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M hinh théng tin céng trinh (BIM) va Hé théng thong tin dia 1y (GIS) d4 dbi méi nganh cong nghiép xay
dung, tao nén nhu ciu vé san phim dit liéu ti¥ cic cong trinh hién c6, cac di san va bao tang. Tuy nhién,
nhiéu céng trinh dang gip khé khin do thiéu théng tin va ban vé diy du, gay ric rdi trong quan ly. Quy
trinh quan 1y truyén théng thudng phai dia vio cac ban vé khéng dong bg, khéng dang tin cdy va dbi mit
v6i nhitng thach thitc vé giam sét trong tuong lai. Pidu dang chi ¥ 1a hoat dong quan 1y chiém khoang 60%
tdng chi phi vong doi ctia dy 4n, nhung thuwdng bi bé qua. Nhdm hd trog quan ly tda nha mot cach hiéu qua
va giam chi phi, nghién citu nay d& xuit mét quy trinh quan Iy dugc t6i wu héa théng qua viée st dung mé
hinh sb ctia Toa nha B6 - Khoa Xay dung tai Pai hoc Bach Khoa (HCMUT) - Pai hoc Québc gia Thanh phé Hb
Chi Minh. PAu tién, nghién ctu trinh bay céc quy trinh quan Iy van hanh hién tai tride khi d& xuét cic quy

trinh quan 1y van hanh va tai san. Sau d6, sé dugc trinh bay két luan ciing véi hudng nghién ctu tiép theo.

ABSTRACT

3D Laser Scanning

BIM

GIS

Operation management

Facility management

Building Information Modeling (BIM) and Geographic Information Systems (GIS) have revolutionized the
construction industry, creating a demand for data products from existing constructions, heritage sites, and
museums. However, many old buildings lack sufficient information and drawings, which causes difficulties
in management. The conventional management process relies on drawings that are unsynchronized,
unreliable, and face monitoring challenges in the future. Surprisingly, management activities account for
about 60% of the total project lifecycle cost but are often overlooked. To support effective building
management and reduce costs, this study proposes an optimized management process by using the digital
model of Building B6 — Faculty of Civil Engineering at Ho Chi Minh City University of Technology (HCMUT)
— Vietnam National University. First, current operation management processes will be presented before
proposing operation and asset management processes. After that, the conclusion and future research

directions will be presented.

1. Gi6i thidu

théng tin thdi gian thitc vé hiéu suit cta tda nha. Théng tin nay c6 thé

dugce sit dung dé t6i wu héa cac hoat déng bao tri, quan 1y ning lugng

Quan ly van hanh tda nha la mét nhiém vu phiic tap, doi hoi sy
phdi hop giita nhiéu céng tac khac nhau nhu bao tri, sita chita, quan 1y
nang lugng va an ninh cong trinh. Trong qua kht, cong viéc nay thuong
dugc thue hién thii cong thong qua hé théng gidy to, gy tén thoi gian,
dé& xay ra sai s6t va han ché trong cong tic thu thap va phan tich dit
liéu theo thdi gian thite. Tuy nhién, v&i su xudt hién ctia cac cong nghé
ky thuat s6 nhv phan mém M6 hinh Héa Théng tin Xay dung (BIM), ¢
tiém ning cai thién qué trinh quan ly van hanh tda nha, BIM 14 méot
phan mém mé hinh héa 3D cho phép tao ra mot mé hinh sb chi tiét caa
tda nha, bao gdm ca cac dic diém vat Iy va chiic ning ctia né. M6 hinh
s6 nay c6 thé dugce sit dung dé cai thién qué trinh thiét ké, xay dung va
quan ly hoat dong ctia toa nha. Bang cach tich hgp mé hinh BIM v&i hé
théng quan 1y co s&, ngudi quan 1y van hanh tda nha c6 thé truy cip
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va dam bao an ninh, ting cuwdng kha ning theo déi va phan hoéi nhanh
chéng trén toan b hé théng. biéu nay khéng chi gitip giam chi phi ma
con nang cao hiéu sut va sy bén vitng ctia tdoa nha.

