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Baát ñoäng saûn (BÑS) laø lónh vöïc kinh doanh haáp daãn bôûi tyû suaát lôïi nhuaän nhöng 
toàn taïi raøo caûn gia nhaäp ngaønh veà vieäc tieáp caän caùc quyõ ñaát phaùt trieån döï aùn. Nghieân 
cöùu naøy khaûo löôïc caùc lyù thuyeát nhaèm xaây döïng thang ño voán xaõ hoäi caûm nhaän vaø thöïc 
teá cuûa laõnh ñaïo doanh nghieäp (DN) döïa treân ba khía caïnh laø: maïng löôùi quan heä theo 
chieàu doïc vaø chieàu ngang, söï tín caån, vaø tuaân thuû caùc chuaån möïc xaõ hoäi. Keát quaû 
nghieân cöùu cho thaáy: ñoái vôùi laõnh ñaïo caùc DN coù voán nhaø nöôùc, ñoä tuoåi trung bình cao 
vaø caùc moái quan heä chieàu doïc lôùn nhaát seõ giuùp DN tieáp caän quyõ ñaát phaùt trieån döï aùn 
thaønh coâng. Trong khi laõnh ñaïo caùc DN khoâng coù voán nhaø nöôùc, ñaëc bieät laø DN coù voán 
nöôùc ngoaøi, ñoä tuoåi treû vaø quan heä chieàu ngang lôùn, raát naêng ñoäng trong vieäc tieáp caän 
quyõ ñaát nhöng khoâng ñaûm baûo giaønh quyeàn khai thaùc khu ñaát thaønh coâng. Voán xaõ hoäi 
caûm nhaän ñoùng vai troø khuyeán khích phaùt trieån caùc moái quan heä chieàu ngang nhöng 
khoâng phaùt trieån ñöôïc caùc moái quan heä chieàu doïc. Laõnh ñaïo DN coù nhieàu taøi saûn seõ 
thuaän lôïi hôn trong vieäc phaùt trieån caùc moái quan heä chieàu doïc vaø taêng khaû naêng giaønh 
quyeàn khai thaùc khu ñaát phaùt trieån döï aùn thaønh coâng. Töø keát quaû nghieân cöùu cho thaáy 
cô cheá caáp pheùp döï aùn thieáu minh baïch vaø coâng baèng, do vaäy Chính phuû neân töøng böôùc 
minh baïch hoaù cô cheá caáp pheùp döï aùn. Maët khaùc, ñeå taêng cô hoäi tieáp caän quyõ ñaát vaø 
khai thaùc döï aùn hieäu quaû, laõnh ñaïo DN nhaø nöôùc caàn lieân keát vôùi laõnh ñaïo caùc DN 
ngoaøi nhaø nöôùc ñeå boå sung voán xaõ hoäi laãn nhau. 

  

1. Giôùi thieäu 
Thò tröôøng BÑS VN noùi chung, TP.HCM noùi 

rieâng baét ñaàu manh nha vaøo naêm 1992 keå töø khi 
Luaät ñaát ñai ra ñôøi, cho pheùp caùc hoaït ñoäng 
chuyeån nhöôïng quyeàn söû duïng BÑS töø caùc hoaït 
ñoäng sang baùn… Trong giai ñoaïn hieän nay, caùc 
giao dòch chuyeån nhöôïng ñaát thoâ sô, quy hoaïch 
phaân loâ baùn neàn, tieáp caän quyõ ñaát ñeå phaùt trieån 
caùc loaïi hình döï aùn (nhö: xaây döïng caên hoä ñeå 
baùn, khaùch saïn, vaên phoøng cho thueâ, trung taâm 
baùn leû, caên hoä dòch vuï, chung cö, haï taàng khu/ 
cuïm coâng nghieäp) toàn taïi ñan xen nhau, nhöng 

caùc coâng ty kinh doanh BÑS xem vieäc phaùt trieån 
caùc döï aùn hoaøn chænh ñeå kinh doanh laø muïc tieâu 
quan troïng caàn höôùng ñeán. Ñeå thöïc hieän ñöôïc 
muïc tieâu ñoù, ñieàu kieän caàn laø phaûi tieáp caän ñöôïc 
quyõ ñaát ngaøy caøng khan hieám vaø gaëp phaûi nhieàu 
söï caïnh tranh, trong khi cô cheá caïnh tranh coâng 
baèng chöa ñöôïc xaùc laäp, daãn ñeán söï khaùc nhau veà 
khaû naêng tieáp caän quyõ ñaát cuûa caùc DN. Ñaâu laø 
nguyeân nhaân cuûa nhöõng khaùc bieät naøy, ñoù laø söï 
khaùc bieät cuûa taøi saûn höõu hình hay voán xaõ hoäi (voâ 
hình) cuûa laõnh ñaïo DN? Nghieân cöùu naøy seõ khaûo 
löôïc caùc lyù thuyeát nhaèm phaùt trieån thang ño voán 
xaõ hoäi cuûa laõnh ñaïo DN ñeå xem xeùt taùc ñoäng cuûa 

 

*: Toång Coâng ty 28 – Boä Quoác phoøng 
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chuùng ñeán khaû naêng tieáp caän quyõ ñaát phaùt trieån 
döï aùn. Nghieân cöùu thöïc hieän treân caùc DN BÑS taïi 
TP.HCM. 

