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 Nghiên cứu tập trung đánh giá thực trạng, thử nghiệm và đề xuất giải pháp nâng cao hiệu quả áp dụng BIM 
trong lập và thẩm định dự toán các dự án dân dụng vốn đầu tư công. Đây là loại dự án phổ biến, có tính 
phức tạp cao, dễ sai sót và yêu cầu thẩm định khắt khe. Nghiên cứu này bao gồm bốn giai đoạn: tổng quan 
tài liệu, phỏng vấn sâu, khảo sát từ 175 người và thử nghiệm. Kết quả cho thế, yếu tố kỹ thuật có ảnh hưởng 
mạnh nhất, tiếp theo là kinh tế, công nghệ, con người, pháp lý, tổ chức và khác. Thực nghiệm cho thấy BIM 
đáp ứng tốt yêu cầu bóc tách, phân loại khối lượng, tiết kiệm thời gian và chi phí, nhưng cần cải thiện tính 
minh bạch và khả năng diễn giải dữ liệu. Một số chính sách được đề xuất. Về kỹ thuật cần xây dựng tiêu chí 
thẩm định mô hình BIM, đảm bảo khối lượng phù hợp điều kiện Việt Nam và phát triển công cụ BIM nội 
địa. Về kinh tế ưu tiên đầu tư phần mềm, phần cứng theo từng giai đoạn, triển khai thí điểm để đánh giá 
hiệu quả. Về công nghệ cần cải tiến phần mềm, phát triển Tool chuyên dụng. Về con người cần đào tạo 
chuyên sâu, hợp tác với chuyên gia BIM. Về pháp lý cần ban hành quy định đồng bộ về BIM, tích hợp tiêu 
chuẩn quốc gia. 
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 This research aims to evaluate the current application of BIM in preparing and reviewing cost estimates for 
public investment projects in civil construction, which are complex, prone to errors, and require strict 
evaluation. The study includes four stages: literature review, in-depth interviews, a survey of 175 
participants, and experiments. The findings show that technical factors have the greatest impact, followed 
by economic, technological, human, legal, organizational, and other factors. The experiments indicate that 
BIM is effective in quantity takeoff, classification, and saving time and costs, but improvements are needed 
in transparency and data interpretation. The study proposes several policies: for technology, develop BIM 
evaluation criteria, ensure estimates align with local conditions in Vietnam, and create domestic BIM tools; 
for economics, prioritize investment in software and hardware at each stage, and pilot projects to assess 
effectiveness; for technology, improve software and develop specialized tools; for human resources, provide 
in-depth training and collaborate with BIM experts; and for legal matters, establish consistent BIM regulations 
and integrate national standards.  
 

 
1. Đặt vấn đề 
 
 Tại Việt Nam Chính phủ đã ban hành nhiều chính sách, quy định 
pháp lý và lộ trình áp dụng BIM trong lĩnh vực đầu tư công [1], [2], 
[3], [4]. Đã có nhiều nghiên cứu trên thế giới và cả ở Việt Nam về vấn 
đề BIM trong bóc tách khối lượng và kiểm soát chi phí [5] [6] [7] [8] 
[9]. Tuy nhiên, hầu hết các đề tài thường tập trung vào phân tích hiệu 
quả kỹ thuật, như khả năng tự động hóa quy trình bóc tách khối lượng, 
giảm sai sót trong các bước thực hiện, đánh giá hiệu quả, lợi ích, tác 
động, quy trình triển khai BIM. Chưa đi sâu vào các khía cạnh quan 
trọng khác như phương pháp kiểm soát mô hình, cách thức tổ chức 
quản lý thông tin mô hình để đảm bảo tính chính xác, đồng nhất. Đặc 
biệt là việc áp dụng BIM vào các quy định khắt khe của nhà nước, như 

định mức xây dựng, quy định về quản lý vốn đầu tư công, và yêu cầu 
minh bạch diễn giải chi tiết khối lượng, vẫn chưa có nhiều nghiên cứu 
đề cập. Chính vì vậy, việc nghiên cứu thực trạng, thử nghiệm và đề 
xuất các giải pháp nhằm tăng cường hiệu quả ứng dụng BIM trong công 
tác lập và thẩm định dự toán không chỉ là cần thiết mà còn phù hợp 
với xu hướng phát triển bền vững trong xây dựng. Điều này đặc biệt 
quan trọng trong bối cảnh các dự án dân dụng sử dụng vốn đầu tư công 
đòi hỏi tính chính xác, hiệu quả, và tuân thủ nghiêm ngặt các quy định 
của nhà nước. 
 
2. Thực trạng 
2.1.  Các phương pháp và công cụ được áp dụng để hỗ trợ thẩm định dự 

toán xây dựng 
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2. Thực trạng 
2.1.  Các phương pháp và công cụ được áp dụng để hỗ trợ thẩm định dự 

toán xây dựng 

 Dự toán xây dựng đóng một vai trò quan trọng trong quản lý dự 
án, ảnh hưởng đến các quyết định và kết quả [10]. Các phương pháp 
và công cụ khác nhau được áp dụng để thẩm định dự toán xây dựng, 
bao gồm đánh giá của chuyên gia, thẩm tra chi tiết, so sánh chi phí của 
các công trình tương tự nhau và các phương pháp dựa trên trí tuệ nhân 
tạo như mạng nơron và thuật toán di truyền. Theo nghiên cứu của 
Tembo và cộng sự  [11], việc sử dụng các kỹ thuật và kinh nghiệm cá 
nhân để quản lý chi phí trong ngành xây dựng đã giúp cải thiện độ 
chính xác của các dự toán ban đầu. Theo Bovsunovskaya và cộng sự  
[12] đã thảo luận về việc thẩm tra dự toán của các dự án xây dựng, tập 
trung xác minh giá cả và phạm vi công trình để đảm bảo hiệu quả, chất 
lượng và tránh tổn thất tài chính, nhóm tác giả đã nhấn mạnh sự cần 
thiết của việc thẩm tra chi tiết, xác định sai lệch trong dự toán và đưa 
ra các khuyến nghị dựa trên kết quả kiểm tra. Theo Khaled Hesham 
Hyari và cộng sự [13] đã phát triển một mô hình đo lường rủi ro bằng 
cách bằng cách so sánh các sai lệch trong khối lượng dự toán từ các dự 
án trước đó, mô hình có thể dự đoán những biến động tương lai và đưa 
ra các biện pháp điều chỉnh, nhờ đó, chủ đầu tư có thể đánh giá chính 
xác hơn, đảm bảo lựa chọn đúng đắn và giảm thiểu tranh cãi trong công 
tác đấu thầu. Theo Zheng và cộng sự [14] cũng đã phát triển một 
phương pháp ước lượng chi phí dựa trên mô hình RS-GA-NNA, cho 
thấy AI có thể cải thiện độ chính xác của các dự toán. Theo Shen và 
cộng sự [15] đã đánh giá việc sử dụng mô hình thông tin tòa nhà (BIM) 
trong ước lượng chi phí chi tiết của các dự án xây dựng, nhận thấy rằng 
BIM giúp nâng cao độ chính xác và hiệu quả của quá trình này. 
 
