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Czynne zarzadzanie energig i budynkiem
w biurowcach i centrach handlowych

Mozliwos$ci operacyjne

Polska ma najwiekszy w Europie Srodkowo-Wschodniej
rynek powierzchni biurowych oraz handlowo-
-ustugowych. Same zasoby nowoczesnych powierzchni
biurowych w najwiekszych osrodkach w kraju
szacowane s3 na ok. 13 min m2. W obiektach tych
kryje sie bardzo duzy potencjat zarzadzania energig
oraz dekarbonizacji budownictwa. Dysponujemy

juz narzedziami do integracji wszystkich systeméw
technicznych budynku i zarzadzania nimi, ktére
umozliwiajg czynne zarzadzanie energia i generujg
oszczednosci eksploatacyjne.

Galerie handlowe, zwane tez centrami handlowymi lub handlowo-
-rozrywkowymi, to obiekty, w ktérych znajdujg sie nie tylko liczne
sklepy, ale takze réznego rodzaju lokale gastronomiczne, kluby
fitness, kawiarnie, pralnie chemiczne czy wielkopowierzchniowe
sklepy i biura. Lokale te majg odmienne potrzeby funkcjonalno-uzyt-
kowe oraz zapotrzebowanie na ciepto, chtéd, wydajno$¢ wentylacji,
oswietlenie i energie elektryczng.

Zréznicowane przeznaczenie tego typu obiektéw wymaga wdroze-
nia centralnego systemu zarzadzania budynkiem (BMS) z systemem

zarzadzania energig (EMS) oraz obligatoryjnym systemem rozlicza-
nia najemcéw (SRN). Modut rozliczania najemcéw musi podlegac
pod BMS, ktéry odpowiada nie tylko za monitoring, ale przede
wszystkim za aktywne zarzadzanie energia, cieptem i chtodem. SRN
generuje zestawienia zuzycia poszczeg6lnych medidw w oparciu
o numery seryjne licznikéw przyporzadkowanych do najemcy loka-
lu. Zeby system BMS efektywnie spetniat wyznaczone mu zadania
(monitorowanie, rozliczanie, wymiana powietrza np. w oparciu
o poziom CO,), powinien uwzglednia¢ mechanizmy automatyzujace
dopasowane do wielkosci centrum handlowego, jego typu zabudowy,
lokalizacji geograficznej, pojemnosci cieplnej, szczelnosci oraz ziele-
ni, ktéra moze wptywac na funkcjonowanie budynku. Powierzchnie
galerii handlowych w Polsce sg znacznie zréznicowane — najmniejszg
jest obecnie Galeria Jurand w Szczytnie o powierzchni ok. 3700 m2
[5] (RYS. 1), a najwieksza t6dzka Manufaktura o pow. 127 000 m2.

Celem niniejszego opracowania jest wskazanie dobrych praktyk
oraz przyktadéw zarzadzania energig, budynkiem oraz SRN w loka-
lach handlowych bedacych elementami galerii handlowych.

Z kolei zgodnie z definicjg Polskiej Klasyfikacji Obiektéw Budow-
lanych (z 1999 r.) budynki biurowe to miejsca pracy dla dziatalnosci
biur i zalicza sie do nich takze obiekty administracyjne, tj. budynki
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RYS. 1 Rzut parteru Galerii Jurand w Szczytnie; rys.: nttps://galeriajurand.pl/
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EPy.w Na c.0., c.w.u.

AEP¢ na chtodzenie
i urzadzenia pomocnicze,
kWh/(m2:rok)

AEP_ na oswietlenie
i urzadzenia pomocnicze,
kWh/(m2:rok)

Rodzaj budynku i urzadzenia pomocnicze,

kWh/(m2:rok)

Budynek mieszkalny:

a) jednorodzinny 70 AEP = 5-A¢ /A AEP, =0
b) wielorodzinny 65
Budynek zamieszkania 75
zbiorowego

Budynek uzytecznosci publicznej: dla t, < 2500 AEP, = 25;
a) opieki zdrowotnej 190 AEP¢ = 25-A¢ /A

> =

e 45 dla t; = 2500 AP, = 50
Budynek gospodarczy, 20

magazynowy i produkcyjny

§€

TABELA Wartosci wskaznika EP na potrzeby ogrzewania, wentylacji, przygotowania cieptej wody uzytkowej, chtodzenia oraz o$wietlenia wbudowanego [1]

