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Abstract

Real estate business law and social housing law are closely connected in pursuing social welfare and
sustainable urban development. The central regulatory challenge is to require commercial real estate developers
to contribute to social housing while preserving investment incentives. Using comparative legal research,
this article examines South Korea’s “incentive zoning” mechanism, which exchanges planning benefits for
contributions to housing supply and social welfare infrastructure in urban redevelopment projects. It assesses the
development, adjustment, and limitations of the requirement that commercial real estate projects allocate 20%
of their land area for social housing under the 2023 Law on Housing, the 2023 Law on Real Estate Business, and
implementing regulations. Based on gaps in the current framework and practical challenges, the article proposes
a “benefit-sharing” mechanism, diversified compliance methods, and stronger monitoring and supervision to
promote social housing development more feasibly, effectively, and sustainably.
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1.Pat van dé

Trong qua trinh phat trién ctia xa hoi, nhu cau vé ché & ludn gan lién véi su phan hda vé diéu kién
kinh té va muc séng clia cac tang 16p dan cu dudi tac ddng clia nén kinh té thi trudng. Tai Viét Nam, ké
tu thoi ky DSi mdi, chinh sach va phap luat vé nha & da c6 su chuyén déi can ban: tir mé hinh bao cap
sang co ché thi trudng c6 su quan ly cia Nha nudc. Su hinh thanh va phat trién cua thi trudng bat déong
san da gop phan thuc ddy qua trinh dé thi hoa, tao déng luc cho tang trudng kinh té va cai thién dién
mao d6 thi. Tuy nhién, viéc thi trudng van hanh chi yéu theo quy luat cung - cau cing muc tiéu t6i da
héa lgi nhuan ctia cadc doanh nghiép kinh doanh bat déng san cing dan dén su mat can déi trong co
cdu san pham. Phan I6n nguén luc dugc tap trung vao phan khic nha & thuong mai cao cap va bat
dong san nghi dudng, trong khi gia nha khong ngling gia tang, vugt qua kha nédng tiép can cda phan
I6n ngudi lao dong va cac nhom thu nhap thap (D6 My Dung, 2025).

Thuc tién d6 dét ra yéu cau Nha nudc phai can thiép bang cac cong cu phéap luat nham bao dam
quyén tiép can nha & cho nhiing déi tugng cé khé khan vé chd &. Trong boi canh d6, nha & xa héi
(NOXH) dugc hinh thanh nhu moét chinh sach quan trong nham khac phuc nhirng han ché ctia co ché
thi trudng, dong thai gdp phan bao dam quyén cé nai & clia cong dan theo Diéu 59 Hién phap nam
2013. Khéc véi nha 6 thuong mai, NOXH mang hudng t&i muc tiéu bao ddm an sinh xa héi nén gia ban,
doéi tugng dugc hudng chinh sach va mic lgi nhuan clia chi dau tu déu dugce phap luat quy dinh va
kiém soét chat ché. Chinh dac diém nay lam ndy sinh mot thuc té 1a mac du nhu cau vé NOXH rat I16n,
nhung viéc dau tu phat trién loai hinh nha & nay chua tao dugc stic hat da manh déi véi khu vuc tu
nhan (Nguyén Vi Phuong & Choi Jong-kwon, 2025).

Dé khéc phuc han ché vé nguén luc, phap luat vé kinh doanh bat déng san va phap luat vé nha &
cta nhiéu quéc gia da phat trién theo hudng tang cudng trach nhiém xa hoi clia cac cht dau tu du an
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bat déng san thuong mai thong qua viéc yéu cau ho cung chia sé trach nhiém phat trién NOXH vé6i Nha
nudc. Tai Viét Nam, quan diém nay dugc thé ché héa bang quy dinh budc danh quy dat ty 1& nhat dinh
(hién nay la 20%) dé dau tu xay dung NOXH d6i véi mot sé du an (khoan 1 Diéu 17 Nghi dinh 100/2024/
ND-CP)'. Mac du quy dinh nay thé hién ré muc tiéu bdo dam an sinh xa héi, nhung qua trinh thuc hién
trong thai gian qua da boc 16 nhiéu han ché, khién hiéu qua thuc thi chua dap tng dugc ky vong ban
dau. Vi vay, viéc nghién ctu kinh nghiém ctia Han Quéc, quoc gia c6 téc dé do thi hda cao va ting déi
mat vai ap luc gia tang gia nha tuong tu Viét Nam sé gép phan cung cap co s& khoa hoc va thuc tién
cho viéc hoan thién ca ché phap ly vé trach nhiém clia ch dau tu trong phat trién NOXH.