2. Cô sôû lyù thuyeát 
Xaây döïng thang ño voán xaõ hoäi cuûa laõnh ñaïo DN 
Voán xaõ hoäi ñaõ trôû thaønh moät trong nhöõng 

khaùi nieäm phoå bieán xuaát phaùt töø caùc lyù thuyeát xaõ 
hoäi hoïc vaø chöa ñöôïc thoáng nhaát veà ñònh nghóa 
(Burt, 1999). Caùc nhaø nghieân cöùu xaõ hoäi hoïc moâ 
taû voán xaõ hoäi laø nhöõng moái quan heä caù nhaân 
trong xaõ hoäi (Yli-Renko, Autio & Sapienza, 2001) 
vaø phaûn aùnh baûn chaát cuûa söï toàn taïi xaõ hoäi 
(Putnam, 1993). Tuy nhieân, trong thôøi gian gaàn 
ñaây khaùi nieäm voán xaõ hoäi ñöôïc söû duïng ñeå phaân 
tích trong nhieàu lónh vöïc chaúng haïn nhö coäng 
ñoàng daân söï (Putnam, 2000), kinh doanh (Cohen 
& Field, 1998; Yuan K. Chou, 2003; Resjean 
Landry, Nabil Amara & Moktar Lamari, 2000…) 
vaø hieäu suaát kinh teá vó moâ (Knack&Stephen, 
1999).  

Caùc quan ñieåm tieâu bieåu veà ñònh nghóa voán xaõ 
hoäi coù theå keå ñeán Bourdieu (1986), Coleman 
(1988), Putnam (1993, 2000), Fukuyama (1995, 
1997) vaø Nahapiet Ghosal (1998) ñaõ ñöôïc taùc giaû 
heä thoáng khaùi quaùt laø nhöõng lôïi ích nhaän ñöôïc 
cuûa caù nhaân (hoaëc toå chöùc) tham gia maïng löôùi 
quan heä xaõ hoäi vôùi caùc ñaëc tröng bao goàm nghóa 
vuï vaø söï kyø voïng döïa treân nieàm tin, caùc chuaån 
möïc ñöôïc thöøa nhaän vaø hoã trôï laãn nhau. Lôïi ích 
nhaän ñöôïc töø maïng löôùi xaõ hoäi laø nhöõng ñieàu 
kieän thuaän lôïi ñeå chuû theå tham gia huy ñoäng vaø 
söû duïng hieäu quaû caùc nguoàn löïc khaùc nhö voán vaät 
theå, voán taøi chính, coâng ngheä vaø voán con ngöôøi.  

Nhö vaäy, voán xaõ hoäi cuûa laõnh ñaïo phaûn aùnh 
chaát löôïng caùc moái quan heä cuûa laõnh ñaïo vôùi caùc 
chuû theå trong maïng löôùi. Chaát löôïng moái quan heä 
laø söï tín caån, hoã trôï, chia seû laãn nhau, haønh xöû 
ñuùng chuaån möïc (Coleman, 1988; Nahapiet 
Ghosal, 1998). Caáu truùc maïng löôùi cuûa chuû theå 
tham gia ñöôïc caáu thaønh bôûi hai chieàu laø chieàu 
doïc vaø chieàu ngang (Putnam, 2000). Döïa vaøo ñaëc 

ñieåm naøy coù theå phaùt trieån thang ño voán xaõ hoäi 
cuûa laõnh ñaïo DN goàm caùc ñaëc tröng sau:  

- Maïng löôùi quan heä theo chieàu ngang 
(MLCN): Phaûn aùnh moái quan heä cuûa laõnh ñaïo 
DN vôùi caùc nhaø cung caáp, khaùch haøng, ñôn vò tö 
vaán, caùc ñoái taùc kinh doanh. Thang ño ñöôïc phaùt 
trieån veà möùc ñoä caûm nhaän taàm quan troïng cuûa 
caùc moái quan heä. 

- Soá quan heä theo chieàu ngang (SQHCN): Ño 
löôøng soá löôïng caù nhaân hoaëc toå chöùc laø  nhaø cung 
caáp, khaùch haøng, ñôn vò tö vaán, caùc ñoái taùc kinh 
doanh coù moái quan heä töông hoã vôùi laõnh ñaïo DN. 

- Maïng löôùi quan heä theo chieàu doïc (MLCD): 
Phaûn aùnh moái quan heä cuûa laõnh ñaïo DN vôùi caùc 
caù nhaân hoaëc toå chöùc coù theå hoã trôï DN thuoäc Vaên 
phoøng Chính phuû, Boä/ cô quan ngang Boä, chính 
quyeàn caáp tænh, chính quyeàn caáp quaän/ huyeän/ xaõ. 
Caùc thang ño ñöôïc phaùt trieån veà möùc ñoä caûm 
nhaän taàm quan troïng caùc moái quan heä. 