A; — powierzchnia pomieszczen o regulowanej temperaturze powietrza (ogrzewana lub chfodzona), m?2

A¢c — powierzchnia pomieszczen o regulowanej temperaturze powietrza (chtodzona), m?

urzedéw pocztowych, urzedéw miejskich, gminnych, ministerstw,
sadéw i parlamentéw itp., czyli réwniez obiekty infrastruktury
krytycznej i strategicznej. Istotny jest szczegdlny kontekst prawny

Rynek powierzchni biurowych w Polsce jest najwigkszym w Euro-
pie Srodkowo-Wschodniej — zasoby nowoczesnych biur w najwiek-
szych osrodkach w kraju szacowane sg na ok. 13 min m2. Kryje sie m

zwigzany z zabudowg tego typu, ponie-

waz obiekty publiczne podlegajg naste-

pujacym regulacjom:

» rozporzadzeniu w sprawie warunkdw
technicznych (WT), jakim powinny
odpowiadaé¢ budynki i ich usytuowa-
nie, ktére okresla szczegétowo m.in.
wymagania techniczne dotyczace
bezpieczenstwa, higieny, ochrony
zdrowia, dostepnosci dla niepetno-
sprawnych [1],

» kodeksowi urbanistyczno-budowla-
nemu (ustawa Prawo budowlane),
ktory okre$la podstawowe wymogi
dotyczace proceséw projektowania,
budowania, uzytkowania i rozbiérki,
jakim podlega kazdy budynek wyko-
rzystywany na potrzeby publiczne 2],

» ustawie o planowaniu i zagospodaro-
waniu przestrzennym, ktdra reguluje
proces planowania przestrzennego
oraz okresla zasady lokalizacji budyn-
kéw i ktérej powinien podlegaé kazdy
obiekt uzytecznosci publicznej [31.
Oprécz szczegbélnych wymagan do-

tyczacych m.in. pomieszczen higienicz-

no-sanitarnych, temperatur powietrza
oraz schodoéw, krytyczne znaczenie maja
takze kwestie efektywnos$ci energetycz-
nej budynkéw uzytecznosci publicznej,
bedacych w duzej mierze réwniez bu-
dynkami biurowymi. Zgodnie z WT [1]
budynki o takim przeznaczeniu powin-
ny sie charakteryzowaé¢ najwyzsza cha-
rakterystykg energetyczng, aby stanowié
wzér do nasladowania dla pozostatych
obiektéw budowlanych na terenie RP
(patrz TABELA).
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ZAKRES PRAC:

Automatyzacja wentylacji,
ogrzewania, chfodzenia, instalacji
sanitarnych.

ZINTEGROWANI PRODUCENCI:

Budowa szaf sterowniczych,
dostawa | oprogramowanie
sterownikow.

SIEMENS Schneider

BMS z integracjg systeméw Electric

obiektu.

o)
FUJITSU

Okablowanie, w tym okablowanie
strukturalne dla systemu BMS.

Wdrozenie i uruchomienie
systemow.

RYS. 2 Integracja w budynku urzadzen wielu producentéw nie stanowi z punktu widzenia integratora bariery
technicznej, jesli zachowano zasady interoperacyjnosci i wykorzystania standardowych i otwartych protokotéw
komunikacyjnych popularnych w automatyce budynkowej; rys.: £1-Piast
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m w nich bardzo duzy potencjat zarzadzania energig oraz dekarbo-
nizacji budownictwa. Przyktadowo zmniejszenie zapotrzebowania
energetycznego tych obiektéw w godz. 8.00-17.00, gdy cena
energii elektrycznej nie jest najnizsza, umozliwi redukcje kosztow
ich uzytkowania, jak réwniez odcigzy sieci energetyczne, poniewaz
pobdr energii z sieci jest zaplanowany, kontrolowany i generuje niz-
sze ryzyko zwigzane z przecigzeniami.

