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MO HINH PHAT TRIEN NHA G XA HOI TAI SINGAPORE (CHUGNG
TRINH HDB): PHAN TICH KINH NGHIEM VA KHA NANG UNG
DUNG TAI VIET NAM

The Social Housing Development Model in Singapore (HDB Programme):
An Analysis of Lessons Learned and the Potential for Applicationin Vietham

NGUYEN THI HUYEN GIANG', NGUYEN NGOC ANH', NGUYEN QUOC TOAN2, NGUYEN THI THUY?

Tém tat: Bai bao phan tich mé hinh phat trién nha & xa hoi (NOXH) tai Singapore theo chuong trinh Housing
and Development Board (HDB) nh&m rut ra bai hoc va danh gia kha nang ung dung cho Viét Nam. Nghién ctiu
ap dung phan tich dinh tinh va so sanh ddi chiéu chinh sach, két hgp tham van y kién chuyén gia. Két qua cho
thay Viét Nam ton tai b6n mé hinh phat trién NOXH, trong dé mé hinh du an tap trung (dac biét von ngoai ngan
sach) gil vai trd chl dao nhung con phan manh theo du an va yéu vé diéu phdi, quan tri sau dau tu. Trong khi
dé, HDB la mé hinh Nha nudc dan dat xuyén suét ti quy hoach tich hgp dén quan tri sau dau tu. T so sanh
nay, bai bao dé xuat mé hinh két hdp theo hudng Nha nudc kién tao - doanh nghiép thuc thi, tap trung vao:
(i) chu doéng diéu phdi quy dat sach gan ha tdng xa hdi va giao théng cong cong; (ii) thiét Iap nguén vén dai
han cho NOXH; va (iii) hoan thién cd ché giam sat phan bd, han ché chuyén nhugng dé bao dam céng bang
tiép can va tinh bén viing.

Tu khéa: Phat trién nha & xa hoi; mé hinh nha & xa hdi Singapore; NOXH.

Abstract: This article examines Singapore's social housing development model under the Housing and
Development Board (HDB) programme, with the aim of distilling relevant lessons and assessing its potential
applicability to Vietnam. The study employs qualitative analysis and comparative policy review, complemented
by expert consultation. The findings indicate that Vietnam currently features four social housing development
models, in which the concentrated project-based model—particularly that financed through non-budgetary
sources—plays a dominant role; however, it remains fragmented across individual projects and exhibits
weaknesses in coordination and post-investment governance. By contrast, the HDB represents a state-led
model with end-to-end stewardship, spanning integrated planning through to post-occupancy management.
On this basis, the article proposes a hybrid approach oriented toward a “state-enabling-enterprise-delivering”
model, focusing on: (i) proactive coordination of serviced land linked to social infrastructure and public
transport; (ii) establishment of long-term financing mechanisms for social housing; and (iii) strengthening
allocation oversight and resale restrictions to ensure equitable access and long-term sustainability.

Keywords: Social housing development; housing development model in Singapore; social housing.

(Ngay nhdn bai: 21/01/2026; ngady sua bai: 15/03/2026; ngdy duyét ddng: 25/03/2026)

1. MG PAU

Trong tién trinh dé thi héa, nha
G xa hoi (NOXH) tai Viét Nam dudc
xac dinh 1a tru cdt then chét trong hé
théng an sinh quéc gia va 1a thanh
phan bat budc cla chién ludc quy
hoach dd thi bén viing. Hién nay, thi
trusng dang déi mat véi tinh trang

tham hut nguén cung nghiém trong,
dac biét tai cac do thi dac biét nhu Ha
Noi va TP. H6 Chi Minh. Theo bao cao
cua B Xay dung (2023), nhu cdu cu
trd cua luc lugng céng nhan toan quéc
da vugt ngudng 1,2 triéu ngudi, trong
khi n&ng Iuc cung Uing thuc té chi dap
ing dugc khoang 40% [1]. V& phuang

dién quan tri, NOXH dong vai tro la
cdng cu can thiép truc tiép cla Nha
nudc nhdm khac phuc cac khuyét tat
cla thi trudng trong viéc phan b tai
san, bao dam quyén cu tri cho nhom
d6i tugng thu nhap thap vén khéng du
nang luc tai chinh dé tiép can phan
khuc nha 6 thucgng mai.

' Chuyén nganh Kinh té va Quan ly dé thi, Khoa Kinh té va Qudn ly xdy dung, Trudng Bai hoc Xay dung Ha Néi
2 Khoa Kinh té va Quan ly xdy dung, Truéng Dai hoc Xdy dung Ha Néi
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Mac du hé théng cd ché hé trg
da dudc thiét 1ap, qua trinh phat trién
NOXH van dang déi mat véi cac rao
can mang tinh hé théng. Su khan
hiém quy dat sach va tinh thiéu déng
bd gilta cac quy dinh vé thué, dat dai
va quy hoach la nhiing thach thuc
thuc tién 16n nhat hién nay. Banh gia
ti Ngan hang Thé gidi (2023) chi ra
rang su thiéu nhat quan trong thé
ché va cac han ché vé co ché tai
trg 14 nguyén nhan truc tiép dan dén
su dinh tré tai cac du an trong diém
thuéc khu vuc ngoai thanh Ha Noi nhu
bong Anh, Gia Lam va Mé Linh. Viéc
thiéu hut nguén cung chét lugng budc
ngudi lao ddng phai st dung cac loai
hinh luu tri khéng dat chuén, gay hé
luy tiéu cuc dén su 6n dinh xa hoi, gia
tdng bat binh déng va tryc tiép lam
suy giam nang suét lao déng tai cac
khu vuc kinh té trong diém. [2]

Tinh cap thiét cla viéc nghién cliu
xuét phat tif yéu cau hoan thién khung
chinh sach dé hién thuc héa muc tiéu
tai Quyét dinh s6 338/QD-TTg vé dau
tu xay dung it nhat 01 triéu can ho
NOXH dén nam 2030. Trong béi canh
Viét Nam dang tim kiém mét phudng
thic trién khai t6i uu, chudng trinh
cla Ban Phat trién Nha & Singapore
(Housing and Development Board -
HDB) dugc xac dinh la hinh mau tham
chiéu dién hinh. M6 hinh nay da giai
quyét nhu cau nha & cho hon 80%
dan s6 théng qua hé théng quy hoach
tich hgp va cd ché tai chinh linh hoat.
Viéc phan tich chi tiét mé hinh HDB
nh&m rut ra cac bai hoc vé vai tro diéu
phéi clia cd quan chuyén trach, ti dé
dé xuat xay dung mdt «md hinh lai»
(hybrid model) cé kha nang thich ung
vdi thuc trang thé ché va ngudn luc
cuia Viét Nam.

Toém lai, phat trién NOXH la diéu
kién tién quyét dé xac 1ap nén tang
an sinh x& hoi viing chic trong ca cau
dé thi. Viéc thiéu hut su tinh toan déng
bd va dai han trong chinh sach nha &
sé& gay ra nhiing rui ro truc tiép cho su
én dinh vi mé, 1am suy yéu kha ndng
chéng chiu clia hé théng kinh té - xa hoi
trudc cac bién déng clia qua trinh phat
trién. Do d9d, thé ché hda cac md hinh
quan Iy hiéu qua 1a yéu cau bét budc
dé bao dam quyén an cu cdng bang va
tinh bén viing cho toan bd hé théng do
thi quéc gia.

