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NHÖÕNG ÑIEÀU CAÀN BIEÁT TRÖÔÙC KHI XAÂY NHAØ TÖ NHAÂN 

  

     Sau nhieàu naêm laøm vieäc trong ngheà kieåm ñònh chaát löôïng coâng trình xaây döïng ( Coâng ty tö vaán 

coâng ngheä thieát bò vaø kieåm ñònh  xaây döïng - coninco )  , tieáp xuùc vôùi nhieàu söï coá trong nhieàu coâng trình 

xaây döïng  ( saäp nhaø , thaàu boû chaïy , chaát löôïng xaây döïng keùm , tuoåi thoï coâng trình thaáp  ) . Nhieàu chuû 

nhaø phaûi traû giaù raát ñaét  chæ vì khoâng bieát ngheà xaây döïng nhöng laïi laøm chuû ñaàu tö coâng trình vaø khoâng 

coù ngöôøi chuyeân moân hoã trôï  . Toâi vieát baøi naøy nhaèm muïc ñích  giuùp nhieàu gia ñình tö nhaân xaây döïng 

haïn cheá ñöôïc nhöõng söï coá neâu treân   

 

      Hieän nay baèng kinh nghieäm töø caùc nhaø ñaõ xaây döïng töø tröôùc , chuû nhaø thöôøng coù moät soá kinh 

nghieäm veà phaàn kieán truùc ( kieåu daùng , maøu saéc , duïng cuï  trong nhaø  , xaây vaø toâ töôøng phaúng  ) hoaëc 

chuû nhaø thueâ kieán truùc sö thieát keát kieán truùc , keát caáu  .  Nhöng kieán thöùc veà giaùm saùt chaát löôïng trong 

khi thi coâng phaàn keát caáu coâng trình , thieát bò trong coâng trình ( keát caáu moùng , keát caáu phaàn thaân , 

ñieän , nöôùc , choáng thaám … ) , vaø vieäc choïn nhaø thaàu  thì haàu nhö caùc chuû nhaø tö nhaân thöôøng ít coù 

kinh nghieäm  ñaây laø nguyeân nhaân daãn ñeán caùc söï coá quan troïng nhö sau   

 

1. Saäp nhaø khi ñang thi coâng  

2. Thaàu boû chaïy khi nhaø xaây döïng dôû dang  

3. Tuoåi thoï coâng trình thaáp  

4. Thaám saøn  

5. Saøn beâ toâng bò nöùt  

 

 Ñeå haïn cheá tình traïng treân caùc chuû nhaø caàn  bieát moät soá vaán ñeà nhö sau  tröôùc khi xaây nhaø  

1. Saäp nhaø khi ñang thi coâng :  

a) Nguyeân nhaân 

 Kích thöôùc moùng , coät , daàm thieát keá  cho nhaø 2 taàng nhöng chuû nhaø xaây thaønh nhaø 4 

taàng maø khoâng tính toaùn thay ñoåi kích thöôùc moùng , coät , daàm cho lôùn hôn  

 Do caây choáng saøn quaù nhoû (thöôøng duøng loaïi caây cöø traøm nhoû vaø choáng thöa )   

 Do caây choáng nhoû vaø chuû nhaø naâng chieàu daøy saøn lôùn hôn chieàu daøy thieát keá    

 Do ñaët theùp sai vò trí taïi caùc keát caáu coù daïng cong son  

b) Giaûi phaùp  

Ñeå traùnh xaûy ra söï coá khoâng ai mong muoán naøy nhaø thaàu tö nhaân neân thöïc hieän toát caùc vieäc nhö 

sau  

 Thueâ kyõ sö xaây döïng thieát keá phaàn keát caáu beâ toâng coát theùp (moùng , coät , ñaø saøn )  

