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Tom tat
Bai viét phdn tich nhimg quy dinh vé phdt trién céng trinh xanh tgi Nhdt Bdn théng qua viéc
nghién citu mot s6 quy dinh phdp ludt lién quan dén tiéu chudn tiéu thy ndng lugng cia cdc cong
tnnh xdy dung. Trén co sé do, cdc tdc gia dua ra mgt sé kién nghi hoan thién phdp lugt Viét
Nam trong viéc xdy dung mét hé théng quy chudn ky thudt quéc gia hoan chinh nham ddp ving
nhu cdu phadt trién céng trinh xanh hi¢n nay.
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Abstract
This article analyzes regulations on green building development in Japan through the enactment
of laws related to energy consumption standards for construction projects. Based on this, it proposes
solutions for Vietnamese law in establishing a comprehensive national technical standard system
to meet the current demand for green construction development.
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ai Nhat Ban, Chinh pha dang thuc hién cdc bién phdp nghiém ngit

d¢€ thuc ddy viéc st dung ning lugng hiéu qua d61 véi cdc toa nha
béi muc tiéu thy ning lugng dang ngay cang ting 1én, kéo theo sy gia ting
veé phdt thai khi nha kinh. Theo Cuc Théng ké thuéc Bo Noi vu Nhat Ban,
s6 lugng khi thai d6i véi khu vuc cong nghiép thuong mai (cic trung tam
thuong mai, siéu thi, nha hang, khdch san) trong nam 2021 Ia 190 tri¢u tin,
déi véi khu vuce dan cu [a 156 triéu tdn.' Piéu nay khién cho cdc vin dé lién
quan dén moi trudong tré thanh uu tién hang diu trong linh vuc kinh doanh
va dau tu bit dong sin.

Ngay nay, viéc xay dung cdc du dn bit dong san dat hiéu qua cao déi véi
moi trudng hay con duge goi la cong trinh xanh (CTX),? ngay cang dudc
ph6 bién vi nhiting gid tri tich cyc ma né mang dén cho moi trudng va nguoi
tieu dung (NTD). D€ dit ra cdc tiéu chuin va khuyén khich cdc bién phdp

1 Statistics Bureau, Ministry of Internal Affairs and Communications Japan, “Statistical handbook of Japan
20237, Statistical handbook (%;5[ an, 2023, p. 155.

2 K T APE gﬁi%m? ) F{E * ') ZaAaTLEEELEE AT 1 RAELD
TN ot TL I T LOHEE T, (R ot e rZen, Tty 2B, 206, 2023, p. 76 (trans: Chihiro
Shimizu and Junichiro Onishi, “Gid tri xanh trong thi trudng b?it d{)ng san: Udc tinh muic phi bao hiém xanh ctia
cdc toa nha vin phong Tokyo dang xem xét viéc cai tao”, trong Vin phong Néi cdc, Vién Nghién ciiu Kinh t&¢
va Xa hoi, Phdn tich Kinh té, s 206, 2023, tr. 76).
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ti€t kiém niang lugng (TKNL), dong thoi gép phin vao viéc giam luong khi
thai va bao vé moi trusng, Nhat Ban da ban hanh moét s6 dao luat dieu chinh
veé hiéu sudt tiéu thu ning lugng cda cong trinh nhim hudng téi muyc tiéu
cit giam lugng khi thai carbon bing cdch phdt trién cdc cong trinh dat hi¢u
qua cao d6i véi moi trusdng.’

Nhat Ban da tham gia nhi¢u thoéa thuan va hi¢p dinh quéc t€ vé moi
trudng. N6i bat 1a Cong udc khung cua Lién hgp quéc vé Bién d6i khi hau
(1992), Nghi dinh thu Kyoto (1997) va gan day la Hi¢p dinh Paris (2016)
vé Bién déi khi hau vdéi cam két giam lugng khi thai nha kinh va déng gép
vao nd lyc toan ciu dé giam bién d61 khi hau.* Viéc tham gia vao cdc thoa
thuan nay di diy manh qud trinh xay dung va thuc thi phdp luat moi trudong
tai Nhat Ban.

M&i quan hé chat ché gita chinh sich moi trusng va chinh sdch kinh t&
trong tong thé su phdt trién bén viing ciia moi mot qudc gia la can thiét dé€ tao
nén mot h¢ sinh thdi kinh doanh va xa hoi manh mé.> Méi quan h¢ nay khong
chi tao diéu kién thuan Igi cho sy phdt trién kinh té€ bén viing ma con bio v¢
moi trudng tu nhién. Nhat Ban da ching minh vi¢c xay dung va thuc thi phdp
luat moi trudng ¢6 thé mang lai nhting két qua tich cuc va bén ving. Pay dong
thoi 1a dieu Viét Nam hudng té1 xay dung hoan chinh hanh lang phdp ly khi
gial quyét cdc vin dé moi trudng toan cau, trong dé lién quan dén tiéu chuin
tiéu thu ning lugng cia CTX trong kinh doanh bat dong sin.

Nhat Ban va Viét Nam la hai quéc gia cung nam trong khu vuc chau
A, digu nay tao nén nhung diém tuong dong vé diéu kién vin héa. Ci hai
qudc gia déu dang d6i mit vdi cdc thich thic vé bién déi khi hau va nhu
cau st dung ning lugng hiéu qua. Viéc nay tao dieu kién thuin 1gi cho Viét
Nam hoc hoi va dp dung cdc giai phdp xanh ma Nhat Ban da trién khai
thanh cong. Nhat Ban [a mét trong nhting qudc gia din dau thé gidi vé khoa
hoc va cong nghé, véi cdc thanh tyu néi bat trong nghién cdu va phdt trién
(research and developement, R&D). Nhat Ban di phdt trién va dp dung nhidu
cong ngh¢ tién ti€n trong xay dung cong trinh xanh, bao gom cdc h¢ théng
ti€t kiém ning luong, vat lieu xay dung than thién véi moéi trudng, va cdc
giai phdp ky thuat t61 uu héa vi¢c si dung ning lugng. Vé mit kinh t¢&, Nhat

3 Nim 1979, Nhat Ban da ban hanh Pao luit s6 49 ve viéc stt dung ning lugng hop ly va chuyén déi sang
nguodn ning lugng phi hda thach. Thing 7 nim 2015, Nhat Ban da thong qua Pao luat veé cii thién hi¢u
suit tiéu thy ning lugng cda cdc tda nha, bit budc cdc toa nha theo quy dinh ctia Pao luat nay phai ddp
ung cdc tiéu chudn vé hiéu qua nang lugng va khuyén khich cii thién hiéu qui thong qua viéc ddn nhan
xanh. D€ ddy manh hon ntia muc tiéu gidm lugng phdt thai khi nha kinh. Pao luit sta d6i mot phan Pao
luat cai thién hiéu sudt tiéu thu ning lugng cia cdc toa nha d€ gép phan hién thuc héa mot xa hoi khu
cacbon (Pao luat s6 69/2022), khi dua ra thém cdc quy dinh d6i véi trdch nhiém cuaa chu sé huu lién quan
dén hiéu sudt tiéu thy ning luong cia cdc tdoa nha. Ngoai ra, Nhat Ban cang khuyén khich xay dung cic
tda nha theo hudng su dung toa nha cin bing ning lugng (Net Zero Energy Building, ZEH) va tda nha tu
cip ning lugng (Zero Energy Building, ZEB).

