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“VIVGOp Y du thaoThong tw Huong
dan mét sé néi dungvé phat trién va
quan ly nha o xa hgi”

Kinh giri: Bo Xay dung

Hiép hoi Bat dong san thanh phd H6 Chi Minh (HoREA) hoan nghénh Bo Xay dung
da Iang nghe, tiép thu cac y kién phan bién cia Hiép hdi va cac chuyén gia, de O ban dy
thao lan 3 ngay 18/06/2021 “Théng tw Huwdng dan mét sé ndi dungvé phdt trién va quan Iy
nha o xa hoi”(du thao Thong tu).

Hiép hoi dic biét hoan nghénh noi dung*“du thdo Théng twr” huéng dan lwa chon chi
dau tw dy 4an dau tw xdy dung nha & x4 hoi theo hinh thirc khac, trong dé cé truwong
hop nha du tw ¢é quyén sir dung dat hop phap phu hop véi quy hoach xiy dung nha
&, quy dinh tai diém c khoan 2 Piéu 57 Luat Nha ¢, thao g& dwoc “viedng mdic”do quy dinh
tai Khoin 7 Diéu 1 Nghj dinh 49/2021/ND-CP (sira doi, bo sung cac Khoan 1, 2 va 3 Diéu
8 Nghi dinh 100/2015/ND-CP) quy dinh“trong quyét dinh chap thudn chi trirong dau fw
dong thoi Xac dinh nha dau tr @6 1am chi dau i dyw &n nha ¢ x& hgi ”, nhung phap luat vé
dau tw khong c6 quy dinh nay. Hiép hoi xin dugc gop ¥ “du théo Thong tu”,nhu sau:

1/- P& nghi hoan thién céc tiéu chi dau thau lwa chen chii diu tuw dy 4n nha & x&
hoi,bo sung thém cac tiéu chi vé “gigm mirc wu dii hé tro tir ngan sach nha nuwéc”;
vé“gidgm gia ban nha ¢ xa hgi”; vé“kinh nghiém thire hign cac du an nha ¢, bao gom cd
dw 4n nha ¢ x& héi, hogc dw &n nha & thwong mgi”, thay cho tiéu chi vé “kinh
nghiém theee hién cac dw &n nha ¢ xa hgi” vao Khoan 2 Piéu 6 “du thdo Thong te”:
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Hiép hoi ¢6 ¥ kién bd sung nham hoan thiéncac tiéu chi xét duyét tring thau du 4n
nha ¢ xa hoi, nhu sau:

1.1)- P& nghi bo sung thém tiéu chi vé viée nha dau tw dé xuat“gigm mirc wu dai
ho tre tir ngén sach nha nwdc”:

Hiép hoi nhan thay, Khoan 1 Diéu 58 Luat Nha ¢ quy dinh: ““1. Doanh nghiép, hop
tac x& tham gia dau tw xdy dwng nha ¢ xa héi khéng phai bang nguon von hodc hinh thize
quy dinh tai khoan 1 Piéu 53 ciia Ludt nay dé cho thué, cho thué mua, ban thi dwoc hwong
CaC wu dai sau ddy: a) Pwoc mién tién sir dung dat, tién thué dat doi véi dién tich dat dwoc
Nha miede giao hodc cho thué dé dau t xdy dung nha & xa héi; b) Puoc mzen giam thué gid
tri gia tang, thué thu nhép doanh nghiép theo quy dinh ciia phdp ludt vé thué; truong hop
xay dung nha ¢ x& héi dé cho thul th dwoc giam thué gid tri gia tang, thué thu nhdp doanh
nghiép nhiéu hon so véi truong hop xdy dung nha ¢ xa hgi dé cho thué mua, ban; ¢) Puoc
vay Von wu dai tir Ngdn hang chinh sach x& héi, t6 chire tin dung dang hoat dong tai Viét
Nam; trueong hop xdy dung nhd ¢ x& héi dé cho thué thi dwegc vay von véi 18 sudt thap hon
va thoi gian vay dai hon so véi truong hop xdy dung nhd ¢ x& héi dé cho thué mua, ban; d)
Puoc Uy ban nhan dan ccfp tinh hé tro todn bé hodc mot phcfn kinh phi dau tw xay dung hé
thong ha tang kj thudt trong pham vi dw én xdy dung nha ¢ xa héi; truong hop xdy dung
nha ¢ xa héi dé cho thué thi dirgc hé tro todn bé kinh phi ndy; @) Cac wu dai khac theo quy
dinh cua phap luat”.