2. No6i dung nghién ciu

2.1. Phdp ludt Han Quéc vé nghia vu phdt trién nha & xa héi cta chi dau tu du dn bat déng sén
thuong mai

2.1.1. Béi canh hinh thanh va phdt trién cta phdp ludt vé nha & xa héi tai Han Quéc

Qua trinh hinh thanh va phat trién phap luat vé NOXH dugc trién khai chi yéu dudgi hinh thic nha
3 cdng cong cho thué (public rental housing) tai Han Quéc gan chat vai yéu cau tai thiét dat nudc sau
chién tranh va qua trinh d6 thi héa dién ra nhanh chéng, dac biét tai thu dé Seoul (Xue-Rui Wang et al.,
2025). Sau Chién tranh Triéu Tién va su tap trung dan s6 6 at vé khu vuc Ving tha dé Seoul, tinh trang
thiéu hut ch6 & trg nén nghiém trong. Nha nuéc budc dau dat nén mong quan ly nha & bang viéc ban
hanh Luat Xay dung Nha & nam 1972 (Housing Construction Promotion Act). Trong giai doan dau, viéc
phat trién NOXH chd yéu do Korea Land and Housing Corporation (LH) thuc hién véi tu cach la doanh
nghiép nha nudc gitt vai trd nong c6t (Hyun-jung, 2013).

Trong giai doan thap nién 1980 - 1990, Luat Thic day Phat trién Dat & nam 1980 (Housing Site
Development Promotion Act) ra doi cho phép nha nudc cudng ché thu hoi dat néng nghiép va viing
ven dé phat trién cac dé thi vé tinh quy mé 16n. Binh diém 1a K& hoach xay dung 2 triéu can nha (1988-
1992) dugi thai Téng théng Roh Tae-woo, danh dau viéc luat héa mé hinh Nha & cho thué vinh vién
(Permanent Rental Housing) tur nam 1989 théng qua Luat Nha & cho thué nam 1984 (Rental Housing
Act) nham bdo dam an sinh t&i thi€u cho nhém yéu thé (Park, S.Y., 2021).

Budc sang thé ky XXI, téc dé do6 thi hda manh mé da khién quy dat tai nhiéu khu vuc ngay cang thu
hep. Phan I6n quy dat con lai tap trung & cac khu chung cu cii can dugc cai tao, pha dé va xay dung lai
théng qua cac dy an tai thiét dé thi. Trong béi canh dé, Nha nudc phai d6i mat véi ap luc 1én vé nguon
luc tai chinh khi khéng thé tu st dung ngan sach dé boi thudng, gidi phédng mat bang tai cac khu dat
6 gia tri cao nham phat trién NOXH. Mat khéac, néu ap dung cac bién phap hanh chinh mang tinh bat
budc déi vai doanh nghiép tu nhan ma khéng bao dam lgi ich kinh té, cac du an tai thiét sé khé dugc
trién khai do khéng déap ing yéu cau vé hiéu qua dau tu, tir d6 anh huéng dén qua trinh céi tao va phat
trién do thi. Trong bdi cdnh nay, Han Qudc théng qua Luat Pac biét vé Nha & Cong cong (Special Act on
Public Housing) va Luat Nha & nam 2003 (Housing Act) da dang hoa san pham (tr nha & cho thué quéc
gia National Rental Housing, nha & thé& chap dai han (Long-term Jeonse), dén nha & hanh phuc (Happy
House) cho gidi tré va tai cau trdc nguon vén thong qua Quy Nha & Do thi Quéc gia (National Housing
and Urban Fund). Su chuyén dich mang tinh budc ngoat trong tu duy lap phép ctia Han Qudc la viéc
tur bo co ché dp dat ménh 1énh hanh chinh sang ca ché chia sé lgi ich dia 6¢ (Land Value Capture) gitta
Nha nuéc va doanh nghiép tu nhan thong qua cac cdng cu quy hoach khéng gian. Co sé khoa hoc cuia
cach tiép can nay dua trén nguyén ly: Gia tri thuong mai va kha nang sinh lgi vugt troi cia mét dy an
dia 6¢ phu thudéc mang tinh quyét dinh vao céac chi tiéu quy hoach do Nha nudc phé duyét, dac biét la
Hé s6 stir dung dat (Floor Area Ratio — FAR) va mat dé xay dung. Bang viéc cap thém bién dé phat trién
(FAR bonus), Nha nudc tao ra gia tri thang du kinh té cho dy an; déi lai, ch dau tu cé nghia vu phap ly
phai trich lai mét phan dién tich san gia tdng d6 dé xay dung nha & cong cong phuc vu an sinh (Won,
J.S.etal, 2010).

