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ОСОБЕННОСТИ МЕНЕДЖМЕНТА СТРОИТЕЛЬСТВА  
ИНТЕЛЛЕКТУАЛЬНОГО ЗДАНИЯ 

В статье рассматривается строительство интеллектуального здания с точки зрения управ-
ления. Цель исследования – выявить особенности менеджмента строительства интеллектуальных 
зданий. В качестве задач исследования выделены следующие: показать исторический контекст 
строительства интеллектуальных зданий; выделить их основные компоненты; обосновать особен-
ности менеджмента и применения современных технологий при строительстве; показать этиче-
ские и социальные аспекты исследуемой темы. Акцентируется внимание на определении функцио-
нальных особенностей управления строительством интеллектуальных зданий. 

Авторами делается вывод о том, что большое значение при управлении процессами строи-
тельства имеют специфические информационные технологии, включая BIM-технологии, систему 
управления зданием BMS, Интернет вещей (IoT). 
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С переходом на цифровые технологии и ростом распространенности Интернета вещей 
(IoT) «умные дома» начали набирать популярность. В 2000-е гг. появились многофункцио-
нальные устройства, которые могли управляться через смартфоны и собирать данные о со-
стоянии зданий в реальном времени. 

Сейчас концепция интеллектуальных зданий включает в себя устойчивое развитие 
и энергоэффективность. Многие современные здания интегрируют технологии для монито-
ринга энергопотребления, управления ресурсами и снижения воздействия на окружающую 
среду. Применение экологичных материалов и систем возобновляемой энергии становится 
стандартом. 

В последнее время в качестве компонента интеллектуального здания стал популярен 
искусственный интеллект, с помощью которого проводится аналитика данных, в том числе 
связанных с электропотреблением. 

Интеллектуальное здание представляет собой не просто сооружение, а систему, которая 
полностью оптимизирована для достижения максимальной эффективности и комфорта. Оно 
состоит из комплекса инженерно-технических решений, организационных мероприятий и 
программных средств, которые служат опорой для полноценной инфраструктуры обслужи-
вания «умного дома», удовлетворяющей большую часть потребностей пользователей и соб-
ственников здания. Основной принцип работы данной интеллектуальной системы обеспечи-
вается благодаря плотному взаимодействию структурных элементов. Компонентами системы 
«умного дома» являются различные устройства автоматизации, сенсоры, контроллеры, ин-
терфейсы управления. Интеллектуальное здание как сложная системная совокупность объ-
единяет различные компоненты и технологии для обеспечения комфорта, безопасности 
и энергоэффективности. 

В качестве компонентов системы интеллектуальных зданий можно выделить: солнеч-
ные батареи, регуляторы отопления, вентиляции и другие инженерные системы, сетевое 
обеспечение, интеллектуальные серводвигатели, телеметрию.  
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Функционирование интеллектуального здания не может осуществляться без внедрения 
определенных инженерно-технических решений в ключевые системы. 

Система автоматизации «умного дома» является одной из ключевых и способствует по-
вышению комфорта, удобства нахождения и ведения деятельности, экономии времени и ре-
сурсов. Это обеспечивается за счет оптимального функционирования технического оборудо-
вания интеллектуального здания [2]. К ним относятся: центральный контроллер (средство, 
позволяющее визуализировать сетевые компоненты); системы и устройства визуализации 
(мобильное приложение или специальная программа для настройки параметров и запуска 
сценариев); сенсоры и датчики (приборы, фиксирующие внешние изменения и события); ис-
полнительные устройства (приборы с возможностью управления извне); системные устрой-
ства (различные соединители, аккумуляторы и иные источники питания, логические модули 
и прочее) [1]. 

Система контроля климата служит для обеспечения автоматического контроля и под-
держания заданных параметров степени увлажненности и температуры воздуха. Она включа-
ет в себя кондиционирование, вентиляцию, увлажнение и осушение. Действие данной систе-
мы обусловливается инженерно-техническими решениями, определяющими микроклимати-
ческие параметры помещений. Показатели одной из систем могут управлять поведением дру-
гих по заранее выработанным алгоритмам. 

