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NGHIEN CUU DE XUAT MOT s GIAI PHAP NANG CAO HIEU QUA
UNG DUNG PREFAB (TIEN GHE) VA DFMA (THIET KE CHO SAN
XUAT VA LAP RAP) TRONG DAU TU XAY DUNG TAI VIET NAM

Research and Propose Solutions to Enhance the Application Efficiency
of Prefabrication (Prefab) and Design for Manufacturing and Assembly
(DfMA) in Construction Investment in Vietnam

HOANG KIM NGOC'

Tém tat: Trong boi canh téc dd do thi hoa nhanh, ap Iuc vé tién dd, chi phi va cam két giam phat thai (Net Zero
2050), Prefab (Tién ché) va DFMA (Thiét ké cho san xuat va I&p rap) tré thanh giai phap quan trong cho nganh
xay dung. Bai viét nay lam ré khai niém va nguyén tic cua Prefab va DfMA, phan tich tdc dong trén cac khia
canh quan ly du an, dau tu céng - tu, thiét ké, thi céng, dau thau — hgp déng, chi phi dau tu va chi phi vong dsi,
chét lugng, tién d6, an toan, PCCC va méi trudng. Trén ¢ s& cac vi du thuc tién tiéu biéu (Singapore, My, New
Zealand, Viét Nam), phan tich SWOT va dé xuat cac giai phap chinh sach, ky thuat va thi trusng dé thuc day
(ing dung Prefab/DfMA hiéu qua. Két luan kh&ng dinh: mac du chi phi dau tu ban dau cé thé cao han, nhung
khi tinh chi phi vong dsi va Igi ich phi chi phi (an toan, méi trung, tién do), Prefab/DfMA la Iua chon t6i uu cho
cac du an cé yéu cau chat lugng, tién do va an toan cao.

Tu khéa: Prefab; Tién ché; DfMA; BIM; dau tu xay dung; Net Zero.

Abstract: In the context of rapid urbanization, increasing pressure on schedule and cost, and commitments
to reduce greenhouse gas emissions (Net Zero 2050), Prefab (Prefabrication) and DfMA (Design for
Manufacturing and Assembly) have become key solutions for the construction industry. This paper clarifies
the concepts and principles of Prefab and DfMA, and analyzes their impacts on project management, public
and private investment, design, construction, procurement and contracts, capital and life cycle costs, quality,
schedule, safety, fire protection, and the environment. Based on representative case studies (Singapore, the
United States, New Zealand, and Vietnam), a SWOT analysis and proposes policy, technical, and market
solutions to promote effective application of Prefab/DfMA. The conclusion affirms that although initial
investment costs may be higher, when life cycle costs and non-monetary benefits (safety, environment,
schedule) are taken into account, Prefab/DfMA is the optimal choice for projects with high requirements in
terms of quality, schedule, and safety.
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1. GIOI THIEU - KHAI NIEM, NGUYEN
TAC, THUAT NGU LIEN QUAN

Prefab (Prefabrication - Tién ché)
dudc hiéu Ia phudng phap thi céng
trong do cac cau kién hodc mé-dun
coéng trinh dudc san xuat s&n trong
nha may véi quy trinh kiém soat chat
lugng, van chuyén dén hién trudng
va I1&p ghép (offsite manufacturing —
onsite assembly).

DfMA (Design for Manufacturing

'Vién Kinh té xdy dung

and Assembly — Thiét ké cho san
xuat va lap ghép): 1& phuong phap
thiét ké cong trinh nham t6i uu hda
céc cau kién dé dé dang san xuat tai
nha may va l8p rap nhanh chéng tai
cong trudng. Phan biét vai tu duy thiét
ké truyén théng 13 thiét ké dé thi cong
hay xay dung tai chd; DfMA thiét ké chi
tiét cac cau kién/module dé san xuat
tai nha may va khi dén céng trusng la
Iap rap va hoan thanh nhanh chéng.

Hai thuat ngll nay dugc uu tién su
dung vi ching phan anh hai chiéu bd
trg cua cung mét phudng thuc: Prefab
l& cach t6 chuc san xuat-l3p ghép,
con DfMA 13 cach tu duy-thiét ké dé
tan dung t6i da Igi thé cua san xuat
cong nghiép. Nhiing thuat ngd tucang
duong hay lién quan bao gém Offsite
Construction (xay dung ngoai pham vi
cong trudng), Modular Construction
(xdy dung mo-dun) va Industrialized
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Building System - IBS (Hé& théng
Xay dung Coéng nghiép hoa). Cac
bién thé nhu PPVC - Prefabricated
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Prefinished Volumetric Construction
(xady dung mé-dun khéi khéng gian
hoan thién sdn), Prefabricated

Bathroom Unit PBU (budng vé sinh
duc sdn) la cac céng nghé ap dung
trong pham vi Prefab/DfMA.

Hinh 1. Minh hoa cdc budc xdy dung Prefab/DfMA

Nguyén tdc co ban cua Prefab/
DfMA gém: (i) chia nhd céng trinh
thanh cac mé-dun tiéu chuan; (i) thiét
ké dé san xuat hang loat (minimize
unique parts); (iii) t6i uu héda méi ndi,
két cau va hé théng co-dién (goi tat
l& MEP) cho 1&p ghép; (iv) tich hdp
BIM (Building Information Modeling —
Mé hinh théng tin céng trinh) dé két
ndi thiét k&, san xuat va thi cong; (v)
té chiic chudi cung Ung theo mé-
dun va dam bao kiém soat chat lugng
trong nha may.

