NHÖÕNG PHÖÔNG PHAÙP CHUYEÅN GIAO DÖÏ AÙN TRONG XAÂY DÖÏNG
Nhöõng ñieàu khoûan veà phöông phaùp chuyeån giao ñeà caäp ñeán caùch tieáp caän cuûa Chuû ñaàu tö nhaèm thieát laäp nhoùm döï aùn seõ quaûn lyù ñôn vò thieát keá cuõng nhö quy trình thi coâng. Phöông phaùp löïa choïn naøy chi phoái moät phaïm vi roäng lôùn do caùc ruûi ro nhöng cuõng bôûi mong muoán cuûa Chuû ñaàu tö muoán tìm kieám moät phöông phaùp thöïc hieän döï aùn ñuùng tieán ñoä, trong giôùi haïn ngaân quyõ cho pheùp vaø ñaùp öùng ñöôïc nhu caàu cuûa chuû ñaàu tö moät caùch hieäu quaû nhaát.
Soá löôïng caùc chieán löôïc ñaõ ñöôïc chöùng minh coù theå ñem vaøo söû duïng ñeå hoaøn taát nhöõng coâng ñoaïn cuoái cuøng. Ba phöông phaùp thong söû duïng nhaát laø thieát keá/ döï thaàu/ thi coâng, thieát keá / thi coâng vaø quaûn lyù xaây döïng. Söï keát hôïp cuûa nhöõng phöông phaùp naøy coù theå ñöôïc aùp duïng vôùi nhau. Moãi phöông phaùp ñeàu coù nhöõng öu ñieåm cuõng nhö nhöôïc ñieåm khaùc nhau, nhöng söï choïn löïa khoâng phaûi luùc naøo cuõng ñeàu roõ raøng vaø ñôn giaûn. Chuû ñaàu tö phaûi caân nhaéc caån thaän moïi söï löïa choïn ñeå ñaûm baûo moät löïa choïn laø ñuùng ñaén cho töøng döï aùn rieâng bieät.
1. THIEÁT KEÁ/ DÖÏ THAÀU/ THI COÂNG

Trong phöông phaùp naøy, ñaàu tieân chuû ñaàu tö thueâ moät ñôn vò thieát keá chuyeân nghieäp, sau ñoù hoï seõ chuaån bò moät baûng thieát keá bao goàm ñaày ñuû taát caû caùc taøi lieäu hôïp ñoàng. Ñôn vò thieát keá chuyeân nghieäp ñöôïc traû moät khoaûn phí töôïng tröng hoaëc laø phaàn traêm giaù trò döï toaùn thi coâng hoaëc soá toång, hoaëc anh hay coâ aáy hoaøn laïi chi phí treân tyû leä thanh toaùn theo thoaû thuaän. Vôùi boä taøi lieäu ñaày ñuû ñöôïc saün saøng, hoaëc Chuû ñaàu tö chæ ñaïo moät cuoäc môû thaàu mang tính caïnh tranh nhaèm ñaït ñöôïc giaù thaáp nhaát töø caùc nhaø thaàu ñeå thöïc hieän vieäc thi coâng hay thöông löôïng rieâng vôùi caùc nhaø thaàu. Nhaø thaàu seõ chòu traùch nhieäm thöïc hieän döï aùn tuyø vaøo leänh trong hôïp ñoàng. Nhaø thaàu coù theå choïn caùch kyù hôïp ñoàng phuï hay söû duïng ñoäi nguõ coâng nhaân thuoäc coâng ty ñeå laøm nhieäm vuï naøy. Quyeát ñònh ñoù thöôøng laø tuyø vaøo möùc ñoä phöùc taïp cuûa döï aùn. Tuy vaäy, duø coâng taùc thi coâng ñöôïc thöïc hieän theá naøo thì nhaø thaàu vaãn laø ngöôøi duy nhaát chòu traùch nhieäm thi coâng coâng trình. Phöông phaùp thöïc hieän naøy baét ñaàu trôû neân phoå bieán laïi vaøo theá kyû 20 veà vieäc höôûng öùng taêng cöôøng söï chuyeân moân hoaù nôi nhöng toaø nhaø mang tính chuyeân nghieäp khaùc nhau, vaø cho ñeán gaàn ñaây noù ñöôïc xem laø phöông phaùp thöïc hieän toái öu nhaát. Hình 4.2 minh hoaï cho loái tieáp caän truyeàn thoáng naøy.

