6 khi nhitng k& hoach tét nhét thuong

khong xay ra. Vao nam 2020, mot dai dich

toan cau va bién dong kinh té theo sau da
thay d6i phan 16n nhitng gi chung ta cho 1a duong
nhién cho dén thoi diém d6. Bén canh nhiing co s&
kinh doanh thua 156 va mét viéc 1am, nhiéu co sé vat
chat 16n, dic biét 1a cac khu vui choi giai tri va thé
thao, gan nhu khong duoc sir dung trong sudt ca
nam. Mot trang thai binh thudng méi nhanh chong
Xuét hién, trong d6 strc khde va sy an toan cta nhirng
nguoi luu tra va st dung toa nha dugc dat 1én hang
dau. D6 1a mot tinh hudng doi hoi sy két hop cia cac
giai phap dua trén cong nghé va tu duy sang tao dé
duy tri cam giac binh thuong va bén virng trong linh
vuc quan 1y va phét trién tda nha. Vi thé, trang thai
binh thuong méi ciing truyén cam hirng dé xay dung
nhitng didu méi t6t dep hon.

“Pai dich COVID-19 va tim 1y ngai ngan quay tré lai
van phong lam viéc dd lam gia tang ty 1¢ tréng vin
phong cho thué trén toan thé gigi. Diéu nay tao ra nhu
cau vé cac giai phap toa nha théng minh dé thu hut
nhan vién dén van phong” Brian O'Rourke noi, viét
cho S & P Global Market Intelligence®. Ong nghi
rang nhiéu nhan vién sau khi da lam viéc tai nha s&
tiép tuc mudn lam viéc tai nha khi hét dich va nhiing
ngudi khac co thé quay tro lai nhung lo ngai vé sy an
toan khi quay lai van phong.

Theo khao sat "Tiéng noi ctia doanh nghiép: Khao
sat nhanh vé vi rat Corona vao thang 6 nim 2020°"
cua cong ty 451 Research dugc thuc hién vao gitta
nam 2020, da dat cau hoi trén ting dung web cho
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575 ngudi ra quyét dinh vé CNTT, chi ra ring 67%

td chirc mong doi rang chinh sach lam viéc tai nha

s& dugc ton tai vinh vién. Ngoai ra, 47% tat ca cac
cong ty duoc khao sat mong mubn giam dién tich vin
phong, véi 20% du kién giam hon 25%.

Theo O’Rourke, ngoai anh hudng dén thi truong noi
chung, dai dich coronavirus ciing lam suy giam thi
trudng tda nha thong minh. Khi cac vin phong tréng
va nén kinh té dang gap khé khan, tién dau tu cho
c4c toa nha mai va trang bi thém tién ich déu khan
hiém, 1am gian doan cac sang kién xay dung thong
minh. Céc nha quan Iy bat dong san thwong mai
cling nhu cac nha cung
cép phan ctng va phan

mém phai diéu chinh
ke hoach va cac san o . )
Cac ké hoach va Iua chon san

pham phai phui hop véi thé gici
hau dai dich dé thoa man khach
thué cao cip

pham dé phu hop voi
mot thé giGi hau dai
dich. Ho s€ tim cach
chirng minh gia tri cia
minh v&i nhitng nguoi
thué hién tai va tuong

lai. Mac du tinh hinh
nay c6 vé nguy hiém
d6i voi thi truong bat dong san thwong mai, nhung
céc chién lugc xay dung thong minh c6 thé gitip thu
hat nhan vién tré lai.
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Sutrc khoe va sw an toan

Michael Owen, Giam déc diéu hanh cia Transpacific
Enterprises®, mot cong ty tu van c6 tru sé tai Tokyo
chuyén tu vin cho cac nha phat trién bat dong san va
céc quan chirc chinh phii, cho rang sy két hop cua céc
giai phap cong nghé va hanh vi dugc sira ddi chi don
gian 1a cach séng méi. Owen, ngudi thudng xuyén
tuong tac v6i nhitng ngudi ra quyét dinh trén nhiéu
linh vyc xay dung va phat trién va 1a Thanh vién Hoi
dong Xuc tién Thanh phd Tuong lai ciia Van phong
Noi cac Nhat Ban cho biét: “Nhu cau bay gio s& la
lam thé ndo dé nang cao trai nghiém cia ngudi lao
dong thong qua dir liéu, giai phap dién va cam bién.”

