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QUY PINH VE UU PAI CHO CHU PAU TU
DU AN PAU TU XAY DUNG NHA O XA HOI

Tém tit:

Mac du Luat Nha ¢ 2014 va cac van
ban hudng din di c¢6 quy dinh vé uu dii
cho chu dau tu du 4n xay dung nha ¢ xa hoi
khong bang ngudn von ngin sich nha
nudc. Nhung cac quy dinh wu dai van chua
thuc su c6 hi¢u qua va thu hat chu dau tu
thuc hién du 4n nha & x4 hoi nam dap tng
nhu cau dang ting cao hién nay tai Viét
Nam. Bai viét phén tich quy dinh ctia phap
ludt vé ba loai uu dai bao gdom: (i) Uu dai
vé quyén st dung dat dé thuc hién dy an
dau tu xdy dung nha & xa hoi; (ii) Uu dai
vé vay von thuc hién dy an dau tu xay
dung nha & xa hoi; (iii) Uu dai vé thué.
Trén co s d6 dua ra cac kién nghi hoan
thién phép luat Viét Nam.
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Abstract:

While the Law on Housing 2014 and its
guidelines  include provisions  offering
incentives to social housing investors who do
not utilize national budget capital, these
preferential regulations have not effectively
attracted investors to launch social housing
projects, despite Vietnam's rising demand.
This article examines three types of investor
incentives stipulated in legal regulations: (i)
incentives related to levies and/or land rents
for land allocated or leased for social housing
construction; (ii) preferential loans for social
housing construction projects; and (iii) tax
exemptions and/or reductions. Based on this
analysis, the article proposes recommendations
to enhance Vietnamese regulations.
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1. Pat van dé

Qué trinh cong nghiép hoa, d6 thi hoa phat trién manh mé kéo theo nhu ciu ting cao
vé chd ¢ ddc biét ¢ cac thanh phd va khu db thi 16n. Pong thoi, tinh trang dau co, kiém loi
tir bat dong san dién ra phd bién dan dén gia nha, dat ting cao. Theo mot nghién ctru, gia
bat dong san tai Viét Nam tuong ddi cao so véi thu nhdp binh quin cta ngudi dan, trung
binh mdt nguoi cAn it nhat 23,5 nim c6 thu nhép dé mua duoc nha 6, xép hang cao thu
14/107 qudc gia trén thé gisi.! Do d6, kha ning tiép can v6i nha ¢ cua nhing dbi twong co
thu nhap thap cang trd nén kho khan.

Thuec trang hién nay ngudn cung nha & xa hdi con rat thip, viéc dau tu xdy dung nha
& xa hoi moi chi dat 7,79 triéu m?%/12,5 triéu m? theo ké hoach (dat khoang 65% muc tiéu
dé ra tinh dén nam 2020). Trong d6, nha & xa hdi cho ngudi thu nhap thap ¢ d6 thi 1a 4,65
triéu m? twong dwong 93.090 cin hd, con nha & cong nhan 1a 3,13 triéu m? twong dwong
62.700 cin ho.? Tuy nhién, theo két qua téng diéu tra dan sb va nha & ndm 2019, hién cb
khoang 10,7 triéu ho sdng tai d6 thi, trong d6 60% c6 nhu cau vé nha ¢ xa hoi, tirc can 6,42
triéu cin ho.

Chinh sach phat trién nha ¢ x4 hoi trong thoi gian qua di c6 nhiing dong gop tich cuc
hd trg vé nha & cho cac ddi tugng chinh sach, nguoi ¢ thu nhap thép. Nham tao chd & on
dinh cho mot bo phan ngudi dan, bao dam an sinh x3 hoi, han ché sy mat can ddi vé co cu
nha ¢ tai cac thanh phd phat trién. C6 thé thay, phap luat nha ¢ va kinh doanh bat dong san
da quy dinh nhiéu chinh sach wu di, khuyén khich chu du tu du 4n xay dung nha & xa
hoi. Tuy nhién, thyc té 4p dung chua phat huy duoc hiéu qua trong thu hat nha dau tur.

2. U'u dii vé quyén sir dung dat dé thye hién du an dau tw xAy dung nha ¢ xa hoi

Pé thuc hién phat trién nha & xa hoi, yéu té quan trong hang dau 13 phai c6 quy dat
va co ché tiép can dat dai phu hop. Nha ¢ xa hoi 1a nha ¢ danh cho cac dbi tugng dugc
hudng chinh sach hd trg vé nha &, d6i twong ¢ thu nhap thap. Nén gia thanh nha ¢ xa hoi
s& thap hon gia nha & trén thi truong. Ma dit dai 1a mot phan quan trong dé xay dung duoc

nha & cling nhu cdu thanh gia cua nha o. Vi vay quy dat va gia dat giit vai tro quyét dinh

1 Mai Ha, “Nguwoi Viét can 23,5 nam thu nhdp dé mua dwoc nha 7, https://thanhnien.vn/nguoi-viet-can-235-
nam-thu-nhap-de-mua-duoc-nha-o-
185230217131716881.htm#:~:text=Ng%C6%B0%E1%BB%9Di%20Vi%E1%BB%87t%20Nam%20trung%
20b%C3%ACNN,%2C2%20n%C4%83m)%20v%C3%A0%20Malaysia%?20, truy cap ngay 16/5/2023

2 Pé 4n dau tu xay dung it nhat 01 triéu can ho nha & x& hoi cho ddi tuong thu nhap thap, céng nhan khu
cdng nghiép giai doan 2021 — 2030 (Ban hanh kém Quyét dinh 333/QB-TTg ngay 03/4/2023 cua Tha tuéng
Chinh phu)

3 Pang Hung Vo, “Bao cdp nha ¢ x& hgi”, https://vnexpress.net/bao-cap-nha-0-xa-hoi-4619425.html, truy
cap ngay 19/7/2023
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trong chién lugc phat trién nha & xa hoi. O nhiéu qudc gia trén thé gidi, gia dit cao tai cac
khu vic d6 thi phat trién dan t6i kho huy dong quy dat phat trién nha ¢ xa hoi. Tiéu biéu
nhu: Uc, Brazil, Colombia, Costa Rica, Phan Lan, Phap, Israel, Luxembourg, Mexico, Ha
Lan va Nam Phi.* Hodc & Anh, gia dat ting cao gdy can trd trong viéc chu dau tu xay dung
thém nha & xa hoi vi gia dat c6 thé chiém téi mot nira gia tri toa nha, do d6, chu dau tu gip
khé khin trong bai toan kinh té.5