Trong suoát thôøi gian thi coâng, Chuû ñaàu tö thueâ moät tö vaán ñeå quaûn lyù hôïp ñoàng hoaëc choïn moät nhoùm nhaân vieân thöïc hieän nhieäm vuï naøy. Thöïc hieän hôïp ñoàng bao goàm quaûn lyù töø coâng taùc thi coâng ñeán kieåm tra chaát löôïng, ñaûm nhieåm quy trình saép xeáp thay ñoåi, xaùc minh vieäc thanh toaùn cho nhaø thaàu vaø ñaûm baûo raèng Chuû ñaàu tö nhaän ñöôïc nhöõng saûn phaåm caàn thieát trong hôïp ñoàng. Neáu chuû ñaàu tö thueâ nhaø tö vaán, anh hoaëc coâ aáy laøm vieäc thoâng qua moät ñôn vò trung gian – nhaø tö vaán bò giôùi haïn bôûi phaùp luaät trong moái quan heä naøy, vaø ñöôïc hieåu laø uyû nhieäm ñeå thöïc hieän döôùi danh nghóa cuûa Chuû ñaàu tö. Beân caïnh ñoù, Nhaø thaàu ñöôïc thueâ baèng moät hôïp ñoàng thöông maïi ñôn giaûn vaø ñöôïc uyû nhieäm ñaûm traùch nhöõng ñieàu khoaûn trong hôïp ñoàng thi coâng. Giöõa tö vaán vaø nhaø thaàu khoâng kyù hôïp ñoàng vôùi nhau. Moái quan heä trôû thaønh moät khi tö vaán thay maët Chuû ñaàu tö khi thoaû thuaän vôùi nhaø thaàu. Giöõa tö vaán / Chuû ñaàu tö vaø moät nhaø thaàu phuï chuyeân bieät cuõng khoâng thöïc hieän vieäc kyù keát hôïp ñoàng. Moái quan heä naøy chæ toàn taïi vôùi nhaø thaàu chính, ngöôøi duy nhaát chòu traùch nhieäm nhöõng phöông phaùp cuûa caùc nhaø thaàu phuï.
NHÖÕNG THUAÄN LÔÏI

Quy trình thieát keá/ döï thaàu/ thi coâng ñöôïc bieát tôùi vôùi caùc bean tham gia goàm chuû ñaàu tö, caùc ñôn vò thieát keá vaø caùc nhaø thaàuï. Ñaây chaéc chaén laø moät theá maïnh. Nhieàu naêm qua, phöông phaùp thöïc hieän naøy ñaõ trôû thaønh öu theá trong ngaønh xaây döïng ôû Myõ. Nhöõng thuû tuïc cuõng nhö nhöõng ñieàu khoaûn trong hôïp ñoàng ñaõ ñöôïc thaønh laäp vaø laøm vieäc moät caùch roõ raøng. Nhieàu chuyeân gia mong muoán moái quan heä roõ raøng nhaèm giaûm möùc ruûi ro cuûa hoï bôûi noù laøm giaûm söï khoâng chaéc chaén. Theo ñuùng hoaøn caûnh, ñieàu naøy mang nghóa laø moät döï aùn coù nhieàu khaû naêng tieán haønh troâi chaûy töø khi khôûi coâng ñeán luùc hoaøn thaønh.
Phöông phaùp naøy cuõng goàm hôïp ñoàng baûo veä cho Chuû ñaàu tö. Ñònh hình ruûi ro trong phöông phaùp thi coâng haàu nhö troâng vaøo nhaø thaàu vaø caùc thaàu phuï. Chuû ñaàu tö ñöôïc taùch khoûi nhieàu ruûi ro veà phí döï toaùn nhö nhaân coâng khoâng laønh ngheà, thaàu phuï khoâng hoaøn thaønh nhieäm vuï, laïm phaùt vaø nhöõng baát thöôøng khaùc cuûa böùc tranh kinh teá toaøn caûnh. Haàu heát caùc tröôøng hôïp, chuû ñaàu tö phaûi bieát ñöôïc giaù cuoái cuøng taïi thôøi ñieåm khôûi coâng, ruûi ro veà vieäc vöôït giaù do nhaø thaàu chòu. Tuy nhieân, ruûi ro veà giaù tuyø thuoäc phaàn lôùn vaøo ñoä chính xaùc vaø hoaøn thieän cuûa hôïp ñoàng. Neáu chuùng khoâng roõ raøng vaø khoâng ñöôïc thi coâng, nhieàu thay ñoåi phaùt sinh coù chieàu höôùng laøm taêng nhöõng chi phí ñaùng keå cho Chuû ñaàu tö.
Hôn nöõa, phöông phaùp naøy ñem ñeán cho Chuû ñaàu tö taát caû caùc quyeàn lôïi trong thò tröôøng caïnh tranh. Quy trình môû thaàu trong giaù döï thaàu thaáp nhaát laø “ngöôøi thaéng cuoäc”, cung caáp cho Chuû ñaàu tö giaù thaáp nhaát coù theå treân thöông tröôøng vaø hieäu quaû kinh teá toát nhaát coù theå.
Cuoái cuøng, Chuû ñaàu tö khoâng phaûi doàn heát taâm trí vaøo quy trình thi coâng. Hoï chæ caàn taäp trung ñeán quy trình thieát keá ñeå ñöa ra quyeát ñònh cuoái veà vieäc coù hay khoâng ñoàng yù baûn veõ thieát keá; nhöng moät khi coâng taùc thi coâng thöïc söï baét ñaàu, nhöõng chuyeân gia ñöôïc uyû quyeàn ñaïi dieän cho Chuû ñaàu tö seõ baét ñaàu coâng vieäc cuûa mình vaø ñöa ra nhöõng ñeà nghò thöïc hòeân trong thi coâng. Nhöõng taùc ñoäng qua laïi töø ngaøy naøy sang ngaøy khaùc trôû neân khoâng caàn thieát.
KHUYEÁT ÑIEÅM