Система безопасности и мониторинга также является одной из ключевых в комплексе 
интеллектуальных разработок «умного дома» и включает в себя видеонаблюдение, распозна-
вание лиц и номеров транспорта, контроль и дистанционное управление доступом к объекту. 

Система управления энергией в «умном доме» предназначена для мониторинга, кон-
троля и оптимизации энергопотребления с помощью передовых технологий. Компонентами 
данной системы являются: сенсоры и датчики, проводящие мониторинг освещения, темпера-
туры, влажности; устройства и приборы с низким энергопотреблением; сетевые разделители, 
контролирующие энергопотребление каждого прибора [3]. Экологический подход к деятель-
ности интеллектуального здания выражается в бережном отношении к потребляемой элек-
троэнергии. 

В процессе планирования и проектирования объектов недвижимости, в том числе ин-
теллектуальных зданий, повсеместно используются BIM-технологии (Building Information 
Modeling) – это информационное моделирование здания в виде трехмерной модели, которая 
непосредственно связана с информационной базой данных, вследствие чего к каждому эле-
менту модели можно присвоить дополнительные атрибуты. Комплексная концепция позволя-
ет определить основные параметры строительных и эксплуатационных процессов еще до 
начала процесса строительства [4]. Внедрение BIM-технологий позволяет совершенствовать 
строительство, способствует экономии времени и ресурсов, вносит определенность во мно-
гие аспекты и позволяет просчитать и уменьшить риски.  

Организация строительства интеллектуальных зданий состоит из ряда особенностей. 
В первую очередь, это выбор генерального проектировщика и подрядчика. Далее важно 
сформировать и стандартизировать комплексную архитектуру систем. Кроме того, необходи-
мо грамотно реализовать структурированную кабельную систему, поскольку от нее зависит 
эффективность работы подсистем и удобство обслуживания. Важным этапом, также является 
выбор и внедрение системы диспетчеризации здания (программно-аппаратного комплекса, на 
который возлагается ответственность управления подсистемами, сбора, анализа и хранения 
информации по всем подсистемам) [5]. 
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Для обеспечения эффективности процесса строительства есть возможность привлечь 
системного интегратора – специалиста или даже целую организацию, которые занимаются 
оптимизацией работы систем и сервисов. Их задачей является обеспечение стабильной рабо-
ты всей технологической инфраструктуры компании. Помощь системного интегратора, без-
условно, имеет важное значение в строительном процессе, особенно на этапах проектирова-
ния и подготовки необходимой документации. Кроме того, усовершенствование бизнес-
процессов позволяет оценить возможные риски и стремиться к их устранению. Стоит учесть 
то, что в отношении подрядных и субподрядных организаций необходимо прежде четко 
определить перечень работ и выявить необходимые требования, и только после этого делеги-
ровать полномочия.  

Говоря о внедрении в строительство специализированных информационных техноло-
гий, можно выделить систему управления зданием BMS (Building Management System) – 
структура, которая позволяет осуществлять дистанционное управление и контроль за про-
цессами [6]. Кроме того, не менее важную роль играет Интернет вещей (IoT). Данная вычис-
лительная сеть дает возможность удаленно следить за процессами, происходящими на объек-
те, вести контроль состояния материалов и оборудования.  

В условиях динамичного развития цифровых технологий происходят значительные из-
менения в сфере менеджмента в строительстве. За последнее время появились новые техники 
и инструменты, с помощью которых повышается безопасность, качество предоставляемых 
услуг и эффективность управления строительными проектами [10]. 

