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Tém tat: Hién nay, bao tri céng trinh dugc nhén dién nhu mot ndi dung trong tdm cia nganh xay dung. Tuy
nhién, cong tac t6 chiic thure hién béo tri con tén tai nhiéu vén dé, dan dén tén thét tai chinh cho chii sé hiku va
nhimg bét tién khi van hanh khai thac cong trinh. Boi véi nha siéu cao tang, cé quy mé dau tw va xay dung
khéng 16, céng tac bao tri la mét thach thirc can duoc déc biét quan tAm. Bai béo trinh bay két qua nghién ctiu
téng hop céc bét cap ton tai trong qué trinh t6 chire béo tri céng trinh cao tang va siéu cao tang. Can cur tr
thuee trang trén, quy trinh t6 chike thure hién bao tri nha siéu cao tdng &p dung voi diéu kién Viét Nam duroc tién
hanh phan tich va dé xuét.

Tirkhéa: Nha siéu cao tang; béo tri céng trinh; td chirc bao tri; ké hoach bao tri; nhan luc béo tri.

Summary: Recently, building maintenance has been identified as a key area of the construction industry.
However, the organization of maintenance activities has faced many considerable problems that lead fo
financial losses to the client and inconvenience to building operation process. For super high - rise
buildings with large - scale investments and construction, maintenance organization is a significant
challenge that need to be paid special attention. The paper shows the results of studying and synthesizing
existing problems in organizing maintenance activities of high - rise buildings and super high - rise
buildings. Pursuant to this status, the procedure of maintenance organization for super high - rise buildings
applied in Vietnamses conditions is analyzed and proposed.

Keywords: Super high-rise buildings; building maintenance; maintenance organization; maintenance
planning; maintenance manpower.
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Cung v&i sy phat trién manh mé ctia khoa hoc ky thuat, nhirng tda nha siéu cao tAng xuat hién ngay
cang nhiéu nhu mét xu thé tat yéu, khéng chi dé giai quyét nhu cau bat déng san do tbe dé gia ting dan sb
ma con khang dinh s thinh vwong vé kinh té cla cac qudc gia va thanh phé hién dai trén thé gici. Ké tir
céng trinh Home Insurance (Chicago, M§) cao 94m dugc xay dueng nam 1883, tinh dén cubi nam 2013 thé
gi¢i da co thém 75 toa thap vaéi chiéu cao hon 300m. Viét Nam, du la mét quédc gia dang phat trién ciing
khéng ndm ngoai xu thé nay. Cac cong trinh da hoan thién va dua vao str dung cé thé ké tén nhw Keangnam
Hanoi Landmark Tower (72 tAng), Bitexco Financial Tower (68 tAng) va Lotte Centre Hanoi (65 tAng). Ngoai
ra, hién ¢6 nhiéu du 4n nha siéu cao tAng khac dang duwoc tién hanh nhuw Vietinbank Tower (68 tAng), The
One Hochiminh City (55 tAng) hay Landmark Vingroup (81 tang).

Nha siéu cao tang thwdng 1a céng trinh mang tinh biéu twgng cé y nghia kinh té, chinh trj va xa héi
quan trong mang lai sw khac biét cho dé thi véi vn dau tw khdng 16. Trong giai doan khai thac sir dung, bat
ky sw cb nao xay ra du lién quan dén véan dé an toan, van hanh hay méi triedng déu cé thé dem lai hau qua
nghiém trong vé ngudi va tai sén. Sau qua trinh xay dung, béo tri céng trinh nha siéu cao tAng 1a néi dung
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duwgc cac chli sé hiru quan tAm hang dau. Béo tri quyét dinh dén doanh thu, hiéu qua van hanh, tudi tho va
gia tri céng trinh v& 1au dai, bang cach giam chi phi van hanh siva chia, duy tri céng nang va nang cao do
bén clia thiét bi may méc, hé théng, bd phan céng trinh.

Hién nay, duy tri tudi tho cong trinh da tré thanh ndi dung quan trong trong chién lwoc quan ly tai sén
& nhiéu nwéc trén thé gidi [1]. Ngan sach dau tw cho qua trinh bao tri cdng trinh ratlén, & nhiéu nwde con sb
nay chiém dén 50% tdng doanh thu clia nganh xay dwng [2]. Hang n&m, Chinh phd Anh dy tinh phai bé ra
gén 9000 triéu bang Anh cho cong tac bao tri cong trinh xay dwng. Tai My, kinh phi hién tai danh cho viéc tu
bd bao dudng cac céng trinh roi vao khoang 100 ty USD [3].

Nha siéu cao tang la céng trinh cAp dac biét, co nién han st dung trén 100 nam [4], von dau tw xay
dwng rat1én dwéi dang tai sén cb dinh. Tudi tho céng trinh phu thude phan Ién vao céng tac béo tri, trong dé
yéu t6 td chirc thire hién va ky thuat bao tri gid vai trd cot 16i [5]. O nwéc ta cong tac td chive thire hién bao tri
nha siéu cao tAng con méi mé, chwa co cac tiéu chuan, qui dinh hwéng dan cu thé. Vi vay, viéc nghién clru
va dwa ra mé hinh td chire thure hién béo trl nha siéu cao tAng phu hop véi diéu kién Viét Nam, nham dam
bao chét lwong khaithac st dung, tudi tho va gia tri clia cong trinh & cAn thiét.