Z doswiadczen autoréw wynika, ze integracja w budynku wielu
urzadzen roznych producentéw nie stanowi z punktu widzenia

KONTA UZYTKOWNIKOW

DEVELOPER ADMINISTRATOR

Petny dostep
do punktow i widokow

Petny dostep do wszystkich
modutow

Dostep do trybu
deweloperskiego

Peiny dostep
do wydarzen

Petny dostgp do wszystkich
modutow

Peiny dostep Bran
do harmonogramow

RYS. 3 Przyktadowa struktura kontroli dostgpu w ramach systemu zarzadzania budynkiem; rys.. £1-Piast

RYS. 4 Przyktady informacji z systemu rozliczania najemcow (SRN) nt. zuzycia energii przez najemcg na rozne cele,
z wyszczegolnieniem mocy biernej i czynnej; rys.: £L-Piast
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Dostep
do okreslonych
punkiow

dastepu
do odezytwzapisu

Komentowanie

integratora bariery technicznej (RYS. 2), pod warunkiem zachowa-
nia zasady interoperacyjnosci oraz korzystania ze standardowych
i otwartych protokotéw komunikacyjnych popularnych w automa-
tyce budynkowej. Sytuacja staje sie trudniejsza, jesli zastosowano
mniej popularny protokét komunikacji bagdz ma on odptatna licencje,
co generuje stosunkowo duze koszty dla uzytkownika kofcowego
oraz wymaga zakupu dodatkowych urzadzen peryferyjnych, ktére
muszg zosta¢ wykorzystane, zeby dwukierunkowa komunikacja byta
efektywna.

Przyktadem zarzadzania systemami
technicznymi budynku moze by¢ biu-
rowiec o powierzchni ok. 30 000 m2,
w ktérym w chwili powstawania tego
artykufu monitorowanych jest 13 063
zmiennych, a system generuje rocznie
ok. 300 000 zdarzen. Funkcjonalnosci
systemu zostaty rozbudowane zgodnie
z zyczeniem inwestora tak, aby zni-
welowaé popetnione wczesniej btedy
projektowe — lokalizacja central klimaty-
zacyjno-wentylacyjnych oraz orientacja
budynku wzgledem stron $wiata unie-
mozliwialy efektywne sterowanie tem-
peraturg w pomieszczeniach. Obecnie
administrator budynku wydzielit strefy
— grupy pomieszczen — ktére zarzadzane
sg rowniez nadrzednie, aby mozna byto
osiggna¢ stabilng temperature i zacho-
wacé wysokg efektywnos$¢ energetycznag
w budynku.

Integracja wszystkich systemoéw tech-
nicznych budynku i zarzadzanie nimi
(lub monitorowanie) umozliwia automa-
tyzacje i zaplanowanie zdarzen, ktére
moga wystepowaé w sposob cykliczny
(np. przetaczanie klimakonwektorow
w tryb automatyczny lub zatgczanie
o$wietlenia). Istotnym elementem za-
rzadzania oraz podziatu obowigzkéw
ze wzgledu na funkcje sprawowane
w hierarchii administracyjnej lub firmo-
wej jest zachowanie odpowiedzialnosci
zgodnej z kompetencjami uzytkownika.
W tym celu konieczna jest kontrola
dostepu do systemu oparta na zakre-
sie mozliwosci — samego monitorowa-
nia badz monitorowania i sterowania
lub niejednokrotnie parametryzacji pracy
samych ukfad6w (RYS. 3).

Dostgp
do okreslonych
widokow

Patwierdzenie
wydarzen

wydarzer

WYWIAD
FUNKCJONALNO-UZYTKOWY

Jednym z wymagan dotyczacych energo-
oszczednosci jest uzytkowanie budynku
zgodnie z programem funkcjonalno-uzyt-
kowym, temperaturami obliczeniowymi
i uzytkowymi oraz wymaganiami higie-
nicznymi. Uzytkownicy powinni zostaé
zaznajomieni ze sposobem dziatania
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m systemOw budynkowych, a takze z mechanizmami oraz ograni-
czeniami, ktére majgq zagwarantowaé niskie zuzycie energii. Sy-
stem nadrzedny wymusza czesto dodatkowe scenariusze regulacji,
np. w postaci weekendowych obnizen temperatury uktadu klimaty-
zacyjno-wentylacyjnego czy ograniczenn maksymalnej i minimalnej
temperatury zadanej w pomieszczeniu. Co istotne, aby wtasciwie
zaprojektowaé zdarzenia odpowiedzialne za oszczedzanie energii
elektrycznej w harmonogramie dobowym/tygodniowym, konieczne
jest doswiadczenie oraz znajomos$¢ funkcjonowania budynku, jego
zajetosci, szczelnosci i innych danych. Przy czym przez zajetos¢
rozumie sie Srednig liczbe oséb znajdujacych sie w danym pomiesz-
czeniu podczas typowych godzin dziatania budynku i poza nimi,
natomiast szczelno$¢ budynkéw okresla wspdétczynnik n50, czyli
liczba wymian powietrza wypetniajgcego budynek w ciggu godziny
przy roznicy ci$nien miedzy wnetrzem budynku a $rodowiskiem
zewnetrznym réwnej 50 Pa (im mniejsza warto$¢, tym wieksza
szczelno$¢ budynku).

