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       Kính gửi: Thủ tướng Chính phủ  

              

Hiệp hội Bất động sản thành phố Hồ Chí Minh (HoREA) nhận thấy, trong năm 

2023 dưới sự lãnh đạo của Ban Chấp hành Trung ương Đảng, trực tiếp và thường xuyên 

là Bộ Chính trị và Ban Bí thư, đứng đầu là Tổng Bí thư Nguyễn Phú Trọng, Chính phủ và 

Thủ tướng Chính phủ đã quyết liệt chỉ đạo, điều hành sát sao, hiệu quả, phối hợp chặt chẽ 

với Ủy ban Thường vụ Quốc hội và cùng với sự vào cuộc của cả hệ thống chính trị từ 

Trung ương đến địa phương, nỗ lực của cộng đồng doanh nghiệp và sự đồng tình ủng hộ 

của người dân đã đưa nền kinh tế nước ta vượt qua “các cơn gió ngược”, đạt được những 

thành quả rất ấn tượng trong năm 2023, như GDP tăng 5,05%, chỉ số tăng giá CPI chỉ là 

3,25% thấp hơn chỉ tiêu của Quốc hội đặt ra, tổng thu ngân sách nhà nước vượt dự toán 

4,92%, kết quả giải ngân vốn đầu tư công có giá trị tuyệt đối cao nhất từ trước đến nay. 

Năm 2023, cả nước có thêm 731 km đường cao tốc chiếm 40,6% trong tổng số hơn 1.800 

km đường cao tốc mà cả nước đã thực hiện trong hơn 20 năm qua. Đặc biệt, việc khánh 

thành cầu Mỹ Thuận 2 đã khẳng định người Việt Nam đã làm chủ được công nghệ cầu 

lớn, từ thiết kế đến thi công, quản lý vận hành, tư vấn giám sát và nhất là công trình này 

hoàn toàn sử dụng nguồn vốn trong nước, không phải vay vốn nước ngoài với suất 

đầu tư thấp hơn so với công trình cầu Mỹ Thuận 1 và việc khánh thành công trình sân 

bay Điện Biên (mở rộng) đón được máy bay lớn A320, A321 phục vụ cho cả vùng miền 

núi Tây Bắc của Tổ quốc…  

Năm 2023 cũng là năm mà Chính phủ, Thủ tướng Chính phủ và các Bộ, ngành, Tổ 

công tác của Chính phủ, Tổ công tác của Thủ tướng Chính phủ đã cùng các địa phương tập 

trung nỗ lực rất lớn để “giải cứu” thị trường bất động sản, tiếp xúc các doanh nghiệp đang 

gặp vướng mắc, khó khăn để cùng chung tay tháo gỡ khó khăn cho thị trường bất động 

sản phát triển an toàn, lành mạnh, bền vững. Nhờ đó, thị trường bất động sản hiện 

nay tuy vẫn còn rất khó khăn nhưng đã đi qua “vùng đáy” và đang trong quá trình 

dần phục hồi và có thể phát triển vững vàng hơn từ nửa cuối năm 2024 trở đi. 

Năm 2023, Chính phủ, Thủ tướng Chính phủ đã ban hành hàng trăm Nghị quyết, 

Nghị định, Quyết định, văn bản chỉ đạo điều hành, công điện, tổ chức nhiều hội nghị để 

lắng nghe tiếng nói của doanh nghiệp, người dân, Hiệp hội và các chuyên gia. Điển hình là 

Nghị quyết 33/NQ-CP và Nghị quyết 97/NQ-CP của Chính phủ đã xác định tổng thể các 

giải pháp, đặc biệt là quan điểm “Tất cả các chủ thể có liên quan phải đề cao trách nhiệm; 

chung tay tháo gỡ khó khăn cho thị trường bất động sản phát triển an toàn, lành mạnh, 

công khai, minh bạch và bền vững”, trong đó đã yêu cầu “các doanh nghiệp kinh doanh 

bất động sản có trách nhiệm ưu tiên mọi nguồn lực để thanh toán nợ, đặc biệt là nợ trái 

phiếu; chủ động nghiên cứu tái cơ cấu lại giá cả, sản phẩm phù hợp với nhu cầu thực 

tiễn của thị trường”, bảo đảm hài hòa lợi ích của Nhà nước, người dân, doanh nghiệp. 

Điển hình tiếp theo là Nghị định 08/2023/NĐ-CP (Chính phủ “dũng cảm” sửa đổi ngay 

Nghị định 65/2022/NĐ-CP chỉ sau khi ban hành mới có 05 tháng) giúp tháo gỡ khó khăn, 
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vướng mắc cho thị trường trái phiếu doanh nghiệp riêng lẻ “hạ cánh mềm” hoặc Nghị 

định 10/2023/NĐ-CP tháo gỡ vướng mắc về cấp “sổ hồng” cho khoảng 100.000 căn hộ 

du lịch (condotel), văn phòng kết hợp lưu trú (officetel) hoặc Nghị định 35/2023/NĐ-

CP tháo gỡ vướng mắc pháp lý thuộc lĩnh vực quản lý nhà nước của Bộ Xây dựng hoặc 

Thông tư 02/2023/TT-NHNN cho phép gia hạn thời gian trả nợ, cơ cấu lại nợ, giữ 

nguyên nhóm nợ hoặc Thông tư số 10/2023/TT-NHNN ngưng hiệu lực thi hành của 

một số quy định bất hợp lý của Thông tư  06/2023/TT-NHNN của Ngân hàng Nhà nước. 

