CAM NANG XAY NHA 2013

TRONG KHU VU'C THANH PHO NHA TRANG

TAI LIEU PHAT HANH MIEN PHI



; XIN CHUC MUNG

Gia dinh ban da quyét dinh xay to6 4m tai thanh phd vinh Nha trang.
Thanh pho nay khong nhiing ¢6 vi tri dac dia thuan lgi ma con 1a noi c6 khi hau
ly twéng dé ban va gia dinh nang chat lugng séng 1én mot tim cao méi.

Chéc rang ban da nghe rat nhiéu 1oi don théi xung quanh viéc xdy nha &
vé viéc lan nit, xay kho khan, chi phi phat sinh v..v....

Vi kinh nghiém hon 10 ndm trong viéc xay dung nha & biét thu va nha
phé cao céip va da xay dung nhiéu biét thu khu vuc nay, Kién trac su Tran Viét
xin tra 11 ban rang:

X4y duwng nha ¢ that dé dang khong hé khé khin nhw 161 don dai.

Mong muén cta Kts.Tran Viét 1a mang dén nhu‘ng thong tin ban dau
gitp cho ban ¢6 du co so danh gia va nhin tong quan vé viéc xay nha; Lén mot
ké hoach rd rang vé nhu cau s& giam thiéu duoc nhirng sai s6t khong dang co
trong qua trinh nay.

No§i dung ciia cam nang nay gom cac phan nhu sau:

Chuwong 1- Dy tru kinh phi xay dung.

Chuwong 2- Lam viéc v6i kién trac su va thong qua phuong an xdy dung
Chuwong 3- Nhimg ly do dé thué Cong ty Tran Viét thiét ké va thi cong.
Chuwong 4- Tién hanh xay dung

e Lya phuong 4n mong

e [Lya chon vat li¢u xdy dung ph?m tho

e [Lya chon vat li¢u xdy dung ph?m hoan thién

Chuwong 5- Hb boi va nhitng kién thirc can ban vé ho boi.

Chuwong 6- Kiém tra, nghiém thu va hoan cong.
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Chuong I: Dy tru kinh phi xay dung

1. Tai sao phai wéc tinh chi phi:

Ban c6 quyén hudng thu dung gia tri cua can nha do do, udc tinh duoc
chi phi xdy dung ngay tir dau l1a diéu quan trong dé tranh xich mich v6i nha
thau khi xdy nha sau nay ciing nhu quyét dinh duge mtrc do du tu nhu thé nao
1a phu hop.

Thong thuong c6 2 loai chi phi chinh can wdc tinh:
a. Uéc tinh chi phi xay dung phén tho

Phéan tho theo don gia vat tu va nhan cong nim nay (2013) c6 gia tri
khoang 2,9triéu/m2 san dén 3,1 triéu/m2 san tuy chat lugng vat liéu va quy
cach céppha

“Phan thd” thuong dugce tinh 14 phan bé tong, xay, trat hd.

Th1 cong tang ham nha DL-C22 — Cong ty Tran Viét thuc hién

b. Uéc tinh chi phi trang tri ndi that

Ban c6 thé tinh phan nay bao gdm chi phi dé mua gach dp lat, san g,
thiét bi nha tam, bép ga, bép dién, may lanh, ban ghé so-pha, dén trang tri,rém
clra va céc trang thiét bj gia dung khac can sim méi. Ly do chung t61 dé nghi
ban tinh riéng loai chi phi nay vi day la phan roi va hoan toan c6 thé dugc trang
bi sau khi phan tho ngdi nha hoan thanh.Thoi gian trang bi thém nhitng dd nay
khong phu thudc vao thoi gian xay thd ma phu thude vao mue do “chiu choi”
cua ban.

Tuy nhién, ciing xin chia sé kinh nghiém rang, chi phi hoan thién nay c6
gid thong thuong khoang 3triéu/m2 ~ Striéu/m2 xay dung.
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C6 thé ndém na phan hoan thién nay cho d& hinh dung nhu sau:
Ban dau tu 3 triéu/m2 thi twong dwong voi Khach san tiéu chuédn 3 sao.
Ban dau tu 5 triéu/m2 thi twong dwong véi Khach san tiéu chuédn 5 sao.

Thuc té 1a viée xAy nha khéng bao gio c6 phat sinh néu dugc thiét ké
ky ludng va thoa thuan dugc danh sach cu thé timg moén vét tu bo vao cong
trinh.

