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ANH HUGNG VON XA HOI

CUA LANH DAO DOANH NGHIEP DEN VIEC TIEP CAN

QUY DAT PHAT TRIEN DU AN BAT DONG SAN

ThS. HUYNH THANH DIEN*

Bat dong san (BDS) la linh vue kinh doanh hédp dan béi ty suét loi nhuan nhung
ton tai rao can gia nhap nganh vé viéc tiép can cac quy dat phat trién du an. Nghién
cttu nay khao luoc cac ly thuyét nham xéay dung thang do von xa hoi cam nhan va thuc
té ctia lanh dao doanh nghiép (DN) dua trén ba khia canh la: mang luéi quan hé theo
chiéu doc va chiéu ngang, su tin cdn, va tuan thu cac chudn muc xa hoi. Két qua
nghién citu cho thdy: doi véi lanh dao cac DN cé von nha nuée, do tudi trung binh cao
va cac moi quan hé chiéu doc lén nhat sé giup DN tiép can quy dat phat trién du an
thanh cong. Trong khi lanh dao cac DN khéng cé von nha nuéde, dic biét la DN cé von
nuédc ngoadi, dp tudi tré va quan hé chiéu ngang lon, rat nang dong trong viéc tiep can
quy ddt nhung khong dam bao gianh quyén khai thac khu dat thanh cong. Von xa hoi
cam nhan dong vai tro khuyén khich phat trién cac méi quan hé chiéu ngang nhung
khong phat trién duoc cac moi quan hé chiéu doc. Lanh dao DN cé nhiéu tai san sé
thudn loi hon trong viéc phat trién cac méi quan hé chiéu doc va tang kha naing gianh
quyén khai thac khu dat phat trién du an thanh cong. Tic két qua nghién ciiu cho thay
co ché cap phép du an thiéu minh bach va coéng bang, do vay Chinh phi nén ting buédc
minh bach hoa co ché cdp phép du an. Mdt khac, dé tang co hoi tiep can quy dat va
khai thac du an hiéu qua, lanh dao DN nha nuéc can lien két voi lanh dao cac DN

ngoai nha nuéc dé bo sung von xa hoi lan nhau.

1. Gigi thiéu

Thi truong BPS VN néi chung, TP.HCM néi
riéng bat ddu manh nha vao nam 1992 k& tir khi
Luat dat dai ra doi, cho phép cac hoat dong
chuyén nhugng quyén st dung BDS tir cic hoat
dong sang ban.. Trong giai doan hién nay, cac
giao dich chuyén nhuong dat thd so, quy hoach
phan 16 ban nén, ti€p can quy dat dé phat trién
céc loai hinh du 4n (nhu: xay dung cin ho dé
ban, khach san, van phong cho thué, trung tam
ban 1&, cin ho dich vu, chung cu, ha tang khu/
cum cépng nghiép) ton tai dan xen nhau, nhung

*: Téng Céng ty 28 — B6 Quéc phong

cac cong ty kinh doanh BPS xem viéc phat trién
cac du an hoan chinh dé kinh doanh 14 muc tiéu
quan trong can huéng dén. P& thuc hién dugc
muc tidu dé, diéu kién can 1a phai ti€p can dugc
quy dat ngay cang khan hiém va gap phai nhiéu
su canh tranh, trong khi co ché& canh tranh cong
bang chua dugc x4c 1ap, dan dén su khic nhau vé
kha niang tiép can quy dat cta cac DN. DPau la
nguyén nhén cia nhiing khéc biét nay, dé 1a su
khac biét clia tai san hiiu hinh hay von xa hoi (vd
hinh) clia 1anh dao DN? Nghién ciiu nay sé khao
luge c4c 1y thuyét nhiam phéat trién thang do von
xa hoi cha lanh dao DN d& xem xét tac dong cla
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ching dén kha nang tiép can quy dat phat trién
du an. Nghién ctu thuc hién trén cac DN BDS tai
TP.HCM.

