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                                      Kính gửi: Đoàn Đại biểu Quốc hội TP Hồ Chí Minh 

 

Hiệp hội Bất động sản thành phố Hồ Chí Minh (HoREA) đã nhận được Công văn 

số 553/ĐĐBQH-VP ngày 16/11/2023 “về việc báo cáo Kế hoạch số 526/KH-ĐĐBQH” và 

Công văn số 608/ĐĐBQH-VP ngày 28/12/2023 về “giám sát việc thực hiện Nghị quyết số 

43/2022/QH15 ngày 11/01/2022 của Quốc hội về chính sách tài khóa, tiền tệ hỗ trợ chương 

trình phục hồi phát triển kinh tế - xã hội” của Đoàn Đại biểu Quốc hội thành phố Hồ Chí 

Minh làm việc với Hiệp hội Bất động sản thành phố Hồ Chí Minh vào lúc 14g00 ngày 

05/01/2024. 

Hiệp hội rất hoan nghênh Quốc hội đã ban hành Nghị quyết 43/2022/QH15 ngày 

11/01/2022 “về chính sách tài khóa, tiền tệ hỗ trợ chương trình phục hồi phát triển kinh tế 

- xã hội” và Nghị quyết 101/2023/QH15 ngày 24/06/2023 và mới đây là Nghị quyết 

110/2023/QH15 ngày 29/11/2023 tiếp tục cho phép “Giảm 2% thuế suất thuế giá trị gia 

tăng đối với các nhóm hàng hóa, dịch vụ quy định tại điểm a mục 1.1 khoản 1 Điều 3 của 

Nghị quyết số 43/2022/QH15 của Quốc hội về chính sách tài khóa, tiền tệ hỗ trợ Chương 

trình phục hồi và phát triển kinh tế - xã hội trong thời gian từ ngày 01 tháng 01 năm 2024 

đến hết ngày 30 tháng 6 năm 2024”. 

Chính phủ đã ban hành Nghị quyết 11/NQ-CP ngày 30/01/2022 để triển khai thực 

hiện Kết luận số 24-KL/TW ngày 30/12/2021 của Bộ Chính trị “về chương trình phục hồi 

phát triển kinh tế-xã hội” và Nghị quyết 43/2022/QH15 ngày 11/01/2022 của Quốc hội và 

Nghị định 15/2022/NĐ-CP ngày 28/01/2022 “quy định chính sách miễn, giảm thuế theo 

Nghị quyết số 43/2022/QH15 của Quốc hội về chính sách tài khóa, tiền tệ hỗ trợ chương 

trình phục hồi và phát triển kinh tế-xã hội” và Nghị định 31/2022/NĐ-CP “về hỗ trợ lãi 

suất từ ngân sách nhà nước đối với khoản vay của doanh nghiệp, hợp tác xã, hộ kinh 

doanh” và Nghị định 44/2023/NĐ-CP ngày 30/06/2023 “quy định chính sách giảm thuế 

giá trị gia tăng theo Nghị quyết số 101/2023/QH15 ngày 24/06/2023 của Quốc hội” và 

Nghị định 94/2023/NĐ-CP ngày 28/12/2023 “quy định chính sách giảm thuế giá trị gia 

tăng theo Nghị quyết số 110/2023/QH15 ngày 29/11/2023 của Quốc hội”. 

Hiệp hội đánh giá rất cao Nghị quyết 43/2022/QH15 và Nghị quyết 101/2023/QH15 

và Nghị quyết 110/2023/QH15 của Quốc hội cùng với sự chỉ đạo quyết liệt, có trọng tâm, 

trọng điểm của Chính phủ, các Bộ, ngành, các địa phương đã hỗ trợ hiệu quả chương trình 

phục hồi phát triển kinh tế - xã hội sau đại dịch CoViD-19 và để ứng phó với các “cơn gió 

ngược” từ các xung đột địa chính trị, đứt gãy chuỗi cung ứng, lạm phát gia tăng và giảm 

tổng cầu trên phạm vi toàn cầu, nên tăng trưởng GDP của nước ta năm 2022 tăng đến 

8,02%, năm 2023 vẫn tăng 5,05% trở thành điểm sáng trong bức tranh tăng trưởng kinh tế 

toàn cầu và đảm bảo được ổn định an sinh xã hội. Kể từ cuối Quý 1/2023, thị trường bất 

động sản cả nước và thành phố Hồ Chí Minh đã dần đi qua “vùng đáy”  khó khăn và đang 

trong quá trình phục hồi, tháng sau cao hơn tháng trước, quý sau cao hơn quý trước. 

