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S6: 5¥53 /QP-UBND Thénh phé Hé Chi Minh, ngay 30 thang 10 nam 2017

QUYET PINH
Phé duyét Pé an “Phit trién thi truomg bat dong sin
thanh phdé Hb Chi Minh giai doan 2016 - 2020, dinh hwéng dén nim 2025 va
tAm nhin dén nim 2030”

CHU TICH UY BAN NHAN DAN THANH PHO HO CHI MINH

Can ctt Luat T6 chire chinh quyén dia phuong ngay 19 théang 6 nam 2015;

Cén ctr Luat Quy hoach d6 thi ngay 17 thang 6 nam 2009;

Can cir Luit Nha ¢ ngay 25 thang 11 nam 2014;

Cin ctr Luit Kinh doanh bét dong san ngay 25 thang 11 nim 2014;

Cin ctr Nghi quyét Dai hdi Pang bd thanh phd 1an thir X, nhiém ky 2015 - 2020;

Theo d& nghi ciia S& Xay dung tai Cong van s6 15194/SXD-PTN&TTBDS
ngay 29 thang 9 nim 2017, T trinh sd 9525/TT 1-SXD-PTN&TTBDS ngay 30

thang 6 nam 2017 va y kién cua S& Tu phép tai Coéng vin s6 7412/STP-VB
ngay 03 thang 8 nam 2017,

QUYLT PINH:

Diéu 1. Phé duyét D& an “Phdt trién thi truong bdt déng san thanh pho
Hb6 Chi Minh giai doan 2016 - 2020, dinh huong dén nam 2025 va tam nhin dén
nam 2030 (dinh kém béo cao tom tit Dé an).

Piéu 2, 8¢ Xay dung 1a co quan thuong tryc tham muu cho Uy ban nhan
dan thanh phd vé viéc t6 chiic, trién khai thuc hién Pé an.

Piéu 3. Thu truong So Xay dung, S¢ Tai nguyen va M6i truong, S6 Quy
hoach - Kién tric, S Tai chinh, S& K& hoach va Piu tu, S¢ Khoa hoc va Céng
ngh¢, Vién Nghién ciru Phét trién thanh phd, Cuc Théng ké thanh phé, Céng ty
Déu tu Tai chinh Nha nuée thanh pho Ngéan hang Nha nuéc Viét Nam - Chi nhanh
thanh phé H6 Chi Minh, Hiép hoi Bét dong san thanh phd va cac co quan don vi cé
lién quan c6 trach nhiém thyc hién theo cac ndi dung cuiia Pé an.

Piéu 4. Quyét dinh nay c6 hiéu lyc ké tir ngay ky.
Piéu 5. Chanh Vin phong Uy ban nhan dan thanh phé, thu truéng céc sé,

ban, nganh thanh phd va cac co quan, don vi lién quan c6 trach nhiém thi hanh
Quyét dinh nay./.

-Nhu Diéu3 vas;

- B6 Xay dung (dé bao cao);

- Thudng trye Thanh ty (dé béo cdo);
- TTUB: CT, cac PCT;

- Viin phong Thanh uy;

- UBND 24 quan, huyén;

- VPUB: cac PVP;

- Phong BT (2b), KT, DA, TH;

- Luu: VT (PT/LMT) T.0J

Noi nhin: KT. CHU ’P(CH

an Vinh Tuyén



CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
Déc lap - Tw do - Hanh phic

BAO cAo TOM Tf&T
Két qua nghién ciru Pé in phat trién thi trudng
bit dgng sin thanh pho Ho Chi Mmh giai doan 2016 - 2020,
dinh hwéng dén 2025 va tAm nhin dén 2030

Phan mé dau

Thanh phé H6 Chi Minh 1a d@ thi dic biét, trung tim 16n vé kinh té, van
héa, gido duc dao tao, khoa hoc - céng nghé, ddu méi giao Ivu va hdi nhap qudc té,
1a dAu tau, dong luc, c6 stc thu hit va sic lan téa 16n cua ving kinh té trong diém
phia Nam, c6 vi tri chinh trj quan trong cua ca nuéc. Nhiing nam vua qua, linh vuc
bét dong san co vai tro quan trong dong gbp vao sy phat trién kinh té xa hoi va
ngudn thu ngén sich cua thanh pho trong thoi gian qua. Thi truong bat dong san
c6 moi quan hé mat thiét voi nhiéu nganh kinh té khac, sur phat trién cua thi truong
nay day su phat trlen cac thi truong khdc nhu cong nghiép xay dung, vt liéu xay
dung, thi trudng vén va lao dong.

Thuce te phat trién thi truomg bat dong san thanh phdé Hb Chi Minh cho thay
tuy c6 mot sb thanh tyu dang luu y, da phat trién t6t hon sau mét thoi glan dong
biang nhung thi truong van con khéng it bat cdp nhu ning luc cia cic doanh
nghlep con han ché, sy thiéu én dinh cua céc chinh sach phap luat, hiéu qua cua
cong tac quan ly nha nudc chua cao, .v.v.

Dé thj truomg bit déng san thanh phd hoat dong mdt cach lanh manh, minh
bach trong giai doan 2016 - 2020 va phat trién bén ving trong thoi gian tdi, vige
nghién ctru va xay dung Dé an phat trién thi truong bat déng san phi hop véi chue
nang va vai tro cua dé thj dic biét thanh phé H6 Chi Minh nhim phat huy hét cac
tiém néng, nguén luc, loi thé sin co cling nhu khac phuc duoc nhitng mit han ché
va yéu kém trong thoi gian qua 13 hét strc cén thiét.

Phinl
CO SO PHAP LY

Luat Quy hoach d6 thi s6 30/2009/QH12 ngay 17 thang 6 nam 2009;

Luét Nha & s6 65/2014/QH13 ngay 25 thang 11 nim 2014;

Luét Kinh doanh bat dong san s6 66/2014/QH13 ngay 25 théng 11 nim 2014;

Nghi quyet so6 16-NQ/TW ngay 10 thang 8 nim 2012 ciia B$ Chinh trj vé
phuong hudng, nhiém vu phat trién thanh pho Ho Chi Minh dén nam 2020;

Nghi dinh 50 11/2013/ND-CP ngay 14 thang 01 nam 2013 cia Chinh phu
quy dinh vé quan ly dau tu phat trién d6 thi;



Nghi dmh s6 99/2015/ND-CP ngay 20 thang 10 nam 2015 cua Chinh phu
quy dinh chi tiét va huéng dan thi hianh mét sé diéu cua Luat Nha &;

Nghi quyet 56 02/NQ-CP ngay 06 thang Ol ndm 2014 cua Chinh phu vé
Quy hoach sir dung dét dén nam 2020 cuia thanh phé Hé Chi Minh;

Quyét ‘dmh sd 589/QP-TTg ngay 20 thang 5 nim 2008 cua Thu tudng
Chinh phu vé€ phé duyét Quy hoach xay dung ving thanh pho H6 Chi Minh dén
nam 2020 va tam nhin dén nam 2050;

Quyét dinh s6 24/QP- TTg ngay 06 thang 01 nam 2010 cia Thu tudéng
Chinh phu vé phé duyét Diéu chinh Quy hoach chung xay dung thanh phé
H6 Chi Minh dén nam 2025;

Quyet dinh s6 2631/QD-TTg ngay 31 thang 12 nam 2013 cua Thu tuéng
Chinh phu vé phe duyét Quy hoach tong thé phét trién kinh té - xa héi thanh pho
H6 Chi Minh dén nam 2020, tAm nhin dén nim 2025;

Quyét dinh sb 568/QD-TTg ngay 08 thang 04 nam 2013 cua Thu tudng
Chinh phu vé phé duyét Dieu chinh Quy hoach phat trién giao thong van tai thanh
ph6 H6 Chi Minh dén ndm 2020 va tam nhin sau ndm 2020;

Chi thi 50 2196/CT-TTg ngay 06 thang 12 ndm 2011 cua Thu tudng
Chinh phu vé mot so6 giai phap ting cuong quan ly thi truomg bat dong san;

Chuo-ng trinh phéi hop hanh ddng trién khai Chién luogc phét trién nha &
qudc gia dén nam 2020 va tim nhin dén nam 2030 giita B§ Xay dung va Uy ban

nhan dan thanh phé H6 Chi Minh s6 03/LT/BXD-UBND TPHCM ngay 20 thang 10
nidm 2012;

Nghi quyét Dai hoi Dang b thanh phé 1an thir X, nhiém ky 2015-2020.

) Ph:’inﬂll , o
MUC TIEU NGHIEN CUU DPE AN

Panh gia thuc trang, tiém nang, du béo phat trién thi truong bat dong san
thanh pho phuc vu cho cong tac quan ly nha nude, gop phan vao qua trinh phat
trlen bén viing chung cua thanh phd, trong d6 s tap trung danh gia thyc trang phat
trién thi tru'ong bat dong san tai thanh phd tir nam 2006 t&i nay véi déi tuong
nghién ctru chinh bao gom thi trudng dét dai, nha ¢, mat bang van phong cho thué,
khach san va mit bang ban lé.

