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РАЗУМНОЕ УПРАВЛЕНИЕ ДЛЯ ЗДАНИЙ И СООРУЖЕНИЙ

Необходимость прогресса очевидна

Преимущества - достижимы
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Глобально интегрированный мир, создает новые проблемы

Все чаще люди требуют лучше 
управляемых и экологически 
эффективных рабочих мест.

Возрастающее 
давление по 

сокращению затрат

Недостаток энергии 
совместно со стоимостной 

изменчивостью

Здания имеют новые средства 
общения с внешним миром, способы 
связи, и требования по безопасности

Возрастание урбанизации даёт 
дополнительную нагрузку новой 

и существующей 
инфраструктуре.
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Необходимость прогресса очевидна.

2025
К 2025, здания в мире 
станут самыми крупными 
потребителями энергии 

2/3

30 процентов
Затраты на 
электроэнергию 
составляют около 30% 
всех операционных 
затрат на здание.

В мире здания потребляют 
42% всего 
вырабатываемого 
электричества - половина 
из которого расходуется 
впустую

42 процентов

1/2
Половина всего 
объема воды, 
используемого в 
здании, тратится 
зря.

1
Здания - самый 
крупный «поставщик» 
CO2 в атмосферу.

65% арендаторов зданий 
желают помочь в 
перепланировке рабочих мест 
для большей безопасности 
окружающей среде
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Преимущества достижимы

До 18% 
повышение 
продуктивности
Ряд исследований 
продемонстрировал 
производственные и 
коммерческие 
преимущества. 
Продуктивность 
работников в разумных 
зданиях в среднем 
увеличивается на 18%.

91% 
наполняемости

Разумные здания 
имеют более высокий 
уровень 
наполняемости 
благодаря более 
эффективному расходу 
ресурсов, а значит 
более низкой арендной 
платой.

40% экономии

Разумные здания 
могут уменьшить 
потребление энергии 
на 40% и уменьшить 
затраты на 
обслуживание  зданий 
на10-30%.

На 30%
снизить  расход 
воды
Уменьшение 
расхода энергии 
на  закачку и 
нагрев воды 
ведет к 
сохранению 30%
всего объема 
воды.
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Нечто чрезвычайное происходит вокруг нас.

+ + =
Техническая 

оснащенность
Теперь у нас есть 

возможность 
измерять, наблюдать и 
анализировать любые 

текущие условия в 
режиме реального 

времени.

Взаимосвязанност
ь

Люди, здания, 
территории, города и 

т.д. могут теперь 
осуществлять 

взаимодействие на 
качественно новом 

уровне.

Интеллектуальность
Вся эта информация  

может быть 
использована для 

принятия оптимальный 
решений на основе 

исторических тенденций и 
прогноза событий.

Разумность
Мы можем собирать , 

синтезировать и 
применять эту 

информацию для 
достижения финансовых, 

операционных и 
связанных с окр.средой 
преимуществ в области 
управления зданиями.
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РАЗУМНЫЕ ЗДАНИЯ

Что такое разумные здания?
Как туда попасть?
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Что такое разумные здания?

Разумные здания – это хорошо управляемые объекты, с интегрированной физической и 
цифровой инфраструктурой, которые обеспечивают оптимальное размещение услуг надежным, 
экономически эффективным и стабильным способом.

Разумные здания…
 Более рентабельны за счёт сокращения 

энергетических и эксплуатационных 
затрат.

 Использование технологий, которые 
помогают достичь экономической 
эффективности и экологической  
безопасности.

 Имеют возможность взаимодействовать 
с обитателями внутри их так же как и со 
средой вокруг них.

 Обеспечивает более надежные и 
безопасные рабочие места.

 Взаимодействие в реальной масштабе 
времени с обслуживающей 
инфраструктурой.
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Интеграция и оптимизация физической и цифровой инфраструктур

Стратегия

Интеллектуальность

Взаимосвязанность

Техническое 
оснащение

Физика

Моделирование данных и 
аналитика для правильного 
принятия решений.

