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Quy dinh phap luat vé wu dii tai chinh d6i véi chi dau tw
xay dwng nha é xa hoi tai Viét Nam,
thuc trang va hwéng hoan thién

Legal regulations on financial incentives for investors building

social housing in Vietnam,

current situation and direction for improvement

Nguyén Vian Rd

Truong Pai hoc Ba Ria-Viing Tau

Email tac gia lién hé: [ronv@bvu.edu.vn]

THONG TIN

TOM TAT

Ngay nhan: 11/10/2023
Ngay nhan lai: 04/12/2023
Duyét dang: 7/5/2024

Tur khoa:

Ut dai tai chinh x4y nha & x&
hoi, wu dai thué thu nhap doanh
nghiép xay nha ¢ x& hdi, uvu dai
thué gia tri gia ting xay nha &
x4 hoi, uu dai dat dai xay nha &
Xa hoi

Keywords:

Financial incentives for social
housing construction, credit
incentives for social housing
construction, corporate income
tax incentives for social
housing construction, value
added tax incentives for social
housing construction, land
incentives build social housing

Trong bdi canh hién nay gia ca nha o tai Viét Nam dang
vuot qua xa so véi thu nhap ctia ngudi dan va van dang trén
da tang thi viéc phat trién nha ¢ xa hoi 1a mot chu truong
dung dan, can thiét, quan trong va kip thoi ctia Pang va Nha
nude. Tac gia xin dugc phan tich cac quy dinh phap luét uu
dai d6i véoi chu dau tu xay dung nha ¢ xa ho1 gom: Quy dinh
phap lut vé wu dai tai chinh dat dai; Quy dinh phap luat vé
uu dai tin dung; Quy dinh phap luét vé uu dai thué thu nhap
doanh nghiép va Quy dinh phap lut vé vu dai thué gia tri gia
tang ddi voi chii dau tu xdy dung nha & xa hoi. Tir viéc phan
tich cac quy dinh, tac gia xin dé xuat mot sd kién nghi nham
hoan thién hon cling nhu tao diéu kién thuan loi va khuyén
khich hon cho cac chu dau tu trong viéc dau tu xdy dung nha
¢ xa hoi trong giai doan téi nham dat dugc muc tiéu cua Bé
an do Pang va Nha nudc dua ra theo Quyét dinh 338/QD-
TTg ngay 03/4/2023 ctia Thi tudng Chinh pha phé duyét Dé
an "Pau tu xay dung it nhat 1 triéu can ho nha ¢ x4 hoi cho
d6i tugng thu nhap thdp, cong nhan khu cong nghiép giai
doan 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. Pit van dé

Hién nay, thuc trang thiéu ngudn cung nha & xa hoi 1a van dé dugc Pang va Nha Nudc
guan tam sau sic, day duoc xem la van d& trong tim ddi véi xa hoi trong viéc dam bao an
sinh x& hoi caa ngudi dan trén ca nude. Tong két qua trinh du tu xay dung nha & x4 hoi giai
doan 2016-2020, Chinh phu da chi ra 4 nguy@n nhan cha yéu khién viéc dau tu khong dat
ky vong: Tht nhat, do thiéu quy dat phat trién nha & x& hoi; Thi hai, do viéc bé tri ngudn
von tin dung cho vay uu dai tir ngudn ngan sach nha nude con han hep; Thir ba, do cac chinh
sach uu ddi chua di manh, tha tuc dau tu con rudm ra nén khdng khuyén khich, thu hat
doanh nghiép tham gia dau tu; Thir tu, do cac dia phuong chwa quan tim, tao diéu kién
khuyén khich duoc cac nha ddu tu quan tAm phat trién nha ¢ x4 hoi, nha cdng nhan..

Mot s6 chuyén gia nghién cuu vé thi truong bat dong san cling cho rang, kho khan
hién tai caa thi truong bat dong san nay hién khong don thuan chi nam & ngudn vén cung
ng cho viéc thuc hién dé an do Pang va Nha nudc dua ra theo Quyét dinh 338/QD-TTg
ngay 03/4/2023 cua Thii tuéng Chinh phi phé duyét Bé an "Pau tu xay dung it nhat 1 tridu
can ho nha & x4 hoi cho ddi tuong thu nhap thap, cong nhan khu cdng nghiép giai doan 2021
- 2030" ma con nam & van dé phap ly, khi cung cau phan khic vé bat dong san thi truong
nha & x4 hoi dang con mat can ddi 16n thi viéc thdo bé vudng mac vé van dé phap Iy cho thi
truong 14 that sy can thiét, dé khoi thong dong chay cho phan khuc thi truong nha & xa hoi,
giai quyét nguon cung nha & cho cac ddi tuong cé thu nhap thip (Hoang Lan, 2023). Trong
bdi canh @6, Chinh phu ciing chu truong chi dao cac don vi co quan, ban nganh lién quan
khan truong nghién cty, thao g& kho khan vueng mac vé co ché, chinh sach, phap luat, quy
hoach va quy dat lién quan dén nha & xa hoi, nha ¢ cho cong nhan, nha ¢ cho ngudi dan co
thu nhap thap. Pong thoi, Chinh phii cling nhanh chong kip thoi sira d6i nhitng mat con chua
dat, chua phu hop, chua khuyén khich tét nhat trong qua trinh thuc hién cac wu dii cho nha
dau tu xay dung nha ¢ x& hoi.

