Thi cong ndi that tron goi nghe co vé "mét lan ky, mot [an lam”, nhung thuc té chi phi phat sinh thugng khéng
dén ti gach, son hay tay nghé. N6 dén tir phan 1dng léo trong ban vé, tir helloéu nham pham vi cong viéc, va tu
nhitng thay déi & giai doan “da vao viéc”. To6i da gap du kiéu tinh huéng, tir cdn hé chi léch vai milimet nhung doi
kinh phi 1én vi xir ly sai m&c, dén nha cé yéu cau “déi vat liéu cho dep hon” nhung khéng ¢ co ché tinh chénh

léch rd rang.

Bai viét nay tap trung vao cach ban chi déng kiém soat chi phi khi chon dich vu thi céng néi that tron géi. Muc
tiéu khéng phai lam “khat khe” d€ du an khong thé tién hanh, ma dé ban biét chd nao can chat, chd nao nén linh
hoat, va chd nao cr dé€ thg tu xU ly theo phuang an téi uu.

Vi sao thi cdng tron goéi van deé déi chi phi?

Tron géi khéng dong nghia véi “khéng cé phat sinh”. Tron goi dung nghia phai bao gom day da hang muc, mo
ta vat tu du chi tiét, c6 phuang an xt ly khi thuc té€ khéng giéng ban vé, va cc ché nghiém thu, diéu chinh minh
bach.

Khi phat sinh, thudng roi vao ba nhédm nguyén nhan.

Th& nhat 1a thi€u dir liéu ngay tUr dau. Vi du: mat bang khao sat chua do chuan, hién trang tudng bi 16i 16m
khéng dugc thé hién trong ho so, hé thdng dién nudc thuc té€ léch so vGi sa do. Dén khi thi cong, doi oky thuat

phai “va" theo hién trudng, phat sinh vat tu va nhan cong.

Thi hai la mo ta vat liéu khong du “dinh lugng”. Nhiéu bao gia chi ghi “tu bép phu laminate”, “san ba hoan
thién”, “okinh cudng luc”, nhung khong ghi rd dé day, tiéu chuan hoac hang vat liéu. Khi trién khai, nha thau cé
thé dua lya chon c6 chat lugng khac nhau. Néu hai bén khéng théng nhat tir trudc, méi lan thay déi déu co thé
okayéo theo chi phi.

Thi ba la thay d6i yéu cau sau khi da trién khai mét phan. Day la nhém rat phé bién vi khach thudng chi “nhin
thay dep” khi san pham da lap. Nhung néu khéng c6 chinh sach tinh chénh léch, ban sé roi vao thé phai déng y
chi phi mai dé okip tién do.

Toi ting chiing kién mét du &n can hé 70 m?, ban dau chét néi that theo mau. Dén giai doan thi cong phan td
giay, khach déi sang canh nhuya van gia goé thay vi canh phu laminate vi “nhin hgp phong hon”. Nhin thi c6 vé
nho, nhung vi déi vat liéu okéo theo thay ray, thay okayich thudc canh dé dam bao d6 véng phu hgp, va phai
lam lai mét s& phu kién. K&t qua chi phi tang, nhung nguyén nhan that sy khéng nam & vat liéu mdi, ma nam &

viéc hgp dong khéng ghi rd co ché tinh cho tiing hang muc thay déi.

Trudc khi okayy hgp déng: cho nao can “déng dinh” ngay?

Muén tranh phat sinh, ban phai coi giai doan trudc thi cong la giai doan “tao luat chai”. Luat choi nam trong ho
sa oky thuat va diéu khoan hgp déng. Néu ban chi nhin téng gia tri, bd qua phan pham vi, mé ta vat tu va tién

do nghiém thu, thi ban dang tu dua minh vao rai ro.

M&t nguyén tac téi hay nhac khach: cang tron géi thi cang phai rd. Tron goi cang dé khién ngudi mua chl quan
vi nght "bén thi cong sé ty lo". Thuc t€, bén thi cong chi chiu trach nhiém trong pham vi ho da cam okét. Moi th(
mao ho la thi ¢d thé trd thanh phét sinh.

Dugi day la nhitng diém thudng quyét dinh “cé phat sinh hay khéng” trong dich vu thi céng néi that tron goi,
theo kinh nghiém thuc chién.