@ 2. Thye trang té chirc thuc hién bo tri nha cao ting, siéu cao ting trén thé giéi

Khai niém vé bao tri dwoc chinh thirc khéi xwéng do nhu cau chi phi va nhan lyc bao tri ting cao
trong nganh quén sy ctia My vao nam 1954 [6]. Nam 1984, tai Anh, bao tri cong trinh da dwoc dinh nghia
nhw mot cong viéc duoc tién hanh nham gitr gin, bao dwdng va nang cap moi bd phan, dich vu va canh
quan xung quanh, théa man cac tiéu chuan hién hanh, duy trl tién ich va gia tri clia céng trinh [7]. Trong lich
st thé gidi, bao trl cdng trinh duwoc xem la chi phi bat bude cla dy an, ¢é muc tiéu chién luge nham téng gia
tri kinh té va hinh &nh ctia céng trinh trong subt chu trinh tudi tho [8]. M&c du vay, tai nhirng théi diém kinh té
kho khan, ngan sach bao tri bi ct gidm rat nhiéu. Ngay ca khi tinh hinh tai chinh ting trwéng tét, viéc chitiéu
cho béo tri cling thuwéng xuyén mién cuéng. Coéng tac bao tri chil yéu thuwdng chi théa man tiéu chi chat
lwong tdi thiéu hon la hwéng dén tiéu chuan toi wu [9].

Nhirng ndm gan day, vai viéc chi phi bao tri tang cao, van dé té chirc thie hién bao tri dang tré thanh
modi quan tdm hang dau clia cac chii s& hivu cdng trinh [10]. Chi phi bao tri cao nhw vay cé thé do nhirng sai
séttrong thiét k&, chat lwong thi cong thap va trinh dé td chire bao tri cong trinh yéu kém [11]. Xu hwéng nay
cé thé chi yéu béivi sy phire tap ngay cang ting clia cac céng trinh, sé lwgng va quy mé ngay cang lén cla
cac hé théng ky thuat trong dé va cap dd cao hon cla cac dich vu cung cép [9]. So véi cac cong trinh cao
tang khéac, nha siéu cao tang |a mét sédn pham phirc tap doi héi sw phdi hop chét ché va trinh dé k§ thuat
céng nghé cao cla nhiéu nganh khoa hoc va céng tac td chire thue hién béo trl doi héi nang lwe quan ly td
chirc chuyén nghiép.

Trén thé gidi, chinh sach, quy dinh bao tri céng trinh da tirng buwéc dwgc dwa vao tiéu chuan qubc
gia, vao quy trinh quan ly ctia cac doanh nghiép va thwong xuyén dwoc cap nhat. Hién nay, hoat dong bao
tri nha cao tang va siéu cao tang dwoc tién hanh dya trén “Quy chuan bao tri tai san qudc té 2012" va dbi
chiéu phu hop véi cac tiéu chuan quy dinh bao tri cong trinh xay dwng riéng cla tirng qudc gia [12]. DU vay,
hién chwa co quéc gia nao ban hanh tiéu chudn danh riéng cho céng tac béo tri nha siéu cao tang. Thuc té
cho thdy, céng tac bao tri nha cao tAng va siéu cao tAng van con nhiéu bat cap can duoc bd sung diéu chinh
khéng chi & cac nuére dang phat trién ma ngay tai cac nwéc phat trién.

Tai Malaysia, méc du ngan sach bao tri céng trinh déu dwoc tang hang nam, nhung van chwa dap
trng dwgc nhu cau thuc té. Theo ké hoach 2006-2010, Chinh pht Malaysia da danh 330 triéu D6 la My cho
cong tac nang cép, stra chira va duy tri cac cong trinh xay dung, ting 150% so v&i ngan sach béo tri giai
doan trwée [13]. Bao tri cong trinh & Malaysia thuwéng dwoc tién hanh mét cach cé didu kién chi khi ¢d du
nang lwc tai chinh, mac du nhu cu bao trila cp bach. Trén thyc té cac cong trinh xay dwng van chwa dugc
bao tri hiéu qua bat ké quy mé céng trinh nhw thé nao [2,14]. Mét cudc khdo sat 16 cong trinh Ion dwoc tién
hanh da chira cdng tac béo trl khéng thue hién thudmng xuyén va kip thdi [15]. Mét nghién cleu diéu tra didu
kién nha cao tang & Kuala Lumpur cling da nhan dinh chat lwong bao tri céng trinh khéng dam bao, nhu cau
siva chi*a nang cap la rat Ién [16]. Lwong ton dong cong trinh cin bao tri khan cap rat nhiéu va dugc du
doan sé van tiép tuc ting. Vi vay, thay vi tdng nguén ngan sach dau tw, céng tac quan ly t& chire bao tri &
Malaysia dang dwo'c chu trong dau tu nghién clru nham cai tién tbi wu hba hiéu qué bao tri [2].
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Tai Singapore, mac du da nhan thdc rd tdm quan trong cla béo tri cong trinh, nhwng viéc td chirc
thuwe hién bao tri con ton tai nhiéu van d@é. Céng tac bao tri thuwdrng dién ra cham tré va han ché [17]. Hau hét
cong trinh & Singapore la céng trinh cao tAng va siéu cao tang, do thiéu sy tinh toan kha nang bao tri trong
giai doan thiét ké va thi céng xay dwng, nén khi tién hanh bao tri, viéc can thiép vao cac hé théng k§ thuat
cong trinh rat phirc tap, gay tdn kém [9]. Do d6, Ban chi dao xay dwng C21 dwoc thanh 1ap béi Bo Lao dong
va B& Phat trién Singapore da khang dinh: nang cao céng tac bao tri cong trinh 1a nhiém vu trong tdm cla
nganh xay dwng; dé dat dwoc s hiéu qua trong toan bé vong déi du an, cin phai can nhic van dé bao tri
trong tat ca cac giai doan cladw an [18].