Năm 2023, lần đầu tiên Thủ tướng Chính phủ đã ban hành Chương trình phát triển ít nhất 

1 triệu căn nhà ở xã hội trong giai đoạn 2021-2030 và Ngân hàng Nhà nước đã công bố 

Chương trình tín dụng 120.000 tỷ đồng với lãi suất thấp hơn 1,5-2% so với lãi vay thông 

thường để thực hiện Chương trình 1 triệu căn nhà ở xã hội, nhà ở công nhân, cải tạo xây 

dựng lại nhà chung cư. 

Càng ấn tượng hơn khi Thủ tướng Chính phủ ký Công điện 1436/CĐ-TTg ngày 

29/12/2023 về “bảo đảm hoạt động thanh toán của hệ thống tín dụng” yêu cầu Ngân hàng 

Nhà nước “chỉ đạo tổ chức vận hành hệ thống bù trừ, chuyển mạch giao dịch tài chính 

đảm bảo hệ thống thanh toán hoạt động ổn định, an toàn, thông suốt 24/24 giờ và 7/7 

ngày, phục vụ tốt nhu cầu thanh toán, nhu cầu rút tiền mặt qua hệ thống ATM trước và 

trong dịp Tết dương lịch, Tết Nguyên đán Giáp Thìn năm 2024. Tổ chức tốt việc cung 

cấp dịch vụ thanh toán của Hệ thống thanh toán liên ngân hàng quốc gia” và Bộ Tài chính 

chỉ đạo Kho bạc Nhà nước vẫn làm việc vào 2 ngày 30 và 31/12/2023, để các doanh nghiệp, 

người dân có nhu cầu thanh toán hoặc thực hiện các hoạt động tín dụng và các địa phương 

có nhu cầu giải ngân vốn đầu tư công có thêm 2 ngày làm việc cuối cùng của “năm kế 

toán”, “năm kế hoạch” do đây là 2 ngày nghỉ thứ bảy, chủ nhật. 

Trên cơ sở các thành quả của nước ta đã đạt được, các tổ chức xếp hạng tín nhiệm 

quốc tế đã có những đánh giá rất tích cực như Tổ chức xếp hạng Fitch Ratings vừa nâng 

xếp hạng tín nhiệm quốc gia dài hạn của Việt Nam lên mức BB+, triển vọng “ổn định” và 

Tổ chức xếp hạng Moody’s cũng đã công bố giữ mức xếp hạng tín nhiệm quốc gia của 

Việt Nam ở mức Ba2, triển vọng “ổn định”. 

Tuy nhiên Hiệp hội nhận thấy, vẫn còn một số ý kiến chỉ đạo của Chính phủ, Thủ 

tướng Chính phủ trong năm 2023 nhưng chưa được các Bộ, ngành thực hiện đầy đủ, 

như sau: 

1/- Hiệp hội đề nghị Thủ tướng Chính phủ xem xét chỉ đạo sớm ban hành 

“Nghị định sửa đổi, bổ sung một số điều của Nghị định số 44/2014/NĐ-CP quy định về 

giá đất” để tháo gỡ vướng mắc về công tác định giá đất để tính tiền sử dụng đất, tiền 

thuê đất cho hàng trăm dự án bất động sản, nhà ở thương mại để bảo đảm không 

thất thu ngân sách nhà nước, để cấp “sổ hồng” cho khách hàng và để chủ đầu tư dự 

án hoàn thành nghĩa vụ, trách nhiệm đối với Nhà nước và khách hàng.  

Hiệp hội nhận thấy, do bất cập của một số quy định của Nghị định 44/2014/NĐ-CP 

trong công tác định giá đất để tính tiền sử dụng đất, tiền thuê đất dẫn đến hàng trăm dự án 

bất động sản, nhà ở thương mại trong cả nước không thể hoàn thành nghĩa vụ tài chính với 

Nhà nước nên không thể thực hiện được thủ tục cấp “sổ hồng” cho khách hàng, vừa làm 

phát sinh khiếu kiện gây mất trật tự xã hội, vừa làm thất thu ngân sách nhà nước, vừa 

không bảo đảm được quyền và lợi ích hợp pháp, chính đáng của khách hàng là chủ sở hữu 

nhà, vừa làm thiệt hại cho chủ đầu tư dự án, bị ảnh hưởng uy tín thương hiệu và không thu 

được số tiền 5% giá trị hợp đồng còn lại, mà việc bị chậm nộp tiền sử dụng đất, tiền thuê 

đất mà không phải do “lỗi” của chủ đầu tư. 

Trong khi chờ đợi Quốc hội xem xét thông qua Dự thảo Luật Đất đai (sửa đổi), để 

xử lý vướng mắc này mà vẫn phải bảo đảm phù hợp với Luật Đất đai 2013, Thủ tướng 

Chính phủ đã có Công điện 965/CĐ-TTg ngày 13/10/2023 và Công điện 993/CĐ-TTg 
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ngày 24/10/2023 yêu cầu Bộ trưởng Bộ Tài nguyên và Môi trường “khẩn trương hoàn 

thiện, trình cấp có thẩm quyền xem xét, ban hành Nghị định sửa đổi, bổ sung Nghị định số 

44/2014/NĐ-CP ngày 15 tháng 5 năm 2014 quy định phương pháp định giá đất trong 

tháng 10 năm 2023”. 

Hiệp hội được biết, Bộ Tài nguyên Môi trường đã trình Dự thảo Nghị định này vào 

cuối tháng 10 năm 2023 và đã được các thành viên Chính phủ cho ý kiến. 

Do vậy Hiệp hội đề nghị Thủ tướng Chính phủ xem xét chỉ đạo sớm ban hành “Nghị 

định sửa đổi, bổ sung một số điều của Nghị định số 44/2014/NĐ-CP quy định về giá đất” 

để tháo gỡ vướng mắc về công tác định giá đất để tính tiền sử dụng đất, tiền thuê đất cho 

hàng trăm dự án bất động sản, nhà ở thương mại để bảo đảm không thất thu ngân sách nhà 

nước, để cấp “sổ hồng” cho khách hàng và để chủ đầu tư dự án hoàn thành nghĩa vụ, trách 

nhiệm đối với Nhà nước và khách hàng. 

