
 Kính gửi: Thủ tướng Chính phủ 

 Hiệp  hội Bất  động  sản  thành  phố  Hồ  Chí  Minh  (HoREA)  trân  trọng  cảm  ơn  và  hoan 
 nghênh Chính  phủ  đã  ban  hành   Nghị  định  08/2023/NĐ-CP   ngày  05/03/2023   “Sửa  đổi, 
 bổ  sung  và  ngưng  hiệu  lực  thi  hành  một  số  điều  tại  các Nghị  định  quy  định  về  chào  bán, 
 giao  dịch  trái  phiếu  doanh  nghiệp  riêng lẻ  tại  thị  trường  trong  nước  và  chào  bán  trái 
 phiếu  doanh  nghiệp ra  thị  trường  quốc  tế”   đã  xây  dựng  được   khuôn  khổ  pháp  lý     để   tháo 
 gỡ  khó  khăn,  vướng  mắc,  bất  cập   trong  hoạt  động  phát  hành   trái  phiếu  doanh 
 nghiệp,   nhất  là  đã  quy  định   cơ  chế xử  lý trái  phiếu  doanh  nghiệp bất  động  sản đến 
 hạn.  

 Nghị  định  08/2023/NĐ-CP     đã   tác  động  rất  �ch  cực   làm   tăng   “niềm  �n”     cho  thị 
 trường  và  nhà  đầu  tư,  đã     cho  thấy  sự  lắng  nghe,  thấu  hiểu  và   hành  động  phản  ứng 
 chính sách kịp thời   của   Bộ Tài chính   và   Chính phủ,  Thủ tướng Chính phủ. 

 Nghị  định  08/2023/NĐ-CP  là  cơ  sở  pháp  lý   mở  đường   cho  việc  thực  hiện   thỏa 
 thuận  đàm  phán   giữa  doanh  nghiệp  đã  phát  hành   trái  phiếu  sắp  đến  hạn   và  nhà  đầu  tư 
 trái  phiếu   (trái  chủ)   để   cùng  nhau   �m  kiếm  giải  pháp  tốt  nhất,  �m  được   “điểm  cân  bằng 
 về  lợi  ích”,     bảo  đảm  hài  hòa  quyền  lợi  hợp  pháp,  chính  đáng   của   “trái  chủ”   và  doanh 
 nghiệp,     vừa  tạo  điều  kiện  cho  doanh  nghiệp  đã  phát  hành   trái  phiếu  sắp  đến  hạn   có  tài 
 sản  bảo  đảm   vượt  qua  khó  khăn  hiện  nay   để  tái  cấu  trúc  doanh  nghiệp,  tái  cơ  cấu  đầu 
 tư,  tái  cơ  cấu  sản  phẩm  bất  động  sản,  nhà  ở  hướng  đến  nhu  cầu  thực,  để   hoàn  thành 
 được  dự  án,     tạo  được  dòng  �ền   để   trả  nợ   cho   “trái  chủ”   và  thực  hiện   nghĩa  vụ  tài 
 chính   với Nhà nước.  

 Tuy  nhiên,  phạm  vi  điều  chỉnh  của  Nghị  định  08/2023/NĐ-CP  chỉ quy  định  cơ 
 chế   thương  lượng  thỏa  thuận   giữa   doanh  nghiệp   đã  phát  hành   trái  phiếu  sắp  đến 
 hạn   và   “trái  chủ”   (bao  gồm  cơ  chế  xử  lý  trường  hợp  không  đạt  được  thỏa  thuận  với  “trái 
 chủ”)   và  đặc  biệt  là  cơ  chế   hoán  đổi  trái  phiếu  để  thanh  toán  gốc,  lãi  trái  phiếu  đến  hạn 
 bằng  tài  sản  khác,   nên  Hiệp  hội  nhận  thấy  rất  cần  thiết   bổ  sung   thêm  một  số   giải 
 pháp   về   �n  dụng   và  về   chuyển  nhượng  dự  án,   đồng  thời   tập  trung tháo  gỡ vướng 
 mắc   “pháp lý”.  

 Nhưng   tại  thời  điểm  hiện  nay   thì   khó  khăn  lớn  nhất  nổi  lên   lại  là  �nh 
 trạng   doanh     nghiệp thiếu     “dòng �ền”,   thiếu     “thanh  khoản”   nghiêm trọng. 