4 TTXVN/Vietnam+, “Nhat Bin thong qua Hiép dinh Paris vé chéng bién d6i khi hau”, VietnamPlus,
2016, https://www.vietnamplus.vn/nhat-ban-thong-qua-hiep-dinh-paris-ve-chong-bien-doi-khi-hau-
post415051.vnp, truy cap ngay 20/3/2024.

5 Vo Trung Tin, “Vé nguyén tic ngudi gdy 6 nhiém phai trd tién - Kinh nghiém nudc ngoai va nhiing vin
dé phdp 1y dit ra d6i véi Viet Nam”, Tap chi Khoa hoc Phdp ly, s6 06(85), 2014, tr. 26-34.
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Ban da trai qua moét 1o trinh phdt trién kinh t€ néi bat, 1a mot trong nhiting
nén kinh t€ 16n nhit th¢ gidi. Trong khi d6, Viét Nam van dang trong qud
trinh phdt trién va chua dat dugc mic do tién ti€n nhu vay. Tuy nhién,
Chinh phu Viét Nam da va dang c¢6 nhi¢u chinh sich khuyén khich dau tu
vao ning lugng tdi tao va cong trinh xanh. Viéc nim bit va dp dung nhiing
kinh nghiém phdt trién CTX tit Nhat Ban ¢ thé diy manh né luc cua Viét
Nam trong viéc bdo vé moi truong va gidm nhtng tic dong tiéu cyc dén
bién d6i khi hau va da dang sinh hoc.

1. Phap luat veé tiéu chudn d6i véi cong trinh xanh trong kinh doanh
badt dong san tai Nhat Ban

bé dinh gid tinh pht hgp véi moi trudng cua cdc bit dong san., Nhat
Ban ¢6 mét bo tiéu chuin duge quy dinh béi phdp luat.

Tiéu chuin tiéu thu ning lugng d6i v4i cdc toa nha Ian dau duge dé cap
tai Pitu 72 Pao luat Su dung nang lugng hop ly va Chuyén déi sang ning
luong phi héa thach (Pao luat s6 49/1979) quy dinh trdch nhi¢m cta nguoi
s6 htiu tdoa nha trong viéc cai thién hi¢u sudt tiéu thu ning lugng cua toa
nha la cin ngan ngua thit thodt nhiét bing viéc dim bio su dung ning lugng
hop ly déi véi hé théng diéu hoa khong khi. Tuy nhién, di¢u khodn nay lai
c6 han ché€ khi day chi Ia tiéu chuin mang tinh khuyén khich sy né lyc caa
cdc chu s6 huu tdoa nha, chid khong mang tinh bit budc.

Mic du vay, sy ra doi cua Pieu 72 tai Pao luat s6 49/1979 da tao tién
dé cho viéc hudng téi chuyén tit khuyén khich sang bit buoc cdc chu sé hiiu
toa nha phai thyc hién cdc bién phdp nhim cai thién hiéu sudt tiéu thy ning
lugng cua toa nha dé€ dip dng véi cdc muc tiéu moi trudng do Chinh phu
Nhat Ban dit ra nhim phu hop véi cdc thda thuin qudce t€ ma Nhat Bin da
tham gia.® Biéu nay dugc thé hién qua viéc ngay khi Cong udc khung nam
1992 dugc ky két, Chinh pha Nhat Bin da ti€n hanh sua d6i Pao luat s6
49/1979 dit ra nhiéu yéu cau bit buoc hon d6i vdi chu s6 htu toa nha nhu
nghia vy thong bdo bit budc déi véi viéc xdy mdi, cai tao, stia chiia tda nha.
1.1. Phuong phdp ddinh gid tiéuw chudn tiéu thy ndang luong cia toa nha tgi
Nhdt Bdn

Nim 2015, Pao luat vé cai thién hiéu suit tiéu thy ning lugng cua cdc
toa nha (Pao luat s6 53/2015) ra d6i va sau d6 dugc sua déi, bé sung béi
Dao luat s6¢ 69/2022 d€ phu hgp vdi tinh hinh thuc t€. Muc tiéu cua Pao
luat nay la tap trung diéu chinh va cai thién hi¢u suit tiéu thy nang lugng
ctia cdc toa nha, cang nhu thic ddy viéc lip dat cdc co s6 su dung ning lugng
tdi tao (NLTT) trong ching. Piém ddng chu y Ia phuong phdp ddnh gid tieu
chuin tiéu thu ning lugng toa nha tai Nhat Ban va hé théng ghi nhin CTX
dua trén cdc tiéu chuin ddnh gid d¢6.

Tiéu chuin tiéu thu ning lugng cua toa nha la cic phdp lénh dugc ban
hanh béi cdc co quan thudc Chinh pha Nhat Ban (Bo Pt dai, Ha tang, Giao

6 Il "HIRNFALED GEE SR OUELOE) &7, . F 7 RAHiR, No. 1, 2013, p. 6
(trans: Hitoshi Toyama, “Nhting thay d6i vé tiéu chudn ti¢t kiém ning lugng va xu hudng lap phdp trong
tuong lai”, Tap chi Céong ngh¢ Nichiasu, s6 01, 2013, tr. 6.
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thong va Du lich; B6 Kinh t& Bo Thuong mai va Cong nghiép) quy dinh
veé cdc két cdu va cdc thiét bi dugce su dung trong toa nha dé nhim dam bao
toa nha dat hi¢u suidt tiéu thy ning lugng pht hgp.” D€ cu thé héa quy dinh,
cdc co quan thuoc Chinh pha Nhat Ban da ¢6 vin ban hudng dan tai Phdp
lénh s6 01 ngay 29/01/2016 (da dugce stia d61, b6 sung nam 2022), ¢é quy
dinh vé phuong phdp dinh gid tiéu chuin tiéu thu ning lugng cta toa nha
dya trén hai co s6 chinh d6 la: ning lugng tiéu thuy (NLTT) so cdp theo thiét
k&€ va NLTT so cidp theo tiéu chuin.?

