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01  ·  MỤC  Đ Í CH  &  PHẠM  V I

Vì sao phải chẩn đoán đúng trước khi chốt phương án và báo giá

Phần lớ n tranh chấp hợ p đồ ng vệ  sinh cô ng nghiệp tạ i Đà  Nẵng khô ng phá t sinh vì thiếu

giờ  cô ng, mà  vì chọ n sai hó a chấ t cho vậ t liệu nền, đánh giá  nhầm hư hạ i kế t cấu thành vế t

bẩn bề  mặ t, hoặ c bỏ  qua chi phí ẩn trong báo giá  ban đầu.

Tài liệu SAH-GD-14 đó ng vai trò  cẩm nang kỹ  thuậ t – thương mại cho Ban quản lý  tò a nhà , Bộ  phận Mua hàng (Procurement)
và  Kỹ  sư hiện trườ ng trướ c khi ký  hợ p đồ ng. Dữ  liệu ngưỡ ng đo, SLA, bảo hành và  cấu trú c chi phí tuân thủ  đồ ng nhất theo
SAH-STD-00  và  SAH-CTL-01  củ a Công ty Cổ phần Dịch vụ Vệ sinh Công nghiệp Đà Nẵng SONGANHHYG.
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5 bề mặt
sàn đá , kính Low-E, vả i/da, ron epoxy, văn phò ng

1,0 / 1,3 / 1,7
chỉ số  chi phí tương đố i theo 3 cấp dịch vụ

7 thành phần
cấu trú c giá  minh bạ ch (gồ m BHXH & ca đêm)

12 tình huống
kịch bản rủ i ro miền Trung & Hard-Stop Đỏ

02  ·  SÀNG  LỌC  NHANH  H I ỆN  TRẠNG

Bộ câu hỏi sàng lọc nhanh 3 bước cho chủ đầu tư

Trướ c khi mờ i khảo sá t hoặ c so sánh bảng chào giá , đố i chiếu 3 lớ p thô ng tin nền để

khoanh vù ng đú ng hồ  sơ kỹ  thuậ t trong thư viện 26 tà i liệu / 7 nhó m.

BẢNG 2.1. MA TRẬN SÀNG LỌC NHANH THEO HIỆN TRẠNG VÀ TÁC NHÂN KHÍ HẬU MIỀN TRUNG

Bước sàng lọc Dấu hiệu quan sát được Tác nhân nghi ngờ tại Đà Nẵng
– Hội An

Hồ sơ tra cứu tiếp

Bước 1 · Vật liệu nền Đá  bó ng gương, kính phản nhiệ t
có  ánh sắ c tím/xanh, ghế  lướ i
căng, ron gạ ch bếp, sàn terrazzo

Vậ t liệu nhạy pH hoặ c lớ p phủ  mỏ ng;
dễ  hỏ ng khô ng hồ i phụ c nếu dù ng sai
hó a chấ t

SAH-SC-01..05 , SAH-
CHM-08

Bước 2 · Tác nhân
môi trường

Ố  trắng chân kính mặ t hướ ng biển,
nấm mố c thảm/sofa mù a mưa,
phấn hoa/bụ i mịn cô ng trườ ng

Hơi muố i NaCl ven biển, độ  ẩm khô ng
khí > 80% kéo dà i (nồ m ẩm), bụ i xi
măng kiềm

SAH-STD-00 , mụ c 03–05
bên dướ i

Bước 3 · Ràng buộc
vận hành

Khu vự c hoạ t độ ng 08:00–17:30,
bếp đó ng sau 22:00, sảnh khá ch
sạ n có  khá ch 24/7, tò a nhà  cấm ồ n

Cần thi cô ng ca đêm (+30% phụ  cấp
theo BLLĐ), cuố n chiếu Zone Plan
hoặ c hú t ẩm cưỡ ng bứ c

SAH-CTL-01 , SAH-RSK-
10

03  ·  CHẨN  ĐOÁN  SÀN  ĐÁ  &  TERRAZZO

Phân biệt xỉn bề mặt, cháy hóa chất và ẩm mao dẫn nền đá

Đá  tự  nhiên (Marble, Travertine, Granite) và  Terrazzo đò i hỏ i phép đo khô ng phá  hủ y

(Glossmeter, ẩm kế  điện dung, Karsten tube) trướ c khi quyế t định phủ  bó ng hay mà i phíp

phụ c hồ i.

BẢNG 3.1. BẢNG CHẨN ĐOÁN BỀ MẶT SÀN ĐÁ TỰ NHIÊN & TERRAZZO

Triệu chứng thực tế Nguyên nhân gốc
thường gặp

Phép đo kiểm xác nhận Phương án khuyến nghị &
Giới hạn
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Triệu chứng thực tế Nguyên nhân gốc
thường gặp

Phép đo kiểm xác nhận Phương án khuyến nghị &
Giới hạn

Sảnh xỉn mờ  theo vệ t lố i
đi; mấ t phản chiếu đèn

Mà i mò n cơ họ c cá t giày dép;
dù ng nướ c lau sàn pH
cao/thấp làm rỗ  vi mô

Đo độ  bó ng Gloss 60° (< 45
GU) hoặ c 20°; soi đèn nghiêng
tìm vế t xướ c vò ng

Mà i lạ i chuỗ i phíp kim cương +
đánh bó ng tinh ( SAH-SC-04 );
duy trì pH 7–8 hằng ngày

Vế t mờ  đụ c dạ ng giọ t
nướ c trên đá  Marble /
Limestone

Ă n mò n acid nhẹ  (chanh,
giấm, chấ t tẩy gạ ch chứ a
HCl) làm hò a tan CaCO3

Kiểm tra vế t ăn mò n dướ i kính
lú p/đèn nghiêng + thử  độ  nhám
tay

Cấm tuyệt đối acid. Phả i mà i hạ
cấp hạ t mịn để  bó c lớ p cháy rồ i
đánh bó ng lạ i