2/- Hiệp hội đề nghị sửa đổi điểm c khoản 7 Điều 31 Nghị định 31/2021/NĐ-CP 

và quy định pháp luật có liên quan để thực hiện Nghị quyết 33/NQ-CP ngày 

11/03/2023 của Chính phủ và phù hợp với Nghị quyết số 98/2023/QH15 của Quốc hội 

về thí điểm một số cơ chế, chính sách đặc thù phát triển thành phố Hồ Chí Minh, để 

tháo gỡ vướng mắc trong lĩnh vực đầu tư, trong đó có thủ tục “chấp thuận chủ trương 

đầu tư đồng thời với chấp thuận nhà đầu tư” đối với các dự án nhà ở xã hội, dự án 

nhà ở thương mại và để áp dụng chung trong phạm vi cả nước: 

 Hiệp hội nhận thấy để thực hiện thủ tục “chấp thuận chủ trương đầu tư đồng thời 

với chấp thuận nhà đầu tư” dự án có sử dụng đất bao gồm các dự án nhà ở xã hội, dự án 

nhà ở thương mại, điểm c khoản 7 Điều 31 Nghị định số 31/2021/NĐ-CP quy định việc 

thẩm định sự phù hợp của dự án đầu tư với các quy hoạch theo quy định tại điểm a khoản 

3 Điều 33 Luật Đầu tư được thực hiện như sau: “c) Đối với quy hoạch đô thị, nội dung 

thẩm định phải có đánh giá về sự phù hợp của dự án đầu tư với quy hoạch chi tiết (nếu 

có), quy hoạch phân khu (nếu có); trường hợp quy hoạch chi tiết, quy hoạch phân khu 

chưa được cấp có thẩm quyền phê duyệt thì đánh giá sự phù hợp của dự án đầu tư với 

quy hoạch chung” đã làm “ách tắc” tất cả các dự án nhà ở xã hội và nhiều dự án nhà 

ở thương mại tại tất cả các địa phương.   

Để tháo gỡ vướng mắc thủ tục “chấp thuận chủ trương đầu tư đồng thời với chấp 

thuận nhà đầu tư” đối với các dự án nhà ở xã hội tại thành phố Hồ Chí Minh, Quốc hội 

đã ban hành Nghị quyết 98/2023/QH15 “về thí điểm cơ chế, chính sách đặc thù phát triển 

thành phố Hồ Chí Minh”, tại điểm b khoản 3 Điều 6 cho phép “b) Tại thời điểm chấp 

thuận chủ trương đầu tư, trường hợp quy hoạch chi tiết, quy hoạch phân khu chưa phù 

hợp quy hoạch chung thì cho phép thực hiện việc chấp thuận chủ trương đầu tư theo 

quy hoạch chung và chỉ tiêu về hệ số sử dụng đất hoặc mật độ xây dựng theo quy định 

của pháp luật về nhà ở. Trường hợp quy hoạch chi tiết chưa phù hợp quy hoạch chung và 

quy hoạch phân khu thì cho phép thực hiện việc chấp thuận chủ trương đầu tư theo quy 

hoạch chung, quy hoạch phân khu và chỉ tiêu về hệ số sử dụng đất hoặc mật độ xây dựng 

theo quy định của pháp luật về nhà ở. Quy hoạch phân khu, quy hoạch chi tiết phải được 

phê duyệt hoặc phê duyệt điều chỉnh theo quy định của pháp luật trước khi lập Báo cáo 

nghiên cứu khả thi đầu tư xây dựng và triển khai các bước tiếp theo của dự án”.  

Quy định này có 2 điểm hạn chế, một là chỉ áp dụng thí điểm đối với dự án nhà 

ở xã hội mà chưa áp dụng đối với dự án nhà ở thương mại; hai là chỉ áp dụng thí điểm 

tại thành phố Hồ Chí Minh mà chưa áp dụng đối với các địa phương khác, nên chưa 

giải quyết được “vướng mắc chung”. Do vậy, Hiệp hội đã nhiều lần đề nghị sửa đổi điểm 

c khoản 7 Điều 31 Nghị định 31/2021/NĐ-CP để áp dụng chung trong phạm vi cả nước. 

Để tháo gỡ vướng mắc trong lĩnh vực đầu tư, trong đó có thủ tục “chấp thuận chủ 

trương đầu tư đồng thời với chấp thuận nhà đầu tư” đối với các dự án nhà ở xã hội, dự án 
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nhà ở thương mại, Nghị quyết 33/NQ-CP ngày 11/03/2023 của Chính phủ đã yêu cầu Bộ 

Kế hoạch và Đầu tư “khẩn trương rà soát nghiên cứu xây dựng và trình Chính phủ xem 

xét ban hành Nghị định sửa đổi, bổ sung Nghị định quy định chi tiết và hướng dẫn thi 

hành một số điều của Luật Đầu tư” nhưng cho đến nay Hiệp hội được biết, Bộ Kế hoạch 

và Đầu tư chưa trình Thủ tướng Chính phủ Dự thảo Nghị định này. 

