Thi c6ng ndi that tron géi nghe thi don gian, nhung thuc té€ ngudi di lam cong trinh déu helloéu mét diéu: cau
chuyén "doi gia” thudng khéng bat dau & phan thi cdng, ma bat dau tir cach du toan dudc viét, tir chd lam rd
pham vi, va ti viéc hgp doéng c6 "khda” dugc cac rui ro thuong gap hay khong.

Ban giao ndi that anh Pong
chung cu DIAMOND RIVERSIDE

Toi ting chiing kién mét can hd oky xong la bat dau phat sinh ngay tur tuan dau. Khéng phai vi thg lam okayém,
ma vi ban vé thiéu hang muc phu trg. Bén luc thi cdng dién nudc va xtr ly vach, bén thi cong bao “phan nay chua
6 trong bao gid”. Chli nha séc vi con s6 ban dau khong con dung. Sau d6, méi lan phat sinh lai di okém mot cau
rat quen: “Can khao sat thém mdi tinh dugc”. Khi moi viéc da nam trén céng trudng, “khao sat thém” dé bién

thanh “tinh thém”, va ngan sach thi bi okéo dai nhu mot sgi day rat mai khong hét.

Vay nén, dich vu thi cong néi that tron goi ma cam okayét khong déi gia phat sinh khéng chi la khau hiéu. N6 la
moét co ché lam viéc, mét cach khda quyén Igi bang hgp déng ré rang, okem quy trinh kiém soat thay déi trong

sudt qua trinh thi cong.

Vi sao “tron g6i” van c6 thé déi gia?

Trong nhiéu trudng hgp, déi gia khong phai vi ai dé c6 tinh 1am sai. N6 phét sinh tir cac "khe hg” sau:

X

Thi nhat la pham vi khéng dugc dinh nghia chat. Vi du, gdi tron géi ghi “td bép theo thiét okayé”, nhung khong
ghi ré vat liéu canh, dé day van, phu kién ray truct, loai okayinh, cach x{ ly day ta véi nén am, hay c6 lam vach thi
cong ndi that Son La okayy thuat hay khéng. Khi thi cong t&i doan d6, moi chi ti€t nhd déu co thé bi day thanh

hang muc phat sinh.

Thi hai la du toadn khong duya trén thuc té cong trinh. Co daon vi bao gia ti record thiét ké hoac chi dua trén
okayich thudc "udc lugng”. Véi ndi that, chi léch vai milimet & okich thudc 6 tu cling c6 thé okéo theo thay doi
vat tu cat ghép, déi loai khép néi, thdm chi phat sinh thai gian gia cdng. TU “thdi gian” sé chuyén thanh “chi phi”.

Thi ba I3 thay déi do ngudi st dung, nhung hop déng khéng phan dinh rd. Chu nha c6 thé déi mausan, thay 6
cam, thém deén trang tri. Diéu nay binh thuong, nhung néu hgp déng khong quy dinh co ché bao gia lai va maéc

chét phuang an, méi lan thay déi sé trd thanh mot phién dam phan okéo dai.

Thi tu la thiéu diéu khoan vé rdi ro thi cong. Céng trinh thuc té luén cé nhitng th khdng giéng ban vé: tudng
léch, san khéng phang, nén bi 4m, dudng day dién di ngdm can bdc tach, hoic kich thudc 16 okayy thuat sai léch
so v3i ho sa ban dau. Néu hgp déng khong quy dinh cach x{ ly va cach tinh, don vi thi céng sé c6 “dat” dé phat

sinh.
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Cam okayét khong déi gia phat sinh chi cé gia tri khi né giai quyét dugc bén khe hé trén bang hgp déng va quy
trinh.

Cam okét khong doi gia nghia la gi, néu chi néi miéng?

Toi tung thdy nhiéu khach hang tin vao cau néi “bén em cam két khong déi gia”. Khi hoi hgp dong, ho khong

thay phu luc dinh muc, khéng c6 bang hang muc ré rang, va diéu khoan “phéat sinh” lai ghi chung chung.
VGi mot cam okét that su, ban nén nhin vao ba thd: néi dung ban giao, cach tinh gia, va co ché thay déi.

Vé ndi dung ban giao: ban cam két phai bam vao danh muc vat tu va hang muc thi cong. Khong chi “ndi that
phong khach”, ma phai c6 "két cau, vat liéu, dé day, phu kién” & mic du dé kiém tra khi thi cdng.
Veé cach tinh gia: gia tron goi can dugc tinh theo mot phuang phéap ré rang. Thong thuang, don vi lam tét sé dua
ra bang du toan theo hang muc, cé dinh muic vat tu, va chét theo thiét oké tai thai diém okayy. Cac phan “chua
thé chét” thi phai dugc dua vao pham vi khao sat thuc dia c6 bién dé xur ly, ¢ diéu kién ré rang.