2. CO SO LY THUYET PHAT TRIEN
NHA G XA HOI

V& phuang dién ly luan, NOXH dugc
dinh nghia la mét loai hinh tai san céng
cdng chiu su can thiép va hd trg truc
tiép tU Nha nudc nham khic phuc cac
khuyét tat clia thi trudng trong qua trinh
phan phéi nha &. Pay 1a céng cu diéu
tiét thiét yéu dé bao dam quyén cu
trl cho cac nhém déi tugng uu tién va
ngusi cé thu nhap thap - nhiing chu
thé khéng di néng luc tai chinh dé tham
gia vao thi trudng nha & thuong mai.
Trong cau tric quan ly do thj, NOXH
khéng chi la giai phap vé ché & ma con
13 tru cot cua hé théng an sinh xa hoi,
dong vai trd duy tri su 6n dinh chinh tri,
nang cao nang suat lao dong va giam
thiéu tinh trang bat binh d&ng trong tién
trinh d6 thi hoa.

Hé thong ly thuyét vé phat trién
NOXH gén lién véi Ly thuyét Quy hoach
chlic nang va Ly thuyét D6 thi bén
viing. Quy hoach chiic ning cung cép
khung phap ly dé té chiic khdng gian
cu tru, xac dinh vi tri chién lugc va quy
dat bat budc danh cho NOXH nhdm bao
dam su két néi déng bd véi ha tang ky
thuat va dich vu cong cong. Trong khi
do, khung ly thuyét vé phat trién bén
viing yéu cau su can bang gilia ba tru
cot cot 16i: Kinh té (kha nang chi tra va
sy tucng quan vai thi trudng lao doéng),
Xa hdi (tinh bao trum, su hda nhap céng
déng va ngan nglia phan héa ving cu
tri) va Méi trudng (t6i uu hda tai nguyén
dat dai va tuan thu cac tiéu chuan ky
thuat vé cong trinh xanh).

Céc tiéu chi dinh lugng dé danh gia
hiéu qua cua NOXH tap trung vao ba chi
s6: quy mé cung Ung, téc dd tiép can va
chéat lughg méi trudng séng. Dac diém
kinh t& d&c thu clia mé hinh nay 1a co
ché kiém soat gia théng qua viéc khéng
ché bién Igi nhuan dinh miic cta chu
dau tu (khdng qua 10%) va cac quy
dinh nghiém ngat vé tiéu chuan dién
tich (phé bién t&f 25m? dén 70m?) nhadm
t6i uu hda hiéu qua st dung nguén von
céng va quy dat han hep. Ngoai ra,
cac rao can phap ly vé han ché quyén
chuyén nhugng trong théi han téi thiéu
05 nam dudc thiét 1ap nhu mét ¢ ché
hau kiém nh&m ngan chan hoat déng
dau co va bao dam tinh nghiém minh
trong viéc thuc thi chinh sach cbéng
bang xa hai. [3], [4], [5]

Nghién ctu dugc thiét 1ap nham
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phan tich thuc trang phat trién nha
G xa hoi (NOXH) tai Viét Nam thong
qua viéc tham chiéu hé théng cla
Ban Phat trién Nha & (HDB) Singapore
- mdt md hinh dién hinh vé hiéu qua
cung Ung nha & cong cong. Péi tugng
nghién clu trong tam 14 cac cd ché
quan ly, quy hoach tich hgp va giai
phap tai chinh cua HDB, cung kha
nang thich ung cua cac kinh nghiém
nay vao diéu kién thuc tién tai Viét
Nam. Chu thé nghién clu dudc xac
dinh bao gém hai nhém chinh: cac
don vi chil dau tu (phia cung ung) va
cac co quan quan ly nha nudc (phia
diéu tiét chinh sach).

Pham vi khong gian cua nghién
cUu tap trung vao cac do thi dac biét
va do thij loai | cé mat do dan sé cao
va ap Iuc vé nhu cau cu tru I6n, dién
hinh 14 Ha N&i va TP. H6 Chi Minh. Vé
mat thdi gian, nghién cudu thuc hién
phan tich d{ liéu thuc trang trong giai
doan 2019 - 2025 dé lam cd s6 dé
xuét céc giai phap chién lugc cho giai
doan 2026 - 2028. Phudng phap luan
dugc sU dung dua trén cd s6 duy vat
bién chiing, két hdp véi cac ky thuat
phan tich dinh tinh, so sanh déi chiéu
chinh sach quéc té va tham van y kién
chuyén gia trong linh vuc quy hoach
va quan ly dé thi nhadm bao dam tinh
khach quan va xac thuc cla cac két
luan khoa hoc.

Viéc xac 1ap khung ly thuyét va
pham vi nghién ctu chi tiét déng vai
tro dinh hudng cho qué trinh nhan
dién va gidi quyét cac diém nghén
vé thé ché dat dai, chinh sach thué
va quy hoach dé thj hién nay. Két qua
nghién cliu hudng tGi viéc hién thuc
héa muc tiéu chién lugc xay dung it
nhat 01 triéu c&n hé NOXH dén nam
2030 theo Quyét dinh s6 338/Qb-
TTg. Bang cach thiét 1ap mét 16 trinh
khoa hoc va khoanh vung cac khu
vuc tac déng trong diém, nghién cliu
bao dam tinh kha thi trong viéc t6i uu
hoéa nguén luc céng, ngdn nglia tinh
trang lang phi tai nguyén va bao dam
quyén an cu cho cac nhém déi tugng
yéu thé trong tién trinh dé thi hoa.

3. CHINH SACH NHA G XA HOI TAI
VIET NAM

Theo quy dinh tai DPiéu 76 Luat
Nha & nam 2023, chinh sach nha & xa
hoi dudc thiét ké dé hé trg nhiéu nhom
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d6i tugng khac nhau, nhdm bao dam
an sinh xa hoi va 6n dinh phat trién d6
thi. Cac déi tugng thu hudng bao goém
ngudi c6 cdng vai cach mang va than
nhan liét si; ho gia dinh nghéo va can
ngheo tai khu vuc néng thén va do thi;
cac ho gia dinh & vung thudng xuyén
chiu tac ddng cua thién tai va bién ddi
khi hau. Bén canh do, chinh sach nay
con ap dung déi v8i cong nhan, ngudi
lao déng tai cac doanh nghiép trong va
ngoai khu céng nghiép, can bg, cong
chuc, vién chuc va cac luc lugng v
trang, nhdm goép phan én dinh nguén
nhan luc va giam ap luc nha & tai cac
khu vuc tap trung dan cu.

Ngoai ra, cdc nhém déi tugng dac
thu nhu ngudi da tra lai nha & cdng vu
theo quy dinh, ho gia dinh va ca nhan
bi thu héi dat nhung chua dugc boi
thusdng bang nha & hoac dat 6, cling
nhu hoc sinh, sinh vién tai cac cd s&
gido duc dai hoc, cao dang va gigo
duc nghé nghiép déu thudc dién dugc
xem xét hd trg. Khong chi gidi han & ca
nhan va ho gia dinh, chinh sach nha &
xa héi con ma rong cho doanh nghiép
va hgp tac xa trong khu céng nghiép
thué nha Iuu trd cdng nhan dé bé tri
cho ngudi lao déng thué lai, qua do
tdng kha nang tiép can nha & va nang
cao hiéu qua thuc hién chinh sach.

