] TOM TAT DE AN o
Phat trién thi trueong bat dong san Thanh pho Ho Chi Minh
giai doan 2016-2020, dinh hwéng dén nam 2025 va tam nhin dén nam 2030

Thi trudong bat dong san c6 vai tro rat quan trong, dong gop rat 1on vao sy
phat trién kinh té xa hoi ctia Thanh phd H6 Chi Minh. Thi truong bat dong san
chiu anh huong cling nhu tac dong manh mé dén cac thi truong khac nhu cong
nghi¢p xay dung, vat liéu xay dung, thi truong von va lao dong, .v.v. De thi truong
bat dong san thanh phd phat huy hét cac tiém niang, ngudn luc, 1oi thé sin c6 ciing
nhu khic phuc duogc nhirng mit han ché trong thoi gian qua, Uy ban nhan dan
thanh phd da ban hanh Quyét dinh s6 5753/QD-UBND ngay 30/10/2017 phé duyét
Pé an “Phat trién thi truong bat dong san Thanh phd Ho Chi Minh giai doan 2016-
2020, dinh hudng dén nam 2025 va tam nhin dén nim 20307, dong thoi ciling ban
hanh Quyét dinh sé 5754/QD-UBND ngiy 30/10/2017 vé Ké hoach t6 chirc thuc
hién Dé an trong giai doan 2016-2020, trong d6 da phén tich danh gia nhimg mat dat
duoc, han ché—nguyén nhan, du bio tiém nang, dé ra nhiém vu giai phap thuc hién
trong trong giai doan 2016-2020, dinh hudng phat trién dén nim 2025 va tim nhin
dén nam 2030; c6 mot s6 nodi dung chinh nhu sau:

1. Vé két qua dat dwoc

Nguén luc dét dai duoc thanh phd khai thac sir dung ngay cang hiéu qua hon,
thu hat s6 luong 16n vén déu tu cua nhiéu thanh phan kinh té. Ngudn thu tir dat dai
va bat dong san dong gop. rat 16n vao ngudn thu ngan sach cua thanh pho gop phan
tich cuc phat trién kinh té thanh phé. Thi truong bat dong san phat trién trong do
c6 ca nha & dd gop phan rit quan trong, dap tmg ngay cang t6t hon nhu cau nha &
ctia ngudi dan O; trong giai doan tir 2006-dén nay, dién tich binh quin nha & toan
thanh phd di tang 1én dang ké (tr mtre 10,3 m%/ngudi nam 2006, nang 1én 1a 18,82
m?/ngudi ndim 2017).

Qua d6 ciing thuc day phat trién hé thong ha tang k¥ thuét, ha tang xa hoi cta
thanh phé; tdc d6 do thi hoa dién ra rat nhanh; nhiéu du 4n phat trién d6 thi, du an
khu nha &, bat dong san dugc dau tu xay dung trén dja ban thanh phd, trong d6 tap
trung phat trién chinh & cac hudng Pong, Nam va Dong Nam, phu hop véi dinh
huéng phat trién chung cua Thanh phd, tao ra su lién két manh mé giita cac khu
vuc voi nhau; hé théng ha tﬁng ky thuat, ha tﬁng xa hoi tung budc dugc xay dung
ddng bo, dam bao vé chit lugng; san phadm nha & da dang vé chung loai, khong chi
giai quyét kha tot nhu cau chd &, nang cao diéu kién song cho nguoi dan, ma con
gop phan lam thay d6i dién mao do thi, bo mat thanh phd ngay cang thay doi theo
huong van minh, hién dai.

' Nam 2017, S& Xay dung da xac nhan di diéu kién dé huy dong vén san pham hinh thanh trong twong lai ctia 92
du an (so VO‘l cung ky, tang 20 du an, ty 1€ tang 27 7%) véi tong s6 42 991 can nha, (trong do co 37.502 can ho
(2.987.343 m’ san xdy dung) + 5.489 can nha thap tang (1.135.325 m? san xdy dung)), tong gia tri can huy dong la
86.421 ty ddng (di bao gdm VAT, chua bao gdm 2% phi bao tri). Trong d6, 10.987 cin phan khuc cao cap, chiém
ty 18 51,7% (so véi cing ky nim 2016, ting 3.747 can, ty 1& ting 22,9%); 19.509 cin phan khuc trung cép, chiém ty
1¢ 45,4% (so v6i cing ky ndm 2016, tang 1.081 cn, ty 1é ting 5,9%); 12.495 cin phan khac binh dan, chiém ty 1¢
29,1% (so voi cung ky ndm 2016, tang 5.026 can, ty 1¢ tang 67,3%). Co 20 ho so da duge Uy ban nhan déan thanh
phé chép thuan cho phép chuyén nhugng, bing véi cing ky nim 2016.



Bén canh d0, hé théng cac khu cong nghi¢p, khu ché xuét, cac cong trinh ha
tang ky thuat va xa hoi, van phong, trung tdm thuong mai, khach san, nha
hang,...,v.v. cling phat trién ca vé quy mé ciing nhu tinh dong bo, hién dai, da gop
phﬁn quan trong trong viéc tao 1ap co sé ha tﬁng dd thi, co s& vat chat ky thuat,
phuc vu phat trién kinh té-xa hoi, thu hut dau tu, tao nhiéu viéc lam, thu hit ngudn
nhan lyc lao dong, gop phan tich cuc chuyén dich co ciu kinh té cta thanh phé
theo hudng cong nghiép hoa, hi¢n dai hoa.

