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BAO TRI CONG TRINH XAY DUNG

PGS. TS. TRAN CHUNG
Viéen KHCN Xay dung

Tom tét: Sy xubng cép sém céc cbng trinh xay dung chd yéu do khéng duwoc bao tri. Song bao tri
la gi va lam thé nao dé bao tri tré thanh moét phén céng viéc khéng thé tach roi trong hoat dong xay
dung? Bai bao nay ban vé mét vai néi dung hoc thuat dé hiéu ddy du vé ban chét cua béo tri cong
trinh xay dwng.

1. Mé& dau

Dam bao tudi tho cong trinh ngay nay da tré thanh néi dung quan trong cta chién lwgc quan ly tai
san & nhiéu nwdc trén thé gidi. T tredc nam 1980 phan I&én cac nwédc déu coi viéc quan ly loai tai
san nay nhw 1a mét ché dd duy tu, bdo duwéng nham thod man hon nhu ciu cla nguwdi st dung.
Ngay nay, cac nwéc tién tién trén thé gidi déu cho rang chién lwgc quan ly loai tai san nay phai duwoc
thiét 1ap trén co s& dam bao chét lwgng dai han théng qua cac bién phap ky thuat va phap ly xuyén
subt cac giai doan tlr chun bj dau tw, thwe hién dau tw va khai thac nhadm dam bao va duy tri sw lam
viéc binh thuwéng, an toan cta cong trinh theo quy dinh cla thiét ké trong subt qua trinh khai thac st
dung. Chién lwgc nay dwoc thé hién cu thé théng qua ché dé bao tri cdng trinh xay dwng.

2. Vong d&i cta dy an dau tw xay dwng

Trwdc khi ban vé van dé bao tri cdng trinh xay dwng, chung ta cung nhau trao déi vé khai niém
vong d&i cha dw an dau tw xay dwng. Luat Xay dwng 2003 da quy dinh vé hoat ddng xay dwng ma
ndi ham cla hoat déng xay dwng la cac céng viéc xuyén subt tlr chi trwong dau tw dén két thac tudi
tho céng trinh. Nhw vay mét dy an dau tw xay dwng ciing gidbng nhuw bat ky mét dw an dau tw nao déu
c6 vong doi cia né. Bé dwa dy an tr mot y twdng ban dau thanh hién thuwc thédng thwdng phai trai
qua bay giai doan co ban [2]:

- Nghién ctru lap dw an (bao cao kha thi);

- Tinh toan va thiét ké ky thuat;

- Cung cép vat tw, thiét bi;

- Thwc hién thi céng xay dwng;

- Van hanh th& va hoan chinh;

- Bwa vao khai thac st dung cdng trinh va bao tri;

- Xt ly cdng trinh (thao d&, pha bd khi da hét tudi tho thiét ké).

Vong doi cia mdt cong trinh xay dwng dwgre mo ta trén hinh 1.
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TAt nhién trong thuc té, mirc d6 xen k& gbi dau gitra cac giai doan cling nhw sy phan phéi trach
nhiém sé& thay ddi mét cach dang ké tlr dw an nay qua dw an khac.