1) Chinh phi (2024). Nghi dinh s 100/2024/NP-CP ngay 26/7/2024 quy dinh chi tiét mét s diéu cia Ludt Nha & vé phat trién va qudn
Iy nha o xa hoi.
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2.1.2. Quy dinh cta phdp ludt vé nha & xa héi & Han Quéc

Trong boi canh chi phi boi thudng dat ndi d6 tang phi ma khién viéc xdy dung nha & céng cong
thuan tdy bang von ngan sach trd nén bat kha thi vé mat tai chinh, cac nha lap phap Han Quéc da tai
dinh hinh quyén luc quy hoach nhu mét cong cu tao 1ap nguodn luc an sinh. Hé théng phap luat Han
Qudc da thé ché hoa co ché “Quy hoach thudng” (Incentive Zoning / Floor Area Ratio Bonus) thanh
mot hé sinh théi phap ly da tang, chét ché tur cap dao luat khung quéc gia dén cac quy ché do thi dia
phuong. Cot 16i clia thiét ché nay la viéc van hanh Diéu 54 Luat Cai tao Mo6i trudng D6 thi va Nha &
(Act on the Improvement of Urban and Residential Environment)2. Theo diéu khoan nay, d6i véi cac du
an tai thiét khu chung cu cii (Reconstruction) hodc tai phat trién dé thi (Redevelopment), chu dau tu
dugc quyén dé xuat diéu chinh chi tiéu quy hoach phan khu, nang hé s6 st dung dat vuot qua muc
tiéu chuan thong thusng dé cham téi muic tran phap dinh t6i da (1 & & 5HE X &) do Luat Quy hoach
va Strdung Lanh thé Quéc gia (National Land Planning and Utilization Act, n.d.) quy dinh. Déi lai phan
bién dé phat trién khong gian dugc cap thém (thudng goi la FAR thudng - FAR bonus), chi dau tu cé
nghia vu phap ly bat budc phai trich 1ap mét ty |é dién tich san nhat dinh dé xay dung cac cdn hé nha
& cho thué cong cong.

Bién do va ty |é trich nop dién tich san an sinh dugc cu thé hoa théng qua Diéu 48 Nghi dinh hudng
dan thi hanh Luat Cai tao D6 thi (Enforcement Decree No. 36424, n.d.). Nha nuéc quy dinh khung ty
lé diéu tiét dién tich san tir phan FAR vugt chuan dao ddng tir 50% dén 75% déi vai cac du an Tai phat
trién doé thi va tir 30% dén 50% ddi véi cac du an Tai thiét chung cu. Trén nén tdng phan cap tham
quyén, chinh quyén cac dé thi truc thudc trung uong ban hanh quy chuan chi tiét ap dung trén dia
ban. Dién hinh nhu tai Tha dé Seoul, Diéu 28 va Diéu 29 Quy ché ctia Thanh phé Seoul vé Cai tao Moi
trudng Do thi va Nha & (Seoul Municipal Ordinance, n.d.) quy dinh ciing ty lé trich 1ap t6i thiéu la 50%
phan dién tich san thang du do nang FAR dé phuc vu tao lap quy nha & cho thué céng céng, chuyén
giao cho doanh nghiép cong ich cla dia phuong la Tap doan Nha & Seoul (SH Corporation) quan ly.