Viéc phan tich, danh gia va hoan thién cac quy dinh cua phap luét hién hanh Vé Céc
chinh sach uwu dai vé thué thu nhap doanh nghiép, thué gia tri gia tang, wu dai tin dung, uu
dai tai chinh vé dit dai dbi véi chu dau tu xay dung nha & xa hoi c6 ¥ nghia rat thiét thyuc
nham tao nén tang phap ly vitng chic cho hoat dong nay.

2. Mt s6 quy dinh phap luit vé wu dii d6i véi chi diu tw xdy dung nha & xi hi
2.1. Quy dinh phap ludt vé wu dai tai chinh dét dai d6i véi chii ddu tw xdy dung nha
¢ x4 héi
~ Cén cir Diém a Khoan 1 Diéu 58 Luét Nha & s 65/2014/QH13 ngay 25/11/2014 clia
Quoc héi quy dinh chu dau tu xay dung nha ¢ xa hoi:

_ 1. Doanh nghiép, hop tac xa tham gia dau tw xdy dung nha & xa hoi khong phéi bang
nguodn von hodc hinh thirc quy dinh tai Khoan 1 Bi€u 53 ctia Luat nay dé cho thué, cho thué
mua, ban thi dugc hudng cac wu dai sau day:
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a) Puoc mién tién st dung dat, tién thué dat ddi véi dién tich dat duge Nha nude giao
hodc cho thué dé dau tu xay dung nha ¢ xa hoi;

b) PBuoc mlen giam thué gia tri gia ting, thué thu nhap doanh nghiép theo quy dinh
ctia phap luét vé thué; truong hop xay dung nha ¢ xa hoi dé cho thué thi duoc giam thué gia
tri gia ting, thué thu nhap doanh nghiép nhiéu hon so véi trudng hop xay dung nha ¢ xa hoi
dé cho thué mua, ban;

¢) Puoc vay von wu dii tir Ngan hang chinh sach xi hoi, to chuc tin dung dang hoat
dong tai Vi¢t Nam; truong hop xay dung nha ¢ xa hoi dé cho thué thi dugc vay von véi lai
suat thap hon va thoi gian vay dai hon so véi truong hop xay dung nha ¢ xa héi dé cho thué
mua, ban;

d) Bugc Uy ban nhan dan c4p tinh hd tro toan bo hodc mot phan kinh phi dau tu xay
dung h¢ thong ha tang k§ thuat trong pham vi dy 4n xay dung nha ¢ xa hoi; truong hop xay
dung nha ¢ xa hoi dé cho thué thi dugc ho trg toan bo kinh phi nay;

d) Cac uu dai khac theo quy dinh cua phap luat.

Déng thoi, tai didu 5 caa Nghi dinh 100/2015/ND-CP ciing ¢6 quy dinh vé wu dai dat
dai nhu sau: “Uy ban nhan dan cap Tinh xem xét, quyét dinh viéc hoan tra lai hoac khau trix
Vvao nghia vy tai chinh ciia chi dau tu dy 4n tu xay dung nha ¢ x& hoi phai nop cho Nha nuéc
doi voi truong hop chu dau tw da ndp tien st dung dat khi duoc Nha nuc giao dat hoac da
nhan chuyén nhuong quyen sir dung dat tir to chire, ho gia dinh, c& nhan khac ma dién tich
dat dé duoc sir dung dé xay dung nha ¢ x& hoi hoac chi dau tu du &n da nop tién st dung
dat ddi véi quy dat 20%”.

2.2. Quy dinh phap lugt vé wu dai thué thu nhgp doanh nghiép déi véi chi dau tw
xay dung nha ¢ xa hgi

Theo quy dinh cta Luat nha & nam 2014 va Nghi dinh 100/2015/ND-CP ndm 2015
duoc swra doi, bo sung bsi Khoan 8, bicu 1 Nghi dinh 49/2021/ND-CP quy dinh ve phat trien
va quan ly nha & xa hoi duoc mién thué thu nhap doanh nghiép theo quy dinh caa phéap luat
vé thué.

