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Theo tam 1y “an cu 1ap nghiép”, dau tu vao dja ¢ da tré thanh mot hoach dinh rét tién
phong va uu tién trong moi gia dinh dang c6 thu nhap on dinh. Bé mua dugc mot can nha,
sau nhimg cong viéc can ban phai trai qua nhu: tim cho ra can nha vira y dé o hodc dé dau tu
(nha dung cho thu¢) va thuyet phuc nha bang cho vay muon tién 1a giai doan kiém tra cin
nha trude khi di dén quyét dinh cudi cing: mua hay khong mua. Phan viét sau day s& phén
tich mot trong nhing cong viéc quan trong nhat khi quyét dinh mua mét cin nha: KIEM
TRA NHA.

1. Pbi véi nha dan dung, khi kiém tra nha thwong c6 nhirng khuyét diém
nao?

Nha ¢, nha cho thué, cting nhu nha dugc st dung lam noi mua ban hay van phong dugc goi
chung la nha dan dung, khac voi nha cong nghiép la loai nha sir dung lam hang hay xuong
san xudt. Moi bo phan ctia mét cin nha déu can duoc kiém tra khi mua, gom 6 phan két
cau, kién trac, dién, thong thoang, cap thoat nudce; va dac biét voi khi hdu rat lanh ¢ Québec
cua chung ta thi he thong suoi cting la mot yéu tb rat quan trong. Nham cung cap nhitng
thong tin rat can thiét anh huong dén quyét dinh mua ban va gid tri thuc ciia cin nha, sau
day 1a nhitng 15i trong ky thuat xay dyung va kién triic thuong dugc phat hién khi kiém tra
nha:

- Khuyét diém vé két cau: Ldi ma ngudi mua sé rat than trong khi mua nha do6 1a nha bi lin
(16i do nhiéu nguyén nhan khac nhau: thiét ké, thi cong hodc bao tri); Cac 16i khac c6 thé ké
nhu cac bd phén céu tao bao gém mong-mai-san- dam-cot bi thay d6i hodc bao tri khong
dang quy cach gy anh huong dén tudi tho va do bén clia can nha; Mai nha di qua cii-can
thay d6i tirc thi trudc khi nudc mua co thé 10 ri vao pha hoai cac b phan bén trong ctia nha
hodc dg néng cua tuyet c6 thé gay sap mai nha. Nhimg 18i vé két cAu duoc xem 13 quan
trong va nguy hiém nhat vi mirc do t6n kém vé tlen bac va thoi gian khi sira chira.

Dbi voi Montréal, nhat 12 ving Montégérie, can dic biét luu y dén hién tuong pyrite
(FeS2). Pyrite 1a mot loai da nghién trong xay dung dung dé 16t méng va san bé téng cua
tang ham, ddc biét 1a san garage vi san garage la loai san chiu tai dong (live load). Dac tinh
ctia da pyrite 1a bi oxy hoa trong diéu kién 4m w6t dé tao thanh acid sulfuric, acid nay lai rat
hoat tinh v&i calcium carbonates c6 trong thanh phan da nhuyén. T4c hai ctia qua trinh phan
{mg héa hoc nay 1a 1am cho toan bd phan d4 nén nd va phdng lén. Strc nd nay khong thé coi
thuong, nd c6 thé 1am nirt san va mong trong bé tong. Co nhiing san bé tong day hon 4
inches sau 8 dén 20 nam st dung bi doi phdng 1én hon 15c¢m; truong hop khéc thi tuong
moéng bé tong bi x¢ va gdy nit nang né tr mong dén mai. M thiét hai qua nang né cla
hién tuong pyrite di 1a tiéng chudng canh béo cho ca nganh xay dung (ddi véi viée sir dung
loai vat liéu nay) va toan bg h¢ théng mua ban dija 6c¢ (déi v6i viée khai bdo cac hién tugng
lién quan pyrite). Cach phat hién ciing nhu cach khic phuc hién tuong pyrite xin duoc trinh
bay trong mdt phan chuyén biét & mot bai phan tich khac.

- Khuyét diém vé kién triic: Cac 151 vé kién truc c6 thé ké nhimg phan nhu hé théng cach
nhiét, cac tiéu chuén thiét ké vé mach giao thong can ban, cac 16i thoat hiém, nguyén tac
thong thoang, anh sang bao dam an toan va thoai mai trong sinh hoat dugc quy dinh theo
timg nhu cau st dung cta timg loai nha.

- Khuyét diém vé thong dién: cudng do dién qua yéu khong du sir dung cho toan nha, cac
duong day dién da qua cii va nhimg noi chip ndi dién khong dung nguyén tic co thé gay
hoa hoan.