Bén canh cac du an chinh trang dé thi quy mé I6n, ca ché quy hoach thuéng con dugc tich hop
déng bd trong nhiéu van ban quy pham phap luat khac. Diéu 78 Luat Quy hoach va St dung Lanh thé
Qudc gia (National Land Planning and Utilization Act, n.d.) va Diéu 85 Nghi dinh huéng dan thi hanh
Luat Cai tao Do thi (Enforcement Decree No. 36424, n.d.) né&i 1dng FAR Ién t&i 120% dinh muc thong
thudng khi du an két hgp phat trién cac cong trinh an sinh, nha & xa hdi hodc ca s& ha tang thiét yéu.
Diéu 54 Luat Nha & (Housing Act, n.d.) 4p dung co ché thudng tang cao va mat do xay dung doi véi
cac du an nha & thuong mai thong thudng ngoai khu vuc chinh trang khi cht dau tu tu nguyén bé tri
quy nha & cho thué. Bong thai, Dao luat Dac biét vé Cai tao Nha b trong va Nha & quy moé nhé (Va-
cant Houses Special Act) (Enforcement Decree No. 36120, n.d.) cing Nghi dinh huéng dan thi hanh s6
36120 (Enforcement Decree on Small-Scale Housing Improvement, n.d.) da ban hanh khung uu dai FAR
va chi tiéu khodng IUi cho cac du an chinh trang nha & quy mo nhé (Autonomous/Block housing) tai
cac 16i d6 thij chi vai diéu kién danh téi thi€u 20% dién tich san lam nha & an sinh.

V& phan dinh co ché tai chinh va trach nhiém tai san, phap luat Han Quéc thiét 1ap nguyén tac tach
bach, minh bach tuyét déi: (i) Doi véi quyén st dung dat tuong ting vai phan can ho nha & xa hoi, chu
dau tu ban giao vo diéu kién cho Nha nudc nhu mét khodn phi phat trién bu trir cho gia tri gia tang
nhan dugc ti viéc diéu chinh quy hoach; (i) D6i vai chi phi xay 1ap, Nha nudc (théng qua Tap doan Dat
daiva Nha & Han Quéc - LH hodc cac doanh nghiép cong ich dia phuong) tién hanh nghiém thu va mua
lai cAc can ho nay dua trén Don gia xay dung tiéu chuan (Standard Construction Cost) do B Dt dai,
Co s6 ha tang va Giao thong (MOLIT) céng bé va cap nhat dinh ky. Co ché nay xac lap truéc khung chi
phi va dong tién du kién, gitip doanh nghiép chu déng tinh toan hiéu qua tai chinh va loai bo triét dé
su tuy nghi hanh chinh hay rui ro tranh chédp trong dinh gia tai san.

2) Act on the Improvement of Urban Areas and Residential Environments, Act No. 12640, Art. 30-3 (2014) (S. Kor.).
https://www.law.go.kr/IsLinkProc.do?lsClsCd=L&IsNm=%EB%8F%84%EC%8B%9C%20%EB%B0%8F%20%EC%A3%B-
C%EA%B1%B0%ED%99%98%EA%B2%BD%EC%A0%95%EB%B9%84%EB%B2%95&IsId=prec20140814&joNo=003003 &efY-
d=20140814&mode=11&InkJoNo=undefined
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2.1.3. Thuc tién dp dung quy dinh cta phdp ludt d6i véi nha & xa héi tai Han Quéc

Trén thuc té, viéc thuc thi cac quy dinh phap luat vé NOXH - ddc biét la su két hgp gitta ca ché“Quy
hoach thudng” (Incentive Zoning/FAR Bonus) va hé théng phan bé cong clia cac doanh nghiép nha
nudc — da tao ra nhiing chuyén bién sau sac trong cau tric khéng gian va chinh sach an sinh cia Han
Quéc. Qua trinh ap dung thuc tién ghi nhan nhiéu két qua vuot bac nhung cling dong thai lam phat
sinh nhiing xung dét phuc tap doi hoi su diéu chinh lién tuc ctia hé théng phap luat. Cu thé dugc thé
hién qua cac khia canh trong tam sau:

Thi nhat, viéc 4p dung co ché FAR bonus theo Diéu 54 Luat Cai tao Méi trudng D6 thi va Nha & da
gidi quyét dugc diém nghén I6n nhat cda chinh quyén dé thi (dac biét la Vung thu d6 Seoul): su khan
hiém va dat dé cha quy dat nodi dé. Thay vi phai chi trd ngan sach khéng 16 d€ béi thudng giai phdong
mat bang, Nha nuéc da tan dung chinh cac du an tai thiét chung cu cl (Reconstruction) va tai phat
trién do thi (Redevelopment) clia khu vuc tu nhan dé tao lap dién tich san nha & an sinh ngay tai cac
khu vuc c6 ha tang hoan chinh.