Cac chu thé tham gia thi truong bat dong san tung budc dugc hoan thi¢n,
gop phan cho thi trudng phat trién. Poi ngii cac doanh nghiép kinh doanh bat dong
san trong nudc, cling nhu nudc ngoai, cac don vi tu vén, doanh nghi¢p xay dung,
vat liéu xay dung; hé thng dich vu hd tro cho thi truong bat dong san nhu cc san
giao dich bit dong san, hé théng thong tin bt dong san, cong ching, dang ky so
hiru, hé théng cung cap dich vu tu van, moi gioi, quan ly bat dong san tai thanh
phd HO Chi Minh ngay cang phat trién vé quy md va chat luong cao hon.

2. Mot s6 han ché ciia thi treong bat dong san Thanh phé H6 Chi Minh va
nguyén nhan

2.1. V& cong tac quan ly

- H¢ thong phdp Iy phirc tap, thuwong xuyén thay doi; hé thong quy pham
phap luat c¢6 lién quan dén thi truong bat dong san nhu cac Luat Dat dai, Luat Nha
&, Luat Kinh doanh bat dong san con bat cap, chua dap tng, phu hop voi yéu cau
thue tién thi chdm dwoc diéu chinh, thay d6i (duwoc diéu chinh hodc thay thé sau 5-
10 nam). Trong khi do6, cac Nghi dinh cia Chinh phua, Thong tu ciia cac Bo nganh
huéng dan quy trinh, tha tuc thuc hién thi thuong hay thay ddi (i 1-3 ndm), tham
chi thay d6i hang nam. Qua d6 cho thay su bat cap trong cic quy dinh phap luat;
vé noi dung cua Luat thi cham diéu chinh, con hinh thirc, thu tuc thuc hién theo
cac Nghi dinh cua Chinh phu va Théng tu cia cic B nganh lai hay thay d6i dan
dén kho khin cho ca chu dau tu 14n co quan quan 1y nha nudc c6 lién quan;

- Cong tic quén Iy va chia sé di liéu thi trwong bit dong sin chwa ddp
wng nhu cau. Hé thdng thong tin thi truong bat dong san chua dugce chuin hoa,
théng nhét vé ché do quan ly, xu 1y va bao cao. Mdt sb dit liéu dau vao co ban cho
viéc danh gia va du béo thi truong gan nhu khong thé sir dung duoc. Khong it dir
lidu can thiét lién quan dén thi truong chua duoc thu thap, mot s6 khac lai c6 do
vénh gifta cac co quan quan ly; din dén cong tac danh gia, du bao va quan 1y thi
truong bat dong san giap nhiéu kho khin;

- Céng tic ldp quy hoach, ké hoach phdt trién dé thi lién quan dén thi
truwong bit dong san thiéu tinh dong bg va thue té; c6 nhiéu quy hoach khac nhau
nhu Quy hoach kinh té-x3 hoi, Quy hoach xay dung do thi, Quy hoach st dung dat
va mot sd quy hoach nganh c6 lién quan chua duge tich hop; mot sé chi ti€u phat
trién lai khong dong nhat, gdy kho khan cho vi¢c dinh huong phat trién thi truong;
mdt s6 dd an quy hoach, ké hoach dugc 14p ra véi cac chi tiéu rat cao ma chwa can
nhéc dén kha nang thyc hién nén co6 tinh kha thi thap, hiéu qud thuc hién khong
cao; sy lién két giita quy hoach phat trién nha ¢ va dinh huéng quy hoach khong
gian va phat trién hé thong giao thong cong cong, hé thong dudng sat do thi ciia
thanh phé chua dong bo, anh huéng téi hiéu qua hoat dong cua ciing nhu sy phat
trién khong gian do thi bén vimng ctia thanh phé trong tuong lai;



- Thi trwong con thiéu minh bach, theo bio cao nam 2016 cua John Lang
LaSalle @, Viét Nam dimg ¢ vi tri thir 68 trong bang xép hang Chi s6 minh bach
Bit dong san toan cau, véi tri sd diém tuyét ddi thudc nhém c6 d6 minh bach thép.
Su khong minh bach cua thi trudng dan dén su phé bién cua hién tuong “dau tu co
hoi”, cac nha dau tw ca nhan mua nha, dat ma khéng nham myc tiéu chinh dé ¢
hoac cho thué ma chul yéu chuyén nhuong lay 13i nhung chua co ché tai ndp thué
tai san, thu nhap gia tang phu hop; c6 nhimg thoi diém nhom cac “nha dau tu” nay
chlem da s6 giao dich trén thi truong, dan t6i gia nha dat ting cao, khién cho viéc
tiép cdn nha & ciia ngudi c6 nhu cau & thuc su kho khin;

- Tin dung bit dong sdn ting trwéng nhanh, mdt cin déi. Thi trudng bt
dong san chiu nhiéu anh hudéng boi cac chinh sach tin dung; hé thong ngan hang
c6 vai tro ngay cang quan trong trong viéc cip von cho thi truong, thé hién qua
mirc tang truong nhanh ciing nhu sy da dang hoa vé tin dung bat dong san. Tuy
nhién, tin dyng ngan hang d6i voi thi truong bat dong san trung va dai han bi han
che do thi truong bat dong san can ngudn von trung va dai han trong khi ngudn
von huy dong chu yeu la ngan han, tir d6 d& dan toi nguy co rui ro, thanh khoan
cho cac ngan hang, tiém an “bong bong” bt dong san.