Tuy nhieân, moät vaøi nhaân toá cuûa phöông phaùp thieát keá/ döï thaàu/ thi coâng coù theå thöïc hieän döïa vaøo Chuû ñaàu tö. Ñaàu tieân, chuyeân gia xaây döïng khoâng ñöôïc tieáp caän vôùi quy trình cho ñeán khi phaàn thieát keá hoaøn taát, nghóa laø thieát keá khoâng ñöôïc thöôøng xuyeân xem laïi khaû naêng thi coâng tröôùc khi noù keát thuùc. Nhöõng ñaëc ñieåm thieát keá coù theå taïo neân nhieàu tính kinh teá cuõng nhö hieäu quaû thöôøng daãn tôùi nhöõng chi phí cao. Vaøi coâng ty thieát keá ñaõ vöôït quaû ñöôïc nhöõng vaán ñeà naøy baèng caùch tuyeån nhaø tö vaán tröôùc khi thi coâng hay coù nhöõng chuyeân gia xaây döïng trong ñoäi nguõ nhaân vieân cuûa hoï. Duø lôïi nhuaän cuûa döï aùn naøy khoâng hieäu quaû baèng coù moät ñôn vò thieát keá ñöïôc raø xeùt laïi bôûi ngöôøi thaät söï thieát laäp noù. 
Thöù hai, vôùi phöông phaùp truyeàn thoáng thì khoù maø giaûm ñöôïc thôøi gian yeâu caàu ñeå thöïc hòeän caû vieäc thieát keá laãn thi coâng. Hình 4.3 bieåu thò quy trình lieân tuïc vaø laâu daøi, ñaây khoâng phaûi laø cô hoäi ñeå choàng cheùo nhieäm vuï leân nhau vaø nhö vaäy giaûm bôùt thôøi gian toång theå. Ñieàu naøy coù theå giuùp taêng laõi suaát treân chi phí xaây döïng cho vay vaø coù theå laøm cho döï aùn rôi vaøo tình theá coù nguy cô laïm phaùt cao hôn. Yeáu toá thôøi gian laø moät nguyeân nhaân cô baûn cho vieäc suy giaûm hieän naøy vôùi caùch söû duïng phöông phaùp truyeàn thoáng.

Cuoái cuøng, taát caû caùc beân laøm vieäc theo hình thöùc töï quaûn vôùi phöông phaùp naøy. Ñôn vò thieát keá seõ thieát keá döï aùn döïa treân nhöõng taøi lieäu do Chuû ñaàu tö cung caáp. Giaù caû vaø tieán ñoä döï aùn cuûa thaàu chính döïa treân nhöõng taøi lieäu xaây döïng. Phöông phaùp naøy taïo raát ít cô hoäi cho söï laøm vieäc qua laïi vaø phoái hôïp giöõa caùc nhoùm vaø nhöõng ngöôøi tham dö, ñieàu naøy coù theå daãn ñeán söï suy yeáu nghieäm troïng trong caùc moái quan heä.
Ví duï, khi nhaø thaàu phaûi giaùn ñoaïn, caùc beân lieân quan xem xeùt tình hình töø nhöõng khía caïnh khaùc nhau moät caùch cô baûn. Moät coâng ty, hôïp ñoàng giaù chính thöùc coù theå laøm taêng ñaùng keå vaán ñeà bôûi vì nhaø thaàu ñaõ döï thaàu thi coâng moät caùch caïnh tranh vaø giaûi thích nhöõng chi tieát nhö hieäu quaû sinh lôøi. Chuû ñaàu tö vaø ñôn vò thieát keá baèng caùch khaùc muoán nhaän ñöôïc taát caû tieàn cuûa hoï. Söï khaùc bieät trong vieäc trình baøy daãn tôùi vieäc maâu thuaãn leo thang nhanh choùng, taïo caùc moái quan heä ñoái ñaàu nhau.
Nhöõng tình theá khoâng löôøng tröôùc ñöôïc trong moät coâng vieäc coù theå laø nguoàn goác cuûa xung ñoät vaø daãn tôùi nhöõng thay ñoåi trong hôïp ñoàng. Moät quy trình thieát keá hoaøn chænh vaø moät boä baûn veõ ñeå giaûm nhöõng tình theá naøy. Vieäc tieán haønh khoan theâm ñaát hoaëc môû ra böùc töôøng trong vieäc ñoåi môùi caùch laøm vieäc coù theå giuùp xaùc ñònh nhöõng tình theá thöïc teá vaø traùnh ñöôïc nhöõng xung ñoät trong töông lai. Khoâng may, khoâng phaûi moïi tình theá ñeàu coù theå ñöôïc xaùc ñònh; vaø khi nhöõng tình theá hay nhöõng söï vieäc khoâng theå löôøng tröôùc naûy sinh, hôïp ñoàng phaûi ñöôïc ñem ra thöông löôïng laïi. Ñieàu naøy ñem laïi öu theá cho Chuû ñaàu tö trong nhöõng ñieàu khoaûn veà giaù phí ñöôïc bieát khi coâng taùc thi coâng baét ñaàu.
TOÙM TAÉT