Phap luat vé nha & xa hoi thiét
lap hé théng tiéu chudn tuyén chon
nghiém ngat dua trén hai co sé chinh
la thuc trang nha & va muc thu nhap.
Ngudi thu hudng phai la ca nhan chua
c6 quyén sé hitu nha & tai dia phuong
noi c6 du an hoac co dién tich nha &
binh quan dudi muc t6i thiéu, déng
thsi khéng thudc dién ndp thué thu
nhap ca nhan thudng xuyén. Biém méi
cla Luat Nha 6 nam 2023 la viéc loai
bo diéu kién vé ndi cu trd, cho phép
ngusi lao déng tiép can chinh sach
nha & ma khong bi gidi han bsi pham
vi dia gidi hanh chinh ké tif ndm 2025.

Dé bao dam muc tiéu an sinh xa hoi
va ngan chan hoat déng dau co, nha &
xa hoi bj han ché chuyén nhugng trong
thsi han t6i thiéu 05 nam ké ti ngay
hoan tat thanh toan. Trong khoang
thdi gian nay, moi giao dich ban lai chi
dugc thuc hién véi chu dau tu hodc
déi tugng du diéu kién mua nha & xa
hoi theo muc gia khéng vugt qua gia
tri hop déng ban dau. Cac giao dich
vi pham quy dinh vé déi tugng hoac
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diéu kién sé bj tuyén v hiéu va ngudi
mua phai ban giao lai nha & cho co
quan quan ly. Mdi ca nhan chi dugc
phép thué hoac mua moét can nha & xa
hdi duy nhat nhadm bao dam su céng
béng trong viéc phan bé nguén luc
clia Nha nudc.

Chinh sach hé trg vén vay uu dai
la ndi dung trong tam trong hé théng
tai chinh vé& nha & xa hoi. Dé tiép can
ngudn vén nay, ngudi vay phai dap
Uing cac tiéu chudn cu thé vé ning
luc tai chinh, bao gém viéc s& hiu ti
|& vén ddi ting t6i thiéu theo quy dinh
va cung cap day du hd sd chiing minh
nguén thu nhap én dinh. Pay la co s&
phép ly dé bao dam kha nang hoan tra
ng géc va lai suat dung theo cam két
trong hgp déng tin dung. V& han muc
va phuong thuc thanh toan, co quan
thdm quyén quy dinh muc vén cho vay
t6i da khong quéa 80% gia tri hdp déng
mua ban hoac 70% gia tri du toan xay
dung, stia chita nha 6. Lai suat vay
dudc &p dung theo quyét dinh cua
Thu tudng Chinh phua trong tung thdi
ky cu thé. DBac biét, thdi han vay dugc
an dinh téi thiéu 1a 15 nam, nhdm muc
dich phan bd nghia vu tai chinh theo
chu ky dai, giup ngugi vay giam bdt ap
luc chi tra hdng thang va bao dam tinh
én dinh trong sinh hoat. [5]

* Thu tuc thué mua nha & xa hoi

Quy trinh trién khai du an nha &
xa hdi tif ngudén vén ngoai ngan sach
theo Nghi dinh s& 100/2024/ND-CP
dudc cau tric héa thanh ba giai doan
ch&t ché nham téi uu hoa tinh minh
bach va hiéu qua kiém soat déi tugng
thu hudng. Giai doan dau tién tap
trung vao viéc cbéng khai hda théng
tin dy an t6i thiéu 30 ngay trudc khi
tiép nhan dang ky, dam bao quyén
tiép can théng tin binh ding va su
chuén bj ky ludng vé mat hé sd cho
ngudi dan. Tiép theo, hé théng van
hanh co ché tham dinh da tang théng
qua su phoi hop kiém soat chéo lién
nganh gilta chi dau tu, cd quan xay
dung, thué va quan ly dat dai nham
xac minh chinh xac thuc trang cu tru
va nang luc tai chinh ctia ngudi dang
ky. Cudi cling, sau thdi han hau kiém
phéap ly, viéc ky két hop déng va thuc
hién nghfa vu tai chinh dugc trién khai
déng bd véi cong tac sb hoa dir liéu,
tao lap cd sd& thuc chiing cho viéc
giam sat, thanh tra va bao dam tai san

dugc sU dung dung muc dich an sinh
trong suét vong dsi du an.

Quy trinh trién khai nha & xa hoi
do cé nhan hoac hd gia dinh thuc
hién dugdc van hanh dua trén cd ché
gidam sat truc tiép clia chinh quyén
cd sd theo quy dinh tai Nghi dinh s6
100/2024/ND-CP. D& bao dam tinh
minh bach, chli dau tu cé nghia vu
bao céo chi tiét vé quy md, dia diém
va khung gid cho Uy ban nhan dan
cap xa dé niém yét cong khai tai dia
phuong. Hé théng thdm dinh hd sg
dugc cau trdc héa qua hai cap kiém
duyét: UBND cép xa thuc hién chuc
nang xac minh thuyc trang cu tru va
tinh trang nha & cua ngudi dang ky,
trong khi S& Xay dung dong vai tro
hau kiém ky thuat trén pham vi toan
tinh nham loai tri tinh trang trung 13p
thu hudng chinh sach. Ca ché phéi
hdp lién nganh nay bao dam nguén
cung nha & quy md nhé dugc phan bd
ding muc tiéu an sinh dudi su kiém
soat chat ché cua cac cd quan quan
ly nha nudc. [3]

4. THUC TRANG NHA & XA HOI TAI
VIET NAM

Tinh dén hét ndm 2021, hé théng
nha & xa hdi tai Viét Nam ghi nhan su
hinh thanh clia 266 du an hoan thanh,
cung Ung khoang 142.000 can ho
vdi téng dién tich san dat 71 triéu m2.
Trong giai doan 2021 - 2023, quy mo
trién khai tiép tuc dugc md rong Vi
499 du an dang thuc hién, tuong ung
khoang 411.250 can hd. bang chu vy,
quy dat danh cho NOXH da co su gia
tdng dang ké vé mét dinh lugng, dat
téng dién tich 8.611 ha trén 1.316 khu
dat dugc quy hoach. Nhiing di liéu
nay phan anh né luc diéu tiét ctia Nha
nudc trong viéc thiét 1ap nén tang ha
tang dat dai nham dap Ung nhu cau cu
trd trong trung va dai han. [6]

Mac du c6 su gia tang vé s6 lugng
dy an, thuc trang trién khai NOXH van
déi mat vai tinh trang cham tién do
va hiéu qua dau tu chua dat muc ky
vong. Su phan bé nguén cung hién
dang thiéu can déi gilla cac vung
mién; nhiéu dia phuong trong diém cé
mat dé dan cu va nhu cdu lao déng
I6n nhung téc dd khai cong du an mdi
con han ché. Nguyén nhan cla tinh
trang nay xuat phat tu sy thiéu déng
b6 trong thé ché, quy trinh dau tu va



phé duyét giao dich phuc tap, cung co
ché x&c dinh gia thanh chua phan anh
dung thuc té thj trusng.