Tai Anh, 45% doanh thu hang ndm trong nganh céng nghiép xay dwng dwoc chi cho bao tri [19].
Trong dé kinh phi danh cho cac hw héng stra chiva dot xuat chiém téi mot niva con s6 trén. Nam 2000, chi phi
danh cho bao tri chiém 5% GDP clia Anh, ting 22% so v&i ndm 1993 [20]. Khi td chirc gap kho khan ve tai
chinh, bao trl sé& 1a chi phi dwoc cét giam dau tién, cé6 mét s chi sé hivu s&n sang loai bé han cong tac nay.
Dam bao kha nang bao tri cong trinh trong khi thiét ké ciing chwa dwo'c quan tam ding mirc, do vay céng tac
bao tri trong qua trinh van hanh thudng gap nhiéu tré ngai va tén kém.

Khu vwec Trung Béng hién dang dién ra qua trinh d6 thi héa manh mé va hang ty USD da dwoc dau tw
vao cac siéu du an. Dy kién dén nam 2020, 6 trong s6 10 toa nha cao nhét thé gidi sé dwoc xay dung tai khu
vire nay. Tuy nhién, & cac nwdc nay tudi tho yéu clu ddi véi nha siéu cao ting dao déng tir 50 dén 70 nam.
Chinh sach va hé théng bao tri céng trinh siéu cao tang thwéng khdng duwoc coi trong va thiét lap mét cach
day da. Khi hoat déng bao tri hoan thanh, né khéng dwoc nghiém thu kiém soat chat lwgng mét cach chinh
xéac. Loai hinh bao tri ch yéu st dung la bao tri higu chinh dé gidi quyét hau qua clia cac van dé hu héng hon
la tap trung vao nhirng gidi phap phong ngira bén virng [5].

Bén canh nhikng khé khan da dwgce nhan dién tai mét sé qudc gia & trén, con tdn tai rat nhiéu nhirng
thach thirc khac trong bao tri cong trinh. Cac tiéu chi vé chat lwgng, an toan, tién do, chi phi, chirc nangva sw
than thién v&i méi truérng thuéng duoc chi sé hivu yéu cau thap dan dén hiéu qua cong tac van hanh va bao
tri cdng trinh yéu kém [21]. Thiéu sw két hop va thiee higén cac muc tiéu béo tri cling nhw sw mau thuén trong
dinh hwéng tb chire thue hién ciing 1a van dé thudng xuyén xay ra [22]. Nhirng ca nhan tham gia hoat dong
bao tri thwérng chi quan tam dén yéu td ky thuat, thiéu sy hiéu biét vé chién lwgc va muc tiéu bao tri cong trinh
[23]. Vi vay, cac quyét dinh vé bao tri dwdng nhuw khéng phan anh ding yéu cau bao tri hiéu qué va nhu cau
clia ngudi str dung dich vu codng trinh.

@ 3. Thwe trang té chirc thwe hién bao tri nha cao ting, siéu cao ting tai Viét Nam

O nudc ta, trvde s phat trién manh mé vé sé luong va quy md cac cdng trinh cao tAng va siéu cao
tang, nganh xay dwng dang d6i mat véi rat nhiéu kho khan lién quan dén van dé bao tri [1].

Nhekng van ban phap ly ciia Nha nwée vé quan ly van hanh va té chire thue higén bao tri nha siéu cao
tang hién nay chwa co. Moi van dé lién quan sé duoc x( Iy theo cac véan ban hién cé vé bao tri nha cao tang.
Luat nha & sb 56/2005/QH1 1a van ban phap ly dau tién dua ra dinh nghia cu thé vé bao tri nha &. Hién nay,
Nghi dinh 114/2010/NB-CP va Théng tw 02/2012/TT-BXD la hai van ban phap ly chinh thirc quy dinh day da
nhat vé cong tac bao tri cdng trinh xay dwng. Trén thwc té, cong tac bao tri cong trinh chwa nhan dwoc sy
quan tam tir phia cac co quan quan ly nha nwéc. Hién twong cac don vi tw van thiét ké khong bién soan quy
trinh bao tri céng trinh, nha thau vi pham quy trinh bao hanh céng trinh, hay viéc cac don vi quan ly tda nha
khéng thue hién day du viéc duy tu, bao dwéng, sira chiva cong trinh theo trach nhiém thwéng xuyén dién ra.
Diéu nay dan dén sy xubng cap sém, tinh trang chéat lrong dang lo ngai clia cac chung cu cao tAng, cao 6¢
van phong hién nay.

Hé théng tiéu chuén, quy chuan vé thiét ké, thi céng, van hanh va bao tri nha siéu cao tAng chwa duoc
ban hanh. Qui trinh béo tri cdng trinh dwgrc thiét ké chi yéu dya trén cac tiéu chuén nwéc ngoai. Viéc té chire
thuwe hién va quan ly bao tri theo theo kinh nghiém clia don vi van hanh va yéu cau clia chi s& hivu, chua co
can ctv, qui dinh hwdng dan.

Do hé két cAu, kién truc va ky thuat phirc tap clia nha siéu cao tang nén céng tac bao tri yéu cau trinh
do cao va chuyén nghiép. Thuc t&, trinh do, kinh nghiém va nhan lwc bao tri trong nwéc chwa dap trng dugrc
nhu c&u duy tri chat lwgng khai thac str dung clia nha siéu cao tAng. Céng tac bao tri cac cong trinh siéu cao
tang tai Viét Nam thuérng dwoc chi dau tw thué chuyén gia nwéc ngoai lap quy trinh va td chivrc quan ly thuc
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hién [24]. M& hinh, quy trinh va kinh phi van hanh bao tri khéng dugc phé bién réng rai, gan nhw 1a mét bi
quyét vé cdng nghé va kinh doanh, gay tré ngai dén viéc hoc héi phat trién kha nang tb chirc thuc hién céng
tac bao tri cong trinh clia déi ngl nha quan ly, k¥ sw trong nwére.