Do vậy, Hiệp hội đề nghị sửa đổi điểm c khoản 7 Điều 31 Nghị định 31/2021/NĐ-

CP và quy định pháp luật có liên quan để thực hiện Nghị quyết 33/NQ-CP ngày 11/03/2023 

của Chính phủ và phù hợp với Nghị quyết số 98/2023/QH15 của Quốc hội về thí điểm một 

số cơ chế, chính sách đặc thù phát triển thành phố Hồ Chí Minh, để tháo gỡ vướng mắc 

trong lĩnh vực đầu tư, trong đó có thủ tục “chấp thuận chủ trương đầu tư đồng thời với 

chấp thuận nhà đầu tư” đối với các dự án nhà ở xã hội, dự án nhà ở thương mại và để áp 

dụng chung trong phạm vi cả nước. 

3/- Hiệp hội đề nghị gia hạn khoản 1 Điều 3 Nghị định số 08/2023/NĐ-CP thêm 

12 tháng đến hết ngày 31/12/2024 thay vì hết hiệu lực ngày 31/12/2023 để từng bước 

hoàn thiện thị trường trái phiếu doanh nghiệp tiệm cận với các chuẩn mực quốc tế: 

(1) Hiệp hội đánh giá rất cao Nghị định 08/2023/NĐ-CP đã tháo gỡ khó khăn và 

giúp cho thị trường trái phiếu doanh nghiệp riêng lẻ “hạ cánh mềm”, trong đó Điều 1 

và Điều 2 Nghị định 08/2023/NĐ-CP đã được bổ sung vào Nghị định 65/2022/NĐ-CP. 

Riêng Điều 3 Nghị định 08/2023/NĐ-CP quy định “Ngưng hiệu lực thi hành đối 

với các quy định sau đây tại Nghị định số 65/2022/NĐ-CP đến hết ngày 31 tháng 12 năm 

2023: 1. Quy định về việc xác định tư cách nhà đầu tư chứng khoán chuyên nghiệp là 

cá nhân tại điểm d khoản 1 Điều 8 Nghị định số 153/2020/NĐ-CP được sửa đổi tại khoản 

6 Điều 1 Nghị định số 65/2022/NĐ-CP; 2. Quy định về thời gian phân phối trái phiếu 

của từng đợt phát hành tại khoản 7, khoản 8 Điều 1 Nghị định 65/2022/NĐ-CP; 3. Quy 

định về kết quả xếp hạng tín nhiệm đối với doanh nghiệp phát hành trái phiếu tại điểm 

e khoản 2 Điều 12 Nghị định số 153/2020/NĐ-CP được sửa đổi tại khoản 9 Điều 1 Nghị 

định số 65/2022/NĐ-CP” đã tạo điều kiện cho khoảng 79 doanh nghiệp phát hành trái 

phiếu doanh nghiệp riêng lẻ thành công trong năm 2023 với tổng giá trị 245.900 tỷ đồng, 

tuy giảm đến 35,6% so với năm 2022, nhưng có ý nghĩa rất tích cực, nhất là trong tình 

hình khó khăn của các thị trường trái phiếu doanh nghiệp riêng lẻ và bất động sản. 

Về tổng thể, Hiệp hội tán thành Điều 3 Nghị định 08/2023/NĐ-CP do nội dung 

các quy định này tiệm cận với các tiêu chuẩn quốc tế phổ biến về hoạt động của thị 

trường trái phiếu doanh nghiệp, tuy nhiên cần phải có lộ trình thực hiện phù hợp với 

thực tiễn nước ta. Bởi lẽ, đến hết ngày hôm nay 31/12/2023 thì Điều 3 Nghị định số 

08/2023/NĐ-CP sẽ hết hiệu lực và Hiệp hội nhận định là hoạt động phát hành trái phiếu 

doanh nghiệp riêng lẻ sẽ khó khăn hơn nếu không gia hạn khoản 1 Điều 3 Nghị định số 

08/2023/NĐ-CP do sẽ có không ít nhà đầu tư cá nhân không hội đủ tiêu chuẩn “nhà 

đầu tư chứng khoán chuyên nghiệp” theo quy định tại điểm d khoản 1 Điều 8 Nghị định 

số 153/2020/NĐ-CP được sửa đổi tại khoản 6 Điều 1 Nghị định số 65/2022/NĐ-CP, nên 

rất cần thiết gia hạn khoản 1 Điều 3 Nghị định số 08/2023/NĐ-CP thêm 12 tháng đến 

hết ngày 31/12/2024 thay vì hết hiệu lực ngày 31/12/2023. 

Bởi lẽ, cả nước có 4.068 người hành nghề chứng khoán tại thời điểm 31/12/2020, 

không phải là quá nhiều và theo quy định về việc xác định tư cách nhà đầu tư chứng 

khoán chuyên nghiệp là cá nhân tại điểm d khoản 1 Điều 8 Nghị định số 153/2020/NĐ-

CP được sửa đổi tại khoản 6 Điều 1 Nghị định số 65/2022/NĐ-CP thì “c) Nhà đầu tư 

chứng khoán chuyên nghiệp là nhà đầu tư có năng lực tài chính hoặc có trình độ chuyên 

môn về chứng khoán theo quy định tại Điều 11 Luật Chứng khoán. Tổ chức có trách 

nhiệm xác định nhà đầu tư chứng khoán chuyên nghiệp và tài liệu xác định nhà đầu tư 

chứng khoán chuyên nghiệp thực hiện theo quy định tại Điều 4 và Điều 5 Nghị định số 