 Coù theå troïn nhaø thaàu thi coâng phaàn keát caáu rieâng , phaàn hoaøn thieän rieâng ( tuyø theo ñieåm 

maïnh cuûa nhaø thaàu ) 
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 Khoâng ñöôïc töï yù thay ñoåi phaàn keát caáu , hoaëc qui moâ coâng trình (naâng taàng , thay ñoåi keát 

caáu beâ toâng coát theùp ) khi chöa ñöôïc söï ñoàng yù cuûa kyõ sö xaây döïng  

 Neân duøng nhöõng ngöôøi bieát chuyeân moân ñeå löïa choïn nhaø thaàu , (ngöôøi coù chuyeân moân 

phaûi bieát ñaùnh giaù chaát löôïng thi coâng phaàn keát caáu vaø kieán truùc cuûa töøng nhaø thaàu ôû caùc 

coâng trình tröôùc ) – löïa choïn ñaàu vaøo toát  

 Khoâng neân duøng caây choáng baèng goã nhö caùc nhaø thaàu ñang duøng hieän nay vì kích thöôùc 

caây choáng nhoû  , hay cong veânh khi chòu aûnh höôûng cuûa thôøi tieát ( saøn hay bò saäp , voõng ) , 

neân duøng caây choáng saét  ñeå traùnh hieän töôïng treân  

 

 

2. Thaàu boû chaïy khi nhaø xaây döïng dôû dang  

 

a) Nguyeân nhaân  

 Do luùc laøm hôïp ñoàng khoâng qui ñònh roõ quyeàn haïn vaø traùch nhieäm cuûa chuû nhaø vaø chuû 

thaàu , luùc xaây döïng chuû nhaø yeâu caàu laøm theâm , chuû thaàu ñoøi tieàn theâm  xaûy ra tranh 

chaáp   

 Trong hôïp ñoàng khoâng neâu roõ chuûng loaïi vaät tö ñeå thi coâng phaàn keát caáu , VD  chuû thaàu 

duøng vaät lieäu caây choáng baèng caây cöø traøm , nhöng chuû nhaø yeâu caàu phaûi duøng caây 

choáng theùp  

 Chuû nhaø khoâng coù ngöôøi giaùm saùt töøng böôùc khi thi coâng phaàn keát caáu ñeà tuyø cho nhaø 

thaàu laøm , khi thi coâng ñöôïc nhieàu haïng muïc roài chuû nhaø môùi thaáy chaát löôïng khoâng toát 

nhôø  kieåm ñònh  can thieäp – chuû thaàu boû chaïy  

 

c) Giaûi phaùp  

Bieän phaùp höõu hieäu nhaát ñeå haïn cheá tình traïng naøy chuû nhaø caàn laøm toát nhöõng ñieàu sau :  

 Löïa choïn nhaø thaàu tröôùc khi kyù hôïp ñoàng laø vieäc quan troïng nhaát (nhaø thaàu phaûi coù taâm 

vaø taàm ) , muoán ñaït ñöôïc ñieàu naøy chuû nhaø caàn laøm caùc vieäc sau  

- Nhôø ngöôøi coù chuyeân moân veà keát caáu xaây döïng ( toát nhaát laø kyõ sö xaây döïng ) ñeå 

xem xeùt vaø ñaùnh giaù chaát löôïng , tieán ñoä  (nguoàn nhaân coâng , phoûng vaán caùch 

thöùc thi coâng cuûa nhaø thaàu , ñeán caùc chuû nhaø do nhaø thaàu naøy xaây döïng ñeå phoûng 

vaán  ), chaát löôïng caùc caùc coâng trình tröôùc cuûa nhaø thaàu coù qui moâ gaàn töông 

ñöông vôùi coâng trình chuaån bò xaây  , ñaëc bieät laø chaát löôïng thi coâng  phaàn keát caáu  

- Khoâng neân giao cho nhaø thaàu ñaõ thi coâng coâng trình nhoû hôn coâng trình chuaån bò 

xaây (chuyeân xaây nhaø caáp 4  thì thi coâng nhaø 3 taàng khoù coù chaát löôïng toát )  

- Khoâng neân taïm öùng cho thaàu sau khi kyù hôïp ñoàng maø leân traû tieàn sau khi xong 

töøng haïng muïc ( ñeå traùnh tröôøng hôïp thaàu boû chaïy , chuû nhaø maát tieàn )  

- Nhaø thaàu coù taøi saûn ñeàn buø khi phaûi söûa chöõa laïi (phaûi coù ñòa chæ vaø nhaø cöûa )  