Vi du wée tinh phi xay dung:

Nha c6 dién tich xay dung 80m2, quy mé 1 him 1 trét 2 1iu 1 mai thi:

Phin méng co ban: 100.000.000 dong
Phan thé: 4 x 80 m2 x 2.9 triéu/m2 = 928.000.000 dong
Hoan thién: 320m2 x 4 tricu/m2 = 1.280.000.000 déng
Viy tong két chi phi la: 2.308.000.000 dong

( Hai ti ba tram 1é tdm triéu dong)

Véi con sO co ban "lan lung" nay ban s€ yén tdm hon khi trao d6i nhu
cau cda minh tir kién trtc su thiét ké dén nha thau thi cong roi nhé.




Chuong 2: Lam viéc véi kién tric sw (KTS)

« Trude hét, ban can hiéu duoc nhimg nhu ciu co ban cua gia dinh vé ngdi nha
m&i nhu: s6 lwgng phong, dién tich va vi tri cia phong, phong cach va vat dung
trang tri ndi that s& st dung, khong gian du trit, phong tho, nha xe, vuon nho,
san phoi, bon chira nuée....

« Luu y vé nhitng thay doi trong twong lai, vi du nhu dam cué6i va gia dinh s& ¢
thém nguoi,v.v..

« Nén tham khao tit ca cac thanh vién trong gia dinh truéc khi théng qua nhiing
ké hoach 1an cubi.

« Sdp xép theo thir tu wu tién tat ca thong tin dugc dé cép ¢ trén

Sau khi da c6 du thong tin trén, gio 14 lic ban phai tién hanh 1am viéc
v6i kién trac su.
Mo ta chi tiét nhu cau cua ban va gia dinh.
- Trinh bay v6i KTS vé y tudong thim my ctia ban va gia dinh néu co.
- Trinh bay 13 nhirng ban khoan hay thic mac cuia ban lién quan dén viéc do.
- Néu ¢6 so thich hay diéu tbi ky nao lién quan dén can nha ( ching han van dé
phong thuy nhu: hudng nha, huéng dat, cach bd tri phong bép, phong ngi,
phong tho cing v.v..) ban cling nén thao luan cung KTS & budc nay.
- Sau khi trinh bay y kién ctia ban, nén ling nghe 15i khuyén ciia KTS néu yéu
cau d6 khong phi hop yéu ciu my thuét va do an toan.
-Nén tim hiéu qua nhing thuat ngit xay dung va han ché van thiép vao phan xu
ly chuyén moén khi KTS dua ra phuong an.

2.2. Mot s6 ban vé chii yéu
Mot bd hd so ban vé diy du bao gio cang giup cho viéce thi cong hoan
thién cong trinh tré nén dé& dang hon nhiéu. Xin dua ra mot sé ban vé chu yéu
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dé cac ban tham khao:

a. Phin phoi cinh minh hoa: bao gdm phdi canh cong trinh nhin tir chinh
dién, cac phdi canh goc minh hoa, phdi canh noi thét bén trong nha cua phong
khéach, phong én, bep, cac phong ngu, khu phu, tiéu canh mot s6 diém nhin
trang tri ddc biét, ph01 canh ndi that san vuon (néu co)... Phan phéi canh nay
gitip cho chil nha dé dang hinh dung vé khong gian thyuc té sau khi ngoi nha
duoc xay dung, va c6 nhitng tién liu chinh xac vé cach bai tri dd dac, su dung
vat liéu, b tri anh sang, chon mau son.v.v..

b. Phin ban vé ky thuat: bao gém 03 bo hd so chinh nhu sau:

- Hb so xin phép xay dung: bao gdm cac ban v€& chinh la ban v& mat bang céc
tang, mit cat, mat ding,ban v€ mong, so do cép dién nude va thoat nude.

- Ho so thiét ké so bo: bao gom cac mat bang trién khai chi tiét, cac mat dang,
mat cit, va mot sd ban v& phéi canh.

-Hb so thiét ké ky thuat thi cong: ddy 1a bd hd so sau cung, hoan chinh nhat,
lam can ctr chu yéu dé tién hanh thi cong cong trinh. HO so bao gdm cac phan:
+ Toan by cac ban v€ mat béng cac téng, mat béng mai, mat béng tran, mit
bang l4t san tig tang.

+Toan bd cac ban v& mit cit qua nha ( it nhat 02 mit cét), cac mat dung cua
nha.

+Céac ban vé trién khai cdu tao trong nha ( cAu tao thang, ctra, chi tiét trang tri,
cac khu v¢ sinh, ban cong...)

+Céc ban vé k¥ thuat dién, cap thoat nudc, dién thoai, chdng sét, may diéu hoa..
+Cac ban vé tinh toan két cdu mong, cot, dam, san, lanh to...