ỦY BAN NHÂN DÂN 

THÀNH PHỐ HỒ CHÍ MINH 

                        

HIỆP HỘI BẤT ĐỘNG SẢN 

Số: 02/2024/CV- HoREA 

“V/v Báo cáo phục vụ giám sát việc 

thực hiện Nghị quyết 43/2022/QH15 

của Quốc hội về chính sách tài khóa, 

tiền tệ hỗ trợ chương trình phục hồi 

phát triển kinh tế - xã hội”  

CỘNG HÒA XÃ HỘI CHỦ NGHĨA VIỆT NAM 

Độc lập - Tự do - Hạnh phúc 

--------000-------- 

 

Tp. Hồ Chí Minh, ngày 04 tháng 01 năm 2024 
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Tuy nhiên Hiệp hội nhận thấy, chính sách tài khóa, tiền tệ hỗ trợ chương trình 

phục hồi phát triển kinh tế - xã hội của Nghị quyết 43/2022/QH15 của Quốc hội chỉ áp 

dụng đối với một số ít đối tượng thuộc lĩnh vực bất động sản được thụ hưởng, nhưng 

chưa áp dụng đối với các doanh nghiệp chủ đầu tư dự án bất động sản và nhà đầu tư 

thứ cấp trên thị trường bất động sản, mặc dù các doanh nghiệp chủ đầu tư dự án bất động 

sản rất khó khăn do “vướng mắc pháp lý”, chiếm đến 70% khó khăn của các doanh 

nghiệp chủ đầu tư dự án bất động sản, nhà ở thương mại, kể cả dự án nhà ở xã hội, mà theo 

báo cáo của Bộ Xây dựng thì có khoảng 1.200 dự án bị “vướng mắc pháp lý” trong phạm 

vi cả nước và đại dịch CoViD-19 cùng với các “cơn gió ngược” hiện nay càng thêm khó 

khăn cho các doanh nghiệp bất động sản. Riêng, thành phố Hồ Chí Minh thì có hơn 148 

dự án bị “vướng mắc pháp lý” và đến nay với nỗ lực của các cơ quan có thẩm quyền của 

Trung ương và thành phố thì đã giải quyết được khoảng 30% các dự án bị vướng mắc. 

Hiệp hội xin được báo cáo như sau: 

1/- Về chính sách tài khóa: 

1.1)- Về chính sách miễn, giảm thuế:  

a. Hiệp hội nhận thấy, Nghị quyết 43/2022/QH15, Nghị quyết 101/2023/QH15, 

Nghị quyết 110/2023/QH15 và Nghị định 15/2022/NĐ-CP, Nghị định 44/2023/NĐ-CP, 

Nghị định 94/2023/NĐ-CP cho phép “giảm 2% thuế suất thuế giá trị gia tăng trong năm 

2022, áp dụng đối với các nhóm hàng hóa, dịch vụ đang áp dụng mức thuế suất thuế giá 

trị gia tăng 10% (còn 8%)”, nhưng do không áp dụng đối với một số lĩnh vực sản xuất 

kinh doanh, trong đó có các doanh nghiệp kinh doanh bất động sản, nên các doanh 

nghiệp bất động sản chưa được hưởng chính sách giảm 2% thuế suất thuế giá trị gia 

tăng trong 02 năm 2022-2023. 

b. Hiệp hội nhận thấy, Nghị quyết 43/2022/QH15 và Nghị định 15/2022/NĐ-

CP “cho phép tính vào chi phí được trừ khi xác định thu nhập chịu thuế thu nhập doanh 

nghiệp đối với khoản chi ủng hộ, tài trợ của doanh nghiệp, tổ chức cho các hoạt động 

phòng, chống dịch COVID-19 tại Việt Nam cho kỳ tính thuế năm 2022” đã huy động các 

nguồn lực xã hội trong đó có các doanh nghiệp bất động sản tự nguyện đóng góp tài 

chính (lên đến hàng ngàn tỷ đồng), nhân lực, của cải, trang thiết bị để chống dịch. 

