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BAO TRi KET CAU BAO CHE

NHA SIEU CAO TANG O VIET NAM

Hé Ngoc Khoa'

Tém tat: Trong diéu kién Viét Nam chua cé tiéu chuan, quy dinh riéng cho céng tac thiét ké, thi céng va van
hanh nha siéu cao tang thi viéc nghién cteu céng téc bao tri loai cong trinh déc thi nay la cén thiét trén géc dé
ly thuyét, thuc té va quan ly xay dung. Bai bao thé hién két qua phan tich téng quan vé khai niém béo tri céng
trinh, lam ré muc dich, ndi dung, &nh huéng clia né dén coéng nang, tudi tho va van hanh an toan céng trinh.
Phéan tich dac thu vé kién tric, cau tao va diéu kién lam viéc cla két cau bao che nha siéu cao tang; dua ra
quy trinh va néi dung bao tri ttr giai doan thiét ké, thi cong, van hanh céng trinh. Tirdé dé xuét duoc mé hinh
thuc hién cong tac bdo tri két cau bao che nha siéu cao tdng 4p dung cho diéu kién Viét Nam.

Tir khéa: Nha siéu cao tang; bao tri: quy trinh bao tri; két cau bao che; céng nang thiét ké; tudi tho céng
trinh.

Summary: In terms of theory, practice and construction management, because there has not been any
specific standards and regulations for design, construction and operation works of super high-rise buildings
in Vietnam, it is essential to conduct researches on maintenance of these buildings. This paper shows the
comprehensive analyzed findings of the definition of building maintenance; clarifies its purposes, contents
and impacts to performance, longevity and safe operation; analyzes architecture, structure characteristics
and operating conditions of super high-rise building cladding; and indicates effective maintenance
procedures and methods during design, construction and operation phases. Maintenance performance
model is proposed that can be applied to cladding structures of super high-rise buildings under Viethamese
conditions.

Keywords: Super high-rise buildings; maintenance; maintenance procedure; cladding structures; design
performance; building longevity.
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@ 1. M& du

Hién nay, & nwéc ta da cé hai cong trinh nha siéu cao tAng dwoc dwa vao s dung la Keangnam
Hanoi Landmark Tower va Bitexco Financial Tower (TP. H& Chi Minh). Nhiéu dw &n sap hoan thanh nhuw toa
nha Lotte Center Hanoi, Saigon One Tower, dang thi cdng nhu Vietinbank Tower (Ha Noi). Sy xuét hién cla
cac toa nha siéu cao tAng nhw 1a mét biéu twong thé hién sw dang cap cla dé thi vé kién trac va xay dung,
phan anh phan nao su phat trién kinh té ctia Viét Nam.

Két cAu bao che nha siéu cao tAng chiu sy tac dong truc tiép, lién tuc va thuwéng xuyén cla cac yeu t6
khi hau, méi trwong dan dén chét lwong va cong nang st dung bi anh huwéng voi cwcmg d6 xudng cap

nhanh. Vi vay, trong néi dung bao tri, cdng tac bao tri két cu bao che nha siéu cao tAng nhadm duy tri trang
thai thAm my, str dung an toan va hiéu qua la quan trong va phai duoc thue hién thwdng xuyén.

'TS, Khoa Xdy dung Dan dung & Céng nghiép. Truong Dai hoc Xay dung. E-mail: hnkhoa@yahoo.com
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Cong tac bao tri cong trinh xay dwng noéi chung & Viét Nam dwoc quy dinh tai Nghi dinh 114/2010/ND-
CP ngay 06/12/2010 ciia Chinh phu [1]. Di v&i bao tri nha siéu cao tAng chwa cé van ban phap ly va tiéu
chudn ky thuat hwdng dan, dan dén viéc trién khai va quan ly bao tri con nhiéu bt cap, ling tang. Vi vay, viéc
nghién ctru dé xuét quy trinh, ndi dung, mé hinh quan Iy cong tac bao tri hé két cAu bao che nha siéu cao tang
& Viét Nam la cén thiét.
(@  2.Baotrivasw can thiét ctabao tri trong giai doan van hanh khai thac céng trinh xay dwng
2.1 Khai niém vé bao tri céng trinh xay duwng

Bao tri cdng trinh xay dwng dwoc hiéu nhw 1a mét tap hop cac hanh déng dé dadm bao cho cong trinh
hoat déng hiéu qua, an toan nhét theo diing muc dich va cong néng thiét ké dé phuc vu con ngudi. O Viét Nam
cac tlr "duy tu”, "stra chi¥a”, "bao dwdng” cong trinh dwoc str dung nhiéu trong cac van ban va thuce té xay
dung. Nhitng nam gan day, sau khi hinh thanh va phat trién nhirng quan niém, co' s& khoa hoc méi vé chinh
sach bao ton va phat trién bat dong san & nwéc ta, cum tir "bao tri cong trinh xay dwng” méidan dwoc str dung
va phé bién. Bao tri cong trinh xay dwng bao gém bao tri kién triic, két cu bao che, chiu lwc va cac hé théng ky
thuat ciia cong trinh (téa nha).

Truwéc day & nudc ta, cac cong viéc lién quan dén bao tri cong trinh xay duwng duoc dé cap dén chi
trong giai doan van hanh st dung coéng trinh. Lan dau tién vao nam 1994, trong Nghi dinh sb 177/CP cla
Chinh pht vé biéu I& quan ly dau tw va xay dwng quy dinh: sau khi nhan ban giao céng trinh, cha dau tw cé
trach nhiém khai thac, str dung nang lwc cong trinh, hoan thién t chirc va phwong phap quan ly nham phat
huy day du cac chitiéu kinh té - k§ thuat dé ra trong du &n. Quy dinh nay dwoc hiéu nhw mét ndi dung clia céng
tac bao tri ma nguwdi sé hivu cong trinh phai thue hién trong qua trinh khai thac st dung. Tiép theo, ndm 1999,
Nghi dinh s6 52/1999/ND-CP cta Chinh phi vé& Quy ché quan ly dau tw va xay dwng néu ré: chi dau tw hodc
té chirc dwoc giao quan ly str dung cong trinh c6 trach nhiém thwe hién bao tri cong trinh. Co thé néi, day la lan
dau tién cum tir "bao tri cong trinh xay dwng" dwoc xuét hién trong van ban phap ly ctia nha nwérc.