Do han ché vé& mit thoi gian, ciing nhu kinh phi nghién ctr, dé an chua dé
cap &n cac linh vuc khac cua thi trudng nhu mat bang nha xudng cong nghlep,

cong nghiép, kho bai, nha céng vy, mit bang vin phong va ban 1é quy mé nho cia
cac ho gia dinh. Nhu vy, d& 4n hudng dén cac muc tidu cu thé nhu sau:

- Panh gia téng quan thuc trang thi truomg bat dong san thanh phd, trong
d6 dic biét phan tich cac yéu té anh hudng t6i thi truong; danh gid, nhan dinh cac
chinh sach, cac quy dinh phap luat hién hanh cé lién quan dén hoat déng cta thi
truong.
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- Danh gié céc yéu to t1em nang va dy béo xu huéng phat trién cua thi
truong bat déng san thanh phé trong méi lién quan phat trién ving kinh té trong
diém phia Nam, quy hoach xay dung viing thanh phé H6 Chi Minh.

- Kién nghi cac giai phdp cu thé dé phat trién thj truong trong giai doan
2016 - 2020, dé xuit mot sb ndi dung dinh huéng dé phat trién thl truong bat dong
san thanh pho t6i nam 2025, tim nhin dén 2030.

Phén III _
THUC TRANG PHAT TRIEN THI TRUONG

1. Qua trinh phat trién thj truomg bit djng sin tai thanh phd Hé Chi Minh

Thi trudng bét dong san Vigt Nam néi chung va thanh pho Ho6 Chi Minh néi
riéng c6 lich sir phét trién twong déi ngan tir sau thoi diém doi ma&i vao ndm 1986.
Trong giai doan 1986 - 2006, thanh phd trai qua hai dot phat trién cao trao cua thi
truong bat dong san la cudi nhitng nim 1980 v&i su ton tai dugc thira nhan cia co
ché thi trudng va giai doan 2001 - 2003 khi ngudi dan bit ddu xem bat dong san
nhu mét kénh dau tu chinh sau khi cac du 4n nha & dugc phép tién hanh theo Luat
Dit dai sira dbi nam 1998.

Giai doan 2006 - 2015, thi trudng bat déng san thanh phé Hd Chi Minh c6
nhiéu bién dong, v6i viée Viét Nam tr¢ thanh thanh vién thi 150 cua T chue
thucmg mai the gioi (WTO) vao cudi nim 2006, da thu hat mot luo‘ng VOI‘I FDI rat
I6n vao nhleu du an bat dong san thudc phan khiic cao cdp. Cing véi téc dd tang
tmfmg kinh té cao, on dinh trong giai doan 2003 - 2007 va su tang truong nhanh
vé tin dung, ngudn vén FDI da c6 anh huoéng 16n i thi trucmg bat dong san, thi
truong nha ¢ ¢6 muc ting trudng gia vuoet bac trong giai doan tir cudi 2006 dén
ddu nam 2008.

Nam 2008, cudc khung hoang tai chinh toan cau da anh huéng t6i nén kinh
té va gay ra mét dot giam gia bat dong san 1én, Chinh phu da kich hoat mgt goi
kich céu 16n trong nam 2009, trong d6 mét ty trong 16n duge dua vao thi trudng
bat ddng sén, do d¢ thj trudng nhanh chéng héi phuc va gla bat dong san ting mot
lan nita. Dén dAu nim 2011, do mirc lam phat cao cung voi cudc khing hoang tai
chinh trong nuéc, Chinh phu da ap dung chinh sach that chit tin dung, thi trudng
da co dién bién tiéu cuc va bit ddu giai doan thodi trao 16n nhit tir sau thoi diém
d6i moi.

Tir cudi nim 2014, cung véi su khéi phuc kinh té néi chung va nhidu nd luc
trong cong tdc quan ly van hanh thi truong bat dong san thi thi truong c6 déu hi¢u
héi phuc. Tuy nhién, chinh pht van tlep tuc co nhu'ng chinh sach can trong hon déi
V6i viéc cap tin dung cho thi truéng bat dong san nén hoat dong thj trudmg cé dau
hiéu chimg lai trong nhimg thang giira nam 2016.

Tinh chu ky cua thi truong va hai kha ndng phdt trién cia thi truong

Tir ndm 1991 dén nay, thi truong bét dong san da trai qua ba lan phat trién
“néng” vao cac nam 1991 - 1993, 2001 - 2003 va 2007 - 2008 va mét lan phat
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trién ¢ ‘nong nhe” vao giai doan 2009 - 2010. Nhu vay, dién bién phat trién thi
truomg bt dong san thanh phé H6 Chi Minh ¢é tinh chu ky rd rét, vai thoi gian 1ap
lai khoang 7 - 8 nim. Bay la khoang thoi gian ngén so v6i dién bién trung binh cua
thi tnr(mg bat dong san trén thé gidi, vn kéo dai 12 - 20 nam tuy vao dia phuong
va quoc gia.

Nhu*ng dién bién tir cudi nam 2014 den nay cho thdy thj truong dang phuc
hdi va & giai doan ky vong d6i véi cac nha dau tu. Theo quy luat phat trién c6 tinh
chu ky cua thi truong bat dong san, cé hai kha néng xay ra d6i vdi thi truong bat
dong san thanh pho H6 Chi Minh trong giai doan sap toi: thir nhét 1a thi truong sé
dén phat trién én dinh theo chu ky dai han hon phu hop véi quy Iudt quoc té; thir
hai 1a thi trudng phat trién nong trd lai mgt cach nhanh chong do cac chinh sach
kich ciu nhu da xdy ra vao giai doan 2009 - 2010, tir d6 cé thé dan dén nhitng hé
luy tiéu cuc cho nén kinh té nhu giai doan 2010 - 2014.

Pé dam bao su bén vimg ciia thi truong, dé 4n dua ra cac grau phép nhiam
dam bao thi truomg bt dong san thanh phé H6 Chi Minh phat trién én dinh, dung
quy luat vé chu ky phat trién bt dong san. Ngoal ra, theo quy luét phat trién cua
chu ky thi truong bat dong sén thi can luu y rang glau doan hién nay 1a thoi diém
phu hop nhit dé dua ra céc chinh sach cai cach can thiét cho cong tac quan ly va
van hanh thi truong.

2. Thwe trang thi truedng bat dong sin thanh phé Hd Chi Minh tir nim
2006 dén nay

Nam 2006, tong gia tri san pham (GDP) trong linh vuc xdy dung, bat dong
san la 22.669 ty dong, dén nam 2015 1a 88.012 ty dong, chiém 9,2% trong co cau
nén kinh tem Nguén luc dat dai dugc thanh pho khai thac st dung ngay cang hiéu
qua hon, déng thoi thu hat s6 lugng 16n von dau tu nuée ngoai, gop phan tich cuc
phat trién kinh té. Nguén thu tir dat dai va bét dong san dong gop rat lén vao
ngudn thu ngan sach clia thanh phé H6 Chi Minh, téng cac khoén thu vé dat dai va
bat dong san giai doan 2006- 2015 dat trén 100.000 ty dong®. Trong dé:

- Vé bdt dong sdan nha ¢, the 6 d6 thi héa cia thanh phd dién ra rit nhanh,
bo mat do thi thanh phé ngay cang thay doi theo huéng vén minh hién dai. Thi
truorng bat dong san phat trién ciing d4 gop phén rét quan trong, dap umg ngay
cang tot hon nhu cdunha & cua nguoi dan thanh pho, cung nhu thic diy phat trién
hé thong ha tang k¥ thuét, ha ting x4 hdi phuc vu phét trién kinh t& cta thanh phé.
Trong giai doan 10 nadm (tir 2006 - 2016), dlen tich binh quan nha & toan thanh
pho da ting lén dang ké (tir mic 10,3 m’/ngudi nam 2006, ning lén 18,11
m’/ngudi nam 2016)>.

' Nién gidm théng ké TPHCM tir 2006 - 2015 ) )
? Béo céo Tinh hinh thyc hién thu ngén sach tir 2000-2014 ciia Cuc Thué TPHCM va Nién giém théng ké TPHCM
2015

? Béo céo Chi tiéu dién tich nha & binh quén - S& X4y dung TPHCM 2015



Nhiéu du 4n phét trién d6 thi, phat trién khu nha &, bét ﬁéng san duoc dau tu
xdy dung trén dja ban thanh phd, trong dé tap trung phat trién chinh ¢ cac huéng
Déng, Nam va Dong Nam, phu hop vé6i dinh huéng phét trién chung cua thanh
pho, tao ra sy lién két manh mé gitta cac khu vuc v&i nhau; hé thong ha ting k§
thuat, ha ting x3 héi timg buéc duge xay dung ddng bé, bao dim vé chat luong;
san phdm nha ¢ da dang vé chiing loai, khéng chi giai quyét kha tot nhu cau chd &
bén vimg, ning cao diéu kién soéng cho ngudi din, ma con gop phan lam thay doi
dién mao do thi thanh phé H6 Chi Minh theo huéng van minh, hién dai.