1.2)- Về chính sách đầu tư phát triển, tăng chi đầu tư phát triển từ nguồn ngân 

sách nhà nước tối đa 176 nghìn tỷ đồng, tập trung trong 2 năm 2022 và 2023: 

Hiệp hội nhận thấy, Nghị quyết 43/2022/QH15 của Quốc hội và Nghị quyết 11/NQ-

CP của Chính phủ có chính sách hỗ trợ doanh nghiệp, hợp tác xã, hộ kinh doanh 

được “hỗ trợ lãi suất (2%/năm) tối đa 40 nghìn tỷ đồng thông qua hệ thống các ngân 

hàng thương mại cho một số ngành, lĩnh vực quan trọng, các doanh nghiệp, hợp tác xã, 

hộ kinh doanh có khả năng trả nợ, có khả năng phục hồi; cho vay cải tạo chung cư cũ, 

xây dựng nhà ở xã hội, nhà cho công nhân mua, thuê và thuê mua”, nhưng kết quả thực 

hiện đến nay quá thấp, chỉ giải ngân được khoảng 875 tỷ đồng, chỉ đạt tỷ lệ khoảng 2,3% 

do có các hạn chế, “bất cập”, như sau: 

(1) Doanh nghiệp, hợp tác xã, hộ kinh doanh bị tác động của đại dịch CoViD-19 đã 

bị suy kiệt, khó có thể chứng minh được “có khả năng trả nợ, có khả năng phục hồi”. 

(2) Doanh nghiệp “sợ” bị “hậu kiểm” sau khi đã nhận khoản hỗ trợ “giảm 2% lãi 

suất” sẽ ảnh hưởng đến hoạt động sản xuất kinh doanh của doanh nghiệp. 

(3) Chính sách “giảm 2% lãi suất” áp dụng đối với việc “cho vay cải tạo chung 

cư cũ, xây dựng nhà ở xã hội, nhà cho công nhân mua, thuê và thuê mua” với kết quả 

giải ngân (trên đây) đã cho thấy chính sách này không thực hiện được đối với việc “cho 

vay cải tạo chung cư cũ, xây dựng nhà ở xã hội, nhà cho công nhân mua, thuê và thuê 
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mua”, bởi lẽ hầu như tất cả các dự án “cải tạo chung cư cũ, xây dựng nhà ở xã hội, nhà 

cho công nhân mua, thuê và thuê mua” đều bị “ách tắc” do bị “vướng mắc pháp lý”. 

(4) Chính sách “giảm 2% lãi suất” không áp dụng đối với một số lĩnh vực sản xuất 

kinh doanh, trong đó có các doanh nghiệp kinh doanh bất động sản nên đối tượng được 

hưởng chính sách này bị thu hẹp. 

1.3)- Về chính sách “hỗ trợ tiền thuê nhà cho người lao động có quan hệ lao 

động, đang ở thuê, ở trọ”: 

Hiệp hội nhận thấy, Nghị quyết 43/2022/QH15 của Quốc hội và Nghị quyết 11/NQ-

CP của Chính phủ có chính sách “hỗ trợ tiền thuê nhà cho người lao động có quan hệ lao 

động, đang ở thuê, ở trọ, làm việc trong các khu công nghiệp, khu chế xuất, khu vực kinh 

tế trọng điểm (sử dụng khoảng 6,6 nghìn tỷ đồng từ nguồn tăng thu, tiết kiệm chi ngân sách 

trung ương năm 2021)” là chính sách rất nhân văn và rất thiết thực đã hỗ trợ trực tiếp cho 

người lao động gặp khó khăn, thiếu nguồn thu nhập do đại dịch CoViD-19, nhưng 

việc triển khai thực hiện “hơi chậm” và hầu như không áp dụng cho người lao động 

thuê nhà trọ mà không “làm việc trong các khu công nghiệp, khu chế xuất, khu vực kinh 

tế trọng điểm”. Bên cạnh đó, Hiệp hội nhận thấy đối tượng các chủ nhà trọ đang giải 

quyết chỗ thuê trọ cho hàng triệu công nhân trong cả nước chưa được hưởng chính sách 

hỗ trợ theo Nghị quyết 43/2022/QH15 của Quốc hội, mà chỉ riêng tại thành phố Hồ Chí 

Minh đã có hơn 60.000 chủ nhà trọ với hơn 600.000 phòng trọ cho thuê. 