Thit nhdt, d¢ xdc dinh mic NLTT so cidp theo thiét k€ cua tda nha,
hi¢n nay theo Phdp 1énh s6 01 quy dinh c¢6 ba phuong phdp tinh d61 vdi
muc NLTT so cdp theo thiét k€ tling loai tda nha cu thé nhu sau: Toa nha
khong phuc vu muc dich d€ 6;° toa nha phuc vy muc dich dung d¢€ 6" va
toa nha phic hgp." Viéc tinh todn cdc thong s6 trén phai dugc thuc hién
theo phuong phdp tinh dugc quy dinh béi Bo truéng Bo it dai, ha ting,
giao thong va du lich."

Theo quan di€m cua nhém tdc gid, phuong phdp tinh trén da dé cap gan
nhu diy du cdc thiét bi tiéu thy ning lugng (TBTTNL) chinh d61 vdi tling
loai toa nha tai Nhat Ban. Dong thoi, viéc ghi nhin mic NLTT cua cdc thiét
bi tao ra ning lugng cua toa nha la di€ém néi bat va hoan toan hop ly trong
bdi canh hién nay, khi nguon NLTT (h¢ théng tim pin ning lugng mit troi)
dang [a xu hudng chung tai Nhat Ban, dic biét 1a sau sy ¢ nha mdy dién hat
nhan Fukushima vao thidng 3/2011 di ¢6 anh hudéng dén nhtng chinh sich
cua Chinh phu Nhat Ban vé viéc phdt trién nguon NLTT, trong d6 ¢6 he¢
théng dién mit troi dp mdi.” Viéc cho phép trui di mic ning lugng cua cdc
thié€t bi tao ra ning lugng sé gép phan thuc ddy cdc nha dau tu dau tu vao

7 Piém 3 khoin 1 Dieu 2 Pao luat vé cai thién hiéu suit tieu thu ning lugng cia cdc toa nha.

8 Ning lugng tiéu thu so cdp theo thiét k& duge hi€u don gidn 1a miic NLTT udc tinh tai thoi diém thiét
ké cua cdc thiét bi dugce su dung trong toa nha. Ning lugng tiéu thu so cdp theo tiéu chudn la muc gidi
han gid tri NLTT cuaa cdc thiét bi duge si dung trong toa nha, va gid tri nay duge xdc dinh dya trén cdc
quy dinh phdp luat vé tiéu chudn xay dung cu thé.

9 Pai véi toa nha khong phuc vu muc dich dé &, theo khoan 1 Piéu 2 Phdp lénh s6 01 quy dinh phuong
phdp tinh nhusau: E, = (E, . + E, +E +E +E_ —E +E )x10~. Trong dé, ngoai trti E__la ky hi¢u
ctia NLTT so cdp theo thiét k€ cua toa nha va duge tinh bang don vi Gigajun/nam (GJ/nim), con lai cdc
ky hicu B, ,E, E,E, B, B, E dugc tinh bing don vi Megajun/nim biéu thi Ia NLTT so cip theo
thiét ké cua ting loai thiét bi, cu thé la: E, : thiét bi dieu hoa khong khi; E, :thiét bi thong gié nhung
khong phai dieu hoa khong khi; E| : thiét bi chi€u sing; E; : mdy nudc néng; E_ : thang mdy (don vi
tinh MJ/nam); E: cdc thiét bi st dung nang lugng hi¢u qua, gép phan gidam NLTT so cip; E: Cdc thiét
bi tiéu thu nang luong so cdp khdc.

10 D3i véi toa nha phuc vu muc dich dé€ 6, theo khoin 1 Diéu 4 Phdp lénh s6 01 quy dinh phuong phdp tinh
nhusau: E = (E,+E.+E, +E +E —E +E ) x 10 . Ngoai cic ky hi¢u da dugc giii thich, cdc ky
hi¢u B, E_ biéu hi¢n la NLTT so cdp ctia cdc thiét bi, duge tinh bing don vi Megajun/nim (MJ/nim),
cu thé: E,: hé théng sudi; E. hé¢ théng lam lanh.

11 Déi vdi phuong phdp tinh NLTT luong so cdp theo thiét k¢ ctua toa nha phiic hop duge quy dinh tai Dieu
6 Phdp lénh s6 01 1a téng ctia muic NLTT s6 cdp cua khu vuc toa nha khong phuc vu muc dich dé & dugc
quy dinh tai khoan 1 Biéu 2 va khu vuc toa nha phuc vu muc dich d€ 6 tai khoan 1 Bieu 4 Phdp lénh s6 01.

12 Khoén 2 Ditu 2, khoin 2 Pieu 4 Phdp lénh thiét lap cdc tiéu chudn hiéu sudt tiéu thu ning lugng cho cdc
toa nha (Phdp lénh s¢ 01).

13 Tap doan dién luc Viét Nam, “Kinh nghiém cua Nhat Ban veé phdt trién dién mat troi dp mdi”, Cong théng
tin dién tit Tdp doan dién lyc Viét Nam, 2019, https://evn.com.vn/d6/news/Kinh-nghiem-cua-Nhat-Ban-
ve-phat-trien-dien-mat-troi-ap-mai-141-17-23640.aspx, truy cap ngay 20/3/2024.
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h¢ théng cdc thiét bi st dung ning lugng hiéu qua, vi cdc thiét bi nay sé gép
phan giam mudc NLTT so cdp theo thiét k& cua toa nha va di¢u nay sé mang
lai nhigu lo1 ich cho nha dau tu trong viéc ddn nhan xanh d6i véi cong trinh
xdy dung (CTXD) sé¢ dugce trinh bay é muc 1.2.

Thit hai, vé vi¢c xdc dinh mic NLTT so cdp theo tiéu chuin cua toda
nha, hi¢n nay Phdp l¢nh s6 01 quy dinh d6i tuong tuong tu nhu phuong
phdp tinh mic NLTT so cdp theo thiét k&, bao gom ba d6i tugng vdi cdc
phuong phdp sau: tda nha khong phuc vu muc dich dung dé ;" toa nha
phuc vu muc dich d€ é;" va tova nha phic hgp.'

Cuang tuong ty nhu viéc tinh todn mic NLTT so cdp theo thiét k&, viéc
tinh todin muic NLTT so cdp theo tiéu chuin cua thiét bi cang phai dugc
thuc hién theo phuong phdp tinh dugc quy dinh béi Bo truéng Bé it dai,
ha tang, giao thong va du lich."”