* Ban vé va hién trang nén, tran, tudng: can thé hién cao dé, okayich thudc thuc té, vi tri 6 dién - céng tac -
dudng 6ng, cac diém vudng nhu xa, hdp okayy thuat, mang tran gia.

* Danh muc vat tu theo théng sé: ti thi€u phai cé loai vat liéu, quy cach (d6 day, loai canh, loai bé mat), va
tiéu chuan phu kién di okayem (ray, ban I&, chan td, keo, san).

* Pham vi thi c6ng r6 rang: bao gém hay khong bao géom thao dg, xr ly tudng, san ba, chong tham cuc bg,
lam tran, lam hé phao, lap thiét bi vé sinh va dién trang tri.

* Co ché phat sinh khi thay dai: cach tinh chénh léch gia, thai diém tinh, va thoi han yéu cau thay déi dé
khong lam anh hudng toan bé tién do.

* Méc nghiém thu va bién ban: xac dinh ting giai doan nghiém thu, anh trudc - trong - sau, va trach nhiém

khi 16i do thi cong hoac do vat tu.

Ban khong can hiéu hét oky thuat. Ban can nam du dé khi doi thi cdng bao “phat sinh”, ban c6 thé déi chiéu véi

cam okét trong ho sa.

Hay yéu cau bao gia theo hang muc, khong chi theo “géi”

Nhiéu khach khi nhan bao gia sé tap trung vao téng tién. Cach lam dé khong sai, nhung chua du dé kiém soat
phat sinh. Bdo gia téng c6 thé giup ban so sanh nhanh gitta cac don vi, tuy nhién dé khda rdi ro, ban can nhin

bao gia theo hang muc.

Tai sao? Vi phat sinh thudng xay ra & mét hang muc cu thé. Vi du: phan canh tu déi dé day, hodc phan bé%an

lam lai vach do tudng am. Néu bao gia chi ghi chung mét con s6, ban khéng biét phan nao dang bi thay déi gia.

M6t kinh nghiém t6i tung ap dung: khi duyét bao gia, téi ludn yéu cau hai thir track music. Thi nhat la danh muc
vat tu theo ting hang muc. Th( hai la tién do theo tung giai doan okayem diéu kién nghiém thu. Khi ca hai rg,

ban sé it bi “day” vao viéc thanh toan cho phan chua lam xong hoac cho phan dang tranh cai.

Néu nha thau khéng san sang tach hang muc chi tiét, ban nén than trong. C6 nhitng dan vi c6 thé lam t6t tay
nghé, nhung cach ho quan tri du an chua chuyén nghiép. Bén lam yéu & phan quan tri thuang l1a bén lam ban
phat sinh thgi gian, phat sinh tranh ludn, va cuéi cung la phéat sinh chi phi gian tiép.

Chon vat liéu thé nao dé khéng bi “déi y nghia” theo tirng dot?
Vat liéu 1a nai phat sinh kha “tinh vi”. N6 hello€m khi néi thang “d&i ré hon”. Thay vao dé la nhitng mé ta khac

nhau hoac cung tén vat liéu nhung chat lugng khac.

Vi duy, ciing la tdm pha nhung c6 loai chiu nhiét khac nhau, cung la van céng nghiép nhung 16i c6 d6 én dinh
khac nhau, cing la san nhung dé bam dinh va kha nang che phd khac nhau. Néu hgp déng chi ghi tén chung, thi
thuc té€ ban khé déi chiéu.

Toi khuyén ban khi Iam néi that tron goi, hdy yéu cau nha thau cung cap théng tin téi thiéu & dang “c6 thé kiém
tra”. C6 thé la théng s6 do day, loai bé mat, va tiéu chuan phu kién. Véi nhitng phan chiu luc nhiéu nhu ta bép, td

quan 4o, hé oké dai, ban can uu tién dé 6n dinh thay vi chay theo bé mat dep.

Doi khi khach muén “déng bdé mau” nén dé nghi déi vat liéu gitra cac khu vuc. Bé nghi nay khong sai, nhung ban
phai chdp nhan rang déi vat liéu thudng kéo theo ddi phu kién di okém. M6t sé 16i thudng gap la ray khéng
tuong thich tai trong, canh bi xé sau mot thai gian vi vat liéu nang hon thiét ké ban dau, hoac vién bi hd do thay
loai tdm c6 d6 co khac. Nhitng thr d6 khéng tu nhién xuat helloén. N6 dén tir quyét dinh thay déi ma chua tinh
trudc.