Tai Viét Nam, viéc ap dung cac giai
phap xay dung theo hudng Prefab/
DfMA da xuat hién ti thap nién 1960-
1980 véi cac du an su dung panel
bé téng, song chua duy tri bén viing
do han ché vé céng nghé, thiéu tiéu
chuédn déng bd va cong tac quan ly
chét lugng, bao tri. TU giai doan 2010
dén nay, mot s6 du an thi diém clng
véi van ban dinh hudng nhu Quyét
dinh 258/QD-TTg (2023) V& 16 trinh ap
dung BIM d4 tao co s& ban dau cho
viéc thi nghiém DfMA. Tuy nhién, dé
phat trién rong rai theo huéng céng
nghiép hda, can su déng bd vé hé
théng tiéu chuadn, khung phap luat,
nang luc ha tdng san xuat va dao
tao nhan luc.

2. PHAN TiCH VA PANH GIA CAC

KHIiA CANH
Viéc ap dung Prefab/DfMA khong
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chi don thuan 1a thay déi phuang phap
thi cdng méa anh hudng toan dién dén
céc giai doan quan Iy du an, tu thiét
ké, dau tu, thi cdng dén nghiém thu va
van hanh. Phan nay phan tich cac khia
canh chinh nhdm danh gia muc dd
phu hgp va hiéu qua cua mo hinh nay
trong boi canh xay dung tai Viét Nam.
2.1. Quan ly dy an va dau tu

Ung dung Prefab/DfMA tac déng
truc tiép dén cach thiic quan ly du an.
Khéi lugng thi cdng ngoai cong trudng
giam manh, thay vao dé giai doan thiét
ké va san xuat trong nha may ting
lén ca vé quy mé lan tdm quan trong.
Diéu nay dich chuyén trong tdm quan
ly tU “quan ly tién dd thi cdng tai cong
trusng" sang “quan ly tich hop thiét ké
- san xuét - 13p ghép".

- DBéi véi ddu tu céng, van dé cot
I6i 1a cd ché phé duyét va giai ngan.
Chi phi I6n phat sinh ngay trong giai
doan san xuat mé-dun, trong khi hién
nay ca ché thudng gan chi phi véi khoi
lugng thi céng ngoai hién trudng. Diéu
nay yéu cau slia déi cach tham dinh
du an, xac dinh du toan va hgp déng
(vi du tach riéng gia tri hgp déng cho
san xuat mé-dun tai nha may va cho
l4p ghép tai hién trusng).

- Poi vdi déu tu tu nhén, Prefab/
DfMA dé dudc chap nhan han nhd Igi
ich vé tién do va chat lugng, qua dé
rit ngan thdi gian ban giao, tang toc
thu hdi vén va doanh thu. Tuy nhién,

Nguén: futuramodular.com.

chll dau tu ciing can diéu chinh ké
hoach tai chinh va phudng thic hgp
déng. Cac md hinh EPC (Thiét ké Ky
thuat, Cung cap va Xay dung) hoac
Design-Build (Thiét ké - Thi céng) phu
hdp hon vi gan két chit ché gitia thiét
ké, san xuat va lap dat.

- Vé vén dé tai chinh cta dy dn,
vén nha nudc va vén tin dung ngan
hang thudng quen véi co ché giai
ngan theo khéi lugng thi céng nghiém
thu; v6i Prefab, can chap nhan giai
ngan sém cho san xuat tai nha may
trudc khi céng trinh hién hiu. Néu
khéng diéu chinh, rui ro dong tién cé
thé can trd nha thau va nha may trién
khai. Bay la thach thic nhung clng
I ca hdi dé hinh thanh céc cd ché tai
chinh chuyén biét cho du an Prefab/
DfMA trong giai doan tdi..

- V& quan trj rai ro, phudng thuc
nay gilp tién do it phu thudc diéu
kién thdi tiét, giam rdi ro tai nan lao
dong va chat lugng kho kiém soat tai
cong trudng. Tuy nhién, rui ro mdéi sé
xuét hién & khau san xuat (cham day
chuyén, 16i mé san xuét, logistics van
chuyén mé-dun) doi hoi cd ché giam
sat khac véi du an truyén thong.

2.2. Thiét ké ban vé Prefab/DfMA

Ung dung Prefab/DfMA doi héi tu
duy thiét ké: tif phuong phap truyén
théng sang thiét ké theo mé-dun va
chuan hoa thanh phan. DfMA nhan
manh viéc t6i gian chi tiét, st dung



ludi module déng nhat phu hgp céng
nghé san xuat, déng thdi kiém soéat
dung sai chit ché va chudn héa méi
ndi, lién két ngay tu khau thiét ké.

BIM (Building Information
Modeling) gilf vai trd trung tdm trong
qua trinh nay. BIM cho phép phéi hgp
da nganh, phat hién xung dét gitia két
cau - co dién (MEP), xuat d{ liéu truc
tiép cho san xuat va mé phong tién do
I3p ghép. Pay la diéu kién can dé dam
bao dd chinh xac, déng bd va tinh
kha thi khi trién khai Prefab/DfMA.
Ngoai ra, mé hinh BIM cap nhat con
trd thanh hd sc “as-built” (hd s6 hoan
coéng dang sé) phuc vu van hanh va
bao tri cong trinh.

