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Trong bối cảnh hiện nay giá cả nhà ở tại Việt Nam đang 

vượt quá xa so với thu nhập của người dân và vẫn đang trên 

đà tăng thì việc phát triển nhà ở xã hội là một chủ trương 

đúng đắn, cần thiết, quan trọng và kịp thời của Đảng và Nhà 

nước. Tác giả xin được phân tích các quy định pháp luật ưu 

đãi đối với chủ đầu tư xây dựng nhà ở xã hội gồm: Quy định 

pháp luật về ưu đãi tài chính đất đai; Quy định pháp luật về 

ưu đãi tín dụng; Quy định pháp luật về ưu đãi thuế thu nhập 

doanh nghiệp và Quy định pháp luật về ưu đãi thuế giá trị gia 

tăng đối với chủ đầu tư xây dựng nhà ở xã hội. Từ việc phân 

tích các quy định, tác giả xin đề xuất một số kiến nghị nhằm 

hoàn thiện hơn cũng như tạo điều kiện thuận lợi và khuyến 

khích hơn cho các chủ đầu tư trong việc đầu tư xây dựng nhà 

ở xã hội trong giai đoạn tới nhằm đạt được mục tiêu của Đề 

án do Đảng và Nhà nước đưa ra theo Quyết định 338/QĐ-

TTg ngày 03/4/2023 của Thủ tướng Chính phủ phê duyệt Đề 

án "Đầu tư xây dựng ít nhất 1 triệu căn hộ nhà ở xã hội cho 

đối tượng thu nhập thấp, công nhân khu công nghiệp giai 

đoạn 2021 - 2030". 

ABSTRACT 

In the current context of housing prices in Vietnam far 

exceeding people's income and still on the rise, the 

development of social housing is a correct, necessary, 

important and effective policy. timely of the Party and State. 

The author analyzes the preferential legal regulations for 

investors in social housing construction, including: Legal 

regulations on land financial incentives; Legal regulations on 

credit incentives; Legal regulations on corporate income tax 

incentives and Legal regulations on value added tax incentives 

for investors in social housing construction. From analyzing 

the regulations, the author proposes recommendations to 

improve as well as create more favorable and encouraging 
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conditions for investors in investing in social housing 

construction, which aims to construction, which aims to 

achieve the goal of the Project proposed by the Party and State 

according to Decision 338/QD-TTg dated April 3, 2023 of the 

Prime Minister approving the Project "Investment and 

construction of at least 1 million social housing appartments 

for low-income citizens and industrial park workers in the 

period 2021 - 2030". 

 

1. Đặt vấn đề 

Hiện nay, thực trạng thiếu nguồn cung nhà ở xã hội là vấn đề được Đảng và Nhà Nước 

quan tâm sâu sắc, đây được xem là vấn đề trọng tâm đối với xã hội trong việc đảm bảo an 

sinh xã hội của người dân trên cả nước. Tổng kết quá trình đầu tư xây dựng nhà ở xã hội giai 

đoạn 2016-2020, Chính phủ đã chỉ ra 4 nguyên nhân chủ yếu khiến việc đầu tư không đạt 

kỳ vọng: Thứ nhất, do thiếu quỹ đất phát triển nhà ở xã hội; Thứ hai, do việc bố trí nguồn 

vốn tín dụng cho vay ưu đãi từ nguồn ngân sách nhà nước còn hạn hẹp; Thứ ba, do các chính 

sách ưu đãi chưa đủ mạnh, thủ tục đầu tư còn rườm rà nên không khuyến khích, thu hút 

doanh nghiệp tham gia đầu tư; Thứ tư, do các địa phương chưa quan tâm, tạo điều kiện 

khuyến khích được các nhà đầu tư quan tâm phát triển nhà ở xã hội, nhà công nhân… 

Một số chuyên gia nghiên cứu về thị trường bất động sản cũng cho rằng, khó khăn 

hiện tại của thị trường bất động sản này hiện không đơn thuần chỉ nằm ở nguồn vốn cung 

ứng cho việc thực hiện đề án do Đảng và Nhà nước đưa ra theo Quyết định 338/QĐ-TTg 

ngày 03/4/2023 của Thủ tướng Chính phủ phê duyệt Đề án "Đầu tư xây dựng ít nhất 1 triệu 

căn hộ nhà ở xã hội cho đối tượng thu nhập thấp, công nhân khu công nghiệp giai đoạn 2021 

