
سیستم مدیریت ساختمان )BMS( چیست؟ راهنمای کامل
ساختمان هوشمند

�� کلمه کلیدی اصلی: سیستم مدیریت ساختمان

در مجتمع‌های بزرگ اداری، بیمارستان‌ها و برج‌های مسکونی مدرن، صدها تجهیز از چیلر و پمپ تا آسانسور و سیستم اعلام حریق
هم‌زمان کار می‌کنند؛ مدیریت این ارکستر پیچیده با تابلوهای برق سنتی و نیروی انسانی ممکن نیست. راه‌حل این چالش سیستم
مدیریت ساختمان یا همان BMS (Building Management System) است؛ مغز متفکر ساختمان‌های مدرن که عملکرد همه
تجهیزات را از یک نقطه کنترل، مانیتور و بهینه می‌کند. در این مقاله کامل یاد می‌گیرید سیستم مدیریت ساختمان چیست، چه

زیرسیستم‌هایی را پوشش می‌دهد، چه مزایای ملموسی برای مالک و بهره‌بردار دارد و چگونه پروژه BMS را شروع کنید.

سیستم مدیریت ساختمان )BMS( چیست؟
سیستم مدیریت ساختمان یک پلتفرم یکپارچه از سخت‌افزار و نرم‌افزار است که تجهیزات مکانیکی، الکتریکی و امنیتی ساختمان را
به یک شبکه مشترک وصل می‌کند و از طریق نرم‌افزار گرافیکی، امکان کنترل، نظارت و اتوماسیون همه آن‌ها را فراهم می‌سازد.
BMS داده‌های سنسورهای پخش‌شده در ساختمان را جمع‌آوری می‌کند، آن‌ها را طبق قواعد از پیش تعریف‌شده پردازش می‌کند و
فرمان‌های لازم را به تجهیزات می‌فرستد؛ مثلاً با افت فشار شبکه آب، پمپ بوستر را روشن می‌کند یا با تشخیص دود، سیستم

تهویه را روی حالت تخلیه دود می‌برد.

جایگاه BMS در ساختار ساختمان را می‌توان »لایه هماهنگی« نامید: در پایین، سنسورها و actuators کار می‌کنند؛ در میانه،
کنترلرهای منطقه‌ای منطق اجرا می‌کنند؛ و در بالا، نرم‌افزار مدیریتی نمای کلی، گزارش‌ها و تصمیم‌های راهبردی را ارائه می‌دهد.
استانداردهای بین‌المللی مانند EN ISO 52120 )پیش‌تر EN 15232( اثر این اتوماسیون را روی بهره‌وری انرژی ساختمان
کلاس‌بندی می‌کنند و نشان می‌دهند ساختمان‌های با کلاس اتوماسیون بالاتر، مصرف انرژی به‌مراتب کمتری دارند. اگر مقیاس

شما واحد مسکونی کوچک است، مقاله خانه هوشمند چیست راه‌حل‌های سبک‌تر را معرفی می‌کند.
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شکل ۱( اتاق کنترل BMS، مرکز فرماندهی ساختمان هوشمند است.

زیرسیستم‌های اصلی BMS کدام‌اند؟
یک سیستم مدیریت ساختمان کامل، این زیرسیستم‌ها را یکجا جمع می‌کند و بین آن‌ها تعامل برقرار می‌سازد:

HVAC )تهویه، سرمایش و گرمایش(: کنترل چیلر، دیگ بخار، هواساز و فن‌کویل‌ها بر اساس دما، رطوبت و حضور افراد؛
پرمصرف‌ترین و در نتیجه پردرآمدترین بخش اتوماسیون.

روشنایی: زمان‌بندی، سنسور حضور و نورسنج، تنظیم شدت بر اساس نور طبیعی؛ در ساختمان‌های اداری ۲۰ تا ۴۰ درصد
صرفه‌جویی برق می‌دهد.

.UPS اصلاح ضریب توان و پایش ژنراتور و ،)Load Shedding( انرژی و برق: مانیتورینگ مصرف، مدیریت بار

ایمنی و حفاظت )Fire & Life Safety(: اتصال سیستم اعلام حریق به تهویه و درب‌ها؛ در حریق، فن‌ها حالت تخلیه،
آسانسورها به طبقه امن و درب‌های خروج آزاد می‌شوند. تجهیزات مرتبط را در دسته ایمنی و اعلام حریق ببینید.

امنیت و نظارت: کنترل تردد، دوربین‌ها، آژیر و سنسورهای ورود غیرمجاز با ثبت رویدادها و واکنش خودکار.

آب و فاضلاب: مدیریت مخازن، پمپ‌ها، تشخیص نشتی و آبیاری فضای سبز.

آسانسور و پارکینگ: مانیتورینگ وضعیت آسانسورها و کنترل تردد و شمارش ظرفیت پارکینگ.