Chu s6 hitu toa nha phai di mat
v6i mot loat cac van dé. Theo
Owen, ngoai suc khde va phuc lgi
cua nguoi thué, chu sé hiru toa nha
phai nghi dén v6 sé yéu té. Chung
bao gém cac cam bién va ty dong
hoa dé theo ddi con ngudi, giam
sat viéc st dung toa nha va giam
tdc nghén ciia nguoi dung trong
céac khu vuc dong duc, khtr trung
thuong xuyén bé mat, dam bao cira
s6 ¢6 thé dugc ma, cai thién ludng khong khi va
thong gi6 tong thé, thang may va hé thong HVAC,
phan tich dir liéu va khd nang thich rng cong nghé
v6i cac tinh hudng moéi.

Céc nha quan Iy bat dong san thuong mai cling nhu
céc nha cung cap phan cting va phin mém phai diéu
chinh céac dich vu cua ho dé lam cho chung hép dan
hon trong mot thé gidi hau dai dich. Ho s€ tim cach
chirng minh gié tri cua minh véi nguoi thué va khach
hang hién tai va tuong lai, ca vé mat tiét kiém chi

phi va thu hat moi nguoi trd lai van phong bang cach
giup dam bao an toan va strc khoe.

Vé6i chuyén mén phu hop, cc giai phap chat lugng
khong khi toan dién cling c6 thé cai thién loi tic

dau tu thong qua cau hinh thich hop cua cong nghé
HVAC. HVAC thuong chiém 10-40% mtc sir dung
nang lugng trung binh cua mot tdoa nha va cac hé
thdng HVAC hiéu suét cao vé mit Iy thuyét c6 thé tiét
kiém t6&1 70% chi phi nang lugng cua toa nha, theo
dir liéu tir Mitsubishi Electric®, mét cong ty lam viéc
v&i nhidu bén lién quan trong nganh phat trién toa
nha dé quan 1y chi phi va téi uu hoa dau tu vao thiét
bi va hoat dong. Cong nghé nhu bd bién tin (variable-
frequency drives - VFD) c6 thé mang lai hiéu qua va
do tin cdy t6i da dong thoi giam tiéu thy nang luong
trong thiét bi méi va cil.
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Céc giai phap chét lwrong khong

khi toan dién c6 thé cai thién chi

s6 ROI théng qua viéc toi vu hoa
cau hinh ciia cong nghé HVAC

ilr chi phi phat sinh trong thoi gian ngirng

hoat dong cua thiét bi cang thap cang tot

12 nhiém vu t6i quan trong dé dem lai
loi nhudn cho cac tdoa nha. Moi nguoi can dugce di
chuyén nhanh chéng — va khong ngirng — bang
thang cu6n va thang may, va phai dua vao bg luu
dién (uninterruptible power supply - UPS) trong diéu
kién thoi tiét khic nghiét hodc cac su kién khong
ludng trude duge nhu dong dat. Giai phap toa nha
ctia Mitsubishi Electric cung cép cac dich vy bao tri
du phong, mang lai d6 tin cay cao nhét trong nganh,
cling nhu nhiéu loai thiét bi va giai phap da chiéu
mang lai hi€u qua cao, kha nang mé rdng va giam

tong chi phi so hitu.

Thiét bi HVAC véi hé s hiéu suét
cao (COP) — chi sé do ludng mirc
d6 sudi 4m hodc lam mat dugce tao
ra so v6i luong cong viée can thiét
dé tao ra no6 - két hop véi cong nghé
dong méi chét lanh bién d6i (VRF)
tiét kiém nang lugng, tudn hoan cac
lrong moi chét lanh khac nhau, chi
khi can thiét, c6 thé duoc téi vu hoa
dua trén sy khac biét vé nhu cau trong chu ky 24 gio.