2. Co sé ly thuyét

Xay dung thang do von xa hoi ctia lanh dao DN

Vén xa hoi dd trd thanh mot trong nhiing
khai niém phd bién xuit phéat tir cac 1y thuyét xa
hoi hoc va chua dugc thong nhit vé dinh nghia
(Burt, 1999). Cac nha nghién ctu x4 hoi hoc mo
td von xa hoi 12 nhiilng mdi quan hg¢ c4 nhan
trong xa hoi (Yli-Renko, Autio & Sapienza, 2001)
va phan 4nh ban chat cha su ton tai xa hoi
(Putnam, 1993). Tuy nhién, trong thoi gian gan
day khai niém von x4 hoi duge st dung dé phan
tich trong nhiéu linh vuc ching han nhu cong
dong dan su (Putnam, 2000), kinh doanh (Cohen
& Field, 1998; Yuan K. Chou, 2003; Resjean
Landry, Nabil Amara & Moktar Lamari, 2000..)
va hiéu suat kinh t& vi mé (Knack&Stephen,
1999).

Céc quan diém tiéu biéu vé dinh nghia von xa
hoi c6 thé ké dén Bourdieu (1986), Coleman
(1988), Putnam (1993, 2000), Fukuyama (1995,
1997) va Nahapiet Ghosal (1998) da dugc tac gia
hé thong khai quat 14 nhiing lgi ich nhan dugc
ctia cd nhan (hodc t6 chiic) tham gia mang lu6i
quan hé xa hoi véi cac dac trung bao gom nghia
vu va su ky vong dua trén niém tin, cic chuin
muc duge thita nhan va hd trg 14n nhau. Loi ich
nhan dugc tif mang lu6i x4 hoi 1a nhiing diéu
kién thuan lgi dé cht thé tham gia huy dong va
stt dung hiéu qua cac ngudn luc khac nhu von vat
thé, von tai chinh, cong nghé va von con ngudi.

Nhu vay, von x& hdi cla lanh dao phan anh
chat lugng cdc moi quan hé cia lanh dao véi cdc
cht thé trong mang luéi. Chat lugng méi quan hé
la su tin cAn, hd trg, chia sé 14n nhau, hanh xi
ding chudn muc (Coleman, 1988; Nahapiet
Ghosal, 1998). Cau tric mang lu6i cta cht thé
tham gia dugc cau thanh béi hai chiéu 1a chiéu
doc va chiéu ngang (Putnam, 2000). Dua vao déc
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diém nay c6 thé phat trién thang do von xa hoi
ctia 1anh dao DN gdm céc dac trung sau:

- Mang lu6i quan hé theo chiéu ngang
(MLCN): Phan anh méi quan hé cta lanh dao
DN véi cac nha cung cdp, khach hang, don vi tu
vAn, cic doi tac kinh doanh. Thang do dugc phat
trién vé mic dd cdm nhan tdm quan trong cta
céc moi quan hé.

- 86 quan hé theo chiéu ngang (SQHCN): Do
luong s6 lugng ca nhan hosc t§ chic 14 nha cung
cip, khach hang, don vi tu van, cdc d6i tac kinh
doanh c6 moi quan hé tuong hd vé6i lanh dao DN.

- Mang lu6i quan hé theo chiéu doc (MLCD):
Phén 4nh moi quan hé ctia 1anh dao DN véi cac
c4 nhan hoic t6 chic c6 thé hd trg DN thugc Vin
phong Chinh phid, By/ co quan ngang Bj, chinh
quyén cap tinh, chinh quyén c&p quan/ huyén/ xa.
Céac thang do dugc phat trién vé mic do cam
nhan tAm quan trong cic méi quan hé.

