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MO PAU

1. Tinh cép thiét caa dé tai

Tai Viét Nam, 40 nam d6i mai vira qua ching kién téc d6 tang dan sd
nhanh, va qua trinh d6 thi h6a manh m&. Nhu cau vé nha & ngay cang cap
thiét, tao ra ap luc Ion trong qué trinh quan Iy x& hoi cia Pang va Nha
nudc. Do d6, viéc cham lo giai quyét nha ¢ cho ngudi dan ludn duoc Dang va
Nha nudc quan tim va xac dinh 12 nhiém vu trong tdm trong phét trién kinh té -
x4 hoi, trong d6 c6 viéc day manh phat trién nha o x& hoi dé giai quyét nhu cau
chd & cho cac dbi twong thu nhap thap va cdng nhan tai cac khu cdng nghiép.
Nghi quyét Pai hoi dai biéu toan quéc lan tha X1l cia Pang xac dinh: Thyc
hién tt cac chinh sach hd tro nha & cho cac d6i tugng chinh sach, nguoi
nghéo, nhan dan séng & ving sau, ving xa, vung kho khan; phat trién nha o
x& hoi cho nguoi thu nhap thap, cdng nhan khu céng nghiép, khu ché xuat va
sinh vién. Vin kién Dai hoi dai biéu toan quédc lan tha X111 caa Bang néu:
“Phat trién va md rong cac loai hinh nha ¢; day manh phat trién nha ¢ x&
hoi, nha & cho thué, nha & cho cdng nhan cac khu céng nghiép; tao diéu
kién khuyén khich cé4c thanh phan kinh té tham gia phat trién nha ¢ theo co
ché thi truong cho cac dbi twong chinh sach xa hoi. Phan diu dén nim
2025, dién tich nha ¢ binh quan toan qudc khoang 27 - 27,5 m2 san/ngudi”
[16]. Van kién Dai hoi XIV cta Pang khang dinh: “Mé rong cac loai hinh
nha &, wu tién phat trién nha ¢ x& hoi” [17, tr.94]. Chién luoc phat trién kinh
té - x4 hoi 10 nam 2021 - 2030 va Ké hoach phat trién kinh té - xa hoi 5 nam
2021 - 2025 néu: “Giai quyét co ban yéu cau vé nha & cho cu dan d6 thi, mo
rong cac loai hinh nha &; c6 chinh sach hd tro déy manh phat trién nha & xa
hoi. Dén nam 2030, phan dau dat 30 m? san nha ¢ binh quan dau nguoi”. Tu
d6, Chinh phu da xay dung Chién lugc phat trién nha ¢ Viét Nam, xay dung
va trién khai thuc hién Dé an dau tu xay dung it nhat 1 triéu can ho nha ¢ xa
hoi dén nam 2030 [56].



Theo Pé an “Pau tu xay dung it nhat 1 triéu can nha & xa hoi giai
doan 2021-2030”, Viét Nam dat muc tiéu hoan thanh khoang 1.062.200 can
nha & x& hoi. Néu tinh theo sut dau tu binh quan khoang 1 ty dong/can, nhu
cau vbn cho riéng chuong trinh nay can trén 1 triéu ty dong. Py 1a nhu cau
vbn co quy mé 16n, vuot xa kha ning dap wng cia ngan sach nha nuéc va
con tiép tuc gia tang. Trong khi d6, ngudn von tir ngan sach nha nudc chi co
thé dap wng mot phan nho nhu cau dau tu phat trién nha & xa hoi, chu yéu
danh cho hd tro ha tang k¥ thuat, bd 1i suat hoic cap vdn cho cac chuong
trinh tin dung wu dai. Nguoén luc tai chinh cho phét trién nha ¢ xa hoi hién
nay dang thiéu tram trong.

Pé giai quyét nhu cau vén cho phat trién nha & xa hoi, Chién lugc phéat
trién nha ¢ caa Viét Nam khang dinh, viéc xay dung nha & x& hoi cho nguoi dan
|a giai phap rat can thiét. Bé linh vuc nha ¢ x& hoi phat trién, nhat thiét phai gan
két viec phét trién nha ¢ xa hoi véi viec huy dong hiéu qua cac ngudn luc trong
x4 hoi, nhat 1a nguon lyc tai chinh [55]. Kinh nghiém phét trién nha & xa hoi ¢
nhiéu québc gia ciing cho thdy, Nha nudc khdng thé gii mai vai trd chu dao trong
xay dung phét trién nha & xa hoi bang ngudn von ngan sach, ma can khuyén
khich, thuc day, huy dong nguon luc dau tu xa hoi tham gia phét trién nha o xa
hoi, dam bao ngudn huc phét trién bén vitng, giam ganh ning ngan sach.

Viéc x& hoi hda nguon luc tai chinh cho phat trién nha ¢ xa hoi tai Viét
Nam ciing da dugc khuyén khich va timg budc phat huy hiéu qua. Sau nhiing
du 4n nha & xa hoi dau tién st dung von ngan sach nhimg nam 2009, 2011, tir
nam 2015 d3 xuét hién nhiing dy an nha & xa hoi thuc hién theo hinh thuc xa
hoi héa. Cac chu truong, chinh sach khuyén khich x& hoi hda nguon luc tai
chinh cho phat trién nha & x& hoi lién tuc duoc ban hanh, b sung nhu goi tin
dung 120.000 ty dong, chinh sach hd trg tin dung cho chii dau tu, cho nguoi
dan mua nha & xa hoi, chinh sach thué nha ¢ xa hoi, cac thu tuc hanh chinh. ...

Tuy nhién, qua trinh trién khai x& hoi hda nguén luc tai chinh van con nhiéu bat



cap, hiéu qua chua cao. Cu thé, cac quy tai chinh ngoai ngan sach hién dang
thuc hién nhiéu chirc nang nén viée dau tu hoac hd trg cho phét trién nha o xa
hoi kho ¢d thé tro thanh linh vyuce vu tién. Viéc bd tri ngudn vén vu dii cho vay
phat trién nha ¢ x& hoi cling gap khé khin va chua co co ché huy dong cac
nguon luc hop tac cong tu mot cach hiéu qua. Nguon vén dé dau tu, xay dung
cong trinh, du 4n nha & xa hoi hién nay chu yéu duoc cung cap boi hé thdng
ngan hang thuong mai, ngan hang chinh sach va vén caa chu dau tu. Von tu
c6 ctia chu dau tu rét it. Viéc tiép can dé vay cac ngudn vén, tir ngan hang va
cac quy uvu dai cham, thu tuc hanh chinh phac tap, chong chéo, khéng hap
dan, diéu kién giai ngan phic tap khién doanh nghiép kho tiép can. Thuc té dé
bién ngudn luc tai chinh tré thanh han ché co ban, 1a diém nghén cét yéu
trong phat trién nha & xa hoi. Viéc xa hoi hoa nguon luc tai chinh ciing kho
khan. Mudn phat trién nha & x& hoi, nhat thiét phai khoi thong ngudn luc tai
chinh théng qua xa héi hoa.

Tir nhitng thuc tién trén, em chon dé tai “Xa héi hoa nguon luc tai
chinh cho phat trién nha & x& hai tai Viét Nam” 1am noi dung nghién ctu
cua luan an. Bé tai co tinh cap thiét ca vé mat Iy luan va thuc tién.

2. Muc dich va nhiém vu nghién cau

2.1. Muc dich nghién cwu

Muc dich nghién ctu cia luan an 1a dé xuat céc giai phap nham thic
day xa hoi héa ngudn luc tai chinh cho phét trién nha o x& hoi tai Viét Nam.

2.2. Nhiégm v nghién ciru

Pé dat dugc muyc dich nghién ctu, can thyc hién cac nhiém vy sau:

- Tong quan tinh hinh nghién ctru lién quan dén dé tai luan &n, tim ra
diém ké thira dé 1am co s& nghién ctru ban dau, tranh trang lap.

- Hé théng hoa va lam rd co sé 1y luan vé: Nha ¢ xa hoi va phat trién
nha & x& hoi; Ngudn lyc tai chinh va xa hoi héa ngudn lyc tai chinh; Vai trd

ctia viéc xa hoi hda ngudn luc tai chinh cho phat trién nha & xa hoi.



- Phan tich noi ham, ddc diém, qua trinh van hanh cua x& hoi hda ngudn
luc tai chinh cho phat trién nha ¢ xa hoi.

- Panh gia thyc trang va nhitng nhan té anh huong téi viéc x4 hoi hoa
ngudn lyc tai chinh cho phét trién nha ¢ x& hoi tai Viét Nam. Chi ra dugc han
ché, bat cap va nguyén nhan cua no.

- Bé xuat nhiing quan diém, giai phap thic day x& hoi hda ngudn luc tai
chinh cho phat trién nha ¢ xa hoi tai Viét Nam trong thoi gian toi.

3. Pdi twong, pham vi nghién ciu

3.1. Péi twong nghién cru

Péi tugng nghién cau 1a viéc xa hoi hda nguon luc tai chinh cho phat
trién nha & xa hoi tai Viét Nam.

3.2. Phgm vi nghién criru

- V& ndi dung nghién ctru: Dé tai nghién ctiu viéc xa hoi hda nguon luc
tai chinh cho phét trién nha & x& hoi; thuc trang x& hoi héa ngudn luc tai
chinh cho phat trién nha ¢ xa hoi tai Viét Nam va nhiing quan diém, giai phép.

- V& khong gian nghién ctiu: Nghién ctiu trén pham vi ca nudc.

- VVé thoi gian: Dé tai nghién cau trong pham vi thoi gian tir nam 2015
dén nam 2025, tir d6 co giai phap cho nhitng nam tiép theo, nhat 1a giai doan
2026-2035 va tam nhin 2045. Dé tai chon méc thoi gian tir 2015 tro lai day vi
tir nam 20135, viéc x& hoi hda nguon tai chinh cho phat trién nha o xa hoi duogc
thuc hién, sau mot vai du &n nha & x& hoi thuc hién bang von ngan séch.

4. Co s6' ly luan va phwong phap nghién ciru

4.1. Co so ' ly lugn

Luan an dua trén co sd ly luan caa chi nghia Mac - Lénin, cac quan
diém, duong 16i, chu truong cua Pang Cong san Viét Nam va chinh séach,
phap luat cia Nha nuéc vé phat trien nha & x& hoi. Ngoai ra, luan an con ké
thira va phét trién nhitng quan diém ly luan cua céc nha khoa hoc trong nuéc

va thé giéi vé nhitng noi dung lién quan toi dé tai luan an.



4.2. Phwong phap nghién cuu

Luan an str dung cac phuong phap nghién ciru sau:

- Phuong phap nghién ctu triru tugng héa khoa hoc: Luan an sir dung
phuong phap nghién ctru nay dé tam thoi gat bo khoi dbi twong nghién ctu
nhitng biéu hién bé ngoai, nhitng yéu t6 ngau nhién, nham tim ra ban chat cua
cac Van dé lién quan dén nguodn lyc tai chinh va xa hoi hda nguon lyc tai
chinh trong phat trién nha & x& hoi. Bén canh d6, tim hiéu kinh nghiém cua
mét sé qubc gia, ké thira, tham khao cac cong trinh nghién cau, sé liéu diéu
tra, tong két thuc tién cua cac ca nhan, to chic vé van dé nghién ctiu (néu co).
Két qua dat duoc cia phuong phap nay 1a xac dinh duoc tong quan van dé
nghién ctru, danh gia thuc trang va phan tich duoc vai tro, hiéu qua cua viéc
x& hoi hoa nguédn luc tai chinh trong phat trién nha & xa hoi tai Viét Nam, dua
ra nhitng dy bao, nhan dinh mot cach khoa hoc, ¢6 cin cr 1am noi dung tién
dé cho phan quan diém va giai phap nang cao hiéu qua viéc xa hoi hda ngudn
lyc tai chinh trong phat trién nha ¢ xa hoi tai Viét Nam. Phuong phéap nay str
dung chi yéu ¢ chuong 1 va chuong 2 cta luan an.

- Phuong phap nghién ctu phan tich - tong hop: Tac gia di sau phan
tich tir cac khai niém (nhu khai niém ngudn luc tai chinh, x& hai héa nguén
lyc tai chinh, nha & x& hoi...) dé di dén cac chi tiét van dé nghién cau cua
luan an (quan diém, chi truong cta Pang va chinh sach cia Nha nudc vé phat
trién nha & x& hoi; ngudn luc tai chinh trong phat trién nha ¢ xa hoi, viéc xa
hoi héa ngudn luc tai chinh trong phat trién nha & x& hoi ...). Phuong phap
nay duoc st dung chu yéu o chuong 2 va chuong 3 caa luan an.

- Phuong phap nghién ctu thdng ké - so sanh: Py 1a phuong phap duoc
sir dung pho bién trong nghién ciru kinh té hién dai. Luan an str dung phuong
phép thdng ké dé thu thap cac sé liu lién quan dén c&c du an, chuong trinh phat
trién nha & x& ho trén dia ban ca nudc. TAc gia tién hanh so sanh, dbi chiéu hé

thdng cac sb liéu dua trén cac tiéu chi danh gia dé rdt ra sy khac nhau giira cac



s6 liéu da théng ké. Dua trén két qua thong ké va so sanh dua ra nhitng két luan
vé két qua dat duoc, nhitng van dé dit ra va nhiing nguyén nhan caa nhitng van
dé dit ra nay. Phuong phap nay duoc st dung trong chuong 3 va chuong 4.

5. Nhirng déng gép moi caa luan an

5.1. Déng gép méi vé mat ly lugn

Thet nhdt, théng qua viéc phan tich cac cong trinh nghién ctu trong va
ngoai nudc ¢ lién quan, luan an da danh gia khai quat két qua dat duoc, van
dé dang nghién ctitu vé xa hoi hda ngudn luc tai chinh cho phat trién nha ¢ x&
hoi. Tir d6 chi ra khoang trong can nghién ctru vé x& hoi hda ngudn luc tai
chinh cho phét trién nha & x& hoi tai Viét Nam hién nay.

Thet hai, luan 4n d3 luan giai khai niém “xa hoi héa ngudn luc tai chinh
cho phat trién nha & x& hoi”, vai tro, tiéu chi danh gia, hinh thuc thyc hién.
Qua d6 bo sung va lam sau sac thém ly luan vé x& hoi hda nguon luc tai chinh
cho phét trién nha & x& hoi.

Thur ba, luan an xdy dung duoc khung tiéu chi danh gia viéc xa hoi hoa
ngudn luc tai chinh cho phét trién nha ¢ xa hoi dudi goc nhin cua khoa hoc
kinh té chinh tri. Hé thong tiéu chi dugc thiét ké theo cac cap do: Thé ché va
vai trd cia Nha nudc; Thi truong va cac chi thé tham gia; Hiéu qua xa hoi va
tinh bén vimg. Pay 1a diém méi trong phuong phap luan, tao co s¢ khoa hoc
dé phan tich thyc trang va dé xuat giai phap mot cach nhat quéan trong toan bo
luan an.

5.2. Déng gép méi vé mat thuc tién

Thet nhat, théng qua nghién ctu cac bai hoc kinh nghiém caa mot sé
qudc gia nhu Thai Lan, An D9, Singapor, New zealand, luan an di chit loc
thanh nhirng bai hoc tham khao phu hop vai Viét Nam.

Thet hai, luan an d3 phan tich duoc thyc trang x& hoi héa nguén luc tai
chinh cho phét trién nha & x4 hoi tai Viét Nam giai doan 2015-2025, 1am rd

nhitng két qua dat duoc, cling nhu nhirng bat cap, han ché trong viéc thu hut,



phan b va str dung ngudn luc tai chinh x& hoi hoa cho phat trién nha ¢ xa hoi
tai Viét Nam, nguyén nhan cua nhitng han ché theo géc tiép can quan hé loi
ich va thé ché.

Thet ba, luan an dé xuat duoc cac quan diém va 3 nhém giai phap thic
day hoat dong x& hoi hda ngudn luc tai chinh cho phét trién nha ¢ xa hoi dé
chinh séch phat trién nha & x& hoi thuc su 12 chinh séch an sinh hiéu qua, gop
phan thuc hién thanh céng chién lwgc nha & cua Pang va Nha nudc trong do
nhin manh:

- Chuyén vai trd cua Nha nudc tir dau tu truc tiép 1a chu yéu sang kién
tao, dan dat va diéu tiét;

- Hoan thién thé ché dé khuyén khich khu vuc tu nhan va céc to chic
tai chinh tham gia thong qua cac hinh thic phu hop;

- Bao dam hai hoa gitta muc tiéu an sinh xa hoi va hiéu qua kinh té.

6. Y nghia 1y luan va thuc tién caa luan an

Thet nhdt, luan an gop phan khang dinh sy can thiét phai x& hoi hoa
ngudn luc tai chinh cho phat trién nha & xa hoi tai Viét Nam véi cac noi dung
trong tam duoc nghién cuu:

- Phan tich vai tro, tac déng cua viéc x& hoi héa ngudn luc tai chinh doi
véi phét trién nha & xa hoi tai Viét Nam tir d6 dé xuat cac bién phap cai thién.
Cac bién phap nay bao gom: ting cuong hop tac cong tu, hoan thién thé ché,
chinh sach phap luat, va tao diéu kién thuan lgi cho viéc huy dong von tir cac
ngudn khac nhau trong xa hoi nham giam ap luc cho ngan sach nha nudc.

- Lam 16 hon ndi dung, tiéu chi danh gia, nhan t6 anh hudng dén x& hoi
hoa ngudn lc tai chinh cho phét trién nha & xa hoi. Tir d6 dwa ra cac khuyén
nghi cu thé. C4c tiéu chi nay bao gdém: muc d6 xa hoi hoa, quy md xa hoi hoa,
hiéu qua st dung ngudn luc xa hoi hda, micc 6 minh bach, su tham gia cua
cac bén lién quan, va tic dong dén phaét trién bén viing.

- Panh gia thuc trang viéc xa hoi héa ngudn luc tai chinh cho phat trién



nha & x& hoi tai Viét Nam hién nay va rit ra nhiing bai hoc kinh nghiém, dé
Xuat cac giai phap thuc day hoat dong xa hoi héa nguon luc tai chinh cho phét
trién nha & xa hoi.

Thet hai, két qua nghién ciu cua luan an 1a nhimg dé& xuat, kién nghi,
giai phép cho viéc phat trién nha ¢ xa hoi nodi chung, cho viéc thic day hiéu
qua hoat dong x& hoi héa ngudn luc tai chinh cho phat trién nha ¢ xa hoi noi
riéng. Trén co s& cac phan tich va danh gia, dé tai s& dua ra phuong hudng,
quan diém va hé théng giai phap cu thé nham thuc day qua trinh xa hoi hoa
ngudn lyc tai chinh, dam bao su phat trién bén virng va hiéu qua cua cac du
an nha ¢ xa hoi.

Pé tai hoan thanh s& 1a tai liéu tham khao hitu ich cho cac co quan quan
Iy nha nudc, cac t6 chwc tai chinh, cac doanh nghiép xay dung va cong dong
dan cu trong viéc phét trién nha ¢ x& hoi va xa hoi hoa nguon luc tai chinh
cho phat trién nha ¢ xa hoi. Thanh cbéng cua dé& tai con cung cip nhiing
phuong hudng, giai phap hitu ich cho cac nha nghién ciu va nhitng ai quan
tam dén viéc xa hoi hda ngudn lyc tai chinh cho phat trién nha & x4 hoi tai Viét Nam.

7. Két cau cia luan an

Ngoai phan mé dau, két luan, danh muc tai liéu tham khao, bang biéu
minh hoa va phu luc, ndi dung luan an duoc két cau thanh 4 chuong, 12 tiét:

Chuong 1: Tong quan cac cong trinh nghién cau

Chuong 2: Co s Iy luan va thuc tién vé nha & xa hoi va xa hoi hoa
ngudn luc tai chinh cho phat trién nha & x& hoi

Chuong 3: Thuyc trang x& hoi hda nguon luc tai chinh cho phét trién nha
o Xa hoi tai Viét Nam

Chuong 4: Quan diém, giai phap thiic day hoat dong xa hoi hda nguon
lyc tai chinh cho phét trién nha & xa hoi tai Viét Nam



Chuong 1
TONG QUAN CAC CONG TRINH NGHIEN CUU

1.1. CONG TRINH NGHIEN CUU VE NHA O XA HOQI VA XA HOQI HOA
NGUON LUC TAI CHINH CHO PHAT TRIEN NHA O XA HOI

1.1.1. Nhém cbng trinh nghién ciru trong nwéc vé nha & xa hai va
x& hdi hoa ngudn luc tai chinh cho phat trién nha & x& hoi

Tai Viét Nam, nghién ciru vé nha ¢ xa hoi va cac nguon luc cho phat
trién nha ¢ x& hoi da nhan duoc sy quan tam tir cac co quan quan ly, cac to
chuc, cac truong dai hoc va nhiéu nha nghién ctu. Nhiéu cong trinh nghién
ctru di duoc thuc hién nham danh gia thuc trang va dé xuat cac giai phap phat
trién nha ¢ x& hoi, phat huy cac ngudn lec cho phét trién nha o xa hoi. Trudc
tién co thé ké dén 1a cac Bé an, béo céo cua Chinh phu, cac bo nganh lién
quan. Pay co thé coi 1a nhitng cdng trinh khoa hoc tong két thyc tién hitu ich
lién quan dén phét trién nha ¢ xa hoi va xa hoi hda ngudn luc tai chinh cho
phét trién nha & xa hoi tai Viét Nam. Cu thé:

Bo Xay dung da thuc hién nhiéu nghién ctu vé tinh hinh nha & xa hoi
tai Viét Nam, danh gia cac chinh sach hién hanh va dé xuét céc giai phéap
nham thuc ddy phat trién nha & x& hoi. Céc bao cdo cua Bo Xay dung cung
cap dir liéu va phan tich chi tiét vé cac du an nha & xa hoi, cac chinh sach hd
tro tai chinh va dat dai, cling nhu cac thach thic va co hoi trong phét trién nha
& x& hoi gom: Béo céo tinh hinh xay dung nha ¢ xa hoi giai doan 2020-2025
cua Bo Xay dung; Bao céao tinh hinh thuc thi chinh sach nha ¢ x& hoi nam
2020 cua Bo Tu phap; Bao céo két qua thuc hién chinh sach nha & xa hoi cua
Tong Lién doan lao dong Viét Nam. Pay 1a nhitng nghién ctu, tong két thuc
tién qua trinh trién khai chinh sach nha ¢ x& hoi ciia cac co quan nha nudc co
lien quan. C4c bao cdo nay chu yéu dwa ra cac sb liéu vé cac dy an nha ¢ x4
hoi, nhitng kho khan trong qua trinh thuc hién, nhirng chu truong, giai phap
khic phuc va du bao, phuong hudng, giai phap phat trién.
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Béo c4o cua Bo Xay dung ciing chi rd mot s ton tai, han ché va
nguyén nhan caa qué trinh thyc hién D& an phét trién nha & xa hoi giai doan
2021-2025. 6 13, hau hét cac dia phuong chua quan tim, chwa dua chi tiéu
phat trién nha & x& hoi vao ké hoach phat trién kinh té - xa hoi hing nim va 5
nim cua dia phuong. Mot s6 dia phuwong chi dé ra nhiém vu, giai phap vé phat
trién nha ¢ xa hoi (khong co chi tiéu cu thé). Nhiéu dja phuong chua 1ap ké
hoach trién khai Dé &n 1 triéu cin nha & xa hoi, chua quyét tdm, chu dong
trong viéc phét trién nha o x& hoi, ciing nhu thuc hién cac nhiém vu duoc giao
tai D& an. Viéc quy hoach bé tri quy dat 1am nha & x& hoi tai mot sb dia
phuong con xa trung tim, khong thuan tién giao thong, khong dam bao vé ha
tang ky thuat, ha ting x& hoi. Céng tac giai phdng mat bang cham dan dén
chua ban giao dugc mat bang cho chu dau tu, lam anh huong tién do du an.

Niam 2023, Chinh phi ban hanh Bé an “Pau tw xdy dung it nhat 01
triéu can hé nha ¢ xa héi cho doi twong thu nhdp thdp, cdng nhan khu cong
nghiép giai doan 2021 - 2030 ”[56]. Bé an cung cap nhiéu théng tin vé van dé
nha & x4 hoi tai Viét Nam hién nay. Phan 1, Dé an dwa ra thuc trang vé co ché
chinh sach va két qua phat trién nha & xa hoi danh cho ngudi thu nhap thap va
cong nhan cac khu cong nghiép. Theo nhan xét ciia Pé an, nha o xa hoi da va
dang phét trién, giup hang trim ngan ho gia dinh cai thién diéu kién nha o,
gilp 6n dinh doi séng. Tuy nhién sy phat trién nha ¢ xa hoi trong nhitng nim
qua vén chua dap ng dugc nhu cau xa hoi. Phan 2, Bé an néu ra dugc nhitng
tén tai, vuoéng mac trong qué trinh thuc hién phét trién nha ¢ xa hoi ¢ Viét
Nam. D6 13 nhiing ton tai, vuéng méc trong co ché, thé ché phéap luat, trong
d6 c6 cac nodi dung vé trinh ty dau tu, vu dai cho cha du tu. Phan 3, Bé &n
xac dinh nhu cau nha & xa hoi ¢ Viét Nam hién nay, dua ra du béo vé cac yéu
t6 anh hudng téi nhu cau nha ¢ x& hoi. Phan 4, Pé an dwa ra quan diém, muc
tiéu, giai phap phat trién nha ¢ x& hoi danh cho nguoi thu nhap thap va cong

nhan cac khu cong nghiép. Theo d6, phét trién nha & x& hoi danh cho nguoi
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thu nhap thap va cong nhan céc khu cong nghiép 1a nhiém vu trong tam trong
phat trién kinh té - x4 hoi caa dat nudc, 1a trach nhiém, nghia vu, dao dic cua
ngudi lam quan Iy nha nudc, cua xa hoi, cua doanh nghiép va nguoi dan. Nha
nuéc khuyén khich céc thanh phan kinh té phat trién nha ¢ xa hoi. Huy dong
cac ngudn luc x& hoi dé phat trién nha & x& hoi. Bé an ciing dua ra cac muc
tiéu va giai phap nham hién thyc hoa chu truong phat trién nha ¢ xa hoi danh
cho ngudi thu nhap thap va cdng nhan cac khu cong nghiép.

Nguyén Thi Thu Trang (2025), Nang cao hiéu qua chinh sach phat
trién nha & xa héi gop phdn thiic day kinh té va dam bdo cong bang [59].
Téc gia cho biét, trong nhiéu nim qua, Viét Nam da c6 nhiéu chu truong,
quan diém, chinh sach va quy dinh cu thé vé phat trién nha ¢ xa hoi dé gop
phan thyc hién chu truong bao dam an sinh, cong bang va tién bo xa hoi
trong timg budc va toan b qua trinh phét trién nhu thanh 1ap quy nha ¢
quéc gia; giai ngan gdi tin dung 140 nghin ty dong cho nha & x& hoi ma
khong tinh vao han mac tin dung cua cic ngan hang...Trén thyuc té, viéc
thuc hién du an nha ¢ x& hdi con nhiéu khoé khan, vuéng mac. Tac gia chira
5 van dé vuéng mac trong tam la: quy dat, tha tuc hanh chinh, co ché, l4i
suat va dau ra thi truong. Trén co s do, tac gia dua ra nhiing giai phap
nhim nang cao hiéu qua chinh sach phat trién nha ¢ xa hoi tai Viét Nam,
trong d6 c6 giai phap vé nguon luc tai chinh.

Pham Quynh Mai (2022), Gido trinh Kinh té nguén lyc tai chinh 1 [33];
Pham Quynh Mai, Luu Huyén Trang dong chu bién (2024), Gi4o trinh Kinh
té nguon lyc tai chinh 2 [34]. Ngudn luc tai chinh c6 vai tro rat quan trong
trong viéc dam bao sy 6n dinh va phat trién lién tuc caa nén kinh té, caa hé
théng tai chinh ciing nhu cua doanh nghiép, ho gia dinh va cac t6 chuc kinh té
chinh tri x& hoi. Do @6, hai cudn gi4o trinh di bao quat duoc nhitng nodi dung
tir co ban dén chuyén sau vé huy dong nguon luc tai chinh. Cubn Kinh té
ngudn luc tai chinh 1 tap trung khéi quat chung vé nguon luc tai chinh va kinh
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té nguodn lyuc tai chinh; huy dong va sir dung ngudn luc tai chinh tai cac khu
vuc thé ché; can dbi ngudn luc tai chinh tai cac khu vuc thé ché; nhitng rui ro
trong huy déng va sir dung ngudn luc tai chinh tai cac khu vuc thé ché; céac
chinh sach diéu tiét nguon luc tai chinh cia nha nudce. Cudn Kinh té ngudn
luc tai chinh 2 tap trung cac noi dung vé tong quan chung vé huy dong ngudn
lyc tai chinh trong nén kinh té ; Huy dong ngudn luc tai chinh cua Chinh phu;
Huy dong ngudn luc tai chinh cua doanh nghiép; Huy dong ngudn luc tai
chinh cua céc t6 chuc tin dung; Huy dong ngudn lyc tai chinh cia ho gia dinh
va don vi vO vi loi. Pay 1a 2 cudn gido trinh cung cap kién thirc co ban cho
viéc huy dong nguon lyc tai chinh.

Worldbank group (2015), “Nha ¢ gia hop ly ¢ Viét Nam - con dwong
phia truéc” [62]. Pay 1a bao céo nghién cuau tu van cia Worldbank két hop
Bo Xay dung, B Tai Chinh, Bo Ké hoach dau tu, Bo Tai nguyén méi truong
nham nghién ctu tong quan vé nha & va nhitng van dé phat trién nha ¢ gia
hop Iy. N&i dung caa bao cao dé cap dén thyuc trang nha o, van dé quan tri khu
vuc nha &, nhu cau va kha ning chi tra cho nha &, cung nha ¢ va hé théng
phan phéi, su thiéu hut nha o, van deé tai chinh cho nha &, kién nghi cai cach
chinh s&ch nha & tai Viét Nam va nhitng kién nghi cho Chinh phu. Bao céo c6
nhiéu thong tin co ban, rat hitu ich vé linh vuc nha ¢ cta Viét Nam nhu nhu
cau nha &, nguon cung nha &, ché do chinh sach phat trién nha & néi chung &
Viét Nam. .. trong d6 c6 dé cap dén nhu cau nha ¢ va kha nang tiép can nha ¢
cua cac nhom thu nhap thap trong xa hoi. Bao co dua ra cac khuyén nghi
chinh séch cho Chinh phu dé phat trién thi truong nha ¢ tai Viét Nam, trong
d6 chu trong téi ddi twong 6 thu nhap thap véi nhitng sang kién nhu hd trg
tai chinh nha &, phat trién nha o cho thué gia hop ly, phat trién md hinh nha ¢
co ban ban déu, ting cudng thé ché quan tri linh vuc nha o, tao diéu kién hinh
thanh va phat trién thi truong nha & gia hop 1y. Pay 1a nhitng noi dung co lién
quan dén md hinh nha & xa hoi, dén phat trién nha & xa hoi.

Ngd L& Minh (2021), “Nha ¢ x& hgi - kinh nghiém phat trién nha ¢ xa
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héi cho cong nhan ¢ Viétr Nam ” [35]. Cudn sach 1a mot cong trinh nghién ciru
téng quan, toan dién vé nha & xa hoi & Viét Nam. Trong d6, tac gia da trinh
bay y nghia va nhitng dic diém chung, so luoc bdi canh lich sir va cac giai
doan phat trién ciia nha ¢ xa hoi, théng qua tong quan nghién ciu va xu
huéng phat trién méi cho nha & xa héi, danh gia tinh hinh chinh sach va xay
dung nha & xa hoi tai Viét Nam. Tac gia cling gioi thi€u mot s6 kinh nghiém
xay dung nha ¢ xa hdi cua cac nudc trén thé gidi, tor chau My, téi chau Au,
chau A, va dic biét tai Trung Quéc mét nude co kién trac phong phu, da
dang, gan giii v6i Viét Nam. Nhiing bai hoc kinh nghiém vé xay dung nha &
xa hoi tai Viét Nam véi su tham gia cua cong déng va su ho trg cua cac nha
dau tu, tir d6 tac gia chi ra nhitng vin dé con ton tai trong xay dung mé hinh
nha & x4 hoi tai Viét Nam. Cudn sach con dua ra cac tiéu chi xac dinh, tiéu
chuan thiét ké, quy pham lién quan dén nha & x3 hoi tai Viét Nam, gom co
van ban phap 1y, cac tiéu chudn va cac yéu td van hoa, phong tuc, tip quan,
nguyén vong,... ciia ngudi lao dong tac dong dén viéc xdy dung quy dat va
xdy dung mo hinh nha & xa hdi. Gidi thi€u tinh hinh xay dung nha & xa hoi
cho cong nhan tai Thanh phé Ho Chi Minh, tir d6 dua ra cac mé hinh nha & xa
héi cho cong nhan cac khu cong nghiép - khu ché xuat tai Viét Nam noi
chung va Thanh phé HS Chi Minh néi riéng. 6 13 cac van dé vé quy hoach,
kién trac, quan 1y va co ché van hanh. Pdng thoi, cudn sach cling gidi thiéu
cac md hinh dau tu quan 1y va van hanh nha ¢ x4 hoi, phan tich danh gia su
khac biét gitta cac mo hinh. Qua d6 tac gia dé& xuat mot s6 mo hinh nha & x4
héi ¢ Viét Nam, dua ra nhimg huéng dan thiét ké quy hoach va kién triic nha
& trong cac khu ¢ cong nhan cac khu cong nghiép - khu ché xuit dam bao
thich img khi hdu moi truong tai Viét Nam.

Ping Thi Thay Dung, Nguyén Hoang Tung (2024), Phat trién nha ¢ xa
héi tai Viét Nam - Thyec trang va cac yéu té tdc dong dén thu hit vén dau tw
[21]. Theo céc tac gia, nhu cau vé nha & xa hoi danh cho nguoi thu nhap thap,
cobng nhan khu cong nghiép cua cac dia phuong giai doan 2021-2030
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vao khoang 2.465.309 can, trong d6 giai doan 2021 - 2025 khoang 1.143.317
cin, giai doan 2026 - 2030 khoang 1.327.896 can. Phat trién nha & x& hoi
trong giai doan nay rat cap thiét. Tuy nhién, theo ké hoach vén dau tu tir ngan
sach chi dap tng 4,79% ngudn von dau tu wdc tinh, con lai 95,21% ngudn
vbn dau tu cho nha ¢ x& hoi duoc bd tri tir ngudn von ngoai ngan sach. Chinh
phu Viét Nam chu treong khuyén khich cac thanh phan kinh té phét trién nha
& dé tao diéu kién dé moi ngudi ¢ chd ¢ theo co ché thi trudng, dap tng moi
nhu cau cua ngudi dan. Thu hat dau tu dong vai trd quan trong trong phéat
trién nha ¢ xa hoi tai Viét Nam.

Nghién cttu vin dé nay & cac nudc Chau Au, céc tac gia chi ra rang hau
hét cac chinh pha s dung cac chinh sach wu dai vé thué, cac bao lanh tur
chinh phu, cac nghia vu cta nha dau tu, su két hop hiéu qua cac nguon vén,
hop tac gitra chinh phu va cac nha dau tu tu nhan 1am cong cu phét trién nha o
x& hoi. Phat trién nha & xa hoi theo hinh thuc PPP théng qua tao diéu kién
thuan loi cho viéc tiép cin dat dai, tai chinh, co s ha tang va cac dich vu co
ban, x6a bo cac luat han ché, viéc dua ra cac quy dinh thuc té vé xay dung va
st dung dat tao ra sy tham gia cua nhiéu ddi tuong vao viéc cung cap nha ¢
x& hoi. Hd trg cua khu vuc cong trong viéc cung cap dat dai, kinh té, chinh tri
va xa hoi vin héa cap vi mo thuan loi, kha nang thu hoi chi phi va bién loi
nhuan cho nha dau tu tu nhan anh huéng dén thu hat dau tu va sy thanh cong
trong phat trién nha ¢ xa hoi & nhiéu qudc gia.

Trong cong trinh nghién ciu ndy, cé4c tac gia budc dau nhan dinh 4
nhom yéu t6 chinh tac dong dén kha niang thu hut vén dau tu tu nhan cho
phat trién nha ¢ nha & xa hoi, ddng thoi xay dung mé hinh tac dong cua céc
yéu td nay. Vai cach tiép can két hop gitra tong hop cac nghién cau trong
va ngoai nudc va phan tich thuc trang phét trién nha ¢ xa hoi tai Viét Nam,
nghién ctru di cho thay: Quy dat sach va quy hoach du 4n; Chinh sach wu

dai cho nha dau tu; Chinh sach tin dung va Thu tuc dau tu chinh 1a cac
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nhom yéu té chinh truc tiép tac dong dén kha nang thu hit vén dau tu cho
phat trién nha & x& hoi tai Viét Nam.

Khuyén nghi duoc dua ra dbi véi thu hit von dau tu cho phat trién nha
& xa hoi chinh 1a sy can thiét trong viéc xem xét dén dic thu cua tung dia
phuong trong phat trién nha ¢ xa hoi; ddy manh phan cap, phan quyén cho céc
dia phuong; chinh phu quan ly thdng qua kiém tra, giam sat chat ché; hoan
thién hé théng phap 1y va co s¢ hé thong dir liéu ddng b, théng nhit vé nha
; quy dinh trach nhiém phat trién nha ¢ xa hoi cua céc chi dau tu xay dung
nha & thuong mai mot cach linh hoat, hiéu qua. Bé thu hat hon nira khu vuc
tu nhan tham gia phat trién nha & x& hoi song song voi md rong cac wu dai
thué va ha tang ky thuat, ha tang xa hoi can quan tAm hon nita dén van dé
cung cap dat dai, 1ap va quan ly quy hoach hiéu qua; hd trg vé von théng qua
cac chinh séch tin dung;

Pham Yén Nhi (2023), Phap ludt vé thué mua nha & xa héi [42]. Pay 1a
Luén an nghién ctru hinh thirc thué mua nha ¢ xa héi duédi goc do phap ly vaoi
hé thong co so Iy luan vé phap luat thué mua nha & x& hoi, phén tich, danh gia
mot cach cd hé théng quy dinh phap luat Viét Nam diéu chinh giao dich thué
mua nha & xa hoi qua cac khia canh: Biéu kién d6i véi chu dau tu du &n
NOXH cho thué mua; Péi twong duoc thué mua NOXH; Gia va chat luong
NOXH cho thué mua, dong thoi tham khao quy dinh caa mot s6 qudc gia trén
thé gisi. Bng thoi, Luan an ciing xay dung cac kién nghi hoan thién quy dinh
phap luat Viét Nam trong viéc lva chon cha dau tu du an nha ¢ x& hoi, doi
tuong duoc thué mua nha o xa hoi va cac quy dinh vé gia va chat luong nha ¢
x4 hoi cho thué mua theo huéng quy dinh cu thé diéu kién thuc hién dy &n
NOXH va nhimng wu dai danh cho chu dau tu du an NOXH; Déi tuong duoc
thué mua NOXH can duoc quy dinh r& d6i twong nao va cac diéu kién cu thé
kém theo; D4i voi gid thué mua can xac dinh rd phan duoc tinh va khéng

duogc tinh vao gia thué mua; Chat luong NOXH cho thué mua, can quy dinh
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nhitng tiéu chi riéng biét danh gia chat luong NOXH cho thué mua, dong thoi,
can 6 su thong nhat trong viéc xac dinh thoi diém thu phi bao tri giira Luat
Nha ¢ véi cac van ban huéng dan thi hanh va viéc quan ly kinh phi nay. Phan
ly luan chung, Luan an ciing dua ra nhiing thong tin khoa hoc vé khai niém
nha ¢ xa hoi va su ra doi cua nha ¢ xa hoi, dac trung cta nha ¢ xa hoi.

Vii Thi Lan Nhung (2021), Gidi phdp tai chinh phdt trién nha & xa héi
tai Ha Néi [43]. Cong trinh nghién ctu nay nghién ctru co sé 1y ludn vé giai
phép tai chinh phat trién nha & xa hoi. Thuc trang giai phap tai chinh phat
trién nha & x4 hoi tai Ha Noi thoi gian qua. Khuyén nghi hoan thién giai phap
tai chinh cho phat trién nha & xa hoi tai thu do. Luén an di dua ra nhiing
thong tin khoa hoc tong quan vé nha & xa hoi gom khai niém, dic diém va
phan loai nha & x4 hoi. Theo tac gia, nha ¢ x& hoi la nha & ¢6 su hd tro cua
Nha nudc cho cac ddi tuong dugc huong chinh sach hd trg vé nha ¢ theo qui
dinh cua phép luat. Luan an ciing dua ra khai niém phat trién nha ¢ xa hoi, chi
tiéu phan anh sy phét trién cua nha ¢ xa hoi, khai niém, vai trd, cac nhan to
anh huong dén giai phap tai chinh cho phat trién nha ¢ xa hoi. Phat trién nha
& x4 hoi 1a sy phat trién vé sb lugng, loai hinh va hinh thirc cung cip nha & xa
hoi cho cac ddi tuong theo quy dinh. Do do, viéc phat trién nha & xa hodi thuc
chét 1a viéc dau tu xay dung mdi, xay dung lai, cai tao nham lam tang dién
tich nha & cung cép cho cac d6i twong x3 hoi, gia ting ddi twong thy hudng cu
thé theo quy dinh cua dja phuong, gia ting hinh thirc, chat lugng cung tng
dich vu véi sy tham gia ngay cang nhiéu cta cac nha dau tu vao thi trudng
phat trién nha & x4 hoi. Pac biét, luan an dé cap dén noi dung cac giai phap tai
chinh phat trién nha o x& hoi. Giai phép tai chinh phét trién nha ¢ x& hoi la su
cu thé hoa cac chinh sach tai chinh caa Nha nudc, bao ham tong thé cac céach
thire va bién phép sir dung céc cong cu tai chinh mot cach thich hop va déng
bo nham muyc dich phat trién nha ¢ xa hoi. Trong cac giai phap tai chinh co

giai phap nguon vén, giai phap vé thué, giai phap vé tin dung, giai phap vé gia
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nha & x& hoi. TAc gia ciing phan tich tac dong cua giai phap tai chinh déi véi
su phét trién nha & xa hoi, cac nhan té anh huong t6i giai phap tai chinh cho
phat trién nha ¢ x& hoi. Theo tac gia, tai chinh mot trong nhiing diéu kién tién
dé, 1a noi dung quan trong khong thé thiéu duoc trong qué trinh phat trién nha
& xa hoi. Bi vai chu dau tu, néu khong co tai chinh thi khong thé dau tu xay
dung du an. Con d6i véi ngudi mua, thué mua nha ¢ xa hoi thi ciing khong thé
c6 tién dé tra tién nha. Noi dung vé tai chinh cho phét trién nha & x& hoi trén
dia ban Ha Noi dugc tac gia dé cap trong luan an tir khai niém, thyc trang, giai
phap vai nhiéu thong tin y nghia, thiét thuc. Day 1a cong trinh nghién cau tiép
can van dé tai chinh theo khia canh giai phap cho phét trién nha & xa hoi, né co
tinh tham khao htu ich.

Nguyén Thi Viét Nga (2023), Nghién cizu hé theng chi tiéu thong ké nha
¢ X8 héi tai Viet Nam [36]. Luan an trinh bay noi dung co ban vé hé thong chi
tiéu théng ké nha ¢ xa hoi tai Viét Nam hién nay. Panh gia thuc trang hé thong
chi tiéu théng ké nha ¢ x4 hoi va néu rd sy can thiét ctia cac chi tiéu vé nha ¢ xa
hoi con thiéu. P& xuat va hoan thién hé théng chi tiéu thong ké nha & xa hoi tai
Viét Nam trong thoi gian té1. Ludn an da phan tich dugc vai tro va thuc trang
ctia Nha ¢ xa hdi trong tinh hinh hién tai ¢ Viét Nam. Luan an da phan tich cac
chi tiéu, so sanh su mét can bang giita cung va cau vé cac loai nha ¢ nhu “du
thtra” chung cu cao cép, biét thu, nha lién ké con bo hoang, con cac bét dong san
c6 mtc loi nhudn thap hon nhu nha ¢ xa hoi thi ludn thiéu. Su thiéu nha ¢ x4 hoi
da dén muc c6 mot s6 dy an nha ¢ chua ban dugce (sau khi xin phép co quan chi
quan) di dugc chuyén doi thanh nha ¢ xa hoi dé dap ung phan nao nhu cau.
Luan 4n da phan tich duoc nguyén nhan cia su mat can bang trén, 1y giai dugc
su xuét hién hién tuong d6 va cd mdt s6 dé xuat mang tinh quyét dinh va kip
thoi dé giai quyét nhimg bat cap vé nha ¢ xa hoi. Trong luan an, tac gia dua ra
nhiing thdng tin khoa hoc co ban mang tinh Iy luan vé nha & xa hoi nhu khéi
niém, dic diém, phan loai, vai trd va nhu cau nha & x& hoi.

Nguyén Thuy Linh (2023), Phdt trién nha & xd héi - Chinh sach va
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nguon lyc tai chinh [31]. Cong trinh dé& cip dén qua trinh do thi hoa nhanh
chong, dong nghia véi dan sb gia ting tai cac do thi, chinh quyén cua cac do
thi dang phai ddi mat v6i nhidu thach thirc to 16n nham dap tng nhu cau thiét
yéu cua ngudi dan nhu vin dé nha &, co s& ha tang k¥ thuat, co s ha tang x4
hoi va van dé moi trudng. Dic biét tai cac d6 thi lon nhu thanh phd Ha Noi va
thanh phd H6 Chi Minh, van dé nha & d6 thi ngdy cang burc thiét, trong do6 dic
biét van dé nha & xa hoi. Dé phat trién nha ¢ xa hoi nhat thiét can x3d hoi hoa
cac nguén luc dau tu, dic biét 1a nguén luc tai chinh. Tac gia da phan tich sau
vé vai tro, tac dong cua vi¢c da dang hoa va tai chinh hoa céc nguén von dau
tu cho phat trién nha ¢ xa hoi. Trong tdm ma tac gia dé cap la mé hinh céc
quy dau tu bat dong san hay quy ty thac dau tu bat dong san (REITS - Real
Estate Investment Trust). Bang viéc phan tich tir goc dd phap 1y ctia mo hinh
nay ¢ Viét Nam ciing nhu thuc té ciia moé hinh nay trén thé gidi, tac gia cho
rang day 1a diéu hoan toan kha thi, ca vé mit van hanh 1an hiéu qua dau tu khi
huy dong cac quy dau tu bat dong san hay quy Uy thac dau tu bat dong san
cho phat trién nha & xa hoi. Tuy nhién viéc huy dong vén qua cac quy Gy thac
dau tu (REIT) can dic biét chi trong dén van dé quan tri tai chinh, va phai
dap tng céc tiéu chuan phap 1y rd rang va minh bach vé s6 liéu dau tu, hiéu
suat dau tu, qua trinh hoat dong.

Theo tac gia: “Tur cac bai hoc thuc té trén thé gidi cho thiy rang, viéc
da dang hoa va tai chinh hoa cac ngudn von dau tu cho nha & xa hoi 1a diéu
hoan toan kha thi, ca vé mit van hanh 14n hiéu qua dau tu” [14, tr71]. Tac gia
chi ra 4 wu diém ndi bat cia viéc huy dong tai chinh cho nha ¢ xa hdi qua quy
tiy thac dau tu bat dong san nay nhu sau: Thit nhdt, danh myc dau tu trung va
dai han bj kiém soat chit ch& tir ndi bd ban quan ly Quy va co quan quan ly
theo luat dé ddm bao nguyén tac quan tri i ro; Thir hai, cac bat dong san ma
Quy tham gia dau tu phai dugc quan 1y bai to chic quan 1y dé bao dam viée

gilr gin, trong coi, sua chira, van hanh va khai thac, qua do s€ kéo dai tudi tho
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cua cong trinh, tranh dugc viéc cong trinh nha & xuéng cép mot cach nhanh
chong nhu hién nay. Thit ba, thu hiit dugc ngudn von tir nha dau tu nho 1é vao
thi truong dau tu bat dong san nhung vin dam bao tinh minh bach va kiém
soat chung, diéu nay 1a vo cung can thiét khi thoi gian qua, Viét Nam da
chtng kién v6 s hé luy tir viéc huy dong trai phiéu trai phép, tu phat va thiéu
kiém soat ctia rat nhiéu doanh nghiép, trong d6 c6 nhiéu doanh nghiép bét
dong san. Thir tu, ddm bao tinh canh tranh va loi tirc tir hoat dong tai chinh
ctia khoan dau tu vao bat dong san cho nha dau tu [31, tr71]. Tac gia két luan,
nguén cung nha ¢ xa hdi con rat han ché, can thiét phai ddi méi co ché chinh
sach, ddc biét 1 vé chinh sach huy dong ngudn vén phu hop dé cai thién duoc
tinh trang hién nay.

Ngd Bao Ngoc (2021), Thuc trang va gidi phat phéat trién nha ¢ xa hgi
tai cdc do thi & Viét Nam [41]. TAc gia da khai quat qua trinh ting dan sd, toc
d6 do thi hoa va nhitng phat trién x& hoi lién quan dén dan cu dé khang dinh
su can thiét phai xay dung nha & xa hoi. Nha & x& hoi s& danh cho dbi tuong
la cac ho dan khong c6 nha dé ¢, dang song trong nhiing ngdi nha kém chat
lwong, hodc cac ddi twong di cu dang thiéu cac diéu kién & va sinh hoat. Tac
gia ciing khai quat nha & x& hoi ¢ Viét Nam, chinh sach phat trién nha & x&
hoi, nha ¢ cho ngudi c6 thu nhap thap. Trong cong trinh nghién ctu nay, tac
gia cling dé cap van dé nha ¢ xa hoi, chinh sach phat trién nha & x& hoi tai mot
s6 qudc gia nhu My, Han Qudc. Qua d6 khang dinh chu truong thiic day phét
trién nha ¢ x& hoi tai Viét Nam véi quan diém va mot sb giai phap cu thé nhu:
da dang hoa cac md hinh phéat trién nha ¢ xa hai trong d6 co viéc huy dong
moi ngudn lyc x& hoi cling phat trién nha ¢ xa hoi; quy hoach cac dy an nha &
x4 hoi déng bo gan véi hoat dong cu tra va sinh ké caa cong ddng; xay dung
va hoan thién tiéu chi danh gia giai phap xay dung nha ¢ xa hoi; xay dung
quy tin dung phét trién nha & xa hoi; mbi tuong tac giira thi truéng bat dong

san va nha ¢ x&8 hoi; kha nang chi tra cho nha & xa hoi; giai phap khoa hoc
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cdng nghé dé giam gia thanh xay dung nha & x& hoi. Trong cac giai phap, tac
gia co dé cap dén van dé tai chinh nhu x4y dung quy tin dung nham muc tiéu
phat trién nha & xa hoi.

Khoa Poan (2023), Gé nit thdt, phat trién nha ¢ x& héi theo quy lugt
thi trirong [18]. Theo tac gia, ngudn cung vé nha & x& hoi hién nay con rat han
ché so vai nhu cau x& hoi ky vong. Nguyén nhan 1a do qué trinh phat trién nha
& x& hoi con gap nhiéu kho khin, vudng mac, dic biét 1a cac van dé vé quy
dat, giai phong mat bang, tao quy dat sach dé dau thau, lya chon nha dau tu,
thu tuc hanh chinh con phac tap, chong chéo. Téac gia cling dua ra van dé
doanh nghiép dic biét quan tdm 1a ting loi nhuan cho doanh nghiép dau tu
nha & xa hoi 1én 15% hoic thuong theo thuc té thanh tich phat trién, hinh thic
tuong dwong dé bu dap chi phi, tao dong luc cho nha dau tu vi theo quy dinh
nha & x& hoi chi ¢6 loi nhuan khoang 10% thi khdng bu lai gia von, phai ting
loi nhuan Ién thi doanh nghiép mai tham gia dau tu. Theo tac gia, cac dia
phuong can phai c6 nhiing thay d6i manh mé va rd rang hon trong tu duy va
cach thuc phét trién nha o xa hoi, dac biét 1a tu duy thi truong, dap ung quy
luat von cé caa thi trudng, vi muc dich chinh cua chuwong trinh phéat trién nha
& x& hoi 1a dap tng nhu cau nha & cho d6i twong thu nhap trung binh thap va
thap, phuc vu cong dong véi wu dii hop 1y.

Poan Van Binh (2023), Kinh nghiém phdt trién nha ¢ xd hi tai mot sé
quoc gia trén thé gidi va goi mé gidi phdp hoan thién chinh sach phdt trién
nha & xd héi cho Viét Nam [4]. Tac gia da dé cap dén kinh nghiém phat trién
nha & x3 hoi & mot sé qudc gia nhu Singapore, Brunei, New Zealand, Thai
Lan. Cong trinh nay di sau nghién ctru va dé cap dén van dé gia ca ciia nha &
x4 hoi, co ché tai chinh cho vay mua nha & xa hoi, chinh sach uvu dai cua
Chinh phii d6i v6i doanh nghiép tham gia phat trién nha & xa hoi. Tir d6 tac
gia dé xuét cac giai phap hoan thién chinh sach phét trién nha ¢ xa hoi cho

Viét Nam, trong d6 c6 viéc da dang hda cac nguon luc dau tu, nguon luc tai
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chinh cho phat trién nha ¢ xa hoi. Theo tac gia, Viét Nam c6 thé nghién ctru,
hoc hoi mé hinh quy CPF cua Singapore, mé hinh d6i tac cong tu (PPP) trong
phat trién nha & x4 hoi nhu kinh nghiém cua Brunei, Thai Lan. Bén canh do,
c6 thé nghién ctru viéc vay von voi 1ai suat wu dai tir cac tO chte dinh ché tai
chinh quéc té nhu Ngan hang thé giéi (WB), Ngan hang phat trién Chau A
(ADB)... Nam 2016, Vuong qudc Anh d3 vay 1 ty bang Anh tir Ngan hang
dau tu Chau Au dé phat trién nha & xa hoi.

Pham Viét Phuong (2021), Phdt trién nha & xd héi & Viét Nam hién
nay, [45]. Cong trinh nay nghién ctu chinh sach phét trién nha ¢ xa hoi va
thuc trang phat trién nha ¢ xa hoi tai Viét Nam hién nay, kinh nghiém phat
trién nha & xa hoi & Trung Qudc va Han Qudc, dé xuat giai phap phat trién
nha ¢ xa hoi tai Viét Nam. Theo tac gia, dén nam 2030, Viét Nam duoc du
bao s& c6 mot do thi trén 10 tridu dan, mot d6 thi tir 5 dén 10 triéu dan va bon
d6 thi tir 1 dén 5 triéu dan. Viéc d6 thi hoa nhanh tuy c6 tac dong tich cuc dén
phat trién kinh té - xd hoi nhung ciing kéo theo mot sé hé luy, trong do co
viéc cac diéu kién vé két cdu ha tﬁng, nhu: nha ¢, truong hoc, bénh vién...
vira thiéu, khong dap tmg kip nhu cau ctia nguoi dan sdng tai d6 thi, vira dit
d6 khién nhimg ngudi dan do thi kho tiép can, dic biét 1a nhém ngudi thu
nhap thap. Hién nay, viéc phat trién nha & xa hoi cho cac doi twong thu nhap
thap khu vuc do thi, cong nhan khu coéng nghiép trén ca nudc moi chi dat
khoang 41,7% so véi muc tiéu dé ra. Hai nhém nguyén nhan cha yéu cia tinh
trang nay 1a do thiéu quy dat sach va thiéu ngudn lyc vé tai chinh tin dung dé
trién khai cac dy 4n nha & xa hoi.

Pé giai quyét van dé thiéu hyut nha ¢ cho nguoi ¢ thu nhap thap, dong
thoi 14 giai phap giup thi truong bat dong san phat trién on dinh, phu hop diéu
kién thyc té cua Viét Nam, tac gia cho ré‘tng: Viéc phat trién nha & thuong mai
gia ré nén dugc khuyén khich hon va phap luat Viét Nam can can nhic dén

viéc dua vao tng dung mot sé mo hinh dd duoc ap dung thanh cong trén thé
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gi6i nhu Quy Tiét kiém nha & hay Quy Tin thac bat dong san. Trong d6, dé
giai quyét van dé nha & cho mot bod phan doi tuong chinh sach va nguoi thu
nhap thap, thi Quy Tiét kiém nha & 13 mo hinh dang tham khao [45, tr 66].
Hoang Vii Linh Chi (2019), Chinh sach nha ¢ xa hoi cua Viét Nam [13].
Trong cong trinh nay, tac gia da khai quat vé chinh sach nha & xa hoi cho ngudi
thu nhap thép ¢ Viét Nam. Hién nay ¢ Viét Nam, chuong trinh nha ¢ xa hoi
gdm: chuong trinh hd trg nha & cho nguoi co cong véi cach mang; chuong
trinh phat trién nha & cho ngudi nghéo, ngudi thu nhap thap & khu vuc do thi;
chuong trinh phat trién nha & cho céng nhan, nguoi lao dong tai cac khu cong
nghiép; chuong trinh nha & hoc sinh, sinh vién; chuong trinh hd tro nha & cho
ngudi nghéo khu vuc ndng thon; chuwong trinh hd trg ho nghéo xay dyng nha &
phong, tranh bao, lut khu vuc mién Trung; chuong trinh ton nén vuot li cum
tuyén dan cu va xay dung nha & cho cac ho dan bi ngap 1i dong bang song Ciru
Long. Mic du dugc Pang, Nha nudc hét sitc quan tdm song chinh sach nha ¢
x4 hoi & Viét Nam van con nhiéu han ché. Tac gid da néu ra cac han ché co ban
ctia chinh sach nha ¢ xa hoi & Viét Nam. D6 1a nhitng han ché vé mé hinh phat
trién nha & xa hoi, ddi tuong tiép can, han ché vé viéc xac dinh muc tiéu cua
chinh sach, vé tinh bén vitng cta chinh sach. Tir d6 tac gia dé nghi, thir nhdt,
Viét Nam can xac dinh lai khai niém “nha & x4 hoi”. Nha & xa hoi 1a mot loai
hinh nha & thudc sé hitu cia co quan nha nudc (co thé trung wong hoic dia
phuong) hodc cac loai hinh nha dugc so hitu va quan 1y bdi nha nude, cac to
chure phi lgi nhuén dugc xay dung véi muc dich cung cép nha ¢ gia ré cho mét
s6 nhom dbi tuong dugc uu tién trong xa hoi va dugc cho thué hodc cho ¢ voi
gia ré so voi gia thi truong. Véi cach thuc hién nhu hién nay, cé su trung chéo
va gy hiéu nham giita nha cho ngudi thu nhép thap tai d6 thi va nha & xa hoi.
Nha & x4 hoi nén 1a loai nha ¢ danh cho nhimg nhém déi tuong yéu thé, phu
thudc vao trg cip cua nha nude. Con nha ¢ danh cho ngudi thu nhap théap 1a

nha & danh cho nhom dbi twong gip kho khan vé nha &, khong ¢ kha ning tiép
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can nha & v6i gid thi trudng. Thir hai, can xdy dung nha & cho thué. Ngudn
cung chinh thirc vé nha ¢ cho thué chi dap tng dugc 10% nhu cau vé loai nha &
nay, 90% ngudn cung vé nha & cho thué trén ca nudc 1a & khu vyc phi chinh
thitc. Thir ba, can khuyén khich thanh 1ap cac doanh nghiép xa hoi tham gia
trong linh vuc xay dung nha & xa hoi. Chinh phu can xay dung cac chinh sach
khoi nghiép cho doanh nghiép xa hoi phat trién nha ¢ xa hoi (nhu wu dii, hd
trg, khuyén khich dau tu, thué, quy dat, hd tro tai chinh, nhan lyc gitp cho
doanh nghiép x4 hoi phat trién).

Pham Thi Thanh Hoa (2016), Kinh nghiém qudc té vé phat trién nha ¢
xa hoi va bai hoc kinh nghiém cho Viét Nam [24]. Céng trinh nay nghién cuu
sau vé quan diém nha ¢ xa hoi. Theo tac gia, c6 hai trudong phai chinh vé nha
& x4 hoi: (i) chi danh cho mot s6 ddi tuong dic biét va (ii) danh cho tt ca moi
nguoi cd nhu cau. Trudng phai thir nhat, phd bién hon, coi nha ¢ xa hoi 1a
mot loai nha duoc cung cdp cho nhitng ngudi khong co thu nhap, hodc c6
nhung khong du kha ning tu lo liéu chd & cho minh. Quan diém nay duoc da
sb quéc gia chép thuan, nhu Canada, Anh, Phap, Ha Lan, Nhat Ban, Han
Quéc, vi thé viée cung cép nha & xa hdi duoc coi 13 thé hién chinh sach cua
cac chinh phu trong viéc dam bao chat luong séng cua ngudi dan, nhat 1a dan
ngheo. Truong phai tht hai, nha ¢ x4 hoi danh cho tat ca cac ho gia dinh co
nhu cau, khong phan biét diéu kién tai chinh hodc gidi han vé thu nhap t6i da,
thuc té nay phd bién ¢ cac qudc gia c6 trinh d6 phat trién va trinh d6 kinh té
cao nhu Ao va Thuy Dién. Khi 4y, nha ¢ xa hoi 14 nha do co quan Nha nudc
trung wong hoac dia phuong, hodc tir cac hi€p hdi nha ctra phi lgi nhudn cung
cap ra thi truong, phan biét v4i cac loai nha khac do cac d6i tuong khac cung
cap ra thi truong v6i muc dich loi nhuan.

