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LO1 GIO1 THIEU

Xu hwéng phét trién cac toa nha xanh trén thé gidi da dwoc nhen
nhém tir nhitng nam 1990 nham hwdng téi muc tiéu si: dung nang lwong tiét
kiém va hiéu qud, izng pho véi bién doi khi hdu, nang cao chdr lirong moi
trieong séng va lam viéc. Cung véi nhing thanh twu céng nghé trong linh
vure thong tin va truyén théng nhir Internet van vat (10T), Tri tué nhan tao
(Al), Diz liéu 16n (BD), m6 hinh théng tin cong trinh (BIM), mé hinh quan ly
tdoa nha (BMS) véi cac cam bién théng minh, va nhiéu thiét bi cong nghé
théng minh khdc dd gép phan quan trong trong viéc tqo ra cac tda nha xanh
hon, va ngay cang thong minh hon..

La mét thanh phéo hién dai cua Trung Quéc, dac khu hanh chinh
Hong Kéng dd nd luc trong viéc hién thuc héa quan diém phét trién thong
minh va bén viing théng qua thiic day g dung cac cdng nghé méi, cong
nghé thdng minh trong toan bg vong doi cua cac toa nha.

Théng qua viéc suru tam, nghién cizu cudn "Sé tay hwong dan thiét ké
tda nha xanh théng minh" do Hgi dong cdng trinh xanh Hong Kéng xudt
ban ndm 2021, Trung tém théng tin Iya chon ngi dung, bién djch thanh cuén
Tong lugn chuyén dé "Céac chién lwoc thiét ké tda nha xanh thong minh &
Hong Kong™.

Hy vong cuén Téng ludgn nay la tai ligu tham khdo hau ich cho cac
nha quan ly, hoach dinh chinh sach, cac nha nghién cuu, cac doanh nghiép
trong linh vuc Xay dyng, phat trién dé thi cua Viét Nam noi chung va cac
déc gia quan tam.

TRUNG TAM THONG TIN
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PHAN MO DAU

Cong nghé xanh théng minh 1a mot phan quan trong cua hoat dong
xay dung va sé tiép tuc phat trién trong tuong lai. Nhiéu céng nghé méi, tién
tién s& dugc &p dung dé cai thién hiéu qua kinh doanh, tiét kiém chi phi va
nang cao mirc song cho ngudi dan. Viéc tng dung cac cdng nghé két ndi va
ha tang vién thong gilp cac tda nha phan tmg nhanh hon, gitip cho con
ngudi va thiét bi co thé giao tiép dugc véi nhau & méi trudng bén trong va
bén ngoai toa nha.

Trong viéc hién thyc hoa quan diém phat trién théng minh va bén
viing cua dac khu hanh chinh Hong Kéng, nganh Xay dung dong gop vai trd
quan trong. Cong nghé dang dan dan dugc dua vao tng dung trong céc toa
nha nham nang cao chat lugng thiét ké tda nha bén viing, giam tac dong dén
moi truong trong toan bo vong doi cua tda nha tir thiét ké dén van hanh. Vi
du nhu ung dung dong hd dién, dong hd nudce thong minh, thiét ké sinh thai,
cdng nghé nang lwong mat troi dé chiéu sang tu nhién va tao ra nang luong.
Cac toa nha xanh théng minh s& tac dong tich cuc dén sic khoe va hanh
phuc ctaa con nguoi, ndng cao trai nghiém cua nguoi dung trong cac toa nha
va mdi trurong xung quanh.

S6 tay huéng dan thiét ké tda nha xanh théng minh cia Hong Kong
(sau ddy goi tat 1a Sb tay hudng dan) cung cap cho cac nha phat trién, chu so
hiru toa nha, ngudi van hanh va ngudi quan ly toa nha cling nhu cac nha
chuyén mon trong cac linh vuc xay dyng nguon cam hiang va cac huéng dan
thuc hanh vé thiét ké, van hanh tda nha xanh théng minh. Myc tiéu cudi
cung nham thic day viéc dua ra cac quyét dinh va ké hoach tot hon dé day
nhanh qué trinh phét trién méi truong xay dung va cac cong doéng xanh
thdng minh.

S6 tay hudng dan nay dua ra dinh nghia vé tda nha xanh théng minh
va cac khai niém chu yéu khéc, vi du nhu thanh phé théng minh, thanh phd
carbon thap va kha nang phuc hi cia d6 thi. Bén canh dé, So tay ciing gidi
thiéu nhitng cdng nghé mai cho xay dung toa xanh thong minh, ngi dung co
ban cua 32 chién lugc thiét ké va van hanh &p dung cho phét trién toa nha
xanh théng minh, téi wu hoa hiéu suat cia c4c tda nha hién hitu va xay méi,
cac bai hoc kinh nghiém tur thuc té trién khai mot sb du an trén thé gisi va
tai Hong Kéng, cung véi nhiéu noi dung hitu ich khéc...



CHUONG I

PINH NGHIA VA CAC KHAI NIEM VE TOA NHA XANH
THONG MINH

1. Pinh nghia vé tda nha xanh théng minh

Phat trién toa nha xanh théng minh di tré thanh xu hudng toan cau,
tuy nhién, hién tai trong nganh xay dung van chua c6 mot dinh nghia thong
nhat vé “toa nha xanh thong minh”. Do d6, thong qua viéc hiéu va nam bét
muc dich va pham vi twong Gng cta tda nha xanh théng minh dé xac dinh va

lam rd mbi quan hé gitra cac khai niém xanh va thong minh.

Toa nha thong minh thuong dugc dong nghia vai "tda nha tu dong
hoa". Toa nha thdng minh sir dung cac cong nghé théng minh, bao gom cac
hé thong tu dong, hé théng quan ly tda nha tich hop (iBMS), co sd ha tang
ki thuat s, thiét bi thu thap dir liéu, giam sat tir xa, v.v. Cac cong nghé két
ndi va co so ha tang vién thdng cho phép cac tda nha thdng minh phan tng
nhanh hon, gitp con nguoi va thiét bi c6 thé giao tiép véi nhau & moi truong
bén trong va bén ngoai tda nha. Dit liéu thu thap duoc sir dung dé phan tich
va t6i uu hoa hiéu suat chung caa toa nha, bao gém hiéu qua chi phi, hiéu
suat van hanh, st dung khong gian va tinh linh hoat, su thoai mai cua con
nguoi, an toan va an ninh, van hoa, sic khoe va vé sinh.

Toa nha xanh tap trung vao tinh bén viing ciia moi truong va thiét ké
tdoa nha bén vitng. L4 mét thuat ngir c6 pham vi rong va chung chung, toa
nha xanh dugc xem nhu mot cha thé da nganh bao gom hoat dong giam
thiéu tac dong dén mai truong trong sudt qua trinh thiét ké, xay dung hoic
van hanh toa nha va nang cao phuc loi cho nguoi s dung. Piéu nay cé thé
dat duoc thong qua viéc 1ap ké hoach vong doi, sir dung hiéu qua cac nguon
tai nguyén, phat trién ning luong tai tao va st dung vat liéu bén virng, giam
6 nhidm va chét thai, cai thién méi truong trong nha va thiét ké thich ung
V6i moi truong thay doi.

Trén pham vi toan cau va dia phuong, c6 cac hé thong ching nhan
cong trinh xanh thé hién hiéu suit méi truong cia cac toa nha dang duoc &p
dung pho bién nhu hé théng BEAM, LEED va BREEAM. Céc chiing nhan
nay giup thic ddy cac toa nha xanh tré thanh tiéu chuan cua nganh xay
dung. Cac muc tiéu toan cau va dia phuong xung quanh viéc sir dung ning
lugng téng thé va giam phat thai carbon da dugc dat ra, vi du nhu Ké hoach
hanh dong vé khi hau 2030+, Thoa thuan Paris, Muc tiéu phét trién bén
viing (SDG) cua Lién hop qudc. Mai trudong xay dung 12 mot linh vuc quan
trong c6 thé dong gop rat 1on cho viéc dat dugc cac muc tidu nay, do do,
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nganh xay dung rat can phai danh gia hiéu sut ning lugng va carbon cua
toa nha.

Toa nha thong minh va tda nha xanh c6 méi lién hé tuong hd véi nhau
rat noi bat - cac hé thong ty dong va co sé ha tang ky thuat s cé thé gidp
giam tac dong dén moi trudng ciing nhu tdi wu hda méi trudng bén trong dé
nang cao phuc loi cua nguoi sir dung trong toa nha. Do do, téa nha xanh
théng minh c6 thé duoc dinh nghia nhu sau:

“Toa nha xanh thdng minh 1a tda nha si dung hé thong thdng tin va
truyén thdng, hé thong thiét bi ki thudt sé trong suét vong doi cua nd tir
khau quy hogch, thiét ké, xay dung, vdn hanh va bdo tri, dén pha dé, dé toi
da hoa hiéu qua van hanh va si dung tai nguyén, nang cao phuc lei va thuc
day tinh bén viing cho chinh né, co sé ha tang xung quanh va méi truong tu
nhién, ¢ kha nang phuc héi truéc su thay doi.”

2. Mét so khai niém chu yéu
Tda nha xanh thong minh dé cip dén mot sé khai niem, duoc tom tat
trong bang dudi day:

Bang 1. Cac khai niém lién quan dén toa nha xanh thong minh

Mang 5G 5G la mang di dong thé hé tha nam, duoc thiét ké dé lien két
moi nguoi va moi thir véi nhau, bao gdm may moéc, vat thé va
thiét bi.

Cong nghé khong day 5G cung cip téc do truy cap dir lidu
nhanh, véi d6 tré cuc thip, do tin ciy cao hon, dung luong
mang lon, kha nang sir dung dugc cai thién va trai nghiém
ddng nhat cho nhiéu ngudi ding hon.

Giao dién lap trinh tng  API 1a co ché cho phép hai tng dung khéng lién quan giao tiép

dung (API) véi nhau (vi du: tao ing dung va dich vu méi trong méi truong
kinh doanh), tao diéu kién chia sé dir liéu va kha nang két ndi
gitra cac thiét bi, nén tang va con ngudi.

Tri tué nhan tao (Al) Al duoc dinh nghia 1a “ly thuyét va sy phét trién cua cac hé
thdng may tinh c6 kha ning thyc hién cac nhiém vy thuong doi
hoi tri thdng minh caa con ngudi, chang han nhu nhan thic thi
giac, nhan dang giong nai, ra quyét dinh va dich thuat cac ngén
ngt”

Céc thuat toan dua trén Al c6 thé du doan nhimg thay do6i dé
cac hoat dong c6 thé duoc diéu chinh theo céch tiép can cha
dong hon. Al ciing c6 thé lién két cac mdi quan hé giira dau
vao va dau ra dé dua ra quyét dinh hoic xac dinh nguyén nhan
gbc ré — tit ca déu bao gdm ung dung hoc may, khai thac di
liéu hoac phan tich dir liéu du doan.

7



Dit ligu lon (BD)

Nén kinh té tuan hoan.

bién todn ddm may

Phan tich dix liéu.

Khai pha dir liéu

Truc quan héa dir liéu
(DV)

S6 hoa quy trinh

Thanh phé xanh

Hé thdng tich hop

Dit liéu I6n 12 tap dix liéu cuc 16n c6 thé duoc phan tich bang
may tinh dé tim ra cac m6 hinh, xu hudng va nhan thic. Nguon
dir liéu bao gébm cam bién, thiét bi, may tinh, v.v.

Tang truong dan sb toan cau gay &p luc chua ting cé 18n tai
nguyén thién nhién dé dap &ng nhu cau cua ngudi tiéu dung.
Nén kinh té tudn hoan thoat khoi mé hinh tuyén tinh “khai thac
— str dung - thai bo” (take-make-dispose) bang cach khong dé
bat ky thtr gi duoc tao ra trd nén lang phi. Trong nén kinh té
tuan hoan, céc hé thong cdng nghiép cé tinh phuc hdi va tai tao
theo y dinh. Khéi niém nay nham muc dich phuc hdi gié tri cua
mot san pham khi két thic vong doi ctia nd (vi du: tai sir dung,
tan trang va phuc hdi vat liéu)

Pién toan ddm mAay bao gébm Viéc cung cip céc dich vu dién
toan, tir luu trir d@én phan tich, xu ly dit liéu théng qua mang
internet hoac "dam may". Dién toan dam may cho phép cung
cap mot luong lén tai nguyén dién toan va dé dang truy cap
trong vong vai phat va rat dang tin cay do c6 lugng 16n dix lidu
du phong.

Phan tich dir liéu bao gdm nhiéu k¥ thuat théng ké khac nhau
dé phan tich dir liéu hién tai va di liéu lich st nhiam tao ra
nhitng kién thic hitu ich va dua ra du doan vé cac sy kién
trong tuong lai hodc chua biét trudc.

Khai pha dit li¢u thuong sir dung cac phuong phap gidng nhau
va gan gidng véi hoc may, nhung trong khi hoc may (ML) tap
trung vao du doan thi khai pha di liéu tap trung vao viéc kham
pha c4c thudc tinh trude day chua biét trong dix liéu.

DV la su thé hién cac dit liéu thong ké hoic théng tin thu thap
dugc & dinh dang k§ thuat s6 hoac db hoa truc quan. Cac hinh
anh d6 hoa, ban do nhiét va biéu 6 bong bong déu 1a DV.

S6 hoa la qué trinh chuyén doi thong tin sang dinh dang k¥
thuat s6 ma may tinh cé thé doc dugc. Nén tang cua sé hoa dwa
vao viéc trién khai s lwong 1on cac cam bién do luong nhiéu
loai thudc tinh khac nhau dé tang cuong cac chic nang, ching
han nhu nhan dang mau, tu hiéu chinh, hoc may va suy luan tu
dong.

Khai niém thanh phd xanh thuong dong nghia véi "thanh phd
sinh th&i" va "thanh phé carbon thap", tap trung vao viéc giam
tac dong dén moi truong théng qua giam chat thai va khi thai,
thac day tai ché va phét trién cac nguén ning luong tai tao,
taing mat do nha & dong thoi tang dién tich khong gian mo va
thiic ddy doanh nghiép nho phat trién bén viing.

Mot hé théng tich hop bao gdm viéc két hop mot s6 hé thdng
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Internet van vat (1oT)

Hoc may (ML)

Thanh phé ¢6 kha nang
phuc hoi

Thanh phé théng minh

Cong nghé khéng day

riéng 1é va dam bao cho ching c6 thé phdi hop va hoat dong
cting nhau trong mét hé thong I6n. Hé thng tich hop c6 thé b
sung cac tinh ning ma trude day khong cé trong cac hé thong
riéng lé.

loT 1a cac cam bién, thiét bi, may méc va vat thé tu nhién dugc
két ndi mang internet, duoc cung cip ma dinh danh duy nhét va
kha ning tu dong giao tiép va truyén dit liéu qua mang. loT
cho phép kha ning thu thap, lién két va phan tich di liéu phi
ciu trdc do may tao ra mot cach tap trung dé c6 duoc nhitng
hiéu biét sau sic c6 thé thuc day cai tién.

Su két ndi théng qua mang Internet cua cac thiét bi may tinh
theo cac phuong thuc két ni truc tiép, két ndi day hozc khdng
day, cho phép tao ra nhiéu ung dung theo thoi gian thyuc va ty
dong.

Véi cac dir lidu duoc tao ra & cap do chi tiét sé dan dén cac yéu
cau vé kha ning cua tri thong minh dé chuyén dir liéu thanh
thdng tin c6 thé hanh dong.

Hoc may la mot linh vuc thudc tri tué nhan tao, tap trung vao
viéc nghién ctu va phat trién cac ki thuat cho phép hé thong
“hoc” tu dong tir dit liéu dé giai quyét cac van dé cu thé. Cac
thuat toan ML xay dung cac md hinh toan hoc dua trén di liéu
mau, duoc goi 1a “dir liéu dao tao” dé dua ra dy doan hoic
quyét dinh ma khong dwoc 1ap trinh rd rang.

Mot thanh phé c6 kha ning phuc hdi 1a thanh phd c6 kha nang
giam thiéu thiét hai va rai ro do tham hoa gay ra cing véi ning
lyc phuc hoi trang thai 6n dinh, c6 kha ning phong ngira, (ng
phé linh hoat, bao trum va tich hop.

Thanh phé théng minh 1a thanh phd dya trén cac sang kién doi
méi va cdng nghé dé 1am cho céc bd phan, co so ha tang, tién
ich va dich vu caa thanh phd hiéu qua hon va twong tac véi moi
nguoi hon.

C6 nhiéu coéng nghé dit liéu khong day khéac nhau, mot sb canh
tranh truc tiép v6i nhau, va mot s khac dugce thiét ké cho céac
tng dung cu thé. Cac cdng nghé khong day c6 thé dugc danh
gia bang céch str dung nhiéu s6 liéu khac nhau, nhung nhiing
s6 liéu lién quan dén tda nha théng minh la téc do dir liéu,
pham vi truyén dit liéu va chi phi trién khai.

3. Cac huéng din va sang kién cho tda nha xanh théng minh

Cong nghé xanh théng minh c6 thé hd tro cac tda nha dat duoc cac
muc tiéu vé moi truong & ca cap dia phuong va toan cau. Bang 2 tom tat cac



huéng dan, sang kién va muc tiéu chinh & cip dia phuong va toan cau, co
lién quan I6n den cong trinh xanh théng minh,

Bang 2. C4c hwéng din va sang kién lién quan dén toda nha xanh théng minh

Cac huéng dan
hoic sang kien

Thac diay muc
tieu phat thai
rong bang 0 (Hoi
dong cong trinh
xanh thé gioi -
WorldGBC)

BREAM Plus

Mai truong sbng
tot hon
(WorldGBC)

BREEAM

Ké hoach hanh
dong vé khi hau
cua Hong Kong
2030+ (Cuc Moi
trrong)

Muc tiéu phat
trién bén viing
cia Lién hop
qudc SDGT:

Noi dung

Mot sang kién toan cau nhim thuc day va
hd tro gia ting sé luong tda nha phét thai
rong bang 0 dat 100% vao nam 2050.