Dy 4n thi diém phat trién bo di liéu quét laser dugce thu thap tai
toa nha B6, Khoa Xay dyng, tda nha nim trong khudn vién DPai hoc Bach
Khoa - PHQG-HCM, co s& Ly Thitdong Kiét, 6 trang bi thiét bi quét laser
mit dat (TLS). Mot mé hinh ky thuat s6 ctia tda nha duge tao béng phén
mém BIM, bao gdm théng tin vé dic diém vat 1y va trang thiét bi ctia
toa nha. Sau d6, mét sb giai phap dugce d@ xuit nhdm hd tro quan 1y
vin hanh va x4y dung nén tang co s& dit liéu cho cac nghién citu dién
hinh trong d6 BIM va GIS déng vai tro trung tam.

Nghién cifu trinh bay mét quy trinh d& xuét nham quan ly hiéu

qua hoat d6ng van hanh toa nha dya trén mé hinh s cta tdoa nha. Qua
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trinh nay bao gdm ba giai doan chinh: (1) thu thép théng tin, dit liéu,
hién trang quan 1y va van hanh tda nha; (2) Xay dung cdng cu hd trg
quan 1y tda nha dya trén mé hinh sb ctia toa nhd; va (3) d@ xult quy
trinh quén ly hoat déng cho nghién cttu dién hinh. Giai doan thu thap
di liéu bao g?)m viéc thu thap thong tin vé cac dic diém vat ly va chtic
ning cta tda nha. Giai doan tich hgp mé hinh 1én nén tang GIS va dé
xut quy trinh quan Iy vin hanh bao gbém viéc st dung mé hinh mot
céch hiéu qua dé gidm sat va t6i vu héa hoat dong ctia tda nha. Nhin
chung, nghién cttu dién hinh néu bat tiém ning ctia cdc mé hinh k§j
thudt sb trong viéc cai thién viéc quan 1y vin hanh toa nha vi cung cip
Khuén khé dé thye hién phuwong phép nay. Nghién ctu cling nhén manh
st cn thiét phai nghién citu sdu hon dé kham pha nhitng lgi ich va
han ché ctia phwong phap nay trong céc bbi canh khéc nhau.

2. Téng quan

Nghién ctu va ¢ng dung mo6 hinh BIM néi chung, ddc biét trong
linh vite x4y dwng va quan 1y van hanh dang 12 xu hwéng phat trién.
Nhiéu nghién citu da v dang dugc trién khai nhdm ting kha niing ting
dung bo dit liéu, trong nhitng ndm qua, viéc st dung cdc mé hinh k§y
thuét sb clia cic tda nha da tré nén phd bién trong céc giai doan thiét
ké va xdy dung céc toa nha, va tiém ning ctia cdc mo hinh ki thuét s&
@8 ting kha ning quan Iy van hanh tda nha 12 s6i néi. Tir 6 nghién cttu
ap dung cong nghé m&i nhit vao quy trinh quan 1y van hanh nhu quét
laser 3D, Scan-to-BIM, GIS.

Quan 1y co s& vat chat (FM) [1] ciing v6i d6 quan 1y van hanh 1a
mot linh vuc twvong dbi méi va cling 1a mot trong nhitng linh vuc phat
trién nhanh nhét trong linh viee bit déng san va xdy dung. Tiép can
thong tin 14 mét trong nhitng yéu t& quan trong gitip ngwdi quan 1y hoat
déng dwa ra quyét dinh t6t hon, ngudi quan 1y van hanh cin c6 cac ki
ning cin thiét nhw doc va hiéu ban vé tda nha, quan ly théng tin tai
san, quan ly hoat ddng ctia tdoa nha theo thoi gian va danh gia hiéu qua
stt dung ctia tda nha. Vi vay, khdi lwgng théng tin ma ngudi quan 1y
véan hanh phai quan 1y 14 rit 16n va cin xdy dung cic coéng cu hd trg
quan ly théng tin cho qua trinh van hanh.