1.4)- Về chính sách “cho vay hỗ trợ” cho “cá nhân vay mua, thuê mua nhà ở xã 

hội”: 

Hiệp hội nhận thấy, Nghị quyết 43/2022/QH15 của Quốc hội và Nghị quyết 11/NQ-

CP của Chính phủ có chính sách “tăng hạn mức bảo lãnh Chính phủ đối với trái phiếu 

phát hành trong nước cho Ngân hàng Chính sách Xã hội tối đa 38,4 nghìn tỷ đồng để cho 

vay hỗ trợ” cho “cá nhân vay mua, thuê mua nhà ở xã hội, xây dựng mới hoặc cải tạo, 

sửa chữa nhà ở theo chính sách về nhà ở xã hội”, trong đó việc thực hiện “cho vay hỗ 

trợ” cho “cá nhân vay mua, thuê mua nhà ở xã hội” nhìn chung chưa thực hiện được 

đáng kể vì thiếu  nguồn nhà ở xã hội.  

Riêng thành phố Hồ Chí Minh, Ngân hàng chính sách xã hội cho biết trong 2 năm 

2022 và 2023 thì chỉ giải ngân được 35,7 tỷ đồng để mua, thuê mua nhà ở xã hội, nếu tính 

suất vay bình quân 600 triệu đồng thì chỉ tương đương 63 căn nhà ở xã hội mà thôi. 

2/- Về chính sách tiền tệ: 

Hiệp hội nhận thấy, Nghị quyết 43/2022/QH15 của Quốc hội và Nghị quyết 11/NQ-

CP của Chính phủ cho phép thực hiện chính sách tiền tệ, theo đó Ngân hàng Nhà 

nước “a) Điều hành đồng bộ, linh hoạt các công cụ chính sách tiền tệ để góp phần giữ 

vững ổn định kinh tế vĩ mô, kiểm soát lạm phát, bảo đảm an toàn hệ thống các tổ chức tín 

dụng, hỗ trợ tích cực cho phục hồi và phát triển kinh tế - xã hội; nghiên cứu để giữ ổn định 

tỷ lệ tối đa vốn ngắn hạn cho vay trung và dài hạn, tính toán hợp lý tỷ lệ dự trữ bắt 

buộc, thực hiện nghiệp vụ thị trường mở, tái cấp vốn, chỉ đạo các tổ chức tín dụng tiếp tục 

tiết giảm chi phí hoạt động để phấn đấu giảm lãi suất cho vay khoảng 0,5% - 1% trong 2 

năm 2022 và 2023, nhất là đối với lĩnh vực ưu tiên; b) Tiếp tục cơ cấu lại thời hạn trả nợ 

và giữ nguyên nhóm nợ, miễn, giảm lãi vay đối với khách hàng bị ảnh hưởng bởi dịch 

COVID-19, theo dõi sát diễn biến kinh tế, thị trường tiền tệ để có giải pháp hỗ trợ doanh 

nghiệp, người dân phù hợp, đồng thời bảo đảm an toàn hoạt động của hệ thống các tổ 

chức tín dụng”, nhưng Hiệp hội nhận thấy việc triển khai thực hiện của Ngân hàng Nhà 

nước có một số nội dung chưa thật đảm bảo theo tinh thần chỉ đạo “cấp bách” của Quốc 

hội và Chính phủ, như sau: 
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(1) Hiệp hội chưa nhận được thông tin về việc Ngân hàng Nhà nước triển khai 

thực hiện chủ trương của Quốc hội về việc “nghiên cứu để giữ ổn định tỷ lệ tối đa vốn 

ngắn hạn cho vay trung và dài hạn”. 

Bởi lẽ, Hiệp hội đã có nhiều văn bản kiến nghị mà gần đây nhất là Văn bản 

số 162a/2023/CV- HoREA ngày 19/11/2023 đề nghị Ngân hàng Nhà nước xem xét sửa 

đổi, bổ sung điểm d khoản 5 Điều 16 Thông tư 22/2019/TT-NHNN (được sửa đổi, bổ 

sung tại Điều 1 Thông tư 08/2020/TT-NHNN và mặc dù quy định này đã có hiệu lực thi 

hành từ ngày 31/10/2023) gia hạn hiệu lực thi hành thêm 12 tháng, đến ngày 

31/10/2024 để tăng thêm nguồn cung tiền cho các tổ chức tín dụng mà vẫn bảo đảm an 

toàn hệ thống tín dụng, như sau: “5. Ngân hàng, chi nhánh ngân hàng nước ngoài phải 

tuân thủ tỷ lệ tối đa của nguồn vốn ngắn hạn được sử dụng để cho vay trung hạn và dài 

hạn theo lộ trình sau đây: (…) d) Từ ngày 01 tháng 10 năm 2023 2024: 30%”. 