Hb so thiét ké k§ thuat thi cong nay cang chi tiét bao nhiéu thi cang it
xay ra xung dot voi nha thau sau nay.

2.3 Kinh nghiém chia sé:

Khéng bao gior hd so kién trac va khai trién c6 thé khdp hoan toan 100%
do do, dé dam bao cho nhimng chi tiét ciia thiét ké ma ban va KTS da thong
nhét, ban c6 thé sir dung nhitng hinh v& minh hoa, hinh v€ 3D dé rang budc
trong hop dong véi nha thau thi cong vé sau.

2.4 Tién hanh lap ho so xin phép xiy dung:
Phan thu tuc xin phép xay dung tai thanh ph6 Nha Trang that 1a don gian:

Ban yéu cau bén thiét ké 1ap hd so xin phép xay dung cho ban dung véi
quy dinh hién hanh va Quy hoach tung khu vuyec.

Sau khoang 3 tudn, néu khong vi pham quy dinh gi thi ban s& duoc cp
Gidy phép xay dung.



Nha biét thy DL C22

Chuwong 3. Nhirng 1y do dé thué Cong ty Tran Viét thiét ké va thi
cong.

a.Tiéu chi kinh nghiém va trinh d§ ciia nha thau:

Tran Viét 1a 1 thwong hiéu hon 10 nim kinh nghiém trong thiét ké
va thi cong.

Tuy nhién, dé danh gia chi tiéu nay ban can tong hop thong tin tir nhiéu
ngudn. Mot trong nhitng ngudn d6 chinh la vige kiém tra cac cong viée thuce té
ma nha thau da thuc hién. Ban c6 thé yéu ciu nha thau dua dén tham quan mot
s6 cong trinh tiéu biéu c¢6 phong cach va quy md gan gidng yéu cau ciia ban.
Ban hay truc tiép hoi chuyén cac chu nha ciing nhu quan sat ti mi can nha do
nham rat ra nhan dinh cta riéng ban.

V& trinh do: Kién trac su Tran Viét tdt nghi¢p Pai hoc kién trGic Thanh
phé HCM khoa 98. Puoc cip chimg chi hanh nghé thiét ké, xay dung boi S&
Xay dung Khanh Hoa.

b. Tiéu chi thoi gian:

Tran Viét luén cam két tién dd thi cong va rang budc bing gia tri
kinh té ngay trong hop dong xiy dung.

Thue té day 1a muc noi bat trong phuong an thi céng. Ching t6i tach
riéng nhim nhan manh tinh quan trong cua tiéu chi nay. Ban can thoa thuan véi
nha thau tién d6 thoi gian chi tiét cua timg hang muc cong viée. Tt ca nha thau
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déu phai lap bang tién d6 cong trinh chi tiét va yéu cau vit liéu timg thoi dlem
Béang tleng do nay sé 1a cin cr dé chu nha kiém tra don ddc va hai bén tién
hanh quyét toan theo hang muc cong viéc thuc hién. Thong thudng véi hang
muc nha phd don gian, diéu kién thi cong thuan lgi thi qua trinh thi cong
thuong kéo dai trong 4~5 thang. Vi cac cong trinh doi héi hoan thién ciu ky
hon, nha biét thu ¢6 thé kéo dai trong 1 nam hogc hon nira.

c. Tiéu chi gia ca:

Trén Viét khong tinh gia xiy dung trén m2 ma béc tach dy toan cin
than bing phan mém chuyén nghiép, do d6 khong bao gio c6 phat sinh.

X4y dung nha dan dung hién nay thuong phan ra 2 hinh thirc nhan thau,
tuong ung vGi 2 muc gia khac nhau.

- Hinh thtre nhan thiu nhan cong tuy theo su thoa thuén gitra cha nha va
nha thﬁu,Tuy nhién ban s& rat mat thoi gian theo cong trinh chay vat tu va lya
chon vat tu. Thich hop v6i ngudi ¢6 nhiéu thoi gian ranh rdi.

- Hinh thtc nhan thau toan bd ca nhan cong va vat liéu — Chia khoa trao
tay: mirc gia c6 su giao dong rat 16n do yéu ciu vt liéu ctia chi nha. Khi tién
hanh hgp dong véi nha thau, chii nha can néu chi tiéu cac diéu kién vé vat liéu
st dung ( xay tho va hoan thién) voi cac yéu to: Muc gia toi thleu chung loai,
pham ‘cap, han muc su dung, Xuat xu va nhan hi¢u...Hop dong vé vat lidu cang
chi tiét bao nhiéu, viéc thanh quyét toan va quan hé giita chu nha va nha thau
cang thuan loi by nhiéu.