Trong nghién cifu ctia H. Giang et al. [2] d4 mb ta su hd trg ctia
md hinh BIM cho quan 1j van hanh c6 thé tém tit & nhitng lgi ich to
16n sau: hé tro thu thap va tich hop tht ca thong tin céng trinh theo mé
hinh da chiéu tritc quan, déng bd cao; hd trg hé théng thong tin phan
loai va phéan ludng; ddm bao trao dbi thong tin thong subt; giai quyét
vén d@ triing 1ap théng tin, tit d6 giam thiéu lang phi thoi gian va ngudn
lire ctia doanh nghiép; hd trg céc hoat déng an ninh; bao tri, stta chita;
hd trg m6 phong va du doén céc s ¢b c6 thé xay ra; tao didu kién giam
thiéu rti ro trong qua trinh van hanh va bao tri; thay thé kip thoi va
duy tri d6 bén két ciu trong sudt th¥i gian van hanh cta két cAu.

Cung v&i do6, trong luin 4n thac si ctia minh, Truwong Hitu Ha
Ninh [3] d4 dwa ra cai nhin tdng quan v& quan 1y v4n hanh tda nha va
tng dung BIM trong quan 1y tda nha va mé phong toa nha. BIM tao diéu
kién thuén 1gi cho viéc quan 1y hoat dong ctia toa nha, tac gia da khuyén
nghi phat trién cdc ¢ng dung thit nghiém dé 4p dung quy trinh va danh

gia tinh phit hop ctia thong tin mé hinh théng tin cong trinh d6i véi cac
Gng dung khac nhau. Tinh kha thi ctia quy trinh nay da dugc ching
minh bing th? nghiém thyc nghiém va dwgc cung cip trong két qua
cta luan an. Tuong tu, trong ludn vén thac si ctia minh, anh Truong
Vin Cudng [4] da cung cip nhitng kién thitc cin thiét cho viéc quan
1y, van hanh va bao tri mét dy 4n. Anh ciing phét trién ¢ng dung di
dong cho phép bo phan quan 1y van hanh dé dang truy cp thong tin va
théng bao cho cdc by phén lién quan v& tinh trang thiét bi.

Theo nghién ciu duwgc thye hién bai Qiuchen Lu et al. [5], viéc
trién khai BIM trong qud trinh quan 1y van hanh con kha han ché. Cac
nghién cttu trede day da tap trung vao viée xic dinh cac dic diém thic
d4y viéc 4p dung BIM trong giai doan van hanh va bao tri ma khong
kiém tra méi lién hé ctia chiing v&i hoat déng ctia d an. Trong nghién
cifu nay, céc tic gia da sit dung M6 hinh hé théng hoat d6ng phan tich
(ASM) dé so sénh cac dy 4n ¢6 va khong c6 mé hinh thong tin xay dwng
nhdm xéc dinh d6ng co va hanh déng. Nghién citu tim thiy cic dong
luc d ting cwong st dung mé hinh théng tin toa nha trong qua trinh
van hanh va bao tri.

Hon nita, theo mét nghién cifu cua Sandra T. Materneh et al. [6],
nhém nghién cttu di xédc dinh thong tin chung vé giai doan van hanh
bf‘ing cach st dung mo6 hinh BIM va trinh bay mot quy trinh chung dé
cung cAp mét bo thong tin va chuyén giao quy trinh tit ban giao di 4n
dén van hanh. Stt dung phén tich nhén t6 (EFA), nhém d3 xép hang cac
yéu tb tot tit cac bai trieée va dua ra 5 nhém chinh cho giai doan véan
hanh: théng tin chung v& vin hanh, théng tin v& quan 1y ning higng,
thong tin vé& quan Iy bao tri, thong tin vé quan 1y khéng gian v thong

tin v& quan 1y tai san.
3. Phuong phap nghién cttu

Quy trinh thuc hién nghién ciu dugc thé hién nhv Hinh 1.