معماری فنی BMS؛ از سنسور تا داشبورد
درک معماری BMS به مدیران ساختمان کمک می‌کند در خرید و بهره‌برداری، تصمیم درست بگیرند. اجزای اصلی این‌ها هستند:
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وظیفهاجزاسطح

اندازه‌گیری پارامترها و اجرای فرمان فیزیکیسنسورها، شیرهای برقی، درایوهامیدانی

اجرای منطق کنترلی هر تجهیز به‌صورت مستقلDDC Controllers، PLCکنترلی

ارتباط استاندارد بین کنترلرها و سرورBACnet، Modbus، KNX، LonWorksشبکه

نمایش گرافیکی، گزارش‌گیری، هشدار و تنظیماتسرور، نرم‌افزار SCADA/داشبوردمدیریتی

پروتکل‌های باز مثل BACnet و Modbus اهمیت ویژه‌ای دارند، چون آزادی انتخاب برند را حفظ می‌کنند؛ ساختمانی که روی پروتکل
باز ساخته شود، گروگان یک تأمین‌کننده خاص نخواهد بود و توسعه‌های بعدی ساده‌تر انجام می‌شود. مباحث تخصصی‌تر

اتوماسیون را می‌توانید در مقاله مقایسه پروتکل‌های خانه هوشمند هم مطالعه کنید.

شکل ۲( داشبورد BMS وضعیت همه زیرسیستم‌ها را یکجا نشان می‌دهد.

مزایای واقعی سیستم مدیریت ساختمان
سرمایه‌گذاری روی BMS باید با عدد توجیه شود، نه شعار. چهار مزیت اصلی که در پروژه‌های واقعی اندازه‌گیری شده‌اند:

صرفه‌جویی انرژی ۱۵ تا ۳۵ درصدی: زمان‌بندی هوشمند، تنظیم بر اساس بار واقعی و حذف کارکرد بی‌دلیل تجهیزات؛
بزرگ‌ترین بخش بازگشت سرمایه از همین‌جا می‌آید.

کاهش هزینه نگهداری: عیب‌یابی پیش‌بینانه به‌جای خرابی ناگهانی؛ عمر تجهیزات گران‌قیمت مثل چیلر و دیگ تا ۲۰-۳۰ درصد
افزایش می‌یابد.

ایمنی و بقای ساختمان: واکنش خودکار در حریق، سیل و قطع برق؛ در بحران، ثانیه‌ها ارزشمندند و انسانی نمی‌تواند هم‌زمان
در ده‌ها نقطه تصمیم بگیرد.

بهره‌وری نیروی انسانی: یک اپراتور آموزش‌دیده از اتاق کنترل، کار یک تیم بزرگ را با دقت بالاتر انجام می‌دهد؛ گزارش‌های
خودکار هم پایه تصمیم‌های مدیریتی می‌شوند.
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برای آشنایی با زیرسیستم ایمنی که در BMS حیاتی است، مقاله سیستم امنیتی و ایمنی هوشمند خانه را بخوانید.

BMS در مقایسه با خانه هوشمند؛ تفاوت‌های کلیدی
این دو مفهوم گاهی اشتباه گرفته می‌شوند؛ در حالی که مقیاس، پیچیدگی و ابزار آن‌ها متفاوت است:

BMSخانه هوشمندمعیار

مجتمع‌های چند طبقه، اداری، بیمارستانیواحد مسکونی تا ویلامقیاس کاربرد

BACnet، Modbus، KNX حرفه‌ایوای‌فای، زیگبی، Matterپروتکل غالب

نرم‌افزار مدیریتی + اتاق کنترلاپلیکیشن موبایلابزار کنترل

تیم بهره‌برداری و پیمانکار نگهداشتخود کاربرنگهدارنده

پروژه‌ای با محاسبه دقیق انرژیکوتاه‌مدت و مقیاس کوچکبازگشت سرمایه

نکته جالب اینکه این دو دنیا دارند به هم نزدیک می‌شوند: برج‌های مسکونی مدرن، BMS مشترک برای لابی و تأسیسات دارند و
واحدها داخل خودشان سیستم خانه هوشمند؛ ترکیبی که هم هزینه مشترک ساختمان را کم می‌کند و هم راحتی ساکن را بالا

می‌برد. ویدیوی زیر نگاه تصویری به BMS می‌دهد:

BMS ویدیوی آموزشی؛ سیستم مدیریت ساختمان
}}VIDEO_TEXT{{

savishome.ir :از ویدیوی تعاملی پشتیبانی نمی‌کند؛ ویدیوی این مقاله در نسخه وبلاگ در دسترس است PDF نسخه 🎬

شکل ۳( مانیتورینگ لحظه‌ای، شرط اصلی مدیریت بهینه انرژی است.
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چگونه پروژه BMS را شروع کنیم؟ نقشه راه مدیریتی
برای مدیران ساختمان و کارفرمایانی که قصد ورود دارند، این ۵ گام عملی پیشنهاد می‌شود:

مصرف‌سنجی پایه: قبل از هر چیز، داده یک تا سه ماه مصرف برق، گاز و آب را جمع کنید؛ این خط پایه، سنجه موفقیت آینده1. 
است.

