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TOM TAT: Hién nay, quan diém vé vong doi dy an truyén thong va cac van ban quy pham phap luat quy
dinh v& trinh ty thuc hién du 4n dau tu xay dung chua dé cap ro rang dén vAn dé van hanh khai thac cong
trinh. Thong qua viéc xem xét vong doi du an va cac quy dinh vé trinh ty thyc hién dau tu xay dung, nghién
ctru nay da cho thiy duoc su can thiét 4p dung mo hinh thong tin cong trinh (BIM). Bén canh d6, nghién ctru
da dé xuat mot s6 kién nghi o lién quan dén quy dinh vé noi dung cua trinh tu thuc hién dau tu xay dung
va quy dinh vé dinh muc cac khoan chi phi cho cac cong viéc chuén bi thuc hién du an dau tu xay dung.

TU KHOA: vong doi dy an, dy an dau tu xay dung, mé hinh thong tin cong trinh.

ABSTRACTS: Currently, the perspective on the traditional project life cycle and legal regulations governing
the sequence of construction investment implementation do not explicitly mention operation and maintenance.
Through examining the project life cycle and regulations regarding the sequence of construction investment
implementation, this study emphasizes the imperative of applying building information modelling (BIM).
Furthermore, the study provides insightful recommendations aimed at regulations, encompassing the
sequence of construction investment implementation and the establishment of standardized cost estimation
guidelines for construction works within investment projects.

KEYWORDS: project life cycle, construction investment project, building information modelling.

1. GIOI THIEU bao goém thiét ké, xdy dung va van hanh dé tao lap

Thudt ngit vong doi duoc sir dung dé mo ta €O SO dang tin cdy cho cac quyet dinh [3].

cach mot du an duoc ciu trac bodi nhidu phﬁn nho Nghién‘cfru an gi('yi thi¢u vé vong doi du an va
hay con goi la giai doan (Phase) nhim muc dich d&  phén tich vé sy can thiét ap dung m6 hinh thong tin
hiéu va d& quan 1y hon. Theo ISO 21500:2021 va  cong trinh (BIM) tir goc nhin vong doi du an.
TCVN 11866:2017, Vong doi du an 1a tap hop cac 2. AP DUNG MO HINH THONG TIN CONG
giai doan dugc xac dinh tir khi bit ddu dén khi két TRINH TU GOC NHIN VONG POI DU AN
thic mét du an. Voi pham vi rdng hon, vong doi ’
xac dinh céc giai doan lién quan dén nhau cua mot
du an, chuong trinh dau tu hodc danh muc dau tu va
z?;g[cl?p[ ;r]lot cau truc dé quan ly tién trinh ctia cong Nhfmg muc tiéu nay Cé thé duoe th : hién duoi dal}g

; ) dau ra, ket qua hodc lgi ich. Vong doi danh muc dau

Theo ISO 19650-1:2018, md hinh thong tin tw, chuong trinh dAu tu, du 4n minh hoa cac giai

cong trinh (Building information modelling — BIM)  doan riéng biét tir khi 1én ¥ tuong ban dau, phét trién
1a s dung dai dign ky thuat s6 co thé chia s¢ dugc g twéng thanh cac muc tiéu chi tiét va sau d6 thyc
cuia mdt tai san cong trinh x4y dung (bao gom khong  hién cic muc tiéu nay. Vong doi s& khic nhau gitra
gi6i han 1 cac toa nha, cdu, duong, cac nha may ché  cac nganh, Iinh vyc kinh doanh va trong ndi dung
bién) nham tao diéu kién thuén loi cho c4c tién trinh  bai béo nay chi dé cap dén vong doi dy an.

2.1. Vong doi du an
T4t ca cac danh muc dau tu, chuong trinh dau
tu, du an duoc thiét ké dé dat dugc cac muc tiéu.
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Pham vi vong doi du 4n c6 thé c¢6 nhiéu dang
khac nhau dé phu hop vai bdi canh. Mot s6 du an 1a
du an doc 1ap hodc 1a mot phf?ln cua chuong trinh dau
tu s& chi quan tim dén viéc cung cip san phdm diu
ra 1a cac cong trinh (vong doi du an truyén thng).
Mot s6 du an duoc mong doi s& két hop véi viée
quan 1y thay d6i va hién thuc hoa céc loi ich (vong
doi dy an mo rong). Mot sb6 du an khac c6 thé xem
xét toan b vong doi tai san hay co thé hiéu 1a vong
doi san phdm va ddi voi nganh xay dung, vong doi
tai san co thé hiéu 1a vong doi cong trinh xay dung.