Mặ t đá  ố  đen chân vá ch,
nở  muố i trắng đườ ng ron

Ẩ m mao dẫn từ  nền bê  tô ng
dướ i đá  hoặ c rò  rỉ đườ ng
ố ng âm sàn

Ẩm kế điện dung (Tramex) >
4,0% + tấm PE ASTM D4263;
đo Karsten tube

Hard-Stop Đỏ: Khoanh vù ng thấm
kế t cấu trướ c khi đánh
bó ng/chố ng thấm; cấm khoan CM
phá  đá

Sàn bị bế t dính, trượ t té
khi trờ i ẩm

Lớ p sáp/polymer phủ  bề
mặ t tích tụ  nhiều lớ p hoặ c
bụ i dầu trên lớ p phủ  cũ

Đo hệ  số  ma sá t độ ng ướ t DCOF
< 0,42; thử  tẩy điểm lớ p phủ
(stripping)

Bó c tá ch lớ p phủ  cũ  toàn phần,
chuyển sang mà i cơ họ c chuẩn lộ
cố t đá  đảm bảo DCOF ≥ 0,42

Tham chiếu kiểm chứ ng thự c tế : hồ  sơ sảnh Marble 380 m² ( SAH-VC-12  / BBNT-2026/05-DA04 ) đạ t 88,4 GU, giảm hấp thu Karsten −72%;
và  sàn Terrazzo 320 m² ( SAH-VC-01  / BBNT-2026/10-TZ01 ) đạ t 54,2 GU, Ra 0,41 µm, DCOF 0,51.

04  ·  CHẨN  ĐOÁN  K ÍNH  &  MẶT  DỰNG

Nhận diện ố khoáng giai đoạn 1–2, kính Low-E và giới hạn tải gió

Kính mặ t dự ng tò a nhà  ven biển Đà  Nẵng chịu tá c độ ng đồ ng thờ i củ a hơi muố i NaCl,

nướ c mưa rử a vữ a kiềm xi măng từ  bê  tô ng ngoạ i thấ t và  bứ c xạ  nhiệ t lên lớ p phủ  Low-E.

BẢNG 4.1. BẢNG CHẨN ĐOÁN LỖI KÍNH, MẶT DỰNG ALU & ĐIỀU KIỆN THI CÔNG AN TOÀN

Hiện tượng trên
kính / Alu

Phân loại hư hại Phép thử nhận diện hiện
trường

Quyết định kỹ thuật bắt
buộc

Vệ t trắng chạy dọ c từ
máng xố i/mi cử a bê  tô ng

Giai đoạn 1: Cặ n vô i khoáng
(CaCO3, silicate) bám trên bề
mặ t kính

Thử  tẩy điểm trên 1 ô  gó c khuấ t
(20×20 cm) bằng hó a chấ t
tương thích; xả  lạ i bằng nướ c
RO+DI ≤ 10 ppm

Làm sạ ch & tráng lạ i RO+DI;
nghiệm thu quang họ c theo tiêu
chí IWCA I-14.1 (gó c nhìn 2 m
khô ng vệ t)

Kính mờ  đụ c ánh cầu
vồ ng, lau hó a chấ t sạ ch
cặ n nhưng nhìn nghiêng
vẫn đụ c

Giai đoạn 2: Ă n mò n hó a
họ c (glass etching) — kiềm
vữ a đã  ăn khuyế t vào mạ ng
silica

Soi đèn gó c 45° sau khi tẩy khô
hoàn toàn (khô ng biến mấ t vế t
mờ )

Ghi nhận hiện trạng trước thi
công: hó a chấ t làm sạ ch thô ng
thườ ng khô ng phụ c hồ i đượ c kính
đã  bị ăn mò n mạ ng silica; cần lậ p
biên bản khoanh trừ  hiện trạ ng
hoặ c đề  xuấ t phương án đánh
bó ng phụ c hồ i kính chuyên sâu

Kính hộ p IGU có  ánh
kim/xanh lụ c lạ  ở  mặ t
ngoà i hoặ c mặ t trong

Nghi vấn phủ  Low-E mặt
#1/#4 (phủ  cứ ng pyrolytic
hoặ c phủ  mềm tiếp xú c
đượ c)

Dù ng thiế t bị đo lớ p phủ  kính
(Low-E meter) + rà  lạ i hồ  sơ
hoàn cô ng cô ng trình

Cấm tuyệt đối dao cạ o thép, bù i
nhù i xanh hoặ c bộ t cerium oxit lên
mặ t phủ ; test gó c khuấ t 100%
trướ c làm đạ i trà
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Hiện tượng trên
kính / Alu

Phân loại hư hại Phép thử nhận diện hiện
trường

Quyết định kỹ thuật bắt
buộc

Ố  mố c đen, loang rỉ trên
tấm ố p Alu màu đậ m

Phản ứ ng oxy hó a lớ p sơn
PVDF do dù ng nướ c tẩy có
acid/kiềm mạ nh

Thử  pH dung dịch (giữ  pH 6,5–
8,5) ở  mặ t sau/gó c khuấ t tấm
Alu

Dù ng chấ t tẩy trung tính áp lự c
vừ a; ngắ t đu dây ngay khi tố c độ
gió  thự c đo ≥ cấp 5 (≥ 8,0 m/s)

Tham chiếu nướ c thi cô ng: nướ c máy Đà  Nẵng (~120–180 ppm) khô ng đủ  chuẩn tráng cuố i cho mặ t dự ng cô ng nghệ  WFP; bắ t buộ c qua lọ c
RO+DI đạt TDS ≤ 10 ppm ( SAH-VC-12  / BBNT-2026/05-KL03  đo thự c tế  6 ppm). Nhân sự  đu dây phả i đủ  chứ ng nhậ n an toàn Nhó m 3
theo NĐ 44/2016/NĐ-CP và  PTW trướ c ca.