@ 4.D&xuét quy trinh té chivc thue hién bao tri nha siéu cao tang tai Viét Nam

Quan ly béo tri céng trinh gém cac hoat ddng lap ké hoach, tb chirc, thire hién va nghiém thu (Hinh 1)
[25]. Hé théng quan ly bao tri dwoc thiét ké dwa trén kinh nghiém va cac phan doan dwéi sw ho tro' clia cac
cong cu dy doan vara quyét dinh, pht hop véi dac diém cla tirng cong trinh. Trong do, lap ké hoach 1a mét
cong viéc quan trong gitip giai quyét cac tinh huéng bao tri hang ngay déng théi cung cap nguén luc dé xr ly
chuing. Mét khi ké hoach da duoc thiét lap va phé duyét, nhiém vu tiép theo la ddm bao ké hoach dugc tién
hanh hiéu qua théng qua mé hinh t chirc thuc hién bao tri hop ly.

4.1 Lap ké hoach bo tri nha siéu cao ting

Ké hoach bao tri 1a céng cu hd tro quan ly chil dao cho cac hoat déng bao tri. N6 dw doan va sép xép
thévi gian cho cac can thiép sira chira, nhan biét va wée tinh ngudn lwc cén thiét cho qua trinh thue hién
nhiing chién ligc béo tri da dwoc xac dinh triedre dé [26]. Muc tiéu chia ké hoach bao tri 1a tdi wu héa khéd ndng
vén ¢c6 clia cong trinh va tirng bé phan ciu thanh trén co sé quyét dinh mire bao tri va tn suét can thiép sira
chira. Céng trinh sé& dwoc t chire thue hién bao tri mét cach co hé théng. Nhikng quyét dinh chi quan va cac
tinh hudng bao tri hiéu chinh khan cap vithé duoc giam thiéu.

Nghi dinh 114/2010/ND-CP da quy dinh k& hoach bao tri dwgc chi dau tw hodc ngudi dugc Gy quyén
c6 trach nhiém |ap va phé duyét dé lam can ct thwe hién bao tri c6ng trinh, dwoc lap hang nam dwa trén co
s& quy trinh bao tri dwge duyét va hién trang cong trinh [27]. Quy trinh bao tri nha siéu cao tang tai Viét Nam
dwoc nha thau thiét ké Iap trong giai doan thiét ké kién tric, xay dung va cdng nghé. Qui trinh dwoc hoan
thién trong qua trinh thi céng va lap dat thiét bj hé thdng k§ thuat cho céng trinh, ban giao cho chi déu tw trong
qua trinh nghiém thu, van hanh thr. Viéc lap quy trinh béo tri ngay tir giai doan thiét ké mang lai sw théng
nhét gitra thiét ké va bao tri vé& van dé Iwa chon vét liéu, bé tri két ciu, hé théng thuan loi dé qua trinh van
hanh bao tri sau nay dugc thire hién mdt cach dé dang.

LAP KE HOACH
Xac qinh hinh thirc,

nguon lyc va thoi HIEN LU'Q
gian Jg‘iﬂf:’;ﬁng XAY DUNG
CHiNH SACH

BAO TRI

NGHIEM THU TO CHUC
Danh gia két qua Thiét lap co céu,

CHIEN LUQC BAO TRI

thue hién cong viéc, sép xép b tri nhan

Iwu tri dir li&u bao luc, phdi hop cac
tri cdng viéc bao tri

QUY TRINH BAO TRI

KE HOACH BAO TRi
THUC HIEN
Tién hanh thuc hién

heo ki ) _ )
hﬁzﬂﬁ E'gcplheeﬁuyég. TO CHUC THYC HIEN BAO TR

Hinh 1. Quy trinh quan ly bdo tri céng trinh Hinh 2. Méi quan hé gidra cac qua trinh hinh thanh nén hoat déng béo tri

Bén canh do, ké hoach bao tri cling nén dwoc thiét ké trén co sé nédi dung clia chién lwgc xay dung
céng trinh, chinh sach béo tri va chién luoc béo tri (Hinh 2). Chién lvoc xay dwng dwoc xac dinh trong giai
doan lap dw an dau tw, quyét dinh dac diém cong nang dich vu chinh cla cdng trinh va thudng xuyén duoc
can nhéc lai vao nhivng thei diém quan trong nham bao vé gia tri bat ddng san. Chinh sach va chién lwoc
bao tri nén dwoc xac dinh ngay trong giai doan thiét ké. Dwa trén co s& nhirng muc tiéu ciia chién lvoc xay
dwng va céac quy dinh luat phap, chinh sach bao tri sé xac dinh muc dich, tiéu chi bao tri va quyén wu tién
stra chira cac hang muc quan trong. Mot chinh sach bao tri hiéu qua sé téi wu hda chi phi bao tri phi hop véi
chién lwoc xay dwng va gidi han tai chinh. Chinh sach nay co thé thay ddi, nham loai bé cac nhan té 16i thei
anh hwéng dén hoat déng cla tda nha. Mai céng trinh hay bd phan céng trinh déu cé dac diém k¥ thuat,
chilrc nang va héng hoc khac nhau, vi thé chung phu hop voi chién lwoc bao tri riéng biét. Do dé, can cl¥ vao
chinh sach béo tri, chién lwgc bao tri can thiét 1ap hinh thirc va tan suat bao tri phit hop cho céng trinh va
trng bo phan cong trinh, lam co s& dé xac dinh quy trinh, ké& hoach bao tri sau nay.
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Trwée khi lap ké hoach bao tri hang nam, hién trang céng trinh siéu cao téng can dwoc khao sat toan
dién. Muc dich clia cudc khao sat nay la dé ndm dwoc cac diéu kién hién tai va mic do xudng cép clia cong
trinh; tim hiéu nguyén nhan xudng cap tir d6 dwa ra hinh thirc bao tri phi hgp; danh gia lai sw can thiét thuc
hién cac céng viéc bao tri, dy doan khai lwong cdng viéc, chuén bj kinh phi va xac dinh cac thik tw wu tién bao
tri. Bén canh d6, trong qua trinh thurc hién cdng tac bao tri, ké hoach bao tri co thé dugc cap nhat, stra ddi bd
sung trén co sé& cac théng tin phan héi tir thue trang béo tri hodc theo nhu cau thay dbi chién lwgc xay dung
cla chii s& hiru céng trinh.