https://thuvienphapluat.vn/van-ban/doanh-nghiep/nghi-dinh-65-2022-nd-cp-sua-doi-nghi-dinh-153-2020-nd-cp-chao-ban-giao-dich-trai-phieu-doanh-nghiep-529835.aspx
https://thuvienphapluat.vn/van-ban/chung-khoan/nghi-dinh-153-2020-nd-cp-chao-ban-giao-dich-trai-phieu-doanh-nghiep-tai-thi-truong-trong-nuoc-461187.aspx
https://thuvienphapluat.vn/van-ban/chung-khoan/nghi-dinh-153-2020-nd-cp-chao-ban-giao-dich-trai-phieu-doanh-nghiep-tai-thi-truong-trong-nuoc-461187.aspx
https://thuvienphapluat.vn/van-ban/chung-khoan/nghi-dinh-153-2020-nd-cp-chao-ban-giao-dich-trai-phieu-doanh-nghiep-tai-thi-truong-trong-nuoc-461187.aspx
https://thuvienphapluat.vn/van-ban/chung-khoan/nghi-dinh-153-2020-nd-cp-chao-ban-giao-dich-trai-phieu-doanh-nghiep-tai-thi-truong-trong-nuoc-461187.aspx
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155/2020/NĐ-CP ngày 31 tháng 12 năm 2020 của Chính phủ quy định chi tiết thi hành 

một số điều của Luật Chứng khoán và các văn bản sửa đổi, bổ sung, thay thế (sau đây gọi 

tắt là Nghị định số 155/2020/NĐ-CP), ngoại trừ việc xác định nhà đầu tư chứng khoán 

chuyên nghiệp quy định tại điểm d khoản này; d) Việc xác định nhà đầu tư chứng khoán 

chuyên nghiệp là cá nhân theo quy định tại điểm d khoản 1 Điều 11 Luật Chứng khoán để 

mua trái phiếu doanh nghiệp phát hành riêng lẻ phải đảm bảo danh mục chứng khoán 

niêm yết, đăng ký giao dịch do nhà đầu tư nắm giữ có giá trị tối thiểu 02 tỷ đồng được 

xác định bằng giá trị thị trường bình quân theo ngày của danh mục chứng khoán trong 

thời gian tối thiểu 180 ngày liền kề trước ngày xác định tư cách nhà đầu tư chứng khoán 

chuyên nghiệp, không bao gồm giá trị vay giao dịch ký quỹ và giá trị chứng khoán thực 

hiện giao dịch mua bán lại. Việc xác định nhà đầu tư chứng khoán chuyên nghiệp tại điểm 

này có giá trị trong vòng 03 tháng kể từ ngày được xác nhận”. 

Như vậy, sẽ có không ít nhà đầu tư cá nhân không hội đủ tiêu chuẩn “nhà đầu 

tư chứng khoán chuyên nghiệp” đối với yêu cầu “phải đảm bảo danh mục chứng khoán 

niêm yết, đăng ký giao dịch do nhà đầu tư nắm giữ có giá trị tối thiểu 02 tỷ đồng trong 

thời gian tối thiểu 180 ngày liền kề” và nhất là yêu cầu phải “có trình độ chuyên môn 

về chứng khoán”, mà muốn “có trình độ chuyên môn về chứng khoán” thì phải qua các 

lớp đào tạo theo quy định của pháp luật về chứng khoán nên cần phải có thời gian thực 

hiện công việc đào tạo này. 

(2) Hiệp hội nhận thấy, các quy định khoản 2 và khoản 3 Điều 3 Nghị định số 

08/2023/NĐ-CP được thực hiện kể từ ngày 01/01/2024 sẽ không ảnh hưởng đến hoạt 

động phát hành trái phiếu doanh nghiệp riêng lẻ, trong đó “quy định về kết quả xếp hạng 

tín nhiệm đối với doanh nghiệp phát hành trái phiếu tại điểm e khoản 2 Điều 12 Nghị 

định số 153/2020/NĐ-CP được sửa đổi tại khoản 9 Điều 1 Nghị định số 65/2022/NĐ-CP” 

tại khoản 3 Điều 3 Nghị định 08/2023/NĐ-CP còn giúp bảo đảm năng lực của doanh 

nghiệp phát hành trái phiếu theo chuẩn mực quốc tế, mà hiện nay các doanh nghiệp đánh 

giá xếp hạng tín nhiệm doanh nghiệp có thể đáp ứng được yêu cầu này. 

Do vậy, Hiệp hội đề nghị gia hạn khoản 1 Điều 3 Nghị định 08/2023/NĐ-CP thêm 

12 tháng đến hết ngày 31/12/2024 thay vì hết hiệu lực ngày 31/12/2023 để từng bước xây 

dựng hoàn thiện thị trường trái phiếu doanh nghiệp tiệm cận với các chuẩn mực quốc tế. 

4/- Hiệp hội đề nghị Bộ Tài chính khẩn trương trình Chính phủ sửa đổi Nghị 

định 132/2020/NĐ-CP theo hướng đề nghị không khống chế “trần” tổng chi phí lãi 

vay “không vượt quá 30% của tổng lợi nhuận thuần từ hoạt động kinh doanh trong 

kỳ” của “doanh nghiệp trong nước có giao dịch liên kết” để phản ánh trung thực, đầy 

đủ, kịp thời “bức tranh” hoạt động đầu tư, sản xuất, kinh doanh của doanh nghiệp; 

đồng thời đề nghị các cơ quan nhà nước có thẩm quyền tăng cường kiểm soát và xử 

lý nghiêm minh “doanh nghiệp có giao dịch liên kết” có hành vi “chuyển giá”, kê 

khống chi phí để trốn lậu thuế: 