- Soá quan heä theo chieàu doïc (SQHCD): Ño 
löôøng soá löôïng caù nhaân hoaëc toå chöùc thuoäc Vaên 
phoøng Chính phuû, Boä/ cô quan ngang Boä, chính 
quyeàn caáp tænh, chính quyeàn caáp quaän/ huyeän/ xaõ 
coù moái quan heä töông hoã vôùi laõnh ñaïo DN. 

- Söï tín caån (TC): Laø moät chæ tieâu ñaùnh giaù 
chaát löôïng cuûa caùc maïng löôùi quan heä theo chieàu 
doïc vaø chieàu ngang, chæ tieâu naøy phaûn aùnh söï tin 
töôûng cuûa caùc chuû theå theo chieàu doïc vaø chieàu 
ngang ñoái vôùi ngöôøi laõnh ñaïo. Thang ño chuû yeáu 
laø möùc ñoä caûm nhaän. 

- Söï tuaân thuû chuaån möïc (CM): Phaûn aùnh thaùi 
ñoä cuûa laõnh ñaïo DN trong caùch thöùc haønh xöû nhö 
tuaân thuû nguyeân taéc ñaïo ñöùc, quy ñònh phaùp luaät 
trong hoaït ñoäng kinh doanh vaø ñoái vôùi ngöôøi lao 
ñoäng. 

Xaây döïng thang ño veà khaû naêng tieáp caän quyõ 
ñaát 

Khaû naêng tieáp caän quyõ ñaát thaønh coâng 
(KNTC) ñeå phaùt trieån döï aùn laø moät chæ tieâu quan 
troïng ñaùnh giaù keát quaû cuûa moät DN kinh doanh 
BÑS. Trong quy trình phaùt trieån döï aùn kinh 
doanh BÑS traûi qua caùc khaâu: tìm kieám ñaát - 
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khaúng ñònh söï phuø hôïp cuûa ñaát – nghieân cöùu thò 
tröôøng - laäp moâ hình döï aùn - xin thueâ ñaát - ñöôïc 
söï chaáp thuaän ñaàu tö cuûa cô quan nhaø nöôùc coù 
thaåm quyeàn. Trong nghieân cöùu naøy seõ ño löôøng 
khaû naêng tieáp caän quyõ ñaát qua hai giai ñoaïn 
chính: giai ñoaïn 1 laø nhaän thaáy cô hoäi töø khaâu 
tìm kieám ñaát ñeán laäp moâ hình döï aùn, giai ñoaïn 
naøy ño löôøng soá khu ñaát ñöôïc DN tieáp caän trong 
hai naêm (KNTC1); giai ñoaïn 2 laø daønh ñöôïc 
quyeàn phaùt trieån döï aùn treân khu ñaát, ño löôøng 

baèng soá khu ñaát ñaõ coù ñöôïc quyeát ñònh giao ñaát 
hoaëc ñöôïc pheâ duyeät döï aùn trong 2 naêm (KNTC2).  

Khaû naêng tieáp caän quyõ ñaát thaønh coâng 
(KNTC) ñöôïc tính toaùn baèng tyû leä soá khu ñaát coù 
ñöôïc quyeát ñònh giao ñaát hoaëc ñöôïc pheâ duyeät döï 
aùn trong hai naêm so vôùi soá khu ñaát maø DN tieáp 
caän trong hai naêm, töùc laø: 

2

1

KNTC
KNTC

KNTC
  

Dó nhieân, KNTC nhoû hôn hoaëc baèng 1 
Moâ hình nghieân cöùu 
Moâ hình nghieân cöùu seõ xem xeùt 4 nhaân toá 

thuoäc veà voán xaõ hoäi caûm nhaän cuûa laõnh ñaïo DN 
laø maïng löôùi quan heä chieàu doïc (MLCD), maïng 

löôùi theo chieàu ngang (MLCN), söï tín caån (TC) vaø 
söï tuaân thuû caùc chuaån möïc xaõ hoäi (CM) vaø hai 
bieán soá ño löôøng voán xaõ hoäi thöïc teá laø soá quan heä 
theo chieàu doïc (SQHCD) vaø soá quan heä theo chieàu 
ngang (SQHCN) taùc ñoäng ñeán khaû naêng tieáp caän 
quyõ ñaát trong giai ñoaïn tröôùc khi coù quyeàn khai 
thaùc khu ñaát (KNTC1) vaø sau khi coù ñöôïc quyeát 
ñònh giao ñaát hoaëc pheâ duyeät döï aùn (KNTC2) vaø 
khaû naêng tieáp caän ñaát noùi chung (KNTC). Moâ 
hình ñöôïc minh hoaï nhö Hình 1. 

Daáu kyø voïng cuûa caùc moái quan heä trong moâ 
hình ñeàu laø döông. 

3. Döõ lieäu phaân tích 
Döõ lieäu phaân tích ñöôïc thu thaäp töø laõnh ñaïo 

caùc DN thuoäc hieäp hoäi BÑS TP.HCM taïi moät buoåi 
hoäi thaûo do Hieäp hoäi toå chöùc vaøo thaùng 5/2010. 
Trong soá 100 baûng caâu hoûi ñöôïc göûi ñi, nhaän ñöôïc 
phaûn hoài 80 caâu hoûi, trong ñoù loaïi boû 10 baûng 
khoâng hôïp leä (ngöôøi traû lôøi khoâng thuoäc ban laõnh 
ñaïo DN), coøn laïi 70 baûng caâu hoûi ñöôïc söû duïng 
cho phaân tích.  