Одно из самых недавних обновлений в менеджменте строительства из-за процесса циф-
ровизации – внедрение виртуальной (VR) и дополненной (AR) реальностей [7]. Благодаря этим 
технологиям строительные компании могут создавать трехмерные модели зданий, что позволя-
ет визуализировать проект, понимать, как он будет выглядеть. Наиболее популярный вариант 
использования VR – виртуальные экскурсии по зданию [9]. Многие застройщики используют 
этот вариант с целью продемонстрировать как будет выглядеть квартира от первого лица. Дру-
гая технология, AR, используется для наложения цифровых данных на физическую среду, бла-
годаря чему рабочие могут оценить как проект будет выглядеть на месте. Как пример примене-
ния таких технологий можно выделить программу Liebh err Crane Planner 2.0, где клиентам по-
казывается работа кранов при решении различных задач, а также создается 3D модель площад-
ки, с помощью которой можно оценить грузоподъемность техники. 

Помимо VR и AR в работе становится актуальным AI, искусственный интеллект и ана-
литика больших данных. Эта популярность обосновывается тем, что вручную сложно отсле-
живать большой объем информации [8]. Сейчас техника благодаря искусственному интеллек-
ту может анализировать и систематизировать данные вне зависимости от их количества, 
а также выявлять отклонения от заданных параметров и во временных планах. Менеджеры 
с помощью цифровых технологий могут быстрее прогнозировать потенциальные проблемы 
и риски, а после оперативно предлагать решения. Также искусственный интеллект использу-
ется застройщиками в целях генерации дизайна интерьеров – это уникальное и новое реше-
ние предложил застройщик «Element Development» в проекте «Bashni Element». 

Новой тенденцией в менеджменте является переход от традиционного консультирова-
ния по проекту в дистанционный формат. После времен пандемии возможностей подклю-
чаться к решению проблемы стало больше, благодаря развитию приложений связи. Это осо-
бенно актуально для экспертов, которые находятся в разных регионах. Такой способ комму-
никации позволяет избежать лишних трат и сохранить время на принятие решений. Напри-
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мер, на практике менеджеры также используют этот метод в целях проведения предваритель-
ных собеседований по существующей вакансии.  

Можно предположить, что в скором времени интеллектуальные здания будут выбирать 
все люди. Они обеспечивают комфортное проживание и положительно влияют на окружаю-
щую среду. Интеллектуальные технологии обеспечивают качественное проживание жильцам 
и выгодное вложение инвесторам.  

Популярность Интеллектуальных зданий растет, а с ними – проблема безопасности 
данных. Большинство их систем управления не содержат средств защиты информации. Раз-
работка методов защиты данных от несанкционированного просмотра, изменения и удаления 
является лучшим решением [11]. К таким методам относятся: применение инструментов се-
тевой безопасности, использование виртуальных частных сетей, настройка маршрутизатора, 
отключение передачи идентификатора SSID, использование шифрования файлов, разделение 
сетей на подсети. Также среди методов защиты данных отметим установку антивирусных 
программ и двухфакторной аутентификации на важных устройствах, таких как IP-камеры ви-
деонаблюдения и персональные компьютеры. 

Развитие «умных домов» переходит на новый этап: создание энергоэффективных до-
мов. Интеллектуальное здание представляет собой сложную систему, состоящую из взаимо-
связанных компонентов и технологий. Механизмы автоматизации, контроля климата, без-
опасности и управления энергией являются ключевыми подсистемами «умного дома». 

Менеджмент в строительстве интеллектуальных зданий имеет специфические особен-
ности. Внедрение информационных технологий, включая BIM-технологии, систему управле-
ния BMS, Интернет вещей, позволяет правильно организовать все процессы и обеспечить их 
стабильное функционирование. 

Менеджмент в строительстве быстро развивается с приходом цифровизации, в работе 
используются: виртуальная и дополненная реальность, искусственный интеллект и дистан-
ционное консультирование. 

Интеллектуальные здания являются отличным решением и включают в себя комфорт-
ное проживание, выгодное вложение и безопасность для окружающей среды. 
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