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А. Ю. Иванов, заместитель генерального директора ООО «Траст инжиниринг»

Окончание. Начало см. «АВОК» № 8, 2025.

Чек-лист № 3. Жилой 
комплекс с шахтой 
для наружных блоков 
в ядре здания

Чтобы освободить фасады 
от технических балконов и тем 
более от корзин, в некоторых 
жилых комплексах применяется 
смелое и нестандартное реше-
ние.

Нам попадались два офици-
альных названия:
•	 	«шахта, размещаемая во 

внутреннем объеме здания 
для наружных блоков систем 
кондиционирования воз-
духа»;

•	 	«наружная шахта здания».
В центре здания организо-

вывается крупная, проходя-
щая сквозь все этажи, шахта, 
в которой на решетчатом полу 
каждого этажа размещаются 
нару жные блоки. Уличный 

прохладный воздух поступает в 
шахту через огромную решетку 
на уровне 1–2 этажа, а нагретый 
(от работы наружных блоков)  – 
выходит на кровле. Обычно 
шахта накрывается большим 
зонтом.

 Этот оригинальный, но ред-
кий вариант размещения блоков 
требует внимания и анализа. На 
рынке отношение к этому реше-
нию неоднозначное, в некото-
рых ЖК отзывы о нем отрица-
тельные, в других – позитивные.

Системы кондиционирования 
воздуха жилых комплексов:  
чек-лист для правильного выбора

 �Рис. 11. Пример современного здания с шахтой для наружных блоков

Как инженерам
быть нескучными?
ТГ-канал «Инже-
нерная улица»

sh
ed

ev
ru

m
.a

i



2

А
ВО

К
  1

–
2

0
2

6

В отличие от обычных тех-
нических балконов вариант с 
шахтой требует от разработчи-
ков проекта более тщательных 
инженерных расчетов – ведь 
наружные блоки будут работать 
в сложных и менее предсказуе-
мых условиях. 

Поэтому без тщательного 
математического моделирова-
ния трудно оценить работоспо-
собность этого решения, но не-
сколько шагов чек-листа все же 
пройти стоит.

Шаг 1. Определите раз-
меры шахты и ее заполнен-
ность кондиционерами

Получив от застройщика 
план этажа:
•	 	определите габариты шахты;
•	 	подсчитайте количество 

кондиционируемых поме-
щений. Примите, что для 
каж дого из них в шахте 
устанавливается один на-
ружный блок;

•	 	«расставьте» наружные блоки 
в шахте при условии, что они 
будут стоять в три «слоя».

Шаг 2. Проанализируйте 
размеры шахты

Посчитайте минимальную 
площадь шахты при условии, что 
на один наружный блок должно 
приходиться около 4–5 м2  
пола.

Это значение чрезвычайно 
примерное, ведь размер шахты 
зависит и от этажности здания, 
и от формы шахты, ее конструк-
тивного исполнения, темпе-
ратуры на улице и множества 
других факторов. Но базовое 
значение необходимо, чтобы 
хотя бы иметь возможность 
оценки в самом первом прибли-
жении, достаточен ли размер 
шахты или нет.

К примеру, если на один блок 
будет приходиться всего 1,5  м2 
площади шахты, то высока 

вероятность, что кондиционеры 
работать не будут.

Шаг 3. Узнайте опыт за-
стройщика
•	 	Выясните у застройщика, 

применялось ли подобное 
решение в других его жилых 
комплексах? Как оно зареко-
мендовало себя?

•	 	Если сможете, соберите от-
зывы собственников этих ЖК.

•	 	Взвесьте все риски и при-
мите решение.
Повторимся, что этот вари-

ант очень сложен для анализа, 

поскольку для точного ответа 
требуется выполнить фактиче-
ски научную работу. Поэтому 
лучше уделить максимум вни-
мания шагу 3 и постараться со-
брать опыт других объектов.

Чек-лист № 4. Жилой 
комплекс с центральным 
кондиционированием

Предполагается, что в домах 
с центральной системой конди-
ционирования вся ответствен-
ность за климат в квартирах ле-
жит на плечах застройщика. Он 

 �Рис. 12. Планировка этажа с шахтой для кондиционеров

 �Рис. 13. �Расчетная 3D-модель шахты с расстановкой блоков. Модель те-
пловых потоков (разрез)
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принял решение по мощности 
охлаждения, которая прихо-
дится на каждую квартиру, вы-
брал тип системы (чиллер-фан-
койлы или VRF-системы того или 
иного вида), ее характеристики, 
размещение и т. д. 

