ�
ления и мониторинга состояния обо�
рудования, для обеспечения эффек�
тивной эксплуатации минимальным
количеством технического персонала.

Автоматизация комфорта
Автоматизация систем отопления, вентиляции, кондиционирования и освещения
в объектах коммерческой недвижимости
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Автоматизация зданий и со�

оружений является одной

из основных задач современ�

ного строительства. Совре�

менные здания потребляют

около 40 % энергии общего

энергобаланса страны.

Из них более 60 % тратится

на отопление, вентиляцию,

кондиционирование и более

30 % на освещение. Внедре�

ние систем автоматизации

инженерных систем в здани�

ях, наряду с применением

современного энергоэффек�

тивного оборудования, явля�

ется первым шагом к энерго�

сбережению, и позволяет

экономить от 15 до 50 % по�

требляемой энергии.
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• Расширенные возможности
по контролю и изменению большого
количества рабочих параметров обо�
рудования как локально, так и центра�
лизованно с диспетчерского пульта.

• Сбор и отображение на диспет�
черском пульте сигналов состояния
от других инженерных систем
и устройств (состояние оборудования
в электрощитовой, состояние лиф�
тов, давление в системах водоснаб�
жения и отопления, контроль откры�
тия окон в кондиционируемых поме�
щениях, исправности систем антиоб�
леденения, управление наружным
освещением, дублирующее оповеще�
ние о срабатывании систем пожарной
сигнализации, автоматического по�
жаротушения и противодымной за�
щиты и т. д.).

• Автоматическое протоколирова�
ние параметров процесса работы обо�
рудования и действий операторов, на�
копление статистической информации
об изменении параметров компонен�
тов оборудования в течение всего пе�
риода эксплуатации, с целью анализа
качества регулирования рабочих пара�
метров, определения необходимости
планового ремонта или замены от�
дельных компонентов, анализа причин
отказов оборудования и действий экс�
плуатирующего персонала.

• Сбор данных от приборов учета о
мгновенном и накопленном расходе
электричества, теплоносителя (газа),
горячей и холодной воды, для анали�
за и принятия решений по методам
оптимизации потребления ресурсов
различными системами.

Если говорить непосредственно
об автоматизации систем отопления
в объектах коммерческой недвижи�
мости, то максимальный эффект
по энергосбережению достигается
за счет снижения температуры в не�
рабочее время и в неиспользуемых
помещениях. Для отдельных помеще�

ний достаточно применить комнатные
термостаты или хронотермостаты, ко�
торые будут поддерживать комфорт�
ную температуру в каждом помеще�
нии или в группах помещений в рабо�
чее время, и снижать температуру
в нерабочее время. Для целого зда�
ния целесообразно применить конт�
роллер с погодным регулированием,
который будет управлять температу�
рой во всем здании в зависимости
от изменения уличной температуры.
Контроллер также будет снижать тем�
пературу в нерабочее время.

Систему автоматизации отопления
можно условно разделить на три зо�
ны. Первая зона– это автоматизация
управления котлами. Вторая зона–
это автоматизация управления потре�
бителями (например, контур отопле�
ния теплыми полами, контур отопле�
ния радиаторов, контур подогрева во�
ды бассейна, и т. д.) Третья зона– это
автоматизация управления темпера�
турой воздуха по помещениям.

При автоматизации систем венти�
ляции и кондиционирования также
руководствуются принципом «работы
оборудования по необходимости»
в зависимости от требуемых характе�
ристик внутреннего микроклимата.
В системы автоматического управле�
ния вентиляцией и кондиционирова�
нием обычно закладывают следую�
щие функции:

• автоматическое изменение про�
изводительности– в зависимости
от времени суток или же в зависи�
мости от количества людей, находя�
щихся в здании (например, по дан�
ным от счетчика посетителей в торго�
вом центре или от системы контроля
доступа в здание);

• автоматическое поддержание
заданных пользователем температур�
ных режимов работы вентиляционной
установки;

• управление циркуляционными
насосами контуров нагрева, охлажде�
ния, секций увлажнения;

• температурная компенсация
по температуре уличного воздуха;

• активная защита от замерзания
калориферов;

• защита электродвигателей насо�
сов, вентиляторов;

• выдача аварийных сообщений
на экран монитора, принтер, удален�
ный компьютер, пейджер, мобильный
телефон; включение особого алгорит�
ма управления в случае возникнове�
ния предаварийных или аварийных
ситуаций в работе оборудования.