C6 nhiéu loai vong doi dy 4n khac nhau, nhung
trong bai bao nay chi dé cip dén ba loai vong doi
do6 1a vong doi tuyén tinh (Linear lifecycle), vong
doi thadc nudc (Waterfall lifecycle) va vong doi
dang vong (Cyclic lifecycle). C6 thé thay rang, mo
hinh vong doi du 4n tuyén tinh bao gdm cac giai
doan trong dy an va duogc di chuyén theo thir tu va
khi d6 tit ca déu tré nén dep va gon gang hon theo
duong thang. Vong doi duoc trinh bay theo cach
nay thuong dé nhin va dé hiéu hon. Khi cac giai
doan duoc xép dudi dang ting 16p thi cac diém két
thiic va bit dau clia timg giai doan ciing nhur lién két
gilia cac giai doan trong vong doi trd nén rd rang
hon va mé hinh vong doi nay duoc goi la mé hinh
thac nude. M6 hinh tuyén tinh va mé hinh thac nuéc
gidng nhu mot boi duge cau thanh boi cling céac giai
doan gidng nhau, dugc hoat dong theo cling mot
cach nhung su sép Xép cac giai doan lai tao nén sy
khac biét. M6 hinh kiéu tir dau dén cudi nay khong
phai Iuc nao cling hiru ich ma tuy thudc vao tung
loai du 4n. Bén canh sy ton tai dang mo hinh vong
doi dy an tuyén tinh va thac nude thi vong doi du an
con dugce trinh bay dudi dang vong tuan hoan. Dbi
v&i mo hinh vong doi dang vong cac giai doan dugc
trinh bay lién tuc quay trd lai dé lap lai cac giai doan
trude d6. Vong doi dang nay tuan hoan co thé hitu
ich trong cac du an nghién ctru va thiét ké chang
han nhu phat trién mot dong san pham 6 t6 méi cho
thi trudng. S6 lugng cac loai vong doi 1a khong gisi
han ma tiy thudc vao dic diém cua ting nganh san
xuat, muyc tiéu cia mdi to chtrc va tham chi theo nhu
cau ciia timg du 4n co thé cdu trac vong doi mot
cach riéng biét.

Loi ich cta viéc c6 mot vong doi nhu ké hoach
bit dau c6 ciu trac do s& truyén dat vé: co hoi dé
dimg lai, co hoi dé ngan hang noi rang ho khong
thich nhitng gi du 4n dang lam va s& khong hd trg
tin dung cho du 4n nita, danh gia quan tri dé tam
dimg du 4n, ... Khong thé bat ddu va hoan thanh két
thiic du an ma khong co: nhiing ké hoach, nhiing
ngudi co y tuong, nhimg mong mudn khi két thuc
du an va nhirng du kién sé& két thuc du an nhu thé
nao. Moi mot du 4n can cac bd phan k¥ nang, cac
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nguf"m lue voi sb lugng va chung loai khac nhau,
duoc phan chia trong subt vong doi ciia dy 4n. S& rat
t6t néu nguoi dung tim ra va xac dinh rd nhiing gi
ho mong muén ngay tir ddu trong du 4n, tuy nhién,
trong mot s6 dy an, diéu do kha kho khin boi 18
nguoi ding khong biét ho mudn gi. Chi khi som xac
dinh cac mong mudn cta nguoi ding thi méi c6 kha
ning som sip xép cac yéu cau cy thé tir giai doan
1én ¥ tuong dé trién khai thuc hién cac giai doan ké
tiép theo ctia vong doi dy an.

