Các yếu tố ảnh hưởng đến sự thành công của dự án  xây dựng chung cư tại TP. Hồ Chí Minh

Giới thiệu

Ngành xây dựng có vai trò quan trọng trong nền kinh tế, giữ nhiệm vụ hình thành, kiến thiết và phát triển cơ sở hạ tầng của bất kỳ một quốc gia nào trên thế giới. Nếu cơ sở hạ tầng yếu kém thì không thể hình thành một xã hội hiện đại.

Đường lối phát triển của Việt Nam công nghiệp hoá, hiện đại hoá đất nước, trong đó ngành xây dựng giữ một nhiệm vụ quan trọng. Nhìn vào các số liệu thông tin thống kê tháng 2/2010 của Tổng cục Thống kê ta thấy: Tổng sản phẩm trong nước theo giá thực tế phân theo thành phần kinh tế, sản phẩm xây dựng qua các năm 2006, 2007, 2008 liên tục tăng từ 64503 tỷ VNĐ, 79712 tỷ VNĐ và 95696 tỷ VNĐ, chiếm 6,62%; 6,97% và 6,48%. Việc sử dụng một cách hợp lý và hiệu quả nguồn vốn rất lớn này là vấn đề rất đáng quan tâm hiện nay.

Do tính chất đặc thù của sản phẩm ngành xây dựng nên trong quá trình thực hiện các dự án xây dựng nói chung và dự án chung cư nói riêng sẽ phải đương đầu với nhiều rủi ro và nhiều khó khăn vướng mắc.

Trong quá tình thực hiện một dự án chung cư chắc chắn sẽ có rất nhiều yếu tố tác động. Mục tiêu của nghiên cứu này là: xác định các yếu tố ảnh hưởng đến sự thành công của dự án xây dựng chung cư; xếp hạng các yếu tố được xác định; đề xuất các giải pháp nâng cao khả năng thành công của dự án xây dựng chung cư.

Trên cơ sở các nghiên cứu trước có liên quan, các ý kiến từ những chuyên gia trong ngành xây dựng, một bảng câu hỏi thô được hình thành và gửi đến năm cá nhân có nhiều kinh nghiệm trong lĩnh vực quản lý xây dựng để phỏng vấn thử. Tiến hành phân tích, đánh giá, loại bỏ yếu tó thừa, bổ sung các yếu tố thiếu đối với bảng câu hỏi thô. Cuối cùng một bảng câu hỏi hoàn chỉnh đã hình thành. Bảng câu hỏi này yêu cầu các cá nhân tham gia vào cuộc khảo sát cho biết ý kiến của mình về sự ảnh hưởng của các yếu tố đến sự thành công của một dự án xây dựng chung cư dựa trên thang Likert năm mức độ: “Không quan trọng”, “Khá quan trọng”, “Quan trọng”, “Rất quan trọng”, “Cực kỳ quan trọng”, tương ứng với số điểm từ 1 – 5.

Kết quả nghiên cứu

Để kiểm tra mức độ chặt chẽ của các mục câu hỏi trong thang đo tương quan với nhau, đồng thời để kiểm tra tính ổn định và chính xác của thang đo, một hệ số tin cậy được sử dụng trong nghiên cứu này là hệ số Cronbach alpha:
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Trong đó: n là số lần đo; 
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, vậy các yếu tố trong bảng câu hỏi đạt độ tin cậy cao.

Kết quả khảo sát và xếp hạng các yếu tố tác động đến sự thành công của một dự án chung cư được thể hiện trong bảng 1. Tại đây, chúng ta ngoài việc so sánh và xếp hạng mức độ ảnh hưởng của các yếu tố theo quan điểm chung của các đối tượng tham gia khảo sát mà còn xem xét nhận định vấn đề của bản thân các bên liên quan như thế nào dựa trên số điểm trung bình của các yếu tố. Hai mươi mốt yếu tố có ảnh hưởng lớn nhất nếu xếp theo quan điểm chung giữa các bên tham gia dự án được đem ra so sánh và trình bày trong bảng 1.

