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LỜI GIỚI THIỆU 
Tự động hóa, trong những năm gần đây khái niệm này đã trở nên quen thuộc chứ không còn là khái 
niệm chỉ được sử dụng trong những lĩnh vực chuyên môn kỹ thuật đặc thù. Tự động hóa đã góp mặt 
trong mọi lĩnh vực từ sản xuất cho đến phục vụ cuộc sống hằng ngày. Mục tiêu của công nghệ tự 
động hóa là xây dựng một hệ thống mà trung tâm là con người, ở đó con người thực hiện việc đặt 
ra các yêu cầu còn mọi thao tác thực hiện yêu cầu đó, tùy theo từng lĩnh vực, từng quá trình, được 
đảm nhận bởi những hệ thống kỹ thuật đặc trưng. Hệ quả là giải phóng sức lao động con người, 
nâng cao hiệu quả sản xuất. 

Trên thế giới, các hệ thống thông minh, tự động điều khiển đã được áp dụng từ rất sớm và cho thấy 
những đóng góp quan trọng không thể phủ nhận. Việc xây dựng công trình ngày nay gần như không 
thể thiếu việc triển khai, áp dụng các hệ thống tự động. Với các công trình xây dựng công nghiệp và 
dân dụng, các hệ thống kỹ thuật tự động gọi chung là hệ thống tự động hóa tòa nhà đóng một vai trò 
quan trọng trong việc duy trì một điều kiện làm việc lý tưởng cho công trình, cho con người và các 
thiết bị hoạt động bên trong công trình. Một hệ thống tự động hoàn chỉnh sẽ cung cấp cho công trình 
giải pháp điều khiển, quản lý điều kiện làm việc như nhiệt độ, độ ẩm, lưu thông không khí, chiếu 
sáng, các hệ thống an ninh, báo cháy, quản lý hệ thống thiết bị kỹ thuật, tiết kiệm năng lượng tiêu 
thụ cho công trình, thân thiện hơn với môi trường. Ở Việt Nam, những năm gần đây cũng không khó 
để nhận ra những đóng góp của các hệ thống tự động trong các công trình công nghiệp và dân 
dụng. Những khái niệm về quản lý tòa nhà, tiết kiệm năng lượng công trình, bảo vệ môi trường… 
không còn quá mới mẻ. Tuy nhiên, mức độ áp dụng các hệ thống này nói chung vẫn có giới hạn, 
chưa thực sự sâu và rộng. Điều này sẽ thay đổi nhanh chóng trong những năm tới đây, khi nhịp độ 
xây dựng những công trình hiện đại ngày càng cao, khi những hệ thống tự động hóa tòa nhà ngày 
càng có năng lực và độ tin cậy lớn hơn, lợi ích của việc áp dụng những hệ thống này ngày càng rõ 
nét. 

Cuốn sách này, Hướng dẫn thiết kế hệ thống quản lý tòa nhà, sẽ cung cấp cho độc giả những 
kiến thức căn bản trong việc thiết kế hệ thống tự động hóa tòa nhà, từ những hệ thống điều hòa 
thông gió đến những hệ thống quản lý chiếu sáng, an ninh, báo cháy, quản lý năng lượng công 
trình. Tài liệu này sẽ không đề cập quá chi tiết các vấn đề kỹ thuật mà sẽ cung cấp một cái nhìn 
tổng quan về giải pháp hệ thống. Việc xây dựng các hệ thống kỹ thuật cụ thể sẽ được nêu trong các 
tài liệu chuyên sâu khác mà chúng tôi hy vọng sẽ sớm đến được với độc giả. Hy vọng tập tài liệu 
này sẽ mang lại một hình dung tổng quát, hữu ích trong quá trình thiết kế, xây dựng công trình trong 
giai đoạn hiện nay cũng như trong tương lai. 

Cuốn Hướng dẫn thiết kế hệ thống quản lý tòa nhà được soạn thảo bởi các chuyên gia cao cấp, 
nhiều kinh nghiệm về lĩnh vực hệ thống quản lý tòa nhà của tập đoàn azbil Nhật Bản.  

VỤ KHOA HỌC CÔNG NGHỆ & MÔI TRƯỜNG xin giới thiệu tài liệu hướng dẫn này đến với độc 
giả của ngành xây dựng.  

