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ЭЛИТ-КЛАССА

Строительство  жилых  зданий  элит-класса  является  одним  из  наиболее 

динамично развивающихся сегментов современного жилищного строительства. 

Отличительной особенностью таких объектов являются повышенные требования 

к  качеству  внутренней  среды:  от  инженерных  систем  ожидается  не  просто 

соблюдение  допустимых  нормативных  параметров  микроклимата,  а 

круглогодичное  поддержание  оптимальных  значений  температуры, 

относительной влажности, подвижности и чистоты воздуха во всех помещениях 

[1].  Для  выполнения  этих  требований  в  зданиях  элит-класса  применяется 

климатизация  –  комплекс  взаимосвязанных  систем  отопления,  вентиляции, 

кондиционирования, увлажнения и очистки воздуха, объединённых средствами 

автоматического  управления  [2].  Практика  проектирования  и  эксплуатации 

подобных объектов показывает,  что именно системы климатизации становятся 

источником  наибольшего  числа  эксплуатационных  проблем  и  претензий  со 

стороны жильцов, в связи с чем исследование характерных проблем этих систем 

и путей их решения является актуальной задачей.

Объектом  исследования  выступают  многоквартирные  жилые  здания  элит-

класса. К характерным архитектурно-планировочным особенностям таких зданий 

относятся: свободная планировка квартир, окончательная конфигурация которых 

определяется  собственником  после  ввода  здания  в  эксплуатацию;  панорамное 

остекление  значительной  площади;  увеличенная  высота  помещений;  наличие 

эксплуатируемых  кровель,  подземных  паркингов  и  встроенных  помещений 

общественного назначения [3]. Параметры микроклимата в жилых помещениях 

должны  поддерживаться  на  уровне  оптимальных:  температура  воздуха  в 



холодный период года  20–22 °С,  относительная  влажность  30–45 %,  скорость 

движения  воздуха  не  более  0,15  м/с  [1].  Дополнительно  к  инженерному 

оборудованию предъявляются жёсткие акустические требования: проникающий 

шум от систем климатизации не должен превышать допустимых значений для 

жилых комнат в ночное время [4].

Первая группа проблем связана с  архитектурными решениями зданий элит-

класса.  Панорамное  остекление  существенно  увеличивает  теплопотери  в 

холодный  период  года  и  теплопоступления  от  солнечной  радиации  в  тёплый 

период,  а  у  поверхности  остекления  формируются  ниспадающие  потоки 

охлаждённого  воздуха  и  возникает  опасность  выпадения  конденсата. 

Традиционные отопительные приборы под окнами высотой от пола до потолка 

разместить  невозможно,  поэтому  применяются  внутрипольные  конвекторы, 

эффективная работа которых требует тщательного подбора и увязки с системой 

вентиляции [2]. Одновременно требования к архитектурному облику запрещают 

размещение  наружных  блоков  кондиционеров  на  лицевых  фасадах,  что 

вынуждает  предусматривать  специальные  технические  зоны  и  балконы, 

увеличивать длину фреоновых трасс и усложняет обслуживание оборудования.

Вторая  проблема  обусловлена  свободной  планировкой  квартир.  Системы 

климатизации  проектируются  и  монтируются  до  того,  как  определена 

окончательная  конфигурация  помещений,  поэтому  они  должны  допускать 

изменение планировки без переустройства магистральных сетей. Наиболее полно 

этому  требованию  отвечают  мультизональные  системы  кондиционирования 

(VRF)  и  системы  чиллер–фанкойл  с  лучевой  разводкой,  обеспечивающие 

независимое  регулирование  параметров  воздуха  в  каждой  зоне,  а  также 

поквартирные  приточно-вытяжные  установки  с  индивидуальным  управлением 

[5].  Применение типовых централизованных схем без возможности зонального 

регулирования в зданиях данного класса, как правило, приводит к жалобам на 

перегрев одних помещений и недогрев других.

Третья  проблема –  акустическая.  Требуемые низкие уровни шума в  жилых 

помещениях элит-класса ограничивают допустимые скорости движения воздуха в 

воздуховодах  и  воздухораспределителях,  требуют  установки  шумоглушителей, 



виброизоляции вентиляторов, насосов и компрессорно-конденсаторных блоков, а 

также  акустически  обоснованного  размещения  венткамер  и  тепловых  пунктов 

относительно  жилых  помещений  [4].  Недостаточная  проработка  акустической 

части  проекта  относится  к  числу  наиболее  трудноустранимых  на  стадии 

эксплуатации дефектов.

Четвёртая  проблема  связана  с  качеством  воздушной  среды.  В  холодный 

период  года  подогрев  наружного  приточного  воздуха  без  его  увлажнения 

снижает  относительную  влажность  в  помещениях  существенно  ниже 

оптимальных  значений,  что  вызывает  дискомфорт  и  является  типичной 

претензией  жильцов.  Решением  служит  применение  в  составе  приточных 

установок секций парового или адиабатного увлажнения, что,  в свою очередь, 

требует  организации  водоподготовки  и  регулярного  обслуживания  [6]. 