Theo Piém b Khoan 2 Piéu 13 Luat Thué thu nhap doanh nghiép hién hanh sé
14/2008/QH12 ngay 03 thang 6 nam 2008 c6 quy dinh mirc thué suit thué thu nhap doanh
nghiép 12 10% sé& duogc ap dung dbi véi thu nhap caa doanh nghiép tir thuc hién dy an dau
tu kinh doanh nha & x4 hoi dé ban, cho thué, cho thué mua dbi vai cac ddi tuong quy dinh
tai Diéu 53 cua Luat Nha 6.

Bén canh dé, phap luat Viét Nam hién hanh con dic biét quan tam dén viéc phét trién
nhiing dy an nha & x& hoi chi dé cho thué. Luat Nha & nam 2014 con quy dinh chi tiét truong
hop xay dung nha ¢ x4 hoi dé cho thué duoc giam thué thu nhap doanh nghiép nhiéu hon so
v6i truong hop xay dung nha ¢ xa hoi dé cho thué mua, ban. Theo Biéu 53 Luat Nha ¢ 2014
(duoc sira doi boi Piém b Khoan 6 Biéu 99 Luat Pau tu theo phuong thirc ddi tac cong tu
2020) quy dinh vé déi tuong dugce dau tu xay dung nha & x4 hoi nhu sau:

- Nha nudce dau tu xdy dung nha ¢ xa hoi bang von ngan sach nha nudc, cong trai qudc
gia, trai phiéu, von hd trg phat trién chinh thirc, vdn vay uu dai cia cac nha tai trg, von tin
dung dau tu phat trién ciia Nha nudc trén dién tich dat dugc xac dinh dé xay dung nha ¢ xa
hoi theo quy dinh dé cho thué, cho thué mua.

- Doanh nghiép, hop tac xa bo von dau tu xay dung nha ¢ xa hoi dé cho thué, cho thué
mua, dé ban hodc mua, thué nha & dé cho nguoi lao dong trong don vi minh thué nhung c6
su uu dai cua Nha nudce theo quy dinh tai Khoan 1 Dicéu 58 va Diéu 59 Luat nay.

41


https://thuvienphapluat.vn/van-ban/Bat-dong-san/Luat-Nha-o-2014-259721.aspx?anchor=dieu_53
https://thuvienphapluat.vn/van-ban/Dau-tu/Luat-Dau-tu-theo-hinh-thuc-doi-tac-cong-tu-so-64-2020-QH14-374160.aspx?anchor=diem_b_6_99
https://thuvienphapluat.vn/van-ban/Dau-tu/Luat-Dau-tu-theo-hinh-thuc-doi-tac-cong-tu-so-64-2020-QH14-374160.aspx?anchor=diem_b_6_99

Nguyén Vin R&. Tap chi Khoa hoc Truong Dai hoc Ba Ria-Viing Tau, S6 04/05-2024

- Ho gia dinh, c4 nhan bo von dau tu xay dung nha ¢ xa hoi trén dién tich dat & hop
phép ctia minh dé€ cho thué, cho thué mua, ban nhung c6 sy wu dai cua Nha nudc theo quy
dinh tai Bi€u 58 Luat nay.

Tuong tu, theo Bidu 9 Nghi dinh 100/2015/NB-CP ciing c6 quy dinh vé ndi dung nay,
cu thé: truong hop dau tu xay dung nha ¢ x& hoi chi dé cho thué duoc giam 70% thué thu
nhap doanh nghiép theo quy dinh cua phép luat vé thué déi véi nha ¢ x4 hoi hién hanh. Quy
dinh nay ciing phu hop v&i muc tiéu caa Chinh phu trong viéc tap trung day manh khuyén
khich té chirc, ca nhan, moi thanh phan kinh té tham gia phat trién nha ¢ dé cho thué.

2.3. Quy dinh phap ludt vé wu ddi thué gia tri gia tang déi véi chii dau tw xdy dung
nha ¢ xa hgi

Theo quy dinh cua Luat nha ¢ ndm 2014 va Nghi dinh 100/2015/ND-CP quy dinh vé
phét trién va quan ly nha ¢ xa hoi c6 cac quy dinh ve uu dai thué suét thué gia tri gia tang
cho cac chi dau tu xay dung nha & x& hoi. Theo d6, Khoan 23 Biéu 5 Luat thué Gia trj gia
tang stra d6i, bd sung nam 2013 quy dinh vé hoat dong ban, cho thué, cho thué mua nha &
x& hoi theo quy dinh cua Luat Nha & s& dugc huang muc thué suét 12 5%.