Dodatkowo istotne jest zaprojektowanie ukfadéw technicznych,
np. central klimatyzacyjno-wentylacyjnych, elektrozaworéw czy ro-
let, przy uwzglednieniu najbardziej nastonecznionej strony budynku.
Jesli potowa budynku/pomieszczen biurowych od strony nastonecz-
nionej jest klimatyzowana i wentylowana przez centrale wentylacyj-
na nr 1, a druga potowa budynku regulowana przez centrale nr 2,
nierealne jest wysterowanie central w taki sposéb, aby mozna byto
osiggna¢ komfort w pomieszczeniach nasfonecznionych i zacienio-
nych z uwagi na ich odmienng charakterystyke.

SYSTEM ROZLICZANIA NAJEMCOW (SRN)

W oparciu o rzetelnie przeprowadzony wywiad funkcjonalno-uzyt-
kowy integrator systeméw budynkowych powinien w porozumieniu
z projektantem zaproponowaé sposéb
oddzielnego rozliczania poszczegdélnych
najemcéw lokali, uwzgledniajacy insta-
lacje o$wietlenia zewnetrznego, oswiet-
lenia wewnatrz budynku, urzadzen
pomocniczych, c.o., c.w.u., wentylacji
i chtodzenia. Celem takiego rozwigzania
jest mozliwos¢ uzyskiwania oddzielnych
zestawien zuzycia energii elektrycznej,
ciepta, chtodu oraz wody z podziatem
na grupy urzadzen, jesli jest to mozli-
we (RYS. 4). Kazdy z najemcow ponosi
wtasne koszty uzytkowania lokali i sg one
udokumentowane wydrukami i zestawie-
niami z systemu BMS. Otrzymywanie
zestawien, np. drogg mailowg, umoz-
liwia szybkg analize zuzycia oraz za-
proponowanie sposobdw optymalizacji
na zlecenie najmujacego. Tego typu po-
dejécie pozwala z jednej strony zbiorczo
kupowaé¢ media (energie elektryczng,
wode, ciepto i chtéd), co wigze sie z moz-
liwoscig wynegocjowania bardziej atrak-
cyjnych cen, a jednocze$nie dokonywac
podziatu kosztéw na podstawie zuzycia
danego najemcy — z punktu widzenia
administratora, najemcy oraz inwestora
jest to najmniej problematyczny sposéb
rozliczen.

66

Dodatkowo podziat pomieszczen oraz lokali o réznym zapotrze-
bowaniu na poszczegélne rodzaje energii (np. sklepy spozywcze
generujg nadmiar energii cieplnej podczas pracy agregatow urzadzen
chtodniczych) sprawia, ze moze by¢ ona wykorzystana w pomiesz-
czeniach sgsiadujacych badz odzyskana i przeksztatcona w chtéd
(na ktéry sukcesywnie zwieksza sie zapotrzebowanie w naszej czesci
Europy).

Dzieki zastosowaniu systemu zarzadzania budynkiem w jednej
z galerii handlowych inwestor mégt zaproponowaé najemcom roz-
liczanie poszczeg6lnych lokali z uwzglednieniem odczytéw mocy
biernej, ktérej umiejetna kompensacja réwniez wptywa na obnizenie
kosztow energii elektrycznej. Moc bierna pojemno$ciowa genero-
wana jest do sieci przez odbiorniki liniowe — zasilacze awaryjne
(UPS-y), zasilacze komputerowe, o$wietlenie diodowe, falowniki
(instalacja PV, centrale klimatyzacyjno-wentylacyjne), klimatyzatory
itp. Urzadzenia te pobierajg z sieci prad odksztafcony i przesunigty
w fazie wzgledem napiecia oraz emitujg do sieci moc bierng pojem-
nosciowa, ktéra powoduje obnizenie wydajnosci sieci — odbiorca
ponosi tego koszty. Natomiast moc bierna indukcyjna jest pobierana
Z sieci przez urzadzenia, w ktérych zachodzi zjawisko indukcji, m.in.
lodéwki, transformatory czy silniki indukcyjne — odbiorca réwniez
ponosi jej koszt.