05  ·  CHẨN  ĐOÁN  GHẾ  NỘ I  THẤT  &  RON  EPOXY

Kiểm soát vật liệu nhạy ẩm: vải bọc ghế, thảm, da và khe ron gạch

Hai sai lầm tố n kém nhấ t trong nhó m hoàn thiện là  giặ t ghế/thảm bằng nướ c quá  nó ng

gây co rú t/loang màu trong mù a nồ m ẩm, và  bơm ron epoxy lên nền gạ ch cò n ẩm khiến

bong tró c dây chuyền.

BẢNG 5.1. MA TRẬN CHẨN ĐOÁN VẢI/DA GHẾ VÀ NỀN RON GẠCH TRƯỚC THI CÔNG

Đối tượng Rủi ro kỹ thuật tại hiện
trường

Cách kiểm tra không phá
hủy

Ngưỡng xử lý theo chuẩn
v2.0

Ghế  nỉ, ghế  lướ i văn
phò ng, sofa vả i

Ẩ m tích tụ  gây mù i hô i mố c sau
48h khi độ  ẩm phò ng cao; phai
màu từ  mép may

Đọ c tem vậ t liệu nhà  sản xuấ t;
test bền màu (crock test khăn
trắng thấm dung dịch); tuyệt
đối không đốt thử sợi

HWE áp suấ t kiểm soá t 40–100
psi + tráng trung hò a acid nhẹ  pH
5,0–6,5; quạ t ly tâm + hú t ẩm giữ
ΔT điểm sương ≥ 3°C

Da tự  nhiên / Da cô ng
nghiệp (PU,
Microfiber)

Khô  nứ t nếu gặ p kiềm mạ nh (>
pH 9) hoặ c dung mô i cồ n

Kiểm độ  thấm giọ t nướ c & tem
ghế  gó c khuấ t

Làm sạ ch bọ t khô  pH trung tính +
dưỡ ng da chuyên dụ ng; khô ng
dù ng máy phun trích ly áp lự c cao

Khe ron gạ ch bếp F&B
/ nhà  vệ  sinh thương
mạ i

Ron xi măng ngấm dầu mỡ , vi
khuẩn, đen ố  và  rã  bộ t do chà
tẩy acid hằng ngày

Đo ẩm đáy khe bằng ẩm kế  điện
dung (≤ 4,0%) + test tấm PE
ASTM D4263; đo rộ ng khe

Cắ t nạ o ron cũ  bằng máy có  hú t
bụ i HEPA kiểm soá t silica; dù ng
keo epoxy hai thành phần đạ t
Class RG (TCVN 7899-3 / ISO
13007-3)

Kiểm tra đó ng rắn ron
epoxy sau thi cô ng

Đâm đầu đo kim trự c tiếp vào
rãnh ron 2–3 mm làm gãy/nứ t
bề  mặ t ron hoặ c sai trị số

Đổ  mẫu đúc đối chứng
(coupon) dày ≥ 6 mm từ  cù ng
mẻ  trộ n thi cô ng tạ i hiện
trườ ng

Đo độ  cứ ng đạ t ≥ 75 Shore D sau
đó ng rắn (ASTM D2240); khô ng
xịt hơi nướ c/rử a nhiệ t > 60 °C

Đố i chiếu thự c tế : SAH-VC-13  cô ng bố  đủ  hai biên bản BBNT-2026/05-GH02  (137/140 ghế  đạ t sạ ch đều, ẩm tồ n dư sau sấy 11,8%) và
BBNT-2026/05-EP05  (1.800 m ron bếp, đạ t 78 Shore D trên mẫu đú c đố i chứ ng).

06  ·  LỰA  CHỌN  PHƯƠNG  ÁN  D Ị CH  VỤ
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Ma trận lựa chọn 3 cấp gói dịch vụ theo mục tiêu khách hàng

Cù ng mộ t diện tích mặ t bằng nhưng ngân sá ch, mứ c độ  gián đoạ n cho phép và  yêu cầu

kiểm toán sẽ  quyế t định phương án kỹ  thuậ t tố i ưu.

BẢNG 6.1. SO SÁNH 3 CẤP ĐỘ TRIỂN KHAI TRONG HỆ THỐNG SONGANHHYG

Tiêu chí lựa chọn Cấp 1 · Bảo trì Tiêu chuẩn
(Chỉ số chi phí: 1,0)

Cấp 2 · Nâng cao & Ngoài
giờ
(Chỉ số chi phí: 1,3)

Cấp 3 · Chuyên sâu & Đo
kiểm Định lượng
(Chỉ số chi phí: 1,7)

Mục tiêu phù hợp Duy trì sạ ch ổ n định cho văn
phò ng giờ  hành chính, ít điểm rủ i
ro

Khá ch sạ n 4–5 sao, ngân hàng,
trườ ng họ c có  khu vự c tiếp
khá ch liên tụ c

Bệnh viện, bếp F&B chuẩn
HACCP, nhà  máy FDI, tổ ng phụ c
hồ i bàn giao thầu

Khung giờ & Phân
khu

Ca ngày tiêu chuẩn (8h) hoặ c
ngoà i giờ  nhẹ ; phân khu theo
checklist ca

Ca đêm (+30% phụ  cấp theo
BLLĐ) hoặ c cuố n chiếu Zone
Plan 10 trường

Thi cô ng shutdown / chia phân
khu tuyệ t đố i + cô  lậ p
PTW/LOTO + khô ng mù i

Tần suất đo kiểm 100% cảm quan + đèn nghiêng
mỗ i ca; ATP định kỳ  10
điểm/tháng ( 100 cm² )