Tuy nhién, cac van ban phap ly cGa nha nuéc vé dau tw va xay dwng sau nay nhw Luat Xay dwng sbé
16/2003/QH11 [2] va cac nghi dinh lién quan cta Chinh phu ciing khong dwa ra mét khai niém hay dinh nghia
co ban vé bao tri, mac du c6 quy dinh sw can thiét, cAp d6, ndi dung va quy trinh bao tri. Nam 2005, Luat Nha &
s6 56/2005/QH11 [3] 14 van ban phap ly dau tién néu 1&én dinh nghia vé& bao tri nha: bao tri nha & 1a viéc duy tu,
b&o duéng nha & theo dinh ky va stra chiva khi co cac hw héng nham duy tri chat lwong nha &. Sau do, khai
niém bao tri céng trinh xay dwng dwoc 1am ré, cu thé hon trong mét sb van ban phap ly ctia Bé Xay dung [4, 5).
Nghi dinh 114/2010/ND-CP va sau d6 l1a Thong tw sb 02/2012/TT-BXD [6] 1a nhitng van ban phap ly chinh
thirc quy dinh tdng thé va co ban nhét vé cong tac bao tri cong trinh xay dwng & Viét Nam. Néi dung ctia [1,6]
lam rd hon khai niém bao tri cong trinh xay dung: 1a tap hop cac cong viéc nhadm bao dam va duy tri sy lam
viéc binh thuéng, an toan ctia céng trinh theo quy dinh cta thiét ké trong sudt qua trinh khai thac str dung; quy
dinh vé& quy trinh, ndi dung, ké hoach thirc hién bao tri cdng trinh xay dwng cla cac cha thé va trach nhiém
quan ly ctia cac co quan quan ly nha nwéc.

O Lién bang Nga va cac nwéc thude Lién X6 cl, cong tac bao tri cong trinh, nha & (cong trinh xay
dwng) ndm trong ndi dung van hanh ky thuat cong trinh. Quy dinh va tiéu chun vé& van hanh ky thuat quy nha
& dwoc phé duyét béi Uy ban xay dwng co ban ctia Chinh phi Nga [17]: bao tri cong trinh xay dwng 1a mot tb
hop cac céng viéc nham duy tri thong sé thiét ké, tinh trang lam viéc 6n dinh, nhip nhang ctia cac bé phan, hé
thdng két ciu va hé thdng ki thuat cia cong trinh. Hé théng van hanh ky thuat tda nha |a tdng hop cac nguédn
lwe, str dung cac loai vat liéu, cAu kién xay dwng, ap dung cac phwong phap té chire va quan ly dé duy tri toa
nha hoat déng binh thuwéng, an toan cho cudc séng va stre khoé clia cong dan, dam bao nguyén ven tai san,
an toan vé sinh médi truéng trong sudt qua trinh str dung ctia cac cong trinh xay dung theo diing quy dinh [18].

Tiéu chuan bao tri cong trinh xay dwng ctia Cong hoa Bélarttxia [19] quy dinh néi dung ciia van hanh
ky thuat cong trinh xay dwng bao gébm: bao tri kj thuat cac cau kién, kién truc, két ciu bao che, hé théng ky
thuat, khu vire xung quanh nha; stra chiva; kiémtra, theo di qua trinh thwe hién cac quy dinh st dung khu viee
nha &. Nhiém vu chinh ctia van hanh ky thuat nha la: ddm bao kha nang lam viéc va van hanh an toan, ding
thiét ké cac cAu kién va hé théng ky thuat. Van hanh ky thuat nha can tién hanh theo dting thiét ké, cac tai liéu
chidan str dung duoc cung cap trong qua trinh xay |13p.
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O Han Quéc, ndm 1995 da ban hanh “Luat dic biét vé& quan Iy cac cong trinh ha tAng” (cAu, hAm, cang,
dap, nha ctra, cong trinh séng/nwéc va taluy), quy dinh mét cach hé thdng vé kiém tra anh toan, bao tri va thuc
day thé ché xay dwng Idng tin cdng ddng, rang budc cac chii sé hivu cong trinh vé cong viéc va trach nhiém.
Ngoai ra con quy dinh viéc thanh 1ap “Téng cong ty An toan va Céng nghé ha tAng Han Quéc” (KISTEC) va vai
trd clia n6 trong viéc dam bao sw an toan va bao tri cac cong trinh xay dwng qudc gia bao gém viéc thiét lap va
van hanh mét quy hoach téng thé vé an toan va bao tri, hwéng dan va thuc hién kiém tra an toan va thanh tra.

Tai Singapore, Luat Xay dwng quy dinh chii s& htvu bat budc phai tién hanh kiém tra dinh ky toéa nha,
xem xét cac tac dong vé mat co hoc cling nhw anh hudng vé két cAu trong qua trinh van hanh dé khang dinh
cong trinh dam bao an toan cho ngudi &. Bat ky mot sw anh hudng két cau, sw hw hédng hay lam dung nao lién
quan téi cdng trinh déu phai dwoc xac dinh sém dé tién hanh bao tri, stra chiva kip thoi trudre khi cong trinh bi
hw hdng nang. Déi twong kiém tra bao gém tt ca cac cong trinh nha, trong dé c6 cac tda nha siéu cao tang.

O My, Canada va cac nwéc chau Au cong tac bao tri cong trinh xay dwng dwoc quan tam dic biét
xuyén subt qua trinh thyre hién va van hanh dw an. Trong [12] néu rd: bao tri cong trinh 1a s két hop cla tt ca
cac cong tac ky thuat, hanh chinh va quan Iy trong subt vong déi cia mét toa nha (hay mét phan clia tda nha),
véi mucdich duy tri, hay stra chiva lai tda nha dé né cé thé dap trng chirc nang str dung theo yéu cau.