Nhan thay duoc co ché tiép cin voi quy dat giit vai tro quan trong trong thuc day nha
O xa hoi phat trién. Tai Viét Nam, nha nudc ban hanh nhitng quy dinh tao diéu kién thuan
loi cho chu dau tu duoc hudng nhitng vu dai trong sir dung dét thuc hién dy an dau tu xay
dung nha & x3 hoi tai Diéu 58 Luat Nha ¢ 2014, Piéu 9 Nghi dinh 100/2015/ND-CP vé
phat trién va quan 1y nha & xa hoi, diém a Khoan 8 Diéu 1 Nghi dinh 49/2021/ND-CP sira
d6i, bo sung mot sd diéu cua Nghi dinh 100/2015/ND-CP va khoan 2 Piéu 6 Nghi dinh
35/2023/ND-CP sira d6i, bé sung mot sé diéu cua cac Nghi dinh thudc linh vuc quan 1y
Nha nudc ctia Bo Xay dung. Cu thé:

> Uu dai vé mién tién sir dung dat, tién thué dat

Can ctr theo khoan 1 Piéu 58 Luat Nha ¢ 2014 quy dinh chu dau tu “duwoc mién tién
sur dung dat, tién thué dat doi véi dién tich dat dwoc Nha nude giao hodc cho thué dé dau
tw XAy dung nha ¢ xd héi”’. Theo @6, dbi véi trudng hop chu dau tu da ndp tién st dung dat
khi dugc Nha nude giao dat hodc di nhan chuyén nhuong quyén st dung dat tir to chirc, ho
gia dinh, cd nhan khac ma di¢n tich dat do duoc st dung dé xay dung nha & xa hoi hodc
chii dau tu du an da nop tién str dung dat ddi véi quy dat 20% trong cac du 4n phaét trién
nha ¢ thuong mai thi ﬁy ban nhan dan C'Qip tinh xem xét, quyét dinh viéc hoan tra lai hoac
khau trir vao nghia vu tai chinh cua chi dau tu dy an phai ndp cho Nha nudc, ké ca chi phi
boi thuong, giai phong mit bang (néu c6)®.

Maic du dugc quy dinh 1a mot trong cac wu dai danh cho chu dau tu thuc hién du an
dau tu xay dung nha ¢ x4 hdi nhung cha dau tu khong dugce hudng loi ich tir vu dai nay.
Quy dinh mién tién sir dung dat, tién thué dat sé giup chi dau tu giam tong chi phi dau tu
du 4n. Nhung gia ban, cho thué, thué mua nha ¢ xa hoi bi han ché 1gi nhuén dinh muc trén

tong chi phi dau tu va khong duoc tinh cac khoan vu dai da duoc huong. Do d6, quy dinh

4 “Housing policy objectives and obstacles”, https://www.oecd.org/housing/data/affordable-housing-
database/housing-policies.htm, truy cap ngay 18/5/2023

S https://publications.parliament.uk/pa/cm5801/cmselect/cmcomloc/173/17307.htm, truy cap ngay 19/5/2023
& Xem thém: khoan 2 Diéu 6 Nghi Dinh 35/2023/ND-CP
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nay lam giam gia thanh nha & x4 hoi, tao diéu kién cho cac dbi twong dugc hudng chinh
sach hd trg vé nha ¢ xi hoi c6 thé mua nha ¢ x4 hoi voi gia thanh hop ly. Chu dau tu
khong duoc huong loi ich ma con gip kho khan khi thyc hién cac thu tuc dé duoc mién
tién st dung dat, tién thué dat. Cu thé:

Thir nhat, dbi véi thi tuc dé duoc mién tién st dung dat, tién thué dit, cin ctr Diéu
13 Nghi dinh 45/2014/ND-CP vé thu tién st dung dat va Diéu 8 Thong tu 10/2018/TT-
BTC stra doi, b sung mot sé didu ciia Thong tu s6 76/2014/TT-BTC huéng din mot sb
diéu cua Nghi dinh s6 45/2014/ND-CP vé thu tién st dung dat, co quan thué phai xac dinh
s tién st dung dat trude khi ban hanh Quyét dinh mién tién st dung dat. Trong truong hop
tai thoi diém ndp ho so mién tién st dung dat, da co gia dat do co quan c6 tham quyén xac
dinh thi sb tién dugc mién xac dinh theo gia dat di dugc xac dinh. Pdi véi truong hop
chua co gia dét, sd tién mién dugce xéac dinh theo gia dét tai bang gia dat va hé sb diéu
chinh gia d4t do Uy ban nhan dan cép tinh ban hanh. Tuy nhién, theo thyc té, thoi gian xac
dinh tién sir dung dat c6 thé kéo dai tir 1-2 nam.” Vi vay quy dinh bat budc phai xac dinh
duogc sb tién sir dung dat trong khi chi dau tu dugc mién toan bo s tién nay di tao nén
mot nghich 1y vo tinh lam kho chi du tu ciing nhu co quan ¢é tham quyén, din dén thoi
gian thyc hién tha tuc hanh chinh kéo dai, gay can tr¢ qua trinh thuc hién dy an.

Thir hai, dbi v6i quy dinh ndp lai s6 tién st dung dat duge mién, theo khoan 3 Diéu 8
Thong tu 10/2018/TT-BTC quy dinh tai Quyét dinh mién tién sir dung dt ghi r6 ndi dung;
“Triwong hop t6 chirc kinh té chuyén nhieong quyén sir dung ddt déi véi dién tich dat da
dwoc mién tién sir dung dat thi phai nop sO tién sir dung dat da dwoe mién cho Nha nude;
s6 tién sir dung dat dwoc ghi tai Quyét dinh nay sé dwoc tinh lai theo quy dinh ciia phdp
ludt tai thoi diém chuyén nhwong”. Theo d6, néu chii dau tu ban nha & xa hoi va chuyén
nhuong quyén st dung dat & thi phai nop s tién sir dung dat di duge mién. Ma trong gia
ban nha & xa hoi khong bao gdm tién str dung dat da dugc mién. Vay chu dau tu phai ty bo
tién dé bu so tién sir dung dat phai nop lai cho nha nudc. Quy dinh nay khong chi lam mat
di ¥ nghia cia chinh sach wu dai, tham chi ddy chi dau tu vao tinh thé “kinh doanh 15
v6n”. Vi nguoi mua nha & xa hoi chi tra tién nha ¢ khong bao gdm tién sir dung dat, va chii
dau tu phai thay céc ddi tuong duoc huong chinh sach ho tro vé nha & x4 hoi ndp lai tién
su dung dat, tham chi sb tién phai ndp lai co thé s& cao hon so véi thoi diém duge nha

nude giao dat. Mit khac, chii du tu dy an nha ¢ xa hoi 1a doanh nghiép cé chirc nang kinh

7 Toan Théng, “Vwdéng mac nao can buéc phét trien nha ¢ xa hgi”, https://baochinhphu.vn/vuong-mac-nao-
can-buoc-phat-trien-nha-0-xa-hoi-102220801085408304.htm, truy cap ngay 17/5/2023
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doanh bAt dong san va khong han ché t6 chuc kinh té, nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nudce
ngoai hay doanh nghiép c6 vbén dau tu nude ngoai. Do dé, néu chi quy dinh trach nhiém
nop lai sb tién sir dung dat dbi voi td chuc kinh té 1a khong ddng nhét véi quy dinh cua
Luat Nha ¢, Luat Kinh doanh bat dong san vé cha dau tu thue hién duy an.