- S8 quan hé theo chiéu doc (SQHCD): Po
luong s6 luong cad nhan hoac t§ chic thude Van
phong Chinh pht, Bd/ co quan ngang B, chinh
quyén cap tinh, chinh quyén cip quan/ huyén/ xa
¢6 moi quan hé tuong hd vé6i lanh dao DN.

- Su tin cdn (TC): La mot chi tiéu danh gia
chat lugng ctia cdc mang luéi quan hé theo chiéu
doc va chiéu ngang, chi tiéu nay phan anh su tin
tudng ctia cac chii thé theo chiéu doc va chiéu
ngang doi v6i ngudi 1anh dao. Thang do chu yé&u
1a mdc d cam nhéan.

- Su tuan tha chudn muc (CM): Phan 4nh thai
do cha lanh dao DN trong cach thic hanh x& nhu
tuan tht nguyén tic dao diic, quy dinh phap luat
trong hoat dong kinh doanh va d6i véi nguovi lao
dong.

Xay dung thang do vé khd ndng tiép can quy
dat

Khi nang tiép can quy dat thanh cong
(KNTC) dé phat trién du an 1a mot chi tiéu quan
trong danh gia két qui cia mot DN kinh doanh
BDS. Trong quy trinh phat trién du &n kinh
doanh BDS trai qua cac khau: tim kiém dat -
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khing dinh su phit hgp cha dat — nghién ctu thi
truong - 14p md hinh du 4n - xin thué dat - dugc
su chap thuan dau tu cha co quan nha nuéec cb
thdm quyén. Trong nghién ciu nay sé do ludng
kha n#ng tiép can quy dat qua hai giai doan
chinh: giai doan 1 1a nhan thay co hoi tir khau
tim kiém 4t dén 1ap md hinh du 4n, giai doan
nay do ludng s6 khu dat duge DN tiép can trong
hai nam (KNTC1); giai doan 2 la danh duogc
quyén phat trién du an trén khu dat, do luong

Vé8n xa hoi
: cam.nhan
Mang ludi @
Chét luong o
mang lugi
V8n xa hoi
thuc t&

lu6i theo chiéu ngang (MLCN), su tin c&n (TC) va
su tuan th cédc chudn muc xa hodi (CM) va hai
bién s6 do ludng von xa hdi thuc t& 1a s6 quan hé
theo chiéu doc (SQHCD) va s6 quan hé theo chiéu
ngang (SQHCN) tac dong dén kha n#ng tiép can
quy dat trong giai doan truéc khi c6 quyén khai
thac khu dat (KNTC1) va sau khi c6 dugc quyét
dinh giao dat ho#c phé duyét du an (KNTC2) va
kha nang tiép can dit néi chung (KNTC). Mo
hinh dugc minh hoa nhu Hinh 1.

»(_ KNTCH

:

NTC

A
v

> KNTC2

J

Hinh 1. M6 hinh nghién ctu

bang s6 khu dat da co6 dugc quyét dinh giao dat
hoac dugc phé duyét du an trong 2 nam (KNTC2).

Khi nang tiép can quy dat thanh cong
(KNTC) dugc tinh toan bing ty 1& s6 khu dat co
dugc quyét dinh giao dat hodc duge phé duyét du
4n trong hai nam so vé6i s6 khu dat ma DN tiép
can trong hai nam, tdc la:

KNTC = KNTC2

KNTC1

Di nhién, KNTC nhé hon hoéc bang 1

Mo hinh nghién ciu

Mb hinh nghién cu s& xem xét 4 nhan to
thude vé von xa hodi cAm nhan cha linh dao DN
12 mang lu6i quan hé chiéu doc (MLCD), mang

D4au ky vong clia cac mdi quan hé trong md
hinh déu 14 duong.

3. Dif ligu phén tich

Di liéu phan tich dugc thu thap tir 1anh dao
cidc DN thude higp hoi BDS TP.HCM tai mot budi
hoi thao do Hiép hoi t§ chic vao thang 5/2010.
Trong s6 100 bang cau hdi duge gti di, nhan dugc
phan héi 80 cau héi, trong d6 loai bé 10 bang
khong hop 1& (nguoi tra 161 khong thude ban 1anh
dao DN), con lai 70 bang cau héi duge st dung
cho phan tich.