Kiém soat kich thudéc ngay tur lan do dau tién
Téi ting nghe cau “léch vai milimet thi xr ly duge ma”. X& ly dugc, ddng. Nhung x{ ly bang cach nao mdi quyét
dinh chi phi.

Léch do do sai, xir ly bang cach duc, tram, hoac bu méc. Nhitng viéc nay vira tén vat tu vira tén thai gian. Ngugc

lai, 1éch do tudng bi vénh thyc té, cach xr ly hgp ly la can chinh méc, lam nep, hoac thiét okayé “c6 dung sai”

ngay tu ban vé.

Néu dan vi dall rightong k¥, ho sé giao ban vé “tudng tugng”. Khi thi cdng, ban phai trd tién cho phan tudng
tugng do bang cdng va vat liéu.

M6t diém nhd nhung hay bi bd qua la méc chuan. Trong thi cdng ndi that, méc chuan anh hudng toan bé hé tu
va dudng phao, phang. Khi méc khéng théng nhat, tu nhin khéng vuéng, ron hdg, canh khéng thang Bong néi
that gia dinh tai Hai Phong tron géi hang. Va khi da lap 1én roi, viéc chinh lai thuang rat dat.

Ban c6 thé yéu cau nha thau trinh bay cach ho 1dy méc va x{ ly tudng vénh trudce khi lam khung. Thuc t€, mét doi

thi cdng l1am nghiém thudng sé chuan hda quy trinh do va can chinh, ho khéng ngai cho ban xem cach kiém tra.

Co ché “thay dai trong qua trinh thi céng”: chan phat sinh bang luat
Thay déi trong IGc thi cdng gan nhu la diéu khong thé tranh hoan toan. Nhung ban ¢ thé bién nd thanh mot
chuyén c6 oké hoach thay vi mét cudc thuong lugng céng thang.

Luat chai nén c6 trong hgp déng, it nhat & mc nguyén tac: thay déi khi ndo dugc phép, thay déi dén dau thi

tinh, va tinh theo cd s& nao. Néu nha thau chi ndi “c6 déi thi phat sinh theo thuc té”, ban sé khéng biét trudc con

SO.

Vi cac hang muc nhu bép, td am tudng, tran thach cao, hé deén, diéu chinh sau khi vao khuon thuang lam tang
chi phi rd rét. Vi dy, ban déi thiét oké tay nam, den am, hodc vi tri 6 cdm. Nhitng tht nay anh hudng ban vé, anh
huéng day dién, anh hudng thai diém gia cong.
Dudi day la cac cau hoi thuc té ban nén hdi trudc khi chét dé tranh bi “tréi” vao phan tinh chénh ma khéng cé co
oX

* NEéu toi dai vat liéu canh tu, chénh léch dugc tinh theo dan gia bao nhiéu, c6 tinh lai okayich thudc va phu

kién di okayem khoéng?

* NEu tudng thuc té sai léch so vai ban vé, phan nao dugc tinh vao “xtr ly nén” va phan nao tinh thém?

* Thai diém thay dai t8i da la khi nao dé khéng anh hudng cac céng doan da gia cong xong?

* V3t tu thay thé c6 yéu cau tuang duang thong sé khong, hay dugc phép thap hon néu cung tén goi?

¢ Khi nghiém thu thiéu chi tiét, ddi thi cong xU ly theo ca ché bao hanh nao va thgi gian ra sao?

Ban hdi thang. Cau tra I5i rd rang |a tin helloéu t6t. Cau tra I6i ma hd thudng di kém ri ro phat sinh.