Déng thoi, hién nay thu tuc thuc hién dy an xay dung nha & xa hoi phuc tap hon so
v6i du an nha ¢ thuong mai. Nhitng chu dau tu duoc nha nuée giao dét, cho thué dat dé
thuc hién dy &n thi ap dung trinh ty, thu tuc lya chon chu dau tu theo quy dinh cua Phap
Luat D4u thau vi Luit Nha & chua c6 quy dinh riéng. Thoi gian phé duyét du an nha & xa
hoi kéo dai co thé 1én tdi 1 — 2 nam®, ngoai ra cac thii tuc hanh chinh lién quan téi mién
tién st dung dat, tién thué dat; vay von; thi tuc ban, cho thué, thué mua nha & xa hoi phai
dugc co quan c6 tham quyén tham dinh, xem xét... Trong khi gia ban, cho thué, cho thué
mua nha ¢ xa hdi bi giéi han muc l¢gi nhuan tdi da® nén 1gi nhuan ma chi dau tu c6 duoc tir
du 4n nha & x4 hoi s& thap hon nhiéu so voi dy an nha ¢ thuong mai.

Nha & x4 hoi co ¥ nghia 16n vé mit an sinh x4 hoi. V& ban chét, ddy 1a trach nhiém
ctia Nha nude. Tuy nhién, nha nude khong thé di kha ning va ngudn luc dé ty minh dau tu
xay dung toan bo cac dy 4n nha & xi hoi. Nhung Nha nude ciing khong thé dun day trach
nhiém phat trién nha & xa hoi cho nguoi khac ma can thu hut, khuyén khich cac ngué)n Iuc
khong tir von ngan sach. Chinh vi vay, phai xdy dung mot co ché khuyén khich chu dau tu
thuc hién du an dau tu xay dung nha ¢ xa hoi dé kinh doanh, nhung c6 su giam sat chat
ché hon tir nha nudc so véi du an nha & thuong mai. Moi chu thé tham gia kinh doanh déu
hudng t6i muyc tiéu lgi nhuan. Vi vay nhitng chinh sach wu dii dua ra phai mang tinh thiét
thuc, bu dap khoan loi nhudn thap hon so v6i du an nha & thuong mai nham tao dong luc
cho nha dau tu. Tir nhitg phan tich trén, tac gia dwa ra mot sb kién nghi nham hoan thién
quy dinh vé mién tién st dung dat, tién thué déat cho chu dau tu khi thuc hién du 4n nha &
x4 hoi nhu sau:

M, thu tuc thuc hién can 1o rang, minh bach va don gian hoa nhét c6 thé dé tao diéu
kién hd tro chu dau tu nhanh chong thyc hién du an. Tiéu biéu nhu: rat ngén cac thu tuc
hanh chinh vé 1ap, phé duyét du an, thyc hién thu tuc giao dét, cho thué dat, giai phong mat
bang, thu tyc dau tu x4y dung... Tham khao kinh nghiém cta Han Qudc, thu tuc dau tu

nha ¢ xa hdi cling dugc rut ngan va don gian hoa so voi thu tuc xay dung nha ¢ thuong

8 «“Xay dung nha & xa hoi, vudng nhét 1a thi tuc”, https://xaydungchinhsach.chinhphu.vn/xay-nha-o-xa-hoi-
vuong-nhat-la-thu-tuc-119220802153419175.htm, truy cap ngay 20/5/2023
® Pieu 61 Luat Nha ¢ 2014 va biéu 21 Nghi dinh 100/2015/ND-CP
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mai. Cu thé, trong giai doan chi dinh va 1ap ké hoach thi du 4n nha & xa hoi duoc luoc bo
mot b yéu cAu tai budc “Bé xudt chi dinh khu vuc phat trién dat ¢ va budce “Chi dinh khu
viee phat trién dat 6. Trong giai doan thuc hién, dugc bd qua mot $6 yéu cAu tai buédc
“Xin phé duyét ké hoach thirc hién” (bao gdbm ké hoach phat trién, ké hoach thuc hién va

ké hoach cung cap dit ).1°

Téc gia cho rang can ban hanh mét quy trinh thyc hién dau tu
xay dung dy 4n nha & xa hdi riéng biét, rd rang, loai bo nhiing thu tuc hanh chinh khong
can thiét. Theo dé, bé quy dinh bit budc co quan thué phai xac dinh sb tién sir dung dat
phai nop roéi méi thuc hién tha tuc mién tién st dung dat, tién thué déat trong trudng hop
cht du tu duoc Nha nudce giao dat, cho thué dat.

Tham khao Diéu 83 Dy thao Luat Nha ¢ trinh Uy ban Thuong vu Qudc hoi phién
ban 8/2023 (goi tit 1a Dy thao Luat Nha &), quy dinh vé thi tuc mién tién s dung dat, tién
thué dat da dugc don gian hod. Cu thé chu dau tu duoc mién tién st dung dat, tién thué dat
d6i vi toan bo dién tich dat cua du an va khong phai thyc hién tha tuc xac dinh gia dat,
tinh tién sir dung dat, tién thué dat duoc mién theo quy dinh cta phap luat vé dat dai. Quy
dinh nay hoan toan hop 1y va g& bo rao can cho nha dau tu khi tiép can ddi v6i du 4n nha &
xa hoi

Hai, can quy dinh loai trur trach nhiém ndp lai sb tién st dung dat da duge mién khi
chu dau tu chuyén nhuong quyén sir dung dat gan lién v6i nha ¢ xa hoi cho cac dbi tugng
dugc hudng chinh sach hd tro vé nha ¢ xi hoi theo quy dinh tai khoan 3 Piéu 8 Thong tu
10/2018/TT-BTC.

Ngoai uu dai lién quan téi mién tién st dung dat, tién thué dat, diém c khoan 1
Diéu 9 Nghi dinh 100/2015/ND-CP timg quy dinh vé& wu dai cho phép chu dau tu sir dung
mot phan dién tich dat dé xay dung céc cong trinh kinh doanh thuwong mai. Cu thé “Truong
hop phwong dn quy hoach chi tiét ciia dw dn do co quan nha nwée cé tham quyén phé
duyét ma khong bo tri quy ddt riéng dé xdy dwng cong trinh kinh doanh thirong mai trong
pham vi dy an thi chu dau tw dwoc phép danh 20% t(fng dién tich san nha o cua dw an do
dé ban, cho thué, thué mua theo gid kinh doanh thwong mai.” Tuy nhién, chii dau tu phai
hach toan lgi nhuan chung vao toan by du 4n va bao ddm nguyén tic loi nhuan dinh muc
t6i da d6i v6i gia ban nha ¢ xa hoi.