Nghién ctu st dung cht yéu ba phuong phap:
(1) Thong ké mb ta va so sanh d& nhan dién téng
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quan vé von xa hoi; (2) Kiém dinh do tin cay cla
thang do céc nhan t6 cAm nhan von xa hoi cla
lanh dao DN; (3) Cong cu hodi quy bdi duoc si
dung dé xem xét anh huéng gifta vén xa hoi cam
nhan va thuc t&€ d&n kha ning tiép can quy dat
phat trién du an

4. Két qua nghién cifu

4.1 Tong quan vé vén xa hoi va kha nang
tiep can quy dat phat trién du an

K&t qua md ta vé déi tuong diéu tra § Bang 1
va Hinh 2 cho th4y loai hinh DN ¢6 yéu t6 nha
nuée (¢c§ phan c6 von nha nuée va trach nhiém
hiiu han 1 thanh vién von nha nuéc) khong con
chiém ty trong cao (chi chiém 17,14% trong cac 5
loai hinh DN) nhung loai hinh DN nay c6 kha

theo chiéu doc (SQHCD) cang cao thi co hdi tiép
can khu dat phat trién du an (KNTC2) cang
thanh cong, hé s0 tuong quan gitta SQHCD va
KNTC2 14 0,62 (c6 ¥ nghia thong ké & mic 5% -
Hinh 2 (a)).

Trai lai, khi xem xét cAc moi quan hé thuc t&
cha lanh dao DN theo chiéu ngang (SQHCN) véi
céc chii thé nhu nha cung cap, khach hang, nha
tu van, cac doi tac lién két kinh doanh thi lanh
dao céc loai hinh DN ngoai nha nuéc c6 nhiéu
mdi quan hé hon lanh dao DN c¢6 yéu t6 nha
nuée. DN ¢6 von nuée ngoai c6 SQHCN 1a 1én
nhat, v6i 193 mdi quan hé; trong khi lanh dao
DN c6 yé&u t6 nha nu6c thap nhat, véi 117,75 moi
quan hé. Piéu nay c6 thé thay lanh dao DN nha
nuéc quan tdm nhiéu dén cdc mdi quan hé chiéu

Bang 1. M6 ta vén xa héi va kha néang ti€p can quy dat cla lanh dao DN

Lanh dao Cd cau Do tudi
; j KNTC2 SQHCD SQHCN
thudc loai hinh DN loai hinh DN trung binh
Codng ty c6 von nudc ngoai 14,29% 39,60 1,20 2,00 193,00
Codng ty ¢ vdn nha nudc 17,14% 56,92 1,83 8,42 117,75
ong ty ¢ phan kho 5
Cong ty cb phan khong o 32,86% 41,70 0,87 5,87 127,17
yéu t6 nha nudc
DN tu nhan 10,00% 38,00 1,00 2,57 126,29
Cong ty TNHH 25,71% 39,78 1,33 6,83 162,22
T6ng 100,00% 43,14 1,21 5,67 143,89

Nguén: Tinh toan tu dii liéu diéu tra

nang ti€p can thanh cong cac khu dat phat trién
du &n nhat, trung binh hai nam s6 khu dat dugc
giao phat trién du 4n trung binh 1a 1,83 khu dat,
cao hon mic trung binh chung cta cac loai hinh
DN trong mau 1a 1,21 khu dat.