Để tăng cường chất lượng công tác quản lý thuế đối với “doanh nghiệp có giao 

dịch liên kết”, tại khoản 3 Điều 16 Nghị định 132/2020/NĐ-CP quy định “3. Tổng chi 

phí lãi vay được trừ khi xác định thu nhập chịu thuế thu nhập doanh nghiệp đối với 

doanh nghiệp có giao dịch liên kết: a) Tổng chi phí lãi vay sau khi trừ lãi tiền gửi và lãi 

cho vay phát sinh trong kỳ của người nộp thuế được trừ khi xác định thu nhập chịu thuế 

thu nhập doanh nghiệp không vượt quá 30% của tổng lợi nhuận thuần từ hoạt động kinh 

doanh trong kỳ cộng chi phí lãi vay sau khi trừ lãi tiền gửi và lãi cho vay phát sinh trong 

kỳ cộng chi phí khấu hao phát sinh trong kỳ của người nộp thuế; b) Phần chi phí lãi vay 

không được trừ theo quy định tại điểm a khoản này được chuyển sang kỳ tính thuế tiếp 

theo khi xác định tổng chi phí lãi vay được trừ trong trường hợp tổng chi phí lãi vay phát 

sinh được trừ của kỳ tính thuế tiếp theo thấp hơn mức quy định tại điểm a khoản này. Thời 
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gian chuyển chi phí lãi vay tính liên tục không quá 05 năm kể từ năm tiếp sau năm phát 

sinh chi phí lãi vay không được trừ; c) Quy định tại điểm a khoản này không áp dụng với 

các khoản vay của người nộp thuế là tổ chức tín dụng theo Luật Các tổ chức tín dụng; tổ 

chức kinh doanh bảo hiểm theo Luật Kinh doanh bảo hiểm; các khoản vay vốn hỗ trợ phát 

triển chính thức (ODA), vay ưu đãi của Chính phủ thực hiện theo phương thức Chính phủ 

đi vay nước ngoài cho các doanh nghiệp vay lại; các khoản vay thực hiện chương trình 

mục tiêu quốc gia (chương trình nông thôn mới và giảm nghèo bền vững); các khoản 

vay đầu tư chương trình, dự án thực hiện chính sách phúc lợi xã hội của Nhà nước (nhà 

ở tái định cư, nhà ở công nhân, sinh viên, nhà ở xã hội và dự án phúc lợi công cộng 

khác)…”. 

Hiệp hội nhận thấy, khoản 3 Điều 16 Nghị định 132/2020/NĐ-CP quy định khống 

chế “trần” tổng chi phí lãi vay “không vượt quá 30% của tổng lợi nhuận thuần từ hoạt 

động kinh doanh trong kỳ” của “doanh nghiệp trong nước có giao dịch liên kết” là 

không hợp tình, hợp lý và đã làm cho “bức tranh” hoạt động đầu tư, sản xuất, kinh doanh 

của doanh nghiệp không được phản ánh trung thực, đầy đủ, kịp thời và có thể làm 

thiệt hại lợi ích hợp pháp, chính đáng của các doanh nghiệp làm ăn chân chính, trung 

thực, tuân thủ pháp luật, chấp hành pháp luật.  

Do vậy Hiệp hội nhận thấy, không nên và không cần thiết khống chế “trần” tổng 

chi phí lãi vay “không vượt quá 30% của tổng lợi nhuận thuần từ hoạt động kinh doanh 

trong kỳ” của “doanh nghiệp trong nước có giao dịch liên kết” để phản ánh trung thực, 

đầy đủ, kịp thời “bức tranh” hoạt động đầu tư, sản xuất, kinh doanh của doanh nghiệp; 

đồng thời đề nghị các cơ quan nhà nước có thẩm quyền tăng cường kiểm soát và xử lý 

nghiêm minh “doanh nghiệp có giao dịch liên kết” có hành vi “chuyển giá”, kê khống 

chi phí để trốn lậu thuế.  

Thấu hiểu thực trạng tình hình thực tế trên đây và với tinh thần rất cầu thị, nên tại 

điểm đ khoản 4 Phần III của Nghị quyết 105/NQ-CP ngày 15/7/2023 của Chính phủ đã 

chỉ đạo Bộ Tài chính “đ) Bộ Tài chính chủ trì, phối hợp với các bộ, cơ quan nghiên 

cứu, đề xuất việc sửa đổi Nghị định số 132/2020/NĐ-CP ngày 05 tháng 11 năm 2020, 

tháo gỡ vướng mắc cho doanh nghiệp sản xuất liên quan đến quy định quản lý thuế đối 

với giao dịch có liên kết, báo cáo Thủ tướng Chính phủ trong Quý IV năm 2023”, nhưng 

đến nay Tổng cục Thuế chưa trình Bộ Tài chính để đề xuất với Chính phủ về việc sửa đổi 

Nghị định 132/2020/NĐ-CP.  

Hiệp hội nhận thấy, việc chậm đề xuất sửa đổi Nghị định 132/2020/NĐ-CP, nhất 

là việc chậm đề xuất sửa đổi quy định khống chế “trần” tổng chi phí lãi vay “không 

vượt quá 30% của tổng lợi nhuận thuần từ hoạt động kinh doanh trong kỳ” của “doanh 

nghiệp có giao dịch liên kết” tại khoản 3 Điều 16 Nghị định 132/2020/NĐ-CP sẽ càng 

làm cho các doanh nghiệp có giao dịch liên kết nhưng làm ăn chân chính và tuân thủ 

pháp luật tiếp tục bị thiệt hại, bị thiệt thòi.  

Do vậy, Hiệp hội đề nghị Bộ Tài chính khẩn trương trình Chính phủ sửa đổi Nghị 

định 132/2020/NĐ-CP theo hướng đề nghị không khống chế “trần” tổng chi phí lãi vay 

“không vượt quá 30% của tổng lợi nhuận thuần từ hoạt động kinh doanh trong kỳ” của 

“doanh nghiệp trong nước có giao dịch liên kết” để phản ánh trung thực, đầy đủ, kịp thời 

“bức tranh” hoạt động đầu tư, sản xuất, kinh doanh của doanh nghiệp; đồng thời đề nghị 

các cơ quan nhà nước có thẩm quyền tăng cường kiểm soát và xử lý nghiêm minh “doanh 

nghiệp có giao dịch liên kết” có hành vi “chuyển giá”, kê khống chi phí để trốn lậu thuế. 