Tha hai, thay vi xem nghia vu NOXH nhu mét ganh nang hanh chinh thuan tdy, cac nha phét trién
bat dong san thuong mai tai Han Quéc da chi dong dé xuat ap dung co ché quy hoach thudng. Viéc
dugc tang hé s6 st dung dat 1én muic tran phap dinh (chang han tir 250% lén 300%) cho phép cha dau
tu t8i uu hoa dién tich san thuong mai dé ban ra thi trudng, bu ddp vuot trdi chi phi co hdi va bdo dam
ty suat sinh 1Gi cta duy an.

Thi ba, toan bé can hé thu héi tir co ché quy hoach thudng dugc chuyén giao truc tiép cho cac
doanh nghiép céng ich nhu Tap doan Dat dai va Nha & Han Qudc (LH) hoac Tap doan Nha & Seoul (SH
Corporation) quan ly, van hanh. Cac don vi nay phan b6 nguén cung theo cac chuang trinh phan tang
minh bach: ti mé hinh Nha & cho thué qudc gia (National Rental Housing) cho hé gia dinh thu nhap
thap, Nha & thé chap dai han (Long-term Jeonse) cho tang I6p trung luu chua @ diéu kién mua nha,
dén Happy House cho gidi tré.

Thi tu, trong giai doan dau thuc thi, do cac can hé an sinh dugc Nha nudc mua lai theo Don gid xay
dung tiéu chuén (Standard Construction Cost), nhiéu ch dau tu tu nhan da tim cach cat giam tdi da
chi phi bang cac gii phap thiét ké mang tinh chia tach. Cu thé, cac can hd NOXH thudng bi dén vao
céac khéi nha riéng biét (& CHS - Rental Buildings), bé tri tai cac vi tri khuat, huéng xau, sif dung vat
liéu hoan thién cap thap, tham chi thiét ké sanh dén va thang may riéng biét, dan dén su ky thi xa hoi
va lam ton hai dén tam ly ctia cu dan thué nha.

Thu nam, dé triét tiéu tinh trang phan biét déi xt, Biéu 48 Nghi dinh thi hanh Luat Cai tao Méi trudng D6 thi
va Nha & da luat héa nguyén tac boc tham cong khai, ngau nhién. Theo dé, chi dau tu bat budc phai thiét ké
toan bd cong trinh theo mét quy chudn vat liéu va ky thuat déng nhat; danh muc chinh xéc vi tri toa nha (),
s6 tang (B) va tiing can hd (2) danh cho NOXH chi dugc xac dinh ngau nhién thong qua hé théng béc tham
do ca quan nha nudc cht tri sau khi cong trinh da hoan thanh toan b phan két cau thé.

Thu sdu, thiét lap ché tai nghiém ngat bao dam binh dang khéng gian (Social Mix): ly d6 thi clia cac
thanh phé I6n (tiéu biéu nhu Seoul) nghiém cam moi hinh thic ngan cach co hoc hodc cdm cu dan nha
G xa hoi tiép can cac tién ich ndi khu dung chung (cdng vién, ho bai, phong sinh hoat cong déng, tang
ham dé xe). Cac du an vi pham sé bi Hoi dong tham dinh kién tric dé thi tir chdi théng qua Phuong én
quan ly, phan chia tai san (Management and Disposal Plan) hoac dinh chi gidy phép xay dung.

Nhin chung, thuc tién ap dung tai Han Quéc khang dinh rang hiéu qua cia chinh sdch NOXH khéng
chi nam & viéc gia tang so lugng can h, ma phu thudéc mang tinh quyét dinh vao cac céng cu phap
ly kiém soét chat lugng xay dung, minh bach hoa co ché tai chinh va x6a bo ranh gidi phan héa xa hoi
ngay trong long céac té hop dé thi hién dai.