Trong cac nhom thué suat thué gia tri gia tang hién hanh thi mac thué suat 5% dugc
xem Ia muac thué suét danh cho nhém hang héa, dich vu thiét yéu, can thiét cho nhu clu tiéu
ding hang ngay cua con ngudi. Tac gia cho rang viéc cac van ban quy dinh hoat dong nay
dugc huong muc thué suat thué gid tri gia ting 5% la phd hop V6i ¥ nghia va chu truong cua
cac du an danh cho nhém déi tugng cé thu nhap thap, c6 nhu cau nha ¢. Viéc diéu tiét thué
suat thué gia tri gia tang 1a 5% s& gilp cho ngudi mua nha cé thé tiép can nha o X hoi Voi
muc gia thap hon, phi hop hon cho ngudi dan.

2.4. Quy dinh phap ludt vé wu dai tin dung doi véi chii dau tw xdy dung nha ¢ xa hgi
Ngoai cac quy dinh vu dai vé wu dii tai chinh vé dét dai, vu dai thué suat thué thu nhap

doanh nghiép hay wu dii thué giatri gia tang thi Nha nudc con 6 mot s6 quy dinh uu dai vé
chinh sach tin dung khi chu dau tu xay dung du &n nha & xa hoi.

Cin cir vao Khoan 3 Diéu 9 Nghi dinh 100/2015/ND-CP quy dinh nhu sau: “Truong
hop dau tu xay dung nha & xa hdi chi dé cho thué thi duoc vay von vu dii dau tu véi thoi
han t6i thiéu 14 15 nam va tdi da khong qua 20 nim. Truong hop chi déu tu du 4n c6 nhu
cau vay dudi 15 ndm thi chu dau tu dugc théa thuan véi ngan hang thoi han cho vay thap
hon thoi han cho vay tbi thiéu.”

Chi du tr dy 4n dugc vay von uu dai tr Ngan hang Chinh sach xa hdi hodc t6 chire
tin dung theo quy dinh tai Diém ¢ Khoan 1 Di€u 58 cua Luat Nha ¢.

Cén cir vao Piéu 13 Nghi dinh 100/2015/ND-CP quy dinh vé nguyén tic thyuc hién
chinh sach vay von wu dai nhu sau:

1. Viée cho vay vbn uu dai phai bao dam ding ddi tuong, dép tmg du didu kién theo
quy dinh.

2. Truong hop mét ddi twong duge hudng nhiéu chinh sach vay von vu dai hd tro nha
& thi chi duoc ap dung mot chinh sach hd trg mirc cao nhat.

3. Trudng hop ho gia dinh c6 nhiéu dgl tugng duoc hudng nhiéu chinh sach vay von
uu dai thi chi 4p dung mdt chinh sach vay von cho ca ho gia dinh.

4. Ngan hang Chinh s;éch x4 hoi hodc cac td chuc tin dung do Nha nudce chi dinh thyc
hién viéc cho vay wu dai ho trg nha ¢ xa hoi, bao dam phu hop voi quy dinh cua phap luét
ve nha &, phap luat vé tin dung va phép luat c6 lién quan.
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5. Khach hang la h¢ gia dinh, ca nhan khi vay vbn uu dai tir Ngan hang Chinh sach xi
hoi ph,éi thgc hién viéc gui tiet kiém tai Ngan hang Chinh sach xa hdi hang thang, véi thoi
gian to1 thiéu 12 thang va mirc guri theo quy dinh ctia bén cho vay.

~ Bén canh do, Diéu 3 Thong tu 25/2015/TT-NHNN hudng dan vé nguyén tic cho vay
von uu dai nhu sau:

- Viéc cho vay von wu ddi phai dam bao dung ddi twong, dap tng du diéu kién theo
quy dinh.

- Trudng hop mot d6i tugng duge huong nhiéu chinh sach vay von wu dii hd trg nha
0 thi chi dugc ap dung mdt chinh sach ho trg mirc cao nhat.

- Truong hop ho gia dinh c6 nhiéu d(")j tuong dugc huong nhiéu chinh sach vay von
uu dai thi chi &p dung moét chinh sach vay von cho ca ho gia dinh,

- Céc t6 chuce tin dung dugc chi dinh thuc hién viéc cho vay vu dii hd tro nha ¢ xa hoi
bao dam phu hop véi quy dinh cta phap luat vé nha &, phap ludt vé tin dung va phap luat co
lién quan.

- Té chuc tin dung duogc chi dinh c6 trach nhiém xem xét, thdm dinh, quyét dinh cho
vay do1 voi khach hang theo ding quy dinh cua phap luat hién hanh vé cho vay va ty chiu
trach nhiém vé quyét dinh cho vay cua minh.

- Bdi v6i cac khoan vay tai Ngan hang Chinh sach xa hoi: Nghi dinh s 36/2022/ND-
CP ctia Chinh phii ngay 30/05/2022 vé hd tro 1ai suat ddi v6i cac khoan vay tai Ngan hang
Chinh sach, ngudn vén cho vay, cap bu l4i suat va phi quan 1y ¢é Ngan hang Chinh sach cho
vay theo Nghi quyét sb 43/2022/QH15 ngay 11/01/2022 ctia Qudc Hoi vé chinh sach tai
khoa, tién té hd tro Chuong trinh phuc hoi va phat trién kinh té - xa hoi.

