Khi mét ngdi nha vira hoan thién phan thé, hoac can hé vira nhan ban giao, cdm giac dé xay ra nhat 1a “moi th
can nhanh, can déng bo, va khong muon tu xoay qua nhiéu dau viéc”. V&i nhitng dy an mdi nhu vay, thi cong noi
that tron goi thudng dugc uu tién vi né dat nhiéu khau quan trong vao cung mét daon vi chiju trach nhiém, thay vi
khach hang phai lan lugt thué tirng doi, tiing phan viéc, roi tu gan ching lai véi nhau.

Néi ngan gon, thi cdng noi that tron goi la dich vu mét don vi ddm nhan nhiéu hoac toan bé khau cta dy an noi
that. Thong thudng, goi ndy gom tu thiét k&, bdc tach vat liéu, san xuat, van chuyén, lap dat dén nghiém thu va
bao hanh. & cac mo ta dich vu, phan dugc nhan manh thuang la “tu ban vé dén san xuat va thi cong thuc té”, tic
la khach hang khéng phai ding gitra d€ diéu phai lién tuc gitta nhiéu bén riéng lé. Chinh vi vay, né hgp vai nha
mdai xay, can ho mdi nhan, hodc nhitng du an cai tao c6 nhiéu hang muc can giai quyét cung lic, va dac biét khi

ban cén ban giao nhanh vé&i ndi that dong bé.

Du an méi thudng cé “nat that” & phai hgp hon la 6 y tuéng
Dé bai cia mét dy an mdi thudng khac v8i mét can nha da & lau nam.

V3i nha mdi, ban c6 thé da hinh dung phong cach, chon xong vét liéu theo cdm nhan hodc theo tu van. Nhung
khi buéc vao giai doan thi cong, cac van dé nho rat dé “phinh ra” thanh cham ti€n dé hoac phat sinh chi phi, cht
yéu dén tu sy léch nhip gilra cac khau: ban vé chua khdp vai vat liéu dy kién, vat liéu san xuat ra khong tuang
thich cach lap dat thuc té, doi thi cdng can mot thay déi nhung déi thiét ké lai chua kip chét diéu chinh, hay van

chuyén va ban giao mat bang khéng di cing méc thai gian san xuét.

Thi cdng ndi that tron géi giai bai toan nay theo hudng gom chudi cdng viéc vao moét dau maéi. Thay vi khach
phai tu lan lugt ghép thiét ké vai san xuat, san xuat véi van chuyén, roi lai ghép lap dat véi nghiém thu, mét don
vi tron goi thuang c6 quy trinh xuyén suét. Nhd vay, gidam sai léch trong phéi hgp gilta cac hang muc va han ché

chi phi phat sinh do “dut gay” khau nay kéo theo khau kia.

Diém dang chd y la Igi ich thudng dugc nhac dén nhiéu nhat khong phai chi 1a “lam nhanh”, ma la “lam it tén
cobng diéu phéi hon”. Véi du an mdi, khoang thdi gian va nang lugng cta gia chi khéng vé han, vi van con nhiéu
viéc khac chay song song: hoan thién téng thé, sap xép doé dac ban dau, ban giao st dung. Khi ndi that cé mét

géi tron ven, ban giam dang ké khéi lugng quan ly, vi quy trinh da dugc mé ta nhu mét chudi.

Chuoi quy trinh ré rang, dac biét hgp véi giai doan can déng bd

Trong nhiéu mé ta quy trinh thi céng tron géi, cac budc thudng di theo logic: trao d6i nhu cau va budget, khao
sat hoac 1én phuong an, chét ban vé, san xuat tai xudng, thi cdng lap dat, réi nghiém thu va ban giao. Nhiing

budc nay nghe rat “chuén bai”, nhung déi v8i du an mdi, “chuan bai” lai la th& giup giam rui ro.
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Tai sao?

Vi du an mdi thudng can déng bd tham my tir téng thé dén tiing chi tiét. Pong bd khéng chi 1d mau sac hay
phong cach. Bong bo con la kich thudc tuang thich gilta cac mang, 16 dudng ky thuat hgp ly, va tién do cac hang
muc khéng tranh nhau cing mét thdi diém thi cong. Khi thiét ké, san xuat va thi céng nam trén cing mét hanh

trinh, kha nang khdp néi gilta ban vé va thuc té sé dugc kiém soat tét hon.