Hiép hoi nhan thay, cAc chii ddu tw du 4n nha & xa hoi c6 ning lwe c6 thé dé xuat
chi nhan mét phian, hoic thim chi khong nhin cac chinh sich wu dii cia Nha nwéc
(néu trén),ma van thuc hién duoc dy 4n nha ¢ xa hoi dam bao chat luong, tién do va gia ban
nha & xa i co tinh canh tranh nhat phuc vu ngudi mua nha, dé giam bét phan chi ngan
sach nha nudéec.

Do vy, Hiép hoi dé nghi bé sung thém tiéu chi vé viéc nha dau tu dé xuat“gidm
mirc wu dai ho tro tir ngan sach nha nwéc”, co thé 1a “diém thwong” cho nha dau tu tham
gia dau thau lya chon chu dau tu du an nha ¢ xa hoi vao Khoan 2 biéu 6 “du thao Thong
tu”.
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1.2)- P& nghi bo sung thém tiéu chi vé “gidm gia ban nha ¢ xa héi”:

Hiép hoi nhan thay, viéc xac dinh gia thué, gia thué mua, gia ban nha & x4 hoi khong
phai do Nha nudc dau tu xay dung thi diém ¢ Khoan 1 Diéu 61 Luat Nha & quy dinh: ““c)
Gia ban nha ¢ xa héi vé do chii dau tw dw &n Xac dinh trén co so tinh di cdac chi phi dé thu
hoi von dau tw xdy dung nha ¢, 1ai vay (néu c6), lgi nhudn dinh mirc theo quy dinh cia
Chinh pha va khéng tinh cac khodn wu dai ciia Nha medc quy dinh tai khoan 1 Piéu 58 ciia
Ludt nay”, nén cac chit diu tw ¢é niing lwe hoan toan c6 thé dé xuit mirc gia ban nha hop
ly nhat va day ciingla tiéu chi danh gia niing lwe ctua chi dau tu dy 4n nha & x4 hoi.

Do vay, Hiép hoi dé nghi bé sung thém tiéu chi vé viéc nha dau tur dé xuat“gidgm gia
ban nha ¢ x& hgi” (so sanh theodon gid mét vudng san can hg) vao Khoan 2 Diéu 6 “du
thao Thong tur”.

1.3)- P& nghi “tiéu chi vé kinh nghigm thue hig¢n cac dw &n nha ¢, bao gom cd du
an nha ¢ xa hgi, hodc dw 4n nha é thwong mai”, thay cho “tiéu chi vé kinh nghiém thuc
hién cac dw an nha ¢ xa hgi”:

Hiép hoi nhén thay, diém d Diéu 6*dw thdo Théng tir” quy dinh: *“d) Tiéu chi vé kinh
nghiém thue hién di dn dau tw xdy dung nhd ¢ x& hgi (lwa chon nha dau tw cé kinh
nghiém da thuee hién nhiéu du dn dau tw xdy ding nha ¢ x& héi hon)” 1a chwa hop lyva tiéu
chi nay ciingkhdng thong nhat véi tiéu chi tai diém b Khoan 2 Diéu 6 “du thdo Théng tu”.

Hiép hoi cho rang, cac nha dau tu da cd kinh nghiém thwe hién cac dw &n nha é,
bao gom ca dyr &4n nha & xa hoi, dwr &n Nha & thwong mai déu c6 ning lre thye hiéndw an
nha ¢ xa hoi vakhdng nén danh gi4 cao hon ddi véi cac nha diu tw da thuc hién nhiéu
dw &n nha & x& hdi nhu “du thdo Théng tw”. Boi 18, can khuyén khich xdy dung cac du an
nha ¢ x& hoi dat chat hrogng va c6 nhiéu tién ich, dich vu twong dwong dw an nha &
thwong mai va ciing dé dong bo véi tiéu chi tai diém b Khoan 2 Diéu 6 “Du thdo Théong tu”
quy dinh: ““b) Tiéu chi vé gidi phdp quy hoach, kién triic (Lwa chon nha dau tw dé xudt ty 1é
dién tich cay xanh, di¢n tich dit danh cho ha ting ky thudt, ha ting xa hgi Ciia dy dn, Cac
tién ich cong cong phuc vu cho cw ddn ciia dir dn nhiéu hon..)”, ma cac tién ich cong cong
phuc vu cho cu dan thuong rat duge cac chi dau tu dy 4n nhd & thuong mai quan tam thuc
hién.