Nghieân cöùu söû duïng chuû yeáu ba phöông phaùp: 
(1) Thoáng keâ moâ taû vaø so saùnh ñeå nhaän dieän toång 

 
 

Hình 1. Moâ hình nghieân cöùu 
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quan veà voán xaõ hoäi; (2) Kieåm ñònh ñoä tin caäy cuûa 
thang ño caùc nhaân toá caûm nhaän voán xaõ hoäi cuûa 
laõnh ñaïo DN; (3) Coâng cuï hoài quy boäi ñöôïc söû 
duïng ñeå xem xeùt aûnh höôûng giöõa voán xaõ hoäi caûm 
nhaän vaø thöïc teá ñeán khaû naêng tieáp caän quyõ ñaát 
phaùt trieån döï aùn 

4. Keát quaû nghieân cöùu 
4.1 Toång quan veà voán xaõ hoäi vaø khaû naêng 

tieáp caän quyõ ñaát phaùt trieån döï aùn  
Keát quaû moâ taû veà ñoái töôïng ñieàu tra ôû Baûng 1 

vaø Hình 2 cho thaáy loaïi hình DN coù yeáu toá nhaø 
nöôùc (coå phaàn coù voán nhaø nöôùc vaø traùch nhieäm 
höõu haïn 1 thaønh vieân voán nhaø nöôùc) khoâng coøn 
chieám tyû troïng cao (chæ chieám 17,14% trong caùc 5 
loaïi hình DN) nhöng loaïi hình DN naøy coù khaû 

naêng tieáp caän thaønh coâng caùc khu ñaát phaùt trieån 
döï aùn nhaát, trung bình hai naêm soá khu ñaát ñöôïc 
giao phaùt trieån döï aùn trung bình laø 1,83 khu ñaát, 
cao hôn möùc trung bình chung cuûa caùc loaïi hình 
DN trong maãu laø 1,21 khu ñaát.  

Sôû dó DN coù voán nhaø nöôùc tieáp caän caùc khu 
ñaát thaønh coâng laø vì laõnh ñaïo caùc DN naøy coù moái 
quan heä vôùi caùc caù nhaân, toå chöùc thuoäc boä maùy 
coâng quyeàn coù chöùc naêng lieân quan ñeán thaåm 
ñònh caáp pheùp döï aùn (quan heä theo chieàu doïc- 
SQHCD), Baûng 1 cho thaáy soá quan heä naøy cuûa 
laõnh ñaïo DN loaïi hình naøy trung bình 8,42 ngöôøi, 
cao nhaát trong caùc loaïi hình DN. Khi soá quan heä 

theo chieàu doïc (SQHCD) caøng cao thì cô hoäi tieáp 
caän khu ñaát phaùt trieån döï aùn (KNTC2) caøng 
thaønh coâng, heä soá töông quan giöõa SQHCD vaø 
KNTC2 laø 0,62 (coù yù nghóa thoáng keâ ôû möùc 5% - 
Hình 2 (a)). 

Traùi laïi, khi xem xeùt caùc moái quan heä thöïc teá 
cuûa laõnh ñaïo DN theo chieàu ngang (SQHCN) vôùi 
caùc chuû theå nhö nhaø cung caáp, khaùch haøng, nhaø 
tö vaán, caùc ñoái taùc lieân keát kinh doanh thì laõnh 
ñaïo caùc loaïi hình DN ngoaøi nhaø nöôùc coù nhieàu 
moái quan heä hôn laõnh ñaïo DN coù yeáu toá nhaø 
nöôùc. DN coù voán nöôùc ngoaøi coù SQHCN laø lôùn 
nhaát, vôùi 193 moái quan heä; trong khi laõnh ñaïo 
DN coù yeáu toá nhaø nöôùc thaáp nhaát, vôùi 117,75 moái 
quan heä. Ñieàu naøy coù theå thaáy laõnh ñaïo DN nhaø 
nöôùc quan taâm nhieàu ñeán caùc moái quan heä chieàu 

doïc, tìm caùch ñeå ñöôïc höôûng nhöõng ñaëc lôïi töø cheá 
ñoä öu ñaõi cuûa Nhaø nöôùc maø ít quan taâm ñeán quan 
heä chieàu ngang, neân khoù coù theå tìm thaáy nhöõng 
cô hoäi ñoåi môùi. 

Beân caïnh ñoù, toàn taïi söï khaùc bieät coù yù nghóa 
veà ñoä tuoåi cuûa laõnh ñaïo giöõa caùc loaïi hình DN. 
Baûng 1 cho thaáy laõnh ñaïo DN nhaø nöôùc coù ñoä 
tuoåi trung bình cao nhaát laø 56,92 tuoåi, treû nhaát laø 
DN coù yeáu toá nöôùc ngoaøi vôùi ñoä tuoåi trung bình 
39,6 tuoåi. Ñoä tuoåi coù töông quan döông vôùi soá 
quan heä theo chieàu doïc (heä soá töông quan 0,73), 
nhöng töông quan aâm coù yù nghóa vôùi soá quan heä 
theo chieàu ngang (heä soá töông quan -0,49). 