- Nguon thu tir bdt déng sin cé xu hwdng giam ca vé ty trong ldn gid tri
tuyét déi, gia tri ngudn thu ngén sach tir nha va dat ctia Thanh pho Hd Chi Minh
c6 ty trong dao dong tir 3% dén 6% va dat ngudng cao nhat 1a gin 8% vao nim
2007, nim dinh diém cua “con sbt” nha dat. S6 tién thu duoc tu thi truong bat
dong san trung binh khoang 8 nghin ty dong/nam®. Bai hoc kinh nghiém tir nhiéu
nuée khac cho thay, Thanh phd con nhiéu tiém ning dé c6 thém ngudn thu nay
bang cach ap dung thi diém mdt sé ngudn thu moi tir thi truong bat dong san; lam
cho thi trudng tré nén minh bach hon dé co thé thu duoc nguén thué chinh xac tir
cac giao dich va hoat dong kinh doanh bét dong san.

2.2. V& phat trién nha &

- Nha ¢ do ngwoi din tw xdy chiém ty trong 16n trong phat trién nha ¢ cua
thanh phd; trong giai doan 2006-2015, phan khic nay chiém hon 80% tong lugng
cung nha ¢ hang nam, phan bd déu trong cic quin nodi thanh cii va chi yéu tap
trung nhiéu tai cac quan ven khu trung tim nhu cac quan Go Vap, Binh Tan, Tan
Phu, Thi Dre va Quén 12. Day 1a nguyén nhan din dén su phat trién lan téa manh

“tu phat” cua do6 thi tai cac khu vuc ven d6 va ngoai thanh;

- Nha o phat trién theo dy dn voi $6 lugng 16n tap trung tai cac khu vuc
ngoai thanh, phan bd khong ddéng déu trén dia ban thanh phé, chu yéu tai cac quan
vung ven, cac quan ndi thanh moi phat trién; thyuc té nay mic du da dong gop dang
ké cho cong tac phat trién nha & ciia thanh phd nhung chua dugce kiém soat tot, da
c6 khong it tac dong tidu cuc tdi qua trinh phat trién d6 thi bén viing ciing nhu can
bang sinh thai, méi truong ctia thanh phd;

- Qud trinh phat trién dw dn kéo dai, thoi gian thyc té thuong dai hon so
v6i quy dinh do hé thdng quan 1y twong dbi phirc tap véi nhleu thu tuc khac nhau,
kho thyc hién nhung thuong hay thay doi; hon nita, mot s chii dau tu chua

2Latap doan quéc té Yé quan ly Qé‘tu tu va dich vu chuyén nghiép danh cho cic khach hang mong muén gia ting gia
tri tai san bang cach dau tw vao bat dong sin. . . ] ) )
3 Cuc thu€ Thanh pho H6 Chi Minh (2015), Dit liéu vé nguon thu thue cua Thanh pho tir naim 2006 dén nam 2014



chuyén nghiép; viéc bdi thuong giai phong mit bang rat phic tap va kéo dai, mat
thoi gian;

- Nhiéu dw dn chdm tién @ va bi thu hoi, mot sd chi dau tu khong dam
bao ning lyc phat trién du an nhung van tim cach c6 duoc du an, giir dat roi tim
cach sang nhuong lai dé thu chénh léch; do d6, khi thi truong & giai doan thoai
trao thi du an khong thé trién khai duoc;

- Sw khdc bigt giita cung va cdu trong thi trudng bt dong san nha ¢. Dudi
strc ép cua tang truong dan s6, Thanh phd HO Chi Minh ¢6 nhu cdu nha & 16n; tuy
nhién, mot thyc té cho thiy c6 thoi diém, nhiéu san phadm nha & thudc phan khuc
trung cao cap, ¢ dién tich 16n, san pham chwa da dang, thiét ké va chat luong cin
ho chua dam bdo, vi tri giao thong chua thuan lgi hoac thiéu co sé ha t;ﬁng thiét
yéu nén khong tiéu thy hét duoc, dan dén ton kho bit dong san.

- Cdc chwong trinh nha 6 trong diém Vé an sinh nhu nha ¢ xa hoi, nha ¢ tai
dinh cu noéi chung, co ban da dat duoc yéu cdu; tuy nhién, chuong trinh phat trién
nha & x3 hoi cia thanh phd chua dat duoc két qua mong muon, s6 luong du an
hoan thanh 1a chua nhiéu do thiéu ngudn vén wu dai hd trg, chua c6 quy chuan xiy
dung, quan ly riéng cho nha ¢ xa hoi .v.v.; chuong trinh cai tao chung cu hu hong
xay dung méi thay thé chung cu cii ciing gip mot sé kho khan, bat cip lién quan
dén chi tiéu quy hoach, phuong thirc bdi thudng giai phong mit bang, tam cu, tai
dinh cu .v.v.;

- Anh hwéng ciia bién déi khi hdu, Thanh phé HO Chi Minh nim trong
danh sach 10 thanh phd chiu anh huéng ning né nhét ciia bién doi khi hau; hién
tuong ngp Ung, triéu cudng tai thanh pho dang c6 xu huéng tang trong nhing
nam gan day. Nhiing tac dong cua bién d6i khi hau s& anh huong dén chat luong
song, dac biét vé nha & cia nguoi dan thanh pho.

2.3. Vé phat trién thi truomng bat dong san vin phong, mit bang ban 16,
khach san

Viéc phat trién thi truong van phong, khach san, mit bang ban 1¢ con mang
tinh tu phat, thiéu dinh hwéng, chién lwoc tong qudt va ké hoach phat trién cu
thé ca tir phia co quan quan 1y nha nuéc va doanh nghiép. Nhiéu dy 4n trong cac
linh vyc nay bi chdm tré, tham chi phai dimg trién khai do chu dau tu dy an chua
danh gia ding nhu cau cua thi truong; nang luc, kinh nghiém phat trién du 4n con
yeu va gap nhiéu kho khin trong viéc huy dong ngudn von dau tu xay dung, chim
boi thuong giai phong mat bang

Hé thdng co’ s ha ting yéu kém, dic biét la h¢ thong giao théong, da lam
giam sure hut, anh huong to1 quy mé phat trlen cling nhu phan bd khong gian cua
thi truong. Cac dy an phat trién bat dong san vé vin phong, mat bang ban 1é, khach
san van tap trung chu yéu ¢ khu vyc trung tam truyén thong 1a Quén 1, 3, 4, 5;
viéc phat trién ra cac khu vuc xa trung tam, noi ¢ co so ha tang yeu kem con rat
han ché. Quy mo cling nhu co hoi dau tu cua thi truong mat bang ban 1é, khach
san, van phong chua duge mo rong dong déu dbi véi cac quan, huyén cia thanh
phd.