2.2.  Các yếu tố ảnh hưởng đến độ chính xác của dự toán 

 
 Độ chính xác của dự toán chi phí dự án chịu ảnh hưởng bởi nhiều 
yếu tố khác nhau. Theo Sung-HoonAn và cộng sự [16] sự sẵn có của dữ 
liệu về các yếu tố và mức độ khảo sát địa điểm quyết định độ chính xác 
của thông tin ban đầu. Kinh nghiệm của người ước tính với các dự án 
tương tự và kinh nghiệm làm việc tại hiện trường cũng đóng vai trò 
quan trọng. Mức độ chi tiết của dữ liệu có sẵn, mức độ xác định quy 
hoạch, chất lượng bản vẽ, và ngày khởi công xây dựng đều ảnh hưởng 
đến dự toán. Năng lực của đội ngũ kiến trúc sư và người ước tính, bao 
gồm kinh nghiệm nghề nghiệp và mức độ cam kết, cũng là yếu tố quan 
trọng. Các công cụ ước tính chi phí và quy trình chuẩn được sử dụng 
cũng góp phần nâng cao độ chính xác. Khả năng của khách hàng, mức 
độ khó thi công, mức độ cạnh tranh và các khoản dự phòng là những 
yếu tố cần xem xét. Theo Akinradewo và cộng sự [17] cho thấy các yếu 
tố quan trọng nhất ảnh hưởng đến tính chính xác của kỹ thuật ước tính 
là lập kế hoạch dự án không đúng, điều tra địa điểm sơ bộ không đầy 
đủ và sử dụng các công cụ, cùng nhiều yếu tố khác. Theo T. Meyer và 
cộng sự [18] đã xem xét độ chính xác của tài liệu xây dựng ảnh hưởng 
đến độ chính xác dự toán, như được chứng minh trong nghiên cứu về 
phát hiện thay đổi dựa trên hình ảnh cho các mô hình tòa nhà tuân thủ 
BIM. Theo Zhaoxi Zhan và cộng sự [19] đã cho rằng các phương pháp 
đo lường khối lượng truyền thống phải đối mặt với những thách thức 
như va chạm, không chắc chắn và phức tạp của các dự án lớn. Theo 

Popovic [20] cho thấy rằng dữ liệu lớn có thể cải thiện đáng kể độ 
chính xác của dự toán. Theo Przywara và cộng sự [21] đã phân tích xu 
hướng giá lao động trong ngành xây dựng, nhận thấy rằng các biến 
động về giá cả có thể ảnh hưởng đến độ chính xác của dự toán.  
 
2.3.  BIM và những lợi ích trong ngành xây dựng 
 
 Mô hình thông tin công trình (BIM) là một công cụ kỹ thuật số 
đã cách mạng hóa ngành xây dựng, mang lại nhiều lợi ích đáng kể. 
Theo Ahmed Mostafaio [22], [23] và K.Zeng [23] đã nhấn mạnh tác 
động tích cực của BIM đối với việc quản lý thời gian và chi phí, cũng 
như khả năng cải thiện sự phối hợp, mua sắm, truyền thông và quản lý 
rủi ro. Hơn nữa, theo Hafez Salleh [24] chỉ ra rằng BIM không chỉ cải 
thiện chất lượng dự án mà còn giảm sai sót, phát hiện xung đột tốt hơn 
và tăng cường giao tiếp và cộng tác giữa nhiều bên. Theo Hajji, R. và 
cộng sự [25] đã đề cập rằng khả năng tích hợp này cho phép các bên 
liên quan có được một cái nhìn toàn diện và chính xác về dự án, từ đó 
tối ưu hóa quy trình làm việc và giảm thiểu chi phí. Kết quả là, các 
quyết định được đưa ra nhanh chóng và dựa trên dữ liệu chính xác, 
giúp quản lý dự án hiệu quả hơn. Theo Hafez Salleh và cộng sự [24] đã 
chỉ ra rằng BIM giúp tăng cường khả năng trực quan hóa các dự án xây 
dựng, hỗ trợ phát hiện và giải quyết các vấn đề tiềm ẩn trước khi chúng 
trở thành các vấn đề nghiêm trọng trong quá trình xây dựng. Điều này 
không chỉ giảm thiểu rủi ro và chi phí phát sinh mà còn đảm bảo rằng 
dự án được thực hiện đúng kế hoạch và trong ngân sách dự kiến. Theo 
Zeng [23] mở rộng thêm rằng BIM đóng vai trò quan trọng trong việc 
tăng hiệu suất xây dựng, giảm rủi ro tài chính và cải thiện tiến độ dự 
án cũng như ước tính chi phí. Khả năng tạo ra các bản khối lượng và 
ước lượng chi phí chi tiết giúp các nhà thầu và chủ đầu tư dự đoán 
chính xác chi phí và quản lý ngân sách hiệu quả hơn. 
 