Hé théng chung nhan tda nha xanh cua
Hong Kong, bao quat cac van dé vé tinh
bén viing va toan bo vong doi cua toa nha.
HKGBC la co quan chthg nhan, BEAM
Society Limited 1a don vi thuc hién quy
trinh danh gia. Chuong trinh nay bao gom
cac danh gia cho cac toa nha méi va hién
hitu, cac khu déan cu va ha tang di kém.

Dy &n toan ciu nay thuc day moi truong
xay dung bén vimg, ciing nhu sic khoe,
hanh phuc va ning suat lam viéc cua con
nguoi bén trong moi truong xanh, lanh
manh d6i Vi nha van phong, bat dong san
thuong mai, nha ¢, v.v.

Hé théng chiing nhan cong trinh xanh
dugc sir dung phd bién tai Vuong qudc
Anh (UK). BREEAM huéng dén muc tiéu
thac diy méi truong bén vitng, nang cao
phuc lgi cho nhitng ngudi song va lam viéc
tai do, gitip bao vé tai nguyén thién nhién
va tao ra bit dong san hap din hon.

Ké hoach nay nhian manh hai linh vuc
chinh ma Hong Kéng ¢ thé tiét kiém nang
luong va thuc ddy hiéu qua st dung
carbon, d6 1a cac toa nha va co sé ha tang
¢ ca khu vyc tu nhan va cong cong.

Cac hanh dong toan cau dé tat ca cac quéc
gia cung phdi hop thuc hién. Muc tiéu
SDG 7 tap trung vao viéc dam bao tiép can
nang luong gia ca phai chang, dang tin cay,
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Nang lugng sach
vai gid ca phai
chang

Muc tiéu SDG

11: Cac thanh
phd va cong dong
bén viing

Huéng dan thiét
ké xanh dé téi uu
hdéa tai nguyén
vat ligu xay dung
trong vong doi
cong trinh  (HOI
dong cong trinh
xanh Hong Kong
- HKGBC)

Hop dong thué
xanh cho céc toa
nha van phong

S6 tay huéng dan
cia Hoi dong
céng trinh Xanh
Hong Kéng
(HKGBC)

S6 tay huéng dan
cia HKGBC vé
Nghién cau vi
khi hau do thi
(HKGBC)

bén vitng va hién dai cho tat ca moi nguoi.
N6 bao gom cac muc tiéu vé viéc ting ty
trong ning luong tai tao trong co ciu ning
lwong toan cau va cai thién ty 1& hiéu qua
ning luong toan cau - ca hai déu co tac
d6ng 16n dén céc toa nha.

Muc tiéu SDG 11 tap trung vao viéc xay
dung céc thanh phé va khu dinh cu cua con
ngudi trd nén toan dién, an toan, chdong
chiu va bén viing. Muc tiéu nay bao gom
xay dung cac tda nha bén viing va kién c
bang vat liéu dia phuong, cung cap phuong
tién giao théng bén viing va thuc day quan
ly chat thai d6 thi bén viing.

Huéng dan nay nham muc dich nang cao
nhan thic vé vin dé chit thai xay dung va
cung cap cac huéng dan trong giai doan
lap ké hoach va thiét ké dé giam thiéu chat
thai xay dung cho nganh xay dung Hong
Kong.

Lo trinh 05 giai doan danh cho cac nha
phét trién bat dong san, chu bat dong san,
cong ty quan ly bat dong san va nguoi thué
nha vé khai niém hop dong thué xanh cho
nguoi thué van phong.

Cung cap huéng dan xanh va cac bién
phap thuc tién tét nhat cho cac bén lién
guan vé nhitng han ché, co hoi va loi ich
phat sinh tir cAc khia canh moi truong khac
nhau cua toa nha va co s& vat chat danh
cho van phong.

S6 tay hudng dan nham muc dich cung cép
kién thac va cam hing vé thiét ké vi khi
hau d6 thi cho nhitng nguoi lam viéc trong
nganh xay dung, qua d6 gdp phan cai thién
moi truong bén ngoai & Hong Kong.
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Ké hoach thanh
ph théng minh

20 cua Hong
Kéng (Cuc dbi
méoi va  cong
ngh¢)

Bio cdo tu van
Ké hoach thanh
phé théng minh
2.0 (Lién minh
thanh phé théng
minh)

LEED

(Hoi ddng cong
trinh xanh
USGBC)

Thoa thuan Paris
trong Cong udcC
khung cua Lién
hop qudc vé bién
d6i khi hau

Huéng dan thiét
ké toa nha bén
viing (SBD) (So
xay dung)

Ban ké hoach dwa ra cac bién phap ma
Hong Koéng can thyc hién dé theo dudi
muc tiéu phat trién thanh phé théng minh,
chang han nhu 4p dung cong nghé Mé hinh
thdng tin x&y dung (BIM), bai dau xe
thong minh va thiét bj cam bién theo doi
tinh trang 6 nhiém.

Danh gia ban Ké hoach Thanh phé théng
minh dau tién va hudng di tiép theo.

LEED la hé théng chiing nhan cong trinh
xanh duoc str dung pho bién nhat trén toan
thé gigi. LEED cung cép tiéu chi cho cac
cong trinh xanh lanh manh, hiéu qua cao
va tiét kiém chi phi, déng thoi duoc xac
dinh 1a biéu twong cua thanh tyu phat trién
bén vitng va su lanh dao trén toan cau.

Hé théng ching nhan nay &p dung cho tat
ca céac loai cong trinh va tat ca cac giai
doan xay dung.

Co6 hiéu luc tor nam 2016, thoa thuan nay
da dat ra cac muc tiéu nham giam thiéu
mdi de doa cua bién doi khi hau trén toan
cau. Cac toa nha xanh & Hong Kong dong
vai trd quan trong trong viéc tiét kiém ning
lwong va giam khi thai carbon, dong thoi
dong gop vao muc tiéu toan cau do Thoa
thuan Paris dat ra.

Hudng dan ban hanh cac bién phap hop ly
hoa dé thiic day thiét ké tda nha bén viing,
bao gom cac yéu cau vé dién tich cay xanh,
khoang cach gitra cac toa nha va khoang
Iui cua céng trinh
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4. Céc cdng nghé méi 4p dung cho toa nha xanh théng minh

Mot loat cac cong nghé xay dung thong minh da 1am thay doi cach
thie xay dung va van hanh céc toa nha. Nhiing tién bo cong nghé do sé tiép
tuc dinh hinh viéc quan 1y toa nha trong twong lai bang cach thiic day hon
nita hiéu qua hoat dong va tinh bén viing.

Bang 3. Nhirng cong nghé méi ap dung cho toa nha xanh théng minh

Vat liéu cach nhiét
aerogel

Vit liéu Graphene

Vit liéu ty phuc hoi

Vit liéu tong hop co
tinh nang cam bién

Gach lip ghép khéng

xay théng minh

Cong nghé chudi khéi
(Blockchain)

Vit ligu xay dwng tién tién

Vit liéu cach nhiét aerogel sir dung ciu trdc aerogel nano xdp
Ky nudc dé tao ra vat liéu cach nhiét twong siéu mong. N6 ciing
c6 thé dugc dung dé san xuat cac san pham goc silica — vat liéu
cot 16i cho cira s6 siéu cach nhiét duoc lap dat cho cac tda nha

Graphene ¢ dang tim gdm cac nguyén tir carbon don lién két
vé6i nhau theo hinh t6 ong. Pay duoc coi 1a mot loai vat liéu ky
diéu vi c6 do bén cao hon thép 200 lan va nhe hon thép 6 1an,
ddng thoi c6 thé phan hay sinh hoc. Graphene c6 thé duogc két
hop trong san xuat bé tong dé tao ra vat lieu composite c6
cuong do 16n hon 2 1an va kha niang chéng thim gap 4 lan so
Véi bé tong thong thuong.

Vit liéu tu phuc hdi 12 loai vat liéu tong hop cé thé tu phuc hoi
cac hu hong ma khdng can sy can thiép cia con ngudi. Sir dung
vat liéu ty phuc hoi gitp giam chi phi stra chita va ting cuong
tinh an toan cho tda nha. Tiém ning két hop kha ning tu phuc
hoi vao bé tong, thép va kinh ngdy cang ting.

Vit liéu composite duoc tao ra bang cach két hop tir hai loai vat
liéu tré 1én dé tao thanh mot loai vat liéu dic biét véi nhitng
tinh nang mai khéc biét so vai cac thanh phan ban dau. Khi két
hop cac vat liéu lai v6i nhau, cling c6 thé thém mot thanh phan
cam bién dé theo ddi va béo céo vé bat ky thay d6i nao trong
vt liéu, chang han nhw (ng suét va bién dang, hodc méi truong
xung quanh. Nhu ciu ngay cang tang ddi véi viéc giam st tinh
trang két cAu trong cac toa nha gan day da thuc dy cac nghién
ctru vé vat lidu tong hop c6 tinh ning cam bién.

Gach lip ghép khong xay thdng minh c6 kha ning kiém soat
nang luong nhiét. Vi thiét ké md-dun, loai gach nay dé& dang
ghép ndi véi nhau va tao khoang trong dé lip dat duong dién va
duong éng nudc cho tda nha.
Quan ly va van hanh cong trinh

Cong nghé chudi khi 1a mot danh sach ngay cang ting cac ban
ghi dit liéu, duoc goi la cac khdi, duoc lién két va bao mat bang
méa khoa. Blockchain co thé két ndi cac thiét bi tao dit liéu bén
trong cac tda nha dé nang cao hiéu qua hoat dong cua toa nha.
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Thang may ngang

V0i hoa sen tuan hoan

Bui thong minh

Cong nghé pin tién
tién

Pin mat troi
Perovskite (PSC)

Kim loai dan hoi nhiét

Cong nghé ap dién

Thang may ngang c6 nhiéu wu diém so véi thang may doc.
Thang may doc c6 thé chiém maot dién tich san dang ké cua toa
nha. Vi thang may ngang c6 thé van chuyén nhiéu ngudi hon
trong mét truc duy nhit nén céc tda nha can it truc thang may
hon va dién tich san cho truc thang may sé nhé hon. Do do6, st
dung thang may ngang c6 thé lam ting dién tich san sir dung
cua toa nha, tir d6 lam tang gia tri thwong mai cua toa nha.

Hé théng voi sen tuan hoan loc nudc di qua sir dung va cho
phép tai stir dung nuéc ngay lap tic. Clng véi céc thiét bi xu ly
nudce tién tién, hé thong nay cé thé duoc st dung dé tao diéu
Kién tai su dung nudc xam va quan 1y nude théng minh trong
cac toa nha.

Bui thdng minh 1a mot hé théng cac cam bién co dién (MEMS)
¢6 kich thuéc cyc nho nhu hat bui, c6 thé phat hién cac kich
thich bén ngoai nhu anh sang, nhiét d, chuyén dong, &m thanh,
hoa chét, tir trudng, 4p suit, rung chan... theo thoi gian thuec.
Bui thdng minh c6 thé dong vai tro nhu cac cam bién trong toa
nha dé tao diéu kién thuan lgi cho hoat dong cuaa cac chirc ning
tda nha théng minh. Bui théng minh ciing ¢6 thé phét hién ung
suat két cdu cua cac toa nha va dua ra canh bao néu can thiét

Tiét kiém ning lrong

Thoi gian gan day da xuét hién nhiing thanh tyu dot pha méi
trong céng nghé pin, vi du nhu pin nano vang. Loai pin nay co
thé duoc sac lai 200.000 lan trong 3 thang ma khong bi suy
giam hiéu suat — dung luong vuot troi dang ké so véi pin hién
nay. Cong nghé pin tién tién co thé duoc két hop véi hé théng
luwu trit nang lugng cua tda nha dé cai thién hiéu qua nang luong
va do tin cay.

Perovskite c6 trién vong 16n tr thanh vat liéu cét 18i cho pin
mat troi. Vat liéu nay c6 gia ré va kha nang hap thu anh sang
mit troi t6t hon so véi silicon. Perovskite gidp giam chi phi san
Xuat pin mat troi va cho phép 4p dung nhiéu giai phap ning
lwong mit troi voi gia ré trong cac tda nha, bao gdbm pin mat
troi 4p mai va pin mat troi thang dang.

Kim loai dan hoi nhiét dong vai tro 1a chat lam mat thé rin
(solid coolant) thay thé chat 1am mét dang long thong thuong
trong may diéu hoa khéng khi. Didu nay dan dén hiéu qua nang
lurong cao hon va giam phat thai carbon.

Vit lidu 4ap dién c6 thé tao ra dién tir tng suat rung dong hoac
co hoc. Vi dy, néu mat duong sir dung vt liéu ap dién thi né co
thé tao ra dién tir sw chuyén dong cua xe cd trén duong. Trong
cac toa nha, san nha duoc trang bi vat lidu ap dién cé thé tao ra
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dién tur hoat dong di lai cua con nguoi trén san nha.
Cong nghé sac khdng Cong nghé sac khong day sir dung cac co ché cam g don gian
day dé truyén niang luong gitta nguon dién va pin dit trong thiét bj.
Dién duogc truyén di nho su thay doi cuong do tir truong giira
hai cudn day. Piéu nay cho phép linh hoat hon trong viéc quan
Iy va van hanh toa nha dong thoi ting cudng su tién loi cho
ngudi ding. Vi dy, n6 cé thé duoc ding dé sac xe dién (EV).

CHUONG 11

CAC KY THUAT CO BAN AP DUNG CHO TOA NHA XANH
THONG MINH

1. Internet van vat két ndi (1oT)

Trong linh vyc toa nha xanh thong minh, 10T giup cho noi ¢, noi lam
viéc, khu vuc cdng cong va trung tm mua sam tro nén théng minh hon. IoT
la mang ludi cac cam bién, thiét bi, may moc va chwong trinh phan mém
hoat dong cung nhau dé cho phép chia sé dir liéu va ty dong hoa cac hoat
dong theo muc tiéu cia ngudi van hanh tda nha. Tat ca cac thiét bi va nén
tang duoc két ndi vai truc Internet theo giao thic huéng dir liéu (IP) dé cung
cap sy danh gia toan dién vé hiéu suat cua toa nha thong qua viéc tich hop
cac dir liéu - thé hién dudi dang biéu db hoac bao cdo dua trén dir liéu. Viec
phan tich di liéu c6 thé két hop cong nghé Tri tué nhan tao (Al) va Hoc may
(ML) dé gilp toa nha ty tim phat hién 15i va nang cao hiéu qua van hanh.

Cac nén tang nay cung cap thong tin dy doan vé cac thong sé van
hanh cua toa nha hoac thiét bi, vi du nhu nhiét do cao hon hay thap hon gia
tri thoa thuan muc dich vu hoac ty 1€ tiéu thu nang lugng cao hon pham vi
hoat dong muc tiéu. Str dung c4c thuat todn phan tich dé nhan dinh nhiing gi
dang x4y ra trong toa nha va sau d6 thuc hién cac diéu chinh phi hop 14 tién
bo quan trong nhat khi sir dung 10T va cdng nghé toa nha thong minh. Diéu
nay cho phép giai quyét nhanh chong cac van dé va cé thé thuc hién cac giai
phap phong ngira dé giai quyét cac van dé trude khi ching phat sinh. Viéc
a4p dung cac giao thic mo hoic kién tric tiéu chuan mé 1a chia khoa cho
viéc ung dung loT va cac cong nghé toa nha théng minh.

Cac hé théng cong nghé caa toa nha théng minh mang lai nhiéu loi
ich, tuy nhién néu ching khong thé tuong tac hoic giao tiép véi nhau, thi
viéc sir dung chiing s& bi han ché. Viéc phat trién cua c4c tiéu chuan ma cho
phép cé4c hé thong cua tda nha giao tiép voi nhau bang mot ngén ngit giao
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thire chung, chuan hoéa va giai thich cach céc thiét bi va hé thdng twong tac
véi nhau. Mot vi du vé giao thuc mo 14 giao thac BACnet (Building
Automation and Control networks) ma ngudn mé caa Hiép hoi ki su Nhiét,
Pién lanh va Piéu hoa khdng khi Hoa Ky (ASHRAE). Mét trong nhitng loi
ich chinh cua kién trac tiéu chuan mé 1a kha nang tich hop dé& dang cac thiét
bi va hé thdng 10T méi (véi diéu kién chdng giao tiép bang ngbn ngit giao
thirc md) ma khéng can phai co cac hé théng riéng biét dé quan ly ting thiét
bi méi. Cac giao thic mé gilp nang cao hiéu qua, dic biét néu duoc trién
khai trén mot nhom toa nha.

Hinh 1. IoT la “xwong sdng” ciia tda nha xanh théng minh

loT

REIDOS Kiém sodt moi trurong
an ninh an toan chay

[/
AR
4 I
I
=PI T A

o imm ma

T T T

Figure 2 — 10T as a ‘backbone’ to smart green buildings

Viéc tng dung 10T trong tda nha cho phép ty dong hoa viéc ra quyét
dinh, nang cao hiéu qua va giam chi phi van hanh. loT gilp cai thién két qua
va muc tiéu cu thé d6i vai hiéu suét cua tdoa nha, ngudi van hanh va ngudi sir
dung. Muc tiéu cudi ciing caa chu sé hiru toa nha 1a cai thién trai nghiém va
quy trinh cua nguoi dung, tang hi¢u qua van hanh cua toa nha va giam muc
tiéu thy nang luong, tir d6 t6i wu hoa hiéu qua tai chinh cua toa nha. Tuy
nhién, dé nhiéu ung dung hoat dong duoc, can phai c6 cac diém cam bién tai
chd véi phan ving thich hop caa hé théng co khi. Do d6, viéc tng dung loT
trong céc tdoa nha méi s& dé dang hon so voéi Viéc cai tao.