Khidc vdi phuong phdp tinh mic NLTT so cdp cua toa nha theo thiét
k&, phuong phdp tinh mic NLTT so cdp theo tiéu chuin khong ghi nhan
muc NLTT so cdp cta tdoa nha theo tiéu chuin déi véi cdc thiét bi tao ra
ning lugng. Theo quan diém cia nhém tdc gia, xudt phdt tit ban chit cua
muc NLTT so cdp cua tda nha theo tiéu chudn 1a muc giéi han ma phdp
luat cho phép cdc thi€t bi ¢é thé dat dugc, néu quy dinh mic NLTT so
cdp cua tdoa nha theo tiéu chuin thi sé din dén viéc cic chu dau tu sé chi
c6 thé phdt trién h¢ théng tao ra ning lugng tdoa nha dén mot muc nhét
dinh, ma khong thé phit trién vugt mic theo quy dinh cua phdp luat. Pieu
nay sé dan dén vi pham chinh sdch ddy manh phdt trién NLTT caa Chinh
phu Nhat Bin, dong thoi vi pham quy dinh vé viéc khuyén khich cic chu
dau tu phai ddy manh hon ntia viéc cai thién cong sudt tiéu thu ning lugng
cua toa nha.

bé dam bio toa nha ¢6 thé dat dugec mic NLTT phu hop véi tiéu chuin
tiéu thy ning lugng theo quy dinh cta phdp luat, Chinh phu Nhat Bin quy
dinh viéc muic NLTT so cdp theo thiét k& cua toa nha phai ddm bio khong
duge vugt qud mic NLTT so cdp theo tiéu chuidn.' Vi mic NLTT so cdp theo

14 Ddi véi toa nha khong phuc vu muc dich dé€ 6, theo khoan 1 Pieu 3 Phdp lénh s6 01 quy dinh phuong phdp
tinh nhu sau: B = (B, .+ E +E  +E +E_ +E )x107. Trongds, ngoai trii E Ta ky hi¢u cia NLTT
s cdp theo tiéu chudn ctia toa nha va dugce tinh bing don vi Gigajun/nim (GJ/nim), con lai cdc ky hi¢u E, .,
Eq» By, Egy» Eqpys By, ducce tinh bing don vi Megajun/nim (MJ/nim) dugc biéu thila NLTT so cap theo tiéu

chuin cta tiing loai thiét bi, cu thé: E_, : thiét bi diéu hoa khong khi; E,: thiét bi thong gi6é khong bao gom

thiét bi diéu hoa khong khi; E : thié’tsﬁfchié'u sing; E_ : thiét bi mdy nudc néng; E_ : thang mdy.

15  DGi véi toa nha phuc vu muc dich d€ 6, theo khoan 1 Bieu 5 Phdp 1énh s6 01 quy dinh phuong phdp tinh
nhu sau: E_ = (B, + E .+ E ,+E, + E +E ) x 10 7 Ngoai cdc ky hi¢u da dugc giii thich, cic ky
hiéu E,, Eg. biéu hién 1a NLTT so cdp cua cdc thiét bi, dugce tinh bing don vi Megajun/nim (MJ/nam),
cu thé: E : thi€t bi lam ndng; E,.: thiét bi Iam lanh.

16 D6i véi phuong phdp tinh muic NLTT so cdp theo tiéu chudn cta toa nha phiic hgp dugce quy dinh tai
Pieu 7 Phdp lénh s6 01 Ia t6ng cua muic NLTT so cdp theo tiéu chuin cta khu vic toa nha khong phuc
vu muc dich d¢ 6 dugc quy dinh tai khodn 1 Bieu 3 va khu vuc toa nha phuc vy muc dich dé 6 tai khoin
1 Biéu 5 Phdp 1énh s6 01.

17 Khoin 2 Ditu 3, khoin 2 Pieu 5 Phdp lénh thiét lap cdc tiéu chudn hiéu sudt tiéu thu ning lugng cho cdc
toa nha (Phdp lénh s6 01)

18 Piém 2 khoan 1, tiét 1, diém 2, khoan 2, tiét 1, diém 3, khoan 3 Phdp lénh thiét lap cdc tiéu chudn hi¢u
sudt tieu thu nang lugng cho cdc toa nha (Phdp lénh s6 01).
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tiéu chuin duge cho 1a muc gidi han ma phdp luat cho phép toa nha dat dugc,
day cung la co s6 dé ddnh gid moét toa nha ¢é da ditu kién tré thanh mot toa
nha dat hi¢u sudt tiéu thu ning lugng phtt hop véi moi trudng hay khong.

Thém vao d6, dé€ du liéu viéc phdt sinh cdic TBTTNL khdc khong thuoc
nhém nhitng TBTTNL phé bié€n nhu thiét bi diéu hoa, h¢ théng thong
gi6... Chinh phu Nhat Ban da b6 sung quy dinh déi véi cic TBTTNL khdc
néu khong nim trong cdc nhém trén thi cang duge xem la moét s¢ hang
trong cong thic tinh téng cia mic NLTT so cidp theo thiét k& va ca theo
tiéu chuin cua toa nha.

Nhu da dé cap bén trén, viec Chinh pha Nhat Ban ban hanh phuong
phdp tinh déi véi mic NLTT so cdp theo thi€t ké cua toa nha dugc phép
trit di mdic NLTT tu cdc thi€t bi tao ra ning lugng sé 1a moét 1g1 thé cho cdc
chu dau tu khi dua h¢ théng thiét bi tao ning lugng vao bén trong thiét k&
cua tda nha. Theo phuong phdp tinh nay, tdng mic NLTT cua cdc thiét bi
khdc sau khi dugce trti di mic NLTT cua thiét bi tao ra ning lugng sé cho
ra mot két qua nho hon so véi téng miic NLTT so cdp theo thiét k€ cua tit
ca cdc thiét bi. Piéu nay sé giip cho mic NLTT theo thiét k&€ cua toa nha
dugc giam xudng khi so sinh véi mic NLTT theo tiéu chuin cta tdoa nha.

Ngoai ra, viéc gidm muc NLTT so cdp theo thiét k&€ ctua toa nha sé ¢é
lgi cho nha diu tu trong viéc ding ky ghi nhan hi¢u sudt TKNL (sé dugc de
cap 6 muc 1.2).