- Dbi v6i cac khoan vay tai cac t6 chirc tin dung: Cac van ban nhu Nghi quyét sb
43/2022/QH15 ngay 11/01/2022 cua Quéc Hoi vé chinh sach tai khoa, tién té hd trg Chuong
trinh phuc hoi va phat trién kinh té - xa hoi; Nghi quyet s6 1 1/2022/NQ-CP ngay 30/01/2022
cua Chinh phu vé Chuong trinh phuc hoi va phat trién kinh té - x4 hoi va trién khai Nghi
quyét s6 43/2022/QH15 ‘ngay 11/01/2022 cua Quéc Hoi vé chinh sach tai khoa, tién té hd
trg Churong trinh phyc hoi va | phat trién kinh té - xa hoi; Nghi dinh s6 31/2022/ND-CP ngay
20/05/2022 ciia Chinh Phii vé hd tro 13i suat tir Ngan hang Nha nudc ddi véi cac khoan vay
cua doanh nghiép, hop tac xa, hd kinh doanh.

3. Phan tich thwe trang va hwéng hoan thién cic quy dinh phap luit vé wu dai
d6i véi chii dau tw xay dung nha & x& hgi

3.1. Phan tich thuc trang va hwéng hoan thign vé quy dinh phép ludt vé wu dai tai
chinh dit dai déi véi chii dau tw xdy dung nha ¢ xa hgi

Viéc phap luat thiét 1ap cac wu dai tai chinh vé dét dai danh do hoat dong xay dung
nha & xa hoi dé ban, cho thué, cho thué mua la hoan toan hop Iy va vo cung can thiét. Tuy
nhién, tac gia cho rang, cac quy dinh vé vu dii tai chinh vé dat dai dé thyc hién du 4n nha ¢
x& hoi nhu hién nay 1 chwa that sy hop Iy. Vi xét vé myc dich ctia chinh sach vu dai do Nha
nude dua ra nham cha yéu danh cho cac chii dau tu dy an xay nha ¢ x& hoi dé khuyén khich
cac chii dau tir thuc hién xay dung cac du 4n nha ¢ xa hoi tuy nhién xét vé ban chat cua quy
dinh thi vu dai trong chinh séch nay khoéng phai danh cho chu dau tu xay dung nha ¢ xa hoi
ma danh cho khach hang, ngudi mua nha & xa hoi. Cu thé, theo quy dinh Biém a Khoan 1
Diéu 58 Luat Nha ¢ s6 65/2014/QH13 ngay 25/11/2014 caa Québc hoi quy dinh chu dau tu
xay dung nha & xa hoi s& duoc mién tién str dung dat, tién thué dat déi vai dién tich dit duoc
Nha nudéc giao hodc cho thué dé dau tu xay dung nha & x& hoi hién nay, cac du an xay dung
nha & xa hoi s& duoc mién tién s dung dat, tién thué dat... nhung thyc chat chi dau tu
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khong dugc hudng nhirng vu dai nay ma la ngudi dan, nguoi mua nha ¢ X8 hoi méi la nguoi
dugc hudng vu dai nay, vi theo quy dinh cua phéap luat hién hanh cé quy dinh thi khong duoc
tinh cac khoan wu dai cia Nha nudc vao giad ban, gia cho thué, gia thué mua nha ¢ xa hoi.

Trén co s do, tac gia klen nghi, phap luat vé vu dai tai chinh dat dai can c6 cac quy
dinh cu thé va ro rang hon vé quy dinh wu dai tai chinh dat dai cho chu dau tu x4y dung nha
& x& hoi nham tao diéu kién thuan loi hon cho cac chii dau tu du an xay dung nha ¢ x& hoi
dé duoc hudng cac chinh sach wu dai vé mién tién sir dung dat thuc hién cac duy an.

3.2. Phan tich thuc trang va huréng hoan thign vé quy dinh phap ludt vé wu dai thué
thu nhdp doanh nghiép doi véi chii dau tw xdy dung nha ¢ xa héi

So véi céc doanh nghiép kinh doanh trong nhiing linh vuc kinh doanh khac, chii dau
tu thuc hién du an xay dung nha & x& hoi s& dugc huong chinh sach wu dai vé thué thu nhap
doanh nghiép rat tét can cir theo quy dinh cua Luat nhd ¢ nim 2014 va Nghi dinh
100/2015/ND-CP nim 2015 dugc swa ddi, bo sung bai Khoan 8, Biéul Nghi dinh
49/2021/ND-CP quy dinh vé phat trién va quan ly nha & xa hoi dugc mién thué thu nhap
doanh nghiép theo quy dinh cua phap luat vé thué va DBiém b Khoan 2 Biéu 13 Luat Thué
thu nhap doanh nghiép hién hanh s6 14/2008/QH12 ngay 03 thang 6 nim 2008 c6 quy dinh
muc thué suét thué thu nhap doanh nghiép 1a 10%.