Phöông phaùp thieát keá/ döï thaàu/ thi coâng truyeàn thoáng ñeàu coù nhöõng öu khuyeát ñieåm rieâng. Trong vieäc choïn löïa phöông phaùp naøy, chuû ñaàu tö phaûi taïo ra nhöõng thoaû thuaän. Thaät ra, öu ñieåm chính laø chuû ñaàu tö bieát ñöôïc giaù khi coâng taùc thi coâng baét ñaàu; tuy nhieân, anh hay coâ aáy phaûi boû qua khaû naêng tieát kieäm chi phí cho vieäc theo daáu nhanh ñeå ñaït ñöôïc noù. Chuû ñaàu tö cuõng töø boû söï hôïp taùc cuûa vieäc phoái hôïp thieát keá - thi coâng ñeå coù theå caûi thieän vieäc vieäc thieát keá vaø laøm giaûm giaù toång. Ñieàu chaéc chaén laø caùc chi phí naøy chæ toát nhö chaát löôïng trong caùc taøi lieäu. Neáu coù moät soá löôïng lôùn ñôn ñaët haøng thay ñoåi ñeå trang traûi cho nhöõng vieäc khoâng ñöôïc chæ ñònh cuï theå hoaëc ñöôïc lieät keâ roõ raøng hay ñeå laøm taêng cô hoäi, nhöõng giaù naøy ñöïôc taùch bieät roõ raøng töø nhöõng ñieàu ñaõ löôøng tröôùc vaø nhöõng öu ñieåm bò maát.
Trong nhieàu döï aùn, söï ruûi ro trong vieäc thay ñoåi giaûm thieáu toái ña, thôøi gian khoâng coøn laø nhaân toá ñaùng keå, vaø muïc tieâu döï aùn xaùc ñònh hôïp lyù. Trong nhöõng tröôøng hôïp naøy, noù laø nhöõng öu theá cuûa Chuû ñaàu tö ñeå tìm ñöôïc giaù caïnh tranh toát vaø giaù coá ñònh leân tröôùc. Nhöõng döï aùn khoâng phöùc taïp veà kyõ thuaät hoaëc ñaõ ñöôïc xaây döïng tröôùc khi trôû thaønh ñeà cöû cho nhöõng söï thoaû hieäp theo loái truyeàn thoáng. Vôùi nhöõng döï aùn lieân quan ñeán chính quyeàn, kyõ thuaät hay thuû tuïc cöôõng cheá, nhöõng vieäc saép xeáp caàn ñöôïc nghieân cöùu kyõ löôõng hôn. Caùc coâng vieäc nhö laùt ñöôøng, xaây moät ngoâi nhaø ñôn, hoaëc moät nhaø kho coù theå ñöôïc söû duïng bôûi phöông phaùp thieát keá/ döï thaàu/ thi coâng. Moät chieác caàu khaån caáp ñöôïc söûa chöõa hay moät döï aùn thöông maïi lôùn thì seõ thaønh coâng hôn trong vieäc söû duïng moät phöông phaùp thöïc hieän khaùc. Noù cuõng ñaùng ghi nhaän laø vieäc choïn löïa phöông phaùp thöïc hieän coù theå ñöôïc uyû quyeàn cho vaøi Chuû ñaàu tö. Ví duï, nhöõng coâng ty phuïc vuï coâng coäng thöôøng ñöôïc phaùp luaät yeâu caàu duøng phöông phaùp truyeàn thoáng.
2. THIEÁT KEÁ/ THI COÂNG

Vôùi Chuû ñaàu tö, phöông phaùp thieát keá/ thi coâng taïo ra moät ñieåm ñaëc thuø cuûa vieäc giao tieáp vaø chòu traùch nhieäm suoát tuoåi ñôøi cuûa döï aùn (xem hình 4.4). Chuû ñaàu tö thueâ moät coâng ty seõ thöïc hieän caû vieäc thieát keá cuõng nhö thi coâng. Nhöõng ñôn vò cung caáp dòch vuï naøy coù theå laø nhaân vieân trong coâng ty hay caùc coâng ty coå phaàn cuøng nhau thöïc hieän moät döï aùn rieâng leû. Tröôøng hôïp khaùc, nhöõng ñôn vò thieát keá/ thi coâng coù theå thueâ caùc thaàu phuï tieán haønh coâng taùc thi coâng thöïc teá taïi coâng tröôøng.
Caùch naøy ñaõ ñöôïc söû duïng roäng raõi trong moät vaøi ngaønh coâng nghieäp, ñaëc bieät laø trong ngaønh coâng nghieäp xaây döïng. Söï phöùc taïp cuûa caùc döï aùn coâng nghieäp nhö caùc nhaø maùy loïc daàu hay naêng löôïng laøm cho chuùng trôû thaønh moät ñeà cöû saùng giaù cho coâng taùc thieát keá/ thi coâng. Tröôùc khi phöông phaùp thieát keá/ thi coâng ngaøy caøng trôû neân phoå bieán, thì phöông phaùp laø caùch thöïc hieän thích hôïp thaät söï cho haàu heát caùc döï aùn, duø vaäy noù chöa ñöôïc ñaët teân theo ñuùng nghóa. Moät Chuû ñaàu tö thueâ toång thaàu trong ñoù hoï thöïc hieän thieát keá döï aùn, yeâu caàu vaät tö, vaø thöïc hieän hay giaùm saùt nhoùm thôï taïi coâng trình. Caùch thöïc hieän naøy ít phoå bieán khi maø nhieäm vuï mang tính chaát chuyeân nghieäp ngaøy caøng chuyeân duïng hôn.
ÖU ÑIEÅM