Khi lap ké hoach bao tri, co bén cap dd bao tri nén dwoc tinh dén, d6 1a: dich vu, stva chira, nang cap
va thay thé [28]. Bao tri dich vu la cac cong tac kiém tra dinh ky, 1am sach, tra ddu va diéu chinh nham lam
gidm hao mén va ngan chan sy cd. Bao tri stva chiva la yéu cAu co ban cla cac thiét bi, bd phan céng trinh do
s xudng cép theo thoi gian str dung. Viéc str dung hop Iy két hop véi béo tri dich vu thwéng xuyén hiéu qua
c6 thé gop phan tri hodn cac can thiép stra chiva Ién. Bo tri nang cap duoc tién hanh theo yéu céu cia chi
dau tw khi cdng trinh doi hi phai cai tao, nang cip mét phan hoac toan b dé dat téi mét tiéu chuan cao hon.
Khi mét bd phan cong trinh hodc mét phén clia hé thdng cdng trinh dat dén tudi tho dw kién, chiing can dugc
thay thé d& dam bao van hanh an toan.

Ké hoach bao tri nha siéu cao tAng can xem xét cac ndi dung sau: phan chia céng trinh thanh cac
hang muc, bé phan theo chirc nang va dac diém ky thuat; phan tich rdi ro cla toan céng trinh va cac hang
muc, bd phan da dwoc phan chia; so sanh phan tich rdi ro v&i chién lwoc xay dwng da thiét lap trudrc do; xac
dinh cac céng viéc, thoi gian, tan suét, cap dd, hinh thirc va chi phi bao tri cho tirng hang muc va bd phan
cbng trinh va xac dinh ngudn tai nguyén (sén cé, thué ngoai, hop dbng) va cac su hé tro khac.

Can clr vao su phan chia céng trinh va quy trinh bao tri da duoc thiét 1ap, ké hoach bao tri phai thé
hién cu thé: sw két hop cac chién lwoc bao tri nhdm dat dwoc hiéu qua chat lwgng tét nhat; phwong phap
kiém tra dinh ky thuéng xuyén, dwa vao tdm quan trong clia cong tac van hanh va hau qua (rdi ro, van dé
phat sinh) do hw héng; ké hoach can thiép stra chiva va kiém tra; phuwong phap thire hién can thiép stra chiva
cling véi bign phap bdo dam an toan lao ddng di kém: nha thau dwoc chi dinh thuye hién hoat déng bao tri; tiéu
chi cho cdng tac do lwéng va giam sat hoat ddng; ngudn ngan sach va dy toan béo tri (ngan sach ngan han
dé quyét dinh chi phi bao tri hang nam va ngan sach trung, dai han dé xac minh hiéu qua kinh té ca chinh
sach bao tri da phé duyét).

4.2 Té chirc va tién hanh thurc hién céng tac bao tri nha siéu cao ting

a) Co cdu té chirc bao tri

T chirc bao tri la qua trinh sép xép phdi hgp cac ngudn lwc (con nguwei, thiét bi, cdng nghé, vat
liéu,...) nhdm dat dwoc muc tiéu dé ra trong ké hoach béo tri. Co' cAu td chirc 14 mét hé théng trong dé sw
phan chia cong viéc, tién trinh céng viéc, mdi quan hé cac cip va cac kénh lién lac lién két gitka cac ca nhan
va té ddi dwge quy dinh rd rang. Can phai thira nhan rang khéng cé mét co cu td chirc bao tri hoan hao nao
phl ho'p véi moi cong trinh tai moi thei diém. Vi vay, co cdu té chire bao tri can linh hoat va kip thei thich (rng
v&i nhirng thay ddi lién quan dén céng nghé, quy trinh, méi triérng va ngudn tai chinh. Co ciu nay nén duoc
thiét ké dwa vao kinh nghiém va phan doan b&i nhirng chuyén gia quan ly bao tri céng trinh c6 kinh nghiém,
can ctr trén co sé chién lwoc va ké hoach bao tri da dwoc phé duyét.