Véi chinh sach uu dai Thué thu nhap doanh nghiép nhu quy dinh ndy duoc xem la rat
ph hop véi cha truong cua Bang va Nha nudc nham day manh viéc phét trién nha & xa hoi
thdng qua viéc diéu chinh, bd sung chinh sach nham gia tang nguon cung loai du 4n nay cho
ngudi dan. Nhiing quy dinh nay cia Nha nuéc cho thay sy nd luc va quyét tam vo ciing to 6n
cua cé&c co quan, ban nganh cua Nha nudc trong viéc tao ra cac chinh sach wu dai danh cho
chu dau tu du &n xay dung nha & x& hoi nham muc dich tang thém ngudn cung nha & x4 hoi.

Bén canh dé, phap luat Viét Nam hién hanh con dic biét quan tam dén viéc phat trién
nhing du &n nha ¢ xa hoi chi dé cho thué. Theo d6, Luat Nha ¢ nam 2014 con quy dinh chi
tiét truong hop xay dung nha & xa hoi dé cho thué duoc giam thué thu nhap doanh nghiép
nhiéu hon so véi trudng hop xay dung nha ¢ xa hoi dé cho thué mua, bén.

Theo Diéu 9 Nghi dinh 100/2015/ND-CP ciing ¢6 quy dinh vé ngi dung nay, cu thé:
truong hop dau tu xay dung nha & x& hoi chi dé cho thué duoc giam 70% thué thu nhap
doanh nghiép theo quy dinh cua phép luat vé thué dbi véi nha & xa hoi hién hanh. Quy dinh
nay ciing ph hop véi muc tiéu ciia Chinh phi trong viéc tap trung day manh khuyén khich
t6 chirc, ca nhan, moi thanh phan kinh té tham gia phat trién nha ¢ dé cho thug.

Tuy nhién, khi téc gia ra soét, d6i chiéu noi dung va cac quy dinh caa Luat Thué thu
nhap doanh nghiép va cac van ban huéng dan thi hanh thi hién nay phap luat Thué thu
nhap doanh nghiép hién hanh van chua thiy dé cap dén chinh sach wu dai thué ddi vai du
&n xay dung chi dé cho thué. Diéu nay la nguyén nhan dan dén trén thyc té khdng cé nhiéu
doanh nghiép quan tdm sau sac trong van dé thuc hién nhirng du an xay dung nha ¢ xa hoi
nhu thé nay.

Hién nay, diing ¢ goc do thué thu nhap doanh nghiép, viéc cac chu dau tu thyuc hién
dir 4n dé ban, cho thué hay thué mua thi chinh sach vu dai vé thué thu nhap doanh nghiép
hau nhu khéng thiy cd su khac biét, tit ca déu dugc huong mac thué suat thué thu nhap
doanh nghiép 1a 10%. Do do, tac gia thiét nghi, chinh vi phap luat thué thu nhap doanh
nghiép hién hanh chua c6 quy dinh cu thé rd rang nén céc wu dai nay ciing gap rat nhiéu kho
khian trong viéc &p dung trén thyc té vi khéng co co so phap ly chic chian dé hudng dan cha
dau tu ciing nhu co quan thu thué thuc hién quyén loi, trach nhiém va nghia vu caa minh.
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Vi vay, dé co the phat trién cac du an xay dung nha & xa hoi, dac biét 1a cac du an thuc
hién chi dé cho thué, tac gia kién nghi phép luat thué thu nhap doanh nghiép can bé sung
quy dinh vu dai danh riéng cho nhém dir an duogc thuc hién chi d&é cho thué. Bong thoi, cac
co quan ¢6 tham quyén can ban hanh quy dinh vé trinh tu, thu tuc dé chu dau tu thyc hién
du 4n dé& dang tiép can vai nhitng uu dai ndy. Bén canh do, viéc bo sung quy dinh vu dai nay
trong luat Thué thu nhap doanh nghiép con dam bao su théng nhét giita cac vin ban quy
pham phap luat va dam bao duoc nguyén tac cong khai, minh bach trong qué trinh thuc hién
diéu tiét thué cua co quan Nha nudc.