Nhim muc dich don gian hoa, vong doi du an
s& duoc tap trung vao md hinh tuyén tinh hodc mo
hinh thédc nude. Cac mé hinh nay khi bét du try nén
d& hiéu hon va phu hop véi phin da cac du an thude
cac linh vuc khac nhau. Du an duoc thuc hién theo
tirng bude tir 1én ¥ twdng dén 1ap ké hoach; tiép dén
1 trién khai va chuyén giao san pham cta du 4n vao
van hanh khai thac; sau d6 1a sir dung san phé?im,
nhén ra nhiing lgi ich c6 dugc tur viéc st dung san
pham va cubi ciing 14 chdm dirt dy an. Mot du an c6
thé c6 bat ky s6 giai doan nio tity thudc vao vong doi
dugc chon. Vong doi du an thong thuong bao gom
bén giai doan co ban sau: 1én ¥ tuong (Concept),
xac dinh (Definition), trién khai (Deployment) va
chuyén giao (Transition). Va sau d6 1a van hanh,
ap dung cac giai phap dé kéo dai vong doi du 4n va
sau d6 1a vong doi san pham chinh 1a vong doi cong
trinh xay dung. Nhu vay, ngoai bon giai doan co ban
ké trén thi vong doi du an mé rong bao gém thém
giai doan van hanh (Operation), ap dung (Adoption)
va hién thuc hoa loi ich (Benefits realisation), sau
d6 ngimg hoat dong hoic cham dirt hoat dong 1a giai
doan cubi cung hinh thanh nén vong doi san pham
hoan chinh. C6 thé thay ring vong doi san pham gin
chit v6i vong doi du an truyén thong va vong doi dy
an mé rong. Do d6, nhdm dam bao van hanh khai
thac san phérn cua dy an hiéu qua, dat dugc cac muc
tiéu da dé ra thi phai c6 co sé thong tin dang tin cay
dé dua ra cac quyét dinh phu hop trong thiét ké, xay
dung va van hanh, khong thé nao khac hon 1a cac du
an phai ap dung BIM.

Mot vong doi du an dién hinh theo kiéu tuyén
tinh duoc thé hién trong Hinh 1. Trong do6:

- Lén y tudong (Concept): 1a giai doan phat trién
mot sb ¥ tuong ban dau, xiy dung hodc chi co mot
hodc nhiéu hon mét dé an kinh doanh (Business
case). Cac du an bat diu v6i mot van dé can giai
quyét hodc mot co hoi dé tan dung va van dé hoic
co hoi nay c6 thé dén tir bit cir dau, ching han nhu:
yéu cau cua khach hang, thay d6i luat phap, mong
mudn tang thi phén, ... Do d6, nhiém vy dau tién
1a dua ra mot s6 ¥ tuong vé cach giai quyét van dé
hodc cach c6 thé tan dung co hoi. Nhimng ¥ tuong
nay dugc danh gia va c6 thé chi mot hodc nhiéu y
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tuong s€ dugce lya chon. Sau do, viéc xay dung dé
an kinh doanh cho tung y tudéng da dugc chon la
can thiét dé xac dinh dau la dy 4n hiéu qua nhét voi
nhitng két qua t6t nhat hodc chi phi thip nhét va an
toan nhat dé thyc hién. Trong giai doan nay, nha tai
tro du an va quan ly du an dugc xac dinh va cac
phan tich déy du can thuc hién cho phép nha tai trg
du 4n va quan 1y dy an dua ra hai quyét dinh: (1)
Dy 4n c6 kha thi khong; (2) Du an c6 dang dé dau
tu vao giai doan xac dinh khéng. Tom lai, giai doan
1én ¥ tuong cua vong doi du an phai tra 161 dugc hai
n6i dung bao gom: (1) Nhitng diéu mong mudn dat
duoc la gi va (2) Tai sao lai mong mudn dat duoc
diéu do;

- Xac dinh (Definition): 1a giai doan xac dinh
cac cach dé dat duoc nhirng diéu mong muén dat
dugc trong giai doan 1én ¥ twong. T4 ca cac ké hoach
déu duoc dién ra trong giai doan nay, vi vay doi khi
giai doan xac dinh con dugc goi la giai doan lap ké
hoach (planning) trong vong doi du an. Giai doan
nay xac dinh cach s& d6i mat voi thir thach cua dy
an nhu thé ndo, ai s& d6i mdt véi thir thach d6 va khi
nao cac thir thach s& xay ra. Bén canh d6, can xem
xét cac chi phi mot cach chi tiét hon va kha ning
thanh cong nhu thé nao trong viéc chuyén giao cac
két qua, cac rii ro cia du an. Trong giai doan nay,
ké hoach quan 1y du 4n (Project management plan
— PMP) hay con goi 1a Ké hoach vé cach bién dé an
kinh doanh thanh hién thyc dugc phét trién va dé an
kinh doanh phai dugc nha tai trg du an chép thuan
trude khi chuyén sang giai doan tiép theo;