Muc tiéu cha t6 chirc bao tri d6 1a ddm béo qua trinh van hanh céng trinh dat hiéu qua cao nhat véi chi
phi hop ly nhat ma van théa man céc tiéu chuan quy dinh vé& an toan; nhan dién va dwa ra giai phap giam
thiéu chi phi bao tri; cung cap dir liéu bao tri chinh xac; thu thap cac théng tin vé chi phi bao tri can thiét; thi wu
héa ngudn lwe bao tri; kéo dai tudi tho cta cdng trinh, bd phan céng trinh va tiét kiém nang lwong. Dé dat
dwoce muc tiéu trén, khi xay dung co cu td chire bdo tri can can nhic cac van dé sau: quy dinh cac nguyén
téc hoat ddng co ban ciia tb chire; quan ly bao tri nén dugc ciu tric cling cép véi quan ly van hanh khu viee
chirc nang cla cong trinh; hoat ddng bao tri khdng 1é thudc vao hoat ddng van hanh va xac dinh ré vai tro,
trach nhiém va quyén han ctia cdng tac bao tri va van hanh cong trinh. T4 chirc thwe hién bao tri co thé dwoc
thiét ké dwa trén ba dang mé hinh co céu co ban: tap trung, phan cp va kiéu matran.

Trong co cAu td chire tap trung, tat ca hoat ddng va nhan lwc bao trl céng trinh s& duwoe diéu hanh béi
mét ngwdi quén ly chung (Hinh 3). Mé hinh nay c6 cac wu diém sau: dé dang bé tri nhan luc trye tiép xtr ly
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céac tinh huéng theo thir tw wu tién; tén tai duy nhat mét nguén théng tin tw van thwe trang bao tri céng trinh
cho chii s& hiru; thuan tién Iwu triy div liéu bao tri; nAng cao chat lwgng giam sat nghiém thu céng tac bao tri;
gidm théi gian thye hién sira chira Ién do dé dang tap trung ngudn lwc san co; nang cao chat lwgng bao tri
nhd kinh nghiém cé dwoc thdng qua qua trinh x& ly sy cH chotoan bd cbng trinh va thuén tién trong viéc thiét
lap day dd théng s6 k¥ thuat lién quan khi can mua méi thiét bi. Tuy nhién, mdi quan hé gitka d6i nga van hanh
va bdo tri cng trinh thwéng ndy sinh mau thuén, sw phéi hop sé kém hiéu qua. Béi vai cac siva chiva nho,
thoi gian phan héi con cham tré, chwa linh hoat.

Ban quan ly Ban quan Iy
tda nha tda nha
ﬁ_/
I I ] T 1
Phong co Phang két | (Phang chic
dién cau nang khac

L Phong van } Phong baotri| [ Phong chirc
[Té van hénrj [ Té bao ti J [Té van hanh] [ Té bao tri J

hanh nang khac
Hinh 3. Co céu t6 chire tép trung Hinh 4. Co céu t6 chirc phén cép

|
| | 1

Té bao tri co Tébaoti | (Toblo tri két
dién kién tric céu

Trong co cau td chire phan cap, tht ca hoat déng va nhan lwe béo tri sé dwoc phan chia theo tirng khu
virc van hanh chire nang cdng trinh (Hinh 4). V&i dac diém nhw vay, hoat ddng bao tri hoan toan phu thudc va
phan anh yéu cau cta thuwc trang van hanh céng trinh. Dai ngi bao tri xtr Iy cac tinh hudng kip thei va linh
hoat. S phéi hop gilra doi ngli van hanh va bao tri hiéu qua hon, do clng lam viéc theo mét lich trinh, muc
tiéu va dau méi chung. Theo mo hinh nay hé théng k¥ thuat va thiét bi dwoc van hanh chinh xac va duy tri &
murc cao hon so véi mé hinh té chirc tap trung. Tuy nhién bat Igi clia mé hinh nay dé la khi héng héc qua mire
virgt kha nang cua lyc lwong lao dong trong khu vuc, rat khé khan cho viéc diéu dong nhan lwc, tang thoi
gian thyec hién bao tri. Ngoai ra, théng tin di¥ liéu bao tri cdng trinh bi phan tan. Chi phi danh cho quan ly hanh
chinh thwdng tén kém.

[ Ban quan ly téa nha ]

| | 1
[ Phéng van hanh ] [ Phéng bao tri ] [ Phéng chtrc nang khac ]

Cac té chirc nang khac ] _[Té bao tri chiic nang khéc]

(

L

[ Té co dién Té bao tri co dién .

( ) L e
1

[ Nhan vién van hanh ]__{ Nhan vién bao tri ]¢ ____________

Hinh 5. Co cdu té chirc ma trén

Co céu tb chirc ma trén 1a sw két hop gitka mé hinh tap trung va phan cap (Hinh 5). Mét sb nhan lwc
clia phong bao tri sé dugc sap xép lam viéc tai cac khu vure van hanh chire nang cong trinh. B4i ngl nhan lwc
nay chiju trach nhiém cac hoat dong bao tri dinh ky va xay dwng mdi quan hé véi bén van hanh. Phong bao tri
hé tro d6i ngl bao tri khu vire xt ly cac sw ¢b phire tap nghiém trong. Mé hinh ma tran két hop wu diém cla
mé hinh tap trung va phan cap. Ngoai ra, mé hinh nay tang cwéng suw phéi hop chét ché gitka phong bao triva
cac phong ban khac trong quan ly bao tri va linh hoat chia sé diéu déng nhan lwc bao tri. Tuy nhién, do ddingi
bao tri phai chiu s quan ly clia hai phong, vi thé céng viéc co thé chéng chéo, dé gay hiéu nham trong phan
c6ng nhiém vu va trach nhiém, do dé doi héi sy lam viéc chuyén nghiép va tap trung.