 Mới  đây,  Thống  đốc Ngân  hàng  Nhà  nước  đã  có  Văn  bản trả  lời  cử  tri  thành  phố 
 Hồ  Chí  Minh,  yêu  cầu   ngân  hàng  thương  mại  có  trách  nhiệm  mua  lại  trái  phiếu  doanh 
 nghiệp   trong  trường  hợp   ngân  hàng  thực  hiện  hoạt  động  đại  lý  phát  hành   và   có  cam 
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 kết,  ký  hợp  đồng  với  nhà  đầu  tư  về  việc  mua  lại  trái  phiếu  doanh  nghiệp  đã  phát 
 hành,   mà  trong  hợp  đồng  ký  với  nhà  đầu  tư  có  nêu  rõ  điều  kiện,  điều  khoản  về  việc  mua 
 lại  trái  phiếu  và  phải  tuân  thủ  quy  định  của  Ngân  hàng  Nhà  nước  về  các  giới  hạn,  tỉ  lệ  bảo 
 đảm an toàn trong hoạt động ngân hàng khi thực hiện cam kết này.  

 Thống  đốc  Ngân  hàng  Nhà  nước  cũng  yêu  cầu   các  tổ  chức  �n  dụng  chỉ  được  cung 
 cấp  dịch  vụ  liên  quan  đến  trái  phiếu  doanh  nghiệp   theo  đúng  giấy  phép  được  cấp;  cung 
 cấp  thông  �n  đầy  đủ,  chính  xác  cho  nhà  đầu  tư  theo  phương  án  phát  hành  trái  phiếu  đã 
 được duyệt. 

 Để   thực  hiện  hiệu  quả   Nghị  định  08/2023/NĐ-CP  và  để   hỗ  trợ  doanh  nghiệp   phát 
 hành  trái  phiếu  sắp  đến  hạn   có  tài  sản  bảo  đảm,  có  dự  án   đã  được  cơ  quan  nhà  nước  có 
 thẩm  quyền   quyết  định  giao  đất,  cho  thuê  đất   để   tháo  gỡ     “ách  tắc”   về   dòng  �ền   và   �nh 
 thanh  khoản   hiện  nay,  nhất  là  đối  với  các   doanh  nghiệp  chấp  hành  pháp  luật,  tuân  thủ 
 pháp  luật   và   đang  nỗ  lực  duy  trì  hoạt  động  đầu  tư  xây  dựng,  kinh  doanh   và  để   hỗ  trợ 
 thiết  thực   cho  doanh  nghiệp  và     “trái  chủ”   trong  �nh  hình  hiện  nay,  Hiệp  hội  xin  có  ý  kiến 
 đề xuất như sau: 

 1/-  Đề  nghị  Ngân  hàng  Nhà  nước  cho  phép  các  ngân  hàng  thương  mại  được  cho 
 doanh  nghiệp  phát  hành  trái  phiếu  sắp  đến  hạn  có  tài  sản  bảo  đảm,  có  dự  án  đã  được 
 cơ  quan  nhà  nước  có  thẩm  quyền  quyết  định  giao  đất,  cho  thuê  đất  được  vay  tái  cấu 
 trúc các khoản nợ trái phiếu sắp đến hạn: 

 (1)   Hiệp  hội  đề  nghị   Ngân  hàng  Nhà  nước     cho  phép   các  ngân  hàng  thương  mại 
 được  cho  doanh  nghiệp     phát  hành  trái  phiếu   sắp  đến  hạn có  tài  sản  bảo  đảm,  có  dự 
 án   đã  được  cơ  quan  nhà  nước  có  thẩm  quyền   quyết  định  giao  đất,  cho  thuê  đất  được 
 vay  tái  cấu  trúc  các  khoản  nợ  trái  phiếu  sắp  đến  hạn   với  khoản  vay  có  thể  xem 
 xét   không  vượt  quá  70%  giá  trị  gói  trái  phiếu  đã  phát  hành   và  ngân  hàng  thương 
 mại   được  phép  nhận  thế  chấp  bằng  chính  gói  trái  phiếu   này  và  các   tài  sản  bảo  đảm   để 
 phát  hành  gói  trái  phiếu  đó  theo   phương  thức   ngân  hàng  thương  mại   giải  ngân  trực 
 �ếp đến các   “trái chủ”. 

 Đối  với  phần   30%  giá  trị  gói  trái  phiếu  đã  phát  hành     còn  lại   thì  doanh  nghiệp  và 
 các     “trái  chủ”   thỏa  thuận  đàm  phán  với  nhau   theo  quy  định  tại  Nghị  định 
 08/2023/NĐ-CP. 