Do vay, Hiép hoi dé nghi stra d6i diém d Diéu 6 “dw thdo Théng tw” quy dinh *“d)
Tiéu chi vé kinh nghiém thye hi¢n cac dw an nha ¢ xa hgi, hodgc dw an nha ¢ thuong

mai”, thay cho cach danh gia cao hon ve*“tiéu chi vé kinh nghiém thuc hién cac du an nha ¢
xa hgi” thi hgp ly, cdng bangva co lgi cho nguoi tiéu dung hon.
2/- Vé diéu kién, tiéu chi lwa chon chii dau tw dw 4n dau tw xay dung nha & xa hoi
doi v6i trwong hep nha dau tw c6 quyén si dung dat hgp phap quy dinh tai diém c
Khoan 2 Dieu 57 Luat Nha 6:
Hiép hoirat hoan nghénh*“duy thdo Théng i 1an 3 da bd sung Muc 2 ““ Diéu kién,
tieu chi lwa chon chi dau tw dw dan dau tw xdy dwng nha ¢ x& hgi theo hinh thirc
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khac”, trong d6 ¢6 truong hop “nha ddu tw cé quyén sir dung dit hop phdp”,théo gdduoc

“vréng mdc”do quy dinh tai Khoan 7 Piéu 1 Nghi dinh 49/2021/ND-CP (sita doz bo sung
cac Khodn 1, 2 va 3 Diéu 8 Nghj dinh 100/2015/ND-CP) quy dinh*““trong quyét dinh chdp
thugn chi trwong dau tw dong thoi xac dinh nha dau tw dé 1am chi dau tr die &n nha ¢ x&
héi” nhungphép luat vé dau tu khéng c6 quy dinh nay.

Hiép hoi nhan thay, diém c khodn 2 Piéu 57 Luat Nha & quy dinh rat 1d: “c) Trwong
hop doanh nghiép, hop tac xa c6 quyen str dung dit hop Phdp, phu hop véi quy hoach xdy
duwng nha 6, ¢6 di diéu kién 1am chi dau tw va ¢6 nhu cau xdy dwng nha & xa héi thi doanh
nghiép, hop tic xa dé dwee giao I1am chii ddu tw dy dn xdy dung nha & xa hoi”.

Dong thoi, diém b Khoan 1 Piéu 169, Khoin 2 Piéu 191 va Khoan 1 Diéu 193
Luat Pat dai cho phép té chirc kinh té dwoe nhan chuyén quyén sir dung dat thong qua
nhan chuyén nhugng quyén sir dung dat, duoc chuyén muc dich str dung dat theo quy hoach,
ké hoach sir dung dat da duoc co quan nha nudc c6 tham quyén phé duyét, dé thwe hién du
an dau tu.

Bén canh d6, diém d Khoén 2 Piéu 7 Luit Xay dwng ciing quy dinh “cha ddu tir 12
nha dau tw dwoc co quan nha nwéc c6 tham quyén chap thugn”.

Ngoai ra, diém a Khoan 4 Piéu 29 Luit Piu tuw ciing quy dinh co quan ¢ tham
quyén chap thuan chii truong dau tu dong thoi véi chap thuan nha dau tu trong trudng hop
“a) Nha ddu tw c6 quyén sir dung dit”.

Do vay, Hiép hoirat tan thanh noi dungKhoin 1 Piéu 7dy thdo Thong fir” quy
dinh diéu Kién, tiéu chi lrwa chon chii dau tw dw an dau tw xAy dung nha & x4 hoi déi voi
treong hop nha diu tw c6 quyén sir dung dat hop phap quy dinh tai diém ¢ Khoan 2
Piéu 57 Luat Nha é.