Trong hop dong v6i nha thu, ngoai cac diéu khoan co ban, ban nén luu
y dé cap thém nhiing diéu khoan sau:
- Quy dinh an toan lao dong va an toan cong trinh céng cong, nha lién ké.
- Quy dinh tuédn thd ndi quy lao dong cta ban quan ly du 4n An Vién.
- Hinh thtrc va thoi han thanh toan (theo tién do hay theo thoi gian va khoi
lugng cong trinh)
+Néu c6 thé thuong lugng duge ban nén yéu cau nha thau k§ quy bao lanh tai
ngan hang.S6 tién va thoi gian bao hanh ( tuy theo thuong luwgng) nham dam
bao chét luong xay dung sau khi ngdi nha xay xong.
+ Ban ciing nén tham khao v6i KTS vé ndi dung hop dong véi nha thau.

2. Cong tac giam sat

a. Nhiém vu chinh cta cong tac giam sat:

- Kiém tra cong viéc va chat lugng thi céng cia nha thau.

-Theo déi vat tu, yéu cu nha thu thuc hién dung dinh muc vat tu, tranh lang
phi hoic khong dam bao chit luong.

- Tién hanh nghiém thu timg hang muc cong viéc, thuc day thi cong dam bao
thyc hién dung tién do.

- Kiém tra thuc hién an toan lao dong.

b. Giam sat:
- Ty gidm sat: Chu nha c6 thé 1a nguoi "dong vai" giam sat, hodc nho nguoi
than dam nhén viéc gidm sat néu c6 chuyén mon va hiéu biét that sy ve xay
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dung.
- Thué cong ty tu van giam sat: Dy 1 nhimg don vi ¢6 chuyén mudn va gidy
phép hanh nghé gidm sat theo quy dinh luat phép.

¢. Vi sao ta can bén giam sat:

Vi day 1a bén thay mat va bao vé quyén 10i chi nha dong thoi ho ciing
du trinh d6 va chuyén mén dé noi chuyén "k§ thut" voi nha thau, dam bao thi
cong dung chat luong. Tuy thudc vao goi thau ma phan viée cta giam sat ¢6 bao
gdm giam sat vat tu hay khong.

Kinh nghiém chia sé .
Ban nén tranh viéc thué don vi giam sat do chu thau gidi thi¢u dé dam bao tinh
khach quan. Hay hoi nguoi than hodc tham khao y kién tir kién tric su thiét ké.

Chuwong 4: Tién hanh xiy dung

4.1 Lwa chon phwong an mong:
Moéng coc:
Thi truong c6 02 loai coc:
Coc bé tong vuong ty dic ( Coc dac )
Coc bé tong ly tim ( Coc rong )
Pé nghi chon loai coc bé tong ly tAm vi cac 1y do sau:
e Puwoc dic bang cong nghé ly tim co6 ng lwe trude, cwong dd chiu nén
cao hon coc vudng tw dic nhiéu lan.
e Ciu tao phian bé tong dwoc nén rat chit, bao dam thép bén trong khong
bi xAm thire ciia nwée bién.
* Coc dugc sian xuit hang loat bing may céng nghiép nén chit lwong dong
déu.



Moéng bé; mong dém cat: ) ) i
Thong thuong tuy theo thiét ké va dia chat thuc té, ban ¢6 thé xay dung phuong
an mong be hoac mong dém cat.

4.2 Lwa chon vat liéu xay tho:

a. Xi ming 13 thanh phan quan trong nhét trong cong tac xdy, t6 va do bé tong.
Chon xi mang thich hop s& dam bao sy viing chic cho cong trinh x4y dung.Nén
lga chon nhan hi¢u xi mang uy tin, c6 danh tiéng va dugc sy tin tuong cda nha
thau ciing nhu kién tric su.

Tran Viét khuyén ding xi mang Holcim néu ban du da tai chinh. Hodc xi mang
Nghi Son cho gia thanh tiét kiém.

b. Cat

Cach phan biét cat chét luong:

- Cat chét lugng co thé duoc xac dinh mét cach dé dang béng cach léy mdt voc
cat rdi ndm tay lai. Bat ki chit ban nao ( nhu bun) s& dinh lai vao long ban tay
ban. Trong cat s& co dét sét,san hay cac chat ban khac ¢ thé s& lam anh huong
dén cong trinh. Chung can duoc sang loc ra khoi cat trude khi sir dung.