2.4.  Những yếu tố ảnh hưởng đến hiệu quả ứng dụng BIM trong công tác 

lập và thẩm định dự toán 
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 Theo Tạ Ngọc Bình [31] chất lượng của mô hình BIM, bao gồm 
thông tin hình học và phi hình học, là yếu tố cốt lõi đảm bảo hiệu quả 
trong lập và thẩm định dự toán. Hồ Văn Võ Sĩ [5] cho rằng sự không 
đồng bộ giữa mô hình và yêu cầu thực tế gây khó khăn trong bóc tách 
và lập dự toán. Noor Akmal Adillah Ismail [32] và Andres Monteiro 
[33] cũng chỉ ra rằng thiếu sự tương thích giữa phần mềm BIM và hệ 
thống quản lý chi phí hiện hành là một thách thức lớn. Darren Olsen 
[34] và Đặng Thị Hồng Duyên [30] nhấn mạnh tầm quan trọng của tính 
năng tự động hóa và khả năng xuất dữ liệu chính xác, minh bạch để 
phục vụ thẩm định. Tương tự, Nguyễn Vũ Linh [35] đề xuất xây dựng 
quy tắc mã hóa cấu kiện rõ ràng để tối ưu hóa việc phân loại khối lượng. 
Như vậy, yếu tố kỹ thuật quyết định trực tiếp đến độ chính xác, tính 
minh bạch và khả năng tích hợp của BIM. 
 Theo Đặng Thị Hồng Duyên [30], việc thiếu các quy định pháp 
lý cụ thể và đồng bộ đã cản trở sự phát triển của BIM tại Việt Nam. Tác 
giả này nhấn mạnh rằng cần ban hành các tiêu chuẩn bắt buộc áp dụng 
BIM trong lập và thẩm định dự toán để thúc đẩy tính chuyên nghiệp và 
đồng bộ hóa và cũng đề cập rằng các chính sách khuyến khích áp dụng 
BIM, như tại Anh hay Singapore, đã mang lại hiệu quả cao. Tương tự, 
Lưu Quang Phương [6] cho rằng các tiêu chuẩn BIM cần được tích hợp 
với tiêu chuẩn đo bóc và lập dự toán địa phương để tăng tính khả thi 
khi áp dụng. Do đó, yếu tố pháp lý đóng vai trò tạo nền tảng, định 
hướng và khuyến khích các bên áp dụng BIM một cách hiệu quả. 
 Theo Nguyễn Văn Tam [29] và Tạ Ngọc Bình [31] nhấn mạnh 
rằng chi phí đầu tư ban đầu cao cho phần mềm và nâng cấp phần cứng 
là một rào cản lớn đối với các tổ chức. Đồng thời, Đặng Thị Hồng Duyên 
[30] chỉ ra rằng chi phí đào tạo và giữ chân nhân lực có năng lực BIM 
cũng khiến doanh nghiệp e ngại khi đầu tư vào công nghệ này. Các tác 
giả đều khẳng định rằng lợi ích kinh tế dài hạn mà BIM mang lại, như 
tiết kiệm chi phí và tối ưu hóa quy trình, là một yếu tố thuyết phục để 
các doanh nghiệp cân nhắc đầu tư. Như vậy, yếu tố kinh tế, dù là rào 
cản lớn ban đầu, vẫn là một động lực quan trọng trong việc thúc đẩy 
ứng dụng BIM. 
 Cũng theo Tạ Ngọc Bình [31], việc thiếu cơ sở hạ tầng công nghệ 
như máy tính cấu hình cao và mạng lưới phần mềm hỗ trợ là trở ngại 
lớn trong triển khai BIM. Lưu Quang Phương [6] và Đặng Thị Hồng 
Duyên [30] cho rằng phần mềm BIM cần được nâng cấp để tích hợp tốt 
hơn với các tiêu chuẩn địa phương và đáp ứng các yêu cầu cụ thể của 
dự án. Hồ Văn Võ Sĩ [28] chỉ ra rằng tính năng hỗ trợ của phần mềm 
BIM hiện nay chưa đầy đủ, làm hạn chế khả năng bóc tách và lập dự 
toán. Do đó, yếu tố công nghệ cần được đầu tư để cải thiện khả năng 
tích hợp, tính năng hỗ trợ và phát triển phần mềm nội địa phù hợp. 
 Theo Abanda [8] và Nguyễn Thế Anh [7] cho rằng hiệu quả ứng 
dụng BIM phụ thuộc vào loại công trình, quy mô dự án và mục đích sử 
dụng trong từng giai đoạn. Zhigang Shen [15] bổ sung rằng mức độ 
phức tạp của dự án là một thách thức khi áp dụng BIM. Abanda [8] 
nhấn mạnh rằng việc triển khai các dự án mẫu sẽ giúp tăng hiệu quả và 
tạo tiền đề cho việc nhân rộng ứng dụng BIM. Do đó, các yếu tố khác 
này cũng tác động đến tính thực tiễn và hiệu quả triển khai BIM trong 
từng bối cảnh cụ thể. 

Nhìn chung, các yếu tố từ con người, kỹ thuật, pháp lý, kinh tế, 
công nghệ và các yếu tố khác đều tác động đa chiều đến hiệu quả ứng 
dụng BIM trong công tác lập và thẩm định dự toán. Việc đánh giá mức 
độ ảnh hưởng của các yếu tố này sẽ giúp đề xuất các giải pháp thích 
hợp nhằm thúc đẩy hiệu quả của công tác này. 

 
2.5.  Kết quả khảo sát và phân tích thực trạng 
 

 
Hình 1. Biểu đồ mô tả thông tin đối tượng khảo sát (nguồn tác giả). 