            Bảng 1: So sánh mức độ ảnh hưởng của các yếu tố theo các bên liên quan trong dự án
	Các yếu tố
	Chung
	Chủ đầu tư
	Tư vấn
	Nhà thầu

	
	Xếp hạng
	Số TB
	Xếp hạng
	 Số TB
	Xếp hạng
	Số TB
	Xếp hạng
	Số TB 

	Năng lực của đơn vị thi công, khả năng đáp ứng yêu cầu về tiến độ của đơn vị thi công
	1
	4.426
	1
	4.415
	6
	4.130
	3
	4.184

	Năng lực của lãnh đạo đơn vị thi công
	2
	4.127
	2
	4.390
	2
	4.261
	9
	3.763

	Phân tích tài chính dự án
	3
	4.108
	5
	4.195
	8
	4.015
	4
	4.158

	Năng lực của ban quản lý dự án
	4
	4.020
	9
	4.049 
	9
	3.957
	6
	4.026

	Năng lực của đơn vị thiết kế
	4
	4.020 
	17
	3.829
	9
	3.957
	2
	4.263

	Sự hợp tác của các bên tham gia dự án trong giai đoạn thi công.
	6
	3.892
	3
	4.366
	23
	3.870
	18
	3.395

	Quảng cáo và giới thiệu sản phẩm
	7
	3.814
	9
	4.049
	34
	3.130
	1
	4.395

	Kinh nghiệm của đơn vị thi công
	7
	3.814
	9
	4.049
	9
	3.957
	15
	3.474

	Quy mô và hình thức đầu tư
	9
	3.804
	21
	3.756
	18
	3.729
	8
	3.895

	Công tác bảo trì công trình
	10
	3.775
	15
	3.976
	6
	4.130
	21
	3.342

	Sự quyết tâm đối với dự án của các bên tham gia
	10
	3.775
	6
	4.146
	1
	4.348
	35
	3.026

	Công tác phục vụ và hỗ trợ khách hàng sau khi bàn giao nhà
	12
	3.765
	6
	4.146
	32
	3.217
	11
	3.684

	Thiết kế có tính khả thi, sát thực tế
	13
	3.725
	17
	3.829
	17
	3.565
	10
	3.711

	Năng lực của chủ nhiệm dự án 
	14
	3.716
	28
	3.659
	8
	3.957
	13
	3.632

	Khả năng thuyết phục khách hàng của nhân viên kinh doanh
	15
	3.696
	4
	4.244
	25
	3.522
	25
	3.211

	Tinh chuyên nghiệp của đơn vị quản lý chung cư khi đưa công trình vào sử dụng
	16
	3.686
	17
	3.829
	27
	3.425
	11
	3.684

	Năng lực của giám sát kỹ thuật B
	16
	3.686
	24
	3.707
	2
	4.271
	22
	3.316

	Sự hiểu biết về dự án của nhân viên kinh doanh
	18
	3.676
	6
	4.146
	30
	3.304
	18
	3.395

	Tổ chức nghiệm thu có hiệu quả
	19
	3.667
	20
	3.805
	2
	4.261
	28
	3.158

	Thiết kế đúng, đầy đủ chi tiết, rõ ràng
	20
	3.637
	12
	4.000
	17
	3.783
	11
	3.684

	Dự trù tốt ngân sách cho thi công
	21
	3.608 
	35
	3.415
	34
	3.130
	5
	4.105


             Bảng 2: Vai trò của các bên tham gia dự án đối với các yếu tố thành công 

	STT
	Các yếu tố
	Xếp hạng
	Đơn vị
	Giai đoạn

	1
	Năng lực của đơn vị thi công, khả năng đáp ứng yêu cầu về tiến độ của đơn vị thi công
	1
	Nhà thầu
	Thực hiện dự án-

thi công

	2
	Năng lực của lãnh đạo đơn vị thi công
	2
	
	

	3
	Kinh nghiệm của đơn vị thi công
	7
	
	

	4
	Năng lực của giám sát kỹ thuật B
	16
	
	

	5
	Dự trù tốt ngân sách cho thi công
	21
	
	