Mot khia canh quan trong khac cua viéc ing dung cong nghé IoT la
su tham gia cua tat ca cac bén lién quan — tir cAc nha tu van, nha thiét ke,
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chu s¢ hiru, nguoi quan ly toa nha, chuyén gia cong nghé théng tin (IT) va
tham chi ca nguoi thué nha. Su tham gia ctua cac bén lién quan la chia khoa
dé thiét ké tich hop cac hé théng va hoat dong hiéu qua. Viéc hé théng loT
cho tda nha can dam bao cac tiéu chi vé thiét ké ma, an ninh an toan, thich
rng va c6 thé md rong, nham dap tng nhiéu muc tiéu cua cac bén lién quan
va muc tiéu hiéu suit tda nha khac nhau. Ba khia canh quan trong can duoc
xem xét khi thiét ké c4c tda nha théng minh hon va hiéu qua hon vé mat
hoat dong la:

(1) Tich hop cong nghé va kha ning twong tac: ap dung céch tiép can
toan dién dé tich hop cac hé thong tao nén mang 16i. Cac thiét bi va hé théng
khac nhau phai linh hoat dé mé rong trong twong lai khi cac cong nghé méi
xuat hién va khi nhu cau cia t6 chirc thay d6i. Ching phai c6 kha ning mé
rong, thich tmg va co thé tich hop vai cac hé thdng hién co.

(2) Phan tich dir liéu toa nha théng minh: trong khi cac hé thong tién
tién co thé tong hop, loc va dich mot lwong lon dit liéu dé cung cap thong tin
chi tiét c6 thé hanh dong, thi ngudi van hanh va ngudi dung ciing can dugc
dao tao dé phan tich va hiéu dir liéu co lién quan dé dua ra quyét dinh théng
minh hon.

(3) An ninh mang va quyén riéng tu dir liéu: két néi va thu thap di
lidu tang 1én cd thé dan dén rd ri va xam pham di liéu. Céc to chic nén sir
dung nén tang tda nha théng minh két hop an ninh mang. Viéc thiét lap
chinh sach thu thap, Iuu trir va stir dung dir liéu, cung véi cac chinh sach an
ninh mang khac, cling sé giup bao mat dir liéu caa cong ty.

2. Van dé an ninh mang va quyén riéng tw dir liéu tai Hong Kong

Céc toa nha thdng minh stir dung céng nghé 10T, tri tu¢ nhén tao (Al),
dir liéu Ion (BD) va céac cong nghé thong minh khac dé mé rong kha ning
cua chiing. Céc cdng nghé nay cho phép két ndi cac hé théng toa nha khac
nhau va tao co héi cho thu thap va chia sé dit liéu. Tuy nhién, lién quan dén
kha nang két néi va thu thap dir liéu tang 1én 14 16 hong doi véi ro ri dir lidu,
xam pham dit liéu, an ninh mang hoic cac thach thic vé quyén riéng tu. Do
d6, diéu quan trong 1a phai luu y dén quyén riéng tu va an ninh mang.

Céc toa nha théng minh c6 thé bao vé dir liéu thdng qua mot s6 bién
phap bao mat. Vi dy, mang c6 thé duoc bao mat théng qua ap dung tuong
ltra va thuc hién danh gia rai ro. Hiéu cac phuong phap ma tin tac c6 thé sur
dung va phat trién bao mat tir dudi 18n c6 thé cai thién sitc manh cua céc hé
théng toa nha. Viéc phat trién cac chinh sach rd rang vé dir liéu, vé khia
canh thu thap, luu trit va st dung dir li¢u, cho phép nguoi quan ly toa nha
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truyén dat mot cach minh bach cac loai dir liéu dang dugc thu thap. Cudi
cuing, mac du khdng cé hé thdng ndo c6 thé duoc bao mat tuyét déi, céc toa
nha thong minh nén hudng téi viéc trién khai cac nén tang tich hop céc
chinh sach an ninh mang va quyén riéng tu dit liéu va dam bao ching phu
hop véi phap luat va cac quy dinh cd lién quan.

Tai Hong Kong, viéc bao vé dit liéu va quyén riéng tu dugc quan ly
theo Luat vé Dix liéu Ca nhan (PDPO). Vé co ban, Luat nay trao cho chu thé
dir liu & Hong Kéng quyén duoc thdng béo vé dir liéu ca nhan nao dang
dugc thu thap, cach dit liéu dugc st dung, quyén phan ddi viéc thu thap di
liéu c& nhan va quyeén truy cap dit liéu caa riéng ho. Tuy nhién, khi cong
nghé tiép tuc dugc cai thién, thanh phd dang tiép tuc xem xét ting cuong
nang luc an ninh mang lién quan dén cac rai ro an ninh méi va thic day
nhan thirc vé an ninh mang trong cong dong.

Trong nhiing nam gan ddy, tinh hinh an ninh mang toan cau c6 nhiéu
thay doi, cac cach thic lay cap va xam pham dir liéu ngay cang da dang.
Hién tai, Hong Kéng phai trai qua hang nghin su ¢6 an ninh mang mdi nam.
Cac cudc tan céng mang chu yéu nham vao céc doanh nghiép bao gom tung
ma doc ransomware, khai thac tién 40, va xam pham hé thong thu dién to.
Mic du tan suat thiét hai do cac cudc tin cong mang ngay cang ting, nhung
nhiéu doanh nghiép chi xem xét lai bién phap bao vé an ninh ciia minh thay
vi tién hanh cac bién phap phong ngtra tiép theo. Cuc Cong nghé va Dbi méi
séng tao Hong Koéng cho rang hau hét cac cugc tan céng mang nham vao céc
hé théng c6 16 hong bao mat hoic nguoi dung khong da canh giac, véi muc
tiéu chinh 1a loi nhuan. Bé hd trog mot thanh phé ngay cang théng minh va
s6 hoa, thong tin va an ninh mang 1a nhiing van dé can dugc coi trong, va
cac doanh nghiép dia phuong, chinh quyén va nguoi dan can lién tuc cai
thién va xem xét cac giao thirc bao mat caa minh.

Duéi day 1a mot s6 t6 chic ¢d thé hd tro viéc ting cudng cac chinh
s&ch an ninh mang va bao vé quyén riéng tu:

- Nam 2016, Chinh quyén Hong Kéng khoi xudéng Chuong trinh
Phiéu qua tang Cong nghé (TVP) dé khuyén khich cac doanh nghiép dia
phuong sir dung céng nghé phu hop va tang cuong cac bién phap an ninh
mang chdng lai cac hiém hoa an ninh mang. TVP di hd tro hon 150 don Vi
dang ky lién quan dén viéc nang cap hé thong thdng tin va an ninh mang.

- CO thé lién hé voi Doi ung ciu khan cdp may tinh Hong Kéng
(HKCERT) dé bao céo su ¢ an ninh mang va may tinh va dé nghi tu van.
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HKCERT ciing t6 chirc nhiéu cudc hoi thao va hoat dong quang ba vé céc
cha dé lién quan dén an ninh mang.

- Vian phong Giam doc Coéng nghé théng tin caa Chinh quyén
(OGCIO) c6 Cdng théng tin an ninh mang cung cip cac huéng dan va thong
tin vé& cac cong cu an ninh mang. OGCIO ciing t6 chirc cac su kién va hoi
thao vé& an ninh cdng nghé thdng tin dé nang cao nhan thic caa céng ching
vé an ninh mang

3. C4c nguyén tic thiét ké co ban caa tda nha xanh théng minh

Mai toa nha co céc thiét ké khac nhau tiy thude diéu kién mat bang
xay dung thuc té va yéu cau cua khach hang. Viéc dua céc cong nghé moi
vao thiét ké kién tric, két cau va céac dich vy xay dung gilp tao ra mot toa
nha xanh théng minh. Tuy nhién, mét toa nha xanh théng minh khéng nén
chi dua trén cong nghé¢, thay vao do, n6 phai dugc xac dinh boi nhiing loi
ich thong minh va xanh ma toa nha dat duoc thdng qua ca cac giai phap thiét
ké thu dong va cha dong.

Moi truong va cdng nghé dang thay d6i nhanh chdng, chu so hitu toa
nha, kién tric su, k¥ su nén thiét ké cac tdoa nha c6 kha ning dap ung va
thich ang véi nhiing thay d6i ciia méi truong ciing nhu nhing thay doi trong
viéc sir dung va van hanh trong sudt vong doi cua toa nha.

Thiét ké co thé cai thién hoac can tro hiéu suit, tudi tho, sir dung va
quan ly sau st dung cua tda nha. Viéc két hop cac khai niém nhu kinh té
tuan hoan, kha niang phuc hdi, hiéu qua niang lwong va khdng phat thai
carbon (zero carbon) vao thiét ké tda nha cé thé gip kéo dai tudi tho phu
hop voi muc dich cta ching. Thiét ké thich ung c6 thé mang lai hiéu suat
kinh té tang 1én thdng qua viéc giam chi phi van hanh va bao tri ciing nhu
cai thién tac dong dén stc khoe va moi trudng nhu chat luong khong khi tét
hon. M6t s6 nguyén tic co ban va cha dé thiét ké chinh c6 thé duoc xem xét
nhu sau:

- Kha nang phuc héi trieée nhimg bién d@oi khi hau

Bién doi khi hau 1a mot van dé rat thuc té va phic tap ddi voi ca cac
tda nha xay dung méi va hién hitu & Hong Kéng. Céc su kién mua 16n, muc
nuéc bién dang cao, 1 lut do siéu bdo ¢ Hong Kéng xay ra thuong xuyén
hon va kha ning thich tng véi nhiing thay d6i nay trong méi trudng la diéu
tat yéu trong thiét ké cac tda nha. Céc chién luoc quan Iy nudc mat co thé
dugc trién khai sém trong giai doan thiét ké va quy hoach dia diém, chang
han nhu ting kha ning thoat nudc mua dé tranh tich tu dong nuéc chay tran
tai dia diém xay dung, cung cip noi luu trir nudc tam thoi dé giam &p luc
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Ién hé thdng thoat nudce, tang dién tich cay xanh va cung cp cac bé mat lat
tham nudc va lap dat caa/cong b dinh 1am rao chan 1d dé ngan nudc tran
vao dia diém xay dung.

Hé thdng giam sat va canh bao khi hau co thé giam thiéu rai ro thiét
hai cho két cAu tda nha, tai san caa chu so hitu (vi du: xe c4 nhan duoc cét
giir trong bai b xe ngam), cd thé ctu mang ngudi bing cach so tan nguoi
trong tda nha trong cac truong hop khan cap. Ngudn dién du phong khéng bi
gian doan ciing c6 thé dam bao cho cac hé théng quan trong cua toa nha van
hoat dong trong cac béi canh khic nghiét.

Céc tinh nang thiét ké khac, chang han nhu cung cap bong ram & cac
khu vuc ngoai troi, cai thién kha ning két ndi (vi du: théng qua cau cho
nguoi di b, duong ham, v.v.) gitra cac tda nha va hé thdng giao théng cong
cong sé tao diéu kién thuan loi cho viéc di chuyén caa nguoi dan va gidp
duy tri cac hoat dong kinh té trong thoi tiét bat loi.

- Thiét ké cho phép si dung thich ng va linh hoat

Tudi tho trung binh caa mot tda nha cao tang dién hinh & Hong Kong
c6 thé vuot qua 50 dén 60 nim trong khi ddi véi mot toa nha xanh théng
minh, tudi tho tham chi con dai hon nita. Trong sudt vong doi cua tda nha,
viéc str dung khong gian co thé thay doi va diéu quan trong 1a mot tda nha
xanh théng minh c6 kha ning thich (ng va chuyén doi theo nhiing thay doi
dé bao ton cau tric va kéo dai tudi tho cua né.

Mot s6 giai phap nhu 1ip ghép theo mo dun va sir dung tudng noi that
di dong cd thé tao ra sy linh hoat hon va nang cao hiéu qua st dung tai
nguyén cho céc toa nha dan dung va thuong mai. Cac giai phap do con hd
tro viéc sir dung hiéu qua va nang cao hiéu suat hoat dong cua toa nha trong
sudt vong doi cia nd, nhu tai st dung mot toa nha thwong mai thanh nha ,
str dung tinh md-dun dé thu nho dién tich phong &, phong 1am viéc, hoic hd
tro chirc nang chia sé va st dung chung khong gian.

Viéc bo tri hop ly cac ta thiét bi va hop dong ho do luong trong cin
phong c6 thé giam thiéu sy dich chuyén vi tri trong tuong lai khi c6 su thay
d6i vé bd cuc can phong hoic thay d6i ngudi thué. Tinh linh hoat trong céc
dich vu xay dung va hé thdng 10T c6 thé cai thién dang ké hoat dong cua toa
nha trong nhiéu nam.

Viéc phan ving va kiém soét thich hop hé théng chiéu sang/diéu hoa
khodng khi ciing rat quan trong dé tao diéu kién thuan loi cho nhu cau van
hanh, trong khi céc hé thdng phan phéi ngang dugc dau day san trén tran
hoic dudi san va khong gian danh riéng cho hoat dong bao tri c6 thé dap
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tng nhu cau dich chuyén céc thiét bi tién ich trong tda nha trong twong lai,
cai thién hiéu qua caa toa nha ma khong gay gian doan I6n cho nguoi thué
va nhitng nguoi su dung khac.

- San sang cho viéc mé réng

Cac toa nha co thé can ma rong trong twong lai do nhu cau ngay cang
tang cua nguol St dung va nguoi van hanh. Do d6, cac toa nha nén dugc
thiét ké vai cong suat phong may du phong dé co thé lap dit thém hé thong
vién thdng, cap quang va dich vu toa nha. Thiét ké thich ung va linh hoat
nay s& ma ra cac co hoi lap dit thém trong tuwong lai trong sudt vong doi cua
toa nha.

- Vai tro cuia c&c toa nha hién hiru trong viée thic day phét trién
théng minh va bén viing

S6 liéu tir béo cdo Ké hoach hanh dong vi khi hau 2030+ caa Hong
Kong cho thay 70% luong khi thai carbon & Hong Kéng c6 ngudn goc tir
dién, trong sé d6 90% tir viéc tiéu thu dién cua cac tda nha, riéng khu vuc
thuong mai va nha & chiém tong cong 92% (thuong mai 65% va nha ¢ 27%)
lwogng tiéu thu dién & Hong Kong. Véi hon 42.000 toa nha hién hitu, Hong
Kong c6 tiém ning dang ké dé cai thién hiéu qua ning lugng va ting cudng
cac hoat dong quan 1y moi trudng, diéu nay s& dong gop rat 16n vao muc
tiéu chung cua thanh phé trong viéc giam phat thai carbon.

Mic dU khdng phai tit ca cac toa nha déu co thé trién khai nang cap
hé théng cua minh do nhiing diéu kién khac nhau vé kinh phi, dia diém va
khong gian, thiét ké tda nha, v.v., cac bén lién quan chinh trong nganh xay
dung (vi du: chi so hitu, don vi bao tri, nguoi thué nha, v.v.) cé thé gop
phan vao Viéc tao ra mot moi truong xay dung bén viing thong qua cac hoat
d6ng van hanh thong minh duoc hd tro boi cac chién luge khac nhau dugc
néu trong Huéng dan nay.

Thong qua cac hoat dong nhu cai tao tdi uvu hoéa ning luong cho toa
nha, bao tri tong thé tda nha, thay d6i va bo sung, phuc héi, cai tao toa nha
V.V., c&c bén lién quan trong nganh xay dung c6 thé hiéu rd hon vé cac van
dé khac nhau lién quan dén hoat dong va xac dinh cac linh vuc can cai thién.
Nhin chung, c¢6 05 budc chinh dé cai tao t6i wu hoa toa nha nhu dudi day:

1) Lap ké hoach: thiét 1ap cac muc tiéu va muc dich chinh cua viéc
xay dung toa nha.
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2) Khao sat: Tién hanh kiém tra thuc dia dé danh gia hiéu suat cua toa
nha, tién hanh phan tich hiéu suat hoat dong co sé dé xac dinh tiém ning cai
tién.

3) Trién khai thuc hién: tién hanh cé4c bién phap cai tién hiéu suit cho
tda nha theo nhu mong mudn, theo dai, danh gia két qua va hiéu suét.

4) Ban giao: thiép 1ap cac quy trinh van hanh tiéu chuan dé hd trg qua
trinh chuyén giao nhanh chéng giira bén xay dung véi bén van hanh & bao
tri toa nha.

5) Giam sat, quan ly: Thuong xuyén gidm sat, quan ly dam bao cho
viéc duy tri va van hanh cac hé théng mot cach diing dan nham phat huy lau
dai cac két qua cai tién hiéu suat cua toa nha.

Céac chu s¢ hitu toa nha, bén van hanh, nguoi thué nha va nhiing
ngudi st dung nha khac dé dan dan cai tao c4c toa nha cii xudng cap hién co
& Hong Kong tré thanh céac toa nha bén viing. Dudi ddy 1a mot s6 vi du tai
dia phuong vé cach trién khai cac chién luoc va cong nghé thong minh dé
nang cao hiéu suit méi trudng cua cac tda nha hién hiru va moi truong xay
dung xung quanh:

- Ung dung dé xe thdng minh TW Smart Parking:

Vao nam 2018, Co quan téi thiét 6 thi Hong Kong da phat trién tng
dung dd xe thdng minh TW Smart Parking trén dién thoai di dong, mot nén
tang thu thap va chia sé thdng tin theo thai gian thuc tir cac hé thong quan ly
va kiém soat bai dd xe. Thong qua ung dung nay, ngudi ding c6 thé truy cap
thong tin theo thoi gian thyuc vé tinh trang d6 xe va phi dd xe tai 07 bai dd xe
trong quan Tsuen Wan.

Véi sy hd trg cua ban do google map va hé thong dinh vi toan cau
(GPS), ngudi dung c6 thé tim ra tuyén duong téi wu dén bai dd xe gan nhat
dé tiét kiém thoi gian tim chd dd xe con trong va st dung thoi gian d6 cho
nhiing trai nghiém khac, vi du nhu di mua sam. Diéu nay ciing gitp giam
duogc thoi gian cho doi va giam tac dong dén moi truong do giam duoc tinh
trang d xe trén duong pho.

- Dir &n nha ¢ eResidence "ngéi nha cho ngwoi méi bat dau™

Du 4n Ma Tau Wai Road con cé tén goi la Du an nha ¢ eResidence
do Co quan tai thiét d6 thi Hong Koéng thuc hién da duoc phé duyét tir nim
2018 dé thi diém thuc hién khai niém "ngdi nha cho ngudi méi bat dau”.