3/- Nguyeén tic xac dinh gia ban, gia cho thué, gia cho thué mua nha ¢ x& héi:

3.1)- P& nghi sira ddi, hoan thién diém ¢ Khoan 1 Piéu 9 “dw thde Thong fw”quy
dinh sauthdi diémco quan nha nwéce cé thim quyén xac dinh gia ban, gia cho thué, thué
mua nha & x& hai, da tinhhach toan phan loi nhuin ting thém do kinh doanh thwong
mai phan dién tich 20%,thichii diu tw dwgce quyén kinh doanh thwong mai phian dién
tich 20% nay theo co ché thi truong va dwoc hwéng loi nhuén ting thém (néu cé):

a. Cac quy dinh phap luat co lién quan:

(1)Piém a va diém b Khoan 1 Diéu 9 Nghi dinh 100/2015/ND-CP (duoc sira doi, bo
sung tgi Khodn 8 Piéu 1 Nghi dinh 49/2021/Nb-CP)quy dinh co ché, hd tro wu dai cha dau
tu xay dung nha & xa hoi:“a) Puwoc mién tién siv dung dat, tién thué dat doi voi dién tich dit
da dwoc Nha nude giao, cho thué, ké cd quy dit dé xdy dung cdc cdng trinh kinh doanh
thwong mai da duoc co quan c6 tham quyén phe duyét trong pham vi dw an xdy du'ng nha o
X& héi. Uy ban nhdn dan Cap tinh xem xét, quyét dinh viéc hoan tra lai hodc khdu triv vao
nghia vy fi chinh cia chii dau tw dw dn phai ndp cho Nha miedc, ké cd chi phl béi thuong,
gidgi phéng mdt bang (neu ¢6) doi véi truong hop chii dau tw dA Ngp tién sir dung ddt khi
dwoc Nha miede giao dat hode da nhdn chuyén nhwong quyen sir dung dat tir t6 chire, ho gia
dinh, ca nhan khac ma dién tich ddt dé dwoc sir dung dé xay dung nha ¢ x& hgi hodc chii dau
twe dir Gn dA Ndp tién sir dung dat doi voi quy dat 20%;b) Puoc danh 20% téng dién tich ddt
& da dau tw xdy dung hé thong ha tang kj thudt trong pham vi dw dn dau tw xdy dung nhd ¢
x& hoi (bao gom cd dw dn sir dung Quy ddt 20%) dé dau tw xdy dwng nha 6 thwong mai
nham bu dép chi phi dau tw, gép phén giam gid bdn, gid cho thué, thué mua nha ¢ xa hai
va gidm kinh phi dich vu qudn Iy, vin hanh nha ¢ xa héi sau khi dau t’.
(2)Khoan 5 Diéu 5 Nghi dinh 100/2015/ND-CP (duoc sira doi, bé sung tai Khodn 4
Piéu 1 Nghi dinh 49/2021/NP-CP)quy dinh*Khi chi ddu tw ban giao quy ddt 20% dé xay
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dung nha ¢ xa hgi cho Nha nueée thi sé tién dén bU gigi phéng mt bing theo phuwong dn da
dwoc cap cé tham quyén phé duyét doi véi quy dat 20% ndy (néu ¢é) sé dwoe trir vao nghia
vu tai chinh (tién sit dung dat, tién thué dat) ma chi dau tw phai ndp cia dir an dau tw xdy
dung nha o thuong mai, khu do thi do”.

(3)Khoan 1, Khoan 2, Khoan 3 Diéu 21 Nghi dinh 100/2015/ND-CP quy dinh lgi
nhuan dinh mire cua toan bo du an nha ¢ xa hoi, nhu sau: (i) Khéng viret qua 10% tong chi
phi dau tw déi véi dy &n nha ¢ xa héi dé ban; (i) Khong viret qua 15% tong chi phi dau tw
doi véi dy &n nha ¢ xa héi cho thué, hodc cho thué mua.

b. Mot s6“vwdng mdc, bdt cdp” trong cac quy dinh phap luat (néu trén):