- 2030" mà còn nằm ở vấn đề pháp lý, khi cung cầu phân khúc về bất động sản thị trường 

nhà ở xã hội đang còn mất cân đối lớn thì việc tháo bỏ vướng mắc về vấn đề pháp lý cho thị 

trường là thật sự cần thiết, để khơi thông dòng chảy cho phân khúc thị trường nhà ở xã hội, 

giải quyết nguồn cung nhà ở cho các đối tượng có thu nhập thấp (Hoàng Lan, 2023). Trong 

bối cảnh đó, Chính phủ cũng chủ trương chỉ đạo các đơn vị cơ quan, ban ngành liên quan 

khẩn trương nghiên cứu, tháo gỡ khó khăn vướng mắc về cơ chế, chính sách, pháp luật, quy 

hoạch và quỹ đất liên quan đến nhà ở xã hội, nhà ở cho công nhân, nhà ở cho người dân có 

thu nhập thấp. Đồng thời, Chính phủ cũng nhanh chóng kịp thời sửa đổi những mặt còn chưa 

đạt, chưa phù hợp, chưa khuyến khích tốt nhất trong quá trình thực hiện các ưu đãi cho nhà 

đầu tư xây dựng nhà ở xã hội. 

Việc phân tích, đánh giá và hoàn thiện các quy định của pháp luật hiện hành về các 

chính sách ưu đãi về thuế thu nhập doanh nghiệp, thuế giá trị gia tăng, ưu đãi tín dụng, ưu 

đãi tài chính về đất đai đối với chủ đầu tư xây dựng nhà ở xã hội có ý nghĩa rất thiết thực 

nhằm tạo nền tảng pháp lý vững chắc cho hoạt động này. 

2. Một số quy định pháp luật về ưu đãi đối với chủ đầu tư xây dựng nhà ở xã hội  

2.1.  Quy định pháp luật về ưu đãi tài chính đất đai đối với chủ đầu tư xây dựng nhà 

ở xã hội 

Căn cứ Điểm a Khoản 1 Điều 58 Luật Nhà ở số 65/2014/QH13 ngày 25/11/2014 của 

Quốc hội quy định chủ đầu tư xây dựng nhà ở xã hội: 

1. Doanh nghiệp, hợp tác xã tham gia đầu tư xây dựng nhà ở xã hội không phải bằng 

nguồn vốn hoặc hình thức quy định tại Khoản 1 Điều 53 của Luật này để cho thuê, cho thuê 

mua, bán thì được hưởng các ưu đãi sau đây: 

40

https://vanban.chinhphu.vn/?pageid=27160&docid=178134


a) Được miễn tiền sử dụng đất, tiền thuê đất đối với diện tích đất được Nhà nước giao 

hoặc cho thuê để đầu tư xây dựng nhà ở xã hội; 

b) Được miễn, giảm thuế giá trị gia tăng, thuế thu nhập doanh nghiệp theo quy định 

của pháp luật về thuế; trường hợp xây dựng nhà ở xã hội để cho thuê thì được giảm thuế giá 

trị gia tăng, thuế thu nhập doanh nghiệp nhiều hơn so với trường hợp xây dựng nhà ở xã hội 

để cho thuê mua, bán; 

c) Được vay vốn ưu đãi từ Ngân hàng chính sách xã hội, tổ chức tín dụng đang hoạt 

động tại Việt Nam; trường hợp xây dựng nhà ở xã hội để cho thuê thì được vay vốn với lãi 

suất thấp hơn và thời gian vay dài hơn so với trường hợp xây dựng nhà ở xã hội để cho thuê 

mua, bán; 

d) Được Ủy ban nhân dân cấp tỉnh hỗ trợ toàn bộ hoặc một phần kinh phí đầu tư xây 

dựng hệ thống hạ tầng kỹ thuật trong phạm vi dự án xây dựng nhà ở xã hội; trường hợp xây 

dựng nhà ở xã hội để cho thuê thì được hỗ trợ toàn bộ kinh phí này; 

đ) Các ưu đãi khác theo quy định của pháp luật. 

Đồng thời, tại điều 5 của Nghị định 100/2015/NĐ-CP cũng có quy định về ưu đãi đất 

đai như sau: “Ủy ban nhân dân cấp Tỉnh xem xét, quyết định việc hoàn trả lại hoặc khấu trừ 

vào nghĩa vụ tài chính của chủ đầu tư dự án tư xây dựng nhà ở xã hội phải nộp cho Nhà nước 

đối với trường hợp chủ đầu tư đã nộp tiền sử dụng đất khi được Nhà nước giao đất hoặc đã 

nhận chuyển nhượng quyền sử dụng đất từ tổ chức, hộ gia đình, cá nhân khác mà diện tích 

đất đó được sử dụng để xây dựng nhà ở xã hội hoặc chủ đầu tư dự án đã nộp tiền sử dụng 

đất đối với quỹ đất 20%”. 

2.2.  Quy định pháp luật về ưu đãi thuế thu nhập doanh nghiệp đối với chủ đầu tư 

xây dựng nhà ở xã hội 

Theo quy định của Luật nhà ở năm 2014 và Nghị định 100/2015/NĐ-CP năm 2015 

được sửa đổi, bổ sung bởi Khoản 8, Điều 1 Nghị định 49/2021/NĐ-CP quy định về phát triển 

và quản lý nhà ở xã hội được miễn thuế thu nhập doanh nghiệp theo quy định của pháp luật 

về thuế.  