1.2. H¢ théng ghi nhan hiéu sudt tiét kiém ndng luong toa nha - nha é tqi
Nhdt Bin

Dao luit veé cai thi¢n hi¢u sudt tiéu thu ning luong cua cdc toa nha quy
dinh trich nhiém cta cdc doanh nghié¢p c¢6 hoat dong kinh doanh bit dong
san.(bdn hoic cho thué, hoic cho thué lai) phai né lyc trong viéc thé hi¢n
hi¢u sudt tiéu thy nang lugng cda tda nha ma ho dang bdn hoic cho thue.”
Vi¢c phdp luat Nhat Bin quy dinh cic doanh nghi¢p phai nd luc dugc xem
la trdch nhi¢m do luat dinh d61 véi cdc doanh nghiép khi thuc hién hanh vi
trén, diéu nay dugc xem la phut hop vdi cdc chinh sich phdt trién ctia Nhat
Ban trong tuong lai khi hudng dén viéc xiy dung cdc toa nha ZEH (Net
Zero Energy House) va ZEB (Zero Energy Building). Tuy nhién, trong trudng
hop viéc bdn hodc cho thué khong dugce thuc hién lién tuc béi moét cha thé
khong phai 1a mét doanh nghiép thi diéu nay sé khong duge dp dung. Béi,
chu thé dugc Luat hiéu suat TKNL toa nha nhic dén tai Pieu 7 khi thuc
hi¢n viéc din nhan dinh gid la cdc doanh nghi¢p bdn hoic cho thué toa nha.

Viéc cdp nhin dinh gid hi¢u sudt TKNL tai Nhat Ban dugc thuc hién
bing hai phuong phdp, bao gdm tu dinh gid va dinh gid béi bén thu ba.”’
V61 phuong phdp tu ddnh gid, cdc doanh nghié¢p bdn hoic cho thué toa nha
sé tu thuc hién dinh gid hi¢u suit TKNL theo cdc tiéu chuin dugc lap trinh
trén web hoic theo cdc thong sd ky thuat dugc Chinh phu quy dinh. Bén

19 Diéu 7 Dao luat vé cai thién hiéu sudt tiéu thu ning lugng cua cdc toa nha.
20 rEssEE, BEYO T2 F AHEVEED T RS 1T B IR p. 2 (Bo Bit dai, Co s6 ha ting, Giao
thong va Du lich Nhat Ban, Hudng din hién thi hi¢u suit tiéu thu ning lugng cda toa nha, tr. 2).
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canh d¢6, viéc dinh gid hi¢u sudt TKNL con dugce thuc hién béi bén thu ba
(Building-Housing Energy-efficiency Labeling system, BELS).?!

H¢ théng nay phdt hanh nhan ddnh gid bing cdch su dung bin két qua
tinh todn ti chuong trinh tinh todin muc tiéu thu nang lugng so cdp tuin
thu tiéu chuin nim 2016 dugc dang trén trang web cua Vién nghién ciu
xay dung, co quan nghién cdu va phdt trién qudc gia dya trén tinh thin cua
biéu 7 Luat Tiéu thu ning lugng cua cdc tda nha. BELS dugc xem la h¢
théng trong d6 cd cdc t6 chic bén thu ba dinh gid hi¢u qua TKNL cua cdc
tdoa nha dua trén cdc tiéu chuin dinh gid do B¢ Dit dai, co s6 ha ting, giao
thong va du lich dit ra theo quy dinh tai Biéu 15 DPao luat vé Cai thién hi¢u
sudt tiéu thu ning lugng cua cdc toa nha. Xé&p hang ching nhian dugc biéu
thi bing s6 lugng sao trén 05 (nim) bac thang ddnh gid mot s6 cong trinh da
dugc ching nhan béi BELS.

Co s6 dé ddnh gid moét tdoa nha ¢6 nhin dugc ching nhan dinh gid
hi¢u sudt tiéu thu ning lugng tit BELS duya trén chi s6 ning lugng toa nha
(Building Energy Index, BEI). BEI dugc tinh todn dya trén phép tinh sau:*

Ning lugng tiéu thu so cdp theo thi¢t ké toa nha (E))

Chi s6 ning lugng toa nha (BEI) =

Ning lugng tiéu thu s cdp theo tiéu chuan toa nha (E,)

bé dat duge ching nhan BELS va ghi nhan trén cdc quang cdo, cdc nha
dau tu phai ddp ung trong mot mic nhit dinh d€ nhan dugc dinh gid ngoi
sao TKNL (t6i da [a 05 (nim) ngoi sao). D€ xdc dinh bac ddnh gid mot toa
nha dat dugc thi sé dua trén thuong s6 cta phép tinh trén, d6 la chi s6 ning
lugng tdoa nha (BEI) nim trong cdc muic quy dinh cua BELS. D¢€ bit dong
san.dat dugc cdp dé cang cao, hudng téi muc tiéu bit dong sin dugc din
nhan xanh, thi viéc nha dau tu ha mic NLTT so cdp theo thiét k& cua toa
nha 1a rdt can thiét, vi day la td s6 cua phép tinh va td s6 nay c¢d thé dieu
chinh khi nha dau tu cdi thién hiéu suit tiéu thu ning lugng cua toa nha
bing cdc thi€t bi TKNL va cdc thié€t bi tao ra ning lugng (dién mit troi).
Vig¢c tu s6 giam va mau s6 van dugce giti nguyén sé lam thuong sé cung giam
theo s6 Ian giam cua ti s6. Khi d6, chi s BEI cua toa nha sé giam va viéc
nay gilp toa nha dat dugc cdp do cang cao trong tiéu chuin TKNL.

Nhin ddnh gid ning luong rit quan trong trong vi¢c giip NTD trong
viéc dua ra quyét dinh than thién véi moéi truong khi lya chon thué/ mua
nha TKNL. Nhin ning lugng khuyén khich NTD lya chon cdc san phim

21 BELS (Building-Housing Energy-efficiency Labeling System) Ia mot h¢ théng nhan hi¢u duge phdt trién
bsi Chinh pht Nhat Bin dé ddnh gid va phan loai hiéu suit ning lugng ctia cdc toa nha. Pay la mot hé
théng ddnh gid hiéu suit ning lugng cia cdc cong trinh xay dung va nha é nhim giip ngusi tiéu dung ¢
thé ddnh gid, so sdnh hiéu qua ti¢t kiém ning lugng hudng tdi viéc st dung ning lugng tiét kiém va bio
vé moi truong. Chiing nhan nay xdc nhan ring cdc toa nha dat duge tiéu chudn va yéu ciu vé hiéu suit
nang lugng. Tit d6, khing dinh sy cam két cta chia dau tu, xay dyng vao viéc sd dung ning lugng tiét
ki¢m va bio v¢ moi trudng.