Hon nira, viéc bé tri quy dat tai mot
s6 khu vuc chua dam bao tinh két ndi
véi ha tAng k¥ thuat va ha tang xa hoi
do thi, lam giam gia tri st dung thuc
té clia cong trinh. V& mat tai chinh,
nguén vén ngan sach danh cho hau
thudn chinh sach con han hep, déng
thdi cac bién phap khuyén khich kinh
té chua du stic hap dan dé téi uu hoa
nguén vén xa hoéi hda ti khu vuc tu

nhan. Nhiing rao can hanh chinh va
su thiéu hai hoa trong Igi ich kinh té
gilta cac bén lién quan da truc tiép
lam suy giam dong lyc tham gia cua
cac doanh nghiép vao phan khuc nha
& thu nhap thap.

Nh&m tai cau tric va thic day thi
trudng, Quyét dinh sé 338/QD-TTg
da xac 1ap muc tiéu chién lugc hoan
thanh it nhat 01 triéu c&n hé NOXH
vao nam 2030. Bé &n nay dinh hudng
chuyén dich phuong thic phat trién
theo cd ché Nha nudc kién tao, théng
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qua viéc t6i uu hda cac chinh sach uu
dai va diéu tiét dé thu hat su tham gia
clia moi thanh phan kinh t&. Muc tiéu
dat 1.062.200 c&n hd vao cubi thap
ky khéng chi tap trung vao chi tiéu
dinh lugng ma con dat trong tdm vao
viéc nang cao tiéu chuan ky thuat va
tinh bén viing cua khéng gian séng.
Viéc thuc thi hiéu qua dé an nay dudc
coi la giai phap cét 16i dé 6n dinh cau
trdc an sinh xa hoi va hién thuc hoa
mo hinh dé thi van minh, hién dai tai
Viét Nam. [7]

Bang 1. S6 liéu théng ké NOXH giai doan 2021-2024 tai TP Ha N6i va TP H6 Chi Minh

bon vi: Cdn hd

Chi tiéu giao tai D& S6 cin hg hoan
. Dién tich Quymédansé . _. . thanh giai doan Ty Ié
STT  Diaphudng (km?) (nghin ngugi) | 2N dén nam 2030 .51 5024 (can (%)

(can ho) o
ho)

Ca nudc 1.062.200 66.755 6,28

1 Ha Noi 3.359,80 8.587,10 56.200 11.334 20,17

2 TP. H6 Chi Minh 2.095,40 9.456,70 69.700 2.745 3,94

Gan day nhét, Thu tudng Chinh phu
da ban hanh Quyét dinh sé 444/Qb-
TTg ngay 27/2/2025 giao chi tiéu hoan
thanh NOXH trong nam 2025 va cac
nam tiép theo dén ndm 2030 dé cac dia

Nguén: Hodng Thi Thién Trang (2025), Tap chi Kinh té va du bdo.

phucng bd sung vao chi tiéu phat trién
kinh té - x& hoi. Theo do, chi tiéu NOXH
ma cac dia phuong phai hoan thanh giai
doan 2025-2030 I3 995.445 can ho. Lo
trinh trong Quyét dinh sé 444/Qb-TTg

dé ra nam 2025 14 100.275 can hd, nam
2026 la 116.347 can hd, nam 2027 la
148.343 can hg, nam 2028 la 172.402
can hd, nam 2029 la 186.917 can ho va
nam 2030 la 271.161 can ho. [8]

Bang 2. Chi tiéu phdt trién NOXH giai doan 2025-2030 tai TP Ha Néi va TP. H6 Chi Minh

bon vi: Cdn hd

Chi tiéu phai hoan
h9)
Ca nudc 995.445 100.275 16.347 | 148.343 | 172.402 186.917 271161
1 Ha Noi 44.866 4.670 5.420 6.400 6.790 7.370 14.216
2 TP. H6 Chi Minh 66.955 2.874 6.410 9.610 12.820 16.020 19.221

Hién nay, tai Viét Nam tén tai bén
mo hinh phat trién nha & xa hdi, hop
thanh mot hé théng cac md hinh
NOXH véi dac diém va muc dd tham
gia cla cac chl thé khac nhau. Cac
md& hinh nay phan anh cach thuc huy
doéng ngudn luc nhd nudc, doanh
nghiép va ngudi dan trong viéc giai
quyét nhu cau nha & cho cac nhom
déi tugng dudc hé trg.

M6 hinh phat trién NOXH dang dau
tu xay dung tap trung (M6 hinh A) 1a
mé hinh chu dao, dugc trién khai theo

Nguén: Hodng Thi Thién Trang (2025), Tap chi Kinh té va du bdo.

hinh thiic dy an va do doanh nghiép
lam chi dau tu, thuc hién toan bd qua
trinh tUf xay dung dén hoan thién san
phdm nha &. San phdm cda mé hinh
nay chl yéu 1a can hd chung cu hoic
nha & lién ké. M6 hinh A dudc chia
thanh hai dang, bao gém dang dau
tu bang mot phan hodc toan bd von
ngan sach nha nudc (Mé hinh A1) va
dang dau tu b&ng nguén vén ngoai
ngan sach dé cho thué, thué mua
hoac ban (M6 hinh A2). Nh& quy mé
tap trung va ca ché quan ly tudng doi

ré rang, mo hinh nay git vai tro trung
tam trong hé théng phat trién nha & xa
hoi hién nay.

M6 hinh phat trién NOXH dang
dan doanh (M& hinh B) thudc hinh
thuc phat trién nha & clia hd gia dinh
va ca nhan, véi muc dich cho thué
hodc ban. Trén thuc té, hinh thirc phd
bién nhat cia mé hinh nay 13 xay dung
nha dé cho thué, thudng dugc thé
hién dudi dang can hdé cho thué quy
md nhoé hoac phong tro cho thué. M6
hinh nay c6 uu diém Ia dap ting nhanh
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nhu cdu chd & clia ngudi lao dédng, tuy
nhién con han ché vé chét lugng xay
dung, quan ly van hanh va tinh déng
bd cua ha tang.

M& hinh phat trién NOXH dang phi
tap trung (Md hinh C) dugc trién khai
theo hinh thuc du an, véi sy tham gia
dau tu cia doanh nghiép thudc nhiéu
thanh phan kinh té va ca ngusi dan.
Trong mo hinh nay, doanh nghiép chiu
trach nhiém dau tu hé théng ha tang
ky thuat va ha tdng xa hdi, dong thdi

cé thé truc tiép xay dung céng trinh
hodc chuyén nhugng cac 16 dat da
dudc dau tu ha tdng cho déi tugng thu
hudng dé tu té chiic xay dung nha &
theo quy hoach va mau thiét ké dugc
phé duyét. Mé hinh nay tao diéu kién
linh hoat cho ngudi dan tham gia phat
trién nha &, song trén thuc té chua dugc
trién khai rong rai.

M6 hinh NOXH tu xay don lé (M6
hinh D) thudc hinh thiic phat trién nha &
cua ho gia dinh va ca nhan, ap dung cho

céc déi tugng dugc hd trg NOXH da co
s&n quy dat hodc dang sinh séng trong
céc cong trinh nha & tam, ban kién cé.
Trong mé hinh nay, Nha nudc chu yéu
hé trg vé nguén vén, trong khi xa hoi va
céc t6 chiic chuyén mén tham gia tu
van thiét k&, ky thuat xay dung dé ngusi
dan tu cai tao, ndng cap hodc xay dung
mdi nha & clia minh. Mac du c6 y nghia
an sinh, mé hinh nay hién con phat trién
han ché va chua déng vai trd dang ké
trong téng ngudén cung NOXH.

