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Tom tat

Nghién ctu thuc hién phan tich cac nguyén nhan dan dén su khac biét gia thiét ké va thi cong cac cong trinh nha & riéng 1é trén dia
ban Quan Tan Phd. Nghién ctu da xac dinh duoc 26 nguyén nhan va 05 nhom nguyén nhan chinh dan dén su khac biét gita thiét ké
va thi cong. Két qua nghién ciu hy vong sé gilp cac bén tham gia du an c6 céi nhin cu thé vé cac nguyen nhan dan dén su khac biét
gitra thiét k& va thi cong. Diéu nay c6 thé gitp ho c6 nhing gidi phap pht hop nham phong tranh hodc giam thiéu t6i da su khac biét
gitra thiét ké va thi cong.

T khoa: thiét k€ thi cong, sur khdc biét giiza thiét ké va thi cong, quan Tan Phd.

Abstract

This study analyzes causes leading to discrepancies between design and construction in individual housing projects in Tan Phu
District. The study has identified 26 causes and 05 main groups of causes leading to the discrepancies between design and
construction. The results of the study are expected to help the project participants have a specific view of the causes of the
discrepancies between design and construction. This can help them to have the right solutions to avoid or minimize the discrepancies

between design and construction.

Keywords: design, construction, discrepancies between design and construction, Tan Phu District.

1. Dé4tvan dé

Ong Ly Thanh Long - Chanh Thanh tra S& Xay dung
TP.HCM cho biét, thoi gian qua tinh trang vi pham trat tu xay
dung dién ra phd bién va phuc tap, nhat la tai nhing quan
huyén c6 téc do do thi hoa nhanh.

Théng ké cho thdy, méi nim tai TP.HCM c6 hang ngan
cong trinh xay dung sai phép, sai quy hoach dugc phat hién va
x(r ly. Néu nhu ndm 2017 ¢6 2.856 cong trinh (binh quan 7,8 vu
sai pham/ngay) thi dén nam 2018 c6 2.419 cong trinh (6,6 vu vi
pham/ngay). 6 thang dau nam 2019 c6 1.550 cong trinh, binh
quan 8,5 vu vi pham/ngay, tang 28% so v&i cuing ky nam 2018.
Tu thuc trang & quan Tan Phu cting c6 kha nhiéu cong trinh nha
O riéng 1é sau khi xay dung cé su sai khac véi gidy phép xay
dung ban dau, buoc phai stra chira lai cho ding voi gidy phép va
quy hoach hoic phéi cudng ché thao dor gay ton kém tién cia va
nhan luc.

Viéc khac biét gitra thiét ké va thi cong cong trinh, doi voi
truomg hop xay dung phat sinh so voi thiét k&, gay ra nhiéu hau
qud, néu khong kiém soat duoc sé lam dnh huong khong nhing
dén chat luong cong trinh dang xay ma con anh huong dén cac
cong trinh 1an can, ndng co6 thé gay chét nguoi, nhe co thé sap,
sut 1tin, hodc lam hu héng cac cong trinh lan can. Viéc khéc biét
gitra thiét ké va thi cong con pha va quy hoach gay mat my quan
do thi.

Qua trinh cong tac tai phuong Phd Tho Hoa, quan Tan
Phu, tac gia nhan thic duoc tdm quan trong cua viéc xac dinh
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cac nguyén nhan dan dén su khac biét gita thiét ké va thi cong
cong trinh nha & rieng Ié nén tac gid da thuc hién dé tai “Phan
tich cac nguyén nhan dan dén sy khéac biét gitra thiét ké va thi
cong cac cong trinh nha & riéng 1é trén dia ban quan Tan Phu”.

2. Téng quan nghién ciu

2.1. Khai niém nha & riéng lé

Nha & riéng |é 1a cong trinh duoc xay dung trong khuon
vien dat & thudc quyén st dung cda ho gia dinh, cd nhan theo
quy dinh cta phap luat.

2.2, Téng quan nghién ciu truéc day

Arain va cong su (2004)[1] nghién ctu cac nguyén nhan
khac biét gitra thiét k& va thi cong trong cac du an xay dung lon.
Bang khao sat dugc phat toi 48 don vi bao gdm nha thau va tu
van. Két qua nghién cdu cho thdy thi€u su phdi hop, ban vé
khong day du dugc xem la cac nguyén nhan quan trong nhit;
trong khi do thiéu sy lien quan cta nha thau trong giai doan thiét
ké, thi€u dich vu tu van quan ly du an la cdc nguyén nhan it
quan trong dan dén su khac biét gita thiét ké va thi cong trong
cac dy an xay dung lon.