22 @fEE, BELSHEEW AT RV F MR RHILD EE A 7 4 AT 7y M2 T 26
E,2014, https:/ /www.jboma.or.jp/tokyo/wpcontent/uploads/2014/09/13b1230c 1866 1e259b1£51481b731e7.
pdf, truy cap ngay 20/3/2024 (trans: Akira Takahashi, “Téng quan vé hé théng hién thi hiéu suit si dung ning
lugng hiéu quai cua toa nha BELS va tiém nang st dung cua né trong thi trudng toa nha vin phong”, 2014)
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xanh dugc st dung trong chinh sich TKNL, ching han nhu cdc sin phim
ddn trén thiét bi gia dung va trong cdc quang cdo bit dong sin.”> Nhung toa
nha ¢6 hi¢u sudt TKNL cao sé mang lai cdc 1gi ich ding ké cho NTD khi
st dung toa nha. N6i bat ¢6 thé ké dén nhu nhung ng6i nha TKNL ¢6 thé
giam chi phi ning lugng ma NTD phdi tra vi cdc toa nha si dung hé théng
phdt dién ning lugng mit troi, cung vdi cdc thi€t bi tiéu thu it ning lugng
hon. Thiét k&€ né1 thit cua ngoi nha TKNL thuong tap trung vao sy tan dung
hi¢u qua cdc yé€u t8 tu nhién nhu gié va dnh sdng, ngoai ra, viéc tin dung
h¢ théng lam mdt hi¢u qua sé giip chénh l¢ch nhi¢t d6 phong giam di, giam
di nguy co cdc vin dé sic khoe... Do dé, khi tim ki€ém mét ng6i nha mdi,
nén kiém tra nhan dinh gid hi¢u sudt TKNL cua tdoa nha d6. Ditu nay gitip
ddnh gid thdi do kinh doanh cta cdc doanh nghi¢p va thic diy su lan rong
cua cdc toa nha TKNL.

Nhian ning lugng dugce yéu ciau si dung moét cich bit buoc trong quang
cdo bat dong san nhim tao co hoi cho Chinh phu Nhat Ban dat dugce thanh
cong trude cdc muc tiéu TKNL da dé ra. Cdc doanh nghi¢p bdn va cho thué
phai nd lyc d€ din nhan dinh gid hiéu suidt TKNL trén quang cdo va thong
tin vé san phdm cda ho mot cich chinh xdc va bit buoc.* Néu khong tuan
tha, ho c¢6 thé phai d6i mit véi cdc bién phdp nhu khuyén nghi, thong bdo
cong khai hodc 1énh tii co quan quan ly, vi du nhu cdc doanh nghi¢p bdn
toa nha khong cong khai hoic cong khai thong tin khong chinh xdc veé hi¢u
sudt TKNL cuaa san pham.

Ngoai ra, dé ngan chin hanh vi vi pham lién quan dén nhin nang lugng,
Chinh phua Nhat Bin da dua ra cdc quy dinh cu thé nhim dim bdo tinh
chinh xdc va ddng tin cdy cda thong tin trén nhin ning lugng nhu viéc cdc
doanh nghié¢p bin hoic cho thué toa nha khong ducgc phép su dung cdc bién
phdp gian lan hoic chi dan sai khi din nhan dinh gid véi muic phat 1én té1
300.000 yén.* Vi dy, viéc hién thi thong tin khong chinh xdc vé hi¢u suit
TKNL cuta tdoa nha trén nhian ddnh gid 1a khong dugc chdp nhan. Thém vao
dé, viéc dp dung moét nhan dinh gid cho nhiéu don vi nha trong trudng hop
ma moi nhan chi nén dp dung cho mét don vi nha la khong duge phép. Dieu
nay nhim dim bio ring thong tin dugc cung cdp trén nhin ddnh gid phan
dnh dung hi¢u sudt thuc t& cua tdoa nha va giip NTD ¢6 quyén g1 va thong
tin chinh xdc khi thuc hién quyét dinh mua hoic thué nha.

2. Phap luat Viét Nam vé quy chudn siu dung nang luong hiéu qua
cua cong trinh xay dung

Phdt trién CTX dang la xu huéng ma Viét Nam dang hudng dén, dieu
nay di dugc thé hién trong Quyét dinh s6 280/Qb-TTg Quyét dinh cua
Thu tudng Chinh pha vé Phé duyét chuong trinh qudéc gia vé st dung ning
lugng ti€t kiém va hiéu qua giai doan 2019 - 2030, trong dé tling budc dén

23 Mieko Fujisawa, Kazuhisa Takemura, Yukihiko Funaki, “Measuring the response to housing energy labels
in Japan by using an eye-tracking experiment”, WINPEC Working Paper Series, No. E2203 August 2022,
tr. 2.

24 Khoan 4 Diéu 41 Dao luat vé cai thién hi¢u sudt tiéu thu ning lugng cua cdc toa nha.

25  Diém 1, khoan 1 Pit¢u 76 Pao luat vé cii thién hi¢u sudt tiéu thu ning lugng cta cdc tdoa nha.
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2025 nudc ta phai dat 80 cong trinh dugc ching nhian xanh va nam 2030
la 150 cong trinh. Tuy nhién, dén thoi diém hién tai, vin chua ¢ mét bo
tiéu chudn va quy chuin cu thé, dugc cong nhan va ¢ tinh phdp ly r6 rang
déi1 véi cdc CTX. Piéu nay c6 nghia la khong ¢é cdc quy dinh phdp luat chi
ti€t va ro rang veé cdc tiéu chi can tuin thua d€ xay dung mot CTX, trong d6
bao gom vin d¢ TKNL. Su thi€u hut nay gay ra tinh trang khong nhit quin
trong viéc ddnh gid va dinh ro6 cdc tiéu chudn cho CTX tai Viét Nam.

Quy chuin ky thuat qudc gia lién quan dén viéc si dung ning luong
hi¢u qua caa CTXD, hién nay dang dugc dp dung la QCVN 09:2017/BXD
dugc ban hanh tai Thong tu s6¢ 15/2017/TT-BXD. Tuy nhién, quy chuin
nay van ¢é mot s bit cap nhu sau:

Thit nhdt, h¢ théng quy chuin ky thuat quéc gia caa Viét Nam lién quan
dén viéc st dung ning lugng hiéu qua cua CTXD chi dung lai 6 viéc ddnh
gid mic NLTT cua tuing TBTTNL ma chua hudng dén viéc dinh gid tong
qudt mic NLTT cua mot CTXD. Pay la dieu cin thiét béi trong xu thé phdt
trién CTX hién nay, viéc ddnh gid mot CTXD c6 du dieu kién dat ching
nhan xanh hay khong phai dua trén viéc dinh gid tdng quan ca mot CTXD
do c6 dat duge hiéu qua NLTT than thién véi moi truong hay khong. Viéc
chi dinh gid mic NLTT cua tuing TBTTNL cu thé trong CTXD ma chua
c6 mot cong thic dinh gid tdng quit NLTT cua toa nha 1a mot su thi€u soét
trong quy dinh cua phdp luat Viét Nam hién nay.