В этих вопросах принято до-
веряться девелоперу, но все же 
рекомендуем пройти следую-
щий чек-лист, чтобы до покупки 
узнать, какой функционал зало-
жен в систему кондиционирова-
ния, с какими ограничениями в 
ее использовании можно стол-
кнуться, и оценить свои расходы 
на нее.

Список вопросов получился 
длинным.

1.	 Каким типом системы осна-
щено здание: чиллер-фан-
койлами, традиционной VRF 
или VRF водяного охлажде-
ния?
Этот вопрос важен хотя бы 
для оценки бюджета на уста-
новку внутреннего блока 
или фанкойла. В случае ис-
пользования VRF-системы 
житель лишается возмож-
ности выбора производи-
теля внутреннего блока – он 
должен быть тем же, что и 
наружный блок, более того, 
они должны принадлежать к 
одному поколению. Для фан-
койлов таких ограничений 
нет – покупатель полностью 

свободен в выборе произво-
дителя.

2.	 Для системы VRF: проклады-
вает ли застройщик фреоно-
проводы до квартиры (так и 
должно быть) и устанавливает 
ли (это происходит не всегда) 
внутренние блоки в квартире? 
Если это взял на себя девело-
пер, то какого типа блоки вы 
получите – настенные или ка-
нальные? Это важно и вам, и 
дизайнеру.

3.	Для систем VRF: какой про-
изводитель установлен в 
здании? Возможно, зда-
ние оснащено самыми до-
рогими системами у же 
ушедших с нашего рынка 

 �Рис. 14. Пример расстановки блоков

Справочная информация

Представим таблицу усредненных значений для ряда московских ЖК, для которых мы провели скрупулезный 
расчет теплопоступлений.

Статистика теплопоступлений квартир в московских ЖК различного класса

От общей площади квартиры От площади жилых комнат

Минимальное, 
Вт/м2

Максимальное, 
Вт/Вт/м2

Среднее,  
Вт/Вт/м2

Минимальное, 
Вт/м2

Максимальное, 
Вт/Вт/м2

Среднее,  
Вт/Вт/м2

40 120 80 60 160 110

Как видно, разброс мощности для разных квартир велик. Скажем, для квартиры площадью 60 м2 на теневой сто-
роне дома может хватить 2,4 кВт холода, а для такой же квартиры на солнечной стороне не хватит даже 7,0 кВт.
Поэтому средние значения полезны только застройщику для предварительной оценки мощности системы конди-
ционирования всего здания, но конкретному владельцу такой подход может создать множество неприятностей.
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производителей, что потре-
бует довольно высоких за-
трат на приобретение и уста-
новку внутренних блоков, 
поставляемых по параллель-
ным каналам.

4.	 Для систем VRF: для вашей 
квартиры выделен индиви-
дуальный наружный блок 
или он обслуживает сразу 
несколько квартир? Это до-
вольно щекотливый вопрос. 
Если установленная система 
может работать или в ре-
жиме «холод», или в режиме 
«тепло», то, если ваш тепло-
любивый сосед включит си-
стему на обогрев, вы уже не 
сможете использовать свои 
внутренние блоки на охлаж-
дение, пока сосед не выклю-
чит свои.

5.	 Если система кондициони-
рования может работать и на 
холод, и на тепло, задайте 
ключевой вопрос: может ли 
система работать на холод в 
одной комнате и при этом на 
тепло – в другой? Одновре-
менная работа в двух режи-
мах – это премиальная функ-
ция, которая доступна только 
для самых дорогих систем. 
В переходные периоды года 
вполне может сложиться си-
туация, когда в одной ком-
нате, ориентированной на 
солнечную сторону, будет 

слишком жарко, а в теневой  – 
зябко. Тогда комфортное и 
приятное тепло от кондици-
онера скрасит жизнь. Такая 
VRF-система называется 
трехтрубной, а система с 
фанкойлами – четырехтруб-
ной. 

6.	Какая мощность охлажде-
ния выделена на вашу квар-
тиру? До сих пор по рынку 
ходит «стандартная» цифра 
мощности – 100 Вт/м2. На-
сколько она легко запоми-
нается, настолько же может 
быть далекой от реальности. 
Ведь сразу возникает множе-
ство вопросов. Это значение 
принято от общей площади 
квартиры или только от кон-
диционируемой (без учета 
коридоров, санузлов, пости-
рочной, гардероба и т. п.)? 
Учитываются ли в ней «окна 
в пол»? А то, что они выходят 
на солнечную сторону? При-
нимается ли во внимание 
тепло, которое вносит в квар-
тиру приточная вентиляция? 
Настоятельно рекомендуем 
провести расчеты (самосто-
ятельно или привлекая спе-
циалистов) теплопоступле-
ний конкретной квартиры с 
учетом всех факторов и по-
том сравнить полученное 
значение с мощностью, ко-
торую может предоставить 

 �Рис. 15. Чиллеры и VRF-системы на кровле здания
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застройщик. Поверьте, рас-
четные ошибки  – самые се-
рьезные и сложно исправи-
мые.