Lyù do chính trong vieäc löïa choïn moät phöông thöùc thieát keá/ thi coâng laø ñeå taïo ích lôïi töø vieäc truyeàn ñaït thoâng tin hieäu quaû coù theå xaûy ra giöõa nhoùm thieát keá vaø nhoùm thi coâng. Nhieàu coâng ty thieát keá/ thi coâng lôùn nhaát chuyeân veà nhöõng khu ñaëc bieät vaø ñöôïc phaùt trieån theo moät luoàng suoân seû giöõa caùc giai ñoaïn thieát keá vaø thi coâng trong döï aùn. Söï hôïp taùc naøy cho pheùp döï aùn ñöôïc ruùt ngaén tieán ñoä moät caùch deã daøng, caét bôùt quy trình chung cho döï aùn (xem hình 4.5).
Thoâng tin hieäu quaû giöõa ñôn vò thieát keá vaø chuyeân gia xaây döïng cuõng cho pheùp vieäc thi coâng sôùm ñöa vaøo quy trình thieát keá. Nhö caùc döõ lieäu veà phaân tích khaû naêng thi coâng, giaù trò kyõ thuaät, vaø giaù thaàu phuï. Giaù döï toaùn, tieán ñoä, xaùc ñònh khoaûn muïc ñöùng ñaàu daøi haïn, vaø cung caáp vaø saép xeáp taát caû trôû thaønh moät phaàn cuûa döï aùn quy hoaïch toång theå.

Nhìn chung, söï saép ñaët naøy cho pheùp keát hôïp nhöõng thay ñoåi ñöôïc deã daøng hôn trong phaïm vi hoaëc nhöõng ñieàu kieän khoâng theå ñoaùn tröôùc ñöôïc töø khi hoï hôïp taùc trong cuøng hôïp ñoàng. Chuû ñaàu tö ít coù lieân quan vaø ngoài ngoaøi tröïc tieáp lieân heä vôùi ñôn vò thieát keá cuõng nhö vôùi nhaø thaàu töø ngaøy naøy sang ngaøy khaùc. Ñieàu naøy giuùp cho Chuû ñaàu tö boá trí nhaân söï ñeán möùc toái thieåu vaø chòu toaøn boä traùch nhieäm trong vieäc truyeàn thoâng hieäu quaû, giaûi quyeát caùc vaán ñeà, ñieàu phoái döï aùn trong nhoùm thieát keá/ thi coâng.
NHÖÔÏC ÑIEÅM

Duø coù theå cung caáp cho Chuû ñaàu tö moät giaù chính xaùc nhaát ñònh tröôùc khi khai trieån döï aùn, ñieàu naøy nhìn chung khoâng thöôøng gaëp trong moät hôïp ñoàng thieát keá/ thi coâng. Bôûi vì coâng ty ñöôïc thueâ tröôùc khi coâng taùc thieát keá baét ñaàu, duø coù ñöa ra baát kyø giaù caû thöïc teá naøo nhöng chuùng thöôøng seõ khoâng khaû thi. Thaät vaäy, moät Chuû ñaàu tö thöôøng xem xeùt söï saép xeáp naøy vôùi khaùi nieäm ngaân saùch maø khoâng ñöôïc coù söï ñaûm baûo cuûa moät giaù chaéc chaén. Coá ñònh giaù sôùm seõ ñaët nhoùm thieát keá/ thi coâng vaøo vò theá laøm cho muïc tieâu phuø hôïp vôùi giaù, maø noù mang nhöõng ruûi ro phaûi hy sinh vieäc ñaûm baûo chaát löôïng ñeå giöõ lôïi nhuaän. Neáu döï aùn laø daïng nhanh choùng theo doõi, Chuû ñaàu tö coù theå khoâng coù yù töôûng hay veà giaù choùt cho ñeán moät phaàn cuûa döï aùn nhö moùng, thì hoaøn thieän. Khaû naêng cuûa Chuû ñaàu tö coù theå xem xeùt caû öu cuõng nhö nhöôïc ñieåm. Khi moät coâng ty thieát keá/ thi coâng coù moät toå chöùc hieäu quaû trong vieäc thöïc hieän coâng taùc thi coâng, döï aùn coù theå chuyeån ñoäng nhanh. Neáu chuû ñaàu tö khoâng tieáp tuïc kieân trì xem xeùt suoát quy trình thöïc hieän, thì anh hay coâ aáy phaûi ñöa ra quyeát ñònh maø khoâng coù söï thaáu hieåu ñaày ñuû veà caùc vaán ñeà. Tröôùc ñaây, moät döï aùn ñöôïc trieån khai töøng nhòp, thaät khoù ñeå ñoåi nhòp ñoù. Neáu Chuû ñaàu tö khoâng theå chuyeån ñoäng cuøng nhòp, döï aùn coù theå nhaän laáy moät söï chæ daãn maø anh hay coâ aáy khoâng muoán nhöng neáu noù nhaän bieát cho ñeán khi quaù muoän.