Thit hai, Quy chuin ky thuat xay dung QCVN 09:2017/BXD di bo di
mot s6 quy dinh lién quan dén cdc thiét bi tiéu thu dién dang dugce st dung
rong rai tai cdc CTXD, cu thé la hé théng thang mdy va thang cuén. So véi
Quy chuin ky thuat xay dyng QCVN 09:2013/BXD dugc ban hanh trong
Thong tu s6 15/2013/TT-BXD, thi cdc thiét bi thang mdy va thang cudn la
cdc thi€t bi can phai dugc xem xét, dinh gid trong viéc NLTT cua CTXD.
Nhung tai QCVN 09:2017/BXD thi n¢1 dung nay dia khong con deé cap.

Thit ba, sy phdt trién cua h¢ thédng NLTT tai cic CTXD ngay cang tré
nén phdé bi€n. Tuy nhién, phdp luat Viét Nam vin chua ghi nhan déi véi cdc
thiét bi tao ra ning luong trong viéc ddnh gid mic NLTT cua tdoa nha. Digu
nay c6 thé gay thiét thoi cho cdc nha dau tu khi dit nudc ta dang khuyén
khich diy manh vi¢c phdt trién NLTT nhim gidm phu thuéc ngudn ning
lugng hda thach, nhit 1a trong béi canh hién nay mic NLTT cua cic CTXD
chiém tu 37 dén 40% t6ng mic NLTT trén ci nudc.*

Ve vin dé ddn nhin xanh d61 véi CTXD tai Viét Nam, hién nay phdp
luat chua c6 quy dinh bit budc cdc toa nha din nhan xanh ma chi dé cap
hoat dong ddn nhan ning lugng déi véi thiét bi, san phim. Khoin 7 Piéu 3
Luat Su dung ning lugng ti€t kiém hiéu qui nim 2010 quy dinh ring nhin
ning lugng cung cdp thong tin vé loai ning lugng su dung, miic tiéu thu
ning lugng, hi¢u sudt nang lugng va cdc thong tin khdc giip NTD nhan biét

26  Toan Thing, “Viét Nam c6 khoang 7,2 triéu m2 san xay dung cong trinh xanh”, Bdo Di¢n tir Chinh
phii, 2023, https://baochinhphu.vn/viet-nam-co-khoang-72-trieu-m2-san-xay-dung-cong-trinh-
xanh-10223092909214763.htm, truy cap ngay 20/3/2024.



56 TAP CHI KHOA HQC PHAP LY VIET NAM SO 10(194)/2025

va lya chon phuong tién, thi€t bi TKNL. Péi tugng phidi duge ddn nhan
ning luong trudc khi dua ra thi truong la phuong tién, thiét bi thuéc Danh
muc phuong tién, thi€t bi. Khodn 8 PBiéu 3 Luat nay quy dinh viéc din nhan
ning lugng déi vdi san phdm va bao bi. Trong béi cinh hi¢n nay, quy dinh
nay khong hoan toan hgp ly vi CTXD, dic biét 1a cdc toa nha, cung tiéu thu
mot lugng 1én niang lugng, va cung theo Luat nay, Pieu 15 quy dinh hoat
dong xay dung cung can phai thuc hién cdc bién phdp st dung ning lugng
hi¢u qua, nén viéc chi géi gon trong viéc din nhin ning luong d61 véi cdc
thiét bi va phuong tién la chua day du trong b6i canh hién nay.

Ve vin dé ho tr¢ nguoi dung ti€p can véi nhiing dy dn CTX, bién phdp
st dung ning lugng ti€t kiém va hi¢u qua trong hoat dong xay dung, Luit
St dung ning lugng ti€t kiém va hiéu qua da dé cap mot loat cdc bién phdp
nhim giam NLTT trong qud trinh xay dung va van hanh cdc cong trinh...”’
Mic du Luat da dieu chinh nhi¢u mit, nhung van chua d¢ cip viéc yéu cau
cho cdc doanh nghié¢p phai din nhan xanh trén cdc toa nha, diéu nay da tao
ra mét han ché€ ding ké d6i véi NTD. Vin dé ndy sinh khi NTD muén su
dung cdc toa nha ¢ hi¢u sudt TKNL cao va phan hoi tich cuc déi véi moi
trudng. Sy thi€u hut thong tin vé viéc tdoa nha ¢é dat chuin xanh hay khong
tao ra su khong ro rang va khé khin cho NTD trong viéc dua ra quyét dinh.
Diéu nay dic bi¢t quan trong d6i véi nhiing ngudi mudn thué/mua nha véi
mong mudn déng gdp tich cuc vao viéc bio vé moi trudng.

Can nhan thdy ring vi¢c ddn nhin nang lugng cho cic CTXD sé giip
NTD hiéu ro hon veé hi¢u sudt TKNL cta ching. Theo quan diém ctia nhém
tdc gid, “nhan ning lugng” dugc nhic dén khong chi la mot biéu tugng cta
su ti€t kiém va hi¢u suidt, ma con la mot biéu tugng cua sy bao v¢ moi trudng
va phdt trién bén viing. Viéc dat dugc nhin nang lugng thuong di kem véi
viéc st dung cdc cong ngh¢ va thi€t k€ than thi¢n véi moi trusng, nhu su
dung nguon NLTT, t6i uu héa tiéu thu ning lugng va gidm phdt thai khi
nha kinh. Nhan déi vdéi nang lugng cang thé hién cam két ciia mot tdoa nha
hoic moét san phim dén viéc bio vé moi trudng va thic ddy sy phdt trién
bén ving. Khi moét toa nha hoic san phim dat dugc ddn nhan ning lugng,
n6 khong chi thé hién ring né dat dugce cdc tiéu chuidn cao vé hiéu suit ning
lugng, ma con dong nghia véi viéc né da tuan tha cdc quy dinh veé bao vé
moi trudong va su dung tai nguyén mét cdch ¢é trich nhiém. Do dd, nhan
ning lugng ¢ thé duge coi la mot biéu tugng “xanh” khong chi trong viéc
TKNL, ma con trong viéc bdo vé moi trudng va phdt trién bén ving.