2.2 B3o tri céng trinh va tudi tho céng trinh xay dwng

Nhu cau bao tri ctia cong trinh xay dwng hién hiru bat nguén tir nhirng thach thire ctia né, vé co' ban cod
thé ké dén: nhu cAu duy tri gia tri bat déng san theo thdi gian; kha ndng cong trinh co thé thay déi muc dich st
dung ban dau; sw da dang va phtrc tap vé chi thé bao tri (cht dau tw, nha quan ly, nguwdi thué nha, ngudi str
dung,...) va van dé tudi tho cia cong trinh. Tudi tho ctia cong trinh vé& nguyén tic dwoc xac dinh theo quy dinh
clia thiét k&, tuy nhién thwe té né lai phu thudc rat nhiéu vao qua trinh van hanh st dung & nhiéu khia canh:
tuan tha quy dinh van hanh, van hanh ding céng suét, bao tri ding ké hoach va cac yéu td tac dong tir méi
treong.

O'Viét Nam nién han str dung va tudi tho clia mdt céng trinh xay dwng can ctr vao tiéu chi bén virng clia
cong trinh do. Khai niém nién han st dung dworc hiéu trong méi lién hé véi mot sé khai niém co ban nhw cap
congtrinh, dd bén virng, bac chiu Itra va tudi tho cong trinh. Cép cong trinh duoc xac dinh can ¢t vao: mirc do
an toan cho ngudi va tai san; do bén va tudi tho cong trinh chiu dwo'c moi tac dong bét loi ctia didu kién khi
hau, tac déng ly hoc, héa hoc va sinh hoc trong sudt nién han str dung; dé an toan khi ¢ chay trong gi¢i han
chiu Itra cho phép. Tudi tho cdng trinh 1a kha nang clia céng trinh d&m bao cac tinh chét co' Iy va cac tinh chét
khac duworc thiét lap trong thiét ké va dam bao diéu kién st dung binh thwéng trong subt thdi gian van hanh.
Theo do, nha siéu cao tAng la cdng trinh cp déc biét, cé nién han st dung trén 100 nam véi cong ndng phirc
hop, qua trinh str dung lién quan dén an toan ctia rat nhiéu ngudi[7].

Tubi tho cdng trinh phu thudc vao chét lwong xay dwng va chét lwong bao tri cdng trinh, trong dé yéu té
van hanh diing céng nang, cong suét thiét ké, duy tri chinh sach bao tri diing ké hoach 1a vé cling quan trong.
Trén thuwe té co rat nhiéu bd phan cong trinh c6 tudi tho kha ngén, tham chi ngén hon nira néu khéng duoc
bao tri thudng xuyén, trong dé ¢ cac bd phan ciia hé két ciu bao che.

Cong trinh dwoc khai thac dai hon nién han sir dung ma van dam bao day dua cong nang la mét trong
nhiing yéu té lam tang hiéu qua dau tw va gia tri cia cong trinh, dat dwoc diéu d6 phai gidi quyét dwoc bai toan
méi quan hé gitra gia tri, thoi gian str dung va tudi tho cong trinh. Trén thuc té cac nghién clru khoa hoc lién
quan dén tudi tho cong trinh con kha mo’ hd, chwa ¢ nhiéu co sé va phuong phap tinh toan chac chén, tin
cay. Do vay, hwéng nghién ctru ly thuyét két hop thwe nghiém, thi nghiém lién quan dén tudi tho cong trinh
tinh dén sy thay ddi trong twong lai cac thanh phan, bd phan, chi tiét ctia cong trinh phuc vu cho viéc 1ap ké
hoach quan ly van hanh va bao tri 1a rat can thiét. Dam bao tudi tho céng trinh ngay nay da tré thanh néi dung
quan trong ctia chién lwoc quan ly tai sdn & nhiéu nudc trén thé gidi[8].

Theo [9] tudi tho céng trinh c6 hai mirc: tudi tho thiét ké va tudi tho phuc vu (bao gém tudi tho thiét ké va
giai doan phai thay thé). Trong giai doan tudi tho thiét ké, cdng nang cong trinh suy gidm tir thiét ké dén mure
t6i thiéu trong gidi han chdp nhan dwoc. Giai doan phai thay thé la giai doan cong nang suy giam rat nhanh,
dén thevi diém két thuc tudi tho cong trinh (hinh 1).

Quan diém trong [10] cho réng sy suy giam céng ndng cla céng trinh c6 quan hé tuyén tinh véi sy
xuong cép cong trinh. Ca haa yeu t6 nay phu thuoc vao 4 giai doan cla tucu tho cong trinh theo tiéu chi xuéng

cap: khéi phat, phat sinh xuong cép, xubng cap tang nhanh va xuéng cap nghiém trong. Céng néng ctia céng
trinh s& suy gidam nhanh bat dau & giai doan xuéng cap tang nhanh (hinh 2).
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Hinh 1. Quan hé gitta céng nang phuc vu Hinh 2. Sur xuéng cap va suy giam coéng nang
va thoi gian (tudi tho) cong trinh theo thoi gian str dung cong trinh

Sw xubng cap cla cong trinh bat dau ngay sau khi dwa cong trinh vao khai thac va tdng dan theo thoi
gian, ddng thoi theo théi gian yéu cau str dung clia con ngudi ciing thay déi véi mire do ngay cang cao so
véi tiéu chudn thiét ké (chat lwong) ban dau. Didu nay lam cho qua trinh xudng cap cang nhanh va nhu cau
béo tri cang I6n (hinh 3). Cac hw hdng xuét hién ddng théi véi sw xubng cép, ty 1& hw hdng xuét hién & 3 giai
doan thdi gian véi déc tinh khac nhau. O giai doan dau 1a cac dang hw héng ban dau do nguyén nhan ctia
qua trinh thi cong va str dung buéc dau véi ty 1& gidm dan. Ty 1é hw hdng &n dinh & giai doan tiép theo va it
bién déng trong th&i gian dai. Giai doan cudi thoi gian khai thac |a giai doan xuét hién cac hu hédng hao mén
vty 1& xuét hién cao va giatang nhanh (hinh 4) [9].
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Hinh 3. Tuong quan gitra yéu cau dich vu, Hinh 4. Cac dang hw hong, ty Ié hw héng
s xubng cép, thoi gian st dung va muc do theo thoi gian st dung céng trinh
bao tri cong trinh

Gia thanh céng trinh xay dung theo tudi tho 1a gia thanh chuyén di tat ca cac chi phi cho cong trinh
trong twong lai bao gdm chi phi quan ly van hanh vé gia tri hién tai. Nha siéu cao tAng 1a mét tai san cd dinh
d&c biét can cé sw hoan vén nhanh. Chién lioc quan ly loai tai san nay phai dwoc thiét 1ap trén co s& dam
bao chat lwong dai han va van hanh hiéu qua théng qua ché dé bao tri cong trinh.