• регистрация всех системных со�
бытий, что позволяет во многих слу�
чаях установить причину аварийной
ситуации, ее виновника, а также
предотвратить ее появление в даль�
нейшем;

• подсчет времени наработки обору�
дования и предупреждение о необхо�
димости проведения профилактичес�
ких и регламентных работ и, за счет
этого, продление срока службы инже�
нерных систем;

• более широкие возможности
по управлению системами при сокра�
щении штата обслуживающего персо�
нала.

ОСВЕЩЕНИЕ

Освещение представляет собой
не только одну из основных статей рас�
ходов для объектов коммерческой не�
движимости, но и является ключевым
элементом дизайна. Освещение мест
общественного пользования обеспечи�
вается с помощью комбинирования
дневного природного света и искус�
ственного освещения. Количество при�
родного дневного света определяется
характеристиками помещения и типом
крыши. Обычно искусственное осве�
щение имеет дополняющий характер
на протяжении светлого времени суток
и постепенно его доля увеличивается
с наступлением сумерек.

Учитывая природу дневного света,
его использование по времени огра�
ничено. В процессе достижения сба�
лансированного природного и искус�
ственного освещения необходимо
учитывать эффект комбинированного
освещения при разных и меняющихся
наружных условиях. Светочувстви�
тельные элементы и система управ�
ления энергопотреблением, напри�
мер, могут использоваться для конт�
роля и снижения интенсивности ис�
кусственного освещения при доста�
точном количестве дневного света.
Это позволяет избежать ситуаций,
когда искусственное освещение ра�
ботает на полную мощность в разгаре
солнечного дня. Точно также должен
быть предусмотрен и контролиро�
ваться процесс переключения с на�
ступлением сумерек, когда природ�
ное освещение уступает место искус�
ственному. Например, при переход�
ном периоде, когда используются два
типа освещения, целесообразно при�
менять постепенный переход вместо

КОММЕНТАРИЙ

Павел ЗАХВАТКИН,

менеджер по маркетинговой
и технической поддержке систем
автоматизации зданий Schneider
Electric

Для обслуживания здания, осна�
щенного системой диспетчериза�
ции, требуется меньшее количест�
во технического персонала, мень�
шей квалификации (автоматика
подскажет нужные действия, чело�
веку нужно зачастую просто вы�
брать вариант действий) и, следо�
вательно, затраты на персонал со�
кращаются. Понятно, что большин�
ством систем здания можно управ�
лять вручную, включать�выключать
освещение, корректировать тем�
пературные установки, но очевид�
но, что это далеко не так эффек�
тивно как автоматическое управле�
ние. Последнее позволяет прини�
мать решения и реализовывать
их значительно быстрее, вносить
корректировки для достижения оп�
тимальной эффективности и про�
изводительности потребуется за�
метно реже, и они будут меньшей
величины.

Автоматическое управление
действует постоянно, не подвер�
жено типичным человеческим
ошибкам (неправильно рассчита�
ли, забыли измерить или не учли
какой�либо важный фактор). Его
результаты управления инженер�
ными системами более прогнози�
руемы и предсказуемы. Например,
температура в помещении остает�
ся приемлемой целый день, по�
скольку автоматический контрол�
лер непрерывно мониторит все
влияющие параметры и вносит не�
большие коррективы.

