THAO GO NUT THAT PHAT TRIEN NHA O XA HOI,

NHA O CHO CONG NHAN

Lé Hitu Nghia
Gidm doc Cong ty TNHH Thuwong mai - Xdy dung Lé Thanh

Tém tit

Viéc phit trién NOXH sau dai dich Covid-19 sé& gidn tiép gitp phat trién
kinh té, gitip 35 nganh nghé khdc phét trién theo. Khi ngudi lao dong c6 noi & 6n
dinh lau dai, ho s& yén tam tap trung lao dong san xuat, gin b6 véi cdng ty, it cé
tinh trang lao dong bo vé qué thi doanh nghiép c6 ngudn lao dong 6n dinh, 6n
dinh kinh doanh. Ngoai ra, viéc nguoi lao dong c6 noi & sach dep, an toan thi co
quan Nha nudc s& quan 1y tot hon va cong tac chong dich sé tot hon.

Twr khoa: Nha o xd hoi, cong nhan

I. Mot s6 dw an NOXH, nha é cho cong nhan ma Cong ty Lé Thanh da
thuce hién

Cong ty Trach nhiém hiru han Thuong mai — Xay dung L& Thanh duogc
thanh 1ap vao nam 2001. Trai qua 21 nim x4y dung va phat trién, Cong ty L&
Thanh ngay cang khang dinh vi tri va thwong hiéu cia minh trong linh vuc xay
dung can ho cho ngudi c6 thu nhap trung binh, trung binh — thap, mang lai niém
tin va su hai long cho Khach hang.

Tu nam 2013, Cong ty da dua ra thi truong khoang 4.330 can hé cho thué
danh cho cong nhén va cac d6i tuong cia NOXH nhu sau:

1. Nha & thwong mai cho thué dai han (49 nam)

- Dy 4n Lé Thanh Twin Towers: ¢6 dién tich 7.685,9m? toa lac tai phudng
Binh Tri Pong A, quan Binh Tén, thanh phé HO Chi Minh, cao 19 tang an cu cho
khoang 700 h¢ dang thué.

- Dy 4n Lé Thanh Tén Tao: ¢6 dién tich 31.953,4m? toa lac tai phuong Tan
Tao, quan Binh T4n, thanh phdé H6 Chi Minh cao 15 ting, an cu cho khoang 2.400
ho dan dang thué.

2. Nha é cho ngudi lao dong thué (dang chung cw mini): toa lac tai
phuong An Lac, quan Binh Tan, thanh phé Ho6 Chi Minh v&i khoang 300 cian ho
mini. Mdi cin c6 dién tich khoang 18 dén 22m?, duoc thiét ké thong thodng, sach
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dep, an toan (c6 bao vé 24/7 tung khu). Pay 1a dang phong tro cho cong nhan
thué.

3. NOXH cho thué (49 nim) L& Thanh An Lac: c6 dién tich 19.990,9m?
toa lac tai phuong An Lac, quan Binh Tén, thanh phd H6 Chi Minh, cao 05 ting
véi khoang 930 can ho cho thué.

Hién nay, Cong ty dang xin phdp 1y, hoan thién thi tuc dau tw 02 dy 4n
NOXH ¢ xa Tan Kién, huyén Binh Chanh va quan Binh Tén, thanh phd H6 Chi
Minh véi khoang 4.000 can ho cho thué.

II. Cac vuéng mic, khoé khin khi thuc hién dw an NOXH

1. Thii tuc phép Iy xin dw 4n rit lau

Hién nay, trinh ty thu tuc xin du an dau tu xay dung NOXH rat kho, kéo
dai rat lau, trung binh khoang 3-5 niam, ¢6 du dn kéo dai 1au hon.

Theo quy dinh, du an NOXH dugc ting mat d6 xay dung hoac hé sO st
dung dét 1én tbi da 1,5 1an so v&i quy chudn, tiéu chuan xay dung hién hanh', lam
cho chi tiéu quy hoach khu vuc d6 khong con phil hop nita nén phai diéu chinh
quy hoach cyc b ty 1& 1/2000. Pay la giai doan rat lau vi luén vudng van dé ting
dan s6.