- Trién khai va thyc hién (Deployment): 1a giai
doan ké hoach quan ly du an dugc dua vao thuc
hién. Khi tat ca cac ké hoach da dugc xac dinh thi co
thé bat dau thuc hién cac nhiém vu yéu cau va tiéu
tién. Trong giai doan trién khai, moi thtr dugc tao ra,
tai liéu duoc viét thanh van ban, san phém duoc van
hanh chay thtr va khach hang duoc tu van. Nhu vay,
vé co ban co thé thay riang giai doan trién khai la
giai doan dang 1am moi viéc (Doing all the things).
Két qua dau ra ciia giai doan trién khai 1 cac san
pham dang dugc san xuat va tao ra. Cac san pham
nay co6 thé 1a hang hoa dugc san xuét, cac cong trinh
xdy dung nhung ciing c6 thé 1a cac dich vu hay céac
chinh sach va quy trinh;

- Chuyén giao (Transition): 1a giai doan véan
hanh chay thir; ban giao cong trinh va chap thuan
dua cong trinh vao sir dung; két thiic hoat dong xay
dung. Khi tAt ca moi viéc d3 duge thuc hién, san
phém co thé 1a hang hoéa hodc dich vu dugc ban giao
cho chu s hitu, cho ngudi dung cudi hodc khach
hang chang han nhu ng6i nha da dugc xay dung sin
sang dugc ban giao cho ngudi cu ngu. Khi cac san
pham duogc ban giao cho nguoi dung cudi hay nguoi
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dung tiép quan, san phdm d6 trg thanh mot phan
cua cong viéc kinh doanh thong thuong ctia ho va
duoc dua vao van hanh khai thac. Khi do, cac két
quéa cong viéc s& duge nhin thiy va nhing loi ich
du kién c6 thé s& tré thanh hién thuc. Sau khi nhan
ban giao két qua du 4n, ngudi st dung cudi phai
song v6i két qua cua dy an va nhiing loi ich dugc
cung cap;

- Ap dung (Adoption): 1a cic hoat dong va su
duy tri can thiét hay chinh 1a sy 4p dung cac giai
phap (does adopt the solutions) dé sir dung hiéu qua
san pham cta du 4n moi va cho phép chip nhan, st
dung cac lgi ich ctia n6. Pay la mot phﬁn cua viéc
thyc thi va giam sat/kiém soat nham dé co thé két
thiic dy 4n thanh cong va dugc bao gdm trong vong
doi du an mé rong nhung thuong bi lang quén. Do
d6, diéu quan trong 1a phai c6 mot khudn khd theo
ngit canh dé ap dung hiéu qua cac giai phap [4];

- Hién thuc hoéa loi ich (Benefits realisation): 1a
hoat déng dam bao rang loi ich c6 dwoc tir dau ra va
két qua ctia du 4n. Giai doan nay dugc bao gom trong
vong doi dyr 4an mé rong va vong doi san pham du 4n.
Trong giai doan nay, bang cac ké hoach cu thé cong
trinh cua du an dugc dua vao khai thac st dung va dat
duoc cac két quacu thé. Cac loi ich co duoc tir dau ra
va két qua dugc do ludng ciing nhu duoc so sanh véi
cac loi ich muyc ti€u da dugc xac dinh trude trong dé
an kinh doanh tai giai doan Xac dinh;

- Vén hanh (Operation): 14 giai doan nhim dam
bao tinh kha dung, hd tro va bao tri lién tuc vé kha
ning ban giao ctia du 4n ciing nhu cac két qua va loi
ich tiém nang; 1a giai doan dam béo rang cong trinh
cua du an duoc hoat dong theo dung quy trinh da
dugc dit ra véi cac quy trinh kiém tra dinh ky, bao
tri, bao dudng duoc trién khai;

- Cham dut (Temination): 1a giai doan dugc bao

Vong doi cong trinh xiy dung

Vong doi dw 4n mé rong

Vong doi duw an truyén théng

Lén y tuong

Trién khai

¢ Danh gid
Panh gia

cong 2id sau dy &

Hién thyc héa lgi ich

Van hanh

doan 4 | Danh gia loi ich

Két qua

Dot0 Dot Dot
Xic Gnh chiénluge | Chuinbi va tom tit ki
teing | K

Hinh 1. Vong doi dy 4n tuyén tinh [5] [6]
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gdm trong vong doi san pham. Cong trinh cua dy 4n
ngimg hoat dong va dugc pha bo khi hét thoi gian
sir dung hitu ich ctia san phdm dy an (hay cong trinh
du an).

