MO HINH THONG TIN CONG TRINH BIM

Cong nghé théng minh
trong quan ly toa nha

54

TO THI HUONG QUYNH*

ién nay, cac cong trinh xdy dung ngay cang tr& nén
phtc tap bdi hé théng ky thuat va nhiing yéu cau
cao trong quan ly, van hanh. Biéu nay dat ra nhiéu
thach thic cho cac nha quan tri vé su da dang tai
san cong trinh ciing nhu chi phi van hanh, nang lugng, nhién
liéu ngay mot tang Ién; bén canh d6 cac quy cho cong tac
qudn ly va bao tri tda nha cang ngay cang eo hep nhung yéu
cau clia ngudi st dung va ngudi s& hitu tda nha lai tang lén.
Tu nhing thach thuc trén, nhém nghién cdu cla
Trudng Dai hoc Xay dung da dua ra gidi phap tac dong téi
ca ba van dé con han ché clia quan ly tda nha néi chung
va quan ly tai sdn xay dung céng trinh noéi riéng do la: viéc
thiéu sét théng tin, cham tré cap nhat; cac chién lugc, ké
hoach quan ly chua ré rang, thi€éu hé théng kién thuc; su
phdi hgp gitta cac bén hitu quan cliing nhu su xung dot |gi
ich gilra cac bén quan ly va ngudi sit dung. T4t ca nhiing
van dé nay sé dugc gidi quyét 6n thod bdng cong nghé
théng minh nhu: céng nghé RIFD tag (cong nghé tan s6 vo
tuyén dién), cdng nghé Barcode dé dinh danh tai sdn hoac
Sensor (hé théng vé cam bién), loT (mang lugi van vat két
néi), BIM (m6 hinh héa théng tin cong trinh), AM (quan ly
tai san) sé gilp ching ta giai quyét dugc cac van dé dat ra
cho quan ly cong trinh.

CAC CONG NGHE THONG MINH TRONG QUAN LY
TOA NHA

M6 hinh théng tin cdng trinh - BIM (Building Information
Modeling) chia ra nhiéu cap d6 tur 3D, 4D, 5D, 6D va hién nay la
7D. M6 hinh BIM 7D cho quan ly tai sdn, mé hinh & dang 3D, ¢6
thé tich hop dugc hét cac thong tin vé thiét bi (cac théng tin vé
thai gian l3p dat, hang san xuat, lich si bao tri, thong tin lién
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quan dén quy trinh béo tri hodc don vi nao bao tri) sé dugc tich
hop vao trong ciing mét mé hinh. Tur day ching ta chi can truy
cap vao mot nguén dé xir ly dugc tt ca cac théng tin.

Céng nghé Barcode (c6ng nghé ma vach); Cong nghé
Rifd tag (tdn s6 vo tuyén dién) sé duoc tich hgp dé nhan
dién cac thiét bi hodc cac cau kién trong cong trinh.

Cdéng nghé Barcode: st dung dé xac dinh théng tin mot
s6 lugng cac thiét bi va cdu kién vdi chi phi dau tu thap, dé
dang truy cap bai cac phan mém sdn cé. Chung ta cling cé
thé tu thiét ké va in an dudc. Nhugc diém cla Barcode I
khéng bén trong qua trinh st dung.

Céng nghé Rifd tag: uu viét hon hdn so vai Barcode, ¢
thé luu trit dugc mét lugng 16n thong tin, truy cap théng tin
& khodng cach xa va c6 dé bén tét hon. Rifd tag c6 thé theo
déi trang thai va truyén thong tin dén co s& dit liéu thong
tin tai san. Tuy nhién, Rifd tag khéng dugc st dung mién
phi, chi nén st dung cho céc loai tai sdn quan trong hodc tai
san lap dat chim bén trong céng trinh do chi phi dau tu cao.

Céng nghé cam bién: cac théng tin lién quan dén nhiét
d6, dd am, dé sang,..hoan toan c6 thé ghi nhan théng qua hé
théng cam bién va xt ly trén thiét bi trung gian, dua théng
tin vao trong mo hinh va luu lai tat ca trong toan bo qua trinh
van hanh toa nha. S dung cac thiét bi cdm ung nay rat phu
hop cho viéc bao tri cac thiét bi & sau bén trong nhu tudng,
tran nha,...noi ma chung ta khéong dé dang tiép can thudng
xuyén dugc thi hé théng cam bién nay sé lam rat hiéu qua.
Tuy nhién, chi phi rat cao nén phai c6 su uu tién nhat dinh dé
st dung thiét bi nay.