Kinh nghiém quéc té khang
dinh BIM va DfMA la cap cong cu
khéng thé tach rdi. Singapore da bat
budc ap dung PPVC (Prefabricated
Prefinished Volumetric Construction
- xay dung md-dun khéi khéng gian
hoan thién s&n) trong nhiéu du an nha
& cdng cong HDB ti nam 2014, déng
thsi xay dung trung tam san xuét tich
hgp (ICPH). Anh cling dua DfMA va
BIM vao hudng dan thiét ké - thi cong
cho céac du an vén cong. G Viét Nam,
Quyét dinh 258/QD-TTg (2023) V& 16
trinh 4p dung BIM va Quyét dinh 347/
Qb-BXD (2021) hudng dan trién khai
BIM 1& nén tang quan trong cho viéc
tung budc ap dung DfMA.

Thiét ké theo Prefab/DfMA doi hoi
muc dd chinh xac rat cao, vi toan bd
c4u kién dudc san xuét trong nha may
véi dung sai chat va 1&p ghép theo mé-
dun. Chi mét sai s6t nho trong ban vé
ho&c md hinh BIM ciing c6 thé khién
mé-dun khéng khép khi lap dung, dan
t6i phai chinh sla thiét k&, san xuat lai
hoac can thiép tai cong trudng vdi chi
phi rat 16n va anh huéng truc tiép dén
tién do. Do do, cac hudng dan quéc
té déu nhan manh kiém soat thiét ké
sém, mo phong BIM, quan ly dung sai
va nghiém thu tai xuéng trudc khi san
xuéat hang loat nhu nhiing yéu cau bat
budc trong DfMA.

2.3. Thi cong va giam sat

Thi cbéng theo phuong phap
Prefab/DfMA khac biét can ban so vdéi
xay dung truyén théng. Phan 16n céng
viéc "ust” va céng kénh dugc chuyén
vé nha may, hién trudng chi con khau
I3p ghép moé-dun. Biéu nay lam giam
bui, tiéng 6n, chat thai xay dung va
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rdi ro an toan, bién céng trudng thanh
"xudng 1&p rap ngoai trai".

Cong tac giam sat clng thay déi
theo hai cap dé: (i) giam sat san xuat
tai nha may (factory QA/QC), kiém
soat vat liéu, quy trinh ché tao, dung
sai kich thudc, hoan thién bé mat va
tich hgp hé théng MEP; (i) giam sat
lap ghép tai hién trudng (installation
QA/QC), tap trung vao méi néi, lién két
két cau, an toan nang ha va nghiém
thu déng bdé mé-dun.

Pac trung cla giam sat Prefab/
DfMA 13 yéu cau kién thtic lién nganh.
Chu dau tu, tu van va nha thau khéng
chi am hiéu quan ly cong trudng, ma
con phai c6 chuyén mén vé kiém soat
chét lugng san xuat cdng nghiép va
cdng nghé I13p ghép. Tiéu chi nghiém
thu vi vay chuyén tUf “san pham céng
doan” sang “san phdm mé-dun hoan
chinh”, doi hoi bd tiéu chuan ré rang
va nhan luc giam sat dugc dao tao
chuyén sau.

2.4. Phan tich chi phi

Ung dung céng nghé Prefab va
DfMA mang lai nhiéu Igi ich vé tién
dod va chat lugng, tuy nhién ciing dat
ra mot s6 thach thiic vé chi phi dau
tu va co ché quan ly tai chinh. Phan
tich dugi day lam r6 ba nhém chi phi
va dac diém quan ly tai chinh dac thu
ctia mé hinh nay.

a) Chi phi déu tu ban déu (CAPEX) va
cdc yéu té hinh thanh

V& truc quan, ngudi ta thusng coi
“san xuat céng nghiép phai ré hon™:
tuy nhién béi canh trién khai Prefab
8 moét nudc nhu Viét Nam thi chi phi
CAPEX cao do nhiing yéu t6 sau day:

PAu tu c6 dinh 16n: xay dung nha
may, mua cau I8n, thiét bi san xuat, mau
khuén, hé théng van chuyén néi b. Khi
s6 lugng don vi khéng du I8n, Igi thé
kinh té theo quy mé chua dat, don gia
san pham c6 thé cao hon do thém moét
s6 chi phi.

Thiét ké chuyén biét va mé phong
BIM: DfMA ddi hdi thiét ké rat chi tiét,
thir nghiém két cau mé-dun va tich hop
MEP - dan dén chi phi tu van va R&D
ban dau cao hon 5-15% so véi phuong
an truyén théng.

Chi phi logistics: van chuyén mé-
dun c@ I6n (siéu trudng, siéu trong) can
phuong tién chuyén dung, xin phép Iuu
théng, c6 thé dan téi chi phi cao tai khu
vuc do thi.

Chi phi dao tao va chuyén ddi: chi
phi dao tao cdng nhan nha may, ky su
BIM/DfMA va thay déi quy trinh thi cong.
b) Chi phi vong ddi LCC (Life-Cycle
Cost) sé thdp

Khi tinh toan bd vong ddi (chi phi
dau tu + chi phi van hanh, bao tri, stra
chiia + chi phi chuyén déi/khau hao),
Prefab/DfMA thudng co Igi thé, theo
McKinsey (2017), chi phi vong dsi tiét
kiém 10-20%:

Giam chi phi bao tri va stia chira do
do chinh xac san xuat va tiéu chudn hoa.

Lai ich vé tién dd: hoan thanh sém
hon, do dé, doanh thu/tién thué/khai
thac dén sdm han, gia tri thsi gian cua
tién mang lai Igi ich kinh té.