- Khuyét diém vé hé thong thong thodng: phan thong thoang tudng chimg 1a don gian nhat vi
turong d6i phd thong va quen thudc v6i moi ngudi, d6 13 thong thoang nha vé sinh hay nha
bép. Thé nhung it ngudi chii nha biét dén viéc thong thoang phan mai nha (attic) va phan
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tang him khong sir dung (cave) gay tich tu do 4m qua nhiéu nam. Két qua 1 nhiéu méng
nha bang bé tong bi pha hoai chi sau mét thoi gian rat ngan.

- Khuyét diém vé cdp thodt nude: ap luc nude khong du cung cap khi cting mot luc ¢o nhleu
ngudi st dung nudce trong toa nha, cac dudng dng dang bi ro i hodc binh nude ndng can
dugc thay doi tirc thi.

- Khuyét diém vé hé thong swéi: cac 16 sugi khong dugce lap dat dung quy cach. Vily do
ndy, doi khi cac hang bao hiém yéu cau thay dbi lap dat hoac tir chdi ban bao hiém.

Trén déy la nhitng 161 thudng gip phai trong viéc kiém tra nha. Nhung véi timg v d6 thiét ké
va st dung khac nhau, mdi toa nha lai ¢6 nhiing vu diém va khuyét diém thay d6i khong hé
theo mot khudn khd nhat dinh nao. Ngudi mua nha can nén than trong khi xem xét nhung
cling lihong nén tiéu chuan hoéa qua murc. . )

2. Kiém tra nha truéc khi mua c6 cén thiét khong?

Theo quy dinh cta hiép hoi quan Iy hanh nghé moi gidi dia 6c (ACAIQ), “kiém tra nha
truge khi mua” la mot quyen loi va la mét cach bao vé nguoi mua. Ngudi mua nha 6 thé
doi quyén loi nay bang dleu kién bd sung Annex B.2.4 cia mét hop dong mua ban nha.
Nguoi mua cé the yéu cau mot lugng thoi gian can thiét cho viéc kiém tra toa nha trudc khi
chinh thuc ky gidy to mua ban tai chuong khé. Sau ngay kiém tra nha vé6i chuyén gia, trong
treong hop nha c6 su cb hay 16i quan trong dnh huong dén gia tri thyc ciia can nha, nguoi
mua co thé tiép tuc yéu cu giam gia mua trong phan 4.1. cua hop dong mua ban hodc cé
quyen tr bo hop dong mua nha. Trong truong hop mudn thay d6i diéu khoan nao trong hop
dong mua ban, can luu y rang, sau sO ngay thoa thuan cho viéc kiém tra nha, ngudi mua co
t6i da bon (4) ngay dé cung cip ngudi ban mot ban bao cdo cua chuyén gia kiém tra nha.
Ngoai nhimg 161 that sy quan trong ctia cin nha ma ngudi mua vanguoi ban déu khong
mudn co, cong viée kiém tra nha ludn mang lai nhiing loi ich rat rd rang nhu sau:

- Ngudi mua sé biét trude nhiing sita chita can thiét hodc can phai wu tién trong qua trinh sir
dung va bao quan nha.

- Nguoi mua duge phén tich nhimng loi thé va khiém khuyét cua can nha minh s& s& hiru.

- Cung voi ngudi mua, ngudi kiém tra nha s& mot 1an nita kiém chimg nhitng khai bao vé ky
thudt va quang cao clia ngudi ban ciing nhu clia nhan vién méi gisi dia dc.

- Giup ngudi mua giai téa nhanh nhitng thic méic vé k¥ thuat: tao viéc mua ban nhanh
chonh.

- Quan trong hon, néu trong qua trinh str dung nha sau khi mua, néu ngudi mua phat hién
nhitng 16i hu hao ning ciia cin nha ma ngudi ban di ¢b tinh dau diém khong khai bao.
Chuyén gia kiém tra nha s& 1 nhan chtmg va 14 ngudi cung cap nhitng bang ching rit quan
trong trong qua trinh khiéu nai.

Nhu vy can khang dinh “kiém tra nha trudc khi mua” khong chi 1a mot quyén loi cta nguoi
mua ma né con bao vé ngudi ban va ca nhan vién moéi gidi dia dc.

3. Chuyén gia kiém tra nha 13 ai?

Nhu da phan tich trén ddy, muén kiém tra nha mdt cach toan ven, cén c6 sy tham van cua tat
ca cac chuyén gia trong timg chuyén mon (két ciu, kién trac, dién, cap thoat nudc, v.v.).
Nhung trén thyc té, dé kiém tra nha, nguoi mua thudng chi chon mot chuyén gia. Do do tim
kiém mét chuyén gia thich hop 1a cong viéc ma nguoi mua nha din do rat nhiéu.