Сравнение исторических 
данных с вновь собранными

Управление СУБД
Агрегация данных – множество 

зданий

Открытые стандарты

Система управлением зданием
Агрегация данных – одно здание

Сенсоры и Счётчики

Фундамент и Кирпичи
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Огонь
Проверка охранных 

систем,
Управление детекторами

Вода
Разумные 

Измерители,
Использование / 
Датчики потока 

Кондиционировани
е

Вентиляторы, 
Кондиционеры, 

Качество воздуха

Лифты
Обслуживание, 

Эксплуатация. качества

Доступ/Безопасность
Вход по бейджу, 
Камеры, Двери, 
Этажи, Контроль 

местонахождения

Освещение
Отслеживание 

присутствия

24/7 Мониторинг
Мониторинг состояния, 
Утилизация Парковки

Энергия
Разумные Измерители, 

Соответствие уровню 
потребления

Каким образом здание становится разумным?

Голос/Видео/Данные

Коммунальн
ые Услуги
Транспорт, 

Трафик, События

ЖКХ
Требования,

Контроль 
стоимости

Погода
Текущая,
Прогноз

Скорая 
Помощь

Сигналы тревоги, 
Реагирование

Коммерческий 
потенциал

Реклама

Интегрированные услуги по управлению Зданиями и 
Коммуникациями

Аналитика и оптим
изация Вн

еш
ня

я 
ин

те
гр

ац
ия

Портфолио
Управление

недвижимостью

Размещение
Управление

пространством

Управление
 отходами
Мусор/Вода/
Канализация

Соответствие
Требованиям защиты 

окр. среды

Предоставление
услуг съемщику

Сервис Деск

Управление 
активами

Жизненный цикл

Управление
 зданием
Поддержка

Использование
энергии

Пассивное /Активное
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Разумные здания – эффективность между различными областями 
управления недвижимости

Управление Электроснабжением

Сбережение электроэнергии используя средства мониторинга и 
управления энергией; сокращение потребления энергии и 
отходов на протяжении всего жизненного цикла здания и 
увеличение и постоянно увеличивать КПД зданий. 

Управление Эксплуатацией

Управление активами и их производительностью, утилизацией и 
жизненным циклом оптимизировано за счёт визуализации и 
управления активами по всему портфолио недвижимости.

Управление Пространством

Использование визуализации пространства по всему портфолио 
зданий; выявление недостатка места и предложений стратегий 
для более эффективного его использования.



© 2010 IBM Corporation12 20 апр., 2011

Управление 
Электроснабжением

Управление 
Эксплуатацией

Управление 
пространством

 Графическое управление перемещениями и 
изменениями

 Сокращение затрат на размещение за счёт 
оптимизации использования

 Поддержка «энергетических» инициатив 

 Детали по Активам и Гарантии

 Обслуживание по факту, плану и состоянию

 Управление работами включая склады, инструменты 
и рабочую силу

 Мониторинг и управление использованием энергии 

 Планирование использования энергии и охлаждения

 Визуализация термальной карты здания

Выравнивание эффективности для достижения целей
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Управление Электроснабжением

 Получить возможность визуализация потребления электроэнергии
 Выявление областей, где можно сократить потребление электроэнергии и сократить 

затраты 
 Связать использование энергии с данными об активах, чтобы принять действенные 

меры по оптимизации использования энергии для объектов инфраструктуры

ОЖИДАЕМЫЕ РЕЗУЛЬТАТЫ

КЛЮЧЕВЫЕ ВОЗМОЖНОСТИ РЕШЕНИЯ

 Получение информации о энергетической и тепловой составляющих об объектах ИТ 
и недвижимости

 Графическое представление основных ключевых показателей по теплу, влажности, 
питанию, для лучшего понимания использования энергии и теплового состояния.

 Оптимизация энергетической эффективности через регулярное обслуживание 
инфраструктурных активов зданий и сооружений.