Cảm quan + ATP 15–20
điểm/tháng + Gloss định kỳ  khu
vự c sảnh chính

Đầy đủ  Full Pack (14 mục): ATP,
Gloss 20°/60°/85°, RO+DI ≤ 10
ppm, DCOF, ẩm điện dung,
coupon Shore D

Đầu ra nghiệm thu Biên bản Lite Pack (6 mục) 2
đầu mố i ký  + ảnh hiện trườ ng
timestamp/geotag

Biên bản 2 đầu mố i theo khu vự c
+ báo cáo bảo dưỡ ng 30 ngày

Full Pack (14 mục) + sổ  CAPA +
lịch khảo sá t bảo hành 14n / 30n
KS / 12–36th

6.2. Khung ngân sách tham chiếu 2026 & Ngưỡng đơn hàng tối thiểu (MOQ)

Bảng 6.2. Khung ngân sách dự  trù  2026 (tạ i Đà  Nẵng, chưa VAT) & ngưỡ ng MOQ theo nhó m dịch vụ

Nhóm dịch vụ Dải ngân sách tham chiếu 2026
Ngưỡng MOQ (điều động

chuẩn)
Yếu tố làm tăng/giảm đơn

giá thực tế

Vệ sinh văn phòng
định kỳ ( SAH-SC-

01 )

12.000 – 22.000 VNĐ/m²/tháng hoặc
7,5 – 9,5 triệu/nhân sự /ca/tháng

≥ 300 m² hoặc ≥ 1 nhân sự
theo ca cố  định

Số  giờ  trự c Day Porter, mậ t độ
WC cô ng cộ ng, yêu cầu hó a chất
khử  khuẩn/ATP

Giặt ghế xoay, sofa
& thảm ( SAH-SC-
02 )

Ghế nỉ/lướ i: 45.000 – 85.000 đ/ghế ·
Thảm: 18.000 – 35.000 đ/m² · Sofa:
280.000 – 650.000 đ/bộ

≥ 20 ghế hoặc ≥ 1.500.000
VNĐ/lần điều máy phun hú t
& sấy ly tâm

Tỷ  lệ  vết ố  mự c/cà  phê lâu ngày,
làm ca đêm T7–CN, độ  dày thảm
lô ng

Lau kính mặt
dựng & Alu trên
cao ( SAH-SC-03 )

18.000 – 38.000 VNĐ/m² (lọ c RO+DI ≤
10 ppm + bảo hộ  NĐ 44)

≥ 150 m² hoặc ≥ 3.500.000
VNĐ/ca (tổ  2–3 thợ  Nhó m 3
+ 1 canh chân)

Kính vảy cá/ố  kiềm xi măng lâu
năm, kết cấu mái khô ng có  sẵn
neo EN 795, chắn gió

Phục hồi & đánh
bóng sàn đá
( SAH-SC-04 )

Bảo dưỡ ng tinh thể: 45.000 – 85.000
đ/m² · Mài nhiều cấp + bó ng ≥ 85 GU:
140.000 – 280.000 đ/m²

≥ 50 m² sảnh hoặc ≥
3.500.000 VNĐ/lần huy độ ng
máy mài tạ  & đĩa kim cương

Độ  sâu vết xướ c/nhấp nhô  ron
(lippage), loại đá  Granite cứ ng
vs Marble xố p

Bơm lại ron
Epoxy 2 thành
phần ( SAH-SC-
05 )

45.000 – 85.000 đ/m dài (khu khô ) ·
65.000 – 120.000 đ/m dài (bếp/WC
kháng dầu & nấm)

≥ 40 m dài hoặc ≥ 2.800.000
VNĐ/ca

Độ  cứ ng mạch xi măng cũ , khe
ron hẹp < 1,5 mm, phải thổ i sấy
hạ  ẩm nền ≤ 4,0%
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Nhóm dịch vụ Dải ngân sách tham chiếu 2026
Ngưỡng MOQ (điều động

chuẩn)
Yếu tố làm tăng/giảm đơn

giá thực tế

Tổng vệ sinh công
trình & KCN
( SAH-SOL-17 )

18.000 – 45.000 VNĐ/m² tùy hiện
trạng xi măng, sơn nướ c & độ  cao trần

≥ 150 m² hoặc ≥ 3.000.000
VNĐ/đợ t bàn giao

Lượ ng bụ i mịn trên cao > 4 m,
yêu cầu xe nâng/giàn giáo và  che
phủ  dây chuyền

07  ·  CẤU  TRÚC  CH I  PH Í  7  THÀNH  PHẦN

Minh bạch 7 cấu phần cấu thành đơn giá B2B (không tính ẩn)

Mọ i bảng chào giá  hợ p đồ ng B2B củ a SONGANHHYG đều bó c tá ch dự a trên mô  hình chi

phí 7 thành phần thố ng nhấ t tạ i SAH-CTL-01  (Mụ c 10), tuân thủ  đầy đủ  nghĩa vụ  bảo
hiểm và  Bộ  luậ t Lao độ ng.