Đến nay Ngân hàng Nhà nước không sửa đổi, bổ sung Thông tư 08/2020/TT-

NHNN nên Hiệp hội không rõ Ngân hàng Nhà nước đã báo cáo Chính phủ, Thủ tướng 

Chính phủ và Ủy ban Thường vụ Quốc hội về kết quả việc thực hiện chỉ đạo “nghiên cứu 

để giữ ổn định tỷ lệ tối đa vốn ngắn hạn cho vay trung và dài hạn” hay chưa?! 

(2) Hiệp hội nhận thấy, việc thực hiện Nghị quyết 43/2022/QH15 của Quốc hội 

và Nghị quyết 11/NQ-CP của Chính phủ giao Ngân hàng Nhà nước “tính toán hợp lý tỷ lệ 

dự trữ bắt buộc” thì cũng “khá chậm”, bởi lẽ đến ngày 03/01/2024 thì Ngân hàng Nhà 

nước mới thông báo năm 2024 sẽ nghiên cứu sửa đổi Thông tư số 41/2016/TT-

NHNN “quy định tỷ lệ an toàn vốn đối với ngân hàng, chi nhánh ngân hàng nước 

ngoài” để tạo điều kiện cho các ngân hàng thương mại thực hiện các hoạt động tín dụng 

và bảo đảm an toàn hệ thống. 

(3) Hiệp hội nhận thấy, việc thực hiện Nghị quyết 43/2022/QH15 của Quốc hội 

và Nghị quyết 11/NQ-CP của Chính phủ giao Ngân hàng Nhà nước “chỉ đạo các tổ chức 

tín dụng tiếp tục tiết giảm chi phí hoạt động để phấn đấu giảm lãi suất cho 

vay khoảng 0,5% - 1% trong 2 năm 2022 và 2023, nhất là đối với lĩnh vực ưu tiên” nhưng 

việc giảm lãi suất được các ngân hàng thương mại thực hiện cũng “khá chậm”, mà theo 

quan sát của Hiệp hội thì mới giảm lãi vay cho các khoản vay mới, với mức giảm lãi suất 

khoảng 1,5-2% so với đầu năm 2023, còn các khoản vay cũ vẫn còn chịu lãi suất khá 

cao. Nhưng cũng có nguyên nhân khách quan là có trên 80% nguồn vốn huy động của các 

tổ chức tín dụng là nguồn vốn huy động ngắn hạn. 

(4) Hiệp hội nhận thấy, việc thực hiện Nghị quyết 43/2022/QH15 của Quốc hội 

và Nghị quyết 11/NQ-CP của Chính phủ giao Ngân hàng Nhà nước “tiếp tục cơ cấu lại 

thời hạn trả nợ và giữ nguyên nhóm nợ” thì mãi đến ngày 23/04/2023 (sau 16 tháng kể 

từ ngày Quốc hội ban hành Nghị quyết 43/2022/QH15), Ngân hàng Nhà nước mới ban 

hành Thông tư 02/2023/TT-NHNN “quy định về việc tổ chức tín dụng, chi nhánh ngân 

hàng nước ngoài cơ cấu lại thời hạn trả nợ và giữ nguyên nhóm nợ nhằm hỗ trợ khách 

hàng gặp khó khăn”, mà nếu ban hành sớm hơn trong năm 2022 thì sẽ có tác động rất tích 

cực đối với nền kinh tế, đối với các doanh nghiệp, người dân và nhà đầu tư.  

Trân trọng kính trình! 

Nơi nhận: 

- Như trên; 

- Ủy ban Thường vụ Quốc hội;  

  Văn phòng Chính phủ; Bộ Xây dựng; 

  Ngân hàng Nhà nước; Bộ Tài chính;  

                   (để báo cáo); 

- Ban Chấp hành HH; Qúy vị Hội viên; 

TM. BAN CHẤP HÀNH HIỆP HỘI 

CHỦ TỊCH 

 

 

Lê Hoàng Châu 

ĐTDĐ: 0903 811 069 

Email: lehoangchau1954@gmail.com 
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- Lưu VP. 

 

 

 

 