3. Tiém niing va du bao ciia thi trwong béat dong san thanh phd

3.1. Tiém niing



- Thanh ph H Chi Minh ¢6 vai tro véi quy mo thi truong bat dong san 1on
nhit ca nudc, thé hién qua cac chi tiéu vé sd luong nha &, dién tich van phong va
mit bang ban 1¢ cho thué ciing nhu s6 luong phong luu tra. Vi vi thé trung tém
kinh té ciia cd nwée, nhu cu cac san pham bat dong san tai ddy ciing rat 16n va da
dang.

- Vi vai trd trung tdm kinh té tai chinh, thuong mai, khoa hoc céng nghé
ctia Vung kinh té trong diém phia Nam va trong twong lai 1a trung tim ctia khu vuc
Pong Nam A, nén Thanh phé s€ thu hut nhiéu nha dau tu tir cac dia phuong trong
ca nudc va cac nudc trén thé giGi den sinh song, lam viéc, hoc tap, cling nhu nghi
ngoi, tham quan, mua sam. Dédn sé thanh phé dang tiép tuc gia ting véi toc do
tang binh quan 2,2%/nim, du bio dén nam 2020 s& vuot 10 triéu ngudi cung véi
thay d6i vé cdu trac ho gia dinh, sb nguoi trén ho gia dinh ngay cang giam, day 1a
thach thirc nhung ciing 14 tiém ning cho sy phat trién cia thi truong bat dong san
thanh phé trong viéc cung ting nha &, van phong lam vi¢c, nha xuong,..v.v;

- Thanh phd rat quan tam, da va dang tdp trung ddu tw phdt trién manh vé
co so ha tang do6 thi, dic biét 1a ha tang ky thuat giao thong cua thanh phd, ciing
nhu thac day lién két ving gitra thanh phé voi cac dia phuong xung quanh, dé phat
huy hét tiém nang phat trién ctia thanh phd. Céac tuyén duong cao tdc Thanh phd
Hd Chi Minh - Long Thanh - Dau Gidy; Bén Lirc - Nhon Trach - Long Thanh
dang hoan thanh da thuc ddy cac du an khu do thi, dan cu phat trién vé phia Dong
va Phia Nam Thanh phé ciing nhu cac dia phuong xung quanh nhu Nhon Trach -
Déng Nai, Can Giudc, Bén Luc - Long An. H¢ théng cac tuyén duong vanh dai,
Metro timg budc dugce dau tu xay dung tuyén Metro sd 1 s& hoan thanh trong nim
2020, s& thuc day sy lién két cua cac db thi vé tinh trong ving. Ngoai ra, thanh phd
dang thuc hién chuwong trinh chinh trang d6 thi, tir nay dén nam 2020, s& phat trién
20.000 cin nha dé bd tri tai dinh cu cho cac ho dan di doi trén va ven kénh rach;
xay dung méi thay thé 50% trong s6 474 chung cu cii duoc xay dung trudc nam
1975. Pay ciing 14 co hoi dé thi truong bat dong san phat trién.

- Thi truong bat dong san Thanh phd HO Chi Minh ¢é nguén luc kinh té
manh, di va dang thu hit manh m& nhiéu ngudn von dau tu nhu vén trong nudc,
vbn dau tu nude ngoai (FDI), von ODA va von kiéu héi,...v.v, GDP cua thanh phd
chiém hon 20% so vé6i ca nude, dat gan 40 ty USD, thu nhap binh quin dau ngudi
ctia Thanh phd ngay cang dugc ning cao, ting trung binh 12%/ nam, nam 2015 dat
5.538 USD/ngudi/mam; du kién dén 2020 s& dat khoang gan 9.000
USD/nguoi/nam. Pay ciing 1a co sé dé thi truong bat dong san phat trién.

- Bén canh d6, v6i hé thdng chinh sdch phdp ludt ngay cang dwoc hoan
thi¢n nhu cac Luat Dét dai 2013 (thay thé Luat Dt dai 2003), Luat Nha ¢ 2014 (thay
thé Luat Nha & 2005), Luat Kinh doanh BDS 2014 (thay thé Luét Kinh doanh BDS
2006), Luat Dau tu 2014 (thay thé Luat dau tw 2005) d3 tao hanh lang phap 1y cho thi
treong bat dong san hoat dong c6 hiéu qua hon. Mot sd chinh sach méi duge ban
hanh, tao thong thoang cho thi truong bat dong san nhu cho ' phép ngudi nude ngoai
dugc quyén mua nha tai Viét Nam. Day ciing 1a co so rat tot cho thi trudng bat
dong san thanh phd phat trién khi cac Hiép dinh Pdi tic xuyén Thai Binh Duong
(TPP), Hi¢p dinh Thuong mai tu do (FTA),...v.v, c¢6 hiéu luc; cling s€ tao dong luc
rat 16n dén thi trudng bat dong san trong thoi gian tdi. Hon nita, thanh phd sé tiép



tuc tap trung chu trong cai cach thu tuc hanh chinh trong linh vuc dau tu, quan ly
dét dai, quy hoach va xay dung, tao méi1 truong kinh doanh thong thoang, thu hut
nhiéu thanh phan kinh té tham gia phat trién thi truong bat dong san ctia Thanh
phd.