Viét Nam 1a nudc theo truong phai the nhat. Khi méi xuét hién trén
thé gidi, nha & xa hoi chu yéu 1a dé cho thué. Tuy nhién, hién nay, & hau hét

cac nuoc, nha & xa hoi dugc cung cap ra thi truong dudi hai hinh thic co
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ban: cho thué va ban. Trong cong trinh nay, tac gid cling danh sy nghién ctu
sau vé kinh nghiém phat trién nha & x3 hoi & nhiéu quéc gia, khu vuc nhu
kinh nghiém ctia Singapore va mot sé nuéc chau A, kinh nghiém cua céac
nudc Chau My La tinh, kinh nghi¢ém cua mot s6 nuéc Chau Au. Cac ndi
dung nghién ctru ciing rat phong phti gdm: Kinh nghiém vé co ché chinh
sach, doi tuong tham gia dau tu xdy dung nha ¢ xa hdi; Kinh nghiém vé
thanh 1ap Quy tiét kiém nha &; Kinh nghiém vé ty 1é nha & xa hoi trong céc
du 4n phét trién nha &; Kinh nghiém vé chinh sach gia ca d6i voi nha & xa
hoi; Kinh nghiém vé thiét ké nha ¢ xa hoi; Pua ra chinh sach bao dam, ting
cudng hd tro tin dung trong xay dung nha & xa hoi; St dung md hinh quan
Iy nha ¢ “Hop tac xi nha ¢”; Kinh nghiém chinh quyén do thi dong vai tro
dac biét trong vi¢c thuc hién cung cép nha & xa hoi quy mo 16n; Kinh
nghiém vé cac chinh sach hd tro ciia Chinh phi. Tac gia ciing néu cac bai
hoc ma Viét Nam can quan tam la: Bai hoc kinh nghiém vé mé hinh t6 chtic
quan 1y phat trién nha ¢ xa hoi; Bai hoc kinh nghiém vé quy hoach, ké hoach
va tao ngudn quy dat phat trién nha & xa hoi; Bai hoc vé thiét ké va cong
ngh¢ xay dung; Bai hoc kinh nghiém vé cac dinh ché tai chinh; Bai hoc kinh
nghiém vé quy dinh ty 1€ % s6 nha & xa hoi trong cac du an; Bai hoc vé
chinh sach gia ca dbi v6i nha ¢ xa hoi.

Lé Thi Bich Thuan (2023), M6 hinh nha xd hdi mét s6 nwée trén thé gidi
va bai hoc cho Viét Nam [58]. Theo tac gia bai béo, trén thé gidi cac chuong
trinh xay dung nha & cho nguo1 thu nhap thép da duoc thuc hién tir hon 60 nam
nay tai cac nude c6 nén kinh té phat trién cao & chau Au va nhitng nén kinh té
moi n6i & chau A. Cac du 4n nha ¢ xa hoi da dem dén phuc loi cho hang trim
triéu nguoi dan tai nhiéu nude. Bai bao nay tap trung gidi thiéu mé hinh nha &
xa hoi da va dang thyc hién tai mdot s6 nude va khéng dinh rr:ing nha & 1a mot

khu vuc quan trong va bi bd quén cua chinh séch cong.
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Bang 1.1: Ti 1¢ nha & xi hgi trén tong quy nha & tai mot sé nuwéc

phat trién
L. Ti 1€ nha & xa héi (%)
Quoc gia - - —
Nam 1990 Nam 2007
Anh 22 18
Phan Lan 10.7 18
Phap 15 19
Duc 15 6
My 2 2.3

Nguén: Kathleen Scanlon, Christine Whitehead, 2011 [422]

Trong bai bao, tir mé hinh nha ¢ x3 hoi cta cac nudc Chau Au, Han

Quéc, Trung Qubc, My, Anh, tic gia rat ra nhitng bao hoc vé kinh nghiém

phat trién nha ¢ xa hdi, cdc mo6 hinh quan ly nha & xa hoi cho Viét Nam.

Bang 1.2: Khai quat hai mo hinh nha & xa h¢i & Anh

Mo hinh nha 6'tap |y 4o nha & xa hoi (social
thé/cong cong (public housing) :
housing) g

Vai tro trong hé
thong nha o

Pho cap trong toan xa hoi

Hau hét phan con lai

Két hop cua chinh quyén dia

Quyén sé hiu  [Chi yéu 1a thanh phd phuong va cac nha cung cip nha &
xa hoi khac
Thu mua/Phat Chinh quyén dia phuong Chu yéu 1a nha cung cap ngoai

triéen

thanh phd

Quan tri

Dan chu thanh phé; tu chi
dia phuong tir kiém soat
trung uong

Quy dinh chat ché boi trung uong

Van hoa to chire

Téap trung/chuyén nghi¢p

Hudng té1 khach hang; tap trung
quan ly tai san

Tai chinh

Céc khoan vay va trg cap
cua khu vuc cong

Két hop cac khoan vay cong va tu
nhan; st dung tro cap chéo tir cac
nha phat trién tu nhan

Nguwoi thué nha

Ngudi nhan thuy dong

Khach hang chu dong

Huong dung

Cho thué

Cho thué va s¢ hiru chung
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Nguyén Trung Kién (2022), Mét sé gidi phap nang cao hiéu qud qudn
Iy nha nieéc vé phét trién nha ¢ xa héi giai doan 2021-2030 [28]. Tac gia da
néu mot cach khai luoc co ché chinh sach phat trién nha ¢ xa hoi da duoc cu
thé hoa trong nhitng nim qua. D6 1a hé théng cac van ban phap luat cua Nha
nudc tir Luat, Nghi dinh, Thong tu, cac chi dao cua Chinh pha, Qudc héi, co
quan bo nganh lién quan. Pong thoi, tac gia ciing néu ra mot sé bat cap, ton
tai trong quan 1y nha nudc vé phat trién nha & x& hoi nhu: Trinh ty thu tuc
dau tu xay dyng, mua ban nha & xa hoi con phuc tap va kéo dai; Chinh sach
wu dai khuyén khich phét trién nha ¢ x4 hoi chua thyuc sy hap dan; Quy dinh
vé viéc danh tbi thiéu 20% dién tich nha & x& hoi trong du an dé cho thué va
cht dau tu chi duge ban sau 5 nam dua vao st dung; Doanh nghiép san xuat
trong cac khu coéng nghiép mudn mua, thué mua nha ¢ xa hoi dé cho nguoi
lao dong cua ho thué dé &, tuy nhién phap luat hién hanh chua c6 quy dinh
cho trudng hop nay; Nhiéu dia phuong chua thuc sy quan tim dén phat trién
nha & x& hoi cho cong nhan va ngudi thu nhap thap ¢ dia phuong minh, chua
xay dung céc chi tiéu phat trién nha & x& hoi trong ké hoach phat trién kinh
té x4 hoi 5 nam va hang nam; Viéc thiéu sy quan tam, quyét liét trong quan
Iy Nha nudc vé phat trién nha ¢ xa hoi cling dan dén thoi gian chuan bi dau
tu, boi thuong giai phong mat bang, giao dat, tham dinh phé duyét dy an bi
kéo dai. T nhitng han ché néu trén, tac gia dua ra mot s6 giai phap quan Iy
nha nuéc vé phat trién nha ¢ xa hoi cho cong nhan va ngudi thu nhap thap
giai doan 2021-2030.

Tran Vang Phu (2021), “Phdp ludt vé nha & xd héi ¢ Viét Nam” [44];
Hoang Xuan Nghia, Nguyén Khac Thanh (2009), Nha ¢ cho nguoi c6 thu
nhdp thdp & cdc dé thi 1én hién nay - kinh nghiém Ha Ngi [40]; Nguyén
Thanh Luan (2021), “Phdp ludt vé nha & xd hoi & Viét Nam hién nay - Nhitng
van d@é Iy lugn va thuc tién” [32]; Nguyén Thi Quynh Anh (2018), Kinh

nghiém phdt trién nha & xa héi ciia mét sé nuée va thye tién Viét Nam [2];
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Tran Thi Huong Lan (2016), Gidi phdp tai chinh cho nha & xa héi ciia mét sé
nuée[30]; Nguyén Van Thanh (2015), Chinh sach phdt trién nha ¢ xa héi tai
Singapore va Han Quac/53]; Nguyén Trong Hoa (2015), Chién heoc phdt
trién bén viing nha ¢ xa héi [23]; Nguyén Vian Thanh (2015), Pong bé cdc
gidi phdp phdt trién nha & xd hdif54]; Tran Thi Thanh Y (2015), Thuc trang
trong qud trinh dau tw nha & xa héi, nha ¢ cdng nhan trong cac khu cong
nghiép, khu ché xudt [63]; Nguyén Vin Duc (2023), Chu triwong phat trién
nha ¢ xa hgi nham thuc hién bdo dam tién bg va cong bang xa héi [20]; Ky
yéu Hoi thao (2022), Co ché, chinh sdch cho vin dé nha & xa héi trén dia ban
Thanh phé H6 Chi Minh theo quan diém lién két vimg [30]. Pay la nhing
cong trinh c6 chung ddi twong nghién cau la nha & x& hoi va phat trién nha &
x& hoi. DU tiép can theo khia canh ndo, c4c tac gia déu thdng nhat ¢ vai tro, y
nghia ctia nha ¢ xa hoi d6i voi sy phat trién kinh té - xa hoi. Diéu nay thé hién
& nhiéu quoc gia, ké ca cac quéc gia phat trién, phat trién trung binh hay kém
phat trién. Do d6, phat trién nha ¢ xa hoi 1a giai phap quan trong trong phéat
trien kinh té - xa hoi. Noi dung chinh ma cac cong trinh nay dé cap la khai
niém vé nha & xa hoi, vai tro, dic diém, phan loai nha & x& hoi, bai hoc kinh
nghiém trong phat trién nha ¢ xa hoi, md hinh nha ¢ xa hoi, chinh sach, ddi
tuong, van dé tai chinh, dat dai, gia ban, gia thué, van dé phap Iy va nhiing
van dé khac c6 lién quan dén nha & xa hoi. Cac cong trinh nghién ctu ciing
tap trung 1am rd qua trinh phat trién nha & xa hoi o Viét Nam, tir chi truong,
quan diém, chinh sach cta Nha nudc dén thuc trang phét trién nha & xa hoi
nhu nhu cau, sé luong, chat luong... Chi ra két qua phat trién nha ¢ xa hoi,
nhitng khé khan, vudng méc trong phét trién nha ¢ x& hoi. Tir d6, mdi tac gia
c6 nhitng dé xuat, kién nghi, giai phap thdo g& kho khan, vudng méc trén
ting linh vuc nhu co ché chinh sach, tai chinh, dat dai, thi truong, quy
hoach, mbi quan hé cung cau trén thi truong bat dong san, mé hinh quan ly

nha ¢ xa hoi.
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1.1.2. Nhém c6ng trinh nghién ciru nwéc ngoai vé nha & xa hai va
x& hi héa ngudn luc tai chinh cho phat trién nha & x& hoi

Steven Petterson, McKenzie Rainey, Bruno Lam, Dr. James Tansey
(2017), Investing in Affordable Housing: BC, Canada, and the World, [80].
Theo nghién cau ndy, nha ¢ da tré thanh mot van dé ngay cang gay tranh céi
khi khoang céch giira chi phi nha & va thu nhap ting 1én & cac thanh phd trén
toan thé gioi. Bai bdo da xem xét mot loat cac phuong phép thay thé dé giai
quyét van dé tinh kha dung cua nha &, dya trén cac quyén han tét nhat tir khap
noi trén thé gi¢i. Kham pha mot s céch thic, giai phap ma cac qudc gia trén
thé gioi, bao gom Pan Mach, Ao, Scotland va My, da tiép can van dé nha ¢
gia ca phai chang, tir d6 bai bdo dua ra nhirng bai hoc kinh nghiém ma tinh
British Columbia va Canada c6 thé hoc duoc. Nghién ciru ndy cung cap mot
cai nhin tong quan vé nha & gia ca phai ching & Canada va mot s6 qubc gia
khéc trén toan cau.

Theo céc tac gia, O Canada, nha ¢ duoc xem la phai chang néu chi phi
chd & cia mot ho gia dinh twong duong hodc dudi 30% thu nhap trudc thué
cua ho gia dinh d6. Sy lién tuc cta nha & duoc xem 14 phai ching bao gom
mot loat tir nha & cau trg do chinh phu tai trg, nha & hd tro cho nguoi cao
tudi, nha cho thué gi4 ca phai ching khong thudc thi truong va so hitu nha ¢
tam thap cua thi truong. Khi xem xét cach Canada cai thién nha ¢ phai chang,
cac tac gia so sanh chién luoc cua céc qubc gia khac trong viéc chdong lai van
dé nay va mo ta vé bon qudc gia hang dau co cic phuong phap khac nhau
trong viéc cung cap nha ¢ phai chiang gom Ao, Pan Mach, Ha Lan, Scotland.

Nha ¢ thay thé cho nha & thi truong thong thudng truyén thong da duoc
chinh phua hoac cac t6 chire phi loi nhuan tai tro thué, voi mie gia duoc thiét ké
chi dé bao gém chi phi van hanh cua céc tai san. Chung duoc coi la nha ¢ x&
hoi Vi sy tap trung vao cac khoan tro cAp x& hoi. Nha ¢ gia ca phai ching hién

d3a mo rong dé bao gom phan khic thap nhat cua thi trudng ciing nhu nha &
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dudi gia thi truong (nha ¢ duoc cung cap véi gia dudi gia tri thi truong). Nha &
gia ca phai ching hién nay dang giai quyét van dé rong hon vé viéc thiéu quyén
truy cap vao thi truong nha & trong béi canh khoang cach ngay cang ting gitra
thu nhap va gia nha & & cac thanh phé 16n trén toan thé gisi. Khi khoang cach
nay gia tdng va chi phi chd & tiép tuc vuot xa thu nhap cua ngudi dan Canada -
Vv6i ngudi dan thudng phai chi tra nhidu hon 30% téng thu nhap ho gia dinh cua
ho cho chd & - Canada dang gip kho khan trong viéc tim kiém giai phap dé cho
phép cong dan séng trong cac thanh phé ma ho 1am viéc. Bai béo nay kham
pha nhiing gi cac quéc gia trén toan thé gisi dang lam dé giai quyét cling van
dé nay, véi hy vong sé cung cap thong tin vé co hoi dé nha dau tu gitp giai
quyét cudc khang hoang nha & gia ca phai chiang & Canada va noi khac.

OECD (2020). Social housing: A key part of past and future housing
policy [79]. OECD cho rang nha & xa hoi 1a mot khia canh quan trong cua
chinh sach phuc loi xa hoi va cung cap nha & gia ré, nhung c6 su khac biét
dang ké giita cac qudc gia vé dinh nghia, quy mo, pham vi, déi twong muc
tiéu va loai hinh nha & xa hoi. Quy mé tuong d6i cua linh vuc nha & x& hoi da
giam dan trong nhitng ndm gan day & hau hét cac quéc gia, ngoai trir sau québc
gia ¢ dit liéu. Bong thoi, nhiéu qudc gia da thuc hién céc dy &n cai tao nha &
quy md 16n dé cai thién chit luong nha ¢ x4 hoi va cac khu dan cu xung
quanh. DPai dich COVID-19 d3 lam ndi bat nhiing khoang céach dai dang vé
kha nang chi tra va chéat lwong nha & ma nhiéu ho gia dinh dang phai déi mat.
Tir d6, OECD khang dinh nha & xa hoi 1a mot phan quan trong cua chinh sach
nha & trong qua kht va tuong lai. O cac nude OECD va cac nudc EU khong
thuoc OECD, nha & xa hoi c6 hon 28 triéu ngdi nha, chiém hon 6% tong sd
nha . Tuy nhién cé sy khac biét dang ké vé dinh nghia, quy mo, pham vi, doi
twong, muc tiéu va loai nha cung cip nha & xa hoi. Nha ¢ x& hoi thuong
huéng toi dbi twong thu nhap thap hoic nhitng ho gia dinh d& bi tén thuong.

C6 nhiéu nguon cung nha & x& hoi, trong d6 chinh quyén dia phuong chiém
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uu thé. TOy thudc cac quéc gia, ngudn cung nha & x& hoi rat da dang, c6 thé
dugc phat trién, quan ly bai cac td chie cong, tu, phi loi nhuan, hop tac xa.

C6 nhiéu hinh thuc tai trg cho nha o x& hoi lién quan dén nhiéu ngudn
tai chinh va cac bén dong gop khac nhau. Cong trinh chi ra ba nguon tai trg
chinh cho nha & x& hoi gdm thu nhap cho thué tir ngudi thué nha, vay von tir
nha cung cap, thanh toan hoic tro cap tir cac bén khac bao gdom ca chinh
phii. Chinh phu thuc sy 1a mot ngudn quan trong c6 thé hd trg ngudn cung
nha & x& hoi théng qua viéc cung cap nha ¢ xa hoi truc tiép, hoac bing cach
cung cap cac khoan tai tro, tin dung, cho vay, bao lanh cho cac nha cung cap
nha & xa hoi.

Cubn sach khang dinh, trong twong lai, linh vuc nha & xa hoi nén tiép
tuc dong vai trd quan trong trong viéc hd tro nha ¢ cho ngudi thu nhap thap,
cac ho gia dinh yéu thé dé bi ton thuong vé nha 6. Nganh nha & xa hoi sé 1a
mot phan khong thé thiéu cua sy phuc hdi kinh té xanh va toan dién. Do do,
C4C quoc gia can ting cuong dau tu cho phat trién nha ¢ xa hoi.

Williams, Peter and Christine Whitehead (2015), Financing affordable
social housing in the UK: building on success? [82]. Bai b&o nhin lai viéc st
dung tai chinh tu nhan dé hd tro viéc cung cap nha ¢ xa hoi tai Vuong quéc
Anh (chu yéu 1a & Anh) tir ndm 1988 va thao luan vé cach thi trudong nay co
thé phat trién trong nhimg nam sap toi. Trong vong 26 nam ké tir nam 1988,
ché d6 tai chinh tu nhan da phat trién tir mot nganh non tré, can duoc Chinh
phu nuoi dudng, da tré thanh mot nganh rat phé bién véi cac Hiép hoi Nha o
(HA) duogc danh gia tin dung va céc trung gian huy dong tai chinh trai phiéu
va no voi 13i suat thap cho mot loat cac hoat dong hd trg viéc cung cap nha ¢
x& hoi va gia ca phai chiang. Giai doan dau, cac Hiép hoi Nha & phu thudc gan
nhu hoan toan vao viéc vay muon tir ngudi tiéu dung. Ngoai ra, chinh phu va
co quan quan Iy tai trg, mot bén trung gian - T6 chac Tai chinh Nha &

(THFC) - c6 thé hoat dong nhu mot ngudi to chic tong hop dé huy dong tai
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chinh trai phiéu cha yéu cho cac Hiép hoi 16n. Tuy nhién, do vén hda cuc ky
han ché cua t6 chtrc nay, ban dau chi c6 thé hoat dong ¢ quy md nho. Su phét
trién cua thi truong tai chinh nha & x& hoi van 1 sy tu nhan hoa 16n nhat ¢
Vuong qudc Anh véi tong nguon tai trg hién nay & mac khoang 59 ty bang
Anh chi riéng & Anh, dy kién s& ting thém 25 ty bang Anh dén nam 2019,
tang 14 ty bang Anh trong thu nhap rong. Chuong trinh nha & gia ca phai
ching cua Chinh phu tir ndm 2015 dén 2018 dang nhiam muc tiéu xay dung
165.000 can nha tir 1,7 ty bang so véi hon 170.000 cin tir ba 1an s tién d6
trong vong 5 nam, tir nam 2010 dén 2015. Diéu nay s& dugc dat dugc thong
qua viéc tiép tuc ché do thué nha o gia ca phai ching va chuong trinh bao
dam giam chi phi vay cing véi viéc tap trung nhiéu hon vao viéc dua dat
cong ra thi truong dé xay dung nha 6.

Hal Pawson, Julie Lawson and Vivienne Milligan (2011), Social
housing strategies, financing mechanisms and outcomes: an international
review and update of key post-2007 policy developments [74]. CoOng trinh nay
cung cap maot ban cap nhat ngian gon vé cac chinh sach nha & x& hoi va chién
lugc quéc gia vé nha & x& hoi trong mot s6 nudc phét trien ké tir nam 2007.
Céac nudc duge dé cap trong nghién ciru nay 1a: Ao, Pan Mach, Anh, Phép,
Puc, Ha Lan, Scotland, Thuy Pién (dugc md ta mot cach tong thé nhu cac
qudc gia chau Au) va My. Khung thai gian nghién ciu caia cong trinh nay cha
yéu 1a thoi diém suy thoai kinh té toan cau va khang hoang tin dung bai vi d6
la Iy do khién ma nhiéu qubc gia phai thuc day cac thay d6i chinh sach co
ban. Viéc lya chon cac qudc gia dé danh gia dua trén sy da dang vé cac hé
théng nha ¢ xa hdi trong cac quéc gia ¢d bbi canh kinh té - xa hoi trong dong
véi Uc. Céc khu vuce duoc danh gia 1a nhitng noi ma mot hoac nhiéu tac gia
dong gop co kién thie truc tiép vé hé thdng nha ¢ x& hoi va da tién hanh
nghién ciu gan day vé cac khia canh cta chinh sach nha . Theo céc tac gia,

cac hé théng nha ¢ x& hoi dit trong cac mdi trudng chinh tri va kinh té phic
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tap va khac voi thoi ky sau Chién tranh thé gisi II. Diéu quan trong nhat anh
huong dén céc dién bién chinh sach nha ¢ sau nam 2007 13 cac thay ddi co
ban trong thi truong von anh hudng dén viéc cung cap tin dung thé chap trong
giai doan ndy. Nhimg thay d6i nay da lam lung lay nganh dich vu tai chinh va
lam suy giam kha ning cta cac chinh phu phuong Tay dé tai trg chi tiéu cong.

Trong cdng trinh ndy, cac tac gia da dua ra khai niém cta minh vé hé
théng nha & x& hoi. Nha & xa hoi duoc dinh nghia theo nghia rong 1a mot
phan cua hé théng nha ¢ quéc gia, duoc cung cap bang cac khoan tro cap
cong cong nham giam gia thué va dugc phan bd théng qua cac co ché phi thi
truong. Cac qudc gia co thé ap dung cac dinh nghia cy thé khac nhau vé nha ¢
x& hoi vé&i sy bién ddi trong chinh sach va thuc hanh dugc tim thay trong viéc
tai tro, mua sam, co ché giao hang, thiét lap gia thué va cac quy dinh vé hoat
dong. Cac thanh phan cot 16i cia mot hé théng nha ¢ x& hoi bao gom: Ché do
khuyén khich phat trién - c6 vi tri dac quyén, canh tranh hoic phu thuc trong
thi trudng dat dai; Ché do thiét lap gia thué - cac phuong phap bao gom gia
thué chi phi, gia thué hinh thtc, gia thué thi truong; Ché d6 du diéu kién va
phan b - ¢6 phai 1a dong nhat, phan doan hoic dinh hudng/han ché; Ché do
chi phi van hanh va loi nhuan (phi lgi nhuan, lgi nhuan han ché, vi loi nhuan);
va vi tri thi trudng caa cac nha cung cap khac nhau (tu nhan, phan khic tht
ba, cbng cong).

MJi hé thdng nha ¢ x& hoi bao gdm mot khung hd tro tai chinh, trong
d6 chinh phu c6 thé sir dung ngudn tai tro cong dé: Tro cap cung cap nham
dam bao muc san xuat, dat cac tiéu chuan chat luong va cac diéu kién khac,
thu hat ngudn tai tro tu nhan va thac day hiéu qua chi phi (Ao, Phéap, Hoa
Ky); Tro cdp cau nham dam bao tinh phu hop vé gia ca va huéng dén céc
nhom cu thé dé hd tro (Ha Lan, Thuy Dién); St dung ca hai chién lugc trén, &
muc do khac nhau (Pan Mach, Btrc, Anh, Scotland).

Pay 1a cong trinh nghién ctru tuong ddi toan dién vé nha & x& hoi. N6
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cung cap mot khung khai niém dé phan loai va so sanh cac hé théng nha ¢ xa
hoi va so sanh cac chi sb chinh cuaa cac hé thdng quéc gia duoc danh gia trong
nghién ctru nay. Cong trinh con dé cap dén cac dién bién chinh sach nha ¢ xa
hoi gan day & cac qudc gia duoc chon dudi mot sb tiéu dé chu dé. Céc tac gia
con tap trung vao céc dién bién xung quanh viéc tai tro nha & xa hoi trong cac
quéc gia nghién cau va, dic biét, cac hau qua chinh sach cua Khing hoang
Tai chinh Toan cau d6i voi dau tu vao nha & x4 hoi va gia ca phai ching. Xem
xét cac dién bién gan day vé ché do thué nha va cac quy dinh vé viéc tiép can
nha ¢ xa hoi. Xem xét vai trd ngdy cang tang ctia quy hoach st dung dat trong
viéc san xuat nha ¢ xa hoi va gia ca phai chang.

Deepiga Vigneswaran, Michael Truebestein, Matthias Daniel Aepli
(2022), Affordable Housing as a Profitable Impact Investment - An
International Comparison of Real Estate Strategies [71]. Cubn sach 1a cong
trinh nghién ctu vé nha & gia phai ching. Theo céc tac gia, Nha ¢ gia phai
chang 1a mot thach thuc toan cau ddi voi cac thanh phé o ca cac nén kinh té
dang phat trién va tién tién. Néu cac xu hudng hién tai vé do thi hda va cac ho
gia dinh vuot quéa kha nang tai chinh tiép tuc, khoang céch vé nha & gia phai
chang s& ting 1én dén 440 triéu ho gia dinh vao nim 2025. Piéu nay dan dén
1,6 ty ngudi song trong nha ¢ kém chat lwong hoic bi cing thang vé mit tai
chinh do chi phi nha & (Vién McKinsey Toan cau, 2014). O chau A, chau Phi
va chau My Latinh, khoang 200 triéu ho gia dinh sdng trong cac khu 6 chudt.
O My, Lién minh chau Au va Nhat Ban, hon 60 triéu ho gia dinh bi cing
thang vé mit tai chinh do chi phi nha &. Khoang cach giita chi phi nha & chap
nhan duogc va kha nang chi tra cua cac ho gia dinh 1a khoang 650 ty d6 la My
mdi nim (Vién McKinsey Toan cau, 2014). Nha & gia phai chang chat lugng
t6t khéng chi trg nén kho tiép can dbi véi nhimg nguoi ¢ thu nhap thap ma
con 1a nguoi tré tudi, gia dinh c6 con nhoé va nguoi cao tudi. Gia nha da ting

dot ngot trén khap cac qudc gia thuoc khu vuc hop tac kinh té Chau Au
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(OECD), dic biét 1a d6i véi ngudi thué nha. Chi phi nha ¢ da ting nhanh hon
S0 Vai tat ca cac chi phi khac tir ndam 2005 dén nim 2015 & 20 qudc gia
OECD, trong khi chi phi thuc pham, quan 4o, giai tri da giam, va chi phi van
tai, sc khoe, truyén thdng va gido duc di duy tri 6n dinh (T6 chuc Kinh té va
Phat trién OECD, 2019). Y tuong vé viéc phai lap day khoang cach 440 triéu
cin nha vao ndm 2025 c6 thé dudng nhu 1a ap luc voi khu vue cong nhung lai
la co hoi cho khu vuc tu nhan. Nha ¢ gia phai chang 1a mot thach thirc, nhung
cling la mot co hoi.

Nghién ctru cho dén nay da minh hoa rang, c6 mét nhu cau cuc ky cao
vé nha & gia phai chiang va dé 1a c6 co hoi cho linh vuc kinh té tu nhan dé
dap ung nhu cau nay. Cuén sach nay ciing huéng dén muc dich xac dinh
nhitng tiéu chi ndo anh hudng dén thanh cong ciia mot du an phat trién nha ¢
gia phai chiang, cu thé dugc thuc hién boi thanh phan kinh té tu nhan va véi
muc dich phat trién lgi nhuan. Cudn sach tap trung tra loi cac cau hoi nghién
ctru: Liéu nha ¢ gia phai chiang c6 phai 1a mot dau tu tac dong loi nhuan
khong? Nhiing tiéu chi dau tu ndo anh hudng dén tinh kha thi tai chinh cua
mot du an phat trién nha ¢ gia phai ching dugc thuc hién bgi thanh phan
kinh té tu nhan?

Pé hiéu xem nha & gia phai chiang c6 thé 1a mot dau tu co loi nhuan
hay khong, cudn sach dé cap dén céac noi dung cu thé gom: Co hoi dau tu
hién c6 trong linh vuc bat dong san nha ¢ gia phai ching; So sanh va ddi
chiéu cac san pham dau tu canh tranh; Sy khéc biét va tuong dong trong
cach chiing dugc cau trdc; C4c cau truc tai chinh dau tu tu nhan cua cac du
4n nha & gia phai ching (Céac quy von riéng, Pau tu tac dong, Cong ty niém
yét; Chi tiét vé cac quy von riéng va cach ching hoat dong; Cau tric tai
chinh déng hoic ma; Phuong phap xay dung mot san pham dau tu nha & gia
phai chiang; Cac yéu td gop phan vao viéc tao ra mot san pham dau tu nha &

gia phai chang thanh cong tai chinh; Phan tich phap ly cho su dong gop hoac
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tro cap tir phia chinh phu. Véi nhitng chu dé, cudn sach phan tich sau vao
chi tiét vé loai tiéu chi hd trg hodc ngin chin cac khoan dau tu nha ¢ gia
phai ching c6 hudng tré vé loi nhuan.

Cudn sach con dé cap va so sanh giira nha ¢ gia phai ching va nha & xa
hoi. Nha ¢ x& hoi la mot chuong trinh cho phép nhirng ca nhan c6 thu nhap it
hodc khdng cd thu nhap séng trong mot ngdi nha 6n dinh va an toan, thuong wu
tién cho céc gia dinh ma theo luat phap yéu cau phai dugc wu tién mot cach hop
ly (vi du nhu ngudi cao tudi hodc nguoi tan tat). Trong khi d6, nha & gia phai
ching 13 thué nha duoc cung cap véi gia thap hon so véi gia thi truong.

Julie Lawson, Todd Denham, Jago Dodson, Keith Jacobs, Chris Martin,
Ryan van den Nouwelant, Kathleen FlanaganKathleen, Hal Pawson, Laurence
Troy (2019), Social housing as infrastructure: rationale, prioritisation and
investment pathway [76]. Nghién ctru nay dé cap dén vai trd ctia nha & xa hoi
nhu mot co so ha tang thiét yéu, danh gia cac cong cu va ky thuat danh gia
can thiét dé tao diéu kién cho chinh phu du tu. Phan tich chi phi-lgi ich va
chuan bi hd so kinh doanh cung cdp mét phuong tién dé dinh luong ning
suat, déng thoi cling can xem xét pham vi rong hon cuia cac két qua xa hoi.
Viéc xem xét nha & x4 hoi nhu mot co sd ha tang co thé cai thién dau tu vao
linh vuc ndy, ciing nhu tang tinh minh bach va hiéu qua trong viéc tham dinh
du an va uu tién tai tro. Nghién ctru da kham pha cac phuong phap khac nhau
dé tinh toan loi ich cia nha ¢ x& hoi so vai chi phi, bao gom ca khoan tiét
kiém c6 thé tich lily trong cac linh vuc chi tiéu khac caa chinh phii. Nghién
ctru ciing md hinh héa cac céach thic tét nhat dé tai tro va cp vén cho nha &
x4 hoi, cho thdy mot chién luge dau tu vén duoc bd sung béi ngudn tai chinh
hiéu qua s& tiét kiém chi phi hon déang ké so v&i mé hinh duoc tai tro thuong
mai dwa vao trg cap hoat dong.

Chester Antonino C. Arcillia (2018), Producing Empty Socialized
Housing: Privatizing Gains, Socializing Costs, and Dispossessing the Filipino
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Poor [70]. Bai b4o nay trinh bay rd rang vé nguy co dao dirc trong cac ddi tac
cong tu (PPP) hién tai di tao ra nhitng cin nha xd hoi tréng rong tai
Philippines. Bai b4o cho ring khéng chi viéc hop tac cong tu vé nha an danh
loi nhuan, chia sé nguy co va chi phi, ma con tang cuong hiéu qua cua co
quan nha & nha nuéc nhu mot cdng cu cua chinh quyén hda nguyén tic kinh
té. Bai bao ciing cho rang nguy co dao duc nay dugc xay dung va giai quyét
bang cach han ché quyén tham gia dan cha va nha ¢ day du cia ngudi nghéo
thanh thi. Qua chuong trinh nha & x& hoi, viéc chuyén d6i khong gian, chinh
tri va kinh té ctia nguoi nghéo thanh thi tré' thanh mot phan caa hé théng dé
tao thuan loi cho loi ich tu nhan va bién nha & cho ngudi nghéo thanh hang
hoa. Bang viéc tap trung vao trudng hop cua Philippines, nghién cau nay
dong gop vao viéc 1am rd hon vé quan tri nha & trong chii nghia kinh té
nguyén tac hién tai.

Luisa Ingaramo and Stefania Sabatin (2011), Social housing: new
demand, new tools - Affordable finance for affordable housing through real
estate ethical funds [78]. Trudc nhiing lo ngai ngay cang tang vé quy mé cua
van dé kha nang chi tra nha & tai Y va phan ang cua chinh phu dudi hinh thac
ké hoach nha & mai, myc dich ctia bai bao nay 1a dat cau hoi liéu chinh sach
mé&i nhu vay c6 phai 1a mot chién lugc mach lac va day du dé giai quyét cac
van dé nha ¢ hay khong. Dé tra loi cau hoi cbt 16i nay, bai bao thao luan vé
viéc lieu Y c6 thuc su phai déi mat véi van dé kha nang chi tra hay khong;
sau d6 phan tich chinh sach nha & dang phat trién va c&c giai phap mai ndi dé
thuc hién chinh sach nay nham xac dinh cac dic diém doi méi cot 16i cua
chinh sach. Céch tiép can cua bai bao nay néu bat vai trd méi noi cia nha ¢ xa
hoi tai Y bang céch trinh bay bang ching thir cip vé hiéu suét cua thi truong
bat dong san va nhu cau nha & cho thué tai 12 khu vic d6 thi cua Y. Bai bao
tap trung vao nhitng ngudi thué nha trong nhdm thu nhap trung binh, dai dién
cho nhém muc tiéu nha & x& hoi méi noi cbt 16i. Dua trén bang ching hién c6
va tai lidu quéc té, bai bao thao luan vé nhiing tac dong cua khudn kho phéap
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ly méi ddi véi viéc cung cip nha & x& hoi tai Y, tap trung vao viéc thao luan
vé hé théng quy dao duc bat dong san dia phuong, dit né trong bdi canh chau
Au dang phat trién. Phat hién nhimng thay ddi gan day duoc dua ra d6i véi mo
hinh cung cap va tai trg trong hé théng nha & xa hoi cia Y. Dau tién, mé hinh
méGi phuc vu cho mot nhém muc tiéu méi dé tranh ho roi vao canh nghéo doi
tuong ddi. Thir hai, mé hinh nay cho phép cac ddi twong maéi, chi yéu 1 céc
t6 chirc ngan hang, chu dong theo dudi loi nhuan dao duc tir khoan dau tu cua
ho vao nha & mai. Tuy nhién, tinh phtc tap cua cac quy dao duc bt dong san
dia phuong tao nén ngudn rui ro trong md hinh cung cap mai va thoi gian
hoat d6ng ngan cua cac quy hién co6 chi dé lai chd cho mot sé can nhic so bo.
Tuy nhién, phén tich duoc thuc hién trong bai bdo nay chi ra cac linh vuc cét
16i can duoc theo ddi trong trung han dén dai han dé dam bao hiéu 6 y nghia
ctia Ké hoach. Bai bdo cung c4p cai nhin sdu sic veé thi truong nha cho thué
cua Y, tap trung vao cac khu vyuc do thi I16n. Bai bao trinh bay danh gia bang
chuing vé cac van dé kha nang chi tra nha & ma cac nhém thu nhap trung binh
dén thap dang phai doi mat, va do dé bo sung vao khéi luong tai liéu quoc té
vé nha ¢ xa hoi ngay cang ting.

Uy ban Kinh té Lién hop quéc Chau Au (2015), Nha ¢ xa hgi tai khu
Vire UNECE: mé hinh, xu hwréng va thach thizc [61]. Uy ban Kinh té chau Au
cua Liép Hop quéc (UNECE) la mot trong nam uy ban khu vuc ctaa Lién Hop
qudc. UNECE gdm 56 quédc gia thanh vién gdm Chau Au, Bic My (MY,
Canada), Israel, cac nuéc Trung A va ving Kavkaz. Nghién ciru nay cua
UNECE xem xét cac xu hudng, thach thiac va mé hinh nha & xa hoi hién tai
trong khu viuc UNECE. Nghién ctu dua ra cac khuyén nghi cho céc hoat
dong co thé co trong tuong lai dua trén danh gia chuyén sau vé cac van dé nha
& tai 56 qudc gia va phong van hon 30 dai dién caa chinh phu, to chic tu
nhan va té chac thude khu vuc thi ba. Viéc tiép can nha ¢ dang hoang va gia
ca phai ching 13 nhu cau co ban ciia con ngudi va 1a quyén con nguoi. Nghién

cttu Nha ¢ x& hoi cia UNECE phét hién ra ring nha & 1a quyén con ngudi it
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c6 kha nang chi tra nhat. it nhat 100 triéu nguoi c6 thu nhap thap va trung
binh trong khu vuc UNECE dang phai ganh chiu chi phi nha & qué tai; ho chi
hon 40 phan tram thu nhap kha dung cta minh cho nha &. Chi phi nha & cao
d6i véi cac ho gia dinh c6 thu nhap thap khién cac ngudn luc cho cac nhu cau
co ban khac nhu thuc pham, stc khoe, quan 4o va phuong tién di lai tré nén
han ché. Piéu nay c6 nghia 1a viéc thiéu nha & gia ré khién cac quyén con
ngudi khac ngay cang tré nén khdng thé chi tra duoc.

Trong qua khtr, nha & x4 hdi co thé dd cung cdp mot ngdi nha cho
nhitng ngudi dé bi ton thwong va nghéo ddi ¢ phan 16n cac qubc gia
UNECE. Tuy nhién, cudc khiing hoang gan dy khong chi lam ting ma con
da dang hoéa nhu ciu nha ¢ xa hoi. nguoi gia, ngudi tré (ngudi mua 1an dau),
ho gia dinh c6 thu nhap trung binh va nhiing ngudi lao dong chu chdt ciing
nhu nhitng ngudi dé bi ton thuong va cac nhom dic biét dang co6 nhu cau
nha ¢. Nhiing thach thirc hién dang dugc quan sat 1a nhiing van dé thuc su
nhung ciling 1a co hoi dé xem xét lai linh vuc nay, diéu chinh n6 theo dong
luc méi cia thi trudng nha & va dap tng nhiing nguyén vong méi, chang han
nhu hiéu qua nang luong va thiét ké phu hop vdi khach hang. Nghién ctru
Nha & xd hoi cia UNECE gép phan dua nha ¢ xi hoi 1én hang dau cua
chuong trinh nghi sy vé nha & cta cac quéc gia UNECE va cung cip hudng
dan chung cho cac nha hoach dinh chinh sich c6 hanh dong co thé anh
huong dén noi va cach moi nguoi sdng. Nghién ctru x4c dinh xu hudng va
thach thirc hién tai va cung cap 15i khuyén vé chinh sach nha & xa hoi ¢ cp
d6 qudc té. Nghién ctru ndy duoc du dinh 1a mot nén tang dé thao luan thém
va trién khai nghién ctru chuyén sau va cu thé theo bdi canh nhiam thic day
phat trién nha ¢ xa hoi cta chinh phu, chinh quyén dia phuong, nha dau tu,
nha phat trién tu nhan va céc t6 chirc phi chinh phu dé thic ddy nha o xa hoi

nhu mot lya chon nha ¢ quan trong.



39

1.2. KHAI QUAT KET QUA CAC CONG TRINH NGHIEN CUU LIEN
QUAN DEN PE TAI LUAN AN VA NHUNG VAN PE LUAN AN TAP TRUNG
NGHIEN CUU

1.2.1. Khai quat két qua cac cong trinh nghién ciu lién quan dén
dé tai luan an

Céc cong trinh nghién ctru lién quan duoc cong bd ¢ Viét Nam va nudc
ngoai da dé cap, phan tich vé van dé nha & xa hoi va xa hoi hoa nguén luc tai
chinh cho phat trién nha & xa hoi theo nhiéu cach tiép can, nhiéu nodi dung
khac nhau. Cac cong trinh nghién ctru dugc céng bdé gom sach, tap chi, Béo
cdo, Dé an... cua cac nha khoa hoc, cac truong Pai hoc, Lién hiép quéc, va
cac co quan quan ly nha nude. Noi dung chinh duoc cac cong trinh nay dé cap
dén la:

- Nhom ndi dung vé nha ¢ x& hoi

Mot s6 cong trinh trong nude va nude ngoai dé cap dén nhitng nodi dung
mang tinh 1y luan vé nha & xa hoi va nguon luc cho phét trién nha & x& hoi.
Nhitng quan diém, dinh nghia vé nha ¢ xa hoi duoc dé cap kha pho bién trong
cac cong trinh trong va ngoai nudc. Trong do, cac cong trinh ngoai nudc dua
ra quan diém nha & xa hoi rong hon va gan véi quan diém vé nha ¢ gia ré, nha
& gia phai ching boi trong chinh sach nha & gia phai ching cua nhiéu nudc
nhu Anh, My, Canada, Phap, Puc, Pan Mach, Ao... d ¢6 su hd trg chinh
sach, trong d6 ¢ chinh sach tai chinh cta chinh phu. Mot s6 cong trinh dua ra
quan diém va dinh nghia khac nhau 13 rét giita nha & xa hoi va nha ¢ gia phai
ching trong d6 nhan manh nha & x& hoi 1a nha & do nha nuéc quan Iy va
huéng téi phuc vu cac d6i twong rat cu thé, nhat 1a cac cong trinh nghién ctu
trong nudc. Tur do, viéc phan loai nha ¢ xa hoi, dac diém nha & x4 hoi ciing
dugc nghién cau va dé cap rd hon.

Hau hét cac cong trinh nghién ciru déu phan tich nhu cau nha & xa hoi

va thuc trang phat trién cua nha ¢ xa hoi, nha ¢ gia phai chang. Tir d6 céc tac
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gia khang dinh vai trd, y nghia cua nha ¢ xa hoi trong chinh sach nha ¢ tai
mdi qudc gia. Van dé nha ¢ 1a quyén co ban cua con ngudi, giai quyét van dé
nha & 1a yéu cau va trach nhiém ma mdi qudc gia déu mong mudn thuc hién
song thuc trang nha ¢ dang 13 van dé kho khin. Cac nghién ctu néu ra thuc
trang nhu cau nha &, tir d6 cho rang nha & x& hoi, nha & gia phai ching chinh
la giai phap tét trong thuc hién chién lugc nha . Tuy nhién, phat trién nha o
x4 hoi, nha ¢ gia phai ching ciing gap nhiéu thach thic, rai ro va nhiéu kho
khin. Kho khin do nhu cau ngdy cang ting trong khi ¢6 ngudn cung rat han
ché. Han ché ngudn cung dén tir nhitng han ché vé chinh sach, vé dat dai, vé
ngudn luc tai chinh.

- Nhém néi dung vé ngudn luc tai chinh va xa hoi hda ngudn luc tai
chinh cho phat trién nha ¢ xa hoi

Vén dé tai chinh, giai phap tai chinh cho phat trién nha ¢ x& hoi, nha
& gia ré 1a noi dung duoc dé cap trong nhiéu cong trinh nghién cau. Theo
cac tac gia, tai chinh 1a nguon luc quan trong trong phat trién nha o xa hoi,
nha ¢ gi4 phai chang. Ho cho rang trong phat trién nha & x& hoi, nha ¢ gia
phai ching, lgi nhuan cho nha dau tu 1a rat it nén khong thu hat dugc dau
tu xa hoi theo cach thong thuong. Tuy nhién, trudc Su gia ting nhu cau nha
& x& hoi, mot s6 cong trinh cho rang day 1a thach thirc song ciing 13 co hoi
ddi v&i khéi kinh té tu nhan.

Dé phat trién nha ¢ xa hoi, nha & gia phai chang, nhiéu tac gia, to chuc
nghién cau nhitng giai phap mang tinh kha thi dén tir co ché, chinh sach, tir
viéc huy dong cac ngudn luc xa hoi. Mot s6 cong trinh dé cap dén mo hinh tai
chinh cho viéc phat trién nha & xa hoi, nha ¢ gia phai ching trong d6 c6 mé
hinh tiéu biéu & Anh, d6 1a cac quy dau tu bat dong san hay quy ty thac dau
tu bat dong san (REITs - Real Estate Investment Trust). Viéc huy dong nguon
von tu nhan trong phat trién nha & xa hoi dugc nudc Anh thuc hién tir nim

1988 dan toi viéc hinh thanh cac quy dau tu, cac Hiép hoi Nha ¢ duoc danh
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gia tin dung va céc trung gian huy dong tai chinh trai phiéu va no véi 13i suat
lich sir thdp cho mét loat cac hoat dong hd tro viéc cung cap nha & xa hoi va
gia ca phai chang.

1.2.2. Khoang trong va nhirng van dé ludn an tip trung nghién ciu

Mic du c6 nhiéu cong trinh dé cap dén nha & xa hoi, van dé tai chinh
cho phat trién nha & x4 hoi song chwa c6 cong trinh trong nude va nudc ngoai
nao dé cap toan dién dén van dé x3 hoi hoa ngué)n luc tai chinh cho phat trién
nha x3 hoi, dic biét 1a ¢ Viét Nam. Dé phat trién nha & xa hoi, bén canh cac
ngudn lyc dat dai, chinh sach thi ngudn luc tai chinh ciing 1a ngudn lyc co
ban. Thyc té tai Viét Nam, nguon lyc tai chinh 13 diém nghén 16n trong phat
trién nha ¢ x4 hoéi. Giai quyét diém nghén vé ngudn luc tai chinh ludn 1a giai
phép hang dau, 13 sy quan tdm sau sac ciia Nha nudc nham thuc day phat trién
nha ¢ xa hoi. Nguén luc tai chinh cho nha ¢ x4 hoi co thé dén tir nguén von
ngan sach nha nudc hodc ngudn vén ngoai ngin sach nha nude. Tuy nhién,
von ngan sach nha nudc danh cho phat trién nha & x4 hoi & Viét Nam con han
ché. Do d6, rat can cac ngudn von ngoai ngan sach cung tham gia phét trién
nha ¢ xa hoi. X& hoi hoa ngudn luc tai chinh cho phat trién nha ¢ xi hoi tai
Viét Nam duoc coi 14 giai phap trong tim, gitp thio g& diém nghén vé von,
g6p phan thiic ddy nha ¢ xa hoi phat trién.

Cung véi do, qua trinh nghién cau, tong két vé nha & x& hoi hién nay
cha yéu tiép can theo huéng quan 1y nha nuéc, chinh sach cong hay kinh té
xay dung, an sinh x& hoi. Chua c6 cong trinh nghién ciu ndo tiép can van dé
x& hoi hoa nguon luc tai chinh cho phat trién nha ¢ x4 hoi. Xa hoi héa ngudn
luc tai chinh cho phat trién nha & xa hoi tai Viét Nam chinh 1a khoang tréng
ma luan 4n can nghién ciu.

Bén canh viéc tiép thu két qua nghién ciru cua cac cong trinh di cong
bd, luan an nghién ctru cac ndi dung lién quan dén x3 hoi hoa ngudn luc tai

chinh cho phat trién nha & x3 hoi tai Viét Nam.
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Céc cau hoi nghién ctru luan an can tra 101 1a:

X4 hoi héa ngudn luc tai chinh cho phat trién nha & xa hoi 1a gi?

Vai tro, y nghia cua vi¢c xa hdi hoa nguén luc tai chinh cho phat trién
nha ¢ xa hoi?

Cac mo hinh xa hdi hoa ngué)n luc tai chinh cho phat trién nha & x3 hoi
0 Viét Nam?

Giai phap dé thic diy x4 hoi hoa ngudn lyc tai chinh cho phat trién nha

¢ xa hoi ¢ Viét Nam?
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Chwong 2
CO SO LY LUAN VA THUC TIEN VE NHA O XA HQI VA XA HOI HOA
NGUON LUC TAI CHINH CHO PHAT TRIEN NHA O XA HOI

2.1. NHA O XA HOI VA PHAT TRIEN NHA O XA HOI

2.1.1 Khai niém nha é xa hdi

Nha & x4 hoi phat trién bat dau & Chau Au tir thé ky 19. Trong béi canh
phat trién manh mé& caia cugc cach mang cong nghiép, qua trinh d6 thi hoa gia
tang nhanh chong dan téi tinh trang thiéu hut nha ¢ tram trong va su xuéng
cap cia moi truong sdng. Cac quédc gia phai tap trung giai quyét van dé nha &
nham cai thién diéu kién séng cho cdng nhan nghéo, giam thiéu tinh trang
bénh tat va bat 6n xa hoi. Sau chién tranh thé gi6i lan tha I, cac nudc Chau
Au lai phai d¢6i mat véi su tan pha caa chién tranh vé nha o, cac khu “6 chuot”
lam nha & xuat hién nhiéu trong d6 c¢6 ca 1am noi & cho nhimg nguoi linh tro
vé tir chién truong. Chinh phu cac nuéc thoi hau chién da thuc hién nhiéu
chuong trinh xay dung nha & x& hoi nham 6n dinh viéc thué nha dai han véi
gia thué thap cho hang triéu ngudi dan. Cac qubc gia nhu Anh, Pure di di tién
phong trong phét trién nha & xa hoi. Tai Anh, chinh sach “Housing Act 1919”
1a Pao luat Quy hoach nha & va thi trin ban hanh nim 1919 quy dinh Chinh
phui tai tro cho xay dung nha & gia ré va 1a ké hoach toan dién dau tién dé xay
dung nha ¢ x& hoi. Trong ba thap ky rudi sau khi chién tranh thé giéi lan tha
Il két thuc, chinh quyén dia phuong va cac hiép hoi nha ¢ tai Anh di xay
dung 4,4 triéu ngbi nha & xa hoi véi mic trung binh hon 126.000 ngdi nha
mdi nam [83]. Tai My, nha ¢ x& hoi xuat hién mudn hon véi cac chuong trinh
hd tro nha ¢ bat dau thyc hién trong giai doan dai khing hoang 1929-1931.
Tir d6 dén nay, lich st phét trién nha & xa hoi tiép tuc phéat trién & nhiéu quéc
gia, N6 phan anh cach tiép can va nhitng giai phap phat trién chién luc nha &
no6i chung, trong d6 c6 nha & xa hoi, nha ¢ gia phai chang huéng téi nhu cau

nha ¢ cho nhém dan cu thu nhap thap va yéu thé trong xa hoi.
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C6 mot s6 quan diém khac nhau vé nha & xa hoi. Cac dinh nghia va
nhitng quan diém cd sdn vé nha ¢ x& hoi, nha & gi4 phai ching khac nhau
trong cac do thi, viing 1anh thd va qudc gia. Theo céc tac gia Steven Petterson,
McKenzie Rainey, Bruno Lam, Dr. James Tansey (2017), Investing in
Affordable Housing: BC, Canada, and the World [80], & Canada, nha ¢ duoc
xem | gi& phai ching néu chi phi chd & cia mot ho gia dinh twong duong
hodc dudi 30% thu nhép trude thué cua ho gia dinh d6. Sy lién tuc cua nha &
duoc xem 13 phai ching bao gém mot loat tir nha & ctu tro do chinh phu tai
trg, nha & hd tro cho nguoi cao tudi, nha cho thué gia ca phai ching khong
thuoc thi truong va sé hitu nha ¢ tim thap cua thi truong. Nha & thay thé cho
nha ¢ thi truong thong thuong truyén théng da duoc chinh phu hoic cac to
chtc phi loi nhuan tai tro thué, véi mac gia duoc thiét ké chi dé bao gdbm chi
phi van hanh cuaa céc tai san. Ching dugc coi la nha & x& hoi vi su tap trung
vao céc khoan tro cAp xa hoi. Nha & gia ca phai ching hién di mé rong dé bao
gom phan khuc thap nhat cua thi truong ciing nhu nha ¢ dudi gia thi truong
(nha & dugc cung cap véi gia dudi gia tri thi truong).

Chuong trinh Pinh cu Con nguoi Lién Hop Qudc (UN-Habitat) tap
trung vao viéc dam bao cho moi ngudi, dic biét 1a nhom dan cu dé bi ton
thuong déu c6 quyén tiép can noi ¢ an toan, tién nghi va hop ly vé chi phi.
Theo UN-Habitat, nha ¢ gia ca phai chang la nha & danh cho nhom dan cu co
thu nhap thap hoic trung binh, dwgc cung cap véi mic gia phu hop, khdng tao
ra ganh nang tai chinh qua mtrc cho ho gia dinh. Nha ¢ X8 hoi thuong duogc
xay dung, quan Iy va hd trg bai chinh phi hodc céc té chac cong ich, thay vi
dira vao co ché thi truong tu do. Nha & x& hoi khdng chi hudng téi giai quyét
nhu cau nha & ma con gop phan giam bat binh dang x& hoi, dam bao quyén
tiép can nha ¢ caa moi ngudi. Cac nguyén tac caa UN-Habitat vé nha & xa hoi
la kha nang chi tra, tiép can binh diang va bén viing.

Qua tong hop cac cong trinh nghién ctu, cum tir “nha & x& hoi”, “nha &
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gia phai chang”, “nha ¢ gia ré”, “nha & cong cong” dugc sir dung trong nhirng
bdi canh va ngit nghia twong ddng. Trén thuc té, khdng cd ranh gidi rd rang
cho su khéc biét gitta cac khai niém nay, dic biét 1a khi ddi chiéu quéc gia
nay voi quéc gia khac. Tai Singapore, khai niém “nha ¢ cong cong” van bao
ham nha ¢ dugc ban cho toan ngudi lao dong huong lwong va dong quy phat
trién, cé thé twong dwong vai khai niém “nha ¢ phu hop kha nang chi tra” hay
“nha ¢ gi4 phai ching” tai My va nhiéu qudc gia khac. Cac nuéc Chau Au
thuong st dung cum tur “Affordable Housing - nha ¢ gid phai chang” va
“Social Housing - nha & x& hoi” dan xen thay thé nhau trong cting bdi canh va
nglr nghia.

Theo Hal Pawson, Julie Lawson and Vivienne Milligan (2011), Social
housing strategies, financing mechanisms and outcomes: an international
review and update of key post-2007 policy developments [74], nha & x& hoi
dugc dinh nghia mot cach rong rai dé bao gdom mot phan caa hé théng nha &
qudc gia, duoc cung cap bang cac khoan tro cap cong cong nham giam gia
thué va duoc phan bd théng qua cac co ché phi thi truong. Cac quéc gia co
thé 4p dung cac dinh nghia cu thé khac nhau vé nha & x& héi voi su bién doi
trong chinh sach va thyc hanh, duoc tim thay trong viéc tai trg, mua sam, co
ché giao hang, thiét lap gia thué va cac quy dinh vé hoat dong.

O Viét Nam, nha & x3 hoi lan dau dugce dé cap trong Luat Nha ¢ nim
2005. Piéu 6, Luat Nha & 2005 co d& cap chinh sach phat trién nha ¢ [47]:
Nha nuéc khuyén khich t6 chirc, ca nhan thudc cac thanh phan kinh té tham
gia dau tu phat trién nha ¢ dé ban, cho thué, cho thué mua dap tng nhu cau
nhd ¢ caa nguoi c6 thu nhap thap va cac tang lép dan cu trong xi hoi.
Chuong III, phét trién nha &, Muc 4, phat trién nha ¢ x& hoi véi nhitng noi
dung vé quy nha & xa hoi, yéu cau phat trién nha ¢ xa hoi, déi twong duoc
thué, mua nha ¢ xa hoi... Luat Nha ¢ nam 2014, Biéu 3, khoan 7 giai thich vé

nha & x& hoi: Nha ¢ x& hdi 1a nha & ¢ su hd trg cua Nha nude cho cac di
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tuong duoc huong chinh sach hd trg vé nha ¢ theo quy dinh cia Luat nay
[48]. Luat Nha & 2014 danh mot chuong IV nodi riéng nhitng chinh sach vé
nha ¢ x& hoi. Luat Nha ¢ 2014 quy dinh nhiing loai hinh nha & phét trién theo
du 4n dau tu xay dung nha ¢ trong d6 c6 nha & xa hoi. Luat Nha ¢ nam 2023
tiép tuc ké thura nhitng ndi dung cia Luat Nha & nam 2014 vé nha ¢ xa hoi.
Piéu 2, Luat Nha & nam 2023 gia thich tir ngir nha & x4 hoi nhu sau: “Nhd &
x& hgi 1a nha & c6 su hé tro ciia Nha nude cho doi twong dwoce hirong chinh
sach hé tro nha ¢ theo quy dinh cua Ludt nay”. [49]

Nhu vy, tir truge téi nay khong cd khéi niém cu thé ndo vé nha ¢ xa
hoi. Nha & x& hoi thuong dugc quan niém la mot loai hinh nha ¢ thugc sé hiru
ctia co quan nha nuéc (¢ thé trung wong hoic dia phuong) hoic cé4c loai hinh
nha dugc sé hiru va quan Iy bai nha nudc, cac to chac phi loi nhuan duoc xay
dung véi myc dich cung cap nha ¢ gia ré cho mot s6 doi twong duoc uu tién
trong x& hoi nhu cong chirc ctia nha nudc chua cd nha ¢ 6n dinh, nguoi ¢6 thu
nhap thap... va duoc cho thué hoic cho & véi gid ré so véi gia thi truong.

Qua tong hop lich str phat trién va cac quan niém khéac nhau, luan &n
dua ra dinh nghia vé nha & x4 hoi nhu sau: Nha ¢ xa héi 1a mét logi hinh nha
& dwroc xay dung va phan phoi dia trén sy hé tro ciia Nha nwdéc nham tao
nguon cung nha ¢ c6 gia thdp hon gid thi truwong, hwong téi cac doi tirong
dwoc huong chinh sach hé tro nha ¢ theo quy dinh cia phép ludt hogc nhaing
doi twong yéu thé, ¢ thu nhdp trung binh va thdp trong x& hoi.

2.1.2. Pic diém caa nha ¢ xa hoi

Nha & x& hoi co nhitng dic diém dic thi nham dam bao viéc dap tng
nhu cau cu tra cta cac ddi tuong c6 thu nhap thap. Dién tich cua nha ¢ x& hoi
thuong nho hon so vai cac loai hinh nha & khac, nhung du dé dap tng céc nhu
cau sinh hoat co ban cia gia dinh. Cac cong trinh nha & x4 hoi phai dam bao
chat lugng xay dung véi tiéu chuan an toan va do bén cao. Co sd ha tang bao

gom hé thdng cap nude, dién, vé sinh, va giao théng phai dugc thiét ké va xay
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dung day du, dap ung cac yéu cau co ban cua ngudi dan. Gia ca caa nha ¢ xa
hoi dugce diéu chinh dé phu hop véi kha ning tai chinh cia nguoi dan thuoce
d6i twong thu huong, thuong di kém véi cac chinh sach hd tro tir nha nudc
nhu gia cho thué uwu dii hodc hd trg vay vén véi 13i suat thip. Muc tiéu chinh
cia nha & xa hoi 1a cung cidp mot moi trudng séng an toan, lanh manh va
thuan tién cho cac nhom dbi twong nay, ddng thoi hd tro viéc 6n dinh cudc
séng va phat trién cong dong.
Bang 2.1: So sanh mdt s6 dic diém ciia nha & xa héi, nha &

cong cong, nha ¢ gia ré

Tigu chi Nha & x& hoi Nha&cong 1 \pa g gia re
cong
Ré hon so Vo gid nha o Ré, phit hop ti
thuong mai, dugc trg gia . A o
S g v~ 291 Chi yéu cho thué | tién dai da so
Gia ca tr Chinh pht hodc céc t6 . T x . w
. R <~ 7 | hodc & mién phi | nguoi c6 nhu cau
chitc phi 191 nhudn dé .
ST o
giam gia thanh
- Nha nudc
- T6 chuc phi loi
Nha nudc, to chic phi nhuén
A . A A o~ . ) _ K,( h .~
Q01 ) tuong 101‘nhua’n, ke:[ h(_g’p gu,J:a Nhi nuée ¢t hop gilra
s& hiru nha nudc va t0 chuc nha nuéc va to
phi lg1 nhuan chic phi loi
nhuan
- Tu nhan
Hinh thic gﬂg g‘frien . - Cho thué - Ban
st dung - BAN P - Cap mién phi - Cho thué
- Lam nha ¢ cho
- Buoc xay dung
, , £. | ngUoi vO gla cu : Z
- Ban cho cac doi | Cép midn ohi nhim vao s
tugng khong dua kha P 1 4 dong nguol co
cho cac ddi AT \
o a2 nang mua nha , . nhu cau va phu
bac diém tuong chinh sach e s
- Dleu tiét, giai quyét S .4 ... |hop voi thap thu
- Diéu tiét, giai ~ \ .
cac van dé xa hoi cua 2. . xS x| nhdp cia nguoi
- quyéet cac van dé | ..z,
do thi ) X ~ 1 ~. | dan dé ban
kinh t€ - xa hoi . n
A s - Thu lo1 nhuan
cua do thi




48

O Viét Nam, nha & x& hoi c6 mot sé dic diém cu thé sau:

- Bic diém vé loai hinh, nha & xa hoi gdm c6 2 loai 1a cin ho chung cu
va nha & riéng 1¢ [39]. Di véi timg loai hinh nha s& c6 cac quy dinh vé thiét
ké va tidu chuan riéng. B6i voi hinh thirc nha & x& hoi 1a can ho chung cu,
mdi can ho duge xay dung khép kin va dam bao day du céc tiéu chuan xay
dung. Nha ¢ xa hoi dang chung cu dugc x@y dung trong du an nha ¢ xa hoi,
mdi can ¢6 dién tich tir 25m2 san - 70m2 san. O mot sé dia phuwong, dién tich
ti da cO thé dugc UBND cép tinh ting thém 70% nghia 14 dién tich san tdi da
dugc nang 1én 1a 77m2. Tuy nhién, sé luong c&c cin ho c6 dién tich 77m?2
khong duoc qua 10% s6 luong can ho cua du an. Vé mat do xay dung/ hé s6
str dung dat, chi dau tu dugc phép diéu chinh 18n ti da 1,5 1an so voi quy
chuan xay dung ban hanh. Bbi véi nha & xa hoi dang nha & lién ké thap tang
thi dién tich xay dung tdi da cta timg can 1a 70m2, hé s6 sir dung dat t6i da la
2,0 1an. Thiét ké cua ngbi nha phai phi hop véi quy hoach xay dung do Nha
nudce ban hanh,

- Pic diém vé phap 1y, quyén sé hitu nha & x& hoi 1a 1au dai [49]. Déi
v6i cac van dé vé ban nha sang nhuong, cho thué can phai tuan thi mot sd
quy dinh ctia phéap luat. Cu thé, bén mua, thué mua nha & xa hoi khong duoc
ban lai nha & trong thoi han tdi thiéu 12 05 nam, ké tir ngay thanh toan du tién
mua nha ¢. Trong thdi han 05 niam, ké tir ngay bén mua, thué mua nha ¢ xa
hoi da thanh toan du tién mua nha & ma ¢ nhu cau ban nha & nay thi chi dugc
ban lai cho chu dau tu du 4n dau tu Xay dung nha & x& hoi hodc béan lai cho
d6i tuong thudc truong hop duoc mua nha & x& hoi véi gia ban t6i da bang gia
ban nha ¢ x& hoi nay trong hop dong mua ban voi chi dau tu dyu &n dau tu xay
dung nha ¢ x& hoi. Sau thoi han 05 nam, ké tir ngay da thanh toan da tién mua
nha &, bén mua, thué mua nha & xa hoi dugc béan lai nha & ndy theo co ché thi
truong cho ddi twong c6 nhu cau néu di dugc cap Gidy chimg nhan.