S di DN c6 von nha nu6e ti€p can cidc khu
dat thanh cong 14 vi 1anh dao cdc DN nay c6 moi
quan hé véi cac ca nhan, t§ chic thudc bd may
cong quyén cb chic niang lien quan dén thdm
dinh c4p phép du an (quan hé theo chiéu doc-
SQHCD), Bang 1 cho thiy s6 quan hé nay cla
lanh dao DN loai hinh nay trung binh 8,42 ngubi,
cao nhat trong céc loai hinh DN. Khi s6 quan hé
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doc, tim c4ch dé€ dugc hudng nhiing dic lgi tir ché
do uu dai cia Nha nuée ma it quan tam dén quan
hé chiéu ngang, nén khé c6 thé tim thay nhiing
co hdi d6i méi.

Bén canh d6, ton tai su khac biét c6 y nghia
vé d0 tudi cha lanh dao giita cac loai hinh DN.
Bang 1 cho thay lanh dao DN nha nudc c6 do
tudi trung binh cao nhat 1a 56,92 tudi, tré nhat 1a
DN c6 yéu to nuéc ngoai véi do tudi trung binh
39,6 tudi. Do tudi c6 tuong quan duong véi sO
quan hé theo chiéu doc (hé s§ tuong quan 0,73),
nhung tuong quan am c6 ¥ nghia véi s6 quan hé
theo chiéu ngang (hé s6 tuong quan -0,49).
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(a) Méi twong quan gitra SQHCD va KNTC2
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Ghi chd: Mbi quan séat trén dé thi la mét loai hinh DN

(b) Méi twong quan giira SQHCN va KNTC2
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Hinh 2. M&i tudng quan giiia kha ning ti€p can khu dat thanh céng vaéi
m&i quan hé theo chiéu doc va chiéu ngang

4.2 Von xa hoi: nhan thic va thuc té

Do luong cdm nhan vé tdm quan trong cta
von xa hoi c6 bon nhan t6 1a: mang lu6i quan hé
x4 hoi theo chiéu doc, mang lu6i quan hé xa hoi
theo chiéu ngang, su tin cidn va su tudn thi cac
chudn muc x& hdi. Béon nhan t6 nay dugc do
ludng bang thang do thi bac, nén dé danh gia
tinh nhat quén ndi tai cha cac bién quan sat do
luong khai niém cdm nhéan von xa hodi cta lanh
dao DN, phuong phap hé s6 tin ciay Cronbach’s
alpha duoc thuc hién. Bdng 2 cho thay cac khai
niém do luong von xa hoi déu co6 hé s tin cay
Cronbach’s alpha 16n hon 0,6 va cic hé so tuong
quan bién-téng (Corrected Item - Total Correlation)
déu 16n hon 0,3. Piéu nay cho thdy thang do
ludng cic nhan t6 (thanh phan) ctia khai niém
cdm nhan vé von xa hoi déu dang tin cay.

HAu hét cac nha lanh dao déu nhan thiic duge
tdm quan trong clia cidc mdi quan hé theo chiéu
doc va chiéu ngang nhung viéc chuyén ho4 thanh
von xa hoi cha hai mang luéi nay thi khic nhau.
Dbi v6i mang lusi quan hé chiéu ngang, khi nhan
thic duge tAm quan trong thi c6 thé phat trién

ching thanh cic mo6i quan hé thuc t& Doi véi
moi quan hé theo chiéu doc thi khong nhu vay, ca
nhan c6 thé nhan thic dugec nhung rat it khi
phét trién thanh cic quan hé thuc t&. Nhu vay,
c4dc mdi quan hé theo chiéu doc dugc hinh thanh
¢ tinh giai cap rd rét. Két qua khao sat cho thay
kénh phéat trién von x4 hdi tot nhat 1a c6 su k&
thita va chuyén giao clia ngudi tién nhiém, nguvi
than trong gia dinh, dong ho (50%); ty 1& con lai
thuoc vé bon kénh phat trién von xa hoi khac.
K&t qua nay giong nhu tién liéu cia Bourdieu
(1986) khi éng cho rang, c4 nhan c6 thé nd luc
tich lity von kinh t& va von van ho4, song khong
ai c6 thé tu minh gay dung von x& hdi. Chinh
nhiing tré ngai ma nguvi thiéu vén xa hdi kho
khéc phuc 1a 1y do khién chénh léch trong xa hoi
ludn ton tai.