Theo Luat dau tu 2020 thi S& Ké hoach va Pau tu chi trinh Thanh phd chap
thuan chu treong dau tu khi du 4n phit hop quy hoach. Nhung khi 1am tha tuc xin
diéu chinh quy hoach cuc b9, S& Quy hoach - Kién trac va UBND quan huyén tra
101 khi chua ¢6 van ban cia UBND Thanh phd ¢6 y kién vé viéc chap thuan chu
truong dau tu thi S& Quy hoach - Kién trac va UBND quén huyén chua c6 co s&
trinh diéu chinh quy hoach cuc bd, nén viéc xin dy 4n ctia doanh nghiép gip nhiéu
kho khin, khong biét thuc hién budc nao trude.

Hién nay chung ta chua c6 mot quy trinh xin du 4n NOXH riéng ma dang
theo quy trinh xin du 4n nha & thuong mai. Dong thoi cling chua c6 mot tiéu chuan
thiét ké NOXH riéng.

2. Co ché wu di trong thuc té chwa thue sy hd tro' cho doanh nghiép

Theo Diéu 58 Luat Nha ¢ 20142, cha dau tu duy 4n NOXH duoc hudng
nhiéu vu dai nhu: duoc mién tién sur dung dat, tién thué dat; duoc mién giam thué
gid tri gia ting, thué thu nhap doanh nghiép; dugc vay von wu dii tir Ngan hang
chinh sach xa hoi; dugc hd tro toan bd hodc mot phﬁn kinh phi dau tu xay dung

! Khoan 1 Diéu 7 Nghi dinh s§ 100/2015/NB-CP, duoc sira d6i tai Khoan 6 Diéu 1 Nghi dinh s6 49/2021/ND-
CP
2 hudng dan cu thé tai Didu 9 Nghi dinh s6 100/2015/NB-CP va Khoan 8 Piéu 1 Nghi dinh s6 49/2021/ND-CP
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ha t?mg k¥ thuat, ... Tuy nhién viéc tiép can cic uu dai nay con han ché, cu thé
nhu sau:

2.1 Vé wu dai thué:

Theo khoan 2 diéu 9 Nghi dinh 100/2015/ND-CP thi NOXH dé cho thué
dwoc giam thué GTGT, thué TNDN nhiéu hon NOXH dé cho thué mua, ban,
cu thé 1a duoc giam 70% thué GTGT va Thué TNDN.

“Truwong hop dau tw xdy dung NOXH chi d@é cho thué thi dwoc giam 70%
thué sudt thué gid tri gia tang, thué thu nhdp doanh nghiép theo quy dinh ciia
phdp ludt vé thué doi véi NOXH hién hanh.”

Tuy nhién hién nay, thué GTGT va thué TNDN ddi v6i nha ¢ xa hoi cho
thué khong dugc giam theo Ludt nha & (dugce gidm 70% thué GTGT va thué
TNDN ddi v6i nha & x3 hoi cho thué) ma cac co quan thué can ¢t theo Luat thué®
chi giam 50% thué GTGT va thué TNDN dbi véi nha & x4 hoi cho thué.

2.2 Vé géi von vay wu dii:

Du 4n xay dung NOXH duoc vay von wu dai tir Ngan hang chinh sdch xa
hoi nhung thyuc té nha dau tu rat khé tiép can voi ngudn von vay wu dai (do ngudn
v6n ngan sach bé trf cho cdc du 4n NOXH rét it), nén doanh nghiép phai vay vén
tir cdc ngan hang thuong mai véi 1ai suat cao (11%/nim). Giai doan tir ndm 2016
dén nay, Chinh pha chua b tri nguén vén tdi cp bu 13i sudt cho chii dau tu vay
xay dung NOXH.

2.3 Vé kinh phi xdy dung ha tang ky thut:

Chu dau tu NOXH duogc hd tro toan bd hodc mot phan kinh phi dau tu xay
dung ha tang k¥ thuat, d6i véi NOXH cho thué thi dwoc hd tro toan bd. Tuy
nhién, viéc dau tu ha tang thi hau nhu cac tinh, thanh phd khéng hd trg kinh phi
cho nha dau tu ma nha dau tu phai tu bo kinh phi 100% dé dau tu ha ting khi 1am
du 4n NOXH. Vi du nhu vira qua, chiing téi ¢6 vin ban gii S& Tai nguyén va
MBoi trudng vé viée dau tu tram xu Iy nudc thai nhung khong co quan nao tra 10
nén chu dau tu phai tu bo tién dau tu xdy dung tram xir Iy nudc thai, dan dén ting
thém chi phi xay dung, chi phi cao nhu nha & thuong mai nén gid thanh NOXH
cling cao theo.