Nhöõng nhöôïc ñieåm khaùc laø thieáu söï kieåm tra cuõng nhö caân nhaéc kyõ löôõng. Trong phöông phaùp thieát keá/ döï thaàu/ thi coâng, ñôn vò thieát keá chuaån bò moät boä hôïp ñoàng hoaøn chænh maø sau naøy ñöôïc duøng ñeå kieåm tra vaø ñaùnh giaù phöông phaùp thi coâng cuûa nhaø thaàu taïi coâng tröôøng. Chuû ñaàu tö thöôøng thueâ ñôn vò thieát keá ñoân ñoác coâng vieäc cuûa nhaø thaàu vaø ñeå chaéc raèng nhöõng haïng muïc chöa hoaøn thieän ñöôïc nhaän dieän vaø söûa chöõa kòp thôøi. Nhöng trong vieäc saép xeáp thieát keá/ thi coâng, ñôn vò thieát keá laøm vieäc cho cuøng moät coâng ty nhö laø nhaø thaàu thi coâng. Töông töï, suoát quaù trình thi coâng ñoâi khi nhaø thaàu ñeå loä ra ñoâi chuùt sai phaïm trong thieát keá, nhöõng loãi hay thieáu soùt. Ñôn vò thieát keá ñöôïc nhaø thaàu giôùi haïn ñeå söûa chöõa nhöõng sai soùt naøy trong giaù phaùt sinh tính cho Chuû ñaàu tö. Trong thieát keá/ thi coâng, caùc chuyeân gia thieát keá vaø thi coâng ñöôïc ñaët trong tình theá pheâ bình caùc ñoàng nghieäp cuûa mình vaø coù theå aûnh höôûng tôùi ñieåm maáu choát do nhöõng lôøi pheâ bình ñoù. Chuû ñaàu tö phaûi tin töôûng hôn vaøo chaát löôïng cuõng nhö ñaïo ñöùc cuûa coâng ty khi maø haàu heát nhöõng vieäc kieåm tra hay caân nhaéc seõ gaàn nhö thay theá sau caùnh cöûa coâng ty.
TOÙM LÖÔÏC

Lôïi ích cuûa quy trình thieát keá/ thi coâng coù ñöôïc töø söï hôïp taùc suoân seû giöõa ñôn vò thieát keá vaø nhaø thaàu xaây döïng trong cuøng moät ñôn vò. Lôïi ích cuûa Chuû ñaàu tö töø thôøi gian ñaõ tieát kieäm cuøng vôùi cô hoäi ñeå ngaên moät soá vieäc khoâng aûnh höôûng tôùi quy trình. Theo caùch khaùc, tieán ñoä döï aùn coù theå khieán chuû ñaàu tö phaûi luoân ôû hoaøn caûnh baét kòp, giaù khoâng ñöôïc bieát tröôùc, vieäc kieåm tra cuõng nhö caân nhaéc khoâng khoâng ñuùng choã. Saûn phaåm cuoái cuøng coù theå teä hôn nhöõng gì maø Chuû ñaàu tö ñaõ mong ñôïi.
Hôïp ñoàng thieát keá/ thi coâng taïo thaønh yù thöùc ñoái vôùi caùc döï aùn kyõ thuaät cao trong vieäc thoâng tin cuõng nhu hôïp taùc tuyeät vôøi xaûy ra giöõa caùc ñôn vò tö vaán thieát keá vaø nhaø thaàu. Phöông phaùp thöïc hieän naøy cuõng cho pheùp theo daáu nhanh vaø bò thu huùt ñoái vôùi caùc ngaønh coâng nghieäp ñoái maët vôùi khaû naêng caïnh tranh döõ doäi vaø nhu caàu ñeå tìm moät saûn phaåm môùi cho thò tröôøng moät caùch nhanh choùng. Hôïp ñoàng naøy khoâng ñaûm baûo möùc giaù hôïp lyù nhaát. Tuy nhieân, caùc thaàu phuï coù theå vaãn ñuôïc ñaáu thaàu trong söï caïnh tranh; vaø vôùi vaøi söï chia seû nhöõng chi phí tieát kieäm qua nhöõng ñieàu khoaûn mang tính khích leä, ñoäng löïc seõ ñöôïc naâng cao nhaèm tìm kieám moät möùc giaù toát nhaát. Nhöõng döï aùn duøng loaïi thoaû thuaän naøy goàm caùc nhaø maùy saûn xuaát, tinh luyeän, giaøn khoan daàu vaø nhöõng döï aùn kyõ thuaät khaùc.
3. QUAÛN LYÙ DÖÏ AÙN XAÂY DÖÏNG

Vôùi phöông phaùp thöïc hieän naøy thì Chuû ñaàu tö thueâ caû moät coâng ty thieát keá vaø moät coâng ty quaûn lyù döï aùn xaây döïng ngay ñaàu giai ñoaïn tieàn thi coâng cuûa moät döï aùn (xem hình 4.6). Coâng ty naøo choïn thueâ ñaàu tieân seõ chòu traùch nhieäm ñaëc bieät vì moãi coâng ty seõ coù caùch giaûi quyeát khaùc nhau, tuyø vaøo möùc ñoä aûnh höôûng cuûa Chuû ñaàu tö nhö moät chuyeân gia cuûa ñôn vò thieát keá hay laø moät chuyeân gia xaây döïng. Phöông phaùp naøy coù moät soá khaùc nhau, goàm quaûn lyù chöông trình, quaûn lyù chuyeân nghieäp, quaûn lyù xaây döïng vaø quaûn lyù xaây döïng chuyeân nghieäp. Söï khaùc bieät trong soá nhöõng thoaû thuaän naøy phaûn aùnh chuyeân moân cuûa nhoùm quaûn lyù taïi ñieåm nhoùm ñöôïc thueâ, vaø nhöõng nhu caàu rieâng cuûa chuû ñaàu tö. Ví duï, moät coâng ty coù theå laø moät ñôn vò thieát keá, moät nhaø thaàu hay moät ñôn vò tö vaán quaûn lyù. Nhoùm coù theå ñöa vaøo ôû giai ñoaïn khaùi nieäm, giai ñoaïn thieát keá hoaëc giai ñoaïn thu mua. Chuû ñaàu tö coù theå khoâng coù söï hoã trôï töø beân trong vaø caàn nhöõng dòch vuï töø moät nhoùm maø noù noù bao goàm vieäc keát hôïp vieäc di chuyeån, mua noäi thaát, vaø laøm vieäc vôùi ngöôøi tieâu duøng. Söï khaùc bieät cuoái cuøng naøy ñöôïc goïi laø chöông trình quaûn lyù phöông phaùp thöïc hieän tieâu bieåu. Trong phöông phaùp thöïc hieän quaûn lyù xaây döïng chuû ñaàu tö tieán haønh nhieàu söï choïn löïa veà laäp chöông trình vaø töï thieát keá vaø nhìn vaøo vieäc quaûn lyù xaây döïng ñeå tieán haønh coâng vieäc tröïc tieáp keát hôïp vôùi thi coâng.
ÖU ÑIEÅM