Baûng 1. Moâ taû voán xaõ hoäi vaø khaû naêng tieáp caän quyõ ñaát cuûa laõnh ñaïo DN 
 

Laõnh ñaïo 
thuoäc loaïi hình DN 

Cô caáu 
loaïi hình DN 

Ñoä tuoåi 
trung bình 

KNTC2 SQHCD SQHCN 

Coâng ty coù voán nöôùc ngoaøi 14,29% 39,60 1,20 2,00 193,00
Coâng ty coù voán nhaø nöôùc 17,14% 56,92 1,83 8,42 117,75
Coâng ty coå phaàn khoâng coù 
yeáu toá nhaø nöôùc 

32,86% 41,70 0,87 5,87 127,17

DN tö nhaân 10,00% 38,00 1,00 2,57 126,29
Coâng ty TNHH 25,71% 39,78 1,33 6,83 162,22
Toång 100,00% 43,14 1,21 5,67 143,89

Nguoàn: Tính toaùn töø döõ lieäu ñieàu tra 
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4.2 Voán xaõ hoäi: nhaän thöùc vaø thöïc teá 
Ño löôøng caûm nhaän veà taàm quan troïng cuûa 

voán xaõ hoäi coù boán nhaân toá laø: maïng löôùi quan heä 
xaõ hoäi theo chieàu doïc, maïng löôùi quan heä xaõ hoäi 
theo chieàu ngang, söï tín caån vaø söï tuaân thuû caùc 
chuaån möïc xaõ hoäi. Boán nhaân toá naøy ñöôïc ño 
löôøng baèng thang ño thöù baäc, neân ñeå ñaùnh giaù 
tính nhaát quaùn noäi taïi cuûa caùc bieán quan saùt ño 
löôøng khaùi nieäm caûm nhaän voán xaõ hoäi cuûa laõnh 
ñaïo DN, phöông phaùp heä soá tin caäy Cronbach’s 
alpha ñöôïc thöïc hieän. Baûng 2 cho thaáy caùc khaùi 
nieäm ño löôøng voán xaõ hoäi ñeàu coù heä soá tin caäy 
Cronbach’s alpha lôùn hôn 0,6 vaø caùc heä soá töông 
quan bieán-toång (Corrected Item - Total Correlation) 
ñeàu lôùn hôn 0,3. Ñieàu naøy cho thaáy thang ño 
löôøng caùc nhaân toá (thaønh phaàn) cuûa khaùi nieäm 
caûm nhaän veà voán xaõ hoäi ñeàu ñaùng tin caäy. 

Haàu heát caùc nhaø laõnh ñaïo ñeàu nhaän thöùc ñöôïc 
taàm quan troïng cuûa caùc moái quan heä theo chieàu 
doïc vaø chieàu ngang nhöng vieäc chuyeån hoaù thaønh 
voán xaõ hoäi cuûa hai maïng löôùi naøy thì khaùc nhau. 
Ñoái vôùi maïng löôùi quan heä chieàu ngang, khi nhaän 
thöùc ñöôïc taàm quan troïng thì coù theå phaùt trieån 

chuùng thaønh caùc moái quan heä thöïc teá. Ñoái vôùi 
moái quan heä theo chieàu doïc thì khoâng nhö vaäy, caù 
nhaân coù theå nhaän thöùc ñöôïc nhöng raát ít khi 
phaùt trieån thaønh caùc quan heä thöïc teá. Nhö vaäy, 
caùc moái quan heä theo chieàu doïc ñöôïc hình thaønh 
coù tính giai caáp roõ reät. Keát quaû khaûo saùt cho thaáy 
keânh phaùt trieån voán xaõ hoäi toát nhaát laø coù söï keá 
thöøa vaø chuyeån giao cuûa ngöôøi tieàn nhieäm, ngöôøi 
thaân trong gia ñình, doøng hoï (50%); tyû leä coøn laïi 
thuoäc veà boán keânh phaùt trieån voán xaõ hoäi khaùc. 
Keát quaû naøy gioáng nhö tieân lieäu cuûa Bourdieu 
(1986) khi oâng cho raèng, caù nhaân coù theå noã löïc 
tích luõy voán kinh teá vaø voán vaên hoaù, song khoâng 
ai coù theå töï mình gaây döïng voán xaõ hoäi. Chính 
nhöõng trôû ngaïi maø ngöôøi thieáu voán xaõ hoäi khoù 
khaéc phuïc laø lyù do khieán cheânh leäch trong xaõ hoäi 
luoân toàn taïi. 