Céc giai doan dugc bao gdm trong vong doi du
an tir khi bat ddu hinh thanh dén khi két thuc xay
dung, dwa vao khai thac str dung va chim dut c6 thé
duogc quan 1y chi tiét hon theo mét loat cac dot co
lién quan dén nhau. Theo RIBA Plan of work phién
ban 2020, du 4n dau tu xay dung dugc td chirc thuc
hién theo tién trinh gdm 08 dot bao gom: (0) Xac
dinh chién lugc; (1) Chuan bi va tom tat; 2) Thiét
ké y tuong; (3) Phdi hop khong gian; (4) Thiét ké ki
thudt; (5) San xuét va xay dung (Manufacturing and
construction); (6) Ban giao va (7) St dung.

Céc du an kéo dai tir dot 1 dén dot 6; két qua cua
dot 0 co thé 1a quyét dinh bat ddu mot du an va dot
7 bao gdm viéc tiép tuc st dung san pham cua du
an (chang han cong trinh xay dung). Cac dot tir 0-4
thuong s€ duoc thuc hién lan luot, dot 4 va 5 s& trung
nhau trong chwong trinh dau tu dbi véi hau hét cac du
an, dot 5 bt dau khi nha thau tiép quan dia diém tic
khi dugc ban giao mat bang thi cong xay du’ng va két
thiic khi hoan thanh thyc té toan bd cac yéu cau cua
hop dong xdy dung, dot 6 bit ddu vé6i viéc ban giao
san pham cta du an cho khach hang ngay sau khi
hoan thanh thuc t& va két thiic khi hét thoi han bao
hanh, dot 6 va 7 duoc bat dau dong thoi va kéo dai
trong su6t vong doi ctia san pham cua dy an.

Do d6, qué trinh chuyén d6i tir khi bt dau sang
khi hoan thanh thuong dugc quan ly theo mdt loat
cac giai doan cung voi nhau va dugc goi la “vong
doi dy an”. Vong doi xac dinh cac giai doan lién
quan dén nhau cta dy 4n va quan trong 14 cung cip
mot cdu trac trong dé tién trinh duge quan 1y. Co
thé bd tri cac giai doan va hinh thanh nén vong doi
du an. T giai doan 1én y twong, ¥ tudng dugc mong
mudn thue hién va dé an kinh doanh duoc tao ra. Tl
giai doan xac dinh hodc giai doan lap ké hoach, ké
hoach quan 1y du an duoc tao nén nham chi ra cach
lam thé nao dat duoc cac yéu cau cua dé an kinh
doanh. Giai doan trién khai ching kién viéc thuc
hién ké hoach va dan dén cac san phim nao d6 duoc
tao nén. Va sau khi ban giao két qua du an, nguoi sir
dung cudi c6 rit nhiu diéu phai sdng cung voi két
qué cua du an va nhiing loi ich duoc cung cip tir san
pham cua du 4n. Gitta mdi giai doan c6 cac danh gia
cong va cudi cung 1a danh gia sau du an. Trong giai
doan trién khai c6 cac danh gia dot nham theo doi
su tién trién va dam bao dy 4n van di dung hudng.
2.2. Sy cén thiét 4p dung mé hinh théng tin
cong trinh

Trinh ty dau tu xay dung dugc hiéu nhu 1a mot
co ché dé tién hanh cac hoat dong dau tu xay dyng
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trong do dinh 6 thur tu, ndi dung cac cong viéc cung
trach nhiém va moi quan hé gitra cac bén hiru quan
trong viéc thyc hién cac quan hé do. Vay qua trinh
dau tu la tha tu vé thoi gian tién hanh nhiing cong
viéc cua mdt hoat dong dau tu nham dat dugc muc
tiéu dau tu dé ra.

Theo Khoan 1 Diéu 50 Luat Xay dung s 50/2014/
QH13 va biéu 4 Nghi dinh so6 15/2021/ND-CP, bi¢u
12 Nghi dinh s6 35/2023/ND-CP, trir truong hop xay
dung nha & riéng 1¢, qua trinh dau tu xay dung bao
gom ba giai doan: (1) Chuan bi dy an; (2) Thyc hién
du an; (3) Két thuc xay dung dua cong trinh cua du
an vao khai thac str dung [7] [8] [9].

(1) Giai doan chuén bi dy an, gém cac cong viéc:

- Khao sat xay dung;

- Lap, thim dinh, Bao c4o nghién ciru tién kha
thi dau tu xay dung hoac Béo cao dé xuat chi truong
dau tu, quyét dinh hodc chap thuin chu truong dau
tu (néu co);

- Lap, thdm dinh, phé duyét quy hoach chi tiét
xay dung phuc vu 1ap Bao cao nghién ctru kha thi
dau tu xay dung hodc Bao céo kinh t€ - k¥ thuat dau
tu xay dung;

- Lap, thim dinh B4o c4o nghién ctru kha thi dau
tu xay dung hoac Bao céo kinh té - k¥ thuat dau tu
xay dung dé phé duyét du an, quyét dinh dau tu xay
dung va thuc hién cac cong viéc can thiet khac lién
quan dén chuan bi dy an.