 
 Vì thời gian và nguồn lực có hạn, tác giả đã thực hiện khảo sát 
dữ liệu sơ cấp bằng thiết kế sẵn các câu hỏi trên Google Form và gửi 
đến những người được khảo sát qua email, zalo. Kết quả khảo sát thu 
được 175 phiếu, về giới tính, nam giới chiếm 72 % và nữ giới chiếm 
28 %, phản ánh đặc thù ngành xây dựng với sự áp đảo của nam giới 
nhưng cũng ghi nhận sự tham gia ngày càng tăng của nữ giới trong các 
vai trò tư vấn và quản lý. Về nơi công tác, nhóm tư vấn thiết kế và lập 
dự toán (30 %), nhà thầu (25 %), và chủ đầu tư (20 %) chiếm tỷ lệ cao, 
trong khi các nhóm cơ quan thẩm định, tư vấn thẩm tra, và quản lý nhà 
nước chỉ chiếm 5-10 %, cho thấy mức độ áp dụng BIM tại các cơ quan 
quản lý còn hạn chế. Phần lớn người khảo sát có kinh nghiệm từ 5-10 
năm (40 %) và trên 10 năm (35 %), đảm bảo tính đại diện và độ tin cậy 
của dữ liệu, trong khi nhóm dưới 5 năm (25 %) cung cấp góc nhìn từ 
thế hệ mới. Về chức vụ, chuyên viên (45 %) và kỹ sư (30 %) chiếm đa 
số, phản ánh vai trò trực tiếp của họ trong triển khai BIM, nhưng tỷ lệ 
thấp ở cấp lãnh đạo (10 %) và trưởng nhóm (10 %) cho thấy BIM chưa 
phổ biến ở cấp quản lý chiến lược. Loại dự án tham gia chủ yếu là công 
trình dân dụng (40 %) và dự án vốn đầu tư công (30 %), phù hợp với 
nhu cầu bóc tách khối lượng và kiểm soát chi phí, trong khi công trình 
công nghiệp và các loại khác chỉ chiếm 30 % còn lại. 
 Để hiểu rõ về tần suất sử dụng BIM nhóm tác giả tiếp tục đặt câu 
hỏi cho những người liên quan. Kết quả khảo sát từ 175 phiếu cho thấy 
tần suất sử dụng BIM còn nhiều hạn chế. Cụ thể, có 60 % số người cho 
biết họ không sử dụng BIM, 20 % ít sử dụng, và 20 % sử dụng BIM 
thường xuyên. Tổng cộng 80 % thuộc nhóm không sử dụng hoặc ít sử 
dụng BIM, phản ánh rằng việc áp dụng công nghệ này vẫn chưa phổ 
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tần suất sử dụng BIM còn nhiều hạn chế. Cụ thể, có 60 % số người cho 
biết họ không sử dụng BIM, 20 % ít sử dụng, và 20 % sử dụng BIM 
thường xuyên. Tổng cộng 80 % thuộc nhóm không sử dụng hoặc ít sử 
dụng BIM, phản ánh rằng việc áp dụng công nghệ này vẫn chưa phổ 

biến trong công tác này. BIM chủ yếu được triển khai bởi các nhóm tư 
vấn thiết kế, nhà thầu, và chủ đầu tư, trong khi các đơn vị thẩm tra, 
thẩm định và quản lý nhà nước rất hạn chế. 
 

 
Hình 2. Biểu đồ tần suất sử dụng BIM trong lập và thẩm định dự toán 

(nguồn tác giả). 
 

 Đồng thời, tác giả cũng thu được kết quả khảo sát cho thấy mức 
độ áp dụng BIM cao nhất là ở bóc tách và kiểm soát khối lượng, với    
15 % sử dụng thường xuyên và 20 % ít sử dụng. Ngược lại, công tác có 
mức độ áp dụng thấp nhất là thẩm tra thẩm định dự toán, với chỉ         
1,5 % - 5 % sử dụng thường xuyên và trên 90 % là ít và không sử dụng. 
Điều này phản ánh rằng BIM chủ yếu được áp dụng ở giai đoạn thiết 
kế, trong khi các công tác kiểm soát và thẩm định dự toán vẫn phụ 
thuộc nhiều vào phương pháp truyền thống. 
 

 
Hình 3. Biểu đồ nhận thức về lợi ích của BIM trong lập và thẩm định 

dự toán (nguồn tác giả). 
 
 Qua khảo sát, tác giả đã xác định mức độ nhận thức của các bên 
liên quan về lợi ích của BIM trong lập và thẩm định dự toán. Với thang 
đo Likert 5 mức độ, số liệu thu thập cho thấy lợi ích "Tự động hóa tính 
toán khối lượng" được đánh giá cao nhất (4.01), thể hiện sự đồng thuận 
mạnh về khả năng hỗ trợ đo bóc khối lượng của BIM. "Cập nhật khối 
lượng tự động khi có thay đổi thiết kế" đạt 3.48, cho thấy nhận thức 
tích cực nhưng chưa toàn diện. Các lợi ích khác như "Rút ngắn thời 
gian thực hiện", "Tăng tính chính xác", và "Quản lý chi phí hiệu quả 
hơn" chỉ đạt mức trung bình 2.4-2.9, phản ánh nhận thức còn hạn chế. 
Đặc biệt, "Tích hợp chi phí vào mô hình 5D BIM" và "Theo dõi tiến độ 
thi công thực tế" có điểm trung bình thấp nhất (2.48 và 2.44), cho thấy 
các tính năng này chưa được khai thác hiệu quả. 
 

 
Hình 4. Kết quả phân tích hồi quy đa biến (nguồn tác giả). 

 
 Kết quả hồi quy cho thấy các yếu tố kỹ thuật, kinh tế và công 
nghệ có tác động lớn nhất đến hiệu quả ứng dụng BIM trong lập và 
thẩm định dự toán, với yếu tố kỹ thuật dẫn đầu (Beta = 0,234; t = 
4,250; Sig. = 0,000), nhấn mạnh vai trò của chất lượng mô hình, tự 
động hóa và chi tiết hóa khối lượng. Yếu tố kinh tế (Beta = 0,212) và 
công nghệ (Beta = 0,209) phản ánh rào cản về tài chính và hạ tầng 
công nghệ. Các yếu tố con người (Beta = 0,157) và tổ chức (Beta = 
0,131) cũng quan trọng, đặc biệt liên quan đến kỹ năng và quy trình 
quản lý. Yếu tố pháp lý (Beta = 0,146) có ảnh hưởng vừa phải, cho 
thấy cần khung pháp lý hỗ trợ đồng bộ.  
 
3. Thiết kế thực nghiệm 
3.1.  Mục tiêu  
 
 - Đánh giá mức độ tương thích với các điều kiện Việt Nam bằng 
việc kiểm nghiệm các yêu cầu về chất lượng mô hình BIM đảm bảo độ 
chính xác của khối lượng 
 - Đánh giá hiệu quả về chi phí và thời gian gian bằng việc kiểm 
nghiệm khả năng tự động hóa đo bóc và kiểm soát khối lượng của BIM 
 - Đánh giá khả năng hỗ trợ thẩm định bằng việc kiểm nghiệm 
tính minh bạch và diễn giải khối lượng của BIM 
 - Đánh giá độ chính xác bằng việc so sánh với phương pháp 
truyền thống 
 
3.2.  Phạm vi  
 
 - Loại công trình: Công trình dân dụng vốn đầu tư công 
 - Phạm vi công việc: Tập trung vào thẩm định khối lượng xây 
dựng (kết cấu và kiến trúc) 
 - Phạm vi thời gian: 60 ngày 
 