- Pic diém vé gi4, gia ban nha ¢ x& hoi dugc tinh du cac chi phi dé thu
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hdi vén dau tu xay dung nha &, bao gdm: chi phi dau tu xay dung cong trinh
nha & xa hoi, chi phi bdi thudng, hd trg, tai dinh cu, chi phi dau tu xay dung
hé théng ha téng ky thuat, ha tﬁng x4 hoi do chu dau tu dy an dau tu xay dung
nha & xa hod1 thuc hién (néu cO) trong pham vi du an, tror truong hop thude
dién dau tu xay dung dé kinh doanh hodc phai ban giao cho Nha nuéc quan 1y
theo ndi dung du an da dugc phé duyét; 1ai vay (néu c6); cac chi phi hop ly,
hop 1é cta doanh nghiép, bao gém chi phi to chirc ban hang, chi phi quan 1y
doanh nghiép, cac khoan chi c6 du héa don, ching tir lién quan truc tiép dén
du an dau tu xay dung theo quy dinh cua phap luat; loi nhuan dinh méc quy
dinh 1a t6i da 10% tong chi phi dau tu xay dung d6i voi phan dién tich xay
dung nha ¢ xa hdi.

- Pic diém vé dbi tugng, nha & x4 hoi 1a chinh sach nha ¢ hudng téi nhom
d6i twong cd yéu cau riéng, khéng phai phuc vu cho moi ddi tuong trong x3 hoi.
Theo quy dinh ctia phéap luat Viét Nam, d6i tuong ctiia nha ¢ xa hoi gom [49]:

+ Nguodi ¢6 cong véi cach mang, than nhan liét si thudc truong hop
duoc hd trg cai thién nha & theo quy dinh cua Phap 1énh Uu dai ngudi co
cong vo1 cach mang.

+ HQ gia dinh ngheo, can nghéo tai khu vuc nong thon.

+ HO gia dinh ngheo, can nghéo tai khu vuc ndong thon thudc vung
thuong xuyén bi anh hudng boi thién tai, bién doi khi hau.

+ Ho gia dinh ngheo, can nghéo tai khu vuc do thi.

+ Nguoi thu nhéap thap tai khu vuc d6 thi.

+ Cong nhan, nguoi lao dong dang lam vi¢c tai doanh nghié€p, hop tac
x4, lién hi€p hop tac xa trong va ngoai khu cong nghiép.

+ Si quan, quan nhan chuyén nghi¢p, ha si quan thudc lyc luong vii
trang nhan dan, cong an nhan dan, cong chirc, cong nhan va vién chtic quoc
phong dang phuc vu tai ngii; nguoi 1am cong tic co yéu, ngudi 1am cong tac

khac trong t6 chitc co yéu hudng luong tir ngan sach nha nude dang cong tac.
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+ Can bg, cong chtrc, vién chuc theo quy dinh cua phép luat vé can bd,
cong chtrc, vién chuec.

+ Pdi tugng da tra lai nha & cong vu, trir truong hop bi thu hdi nha &
cong vu do vi pham quy dinh cua phép luat.

+ Ho gia dinh, ca nhan thudc trudng hop bi thu hdi dit va phai giai toa,
pha d& nha ¢ theo quy dinh ctia phap luat ma chua duge Nha nude boi thuong
bang nha o, dét 0.

+ Hoc sinh, sinh vién dai hoc, hoc vién, truong dai hoc, cao déng, day
nghé, truong chuyén biét theo quy dinh cua phép luat; hoc sinh truong dan toc
ndi tru cong lap.

+ Doanh nghiép, hgp tac xa, lién hi€ép hop tac xa trong khu cong
nghiép.

Pé dugc mua, thué mua nha ¢ xa hoi thi cic nhom dbi tuwong trén phai
chua c6 nha & thudc s& hiru ciia minh tai tinh, thanh phé tryc thudc trung
wong noi c6 du an dau tu xay dung nha ¢ x4 hoi d6, chua duoc mua hoic thué
mua nha ¢ xa hoi, chua duge huong chinh sach hd tro nha & dudi moi hinh
thuc tai tinh, thanh phd truc thudc trung wong noi c6 dy an dau tu xay dung
nha & xa hoi d6 hodc c6 nha ¢ thudc sé hiru ciia minh tai tinh, thanh phé truc
thudc trung wong noi c¢6 du an nha ¢ xa hoi nhung dién tich nha ¢ binh quan
dau nguoi thip hon mirc dién tich nha & t6i thiéu. Nhitng trudng hop thudce
d6i tuong dugc thué nha ¢ cong vu nhung khong dang ¢ nha & cong vu. Vé
thu nhap, dé duoc mua, thué mua nha & xa hoi thi nhom ddi tuong trén phai
dap mg diéu kién vé thu nhap, phai thudc truong hop ho gia dinh ngheo, can
ngheo theo cac quy dinh ctia phap luat. Déi v6i truong hop thué nha & xa hoi
thi khéng phai dap (mg diéu kién vé nha & va thu nhap.

- Pic diém vé quan 1y van hanh, doi voi nha & xa hoi dugc dau tu xay
dung bang von dau tu cong, co quan c6 thim quyén quyét dinh lya chon don vi

quan 1y van hanh nha & theo quy dinh cta phap luat. Déi véi nha ¢ xa hoi duoc
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dau tu xay dung bang ngudn tai chinh cong doan, Tong Lién doan Lao dong
Viét Nam quyét dinh lya chon don vi quan 1y van hanh nha ¢ theo thAm quyén.
Truong hop ¢o6 tir 02 don vi tr¢ 1€n dang ky tham gia thi dugc chon ap dung
quy dinh cta phép luat vé ddu thdu dé lwa chon don vi quan 1y van hanh nha o.
Déi voi nha ¢ xa hoi duge dau tu xay dung khong bang von dau tu cong, ngudn
tai chinh cong doan thi vi¢c quan Iy van hanh nha & dugc quy dinh nhu sau:

Nha & x3 hoi dé cho thué thi chu dau tu du 4n dau tu xay dung nha & xa
hoi tu t chirc quan 1y van hanh nha & hodc thué, uy thac cho don vi ¢6 nang
luc quan ly van hanh theo quy dinh cua phap luét thyc hién quan ly van hanh
nha & d6. Nha ¢ xa hoi dé cho thué mua thi trong thdi han cho thué mua, chu
dau tu thuc hién quan 1y van hanh nha ¢ theo quy dinh. Pdi véi nha & x3a hoi
theo hinh thirc thué mua, sau khi ngudi thué mua da thanh toan du tién thué
mua cho chu dau tu, va nha ¢ xa hoi dé ban, thi ngudi mua nha & ty thuc hién
viéc quan 1y van hanh néu 1a nha & riéng 1é. Trudng hop 1a nha chung cu thi
phai tuan thi quy dinh vé quan 1y van hanh nha chung cu quy dinh. Hoat
dong quan 1y van hanh nha ¢ xi hoi duge hudng co ché wu dii nhu ddi véi
dich vu cong ich. Pon vi quan 1y van hanh nha & xi hdi duoc quyén kinh
doanh céc dich vu khéc trong khu nha ¢ xa hoi ma khong bi luat cAm dé giam
gia dich vy quan 1y van hanh nha 6.

2.1.3. Vai tro caa nha ¢ xa hoi

Nha & x& hoi co nhiéu vai trd hiru ich. N6 khong chi 1a mét cong cu
dé giai quyét vin dé& chd & cho nhitng ngudi c6 thu nhap thap, ma con la
mot yéu td thiét yéu trong viéc xay dung x& hoi cong bang, 6n dinh va phat
trién bén vitng. N6 khong chi gitp dam bao quyén lgi co ban cua con
ngudi, ma con tac dong tich cuc dén nén kinh té, an sinh x& hai, sy hoa
nhap cong dong va phét trién d6 thi. Mot sé vai trd cu thé cua nha & x& hoi
can duoc thic day gom:

Thet nhdt, phét trién nha ¢ x& hoi gop phan thuc hién cac muc tiéu phat
trién bén viing va dam bao céng bang x& hoi, dam bao quyén loi co ban cho
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ngudoi dan. O moi québc gia, nha & 1a mot trong nhitng nhu cau co ban caa con
ngudi, Viéc cung cap nha & x& hoi gitp thuc hién quyén loi co ban nay cua
mdi cong dan, dic biét 1a cac ddi twgng yéu thé trong x& hoi. Nha & x& hoi
gilp tao ra su hoa nhap trong cong dong. Khi cac dbi twong co thu nhap thap,
yéu thé trong xa hoi dugc sdng va hoa nhap trong mdi truong chung voi
nhitng tang 16p khac, s& khdng cd su phan biét giita cac nhom dan cu. Diéu
nay thuc day su binh dang va cong bang xa hoi. O Viét Nam, nha & 1a van dé
quan trong trong phét trién kinh té - x& hoi. Nha nudc ¢ trach nhiém dam bao
nhd & cho nhan dan. Do d6, Luat Nha & va cac chinh sach lién quan déu
hudng toi viée dam bao cac muc tiéu phat trién kinh té - x& hoi duoc trién
khai mot cach dong bo va hiéu qua trong do co van dé nha o. Bé thuc hién
dugc chu truong, chinh sach nay, phat trién nha & x& hoi s& gilp nhitng gia
dinh, c4 nhan c6 thu nhap thap, lao dong phé théng hoic cac dbi twong chinh
sach (nhu nguoi c¢6 cong, ngudi ngheéo, cong nhan, nguoi lao dong, cong
chuc, vién chuc, luc luong vil trang...) c6 thé s hitu hoic thué duoc nha &
véi gia phai chiang hon so voi thi truong nha dat ty do. Nha & xa hoi gilp
giam boét tinh trang xay dung nha & khéng cé phép hozic cac khu 6 chudt, gidp
nang cao chat lwong cudc séng cua ngudi dan qua viéc cung cap chd & cho
cac nhom dbi twong cd thu nhap thap va cac dbi twong chinh sach, tir d6 gop
phan vao viéc thyuc hién cac muc tiéu phat trién bén viing, déng thoi dap ung
nhu cau co ban caa Nhan dan mot cach cong bang.

Thet hai, nha ¢ x& héi ¢6 vai trd quan trong, ¢t 18i trong viéc dam bao
an sinh xa hoi va hd trg cac chinh sach bao trg xa hoi. Mot xa hoi chi c6 thé
phét trién bén viing khi tat ca cong dan, dac biét 1a nhitng nguoi ¢6 thu nhap
thap, nhitng ho gia dinh yéu thé, déu co co hdi tiép can véi noi & on dinh, an
toan gia ca pht hop. Néu khdng c6 nha ¢ phi hop, ngudi dan s& gap phai
nhitng khé khin vé mit tinh than va thé chat, tir d6 anh hudng dén chat lugng
cudc séng cua ho. Nha ¢ x& hoi s& cung cap noi ¢ an toan cho cac ddi tuong

yéu thé, qua d6 gop phan thic day sy cong bang x& hoi bang cach xda bo
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nhitng hinh thic nha & tam bg, mat an toan, x6a di mic cam vé sy phan biét,
khac biét vé nha ¢ trong cac nhom dan cu. Khi ngudi dan c6 chd ¢ on dinh,
ho c6 thé yén tam lao dong va céng hién cho xa hoi, giam bét tinh trang song
trong moi trudng thiéu thdn, khdng 6n dinh, tir d6 giam thiéu cac van dé xa
hoi nhu toi pham, ma tly, bao luc. Diéu ndy gilp cai thién chét luong cudc
séng cua nguoi dan, giam thiéu céc rui ro lién quan dén sic khoe va an toan
trong mdi trudng séng. Nhan thiac duoc vai trd nay cua nha ¢ xa hoi, Viét
Nam phan dau dén nim 2030, ca nudc X04 bo hoan toan tinh trang nha tam,
nha dot nat cho ho nghéo, ho can nghéo, nguoi dan bi anh huong bai thién tai,
bién d6i khi hau; hoan thanh xay dung it nhat 1 triéu cin nha & x4 hoi cho ddi
tuwong thu nhap thap, cdng nhan khu cdng nghiép tai khu vuc db thi; thuc hién
t6t viec hd trg nha ¢ theo cac chuong trinh muc tiéu, nhat 1a doi voi ngudi ¢o
cdng véi cach mang, than nhan ciaa ngudi ¢ cdng véi cach mang kho khan vé
nha &, hé nghéo & tai khu vuc néng thon, ving dan toc thiéu s va mién nii;
bao dam 100% nguoi c6 cong va gia dinh ngudi b cong voi cach mang duoc
cham lo t6t vé nha &.

Thet ba, phat trién nha ¢ x& hoi s& hd trg qua trinh phat trién kinh té va
giam ap luc 18n ha ting d6 thi. Phat trién nha ¢ xa hoi gilp tao ra mot thi
truong bat dong san 6n dinh, tir d6 kich thich cac nganh nghé lién quan nhu
xay dung, vat liéu xay dung, dich vu vé sinh, bao tri nha cira, va nhiéu linh
vuc khéc... cung tham gia phét trién kinh té. Cing véi do, trong qua trinh d6
thi héa nhanh chéng, viéc cung cap cac cin ho nha & xa hoi gidp giam bot
tinh trang qué tai vé ha tang va dich vu cong cong, dong thoi gop phan lam
giam cac van dé xa hoi phat sinh do su gia ting dan sé & cac khu vuc d6 thi.
Viéc xay dung nha ¢ xa hoi con gidp phat trién cac khu do thi dong bo, can
bang, noi cac tang 16p x& hoi c6 thé sinh séng hoa nhap ma khéng gay ra su

phan biét r rét giira cac nhom dan cu. Diéu ndy khéng chi gidp cai thién diéu
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kién sdng cho cu dan ma con hd trg sy phét trién bén viing cua cac khu d6 thi,
tao nén tang cho su phét trién kinh té va x& hoi 1au dai. Nha ¢ x& hoi gidp
giam thiéu tinh trang nghéo d6i bang céch tao ra mdi truong song on dinh.
Khi c6 mot chd & 6n dinh, ngudi dan ¢ thé tap trung vao cong viéc, hoc hanh
va phat trién ban than, tir d6 gitp thoat nghéo va déong gop vao su phat trién
chung caa nén kinh té.

2.1.4. Phéat trién nha ¢ x& hoi

Theo Luat Nha & nam 2023 [499]: Phat trién nha ¢ 1a viéc dau tu xay
dung mai, xay dung lai hoic cai tao nha & lam tang dién tich nha &. Phat trién
nha & lubn 1a mot chu truong, chinh sach phat trién kinh té - x& hoi quan trong
ctia moi quéc gia. NO truc tiép gop phan dam bao nhu ciu co ban cua con
ngudi Vé noi &, gitip ngudi dan c6 nha & on dinh, yén tam lam viéc, phat trién
kinh té va dong gop cho su phat trién caa xa hoi.

Cung véi sy phat trién caa doi sdng kinh té xa hoi, trong chinh sach phat
trién nha, cac qudc gia déu cd su phan biét cac loai hinh nha nham huéng toi
viéc dap tng nhiéu nhu cau cua cac ddi tuong trong x& hoi. Thi truong nha ¢ co
nhiéu phan khidc véi nhitng hinh thic nha ¢ khac nhau nhu nha & thuong mai,
nha & x& hoi. Mic du c6 nhimng dic diém riéng vé tiéu chi, loai hinh, ddi tuong,
gid ca... nha & x& hoi van thuoc hé théng nha ¢ va 1a mot phan khic cua thi
truong bat dong san. Do d6, nhitng yéu té co ban caa hoat dong san xuat, kinh
doanh bat dong san van ton tai va mang tinh quyét dinh cho sy phat trién cua
nha & x& hoi. Cung véi qua trinh phat trién Kinh té - xa hoi, phat trién nha ¢ xa
hoi dang 14 giai phap quan trong dé cac quoc gia thuc hién chinh sach vé nha ¢,
huéng toi dam bao su cdng bang, an sinh, an toan cho x4 hoi.

Luat Nha ¢ nam 2023, quy dinh rd hinh thac phat trién nha & xa hoi tai
Viét Nam. Theo Diéu 80, Luat Nha &, phat trién nha & x& hoi tai Viét Nam c6

6 hinh thac sau [49]:
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(1). Nha nuéc dau tu xay dung nha & x& hoi bang vén dau tu cong dé
cho thué, cho thué mua.

(2). Nha nudc dau tu xay dung nha ¢ x& hoi bang ngudn von quy dinh
tai diém b khoan 1 Diéu 113 cua Luat Nha & dé ban, cho thué mua, cho thué.

(3). Doanh nghiép, hop tac x4, lién hiép hop tac x& bo vén dau tu xay
dung nha & xa hoi dé ban, cho thué mua, cho thué cho déi trong quy dinh tai
khoan 1 Diéu 77 cia Luat Nha &.

(4). Tong Lién doan Lao dong Viét Nam la co quan cha quan duy an dau
tu xdy dung nha ¢ x& hoi bang ngudn tai chinh céng doan cho céng nhan,
nguoi lao dong thude d6i tuong dugce huéng chinh sach nha o xa hoi thué.

(5). T6 chirc kinh té ¢ von dau tu nudc ngoai tham gia dau tu phat
trién nha & xa hoi théng qua hinh thic dau tu vén hodc thuc hién dau tu xay
dung nha ¢ xa hoi hoac hop tac kinh doanh vai doanh nghiép, hop tac x4, lién
hiép hop tac xa trong nudc dé cung thuc hién du 4n dau tu xay dung nha & xa
hoi dé ban, cho thué mua, cho thué theo quy dinh ciia Luat Nha ¢, phap luat
vé dét dai, phap luat vé kinh doanh bt dong san va quy dinh khac caa phép
luat cé lién quan.

(6). C& nhan xay dung nha ¢ xa hoi dé cho dbi tuwong quy dinh tai
khoan 1 DBiéu 77 cua Luat Nha ¢ thué.

Pay chinh 1a cac chu dau tu cac du an phat trién nha ¢ xa hoi, va
thuc chét ho cling chinh 1a nguoi di huy dong vén néu ho c6 nhu cau va
thay can thiét.

Tong hop cac ndi dung trén, luan an dua ra quan niém vé phat trién nha
& x3 hoi nhu sau: Phdt trién nha & xd héi la mot noi dung trong chinh sach
phat trién nha ¢. N6 la qud trinh gia tang vé sé lwong, chat lwong, loai hinh
va hinh thirc cung cdp nha & xa héi cho cdc doi twong c6 nhu cau theo quy

dinh ciia phdp ludt va cho thi truong bat déng san.
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Viéc phat trién nha & x3 hoi thuc chét 13 viéc dau tu xay dung moi, xay
dung lai, cai tao nham lam tang dién tich nha & cung cép cho cac d6i tuong xa
hoi, gia tang ddi tuong thu hudng cu thé theo quy dinh phap luat, cua dia
phuong, gia ting hinh thirc, chat lugng cung ung dich vu vé6i sy tham gia
ngay cang nhiéu cac nha dau tu phat trién nha & x4 hoi.

2.2. NGUON LUC TAI CHINH VA XA HQI HOA NGUON LUC TAI
CHINH CHO PHAT TRIEN NHA O XA HOI

2.2.1. Nguén luc tai chinh va nguén luc tai chinh cho phat trién nha
& x4 hoi

2.2.1.1. Nguén luc tai chinh

Ngudn lyc tai chinh dugc dinh nghia nhu sau: “Nguon lyc tai chinh la
tong hop tdt cd cac khodn tién va tai san cé gia tri, c6 thé sir dung dé thyc
hién moi hoat déng cua cac té chire, ca nhan trong x& hdi, nhat 1a cac hoat
déng kinh doanh va dau tw. D6 la co sé dé doanh nghiép duy tri hoat déng,
mé réng va phat trién. Nguon luc tai chinh khong chi bao gom tién mgt ma
con cac khoan vay, von cé phan, tai san cé gia trj va cac nguon lyc tai chinh
khac ma doanh nghiép c6 thé huy déng” [33].

Nhu vay, ngudn lyc tai chinh 1a nhan t5 cé vai tro, vi tri then chét cho
su ton tai va phat trién cta moi té chic, moi hoat dong san xuat kinh doanh
trong x& hoi. Nguon lyc tai chinh hién dién & moi khau, moi budc, moi quy
trinh cta qua trinh san xuat, phan phéi va tiéu ding trong x& hai. Nguon luc
tai chinh 1a tong hop cac ngudn vén va tai san c6 gia tri ma cac to chuc, cé
nhan cé thé huy dong va sir dung dé thuc hién cac hoat dong kinh té va tai
chinh. Nguon luc tai chinh khéng chi bao gom tién mat ma con bao gom
nhiéu loai tai san khéac c6 thé chuyén déi thanh tién hoic duoc sir dung truc
tiép dé hd tro cac hoat dong tai chinh. N6 bao gdom cac khoan dau tu, cac
khoan vay, tin dung, ciing nhu céc loai tai san khac nhu bat dong san, chung
khoén va tai san hitu hinh khac. Nguén luc tai chinh dong vai trd thiét yéu
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trong viéc hd tro va thuc day su phat trién kinh té, dic biét 1a trong cac linh
vuc nhu xay dung nha &, noi sy huy dong va sir dung vén hiéu qua cé thé tac
dong 16n dén chat luong va quy md cua cac duy an.

Ngudn luc tai chinh thudong duoc phan loai theo thoi gian, theo nguon
phat sinh, theo quyén s& hitu va kiém soat. Theo thoi gian, nguon luc tai
chinh duoc chia thanh ngudn tai chinh ngén han, thuong c6 thoi han dudi 1
nam véi cac hinh thirc nhu dich vu thanh toén, tin dung thuong mai, vay ngén
han va cac khoan no phai tra. Ngudn tai chinh trung han, c¢6 thoi han dao
dong tir 3 dén 5 nam voi cac hinh thirc nhu tai chinh cho thué, c6 phiéu uu
di, trai phiéu va cac hinh thirc tai chinh tuong tu. Nguon tai chinh dai han c6
thoi han dao dong tir 5 dén 10 ndm, va tham chi ¢ thé 1én dén 10-20 nam tuy
thudc vao cac yéu t6 khac nhau véi cac hinh thire nhu tich Ity ndi bg, cac
khoan vay c6 ky han, von co phan va cac hinh thtc tai chinh tuong tu.

Theo ngudn phat sinh, ngudn lyc tai chinh duoc chia thanh nguén tai
chinh tir no1 bd la nguén tai tro xudt phat tur cac yéu td ndi tai ctia doanh
nghiép nhu loi nhuan giit lai, ban tai san, giam thiéu hoic kiém soat von luu
dong. Ngudn tai chinh tir bén ngoai 1a ngudn vbn phat sinh tir bén ngoai
doanh nghiép, bao gom tat ca cac ngudn tai chinh khac ngoai ngudn ndi bo.

Theo quyén so hitu va kiém soat, ngudn tai chinh dwoc phan thanh hai
loai gom von vay va vén chu sé hitu. Vén vay 1a nguon tai chinh thu duoc tir
cac ngudn bén ngoai nhu coéng chung, ngin hang thuong mai,... Doanh
nghiép s& phai tra lai von vay thong qua viéc thanh 1y tai san. Vn cha so hiru
bao gdm loi nhuan giit lai, vén cd phan tir cac cd dong ca nhan, va cac khoan
ng c6 kha ning chuyén doi. Pay 1a ngudn tai chinh ciia doanh nghiép thu
duoc thong qua vi¢c quang ba cong ty hodc tir cong chiing thong qua phat
hanh c6 phiéu.

Trong doanh nghiép, bén canh viéc phan loai, cu tric caa ngudn luc
tai chinh ciing 1a noi dung quan trong dé thuc hién qua trinh quan Iy, quan tri
ngudn luc tai chinh. Cau tric ngudn lyc tai chinh trong doanh nghiép gom:
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- Ngudn vbén doanh nghiép, 1a tong hop cic ngudn vén ma doanh
nghiép sir dung dé hoat dong kinh doanh. Bao gém ca von chu sé hitu va
vbn vay;

- Cac quy kinh doanh gdm céc quy du trit, quy khuyén khich, quy
phuc loi va cac quy khac ma doanh nghiép 1ap ra dé phuc vu cho cac muc
tiéu cu thé;

- Nguén lyuc tai chinh khac gém cac tai san tai chinh khac nhu ching
khoan, trai phiéu, cac khoan dau tu ngan han va dai han.

Vai trd ngudn lyc tai chinh trong doanh nghiép gom:

- Ngudn luc tai chinh 13 yéu t6 dau vao, cung cap von dé mua moi yéu to
dau vao can thiét cho cac hoat dong, cho qua trinh san xuét kinh doanh. Nguén
luc tai chinh dong vai tro dam bao cho cac hoat dong san xuét kinh doanh.

- Trudc nhitng kho khan, bién dong cua thi truong, nguén luc tai chinh
tbt s& gitup doanh nghiép giit vitng cac ngudn luc, dimg vimg trude nhitng kho
khin va bién dong, cho doi thoi co, sin sang tiép tuc phat trién. Nguon lyc tai
chinh dam bao cho sy 6n dinh cta doanh nghiép.

- C6 nguon lyc tai chinh, doanh nghiép méi c6 diéu kién dau tu vao cac
du 4n méi, mo rong thi trudng, nang cao ning lyc san xuét va ting trudng
doanh thu. Ngudn luc tai chinh gitp md rdng san xuat, tao ra ting truéng va
phat trién.

- Ngudn luc tai chinh giup doanh nghiép thyc hién cac nghia vu tai
chinh nhu tra ng, thanh toan cac khoan thué va céac nghia vu tai chinh khac.

2.2.1.2. Nguén luc tai chinh cho phét trién nha ¢ xa hai

Pé phat trién nha ¢ xa hoi can nhiéu ngudn luc nhu dat dai, thé ché,
cong nghé... trong dé c6 ca nguon luc tai chinh. Ngudn luc tai chinh cho phat
trién nha & xa hoi duge xac dinh nhu sau: Nguan luc tai chinh cho phéat trién
nha ¢ xa héi 1a téng hop tdt ca cac khodn tién va tai san co gia tri, co thé siz

dung dé thuec hién phat trién nha ¢ xa hgi.
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Trén thé giéi hién nay, ngudn luc tai chinh, hay ngudn vén cho phat
trién nha & xa hoi chu yéu dén tir cac nguon sau:

- Ngudn tai chinh tir ngan sach nha nudc: D6 1a ngudn vén duoc phan
bd tir ngan sach trung wong hodc dia phuong dé hd tro truc tiép cho céac du an
xay dung nha & x& hoi hoic tro cip cho ngudi mua nha & xa hoi.

- Ngudn tai chinh tin dung wu dai: La ngudn vén vay tir ngan hang
chinh sach, ngan hang thwong mai véi 13i suat thip danh cho cac du an nha &
xa hoi, cac goi tin dung uu dai danh cho ngudi mua nha ¢ xa hoi.

- Nguén tai chinh dau tu tir Khu Ve tu nhan: La ngudn vén huy dong tir
cac doanh nghiép xay dung va phat trién bat dong san, hop tac cong tu (PPP)
gitra nha nuwdc va cac doanh nghiép tu nhan.

- Nguon tai chinh tir céc t6 chirc quoc té: La cac khoan vay wu dai, cac
khoan vién tro tir ngan hang Thé gidi, ngan hang phat trién Chau A hoic cac
t6 chirc phi chinh phu.

- Nguén tai chinh tir quy phat trién nha ¢: Mot s6 qubc gia, hoic dia
phuong thanh 1ap quy phét trién nha dé hd tro tai chinh cho cac du an nha ¢
x& hoi theo hinh thirc hd trg chu dau tu xay dung nha ¢ xa hdi hodc hd tro tai
chinh cho ngudi mua, thué mua, thué nha & xa hoi.

- Nguén tai chinh huy dong tir cong dong: La ngudn vén thu duoc
thong qua viéc khuyén khich sy dong gop cua cong dong, caa cac to chic x&
hoi hodc cac quy tir thién dé xay dung nha & x4 hoi.

Tai Viét Nam, theo khoan 3, Piéu 115, Luat Nha ¢ nim 2023, nguén
vbn dé thuc hién chinh sach nha & xa hoi, trong d6 c6 ca von cho viéc phét
trién nha & x4 hoi bao gom [49]:

- Vén cua chu dau tu du an dau tu xay dung nha o xa hoi, chu dau tu
du 4n dau tu xay dung nha luu tri cong nhan trong khu cong nghiép, cha dau
tu du 4n dau tu xay dung nha & cho lyc luong vil trang nhan déan; von cua chi

dau tu du an dau tu xay dung nha ¢ thuong mai;
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- Vén huy dong thong qua gop von, hop tac dau tu, hop tac kinh doanh,
lién doanh, lién két cua té chirc, c& nhan;

- Vén caa ddi tuong thude truong hop duoc huong chinh sach hd tro vé
nha ¢ xa hoi;

- Vén quy dinh tai khoan 1 Biéu 113 cua Luat nay;

- Vén do Nha nuéc hd tro truc tiép cho ddi twong duoc hudng chinh
sach nha & x& hoi; von cho vay wu dii théng qua Ngan hang chinh sach xa hoi
hodc vay wu dai ctia cac to chuc tin dung do Nha nuée chi dinh;

- Nguén tai chinh cong doan dé thuc hién du &n quy dinh tai khoan 4
biéu 80 cua Luat Nha & 2023;

- V6n vay tur té chic tin dung, to chitrc tai chinh dang hoat dong tai
Viét Nam;

- Vén dau tu tryc tiép nudc ngoai vao Viét Nam;

- Ngudn vén hop phap khac.

Ngudn lyc tai chinh 12 ngudn luc rat quan trong, mang tinh quyét dinh
cho phat trién nha ¢ xa hoi. N6 thé hién ¢ tat cac khau, tir quy hoach, xay
dung, phan phdi, dén ca kha ning tiép can cua ngudi dan. Dé thuc day phat
trién nha & xa hoi, dap tng tot cac muc tiéu, yéu cau trong phat trién kinh té -
x& hoi, dam bao an sinh xa hoi, phét trién bén viing, can phai c6 nguén luc tai
chinh manh, bén viing, van hanh hop ly, hiéu qua.

2.2.2. X& hdi hoa nguon lwc tai chinh va xa héi hda nguon lwc tai
chinh cho phat trién nha & xa hoi

2.2.2.1. X& hgi hoa nguén luc tai chinh va ngi dung co ban ciia hoat
déng xa hai hda nguén lgc tai chinh

X& hoi hoa 1a qua trinh huy dong sy tham gia cta cac to chic, ca nhan,
doanh nghiép va cong dong xa hoi vao cac hoat dong hoic cac linh vuc nham
phuc vu loi ich chung cua cong ddng thay bang chi don thuan dwa vao ngan
sach nha nudc hoac cac nguon luc cong.

Dic diém cua hoat dong x& hoi hoa 1a sy tham gia rong rai caa nhiéu
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thanh phan, nhiéu chu thé trong xa hoi, tir cac té chuc chinh tri - xa hoi,
doanh nghiép, cac t6 chuc phi loi nhuan, cac tap thé, ca nhan. Hoat dong x4
hoi hda co6 thé huy dong da dang cac ngudn luc, tir ngudn luc tai chinh dén
nhan luc, tri tug, co sd vat chat, cong nghé... Cac bén tham gia trong hoat
dong xa hoi hoa thuong tu nguyén va ciing chia sé trach nhiém dé phat trién
va dat cac muc dich chung.

Muc tiéu cta hoat dong x& hoi hoa 1a huy dong ngudn luc x& hoi phuc
vu cho céac linh vuc céng, gidp giam ap luc cho ngan sach cho nha nudc.
Thong qua hoat dong x& hoi hoa, huy dong su tham gia dong dao cac thanh
phan trong x& hoi, qua d6 nang cao tinh than trach nhiém, mé rong sy giam
sat va quan 1y, qua d6 gop phan nang cao chat lugng dich vu, dép @ng nhu cau
cua xa hoi. Thong qua xa hoi hoa ciing gop phan thuc day va phét huy vai tro,
trach nhiém cua cong dong trong xay dung va phat trién xa hoi. Hoat dong xa
hoi hoa dién ra trén nhiéu linh vuc nhu gido duc, y té, giao thdng, ha tang, thé
thao, van hoa, v.v. Khi xa hoi hoa, cac doanh nghiép, t6 chirc x4 hoi va nguoi
dan c6 thé dong gdp bang cac hinh thiic phii hop, trong d6 ¢ hinh thirc dong
gop bang nguon luc tai chinh - x& hoi hda nguon lyc tai chinh.

Khai niém vé xa hoi hda nguén luc tai chinh: Xa héi héa nguon luc tai
chinh la qud trinh huy déng va sz dung c&c nguon luc tai chinh ti nhiéu
thanh phan trong xa héi, khéng chi tir ngdn sach nha meéc, ma con tir cac té
chizc, ca nhan, doanh nghiép dé thuc hién cac muc tiéu phét trién chung,
trong dé nguon tai chinh dén tir Khu viee ngoai nha nwéc 12 chu dao.

Muc dich cua x& hoi hda nguon luc tai chinh 14 ting cudng nguon luc
tai chinh, ti wu héa viéc sir dung tai chinh, thiic day su tham gia cua nhiéu
cha thé, nhiéu thanh phan trong x& hoi ciing tham gia vao cac hoat dong phat
trién kinh té xa hoi, giam bét ganh nang tai chinh cho ngan sach Nha nudc.
Nhu vay, hiéu theo nghia rong, nguodn tai chinh ngoai ngan sach nha nudc,

dung dau tu phat trién nha ¢ x& hoi chinh 1a ngudn tai chinh x& hoi hoa. Viéc
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cac chu du tu phat trién nha ¢ x& hoi thuc hién huy dong von ngoai ngan
sach nha nudc dé dau tu cho cac dy an nha ¢ xa hoi 12 hoat dong x& hoi hoa
ngudn luc tai chinh cho phat trién nha & xa hoi.

Hoat dong x& hoi héa ngudn lyc tai chinh noi chung, xa hai hda nguon
luc tai chinh cho phat trién nha & xa hoi ndi riéng bao gdm nhiéu ndi dung
nham huy dong va sir dung hiéu qua ngudn lyc tai chinh. Cac nhém noi dung
co ban cua hoat dong nay géom:

- Xay dung co ché, chinh sach dé huy déng va phan phai nguon lyc tai
chinh: Pay 1a ndi dung dau tién can phai c6 trong viéc xa hoi hda nguon luc
tai chinh noi riéng va trong hoat dong x& hoi hoa noéi chung, dugc quy dinh
boi chiic nang, vai tro cua thé ché trong doi song xa hoi. Thé ché, co ché, ma
cu thé 1a hé thdng chinh sach, khung phap ly vé xa hoi hda nguon lyc tai
chinh cho phat trién nha & x& hoi 12 ndi dung nén tang ky thuat, mang tinh cin
ban nham dinh hinh cho hoat d6ng x& hoi héa néi chung, hoat dong x& hoi
hoa nguon lyc tai chinh cho phaét trién nha ¢ x& hoi ndi riéng. Trong xay dung
thé ché, co ché chinh séch can quan tam t6i yéu té loi ich cua céc cha thé boi
phat trién nha x& hoi c6 nhiing ndi dung, muc dich, ¥ nghia mang tinh xa hoi
nén chua thuc sy hap dan cac nha dau tu hoat dong thuan tay vi loi ich kinh
té. Do d6, dé c6 dugce ngudn luc tai chinh tir x4 hoi cho phét trién nha & xa
hoi, trude tién Nha nudc can xay dung mot moi truong thé ché dé khuyén
khich, thu hat ngudn tai chinh xa hoi cho phét trién nha ¢ xa hoi. Thong qua
co ché, chinh sach cua nha nudc, nhat 1a cac chinh sach khuyén khich, wu dai,
hd trg, cac doanh nghiép, t6 chiic, ca nhan va cac chu thé khac trong xa hoi s&
dinh huéng lai hoat dong dau tu, diéu chuyén ngudn luc, trong d6 c¢6 ngudn
luc tai chinh dé tham gia phét trién nha & x& hoi, qua d6 thic day hoat dong
x& hoi hda nguon luc tai chinh cho phéat trién nha ¢ xa hoi.

- Huy déng cac nguon lyec tai chinh: La qué trinh tap hop, huy dong cac

ngudn tai chinh tir nhiéu thanh phan trong xa hoi dé phuc vu cho cac muc tiéu
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phat trién kinh té - x& hoi. Pay 1a noi dung trong tdm trong qua trinh x& hoi
hoa nguon lyc tai chinh trén moi linh vuc nhu gido duc, y té, van hoa, moi
truong, ha tng co so... nham giam bét ganh ning cho ngan sach nha nuéc va
phat huy vai trd caa cac td chirc, ca nhan trong xa hoi. Trong huy dong ngudn
luc tai chinh, Nha nudc dong vai tro dan dit, tao ra khung phép 1y va chinh
sach dé khuyén khich cac thanh phan khac tham gia vao qué trinh xa hoi hoa.
Cac doanh nghiép, té chuc, ca nhan, cac nha dau tu 1a nguoi thuc hién thong
qua cac hinh thic tap hop, huy dong phd hop nhu gop von, tai trg, déi tac
cong-tu (PPP), hodc dong gop von vao cac quy phat trién cong dong... Nguoi
dan va cong dong ciing co6 thé tham gia bang cach dong gop tai chinh truc tiép
(quyén gop), mua co phiéu, trai phiéu, tham gia lao dong hoic cung cap tai
san. Céc to chuc qubc té hoac t6 chuc phi loi nhuan cé thé hd tro tai chinh
hoic cac nguon luc khac cho cac du &n phaét trién nha & xa hoi. Cac hoat dong
x& hoi héa ngudn lyc tai chinh cho phat trién nha & x& hoi can khuyén khich
su tham gia cta cong dong voi cac hinh thic phd hop, an toan, minh bach,
hiéu qua. Viéc cong dong truc tiép tham gia vao cac hoat dong nay sé gilp
tang cuong y thac trach nhiém xa hoi va tinh bén viing caa ngudn lyc tai
chinh, qua d6 dam bao tinh bén viing cho cac dy &n nha & x& hoi.

- Thuc hién céac duw an xa hgi hoa hay viéc si dung nguon tai chinh
dwoc huy dong: Nguon tai chinh thu dugc tir hoat dong x& hoi héa nguon luc
tai chinh sé dugce dua vao thuc hién cac du an xa hoi hda. Cac du an xa hoi
hoa c6 thé nam trong céac linh vuc co so ha tang, giéo duc, y té, giao thong,
thé thao, van hoa, méi truong,.. trong d6 c¢6 cac du &n nha & x& hoi. Nguon luc
tai chinh sau khi dugc huy dong theo hinh thirc xa hoi hda s€ giap dam bao
ngudn vén thuc hién cac du an. Céc té chirc va cé nhan tham gia vao céc hoat
dong x& hoi hoa phai dam bao tinh minh bach trong viéc sir dung ngudn luc
tai chinh, tranh tinh trang tham nhiing, lang phi. Can dam bao rang cac nguon

lyc tai chinh duoc sir dung dung muc dich va mang lai loi ich thiét thuc cho
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cong ddng va phuc vu cac nhiém vu phat trién kinh té - x& hoi, gop phan dam
bao cong bang, an sinh, an toan trong xa hoi. Can ting cudng tinh minh bach
trong quan ly va st dung nguén luc tai chinh cho phét trién nha & x& hoi, két
hop tuyén truyén nang cao nhan thac va trach nhiém cong dong trong viéc
dong gdp ngudn luc tai chinh cho phét trién nha & x& hoi.

- Pdnh gid va gidm sdat: Viéc xa hoi hda nguon lyc tai chinh khdng chi
gilp giai quyét cac van dé trudc mit ma con phai dam bao sy phat trién lau
dai, on dinh va bén viing cho cong dong. DBé dam bao hiéu qua cua viéc xa hoi
hoa, can co cac co ché danh gia, giam sat va phan hoi dé diéu chinh cac chinh
sach, dy &n sao cho phu hop véi nhu cau thuc té va dam bao tai chinh duoc st
dung dung muc dich. Can c6 co ché quan ly, giam sat, kiém tra viéc sir dung
nguon lyc tai chinh dam bao dung muc dich sir dung, dam bao trach nhiém va
tinh minh bach, cong khai.

2.2.2.2. X& hgi hoa nguén luc tai chinh cho phat trién nha ¢ xa héi
va mét sé hinh thazc xa hgi hoa chai yéu

Khai niém x& hoi héa ngudn lyc tai chinh cho phat trién nha ¢ xa hoi:
X& hgi hda nguon luc tai chinh cho phat trién nha ¢ x& héi 1a qua trinh cha
dau tw di &n phat trién nha ¢ xa héi huy déng cac nguon luc tai chinh tor
nhiéu cha thé, nhiéu khu vuc khac nhau trong xa héi, bao gom cd khu vic
cong va khu vie f, trong dé nguon luc tai chinh cua khu viee tir dong vai tro
chu dao.

X& hoi héa nguén luc tai chinh cho phat trién nha ¢ x& hoi thuc chit 1a
viéc thuc hién cac giai phap, cac co ché, thé ché, chinh sach tai chinh nham
thu hat, khuyén khich cac ngudn lyc tai chinh trong xa hoi cho phét trién nha
& x& hoi. Pay 1a mot cach tiép can da dang va linh hoat nham tdi uu hoa su
tham gia cua nhiéu thanh phan trong x& hai, tir chinh phi, doanh nghiép, tu
nhan, cic to chitrc tai chinh, cho dén cong ddng dan cu va cac to chac phi

chinh phu... cing tham gia gop von cho phat trién nha & x& hoi. Viéc xa hoi
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hoa nguén luc tai chinh theo cac hinh thac phi hop 1a mot yéu té can thiét
giup mo rong pham vi va ndng cao hiéu qua cuaa cac du an xa hdi noi chung,
bao gém ca nhiing duy an lién quan dén phat trién nha ¢ xa hoi.

Viéc x& hoi hda nguodn luc tai chinh khéng chi gitp ting cudng su tham
gia cua cac thanh phan trong x& hoi vao cac du an phét trién ma con gidp
phan tan rai ro va mang lai nhiéu co hoi phat trién bén vitng. Mdi hinh thuc
x4 hoi hoa déu c6 vu diém va dic diém riéng. TUy vao loai du 4n ciing nhu
bdi canh kinh té, chinh tri ma co6 thé 4p dung mot hoac két hop nhiéu hinh
thire dé t6i vu hoa hiéu qua tai chinh. Hién nay, viéc x& hoi héa ngudn luc tai
chinh n6i chung, trong d6 c6 xa hoi hda ngudn luc tai chinh cho phat trién nha
& x& hoi, thudong duoc thuc hién théng cac hinh thic cha yéu sau:

Mot la hop tac cong - tw (Public-Private Partnership - PPP): Pay la
mét mo hinh phé bién trong viéc huy déng cac ngudn luc tir ca khu vuc cong
va tu nhan nham thuc hién céc du an cdng cong nhu co sd ha tang, bénh vién,
truong hoc, trong d6 bao gdm ca cac du an nha ¢ x& hoi. Trong md hinh nay,
chinh pha va khu vuc tu nhan hop tac chat ché, cung dong gop tai chinh va
chia sé rai ro dé trién khai cac dy 4n cong, trong d6 c6 ca cac du an nha ¢ x&
hoi. Nha nudce va cac doanh nghiép tu nhan hop tac chat ché, trong dé6 nha
nudc cung cap cac diéu kién thuan loi nhu dat dai, chinh sach vu di, con cac
doanh nghiép tu nhan déng vai tro 1 nha dau tu chinh, chiu trach nhiém trién
khai va van hanh du an. Biéu nay gilp giam ap luc tai chinh cho ngan sach
nha nudc, ting cudng hiéu qua quan ly, t6i wu hoa chi phi va dam bao tinh
bén viing cua céc du 4n nha & xa hoi trong dai han.

Hai la huy déng von tir cac té chirc tai chinh: Mot ngudn luc quan
trong khac dé phat trién nha & xa hoi 1a tir c4c t6 chic tai chinh, bao gom cac
ngan hang, quy phat trién nha ¢, va cac t6 chic tai chinh québc té. Céc t6 chic
nay ¢ thé cung cap cac khoan vay uu dai, véi 13i suat thap hodc tham chi
khong 13i suat, kéo dai thoi gian tra no dé hd trg cho cac du &n nha & x& hoi,
gitip dam bao nguon tai chinh 6n dinh va nhanh chéng, dic biét trong trudng
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hop cac ngan sach trong nudc khong du dé dap ung nhu cau.. Diéu nay gidp
giam bét ganh ning tai chinh cho ca chinh phi va cac nha dau tu tu nhan,
ddng thoi dam bao ring cac du &n co thé tiép can dugc véi ngudn von can
thiét dé trién khai va hoan thanh.

Ba 1a huy déng von qua trai phiéu cong trinh (Project Bonds): Trai
phiéu cong trinh 14 hinh thic huy dong vén tai chinh tir cac nha dau tu (ca
nhan hoic t6 chirc) thdng qua viéc phat hanh trai phiéu. Cac trai phiéu nay
thuong dugc phat hanh dé tai tro cho cac du an phat trién co so ha tang Ion
nhu dudng x4, cau cdng, nha ¢ x& hoi, hoac cac du an ning luong tai tao.
Thong qua trai phiéu, chinh phi hoac chii dau tu nha & x& hoi ¢ thé huy dong
duoc nguon tai chinh I6n tir thi treong tai chinh, mang lai co hoi dau tu cho
nha dau tu.

Bon 1 tai tro tir cac té chie quoc té va NGO (Té chize phi chinh pha):
Pé thyuc hién trach nhiém xa hoi, ngay nay, cac té chic quéc té, nhu Ngan
hang Thé gii (WB), Ngan hang Phat trién Chau A (ADB), Lién hop quéc, va
cac to chuc phi chinh phu (NGO) thudng tai tro hodc cho vay véi I3i suat uu
dai dé hd tro cac du an phat trién co sd ha tang, bao vé méi trudng, va an sinh
x& hoi. Nha & xa hoi 1a mot trong nhitng hang muc trong tam dugc cac to
chtc tin dung ciing nhu cac t6 chire phi chinh pha quan tdm, hd tro tai chinh
dé thuc hién trach nhiém xa hoi. Cac to chic phi chinh pha, dic biét 1a cac to
chuc tir thién va cac to chac hd trg phat trién, c6 thé cung cap cac khoan vién
tro khdng hoan lai, tu van va hd tro k§ thuat, gitp giam bét chi phi cho cac du
an nha ¢ xa hoi.

Nam la quyén gop céng dong va cac quy tir thign: Mot hinh thic x& hoi
hoa phd bién trong cac du &n phat trién cong dong hoic cau tro 13 viéc huy
dong quyén gop tir cong dong. Sy tham gia ciia cong dong khong chi thé hién
qua viéc dong gop vé mat tai chinh ma con qua sy hd tro vé mit tinh than, su

d6ng thuan va tham gia vao qué trinh thyuc hién cac du an. Cac quy tur thién,
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cac to chuc phi loi nhuan va ca nhan dong gop tai chinh hoic tai san dé thuc
hién cac dy &n cong ich. Hinh thirc ndy cha yéu giup huy déng ngudn luc nho
tir nhiéu nguoi, nhiéu té6 chirc. N6 d& dang va nhanh chéng trong viéc trién
khai song quy mé huy dong khdng nhiéu va thuong chi 4p dung hiéu qua doi
véi cac du an hoan toan khong tinh dén loi nhuan.

Sau 1a quy ddu tw mao hiém (Venture Capital): Quy dau tw mao hiém la
hinh thic huy dong von tir cac nha dau tu chuyén nghiép, nhimg ngudi san
sang dau tu vao cac du an co tinh rai ro cao, doi lai 1a tiém nang loi nhuan
cao. Trong mot sb linh vuc, dac biét 1a phét trién cong nghé, cac quy dau tu
mao hiém cd thé gop phan thuc day su phét trién cua cac doanh nghiép x4 hoi,
giup khoi @ong cac du &n mai, sang tao va co tinh dot pha.

Bay la quy ddu nir x& héi (Social Investment Funds): Quy dau tu xa hoi
la cac quy tai chinh duoc thanh lap dé dau tu vao cac doanh nghiép hoic du
4n c6 muc tiéu xa hoi ré rang nhu cai thién chat lwong giéo duc, y té, nha &
cho nguoi nghéo, bao vé méi truong, hoic phat trién cong dong. Muc tiéu
chinh cua cac quy dau tu xa hoi 14 tao ra tac dong x& hoi tich cuc trong khi
van dam bao lgi nhuan cho nha dau tu. Do d6, nha & x4 hoi ciing 13 hang muc
trong tim ma céc quy dau tu xa hoi hudng téi.

Tam la x& hgi hoa trong cac doanh nghiép nha nuwoc (SOEs): Pay la
hinh thirc huy dong ngudn lyc tai chinh tir cac doanh nghiép nha nuéc hoic
tap doan nha nudc thdng qua cac hoat dong dau tu vao cac du an xa hoi nham
phét huy tiém lyc tai chinh va kinh nghiém quan Iy cua cac doanh nghiép nha
nuéc. Cac doanh nghiép nay c6 thé dua trén uy tin, vi thé, tiém luc cua minh
dé phat hanh cb phiéu, trai phiéu, hozc tim kiém cac ngudn tai chinh khac cho
viéc trién khai cac dy &n cong theo nhiém vu hoidc don dit hang caa nha nudc
hoac thuc hién trach nhiém xa hoi cia doanh nghiép.

Chin 1a chinh sach hé tror va wu dai ciia nha mréc: Nha nudc dong vai



68

tro chu dao trong viéc tao diéu kién thuan loi cho qua trinh x& hoi hda ngudn
luc tai chinh thong qua viéc ban hanh cac chinh sach uu dii va ho tro. Nhiing
chinh sach nay c6 thé bao gom wu dai thué, tro cap 1ai suat vay, hd tro vé dat
dai, va cac co ché hd tro khac nham khuyén khich cac doanh nghiép, té chuac
va c& nhan tham gia vao viéc dau tu va phat trién nha & x& hoi. Chinh phu
cling c6 thé thyc hién céc bién phap thlc day thdng qua viéc cai cach hanh
chinh, tao diéu kién thuan lgi cho qué trinh cap phép, quy hoach va xay dung
cac duy an nha ¢ xa hoi.

2.2.3. Vai tro ciia x4 hi hda nguén luc tai chinh cho phat trién nha
6 xa hoi

Vé tong thé, hoat dong x& hoi hod ngudn luc tai chinh c6 vai trd huy
dong sicc manh toan xa hoi, giam ganh nang ngan sach, mé rong quy mé va
nang cao chat luong cho cac chuong trinh kinh té - xa hoi duoc xa hoi hoa.
Pay 1a giai phép quan trong va can thiét duoc thuc hién ¢ nhiéu qudc gia.
Trong linh vyuc phét trién nha & x& hoi, xa hoi hda ngudn luc tai chinh ciing
dong vai trd quan trong. NG gilp tao ra mot hé thong tai chinh da dang va bén
vitng, nham dam bao c4c dyu an nha & xa hoi 6 thé dugc trién khai mét céch
hiéu qua va lién tuc. Vai trd cua xa hoi hda nguén luc tai chinh cho phat trién
nha & xa hoi thé hién qua nhitng ndi dung co ban sau:

Thez nhdt, xa hoi héa ngudn luc tai chinh cho phat trién nha & xa hoi
gilp giam ganh ning cho ngan sach nha nudc. Viéc xay dung, phat trién nha
& x& hoi 1a nhiém vu va giai phap quan trong trong viéc dam bao nha ¢, dam
bao an toan, anh sinh x4 hoi ma cac nha nudc déu phai thyc hién. Bé 1am viéc
d6, Nha nudc can dam bao ngudn tai chinh nhat dinh trong bdi canh ngan
sach nha nudc ¢ han dinh va phai can ddi cho nhiéu chinh sach, khoan muc
I6n, phai phan bd cho nhiéu linh vuc khac nhau. Tim cach giam ganh ning tai
chinh cho ngan séach luén 1a yéu cau trong quan ly, quan tri x& hoi cia cac nha

nudc va xa hoi hda ngudn luc tai chinh thuong 1a giai phap trong tam, trong
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d6 c6 xa hoi hoéa ngudn luc tai chinh cho phat trién nha & x& hoi. Théng qua
viéc x& hoi hda ngudn luc tai chinh, Nha nuéce cho phép huy dong ngudn vén
tir doanh nghiép, ngan hang, quy tin dung, té chtc phi chinh pha va nguoi dan
dugc tham gia xay dung, phét trién nha & x& hoi. Nhu vay, thay vi Nha nudc
phai chi toan bd, hoic mot phan ngan sach dé xay dung, van hanh nha ¢ xa
hoi, nay Nha nudc chi phai chi mot phan hoic khéng can chi tién tir ngan
sach. Trach nhiém dau tu va van hanh co thé duoc chuyén sang khdi kinh té
tw nhan theo hinh thuc x& hoi hda. Khi khu vue tu nhan hoic cac t6 chic khac
tham gia dau tu, Nha nudc giam dugc chi phi xay dung, van hanh va duy tu
cac du an nha ¢ xa hoi, tao diéu kién dé nha nuéc tap trung vao vai trd quan
ly, hd tro chinh sach, thay vi truc tiép dau tu, tir 46 gbp phan lam giam ganh
nang tai chinh cho ngén sach trong ca trung va dai han.

Thet hai, phat huy nguon luc xa hoi, gia ting ngudn luc tai chinh dau tu
phat trién nha & xa hoi. Phat trién nha & xa hoi 1a yéu cau cap thiét can rat
nhiéu vén dau tuw. Néu khong thuc hién x& hoi hda nguon luc tai chinh cho
phat trién nha & x& hoi, linh vuc ndy chi co6 nha nudc 1a ngudi dau tu duy
nhat. Thong qua x& hoi hda nguon lyc tai chinh sé gitip huy dong nguon vén
tir nhiéu chu thé khac trong x& hoi nhu cac doanh nghiép, to chirc tai chinh, ca
nhan, 1am da dang, phong phi chua thé dau tu, lam cho lugng tai chinh danh
cho phét trién nha ¢ x& hoi gia tang, tir 46 giup mo rong quy md va sé luong
du 4n nha & xa hoi. Mat khac, cac ngudn vén huy dong tir xa hoi hoa co tinh
linh hoat, giGip qué trinh trién khai dy 4n nhanh hon, dap Gng tét hon nhu cau
vé nha & x& hoi caa nguoi dan.

X& hoi hda ngudn luc tai chinh cho phat trién nha & xa hoi tao ra kénh
dau tu mai va phat trién thi truong nha ¢ xa hoi. Viéc huy dong von tir cac
ngudn luc khéc nhau thdng qua x& hoi hoa ciing mo ra cac co hdi dau tu méi
cho cac nha dau tu tu nhan, ngan hang va t6 chuc tai chinh. Thi trudng nha &

x& hoi, mac du 1a mot linh vuc ¢d tinh chat xa hoi, van cd tiém ning tré thanh
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mot linh vuc dau tu hdp din khi cac chinh sach wu dii va cac co ché hd trg
dugc thiét 1ap mot cach hop ly. Diéu nay khéng chi giup ting cuong ngudn
luc tai chinh ma con thuc day sy phat trién bén viing cua thi trudng nha & xa
hoi trong dai han.

X& hoi hoa ngudn luc tai chinh tao diéu kién cho doanh nghiép va
ngudi dan cung tham gia vao qua trinh du tu, xay dung va quan Iy nha o xa
hoi. Tur d6, viéc phét trién nha & xa hoi ¢é thé huy dong vén tir nhiéu ngudn
khac nhau, tir cc ngudn luc céng nhu ngan sach nha nude cho dén cac nguon
lyc tu nhu vén tir cac doanh nghiép, ngan hang, to chirc tai chinh trong nuéc
va qudc té, cong dong xa hoi. Biéu nay khong chi gitp dam bao cho céc du an
nha & x4 hoi c6 du ngudn vén dé trién khai ma con gilp giam bét ap luc 1én
ngan sach nha nudc, va tao ra mot hé théng tai chinh bén viing hon cho céac
du an nha ¢ xa hoi.

Thet ba, giup tang hiéu qua st dung ngudn luc tai chinh. Quan tri hiéu
qua nguon luc 1a yéu cau hang dau trong bdi canh canh tranh va khan hiém.
NG 1a y8u cau trong hoat déng cuia ca nha nudc va toan xa hai. Tuy nhién, khu
vuc nha nuéc, do tinh chii thé khong 1 rang, co ché giai trinh va tinh chiu
trach nhiém chua cu thé nén hiéu qua quan 1y chwa cao. Do d6, xa hoi hoa cac
ngudn luc cling 1 giai phap dé khac phuc han ché nay trong st dung ngudn
lyc ciia nha nudc. Trong phat trién nha ¢ xa hoi, ngudn luc tai chinh 1a ngudn
luc rat dé bi 14ang phi, that thoat theo co ché quan 1y nha nude. Diéu nay ciing
dan dén nhiing anh huong tiéu cuc phét sinh trong sir dung, quan ly van hanh
nha & xa hoi. Pé khic phuc han ché nay, can c6 nhiéu thanh phan kinh té
tham gia dé tang tinh canh tranh, minh bach, tang kha nang quan tri, diéu
hanh du &n hiéu qua, thuc day cai tién cong nghé, tiét giam chi phi va nang
cao chat lwong nha & x& hoi.

Viéc xa hoi héa nguon luc tai chinh khéng chi giup huy dong vén ma

con khuyén khich sy tham gia tich cuc cua cac bén lién quan trong qua trinh
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thuc hién cac dy an nha ¢ xa hoi. Diéu ndy bao gém su tham gia cua chinh
phu, doanh nghiép tu nhén, cac té chuc tai chinh, cong déng dan cu va cac
té6 chtc phi chinh phu. Sy tham gia cua nhiéu bén s& thuc day su canh tranh
va trach nhiém séng tao, tao sy déng thuan, ting cudng tinh minh bach, ting
hiéu qua sir dung vdn va hiéu qua trong quan ly, thuc hién cac dy an nha &
x& hoi. Sy tham gia tich cuc cua cac cha thé khac trong x& hoi tao ra ngudn
luc téng hop to 16n, khdng chi vé& ngudn luc tai chinh ma qua d6 huy dong
thém nhiéu ngudn luc khéac, 1am cho s lugng, chat lwong nha ¢ xa hoi ting
1én, da dang hoa dugc cac loai hinh nha ¢, dap tng nhiéu phan khic nhu cau
cua nguoi dan.

Thet fu, tao sy canh tranh trong phat trién nha o xa hoi, dap ung tét hon
nhu cau cia ngudi dan. Ban than thi trudng nha & xa hoi khéng co ty suat loi
nhuan cao, rat kho thu hat dau tu xa hoi. Tuy nhién, théng qua viéc xa hoi hoa
ngudn luc tai chinh, co ché chinh sach khuyén khich dau tu s& tao ra xung luc,
nhat 14 van dé loi nhuan dé thu hat dau tu xa hoi. Sy da dang vé ngudn von va
su tham gia caa nhiéu bén lién quan sé& giup tang cudng tinh canh tranh, tir d6
thuc day viéc ap dung céc cong nghé xay dung hién dai va cac phuong phap
quan ly tién tién. Thong qua canh tranh, s& thiic day sang tao, thuc day hiéu
qua quan ly, quan tri nham dwa dén nhitng san pham, nhitng cong trinh nha &
x& hoi tot hon véi nhitng mo hinh, loai hinh nha ¢ xa hoi pht hop, dap tng
dugc nhu cau da dang cua ngudi dan. X& hoi hda ngudn lyc tai chinh tao diéu
kién thuan loi dé cac du an nha & x& hoi cé thé duogc thuc hién véi chat luong
cao hon va hiéu qua hon. Piéu nay gitp dam bao rang cac du &n nha ¢ xa hoi
khong chi dap tung dugc nhu cau vé mat sé luong ma con dam bao vé mat
chat luong, mang lai sy hai 1ong cho nguoi st dung.