 

TS. Nguyễn Trung Hòa 

Vụ trưởng vụ KHCNMT, Bộ Xây dựng 
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1 Hệ Thống Quản Lý Tòa Nhà 

 
Hệ thống quản lý toà nhà (BMS) là hệ thống toàn 
diện thực hiện điều khiển, quản lý nhiều thiết bị 
khác nhau trong toà nhà. Hệ thống giám sát trung 
tâm theo dõi trạng thái hoạt động và bắt lỗi các 
thiết bị như máy điều hòa không khí(AHU), máy 
lạnh, các thiết bị phụ trợ khác và thiết bị nguồn 
điện. Với sự phát triển của máy tính và công nghệ 
thông tin kỹ thuật số, các thiết bị điều khiển tự 
động hệ thống điều hòa không khí được tích hợp 
cùng với thiết bị trung tâm để theo dõi và điều 
khiển tất cả các thiết bị trong toà nhà. 
Thiết bị trung tâm hiện nay còn được gọi là hệ 
thống quản lý toà nhà tích hợp, có chức năng theo 
dõi số lượng lớn các thiết bị gồm đèn chiếu sáng, 
thang máy, hệ thống phòng cháy và các thiết bị an 
ninh kiểm soát vào ra hoặc xâm nhập hệ thống từ 
các cổng người dùng. 
Có khả năng mở rộng thành hệ thống quản lý 
thông minh để điều khiển toàn bộ các thiết bị trong 
toà nhà đảm bảo cho chúng hoạt động hiệu quả. 
Các BMS được chia thành bốn loại sau. 

(1) Hệ thống điều khiển tự động 
Hệ thống điều khiển tự động đảm bảo điều 
khiển liên tục, thường xuyên và tiết kiệm năng 
lượng đối với các thông số làm việc của máy 
điều hòa không khí, máy làm lạnh và các thiết 
bị hỗ trợ v.v. 
Trong các máy điều hòa  không khí, việc điều 
khiển nhiệt độ và độ ẩm được thực hiện bằng 
cách làm mát/sưởi ấm hoặc thông gió. Các 
máy làm lạnh thực hiện điều khiển khối vận 
hành và điều khiển áp suất các máy bơm nhiệt, 
máy làm mát và hệ thống bơm. 
Việc điều khiển mực nước trong bể chứa để 
cấp nước sạch hoặc xử lý nước thải cũng 
được thực hiện tự động. 

(2) Hệ thống quản lý toà nhà 
Hệ thống quản lý toà nhà theo dõi tình trạng 
hoạt động, phát hiện sai hỏng các thiết bị trong 
toà nhà, hiển thị các chức năng, ghi nhật trình 
và vận hành hệ thống. Nó cũng điều khiển các 
thiết bị mở rộng như hệ thống điện hoặc hệ 
thống điều hòa không khí. Ví dụ, thông qua lịch 
hoạt động để vận hành thiết bị, điều chỉnh 
nguồn điện để đảm bảo phù hợp với mọi thiết 
bị trong khoảng nhà sản xuất yêu cầu. 
Hệ thống có chức năng cập nhật thông tin 
quản lý của BMS và hiển thị trên các màn hình 
người dùng từ đó vận hành thiết bị. 
 
 
 

(3) Hệ thống báo cháy, an ninh 
Hệ thống an ninh giám sát quá trình ra vào toà 
nhà và các phòng cá nhân thông qua hệ thống 
thiết bị, cung cấp khả năng theo dõi và truy tìm 
người xâm nhập, phát tín hiệu chuông báo 
động và  ghi lại hình ảnh. Có hai loại hệ thống 
này : sử dụng hộp quản lý khoá hoặc sử dụng 
đầu đọc thẻ. Những hệ thống này không 
những đảm bảo an ninh mà còn vận hành 24 
giờ mỗi ngày. 
Hệ thống báo cháy đề phòng và phát hiện đám 
cháy trong toà nhà, ngăn chặn sự lan rộng của 
đám cháy, đưa ra báo động hoặc dừng các 
máy điều hòa không khí. 