Hiép hoi quan Iy hanh nghé méi gidi dia 6¢ quy dinh cic nhan vién moi gidi dang hanh
nghe phai huéng dan va gidi thiéu nguoi mua voi mot chuyén gia kiém tra nha c6 2 tiéu
chuan cin ban: co dang ky hanh nghé tai Québec va c6 bao hiém nghé nghiép. Pay 1a 2 tiéu
chuén chinh can dugc cha y khi tim kiém mot chuyén gia dé kiém tra nha. (Xin duoc phép
ding cum danh tir nhdn vién méi gidi dia oc (agent immobilier) thay vi chuyén vién dia éc
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thudng dung trong quang cao dé tranh nhdm 13n v&i cum tir chuyén gia-chuyén vién, 1a
nhitng nguoi ¢6 chuyén mén ky thuat va duoc phép hanh nghé)

Daép mg hai tiéu chuan nay 1a iy suw (ingénieur-e), kién triic sw (architect-¢) va chuyén vién
(inspecteur-e). Can luu ¥ rang theo ludt (bylaw) tai Québec, cac chirc danh &y sur, kién triic
suw va chuyén vién chi dugc danh riéng va chi dinh cho nhiing thanh vién cia hi¢p hoi lién
quan. Tt 13, néu mot nguoi cho du da két thuc thanh cong cac chwong trinh dio tao cir
nhan, thac si hay tién si xay dung (trong hay ngoai Québec) khong thé duoc goi 14 Ay sw, ho
chi tré thanh &y s va duoc phép hanh nghé khi 13 thanh vién hoi k¥ su cia Québec (Ordre
des Ingénieurs du Québec — viét tat 1a OIQ). Vi ngoai chuong trinh dao tao va nghién ctru
tai nha truong, cac hoi chuyén gia con doi hoi cac diéu kién bat budc khac ddi voi mdi thanh
vién ctia hoi: 6 dai kinh nghiém 1am viéc chuyén mon, kién thac luat, luat hanh nghé, v.v.
Tuong tu, kién triic s 1a chirc danh chi danh riéng cho thanh vién cua hdi kién trac su
(Ordre des Architects du Québec — viét tit 1a OAQ) va chuyén vién inspecteur(e) 1a chi danh
riéng cho thanh vién cua hdi nay (Association des Inspecteurs en Batiments du Québec —
viét tit 1a AIBQ). So di can phéan biét rd tinh hop phép ciia cac chirc danh nay 13 vi chi
nhirng thanh vién c6 dang ky hanh nghé méi chiu sy quan 1y cua cac t6 chirc chuyén mén.
Va quan trong hon, chi cac thanh vién cé dang ky hanh nghé méi du tiéu chuan dé mua bao
hiém nghé nghiép (diéu kién bit budc trong cic hdi chuyén gia-chuyén vién).

4. Tra 16i mot s6 thic mic chung

Hoéi: Lam sao biét dwoc chire danh hop phdp ciia mét nguoi kiém tra?.... Trong cac danh
thlep, chie danh hop phap nay (title) duoc in ngay sau phan tén that, thuong thdy dudi dang
viét tat: ing./arch. /inspecteur-e (tiéng Phap) hay eng./arch./inspector (tiéng Anh) lan luot 1a
cac chire danh Ay su/kién triic su/chuyén vién kiém tra. Céc hiép hoi chuyén gia ciing quy
dinh muc phat ddi v6i cac vu ¢d ¥ vi pham sir dung nhirng ky hiéu danh riéng nay. Day la
cling 1a diéu luat ap dung cho tit ca cac chitc danh chuyén gia khac nhu béc si, nha si, lut
su, chuong khé, v.v.

Héi: Ky hiéu B.Eng./B.ing. va B.Arch. ciing la thanh vién cua hoi chuyén gia? .... Khong.
Pay 1a ky hiéu viét tat cua Bachelor in Engineering (Baccalauréat en ingéniérie) va
Bachelor in Architecture (Baccalauréat en architecture). “B.” thuong 1a ky hiéu viét tit cho
hoc vi cir nhan, ky hi¢u nay khéng xac dinh cac thanh vién ciia mot hdi chuyén gia.

Héi: Nguoi kiém tra nha ciia t6i khong phdi la mét chuyén gia (ky sw-kién tric sw hay
chuyén vién) nhung cng ty cia anh la mét céng ty kiém tra nha.... Xin luu y rang ngudi
tryc tiép kiém tra nha chinh 13 nguoi sé dua ra két ludn toan bd vé tinh trang nha cht khong
phai 14 cong ty ctia anh. Cac thong tin vé cong ty ciia anh s& khong 1a thudc do vé tiéu chuan
va tinh hop phap hanh nghé ctia c4 nhan anh.