Vi nhiéu khong gian khong phai luc nio ciing can
lam mat t6i da nén hé thong khong can phai hoat
dong t6i da cong suat. Nguoi thué nha cam thay thoai
mai hon vi ho khong con bi gidi han trong viéc sudi
Am hodc 1am mat, va thuc té 13 ¢6 thé chon muc do
thoai mai tuy thich. Ciing mot hé théng VRF c6 thé
cung cap hé thong suoi dén van phong nay va lam
mat dén vin phong khac. B bién tan (VFD) c6 thé
tang cuong tiét kiém hon nira bang cach 1am cho may
bom va quat hoat dong dé luan chuyén khong khi
hodc méi chit lanh trong diéu kién ban tai®.
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Phan tich tinh huéng va quan
ly Iwu lwong di chuyén

khach lya chon trong
khi cho doi, giup giam
ca thoi gian cho doi va
di chuyén. Cong nghé
DOAS cit giam thoi
gian cho trung binh 1én

DOAS cit giam thoi gian cho
doi trung binh 1én dén 30% trong

Cac phong kiém soat c6 vai tro rat 16n trong thoi gian hi > the nohén v i
x e A <1 L nhitng gio tac nghén va gidm
gian cach xa hoi va nhu cau theo dai lich trinh tiép g8 g £

thoi gian cho doi lau trong thoi

xuc, ciing nhu an ninh cu thé. Dan dau vé thiét b
trong cac phong diéu khién, Mitsubishi Electric cung
cip hé théng hién thi di liéu va video tir camera va
céc thiét bi ndi mang, gitip ban quan 1y ludn cap nhat
thong tin va két ndi voi cac hoat dong trén moi tang
va ngay bén ngoai toa nha.

Cai thién quan ly luu lugng thang may ciing tré
thanh mét linh vyc dugc quan tdm, vi moi nguoi
cin cam thdy an toan trong khong gian kin. Theo
mot nghién ctru ciia Mitsubishi Electric vé cach hé
théng toa nha c6 thé tang lgi nhudn, ban quan ly toa
nha va ngudi luu tra ¢6 thé sir dung tinh nang kiém
so4t ngudi ra vao tang va goi thang may tu dong dé
cai thién va kiém soat luu lugng thang may. Piéu
nay dac biét quan trong voi gidn cach xa hoi va giam
thiéu tic nghén.

Kiém soat ra vao bang cach giéi han lya chon sb ting
cua hanh khach, dya trén thong tin dang nhap duogc
1ap trinh trong thé ID cua ho. Vi tinh ndng goi thang
may tu dong, chi can dua thé ID gan dau doc, dau
doc s& hudng ngudi dung dén thang may danh cho s6
tang dugc phép. Ca hai déu 1a cach tiép can ty dong,
hiéu qua, khong chi nang cao chirc nang ma con ca
thiét ké thang may. Bén trong thang, nhitng hanh
khach gian cach xa hoi ¢6 thé chon ting mong muén
ctia ho ma khong can cham vao bét cir thir gi©.

Mot cai tién cong nghé thang may quan trong khéc la
DOAS (Destination Oriented Allocation System), tdi
wu hoa hé théng thang may da ting bang cach phan
bd budng thang méy hiéu qua theo cac ting ma hanh
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dén 30% trong nhitng
gio tic nghén va giam

gian cao diém

thoi gian cho dgi lau
(tir 60 gidy tro 1én) toi
60% trong thoi gian cao diém”.