Arain va cong su (2006)[2] xac dinh cac nguyén nhan dan
dén su khac biét gitra thiét k&€ va thi cong trong cac du an xay
dung theo quan diém cuta nha thau thi cong. Két qua nghién ciu
chi ra thiéu su trao ddi gitra nha thau va don vj thiét k&, ban ve
thi€u chi tiét, khong day du, thi€u su phoi hop gitra cac bén
tham gia, don vi thiét k& thi€u nhan luc, thiéu kién thic vé
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Béng 1. Tong hop cac nguyén nhan dan dén su khac biét gita giai doan thiét ké va thi cong
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1 Yéu cau clia chu dau tu khong 6n dinh V
Chu dau tu thay d6i ké hoach tai chinh v N v v
3 Sai sot trong van ban hop dong V
Lua chon phuong thic thuc hién du an xay dung cong trinh nha & riéng 1é
4 khong phu hop (chon nha thau thuc hién luon thiét ké va thi cong; thiét ké N v
trude va chon nha thau thi cong; ...)
5 Chon nha thau thi cong gia ré V V
6 Thiéu sot trong cong tac khdo sat dia chat V
7 DPon vj thiét ké thiéu kinh nghiém va nang luc v v v N v v
8 Thiéu kién thic vé thi cong J N \ \
9 Lap du todn thi€u chinh xac N
10 | Thiéu khéo sét vé cac vat liéu va thiét bi sdn c6 trén thi truong khi thiét ké \ \ \ \ \
11 Khong hiéu rd tieu chuén ky thuat dugc dung \
12 Ban vé va thong s6 ky thuat thi€u chinh xac khong ro rang. V V V V V
13 Nhing nhadm 1an va su khong théng nhét trong cac tai liéu thiét ké \ V V
14 | Hiéu khong day du vé cac tai liéu thiét ké \ V V \ \
15 Thigu ngudn nhan luc lanh nghé tai cong truong \ \ \ \ \
16 Loi va sai sot trong qua trinh thi cong \ V V \
17 Lap ké hoach thi cong khong hiéu qua \ V
18 | Diéu kién thoi tiét xau v v v v
19 Su bién dong gid ca vat liéu trén thi truong N
20 Diéu kien dia chat phuc tap RN RN
21 Thiéu su phéi hop, trao ddi thong tin gitra cac bén lien quan V J V V V V

cac vat lieu va thiét bj sdn co6 trén thj truong, thong s ky
thuat khong day du 1a cac nguyén nhan cla su khéc biét gitra
thiét k& va thi cong trong cac du an xay dung.

Sugumaran va Lavanya (2013)[7Inghién ctu cac nguyén nhan
clia sy mau thuan gitia giai doan thiét k& va thi cong trong cac du an
xay dung lon tai An Do. Dau tién, mot tdng quan vé cac van dé tuong
téc gitra giai doan thiét k&€ va thi cong duoc thuc hién; cac yéu t6 vé su
khac biét gitra giai doan thiét ké va thi cong duoc st dung dé phat
trién bang cau hoi khdo sat. Sau do, nghién ctu tién hanh khao sét thir
nghiém trén 3 du an lon dé xac nhan bang cau hdi ban dau va xay
dung bang cau hoi cudi cung cho muc dich khdo sét dai tra. Nhimg
nguyén nhan chinh cta su khac biét trong su tuong tac gitra giai doan
thiét k& va thi cong dugc thdo luan trong nghién ctu nhu: cham tré
trong viéc chudn bi hd so thi cong, thiéu dir lieu, thi€u su trao doi
thong tin gita don vi thiét k& va nha thau, thiéu chi huy truong cong

truong ¢6 chuyén mon, cham tré trong cung tng vat liéu hodc
thiét bi thi cong, cham tré trong phé duyét vat liéu st dung cho
cong trinh, gidi han thoi gian trong giai doan thiét ké, cac cong
ty/don vi thiét ké thi€u ngudn nhan luc, sai sét trong thiét k€, cac
dé nghi thay déi tir cac ben tham gia.

Shaar va cong su (2016)[8] thuc hién mot nghién cdu trong
cac du &n xay dung lon tai Palestin dé xdc dinh nhing nguyén
nhan cla cac van dé tuong tac gitra giai doan thiét k& va thi
cong. Két qua nghién cdu chi ra 10 nguyén nhan quan trong
hang dau la: thi€u su phoi hop gitta cic bo phan khac nhau
trong nhom thiét k&, yéu cau cda cha dau tu khong 6n dinh,
thi€u ngudn nhan lyc c6 kinh nghiém trong cac cong ty thiét ké,
trao hop dong véi muc gid thap bat ké chat luong dich vy, thiéu
ngudn nhan lyc c¢o ky ning tai cong truong, cham tré trong
thanh toan, thi€éu doi ngt kiém soat chat luong chuyén
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Béing 2. Xép hang céc yéu t6 dan dén su khac biét gitra thiét ké va thi con