2.4 Mién tién sir dung dit, hoan trd lgi hodc khéu triv tién nhén chuyén
nhwong quyén sir dung dit:

Lam NOXH thi duoc mién tién st dung dat, nhung thi tuc ban hanh quyét
dinh mién tién sir dung dat ciing gap nhiéu kho khan, vi cac co quan chirc ning

3 Diém g khoan 2 Dicu 8 Luat thué GTGT s6 13/2008/QH12 ngay 03/06/2008 da duoc sira ddi, bo sung theo quy
dinh tai khoan 3 Diéu 1 Luét s6 31/2013/QH13 va diém b khoan 2 diéu 13 Luat thué TNDN sb 14/2008/QH12
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phai tinh tién stir dung dat sau d6 méi ra quyét dinh mién tién sir dung dat. Nhung
viéc xac dinh gia dét hién nay cling con nhiéu khé khan, bat cap* dan dén viéc
cham ban hanh quyét dinh mién tién str dung dat, 1am anh huong dén viéc cip
gidy ching nhan quyén sir dung dat, quyén s& hitu nha ¢ va tai san khac gin lién
v6i dat cua du 4n.

Chu dau tu duy 4n NOXH duogc hoan tra lai hodc khiu trir tién Chuyén
nhuong quyén st dung dat dé xay dung NOXH, ké ca chi phi boi thudng, giai
phéng mit bang (néu c¢6) vao nghia vu tai chinh phai ndp cho Nha nuéc’, nhung
viéc hoan tra hodc khiu trur nay cling thuc hién rat cham.

3. Loi nhuén lam NOXH thap

Chu dau tu nha & xa hoi duoc quy dinh lgi nhuan chi 10% hodc 15% tuy
theo loai hinh ban hay cho thué NOXH?, thap hon rat nhiéu so v4i nha & thuong
mai, nhung trinh tu tha tuc tr khi xin du an dén khi x4y dung hoan thanh khoang
5 ndm, ma loi nhuén chi 10% thi chia lgi nhuan trung binh c¢6 2%/nam la qua
thap, thip hon ca 14i suat tiét kiém ctia ngdn hang nén khé thu hit doanh nghiép
dau tu xay dung nha & xa hoi.

Co c4u gia ban va cho thué khong tinh tién bdi thudng giai phong mit bang
vi tién boi thudng giai phong mat bang do nha nudc hoan tra cho chu dau tu
(khdng phai bang tién mat ma thong qua cac nghia vu thué). Doanh nghiép chuyén
nhugng dét theo gia thi trudng con nha nudc hoan tra theo khung gid nha nuéc
c6 diéu chinh hé s6 nhung van rat thip hon so véi gia thi truong dan dén doanh
nghiép 16 ning tién bdi thudng giai phong mit bang, 10% loi nhuan khong du bu
dap phan 16 do chénh léch tién bdi thudng giai phong mit bang véi phan hoan tra
tién ctia nha nude cho doanh nghiép.

4. Viéc xét duyét hd so chirng minh d6i twong dwoc hwéng chinh sich
vé NOXH giip nhiéu khé khin

Trudc day, Pidu 22 Nghi dinh 100/2015/ND-CP quy dinh vé hd so ching
minh dbi tuong, diéu kién dé duoc huong chinh sich hd trg vé NOXH. Hién nay
quy dinh nay dugc stra d6i, bo sung tai Khoan 16 Diéu 1 Nghi dinh 49/2021/ND-
CP. Tuy nhién, viéc xac nhan thudc ddi tuong dugce hudéng chinh siach vé NOXH
ctia ngudi dan van con gip rat nhidu kho khan.