Chung ta can hiéu, bao tri la sy ddm bao rang cac tai san vat chat tiép tuc thwc hién dwoc cac
chirc nang xac dinh clia ching. Bat ky mot tai san vat chat nao dwoc dwa vao st dung d&u nham
thwc hién moét hodc nhiéu chirc ndng cu thé. Vi thé khi ching ta bao tri mot tai san, trang thai ma ta
mudn bao vé phai la trang thai ma tai san do tiép tuc thwc hién dwoc cac chirc ndng xac dinh. Noi
cach khac, néu mot tai san vat chat ngay tlr ddu da khéng thé thwc hién dwoc cac chirc nang xac
dinh ctia né thi bao tri cling khéng thé mang lai kha nang d6. Chinh vi vay, khi thiét ké da phai tinh
dén toan bo thdi gian st dung codng trinh. Vi du mét céng trinh cao tang thwéng cé théi gian s dung
trong vong tr 50 dén 100 ndm va phai ddm bado cac chirc nang sl dung trong subt thdi gian do.
Chung ta da va dang chirng kién trong vai thap ky gan day, sy thay déi nhanh chéng nhirng nhu cau
vé tién nghi sir dung, yéu cau vé moi trwdng sdng, vé khéng gian sinh hoat va lam viéc cta cw dan
trong cac nha cao tang. V&i nhirng yéu cau do, viéc stra chiva, thay déi ciu tric, bd cuc khéng gian
trong cac cong trinh cao tAng sé& khéng tranh khdi va sé dwoc thwe hién ngay cang nhiéu hon. Vi vay,
nguoi thiét ké phai lwong trvdc dwoc nhivng thay déi cé thé trong twong lai dwa trén d6 ma dwa ra
cac giai phap két cau hop ly cho phép thuc hién nhirtng thay déi ma khéng anh hwéng dén dé bén
virng clia cong trinh va déng thoi cling khéng dwoc qua tén kém. Nhivng yéu cau doé chi cé thé thuc
hién dwoc khi ki sw két cAu phdi hop chat ché véi cac bén lién quan nhw chd dau tw, kién trac sw,
nhirng cong ty tai chinh. Cac yéu té can quan tam bao gém:

- Két ciu: chon nhirng loai vat liéu ndo cho phép thay dbi cé thé thwc hién mét cach twong dbdi dé
dang;

- Tai trong: tai trong thiét ké néu khéng tinh dén nhirng thay déi trong twong lai sé rat ngan thei
gian sr dung cla céng trinh. Theo kinh nghiém cla cac chuyén gia thiét ké thi tai cac khu vyec céng
cdng hay kho chira nén tang tai trong thiét ké so vé&i nhu cau thyc tai dé tinh dén nhirng thay dbi vé
sau;

- Tang ky thuat: Viéc bb tri cac tAng ky thuat phai dwoc can nhéc hét sirc can than trong qua trinh
thiét ké. Tai trong ban than cha cac hé théng ky thuat phai dwoc xac dinh day dd trong qua trinh thiét
ké;

- Két chu bao che: Thoi gian st dung trung binh cla két ciu bao che la khodng 20 nam, trong
mot sb trworng hop chi khoang 10 ndm. Chinh vi thAm my bén ngoai cha cong trinh chi yéu dwa vao
hinh thirc cta két cdu bao che nén viéc thuwérng xuyén thay dbi, bd sung, stra chira bd phan nay dang
va sé tré nén hét sirc phd bién v&i nha cao tAng. Vé mat ky thuat thi viéc tinh dén cac thay déi trong
twong lai cia két ciu bao che can dwoc xem xét khi thiét ké (vi du: hé twdng gach bao che nén dwoc
thay b&i cac tAm panel duc sdn véi céac lién két cho phép stva dbdi dé dang);

- Hé két cAu chiu lyc thang dirng: Déi véi dang két cAu nay thi viéc xac dinh tai trong thiét ké phai
tinh thém khong chi tai trong gia tang trong twong lai ma con ca cac loai tai trong phat sinh trong qua
trinh thi céng. CAc yéu cau trén |a hét sirc can thiét vi hién nay va trong twong lai, xu hwéng cac cha
dau tw déu mudn bd sung thém cac trang thiét bj ky thuat...;

- D6 bén theo thdi gian: Viéc can nhac yéu té nay trong qua trinh thiét ké két cdu dwoc danh gia
la rat quan trong nhwng trong cac codng trinh cao tang dac biét 1a cac céng trinh chung cw cao tang
hién nay, yéu té nay chwa dwoc quan tam mét cach dang mdrc.