 Hiệp  hội  nhận  thấy,  nếu  có  cơ  chế,  chính  sách  này  thì  sẽ   tác  động  �ch  cực  ngay 
 lập  tức   và  cùng  với  cơ  chế,  chính  sách  của  Nghị  định  08/2023/NĐ-CP  sẽ   tháo  gỡ  được 
 khó  khăn   cho  các   doanh  nghiệp   phát  hành  trái  phiếu   sắp  đến  hạn   và   hỗ  trợ   các     “trái 
 chủ”. 

 (2)   Hiệp  hội  hoan  nghênh   Ngân  hàng  Nhà  nước   vừa  giảm  lãi  suất  điều  hành  kéo 
 theo  xu  thế  các  ngân  hàng  thương  mại  giảm  lãi  suất  huy  động  �ết  kiệm  và  giảm  lãi  suất 
 cho vay   một chút,   nhưng nhìn chung mặt bằng   lãi suất  cho vay vẫn còn cao.  

 Hiệp  hội  đề  nghị   Ngân  hàng  Nhà  nước     chỉ  đạo   các  ngân  hàng  thương  mại  xem 
 xét   giảm  lãi  suất  cho  vay  thực  chất  hơn   và   quan  trọng  hơn   là  tạo điều  kiện  cho  doanh 
 nghiệp,  trong  đó  có  doanh  nghiệp  bất  động  sản  và  người  mua  nhà   được  �ếp  cận  �n 
 dụng thuận lợi hơn. 
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 Hiệp  hội  đề  nghị   Ngân  hàng  Nhà  nước     chỉ  đạo   các  ngân  hàng  thương  mại  xem  xét 
 cho các  doanh  nghiệp   được  giãn  �ến  độ  trả  nợ   theo  chủ  trương  của   Nghị  quyết  số 
 33/NQ-CP   ngày  11/03/2023  của   Chính  phủ   và  tạo  điều  kiện  cho  doanh  nghiệp  bất  động 
 sản  được   vay  �n  dụng   đối  với   dự  án  đầy  đủ  pháp  lý,  có  �nh  khả  thi,  có  tài  sản  bảo  đảm 
 cho khoản vay.        

 2/-  Đề  nghị  cho  phép  áp  dụng  tương  tự  cơ  chế   “thí  điểm”   chuyển  nhượng  dự  án 
 bất động sản theo Nghị quyết 42/2017/QH14 ngày 21/06/2017 của Quốc hội: 

 Hiệp  hội  nhận  thấy, khoản  1  Điều  10  Nghị  quyết  42/2017/QH14  của  Quốc  hội 
 khóa  14   “về   thí  điểm  xử  lý  nợ  xấu   của  các   tổ  chức  �n  dụng”     cho  phép   “Tổ  chức  �n 
 dụng   (…)     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  …”   và  Nghị  quyết  này  đã  được  Quốc  hội  cho 
 phép   gia hạn   đến năm   2025. 

 Hiện  nay, khoản  4     Điều  41  Dự  thảo  Luật  Kinh  doanh  bất  động  sản   (sửa  đổi)   đề 
 xuất  quy  định:  “4.  Chủ đầu  tư chuyển  nhượng   đã  có  quyết  định  giao  đất,  cho  thuê 
 đất   thực  hiện  dự  án  của  cơ  quan  nhà  nước  có  thẩm  quyền;   đã  hoàn  thành  nghĩa  vụ  tài 
 chính  về  đất   của  dự  án  gồm  �ền  sử  dụng  đất,  �ền  thuê  đất;  thuế,  phí,  lệ  phí  liên  quan 
 đến  đất  đai  (nếu  có)  với  Nhà  nước  đối  với  dự  án,  phần  dự  án  chuyển  nhượng  mà   không 
 bắt  buộc  phải  có  Giấy  chứng  nhận   quyền  sử  dụng  đất  đối  với  toàn  bộ  hoặc  phần  dự  án 
 chuyển nhượng”   đã   “luật hoá”   một phần   khoản 1 Điều  10 Nghị quyết 42/2017/QH14. 

 Nhưng,  nội  dung  khoản  4     Điều  41  Dự  thảo  Luật  Kinh  doanh  bất  động  sản   (sửa 
 đổi)   đã   đặt  thêm  yêu  cầu   bên  chuyển  nhượng  phải   “đã  hoàn  thành  nghĩa  vụ  tài  chính 
 về  đất   của  dự  án”   nên   không  thông  thoáng     bằng   nội  dung khoản  1  Điều  10  Nghị  quyết 
 số 42/2017/QH14 ngày 21/06/2017 của Quốc hội. 