Tiét kiém nang lugng va vat liéu:
thiét ké t6i uu, giam hao hut vat liéu; dé
tich hop vat liéu cach nhiét, hé théng
tiét kiém nang Iugng ti d6 lam giam chi
phi van hanh.

Giam rui ro chi phi phat sinh do sai
sot thi cong ngoai cong trudng.

Gia tri xa hoi/gian tiép: giam phat
thai, giam anh hudng t6i cong déng
(tiéng 6n, bui) day 1a Ioi ich nay khé
lugng hoad nhung tac ddng kinh té
I3 o that.

Nhu vay, Chi phi dau tu ban dau
(CAPEX) cao la “chi phi chuyén déi"
dé dat t6i mot nén san xuat xay dung
mdi; vé dai han, Chi phi vong dsi (LCC)
t6t han néu thi trudng du 16n hodc khi
chinh sach tao diéu kién (uu dai, dat
hang cong).
¢) Bdc diém qudn ly chi phi, thanh todn
d6i vdi Prefab/DfMA

Chi phi dich chuyén sém: phan
I6n chi phi dau tu ban dau (CAPEX)
phét sinh ngay & khau thiét ké chi tiét,
san xuat mé-dun trong nha may, thay
vi trai déu theo tién dd thi cdng ngoai
cbng trudng.

Cd cau chi phi khac biét: ngoai chi
phi xay dung, con co ty trong I6n cho
khuén, day chuyén san xuét, logistic
van chuyén mé-dun, 1p ghép béng
thiét bi chuyén dung.

Thanh toan can linh hoat: cd ché
truyén théng gén véi nghiém thu cong
trusng khéng con phi hop; can co ché
thanh toan theo giai doan san xuat-van
chuyén - [3p ghép, thay vi chi theo khéi
lugng thi cong.

Pinh muc, don gia: hién hé théng
codng cu chi tiéu kinh t& ky thuat cua
Viét Nam cé quy dinh gia bd phan két
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cau cong trinh (14 chi phi can thiét dé
hoan thanh mét don vi khéi lugng cla
mot bo phan cong trinh) nhung chua co
nhiéu dinh muic, don gia cho quan ly chi
phi theo cac céng nghé, bién phap thi
cbng theo Prefab, gay kho cho viéc lap
dy toan va tham dinh.

Hdp déng va quan tri tai chinh: phu
hgp nhat 14 cac mé hinh Design-Build,
EPC ho3c hgp déng theo vong ddi
(LCC), vi gén két chat gilta thiét ké - san
xuat — 13p rap, déng th&i phan bé rui ro
chi phi hgp ly han.

2.5. Quan ly chat lugng, bao tri, tién dé
va maoi trudng
a) Vé Quan ly chat lugng, bdo tri

Prefab (Tién ché) va DfMA (thiét
ké cho san xuét va I3p rap) gilp nang
cao dang ké chat Iugng céng trinh nhd
chuyén trong tdm kiém soat tif céng
trudng sang nha may. Cac cau kién,
mo-dun dudc san xuat theo day chuyén
cbng nghiép, tuan thu quy trinh QA/QC
(Quality Assurance/Quality Control), co
thr nghiém vat liéu, kiém tra dung sai
va nghiém thu trudc khi xuét xudng.
Nh& vy, chéat Iugng déng bd han, giam
rd rét cac 16i thudng gép & cong trinh
truyén théng nhu ndt, thdm hoac sai
|éch kich thudc.

Vé bao tri, Prefab/DfMA ciing co
Igi thé khi théng tin mé-dun va vat
liéu dugc tich hop trong BIM (Building
Information Modeling), giup du doan
chu ky bao dudng va chi phi vong ddgi
(LCC). Cac md-dun dugc chuan hda
nén cé thé thao I13p, thay thé dé dang
ma khéng anh hudng két cau chung.
Diéu nay giup giam chi phi va thdi gian
bao tri, déng th&i kéo dai tudi tho cong
trinh so v6i phuong phap thi céng
truyén théng..

b) Vé tién do

Tién do ciing dugc rut ngan dang
ké nh& kha nang song song hoa: khi
cdng trudng thuc hién phan méng va
ha tang, nha may déng thdi san xuat
cac mé-dun tudng, san, cau thang.
Thdi gian thi céng rut ngan kha ré,
nhung con sé khac nhau theo loai
cong trinh va muc dé ap dung: rut
ngén khoang 20%-50%. Theo sb liéu
clia BCA Singapore, ap dung PPVC
(xdy dung mé-dun khéi khéng gian
hoan thién san) cé thé giup giam 30-
40% thsi gian thi cong. M6t s6 du an
tai My va New Zealand cling ghi nhan
muc rdt ngén tién do tuong tu.
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c) Vé méi trudng

V& mdi trudng, Igi ich thé hién & ba
diém: (i) gidm phat thai CO, khoang
30-50% nhd it cong tac ust va giam
van chuyén vat liéu r&i (theo WRAP
Anh, BCA Singapore); (ii) giam chat
thai xay dung, theo nghién cuu cua
WRAP (Anh, 2020) cé thé giam tai
90% phé thai g, nhua, bao bi tai
cdng trusng; (iii) dé dang tich hdp céc
giai phap vat lieu xanh va tiét kiém
nang luong ngay tu khau san xuat
mo-dun. G Viét Nam, cac du an nhu iD
Junction (Béng Nai) va mét s6 bénh
vién tu nhan da cho thay Igi ich ré rét:
giam bui, tiéng 6n va rac thai trong
khu vuyc dé thi dong dan.