Uu dai nay nham muc dich cho phép chil dau tu sir dung mot phan dién tich dét vao

muc dich kinh doanh, thwong mai nham bu dip chi phi, ting murc loi nhuan ma chu dau tu

10 “Kinh nghiém quéc té trong phat trién nha ¢ xa héi”, https://xaydungchinhsach.chinhphu.vn/kinh-nghiem-
quoc-te-trong-phat-trien-nha-0-xa-hoi-119230403162111089.htm, truy cap ngay 20/5/2023
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dugc huong khi thyc hién dy 4n nha ¢ xa hoi. Nhung néu doanh thu tir phan kinh doanh
thuvong mai phai hach todn chung vao toan bd du an, thi lgi nhuan ma chu dau tu duoge
huong van bi gigi han loi nhuan dinh murc cua toan bd du an. Do do, néu muc lgi nhuén tir
phan kinh doanh thuong mai cao, thi lgi nhuan tir ban nha & xa hoi phai giam xudng dé
dam bao murc loi nhuén tdi da. V6 hinh chung, phan loi nhuan tir kinh doanh thuong mai
tré thanh kénh bu dép gia ban cho nha ¢ xa héi. Va nguoi duge huong lgi 1a cac dédi tuong
duoc huong chinh sach hd trg vé& nha & xi hoi chir khong phai chu dau tu.

No6i dung nay sau d6 khong dugc quy dinh tai Nghi dinh 49/2021/ND-CP va Nghi
dinh 35/2023/ND-CP sira d6i, bd sung Nghi dinh 100/2015/ND-CP. Biéu nay c6 nghia,
chu dau tu khong dugc st dung mot phan dién tich dat ciia du 4n vao muc dich kinh doanh
thwong mai. Tuy nhién, tac gia cho rang viéc cho phép chu dau tu dugc danh ti da 20%
téng dién tich san nha & cua du 4n dé ban, cho thué, thué mua theo gia kinh doanh thuong
mai 1a mot wu dai hay can dugc phat huy. Piéu can khac phuc 1a cho phép chil dau tu duoc
hach toan riéng so v6i lgi nhun tir dy 4n nha & xa hoi. Béi mot trong nhitng han ché cua
du an nha ¢ xa hoi 1a cac yéu td canh quan, kién truc, khong gian chua dugc chu trong nén
khong thu hiit duge ngudi mua hodc chit luong cude sdng cua cu dan khong cao. Nén néu
cht du tu dugc ty minh dinh doat gia phﬁn kinh doanh thuong mai theo co ché thi truong,
day 1a dong lyc dé chu dau tu nang cao ha tang k¥ thuat trong khu vue du 4n nham nang
cao lgi nhudn ctia phan kinh doanh thuong mai. Qua dé, cac tién ich va chat lugng canh
quan, kién tric cho cu dan mua nha & xa hoi cling s€ duogc cai thién.

Tham khao Dy thao Luat Nha &, uu ddi cho phép chil dau tu duoc sir dung dién tich
dat xay dung cong trinh kinh doanh dich vy, thuong mai da dugc quy dinh thanh mét vu
dai riéng trong Luat va cho phép chu dau tu dugc hach toan riéng. Cu thé, “Trudng hop
phuong 4n quy hoach chi tiét ciia du an do co quan nha nuéc c6 thim quyén phé duyét ma
¢ bd tri quy dat riéng dé xay dung cong trinh kinh doanh dich vy, thuong mai thi phﬁn
dién tich dat nay duogc tinh theo ty 1¢ t6i da 1a 20% tong dién tich dat & ctia du an. Chu dau
tu duoc phép sir dung dién tich dat nay dé xay dung cong trinh kinh doanh dich vu, thuong
mai theo chu truong dau tu du an d3 duoc chép thuan dé phuc vu nhu clu cla nguoi dan
trong pham vi dy an. Chu dau tu dugc hach toan riéng lgi nhuén, khong dugc tinh chi phi
dau tu xay dung cong trinh nay vao gia thanh nha ¢ xa hoi va duoc hudng toan bo loi
nhuan ddi v6i phan dién tich kinh doanh, dich vu thuong mai nay.” Pay 1a diém tién bo

can dugc phét huy, dan loai bo nhiing wu ddi chi mang tinh hinh thtrc, chi quy dinh cho cé.
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V& vi tri quy dat, nhiéu dia phuong chuwa that sy quan tdm téi phat trién nha ¢ xa
hoi. Thong thudng quy dat danh cho nha & xa hoi nim & vi tri xa trung tam thanh phd, cac
ha tﬁng x4 hoi, ha tﬁng k¥ thuat, tién nghi phuc vu cho cu dan s€ han ché hon so vé6i du an
nha & thuong mai. Tham chi, c6 dia phuong con quy hoach bé tri quy dit xay dung nha &
xd hoi & khu vuc nghia trang, hodc nhitng vi tri chwa giai phong mit bang.* Quy dit han
ché trong khi nhu ciu vé nha & x3 hoi cao ciing 12 mot bai toan can giai quyét trong qua
trinh hoan thién quy dinh vé phat trién nha & xa hoi. Mit khac, du 4n nha & x3 hoi ciing can
dam bao quy chuin vé co s& ha téng xa hoi, céac tién nghi phuc vu cho cude séng. Khong
thé 1dy 1y do nha & gia ré dé giam chét lugng cong trinh hodc cit giam nhimg tién ich co
ban. Do d6, viéc xay dung quy hoach phat trién nha ¢ xa hoi can sy dong bd, c6 tim nhin
va ¢o quy chudn cu thé. Can nghién ciru phat trién viéc xay dung nha ¢ x3a hoi theo mé
hinh cao tﬁng, dac biét tai cac thanh phé 160, khu d6 thi, nham tang nguén cung nha ¢ xa
hoi, ting doanh thu cho chii diu tu nhung phai dam bao diy du ha ting xa hoi, ha ting k¥
thudt va tién ich phuc vu cho cu dan.