Theo Điểm b Khoản 2 Điều 13 Luật Thuế thu nhập doanh nghiệp hiện hành số 

14/2008/QH12 ngày 03 tháng 6 năm 2008 có quy định mức thuế suất thuế thu nhập doanh 

nghiệp là 10% sẽ được áp dụng đối với thu nhập của doanh nghiệp từ thực hiện dự án đầu 

tư kinh doanh nhà ở xã hội để bán, cho thuê, cho thuê mua đối với các đối tượng quy định 

tại Điều 53 của Luật Nhà ở. 

Bên cạnh đó, pháp luật Việt Nam hiện hành còn đặc biệt quan tâm đến việc phát triển 

những dự án nhà ở xã hội chỉ để cho thuê. Luật Nhà ở năm 2014 còn quy định chi tiết trường 

hợp xây dựng nhà ở xã hội để cho thuê được giảm thuế thu nhập doanh nghiệp nhiều hơn so 

với trường hợp xây dựng nhà ở xã hội để cho thuê mua, bán. Theo Điều 53 Luật Nhà ở 2014 

(được sửa đổi bởi Điểm b Khoản 6 Điều 99 Luật Đầu tư theo phương thức đối tác công tư 

2020) quy định về đối tượng được đầu tư xây dựng nhà ở xã hội như sau: 

- Nhà nước đầu tư xây dựng nhà ở xã hội bằng vốn ngân sách nhà nước, công trái quốc 

gia, trái phiếu, vốn hỗ trợ phát triển chính thức, vốn vay ưu đãi của các nhà tài trợ, vốn tín 

dụng đầu tư phát triển của Nhà nước trên diện tích đất được xác định để xây dựng nhà ở xã 

hội theo quy định để cho thuê, cho thuê mua. 

- Doanh nghiệp, hợp tác xã bỏ vốn đầu tư xây dựng nhà ở xã hội để cho thuê, cho thuê 

mua, để bán hoặc mua, thuê nhà ở để cho người lao động trong đơn vị mình thuê nhưng có 

sự ưu đãi của Nhà nước theo quy định tại Khoản 1 Điều 58 và Điều 59 Luật này. 
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- Hộ gia đình, cá nhân bỏ vốn đầu tư xây dựng nhà ở xã hội trên diện tích đất ở hợp 

pháp của mình để cho thuê, cho thuê mua, bán nhưng có sự ưu đãi của Nhà nước theo quy 

định tại Điều 58 Luật này. 

Tương tự, theo Điều 9 Nghị định 100/2015/NĐ-CP cũng có quy định về nội dung này, 

cụ thể: trường hợp đầu tư xây dựng nhà ở xã hội chỉ để cho thuê được giảm 70% thuế thu 

nhập doanh nghiệp theo quy định của pháp luật về thuế đối với nhà ở xã hội hiện hành. Quy 

định này cũng phù hợp với mục tiêu của Chính phủ trong việc tập trung đẩy mạnh khuyến 

khích tổ chức, cá nhân, mọi thành phần kinh tế tham gia phát triển nhà ở để cho thuê. 

2.3. Quy định pháp luật về ưu đãi thuế giá trị gia tăng đối với chủ đầu tư xây dựng 

nhà ở xã hội 

Theo quy định của Luật nhà ở năm 2014 và Nghị định 100/2015/NĐ-CP quy định về 

phát triển và quản lý nhà ở xã hội có các quy định về ưu đãi thuế suất thuế giá trị gia tăng 

cho các chủ đầu tư xây dựng nhà ở xã hội. Theo đó, Khoản 23 Điều 5 Luật thuế Giá trị gia 

tăng sửa đổi, bổ sung năm 2013 quy định về hoạt động bán, cho thuê, cho thuê mua nhà ở 

xã hội theo quy định của Luật Nhà ở sẽ được hưởng mức thuế suất là 5%. 

Trong các nhóm thuế suất thuế giá trị gia tăng hiện hành thì mức thuế suất 5% được 

xem là mức thuế suất dành cho nhóm hàng hóa, dịch vụ thiết yếu, cần thiết cho nhu cầu tiêu 

dùng hàng ngày của con người. Tác giả cho rằng việc các văn bản quy định hoạt động này 

được hưởng mức thuế suất thuế giá trị gia tăng 5% là phù hợp với ý nghĩa và chủ trương của 

các dự án dành cho nhóm đối tượng có thu nhập thấp, có nhu cầu nhà ở. Việc điều tiết thuế 

suất thuế giá trị gia tăng là 5% sẽ giúp cho người mua nhà có thể tiếp cận nhà ở xã hội với 

mức giá thấp hơn, phù hợp hơn cho người dân. 