Cong nghé thuc té o ting cuong AR(Augmented
Reality): st dung dé truc quan héa théng tin tai san. Céng
nghé nay sir dung phan mém quét [én céng trinh that va
sé& hién thi cho thdy mé hinh khéng gian cGa né nhu thé
nao va hoan toan cé thé nhan dién luén dugc vi tri nao
c6 van dé va lap tic c6 bao hiéu bang mau sic. Dac biét,
chung ta c6 thé st dung thiét bi di déng dé truy cap ma
khéng can thiét phai mang theo may tinh phuc tap.
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Mo hinh BIM cho 1 cong trinh truong hoc o Viét Nam

UNG DUNG MO HINH BIM TRONG QUAN LY TOA NHA

Nhiéu ngudi cho rang, st dung moé hinh BIM thi chi
phi sé rat cao, nhung dua trén nghién ctu thuc té cua
Truding Dai hoc Xay dung (cu thé 1a mé hinh BIM cho céng
trinh nha H3 cta Truong) day la mét cong trinh mdi va cé
mét hé théng ky thuat hét stc phic tap, bao gom: kién
trac, két cau, dién, nudc, phong chdy chiia chay... va cac
hé théng thiét bi bén trong tda nha. Tat ca déu dugc xay
dung va dua vao mo hinh BIM trong thdi gian 1 thang véi
chi phi rat t6i uu. Tuy nhién, mé hinh nay dya trén ban vé
hoan cédng nén sé cé mot chut sai léch khéng dang ké, néu
ching ta st dung dé van hanh va bao tri cong trinh thi
hoan toan duoc.

Ngoai ra, con mot cach nira la quét 3D. Khi ching ta
dat may scan 3D sé quét toan bd cau kién bén trong cong
trinh khién cho viéc van hanh va bao tri cong trinh trg nén
hét stic nhe nhang va dé dang.

Fire fighting

Ung dung mé hinh BIM, tat ca cac bén hitu quan nhu:
cht s& hitu, nha thau, hé théng phap ly, ngudgi dung déu
dugc tich hop vao trong quy trinh nay. Dau tién tai san
sé dugc nhan dién, sau do tinh trang cula tai san sé dugc
cap nhat va cac thong tin lién quan sé dugc phan chia
ty dong cho cac bén lién quan nhu: tai chinh, quan ly
nhan luc...

Quy trinh van hanh théng minh sé ra quyét dinh dya
trén cac thong tin ma né thu thap dugc. Vi du nhu viéc
diéu chinh nhiét dé trong phong sé dugc thuc hién mot
cach hoan toan tu déng, khong can co su can thiép cla
con ngudi, chung ta chi can dat mét nguéng nhiét d6 hgp
ly Ia dugc. Ngoai ra, hé théng chi s6 dé danh gia xem viéc
quan ly toa nha cé that su hiéu qua hay khong. Vi du nhu
chi s6 vé chi phi bao tri trén lugng tai san héng hoc... thi
hé théng chi s6 nay sé danh gia da muc tiéu dua trén nhu
cau cula ting doanh nghiép, tiing té chuic.
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Mo hinh BIM cua tru so tdp doan Viettel

Vi DU THUC TIEN TU CONG TRINH TRU SG VIETTEL

Cong trinh c6 mot hé théng siéu phic tap vai 9 tang
néi va 1 tdng ham véi hé théng dién, diéu hoa théng gio,
phong chay chiia chay, hé thdng HAVC (hé thong sudi am,
théng gid va diéu hoa khong khi), hé théng nudc... Tat ca
déu tich hgp khién cho hé thong ky thuat clia cong trinh
tré nén phuc tap va budc phai van hanh dua trén nén tang
BIM ma khong thé lam moét cach thi cong dugce. Ngoai ra,
hé kién tric ctia cong trinh cling hét siic phic tap bai cac
vat liéu st dung phai la vat liéu xanh, than thién véi moi
trusng dé dat dugc cac tiéu chudn ctia ching chi LEED bac
(Hoa Ky) nhu: hé théng che ndng sunshade tao diém nhan
ki€én truc cho toa nha, da cong ché tac nguyén khéi, tran
nhém nhap khau ti nuéc ngoai do BM Windows thi cdng
vGi 108 ban kinh khac nhau... va tat nhién quy trinh bao tri
hoan toan tuan theo tiéu chuan ctia nudc ngoai.