* Vi du: Theo Thong tu 36/2014/TT-BTNMT, khi thuc hién x4c dinh gia d4t thi don vi tu van khéo sat, thu thap
thong tin cua tdi thiéu ba thira dat. Céc thira dit nay c6 dic diém tuong ddng vai thira dit can dinh gia da chuyén
nhuong thanh cong trén thi truong, tring dau gid quyén st dung dat trong khoang thdi gian khong qué hai nim
tinh dén thoi diém dinh gia dit dé tinh toan. Tuy nhién thyc té, viéc thu thap thong tin vé gid giao dich thyc cua
bat dong san trén thi truong rat khé khin

5 Khoan 2 Piéu 5 Thong tu 139/2016/TT-BTC, Khoan 8 diéu 1 Nghi dinh sé 49/2021/ND-CP

6 Pidu 21 Nghi dinh 100/2015/ND-CP
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Cu thé: Ddi véi gidy to ching minh vé diéu kién thuc trang nha & cla céc
dbi twong quy dinh tai cdc khoan 1, 4, 5, 6, 7 Diéu 49 ctia Luit Nha & (mdu sé 04
theo Thong tw 09/2021/TT-BXD) thi phai c6 x4c nhan thudc ddi tuong dugc
huong chinh sich NOXH, vé tinh trang nha ¢ va chua duoc hd trg nha o, dat o
ctia Uy ban nhan dan cap x3 noi c¢6 dang ky thudng tri (hodc noi dang ky tam trd
tir mot ndm tré 1én néu c6 thudng tri tai tinh, thanh phd tryc thudc trung wong
khac). Tuy nhién thyc t&, UBND phudng xa chi ky va dong dau xdc nhan trén
don, hodc chi xac nhan ngudi dan c6 cu tra & d6 chtr khong xac nhén rd tinh trang
nha & (chuwa c6 nha hay c¢é nha nhung dién tich dwdi 10m2, ...), ¢6 thudc doi tugng
1a ngudi ¢6 thu nhap thip hay khong (phuong tra 101 1a ho khong thé x4c minh
duogc ndi dung nay) dan dén viéc ho so bi tra vé khi ndp danh sach xét duyét doi
tuong tai S& Xay dung.

5. Lam NOXH vin bi kiém toan

Chuing ta phat trién NOXH 12 vi tao diéu kién ¢6 noi dn chén & cho mot sb
dbi trong nhu nhitng ngudi c6 thu nhap thap, cdn bd cong nhan vién Nha nudc,
luc luong vii trang nén nha nudc khuyén khich cac doanh nghiép xdy dung
NOXH. Nhung hién nay doanh nghiép xay dung NOXH trén dat doanh nghiép tu
bdi thuong va xdy dung bang ngudn von ctia doanh nghiép, chua dugce hudng cic
chinh sach wu dai cia NOXH nhung lai bi kiém toan nhu cac du 4n Nha & thuong
mai, trong khi cdc doanh nghiép qua kho6 khan do anh hudéng bai dich Covid-19.

6. Thué nha tro cho cong nhan thué cao

Déi voi nguoi dan x4y dung nha tro cho cong nhan thué, cling chinh 13 dang
NOXH, nhung hién nay ngudi dan xay dung nha tro khong duoc wu dai vé thué
ma ndp thué bang thué kinh doanh khdch san, nha nghi dang cho thué. Cu thé thué
suat thué VAT 12 5% va thué thu nhap DN 1a 2%, tong cong 7% trén doanh thu.
Trong khi doanh nghiép xdy dung NOXH cho thué thi thué VAT 1a 3% va loi
nhuén 13 15%, thué thu nhap DN 1a 6% trén loi nhuan, tong cong 15% x 6% =
0,9%. Vay nguoi dan xdy dung nha tro hién nay dang dong thué gap doi, khong
duoc uu dai.

7. Doanh nghiép khong dwgc xdy NOXH dang nha tro, phong tro dé
cho thué

Luat Nha ¢ 2014 va Nghi dinh 100/2015/ND-CP chi cho phép h¢ gia dinh,
c4 nhan dau tu xay dung NOXH riéng 1é, trong d6 c6 cac nha tro, phong tro nhung
khong cho phép doanh nghiép duoc dau tu loai hinh nay.

Viéc chi cho phép cd nhan, ho gia dinh dugc 1am, véi ndng luc tai chinh
han ché s& dan dén cdc khu nha tro, phong tro khong dam bao chat luong, nhanh
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xudng cap, tiém an nguy co mat an toan vé phong chdy chita chdy, trat ty xa hoi
trong cac khu dan cu.