Повышенные  требования  предъявляются  и  к  очистке  приточного  воздуха  – 

применяется многоступенчатая фильтрация, включая фильтры тонкой очистки.

Пятая  проблема  –  интеграционная.  Системы  отопления,  вентиляции, 

кондиционирования и увлажнения в зданиях элит-класса нередко комплектуются 

оборудованием  разных  производителей  с  собственными  контроллерами  и 

протоколами  управления.  При  отсутствии  единой  системы  автоматизации 

подсистемы могут  работать  несогласованно,  вплоть  до  одновременной работы 

отопления и охлаждения в одном помещении, что снижает комфорт и вызывает 

перерасход  энергии.  Решением является  интеграция  всех  подсистем в  единую 

систему  автоматизации  и  диспетчеризации  здания  (BMS)  с  поквартирными 

панелями управления [7].

Наконец,  существенной  проблемой  являются  высокие  эксплуатационные 

затраты:  системы  климатизации  работают  круглогодично,  а  установленная 

мощность  оборудования  в  зданиях  элит-класса  значительно  превышает 

показатели  типового  жилья.  Основными  направлениями  снижения  затрат 

являются  утилизация  теплоты  вытяжного  воздуха,  применение  частотно-

регулируемых  приводов  вентиляторов  и  насосов,  а  также  автоматическое 

снижение производительности систем в режиме отсутствия жильцов [8].



Систематизация выявленных проблем, причин их возникновения и возможных 

технических решений применительно к жилым зданиям элит-класса представлена 

в таблице 1.

Таблица 1. Основные проблемы систем климатизации зданий элит-класса и пути их решения

Проблема Причины возникновения
Возможные технические 

решения

Повышенные тепловые 
нагрузки при панорамном 
остеклении

Большая площадь 
светопрозрачных 
конструкций, солнечная 
радиация, ниспадающие 
холодные потоки

Внутрипольные конвекторы, 
солнцезащитное остекление, 
зональные системы 
кондиционирования (VRF, 
чиллер–фанкойл)

Недостаточная гибкость 
систем при свободной 
планировке

Изменение конфигурации 
помещений собственниками 
после ввода здания

Позонное построение систем, 
поквартирные приточно-
вытяжные установки, 
лучевая разводка

Превышение допустимого 
уровня шума

Размещение оборудования 
вблизи жилых помещений, 
высокие скорости воздуха в 
сети

Шумоглушители, 
виброизоляция 
оборудования, снижение 
скоростей воздуха, 
акустический расчёт

Пониженная влажность 
воздуха в холодный период

Нагрев приточного 
наружного воздуха без 
увлажнения

Секции адиабатного или 
парового увлажнения в 
составе приточных 
установок, водоподготовка

Несогласованная работа 
подсистем климатизации

Оборудование разных 
производителей, отсутствие 
единого управления

Интеграция подсистем в 
единую систему 
автоматизации и 
диспетчеризации здания 
(BMS)

Высокие эксплуатационные 
затраты

Круглогодичная работа 
систем, отсутствие 
утилизации теплоты

Утилизация теплоты 
вытяжного воздуха, 
частотное регулирование 
приводов, режимы 
энергосбережения

Анализ  показывает,  что  большинство  перечисленных  проблем  носит 

системный  характер  и  закладывается  на  стадии  проектирования:  попытки 

применить в зданиях элит-класса типовые решения, отработанные на массовом 

жилье,  приводят  к  несоответствию  фактических  параметров  микроклимата 

заявленному  классу  объекта.  При  этом  стоимость  устранения  дефектов 

климатизации  на  стадии  эксплуатации  многократно  превышает  затраты  на 

качественную  проработку  проекта,  поскольку  требует  вмешательства  в  уже 

выполненные отделочные покрытия и ограждающие конструкции.



В результате проведённого исследования установлено, что проблемы систем 

климатизации  зданий  элит-класса  обусловлены  сочетанием  повышенных 

требований  к  параметрам  микроклимата  с  усложнёнными  архитектурными 

решениями  –  панорамным  остеклением,  свободной  планировкой  и 

ограничениями  на  размещение  оборудования.  Основными  направлениями 

решения  этих  проблем  являются:  применение  гибких  зональных  схем 

климатизации  (VRF,  чиллер–фанкойл)  с  индивидуальным  регулированием; 

использование  приточных  установок  с  утилизацией  теплоты,  увлажнением  и 

многоступенчатой  фильтрацией  воздуха;  акустическое  проектирование  систем; 

интеграция  всех  подсистем  в  единую  систему  автоматизации  здания.  Учёт 

перечисленных  факторов  на  ранних  стадиях  проектирования  позволяет 

обеспечить  соответствие  микроклимата  помещений  классу  здания  и  снизить 

эксплуатационные затраты в течение всего жизненного цикла объекта.
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