BẢNG 7.1. CÔNG THỨC 7 THÀNH PHẦN CẤU THÀNH CHI PHÍ HỢP ĐỒNG

# Thành phần chi phí Cơ sở tính toán chuẩn v2.0 Biến số tác động trực tiếp

1 Nhân công cơ sở trực tiếp Dự a trên định mứ c năng suấ t (VD văn phò ng:
700–1.200 m²/người/ca 8h  tù y mậ t độ )

Tổ ng m² thự c sử  dụ ng, mậ t độ  bàn
làm việ c, tỷ  lệ  khu ướ t/WC

2 BHXH, BHYT, BHTN & Phúc lợi Trích đó ng đầy đủ  theo luậ t định khoảng 21,5–
23,5% trên quỹ  lương đó ng bảo hiểm

Hợ p đồ ng nhân sự  cố  định toàn
thờ i gian so vớ i thờ i vụ  dự  án

3 Phụ cấp ca đêm & ngày lễ Cộ ng đú ng +30% cho giờ làm đêm và  hệ  số
làm thêm theo Bộ  luậ t Lao độ ng (khô ng tính
trù ng)

Tỷ  lệ  phần trăm cô ng việ c bắ t buộ c
triển khai sau 22:00 hoặ c cuố i
tuần

4 Hóa chất & Vật tư tiêu hao Theo định mứ c pha chuẩn 15–30 mL/L (hoặ c
8–15 mL/L lau duy trì hằng ngày) và  mã  SAH-
C01..C15  kèm SDS tiếng Việ t

Chủ ng loạ i hó a chấ t đặ c chủ ng
(keo epoxy RG, chấ t phủ  thấm đá ,
lọ c nhự a DI)

5 Khấu hao máy & Dự phòng 15% Máy chà  sàn, HWE, máy hú t ẩm/sấy ly tâm, hệ
lọ c RO+DI kèm dự  phò ng ≥ 15% thiết bị

Cấu hình thiế t bị thay thế  nó ng để
giữ  SLA khi có  máy hỏ ng giữ a ca

6 QA, HSE, Kiểm chuẩn & Bảo
hiểm

Đào tạ o Nhó m 3/4 (NĐ 44/2016), swab ATP,
hiệu chuẩn máy đo & dự  phò ng trá ch nhiệm bồ i
thườ ng hợ p đồ ng & bảo hiểm riêng theo yêu
cầu gó i thầu

Tần suấ t đo kiểm định lượ ng theo
gó i (Tiêu chuẩn hoặ c Chuyên sâu)
và  yêu cầu PTW/LOTO

7 Điều phối, Dự phòng & Quản lý Phân bổ  quỹ  lương trự c chờ  Đội cơ động 3
cụm trực từ 05:30 (tỷ lệ dự phòng 1:15–18)
bù  nộ i thành ≤ 10 km trong ≤ 45 phút

Phạ m vi SLA S1 ≤ 2h / S2–S3 ≤ 4h,
cụ m quậ n, điểm yêu cầu đăng ký
an ninh trướ c

NGUYÊN TẮC XÁC  LẬP ĐƠN GIÁ  HỢP ĐỒNG SAU KHẢO SÁT THỰC ĐỊA

Khung ngân sá ch tạ i Bảng 6.2 đó ng vai trò  dự  trù  sơ bộ ; đơn giá hợp đồng chính thức được xác lập
sau khảo sát thực địa dự a trên mậ t độ  bẩn, độ  xố p bề  mặ t đá , phương án tiếp cậ n độ  cao và  khung giờ
thi cô ng. Chỉ số  1,0 / 1,3 / 1,7  phản ánh tỷ  trọ ng chi phí tương đố i giữ a 3 cấp độ  kiểm soá t chấ t
lượ ng trướ c khi SONGANHHYG gử i báo giá  chi tiế t trong vò ng 24–48 giờ .
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# Thành phần chi phí Cơ sở tính toán chuẩn v2.0 Biến số tác động trực tiếp

(KCN/ngoạ i vi 60–90 phú t), giám sá t phân tầng
hiện trườ ng theo quy mô  dự  án

08  ·  TỔNG  CH I  PH Í  SỞ  HỮU  (TCO )  &  CH I  PH Í  ẨN

Bài toán TCO 12–36 tháng: vì sao đơn giá thấp nhất thường đắt
nhất

Chi phí hợ p đồ ng vệ  sinh chỉ là  phần nổ i. Nếu quy trình thiếu kiểm soá t vậ t liệu và  độ  ẩm,
chi phí sử a chữ a tà i sản gián tiếp cho chủ  đầu tư cao gấp 3–10 lần phần tiế t kiệm ban đầu.

BẢNG 8.1. PHÂN TÍCH 4 NHÓM CHI PHÍ ẨN KHI BỎ QUA CHUẨN KỸ THUẬT

Hạng mục dễ bị cắt
giảm

Cách làm giá rẻ thường
gặp

Hệ quả hư hại tài sản & Vận
hành (TCO)

Cơ chế chặn của
SONGANHHYG

1. Hóa chất lau sàn đá Dù ng hó a chấ t tẩy bồ n cầu/acid
loãng hoặ c xú t cô ng nghiệp để
“sạ ch nhanh”

Đá  Marble mấ t lớ p canxi bó ng tự
nhiên, rỗ  tổ  ong bề  mặ t; phả i tố n
chi phí mà i phụ c hồ i cấp nặ ng
hoặ c thay tấm đá

Khó a danh mụ c SAH-
C01..C15 , đo giấy pH 7–8
trướ c pha chế

2. Làm sạch kính Low-E
/ Alu

Cạ o tẩy bằng lưỡ i dao cạ o sơn
sắ t, dù ng nướ c máy cứ ng > 150
ppm

Xướ c dăm mặ t kính Low-E khô ng
thể  đánh bó ng sử a; đọ ng vệ t
khoáng sau 2 tuần nắng chiếu gây
phản quang loang lổ