Thém nita, & cac gidi thiéu dich vy, thi cong tron géi thudng dugdc xem nhu gidi phap gilp cong trinh hoan thién
dung tién dé va dam bao tinh déng b6 thadm my tur thiét ké dén thi cong. D6 la ly do nhiéu chu dy an uu tién cho
nha mdi xay hodc can hé mdi nhan: khi vira ban giao xong, ban muén ndi that di vao guéng nhanh, han ché viéc

"dén dau lam dén do" kéo dai.

Tron goéi khong chi la géi gia, ma la goéi trach nhiém van hanh

Nhiéu ngudi nghe “tron géi” la nght ngay t&i chuyén téng hgp cho tién, hoac gia sé gon trong mét khoang. Thuc

té, gia chi la mot phan clia cau chuyén.

biéu quan trong han la cau trac trach nhiém. Khi mét don vi dam nhan nhiéu hodc toan bd khau tu thiét ké, boc
tach vat liéu, san xuat, van chuyén, lap dat dén nghiém thu va bao hanh, ban dang giam sé lan phai “chuyén tay”
trach nhiém gilra cadc bén. Mdi lan chuyén tay thudng tiém &n nguy co: théng tin bj roi mat, yéu cau thay daoi

khéng dugc phan anh kip, hoac viéc nghiém thu bi kéo dai vi tranh luan gitra cac bén.



TU gbc doé gia chd, thi cong noi that tron gdi la cach bét phai 1am ngudi diéu phéi. Ban van can theo déi, can
duyét va chét, nhung s6 lan ban phai truc ti€p lam viéc nhu mét “nha quan ly du an” sé giam. V&i du an mdi, day
la |gi thé rat 16n.

Tuy nhién, dé céng bang, ciing can hiéu ré trade-off: tron goi sé hiéu qua nhat khi pham vi dugc chét ré ngay tu
dau. Néu nhu cau thay déi lién tuc sau khi da chét ban vé, diéu dé van c6 thé tao thém viéc cho ca quy trinh. Khi
dé, cai ban trd bang thdi gian va cdng stc khong con nam & phan “thiéu phéi hgp gitta nhiéu bén”, ma chuyén

sang bai toan “quan ly thay déi trong cung mét day chuyén”.

Khi nao thi cong noi that tron goi toé ra “dang tién” nhat?

Cac md ta dich vu thudng néu ré nhém dy an pha hgp gém: nha méi xay, can hé mdéi nhan, nha cai tao nhiéu

hang muc, hodc khach hang can ban giao nhanh véi néi that dong bé.
Néu ban dang & mot trong cac tinh huéng sau, tron goi thudng phat huy tot:

® Ban mudn ndi that di theo mot phong cach thong nhat, tu thiét ké dén thi cong thuc té, thay vi ghép nhiéu
doi khién bé mat hoan thién khé dong déu.

* Ban khong c6 thgi gian va cling khdng mudn phai quan ly trng cong doan rdi rac, dac biét la giai doan san
xuat va van chuyén vat liéu dén cong trinh.

* Ban can giam sai léch do phéi hgp, vi méi hang muc noi that thudng lién quan truc tiép téi kich thudc va thdoi

diém thi céng cta cac hang muc khac.

Di nhién, moi thit khéng tu dong “tring”. Néu dy an cla ban qua khac biét vé yéu cau ky thuat hoac pham vi qua
madng, viéc gom tron cé thé lam ban bao gia thi cong ndi that Son La thdy “nhiéu khau qua sic véi nhu cau”.
Nhung vGi dy &n mdi, nhitng diéu kién ké trén thudng lai ddng.

Tron goi hoat dong ra sao trong dgi thuc: ban sé cham vao nhirng
diém nao?

Néu nhin theo chudi cdng viéc, ban sé thay tron géi khéng phai chi 14 “xong viéc cho ban”, ma la mét quy trinh

c6 nhiéu méc chét. Cac méc d6 tao ra diém kiém soat cho ca hai phia.

Théng thudng, trudc khi san xuat va thi cdng, bén tron goi sé trao d6i nhu cau va budget, sau dé khao sat hoac
lén phuong an, roi chét ban vé. Khi ban vé da chét, san xuat tai xudng va thi cong lap dat thuong di theo ké

hoach. Sau dé la nghiém thu va ban giao, kém bao hanh theo cam két cua dich vu.