4.3 Anh huwéng ciia vén xa hoi dén kha
ndng tiép can quy ddt phat trién du an

D& xem xét 4nh huéng cla von xa hoi dén kha
ning tiép can quy dat, cic md hinh hoi quy dugc
thiét 1ap va két qua & Bang 3 nhu sau:
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Bang 2. Hé sé tin cay nhat quan ndi tai (Cronbach’s alpha) ctia cac nhan té do ludng
khai niém cam nhan vén xa héi cta lanh dao DN

Bién Sd cau

X o . ”. Cronbach's
quan Dién giai bién quan sat hoi do
p . alpha
sat ludng
Mang Iugi quan hé theo chiéu doc: Phan anh méi quan hé cla lanh dao
MLCD | DN véi cac ca nhan thudc Van phong Chinh phl, Bd/ cd quan ngang 4 0,920

Bd, chinh quyén cap tinh, chinh quyén cép quan/ huyén/ xa.

Mang Iudi quan hé theo chiéu ngang: Phan anh mé&i quan hé cla lanh
MLCN | dao DN theo véi cac nha cung cép, khach hang, nha tu van va cac déi 4 0,752
tac kinh doanh.

Su tin c&n: La mét chi tiéu danh gia chat luong clia cac mang lusi quan
TC hé theo chiéu doc va chiéu ngang, chi tiéu nay phan anh sy tin tudng 8 0,867
clia cac chli thé theo chidu doc va chiéu ngang ddi v6i ngusi lanh dao.

Su tuan thi chuén muic: Phan anh thai do clia lanh dao DN trong cach
CM thic hanh x{ nhu tuan tht nguyén tac dao duc, quy dinh phap luat trong 4 0,921
hoat dong kinh doanh va d&i véi ngusi lao dong.

Nguén: Tinh toén ti di liéu diéu tra

Bang 3. Cac mé hinh héi quy xem xét cac nhéan t6 cta v6n xa hdi anh hudng dén kha ning
ti€p can cac khu dat phat trién dy an

Bién phu thudc
Bién déc lap KNTC1 KNTC
Mo hinh M6 hinh Mo hinh Mo hinh M6 hinh
(1) (2 (3) (4) (5)

MLCN- Mang Iugi quan hé theo chiéu ngang 0,009*** 0,039

MLCD - Mang lugi quan hé theo chiéu doc 0,012** 0,008

TC - Sy tin c&n 0,006* 0,005

CM - Sy tuan thli cac chudn muic 0,005** 0,002*

SQHCD - S& quan hé chiéu doc 0,120*** 0,080*** 0,070***
SQHCN - S& quan hé chiéu ngang 0,040

TS - Tai san cla lanh dao DN 0,120***
Hé s8 xac dinh (R?) 0,423 0,245 0,36 0,340 0,45

Ghi chu: *, **, *** 1an lugt la cac hé s6 hoi quy ¢ y nghia théng ké & mic y nghia 10%, 5% va 1%.

Nguén: Tinh toan tu dii liéu diéu tra
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(1) Xem xét anh hudng ctia nhan thic vé von
x4 hoi dén kha ning ti€p can quy dat ti khau
tim kiém dat dén khau 14p md hinh phat trién du
an (KNTC1) truéc khi c6 quyét dinh giao dat.

Mb hinh hoi quy duge thiét 1ap nhu sau:
KNTC1= 4+ AMLCN + Z,MLCD+ ZTC + 5,CM +¢,

K&t qua hdi quy (Mé hinh 1, Bang 3) cho thay
c4dc nhan t6 v& cdm nhan von xa hoi tac dong co
y nghia thong k& dén su nd luc tim kiém quy dat.
Trong cdc nhan to ctia von xa hoi c6 mang lu6i
chiéu ngang c6 tac dong manh nhat, lanh dao co
dd tudi tré va rat nang dong trong viéc tim kiém
quy dat phat trién du an.

