
Ένα BMS (Building Management System - σύστημα ενεργειακής/κτιριακής διαχείρισης) είναι η
πλατφόρμα που παρακολουθεί, ελέγχει και βελτιστοποιεί τα βασικά ηλεκτρομηχανολογικά
συστήματα ενός κτηρίου.

Τι διαχειρίζεται συνήθως
• HVAC: θέρμανση, ψύξη, αερισμό
• Φωτισμό
• Ηλεκτρική κατανάλωση και μετρητές ενέργειας
• ΖΝΧ και λέβητες
• Συστήματα σκίασης και αυτοματισμούς
• Συναγερμούς και ειδοποιήσεις βλαβών
• Μερικές φορές και πυρασφάλεια, έλεγχο πρόσβασης ή ανελκυστήρες

Βασικοί στόχοι
Μείωση κατανάλωσης ενέργειας
Βελτίωση άνεσης χρηστών
Κεντρική επίβλεψη του κτηρίου
Έγκαιρη συντήρηση μέσω alarms και trends
Απομακρυσμένος έλεγχος και αναφορές
Τεχνική περιγραφή συστήματος BMS

Το BMS (Building Management System) είναι ένα ολοκληρωμένο σύστημα εποπτείας,
αυτοματισμού και ελέγχου των ηλεκτρομηχανολογικών εγκαταστάσεων ενός κτηρίου. Σκοπός
του είναι η συνεχής παρακολούθηση, η κεντρική διαχείριση και η ενεργειακή βελτιστοποίηση
των επιμέρους υποσυστημάτων, με βάση πραγματικές μετρήσεις πεδίου και προκαθορισμένες
στρατηγικές ελέγχου.

Σε τεχνικό επίπεδο, ένα BMS συλλέγει δεδομένα από αισθητήρες και μετρητικές διατάξεις, τα
επεξεργάζεται μέσω τοπικών ή κεντρικών ελεγκτών και αποστέλλει εντολές σε ενεργοποιητές
και ηλεκτρομηχανολογικό εξοπλισμό. Η λειτουργία του βασίζεται σε μια ιεραρχική αρχιτεκτονική
που περιλαμβάνει το επίπεδο πεδίου (field level), το επίπεδο αυτοματισμού (automation level)
και το επίπεδο εποπτείας/διαχείρισης (management level).

Δομή και βασικά υποσυστήματα



Στο επίπεδο πεδίου εγκαθίστανται οι συσκευές μέτρησης και εκτέλεσης, όπως:

• αισθητήρες θερμοκρασίας, υγρασίας, πίεσης και CO₂,
• μετρητές ηλεκτρικής ενέργειας, θερμικής ενέργειας και παροχής,
• διακόπτες κατάστασης, ανιχνευτές ροής και στάθμης,
• βάνες, damper actuators, inverter drives και ρελέ ισχύος.

Στο επίπεδο αυτοματισμού, χρησιμοποιούνται DDC controllers, PLC ή ειδικοί ελεγκτές HVAC, οι
οποίοι υλοποιούν αλγορίθμους ελέγχου όπως:

• ON/OFF control
• PID control
• sequence control
• time scheduling
• interlocks
• alarm logic

Στο επίπεδο εποπτείας, το κεντρικό λογισμικό BMS παρέχει:

• γραφικές απεικονίσεις εγκαταστάσεων,
• παρακολούθηση σημείων σε πραγματικό χρόνο,
• καταγραφή ιστορικών δεδομένων (trending),
• διαχείριση συμβάντων και συναγερμών,
• αλλαγή setpoints και παραμέτρων λειτουργίας,
• εξαγωγή αναφορών και ενεργειακών δεικτών.

Λειτουργική αρχή



Η λειτουργία του BMS βασίζεται στη συνεχή αλληλεπίδραση μεταξύ εισόδων, λογικής ελέγχου
και εξόδων. Οι αισθητήρες παρέχουν αναλογικά ή ψηφιακά σήματα προς τους ελεγκτές. Οι
ελεγκτές επεξεργάζονται τα δεδομένα σύμφωνα με τον προγραμματισμό και τις συνθήκες
λειτουργίας και ενεργοποιούν τον αντίστοιχο εξοπλισμό.