(1) “Vwéong Mmdc, bt cdp”do quy dinh lgi nhuén dinh mae khdng vuet qua 10%,
hoac 15% tong chi phi dau tu dbi voi du an nha ¢ x4 hoi, dong thoi laivira cho phép, vira
yéu cau chi dau tw dugc danh 20% tong dién tich dat & “dé dau tw xdy dung nha & thwong
Mai nham bi ddp chi phi dau tw, gép phan giam gid ban, gid cho thu@, thué mua nha ¢ xa
héi va giam kinh phi dich vu quan 1y, vdn hanh nha & x& héi sau khi dau tw”, dan dén chi
dau twkhoéng dwoc quyén tw do kinh doanh theo co ché thi truong, nén khong dwoc
hwéng lgi gi d6i v6i viée dugc kinh doanh thuong mai phan dién tich 20% nay.

(2) “Vwdng mdc, bét cdp”do quy dinh chu dau tu duoc kinh doanh thuong mai 20%
téng dién tich dat &, nham*“gop phdn gidm kinh phi dich vu qudn Iy, van hanh nha ¢ xa hgi
sau khi ddu tw”, do thiéu tinh kha thi, vira khé thye hién cho cac Sé, nganh dia phwong,
vira khong tao diéu kién cho chii diu tw dwgec quyén kinh doanh theo co ché thi truong
dbi v6i phan dién tich ndy, boi 18: (i) Khodn 4 Piéu 105 Ludt Nha & quy dinh “4. Pon vi
qudan Iy vin hanh nha chung cw dwoc thu kinh phi qudn Iy vin hanh cua cdc chu so hitu,
ngwoi sir dung nha chung cw theo mice gid quy dinh tai Khodn 3 va Khodn 4 Piéu 106 cia
Ludz nay” va gia dich vu quan Iy vdn hanh nha chung cudo Héi nghi nha chung cu quyét
dinh va phi quan 1y vdn hanh dwee thu hang thang; (i))“Tudi tho thiét ké nha chung cw,
nha chung cw hén hop phdi duroc tinh todn dam bdo tuéi the thiét ké téi thiéu 50 niam”(quy
dinh tai Muc 2.3.1 Quy chudn kj thudt quéc gia vé nha chung cw QCVN 04:2021/BXD ban
hanh kém theo Théng tw 03/2021/TT-BXD cia Bé Xdy dung)nén khodng thé hach toan viéc
dung loi nhudn cia phan kinh doanh thwong mai dé bu ddp, “gép phan giam kinh phi dich
Vu qudn 1y, van hanh nha ¢ x& héi sau khi dau t” trong suét 50-70 néim vé sau.Hiép hoi
nhdn thdy,Ludt Nha & ciing khong quy dinh thu kinh phi qudn 1y vén hanh nha chung cuw
tie phan dign tich kinh doanh thwong mai 20% ndy. Hon nita, phi qudn Iy vin hanh 1a mgt
“bién s6”thay doi theo thoi gian va co ché gid thi treong.

(3) Hiep hoi nhan théy,phém loi nhuan tang thém do kinh doanh thuwong mai phan dién
tich 20%c6 thé bu dap gop phan Iam giam gia ban, gia cho thug, thué mua nha ¢ xa hoi va
cling ¢6 thé cung cap thém mot khoan ngan sach dé giam chi phi quan Iy, van hanh nha ¢
xa hoi ctia du an, nhung phai quy dinh phuong thirc hach toan phu hop véi thue te,Dong thoi,
can dam bao quyén cta chii ddu tw dwoc tw do kinh doanh theo co ché thi truong dbi véi
phan dién tich nay, nén Hiép hoidé nghi xac dinh théi diém hach toan phan lgi nhuan ting
thém do kinh doanh thuong mai phan dién tich 20% tai thoi diém co quan nha nwéc c6
tham quyén xac dinh gia ban, gia cho thué, thué mua nha ¢ xa hoi.