Автоматизация комфорта
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резкого переключения с дневного
на искусственное освещение. Такой
переход может контролироваться
системой управления осветительны�
ми системами с целью обеспечения
постепенного увеличения искус�
ственного освещения по мере ослаб�
ления дневного света. Такая система
требует установки осветительных
приборов с регулируемой яркостью,
а также отдельных контуров.

Согласно автору книги «Shopping
Environments Evolution, Planning and
Design» Peter Coleman, системы ис�
кусственного освещения создаются
путем комбинирования трех основ�
ных типов освещения:

– фоновое и основное освещение;
– декоративное освещение;
– освещение со специальными эф�

фектами.
Каждый из этих типов освещения

должен устанавливаться на отдельно
контролируемые контуры для обес�
печения гибкости и возможности
адаптации в зависимости от потреб�
ностей.

Фоновое и основное освещение –
этот компонент освещения обеспе�
чивает функциональное освещение
мест общественного пользования
и обычно оснащается контрольными
сенсорами с применением диммиру�
емых светильников. Фоновое осве�
щение зачастую оборудуется систе�
мой реагирования на условия наруж�
ного дневного света и имеет возмож�
ность постепенного увеличения
и снижения интенсивности.

Декоративное освещение – ис�
пользуется для подчеркивания осо�
бенных мест и характерных конструк�
тивных черт. Более яркие участки мо�
гут применяться для подчеркивания
входов, узловых точек и мест соеди�
нения общественных площадей. Ха�
рактерные особенности, которые мо�
гут подчеркиваться с помощью тако�
го освещения, могут быть элементы
природного ландшафта, дизайнер�
ские лестницы, произведения искус�
ства, декоративные встроенные эле�
менты пола, входы и архитектурные
элементы. Декоративное освещение
применяется для создания разнооб�
разия и контраста с основным осве�
щением. Декоративное освещение
может выключаться в условиях ярко�
го дневного света. Иногда элементы
декоративного освещения могут
устанавливаться на портальные рам�
пы и применяться наподобие осве�
щения в театре. Это может быть осо�
бенно эффективно для освещения
мероприятий, проводимых в боль�
ших помещениях общественного
пользования.

Освещение со специальными эф�
фектами – третьим элементом осве�
тительной системы является опцион�
ный декоративный элемент, который
применяется для придания особен�
ных черт или для подчеркивания осо�

бенных мест. Освещение со специ�
альными эффектами применяется
для привнесения яркости, для добав�
ления цветов некоторым отдельным
архитектурным элементам таким, как
контур пола, поверхность стены или
входной ансамбль. Обычно оно при�
меняется для подчеркивания отдель�
ных элементов с целью акцентирова�
ния их особенностей или особенного
предназначения, например, для раз�
межевания площади объектов пита�
ния или развлекательного комплекса.

При автоматизации процессов
освещения в зданиях коммерческого
и общественного назначения освеще�
ние мест общего пользования, лест�
ниц, санузлов обеспечивается от дат�
чиков движения, включая светильники,
только при необходимости, в момент
появления людей и отключая их в мо�
мент отсутствия. Освещение коридо�
ров, холлов обеспечивается по тайме�
ру, а также, в зависимости от уровня
естественной освещенности.

Управление фасадным и реклам�
ным освещением, а также освещени�
ем паркинга должно обеспечиваться
как в зависимости от освещенности,
так и по таймеру, учитывая интенсив�
ность потока посетителей в данном
объекте коммерческой недвижимос�
ти. При этом рекламная подсветка
также должна иметь достаточную
гибкость в управлении, например,
работа определенной рекламы
в определенные часы времени.

Таким образом, обеспечение рабо�
ты системы освещения мест общего
пользования, только при необходи�
мости, позволяет вносить значитель�

ный вклад в экономическую состав�
ляющую в процессе эксплуатации.

