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IBM总部楼宇应用智慧建筑
解决方案
让建筑节能效率更高、能耗更低

智慧是…

整合建筑物、基础架构和企业系

统，以促进可持续和经济高效的

运营。

通过IBM Global Business Services、

IBM Software Group、IBM Real Estate 

Operations和IBM的联盟合作伙伴Johnson 

Controls的共同努力，IBM的智慧建筑解决方

案在其设施中提供了新的经济效益、运营效益

及环境效益。先进的软件工具和建筑物联化的

整合，是降低能源使用及碳排放并保持这些下

降趋势的关键推动因素。

IBM的总部位于纽约州阿蒙克市，是IBM第一批展示其智慧建筑解决方案的设施之一。在这

里，访客可以看见如何使智慧建筑更智慧，如何降低节能建筑的能源成本，以及如何在减少

维护和运营成本同时提高房客的舒适度及工作效率。

这座建造于1997年的四层、280,000平方英尺的办公建筑，应用了IBM的智慧建筑解决方

案，该解决方案将IBM在软件和服务领域的专业知识与行业领先的业务合作伙伴相结合，有

助于: 

通过监控和分析热量、空调及能源消耗，管理能源使用，降低成本并减少排放• 

主动维护设备，识别新出现的问题和趋势以防止故障，并确认关键资产可以按需工作• 

降低维护及建筑管理成本，延长资产寿命，依靠预防性维护、对资产状况的更深入了解，• 

以及在资产性能超出指标范围时的自动通知

IBM软件
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在IBM阿蒙克总部及其他设施中实施的解决方案，是公司战略的一部分，可保持其所有建筑

组合的能源使用量逐年递减。

使智慧建筑更智慧

虽然许多公司可能首先针对其性能最差的建筑物，IBM却选择了阿蒙克的这座建筑，原因是

其高水平的效率。“我们把智慧建筑解决方案的测试门槛拉高，”IBM房地产运营总监John 

DeMarco解释。“我们在阿蒙克测试了系统的全套功能，测试结果鼓励在整个资产组合中

进行更广泛的部署。”

该解决方案由IBM® Global Business Services®、IBM Software Group、IBM Real 

Estate Operations和IBM合作伙伴Johnson Controls®共同实施，它从建筑设备中提取并

整合了7,600多个数据点，例如，空气处理机组、冷水机组、水泵、变风量箱和HV/AC系统。

数据分析和优化软件按照标准(规则)测量并记录运营性能，突出所出现的异常。

业务获益

支持公司的战略，保持其所有建筑• 
组合的能耗逐年递减。

通过提高资产可靠性和延长资产寿• 
命，降低建筑成本。

通过精简问题诊断和提高设施• 
管理人员的工作效率，降低运营
成本。

智慧建筑:  新的洞察能力提高了资产的可靠性和运营的卓越性

物联化
传感器、仪表及仪器监测设施资产的运行、能源的使用、设备的状况、系统性能和环

境条件。

互联化
仪器、计量、控制系统和资产管理系统的整合对设施性能、能源使用和成本，以及

碳足迹提供了一个自上而下和自下而上的视图。

智能化
 先进的分析将在房客受到影响之前检测和诊断故障，同时推动建筑物可靠性和效

率的提高。
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“该系统有能力监测数百个数据点，采用先进的分析来优先处理那些最有可能改善能效的

数据点”DeMarco说。“智慧建筑解决方案将帮助我们发现并利用以前看不见的机会。”

及早响应可以降低能源和资产成本

如果系统检测到了异常，将自动产生一个服务请求并通知适当的人员。每个服务请求将为技

术人员提供与故障相关的必要细节、资产维护的历史记录、保修信息及其它重要资产信息。

工作订单将根据问题的严重性和对能源消耗以及建筑物房客的影响程度进行优先排序。

“该系统从根本上改变了维护人员的调度方式，”IBM房地产运营部工程和建设总监Phil 

Calabrese说。“传统上，当房客报告供暖问题等事件时，或按照预防性维护计划，维护技

术人员将收到调度安排。智慧建筑解决方案可以更早识别出微小的异常，就延长资产寿命

和减少运营成本而言，这是一个优势。我们有一个实例，该系统发现了空气压缩机的一个问

题，而这个问题我们在正常业务过程中并没有发现。如果那个压缩机发生了故障，它将会是

更严重和更昂贵的问题。”