Hinh 1. Hé théng 4 mé hinh phdt trién nha & xa hoi [9]

MO HINH A MO HiNH B MO HiNH C MO HINH D
NOXH AU TU XAY DYNG TAP TRUNG NOXH DANG DAN DOANH NOXH DANG PHI TAP TRUNG NOXH DANG TYf XAY BON LE
a 4

4

h

A

r

HE THONG KET CAU HA TANG NHA & XA HOI

|
HA TANG KY THUAT

Tai Ha NOi, trong giai doan 2025 -
2026, nhiéu du an nha & xa hdi dang
dudc trién khai va ma ban véi muc gia
tuong déi thap, dao ddng tU khoang
10 dén 25 triéu déng/m2. Cac du an
nay chl yéu & trang thai sap ban giao
ho&c dang trong qua trinh tiép nhan
hd s, gép phan md réng nguén cung
nha & cho cac nhém déi tugng thu
nhap thap va trung binh. M6t s6 du an
tiéu biéu cé thé ké dén nhu Bamboo
Garden, nha & xa hoi béng Ho6i, CT3
va CT4 Kim Chung, Kim Hoa Mé Linh,
NO1 Ha Dinh, khu nha & xa hdi Him
Lam Thugng Thanh va du an Sunrise
Home. Viéc phan b6 cac du an nay tai
nhiéu khu vuc khac nhau cho thdy nd
luc cua thanh phé trong viéc da dang
hoa vi tri va giam ap Iuc nha & tai khu
vuc trung tam. [10]

Tai TP. H6 Chi Minh, chugng trinh
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HA TANG XA HOI

phat trién nha & xa hoi dang dudc
day manh véi quy mé han 11.600 can
ho, trong do6 nhiéu du an dy kién mé
ban trong giai doan 2025 - 2026. Gia
ban cac can hd nha & xa hoi tai day
phé bién trong khoang 15 - 22 triéu
déng/m?, tao diéu kién cho hang
nghin hd gia dinh c6 kha nang tiép
can nha & phu hgp véi thu nhap. Cac
du &n dugc trién khai tai nhiing vi
tri co tinh két ndi cao, di kém thiét
ké tuong doéi hién dai, tién do xay
dung rd rang va quy trinh mua ban
minh bach. M6t s& du an tiéu biéu
dang va sédp mé ban bao gém khu
dan cu Sonadezi HGu Phudc, nha &
xa hdi Phuc bat Tan Uyén, Hoa Phu,
phudng Long Trudng, nha & xa hoi s6
4 Phan Chu Trinh, NOXH An Sinh, khu
nha & thuong mai Chg Binh Phu va nha
& xa hoi phudng Hiép Thanh. [11]

|
HA TANG PHAT TRIEN VA QUAN
LY NHA & XA HOI




Bang 3. Phdn logi dy én nha ¢ xa hoi tai Ha Néi va TP, Ho Chi Minh hién c6 theo mé hinh phdt trién

NGHIEN CUULY LUAN I

" . o gz e Loai hinh doanh Phuadng thic | M6 hinh
STT Tén du an Dia diém Chu dau tu nghiép phét trién NOXH
Ha Noi
Quéc Oai, Cong ty C6 phan Tap Cong ty c6 phan ngoai = Du an tap
1| BambooGarden | = nai” | doan GEO (CEO Group) NN trung A2
N ek boéng R y Cong ty trach nhiém R
2 No_xgéondalj ;Bz Anh Ha =~ CON9Y Eg‘nHH Thang 1y han 2 thanh vien D‘{r‘zz B A
g e NG 9 tr& 18n ngoai NN 9
S Téng Cong ty Pau tu va Céng ty trach nhiém
NOXH CT3 - CT4 4 Phat trién nha Ha Noi & hitu han ngoai NN & Du an tap
3 . Anh, Ha P " . N P . A2
Kim Chung NG Tong Cong ty Viglacera - | Cdngty cb phan ngoai trung
j CTCP NN
NOXH Kim Hoa - | MéLinh, | Céngty TNHHthuong | Congtytrachnhiem - 0 ian
4 M& Linh Ha N3 | mai va xay dyng Than Ha | o han 2 thanh vién trun A2
j i y aung tr@ [én ngoai NN 9
Ph-;?crjc?iéc: :ga ?z;r? a;éuthi Cong ty trach nhiem
NOXH 6 dat NO1 | Thanh Tri, o g L htu han ngoai NN & Du an tap
5 \ < nias UDIC - Congty CP bia R 2 A ¥ A2
- Ha Binh Ha Noi " LT Cong ty c6 phan ngoai trung
O0c Haweic va Cong ty CP NN
DAC
Lot Lién danh Céng ty C6
: NOXH Him Lam Bién ?—Ié phan Him Lam Thu dé va | Céng ty c6 phan ngoai = Du an tap o
Thugng Thanh Né)i Cong ty C6 phan BIC Viét NN trung
j Nam
Rice City Long A Céng ty C6 phan Co khi | Céngty c6 phan ngoai = Du an tap
7 Bién / Sunrise Ha Noi A g« A2
; va Xay lap s6 7 (Coma 7) NN trung
Home
TP. H6 Chi Minh
NOXH Hitu Phudc Cong ty c6 phan Cong ty c6 phan ngoai = Du an tap
8 - Sonadezi TP-HCM Sonadezi Chau buc NN trung A2
NOXH Tan Uyén Cong ty TNHH San xugt | Congd W trachnhiem 1y, e
9 an~y TRHCM | - ongty TR san hitu han 2 thanh vién 4an tap A2
- Phuc bat va Thuong mai Phuc Pat A . trung
tré 1én ngoai NN
Cong ty co phan dau tu . A s . o
10 | K-Home New City | TP.HCM | xay dung Céng Nghigp | COn9 Y €@ phanngoai | Dy an tap A2
. NN trung
Nam Kim
Coéng ty TNHH Xay dung Coéng ty trach nhiém A
1 TI\:S;(:' L(gng) TP.HCM | vaKinh doanh nha Bién | hiiu han 2 thanh vién DL{;’; V!
gt Phc Thanh tr& 18n ngoai NN 9
Ban Quan ly dy an dau tu
NOXH Phan Chu xay dung cac cong trinh | Ban vi hanh chinh, don Du an tap
12 . TP.HCM A A A . a Al
Trinh dan dung va céng nghiép Vi su nghiép trung
TP.HCM.
13 NOXHAnSinh - Binh Téng Cong ty Pau tu Phat | Céng ty trach nhiém Du &n tap i
Chanh My Duong | trién Nha va b6 thi (HUD) hitu han ngoai NN trung
NOXH Hiép Thanh Quy Phat Trién Nha 0 Céc t6 chic kinh té Du &n tap
14 - Q12 TPHEM 1 11130h Phé HG Chi Minh khac trung Al

Nguén: Do nhém téng hop va ddnh gid
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Téng thé cho thay, mé hinh A hién
gill vai tro chli thé trong hé théng phat
trién nha & x& hoi tai Viét Nam, trong
khi cdc md hinh B, C va D van tén tai
song chua phat trién manh do han ché
vé cd ché chinh sach, nguén luc va
nang lyc quan ly.