Thet nam, x& hoi hda ngudn luc tai chinh cho phét trién nha & xa hoi
g6p phan phat trién kinh té - x4 hoi. Nhu cau nha & xa hoi 1a rat 1on, kém theo

d6 1a nhu cau kinh té phuc vu cho phét trién nha o xa hoi. Nha o xa hoi ciing
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la mot phan khiic dic thi cua thi truong bat dong san, 1a mot bo phan cua nén
kinh té. Do d6, viéc x& hoi hda ngudn luc tai chinh cho phat trién nha ¢ x& hoi
s& kich thich linh vuc nay phét trién, tao thém viéc 1am, thu nhap cho ngudi
dan. Bong thoi phat trién phan khic bat dong san 1a nha ¢ xa hoi theo cac loai
hinh dich vy, mé hinh, gia ca phu hop theo yéu cau cua thi truong. Tir d6 thic
day thi trudng bat dong san ndi riéng, nén kinh té néi chung cing van dong,
phat trién.

Viéc huy dong von tir cac ngudn luc khéc nhau théng qua x& hoi hoa
cling mé ra cac co hoi dau tuw moi cho cac nha dau tu tu nhan, ngan hang va to
chtc tai chinh. Thi truong nha & xa hoi, mac di 1a mét linh vuc c6 tinh chat
x& hoi, van cd tiém ning trd thanh mot linh vue dau tu hap dan khi cac chinh
sach wu dai va cac co ché hd tro duoc thiét 1ap mot cach hop 1y. Picu nay
khong chi gitip ting cudng nguon lyc tai chinh ma con thac day su phat trién
bén vitng cua thi truong nha ¢ x& hoi trong dai han.

X& hoi héa ngudn luc tai chinh cho phat trién nha ¢ xa hoi khdng chi co
loi ich vé mit tai chinh ma con c6 tac dong tich cuc dén phat trién kinh té - x&
hoi noi chung. Viéc trién khai cac du an nha & xa hoi sé tao ra co hoi Viéc
lam, thic day sy phat trién cia cac nganh lién quan nhu xay dung, dich vy, va
thuong mai. Pong thoi, viéc cai thién diéu kién nha ¢ cho cac dbi tuong thu
nhap thap ciing gop phan nang cao chat lugng cudc séng, tir d6 gop phan vao
su On dinh va phét trién caa x& hoi.

Nhin chung, x& hoi héa nguén lyc tai chinh 12 mot giai phap can thiét
va quan trong dé phat trién nha ¢ xa hoi, dam bao rang moi ngudi dan déu co
quyén tiép can vai nha &, tir d6 gop phan xay dung mot xa hoi céng bang va
phat trién bén viing. Trong linh vuc phét trién nha & xa hoi, xa hoi hda ngudn
lyc tai chinh dong vai trd quan trong trong viéc tao ra mot hé thong tai chinh
da dang va bén viing, nham dam bao cac du 4n nha & x& hoi c6 thé duoc trién

khai mot cach hiéu qua va lién tuc.
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2.2.4. Tiéu chi danh gia hiéu qua x& hdi hda nguon lwc tai chinh cho
phét trién nha & x& hoi

Dé dam bao hiéu qua viéc x& hoi hda ngudn luc tai chinh cho phét trién
nha ¢ x& hoi can c6 tiéu chi danh gia cu thé. Céc tiéu chi nay c6 thé khac nhau
boi quan niém vé nha ¢ xa hoi cling nhu muc tiéu, muc dich phat trién nha & xa
hoi & mdi qudc gia ciing co su khac biét nhat dinh. O mot s6 qudc gia, vai quan
niém nha & xa hoi 1a nha & gia ca phai ching, nha & hd trg, muc tiéu kinh doanh
cua cac chu thé dau tu nha & xa hoi van duoc dé cao. Muc tiéu dé cua ho duoc
thuc hién thong qua sy hd tro hay bu dip tir nguon tai chinh cua chinh pha
bang cac co ché uu dai hoic nguon tai chinh cua cac to chic, doanh nghiép
mudn thuc hién trach nhiém x& hoi thdng qua tai tro, tro cap cho hé théng nha
o Xa hoi.

Véi quan niém nha & xa hoi 1a chinh sach nham dam bao cong bang,
binh dang va phat trién bén viing, viéc danh gia hiéu qua xa hoi hda ngudn luc
tai chinh cho phat trién nha ¢ xa hoi can xay dung mot hé théng tiéu chi toan
dién, phan anh duoc ca hiéu qua vé kinh té - xa hoi, mirc d6 tham gia cua cac
thanh phan ngoai nha nudc, ciing nhu hiéu qua chinh sach. Dudi day 1a cac
ti€u chi danh gia co ban:

- NhOm tiéu chi danh gid vé thé ché cho hoat déng xa hgi hda nguon
lec tai chinh cho phét trién nha & xa hdi:

Pay la tiéu chi dau tién can danh gia boi chinh vai tro caa thé ché. Thé
ché co vai tro dinh hudng, tao hanh lang phap ly, khuyén khich hay han ché
cac hoat dong xa hoi. Véi nhitng muc dich mang tinh x& hoi cao trong phéat
trién nha ¢ x& hoi doi hoi hé théng phap luat phai ¢6 nhiing dinh huéng,
khuyén khich, thu hdt, tham chi c6 nhimg co ché, quy dinh mang tich dic thi
dé tao dong luc manh mé thu hit cac nha dau tu trong xa hoi tham gia x& hoi
hoa ngudn luc tai chinh cho phat trién nha o x4 hoi.

Noi dung tiéu chi danh gia vé thé ché, chinh sach phép luat can thé hién
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tinh day du, déng bo, thdng nhat cua hé théng phap luat; tinh kha thi, mac do
phu hop Véi céc chu thé va dbi twong; su dam bao an toan phap ly, tinh bén
vitng, 6n dinh cua thé ché, su thuan tién, khoa hoc cua cac thu tuc hanh chinh
nha nuéc, khéng chong chéo, tinh minh bach, ré rang, d& thuc hién va khéng
tré thanh luc can cho su tham gia cua cac chu thé dau tu hodc dong gop
ngudn luc tai chinh phét trién nha & x& hoi.

Cac chi bao dé danh gia nodi dung tiéu chi thé ché 1a sé lugng van ban
phap quy, nhat 13 vin ban chuyén biét, mic d6 anh huéng caa co ché chinh
sach, mirc @6 chdong chéo, kha ning thyc thi caa co ché chinh séch, tinh on
dinh, nhat quén. ..

Thé ché can c6 tinh kha thi vé mat phap 1y va chinh sach. N6 thé hién
su phl hop va day dua cia hé thong phap luat lién quan dén xa hoi hda nguon
lyc tai chinh cho phat trién nha & xa hoi, bao gém cac chinh sach wu dai thué,
quy dinh vé dét dai, tha tuc phap ly cho céc du &n nha & x& hoi. Céc chinh
sach khuyén khich, cac chinh sach tai chinh khiac nhu hd tro vay von, bao
1anh tin dung, vu dai thué cho cac nha dau tu tham gia vao linh vuc ndy. Céac
chinh sach nay ciing phai bén viing, on dinh trong dai han dé cac chu thé yén
tam thuc hién. Pam bao tinh bén vimg con lién quan dén sy tham gia 1au dai
va 6n dinh caa cac bén lién quan nhu nha nuéc, doanh nghiép, va cong dong
dan cu. Viéc duy tri mbi quan hé hop tac gitra cac bén 1a yéu té then chét gidp
cac du 4n nha & xa hoi tiép tuc phat trién va mé rong trong tuong lai, tir d6
dap tmg duoc nhu cau nha & ngay cang gia ting cta xa hoi.

Thé ché can c6 tinh phi hop vé dbi tuong va chu thé. Mdi dbi tuong
tham gia vao qué trinh x& hoi hoa ngudn luc tai chinh déu c6 vai tro, trach
nhiém va kha nang déng goép khac nhau. Viéc xac dinh ding d6i twong va
diéu chinh cac chinh sach huy dong vén phu hop véi tirng nhdm s& gidp toi
ru hoa viéc sir dung ngudn luc va dam bao tinh céng bang trong x& hoi. Céc

dbi twong tham gia vao qua trinh xa hoi héa nguén luc tai chinh c6 thé bao
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gom nha nuéc, doanh nghiép tu nhan, to chic tai chinh, to chic phi chinh
phu, va cong dong dan cu. Thé ché, chinh sach, phap luat trong xa hoi hoa
ngudn lyc tai chinh phai duoc thuc hién theo cach thic phi hop véi kha nang
va nhu cau cua timg nhom d6i tugng. Di véi cac doanh nghiép tu nhan, cac
chinh sach wu dai vé thué, dat dai va ho tro I4i suat vay co thé 1a yéu t6 quan
trong dé thu hit ho tham gia dau tu vao cac dy 4n nha & x& hoi. Bdi véi cong
ddng dan cu, cac hinh thirc huy dong von tir cac to chic phi chinh phu hoic
C4cC t6 churc tir thién cling 1a mot cach tiép can hiéu qua dé tao ra ngudn lyc tai
chinh cho céc du an nay.

Phi hop d6i twong con c6 nghia 1a cac du an nha & x& hoi phai duoc
thiét ké sao cho phu hop véi nhu cau va kha ning tai chinh cua cac ddi tuong
huong loi, dac biét 14 nhitg nguoi thu nhap thap va cac nhom dé bi ton
thuong trong x4 hoi. Nha ¢ phai dap tmg duoc cac tiéu chuan co ban vé an
toan, tién nghi, va gia thanh hop 1y, dam bao ring moi ngudi dan déu co
quyén tiép can véi nha & x& hoi mot cach cong bang.

- Nhom tiéu chi vé quy mé, co cdau huy déng nguon lyc tai chinh cho
phét trién nha ¢ x& hoi:

Pay 14 tiéu chi dinh lugng co ban nhat phan &nh tryuc tiép hiéu qua hoat
dong x& hoi hda ngudn luc tai chinh cho phat trién nha x& hoi. N6 gom nhiing
noi dung vé: quy mé nguon luc tai chinh dugce huy dong; sé luong du &n nha
& x& hoi duoc thuc hién bai ngudn von xa hoi hoa; sé luong cac nha dau tu,
céc chi thé thudc cac thanh phan trong x& hoi tham gia dong gop ngudn luc
tai chinh cho phat trién nha & xa hoi; ty 1é von ngoai ngan sach trén tong muc
dau tu cho phat trién nha & xa hoi tinh trén tirng du an hoic trén téng thé toan
b6 cac du an nha ¢ xa hoi da thuc hién.

Chi tiéu nay danh gia kha ning huy dong ngudn luc tai chinh tir nhiéu
ngudn khac nhau nhu ngan sach nha nudc, cac doanh nghiép, céac té chuc tai

chinh, quy dau tu, va cong dong. Tiéu chi nay bao gom viéc xac dinh cac
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kénh tai chinh 6n dinh va lau dai. Can danh gia su hop ly giita chi phi huy
dong vén va loi ich mang lai cho ngudi dan, cong dong. Cac nha dau tu va
cac bén tham gia phai c6 co ché dam bao loi nhuan hop Iy trong khi khéng
lam tang chi phi cho nguoi thu nhap thap. Chi bao cho tiéu chi nay Ia ty trong
vbn dau tu ngoai ngan sach nha nudc cho phat trién nha ¢ xa hoi; s6 luong
doanh nghiép, t6 chuic tai chinh va nha dau tu xa hoi tham gia; cac hinh thic
x& hoi hoa cu thé, sé luong, quy mé cho mai hinh thic.

Quy md va sé luong ngudn tai chinh 1a tiéu chi quan trong dé do ludng
mtrc d thanh cdng cua viéc x& hoi hoa ngudn lyc tai chinh. Pay 1a cac con sb
cu thé, bao gom tong sé tién huy dong duoc tir cAc nguon tai chinh ngoai ngan
sach nha nudc. Quy mo tai chinh phan anh mac d6 tham gia va dong gop cua
cac thanh phan kinh té trong x& hoi, tir cac doanh nghiép tu nhén, t6 chuc tai
chinh, cong ddng dan cu, cho dén cac to chic phi chinh phu. Viéc huy dong
duoc sd lugng 16n ngudn tai chinh tir x4 hoi hoa 13 yéu td then chét gilp cac
du 4n nha & x& hoi co thé trién khai mot cach nhanh chéng va hiéu qua. Cac
du an nha & x& hoi thuong doi hoi mot luong von dau tu 16n, khong chi dé
xay dyung ma con dé duy tri va quan 1y sau khi hoan thanh. Do d6, quy md cua
ngudn tai chinh cang 16n thi kha ning thuc hién cac du 4n nha ¢ xa hoi cang
cao, giup dap tmg duoc nhu cau nha ¢ cho nguoi thu nhap thap, ngudi nghéo
va céac d6i twong chinh séch.

Ngoai ra, quy md tai chinh tir xa hoi héa con cé thé duoc danh gia
théng qua ty 1¢ phan trim ctia cAc nguon tai chinh ngoai ngan sach nha nudc
S0 V4i tong von dau tu cho cac du 4n nha & xa hoi. Ty I1é nay cang cao thi
cang ching to tinh hiéu qua caa qua trinh x& hoi hoa, dong thoi giam bét ganh
nang tai chinh cho nha nudc trong viéc phat trién nha & xa hoi.

Co cau nguodn tai chinh dé cap dén su phan bd va ty trong cta cac
nguodn tai chinh dén tir cac thanh phan kinh té khac nhau trong xa hoi. Diéu

nay bao gém viéc danh gia ty trong dong gop ctia nha nuéc, doanh nghiép tu
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nhan, to chtc tai chinh, t6 chac phi chinh phu, va cong dong dan cu vao qua
trinh phat trién nha & x& hoi. Mot co cdu ngudn tai chinh hop ly s& gitp dam
bao rang viéc xa hoi hda ngudn luc tai chinh duogc trién khai dong déu, can
d6i, va khong phu thudc qué nhiéu vao mot nhom ddi tuong nao d6. Néu qua
trinh xa hoi héa phu thuéc qué nhiéu vao mét ngudn luc, chang han nhu
doanh nghiép tu nhan hodc cac to chic tai chinh, didu nay c6 thé gay ra
nhitng rui ro lién quan dén tinh bén viing cua du an. Do d6, co ciu nguon tai
chinh can duoc phan bd sao cho ca nha nudc, doanh nghiép va cong dong déu
c6 sy dong gop va tham gia vao qua trinh phét trién nha ¢ xa hoi. Noi dung co
cau tai chinh phan anh mirc d6 da dang caa cac nguon vén, bao gom ca von
ngan han, dai han, va cac khoan vay wu dii. Sy da dang trong co ciu ngudn
vbn gitip tang cudng tinh linh hoat trong viéc sir dung va quan Iy tai chinh,
dam bao rang cac dy an nha & xa hoi c6 di nguon luc dé trién khai trong ting
giai doan, tir giai doan khoi dong dén giai doan hoan thién va quan ly sau nay.
Bén canh d6, co ciu ngudn tai chinh tir xa hoi hoa ciing can chi trong dén
viéc phan bé cac ngudn lyc giira cac khu vuc khac nhau. O cac khu vuc thanh
thi, nhu cau nha ¢ x& hoi thuong cao hon va viéc xd hoi hda nguon luc tai
chinh cé thé d& dang hon nho vao sy phat trién manh mé cua kinh té. Tuy
nhién, & cac khu vuc ndng thon, viéc huy dong ngudn luc tai chinh cé thé gap
nhiéu khé khian hon do han ché vé kha ning dong gdp cua cac t6 chic va
cong dong. Vi vay, co cau nguon tai chinh can duge diéu chinh phd hop véi
ting dic thd ving mién, dam bao rang moi khu vuc déu co thé tiép can voi
ngudn luc tai chinh dé phat trién nha ¢ xa hoi.

- NhOm tiéu chi danh gid vé hiéu qud sir dung nguén lyc tai chinh x&
hgi hda cho phat trién nha ¢ xa hgi:

Nhom tiéu chi ndy nham déanh gia viéc quan ly, sir dung cac ngudn tai
chinh vao diing myc dich va hiéu qua. Can c6 céc bién phap dé ngan chan
lang phi va dam bao rang ngudn luc tai chinh dugc phan bo hop ly giira cac
cong doan khac nhau cua du an. Tiéu chi nay phan anh ning lyc sir dung von
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cua c4c chu dau tu, cac chu thé tham gia x& hoi hda, biéu hién 1a kha ning
cung cap von dung han, dung tién d6 gilp dy 4n hoan thanh dung tién do du
an. Tiéu chi cling dénh gia tinh bén viing va dong luc tham gia xa hoi hoa
ngudn luc tai chinh caa céc cha thé, biéu hién qua ty Ié thu hdi von, qua loi
nhuin thu dugc cia nha dau tu, mic du loi nhuan cho phét trién nha & x& hoi
da duoc phap luat quy dinh ¢ dinh 1 10% tong murc dau tu.

Chi b4o danh gia 1a hiéu qua chi phi dau tu, thé hién qua cac chi bao
nhu chi phi dau tu xay dung binh quan/1Im?2 nha & x4 hoi, hiéu qua chi phi dau
tu bao gom chi phi xay dung, nang luc quan ly, quan tri, xay dung du an, gia
thanh nha ¢ xa hoi so vai gid du an nha ¢ thuong mai.

Hiéu qua sir dung ngudn luc tai chinh x& hoi héa con thé hién ¢ tinh
bén viing va on dinh. Tinh bén viing va 6n dinh vé tai chinh thé hién & viéc
cac ngudn von huy dong phai dam bao duoc kha ning duy tri trong suét qua
trinh trién khai du &n va tham chi sau khi dy an d hoan thanh. Viéc st dung
cac ngudn vén can phai minh bach, hiéu qua va khéng gay lang phi, nham
tranh nhitng hé luy tai chinh cho cac bén tham gia, dic biét 1a ddi véi nguoi
dan c6 thu nhap thap, d6i tuong chinh cta cac du 4n nha & xa hoi.

Bén vitng, 6n dinh 14 tiéu chi cdt 16 trong qué trinh danh gia xa hoi hoa
ngudn lyc tai chinh cho phat trién nha & xa hoi. Bam bao tinh bén viing, on
dinh trong viéc huy dong va sir dung nguon lyc tai chinh khéng chi don thuan
1a dam bao rang cac dy &n nha & dugc hoan thanh ma con 14 tao ra céc giai
phap 1au dai, phuc vu loi ich cia cong dong va méi trudng trong thoi gian dai.

Ngoai ra, tinh bén vitng, on dinh con duoc thé hién & khia canh xa hoi
va moi truong. Vé xa hoi, cac du 4n nha & can phai giai quyét duoc van dé
nhu cau nha ¢ dai han cho ngudi thu nhap thap, dam bao rang nhimg nguoi
nay c6 kha nang tiép can véi nha o chat luong, dap tng cac tiéu chuan song
co ban. Vé méi truong, cac du an nha & x4 hoi can duoc thiét ké va xay dung

theo céc tiéu chuan bén viing, st dung céc vat liéu than thién véi moi truong,
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dam bao tiét kiém nang luong va giam thiéu tac dong tiéu cuc dén moi truong
tu nhién.

- Tiéu chi danh gid loi ich cia cac chu thé tham gia xa hgi hda nguon
luec tai chinh cho phat trién nha ¢ xa héi:

Loi ich 1a dong luc, dong co thiic day cac cha thé tham gia qué trinh xa
hoi hda ngudn luc tai chinh cho phat trién nha ¢ xa hoi. Mdi chu thé tham gia
qua trinh x& hoi héa ngudn lyuc tai chinh cho phat trién nha & x& hoi véi muc
dich va ky vong lgi ich khac nhau. C6 chu thé tham gia vi muc tiéu lgi ich, loi
nhuan. C6 chi thé tham gia vi muc tiéu thuc hién trach nhiém xa hoi. Tiéu chi
loi ich nay s& quy dinh hinh thic, cach thic, quy mé gia tri ma mdi chu thé c6
thé tham gia. Chi b&o cho tiéu chi nay Ia tinh bén viing tai chinh du &n nha ¢
x& hoi, kha nang duy tri ngudn lyc tai chinh, mac d6 tham gia 6n dinh cua cac
nha dau tu x4 hoi, kha nang thanh khoan, thoi gian thu hdi von nhanh caa nha
dau tu.

Dé dam bao loi ich cua cac chu thé khi tham gia xa hoi héa ngudn luc
tai chinh, can co céc tiéu chi vé tinh minh bach, cong khai, trach nhiém giai
trinh va tinh cong bang trong phan phdi loi ich. Cac nha dau tu, nha thau va
c4c to chirc tham gia vao qua trinh xay dung nha ¢ xa hoi phai duoc lya chon
qua cé&c quy trinh minh bach va cong bang, bao dam nang luc tai chinh, kinh
nghiém va cam két thuc hién dy 4n. Qua trinh huy déng va sir dung tai chinh
phai minh bach va duoc cong khai rong rdi dé cac bén lién quan co thé theo
doi va giam sat. Diéu nay gilp giam thiéu tinh trang tham nhiing va lang phi
ngudn luc. Cac bén tham gia phai c6 trach nhiém bao céo rd rang vé viéc sir
dung ngudn luc tai chinh, tién do trién khai dy an, chi phi dau tu va két qua
dat duotc.

2.2.5. Nhan t6 anh hwéng dén hoat dong xa hdi héa ngudn lwc tai
chinh cho phat trién nha & xa hoi

Hoat dong x& hoi hda ngudn luc tai chinh cho phét trién nha ¢ xa hoi
chiu sy anh huéng caa nhiéu yéu té khac nhau. Nhitng yéu té nay c6 thé xuat
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phat tir ca yéu té tai chinh, phéap ly, x& hoi, kinh té, va quan 1y. Dudi day la
mét sé nhan té chinh anh hudng dén qua trinh x& hoi héa ngudn luc tai chinh
cho phét trién nha & x& hoi:

2.2.5.1. Thé ché, chinh sach va hé thong phap ludt

Nha nudc giit vai trd kién tao va diéu phdi, trong khi doanh nghiép va
x& hoi 12 luc lwong truc tiép thuc hién. Do do, thé ché ludn 1a noi dung nén
tang, tién phong trong viéc dinh hinh, dinh huéng cho cac hoat dong trong
x& hoi. Thé ché vira 1a cdng cu quan ly, vira 1a cong cu diéu hanh caa Nha
nudc. Chi khi ¢ mot khudn kho thé ché viing chac thi nguon luc x& hoi moi
duoc huy dong hiéu qua, gép phan giai quyét nhu cau nha & cho cac doi
twong yéu thé.

Thé ché ¢ day bao gom hé thong cac quy dinh, chinh séch, va khung
phap 1y duoc thiét 1ap dé huong dan, diéu tiét va khuyén khich su tham gia
cuia cac bén lién quan trong xa hoi héa ngudn luc tai chinh cho phét trién nha
& xa hoi. Xay dung va ban hanh cac luat, nghi dinh, va théng tu cu thé vé phat
trién nha & x& hoi, trong d6 quy dinh rd rang vé trach nhiém, quyén loi cua
cac bén tham gia, cling nhu cac chinh sach wu dai tai chinh, thué, va hd tro
ctia nha nudc. Pay vira 1a cac chinh séch vira tac dong truc tiép, vira tac dong
gian tiép trudc mat cling nhu 1au dai. Nhitng tic dong cu thé cua thé ché,
chinh s&ch va hé thng phap luat dén viéc x& hoi hda nguon lyc tai chinh Ia:

The nhat, tao hanh lang phap ly rd rang, minh bach, 6n dinh, dinh
huéng cho cac hoat dong x& hoi. Pay 1a tic dong co ban ma thé ché, chinh
séch va hé théng phap luat tao ra. Trén co so do, s& thuc day hoac kim ham
hoat dong xa hoi hoa néi chung trong d6 cé cac hoat dong xa hoi hdéa ngudn
lyc tai chinh cho phét trién nha ¢ x& hoi. Hanh lang phap ly rd rang, minh
bach s& gilp giam céc rui ro phap Iy, tao niém tin cho céc doanh nghiép, t6
chue tai chinh va cé nhan yén tdm dau tu vao linh vyc nha ¢ xa hoi. Trong x4

hoi héa ngudn luc tai chinh cho phat trién nha ¢ x& hoi, 6 nhiéu noi dung
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nhu quyén sé hitu, st dung dat dai, cac chinh sach bao vé quyén loi cua nguoi
dan, viéc xay dung nha & xa hoi va quan ly tai san sau khi hoan thanh...rat
can su diéu tiét cua phap luat boi nhitng su khéc biét riéng c6 cua nha & xa
hoi. Bong thoi phai co cac quy dinh rd rang vé trach nhiém cua cac bén lién
quan trong viéc xay dung va phét trién nha & xa hoi. Néu hé thdng phép ly
con thiéu st hodc khdng rd rang, s& kho khan trong viéc huy dong ngudn luc
tai chinh. Bang thé ché, chinh sach, hé théng phap luat da dinh hinh khuén
khd cho mot hoat dong kinh té - x& hoi. Bong thoi ciing tao ra cac cong cu dé
Nha nuéc quan 1y, diéu hanh cac hoat dong xa hoi hoa trong x& hoi mot céch
phu hop.

Thet hai, tao dong luc cho cac chu thé trong x& hoi tich cuc, cha dong
tham gia x& hoi hoa nguon lyc tai chinh cho phat trién nha ¢ xa hoi. Trong
phat trién nha & xa hoi, yéu té lgi nhuan khdng thyuc su thu hit hay tao dong
luc cho cac nha dau tu. Cuing véi do, rat nhiéu van dé khac trong x& hoi dang
tao ra luc can 16n cho phat trién nha & xa hoi. Bé gat bo nhiing can trd, khoi
théng cac ngudn luc, nhat 14 ngudn luc tai chinh, cac chua thé can co nhitng
dong luc x& hoi tich cuc. Do d6, thé ché, chinh sach va hé thong phép luat cua
Nha nudc 12 yéu té quan trong nham tao dong luc cho x& hoi cing tham gia
phat trién nha & x& hoi. Théng qua hé théng chinh séch, phap luat vé wu dai,
khuyén khich dau tu, don gian hoa thi tuc hanh chinh, cac chinh sach tai
chinh, mién giam thué, chinh sach sir dung dat dai, quy hoach db thi, co s& ha
tang, chinh sach gia nha & xa hoi...Nha nuéc tao ra hé thong cac dong luc
kinh té, chinh tri, vin héa, trach nhiém x& hoi... tir d6 16i cudn, thu hat cac
chu thé tich cuc tham gia qué trinh x4 hoi hoa ngudn lyuc tai chinh cho phat
trién nha & xa hoi.

Thet ba, thuc hién phan bo nguon luc xa hoi. Thong qua thé ché, co ché,
chinh sach, Nha nuéc thuc hién cac ké hoach cua minh trong quan ly, diéu

hanh x& hoi, trong d6 c6 ndi dung diéu tiét cac nguon luc hiéu qua. Hoat dong
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kinh té - x4 hoi can nhiéu nguén luc, trong d6 c6 ngudn lyc tai chinh. Ngudn
luc tai chinh 12 yéu t6 dau vao cho nhiéu hoat dong kinh té - x& hoi dan dén
khan hiém. Theo quy luat thi truong, noi nao dam bao loi nhuan Ky vong s&
thu hat dwgc ngudn luc tai chinh. Noi nao khong cé duoc loi ich hay loi
nhuan ky vong s& kho khan trong viéc thu hat nguén luc tai chinh. Phét trién
nha & x& hoi 1 linh vuc ¢6 lgi nhuan rat thap do thuc hién nhiém vu kép. N6
vira 14 hoat dong kinh té tao ra loi nhuan, song lai phai thuc hién cac muc tiéu
an sinh, c¢éng bang xa hoi. Ty ban than n6 khong tao ra duoc sic hap din dé
thu hat ngudn lec tai chinh trong x& hoi theo céc quy luat kinh té. Do d6, can
su diéu tiét nguon luc cia Nha nude. Thong qua co ché, chinh séch, hé théng
phap luat, Nha nuéc thuc hién khuyén khich, vu dii nham tao ra cac dong lhuc
tong hop vé kinh té, van hoa, chinh tri, trach nhiém xa hoi... dé x& hoi hoa
ngudn luc tai chinh cho phat trién nha & x& hoi, giam &p luc 1én ngan sach
Nha nuée, dong thoi tao ra nhitng gia tri méi cho doanh nghiép, cac t chuc
va ca nhan cung tham gia.

2.2.5.2. Co ché tai chinh, tin dung

Co ché tai chinh, tin dung la mot noi dung trong thé ché, chinh sach va
hé thong phap luat song nd c6 tac dong truc tiép, cu thé tai xa hoi héa nguon
lyc tai chinh cho phéat trién nha & xa hoi. Nhan t6 nay tac dong truc tiép dén
kha ning huy dong von, sy tham gia cia cac chu thé, dac biét 1a cac to chic
tai chinh, ngan hang va kha ning tiép can tai chinh caa nguoi dan.

Co ché tai chinh, tin dung tac dong dén kha ning huy dong vén. Trong
x& hoi hoa ngudn lyc tai chinh cho phat trién nha ¢ x& hi, muc tiéu dit ra 1a
phai huy dong dong dao ngudn luc tai chinh ngoai ngan sach cho phat trién
nha & x& hoi, trong khi loi nhuan caa linh vuc nay chua that hap dan so véi
nhitng linh vuc san xuat kinh doanh khac. Xuat phat tir nhiing dac diém cua
ngudn lyc tai chinh, cac chinh sach tai chinh, tin dung c6 tac dung lam giam

chi phi str dung vén, giam quy mé st dung von, truc tiép giam dinh mic dau
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tu. Tir d6 khuyén khich cac nha dau tu chp nhan phuong 4an dau tu phat trién
nha & x& hoi véi cac chinh sach tai chinh, tin dung hop 1y nhu khuyén khich
doanh nghiép dau tu thong qua cac co ché vay vén wu dii, dong tai tro, chia
sé rai ro. Str dung ngudn vén cua cac quy bao hiém, quy dau tw, ngan hang
thuong mai voi muc 14i suat phi hop.

Khong chi tac dong dén chi dau tu, co ché tai chinh tin dung con tac
d6ng manh t6i ngudi dan, nhimg ngudi ¢d nhu cau vé nha & xa hoi. Nhitng
ngudi €6 nhu cau vé nha & x& hoi thuong 1a nguoi yéu thé, nguoi ¢d thu nhap
thap nén rat khé khan trong viéc tiép can nha o. Thong qua co ché tai chinh,
tin dung, ho cé co hoi dugc thué, mua nha & xa hoi vai tha tuc minh bach,
duoc luat hoa rd rang.

Co ché tai chinh, tin dung gidp tao ra cac quy phat trién nha o. Quy
phét trién nha & 1 to chic tai chinh hoat dong voi muc dich phi loi nhuan, 1a
cong cu diéu tiét vén ctia Nha nudce hodc Nha nudc va xa hoi cung dong gop.
Quy phat trién nha o thuc hién hai chtic nang co ban la hd tro vén cho cha
dau tu va hd trg cho ngudi dan ¢ nhu cau mua nha & x4 hoi.

2.2.5.3. Tinh hinh kinh té - xa hgi

Tinh hinh kinh té ciia dat nudc c6 anh hudng tryc tiép dén kha ning
huy d6ng va str dung nguén tai chinh noi chung, trong d6 c6 ngudn luc tai
chinh cho phét trién nha & xa hoi. Do dé, nd anh huong truc tiép dén hiéu qua
hoat dong xa hoi hda ngudn lyc tai chinh cho phét trién nha ¢ x& hoi. Khi nén
kinh té 6n dinh, ty 18 13i suat thap, va céc chinh sach tai chinh thuan loi, thu
nhap ngudi dan ting, ngan sach Nha nudc va cac nguon vén xa hoi doi dao,
cac nha dau tu s& dé dang tham gia vao cac dy an nha & x& hoi, viéc xa hoi
hoa dugc thuan loi. Néu nén kinh té gap kho khan, thu nhap cua ngudi dan s&
bi anh huong, 1am giam kha nang chi tra cho nha ¢ x& hoi. Diéu nay sé tao ra
thach thuc trong viéc thu hat cac nha dau tu tham gia vao cac du &n nha & cho

nguoi ¢6 thu nhap thap.
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Cung véi d6, mic cung - cau vé nha ¢ x& hoi ciing 1a van dé x& hoi anh
huong téi su phét trién caa linh vuc bat dong san nha & xa hoi. Theo quy luat
kinh té, mic do cung va cau vé nha & xa hoi anh huong dén viéc huy dong va
str dung ngudn luc tai chinh. Néu nhu cau vé nha ¢ xa hoi cao hon cung, c6
thé can nhiéu ngudn lyc tai chinh hon dé dap wng nhu cau nay. Nguoc lai, néu
cung vuot quéa cau, ¢ thé dan dén lang phi nguén lyc va giam dong luc dau
tu, giam hiéu qua xa hoi héa ngudn luc tai chinh. Thuc té hién nay & Viét
Nam, & nhitng khu vuc d6 thi héa nhanh, nhung khu cong nghiép 16p, nhu cau
nha ¢ x4 hoi ting cao do dan nhédp cu va ngudi thu nhap thap c6 nhu cau cao.
Diéu nay tao dong luc thiic day xa hoi héa ngudn luc dau tu.

cung - cau vé ngudn vén tai chinh ciing 12 ndi dung tac dong dén xa
hoi hda nguon lyc tai chinh. Khi nguon cung tai chinh doi dao, kha nang xa
hoi hoa sé cao hon. Nhung khi nguon cung han ché, thap hon cau, hoac l4i
Suit cao, cd thé giy kho khin cho viéc thu hut dau tu va trién khai cac du &n
mang tinh xa hoi, nha dau tu s& quyét dinh dau tu vao nhimg linh vuc c6 kha
nang sinh 16i trude tién. Do d6, xd hoi hdéa ngudn luc tai chinh cho phat trién
nha ¢ xa hoi s& bi han ché boi kha ning sinh lgi nhuan thap, khong sinh 1o
nhanh nhu cac loai hinh bat dong san thuong mai. Cac doanh nghiép bat dong
san, ngan hang, va céc t6 chuc tai chinh c6 thé cung cip ngudn vén dé phat
trién nha & xa hoi. Tuy nhién, viéc huy dong vén sé gap khé khin néu cac nha
dau tu cam thay rai ro cao hoic néu khong c6 cac co ché bao lanh, bao hiém
tir nha nudc..

2.2.5.4. Tdc dpng tir céng dong va xa hoi

Véi nhimg dic diém va muc dich riéng c6 ciia nha ¢ xa hoi, nhat 1a
dic diém vé ddi tugng, no tao ra nhiing hiéu tng tm 1y xa hoi tir cha dau tu,
dén nguoi dan trong d6 c6 ca nhitng nguoi dan thy huéng chinh sach nha &
x& hoi. Doi voi chu dau tu, d6 1a trach nhiém vé chat luong, muc do tién ich,

tién nghi, tham my cua dy an nha ¢ xa hoi. Tam ly va uy tin cia nha dau tu
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khdng mudn danh tdm huyét vao nha & x& hoi. Khi tham gia thuc hién céc
du 4n xa hoi khong thé hién dugc danh tiéng, dang cap caa doanh nghiép ma
nguoc lai ching té6 doanh nghiép dang khé khan méi phai thuc hién cac du
4n nha ¢ x& hoi. Néu khong vuot qua nhitng tdm 1y do, nhét 1a van dé loi
nhuan, loi ich, sy déng thuan va chia sé, hiéu qua quan Iy caa dy an suy
giam dan dén chat luong nha ¢ x& hoi khong dam bao, trach nhiém va dong
luc phét trién nha & x& hoi ciing suy giam dan dén hiéu qua x& hoi hda ngudn
luc tai chinh suy giam.

Déi voi nguoi dan, cam nhan vé quyén loi va cong bang xa hoi, ciing
nhu tdm 1y ctia nguoi thu nhap thap, ngudi yéu thé ciing tao ra nhiing tac
dong xa hoi ddi vai viec phat trién nha ¢ xa hoi. C6 nhiing noi, ngudi dan co
tam Iy e ngai song trong nha & x& hoi do dinh kién, 1am giam tinh hap dan cua
thi truong ndy véi cac nha dau tu. Néu dy an nha & xa hoi khdng cong bang,
khong dam bao quyén loi cho nguoi dan thu nhap thap, hoic tao ra sy phan
biét, c6 thé gay phan ng tiéu cuc tir cong dong, lam giam kha ning huy dong
ngudn luc tai chinh. Su tham gia cua cong dong vao céc du an nha & x4 hoi 1a
yéu t6 quan trong. Néu ngudi dan va cong ddng nhan thie duoc lgi ich cua
nha & x& hoi, ho s& sin sang tham gia, gop phan vao viéc huy dong ngudn luc
tai chinh, dac biét Ia qua cac hinh thirc dong gop, chia sé loi ich.

2.2.5.5. S sdn sang cia cdc nha diu tw trong xa héi

Céc nha dau tu chinh 1a ngudn cung cip vén cho hoat dong xa hoi hoa
ngudn lyc tai chinh. P 1a Nha nudc, cac doanh nghiép, to chic, cac tap thé,
ca nhan. Ho 1a chu thé, c6 vai trd trd cdt 16i va mang tinh quyét dinh trong qua
trinh x& hdi hda ngudn luc tai chinh cho phat trién nha & xa hoi, tac dong truc
tiép dén quy mo, chat luong, co cau, hiéu qua va tinh bén viing cia hoat dong
xa hoi hoa.

Céc nha dau tu ¢ nang luc tai chinh manh mé va kinh nghiém trong
viéc xay dung nha & x& hoi s& dé dang tham gia vao quéa trinh xa hoi hda. Ho
c6 thé gitp giam thiéu rui ro tai chinh va tao diéu kién cho viéc thuc hién cac
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du an ding tién d6 va chat lugng. Cac nha dau tu c6 thé tham gia x& hoi hoa
bang cach sir dung ngudn von tai chinh cua minh dé xay dung du an nha & x&
hoi, tré thanh nha dau tu truc tiép théng qua cac hinh thic PPP, BOT... Bén
canh d6, nha dau tu ciing c6 thé tham gia gop vén dau tu qua cac quy dau tu,
tham gia thi truong trai phiéu, tin dung nha ¢ xa hoi.

Théng qua su tham gia cua cac nha dau tu, quy md, muc do hiéu qua xa
hoi hda ngudn luc tai chinh ting cao. Sy tham gia phong pht, da dang cta cac
nha dau tu con tao ra su canh tranh can thiét cho hoat dong dau tu phat trién
nha & xa hoi. Qua do gitip cho thi trudng nha ¢ x& hoi phat trién tét hon, cac
du &4n nha & x& hoi dugc dam bao sé& kich thich nhu cau st dung nha & xa hai,
tao diéu kién thuan loi cho thi truong nay.

Sy tham gia manh mé cta nha dau tv nhu Nha nude, doanh nghiép, tap
thé, ca nhan co thé tao suc ép tich cuc 1én cac co quan quan 1y dé hoan thién
thé ché, chinh sach, hé théng phép luat, don gian hoa thu tuc phap ly, va co
chinh sach wu déi cu thé hon cho thi trudng nha & x4 hoi. Khi cac nha dau tu
nhan thay viéc dau tu vao nha & xa hoi 1a co hoi sinh 151 hop 1y, ¢6 kha ning
canh tranh véi cac du an khac trong thi trudng bat dong san, ho sé tiép tuc dau
tu. Ttr d6 tiép tuc co tac dong tich cuc cho viéc x& hoi hda ngudn luc tai chinh
cho phat trién nha & x& hoi.

2.3. KINH NGHIEM XA HQI HOA NGUON LUC TAI CHINH CHO PHAT
TRIEN NHA O XA HQI TAI MOT SO QUOC GIA VA BAI HOC RUT RA CHO
VIET NAM

2.3.1. Kinh nghiém cta Thai Lan

Théi Lan bat dau 1am nha ¢ x& hoi tir ndm 1973. Co quan Nha ¢ Québc
gia (National Housing Authority - NHA) dugc thanh l1ap dé phéi hop véi
Ngan hang Nha & Chinh pha (Government Housing Bank - GHB) trién khai
dé an 1 triéu can nha & x& hoi cho nguoi gia, ngudi 6m yéu, cho cac doi vo

chéng tré va nhimg nguoi ¢ thu nhap thap dén trung binh.
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Chuong trinh phat trién nha & xa hoi (SHP) tai Thai Lan 1a mét trong
nhitng md hinh tiéu biéu vé cach x& hoi hda nguon lyuc tai chinh dé giai quyét
nhu cau nha & cho cac ddi twong thu nhap thap. Chinh pht Thai Lan d3 trién
khai nhiéu chuong trinh va sang kién nham dap @ng nhu cau nay, trong dé c
Chuong trinh HS tro Nha & (SHP). Chuong trinh nay chii yéu tap trung vao
viéc cung cap cac khoan vay wu ddi cho cac du &n nha & x& hoi, dong thoi hd
tro truc tiép cho cac ho gia dinh c6 thu nhap thap. Viéc cung cap cac khoan
vay uu dai khong chi gilp giam bt ganh nang tai chinh cho cac nha phat
trién du 4n nha & xa hoi ma con tao diéu kién cho cac ho gia dinh c6 thu nhap
thap tiép can dugc nha & xa hoi vai chi phi hop ly. Cac khoan vay nay thuong
di kém véi 18i suat thap va diéu kién tra no linh hoat, gilp tao diéu kién thuan
loi cho ca nha phat trién du an va ngudi mua nha.

Mo hinh déi tac cong-tu (PPP) ciing duoc 4p dung rong rai ¢ Thai Lan
trong viéc huy dong vén cho cac du an nha o xa hoi. Chinh phu va cac doanh
nghiép tu nhan cung phdi hop dé dau tu vao cac du an nay. Md hinh PPP
khong chi gitp chia sé rai ro va loi ich giita cac bén ma con tao ra co ché hop
tac chat ché gitra khu vuc cong va khu vuc tu. Qua mo hinh nay, cac doanh
nghiép tu nhan c6 thé dong gop von va kinh nghiém trong viéc thiét ké va
trién khai cac du an, trong khi chinh pha dam bao céc chinh sach hd trg va
diéu chinh phap Iy can thiét. Két qua 13, cac du an nha & xa hoi khdng chi
duoc thuc hién véi chat luong cao ma con dugc trién khai nhanh chéng va
hiéu qua hon. Doanh nghiép phat trién nha & xa hoi tu nhan duoc Chinh phu
ap dung chinh sach wu dai thué thu nhap doanh nghiép, 14i vay ngan hang thap
hon 2-3% so voi 1ai vay thuong mai.

Thai Lan ciing da thanh 1ap cac quy phat trién nha ¢ nham tap trung
ngudn luc tai chinh cho viéc xay dung va cai tao nha ¢ xa hoi. Cac quy nay
dong vai trd quan trong trong viéc cung cap cac khoan vay uvu déi va hd tro tai
chinh cho céc nha phat trién du an nha ¢ x& hoi. Viéc thanh 1ap cac quy gidp
tap trung va quan Iy ngudn luc tai chinh mot cach hiéu qua, tir d6 ting cudng
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kha ning trién khai cac du &n nha ¢ x& hoi. Cac quy nay thuong duoc tai tro
boi ngan sach nha nudce, cac té chic tai chinh quéc té va déng gop tir khu vuc
tu nhan. Bang cach sir dung cac quy phat trién nha ¢, Thai Lan da co thé cai
thién dang ké kha ning tai chinh cua cac du an nha & x& hoi va dap ang nhu
cdu ngdy cang ting cla ngudi dan.

Cung véi chinh séch khuyén khich tu nhan tham gia tao 1ap va cung
cap nha & x& hoi, Chinh phu Théi Lan truc tiép tham gia kién tao, ban nha &
x4 hoi théng qua NHA cho nhitng ddi tuong ¢ thu nhap thap trong xa hoi
Thai Lan nhu chwong trinh Nha ¢ vira tdi tién (affordable housing) hay nha &
gia thap (low-cost housing). Song song véi Bé an xay dung 1 triéu can nha &
x4 hoi, Thai Lan ciing tap trung phat trién nha & vira tdi tién cha yéu théng
qua doanh nghiép tu nhan nhung c6 sy tham gia cia Chinh phu. Vi dy, nam
2022 B An sinh va Phat trién X& hoi Thai Lan (MSDHS) di khéi dong mot
ké hoach phét trién 100 nghin can nha cho thué gia ré kém theo dich vu viéc
lam nham gitp nguoi thu nhap thap trén dia ban ca nuéc c6 nha ¢. By da
thanh 1ap Cong ty Keha Sukpracha cé vén diéu 1é 500 triéu baht, trong d6
NHA go6p 245 triéu baht; 6 co dong tu nhan khac nam giit s6 von con lai. Dy
4n nay can 6 ty baht va hoan thanh vao nam 2025. Ddi twong duoc thué nha
theo chuong trinh ctia du &n la céng dan Thai Lan bi anh huong boi Covid-19,
nguoi that nghiép, nguoi tan tat, nguoi gia, vién chic vé huu va nguoi bi
Chinh phi trung thu dat. Nguoi da diéu kién thué 1a ngudi ¢6 thu nhap khong
qua 30.000 baht mdi thang tinh trén mdi ho gia dinh.

Nhitng kinh nghiém cua Thai Lan trong viéc x& hoi hoa ngudn luc tai
chinh cho phét trién nha & xa hoi cho thay su két hop giita cac chinh sach hd
trg, md hinh hop tac cong-tu va quy phét trién nha ¢ co thé tao ra mot hé
théng bén virng va hiéu qua. Viét Nam cd thé hoc héi tir nhitng kinh nghiém
nay dé cai thién md hinh xa hdi hda ngudn luc tai chinh cho phét trién nha ¢
x& hoi ctia minh, tir d6 dap tng tot hon nhu cau nha ¢ ctia nguoi dan va dam

bao su phét trién bén viing trong linh vuc nay.
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2.3.2. Kinh nghiém cia Singapore

T mot nudce dai da sb nguoi dan sbng trong cac khu 6 chuét, khu dinh
cu lup xup, nhéch nhac, dén nay 91% ngudi dan Singapore sé hitu nha, trong
d6 c6 t6i 83% nguoi dan duoc so hiru nha ¢ gia thap. Bé c6 duoc két qua nay,
tir nhitng nam 1960, Singapore da thiét l1ap nhiing dinh ché rat quan trong
trong viéc quy hoach va phat trién nha & gia thap. Singapore da ban hanh
chinh sach “ngudi ngudi ¢d nha ¢ va thuc hién ché do “dé danh tién mua
nha” tlr nhitng nam 1960, cac chinh sach phat trién nha & can ho dam bao chat
lwong séng va méi truong séng ngay cang tét hon, dién tich I6n dan Ién va
tién nghi nhiéu hon, cha trong dén co sé ha tang, khong gian va méi trudng
séng, phu hop vai su phét trién cua thuc té x& hoi.

Singapore noi bat vai Chuong trinh Nha ¢ Cong cong (HDB), 14 mot
trong nhitng md hinh thanh céng nhat vé phat trién nha ¢ xa hoi trén thé
gidi. Singapore da phat trién trén 1 triéu can honha ¢ xa hoi (public
housing) véi gia ca phu hop, cung cap nha ¢ cho hon 80% dan s, trong s6
d6 nguoi dan s¢ hiru 1én dén 90% tong can hd. Chuong trinh HDB duoc
trién khai bai chinh phu Singapore nham cung cip nha & cho cac d6i tuong
c6 thu nhap thap va trung binh. M6 hinh nay bao gém viéc xay dung, quan
ly va ban nha ¢ véi gia vu dai, ddng thai cung cap cac khoan vay hd tro cho
nguoi dan dé ho c6 thé dé dang tiép can va so hitu nha ¢. Chinh pha khong
chi dong vai tro 1a nha dau tu va quan 1y, ma con dong vai tro 1a ngudi bao
tro tai chinh, dam bao riang cac ho gia dinh c6 thu nhap thap c6 thé mua nha
véi chi phi hop Iy. Viéc cung cap nha ¢ gia uu dai khong chi gilp giam bét
ganh nang tai chinh cho nguoi dan ma con gdp phan vao viéc nang cao chat
lugng sdng va 6n dinh x& hoi.

Chinh phi Singapore dinh hinh btc tranh tong thé cho nha ¢ x& hoi bao
gom ca méi truong sinh thai nham tao lap cong ddng dan cu nha ¢ x& hoi

séng dong, sang tao va phat trién bén viing. Singapore thiét 1ap mé hinh
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doanh nghiép nha nuéc phat trién nha & x& hoi tir nam 1960. Co quan chuyén
trach duy nhat cia nha nuéc Singapore phu trach viéc nghién cau, quy hoach,
thu hoi dat, xay dung, phét trién, phan phdi, duy tu va bao tri nha ¢ xa hoi 1a
Uy ban Phét trién Nha ¢ (Housing Development Board - HDB) truc thuoc Bo
Phat trién Quéc gia (Ministry of National Development - MND). Pay 1a mot
té chirc thdng nhat, chuyén biét, chuyén nghiép, véi quyén han va trach nhiém
toan dién, rd rang. Vi vay, nha ¢ xa hoi tai Singapore dugc goi la nha HDB.
HDB ciing chinh 1a t6 chitc cho ngudi dan vay han mic 1én dén 85% tong gia
tri can ho véi 13i suat wu dai dé mua nha tra gop. Néu ngudi dan mua cian ho
c6 gia tri 300.000 d6 Singapore thi HDB c6 thé cho vay 1én dén 255.000 d6
Singapore. C4c to chirc tw nhan tham gia xdy dung nha & xa hoi tai Singapore
cling dugc nha nudc hd tro véi quy trinh tha tuc hanh chinh rd rang, minh
bach va nhanh chong.

Thi trwong bat dong san Singapore 4p dung hé théng tiét kiém bt
budc vai tén goi “Quy Phong xa Trung wong” (Central Provident Fund -
CPF). Nguoi lao dong phai dong gop tiét kiém tién lwong thang cho CPF.
Nguoi st dung lao dong dong 14%/thang va nguoi lao dong, cbng chuc thu
nhap thap phai dong 20%/thang. Ngoai ra, dé nguoi dan cé thé mua nha,
Chinh phu cung cip cac khoan vay sao cho mdi thang ngudi dan chi phai
trich dudi 20% thu nhap dé tra tién mua. Hé thong tiét kiém bat budc hoat
dong giup cho nguoi mua can ho trong tuong lai tranh dwgc nhitng khoan no
16n, cho phép ho tra dugc cac khoan ng mot cach déu dan voi chi phi tai
chinh thap. Mot nguoi mua nha ¢ trong tuong lai phai tiét kiém dugc mot
khoan tién nhat dinh di ghi trong hop dong vay vén, trudc khi nguoi do
duoc phép vay tién vai I&i suat thap hon 1ai suét trén thi truong. Quy CPF
cho vay gan t6i da gia tri can ho vai l3i suat rat thap, duoc tra gop vai thoi
gian 1én dén 30 nam. Hé thdng nay c6 thé duoc duy tri vi cac loi thé nhat

dinh nhu thué, 14i suat cua tién dat coc va vén vay lai suat thap. Quy nay da
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tré thanh mot nhan té quan trong dé cac chuong trinh nha & duoc thuc thi,
nguoi dan ding tién gui tiét kiém dé mua nha HDB véi gia ré hon gia thi
truong. Nhitng nguoi ¢6 thu nhap thap dugce wu tién mua nha ¢ x4 hoi trude
va hinh thicc mua 1a béc tham théng qua HDB.

Chinh s&ch hd tro tai chinh tai Singapore 1a mot yéu té quan trong khac
trong md hinh phét trién nha ¢ xa hoi. Singapore &p dung nhiéu chinh sach tai
chinh wu dai nhu mién giam thué, tro cap 14i suat thap va cac khoan vay hd
tro dé gitp ngudi dan mua nha. Chinh pht con dau tu vao co sé ha tang va
cac tién ich cdng cong xung quanh céc khu nha & cdng cong. Diéu nay gidp
nang cao chat lwong cudc song trong cac khu nha ¢ céng cong va thiic day su
phat trién bén vimg, dong bo cua cac khu vire do thi. Pau tu vao co sé ha tang
va tién ich di giup tao ra mdi trudng séng tich cuc, thuan tién va an toan cho
cu dan.

Yéu t6 ndi bat trong md hinh nha & cbng cong caa Singapore 1a hé
théng quan Iy va phan phbi dat dai. Chinh phu Singapore kiém soat va phan
phdi dit dai cho cac du &n nha ¢ x& hoi mot cach hop 1y, hiéu qua. Singapore
d3 ban hanh “Phap lénh vé trung dung dat dai” nham bao dam c6 du quy dat
dung dé xay dyng nha &, trong d6 Nha nuéc chiu trach nhiém giai toa, di doi
d6i vai cac té chirc va ca nhan c6 dat bi trung dung. Ban hanh Chinh sach
mua nha & cong (nha & x& hoi) thong qua Quy tiét kiém Trung uong (CPF).
Hé thong quan 1y dat dai nay gitp dam bao ngudn luc dat dai duoc st dung
ti vu, hiéu qua, ddong thoi giam thiéu tinh trang dat dai bi phan tan, 1ang phi.
Chinh phi khéng chi quan ly viéc phan phéi dat dai ma con thuc hién cac quy
hoach db thi hop 1y dé dam bao ring cac du an nha & x& hoi duoc trién khai &
nhitng khu vuc ¢6 vi tri thuan loi va dap tng nhu cau cia cong dong.

Nhitng kinh nghiém tir Singapore cho thay sy két hop gitta chinh sach
hd tro tai chinh, quan Iy hiéu qua dét dai, va dau tu vao co so ha tang c6 thé

tao ra moét mo hinh phat trién nha & xa héi bén vitng va hiéu qua. Viét Nam co
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thé hoc hoi tir mé hinh nay dé cai thién hé thdng xa hoi hoa nguon luc tai
chinh cho phét trién nha & xa hai, tir d6 dam bao rang cac du an nha & x& hoi
dap @ng nhu cu ngdy cang ting ctia ngudi dan va dong gop vao su phat trién
bén viing cta x& hoi.

2.3.3. Kinh nghiém cia An D

Chuong trinh “Nha & cho tat ca” (Housing for All) 1a mot trong nhiing
sang kién quan trong cua chinh phi An D6 nhim dap tng nhu cau nha & caa
moi ngudi dan, dic biét 1a cac ddi twong thu nhap thap va trung binh. Chuong
trinh nay duoc trién khai véi muc tiéu cung cap nha & gia ré, dong thoi hd tro
tai chinh va cung cap khoan vay wu dai cho cac du an nha & xa hoi. Trong
khuén kho chuong trinh, chinh pha khéng chi tap trung vao viéc xay dung nha
& ma con chu trong dén viéc cai thién diéu kién séng va nang cao chat luong
cua cac khu dan cu. Piéu nay bao gom viéc cung cap hd tro tai chinh cho cac
ho gia dinh dé ho c6 thé tiép can va so hitu nha ¢, ciing nhu khuyén khich cac
nha dau tu tham gia vao cac du 4n nha ¢ x& hoi thong qua cac chinh sach uu
dai va hd tro.

An B¢ da ap dung nhiéu chinh sach hd tro tai chinh va wu dai dé
khuyén khich viéc dau tu vao cac du an nha & x& hoi. Chinh phii cung cap céc
khoan vay wu dii cho cac ho gia dinh c6 thu nhap thap, gildp ho c6 kha ning
tiép can nha & véi muc gia hop ly. Ngoai ra, chinh phu ciing thiét 1ap cac quy
hd tro va chuong trinh bao lanh tin dung nham giam thiéu rai ro cho cac nha
dau tu va khuyén khich ho dau tu vao cac du an nha & x& hoi. Nhitng chinh
sach nay khong chi gitip nguoi dan dé dang tiép can nha & ma con tao diéu
kién thuan lgi cho cac nha phat trién dy &n va doanh nghiép tham gia vao viéc
xay dung nha & xa hoi.

Chinh sach hd tro cia An Do khong chi tap trung vao khu vuc d6 thi
ma con bao gom ca cac khu vuc néng thén. Chinh phu di trién khai céc

chuong trinh nham cai tao cac khu vuc d6 thi cii va phat trién cac khu vuc



93

ndng thon, nham dap &ng nhu cau nha ¢ cia cac nhom dan cu khac nhau. Su
chi trong dén ca khu vuc do thi va néng thén gitip dam bao rang céc chinh
séch nha & xa hoi khong chi giai quyét van dé nha & & céc thanh phé Ion ma
con hd tro cac cong dong nong thén, noi thuong gip kho khin hon trong viéc
tiép can nha & chat luong. Cac chuong trinh phat trién nha ¢ & ndng thén bao
gom viéc xay dung nha & gia ré va cai thién diéu kién sdng, tir d6 gop phan
nang cao chat luong cudc sdng cho ngudi dan tai cac khu vuc nay.

Kinh nghiém tir An Do cho thiy viéc trién khai cac chuong trinh phat
trién nha & x& hoi can phai cé su két hop giira hd tro tai chinh, chinh sach vu
dai, va chién lugc phat trién dong bo cho ca khu vuc d6 thi va ndng thon.
Nhitng bai hoc nay cé thé &p dung dé cai thién hé théng xa hoi hda ngudn luc
tai chinh cho phat trién nha ¢ x& hoi tai Viét Nam, tir d6 dam bao rang cac du
an nha ¢ xa hoi dap ting nhu cau caa nguoi dan va dong goép vao su phat trién
bén vitng caa xa hoi.

2.3.4. Kinh nghiém caa New Zealand

Nha & x& hoi & New Zealand 1a nha & thué danh cho nguoi khong thé
thué nha & tu nhan. Chinh phu hd trg tra tién thué mét phan. Nha & xa hoi do
Kainga Ora - Co quan phat trién d6 thi thuoc Chinh pha New Zealand, va
Cong ty cung cap nha cong dong (Cummunity Housing Provider - CHP) van
hanh. Kainga Ora la chiu trach nhiém tao quy dat san sang dé xay dung nha &
véi quy hoach, thiét ké hiéu qua, ha tang va tién ich day da. Con Cong ty
cung cap nha cong ddng CHP 14 cua tu nhan. Nhu vay, nha & xa hoi cuia New
Zealand bao gdom ca nha thudc s hiru caa Chinh phi va nha thudc so hitu tu
nhan cua cac doanh nghiép, cac quy, cac quy tin thac, to chic ¢ ding ky.

MJi cong ty cung cap nha cong ddng - CHP lai c6 cac san pham va
phan khdc nha ¢ x& hoi khac nhau, dam bao tinh canh tranh, minh bach va
dap ung nhu cau da dang cua ngudi dan. Nha ¢ xa hoi bao gébm ca nha riéng
Ié gan voi dat va nha chung cu. Nha chung cu ciing da dang vé phan khdc.

Cac m6 hinh nha ¢ x& hoi tai New Zealand kha da dang bao gom: Nha
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& chuyén tiép (nha tam) cho ngudi ¢d nhu cau khan thiét vé nha ¢ trong vong
12 tuan; Nha & khan cép cho nguoi hién khong c6 noi nao dé ¢ hodc khong
thé duy tri & chd & hién tai; Nha s¢ hitu ting phan; Nha chung vén (Nguoi st
dung nha va t6 chirc cung cap nha & xa hdi chung von s¢ hitu. Thudng nguoi
sur dung mua 60-80% gié tri tai san); Nha Thué mua. Khao sat mot du an cung
cap nha & x& hoi ¢ trung tdm Auckland c6 tén Te Matawai dia chi 139, duong
Grey. Pay 1a Du an Nha & x& hoi thuoc phan khic cao cap voi gia thué
khoang 1.000 D6 la New Zealand/tuan cho loai 1phong ngu (khoang 14,5
triéu dong/tuan). Nha ¢ x& hoi phan khic trung binh thi tién thué khoang 500
D6 la New Zealand/tuan (khoang 7,3 triéu dong/tuan). Gia thué nha & x& hoi
bang 80% gié thué thi trudng cua san pham clng loai. Nha nudc hd trg 20%
tien thué chénh léch thong qua Bo Phat trién X& hoi (Ministry of Social
Development: MSD) va tra truc tiép cho cac CHP.

New Zealand 1a nudc dan chu cao. Pai da sé ngudi dan thudc tang 16p
trung luu. Nha & & hoi ciing phai binh dang, khéng phan biét giau nghéo, da
dang, tuan thu quy luat kinh té thi truong. Nha ¢ x& hoi khéng phai chi la nha
& gia ré, chat luong thap. Chinh phi va x& hoi New Zealand thé hién ré quan
diém khdng chi cung cap ngdi nha duoc xay dung bang gach, véi, vira, it
thép, xi ming ma cung cap t6 4m cho ngudi dan.

2.3.5. Bai hoc kinh nghiém cho Viét Nam

- Nha mwec can giir vai trd chui dao trong viéc dé ra chién liegc, chwong
trinh phat trién nha ¢ xa hgi: Dé té chizc quan ly phat trién nha & x& hoi, Nha
nuéc can thanh 1ap mot co quan quan ly nha ¢ dé quan ly tap trung, thong
nhat tir khau 1ap quy hoach, ké hoach, bé tri quy dat, to chic thuc hién cac du
an nha ¢ x& hoi. Cung véi do, phai tang cuong Kiém tra, giam sat qué trinh
phan phéi nha ¢ va quan ly van hanh nha & x& hoi sau khi hoan thanh dy an.
Hién nay, tai Viét Nam khéng c6 co quan chuyén trach vé phat trién nha & xa
hoi. Mic du day 1a mot chinh sach xa hoi 16n, can rat nhiéu nguon luc va
huéng téi giai quyét nhiéu muc dich trong quan ly va phat trién kinh té - xa
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hoi song Viét Nam chi thuc hién quan 1y nha nuée d6i véi loai hinh nha & xa
hoi thong qua Bo Xay dung.

Thuc té & tat ca cac qudc gia, Nha nudc déu thanh lap co quan chuyén
quan thuc hién phét trién nha o x& hoi. Do c6 thé 1 cac mo hinh co quan quan
Iy nha nudc, hoac mé hinh céng ty, hodc cac quy nha & xa hoi... Bé nang cao
hon nira hiéu qua cua cong tac quan 1y ciing nhu phat trién hiéu qua cac md
hinh phét trién nha ¢ xa hoi, Viét Nam nén xem xét thanh lap co quan chuyén
trach quan 1y vé& nha & xa hoi dé trao quyén toan dién, giao trach nhiém xing
tam véi nhiém vu trén co s& hoc hoi kinh nghiém cua Singapore, New
Zealand, Thai Lan. Cu thé: Singapore 1a HDB; New Zeland la Kainga Ora va
Théi Lan la NHA.