Nhirng khoan phat sinh “nhé ma nhiéu”: dirng dé bi céng don
Cé nhing phat sinh khéng phai vi nha thau cé tinh 1am sai, ma vi né la chudi chi phi nhé. Méi khoan nho ban c6

thé bo qua vi nghi "khéng dang”. Nhung khi gom lai, téng lai thanh mét con s6 khién ban giat minh.,

Mot vi du thudng gap: stfa lai thg dién dé dai vi tri 6 cam theo nhu cau néi that, bé sung nep do tudng khéng
phang, thay ban [ vi ban I8 cii khéng dung tai trong, hodc phat sinh xit ly chdng &m cho khu vuc bép va nha vé

sinh do trudc d6 khong néu ré pham vi.
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Diém quan trong la, nhitng khoan nay thudng xuat hién & ranh gidi trach nhiém. Nha thau thi cong phan néi that
dén dau, phan san ba ai lam, phan xtr ly tudng tham co tinh khong, phan dién nudc di kém cé tinh khéng. Tranh

cai thudng dén vi hai bén nhin ranh gidi khac nhau.

Cach phong tranh don gian nhat la yéu cadu nha thdu mo ta ré pham vi & giai doan trudc. Néu ban muoén nha
thau "ty lam hét”, ban phai trd cho ho “tu lam hét” theo mét danh muc day du. Con néu ban muén ho lam phan

noi that, ban phai chap nhan rang dién nudc hodc san ba theo ca ché khac sé la phan ban ty phéi hap.

Tién d6 va thanh toan theo méc: dung tién dé kiém soat chat lugng

Tron gdi thuang gan vdi lich thanh toan. Néu lich thanh toan khéng gan vaéi nghiém thu, rii ro phat sinh tang

lén.

Toi uu tién cach chia thanh toan theo méc céng viéc da hoan tat va co thé kiém chiing. Vi du: xong khung - xong
canh, 1ap xong va kiém tra dong md, hoan thién mat - 1ap thiét bi, vé sinh va ban giao. Khi thanh toan bam theo

méc, nha thau sé giam déng luc “day nhanh bang moi gia” va tang déng luc lam ding tir dau.

M6t s6 du an bi déi chi phi vi lam qua nhanh ma khéng chét ban vé, réi khi phat hién 16i lai phai stra. Sira sau
thudng dat hon sira s6m vi da anh hudng cac hang muc khac. Vi vay, ban nén yéu cau bién ban nghiém thu hinh

anh cho tirng céng doan. Bién ban khong can cau oky, chi can c6 anh, mo ta 16i, va cam okét x{ ly.

Luu y riéng cho trng khong gian hay phat sinh nhat
Moi khu vuc c6 “diém dau” khac nhau. Néu ban tap trung kiém soat ding diém dau, chi phi sé it bi bung ra.

Bé&p va khu vuc am thudng phat sinh do vat liéu chiu nhiét, chiu &m, va do vi tri 1ap dat thiét bi c6 thé khong
tring hoan toan vdi mong muén ban dau. T4 bép yéu cau doé thang va khe h& hop Iy, vi néu canh bi ca hoic
canh chénh, stra lai sé ton cong. Nha vé sinh thudng phat sinh do chéng tham va xi ly bé mat, néu pham vi

khéng rd ban dé roi vao canh “da lam réi nhung chua nghiém thu phan nén”.

Phong ngu va phong khach hay phat sinh vé tham my va déng boé mau. Khach thudng déi y vé tone mau sau khi
xem mau. D8i mau 13 chuyén binh thudng, nhung ban can cg ché tinh chénh Iéch va thai gian dat vat liéu. Nhiéu

vat liéu dat theo 16, néu déi mudn, ban phai chiu chi phi phat sinh do tién dé.

Phan tran, phao chi, hé den thudng phat sinh do thiéu thong tin cao dé va vi tri hé thong dién am. Néu ngay tu
dau ban khéng chét thiét ké dén va vi tri cong tac, sau nay chuyén déi sé anh hudng dudng day, anh hudng tran



va anh hudng mat bang thi cong.

T6i hay khuyén khach: hay chét “ban dé dién” cho mdi khu vuc trudce khi lam tran va trudc khi thi cong phan
hoan thién. Ban d6 dién & day nghia la vi tri 6 cam, cong tac, den, chiéu cao va huéng. Chét sém gilp ban tranh

nhitng khoan “chay lai day” rat tén.

Khi nao ban nén cirng, khi nao nén linh hoat?

Tranh phat sinh khéng déng nghia v8i cdm thay déi hoan toan. C6 nhiing thay déi nhd ¢ thé gilp ban cé san
pham dep hon va chi phi khéng tang nhiéu. Nhung cé nhiing thay d6i sé okéo ca day chuyén.