2.6. An toan PCCC, chong thién tai

M6t Igi thé quan trong cla Prefab
(Tién ché) va DfMA (thiét ké cho san
xuét va I8p rap) 1a kha nang tich hgp
cac giai phap an toan ngay tu khau
thiét ké va san xuat trong nha may.
V6i phong chay, chita chay (PCCC),
cac md-dun co thé dudc ché tao san
bang vat liéu chiu Ira dat chuén, 16p
chéng chay phl déu, hoac I3p dat sn
hé théng sprinkler va cam bién khoi.
Céch tiép can nay dam bao tinh déng
b6 va dé kiém soat hon so vai viéc 13p
dat thu cong ngoai céng trudng. Tai
Singapore, tiéu chuan danh cho PBU
(budng vé sinh 1&p ghép) va PPVC
(m6-dun thé tich hoan thién san) déu
yéu cau thi nghiém va ching nhan
kha nang chéng chay trudc khi dugc
dua ra thi truong.

Déi véi khu vuc thusng xuyén chiu
anh hudng thién tai, Prefab/DfMA
cho phép thiét ké cac mé-dun gia
cudng dé chiu déng dat hodc nang
nén chéng ngap. New Zealand sau
trdn doéng dat Christchurch nam 201
da phat trién cac mé-dun composite
khung thép — bé tdng c6 kha nang chiu
lyc va dao dong, nhG do nha & va trudng
hoc dugc xay dung lai nhanh chong ma
van bao dam tiéu chuén an toan déng
dat. Kinh nghiém nay rat cé gia tri tham
khao cho Viét Nam, nai nhiéu tinh mién
Trung va Tay Bac ndm trong viing co
nguy cc dong dat..

3. Vi DU THUC TIEN (CASE STUDIES)

Nhiéu quéc gia da trién khai &p dung
Prefab/DfMA thanh céng trong céac linh
vuc nha &, ha tang va cong trinh coéng.
Céc vi du dusi day khong chi thé hién

da dang mé hinh trién khai ma con cung
cap bai hoc kinh nghiém va cd s& tham
chiéu hiiu ich cho Viét Nam trong qua
trinh ting budc ap dung cong nghé xay
dung céng nghiép hoa:

- Singapore: Singapore la dién hinh
trong thuc ddy PPVC (xay dung mé-dun
khéi khéng gian hoan thién sén). Chinh
sach manh (yéu cau ap dung trong nha
& codng cong HDB) da tao quy mo, giam
gi4 thanh va thic day hé sinh thai nha
may, logistics va nhan luc. Két qua 1a
tién do thi cong rdt ngén dang ké, tai
nan lao déng giam va chat lugng dugc
cai thién.

- Hoa Ky: G mét s6 bang, Modular
construction (Xdy dung mo-dun) phat
trién manh cho nha &, khach san va
trusng hoc. Du &n dién hinh nhu du an
nha & mo-dun North Ridge Place (St.
Albert, 2010) cho thdy xay dung mé-
dun rdt ngdn tién dd khoang 4 thang,
tr 10,8 xudng 6,8 thang so vai xay dung
truyén théng. Béng thdi, phuong phap
nay giam khoang 43% phat thai CO,
trong giai doan thi cdng nhd san xuét
mo&-dun trong nha may.

- Trung Quéc: trong ké hoach 5
nam 2021-2025 yéu cau it nhat 30%
tdng dién tich céng trinh xady dung
mdi sU dung phudng phap offsite
construction (xay dung ngoai pham vi
cdng trudng / xay dung tién ché) vao
nam 2025. Pay 1& muc tiéu rat quyét
liét, dang tham khao dé so sanh véi dinh
hudng Viét Nam.

- Anh: trong “Chién lugc Xay dung
2016-2020" chinh phu Anh yéu cau
tat ca du an xay dung cong phai ap
dung BIM Level 2, déng th&i coi DFMA
la phuong phap dugc uu tién thic day
nha&m nang cao nang suat va chat lugng
thi cong. Mét trusng hgp dién hinh 13
Bénh vién Nhi Alder Hey tai Liverpool
(hoan thanh ndm 2015), nai han 15.000
cau kién tién ché dugc st dung; nhg dd,
du an hoan thanh trong 130 tuan, rut
ngén khoang 20% thsi gian so véi cac
du an bénh vién quy mo tucng tu.

- New Zealand (Christchurch
- phuc hdi sau déng dat): Sau
tham hoa, prefabricated housing va
modular schools da dugc xay dung
nhanh chéng véi giai phap composite
va khung chiu luc, ching minh réng
prefab cé thé cung cap giai phap
phuc héi nhanh, déng thsi dap Ung
tiéu chuan chéng déng dat.
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Hinh 2. Todn cdnh thdo khuén thanh phédm céu kién precast tai du dn iD Junction vdo thdng 6/2022

- Viét Nam (iD Junction, Sunrise
Villas, tha nghiém Coteccons,
Vingroup, EVN). Mét s6 chu dau tu
da bat dau thi diém DfMA: du &n iD
Junction (Déng Nai) dugc bao céo ap
dung DfMA theo tiéu chuan Singapore
cho phéan 16n cau kién, giup kiém
soat chat lugng va giam rac thai céng
trudng; Coteccons thd nghiém cac
hang muc mo6-dun, Vingroup ap dung
prefab trong mét s6 bénh vién du an
dé rit ngan tién do, EVN thu nghiém
prefab cho nha tram. Nhiing vi du nay
con mang tinh thi diém nhung rat cé y
nghia trong béi canh nhan Iuc va nha
may ndi dia dang phat trién.