(4) Hệ thống quản lý toà nhà thông minh 
Hệ thống quản lý toà nhà thông minh lựa chọn, 
lưu giữ và xử lý thông tin đối với nhiều loại 
thiết bị trong toà nhà và giúp người điều hành 
thực hiện kiểm tra, bảo dưỡng, tính hoá đơn 
tiết kiệm năng lượng và giúp người sử dụng 
quản lý giá cả. 
Ví dụ, phần mềm đi kèm sẽ hỗ trợ lập sổ quản 
lý thiết bị, quản lý vận hành, quản lý lịch biểu, 
ghi đo và kết toán hoá đơn. 

 
Hình 1 Mô hình hệ thống  

quản lý toà nhà thông minh
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Hình 2  Hệ thống điều khiển tự động máy điều hoà nhiệt độ và các thiết bị vệ sinh 
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1 Hệ Thống Quản Lý Tòa Nhà 
 

 
 
Ưu điểm lớn nhất của hệ thống quản lý toà nhà là 
cung cấp cho người dùng một môi trường thoải 
mái, an toàn và thuận tiện. Ngoài ra người dùng 
cũng như chủ sở hữu có thể tiết kiệm năng lượng 
và giảm thiểu nhân lực lao động, đảm bảo các thiết 
bị luôn làm việc tốt, độ bền cao. BMS rõ ràng tạo ra 
những lợi thế vượt trội.  
 
 

 
 
Đặc biệt, hệ thống điều khiển máy điều hoà không 
khí cho phép tạo môi trường dễ chịu nhất cho 
người ở, chống lãng phí năng lượng nhờ điều 
khiển tối ưu và liên tục duy trì ưu điểm này. Các lợi 
điểm cụ thể như sau: 
 
 
 
 

(1) Quản lý hiệu quả, tiết kiệm nhân công 
Do việc tích hợp cho phép điều khiển khối 
lượng lớn dữ liệu, nên việc vận hành toà nhà 
và các thiết bị có thể thực hiện được bởi một 
số ít nhân công. Có thể thực hiện nhiều chức 
năng quản lý hơn nhờ sử dụng hiệu quả các 
nguồn thông tin. 
 
 
 
 

(2) Duy trì và tối ưu hóa môi trường 
Duy trì điều kiện môi trường tối ưu, như nhiệt 
độ, độ ẩm, nồng độ khí CO2, bụi cũng như 
cường độ sáng cho từng người sử dụng hoặc 
từng thiết bị sản xuất. 
 
 
 
 

(3) Tiết kiệm năng lượng, nhiên liệu 
Sử dụng hiệu quả năng lượng tự nhiên và hạn 
chế lãng phí các nguồn nguyên liệu, dùng các 
biện pháp như điều khiển và duy trì nhiệt độ 
được đặt trước hoặc sử dụng khí trời khi cần 
thiết kiểm soát tải trong tòa nhà. 

(4) Đảm bảo các yêu cầu an toàn 
Bằng việc tập trung thông tin toàn bộ các thiết 
bị về đơn vị xử lý trung tâm, ta có thể dễ dàng 
xác định trạng thái của thiết bị, vận hành và 
khắc phục các sự cố như mất điện, hỏng, cháy. 
Với hệ thống an ninh tích hợp, ta có thể yên 
tâm về sự an toàn của người sử dụng trong 
toà nhà, bảo mật thông tin cá nhân mà không 
làm mất sự thoải mái. 
 

(5) Nâng cao sự thuận tiện cho người sử dụng 
toà nhà 
Việc tích hợp nhiều tính năng trong các thiết bị 
giúp người dùng luôn cảm nhận được sự thoải 
mái. Ví dụ, luôn có thể thoải mái ra vào suốt 24 
giờ, cài đặt nhiệt độ dễ dàng, đặt chế độ thời 
gian, theo dõi trạng thái thời tiết bên ngoài và 
thông tin quản lý, điều hành của toà nhà. 
Các phần sau đây trình bày ví dụ hệ thống tự 
động điều khiển hệ điều hoà nhiệt độ và hệ 
thống tự động hóa tòa nhà tích hợp điển hình . 

1.2 Ưu Điểm Của Hệ Thống Quản Lý Toà Nhà 