3. Bao tri cong trinh xay dwng & Viét Nam

3.1. Can thay déi nhan thiec vé béao tri cong trinh xay dwng
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Nhw chung ta da ban & trén, cé thé hiéu mét cach don gian: toa nha hay céng trinh xay dwng
cling dwoc coi nhw mét cai may, 1a moét thir tai sén can dwoc duy tu dé bao dam rang gia tri cta né
khéng bi hao mon. Nhung trong thuc té & nwdc ta trong nhiéu ndm qua va ca trong thei diém hién
nay, loai hinh tai san nay khéng dwoc déi x&r nhw thé. Chang ta hién néi nhiéu téi sw xubng cap cua
nha va cdng trinh trong qua trinh khai thac st dung. Tinh trang céng tac bao tri bi coi nhe phan nao
moi ngudi déu cé cdm giac rang nha clra, céng trinh |a loai tai san tén tai lau va chi hw hdng tr tie.
Diéu nay chi dang v&i két ciu thé nhung cling khéng ngoai Ié 1a nhiéu két cdu thd da bi hw héng
nhanh chéng do nhirng tac ddng cla ngoai tai, méi trworng. Phan hoan thién, hé théng trang thiét bi
dich vu k¥ thuat cta cdng trinh thwdng cé thdi gian tdn tai ngdn hon nhiéu so véi két ciu chinh cla
toa nha hay cong trinh.

Chung ta can thay rang, nhirng van dé ky thuat phirc tap, nhirng sw ¢b6 khé chan doan déu cé 16i
cla nguwoi thiét ké. Nhirng sai s6t nay khi phat hién luén doi hdi chi phi tbn kém dé sira chiva. Viéc
duy tu, stra chira cling doi hdi tinh chuyén nghiép cao b&i khong it trrdrng hop da cé nhirng khoan
tién I&'n bi lang phi cho nhirng céng viéc duy tu stra chira khéng thich hop. Nhin chung cdng viéc nay
can phai thué nhirng nha tw van thich hop thwc hién. Cong viéc vé sinh bén trong toa nha thuwéng
khong phai la trach nhiém cuda viéc bao tri. Tuy nhién tinh trang vé sinh kém hoac dung phwong phap
vé sinh khoéng thich hop véi nhirng vat liéu gay hai c6 thé anh hwéng téi tudi tho cdng trinh va nhirng
chi tiét thudc hé théng dich vu ky thuat.

Do d6 néu khéng thuc hién viéc bao tri, cac chirc nang cda ngdi nha hay céng trinh sé bi anh
huwdng, ngoai ra gia tri cia chung ciing bi giam di. Mét ly do quan trong hon doi hdi cac toa nha, cong
trinh cung hé théng trang thiét bi, dich vu kj thuat cAn dwoc béo tri dé 1a muc tiéu bao vé sirc khoé va
s an toan cla nhirng ngwoi khai thac st dung va ca nhirng nguwdi xung quanh véi trach nhiém cua
ngudi dwoc uy thac quyén sir dung cdng trinh.

Cudi cung, ban than chi phi bao tri cling ngay cang tang vé sb lwong ciing nhw ty 1& trén tdng chi
phi. Trong mét sb nganh, chi phi bao tri ngay nay dang la mét khoan chi phi Ién th&r hai hodc tham
chi cao nhét trong céac loai chi phi van hanh. Mét trong cac nguyén tic co ban cua thiét ké nha cao
tang hién dai la viéc tinh gia thanh céng trinh trong sudt chu ky st dung cta né. Bé tinh dwoc gia
thanh téng céng thi don gidn nhét 1a chuyén dbi tat ca cac chi phi cho céng trinh trong twong lai (bdo
tri, stva chira, van hanh, bdo dwéng...) vé gia tri hién tai. R4t nhiéu nha thiét ké tinh gia thanh céng
trinh chi dya trén céac chi phi ban dau. Nhwoc diém cla cach tinh nay la:

- Bd qua chi phi van hanh, bdo dwéng hoac coi nhirng chi phi nay hoan toan ddc lap véi chi phi
ban dau;

- Gia thiét cac bd phan céng trinh cé chu ky st dung giéng nhau;

- B& qua chi phi tra 14i suét theo vén vay.