Test gó c khuấ t Low-E + dù ng
hệ  RO+DI ≤ 10 ppm & gạ t
chuyên dụ ng

3. Giặt sofa, thảm văn
phòng

Phun đẫm hó a chấ t bọ t nhiều,
hú t yếu, để  tự  khô  trong phò ng
kín máy lạ nh

Thố i mú t nệm, nấm mố c mù i chua
sau 3–5 ngày, gỉ khung lò  xo sofa
và  tăng khiếu nạ i nhân viên văn
phò ng

HWE cân bằng ẩm + trung
hò a pH 5,0–6,5 + quạ t ly tâm
/ hú t ẩm cưỡ ng bứ c

4. Thi công ron epoxy &
định biên

Bỏ  qua đo ẩm nền, khô ng cắ t đủ
sâu, bỏ  đó ng BHXH & thiếu
ngườ i trự c thay ca

Ron bong tró c sau 2–3 tháng gây
ngưng bếp; tạ p vụ  nghỉ bấ t ngờ
khiến sảnh/WC bị phàn nàn giờ
cao điểm

Đo ẩm điện dung ≤ 4%,
sample Shore D ≥ 75, BHXH
đủ  & độ i bù  ≤ 45 phút

09  ·  CỔNG  K I ỂM  SOÁT  PHÁT  S INH  ( CHANGE  ORDER  GATE )

Quy trình 3 bước xử lý phát sinh — không làm xong mới báo giá

Mộ t trong nhữ ng lo ngạ i lớ n nhấ t củ a bộ  phậ n Mua hàng là  nhà  thầu nhậ n giá  thấp ban

đầu rồ i báo phá t sinh bấ t ngờ  trong lú c thi cô ng. SONGANHHYG áp dụ ng cổ ng kiểm soá t 3

bướ c bắ t buộ c.

BẢNG 9.1. CỔNG KIỂM SOÁT THAY ĐỔI PHẠM VI (CHANGE ORDER GATE 3 BƯỚC)
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Bước cổng Hành động bắt buộc tại hiện
trường

Bằng chứng kèm theo gửi Khách
hàng

Quy tắc thương mại

Cổng 1 · Dừng
& Ghi nhận

Giám sá t kỹ  thuậ t dừ ng ngay hạ ng
mụ c vượ t phạ m vi (VD: phá t hiện
sàn đá  thấm ngượ c > 4%, hoặ c
diện tích vế t xi măng chế t vượ t tỷ
lệ  khảo sá t)

Ả nh hiện trườ ng gắn timestamp + geotag
+ số  liệu đo máy cầm tay
(Tramex/Gloss/Low-E)

Cấm tự  ý  thi cô ng hạ ng mụ c
ngoà i hợ p đồ ng khi chưa qua
Cổ ng 2 & 3

Cổng 2 · Phân
tách nguyên
nhân

Gử i Phiếu sai khá c trong ≤ 2 giờ
(hoặ c trướ c buổ i làm việ c kế  tiếp),
phân định rõ : lỗ i kế t cấu xây dự ng
sẵn có  vs khố i lượ ng phá t sinh
thêm

Đố i chiếu vớ i Biên bản khảo sá t ban đầu &
Ma trậ n Zone Plan; đề  xuấ t phương án kỹ
thuậ t + đơn giá  dự  toán

Tá ch phần giữ  nguyên giá
hợ p đồ ng khỏ i phần cần phê
duyệ t bổ  sung

Cổng 3 · Phê
duyệt 2 đầu
mối

Đạ i diện Khá ch hàng xá c nhậ n
bằng văn bản/email/Phụ  lụ c cô ng
việ c trướ c khi triển khai tiếp hoặ c
xá c nhậ n chuyển sang bảo trì hiện
trạ ng

Biên bản đồ ng thuậ n phạ m vi mớ i / Lệnh
điều chỉnh lưu kho lưu trữ  dự  án

Không có xác nhận trước =
Không phát sinh chi phí
đố i vớ i khá ch hàng

10  ·  1 2  T ÌNH  HUỐNG  RỦ I  RO  THỰC  CH I ẾN

Bảng ứng phó 12 tình huống rủi ro đặc thù & ngưỡng Hard-Stop
Đỏ

Tổ ng hợ p 12 kịch bản rủ i ro thự c tế  thườ ng gặ p nhấ t khi triển khai tạ i Đà  Nẵng – Hộ i An,

áp dụ ng theo quy chuẩn kiểm soá t vậ n hành SAH-CTL-01  và  quy trình dừ ng việ c an toàn

SAH-RSK-10 .

BẢNG 10.1. 12 TÌNH HUỐNG RỦI RO THỰC CHIẾN, HÀNH ĐỘNG DỪNG & SLA XỬ LÝ

Mã Tình huống rủi ro hiện
trường

Dấu hiệu nhận biết /
Ngưỡng kích hoạt

Hành động bắt buộc /
Hard-Stop Đỏ

Tài liệu & SLA

R01 Gió  giậ t khi đu dây lau kính Tố c độ  gió  đo đỉnh/sườ n ≥ cấp
5 (≥ 8,0 m/s) hoặ c cảnh báo
dô ng lố c

Dừng ngay 100% đu dây,
khó a dây treo, thu gọ n dụ ng
cụ  cao tầng

SAH-SC-03  · Ngay
lậ p tứ c

R02 Nồ m ẩm kéo dà i khi giặ t
ghế/thảm

Độ  ẩm phò ng > 80%, chênh
lệ ch điểm sương ΔT < 3 °C

Kích hoạ t quạ t ly tâm + máy
hú t ẩm, giớ i hạ n áp lự c nướ c,
kéo dà i thờ i gian sấy