2.2. Phdp ludt vé nghia vu phdt trién nha & xa héi va nhitng vuéng mdc trong thuc tién thuc hién
tai Viét Nam

Tai Viét Nam, nghia vu phat trién NOXH clia chu dau tu du én thuong mai chuyén tir khuyén khich
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theo Luat Nha & nam 2005 sang bat budc theo Luat nam 2014; mét s6 du an dugi 10 ha dugc ndp tién
thay quy dat. Luat Nha & nam 2023 va Nghi dinh sé 100/2024/ND-CP tiép tuc tang cudng trach nhiém
nay. Diéu 17 Nghi dinh chuan hoa tham quyén, diéu kién trich 1ap quy dat NOXH hoan thién ha tang ky
thuat. Tai d6 thi loai dic biét, |, Il va Ill, khi chap thuan chli truong dau tu, Uy ban nhan dan cap tinh phai
quyét dinh viéc ch dau tu danh 20% dién tich dat & trong du én, sau khi khau trir dat & hién hitu va dat
tai dinh cu, dé xay dung NOXH. V&i du &n do Thi tuéng Chinh pha chap thuan, Uy ban nhan dan cap
tinh quyét dinh ty 1& nay khi lay y ki€n tham dinh. Dy an nam trén nhiéu don vi hanh chinh, c6 dé thi
tUr loai Il trg 1én, van phai danh 20% dién tich dat & da hoan chinh ha tang ky thuat dé xay dung NOXH.

Phap luat hién hanh khong bat budc bé tri NOXH trong tiing du an nha & thuong mai. Diéu 18 Nghi
dinh s6 100/2024/ND-CP cho phép bé tri quy dat & vi tri khac ngoai dy an trong nhiing trudng hop
nhat dinh. Quy dat thay thé phai phu hgp quy hoach, ké hoach st dung dat; ndm trong cung d6 thi; va
c6 dién tich hoac gid tri tuong duang véi quy dat NOXH phai bé tri. Chu dau tu phai dé xuat va dugc co
quan cé tham quyén quyét dinh. Theo Diéu 19 Nghi dinh nay, co quan c6 tham quyén cling c6 thé cho
phép chi dau tu ndp tién tuong duong gia tri quy dat da dau tu ha tang ky thuat thay cho b6 tri dat;
hoan thanh khoan tién nay dong nghia hoan tat nghia vu NOXH. Nghi dinh s6 261/2025/ND-CP quy
dinh s6 tién gom tién st dung dat tuong ting véi 20% dién tich dat & va chi phi dau tu ha tang ky thuat
tinh theo ty & dién tich, suat vén dau tu. Cham ndp sé phat sinh tién cham ndp theo phép luat quan ly
thué. Khoan thu dugc dua vao ngan séch dia phuang va quan ly, st dung theo phép luat vé ngan sach
va Quy nha & quéc gia.

Khi quy dat trong du an nha & thuong mai dugc danh phét trién NOXH, khoan 3 Diéu 84 Luat Nha
3 nam 2023 giao ch dau tu truc ti€p xay dung NOXH, trit trudng hgp Nha nudc giao dién tich dat nay
cho t6 chiic khac. C6 hai cdp do nghia vu. Thir nhat 1a nghia vu cla du an nha & thuong mai déi véi
chinh sach NOXH, dugc thuc hién bang mét trong ba phuong thic trén. Thi hai chi phat sinh khi cha
dau tu dugc giao truc ti€p xay dung NOXH trén quy dat da danh. Khi d6, chi dau tu khong chibao dam
quy dat ma con truc ti€p trién khai phan du an NOXH theo phap luat.

Ddnh gid tinh pht hop cta cdc quy dinh phdp ludt vé nghia vu phdt trién nha & xa hoi véi thuc tién tai
Viét Nam va nhing diém han ché:

Két qua nhiéu nam cho thay quy dinh nay chua tao lap quy dat NOXH nhu ky vong, do chua hai hoa
yéu cau quan ly nha nudc véi quy luat cda thi trudng bat dong san trong thuc tién.

Tha nhét, quy dinh vé quy dat chua phu hgp dac diém quy hoach va nhu cau NOXH cua tiing loai
du an. Ap dung déng nhat ty 1& 20% cho moi du an nha & thuong mai cé thé khéng phu hop trong mét
sO trudng hop. Vai khu biét thu sinh thai, nha & thap tang hoadc du an nghi dudng, bo tri NOXH trong
du &n khong phai lic nao cling dap tng nhu cau ctia ngudi thu nhap thap. Nhém nay thudng can séng
gan noi lam viéc, khu cong nghiép, trudng hoc, co sy té va giao thong cdng cong, trong khi nhiéu du
an thuong mai cé chi phi sinh hoat, quan ly cao. Vi vay, sau khi quy dat dugc ban giao, dia phuong c6
thé kho thu hat nha dau tu phat trién NOXH, hodc du an hoan thanh nhung khéng dugc khai thac, st
dung nhu ky vong (Lé Phuaong, 2026).