3.3.  Đối tượng  
 
 Đối tượng thực nghiệm là dự án Chung cư nhà ở xã hội Gò Vấp, 
công trình dân dụng cấp I thuộc vốn đầu tư công với tổng diện tích sàn 
47.711,7 m² và tổng mức đầu tư hơn 392 tỷ đồng. Dự án được chọn vì 
tính điển hình và yêu cầu cao về minh bạch, chính xác trong thẩm định 
dự toán. Các bên liên quan gồm tư vấn thiết kế, chủ đầu tư và cơ quan 
thẩm định. 
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3.4.  Nguồn lực  
 
 - Thiết bị: Máy tính cấu hình CPU Intel Core i7, RAM 16GB, SSD 
512GB, GPU NVIDIA GTX 1060 6GB, Windows 10 Pro. 
 - Phần mềm: Revit 2024, Cubicost (TAS), AutoCAD, Microsoft Excel. 
 - Nhân lực: Hai chuyên gia có kinh nghiệm về Cubicost, Revit, 
AutoCAD và đo bóc khối lượng, phối hợp với tư vấn thiết kế và cơ quan 
thẩm định. 
 
3.5.  Quy trình  
 
Bước 1: Chuẩn bị 
 - Tiếp nhận hồ sơ thiết kế kỹ thuật, dự toán, mô hình BIM của 
công trình Chung cư nhà ở xã hội Gò Vấp 
 

 
Hình 5. Mô hình BIM từ phần mềm Cubicost (TAS) đưa vào  

thực nghiệm (nguồn tác giả). 
 

 
Hình 6. Mô hình BIM từ phần mềm Revit đưa vào thực nghiệm  

(nguồn tác giả). 
 
 - Chuẩn bị tài liệu Thông tư 12/2021/TT-BXD để phân loại khối 
lượng, Thông tư 13/2021/TT-BXD để xét khấu trừ giao thoa cấu kiện 
đảm bảo khối lượng không bị trùng lắp, Nghị định 10/2021/NĐ-CP và 
Thông tư 11/2021/TT-BXD để đảm bảo sự phù hợp về nội dung và 
phương pháp xác định dự toán. 
Bước 2: Thẩm định mô hình BIM 
 Nhằm đánh giá mức độ tương thích của mô hình BIM với các 
tiêu chuẩn và điều kiện thực tế tại Việt Nam, tác giả tiến hành kiểm tra 

và kiểm nghiệm các yêu cầu về chất lượng của mô hình BIM. Mục tiêu 
là đảm bảo mô hình cung cấp thông tin chính xác về kích thước, vị trí, 
khối lượng, vật liệu, và các cấu kiện, đáp ứng các tiêu chuẩn đo bóc 
khối lượng hiện hành, đồng thời phù hợp với các quy định pháp lý và 
thực tiễn trong công tác thẩm định dự toán. 
Bước 3: Truy xuất khối lượng từ BIM 

 Để đánh giá khả năng hỗ trợ đo bóc và kiểm soát khối lượng của 
BIM, tác giả đã truy xuất dữ liệu khối lượng từ mô hình Revit và 
Cubicost, sau khi kiểm tra và thẩm định. Cả hai phần mềm đều đáp ứng 
một phần yêu cầu bóc tách khối lượng, với khả năng thống kê dựa trên 
chủng loại, kích thước và thuộc tính cấu kiện. Mức độ hỗ trợ được phân 
loại thành 3 cấp độ: không hỗ trợ (1), hỗ trợ một phần (2), và hỗ trợ 
tốt (3), giúp đánh giá rõ ràng hiệu quả của mỗi phần mềm trong từng 
công tác cụ thể. 

 Kết quả phân tích cho thấy khả năng hỗ trợ đo bóc và kiểm soát 
khối lượng của hai phần mềm Revit và Cubicost có sự khác biệt rõ rệt. 
Cubicost nổi bật hơn với mức hỗ trợ trung bình là 2,38 đặc biệt ở các 
công tác yêu cầu bóc tách chi tiết và phân loại chính xác như ván khuôn, 
đào đắp, hoàn thiện. Revit đạt hỗ trợ trung bình là 1,56 chủ yếu tập 
trung vào các công tác cơ bản như bê tông, xây tường, vách và phân 
loại khối lượng, tuy nhiên còn hạn chế trong việc xử lý các công tác 
phức tạp hoặc yêu cầu bổ sung Add-in.  

 Đối với các nội dung được đánh giá "Hỗ trợ tốt", cả hai phần 
mềm đều thể hiện năng lực tốt nhất trong việc xử lý khối lượng bê tông, 
xây tường và phân loại khối lượng. Ở nhóm "Hỗ trợ một phần", 
Cubicost cho thấy ưu thế trong bóc tách các khối lượng chi tiết và phức 
tạp hơn so với Revit, như ván khuôn, hoàn thiện và đào đắp. Nhóm 
"Không hỗ trợ hoặc không hiệu quả" cho thấy cả hai phần mềm đều gặp 
hạn chế trong các công tác đặc thù như biện pháp thi công, cọc và cầu 
thang, yêu cầu phải xử lý qua AutoCAD hoặc các phần mềm khác. 
 Nhìn chung, Cubicost thể hiện sự vượt trội về tốc độ mô hình 
hóa và khả năng bóc tách khối lượng chi tiết. Trong khi đó, Revit mạnh 
về chất lượng mô hình hóa và hỗ trợ các công tác cơ bản, nhưng cần 
bổ sung hoặc kết hợp các công cụ khác để đạt hiệu quả toàn diện hơn. 
Bước 4: Thẩm định khối lượng từ BIM trong điều kiện Việt Nam 

Nhằm kiểm nghiệm tính minh bạch và khả năng diễn giải khối 
lượng của BIM, tác giả đã kiểm tra số liệu xuất từ mô hình BIM thông 
qua phương pháp diễn giải truyền thống (Dài × Rộng × Cao), đảm bảo 
phù hợp với các quy định hiện hành như định mức xây dựng và tiêu 
chuẩn đo bóc khối lượng.  