Hién nay, nha dan ty xdy van chiém ty 1& rat 16n, chiém trén 80% dién tich
san nha & tang thém trén dia ban thanh phé. Tuy nhién, s6 lugng nha & tir cic du
an thuong mai cling khéng ngimg ting thém; theo CBRE, giai doan 2001 - 2015,
thanh pho cé khoang 135.000 cin chung cu méi thude tit ca cac phan khic da
tham gia thi truong, trong d6 cé khoang 76.000 cin d3 hoan thanh. Thanh pho
cing c6 khoang 7.700 cén nha (?hé va biét thy thudc céc du an ciing véi lugng 16n
céc dat nén lén dén 80.500 nén™®. S6 lidu téng két cling cho thay ngué‘)n cung nha &
nay dén tir cac quén, huyén vung ven chiém mot ty 1€ rat lon.

- Vé bat déng san van phong, khdch san, mdt bang bdn Ié, tinh dén cudi
quy IV nidm 2016, thanh phé c6 téng cong 354 du 4n vin phong, véi tong dién tich
cho thué xap xi 1,84 triéu m’, tang 37% so véi nam 2010. Trong d6, hang A c6 13
du 4n véi tong dién tich khoang 320.000 m’, hang B ¢6 60 du 4n véi xap Xi
760.000 m’ va hang C c6 281 du 4n véi téng ngudn cung vin phong khoang
761.000 m* . Quén 1 la noi tép trung hau hét cac toa nha vin phong cao cé‘ip,
chiém 51% téng ngudn cung toan thanh phé.

Thi truong khich san c6 khoang 18.600 phong khach san tir 3 sao dén 5 sao.
Trong do, khéch san 5 sao c6 20 du 4n cung C:-ip hon 6.100 phong, khach san 4 sao
c6 24 khach san cung c4p khoang 3.500 phong va khéch san 3 sao chiém thj phan
l6n nhat v6i 131 khéch san véi tong s6 khoang 9.000 phong. Quan 1 ciing 1a noi
tap trung phan l6n céc khach san hang sang, la noi tap trung vdi 72% khach san 3
sao dén 5 sao®®.

_ Trong khi dé, thi trudng mat bang ban 1¢ tai thanh phé Hé Chi Minh bao
gom 46 du an, véi tf‘mg ngudn cung dat xé‘ip xi 800.000 m?, tang [5% so vo1 nam
2013 va tang manh 73% so v&i nam 2010. Mt diém dang lwu y 1a quy mé cia
dién tich mat bang bén 1¢ con nho, chi ¢6 mét phan tu du én cé dién tich thué thuc
16n hon 20.000 m’, trong d6 phan 16n 14 tai trung tdm thuong mai'”.

- Vé hé théng cdc khu cong nghiép, khu ché xuat, céc cong trinh ha tang ky
thzfjt v‘c} xa hoi, van phong, trung tam thuong mai, khdch san, nha hang,... phat
trien vé quy mé ciing nhu tinh dong bo, hién dai, da g0p phén quan trong trong

viéc tao 1ap co s& ha tang db thi, co s& vét chit, k¥ thuat, phuc vu phit trién kinh té

* CBRE va Savills (2011-2015), B4o cso Quy thi trudmg bt dong san Thanh phé Hb Chi Minh
® CBRE va Savills (2011-2016), Béo cdo Quy thj trudng bét dong sin Thanh phé Hb Chi Minh
° CBRE va Savills (2011-2016), Bao céo Quy thi trudng bét dong san Thanh phé Hb Chi Minh
" CBRE va Savills (2011-2016), Béo céo Quy thj trudng bét déng san Thanh phé Hé Chi Minh



- xa hoi, thu hit dau tu, tao nh1eu viéc lam, thu hut nguon nhan lyc lao dong, gop
phan thh cuc chuyén dich co cu kinh té ctia thanh phd theo hudng cong nghiép
hoa, hién dai hoa.

- Vé cdc chii thé tham gia thi truong bat d“ong san timg budc duge hoan
thién, gop phan cho thj truomg phat trién. Doi ngu cac doanh nghlep kinh doanh
bat dong san trong nudc clng nhu nudc _ngoai, cac don vi tu van, doanh nghiép
xay dung, vt liéu xay dung tai thanh phé H6 Chi Minh ngay cang 16n manh. Chi
tinh 10 ndm tir 2006 - 2016, s6 lugng doanh nghiép hoat déng kinh doanh bét déng
san tang tir 1.264 doanh nghigp ndm 2006 1én 5.356 doanh nghiép nim 2016%,
mot so6 doanh nghiép da c6 du nang luc thuc hién céc du én bat dong san c6 quy
moé 16n, ngang tdm khu vuc. Hé thong dich vu hé trg cho thi truong bat déng san
nhu céc san giao dich bat dong san, he théng théng tin bt dong san, cong chimg
bat dong san, dang ky s& hiru, hé théng cung cép dich vu tu van, méi gidi, quan 1y
bat dong san ciing phat trién.

3. Cac yeu t6 chinh anh huéng dén thi trudng bit dong san thanh phé
Hd Chi Minh

3.1. Chinh sach va hé thong vin ban phap luit

Chinh sach va hé thong vén ban phap luét la mét trong nhiing yéu t6 quan
trong, anh huéng truc tiép dén sy phat trién cua thi truong bat dong san thanh
phd. C6 thé thdy, viéc ban hanh chinh s4ch thét chit tién t& ndm 2008 va 2011 ¢
anh hudéng kha 16n dén s thoai trio cua thi truomg bét déng san thoi ky nay.
Ngoai ra, viéc ban hanh Luat Dét dai nam 2003 clng dan dén su chuyen dich dét
dai manh mé cho céc du an phat trién khu d6 thi, khu nha ¢ thoi diém trude khi
luat nay co hiéu luc.

Vi vay, viéc xac dinh sy anh huong cua chinh sach va hé thong van ban
phép luat dén thi tru'ong bat dong san thanh ph6é H6 Chi Minh can danh gla tong
hop, tuong quan giira tién trinh phat trién cla thi truong bét dong san va thoi
diém ban hanh cua Luat Dat dai, Luat Nha &, Luat Kinh doanh bat dong san va
cac chinh sach vé nha &, tin dung, ...

3.2. Quy hoach va ké hoach

Quy hoach kinh te x@ hé1, Quy hoach sir dung dét, Quy hoach xay dung dé
thi va cac ké hoach tnen khai la nhimg yéu t6 anh huéng mang tinh chat dinh
hudng cho su phat trién cua thi trudng bat dong san thanh phd. Vi dy, dinh huorng
phat trién khong gian dé thi vé phia Nam va phia Péng thanh phé di doi véi viee
dau tu hé théng co s ha tang dang la dong lyc thuc déay su phat trlen manh mé
cua cac du dn bét dong san trong thoi gian gan day. Ngoai ra, vigc 4n dinh quy
mé dan s6 & cac quin huyén ciing dang 1a rao can phat trién.

¥ Nién giam théng ké TPHCM tir 2006-2015 va sb liéu cia S& Ké hoach va Péu tw 2016



3.3. Kinh té - tai chinh

Hién nay, nguon von FDI ) vao linh vuc xay dung va bt dong san ngay
cang tang, tinh dén nam 2015, tong s6 von FDI db vao bat dong san dat 14 ty USD
v6i 203 du 4n dau tu xay dung®. Riéng trong 7 théng dau nam 2016, von FDI db
vao bat dong san 1a 278,8 trigu USD, chiém 43,7% trén tong s0 von dang ky 638,1
triéu USD va thanh phé H6 Chi Minh 1a dia phuong dan dau vé thu hit FDI trong
linh vyc bt dong san.

Do dd, viéc phan tich danh gi4 tinh hinh kinh té vi mo trén thé gidi, trong
khu vyc va trong nuéc, phan tich du bao céc ngudn FDI va nguédn dau tu ndi dia,
phén tich cdc géi hd tro tai chinh tir phia Chinh phu, ... la nhitng hop phén quan
trong trong viéc xdc dinh, ddnh gid nhimg anh huéng den thi trvong bét dong san
Thanh phé H6 Chi Minh.

3.4. Dan s6 va toc do phat trién dan sb

Tinh dén thoi diém nam 2016, dan s6 dat hon 8,4 triéu nguéi, trong do ty 1¢
dan cu thanh thi chiém hon 70%, téc d6 d6 thi hoa nhanh thu hit céac nguon luc
dan cu db vé thanh phd sinh séng, lam viéc cling nhu du lich ting cao, diy manh
nhu cdu nha &, nha & cho thué cting nhu la khach san, nghi dudng.

4. Mot s6 han ché cia thj truong bat dong san thanh phé H Chi Minh
4.1. V& cong tac quan ly va quy hoach
4.1.1. H¢ thong quén Iy nha & va thj trudng bit dong sin phirc tap

Hé¢ thong quan ly thj truong bat dong san con phirc tap, véi nhiéu bude thu
tuc ddu tu va can su tham gia phdi hop cta nhiéu S@, ban, nganh khac nhau. Péi
v6i cong tdc quan ly cac chi tiéu quy hoach va phé duyét quy hoach do S& Quy
hoach - Kién tric cung Uy ban nhan din cdc quédn, huyén chiu trach nhiém thuc
hién; viéc quan ly giao dAt dir 4n cho chii dau tr do S¢ Tai | nguyén va Méi trudng
chiu trach nhiém thuc hién; viéc quan ly dy 4n dau tu va cép phép xay dung thudc
thdm quyén quyet dinh cua S¢& Xay dung hodc cac Ban quan ly khu vuc. béi véi
du an c6 ngudn von FDI thi viéc quan ly va cap phép dau tu cho dy an ¢6 sy tham
gia cia S& K& hoach va Dau tu. Mot 56 du 4n quy mé 16n can phai c¢é su phé duyét
cua Trung uong. Ngoii ra, lién quan dén nha dan tu xay thi trach nhiém céap phép
xdy dung va kiém soét thudc Uy ban nhan dan céc quan, huyén.