C6 thé thdy nhiing vat liéu hoan thién trong céng trinh
khéng phai qua xa la doi véi Viet Nam nhung n6 doi hoi
ché d6 bao tri thudng xuyén va tich hgp. Bén canh do, cac
hé théng ky thuat bén trong cong trinh nhu: hé théng

02.2021 | ISSN 2734-9888

\\“ hﬂll”“lﬂlhmdl It

thu nudc mua tai s dung dé tudi cay, hodc hé théng
composite Hauraton thoat nuéc khéng can d6 doc, thiét
bi phong chay hién dai déu dugc nhap khiu tir nuéc ngoai.

Viettel da ap dung quan ly tai san tda nha bang
Autodesl BIM 360 OPS va tat ca thong tin vé hé thong ky
thuat hién nay déu dugc dinh danh v6i ma code va day du
cac thong tin lién quan. Khi can bd bao tri dén bao tri c6
thé tim theo ma code va cap nhat cac théng tin lién quan
dén viéc bao tri ma khong can phai qua khau trung gian.
Dac biét, hé théng c6 chic nang canh bao khi dén thai ky
bao tri, hoac khi hé théng c6 su c6 dé cho nha quan tri lam
viéc nhanh gon, don gian, dé dang hon.

Vi du, khi ngugi bao tri dén dé bao tri thiét bi diéu hoa
clia hé théng diéu hoa théng gid, chi can quét ma code thi
sé ty doéng dan dén thiét bi va c6 dugc toan bo thong tin
vé lich s bao tri, cac tai liéu can thiét lién quan dén cong
tac bao tri, vi tri can bao tri. TU day, ngudi bao tri cling c6
thé quan sat dua trén mé hinh 3D dé xem xét luén vi tri
bao tri.

Trong tuong lai, néu tru s& chinh cta Viettel khéng



He¢ théng dién

Hé théng phong chay chita chdy

dugc bao tri dung cach thi khi su c6 c6 thé xay ra va gay
thiét hai rat I16n cho doanh nghiép, nén bat budc ho phai
st dung phan mém quan ly thong minh nhu vay. Tuy
nhién, chién lugc nay ciing c6 kho khan nhat dinh, chang
han chu dau tu hoan toan khéng c6 kinh nghiém gi vé BIM
va phai hoc tur dau; déi véi hé théng BMS cta quan ly toa
nha cling khong tu lam dugc ma phai thué nha thau quan
ly SBRE. Nhung Viettel da c6 chién lugc hoc héi dé thé chi
dong quan ly hon trong tuong lai vi day la cdng trinh quéc
phong nén khéng thé thué tu van nudc ngoai mai dugc.
Khi so sanh quan ly tai sdn théng minh v&i mo hinh
quan ly hién cé cla tru s& Tap doan Viettel vGi 5 budc thi
cling da cé su tién bd nhat dinh. Nhung bén canh d6 cling
con mot s6 ton tai ma Viettel can phai ¢6 gang hon, nhu
viéc chi cé bo phan ky thuat méi st dung dugc mo hinh
nay, con cac bd phan khac nhu tai chinh thi chua biét s
dung, mac du nhirng théng tin vé chi phi, nhan luc, thoi
gian dé bao tri déu co6 trén hé théng. Hién tai, nha thau
SBRE va bén bao tri clia Viettel dang st dung tach biét véi
nhau, nhu vay chua t6i uu. Du kién trong tuong lai sé tich

Hé thong mirde

hgp hai chuong trinh nay trén cung hé théng BIM.

Nh{ng cai tién, phat trién can thiét trong tuong lai ctia
Viettel du dinh lam va dang xay dung ké hoach véi cac don
vinghién ctu dé lam quy trinh con lai cia mé trinh quan ly
nay dugc hiéu qua hon.

Budc 1: Nhan dién tat ca tai san cGa toa nha; Nhan RIFD
can dugc st dung cho thiét bi quan trong dé giam rai ro
trong sU dung.

Budc 2: Lugng di liéu thu dugc tu dong tur hé théng
cdm (rng can dugc x{ ly trudce khi dua vao BIM (gidam dung
lugng théng tin luu tri); Can c6 quyén truy cap cla ngudi
st dung dé phat huy vai trd clia ngudi dung trong quan ly
tai san.

Budc 3: Cong cu quan ly tuy dong cac thong tin cda tai
san can dugc nghién ctu phat trién.

Budc 4: Cac chu trinh con lai cla ra quyét dinh thong
minh (Cho bao tri, sira chira, ndng cép, d6i mai) cé thé
dugc thuc hién dé dang bang mo hinh BIM.

Budc 5: Cong cu dé danh gia hiéu sudt quan ly tai san
can duoc thuc hién.
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