Tham khao kinh nghiém phat trién nha ¢ x3 hoi ciia Singapore, ddy 13 qudc gia c6 ty
1€ s& hiru nha thudc hang cao nhét thé gidi va thyc hién thanh cong chién luge phat trién
nha & xi hoi (public house) voi hon 80% dan sb song trong cac can ho do chinh phu xay

213 quy dat rat

dung®. Mic du tong dién tich dat lién cia Singapore chi khoang 660 km
han ché nhung Singapore da thyc hién rat thanh cong chinh sach nha ¢ cho nguoi dan trén
co s6 khai thac mé hinh thanh phé thang dimg (vertical city). Co quan Tai phat trién Do thi
(Urban Redevelopment Authority) di gigi han chiéu cao tdi da clia cac toa nha dugc xay
dung la khong qua 280m. Theo d6, mo hinh nha ¢ xa hoi ¢ Singapore dugc xay dung thanh
cac toa nha cao téng dam bao chét lugng anh sang tu nhién, thong gio, tam nhin, xu ly tbt
tiéng on, d6 rung, kha nang chiu nhiét. Bén canh xay dung nha & xa hdi voi nhiéu loai nha
phul hgp cho nhiéu dbi tugng, viéc quy hoach dong bd tong thé vé hé thong giao thong,
phuong tién di lai, truong hoc, bénh vién, cac tién ich & khu vuc 1an can nhu siéu thi, cho
dan sinh... dugc chi trong. Cac tién nghi nhdam cung cip mot moi truong séng chat luong

dugc thiét ké linh hoat theo mo hinh thanh phé thang ding nhu cong vién bau troi; khu

11 Minh Chién, “Mét s6 dia phirong bé tri dat xdy nha & xi héi ¢... khu nghia trang”, https://nld.com.vn/thoi-
su/mot-so-dia-phuong-bo-tri-dat-xay-nha-o-xa-hoi-o-khu-nghia-trang-20230424171119151.htm, truy cap
ngay 20/5/2023

12 “/\hy 80% of Singaporeans live in government-built flats”,
https://www.economist.com/asia/2017/07/06/why-80-of-singaporeans-live-in-government-built-flats, truy
cap ngay 20/5/2023

13 Urban Redevelopment Authority. (2001) Concept Plan 2001. Singapore: Urban Redevelopment Authority
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giai tri, mua sdm; khu tap thé duc, chay bg; hoi truong chung... dugc thiét ké ¢ tﬁng
thuong két ni giita cac khoi toa nha véi nhau.*
3. U'u dii vé vay von thue hién du 4n diu tw xay dung nha & xi hoi

Can ctr Khoan 2 Diéu 15 Nghi dinh 100/2015/ND-CP, cha dau tu du an dugc vay
von wu dai tur Ngéan hang chinh sach xa hi, t6 chire tin dung dang hoat dong tai Viét Nam
va phai dap Gmg cac didu kién sau dé duoc cho vay vén: (i) Puoc thanh 1ap va hoat dong
theo quy dinh cua phép luat; c6 danh muc du an xay dung nha & xa héi thudc chuong trinh,
ké hoach dau tu nha & xa hoi cta co quan c6 tham quyén phé duyét; (i) C6 du 4n dau tu da
duogc cap co thim quyén quyét dinh chu truong dau tu theo quy dinh cta phap luat vé dau
tu va phap luat vé nha &; (iii) Pa c6 quyét dinh giao dat hodc di c6 quyén st dung dat theo
quy dinh cta phéap luat vé dit dai va di hoan thanh viéc boi thuong, gidi phong mat béng;
(iv) Pa duoc cap Gidy phép xdy dung theo quy dinh cua phap luat vé xay dung; (v) CO
mutrc von téi thiéu tham gia vao du an, phuong 4n vay theo quy dinh cta t6 chirc tin dung
cho vay; (vi) Thuc hién bao dam tién vay, thé chap vay von theo quy dinh ctia phép luat.

DPdi v6i han mure va thoi han vay von, chu dau tu xay dung nha ¢ xa hoi dé cho thué
s€ dugc cho vay vdi han mirc cao hon, thoi gian vay dai hon so véi xay dung nha & xa hoi
dé cho thué mua, ban. Déng thoi mue 14i sudt ma chi dau tu thue hién du an xay dung nha
& chi dé cho thué s& thip hon so voi trudng hop xay dung nha & dé ban, hoic cho thué
mua. Vi thoi gian thu hdi vén ddi véi du an xay dung dé cho thué s& lau hon, do d6 mirc
wu ddi ma chu du tu duoc hudng s€ cao hon. Cu thé:

- P6i v6i mirc vay: du an xdy dung nha ¢ xa hoi chi dé cho thué dugc cho vay ti da
bang 80% tong murc dau tu du an hodc phuong an vay va khong vuot qua 80% gia tri tai
san bao dam tién vay. Pi v6i xay dung nha & x3 hoi dé cho thué mua, ban thi chi dau
dugc cho vay tdi da bang 70% tong mirc dau tu cta dy an, phuong an vay va khong vuot
quéa 70% gia tri tai san bao dam tién vay.

- P6i voi thoi han vay ciing dugce phan chia theo muc dich xay dung nha ¢ x3 hoi.
Pbi voi nha & xa hoi chi dé cho thué thi thoi han cho vay téi thiéu 1a 15 nim va tbi da
khong qua 20 nim ké tir ngay giai ngan khoan vay dau tién. Di véi nha & xa hoi dé cho
thué mua thi thoi han cho vay tdi thiéu 1a 10 nam va t6i da khong qua 15 nam ké tir ngay

giai ngan khoan vay dau tién. Va doi voi doi voi du an dau tu nha ¢ xa hoi dé ban thi thoi

14 K M Grace Wong Vertical cities as a solution for land scarcity: the tallest public housing development in
Singapore
https://link.springer.com/article/10.1057/palgrave.udi.9000108, truy cap ngay 21/5/2023
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han cho vay tdi thiéu 13 05 nam va tdi da khong qua 10 nim ké tir ngdy giai ngan khoan
vay dau tién. Truong hop cha dau tu c6 nhu ciu vay v6i thoi han thip hon thoi han cho
vay t0i thiéu thi dugc thoa thuan véi ngan hang vé thoi han cho vay thap hon.

- B6i voi 14 sudt cho vay: 13i sut cho vay ciia Ngan hang Chinh sach x3 hoi do Thu
tuéng Chinh phti quyét dinh theo dé nghi cuia Hoi dong quan tri cho ting thoi ky. Lai sudt
cho vay wu ddi cua cac to chuc tin dung do Ngan hang Nha nuéc Viét Nam xéac dinh va
cong bd trén co so bao dam nguyén tic khong vuot qua 50% l3i suat cho vay binh quan
cua cac ngan hang trén thi truong trong cung thoi ky.