T6i thuang ggi y khach chon cliing & ba nhém: vat tu chinh (canh, tdm, ray, ban Ié, san nén), pham vi thi cong
theo danh muc, va méc nghiém thu. Con nhitng th& nhu cach bé tri tay nam, mau chi tiét trang tri, hodc moét sé

quy cach trang tri bé mat co thé linh hoat, mién 13 hai bén c6 co ché tinh ra.

Mot s6 trudng hop khach doi okayich thudc vi “thdy khéng tién sit dung” sau khi da c6 ban thiét oké. Néu doi
nam trong dung sai ma van gilt nguyén vat liéu va phu kién, chi phi thudng khéng tang quéa nhiéu. Nhung néu
déi lam thay déi okich thudc téng, phai lam lai canh, 1am lai khung, va c6 thé anh hudng ban vé dién hoac tran,
thi chi phi tang la chuyén hgp ly.

Di€ém mau chét 1a ban nén thay déi theo tiing I18p. Thay déi I8p ngoai trudc (tay nam, mau), con 18p.cau tric gilt

lai. Lam nhu vay, ban sé it gap tinh huéng déi mot thit réi vo tinh pha v ca phan da gia cong.

Dich vu thi cong néi that tron goéi: dau hiéu nha thau lam tot
Toi khéng néi vé “gia ré hay dat”. Téi nhin cach ho lam viéc.

Nha thau lam t&t thudng trd 18i cdu hoi ré rang, khédng né pham vi. Ho c6 thai dé nghiém tic vai ban vé, san
sang chinh sura khi ban phat hién sai sét. Ho cling khéng ngai giai thich vi sao vat tu nay phu hgp khu vuc nay, vi

sao ray nay chiu tai tét han, vi sao dé day tdm can dam bao.

= CHi PHI

- LAM NOI THAT

CAN HO

Quan trong nhét 1a ho ¢4 quy trinh nghiém thu. Khi ban yéu cau anh, dokayém, hoac bién ban xac nhan, ho phai

hop. Bon vi thiéu quy trinh thudng sé “dé sau”, va dé sau la noi phat sinh.

Néu ban dang can nhac dich vu thi cédng ndi that tron géi, hdy xem ho c6 chi dong cung cap guidelines ban giao
hay danh muc vat tu di okayém hay khong. Checklist khdng lam ban giau Ién, nhung né gitp ban khéng bi thiéu.
Thiéu la th{ tao ra chi phi stta chita sau ban giao.



L&i nhan that nhanh truéc ngay bat dau thi céng

Khi moi th( da s&n sang, rat dé budc vao trang thai “chac 1a én réi”. Nhung kinh nghiém cho thay, chi can ban

danh thém 30 dén 60 phuat dé ra lai mét s6 thd, ban ¢ thé giam rui ro phat sinh dang okayé.

Ban chi can tap trung vao ba viéc: chét ban vé okich thudc téng, chét vat tu theo thong sé, va xac nhan pham vi

thi cdng theo ding danh muc. Nhiing tht khac c6 thé x(r ly linh hoat trong qua trinh, mién c6 bién ban va cg ché

tinh ré rang.

Thi cong ndi that tron géi dang gia khi né khién du an tréi han, it phai chay theo, it phai lo "hang muc nao lam

chua”. Nhung né chi tron géi khi hai bén c6 cing moét ban d6. Néu ban dé mg, chi phi sé tu tim dén chd ma dé.

Néu ban mudn, hay cho téi biét dién tich can nha va ban du dinh lam cac hang muc nao (td bép, ti am tudng,
tran, san, hay chi ndi that phong khach va phong ngu). Téi cé thé gai y thém cac diém can khoa chat trong hop

déng theo dung tinh huéng cla ban, dé han ché phat sinh dén muc téi thiéu.

PUC QUAN FURNITURE la don vi cé tham nién hoat dong chuyén nghiép trong linh vitc Thiét ké thi cdng ndi that
tron gdéi. Cac goi dich vu thi cdng noi that tron géi cia BUC QUAN FURNITURE dugc danh gia rat phu hgp, véi

mUc gia binh dan so véi mat bang chung hién nay.