@ 3.Pac diém vé két cau bao che nha siéu cao tang

Nha siéu cao tang la céng trinh phirc hop da chirc ndng: trung tam thwong mai, van phong, khach
san, can ho cao cép. Vat liéu co ban dwoc st dung dé xay dwng khung chiu e clia nha siéu cao tang la
thép, lién hop thép - bé téng va bé téng cét thép. Cac tda nha siéu cao tAng déu co kién tric dang thap véi
chiéu cao rat I6n. Hién nay chwa cé mét tiéu chi nhat quan vé chiéu cao clia nha siéu cao tAng, & nuéc ta
chap nhan khai niém twong ddi la nha siéu cao tang Ia nhitng cong trinh c6 sé tAng khéng nhé hon 40. Vé
hinh khéi nha siéu cao tang thuwong duoc bé tri véi 3 khéng gian khéi doc 1ap: phan tAng hdm (basement),
khéi dé thap tang (podium) va phan thap siéu cao tang, cac khéi lién két véi nhau béi hé théng giao théng
dirng. Kién tric phan thap siéu cao tang bé tri theo chiéu thang dirng, c6 chiéu cao I&n hon chiéu rong gap
nhiéu 1an. Do dac diém chiu lwe, té chire khdng gian kién tric thuéng theo kiéu hop khdi, bé cuc chat, dac.
Cactwong bén co dién tich ratIon, dén gié va nang mat trovi tiv 4 hwéng.

Céc nha siéu cao tang thé hé cii, xay dwng dau thé ky 20 thudng st dung tudng bao 1a cac khbi xay
ho&c bé téng két hop vach kinh, nhwng trong vong hai thap ky tré lai day, dé dam bao cac yéu cau vé thAm
my va hiéu qua kinh té thi két ciu bao che da thay déi rat co' ban. Toa thap Empire State & New York (1931)
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va Bank of China & Héng Kéng (1992) 1a hai vi du tiéu biéu dai dién cho phong cach thiét ké cii va méi. Thiét
ké kién triic va két cAu bao che nha siéu cao tAng doi héi sy tham gia ctia cac kién tric sw, k§ sw két cau,
coéng nghé ngay tir giai doan dau tién cta qua trinh thiét ké. Sw phéi hop chat ché nay dam bao moét giai
phap thiét ké bao tri phit hop va an toan khi van hanh tda nha. Két cu bao che nha siéu cao tang hién nay
str dung cac vach kinh cwong lwe véi nhigu hinh thire va ching loai khac nhau, lién két véi két cau chiu lwe
cliatda nha thanh tirng mang 16n, phd bién 1a cac hé vach kinh Stick, Unitized va Spider.

Vach kinh hé Stick bao gédm khung hop kim nhém dwoc 1ap dwng trwére bang cac chi tiét lién két véi
khung chiu lwc clha tda nha, cac tAm kinh dwoc Iap dwng sau, lién két véi khung va véi nhau bang keo
chuyén dung. Hé Stick c6 thé sir dung cho moi loai bé méat bén ngoai clia toa nha, d&c biét phi1 hop véi bé
mat toa nha cé kién triic phirc tap, nhiéu gay khiic va diém néi. Vach kinh hé Unitized 1a cac panel kinh 2 16p
va khung hop kim nhém (modul) san xuat & nha may, lién két véi khung chiu lwc tda nha bang cac ban ma
dat trwdc trong két cAu bé tong, cac tAm panel lién két véi nhau béng cac ranh sap va giodng. Hé Unitized
str dung phi hop cho két cau bao che cé mat ngoai déng nhét, cac tAng cé chiéu cao nhw nhau. Vach kinh
hé Spider (chan nhén) |a hé théng twdng kinh khéng khung, cac tAm kinh lién két véi cac spider chuyén
dung bang thép khéng gi, cac spider lién két tre tiép véi khung chiu lwc cia tda nha hodc qua mét khung
thép trung gian.

Ngoai cong ndng bao vé, két ciu kinh bao che déng vai tro diéu tiét va cé anh hwéng rat ién dén hiéu
suét st dung nang lwong cla tda nha. Kinh phan quang hodc phan nhiét véi mire dd khac nhau duoc lwa
chon phi hop véi yéu ciu chiéu sang va mure tiéu thu nang lwong cida dién tich bén trong. Trong qua trinh
str dung, két cAu bao che bang kinh clia nha siéu cao tang chiu anh hwéng Ién cla cac tai trong tir bén
ngoai va cac yéu té khi hau ctia méi trwong tw nhién khién cho sw hw hdng co thé dién ra ddng loat. Vé
phuong dién an toan, sw nirt gay, roi rét cia mot hay nhiu bd phan ctia két cdu bao che c6 anh hwéng 16n
t&i an toan va tinh mang clia ngwoi & trong va ngoainha.

@ 4. Céng tac bao tri két cau bao che nha siéu cao tang trén thé gi¢i

Hién nay, cong tac bao tri cac tda nha siéu cao tAng dwoc thure hién theo cac tiéu chuan va quy dinh
riéng clia phap luat tirng nwde [12,13,14,15,16], cac bo tiéu chuén bao tri ctia cac nwéce lubn duoc hoan
thién va déi méi. Phwong an bao tri két cdu bao che duwoc xem xét tir giai doan thiét ké cong trinh va duoc
thire hién ké tir khi thi céng. Quy trinh bao tri dwo'c phé duyét cling hd so' van hanh téa nha. Céng tac bao tri
két cAu bao che tda nha la mét géi thau déc 1ap va dwoc thue hién bdi mot cong ty bao tri chuyén nghiép qua
mét hop ddng kinh té chat ché.