РЕШЕНИЯ IBM

 IBM Maximo Asset Management for Energy Optimization
 IBM Maximo Asset Management
 IBM Tivoli Monitoring for Energy Management
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Управление Эксплуатацией

 Развертывание активов, ведение их размещений, спецификаций, состояний, 
мониторинг, калибровок, стоимостей

 Профилактическое, предупредительное, обычное и незапланированное 
обслуживание

 Управление сотрудниками, складами, контрактами с поставщиками
 Оптимизация работы активов всего предприятия

 IBM Maximo Asset Management
 IBM Maximo Real Time Asset Locator
 IBM Maximo Mobile Solutions

 Получить информацию о состоянии и производительности активов

 Сокращение избыточных активов

 Управление эксплуатационными расходами и сокращение времени простоя 
активов

 Оптимизация производственных процессов

ОЖИДАЕМЫЕ РЕЗУЛЬТАТЫ

КЛЮЧЕВЫЕ ВОЗМОЖНОСТИ РЕШЕНИЯ

РЕШЕНИЯ IBM
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Управление Пространством

 Увеличение пространственной утилизации

 Управление добавлением, перемещениями и изменениями

 Внутренние платежи на основе использования здания\размещения 

 Сокращение Совокупной Стоимости Наполненности (2-я по величине 
статья затрат)

 Отслеживание занятости, данных об активах и людях
 Создание, планирование и исполнение перемещений
 Динамическое отслеживание механической, электрической, канализационной и 

газовой информации
 Управление ключами и замками

 IBM Maximo Space Management for Facilities
 IBM Maximo Data Center Infrastructure Management
 IBM Maximo Asset Management

ОЖИДАЕМЫЕ РЕЗУЛЬТАТЫ

КЛЮЧЕВЫЕ ВОЗМОЖНОСТИ РЕШЕНИЯ

РЕШЕНИЯ IBM
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Maximo in Heart of Smart

Maximo – единая платформа по 
управлению активами и сервисами
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Управление Зданиями – Maximo Asset Management

Энергия и 
Окр. Среда

Управление
Портфолио

Управление 
Работами

Резервация\Управление 
Замками и Ключами

Активы Управление ЦОД

Управление 
Капитальными 

Проектами 

Управление 
Цепочкой поставок

\Материалами

Управление 
Сервисами

Управление 
Контрактам

и

Управление 
Пространством

Электроснабжение Пространство
Эксплуатация

Управление 
Рабочей Силой
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Консолидированная информация из множества источников

Источники данных

Выходные
документы

MAXIMO

MAXIMO



© 2010 IBM Corporation19 20 апр., 2011

Использование Maximo для управление объектами недвижимости

Офисное пространства Гостиницы Образование

Больницы Гос. Сектор Внешние и Внутренние 
Поставщики Услуг

Предоставление портала 
самообслуживания для 
регистрации новых заявок 
на обслуживание по 
проблемам связанным с 
недвижимостью.

Обеспечение питанием и 
кондиционированием 
номера для обслуживания 
клиентов

Планирование сезонного 
обслуживание, когда 
студенты на каникулах.

История обслуживания 
активов и информация о 
гарантиях критического 
оборудования.

Более эффективное 
назначение рабочих 
заданий при помощи 
мобильных устройств.

Управление соглашениями 
со множеством 
заказчиков, отслеживание 
SLA и поддержка 
платежей.

Банки

Обеспечение питанием и 
кондиционирование ЦОД для 
поддержания финансовых 
операций.

Транспорт

100% доступность лифтов 
и эскалаторов для 
обеспечения 
удовлетворенности 
клиентов.
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Интеграционные модули

SAP ERP MS Project

Oracle ERP Primavera

Управление 
работами на КПК

Управление 
складом на КПК

Линейные 
активы

Метрология

Дополнительные модули

Управление 
сложными активами

ГИСУправление 
Инцидентами

Соглашения об 
уровне обслуж.

Навигация и 
документация

Поставщики
услуг

Основные компоненты

ТОиР

Энергетика Фармацевтика Атомная 
отрасль

Отраслевые решения 

Транспорт Государственные
учреждения Нефть и Газ

ИТ Активы Диспетчерская 
служба

Платформа IBM MAXIMO
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IBM MAXIMO Asset Management 

• Полный перечень модулей для 
построения современной EAM-
системы

• Универсальная модель для 
поддержки разнородных активов 
(например, EAM и ITSM)

• Консолидированное решение 
для управления активами и 
сервисами 

• Обеспечивает решения для
– Владельцев активов
– Менеджеров активов
– Сервисных служб и компаний
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ПРИМЕРЫ ВНЕДРЕНИЙ

Реальный опыт, Реальные результаты
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РАЗУМНОЕ ЭТО
Интегрированные коммуникации и 
строительные услуги, обеспечивающие 
поддержку интеллектуальных операций 

Мед. Центр St. Barnabas:  
Повышение эффективности 
использования активов и 
персонала времени отклика на 
90%. Сокращение бумажной 
волокиты на 94%. Повышение 
обслуживания путем 
устранения препятствий в 
общении между персоналом и 
пациентами.