3.2. Du bao

- Du bao dién tich binh quan nha ¢ tdng thém hang nam giai doan 2016-2020
vao khoang 8,3 triéu m?/ ndm, du bdo giai doan 2021-2025 ting trung binh 9,5
triéu m? nam va giai doan 2026-2030 ting 9,8 triéu m%/nam. Nhu vy, thanh phd
Hb Chi Minh can c6 dinh huéng dé dam bao phat trién khoang 80.000 cin
nha/ndm cho nguoi dan.

Céc khu vuc bat dong san sé phat trién cha yéu theo quy hoach cac hé thong
ha ting k¥ thuét va cac khu d6 thi mai, trong d6 khu vye néi thanh (Quén 1, 3, 4,
5), phat trién theo hudng cai tao, xay dung méi cac cong trinh cao tang (trong doé
tap trung phat trién chung cu cao ting thay thé cac chung cu ct), dé khai thac hiéu
qua str dung dat; 4 trung tdm theo 4 hudng phat trién cia d6 thi, huéng Déng Bic
gdm c6 Khu d6 thi méi Thu Thiém, Khu Cong nghé cao; ‘hudng Nam gém Khu
Nam Sai Gon, Khu do thi Cang Hi¢p Phudc; huong Tay Bic gébm Khu d6 thi Tay
Bic Cu Chi va doc tuyén Quéc 16 1A; huéng Tay Nam gom huyén Binh Chanh.

Ve san pham bat dong san can phét trién, san pham thudc phan khic trung-
cao cip tap trung phat trién tai khu vuc trung tdim (Quén 1, 3, 4, 5) va cac khu vue
thuan loi két ndi giao thong; san pham thudc phan khuc b1nh dan chu yéu tip trung
tai cac quén nodi thanh phat trién va ving ven.

- V& bt dong san van phong, mit bang ban 1&, khach san, dén nim 2020, thi
truong van phong c6 2,7 triéu m? mat béng, thi truong ban 1€ c6 khoang 1,4 tricu
m? va thi trudng khach san ¢6 21.000 phong khach san hang sang. Dén nam 2030,
thi trudng van phong c6 6,3 triéu m* mat bang, thi trudng ban 1é co khoang 4,7
triéu m? va thi trudng khach san c6 40.900 phong.

4. Quan diém, muc tiéu phat trién thi trudmg bat dong sian thanh phé

4.1. Quan diém

Phat trién thi truong bat dong san Thanh phd theo hudng hién dai, chuyén

nghiép, hi€u qua, dong bd trong m01 lién két vung gitra thanh phé véi cac dia
phuong lan can; gan voi viéc phat trién d6 thi bén virng, bao t6n va phat huy cac
loi thé ty nhién, cac gia tri van hoa lich str x4 hoi, canh quan va moi truong; gop
phan tich cuc, hiéu qua trong viéc xay dung thanh phé c6 chit lugng song tbt, vin
minh, hi¢n dai, nghia tinh nhu Nghi Quyet DPai hdi Bang bo Thanh pho lan thir X
da dé ra va sém trd thanh mot trong nhiing trung tam 16n vé kinh té, tai chinh,
thuong mai, khoa hoc - cong nghé cta khu vuc Pong Nam A, ¢6 tim anh hudng
va stc canh tranh trong khu vuc va quéc té, co vai tro dong luc trong sy nghi¢p
cong nghiép hoa, hién dai hoa dat nudc.

4.2. Muc tiéu

Quan diém trén duogc cu thé hoa thanh nhitng muc tiéu phat trién thi truong
bat dong san cua thanh phd nhu sau:



- Thi truong co tinh minh bach, lanh manh, chuyén nghiép, ngang tam khu
vuc; ¢o0 hé thong cung ung dich vu, san pham da dang, ddc sdc, chat lugng cao
ctia vung kinh té trong diém phia Nam trén co so két cdu ha ting k¥ thuat va xa
hoi hoan chinh, dam bao tinh déng bo, thong nhat;

- Thuc ddy, hinh thanh va phat trién cac doanh nghiép bat - dong san chuyén
nghiép, c6 thuong hiéu, dé tao nén thi truong cé sirc hdp dan tam khu viec va thé
gioi;

- Thi truong déng gép quan trong vé kinh té, xd hoi; gop phan chinh trang,
phat trién do thi, kién trac, canh quan va bao vé moi truong bén viing trong qué
trinh phat trién do thi cta thanh phé.

5.Pinh hwéng phat trién thi trwong bat dong san Thanh phé Ho Chi
Minh dén nim 2025 va tim nhin dén niim 2030

5.1. Nghién ctru dé tham muu Chinh pht ban hanh hoic d& xuat voi Qudc hoi
dura vao hé thong luat cac chinh sach hiéu qua thu hit dau tu trong va ngoai nude vao
cac linh vy va phan khiic khac nhau cua thi truong bat dong san.

5.2. Quy hoach va xay dung thanh phd theo huéng d6 thi thong minh, khai
thac toi da hiéu qua ciia cong nghé thong tin trong moi tién ich ctia d6 thi thong
qua internet, tir h§ gia dinh dén cong s& theo hudng hién dai, tiét kiém nang luong,
phat trién bén viing.

5.3. Phat trién d6 thi trén quan diém phat trién ving, d6 thi Thanh phd HO Chi
Minh 13 d thi da trung tim cing voi hé théng giao thong hién dai (dudng sit trén
cao, metro, xe buyt nhanh,...) nhim ndi két cac d6 thi vanh dai va d6 thi hat nhan;
phan dau ting dién tich ciy xanh, cong vién trong khu dan cu moi; chu trong phat
trién nha & sinh thai v6i phong cach kién tric xanh, tiét kiém ning luong thich tng
v6i diéu kién tu nhién va xu hudng bién ddi khi hau, tao dién mao dd thi vin minh,
hién dai, co ban sic.