(2) Giai doan thuc hién du an, g6m cac cong viéc:

- Chuén bi mit bang xay dung, ra pha bom min
(néu co);

- Khao sat xay dung;

- Lap, tham dinh, phé duyét thiét ké, dy toan
xay dung;

- Cép gidy phép xay dung (d6i v6i cong trinh
theo quy dinh phai co giay phép xay dung);

- Lya chon nha thau va ky két hop dong xay
dyng;

- Thi cong xay dung cong trinh;

- Giam sat thi cong xay dung;

- Tam ung, thanh toan khdi luong hoan thanh;

- Van hanh, chay tht; nghiém thu hoan thanh
cong trinh xay dung;

- Ban giao cong trinh dua vao st dung va cac
cong viéc can thiet khac;

(3) Giai doan két thuc xdy dung dwa cong trinh
cua du an vao khai thac sir dung, gom cac cong viéc:

Quyét toan hop dong xay dung, quyét toan du
an hoan thanh, xac nhéan hoan thanh cong trinh, bao
hanh cong trinh x8y dung, ban giao cac ho so lién
quan va cac cong viéc can thiét khac.
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Nhu vdy, c¢6 thé thdy ring dén thang 06/2023,
trinh ty dau tu cia mot du an thudc linh vuc xay
dung theo quy dinh tai Viét Nam chua bao gém noi
dung van hanh khai thac dy an ma dung lai ¢ ban
giao cong trinh, quyét toan, bao hanh céng trinh
xdy dung va didu nay hoan toan khép véi vong doi
du an truyén thong. Thuc té cho thdy ring cic nha
thau, cac chii dau tu trong truong hop khong phai la
don vi tiép quan khai thac gin nhu khéng quan tam
dén viéc van hanh khai thac str dung cong trinh xay
dung va dac biét l1a sau khi két thic thoi gian bao
hanh tirc két thuc giai doan chuyén giao ciia vong
doi dy an truyén théng. Trong khi d6, san pham cua
hoat dong dau tu xay dyng dugc hinh thanh nén boi
su két hop cua rat nhiéu cac chu thé véi nhimng vai
tro khac nhau truéc d6 dé rdi khi dap tmg du diéu
kién thi dugc dua khai thac st dung c6 khi 1én dén
hang trim nam, dnh huong lau dai dén cha thé truc
tiép str dung ciing nhu toan thé xa hoi.

D3 xay ra tinh trang cong trinh xdy dung xudng
cap trAm trong khi vira két thuc thoi han bao hanh
khong bao lau va két qua thanh kiém tra cho thy
mot trong s6 nhitng nguyén nhan gy nén tinh trang
nay 1a do bat cap trong cong tac khao sat, thiét ké,
thi cong xay dung cong trinh trudc do. Diéu nay co
gi bét hop 1y hay khong, vi sao lai xay ra tinh trang
nay trong khi cong tac quan 1y chat luong, thi cong
xdy dung va bao tri cong trinh xay dung da duoc tat
ca cac bén thyc hién dung, ddy du ciing nhu chip
hanh nghiém chinh theo quy dinh tai Nghi dinh s6
06/2021/ND-CP ban hanh ngay 26 thang 01 nam
2021 cua Chinh phu ciing nhu mot s6 van phap quy
pham phap luat khac c6 lién quan. Mot phin nguyén
nhan gdc ré cia tinh trang nay 1a do thiét ké duoc
1ap, duoc phé duyét va da duoc trién khai thi cong
xdy dung khéng phu hop véi diéu kién van hanh
khai thac st dung thuc té, muc dich sir dung da dé
ra nén khi van hanh khai thac céng trinh mau xudng
cap. Cac yéu cau thong tin lién quan dén van hanh