اولویت‌بندی زیرسیستم‌ها: معمولاً HVAC و روشنایی بیشترین بازگشت سرمایه را دارند؛ لازم نیست همه‌چیز را یکجا پیاده2. 
کنید.

طراحی با مهندس مشاور: نقشه تجهیزات، نقاط کنترل )I/O List( و پروتکل‌ها باید مستند و مبتنی بر استاندارد باشد.3. 

انتخاب اجراکننده با سابقه: نمونه‌کار بازدید کنید، پشتیبانی پس از تحویل را مکتوب کنید و آموزش اپراتورها را جزو قرارداد4. 
بگذارید.

بهره‌برداری و بهینه‌سازی مداوم: BMS پروژه‌ای زنده است؛ هر فصل، قواعد کنترلی را با داده‌های واقعی تنظیم کنید تا بهره‌وری5. 
پایدار بماند.

)FAQ( سوالات متداول

آیا BMS فقط برای ساختمان‌های جدید قابل اجراست؟

خیر؛ بسیاری از پروژه‌های موفق BMS روی ساختمان‌های موجود با به‌روزرسانی کنترلرها و اضافه کردن سنسورهای بی‌سیم اجرا
شده‌اند. اجرای فاز‌بندی‌شده )اول HVAC، بعد روشنایی و...( هزینه اولیه را مدیریت‌پذیر می‌کند.

هزینه راه‌اندازی BMS چقدر است و کی برمی‌گردد؟

هزینه به متراژ، تعداد نقاط کنترل و برند وابسته است و برای هر متر مربع عدد مشخصی دارد که کارشناس باید برآورد کند. تجربه
پروژه‌ها معمولاً بازگشت سرمایه ۲ تا ۵ ساله از محل صرفه‌جویی انرژی و کاهش خرابی‌ها نشان می‌دهد؛ در ساختمان‌های

پرمصرف حتی کمتر.

BMS با دزدگیر و دوربین چه فرقی دارد؟

دزدگیر و دوربین فقط زیرسیستم امنیت هستند؛ BMS چتر بزرگ‌تری است که علاوه بر امنیت، تأسیسات مکانیکی، برق، انرژی و
همه زیرسیستم‌ها را یکپارچه مدیریت می‌کند. حتی سیستم امنیتی داخل BMS به‌عنوان یک بخش، با بقیه سیستم‌ها تعامل دارد.

اگر سرور BMS خاموش شود ساختمان از کار میفتد؟

نه؛ معماری لایه‌ای BMS به‌گونه‌ای طراحی شده که کنترلرهای منطقه‌ای منطق اجرایی را مستقل از سرور ادامه می‌دهند. خاموشی
سرور فقط مانیتورینگ و گزارش‌گیری را متوقف می‌کند، نه عملکرد پایه تجهیزات را.

برای برج مسکونی ۸ واحدی هم BMS لازم است؟

برای این مقیاس معمولاً BMS کامل توجیه مالی ندارد؛ راه‌حل بهینه، کنترل هوشمند نقطه‌ای تأسیسات مشترک )پکیج، پمپ،
روشنایی مشاعات( با کنترلرهای ساده است. کارشناس ساویس هوم می‌تواند متناسب با ساختمان شما راه‌حل حد وسط را

پیشنهاد دهد.



منابع و رفرنس‌ها
Wikipedia — Building management system (BMS)

ISO/EN — ISO 52120-1: Energy performance of buildings — Contribution of building automation

ASHRAE — ASHRAE Standards & Guidelines

BACnet International — BACnet Protocol

Wikipedia فارسی — سیستم مدیریت ساختمان

سخن پایانی
سیستم مدیریت ساختمان، تفاوت بین یک ساختمان معمولی و یک دارایی بهره‌ور است؛ فناوری‌ای که انرژی را بهینه مصرف
می‌کند، تجهیزات را عمر می‌بخشد و در بحران‌ها بدون تردید درست تصمیم می‌گیرد. با اینکه BMS یک سرمایه‌گذاری مهندسی
است، مسیر شروع آن ساده است: اندازه‌گیری مصرف، اولویت‌بندی و اجرای مرحله‌ای. اگر قصد ارتقای ساختمان خود را دارید،
دسته تجهیزات BMS و انرژی ساویس هوم را ببینید یا برای مشاوره رایگان با کارشناسان ما تماس بگیرید. مقالات اینترنت اشیا

چیست و تهویه مطبوع هوشمند هم پیش‌زمینه خوبی برای گفتگو با پیمانکار BMS به شما می‌دهند.
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