5.4. Dau tu phat trién hé théng két cdu ha ting d6 thi dong bd, hoan chinh, chu
trong két ndi lién két ving dé tao co s& vimg chic cho viéc phat trién thi truong bat
dong san.

5.5. Phat trién da dang céc loai hinh san pham bat dong san, day manh phat
tnen phan khic nha chung cu voi myc ti€u t6i thiéu 30% nha & chung cu trong tong
s0 nha & moi phat trién hang nam®, tang ty trong nha & cho thué va khuyén khich
phét trién nha & xa hoi phi hop kha ning chi tra cho nguoi ¢6 thu nhap thap.

5.6. Chu trong phat trién nha & va cac san pham bat dong san khac dua trén co
sO chinh trang, tai phat trién cac khu vuc d6 thi hién hitu (vo1 muc tiéu trén 50% )
nha & xay dung méi hang nim dén tir cac du an nay)® dugc ldng ghép vao cac
chwong trinh trong diém ctia thanh phd, tir 46 gop phan vao qué trinh phét trién bén
virng va can bang sinh thai d6 thi cia Thanh phd H6 Chi Minh.

4 Muc tiéu nay dugc tinh toan theo co so: (i) ty 1€ nha ¢ phat trién trong cac du an so voi téng nha & phat trién mdi
toan thanh phd, ké ca nha dan ty xay; (ii) ty 1& nha ¢ chung cu so vdi téng s6 nha & ké ca nha & thip tang phat trién
tai cac dy an; (iii) ty 1€ nha ¢ chung cu so véi tong nha & phat trién méi toan thanh phd, ké ca nha dan tu xdy.

> Muyc tiéu nay cu thé hoa chién luge va gin lién véi chuorng trinh dot phé vé cai tao, chinh trang va phat trién do thi
ctia thanh phd, theo d6 trong thdi gian t6i thanh ph can tap trung nd luc cho cong tic chinh trang va cai tao cac khu
d6 thi hién hiru. Thyce té tham khao nhiéu thanh phé thudc cic qudc gia phat trién trén thé gidi nhu Anh, Uc... déu
¢6 nhirg chi tiéu phat trién twong ty nhim dam bao phat trién khong gian d6 thi bén vitng néi chung cua thanh phd.



5.7. Khuyén khich phat trién cac loai hinh bat dong san méi nhu nha & cho
thué, van phong két hop nha ¢ (Officetel), cin ho khach san (Condotel),...tao hinh
anh da dang, niang dong va hién dai cho thanh phé.

5.8. Thuong xuyén tong két thuc tién phat trién thi trudng bat dong san, tir
d6 nhan dién cac diém bat cap trong hé théng chinh sach va co ché phat trién thi
truong, kién nghi Trung wong diéu chinh chinh sach va quy dinh cho phu hop véi
thuc tién.

6. Cac nhom nhiém vu, giai phap phat trién thi trwong bat dong san thanh
phd trong giai doan 2016-2020

Trong giai doan tir nay dén 2020, thanh phd can tap trung trién khai ddng bd
cac nhom nhiém vu, giai phap co ban dé phat trién thi trudng bt dong san thanh phd
minh bach, bén viing, nhu sau:

6.1. Vé dit dai, tao quy dat sach dé kéu goi dau tu, trong d6 uu tién cac du an
co s ha tang, cac cong trinh cong ich, phiic loi xa hoi..., khac phuc nhimg khé
khan cua chu dau tu trong cong tac bdi thudng giai phong mat bang, dong thoi lam
giam sb luong mau thudn va bat 6n xa hoi.

6.2. Vé quy hoach

- Hoan thién hé théng co so phap 1y quy hoach; ting cudng cong khai cac
thong tin cac do an quy hoach di duoc duyét dé nha dau tu, chu du tu, ngudi dan
c6 thé theo ddi va tiép can dé dang.

- Tiép tuc ra soat, tham muu Uy ban nhan dan thanh pho diéu chinh quy
hoach xéy dung-d6 thi, dé phu hop voi tinh hinh thuce té phat trién kinh té, xa hoi
va yéu cau phat trién cua thanh pho t6 chirc 1ap quy hoach xay dung Thanh phd
Hd Chi Minh theo hudng phat trién d6 thi da trung tim voi trung tdm chinh tai khu
vuc ndi thanh cii va cac trung tAm cip thanh phd tai bdn hudng phat trién, hai
hudng chinh 1a Déng va Nam - hai hudng phu la Tay-Bac va Tay, Tay-Nam, voi
day du cac tién tich vé thwong mai, tai chinh, dich vy, y té,

- Tb chuc trlen khai thyc hién xay dung theo quy hoach gin voi thue hi¢n
cac chinh sach vé dat nha ¢, dé thic day thi trudng bat dong san phat trién lanh
manh, bén viing, gan v6i viée thu hat dau tu va day nhanh tién d6 thuc hién
chuong trinh nha &, cac khu d6 thi méi Thu Thiém, khu d6 thi Nam thanh phé,
khu d6 thi Cang Hiép Phudc, khu d6 thi Tay Béc thanh phd, cac cong trinh trong
diém cua thanh phd,v.v.

- Tiép tuc ra soat, diéu chinh cac PO an quy hoach chung, phan khu, xdy
dung chi tiét theo hudng tich hop hé thong giao thong cong cong, khai thac tdi da
hiéu qua cua viéc phat trién do thi nén tai cac khu vuc trung tdm cua thanh phé;
cha trong chinh trang khu d6 thi hién hiru dé sir dung hiéu qua hé thong giao
thong, khong gian ngam.