Th hai, co ché hién hanh chua can bang hgp ly trach nhiém xa héi va Igi ich kinh té cia chu dau tu.
Danh 20% quy dat da dau tu ha tang cho NOXH lam tang chi phi co héi, trong khi co ché bu dap chua
rd rang. Khong it cht dau tu hoan thanh nha ¢ thuong mai trudc, con khu NOXH cham dau tu ha tang
hodc ban giao. Tai mot s6 dia phuang, dat danh cho NOXH bi bé tréng lau dai hoac sir dung sai muc
dich, gay lang phi dat dai va giam hiéu qua chinh sach (Minh Duc, 2026).

Thu ba, co ché thuc hién nghia vu bang hinh thic nép tién thay thé trudc day con han ché. Mac du
viéc cho phép cha dau tu ndp khoan tién tuong duang gia tri quy dat tao ra su linh hoat, nhung qua
trinh ap dung phat sinh nhiéu bat cap vé quan ly va stt dung nguén thu. Viéc thu ndp khong dugc hach
toan riéng ma gép chung vao tién st dung dat, dan dén thi€u minh bach va khé kiém soat (Minh Buc,
2026). Bén canh d6, hoat dong xac dinh gia tri quy dat con gap khong it khé khan, lam phat sinh nguy
co dinh gia chua sat gia thi trudng va anh hudng dén hiéu qua quan ly tai san céng (Nguyén Manh,
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2022). Luat Nha & 2023 cho phép hoéan déi dat hoac ndp tién nhung kho ap dung. Viéc thiéu cac tiéu
chi dinh lugng ré rang dé quyét dinh du an nao dugc ndp tién, du an nao phai git lai dat, cing vdi rui
ro trong khau dinh gia dat, da khién nhiéu dia phuong e ngai, dun ddy trach nhiém. Hé qua la xu huéng
quan ly an toan van nghiéng vé viéc ép doanh nghiép phai bé tri quy dat 20% tai cho, khién su linh
hoat cla dao luat mai bi v6 hiéu hda trén thuc té.

2.3. Dinh huéng hoan thién phdp ludt vé nghia vu phdt trién nha & xa héi tai Viét Nam

Tu nhiing phan tich vé thuc trang phap luat tai Viét Nam va kinh nghiém thuc tién ctia Han Quéc c6
thé thdy rang, hiéu qua ctia chinh sach phat trién NOXH khong chi phu thudc vao muc tiéu an sinh ma
con chiu tac dong truc tiép clia ca ché phap ly dugc thiét ké phu hgp véi co ché van hanh cla thi trudng.

2.3.1. Chuyén tir co ché hanh chinh sang co ché khuyén khich bdng loi ich quy hoach

Viét Nam can nghién cuu ti€p thu kinh nghiém cia Han Quéc theo hudng sita d6i déng bo Luat Quy
hoach dé thi, Luat D4t dai va Luat Kinh doanh bat dong sdn nham chuyén tir ca ché bat budc danh quy
dat sang co ché chia sé lgi ich gitta Nha nudc va cht dau tu. Theo do, thay vi 4p dung théng nhat ty 1é
20% quy dat doi vai moi du an, phap luat nén quy dinh FAR co sé trong tiing d6 an quy hoach. Trudng
hop chi dau tu dé nghi tang hé s6 sir dung dat hodc chiéu cao cong trinh dé gia tang hiéu qua dau tu,
ca quan nha nudc cé thé xem xét chap thuan trén co s& cht dau tu cam két thuc hién nghia vu phat
trién NOXH théng qua viéc danh mét phan dién tich san ting thém dé xay dung va ban giao cho Nha
nudc theo gid xay dung co ban. Co ché nay gitp hai hoa Igi ich ctia cac bén. Chi dau tu cé diéu kién
nang cao hiéu qua khai thac du an ma khéng phai giam dién tich dat thuong mai, trong khi Nha nudc
c6 thém ngudn cung NOXH tai céc vi tri pht hgp ma khong phai sir dung ngan sach dé tao lap quy dat.