2.4. Quy định pháp luật về ưu đãi tín dụng đối với chủ đầu tư xây dựng nhà ở xã hội 

Ngoài các quy định ưu đãi về ưu đãi tài chính về đất đai, ưu đãi thuế suất thuế thu nhập 

doanh nghiệp hay ưu đãi thuế giá trị gia tăng thì Nhà nước còn có một số quy định ưu đãi về 

chính sách tín dụng khi chủ đầu tư xây dựng dự án nhà ở xã hội.  

Căn cứ vào Khoản 3 Điều 9 Nghị định 100/2015/NĐ-CP quy định như sau: “Trường 

hợp đầu tư xây dựng nhà ở xã hội chỉ để cho thuê thì được vay vốn ưu đãi đầu tư với thời 

hạn tối thiểu là 15 năm và tối đa không quá 20 năm. Trường hợp chủ đầu tư dự án có nhu 

cầu vay dưới 15 năm thì chủ đầu tư được thỏa thuận với ngân hàng thời hạn cho vay thấp 

hơn thời hạn cho vay tối thiểu.” 

Chủ đầu tư dự án được vay vốn ưu đãi từ Ngân hàng Chính sách xã hội hoặc tổ chức 

tín dụng theo quy định tại Điểm c Khoản 1 Điều 58 của Luật Nhà ở. 

Căn cứ vào Điều 13 Nghị định 100/2015/NĐ-CP quy định về nguyên tắc thực hiện 

chính sách vay vốn ưu đãi như sau: 

1. Việc cho vay vốn ưu đãi phải bảo đảm đúng đối tượng, đáp ứng đủ điều kiện theo 

quy định. 

2. Trường hợp một đối tượng được hưởng nhiều chính sách vay vốn ưu đãi hỗ trợ nhà 

ở thì chỉ được áp dụng một chính sách hỗ trợ mức cao nhất. 

3. Trường hợp hộ gia đình có nhiều đối tượng được hưởng nhiều chính sách vay vốn 

ưu đãi thì chỉ áp dụng một chính sách vay vốn cho cả hộ gia đình. 

4. Ngân hàng Chính sách xã hội hoặc các tổ chức tín dụng do Nhà nước chỉ định thực 

hiện việc cho vay ưu đãi hỗ trợ nhà ở xã hội, bảo đảm phù hợp với quy định của pháp luật 

về nhà ở, pháp luật về tín dụng và pháp luật có liên quan. 
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5. Khách hàng là hộ gia đình, cá nhân khi vay vốn ưu đãi từ Ngân hàng Chính sách xã 

hội phải thực hiện việc gửi tiết kiệm tại Ngân hàng Chính sách xã hội hàng tháng, với thời 

gian tối thiểu 12 tháng và mức gửi theo quy định của bên cho vay. 

Bên cạnh đó, Điều 3 Thông tư 25/2015/TT-NHNN hướng dẫn về nguyên tắc cho vay 

vốn ưu đãi như sau: 

- Việc cho vay vốn ưu đãi phải đảm bảo đúng đối tượng, đáp ứng đủ điều kiện theo 

quy định. 

- Trường hợp một đối tượng được hưởng nhiều chính sách vay vốn ưu đãi hỗ trợ nhà 

ở thì chỉ được áp dụng một chính sách hỗ trợ mức cao nhất. 

- Trường hợp hộ gia đình có nhiều đối tượng được hưởng nhiều chính sách vay vốn 

ưu đãi thì chỉ áp dụng một chính sách vay vốn cho cả hộ gia đình, 

- Các tổ chức tín dụng được chỉ định thực hiện việc cho vay ưu đãi hỗ trợ nhà ở xã hội 

bảo đảm phù hợp với quy định của pháp luật về nhà ở, pháp luật về tín dụng và pháp luật có 

liên quan. 

- Tổ chức tín dụng được chỉ định có trách nhiệm xem xét, thẩm định, quyết định cho 

vay đối với khách hàng theo đúng quy định của pháp luật hiện hành về cho vay và tự chịu 

trách nhiệm về quyết định cho vay của mình. 

- Đối với các khoản vay tại Ngân hàng Chính sách xã hội: Nghị định số 36/2022/NĐ-

CP của Chính phủ ngày 30/05/2022 về hỗ trợ lãi suất đối với các khoản vay tại Ngân hàng 

Chính sách, nguồn vốn cho vay, cấp bù lãi suất và phí quản lý để Ngân hàng Chính sách cho 

vay theo Nghị quyết số 43/2022/QH15 ngày 11/01/2022 của Quốc Hội về chính sách tài 

khoá, tiền tệ hỗ trợ Chương trình phục hồi và phát triển kinh tế - xã hội. 