Vidu, viéc bao tri hé théng két cau bao che véi khéi lwong 120.000 m?kinh cliia téa nha Burj Khalifa &
Tiéu vwong qudc A Rap Théng nhat do mét Cong ty cia Australia dm nhiém. Cong viéc bao tri va vé sinh
kinh dwoc thue hién véi 12 ¢d may lau kinh, méi chiéc co nhiém vu dam bao vé sinh cho 40 tAng nha, di
chuyén doc theo nhirng dwdng ray duoc gan cb dinh phia ngoai tda nha, cé thé hoat déng trong nhirng diéu
kién thoi tiét khac nghiét (hinh 5).

Hinh 5. Béo tri kinh bao che toa nha Burj Khalifa
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Tuy nhién, & mét s6 nwée, nhu tai Malaysia, cong tac bao tri clia phan I6n cac tda nha dwoc duy tri
b&i déi ngd nhan vién clia cong ty thay vi thué nha thau. Dai ngl nay dwoc dao tao chuyén nghiép vé cong
tac van hanh va bao tri. Khoa Xay dung va Kién tric ctia Dai hoc Cong nghé MARA |a mét trong cac co s&
dao tao cé cac chuong trinh chuyén nganh dich vu xay dung, cung cép cho sinh vién nhiing kién thirc vé
van hanh ky thuat, stra chira, bao tri va quan Iy bao tri cong trinh xay dwng. Bén canh dé, Héi ddng Pao tao
va Day nghé Quéc gia (NVTC) clia Malaysia cling diéu phéi va cung cép cac chwong trinh dao tao ki ndng
thwe hanh trong Iinh vire van hanh ki thuat va bao tri céng trinh xay dwng dap rng dwoc nhu cau clia xa hoi
[11].

O Viét Nam, téa nha Bitexco Financial Tower dwoc quan ly bdi Céng ty Colliers Internationnal
(Canada), cdng tac bao tri hé két cau bao che dworc thue hién bdi Eagon Windows & Doors Co Ltd va Céng
ty TNHH xay dwng va thwong mai Quan Dat. Téa nha Keangnam Landmark Tower do Céng ty TNHH
Chestnut Vina quan ly van hanh va b3o tri. Viéc bao dwdng vé sinh vach kinh & téa nha Keangnam bdc 16
nhiéu sai sét vé& quy trinh, bién phap quan ly va an toan, da xay ra sw ¢6 16ng bao tri bj gié cubn va dap vé
kinh & tAng 23, gay nguy hiém cho céng nhan bao tri va ngudi dan trong toa nha.

(@ 5. Quy trinh va quan ly thuc hién bao tri két cdu bao che nha siéu cao tang & Viét Nam
5.1 Thiét ké, thi cong va thiét bi dam béao kha nang béo tri céng trinh

Trong giai doan thiét ké nha siéu cao tAng, van dé bao tri hé két ciu bao che va cac hé théng khac
cliatda nha phai duwoc xem xét, tinh toan dé dam bao kha nang bao tri thuan loi va an toan. Dwa trén tudi tho
str dung, nén ap dung hai chién lwoc bao tri: bao tri tai ché ddi véi bo phan, ciu kién céng trinh co tudi tho
I&n, cac két cAu chiu lwc; va bao tri thay thé ap dung ddi véi bd phan, cu kién cong trinh c6 tudi tho ngan
hodc cac bd phan khéng trwe tiép chiu lwe nhw két cdu bao che, bd phan kién tric, son, tran thach cao... Vé
phuong phap bao tri, phan loai ra hai hinh thirc: bao tri dwa trén cac phwong tién, thiét bi tir bén ngoai: va
b&o tri dwa trén phwong tién, thiét bi gén lién véi cong trinh. Déi véi két cdu bao che nha siéu cao tAng phai
két hop str dung déng thdi ca hai phwong phap trén.

Dé dam bao dam kha nang bao tri hé két ciu bao che, khi thiét ké nha siéu cao tAng can lwa chon
phuong an mat bang tap trung can déi, tranh diing cac mét bang trai dai hoac mat béng cé cac canh manh.
Theo phuwong thdng dirng nén Iya chon hinh dang déu hodc thay ddi déu theo tirtng cum tang véi chiéu cao
cac tang khéng déi, tranh str dung nhirng hinh dang mé réng & cac tang trén hoac nhé ra cuc bd. Giai phap
mat dirng can don gidn, hai hod, tranh st dung cac chi tiét trang tri rvdym ra. Cac chi tiét kién tric trén mét
dirng clia nha siéu cao tAng nhw khung, vién phan tAng sé dong vai trd nhw khung twa va neo git cho cac
thiét bi, 1dng bao tri trong khi van hanh, do dé phai lam bang vat liéu c6 d6 bén cao, kha néng chiu luc tot va
lién két chac chan véi khung chiu lwe cliatoa nha.

Phan mai clia nha siéu cao tang phai dam bao chirc ndng cach nhiét, chdng tham va thoat nuwéc
mua dé dang. Phai tinh toan va thiét ké hé thdng co cAu phuc vu bao tri kién triic bén ngoai nhw hé théng ray
di chuyén phuc vu cac Building Maintenance Unit (BMU) lién két chac chan vao két cau chiu lwc ciia mai,
céac chitiét neo thang di ddng, neo 1dng baoftri...

Thiét bi chinh phuc vu cdng tac bao tri hé két cau bao che 1a hé théng BMU (hé théng thuéng va tw
dong) lién két véi 1dng thang bao tri (16ng thang thwérng ¢é vai tré nhw san céng tac va 1dng thang dang rébét
tw déng) (Hinh 6a,b).