Sau thoi diém nay, nén cho phép chit ddu tw dwge quyén kinh doanh thuong mai
phan dién tich 20% nay theo co ché thi trwong va dwoc hwéng loi nhuin ting thém (néu
c0), boi 1& chil dau tu c6 thé cai tao, nang cap, ting thém tién ich, cung cap thém dich vu lam
tang thém gi4 tri cho phan dién tich ndy réi méi kinh doanh.

c. Kién nghi:



Hiép hoi dé nghi hoan thién diém ¢ Khoan 1 Diéu 9 ““du thdo Théng fi” nhu sau:

““c) Déi véi phan kinh doanh thwong Mai trong dw dn nhd ¢ xa héi quy dinh tai diém a
khodn 8 Piéu 1 Nghi dinh s6 49/2021/NP-CP (dwoc xdc dinh cu thé trong dw én xdy dung nha
& x8 héi dege cdp cé tham quyén phé duyét) thi chi dau tw dwoc bdn, cho thué, cho thué mua
theo gid kinh doanh thwong mai (trong co cau gid da tinh cd tién sir dung ddt dwoc mién) cho
cdc doi twong c¢é nhu cau dé bi dap chi phi dau te nha ¢ x& héi, gdp phan giam gia ban, gia
cho thué, gia cho thué mua nha ¢ xa hoi va giam chi phi quan ly, van hanh nha ¢ xa héi cua
dir dn.Viéc hach todn loi nhudn thu dwoc tie phan kinh doanh thirong mai dé bu ddp chi phi
cho nha ¢ x& hgi phai néu rd phan bu dap dé giam gida ban, gid cho thué, gia cho thué mua,
phan bii ddp cho quan Iy, van hanh nha ¢ x& héi va phai dwoc thé hién rd trong phwong dn
cdn doi fai chinh ciia todn bé dir dn theo quy dinh tai diém d khoan ndy. S¢ Xay dung hodc
co quan cé chirc ning tham dinh gid ban, gid cho thué, gia cho thué mua nha ¢ xa hgi ciia
dia phwong c6 trach nhiém kiém tra viéc hach toan ndy cia chi dau tw dw dn. Thoi diém
hach todn phén lgi nhudgn ting thém do kinh doanh thwong mai phéin dién tich 20% Ia
thoi diém co quan nha nwée cé thim quyén xdc dinh gia ban, gia cho thué, thué mua nha
¢ x& hgi. Sau thoi diém nay, chi ddu tw dwoc quyén kinh doanh thwong mai phin di¢n
tich 20% nay theo co ché thi trwong va dwoc hwong loi nhudn ting thém (néu cé)”,

3.2)- Pé nghi sira ddi dé hoan thién lai Khoan 3 Piéu 9 “du thdo Thong s vétinh
diing, tinh di chi phi 14i vay trong co ciu gia ban, gia cho thué, gia cho thué mua nha &
xa hoi:

a. “Vwéng mic, bt cdp” do quy dinh tai Khoan 3 Piéu 9 “du thdo Thong ae”:

Hiép hoi nhan thiy, Khoan 3 Diéu 9 “dw thdo Thong s’ quy dinh “3. Truwong hop
trong co  cau gia ban cé tinh Iai vay thi ty 1¢ cho vay téi da vay vén la 30% va mire |3i sudt
vay theo quy dinh ciia Thii twéng Chinh phi doi véi nha ¢ xa héi ”chwa phi hopvéi céc
quy dinh hién hanhcua phap luat vé nha ¢, bai cac 18 sau day:

(1) “Du thao Thong ar” quy dinh “ty 1¢ cho vay téi da vay vén 12 30%” la qué thap
va khong phu hep véi cac quy dinh phap luat vé nha ¢, ma can dugc tinh da chi phi lai
vay (néu co) theo cac quy dinh phap luat vé nha o:

-Diém ¢ Khoan 1 Diéu 61 Luat Nha ¢ quy dinh:*“c) Gia ban nha ¢ x& héi do chu dau
twe dy én xdc dinh trén co s¢ tinh di cac chi phi dé thu héi von dau tw xdy dung nha ¢, 1ai
vay (nNéu cé), loi nhudn dinh mitc theo quy dinh ciia Chinh phii va khéng tinh cdc khodn wu
dai ciia Nha nude quy dinh tai khoan 1 Diéu 58 cia Ludt ndy” (Ghi chii: diém a va diém b
Khodn 1 Piéu 61 Ludt Nha ¢ ciing quy dinhtinh_dii cac chi phi, bao gom |3i vay (néu cd),
khi tinh gia cho thué, gia cho thué mua nha ¢ xa hgi).