5/- Hiệp hội đề nghị Ngân hàng Nhà nước rà soát, đánh giá tình hình thực hiện 

các Thông tư số 02/2023/TT-NHNN, Thông tư số 03/2023/TT-NHNN, Thông tư số 

06/2023/TT-NHNN và các Thông tư, văn bản quy định có liên quan theo yêu cầu của 

Thủ tướng Chính phủ tại Công điện 1177/CĐ-TTg ngày 23/11/2023 theo hướng sửa 

https://thuvienphapluat.vn/van-ban/Tien-te-Ngan-hang/Luat-cac-to-chuc-tin-dung-2010-108079.aspx
https://thuvienphapluat.vn/van-ban/Doanh-nghiep/Luat-Kinh-doanh-bao-hiem-2000-24-2000-QH10-47229.aspx
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đổi, bổ sung hoặc bãi bỏ các quy định không phù hợp để tạo điều kiện tiếp cận tín 

dụng thuận lợi cho người dân và doanh nghiệp và hỗ trợ hiệu quả cho thị trường trái 

phiếu doanh nghiệp: 

Hiệp hội nhận thấy Công điện 1177/CĐ-TTg ngày 23/11/2023 của Thủ tướng Chính 

phủ đã yêu cầu Ngân hàng Nhà nước “khẩn trương rà soát, đánh giá tình hình thực hiện 

các Thông tư số 02/2023/TT-NHNN, Thông tư số 03/2023/TT-NHNN, Thông tư số 

06/2023/TT-NHNN và các Thông tư, văn bản quy định có liên quan để theo thẩm quyền 

chủ động, kịp thời xem xét, sửa đổi, bổ sung, ban hành mới các văn bản quy định, nhất là 

các cơ chế, chính sách hết hiệu lực trong năm 2023, nhằm tháo gỡ kịp thời các vướng mắc 

phát sinh trong thực tế, bảo đảm đồng bộ, hiệu quả, phù hợp với tình hình thực tế, ổn định 

thị trường tiền tệ, an toàn hệ thống các tổ chức tín dụng theo đúng quyết nghị của Chính 

phủ, chỉ đạo của Lãnh đạo Chính phủ và quy định của pháp luật, dứt khoát không để bị 

đứt gãy, thiếu kịp thời, thiếu chủ động trong việc xây dựng, bổ sung, hoàn thiện các chính 

sách tín dụng đang có hiệu quả hoặc sẽ có hiệu quả bền vững, lâu dài, phù hợp thực tế”, 

nhưng đến nay Hiệp hội được biết Ngân hàng Nhà nước chưa trình các nội dung này lên 

Thủ tướng Chính phủ. 

Do vậy, Hiệp hội đề nghị Ngân hàng Nhà nước rà soát, đánh giá tình hình thực hiện 

các Thông tư 02/2023/TT-NHNN, Thông tư 03/2023/TT-NHNN, Thông tư 06/2023/TT-

NHNN và các Thông tư, văn bản quy định có liên quan theo yêu cầu của Thủ tướng Chính 

phủ tại Công điện 1177/CĐ-TTg ngày 23/11/2023 theo hướng sửa đổi, bổ sung hoặc bãi 

bỏ các quy định không phù hợp để tạo điều kiện tiếp cận tín dụng thuận lợi cho người dân 

và doanh nghiệp và hỗ trợ hiệu quả cho thị trường trái phiếu doanh nghiệp. 

6/- Hiệp hội đề nghị Chính phủ phối hợp với Ủy ban Thường vụ Quốc hội đề 

xuất Quốc hội xem xét gia hạn Nghị quyết số 42/2017/NQ-QH14 thêm 12 tháng đến 

hết ngày 31/12/2024 để tạo điều kiện cho các tổ chức tín dụng xử lý hiệu quả các 

khoản nợ xấu, trong đó có việc xử lý tài sản bảo đảm là dự án bất động sản: 

(1) Hiệp hội nhận thấy, Nghị quyết số 42/2017/NQ-QH14 ngày 21/06/2017 của 

Quốc hội “về thí điểm xử lý nợ xấu của các tổ chức tín dụng”, tại Điều 10 quy định “Xử 

lý tài sản bảo đảm là dự án bất động sản: 1. Tổ chức tín dụng, chi nhánh ngân hàng nước 

ngoài, tổ chức mua bán, xử lý nợ xấu được chuyển nhượng tài sản bảo đảm của khoản 

nợ xấu là dự án bất động sản khi đáp ứng đầy đủ các điều kiện sau đây; a) Dự án đã được 

cơ quan nhà nước có thẩm quyền phê duyệt theo quy định của pháp luật; b) Có quyết định 

giao đất, cho thuê đất của cơ quan nhà nước có thẩm quyền; c) Dự án không có tranh 

chấp về quyền sử dụng đất đã được thụ lý nhưng chưa được giải quyết hoặc đang được 

giải quyết tại Tòa án có thẩm quyền; không đang bị kê biên để bảo đảm thi hành án hoặc 

để chấp hành quyết định hành chính của cơ quan nhà nước có thẩm quyền; d) Không có 

quyết định thu hồi dự án, thu hồi đất của cơ quan nhà nước có thẩm quyền; 2. Bên nhận 

chuyển nhượng dự án phải đáp ứng điều kiện theo quy định của pháp luật về kinh doanh 

bất động sản; kế thừa các quyền, nghĩa vụ của chủ đầu tư dự án và tiến hành các thủ 

tục để tiếp tục thực hiện dự án theo quy định của pháp luật về đầu tư, pháp luật về xây 

dựng”.  