4.1.2. He thong van bin phap ly phirc tap, thwong xuyén thay doi

Hé thong quy pham phép luét c6 lién quan dén thi truong bat dong san nhu
hé thong cac Luat Pat dai, Luat Nha &, Luat Kinh doanh bit déng san cung nhiéu
Nghi dinh, Théng tu huéng dan thue hién kém theo thuong duge diéu chinh, thay
doi. Tuy nhién, quy dinh cua Lu4t bat cap chua dap ing yéu céu thuc tién thi chim
diéu chinh (cac B Luat dugc diéu chinh hoac thay thé tir 5 - 10 nam). Trong luc
cac Nghi dinh cia Chinh phu, Théng tu huéng dan cta cic B, nganh thuong

® Theo sé liéu ctia Cuc DAu tur nude ngodi va Cuc Théng ké Thanh phd Hb Chi Minh.




xuyén thay doi (tir 1 - 3 nam), tham chi thay d6i hang niam. Qua dé, cho thay su
bat cap trong céc quy dinh cia phap luét vé nfi dung cua Luat thi cham diéu chinh.
Con hinh thire, thu tuc thuc hién theo céc Nghi dinh cua Chinh phu va Théng tu
huéng dan cua cac B, nganh hay thay ddi, din dén khé khin cho cac chu dau tu
cling nhu céc co quan quan ly Nha nude c6 lién quan. Thuc té, trude Luat Nha &
nam 2005 va Ludt kinh doanh bat dong san nam 2006 co hi¢u luc thi hanh, phap
lugt chua quy dinh vé thoi diém huy dong von, diéu kién huy dong von, nén chi
can c6 Quyét dinh giao dat (trong khi du 4n chua bdi thuong, giai phong mat
bang) va co quy hoach duge phé duyét la chu diu tr d3 ban nha &, dét nén cho
khach hang. Nhung sau gan 10 nam, dén nam 2014 thi Luat Nha & va Luat Kinh
doanh bat dong san méi duge diéu chinh, huéng téi xir 1y triét dé céc vén dé nay
(cac ludt nay c6 hiéu lyc thi hanh ngay 01 thang 7 nam 2015).

4.1.3. Cong tic quan ly va chia sé dir liéu thi trwong bat dgng sian chua
dap {rng nhu cau

He thong thong tin thi trucmg bit dong san con chua dugc chuén héa, théng
nhat v& ché do quan ly, xr ly va bao cao. Mot s6 dir liéu la dAu vao co ban cho
viéc danh gid va dy bao thi truong gan nhu khéng thé sir dung duoc. NhJeu dir ligu
can thiét lién quan dén thi trudong thdm chi chua duoc thu thip, mét sb khac lai c6
do vénh gitra cac co quan quan ly. Han che nay khién cho cong tac danh gia, du
bdo va quan 1y phat trién thi truong gip rat nhiéu khé khan.

Céc co quan quan Iy nha nu6c méi chi chu trong theo ddi chi s6 phat trién
theo dién tich san x4y dyng. Nhitng chi tiéu quan trong khac cla phat trién nha &
nhu s6 can (thé hién kha nang tlep can t&i1 nha ¢ cua cac hg gia dinh trong thanh
phd), chat Iucmg nha ¢ hay gia giao dich nha dat chua dugc quan tdm theo ddi va
thu thap c6 hé thong. Ngoai ra, viéc tong hop chi s phat trién theo dién tich ciing
chua dugc tap trung va thong nhét, trong khi S& X4y dung quan ly va theo déi céc
du 4n con phan khiic nha & tu x4y lai thudc trach nhiém cua Uy ban nhan dan céc
quéan, huyén; dong thoi khéng c6 quy dinh vé ché d6 bao cao cap nhat théng tin
gifra c4c co quan nay.

4.1.4. Cong tac lap quy hoach, ké hoach lién quan dén thj trudmg bat
dong san thiéu tinh dong b va thue té

C6 rat nhiéu quy hoach khac nhau cé anh hudng t6i thi truong bat dong san
nhu quy hoach kinh té - x4 hoi, quy hoach sir dung dz‘it quy hoach xay dyng do thi
va mdt s6 quy hoach nganh co lién quan. Trén thuc té, cac quy hoach ndy déi khi
khéng c6 dugc su tich hop can thiét, mot sb chi tiéu phat trién lai khong dong
nhét, gdy khé khin cho viée dinh hudng phat trién thi truong. Pic biét, nhiéu quy
hoach, ké hoach dugc 1ap ra véi céc chi tiéu can dat t6i rat cao ma khong tinh dén
kha nang veé tai chinh cling nhu nang luc thyc hién nén mang tinh kha thi thap,
hiéu qua thuc hién khéng cao.

Su khéng lién két gitta quy hoach phat trién nha & va dinh huéng quy hoach
khéong gian va phat trién hé thdng giao théng céng cong ctia thanh phd. Pén cudi
nam 2015, thanh phé H6 Chi Minh c6 1.219 du 4n phét trién nha & nhung chi ¢6
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207 du an trong ban kinh phue vu truc tiép ciia hé thong ducmg sat do thi tchmg lai
ctia thanh ph (ban kinh 500m ké tir nha ga), mot ty 1¢ rat thap "”. Diéu nay s& anh
huéng téi hiéu qua hoat dong cua hé thong duong sit d6 thj ciing nhu sy phat trién
khong gian d6 thi bén vimg ctia thanh phé trong twong lai.

Mot diém déng luu y khac 1a cho té1 thoi diém hién tai, thanh pho chua co
Ké hoach phit trién nha & chi tiét hang nam ma chi ¢6 myc tiéu phat trién chung
dua trén so dién tich san can phat trién trong nim cing véi mot so chi tiéu cu thé
cho céc chuo‘ng trinh nha & trong diém. Do d6 cong tac phat trién nha & cia thanh
phé khéng c6 dugc dinh huéng thuong nién chi tiét va hiéu qua.

4.1.5. Thj truong khong minh bach

Theo béo cao nam 2016 cua John Lang LaSalle (D Viét Nam dung 0 Vi tri
thr 68 trong bang xép hang Chi sé minh bach bt dong san toan ciu, vdi tri sb
diém tuyét dbi thudc nhém cé dé minh bach thap Sy khong minh bach cua thi
trudng cling dan téi sy phd bién cia hién tuong diu tu co héi, 1a hién tugng cac
nha du tu mua nha, dat ma khong nham muc tiéu chinh dé & va cho thué ma trong
chd chinh vao su tang gid trong tuong lai; c6 nhimg thoi diém nhém cic nha dau
tu nay chlem da s6 nhém ngudi thue hlen giao dich trén thi trudng. Hién tugng
nay gop phan dua gia nha dat tang cao, khién cho viée tiép can nha ¢ cla nhing
ngudi c6 nhu cau & thuc su thém khé khan

4.1.6. Tin dung bat ddng sin ting trueomg nhanh, c¢é sy mit cin déi

Thi truong bét dong san chiu nhiéu anh huéng bdi cac chinh tin dung. Trong
béi canh thanh pho Ho Chi Minh, hé théng ngan hang déng vai tré ngay cang quan
trong trong viéc cap von cho thi trudng, thé hién qua murc tang trudng nhanh cling
nhu su da dang héa vé tin dung bét déng san tral qua cac nam 2006, 2010 va 2014.
Tin dung bat dong san nam 2014 tang gap 4,65 lan so v&i nam 2006 va gép 1,39
14n so v&i nam 2011. Dén thang 6 nim 2015, tin dung bat déng san ting khoang
10% so véi cing ky ndm truéce, va chiém ti trong khoang hon 8% trong tong du
ng. Tin dung danh cho khdch hang don 1é chi chiém mét ty trong nho, khoang
20% trong toan bg tin dung bét dong san (%) Ngoai ra, tin dung ngau hang d6i voi
thi tru'crng bt - dong san bi han ché trong trung va dai han vi nguon von huy dong
chu yeu la ngan han nhung khi cho vay vao linh vuc bat dong san thi thi truong lai
cén nguon von trung va dai han. Piéu nay din dén su chénh léch vé ky han, tir do
dé din dén nguy co rui ro thanh khoan cho cac ngéan hang.

Mot hoat dong tin dung néi bat nhitng nim vira qua la géi hé trg 30.000 ty
dong do chinh phu ban hanh dé hé tro ngudi dan tiép cén t6i phan khuc nha ¢ gia
thap. Tai thanh ph Hd Chi Minh, goi tin dung nay da c6 dugc mét s6 anh hudng

86 Xay dyng (2015), Dt liéu dv 4n phét trién nha & Thanh phé HO Chi Minh va Dit liéu nghién ciu cia nganh
Phat trién D6 thi Ben vErng, Dai hoc Viét Dic
* A tap doan quéc té vé quan ly diu tu va dich vu chuyén nghiép danh cho cac khach hang mong muén gia ting gia
tn tai san bang cach du tu vao bét déng san.
"2 Ngan hang Nha nuée Viét Nam chi nhanh TPHCM (2015), Di liéu v& ting truéng tin dung trén dia ban TPHCM
giai doan 10 nam (2006 — 2014)
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tich cuc. Lay ké dén ngay 31 thang 12 nam 2016, han mirc tin dung cam két 13
8.063 ty dong cho 10.979 khach hang (1.543 ty dong cho 08 doanh nghiép™ va
6.520 ty dong cho 10.971 cd nhdn); giai ngan dugc 7.374 ty déng™.