ZMIANA PRZEZNACZENIA LOKALI
A AUTOMATYKA BUDYNKOWA

Istotnym aspektem, zwtaszcza z punktu widzenia zarzadcy, jest
Zmieniajaca sie liczba najemcow oraz zmienna wielkos¢ uzytkowanej
przez nich powierzchni. Niejednokrotnie zdarza sie, ze ze wzgledu
na rozw¢j albo niedoszacowany potencjat biznesowy najemca lokalu
decyduje sie na zmiane lokalizacji lub powiekszenie lokalu w budynku

0.0 kWh

2410V
08A

8251.4 kWh
0.1 kvarh

2406V
1.TA

RYS. 5 Podziat zuzycia mediow dla najemcow przyktadowej galerii handlowej; rys.: £1-Piast
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STEP 2.

e Powiadamianie
o alarmach w systemie

o Wykrywanie alarmow
na podstawie
zaimplementowanych

kryteriow

STEP 1.

e Odpowiednia graficzna

wizualizacja statusu usterki
o Dzwigkowy sygnat
alarmowy

RYS. 6 Scenariusz definiowania pracy BMS; rys.: £1-Piast

galerii handlowej. W obu przypadkach mozliwe jest dostosowanie
systemu zarzadzania budynkiem do zmieniajgcej sie powierzchni/
lokalizacji. Najemca moze w dalszym ciggu korzysta¢ z systemu auto-
matycznego rozliczania SRN. Takze w przypadku zmiany przepisow
konieczna jest aktualizacja oprogramowania, co gwarantuje rzetelnos¢
i ciggtosc¢ rozliczen. Systemy zarzadzania budynkiem powinna cecho-
wac duza elastycznos¢ w catym cyklu zycia budynku.

SPRAWNOSC URZADZEN A KOSZTY UTRZYMANIA

Europejska dyrektywa w sprawie charakterystyki energetycznej bu-
dynkéw (EPDB) wymaga okresowych kontroli sprawnos$ci systemow
ogrzewania i klimatyzacji. Powinny sie one odbywac:

a) co najmniej raz na 5 lat w przypadku kottéw o nominalnej mocy
cieplnej od 20 do 100 kW,

b) co najmniej raz na 2 lata w przypadku kottéw opalanych pali-
wem ciektym lub statym o nominalnej mocy cieplnej wigkszej
niz 100 kW,

) co najmniej raz na 4 lata w przypadku kottéw opalanych gazem
o nominalnej mocy cieplnej wiekszej niz 100 kW,

d) co najmniej raz na 3 lata w przypadku zrédet ciepta niewy-
mienionych w pkt a—c, dostepnych czesci systemu ogrzewania

RYS. 7 Schemat sposobu odczytywania i archiwizacji danych, ktore moga by¢ przechowywane przez system
zarzadzania budynkiem BMS. Umozliwiaja m.in. sporzadzanie wykresow podrgcznych i moga byé eksportowane jako

zewngtrzne zrodto danych, ktore moze podlega¢ osobnej analizie; rys.: £1-Piast
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| STEP 4.

® Zdalne logowanie
powiadomionego
uzytkownika

e Powiadomienie
odpowiednich os6b
poczta elektroniczng o Potwierdzenie alarmu
i podjecie odpowiednich
dziatan

e Komentarz dotyczacy
usunigcia usterki

STEP 3. U y

lub pofaczonego systemu ogrzewania i wentylacji o sumarycznej

nominalnej mocy cieplnej wiekszej niz 70 kW.

Whtasciciel lub zarzadca budynku ma ponadto poddawaé ocenie
efektywnosci energetycznej dostepne czesci systemu klimatyzacji
o0 nominalnej mocy chtodniczej wiekszej niz 12 kW, a takze potg-
czonego systemu klimatyzacji i wentylacji o sumarycznej nominalnej
mocy chtodniczej wiekszej niz 70 kW. Taka ocena powinna by¢
dokonywana co najmniej raz na 5 lat.