- Pa dang san pham va phan khic nha ¢ x& hgi: Can da dang san
pham va phan khic nha ¢ x& hoi nhu nha & riéng 1é (biét thu, nha phd),
chung cu, phan khuc gia ré, phan khic trung binh, phan khic cao cap. Theo
d6, can tao ra cach nhin méi vé nha & xa hoi nhu cach lam, quan diém cua
New Zealand, d6 1a nha ¢ x& hoi khéng nén chi dugc hiéu 1a nha ¢ gia ré va
chat luong thap.

Cach lam hién nay dan dén nhiing dinh kién phan biét ting 16p xa hoi
khong hop xu hudng thoi dai. Viét Nam 1a quéc gia dang phat trién, nhu cau
nha & 1 rat l6n. Pa dang hoa cac phan khic nha & xa hoi s& dap ang nhu cau
cua nhiéu déi twong, song song véi tao 1ap nha ¢ xa hoi, Nha nudc can xay
dung chinh sach thiét thuc thu hat tu nhan tham gia xay dung nha ¢ via tdi
tién (affordable housing) théng qua thu tuc hanh chinh, vu dai vé vén, lai
suat... theo md hinh Théai Lan. Néu chi riéng nha ¢ xa hoi sé& rat kho co thé
dap @ng nhu cau nha ¢ cho nguoi dan c6 thu nhap thap dén trung binh. Nha &
vira tdi tién s& som dong vai tro chinh trén thi truong nha &.

- Tang cwong phoi hep giira cac bén lién quan: Viét Nam c6 thé rut ra
bai hoc tir cac md hinh ddi thc cong-tu (PPP) ctia Thai Lan va New Zealand.
Su phéi hop hiéu qua giira chinh phu, doanh nghiép, va cong dong la chia
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khoa dé huy dong vén tir khu vuce tu nhan va cac to chic tai chinh nham phét
trién nha & x& hoi. Cac md hinh nay cho thay viéc hop tac giira cac bén lién
guan c6 thé téi wu hda ngudn luc, nang cao chat luong va hiéu qua cua cac du
an nha o xa hoi. Viét Nam nén xay dung va duy tri cic co ché phdi hop chit
ché, bién viéc phat trién nha & xa hoi thanh mot phan khic bat dong san,
thanh méi trudng dau tu hap dan va bén viing khdng chi cho céc cha dau tu
cac du an nha & x& hoi ma con cho ca cac nha dau tu xa hoi khi tham gia dong
g6p ngudn luc tai chinh trong linh vuc nay.

- Quan ly va phan phoi dat dai hiéu qua: Bai hoc tir Singapore cho thay
viéc quan ly va phan phéi dat dai mot cach hiéu qua Ia yéu té quan trong dé
t6i wu hoa viéc sir dung nguoén luc va giam thiéu tinh trang 13ng phi. Chinh
sach phat trién nha & x& hoi va cong tac quy hoach d6 thi can phai dugc gan
két chat ché véi nhau va lién két vai chinh sach phat trién cua qudc gia va dia
phuong. Trong d6, viéc quy hoach va bé tri quy dat danh dé phét trién nha ¢
x& hoi phai dugc chi dao thuc hién phl hop véi cac chuong trinh, chién luoc,
ké hoach phét trién nha ¢ xa hoi. Chinh quyén d6 thi dong vai tro dac biét
quan trong trong viéc 1ap quy hoach, ké hoach, tao nguon quy dat dé phat
trién nha ¢ xa hoi. Singapore da thanh cong trong viéc kiém soat quan Iy va
phan phdi dat dai cho cac du &n nha & x& hoi, tir d6 dam bao rang ngudn luc
dat dai duoc str dung hop Iy va hiéu qua. Diéu ndy xuat phat tir viéc quan ly,
quy hoach khoa hoc, minh bach. Viét Nam can cai thién hé théng quy hoach
cling nhu cong tic quan 1y dat dai bang cach xay dung cac chinh sach rd rang
va minh bach dé hd tro phét trién nha & xa hi. Tranh tinh trang nha ¢ x& hoi
chi dugc xay ¢ nhiing noi khé khin vé ha ting, xa noi sinh hoat tap trung,
khong dam bao cac diéu kién sinh hoat x& hoi. Can dam bao rang viéc phan
phdi dat dai dién ra cdng bang va hiéu qua, dong thoi giam thiéu tinh trang
lang phi va phan tan ngudn luc, gop phan tao dong luc thic diy cac nha dau
tu x3 hoi tich cuc, chu dong tham gia hoat dong xa hoi hoa nguén luc tai
chinh cho phat trién nha ¢ xa hoi.
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- Hé tro tai chinh va wu dai: Cac qudc gia nhu Thai Lan va An Do da
chting minh riang viéc cung cp cac khoan vay wu dai, hd trg thué, va céc chinh
sach tai chinh khac c6 thé gilp giam bét ganh ning tai chinh cho ngudi dan va
cac nha dau tu. Viét Nam nén xem xét viéc ap dung céc chinh sach hd tro tai
chinh tuong tu dé khuyén khich du tu vao nha ¢ xa hoi. Céc chinh sach nay c6
thé bao gom viéc cp cac khoan vay wu dai, min giam thué cho cac du an nha
& x& hoi, va thiét 1ap cac quy hd trg dé giam rai ro cho cac nha dau tu, tir d6 tao
didu kién thuan loi cho sy phét trién caa cac du an nha & xa hoi.

- Chwong trinh nha ¢ cdng céng: M6 hinh caa Singapore véi hé thong
quan Iy nha & céng cong c6 thé 1a md hinh quy bau cho viéc phét trien mot
chuong trinh twong tu tai Viét Nam. Viéc xay dung va quan ly mét chuong
trinh nha & cong cong co thé giup dap wng nhu cau cia cac d6i tuong thu
nhap thap va trung binh, dong thoi nang cao chat lwong séng cho ngudi dan.
Viét Nam c6 thé hoc hoi tir kinh nghiém caa Singapore dé trién khai céac
chuong trinh nha & c¢éng cong, dam bao rang cac du 4an duoc thuc hién mot
cach hiéu qua va dap ung dung nhu cau cia cong dong.

- Tdp trung vao cac khu vuc khé khan: Chinh séch cia An Do vé phét
trién nha & xa hoi ¢ ca khu vuc do thi cii va ving néng thon cung cap mot bai
hoc quan trong cho Viét Nam. Dé dap tng nhu cau cta cac nhom dan cu khéc
nhau va cai thién chat lwong cudc séng, Viét Nam can chd trong phat trién
nha ¢ x& hoi khong chi ¢ cac khu vuc do thi I6n ma con & cac vung noéng thon
va cac khu vuc gap khé khan. Viée dau tu vao cac khu vuc kho khin c6 thé
giGp giam thiéu sy chénh léch trong viéc tiép can nha &, ddng thoi nang cao
chat luong song cho céc cong dong dang gap kho khan.

Nhitng bai hoc tir cac md hinh qudc té nay cé thé giup Viét Nam nang
cao hiéu qua xa hoi héa ngudn luc tai chinh cho phét trién nha ¢ x& hoi, tir d6
dam bao rang cac du an nha & x4 hoi dap Gng nhu cau cua nguoi dan va dong

gop vao sy phat trién bén viing cua dat nudc.
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Chuong 3
THUC TRANG XA HQOI HOA NGUON LUC TAI CHINH CHO PHAT
TRIEN NHA G XA HOI TAI VIET NAM

3.1. QUAN PIEM, CHU TRUONG CUA PANG VA NHA NUOC VE PHAT
TRIEN NHA O XA HOQI VA XA HOI HOA NGUON LUC TAI CHINH CHO PHAT
TRIEN NHA O XA HQI TAI VIET NAM

Trong qua trinh d6i méi, xay dung va phat trién dat nudc, Pang va Nha
nuéc ludn quan tdm dén cong tac phat trién nha ¢ cho ngudi dan. Hién phép
nim 2013, stra d6i b6 sung nim 2025, khoan 3, Piéu 59 khang dinh: “Nha
nuéc ¢d chinh sach phat trién nha ¢, tao diéu kién dé moi ngudi c6 chd o
Trong chu truong chung d6, phat trién nha & x& hoi 1a mot trong nhiing giai
phap dugc Pang, Nha nudc quan tdm nham dam bao tinh cong bang, thuc
hién an sinh xa hoi va phat trién bén viing.

Pé dap tng nhu cau vé nha & cta cac tang l6p nhan dan, Pai hoi Xl
cua Dang xac dinh: “Pay manh tuyén truyén muc tiéu giam nghéo sau rong,
khoi day y chi chi dong, vuon 1én cta ngudi ngheo, tiép nhan va str dung c6
hiéu qua chinh sach va ngudn luc hd trg caa Nha nuéc, cia cong dong dé thoat
nghéo. Tiép tuc thuc hién Chuong trinh muc tiéu qudc gia giam nghéo bén
viing. Phat trién va mé rong cac loai hinh nha ; day manh phat trién nha o xa
hoi, nha & cho thué, nha & gia ré, nha & cho cdng nhan cac khu cong nghiép; tao
diéu kien khuyén khich cac thanh phan kinh té tham gia phét trién nha & theo
co ché thi truong cho cac d6i twong chinh séach xa hoi. Phan dau dén nam 2025,
dién tich nha & binh quan toan quéc khoang 27 - 27,5 m2 san/ngudi” [16]. Van
dé nha ¢ x& hoi tré thanh noi dung cu thé, rd nét trong téng thé nhiém vu, giai
phap phét trién xa hoi, cham lo con ngudi ¢ Viét Nam.

Trong “Chién luoc phat trién nha & qudc gia giai doan 2021 - 2030, tim

nhin dén nim 2045”, Pang va Nha nudc tiép tuc khang dinh viéc c6 chd ¢
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thich hop va an toan 1a mét trong nhitng quyén co ban, 1a diéu kién can thiét
dé phat trién con ngudi mot cach toan dién, ddng thoi 1a nhan té quyét dinh dé
phat trién ngudn nhan luc phuc vu cho sy nghiép phét trién dat nudc. Chién
lugce phét trién kinh té - xa hoi 10 ndm 2021 - 2030 va Ké hoach phat trién
kinh té - x4 hoi 5 nam 2021 - 2025 ¢ néu: Giai quyét co ban yéu cau vé nha
& cho cu dan d6 thi, md rong cac loai hinh nha &: cé chinh sach hd tro day
manh phat trién nha & x& hoi. Pén nam 2030, phan dau dat 30m2 san nha &
binh quan dau ngudi. Phat trién nha & 1a trach nhiém caa Nha nudéc, cua xa
hoi va caa nguoi dan. Do do, phat trién nha & 1a mot trong nhirng noi dung
quan trong cuia chinh sach phat trién kinh té - xa hoi; Nha nudc khuyén khich
c4c thanh phan kinh té phat trién nha & theo co ché thi truong dap (ng moi
nhu cau cia nguoi dan, dong thodi co chinh sach dé hd trg vé nha & cho céac
d6i tugng chinh sach xa hoi, ngudi c6 thu nhap thap va nguoi nghéo gap kho
khin vé nha & nham gép phan 6n dinh chinh tri, bao dam an sinh xa hoi va
phat trién do thi, nong thon theo hudng van minh, hién dai.

Hién nay, tbc 6 d6 thi héa cua Viét Nam dang tang 1én nhanh chéng.
Du bdo muc do do thi hda cua Viét Nam sé dat trén 50% vao nam 2030 lam
gia ting manh mé& nhu cau nha . Do d6, day manh phat trién nha & x& hoi dap
rng nhu cau cua cac ddi tuong cd khé khin vé nha & nhu nguoi thu nhap thap
do6 thi, cong nhan khu cong nghiép, can bo cong chuc, vién chic, can bo,
chién si lyc luong vii trang nhan dan thong qua diéu chinh, b6 sung chinh
sach nham ting ngudn cung két hop hd tro kha ning thanh toan 1a quyét tam
chinh tri va chi truong nhat quan cia Pang va Nha nudc. Phét trién nha ¢ x&
hoi dugc xac dinh la nhiém vu cta Nha nudc, nguoi dan, doanh nghiép va
toan x& hoi. Can day manh da dang hoa nguon cung nha & x& hoi théng qua
viéc bo sung thém céc hinh thic phat trién nha ¢ x& hoi phi hop véi thuc tién.
Ban hanh nhanh chdng, kip thoi cac co ché vu dai vé dau tu, dat dai, tai

chinh, thué... trong d6 tap trung day manh khuyén khich t6 chic, ca nhan
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thuoc moi thanh phan kinh té tham gia phat trién nha & dé cho thué, thiic day
viéc xa hoi hoa cac nguon lyuc trong d6 ¢6 ngudn lyuc tai chinh.

Phét trién nha ¢ x& hoi va x& hoi héa ngudn luc tai chinh cho phat
trién nha ¢ xa hoi ciing duoc Pang va Nha nuéc thé hién rd trong chu
treong, quan diém, vé céng tac quy hoach, xay dung, quan ly va phét trién
d6 thi. Nghi quyét s6 06-NQ/TW ngay 24 thang 01 nam 2022 caa Bo Chinh
tri vé quy hoach, xay dung, quan ly va phat trién bén viing d6 thi Viét Nam
dén nam 2030, tim nhin dén nam 2045, mot trong nhitng nhiém vu, giai
phap cha yéu dé dat duoc muc tiéu dé ra trong quy hoach, xay dung, quan Iy
va phét trién do thi 13: “Ra so4t, hoan thién céc chinh sach hd tro, vu dii, tha
tuc hanh chinh vé nha & x4 hoi.”, “Ddi méi phuong thic, md hinh quan Iy va
phat trién nha & xa hoi, dic biét 1a nha ¢ cho ngudi lao dong tai cac khu
cong nghiép...; cac tinh, thanh phé bao dam bo tri du quy dat dé phat trien
nha & x4 hoi.”; “Pua céac chi tidu vé phat trién nha o, trong d6 co chi tiéu bat
budc phat trién nha & x& hoi vao hé thong chi tiéu phat trién kinh té - xa hoi
5 nam va hang nam cua ca nudc va ting tinh, thanh phé; cac tinh, thanh phé
bao dam bo tri du quy dat dé phat trién nha ¢ x& hoi”[5].

Xac dinh phat trién nha ¢ xa hoi 1a quyét tm chinh tri, nhiém vu quan
trong cua Pang va ca hé thdng chinh tri, thé hién dic trung, ban chat tét dep
cua ché do ta, 1a mot trong nhitng nhiém vu trong tdm can uu tién trong phat
trién kinh té - xa hoi caa dit nude, Pang va Nha nudc quyét tim thuc day
phat trién manh mé& nha & x& hoi véi nhiéu quan diém, giai phap chi dao cu
thé tir khau quy hoach dén hoan thién thé ché va huy dong vén. Trong quy
hoach, thuc hién quy hoach, bd tri cac du an nha & xa hoi doc lap, hoic trong
cac dy an nha & thuong mai tai cac vi tri thuan tién vé giao thdng, gan véi cac
trung tdm cong nghiép, bao dam dong bo vé ha tang ky thuat va ha tang xa hoi
thiét yéu. Nha nude wu tién bé tri quy dat, ngudn vén, tao moi truong thuan

loi cho phat trién nha & xa hoi; co co ché, chinh sach vu dai thuc chat, du hap
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dan dé thu hat, khuyén khich céc thanh phan kinh té trong nuéc va nudc
ngoai tham gia dau tu, phat trién nha & xa hoi va thuc hién cac chinh sach hd
tro nha & cho cac di tuong. Pay chinh 13 quan diém, chi truong x3 hoi hoa
dau tu nha ¢ x& hoi, truc tiép 1a x& hoi hda ngudn von dau tu cho cac du &n
nha ¢ xa hoi.

Phat trién da dang loai hinh nha & xa hoi va co ché, chinh sach mua,
thué, thué mua nha & xa hoi, nha luu tra, ky tac xa cho céng nhan, nguoi thu
nhap thap khu vuc d6 thi, hoc sinh, sinh vién, luc luong vii trang véi gia phi
hop véi kha nang chi tra cua timg ddi teong thy huong; tang ty 16 nha o x4 hoi
cho thué; chu trong hd tro nha ¢ va dat ¢ cho ngudi c6 cong véi cach mang,
ngudi nghéo va cac ddi twong chinh sach, bao dam phi hop véi quy hoach va
ké hoach sir dung dat, quy hoach xay dung va ké hoach phat trién nha & trong
ting giai doan cua dia phuong; két hop linh hoat giita cac chinh sach hd tro
ctia Nha nudc va sy tham gia caa cac to chac chinh tri - x& hoi, cac doanh
nghiép, ca nhan. Nha & x& hoi va nha & duogc Nha nuéc hé tro tai cac chuong
trinh muc tiéu, nha luu tra céng nhan bao dam vé chat luong xay dung, kién
trdc, canh quan, dép Gmg day du cac tiéu chuan, quy chuan, an ninh, an toan,
phong chay, chita chay, dong bo vé co sé ha tang k¥ thuat va ha tang xa hoi
thiét yéu (y té, gido duc, vin hoa...).

Vé van dé thé ché, Pang va Nha nudc chi truong ting cuong ra soat,
b sung, hoan thién hé thdng phap luét c6 lién quan dén nha & x& hoi, nhat 1a
vé co ché tai chinh, s dung ngudn luc, dat dai, dau tu, dau tu cong, xay dung,
dau thau, quy hoach d6 thi va nong thon, quan ly phét trién d6 thi, quan Iy va
sir dung tai san cdng, chinh sach thué, quan Iy khu cong nghiép, khu kinh té...
Nghién ctru ban hanh co ché, chinh sach dic thi vé nha ¢ x& hoi cho cong
nhan va luc lugng vil trang nhan dan. Hoan thién phap luat va tao thuan loi vé
co ché, chinh sach dé Tong Lién doan Lao dong Viét Nam tham gia phat trién

nha & x& hoi bang nguon tai chinh cong doan. Ban hanh co ché, chinh sach
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tao thuan loi va chi dong cho cac dia phuong trong viéc danh ngan sach dau
tu xay dung du 4n nha & xa hoi, thuc hién cong tac boi thuong, giai phong
mat bang, hd tro tai dinh cu dé cd quy dat sach 1am nha ¢ xa hoi; dau tu ha
tang k¥ thuat ngoai dy 4n dau tu xay dung nha & xa hoi, dau ndi hé théng ha
tang k¥ thuat, bao dam ddng bo ha ting x& hoi trong va ngoai pham vi du an.
Pay manh cai cach tha tuc hanh chinh, tao diéu kién thuan lgi cho doanh
nghiép tham gia dau tu phat trién nha & x& hoi, cac dbi tweong thu hudng duoc
tiép can dé dang voi nha & xa hoi. Co co ché, chinh sach vu dai, khuyén khich
phat trién nha ¢ x& hoi theo huéng mé hinh xanh, st dung tiét kiém ning
lugng, phat trién bén viing, phat thai cacbon thap.

Vé huy dong von cho phéat trién nha & x& hoi, Pang va Nha nudc chu
truong: “Huy dong va sir dung hiéu qua cac nguon von cho phét trién nha o xa
hoi; vu tién b tri nguon vén ngan sach nha nudc tir Trung vong va dia phuong
tuong xtng, kip thoi dé bao dam thyuc hién cac muc tiéu phét trién nha & xa hoi;
Nha nuéc tap trung phat trién nha ¢ xa hoi cho thué khu vue do thi bang nguon
vén dau tu cong; ddy manh thyc hién xa hoi hoa ngudn vén phat trién nha & xa
hoi, dac biét la cua cac doanh nghiép trong nudc va nudc ngoai. Ra soat, sém
thao g& kho khan, vudng méc dé trién khai hiéu qua chuong trinh cho vay h tro
nha & xa hoi. Nghién ciu hinh thanh quy phét trién nha & xa hoi, hoac mé hinh
dinh ché tai chinh pht hop dé phét trién nha & x& hoi dai han, bén viing; maé rong
nguon von phat trién nha & xa hoi tir quy dau tu phat trién dia phuong va ngudn
vén tir nude ngodi; khuyén khich hinh thanh cac quy dau tu, quy tin thac dau tu
va cac hoat dong lién danh, lién két thuc hién du 4n nha & xa hoi”[3].

Quan diém, chu truong vé phat trién nha & xa hoi va xa hoi hda ngudn
lyc tai chinh cho phat trién nha & xa hoi ciing thé hién qua cac quan diém, chi
truong vé dat dai, khuyén khich dau tu, uu dai tai chinh, thué, chinh sach gia,
cai cach thu tuc hanh chinh. .. tao diéu kién thuan loi dé cac nha dau tu, nguoi

dan, doanh nghiép tham gia dau tu phat trién nha & x& hoi. Cu thé, cac du &n
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nha ¢ xa hoi dugc mién tién st dung dét, duoc giam 50% thué gié tri gia ting,
thué thu nhap doanh nghiép, hd trg dau tu ha ting ky thuat trong va ngoai du
an, cho vay uu dai 13i suat thap... Clng véi d6 1a nhitng chinh sach hd tro cho
ngudi mua nha & xa hoi nhiam kich thich dau ra, gidp nang cao hiéu qua kinh
té cho cac chu dau tu tham gia phat trién nha & x& hoi.

3.2. PHAT TRIEN NHA O XA HQI TAI VIET NAM

3.2.1. Thuc trang phét trién nha & xa hoi tai Viét Nam

Tai Viét Nam, trong nhitng nam trudc doi méi (nam 1986), trong thoi ky
kinh té ké hoach hda, nha & cho can b, cong chuc, vién chic, cong nhan, luc
luong vii trang do Nha nudc bao cap, phan phéi theo ké hoach. Ngudi dan duoc
chia dat va chi dong xay dung nha & trén dién tich dat dugc Nha nudc cap. Viét
Nam khdng c6 thi truong bat dong san. Budc vao thoi ky doéi méi, cac chinh
sach chia dat, phan nha dan bi loai bo, chi phi nha & da duoc Nha nuéc tinh toan
dua vao trong két cAu chi tra luong. Luc ndy, nhu cau vé nha & méi duge diéu
tiét thong qua thi truong - thi truong bat dong san bat dau hinh thanh.

Quaé trinh phat trién kinh té - xa hoi tai Viét Nam 40 nim qua d3 thuc
day qué trinh d6 thi hda manh mé& ma gia tang nhu cau nha & trong xa hoi, anh
huong t6i trat ty, an toan, an sinh xa hoi. Thu nhap tir luong dé dam bao nha ¢
tré nén rat kho khan, nhét 1a cho cong nhan, nguoi lao dong lam thué, tham
chi ca can bo, cong chuc, vién chic, luc luong vii trang. Truéc nhu cau veé
nha & va thyc trang phét trién kinh té - x& hoi cia dat nudc, nha & x& hoi o
Viét Nam duoc hinh thanh va tré thanh giai phap quan trong trong viéc cham
lo giai quyét nha ¢ cho nguoi dan cia Pang va Nha nudc.

Nha & xa hoi tai Viét Nam bat dau duoc quan tdm tir nhitg nam 2000
Vi cac chinh sach va chuong trinh hd tro ban dau nham dap tng nhu cau nha
& cua cac dbi tuong thu nhap thap va cong nhan. Thuat ngir va khai niém “nha
& x& hoi” xuét hién dau tién trong “Chién lugc phét trién nha & quéc gia”,
dugc ban hanh theo Quyét dinh 76/2004/QD-TTg ngay 06/5/2004 cua Thu
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tuéng Chinh phu. Nam 2005, Luat Nha & dugc Qudc hoi ban hanh chinh thac
thé ché hoa vain dé nha & x& hoi véi nhiéu noi dung quan trong nhu tiéu chi
phan loai xa hoi, dbi twong thu hudng chinh séch nha & x& hoi, von cho phéat
trién nha ¢ x& hoi.... Tir d6 dén nay, nha & xa hoi tai Viét Nam d3 c6 nhiéu sy
thay doi, phét trién, dap @ng y&u cau cua nhan dan vé nha &, nhat 1a nhu cau
ctia nhom ngudi yéu thé, ngudi ¢é thu nhap thap theo cac quy dinh cu thé cua
phap luat vé nha & x& hoi.

Céac du an nha & xa hoi dau tién tai Viét Nam duoc xac nhan 1a cac du
an nha ¢ xa hoi khoi cong nam 2009 tai Khu nha ¢ xa hoi bang X4, Gia Lam
do Tong Cong ty Viglacera lam chi dau tu va dy an CT1-CT2 Ngd Thi
Nham, Ha Péng do Cdng ty C6 phan Bé téng va Xay dung Vinaconex Xuan
Mai lam chii dau tu. Pay 1a nhitng du an nha ¢ x& hoi dau tién quy md 16n va
1a hinh miu ban dau dé trién khai c4c dy an twong tu tai TP.HCM, Pa Nang,
Binh Duong sau nay. Trong d6, du &n CT1 Ngd Thi Nham, Ha Bong do Cong
ty Co phan Bé tong va Xay dung Vinaconex Xuan Mai lam cha dau tu 1a du
an nha & xa hoi m& ban dau tién trong ca nudc, naim 2010. Toa nha CT1 cao
25 tang, mot tang ham, 3 tang dich vu va 22 tang dé ¢ véi 328 cin ho tir 60
m? dén 80 m2. Mdi can ho ¢6 2 phong ngu, 1-2 khu vé sinh, véi gia ban du
kién 1a 8,8 triéu ddng/m2, trung binh hon 600 triéu dong cho mot cin ho 70
m?. Sau 15 nidm, nha & x4 hoi tai Viét Nam da phat trién, mé rong vé khdng
gian, quy mo, d& c6 hang chuc ngan can ho nha ¢ x& hoi dugc xay dung phuc
vu nhan dan.

Theo bo cdo caa Chinh phu giri Poan giam sat Chuyén dé cua Qubc
hoi vé noi dung: “Viéc thuc hién chinh sach, phéap luat vé quan 1y thi truong
bt dong san va phét trién nha ¢ xa hoi tir ndm 2015 dén hét ndm 2023” cho
thay, ca nudc c6 800 du an nha & xa hoi duoc trién khai, voi quy md 567.042
can hg, trong do, c6 373 du an da hoan thanh, v&i quy mé 193. 920 can ho
[19]. Trong giai doan 2021-2023, theo s liéu ciia B Xay dung, ca nudc co
619 du an nha ¢ x& hoi da duoc trién khai véi quy mo 561.816 cian. Trong do,
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d3 hoan thanh 79 du &n voi quy mo 40.679 can; 128 du 4n da cap phép, khoi
cong xay dung véi quy mo 111.688 can; 412 du an da c6 chi truong dau tu
nhung chua trién khai dau tu xdy dung voi quy mo 409.449 can.

Tién dd phéat trién Nha & xa hoi tir 2021 - hét T8/24
B vi: Mghin cén

A0 &

® Hoan thanh

m Khai cong

Muc tiéu

544 1 triéu cén
(2030)

Chap thudn chu troong daw tur

Chura trien khai
204

Hinh 2.1: Tién @) phat trién nha ¢ xa héi tir niim 2021-2024
Ngudn: batdongsan.com

Hién nay, trén dia ban ca nudc da quy hoach 1.309 vi tri, quy mé 9.737
ha dat 1am nha & xa hoi. Tinh dén niam 2023, c4 nudc da hoan thanh 301 du
an nha ¢ xa hoi khu vuc d6 thi va nha & cdng nhan khu céng nghiép, quy md
xay dung khoang 155.800 cin, véi tong dién tich hon 7.790.000 m?. Pang
tiép tuc trién khai 401 du an, véi quy md xay dung khoang 454.360 can, voi
téng dién tich khoang 22.718.000 m?; trong d6 c6 245 du &n vai quy mé 300.000
can ho dang thyc hién thi tuc dau tu va c6 156 dy an véi quy mé 156.700 can ho
dang dau tu xdy dung, trong d6 du 4n nha & xa hoi khu vie d6 thi dén nay da
hoan thanh viéc dau tu xay dung 175 dy &n, quy md xay dung khoang 93.090
can ho, véi tong dién tich khoang 4.654.480 m?. Pang tiép tuc trién khai 274
du an, quy mé xay dung khoang 293.460 can ho, véi tong dién tich khoang
14.673.000 m? [56].

Trong giai doan 2021-2024, ca nudc ¢6 655 du an nha ¢ xa hoi da duoc
trien khai, véi quy mo 593.428 can. Trong d6, 103 dy &n hoan thanh véi quy
mo 66.755 can; 137 du an da khaéi cong xay dung vai quy mo 114.618 céan;
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415 du 4an da duoc chap thuan chu truong dau tu, voi quy mo 412.055 can.
Riéng trong nam 2024, ca nudc cd 28 du an, quy mo 20.284 can da hoan
thanh, tang khoang 46% so v4i1 ndm 2023, tuong duong khoang 6.420 can; 23
du &n véi quy mo 25.399 can da duoc cap phép xay dung va khoi cong xay
dung, ting khoang 13% so v&i nam 2023, twong duong 3.000 cin. S6 luong
du an duoc chap thuan chu truong dau tu 1a 113 duy an, tuong duong 142.450
can, tang khoang 101% so va&i nam 2023 [1].

Nhu vay, tinh dén nay sé luong nha ¢ x& hoi da khoi céng va hoan
thién chiém khoang 42,38% muc tiéu cia Dé an 1 triéu cin ho dén nam 2025.
Theo bao c4o caa By Xay dung, nhiéu dia phuong di tich cuc trong viéc thu
hut dau tu, thac day khoi cong xay dung nha ¢ xa hoi, cu thé nhu: Bac Ninh
(16 dy an, 10.686 can), Hai Phong (9 du an, 15.054 can), Pong Nai (8 du an,
9.047 can), Thanh Hoéa (10 dy 4n, 8.748 cin), Bic Giang (5 du an, 7.556 can),
Binh Thuan (3 du an, 7.259 céan), Binh Dinh (7 du an, 4.919 can). Tai Ha Nai,
noi ¢6 nhu cau vé loai hinh nha & xa hoi & mac cao, tir ddu nam 2024 dén nay
d3 khoi ¢éng 3 dy &n vai gan 2.000 can, du kién ma ban trong quy 3, 4/2025,
gop phan giai toa nhu cau nha & cho ngudi thu nhap thap [52].

Tinh dén thang 8 nam 2025, tong s6 du an nha & x& hoi da duoc trién
khai trén ca nuéc 1a 686 du &4n; Tong sb can ho trong cac dy an nha ¢ xa hoi
14 627.867 can ho; Tong sb vi tri va dién tich dat duoc quy hoach cho nha &
x4 hoi 1 1.309 vi tri véi tong dién tich 12 9.737 ha. Phan loai theo giai doan,
dd c6 117 du &n hoan thanh/hoan thanh mot phan véi 80.811 can; 159 du &n
khoi cong voéi 135.563 can; 416 du an duoc chip thuan chia truong
véi 417.185 can hd. Giai doan 2021-2024 ¢ 655 du an nha & xa hoi tong do,
tong s6 du an duoc trién khai 12 655 du an voi 593.428 can ho. Pa ¢o 103 du
an hoan thanh véi 66.755 can ho. C6 137 du an khaoi cong vai 114.618 can
ho. C6 415 du an duoc chap thuan véi 412.055 cin ho. Nam 2024 ¢6 28 dy an
hoan thanh va&i 20.284 can, tang 46% so vdi nam 2023. C6 23 du an khoi
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cong véi 25.399 cin, ting 13% so voi nam 2023. C6 113 du an dugc chap
thuan véi 142.450 can, tang 101% so vai nam 2023 [1]. Cac du an nay dang
tao ra nguon cung doéi dao cho thi trudng nha & x& hoi. Mic du vay, nhu cau
nha ¢ x& hoi hién nay con rat 16n, dac biét tai cac khu vuc tap trung nhiéu khu
cong nghiép va c6 dong dan cu, noi c6 nhidu ngudi lao dong di cu.

3.2.2. Dw béo nhu cau nha é xa hdi tai Viét Nam

Pén nam 2030, Viét Nam s& c6 mot do thi trén 10 triéu dan, mot do thi
tir 5 dén 10 tridu dan va 4 d6 thi tir 1 dén 5 triéu dan. Viéc d6 thi hoa nhanh
tuy c6 tac dong tich cuc dén phét trién kinh té - xa hoi nhung ciing kéo theo
mot s6 hé luy, trong d6 co viée cac diéu kién vé két ciu ha ting, nhu nha o,
truong hoc, bénh vién... khong dap ung kip nhu cau cia nguoi dan séng tai
d6 thi, dac biét 1a nhu cau cua ngudi thu nhap thap. Véi toc do tang dan sé va
nhu cau nha & hién tai, mdi nam Viét Nam phai tang thém khoang 70 triéu m2
nha ¢ d6 thi. Hai thanh phd 16n ¢c6 stic hat dan sb cao, doi hoi gia ting nhanh
dién tich nha & d6 thi 1a Ha Noi va TPHCM. Hai thanh phd nay chiém trén
50% dién tich dat d6 thi cua ca nudc va 75% ting trudong khong gian do thi
véi khoang 2/3 lugng nhu cau nha ¢ hang nam. Do dé, nhu cau nha & x& hoi
s€ ngay cang cao, tao ap luc lon cho chinh sach dam bao nha ¢ cua Pang va
Nha nudec.

Dy béo nhu cau vé nha ¢ xa hoi danh cho ngudi thu nhéap thap, cong
nhan khu cong nghiép cua cac dia phuong giai doan 2021-2030 vao khoang
2.400.000 can, trong do giai doan 2021-2025 khoang 1.240.000 can, giai doan
2026-2030 khoang 1.160.000 can [56]. Hién ca nudc co6 1,2 tri¢u cong nhan cod
nhu cau vé nha & xi hoi. Théng ké nay chua bao gdm nhu cau nha & cta ho gia
dinh c¢6 cong, ho nghéo va cac ddi tuong chinh sach. Phat trién nha ¢ xa hoi
trong giai doan nay rét cap thiét. Theo chi dao ciia Chinh phii tai Quyét dinh s6
144/QD-TTg vé giao chi tiéu hoan thanh nha & x& hoi trong nam 2025 va cac

nam tiép theo dén nam 2030, sé can ho can hoan thanh 1a 14 1.044.300 cin ho
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[57]. Noi dung nay ciing duoc dua vao chi tiéu phat trién kinh t& xa hoi cta cac
dia phuong trong ca nudc.

Du bao thi trudng nha & xa hoi ¢ Viét Nam sé tiép tuc phat trién manh
mé& V&i su gia tang vé s6 luong va quy mé cac du an. Tuy nhién, theo ké hoach
von dau tu tir ngan sach chi dap tmg 4,79% ngudn von dau tu udce tinh, con lai
95,21% nguén von dau tu cho nha & xa hoi duge bd tri tir nguén von ngoai ngan
sach. Chinh pha Viét Nam chu truong khuyén khich cac thanh phan kinh té phat
trién nha & dé tao didu kién dé moi ngudi c6 chd ¢ theo co ché thi truong, dap
g moi nhu ciu cta ngudi dan [56]. Chinh phua s& tiép tuc hoan thién céc
chinh sach va chuong trinh hd tro, dong thoi tap trung vao viéc cai thién chat
luong nha ¢ x& hoi va mo rong ddi tuong thu huong. Dy kién s& co su gia
tang trong hop tac gitra chinh phu va khu vuc tu nhan, véi cac mo hinh doi tac
cong-tu (PPP) duoc ap dung rong rai hon dé huy dong von va tai nguyén cho
cac du 4n nha & x& hoi. Céc chinh sach hd tro tai chinh va dat dai s& dugc tiép
tuc diéu chinh va cai thién, bao gom viéc 4p dung céng nghé méi trong xay
dung va quan ly nha & xa hai. Viéc sir dung cong nghé tién tién s& gitp nang
cao hiéu qua va chat lugng cac dy &n nha ¢ xa hoi.

Thi trudng nha & x& hdi du kién s& mé rong dbi twong thu hudng, bao
gom ca cac nhoém dan cu kho khin ¢ cac khu vuc ndng thdn va viing sau ving
xa. C&c dy an nha ¢ x& hoi s& khong chi tap trung vao céac thanh phé 16n ma
con mao rong ra cac khu vuc @6 thi héa nhanh va cac khu cong nghiép. Vai su
gia ting dan sb va tbc d6 d6 thi hda nhanh chéng, nhu cau vé nha & xa hoi s&
tiép tuc tang. Xu huéng nay doi héi Chinh phu va cac to chuc lién quan can
phai tiép tuc nd luc dé dap tng nhu cau nay, dam bao rang cac du &n nha & xa
hoi duogc trién khai dung tién do va dat chat lugng. Dé dap ung tét xu hudng
va yéu cau trong phét trién nha & xa hoi, xa hoi hda nguon luc tai chinh dong
vai trd quan trong. Diéu nay doi hoi su vao cudc quyét liét cua hé théng chinh tri

va toan xa hoi v&i ngudn lyc tai chinh to 16n trong 5 nam tdi.
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3.3. XA HQI HOA NGUON LUC TAI CHINH CHO PHAT TRIEN NHA O
XA HOQI TAI VIET NAM, GIAI POAN 2015-2025

3.3.1. Co ché, chinh sach phap luat vé nha & x& hdi va xa héi hoa
nguon luc tai chinh cho phat trién nha & xa hdi tai Viét Nam

Dé cap dén chinh sach phat trién nha & x& hoi ¢ Viét Nam 1a dé cap dén
hoat dong x& hoi hda cac ngudn luc, nhat 1a nguon luc tai chinh. Tir nhung
quan diém, cha truong ctia Pang va Nha nudc vé chinh sach phét trién nha &
x& hoi va x& hoi hoa ngudn luc tai chinh cho phat trién nha ¢ x& hoi, hé théng
co ché, chinh séch phap luat dan hinh thanh, timg buéc hoan thién nham thic
day phat trién nha & x& hoi, ting cuong thu hit ngudn luc tai chinh cho céc du
an nha o xa hoi tir nhiéu kénh, nhiéu nguédn tai chinh khac nhau, bén canh
ngudn tai chinh tir ngan sach nha nudc. Nhiéu van ban quy pham phap luat,
co ché chinh sach lién quan dén phat trién nha ¢ x& hoi, x& hoi hoa nguon luc
tai chinh cho phét trién nha & xa hoi da duoc Quéc hoi, Chinh phu, Thi tudng
Chinh phu va cac Bo nganh, dia phuong ban hanh.

Co s& phéap Iy quan trong cho viéc phat trién nha ¢ xa hoi tai Viét Nam
cling nhu viéc xa hoi héa ngudn luc tai chinh cho phat trién nha ¢ xa hoi da
thé hién trong Luat Nha &, Luat dat dai, Luat Thué gié trj gia ting, Luat Thué
thu nhap doanh nghiép, Luat Ngan sach Nha nudc, Luat Céc to chuc tin dung,
Luat dau tu, Luat xay dyng... Cac Luat nay quy dinh c4c quyén va nghia vu
cuia cac bén lién quan, bao gom chinh phu, cac nha dau tu, Ngan hang, céac to
chtc tai chinh, dbi twong thu huang chinh sach nha ¢ xa hoi. N6 tao ra mot
khubn khé phép ly c6 tinh hé thong trong cac linh vuc lién quan gom quy
dinh, co ché, chinh sach hd tro vé dat dai, thué, tha tuc hanh chinh, tai chinh,
khuyén khich dau tu, thu hat cac ngudn luc xa hoi trong d6 c6 ngudn luc tai
chinh. Nhiing quy dinh nay gitap dam bao sy minh bach va cdng bang trong qué
trinh trién khai cac du 4n nha & xa hoi, déng thoi tao didu kién thuan loi cho cac

nha dau tu va cac bén lién quan.
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T nam 2005, Luat Nha ¢ da dé cap truc tiép dén chinh sach phat trién
nha & x& hoi va ngudn vdn cho phat trién nha & xa hoi. Trai qua céc lan sta
d6i nam 2014, nim 2023, Luat Nha ¢ ludn danh nhitng ndi dung trong tim dé
dinh huéng va tao hanh lang phap ly cho chinh sach phat trién nha ¢ xa hai,
trong d6 c6 vin dé x& hoi hda ngudn lyc tai chinh cho phét trién nha ¢ x& hoi.
Luat Nha & 2023 da quy dinh: Hinh thac phat trién nha ¢ x& hoi; Loai hinh dy
4n va yéu cau ddi véi du an dau tu xay dung nha & x& hoi; Loai nha va tiéu
chuan dién tich nha & xa hoi; Dat dé phat trién nha & x& hoi; Cha dau tu dy &n
dau tu xdy dung nha o x& hoi; Uu dai chu dau tu dy an dau tu xay dung nha &
x& hoi dé ban, cho thué mua, cho thué ... Bén canh d6, Luat Nha ¢ nam 2023
con quy dinh cu thé vé phaét trién nha ¢ x& hoi dé ban, cho thué mua, cho thué
véi cac noi dung quan trong lién quan dén chi dau tu, wu dai cho chu dau tu,
quan ly va van hanh nha ¢ x& hoi.

Dé trién khai thyc hién Luat Nha & va cac bo Luat khac lién quan,
Chinh phu, Tha tuéng Chinh pha, cac bd, nganh, dia phuong cling ¢6 nhirng
van ban quy pham quy dinh, huéng dan thuc hién dé phat trién nha & xa hoi
va x& hoi hda nguon lyc tai chinh cho phét trién nha ¢ x& hoi. Cac vin ban
quy pham nay chia thanh ba noi dung Ién gom: chinh sach vé tha tuc hanh
chinh; chinh sach vé uu dai dau tu; chinh sach vé tai chinh. Noi dung cac vin
ban phap luat cd thé dé cap dén nhitng van d¢, linh vyc khac nhau nhu dat dai,
ngudn von, chinh sach wu dai dau tu, cai cach hanh chinh... song ching déu
lién quan mat thiét va tap trung thac day phat trién nha & x& hoi va xa hoi hoa
ngudn lyuc tai chinh cho phat trién nha & xa hoi. Mot s6 van ban trong tam,
truc tiép tac dong qué trinh x& hoi héa ngudn lyuc tai chinh cho phat trién nha
& xa hoi gom:

- Nghi dinh sé 100/2015/ND-CP ngay 20/10/2015 cua Chinh pha vé
phat trién va quan 1y nha & x& hoi;

- Quyét dinh 655/QD-TTg ngay 12/5/2017 Thu tuéng Chinh pha vé


https://thuvienphapluat.vn/van-ban/Bat-dong-san/Nghi-dinh-100-2015-ND-CP-phat-trien-quan-ly-nha-o-xa-hoi-295027.aspx
https://thuvienphapluat.vn/van-ban/Lao-dong-Tien-luong/Quyet-dinh-655-QD-TTg-2017-De-an-Dau-tu-xay-dung-thiet-ke-cong-doan-tai-khu-cong-nghiep-che-xuat-349072.aspx
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phé duyét Bé 4n “Pau tu xay dung cac thiét ché cua cong doan tai cac khu
cdng nghiép, khu ché xuat™;

- Quyét dinh s6 1729/Qb-TTg ngay 04/11/2020 cta Tha tuéng Chinh
phu vé viéc stra ddi, bo sung Quyét dinh sé 655/QD-TTg ngay 12/5/2017 phé
duyét Dé an “Pau tu xay dung cac thiét ché cua cong doan tai cac khu cong
nghiép, khu ché xuat”, trong ¢6 Tha tudng Chinh phua giao Tong Lién doan
Lao dong Viét Nam chu tri thuc hién; cac bé nganh, dia phuong co6 trach
nhiém tham gia phdi hop; muc tiéu trong giai doan 2017 - 2020 dau tu thi
diém 01 thiét ché cong doan; giai doan 2021 - 2025 phan dau trién khai 50
thiét ché cong doan tai cac khu cong nghiép, khu ché xuat va tir nam 2026 tré
di, phan dau tat ca cac khu cong nghiép, khu ché xuat trén ca nude déu co
thiét ché cong doan.

- Nghi dinh s6 49/2021/ND-CP ngay 01/4/2021 cua Chinh pha vé phét
trién va quan Iy nha & xa hoi (stra ddi, bd sung mot sé diéu caa Nghi dinh
s6 100/2015/ND-CP);

- Thong tu s6 09/2021/TT-BXD ngay 16/8/2021 cua B truong Bo Xay
dung vé viéc huéng dan thyc hién mot sé noi dung cua Nghi dinh
s6 100/2015/ND-CP ngay 20/10/2015 va Nghi dinh sb 49/2021/ND-CP ngay
01/4/2021 cua Chinh phu vé phat trién va quan ly nha & xa hoi; trong d6 da
hudng dan cu thé diéu kién, tiéu chi lya chon chi dau tu du an dau tu xdy
dung nha ¢ xa hoi va mot sé noi dung khac.

- Nghi dinh s6 31/2022/NB-CP ngay 20/5/2022 caa Chinh pha vé hd
tro 14i suat tir ngan sach nha nudc ddi véi khoan vay cua doanh nghiép, hop
tac x&, ho kinh doanh nham thuc hién Nghi quyét sé 43/2022/QH15 ngay
11/01/2022 cua Quéc hoi vé chinh sach tai khoa, tién té hd tro chuong trinh
phuc hoi va phat trién kinh té - x& hoi;

- Nghi dinh s6 35/2022/ND-CP ngay 28/5/2022 caa Chinh phu vé quan
ly khu céng nghiép, khu kinh té (thay thé Nghi dinh s6 82/2018/NDB-CP ngay


https://thuvienphapluat.vn/van-ban/Doanh-nghiep/Quyet-dinh-1729-QD-TTg-2020-sua-doi-Quyet-dinh-655-QD-TTg-xay-dung-cac-thiet-che-cua-cong-doan-456813.aspx
https://thuvienphapluat.vn/van-ban/Lao-dong-Tien-luong/Quyet-dinh-655-QD-TTg-2017-De-an-Dau-tu-xay-dung-thiet-ke-cong-doan-tai-khu-cong-nghiep-che-xuat-349072.aspx
https://thuvienphapluat.vn/van-ban/Bat-dong-san/Nghi-dinh-49-2021-ND-CP-sua-doi-Nghi-dinh-100-2015-ND-CP-phat-trien-quan-ly-nha-o-xa-hoi-469476.aspx
https://thuvienphapluat.vn/van-ban/Bat-dong-san/Nghi-dinh-100-2015-ND-CP-phat-trien-quan-ly-nha-o-xa-hoi-295027.aspx
https://thuvienphapluat.vn/van-ban/Bat-dong-san/Thong-tu-09-2021-TT-BXD-huong-dan-thuc-hien-Nghi-dinh-100-2015-ND-CP-477967.aspx
https://thuvienphapluat.vn/van-ban/Bat-dong-san/Nghi-dinh-100-2015-ND-CP-phat-trien-quan-ly-nha-o-xa-hoi-295027.aspx
https://thuvienphapluat.vn/van-ban/Bat-dong-san/Nghi-dinh-49-2021-ND-CP-sua-doi-Nghi-dinh-100-2015-ND-CP-phat-trien-quan-ly-nha-o-xa-hoi-469476.aspx
https://thuvienphapluat.vn/van-ban/Doanh-nghiep/Nghi-dinh-31-2022-ND-CP-ho-tro-lai-suat-tu-ngan-sach-nha-nuoc-khoan-vay-cua-doanh-nghiep-513904.aspx
https://thuvienphapluat.vn/van-ban/Thuong-mai/Nghi-quyet-43-2022-QH15-chinh-sach-tai-khoa-tien-te-phuc-hoi-phat-trien-kinh-te-xa-hoi-500776.aspx
https://thuvienphapluat.vn/van-ban/Thuong-mai/Nghi-dinh-35-2022-ND-CP-quan-ly-khu-cong-nghiep-kinh-te-482305.aspx
https://thuvienphapluat.vn/van-ban/thuong-mai/nghi-dinh-82-2018-nd-cp-quy-dinh-ve-quan-ly-khu-cong-nghiep-va-khu-kinh-te-332027.aspx
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22 thang 5 nam 2018 cua Chinh phu), trong d6 dé xuat trong quy hoach khu
cdng nghiép phai b tri quy dat dé lam nha luu tri cong nhan);

- Nghi quyét s6 11/NQ-CP ngay 30/01/2022 ctua Chinh pha vé Chuong
trinh phuc hdi va phat trién kinh té - xa hoi va trién khai Nghi quyét
s6 43/2022/QH15 cua Quéc hoi vé chinh sach tai khda, tién té hd tro Chuong
trinh; mot trong cac muc tiéu quan trong la bao dam an sinh xa hoi va doi
séng cua ngudi dan, nhat 1a nguoi lao dong, nguoi nghéo... chiu anh huéng
nang né boi dich bénh. Theo dé, lién quan t6i linh vic nganh xay dung, c6 02
goi hd tro dé thuc ddy phat trién nha & xa hoi, nha & céng nhan khu cong
nghiép, cu thé 1a: Cho vay uu dii thong qua Ngan hang Chinh sach xa hoi doi
véi ca nhan, ho gia dinh dé mua, thué mua nha & x& hoi, nha ¢ cho céng nhan;
xay dung mai hoic cai tao, stra chita nha ¢ theo chinh sach vé nha & x& hoi;
tong nguon von cho vay téi da 1a 15.000 ty déng; Cho vay hd tro 14i suat
2%/mam trong 02 nam 2022-2023 théng qua hé thong ngan hang thuong mai
dé xay dung nha & xa hoi, nha cho cong nhan mua, thué va thué mua, cai tao
chung cu cil.

- Nghi dinh sé 100/2024/ND-CP ngay 26/7/2024 cua Chinh phu quy
dinh chi tiét mot s6 diéu cua Luat Nha & vé phat trién va quan 1y nha & xa hoi;

- Chi thj s6 34-CT/TW ngay 24/5/2025 ctia Ban Bi thu vé ting cudng su
lanh dao cua Pang ddi véi cong tac phat trien nha ¢ xa hai trong tinh hinh maéi;

- Nghi quyét s6 201/2025/QH15 ngay 29/5/2025 ciia Qudc hoi khoa 15
vé thi diém mét s6 co ché, chinh sach dic thu phat trién nha & x& hoi;

Hé thong cac co ché, quy dinh phap luat vé chinh sach phat trién nha &
x4 hoi di tao ra hanh lang phap 1y twong dbi day du, dam bao thu hat, khuyén
khich nguon tai chinh xa hoi tham gia vao phat trién nha ¢ x& hoi. Tong hop
cac co ché, chinh séch, hé thong phap luat cua nha nuéc trong viéc dinh hinh
va thic day hoat dong xa hoi hda ngudn luc tai chinh cho phat trién nha ¢ xa

hoi 6 thé rat ra cac noi dung trong tim trong cac linh vuc cu thé nhu sau:


https://thuvienphapluat.vn/van-ban/Thuong-mai/Nghi-quyet-11-NQ-CP-2022-Chuong-trinh-phuc-hoi-kinh-te-xa-hoi-Nghi-quyet-43-2022-QH15-502069.aspx
https://thuvienphapluat.vn/van-ban/Thuong-mai/Nghi-quyet-43-2022-QH15-chinh-sach-tai-khoa-tien-te-phuc-hoi-phat-trien-kinh-te-xa-hoi-500776.aspx
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Tha nhdt, chinh sach hé tre tai chinh

GOi tin dung wu dai: Chinh phu da trién khai cac goi tin dung vu dii
nham hd trg cac du &4n nha & x& hoi. Cac goi tin dung nay bao gom I4i suat
thap, thoi gian vay dai han va diéu kién vay linh hoat. Nhitng chinh séach nay
khong chi gidp giam b6t ganh ning tai chinh cho céc cha dau tu ma con hd
tro ngudi mua nha, gilp ho tiép can duoc cac san pham nha & xa hoi vai chi
phi hop ly. Bang cach cung cip cac khoan vay wu dii, chinh phu khuyén
khich cac doanh nghiép va c& nhan tham gia vao viéc phat trién nha ¢ xa hoi,
ddng thoi tang cuong tinh kha thi va bén viing caa cac du an. Viét Nam da
trién khai hai goi tin dung wu dai 16n 1a g6i 30.000 ty dong thyc hién tir thang
6/2013 trong d6 15.000 ty ¢dng ngudn von tir phat hanh trai phiéu Chinh pha
va 15.000 ty dong tir nguon von ngan sach dia phuong uy thac cho vay. Cac
d6i tuong vay von bao gom nguoi thu nhap thap, doanh nghiép xay nha xa hoi
hoac tir nha thwong mai chuyén sang nha xa hoi. Theo wdc tinh cia B Xay
dung, dé thuc hién D& an mot triéu can ho nha & xa hoi dén nam 2030, Viét
Nam can nguén vén dau tu khoang 500.000 ty ddng. Dé thic day nha ¢ x& hoi
phat trién, Nha nudc da trién khai goi tin dung th hai la 120.000 ty dong tai 4
ngan hang thuong mai ¢6 phan Nha nudc, thuc hién tir thang 4/2023. Hién
nay, quy md chuong trinh nay da tang 1&n 145.000 ty ¢6ng do cd thém 5 ngan
hang (HD Bank, TP Bank, VPBank, MBBank va Techcombank) ding ky
tham gia, mdi ngan hang tham gia véi sé tién 5.000 ty dong. Boi twong cua
chuong trinh 1 cho chii dau tu phat trién cac dy 4n nha & x& hoi va nguodi mua
nha cua cac du an nha ¢ xa hoi, nha & cong nhan, du an cai tao, xay dung lai
chung cu cii vay voi 1di suat trong thoi gian vu dai thap hon 1,5 - 2% so véi
i suat cho vay trung dai han binh quan cua cac ngan hang thuong mai nha
nudc va ngoai nha nudc trén thi truong.

Tro cdp 1ai sudt vay: Chinh phu da ap dung cac chinh sach tro cap i
suat vay dé giam chi phi vay vén cho céc du an nha & xa hoi. Tro cap l4i suét


https://thuvienphapluat.vn/phap-luat/tag/nha-o-xa-hoi?page=2
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gilp cai thién kha nang tai chinh cua céc chu dau tu va lam ting tinh hap dan
cua cac du an nha & xa hoi. Nho do, cac nha dau tu ¢6 thé thuc hién cac du an
mét cach dé dang hon, va cac du &n nha & x& hoi c6 thé duoc trién khai nhanh
chéng va hiéu qua hon. Trg cap l4i suat ciing giup giam &p luc tai chinh cho
cac ho gia dinh thu nhap thap, gidp ho tiép can cac san pham nha & véi mic
gia hop 1y hon. Quy dinh cu thé vé trg cap 13i suat dugc Ngan hang Nha nudc
ban hanh. Ddi véi Chi dau tu, ap dung mic 18i suat cho vay trong thoi gian
vu dii 12 3 nam ké tir ngay giai ngan nhung khong qua thoi han cho vay tai
thoa thuan cho vay ban dau, muac 13i suat 1a 8,7%. Ddi voi ngudi mua nha, &p
dung muc 14i suat cho vay trong thoi gian wu d3i 1a 5 nim ké tir ngay giai
ngan nhung khong qué thoi han cho vay tai thoa thuan cho vay ban dau, mic
|4i sut 12 8,2%. Tir dau nam 2025, muc |4 suat wu dii con 6,6% véi chi dau
tu va 6,1% vaoi nguoi mua nha o xa hoi.

Uu dai thué: Chinh phu di ap dung nhiéu chinh sach wu dai thué cho
cac dy an nha ¢ xa hoi, bao gom mién giam thué gia tri gia tang, thué thu
nhap doanh nghiép, va thué tai san. Nhimg vu dai thué nay gilp giam bét chi
phi dau tu cho cac nha dau tu va cac cha dy an, dong thoi ting cuong kha
nang tai chinh cua cac du an nha ¢ xa hoi. Cac uu dai thué ciing khuyén khich
cac doanh nghiép va ca nhan tham gia vao viéc phat trién nha ¢ xa hoi, tir do
g6p phan vao viéc gia tang ngudn cung nha ¢ xa hdi va nang cao chat luong
cudc sdng cua ngudi dan,

Luat Nha ¢ quy dinh cha dau tu xay dung du an nha & xa hoi khong sir
dung ngudn vén ngan sach dugc mién, giam thué VAT, thué TNDN. Truong
hop xay dung nha & xa hoi dé cho thué thi duoc mién, giam thué VAT, thué
TNDN nhiéu hon so véi truong hop xay dung nha & xa hoi dé cho thué mua,
ban. Theo quy dinh hién hanh, ddi véi tat ca céc loai du annha o xa hoi,
doanh nghiép dang duoc ap dung thué suat 5% thué gia tri gia ting (VAT) va
10% thué thu nhap doanh nghiép (TNDN). Ddi véi nguoi dan khi cho thué
nha tro dang duoc &p dung muc thué khoan 1a 7% trén doanh thu.


https://thanhnien.vn/tphcm-hoc-cach-phat-trien-nha-o-xa-hoi-cua-tho-nhi-ky-18524090918150592.htm
https://thanhnien.vn/chinh-phu-chi-dao-khan-truong-thuc-hien-hoan-thue-gia-tri-gia-tang-cho-doanh-nghiep-185240618070604934.htm
https://thanhnien.vn/de-xuat-ap-dung-thue-thu-nhap-doanh-nghiep-uu-dai-cho-mot-so-du-an-18524061315442041.htm
https://thanhnien.vn/bam-bung-de-thue-nha-tro-gan-truong-noi-lam-viec-185240529183955982.htm
https://thanhnien.vn/bam-bung-de-thue-nha-tro-gan-truong-noi-lam-viec-185240529183955982.htm
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Quy nha ¢ qudc gia: Pay 1a chi truong mai trién khai tai Viét Nam
nam 2025 theo Nghi quyét sb 201/2025/QH15 caa Quéc hdi, theo d6 Quy nha
& qudc gia 1a quy tai chinh nha nudc ngoai ngan sach, ¢ tu cach phap nhén,
hoat dong khéng vi muc dich loi nhuan. Quy nha ¢ qudc gia bao gom quy nha
& trung wong do Chinh phu thanh lap, quy nha & dia phuong do Uy ban nhén
dan cap tinh thanh 1ap. Quy nha & quéc gia duoc hinh thanh tir ngudn ngan
sach nha nudc cap, tién trich tir sb tién trong duwong gia tri quy dat da dau tu
xay dung hé thong ha tang k¥ thuat d¢é xay dung nha & xa hoi theo quy dinh
cua phap luat vé nha ¢, tir tién ban nha & thudc tai san cong, tir tién dau gia
quyén st dung dat va cac ngudn hd tro tu nguyén, nguon dong gop cia to chic,
ca nhan trong nudc, ngoai nudc va ngudn huy dong hop phap khac. Muc dich
ctia Quy nha ¢ quéc gia dé dau tu xay dung nha & x& hoi, dau tu xay dung ha
tang k¥ thuat, ha ting x& hoi cia dy 4n dau tu xdy dung nha & x& hoi, tao lap
nha & xa hoi dé cho thué, nha & cho can b, cong chuc, vién chic, nguoi lao
dong thué.

Quy nay dong vai trd quan trong trong viéc huy dong va phan bo tai
chinh cho cac du an nha & xa hoi, dac biét la nhirng du an c6 quy mo lon va
yéu cau von cao, hd tro giup dam bao rang cac du an nha ¢ xa hoi duoc trién
khai mot cach hiéu qua va bén viing, ddng thoi giam bét ap luc tai chinh cho
cac chu dau tu va cc bén lién quan. Quy ciing gitp tao ra mot moi truong dau
tu hap dan va thuan loi cho cac du &n nha & x& hoi, dong thoi thac day su
tham gia cta cac nha dau tu trong va ngoai nudc.

Thar hai, chinh sach khuyén khich dau tw

Viét Nam da ap dung nhiéu chinh sach khuyén khich dau tu dé thic
day su tham gia cta cac doanh nghiép, cac to chic, ca nhan vao viéc phat
trién nha & xa hoi. Cac chinh sach nay bao gom viéc giam thué gia tri gia
tang, mién giam thué thu nhap doanh nghiép, va hd tro tai chinh tir ngan séch

nha nudc. Viéc giam thué gia tri gia ting giup giam bét chi phi cho cac doanh
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nghiép trong qua trinh mua sam nguyén vat liéu va thiét bi xay dung, tir d6
giam gia thanh cua cac du an nha & x& hoi. Mién giam thué thu nhap doanh
nghiép tao diéu kién thuan loi cho cac doanh nghiép c6 thé dau tu vao cac du
4n ma khong phai lo ling vé cac nghia vu thué cao. Hd tro tai chinh tir ngan
sach nha nudc, bao gom céc khoan tro cap va céac goi tin dung wvu dai, giup
doanh nghiép cd thém ngudn vén dé thuc hién cac du &n nha & x& hoi. Chinh
sach khuyén khich dau tu khong chi lam ting sy tham gia cua céc doanh
nghiép vao cac dy an nha ¢ xa hoi ma con tao dong luc dé cac doanh nghiép
ma& rong hoat déng va cai thién chit lugng céng trinh. Nhitng chinh sach nay,
két hop Vi cac wu dii tai chinh khac, tao ra mot moi truong dau tu hap dan
va thuan loi cho cac doanh nghiép, dong thoi giup thuc day su phat trién
nhanh chéng va bén viing caa thi truong nha ¢ xa hoi tai Viét Nam. Cu thé,
khi chu dau tu sir dung ngudn von ngoai ngan sach duoc thyuc hién céc chinh
sach dai:

- Pugc mién tién s dung dat, tién thué dat doi véi toan bo dién tich dat
cua dy an; chu dau tu khong phai thuc hién thu tuc xac dinh gia dat, tinh tién s
dung dat, tién thué dat duoc mién va khong phai thuc hién thi tuc dé nghi mién
tién st dung dat, tién thué dat, trir truong hop quy dinh tai diém d khoan nay;

- Pugc wu d3i thué gia tri gia tang, thué thu nhap doanh nghiép theo
quy dinh ctaa phap luat vé thug;

- Puoc huong loi nhuan dinh muc tdi da 10% tong chi phi dau tu xay
dung ddi véi phan dién tich xay dung nha ¢ xa hoi;

- Pugc danh ty 18 ti da 20% tong dién tich dat & trong pham vi dy an
da dau tu xay dung hé théng ha tang ky thuat dé dau tu xay dung cdng trinh
kinh doanh dich vu, thuwong mai, nha ¢ thuong mai.

