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TOM TAT

Nhu cau lam mat gia tang nhanh chéng trong khu vire cong trinh thuong mai tai Viét Nam dang gy ap luc ndng
né lén lwdi dién quoc gia, trd thanh diém nghén chinh trong 19 trinh tién t&i muc tiéu Net-Zero vao nam 2050. Nghién
cttu nay trinh bay danh gia da khu virc toan dién vé hiéu suat nang lugng, vi khi hau va chat lvgng khong khi trong nha
(IAQ) tai 15 cong trinh thirong mai dién hinh (khach san, van phong, trung tim thwong mai) thudc Ha N6i, Da Nang
va TP. H6 Chi Minh. Béng cach két hgp do dac thye dia véi mé phong nang lwgng dong lwc hoc qua phan mém
OpenStudio/EnergyPlus, nghién cttu da chi ra cac khiém khuyét kién tric cot 16i nhw hiéu suat 16p vo bao che kém va
sy tich tu CO, trong nha, dong thoi danh gia cac kich ban cai tao muc tiéu. Két qua cho thay chién lvgc két hgp (Cai
tao vo bao che + Nang cdp HVAC + Dién maét trgi mai nha) giip giam tdi 42% tong nang lugng tiéu thu cia cong trinh.
Trong khi dién mat trgi mai nha dat thai gian thu héi von nhanh (8-9 ndm), cac giai phap cai tao sdu vo bao che lai doi
héi chi phi dau tw ban dau cao va thai gian hoan von kéo dai (>50 nam). Nghién citu dé xuat 16 trinh chinh sach va van
hanh chién lwgc cho viéc gidm carbon khu vire cong trinh thwong mai trong diéu kién khi hdu nhiét dai.

Tir khéa: L.am mat bén vitng, Cong trinh Net-Zero, M6 phong nang lwgng cong trinh, Chét lwgng khong khi
trong nha, Cai tao dong luc hoc, Chuyén dich nang lwgng Viét Nam.

1. PAT VAN BE

Sy phat trién kinh t€ nhanh chéng va toc do do thi hoa gia tang tai Viét Nam da thiic day tiéu chuan ngay cang cao
vé tién nghi nhiét trong nha. Pong thai, bién do6i khi hdu lam gia tang nhiét d§ trung binh va tan sudt cac dgt nang néng
cuc doan trén toan quoc. Hé qua 1, hé thong lam mat khong khi trd thanh tac nhan tiéu thu dién nang 16n nhat trong
cac cong trinh thuong mai. Theo bao céo cua IFC va Bg Xay dung, chi phi nang lwgng cho lam mat chiém 34% tong
dién nang van phong tai Ha Ngi, 41% tai Da Nang va dinh diém 44% tai TP. H6 Chi Minh.

Tuy nhién, viéc diéu tiét vi khi hdu nhan tao dang tao ra nhitng mau thuan 1én giita an ninh nang lwgng, sitc khoe
ngudi stt dung va muc tiéu giam phat thai. Cac khong gian kin thiéu thong gi6 thwong dan dén Hoi chitng Nha kin
(SBS), ddc trung bai sy tich tu nguy hiém caa khi CO, va hgp chat hitu co dé bay hoi (VOC). Dé thyrc thi cam két
COP26 vé dat phat thai rong bang "0" vao nam 2050, Viét Nam bat budc phai chuyén d6i quy cong trinh thwong mai
sang md hinh lam mat bén vitng, két hgp hai hoa giita hiéu suit nang lwgng va tiéu chuan moi treong trong nha.

2. PHUONG PHAP NGHIEN CUU

Nghién citu ap dung khung phwong phap luan tich hgp giita do dac thyc dia, khao sat kién tric vé bao che va mo
phong nang lwgng dong.

2.1. Po dac Thuc dia

Khao sat hién trang duwgc tién hanh tai 15 cong trinh thudc 3 vung khi hau: Ha N6i (Nhiét dgi gié mua c6 mua
dong lanh), Da Nang (Nhiét dGi gié mua trung bd) va TP. H6 Chi Minh (Nhiét d6i can xich dao). Cac théng s6 quan
trdc bao gom: nhiét d6 khong khi, d6 am twong d6i, van t6c gio, nhiét do birc xa, bui min PM2.5, CO,, TVOC va vi
sinh véat khong khi. Thiét bi do chuyén dung (Testo 400 IAQ, mdy ldy mau bui SIBATA, Lutron 2010SD) dwgc bé tri
nghiém ngat theo TCVN 13521:2022 va dy thdo TCVN 14214:2024.

2.2. Mo phéng Nang lwgng va Tiéu chuan Panh gia



M6 phong nang luwgng va nhiét dong luc hoc dwge thuce hién trén nén tang OpenStudio két hop dong co
EnergyPlus. M6 hinh dwgc hiéu chinh dya trén dit liéu thdi tiét dién hinh (TMY) va lich trinh van hanh thyc té. Cac
kich ban cai tao dwgc chia thanh: Pha 1 (Thiét ké thu dong vo bao che), Pha 2 (Nang cap chi dgng HVAC), Pha 3 (Tich
hop dién mat troi mai nha) va Pha 4 (Kich ban két hgp). Hiéu qué kinh té dugc phan tich théng qua Phan tich Chi phi -
Loi ich (CBA) ap biéu gia dién hién hanh (Quyét dinh 1279/QD-BCT).