Mot vi du dién hinh cla viéc tinh gia céng trinh cho vong d&i tudi tho ctia dw an (chu ky s dung)
c6 thé thdy dwoc thong qua viéc thiét ké hé két cAu bao che cho nha cao tang. Théng thuwéong hé
twérng gach nhe bao che cé gia thanh ban dau ré hon so véi tAm panel bé téng dic sén. Tuy nhién
néu xét t&i toan bo thdi gian s dung céng trinh thi chu ky st dung cda hé twdng gach thdp hon
nhiéu so v&i hé két ciu tAm panel va do dé sé thwéorng xuyén phai stra chiva thay thé hon. Thém vao
dé do kha nang cach nhiét ctia twérng gach kém hon nén chi phi cho cac hé théng diéu hoa ciing tén
kém hon. Dwa vao nhitng phan tich trén thi viéc tinh toan gia thanh céng trinh theo chi phi ban dau la
rat thiéu chinh xac va rat khéng kinh té.

Déi v&i nha cao tang la sy phdi hop clha nhiéu bd phan céu thanh, gia thanh phai dwoc tinh toan
V@i tirng bd phan céu thanh dwa trén toan bo thdi gian sir dung cdng trinh. Theo kinh nghiém clia cac
nha thiét k& Anh, dé duy tri mét toa nha & cao 28 tang trong subt 80 nam tudi tho thiét ké thi kinh phi
tiéu hao gép 8 lan kinh phi xay dwng ra toa nha dé. Theo kinh nghiém cua Lién X6, co ciu vén dau tw
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cho céi tao, tu bd, stra chi*a nha & cao tang phai dat tlr 35-40% vén dau tw hang nam cho xay dwng
nha & mai thi c6 da kha nang duy tri vén nha & hién co6 [2].
3.2. Cén xdc Iap rd vithé va trach nhiém cda ngwdi chu va ngwéi quan ly khai thdc s dung

Cong tac bao tri mang lai lgi ich va quyén loi truc tiép cho nguoi dang thu hwédng quyén st dung
ngbi nha va céng trinh. Khi “ngw®i ch(” clda toa nha hay céng trinh khéng nhan thirc dwoc sy can
thiét ciia céng tac bao tri hodc céan thiét phai tham gia vao viéc dé ra cac chinh sach lién quan t&i bao
tri thi sw rdi ro vé& nhirng thiét hai tai chinh c6 thé tang 1én mét cach dang ké.

Nhirng nguwei chd nha phai nhan thire dwoc rang, cac toa nha, cdng trinh ma ho dang dwoc quyén
st dung la mét tai san can cé sy hoan vén. Trong nhirng trérng hop nhw thé, toa nha 1a mét loai vén
dwoi dang tai san cb dinh. Ciing gibng nhw cac dang tai san khac, gia tri vé vén clia cac toa nha can
thiét dwoc bdo toan khdi sw gidm gia tri. Cac toa nha dwoc xem nhw 1a mét ngudn tai nguyén vi né
dwoc s dung trong viéc san xuat mét san pham, thwe hién mét dich vu vé thwong mai, vé strc khoé
hay vé gido duc. Ciing vi thé, chang la tai nguyén giébng nhw nhan Iwc, hay tién bac va chang can
dwoc bao vé chéng lai bat ky sy tén hai nao. Mét toa nha cé thé mét gia tri nhw mot tai san do hau
qua [1]:

- Sy giam gia tri vé vén do sy hw héng, xubng cép;

- S thiét hai vé lgi tirc do tién thué thu dwoc gidm di hay hiéu qua s dung cla toa nha suy gidm
do tién nghi ctia né khéng con niva do sy bao tri khéng day da;

- Sy tén hai vé dich vu ma toa nha cung cép.

Théng thwéng, khi tiép nhan quyén sir dung mét céng trinh thi cht nhan cda né can nhan duwoc
modt quy trinh da dworc thiét 1ap cho cdng tac bao tri. Sau khi tiép nhan, chi nhan méi can can c vao
quy trinh bao tri d ma chuan bi mét chi dan soan riéng phu hop cho tirng dbi twong cu thé dé mang
lai lgi ich t6t nhéAt. Chi dAn nay can dé cap dwoc cac ndi dung cu thé sau:

- Phai néu loai cong trinh, tudi tho (hodc tudi tho con lai ) cha toa nha;

- Méi trérng noi cdng trinh tén tai, cwdng dd khai thac sir dung chung.