Ma héa Nguyén nhan dan dén su khac biét giwa thiét ké va thi cong Trj trung binh | Do lech chudn | Xép hang
A01 Yéu cdu cta chd dau tu khong 6n dinh 3.863 1.287 1
A02 Chu dau tu thay d6i ké hoach tai chinh 3.809 1.067 2
C19 Loi va sai sot trong qua trinh thi cong 3.221 0.853 3
B16 Nhimg nham 1an va su khong thong nhét trong cac tai lieu thiét ké 3.168 0.91275 4
B15 Ban vé va thong s6 ky thuat thi€u chinh xac khong ro rang 3.153 0.890 5
B12 Lap du todn thi€u chinh xac 3.092 0.799 6
D23 Su bién dong giad cd vat lieu trén thi truong 3.069 0.878 7
D25 [véu t5 phong thiy 3.030 0.919 8

Lua chon phuong thic thuc hién du dn xay dung cong trinh nha & riéng |
A07 khong phu hop (chon nha thau thuc hién luon thiét k€ va thi cong; thiét 3.008 0.899 9

ké trudc va chon nha thau thi cong; ...)
B13 Thigu khdo sat vé cac vat liéu va thiét bi sdn c6 trén thi truong khi thiét ké 2.970 0.859 10
A06 Sai sot trong vin ban hop dong 2.939 0.792 11
D22 \Vuong cac cong trinh ha tang ky thuat khac 2.901 0.812 12
B11 Thiéu kién thic vé thi cong 2.840 1.006 13
C20 Lap ké hoach thi cong khong hiéu qua 2.809 1.008 14
A5 C!’]l] dAéu tu\khéng ndm duoc quy dinh vé chiéu cao xay dung cho phép 2 802 0.672 s

ctia cong trinh
D26 Thi€u su phdi hop, trao di thong tin gitra cac bén lien quan 2.779 1.025 16
C17 Hiéu khong day du vé céc tai liéu thiét ké 2.779 0.931 17
B10 Don vi thiét ké thiéu kinh nghiém va nang luc 2.763 0.999 18
A04 Chu dau tu thue ky su gidm sat khong di nang luc 2.710 1.167 19
C18 Thi€u ngudn nhan luc lanh nghé tai cong truong 2.672 1.205 20
A08 Chon nha thau thi cong gia ré 2.618 1.08456 21
B14 Khong hiéu ro tieu chudn ky thuat duoc dung 2.565 0.985 22
B0O9 Thi€u sot trong cong tac khdo sat dia chat 2.443 1.016 23
D24 Diéu kien dia chat phuc tap 2.366 1.083 24
D21 Diéu kién thoi tiét xau 2.328 0.808 25
A03 Chu dau tu thiéu hiéu biét vé xay dung 1.931 1.083 26

trach, quan ly thi cong thi€u chuyén nghiép, cham tré trong
viéc phé duyét cac cong viéc da hoan thanh, cac ban vé va chi
dan ky thuat mo hé va thiéu thong tin.

Choudhry va cong su (2017)[4] xac dinh cac nguyén nhan
chinh dan dén sy khac biet gia thiét ké va thi cong trong cac du
an xay dung tai Pakistan. Cac tac gia da liet ké duoc 65 nguyén
nhan c6 kha nang dan dén su khac biét va chia thanh bon phan
loai bao gom thiét k&, dau thau, thi cong, va téng thé du an. Két
qué nghién ctu chi ra viec cung cdp dir liéu thiét ké khong day
du, thi€u su kiém tra thiét k&, su thay déi tir cha dau tu 1a ba
nguyén nhan chinh quan trong.

Chandralekha (2017)[3] tim hiéu cdc nguyén nhan cuda sy
khac biét gitra giai doan thiét k& va thi cong trong cac du an xay
dung, tir do dé xudt gidi phdp dé giam thiéu cac khac biet gita
thiét k€ va thi cong. Nhing nguyén nhan dan dén su khac biét
c6 thé ké dén 1a cac dé nghj thay ddi, thi€u di lieu, don vi thiéu
ké thi€u nguédn luc, thiéu sy phdi hop gitta cac bén, ban vé va
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thong s& ky thuat thiu chinh xac. Cac giai phap dé giam thiéu
su khac biét nhu ting cuong su giam sat, phdi hop, kiém soat
dong thong tin. Dua trén cac nghién ctu truéc day, nghién ciu
nay da xac dinh duoc 21 nguyén nhan dan dén sy khac biét gita
thiét ké va thi cong.