Öu ñieåm chính cuûa thoaû thuaän naøy laø thoâng tin hieäu quaû giöõa chuû ñaàu tö, ñôn vò thieát keá vaø nhaø thaàu ñöôïc thieát laäp sôùm trong quaù trình thieát keá cuõng nhö thi coâng vaø tieáp tuïc cho ñeán khi hoaøn thieän döï aùn. Quy trình naøy giuùp cho söï hôïp taùc vaø cho pheùp ngöôøi xaây döïng ñöa ra söï pheâ bình vaø aûnh höôûng cuûa thieát keá trong döï aùn tröôùc khi ñaáu thaàu. Caùc ñôn vò thieát keá choïn nhaø thaàu vaø kieåm soaùt coâng vieäc taïi coâng trình. Nhöõng vaán ñeà ñöôïc thöïc hieän vôùi tinh thaàn hôïp taùc vì söï khích leä taïo ra saûn phaåm toát nhaát cho chuû ñaàu tö. Caû ngöôøi thieát keá laân nhaø thaàu laøm vieäc treân moät phí cô baûn vaø ñöôïc traû cho chuyeân gia chuyeân nghieäp cuûa hoï suoát toaøn boä döï aùn.
Thoaû thuaän naøy thöôøng chuù yù tôùi giaù trò coâng trình toát vì coù söï can thieäp sôùm töø nhaø thaàu. Noù cuõng tính ñeán vieäc theo doõi nhanh töø khi nhöõng ngöôøi thieát keá vaø thi coâng sôùm laøm vieäc cuøng nhau ñeå trieån khai nhöõng keá hoaïch hôïp taùc caàn thieát.
Moät öu ñieåm khaùc laø chuû ñaàu tö nhaän caùc chi phí lôïi ích cuûa söï caïnh tranh giöõa giaù döï thaàu cuûa caùc thaàu phuï. Caùc thaàu phuï laø hôïp ñoàng phuï cho Chuû ñaàu tö, neáu döï aùn bò phaù vôõ trong nhöõng goùi thaàu vôùi naêm nhaø thaàu cho moãi goùi thaàu, chuû ñaàu tö seõ nhaän moät khoaûn lôïi töø moät traêm giaù thaàu caïnh tranh khaùc. Luùc ñoù, ñôn vò thieát keá vaø quaûn lyù xaây döïng seõ xem xeùt vaø ñeà nghò leân chuû ñaàu tö, nhöng hoï ñôn giaûn chæ ñöôïc traû moät khoaûn phí, trong khi chuû ñaàu tö laïi nhaän nhieàu khoaûn lôïi nhuaän taøi chính khaùc (xem Hình 4.7).
Vieäc thöïc hieän caùc thay ñoåi trong suoát quaù trình xaây döïng khoâng khoù baèng trong thieát keá/ döï thaàu/ thi coâng töø khi ñôn vò thieát keá vaø quaûn lyù xaây döïng coù moät söï thoâng tin lieân laïc gaàn guõi. Nhieàu laàn thay ñoåi coù theå ñöôïc ñöôïc tieán haønh laàn ñaàu moät caùch deã daøng, do ñoù tieát kieäm thôøi gian vaø laõng phí söùc lao ñoäng. Theo lyù thuyeát, nhoùm coù theå ñoaùn tröôùc ñöôïc nhöõng thay ñoåi, giaûm toái ña aûnh höôûng cuûa hoï trong döï aùn.

NHÖÔÏC ÑIEÅM
Vôùi thoûa hieäp naøy nhaèm laøm vieäc toát, vieäc thoâng tin lieân laïc hieäu quaû vaø söï hôïp taùc toàn taïi giöõa chuû ñaàu tö, ñôn vò thieát keá vaø ban quaûn lyù thi coâng. Neáu baát kyø thaønh vieân naøo baét ñaàu cöùng nhaéc, baát hôïp taùc hay khoâng côûi môû thì taát caû caùc öu ñieåm trong Quaûn lyù döï aùn xaây döïng coù theå nhanh choùng bieán thaønh nhöôïc ñieåm. Phöông phaùp thöïc hieän naøy phuï thuoäc nhieàu vaøo phaàn ñoùng goùp, söï toân troïng laãn nhau giöõa nhöõng thaønh vieân, vaø yeâu caàu naøy ñöôïc kieåm tra nhieàu laàn suoát trong baát kyø döï aùn naøo.