РАЗУМНОЕ ЭТО
Интеграция энергетической 
информации, связанной с управлением 
активами, что значит: больше 
безопасности и охраны окружающей 
среды.

Университет св. Марии: 
Объединение 23 систем в 
одну подсеть. Интеграция 
JCI Metasys с IBM Maximo 
Asset Management. 
Сокращение $1M при 
строительстве и $350K в год 
на операционные затраты.

РАЗУМНОЕ ЭТО
Создание объектов, которые 
являются экономически 
эффективными для их владельцев, 
снижение энергетических и 
эксплуатационных затрат.

Mabuchi-motors: 
Спроектированное, построенное 
и эксплуатируемое 
интеллектуальное здание HQ в 
Японии, которое обеспечивает 
сокращение на 22% CO2, 13% 
сокращение затрат на 
обслуживание.

Разумные здания
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Внедрение Разумных Зданий в IBM

 Профиль Объекта:
– Открыто в Сентябре 1997
– Вместимость: 600 человек

 Рамки проекта:
– Управление освещением
– Датчики
– Интеграция с СУЗ
– Продвинутая аналитика
– Контроль и диагностика 

неполадок
– Специализированные экраны 

по контролю электроэнергии, 
выброса CO2, эксплуатации, 
пространству и т.д.

Armonk, NY

 Профиль Объекта:
– Состоящий из множества зданий 

промышленный комплекс с 
метражом более 1М м2  

– 33 здания – офисы, производство, 
лаборатория, ЦОД, склады

– Построено в 50-х

 Рамки проекта:
– Интеграция с СУЗ
– Мониторинг состояния 

кондиционеров
– Управление освещением
– Оптимизация холодильных 

установок
– Продвинутая аналитика.
– Специализированные экраны по 

контролю электроэнергии, 
эксплуатации и пространству

Rochester, MN

Первое внедрение 
завершилось в Сентябре
2010.

Добились  5% сокращения 
использования 
электроэнергии.

Сокращение операционных 
затрат получилось от 
использования 
эксплуатации на основе 
состояния и приоритезации 
плановых работ.

Внедрено при помощи 
партнёра по альянсу 
Разумных Зданий - 
Johnson Controls
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Собственная Система IBM, основанная на Maximo

Maximo

? ???? ??
??????

???????
(ERP)

?????????
(JCI)

???????
(Maximo)

???-? ??????????
(ERP)

? ?????????? ???????

Сервисное обслуживание
Время реакции на запрос
Время ответа

10 категорий собственности
Более чем 8 странах
Более чем 4 года

200 местоположений
9 млн. ft2

50 подразделений
CAD

Страхование
Арендная плата
Нормы 
Плата за обслуживание

24 000 сотрудников
10 000 поставщиков
специальности, 
виды работ

KPI’s
SLA’s
Оценка
Критерии 

???????? ?????
??????? ???

????????????
(CASI)

?? ?  
(Archibus)

???-? ?????????
(Read)

??????????

? ????????
????????

SLA / KPI

??????

???-?
????????

???-?
???????????

???-?
?????????

????????????????

? ?? ??? ????????
??????

???-?
?????????