- Đối với các khoản vay tại các tổ chức tín dụng: Các văn bản như Nghị quyết số 

43/2022/QH15 ngày 11/01/2022 của Quốc Hội về chính sách tài khoá, tiền tệ hỗ trợ Chương 

trình phục hồi và phát triển kinh tế - xã hội; Nghị quyết số 11/2022/NQ-CP ngày 30/01/2022 

của Chính phủ về Chương trình phục hồi và phát triển kinh tế - xã hội và triển khai Nghị 

quyết số 43/2022/QH15 ngày 11/01/2022 của Quốc Hội về chính sách tài khoá, tiền tệ hỗ 

trợ Chương trình phục hồi và phát triển kinh tế - xã hội; Nghị định số 31/2022/NĐ-CP ngày 

20/05/2022 của Chính Phủ về hỗ trợ lãi suất từ Ngân hàng Nhà nước đối với các khoản vay 

của doanh nghiệp, hợp tác xã, hộ kinh doanh. 

3. Phân tích thực trạng và hướng hoàn thiện các quy định pháp luật về ưu đãi 

đối với chủ đầu tư xây dựng nhà ở xã hội 

3.1.  Phân tích thực trạng và hướng hoàn thiện về quy định pháp luật về ưu đãi tài 

chính đất đai đối với chủ đầu tư xây dựng nhà ở xã hội 

Việc pháp luật thiết lập các ưu đãi tài chính về đất đai dành do hoạt động xây dựng 

nhà ở xã hội để bán, cho thuê, cho thuê mua là hoàn toàn hợp lý và vô cùng cần thiết. Tuy 

nhiên, tác giả cho rằng, các quy định về ưu đãi tài chính về đất đai để thực hiện dự án nhà ở 

xã hội như hiện nay là chưa thật sự hợp lý. Vì xét về mục đích của chính sách ưu đãi do Nhà 

nước đưa ra nhằm chủ yếu dành cho các chủ đầu tư dự án xây nhà ở xã hội để khuyến khích 

các chủ đầu từ thực hiện xây dựng các dự án nhà ở xã hội tuy nhiên xét về bản chất của quy 

định thì ưu đãi trong chính sách này không phải dành cho chủ đầu tư xây dựng nhà ở xã hội 

mà dành cho khách hàng, người mua nhà ở xã hội. Cụ thể, theo quy định Điểm a Khoản 1 

Điều 58 Luật Nhà ở số 65/2014/QH13 ngày 25/11/2014 của Quốc hội quy định chủ đầu tư 

xây dựng nhà ở xã hội sẽ được miễn tiền sử dụng đất, tiền thuế đất đối với diện tích đất được 

Nhà nước giao hoặc cho thuê để đầu tư xây dựng nhà ở xã hội hiện nay, các dự án xây dựng 

nhà ở xã hội sẽ được miễn tiền sử dụng đất, tiền thuê đất… nhưng thực chất chủ đầu tư 
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không được hưởng những ưu đãi này mà là người dân, người mua nhà ở xã hội mới là người 

được hưởng ưu đãi này, vì theo quy định của pháp luật hiện hành có quy định thì không được 

tính các khoản ưu đãi của Nhà nước vào giá bán, giá cho thuê, giá thuê mua nhà ở xã hội. 

Trên cơ sở đó, tác giả kiến nghị, pháp luật về ưu đãi tài chính đất đai cần có các quy 

định cụ thể và rõ ràng hơn về quy định ưu đãi tài chính đất đai cho chủ đầu tư xây dụng nhà 

ở xã hội nhằm tạo điều kiện thuận lợi hơn cho các chủ đầu tư dự án xây dựng nhà ở xã hội 

để được hưởng các chính sách ưu đãi về miễn tiền sử dụng đất thực hiện các dự án. 

3.2. Phân tích thực trạng và hướng hoàn thiện về quy định pháp luật về ưu đãi thuế 

thu nhập doanh nghiệp đối với chủ đầu tư xây dựng nhà ở xã hội 

So với các doanh nghiệp kinh doanh trong những lĩnh vực kinh doanh khác, chủ đầu 

tư thực hiện dự án xây dựng nhà ở xã hội sẽ được hưởng chính sách ưu đãi về thuế thu nhập 

doanh nghiệp rất tốt căn cứ theo quy định của Luật nhà ở năm 2014 và Nghị định 

100/2015/NĐ-CP năm 2015 được sửa đổi, bổ sung bởi Khoản 8, Điều 1 Nghị định 

49/2021/NĐ-CP quy định về phát triển và quản lý nhà ở xã hội được miễn thuế thu nhập 

doanh nghiệp theo quy định của pháp luật về thuế và Điểm b Khoản 2 Điều 13 Luật Thuế 

thu nhập doanh nghiệp hiện hành số 14/2008/QH12 ngày 03 tháng 6 năm 2008 có quy định 

mức thuế suất thuế thu nhập doanh nghiệp là 10%.  