ЗАКЛЮЧЕНИЕ

Подытожив выше сказанное, ста�
новится очевидно, что автоматиза�
ция систем отопления, вентиляции,
кондиционирования и освещения
предоставляет ряд преимуществ для
владельцев объектов коммерческой
недвижимости:

– Во�первых, поскольку перечис�
ленные системы являются наиболее
крупными потребителями электро�
энергии, то применение энергосбе�
регающего оборудования и интел�
лектуальных систем управления по�
зволяют сократить ежегодное энер�
гопотребление от 15 до 50 %.

– Во�вторых, благодаря диспетче�
ризации и оптимизации работы ин�
женерных и осветительных систем
значительно снижаются расходы
на эксплуатацию. Если изучить за�
траты в течение всего срока службы
коммерческого здания, то становит�
ся очевидно, что строительство пред�
ставляет собой лишь 20 %, а эксплу�
атационные расходы – 80 %!

– В�третьих, сокращаются затраты
на ремонт оборудования и продлева�
ется срок эксплуатации. Внедрение
системы управления позволяет про�
длить срок эксплуатации осветитель�
ных приборов в 3–7 раз, а систем
отопления и кондиционирования
в 2–3 раза. Кроме того, диспетчер�
ский контроль в системах жизнео�
беспечения позволяет продлить срок
работы большинства приборов инже�
нерных систем в полтора�два раза.

НОВОСТИ

Schneider Electric вошла
в список «100 самых этичных
компаний в мире»

Компания Schneider Electric – ми�
ровой эксперт в области управления
электроэнергией– вновь названа од�
ной из самых этичных компаний
в мире.

Исследовательский институт
Ethisphere, подготовивший рейтинг
«100 самых этичных компаний в ми�
ре», второй раз подряд высоко оце�
нил усилия группы Schneider Electric
по распространению и поддержа�
нию самых высоких этических стан�
дартов поведения в более чем
190 странах мира, где работает ком�
пания.

Попадание в список самых этич�
ных компаний стало результатом
многолетней работы Schneider
Electric по введению и поддержанию
принципов работы, которые подняли
планку этических стандартов в ин�
дустрии.

Жан�Паскаль Трикуар, президент
и генеральный директор Schneider
Electric: «Мы уверены в том, что в ос�
нове стабильности и позитивных ре�
зультатов компании лежат принципы
ответственного ведения бизнеса.
Это касается как управления сотруд�
никами, так и отношений с потреби�
телями и поставщиками. Попадание
в список «100 самых этичных компа�
ний в мире» свидетельствует о на�
ших достижениях в этом направле�
нии и дает мощный импульс для раз�
вития».

Для успешного решения экологи�
ческих проблем, создания условий
для роста социальной ответственнос�
ти сотрудников, борьбы с дискрими�
нацией и нарушениями этики ведения
бизнеса (взяточничество, мошенни�
чество, конфликты интересов), ком�
пания Schneider Electric инициирова�
ла несколько корпоративных про�
грамм.

В 2002 году компания ввела в дей�
ствие «Принципы ответственного по�
ведения», регулирующие работу со�
трудников. Данный инструмент рег�
ламентирует политику компании
в разных сферах деятельности (за�
купки, контроль качества, забота
об окружающей среде и т. д.). Доку�
мент был обновлен и дополнен
в 2009 году. В 2010 году Schneider
Electric начал программу «Ответст�
венность и этика в действии», кото�
рая дает сотрудникам компании ре�
комендации для принятия решений
в случае этической дилеммы. В том
же году 15 000 сотрудников компа�
нии прошли тренинг «Принципы от�
ветственного поведения». Аудит,
проведенный в 2011 году, показал,
что 75 % сотрудников Schneider
Electric считают ответственность
и этичность конкурентными преиму�
ществами компании.

Автоматизация комфорта
Начало на стр. 15�17

При автоматизации систем вентиляции и кондиционирования руководствуются
принципом «работы оборудования по необходимости» в зависимости от требуемых
характеристик внутреннего микроклимата
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