SAH-SC-02  · Trong
ca

R03 Nền ẩm vượ t ngưỡ ng trướ c
bơm epoxy

Đo ẩm điện dung > 4,0% hoặ c
tấm PE 16h có  đọ ng sương

Hard-Stop Đỏ: Tạ m hoãn
bơm keo RG, khò /sấy khô
hoặ c khoanh vù ng chố ng ẩm

SAH-SC-05  · Trướ c
trộ n keo

R04 Nghi vấn vậ t liệu chứ a
amiăng / chì

Tấm lợ p/vá ch cũ  nghi sợ i
amiăng hoặ c lớ p sơn cô ng
nghiệp chứ a chì

Cấm tuyệt đối cạ o, mà i, chà
ở  mọ i quy mô ; bàn giao lạ i
đơn vị cấp phép độ c hạ i

SAH-STD-00  ·
Dừ ng tuyệ t đố i
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Mã Tình huống rủi ro hiện
trường

Dấu hiệu nhận biết /
Ngưỡng kích hoạt

Hành động bắt buộc /
Hard-Stop Đỏ

Tài liệu & SLA

R05 Phò ng sạ ch siêu sạ ch hoặ c
chấ t thả i lây nhiễm

Yêu cầu phò ng sạ ch ISO Class
1–5, phó ng xạ  hoặ c chấ t thả i y
tế  lây nhiễm

Ngoài phạm vi phục vụ
(Loạ i trừ  tuyệ t đố i trong mọ i
hợ p đồ ng SONGANHHYG)

SAH-RSK-10  · Từ
chố i phạ m vi

R06 Nhân sự  tạ p vụ  văn phò ng
nghỉ độ t xuấ t

Nhân sự  báo ố m/nghỉ ca sáng
khô ng có  mặ t đú ng giờ  mở  ca
(từ  05:30)

Điều độ ng nhân sự  từ  Đội cơ
động 3 cụm (bán kính ≤ 10
km nội thành ≤ 45 phút;
KCN 60–90 phút) dù ng
danh sá ch dự  phò ng đã  đăng
ký  an ninh trướ c cho điểm
Ngân hàng/FDI

SAH-SC-01  · ≤ 45
phú t (nộ i thành)

R07 Tràn đổ  hó a chấ t / ngậ p
nướ c khẩn S1

Sự  cố  hó a chấ t tràn, rò  đườ ng
nướ c máy bơm, mấ t an toàn
điện RCD

Cô  lậ p nguồ n (LOTO), thấm
hú t theo SDS 16 mụ c, kỹ
thuậ t có  mặ t ≤ 2 giờ (S1)

SAH-RSK-10  ·
Phản hồ i ≤ 30p

R08 Mấ t điện / Mấ t nướ c từ  hạ
tầng tò a nhà

Cú p điện diện rộ ng hoặ c cắ t
nướ c tò a nhà  trong khung giờ
thi cô ng đêm

Kích hoạ t OCP (RPO ≤ 4h),
tá ch SLA Pause hạ  tầng tò a
nhà  vs trá ch nhiệm nhà  thầu

SAH-CTL-01  · RPO
≤ 4h

R09 Vế t ố  nghi ăn mò n kính
(etching)

Test gó c khuấ t sạ ch cặ n nhưng
vẫn đụ c ánh cầu vồ ng dướ i gó c
45°

Ghi nhậ n biên bản hiện trạ ng
trướ c khi làm sạ ch, khô ng
dù ng bộ t mà i gây xướ c lây

SAH-SC-03  ·
Change Order Cổ ng
1

R10 Nướ c cấp tò a nhà  quá  cứ ng
(> 180 ppm)

Màng trắng đọ ng vệ t trên kính
ngay sau khi gạ t sạ ch

Chuyển sang lọ c RO+DI ≤ 10
ppm (riêng lau sàn thườ ng
giữ  nướ c cấp ~120–180
ppm)

SAH-CHM-08  · Đo
TDS trướ c ca

R11 Điểm chạ m ATP vượ t
ngưỡ ng Major

Swab 10 × 10 cm  đo đượ c >
300 RLU

Khử  khuẩn và  lau lạ i bằng
khăn sạ ch ngay tạ i điểm đó
trong ≤ 2 giờ / trướ c mở
cử a

SAH-ACC-09  · Mở
CAPA nếu lặ p ≥ 2
lần/tuần

R12 Hư hỏ ng máy chính giữ a ca
đêm

Hỏ ng motor máy chà  nặ ng hoặ c
bơm hú t HWE lú c 23:00

Điều máy thay thế  từ  cơ số
dự phòng ≥ 15% tạ i kho Đà
Nẵng (có  mặ t ≤ 4h S2)

SAH-CTL-01  · Dự
phò ng ≥ 15%

11  ·  CHECKL I ST  CHUẨN  B Ị  TRƯỚC  KHẢO  SÁT

8 thông tin nên chuẩn bị để nhận phương án chính xác trong 24–
48 giờ

Cung cấp sẵn 8 đầu mụ c dướ i đây giú p độ i ngũ  Kỹ  thuậ t SONGANHHYG khảo sá t mộ t lần,
đo kiểm khô ng phá  hủ y đú ng chỗ  và  lậ p báo giá  sá t thự c tế  mà  khô ng bỏ  só t rủ i ro.

