
ресурсосбережение
«Умный дом» — это техно-
логия, благодаря которой 
состояние инженерных сетей 
выводится на экран монито-
ра, и диспетчер, находясь на 
своем рабочем месте, может 
проверить работу всей систе-
мы. Это большой плюс для 
собственника, которому досту-
пен удаленный контроль за 
работой службы эксплуатации 
на объекте в онлайн-режиме. 
Все аварии не только фик-
сируются, но и заносятся в 
определенный реестр. Ежеме-
сячно можно посмотреть, как 
часто происходили аварии и 
от чего это зависело, а также 
время их устранения.

Экономия есть
Первый заместитель гене-
рального директора ком-
пании «Эдванс» Владимир 
Альев говорит, что в русском 
строительном лексиконе BMS 
(Building Management System) 
— это диспетчеризация. «Но 
термин это старый и накла-
дывает определенное ограни-
чение на восприятие. Со-
временная диспетчеризация 
представляет собой систему 
контроля и управления всеми 
инженерными системами 
здания (может и комплекса и 
пр.) с элементами интеллекта. 
Под всеми инженерными 
системами подразумеваются 
не только такие достаточно 

”
умные“ системы, как венти-

ляция и кондиционирование, 
но и вообще полный набор 
— от канализации и водоснаб-
жения до электроснабжения 
и освещения, включая все 
противопожарные системы и 
системы безопасности (в том 
числе контроля доступа)», — 
говорит господин Альев.

Элементы интеллекту-
ального здания дают воз-
можность автоматически 
выполнять определенные 
постоянные алгоритмы (вклю-
чение/выключение систем 
комплекса — как целиком, так 
и покомпонентно — для на-

чала/окончания работы) и мо-
гут самостоятельно реагиро-
вать на различные аварийные 
и нештатные ситуации. 

«Такими системами осна-
щаются в основном новые 
бизнес-центры с классностью 
от B- и выше, что и обуславли-

вает стоимость аренды. Конеч-
но же, BMS влияет на уровень 

”
звездности“ бизнес-центра. 

Первый корпус бизнес-центра 

”
Пулково Скай“, оснащенного 

BMS, уже полностью сдан в 
аренду», — рассказал Влади-
мир Альев.

К основным плюсам при 
внедрении BMS господин 
Альев относит снижение по-
требления энергоресурсов (на 
комплексах более 50 000 кв. м 
экономия составляет от 
10 млн руб. в год), уменьше-
ние количества обслужи-
вающего персонала. «Правда, 
персонал требуется более об-
разованный и более оплачи-
ваемый», — оговаривается он. 
Эксплуатационная служба ста-
новится более компактной, 
требуется меньше площадей 
для ее размещения, — соответ-
ственно, возникает больше по-
лезных площадей для аренды 
(один из наиболее весомых 
плюсов). «В идеальном случае 
— от нескольких комплексов, 
оборудованных диспетчери-
зацией, сводятся сигналы на 
единую диспетчерскую, а в са-
мих комплексах остается ми-
нимум персонала (например, 
концерн 

”
Питер“: ТК 

”
Сенная“ 

и ТК 
”
Питер“)», — приводит 

пример господин Альев. 
Также к плюсам «интел-

лектуального дома» можно 
отнести снижение возмож-
ного ущерба от различных 
техногенных аварий (напри-
мер, возможность установить 
протечки воды из систем на 
ранней стадии и блокировать 
подачу воды, вызвать аварий-
ную службу). 

Технический директор по 
facility management EASI Becar 
Валентин Каверин говорит, 
что стоимость эксплуатации 
объекта, на котором при 

строительстве была установ-
лена система «умного дома», 
будет ниже примерно на 35%. 
Это определяется тем, что за 
работой инженерных систем 
может вместо целого штата 
сотрудников наблюдать один 
специалист. При возникнове-
нии проблем на объект сразу 
вызываются технические 
сотрудники. 