Du 4n nha & eResidence tng dung thiét ké wa sinh hoc (biophilic) va
bén viing, c6 tong dién tich pha xanh chiém 30%. Kinh dong thong minh,
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két hop voi kinh céch nhiét low-e hai 16p duoc sir dung cho cira s6 phong
khach va phong ngu. Cac tim pin mat troi dugc lap dat trén mai sanh va trén
mai cua toa nha.

Hé thong ty dong hoa tda nha dugc sir dung trong du an nay gitp cu
dan c6 thé theo ddi muc tiéu thu nang lugng, do 4m, ham lugng cac hop chét
hitu co dé bay hoi (VOC) trong cin ho ctia minh; va truy xuat théng tin thu
gom rac thai va quan ly toa nha cua cac can ho.

Du an nay tng dung hé thong thong tin cong trinh (BIM) dé nang cao
hiéu qua quan Iy du an trong giai doan thiét ké, thi cong ciing nhu dung cho
cong tac bao tri toa nha.

- Cdi tao nhiéu khu nha ¢ cong céng:

Trong nhitng nim qua, Cuc quan ly nha Hong Kong da thuc hién
nhiéu hang muc cai tao khac nhau do c&c khu nha & céng cong hién hiru dé
cac khu nha nay tro nén xanh hon, thong minh hon.

Niam 2012, Cyc quan ly nha & Hong Koéng da trién khai mot chuong
trinh kéo dai 3,5 nam dé thay thé céc thiét bi chiéu sang & khu vuc sir dung
chung cua tat ca cac khu nha ¢ cdng cong hién hitu bang chan luu dién tir dé
tiét kiém nang luong.

Vé mit thiét ké wa sinh hoc, Cuc quan ly nha Hong Kéng ciing da
hoan thanh cac du an xanh hoa cho cac khu nha ¢ cong cong hién hiru va
xay dung cac cong vién cha dé tai 22 khu nha ¢ cdng cong dé tang cuong su
cam nhan vé nét dic trung trong mdi khu nha & nay.

4. Tong quan vé cac chién lwgc xanh théng minh

Hong Kong dua ra 32 chién luoc xanh théng minh va khuyén nghi ap
dung cho viéc xay dung cac toa nha mai va cai tao cac toa nha hién hau.
Céc chién luge xanh théng minh ndi trén dugc phan thanh 6 nhém chua &,
bao gom: Thiét ké va van hanh toa nha; Stc khoe va hanh phuc; Hiéu qua
nang luong; Quan ly vat liéu va chat thai; Hiéu qua st dung nudc; Di
chuyén va giao thong.

4.1. Thiét ké va van hanh tda nha:

Chu dé nay tap trung vao cac cdng nghé xanh thdng minh cé thé ap
dung trong sudt vong doi cua toa nha (tur thiét ké, xay dung dén van hanh va
bao tri) dé nang cao hiéu suat cua tda nha va cho phép thiét ké tda nha thich
tng va linh hoat. Cac nha xay dung ngay cang ap dung nhiéu cdng nghé
trong giai doan thiét ké ban dau va xay dung dé cho phép truyén thong va
thong tin lién mach trong sudt cac giai doan khac caa vong doi tai san.
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Dudéi day 1a mot sé vi du vé chién lugc xanh théng minh cé thé &p
dung, tao diéu kién cho thiét ké linh hoat va nang cao hiéu qua van hanh cai
thién van hanh:

- M6 hinh thdng tin cng trinh (BIM)

BIM cho phép tao l1ap va chia sé cac md hinh ba chiéu (3D) va dit liéu
ctia toa nha dé cho phép tich hop lién mach trong subt vong doi cia tda nha.
BIM hd trg cho viéc dua ra cac quyét dinh hiéu qua hon vé mat chi phi va
tinh bén viing, cling nhu tao diéu kién cho cac hoat dong hiéu qua hon, nhat
la khi két hop vai hé thong quan ly toa nha (building management system -
BMS).

Hinh 2. Céc chién lwoc thiét ké, van hanh tda nha théng minh

bang di¢u khi€n hién thj ty 1&
str dung khong gian va cor hoi
131 tru hod khong gian dudi
dang bian d'6 nhiét

lau lach bé mit
ngodi d¢ loai bo cdc rhi
ro cho nguai lao dong
(phi hop cdc tod nha
thiip ting)

cOng ngh¢ robot trong
vin hanh toa nha

~f lau don cic khu
vire bén trong

hé thong chiéu sdng
niing dong va thong gié
ki€m sodt nhu ¢iu duoc
trang bj d€'tao ra khong
gian da chirc niing

gidim sdt toa nha theo thori
gian thye bing cong nghé
tao dang 3D cia doi thyc

Jcamera gidm sdt thong
minh

bing théng bdo tinh
niing nha v¢ sinh

cém bién gidm sdt
chuyén dong cla
con ngudi

giao i€ trwong gin

camera thong minh va cong
nghé hoc mdy dwoc sir dung
cho cdc dich vu an ninh

cong nghé nhin
dang khuén mit

Figure 4 — Building strategies on building design & operations
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- Ban sao ky thudt s¢ (Digital Twins)

Ban sao k¥ thuat s 1a mé hinh 4o cua cac tda nha, ¢ thé duoc phét
trién ngay tir trong giai doan thiét ké ban dau dé cung cap cho cac nha xay
dung cai nhin truc quan vé céc hé théng duoc tich hop bén trong tda nha.

Digital Twins cho phép nguoi van hanh toa nha gidm sat hiéu qua
theo thoi gian thuc cac hoat dong va cac hé thdng caa tda nha, bao gom ca
hiéu suat moi trudng caa tda nha, gidp tiét kiém chi phi trong dai han.

- Cong nghé két nai khdng day tam ngan (NFC)

NFC Ia mot cong nghé cho phép giao tiép khong tiép xlc giita cac
thiét bi trong pham vi ngan thdng qua cam Gng tir truong, thuong duoc sir
dung cho hoat dong quan 1y toa nha thong minh khi dang di chuyén. NFC c6
thé nang cao trai nghiém cuaa nguoi dung va hiéu qua hoat dong cua tda nha
nho tinh ning bao mat ting cudng va kiém soat truy cap, dong thoi giam
dugc nhu cau vé nhan lyc.

- Cong ngh¢é Robot trong van hanh toa nha

C6 thé str dung céng nghé Robot trong c4c tda nha (trung tdm thuong
mai, nha 6..) dé thuc hién mot s6 nhiém vu nhu don vé sinh, bao vé, cac dich
vu chim s6c khach hang. Robot c6 thé gitp nang cao hiéu qua van hanh cua
cac toa nha thong qua viéc giam nhu cau vé lao dong chan tay dé con nguoi
tap trung vao cac nhiém vu phic tap doi hoi nhiéu suy nghi hon.

- Hé thong quan Iy tién ich tich hop(IFM)

Hé thdng quan ly tién ich tich hop 12 "bd ndo" cua mot tda nha théng
minh, noi tat ca thong tin va dir liéu tir nhiéu céng nghé khac nhau duoc ap
dung trong toa nha duoc két hop, hién thi va quan 1y dé nang cao hiéu qua
van hanh cuaa tda nha. Hé thong nay thu thap di liéu theo cach cho phép
theo ddi va phan tich hiéu suat cua tda nha theo thoi gian thuc, gitp dua ra
cac quyét dinh tét hon vé van hanh va bao tri.

- Nha v¢ sinh thong minh

Str dung cac cam bién dé tao ra cac chic nang va kha nang phan tich
dir liéu cho phong vé sinh thong minh, nhu theo déi thoi gian thuc tinh trang
phong vé sinh, gidm sat murc ngudng amoniac va luong vat tu tiéu hao trong
phong vé sinh. Nhd @6, don vi van hanh tda nha tiét kiém duoc cac chi phi
nho giam sir dung lang phi vat tu tiéu hao cho phong vé sinh.

- Ung dung khdng gian théng minh
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Thong qua phan tich viéc sir dung khéng gian, cac khdng gian trong
tda nha co thé duoc quan ly theo cach thich mg va thong minh dé tao ra
khong gian da chic niang cho nhiing nguoi sir dung toa nha. Ung dung
khéng gian thdng minh cho van phong hoac khéng gian lam viéc chung cé
thé tao ra moi trudong 1am viéc linh hoat va canh tranh hon, do d6 khuyén
khich su hop tac va tuong tac tt hon.

- Hé théng camera giam sat théng minh

Hé théng camera gidm sat thdng minh phan tich di liéu thu duoc tir
cac camera théng minh va céc thiét bi an ninh khéc, sir dung Al hoiac May
hoc, dé kiém soat xam nhap, phat hién va canh bao su cb. Viéc kiém soét
xam nhap, phét hién va canh béo su c¢6 nhanh hon nho hé thong camera
giam sat thdng minh gilp nang cao tién ich cho nguoi &, gép phan quan
trong cho viéc dam bao su an toan va hanh phic cua ngudi sir dung toa nha.

4.2 Suc khoe va hgnh phuc:

Stc khoe va hanh phic 1a cha dé vé sir dung cac cong nghé thong
minh dé duy tri va nang cao chat luong méi truong trong tda nha va moi
truong xung quanh nd, gitp nang cao dang ké suc khoe va hanh phuc cho
nhitng ngudi sir dung toa nha. Sau ddy 1a vi du vé céc chién luoc xanh thdng
minh c6 thé duoc trién khai trong mot toa nha dé cai thién chat luong chiéu
sang, su thoai mai vé nhiét do va chat luong khdng khi trong nha.

- COng nghé ndng hrong mdt troi tién tién cho chiéu sang tw nhién

Cong nghé nang lwong mat troi tu dong dé cap dén nhiing tién bo
trong viéc tap trung niang luong mat troi (CSP), chang han nhu cong nghé
guong heliostats va ong nang lugng mat troi (solar tube), va hé thong che
nang tu dong gilp ting cudng téi da anh sang ty nhién trong cac tda nha.

Viéc sir dung cac cong nghé niang lugng mat trai co thé gidp tiét kiem
dugc tir 15% dén 40% lugng tiéu thu dién nhd giam st dung chiéu sang
nhan tao, dong thoi tac dong tich cuc dén suac khoe cua ngudi sir dung tda
nha véi su thoai mau duoc cai thién va giam moi mit - c4c tiy chon chiéu
sang duoc diéu khién tir xa.

- Chiéu sang nhan tgo théng minh

Chiéu sang thdng minh 1a kha ning kiém soat va tu dong hoa diéu
chinh cuong d6 sang cua dén thong qua viéc sir dung cong nghé 10T va cam
bién anh sang (ALS). Nguoi ding cd thé kiém soat ty chon cudng do chiéu
séng bang tng dung trén dién thoai thdng minh/thiét bi di dong.
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Viéc c4 nhan hoa so thich chiéu sang va thu thap thdng tin chi tiét
theo thoi gian thuc vé viéc st dung anh sang c6 thé nang cao sic khoe cua
nguoi st dung va hiéu qua hoat dong caa toa nha, dong thoi gidp tiét kiem
chi phi trong dai han tir viéc giam lang phi nang luong.

- Kiém soét nhiét g thong minh

Hé thong kiém soét nhiét do thong minh cho phép nguoi sir dung toa
nha c6 thé tiy chinh va diéu chinh ché do cai dat nhiét d6 méi truong tai
khong gian noi ho sir dung theo nhu cau va sé thich ca nhan bang thiét bi di
dong.

Hinh 3. C4c giai phap toa nha théng minh cham séc sirc khée nguwoi cwr ngu

Kinh dinh nhit theo d6i va

thu dnh sdng mit troi cd ngay
trén mdi nha

Cam bién theo doi diéu

Mang lréi cot den
thong minh ting khi
nang két ndi gitra cac

thap d¢ ning cao hi¢u qui
argirgpie L hoat dong.

Figure 5 — Building strategies on health & wellbeing
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Thong qua viéc ca nhan hoa va tu dong hoa cai dat nhiét do, su thoai
maéi ctia ngudi ding dugc nang cao. Co thé thu thap thong tin chi tiét theo
thoi gian thuc vé cai dat nhiét do dé téi wu hoa hiéu qua hoat dong, tao ra
nang luong va tiét kiém chi phi trong thoi gian dai.

- Thiét ké wa sinh hoc

Thiét ké ua sinh hoc cua céc tda nha tap trung vao viéc tao lap va két
hop khong gian xanh bén trong va bén ngoai tda nha (vi du: vuon thang
dang), sir dung cac cam bién dé cung cép théng tin, ting cudng cac mang
xanh trong khéng gian noi that dé nguoi sir dung tda nha cam nhan duoc sy
gan giii va gan két voi thién nhién.

Thiét ké ua sinh hoc mang lai nhiing loi ich truc tiép dbi véi stic khoe
thé chat va tinh than ciing nhu hanh phdc cta nguoi sir dung tda nha théng
qua viéc giam muc d6 cang thing, cai thién chirc ning nhan thic va hiéu
suat lam viéc. Thiét ké wa thién nhién ciing giup cai thién chat lugng khong
khi va thong gio.

- May loc khong khi théng minh

Cac thiét bi va cong nghé thong minh c6 thé duoc st dung dé cai
thién va giam sat chit luong khong khi trong nha (IAQ). C6 nhiéu loai may
loc khong khi co hiéu qua cao nhu may loc cong nghé song am, may loc
cong nghé 3G (loai bo bui hat min, vi khuan - virus, khi doc).

May loc khéng khi gitp cai thién chat lugng khong khi trong nha,
mang lai loi ich ddi véi sirc khoe va su thoai mai cua nguoi st dung tda nha.

- Cot den thong minh

Cot dén thong minh tich hop cac két ndi internet bang thong rong di
dong va cac cam bién dé thu thap va truyén di liéu. Cot dén thong minh c6
thé duoc lap dit trong moi truong xay dung xung quanh cac tda nha.

Théng qua viéc thu thap dit liéu theo thoi gian thuc, cam bién va phan
tich du doan, cot dén thong minh c6 thé gilp téi wu hoéa su can bang giita
murc str dung nang lugng, su thoai mai ciia nguoi dan va an toan cong cong.

- Hé thong tw dong hda nha théng minh

Trong nhitng ndm gan day, xu hudng st dung hé théng tu dong hoa
nha théng minh ngay cang tang trong khu vuc nha ¢, cho phép chu nha cé
thé theo ddi, gidm sat ngdi nha caa minh tir xa théng qua thiét bi di dong va
loT.
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Hé théng tu dong hoa nha thdng minh mang lai nhiéu tién ich cho
ngudi ding nho kha nang tu diéu chinh theo nhu cau cia nguoi dung. Viéc
thu thap thong tin chi tiét theo thai gian thuc c6 thé toi wu hoa hiéu qua hoat
dong va tiét kiém ning luong, tao ra khoan tiét kiém chi phi trong dai han.

4.3 Hiégu qud nang lwong

Chu d& Hiéu qua ning luong tap trung vao viéc ap dung cac cong
nghé thong minh dé dat dugc hiéu qua ning lugng cao hon trong mot tda
nha, do d6 c6 thé cai thién hiéu suit méi truong tong thé cua tda nha. Sau
day 1a cac vi du vé céc chién luoc xanh thdng minh cd thé duoc trién khai dé
cai thién hiéu suat nang luong tong thé cia mot tda nha.

Cac toa nha thuoc céac loai hinh bat dong san khac nhau ngay cang ap
dung cdng nghé quan 1y ning luong thong minh dé theo ddi hiéu suat ning
lwgng cua cac toa nha. Bidu nay co thé dugc sy hd tro cua cdng nghé Al va
ML dé dat duoc két qua téi wu.

- Hé théng phat hién va du dodn si ¢é tw dong (AFDD)

AFDD la mot quy trinh tu dong dung dé phét hién va du doan vé cac
hoat dong, céc thiét bi gap truc tric, suy giam hiéu suat. AFDD 1a phan b
sung cho Hé théng quan Iy tda nha BMS dé trién khai cac ky thuat bao tri du
doan.

AFDD c6 thé gilp tiét kiém chi phi niang luong bang cach xac dinh
cac hoat dong gap truc trac va kém hiéu qua; dam bao cho cac hoat dong va
thiét bi van hanh on dinh théng qua viéc thuc hién cac ky thuat bao tri du
doan.

- Cong nghé va kha nang tiwong thich ludéi dién thong minh

Luéi dién thong minh 12 mot khai niém vé ludi dién hién dai cho phép
truyén tai dién va thong tin tiéu thyu dién giira khach hang st dung dién va
nha cung cap dién. Chinh quyén Pac khu hanh chinh Hong Kéng da thuc
day trién khai ludi dién théng minh nham nang cao hiéu qua ning luong cho
cac toa nha.

Bang cach tich hop ning lugng tai tao, san xuit va luu trir ning luong
phan tan, c6 thé tao ra khoan tiét kiém chi phi dai han théng qua viéc quan
ly hiéu qua ngudn cung va nhu cau sir dung dién.

- Hé thong hueu trit ndng lwong ESS

ESS tao ra sy linh hoat trong van hanh dé quan Iy ngudn dién cho mot
toa nha théng minh va rong hon la cho ludi dién théng minh. Trong nhirng
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tda nha duoc trang bi ESS, viéc chuyén d6i ngudn dién gitp chua so hitu toa
nha giam duoc tién dién do chi sir dung dién trong thoi gian khong cao diém
véi mic gia thap hon trong khi van duy tri duoc su thoai méi va céc hoat
dong nhu binh thuong.

Hinh 4. Céc chién lwgc ning lrgng thong minh
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Figure 6 — Building strategies on energy performance

ESS thiic day hiéu qua ning luong va sir dung ning luong tai tao cling
nhu nang cao hiéu qua van hanh cia cac tda nha bang cach cho phép nguoi
ding cudi sir dung ning luong duogc luu trit trong cac tinh hudng méat dién.
Thong qua viéc bén lai dién 18n ludi, cha so hitu toa nha cé thé tich liy dugc
khoan tiét kiém chi phi trong thoi gian dai.
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Céc don vi van hanh toda nha ngay cang sir dung nhiéu thiét bi va hé
théng kiém soat hiéu qua ning luong hon dé cai thién hiéu suat niang luong
téng thé va tao ra khoan tiét kiém chi phi trong thoi gian dai.