3. Phuong phép luan nghién cdu

3.1. Quy trinh nghién ctu

Nghién ctu sir dung bang cau héi dé thu thap dir lieu. Noi
dung va cac phan can co6 trong bang cau héi dugc tham khéo
qua tir nghién ctu trudc, sach béo, 18y y kién chuyén gia va tir
nhing nguoi co6 kinh nghiém. Bang cau hai trudc khi dugc phat
dai tra duoc thuc hién thi nghiém thong qua viéc phong van cac
chuyen gia c6 nhiéu nam kinh nghiém trong tham gia cac cong
trinh xay dung nha & riéng |é trén dia ban quan Tan Phu. Bang
cau hoi thtr nghiém néu cau hoi chua ro rang dé hiéu, chua day
du, noi dung chua phii hop tién hanh chinh sira bang cau hoi tét
hon, tiép tuc phong van va tham khao y kién chuyén gia cho t6i
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khi bang cau héi dugc danh gid tot. Duyét lai 1an cudi va phan
phdi bang cau héi chinh thic. Tiép theo 1a thu thap bang cau
hoi da phat ra.

Céc chuyén gia da danh gid lai cac yéu t6 so bo va chinh stia
cho phu hop véi tinh hinh tai Quan Tan Phd, cac chuyén gia cting da
b& sung thém céc nguyén nhan thuong dan dén su khéc biét gitra thiét
ké va thi cong cong trinh nha & riéng lé trén dia ban quan Tan Pha.
Cac nguyén nhan duoc bd sung bao gdm cha dau tu thiéu hiéu biét
vé xay dung, cha dau tu thue ky su giam sat khong day di ning luc,
cha dau tu khong ndm duoc quy dinh vé chiéu cao xay dung cho
phép ctia cong trinh, vuéng cac cong trinh ha tang ky thuat khac, yéu
t6 phong thay. Bang cau hoi cudi cting bao gdbm 26 nguyén nhan dan
dén su khac biét gitra thiét k€ va thi cong trong cac cong trinh xay
dung nha & riéng |é trén dia ban quan Tan Phu (Bang 2).

3.2 Thu thap dir liéu

Téng cong 150 bang cau hoi khao sat da duoc phat tay
truc tiép dén nhing nguoi da va dang tham gia trong cac cong
trinh xay dung nha & riéng 1é trén dia ban quan Tan Phd. S6
bang khdo sat thu vé bao gobm 131 bang khao sat hop lé, 19
bang khdo sat khong hop 1é bi loai b6 vi trd 16 thi€u va khong
ding doi tuong. Vi vay, két qua phan tich sé dya trén 131 bang
khao sat hop lé.

Theo két qua khao sat, cha dau tu (chiém 33,6%), don vi tu
van thiét ké (16%), nha thau thi cong (chiém 19,8 %), va don vi
khéc (30,5%) (bao gdm Thanh tra xay dung, Dia chinh xay dung,
chuyén vién cdp phép Phong Quan ly do thi...). S6 nguoi dugc
khéo sat c6 kinh nghiém tir 5 dén 10 nim, 10 dén 15 ndm lan
luot 1a 37,4% va 9,2%, tuong tng. DaGi tuong khao sat co it hon
5 ndm kinh nghiém chiém ty lé cao 48,1% (d6i tuong nay chd
yéu la cha dau tu va don vi cap gidy phép xay dung).

4. Phan tich dir liéu

4.1. Xép hang cic yéu t6 dan dén sy khac biét gitra thiét ké
va thi cong

Bang 2 cho thdy c6 9 nguyén nhan c6 gia tri trung binh lén hon
3, trong d6 ndm nguyén nhan lien quan dén cha dau tu la yéu cau
cta cha dau tu khong 6n dinh, chi dau tu thay déi ké hoach tai
chinh, lya chon phuong thic thuc hién dy an xay dung cong trinh
nha & riéng 1é khong pht hop, Su bién dong gia ca vat liéu trén thi
truong va yéu t6 phong thay; hai nguyén nhan lién quan dén don vi
thi cong 12 16i va sai st trong qua trinh thi cong va lap du toan thiéu
chinh xac; hai nguyén nhan lién quan dén don vi thiét ké la nhimg
nham 1an va su khong théng nhat trong cac tai liéu thiét ké va ban ve
va thong s6 ky thuat thi€u chinh xac khong ro rang. Nam nguyén
nhan c6 gia tri trung binh thap nhat trong bang xép hang bao gdbm
khong hiéu 16 tieu chudn ky thuat duoc ding, thiéu sot trong cong tac
khao sat dia chat, diéu kién dia chat phuc tap, diéu kién thoi tiét xdu
va cha dau tu thidu hiéu biét vé xay dung.

Yéu cau cta cha dau tu khong 6n dinh 1a nguyén nhan anh
hudng nhét dan dén su khac biét gita thiét k€ va thi cong cac cong
trinh nha & rieng lé trén dia ban quan Tan Phu. Cha dau tu tren dia
ban quan Tan Phu da s6 1a cac chd nha xay dung nha & véi it kién
thic va khong c6 chuyén mon vé xay dung, do d6 dua trén ban vé
2D thiét ké sdn c6 ho kho c6 thé hinh dung mot cach day da vé ngoi

nha thyc € trong tuong lai, 1a ly do clia viéc lién tuc thay déi cac yéu
cau. Trong qua trinh hinh thanh ngoi nha, mot mo hinh 3D thuc t€,
cac chd nha thuong xuyén yéu cau nha thau thi cong chinh sta lai
theo y mudn dan dén céc khac biét gita thiét ké va thi cong.