Ocena sprawno$ci wymienionych rodzajéw urzadzen moze
wykazac¢ ich nieprawidtowy dobér (przewymiarowanie), co bedzie
réwniez wptywafo na obnizanie sprawnosci wytwarzania. Warto mie¢
na uwadze, ze ocena sprawnosci jest kosztowna i dotyczy wszystkich
urzadzen odpowiedzialnych za klimatyzacje, wentylacje i wytwa-
rzanie ciepta oraz uwzglednia jedynie pomiary chwilowe, ktére nie
dajg wynikéw $rednich i nie odzwierciedlajg wszystkich czynnikéw
majacych wptyw na ten parametr.

Natomiast dzieki zastosowaniu systemu zarzadzania budynkiem
z archiwizacjg danych nt. sprawnos$ci poszczegdlnych urzadzen klima-
tyzacyjnych, wentylacyjnych i wytwarzajacych ciepto zarzadca moze
zgodnie z obowigzujacym prawem w sposéb ciggty monitorowac ich
prace i weryfikowac zuzycie energii. Zaleta mechanizmu automatycz-
nego generowania zestawien informacji o pracy urzadzen jest bez-
sprzecznie 0szczedno$¢ czasu i kosztow.
Podsumowujac, odpowiednie opomiaro-
wanie zrodta ciepta i wtasciwa rejestracja
mierzonych warto$ci pozwalajg doktadnie
okresli¢ moc i wptyw przewymiarowania
urzadzen na ich $rednioroczng spraw-
nos$¢. Poza systemem BMS nie ma w tej
chwili innych narzedzi, ktére umozliwia-
tyby skuteczng i ciagtg kontrole urzadzen
grzewczych, uwzgledniajaca efektywnosé
energetyczng zrodet ciepta.

Ocena sprawnosci skaluje sie wraz
z liczbg budynkéw, w ktérych musi
zosta¢ przeprowadzona. Je$li zarzadca
ma pod opieka wiele rozproszonych
po miescie obiektéw, proces ten kom-
plikuje sie i jest czasochtonny. Zdecydo-
wanie upraszcza go modut, ktéry zbiera
dane z wielu systeméw i budynkéw
do jednej stacji roboczej.
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Systemy BMS umozliwiajg zdalny monitoring zarzadzania budyn-
kiem i energig, powiadomien mailowych i SMS-owych, oprogra-
mowania odpowiedzialnego za monitorowanie sprawno$ci urzg-
dzen i wielu innych. Bezpieczne potaczenie sie ze stacjg roboczg
oraz serwerem odpowiedzialnym za kumulacje danych w systemie
zarzadzania budynkiem pozwala na szybka reakcje pomocy tech-
nicznej, ktéra w sposob rzetelny, efektywny, korzystny ekonomicznie
i zgodny z interesem danego podmiotu przeprowadzi diagnostyke
bez koniecznosci fizycznego pojawienia sie w budynku. Prowadzi
to do obnizenia kosztéw zwigzanych z dojazdem (co bezposrednio
przedktada sie takze na zmniejszenie $ladu weglowego). Przyjazd
serwisanta do budynku jest czesto niezasadny (jak wynika z do-
$wiadczenia autoréw, nieprawidfowos$ci mozna naprawi¢ zdalnie
lub zaproponowac konkretne czynnosci diagnostyczne, ktére powin-
ny zosta¢ przeprowadzone) — tylko w 20% przypadkéw konieczna
jest natychmiastowa reakcja na miejscu.

System zarzadzania budynkiem jest straznikiem dziatania wszyst-
kich systeméw podrzednych, takich jak klimatyzacja, wentylacja,
odwietlenie, system pozarowy (i przekazywanie informacji przez nie-
go generowanych), instalacje c.w.u. i c.o., systemy nawadniania,
instalacje fotowoltaiczne, magazyny energii czy generatory wiatrowe.
BMS umozliwia sterowanie systemem jako cafo$cig oraz dostep
do sterowania pojedynczymi systemami, czasem niskopoziomowo
(np. automatyki producenckiej i parametryzacji). Centralny system
zarzadzania pozwala na interoperacyjnos$¢ nawet urzadzen, ktore sie
nig jeszcze nie charakteryzuja.