BMU DANG ROBOT TREN MAI
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Hinh 6a. Hé théng (BMU) thuong Hinh 6b. Hé théng (BMU) tw déng dang robét

TAP CHI KHOA HQC CONG NGHE XAYDUNG 23(.;(;lf4




Ve  KET QUA NGHIEN CUU VA UNG DUNG

Trong qua trinh thiét ké nha siéu cao tAng (c6 16i clrng va gay hiéu (rng xoan) bat budc phai thiy
nghiém mé hinh trong éng théi khi dong. Két qua thtr nghiém khéng chila cac sé liéu lién quan dén gia tri ap
lwe gi6 va sw phan bé tai trong gié 1én bé mat céng trinh ma con 1a sy thay déi ludng gié khi co sw hién hiru
clia tda nha, cé thé anh hwdng dén sw an toan tinh mang cho ngudi di bd gan tda nha va khi thwe hién cong
tac bao tri kinh bao che. Ngoai ra dé bao dam kha nang chiu lic va tudi tho clia két cau kinh bao che nha
siéu cao tang, cac thi nghiém sau can phai tién hanh: thir nghiém lot khi: thir nghiém lot nwéc tinh; thi
nghiém lot nwérc dong hodc tudn hoan; thir nghiém cac tinh nang két cau: thtr nghiém kha néng chiu va dap:
thr nghiém cac tinh nang lién quan dén sw than thién véi mai treerng va thir nghiém mire do 130 hoa cia vat
liéu.

5.2 Quy trinh, ké hoach va néi dung b3o tri

Quy trinh bao tri hé két cAu bao che nha siéu cao tAng tai Viét Nam dwoc 1ap trong giai doan thiét ké
va ban giao cho chi du tw cling hé so thiét ké cong trinh. Cac ndi dung ma quy trinh can l1am rd & cac giai
doan va trinh tw thwe hién bao tri thé hién & hinh 7. Can clv 1ap quy trinh bao tri: quy chuén, tiéu chuan ky
thuat ap dung cho cong trinh, chi dan ctia nha san xuét thiét bi, cac két qua thi ngiém céu kién, vat liéu bao
che, diéu kién ty nhién noi xay dwng cong trinh, kinh nghiém quan ly, phwong tién thiét bi phuc vy bao tri va
cac quy dinh phap Iy 6 lién quan. Cha dau tw td chirc thAm dinh, c6 thé thué tw van thadm tra mét phan hoac
toan bo quy trinh bao tri d& phé duyét trwde khi nghiém thu va dwa cong trinh vao str dung. Bon vi quan ly
tda nha co trach nhiém lap ké hoach va dy toan kinh phi bao tri hang nam, 1am ré pham vi va khéi lvong
cong viéc bao tri, thoi gian, phwong phap, t chirc va quan ly thue hién.

~ Giai doan thiét ké
Thiét ké dam bao kha nang bao tri
Lap va phé duyét quy trinh bao tri

h 4

_ Giai doan thi céng cdng trinh
Thi céng lap dat bo phan, chi tiét, thiét bi phuc vu bao tri

Y

Ban giao, van hanh st dung céng trinh
Lap ké hoach,dw toan kinh phi, hinh thirc HD bao tri

v v . .

Quan trac bién B&o dudng vé Kiém dinh chét
dang céng trinh, sinh két cAu lwgng cong
két cau bao che trinh, két cau

I I | I

A

Kiém tra hé két
cau bao che

Phé duyét ké hoach, thuc hién bao tri
(bao tri, stra chira, thay thé)

.

Nghiém thu céng tac bao tri

'

Lap va quan Iy hd so bao tri

Hinh 7. Quy trinh thuc hién béo tri két cdu bao che nha siéu cao tang & Viét Nam

—25028184 TAP CHI KHOA HOC CONG NGHE XAYDUNG




KET QUA NGHIEN CUU VA UNG DUNG

Ké hoach bao tri két cau chiu luc la cong cu quan ly chi dao cho cac hoat déng bao tri, nd sap xép
thdi gian cho cac can thiép stra chi¥a, nhan biét va chi dinh nguén lwc can thiét cho qua trinh thue hién. Muc
tiéu ctia ké hoach 1a t6i wu hoa toan b kha nang cta tirng bd phan cau thanh két ciu bao che bang cach
quyét dinh mdre bao tri dwoe thuwe hién va tn suét can thiép stra chiva. Dé dat dworc muc tiéu nay, ndi dung
ké hoach bao tri nén lwu y cac van dé sau:

- S phan chia két cu bao che tda nha thanh cac khu vwe véi nhivng yéu té, trat tw ky thuat twong
ddng (phan mai, cac tAng cao c6 tinh dén sw thay ddi kich thwéc mat béng, theo phwong dirng cua toa
nha...).

- Phan tich rdi ro ctia toan bd hé théng va clia tirng khu vire, so sanh phan tich rdi ro véi chién lwoc
bao tri da dworc thiét 1ap truéc do.

- Xac dinh tAn suét, phwong phap va néi dung bao tri sé tién hanh cho méi khu vire.

- Xac dinh nguén lyc (cé san, thué ngoai, dang hop ddng), phwong phap té chirc thue hién va cac
hé tro khac cho cong tac bao tri.

Ké hoach bao tri phai dwoc cap nhat trén co sé cac thong tin phan hdi va phai xac dinh dwoc cac
noi dung:

- Phwong phap kiém tra dinh ky, thwéng xuyén, dwa vao tAm quan trong cGa céng tac van hanh va
hau qua do hw héng (rdi ro, van dé phat sinh).

- Ké hoach can thiép stra chiva va thay thé.

- Phuong phap thure hién bao tri, can thiép stra chiva cung véi bién phap bao dam an toan lao déng
di kém (phwong an chon lwa vat liéu, thiét bi thi céng, v.v...).

- Phuong thire Iwa chon nha thau thwe hién hoat ddng bao tri.
- Tiéu chi cho céng tac kiém dinh, do lwéng va giam sat hoat dong.
- Ngudn va dw toan ngan sach bao tri.

Cong tac kiém tra hé két ciu bao che bao gdm kiém tra ban dau, thwong xuyén, dinh ky va kiém tra
dot xuét khi co cac nghi ngd vé hw hdng va sy cb. Cong tac kiém tra dwoc thue hién béi cac ki sw phu trach
ho&c khi can thiét la cac cdng ty c6 chuyén mén. Théng qua két qué quan tréc bién dang tda nha dé dw doan
va danh gia tinh trang chat lwong clia két ciu kinh bao che. Khi hé két cu khung chiu lwe bién dang, két cau
kinh bao che c6 thé bi bién dang theo, cong vénh, hw héng & cac mirc d6 khac nhau.