Chu dau tu du an dau tu xdy dung nha & x& hoi duoc hach toén riéng,
khong duoc tinh chi phi dau tu xay dung phan cong trinh kinh doanh dich v,

thuong mai, nha ¢ thuong mai nay vao gia thanh nha & x& hoi va dugc hudng
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toan bo loi nhuan ddi voi phan dién tich cong trinh kinh doanh dich vu,
thuong mai, nha ¢ thwong mai nay. Trudng hop dau tu xay dung nha ¢
thuong mai thi cha dau tu nop tién sir dung dat ddi véi phan dién tich xay
dung nha & thuong mai theo quy dinh caa phap luat vé dit dai. Truong hop
phuong 4n quy hoach chi tiét cia du an dau tu xay dung nha & x& hoi do co
quan nha nuéc cd tham quyén phé duyét khong bé tri quy dat riéng dé xay
dung cbng trinh kinh doanh dich vu, thuong mai, nha ¢ thuong mai trong
pham vi du an thi chu dau tu du an duoc danh ty 1é tdi da 20% tong dién tich
san nha & cua du an dé kinh doanh dich vu, thuong mai.

Chu dau tu dy 4n dau tu xay dung nha ¢ xa hoi duoc hach toan riéng,
khéng duoc tinh chi phi dau tu xay dung phan dién tich kinh doanh dich vu,
thuong mai nay vao gia thanh nha ¢ xa hoi va dugc hudng toan bo loi nhuan
dbi vai phan dién tich kinh doanh dich vu, thuong mai nay;

- Puoc vay vén vai 18i suat vu dai; truong hop xay dung nha & xa hoi
dé cho thué thi dugc vay vén véi i suat thap hon va thoi gian vay dai hon so
Vi truong hop xay dung nha ¢ xa hoi dé ban, cho thué mua theo quy dinh cua
Thu tudng Chinh phu trong ting thoi ky;

- Puoc Uy ban nhan dan cap tinh hd trg thuc hién dau ndi hé thong ha
tang k¥ thuat cua du &n vai hé théng ha tang ki thuat cua khu vuc, bao dam
dong bo ha tang x& hoi trong va ngoai pham vi duy an;

- Hoi ¢6ng nhan dan cap tinh can cir diéu kién cta dia phuong ban hanh
co ché hd tro thuc hién du an dau tu xay dung nha & x& hoi trén pham vi dia
ban phl hop véi tham quyén va quy dinh khac cua phap luat cé lién quan.

Thir ba, chinh sdch dit dai

Chinh phti Viét Nam d4 thuc hién nhiéu bién phap hd tro vé dat dai
nham thiic day phat trién nha ¢ xa hoi. Chinh sach ndi bat 1a viéc cip dat mién
phi hodc giam gia thué dat cho cic du an nha ¢ xa hoi. Chinh sach nay gitip

lam giam dang ké chi phi dau tu ban dau cho cac chu dau tu, tir 46 giam bét
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ap luc tai chinh, ting hiéu qua dau tu, gop phan thu hut, khuyén khich, tao
dong luc cho cac nha dau tu tham gia nhiéu hon vao linh vuc nha & x3 hoi,
d6ng thoi gop phan thiic day su phat trién bén viing trong linh vyc nay.

Ngoai viéc cap dat mién phi hodc giam gid thué dat, cac quy dinh vé quy
hoach va st dung dat cling da duoc diéu chinh dé tao diéu kién thuan loi cho
viéc phat trién nha & xa hoi. Chinh phti d thuc hién cic diéu chinh can thiét
trong quy hoach d6 thi va sir dung dat dai, tao ra cac diéu kién t6i wu cho viéc
trién khai cac du 4n nha ¢ xa hoi. Viéc quy hoach dat dai hop 1y khong chi gitp
t6i wu hoa viéc st dung tai nguyén dat ma con giup dam bao rang cac du an
duoc trién khai ¢ nhitng khu vuc ¢6 vi tri thuan loi va dép Gmg dung nhu cau
phat trién ctia cong dong. Quy hoach va st dung dat dai hop 1y gitp ting cudng
hiéu qué cta cac dy an nha ¢ xa hoi, dong thoi gop phan vao viéce cai thién chat
luong séng ctia ngudi dan va thuc day sy phat trién bén viing cta do thi.

Bén canh do, chinh phu cling khuyén khich viéc str dung dat du an mot
cach hiéu qua va tiét kiém thong qua cac bién phap nhu cép gidy chimg nhan
quyén sir dung dat nhanh chong va hd trg phap 1y trong qua trinh trién khai du
an. Viéc cap gidy chimg nhan quyén sir dung dat mot cach nhanh chéng giup
giam thiéu thi tuc hanh chinh phirc tap va thoi gian cho doi, tir d6 tao diéu
kién thuan loi cho cac nha dau tu trong viéc thuc hién dy an. Ho tro phap ly
trong qua trinh trién khai dy 4n khong chi gitp dam bao rang cac du an nha &
x4 hoi duoc thue hién ding quy dinh ma con gitp giam thiéu ri ro phap 1y va
tao ra mot moi1 trudong dau tu 6n dinh va bén viing.

Nhitng chinh sach hd trg vé dat dai cua chinh phu khéng chi gidp
giam chi phi cho cdc du an nha ¢ x& hoi ma con tao ra mot moi truong
thuan loi cho viéc phat trién va trién khai cac dy an nay. Céc bién phéap nay
gop phan dang ké vao viéc dap tng nhu cau nha ¢ cua cac ddi twong thu

nhap thip va trung binh, ddng thoi thic day su phat trién bén viing cua thi
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tredng nha ¢ x& hoi tai Viét Nam. Chinh sach dat dai hiéu qua 1a mot yéu
td quan trong trong viéc dam bao thanh céng cua cac du 4n nha & xa hoi va
dong gop vao muc tiéu phat trién do thi bén viing va nang cao chat luong
séng cua ngudi dan.

Thiar tu, cai cach tha tuc hanh chinh

Thu tuc hanh chinh ciing 1a diém ngh&n can tré cac doanh nghiép, to
chttc, c4 nhan tham gia dau tu phat trién nha & x& hoi, tham gia x& hoi hoa
ngudn luc tai chinh cho phat trién nha ¢ x& hoi. Cac chinh sach wu dai duoc
dé ra rat kho tiép can, khé thuc hién nhanh chéng trong thuc té bai cac thu tuc
hanh chinh chong chéo, ruom ra. Dé giai quyét van dé nay, huéng xu ly cua
c4c chu truong, chinh sach 1a rat ngan toan bo quy trinh dau tu xuéng dudi 12
thang, cat giam dén 70% thoi gian so véi hién nay. Bo buée 1ap, tham dinh
nhiém vy quy hoach chi tiét, thay bang chi tiéu trong quy hoach phan khu.
Mién gidy phép xay dung véi cong trinh dung thiét ké mau, dién hinh. Ap
dung chi dinh thau rat gon, giam téi 90% thoi gian so véi dau thau thdng
thuong. Cung voi do, gia ban va gia thué mua nha ¢ x& hoi s& do cha dau tu
tu tinh toan va chiu trach nhiém kiém toan, gui co quan cap tinh giam sat -
gilp nang cao tinh cha dong, minh bach va tiét kiém thoi gian. Dé hién thuc
hoa chu truong cai cach tha tuc hanh chinh, Qudc hoi di ban hanh Nghi quyét
s6 201/2025/QH15 ngay 29/5/2025 thi diém mot sb co ché, chinh sach dic
thu dé phat trién nha ¢ xa hoi, theo d6 cac quy dinh vé phé duyét dy an, phé
duyét nha dau tu, 1ap, tham dinh, phé duyét, diéu chinh quy hoach chi tiét du
an dau tu xdy dung nha ¢ xa hoi, xac dinh gia ban, gia thué mua nha & x&
hoi... dugc rat gon véi nhitng hinh thic truc tiép, phan cap, phan quyén, giao
quyén cu thé, tham chi giao quyén cho ca chu dau tu tu chiu trach nhiém.
Chinh phu ciing quyét thm cai cach thu tuc hanh chinh trong phat trién nha &
x4 hoi, theo d6 Thu twéng Chinh pha yéu cau can cat giam it nhat 50% thu tuc

hanh chinh, dua cac du &n nha & x& hoi vao nhém “ludng xanh”, “ludng uu
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tién” dé 1am thu tuc nhanh chdng, kip thoi, tao quy dat sach cho phét trién nha
& x& hoi bang céch thuc linh hoat.

3.3.2. Viéc thu hat nguén luc tai chinh cho phat trién nha é xa hoi
tai Viét Nam, giai doan 2015-2025

Ngudn luc tai chinh cho phét trién nha & xa hoi tai Viét Nam co ban
dén tir 2 nguon 1a von ngan sach nha nudc va vén ngoai ngan sach nha nudc.
X& hoi hoa ngudn luc tai chinh 13 viéc huy dong va st dung ngudn luc tai
chinh ngoai ngan sach nha nudc dé dau tu phat trién nha & xa hoi. Do do, khi
thuc hién x& hoi hoa ngudn luc tai chinh cho phét trién nha & x& hoi, ngudn tai
chinh cua cha dau tu dy 4n nha & x& hoi ¢6 thé 14 ngudn von ty ¢ cua chu
dau tu, hodc von do cha dau tu huy dong bang céac hinh thic phu hop. Hiéu
theo nghia nay, c¢6 thé khang dinh giai doan tr naim 2015 dén nay, toan bo
ngudn lyc tai chinh cho phéat trién nha & xa hoi da 1a nguon lyc tai chinh duoc
xa hoi hoda.

Khao sat qua trinh dau tu cac du 4n nha o xa hoi tai Viét Nam tir trudce
dén nay, rat it cac du &n nha & xa hoi duoc thuc hién bang ngudn vén ngan
sach nha nudc, va ciing rat it cha dau tu du 4n nha ¢ xa hoi 1a cac co quan nha
nudc & Trung wong hodc dia phwong. O giai doan ban dau, sau khi Luat Nha
& nam 2005 di vao thuc hién, tir nim 2005 dén nam 2015, mot s6 dia phuong
c6 diéu kién, chi yéu 1a TP H6 Chi Minh va Ha Nai, ¢ sir dung von ngan
sach cua dia phuong dé xay dung cac dy an nha & xa hoi, giao s¢ xay dung
hodc quy phét trién nha 1am chu dau tu. Mac di nha ¢ x4 hoi 1a chinh sach an
sinh xa hoi, ¢ sy hd tro truc tiép tir hé théng nguon luc Nha nuée, song nd
van can van hanh theo nhitng nén tang cua thi truong méi dam bao hiéu qua.
Trong thyc té, khi st dung ngan sach nha nudc va giao co quan quan |y nha
nuéc 1am chu dau tu thuc hién cac dy an nha & xa hoi, cac du an nay gap
nhiéu kho khan trong qué trinh xay dung, quan ly, van hanh, ké ca khi du an

d3 hoan thanh, di vao hoat dong, bai khong thé dé co quan nha nudc quan ly
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van hanh nha ¢ x& hoi. Qua thoi gian va thuc té trién khai, mé hinh nay thuc
su khong hiéu qua. Do d6, cac du an nha ¢ xa hoi ¢ st dung ngudn von tir
ngan sach nha nudc it dan, va gan nhu khong con sau nam 2015.

Khao sat cac du an nha & xa hoi tir 2015 dén nay, cac chu dau tu du an
nha ¢ x& hoi déu la cac doanh nghiép, c& nhan, té chirc thudc thanh phan kinh
té tu nhan, khong c6 co quan quan 1y nha nudc cac cap lam chu dau tu dy an
nha ¢ xa hoi. Do d6, co cau ngudn vén caa cac du an chu yéu 1a von tu cd cua
cha dau tu va von vay ngan hang, vay céc to chic tin dung, cac to chac tai
chinh. Trong chi tiéu phan bd va dang ky thuc hién dy an nha & xa hoi theo
Quyét dinh sb 144/QD-TTg ngay 27/2/2025 giao chi tiéu hoan thanh nha & x4
hoi trong nam 2025 va cic nam tiép theo dén nam 2030 dé cac dia phuong bd
sung vao chi tiéu phét trién kinh té - xd hoi, mot sd dia phuong nhu Ninh Binh,
Lao Cai, Phu Tho, Pong Thép... c¢6 dua chi tiéu xay dung mot sé dir an nha & x3
hoi tai dia phuong bang von ngan sach, von tir Lién doan Lao dong tinh, nhung
day méi chi 1 chi tiéu dang ky, cac du 4n nay chua duogc thuc hién. Vi thyc té
d6, c6 thé khang dinh 100% cac du &4n nha & x& hoi trong giai doan tir nim
2015 dén nay da duoc thuc hién chu yéu bang von ngoai ngan séach, tic 1a da
thuc hién x& hoi hda ngudn luc tai chinh cho phat trién nha ¢ xa hoi.

Giai doan tir 2015 dén nay, von cho céac dy an nha & xa hoi cha yéu la
von dau tu cua cha du &n, vén vay tir cac ngan hang thuong mai, ngan hang
chinh sach, cac quy dau tu tai chinh. Theo ké hoach, von dau tu tir ngan sach
chi dap ng 4,79% ngudn von dau tu udce tinh, con lai 95,21% ngudn von dau
tu cho nha & x& hoi dugc bd tri tir nguon von ngoai ngan sach [10]. Hoat dong
x& hoi hda ngudn luc tai chinh cho phét trién nha & xa hoi thuc hién thdng qua
cac co ché, chinh sach khuyén khich dau tu, wu dai tai chinh, tin dung, hd trg
vay von va da dang héa nguon vén vay cho céc du an nha o x4 hoi, thong qua
viéc huy dong va sir dung nguén vén huy dong dugc cho cac du an nha ¢ xa
hoi. Toan bd cac du &n nha & xa hoi duoc thuc hién bai cac chu dau tu tir khu
vuc kinh té tu nhan.
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Tir nim 2013 dén nam 2017, dé kiém ché lam phét, on dinh kinh té vi
mé, bao dam an sinh x& hoi, xir Iy no Xau gan véi hd tro phat trién thi truong,
Chinh phua ban hanh Nghi quyét s6 02/NQ-CP ngay 07/01/2013 vé mat sb giai
phap théo g& kho khin cho san xuat kinh doanh, hd trg thi trueong va giai quyét
no XAu, trong d6 c6 cac chinh sach hd trg von cho phéat trién nha ¢ xa hoi. Tinh
dén thoi diém két thic giai ngan tai cdp von cho Chuong trinh (ngay
31/12/2016), doanh sb giai ngan chung caa Chuong trinh 1a 29.679 ty dong,
trong d6 doanh sb cho vay d6i Vi ca nhan 1a 24.285,2 ty dong (52.778 khéch
hang), doanh sb cho vay ddi véi doanh nghiép 1a 5.393,8 ty dong (106 du an),
dat 98,93% s6 tién du kién cua Chuong trinh. Cac doanh nghiép vay von cua
chuong trinh nay dé diéu chinh co cdu san pham cua thi truong bat dong san
theo hudng wu tién phat trién cac san pham nha & cé gia ca phai ching, dap tng
nhu cau thuc, han ché cac san pham bat dong san dau co, gia ca vuot qua muc
thu nhap trung binh ctia nguoi dan, tao sic lan toa gidp cho thi truong bat dong
san tan bang, thong qua d6 ngudi dan c6 thé mua ban, giao dich bat dong san
thuan loi, cai thién diéu kién vé chd . Sau khi g6i hd tro nay két thac thi tur
2017 dén 2020 chi c6 12 du an nha & x& hoi duoc hoan thanh dua vao st dung,
13 du an duoc trién khai méi va co hon 200 du 4n cham tién do [6].

Theo dé xuat cia Ngan hang Nha nudc Viét Nam vé ké hoach dau tu
cong trung han giai doan 2016-2020 (vin ban s6 s6 9716/NHNN-TCKT ngay
21/12/2016) thi vén hd trg dé thuc hién chinh sach nha & xa hoi du kién cap
cho cho 04 ngan hang thuong mai duoc chi dinh 1a 9.977,5 ty dong. Tuy
nhién, do gap kho khan trong viéc can dbi nguon von cap bu I3i suat cho 04
ngan hang thuong mai duoc chi dinh, ngay 03/10/2018, Ngan hang Nha nudc
Viét Nam c6 vin ban s6 7481/NHNN-TD diéu chinh lai ké hoach vén cap bl
3 suat cho 04 ngan hang thuong mai duoc chi dinh tir 9.977,5 ty dong xudng
con 248,63 ty dong (nhu vay tong ké hoach von dén nam 2020 cua Ngan hang
Chinh sach va céac T6 chuc tin dung 14 9.248,63 ty dong). Tuy nhién, tinh dén
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hét ndm 2020, cac NHTM khong duoc Bo KH&DT b tri du toan cap bu I4i
suét do thuc hién cac chuong trinh tin dung chinh sach cua nha nuéc (bao
gom ca chinh sach nha & x& hoi) nén NSNN chua bd tri kinh phi cap bu cho
cac NHTM Ia gan 2.000 ty dong mac di mot sé chuong trinh van dang trién
khai (riéng ndm 2020 cac NHTM khong duoc Bo KH&DPT b tri dy toan cap
bl 13i suat cho tat ca cac chuong trinh).

Theo sé liéu bao c4o cua Ngan hang Nha nudc Viét Nam (NHNN), tir
khi trién khai Nghi dinh sé 100/2015/ND-CP ngay 20/10/2015 cua Chinh phu
vé phat trién va quan ly nha & xa hoi, dén nay, ngan sach nha nudc méi b tri
dugc nguon vén cho Ngan hang chinh sach xa hoi 1a 5.581 ti dong dé trién
khai cho vay nha & x& hoi, tai cac t6 chic tin dung duogc chi dinh gdm: Ngan
hang Néng nghiép va Phat trién nong thon (Agribank), Ngan hang Thuong
mai ¢6 phan (NHTMCP) Pau tu va Phét trién Viét Nam (BIDV), NHTMCP
Ngoai thuong Viét Nam (Vietcombank) va NHTMCP Cong thuong Viét Nam
(VietinBank). Tuy nhién, chuong trinh cho vay nha ¢ xa hdi theo Nghi dinh
s6 100/2015/ND-CP ¢6 hiéu luc, Bo KH&DT ciing khong bb tri dy toan cap
bl 14i suat cho chuong trinh nay nén cic ngan hang van con e ngai trong viéc
cho vay (theo bdo céo cia cac NHTM gui dén Bo Tai chinh thi chua ¢
NHTM nao cho vay theo Nghi dinh 100 tir nam 2016 dén 2020). Hién nay, tai
Nghi quyét s6 29/2021/QH15 cta Québc hoi ngay 28/7/2021 vé ké hoach dau
tu cong trung han giai doan 2021-2025 (do Bo KH&DT chu tri trinh Quédc
hoi) ciing khong bd tri chi cdp bu chénh léch 14i suat cho cac NHTM thyc
hién cho vay wu dai giai doan 2021-2025. Cac ngan hang nay chua dugc bo tri
ngudn vén cap b chénh léch 14i suat dé cho vay nha & xa hoi, trong giai doan
2016-2020 chua c6 cha dau tu dy 4n nha & x& hoi nao duoc tiép can ngudn
vén vay uu dai.

Nam 2022, Québc hoi da ban hanh Nghi quyét sé 43/2022/QH15 ngay
11/01/2022 vé chinh sach tai khoa, tién té hd tro chwong trinh phuc hoi va
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phat trién kinh té - xa hoi; Chinh phu di ban hanh Nghi quyét s6 11/NQ-CP
ngay 30/01/2022 vé chuong trinh phuc hdi va phat trién kinh té - xa hoi va
trien khai Nghi quyét s6 43/2022/QH15. Theo d6, Qudc hoi va Chinh pha cho
phép ting han muc bao 1dnh Chinh phu ddi véi trai phiéu phét hanh trong
nuéc cho Ngan hang Chinh sach x& hoi (NHCSXH) tbi da 38.400 ti dong dé
thuc hién chinh sach cho vay wu ddi qua NHCSXH, trong d6 ngudn vén cho
vay nha & x& hoi (theo quy dinh tai Diéu 16 Nghi dinh sé 100/2015/ND-CP
ngdy 20/10/2015 cua Chinh pha va khoan 1, khoan 10 Nghi dinh sé
49/2021/ND-CP ngay 01/4/2023 cuia Chinh phu) ti da 1a 15.000 ti ddng. Tuy
nhién, theo sé6 liéu bao céo cua Bo Xay dung tai Hoi nghi thao g& kho khan,
vudng mic, thuc day phat trién nha ¢ xa hoi, tinh dén ngay 17/5/2023,
NHCSXH da thuc hién giai ngan von cho vay nha & xa hoi véi du ng dat
10.272/15.000 ti ddng, hd tro 26.268 khach hang thudc d6i twong vay dé mua,
thué mua nha & xa hoi, nha céng nhan, xay dung méi hoac cai tao, sua chira
nha &. Nhu vay, tinh dén thoi diém két thlc giai ngan (ndm 2023), Chuong
trinh hd trg va phuc héi kinh té theo Nghi quyét s 43/2022/QH15 méi chi
giai ngan dugc khoang 68,5% sb vén bé tri cho vay nha o xa hoi.

Tir nam 2023 dén nay, viéc huy dong nguon luc tai chinh cho phat trién
nha & xa héi thuc hién trong tong thé goi tin dung vu dai caa Ngan hang nha
nudc VA cac ngan hang thwong mai. Thuc hién chi dao caa Chinh pha vé mot
s6 giai phap thao g& va thuc day thi truong bat dong san phét trién an toan,
lanh manh, bén viing (Nghi quyét s6 33), Ngan hang Nha nudc va cac ngan
hang thuong mai di trién khai Chuong trinh 120.000 ty dong (twong duong
khoang 12% nhu cau vén dé thuc day thuc hién muyc tiéu hoan thanh it nhat
01 triéu can ho nha ¢ x& hoi, nha ¢ cong nhéan giai doan 2021 - 2030) dé cho
cha dau tu va ngudi mua nha caa cac dy an nha ¢ xa hoi, nha ¢ cdng nhan vay
véi 18i suat thap hon khoang tir 1,5 - 2% so vai l4i suat cho vay trung dai han

binh quan cua cac ngin hang thuong mai nha nuéc (bao gom Agribank,
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BIDV, Vietcombank, VietinBank. Trong qua trinh thuc hién, Chuong trinh
nay di c6 thém sy tham gia cia 5 NHTM gém: NHTMCP Quan doi
(MBBank), NHTMCP K¥ thuong (Techcombank), NHTMCP Viét Nam
Thinh Vuong (VPBank), NHTMCP Tién Phong (TPBank) va NHTMCP Phat
trién Thanh phé H6 Chi Minh (HDBank) véi ngudn vén ding ky tham gia 1a
5.000 ty d6ng/ngan hang, nang téng quy mé ngudn vén cua Chuong trinh tir
120.000 ti ¢ong 1én 145.000 ti dong.

Trong go6i hd trg 145.000 ty ddéng, cac ngan hang tu nguyén cho vay
nha & xa hoi dang & muc 14i suat 6,1-6,6%/nam, bang lai suat cho vay nguoi
nghéo, thap hon muc I4i suat trung binh trén thi truong tir 1,5% dén 2% trong
thoi gian wu ddi dén nam 2030. Dudi su chi dao cua Chinh phu, Ngan hang
Nha nudc ciing dd van dong duoc 9 ngan hang dang ky bo sung khoang 45
ngan dén 55 ngan ty dong dé cho vay trong thoi gian 15 nam, 13i suat thap
hon tir 1-3%. Dén cudi thang 4/2025 cé 100 du an nha & x4 hoi trén toan qudc
dang ky tham gia chwong trinh wu dai tin dung cta gdi 145.000 ty dong. Pén
ngay 30/4/2025, doanh sé giai ngan cua cac ngan hang theo tién do trién khai
cua du an 1a khoang 3.866 ty dong, trong do, cho chu dau tu 1a 3.281 ty dong
tai hon 21 du 4n va nguoi mua nha 1a 585 ty ddng tai hon 19 du &n nha ¢ x4
hoi [60]. Nhu vay, mac du ngudn vén cia Chuong trinh 1a rat I6n nhung tién
d6 va ti & giai ngan con rat cham, c6 thé néi 1a chua dat muc tiéu dé ra.

Tinh dn cudi thang 10/2024, Agribank d3 phé duyét 13 du &n nha & xa
hoi tai cac tinh nhu Bac Ninh, Lang Son, Quang Ninh, Kién Giang, Ha Nam,
Hai Phong, Lam Dong... véi tong mac phé duyét dat 3.095 ty dong. Trong do,
doanh s6 cho vay cua Agribank la 976 ty dong. Mot s6 du an Ién dang trién
khai bao gom: Du &n nha & thuoc Khu thiét ché cong doan tinh Binh Pinh;
Dy 4n dau tu x4y dung nha & x4 hoi tai 39 Lwong Khanh Thién, Hai Phong va

Khu dan cu Dai Thang, Thai Nguyén [27]. Theo bao céo cua Ngan hang
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Nong nghiép va phat trién nong thén nam 2025, hién ngan hang di phé duyét
13 du an nha & x& hoi voi tong muac phé duyét 3.350 ty dong va dang tiép can
5 dy an vai s6 tién du kién cap tin dung 2.500 ty dong.

Ngoai ra, cac ngan hang thuong mai cling chu dong nd lyc trién khai
thuc hién cac gai tin dung cho vay nha ¢ x& hoi theo chua truong cta Chinh
phu, NHNN, huéng téi ngudi mua dé kich cau. Thi truong lién tuc nhan duoc
nhiéu thong tin mai tir cac NHTM nhu: ngan hang ACB da tién phong cong
bd goi vay “Ngoi nha dau tién” cho ngudi tré tir 18-35 tudi vai thoi gian vay
ap dung 1én dén 30 nim, thoi gian ¢b dinh 14i suat ky dau tién 1én dén 5 nim
v6i 130 suat vay wu dai chi tir 5,5%/nam; ngan hang SHB cong bé trién khai
go6i cho vay mua nha tri gia 16.000 ty dong, ap dung dén ngay 31/12/2025,
khach hang s& duoc vay t6i da 90% gia tri tai san du dinh mua, khdng gioi
han s tién vay voi 18i suat chi tir 3,99%/nam. Bén canh d6, khach hang con
dugc mién tra goc dén 60 thang dau tién - twong duong 5 nim va duoc ting
kém thé tin dung/han muc thau chi hap dan; ngan hang VPBank ciing vira
tung ra goi tin dung vay mua bat dong san vai I3i suat tir 4,6%/nam, thoi gian
vay lén toi 35 nam... Khach hang c6 thu nhap tir 4,5 triéu dong/thang 1a da c6
co hoi nhan wu dai nay.

Vé nguon vén Quy dau tu phat trién tai cac dia phuong, trén ca nude co
44 quy dau tu phat trién dja phuong thanh 1ap va hoat dong theo quy dinh cua
Nghi dinh s6 147/2020/ND-CP ngay 18/12/2020 cua Chinh pha vai mé hinh
la t6 chirc tai chinh nha nudc ngoai ngan sach, c¢o tu cach phap nhan va hoat
dong theo nguy@n tac tu cha, tu chiu trach nhiém. Tir ndm 2021, Quy nay bao
gom ca quy phét trién nha & tai dia phuong do cac quy dinh méi caa phap
luat. Hoat dong cua cac quy nay dong gop quan trong vao phat trién kinh té
cua dia phuong, dac biét 1a linh vuc phat trién nha ¢, phat trién d6 thi. Quy

cha yéu dau tu truc tiép vao cac du an; cho vay dau tu; gbp von thanh lap
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doanh nghiép hoat dong trong cac linh vuc phat trién két cau ha tang kinh té -
x4 hoi. Vi vay, ngudn von di khong duogc sir dung theo diing muc tiéu ban
dau caa Quy phat trién nha o khi 16ng ghép vao Quy dau tu phat trién dia
phuong 1a sir dung dé phat trién nha & xa hoi. Nha nudc ciing chua co co ché
cu thé vé viéc huy dong va cho vay tir Quy phat trién nha ¢ cia dia phuong
nén cac t6 churc, ca nhan van kho khan khi tham gia Quy [64].

Vé nguon von Quy phat trién nha, hién nay, ca nudc chi c6 mot s6 quy
phat trién nha ¢ nhu: quy phat trién nha ¢ thanh phé Ho Chi Minh, Quy phat
trién nha & tinh Binh Duong, Quy phét trién nha ¢ tinh Pong Nai, Quy phét
trién nha & tinh Ba Ria - Viing Tau. Con lai dd nhap vao Quy dau tu phép
trién dja phuong. Cac quy nay ¢ chic nang va hoat dong chu yéu la tap trung
vao phat trién ha tang, cac du an thuong mai, it tip trung vao phat trién nha ¢
xa hoi. Trong linh vuc hd tro nha & x& hoi, cac quy dia phuong nay ciing chi
tap trung cho vay dbi tuong c6 thu nhap thap dé tao lap nha ¢, cho vay cac dy
an nha & thuoc chuong trinh nha & caa thanh phé, cho vay véon d6i vai cac ho
gia dinh, ca nhan xay dung mdéi hoac sua chira nha tro cho cong nhan thué,
dau tu tryc tiép tao 1ap quy nha & xa hoi cho thanh phd, quan ly quy nha ¢ x&
hoi, nha tai dinh cu; quan 1y, khai thac cac khu nha luu trit cong nhan,... Quy
phat trién nha & 16n nhat dang hoat dong 14 Qu¥ phét trién nha & TP. Ho Chi
Minh (hoat dong tir nam 2005), dén nay, Quy da giai ngan cho hon 5.500 dbi
tuong ¢ thu nhap thap vay tién dé tao lap nha &, véi tong so tién gan 2.800 ty
dong, hd trg cho vay 09 du an nha ¢ véi tong so tién giai ngan trén 320 ty
ddng, tiép nhan, to chirc quan 1y va khai thac cac 02 coéng trinh Nha luu tra
cdng nhan va 1am chu dau tu 02 du 4n nha & xa hdi co quy md trén 3.000 cin
ho véi tong mirc dau tu trén 2.800 ty dong. Tuy nhién, trong nim 2021, quy
nay dang gip khé khin trong hoat dong do chwa dugc UBND Thanh phd

HCM cép bo sung vén diéu Ié dé thuc hién.


http://luat.xalo.vn/thuat-ngu-phap-ly/131920552/Du-an-phat-trien.html
http://luat.xalo.vn/thuat-ngu-phap-ly/131920552/Du-an-phat-trien.html
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Bang 3.1: Két qua giai ngan cac chwong trinh von wu dii cho nha &

xa hdi (2015 - 2025)

Ngudn vén | QUY MO von < .
g caa chwong | Giatriho - Poi twong
cia chwong R x Ty 1€ 2
N x trinh ho tro tro dwoc ho tro
trinh ho tro b A A : : :
‘ (ty dong)
Von Ngén
hang  Chinh Nguoi dan
sach xa hoi 5.581 5.581 100% mua nha, cai
giai doan tao nha
2015-2025
Thuc hién
theo Nghi ..
£ X Nguol mua
quyet SO <
15.000 10.275 68,5% nha va chu
43/2022/QH15 . .
. dau tu du an
giai doan
2022-2023
Chuong trinh
hd trg 145.000 Chu dau tur
ty déng giai 145.000 3.294 2,27% du an (90 du
doan  2023- an)
2025

Nguon: Ngdn hang Nha néc 2023, 2025; B6 Xay dung 2025,

CO6 thé noi hoat dong xa hoi héa nguon luc tai chinh cho phat trién nha
& xa hoi tai Viét Nam nhitng nim qua da dién ra manh mg, tao ra nhiing sy
thay d6i co ban trong chu treong phat trién nha & x& hoi. Tuy nhién, thuc té
cho thay nguén vén cho phat trién nha ¢ x& hoi van thiéu tram trong, chi tap
trung trong cac chuong trinh hd trg théng qua hé théng ngan hang va quy
dau tu phat trién, quy phat trién nha ¢ cac dia phwong. Mic dU nhitng nim
qua, nha & xa hoi phat trién chu yéu dua vao nguén von xa hoi hda song quy

md x& hoi hoa chua cao. Hinh thuc x& hoi héa chu yéu van 1a dua vao co
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ché, chinh sach wu dai cta Nha nudc dé st dung von tir cac ngan hang
thuong mai. Von tu ¢6 cua cac nha dau tu con han ché, chua c6 sy tham gia
cta cac doanh nghiép dau tu tai chinh, cac nha dau tu tu nhan khac ngoai
chu dau tu du an. Do do, dé khoi thong dong vén, xay dung ngudn lyuc tai
chinh bén viing, hiéu qua cho phat trién nha ¢ xa hoi, Viét Nam can quyét
liét hon nira trong x& hoi hda nguén luc tai chinh cho phat trién nha ¢ xa hoi
va coi déy 1a giai phap cbt yéu.

3.3.3. C4c hinh thirc huy déng nguén luc tai chinh cho phat trién
nha ¢ xa hoi

T nam 2015 trd lai day, cac ngudn vén xa hoi tham gia vao cac dy an
nha ¢ x& hoi dang tang manh. Hién nay, cac du &n nha ¢ x& hoi dang huy
dong ngudn luc tai chinh qua 4 kénh chua yéu sau:

The nhdt 12 von tu c6 cta chi dau tu du an nha & x4 hoi. Phap luat Viét
Nam cho phép cac doanh nghiép, t6 chirc, ca nhan duoc 1am chu du &n nha &
x& hoi. Khi duoc cap phép dau tu du &n, doanh nghiép, to chtic, ca nhan bat
budc phai ¢6 sin tdi thiéu 15% - 20% tong muac dau tu tir ngudn von tu co.
Phan con lai, cha dau tu dy &n tiép tuc huy dong trén thi truong. Bén canh
von tyu co, chii dau tu cling thuc hién huy dong von gop, von lién doanh, lién
két ctia cac nha dau tu khac dé cung thuc hién dy an.

Thet hai, nguon von tir hé thong ngan hang. Hau hét cac chu dau tu du
4n nha & xa hoi tai Viét Nam déu thuc hién vay vén tir hé théng ngan hang
cho cac du an nha & xa hoi. Theo bao cdo cua Bo xay dung, 100% cac du an
nha & x& hoi tai Viét Nam hién nay déu vay vén ngan hang. Py 1a hinh thic
huy déng ngudn luc tai chinh co ban nhat trong phat trién nha & xa hoi tai
Viét Nam. Dong vén nay phuc vu ca cha dau tu va nguoi mua nha. Cha dau
tu du &n nha & xa hoi va ngudi mua nha duoc tiép can ngudn von ngan hang
véi muac i suat wu déi do Chinh phu bao 1anh tir cac goi tin dung nham thuc

hién chinh sach khuyén khich phéat trién nha & x& hoi. Cac ngan hang cho vay
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phét trién nha & x& hoi géom hé thong ngan hang thuong mai va ngan hang
chinh sach.

Thet ba, ngudn vén tir khach hang. Dé tao diéu kién cho chi dau tu dy
an giai quyét nhu cau von, phap luat Viét Nam cho phép cha dau tu thu tién
trudc cua khach hang theo tién do. Nguoi mua nha nop tién chia lam nhiéu
dot, mdi dot khong qua mot ty 1é phan traim nhat dinh theo quy dinh caa phép
luat nham giam ap luc tai chinh va gidp chu dau tu c6 dong tién cudn chiéu dé
xay dung. Nguon vén nay duoc ngan hang bao 1anh va giam séat nghiém ngit,
phai dung dung muc dich 1a thi cong du an do.

Thet fir, nguon von gian tiép tir nha nude. Thong qua co ché, chinh sach
khuyén khich phat trién nha ¢ x& hoi, nha nuéc thuc hién mién tién thué sir
dung dat, mién thué thu nhap doanh nghiép... Mic du khong truc tiép giao
tién cho chii dau tu du 4n nha & xa hoi song day ciing 1a nguon lyc tai chinh
|6n dwoc nha nude huy dong, ung hd cho cac du &n nha & xa hoi, giup céc chu
dau tu giam chi phi, ting sc canh tranh dé co thé thu lai khoan lgi nhuan
dinh mac, bén canh viéc tao cong an viéc lam, duy tri hoat dong cua doanh
nghiép. Bén canh dé, cac chinh sach khuyén khich cua Nha nuéc ciling giup
cac chu dau tu tiép can nguon von gia ré tai cac ngan hang thuong mai va
ngan hang chinh sach, gilp rat ngan thu tuc hanh chinh thong thuong, tao
diéu kién cho cac du &n nha & xa hoi duoc tién hanh thuan loi.

Trong 5 nim gan day, xuat phat tir dinh hudng chinh séch cua Pang va
Nha nuéc, nhiéu doanh nghiép bat dong san Ion nhu da bat dau quan tam toi
cac du &4n nha & xa hoi. T ndm 2025, Vingroup céng bd sé trién khai cac du
4n nha & xa hoi tai 7 tinh, thanh phd trén toan quéc. Nam 2025, Sun Group
cling khai cong du an nha ¢ xa hoi dau tién tai Pha Ly, Ninh Binh. Vira qua,
Bo x&y dung ciing gidi thiéu vdi cac dia phuong 18 doanh nghiép lon tham
gia xay dung nha & x& hoi gdm: Tap doan Vingroup, Tap doan Sun Group,

Tong cong ty Viglacera, Tong cong ty Pau tu phat trién nha va do thi (HUD),
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Téng cong ty Xay dung Ha Noi (Hancorp), Téng cong ty 319 - Bo Québc
Phong, Cong ty c6 phan dau tw Nam Long, Tong cong ty Dau tu va Phat trién
cdng nghiép (Becamex IDC), Tong cong ty c6 phan Vinaconex, Tong cong ty
Thanh An (Binh doan 11), Tong cong ty Xay dung Truong Son (Binh doan
12), Téng cbng ty Phat trién D6 thi Kinh Bic (KBC), Tong cong ty Dau tu
phat trién ha tang do thi UDIC, Coéng ty TNHH thuong mai xay dung Duc
Manh, Cong ty TasecoLand, Cong ty ¢ phan Cat Tudng, Cong ty c6 phan
Pau tu va Thuong mai Tha do, Tong cong ty Xay dung sé 1 (CCI). Pay déu
la c4c cong ty bat dong san 16n. Nho vay, dang c6 mot dong vén xa hoi 16n
dau tu cho phat trién nha & xa hoi. Cling da xuat hién cac quy dau tu nudc
ngoai lién doanh, lién két véi cong ty bat dong san trong nudc dau tu cho céc
du &n nha & x& hoi. Tuy nhién, hinh thic huy dong vén van tap trung 4 hinh
thire trén. Chua c6 doanh nghiép hay du an nha ¢ xa hoi nao thuc hién huy
dong von théng qua thi truong trai phiéu. Chua c6 quy dau tu ndo, chua cé
dong von dau tu truc tiép ciia nude ngoai dau tu cho cac du 4n nha & x& hoi.

3.4. PANH GIA KET QUA XA HQI HOA NGUON LUC TAI CHINH CHO
PHAT TRIEN NHA O XA HOQI TAI VIET NAM, GIAI POAN 2015-2025

3.4.1. Thanh tuu

Trong giai doan 2015-2025, phét trién nha & xa hoi thuc su thu hat sy
quan tam, lanh dao, chi dao sat sao ciia Pang va Nha nudc. Két qua l1a su ting
téc, bat pha manh mé véi gan 700 dy an nha & xa hoi duoc hoan thanh hoic
dang khoi cdng, phé duyét chu truong. SO lugng du an d6 doi hoi ngudn luc
to Ion cta xa hoi, trong d6 c¢6 ngudn luc tai chinh. Thanh tyu x4 hoi hoa
ngudn lyuc tai chinh cho phét trién nha & x& hoi ¢d thé nhan thay qua hai khia
canh ndi bat sau:

Thet nhdt, mize dé xa héi héa nguon luee tai chinh dat dwot & mirc cao.

Mtc do x& hoi hoa ngudn lyuc tai chinh cho phat trién nha & xa hoi

duoc do bang ty ¢ gitra tong vén ngoai ngan séch cho xay dung, phét trién
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cac du an nha ¢ x& hoi voi tong von dau tu can thiét cho xay dung, phat trién
cac du an nha & xa hoi, tinh trén toan bo cac du an thuc hién hoac tung du
an cu thé. Vi dién bién thuc tién giai doan 2015-2025, c4c du 4n nha ¢ x4
hoi chi yéu dugc thuc hién bang ngudn vén ngoai ngan sach. Tir d6 ¢ thé
khang dinh, muc do x& hoi hda ngudn luc tai chinh gan dat 100%. Ty 1é nay
thé hién mutc do cao trong hoat dong xa hoi hda ngudn luc tai chinh cho phét
trién nha & xa hoi.

Khao sat cac dy &n nha & xa hoi giai doan 2015-2025, 100% chu dau tu
du 4n nha ¢ x& hoi 1 thanh phan kinh té tu nhan. D6 1a cac doanh nghiép bat
dong san, doanh nghiép dau tu xay dung tai cac dia phuong trong ca nudc.
Ngudn vén dau tu cho cac du an nha ¢ x4 hoi trong nhimg nam qua chu yéu la
ngudn von ty ¢6 cia chi dau tu va vén huy dong trong xa hoi, khéng sir dung
ngudn vén ngan sach nha nudc.

Thet hai, co ché, chinh sach phap ludt vé phat trién nha ¢ xa hgi va xa
hgi hda nguon lyc tai chinh cho phat trién nha ¢ xa héi khong ngermg duroc
hoan thién, phat huy tot vai tro dinh hwdng, thiic day, tao déng luc.

Thuc hién céc chi truong ciia Pang vé chinh sach nha ¢ xa hoi, nhiéu
van ban quy pham phap luat, co ché chinh sach lién quan dén phét trién nha ¢
x& hoi va x& hoi hda ngudn luc tai chinh cho phat trién nha ¢ xa hoi da dugc
ban hanh dong bo & cac cap, cac nganh twong ddi day du, nhiéu sy doi mai co
tinh dot pha dé thuc day viéc phat trién nha & x& hoi, dac biét 1a cac co ché
chinh sach vu dii hd tro cho viéc phat trién nha ¢ xa hoi dé giai quyét nhu cau
birc thiét vé nha & caa cac dbi tugng chinh séach x& hoi, bao gom ddi tuong la
ngudi co thu nhap thap tai khu vire do thi.

Thé ché, co ché, chinh sach phap luat vé phat trién nha ¢ xa hoi va xa
hoi hoa ngudn luc tai chinh cho phét trién nha ¢ x& hoi duoc thé hién tir quan
diém, chu truong ctua Pang, dén chinh sach phép luat cua Nha nudc, Québc

hoi, Chinh pha qua d6 tao ra nhan thic théng nhat trong x& hoi, gop phan
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cung ¢ niém tin, sy déng thuan cua xa hoi cho cac chi truong phat trién nha
& x& hoi va xa hoi hda ngudn luc cho phét trién nha & xa hoi.

Thé ché, co ché chinh sach phap luat vé phét trién nha & x& hoi va xa
hoi héa ngudn luc tai chinh cho phét trién nha ¢ x& hoi thé hién & nhiéu linh
vuc lién quan, tir dat dai, tai chinh, dau tu, thué, thi tuc hanh chinh... tao
thanh hé thong c6 tinh lién thdng nham tao ra nhimg tac dong téng hop thic
day cac hoat dong phat trién nha & x& hoi va xa hoi hda ngudn luc cho phét
trién nha & x& hoi. Tinh cap nhat, bd sung, hoan thién thé ché nham théo g&
kip thoi nhitng khé khan trong phat trién nha ¢ xa hoi va xa hoi hda nguon luc
tai chinh cho phat trién nha ¢ x& hoi duoc Pang, Quéc hai, Chinh phu thuc
hién khan truong thé hién rd tim quan trong trong thiy nhan thac cia Pang,
Nha nudc vé phat trién nha ¢ xa hoi.

Thet ba, xa héi hda nguén lyc tai chinh cho phat trién nha ¢ xa héi gitp
nang cao hiéu qud sir dung va tiang cieong nguon luc vé von, thiic day sy phéat
trién nha ¢ x& héi mét cach bén viing, céng bang.

Viéc xa hoi hoa ngudn luc tai chinh da gop phan vao viéc xay dung mot
mo hinh phat trién nha & xa hoi bén viing, két hop gitra viéc st dung tai chinh
cong va tu. Cac du an duoc thuc hién véi su quan Iy hiéu qua, sir dung nguon
vén mot cach téi wu, va bao dam tinh bén viing trong dai han. Cac giai phap tai
chinh duoc ap dung trong viéc xa hoi hoa nguon lyc da gitp dam bao tinh bén
viing cua cac dy &an nha ¢ xa hoi. Viéc sir dung hiéu qua ngudn vén va quan ly
du &n chat ché da tao diéu kién cho cac du an duoc thyc hién thanh cong va
duy tri 1au dai, dap tng dugc nhu cau vé nha & cho c4c thé hé tuong lai.

Sy tham gia caa khu vyc tu nhan va céc to chirc tai chinh da giup nang
cao hiéu qua st dung ngudn lyc tai chinh, tir viéc quan ly du an dén viéc trién
khai cac hoat dong xay dung nha ¢ x& hoi. Cac doanh nghiép tu nhan khong
chi dong gop vé mit tai chinh ma con mang dén cac ky thuat va kinh nghiém

quan ly hién dai, gép phan nang cao chat luong va hiéu qua cua cac du an nha
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& xa hoi. Viéc xa hoi hda ngudn luc tai chinh ciing di khuyén khich cac doanh
nghiép va té chic tai chinh tham gia vao cac dy an phat trién nha & x& hoi.
Diéu nay khéng chi gitp thu hit thém vén dau tu ma con thac day sy d6i moi
trong cac phuong phap va cong nghé xay dung, tao ra cac giai phap sang tao
va hiéu qua cho cac van dé lién quan dén nha & xa hoi.

Cac du an nha ¢ x& hoi dugc trién khai véi sy hd tro caia cac ngudn luc
tai chinh da dang da giup dam bao tinh cong bang trong viéc phan phdi chd ¢
cho cac nhom ddi twong yéu thé. Sy tham gia caa nhiéu bén lién quan da gop
phan vao viéc dam bao rang cac du an nha & xa hoi phuc vu dugc cac nhu cau
cua cong dong mot cach cong bang va hiéu qua.

3.4.2. Han ché

Thet nhdt, thé ché vé phat trién nha & xa héi va xa héi hda nguon lyc tai
chinh cho phét trién nha ¢ xa hdi van con badt cdp, can bé sung hoan thién.

Véi nhitng noi dung hién nay, thé ché vé phat trién nha ¢ xa hoi va xa
hoi hda nguon lyuc tai chinh cho phat trién nha ¢ x& hoi chua thuc su tao ra
déng luc manh m&, van con an chtra nhitng bat cap gay suy giam hiéu qua
chinh sach, biéu hién qua nhitng khia canh sau:

- Thé ché, chinh sach phap luat con chong chéo va mau thuan: Mac du
d4 c6 nhiéu chinh sach hd trg cho phat trién nha ¢ x& hoi va xa hdi hda ngudn
lyc tai chinh cho phéat trién nha & x& hoi, song van ton tai tinh trang chong
chéo va mau thuan gitra cac chinh sach. Mot sb chinh sach hd tro tai chinh va
quy dinh vé quyén sé hitu dat dai khong hoan toan dong bd véi cac chinh sach
khac, din dén su khdng nhat quan trong viéc thuc hién. Diéu nay tao ra su
kho khin trong viéc huy dong va phan bo ngudn luc tai chinh cho céc dy an
nha & xa hoi. Vi du, su khdng rd rang trong cac quy dinh lién quan dén thué
vu dii cho cac nha dau tu c6 thé dan dén viéc khong tan dung dugc day du
cac loi ich tai chinh, hodc c6 thé gay ra sy nham Ian va 1am giam muac do

tham gia caa cac doanh nghiép tu nhan.
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- Kho khan trong thuc thi: Viéc thiéu dong bo trong quy dinh phap ly
va co ché thuc thi di tao ra rao can cho cac bén lién quan, bao gom ca cac co
quan quan ly nha nudc va cac doanh nghiép, nhat 14 doanh nghiép tu nhan.
Céc quy dinh khong thdng nhéat va khéng rd rang l1am giam tinh kha thi cua
cac du an nha & x& hoi, giam kha ning huy dong vén, gay kho khin trong viéc
thuc hién va quan ly cac du an, cling nhu trong viéc huy dong vén tir cac
ngudn tai chinh khac nhau. Chang han, cac quy trinh phé duyét du &n cd thé
bi kéo dai do sy thiéu rd rang trong quy dinh, hodc cac yéu cau phap Iy mau
thuan c6 thé gay ra su tri hodn trong viéc trién khai cac du an. Piéu nay
khong chi 1am giam hiéu qua cta cac chinh sach hd tro ma con co thé lam
tang chi phi va thoi gian thuc hién céc du an, anh huong dén tién do va chét
luong cua cac dyu &n nha ¢ x& hoi. Vi du nhu nhitng quy dinh vé lya chon cha
dau tu dy 4n dau tu xay dung nha & xa hoi con chua théng nhat véi quy dinh
cua phap luat vé dau tu cong, dau tu, xdy dung, dau thau, dat dai, kinh doanh
bat dong san... dan dén viéc lya chon chu dau tu du 4n xay dung nha & xa hoi
tai cac dia phuwong thuong xuyén bi “ach tic”, kéo dai, 1am tang chi phi chu
dau tu, suy giam hiéu qua dy an.

- Khé khin trong phdi hop lién nganh: Sy thiéu dong bo trong chinh
sach con thé hién & viéc phéi hop gitta cac co quan nha nuéc va cac bén lién
quan khéac con yéu kém. Vi dy, cac co quan quan ly khac nhau c6 thé dua ra
c4c yéu cau khac nhau ddi voi cac du an nha ¢ xa hoi, gay kho khin trong
viéc dap ung dong thoi cac yéu cau nay. Su thiéu phdi hop hiéu qua co thé
dan dén viéc trién khai cac du an bi tri hodn hodc gap phai cac van dé khdng
luong trude duoc, lam giam kha nang hoan thanh cac muc tiéu cua chuong
trinh phat trién nha & x4 hoi.

- Su bét cap trong trién khai cac co ché hd tro: Cac co ché hd tro tai
chinh nhu tro cip 1i suat, bao 1anh vay vén va wu dii thué d6i khi khong

duoc trién khai mot cach dong bo va hiéu qua. Vi dy, cac quy dinh vé trg cap
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13i suat c6 thé thay doi hoic khong duoc &p dung déu din, dan dén viéc céc
doanh nghiép khong thé dua vao cac co ché hd trg ndy mot cach 6n dinh. Su
khong nhét quén trong viéc ap dung cac co ché hd tro ciing co thé gay ra su
bat binh dang trong viéc tiép can va st dung cac ngudn tai chinh, 1am giam
hiéu qua cuaa cac chinh sach hd tro tai chinh, gay khé khin trong viéc huy
dong von thuc hién cac du an phat trién nha & xa hoi.

That hai, nhdn thitc vé phat trién nha ¢ xa héi va xa hgi héa nguan luc
tai chinh cho phat trién nha ¢ x& héi chua cao, chuwa quyét liét, quyét tam.

Mic du duoc coi la chinh sach quan trong trong chién luoc phat trién
nha &, dam bao cdng bang, an sinh x& hoi song nhan thirc cua x& hoi, nhat 1a
clia cac co quan quan 1y nha nudc, cia cac chu du tu vé phat trién nha o xa
hoi va xa hoi hda nguén luc tai chinh cho phat trién nha & x& hoi chua duoc
coi trong ding marc. Mot s6 dia phuong chua thuc su quan tam dén cong tac
nay, chua dua chi tiéu phét trién nha & xa hoi vao ké hoach phat trién kinh té
- X& hoi hang nam va 5 nam cua dia phuong, chua thanh 1ap Ban Chi dao
phéat trién nha & x& hoi. S luong du 4n hoan thanh chua dat muc tiéu. Mot
s6 du &n nha ¢ x& hoi da khai cong nhung chua trién khai thi cdng hoac trién
khai thi cong cham tién do.

Viéc quy hoach cho phat trién nha ¢ xa hoi chua duoc coi trong. Nhiéu
noi tham chi con chua xac dinh rd quy dat cho phat trién nha ¢ xa hoi trong
quy hoach d6 thi, khu cong nghiép. Ngoai quy dat 20% nha & x& hoi trong cac
du 4n nha ¢ thuong mai thi hau hét cac dia phuong chua quan tdm dén viéc
quy hoach b tri quy dat 1am dy an nha & x& hoi doc 1ap. Néu c6 quy hoach
thi day déu l1a cac khu dat b tri khdng phu hop, ¢ nhiing noi xa trung tam,
thiéu két ndi vé ha tang ky thuat, ha tang x& hoi do vay chua thé dua vao st
dung ngay. Cong tac giai phong mat bang cham din dén chua ban giao duoc
mit bang cho chu dau tu, anh huong tién d6 du an. Do d6 muc d6 hap dan doi
V6i cac nha dau tu khong cao, tham chi khong hap dan véi chinh ngudi c6

nhu cau vé nha & xa hoi.



137

Pbi v6i cac nha dau tu, 1am nha & xa hoi 1a giai phap san xuat kinh
doanh cudi cung trong chudi cac lya chon dau tu cua ho. Vai thuc té loi
nhuan it, bi khdng ché & mic 10%, thu tuc hanh chinh phuc tap, nhat 1a cac
co ché vé dat dai, tai chinh, vi tri va giai phap quy hoach cho dy an nha & x&
hoi khdng téi vu khién cac nha dau tu khong quan tam, khong thuc sy mubn
gianh ngudn luc, dong luc sang tao, phéat trién trong linh vuc nha ¢ xa hoi.
Cac doanh nghiép, cac nha dau tu khong thay dugc lgi nhuan hap dan tir viéc
dau tu vao nha & x& hoi, dan dén viéc han ché tham gia va dau tu vao cac du
an, giam hiéu qua hoat dong xa hoi hda ngudn luc tai chinh cho phat trién nha
& x4 hoi. Cac du an nha ¢ xa hoi thuong co loi nhuan thap hon so véi cac du
an bat dong san khac, diéu nay khién céc doanh nghiép tu nhan khong cam
thay dong luc du 16n dé dau tu. Thém vao d6, cac doanh nghiép co thé doi
mat véi cac chi phi cao hon hoic kho khin trong viéc trién khai dy an, lam
giam sy hap dan cua cac co hoi dau tu trong linh vuc nay.

Mac du ¢6 nhiéu co ché khuyén khich, viéc huy déng vén tir khu vuce tu
nhan van gap nhiéu kho khan. Nhiéu doanh nghiép con tam 1y e ngai vé rui ro
va loi nhuan khdng cao khi tham gia vao cac du an nha & x& hoi. Cac yéu to
nhu sy khong chac chan vé gia tri dat dai, thay do6i trong chinh sach hoic moi
truong kinh doanh khong 6n dinh c6 thé 1am giam sy hap dan cua cac dy an
nha & x& hoi dbi véi cac nha dau tu tu nhan. Sy lo ngai nay dan dén viéc cac
doanh nghiép khdng sin sang dau tu hodc chi tham gia véi s6 vén nho, 1am
han ché kha nang huy dong vén cho cac dy én.

Thet ba, han ché vé quy mé, co cdu, va phwong thirc xa hgi hda nguon
luec tai chinh cho phat trién nha ¢ xa hdi.

Mic dU mie d6 x& hoi hda ngudn luc tai chinh cho phét trién nha ¢ xa
hoi 12 rat cao song quy mo, co cau ngudn von xa hoi héa va phuong thic xa
hoi hoa con nhiéu han ché. Vé quy mé, nguon vén duoc xa hoi hda cho phat

trién nha & xa hoi moi dap tmg duoc phan nhé nhu cau. Chinh vi vay, sé
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lugng nha & x& hoi van con rét thap so véi nhu cau x& hoi. Theo Dé an “Pau
tu xay dung it nhat 1 triéu can ho nha & xa hoi cho ddi twong thu nhap thap,
cong nhan khu céng nghiép giai doan 2021-2030”, Viét Nam phan dau dén
nam 2030, tong b cin ho cac dia phuwong hoan thanh khoang 1.062.200 cin,
trong d6 giai doan 2021-2025 hoan thanh khoang 428.000 can, giai doan
2025-2030 hoan thanh khoang 634.200 can [56]. Hién nay, ca nudc o 692 du
4n nha ¢ xa hoi dang duoc trién khai véi quy mé 633.559 can. Trong do, co
146 du an hoan thanh, quy mo6 103.717 can. C6 124 du an da khaoi cong xay
dung, dang trién khai véi quy mo 111.622 can. C6 422 du an duoc chap thuan
chu truong dau tu, quy mo 418.220 cin. So véi chi tiéu da dit ra tai Dé &n
“Pau tu xay dung it nhat 1 triéu can ho nha & xa hoi cho dbi twong thu nhap
thap, céng nhan khu céng nghiép giai doan 2021-2030”, s6 lugng dy an da
hoan thanh, khai céng, chap thuan chi truong dau tu dén nam 2025 méi dat
59,6% [25]. O cac dia phuong, ké ca nhitng dia phuwong c6 nhu cau Ién vé nha
& x& hoi, kha nang dap tng nhu cau I rat thap so vai yéu cau cia Dé 4n dén
nam 2025. Theo yéu cau cia dé an dén nam 2025, hién Ha Noi chi ¢6 3 dy an,
tuong tmg 1.700 can, chi dap (g 9% so véi nhu cau thong ké thyc té. Tp. HO
Chi Minh c6 7 du an, khoang 4.996 cin, dap ung 19%. Pa Nang c6 5 du an
Véi 2.750 can, dap tng khoang 43% nhu cau. Su thiéu hut sé lugng nha ¢ xa
hoi so v&i nhu cau nhu hién nay cha yéu xuat phat tir viéc thiéu hut nguon luc
tai chinh. Do d6, c6 thé khang dinh quy md x& hoi hda ngudn luc tai chinh
cho phét trién nha & x& hoi con thiéu, chua dap Gmg duoc yéu cau.

Vé co cau nguon lyc tai chinh, trong 692 dy 4n nha ¢ xa hoi dang duoc
trién khai dén nam 2025, ngudn von chu yéu tir von tu ¢ cua cha dau tu va
vbn vay ngan hang thuong mai, ngan hang chinh sach. Khong c6 du an nao st
dung nguon von ODA, vén cua cac t6 chac phi loi nhuan, von tir ngan sach
nha nuéc, vén vay nudc ngodi, von huy dong qua thi truong trai phiéu. Vén

vay tir ngan hang thuong mai, ngan hang chinh sach chu yéu thyc hién trong
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go6i hd tro tin dung 145.000 ty dong cua Nha nudc. Cac ngan hang thuong
mai, ngan hang chinh sach tham gia cho vay phét trién nha & xa hoi xuat phat
tir sy thiic day thuc thi chinh séch 1a chinh, khdng xuét phét tir dong co loi
nhuan cua hé théng ngan hang. Dén nay, cac ngin hang thuvong mai di cam
két cap tin dung cho 15 duy &n véi s6 tién 7.000 ty déng. Trong d6, da co 8 du
an nha & x& hoi tai 7 dia phuwong dwoc giai ngan véi s6 vén khoang 640 ty
ddng va sd tién giai ngan cho ngudi mua nha 1a 6 ty dong. Mac giai ngan cao
nhat thudc vé BIDV véi s6 tién 95,7 ty dong cho 3 cha dau tu du &n tai Phi
Tho, Thanh Héa va Binh Duong. Vietcombank da tiép can 21 du an, ky hop
dong tin dung vai 1 khach hang, vai quy mé tin dung khoang 500 ty dong. Du
kién dén cudi thang 6/2024, du no dat khoang 50 ty déng va dén hét nim
2024 13 900 ty dong. Vietinbank giai ngan cho 1 chu dau tu du an tai An
Giang voéi s tién 1a 128,6 ty dong va cho nguoi mua nha tai 1 dy an vai sb
tién 12 0,4 ty dong. Agribank da giai ngan hon 400 ty déng cho 4 chu dau tu
du &n tai Bac Ninh, Quang Ninh, Kién Giang va 5,7 ty dong cho ngudi mua
nha tai 2 dy 4n. TPBank ciing da tham gia mot s6 dy 4n va giai ngan 1 du an
tai Tp. H6 Chi Minh véi du no ban dau khoang 170 ty dong trong tong mirc
cam két gan 700 ty dong. Nhitng dién bién nay cho thay, co cau nguon von
trong x& hoi héa con don diéu, chua thu hut dong dao, da dang cac nha dau tu
khé&c trong xa hoi cung tham gia phaét trién nha & xa hoi.

Vé phuong thire x3 hoi hoa, cac chu dau tu ciing nhu cic co quan quan
Iy nha nudc cd lién quan mai chi yéu thuc hién huy dong von thdng qua hé
théng ngan hang va von tu ¢ cua chu dau tu. Cac hinh thic x4 hoi héa nguén
lyc tai chinh khac nhu hop tac cong tu, huy dong von qua thi truong trai
phiéu, c6 phiéu, qua tai trg tir cac to chirc qudc té, quyén gop tir cong dong,
qua cac quy dau tu xa hoi, cac doanh nghiép nha nudc, ... chua dugc trién
khai thuc hién. Do d6, hoat dong x& hoi hda ngudn luc tai chinh thiéu linh

hoat, phuong thirc don diéu, khdng phat huy hét vai tro, tac dung tich cuc cua
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cac hinh thuc xa hoi héa. Viéc ap dung don diéu hinh thic x& hoi hda lam
giam hiéu qua, nhat 1a quy mé luong vén c6 thé huy dong cho céc du an nha
& x& hoi. Clng véi @6, chu thé tham gia gop von cho cac dy an nha & xa hoi
cling han ché, hién chi c6 hé théng ngan hang va chinh ban than chu dau tu du
an nha ¢ xa hoi.