BMS daje narzedzia do sterowania, analizy oraz tworzenia
dodatkowych nadrzednych scenariuszy. Wdrozenie specjalnych
procedur ma na celu optymalizacje zuzycia energii elektrycznej,
co przektada sie na poprawe efektywnosci energetycznej budynku
przy zachowaniu statego komfortu jego uzytkowania.

Prezentowany na RYS. 6 schemat pokazuje poszczegdlne kroki
definiowania pracy systemu BMS. Mozliwe jest przesyfanie automa-
tycznych powiadomief mailowych zgodnie ze zdefiniowang listg ad-
resowg opartg na kontroli dostepu. Alarmowe wiadomosci mailowe
wysytane sg na podstawie selekcji priorytetéw alarmoéw okreslanych
dla poszczegdlnych uzytkownikéw. Przyktadowo jeden uzytkownik
moze otrzymywac¢ wszystkie wiadomosci alarmowe, wifaczajac
alarmy pilne, krytyczne i zagrozenia zycia, a inny wytacznie alarmy
krytyczne i zagrozenia zycia — wszystko zalezy od konfiguracji. Kazdy
uzytkownik systemu po zaznajomieniu sie z wiadomoscig alarmowg

JERZY ZURAWSKI jest inzynierem budowlanym w specjalnosci konstrukcje
budowlane — od 1998 r. uprawnienia bez ograniczen. W 1999 r. uzyskat
uprawnienia audytora energetycznego. Jest audytorem rekomendowanym
przez Ministerstwo Infrastruktury i ekspertem na liscie Banku Swiatowego,
uzyskat miedzynarodowe uprawnienia Certificate Energy Manager CEM
oraz European Energy Manager EUREM. Jest weryfikatorem Narodowego
Funduszu Ochrony Srodowiska i Gospodarki Wodnej w ramach programu:
»Poprawa efektywnosci energetycznej — doptaty do kredytéw na budowe
doméw energooszczednych”. Posiada uprawnienia budowlane projektowo-
-wykonawcze w specjalnosci konstrukcyjno-budowlanej. Jest wspétautorem
projektéw budynkéw niemal zeroenergetycznych i plusenergetycznych
oraz budynkéw neutralnych klimatycznie potwierdzonych przez migdzy-
narodowy system certyfikacji budynkéw. Jest wspétautorem programéw
komputerowych do charakterystyki energetycznej budynkéw oraz do audy-
téw energetycznych, wspoétorganizatorem wielu konferencji, autorem ponad
150 specjalistycznych artykutéw poswigeconych budownictwu energooszczed-
nemu i fizyce budowli.
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moze wykonaé odpowiednie, wczesniej ustalone czynnosci. Pozwala
to zminimalizowa¢ ryzyko zignorowania ostrzezen generowanych
przez systemy techniczne budynku przez uzytkownika, ktory jest
za nie odpowiedzialny.

MECHANIZMY OSZCZEDZANIA ENERGII ELEKTRYCZNEJ

Systemy zarzadzania budynkiem charakteryzujg sie wbudowanymi
mechanizmami, ktére przy znajomosci specyfiki i funkcjonowania
obiektu umozliwiajg wdrozenie scenariuszy majacych na celu popra-
we jego efektywnosci energetycznej. Jednym z takich mechanizméw
jest mozliwos¢ konstruowania harmonogramaéw, ktére w okreslonych
cyklicznych porach wykonujg szereg zmian w pracy urzadzen zinte-
growanych w systemie zarzadzania budynkiem. Przyktadowo takim
scenariuszem moze by¢ potaczenie lub zredukowanie intensywnosci
dziatania ukfadu klimatyzacji i wentylacji w oparciu o czas wyko-
rzystywania danego lokalu. Podczas nieobecnosci uzytkownikow
systemy nie zuzywaja sie, a brak dziatania nie wptywa na komfort,
bezpieczenstwo oraz zuzycie mediéw. System BMS umozliwia inte-
gracje kompensatora energii biernej oraz monitorowanie poprawno-
éci jego dziatania. Wiekszo$¢ urzadzen komunikuje sie za pomocg
standardowych protokotéw komunikacji popularnych systemow
automatyki budynkowej, np. MODBUS czy BACnet.

Cigg dalszy artykutu z opisem korzysci finansowych wynikaja-
cych z zastosowania BMS oraz przyktadem realizacji — we wrze-
Sniowym numerze
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