Chut dau tu thay doi k€ hoach tai chinh va I6i va sai sot trong
qua trinh thi cong la cac nguyén nhan xép hang thit 2 va thi 3. Khong
nhu cac loai cong trinh khac, cac cha dau tu thuong co su hd tror tir
don vi tu van dé xac dinh t6ng muc dau tu, dy toan. D&i véi nha &
riéng 1é, chi nha thuong phdi lam viéc nay, ho thi€u kinh nghiém
trong viéc du trt kinh phi va doan trudc cac khodn chi phi c6 thé phat
sinh trong qua trinh xay nha, do do6 kinh phi ban dau ndm trong du
tinh co thé vuot xa tam kiém soét trong qua trinh thi cong, do do6 ho
6 thé phai thay déi thiét k&, cit giam hang muc dé phu hop voi tai
chinh s3n ¢6. Cac cha nha thuong c6 xu huéng chon céc nha thau
gia ré thiéu kinh nghiém, hogc la cac cai tho lau nam thi cong nha &
nhan thi cong nha, diéu nay thuong dan dén nhiéu sai sét trong qua
trinh thi cong va lam sai khac do voi thiét ké ban dau.

Nhing nham 1an va su khong théng nhit trong céc tai liéu
thiét ké va ban ve va thong s6 ky thuat thiéu chinh xac khong ro
rang la cac nguyén nhan xép hang thi 4 va tha 5. Hién nay tai
Tan Phu, da s6 cac nha thau thi cong thuong c6 xu hudng thiét
k& mién phi cho chd nha dé nhan duoc phan thi cong, vi khong
chuyen vé thiét ké va chi dya trén kinh nghiém thi cong nén ban
vé thiét k€ thuong c6 nhiéu nham [an, thong s6 ky thuat khong
ro rang, diéu nay dan dén cac khac biét gitra ban ve thiét ké va
thi cong. Trong mot s6 truong hop, chi nha thué don vi thiét k€,
tuy nhién da s6 la cac cong ty thiét ké nho thi€u chuyén nghiép
trong viéc trinh bay ban vé nén doi khi ciing dan dén cac tinh
trang nham 1an trong ban ve thiét k&, sy khong ro rang va mo hd
vé thong s6 ky thuat.

4.2. Phan tich nhan t6

Phan tich nhan t6 duoc thuc hién dé nhom 26 nguyén
nhan dan dén sy khac biét gita thiét k€ va thi cong cac cong
trinh nha & riéng 1é trén dia ban quan Tan Phd thanh cac nhém
nhan t6 chinh. Phan tich nhan t6 duoc thuc hién bén 1an, ndm
nguyén nhan bj loai bao gbm B14 — Khong hiéu ro tieu chuén ky
thuat duoc dung, BO9 — Thiéu sot trong cong tac khdo sat dia
chdt, B11 — Thi€u kién thic vé thi cong, D24 — Diéu kién dia
chat phuc tap, D23 - Su bién dong gid ca vat liéu trén thi truong,
vi khong dat cac diéu kién cda qud trinh phan tich nhan t6. Két
qud phan tich nhan t6 trich xuat dugc nam nhan t6 chinh, duoc
trinh tai Bang 3.

4.2.1. Nhém 1: Nhém nguyén nhén lign quan dén nha thau thi
cong

Nhom nguyén nhan nay lién quan dén nha thau thi cong
chiém ty 1& phuong sai giai thich lon nhéat 16.47% trong tat ca
céc nhom nguyén nhan, bao gdm ndm nguyén nhan la L6i va sai
sot trong qua trinh thi cong, hiéu khong day da vé céc tai lieu
thiét k&, chon nha thau thi cong gia ré, thi€u ngudn nhan luc
lanh nghé tai cong truong, lap k€ hoach thi cong khong hiéu
qud. Pa s6 cdc chd nha tai Tan Pha khi xay dung nha déu co
quan niém tiét kieém chi phi t6i da cung véi viéc thigu hiéu biét
va kinh nghiém vé xay dung ho da lya chon cac nha thau thi
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Bang 3. Két qua phan tich nhan t6