Παράδειγμα: σε ένα σύστημα κλιματισμού, ο ελεγκτής λαμβάνει θερμοκρασία χώρου και
θερμοκρασία προσαγωγής, συγκρίνει τις τιμές με το επιθυμητό setpoint και ρυθμίζει τη θέση
μιας βάνας ή την ταχύτητα ενός ανεμιστήρα μέσω inverter ώστε να επιτευχθεί η επιθυμητή
θερμική άνεση με τη μικρότερη δυνατή κατανάλωση ενέργειας.

Επικοινωνία και πρωτόκολλα

Η επικοινωνία μεταξύ των επιμέρους συσκευών γίνεται μέσω βιομηχανικών ή κτιριακών
πρωτοκόλλων, με συνηθέστερα:

• BACnet
• Modbus RTU/TCP
• KNX
• LonWorks
• σε ορισμένες περιπτώσεις M-Bus, OPC ή SNMP

Η χρήση ανοικτών πρωτοκόλλων επιτρέπει τη διαλειτουργικότητα μεταξύ συσκευών
διαφορετικών κατασκευαστών και τη διασύνδεση του BMS με τρίτα συστήματα, όπως SCADA,
EMS, συστήματα πυρασφάλειας ή ελέγχου πρόσβασης.

Ελεγχόμενα συστήματα

Ένα BMS μπορεί να επιβλέπει και να ελέγχει:

• κεντρικές κλιματιστικές μονάδες (AHU)
• ψύκτες, λέβητες, αντλίες θερμότητας
• FCU, VAV boxes, κυκλοφορητές και αντλιοστάσια
• φωτισμό εσωτερικών και εξωτερικών χώρων



• ηλεκτρικούς πίνακες και ποιότητα ισχύος μέσω μετρητών
• συστήματα ύδρευσης, άρδευσης ή διαχείρισης νερού
• συστήματα αερισμού χώρων στάθμευσης
• συστήματα συναγερμών και τεχνικών βλαβών

Ενεργειακή λειτουργία και βελτιστοποίηση

Η ενεργειακή διάσταση ενός BMS είναι κρίσιμη, επειδή επιτρέπει:

• προγραμματισμό ωραρίων λειτουργίας ανά ζώνη ή χρήση,
• βέλτιστο έλεγχο εκκίνησης/παύσης εξοπλισμού,
• έλεγχο βάσει ζήτησης (demand-controlled ventilation),
• καταγραφή καταναλώσεων και σύγκριση με baseline,
• εντοπισμό ενεργειακών αποκλίσεων ή ανωμαλιών,
• μείωση αιχμών φορτίου μέσω στρατηγικών load shedding.

Με αυτόν τον τρόπο, το σύστημα δεν λειτουργεί μόνο ως εργαλείο αυτοματισμού, αλλά και ως
μηχανισμός ενεργειακής επιτήρησης και συνεχούς βελτίωσης.

Τεχνικά χαρακτηριστικά ενός σύγχρονου BMS

Ένα σύγχρονο BMS χαρακτηρίζεται από:

• modular αρχιτεκτονική
• επεκτασιμότητα
• δυνατότητα απομακρυσμένης πρόσβασης
• web-based διεπαφή χρήστη
• ιστορική αποθήκευση δεδομένων
• ρόλους χρηστών και επίπεδα δικαιωμάτων
• σύνδεση με cloud ή analytics πλατφόρμες, όπου απαιτείται



Συμπέρασμα

Το BMS αποτελεί την κεντρική τεχνολογική υποδομή αυτοματισμού ενός κτηρίου, μέσω της
οποίας επιτυγχάνεται ενοποιημένος έλεγχος, λειτουργική αξιοπιστία, άνεση χρηστών και
εξοικονόμηση ενέργειας. Από τεχνική σκοπιά, είναι ένα σύστημα που συνδυάζει όργανα πεδίου,
ελεγκτές, δίκτυα επικοινωνίας και λογισμικό εποπτείας σε μία ενιαία πλατφόρμα διαχείρισης.