Tuy nhién theo téng két qué trinh dau tu xay dung nha ¢ xa hoi giai doan 2016-2020,
viéc bd tri ngudn von tin dung cho vay wu dii tir nguoén ngan sach nha nudc con han hep.
Day 1a mot trong nhitng nguyén nhan dan dén tinh trang phat trién nha & xa hoi kém hiéu
qua dugc Chinh Phii x4c dinh®®. Mic du theo quy dinh ctia phap luat hién hanh, wu dai vay
von dugc danh cho ca chu dau tu va nguoi mua nha & xa hoi nhung khi thyc hién thi hau
hét chi thyc hién cho nguoi mua nha ¢ xa hdi vay thong qua ngan hang chinh sach xa hoi,
con uu dai cho doanh nghiép vay von thi hau nhu khong duogc thuc hién phd bién.'® Mit
khéc, von bd tri cho Ngan hang Chinh sach xa hdi trong giai doan 2016-2020 dat thép,
khoang 3.163/9.000 ty dong (chi dap tmg khoang 35% so v&i nhu cau ciia Ngan hang
Chinh sach x4 hoi); ngudn vén dé cap bu 13i suat cho céc to chuc tin dung dé cho vay thuc
hién chinh sach nha & xi hoi theo Nghi dinh 100/2015/ND-CP dén nay van chua dugc bd
tri.t?

Ngay 30/5/2022 Chinh pha ban hanh Nghi dinh s 36/2022/ND-CP vé hd tro 13i suét
dbi vai cac khoan vay tai Ngan hang Chinh sach xa hoi, ngudn von cho vay, cap bu i suat
va phi quan 1y dé Ngan hang chinh sach cho vay tai kho4, tién té hd trg Chwong trinh phuc
hoi va phat trién kinh té - xa hoi. Pay ciing 1a co s¢ dé cha dau tu d& dang hon trong tiép
can v6i ngudn vén tin dung. Mat khac, nham thyc hién nhiing bién phap thuc dy phat
trién nha ¢ xa hoi, ngay 11/3/2023 Chinh phu da ban hanh Nghi quyét s 33/NQ-CP vé
mot s6 giai phap thao g& va thuc ddy thi truong bat dong san phat trién an toan, lanh manh,

bén viing. Theo do, dé€ ho trg nguéon von cho phat trién nha ¢ xa hdi, dé xuat trién khai

15 Hoang Lan, “Bé sung nhiéu wu dai thué doi véi chii dau tw nha & x& hgi”, https://vneconomy.vn/bo-sung-
nhieu-uu-dai-thue-doi-voi-chu-dau-tu-nha-o-xa-hoi.htm, truy cap ngay 20/5/2023

16 Bich Lan, “Chu dau tw can dwoc wu ddi vé ldi sudt va chinh sich d@é xdy dung nha ¢ xd héi”,
https://quochoi.vn/tintuc/Pages/tin-hoat-dong-cua-quoc-hoi.aspx?ltemID=73220, truy cap ngay 20/5/2023.

7 “Phat trién nha ¢ xa hoi: Van con nhiéu vweéng mdce”, https://xaydungchinhsach.chinhphu.vn/phat-trien-
nha-o-xa-hoi-van-con-nhieu-vuong-mac-119221101172534403.htm, truy cép ngay 20/5/2023.
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Chuong trinh tin dung khoang 120.000 ty dong (twong dwong khoang 12% nhu cau von dé
thuc déy thuc hién muc tiéu hoan thanh it nhat 01 triéu cin hd nha & x3 hoi, nha & cong
nhan giai doan 2021-2030) dé cho chu dau tu va ngudi mua nha cia cac dy 4n nha & xa
hoi, nha & cong nhan vay véi 14i suat thap hon khoang tir 1,5 - 2% so véi 1di suat cho vay
trung dai han VND binh quin cta cac ngén hang thuong mai nha nudc (bao gdm
Agribank, BIDV, Vietcombank, Vietinbank) trén thi trudong trong tirng thoi ky va cac ngan
hang thwong mai ngoai nha nude c6 du diéu kién véi ting goi tin dung cu thé.

Theo cong vin hudng dan sd: 2308/NHNN-TD ngay 1/4/2023 ciia Théng déc Ngan
hang Nha nudc trién khai chuong cho vay nha ¢ xa hdi, nha & cong nhan, cdi tao, xay dung
lai chung cu cii theo Nghi quyét 33/NQ-CP huéng dan: chu dau tu duoc ap dung muc 13i
sudt cho vay trong thoi gian wu dai 1a 3 nam ké tir ngdy giai ngan nhung khong qua thoi
han cho vay tai thoa thuan cho vay ban dau. Lii suit cho vay ap dung dén hét ngay
30/6/2023 ddi voi chil dau tu 1a 8,7%/nam. Ké tir ngay 01/7/2023, dinh ky 06 thang, ngan
hang nha nudc thong béo 14i sudt cho vay trong thoi gian wu dii cho cic ngan hang thuong
mai tham gia Chuong trinh. Lii suat cho vay khi hét thoi gian wu di s& do ngan hang
thuong mai va khach hang ty théa thuan, théng nhét, dam béo phu hgp véi quy dinh cta
phap luét va dugc xac dinh rd hodc néu rd cach xac dinh tai thoa thuin cho vay ky két gitra
ngan hang va khach hang. Tuy nhién, sau khi hét thoi han huong 13i suat vu dai, viéc dé
cho cac bén ty thoa thuan xac dinh lai 14i sudt s& tiém an nhitng rai ro cho nguoi vay, dic
biét trong truong hop cac bén khong thé thong nhat duogc 1i suét.

Theo kinh nghiém phat trién nha ¢ x4 hoi & cac qudc gia, nha nudc giir vai tro rat
quan trong trong dinh hudng phat trién nha ¢ xa hoi. Tuy nhién, trong chién lugc phat trién
nha ¢ x4 hoi, can str dung cic chinh sach kinh té phdi hop véi chinh sach xi hoi, huy dong
ngudn lyc ciia toan xa hdi mai co thé thanh cong. Tiéu biéu nhu Han Qude, Chinh pha ¢é
ngudn ngan sach eo hep, nén ngudn vén vay vu dai dugc huy dong chu yéu thong qua Quy
X6 s6 Nha 6. Téi da 70% doanh thu x6 s6 dugc danh cho cac dy 4n xay dung nha ¢ thu
nhap thip. Ngoai ra, trai phiéu nha ¢ qudc gia va tién giri tiét kiém cua ngudi dan ciing
dugc huy dong mot phan dé phat trién nha ¢ nham giam ganh ning tai chinh cho ngan sach
nha nude. O Singapore di thanh lap Quy tiét kiém trung wong (CPF) dé quan 1y hé thong
quy tién tiét kiém bat budc, ngudi lao dong phai dong 20%/thang va ngudi st dung lao
dong dong 14%/thang. Pay duoc danh gia 13 hé thdng phuc loi x3 hoi thanh céng nhét theo

tiéu chuan cua cac nude. Quy CPF huy dong tir ngudn luc cua toan thé xa hdi va ngan sach
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nha nudc chi hd trg trong nhimg truong hop can thiét, khéng dong vai trd bao lanh cho tat
ca cac muyc tiéu an sinh xa hoi néi chung va phat trién nha ¢ noi riéng. Viéc sir dung tién
quy phuc vu cho phat trién nha & xa hoi dugc quy dinh va quan 1y minh bach, 15 rang. Ca
bén cung nha & va bén cau nha & déu dugc hd trg nhung phai dap tng diéu kién duoc quy
dinh r8. Hanh vi str dung quy sai muc dich hodc ¢ tinh trdn tranh trach nhiém déng gop
vao quy s€ bi xt ly tuy murc do vi pham.