Thuyết minh tính toán: 
 - Khối lượng bê tông dầm: Được tính toán theo công thức Volume (m³) 
= Net length (m) x Section Width × Section Height - Deduct insitu slab.  
 - Khối lượng ván khuôn dầm: Được tính toán bằng ván khuôn 
đáy cộng với ván khuôn thành bên, theo công thức Area of formwork 
(m²) = Area of formwork to side beam (m²)  + Area of formwork to 
soffit beam (m²) = Net length (m) x (Section Width + Section Height 
x 2) - Deduct beam  - Deduct insitu slab. 
 Kết quả cho thấy các khối lượng bê tông và ván khuôn cho các 
cấu kiện chính như cột, dầm, sàn, và móng được tính toán chính xác, 
phân loại rõ ràng theo tầng, vật liệu, và cấu kiện, hỗ trợ quản lý dữ liệu 
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3.4.  Nguồn lực  
 
 - Thiết bị: Máy tính cấu hình CPU Intel Core i7, RAM 16GB, SSD 
512GB, GPU NVIDIA GTX 1060 6GB, Windows 10 Pro. 
 - Phần mềm: Revit 2024, Cubicost (TAS), AutoCAD, Microsoft Excel. 
 - Nhân lực: Hai chuyên gia có kinh nghiệm về Cubicost, Revit, 
AutoCAD và đo bóc khối lượng, phối hợp với tư vấn thiết kế và cơ quan 
thẩm định. 
 
3.5.  Quy trình  
 
Bước 1: Chuẩn bị 
 - Tiếp nhận hồ sơ thiết kế kỹ thuật, dự toán, mô hình BIM của 
công trình Chung cư nhà ở xã hội Gò Vấp 
 

 
Hình 5. Mô hình BIM từ phần mềm Cubicost (TAS) đưa vào  

thực nghiệm (nguồn tác giả). 
 

 
Hình 6. Mô hình BIM từ phần mềm Revit đưa vào thực nghiệm  

(nguồn tác giả). 
 
 - Chuẩn bị tài liệu Thông tư 12/2021/TT-BXD để phân loại khối 
lượng, Thông tư 13/2021/TT-BXD để xét khấu trừ giao thoa cấu kiện 
đảm bảo khối lượng không bị trùng lắp, Nghị định 10/2021/NĐ-CP và 
Thông tư 11/2021/TT-BXD để đảm bảo sự phù hợp về nội dung và 
phương pháp xác định dự toán. 
Bước 2: Thẩm định mô hình BIM 
 Nhằm đánh giá mức độ tương thích của mô hình BIM với các 
tiêu chuẩn và điều kiện thực tế tại Việt Nam, tác giả tiến hành kiểm tra 

và kiểm nghiệm các yêu cầu về chất lượng của mô hình BIM. Mục tiêu 
là đảm bảo mô hình cung cấp thông tin chính xác về kích thước, vị trí, 
khối lượng, vật liệu, và các cấu kiện, đáp ứng các tiêu chuẩn đo bóc 
khối lượng hiện hành, đồng thời phù hợp với các quy định pháp lý và 
thực tiễn trong công tác thẩm định dự toán. 
Bước 3: Truy xuất khối lượng từ BIM 

 Để đánh giá khả năng hỗ trợ đo bóc và kiểm soát khối lượng của 
BIM, tác giả đã truy xuất dữ liệu khối lượng từ mô hình Revit và 
Cubicost, sau khi kiểm tra và thẩm định. Cả hai phần mềm đều đáp ứng 
một phần yêu cầu bóc tách khối lượng, với khả năng thống kê dựa trên 
chủng loại, kích thước và thuộc tính cấu kiện. Mức độ hỗ trợ được phân 
loại thành 3 cấp độ: không hỗ trợ (1), hỗ trợ một phần (2), và hỗ trợ 
tốt (3), giúp đánh giá rõ ràng hiệu quả của mỗi phần mềm trong từng 
công tác cụ thể. 

 Kết quả phân tích cho thấy khả năng hỗ trợ đo bóc và kiểm soát 
khối lượng của hai phần mềm Revit và Cubicost có sự khác biệt rõ rệt. 
Cubicost nổi bật hơn với mức hỗ trợ trung bình là 2,38 đặc biệt ở các 
công tác yêu cầu bóc tách chi tiết và phân loại chính xác như ván khuôn, 
đào đắp, hoàn thiện. Revit đạt hỗ trợ trung bình là 1,56 chủ yếu tập 
trung vào các công tác cơ bản như bê tông, xây tường, vách và phân 
loại khối lượng, tuy nhiên còn hạn chế trong việc xử lý các công tác 
phức tạp hoặc yêu cầu bổ sung Add-in.  

 Đối với các nội dung được đánh giá "Hỗ trợ tốt", cả hai phần 
mềm đều thể hiện năng lực tốt nhất trong việc xử lý khối lượng bê tông, 
xây tường và phân loại khối lượng. Ở nhóm "Hỗ trợ một phần", 
Cubicost cho thấy ưu thế trong bóc tách các khối lượng chi tiết và phức 
tạp hơn so với Revit, như ván khuôn, hoàn thiện và đào đắp. Nhóm 
"Không hỗ trợ hoặc không hiệu quả" cho thấy cả hai phần mềm đều gặp 
hạn chế trong các công tác đặc thù như biện pháp thi công, cọc và cầu 
thang, yêu cầu phải xử lý qua AutoCAD hoặc các phần mềm khác. 
 Nhìn chung, Cubicost thể hiện sự vượt trội về tốc độ mô hình 
hóa và khả năng bóc tách khối lượng chi tiết. Trong khi đó, Revit mạnh 
về chất lượng mô hình hóa và hỗ trợ các công tác cơ bản, nhưng cần 
bổ sung hoặc kết hợp các công cụ khác để đạt hiệu quả toàn diện hơn. 
Bước 4: Thẩm định khối lượng từ BIM trong điều kiện Việt Nam 

Nhằm kiểm nghiệm tính minh bạch và khả năng diễn giải khối 
lượng của BIM, tác giả đã kiểm tra số liệu xuất từ mô hình BIM thông 
qua phương pháp diễn giải truyền thống (Dài × Rộng × Cao), đảm bảo 
phù hợp với các quy định hiện hành như định mức xây dựng và tiêu 
chuẩn đo bóc khối lượng.  