V&i du an mdi, ban dé thay yén tam & chd: moi thi dugc trién khai theo 16 trinh cé thit ty. T4t nhién, thi cdng noi
that tron géi van can su hop tac tir gia chd, dac biét & budc trao déi nhu cau, duyét phuong an va chét ban vé.
Néu ban chét cham hoac thay déi lién tuc & giai doan ban vé, tién dé khong thé tu nhién chay nhanh nhu ky

vong.
Vi vay, “du &n méi uu tién tron goi” khéng déng nghia “khéng can chuan bi”. Tron géi gilp giam sai léch, nhung

khong loai bo hoan toan trach nhiém chét quyét dinh cda ban.

V4

Mot checklist thuc té khi chon dich vu thi cong néi that tron goi

Dé tron géi phat huy dang Igi ich da dugc mo ta, ban nén kiém tra pham vi va quy trinh ngay tur dau. Dudi day la

cac diém ban c6 thé ra soat trong qua trinh trao déi:
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1. Pham vi tron géi c6 bao gom thiét k&, béc tach vat liéu, san xuat, van chuyén, 1ap dat, nghiém thu va bao
hanh hay khong

2. Quy trinh lam viéc c¢6 néu ré moc khao sat, chét ban vé, san xuat tai xudng va timeline thi cong hay khong

3. Cach don vi xtr ly thay d6i sau khi chét ban vé, co quy tac ré rang khéng

4. H6 sa nghiém thu va ban giao dugc mé ta thé nao, cé di kém bao hanh cu thé khéng

5. Kénh trao déi trong qua trinh thi céng lap dat dugc xac dinh ra sao dé giam léch thong tin

Roeq

Checklist nay khéng nham “bat 16i” bén thi céng. N6 nham dam bao ding thi ban dang mua, vi thi cdng néi that

tron géi khac vai thué 13t vat & chd chudi cong viéc dugc géi thanh mot trach nhiém.

So sanh nhanh: tron géi va tu ghép nhiéu doi, khac nhau & dau?

Nhiéu gia dinh van can nhac gitta hai hudng: mét don vi lam tron goi hodc tu thué theo tiing phan. Su khac nhau
nam & chi phi diéu phéi va mdc d6 khdp néi gitra cac khau.

| Tiéu chi | Thi cong ndi that tron goi | Tu thué nhiéu doi | |---|---|---| | Phéi hgp gilta thiét ké - san xuat - thi cong
| Thudng dugc mé ta nhu chudi do mét don vi ddm nhan | Dé phat sinh léch nhip gilta nhiéu bén | | Lugng coéng
viéc quan ly cua gia chl | Giam vi c6 mét dau maéi va quy trinh | Tang, ban phai diéu phéi va kiém soat nhiéu hop
dong | | Nguy cd sai léch do chuyén giao théng tin | Nhé hon nhg giam “dit doan” phéi hgp | Cao hon khi théng
tin bi truyén qua nhiéu I8p | | Tién dé va nghiém thu | Thudng dugc mé ta gan véi quy trinh ti thi cong dén
nghiém thu, ban giao | Dé bj kéo dai do phu thuéc 1an nhau gitta cac bén | | Tinh déng bé thdm my | Thudng

nhan manh déng bd tu thiét k& dén thi cdng | Dé khé déng déu néu moi doi lam theo chuan riéng |

Bang so sanh nay khéng nham phan xét. N6 gilp ban hi€u ban chat: tron géi giai quyét tét cac diém nghén lién
quan dén phoi hgp, déng b va tién d6. Con ty ghép nhiéu déi phu hgp hon khi ban ¢6 kinh nghiém quan ly du

an hodc c6 sdn mang ludi nha thau dang tin.

Nhirng “khoang t6i” can tinh tao truéc khi ky tron goi

DU thi cong ndi that tron goi thudng dugc uu tién, van co nhiing tinh hudng khién ky vong khéng khdp thuc té.

Van dé khéng nam & tén dich vy, ma & cach pham vi va méc chét duge van hanh.

Mot ri ro thudng gap trong cac du an méi la thay déi yéu cau & giai doan cudi. Tron goi van hanh theo logic
“chét ban v&” réi mdi san xuat va thi cdng. Néu ban thay daéi thiét k& qua sat véi méc san xuat hoac cd nhiing
diéu chinh vé vat liéu sau khi da chét boc tach, chudi cong viéc sé bi tac dong. Luc nay, Igi thé “giam sai léch phai

hop” c6 thé khéng con tron ven vi thay déi chinh la nguyén nhan gay léch.