Trong trwdng hop cé sw thay dbi chi nhan hodc nha tw van cho céng tac bao tri, mét chi dan moi
dwoc lap (néu cd) can dam bao tinh lién tuc cho céng tac béo tri. Cac ban sao chi dan can dwoc lwu
git b&i cht nhan ngdi nha va nha tw van vi ho phai chiu trach nhiém vé cac quyét dinh cho coéng tac
bdo tri da dwoc thuwe thi.

3.3. Nghi dinh 114/2010/ND-CP- mét van ban quy pham phap luat quan trong

Vi lgi ich cdng ddng, Nha nwéc phai c6 nhirng van ban phap ly dwa ra cac quy dinh bat buéc chad
s& hiru phai quan tam thwc hién nhirtng coéng viéc d& dam bao chét lwong cong trinh ma chinh né co
méi lién quan trwc tiép dén strc khoé va sw an toan cda con nguwdi dang dwoc quyén thu hwéng cac
san phadm cla dy an dau tw xay dwng. Nhdm muc dich dwa ra cach tiép can moét cach chat ché, nghiém
tlc va c6 hé théng van dé bao tri, ngay 06/12/2010 Thi twéng Chinh phd da ban hanh Nghi dinh sé
114/2010/ND-CP vé Bao tri cong trinh xay dwng. Nghi dinh da nhin manh cho dwoc loi thé vé kinh té
va tién nghi khai thac st dung ngdi nha, cong trinh va hé théng k¥ thuat theo dung thiét ké. Noi dung
Nghi dinh dé cap dén céac ndi dung co ban nhuw [3]:

- Moi cdng trinh xay dwng phai dwoc bo tri;

- Bao tri phai theo quy dinh;

- Quy trinh bao tri do nha thau thiét ké lap va ban giao cho chi dau tw cung véi hd so thiét ké.
Nha thau cung cép thiét bi ban giao cho chd dau tw quy trinh bao tri déi véi thiét bi do minh cung céap
trwdre khi ldp dat vao cong trinh;

- X4c dinh trach nhiém cla té chirc, ca nhan lién quan té&i cong tac bao tri;
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- Céch thire t6 chlrc thwe hién bao tri cdng trinh va quy dinh sy can thiét va vai trd clia cong tac
kiém dinh chét lwong phuc vu céng tac bao tri;

- Quy dinh vé chi phi bao tri: ngudn va trach nhiém chi tra;

- Quy dinh vé quéan ly Nha nwéc déi véi cong tac bao tri céng trinh.

Nghi dinh 114/2010/NB-CP la quy dinh phap luat budc chung ta phai bao tri cho céng trinh xay
dwng. Song bdo tri nhw thé nao ching ta can cé cac tiéu chuan ky thuat d& hwéng dan cach thirc bao
tri. Day la nhiém vu khdng dé dang vi céac loai tiéu chuan nhw vay & nudc ta khdng cé hodc ¢ nhwng
lac hau. Nghi dinh cling quy dinh th&i han sau 02 nam khi ban hanh Nghi dinh, ching ta phai cé dwoc
bd tiéu chudn ky thuat vé coéng tac bao tri. Viéc ap dung tiéu chuan nwéc ngoai ciing can dwoc
nghién clru, bd sung dé phu hop véi diéu kién dac thu Viét Nam.

4. Két luan

Dam bao tudi tho clia cong trinh nghia 1a ddm bdo sw thod man cha nguwdi thu hwédng céng trinh
phai dwoc quan xuyén subt cac giai doan chudn bi dau tw, thywe hién dau tw va khai thac cac cong trinh
thudc dw an. Khéng cé tdm nhin vé chét lwong céng trinh xay dwng xuyén subt tudi tho céng trinh va
khéng thdy dwoc sy dau tw cac chi phi ngay tlr dau la can thiét thi viéc céng trinh sém xubng cép,
khéng thod man nhu cau s dung la tat yéu. V&i viéc ban hanh Nghi dinh 114/2010/ND-CP, Chinh phu
da cam két mot chién lwoc nham dadm bao hiéu qua ngudn tai san I&n ma mdi nam tiép tuc sinh séi lam
ma moi nam tiép tuc sinh séi lam nén sy thinh vwong bén viPng clia Qubc gia.
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