Nhin chung, mé hinh tap trung thwéng phi hop véi cac céng trinh cé quy mé nhé, mé hinh phan cap
hiéu quéa véi quy mé vira, trong khi mé hinh ma tran nén dwoc ap dung véi céng trinh quy md Ién. Trén thuc
té, sy ap dung mét cach thuan tdy ba mé hinh té chire bao tri khé co thé tim thay. Thay vao d6, cac nha quan
ly thuwerng két hop cac mé hinh véi nhau phi ho'p véi quy mé va déc thi cdng nang clia céng trinh. Dé danh
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gia mét mé hinh td chire thue hién bao tri hiéu qua, cin xem xét cac tiéu chi sau: vai trd va trach nhiém ciia
cac ca nhan va ddi nhém can dwoc xac dinh va phan cong rd rang; cong tac quan ly hoat dong bao tri chat
ché, co sy hé tro clia cac chuyén gia; nhan lwc duoc thwdng xuyén dao tao bdi dwéng nang cao; hoat dong
bao trl dwoc kiém soat kiém tra dam bao chéat lwong; théng tin di liéu bao tri dugc théng bao, phan hdiva luu
tri» day du; toi thiéu hda chi phi bao tri va quy trinh bao tri khéng ngirng cai tién, nang cao chat lwgng céng tac
béo tri céng trinh.

b) Hinh thirc trang bi nhan e bao tri

Trang bi nguén nhan lwc 1a mét trong nhikng yéu té quan trong trong qua trinh hinh thanh té chire thuee
hién bao tri. C6 bén hinh thirc thweng dwoc str dung: ndi bd hoan toan, ndi bd két hop hop déng, hop dong
va hop déng hoan toan [29].

- Hinh thire st dung nhan lye ndi bd hoan toan: 1a phwong phap truyén théng trong dé déi nga béo tri
chiu sy quan ly ctia chii s& hiru cdng trinh.

- Hinh thirc str dung nhan lwc ndi bd két hop hop df“)ng: Nhan Iwc ndi bd sé chju trach nhiém cac cong
viéc bao tri phi hop vé&i nang lwc cla ho. Nhan luc hop déng (nha théu) sé thuwe hién cac cong viéc bao tri
phirc tap doi héi trinh dd cao. Hinh thirc nay cé thé giam s Iwong nhan vién can thiét cho cac céng viéc doi
héi ky nang chuyén biét.

- Hinh thirc st dung nhan luc hop déng: Day la phuong phap thué don vi béo trl (nha thau) lam viéc
dwdi sy giam sat béi bd phan chuyén trach ctia chd sé hivu cong trinh. Bon vi bao tri nay sé cung cap cac ky
thuat vién chuyé&n nghiép nhé vay chi sé hivu loai bd dwoc cong tac dao tao bodi dwéng va quan ly doi ngi
bao tri. Tuy nhién, lwc lwgng béo tri nay thuéng khdng cd dinh ma thay dbi theo thoi gian tuy thuéc vao sw
sap xép clia don vi bao tri.

- Hinh thirc str dung nhan lyc hop df‘)ng hoan toan: Toan bd nhan Iyc bao tri tir ki thuat vién, ngudi
lap ké hoach, giam sat vién va quan ly bao tri s& dwoc thué ngoai. Quan ly béo tri s& cé trach nhiém béo céao
lai tinh hinh chat lwong céng viéc t&i chl sé hivu.

Dé Iwa chon nhan lyc bao tri nha siéu cao tAng phu hop véi chién lugc, cdng nghé va tinh hinh tai
chinh can phai tra 1&i dwoe cau hdi nén thué nha thau bén ngoai hay si dung nhan lwe néi bd. Chi phi va chét
lweng bao tri dwoc xem nhw |a mét trong nhivng yéu td chinh dé quyét dinh. Téng chi phi danh cho viéc thiét
lap, thrc hién, giam sat va duy tri d6i ngd bao tri nén can béng hodc thap hon chi phi uéc tinh cho cung mot
cbng viéc duoc thue hién béinha thau bén ngoai. Sw Iwa chon ¢6 thé dwoc xac dinh bang viéc phan tich khéi
lweng cdng viéc va danh gia cac chi phi lién quan. Ngoai ra, cling can tinh dén nang lwc va dé tin cay cla cac
nha thau trong théi gian dai. Trong tredng hop, yéu ciu vé mire dd ki nang bao tri can thiét twong déi thap,
s\ giam sat va co sé vat chat bao tri ndi bd co thé dap (rng duoc thi nén str dung nguén Iwc ndi bd. Néu nhu
yéu cau vé mirc dd k§ ndng cao hon hoac doi héi thiét bi béo tri phirc tap, tén kém thi nha thiu bén ngoai la
Iwa chon hgp ly hon. Hay néi cach khac, cac cong viéc don gian nén dugc x& ly bdi lwe lwgng ndi bd va nha
théau sé dwoc thué dé thuc hién cac tinh huéng stra chika Ién va phiee tap nham dam bao chét lwong bao tri.
Mét yéu to nén dwoc xem xét do 1a sw khac biét thue té gitra nguén luc trong nwéc va ngoai nwédc. Néu nhan
lwe va nha thau trong nwéc khan hiém, kinh nghiém, ki nang va hiéu suat lam viéc chwa dap (rng dwoc yéu
cau bao tri nha siéu cao tAng vé&i khéi lwong bao tri Ién va da dang, thi viéc siv dung cac nha thau, chuyén gia
nwée ngoai mang tinh kha thi hon.