Kiém tra ban dau duoc thue hién ngay sau khi ban giao céng trinh théng qua viéc kiém tra vé téng
thé hé thdng két ciu bao che béng truc quan két hop véi xem xét hd so hoan céng nham phat hién nhirng
sai s6t chat lwong sau thi cong so véi yéu cau thiét ké dé co bién phap khéc phuc ngay. Kiém tra thwdng
xuyén la cong tac duoc tién hanh hang ngay, hang tuan qua viéc kiém tra, xem xét cac bd phan két ciu bao
che dé phat hién kip thoi ddu hiéu hw héng. Kiém tra dinh ky phai duoc thire hién béi mot nhom ky sw va
nhan vién ky thuat cé chuyén mén, thwdng dwoc két hop voi viéc kiém tra cac bd phan két cau, kién tric, hé
thdng ki thuat khac cla tda nha. Déi véi két cAu kinh bao che nha siéu cao tAng & Viét Nam dé xuét chu ky
thue hién kiém tra dinh ky la 06 thang/lan. Két qua kiém tra dinh ky 1ap thanh béo cao kém theo nhirng kién
nghi, d& xuét can thiét. Kiém tra bat thwdng tién hanh khi bd phan két ciu bao che cé hw hdng dét xuét (do
ngoai lwc, anh hudng yéu té thoi tiét, thién tai, héa hoan v.v...), kiém tra bat thwéong di lién véi kiém tra chi
tiét. Két qua kiém tra phai xac dinh dwoc nguyén nhan hw héng, co ché, mirc do xudng cap va giai phap stra
chiracuthé.

Cong tac bao dudng, vé sinh két cAu bao che la cong viéc dinh ky nham duy tri tinh trang lam viéc
va tinh thAm m¥ cho céng trinh. Trong qua trinh vé sinh két cAu, cong tac kiém tra duoc két hop thue hién.
Cong tac vé sinh dwoc tién hanh tir cac tang trén xuéng, cac bui ban 1ang dong trén bé mat kinh dwoc lam
sach béng hoa chét tiy riva cong nghiép. Vé sinh khung hop kim nhém diing héa chét chuyén diing cé tinh
néng lam sach, tao béng va bao vé bé& mat nhém, chéng bam bui, chéng 6xy hoa. Trwée khi thwe hién, cac
thiét bi BMU va 1dng thang phai dwoc 1&p rép, ¢ cac bién phap neo gilr va cac phwong an dam bao an toan
cho ngu i, két ciu va thiét bi. Tai mdi vi tri thao tac, 16ng bao tri phai dworc lién két vai cac chi tiét thiét ké sén
& bé mat két cAu bao che, trong subt qua trinh bao tri 1dng phai dwoc ¢ dinh bang cac soi cap ndi tir dinh
tda nha toi mat dat dé han ché 16ng sat bi dwa ra xa khi cé gié manh bét ngdr. Khéng tién hanh cong tac vé
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sinh két cAu bao che trong diéu kién khéng dl anh sang, diéu kién thai tiét nguy hiém. Viéc cap nhat théng
tin thovi tiét, co cac phuong an xt ly khi thoi tiét thay ddi dot ngdt ngoai dw doan va luén gitr théng tin lién lac
gitra nhan vién thao tac trong 16ng bao tri va bd phan chi huy la nhitng van dé can tuan tha. Chu ky bao
dudng vé sinh két cdu bao che nha siéu cao tAng & Viét Nam cé thé ap dung |a 3 thang/lan.

Cong tac kiém dinh chat lwong két ciu bao che cong trinh c6 thé dwoc thue hién dinh ky theo quy
trinh bao tri da duyét, hoac khi két ciu cé biéu hién hw héng, xuéng cap sém hon du tinh va c6 nguy co
khéng bao dam an toan van hanh, hoéc khi can cé co sé dé quyét dinh kéo dai thdi han st dung theo chi y
clia chtl s& hiru cong trinh. Viéc kiém dinh phai do té chirc c6 nang luc thue hién. Trong bao céo két qua
kiém dinh phai danh gia dwoc hién trang chat lwong, dw bao xu hwéng va dé xuat phwong an khac phuc.

Trwdce khi quyet dinh stra chira, thay thé, chti sé hivu can xac dinh mirc do xudng cap va hw hong
clacachd phan két cAu bao che cling nhw nguyen nhan, co ché tac dong dén ching trén co sé cac sb liéu
kiém tra, kiém dinh. Can tap trung vao cac yéu tb thudc vé thiét ké, thi cong va st dung cong trinh, trong dé
chu yéu dé cap téi cac van dé nhu: cwdng do st dung, tan suét thure hién vé sinh, bao dwdng, méi trwdng
lam viéc, tac dong ctia ngoai lwe va sw xuat hién bién dang trong sudt qua trinh khai thac. Céng tac stra
chiva thay thé thuc hién theo bién phap dwoc duyét, ndi dung cé thé bao gdm stra chiva nhé, Ién va thay thé
bd phan két cdu méi. Hd so cong tac bao tri phai dwore nghiém thu, lap thanh bang biéu va lwu gilr theo quy
dinh.

5.3 Quan ly thue hién céng tac bao tri

Ngudn vén bao tri, hinh thire thwe hién va quan ly cong tac bao tri duoc quyét dinh béi cha thé chiu
trach nhiém bdo tri. Vi thé chu thé chiju trach nhiém bao tri phai dwoc xac dinh ngay trong giai doan dau
chudn bj du an dau tw xay dwng. Ddi véi cac tda nha siéu cao tAng & Viét Nam, chii dau tw thwong dong vai
tro chii sé hiru (hoac ngwoi dai dién) trong qua trinh khai thac st dung va la nguwi chiu trach nhiém bao tri.
Cong tac bao tri toa nha dwoc quan ly thwe hién béi cong ty quan ly téa nha do chi s& hivu tda nha thué trén
cac diéu khoan quy dinh mirc dd trach nhiém va quyén loi khac nhau tiy theo nhu cAu va kha ndng dap (rng
cliacacbén.