Thuyết minh tính toán: 
 - Khối lượng bê tông dầm: Được tính toán theo công thức Volume (m³) 
= Net length (m) x Section Width × Section Height - Deduct insitu slab.  
 - Khối lượng ván khuôn dầm: Được tính toán bằng ván khuôn 
đáy cộng với ván khuôn thành bên, theo công thức Area of formwork 
(m²) = Area of formwork to side beam (m²)  + Area of formwork to 
soffit beam (m²) = Net length (m) x (Section Width + Section Height 
x 2) - Deduct beam  - Deduct insitu slab. 
 Kết quả cho thấy các khối lượng bê tông và ván khuôn cho các 
cấu kiện chính như cột, dầm, sàn, và móng được tính toán chính xác, 
phân loại rõ ràng theo tầng, vật liệu, và cấu kiện, hỗ trợ quản lý dữ liệu 

hiệu quả. Tuy nhiên, các thông tin về giao cắt và tiếp xúc, chẳng hạn 
như Deduct beam, Deduct insitu slab, Deduct column, và Deduct 
concrete wall, Deduct window, Deduct door, Deduct lintel, Deduct 
Stifferner chưa được diễn giải đầy đủ, gây khó khăn trong thẩm định 
và đối chiếu dữ liệu khi xuất khối lượng ra khỏi phần mềm BIM phục 

vụ yêu cầu thẩm định. Hạn chế khác là khối lượng tường không được 
phân chia theo trục, làm phức tạp việc kiểm tra với bản vẽ thiết kế. Dù 
vậy, Cubicost thể hiện khả năng truy xuất và diễn giải khối lượng chi 
tiết, đáp ứng một phần các yêu cầu thực tế, nhưng vẫn cần cải thiện để 
đảm bảo tính minh bạch và hiệu quả cao hơn trong thẩm định dự toán. 

 
Bảng 1. Tiêu chí thẩm định mô hình BIM đảm bảo độ chính xác cua khối lượng (nguồn tác giả). 

 



JOMC 108

Tạp chí Vật liệu & Xây dựng Tập 15 Số 01 năm 2025

 
Bước 5: So sánh kết quả 
 Để đánh giá độ chính xác của việc tính toán khối lượng từ BIM, 
tác giả tiến hành so sánh các kết quả xuất từ mô hình BIM với khối 
lượng đã thẩm tra, thẩm định được tính toán bằng phương pháp truyền 
thống. Mục tiêu của bước này là kiểm chứng độ tin cậy của BIM trong 
việc cung cấp khối lượng chi tiết, cũng như xác định những khác biệt 
hoặc sai lệch có thể ảnh hưởng đến kết quả thẩm định dự toán. 

Kết quả so sánh khối lượng từ BIM và phương pháp truyền thống 
cho thấy BIM đạt độ chính xác cao trong các công tác kết cấu chính. Các 
nhóm như bê tông (BT), bê tông lót (BTL), ván khuôn (VK), và xây (XAY) 

có tỷ lệ sai lệch thấp, dao động từ 0,5 % đến 1,4 %, phản ánh khả năng 
mô hình hóa và bóc tách khối lượng hiệu quả. Đặc biệt, các nhóm chống 
thấm (CTHAM) và kim loại (KIMLOAI) đạt độ chính xác tuyệt đối với tỷ 
lệ sai lệch bằng 0 %. Tuy nhiên, các công tác hoàn thiện như bả (BA) và 
sơn (SON) ghi nhận tỷ lệ sai lệch lớn hơn, lần lượt là 7,18 % và 7,11 %. 
Các công tác khác như lát (LAT), ốp (OP), và trần (TRAN) có sai lệch nhỏ 
hơn nhưng vẫn cần cải thiện. Kết quả này cho thấy BIM có ưu thế vượt 
trội trong các công tác kết cấu, song cần tiếp tục nâng cao sự kiểm soát 
và công cụ để giảm thiểu sai lệch trong các công tác hoàn thiện, từ đó 
nâng cao tính ứng dụng trong thẩm định dự toán. 
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Các công tác khác như lát (LAT), ốp (OP), và trần (TRAN) có sai lệch nhỏ 
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trội trong các công tác kết cấu, song cần tiếp tục nâng cao sự kiểm soát 
và công cụ để giảm thiểu sai lệch trong các công tác hoàn thiện, từ đó 
nâng cao tính ứng dụng trong thẩm định dự toán. 

 
  

Bảng 2. Ghi nhận khả năng hỗ trợ đo bóc và kiểm soát khối lượng của BIM (nguồn tác giả). 

 
 

 
Hình 7. Diễn giải khối lượng bê tông, ván khuôn dầm trong  

phần mềm Cubicost (nguồn tác giả). 
 

 
Hình 8. Kết quả sai lệch khi so sánh khối lượng từ BIM với  

phương pháp truyền thống (nguồn tác giả). 
 

3.6.  Kết quả thực nghiệm 
 
 Căn cứ vào mục tiêu thực nghiệm, nghiên cứu đã đạt được những 
kết quả sau: 
 - Đối với mục tiêu đánh giá mức độ tương thích với điều kiện 
Việt Nam: BIM đã chứng minh khả năng mô hình hóa phù hợp, đảm 
bảo chính xác về kích thước, vị trí, số lượng, cao độ và vật liệu các cấu 
kiện như móng, dầm, sàn, cột, tường. Khả năng phân loại cấu kiện theo 
vật liệu, tầng, khu vực và biện pháp thi công đáp ứng tốt các yêu cầu 
quy định hiện hành.   
 - Đối với mục tiêu đánh giá hiệu quả về chi phí và thời gian: Phần 
mềm Cubicost nổi bật với khả năng nhận dạng tự động, bóc tách và 
phân loại khối lượng chi tiết, bao gồm cả các hạng mục từ đơn giản 
đến phức tạp như bê tông, ván khuôn, tường và hoàn thiện. Điều này 
giúp tiết kiệm đáng kể thời gian trong việc tạo lập mô hình và đo bóc 
khối lượng. Trong khi đó, Revit chỉ phù hợp để xử lý các khối lượng 
cơ bản như bê tông và tường, với quy trình dựng hình hoàn toàn thủ 
công, dẫn đến thời gian thực hiện kéo dài hơn. Đặc biệt, hầu hết các 
phần mềm BIM đều hỗ trợ tính năng tự động cập nhật và báo cáo khối 
lượng phát sinh, qua đó giảm thiểu chi phí liên quan đến việc xử lý 
thay đổi. 
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 - Đối với mục tiêu đánh mức mức độ hỗ trợ thẩm định: BIM đáp 
ứng tốt tính minh bạch và diễn giải khối lượng, nhưng còn hạn chế 
trong hiển thị thông tin khấu trừ (Deduct beam, Deduct slab...) và phân 
chia khối lượng tường theo trục khi xuất dữ liệu ra khỏi phần mềm, 
buộc người dùng phải kiểm tra trực tiếp trên mô hình 3D để xác thực, 
gây khó khăn trong kiểm tra.   
 - Đối với mục tiêu đánh giá độ chính xác: Kết quả so sánh với 
phương pháp truyền thống cho thấy BIM cung cấp số liệu chính xác với 
sai lệch nhỏ ở các công tác kết cấu, phần thô. Tuy nhiên, các công tác 
hoàn thiện như sơn, bả vẫn cần cải tiến để đảm bảo độ tin cậy.   
 