5. MO HINH HOUSING AND
DEVELOPMENT BOARD (HDB)

5.1. Chinh sach phat trién nha & xa
hoi ctia HDB

Housing and Development Board
(HDB) la cd quan chuyén trach cua
chinh phu Singapore chiu trach nhiém
vé phat trién va quan ly cac khu nha
& xa hoi. bugc thanh lap tU nam 1960,
HDB ra d&i nhdm thay thé cd quan
quy hoach thanh phé ma thuc dan
Anh da 13p ra trudc dé. Ban dau, HDB
hudng dén xay dung cac nha & cho
thué phuc vu ngugi ngheo. Tuy nhién,
4 nam sau do, cd quan nay chuyén
hudng sang xay dung cac tda chung
cu, nhdm dén nhiéu déi tugng hon
[12]. Cét 16i cua chuong trinh nha &
nay la giup cho ngugi dan, ca nhiing
ngusi nghéo nhat, s& hiiu thay vi thué
nha clia nha nudc nhu tai nhiéu qudc
gia khac dé ho c6 mot khoan dau tu
I6n tang gia tri theo su phat trién cua
Singapore thay vi dung ngoai cuéc.
Sau xa hon, chudng trinh nha & thuc
su bién Singapore trd thanh 'nha’ cho
nhitng ngudi nhap cu dé ho trg thanh
nhitng céng dan cé trach nhiém doi
vGi mot nudc Singapore non tré va
nho bé [13].

Chinh sach phat trién nha & x3
héi cua Singapore dugdc xay dung
trén vai trd chu dao va xuyé&n subt
clia Nha nudc, véi muc tiéu bao dam
chd & 6n dinh, gia ca phai chang va
chét lugng séng cao cho da s6 ngudi
dan. Nha nudc truc tiép dau tu 100%
vén va la chu dau tu duy nhat, khéng
€O su tham gia clia khu vuc tu nhan;
nha 6 xa héi chi danh cho céng dan
Singapore va mébi ngudi chi dudc sd
h{tu mot can hd HDB. Céac chinh sach
béi thusng, tai dinh cu dugc thiét ké
linh hoat va nhan van, uu tién ngudi
dan bij thu hdi dat tiép can can ho co
vi tri t6t, dong th&i hé trg tai chinh néu
gid nha cao han muc bdi thusng. Bén
canh do, Singapore chu trong hinh
thanh théi quen séng trong chung cu
cao tang thédng qua quy hoach déng
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bd, tuyén truyén nép séng van minh
va két néi ha tdng giao théng céng
cdng hiéu qua.

Sau khi ban, Nha nudc van duy tri
quyén sd hitu dat va quan ly toan bd
khéng gian, ha tdng chung nham ngan
chan xuéng cap db thi va tai dién khu
& chudt. HDB truc tiép hodc théng qua
hdi déng khu & quan ly, bao tri nha &
vdi su déng gop clia cu dan va trg cap
cla Chinh phu, déng thdi trién khai
nhiéu chudng trinh nang cap & céac
cap do tu khu &, khéi nha dén tlng
can hd. Song song vai do, cac chinh
sach nha & hudng t&i hoa tron xa hoi,
khuyén khich su tham gia cla céng
déng va tai phat trién co6 chon loc, qua
do6 bao dam tinh bén viing, céng bang
xa hoi va chét lugng séng lau dai cho
hé théng nha & xa hoi cla Singapore.

Singapore ap dung hé théng chinh
sach va quy dinh ch&t ché nhadm bao
dam an toan, chéat lugng va tinh bén
vling lau dai cho cac khu nha & xa
hoi. HDB thuc hién kiém tra va bao tri
dinh ky déi véi toan bd khu nha, bao
gbém cac hang muc két cau, an ninh,
hé théng dién - nudc, khi gas va céc
thiét bi ky thuat, qua dé kip thai phat
hién va khac phuc rli ro. Song song
vdi dé, tiéu chuan xay dung va trang
thiét bi ludn dudc nang cao, bao dam
céc cong trinh dap Ung yéu cau an
toan, tién nghi va chét lugng séng cho
cu dan. [14]

5.2. Thuc trang nha & xa hoi HDB

Qua trinh hinh thanh va phat trién
cla hé théng nha & x& hoi Singapore
(HDB) dai dién cho mét chién lugc
quan tri dé thj mang tinh hé théng,
gén lién véi cac bién s6 kinh té - chinh
tri qua tung thdai ky lich su. Trong giai
doan khdi dau (1960 - 1965), muc tiéu
c6t 16i cua HDB 13 giai quyét tinh trang
khung hoang cu tri trdm trong théng
qua viéc thiét 1ap cac don vi & tdi
thiéu. Cac du an thai ky nay tap trung
vao viéc t6i uu hda téc do thi cong va
tiét giam chi phi san xuat nhdm nhanh
chéng xda bo cac khu dinh cu khéng
chinh thuc va thuc hién tai dinh cu quy
mé 16n. Dac diém kién tric tiéu biéu 1a
céc khoi nha cao tang c6 méat do trung
binh, Uu tién cac can ho dién tich nhd
(25 - 33 m?), dap Ung nhu cdu an cu
cd ban cho khoang mét phan ba dan
s6 tinh dén dau thap nién 1970.

Budc sang giai doan cubi thap nién
1960 va suét thap nién 1970, tu duy
quy hoach da chuyén dich ti cung
cap don vj & thuan tdy sang mé hinh
phat trién dd thi vé tinh va thj tran mai.
Dién hinh 1& mé hinh quy hoach khép
kin tai Queenstown, ngi cac tién ich
xa hoi va ha tang ky thuat dugc tich
hdp déng bd nh&m thiét 1ap nhiing
cdng dong tu tic, giam thiéu ap luc
Ién trung tdm do thi. Su da dang hoa
loai hinh can hd trong giai doan nay
khéng chi cai thién diéu kién séng ma
con phan anh su gia tang trong muc
dod phuc Igi xa hdi va kha nang tich Iy
kinh té ctia ngusi dan Singapore.

Trong giai doan m& réng quy moé
tU 1970 dén 1990, HDB da nang cao
céc tiéu chuan ky thuat va dién tich
théng qua viéc phat trién cac cén ho
t 3 dén 5 phong, dua dién tich binh
quan dau ngusi cla quéc gia nay
I&n mUc cao so Vv6i tiéu chudn qudc
té. Song song Vv6i viéc nang cao chat
lugng vat chat, Chinh sach Hoi nhap
Dan toéc (EIP, 1989) da dugc ban hanh
nhu mot cong cu quan tri xa héi mang
tinh chién lugc. Bang cach &p dung
han ngach séc tdc trong cd cau cu
dan, chinh sach nay hudng téi muc
tiéu ngdn chan sy phan tang xa hoi va
hoa giai cac xung dot tiém tang trong
b6i canh da sic toc, tao tién dé cho su
én dinh chinh tri bén viing.

K& tif thap nién 1990, mé hinh HDB
budc vao giai doan hién dai hdéa va
tai thiét do thi véi trong tdm 13 nang
cap chét lugng khéng gian séng. Cac
chuong trinh cai tao va déi méi dudc
trién khai nhdm tich hdp hé théng ha
tdng théng minh, khéng gian xanh
va bai db xe tap trung vao cac khu
dan cu hién hitu. Su két ndi chat ché
gilta nha & xa hdi va mang Iugi giao
théng cong cdng da phucong thuc da
tré thanh mot tiéu chuan mang tinh
dac thu, bién cac khu HDB thanh
nhiing khéng gian séng hién dai,
tiém can véi tieu chuan nha & thuong
mai cao cap.