- May lgnh va chdt 1am lgnh hiéu sudt cao

Cong nghé 1am lanh dang duoc cai tién vai viéc ap dung 10T - mot hé
théng dwa trén 10T cho phép phan tich dix liéu theo thai gian thuc, gidp cho
viéc danh gia tinh trang hoat dong cua hé théng may lanh, xac dinh cac van
dé truc tric va thuc day bao tri dy doan. Nhitng céng nghé 1am lanh tién tién
gan day hudng toi viéc giam méi chat 1am lanh hydrofluorocarbon (HFC) va
cac chat 1am lanh c6 tudi tho ngan trong khi quyén.

Hiéu suat lam lanh duoc cai thién cé thé gilp tiét kiém ning luong
cho hé théng diéu hoa khéng khi (HAVC), va viéc st dung cac chat lam
lanh tién tién cling gitip giam thiéu tac dong dén moi truong.

- Péng co va bé truyén dong hiéu sudt cao

Pong co khong choi than/chuyén mach dién tar sir dung cong tic ban
dan dé bat va tit stato vao thoi diém thich hop. Loai dong co nay ngay cang
duogc sir dung nhiéu do ty 18 cdng suat trén trong luong cao, téc do cao, diéu
khién dién tir va nhu cau bao tri thap.

Pong co EC c6 thé tao ra muc tiét kiém ning luong dang ké tir 20%
dén 40% cho cac toa nha méi va cii. Ciing véi Cac yéu cau bao tri toi thiéu,
diéu nay cd thé nang cao hiéu qua van hanh va tiét kiém chi phi cho toa nha.

- Cong nghé dién mat troi

Cong nghé dién mat troi tap trung vao viéc chuyén doi nang luong tir
anh sang mat troi thanh dién theo céch truc tiép thong qua cac tim quang
dien (PV), hoic gién tiép thong cong nghé nhiét mat troi hoi tu (CSP) hoic
két hop ca 2 céng nghé. Nhirng tién bo gan day bao gdm hé théng dién mit
troi tich hop toa nha (BIPV).

Viéc str dung cong nghé dién mat troi ¢ thé giam tac dong dén moi
truong nho giam duoc lugng khi thai doc hai do cong nghé dua trén nhién
liéu hda thach tao ra. Cong nghé dién mat troi doi hoi twong ddi it chi phi
bao tri, do d6 co thé tao ra khoan tiét kiém chi phi trong thoi gian dai.

- Tua-bin gio siéu nho

Tua-bin gio siéu nho la giai phap phat dién gio hiéu qua. Tua-bin gio
siéu nho c6 kich thude nhé chi bang mot nira va chi phi phat dién thap hon
SO V&i cac tua-bin gié nho théng thuong. Loai tua-bin gid siéu nho nay phu
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hop cho viéc cung cdp dién cho cé4c toa nha dan dung/thuong mai va duoc
tich hop ngay cang pho bién trong thiét ké kién tric caa cac tda nha.

Str dung c4c ngudn ning luong tai tao nhu ning luong gid gidp cai
thién hiéu suat moi truong tong thé cia mot toa nha, tiét kiém chi phi dong
thoi giam nhu cau sir dung nhién liéu hda thach.

4.4 Qudn ly vdt ligu va chadt thdi

Chu d& “Quan ly vat liéu va chat thai’ thac day viéc sir dung toi vu vat
liu xay dung ciling nhu cac hoat dong bén vitng va giam thiéu chat thai, tai
st dung va tai ché. Dudi day 1a cac vi du vé cac chién luoc xanh thong minh
c6 thé dugc 4p dung dé nang cao hiéu qua sir dung vat liéu xay dung va
quan ly chat thai.

Trén thi truong xay dung hién nay cac chung loai vat liéu xay dung
tién tién rat da dang va phong pht. Pay 1a co hdi dé cac nha xay dung lua
chon str dung cac loai vat liéu xay dung thong minh hon nham cai thién hiéu
suat mdi truong tong thé cho cac tda nha.

- Kinh théng minh

Kinh thdng minh 1a vat liéu xay dung sang tao cd thé tu dong thay doi
cac dic tinh cua kinh (vi du thay ddi mau) tuy theo diéu kién moi trudng
hoac nguoi ding cé thé diéu chinh dic tinh cua kinh theo y mudn.

Nho kha niang kiém soét ty dong cac dic tinh, kinh thong minh cé thé
nang cao hiéu qua hoat dong va suc khoe cua nguoi sir dung véi chat luong
chiéu sang trong nha duoc cai thién; kha ning giam hap thu nhiét vao trong
nha cua kinh ciling gitip cho viéc tiét kiém ning luong.

- Cong ngh¢é nano

Cong nghé nano duoc sur dung ¢ nhiéu dang khac nhau trong vat liéu
xay dung dé nang cao hiéu suat va hiéu qua cua toa nha, véi cac tng dung
pho bién cho vat lidu son phu, bé téng, kinh, vat liéu cach nhiét, v.v.

Cong nghé nano c6 thé gip hoat dong xay dung tré nén thong minh
hon va xanh hon, vi dy: dic tinh ty 1am sach va ty phuc héi. Piéu nay cai
thién hiéu suat méi truong cua toa nha, chat lwong moi trudng cho nguoi sir
dung va hiéu qua hoat dong do giam nhu cau bao tri.

- Hé thong thu gom réc thdi tu dong

Hé théng thu gom réc thai cho phép viéc thu gom, van chuyén, tai
ché, phan loai va dot rac thai phét sinh tir bén trong toa nha mot céch tu
dong.
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Hé théng thu gom rac thai ty dong cai thién hoat dong cua tda nha
nho cac quy trinh tuy dong, gilp giam tic dong méi truong lién quan dén
quan Iy rac thai truyén théng.

Hinh 5. Cac chién lwgc quan Iy vat liéu va chit thai
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Figure 7 — Building strategies on material & waste management

4.5 Swr dung nwoc hiéu qud
Cha dé “Sir dung nudc hidu qua” tap trung vao viéc st dung cong
nghé tién tién dé tang cudng cac hoat dong bao ton va tiét kiém nudc trong
tda nha. Céc cdng nghé nudc thong minh cé thé dugc &p dung cho nhiéu loai
bat dong san. Dudi day la cac vi du vé cac chién lugc xanh théng minh cé
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thé duoc trién khai dé cai thién hiéu suat sir dung nude tong thé cua cac toa
nha.

- Pong hé nwéc thong minh

Pong hd nude thong minh do ludng va giam sat luong nudce tiéu thy,
chat luong nudc va phat hién ro ri. Bong hd nuéc théng minh co thé truyén
dir liéu theo thoi gian thuc & cip toa nha va déi khi & cip khu phé vé sd
lwong va chat lwong sir dung nudc.

DPdng hd nude théng minh mang lai nhiéu loi ich, bao gém tiét kiém
nudc, phat hién nhanh cac van dé vé chat luong nudc, giam thiéu gian doan
cap nudc va giam chi phi van hanh.

- Thiét bj tiét kiém nuwéc va hé thong diéu khién

Thiét bi tiét kiém nudc va hé théng diéu khién tap trung vao céc giai
phap tiét kiém nudc gilp giam lugng nudc sir dung cho cac tién nghi va dich
vu toa nha, vi du nhu voi sen tiét kiém nudc, bon tieu cam bién chuyén
dong, bon cau xa kép, voi nudc luu lugng thap va nguon cap nudc duoc
dong bang cam bién chuyén dong hoac cam bién cta, v.v.

Str dung nuéc hiéu qua gidp cai thién hiéu suat moi trudng tong thé
cua toa nha nho giam st dung nang luong, diéu nay cling c6 thé tao ra khoan
tiét kiém chi phi dang ke.

- Tai su dung nuwoc xam va thu gom nuwdc mua

Tai sir dung nudc xam va thu gom nudc mua gilp giam tiéu thu nudc
sach. Nudc thu duoc c6 thé duoc tai st dung cho cac muc dich khong phai
an udng ma ding cho nha vé sinh, 1am mat méi trudng, tudi cdy, rira dudng
phd, V.v.

Tai s dyng nudc gilp giam nhu cau sir dung nudc sach va st dung
nang luong dé xur Iy nude va bom nudc, Ngoai ra, tai st dung nudc con co
tiém nang tiét kiém céc chi phi khac co lién quan.

- Hé thong tuwéi thdng minh

Hé thdng tudi thdng minh tu dong diéu chinh lich trinh va thoi gian
tudi phi hop véi quy mé cdng trinh canh quan, cai thién dang ké hiéu qua
st dung nudc tudi.

Viéc diéu chinh lich trinh va luong nudc tudi tu dong dua trén diéu
kién thuc té trén thuc dia s€ gidp giam tong luwong nudc su dung, gop phan
tiet kiém chi phi va nang cao hiéu qua hoat dong.
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Hinh 6. C4c giai phap quan ly nwéc thong minh
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Figure 8 — Building strategies on water performance

4.6 Di chuyén va giao

Chu dé “Di chuyén & Giao thong” dé cap dén viéc str dung cac cong
nghé tién tién dé hudng téi cac phuong thic di chuyén va giao thong xanh it
phét thai carbon, gilp giam thiéu tac dong dén khi hau. Sau day 1a cac vi du
vé cac chién lugc di chuyén thong minh cd thé dugc trién khai trong cac toa
nha va mdi trudng xay dung xung quanh dé thic day viéc sir dung khong

thong

gian va tai nguyén hiéu qua hon.
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Hinh 7. Céc giai phap giao thong & di chuyén théng minh
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Figure 9 — Building strategies on mobility & transportation

- Bdi do xe xanh thong minh

Bai @6 xe théng minh str dung cac tng dung va cong nghé dd xe tu
dong dé quan Iy hiéu qua chd dd xe trong tda nha, chang han nhu hé théng
dd xe tu dong, theo ddi tinh trang chd @6 xe theo thoi gian thuc, quan 1y chd
dd xe thong qua dién thoai thdng minh, &ng dung cdng nghé giao tiép tam
gan hoic nhan dang tan sé vo tuyén (RFID).
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Viéc ting cuong st dung xe dién (EV) va tng dung dién thoai théng
minh quan ly tinh trang chd dd xe c6 thé gidp giam tac dong dén méi truong
théng qua viéc giam thiéu viéc di chuyén bang 6 t&6 khéng can thiét ciing
nhu cai thién trai nghiém chung cia ngudi diing va hoat dong db xe. Cac hé
théng d6 xe theo chiéu ngang/doc gilp tdi wu héa viéc st dung khdng gian,
tir d6 o thé tiét kiém duoc chi phi.

- Gidi phap kiém sodt ra vao va diém dén thong minh

Giai phap kiém soét ra vao va diém dén thong minh huéng dén muc
tiéu tao ra trai nghiém ngudi dung lién mach tir cia trudc dén diém dén can
thiét trong toa nha thong qua viéc st dung loT, Al va cac cong nghé tién
tién khac, bao gom tinh niang du doan va tu dong goi thang may, va céac dich
vu di chuyén c4 nhan duoc hd trg bai cac tng dung dién thoai théng minh.

Ung dung Giai phap kiém soat ra vao va diém dén théng minh gidp
nang cao su thoai mai, tién loi va an ninh cho ngudi ding bang cach két ndi
ctra ra vao toa nha, thang may va hé thong lién lac noi bo (danh cho chu nha
va ngudi thué nha) thdng qua tng dung dién thoai théng minh, tiét kiém chi
phi dién théng qua ti uu hoa viéc sir dung thang may.

- Xe t hanh

Xe tu hanh la loai phuong tién giao thong cong cong kich thudc nho,
phuc vu nhu cau di chuyén tir diém nay dén diém khéc. Xe tu hanh thuong
c6 kich thudc phu hop cho viéc di chuyén cua ca nhan hoic mot nhém nho,
thuong ché khong qua mudi hanh khach trén mét xe.

Xe ty hanh 13 phuong tién van chuyén sach do khdng sir dung nhién
liu hoa thach. Puoc hd trg bai 10T va cam bién, xe ty hanh d3 chitng minh
1a phuong thirc van chuyén dang tin cy gilp giam nguy co x4y ra tai nan.

5. Céng nghé théng minh thic diy cac toa nha an toan hon, lanh
manh hon

Pai dich Covid d3 1am ndi bat tim quan trong cua viéc tao ra moi
truong lanh manh, dic biét 12 & nhitng dia diém cong cong va noi lam viéc.
Khi dai dich anh huéng dén sic khoe va hanh phic caa ngudi sir dung toa
nha, c4c toa nha s& phai diéu chinh dé duy tri méi truedng an toan. Dich bénh
bung phat tac d6ng dén mot sé bo phan nhat dinh cua tda nha, vi du nhu cac
bé mit thuong xuyén tiép xdc, sanh va khu vuc sir dung chung ciing nhu
cach moi ngudi sir dung khong gian chung va van hanh toa nha. Diéu nay
nhan manh nhu cau tap trung vao céc chién luoc hd tro cai thién méi truong
trong nha. Ca céc toa nha cii va méi déu co thé tan dung céng nghé, giam sat
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lién tuc, phan tich dit liéu va cac chién lugc khac dé giam thiéu rai ro va
thiic day cac toa nha an toan hon, lanh manh hon.

Duéi day 1a mot sé cong nghé khac nhau c6 thé dugc chu so hitu hoic
ngudi van hanh tda nha trién khai dé cai thién méi truong trong nha an toan
hon:

5.1 Védn hanh toa nha va trdi nghiém ngwoei dung khong tiép xuc

- B&i do xe

Bai dd xe cd thé str dung hé thong khdng tiép xdc nho céng nghé nhan
dang bién sd xe tu dong, cho phép camera doc bién s6 da dang ky. Nguoi
dung ciing c6 thé s dung tng dung dién thoai thong minh dé dang ky bién
s xe caa minh dé dugc phép ra vao. Hé thong sé& tinh toan thoi gian dd xe
trong bai dd xe va tu dong tinh phi cho nguoi ding. Cac hé thong nhu vay
loai bo hoan toan cac hinh thic tiép xuc vat ly.

- Cua

Cong tac ctra vé sinh khdng tiép xuc cho phép dong ma cira ma khong
can tiép xtc. Cong tic duoc Kich hoat khi c6 ngudi dua tay 1én cam bién. Hé
théng chuyén ddi séng héng ngoai gan thanh séng ba dé giam su c6 va dé
dang lap dat.

Ngoai ra, cong nghé gan day cho phép ngudi ding vao noi lam viéc
an toan bang tin hiéu Bluetooth trén dién thoai thong minh. Tinh ning nay
hoat dong thong qua ung dung dién thoai théng minh, xac thuc danh tinh
cua ngudi dung. Cong nghé nay loai bé nhu cau cham vao man hinh hoic
quet thé dé vao.

- Chiéu sang théng minh

Thong qua tng dung Bluetooth hoic Wi-Fi, hé thdng chiéu sang co
thé dugc két ndi hop diéu khién toa nha, cho phép ngudi dung diéu khién
dén chiéu sang bang dién thoai thdng minh, may tinh bang hoic cac thiét bi
khac. Ngoai viéc loai bo nhu cau st dung cong tic dén, hé thong chiéu sang
thong minh con cho phép diéu khién dén tir xa va tly chon muac do chiéu
séng theo s¢ thich nguoi dung.

- Robot

Robot c6 thé dugc sir dung dé 1am vé sinh tda nha. Chang c6 thé 1ap
ké hoach tuyén duong vé sinh va thuc hién tuan tra ty dong, diéu nay gidp
giam bét ganh ning cho ngudi lao cong va ngin ngura lay nhiém. Robot UV-
C 14 robot théng minh dugc thiét ké dé phong ngira virus trong nha. Ching
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duoc trang bi hé thong dén tia cyc tim (UV) dung dé khu tring va vi rat, vi
khuan.

- Piéu khién tir xa va cac dich vi ky thudt so

Thong qua két néi Mang riéng ao (VPN) an toan, nguoi van hanh toa
nha c6 thé truy cap, van hanh va giam sét tir xa cac hé thdng an toan phong
chay chira chay, an ninh va ty dong hoa tda nha dé giam su hién dién tai
chd.

- Thugt toan Al

Thong qua viéc sir dung hinh anh hong ngoai dé theo ddi nhiét do co
thé nhanh chéng va nhiéu l1an, nhitng nguoi ¢6 than nhiét cao cé thé duoc
xac dinh va bang cach di chiéu lich sir cham séc sic khoe, théng tin du lich
va kiéu thoi tiét, thuat toan Al cé kha ning du doan cac dot bung phét dich
bénh trude khi ching xay ra. Thuat toan Al ciing c6 thé duogc sir dung dé tao
diéu kién cho cbng viéc bao tri du doan cho toa nha bang cach xac dinh hé
théng/thiét bi can kiém tra dé dam bao ching hoat dong binh thuong va
tranh moi tic dong dén hiéu suat cua toa nha, didu nay ciing c6 thé anh
hudng dén sirc khoe va hanh phlic caa cu dan.

5.2 Dich vu tda nha va chdt lweng khong khi
- B6 loc khdng khi hiéu sudt cao HEPA

Bo loc khdng khi HEPA 1a bo loc co hoc dugc st dung trong may loc
khong khi. Bo loc nay gitr lai cac chat gay 6 nhiém khong khi bang cach day
khong khi di qua mot qua ludi loc min. B loc HEPA duoc thiét ké dé thu
giit hau hét céac hat trong khdng khi di qua n6 c6 kich thudc tir 0,3 micron
tré 18n. Bicu nay 1am cho bo loc HEPA rat hiéu qua trong viéc loai bo vi-rat
ra khoi luong khong khi di qua ludi loc. Nén str dung bo loc HEPA c6 xép
hang MERV 13 trg I&n hodc bd loc thi hiéu suit cao hon. Bo loc HEPA
cling 12 mot giai phap tét cho cac duy &n cai tao tda nha. Tuy nhién, can luu
rang bo loc c6 xép hang MERV cao hon s& lam ting tai cua hé thong
HVAC, do d6 xem xét chi tiét thiét ké hé théng truéc khi chuyén sang st
dung bo loc c6 xép hang cao hon. Bo loc HEPA can dugc 1am vé sinh va
Kiém tra thuong xuyén dé dam bao chling hoat dong binh thudng.