Bi ..
Variance |(~§,n Nguyén nhan dan dén su khac biét gitra thiét k& va thi Factor
Nhan t8 . Ma ) )
explained (%) héa cong loading
C19 L6i va sai sot trong qua trinh thi cong .837
Nhém 1: Nhém nguyén c17 Hiéu khong day du ve cac tai liéu thiét ké 777
nhan lién quan dén nha thau | 16.476 A8 Chon nha thau thi cong gia ré 772
thi cong C18 Thi€u ngudn nhan luc lanh nghé tai cong truong 757
C20 Lap ké hoach thi cong khong hiéu qua .594
D22 Vuéng cac cong trinh ha tang ky thuat khac .838
D21 Diéu kién thoi tiét xau .812
Nhom 2: Nhém nguyén 14.221 D26 Thiéu su phéi hop, trao déi thong tin gida cac bén lién 655
nhan khac quan
D25 Yéu t6 phong thuy .654
B13 Thl\eu khap sg} vti céac vat liéu va thiét bi san co trén thi 639
truong khi thiét ké
A4 Chu dau tu thue ky su gidam sat khong da nang luc 811
A5 Cha dau tu khong ndm dugc quy dinh vé chiéu cao xay 808
Nhom 3: Nhém nguyén dung cho phép ctia cong trinh )
nhan “é,n quan dé’n\su thié}’ 13.363 A3 Chu dau tu thiéu hiéu biét vé xay dung .653
h[eudblet cda chil ddu turve Lua chon phuong thic thuc hién du an xay dung cong
xdy dung trinh nha & riéng lé khong pht hop (chon nha thau thuc
A7 AV e e .| 635
hién luon thiét ké va thi cong; thiét ké truéc va chon nha
thau thi cong; ...)
B15 B\an vé va thong so ky thuat thi€u chinh xac khong ro 299
rang
Nhém 4: Nhém nguyeén B12 Lap du toan thi€u chinh xac .667
nhan lién quan dén don vi tu 12.549 B16 Nhiang nham 1an va sy khong théng nhét trong céc tai 594
van thiét ké liéu thiét ké '
A6 Sai st trong van ban hop dong 577
B10 DPon vj thiét ké thiéu kinh nghiém va nang luc .520
Nhom 5: Nhom nguyén Al Yéu cau cta chu dau tu khong 6n dinh .870
nhan lién quan dén sy thay 10.367 - —
ddi ctia cha dau tu A2 Chu dau tu thay doi ké hoach tai chinh .860

cong dua ra gia cang ré cang t6t, chinh viéc nay da dan dén rat
nhiéu 16i va sai s6t trong qua trinh thi cong tao ra su khac biét
gitra thiét k€ va thi cong ma chinh ban than cda chd nha caing
khong thé ki€ém soét duoc vi thi€u su hé tro cta don vi tu van.
Cac nha thau thi cong gia ré thuong s¢ hau doi nga quan ly
thi€u chuyen nghiép cho dén doi nga cong nhan co tay nghé
thdp, khong chuyén. Cac nha thau nay thué cac luc lugng lao
dong gia ré, thuong la lao dong nong nhan khong c6 trinh do tay
nghé dé thi cong cong trinh. Ho khong huy dong da nguédn luc,
may moc, thiét bi thi cong, cong véi phuong phap thi cong lac
hau 16i thoi, khong nhimg vay thiéu kinh nghiém ca trong viéc
lap k&€ hoach thi cong; hé luy kéo theo la cac sai sot trong qua
trinh thi cong. Ngoai ra, vi s& htru doi nga nhan luc kém, doi khi
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cac nha thau hiéu khong day da vé tai liéu thiét k& dan dén viéc
thi cong khong ding tao ra su khac biét gitra thiét ké va thi cong.

4.2.2. Nh6m 2: Nn6m nguyén nhan khac

Nhom nguyén nhan nay gidi thich 14.22% téng phuong sai
trong dir liéu. Nam nguyén nhan trong nhém nay la vudng cac
cong trinh ha tang ky thuat khéc, diéu kién thoi tiét x4u, thiéu sy
phoi hop, trao ddi thong tin gitta cac bén lien quan, thiu khao
sét vé cac vat lieu va thiét bi sdn co trén thi truong khi thiét ké,
Yéu t6 phong thiy. Thong thuong trudc khi tién hanh xay dung
cong trinh, cha dau tu phai thué tu van khao sat dia hinh, dia
chdt. Nhung thuc t€ khi xay dung nha & riéeng 1& dé tiét kiem chi
phi, cht nha thuong bé qua budc nay. Viéc thi€u khdo sat cac
cong trinh ha tang hién hau khi thi cong gay ra sai khac gita
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thiét k& va thi cong. Trong qua trinh thiét k&, don vi thiét ké
thiéu thong tin vé dia chdt, cting nhu hién trang ha tang, va
thuong tham khao cac ho dan hodc khu vuc bén canh dé thiét
ké, do do trong qua trinh thi cong mong c6 thé vuong cac cong
trinh ha tang khac, diéu nay bt budc phai thay déi thiét ké cho
pht hop v6i thuc t€. Diéu kién thoi tiét x4u trén thuc té rat it dan
dén su khac biét gitra thiét k& va thi cong, tuy nhién van c6 mot
s6 truong hop xdy ra tai quan Tan Phd, khi chd nha xay nha vao
mua mua, nha thau thi cong sé 1ay gia cao hon vi thoi gian thi
cong lau hon so voi mua ndng, diéu nay sé khién chi phi xay
dung cao hon so v6i du tri cta chd nha va ho phai cit giam mot
s6 hang muc so voi thiét ké ban dau dé bu vao chi phi vuot.
Trong qua trinh thi cong, viéc nhan ra cac van dé vé thiét ké 1a
khong hiém, tuy nhién d&i voi cac cong trinh nha & riéng 1€, chu
nha rat kho khan dé phdi hop gitra don vi thiét ké va don vij thi
cong dé gidi quyét cac sai sot trong thiét k&, do do thong thuong
cht nha sé phdi hop voi don vi thi cong hodc nho don vi thi
cong xtr ly cac sai sot, tir do sé dan dén su khac biét gitra thiét ké
ban dau va san pham thi cong. D8i voi nha & rieng 1€, cha nha
thuong c6 xu huéng lua chon céc thiét k€ mau co sdn cla cac
cong trinh tuong tu duoc gidi thiéu boi don vi tu van thiét ké
hodc nha thau thi cong va thuong quén van dé phong thay phu
hop véi gia chi trong giai doan thiét k&, trong qua trinh thi cong
viec dan hinh thanh mo6 hinh ngoi nha 3D, cung véi viéc tim
hiéu them vé xay dung chu nha bat dau nhan thdy su khong phu
hop vé phong thay cta kién tric ban dau va day chinh la
nguyén nhan diéu chinh dan dén sy khac biét gitra thiét ké va thi
cong.