Vé ca ché thay déi: néu ban thay déi phuang an sau chét, viéc phat sinh nén cé mét “dudng di” minh bach. Bén
thi cdng phai bao gia phan thay déi bang van ban, chi thi cong khi ban déng y. Nhu vdy, phat sinh do thay déi
mong mudén khong con la "ddi gid”, ma la “phat sinh theo yéu cau”.

Noéi ngan gon, cam okét khong doi gia phat sinh phai bién thanh quy dinh c6 thé déi chiéu, ch&t khdng phai mot

cau trén an.
DPiéu khach hang can lam r6 trudc khi oky, dé tranh bi “okayet” giira
dudng
Dich vu thi céng néi that tron géi thudng khién khach hang oky vong rang moi th( sé tréi qua ém. Nhung trai
nghiém thuc té€ cho thay, cang tron gdéi thi cang can ban kiém soat pham vi tron goi.
Toi thudng khuyén khach hang, trudc ngay oky hgp déng, hay chét va déi chiéu theo nhitng diém sau:
* Danh muc vat tu chinh cho toan bd phan tu, k&, vach, bép, giudng: vat liéu bé mat, 16i, dé day va mau.s.c
(néu cd Ma).
* Ban vé thi cong: c6 kich thudc theo thuc té hay chi la okayich thudc trén thiét ké? C6 mat bang, mat ding,
chi tiét lién két va cac 6 okayy thuat khong.
® Pham vi thiét bj dién nudc va hang muc phu trg: di dudng dién, 6 cam, dén, dau ndi, xi ly san tudng cho khu
vuc am.
* Diéu kién vé phat sinh: phat sinh trong trudng hgp nao dugc tinh thém, va tinh theo don gia nao.
* Tién do, méc nghiém thu va diéu khoan bao hanh: nghiém thu phan nao trudc, phan nao sau, thai gian bao
hanh ap cho hang muc nao.

Néu mét don vi né tranh cac cau hdi nay, hoac tra I8i bang IGi néi chung chung, rdi ro déi gia sé nam san trong

hgp doéng.

Mot phép thu thuc dung: nhin cach ho viét du toan

Khi ban cdm bang du toan, hay nhin vao dd “soi” ctia nd. Dy toan tét khéng chi c¢é téng tién, ma cé cau tric dé

ban kiém tra.



M6t dau hiéu dé nhan: dy toan theo hang muc nhung cé logic vat tu. Vi du ti bép khéng chi ghi “ti bép 12
mét”, ma c6 phan loai canh, than, cét vach, ray, phu kién thung, va khu vuc dac thu nhu khoang lap may ria

chén, khoang 10, khoang thung rac.

M6t dau helloéu nira: ho thé helloén phan nghiém thu. N&i that la nganh “nhin thdy dugc”, nhung nhiéu 16i chi 16
ra khi 1ap xong: canh bi cong nhe, ray khéng tron, khe hd khong déu, méi néi bi hd. Néu du toan va hgp déng

cho thay ré6 méc nghiém thu, kha nang ho ki€ém soat chat lugng tét sé cao hon.

T6i cling nhin cach ho xt ly phan “khong xac dinh”. Co nhitng cong trinh can do dac thém do helloén trang thay

déi. Bon vi gioi sé ghi ré: phan nao do lai, do khi nao, va gidi han xir ly trong miic nao dé khéng kéo ngan sach.

Cam két khong déi gia phat sinh khéng thé diing mét minh. N phai gan véi cach viét du toan dé ngudi mua co
thé “soat” duagc.
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Tron géi nhung van cé khac biét: vi sao gia giira cac don vi chénh
nhau?

Co khach héi t6i: “Sao bén lam cam okayét khong déi gia lai khéng ré han?” Cau tra IGi thuong la: ho lam nhiéu

viéc trudc dé loai bo rui ro sau.

Chi phi dau vao cta dan vi lam t6t thudng nam & khao sat thuc dia okayy hon, do dac chuan han, 1am bang vat
tu chi tiét hon, va danh thai gian kiém soat thiét ké theo helloén trang. Khi rGi ro giam, chi phi van hanh céng

trinh cling 6n dinh hon, va ho ¢ thé cam okayét theo muc gia da chét.

Ngudgc lai, don vi bao gia thap vi du todn mong, pham vi réng theo kiéu “lam hét”, nhung dén luc gap hién trang
thi ho phai bé sung chi phi dé bu thai gian va vat tu phat sinh. Khach hang thay con sé ban dau thap, nhung dén
cudi thi téng chi phi lai khéng con thap nira.