Xay dwng hiéu qua hoat dong
va an toan cho ngwoi lao
dong

Theo Michael Owen, cac nha phat trién tda nha dang
phai d6i mat véi nhitng ap luc méi dé nhin xa hon
mot du an phat trién va xem xét hiéu qua hoat dong
& cép d6 quan 1y toa nha hang ngay. Ong noi, "Trong
qué trinh x4y dyng tich hop, tit ca déu nim & chd,
1am thé nao dé ban khuyén khich nhan sy ¢ d6 lam
viéc hi¢u qua nhét c¢6 thé? Néu ban c¢6 thé thyuc hién
didu d6 va tao ra mot moi trudng noi ngudi lao dong
duogc ddi xir tot va cam thdy an toan, thi toan bo hé
thdng hoat dong tron tru nhu du dinh. "
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Cong nghé va quy trinh co thé cung cép su hd trg
trén. Trong giai doan x4y dung, dé duy tri mot tién
do6 hi€u qua doi hdi sy hgp tac hai hoa cua luc lugng
lao dong. Giao tiép coi md va quan 1y t6t hon luc
luong lao dong, bao gdm ca cac doi dy phong dé
thay thé ngay 1ap tirc, c6 thé dam bao rang ngudi lao
dong duge dbi xir tot va cam thy an toan trong cong
viéc. Str dung ban sao k§ thuét s (digital twins) cta
céc toa nha dé nang cao hidu qua dang trg thanh tiéu
chuén, va ty dong hoa cliing cam bién gitp hiéu dugc
cac mo hinh giao thong trong cac co so ©®. Ban sao
k§ thuat s6 12 mot mé hinh k§ thuat sé vé cac tai san
vat Iy thuc té, quy trinh, con nguoi,

Theo Rachel Novotny, viét cho 4n pham truc tuyén
Esub Construction Software ©, mo6 hinh hoa thong tin
toa nha, hodc BIM, mot xu hudng dang phat trién cta
nganh xay dung, 1a mdt cach thé hién cac toa nha,
dudng xa va ti¢n ich thong qua hinh anh do may tinh
tao ra dé gitip cac nha thau hinh dung mot qua trinh
xay dung trudce khi né dugc xay dung.

Céc kién tric su va k¥ su 6 thé str dung cdc mo hinh

dé hinh dung vét li¢u xay dung sé& ton tai nhu thé nao

theo thoi gian va khi gap su ¢6. Cac nha thau phu

c6 thé hinh dung rd hon vé ph?ln du an cua ho va du
doan cac nhu cau vat liéu cu thé. Ho

dia diém, hé théng va thiét bj duoc
st dung cho mot loat cac van dé vé
hiéu qua va kiém soat toa nha. St
dung phan mém IoT, tit ca céc thiét
bi trong toa nha c6 thé dugc quan ly
tir mot diém duy nhat.

Ung dung thich hop ciia ban sao k¥

Ban sao ky thuat s6 c6 thé phuc
vu dé du dodn mot cach dang tin
cdy céc yéu cau djch vu, céi thién

cling c6 thé xac dinh cac khu vuc
trén toan toa nha dé su dung hiéu
qua ndng lugng, kich ban gia st nhu
thé nao dé t6i vu hoa cac yéu cau vé
nude va mirc nang lugng, giam chat

hi¢u qua hoat dong va gidm thoi  thaj va cit giam chi phi dai han cia
gian chét

viéc van hanh toa nha.

thuét sb co thé gitp du doan mot
cach dang tin cdy cac yéu cAu dich vy, cai thién hiéu
qua hoat dong va giam thoi gian ngung hoat dong,
gitip truyén thong tin truc tiép hitu ich d& dang hon

ma khong can 1ap trinh bd sung. Céc chi sb hoat dong

bao g6m dir li€u tir thir nghiém cua bén th ba; lich
st nha san xuat va hd so theo doi; loi ich san phém;
va tinh kinh té, bao gdm dit liéu chi phi dau tién, chi
phi van hanh va tong chi phi van hanh trudc day va
tai liéu tham khao tir nhitng nguoi da st dung san
pham.

n ninh tda nha ciing ¢6 thé dugc ting cudong

thong qua quan 1y nguoi dung, noi hé thng

diéu phdi diém dén (DOAS) dugc két hop
voi hé théng kiém soét ra vao riéng biét duoc tich
hop trén thang may.