Với chính sách ưu đãi Thuế thu nhập doanh nghiệp như quy định này được xem là rất 

phù hợp với chủ trương của Đảng và Nhà nước nhằm đẩy mạnh việc phát triển nhà ở xã hội 

thông qua việc điều chỉnh, bổ sung chính sách nhằm gia tăng nguồn cung loại dự án này cho 

người dân. Những quy định này của Nhà nước cho thấy sự nỗ lực và quyết tâm vô cùng to lớn 

của các cơ quan, ban ngành của Nhà nước trong việc tạo ra các chính sách ưu đãi dành cho 

chủ đầu tư dự án xây dựng nhà ở xã hội nhằm mục đích tăng thêm nguồn cung nhà ở xã hội. 

Bên cạnh đó, pháp luật Việt Nam hiện hành còn đặc biệt quan tâm đến việc phát triển 

những dự án nhà ở xã hội chỉ để cho thuê. Theo đó, Luật Nhà ở năm 2014 còn quy định chi 

tiết trường hợp xây dựng nhà ở xã hội để cho thuê được giảm thuế thu nhập doanh nghiệp 

nhiều hơn so với trường hợp xây dựng nhà ở xã hội để cho thuê mua, bán. 

Theo Điều 9 Nghị định 100/2015/NĐ-CP cũng có quy định về nội dung này, cụ thể: 

trường hợp đầu tư xây dựng nhà ở xã hội chỉ để cho thuê được giảm 70% thuế thu nhập 

doanh nghiệp theo quy định của pháp luật về thuế đối với nhà ở xã hội hiện hành. Quy định 

này cũng phù hợp với mục tiêu của Chính phủ trong việc tập trung đẩy mạnh khuyến khích 

tổ chức, cá nhân, mọi thành phần kinh tế tham gia phát triển nhà ở để cho thuê. 

Tuy nhiên, khi tác giả rà soát, đối chiếu nội dung và các quy định của Luật Thuế thu 

nhập doanh nghiệp và các văn bản hướng dẫn thi hành thì hiện nay pháp luật Thuế thu 

nhập doanh nghiệp hiện hành vẫn chưa thấy đề cập đến chính sách ưu đãi thuế đối với dự 

án xây dựng chỉ để cho thuê. Điều này là nguyên nhân dẫn đến trên thực tế không có nhiều 

doanh nghiệp quan tâm sâu sắc trong vấn đề thực hiện những dự án xây dựng nhà ở xã hội 

như thế này. 

Hiện nay, đứng ở góc độ thuế thu nhập doanh nghiệp, việc các chủ đầu tư thực hiện 

dự án để bán, cho thuê hay thuê mua thì chính sách ưu đãi về thuế thu nhập doanh nghiệp 

hầu như không thấy có sự khác biệt, tất cả đều được hưởng mức thuế suất thuế thu nhập 

doanh nghiệp là 10%. Do đó, tác giả thiết nghĩ, chính vì pháp luật thuế thu nhập doanh 

nghiệp hiện hành chưa có quy định cụ thể rõ ràng nên các ưu đãi này cũng gặp rất nhiều khó 

khăn trong việc áp dụng trên thực tế vì không có cơ sở pháp lý chắc chắn để hướng dẫn chủ 

đầu tư cũng như cơ quan thu thuế thực hiện quyền lợi, trách nhiệm và nghĩa vụ của mình. 
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Vì vậy, để có thể phát triển các dự án xây dựng nhà ở xã hội, đặc biệt là các dự án thực 

hiện chỉ để cho thuê, tác giả kiến nghị pháp luật thuế thu nhập doanh nghiệp cần bổ sung 

quy định ưu đãi dành riêng cho nhóm dự án được thực hiện chỉ để cho thuê. Đồng thời, các 

cơ quan có thẩm quyền cần ban hành quy định về trình tự, thủ tục để chủ đầu tư thực hiện 

dự án dễ dàng tiếp cận với những ưu đãi này. Bên cạnh đó, việc bổ sung quy định ưu đãi này 

trong luật Thuế thu nhập doanh nghiệp còn đảm bảo sự thống nhất giữa các văn bản quy 

phạm pháp luật và đảm bảo được nguyên tắc công khai, minh bạch trong quá trình thực hiện 

điều tiết thuế của cơ quan Nhà nước. 