Η τυπική αρχιτεκτονική είναι:

• Αισθητήρες μετρούν θερμοκρασία, υγρασία, CO₂, κατανάλωση κ.λπ.
• Ελεγκτές/PLC/DDC παίρνουν αποφάσεις βάσει λογικής ελέγχου
• Δίκτυο επικοινωνίας συνδέει τις συσκευές, συχνά με BACnet, Modbus, KNX
• Κεντρικό λογισμικό BMS δείχνει οθόνες, ιστορικά δεδομένα, alarms και setpoints

Παραδείγματα λειτουργιών εξοικονόμησης
• Προγραμματισμός ωραρίων λειτουργίας HVAC
• Αυτόματη μείωση λειτουργίας όταν οι χώροι είναι άδειοι
• Έλεγχος νωπού αέρα βάσει CO₂
• Βελτιστοποίηση setpoint θερμοκρασίας
• Demand response ή περιορισμός αιχμών φορτίου
• Ανίχνευση εξοπλισμού που δουλεύει εκτός ωραρίου

Διαφορά BMS από EMS
• BMS: ελέγχει ολόκληρη τη λειτουργία του κτηρίου
• EMS (Energy Management System): εστιάζει περισσότερο στην ανάλυση και διαχείριση
ενέργειας
• Στην πράξη συχνά συνδυάζονται ή επικαλύπτονται

Πού χρησιμοποιείται
• Γραφεία



• Ξενοδοχεία
• Νοσοκομεία
• Εμπορικά κέντρα
• Πανεπιστήμια
• Βιομηχανικά και logistics κτήρια
Η βασική διαφορά είναι ότι τα BMS, SCADA και EMS έχουν διαφορετικό αντικείμενο ελέγχου και
διαφορετικό στόχο λειτουργίας, παρότι στην πράξη συχνά συνεργάζονται.

Συνοπτική σύγκριση

| Σύστημα | Πλήρης ονομασία | Κύριος ρόλος | Πού εφαρμόζεται κυρίως | Εστίαση |
|---|---|---|---|---|
| BMS | Building Management System | Έλεγχος και εποπτεία κτηριακών Η/Μ εγκαταστάσεων |
Κτήρια, ξενοδοχεία, νοσοκομεία, γραφεία | Άνεση, αυτοματισμός, εξοικονόμηση |
| SCADA | Supervisory Control And Data Acquisition | Βιομηχανική εποπτεία και έλεγχος
διεργασιών | Βιομηχανία, δίκτυα ενέργειας, ύδρευση, παραγωγή | Διεργασία, αξιοπιστία, real-
time έλεγχος |
| EMS | Energy Management System | Παρακολούθηση, ανάλυση και βελτιστοποίηση ενέργειας
| Κτήρια, βιομηχανίες, ενεργειακές εγκαταστάσεις | Ενεργειακή απόδοση και ανάλυση |

BMS

Το BMS είναι σύστημα που προορίζεται κυρίως για τη διαχείριση ενός κτηρίου. Ελέγχει
εγκαταστάσεις όπως:

• HVAC
• φωτισμό
• εξαερισμό
• αντλίες
• λέβητες
• μετρητές ενέργειας
• alarms τεχνικών βλαβών



Στόχος του είναι η σωστή λειτουργία του κτηρίου, η άνεση των χρηστών και η μείωση της
κατανάλωσης μέσω αυτοματισμών, χρονοπρογραμμάτων και λογικής ελέγχου.