Trong béi canh dudng dai, dic
biét la sau cudc khang hoang tai
chinh chau A nam 1997, HDB d3 thuc
hién nhiing diéu chinh mang tinh
céu tric dé thich Ung véi su bién
dong cla thi trusng bat ddng san. Co
ché "Xay dung theo don dat hang”
(BTO) dugc &p dung nham kiém soat



hiéu qua cung - cau, déng thsi giam
thiéu rui ro tai chinh céng. Trudc ap
luc vé su gia tang gia tri dat dai va xu
hudng gia héa dan s6, HDB hién nay

tap trung vao cac giai phap linh hoat
nhu tai phat trién c&n hd nho, thiét
ké khéng gian cho ngusi cao tudi va
kién tri muc tiéu duy tri kha nang chi
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tra (affordability) cho nhém thu nhap
trung binh, ddm bao tinh céng béng
trong tiép can nha & tai mdt quéc gia
c6 quy dat han ché.

Hinh 2. S6 liéu théng ké vé téng s6 don vi nha & da dugc hodan thanh béi HDB trong khodng 1960 dén 2020 [15]

Dwelling units completed by Singapore's Housing Development Board,
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5.3. Uu diém va thach thiic
a. Uu diém va thanh tuu

Hiéu qua cua mé hinh HDB dugc
minh ching qua ty 1é s& hitu nha & cua
cu dan Singapore dat muc 93% vao
nam 2020, x&c 1ap vi thé dan dau thé
gidi vé an sinh cu trd. Viéc ap dung
Chinh s&ch Han ngach Sac toc (EIP) 13
mot cong cu quan ly xa héi truc dién,
giup ngan ngla su hinh thanh cac khu
vUC cU trd biét 1ap va thic day su hoa
nhap cong déng. Péng thdi, cac quy
dinh vé thdi han cu trd t6i thiéu 05 nam
va han ché s hitu can ho th( hai da
tao ra rao can ky thuat hitu hiéu dé loai
bd céc hoat ddng dau ca, bao dam tinh
cdng bing trong phan bé nguén Iuc.

Bén canh cac chi tiéu dinh lugng,
chat lugng méi trudng séng tai cac khu
HDB dugc duy tri théng qua cac tiéu
chuén quan ly xay dung nghiém ngat
va céng nghé xanh. Nha nudc thuc hién
céc chuong trinh nang cap dinh ky nhu
HIP va EASE dé bao tri hé théng ha tang
va cai thién khéng gian séng cho nhém
déi tugng dac thu nhu ngudi cao tudi.

1971-75

1960 to 2020 (five-year increments)

1976-80 1981-85 1986-90

Nhiing bién phap nay khéng chi bao
ton gid tri tai san ma con bién nha & xa
hdi thanh cac dan vi dé thj hién dai, bén
viing va an toan.

b. Thdch thic vda han ché

Mac du dat dugc nhiéu thanh tuu,
hé théng HDB hién dang d6i mat véi
ap Iuc tai chinh 16n khi muc trg cap tu
Chinh pht chiém ty trong tif 4-5% ngan
sach quéc gia trong giai doan 2020-
2023. Su gia tang nhanh chéng cua gia
nha trén thj trudng chuyén nhugng va
th@i gian chd ban giao nha kéo dai tu
3-5 nam theo mé hinh xay dung theo
don dat hang (BTO) dang tao ra nhiing
rao can kinh té cho nhém lao déng tre.
Nhiing bién déng nay doi héi su diéu
chinh linh hoat trong chinh sach gia va
cung ting dé duy tri kha ndng chitra clia
thi trudng.

V& mé&t nhan hoc x& hdi, xu huéng
gia hoa dan sé nhanh chéng datrathach
thiic I6n trong viéc tai thiét ké cau trdc
can ho va khong gian sinh hoat chung.
Du kién dén nam 2030, Singapore phai
gidi quyét nhu cau cu tri chuyén biét
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cho khoang 01 triéu ngusi trén 60 tudi,
doi hoi su dau tu 16n vao ha tang y té
va tién ich hé trg tai ché. Diéu nay tao
ap luc lén cong tac quy hoach dai han
va y&u cau sy chuyén dich tif phat trién
quy mo I6n sang cac giai phap khéng
gian linh hoat va thich ung.
5.4. Tinh tuong dong va kha ning
tham chiéu cho Viét Nam

Viét Nam va Singapore chia sé
nhiing quan diém chién Iugc trong
viéc xac dinh vai trd dan dat ctia Nha
nudc déi vai thi trudng nha & xa hoi. Ca
hai quéc gia déu st dung céc céng cu
diéu tiét truc tiép dé khac phuc khuyét
tat thj trudng va bao dam quyén an cu
cho nhém déi tugng cé thu nhap thap
va trung binh. Cac tiéu chi sang loc
d6i tugng dua trén mic thu nhap, thuc
trang nha & va tinh trang hon nhan la
nhiing diém tuong déng vé mat ky
thuat trong qua trinh thuc thi chinh
sach an sinh xa hdi tai hai nudc.

Bén canh dd, phudng thuic hé trg
tai chinh théng qua tin dung uu dai
vdi thsi han vay dai va I3i suat thap 13
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giai phap chung dudc ap dung dé toi
Uu hoa nang luc tai chinh cho ngudi
dan. Nhiing nguyén ly cét 16i cia md
hinh HDB nhu quy hoach tich hgp va
quan tri hu dau tu cung cép cac di
liéu tham chiéu quan trong dé Viét
Nam hoan thién mo hinh quan ly nha &
xa hoi quéc gia. Viéc két ndi chat ché
gilta quy dat s hitu nha nudc, ngudn
vén dai han va quy hoach déng bo
la hudng di tat yéu dé bao dam tinh
bén viing cho hé théng an sinh dd thi
tai Viét Nam.

6. GIAI PHAP UNG DUNG MO HIiNH
HDB VE PHAT TRIEN NOXH TAIVIET
NAM

Dua trén cac phan tich thuc chung,
Viét Nam can huéng tdi viéc xay dung
mot “md hinh lai” (hybrid model), trong
dé Nha nudc gill vai tro kién tao va diéu
phéi, con doanh nghiép doéng vai tro
thuc thi chuyén mén. Mé hinh nay la su
nang cap cta mé hinh A2 hién tai, tich
hgp cac yéu t6 quan tri tap trung cla
HDB dé khac phuc cac khiém khuyét
thj trusng. Theo d6, Nha nudc can thiét
lap cac quy dat du trf chuyén biét cho
NOXH trong quy hoach dai han va xay
dung cd ché tai chinh nha & trung han
gan Vi cac quy phuc Igi hodc tin dung
chinh sach.

Yéu t6 then chét trong mé hinh dé
Xuat 1& viéc chuyén hoa céac tiéu chi
vé ha tang xa hdi va giao théng céng
cdng tU hinh thiic “khuyén khich” sang
“bat budc” trong quy trinh tham dinh du
an. Viéc gan két chat ché giia khéng
gian & xa hdi véi mang Iudi tién ich d6
thi khéng chi nang cao chat lugng séng
cho ngudi lao ddng ma con & diéu kién
tién quyét dé bao dam tinh kha thi va
bén viing cua cac du an NOXH trong
béi canh dd thi hda nhanh chong.