	6
	Phân tích tài chính dự án
	3
	Chủ đầu tư
	Chuẩn bị thực hiện

	7
	Năng lực của ban quản lý dự án
	4
	
	Tất cả các giai đoạn

	8
	Quảng cáo và giới thiệu sản phẩm
	7
	
	Tất cả các giai đoạn 

	9
	Quy mô và hình thức đầu tư
	9
	
	Chuẩn bị thực hiện

	10
	Công tác bảo trì công trình
	10
	
	 Kết thúc

	11
	Công tác phục vụ và hỗ trợ khách hàng sau khi bàn giao nhà
	12
	
	Kết thúc

	12
	Năng lực của chủ nhiệm dự án
	14
	
	Tất cả các giai đoạn

	13
	Khả năng thuyết phục khách hàng của nhân viên kinh doanh
	15
	
	Tất cả các giai đoạn

	14
	Tính chuyên nghiệp của đơn vị quản lý chung cư khi đưa công trình vào sử dụng
	16
	
	Kết thúc 

	15
	Sự hiểu biết về dự án của nhân viên kinh doanh
	18
	
	Tất cả các giai đoạn 

	16
	Năng lực của đơn vị thiết kế
	4
	Thiết kế
	Thực hiện dự án - thiết kế và thi công

	17
	Thiết kế có tính khả thi, sát thực tế
	13
	
	

	18
	Thiết kế đúng, đầy đủ chi tiết, rõ ràng
	20
	
	

	19
	Sự hợp tác giữa các bên tham gia dự án trong giai đoạn thi công
	6
	Tất cả các bên
	Thực hiện dự án - 
thi công

	20
	Sự quyết tâm đối với dự án của các bên tham gia
	10
	
	Tất cả các giai đoạn 

	21
	Tổ chức nghiệm thu có hiệu quả
	19
	
	Thực hiện dự án - 
thi công


Năng lực của đơn vị thi công, năng lực của lãnh đạo đơn vị thi công: các dự án chung cư đều có mục đích kinh doanh nên các chủ đầu tư chân chính không thể nào chấp nhận một công trình kém chất lượng do thiếu năng lực của đơn vị thi công. Đa phần các chung cư là các nhà cao tầng nên đều có một độ khó nhất định, điều này đòi hỏi các đơn vị thi công phải thật sự có năng lực để thi công và hoàn thành dự án trong giới hạn kinh phí và thời gian cho phép. Phù hợp với đặc điểm mối quan hệ giữa các bên trong dự án, chủ đầu tư cho rằng đây là những yếu tố quan trọng.

Năng lực của giám sát kỹ thuật B: giám sát B là người đại diện cho đơn vị thi công kiểm tra chất lượng các công việc cho đơn vị mình thực hiện và là cầu nối giữa bên thi công với các đơn vị khác. Vai trò của giám sát B phải được chú quan nhiều hơn.

Dự trù ngân sách cho thi công: hầu hết các đơn vị thi công phải ứng vốn để thực hiện công việc và sau khi nghiệm thu mới nhận được thanh toán từ chủ đầu tư theo hợp đồng ký kết. Dự án chung cư có một thời gian bàn giao được ấn định. Lập kế hoạch sử dụng vốn cho phù hợp luôn là điều cần thiết đối với đơn vị thi công. Trong đó phải đánh giá được các rủi ro tiềm ẩn (ví dụ biến động giá cả, thay đổi chính sách của Nhà nước...). Các khó khăn về tài chính của nhà thầu trong quá trình thi công là vấn đề ảnh hưởng lớn ở các nước đang phát triển như Việt Nam.

Phân tích tài chính dự án: thông qua việc này chủ đầu tư có thể xác định được hiệu quả và giá trị do việc đầu tư mang lại. Phải đặt dự án vào bối cảnh thị trường. Sai lầm trong phân tích tài chính có thể dẫn đến việc thua lỗ của chủ đầu tư và các bên khác trong dự án cũng làm gián tiếp chịu ảnh hưởng từ việc thua lỗ này.