4. PHAN TiCH DIEM MANH - CO HOI
- PIEM YEU - THACH THUC (SWOT
- STRENGTHS - OPPORTUNITIES -
WEAKNESSES - THREATS)

Pé danh gia toan dién tiém nang
ap dung Prefab/DfMA tai Viét Nam,
can xem xét dong thdi cac yéu té noi
tai va b6i canh bén ngoai anh hudng
dén qua trinh trién khai. Phan tich theo
mé hinh SWOT gitp nhan dién ré diém
manh, diém yéu ndi sinh ctia nganh xay
dung, déng thdi 1am ré cac co hdi va
thach thuc tu mdi trudng chinh sach,
thi trudng va cong nghé, qua dé hé trg
hoach dinh giai phap phu hgp trong

ngan han va dai han.
4.1. Strengths (Diém manh) - Lgiich

Tiéu chudn hoa va chat lugng
san pham: Viéc san xuat cau kién va
mo-dun trong nha may theo quy trinh
kiém soat chat Iugng ISO gilp giam
thiéu sai sét trong ché tao, dam bao
dd chinh xac cao, tinh déng bo va kha
nang 1&p lai gilta cac cau kién - diéu
ma phuong phéap thi céng truyén théng
kho dat dugc.

Tién dé thi cong dugdc rit ngan dang
ké: Cac coéng doan nhu duc cau kién,
hoan thién noi that, lap dat hé théng ky
thuat (MEP) c6 thé trién khai déng thsi
véi thi cdng nén mong va ha tang, giup
rdt ngén tdng thdi gian thi cdng. Mic
dd rut ngan tién dd phu thudc vao loai
cong trinh va ty Ié 4p dung mo-dun, dao
déng trong khoang 20% dén 50% (theo
McKinsey & Company (2019), BCA
Singapore, Modular Building Institute
(MBI), Hoa Ky).

Hiéu qua chi phi trong suét vong ddi
céng trinh: Mac du chi phi dau tu ban
dau (CAPEX) c6 thé cao hon 5-10% do
yéu cau thiét k&, san xuat va logistic,
nhung kha nang tai st dung khudn
mau, day chuyén va thiét k& chuan
hoa giup giam chi phi 6 cac du an tiép
theo. Téng chi phi vong dsi (LCC) co6
thé tiét kiém 10-20% so vdi phuong

Nguén: Téy H6 Group.
phép truyén théng, theo udc tinh cla
McKinsey (2019).

An toan lao déng dugc cai thién ro
rét: Nh& giam thiéu cac céng viéc nguy
hiém, ndng nhoc va phu thudc thdi tiét
tai cong trudng, md hinh san xuét lap
ghép gilp kiém soat an toan hiéu qua
han, giam nguy cd tai nan lao dong.

Tac ddng méi trudng thap hon: Viéc
thi céng kho, giam thiéu rac thai xay
dung, bui va khi CO, tU van hanh may
moc  hién trudng giup Prefab/DfMA
phu hdp véi dinh hudng phat trién cong
trinh xanh, hudéng t8i muc tiéu Net Zero
dén nam 2050.

Kha nang cai tién lién tuc theo md
hinh san xuat céng nghiép: Nh& quy
trinh 13p lai va hé théng kiém soét tai
nha may, cong nghé mdi, vat liéu mdi va
giai phap ky thuat co thé dé dang tich
hgp, qua do cai thién hiéu qua va chat
lugng theo thai gian.

4.2. Opportunities (Co hoi)

Nhu cAu thi trudng tiém nang: Viét
Nam dang c6 nhu cau I6n vé nha & xa
hoi, cdng trinh cong céng (trudng hoc,
bénh vién) va phat trién ha tdng dé thi
- day la cac linh vuc phu hgp dé trién
khai mé hinh san xuét - I3p ghép theo
hudng hang loat va tiéu chuan hoa.

Hanh lang chinh sach thuan Igi:
Céc chudng trinh quéc gia vé chuyén
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déi s6, phat trién coéng trinh xanh
va cam két giam phat thai (Net Zero
2050) dang tao dong luc thé ché
manh mé cho viéc ap dung cong nghé
xay dung tién tién.

Kinh nghiém quéc té cé thé hoc
hoi: Nhiéu quéc gia nhu Singapore,
Nhat Ban, Han Quéc, Hoa Ky, New
Zealand da ap dung thanh cong DfMA/
Prefab, qua dé cung cdp md hinh k¥
thuat, tiéu chuan va bai hoc thuc tién cé
thé tham khao va diéu chinh theo diéu
kién Viét Nam.

Ca héi thu hut dau tu va cong nghé:
Su tham gia cuia cac doanh nghiép FDI
md& ra kha nang hgp tac lién doanh,
chuyén giao thiét bi — céng nghé, gitp
rdt ngén thai gian xay dung nang luc ndi
dia va ma& rong thi trudng.

Tinh tudng thich véi cong nghé sé:
M6 hinh Prefab/DfMA phu hgp dé tich
hgp cac céng cu k¥ thuat sé nhu BIM,
loT (Mang Iui van vat két néi Internet)
va tri tué nhan tao (Al) trong thiét ké,
san xuat va quan ly thi céng, gép phan
nang cao nang suat va kha nang kiém
soat toan trinh.