4.2.3. Nh6ém 3: Nhém nguyén nhan lién quan dén sy thiéu hiéu
biét cda chti dAu tu vé xay dung

Nhom nguyén nhan lien quan dén su thi€u hiéu biét cua
cha dau tu vé xay dung giai thich 13.36% tong phuong sai trong
dir lieu. Cac nguyén nhan trong nhom nay dé cap dén su thiéu
hiéu biét cta chi dau tu vé xay dung nhu cha dau tu thué ky su
giam sat khong du nang luc, cha dau tu khong ndm duoc quy
dinh vé chiéu cao xay dung cho phép cda cong trinh, cha dau tu
thi€u hiéu biét vé xay dung, lua chon phuong thic thuc hién du
an xay dung cong trinh nha & riéng 1é khong pht hop (chon nha
thau thuc hién luon thiét k& va thi cong; thiét ké truoc va chon
nha thau thi cong; ...). Trong da s6 cac truong hop tai quan Tan
Phu, cac chi nha thuong tu ding ra giam sat cac cong viéc clia
nha thau, vi su thiéu kién thic vé xay dung nén cac chi nha co
thé kho phat hién ra khi c6 cac thi€u sét trong thi cong so voi
thiét ké hodc khi don vj thi cong c6 tinh lam sai khac so vai thiét
ké don clr vé chat lugng vat tv nham dem lai loi nhuan cho ho.
Mot s6 truong hop dé dam bdo chat lugng cong trinh cht nha co
thé thue ky su dé giam sat, tuy nhién moét phan vi thiéu kinh
nghieém, mot phan vi sy tiét kiém chi phi, chd nha da thué cac ky
su giam sat khong da nang luc, cac ky su mai ra truong dang
hoc viéc, va diéu tat yéu khi co su khac biét gitra thiét k€ va thi
cong, cac ky su nay khong kip thoi phét hién ra chdng khi nha
thau da hoan thanh khéi luong. Cha nha khong khong ndm dugc
cac quy dinh vé chiéu cao xay dung cho phép cda cong trinh la
pho bién trong cac cong trinh xay dung nha & rieng lé trén dia

ban quan Tan Phd, ho thuong dé nghi don vj thiét ké thiét k&
theo nguyén vong cta minh ma khong biét quy dinh vé chiéu
cao xay dung cho phép tai khu vuc, do d6 ban ve thuong phai
duoc stra déi lai dé€ pht hop hon vai thuc trang vé chiéu cao quy
dinh. Bén canh do, vi thiéu kinh nghiém nén cha nha réat thich
chon phuong thic thuc hién xay dung cong trinh nha & riéng lé
dudi hinh thic nha thau thuc hién luon thiét ké va thi cong vi da
s6 nha thau sé mién phi phan thiét k&, diéu nay co thé dan dén
su khac biét gitra thiét k& va thi cong vi nha thau yéu kém vé
nang luc thiét k& chi thiét k& theo kinh nghiém c6 sdn va khong
dap tng duoc cac mong doi cta chi nha.