Khung nghién cttu bao gdm ba giai doan chinh d dwgc thie hién
trong nghién cttu dién hinh tda nha B6 tai Khoa Xay dung. Giai doan
dAu tién tap trung vio viéc thu thap théng tin va dit liéu vé& quy trinh
quan 1y van hanh va quan Iy tai san ctia tda nha B6. Biéu nay dugc thic
hién dva trén cédc thong tin va tai liéu lién quan, cling nhu théng qua
viéc phong van cac gido vién, nhan vién va hoc sinh st dung thiét bi
ctia tda nha. Giai doan thi¢ hai tip trung vao viéc xiy dung cac céng cu
hd tro va phét trién cc Gng dung dua trén web cho tda nha. Cac cong
cu nay duoc thiét ké dé cung cép hé tro va giai phap tién ich cho qua
trinh quan 1y va vin hanh tda nha, v&i muc tiéu cai thién hiéu suit va
trai nghiém ngudi sit dung. Cudi cling, giai doan thi ba tip trung vio
d& xuit mot quy trinh quan 1y van hanh tich hgp cong nghé BIM. Muc
tiéu 12 t6i wu héa hiéu suit ctia tdoa nha, cai thién trai nghiém cta ngudi
stt dung va thiic ddy tinh bén vitng. Cac phwong tién céng nghé nay sé
duogc tich hop dé tao ra mot quy trinh quan 1y van hanh hién dai va
hiéu qua cho toa nha B6.

Qué trinh quan ly va van hanh céc tién ich ctia tda nha B6 hién
da khé day dua vé tha tuc, va don vi quan 1y da phéat hanh huéng din
chi tiét cho titng phan. Tuy nhién, mét sé phwong phap quan 1y vin chu
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yéu thii céng va qua trinh thao tac vAn dién ra kha chdm chap. Dua trén
céc tai liéu thu thap, nghién cttu d& xuit mot quy trinh t&i vu héa quan
1y van hanh st dung céng nghé. Muc tiéu cta d@ xuét nay 13 t6i wu héa
chi phi va thoi gian cho ngudi st dung, ddng thoi giam thiéu chi phi

va mifc d6 mit mat thong tin do viée st dung hd so gidy. Didu nay sé
gitip cai thién hiéu suét va kha ning quan Iy ctia qué trinh vén hanh toa
nha, ddng thoi tao diéu kién thuén loi cho ngudi quan 1y va ngudi st
dung thong tin t¥ viéc &p dung céng nghé trong quan ly van hanh.

Phuong phap nghién cttu
Thu thép d@ liéu théng tin:
. - Thong tin co ban vé tda nha B6;
Buéce 1 . N . e
- Quy trinh quan Iy van hanh toa nha hién hanh;
- Quy trinh quan ly tai san toa nha hién hanh.
Bitde 2 Xay dung cong cu hd trg quan 1y tda nha dva trén md
c
hinh kj thut s ctia toa nha.
Pé xuit quy trinh quan Iy:
- Tinh nang Quan ly ngwdi dung;
Budce 3 8Q vy ng . . 7g
- Tryc quan héa théng tin tai san
— Quy trinh nhép khéu — quan 1y tai san

Bang 1. Dy 4n thi diém.

Du an Toa nha B6

268 Ly Thuong Kiét, Phuong 14, Quén 10,

bia chi . PR
Thanh pho H6 Chi Minh
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Bang 1 mo ta thong tin tda nha B6 la toa nha cua Khoa Xay dung.
Sau hon 65 nam hinh thanh va phat trién, toa nha B6 vn giit nguyén
gia tri st dung dit d3 trai qua nhiéu 13n bao tri, stta chita dé phit hop
v6i nhu ciu st dung. Tuy nhién, hién tai thong tin lwu trit clia tda nha
B6 chi bao gdm cac ban vé 2D va chwa cdp nhat hién trang m&i nhét
ctia toa nha.

3. San phim va két luan

Nghién cttu da phat trién mét céng cu dua trén web tich hop mé
hinh k¥ thuat sb ctia tda nha. Céng cu ndy gitip trie quan héa cac phan
clia tba nha biing mé hinh 3D trén ca giao dién BIM va GIS. Ngudi diing

c6 thé d& dang theo déi téng quan v& tda nha ciing nhu tai san, thiét bi

trong d6.
. 7" -8 x
€20 a -~ »0w

B X R 0

Hinh 2. Web mo hinh 3D BIM.

Hinh 3. Quan Iy thong tin cAu kién trong nén tang GIS.