(2) Nang dong tim kiém dat phéat trién du an
khong phai 1 tiéu chi cudi cing d& danh gia kha
nang ti€p can dat thanh cong. Khd ning nay
phai dugc do ludng bang ty 1& chuyén ddi giita cac
khu dat ti€p can chuyén thanh cac khu dat co
duoc quyét dinh giao dat hoic phé duyét du an
chinh thic tif cd quan nha nuéc ¢6 thAm quyén.
Vi vay, Mo hinh 2 xem xét tdc ddng cha cam
nhan von xa hoi dén kha n#ng tiép can khu dat
thanh cong nhu sau:

KNTC =, + sMLCN +,MLCD + o, TC + 2,CM +V,

Két qua (Md hinh 2, Bang 3) cho thiy, cim
nhan vé von xa hoi it c6 tac dong dén kha ning
ti€p can mot khu dat thanh cong, dic biét 1a doi
v6i hai bién néi vé cach hanh xit theo chudn muic
va su tin cdn cha nguvi lanh dao khong cb tac
dong dén kha ning tiép can mot khu dat thanh
cong, diéu nay thé hién viéc hanh xit c6 chudn
muc dao ddc chua chic s& mang lai su thanh cong
trong tiép can cac khu dat. Bén canh d6 mic do
tac dong ctia nhan thiic vé miic dd quan trong cta
MLCD va MLCN ciing it c6 tdc dong dén kha
nang ti€p can khu dat thanh cong.

(3) P& kham pha vén xa hoi thuc t&€ anh
huéng dén kha n#ng tiép can céc khu dat thanh
cong, Mo hinh 3 sau dugc thiét lap:

KNTC =y, + 7,SQHCD + »,SQHCN +u,

K&t qua hoi quy (Mo hinh 3, Bang 3) cho thiy,
s6 luong cAc mbi quan hé theo chiéu doc tac dong

duong c6 y nghia théng ké rdt manh dén kha
tiép can khu dat thanh cong, bién s6 quan hé
chiéu ngang khong c6 tac dong.

(4) Sau khi loai bd bién s& quan hé theo chiéu
ngang la hop 1y, ta c6 dugec Mo hinh 4 sau

KNTC =y, + »,SQHCD +u,

(5) Hbi quy s6 quan hé theo chiéu doc va tai
san cla lanh dao DN theo kha n#ng tiép can khu
dat thanh cong ta theo M6 hinh 5 sau:

KNTC = 4, + 4SQHCD + A,TS +u,

Xem Bang 3, Mo hinh 5, ta thay ci hai bién
trong md hinh déu c6 ¥ nghia théng ke, dong
thoi he s6 hoi quy , gidm xudng la A, va he so
A,¢6 y nghia thong ké. DPiéu nay cho thdy tai
san cla lanh dao DN gép phan tham gia gidi
thich kha ning tiép can khu dat thanh cong
thong qua thiét 1ap cdc méi quan hé chiéu doc.