3. KET QUA NGHIEN CUU VA PANH GIA CHAN POAN

3.1. biém Yéu Nhiét Vé Bao Che va Vi Khi Hau

Khao sat thue dia cho thay viéc st dung qua nhiéu kinh khong c6 giai phap che ndng ngoai la nguyén nhan c6t 16i
gay bitc xa nhiét 16n. Nhiét do bé mat kinh mat trong thuwong xuyén ghi nhan tir 34°C dén 45°C vao gid cao diém, gay
mat tién nghi bitc xa cuc b nghiém trong. Thém vao d6, dé6 am twong doi trong nha tai hau hét cac cong trinh vugt
nguong toi wu 60-70% cia TCVN 5687:2024, phan anh sy yéu kém ctia hé thong HVAC trong viéc x& 1y am.

3.2. Bat cap ve Chat lwgng Khong khi trong nha (IAQ)

Mac du cau tric nha kin gitip ngdn chan hiéu qua bui min PM2.5 tir bén ngoai (n6ng dé PM2.5 trong nha lu6n dat
chuén <50 pg/m3), nhwng né lai gay ra hién twgng thiéu hut théng gié nghiém trong. Nong d CO, tai cac van phong
mat d6 cao va phong khach san kin lién tuc virgt ngwdng an toan (1.000 ppm), tham chi dat dinh ttr 1.500-1.800 ppm
tai mot s6 van phong va khach san trong danh sach khao sat. Cac hé thong HVAC hién hitu dang qué tap trung vao tai
lam lanh ma bo qua Iwu lwgng cap khi twoi bat budc.

4. MO PH6NG GIAI PHAP VA PHAN TiCH CHI PHi - LOI iCH

Két qua mé6 phong da kich ban khang dinh tiém nang giam phat thai va tiét kiém nang lugng vugt troi khi 4p dung
cac giai phap cai tao dong bo. D& bao mat thong tin thirong mai ctia cac cong trinh tham gia khao sat, két qua dugi day
dwgc tong hgp theo loai hinh c6ng trinh thay vi theo tirng cong trinh cu thé.

Bang 1. Tom tat Hiéu qua Mo phong va Két qua Tai chinh theo Loai hinh Céng trinh

Loai hinh cong trinh S6 cong Tiét kiém nang Tac nhan giam Hoan von Hoan von két
trinh lwgng két hgp chinh PMT hgp (Nam)
(Khoang) (Nam)

Trung tam thwong mai 1 ~42% Nang cdp HVAC ~8,2 ~13,7

Van phong / Toa nha 2 22% — 25% Nang cdap HVAC 8,0-8,5 >50 - >100

thwong mai

Khach san 2 15,5% — 20% Nang cdp HVAC 8,1-8,3 >50

Can ho dich vu/ Nha ¢ 1 ~8,5% Nang cdp HVAC ~8,8 >100

Truong dai hoc / Cong 1 ~10% Thiét ké thy dong ~8,4 >50

trinh cong

Ghi chii: S6 liéu dugc tong hop theo logi hinh cong trinh trong pham vi khdo sdt. Tén, dia chi cu thé va sé liéu tiéu thu nén ctia tirng
cong trinh khéng du'gc céng bo trong tai liéu truyén thdng nay.

Phan tich so sanh cho thay hién dai hoa hé thong HVAC déng gop ty trong tiét kiém dién 16n nhat ¢ hau hét cac
loai hinh c6ng trinh. Dién mat trdi mai nha la giai phap kha thi nhat vé mdt thwong mai véi ty suat ROI cao va thoi gian
hoan v6n ngan (8-9 nam) du vdi loai hinh c6ng trinh nao. Ngwgc lai, gidi phap cai tao cach nhiét vo bao che doi hoi
v6n dau tw ban dau rat 16n, dan dén thoi gian hoan vén kéo dai tir 50 dén hon 100 nam trong nhiéu treong hgp. Cac
cong trinh c6 phu tai nén 16n va lién tuc — nhu trung tam thwong mai — thwong déng vai tro la "dy an mo neo" ly
tuwdng cho gai cai tao két hgp, dat thoi gian hoan von két hgp dwdi 15 nam.

5. KET LUAN VA KHUYEN NGHI CHINH SACH




Dé dat duoc muc tiéu cong trinh thirong mai Net-Zero tai Viét Nam, can trién khai chién lwge phan ky tich hgp:
Giai doan 1 (T6i wu hoa Van hanh Ngan han): Diéu chinh quy trinh diéu khién HVAC dé dam bao Ivu lwgng
khi twoi bat budce, xit ly triét dé nguy co CO, cao ma khéng lam tdng tai lanh peak.

Giai doan 2 (Pau tw Hiéu qua Trung han): Day manh lap dat dién mat troi mai nha va thay thé thiét bi HVAC
hiéu suat cao (COP cao) dé thu hoi von nhanh va gidm phat thai titc thi.

Giai doan 3 (Cai tao Sau dai han): Ban hanh co ché tai chinh wu dai (Tin dung xanh), thi tredng tin chi carbon
va siét chat Quy chuan Ky thudt QCVN 09 dé thic day cac du an cai tao vé bao che quy m6 16n.