Vi vdy, so sanh "ré” hay “dat” khéng nén dua vao mot con sd téng. Nén so vao do ré rang cia pham vi, chi tiét

vat tu, cach ho cam két, va chat lugng nghiém thu.

Mot cau chuyén thudng gap: ti bép, noi phat sinh dé nhat

Néu hai téi hang muc nao thudng tao xung dot nhat gitra “tron gbi” va “phat sinh”, toi sé ndi ngay: tu bép va khu

vuc am.



Ly do khéng phai vi ti bép khd 1am, ma vi tu bép lién quan dén nhiéu yéu t6: mat ban, da ép, chéng am, hé

thdng dudng nudc, dudng fuel (néu co), thdng giod, va tham chi ca vi tri 6 dién.

M6t vi du rat thuc té. C6 can hd da co san bé%, IGc thao ra thi 6ng nudc 16 ra khac so vai ban vé. Néu hop déng
chi néi “thay tu bép”, ma khong ghi ré pham vi xir ly dudng éng, don vi sé gap tinh huéng: mudn lam ta bép dep
va okayin thi phai xr ly lai phan kénh ky thuat, nhung phan dé lai khong nam trong dy toan.

Tu day sé co6 hai huéng xur ly. Huéng xau la bao phat sinh ngay, tinh theo “dan gia phat sinh” ma hé. Huéng tét
la hgp déng co diéu khoan xt ly hién trang 6ng nudc, c6 du toan dy phong trong bién dé hgp ly, hoac c6 hang

muc “lam md&i khu vuyc ky thuat theo hién trang”.

Khi cam okét khéng doi gia phat sinh toén tai that, ban sé thay su chuan bi & ngay giai doan chét phuong an tu
bép.

Quy trinh lam viéc dung sé tao ra “vung an toan” cho gia
M6t dan vi thi cdng ndi that tron gdi mudn cam okayét khéng doi gia thi phai kiém soat thay doi xuyén suét.

Théng thudng, quy trinh sé di theo good judgment sau:
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* Khao sat va do dac hién trang, chup anh va déi chiéu kich thudc tai cdc moc quan trong nhu clfa, phao, chan
tudng, goc oky thuat.

® Chot ban vé thi cong va bang vat tu: xac dinh vat liéu, phu kién, maunited statesc, va cac chi tiét lién okayét.

* Lap du toan theo hang muc va gan v8i méc nghiém thu: tir d6 khéa pham vi gia theo thiét oké da chét.

* Thi céng theo 16 trinh, nghiém thu tirng phan nhd trudc khi chuyén sang phan hoan thién.

* Quan ly thay d6i bang van ban: bat oky diéu chinh nao ngoai pham vi chét phai dugc bao gia riéng va théng
nhat trudc khi lam.

Diém dang ndi la ho kiém soat & giai doan “chét”. Néu chét kém, dén khi thi cdng xong mai nghiém thu, thi moi
thr thudng da tén vat tu va thai gian, luc dé cam okayét "khong doi gia” sé kho dugc gil.

Tron goi cho ai la phu hgp, va khi nao nén can nhac thém?

Dich vu thi cong ndi that tron gbi phu hgp nhat véi khach muén it thai gian quan ly, muén mot dau maoi chiu

trach nhiém, va quan trong nhat la muon gia ré rang ngay tu dau.



Toi cling gap mot ki€u khach khac, ho rat am hiéu vat liéu hodc c6 doi giam sat riéng. VSi nhom nay, tron goi van
phu hgp nhung nén uu tién don vi cé kha nang diéu chinh theo yéu cau chi tiét, va van duy tri cd ché cam okét

gia. Néu ban c6 ban vé cuc okayy chuan va da chuan bi vat tu, ban sé dé kiém tra hon, va giam tranh cai.

Con néu du an cla ban dang & giai doan thay d6i manh vé mat thiét okayé, vi du chua chét phong cach, chua
chot hé thong dién chiéunited statesng, hoac chua xac dinh chinh xac vi tri thiét bi, tron goi cam okayét khong
déi gia van cé thé lam dudc, nhung diéu kién 1a phai cd6 méc chét rd rang. Chi can ban déi nhiéu, du toan sé phai
cap nhat, va luc do6 "khéng doi gia” sé dudc hiéu theo nghia “khéng déi gia trong pham vi da chét”.

Noi cach khac, cam okét khéng déi gia khong loai bd toan bé thay d6i cia ngudi 8, ma né gitup ban kiém soat

thay déi va chi phi thay déi.