4.1.7. Nguon thu tir bat ddng sin c6 xu hwéng giam ca vé ty trong lin
gia tri tuyét doi

Gia tri nguon thu ngén sach tir nha va dat cua thanh pho H6 Chi Minh ¢é ty
trong dao dong tur 3% dén 6% va dat ngudng cao nhét 1a gan 8% vao nam 2007,
nim dinh diém ciia “con sét” nha dét. Sé tién thu tir thi truong bét dong san chiém
khoang 8 nghin ty dbng/nam"®. Bai hoc kinh nghiém tir nhiéu nudc khac cho
thay, thanh phé H6 Chi Minh con 6 nh1eu tiém na.ng dé c6 thém nguén thu nay
bing c4ch 4p dung thi diém mot sb ngudn thu méi tir thi truong | bat dong san hay
lam cho thi truong tréd nén minh bach hon de ¢6 thé thu duoc ngudn thué chinh xéac
tlr cac giao dich va hoat dong kinh doanh bat doéng san.

4.2. V& phat trién bt dong san nha &
4.2.1. Nha dan ty xiy chiém t¥ trong 16m trong phat trién nha &

Nguon cung chinh cho thj truong nha & tai thanh phé Hé Chi Minh dén tir
phan khic nha dén tu xay. Sé liéu thong ké gidy phép x4y dung duogc cép trén dia
ban thanh phé cho théy, trong giai doan 2006 - 2015 phan khic nay chiém hon
80% tong lugng cung nha & hang nam tinh theo mét vudng san. Cac qua.n noi
thanh cli nhu quén 1, 3, 4, 5, 6, 10, 11, Phti Nhuén c6 s6 lu'ong gidy phép xdy dung
nha déan tu xay thap hon S0 VOl Cac dla ban con lai. Cac quan ven khu trung tdm
nhu Go Vap, Binh Tan, Tan Phu, Tha Pic va quan 12 1a cac diém tap trung nhiéu
nha dan tu xdy dung méi, chu yéu trén co sd tu tich thira dt. Dy l1a nguyén nhén
dan dén sy phat trién lan téa cua d6 thi tai cac khu vuc ven d6 va ngoai thanh.

4.2.2. SO lwgng 16m dwr 4n nha & tap trung tai cac khu vue ngoai thanh

Toan thanh phé hién dang c6 1.219 du én, bao gom du 4n xdy dung méi va
céc duy 4n cai tao nng cAp nha &. C6 khoang 45% trong tong s6 1.219 du 4n nha ¢ 0
duoc hoan thanh, 36% dang thuc hién thu tuc dau tu, 15% dang thi cong va 4% s6
du an dang ngung thi céng. Tuy nhién 45% sé du 4n hoan thanh, chi déng gop
25% tong s6 can ho va 16% dién tich san du klen S6 du 4n dang thuc hién thu tuc
dau tu va dan% thi cong chiém 52% trén téng s6 du 4n va 67% vé dién tich dét va
tong s6 cin - Mot diém dang luu y 14 cac du 4n nha & phan bd khong dong déu
va tap trung da sé tai cac quan ven va quin mdi thanh lap.

** Céng ty Cd phan TV-TM-DV Dia bc Hoang Quén, Céng ty Cb phén Déu tu Thi Thiém, Céng ty TNHH Diu tu
Bit ddng san Tén Binh, Cong ty Cb phin Piu tu Phti Cudng, Téng Cong ty Xay dung s6 1 TNHH MTV, Céng ty
Cé phén Dia éc Sai Gon Thuong Tin; Céng ty Trang An; Céng ty TNHH Pau tir Xay dung Thanh Tén.

B ‘Ngén hang Nha nuéc Vigt Nam chi nhanh TPHCM (2016), Béo céo tinh hinh thyc hién gii ngan g6i 30.000 ty

déng.
** Cuc thué Thanh phé H6 Chi Minh (2015), Dit liéu vé ngudn thu thué ciia Thanh phé tir nim 2006 dén nam 2014
'S¢ Xay dung (2015), Dit liéu du 4n phat trién nha & Thanh phd Hb Chi Minh
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Thuc té phat trién nha & du an va nha dan ty xdy tal cic vung ven dd co
déng gop dang ké cho thanh tuu phat trlen nha & cia thanh phd. Tuy nhién, xu
hucmg phét trién nay chua duge kiém soat tét, da va dang gdy 4nh hudng tiéu cyce
toi qua trinh phét trién khéng gian d6 thi bén vitng ciing nhu cn bang sinh thai,
méi trudng clia thanh phé.

4.2.3. Qua trinh phat trién dw 4n kéo dai

Véi hé théng quan ly tuong d6i phurc tap, qua trinh phét trién du an bat don
san thuong kéo dai voi nhiéu thii tuc khéc nhau. Theo quy trinh thyc hién du 4007
hién nay, dé tién hanh mét du 4n dau tu bat dong san thi chu dAu tu cén phai hoan
thanh 8 giai doan trudc khi cé thé khoi cong cong trinh: tién hanh dang ky dau tu,
tiép nhan thong tin va chi tiéu quy hoach, thu tuc céng nhén chu dau tu; tién hanh
quy hoach chi net 1/500, thi tuc chép thuén dau tu, thu tuc tham dinh va phé duyét
du an, nhan quyet dinh giao, cho thué dit va cép phep xdy dung. Voi du an st
dung v6n ngoai ngén sach nha nudc, dbi vdi cac du 4n chi dinh chu diu tu va quy
md nhé hon 20ha thi mat khoang 464 ngay lam vigc. D6i véi cac du an chi dinh
chii déu tu, véi quy mo tir 20ha dén 100ha, cdc thu tuc s& kéo dai 486 ngay lam
viéc. Cac du an dugc thuc hién théng qua hinh thirc d4u thau luc chon chu dau tu,
V@i quy m6 tir 20ha dén 100ha, s& can khoang 605 ngay lam v1ec(13) Di c6 nhitng
nd luc trong cdng tic cai cach hanh chinh, tuy nhién theo Nghi dinh 99/2015/ND-
CP thi thoi gian thuc hién céc thu tyc lién quan van can dén 400-500 ngay lam viéc.

Théng thudmg, thoi gian phét trién thuc té thuong dai hon so véi thoi gian
quy dinh néu trén do thu tuc hanh chinh phtre tap, quy dinh phap ly khong rd ra:ng
dan t&i nhiéu lan chinh sta va bd sung hé so. Ngoal ra, viéc tién hanh cdc dy an
cung thuong phai trai qua giai doan béi thuong giai phéng mat bang rét phirc tap
va kéo dai. Chu dau tu phai truc tiép tham gia vao tat ca cac giai doan phat trién
khac nhau ctia du 4n bit dong san.

4.2.4. Nhiéu dwu an chdm tién dog va bi thu hoi

Nh1eu du 4n dugc trién khai khéng thanh céng va bi thu héi do chi dau tu

cham trién khai. Néu nhu vao cudi nam 2013 c6 85 du an nha ¢ 0 bi thu hi, thang 7

nam 2014 c6 162 du an thi tai thoi diém cudi nam 2015 con s6 nay Ién toi 190 du

an . Theo s6 liéu S& X4y dung nam 2013, nhiéu dy 4n bi thu hdi 1 du 4n c6 quy
mo 16n, véi dién tich trung binh 18n dén 13, 5 ha cho mét du an.

Mot hién twong déng luu y la mot s6 chu dau tu khéng c6 néng luc phat
trién du 4n ‘nhung van tim céch c6 dugc dy 4n, gitr dat rdi tim cach sang nhugng
lai du 4n dé thu lo1 nhuén, do d6 khi thj tmcng dang & giai doan thoai trao thi du
4n khong thé tr1en khai dugc. Trén thi trudng t6n tai nhidu chu dau tu co nang luc
quén ly dy 4n yéu kém, thiéu tinh chuyén nghiép, khéng dap g yéu céu dé phat
trién thanh cdng céac dur an bit dong san.

