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V/v về việc nộp tiền sử 
dụng đất khi bán nhà ở 
thương mại trong dự án nhà 
ở xã hội 

         

Kính gửi: Sở Xây dựng An Giang 

Bộ Xây dựng nhận được văn bản số 2171/SXD-QLN&HTKT ngày 
13/7/2020 của Sở Xây dựng An Giang, đề nghị có ý kiến về việc nộp tiền sử 
dụng đất khi bán nhà ở thương mại trong dự án nhà ở xã hội. Về vấn đề này, Bộ 
Xây dựng có ý kiến như sau: 

1. Các quy định pháp luật liên quan đến diện tích 20% công trình 
kinh doanh thương mại trong dự án nhà ở xã hội 

Tại điểm a khoản 1 Điều 9 Nghị định số 100/2015/NĐ-CP của Chính phủ 
về phát triển và quản lý nhà ở xã hội quy định chủ đầu tư dự án nhà ở xã hội 
không sử dụng nguồn vốn ngân sách được miễn tiền sử dụng đất, tiền thuê đất 
đối với diện tích đất đã được Nhà nước giao, cho thuê, kể cả quỹ đất để 
xây dựng các công trình kinh doanh thương mại đã được cơ quan có thẩm quyền 
phê duyệt trong phạm vi dự án xây dựng nhà ở xã hội. 

Theo quy tại điểm c khoản 1 Điều 61 Luật Nhà ở và khoản 1 Điều 21 
Nghị định số 100/2015/NĐ-CP thì giá bán nhà ở xã hội do chủ đầu tư dự án xác 
định trên cơ sở tính đủ các chi phí để thu hồi vốn đầu tư xây dựng nhà ở, lãi vay 
(nếu có) và lợi nhuận định mức của toàn bộ dự án không vượt quá 10% tổng chi 
phí đầu tư; không tính các khoản ưu đãi của Nhà nước quy định tại Điều 58 của 
Luật Nhà ở vào giá bán nhà ở xã hội. 

Theo quy định tại điểm b, điểm c Khoản 1 Điều 9 của Nghị định số 
100/2015/NĐ-CP ngày 20/10/2015 của Chính phủ về phát triển và quản lý nhà ở 
xã hội thì Chủ đầu tư dự án nhà ở xã hội được dành 20% tổng diện tích đất để 
xây dựng nhà ở trong phạm vi dự án xây dựng nhà ở xã hội (bao gồm cả dự án 
sử dụng quỹ đất 20%) để đầu tư xây dựng công trình kinh doanh thương mại (kể 
cả nhà ở thương mại cao tầng hoặc thấp tầng) nhằm bù đắp chi phí đầu tư, góp 
phần giảm giá bán, giá cho thuê, thuê mua nhà ở xã hội và giảm kinh phí dịch vụ 
quản lý, vận hành nhà ở xã hội sau khi đầu tư; Trường hợp phương án quy 
hoạch chi tiết của dự án do cơ quan nhà nước có thẩm quyền phê duyệt mà 
không bố trí quỹ đất riêng để xây dựng công trình kinh doanh thương mại trong 
phạm vi dự án thì chủ đầu tư được phép dành 20% tổng diện tích sàn nhà ở của 
dự án đó để bán, cho thuê, thuê mua theo giá kinh doanh thương mại.  

Tại điểm c, d khoản 1 Điều 6 Thông tư số 20/2016/TT-BXD của Bộ Xây 
dựng quy định: (1) Đối với phần kinh doanh thương mại trong dự án nhà ở xã 
hội quy định tại Điểm b và c Khoản 1 Điều 9 Nghị định số 100/2015/NĐ-CP 
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(được xác định cụ thể trong dự án xây dựng nhà ở xã hội được cấp có thẩm 
quyền phê duyệt) thì chủ đầu tư được bán, cho thuê, cho thuê mua theo giá kinh 
doanh thương mại (trong cơ cấu giá đã bao gồm cả tiền sử dụng đất) cho các 
đối tượng có nhu cầu để bù đắp chi phí đầu tư nhà ở xã hội, góp phần giảm giá 
bán, giá cho thuê, giá cho thuê mua nhà ở xã hội và giảm chi phí quản lý, vận 
hành nhà ở xã hội của dự án. Việc hạch toán lợi nhuận thu được từ phần kinh 
doanh thương mại để bù đắp chi phí cho nhà ở xã hội phải nêu rõ phần bù 
đắp để giảm giá bán, giá cho thuê, giá cho thuê mua, phần bù đắp cho quản lý, 
vận hành nhà ở xã hội và phải được thể hiện rõ trong phương án cân đối tài 
chính của toàn bộ dự án theo quy định tại Điểm d Khoản này. Sở Xây dựng có 
trách nhiệm kiểm tra việc hạch toán này của chủ đầu tư dự án. (2) Trường hợp 
chủ đầu tư bán, cho thuê, cho thuê mua công trình kinh doanh thương mại (kể cả 
nhà ở) thì phần lợi nhuận thu được tính theo thực tế (trong trường hợp chưa tính 
được theo thực tế thì phải dự kiến phần lợi nhuận thu được để phân bổ) nhưng 
tối thiểu không được thấp hơn tiền sử dụng đất, tiền thuê đất được miễn cho 
phần diện tích đất xây dựng các công trình kinh doanh thương mại này hoặc tiền 
sử dụng đất, tiền thuê đất được phân bổ cho phần diện tích sàn nhà ở kinh doanh 
thương mại (đối với trường hợp bán, cho thuê, cho thuê mua 20% diện tích sàn 
nhà ở theo giá kinh doanh thương mại). 

2. Ý kiến của Bộ Xây dựng 

Căn cứ các quy định nêu trên, chủ đầu tư dự án được bán nhà ở thuộc 
phần kinh doanh thương mại trong dự án nhà ở xã hội cho khách hàng có nhu 
cầu theo giá kinh doanh thương mại, trong cơ cấu giá bán đã bao gồm tiền sử 
dụng đất. Chủ đầu tư có trách nhiệm phân bổ lợi nhuận từ việc bán phàn diện 
tích kinh doanh thương mại này (bao gồm cả tiền sử dụng đất đã tính trong giá 
bán) để bù đắp chi phí đầu tư nhà ở xã hội, đảm bảo lợi nhuận định mức của 
toàn bộ dự án không vượt quá 10% tổng chi phí đầu tư và không phải nộp lại 
tiền sử dụng đất đã tính trong giá bán phần diện tích thương mại nêu trên cho 
nhà nước .  

Trên đây là ý kiến của Bộ Xây dựng, đề nghị Sở Xây dựng An Giang 
nghiên cứu triển khai, thực hiện./. 
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