Nhirng dau helloéunited statesp phat sinh, ban nén nhan ra sGm

Khong ai muén phat sinh, nhung phat sinh la rdi ro ciia nganh xay dung va thi cong. Van dé la phat sinh c6 dugc

ki€m soat hay khong.

Toi thudng canh baalrightach hang dé y cac dau hiéu nay:

NE&u don vi thi cdng lién tuc dua ra cau tra IGi ki€u “dén lGc 1am sé tinh sau”, hodc bao gia thi€u hang muc nhung
lai dam bao "bao hét”, thi kha nang doi gia sé cao. Tuang ty, néu ho khong cé bang vat tu chi tiét, canh cla tu,
ray, phu kién, loai son, loai vat liéu hoan thién chi n6i chung chung, thi lic lap dat ban sé rat kho déi chiéu.

M6t dau hiéu nita la ti€n d6 ma hd. Thi cdng ndi that phu thudc vao thdi diém gia cong, thai gian sdy son, thdi

gian lap dat va ki€ém tra. Néu ho hita méc nhung khéng gén véi méc nghiém thu va khéng cho ban lich lam viéc

cu thé, moi thir c6 thé bj okayéo dai. Kéo dai thdi gian thudng okéo theo chi phi gian ti€p va phat sinh vat tu.

Va cudi cung, dau helloéu rat thuc dung la cach ho phan Ung khi ban yéu cau hgp dong ré diéu khoan phat sinh.
Don vi lam t6t sé hgp tac, giai thich, va bé sung phu luc khi can. Bon vi lam yéu thudng né tranh, hodc dua hop

doéng “mau chung” khéng phan anh hién trang.

Lam thé nao dé nghiém thu dé “khéng ddi gia” khéng bién thanh
“chat lugng giam”?

M6t cam két gia tét ma chat lugng khéng t6t thi van la cdu chuyén budn. Véi ndi that, nghiém thu 1 chia khoa.
Trudc khi thi cdng hoan thién, ban nén kiém tra phan khung va okich thudc téng thé. Sai okayich thudc & budc

nay co6 thé lam lai véi chi phi thadp han so vdi 16i sau khi da son va gan mat. Ban cling nén quan sat dé phang bé

mat, d6 déng déu khe hd canh, dé chac cla lién két, va chuyén déng cla phu kién nhu ray, ban [&.

Vé nghiém thu dién va khu vuc am, dling chi nhin cho “c6 dén” ma hay yéu cau chay th, kiém tra vi tri 6 cadm, do

chéc clia mat thiét bi, va ki€ém tra kha nang thoat am trong cac khu vuc dé hong.

Khi nghiém thu dugc lam nghiém tdc, ban giam rui ro phai stta chita sau. Ma stfa chita sau, vé ban chat, cling la

moét dang phat sinh.

Chét lai: vi sao dich vu thi cong ngi that tron géi cam okét khong doi
gia phat sinh dang dé tin, néu ban biét cach soi

Toi khéng xem cam okét khong déi gia phat sinh la diéu gi dé okayy diéu. N6 la hé qua cua viéc chuan bj oky,

viét hgp doéng ré, chét pham vi theo hang muc va vat tu, va quan ly thay déi minh bach.



Néu ban dang tim dich vu thi cdng ndi that tron gbi va mudn gilt ngan sach, hay uu tién nhitng don vi cho ban
thay rd: dy toan cé thé déi chiéu dudc, hgp dong co diéu khoan phat sinh cu thé, va quy trinh thi cong c6 méc
nghiém thu ré rang. BUing ngai hoi chi tiét. M6t cau hdi ding thdi diém cd thé clu ban khoi ca chudi rac réi &

giai doan sau.

Con néu ban chi chon theo IGi htta chung chung, ban dang ty dat minh vao tinh huéng ma & do, “phat sinh” sé

do ngudi thi cong dinh nghia, con ban thi chi biét theo khi da muén.

Ban xiing dang c6 mét can nha dep, ddng thiét oké, ding ngan sach. Va doi khi diéu tao nén su khac biét khéng
nam & viéc vat liéu dat hay ré, ma nam & viéc ai dé da tlng trai qua nhiing lan déi gia, roi thiét ké lai quy trinh dé
ban khong phai ganh thay ho nira.

Néu ban muén, hay gli cho t6i thong tin sa bé vé can hg, dién tich va hang muc du kién (ta bép, td am tudng,

tran thach cao, san go, son nudc...). Toi c6 thé gilp ban soat nhanh “nhitng chd dé phat sinh” dé ban héi ding

ngay tU dau, trudc khi oky dich vu thi cong ndi that tron goi.

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

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