4.3 AÛnh höôûng cuûa voán xaõ hoäi ñeán khaû 
naêng tieáp caän quyõ ñaát phaùt trieån döï aùn 

Ñeå xem xeùt aûnh höôûng cuûa voán xaõ hoäi ñeán khaû 
naêng tieáp caän quyõ ñaát, caùc moâ hình hoài quy ñöôïc 
thieát laäp vaø keát quaû ôû Baûng 3 nhö sau: 

Ghi chuù: Moãi quan saùt treân ñoà thò laø moät loaïi hình DN 

Hình 2. Moái töông quan giöõa khaû naêng tieáp caän khu ñaát thaønh coâng vôùi 
moái quan heä theo chieàu doïc vaø chieàu ngang 
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(a) Mối tương quan giữa SQHCD và KNTC2

Hệ số tương quan r = 0,62
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(b) Mối tương quan giữa SQHCN và KNTC2

Không có tương quan có ý nghĩa
giữa SQHCN và KNTC2
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Baûng 2. Heä soá tin caäy nhaát quaùn noäi taïi (Cronbach’s alpha) cuûa caùc nhaân toá ño löôøng 
khaùi nieäm caûm nhaän voán xaõ hoäi cuûa laõnh ñaïo DN 

 

Bieán 
quan 
saùt 

Dieãn giaûi bieán quan saùt 
Soá caâu 
hoûi ño 
löôøng 

Cronbach's 
alpha 

MLCD 
Maïng löôùi quan heä theo chieàu doïc: Phaûn aùnh moái quan heä cuûa laõnh ñaïo 
DN vôùi caùc caù nhaân thuoäc Vaên phoøng Chính phuû, Boä/ cô quan ngang 
Boä, chính quyeàn caáp tænh, chính quyeàn caáp quaän/ huyeän/ xaõ. 

4 0,920

MLCN 
Maïng löôùi quan heä theo chieàu ngang: Phaûn aùnh moái quan heä cuûa laõnh 
ñaïo DN theo vôùi caùc nhaø cung caáp, khaùch haøng, nhaø tö vaán vaø caùc ñoái 
taùc kinh doanh.  

4 0,752

TC 
Söï tín caån: Laø moät chæ tieâu ñaùnh giaù chaát löôïng cuûa caùc maïng löôùi quan 
heä theo chieàu doïc vaø chieàu ngang, chæ tieâu naøy phaûn aùnh söï tin töôûng 
cuûa caùc chuû theå theo chieàu doïc vaø chieàu ngang ñoái vôùi ngöôøi laõnh ñaïo.  

8 0,867

CM 
Söï tuaân thuû chuaån möïc: Phaûn aùnh thaùi ñoä cuûa laõnh ñaïo DN trong caùch 

thöùc haønh xöû nhö tuaân thuû nguyeân taéc ñaïo ñöùc, quy ñònh phaùp luaät trong 
hoaït ñoäng kinh doanh vaø ñoái vôùi ngöôøi lao ñoäng. 

4 0,921

Nguoàn: Tính toaùn töø döõ lieäu ñieàu tra 

Baûng 3. Caùc moâ hình hoài quy xem xeùt caùc nhaân toá cuûa voán xaõ hoäi aûnh höôûng ñeán khaû naêng 
tieáp caän caùc khu ñaát phaùt trieån döï aùn 

 

 
 

Bieán ñoäc laäp 

Bieán phuï thuoäc 

KNTC1 KNTC 

Moâ hình 
(1) 

Moâ hình 
(2) 

Moâ hình 
(3) 

Moâ hình 
(4) 

Moâ hình 
(5) 

MLCN- Maïng löôùi quan heä theo chieàu ngang 0,009*** 0,039  

MLCD - Maïng löôùi quan heä theo chieàu doïc 0,012** 0,008  

TC - Söï tín caån 0,006* 0,005  

CM - Söï tuaân thuû caùc chuaån möïc 0,005** 0,002*  

SQHCD - Soá quan heä chieàu doïc 0,120*** 0,080*** 0,070***

SQHCN - Soá quan heä chieàu ngang 0,040  

TS - Taøi saûn cuûa laõnh ñaïo DN  0,120***

Heä soá xaùc ñònh (R2) 0,423 0,245 0,36 0,340 0,45

Ghi chuù: *, **, *** laàn löôït laø caùc heä soá hoäi quy coù yù nghóa thoáng keâ ôû möùc yù nghóa 10%, 5% vaø 1%. 

Nguoàn: Tính toaùn töø döõ lieäu ñieàu tra 
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(1) Xem xeùt aûnh höôûng cuûa nhaän thöùc veà voán 
xaõ hoäi ñeán khaû naêng tieáp caän quyõ ñaát töø khaâu 
tìm kieám ñaát ñeán khaâu laäp moâ hình phaùt trieån döï 
aùn (KNTC1)  tröôùc khi coù quyeát ñònh giao ñaát.  

Moâ hình hoài quy ñöôïc thieát laäp nhö sau: 

0 1 2 3 41 iKNTC MLCN MLCD TC CM e           

Keát quaû hoài quy (Moâ hình 1, Baûng 3) cho thaáy 
caùc nhaân toá veà caûm nhaän voán xaõ hoäi taùc ñoäng coù 
yù nghóa thoáng keâ ñeán söï noã löïc tìm kieám quyõ ñaát. 
Trong caùc nhaân toá cuûa voán xaõ hoäi coù maïng löôùi 
chieàu ngang coù taùc ñoäng maïnh nhaát, laõnh ñaïo coù 
ñoä tuoåi treû vaø raát naêng ñoäng trong vieäc tìm kieám 
quyõ ñaát phaùt trieån döï aùn. 