3.3. Phân tích thực trạng và hướng hoàn thiện về quy định pháp luật về ưu đãi thuế 

giá trị gia tăng đối với chủ đầu tư xây dựng nhà ở xã hội 

Theo Khoản 1 Điều 7 Luật thuế Giá trị gia tăng sửa đổi, bổ sung năm 2013 quy định 

về hoạt động bán, cho thuê, cho thuê mua nhà ở xã hội theo quy định của Luật Nhà ở sẽ được 

hưởng mức thuế suất là 5%. Trong các nhóm thuế suất thuế giá trị gia tăng hiện hành thì 

mức thuế suất 5% được xem là mức thuế suất dành cho nhóm hàng hóa, dịch vụ thiết yếu, 

cần thiết cho nhu cầu tiêu dùng hàng ngày của con người. Tác giả cho rằng việc các văn bản 

quy định hoạt động này được hưởng mức thuế suất thuế giá trị gia tăng 5% là phù hợp với ý 

nghĩa và chủ trương của các dự án dành cho nhóm đối tượng có thu nhập thấp, có nhu cầu 

nhà ở. Việc điều tiết thuế suất thuế giá trị gia tăng là 5% sẽ giúp cho người mua nhà có thể 

tiếp cận nhà ở xã hội với mức giá thấp hơn, phù hợp hơn cho người dân. 

Tuy nhiên, đứng trên phương diện phân tích ở góc độ lý luận về thuế, việc Luật nhà ở 

hiện hành và Nghị định 100/2015/NĐ-CP, tác giả thấy rằng việc ưu đãi thuế suất thuế giá trị 

gia tăng 5% này thật chất là ưu đãi dành cho người dân, người mua nhà, đối tượng chính 

thức được hưởng ưu đãi ở đây là người dân mua nhà chứ không phải ưu đãi dành cho chủ 

đầu tư xây dựng dự án nhà ở xã hội vì xét về phương thức thu thuế thì thuế giá trị gia tăng 

là thuế gián thu nên số tiền thuế được cấu thành trong giá cả của thành phẩm, hành hóa, dịch 

vụ, người tiêu dùng là người sẽ phải trả tiền thuế cho tất cả các khâu trước đó. Vì vậy trong 

trường hợp này, người tiêu dùng (người mua nhà), người sử dụng sản phẩm, hàng hóa dịch 

vụ là người chịu thuế, còn chủ đầu tư dự án xây dựng nhà ở chỉ là người nộp thuế thay cho 

người mua nhà (đối tượng nộp thuế trung gian). 

Như vậy, đối với dự án xây dựng nhà ở xã hội thì người mua nhà ở xã hội mới chính 

là người thực sự trả tiền thuế giá trị gia tăng cho Nhà nước, còn chủ đầu tư thực hiện dự án 

chỉ là người đi nộp thuế (lấy tiền của khách hàng để nộp thuế giá trị gia tăng cho cơ quan 

Nhà nước). Do đó, trong trường hợp mức thuế giá trị gia tăng của dự án này áp dụng là 5% 

thì người thật sự được hưởng lợi là người mua nhà chứ không phải là chủ đầu tư xây dựng 

dự án. Chính vì thế, việc pháp luật quy định chế độ ưu đãi về thuế suất thuế giá trị gia tăng 

5% như hiện nay chưa tạo động lực thật cho chủ đầu tư dự án khi đầu tư vào các dự án nhà 

ở xã hội. 

Đồng thời, cũng theo Khoản 2 Điều 9 Nghị định 100/2015/NĐ-CP quy định, trường 

hợp đầu tư xây dựng nhà ở xã hội chỉ để cho thuê thì được giảm 70% thuế giá trị gia tăng. 

Tuy nhiên, theo các văn bản hướng dẫn thi hành, pháp luật về thuế giá trị gia tăng chưa có 

các quy định ưu đãi dành cho trường hợp xây dựng nhà ở xã hội để cho thuê. Điều này cũng 

gây khó khăn cho các chủ đầu tư khi thực hiện các thủ tục để được chính sách ưu đãi cho dự 

án của mình. Do đó, tác giả kiến nghị, Luật Thuế giá trị gia tăng cần bổ sung cụ thể hơn chi 

tiết hơn về quy định ưu đãi cho trường hợp này, một mặt nhằm đảm bảo được sự thống nhất 

giữa các văn bản quy phạm pháp luật. Mặt khác, quy định này cũng tạo điều kiện thuận lợi 

về mặt cơ sở pháp lý để cơ quan thuế và chủ đầu tư có thể thực hiện một cách trôi chảy hơn, 

dễ dàng hơn. 
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3.4. Phân tích thực trạng và hướng hoàn thiện về quy định pháp luật về ưu tín dụng 

đối với chủ đầu tư xây dựng nhà ở xã hội 

Chủ đầu tư dự án xây dựng nhà ở xã hội (không phải bằng vốn từ ngân sách nhà nước) 

được vay vốn ưu đãi từ Ngân hàng Chính sách xã hội hoặc tổ chức tín dụng theo quy định 

như sau: 

Trường hợp đầu tư xây dựng nhà ở xã hội chỉ để cho thuê thì được vay vốn ưu đãi đầu 

tư với thời hạn tối thiểu là 15 năm và tối đa không quá 20 năm. 

Trường hợp chủ đầu tư dự án có nhu cầu vay dưới 15 năm thì chủ đầu tư được thỏa 

thuận với ngân hàng thời hạn cho vay thấp hơn thời hạn cho vay tối thiểu. 