Thong tu 09/2021 cta B6 Xay dung khong con quy dinh dién tich str dung
phong & khong dugc nhé hon 10m?, dién tich st dung binh quan khong nhé hon
5m? cho mét ngudi... Nhung cho dén nay Bo chua c6 vin ban hudng dan cu thé
vé tiéu chudn thiét ké va ban hanh quy dinh vé diéu kién tdi thiéu xay dung NOXH
riéng 1¢, gy ling ting cho cac dia phuong.

II1. Pé xuit, kién nghi thao g& kho khin, virdéng mic

1. Vé trinh ty thi tuc xin dw 4n NOXH

Hién nay, quy trinh thu tuc xin dyu 4n dau tu xay dung NOXH van phai thuc
hién nhu du 4n Nha ¢ thuwong mai. Do d6 dé sém déy manh viéc phat trién NOXH
trong twong lai, kién nghi cac co quan ban hanh quy trinh riéng vé thu tuc xin du
an NOXH véi cac quy dinh thong thoang, dic thu, dot pha dé rdt ngan thoi gian
xin dy 4n; tap trung thdo g& cac vudng mic trong qué trinh xin dy an NOXH, rit
ngan thoi gian giai quyét cdc thu tuc hanh chinh dé dy an duoc sém duogce trién
khai dau tu xay dung. Pong thoi c6 mot tiéu chuén riéng dé thiét ké NOXH.

2. Viéc diéu chinh quy hoach cuc bd ty 1& 1/2000

Trong trinh tu thu tuc xin duy an NOXH c6 budc phai diéu chinh quy hoach
cuc b ty 1€ 1/2000 do du an NOXH duoc tang mat d6 xay dung hodc hé sO st
dung dat 1én t6i da 1,5 lan so v&i quy chuan, tiéu chuan hién hanh nén kién nghi
cap c6 tham quyén cho chéap thuan chi truong dau tu dy an NOXH trude, sau d6
thuc hién diéu chinh quy hoach cuc bg ty 1¢ 1/2000 sau dé rit ngén thoi gian xin
du an.

3. Van d¢ ting dan s6 khi diéu chinh quy hoach cuc bd 1/2000

Quy hoach ctia Thanh phé H6 Chi Minh d4 hon 10 ndm nén khéng con phu
hop véi thuc té hién nay do thoi diém quy hoach thanh phé chi duyét dan sb trong
cac do an quy hoach 13 hon 7 triéu dan nhung thyc té hién nay thanh phd 1a 13
triéu dan, nén cac d6 an quy hoach hién nay khdng con phi hop vé dan sd nén
viéc xin diéu chinh quy hoach cuc b hién nay gap kho khin vé chi tiéu dan so.

Doi véi NOXH theo quy dinh cta Luat Nha ¢ hién nay, nguoi dan ¢ tinh
khong duoc mua nha nén khong 1am ting dan s6 co hoc. Chinh vi vdy kinh mong
cac co quan nha nude nhin nhan viée ting dan sé dy an NOXH khong 1am ting
dan s6 Thanh phd ma chi dich chuyén dan tir trung tim ndi thanh ra ngoai thanh
dung chién luoc cua thanh phd. Nhitng ngudi dan nay hién ¢ trong nhitng cin nha
tro op ep nay duoc bd tri trong nhitng cin nha ¢ x4 hoi khang trang sach dep, Nha
nuée dé quan 1y an ninh trat ty nén viéc tang dan s6 tai du an NOXH Ia tdt, giup
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duoc nhiéu ngudi dan dang kho khin vé nha ¢ va khong lam ting dan sd trén toan
thanh ph.

4. Quy dit dé phat trién NOXH

Cho phép doanh nghiép da c6 san quy dat ty nguyén lam 100% dy 4n Nha
¢ x4 hdi ma quy hoach cua khu dat 12 cdc loai dat: Dat thuong mai dich vy, DPat &
va Dat hdn hop.