 Hiệp  hội  nhận  thấy,     việc   xử  lý     tài  sản     bảo  đảm  của  khoản  nợ  xấu   của  các  tổ  chức 
 �n  dụng  mà  tài  sản   “đã  có  quyết  định  giao  đất,  cho  thuê  đất   của  cơ  quan  nhà  nước  có 
 thẩm  quyền”   theo  quy  định  của  khoản  1  Điều  10  Nghị  quyết  42/2017/QH14     trong  thời 
 gian  qua   rất  suôn  sẻ,   đã  chứng  minh   �nh  hiệu  quả   và   �nh  ổn  định   của   cơ  chế,  chính 
 sách     “thí  điểm”     này,  nên   rất  cần  thiết   được     “luật  hóa”   để  áp  dụng  chung  để  đảm 
 bảo   �nh đồng bộ, thống nhất, công bằng. 

 Việc  thực  hiện  khoản  1  Điều  10  Nghị  quyết  số  42/2017/QH14   “  rất  có  lợi  ”   cho 
 các   tổ  chức  �n  dụng,  ngân  hàng  thương  mại   trong  xử  lý   nợ  xấu   có  tài  sản  thế  chấp  là  dự 
 án  bất  động  sản  và  lại   “  càng  có  lợi  ”   cho  các  doanh  nghiệp   đã  gây  ra   “khoản  nợ 
 xấu  ”   này   (chỉ  là  thiểu  số  doanh  nghiệp)   và   đáng  lưu  ý   là   cơ  chế,  chính  sách   “thí  điểm”   về 
 chuyển  nhượng  dự  án  cho   “thiểu  số”   doanh  nghiệp  này,  nhưng   lại   không  cho  phép  áp 
 dụng cho   “đa số”   doanh nghiệp   bất động sản   “khỏe mạnh”,   bình  thường khác (?!) 

 Hiệp  hội  nhận  thấy,  nếu   cho  phép  áp  dụng  tương  tự   cơ  chế   “thí  điểm”   chuyển 
 nhượng  dự  án  bất  động  sản   theo  Nghị  quyết  số  42/2017/QH14 thì  sẽ   tác  động  �ch 
 cực   ngay  lập  tức   và  cùng  với  cơ  chế,  chính  sách  của  Nghị  định  08/2023/NĐ-CP  sẽ   tháo 
 gỡ  được  khó  khăn   cho  các   doanh  nghiệp   phát  hành  trái  phiếu   sắp  đến  hạn   và   hỗ 
 trợ   các     “trái  chủ”   và  tạo  điều  kiện  cho     hoạt  động   chuyển  nhượng  dự  án  bất  động  sản 
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 thông  thoáng,  tăng  thêm  nguồn  thu  ngân  sách  nhà  nước   và   nâng  cao  hiệu  quả   công 
 tác   quản lý nhà nước   đối với thị trường bất động sản. 

 Hiệp  hội  đề  nghị   Thủ  tướng  Chính  phủ   và   Ủy  ban  Thường  vụ  Quốc  hội   xem 
 xét   cho  phép  áp  dụng  tương  tự   cơ  chế   “thí  điểm”   chuyển  nhượng  dự  án,  một  phần  dự 
 án  bất  động  sản   theo   khoản  1  Điều  10 Nghị  quyết  số  42/2017/QH14   ngày  21/06/2017 
 của   Quốc  hội   trên  cơ  sở  xây  dựng,  hoàn  thiện  lại  nội  dung khoản  4     Điều  41  Dự  thảo  Luật 
 Kinh  doanh  bất  động  sản   (sửa  đổi),   như  sau:  “4.  Chủ đầu  tư chuyển  nhượng   đã  có  quyết 
 định  giao  đất,  cho  thuê  đất   thực  hiện  dự  án  của  cơ  quan  nhà  nước  có  thẩm  quyền;   đã 
 hoàn  thành  nghĩa  vụ  tài  chính  về  đất   của  dự  án  gồm  �ền  sử  dụng  đất,  �ền  thuê  đất; 
 thuế,  phí,  lệ  phí  liên  quan  đến  đất  đai  (nếu  có)  với  Nhà  nước  đối  với  dự  án,  phần  dự  án 
 chuyển  nhượng  mà   không  bắt  buộc  phải  có  Giấy  chứng  nhận   quyền  sử  dụng  đất  đối  với 
 toàn  bộ  hoặc  phần  dự  án  chuyển  nhượng.   Trường  hợp  bên  chuyển  nhượng  dự  án,  một 
 phần  dự  án  chưa  hoàn  thành  nghĩa  vụ  tài  chính  với  Nhà  nước  thì  bên  nhận  chuyển 
 nhượng  có  trách  nhiệm,  nghĩa  vụ  thực  hiện  nghĩa  vụ  tài  chính  này”,   để  các  doanh 
 nghiệp  bất  động  sản  được   thỏa  thuận  chuyển  nhượng  dự  án  bất  động  sản   (M&A)   theo 
 nhu  cầu,   vừa  tôn  trọng  và  bảo  đảm   quyền  tự  chủ  kinh  doanh,  tự  do  kinh  doanh   của 
 doanh  nghiệp,  vừa   tạo  được  dòng  �ền  để  vượt  qua  khó  khăn,   vừa   giảm  bớt  lệ 
 thuộc   vào   nguồn vốn �n dụng.  .  