" 8¢ Xay dung Thanh pho Hé Chi Minh tong hop
** 86 Xy dung (2015), Téng hop Quy trinh phét trién du 4n bit déng san ciia Phong Phat trién D6 thi
" Dt ligu tir c4c bao céo hoat dong cua So Xay dung
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4.2.5. Sy khac biét giira cung va cu trong thi truomg bat dong sin nha &
Dudi sirc €p cua ting truéng dén 56, thanh phé H6 Chi Minh ¢6 nhu cau nha
0 lon. Tuy nhién, mét thuc té cho thay c6 nhiéu san phdm nha & vén khong dugc

tiéu thy hét. Cu thé, trong tong sb 14.490 cin h ton kho vao thoi diém cudi nim
2012, dén nay thj truomg da tiéu thu 12.108 can hg, chiém 83,5%; con 2.382 can
hg, chiém 16,5%. Bén canh sb luong can ho ton kho nay, thi truong di bo sung
thém san phdm cua cic dy 4n méi. Cu thé trong nam 2013, trén thj trudng c6 tong
s6 24.214 cin hé duogc chao ban, da ban duge 7.000 cén h (chiém 28,9%); niam
2014, trén tl}; truong co tong $632.717 cin ho duoc chao ban, da ban duoc 16.955
can hg (chiém 51,8%); nam 2015, trén thj trudng ¢6 tdng s6 64.340 cin hé duoc
chio ban, da ban dugc 36.160 cin ho (chiém 56,2%); trong nam 2016 e
65.599 cén hg dugc chao ban, da ban dugc 34.787 cin hé (chiém 53,1%) “V; Nhu
vay c6 thé thiy sb lucmg cén hg dwoc chao ban tang dan. Pat dugc ket qua néu
trén 13 do chinh pht c¢6 mét sé diéu chinh céc co ché, chinh sach phat trién nha &,
g6p phan thdo g& kho khén cho thi trudng bat déng san va da phat huy hiéu qua
trong thuec té.

ba phan cac can ho ton kho vao thoi diém cu01 nam 2012 la cac can ho
trung cao cap, c6 dién tich 16n, véi murc gia c6 thé gip 15 - 25 lan thu nhép binh
quan hang ndm cua mot hd gia dinh binh thuong, nén phan 16n cac ho dan khéng
tiép can dugc can hé thi t:n.rofng hién c6. Ngoai ra, nhiéu yéu t6 khac ciing anh
huong t6i viéc lya chon nha & cia ngudi dén nhu thiét ké va chét luong can hg, vi
tri du an va nha &, co s& ha ting hién hiru va méi truomg khu vue 6.

4.2.6. Cac chwong trinh nha & trong diém

Cac chwong trinh phét trién nha 0 trong dlem ctia thanh phé da dat dugc mét
s6 thanh tuu nhung nhin chung con rat khiém ton Mot thanh tyu no6i bat 1a cong
téc cai tao chinh trang d6 thj nham ndng cao chét luong cudc sdng ciia nguoi dan
tai cac khu vire ven kénh rach vén cé didu kién sdng thip véi khoang 30.000 hd
gia dinh d dwoc hd tr cai thién diéu kién séng hoac thay déi noi ¢. Cac chuong
trinh nha 6 trong diém va phat trién nha ¢ xa hoi khac cua thanh pho van con chua
dat dugc két qua mong mubn véi sb luong nhé du an duogc tién hanh va hoan
thanh.

Chuong trinh cal tao, xay du’ng mai chung cu hu héng dat két qua kha
khiém tén do vuéng mac lién quan dén cong tac b01 thuong giai phéng mat bang,
tam cu, tai dinh cur, vé lya chon chu déu tu va yeu t6 quy hoach. Giai doan 2006 -
2015 chi thyc hién thao do 32 16 chung cur cii véi quy méd thao d& 204.000 m? so
v6i muc tiéu 650.000 m” san. Trong ciing giai doan, chuong trinh phit trién nha &
cong nhan chi cung cap 245.680 m” san cho khoang 35.000 céng nhan, khién cho
nha tro tu nhan van chlem vai trd chi dao. Lién quan dén nha & ky tic x4, hién da
hoan thinh 564.000 m’ san x4y dung, dap tmg khoang 61.000 chd & cho sinh vién *?,

** Theo bao céo duoc thuc hién béi Phong Nghién ctru va Tu vén CBRE Viét Nam.
?! Theo béo céo dugc thuc hién béi Phong Nghién ciru va Tu vén CBRE Viét Nam.
2 8¢ Xay dung (2015), Bao céo két qua thuc hién Chuong trinh phat trién nha & giai doan 2011 - 2015
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Vé nha & xa héi, trong giai doan 2011 - 2015 c¢6 10 du an nha & xa hi dugc
hoan thanh trong d6 c6 05 dy an sir dung von ngan sach véi quy mé 490 can ho,
05 du 4n st dung von ngoai ngan sach v6i quy mé 3.278 can h$. Mot s6 du 4n
dugc thuc hién theo md hinh két hop nha & xa hoi va nha & thuong mai.

Mac du, nha ¢ xa hdi c6 nhleu chinh sach uu dii dé phat trién nhung két qua
van con han ché, xuit phat tur nhiéu nguyén nhan nhu qua trinh thyc hién va thu
tuc hanh chinh lién quan dén qua trinh lap du an va xay dung con phtc tap va tén
nhiéu thoi gian; chu dau tu chi dugc phép huong loi nhuan t6i da 10%, thap hon so
voi 1oi nhuén ky vong cac dy 4n nha ¢ thuong mai. Ngoai ra, khi tién hanh xay
dung nha & x3 héi, chu dau tu khéng duoc tw quyét dinh gia ban, gia thué nha ma
phai theo mire tran do dia phuong quy dinh. Ngoai ra, con c6 nguyén nhén 1a thiéu
hut nguon von dAu tu danh cho nha & xa hoi, thiéu quy hoach bb tri quy dét danh
cho phét trién nha & x4 hdi va chua ¢é quy chuan xay dung, quan ly riéng cho nha
o x4 hoi.

4.2.7. Anh huwéng ciia bién ddi khi hau

Thanh phd Hd Chi Minh ndm trong danh sach 10 thanh phd chiu anh hudng
nang né nhét cua bién dbi khi hau. Ngép ung, trleu cudng tai thanh pho H6 Chi
Minh dang c¢6 xu hudng tang trong nhimg nam gan day. Nhitng téc dong cia bién
d6i khi hau sé dan dén nhiét d6 cao hon trong thanh pho (hi€u mg dao nhiét), suy
giam chét luong cua khéng khi va nude; myc nudc bién dang, dan dén nguy co
ngép lut va nhiém min nang; thay déi vé lugng mua, din dén tang cac trdn mua

cuc doan, khd han trong thoi gian dai, anh huéng dén chét luong song cia ngudi
dan thanh pho.

4.3. Ddi véi phat trién thj truwong bit dong sin vin phong, mit bing
ban lé, khach san

So sénh vé quy mé thi tmong v6i céc thanh pho cé quy md dan sb twong tr
trong khu vyc nhu Bangkok va Singapore, c6 thé thay quy md cac thi trucmg van
phong, mat bang ban 1é va khach san tai thanh phd H6 Chi Minh con rat khiém ton.

Trude hét c6 thé nhan thdy viéc phat trlen thi truong vén phong, khich san,
mat bang bén 1é con mang tinh tu phat, thiéu chién luge téng quat va ké hoach
pht trién cu thé ca tir phia co quan quan ly nha nuéc va doanh nghi¢p. Nhleu du
an trong céc linh vyuc nay bj cham tré, tham chi phai dimg trién khai do chu diu tu
du an chua danh gié ding nhu cau cua thi tmong, nang lyc, kinh nghiém phét trién
dv 4n con yéu va gap nh1eu kho khan trong viéc huy doéng nguén vén hodc bdi
thudng gidi phéng mat biang.

Hé théng co s ha ting yéu kém, dic biét 13 hé thong giao thong, da lam
giam suc hit, anh huong téi quy mé phat tnen cting nhu phén b6 khong gian cua
thi trudng bat dong san. Cac dy én phat trién bit déng san van tap trung chu yéu &
khu vyc trung tim truyén théng la quén 1, 3, 4. Viéc phat tr:en bat dong san ra cac
khu vue xa trung tam, noi ¢6 co sg ha tang yéu kém con rét han ché. Quy md cling
nhu co héi dau tu cua thi trudng bat dong san chua dugc mé rong dong déu déi
v6i cac quan, huyén cta thanh phd.
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Phin v
TIEM NANG VA DU BAO PHAT TRIEN THI TRUONG BAT PONG SAN
THANH PHO HO CHI MINH

1. Tiém ning phat trién thi trwomg bat dong san thanh phé Hd Chi Minh
1.1. Vai tro ciia thanh phd H6 Chi Minh

Thanh phb H6 Chi Minh c¢6 quy m6 thi truong bat déng sian & mirc 1én nhét
S0 v6i ca nude, thé hién qua céc chi tidu vé sb lugng nha g, dién tich van phong va
mat bang ban 1é cho thué cling nhu ) lugng phong Iy tri. Véi dan s6 lon va vi
' the trung tim kinh té clia ca nudc, nhu cau cac sén pham bét dong san tai ddy cling
rat 1én va da dang. Thuc té cho thdy viéc van hanh va bién dong thi truong bat
dong san tai thanh phé Hb6 Chi Minh cé anh hudng 16m t6i thi truong bét dong san
ca nudc.