3. Mot s6 kién nghi cho Viét Nam

Nhit Ban la moét trong nhting qudc gia ding dau trong viéc phdt trién
CTX 6 khu vuc chau A bing cdch thic ddy cic bién phdp phdp ly, dic biét
la thong qua viéc ban hanh cdc bo tiéu chuin ngay cang nghiém ngit d6i véi
cdc CTXD mudén dat chuin CTX. Day la moét trong nhiing dié€n hinh néi
bat ma Viét Nam c¢6 thé hoc tip dé xay dung mot bo quy chuidn ky thuat
qudc gia lién quan dén vin dé sui dung ning lugng hiéu qua nhim hié¢n thyc

27  Diéu 15 Luat Stt dung nang luong tiét kiém va hiéu qua nam 2010.
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héa muc tiéu phdt trién CTX da dugce dit ra. Tu viéc nghién ciu nhing quy
dinh cua phdp luat Nhat Ban va thuc trang ctia phdp luat Viét Nam lién quan
dén vin dé tiéu chuin sui dung ning lugng hi¢u qua cia CTXD, nhom tdc
gid dua ra mot s6 ki€n nghi nhu sau:

Thit nhdt, can xay dung quy chuin ky thuat qudéc gia vé vin deé su dung
ning lugng hi¢u qua CTXD theo hudng dua néi dung ddnh gid téng qudt
NLTT cua tdoa nha 1a néi dung chinh véi moét cong thic tinh cu thé, thay
vi ddnh gid tting loai thiét bi trong CTXD ma chua ¢é mét cong thic tinh
tong cu thé dé xdc dinh mic NLTT téng cua toa nha. BE lam dugc dieu
nay, co quan xay dung Quy chuin ky thuit quéc gia cin phai théng nhit
don vi tinh d¢€ lam co s6 xay dung cong thic téng qudt trong viéc dinh gid
hi¢u suit tiéu thy ning lugng cia mot CTXD. C6 thé tham khio phdp luat
Nhat Bin trong viéc st dung don vi do luong Jun (J) 1a don vi do ludng vé
ning lugng trong h¢ théng do luong qudéc t&. Khi da théng nhit duge don
vi tinh, viéc xay dung moét cong thic tong qudt dé€ xdc dinh téng hi¢u suit
tiéu thu ning lugng cua mot CTXD sé dé dang hon. Vé viéc xay dung cong
thic téng qudt, cdc nha lam luat ¢6 thé tham khao cong thiic tinh theo Phdp
l¢nh s6 01 do B¢ Dt dai, ha ting, giao thong va du lich; Bo Kinh t&; Bo
Thuong mai va Cong nghiép Nhat Ban ban hanh ngay 29/01/2016.

Thit hai, quy chuin ky thuat quéc gia vé su dung hi¢u qua tiéu thu ning
lugng d61 véi CTXD can dua hai d61 tuong la thang mdy va thang cudn vao
cdc doi1 tuong can phai dinh gid hi¢u qua tiéu thu nang luong. Hién nay, viéc
st dung thang mdy, thang cuén trong cic CTXD ngay cang tré nén phé bién,
khong chi xudt hién trong cdc trung tim thuong mai, toa nha van phong ma
ngay ca cdc ho gia dinh cang dang bit dau trang bi cdc thang mdy. Trong qud
trinh sta déi, bé sung, can xdc dinh tén dai lugng va don vi do d61 vdi nang
lugng tiéu thu cua thang mdy va thang cudn theo hudng théng nhit su dung
don vi do ludng véi cdc thiét bi khdc nhim tao co sé cho viéc viéc xay dung
cong thiic tong qudt xdc dinh muiic tiéu thu ning lugng cua CTXD.

Thit ba, viéc bo sung h¢ théng cdc thiét bi tao ra nang lugng (h¢ thong
dién mit troi st dung tai CTXD) mot trong nhting tiéu chi dé€ ddnh gid hi¢u
qua st dung ning lugng ciaa CTXD tai Viét Nam [a can thiét trong xu thé
phdt trién NLTT. Viéc b6 sung tiéu chi nay sé giip cdc nha dau tu quan tam
dén vin deé trang bi cdc hé théng tao ning luong phuc vy muc dich CTXD,
giip giam tai cho hé théng ludi dién qudéc gia va cang gép phan thu hut
NTD vi nhting g1 ich lién quan dén héa don ning lugng sé duge giam khi
stt dung nhting CTXD nay. Quy chuin ky thuat quéc gia vé su dung hiéu
qui tiéu thu ning lugng nén stia d6i theo hudng xem viéc tiéu thu niang
lugng cua cdc thi€t bi nay la mot hiéu s6 (dugce tru di) trong cong thiic tong
qudt. Piéu nay sé giup tao loi thé gita cdc nha dau tu CTXD ¢6 su dung cdc
thié€t bi tao ra nang lugng trong viéc sém dat muc tiéu CTXD thudéc nhém
tiéu thu nang lugng hi¢u qua.

Thii tu, c6 thé hoc hoi tu kinh nghiém caa Nhat Ban veé viéc thuc hién
vié¢c din nhin ning lugng d€ ddnh gid hi¢u sudt TKNL cua cdc toa nha. Viét



58 TAP CHI KHOA HQC PHAP LY VIET NAM SO 10(194)/2025

Nam cin mé réng d6i tugng duge din nhan ning lugng khong chi bao gom
thi€t bi va san phim, ma con bao gdm ca toa nha. Cé thé xay dung mot h¢
théng trang web hoic ung dung di dong, noi cdc cong trinh di dat chuin
xanh sé dugc li¢t ké va thong tin chi tiét vé hi¢u sudt TKNL sé duge cung
cdp giip NTD dé dang ti€p can va dinh gid cdc tuy chon ¢6 sin, ti d6 tao
ra su minh bach va tin cay trong qud trinh quyét dinh. Hon nua, viéc tao ra
mot hé théng truc tuyén cung sé thic diy cdc doanh nghiép xiy dung diu
tu vao cdc cong trinh ¢d hiéu suit ning lugng cao hon, do nhu ciu cua thi
trudng. Vé phia nha dau tu, diéu nay sé thuc ddy sy chuyén déi cta nganh
xay dung sang hudng bén viing hon, gitip giam thi€u anh hudng tiéu cuc
dén moi trudng va céng dong. Ve phia NTD, diéu nay gitip NTD c6 thong
tin day du va chinh xdc vé hi¢u suit ning lugng ctuia cdc toa nha, ti d6 ho
tro quy€t dinh lya chon va su dung nhing ngudn ning lugng tiét kiém va
bido v¢ moi trudng. @
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