4.3. Weaknesses (Piém yéu)

Khung phdp ly va cac quy pham
TCVN/QCVN Vé thiét k&, san xuat, 1&p
ghép md-dun con thiéu va chua déng
bd nén can dudc bd sung, xac nhan. Hé
théng dau thau va hgp déng: thiéu co
ché dac thu xu ly rui ro gitta giai doan
thiét ké - san xuat - [3p dét.

Co sG san xuat nhu nha may, kho
bai, cAu, logistic con phan manh va
quy mé nho. Chi phi dau tu ban dau
(CAPEX) cao do phai dau tu hoac khau
hao nhiéu hang muc (nha may, thiét bj,
khuén, dao tao nhan luc).

Nguén nhan luc: k§ su BIM/DfMA,
chuyén gia QA/QC (dam bao va kiém
soat chat lugng) con han ché, tap trung
& mot s6 doanh nghiép I6n.

Tam ly thi trudng: nhiéu chu dau tu
va nha thau nhd van quen véi phuong
thiic truyén théng, e ngai rli ro khi
ap dung mdai.

4.4. Threats (Thach thtic)

- R3o can déi véi Prefab va DFMA

Khung phép ly chua cé tiéu chudn
day dU; trach nhiém vé chéat lugng mé-
dun va méi néi sau 1p ghép chua dudc
quy dinh rd. Ha tang van tai: dusng,
cau, hanh lang van chuyén han ché,
kho dap ung mé-dun kich thudc I6n.
Quy md san xudt: thi trudng chua du
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I6n, lai chiu tac ddng bai bién dong bat
doéng san va dau tu cong, kho dat Igi thé
kinh té theo quy mé.

ChU dau tu va co quan quan ly con
than trong, cham déi mdi; ngudi dung
chua quen véi cong trinh mo-dun.
Nguén nhan Iuc con thiéu ky su BIM/
DfMA va giam sat QA/QC c6 chuyén
mén; céng nhan can dao tao lai ky
nang lap ghép.

Nguén vén, tai chinh tin dung: vén
dau tu clia nha nudc va nguédn vén clia
ngan hang, nha tai trg chua quen vdi
gidi ngan s8m cho san xuét tai nha may,
do cd ché hién hanh chl yéu gan vén
véi khéi Iugng thi cdng nghiém thu tai
cbng trudng.

Phu thuéc vao cbébng nghé nhap
khau: TU phan mém thiét ké dén thiét
bi san xuat, phan 16n déu phu thudc thi
trudng nudc ngoai, gay rui ro chi phi va
giGi han kha nang ndi dia hoa.

5.MOT SO GIAI PHAP BE XUAT

TU cac phan tich ki thuat, kinh té,
t& chuic va kinh nghiém quéc té néu &
cac phan trudc, cé thé thay rang viéc
trién khai Prefab/DfMA tai Viét Nam con
d6i mat vai nhiéu rao can vé thé ché, thi
trudng, nang luc t6 chic va nhan thic
k¥ thuat. Bé thuc ddy Ung dung mé hinh
nay theo huéng hiéu qua, bén viing,
céan tap trung vao bén nhom giai phap
chinh nhu sau:

5.1. Hoan thién khung phap ly, tiéu
chuan va cd ché hgp dong

- Xay dung hanh lang phap ly ro
rang cho DfMA/Prefab: Can ra soat, bd
sung cac tiéu chuan ky thuat quéc gia
(TCVN, QCVN) lién quan dén thiét ké
mé-dun, dung sai 13p ghép, nghiém thu
chat lugng va tich hgp hé théng MEP.
B6 sung hudng dan kiém dinh an toan,
PCCC cho mé-dun san xuat san.

- Diéu chinh quy dinh vé hd sc méi
thau va hop déng xay dung: Cap nhat
HSMT va mau hgp déng theo hudng
phl hgp véi chubi thiét ké — san xuat
- 18p rap, déng thdi khuyén khich céc
mé hinh hgp déng tich hgp nhu Design-
Build, EPC hoac hgp déng theo chi phi
vong dai (LCC).

- Stta déi cd ché quan ly chi phi -
thanh toan: Hoan thién hé théng dinh
muic, don gia riéeng cho cong nghé thi
coéng lap ghép; thiét ké co ché thanh
toan linh hoat theo méc san xuét — van
chuyén - 1p dat, thay vi chi nghiém thu

tai cong trudng.
5.2. Phat trién nang luc ky thuat, ha
tang va hé sinh thai san xuat

- HO trg phat trién trung tam san xuat
tich hgp (ICPH): Nha nudc can tao diéu
kién vé quy hoach dét, ha tang logistic
va Uu dai dau tu cho cac trung tam san
xuat mé-dun quy mod 16n, két hdp nha
may - kho van -tht nghiém - dao tao.

- Chuén hoéa van chuyén mé-dun va
chudi cung Uing: Ban hanh quy chuan vé
kich thudc van chuyén t6i da (transport
envelope), hanh lang ky thuat va tram
trung chuyén; déng thi phat trién chudi
cung Ung vat liéu — phu kién phu hgp véi
san xuat mo-dun.