- Xac dinh cu thé cac khu vyuc chinh trang va phat trién d6 thi dé to chirc
trién khai dau tu xay dung theo huéng van minh, hién dai, dong bo ve khong gian
kién tric, hé théng ha tang k¥ thuat, ha tang xa hoi va khong gian ngam.

- Xay dyng chuong trinh phat trién d6 thi Thanh pho Hb Chi Minh, nhdm

tao khung phap 1y, dé to chire thyc hién, thuc day phat trién do thi n61 chung va thi
truong bat dong san cua thanh phd noi riéng, dam bao phat trién bén viing.



- Tiép tuc nghién ctru, d& xuét, kién nghi Chinh phu cho phép thuc hién thi
diém hop nhat quy hoach xay dung d thi va quy hoach sir dung dét.

6.3. Vé xay dung

- T6 chire thyc hién chuong trinh chinh trang va phat trién d6 thi, di doi nha
O trén song va ven kénh rach, cai tao xay dung mdi chung cu cti dugc xay dung
trudc nam 1975.

- Xay dung chuong trinh phat trién nha & dén nim 2020 dinh huéng dén
nam 2025, bao cdo Uy ban nhin dan thanh phd, phé duyét dé t6 chuc trién khai
thuc hién trén toan dia ban thanh phé.

- Tb chirc 1ap ké hoach phat trién nha & giai doan 2016-2020 va hang nim,
trinh Uy ban nhan dan thanh phd phé duyét va trién khai thuc hién trén toan dia
ban thanh phé.

- Tap trung phat trién nha & x3 hoi, dé phuc vu tai dinh cu cho cac du an
chinh trang va phat trién d6 thi, chwong trinh di doi nha & trén va ven kénh rach va
cac chung cu cli Xuéng cép trén dia ban thanh phé, dac biét 1a loai hinh nha & cho
thu€ phuc vu cho cac hg dan khéng du diéu kién boi thuong, kho khin vé nha 6.

- Hb trg gidi thicu, két n01 cac cong ngh¢ phuc vu quan ly toa nha thong
minh, san xuat vat liéu nhe, tién ché hodc ban tién ché théng qua San giao dich
cong nghé; hd tro cac nhiém vu khoa hoc va cong nghé lién quan dén nghién ciru,
hoan thién cong ngh¢ san xuat vat liéu xay dung moi, than thién véi moi truong.

- Pinh ky diéu tra nhu cau vé nha & ctia ngudi dan trong ting giai doan 5
nam nham ndm bit nhu cdu vé nha & cia ngudi dan dé xay dung chuong trinh, ké
hoach phat trién nha ¢ cta thanh phd phu hop trong timg thoi ky.

- Thyc hién co ché phéi hop nha dau tu phat trién du an, nha thau thi cong,
nha cung Ung vat tu trang thiét bi, ngan hang, dé gop phan thuc ddy thi truong bat
dong san phat trién 6n dinh, bén viing.

6.4. V& tai chinh

- Nghién ctru dé xuat Chinh phu thay d6i quy dinh vé von so hitu va vén
phap dinh d6i voi chii dau tu cac du 4n bat dong san nham dam bao lya chon duoc
chu dau tu c6 da nang luc tai chinh dé dau tu xay dyung phat trién dy 4n bat dong
san.

- Tham muu Uy ban nhan déin thanh phé kién nghi Chinh pht xem xét cho
phép thi diém mot sd cong cu tai chinh bat dong san méi phat trién nhu Quy tin
thac bat dong san (REITS), Quy tiét kiém nha &, v.v., dé tranh 1é thudc hoan toan
vao ngudn von tin dung tir cac Ngan hang.

- Nghién ciru kién nghi Chinh pht xem xét quy dinh vé thué suat giao dich
bat dong san dé tao dong luc cho nguoi dan khai bao dung gia tri giao dich, giao
dich chinh thirc, ting ngudn thu tir giao dich bt dong san va dam bao thi truong
phat trién minh bach va lanh manh.

- Nghién ctru, d& xuit Chinh phu x4y dung co ché thu thué hang nim d6i
v6i bat dong san va ngudn thu tir gia tri ting thém cta dit va bat dong san co dugc
nho vao viée dau tu co sd ha tﬁng va cai tao, chinh trang do thi.



- Nghién ctru tham muu, dé xuat Uy ban nhan dan thanh phd ban hanh cac
co ché tang cudng hop tac qubc té; thu hat, hd trg tai chinh nham ting tinh kha thi,
day manh viéc thuc hién cic dy 4n ha tang ky thudt do thi theo hinh thire d6i tac
cong tu (PPP); Co ke hoach can d6i, phén bo ngudn luc phu hop dé thuc hién
chuong trinh phat trién d6 thi; bd tri ngudn vén ngan sach dé thyuc hién cac du an
cong ich va trong diém ctia thanh phd.

- Nghién ctru, ra soat, tham muu Uy ban nhan dan thanh phd vé diéu chinh
quy hoach kinh té xa hoi thanh phd, trong d6 c6 quy hoach xay dung d6 thi két
hop vo1 quy hoach nganh cua thanh pho theo hudng ddng bd trén quan diém lién
két ving va cac ving phu can, phét trién bén viing.

- Nghién ciu dé xuit da dang hoa cac hinh thire huy dong von nhu phat
hanh trai phiéu d6 thi, trai phiéu cong trinh, huy dong von tir cac ngan hang, cac to
chuc tin dung, dau tu tai chinh trong va ngoai nudc dé dap ung nhu cau von rat 1on
ctia cac dy an phat trién d6 thi.