4. Kết luận và kiến nghị 
 
 Kết quả nghiên cứu đã làm rõ thực trạng và các yếu tố ảnh hưởng 
đến hiệu quả ứng dụng BIM trong công tác lập và thẩm định dự toán. 
Yếu tố kỹ thuật được xác định có tầm quan trọng lớn nhất, tiếp thep là 
kinh tế, công nghệ, con người, pháp lý và tổ chức.  Thử nghiệm cho 
thấy BIM phù hợp với điều kiện tại Việt Nam, đáp ứng tốt yêu cầu về 
mô hình hóa chi tiết các cấu kiện chính như móng, cột, dầm, sàn, tường, 
đồng thời tuân thủ các quy định và tiêu chuẩn địa phương. BIM cũng 
khẳng định tính minh bạch và khả năng diễn giải khối lượng, hỗ trợ 
hiệu quả công tác thẩm định qua các công thức rõ ràng và phân loại chi 
tiết. Tuy nhiên, nghiên cứu cũng chỉ ra các hạn chế như thiếu thông tin 
khấu trừ khối lượng và khả năng diễn giải khối lượng tường theo trục 
của BIM. Từ đó, tác giả đề xuất một số giải pháp như sau: 
 Từ đó, tác giả đề xuất các giải pháp nhằm nâng cao hiệu quả ứng 
dụng BIM. Về kỹ thuật, cần xây dựng tiêu chí thẩm định chi tiết và phát 
triển công cụ BIM nội địa. Về kinh tế, ưu tiên đầu tư phần mềm, phần 
cứng theo từng giai đoạn và hỗ trợ tài chính cho doanh nghiệp áp dụng 
BIM. Về công nghệ, cải tiến phần mềm và phát triển các công cụ tích 
hợp hỗ trợ bóc tách khối lượng. Về con người, cần đào tạo chuyên sâu, 
hợp tác với chuyên gia và phát triển nguồn nhân lực dài hạn. Về pháp 
lý, ban hành các quy định đồng bộ, xây dựng tiêu chuẩn quốc gia và cơ 
sở dữ liệu tích hợp. Về tổ chức, triển khai thí điểm BIM trên các dự án 
lớn và hoàn thiện khung pháp lý. Các giải pháp này sẽ góp phần thúc 
đẩy BIM trở thành công cụ hữu hiệu trong quản lý chi phí xây dựng tại 
Việt Nam. 
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 - Đối với mục tiêu đánh mức mức độ hỗ trợ thẩm định: BIM đáp 
ứng tốt tính minh bạch và diễn giải khối lượng, nhưng còn hạn chế 
trong hiển thị thông tin khấu trừ (Deduct beam, Deduct slab...) và phân 
chia khối lượng tường theo trục khi xuất dữ liệu ra khỏi phần mềm, 
buộc người dùng phải kiểm tra trực tiếp trên mô hình 3D để xác thực, 
gây khó khăn trong kiểm tra.   
 - Đối với mục tiêu đánh giá độ chính xác: Kết quả so sánh với 
phương pháp truyền thống cho thấy BIM cung cấp số liệu chính xác với 
sai lệch nhỏ ở các công tác kết cấu, phần thô. Tuy nhiên, các công tác 
hoàn thiện như sơn, bả vẫn cần cải tiến để đảm bảo độ tin cậy.   
 
4. Kết luận và kiến nghị 
 
 Kết quả nghiên cứu đã làm rõ thực trạng và các yếu tố ảnh hưởng 
đến hiệu quả ứng dụng BIM trong công tác lập và thẩm định dự toán. 
Yếu tố kỹ thuật được xác định có tầm quan trọng lớn nhất, tiếp thep là 
kinh tế, công nghệ, con người, pháp lý và tổ chức.  Thử nghiệm cho 
thấy BIM phù hợp với điều kiện tại Việt Nam, đáp ứng tốt yêu cầu về 
mô hình hóa chi tiết các cấu kiện chính như móng, cột, dầm, sàn, tường, 
đồng thời tuân thủ các quy định và tiêu chuẩn địa phương. BIM cũng 
khẳng định tính minh bạch và khả năng diễn giải khối lượng, hỗ trợ 
hiệu quả công tác thẩm định qua các công thức rõ ràng và phân loại chi 
tiết. Tuy nhiên, nghiên cứu cũng chỉ ra các hạn chế như thiếu thông tin 
khấu trừ khối lượng và khả năng diễn giải khối lượng tường theo trục 
của BIM. Từ đó, tác giả đề xuất một số giải pháp như sau: 
 Từ đó, tác giả đề xuất các giải pháp nhằm nâng cao hiệu quả ứng 
dụng BIM. Về kỹ thuật, cần xây dựng tiêu chí thẩm định chi tiết và phát 
triển công cụ BIM nội địa. Về kinh tế, ưu tiên đầu tư phần mềm, phần 
cứng theo từng giai đoạn và hỗ trợ tài chính cho doanh nghiệp áp dụng 
BIM. Về công nghệ, cải tiến phần mềm và phát triển các công cụ tích 
hợp hỗ trợ bóc tách khối lượng. Về con người, cần đào tạo chuyên sâu, 
hợp tác với chuyên gia và phát triển nguồn nhân lực dài hạn. Về pháp 
lý, ban hành các quy định đồng bộ, xây dựng tiêu chuẩn quốc gia và cơ 
sở dữ liệu tích hợp. Về tổ chức, triển khai thí điểm BIM trên các dự án 
lớn và hoàn thiện khung pháp lý. Các giải pháp này sẽ góp phần thúc 
đẩy BIM trở thành công cụ hữu hiệu trong quản lý chi phí xây dựng tại 
Việt Nam. 
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