(2) Naêng ñoäng tìm kieám ñaát phaùt trieån döï aùn 
khoâng phaûi laø tieâu chí cuoái cuøng ñeå ñaùnh giaù khaû 
naêng tieáp caän ñaát thaønh coâng. Khaû naêng naøy 
phaûi ñöôïc ño löôøng baèng tyû leä chuyeån ñoåi giöõa caùc 
khu ñaát tieáp caän chuyeån thaønh caùc khu ñaát coù 
ñöôïc quyeát ñònh giao ñaát hoaëc pheâ duyeät döï aùn 
chính thöùc töø cô quan nhaø nöôùc coù thaåm quyeàn. 
Vì vaäy, Moâ hình 2 xem xeùt taùc ñoäng cuûa caûm 
nhaän voán xaõ hoäi ñeán khaû naêng tieáp caän khu ñaát 
thaønh coâng nhö sau: 

0 1 2 3 4 iKNTC MLCN MLCD TC CM v         
 Keát quaû (Moâ hình 2, Baûng 3) cho thaáy, caûm 
nhaän veà voán xaõ hoäi ít coù taùc ñoäng ñeán khaû naêng 
tieáp caän moät khu ñaát thaønh coâng, ñaëc bieät laø ñoái 
vôùi hai bieán noùi veà caùch haønh xöû theo chuaån möïc 
vaø söï tín caån cuûa ngöôøi laõnh ñaïo khoâng coù taùc 
ñoäng ñeán khaû naêng tieáp caän moät khu ñaát thaønh 
coâng, ñieàu naøy theå hieän vieäc haønh xöû coù chuaån 
möïc ñaïo ñöùc chöa chaéc seõ mang laïi söï thaønh coâng 
trong tieáp caän caùc khu ñaát. Beân caïnh ñoù möùc ñoä 
taùc ñoäng cuûa nhaän thöùc veà möùc ñoä quan troïng cuûa 
MLCD vaø MLCN cuõng ít coù taùc ñoäng ñeán khaû 
naêng tieáp caän khu ñaát thaønh coâng.  

(3) Ñeå khaùm phaù voán xaõ hoäi thöïc teá aûnh 
höôûng ñeán khaû naêng tieáp caän caùc khu ñaát thaønh 
coâng, Moâ hình 3 sau ñöôïc thieát laäp: 

0 0 0 iKNTC SQHCD SQHCN u       

Keát quaû hoài quy (Moâ hình 3, Baûng 3) cho thaáy, 
soá löôïng caùc moái quan heä theo chieàu doïc taùc ñoäng 

döông coù yù nghóa thoáng keâ raát maïnh ñeán khaû 
tieáp caän khu ñaát thaønh coâng, bieán soá quan heä 
chieàu ngang khoâng coù taùc ñoäng. 

(4) Sau khi loaïi boû bieán soá quan heä theo chieàu 
ngang laø hôïp lyù, ta coù ñöôïc Moâ hình 4 sau 

0 1 iKNTC SQHCD u     

(5) Hoài quy soá quan heä theo chieàu doïc vaø taøi 
saûn cuûa laõnh ñaïo DN theo khaû naêng tieáp caän khu 
ñaát thaønh coâng ta theo Moâ hình 5 sau: 

0 1 2 iKNTC SQHCD TS u       

Xem Baûng 3, Moâ hình 5, ta thaáy caû hai bieán 
trong moâ hình ñeàu coù yù nghóa thoáng keâ, ñoàng 
thôøi heä soá hoài quy 1  giaûm xuoáng laø 1  vaø heä soá 

2 coù yù nghóa thoáng keâ. Ñieàu naøy cho thaáy taøi 

saûn cuûa laõnh ñaïo DN goùp phaàn tham gia giaûi 
thích khaû naêng tieáp caän khu ñaát thaønh coâng 
thoâng qua thieát laäp caùc moái quan heä chieàu doïc. 