Quy mô và hình thức đầu tư: để phân tích tài chính được thực hiện thì dự án phải xác định rõ được quy mô và hình thức đầu tư. Xác định không chính xác các yếu tố này sẽ dẫn đến nguy cơ bất trắc và phát sinh tốn kém trong tương lai. Chủ đầu tư nhận thức đây là vấn đề không quan trọng (xếp hạng 21) nhưng đối với nhà thầu đây là vấn đề khá quan trọng (hạng 8), khi quy mô xác định rõ thì các công việc phải thay đổi sẽ giảm và tiến trình thi công sẽ trơn tru hơn.

Năng lực của ban quản lý dự án, năng lực của chủ nhiệm dự án: Ban quản lý dự án là trung tâm điều hành, phối hợp các công việc của dự án. Trong các dự án lớn ở Việt Nam, vấn đề khó khăn là phối hợp đội ngũ đủ năng lực để thực hiện dự án thành công. Một ban quản lý dự án là một tập hợp của nhiều cá nhân thực hiện công việc theo chuyên môn, cho nên để họ thực hiện theo một định hướng chung cần có một chủ nhiệm dự án đủ năng lực. Đặc điểm để đánh giá một chủ nhiệm dự án giỏi là xây dựng được nhóm làm việc thống nhất, kỹ năng giao tiếp tốt, xây dựng lòng tin và tập trung vào kết quả. Hai yếu tố này ảnh hưởng xuyên suốt cả vòng đời của dự án.

Quảng cáo giới thiệu sản phẩm, khả năng thuyết phục khách hàng, sự hiểu biết về dự án của nhân viên  kinh doanh: sản phẩm của dự án chung cư giá trị của nó rất lớn. Dự án thành công không chỉ là việc thực hiện công tác quản lý dự án, mà phải bán được sản phẩm ra thị trường. Marketing không thể được xem là một chức năng đơn lẻ mà phải được quan tâm trong suốt quá trình đến thành công cuối cùng. Cho nên ba yếu tố này đóng vai trò rất quan trọng đến sự thành công của dự án và chủ đầu tư đã nhận thức được rõ vấn đề này.

Bảo trì công trình, phục vụ và hỗ trợ khách hàng sau khi bàn giao nhà, tính chuyên nghiệp của đơn vị quản lý chung cư: các yếu tố thực hiện trong giai đoạn kết thúc dự án khi sản phẩm đến tay người tiêu dùng. Chúng tạo được uy tín lâu dài cho chủ đầu tư, thể hiện tính chuyên nghiệp và làm tăng giá trị của sản phẩm. Cần phải đứng trên quan điểm “sự vừa lòng của khách hàng là ưu thế cạnh tranh của công ty”.

Các yếu tố từ đơn vị thiết kế: là những người định hình nên sản phẩm, đảm bảo độ thẩm mỹ, tính năng và yêu cầu kỹ thuật đồng thời giá thành của sản phẩm vừa phải cũng tác động lớn đến sự thành công của một dự án. Đối với nhà thầu, đây là yếu tố quan trọng góp phần cho dự án chung cư thành công. Thiết kế đầy đủ và phù hợp làm giảm nguy cơ vượt chi phí và chậm tiến độ của dự án.

Các yếu tố khác đến từ các bên liên quan: một dự án xây dựng luôn có nhiều bên cùng tham gia như những mắt xích gắn kết với nhau, khi mắt xích nào đứt cũng gây đổ vỡ dự án, cho nên sự hợp tác của các bên, sự quyết tâm của các bên đến dự án cũng là những yếu tố quan trọng. Đây là mối quan tâm của đơn vị tư vấn, thường là những đơn vị độc lập, với văn hoá trong dự án, họ muốn sự hợp tác tích cực giữa các bên (đặc biệt là giữa chủ đầu tư và nhà thầu) để hoàn thành tốt được dự án.

Đề xuất

Để giúp các nhà quản lý nâng cao khả năng thành công của dự án cần phải:

• Nâng cao khả năng quản lý dự án  trong các doanh nghiệp, xây dựng đội ngũ nhân viên có kinh nghiệm, chuyên môn về công tác quản lý dự án. Nâng cao năng lực của chủ nhiệm dự án. Cần có những lớp đào tạo chuyên môn với kiến thức quản lý dự án được cập nhật định kỳ. 