- Xay dung thu vién ky thuat sé duing
chung: Phét trién hé théng BIM object,
cau kién mé-dun chuan, théng sé ky
thuat tich hgp va don gia tham khao -
nham hd trg thiét k&, thdm dinh va danh
gi4 hiéu qua dau tu cdng trinh [3p ghép.
5.3.Dam bao chat lugng, an toan céng
trinh va kiém chiing thuc tién

- Tang cudng kiém soat chat lugng
tai nha may va hién trusng: Thiét lap
quy trinh nghiém thu mé-dun tai xudng
(factory QA/QC), kiém tra khdp néi, hé
théng ky thuat trudc khi 1&p ghép. Xay
dung hudng dan kiém tra dung sai,
danh gia dd an toan két cdu mé-dun,
déc biét déi véi cong trinh cao tang va
c6 yéu cau PCCC.

- Theo d6i — danh gia hiéu qua céng
trinh thuc té: T6 chiic thu thap df liéu ky
thuat - tai chinh — van hanh tur cac cong
trinh d& &p dung Prefab/DfMA (thi diém
hodc thuong mai) dé téng hgp bai hoc,
danh gia dd bén, chi phi bao tri, an toan
sU dung va hiéu qua mai trudng.

- Thiét 1ap co s& d liéu thuc nghiém
ma: Xay dung hé théng dii liéu mé chia
sé& chi phi, tién dd, hiéu suat st dung
cla cac cong trinh 13p ghép, nhdm lam
cd s6 thdm dinh va khuyén nghi dau tu.
5.4. Phat trién nguon nhan luc va thay
d6i nhan thuc ky thuat

- P&o tao chuyén sau va déng bd:
Tich hgp BIM, DFMA va té chtic thi cdng
I4p ghép vao chudng trinh dao tao dai
hoc - cao d&ng xay dung, kién tric va
ky thuat. Béng thdi, trién khai cac khoa
huan luyén ngén han vé QA/QC, van
hanh thiét bi, giam sat Iap ghép.

- Xay dung khung nang Iluc nghé
nghiép: Ban hanh chuén ky nang va
chiing chi nghé nghiép cho céc vi tri
then chét: ky su thiét ké DfMA, diéu



phéi BIM, gidam sat nha may, t6 trusng
lap rap md-dun. TU do gitp tuyén dung,
d4u thau va quan ly nhan luc théng nhat.

- Pao tao va nang cao nang luc tu
van, thdm dinh: Can dao tao doi ngi tu
van va can bd tham dinh chuyén sau dé
c6 thé danh gia hiéu qua ky thuat, kinh té
va rui ro clia cac du an st dung mé hinh
xay dung 1&p ghép hién dai.

5.5. Co ché thi diém va chinh sach lan
toa

- Thi diém bang vén coéng c6 dat
hang c6 diéu kién: Uu tién trién khai cdng
trinh thi diém tai cac linh vuc xa hdi thiét
yéu (nha & xa hdi, trusng hoc, bénh vién)
bang ngan sach nha nudc. Thiét 1ap tiéu
chi mé-dun t6i thiéu, quy dinh nghiém
thu linh hoat va theo ddi chi phi thuic té dé
diéu chinh chinh sach phtr hop.

- Chinh s&ch khuyén khich tai chinh -
tin dung: Can nhac uu déi thué, hé trg tin
dung dau tu cd s& san xuat mo-dun, hoac
cong diém ky thuat trong dau thau déi véi
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phuadng an ap dung Prefab/DfMA.

- Tang cudng truyén théng — chuyén
ddi nhan thiic: T chic hoi thao, toa dam
k¥ thuat, chién dich truyén théng va trién
l&m trinh dién dé nang cao nhan thic
cho cht dau tu, don vi tu van va ngudi
s dung cudi vé Igi ich téng thé clia cong
nghé 1ap ghép.

5.6. Uu tién thuc hién

Trong béi canh hién nay, giai phap thi
diém bang nguén vén nha nudc gan véi
co ché dit hang cé diéu kién la huéng
di kha thi va hiéu qua nhét. Vi du nhu ap
dung Prefab/DfMA déi véi cong trinh nha
xa hoi, day dang la uu tién trong chinh
s&ch clia Bang, Nha nudc. Cach tiép can
nay vUa giam rui ro thi trudng, via tao cd
s@ thuc nghiém gitp hoan thién dinh muc,
dan gia, hop déng va quy trinh trién khai
thuc té cho giai doan ma réng sau nay.

6.KET LUAN
Prefab (Tién ché) va DfMA (Thiét ké

TAI LIEU THAM KHAO

cho san xuat va I&p ghép) 1a giai phap
chién lugc dé nang cao nang suat, dam
bao chat lugng va giam téng chi phi vong
ddi trong nganh xay dung. DU chi phi du
tu ban dau cho nha may va chuyén doi
quy trinh c6 thé khién mdt s6 du antd ra
d&t hon néu chi so sanh chi phi dau tu ban
dau, nhung khi danh gia trén co s& LCC,
tién dd, an toan va tac ddng mai trudng,
Prefab/DfMA Ia Iua chon t6i uu, déc biét
V6i cac cong trinh c6 yéu cau chat lugng,
tién do va an toan cao (nha & xa hdi, bénh
vién, trudng hoc, céng trinh chéng ngap/
chéng déng dat). Bé hién thuc hod Igi ich
nay & Viét Nam can cé hanh déng déng
bd: hoan thién phap ly, dau tu ha tang
san xuét (ICPH), phét trién nhan luc BIM/
DfMA, cd ché thi diém bang vén cong
va diéu chinh mau hgp déng dau thau.
Theo dé, xem xét cé thé dat muc tiéu
(khoang 20-30%) dién tich xay dung
€06 ap dung Prefab trong cac du an (nha
& xa hoi, ha tang céng cong...).
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