Söï quan taâm cao ñoä cuûa chuû ñaàu tö laø caàn thieát nhaèm giuùp cho phöông phaùp thöïc hieän naøy ñöôïc tieán haønh. Veà cô baûn, ñôn vò thieát keá, ban quaûn lyù xaây döïng vaø chuû ñaàu tö taïo thaønh moät nhoùm, vôùi moãi phaàn goùp vaø nhöõng traùch nhieäm mang tính caù nhaân. Thoûa thuaän naøy ñoøi hoûi moät chuû ñaàu tö nhieàu khoân ngoan hôn laø tieán haønh hai phöông phaùp khaùc nhau. Neáu chuû ñaàu tö coù theå hoaøn thaønh chöùc naêng naøy, chöông trình quaûn lyù vaø nhaø quaûn lyù döï aùn coù theå löïa choïn. Veà cô baûn, Ban quaûn lyù döï aùn trôû thaønh chuû ñaàu tö vaø trong moät vaøi tröôøng hôïp coù theå thueâ ngay caû moät coâng ty quaûn lyù xaây döïng, taïo neân moät taàng lôùp thöù hai.

Quaûn lyù döï aùn xaây döïng höôùng tôùi vieäc khuyeán khích theo doõi nhanh töø khi nhoùm quaûn lyù xaây döïng sôùm tham gia vaøo quy trình laøm vieäc. Tuy nhieân, vì nhöõng cô quan coù theå khoâng moät khoân ngoan coù toå chöùc ñeå quaûn lyù vieäc theo doõi nhanh hay chuû ñaàu tö saün saøng cho vieäc taêng toác keá hoaïch thi coâng, theo doõi nhanh coù theå trôû thaønh ruûi ro. Neáu nhoùm quaûn lyù boû qua söï ruûi ro naøy vaø baát chaáp moïi caùch ñeå ñaåy nhanh tieán ñoä, chuû ñaàu tö coù theå phaûi gaùnh moät khoaûn tieàn phaït ñaùng keå.

TOÙM TAÉT

Quaûn lyù döï aùn xaây döïng ñoøi hoûi nhöõng lôïi theá ñaùng keå cho Chuû ñaàu tö mieãn laø hoï baèng loøng vaø coù theå hoaït ñoäng tích cöïc trong quaù trình vaø löïa choïn moät ñôn vò thieát keá toát cuõng nhö moät Ban quaûn lyù döï aùn xaây döïng maø hoï haøi loøng laøm vieäc nhö laø moät thaønh vieân trong nhoùm. Phöông phaùp thöïc hieän naøy taïo ra lôïi theá veà giaù cho chuû ñaàu tö: caû döï thaàu caïnh tranh laãn cô hoäi theo doõi nhanh moät döï aùn.
Baát ñoäng saûn phaùt trieån trong neàn coâng nghieäp xaây döïng thöông maïi thöôøng söû duïng phöông phaùp thöïc hieän naøy. trong vaøi tröôøng hôïp, döï aùn baét ñaàu vôùi moät hôïp ñoàng quaûn lyù döï aùn xaây döïng. Sau ñoù ñôn vò thieát keá gaàn hoaøn thaønh, Ban quaûn lyù thi coâng thöông löôïng moät giaù coá ñònh cho Chuû ñaàu tö, vaø döï aùn trôû thaønh moät thoûa thuaän theo kieåu truyeàn thoáng. Trong nhöõng döï aùn “ lôùn” nhö ñöôøng oáng Alaskan, chuû ñaàu tö thueâ moät chöông trình quaûn lyù ñeå giaùm saùt toaøn boä chöông trình. Coâng vieäc cuûa nhaø quaûn lyù laø ñeå chia nhoû moät döï aùn lôùn thaønh nhöõng goùi thaàu nhoû hôn maø chuùng seõ ñöôïc thieát keá vaø thi coâng bôûi nhöõng coâng ty chuyeân thieát keá vaø thi coâng rieâng bieät.
Ñeå moät söï saép ñaët trong quaûn lyù xaây döïng ñöôïc thaønh coâng, taát caû caùc beân phaûi heát loøng töø khi baét ñaàu. Vaøi nhaø thaàu chính xem hoï nhö ngöôøi quaûn lyù xaây döïng trong khi thöïc teá hoï thöïc hieän döï aùn vôùi giaù trò laø moät hôïp ñoàng troïn goùi vôùi döï toaùn ñaõ ñöôïc tính toaùn tröôùc khi thi coâng vaø leân keá hoaïch. Khoâng ít nhaø tö vaán ñaõ coù moät khoaûn thôøi gian gaëp khoù khaên trong vieäc kieåm soaùt giai ñoaïn thi coâng vaø khoâng maáy haøi loøng vieäc vöôït leân cuûa nhaø thaàu ñeå thaønh moät thaønh vieân ngang taàm. Vì vaäy, chuû ñaàu tö caàn thieát laäp thôøi gian ñeå coù theå ñeå taâm vaøo döï aùn ngay töø nhöõng ngaøy ñaàu, ñaây thaät söï laø hoaït ñoäng cuûa moät theá kieàng ba chaân trong döï aùn.
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