• Nâng cao năng lực và sự hợp tác của các bên tham gia: đặc trưng của dự án xây dựng là có nhiều bên tham gia vào các giai đoạn  khác nhau của dự án nên sự thực hiện của đơn vị này có ảnh hưởng đến các đơn vị khác. Các bên phải nâng cao năng lực của đơn vị mình. Nhà nước cần tạo ra hành lang pháp lý chặt chẽ để giảm thiểu những đơn vị không đủ năng lực hoạt động. Sự hợp tác tốt giữa các bên cũng quyết định đến sự thành công của dự án. Các bên cần ý thức rằng ngoài làm tốt công việc của mình cần tạo điều kiện cho các bên thực hiện tốt công việc của mình. Đây là kiểu hợp tác hiện đại “win – win” đôi bên cùng có lợi.

• Nâng cao vai trò của quản lý Nhà nước trong lĩnh vực đầu tư xây dựng chung cư: cùng với nhu cầu cấp bách về nhà ở hiện nay, tốc độ đầu tư xây dựng chung cư tăng nhanh. Nhà nước cần tạo điều kiện thuận lợi cho các nhà đầu tư, nhưng cũng cần quản lý chặt chẽ về mặt quy hoạch, kiến trúc đô thị. Kiên quyết loại bỏ những dự án không phù hợp. Nhà nước cần đề ra các khung mẫu quy định để bảo vệ quyền lợi của người dân khi mua và sử dụng các căn hộ chung cư. Đồng thời cần có các cơ chế quản lý thích hợp tránh tình trạng “cơn sốt giả tạo” về nhu cầu nhà ở dạng chung cư gây ảnh hưởng đến người dân thực sự có nhu cầu mua nhà ở.

Kết luận

Do bản chất vốn có, trong quá trình thực hiện dự án sẽ có rất nhiều biến động. Để một dự án được thành công đòi hỏi các nhà quản lý và các đơn vị có liên quan phải thực hiện tốt các công tác chính trong quá trình hình thành và phát triển dự án. Quản lý thành công dự án chung cư chính là quản lý thành công các công tác, các yếu tố ảnh hưởng lớn đến sự thành công của nó.

Nghiên cứu này có thể giúp cho các nhà đầu tư nhận biết được đâu là yếu tố quan trọng ảnh hưởng đến sự thành công của dự án xây dựng chung cư tại Việt Nam. Đề xuất một số ý kiến để nâng cao khả năng thành công của dự án, trong đó đề cao khả năng quản lý dự án, năng lực và sự hợp tác của các bên tham gia và vai trò quản lý của Nhà nước và từ đó nâng cao vai trò và trách nhiệm của các bên để thực hiện thành công dự án.

Một số hạn chế của nghiên cứu này đó là phạm vi nghiên cứu chỉ trong khu vực TPHCM, đối tượng khảo sát chỉ là 102 nên còn ít, chưa đánh giá được sự hài lòng của khách hàng đối với các dự án chung cư. Từ đây chúng tôi đề xuất các hướng nghiên cứu tiếp theo là tăng số mẫu khảo sát để nâng cao độ tin cậy, nghiên cứu tiếp theo là tăng số mẫu khảo sát để nâng cao độ tin cậy, nghiên cứu đo lường mức độ hài lòng của khách hàng và đánh giá sự thân thiện về môi trường của các dự án chung cư.

Nghiên cứu này chưa phân loại được các loại dự án chung cư như: chung cư cao cấp, chung cư dành cho người thu nhập thấp, chung cư dành cho người tái định cư... Với mỗi loại chung cư, thái độ của các bên liên quan trong dự án cũng khác nhau.

Nghiên cứu chưa đánh giá sự hợp tác giữa các bên tham gia đến sự thành công của dự án, đề ra một cơ chế hợp tác hợp lý để các dự án chung cư được thành công như mong muốn, tăng nhanh lợi nhuận của chủ đầu tư và đảm bảo quyền lợi của người sử dụng chung cư.

   Nguồn: TC Xây dựng, số 3/2010.
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