QUY TRINH TAO NHAP THIET Bl

Khang duyé
I

Tao phiéu Nhip thong, Kiém tra théng tin hé thong Quan tri vién
yéu cau tin thiét bi va bao cio dén quan tr] vién kiém tra
|
duyét
v
Luru vao hé Tw déng tao ma Tao ])hiéu bao cdo
e < id 1
théng QR nhip thiet bi

Hinh 4. Quy trinh tao lap thiét bi.

Dé nhap tai san, nhu trong Hinh 4, ngudi ding chi cn tao yéu
cAu trén hé théng va nhap thong tin clia tai san cu thé, bao gdm thong
tin tai liéu lién quan, tén tai san, nwdc xuAt xtt, nim san xuét, ma thiét
bi, s6 lugng va gia gbc clia tai san d6. Sau khi ghi nhén yéu ciu nhép
tai san ctia ngwdi ding, hé théng sé givi théng bao dén quan tri hé théng.
Néu quan tri vién phé duyét théng tin nay, thong tin tai san sé& duwgc luu
lai va hé thf)ng sé ty déng tao Ma QR cho thong tin tai san nay. Tai liéu
dua tai san vao khuoén vién truong hoc sé ty dong dugc tra lai dong
cho ngudi yéu ciu. Bon vi truc tiép st dung tai san sé theo ddi, bao
quan va kiém ké tai san d6. Vi vay, quy trinh nay gitp ngudi ding tiét
kiém thoi gian khi nhap tai sdn méi cling nhu hd trg quan 1y hang tdn
kho. Hinh 5 thé hién véi QR Code théng tin tai san, ngudi ding c6 thé
truy cap nhanh chéng céc thong tin lién quan v@ tai san ciing nhu cip
nhat va yéu ciu stta chita nhanh khi can thiét. Ciing nhu khi tai san da
hét han sit dung hoic don vi khéng con nhu ciu st dung, don vi c6 nhu
cAu thanh 1y thi hé théng ciing s& dwa ra 1énh thanh Iy ty dong trén nén
tang web nay. Cong cu sé hd tro théng ké chi tiét va rit thuén tién cho
ngudi diing theo déi mdt cach trie quan, bang cach théng ké chi tiét

tai san da lwu va dé dang truy cap.

Hinh 5. M QR Code quan ly thiét bi.

Nguyén Nim Ty Ly ké Giétr| Thao
ST+ penvi MiTS Tén thisin gié st s0 @ HM/SD. conlai
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Hinh 6. Théng ké thiét bi trén nén tang web.

QUY TRINH YEU CAU SUA CHU'A THIET BI

Gng

Tao phiéu Quét mi QR Kiém tra thong Lin cua ciu Quan tri vién
yéu ciu thiet b kién kiém tra

|

duyét
v

Luu vao hé Chp nhit théng tin 4 )

& ,
théing sau sita chira 4 K& hoach sia chira

Hinh 7. Quy trinh yéu ciu sita chita thiét bi.
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Nhu quy trinh trén Hinh 7, véi ma QR quan ly tai san, khi phéat
hién san phdm hu héng cn sita chita, nguwdi ding c6 thé quét nhanh
mi QR dwoc dan trén thiét bi va dién moé ta tinh trang tai san, chup
hinh trie quan thiét bi hw héng dé yéu clu sta chita. Théng tin sita
chita sé duoce chuyén truc tiép vé& hé théng, quan tri vién kiém tra va
duyét bao cdo, qua trinh nay sé nhanh hon va hd trg ngudi ding tt
hon. Quy trinh nay dugc 4p dung cho nhitng stta chita nhd, don gian,
khéng yéu ciu dinh mtc x4y dung co ban nhu: thiét bi dién/nudc gia

dinh, néi thit, 4 khéa cira, chéng thAm, v.v.

Hinh 8. M4 QR nhdm quén 1y v yéu cAu kiém tra nhanh cAu kién.