5. Thaûo luaän chính saùch 
Sôû dó toàn taïi söï khaùc bieät veà khaû naêng tieáp 

caän quyõ ñaát phaùt trieån döï aùn coù lieân quan ñeán 
voán xaõ hoäi theo chieàu doïc laø do cô cheá caáp pheùp 
thieáu minh baïch. Caùc caù nhaân trong boä maùy coâng 
quyeàn coù söï thieân vò trong vieäc giaûi quyeát caùc thuû 
tuïc phaùp lyù lieân quan ñeán caáp pheùp giöõa nhöõng 
ngöôøi coù moái quan heä vaø khoâng coù moái quan heä 
vôùi hoï. Söï thieân vò naøy seõ daãn ñeán tình traïng löïa 
choïn baát lôïi laø caáp pheùp döï aùn cho nhöõng chuû ñaàu 
tö thieáu naêng löïc trieån khai döï aùn, daãn ñeán tình 
traïng mua baùn döï aùn dieãn ra phoå bieán trong thôøi 
gian qua. Maët khaùc, söï thieân vò naøy seõ daãn ñeán 
taâm lyù yû laïi cuûa caùc nhaø ñaàu tö coù nhieàu moái quan 
heä chieàu doïc vaø laøm naûn chí caùc nhaø ñaàu tö coù 
moái nhieàu quan heä theo chieàu ngang. Thöïc traïng 
naøy keùo daøi seõ daãn ñeán tieâu cöïc laø caùc doanh 
nhaân ñaàu tö nhieàu thôøi gian ñeå tìm caùch moùc noái 
vôùi caùc caù nhaân trong boä maùy coâng quyeàn maø ít 
quan taâm ñeán caûi thieän gia taêng hieäu suaát kinh 
doanh. Hôn nöõa, keát quaû nghieân cöùu cho thaáy taøi 
saûn cuûa laõnh ñaïo DN taùc ñoäng ñeán khaû naêng tieáp 
caän quyõ ñaát thaønh coâng thoâng qua caùc moái quan 
heä theo chieàu doïc, ñieàu naøy cho thaáy coù tieâu cöïc 
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trong vieäc caáp pheùp caùc döï aùn BÑS. Ñeå khaéc phuïc 
ñöôïc toàn taïi naøy, Chính phuû caàn thieát phaûi hoaøn 
thieän cô cheá caáp pheùp döï aùn theo höôùng minh 
baïch, coâng baèng vaø coù cô cheá giaùm saùt ñeå ñaûm 
baûo nhöõng chính saùch ñöôïc thöïc thi. 

Laõnh ñaïo caùc DN coù yeáu toá nhaø nöôùc sôû höõu 
nhieàu moái quan heä chieàu doïc, tuy thuaän lôïi cho 
vieäc tieáp caän quyõ ñaát, nhöng laïi thieáu moái quan 
heä theo chieàu ngang neân döï aùn khoâng ñöôïc khai 
thaùc hieäu quaû. Moái quan heä chieàu ngang laø moái 
quan heä nhaän ñöôïc nhieàu söï hoã trôï töø khaùch 
haøng, nhaø cung caáp, ñôn vò tö vaán, ñoái taùc lieân 
keát kinh doanh giuùp DN khai thaùc thaønh coâng döï 
aùn vaø naâng cao naêng löïc hoaït ñoäng kinh doanh. 
Do vaäy, laõnh ñaïo caùc DN coù yeáu toá nhaø nöôùc caàn 
quan taâm hôn nöõa caùc moái quan heä theo chieàu 
ngang ñeå ñaûm baûo caùc döï aùn ñöôïc caáp pheùp khai 
thaùc coù hieäu quaû. Hôn nöõa trong thôøi gian tôùi 
chaéc chaén cô cheá caáp pheùp cuûa nhaø nöôùc seõ daàn 
daàn ñöôïc minh baïch hoaù vaø coâng baèng hoaù, caùc 
moái quan heä theo chieàu doïc seõ khoâng coøn laø lôïi 
theá ñeå tieáp caän quyõ ñaát. Muoán phaùt trieån ñöôïc 
moái quan heä theo chieàu ngang, laõnh ñaïo DN caàn 
chính saùch ñaûm baûo uy tín vôùi caùc ñoái taùc chieán 
löôïc vaø tích cöïc söû duïng ñoäi nguõ tö vaán xaây döïng 
maïng löôùi xaõ hoäi cho DN. Neân xem moái quan heä 
chieàu doïc nhö ñieàu kieän caàn vaø moái quan heä chieàu 
ngang laø ñieàu kieän ñuû ñeå phaùt trieån thaønh coâng 
döï aùn BÑS. 

Ñoái vôùi laõnh ñaïo caùc DN ngoaøi khu vöïc nhaø 
nöôùc, maëc duø coù moái quan heä chieàu ngang cao, 
theå hieän söï naêng ñoäng cuûa laõnh ñaïo vaø coù ñieàu 
kieän ñeå phaùt trieån döï aùn thaønh coâng vì coù söï hoã 
trôï cuûa khaùch haøng, nhaø cung caáp, ñôn vò tö vaán 
vaø caùc ñoái taùc lieân keát kinh doanh nhöng laïi 
thieáu caùc moái quan heä chieàu doïc neân haïn cheá 
trong vieäc tieáp caän thaønh coâng quyõ ñaát. Ñeå hoäi tuï 
ñieàu kieän caàn vaø ñuû trong phaùt trieån döï aùn, laõnh 
ñaïo caùc loaïi hình DN ngoaøi khu vöïc nhaø nöôùc caàn 
lieân keát vôùi caùc DN coù yeáu toá nhaø nöôùc ñeå coù cô 
hoäi tieáp caän thaønh coâng döï aùn. Söï lieân keát naøy 
giöõa moät beân coù khaû naêng tieáp caän quyõ ñaát nhöng 

haïn cheá trong phaùt trieån döï aùn vôùi moät beân coù 
khaû naêng phaùt trieån döï aùn nhöng laïi thieáu cô hoäi 
tieáp caän quyõ ñaát. Moái lieân keát naøy chaúng nhöõng 
coù lôïi cho caùc beân tham gia maïng löôùi lieân keát 
maø coøn naâng cao hieäu quaû ñaát töø BÑS trong toaøn 
boä neàn kinh teá 
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