Ngudi thué c6 thé iy quyén cho khach thim quan
mot cach doc 1ap va khong can thém cac ngudn

luc cuia toa nha dé quan 1y quy trinh, diéu nay giap
giam chi phi quan 1y tda nha. Dau tu vao thang may
va thang cudn chat lugng khong chi nang cao trai
nghiém ctia ngudi dung cudi trong cac toa nha ma
cdn c6 tac dong dang ké dén loi nhuan dai han.
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Céc kién triic su ciing c6 thé ap dung cic phuong
phép thiét ké sang tao — bao gom thang may, thang
cudn, hé théng HVAC va UPS va IoT — dé mang
lai hiéu qua moi, kiém soat nhiéu hon va lgi thé
canh tranh cho khach hang. Ngay cang c6 nhiéu
cong ty kién tric va ky thuat, nha quan ly xay dung
va nha thau d& xuat sir dung cac phuong phap mua
sam va hop dong bén ngoai dé mang lai lgi ich 1au
dai cho khach hang. Nhiéu phuong phap tiép can
duoc tiy chinh va doc quyén, mang lai cho khach
hang su yén tdm ma van thiic ddy cac nha cung cip
tao ra gia tri moi.

Céc toa nha thong minh duge ky vong sé tiép tuc di
dau trong sy phat trién méi, mang lai kha nang két
ndi cao hon trong cac hé thong toa nha. Bai vi cac toa
nha cé chira cac hé théng HVAC phirc tap ciing nhur
céc hé thong diéu khién c6 thé cai thién su an toan,
thoai mai va nang sut
cua nguoi su dung, cong

Quan diém vi mé va vi md
cua cac bén lién quan trong
nganh

Tai nhiéu thi trudng trén toan thé gidi, cac nha tu
van trong nganh déng vai tro quan trong trong viéc
cap nhét cho cac chu so hitu toa nha cac xu hudng

va cong nghé tac dong dén loi nhun va quan 1y tdi
wu co s6. Cac nha tu van c6 thé anh huong 16n dén
ké hoach va quyét dinh mua hang, vi vy ho can phai
giit mot quan diém rong, bao gdm nhirng hiéu biét
sdu sic vé xu hudng giai phap xay dung va toan canh
thi truong xay dung tong thé.

Michael Owen cho biét: “Véi cac chuyén gia tu van,
trong tam hién tai 1a ban sao k¥ thuét s6 va cach ban
tu van cac khia canh strc khoe va kha nang phuc hoi,
bao gom ca ning luong thay thé, vao viéc xay dung
hodc phat trién toa nha. Cac nha tu van c6 k¥ ning

H6 tro tir nha cung cé'p-d‘éi tac nghé toa nha thong minh trong nhirng linh vyc trén s& c¢6 loi thé hon."
4 cdn thiét dé giam téng chi  c0 thé cung cip phuong
phi s¢ hitu (TCO) va ti da héa ~ ti€n cho mirc do tich
loi titc dAu tw hOP cao hon gitra cac h¢
thong toa nha hién co.

Trong giai doan phat trién toa nha, ddi tic - nha cung
cép dong vai tro quan trong trong viéc giam tong chi
phi s hitu va van hanh, ciing nhu tdi da héa loi tirc
dau tu. Trong mot s truong hop, cha s¢ hiru-nha
phat trién tdoa nha co thé duoc hudng lgi tir cac thoa
thuan hop ddng tir mot nha cung cap duy nhét. Cac
phuong phép tiép cin mot nha cung cap duy nht -
chang han nhu Giai phap Toa nha Mitsubishi Electric
trong PHKK, thang may va céc linh vuc khac - mang
lai cho chii s& hitu-nha phat trién mot loi thé 16n.
Nho vao sy tich hop cac hé théng toa nha, Mitsubishi
Electric tré thanh ddi tac-nha cung cép ly tuong dé
hop tac, ddc biét néu cac hé thong hién tai chwa dat
yéu cau.