2.3.2. Thé ché héa chi tiét tiéu chi dp dung cdc phuong thic thuc hién nghia vu thay thé

Mac du Luat Nha & nam 2023 va Nghi dinh s6 100/2024/ND-CP da bé sung cac phuong thiic thuc
hién nghia vu thay thé nhu bé tri quy dat khac hodc nép tién tuong duong, nhung viéc ap dung trén
thuc té van thiéu thdng nhat do chua cé tiéu chi cu thé. Viéc giao thdm quyén quyét dinh cho Uy ban
nhan dan cp tinh khi chua cé can cd phan loai rd rang cé thé dan dén cach hiéu va ap dung khong
théng nhat. Vi vay, phap luat can tiép tuc dugc hoan thién theo ba hudng. Mot 13, quy dinh cu thé cac
trudng hgp dugc dp dung phuong thiic thuc hién nghia vu thay thé. Doi véi céc du an nghi duéng,
khu biét thu hodc cac du an khéng phu hgp dé bé tri NOXH, ch dau tu nén dugc lua chon thuc hién
nghia vu bang quy dat thay thé hodc ndp tién tuong duong (Mai Phong, 2026). Hai 13, hoan thién co
ché xac dinh gia tri khoan tién thay thé theo gia tri thuong mai ctia quy dat va quy dinh théng nhat vé
phuong phap dinh gia, tham dinh. Ba 13, thiét 1ap ca ché quan ly riéng d8i véi nguén tién thu tir nghia
vu thay thé, bdo dam chi st dung cho muc dich phat trién NOXH va dugc giam séat chat ché trong qua
trinh quan ly, st dung.

2.3.3. Hoan thién co ché gidm sdt va bao dam binh ddng trong phdt trién nha & xa hoi

Kinh nghiém cta Han Quéc cho thay cung vai viéc hoan thién ca ché huy dong nguon luc, phap
luat can bado dam su binh dang gitta cu dan NOXH va cu dan nha & thuong mai trong cac du én hén
hap. Vi vay, cac van ban hudng dan thi hanh can bé sung quy dinh cam bd tri, thiét ké hoac té chuc
quan ly theo huéng tao ra su tach biét gitta cdc nhom cu dan; dong thai nghién ctu 4p dung nguyén
tdc“Boc tham ngau nhién” (Blind Lottery) hodc cac co ché tuong tu nham bao dam viéc sir dung théng
nhat hé théng ha tang va tién ich chung cia du an (Kim Bo-yeon, 2026). Bén canh d6, can hoan thién
cd ché t6 chuc thuc hién bang viéc thanh lap Hoi déng thdm dinh lién nganh cap tinh véi su tham gia
clia cac co quan quan ly nha nudc va chuyén gia doc lap dé xem xét cac trudng hgp thuc hién nghia
vu bang quy dat thay thé hodc nép tién thay thé. Co ché nay sé gop phan nang cao tinh khach quan,
minh bach trong qua trinh thdm dinh, d6ng thai han ché nguy co phét sinh tiéu cuc va bado dam hiéu
qua thuc thi chinh sach.

3. Két luan

Hoat déng kinh doanh bat dong san khéng chi huéng téi muc tiéu lgi nhuan ma con phai gan véi
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trach nhiém xa hoi trong viéc st dung hiéu qua nguén luc dat dai. Vi vay, viéc quy dinh nghia vu clia
ch( dau tu du an nha & thuong mai trong phat trién NOXH la can thiét. Tuy nhién, thuc tién ap dung
quy dinh vé danh 20% quy dat cho thdy co ché phap ly chi c6 thé phat huy hiéu qué khi bado dam hai
hoa véi co ché van hanh cda thi trudng. Kinh nghiém ctia Han Quéc cho thay Viét Nam can chuyén tu
cach tiép can ap dung thong nhat sang co ché linh hoat, ma rong phuang thic thuc hién nghia vu clia
chd dau tu va bao dam su thong nhat gitta phap luat vé dat dai, quy hoach, nha & va kinh doanh bat
déng san. Day la co s& dé nang cao hiéu qua phat trién NOXH, gép phan bado ddm nhu cau vé nha & clia
ngudi thu nhap thap va thuc hién muc tiéu phat trién dé thi bén viing.
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