Quy định này đã tạo điều kiện cho các tổ chức tín dụng xử lý hiệu quả các khoản 

nợ xấu trong giai đoạn từ năm 2017 cho đến nay, đặc biệt là xử lý tài sản bảo đảm là dự 

án bất động sản, nhưng Nghị quyết số 42/2017/NQ-QH14 sẽ hết hiệu lực vào ngày hôm 

nay 31/12/2023. 

(2) Hiệp hội nhận thấy, khoản 3 Điều 39 và khoản 3 Điều 40 Luật Kinh doanh bất 

động sản 2023 đã “luật hóa” một phần nội dung Điều 10 Nghị quyết 42/2017/NQ-QH14 

ngày 21/06/2017 của Quốc hội, tại khoản 3 Điều 39 Luật Kinh doanh bất động sản 2023 

quy định “3. Sau khi đã hoàn thành việc chuyển nhượng toàn bộ hoặc một phần dự án bất 
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động sản, bên nhận chuyển nhượng kế thừa các quyền, nghĩa vụ của chủ đầu tư chuyển 

nhượng và là chủ đầu tư đối với dự án, phần dự án đã nhận chuyển nhượng”, nhưng tại 

khoản 3 Điều 40 Luật Kinh doanh bất động sản 2023 lại quy định “3. Chủ đầu tư chuyển 

nhượng đã có quyết định giao đất, cho thuê đất, cho phép chuyển mục đích sử dụng đất 

thực hiện dự án của cơ quan nhà nước có thẩm quyền; đã hoàn thành nghĩa vụ tài chính 

về đất đai của dự án gồm tiền sử dụng đất, tiền thuê đất và các loại thuế, phí, lệ phí liên 

quan đến đất đai (nếu có) đối với Nhà nước của dự án, phần dự án chuyển nhượng mà 

không bắt buộc phải có giấy chứng nhận về quyền sử dụng đất theo quy định của pháp 

luật về đất đai đối với toàn bộ hoặc phần dự án chuyển nhượng”. 

Hiệp hội nhận thấy, khoản 3 Điều 40 Luật Kinh doanh bất động sản 2023 quy định 

bên chuyển nhượng dự án phải “đã hoàn thành nghĩa vụ tài chính về đất đai của dự án 

gồm tiền sử dụng đất, tiền thuê đất và các loại thuế, phí, lệ phí liên quan đến đất đai (nếu 

có) đối với Nhà nước của dự án, phần dự án chuyển nhượng” không thông thoáng như 

quy định tại Điều 10 Nghị quyết số 42/2017/NQ-QH14 chỉ yêu cầu tài sản bảo đảm là dự 

án bất động sản thì phải “có quyết định giao đất, cho thuê đất của cơ quan nhà nước có 

thẩm quyền” và không quy định bên chuyển nhượng đã hoàn thành nghĩa vụ tài chính 

với Nhà nước và cho phép bên nhận chuyển nhượng dự án phải “kế thừa các quyền, 

nghĩa vụ của chủ đầu tư dự án”, trong đó có việc kế thừa để thực hiện hoàn thành nghĩa 

vụ tài chính với Nhà nước của dự án mà bên chuyển nhượng chưa thực hiện.  

Và với quy định tại khoản 3 Điều 40 Luật Kinh doanh bất động sản 2023 thì tại các 

tổ chức tín dụng sẽ tồn tại loại tài sản bảo đảm cho các khoản nợ xấu là dự án bất động 

sản chỉ “có quyết định giao đất, cho thuê đất của cơ quan nhà nước có thẩm quyền”, 

nhưng bên chuyển nhượng chưa “hoàn thành nghĩa vụ tài chính về đất đai của dự án 

gồm tiền sử dụng đất, tiền thuê đất và các loại thuế, phí, lệ phí liên quan đến đất đai (nếu 

có) đối với Nhà nước của dự án, phần dự án chuyển nhượng”, mà khoản 3 Điều 83 Luật 

Kinh doanh bất động sản 2023 chưa quy định xử lý chuyển tiếp. 

(3) Hiệp hội nhận thấy, Luật Kinh doanh bất động sản 2023 sẽ có hiệu lực kể từ 

ngày 01/01/2025 (sau 1 năm nữa) nên sẽ phát sinh “khoảng trống pháp lý” trong năm 

2024 do trong thời gian này thì chưa áp dụng Luật Kinh doanh bất động sản 2023, còn 

Nghị quyết 42/2017/NQ-QH14 của Quốc hội thì đã hết hiệu lực. 

Do vậy, Hiệp hội đề nghị Chính phủ phối hợp với Ủy ban Thường vụ Quốc hội đề 

xuất Quốc hội xem xét gia hạn Nghị quyết số 42/2017/NQ-QH14 thêm 12 tháng đến 

hết ngày 31/12/2024 để tạo điều kiện cho các tổ chức tín dụng xử lý hiệu quả các khoản 

nợ xấu, trong đó có việc xử lý tài sản bảo đảm là dự án bất động sản. 

Trân trọng kính trình! 

Nơi nhận: 

- Như trên; 

- Văn phòng Chính phủ; Bộ Tư pháp; 

  Bộ Kế hoạch Đầu tư; Bộ Tài chính; 

  Bộ Tài nguyên Môi trường; 

  Bộ Xây dựng; Bộ Công an; 

  Ngân hàng Nhà nước; 

- Ban Chấp hành HH; Qúy vị Hội viên; 

- Lưu VP. 

 

 

TM. BAN CHẤP HÀNH HIỆP HỘI 

CHỦ TỊCH 

 

 

 

Lê Hoàng Châu 

ĐTDĐ: 0903 811 069 

Email: lehoangchau1954@gmail.com 
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