3.4.3. Nguyén nhan ciaa nhirng han ché

3.4.3.1. Co ché, chinh sich chwa hodn thién

Chua diéu chinh kip thoi: Mot trong nhitng nguyén nhan chinh cua cac
han ché trong viéc phét trién nha & x& hoi va xa hoi hda ngudn lyc tai chinh
cho phat trién nha ¢ xa hoi 1a su thiéu cap nhat va diéu chinh kip thoi caa cac
chinh sach hd trg. Khi cac chinh sach khéng duoc diéu chinh theo ding thoi
diém hozc khong phl hop vai tinh hinh thyc té, ching cé thé tro nén lac hau
hoac khodng con hiéu qua trong viéc giai quyét cac van dé hién tai. Vi dy, khi
tinh hinh kinh té hoic nhu cau vé nha ¢ thay doi, cac chinh sach hd tro tai
chinh hodc quy dinh phép ly c6 thé can duoc cap nhat dé phan anh nhiing thay
ddi nay. Su khdng kip thai trong viéc diéu chinh chinh sach c6 thé dan dén
viéc cac du an bi tri hodn hoac gap phai cac khé khan khong luong trudc
duogc, lam giam hiéu qua tong thé cua cac chuong trinh phat trién nha & x&
hoi, trong d6 c6 viéc huy dong ngudn luc tai chinh.

Thiéu dong bé va nhat quéan: Su thiéu dong bo va nhat quan gitra cac
chinh sach va quy dinh phap Iy 1a3 mot van dé Ion trong viéc trién khai cac du
4n nha ¢ x& hoi va xa hoi hda ngudn lyc tai chinh cho phat trién nha & xa hoi.
Nhat 1a cac co ché, thé ché dam bao cho cac hinh thuac xa hoi héa duoc thuc
hién trong thuc té. Hién nay, cac chinh sach hop tac cong tu con nhiéu bét cap
dan dén hinh thirc nay da bi tam dung thyuc hién. Viéc huy dong von tir cac to
chtc phi loi nhuan, cac to chitc nudc ngoai chua cé chinh sach hudng dan.
Chinh sach hd tro vén tir cac chuong trinh hd trg cuia Nha nude chua 6n dinh,

thu tuc hanh chinh con phuc tap, thoi gian tham dinh kéo dai dan dén suy
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giam hiéu qua caa dy &n, gay can tré hoat dong xa hoi hda ngudn vén khi cac
cha dau tu can. Khi cac chinh sach hd trg va quy dinh khong ddng bo, hoic ¢é
mau thuan giita cac co quan quan 1y khac nhau, diéu nay c6 thé gay ra su kho
khin trong viéc phdi hop va thuc hién cac dy an. Vi dy, su khéc biét trong cac
y&u cau phap Iy tir cac co quan quan |y khac nhau cd thé dan dén su cham tré
trong viéc cap phép hoic phé duyét du an. Diéu nay khdng chi 1am giam hiéu
qua cua cé&c chinh séch hd tro ma con gy kho khin cho cac nha dau tu trong
viéc 1ap ké hoach va trién khai cac du &n nha & x& héi, tir d6 1am anh hudng
truc tiép t6i hiéu qua huy dong vén cho dy an. Sy thiéu nhat quéan trong cac
quy dinh ciing ¢ thé tao ra su bat binh dang trong viéc tiép can cac co ché hd
tro tai chinh va gy ra sy phan tan ngudn luc, anh huong dén kha ning trién
khai cac dy 4n mot cach déng bo va hiéu qua.

Thiéu s tham gia cia cac bén lién quan: Mot nguyén nhan khéc cua cac
han ché 1a su thiéu su tham gia cua cac bén lién quan trong qua trinh xay
dung va thuc hién chinh sach. Khi cac chinh sach khong dugc thiét ké dua
trén sy dong gop y kién va nhu cau thuc té cua cac ddi tuong thu huong va
cac bén lién quan, ching co6 thé khong dap tng duoc nhu cau va mong doi
cua cac nhdm nay. Vi du, néu cac co ché, chinh sach khong duoc xay dung
dwa trén sy hiéu biét day du vé nhu cau sir dung vén cua cac chu dau tu dy &n
nha & xa héi, ching co thé khong du hiéu qua trong viéc hd trg cac du 4n nha
& x& hoi. Su thiéu tham gia va ddi thoai véi cac bén lién quan c6 thé dan dén
viéc thiéu sot trong viéc xac dinh cac van dé quan trong va dua ra cac giai
phap pht hop, lam giam tinh kha thi va hiéu qua caa cac chinh sach hd tro
trong d6 co chinh sach hd trg tai chinh. Mit khéc, ré rang thuc hién chinh
sach 1a tong hoa cac méi quan hé loi ich lién quan. Chinh sach, co ché x& hoi
hoa nguon luc tai chinh chiu sy rang budc manh mé tir cac chinh sach khac
nhu dat dai, thué, thu tuc hanh chinh... Do d6, né doi hoi phai c6 sy tham gia

tich cuc, lién thong, déng bo, minh bach cua céc bén lién quan. Trén thuc té,
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hién nay, gitra chu dau tu, ngan hang, co quan quan 1y nha nuéc con nhiéu
hoat dong chua dong bo, thdng nhit can troy téi hoat dong xa hoi hda ngudn
luc tai chinh cho phat trién nha & xa hoi.

3.4.3.2. Khé khan trong viéc huy dpng vén tir Khu viee tw nhén

Tam Iy e nggi rui ro: Pay chinh 1a nguyén nhan xuét phét tir nhan thec.
Viéc huy dong von tir khu vue tu nhan gip kho khan cha yéu do cac doanh
nghiép nhan thac chwa day da vé hoat dong xa hoi hoa tai chinh cho phat trién
nha ¢ xa hoi dan dén nhitng tam 1y e ngai rui ro lién quan dén cac du an nha &
x& hoi. Mic du c6 nhiéu co ché khuyén khich, nhiéu doanh nghiép van cam
thay rang dau tu vao nha ¢ x& hoi ¢ thé tiém an nhiéu rai ro hon so véi Cac
linh vuc khac. Viéc dau tu vao cac du 4n nha & xa hoi con tiém an nhiéu rui
ro, bao gém rui ro vé tai chinh, phap ly, va thi truong. Nhitng yéu t6 nay da
khién cac doanh nghiép tu nhan lo ngai va do du khi tham gia. Cac yéu t6 nhu
su khong 6n dinh vé gié tri dat dai, su thay ddi trong chinh sach hoac tinh
hinh kinh té khéng thuan loi c6 thé 1am ting mirc d6 rai ro ma cac nha dau tu
phai d6i mat. Su e ngai nay co thé dan dén viéc cac doanh nghiép khdng sin
sang dau tu hoac chi tham gia véi s6 von nho, anh hudng dén kha niang huy
dong vén cho céc du an.

Tam Iy e ngai cling dén tir chinh sach quy hoach phat trién nha ¢ x&
hoi. Nha ¢ x& hoi thuong duoc quy hoach ¢ nhitng noi khong thuan loi, lai la
cdng cu dé nha nude thuc hién muc tidu an sinh trong chién lugc phét trién
nha, lgi nhuan bi khéng ché & dinh mac 10%... Tur trude dén nay rat it doanh
nghiép nha nudc dau tu phat trién nha & x& hoi. Boi canh d6 lam cho nhan
thirc ciia cac nha dau tu xa hoi vé nha ¢ xa hoi khéng hap dan. Néu doanh
nghiép, nha dau tu khong vuot qua rao can nhan thirc d6, dau tu cho nha ¢ xa
hoi s& van 1a lya chon cudi trong cac quyét dinh lya chon phuong an dau tu
ctia cac nha dau tu va phai gan véi nhimg chinh sach vu dii khéc.

Loi nhudn khong hdp ddn va sw phdn héa nha dau te: Mot nguyén
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nhan khac 1a lgi nhuan tir viéc dau tu vao nha & xa hoi khong du hap dan doi
vé6i nhiéu doanh nghiép tu nhan. Cac du an nha ¢ xa hoi thudng co ty suat loi
nhuan thap hon so véi cac du an bat dong san khac, diéu nay c6 thé lam giam
su hap dan cua cac co hoi dau tu trong linh vuc nay. Nhiéu doanh nghiép c6
thé wu tién cac du an co loi nhuan cao hon hodc cc co hoi dau tu khac ma ho
cho 1 cd gia tri hon. Su thiéu lgi nhuan hap dan c6 thé dan dén viéc han ché
su tham gia cua cac doanh nghiép vao cac du an nha ¢ xa hoi, lam giam kha
nang huy dong von va trién khai cac du an.

Céc nha dau tu chi chap nhan dau tu du &4n nha & x& hoi khi ho c6
ngudn luc han ché, khong di kha ning canh tranh vao nhiing linh vuc, nhiing
du an dau tu c6 muac loi nhuan cao hon. Viéc phan héa nha dau tu theo kha
nang va muc loi nhuan dan dén chi c6 nhimg nha dau tu khong c6 co hoi tét
hon méi tham gia dau tu phat trién nha ¢ x& hoi. Piéu nay cang lam cho
ngudn luc tai chinh cho phat trién nha ¢ xa hoi cang kho khin. Cac nha dau tu
nay ciing bi gidi han bai nang luc, do do ciing bi gidi han trong hoat dong huy
déng vén cho du an nha ¢ x& hoi.

Hinh thize huy dong vén don diéu: Mac di ¢ nhiéu hinh thirc huy dong
von xa hoi nhung d6i véi viéc huy dong von cho phaét trién nha ¢ xa hoi, cac
cha dau tu chi c6 thé sir dung hinh thic x4 hoi hda théng qua ngudn vén vay
tr ngan hang thwong mai va ngan hang chinh sach theo cac gdi ho tro tai
chinh ctia Nha nuéc. Céc chi dau tu chua manh dan 4p dung cac hinh thac xa
hoi hoa khac nhu hinh thic hop tac cong tu, huy dong vén tir cac to chuc
nudc ngoai nhu UNDP, Word bank, AFD, tir cac quy dau tu x3 hoi, huy dong
vén théng qua thi truong tréi phiéu... do d6 da han ché cac chu thé tham gia
x& hoi hda ngudn luc tai chinh, dan dén viéc huy dong von rat kho khan, thiéu
bén viing.

3.4.3.3. Thiéu céc bién phap vé nguon luc tai chinh dai han

Han ché nguon von dai han: Viéc thiéu ngudn lyc tai chinh dai han 1a
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mot van dé quan trong trong viéc trién khai cac du 4n nha ¢ x& hoi. Ngudn
von dai han 1a can thiét dé ¢am bao sy 6n dinh va bén viing cua cac du &n,
giup dam bao kha nang duy tri cac du an trong thoi gian dai va thuc hién cac
ké hoach phat trién. Tuy nhién, viéc huy déng ngudn vén dai han van con han
ché do su thiéu hut cac ngudn tai chinh én dinh va dai han. Diéu nay c6 thé
dan dén viéc du an phai phu thudc vao cac ngudn von ngin han hoic vay von
véi diéu kién khat khe, gay ra su khdng 6n dinh va anh huong dén kha ning
thuc hién cac muc tiéu phat trién nha & xa hoi.

Khé khan trong ké hogch tai chinh: Su thiéu hut ngudn von dai han da
anh huong dén kha niang 1ap ké hoach tai chinh va trién khai cac du an mot
cach hiéu qua. Viéc thiéu ngudn vén 6n dinh va dai han cé thé dan dén su kho
khin trong viéc 1ap ké hoach tai chinh, 1am giam kha nang dap @¢ng nhu cau
von va thuc hién cac muc tiéu phat trién. Cac du &n cd thé gap phai sy tri
hodn hoic gip khé khian trong viéc hoan thanh ding han do thiéu von, anh
huong dén hiéu qua tong thé cia cac chuong trinh phat trién nha & xa hoi. Sy
khong on dinh trong ngudn von ciing ¢ thé lam giam kha niang tham gia céc
hoat dong dau tu, kha ning quan 1y tai chinh va ting chi phi, 1am giam hiéu
qua cua cac du an nha ¢ xa hoi.

3.4.3.4. Thiéu théng tin va kém minh bach

Thiéu thong tin rd rang va ddy du vé cac dy an, quy trinh huy doéng va
str dung nguon lyc tai chinh da 1am giam niém tin cia cic bén lién quan, dac
biét 1a khu vure tu nhan. Théng tin cua cac chu dau tu, thong tin ctia du an nha
& xa hoi can dugc minh bach 12 yéu cau hang dau cua cac nha dau tu khac khi
tham gia vén cho dy &n nha & x& hoi. Tuy nhién do nhiéu nguyén nhan, tir
nang luc quan tri dén muc dich thu loi ma cac nha dau tu khong dé dang cong
khai thong tin cho co quan quan 1y nha nuéc, cho cac nha dau tu khac. Thyc
té, hién tuong map mo, che dau thong tin trong qua trinh huy dong va sir dung
ngudn von huy dong tai cac du 4n nha & xa hoi dién ra kha pho bién. N6 thé
hién qua chinh co ché phan phéi, gia ban, co ché quan Iy du an caa chu dau
tu. Su thiéu sy minh bach trong quan 1y va bao cdo tai chinh da dan dén nghi



145

ngo vé viéc stir dung ngudn luc tai chinh, 1am giam sy tham gia va dau tu tir
khu vuc tu nhan.

3.4.3.5. Han ché vé néng luc qudn ly va giam sat

Nhitng han ché trong quan 1y va giam sat x hoi héa ngudn luc tai
chinh cho phat trién nha ¢ x& hoi thé hién & viéc thiéu cac hé théng quan ly hd
so va du an tap trung, khéng c6 quy trinh giam sat minh bach trong qué trinh
huy dong vén ciing nhu tién do thi céng va giai ngan von. Cing véi do, niang
lyc quan ly tai chinh cua chi dau tu chua hiéu qua. Tat ca nhitng diéu nay dan
dén rai ro trong quan ly dong tién, kho khin trong viéc theo ddi va xi Iy vi
pham, va thiéu céng cu sb hoa dé hd trg tham dinh, nghiém thu du an, va
phan phdi cin ho.

Ning lyc quan ly va giam sat cua cic co quan nha nudc con han ché,
dan dén viéc sir dung ngudn luc tai chinh khéng hiéu qua va giap kho khin
trong viéc dam bao tinh minh bach va céng bang trong cac du an. Cong tac
quan ly tai chinh con nhiéu yéu kém, khong c6 co ché giam sat chat ché dong
tién tir cac nguon x& hoi hoa, dan dén rui ro vé that thoat hoic st dung sai
muc dich. Thiéu cong cu dé theo ddi tién d6 thi cong, cap nhat tai liéu nhu
anh chup va bién ban nghiém thu, gay kho khan trong viéc giai ngan tai chinh
mot cach hiéu qua. Thiéu cac co ché giam sat va kiém tra hiéu qua di lam
giam kha ning phat hién va xu ly cac van dé phat sinh trong qua trinh trién

khai cac du an nha & xa hoi.
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Chuong 4
QUAN PIEM, GIAI PHAP THUC PAY HOAT PONG XA HQI HOA
NGUON LUC TAI CHINH CHO PHAT TRIEN NHA O XA HOI
TAI VIET NAM

4.1. QUAN PIEM PHAT TRIEN NHA O XA HQI VA XA HQI HOA NGUON
LUC TAI CHINH CHO PHAT TRIEN NHA O XA HQI TAI VIET NAM

Trong bdi canh phét trién kinh té - xa hoi va do thi hoéa nhanh chéng,
viéc phat trién nha & x& hoi tré thanh nhiém vu cap bach va chién luoc cua
Pang, Nha nuéc va toan x& hoi. Bé thuc hién chién lugc ndy, Viét Nam xac
dinh phéat trién nha & x& hoi va thiic day xa hoi hda nguon lyc tai chinh cho
phat trién nha & x& hoi phai ludn song hanh. Do d6, quan diém, cha truong vé
phat trién nha ¢ xa hoi phai bao ham noi dung vé xa hoi hoa nguon lyc tai
chinh cho phat trién nha & xa hoi va nguoc lai. Tai Viét Nam nhitng nim qua,
quan diém vé phét trién nha ¢ xa hoi va xa hoi héa ngudn luc tai chinh cho
phat trién nha ¢ xa hoi 1a nhat quan, song hanh va tap trung voi nhitng noi
dung sau:

Mot la, coi phat trién nha & xa hoi 1a mot trong nhitng nhi¢ém vu trong
tdm trong phat trién kinh té - xa hdi cua dat nudc, 1a trach nhiém, nghia vy va
dao duc cua nguoi lam quan 1y nha nudc, ciia xa hoi, ciia cac doanh nghiép va
ctia ngudi dan. Trong qua trinh x& hoi hoa ngudn luc tai chinh cho phat trién
nha & x4 hoi, thi Nha nudc dong vai tro kién tao, diéu tiét va bao dam dinh
hudng x& hoi trong x& hoi hda ngudn luc tai chinh.

Hai 1&, x4 hoi hda nguén luc tai chinh cho phéat trién nha ¢ x& hoi 1a yéu
cau tat yéu, khach quan cta qua trinh phat trién kinh té thi truong, dinh huéng
x& hoi chu nghia ¢ Viét Nam, 1a giai phap nhat quan, thuong xuyén trong
chién Iwoc phat trién nha ndi riéng, trong phat trién kinh té x& hoi n6i chung.

- Huy dong va str dung hiéu qua cac ngudn von cho phét trién nha &
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x& hoi; uu tién bd tri nguon von ngan sach nha nudc tir Trung wong va dia
phuong twong xtng, kip thoi dé bao dam thuc hién cac muc tiéu phét trién
nha & x& hoi; Nha nudc tap trung phat trién nha & xa hoi cho thué khu vuc
d6 thi bang ngudn vén dau tu cong; ddy manh thuc hién x& hoi hoa ngudn
vbn phat trién nha ¢ xa hoi, dac biét 1a cua cac doanh nghiép trong nudc va
nudc ngoai.

- X4 hoi héa ngudn e tai chinh bang nhiéu hinh thic linh hoat, phu
hop dé huy dong t6i da ngudn vén xa hoi hoa cho phat trién nha ¢ xa hoi nhu:
huy d6ng vén cua doanh nghiép, huy dong tir ngan hang, cac té chuc tin dung,
quy dau tu phat trién, co phiéu, trai phiéu, cac to chic phi chinh phu, von caa
nguoi dan... va cac ngudn vén hop phap khéac, nham tao 1ap hé thong tai
chinh van hanh 6n dinh, dai han va giam phu thugc vao ngan sach nha nudc.

- Huy dong hiéu qua nguon vén nude ngoai thong qua cac co ché huy
dong tai chinh quéc té nhu: quy dau tu, quy tin thac bat dong san, lién doanh,
lien két thuc hién dy &n nha &; tao diéu kién cho nha dau tu nudc ngoai tham
gia phat trién nha ¢ xa hoi.

Ba 13, x4 hoi hda nguon lyc tai chinh cho phét trién nha & x& hoi phai
gan vai hiéu qua, gan véi hai hoa lgi ich gitta Nha nudc, cac chu thé thi
truong va ngudi dan, dam bao on dinh x4 hoi va phat trién bén viing.

Thuc hién da dang hda céc loai hinh nha ¢ x& hoi nham sir dung hiéu
qua ngudn luc xa hoi hda. Phat trién da dang loai hinh nha & xa hoi va co ché,
chinh sach mua, thué, thué mua nha ¢ xa hoi, nha luu tra, ky tic xa cho cong
nhan, nguoi thu nhap thap khu vuc d6 thi, hoc sinh, sinh vién, luc luong vii
trang véi gia phu hop voi kha niang chi tra cua ting déi tuong thu hudng; ting
ti 16 nha & x& hoi cho thué; chd trong hd trg nha ¢ va dat & cho ngudi ¢ cong
V6i cach mang, nguoi nghéo va cac déi tugng chinh sach, bao d¢am phi hop
véi quy hoach va ké hoach sir dung dat, quy hoach xay dung va ké hoach phét

trién nha ¢ trong timg giai doan cua dia phuong; két hop linh hoat gitra céac
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chinh sach hd tro ciia Nha nudc va su tham gia cua cac to chac chinh tri - x&
hoi, cac doanh nghiép, ca nhan.

Bon 13, viée thuc déy xa hoi hoa ngué)n lyc tai chinh cho phat trién nha
& x3 hoi phai dugc xem xét déng thoi trén ca hai phuong dién hiéu qua kinh
té va hiéu qua xa hdi, trong d6 muc ti€u an sinh xa hoi gitr vai tro dinh huong
téng thé, thuc hién minh bach, kiém soét hiéu qua qua trinh xa hoi hoa nguén
luc tai chinh cho phat trién nha & xa hoi. Cu thé:

- Nha nudc wu tién bd tri quy dat, ngudn vén, tao moi truong thuan loi
cho phat trién nha & xa hoi; ¢6 co ché, chinh sach wu dai thyc chat, ¢ hap dan
dé thu hut, khuyén khich cac thanh phan kinh té trong nudc va nudc ngoai
tham gia dau tu, phat trién nha ¢ xa hoi va thue hién cac chinh sach hd trg nha
& cho cac doi tuong. Tang cuong hi€u luc, hi¢u qua quan 1y nha nudc, doi
m&i phuong thirc, md hinh quan 1y va phat trién nha & xa hoi; ddy manh tng
dung cong nghé thong tin, chuyén doi sd; phan cp, phan quyén manh mé cho
cac dia phuong trong phat trién nha & xa hoi, di d6i véi ting cudng kiém tra,
thanh tra, giam sat, bao dam viéc trién khai cac dy 4n nha & x3 hdi, quy
hoach, ké hoach sir dung dat, quy dat phat trién nha ¢ xa hoi trong cac dy an
nha ¢ thuong mai dung muc dich.

- Quan ly, gidm sat chat che€ viéc dau tu, xay dung, ban, cho thué, s
dung can ho cac du an nha & xa hoi. Co ché tai du manh, ngan ngua, kip thoi
xtr Iy nghiém nhirng sai pham, tryc 1gi chinh séach.

- Thuc hién tét cdng tac quy hoach trong phat trién nha ¢ xa hoi. Phat
trién nha & xa hoi theo dy &n c6 vi tri, quy mé gan véi khu vuc tap trung
nhiéu dbi twong c6 nhu cau nha & x& hoi, tai cac quy dat phét trién nha ¢ x4
hoi dugc bé tri trong quy hoach du &n phét trién d6 thi, du an phét trién nha &
nham dam bao céng bang va ting kha ning tiép can ha tang dong bo va cac
dich vu x4 hoi thiét yéu. B4 tri cac du 4n nha ¢ x& hoi doc 1ap, hoic trong cac

du an nha ¢ thuong mai tai cac vi tri thuan tién vé giao thong, gan véi cac
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trung tdm cong nghiép, bao dam dong bo vé ha tang ky thuat va ha ting xa hoi
thiét yéu.

- Pua cac chi tiéu vé phat trién nha ¢, trong d6 c6 chi tiéu bit bugc phat
trién nha & x& hoi vao hé thdng chi tiéu phat trién kinh té - x4 hoi 5 nam va
hang ndm cta ca nudc va ting tinh, thanh phé; cac tinh, thanh phd bao dam
bé tri du quy dat dé phat trién nha & xa hoi. Phan ddu dén nam 2030, ca nudc
X04 bo hoan toan tinh trang nha tam, nha dot nat cho ho nghéo, ho can nghéo,
ngudi dan bi anh huong boi thién tai, bién doi khi hau; hoan thanh xay dung it
nhat 1 triéu cin nha & x& hoi cho d6i twong thu nhap thap, céng nhan khu
cong nghiép tai khu vuc do thi; thyc hién tét viéc hd trg nha & theo cac
chuong trinh muc tiéu, nhat 1a d6i véi ngudi c6 cdng voi cach mang, than
nhan cua nguoi ¢ cong véi cach mang kho khin vé nha &, ho nghéo & tai khu
vuc ndng thdn, ving dan toc thiéu sé6 va mién ndi; bao dam 100% nguoi co
cong va gia dinh ngudi ¢d cong véi cach mang duoc cham lo tot vé nha 6.

4.2. MOT SO GIAI PHAP THUC PAY XA HOI HOA NGUON LUC TAI

CHINH CHO PHAT TRIEN NHA O XA HOQI TAI VIET NAM PEN NAM 2035,
TAM NHIN DPEN NAM 2045

Phat trién nha ¢ x& hoi va xa hoi hda ngudn luc tai chinh cho phat trién
nha ¢ x3 hoi 1a hai hoat dong song hanh, doi hoi sy phdi hop tong thé cua
nhiéu chu thé, trén nhiéu linh vuc khac nhau. Do d6, dé thuc day x& hoi hoa
ngudn luc tai chinh cho phat trién nha & x& hoi nhat thiét phai xem xét nd
trong tong thé cac méi lién hé va gan lién voi giai phap phat trién nha & xa
hoi. Bé thuc day xa hoi hda nguodn lyuc tai chinh cho phat trién nha o x& hoi,
Viét Nam can thyuc hién cac giai phap sau:

4.2.1 Nhom giai phéap vé thé ché nham khuyén khich, thic day xa
hdi hda ngudn luc tai chinh cho phat trién nha é xa hoi

Trong phat trién xa hoi, loi ich, loi nhuan 1a dong luc tu nhién thuc day

cac chu thé, nhat 1a cac nha dau tu, va thuc hién phan bd ngudn luc x& hai.
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Péi véi nhitng van d& mang tinh an sinh x& hoi, loi ich cong dong, loi ich x&
hoi duoc dit 1én cao hon loi ich riéng cua cac chu thé. Do do, tinh dong luc tu
nhién trén suy giam. Dé c4c hoat dong mang tinh an sinh xa hoi thuc hién
hiéu qua doi hoi Nha nudc phai ¢6 thé ché, co ché, chinh sach phép luat thic
day manh mé. Day luon 1a giai phap nén tang cho cic chuong trinh phat trién
vi an sinh xa hoi.

La van d¢& mang tinh an sinh x& hoi cao, viéc phat trién nha & xa hoi va
x& hoi hda nguon lyc tai chinh cho phat trién nha ¢ x& hoi ciing doi hoi phai
c6 thé ché, co ché, chinh sach phap luat dinh huéng va thuc day manh mé.
Thé ché, co ché, chinh sach phap luat 1a giai phap quan trong nhat cho phat
trién nha & x& hoi va xa hoi héa ngudn luc tai chinh cho phat trién nha ¢ xa
hoi. Giai phap nay phai bao gom 4 noi dung co ban la: lién tuc bo sung, hoan
thién thé ché, co ché, trong tam 1a hé théng chinh sach phap luat mot cach phu
hop cho cac hoat dong phat trién nha ¢ x& hoi va xa hoi hoéa ngudn luc tai
chinh cho phat trién nha ¢ xa hoi; xay dung khung phap 1y cho hoat dong xa
hoi hda nguon luc tai chinh; thuc day cai cach tha tuc hanh chinh; nang cao
hiéu qua quan ly, kiém soat du an dau tu tir nguon von xa hoi hda. Cu thé:

4.2.1.1. Hoan thign thé ché, co ché, trong tam 1a hé thang chinh sach
phap ludr dong bg, khoa hec, hiéu qud

Mic di hé théng phap luat va chinh sach vé phat trién nha ¢ xa hoi noi
chung, xa hoi hoa nguon luc tai chinh cho phat trién nha ¢ x& hoi néi riéng da
dugc ban hanh, thuong xuyén duoc bd sung song trén thuc té van con nhiéu
vudng mac, bat cap. Tir cac van dé vé dat dai, quy hoach, lya chon nha dau tu
phat trién dy an nha & x& hoi dén cac tha tuc hanh chinh nhu cip phép xay
dung, cap phép dau tu, cac thi tuc hd tro tai chinh... déu kho trién khai thong
suét. Nhing bat cap giita cac bén lién quan, tir co quan quan 1y nha nude dén
ngan hang, chu dau tu va nguoi dan 1am suy giam hiéu qua hoat dong xa hoi
hoa nguon lyc tai chinh, anh huong téi chi truong phat trién nha & xa hoi déu
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Xuat phat tir nguyén nhan chung 1a hé théng co ché, chinh sach phap luat chua
hoan thién, con chdng chéo, khd thi hanh. Thé ché, chinh sach phap luat déi khi
cham hon so véi Yéu cau thuc tién. Hoan thién thé ché, chinh sach phap luat s&
tao ra moi trudng phép ly thuan tién, tao ra cac khudn kho phép ly nén tang cho
hoat dong x& hoi hda nguédn luc tai chinh.

Giai phap hoan thién thé ché, co ché, trong tam 1a hé théng chinh séch
phap luat ddng bo, khoa hoc, hiéu qua chinh 1 viéc thudng xuyén phai ra sot,
cap nhat, bd sung cac Luat, Nghi dinh, Thong tu ¢o lién quan dén phat trién
nha & x& hoi, x4 hdi hoa ngudn luc tai chinh cho phat trién nha & x& hoi, dic
biét 1a cac luat lién quan truc tiép nhu Luat Nha &, Luat Dat dai, Luat Xay
dung, Luat Thué, Luat dau tu va cac quy dinh lién quan dén céc to chac, ca
nhan tham gia vao phét trién nha ¢ x& hoi, dong gop nguon vén cho phat trién
du &n nha ¢ xa hoi. Cac quy dinh phap ly trén moi linh vuc lién quan nhu
quyén so hitu va st dung dat dai, van dé quy hoach, lra chon nha dau tu, thu
tuc hanh chinh, chinh sach wu d4i va hd tro tai chinh... can thuong xuyén dugc
cap nhat, hoan thién dé kip thoi thao g& nhiig khé khin, vuéng mac vé mat
thé ché, co ché chinh séach.

Yéu cau cua qud trinh hoan thién thé ché, co ché, trong tam 1a hé thong
chinh sach phap luat 12 tao ra méi truong phap Iy minh bach, én dinh cho phét
trién nha & x& hoi va xa hoi héa nguon luc tai chinh cho phat trién nha ¢ xa
hoi. Cac co ché, chinh séch phap luét can rd rang, minh bach, nhat 1a vé cac
linh vyc lién quan truc tiép nhu vu dai tai chinh, thué, dat dai, dau tu cho cac
t6 chuc, doanh nghiép tham gia phét trién nha & x& hoi va gop vén cho phét
trién nha & xa hoi. Cac chinh sach nay can cong khai, dé hiéu va dé thyc hién.
Luat va cac vin ban huéng dan phai duoc cap nhat thuong xuyén, trung thuc,
phan anh dGng tinh hinh thyc té, gilp tao su 6n dinh cho cac nha dau tu va
thuc day su tham gia dong gép ngudn luc tai chinh cua cac bén lién quan.

Pong thoi, can c6 tinh ddng bo giira cac luat, nghi dinh, thong tu ¢6 lién quan
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nham giam thiéu mau thuin phép Iy, gitp cac nha dau tu, doanh nghiép, cac
t6 chirc va nguoi dan d& dang tham gia hoat dong xa hoi héa ngudn luc tai
chinh cho phét trién nha & x& hoi.

Trong hoan thién thé ché can hudng téi xay dung chinh sach tai chinh
hop Iy, linh hoat. Nha nuéc can c6 cac chinh sach hd trg truc tiép vé tin dung,
wu dai vé thué, dat dai nham khuyén khich cac nha du tu tu nhan gép vén
cho phaét trién nha & x& hoi. Cac chinh sach nay can linh hoat, phan anh dtng
nhu cau va hoan canh caa thi truong. Cha trong khuyén khich huy dong vén
tir c4c t6 chuc tai chinh, ngan hang, quy dau tu, cac nha dau tu tu nhan, cac to
chuc phi chinh phu. Cac chinh sach nay s€ giup tao ra sy da dang, phong phu
ngudn luc dau tu cho cac dy &n phét trién nha ¢ x& hoi.

Viéc hoan thién thé ché phai dam bao duogc su tham gia cua cac bén
lién quan trong phét trién nha ¢ xa hoi. Can co co ché ro rang dé phat trién
cac mo hinh hop tac cong tu (PPP), trong d6 nha nudc, cac doanh nghiép tu
nhan va cac t6 chirc phi lgi nhuan cé thé ciing tham gia vao cac du an nha ¢
x& hoi. Vi vay, khung phap Iy can co cac quy dinh vé quyén loi, nghia vu va
chia sé rui ro giira cac bén.

Hoan thién thé ché cling phai huéng téi cai cach cac thu tuc hanh
chinh, pha bo cac rao can phéap ly chong chéo, phirc tap can tra qua trinh huy
dong von dau tu xa hoi cho phat trién nha ¢ xa hoi cling nhu qué trinh thuc
hién du 4n nha & x& hoi. Can giam thiéu céac tha tuc hanh chinh phic tap, dic
biét trong viéc cap phép xay dung, cip gidy ching nhan quyén st dung dat,
gidy phép quy hoach cho cac dy an nha & x& hoi. Céc thu tuc nay can duoc
chuan hoa, don gian hoa va dong bo trén toan qudc. Trong qué trinh huy dong
ngudn lyc tai chinh cling nhu trién khai cac dy 4n nha ¢ x& hoi, can c6 co ché
xu Iy kip thoi cac vudng mac vé phéap Iy, nhat 1 cac van dé vé dat dai va quy
hoach, hd tro tai chinh, I3i suat, thué... Diéu nay giup cic nha dau tu yén tim

va giam thiéu rai ro phap ly.
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Cubi cung, hoan thién co ché chinh sach cho phaét trién nha & xa hoi va
x& hoi héa ngudn luc tai chinh cho phat trién nha & x& hoi ciing phai dap tng
tot yéu cau quan ly, kiém tra, gidm sat. Can c6 co ché gidm sat minh bach,
doc lap ddi vai cac du 4n nha & x& hoi, bao dam sy minh bach va hiéu qua
trong viéc str dung ngudn luc tai chinh xa hoi hoa, dam bao chét lugng cong
trinh va tuan tha ding quy trinh phat trién. Chinh sach phai yéu cau céc nha
dau tu, doanh nghiép phai céng khai thong tin vé cac du an, tir viéc huy dong
vbn cho dén cac budc thuc hién, tién d6 du 4n, thong tin tai chinh dé nguoi
dan va céac bén lién quan cd thé theo ddi, giam st.

4.2.1.2. Xay dung nhitng co ché, chinh sach phap lugt dic thi, dét
pha nham tae déng luc manh mé hon, quyét liét hon trong phdt trién nha ¢
xa héi va x& hgi hda nguén luc tai chinh cho phat trién nha ¢ xa hgi

La nudc dang phat trién, dic trung thé ché cua Viét Nam chira dung
nhitng dic trung cta nudc dang phat trién. Do 1a thé ché chwa hoan thién,
chong chéo, hiéu qua thuc thi khdng cao va cham so véi yéu cau cia thuc
tién. Trong khi d6, phat trién nha & x& hoi 1a chinh séch an sinh xa hoi, doi hoi
su tac dong manh mé caa thé ché méi c6 thé thuc day chinh sach nay phét
trién. Tur thuc tién va Iy luan do, bén canh nhitng yéu cau minh bach, bén
vitng, khoa hoc, 6n dinh caa thé ché, caa hé thdng chinh sach phap luat, Viét
Nam van can nhimng co ché, chinh sach dic thu, dot pha dé kip thoi giai quyét
nhitng kho khin, vuéng méc, nhitng diém nghén trong qué trinh phat trién
nha & x4 hoi va xa hoi hda ngudn luc tai chinh cho phét trién nha & x& hoi.
Céc co ché dic thu chung duge dé cap trong chinh sach phép luat gom:

- Giao chu dau tu, chap thuan chi truong dau tu dong thoi giao chu dau
tu khong thong qua dau thau déi véi du 4n dau tu xay dung nha ¢ xa hoi, nha
& cho lyc lugng vil trang nhan dan khong sir dung von dau tu cong;

- Lap, tham dinh, phé duyét, diéu chinh quy hoach chi tiét dy an dau tu

xay dung nha & xa hoi: Du an dau tu xay dung nha ¢ xa hoi, vi tri khu dat dé
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dau tu xay dung nha & x& hoi chua co quy hoach chi tiét da duoc phé duyét
hodc c6 yéu cau diéu chinh quy hoach chi tiét thi khéng phai thuc hién thu tuc
lap, tham dinh, phé duyét, diéu chinh nhiém vu quy hoach chi tiét. Cac chi
tiéu quy hoach sir dung dét va cac yéu cau vé té chuc khong gian, kién tric,
canh quan cua khu vuc dugce xac dinh tai quy hoach phan khu dugc phé duyét
hoac quy hoach chung duoc phé duyét dbi vai khu vire khdng yéu cau lap quy
hoach phan khu duoc st dung thay thé cho nhiém vu quy hoach chi tiét va Ia
co s& dé 1ap, tham dinh, phé duyét, diéu chinh quy hoach chi tiét.

- Thu tuc dau tu xdy dung nha ¢ x& hoi: Dy an dau tu xay dung nha ¢
x& hoi khong phai thuc hién tham dinh bao cao nghién ctu kha thi dau tu xay
dung tai co quan chuyén mon vé xay dung theo quy dinh cua phap luat vé xay
dung. Chu dau tu, ngudi quyét dinh dau tu tu to6 chic tham dinh, phé duyét
b&o céo nghién cttu kha thi va chiu trach nhiém bao dam tuan tha quy dinh
cuia phép luat vé xay dung. Viéc lya chon nha thau trong hoat déng xay dung
dé thuc hién cac goi thau thuoc dy an dau tu xdy dung nha & xa hoi, cong
trinh xay dung nha ¢ x& hoi bang ngudn vén dau tu cong, ngudn tai chinh
cong doan, von cia doanh nghiép nha nudc theo quy dinh cua Luat Doanh
nghiép va doanh nghiép do doanh nghiép nha nuéc nam giir 100% vén diéu Ié
dugc ap dung hinh thirc chi dinh thau rat gon theo quy dinh cta phap luat vé
dau thau.

- Xac dinh gia ban, gia thué mua nha & x& hoi: Can ctr phuong phap xac
dinh gia ban, gia thué mua nha & xa hoi va lgi nhuan dinh mac theo quy dinh
cua phéap luat vé nha ¢, chu dau tu tu xay dung, thué tu van cé du diéu kién
nang luc vé hoat dong xay dung dé tham tra trudc khi cha dau tu phé duyét
gi& ban, gia thué mua nha & x& hoi. Viéc xac dinh gia ban, gia thué mua nha ¢
x& hoi duoc thuc hién ddi véi mot hoac mot sé cong trinh cua dy an dau tu
xay dung nha ¢ x& hoi theo giai doan thuc hién hoic theo phan ky dau tu,

ting du &n thanh phan hoic toan bd dy &n. Sau khi nghiém thu hoan thanh
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cong trinh xay dung dua vao sir dung, chu dau tu c6 trach nhiém thuc hién
kiém toan, quyét toan vé chi phi dau tu xay dung theo quy dinh cua phép luat,
guri co quan chuyén mén thudc Uy ban nhan dan cap tinh dé kiém tra gia ban,
gia thué mua nha ¢ xa hoi.

- Chinh sach dic thu vé dat dai: Chinh sach dat dai cho nha & x& hoi tap
trung vao viéc quy hoach quy dat, uu dai vé giao dat va mién tién sir dung dat,
ddng thoi tao co ché dé chu dau tu du &n nha ¢ xa hoi dé dang tiép can dat
dai. Can dam bao d6ng bo quy dinh vé chinh sach dat dai dé xay dung nha &
x& hoi trong Luat Nha &, Luat DAt dai, Luat Quy hoach d6 thi. Khic phuc
nhitng han ché, bat cap trong viéc quy hoach, bé tri quy dat danh dé phat trién
nha & xa hoi, ndng cao trach nhiém cua cac dia phuong trong viéc thuc hién
chinh sé&ch phat trién nha ¢ x& hoi, tang cuong hiéu qua khai thac va quan ly,
st dung nguon luc dat dai trong d6 c6 quy dat do thi danh dé xay dung nha &
x& hoi. Chinh sach dat dai 1a yéu té quan trong thuc day qué trinh x& hoi hoa
ngudn von cho phat trién nha & xa hoi. Cac chinh sach dic thi vé dat dai cho
phat trién nha & xa hdi can quan tam gom: Trong quy hoach, cic dia phuong
nhat dinh phai bé tri du quy dat dé phat trien nha ¢ x& hoi khi lap va phé
duyét quy hoach, ké hoach sir dung dat, quy hoach do thi, quy hoach xay
dung tai dia phuong. Chii dau tu dy 4n xay dung nha ¢ thuong mai, khu do thi
khong phai danh dién tich dat ¢ trong pham vi dy an dé xay dung nha ¢ xa
hoi. Quy dat nay phai duoc quy hoach bao dam két ndi vai hé théng ha tang
chung cua khu vuc va pht hop véi nhu cau sinh séng, 1am viéc cua ddi tuong
thu huong chinh sach nha ¢ x& hoi, can gan lién véi hé thdng giao thong cong
cong, trudng hoc, bénh vién va cong vién dé tao ra md hinh phat trién dinh
huéng giao thong. Thuc hién co ché giao dat xay dung du an nha & xa hoi
khong thong qua dau gia. Bong thoi thuc hién cac thu tuc hanh chinh rat gon
dé giam chi phi, rGt ngin thoi gian thuc hién dyu &n nha & x& hoi. Mién toan bo

tién st dung dat cho du &n nha ¢ xa hoi. Giam cac loai phi va 18 phi lién quan
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dén viéc sir dung dat, xay dung va dang ky quyén sir dung dat.

- Chinh sach tai chinh dic thd nhim huy déng cac nha dau tu x3a hoi,
huy déng ngudn luc tai chinh cho phét trién nha ¢ x& hoi: Bé thu hat sy tham
gia cua cac doanh nghiép va nha dau tu tham gia gép vén cho phét trién nha &
x4 hoi, can thiét phai phat trién cac co ché thu hut dau tu va hd tro tai chinh
da dang. Piéu nay bao gébm viéc cung cap cac khoan vay vu dai véi 130 suat
thap, cac khoan trg cép 1i suat cho cac du &n nha & xa hoi, va cac uu dai thué
dic biét. Cac co ché nay can duoc thiét ké sao cho dé dang tiép can va dé thuc
hién, véi cac hudng dan chi tiét dé cac doanh nghiép, nha dau tu co thé tan
dung cé4c hd tro tai chinh mét cach téi wu. Cac chinh tai chinh sach dic thu
gom: Nang cao ty 1¢ vay von trén tong muac dau tu du an. Hién nay, TP Ha
Noi dang dé xuat co ché cho phép cha dau tu dugc vay toi da 80% tong muc
dau tu tir nguon ngan sach ay thac qua Quy Pau tu phat trién Thanh phd, voi
thoi han vay 18n téi 25 nam va 1i suét thap hon tir 2-5% so vai ngan hang
thuong mai. Quy dinh rd cac khoan hd trg khong dugc tinh vao gia ban, gia
thué mua hozc gia thué nha & x& hoi. Nhu vay, cac ho tro tir ngan sach sé thuc
su gop phan giam gia thanh, dem lai loi ich thuc chat cho nguoi dan, gidp
tang hiéu qua dy &n nha & xa hoi. Cac chinh sach vu dii vé thué thu nhap, uu
dai 13 suat tir cac goi hd tro tai chinh cua Nha nude. Ban than goi hd tro tai
chinh 145.000 ty dong hién nay ciing 1a co ché, chinh sach dac thu nham thic
day phat trién nha o xa hoi, khuyén khich cac nha dau tu cing tham gia phat
trién nha & xa hoi.

Trén day 1a vi du cu thé cho nhitng co ché dic thu, dot pha trong phat
trién nha & x& hoi ma thé ché can xay dung bén canh viéc dam bao tinh 6n
dinh, bén vitng cua thé ché. Cac chinh sach dic thi ndy tap trung vao mét sd
linh vuc then chét, mang tinh quyét dinh nham thao g& kip thoi nhimg diém
nghén, nhitg khé khin trong phat trién nha & xa hoi cling nhu trong xa hoi

h6a ngudn lyc tai chinh cho phat trién nha & x4 hoi.
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4.2.2. Nhém giai phap hé tre huy déng ngudn luc tai chinh cho
phét trién nha & x& hoi

4.2.2.1. Pa dgng hoa hinh thize huy déng nham nang cao mikc dé xa
hgi hda va quy md nguén vén cho phat trién nha ¢ xa hai

Tiéu chi danh gia quan trong nhat caa hoat dong xa hdi héa ngudn luc
tai chinh cho phat trién nha & x& hoi 1a mic d6 xa hoi hoa va quy méd nguon
vdn xa hoi hoa. Trong giai doan 2015-2025, myc d6 xa hoi hda ngudn luc tai
chinh cho phat trién nha & xa hoi kha cao, c6 thé coi 1a 100% bai tat ca céc du
an trong giai doan nay chu yéu duogc thuc hién bai nguon von tu nhan. N6 dén
tir vOn tu ¢ cua cac nha dau tu dy &n nha ¢ x& hoi, von vay ngan hang thuong
mai, von vay qua cac gdi hd tro tai chinh ctiia nha nudéc.

Maic di muac d6 x4 hoi hda nguon luc tai chinh 1a rat cao nhung quy mo
lai chua dap ung duoc yéu cau vé von cho phat trién nha & x& hoi. Ly do la
van con rat it nha dau tu tham gia xa hoi hda ngudn luc tai chinh cho phét
trién nha & xa hoi dan dén quy mo vén x& hoi hoa khong cao. Do do, chiing ta
phai gia tang sd luong cac chi thé, cac nha dau tu tham gia x4 hoi hda ngudn
von cho phat trién nha ¢ x& hoi. Bén canh cac cha dau tu dau tu dy an nha ¢
x& hoi, chlng ta can huy dong dong dao cic nha dau tu khac trong xa hoi
cung dong gop ngudn luc tai chinh cho phat trién nha ¢ x& hoi. Pay 1a muc
tiéu trong tdm cua giai phap nay.

Pa dang héa hinh thirc huy dong von khéng chi gitip gia ting quy md
ngudn luc tai chinh ma con mé rong su tham gia cua x& hoi vao phat trién nha
& x& hoi. Pay 1a diéu kién quan trong dé dap (ng nhu cau ngay cang 16n caa
ngudi thu nhap thap va gop phan phat trién d6 thi bén viing. Giai phap da
dang hoa hinh thirc huy dong von cho phat trién nha ¢ xa hoi s& huéng téi
nhiing ndi dung co ban sau:

Tha nhdt, ting cudng huy dong von tir khu vice tu nhan, tir cac nha dau

tu khu vuc tu nhan. Mubn vay, can c6 chinh sach uu dii, thu hat, khuyén
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khich cac nha dau tu tu nhan gép vdn cling chi dau tu du an nha & x& hoi xay
dung nha ¢ xa hoi. Mac du ty 1é loi nhuan dinh mac cho cac du an nha ¢ xa
hoi duoc Nha nude quy dinh & mac 10%, song vai chinh sach hé tro tai chinh
hop 1y, chinh sach uu d3i trong quy hoach va st dung dat, chinh sach mién
giam thué, chinh sach dic thu trong cac thu tuc hanh chinh, dau tu, xay
dung... s& thuc ddy cac nha dau tu khac cung tham gia gop vén phat trién nha
& xa hoi. Hiéu qua huy dong von tir khu vuce tu nhan chinh 1a mtc d6 hap dan,
kha thi ctia cac chinh sach hd tro, vu dii va khuyén khich néu trén.

Pé tang cuong huy dong von tir khu vuce tu nhan, Nha nuée ciing can
ap dung linh hoat cac hinh thirc trong mo hinh hop tac cong - tu (PPP). Giai
doan 2015-2025 chua ghi nhan md hinh hop tic céng tu nio trong phat trién
nha & x& hoi. Song véi nhitng wu diém co ban cua md hinh hop tac cong tu 1a
nha nudc va doanh nghiép tu nhan cung chia sé trach nhiém, rui ro, lgi nhuan
va quyén kiém soat dua trén hop dong ky két, giup huy dong ngudn luc caa tu
nhan ma khdng gay thém géanh ning ngan sach, mé hinh nay cé nhiéu diéu
kién thuan lgi dé phét huy trong phat trién nha & xa hoi, ma ban than hoat
dong cua mo hinh nay chinh 1a huy dong nguon vén, kinh nghiém, ky thuat
ctia tu nhan nham thyuc hién cac chuong trinh kinh té x& hoi mang tinh an sinh
x& hoi sau sic. Pdi tac tu nhan co thé 1a doanh nghiép, nha dau tu trong nudc
hoac qudc té, tham chi ca céc to chac phi chinh phu hoic to chirc cong dong
trong mot s6 linh vuc cu thé. o chinh 14 x4 hoi hda nguon luc, ma & day
khéng chi 1a ngudn lyc tai chinh ma con bao gém cac nguon luc khéac cho
phat trién nha & x4 hoi.

Thee hai, huy dong von tir hé thong cac to chic tai chinh - ngan hang.
Mic du hién nay, hau hét cac du &n nha & xa hoi déu c6 ngudn von vay tir hé
thong ngan hang thuong mai nhung 1a thong qua goi hd tro tai chinh caa nha
nudc. Nha nudce s& yéu cau cac ngan hang danh mét luong vén nhét dinh dé
cho vay céc du an nha ¢ x& hoi véi 13i suat thdp hon muc I3i suat trung binh
cua thi truong tir 2%-3%, sau d6 Ngan hang Nha nudc s& b muc 13i suat hd
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tro nay tir ngan sach. Hinh thirc nay chua phai la su tham gia chi dong tir phia
ngan hang nén tinh cha doéng cua ngudn vén khdng cao. Ching ta can cac
ngan hang thuong mai tham gia chii dong, tich cuc thong qua co ché chia sé
rai ro va lgi nhuan, nhu vay méi dam bao tinh cha dong va bén viing cho
ngudn vén tir ngan hang.

Cac to chuc tai chinh - ngan hang 1a té chirc ¢6 ngudn vén doi dao, bén
vitng. Ho truc tiép kinh doanh va thu lgi nhuan tir cac hoat dong cho vay vén,
rat phu hop cho céc hoat dong san xuat kinh doanh ¢ ty suat loi nhuan trung
binh dam bao chi phi st dung vén. Tuy nhién, trong du &an nha ¢ x& hdi, mic
loi nhuan, tinh chii s& hitu va mac do tiém nang cua khach hang mua nha xa
hoi khong cao, chua hap dan céc to chuc tai chinh - ngan hang. Néu khéng c6
cac chinh sach hd tro tai chinh, 14i suat cia nha nudc, mic do tham gia cua
c4c to chuc tai chinh - ngan hang con han ché. Tuy nhién, néu c6 phuong an
tin dung hop ly, thoi gian hoan thanh du an nhanh, cac co ché quan ly, giam
s&t rui ro cua chu dau tu dam bao, nhat dinh s& thu hut dugc ngudn vén cua
c4cC t6 chuc tai chinh - ngan hang.

Thee ba, huy dong nguén vén thong qua thi truong von. Dé ting cudng
nguoén vén, cac chu dau tu du &n nha ¢ x& hoi nén ting cuong huy dong vén
théng qua thi truong. Céac cong cu chi yéu dé cac nha dau tu thuc hién huy
dong von thdng qua thi truong 1a phat hanh trai phiéu cong trinh dé tao nguon
von trung va dai han cho cac du an nha ¢ x& hoi. Khuyén khich doanh nghiép
phét hanh trai phiéu doanh nghiép hozc co phiéu nham ma rong quy md vén
dau tu, quy mo huy dong von. Giai phap nay cd thé thu hut kha dong dao
nguoi dan, cac to chuc, doanh nghiép tham gia, tao thanh lyc luong manh mé
trong qua trinh xa hoi hoa. Mtrc d6 tham gia ciing linh hoat, phu hgp véi cac
cha thé khac nhau nén cé kha ning 16i kéo, thu hut dugc déng dao cac nha
dau tu v6i nhitng mirc do tham gia da dang. Néu duoc sy cam két va bao lanh
ctia Nha nudc, mic d6 tin nhiém cua trai phiéu du 4n nha & xa héi sé& rat cao,

rat dé thu hit duge dong dao cac nha dau tu, doanh nghiép, nguoi dan tham
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gia, tao hiéu ung tich cuc cho hoat dong x& hoi héa ngudn luc tai chinh cho
phat trién nha & xa hoi.

Bén canh viéc phat hanh co phiéu, trai phiéu, chung ta ciing c6 thé thic
day md hinh quy dau tu bat dong san (REITS) danh cho nha ¢ x& hoi nham
thu hat dong von tir cac nha dau tu nho 1é. M6 hinh quy dau tu bat dong san
(REITS) I hinh thirc cho phép nhiéu nha dau tu gép vén vao mot quy, sau do
quy nay ding tién dé dau tu vao cac bat dong san sinh 10i, trong d6 co thé
ding quy nay dau tu phat trién nha & x& hoi. Nha dau tu huong loi nhuan duéi
dang cb tic dinh ky, duoc phan chia tir doanh thu cho thué hoic céc hoat
dong khac cua quy. M6 hinh nay giup cac nha dau tu nho 1é c6 thé tham gia
thi truong bat dong san véi sé vén nho, mang lai tinh thanh khoan cao hon so
Vvéi viéc so hitu truc tiép tai san bat dong san. M6 hinh nay rat ly tuong cho
viéc gia ting s6 luong nha dau tu tu nhan. Qua d6 cling gia ting quy md
ngudn vén x& hoi hda cho phat trién nha & x4 hoi.

The fw, thu hit sy tham gia cta cac té chac phi chinh phu, quy tur
thién, hiép hoi nghé nghiép va ngudi dan trong cac chuong trinh hd trg nha ¢
cho nguoi thu nhap thap, cong nhan, nhitng ngudi yéu thé trong xa hoi. Xuat
phat tir tinh an sinh x& hoi, phuc vu loi ich cong dong, loi ich x& hoi, cac du
4n nha ¢ x& hoi ciing c6 thé nhan dwgcc sy quan tim, tham gia dau tu cta cac
t6 chic phi chinh phu, quy tir thién, hiép hoi nghé nghiép vi muc tiéu xay
dung x& hoi tét dep hon. Noi dung kéu goi su dong gop cta cong déng dugc
tién hanh duéi nhiéu hinh thic nhu hién dat, tham gia dau tu co so ha tang
hoic hd tro tai chinh cho cac dy 4n mang tinh an sinh x& hoi cao nhu du &n
nha ¢ xa hoi.

4.2.2.2. Thanh ldp quy ddu tw phdt trién nha ¢ xa héi, tao diéu kign
cho cdc nha dau tw gép von thong qua md hinh tdp trung

Néu méd hinh quy dau tu bat dong san (REITS) 1a mé hinh quy dau tu dé
sinh loi nhuan, trong d6 viéc dau tu vao du &n nha & x& hoi chi 14 mot trong
nhitng phuong an dau tu sinh 10i, thi quy phét trién nha & x& hoi 1a md hinh
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quy dac tha chi dung cho hoat dong phat trién nha & x& hoi. Muyc dich cua quy
nha ¢ x& hoi 1a tham gia dau tu truc tiép cac du an nha & x& hoi dé tao 1ap quy
nha ¢ x& hoi, quan ly quy nha & xa hoi; hd tro 13i suat cho vay khong yéu cau
thé chap; hd trg doanh nghiép dau tu xay dung nha ¢ x& hoi, ddi twong huong
chinh sach nha ¢ x& hoi theo diéu kién, ndi dung va mac hd tro duoc co quan
c6 tham quyén quy dinh.

Viéc thanh 1ap cac quy nha & xa hoi dé tap hop va phan phéi nguon luc
tai chinh cho cac dy an nha & xa hoi. Cac quy nay c6 thé duoc tai trg von boi
ngan sach nha nudc, doéng gop nguon luc tai chinh tir cac doanh nghiép, to
chuc tai chinh, va cong dong dan cu. Viéc quan ly cac quy nha ¢ xa hoi can
duoc thuc hién mét cach minh bach va hiéu qua, dam bao rang nguén tai
chinh dugc str dung dung muyc dich va dat duoc két qua cao nhat. Cac quy nay
cling ¢ thé duoc st dung dé hd tro cac dy 4n nha & xa hoi quy md Ion va
cung cp cac khoan tai trg cho cac dy &n nho hon.

Thanh 1ap cac quy nha & xa hoi la giai phap dién hinh trong xa hoi hoa
ngudn lyc tai chinh cho phat trién nha & xa hoi. Quy nha ¢ x& hoi s& dong vai
trd quan trong trong viéc phét trién nha & cho ngudi lao dong cé thu nhap
thap, nguoi yéu thé bang cach tao 1ap va cung cap nha & cho thué 6n dinh,
g6p phan 6n dinh thi truong bat dong san. Quy nha & x& hoi con huy dong cac
ngudn vén tir nhiéu kénh khéac nhau trong xa hoi, thuc hién xa hoi héa nguon
luc tai chinh cho phét trién nha & x& hdi mot cach minh bach, hiéu qua, gidp
giai quyét bai toan kho khin vé ngudn vén va quy dat cho cac du an nha ¢ x&
hoi. Tuy nhién, véi tinh chat an sinh cua chinh sach nha & x& hoi, vai nhiing
yéu td quyét dinh hiéu qua cua viéc phat trién nha ¢ x& hoi va xa hoi hoa
ngudn lyuc tai chinh cho phat trién nha & xa hoi nhu thé ché, dat dai, dau tu,
tha tuc hanh chinh..., mé hinh quy nha & x& hoi nén duogc lap tap trung, do
nha nudc thanh 1ap. Nhu vay méi phat huy duoc loi thé cua quy, co kha ning

diéu phdi, phdi hop va thuc hién hiéu qua viéc phat trién nha ¢ xa hoi ciing
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nhu viéc huy dong ngudn luc tai chinh cho phét trién nha ¢ xa hoi. Cac noi
dung co ban cua quy phat trién nha ¢ xa hoi:

- Xay dieng va qudn ly quy phat trién nha ¢ xa héi: Chinh pha va cac co
quan chic ning can xay dung va phat trién cac quy phat trién nha & xa hoi
nham tap hop va phan bd ngudn vén cho céc du an. Cac quy nay nén duoc
quan ly chuyén nghiép va minh bach, dam bao rang ngudn vén duoc st dung
hiéu qua va dung muc dich. Viéc thanh Iap quy can c6 quy dinh rd rang vé co
cau to chirc, quy trinh hoat dong, va cac tiéu chi lua chon du an dé dam bao
tinh cdng bang va hiéu qua.

- Tdp hop nguon von tir ngdn sdch nha nwéc: Ngan sach nha nudc co thé
dong gdp mot phan quan trong vao quy phat trién nha & xa hoi. Can co cac co
ché dé chuyén giao ngan sach nha nudc vao quy nay, dong thoi dam bao viéc su
dung nguon von nay duoc cong khai va minh bach. Diéu nay s& gilp xay dung
niém tin cua cong dong va cac nha dau tu vao cac quy phat trién.

- Huy dong vén tir té chure tai chinh quéc té: Tang cudng hop tac vai cac
t6 chuc tai chinh quoc té nhu Ngan hang Thé gisi (WB), Ngan hang Phat trién
Chau A (ADB), va céc t6 chuc tai chinh khac dé huy déng vén cho quy phat
trién nha & x& hoi. Céc td chtic ndy 6 thé cung cap cac khoan vay wu dai, hd tro
ky thuat, va cac nguon luc tai chinh khac. Can thiét lap cac co ché hop tac va
dam bao rang ngudn von tir cac té chac quéc té duoc sir dung hiéu qua va dat
dugc cac muc tiéu phat trién nha & xa hoi.

- Tao diéu kién cho té chutc phi chinh phi va céng dong dan cu tham gia:
Can khuyén khich sy tham gia ctia cac to chic phi chinh phu, quy tir thién, hiép
hoi nghé nghiép, cac to chic chinh tri - xa hoi va cong dong dan cu vao viéc
dong gop vao quy phéat trién nha & x& hoi. Cac t6 chic phi chinh pha, quy tir
thién, hiép hoi nghé nghiép, cac to chuc chinh tri - x4 hoi c6 thé cung cap tai
chinh, hd tro ki thuat, hoic cac nguon luc khac. Cong dong dan cu ciing c6 thé
tham gia bang cach déng gop tién hoac cAc tai san khac dé hd tro cac dy an nha
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& x& hoi. Can ¢ cac co ché va chinh sach dé thu hit su tham gia cua cac bén lién
quan nay va dam bao rang cac dong gop cua ho dugc sir dung dung muc dich.

- Thuec hién huy déng nguon von da dang: Tim kiém nguon vén tir cac to
chirc quéc té. Cac t chic qubc té nhu Lién Hop Qudc, Quy tir thién qudc té, va
c4c to chirc tai chinh phét trién cd thé cung cp ngudn von va hd tro cho cac du
4n nha & x& hoi. Can cha dong tiép can va xay dung méi quan hé hop tac vai cac
t6 chirc nay dé thu hit thém nguon vén va tai trg cho cac du an.

Khuyén khich dong gop tir t6 chirc phi chinh phu va cong dong. Cac to
chuac phi chinh phu c6 thé déng gop tai chinh hodc hd trg cac dy an nha ¢ xa hoi
qua cac quy tir thién hozc cac chuong trinh hd tro. Pong thoi, cong dong dan cu
c6 thé tham gia vao cac chuong trinh quyén gop hodc dau tu nho dé hd tro phat
trién nha & xa hoi. Can cd cac chién lugc truyén thong hiéu qua dé khuyén khich
su tham gia va dong gop tur cac bén lién quan nay.

Tim kiém ngudn vén tir cac doanh nghiép va nha dau tu. Khuyén khich
cac doanh nghiép va nha dau tu tham gia vao quy phat trién nha & x& hoi bang
cach cung cap cac khoan dau tu, tai trg, hodc hop tac cong - tu (PPP). Cac
doanh nghiép cé thé dugc huong cac wu dai vé thué hoac céc chinh sach hd
tro khac dé khuyén khich ho déng gép vao quy. Viéc xay dung cac co ché
hop tac hiéu qua sé& gidp téi uu hda viéc huy dong ngudn vén va nang cao kha
nang thuc hién cac du an.