1.2. Dan s6

Vi vai trd trung tdm kinh té tai chinh, thwong mai, khoa hoc céng nghé cua
Ving kinh té trong diém phia Nam va trong tuong lai la trung tim cia khu vuc
DPong Nam A, nén Thanh ph6 s€ thu hut nhléu nha diu tu tir cac dia phuong trong
ca nudc va cac nudc trén thé glm dén sinh song, lam viéc, hoc tép, cung nhu nghi
ngoi, tham quan, mua sam. D4n sd thanh phé dang tlep tuc gia tang voi toc df tang
binh quan 2,2%/nam, dur béo dén nim 2020 dén s6 chinh thac s€ vuot 10 triéu
nguoi, day la thach thirc nhung cung 13 tiém ning cho su phat trién cua thi truong
bat dong san thanh phé trong viéc cung ung nha &, vén phong lam viéc, nha
xuémg”®?. Cling véi cac thay dm vé cdu trac ho gia dinh vdi kich thudc trung binh
hd ngay cang giam, cac yéu t6 néu trén s& tao nguodn cau da dang vé nha & va bat
dong san khéc trong thoi gian toi.

1.3. Ha tang k§ thuit

Thanh phé di va dang quan tim tip trung viéc dau tu co s¢ ha tang d6 thi,
cung nhu thuc day lién két vung giira thanh phé véi céc dia  phurong xung quanh dé
phat huy hét tiém ning phat trién cia thanh pho Cac tuyén dudng cao toc thanh
phé Hé Chi Minh - Long Thanh - Dau Gidy; Bén Lic - Nhon Trach - Long Thanh
dang hoan thanh di thiic ddy céc dy 4n khu d6 thi, dan cu phat trién vé phia Péng
va Phia Nam thanh phé cing nhu cac dia phuong xung quanh nhu Nhon Trach -
DPéng Nai, Can Giudc, Bén Lic - Long An. Hé thong cac tuyén duong vanh dai,
Metro timg budc duge dau tu xdy dung nhu tuyén Vanh dai 3 du kién s& duoc
khéi cong nam 2017, tuyén Metro so 1 s& hoan thanh trong nam 2020, s& thic day
su lién két cua cac do thi trong vung. Ngoai ra, thanh phd dang thuc hién chuong
trinh chinh trang d6 thj, tir nay dén nam 2020, muc tiéu phat trién 20.000 can nha
dé bb tri tai dinh cu cho cac hd dan di doi trén va ven kénh rach; xay dung thay thé
50% trong sb 474 chung cu cii duge xdy dung truge nam 1975. Pay cing la co hoi
dé thi truong bat dong san phat trién.

# Quy hoach tdng thé phat trién kinh té - xa hi thanh phé H Chi Minh dén nam 2020, tm nhin dén nam 2025
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1.4. Nguén lye kinh té \

Thi truong bat dong san thanh phé Hé Chi Minh di va dang thu hit manh
mé nhiéu nguén‘vén ’déu tu nhu vén trong nl.rc'rc,’vén dau tu nuée ngoai (FDI), von
ODA va von kiéu hoi,...v.v, GDP ctia thanh ph6 chiém hon 20% so vdi ca nudc,
dat gan 40 ty USD, thu nhap binh quén dAu ngudi cua thanh phé ngdy cang dugc
nang cao, ting trung binh 12%/nim, nam 2015 dat 5.538 USD/ngudi/nam; du }(ién
dén 2020 s& dat khoang gén 9.000 USD/ngudi/nim. Pay ciing 14 co s& dé thi
truong bét dong san phat trién. Tiém ning vé thu hut vén diu tu khong nhiing
trong linh vuc xay dung, bat dong san ma con dich vu du lich, thwong mai, c6ng
nghiép, 1am cho kinh t€ thanh phd ngdy cang phat trién, mirc thu nhép ciing nhu
nhu cau vé chét lugng cudc song cua nguoi dan tung budc dugc ning 1én, gép
phan thic day thi truong bat dong san thanh phé phat trién ca vé mit sb luong va
chat luong. _

Bén canh Luat Nha ¢ méi 2015 cho phép ngudi nuée ngoai dugc quyén
mua nha tai Viét Nam, hiép dinh Doi tac xuyén Théi Binh Duong (TPP) ciing
duoc ky vong sé thu hut mdt luong 16n nha dau tu nudc ngoai tham gia vao dau tur
san xuat tai thanh phé H6 Chi Minh va cc ving 14n cén, du bdo nhu ciu thué nha
xuong, van phong, mit bﬁng bén I¢, cin h¢ dich vy, nha & cao cép sé gia ting
trong thoi gian tgi.

L.5. Chinh sach phap luit

Heé théng phép ludt ngay cang dugc hoan thién nhu cic Luat DAt dai 2013
(thay thé Luat Dét dai 2003), Luat Nha ¢ 2014 (thay thé Luat Nha & 2005), Luat
Kinh doanh Bat déng san 2014 (thay thé Luat Kinh doanh B4t dong san 2006),
Luét Pau tu 2014 (thay thé Luat diu tu 2005) da tao hanh lang phdp 1y cho thi
truong bat dong san hoat dong cé hidu qua hon. Mét sé chinh sich méi dugc ban
hanh, tao thong thoang cho thi truong bat dong san nhu cho phép ngudi nudc
ngoai dugc quyén mua nha tai Viét Nam. Py ciing la co SO rét tot cho thj truong
bat dong san thanh pho phat trién khi cac Hiép dinh Poi tac xuyén Thai Binh
Duong (TPP), Hiép dinh Thuong mai tu do (FTA),...v.v, c6 hiéu lyuc; tir dé tao
dong ll_rc’rét l6n dén thi truong bat ddng san trong thoi gian téi. Hon nira, thanh
pho sé ti€p tuc tap trung chu trong cai cach thi tuc hanh chinh trong linh vuc dau
tu, quan ly dit dai, quy hoach va xdy dung, tao méi truong kinh doanh thong
thoéng, thu hit nhicu thanh phan kinh té tham gia phét trién thi truong bét dong
san ctia Thanh phé.

2. Dy béo phat trién thj truéng bit dong san thanh phé H5 Chi Minh

2.1. Bat dong sin nha &

Vé nguon cau nha ¢, qua théng ké thao sat, hién nay thanh phé cé khoang
476.158/2.029.202 (chiém ty 1¢ 23,46%) ho chwa c6 nha & hodc dang & chung véi
cha me, ngudi thén, (véi khoang 25.206 h¢ chua c6 nha ), theo d6 sé lugng
16n hd ¢6 nhu cdu vé nha & thu nhap thép.

* Theo s6 liéu cua Téng cuc Théng ké cong b két qua diéu tra din s6 nha & ngay 01/4/2009, dan s Thanh phé Ha
Chi Minh dat 7.162.864 ngudi, 428.200/1.824.822 hé chua c6 nha & hozc dang & chung véi cha me, ngudi thin,
trong do6 c6 22.668 hd hé chua cé nha ¢.
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P& dy bdo nhu cau nha ¢ clia ngudi dan thanh phé Hé Chi Minh trong
nhiimg ndm t&i, ba phuong phép du bao khac nhau da duge sir dung la phuong
phép cua So Xay dung, phuong phap du bao theo quy mé dan sb va dién tich nha
¢ trung binh, phuong phap du béo theo quy mé GDP va ty trong vén diu tur xay
dung nha ¢ theo GDP. Tiép d6, gi4 tri trung binh cua 3 phuong phép dugc tinh
todn va sir dung 1am két qua du béo phét trién nha & tai thinh phd Hé Chi Minh
trong giai doan tdi. Theo d6, dur béo dién tich binh quan nha & ting thém hang nim
giai doan 2016 - 2020 vao khoang 8,3 triéu m*/n&m, du béo giai doan 2021 - 2025
tang trung binh 9,5 triéu m’/ndm va giai doan 2026 - 2030 tang 9,8 triéu m?*/nam.
Nhu véy, thanh phé H6 Chi Minh cdn c6 dinh hudéng dé dam bao phét trién
khoang 80.000 can nha/nam cho ngudi dan.

Cac khu vuc bit dong san s& phat trién chi yéu theo quy hoach cac hé théng
ha tang k¥ thuét va cac khu db thj méi, trong d6 khu virc néi thanh (quén 1, 3, 4, 5),
phét trién theo hudéng cai tao, xdy dung méi cic cong trinh cao tdng (trong dé tap
trung phat trién chung cu cao tng thay thé céc chung cu cii), dé khai thac hiéu qua
stir dung dét; 4 trung tam theo 4 huéng phét trién ciia d thi, huéng Péng Bic gdm
c6 Khu d6 thi méi Thu Thiém, Khu Céng nghé cao; huéng Nam gém Khu Nam
Sai Gon, Khu d6 thi Cang Hiép Phudc; huéng Tay Béic gbm Khu db thi Tay Bic
Cu Chi va doc tuyén Qudc 16 1A; huéng Ty Nam gdém huyén Binh Chanh

Vé san phdm bét dong san can phat trién, san phdm thudc phan khic trung -
cao cap tap trung phat trién tai khu vuc trung tdm (quén 1, 3, 4, 5) va cac khu vuc
thuén loi két néi giao théng; san phdm thudc phan khic binh dan chi yéu tip trung
tai cac quan ndi thanh phat trién va vung ven.

Khao sat xa hoi hoc ciia @ 4n cho thdy xu hudéng lua chon noi & tai cac khu
chung cu, dic biét 1a véi céc gia dinh tré. Do d6 trong tuong lai thanh ph can tang
cudng diy manh céc bién phap khuyén khich phat trién loai hinh nha chung cu véi
nhiéu mire dién tich khac nhau dé c6 thé dap img nhu cau da dang ctia ngudi dan.
Ngoai ra, viéc phat trién cac phan khic nha & cho thué va nha & cho ngudi ¢é thu
nhép thap cling cin dugc lwu tim dé ting kha ning tiép cén t6i nha & cla céc tang
16p dén cu khéc nhau trong thanh phd.