4.2.4. Nhém 4: Nhém nguyén nhan lién quan dén don vj tw van
thiét k&

Nhom nguyén nhan lién quan dén don vi tu van thiét ké
gidi thich 12.549% tdng phuong sai trong dir lieu va bao gom
ndm nguyén nhan ban vé va thong s6 ky thuat thiéu chinh xac
khong r6 rang, lap du toan thiéu chinh xac, nhimg nham lan va
su khong théng nhat trong céc tai lieu thiét ké, sai sot trong van
ban hop dong, don vj thiét ké thi€u kinh nghiém va ning luc. Tai
Tan Phd, viéc thiét k&€ cac cong trinh nha & rieng 1é da s6 duoc
dam nhan boi cac don vi thiét ké qui mo rat nho it thanh vién la
cac ky su mai ra truong hodc vai nam kinh nghiém. Do d6 don
vi thiét k& thuong c6 it kinh nghiém, thiéu kién thic vé thi cong
va cac hoat dong trén cong truong, cac tiéu chudn ky thuat hién
hanh chua quen hodc khong hiéu ro, 1ap du toan thiéu chinh xac
vi s6 lugng cong trinh da ting tham gia thuc hién trén thuc té
qua it 6i, nhimg diéu nay la cac ngudn géc ctia mot san phdm
thiét ké kém chat luong. Tat ca céac thi€u s6t va nham 1an cla
don vi tu van thiét k& trén san pham thiét ké déu la cac nguyén
nhan dan dén su khac biét gitra thiét k& va thi cong va hé qua la
xdy ra cdc dé nghi thay d6i trong giai doan thi cong. Mot van dé
khac c6 thé dan dén su khac biét gita thiét k& va thi cong do la
cac sai sot trong hop dong thoa thuan gitra cha nha va don vj
thiét k&. Don vi thiét k€ co thé hiéu khong ding cac yéu cau cda
cht nha, tr d6 ban ve thiét k€ chia dung nhiéu thiéu sét so Vi
mong doi cda ho va do do trong giai doan thi cong chd nha da
yéu cau don vi thi cong thay déi dé phu hop vé6i y dinh ban dau.

4.2.5. Nhém 5: Nhém nguyén nhan lién quan dén sy thay ddi
clia chd du tr

Nhom nguyén nhan nay giai thich 10.367% t6ng phuong
sai trong dir liéu. Cac nguyén nhan trong nhom lién quan dén su
thay déi ctia chd dau tu, cu thé Yéu cau cua chu dau tu khong
6n dinh, cha dau tu thay doi ké hoach tai chinh. Trong thuc t€
céc dy an xay dung, viéc thay d6i caa cha dau tu la khong tranh
khoi, dac biét trong cac cong trinh nha & riéng lé, yéu cau cla
chd dau tu thuong khong 6n dinh so v6i ban dau, cha dau tu rét
hay thay d6i va viéc thay d6i xay ra nhiéu hon so v6i cac dy an
lon, vi d6i voi nha & riéng lé thi cac thay d6i xay ra it nghiém
trong va anh huong hon. C6 nhiéu van dé dan dén sy thay déi
vé yéu cau cuta chi nha trong cac cong trinh nha & rieng lé nhu
ho khong hinh dung dugc ngoi nha t6ng thé dya trén ban ve 2D,
cac yéu t6 vé phong thay, gap phai van dé tai chinh. Khi gip
kho khan vé tai chinh do khong huy dong da von hodc chi phi
thuc th€ cao hon so véi du tra, cac cha nha thuong giam khoi
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luong thi cong so va&i thiét ké hodc thay doi thiét k& ban dau,
diéu nay sé dan dén su khac biét gitra thiét ké va thi cong.

5. Kétluan

Dua vao cac nghién ctu trude day, va ldy y kién cuia cac
chuyén gia thi nghién ctu nay da xac dinh duoc 26 nguyén
nhan dan dén su khac biet gita thiét k& va thi cong trong céc
cong trinh xay dung nha & riéng 1é trén dia ban quan Tan Phu.
Yéu cau cda cha dau tu khong 6n dinh, chi dau tu thay déi ké
hoach tai chinh, 16i va sai s6t trong qua trinh thi cong, nhiing
nham lan va su khong thong nhat trong cac tai liéu thiét ké, ban
vé va thong s6 ky thuat thi€u chinh xac khong ro rang la 05
nguyén nhan anh huéng nhat dan dén su khac biét gia thiét ké
va thi cong trong cac cong trinh xay dung nha & riéng lé.

Thong qua két qua phan tich nhan to, nghién ciu da xac
dinh dugc 5 nhom nguyén nhan chinh dan dén su khac biét gitra
thiét k€ va thi cong trong cac cong trinh nha & riéng lé: (1) nhom
nguyén nhan lién quan dén nha thau thi cong, (2) nhém nguyén
nhan khéc, (3) nhém nguyén nhan lien quan dén su thi€u hiéu
biét cta chu dau tu vé xay dung , (4) nhom nguyén nhan lién
quan dén don vj tu van thiét k&, (5) nhom nguyén nhan lién
quan dén su thay déi cta cha dau tu.
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