Thiét ké
ban vé thi cong

Thiét ké so by Thiét ké
Thiét ké co' so' ky thudt

Thoi

Thi cong xiy dung
gian

Hinh 2. Chi phi va co hdi cho sy thay ddi
cia du an [6]
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va bao tri cong trinh xay dung (Asset information
requirements — AIR) ma chi so hitu/nguoi diéu
hanh cong trinh xdy dyng can cho chinh ho hoic
cho céac bén lién quan cua ho da khong dugc néu rd
dé 1am co s6 hinh thanh nén giai phéap thiét ké. Cac
yéu ciu thong tin van hanh dugc néu 16 tai Khoan
5.1 va 5.3 ctia ISO 19650-1:2018: T6 chire va sb
hoa thong tin vé cong trinh xay dung, bao gdm md
hinh théng tin cong trinh - Quan 1y thong tin bang
cach su dung mo hinh thong tin cong trinh: Cac khai
niém va nguyén tac. Dé co thé thuc hién duge diéu
nay déi véi du an dau tu xdy dung khong co cach
nao khac hon 1a &p dung BIM.

Theo thoi gian, mtc do chi tiét cua cac loai thiét
ké dan tang 1én va cang gan ngay két thiic hoat dong
thi cong xay dung, dua cong trinh cua du an vao
khai thac sir dung thi kha niang dé c6 thé thuc hién
bat ky sy thay dbi lién quan dén dy 4n cang it di,
kha ning kiém soét gia ctia dy 4n cang giam trong
khi rui ro ciia du 4n cang ting 1én va tén kém hon
cho viéc thuc hién nhiing thay ddi vé sau cta dy 4n
(Hinh 2 va Hinh 3).

Theo quan diém cua 6ng MacLeamy duoc thé
hién tai Hinh 3, diém quyét dinh cua tat ca cac dy
an 1a khi khéi lugng thong tin thiét ké duoc tao nén
1a nhiéu nhat va day dii nhat, d6 chinh 1a giao diém
ctia duong s6 1 (Kha ning tac dong téi chi phi va
cac kha ning hoat dong chirc niang) va duong sb 2
(Chi phi thay doi thiét ké); khi d6 giao diém nay roi
vao giai doan hd so phuc vu xay dung (construction
documentation) va c6 thé dugc hiéu 1a giai doan lap,
tham dinh, phé duyét thiét ké ban vé thi cong va du
toan xay dung cong trinh trong hoat dong xay dung
tai Viét Nam. Puong cong MacLeamy goi y rang
néu khi chuyén nhing nd lyc thiét ké sang cac giai
doan dau cua du 4an tic dich chuyén vé phia bén
trai thi viéc kiém soat gia s€ hiéu qua hon so voi
tién trinh thiét ké truyén thong va day 1a xu hudng
tién trinh thiét ké tich hop trong xay dung (The
integrated design process — IDP) nén ap dung.

gﬁjﬁiﬂﬁﬁﬁsg o, e k6
PR: Dau thau. mua sam

CA: Quan Iy thi cong
OP: Van hanh

N& luc/Hiéu qua

Khi nang tac dong dén chi
phi va cic kha nang hoat
dgng chirc nang

Chi phi thay ddi thiét ké

| zwm Tién trinh thiét ké truyén
| thong

| @== Tién trinh thiét ké wu tien

X

| |

PD SD DD CD PR CA opP

Thoi gian

Hinh 3. Pudng cong MacLeamy
(ngudn: Patrick MacLeamy)
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Tién trinh thiét ké tich hop c6 thé duoc dinh
nghia 12 mot cach tiép can thiét ké lién nganh nhin
manh vao su hop tac. Tat ca cac bén lién quan tham
gia vao du an phdi hop cung nhau trong thiét ké cac
ké hoach va thong s6 k¥ thuat dé phat trién cac giai
phap téi uu cho timg linh vuc. Day 1a mot tién trinh
toan dién tap trung nhiéu vao thiét ké, xay dung va
van hanh. Muc tiéu cta tién trinh thiét ké tich hop
1a toi wu hoa su twong tac giita cac linh vuc khac
nhau va dé 1a sy cong tac lam viéc gitra cac bén chir
khong chi hé thong cua timg linh vic; thiét ké tich
hop cho phép khach hang, cac bén li€n quan khac
cung nhau phat trién va dat duoc cac muc ti€u cua
du an. Bé c6 dé dang va thuan loi hon trong viéc dat
dugc day du cac thong tin som hon so véi truyén
thdng thi chi ¢ thé ap dung BIM véi su hd trg cua
cac cong cu BIM.