M6 hinh co' ban thue hién cong tac bao tri thé hién & hinh 8, trong d6 chirc nang quan ly bao tri do
Phong van hanh khai thac phu trach théng qua Té quan ly bao tri. Phong Van hanh khai thac 1a bo phan tiép
nhan va xt ly théng tin, 1ap va dé trinh phé duyét ké hoach bao tri, tham muwu lwa chon nha thau va soan
thdo Hop ddng bao tri. Té quan ly bao tri chiu trach nhiém quan ly viéc kiém tra, quan trac, phan tich sé liéu
va két néi v&i cac bd phan chirc nang khac trong viéc theo déi giam sat thuee hién bao tri. Nhiém vy bao tri
duoc thuwe hién béi cac cong ty chuyén nghiép trong nwéc phit hop théng qua hop déng kinh té cu thé véi
Coéngty quan ly tda nha.

Cong tac quan ly bao tri sé& hiéu qua hon néu thiét lap dwoc mét hop ddng bao tri véi mire do tin cay
cao. Nén hwéng dén hop dong ky han, can ctr khdi lwgng va do phire tap ctia bao tri dé xac dinh ky han cla
hop ddng. Ky han théng thuwéng 1a ba ndm, nhw vay cé thé bu dap dwoc chi philap raban dau clia nha thau,
va trao cho cac bén co’ hoi lam viéc bén vieng véi nhau. Tuy nhién véi hop dong bao tri ky han cé thé gia sé
khéng dwoc canh tranh tai thdi diém ky hop ddng. Cac cong viéc bao tri don |&, dot xuét thi nén thue hién
theo hop ddng dw an dé tang tinh linh hoat va canh tranh. Trong viéc lwa chon nha thau, can xem xét mot
cach can than cac tiéu chi nang lwc, tai chinh, bao hiém, ngudn lwe, sw quan ly, phwong phap hoat déng va
kinh nghiém. Ngoai ra hai van dé& can phai quan tam d6 la strc khée nhan vién thue hién va bién phap an
toan cling nhw kha nang phan trng mét cach nhanh chéng véi cac trwdng hop khan cap va xie ly van dé cia
nha thau. Viéc quan ly ndi dung hop ddng tap trung vao cac van dé&: pham vi cong viéc, lich lam viéc cla thiét
bi, lich lam viéc ctia vi tri, thda thuan mirc d6 dich vu, chat lwong bao tri va gia.

Hinh thirc quan ly kinh phi bao tri cac tdéa nha sé khac nhau phu thudc vao loai hinh khai thac str
dung céng nang va cac tién ich, dich vu ctia tda nha. Bdi véi cac duw an nha siéu cao tAng la van phong cho
thué, khach san thi kinh phi d& van hanh dw an ciing nhw kinh phi cho viéc bao hanh, bao tri, stva chira cong
trinh sé& do chii s& hitu tda nha thue hién. Déi véi nhirng cong trinh 1a phire hop da chirc nang, trong dé co
cac can hd ban véi nhiéu cha sé hivu khac nhau, thi cac chii cén ho phai tra phi stv dung dich vu va cac tién
tich ctia tda nha, mét phan phi dé sé chi tra cho cong tac bao tri, trong dé c6 bao tri két cau bao che. Chi sé&
hiru toa nha sé thay mat cac chl can hé quan ly va st dung kinh phi bao tri chung theo théa thuan dwoc
théng nhét gitra cac bén.
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( Cong ty s& hiru téa nha )

A

Cong ty quan ly téa nha

v
Phong van hanh khai thac

# quan hé hop déng

¥ — quan hé chi dao,
quan ly thuc hién

T quan ly bao tri

v

Nha thau bao tri két cau ..i =—-=-+-quan hé phéi hop,
bao che téa nha +--- td chire thue hién

v
<Thuc hién béo tri >
v

___[ Nghiém thu, thanh toan, ] o

Ieu hé so bao tri

Hinh 8. Mé hinh quan Iy thuc hién béo tri nha siéu cao tang tai Viét Nam

@ 6. Két luan va kién nghi

- Bao tri cong trinh xay dwng la mét tap hop cac céng viéc nhdm bao dam va duy tri sw lam viéc binh
thwdng, an toan, dung thiét ké ctia cac b phan, hé thdng va toan bd cong trinh trong subt qua trinh khai
thac st dung phuc vu con ngudi. Chét lwong bao tri &nh hwéng rat ién dén céng nang str dung, tudi tho va
gia tri tai san ctia cong trinh xay dwng.

- Quy trinh bao tri hé két cAu bao che nha siéu cao tAng & Viét Nam phai dwoc 1ap bdi nha thiétké &
giai doan thiét ké cong trinh, ndi dung phai lam ré dwoc cac van dé co ban & tat ca cac giai doan thue hién
duw an, bao gdm: thiét ké dam bao kha nang bao tri; phwong tién thiét bi bao tri; bd phan, chi tiét phuc vu bao
tri; ché do kiém tra, kiém dinh: ké hoach bao tri, nha thau va hop déng bao tri, kinh phi bao tri, phwong thirc
té chirc va thure hién bao tri. Néi dung thwe hién bao tri hé két ciu bao che nha siéu cao tAng & Viét Nam thé
hién & cac cong tac co ban: kiémtra; vé sinh, bao dwdng; stra chiva va thay thé.

- Qua mé hinh quan ly thire hién bao tri d& xuat ap dung & Viét Nam, Céng ty Quan ly tda nha sé thay
mat chti s& hivu chiu trach nhiém bao tri hé két cAu bao che cong trinh. Chirc nang quan ly bao tri do Phong
van hanh khai thac phu trach. Té quan ly bao tri cht déng phdi hop véi cac bd phan khac tryc tiép theo déi
giam sat qua trinh thwe hién bao tri. Noi dung bao tri dwerc thwre hién bdi cac cong ty chuyén nghiép trong
nuée théng qua hop ddng kinh té véi Cong ty sé hivu téa nha.

- Kién nghi can dau tw dao tao nhan lwc chuyén nghiép vé van hanh, bao tri cong trinh; xtc tién lién
doanh véi cac céng ty quan Iy van hanh cao 6¢ chuyén nghiép ctia nwéc ngoai dé thue hién cac hop dong
quan ly van hanh cac dw an nha siéu cao tAng dang va sap dwa vao s dung, tlr dé hoc héi kinh nghiém
quan ly, tién dén lam chi cong nghé van hanh, bao tri tda nha & Viét Nam.
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