 Sau khi ñaõ choïn ñöôïc nhaø thaàu thì vieäc laäp  hôïp ñoàng roõ raøng laø caàn thieát ( caàn coù phuï luïc 

hôïp ñoàng ) : laø laøm hôïp ñoàng chaët cheõ, chi tieát. Cuï theå, trong hôïp ñoàng caàn ghi roõ nhöõng 
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muïc gì chuû thaàu phaûi laøm (nhö: phaàn beâ toâng coát theùp, xaây toâ, ñieän nöôùc, sôn nöôùc, oáp laùt 

gaïch men, hoaøn thieän caàu thang…), nhöõng gì nhaø thaàu khoâng laøm (nhö: cöûa soå vaø cöûa ra 

vaøo , laùt neàn goã , gaén maùy nöôùc noùng…). tieán ñoä taïm öùng tieàn theo coâng vieäc ,  Ngoaøi ra, 

phuï luïc hôïp ñoàng caàn ghi roõ thieát bò ñeå thi coâng phaàn keát caáu, ví duï nhö: maùy troän beâ toâng, 

caây choáng , vaùn khuoân ,…, traùch nhieäm cuûa nhaø nhaø thaàu khi ñeå chaát löôïng khoâng ñaït yeäu 

caàu  

 

 Caàn coù phuï luïc hôïp ñoàng caàn ghi roõ thieát bò ñeå thi coâng phaàn keát caáu , VD : maùy troän beâ 

toâng , caây choáng theùp , vaùn khuoân baèng vaùn eùp daøy 1.5 cm … 

 

3. Tuoåi thoï coâng trình thaáp 

    Moät coâng trình coù tuoåi thoï cao ñoøi hoûi 4 nhaø thaàu (thieát keá , thi coâng , giaùm saùt , baûo trì trong khi söû 

duïng  ) phaûi thöïc hieän coâng vieäc cuûa mình vôùi chaát löôïng cao  

    Trong baøi vieát naøy toâi ñeà caäp nhieàu ñeán chaát löôïng cuûa nhaø thaàu thi coâng trong caùc nhaø tö nhaân , 

Ñaây laø laø 1 yeâu caàu raát khoù ñaït ñöôïc trong caùc coâng trình xaây döïng tö nhaân  , phaàn ñoâng chuû nhaø 

khoâng quan taâm nhieàu ñeán chaát löôïng thi coâng phaàn keát caáu , do vaäy caùc coâng trình   thöôøng coù tuoåi 

thoï raát thaáp , coâng trình chæ söû duïng töø 10 ñeán 30 naêm coù theå ñaõ phaûi ñaäp boû hoaëc söûa chöõa lôùn. Trong 

khi ñoù nhöõng coâng trình laøm chaát löôïng phaàn keát caáu toát coù theå söû duïng ñöôïc 70 ñeán 100 naêm 

a) Nguyeân nhaân  

 Chuû nhaø khoâng bieát do vaäy khoâng quan taâm ñeán tuoåi thoï coâng trình   

 Chuû nhaø töï giaùm saùt chaát löôïng thi coâng trong khi chöa bieát nhieàu veà kieán thöùc keát caáu 

coâng trình  

 Chuû nhaø choïn nhaø thaàu chuû yeáu chæ döïa vaøo caùi ñeïp cuûa caùc coâng trình  tröôùc do nhaø 

thaàu xaây döïng maø khoâng bieát vaø khoâng caên cöù vaøo chaát löôïng thi coâng phaàn keát caáu 

coâng trình  ( bieát beân ngoaøi nhöng khoâng bieát ñöôïc phaàn trong )  

 Raát ít caùc  Coâng ty tö vaán xaây döïng chuyeân veà giaùm saùt coâng trình hieän nay thöïc hieän 

vieäc giaùm saùt nhaø tö nhaân ( khoái löôïng nhoû , khoù laøm ) ,  vaø moät soá chuû nhaø khoâng caûm 

thaáy taàm quan troïng tuoåi thoï cuûa coâng trình do vaäy khoâng caàn thueâ 

 Theùp gæ möùc ñoä naëng nhöng vaãn tieán haønh ñoå beâ toâng  

 Lôùp baûo veä beâ toâng moûng hoaëc  khoâng coù lôùp beâ toâng baûo veä coát theùp  

 Thieát keá keát caáu khoâng ñaït yeâu caàu  
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Chaát löôïng thi coâng keùm , khoâng coù lôùp beâ toâng baûo veä bao boïc caây theùp taïi chaân coät ( phaàn 

choân ngaàm döôùi ñaát ) , caây theùp seõ bò aên moøn vaø ñöùt trong thôøi gian ngaén gaây maát an toaøn 

cho coâng trình  

b) Giaûi phaùp  

Caàn coù ngöôøi tö vaán giaùm saùt gioûi vaø ñôn vò thi coâng toát  

 