- May loc khong khi UV

May loc khong khi UV sir dung tia cuc tim song ngan (UV-C) dé loai
bd cac mam bénh trong khdng khi trong nha nhu nAm mdc, virus, vi khuan.
Khi khong khi duge ddy qua hé théng nay, dén UV s& khir tring tryuc tiép
khdng khi. May loc khong khi UV-C c6 thé duoc ban dudi dang thiét bi doc
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lap hodc duéi dang hé théng duoc lap dit vao céc thiét bi HVAC dan dung
hodc thuong mai hién co.

- Cam bién chdt lirong khéng khi trong nha (1AQ)

Cam bién 1AQ c6 thé duoc tich hop vao hé théng HVAC cua
tdoa nha dé thdng bao cho hé thdng néu can cai thién théng gid khi mac IAQ
khdng tét cho sicc khoe. Cam bién c6 thé do CO2, VOC, nhiét do, do am,
anh séng va tinh trang c6 ngudi ¢. Vi du, cam bién IAQ duoc lap cho nha vé
sinh dé do va theo dBi ndong do mui, chang han nhu amoniac, hydro sunfua,
V.V.

- Téi wu héa cai dat hé théng HVAC

C06 thé t6i wu hoa hoat dong cua cac hé théng BMS va HVAC dé cai
thién moi truong trong nha va an toan cho ngudi s dung toa nha. Cac bién
phap lién quan bao gom:

+ Bat thiét bi xtr ly khong khi sang ché do lay 100% khong khi ngoai
troi dé tang cuong thong gio cho cac khéng gian bang khdng khi ngoai troi;

+ Duy tri hé théng thdng gi6 chay ¢ téc do thip hon va tit chic ning
kiém soat nhu cau vao ban dém va ngay nghi;

+ Bat toc do théng gid sang tdc do cao hon it nhat 2 gio trude thoi
gian st dung tda nha va bat toc do théng gi6 thap hon it nhat 2 gid sau thoi
gian st dung toa nha;

+ Duy tri ché d6 cai dat do am >40%:
+ Duy tri thong gi6 nha vé sinh hoat dong 24/7; va

+ Thuc hién cac khuyén nghi cua Hiép hoi diéu hoa khéng khi chau
Au (REHVA) va Hiép hoi diéu hoa khdng khi Hoa Ky (ASHRAE) dé c6
moi trudng khdng khi trong nha an toan nhat.

- Thong gio co hoc ¢ cac khu vuc sir dung chung

Cac khu vuc sir dung chung nhu sanh cho thang may, hanh lang
chung c6 thé c6 han ché vé kha nang thong gié tu nhién. Do d6, can lap dat
hé théng thong gid co hoc dé duy tri moi truong trong nha mong muébn cho
cac khu vuc nay. Trong giai doan thiét ké hé thdng, can tinh toan luu luong
ngudi du kién ¢ cac khu vuc chung dé dy trii cdng suat cua hé thdng thdng
gid. Hé théng bng gid va céc thanh phan hé théng phai duoc dit & nhitng vi
tri dé tiép can dé bao tri va stra chita thudng xuyén. Hé thong ciing phai
duogc thiét ké theo cach tao diéu kién cho khdng khi ngoai troi pha lodng
thong qua hé théng théng gio.
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- Hé thong HVAC duwéi san

Phan phéi khi dudi san (UFAD) la mét giai phap thay thé cho hé
théng phan phéi khong khi trén cao truyén thong, sir dung hop cap khi dudi
san nang dé cung cap khéng khi da duoc xir Iy thdng qua céc bd khuéch tan
trén san. Uu diém cua hé théng dudi san bao gom chat luong khdng khi
dugc cai thién so véi hé thdng trén cao, khéng khi cung cap 4m hon dé moi
ngudi khéng cam thay kho chiu, hé théng phan phdi khéng khi cuc bo c6 thé
diéu chinh dé tao ra su thoai mai ddi véi ca nhan.

5.3 Vd@n chuyén theo chiéu dec
- Thang may

Thang may c6 thé c6 bang diéu khién khong cham dudi dang cac nit
ba chiéu dé nguoi ding khdng can cham vao. Hanh khach chi can dwa ngén
tay dén gan nut va doi nGt ¢6i mau. Ngoai ra, thang may c6 thé ¢ nit bam
khang khuan.

Nguoi dung ciing ¢ thé goi thang may tir bat ky vi tri nao trong toa
nha théng qua ung dung trén dién thoai thong minh. Ung dung hién thi
thang may dugc chi dinh cho nguoi dung, trang thai hién tai cua thang may
va phat canh béo khi thang may dang dén gan.

Cong nghé cam bién va cac thuat toan ciing c6 thé duoc sir dung dé
Kiém soat dam dong va han ché s6 ngudi trong thang may dé duy tri gidn
cach x& hoi. Thang may thuong ¢ mot thiét bi can tai, dugc sir dung dé
tranh mang tai trong cao hon muc thiét ké. Thiét bi can tai ndy nay thuong
duoc cai dat & mac 80%, tuy nhién, c6 thé giam xudng 20% dé giam s
nguoi Xuéng muac an toan.

- Thang cudn

May khir tring bang dén cuc tim (LED) c6 thé loai bo vi khuan khoi
tay vin caa thang cuén bang anh sang cuc tim cuong d6 manh. May khir
tring lién tuc khir triing cac tay vin trong qua trinh van hanh thang cuén, do
d6 bé mat dugc khir tring ngay trude khi hanh khach dat tay 1én. Céng nghé
nay lap dit dé dang va thuan tién, chi don gian 1a gdn may khu tring vao
thang cuén ma khong can thay doi thiét bi hién c6. Thang cudn ¢ nhiéu toa
nha thuong mai & Hong Kong da lap dat cac thiét bi nay, vi du nhu cac toa
nha Taikoo Place va Lee Gardens.

5.4 Hé théng cdp thodt nwéc
- Hé thong thodt nuéc thdi trong toa nha
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Can phai bao tri hé thdng thoat nudc thai va thoat nudc bdn cau cua
toa nha dé ngan ngtra 1ay lan dich bénh. Can duy tri by nudc trong hé thong
thoat nudc, nhat 1a khi toa nha chua cé nguoi ¢, dé ngan vi-rit xam nhap
qua duong 6ng. Viéc thudng xuyén xa nudc vao hé thong thoat nuéc thai sé
giup ngin khong cho cac bay nuéc hinh chir U bi kho.

Sau khi dich SARS bung phéat ¢ Hong Kong vao nam 2003, ngudi ta
d3 xac dinh duoc nguy co lay truyén lién quan dén bay nudc hinh chit U bi
16i. Bay nuéc hinh chit U c6 tac dung ngin khéng cho mui hdi va con tring
trong céng thoat nuwdc nha vé sinh xdm nhap vao trong nha. Cac sy ¢ nut,
v, hay bay nudc bi kho déu co thé dan dén su lay lan caa bénh tat. Ong
thong hoi can dugce dau ndi véi duong 6ng thoat nudc thai chinh cia nha vé
sinh dé dam bao cho nudc va chat thai chay thong sudt vi khong khi va khi
gas trong dudng dng thoat nudc thai nha vé sinh s& duoc dua ra moi trudng
ngoai troi qua 6ng thong hoi. Pa cd nhiing su ¢ trude day & Hong Kéng khi
6ng thong hoi bi ngat két néi voi duong 6ng thoat nude thai nha vé sinh dan
dén viéc lay truyén vi rit sang cac can ho 1an can. Ong thong hoi ciing can
duoc kiém tra va bao tri thuong xuyén, dac biét ddi véi cac toa nha cii ¢
Hong Kong, noi c6 xu hudng dé éng thong hoi 16 thién, khdng gidng nhu
cac ong thong hoi trong cac tda nha mai duoc dit trong twong. Rat Kinh
nghiém tir cac dot bung phét dich bénh trudc day, can tranh thay doi hé
théng thoat nudc/thoat nudc thai ma khong dugc cho phép trude va nén d6
nira lit nuéc vao mdi duong éng thoat nudc thai hang tuan dé ngin khong
cho bay nuéc bi kho.

- Hé thong ong déi thoat thai bon cau

Péi véi nha cao tang, ap luc dong chay xudng lén dugc tao ra khi
nuéc thai (nuéc va chat thai) chay tir cac tang cao xuéng cac tang thap bén
dudi, nhat 1a trong nhiing gio sir dung nude cao diém. Piéu nay tiém an phé
V& cac bay nuéc o cac tang thap hon. Hé thong 6ng doi thoat thai bon cau
chia hé thdng thoat thai bdn cau thanh mot nhém tang trén va mot nhém
tang dudi, gilp giam &p luc dong chay xudng cua nuéc thai. Mot sé nha
phat trién da st dung hé thong dng d6 thodt thai bon cau trong cac du an nha
cao tang vi chi phi ting thém khong dang ké so vai tong chi phi vong doi
cua du an.

- Bon tiéu khéng diing nwéc va bon cau cam bién

Bon tiéu khong dung nudc dé xa gilp tiét kiém nudc, it phai bao tri
hon va sach hon. Nudc trong bdn tiéu thong thuong tao méi truong am udt
cho vi khuan va vi rut phat trién, trong khi bon vé sinh khong dung nuéc
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dugc thiét ké dé ludn kho réo. Nha vé sinh ty dong co thé tiét kiém nudc,
dién va can it bao tri. Bon cau dieu khién bang cam bién chuyén dong ciing
lam giam su tiép xdc truc tiép vaoi bé mat, tao ra moi truong VE sinh hon.

- Voi nuoc ranh tay

Voi nuéc ranh tay st dung cam bién chuyén dong dé khong can cham
tay vao, do dé sach hon, it c6 kha ning bi nhiém vi khuan va vi rat. VOi
nudc ranh tay ciing gop phan tiét kiém nudc dang ké.

- May phat hién ro ri nuéc thdng minh

May phét hién ro ri nuéc thdng minh c6 thé phét hién ro ri nuéc, ngap
nuéc hoac tham chi d6 am cao bat thuong. Nhitng van dé nay thuong phat
sinh tir duong ong va hé théng thoat nude bi hu hong hoac su c¢b. Nén lap
dat nhiéu cam bién dé ¢am bao giam sét toan dién hé thong thoat nudc. Mot
s6 hé thdng thoat nudc tién tién co thé tat ngudn nudc khi phét hién muac
nudc & muc bao dong. Cac may phat hién rd ri nudc théng minh cé thé két
ndi v4i nén tang quan 1y toa nha dé thong bao ngay cho ngudi quan ly tda
nha van dé rd ri nudc dé tién hanh kiém tra va sira chira.

5.5 Vit ligu va sirc khoe
- Lép phi nano tu 1am sach

Lép pha nano ty 1am sach gitp cho cac bé mit tu 1am sach lién tuc.
Lép phi nay duoc ap dung cho cac bé mat tiép xuc & cac tién ich cong cong
c6 lwong ngudi sir dung, vi du nhu tay nam cta nha vé sinh, tay vin cau
thang, v.v. L&p pha nay hoat dong 24/7 bang cach lién tuc oxy hda cac chat
6 nhiém hitu co trén bé mat cac vat thé nho vao cac tinh thé nano khoang, st
dung nang luong tir anh sang kha kién. Lop phi nano 1 vat liéu an toan,
khong doc hai, khéng sir dung chat doc, kim loai nang hoac hda chat.

- Lép phui va phu gia khang khudn

Lép pha va phu gia khang khuan dugc phét trién dé ngan chan su phat
trién va lay lan caa vi khuan trén cac bé mat. Lép pha c6 thé than thién voi
nguoi ding, phi hop véi nhiéu bé mit khac nhau nhu tudng, tay nam cira,
cong tic dén, quay ban hang va cac khu vuc thuong xuyén tiép xdc khac.
Cac chat phu gia khang khuan c6 thé dugc dwa vao son, muc hoic vec-ni
trong qua trinh san xuat dé céc vat liéu nay c6 kha niang khang khuan.

5.6 Phan tich di liéu va théng tin chi tiét
- Nén tang ky thudt sé quan ly toa nha
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Cac nén tang ky thuat sé quan ly tda nha xanh théng minh sir dung
cac ky thuat céng nghé BIM, 10T va phan tich. Nén tang s6 1a mot cong
thong tin quan Iy tap trung dua trén nén tang dién toan dam may, cung cap
cac thong tin lién quan dén hé thdng va thiét bi cua toa nha, ciing tao diéu
kién thuan lgi cho hoat dong va bao tri. Nén tang nay c6 thé do nhiét d6 co
thé, do ham luong bui min va hop chit hiru co d& bay hoi. Piéu nay cho
phép nén tang du doan va giam sét cac diéu kién rui ro cao, dong thoi cho
phép ting cudng thdng gio, dén UV hoic loc khong khi dé cai thién chat
lugng khdng khi trong nha. Nén tang nay két hop cac cam bién, Al va di
lidu dé cai thién cac diéu kién moi truong trong tda nha. Nho co so ha tang
loT, rai ro tir khong gian va con nguoi c6 thé dé dang dugc xac dinh, bao
gom xéac dinh cac nguy co, xac dinh mat d6 viéc lam téi wu (dién tich
san/nguoi), thiét ké toi uu hoa khong gian vin phong mo, theo ddi va canh
bao tiép xuc.

- Ung dung cho ngwoi sir dung toa nha

C6 thé phat trién mot eng dung dung chung cho nhimg ngudi sir dung
tda nha dé dam bao giao tiép tinh huéng khang hoang va sir dung cac tién
nghi cia tda nha mot cach an toan. Ung dung nay c6 thé ting cuong tinh
minh bach trong viéc theo ddi tiép xdc, phan tich khéng gian va khuyén
khich su tuong tac cua cu dan trong toa nha.

Pai dich d3 nang cao nhan thic cong dong vé viéc diéu chinh cac toa
nha hién hitu va cai tién cong nghé cho nhirng tda nha méi. Viéc thuc hién
cac chién luge nhu nhitng chién luoc da thao luan & trén, cac tda nha sé& co
moi trrong lanh manh hon, an toan hon va linh hoat hon cho moi nguoi va
trong tuong lai.

6. Mdi lién két ciia cac chién lwoc xanh théng minh véi tda nha

Loai Loai céng trinh
fqn?‘ Cong nghiép Chure nang Thuong mai Céc
rin
> Nha Trung Cacco Co Coso Ban Van du
=2 may, tam ségido séy cong  hang  phong a?],
< nha dix duc t¢  cong p_;at
kho liéu trien
I6n
Thiét ké va van hanh toa nha
M6 hinh X X X X X X X X X
thong tin
cong
trinh
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Xe tu
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CHUONG 111

MOQT SO NGHIEN CUU PIEN HINH TREN THE GIOI
VA CUA HONG KONG

1. Toa nha Empire State
1.1 Théng tin chung:

- bia diém xay dung: Thanh phé New York, My.
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- Muc dich str dung: Thuong mai.

- Nam hoan thanh: 1931 (du an cai tao dai quan sat tri gia 165 triéu
USD, thuc hién trong 05 nam, hoan thanh thang 12/2019).

- Chiéu cao toa nha: 1.454F, 102 tang.
- Dién tich chiém dat: 208.879m?2.

- Xép hang/chiing nhan: LEED vang V4 cho tda nha hién hitu, chiing
nhan Sao nang lugng (Star Energy), chitng nhan an toan sic khoe WELL,
chting nhan Fitwell, xép hang 5 sao cta Hé thong danh gia tac dong vé Moi
truong d6i véi doanh nghiép trong linh vuc bat dong san (GRESB).

- Pon vi phéat trién: Empire State Inc., bao gdm John J. Raskob va Al
Smith (1931); Empire State Realty Trust (2009).

- Thiét ké: Shreve, Lamb va Harmon.

Hinh 8. Toa nha Empire State

|
Vat li¢u xdy dung tdi ché cao
EE NN NN NN NN EENEEEEEEEE
[ ]
|
(]

B6 diéu khiéh ky thudt s& ture tiép
hicu qui

E}'}i tao h¢ théng mdy lam lanh J
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- Hé théng diéu khién ky thuat sb
tryc tiép hiéu qua (DDC) - hé théng
mang khdng day Ién nhat trong mot
toa nha cho phép giam sat va diéu
khién tap trung céc van va 15 théng
hoi.

- Hé théng giam sat ky thuat s tién
tién va Hé théng quan ly toa nha
(BMS) véi cac cam bién duogc bd tri
khiap moi chd trong toa nha dé giam
st chat luong khong khi va diéu hoa
nhiét do.

- Tbi uu hoa khong gian sir dung

50

o1z ol

B\

N
(Trén 6000 b tan nhiét durgre lfxp

Lép a4t kinh 3 16p hiéu sudt cao
cho 14t ¢ 6.514 cira 6.

Ting cirdng hiéu sui't nhiét cho
cira 56,

it thém A€ gidm thid't thodt nhiét.
v

~N

Hién dai hoa thang may véi
cong nghé tdi tao d€ giam
sir dung niing luong tir 50
dén 70%.

J

Hé théng DDC



2. Swc
khoe va
Hanh
phuc

cho 300 khéch hang thué nha - thiét
ké noi that theo dinh hudng bén
viing, lanh manh, hiéu suat cao dé
tiét kiém nang luong.

- Piéu khoan xanh 1a yéu cau bt
bugc trong hop ddng thué nha.

- Co so ha tang tda nha véi su tro
giup cua cong nghé Al giup tao ra
gié tri sic khoe va khi hau udc tinh
khoang 3,4 triéu USD

- Tang cuong tinh tién nghi vé nhiét
dd nho cac loai ctra sb tién tién.

- Cai thién chat luong khong khi nho
st dung hé thdng théng gi6 co thé
diéu khién theo nhu ciu cua nguoi
dung.