BẢNG 11.1. CHECKLIST 8 ĐẦU MỤC CHUẨN BỊ TRƯỚC BUỔI KHẢO SÁT HIỆN TRƯỜNG

# Thông tin cần chuẩn bị Giá trị giúp tối ưu báo giá & phương án
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# Thông tin cần chuẩn bị Giá trị giúp tối ưu báo giá & phương án

1 Diện tích mặ t bằng & bản vẽ  phân khu Tính đú ng số  ca nhân sự  theo định mứ c (700–1.200 m² văn phò ng/ca hoặ c m²
đá/kính thự c tế )

2 Hồ  sơ vậ t liệu (đá , kính Low-E, thảm) Mang đú ng thiế t bị test khô ng phá  hủ y (Low-E meter, Tramex, Glossmeter) ngay
lần đầu

3 Lịch sử  hó a chấ t / phủ  bó ng gần nhấ t Xá c định cần bó c lớ p phủ  (stripping) trướ c khi đánh bó ng đá  hay chỉ bảo dưỡ ng
trung tính

4 Khung giờ  thi cô ng cho phép Xá c định rõ  giờ  làm ngày thườ ng vs ca đêm (+30% phụ  cấp theo BLLĐ) hay cuố i
tuần

5 Điểm cấp điện (220V/380V) & nướ c thô Chuẩn bị dây nguồ n tích hợ p RCD 30 mA và  hệ  thố ng lọ c RO+DI di độ ng nếu
dù ng WFP

6 Quy định PTW, LOTO & thẻ  an ninh Chuẩn bị hồ  sơ huấn luyện NĐ 44/2016 Nhó m 3/4, bảo hiểm TNLĐ và  cam kế t
bảo mậ t trướ c

7 Cấp độ  nghiệm thu mong muố n Chọ n Lite Pack (6 mụ c) hay Full Pack (14 mụ c có  đo ATP/Gloss/DCOF/Shore D)

8 Khu vự c cấm chụ p ảnh / NDA Xá c lậ p khu vự c hạ n chế  quay chụ p, ký  cam kế t bảo mậ t NDA và  bảo vệ  dữ  liệu
theo NĐ 13/2023/NĐ-CP

12  ·  ĐỐ I  CH I ẾU  G IẢ I  PHÁP  NGÀNH  &  CAM  KẾT

Chuyển tiếp sang hồ sơ giải pháp theo từng nhóm ngành

Sau khi rà  soá t chẩn đoán bề  mặ t, TCO và  rủ i ro tạ i tà i liệu này, khá ch hàng có  thể  mở

thẳng trang giả i pháp chuyên biệ t cho loạ i hình cô ng trình củ a mình trong Nhó m 5.

BẢNG 12.1. ĐIỀU HƯỚNG SANG 3 TRANG GIẢI PHÁP NGÀNH TRỌNG TÂM (NHÓM 5)

Nhóm công trình của
Khách hàng

Mã tài liệu khuyến
nghị

Trọng tâm bài toán được thiết kế sẵn

Khách sạn & Khu nghỉ dưỡng
5 sao ven biển

SAH-SOL-15 Ă n mò n hơi muố i kính/đá  sảnh lớ n, nồ m ẩm thảm/sofa, ron epoxy
bếp F&B, thi cô ng khô ng ảnh hưở ng giờ  check-in 14:00

Tòa nhà Hạng A, Ngân hàng,
CNTT & Fintech

SAH-SOL-16 Định biên văn phò ng & Day Porter, bù  ngườ i ≤ 45p, ATP 100 cm²,
giặ t ghế  lướ i/thảm raised floor, bảo mậ t NDA & NĐ 13/2023

Nhà máy FDI, Cảng biển,
Logistics & Hàng không

SAH-SOL-17 Sàn bê  tô ng/epoxy/terrazzo chịu tả i, kế t cấu cao PTW/LOTO NĐ 44
Nhó m 3, nướ c thả i QCVN 14/40:2025, 4 loạ i trừ  tuyệ t đố i

Phản hồ i khảo sá t trong ≤ 30 phút qua Hotline/Zalo 0905 751 566 hoặ c Email danangadv@gmail.com; khảo sá t hiện trườ ng trong ≤ 24
giờ  làm việ c tạ i nộ i thành Đà  Nẵng và  gử i phương án + báo giá  chi tiế t trong 24–48 giờ .
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Liên quan trực tiếp trong hệ thống 26 tài liệu

Quy chế Kiểm soát Chất lượ ng & Vận hành (SAH-CTL-01) · Giải pháp Khách sạn 5 Sao (SAH-SOL-15) · Giải pháp Văn
phò ng – Ngân hàng – IT (SAH-SOL-16) · Giải pháp Nhà máy FDI – Cảng – Hàng khô ng (SAH-SOL-17)

Dịch vụ trên website: Vệ  sinh văn phò ng định kỳ  · Giặ t ghế  sofa chuyên nghiệp · Vệ  sinh kính & mặ t dự ng

· Đánh bó ng phụ c hồ i sàn đá  · Thi cô ng ron gạch epoxy · Vệ  sinh cô ng nghiệp

PHÊ  DUYỆT  &  XÁC  NHẬN  ÁP  DỤNG

Xác nhận hiệu lực ban hành và áp dụng hiện trường

XÁC NHẬN PHÊ DUYỆT BAN HÀNH & TIẾP NHẬN ÁP DỤNG (V2.0)

Đại diện Ban hành — SONGANHHYG
Đại diện Thực thi / Tiếp
nhận

Ms. Mỹ Anh — Ngườ i đạ i diện
Đã  phê  duyệ t hiệu lự c 14/11/2026 · CÔ NG TY CỔ  PHẦ N DỊCH VỤ  VỆ  SINH CÔ NG NGHIỆ P ĐÀ  NẴ NG
– SONGANHHYG

Hiệu lự c: Ban hành chính thứ c (v2.0)

Họ  tên & Chứ c vụ :

Chữ  ký :

Ngày / Cô ng trình:
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