5. Thao ludn chinh sich

S& di ton tai su khac biét vé kha nang tiép
can quy dat phat trién du &n c6 lién quan dén
von xa hoi theo chiéu doc 1a do co ché& cdp phép
thigu minh bach. Céc c4 nhan trong bd may cong
quyén cb su thién vi trong viéc gidi quyét cac tha
tuc phap 1y lién quan dén cap phép giita nhiing
ngudi c6 mdi quan hé va khong c6 mdi quan he
v6i ho. Su thién vi nay s& dan dén tinh trang lua
chon bat 1oi 14 cap phép du an cho nhimg chii dau
tu thiu nang luc trién khai du 4n, d4n dén tinh
trang mua ban du 4n dién ra phd bién trong thoi
gian qua. Mat khac, su thién vi nay s& dan dén
tam 1y ¥ lai cGa cac nha dau tu c6 nhiéu mdi quan
hé chiéu doc va 1am nan chi c4dc nha dau tu co
moi nhiéu quan hé theo chiéu ngang. Thuc trang
nay kéo dai s&¢ dan dén tiéu cuc 13 cic doanh
nhan dau tu nhiéu thoi gian dé tim cdch méc nédi
v6i cac cad nhan trong bd mdy cong quyén ma it
quan tdm dén cdi thién gia tang hiéu suat kinh
doanh. Hon nita, k&t qua nghién ctu cho thay tai
sén clia 1anh dao DN tac dong dén kha nang tiép
can quy dat thanh cong thong qua cac mdi quan
hé theo chiéu doc, diéu nay cho thay cé tiéu cuc
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trong viéc cip phép cac du an BDS. Dé khic phuc
dugc ton tai nay, Chinh phii cAn thiét phai hoan
thién co ché cdp phép du an theo huéng minh
bach, cong bang va c6 co ché giam sat dé dam
béo nhiing chinh sach dugc thuc thi.

Lanh dao cac DN c6 yéu to nha nu6e sé hiiu
nhiéu mdi quan hé chiéu doc, tuy thuan lgi cho
viéc tiép can quy dat, nhung lai thiéu méi quan
hé theo chiéu ngang nén du an khong dugc khai
thac hiéu quid. M&i quan hé chiéu ngang 14 mdi
quan hé nhan dugc nhiéu su hd tro tir khach
hang, nha cung cip, don vi tu van, doi tac lién
két kinh doanh gitp DN khai thac thanh cong du
a4n va nang cao nang luc hoat dong kinh doanh.
Do vay, lanh dao ciac DN cé yéu t6 nha nudc can
quan tdm hon nifa cdc mdi quan hé theo chiéu
ngang dé dam bao céc du an dugc cap phép khai
thac c¢6 hiéu qua. Hon niia trong thoi gian téi
chic chén co ché cdp phép clia nha nuéc sé dan
dan dugc minh bach hoa va cong bang hoa, céc
moi quan hé theo chiéu doc s& khong con la lgi
th& dé€ tiép can quy dat. Mudn phat trién dugc
mdi quan hé theo chiéu ngang, lanh dao DN can
chinh sach dam bao uy tin véi cac doi tac chién
luge va tich cuc sit dung doi ngfi tu van xay dung
mang luéi x& hodi cho DN. Nén xem méi quan hé
chiéu doc nhu diéu kién can va mdi quan hé chiéu
ngang la diéu kién d0 dé€ phat trién thanh cong
dy 4n BDS.

Doi vé6i lanh dao cac DN ngoai khu vue nha
nuéc, mac du c6 méi quan hé chiéu ngang cao,
thé hién su nang dong cla lanh dao va cé diéu
kién @& phat trién du 4n thanh cong vi ¢6 su hd
trg cha khach hang, nha cung cdp, don vi tu van
va cdc doi tac lién két kinh doanh nhung lai
thiéu cdc mdi quan hé chiéu doc nén han ché&
trong viéc tiép can thanh cong quy dat. P& hoi tu
diéu kién can va da trong phat trién du 4n, lanh
dao cac loai hinh DN ngoai khu viic nha nuée can
lien két véi cdc DN c6 yéu t6 nha nu6e dé cé co
hoi ti€p can thanh cong du an. Su lién két nay
giffa mot bén c6 kha nang ti€p can quy dat nhung
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han ché& trong phat trién du an véi mot bén co
kha nang phat trién du 4n nhung lai thiéu co hoi
tiép can quy dat. Moi lién két nay chéng nhiing
c6 loi cho c4c bén tham gia mang luéi lién két
ma con nang cao hiéu quéa dat tir BPS trong toan
bd nén kinh t&ém
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