M6 hinh A2, dua trén ngudn vén
ngoai ngan sach, hién dong vai tro tru
cdt trong chién Iugc cung Ung nha &
xa héi (NOXH) tai Viét Nam. Tuy nhién,
thuc tién van hanh cho thdy md hinh
nay dang bdc 16 nhilng han ché mang
tinh hé théng nhu tinh chat “du &n hoa"
rgi rac, su phu thudéc qua muc vao nang
Iyc tai chinh va déng cd Igi nhuén cua
doanh nghiép. Su thiéu hut ca ché diéu
phéi vi md tU phia Nha nudc dan dén
tinh trang nguén cung NOXH chua bao
dam dudc tinh déng bo vé ha tang va su
cdng bang trong kha nang tiép can cua
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cac nhém déi tugng muc tiéu.

Trong b6i canh &p luc d6 thi hda gia
tang va ngudn luc cdng han ché, viéc
chuyén déi mé hinh A2 tif phudng thiic
dau tu don lé sang md hinh diéu phéi
chinh sach tich hop 1a mét yéu cau tat
yéu. M6 hinh A2 nang cap dugc dinh
hudng theo nguyén tc “Nha nudc kién
tao - doanh nghiép thuc thi - xa hoi
déng hanh", nhdm chuyén hoéa céc du
an riéng lé thanh mét bd phan hiu co
cla hé théng an sinh xa hdi. Cach tiép
can nay tiém can vai logic van hanh cua
mo6 hinh HDB Singapore nhung dugc
diéu chinh dé tuang thich véi déc thu
thé ché va thuc trang thj trudng bat
dong san tai Viét Nam.

Trong mé hinh A2 nang céap, vai
trd ctia Nha nudc dich chuyén ti chiic
nang phé duyét hanh chinh sang chuc
nang diéu phéi phat trién chién Iugc.
Nha nudc tham gia sdu han vao chubi
gia tri NOXH théng qua ba céng cu diéu
tiét cot 16i:

(1) Biéu phéi quy dat: Chu déng xac
lap va tich Gy quy dat sach danh riéng
cho NOXH trong quy hoach db thi, bao
dam su két néi truc tiép véi mang ludi
giao théng céng cong va ha tang xa hoi;

(2) Diéu tiét tai chinh: Thiét lap cac
dinh ché tai chinh dai han nhu quy phat
trién nha & va cg ché tin dung uu dai
dé giam thiéu rui ro cho chu dau tu 1an
ngudi mua;

(3) Quan tri sau dau tu: Xay dung hé
théng gidm sat va tai phan phéi quy nha
sau khi hoan thanh théng qua cac quy
dinh that chit vé déi tugng va thsi han
chuyén nhugng. Su chuyén dich nay
giup mo6 hinh A2 vugt qua gidi han cua
viéc xa hdi hda hinh thiic dé tré thanh
mot céng cu thuc thi chinh sach an
sinh hiéu qua.

M6 hinh nang cap yéu cau tai dinh
nghia vai trd clia khu vuyc tu nhan, tu
chu thé tim kiém Igi nhuan thucng mai
sang déi tac thuc hién chinh sach cong.
Doanh nghiép tham gia phat trién NOXH
theo hé théng tiéu chuén ky thuat, dinh
muic gia va quy trinh van hanh do Nha
nudc ban hanh. Béi lai viec kiém soat
bién Igi nhuan & muc hgp ly, doanh
nghiép dudc bao dam quyén tiép can
cac nguén lyc uu tién vé dat dai, tin
dung va don gian hoa thu tuc dau tu.

Bén canh do, doanh nghiép dugc
khuyén khich thiét [ap méi quan hé cam
két dai han théng qua cac loai hinh san

pham da dang nhu thué va thué mua,
di kém vdi trach nhiém quan ly van
hanh chuyén nghiép. Cach tiép can
nay khéng chi gitip giam thiéu xung dét
gilta muc tiéu kinh té va muc tiéu xa
hdi ma con bao dam chat lugng cong
trinh dugc duy tri én dinh trong suét
vong ddi du an. Day 1a cd s6 dé thiét 1ap
mot méi trudng dau tu 6n dinh, thu hut
cac doanh nghiép c6 nang luc va trach
nhiém xa hoi tham gia vao phan khuc
nha & thu nhap thap.

Khéc phuc tinh trang NOXH bj co
lap vé khéng gian, mé hinh A2 nang cap
d&t cac du an trong chinh thé ctia chién
lugc phat trién @ thi tich hdp. Theo dé,
NOXH phai dugc quy hoach gan lién véi
mo hinh phat trién dé thi dinh hudng
giao théng céng cong (TOD) nham t6i
uu hoéa kha nang tiép can dich vu va ni
lam viéc cua cu dan. Viéc bao dam su
hién dién day du cla cac ha tang xa hoi
thiét yéu nhu gido duc va y té 1a diéu
kién tién quyét trong qua trinh tham
dinh va phé duyét du an.

Hon nita, NOXH can dugc phat trién
nhu mét thanh phan hiiu co trong cac
khu d6 thi hén hdp thay vi hinh thanh
cac khu luu tru don chiic nang biét lap.
Nguyén tdc ndy nhdm ngan nguia su
phan tdng khéng gian xa hoi va thic
dady sy hda nhap cong dong gilta cac
nhém thu nhap khac nhau. Viéc tich
hgp khéng gian cu tri déng bd khong
chi nang cao chét lugng séng cho ngudi
lao ddng ma con 14 yéu t6 then chot dé
bao dam su 6n dinh va tinh bén viing
clia cac do thi trong qua trinh phat
trién dai han.

7.KET LUAN

Phat trién nha & xa hoi (NOXH)
déng vai tro la tru cot chién lugc trong
viéc duy tri hé théng an sinh quéc gia
va bao dam su 6n dinh clia nén kinh té
vi md. K&t qua nghién ctiu khang dinh
nhu céu cap thiét cla viéc chuyén
dich vai trdo cua Nha nudc tu chuc
nang phé duyét hanh chinh sang diéu
phéi chién lugc, lay mé hinh HDB cua
Singapore lam hé tham chiéu dé nang
cadp md hinh A2 tai Viét Nam thanh
mét “md hinh lai” bén viing. Trong
cd ché nay, Nha nudc gilf vai tro chl
dao trong viéc kién tao quy dat sach
va thiét 1ap cac dinh ché tai chinh dai
han, tao hanh lang cho doanh nghiép
thuc thi chuyén mén dusi su kiém



so4t chat ché vé bién Igi nhuan va chat
ligng van hanh hau dau tu.

Dé hién thuc héa muc tiéu cung ing
it nhat 01 triéu can hd vao nam 2030,
qué trinh quy hoach NOXH céan dudc
tich hgp sau réng véi moé hinh dé thi

(TOD) va hé théng ha tang xa hoi déng
bd nhdm nang cao chét lugng séng va
ngdn ngtia su phan hda cu tru. Péng
thi, viéc siét chat ky cucng phap ly vé
d6i tuong thu hudng va han ché quyén
chuyén nhugng 13 yéu cau bt budc
dé triét tiéu cac hanh vi dau co, bao

NGHIEN CUULY LUAN I

dam tinh céng bang trong phan bd
nguén Iuc cong. Viéc thuc thi déng bo
céc giai phap nay khéng chi giai quyét
nhu cau cu trd cap bach ma con xac
lap nén tang cho mét thj trudng bat
déng san minh bach va mét cau tric
d6 thi phat trién bén viing, nhan van.

dinh hudéng giao théng cbéng cong
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