7.	 Решил ли застройщик про-
блему использования си-
стемы кондиционирования 
в период малой заселенно-
сти дома? Ведь из-за недо-
статка подключенных вну-
тренних блоков чиллер или 
VRF-системы могут просто 
не запуститься – из-за ми-
нимально допустимой за-
грузки системы. Опытные 
застройщик и проектная ин-
женерная компания должны 
скомпоновать систему таким 
образом, чтобы внутренние 
блоки даже в одной квартире 
подъезда могли работать. 
Для этого можно в каждый 
контур подключить потре-
бителей общественных зон 
здания – внутренние блоки 
в вестибюлях, коридорах, 
холлах и т. д. Это решаемая 
проблема.

8.	У то чни те,  пр е дусм ат ри-
вается для слива конден-
сата отдельный дренажный 
стояк канализации или не-
обходимо подключаться к 
хозяйственно-бытовой ка-
нализации? Оба решения 
разрешены по нормам, но 
в премиальных домах при-
нято использовать отдель-
ную дренажную систему, ко-
торая полностью исключит 
возможность проникновения 
неприятных запахов в квар-
тиру.

9.	 Возможности по подклю-
чению к умному дому. Мы 
все больше привыкаем к 
управлению различными 
устройствами со смарт-
фона, поэтому не помешает 
узнать, сколько трудов (и 
средств) потребуется вло-
жить, чтобы вы смогли со-
хранить свои привычки и при 

взаимодействии с внутрен-
ними блоками центральной 
системы кондиционирования 
здания.
Для установленных застрой-

щиком систем VRF нужно выяс-
нить:
•	 название и модель системы 

VRF – чтобы потом можно 
было подтвердить у произ-
водителя доступный функ-
ционал и подводные камни;

•	 	управление внутренними 
блоками выполняется только 
с помощью пультов в квар-
тире или это возможно де-
лать через приложение на 
смартфоне;

•	 	для управления со смарт-
фона требуется специаль-
ное приложение произво-
дителя? Оно доступно для 
пользователей в России? 
Оно бесплатное? Зачастую 
в таких системах управ-
ление со смартфона вы-
полняется через облачные 
сервисы производителей, 
которые взимают за это 
плату; 

•	 	к а к и е д о п о л н и т е л ь н ы е 
устройства потребуется 
приобрести д ля удален-
ного управления? Это мо-
гут быть в лучшем случае 
W i-Fi-модули (несколько 
тысяч рублей), но могут по-
требоваться и центральные 
пульты управления или кон-
троллеры (сотни тысяч руб-
лей); 

•	 	можно ли подключить управ-
ление внутренними блоками 
к распространенным в Рос-
сии умным домам, таким 
как Яндекс, Сбер, VK (Ма-
руся и Капсула), Rubetek? 
Существует ли возможность 
управления голосом;

•	 	на всякий случай уточните, 
какие есть ограничения на 
управление через смарт-
фоны с IOS и Android, т. к. 

могут быть неожиданные 
сюрпризы;

•	 	как рассчитывается электро-
потребление VRF-системы  – 
с учетом фак тического 
использования кондициони-
рования каждой квартирой 
(во всех современных си-
стемах) или распределяется 
между всеми собственни-
ками неким усредненным об-
разом (возможно для старых 
моделей).
Если же дом оснащен чилле-

рами, то вы никак не зависите от 
установленного застройщиком 
оборудования, поэтому полно-
стью свободны в выборе фан-
койлов и их систем управления, 
в т. ч. совместимости с умным 
домом.

Время деталей
Система кондиционирова-

ния хоть и не имеет значимого 
влияния на выбор квартиры, но 
может добавить несколько до-
водов в пользу того или иного 
варианта. Многие застройщики, 
в конкурентной борьбе за по-
купателя постоянно повышая 
стандарты своего жилья, уже 
прошли большой путь и решили 
принципиальные вопросы. Но 
этого мало.

Как в автомобилях – не-
сколько десятилетий назад 
мало кто обращал внимание на 
нюансы того, как машина входит 
в поворот, на мягкость пластика 
в салоне, на ровность швов си-
дений или количество динами-
ков аудиосистемы. А сейчас это 
играет роль, и не всегда второ-
степенную. 

Что ж, пришло время незна-
чительных, но зачастую реша-
ющих деталей – скажем, тех 
же систем кондиционирования 
квартиры. В них стоит разо-
браться и покупателям совре-
менных квартир, тем более учи-
тывая их немалую стоимость.
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