3.3. Phan tich thuc trgng va hwong hoan thign vé quy dinh phap ludt vé wu dai thué
gia tri gia tidng déi Véi chii dau tw xdy dung nha é xa hgi

Theo Khoan 1 Biéu 7 Luat thué Gi4 tri gia tang stra d6i, bd sung nam 2013 quy dinh
vé hoat dong ban, cho thué, cho thué mua nha ¢ x4 hoi theo quy dinh cua Luat Nha & s& duoc
huong muc thué suat 1a 5%. Trong cac nhom thué suat thué gié tri gia ting hién hanh thi
muc thué suat 5% duoc xem 1a mac thué suat danh cho nhém hang hda, dich vu thiét yéu,
can thiét cho nhu cau tiéu ding hang ngay cia con ngudi. Téc gia cho rang viéc céc van ban
quy dinh hoat dong nay dugc huong muc thué suat thué gié tri gia tang 5% la phu hop véi y
nghia va chu truong cua cac dy an danh cho nhom dbi trong c6 thu nhap thap, c6 nhu cau
nha ¢. Viéc diéu tiét thué suat thué gia trj gia tang la 5% sé& gilp cho ngudi mua nha co thé
tiép can nha & x4 hoi voi mic gia thap hon, pht hop hon cho ngudi dan.

Tuy nhién, ding trén phuong dién phan tich & géc do ly luan vé thué, viéc Luat nha &
hién hanh va Nghi dinh 100/2015/ND-CP, tac gia thay rang viéc wu dai thué suat thué gia tri
gia ting 5% nay that chat 1a vu dai danh cho nguoi dan, ngudi mua nha, d6i tuong chinh
thac dugc huong vu dai ¢ day la nguoi dan mua nha cha khong phai vu dai danh cho chu
dau tu xay dung dy an nha & x& hoi vi xét vé phuong thac thu thué thi thué gia tri gia tang
la thué gian thu nén sé tién thué duoc ciu thanh trong gia ca cua thanh pham, hanh héa, dich
vy, nguoi tiéu ding 1a ngudi s& phai tra tién thué cho tat ca cac khau trude dé. Vi vay trong
treong hop nay, nguoi tieu dung (ngudi mua nha), nguoi str dung san pham, hang héa dich
vu 12 nguoi chiu thué, con chi dau tu dy &n xay dung nha & chi la ngudi nop thué thay cho
ngudi mua nha (d6i tugng nop thué trung gian).

Nhu vay, ddi véi dy &an xay dung nha ¢ xa hoi thi nguoi mua nha & xa hoi mai chinh
la nguoi thuc s tra tién thué gi tri gia ting cho Nha nudc, con cha dau tu thuc hién du an
chi 1a ngudi di nop thué (lay tién cua khach hang dé nop thué gia tri gia tang cho co quan
Nha nuéc). Do do, trong trudng hop muc thué gia tri gia ting cua du an nay ap dung 1a 5%
thi nguoi that sy duoc huong loi 12 ngudi mua nha chir khéng phai 1a chii dau tu xay dung
du &n. Chinh vi thé, viéc phép luat quy dinh ché d6 uu dai vé thué suat thué gia trj gia ting
5% nhu hién nay chua tao dong luc that cho chu dau tu dy &n khi dau tu vao céc du an nha
o xa hol.

Pong thoi, ciing theo Khoan 2 Biéu 9 Nghi dinh 100/2015/NB-CP quy dinh, truong
hop dau tu xay dyng nha & x& hoi chi dé cho thué thi dugc giam 70% thué gia tri gia tang.
Tuy nhién, theo cac van ban hudng dan thi hanh, phap luat vé thué gia tri gia ting chwa co
cac quy dinh wu dai danh cho trudng hop xay dung nha ¢ xa hoi dé cho thué. Piéu nay ciing
gay kho khin cho cac chu dau tu khi thuc hién cac thu tuc dé dugc chinh sach wu dai cho du
an ciia minh. Do d6, tac gia kién nghi, Luat Thué gia tri gia ting can bo sung cu thé hon chi
tiét hon vé quy dinh wu dii cho trudng hop nay, mot mat nhiam dam bao duoc su thdng nhat
gilra cac van ban quy pham phap luat. Mat khac, quy dinh nay cling tao diéu kién thuan loi
vé mit co s& phap ly dé co quan thué va cha dau tu cd thé thuc hién mot céch trdi chay hon,
dé dang hon.
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3.4, Phan tich thuc trang va huréng hoan thién vé quy dinh phap ludt vé uu tin dung
doi voi chu dau tw xdy dung nha ¢ xa hgi
Chu dau tu du an xay dung nha ¢ xa héi (khong phai bang vbn tir ngan sach nha nudc)

dugc vay von wu dii tir Ngan hang Chinh sach xi hoi hodc t6 chic tin dung theo quy dinh
nhu sau:

Trudng hop dau tu xdy dung nha & xi hoi chi dé cho thué thi dugc vay von uu dai dau
tu voi thoi han toi thi€u 1a 15 nam va to1 da khong qua 20 nam.