- Mot phuong phép kiém tra khoa hoc hon cach trén la do cat vao nura binh thuy
tinh, thém mot it nude vao roi quay 1én.Cat s& lang xubng day, cac chét ban sé
Xuat hién r5. C6 mét nguyén tic la neu ham luong bun hodc bui ban vuot qua
3% tong trong lugng cat thi cat do can duge lam sach truée khi st dung. Tom
lai, cat chat lugng 1a cat khong thé chira dit sét, chat ban mica hay vo so.....

- Khong nén sir dung cat nhiém phén hodc nhiém min trong bé tong va xdy to.
c. Da
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C6t liéu tho thuong 1a nhimg vién da nho ting thém strc chiu luc cho bé tong.
ba sur dung cho bé tong thong dung hién nay 1a da 1x2 (kich thuge hat 16n nhat
12 20mm-25mm).Cét lién da phai sach tap chat khi dua vao tron bé tong.
Trong khi lua chon da, ban can luu y nhing yéu t6 sau:
- D4 thong dung c6 dang hinh khéi, khong c6 nhiéu tap chit va it thanh phan
hat det.
d. Nwée
Nudc trong khu biét thy An Vién 12 nudc may thanh phd, ban khong phai lo
lang vé chét luong nude xdy dung ciing nhu sinh hoat sau nay.
e. Bé tong

Bé tong nén dung bé tong tuoi cia cac don vi tron chuyén nghiép.
Ban nhé 1dy mau bé tong ltc d6 dé di thi nghiém néu dat chét luong dung mac
thiét ké méi thanh toan tién.

f. Gach:
Thi truong Nha Trang ‘gét nhit 1a gach 10 Tuy nen Ninh Hoa dat tiéu chuan xay
dung. Mau gach phai déu, vién gach thang, dong chat.

g. Thép ) ) .
~Thép trén thi truong thong dung nhat la Viét Uc, gia hop ly vira tui tién
va chat lugng dam bao tiéu chuan xay dung bac m¥.

h. Dién, nwdc
Day di¢n Cadivi, dé am Nano 1a nhitng thuong hiéu uy tin lau doi.
Ong nudéc lanh: ong Binh Minh loai 1.
Ong nuéc nong: dng nand mau trang.

Chuong 5: Ho boi

Hb boi hién c¢6 02 loai trén thi trudng:
a. H6 boi truyén théng: La dang hd bé tong cdt thép, thanh dp gach men hodc
mozaic.
Uu diém:

Hinh dang tu do, trang tri 6p lat thanh ho tuy thich, gia ph hop.
Khuyet diém:

Phai c¢6 phong k¥ thuat, hé théng may loc phirc tap, nhiéu dudng 6ng
nén kha nang ro ri cao.
b. Ho boi théng minh: Ciu tao hd béng tdm panel nhya dinh hinh sin, d6 bé
tong day, thanh hé dan tdm chong tham liner.
Uu diém: Chong tham tuyét d6i, may loc gon nho.
Khuyet diém: Gia qua dét, hinh dang han ché, khong bén bing hd bé tong
truyen thong.
Pé nghi ciia Kién triic sw Tran Viét:

Két hop uu diém cua 02 loai hd boi noi trén, chung ta c6 thé 1am hd boi
gia dinh nhu sau:
e Cau tao ho boi van 1a bé tong cbt thép truyén thong
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e Chéng tham bang vat liéu liner thong minh

e Loc nudc bang may loc thong minh.

Nhu vay ban da cé duoc ho boi c¢6 do bén tuong duong cdn nha ( > 80 nam)

va chong thdm tuyét ddi, ban co6 thé 1am ho boi trén san thugng nha ma khong
phai lo ling gi chuyén chdng thim nira.

HO BOI NHA LK Q12 - CTY TRAN VIET THUC HIEN

Chuwong 6: Kiém Tra, Nghiém Thu, Hoan Cong

1. Kiém tra

Viéc kiém tra phai duoc thyc hién tir trong qua trinh x4y nha, giam sat
vién hodc cht nha nén thudong xuyén kiém tra khéi luong, chat luong, quy cach,
kiéu dang.

Khi cong trinh hoan thanh va trudc khi nhén ban giao, chti nha nén cung
giam sat va chu thau kiém tra ddi chiéu lai ciing ban vé chi tiét.

2. Nghi€ém thu

Viéc nghiém thu phai dugc thuc hién dbi véi tirng cong vige, ting bd
phén , timg hang myc cdng trinh, nghiém thu dua cong trinh vao str dung theo
quy dinh cta phép luat. Cac by phan bi che khuat cua cong trinh phai dugc
nghiém thu va ban vé hoan cong triroc khi tién hanh cac cong viée tiép theo.

3. Hoan cong
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