- Pén chiéu sang théng minh ty
dong diéu chinh cuong do chiéu
sang tuy theo anh sang ban ngay nho
céc cam bién anh séang.

- Hon 6.000 tim tan nhiét dugc gan
véi cac tdm chan cach nhiét phan xa
doc theo cac burc tudong ngoai that
cia toa nha dé giam thiéu sy that
thoat nhiét qua tuong.

- Str dung thiét bi xir ly khong khi
VAV (hé théng bién d6i luu luong
gi6) dé cai thién su thoai mai cho
nguoi thué nha.

- May loc khong khi dat tiéu chuan
MERV13 dugc lap dat trong hé
thdng thong gid va diéu hoa khong
khi (HVAC).

- St dung cac cam bién (bao gém
cam bién CO2) dé theo dbi chat
lugng khong khi trong nha theo thoi
gian thuc nham diéu chinh ché do
thong gid va didu hoa khéng khi
trong nha phu hop, dam bao chét
lugng moi truong trong nha (IEQ).
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3. Hiéu
gqua nang
lwgng

4. Quan
ly vat li¢u
va chat
thai

- Cai thién hiéu suit, nang cip hé
thdng diéu hoa trung tdm Chiller.

- Quan ly muc d6 su dung ning
luong cia nguoi thué nha - Sur dung
nén tang quan 1y ning luwong cha
dong EnNET thu thap dir ligu tu
ddng hd do nang luong theo chu ky
15 phat va tich hop véi phan mém
quan 1y tda nha dé phan tich/danh
gia.

- Mdi ngudi thué nha c6 dong hd do
muc tiéu thy nang lugng riéng cua
ho va tu chiu trach nhiém thanh toan
héa don. Nguoi thué nha c6 quyén
truy cap hé théng thong tin ning
lwong cua toa nha dé so sanh hiéu
suat str dung ning luong cta minh
S0 vé6i ho thué nha khéc.

- Toa nha trung hoa carbon véi
luong carbon bu dap khoang 55 triéu
kilowatt gio> moi nim tir ning luong
gio tai tao.

- Hién dai hoa cac thiét bi hién co dé
tiét kiém nang luong, nhu sir dung
mot may diéu hoa khong khi co
cong suat nho hon dé thay thé khi tai
lanh giam.

- Giam 33% nhu cau tai lanh va
giam 3,5MW dién trong gio cao
diém.

- Thay thé ctra s cii bang cta sb
kinh ba lop hiéu qua cao - dan phim
c6 do phéat xa thip va tai s dung
kinh cira cfi ctia hon 6.500 cira s6 dé
tang hiéu qua nang luong va Qi
nhiét; giam 33% lugng nhiét that
thoat va giam 50% luong nhiét mat
troi hap thu. Tai sir dung hon 96%
cac cira s6 cii va tat ca cong viéc
duoc thyuc hién tai chd.

- Str dung vat liéu xay dung cé ham
lwong tai ché cao va tham 1am tir vat
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Nang cap hé thong diéu hoa trung
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liéu tai ché, tam phu tuong, son va
chat két dinh phét thai thap.

5.Hiéu - Sir dung bon tiéu khd (khong dung

quasi  nudc), bon cau tiét Kiem nudc va voi

dung  nuéc cam bién gidp giam hon 40%

nuwéc luong nudc st dung so vai tiéu
chuan.

- Nang cip hé thdng 1am mét bang
nuoc.

- Tat ca cac hé théng nudc déu co
ddng hd phu va két ndi véi phan
mém c6 su tro gilp cua cdng nghé
Al dé theo ddi va kiém soat luong
nudc st dung theo thoi gian thuc.

Bon tiéu kho

6. Di - Céc thang may hién dai st dung
chuyén  cong nghé tai tao ning luong, gilp
vagiao  thu hoi luong ning lwong co thé bi
théng that thoat dudi dang nhiét va dua tre

lai hé thong ludi dién cua toa nha dé
st dung cho muc dich khac. Cong
nghé nay st dung nang luong it hon
50% dén 75% luong dién so véi hé
thdng thang may ban dau.

2. Toa nha The Edge

2.1 Thong tin chung:

- bia diém xay dung: Thanh phé Amxtecdam, Ha Lan.

- Muc dich str dung: Thuong mai.

- Nam hoan thanh: 2014.

- S6 tang cao: 15 tang.

- Dién tich chiém dat; 40.000m2.

- Xép hang/chtng nhan: BREAM - NL cho cdng trinh xay méi.

- Pon vi phét trién: Lién danh bat dong san EDGE/OVG.

- Thiét ké: Cong ty kién trtc PLP.

Toa nha The Edge duoc thiét ké theo yéu cau cua Tap doan Deloitte -
mot tap doan tai chinh toan cau ciling 1a khach hang thué chinh, dugc khanh
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thanh va dwa vao st dung tir nim 2015. Muc tiéu cia du 4n nham dua céc
nhan vién cua Deloitte dang lam viéc ¢ nhiéu tru s& khac nhau vé lam viéc
tai try so chinh va tao ra mot toa nha théng minh dé day nhanh qué trinh
chuyén d6i cua Deloitte sang ky nguyén sé. Toa nha The Edge cung cap mot
moi trudng 1am viéc hoan toan mai, véi xép hang BREEM cao nhat thé gioi
(98,4%).

Hinh 9. Toa nha The Edge

1))
palida)iin) nus

Toa nha The Edge duoc tich hop nhiéu cong nghé thong minh dé thic
day sy hop tac va tinh bén viing. Triét Iy caa toa nha The Edge la "céach lam
viéc méi" y@u cau hiéu qua sir dung tai nguyén theo nghia truyén thong - toa
nha tu tao ra 102% tong nhu cau ning lwong, nhung ciing huéng dén viéc sir
dung ning lwong hiéu qua nhat. Toa nha tao ra mot méi trudng 1am viéc moi
véi khong gian 1am viéc thdng minh va cé thé thich ung. Cac nhan vién
Deloitte dung chung ban lam viéc, theo mot khai niém duoc goi la "ban lam
viéc nong”, nhan vién c thé chon mot khdng gian lam viéc, phong hop,
"phong tap trung" hoic ban ding, tly thudc vao nhu cau cua ho vao ngay
hém d6. Nhan vién ciing sir dung ang dung trén dién thoai thong minh dé hd
tro di chuyén trong tda nha.

Qua thoi gian sir dung thuc té, chua c6 nhan vién nao phan nan vé su
thoai mai va 72% nhan vién cho biét ho thich cam giac kiém soat duoc moi
truong xung quanh bing tng dung dién thoai thdng minh. The Edge 1a mot
trong nhitng tda nha xanh nhat thé gisi va hudng dén muc tiéu wu tién stc
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khoe, su thoai mai va ning suat ciia nhan vién Deloitte va nhitng nguoi khac
trong khi t6i da hoa hiéu qua nang luong va tinh bén viing.

Hinh 10. Bén trong tda nha The Edge

Ihé thaing chiéu sing led duoc cung cip b
[Ethernet va dra trén IP 100%
Ex_)i khong gian lam viéc @u cdch cira s3 trong vong 7 mé]

Edm robot d& gidm sdt an ninh va lam sach J

[Khu giéng troi cao 15

tang tao ra mot ludng
thong gi6 tu nhién.

ran nha dugc trang bj
30.000 cam bién.

[Khong gian dd 500
chiét xe dap.
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2.1 CAc chién ot xanh thdng minh &p dung cho toa nha

1. Thiét
ké va van
hanh

2. Suc
khoe va
Hanh
phuc

- Hudng cua toa nha thdng minh
dua trén duong di cua mat troi, cac
mat bén cua tda nha co thiét ké
riéng (vi du: twong chiu luc, cira
chép, pin nang lugng mat troi).

- Str dung mot mang 16i IP lién két
cac hé sinh thai cua toa nha cho
phép theo dbi hiéu suit va phan
tich dir liéu; nguoi sir dung toa nha
c6 thé kiém soat nhiét do trong
phong qua ung dung trén dién
thoai théng minh.

- "Tran nha ky thuat s6" duoc gin
30.000 thiét bi cam bién.

- Bang diéu khién trung tam lién
tuc do luong va theo ddi hiéu suat
cua toa nha.

- St dung robot cam bién dé tuan
tra an ninh va lam vé sinh.

- Hé théng quan ly toa nha thong
minh EcoStruxure™ BM cho phép
truy xuat dir liéu caa tda nha theo
thoi gian thuc tai chd hoic tir xa.

- Str dyng "ban lam viéc néng"” va
dung chung khéng gian (2.500
nhén vién chung 1.000 ban lam
Viéc)

- Str dung m6 hinh BIM trong thuc
hién du an va chia sé dix liéu

- Thiét ké giéng troi théng 15 tang
- tam ludi gitta cac ting cho phép
khong khi cii trong van phong tran
vao khdng gian mé cua giéng troi
tao ra mot vong thong gio tu
nhién.

- Hanh lang sinh thai vai sy da
dang, phong phi cua tham thuc
vat, chim chaoc, cén trung...trén san
thuong hudng Bic.

- B4 tri khéng gian 1am viéc trong
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3. Hiéu
qua nang
lwgng

ban kinh 7m tinh tix ctra sb.

- Céc buc tuong chiu luc ¢ phia
Nam, phia Pong va phia Tay c6
cac 0 cira kich thusc nhé hon dé
cach nhiét va che ning, kinh cta
c6 thé ma cho viéc thong gi6.

- 65.000 ft® pin mat troi dé cung
cép nang luong cho tda nha.

- Hé théng diéu hoa TKNL.
- Toa nha ty cung cap ning luong.

- Str dung it hon 70% dién so vai
cac toa nha van phong thong
thuong.

- Tao ning luong cho diéu hoa
khéng khi tir hé théng luu trit nang
lwong tang chia nuéc vai 02 giéng
sau 129m.

- Hé thdng chiéu sang LED - hop
tac phét trién véi tap doan Philips,
két ndi mang noi bo sir dung giao
thac va cong nghé Ethernet va IP.

- Hé théng chiéu sang LED tiét
kiem 50% dién so véi hé thdng
chiéu sang huynh quang TL5
truyén théng.

- 6.000 dén chiéu sang duoc lip
cam bién dé phat hién chuyén
dong, &nh sang, hong ngoai, va
nhiét do.

- San lugng nang lugng tai tao:
3kWH/m2/nam.
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4. Quén
Iy vt lieu
va chat
thai

5. Hiéu
qua s
dung
nwoc

6. Di
chuyén va
giao
thong

- Mt tién kinh phia Bic c6 do
trong suét cao va st dung kinh day
hon dé giam tiéng 6n tir giao théng
bén ngoai;

- Mai giéng troi trong sudt cho
phép chiéu sang ty nhién.

- 95% vat liéu dugc sur dung la vat
liéu than thién moi truong.

- Thu gom nudc mua trén mai dé
x4 bdn cau va tudi cay xanh canh
quan.

- Lugng nudc tiéu thu udc tinh
khoang 4,1m%ngudi/nam, trong d6
¢6 20% la nudc xam tai s dung.

- B4 tri khong gian dé xe cho 500
chiéc xe dap.
- Barie 16i vao nha dé xe tu dong
c6 tinh nang nhan dang bién so
xe/nhan vién

- C6 céac tram sac xe dién.

Chd dé xe dap cia toa nha

3. Tda nha One Taikoo Place (Hong Kéng)

3.1 Thong tin chung:

- Muc dich str dung: Thuong mai.
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- Nam hoan thanh: 2018.
- S tang cao: 48 tang.
- Dién tich chiém dat; 144.426 m2.
- Xép hang/chtng nhan: WELL, BEAM PLUS, LEED bach kim.
- Pon vi phét trién: Cong ty Bat dong san Swire
- Thiét ké kién tric: Wong & Ouyang
Hinh 11. Toa nha One Taikoo Place

ONE TAIKOO PLACE
A0

Gid tri Hiéu qui ning luong tr thiét k&'
vo 1o nha (OTTV) la 18 Watt/sqm
thi'p hon theo ludt quy dinh 1a 25%

pancl cue 1o 61 da héa dnh sdng
mit trov

ing luong

Toa nha One Taikoo Place duoc hoan thanh nam 2018, 1a maot phan
cua du &n tai thiét khu vuc trung tdm thuong mai Taikoo Place, gom c6 8
tda nha dé tao nén mot trong nhirng khu trung tdm thuong mai dugc quy
hoach tét nhat & Hong Kong. Pay 1a mot dy an quan trong cua Tap doan
phat trién bat dong san Swire Properties dé hién thuc hoa tim nhin dai han
vé quy hoach sang tao va xay dung cong ddng. Véi viéc hop tac véi cac nha
thiét ké qudc té, Taikoo Place tré thanh khu nha vin phong soi dong duoc
bao quanh bai cac khu vuon, mat nude canh quan, nha hang va quéan café.
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Toa nha One Taikoo Place duoc thiét ké theo cac tidu chuan cao nhat
vé hiéu qua va tinh bén viing, két hop cac cong nghé xanh, bén viing mai
nhat va tién tién nhat. Trong qué trinh tai thiét, 78% phé thai pha d& duoc tai
ché theo yéu cau cua chitng nhan BEAM Plus, va 68% phé thai xay dung
duogc tai ché. Dy an nay ciing dap ung cam két vé nang cao suc khoe va
phuc loi cho nguoi st dung thdng qua viéc trién khai Chiing nhan WELL va
cac nd luc théng minh, bén viing khéc.

Hinh 12. Cac cong nghé théng minh cia Toa nha One Taikoo Place

.g.. Go‘n 2.5% ning lugng tai tao dwoe tao ra)
b +

*
Chi phi ning lrong hang nam 34% vuot qua hig¢u
sui't co’ ban ctia BEAM Plus.

y Eﬂ (Céng nghé Al trong toa nha thong )

minh.

SR EEEEN

( 69.000 m2 khong gian xanh )

Eghién ctru vi khi hiu d€ ting cu-dn?

sur thodi mdi cho ngudi ¢ khu vue di

bo. )

o
Y s s sssnnEEEnEEEEN

\
Cai tao 167 di b va canh quan | A
thén thién voi ngudi di bo. i

J

48
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3.2 C4c chién ot xanh thdng minh &p dung cho toa nha

1. Thiét
ké va van
hanh

2. Swc
khoe va
Hanh
phac

- Nghién ciru danh gia thong gio
(AVA) toan dién vé vi khi hau va céc
khu vyc cai thién, gitp tang cuong
théng gio tu nhién.

- Phuong phép thiét ké tich hop

- Hudng toa nha duoc thiét ké dé tang
cuong cac dac tinh cach nhiét caa toa
nha va cho phép théng gié tu nhién
trong mua dong.

- Ap dung md hinh BIM trong thiét
ké, xay dung va van hanh.

- Lap dat hé thdng giam sat ning
luong toan dién.

- Lip dat hé thong quan ly toan dién
toa nha BMS.

- La toa nha théng minh ap dung cong
nghé AI dau tién caa Hong Kong - Sir
dung mang Neuron dé theo d&i muc
tiét kiém ning luong théng qua cac
kha nang phan tich dir li¢u tién tién,
hoc may va bao tri du doan. Neuron
la ban sao k¥ thuat sé va la nén tang
cho hé théng quan ly tai san (AM) hd
trg BIM - nén tang trung tdm nay cai
thién quy trinh van hanh théng qua s6
hoa va tu dong hda.

- 69.000ft? dién tich canh quan.

- St dung cam bién CO2 dé kiém soéat
nhu cau cap khong khi tuoi;

- Sir dung c&c bo loc khong khi higu
suat cao, bo loc UV-C trong may loc
khong khi dé diét khuan trong khong
khi va loc than hoat tinh dé khir mui.

- May ban thuc pham sach duoc bb tri
tai sanh ting ham B2/F;

- Théng tin vé y té va cham soc stc
khoe dugc dang tai trén bang dién ti
va website.
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3. Hiéu
qua nang
lwgng

- Tiét kiém nang lwong mdi nim cao
hon muc hi¢u suat co so cua ching
nhan BEAM Plus la 34%;

- Tiét kiém nang lwong mdi nam cao
hon muc higu suat co so cua ching
nhan LEED la 28%;

- Nang lugng tai tao cua toa nha dap
ng trén 2,5% téng muc tiéu thy ning
luong.

- Toa nha thuong mai dau tién cua
Hong Kéng c6 hé thdng chuyén hoa
rac thai thanh nang lugng theo cong
nghé¢ dong phat dién, nhiét va lam
mat, sir dung nhién liéu sinh hoc tir
dau an thai. Nhiét du dugc thu hoi va
st dung dé dun nuéc néng va ding
cho may Iam lanh héap thy dé tao ra
nudc lanh;

- Méi nha xanh két hop hé théng pin
mit troi dé tao ra ning luong xanh.
Hiéu ung lam mat tr mai nha xanh c6
thé nang cao hiéu qua cua hé thdng
pin mat troi.

- Hé théng ning luong thy dong va
chu dong gilp giam nhu cau ning
lugng va tiéu thu nang lugng trong
qua trinh van hanh;

- Bén chiéu sang hiéu suit cao duoc
trang bi cam bién anh sang ban ngay
va chuyén dong gilp giam muc st
dung nang luong;

- Thiét bi xir Iy khdng khi (AHU) ¢6
quat cim dién dé dat duoc hiéu qua
tiét kiém ning luong l6n hon.

- Hé sb hiéu suat ning luong/nam cua
may lam lanh chiller dat 7,43 nho tdi
uu hoa may lam lanh dua trén phén
tich dir liéu 16n cua toa nha.

- Mat tién toa nha va hé vach hiéu
suit cao dwgc trang bi cac tim pin
mat troi 1on (~3 mét) gidp téi uu héa
tam nhin ra phia bén cang va é&nh
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4. Quan
ly vat liéu
va chat
thai

5. Hiéu
qua s
dung
nuoc

6. Di
chuyén
va giao
thong

séng tu nhién;

- Mt tién phan xa &nh nidng mit troi
nho 16p pha hdn hop va thiét bi che
ning ngang dé dat duoc hiéu suit
nhiét va tiét kiém ning lugng theo
muc tiéu.

- 78% chat thai pha d, 68% chat thai
xay dung duoc tai ché.