 3/-  Đề  nghị  nỗ  lực  thực  hiện  mục  �êu  cụ  thể  của  Nghị  quyết  số  18-NQ/TW  ngày 
 16/06/2022  của  Ban  Chấp  hành  Trung  ương  Đảng   “Đến  năm  2023  phải  hoàn  thành  sửa 
 đổi  Luật  Đất  đai  năm  2013  và  một  số  Luật  liên  quan,  bảo  đảm  �nh  đồng  bộ  thống 
 nhất”   là  giải  pháp  căn  cơ,  lâu  dài  để  tháo  gỡ   “vướng  mắc  pháp  lý”   và  xây  dựng  thị 
 trường bất động sản phát triển minh bạch, lành mạnh, an toàn và bền vững: 

 Hiệp  hội  rất  hoan  nghênh  các  nỗ  lực  của  cả  hệ  thống  chính  trị  đã  vào  cuộc  quyết 
 liệt  để  thực  hiện  Nghị  quyết  số  18-NQ/TW  của  Ban  Chấp  hành  Trung  ương  Đảng  và  dự 
 kiến  trong  năm  2023,  Quốc  hội  sẽ  thông  qua  các  Đề  án  Luật  Đất  đai,  Luật  Nhà  ở,  Luật 
 Kinh doanh bất động sản, Luật Đấu thầu… 

 Nhưng  Hiệp  hội   rất  băn  khoăn   vì  vẫn  còn  có   một  số  quy  định  pháp  luật   trong  các 
 dự  thảo  Đề  án  Luật  hiên  nay   chưa  thật  phù  hợp,   “bất  cập”,     hoặc   chưa  bảo  đảm  �nh 
 đồng bộ, thống nhất. 

 Hiệp  hội  hoan  nghênh  Thủ  tướng  Chính  phủ  đã  có  Công  điện  số  164/CĐ-TTg  ngày 
 18/03/2023   “về  tổ  chức  lấy  ý  kiến  Nhân  dân  đối  với  dự  thảo  Luật  Đất  đai  (sửa  đổi)”   yêu 
 cầu  trong  thời  gian  tới,  việc   lấy  ý  kiến  Nhân  dân  đóng  góp  cho  dự  thảo  Luật  đất  đai   (sửa 
 đổi)   sẽ được �ếp tục thực hiện cho đến khi dự án  Luật được Quốc hội thông qua. 

 Do  vậy,  Hiệp  hội  đề  nghị  các  cơ  quan  nhà  nước  có  thẩm  quyền   �ếp  tục  lắng 
 nghe   ý  kiến  đóng  góp  của  người  dân,  các  Hiệp  hội,  các  chuyên  gia  để  xây  dựng  các  Dự 
 thảo  Đề  án  Luật   có     chất  lượng  tốt  nhất.   Bởi  lẽ,  Dự  thảo   Đề  án  Luật  có     chất 
 lượng   “chuẩn,  chỉnh”     thì   mới  có  Luật  đảm  bảo     chất  lượng   “chuẩn,  chỉnh”     được,  nên 
 trong  các  tháng  sắp  tới   cần  tập  trung  nỗ  lực  cao  nhất  để  xây  dựng  hoàn  thiện   các  Dự 
 thảo Đề án Luật.     

 Trân trọng kính trình! 
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