5. Vé co ché wu dai Nha dau tw

Nha nudc c6 chinh sach wu dii nha dau tu xdy dung NOXH rét tot. Luat
Nha & va cac van ban hudng dan thi hanh cling quy dinh rat cu thé vé ndi dung
nay. Tuy nhién, viéc trién khai 4p dung cic vu dai ndy ngoai thuc té gip nhiéu
kho khin. Do d6, rat mong cic cap, cdc nganh hd tro, phdi hop sém thdo g& céc
vuéng mic ndy, cu thé:

- S6m stra doi Luat thué GTGT, thué TNDN vé thué suat thu¢ GTGT va
TNDN déi voi nha & xa hoi cho thué cho phu hop véi quy dinh ctia Luat Nha &
dé doanh nghiép dugc hudng ding chinh sach wu dai vé thué.

- Nha nuéc tap trung hd trg cho doanh nghiép ciing nhu nguoi dan thudc
d6i tugng dugc hudng chinh sich NOXH duoc tiép can g6i von vay & Ngan hang
chinh sich xa hoi v6i diéu kién vay, 1ai suat vay, thoi gian vay hop 1y, phit hop
thyc tién. Tranh tap trung hd trg ngudi dAn ma khong hd trg doanh nghiép lam
NOXH thi khong c6 san pham thi 1y gi ngudi dan mua.

Vira qua, Chinh pha ban hianh Nghi dinh s6 31/2022/ND-CP ngay
20/5/2022 vé hd tro 1i suat tir Ngan hang Nha nudc d6i véi khoan vay cta doanh
nghiép, hop tac xa, ho kinh doanh nhung diéu kién dé dwoc hd tro 14i suét, doanh
nghiép kho dap ung do tinh hinh dich bénh Covid-19 vira qua doanh nghiép ciling
rat kho khan.

- H trg doanh nghié¢p duoc tiép can cac wu dii nhu mién tién st dung dat,
hoan tra hodc khau trir tién nhan chuyén nhuong quyén sir dung dat ciing nhu chi
phi bdi thuong, giai phéng mit bang, ha tang k¥ thuat,... theo quy dinh. Kién nghi
viéc hoan tra chi phi boi thudng, giai phéng mit bang cho doanh nghiép sét véi
gid doanh nghiép bdi thudng.

Hién nay, gid ban NOXH van con rat cao so véi thu nhip ctia ngudi lao
dong, nén néu nha nudc c6 céc chinh sich hiéu qua dé hd trg doanh nghiép cic
ndi dung néu trén thi chi phi xay dung NOXH s& thap xudng, viéc tiép can NOXH
ctia ngudi dan s& dé dang hon, c6 nhiéu doanh nghiép tham gia lam NOXH dé c6
nhiéu san phém cho nguoi dan lya chon.
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6. Khong kiém toan dbi voi doanh nghiép 1am NOXH bang quy dat va vén
ctia cong ty vi doanh nghiép khi 1am NOXH 1a d& dong hanh cling chinh quyén
tao van dé an sinh x3 hoi.

7. Khi nguoi dan ban lai NOXH sau 5 nam, dé nghi cho nguoi dan mién
nop lai tién sir dung dat” vi quy dinh nay phtc tap tai thoi diém ban, va ngudi dan
chi dugc hudng chinh sach NOXH mot 1an trong doi.

8. Kién nghi giam 50% thué cho ngudi xay dung nha tro vi day Ia hinh thirc
xay dung NOXH cho c6ng nhan thué.

9. Kién nghi stra d6i, bo sung Khoan 3, Piéu 53 Luat Nha ¢ 2014 theo
hudng cho phép doanh nghiép duoc dau tu phét trien NOXH dang phong tro, nha
tro dé cho thué. Cu thé, dé nghi stra ddi nhu sau: “Ho gia dinh, ca nhan bd von
dau tu xdy dung NOXH trén dién tich dat & hop phdp cua minh; doanh nghiép,
hop tic xd bo von dau tu xay dung NOXH trén dién tich dat & hop phép clia minh
dé cho thué”.

10. V¢ thu phi nuéc thai trong nude cap thi dbi v6i nhirng du an, dic biét
chung cu c¢6 hd xir Iy nude thai thi khong thu phi nude thai trong nudce cip do
ngudi dan da dong tién xtr Iy nudce thai trong tram xir Iy nude thai roi, néu thu nita
ngudi dan s& phai dong 2 1an./.

7 Khoan 3 Diéu 8 Thong tu s6 10/2018/TT-BTC