Trudng hop chu dau tu dy 4n c6 nhu cau vay dudi 15 nim thi chu dau tu duge thoa
thuan vdi ngan hang thoi han cho vay thap hon thoi han cho vay t6i thiéu.

Chu dau tu du &n nha & x4 hoi duoc vay vén uu dai tir Ngan hang Chinh sach x4 hoi,
to chuc tin dung vai 1ai suat rat thap vai maec 1ai suat 4,8%/nam.

Truong hop xay dung nha & xa hoi dé cho thué thi dwoc vay vén véi l3i suat thap hon
ddng thoi thoi gian vay von ciing dai hon so véi trudng hop xay dung nha & xa hoi dé cho
thué mua, ban. Quy dinh nay dugc cho la phi hop véi chi truong da dang hda ngudn cung
nha & x& hoi thong qua viéc bd sung thém cac hinh thac phét trién nha ¢ xa hoi pha hop voi
thuc tién; cac co ché uu dii vé dau tu, dat dai, tai chinh, thué.. . trong do tép trung day manh
khuyen khich cho cac t6 chirc, c& nhan thudc moi thanh phan kinh té tham gia phat trién nha
& dé cho thué.

Hién nay, cac co quan ban nganh c6 tham quyén di rat nd luc trong viéc ban hanh céc
van ban quy pham phap luat, nham tao co ché phép ly thiét thuc higu qua dé cac chi dau tur
du an c6 thé tiép can voi ngudn vén vay wu dii dé thuc hién dy an, nhu Nghi dinh s6
36/2022/ND-CP cua Chinh phu ngay 30/05/2022 vé hd tro 18i suat ddi véi cac khoan vay tai
Ngan hang Chinh sach, nguon von cho vay, cap bu 1ai suat va phi quan Iy dé Ngan hang
Chinh sach cho vay theo Nghi quyét s6 43/2022/QH15 ngay 11/01/2022 cia Quédc Hoi vé
chinh séch tai khoa, tién té h tro Chuong trinh phuc hdi va phét trién kinh té - x& hoi. bay
dugc xem la nén tang phép ly rat can thiét va quan trong tao co s¢ cho cac chu dau tu dy &n
xay dung nha ¢ xa hoi thuan loi hon trong viéc tlep can ngUOn VOn tin dung tir chi thé nay.
Tuy nhién, trén thuc tién thi cac cha dau tu dé tlep can nguon vbn nay con kho khin do doi
hoi qua nhiéu khau tham dinh, kiém tra va nhiéu thu tuc, hd so dé c6 thé dugc giai ngan.

Tir d6 c6 thé thay, véi cac quy dinh vé wu dii tin dung nhu hién nay da phan nao khic
phuc dugc nhitng han ché khi Nghi dinh 100/2015/ND-CP duoc ban hanh. Phép luat hién
nay da c6 quy dinh vé viéc hd tro I3i suat ddi voi cac khoan vay bang ddng Viét Nam phat
sinh tir hoat dong cho vay caa cac ngan hang thuong mai ddi véi khach hang 1a chu dau tu
xay dung nha & x& hoi. Bang viéc thiét 1ap cac nguyén tic hd tro 13i suat, diéu kién hd tro 13
suat, thoi han vay von duoc kéo dai dai hon dén 20 nam, phuong thic hé trg cho vay linh
hoat hon... s& khuyén khich cac ngan hang thuong mai gidi ngan cac khoan cho vay thyc
hién duy an cho cac chu dau tu ngay cang nhiéu hon.

4. Két ludn

Véi nhitng phan tich nhu trén cho thay hién nay phép luat nuéc ta di co nhiéu quy
dinh vu dai vé tai chinh d6i véi chii dau tu xay dung nha & x4 hoi. Nhimng chinh sach wu dai
vé thué thu nhap doanh nghiép, thué gia tri gia tang, vu dai tin dung hay vu dai vé tai chinh
dat dai cling d3 mang lai nhiéu chuyén bién tich cuc cho thi trudng nha O xa hoi, tao nhiéu
dong luc cho céc chi dau tu thuc hién du &n. Tuy nhién, tac gia thiy rang céc chinh séch
nay ciing chua that sy ddng bd, nhit quan do d6 can phai co sy dong bo céac chinh sach nay
bang nhitng van ban cu thé trong timg linh vuc khac nhau. Céc chinh sach wu dai nén thuc
chat hon cu thé va rd rang hon méi ¢é thé thu hat va khuyén khich cac chu dau tu thuc hién
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nhiéu dy an nha & x& hoi hon dé c6 the dat dwgc mong muén da dang héa cac ngudn cung
nha & x& hoi cho ngudi dan véi muc tiéu cua dé an do Chinh pha dua ra nham dén nam 2030
dat 1.000.000 can ho cho nguoi dan.
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