SCADA

Το SCADA είναι πιο προσανατολισμένο στη βιομηχανική ή υποδομιακή λειτουργία.
Χρησιμοποιείται για την εποπτεία και τον έλεγχο διεργασιών μεγάλης κρισιμότητας, όπως:

• γραμμές παραγωγής
• αντλιοστάσια
• υποσταθμοί
• δίκτυα ηλεκτρικής ενέργειας
• εγκαταστάσεις ύδρευσης και αποχέτευσης

Το SCADA δίνει έμφαση σε:

• real-time παρακολούθηση
• συλλογή δεδομένων από απομακρυσμένες μονάδες
• alarm handling
• χειρισμό διεργασιών
• υψηλή αξιοπιστία και διαθεσιμότητα

Σε σχέση με το BMS, είναι συνήθως πιο ισχυρό στη βιομηχανική εποπτεία και στη διαχείριση
πολύπλοκων διεργασιών.

EMS

Το EMS εστιάζει κυρίως στην ενέργεια και όχι απαραίτητα στον άμεσο έλεγχο όλου του
εξοπλισμού. Συλλέγει δεδομένα από μετρητές, υπομετρητές ή άλλα συστήματα και τα
χρησιμοποιεί για:



• ανάλυση κατανάλωσης
• ενεργειακούς δείκτες KPI
• σύγκριση περιόδων
• εντοπισμό αποκλίσεων
• reporting
• κοστολόγηση και ενεργειακό σχεδιασμό

Ένα EMS είναι συνήθως πιο δυνατό στην ενεργειακή ανάλυση από ένα BMS, αλλά συχνά έχει
μικρότερη δυνατότητα λειτουργικού ελέγχου πεδίου.

Κύριες διαφορές

| Κριτήριο | BMS | SCADA | EMS |
|---|---|---|---|
| Αντικείμενο | Κτηριακές εγκαταστάσεις | Βιομηχανικές/τεχνικές διεργασίες | Ενεργειακή
κατανάλωση |
| Έλεγχος πεδίου | Ναι | Ναι, συνήθως πιο εκτεταμένα | Περιορισμένα ή έμμεσα |
| Εποπτεία real-time | Ναι | Πολύ έντονα | Ναι, αλλά κυρίως σε ενεργειακά δεδομένα |
| Ανάλυση ενέργειας | Μέτρια έως καλή | Συνήθως δευτερεύουσα | Πολύ υψηλή |
| Άνεση χρηστών | Πολύ σημαντική | Όχι βασικός στόχος | Όχι βασικός στόχος |
| Βιομηχανική διεργασία | Περιορισμένα | Κύριος ρόλος | Όχι |
| Reporting/KPI | Υπάρχει | Υπάρχει, αλλά όχι ο βασικός άξονας | Κύριος ρόλος |

Σχέση μεταξύ τους

Στην πράξη, τα συστήματα αυτά δεν είναι πάντα ανταγωνιστικά. Συχνά λειτουργούν
συμπληρωματικά:

• Το BMS ελέγχει το κτήριο και τις Η/Μ εγκαταστάσεις.
• Το SCADA ελέγχει κρίσιμες τεχνικές ή βιομηχανικές διεργασίες.
• Το EMS αναλύει την ενεργειακή συμπεριφορά και υποστηρίζει αποφάσεις εξοικονόμησης.



Για παράδειγμα, σε ένα μεγάλο νοσοκομείο ή βιομηχανικό κτήριο:
• το BMS μπορεί να ελέγχει τον κλιματισμό και τον φωτισμό,
• το SCADA μπορεί να επιβλέπει ειδικές ηλεκτρομηχανολογικές διεργασίες ή υποσταθμούς,
• το EMS μπορεί να συγκεντρώνει τις καταναλώσεις και να βγάζει ενεργειακούς δείκτες.

Συμπέρασμα

Το BMS αφορά κυρίως το κτήριο, το SCADA τη διεργασία και το EMS την ενέργεια.
Αν το πούμε πιο απλά:

• BMS = λειτουργία και αυτοματισμός κτηρίου
• SCADA = εποπτεία και έλεγχος διεργασιών
• EMS = ανάλυση και βελτιστοποίηση ενέργειας