- Khoan 4 Piéu 15 Nghi dinh 100/2015/ND-CP vé vay von uu dai dé dau tu xay dung
nha & x4 hoi quy dinh chil dau tu du 4n nha & x4 hoi chi dé cho thué thi mac cho vay téi da
bang 80% tong mirc dau tu dy 4n; d6i voi du an nha ¢ x4 hoi décho thué mua, ban thi mic
cho vay t6i da bang 70% tong mirc dau tu du 4n.

- Khoan 1 Biéu 21 Nghi dinh 100/2015/ND-CP Vvé gi4 ban, cho thué, thué mua nha &
x& hoi, quy dinh “1. Gi& ban nha ¢ x& héi do chii dau tu dir dn xdc dinh trén co sé tinh di
cac chi phi dé thu hoi von dau tw xdy dung nha ¢, 18i vay (néu cé) va loi nhudn dinh mirc
Ciia todn bé dw dn khéng vieot qud 10% tong chi phi dau tw; khéng tinh cdc khodn wu dai cia
Nha nuée quy dinh tai Piéu 58 cia Ludt Nha 6 vao gia ban nha ¢ xa héi” (Khodn 2, Khodn
3 Piéu 21 Nghi dinh 100/2015/ND-CP ciing quy dinh cdch tinh twong tw dé tinh gid cho
thué, thué mua nha ¢ xa hgi).

(2) Hiép hoi thong nhat véi ““du thao Thong ze” vé viéc tinh “mike 13i sudt vay theo
quy dinh cia Thu twong Chinh pha doi voi nha ¢ xa hgi” doi véi truong hop chi dau tw
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dwoe vay von wu dai va Hiép hoi dé nghi bd sung viéctinh“maze 18i sudt vay ciia cac té
chire tin dung”ddi véi truong hop du an nha & xa hoi khong duge vay von wu dai, ma phai
vay tin dung thwong mai,theo quy dinh tai diém ¢ Khoan 1 Piéu 61, Khoan 2 Piéu 67 Luat
Nha ¢ va diém d Khoan 2 DPiéu 10 Nghi dinh 100/2015/ND-CP cho phép cha dau tu dugc
“d) Vay vén thwong mai ciia cdc té chirc tin dung diroc thanh ldp va hoat dong theo quy
dinh ciia phdp ludt” (Ghi chi: Hién nay, cac chi dau tw dy &n nha ¢ x& hgi do khdng duroc
vay tin dung wu dai, nén phdai vay tin dung thirong mai véi 1ai sudt khodng 9%/ném 1a mirc
13 sudt da dwoc ngan hang thiong mai hé tro).

b. Kién nghi:

Cén ctr cac quy dinh phap ludt vé nha & (néu trén), Hiép hoi dé nghi sira doi dé hoan
thién lai Khoan 3 Dic¢u 9 “du thdo Thong ar” vé tinh dang, tinh da chi phi 1&i vay trong
gia ban, gia cho thué, gia cho thué mua nha & x& hoi, nhu sau:

““3. Truong hop trong co cdu gia ban co tinh 14i vay thi ty 1 cho vay téi da vay von la
80% déi véi dw 4n nha ¢ x& hai chi dé cho thué; 70% doi véi dw &n nha ¢ x& hai dé cho
thué mua, banva mize 18i sudr vay wu daitheo quy dinh ciia Thi tuwéng Chinh pha déi véi
nha ¢ xa hgi, hodc mikc 1ai sudt vay thwong mai ciia té chiee tin dung d@é thuwe hign dw &n
nha ¢ xa hgi”.