- Bé tdng va cét thép phat thai carbon
thip c6 thanh phan tai ché duoc sir
dung trong xay dung, gidp giam hon
25% luong khi thai cacrbon so vai
cac toa nha thuong mai khac cua tap
doan Swire.

- Tan dung 13 coc khoan nhdi caisson
cli cua toa nha Somerset House trudc
day dé lam mong cua toa nha One
Taikoo Place.

- St dung may phat dién mat bich
(B5) dé cap dién tam thoi trong giai
doan thi cong

- Thu gom nudc mua dé tudi cay
xanh canh quan.

- Tiét kiém trén 40% lwong nudc
sach, cao hon hiéu suit co s& cua
chitng nhan BEAM Plus.

- Cau di bo trén cao va canh quan
duong phd than thién véi ngudi di bo
gitp ting cuong két ndi véi cac dau
mdi giao théng va céc tda nha xung
quanh.
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4. Dy éan Double Cove

4.1. Théng tin chung:

- Muc dich str dung: Nha ¢

- Nam hoan thanh: 2016.

- S6 tang cao: tir 18-35 tang.

- Dién tich chiém dat: 96.841 m2.

- Xép hang/chiing nhan: chiing nhan LEED cho nha chung cu dau tién
& Hong Kéng, chiang nhan BEAM bach kinh, chang nhan thiét ké xanh 3
sa0

- Pon vi phét trién: Cong ty bat dong san Henderson (lién doanh véi
tap doan bat dong san New World % Peterson)

- Thiét ké kién trac: Van phong kién tric DLN phéi hop van phong
kién tric RSHP.

Hinh 13. Dw &n Double Cove

Du 4n Double Cove c6 tim nhin hudng dén mot cong dong song bén
vitng. Muc tiéu caa du &n 1a thiét 1ap mét tiéu chuan cao vé cudc séng bén
viing trong cong ddng dan cu. Dy &n c6 tim nhin toan canh ra hai vinh va
dugc bao quanh boi nhitng canh ring 16n va bo bién. Quy hoach téng thé
cua du an Double Cove gom 21 tda chung cu tir 10 dén 35 tang Vi cac can
ho chét lwong cao.

Khai niém thiét ké bén viing cho du an Double Cove dugc cac kién
trac su dua ra voi sy hop tac cta cac nha tu van moi truong. Dy an phét
trién tuan tha khai niém "Song trong cong vién, trong mot cong dong co thé
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di bo" tap trung vao cudc sbng it phat thai carbon, giam muc tiéu thu ning
lwong va nang cao chét luong vi khi hau va canh quan. Mot chién lugc thiét
ké moi truong thu dong da duoc ap dung cho du an, théng qua céch tiép can
tu nhién, toan dién d6i véi quy trinh thiét ké véi muc dich mang lai mot moi
truong sdng 1anh manh va it carbon.

Hinh 14. Canh quan trong khudn vién Dw &n Double Cove

4.2 Céc chién lwoc xanh thong minh ap dung cho di an

- Khéng xay dung céc toa nha theo mo
hinh "banh sinh nhat" thong thuong
(nhiéu toa thap chung khéi dé) ma xay
dung cac toa nha doc lap, va mot toa nha
1. Thiét  sinh hoat cong dong riéng dé tang cuong
kévavan tAm nhin va théng gié tu nhién, giam
hanh  hiéu ing déo nhiét.
- Ung dung mé hinh BIM dé nang cao
chat lwong quy hoach, thiét ké va xay
dung, déng thoi giam thiéu chat thai.

- B4 tri khong gian thong minh dé théng
gio hiéu qua va giam hiéu ung dao nhiét;
Str dung hé théng BMS dé quan ly toa
nha;

Ung dung mé hinh BIM
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2. Suc
khoe va
Hanh
phac

3. Hiéu
qua nang
lwgng

- Thiét ké toda nha theo hinh bac thang dé
tao diéu kién cho cac cin ho tiép can anh
sang tu nhién.

- Cay xanh canh quan la céc loai cay ban
dia thich nghi vai khi hau dia phuong,
can it cdng chim soc va tiét kiém nuéc
tudi;

- C6 giai phap toan dién vé bao tén va
phét trién canh quan.

- Dién tich canh quan chiém khoang
50% tong dién tich dat, bao gom vuon
cdy, mai nha xanh, tudng xanh, vuon
trén cao, mat nudc va cong trinh canh
quan khéc.

- Hudng ra Vinh Starfish va Wu Kai Sha
Wan & Hong Kéng;

- Str dung vat liéu c6 ham lugng VOC
thip dé cai thién chat luong khong khi
trong nha;

- Sir dung cam bién chat luong khong
khi trong nha va kiém soat théng gio;

- Hé thong tu dong hoa ngodi nha duoc
truy cap tir cac thiét bi thong minh dé
quan ly mac tiéu thu nang luwong va
giam phat thai carbon;

- Chu dé cua dy an 1a “Ban giao hudng
cua thién nhién” dé khuyén khich cu dan
tan huong khong gian sinh hoat trong
nha va ngoai troi dé co duoc suc khoe
tét.

- Céc khong gian mua sim st dung
phuong thic thong gié két hop va mai
nha xanh d& giam muc tiéu thu ning
luong cua toa nha.

- Giam 15% muc tiéu thu nang luong
nho cac tinh nang xanh.

- Sir dung thang may tiét kiém ning
lwong (vi du: tat khi khédng sir dung);

- Pén chiéu sang c6 cam bién va duogc
cai dat cuong d6 chiéu sdng ¢ muc toi
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thiéu khi khong can thiét. Pén chiéu
sang ciing duoc thiét 1ap theo ché do
quan ly thoi gian.

- Sir dung pho bién céc thiét bi dién
TKLN c6 nhén cip 1 hoic 2.

- Str dung vach kinh hai Iop va kinh mau
low-e thap gitp giam hap thu nhiét.

- Khuyén khich phan loai rac thai dé ghi
lai lwong réc thai dugc thu gom;

- Pat nhiéu thang thu gom rac thai tai
ché tai tt ca cac toa nha.

- Via hé duoc lat bang gb tai ché.

- Str dung hé thdng tai ché nuéc mua,
bon cau tiét kiém nudc, voi sen tiét kiem
nudcC.

- Luong thu gom tai ché nudc mua mdi
nim khoang 1.700 m3 nudc, tiét kiém
khoang 70% luong nudc tiéu thu qua cac
thiét bi st dung nudc.

- Str dung cac phuong thic giao thong it
carbon nhu 16i di c6 mai che c6 16i tiép
can tryc tiép tir tit ca cac toa nha dén
phuong tién giao thdng cbng cong. Co
hon 65 tram sac xe dién va bai dé xe dap
cdng cong.

- Dich vu cho thué xe dap phuc vu toan
bo cu dan trong khu vuc du an vaéi
1,36km duong danh cho xe dap va
2,3km duong chay bo.
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5. Dur &n bdt dgng sdn Victoria Dockside

5.1. Théng tin chung:

- Muc dich sir dung: hén hop

- Nam hoan thanh: 2019

- S tang cao: 66 tang

- Dién tich chiém dét: 39.500 m2

- Xép hang/Chiting nhan: BEAM Plus bach kim cho hang muc Nha hat
Donut va Vuon Salisbury; LEED bach kim & BEAM Plus vang cho hang

muc K11 ATELIER, LEED vang & BEAM Plus vang cho hang muc khach
san Rosewood Hotel Hong Kong.

- Chu dau tu: Cong ty phat trién bat dong san New World

- Thiét ké: Cong ty kién tric Kohn Pedersen Fox Associates, James
Corner Field Operation, Ronald Lu & Partners, LAAB Architects.

Niam 2019, Chu tich Cong ty phat trién bat dong san New World
Adrian Cheng di cong bd du an bat dong san Victoria Dockside tri gia 2,6t
ty USD, dién tich xay dyng 03 triéu ft? 1a hinh mau vé nghé thuat va kién
trdc cua toan cau, do chinh éng chi dao va c6 su tham gia caa trén 100 kién
tric su va nha thiét ké quéc té va dia phuong dé tai tao khu bo séng Tsim
Sha Tsui mang tinh biéu tugng ciia Hong Kéng.

Du &n bao gom trung tdm mua sam K11 Musea, cic tdoa nha vin

phong hién dai K11 ATELIER, khu nha & cho thué sang trong K11l
ARTUS, va khach san cao cap Rosewood Hongkong.

Hinh 15. Dy &n Victoria Dockside

Urban greenery
for climate .
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Hinh 16. Cac tién ich théng minh cia Dy an
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High
performance
air-side system

&

Cac khu phé di b dugre thigh ke
thodi mdi nhiét cho cur dan.

- Su dung m6 hinh BIM trong giai
doan thiét ké cong trinh, kién tric va
két cAu mat tién.

- Tan dung khéng gian ngam:
k‘. s s~ T Biidod xe co gigi hda thong minh;
hanh + Tram sac xe dién;

+ Phén tich vong doi: Nang lugng tich
hop cua thiét ké két ciu giam 4,3% tai ,
MUSEA va 1,35% tai ARTUS; Ung dung mo hinh BIM
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+ May ép rac trong phong thu gom réac
dé giam van chuyén cua xe cho réc;

+ May u rac thu gom rac thai thuc
pham tir tit ca cac nha ban I¢ Thuc
phim & D6 ubng (F&B) dé tai sir dung
lam phan bon sau khi ché bién;

- Cong vién Kham pha thién nhién mo
ctra nham nang cao nhan thac vé cudc
séng d6 thi bén viing, da dang sinh hoc
do thi.

- Khéng gian xanh bén trong va bén
ngoai rong 50.000 ft°.

- Giam sét chat lwong khong khi trong
nha. Cam bién CO2 duoc lap dit trén
mdi ting dé diéu chinh luong khong
khi trong lanh vao bén trong toa nha.

- Sur dung cam bién 4nh sang ban ngay
dé diéu chinh den chiéu sang.

- Hé théng lam lanh bang nudc bién du
kién s& cat giam trén 12% muc si
dung nang lugng hang nam so véi muac
co s¢ cua Tiéu chuan ASHRAE 90.1
cua Hoa Ky.

- Cuong d6 sir dung ning luong thap
hon 1,5 1an SO Véi cac toa nha vén
phong thong thuong ¢ Hong Kong.

- T4i str dung céc két ciu va nén mong
cli cia Trung tam New World, lam
tudng tang ham mai.

- Str dung cac vat liéu sinh thai (vat
liéu l1am tir gd tai ché, vo trau, dit cd
ngudn géc bén viing, d4 voi)
- Mat tién tda nha tich hop Hé théng
pin mit troi, tao ra da dién dé van hanh
khoang 220 may pha ca phé.

- Thiét ké hé théng mit tién bao gom
phan tich can bang hiéu suat vé nhiét
va anh sang ban ngay.
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- Toa nha MUSEA két hop mit tién
v&i cac tam kinh hinh nén;

- Giit lai ting ham cii dé giam thiéu su
X40 tron moi truong va phé thai:

+ 100% tuong chan bién san tang him
duoc tai s dung nham giam thiéu phé
thai xay dung va it gay xao tron moi
truong;

+ Khoang 6.500 tin thép két ciu duoc
dir trir dé 1am coc cir dao hd mong;

+ Luong carbon tich lity (bao gom ca
van chuyén) I1a khoang 17.823 tong
lugng Carbon Dioxide (tCO2);

+ Giam chat thai va 6 nhiém cho Cang
Victoria;

+ St dung cac cdng nghé phi truyén
thong dé giam luong carbon tich lity
cua vat liéu thép;

- Sir dung hé théng thu gom nudc mua,
dam bao cung cip 100% luong nuéc
tudi cdy xanh canh quan.

- Hé théng 1am lanh bang nudc bién st
dung ngudén nudc cua khu vuc bén
cang, gilp loai bo céac thap lam lanh
quy md 16n va giam dang ké luong
nudc sach su dung.

- Trang bi cac may loc nuéc udng co
bo loc nhiéu giai doan, dé cung cap
nudc uong chat luong cao ¢ cac nhiét
do khac nhau (nong, lanh va am) cho
du khéch. Str dung nudc bién xa nha
bon cau dé giam tiéu thu nudc sach.

- Két ndi tang ham vai cac ga tau dién
téc hanh MRT.

- L6i di trai nhya dan huéng tir cac bén
pha lan can.

- B&i d xe ngam c6 thiét bi sac xe
dién;

- Bién béo trén phé hién thi sé chd db
Xe con trong nho cac cam bién duoc
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lip dit trong bai xe.

- Thang may duoc trang bi chirc nang
kiém soat diém dén:

- Thang may chd hang c& I16n trong
khach san c6 ché do van hanh kép
(theo tai trong chuyén cho) dé tiét
kiém nang luong.

PHAN KET LUAN

S6 tay hudng dan thiét ké tda nha xanh théng minh caa Hong Kong
da gisi thiéu cac chién luoc va huéng dan xay dung xanh théng minh thiét
thuc va hiéu qua, dugc minh ching thong qua cac du an dién hinh & mot sé
qudc gia va tai Hong Kéng. Cong nghé xanh thong minh déng vai trd quan
trong trong qua trinh xay dung va van hanh céc toa nha, va Hong Kong dang
nd luc tao ra mot moi trudong xay dung théng minh va bén vimg hon thong
qua viéc trién khai cac cong nghé nay.

Ba linh vuc duoc xac dinh dé gilp cai thién hoat dong phat trién toa
nha xanh théng minh & Hong Kéng bao gdom: nang cao nhan thic caa cong
déng; tang cuong ap dung cdng nghé 10T; hoan thién chinh sach khuyén
khich phét trién tda nha xanh théng minh.

- Nang cao nhdn thic ciia céng dong

Pay 1a S6 tay hudng dan dau tién ap dung cho ca tda nha thdng minh
va xanh. Trong khi céc tai liéu huong dan trudc day chi tap trung riéng vao
tda nha "thdng minh" hodc "xanh", thi Sé tay hudng dan nay duoc xay dung
dé nd luc két hop hai loai tda nha ndy. Cac dyu an dién hinh dugc dua ra
trong So6 tay nay cho thay cong dong da co nhitng nhan thirc vé cong nghé
xanh théng minh. Tuy nhién, do day l1a So tay huéng dan dau tién vé khai
niém nady, nén ciing can ting cudng phd bién va gido duc thém nira, nham
nang cao kién thuc caa ca cong ching va cac nha chuyén man.

S6 tay huéng dan nay duoc thiét ké c6 chu dich dé dé hiéu, dé& ap
dung, phu hop lam tai liéu tham khao cho cac nha chuyén mon trong nganh
Xay dyng va céng ching noi chung. Tuy nhién, chi S6 tay hudng dan la
khong du, ma can tiép tuc thuc day phat trién cac toa nha xanh théng minh
dé truyén ba kién thirc va nhan thirc theo cach dé dang va dé tiép can.

- Tang cwong ap dung cong nghé loT

S6 tay huéng dan da gigi thiéu mot loat cac cong nghé xanh théng
minh di duoc &p dung trong cac tda nha xay dung méi va hién hiru tai Hong
Kong. Trong sb cac cdng nghé, 10T 1a "xuong séng" cua cac tda nha xanh
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théng minh, cho phép cac cam bién, thiét bi, may méc va chwong trinh 1am
viéc cting nhau dé chia sé dir liéu, ty dong héa cac chirc ning cua tda nha,
thuc hién bao tri du doan va quan ly hiéu suat toa nha. Trong tuong lai, xu
hudéng ap dung loT s€ ngay cang tang, dac biét la trong cac toa nha xay
dung moi, dé tao diéu kién cho céac quyét dinh quan trong va téi wu héa hiéu
suit tda nha. Su phat trién cua kién trdc tiéu chuan mo sé tiép tuc hoan thién
dé cho phép cac hé théng tda nha théng minh giao tiép véi nhau va dam bao
thiét ké cac tda nha mo, an toan, ¢ kha ning mo rong va dap wng cac muc
tiéu ctia nhiéu bén lién quan va muc tiéu hiéu suét toa nha.

- Hoan thién chinh sach phét trién toa nha xanh théng minh

Hong Kong dang nd lyc tro thanh mot thanh phé thong minh hon va
st dung cac sang kién doi mai va cdng nghé dé tao ra mot moi trudng bén
vitng hon. Tich hop céc cong nghé xay dung théng minh 14 mot cach dé hd
tro tam nhin nay. Trong nhitng nam qua, Chinh quyén Hong Kéng da phé
bién khai niém vé Toa nha Xanh va cach két hop khai niém bén viing vao
thiét ké va quan ly toa nha. Chinh quyén Hdng Kéng ciing d3 dua ra mot s6
chuong trinh trao giai thuong, nhu Chuong trinh trao giai Nha thau Xanh, dé
khuyén khich thiét ké va xay dung bén viing. Cac chirng nhan tda nha xanh,
vi du nhu BEAM Plus, ngay cang dugc ap dung nhiéu hon. Chinh quyén
Hong Koéng ciing da ra soat chinh sach va cac bién phap dé xay dung thanh
phd théng minh va ma dix liéu caa chinh quyén.

Dé hd tro tot hon cac chu thé lién quan dén hoat dong phat trién toa
nha xanh théng minh, Chinh quyén Hoéng Kong sé tiép tuc cong bo cac ké
hoach dix liéu ma dé hd tro phat trién cac tda nha xanh théng minh, cung cap
thém céc thdng tin lién quan dén thiét ké, tinh nang va hoat dong cua toa nha
xanh thong minh, dé hd tro cac nha phat trién trién khai céc chién lugc khac
nhau. Cudi cuing, cac chu thé tham gia hoat dong xay dung c6 thé dung Sb
tay huéng dan nay lam tai liéu tham khao va dong luc dé tim hiéu thém vé
toa nha xanh thong minh.

Nguén tai ligu: ""Hong Kong Smart Green Building Design - Best
Practice Guidebook"*

Héi dong cong trinh xanh Hong Kéng, xudt bdn nam 2021
ND: Mai Anh
Bién tdp: Bgch Minh Tudn

Trung tdm Théng tin B Xay dung - thang 12/2024

73