Héi: Nauwoi mua cé dwoc quyén kiém tra nha véi mét nguoi khdng phdi la chuyén gia? ...
Phan b6 sung Annex B.2.4 cta hop ddng mua nha ghi rd: ngudi mua sé chi dinh nguoi kiém
tra nha, nhung phan nay khong quy dinh mot nhom chuyén gia trong linh vuc cu thé nao.
Tuy nhién, néu nguoi kiém tra nha khong phai 1a mot chuyén gia c6 dang ky hanh nghe thi
ngudi ban ¢ thé khong chap nhan bét cir két luan nao cia ngu’(n kiém tra ‘nay. Vanéu thoi
han kiém tra nha d3 hét thi nguoi mua s€ khong con co hoi dé 1am mot kiém tra nha th hai,
tire 1a ngudi mua bét bude chip nhan tinh trang nha va tiép tuc hop déng mua ban, khong
duoc rat lui véi 1y do vé kiém tra nha.

Héi: Phdi nén mudn chuyén gia trong linh viee nao dé kiém tra nha? .... Ngoai trir ching ta
c6 dugc mot chuyén gia cia tat ca linh vuc, mdi chuyén gia déu c6 thé manh vé muc do
chuyén mon va kinh nghiém ctia minh. Nguoi kién trac su s& phat hién rat nhanh céc 16i
tranh chép (servitude) hay giao thong-thong thoang vi ho thudng 1am viéc véi thu tuc xin
gidy phép. Ngudi k¥ sur s& phat hién nhitng 16i vé k¥ thuét, nhat 13 stc bén vat liéu vi ho
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duogc dao tao rat 1au va lam viéc trong moi trudng thiét ké va giam sat thi cong. Trong khi
ngudi chuyén vién (inspecteur) thi du doan rat nhanh chi phi stra chita cin ban vi thong
thuong ho timg ¢6 kinh nghiém cia mot thau hoic tho xdy dung.

Da s6 ngudi mua c6 xu hudng tim nhiing inspecteur dé kiém tra nha vi nhleu ly do: co nhiéu
inspecteurs hanh nghé hon 1a k¥ su hay kién tric su (dé 14y hen hon), hoidc rat thuc té 1a chi
phi phai tra cho inspecteur s& ré hon mét ky su hay kién tric su rat nhiéu. Mot diém rat quan
trong xin cling can luu y, nguoi ban nha c6 quyen khong chap nhan bat cir két luan nao cia
mot chuyén vién inspecteur ve tinh trang két cdu cua can nha (moéng lun, pyrite, v.v.) ngoai
trir d6 13 két ludn ctia mot k¥ su hay chuyén gia chuyén nganh. Pon gian chi vi ngudi
inspecteur khong c6 chuyén mon nay. Trong trudng hop nay, ngudi mua bit budc phai co
madt bao céo kiém tra khac cia mot ki su. Pay 1a 1y do tai sao ngdy cang nhiéu ngudi mudn
c6 mot k¥ sur chuyén mén kiém tra nha ctia minh ngay lan déu tién.

Héi: C6 thé hiéu cong viéc kiém tra nha trudc khi mua la mot hinh thirc “bdo hanh”? ...
Khong, chi ¢ cic cong ty bao hiém thu phi dinh ky voi ngudi mua moi dén bu nhitng thiét
hai x4y ra. Theo quy dinh hanh nghé kiém tra nha (Standards of Practice of the Association
of Home and Property Inspectors), mot trong s6 nguyén tic co ban ma ngudi kiém tra nha
hién nay phai tuan thu: chi dugc stir dung nhimg yéu té thiy duoc (inspection visuelle) dé
dua ra nhitng két luan trong pham vi hiéu biét chuyén mon ctia minh; cac két luan nay
khong dugce st dung nhu mdt tai li¢u bao hanh hay bao hiém. Do d6 cong viéc kiém tra nha
chi c¢6 gia tri ttc thi dung cho viéc thoa thuan mua ban di dén két thuc.

Xin cam on va kinh chuic doc gia “nién giam vang” 161 chic suc khoe va nhiéu thanh cong.

Antoine Nguyén Hitu Toan, _ing.-M.ing.

Thac s - Ky su xdy dung - Chuyén vién dia oc

Thanh vién hoi k¥ su chuyén gia Québec

(Membre de I'Ordre des Ingénieurs du Québec / ACAIQ / CIGM)

Tai liéu tham khdo:
- Standards of Practice of the Association of Home and Property Inspectors
- The home reference book (the Encyclopedia of Homes)
- The Québec Association of Home Inspectors (AIBQ)
- Greater Montreal Real Estate Board (CIGM)
- National Building Code of Canada 1995
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