600 пользователей
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РАЗУМНЫЕ ЗДАНИЯ

Партнёрство для успеха
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Servers & Storage

Applications & Data

Network Devices

Distributed Systems

UPS

PDU

CRAC

Chiller

HVAC

Lighting

Security

Fire

Cell Towers

Production Equipment

Trucking Fleets

Активы

ИТ

BUILDING 
INFRASTRUCTURE

DATA CENTER 
INFRASTRUCTURE

COMMUNICATIONS
INFRASTRUCTURE

PRODUCTION
INFRASTRUCTURE

MOBILITY
INFRASTRUCTURE

Здания и Сооружения

IBM- партнёр лидеров в индустрии для предоставления решения
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Коалиция Green Sigma™

 Работа вместе для построения 
качественного решения для 
операционной эффективности и 
стабильности

 Объединение навыков, технологий и 
возможностей в рамках коалиции 
для достижения поставленных целей 
и ожидаемых результатов 

 Взаимодействие на проектов по 
внедрению решений

Building Technologies
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Преимущества по внедрению РАЗУМНЫХ ЗДАНИЙ

• Поддержка процессов регистрации имущества
• Управление инфраструктурными объектами зданий и 

сооружений
• Планирование деятельности по эксплуатации и обслуживанию 

объектов движимого и недвижимого имущества
• Управление эксплуатационными и ремонтными работами на 

объектах недвижимости
• Отслеживание соблюдения требований надзорных органов по 

эксплуатации и обслуживанию объектов недвижимости, а также 
соблюдения техники безопасности в процессе произведения 
работ

• Управление пространственно ориентированными объектами 
имущества

• Управление перемещениями
• Ликвидация и реализация неиспользуемого имущества
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ВОПРОСЫ?

И СПАСИБО!
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РАЗУМНЫЕ ЗДАНИЯ

BACK UP SCREENSHOTS
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IBM 
Basingstoke

IBM 
Basingstoke

Из системы 
позиционирования

Из системы 
безопасности

Из системы 
управления 
персоналом

Из системы 
статусов

Пример представления данных из различных 
источников

John Smith

01131-112777

07611-345678

John Smith@property.manager.com
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Отображение плановых и фактических объемов использования 
электричества, воды, газа, тепла, и т.д.

Потребление рассматривается как 
общая стоимость использованного 
энергоносителя

Типовой Экран - Контроль Энергии
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Типовые KPI-индикаторы



© 2010 IBM Corporation45 20 апр., 2011



© 2010 IBM Corporation46 20 апр., 2011

 Основана in 1985

 Более 4,000 Заказчиков в мире

 Продается в 20 Странах на шести языках

 Индустриальный лидер. Лучшее решение в своём классе.

 Поставщик IWMS/CAFM Технологий &  Лучших Практик

 Стратегический партнёр по разработке решений
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Решение IBM для управление планированием

Двусторонняя интеграция между системами

 Легкое добавление объектов, комнат, оборудования и 
размещений в Maximo

 Добавление Рабочих Заданий в Maximo, путём выбора комнат в 
Drawbase.

 Выбор объектов или комнат в Drawbase и получение истории 
работ, относящихся к выбранному объекту или комнате.
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Заказчики Drawbase в мире…
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DRAWBASE ключевые функциональные области CAFM

• Планирование и управление пространством
• Управление перемещениями
• Управление ИТ Инфраструктурой
• Управление активами
• Управление инфраструктурой зданий
• Управление занятостью
• Планирование восстановление бизнеса
• Отслеживание опасных условий труда
• Управление ЦОДами
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DRAWBASE Workplace Manager
• Dynamic access to drawings and data in a browser

• Data updates provided by secure database access

•  Fully J2EE Compliant

• Executive level dashboard for consolidated view of  
real estate and asset portfolio
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Интуитивно понятная навигация

Возможность перехода от 
общего к более детальному 

представлению: от Карты мира 
к Стране, Региону, Зданию, 

Этажу, Комнате
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Доступ к различным данным

PEOPLE FURNITUREАКТИВЫ ПЕРСОНАЛ МЕБЕЛЬ
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Строгий контроль Доступа к данным в соответствии с требованиями Безопасности

Ограничение доступа к 
данным по Уровням

Ограничение доступа к 
данным по атрибутам
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План этажа
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Карточка сотрудника
Атрибуты привязываются к 

размещению объекта на 
Плане

Информация из 
соответствующего 

информационного поля 
Сотрудника



© 2010 IBM Corporation56 20 апр., 2011

Карточка актива

Атрибуты привязываются к 
пространственной зоне на 

Плане
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Распределение пространственных зон
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Управление Перемещениями
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Добавление актива с Плана Этажа
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Добавление Рабочего Задания с Плана Этажа
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