Trong qué trinh nay, viéc #ng dung mo6 hinh BIM gitp tiét kiém
rat nhiéu thoi gian, do ky thuat vién c6 thé khdo sét trude trén mé hinh
@é 1én ké hoach didu chinh thiét ké, ciing nhv khi hoan thién mé hinh
BIM gitip nhanh chéng litu trit hd so va cap nhét ban vé mét cach ddng
b6 va nhanh chéng. Théng tin yéu ciu sita chita sé duge tra lai cho
quan tri vién ciing v§i thong tin trang thai va tép dinh kém tryc quan.
Sau khi qué trinh stta chia hoan tit, thong tin trang thai thiét bi sé thay

dbi, cho biét qué trinh sta chita da hoan tit.

List of equipment repair requests

Hinh 9. Danh séch cic thiét bi yéu ciu stia chita.

List of equipment repair requests I

Tin trang i sin i sevn 8 i This dém yéu ciu Tiah tramg w1

Hinh 10. Kiém tra tinh trang thiét bi.

Théo lun:

Nghién cifu di dwa ra nhitng két luin so bd vé cong tic quan
ly hoat dong cua tredng hgp nghién céu:

- Thong tin ban vé lvu cta cong trinh chi & dang ban vé 2D va
chwa dugce cip nhét 1én ban vé trang thai chinh xac nhét.

- Syt hidu biét v& BIM va céc ng dung cta né dbi véi ngudi
diing va can bd quan 1y con han ché.

- Vi day 1a tda nha dugc xdy dung tit 1du nén théng tin chi tiét
vé tda nha cho quan ly chwa thyc sy hoan thién.

- Chuta ¢6 cong cu dé don vi quan 1y ddng b héa cong viée

Tit nhitng phat hién va két qua thu dugc, nghién citu da dé xult
céc giai phap hd trg quan 1y van hanh va xay dung nén tang co s¢ dit
liéu cho céac truong hop nghién ciu, trong d6 BIM, GIS déng vai tro
trung tam:

- Tt m6 hinh 3D ctia tda nha, tét nhit cho viéc lvu trit , quan
ly va cap nhéat thong tin toa nha.

- P& xuét quy trinh quan 1y, Ivu trit thong tin dy 4n ddng bo
trén nén tang Web, gitip ngudi diing va don vi quan 1y t6i vu héa thoi
gian, chi phi, ddng bd dit 1iéu va tranh mét thong tin trong qua trinh
lvu trix.

Moi thong tin v& toa nha, trang thiét bi va tai san bén trong toa
nha déu duge dong bo trén nén tang web. Ngudi ding cé kha ning
nhanh chéng truy cap théng tin v& tai san théng qua viéc quét ma QR
dwgce dan trén titng tai san. Ho ciing c6 thé d& dang tim kiém thong
tin vé tai san bing cach sit dung chic ning tim kiém tit khéa ctia hé
théng, tim kiém theo chti d&, loai tai san, va nhiéu tiéu chi khéc. Tat
ca thong tin lién quan dén trang thiét bi va tai san sé dugce hién thi
mét cach chi tiét.

Céc yéu cau lién quan dén xuét, nhap, va sita chita tai san sé ty
dong dugce ghi lai trong lich sit trén hé théng, gitp quan tri vién dé
dang trich xuét lai théng tin khi cAn thiét. Qua trinh thit nghiém da
giai quyét hiéu qua van d& v trie quan héa dy 4n théng qua viée tich
hgp céc cong cu BIM va GIS. Viéc luu trit thong tin dugc thuc hién
hiéu qua, thoi gian dugc ti wu héa, va qua trinh nhap va truy xuit
d liéu trd nén nhanh chéng hon. Mdc dit mé hinh th® nghiém hién
méi chi d4p dung cho phin kién tric, nhung cin thém nhiéu thi
nghiém khac cho cac hé théng khac trong tdoa nha nhu két ciu, phong

chay chita chay dé hoan thién quy trinh d@ xuit.
L&i cam on

Ching t6i xin cam on Uy ban Nhan dan Tinh Bdng Thap, Trudng
Pai hoc Bach khoa, PHQG-HCM, S& Khoa hoc Céng nghé tinh Pdng
Thap, va S& Xay dung tinh Ddng Thap di hd trg cho nghién ctu nay
trong khuon khé d& tai ma sé 2144,/2022/HD-SKHCN.

Tuyén b tac gia

Nhoém tac gia khong cé xung dot loi ich.
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