解决方案组件

软件

IBM• ® Mashup  Center

IBM Maximo• ® Asset Management解

决方案

IBM Tivoli• ® Access Manager

IBM Tivoli Data Warehouse and • 

Monitoring

IBM Tivoli Netcool• ®/OMNIbus

Johnson Cont ro ls• ® Metasys ® 

Building Management System

 Johnson Controls Sustainability • 

ManagerTM/EnNet

 Johnson Controls Dashboard & • 

Mash-Up  Widgets

服务

IBM Global Business Services• ®—

智慧建筑解决方案的实施IBM Sof t-

ware Group

Johnson Controls系统及集成服务• 

Johnson Controls能源及可持续性解• 

决方案服务

IBM业务合作伙伴

Johnson Controls• 

“该解决方案将帮助我们

发现并找到以前看不见的

机会。”

—John DeMarco，房地产运营总监，

IBM
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此外，据Calabrese所说，凭借这个新的洞察力，员工将可以监测某个特定制造商的设备的

质量。“当某些设备可能必须更换而不是修理时，我们可以根据趋势信息以客观的方式进行

决定”Calabrese说。

基于角色的仪表板为企业和现场管理人员、工程师及维护人员提供集中的视图，视图内容包

括关键操作告警和关键性能指标(KPI)。集成的安全性及单点登录功能可帮助确保工作人员

访问仅与其责任区相关的信息。

“我可以看到以前看不到的改进机会，”IBM阿蒙克现场的总工程师Mike Slapp说。“该系

统非常强大。”

利用全球范围内的知识

据DeMarco说，该解决方案也将使公司得以改善设备选择，优化维护时间表，并利用其全球

范围内所有建筑物的最佳实践。

“随着我们扩展该解决方案的部署范围，我们将可以跨地理位置进行设备性能的基准测

试”DeMarco解释。“如果我们在某个办公地点有一台设备重复告警，而我们在其它办公地

点并没有看到这种情况，我们很可能会考虑将它更换为性能更好的品牌。”

“智慧建筑解决方案可以

更早识别出微小的异常，

就延长资产寿命和减少运

营成本而言，这是一个优

势。”

—Phil Calabrese,，总监，工程和建设，

房地产运营部，IBM
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“我可以看到以前看不到

的改进机会。该系统非常强

大。”

—Mike Slapp，IBM阿蒙克办公区总工程师

  内幕故事: 达成目标

协作推动成功

该解决方案在 IBM 位于纽约州阿蒙克市的总部实施，只用了六个月时间。来自 

IBM 全球企业咨询服务部、IBM 软件部和 IBM 联盟伙伴 Johnson Controls 

的软件架构师、开发人员及工程师在整个过程中协同工作。“我们通过每周例会

推进项目实施，获得资金支持并引入合适的资源以支持项目，” DeMarco 说。

“这是多个 IBM 部门与重要的合作伙伴携手打造强大的整合解决方案的光辉

范例。”

先了解当前所处的位置

团队最初的步骤之一是对物联化、数据汇总和报表创建现有水平的基线。“这些基

线就决定了如何着手实施解决方案以及成功的机会有多大，” Calabrese 说。

全球部署

“基础软件及管理系统具有相当高的可移植性，可从一座建筑转移到另一座建

筑，” Calabrese 解释。“可以定制操作标准(规则)以便反映每座建筑物的特

点。”

DeMarco 补充说，“随着我们在世界各地更多建筑物中部署该解决方案，在利用

分析发现优化建筑性能的新方式上，我们正在不断扩充专业知识。该解决方案是

新的设施管理创新的催化剂。”
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更多信息

如需了解更多关于由IBM和Johnson Controls提供的智慧建筑综合解决方案的信息，

请联系您的IBM或Johnson Controls代表或您的IBM业务合作伙伴，或访问以下网站: 

ibm.com/ibm/servicemanagement/industry/us/en/smarter_buildings.html或www.

johnsoncontrols.com