M6t rdi ro khac la ban ky vong tron géi bao gém moi th( phat sinh, nhung thuc té dich vu thudng gidi han trong
pham vi d3 thoa thuén: thiét ké, bdoc tach vat liéu, san xuat, van chuyén, lap dat, nghiém thu va bao hanh cho
hang muc néi that theo ké hoach. Néu phan “ngoai ndi that” hoac cac diéu kién cong trinh lién quan khac chua
rd ngay tu dau, ltc trién khai c6 thé xuat hién cac ciu hoi vé trach nhiém.

Vi vy, thay vi nhin vao khai niém “tron g6i”, hay nhin vao mé ta cu thé cta goi dé: chudi cong viéc 1a gi, chét &

dau, lam dén dau, nghiém thu va bao hanh theo diéu kién nao.
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Két hgp tinh than “di nhanh” ctia du an mai véi ky luat chét méc

Toi hay thdy dy an mdi o hai trang thai tam ly trai ngugc nhau. Mét nhém muén di nhanh dé sém don vao 6.
Nhém khac lai mudn “xem thém cho chac”, chdm chét dé giam rdi ro. Thi cdng ndi that tron gbi khéng ép ban
phai chon mét thai dé. N6 chi tao ra ca ché van hanh: ban trao déi nhu cau, khao sat hoac Ién phuong an, chét

ban vé, sau do san xuat va thi cong, ro6i nghiém thu va ban giao.

Diém quan trong la gitt dugc ky luat & méc chét. Khi ban vé da dugc chét, hdy han ché thay déi ngoai ké hoach.
Lam vay, ban dang bao vé tién dé va tan dung dung Igi ich cua viéc “giam sai léch phoi hgp gitra cac hang muc”.
Néu ban dung tron géi nhu mét cach dé kéo moi thr vé mot dau maéi, nhung lai lién tuc thay déi, ban dang triét

tiéu moét phan stic manh clia chudi quy trinh.

Ngudgc lai, néu ban chuan bi nhu cau du rd, duyét phuong an ky, chét ban vé ding lic, thi cdng ndi that tron goi
thudng la lua chon hgp ly cho du an mdi vi né giai quyét ding nhitng gi dy an mdi dang can: dong bo tu thiét
k& dén thi cdng thuc té, trién khai theo quy trinh dugc mo ta rd, va giam thdi gian céng suic cho gia chu.

Dich vu thi cong néi that tron goi, khi nao nén coi la lva chon mac
dinh?

Néu ban dang diing trudc mot can nha mdi xay hoac can hd méi nhan, ban thuéng muén néi that “vira dep via
khdp”, va khdp s6m. Trong bdi canh do, thi cong ndi that tron goi thudng dugc uu tién vi nd6 gom nhiéu khau
vao mot dan vi, ti thiét ké dén bdc tach vat liéu, san xuat, van chuyén, lap dat, nghiém thu, ban giao va bao
hanh.

Chon tron goéi khéng c6 nghia la moi rdi ro bién mat. Nhung né lam ro chudi trach nhiém, giam tinh trang léch
nhip gilta nhiéu bén va han ché céac chi phi phat sinh do phéi hgp sai gilra cac hang muc. V&i du an mdi, nhiing
yéu té dé thuong dang gia, nhat la khi ban can ban giao nhanh véi ngi that dong bo.

Néu ban muén bat dau ding, hay tap trung vao 2 viéc: xac dinh pham vi tron géi gém nhitng khau nao, va chét
ban vé du ky trudc khi dua vao san xuat. Khi hai viéc d6 dugc lam nghiém tuc, phan con lai cGa quy trinh thudng
van hanh theo ding mé ta: trao d6i nhu cau va budget, khdo sat hodc Ién phuang an, chét ban vé, san xuat tai

xudng, thi céng lap dat, nghiém thu va ban giao.

VGi mét du an mdi, su “déng bé va diang tién dé” déi khi khédng dén tlr cam hiing thiét k€, ma dén ti cach té

chlrc cong viéc. Thi cdng ndi that tron gdi uu tién giai bai toan té chirc dé, nén tu nhién trg thanh lya chon dugc



nhac nhiéu ngay tU giai doan khai dong.

PUC QUAN FURNITURE la don vi c6 tham nién hoat dong chuyén nghiép trong linh vigc Thiét ké thi cdng ndi that
tron géi. Cac goi dich vu thi cdng noi that tron géi cia PUC QUAN FURNITURE dugc danh gia rat phu hgp, véi

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