4.2.3. Nhém chinh sach phéi hep, nang cao nhan thirc, h tre thic
day hiéu qua hoat déng huy dong va sir dung nguon luc tai chinh x& héi hoa
cho phat trién nha & xa hoi

4.2.3.1. Pdy mgnh cbng tac truyén théng va vdn déng céng dong tich
cuc tham gia phét trién nha ¢ xa hgi va xa hgi hda nguén luc tai chinh cho
phat trién nha ¢ xa hai

Bén canh nhiing giai phap truc tiép giai quyét nhu cau vén, truc tiép

thic day xa hoi hda nguon luc tai chinh cho phat trién nha & xa hoi, ching ta
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cling can nhitng giai phap mang tinh bé tro, hd tro trong d6 co van dé tuyén
truyén, van dong. Pay 1a giai phap hudng téi nhan thic x& hoi vé phat trién
nha & x& hoi va xa hoi hda ngudn luc tai chinh cho phét trién nha & xa hoi. Tt
bai hoc trong phat trién nha & x& hoi tai mot sé qudc gia, dic biét 1a Singapo,
Trung Qudc, mot phan ngudn vén phét trién nha ¢ xa hoi duoc thuc hién qua
tién tiét kiém tir thu nhap cua nguoi dan. Do d6, ngudi dan ciing nhu cac nha
dau tu, doanh nghiép, to chuc phai ¢ nhan thire rd rang vé hoat dong nay. Tai
Viét Nam, nhan thac vé chinh sach phat trién nha ¢ xa hoi va xa hoi hoa
ngudn luc tai chinh cho phét trién nha ¢ xa hoi chua day du. Vi vay rat can
phai tuyén truyén. Cac ndi dung va bién phap tuyén truyén la:

Thee nhdt, ting cwong truyén thong

- Xay dung chién dich truyen théng hiéu qud: Thiét 1ap va trién khai
cac chién dich truyén thdng manh mé trén céc trang mang xa hoi, trén cac
phuong tién truyén thdng nham nang cao nhan thirc cua cong ddng vé sy can
thiét va tm quan trong cua phét trién nha ¢ xa hoi ciing nhu chu truong xa
hoi hda ngudn luc tai chinh cho phat trién nha & x& hoi. Cac chién dich nay
can dugc thiét ké dé 1am ndi bat cac loi ich cua viéc phat trién nha & xa hoi,
nhu viéc cai thién chat lugng cudc sdng, giam thiéu tinh trang thiéu nha &, va
thuc day su phét trién bén vimg ciing nhu coi viéc x& hoi hda nguon luc tai
chinh cho phét trién nha ¢ xa hoi 1a giai phap trong tam trong viéc dam bao
ngudn tai chinh bén viing cho phaét trién nha ¢ xa hoi.

Sir dung phwong tién truyén théng da dang: Tan dung cac kénh truyén
thong khac nhau dé tiép can va truyén tai thong tin dén nhiéu di tuong. Diéu
nay co thé bao gdm truyén hinh, radio, béo chi, mang x& hoi, va cac nén tang
truc tuyén. Viéc sir dung da dang cac phuong tién truyén thong sé& gilp théng
diép vé nha ¢ xa hoi va xa hoi hda ngudn luc tai chinh cho phat trién nha ¢ x&

hoi duoc tiép can rong réi va hiéu qua hon.
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Tao ndi dung truyén thdng hdp dan va dé hiéu: Phat trién noi dung
truyén thdng dé tiép can, hap dan va dé hiéu dé nguoi dan dé dang nam bt
thong tin va y nghia cua cac dy &n nha & xa hoi ciing nhu vai tro, y nghia, tim
quan trong cua giai phap x& hoi hoa ngudn luc tai chinh cho phét trién nha &
x& hoi. St dung hinh anh, video, va cac cong cu truyén théng sang tao khac
dé lam cho théng diép tro nén sinh dong va dé nhé.

Theo déi va danh gid hiéu qud truyén thdong: Panh gia hiéu qua cua cac
chién dich truyén théng théng qua viéc theo ddi phan hdi tir cong doéng va
phan tich cac chi s6 truyén théng. Dua trén két qua danh gid, diéu chinh cac
chién lugc truyén thong dé nang cao hiéu qua va dap ang nhu cau thong tin
cua cong dong.

Vin d¢ng céng dong tham gia qué trinh phat trién nha ¢ xa hgi va xa
hgi hda nguén luc tai chinh cho phat trién nha ¢ xa hgi

Khuyén khich si tham gia cia céng dong: Tao diéu kién cho cong dong
va cac t6 chuc x& hoi tham gia vao qué trinh phét trién va giam sat cac du an
nha ¢ x& hoi. Cac hoat dong nay c6 thé bao gdm viéc td chic cac budi hop
cong ddng, dién dan, va hoi thao dé ngudi dan ¢ thé thao luan va dong gop ¥
kién vé cac dy an. Cung véi do, khuyén khich ngudi dan thuc hanh tiét kiém
dé c6 diéu kién tham gia mua, thué mua nha & xa hoi cai thién chd ¢. Nguoi
dan ciing ¢ thé tham gia dau tu phat trién nha & x& hoi thong qua trai phiéu
ctia Nha nudc hoic trai phiéu cac du &n nha & x& hoi.

Tao cdc co ché phan hoi: Thiét lap cac co ché phan héi hiéu qua dé
nguoi dan c6 thé dé& dang gui y kién va phan anh vé cac du an nha ¢ xa hoi.
Cung cap cac kénh lién lac nhu hop thu gop ¥, trang web phan hdi, hoic cac
cudc khao sat cong dong dé thu thap y kién va dam bao rang tiéng néi cua
cong dong duoc ling nghe va xem xét. Xay dung céc dién dan d6i thoai giira

chinh quyén, c4c nha phat trién, va cong dong dé thuc day su hop tac va hiéu
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biét 12n nhau. Cac cudc di thoai ndy gilp giai quyét cac van dé phat sinh,
d6ng thoi tang cudng su tin tudng va hop tac gitta cac bén lién quan.

Khuyén khich cac hoat dong céng dong: Tao ra cac chuong trinh va
hoat dong cong dong nham thac day sy tham gia cia ngudi dan vao viéc quan
ly va bao vé cac dy an nha & xa hoi. Vi duy, cd thé to chuc céc su kién cong
ddng dé gidi thiéu cac du an nha & xa hoi, hodc phat dong cac chién dich tinh
nguyén dé tham gia vao cac hoat dong xay dung va bao tri.

Tao sir gan két va trach nhiém céng dong: Xay dung cac mé hinh hop
tac cong dong dé tao su gan két va trach nhiém trong viéc quan Iy va duy tri
cac du an nha & xa hoi. Viéc nay gitip ting cudng tinh bén viing cua cac dy &n
va dam bao rang cac dy an duoc duy tri va phat trién theo dung hudng.

4.2.3.2. Pday manh cac chinh sach hé tre tai chinh

Trién khai cdc chwong trinh hé tro

MG réng cdc chirong trinh tror cdp |&i suat: Chinh phu can tiép tuc trién
khai v mé& rong cac chuong trinh tro cap 14i suat cho cac du an nha & x4 hoi.
Céac chuong trinh ndy c6 thé bao gom viéc giam l4i suat cho cac khoan vay
xay dung nha ¢ x4 hoi, gilp giam ganh nang tai chinh cho cac nha dau tu va
doanh nghiép. Pé dam bao hiéu qua, cac chuong trinh tro cap l4i suat can
duogc diéu chinh thuong xuyén dua trén bién dong cua thi truong tai chinh va
nhu cau thuc té cua cac du an.

Cung cdp bdo 1anh vay vén: Can phét trién cac co ché bao 1anh vay vén
dé hd tro cac doanh nghiép va ca nhan tham gia vao viéc phét trién nha ¢ xa hoi.
Céc co ché bao 1anh nay s& gilp giam thiéu rai ro tai chinh cho cac t chic tai
chinh khi cho vay, tir d6 khuyén khich ho cung cap vén cho cac dy &n nha ¢ x&
hoi. Chinh phu nén phdi hop vai cac to chirc tai chinh dé thiét lap cac quy bao
l&nh vay vén va dam bao rang cac quy nay duoc quan 1y va sir dung hiéu qua.

cung cdp cac khodn vay wu dai: Chinh phii va cac co quan chiic ning

can trién khai cac khoan vay wu dai véi I3i suat thap hoic khong l4i suét cho
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cac dy an nha o xa hoi. Cac khoan vay nay can duoc thiét ké dé dap ung nhu
cau cy thé cua cac doanh nghiép va ngudi dan, déng thoi can co cac diéu kién
vay dé tiép can dé khuyén khich sy tham gia caa nhiéu bén. Can theo ddi va
danh gia két qua cua cac khoan vay vu dai d¢é diéu chinh kip thoi va dam bao
tinh hiéu qua cta cac chuong trinh ho trg.

Piéu chinh va cdi thién cdc chwong trinh hé tro: Dé dam bao cac
chuong trinh hd trg tai chinh ludn phd hop véi tinh hinh thuc té, can thuc hién
cac cudc khao sat va nghién ciu dinh ky dé danh gia hiéu qua cta cac chuong
trinh ndy. Cac chuong trinh hd tro can dugc diéu chinh dya trén phan hdi tur
cac doanh nghiép, to chic tai chinh, va cong dong dan cu, dam bao rang
chung dap tng tét nhat nhu cau caa cac bén lién quan.

Ting cwong sw tham gia cia cac té chac tai chinh

Khuyén khich sir tham gia ciia ngan hang va té chac tai chinh: Chinh
phtt can phét trién cac chinh sach va co ché khuyén khich cac ngan hang va to
chuc tai chinh tham gia vao viéc cung cap von cho cac du an nha & xa hoi.
Céac chinh sach nay cé thé bao gom viéc giam thué cho céc t6 chac tai chinh
tham gia vao céac dy an, cung cap cac hd tro tai chinh khac nhu bao 1anh vay
von, va tao diéu kién thuan logi dé cac to chac tai chinh tham gia vao céc
chuong trinh hop tac céng - tu (PPP).

Thiét Idp cdc co ché hé tro tai chinh cho té chic tai chinh: Can phat
trién cac co ché hd trg dic biét cho céc to chic tai chinh, nham khuyén khich
ho tham gia vao viéc cap von cho cac du &n nha & xa hoi. Cac co ché nay c6
thé bao gom viéc cung cap bao lanh tin dung, hd trg chi phi quan Iy, hoic céc
vu d3i tai chinh khac. Diéu nay s& gilp giam thiéu rai ro tai chinh va khuyén
khich céc to chuc tai chinh cung cap ngudn vén can thiét cho cac du an nha o
xa hoi.

Tang cwong hop tac véi cac té chic tai chinh quéc té: Bé mé rong

ngudn vén cho cac dy 4n nha & x& hoi, can ting cudng hop tac véi cac to chic
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tai chinh qudc té va cac ngan hang phét trién. Cac té chuc nay c6 thé cung cap
cac khoan vay uu dai, tro cip k¥ thuat, va cac nguon lyuc tai chinh khac dé hd
tro phat trién nha ¢ x& hoi. Chinh pha nén chu dong tiép can va xay dung méi
quan hé hop tac véi cac t6 chic tai chinh quéc té dé thu hat thém ngudn vén
cho cac dy an.

Khuyén khich dau tw

Pua ra cdce bién phap khuyén khich dau tuw: Nha nuéc can phai dua ra
cac bién phap khuyén khich dau tu cu thé v manh m& nham thu hit sy tham
gia cua cac doanh nghiép va nha dau tu vao linh vyuc phét trién nha ¢ xa hoi.
Cac bién phéap nay cé thé bao gom viéc giam thué, cung cap cac uu dai dau tu
dic biét, va ho tro tai chinh cho céc dy an nha ¢ xa hoi. Cac chinh sach nay
can duoc thiét ké dé tao diéu kién thuan loi cho cac doanh nghiép trong viéc
trien khai cac du 4n, dong thoi dam bao rang cac doanh nghiép c6 thé nhan
duoc céac loi ich kinh té va tai chinh tir viéc tham gia vao linh vuc nay.

Xay dung chinh sach wu ddi dai han: Bé duy tri sy quan tdm va dau tu
cua cac doanh nghiép trong linh vuc nha & x& hoi, can thiét phai thiét 1ap cac
chinh sach wu d3i dai han. Cac chinh sach ndy cian dwgc cap nhat thuong
xuyén dé phi hop vai tinh hinh thuc té va nhu cau caa thi truong. Bong thoi,
cac chinh sach vu dai can duoc thiét ké sao cho c6 thé tao ra mot moi truong
dau tu 6n dinh va bén viing, giup cac doanh nghiép lap ké hoach tai chinh
hiéu qua cho céc du an caa minh.

Pon gian hoéa thi tuc hanh chinh: Bé khuyén khich cac nha dau tu
tham gia vao cac du an nha & x& hoi, can thuc hién viéc don gian hoa va rit
ngan thoi gian xu Iy cac thu tuc hanh chinh lién quan. Viéc nay bao gdbm viéc
cai thién quy trinh cap phép xay dung, lua chon chii dau tu, giam bét céc yéu
cau khong can thiét va tao ra cac hé thong truc tuyén dé hd tro cic nha dau tu,
doanh nghiép trong viéc thuc hién cac quy trinh nay. Su don gian hoa nay sé

gilp giam bt ganh nang hanh chinh va thic day qua trinh trién khai dy &n
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mot cach nhanh chong, hiéu qua. Qua dé tao ra dong luc va moi truong thuan
loi, 1anh manh, thu hat hiéu qua dong von dau tu xa hoi cho phét trién nha ¢
xa hoi.

Ting cwong vai tro Ciia cdc co quan qudn ly

Tao diéu kién thudn loi cho hoat déng xa héi hda: Cac co quan quan ly
can dong vai tro tich cuc trong viéc tao diéu kién thuan lgi cho hoat dong xa
hoi héa ngudn luc tai chinh trong phat trién nha & x& hoi. Biéu nay bao gom
viéc thiét 1ap cac co ché hop tac va ddi thoai giita cac co quan chtic ning,
doanh nghiép va cong dong. Su hop tac nay s& gilp giai quyét kip thoi cac
van dé va thach thirc phét sinh trong qué trinh trién khai cac du an, dong thoi
dam bao rang cac bén lién quan co thé thyc hién cac nghia vu va quyén loi
caa minh mot cach hiéu qua.

Tang cuong cdng tac thanh tra, kiém tra: Bé dam bao viéc thuc hién
cac quy dinh phap 1y va chinh sach duoc tudn thu diy du, can ting cudng
cong tac thanh tra va kiém tra d6i voi cac du an nha ¢ xa hoi. Piéu nay bao
gom viéc thiét 1ap cac hé thong giam sat va danh gia hiéu qua, ciing nhu thuc
hién cac cudc kiém tra dinh ky va dot xuat dé phat hién va xua Iy kip thoi cac
vi pham. Sy gidm sat nay sé gilp nang cao tinh minh bach va hiéu qua trong
viéc str dung ngudn luc tai chinh, dong thoi dam bao ring cac du an dat dugc
chét lwong va tién do nhu du kién.

4.2.3.3. Ting cwong co ché quan |y va gidm séat qud trinh huy déng
va si dung nguén luc tai chinh cho phat trién nha ¢ xa hgi

Xay dung co ché giam sét

Thiét 1dp hé thdng giam sdt va ddanh gid toan dién: Bé dam bao tinh
minh bach va hiéu qua trong viéc huy dong va st dung nguon luc tai chinh,
can xay dung mot hé thong giam sat va danh gia toan dién. Hé théng nay phai
bao gom céc cbng cu va phuong phéap cu thé dé theo ddi ting giai doan cua

du &4n nha ¢ x& hoi, tir khau huy dong von, trién khai, dén két thic va bao tri.
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Cac chi s6 hiéu suat chinh (KPIs) can dugc xac dinh rd rang, bao gém céc yéu
t6 nhu tién d6 du an, chat lwong cong trinh, va mic d6 hai 1ong cua cu déan.

Thuec hién kiém tra dinh ky va dét xudt: Cac co quan quan ly can thuc
hién kiém tra dinh ky va dot xuat dbi voi cac dy an dé bao dam rang nguén
vbn duoc st dung dung muc dich va dat hiéu qua cao nhat. Cac cuoc kiém tra
dinh ky nén dugc 1ap ké hoach va thong bao trude, trong khi cac cudc kiém
tra dot xut can duoc thyc hién bat ngo dé phat hién sém cac van dé va gian
lan c6 thé xay ra. Két qua cua cac cudc kiém tra can dugc tong hop va cong
khai dé cac nha dau tu, cong dong va cac bén lién quan co thé theo dbi va
danh gia.

Cong khai théng tin va bao cao: Bé ¢am bao sy minh bach va tao sy tin
tudng tir cong doéng va cac nha dau tu, can céng khai cac thong tin lién quan
dén viéc huy dong va str dung ngudn lyuc tai chinh. Cac co quan quan ly nén
phat hanh cac bao céo tai chinh dinh ky, két qua giam sét, va tién do thuc hién
du &n trén cic nén tang cdng khai. Sy cdng khai nay khong chi gilp nang cao
tinh minh bach ma con khuyén khich cac nha dau tu va cong doéng tham gia
tich cuc vao qua trinh giam sat va danh gia du an.

Dam bdo cong bang

Thiét Iap quy trinh xi Iy khiéu nai va tranh chdp: Bé bao dam tinh cong
bang trong viéc huy dong va sir dung nguoén luc tai chinh, can thiét lap céac
quy trinh va co ché xtu Iy khiéu nai va tranh chap. Quy trinh nay phai ré rang,
dé hiéu va dé tiép can cho tat ca cac bén lién quan. Cac khiéu nai va tranh
chap can duoc giai quyét kip thoi, cong bang va minh bach, dam bao rang tat
ca cac bén c6 co hdi trinh bay quan diém va nhan duoc su giai quyét thoa
dang. Céan c6 cac co quan doc 1ap hodc cac ay ban giai quyét khiéu nai c6
nang luc va uy tin dé dam bao tinh cong bang va khach quan trong qué trinh
xu ly.

Tdng cwong dao ta0 va nang cao nhdn thizc: BEé dam bao rang cac quy

trinh va co ché quan 1y dugc thuc hién dung dan, can to chic cac khoa dao
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tao cho can bo quan 1y, nhan vién va cac bén lién quan. Cac khoa dao tao nay
nén tap trung vao viéc nang cao kién thirc vé cac quy dinh phép luat, quy trinh
quan ly tai chinh, va céc k¥ niang can thiét dé thuc hién cac nhiém vu quan ly
hiéu qua. Bong thai, can td chuc cac budi tap huan, hoi thao va dién dan dé
cung cap thdng tin va chia sé kinh nghiém vé céc van dé lién quan dén quan
ly tai chinh va xir ly khiéu nai.

Xay dung co ché phan hoi tir céng dong: Dé dam bao tinh cdng bang va
minh bach, can thiét phai xay dung cac co ché dé nhan phan héi tir cong dong
vé c4c du 4n nha & x& hoi. Cac co ché nay co thé bao gém viéc to chuc céac
cudc khao sat dinh ky, dién dan thao luan cong khai, va cac budi tiép xdc truc
tiép voi cu dan. Sy phan hdi tir cong dong gitip cic co quan quan ly va nha
dau tu ndm bat duoc cac y kién va nhu cau thuc té cua ngudi dan, tir d6 diéu
chinh cac chinh sach va hoat dong cua dy an dé dap ung tot hon cac yéu cau
va mong mudn cia cong dong.

Pam bao sy tham gia cua cac té chic xa hdi va cong dong: Bé ting
cudng su cdng biang trong quan Iy du &n, can khuyén khich su tham gia cua
cac to chirc x& hoi va cong dong vao qua trinh gidm sat va danh gia. Cac to
chuc nay co thé dong vai tro quan trong trong viéc theo ddi cac hoat dong,
phan anh céc van dé va gop y cai tién. Chinh phu va cac co quan quan ly nén
tao diéu kién thuan loi cho sy tham gia cua céc to chac nay théng qua viéc
cung cap thong tin day da va mai ho tham gia cac cudc hop va hoi thao lién
quan dén dy an.

4.2.3.4. Tang cwong hop tdc cong tw (PPP)

Khuyén khich sw tham gia cia khu viee tw nhin

Thiét Idp co ché hop tic cong tw (PPP): Chinh phu can tao ra cic co
ché hop tac cong tu (PPP) hiéu qua dé thu hit sy tham gia caa khu vuc tu
nhan trong phét trién nha ¢ x& hoi. Viéc thiét 1ap co ché nay can tap trung vao
viéc dam bao sy cdng bang va minh bach trong cac thoéa thuan hop tac, ciing
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nhu bao vé quyén lgi cua ca hai bén. Can c6 nhiing quy dinh rd rang vé quyén
va nghia vu cla cac bén tham gia dé giam thiéu rai ro va tao ra méi trudng
dau tu hap dan.

cung cdp wu dai va hé tro: Nha nudc cd thé cung cép cac wu dii nhu
mién giam thué, hd trg vé dét dai, va dau tu vao co sé ha tang dé 1am cho céc
du &n nha & x& hoi tré nén hap dan hon ddi véi cac nha dau tu tu nhan. Cac
chinh sach wu d3i c6 thé bao gém giam thué thu nhap doanh nghiép, mién phi
hoic giam gia thué dat, va hd tro xay dung co sd ha ting nhu hé théng giao
thong, cap thoat nude, va dién.

Tao ra cac md hinh hgp tac sang tqo: Khuyén khich cac mé hinh hop
t4c sang tao giira nha nudc va khu vuc tu nhan, chang han nhu cic hinh thuc
hop tac chia sé rai ro, chia sé lgi nhuan, hoac hop tac dai han. Nhithg mo hinh
nay khong chi gip téi uu hoa viéc huy dong ngudn luc ma con dam bao cac
du 4n nha & xa hoi dat duoc hiéu qua cao nhat.

Thiét Igp khung phap Iy r6 rang

Xay ding va hoan thién quy dinh phap 1y: Chinh phu can xay dung va
hoan thién cac quy dinh phép 1y lién quan dén hop tac cong tu trong linh vuc
nha & xa hoi. Cac quy dinh nay nén bao gom cac hudng dan cu thé vé quyén
va nghia vu cta cac bén tham gia, quy trinh lya chon ddi tac, va cac tiéu chi
danh gia du an. Viéc c6 mot khung phap ly rd rang va chi tiét s& gidp giam
thiéu rui ro phap 1y va tao ra mot moi truong dau tu minh bach va 6n dinh.

Thiét ldp co ché giai quyét tranh chdp: Can c6 co ché giai quyét tranh
chap hiéu qua gitta cac bén tham gia hop tac cong tu. Diéu nay bao gdbm viéc
xay dung cac quy trinh va hé thdng giai quyét khiéu nai, tranh chap mét cach
nhanh chong va cong bang. Co ché nay s& giup dam bao su 6n dinh va bén
viing trong céac thoa thuan hop tac, dong thoi tao niém tin cho cac nha dau tu
va cac bén lién quan.

cung cdp huwéng dan va hé tro ki thugt: Chinh phi nén cung cap huéng

dan va hd tro ki thuat cho cac doanh nghiép va té chiic tham gia vao cac dy &n
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PPP. Diéu nay bao gom viéc t chirc céc hoi thao, ddo tao, va cung cap cac tai
liéu huéng dan vé quy trinh hop tac, cac yéu cau phap Iy, va céc tidu chuan ky
thuat can thiét. Viéc nay sé gilp cac bén tham gia hiéu rd hon vé cac quy dinh
va y&u cau, tir d6 nang cao chét lugng va hiéu qua caa cac du an.

Tang cwong sw phéi hop giira cac bén lién quan

Thiét ldp cdc co ché phoi hop: Tao ra cac co ché phi hop gitta cac co
quan nha nuéc, cac doanh nghiép tu nhan, va cac td chirc tai chinh dé dam
bao su ddng bo va hiéu qua trong trién khai cac du &4n nha & x& hoi. Cac co
ché phdi hop cd thé bao gom viéc thanh 1ap cac hoi dong quan Iy du an, cac
iy ban giam sat, va cac nhom cong tac lién nganh dé dam bao tat ca cac bén
déu duoc thdng béo va tham gia vao qua trinh ra quyét dinh.

Tang cwong doi thoai va trao déi thong tin: Khuyén khich viéc doi
thoai va trao do6i thong tin giira cac bén lién quan dé giai quyét kip thoi cac
van dé phat sinh va téi wu hoa qua trinh trién khai dy &n. Viéc duy tri mot
kénh thong tin rd rang va hiéu qua s€ gitp cac bén cap nhat thong tin mai
nhat, chia sé kinh nghiém va giai quyét cac thach thic mot cach nhanh chéng.

Pdnh gid va cdi tién co ché hop tac: Thuc hién danh gia dinh ky vé
hiéu qua cua cac co ché hop tac cong tu va diéu chinh cac chinh sach va quy
dinh khi can thiét. Viéc nay s& gilp cai thién lién tuc cac co ché hop tac va
dam bao rang cac du an nha & x& hoi dat dugc két qua tot nhat.

4.2.3.5. Phét trién cac mo hinh tai chinh sang tao

Nghién ciu va trién khai quy ddu tw

Xay dung quy dau tw nha ¢ x& hgi: Thiét 1ap cac quy dau tu chuyén biét
cho nha & x& hoi nham tap hop va phan bd ngudn von hiéu qua. Cac quy nay
c6 thé bao gom ca quy dau tu cong va tu, quy hd tro tir cac té chic quéc té, va
quy cong dong. Vi du, quy dau tu cong co thé duoc tai tro tir ngan sach nha
nudc hoic tir cac quy phét trién quéc gia, trong khi quy tu nhan co thé huy

dong von tir cac doanh nghiép va nha dau tu ca nhan.
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Xay dung cdc co ché phéi hop: Tao ra co ché phéi hop gita cac quy
dau tu dé tdi vu hoa viéc phan bd vén va hd trg cho cac du an nha ¢ xa hoi.
Cac quy nay can duoc quan ly boi céc to chuc tai chinh ¢6 kinh nghiém va uy
tin && dam bao tinh minh bach va hiéu qua trong viéc st dung ngudn vén.

Khuyén khich si tham gia cia cac té chirc quoc té: Tim kiém sy hd trg
va hop tac tir cac to chic qudc té, nhu Ngan hang Thé gisi (World Bank),
Quy Tién té Qudc té (IMF), va cac td chic phét trién qubc té khac. Cac to
chtrc nay c6 thé cung cap ngudn vén bd sung va hd tro ki thuat cho cac dy &n
nha & x& hoi, gitp nang cao chat luong va hiéu qua cua cac duy an.

Khdm phd co ché bao 13nh tai chinh

Phét trién cdc co ché bao 1anh tai chinh méi: Xay dung cac co ché bao
lanh tai chinh dé giam thiéu rai ro cho cic nha dau tu va khuyén khich ho
tham gia vao cac dy an nha & xa hoi. Vi du, cac co ché bao 1anh c6 thé bao
goém viéc bao 1anh tin dung, bao 1anh vay vén, hodc bao Ianh rui ro thi truong.
Cac co ché nay s& gitip ting cudng Su tin tudng clia cac nha dau tu va giam
thiéu rui ro tai chinh.

Tao quy bdo 1anh rui ro: Thiét 1ap quy bao 1anh rii ro dé hd tro cac du
4n nha & x& hoi, dac biét 1a nhitng dy 4n ¢6 mie d6 rai ro cao. Quy nay co thé
duoc tai tro tir ngan sach nha nuéc, cac to chic tai chinh, va cac doanh nghiép
tu nhan. Quy bao I1&nh rai ro s& gidp giam thiéu rai ro tai chinh cho cac nha
dau tu va khuyén khich ho tham gia vao cac duy an.

Tao diéu kién cho cac té chic bao 1anh: Hb tro cac td chic bao lanh tai
chinh trong viéc phat trién cac co ché bao 1anh hiéu qua. Cac to chic nay c6
thé bao gdm c4c ngan hang, td chuc tai chinh, va cac to chic phi chinh phu.
Can c6 cac chinh sach va hudng dan cu thé dé céc to chirc bao 13nh hoat dong
hiéu qua va dap tng nhu cau cta cac dy 4n nha & xa hoi.

Huy dgng vén tir céng dong

Thuc hién cdc chwong trinh huy déng von tir céng dong: Trién khai céc
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chuong trinh crowdfunding hoac cac hinh thirc dau tu nho lé dé thu hat su
tham gia cua cong dong vao cac du an nha & xa hoi. Cac chuong trinh nay c6
thé bao gdm viéc kéu goi dau tu qua nén tang truc tuyén, to chic cac su kién
gay quy, hodc cung cip cac goi dau tu nho Ié cho cong dong.

Khuyén khich si tham gia cia céng dong: Tao ra cac co hdi cho cong
d6ng tham gia vao cac du an nha ¢ x4 hoi thong qua cac chuong trinh dau tu
cong ddng. C4c chuong trinh nay khong chi gitp huy dong vén ma con tao ra
su gan két va trach nhiém cua cong dong ddi véi cac duy an.

Bam bao tinh minh bach va hiéu qua: Cung cap thong tin day da va
minh bach vé cac dy an nha & x& hoi va viéc sir dung ngudn vén huy dong tir
cong dong. Piéu nay s& giup xay dung long tin va khuyén khich su tham gia
cia cong doéng. Cac co quan quan ly va to chuc trién khai du an can thuc
hién cac bao cao dinh ky va cong khai két qua dé dam bao tinh minh bach va
hiéu qua.

Khuyén khich déi méi va sang tao trong cac mé hinh tai chinh

Kham phé cac mo hinh tai chinh sang teo: Nghién ctu va thir nghiém
cac md hinh tai chinh méi va sang tao dé thu hat nguén luc tai chinh hd tro
phat trién nha & x& hoi. Cac mé hinh nay cé thé bao gom viéc sir dung cong
nghé tai chinh (fintech), cac hinh thic dau tu hop tac, hodc cac co ché tai
chinh dua trén két qua.

Tao diéu kién cho nghién cizu va phat trién: Cung cap hd trg cho cac
nghién cau va phat trién cac mé hinh tai chinh méi trong linh vuc nha ¢ xa
hoi, trong tam 1a ca&c md hinh xa hoi hda nguén lyc tai chinh. Cac nghién cau
nay c6 thé duoc thuc hién bai cac co quan nghién ciu, t6 chirc tai chinh, hoic
cac truong dai hoc. Sau d6 chuyén giao cho cac quy phat trién nha & xa hoi,
cac cong ty thyuc hién dy &n nha ¢ xa hoi dé ap dung.

Chia sé kinh nghiém va bai hoc thanh cong: T6 chirc cac hoi thao, dién

dan, va su kién chia sé kinh nghiém vé cac md hinh tai chinh thanh céng
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trong phat trién nha ¢ xa hoi. Viéc nay s& gilp cac bén lién quan hoc hoi tir
cac du an thanh cong va ap dung cac bai hoc vao cac du an ctia minh.

Ting cwong dao tao va ning cao nang luc qudn ly

Xay dung chwong trinh dao tao chuyén sdu va da dang: Phét trién céac
chuong trinh dao tao cho can bd quan Iy nha nudc, doanh nghiép, va cac to
chtrc tai chinh vai ndi dung phong pht va da dang. Chuong trinh dao tao nén
bao gdm céac khda hoc vé quan ly dy an, huy dong vén, giam sat tai chinh, ky
thuat xay dung nha ¢ xa hoi, va cac ky nang quan ly dac thu. Cac chuong
trinh dao tao nén duoc thiét ké theo cac cap do tir co ban dén nang cao dé dap
ring nhu cau hoc tap cua timg d6i tuong.

T6 chike cdc khéa dao tao dinh Ky va chuyén sau: Bé dam bao cac can
bo quan Iy va cac bén lién quan ludn cap nhat kién thac mai, can td chic cac
khoa dao tao dinh ky va chuyén sau. Cac khda hoc nay cé thé bao gdbm céc
cha dé nhu phuong phap quan ly dy &n hién dai, cong nghé xay dung méi, va
cac quy dinh phép 1y lién quan dén phat trién nha ¢ x& hoi. Cac khoa dao tao
dinh ky gitp duy tri su chuyén nghiép va nang cao ky nang trong quan ly cac
du an nha ¢ xa hoi.

Phét trién cac tai lidu ddao tao chdt lwong cao: Tao ra cac tai liéu dao
tao chat luong cao nhu sach hudng dan, tai liéu hoc tap truc tuyén, va cac bai
giang video. Nhiing tai liéu nay nén duoc cap nhat thudng xuyén dé phan anh
cac xu hudéng va thuc tién méi nhat trong linh vuc phét trién nha ¢ xa hoi. Cac
tai liéu can duogc thiét ké dé tiép can, dé hiéu va phd hop véi nhu cau cua tirng
nhom déi tuong.

Hop tac vdi cac té chirc gido duc va chuyén gia: Két hop véi cac
truong dai hoc, vién nghién ctu, va cac to chic gido duc dé cung cap cac
khoa dao tao va ching chi vé quan Iy du &4n nha & x& hoi. Su hop tac nay
khéng chi gilip nang cao chat luong dao tao ma con cung cép cac chuong
trinh hoc tap chét luong cao va cap nhat nhat.

cung cdp cdc co héi hoc tdp va trao d@si kinh nghiém: T6 chtc cac hoi
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thao, dién dan va su kién dé cac can bo quan 1y va cac bén lién quan c6 co hoi
hoc hoi, chia sé va trao ddi kinh nghiém véi nhau. Céc su kién ndy nén tap
trung vao c4c cha dé quan trong nhu cac phwong phap quan 1y tét nhat, cac
thach thic va giai phéap trong phat trién nha ¢ xa hoi, va cac co hoi hop tac
gitra cac bén lién quan.

Nang cao nang luc quan ly

cung cdp cong cu va phwong phdp quan 1y hién dai: Trang bi cho can
bo quan Iy va cac to chuc lién quan cac céng cu va phuong phap quan 1y hién
dai, bao gom phan mém quan ly dy &n, hé théng theo ddi tai chinh, va cac
cong cu phén tich dir liéu. Viéc s dung cac cong cu nay gilp nang cao higu
qua trong viéc quan ly va gidm sat cac du an nha & xa hoi, tir 1ap ké hoach dén
thyuc hién va danh gia.

Xay dung ndang lie lanh dao va quan ly: T6 chitc cac chuong trinh dao
tao va phét trién k¥ niang 1anh dao va quan ly cho can bo quan 1y va lanh dao
du 4n. Cac chuong trinh nay nén bao gdom céc k§ nang nhu 1ap ké hoach chién
lugc, ra quyét dinh, giai quyét van dé, va quan 1y thay d6i. Biéu ndy gilp cac
lanh dao c6 kha niang dua ra cac quyét dinh chinh xac va hiéu qua trong viéc
quan ly cac du an nha ¢ xa hoi.

Tao co héi hoc héi va trao doi kinh nghiém: Tao ra cac dién dan va hoi
thao dé can bo quan 1y va cac bén lién quan c6 co hdi hoc hoi va trao doi kinh
nghiém véi nhau. Nhitng dién dan nay giup chia sé cac phuong phap quan ly
t6t nhat, cac bai hoc kinh nghiém va céc giai phap thuc tién trong phat trién
nha & xa hoi. Viéc trao dbi kinh nghiém va hoc hoi tir cac ddi tac va chuyén
gia gilp cai thién chat luong va hiéu qua cua cac dy an.

Pdnh gid va cdi tién lién tuc: Thiét 1ap cac hé thong danh gia hiéu qua
quan ly va trién khai du an dé lién tuc cai tién quy trinh va phuong phap. Cac
hé théng danh gia nén bao gdm céac chi tiéu vé chat luong, tién do, chi phi, va
su hai 10ng ciia nguoi dan. Panh gia dinh ky gitp nhan dién cac van dé, diéu
chinh chién luoc va cai thién hiéu qua thuc hién dy an.
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Khuyén khich @i méi va sang tao: Khuyén khich céc can bo quan ly va
cac t6 chic lién quan &p dung cac phuong phap d6i méi va sang tao trong
quan 1y du an. Diéu nay bao gom viéc thir nghiém cac giai phap méi, cai tién
quy trinh 1am viéc va tan dung céng nghé méi dé nang cao hiéu qua. Viéc
khuyén khich d6i méi gitp tim ra cac cach tiép can méi va hiéu qua hon trong

phat trién nha & xa hoi.
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KET LUAN

La quéc gia dang phat trién, Viét Nam dang trong qud trinh cong
nghiép hoa, hién dai hoa dat nuéc, toc dd do thi héa dién ra nhanh chéng tao
suc ép 16n vé vain dé nha g, trong d6 c6 van dé nha & cho ngudi lao dong,
ngudi thu nhap thap, ngudi yéu thé. Trong bdi canh dé, chinh sach nha ¢ x&
hoi duoc Pang, Nha nudc trién khai va trg thanh chinh sach an sinh x& hoi
Ién. Bén nay, chinh sach phat trién nha & x& hoi da dat dugc nhiéu thanh tuu,
thé hién duoc ban chat tt dep cua ché do, cia Pang va Nha nudc trong viéc
cham lo doi séng vat chat va tinh than cho nguoi dan.

Trong chinh sach phat trién nha ¢ xa hoi, x& hoi hoa ngudn luc tai
chinh cho phét trién nha o xa hoi trg thanh giai phap trong tdm thu hat nguon
von xa hoi cling dau tu cho céc dyu an nha ¢ x& hoi, gidp giam tai ap luc cho
ngan sach nha nudc, gop phan quan trong trong nhitng két qua dat duoc cua
chinh sach phat trién nha & x& hoi tai Viét Nam. Tur thyc tién nay, dé tai “xa
hoi hda nguon luc tai chinh cho phat trién nha ¢ xa hoi tai Viét Nam” ¢6 tinh
cap thiét va rat hitu ich.

Thong qua viéc nghién cau dé tai, luan &n mot 1an nira hé thong hoa co
s& Iy luan vé viéc xa hoi hda ngudn luc tai chinh cho phét trién nha & xa hoi.
Qua d6 chi ra duoc vai trd quan trong ciing nhu nhirng nhan té anh hudng téi
viéc x& hoi héa ngudn luc tai chinh trong phét trién nha & x& hoi tai Viét Nam.

Thong qua phan tich thyuc trang xa hoi hda nguon luc tai chinh cho phéat
trién nha ¢ xa hoi, luan an nhan thady mac d6 x& hoi hda ngudn luc tai chinh
cho phat trién nha ¢ xa hoi tai Viét Nam hién nay rat cao. Hau hét cac du &n
nha & xa hoi déu str dung nguon lyuc tai chinh ngoai ngan sach nha nudc. Clng
véi d6, hé thong thé ché, chinh sach phap luat vé xa hoi hda ngudn luc tai chinh
khong ngirng bo sung, hoan thién da hinh thanh nén hanh lang phap 1y co ban
dé céc chu dau tu dy &n thuc hién huy dong nguon lyc tai chinh tir xa hoi hoa.
Céc chinh sach lién quan nhu dat dai, quy hoach, thué, cai cach hanh chinh,
nhét 14 chinh séch vé hd trg tai chinh di tao thém dong luc, nguén luc cho hoat
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dong x& hoi hoda nguédn luc tai chinh cho phét trién nha & xa hoi thuc hién hiéu
qua. Nho d6, dong von dau tu xa hoi cho cac du an nha ¢ xa hoi ngay cang
tang, tao thanh kénh cung cap vén hiéu qua cho phat trién nha & xa hoi.

Qua nghién ctu, luan an ciing nhan thay ngudn vén cho cac dir an xa hoi
hoa chua 6n dinh. Quy md ngudn vén con han ché. S6 luong cac cha thé tham
gia xa hoi hda con it, hinh thirc xa hoi hoa con don diéu, chua phong phu, chua
sir dung hét cac hinh thuc x& hoi hoa trong thu hat ngudn luc tai chinh dan dén
ngudn von cho phét trién nha & x4 hoi chua dap wng nhu cau vé vén cho céc du
an trién nha ¢ xa hoi. Thé ché, chinh sach phap luat van con chong chéo, chua
dam bao tinh lién thong nhu van dé dat dai, quy hoach, dau tu, nhat 12 nhitng
chinh sach hd tro tai chinh truc tiép...nén khé thuc thi. Céc thu tuc hanh chinh
van con chua khoa hoc, ton kém thoi gian. Nhimg kho khian, ton tai d6 gy ra
nhitng luc can nhat dinh 1am suy giam hiéu qua hoat dong xa hoi hda ngudn huc
tai chinh, qua d6 1am giam hiéu qua phaét trién nha & xa hoi.

Tur két qua nghién cau thuc trang do, luan an nhan dinh, dé phat trién
nha & xa hoi nhat thiét phai thuc day hiéu qua hoat dong xa hoi hda nguon luc
tai chinh. Luan an da dua ra nhiing giai phap trong tim nham thic day hiéu
qua hoat dong xa hoi hoa nguon luc tai chinh cho phat trién nha ¢ xa hoi trong
thoi gian téi, nhat 12 dé thuc hién thanh cong dé 4n mot triéu can ho nha o xa
hoi. Cac noi dung giai phap cua luan &n tap trung hoan thién thé ché theo
huéng ddng bo, lién théng, minh bach, d& thuc hién, thic day da dang ngudn
vbn thong qua da dang hoa céc hinh thirc xa hoi hoa, ddy manh tuyén truyén,
ung ho cac giai phap tai chinh sach tao, taing cuong tinh minh bach, ting
cudng hiéu qua cong tac kiém tra, giam sét sir dung ngudn vén xa hoi hoa dé
hoat dong x& hoi hda ngudn lyuc tai chinh phét huy tdi da vai tro caa minh, gop
phan tao dung nguon vén bén viing cho phét trién nha & x& hoi tai Viét Nam.

Véi nhitng két qua nghién ctru duoc trinh bay, luan 4n d3 hoan thanh
nhiém vu va muc tiéu nghién cau dé ra.
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PHU LUC

Bang 3.2: Két qua thure hién chi tiéu hoan thanh nha & xa hoi nim 2025

STT | DPia phwong Két qua thuc hién

1 TP. Ha Noi Chi tiéu duoc giao nam 2025 1a 4.670 can, da hoan thanh 2.060 can,
dat 44%; dang dau tu xdy dung: 4.966 cin. Kha ning hoan thanh
trong nam 2025: 3.664 can, dat 78%, (con thiéu 1.006 can).

2 TP. Ho Chi | Chi tiéu dugc giao nam 2025 1a 13.040 cin, di hoan thanh 4.277

Minh can; dang dau tu xay dung: 13.727 can. Kha ning hoan thanh trong

nam 2025: 6.902 cin, dat 53%, (con thiéu 6.138 cin)

3 TP. Hai | Chi tiéu dugc giao nam 2025 1a 10.694 can, da hoan thanh 5.160

Phong can; dang dau tu xdy dung: 6.700 can. Kha ning hoan thanh trong

nam 2025: 10.700 can, dat 100%.

4 TP. Hué Chi tiéu duoc giao nam 2025 1a 1.200 can, da hoan thanh 0O can;
dang dau tu xay dung: 3.001 can. Kha ning hoan thanh trong nim
2025: 1.443 can, dat 120%.

5 TP. PaNang | Chi tiéu duoc giao nim 2025 13 2.676 cin, da hoan thanh 937 cin;
dang dau tu xay dung: 3.868 can. Kha ning hoan thanh trong nim
2025: 1.800 cin, dat 68% (con thiéu 869 cin).

6 TP. Can Tho | Chi tiéu dugc giao nam 2025 1a 1.397 cin, d3 hoan thanh 0 cin;
dang dau tu xay dyung: 2.010 can. Kha ning hoan thanh trong nim
2025: 374 can, dat 27% (con thiéu 1.023 can).

7 Tuyén Quang | Chi tiéu dugc giao nam 2025 1a 146 can, da hoan thanh 0 can; dang
dau tu xay dyung: 146 can. Kha ning hoan thanh trong nim 2025:
146 can, dat 100%.

8 Lao Cai Chi tiéu duoc giao nam 2025 1a 2.228 can, da hoan thanh 1.200 can;
dang dau tu xdy dung: 3.886 cin. Kha ning hoan thanh trong nim
2025: 1.764 can, dat 79% (con thiéu 464 can).

9 Thai Nguyén | Chi tiéu dugc giao nam 2025 1a 1.080 céan, da hoan thanh 444 can;
dang dau tu xdy dung: 49 cin. Kha ning hoan thanh trong nim
2025: 493 cin, dat 45% (con thiéu 591 can).

10 Lang Son Chi tiéu dugc giao nam 2025 1a 796 can, da hoan thanh 212 can;

dang dau tu xdy dung: 160 can. Kha ning hoan thanh trong nim
2025: 212 cin, dat 27% (con thiéu 584 can).




191

11

Son La

Chi tiéu dugc giao nam 2025 1a 100 can, da hoan thanh 0 can; dang
dau tu xay dung: 0 can. Kha ning hoan thanh trong nim 2025: 0
cin, dat 0% (con thiéu 100 can).

12

Pha Tho

Chi tiéu duoc giao nam 2025 1a 2.330 can, da hoan thanh 1.059 can;
dang dau tu xay dung: 9.300 can. Kha ning hoan thanh trong nim
2025: 1.971 can, dat 85% (con thiéu 359 can).

13

Hung Yén

Chi tiéu dugc giao nam 2025 1a 2.250 can, da hoan thanh 649 can;
dang dau tu xay dung: 2.500 can. Kha ning hoan thanh trong nim
2025: 2.550 can, dat 113%.

14

Bic Ninh

Chi tiéu dugc giao nam 2025 1a 15.900 can, da hoan thanh 8.900
cin; dang dau tu xay dung: 12.600 can. Kha nang hoan thanh trong
nam 2025: 16.285 can, dat 100%.

15

Ninh Binh

Chi tiéu dugc giao nam 2025 1a 4.461 can, da hoan thanh 1.282 can;
dang dau tu xdy dyng: 5.027 can. Kha ning hoan thanh trong nim
2025: 3.215 can, dat 72% (con thiéu 1.246 can).

16

Quang Ninh

Chi tiéu dugc giao nam 2025 1a 2.200 can, da hoan thanh 1.758 can;
dang dau tu xay dung: 530 cin. Kha ning hoan thanh trong nim
2025: 2.288 can, dat 100%.

17

Thanh Héa

Chi tiéu dugc giao nam 2025 1a 5.249 can, da hoan thanh 977 can,;
dang dau tu xay dung: 5.500 can. Kha ning hoan thanh trong nim
2025: 1.700 can, dat 34% (con thiéu 3.485 can).

18

Nghé An

Chi tiéu duoc giao nam 2025 1a 1.420 can, da hoan thanh 2.381 cén;
dang dau tu xay dung: 4.367 can. Kha ning hoan thanh trong nim
2025: 2.456 can, dat 173%.

19

Ha Tinh

Chi tiéu dugc giao nam 2025 1a 200 can, da hoan thanh 0 can; dang
dau tu xay dung: 0 can. Kha ning hoan thanh trong nim 2025: 0
can, dat 0% (con thiéu 200 can).

20

Quang Tri

Chi tiéu dugc giao nam 2025 1a 442 can, da hoan thanh 0 can; dang
dau tu xay dung: 980 can. Kha ning hoan thanh trong nim 2025:
142 cin, dat 32% (con thiéu 300 can).

21

Quang Ngai

Chi tiéu dugc giao nam 2025 1a 240 can, da hoan thanh 0 can; dang
dau tu xdy dung: 144 can. Kha ning hoan thanh trong nim 2025:
144 can, dat 60%.

22

Khanh Hoa

Chi tiéu dugc giao nam 2025 1a 2.846 can, da hoan thanh 194 can;

dang dau tu xay dung: 3.695 can. Kha ning hoan thanh trong nim
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2025: 1.404 can, dat 49% (con thiéu 1.442 can).

23

bik Lak

Chi tiéu dugc giao nam 2025 1a 2.255 can, da hoan thanh 136 can;
dang dau tu xay dung: 1.212 can. Kha ning hoan thanh trong nim
2025: 1.300 can, dat 60% (con thiéu 907 can).

24

Gia Lai

Chi tiéu duoc giao nam 2025 1a 4.132 can, da hoan thanh 0O cén;
dang dau tu xdy dyng: 3.390 cin. Kha ning hoan thanh trong nim
2025: 742 can, dat 18% (con thiéu 3.390 can).

25

Lam Déng

Chi tiéu duoc giao nam 2025 1a 4.865 can, da hoan thanh 1.189 can;
dang dau tu xay dung: 5.964 can. Kha ning hoan thanh trong nim
2025: 986 cin, dat 20% (con thiéu 3.879 can).

26

Dbong Nai

Chi tiéu duoc giao nam 2025 1a 4.208 can, da hoan thanh 1.473 cén;
dang dau tu xay dung: 4.449 can. Kha ning hoan thanh trong nim
2025: 3.405 can, dat 81% (con thiéu 800 can).

27

Tay Ninh

Chi tiéu dugc giao nam 2025 1a 3.743 can, da hoan thanh 1.800 can;
dang dau tu xay dung: 11.975 can. Kha nang hoan thanh trong nim
2025: 3.900 can, dat 100%.

28

Vinh Long

Chi tiéu duoc giao nam 2025 1a 2.415 can; dang dau tu xay dung:
1.410 can. Kha nang hoan thanh trong nam 2025: 1.190 can, dat
49% (con thiéu 1.216 can).

29

Pong Thap

Chi tiéu dugc giao nam 2025 1a 1.474 can, da hoan thanh 563 can;
dang dau tu xay dung: 1.335 can. Kha ning hoan thanh trong nim
2025: 863 can, dat 58,5% (con thiéu 611 can).

30

An Giang

Chi tiéu dugc giao nam 2025 l1a 985 can, da hoan thanh 202 can;
dang dau tu xay dung: 5.282 can. Kha ning hoan thanh trong nim
2025: 732 can, dat 74% (con thiéu 253 can).

31

Ca Mau

Chi tiéu dugc giao nam 2025 1a 601 can, da hoan thanh 87 can;
dang dau tu x4y dung: 909 can. Kha niang hoan thanh trong nim
2025: 601 can, dat 100%.

32

Cao  Bang;
bién  Bién;
Lai Chau.

03 dia phuong nay khong giao chi ti€éu nam 2025

33

34

- Bd Quéc
phong,

- Bo Cong
an;

Trong thoi gian qua, B6 Qudc phong, B Cong an da rat tich
cuc lam viéc vai cac dia phuong. Hién nay, co ban cac dia phuong
da phdi hop véi Bo Cong an, Bo Qudc phong ban giao quy dat dé
khai cong xay dyng.
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35 |- Tong Lién
doan Lao
dong Viét
Nam

B6 Qudc phong, Bo Cong an da tich cuc phdi hop véi cac dia
phuong, dic biét 1a cac thanh phd Ién nhu Ha Noi, TP Hbd Chi
Minh, Pa Ning dé trién khai khoi cong xay dung cac du 4n nha &
cho lyc lugng vii trang nhan dan thu¢c pham vi quan ly va c6 kha
nang vuot muc tiéu duoc giao.

Tong Lién doan Lao dong Viét Nam da khoi cong 01 dy 4n nha
& xa hoi véi quy md 525 can tai tinh Dong Thép.

Nguon: Bo xdy dung, Bdo cao viéc thuc hién chi tiéu phat trién nha ¢ xa

héi 07 thang dau nam 2025 va ké hoach trién khai 05 thang cuéi nam 2025 [80]




Bang 3.3: Danh muc dur 4n va chii du tw dw 4n nha & xa hoi
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tir nim 2021 dén 2025 trén dia ban TP. Ha Ngi va TP. H6 Chi Minh

] Chip i
Pja diém ‘ thuan hép ;| NOxH
STT| Téndwan | (xd/phwong, | Tén chii ddu tu chii PP hoan
. khoi ;
tinh) truong - thanh
dau tw g
1 | TP. Ha N¢i
Lién danh: TCty BT
Du an nha ¢ xa PT Ha tang D6 thi,
hoi tai 6 dat x4 Tén Triéu, Cty ) phﬁn Xay dung
1.1 | NOI Khu do huyén Thanh | lap may dién nuéc HN 12/2024
thi méi Ha Tri HAWEICCO, Cty CP
Dinh XD va PTN DAC Ha
Noi
Du an khu nha
0 xa hoi Phuong .
Cong ty c6 phan Him
Thugng Thanh | Thugng
— Lam Thu do6 va Cong
1.2 | vadaunoi ha | Thanh, quan L . 12/2024
. ty ¢6 phan BIC Viét
tang k¥ thuat Long
. Nam
khu vuc ty 1€ Bién
1/500
Du an Khu nha
o tai xa Uy NGO, N
xa Uy No, .
huyén Dong Tong cong ty 319 - Bo
1.3 huyén ) 12/2024
Anh, Ha No1 Qudc phong
. Dong Anh
(phan nha o xa
hoi)
Du an khu do
thi méi Thanh | huyén Mé Tap doan phat trién
1.4
Lam, Pai Linh, Ha Noi | nha va d6 thi (HUD)

Thinh 2 (phan




nha ¢ xa hoi
tai cdc o dat:

CT-05, CT6)
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Du an dau tu

xay dung nha

Lién danh Tong cong

O xa hoi tai 6 huyén Pong | ty Viglacera va Tong
15 , ‘ . 3/2025
dat CT3,CT4 | Anh, HaN6i | cong ty Pau tu va phat
khu d6 thi méi trién nha Ha Noi
Kim Chung
Duy an xay
dung nha & phuong )
. Videc group, alenta 13/8/202
1.6 | cho lyc lugng | Thanh Liét, .,
Nguyen Xién 5
vii trang nhan | HN
dan
tai 6 dat No2,
Duy an xay ,
s0 275
dung nha & N . . s
Nguyen Trai, | Lién danh Thai Ha, 14/8/202
1.7 | cho luc lugng
phuong Nam Son 5
vil trang nhan
) Khuong
dan
Dinh, TP HN
tai 6 dat ky
hiu 6.2,
thudc Quy
Du an xay hoach phan
dung nha & khu S4, X )
Xuan Mai Group, 18/8/202
1.8 | cho lyc lugng | duong Lé
, Nam HN Group 5
vii trang nhan | Trong Tan,
dan phuong
Duong Noi,
thanh phd

HN




TP. Hd Chi
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2 :
Minh
Du an Khu
NOXH - Khu
nha ¢ thuong Cong ty TNHH Quan
, | Phuong 10, i
2.1 | mai tai khu dat . 1y bat dong san Hoang 2017
uan
Cho Binh Phu e Phac
cli, Phuong 10,
Quén 6
Khu dan cu Phuong Long | A
Cong ty TNHH Xay
phuong Long | Truong, ‘
2.2 i dung va kinh doanh 2020
Truong, thanh | Thanh pho .
, nha DPién Phuc Thanh
pho Tha bac | Thu buc
Nha ¢ xa hoi s6 4 Phan
tai s6 04 Phan | Chu Trinh Ban Quan 1y du an
Chu Trinh, phuong Binh | dau tu xay dung cac
2.3 8/8/2025
Phuong 12, Thanh, cong trinh dan dung
quan Binh TP.Hb Chi va cong nghi¢p.
Thanh. Minh.
Du an NOXH
Huyén Con UBND huyén Con
2.4 | huyén Con 5/2022
Dao bao
bao
Du an co so
Luu tr cong CTCP Thanh Binh
2.5 A TP Phu My 12/2024
nhan (Gate Phu My
Towews)
Du an NOXH A
Huyén Chau | Congty TNHH Lan
2.6 | Khu dan cu 5/2021 95
buc Anh
Lan Anh 7B
Du an NOXH o
Huyén Chau | CTCP Sonadezi Chau
2.7 | Khu dan cu 4/2024 70
Duc buc

Sonadezi Htru




Phuéc
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Nha ¢ an sinh . Tong cong ty Dau tu
. Dinh Hoa, o
2.8 | xahoi-Khub . va Phat trién COng
_ Thu Dau Mot .
Pinh Hoa nghi¢p - CTCP
Chung cu Nha Cong ty TNHH Kinh
) Téan Dong I
2.9 | 6 xa hoi Tan ) doanh va Phat trién
Hi¢p, DT An
bong Hi¢p nha Toan Thinh Phat
Nha & an sinh
xa hdi (thudc . 3
Tong Cong ty Pau tu
du an khu do Chanh My, .
2.10 . Phat trién nha va Do 10/2023
thi sinh thai Thu Dau Mot ‘
thi (HUD)
Chanh My -
giai doan 1)
Du an NOXH
Hoa Phu, Thua |
2.11 | K Home (quy . Kim Oanh Group 3/2025
, Dau Mot
dat 20%)
Du an NOXH | tai phuong
tai phuong Tan | Tan Higp,
) , Cong ty TNHH San
Hiép, thanh thanh pho , ]
2.12 , X X xuat va Thuong mai 5/2025
pho Tan Uyén, | Tan Uyen,
Phuc Dat
tinh Binh tinh Binh
Duong Duong

Nguon: Téng hop cuia tac gid lugn an
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Bang 3.4: Tong hop nha & danh cho nguwdi thu nhip thip tai khu

vure do thi va cong nhan khu cong nghiép

Két qua thuc hién dén nay
S du 4n di hoan thanh S dy an dang trién khai
STT [Bia phuong S6 du rng of Tong dién [S6 du rng of Tong dién
an (du | tichsan  |an (dy| _ tich san
an) - (m2) an) - (m2)
Téng 301 155.792 (7.789.585 401 |454.365 |22.718.250
1 Tuyén Quang [0 - 0 0 - 0
2 |Cao Bang 0 - 0 0o | 0
3  |Lao Cai 2 556 27.800 3 2.085  [104.250
4 |Lang Son 1 164 8.178 4 1.080 54.010
5 Thai Nguyén |2 4.655 232.731 |4 1.744 87.175
6  [Pha Tho 20 7.123  [356.136 |15 |15.282 [764.116
7  [Bic Ninh 26 25.380 [1.268.962 [36  |69.408 [3.470.416
8  |Quang Ninh |3 1.280 |64.000 |9 7.620  [381.015
9  [Pién Bién 1 84 4.220 0 - 0
10 |Lai Chau 0 - 0 0 - 0
11 [SonLa 0 - 0 0 - 0
12 |Ha No1 32 28.357 [1.417.835 43 |{7/0.300 [3.514.989
13 [Hai Phong 12 4.858 242.909 |13 |13.680 [684.016
14 [Hung Yén 12 4.247 212.344 |3 4.102 205.093
15 |Ninh Binh 2 032 46.609 16 [11.979 [598.925
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16 [ThanhHoéa |10  [6.381  [319.025 |[11  [8.440  |422.000
17 |[Nghé An 9 1.381 [69.054 (3  [1.373  [68.645
18 [Ha Tinh 7 3.762  [188.081 [2  [788 39.400
19  |Quang Tri 1 67 3.360 0 - 0
20 Thﬁfa Thien 3 1.242  [62.079 |7 [7.846  [392.320
Hué
21  |PaNing 10  |4709 235410 (10 [5.911  [295.542
22 |Quang Ngai |1 96 4.800 6 [2.323  [116.150
23  |Gia Lai 5 1.838 91900 [3  [1.167 [58.354
24 [Khanh Hoa 8 1.839 [91.964 |9  [2.955  [147.746
25 [pak Lak 2 710 35.476 4 1.690  [84.486
26 [LamDdng |4 774 38.669 [7  [15.135 [756.726
27 TP Ho Chi 61  [35.505 [1.775.275 [106 [151.414 [7.570.719
Minh
28  [Pdng Nai 21  [7.275 [363.748 [30 [20.754 [1.037.692
29 [Tay Ninh 17 {4240 [212.005 [13 |7.917 [395.855
30 [VinhLong 5 825 46.246 |11 [8.386  |419.261
31 [Pong Thap |6 828 33474 |7 [6.665  [333.237
32  [Can Tho 5 2.212  [110.597 [17 [9.780  }489.030
33 |An Giang 4 843 42170 4 [2.394  [119.722
34  |CaMau 9 3.532 [176.609 [5  [2.147  [107.360

thang 4 nam 2023 cua Thu tuong Chinh phu [56]

Ngué‘n: Pé dn mét triéu can ho tai Quyét dinh s6 338/0D-TTg ngay 03
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Bang 3.5 : Chi tiéu giao hoan thanh nha & xa hoi trong nam 2025 va

cac nim tiép theo dén 2030

Chi tidy SO c:?m\h(j Chi\ tiéu \phéi
- Pia phuong giao trong ho.ar.1 thanh ho.ar.1 thanh
B 4n giai doan giai doan
2021-2024 | 2025-2030
1 | HaNoi 56,200 11,334 44,866
2 | H6 Chi Minh 169,100 5,103 66,955
3 | Hai Phong 33,500 5,242 28,258
4 | PaNing 32,400 3,445 28,955
5 | Can Tho 16,900 2,252 14,648
6 |Hué 7,700 200 7,500
7 Tuyén Quang 3,000 - 3,000
8 | Cao Biang 1,500 - 1,500
9 | Lo Cai 8,300 - 8,300
10 Pién Bién 1,500 - 1,500
11 | Bic Ninh 147,100 12,098 135,002
12 Lang Son 3,000 424 2,576
13 | Thai Nguyén 24,800 - 24,800
14 |SonLa 4,000 - 4,000
15 | Lai Chau 1,500 - 1,500
16 | Pht Tho 64,400 1,547 62,853
17 | Quang Ninh 18,000 412 17,588
18 | Hung Yén 48,500 1,500 47,000
19 | Ninh Binh 25,300 964 24,336
20 | Thanh Hoa 13,700 2,197 11,503
21 | Nghé An 28,500 1,675 26,825
22 | Ha Tinh 3,700 152 3,548
23 | Quang Trj 24,100 - 24,100
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24 | Quang Ngai 8,500 144 8,356
25 | Gia Lai 16,600 4,427 12,173
26 | Khanh Hoa 14,300 4,212 10,088
27 | Lam Pong 15,000 498 14,502
28 | Pac Lak 38,400 393 38,007
29 | Pong Nai 64,700 2,010 62,690
30 | Tay Ninh 83,100 2,860 80,240
31 | Vinh Long 38,500 - 38,500
32 | Pong Thap 13,900 203 13,697
33 | AnGiang 9,800 2,880 6,920
34 | CaMau 4,800 45 4,755
Tong 1,044,300 66,217 978,083

Nguon: Quyét dinh sé 144/0P-TTg ngay 27/2/2025 giao chi tiéu hodn
thanh nha & xd hi trong nam 2025 va cdc ndm tiép theo dén nam 2030 dé cdc

dia phirong bé sung vao chi tiéu phdt trién kinh té - xa hoi [57]