3.3)- Pé nghi bé sung vao “du th@e Thong fe” hwéng din viée hoan tra lai hodc
khau trir vao nghia vu tai chinh cia chii diu tw dy 4n nha & x4 hdi phai ndp cho Nha
nuwée, ké ca chi phi boi thuwong, giai phong mit bang (néu cd):

Hiép hoi nhan thay “du thdo Théng tuw’chwa hudng dan cach tinh chi phi bdi thuong
giai phong mat bang du an nha ¢ xa hoi, doi voi truong hop doanh nghiép khdng cé
“phwong dan da dwoc cap coé tham quyén phé duyér’, nén can dugc xem xét xir 1y, nhu sau:

a. Cac quy dinh phap luat lién quan:

- Khoan 5 Bieu 5 Nghi dinh 100/2015/ND-CP (duwgc sia doi, bo sung tai Khodn 4
Piéu 1 Nghi dinh 49/2021/ND-CP)quy dinh “sé tien dén bU Qidi phéng mit bing theo
phwong dn d3 dwec cip cé thim quyén phé duyér”.

- Piém a Khoan 1 Diéu 9 Nghi dinh 100/2015/ND-CP (dwoc sia déi tai Khodn 8
Piéu 1 Nghi dinh 49/2021/NP-CP) quy dinh:*“Uy ban nhén ddn cdp tinh xem xét, quyét dinh
Viéchoan tra lai hodc khdu trir vao nghia vu fai chinh cia chi dau tw dw dn phdi nép cho
Nha nueée, Ké ca chi phi béi thwong, gidi phong mdt bang (néu cé)”.

b. “Vwéng mic, bét cdp” trong thwe hién quy dinh viée “hoan trd lai hodc khiu
troe chi phi boi thwong, gidai phong mdt bang (néu co):

Hiép hoi nhan théy,cac co quan nha nude c6 thim quyén chi chip thuin chi phi boi
thwong, gidi phong mat bang du an nha ¢ thuong mai, du an nha ¢ x& h01 bang khoing
trén dudi 25% chi phi thue té ma doanh nghlep da bo ra, do quy dinh* S6 tien den bu glaz
phong Mdt bang theo phwong dn da dwoc cdp cé thim quyén phé duyérf’, ma trén thuc té
nhiéu doanh nghiép tu thwong lwgng, thoéa thuén bdi thuong, giai phong mat bangtheo gia
thi truong, khéng cd“phuwong dn da dwoc cip cé thim quyen pheé duyér”, nén tat ca cac
chu dau tu du 4n nha ¢ thuong mai, du 4n nha ¢ xa hoi déu bi thiét thoi. P6i voi khoanchi
boi thuong giai phong mit bang khong duge cong nhan, khéng dugce tinh vao chi phi dau tu
ma bi coi 12 loi nhuén, nén doanh nghiép lai phai chiu thué thu nhap doanh nghiép 20%.

c. Kién nghi:



Hiép hoi dé nghi Bo Xay dung xem xét bd sung vao “du thdo Théng tuw’huéng dan
céch tinh chi phi bdi thuong giai phong mat bang du an nha ¢ xa hoi, d6i voi trudng hop
doanh nghiépkhdng co “phwong dn da dwoc cip cé tham quyén phé duyér”, dé cac chu dau
tur dy 4n nha & xa hoi do bi thiét thoi.

4/- P& nghi sira doi Khoan 1 Piéu 3 “du thd@e Thong fw” dé dam bio sw phu hop
véi Khoin 4 Didu 108 Nghj dinh 31/2021/ND-CP:

Hiép hoi nhan thay, khong c6 diém 2, 3, 4, 5 va 6 Khoan 4 Diéu 108 Nghi dinh sb
31/2021/ND-CP..., ma chi ¢6 Khoan 2, 3, 4, 5 va 6 Diéu 11 Nghi dinh 25/2020/ND-CP
(duoc swa doi, bo sung theo Khodn 4 Dieu 108 Nghi dinh so 31/2021/ND-CP).

Do vay, Hiép hoi dé nghi stra d6i Khoan 1 Diéu 3 “di thdo Théng tw” cho chuan
Xac, nhu sau:*“1. Du dn dau tw xdy dung nha & x& hgi phdi lwa chon chii dau tw theo hinh
thire ddu thau phai ddp iimg cac diéu kién theo quy dinh tai cic Khodn 2, 3, 4, 5 va 6 Piéu
11 Nghj dinh sé 25/2020/NP-CP dwoc sira doi, bé sung theo Khodn 4 Piéu 108 Nghi dinh
6 31/2021/NP-CP”.

Trén trong kinh trinh!
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