4. Thaám saøn  

a) Nguyeân nhaân  

 Chuû nhaø chöa thaáy taàm quan troïng cuûa vieäc choáng thaám  

 Thieát keá heä thoáng thoaùt nöôùc chöa toát   

 Thôøi gian baûo haønh thaáp ( chæ coù 1 naêm ) 

 Khoâng coù nhaø thaàu chuyeân nghieäp veà vieäc choáng thaám  

 Duøng loaïi vaät lieäu khoâng phuø hôïp vôùi thôøi tieát noùng aåm taïi Vieät Nam  

b) Giaûi phaùp  

 Taêng thôøi gian baûo haønh vieäc choáng thaám leân 5 naêm ( baûo haønh caùc vieäc khaùc 1 naêm ) 

 Thieát keá  sao cho nöôùc thoaùt nhanh sau khi möa vaø deã söõa chöõa khi xaûy ra tình traïng 

thaám  

 Thöû thaám tröôùc khi loùt gaïch  

 Choïn nhaø thaàu chuyeân nghieäp 

 Taïi saân thöôïng hoaëc caùc saøn tieát xuùc vôùi nhieät ñoä ngoaøi trôøi neân duøng loaïi vaät lieäu 

choáng thaám  goác nhöïa ñöôøng  coù ñoä co giaõn toát vôùi thôøi tieát (daïng  co giaõn gioáng cao su 

) 
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 Caùc phoøng veä sinh coù theå duøng loaïi vaät lieäu goác xi maêng , vì nôi naøy khoâng coù ñoä co 

giaõn vì nhieät  

 

5. Nöùt beâ toâng trong caùc caáu kieän saøn , töôøng    

a) Nguyeân nhaân (khoâng keå nöùt do luùn moùng ) 

   Coù raát nhieàu nguyeân nhaân gaây ra hieän töôïng nöùt beâ toâng , nhöng trong giai ñoaïn xaây döïng hieän 

nay chuùng toâi ñaõ thoáng keâ ñöôïc moät soá nguyeân nhaân gaây nöùt beâ toâng chuû yeáu nhö sau  

 Beâ toâng coù cöôøng ñoä chòu neùn cao ( lôùn hôn 300 kg/cm2 ) deã xaûy ra hieän töôïng nöùt  

 Nöùt beâ toâng taäp trung nhieàu vaøo keát caáu saøn , töôøng beâ toâng coù dieän tích lôùn    

 Duøng löôïng hoaù chaát ñoâng cöùng nhanh vöôït quaù ñònh möùc cho pheùp ( thôøi gian thaùo coáp 

pha caøng nhanh thì khaû naêng nöùt saøn caøng cao )  

 Ñoå beâ toâng luùc nhieät ñoä ngoaøi trôøi cao  

 Baûo döôõng beâ toâng chöa toát  

b) Giaûi phaùp  

 Khoâng neân duøng loaïi beâ toâng coù cöôøng ñoä chòu neùn cao trong caùc coâng trình nhaø tö nhaân 

, neân duøng loaïi coù cöôøng ñoä 200 kg/cm2  

 Haïn cheá duøng hoaù chaát ñoâng cöùng nhanh  

 Neân ñoå beâ toâng vaøo ban ñeâm , baûo döôõng ngay khi beâ toâng môùi ñoâng cöùng  

 Caàn coù khe co giaõn nhieät khi caïnh saøn quaù daøi  ( caïnh daøi khoâng neân vöôït quaù 40 m)  

 

      Theo toâi kieám ñoàng tieàn laø moät coâng vieäc khoù khaên  , do vaäy khi tieâu tieàn vaøo vieäc xaây nhaø caàn 

suy nghó  tính toaùn kyõ löôõng tröôùc khi xaây döïng , khoâng neân döïa heát toaøn boä vaøo nhaø thaàu maø chuùng ta 

phaûi chuû ñoäng trong moïi vieäc töø thieát keá ñeán thi coâng , coù vaäy chuùng ta môùi coù moät caên hoä nhö yù . Caùc 

coâng trình coù chaát löôïng toát laø caùc coâng trình coù nhaø thaàu  thieát keá , giaùm saùt ,  thi coâng  toát ,  moät trong 

3 nhaø thaàu treân  khoâng toát thöôøng daãn ñeán coâng trình khoâng toát  

        