Лучше в новом
При этом внедрение BMS 
нецелесообразно в уже по-
строенных объектах. «Если 
внедрять систему в построен-
ном объекте, то на это уйдет 
большое количество финан-
совых средств. Возникнет 
неудобство для арендаторов. 
Также старое оборудование 
на объекте не всегда подходит 
для подключения к системе. 
Затратная часть 

”
умного 

дома“ на действующем объек- 
те будет в разы дороже. При 
продаже классность объекта 
повысится, но окупаемость 
проекта будет увеличена в 
2–3 раза. В Санкт-Петербурге 
примерно 5–6 бизнес-центров 
с такими системами. Они 
изначально строились по 
принципу 

”
умного дома“», — 

сообщил Валентин Каверин.
Наиболее популярный про-

изводитель BMS — Siemens, 
распространены системы про-
изводства Honeywell, Johnson 
Controls, Schneider Electric, 
есть также множество незави-
симых производителей, пред-
лагающих более гибкие ре-
шения (Rockwell Automation, 
Delta, Distech и др.). Господин 
Каверин добавляет в этот спи-
сок также ILevel, Media tech, 
AdAstra. 

Инсталляцию данной си-
стемы осуществляют практи-
чески все крупные системные 

интеграторы. Среди игро-
ков данного рынка Санкт-
Петербурга более 300 компа-
ний, основными являются 
«Эдванс», ВСС, «Ниеншанц», 
«Акрополис», КРОК. 

Арендаторы 
не замечают
На стоимость аренды пока 
такая система влияет слабо. В 
соответствии с существующей 
классификацией высококласс-
ных офисных зданий система 
BMS (Building Management 
System) является обязатель-
ной для установки в бизнес-
центрах класса А. Полина 
Макаренко, руководитель 
отдела офисной недвижимо-
сти Knight Frank St.Petersburg, 
отмечает: «Говорить о том, 
насколько дороже аренда в 
таких объектах, не совсем кор-
ректно. В некоторых новых 
проектах данное требование, 
действительно, соблюдается».  

Светлана Шалаева, ди-
ректор по исследованиям и 
консалтингу в недвижимости 
группы компаний «Аверс», 
также считает, что стоимость 
аренды определяет рынок, 
который может игнорировать 
кое-какие полезные улучше-
ния, на данном этапе считая 
их чрезмерными. «Пример — 
Pulkovo Sky c BMS, где арен-
довать площади дешевле, чем 
во многих зданиях без такой 
системы, но расположенных 
удобнее. Так что прочие 
факторы (местоположение, 
транспортная доступность) 
пока действуют сильнее», — 
говорит она. Примеры новых 
зданий, кроме Pulkovo Sky, 
оснащенных BMS, — «Линкор», 
«Биржевой комплекс».

Генеральный директора 
«БТК девелопмент» Дмитрий 
Абрамов рассказал: «В данный 

момент мы ведем строитель-
ство инновационного много-
функционального комплекса 
на наб. реки Мойки 

”
У Крас-

ного моста“, эксплуатация 
которого будет осуществлять-
ся на основе единой интеллек-
туальной системой диспетче-
ризации инженерных сетей. 
Новый МФК займет целый 
квартал на пересечении наб. 
реки Мойки и ул. Гороховой, 
общая площадь 36 500 кв. м. 
Это будет единственный МФК 
в историческом центре горо-
да, который по совокупности 
характеристик (применяе-
мым технологиям, локации, 
внутренней логистике) будет 
превосходить уже действую-
щие комплексы класса А».

Госпожа Шалаева считает, 
что говорить о том, на-
сколько интеллектуальные 
системы снижают стоимость 
эксплуатации, пока рано. 
«Сравнивать можно показате-
ли одинаково загруженных 
зданий. Сами системы BMS, 
конечно, дороги, но они полу-
чили такое распространение, 
пока только — на Западе. В 
США примерно 40 процен-
тов зданий оснащены BMS, а 
если принимать во внимание 
частичный, а не полный 
контроль над функциями, то 
70 процентов. Системы BMS 
выгодны всем: собственнику 
здания, арендаторам, управ-
ляющей компании. Мне при-
ходилось видеть отличные 
комфортные здания класса А 
с затратами на эксплуатацию 
раза в два меньшими, чем 
привычно для нас (и это в 
Лондоне, где цены и тари-
фы очень высоки, и в более 
близкой нам Варшаве). У нас 
такого эффекта может и не 
быть», — отмечает она.

(Окончание на стр. 15)
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Необходимость экономии энергоресурсов делает все более популярным среди владельцев бизнес-центров внедрение системы Building 
Management System, позволяющей проводить диспетчеризацию энергопотребления здания и контролировать работу службы эксплуатации на 
расстоянии. Участники рынка при этом указывают, что на стоимость аренды наличие элементов «интеллектуального здания» не влияет.
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К основным плюсам при внедрении BMS участники рынка относят 
снижение потребления энергоресурсов — в комплексах площадью более 
50 000 кв. м экономия может составлять от 10 млн руб. в год