Trong sudt vong doi dy 4n va tham chi vong doi
cong trinh xay dung, bat ki quyét dinh nao lién quan
dén mot du én, cong trinh xay dung ma dy an tao
ra déu phai dya trén co s¢ dit liéu da dugc sb hoa.
Do do, viéc ap dung BIM trong hoat ddng xay dung
1a diéu can thiét, khuyén khich ap dung va theo 16
trinh quy dinh s& dan tién dén bit budc. O nudc ta
viéc ap dung BIM rat dugc quan tam thé hién trong
cac luat, van ban dudi luat va dén ngay 17 thang 03
nam 2023, Quyét dinh sé 258/QP-TTg 16 trinh ap
dung BIM trong hoat dong xay dung tai Viét Nam
chinh thirc dugc phé duyét, ban hanh va c6 hiu luc
thi hanh. Dén thoi diém nay, mic du chua co tiéu
chudn 4p dung BIM nhung Viét Nam ciing da co
nhitng hudéng dan ap dung BIM duoc quy dinh tai
mot s6 van ban quy pham phép luat ciing nhu b tai
liéu dao tao boi dudng kién thirc ap dung BIM. Muc
dich ap dung BIM nham tao lap thong tin tir mo
hinh thong tin bao gdm thong tin hinh hoc, thong
tin chit s6 va tai liéu dé dua ra cac quyét dinh trong
sudt vong doi du 4n, cong trinh xay dung. BIM phai
két hop véi quan 1y dy an boi 1& BIM gitp quan ly
du an dat dugc sy thanh cong thé hién & 03 yéu cAu
co ban vé chi phi, chét luong va thoi gian; BIM tao
lap nén cac co s¢ thong tin dang tin cady cho vi¢e
ra quyét dinh, han ché tinh may rui trong dau tu
xdy dung, cai thién hop tac trao doi giita cic bén
lién quan. [10]

3. KET LUAN VA KIEN NGHI

Hoat dong dau tu xay dung la hoat dong cé vai
trd dic biét quan trong trong nén kinh té qudc dan,
lién quan truc tiép dén viée sir dung mot khdi luong
16n cac nguén luc x3 hoi. Néu hoat dong dau tu xay
dung kém hiéu qua sé& giy ra nhiéu ton thét, hao
phi 1am anh hudéng nghiém trong dén su phat trién
kinh té dat nuéc. Vong doi du an truyén thong két
thic khi hét thoi han bao hanh v6 hinh dan dén tinh
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trang cc chu thé co lién quan gop phan hinh thanh
nén cong trinh trude dé cho rang ho khong co trach
nhiém d6i véi qua trinh van hanh khai thac cong
trinh cta dy an. Pong thoi, tu duy vé vong doi du an
theo truyén thong da dan dén sy phan tach trong lién
két giira chii thé van hanh khai thac cong trinh véi
cac cha thé hinh thanh nén cong trinh trude do va
gan nhu cac chi thé van hanh khai thac cong trinh
khong co tiéng noi trong viéc hinh thanh nén cac
giai phép thiét ké cong trinh xay dung. Do do, can
hiéu vé vong doi du 4n rong hon va sau hon nham
dam bao hi¢u qua lau dai, bén viing cua hoat dong
dau tu xay dung.

Mat khac, cac cong viéc cu thé dugc bao gém
cua trinh ty thuc hién dau tu xay dung duoc quy
dinh tai cac van ban quy pham phap luat lién quan
nén dé cap dén noi dung véan hanh khai thac cong
trinh. Ttr 6 minh chtng duoc sy can thiét ap dung
m6 hinh thong tin cong trinh (BIM) dé tao nén su
cong tac toan dién cuia cac chu thé lién quan ngay
tir nhitng giai doan dau ciia dy 4n nham hinh thanh
nén cac co s¢ dir liéu dang tin cdy phuc vu cho
viéc ra quyét dinh lién quan dén thiét ké, thi cong
va van hanh.

Ngoai ra, dé co thé thuc hién duoc tién trinh
thiét ké tich hop doi hoi can mot luong dau tu tai
chinh cho nhitng giai doan dau cua dy 4n, tuy nhién,
thuc té hién nay cac van ban quy pham phap luét tai
Viét Nam quy dinh dinh murc céc khoan chi phi cho
cac cong viéc trong giai doan chuén bi thuc hién du
an va nhiing cong viéc trong giai doan thyc hién du
an trude thiét ké ban vé thi cong va lap du toan xay
dung cong trinh con qué thap. Vi vay, dé c6 thé thuc
hién duoc su dich chuyén nhu di néu thi can c6 su
xem xét va diéu chinh phu hop tir goc d6 vi mé quan
1y nha nude vé hoat dong dau tu xay dung.
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