- Tham muu Uy ban nhan dan thanh phd vé viéc phan bd ngudn vén ngin
sach thu duogc tir tién st dung d4t cta cac chu dau tu thuc hién nghia vu tai chinh
vé 20% quy dat xay dung nha & x3 hoi trong cac du 4n nha & thuong mai, bo sung
cho Quy Phat trién nha & Thanh phd dé dau tu phat trién nha & xa hoi thudc sé hitu
nha nudc.

- Tham muu, d& xuét chinh sach tin dung cho nhém ddi tuong nha ¢ xa hoi,
thu nhap thép mua nha hodc stra chita, cai thién chat luong nha &.

6.5. Vé kiém tra, giam sat

- T6 chirc thuc hién va giam sat viéc thuc hién cac quy dinh phap luat lién
quan dén thi trudng bat dong san.

- Kiém tra viéc huy dong vbn cua cac dy 4n phat trién nha ¢, dam bao theo
quy dinh phép luat.

- Xay dung va cong b chi s6 danh gia thi trudng bat dong san dé cung cip
thong tin chinh théng cho thi trudng.

- Kiém tra, xir 1y kip thoi cac hanh vi vi pham xay dung sai phép, khong
phép, 14n chiém dat cong, song, kénh, rach.

6.6. V& cii cach hanh chinh

- Tiép tuc bd sung chirc ning, nhiém vy twong tmg cho Trung tdm Quan ly
nha va giam dinh xay dung - S& Xay dung, dé thuc hién chirc ning quan 1y, xay
dung va khai thac lién thong co so dir liéu dat dai, nha &, cong trinh.

- Nghién ctru tham muu d& xuit Uy ban nhan dan thanh phd quyét dinh
hodc trinh Thu tuéng Chinh phil quyét dinh viéc rat ngan quy trinh thu tuc lién
quan dén dau tu xay dung theo co ché mét cira lién thong, truc tuyén & mirc do 3.

- Nghién ctru, dé xuét quy trinh phéi hop trong viéc tham dinh, xac dinh gia
dat theo gia thi truong theo hudng don gian, d& thuc hién; rat ngén thoi gian thuc
hién thu tuc giao, thué dat.

- Quy dinh cu thé cac khu vuc khong cho phep t6 chirc, c4 nhan nudc ngoai
dugce quyén sé hitu nha ¢, && dam bao an ninh, quc phong.
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- Tiép tuc dé xuat Uy ban nhan dan thanh phd vé cac co ché, giai phap dé
thuc hién cic du an di doi nha & trén va ven kénh rach, dé chinh trang va phat trién
d6 thi trén dia ban thanh phd.

- Panh gia cong tac bdi thudng giai phong mit bang trong thanh phd va
tham muu, dé xuit giai phap dé day nhanh tién d6 thyuc hién.

7. Kién nghi Quéc hdi va Chinh pha

7.1. Qudc hoi xem xét, sira ddi, bd sung khoan 3 diéu 62 Luat DAt dai nam
2013 va khoan 8 diéu 2 Nghi dinh s6 01/2017/ND-CP cua Chinh phu theo hudng
giao thdm quyén cho Thuong truc Hoi déng nhan dan thanh phd thong qua viée
thu hoi dét cac du an duogc bd sung giita hai ky hop Hoi dong nhan dan, sau d6 bao
c4o lai Hoi dong nhan dan trong ky hop tiép theo, dé ddy nhanh viéc giai quyét thu
tuc hanh chinh cho céc doanh nghiép.

7.2. Chinh phu can som ban hanh mot sb giai phap vé thué nham dam bao su
cong bang trong tiép can nha & cua ngudi dan theo hudéng ap dung mirc thué suat
cao ddi véi bat dong san thir hai tré 1én va cac giao dich bat dong san dién ra trong
thoi gian ngén sau khi mua (trong vong 1 nim); thu thué tai san trén dat va gia tri
ting thém cua dat va bat dong san trén dat tir viée dau tu co so ha tang.

7.3. Xem xét can dbi, bd tri ngudn vén tir ngan sach dé Ngan hang Nha nudc
cép bu 1i sudt nham thuc hién sém chinh sach nha & x3 hoi theo Luat Nha ¢ ndm
2014 va chi dao Ngan hang Chinh sach xa hdi trién khai thuc hién cho vay uu dai
va chinh sach tiét kiém nha & xa hoi theo quy dinh tai khoan 5 diéu 13 Nghi dinh
100/2015/ND-CP ctia Chinh phu dé tao thém ngudn von thuc hién chuong trinh
nha & x3 hoi va dam bao cong bang cho cac ddi twong thu hudng nha & xa hoi.

7.4. Phat hanh trai phiéu d6 thi, trai phiéu cong trinh, huy dong von tir cac
ngan hang, céc t6 chuc tin dung, dau tu tai chinh trong va ngoai nuéc; ban hanh co
ché kha thi dé huy dong von dé dau tu két ciu ha tang, chinh trang va phat trién d6
thi.

7.5. Quy dinh céch tinh tién st dung dat theo hudng don gian 13 thay thé
bang thué st dung dat & vai thué sut 6n dinh, khoang 10% hodc 15% bang gia dat
(nhu Thanh phd H6 Chi Minh d3 kién nghi).

7.6. Xay dung hanh lang phap 1y cho mét s6 cong cu tai chinh méi cho thi
truong bt dong san phat trién. Trude mét, cho phép thi diém mot sb cong cu tai
chinh moi cho thi truong bat dong san nhu Quy tiét kiém nha &, Quy tin thac bat
dong san REITS, nham da dang héa ngudn von dau tu vao thi trudng bat dong
san./.
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