Dbi voi Viét Nam, Diéu 10 Nghi dinh 100/2015/ND-CP d quy dinh ngudn vén phat
trién nha ¢ xa hoi. Theo d0, can sir dung mot cach hiéu qua va khai thac hop 1y, phat huy
ngudn lyc ciia ngudn von hién nay. Mit khac, phat trién, mé rong ngudn vén tir nhirng
ngudn khac nhau. Tiéu biéu nhu hién nay d6i véi cac du an xay dung nha ¢ thuong mai ma
chu dau tu khong phai danh quy dat 20% dé xay dung nha & x3 hoi. Thiét nghi, khoan tién
ndp bod sung cho quiy dat 20% nay nén dugc dua vao Quy phét trién nha & tai dia phuong
nham phuc vu cho cac du an phat trién nha & xa hoi. Hodc, tac gia cho rﬁng, nén quy dinh
yéu cau cac chu dau tu du 4n nha ¢ thuong mai c6 trach nhiém ndép mot khoan tién vao
Quy phat trién nha ¢ néu khong thuc hién xay dung nha ¢ xa hoi.

4. Uu dai vé thué cta chi diu tu dy 4n

Nha nude di tao diéu kién cho cac chu dau tu du an nha & x3 hoi khong st dung
ngan sach Nha nudc duoc huong wu dii vé thué suat. Theo quy dinh tai diém b khoan 1
Diéu 58 Luat Nha ¢ 2014, chii dau tu duoc mién, giam thué gid tri gia tang, thué thu nhap
doanh nghiép theo quy dinh ctia phap luat vé thué. Riéng ddi voi truong hop xay dung nha
& x4 hoi dé cho thué thi dugc giam thué gia tri gia tang, thué thu nhap doanh nghiép nhiéu
hon so v&i trudng hop xay dung nha & xa hoi dé cho thué mua, ban. Cu thé theo quy dinh
ctia phép luat thué, mirc wu dai vé thué ma chu dau tu duoc hudng nhu sau:

Ve thué gia tri gia tang, ap dung mirc thué suit 5% d6i v6i nha ¢ xa hoi duoc ban,
cho thué, cho thué mua theo quy dinh cua Diéu 53 Luat nha 6. Piém g khoan 2 Diéu
6 Thong tu 219/2013/TT-BTC ciing ¢ quy dinh vé nha ¢ xi hoi duge xac dinh 1 nha ¢ do
Nha nuée hodc to chirc, ca nhan thudc cac thanh phan kinh té dau tu xdy dung va dap ung
céc tiéu chi vé nha &, vé gia ban nha, vé gia cho thué, vé gia cho thué mua, vé ddi tuong,
diéu kién duoc mua, duoc thué, dugc thué mua nha & xa hoi theo quy dinh cta phap luat vé
nha ¢. Xét vé mirc thué suat gia tri gia ting 5% - mirc thué suat duoc ap dung cho nhom

hang hoa, dich vy thiét yéu 1a phii hop voi hang hoa nha & xi hoi. Mirc thué suat nay da

18 Piém g Khodn 2 Diéu 8 Luat thué gia trj gia ting 2008 va Khoan 3 Piéu 1 Luat sira doi, b6 sung mot sb
diéu cua Luat thué gi tri gia tang 2013
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dugc giam 50% so voi muc thué suat thong thuong 13 10% quy dinh tai khoan 3 Diéu 8
Luét Thué gia tri gia tang 2008, trir cac dbi tuong dugc hudng mic giam thué gia tri gia
tang 8% theo Nghi dinh 44/2023/ND-CP. Tuy nhién, Luat Nha ¢ va Luat Thué gia tri gia
tang chua co su déng thuan. Cu thé, Luat Nha & quy dinh chu dau tu xay dung nha ¢ xa hoi
dé cho thué thi dugc giam thué gia tri gia ting nhiéu hon so véi trudng hop cho thué mua,
ban. Nhung quy dinh cta Luat Thué dang ap dung chung mirc thué sudt 13 5%. Chinh vi
vay, chu dau tu du 4n nha & x4 hoi dé cho thué thiéu co s phép 1y dé thuc hién quyén cua
minh. Do d6 phap luat Thué can c6 quy dinh bd sung dbi véi truong hop nay nhim dam
bao quyén loi ctia nha dau tu cling nhu dam bao tinh thdng nhét trong quy dinh cta phap
luat.

Mit khac, thué gia tri gia tang la thué gian thu. S tién ndp thué da nam trong gia ban
hang hoa, hodc gia cung cap dich vu. Va nguoi tiéu ding s& 1a ngudi tra tién thué, thong
qua mua hang hod, st dung dich vu. Noi cach khac, nguodi mua nha ¢ xa hoi la nguoi chiu
thué, con chil du tur chi 12 ngudi ndp thué. Do d6, chinh sach wu dai vé thué gia tri gia ting
khong phai uvu dai cho nha dau tu ma 1a wu dai cho d6i tuong dugc mua nha ¢ xa hoi dugce
tiép can nha & voi gia thip hon so voi nha ¢ thwong mai. Chii dau tu chi 1a don vi trung
gian l4y tién tir khach hang dé ndp lai cho nha nudc. Chinh vi vay, chinh sach uu dai nay
chua trg thanh dong lyc khuyén khich cha dau tu tham gia phat trién nha & xa hoi.

Vé thué thu nhdp doanh nghiép, Luat Thué thu nhap doanh nghiép quy dinh khi
doanh nghiép c6 thu tir thuc hién dy an dau tu, kinh doanh nha & x3 hoi dé ban, cho thué,
cho thué mua thi dugc huéng mirc thué suat wu dai 1a 10%.*° Diém d Muyc 2 Cong vin
8336/BTC-CST niam 2013 cua Bo Tai Chinh quy dinh chi tiét 4p dung thué suét thué thu
nhap doanh nghiép 10% dbi voi phan thu nhap cta doanh nghiép tir ban, cho thué, cho thué
mua nha & x4 hoi phét sinh tir 1/7/2013. Tuong ty véi mic thué suat cia thué gia tri gia
tang, muc thué suét cua thué thu nhép doanh nghiép dbi vé6i thu nhép tur du 4n dau tu, kinh
doanh nha & x3 hoi dd dugc vu dai giam 50% so voi mirc thué suit thong thudng 13 20%
quy dinh tai Piéu 10 Luat Thué thu nhap doanh nghiép 2013. C6 thé thay, mirc thué suat
duoc 4p dung cho chu dau tu dy 4n nha & x3 hoi wu dii hon so voi nhiéu linh vue kinh
doanh khac, nhim thu hit ngudn Iyc tham gia phat trién nha ¢ xa hoi. Trong trudng hop

nay, khi giam thué thu nhap doanh nghiép thi chu dau tu s& truc tiép dugc huong wu dai.