Chủ đầu tư dự án nhà ở xã hội được vay vốn ưu đãi từ Ngân hàng Chính sách xã hội, 

tổ chức tín dụng với lãi suất rất thấp với mức lãi suất 4,8%/năm. 

Trường hợp xây dựng nhà ở xã hội để cho thuê thì được vay vốn với lãi suất thấp hơn 

đồng thời thời gian vay vốn cũng dài hơn so với trường hợp xây dựng nhà ở xã hội để cho 

thuê mua, bán. Quy định này được cho là phù hợp với chủ trương đa dạng hóa nguồn cung 

nhà ở xã hội thông qua việc bổ sung thêm các hình thức phát triển nhà ở xã hội phù hợp với 

thực tiễn; các cơ chế ưu đãi về đầu tư, đất đai, tài chính, thuế… trong đó tập trung đẩy mạnh 

khuyến khích cho các tổ chức, cá nhân thuộc mọi thành phần kinh tế tham gia phát triển nhà 

ở để cho thuê. 

Hiện nay, các cơ quan ban ngành có thẩm quyền đã rất nỗ lực trong việc ban hành các 

văn bản quy phạm pháp luật, nhằm tạo cơ chế pháp lý thiết thực hiệu quả để các chủ đầu tư 

dự án có thể tiếp cận với nguồn vốn vay ưu đãi để thực hiện dự án, như Nghị định số 

36/2022/NĐ-CP của Chính phủ ngày 30/05/2022 về hỗ trợ lãi suất đối với các khoản vay tại 

Ngân hàng Chính sách, nguồn vốn cho vay, cấp bù lãi suất và phí quản lý để Ngân hàng 

Chính sách cho vay theo Nghị quyết số 43/2022/QH15 ngày 11/01/2022 của Quốc Hội về 

chính sách tài khoá, tiền tệ hỗ trợ Chương trình phục hồi và phát triển kinh tế - xã hội. Đây 

được xem là nền tảng pháp lý rất cần thiết và quan trọng tạo cơ sở cho các chủ đầu tư dự án 

xây dựng nhà ở xã hội thuận lợi hơn trong việc tiếp cận nguồn vốn tín dụng từ chủ thể này. 

Tuy nhiên, trên thực tiễn thì các chủ đầu tư để tiếp cận nguồn vốn này còn khó khăn do đòi 

hỏi qua nhiều khâu thẩm định, kiểm tra và nhiều thủ tục, hồ sơ để có thể được giải ngân. 

Từ đó có thể thấy, với các quy định về ưu đãi tín dụng như hiện nay đã phần nào khắc 

phục được những hạn chế khi Nghị định 100/2015/NĐ-CP được ban hành. Pháp luật hiện 

nay đã có quy định về việc hỗ trợ lãi suất đối với các khoản vay bằng đồng Việt Nam phát 

sinh từ hoạt động cho vay của các ngân hàng thương mại đối với khách hàng là chủ đầu tư 

xây dựng nhà ở xã hội. Bằng việc thiết lập các nguyên tắc hỗ trợ lãi suất, điều kiện hỗ trợ lãi 

suất, thời hạn vay vốn được kéo dài dài hơn đến 20 năm, phương thức hỗ trợ cho vay linh 

hoạt hơn… sẽ khuyến khích các ngân hàng thương mại giải ngân các khoản cho vay thực 

hiện dự án cho các chủ đầu tư ngày càng nhiều hơn. 

4. Kết luận 

Với những phân tích như trên cho thấy hiện nay pháp luật nước ta đã có nhiều quy 

định ưu đãi về tài chính đối với chủ đầu tư xây dựng nhà ở xã hội. Những chính sách ưu đãi 

về thuế thu nhập doanh nghiệp, thuế giá trị gia tăng, ưu đãi tín dụng hay ưu đãi về tài chính 

đất đai cũng đã mang lại nhiều chuyển biến tích cực cho thị trường nhà ở xã hội, tạo nhiều 

động lực cho các chủ đầu tư thực hiện dự án. Tuy nhiên, tác giả thấy rằng các chính sách 

này cũng chưa thật sự đồng bộ, nhất quán do đó cần phải có sự đồng bộ các chính sách này 

bằng những văn bản cụ thể trong từng lĩnh vực khác nhau. Các chính sách ưu đãi nên thực 

chất hơn cụ thể và rõ ràng hơn mới có thể thu hút và khuyến khích các chủ đầu tư thực hiện 
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nhiều dự án nhà ở xã hội hơn để có thể đạt được mong muốn đa dạng hóa các nguồn cung 

nhà ở xã hội cho người dân với mục tiêu của đề án do Chính phủ đưa ra nhằm đến năm 2030 

đạt 1.000.000 căn hộ cho người dân. 
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