Trong qua trinh Iwa chon nha thau, can xem xét than trong cac tiéu chi danh gia vé k§ nang, trinh dd,
tai chinh, bao hiém, ngui‘)n Iwc, kha nang quan ly, phwwong phap lam viéc, kinh nghiém hoat dong, chinh sach
an toan lao déng va bao vé méi trudng. Trén co sé danh gia cac mét nang lwe clia nha thau va tinh chat céng
viéc bao tri dé xac dinh hinh thirc hop ddng phu hop. Béi véi hop déng dw an, thuwdng chi ap dung véi cac
cbng viéc bao tri riéng 1&, dét xuét nham gidi quyét sw cép thiét va dat dwge mie gia thi trwéng canh tranh tai
thevi diém thue hién dw an. Hop déng ky han quan tam nhiéu hon dén méi quan hé |au dai gitka nha thau va
chti s& hiru cong trinh. Ky han sé dwgc xac dinh can clr trén quy mé, khoi lwong va dd phirc tap clia cong tac
bo tri. Ky han théng thwdng 1a ba nam, dé co thé bu dép dwoc chi phi ban dau cla nha thiu, déng thei thuc
day sw hop tac bén virng gitra hai bén va loai bd cong tac dau thiu canh tranh cho nhitng céng viéc bao tri
twong lai. Tuy nhién, véi hinh thiec nay gia cla cac cdng viéc chuyén mén cé thé sé khong canh tranh tai thei
diém thuc hién.
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¢) Mé hinh té chire thure hién béo tri nha siéu cao tang dé xuét & Viét Nam

Trén co s& phan tich co cAu td chirc va hinh thirc trang bi ngudn nhan lyc, v&i khéi lwgng bao tri lon
va phtrc tap, mé hinh tb chirc thire hién bao tri nha siéu cao tang & Viét Nam dugc dé xuét dya trén co cau tb
chirc ma tran va st dung nhan e ndi bd va nha thau bén ngoai tham gia qué trinh bao trl (Hinh 6).

Chu s& hiru
(Dai dién chu sé hiiu)
v

Céng ty quan ly van hanh téa nha
(hodc Ban quan ly téa nha)

y Yy Yy Y
Phong Co dién Phong Két ciu Phong Kién tric Trung tam bao tri
L
/ / / \ i
1
z > 2 ..a N I
Té van hanh Té van hanh T6 van hanh :
1 N .
T4 béo tri T Tébaotri F--! | Nhathau bao tri
(Hop dong voi
chi sé hiiu)
Y !
Theo dai dinh ky, bao tri dich vu va xir X0 ly cac tinh h‘uéng bao tri ddi héi
ly cac tinh hudng bao tri don gian trinh d6 cao vé k¥ thuat va cong
nghé

I

v

Nghiém thu bao tri
Luu hd so bao tri

Hinh 6. M6 hinh té chiic thue hién béo tri nha siéu cao téng & Viét Nam

Cha s& hiru hodc phap nhan dai dién la ngwdi chiu trach nhiém quan ly van hanh va bao tri cong trinh.
Chu sé& hiru c6 thé thué céng ty déc lap hodc lap ra ban quan ly toa nha (néu da nang lwc) dé quan ly moi hoat
déng van hanh va béo tri clia céng trinh. Cac phong van hanh khai thac chire ndng théng qua té bao tri cé
trach nhiém thyc hién bao tri dinh ky, xtr ly cac tinh huéng béo tri don gian, kiém tra, quan trac, phan tich sb
liéu, phat hién van dé va bao cao toan bd théng tin véi trung tdm bao tri. Trung tam bao tri 14 bd phan truc tiép
theo di va giam sat thire hién moi hoat déng bao tri cong trinh. Trung tAm c6 nhiém vu tiép nhan, téng hop,
xr ly théng tin, 1ap va dé trinh phé duyét ké hoach bao tri va hé trg' nhan lwe cho cac td bao tri khi quy mé stra
chiva lén. Déi véi cac cong tac bao tri ddi hdi k§ nang va trinh dé chuyén mén cao, trung tam bao tri cé trach
nhiém tham muwu lwa chon nha thau va soan thdo hop ddng kinh té cu thé.

(@ 5.Kétluan

Nha siéu cao tang la céng trinh cé qui mé xay dung Ién va cdng nghé van hanh phirc tap, doi héi cha
sé& hru nhan dién dwoc thm quan trong clia cong tac bao tri nhdm nang cao hiéu qua van hanh, duy tri céng
nang va tudi tho cong trinh. Céng tac bao tri nha siéu cao tang & Viét Nam can duwgc xem xét ngay tir giai
doan thiét ké théng qua chinh sach va chién lwoc bao tri, tir 6 thiét Iap quy trinh béo tri cho tirng hang muc
céng trinh. Ké hoach bao tri cu thé hoa qui trinh bao tri véi tién d chi tiét va du toan kém theo. Céng tac bao
tri nha siéu cao tang tai Viét Nam nén ap dung mé hinh t6 chirc ma tran. Theo do, céng ty quan ly téa nha
théng qua trung tdm bao tri chju trach nhiém moi hoat ddng bao tri. Mot phan nhan Iyc cla trung tm bao tri
sé dwoc bd tri lam viéc tai phong van hanh chirc nang, trerc tiép x(r Iy cac tinh huéng bao tri co ban. Cac hoat
dong bao tri phirc tap doi hoéi trinh dé cao sé dugc thire hién béinha thau chuyén nghiép théng qua hop déng
kinh té v&i chd sé hivu do trung tam bao tri lap. Tuy nhién, mdi céng trinh s& co nhirng dac diém khac biét, do
d6, can dwa vao diéu kién riéng tieng cong trinh (vi tri dia ly, déc diém két cu, cdng nang van hanh va nang
lwe chil s& hiku) dé thiét ké mé hinh td chire thire hién va quan Iy bao tri cho phit hop.
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