19 Piém b khoan 2 Diéu 7 Luét stra d6i, bd sung mot s6 diéu cua Luat Thué thu nhdp doanh nghi€p nam 2013
stra doi diem b khoan 2 Dicu 13 Luat Thue thu nhap doanh nghi¢p 2008
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Tuy nhién, quy dinh vé muc thué suit ddi voi du 4n nha & x3 hoi cho thué cling chua dugc
quy dinh co s& phép 1y trong Luat Thué thu nhap doanh nghiép ma duoc ap dung gidng voi
du 4n nha & dé ban hodc cho thué mua.

Lién quan dén wu dai thué danh cho cha du tu nha ¢ xa hoi, Viét Nam c6 thé tham
khao quy dinh vé “tin dung thué - tax credit” caa Hoa Ky va Uc — hai qudc gia di thanh
cong trong viée st dung chinh sach thué dé thuc ddy gia ting dau tu xay dung va cai tao
nha & xa hoi tir khéi tw nhan.?° Tin dung thué duoc hiéu 1a cc wu dai tai chinh ma Chinh
Phu danh cho mdt té chirc co nghia vu thué. Ddi véi cac nha dau tu, cac khoan tin dung
thué co thé dugc coi 1a mot khoan tro cép ¢6 1oi. Trong linh vuc nha & xa hoi, cac khoan
tin dung thué dugc Chinh Phu cdp trong mot thoi han nhét dinh cho chu dau tu khi dap Gmg
nhitng diéu kién nhat dinh (gi4 thué, thoi han thué, diéu kién nha cho thué...) Tai Hoa Ky,
chu dau tu di diéu kién duoc cdp cac khoan tin dung thué hang nim trong thoi gian 10
nam ké tir khi cong trinh nha & x4 hoi bat dau dua vao st dung.? S6 tién tin dung thué mdi
niam bang mot ti 1¢ phan trim nhat dinh (30% hodc 70% tly truong hop) cia chi phi xay
dung cong trinh nha & x3 hoi dugce khau hao trong nam d6. Chinh sach tin dung thué s&
lam giam chi phi chung ctia du an dau tu xay dyng nha & xa hoi. Tir d6 s& kich thich dong
luc dau tu vao thi truong nha ¢ xa hoi tr khdi tu nhan, cu thé tir cac chu dau tu mot cach
truc tiép va cac to chirc tai chinh dau tu mot cach gian tiép. Lién quan dén dau tu gian tiép
vao dy an nha & xa hoi, Pao luat Tai dau tu cong dong 1977 ciia Hoa Ky (Community
Reinvestment Act — CRA 1977) budc céc t6 chuc tai chinh dau tu va nhan loi nhugn tir tin
dung thué phai tai dau tu vao tép khach hang c6 thu nhap thap cua ho néu nhu ho mudén
nhan dugc sy chap thuan cia lién bang cho céc giao dich sap nhap ngan hang.??> Quy dinh
nay dugc mo ta nhu mot co ché xanh (greenlining) nham giam bét sy phan biét dbi xir
trong cong dong. Tuy nhién, cac chu ddu tu c¢6 dy 4n nha ¢ x3a hoi duoc hudng vu dii tin
dung thué ciing phai tham gia du thau mot cach canh tranh va dugc dénh gia theo céc tiéu
chi duoc xac dinh cong khai chtr khong phai duoc phan bd theo quyén lyc ciia Chinh Phu.
Diéu nay tao ra mot san choi choi binh dang nham phat trién nha ¢ xa hoi, giita cac to chirc

tu nhan va té chic phi lgi nhuan du diéu kién, cho phép Chinh Phu lya chon cac du an co

20 Bratt, R.G. (2009) Challenges for nonprofit housing organizations created by the private housing market,
Journal of Urban Affairs, 31(1), tr. 67

ZL.R.C. $ 42(f)(2)

22 Xem Community Development Corporations, Community Development Projects, and Other Public
Welfare Investments, truy cap tai link
https://www.novoco.com/sites/default/files/atoms/files/treasury_rept.pdf
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hiéu qua vé mat chi phi hodc mang lai Kkét qua tdt nhit cho xa hoi. Vi cac td chirc phi lgi
nhudn khong c6 nghia vu thué nén ho c6 thé dugc phép ddi cac khoan tin dung thué lay
vbn phat trién tra trudc hoic duge phan bd tro cap truc tiép.? Theo quy dinh cua Hoa Ky,
tin dung thué cho cha dau tu nha ¢ xa hoi sé& duge phan bo cho céc bang dua theo dan $6
cua bang do, va sau d4u thiu, chu dau tu nhan tin dung thué s& phai tuan thu cac cam Két
theo quy dinh dudi su gidm sat cua chinh quyén cac bang va Uy ban thué lién bang
(Federal Tax Code)?* nhu tiéu chuén nha, gia cho thué, thoi gian cho thué,...%° Pay la mot
chinh sach phtc tap can c6 sy phdi hop boi nhidu bén lién quan, nhung ciing 1a mot chinh
sach tién bd can nghién ctru hoc tap ap dung tai Viét Nam.
4. Két luan
Chu dau tu du 4n xay dyng nha ¢ x4 hoi 12 ngudn luc quan trong trong qua trinh phét
trién nha ¢ xa hoi. Tuy nhién, cac chinh sach wu dai hién nay danh cho chu dau tu chua
that sy mang lai hiéu qua, nhiéu noi dung chi mang tinh hinh thirc, khong thuc chat hoic
khong c6 co ché dé thyc hién. Pic biét trong bdi canh Luat Dat dai, Luat Nha ¢ va Luat
Kinh doanh Bat dong san dang trong qué trinh sira doi, can thiét phai nhin nhéan rd nhimg
bat cap, han ché trong quy dinh cta phép luat hién hanh. Dé)ng thoi, tham khéao ¢6 chon loc
kinh nghiém ctia mot s6 Qudc gia da thanh cong trong phat trién nha & xa hoi, tir d6 hoan
thién va mé rong nhimg chinh sach uu dii danh cho cha dau tu. Mat khac, day manh viéc
thu hat cac ngudn lyc tham gia phat trién nha & x4 hoi can duoc nhanh chong thuc hién boi
cac co quan c6 thim quyén.
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