Theo cac nghién ctru
cuia tap chi tryc tuyén Senseware?, xu hudng xay
dung thong minh du kién s& ting 1én khi céc tiéu
chuin mé lién tuc mé duong cho nhirng phat trién
mdi. Hon nira, cac toa nha thong minh c6 kha ndng
két ndi con ngudi voi cong nghé. Cong nghé tda
nha théng minh c6 thé hd trg quan 1y co s& vat chat,
ddng thdi cung cap nhirng hidu biét c6 gia tri vé viéc
st dung va tan huéng khong gian téoa nha. Hi¢u qua
ning lugng, tinh bén vitng clia toa nha va cac luc
luong quan 1y lao dong déu s& dugc huong loi.
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Viéc ky hgp dong v6i nha cung cap duy nhét c6 thé
giam chi phi quan Iy, ciing nhu thoi gian cin thiét
dé ngudi quan 1y 1ién hé v6i cac nha cung cp khac

nhau, dé hoi gia va thuong lugng cac thoa thuan hoat
dong. Theo cac chu so hitu va nha phat trién thwong
mai hang déu, co s cho mot thoa thuan dbi tac phai
tap trung vao bon diéu: Thir nhét 13 tudi tho cta hé
théng; thir hai 1a d6 tin cay cua thiét bi va ho so theo
ddi bao tri; thir ba 1a tac dong cua thiét ké hé thong
ddi v6i cac chi phi van hanh nhu sir dung ning lugng,
céc bo phan thay thé va chi phi thai bo; va thir tu 1a
kha nang phat sinh cac khoan chi tiéu ngoai ké hoach
- “chi phi bét ngo” - chéng han nhu dai dich hodc cac
tham hoa tu nhién va nhan tao khac, lam trim trong
thém kha nang du doan cia hé théng.

Michael Owen” cho biét: “Cau héi 16n nhat doi vai
viéc ap dung cac cong nghé ludn 1a phan thuc thi. B6
14 noi ma cac nha tu van c6 thé tap trung vao”.

rong ba dén ndm nam tdi, diéu ma chua sé

hitu toa nha, nha tu vin va cac bén lién quan

khac phai ghi nhé 1a "sy sin sang phuc hoi",
bao gdm céc phuong phép tt nhat dé thiét ké lai van
phong va dam bao cac toa nha an toan va hiéu qua.
Nhitng t6 chirc ndm bt cang tt, thi cac nhan vién s&
san sang tro lai nhidu hon. Céc tic dong nay sé& thay
dbi tir tang hiéu qua dén giam chi phi hoat dong, dén
giam sat chit chd hon d6i v&i nhan vién va khach ra
vao toa nha. Nhirng thay doi nay s& hd trg kha ning
tOn tai cua thi truong bat dong san thuong mai.
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Trong nén kinh té hau dai dich, cha dau tu, nha phat
trién, kién trac su, nha thiu va k¥ su s€ tiép tuc dbi
mit v6i nhirng thach thire lién quan dén chi phi va
hiéu qua, v&i muc dich cubi cing 1a thu hut va giir
chan nhitng khach thué cao cip. Cac d6i méi cong
nghé da xuat hién mang lai loi ich va cai tién cho tat
ca cac bén lién quan trong nganh, trong khi mot sd
tién bo cua hé thong xay dung cbt 16i dang mang lai
loi thé canh tranh cho cac bét dong san thuong mai
hang dau, din dudong dén mot tuong lai t6t dep hon.

Hoat dong bat dong sdn thuong mai sau dai dich sé bao
g6m ting hiéu qua, giam chi phi vin hanh va giam sét
chat ché hon

*M§t s6 cong nghé néu trén chuwa c6 tai thi trucng Viét Nam.
Vui long lién hé chiing ti dé biét thém chi tiét.
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