2.2. Bt dong sin vin phong, mit biang ban ¢, khich san

M5 hinh dy bdo cua thi truong bt dong san vin phong, ban 1& va khéach san
dugc xdy dung dua trén khung chi tiéu quy hoach va ké hoach phat trién kinh té -
xd héi cia thanh phé H6 Chi Minh téi nim 2030. Theo d6, dén nim 2020, thi
trudng vin phong c6 2,7 triéu m* mit bang, thi truong ban 1& ¢6 khoang 1,4 triéu
m” va thi truong khéch san ¢6 21.000 phong khéch san hang sang. Dén nam 2030,
thi truéng vin phong ¢ 6,3 triéu m> mat bang, thi truong ban lé c6 khoang 4,7
triéu m’ va thi truong khach san ¢6 40.900 phong.
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Phan V
QUAN PIEM, PINH HUONG, NHIEM VU VA GIAI PHAP PHAT
TRIEN THI TRUONG BAT PONG SAN
THANH PHO HO CHI MINH

1. Quan diém phit trién thi trwromg bit dong sin thanh phd

Quan ly, phat trién thi truong bt dong san thanh phé theo hudng hién dai,
chuyén nghiép, hiéu qua, dong b trong moi lién két viing giita thanh phé véi céc
dia phuong lan can; gan véi viéc phét trién d6 thi bén viing, bao tdn va phat huy
céc lgi thé tw nhién, cdc gia tri van hoa lich sir xa hoi, canh quan va mdi trudng;
g6p phén tich cuc, hiéu qua trong viéc xay dyng thanh phé ¢6 chit lirong song tot,
van minh, hién dai, nghia tinh nhu Nghj quyét Dai hoi Dang bg thanh pho lan tht
X d4 dé ra va sém tré thanh mét trong nhitng trung tim 16m vé kinh té, tai chinh,
thucmg mai, khoa hoc - cong nghé cia khu vyc Dong Nam A, ¢6 tam anh huong
va suc canh tranh trong khu vyuc va quéc té, co vai trd dong luc trong su nghiép
cong nghiép hda, hién dai héa dat nuée.

Quan diém trén dugc cu thé héa thanh nhimg muc tiéu phat trién sau:

- Thi tru'(mg hoat dong c6 tinh minh bach, lanh manh, chuyén nghiép, ngang
tam khu vic; c6 hé thong cung ung dich vy, san pham da _dang, dac sic, chat luong
cao cua ving kinh té trong diém phia Nam trén co s két ciu ha ting k¥ thuat va
x4 hdi hoan chinh, ddm bio tinh dong bd, thong nhat;

- Thiic ddy, hinh thanh va phat trién céc doanh nghi¢p bét dong san chuyén
nghié€p, c6 thuong higu, dé tao nén thi trudong bat d6ng san thanh phd ¢6 strc hip
dan tam khu vuc va thé gi01;

-Dong go6p quan trong vé kinh té, x4 hoi; 26p. phéan chinh trang, phat trién
d6 thi, kién tric, canh quan va bao v¢ méi truong bén vimng trong qua trinh phat
trién d6 thi ciia thanh phd.

2. Dinh hu'cmg phat trlen thi trwong bat dong san thanh phé HO Chi Minh
dén nam 2025 va tim nhin dén nim 2030

(1) Nghién ctru dé tham muu Chinh pht ban hanh ho#c dé xuat véi Quoc hoi
dua vao hé thong ludt cac chinh sach hiéu qua thu hit dau tir trong va ngoai nudc vio
céc linh vire va phén khic khéc nhau cia thi truong bat dong san.

(2) Quy hoach va xay dung thanh phé theo huo'ng d6 thi thong minh, khai
théc t6i da hiéu qua cua cong nghé thong tin trong moi tién 1ch cua d6 thi théng
qua internet, tir hg gia dinh dén céng s& theo hudéng hién dai, tiét kiém ning lugng,
phét trién bén ving.

(3) Phat trién d6 thi trén quan diém phat trién vung, do6 thi thanh pho Ho Chi
Minh la d6 thi da trung tAm cung voi hé thong giao théng hién dai (duong sit trén
cao, metro, Xe buyt nhanh,...) nham ndi két cac dé thi vanh dai va d6 thi hat nhan;
phan dau ta.ng dién tich cay xanh, cong vién trong khu dan cu méi; chu trong phat
trién nha & sinh thai véi phong cach kjen trac xanh, tiét kiém ning lugng thich 4 img
véi diéu kién tu nhién va xu huéng bién dbi khi hau, tao dién mao do thi van minh,
hién dai, c6 ban sic.
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(4) Dau tu phat trién hé théng két cdu ha tang d6 thi dong bé, hoan chinh, chi
trong két ndi lién két ving & tao co s& vimg chic cho viée phit trién thi truomg bét
dong san.

(5) Phét trién da dang céc loai hinh san pham bat dong san, diy manh phét
tnen phan khuce nha chung cu véi muc tiéu t6i thiéu 30% nha & chung cu trong tong
s6 nha 0 moi phat trién hang nam(zs’ tdng ty trong nha & cho thué va khuyen khich
phét trién nha & x4 hoi phu hop khé nang chi tra cho ngudi c6 thu nhap thép.

(6) Chu trong pht trién nha ¢ va cac san phdm bat dong san khéc dua trén co
so chinh trang, tai phét trién cac khu vue d6 thi hién hiru (véi muc tiéu trén 50% sb
nha ¢ xdy dung mdi hang ndm dén tir cac du 4n nay)(2 ) duoc 16ng ghép vao cac
chuong trinh trong diém ctia thanh phé, tir d6 86p phén vao qua trinh phét trién bén
viing va can bang sinh thai d6 thi ctia thanh phé H6 Chi Minh.

(7) Khuyen khich phét trién cac loai hinh bét dong san md&i nhu nha & cho
thué, vin phong két hop nha & (Officetel), cin hd khich san (Condotel),...tao hinh
anh da dang, nang ddng va hién dai cho thanh phd.

(8) Thuong xuyén tong két thuc tién phat trién thi truong bat dong san, tir
d6 nhan dién cac diém bat cap trong hé théng chinh séch va co ché phat trién thi
truong, kién nghj Trung wong diéu chinh chinh sach va quy dinh cho phu hop voi
thuc tién.

3. Cic nhiém vu va giai phap dé phat trién thi truong bat dong san
thanh pho trong giai doan 2016 - 2020

Trong giai doan tir nay dén 2020, thanh pho can tap trung trién khai dong bo
cac nhiém vu va gidi phap co ban d phat trién thi truong bt dong san thanh phd
minh bach, bén vilmg, nhu sau:

3.1. Vé dat dai, tao quy dét sach dé kéu goi dau tu, trong d6 wu tién cac du
an co so ha tﬁ’ing, cac cong trinh cdng ich, phic loi xa hdi.. ., khic phuc nhimg khé
khan cta chu dau tu trong cong tac boi thudng giai phong mat bang, dong thoi lam
giam s6 lwong mau thuan va bat én xa héi.

3.2. V& quy hoach

-Hoan thién hé thong co s¢ phap 1y quy hoach; ting cudng céng khai cic
théng tin cac d6 an quy hoach dd dugc duyét dé nha dau tu, chu dau tu, nguoi déan
c6 the theo doi va tiép cén dé dang, nham dam bao thi truong minh bach va phat
trién lanh manh.

5 Muyc tiéu nay duqc tinh todn theo co sé: (i) ty 1é nha & phat trién trong céc dy 4n so voi téng nha & phat trién méi
toan thanh pho, k& ca nha dén ty xay; (ii) ty le; nha & chung cur so véi téng 56 nha & ké ca nha & thép ting phat trién
tal cac du 4n; (iii) ty 1€ nha & chung cu so vai téng nha & phét trién mai toan thanh phé, ké ca nha dén tir xay.

*® Muc tiéu nay cu thé héa chién lugc va gén lién voi chuong trinh dét pha vé céi tao, chinh trang va phat trién dé
thi ctia thanh phé, theo dé trong thoi gian téi thanh phd cﬁn tap trung nn luc cho cﬁng tic chinh trang va cai tao cdc
khu d8 thi hién hira. Thuc té tham khio nhleu thanh phé thudc cac qudc gia phaét trién trén thé gidi nhu Anh, Ue...
déu c6 nhimg chi tiéu phat trién twong ty nhdm dam bao phat trién khong gian dé thi bén vimg néi chung cua thanh

phé.
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-Tang cudng quan ly Nha nudc kiém tra, gidm sat viéc thuc hién, dam be’}o
theo ding quy hoach xay dung da dugc co quan quan 1y Nha nuéc phé duyét, gan
voi thue hién cac chinh sach vé d.at, nha &, dé thic day thi truong bt dong san
phat trién lanh manh, bén vimg, gan véi viéc thu hit dau tu va day nhanh tién d6
thuc hién chuong trinh nha &, cdc khu d6 thi méi Tha Thiém, khu do thi Nam
thanh phd, khu d6 thi Cang Higp Phude, khu d6 thi Tay Bic thanh pho cac cong
trinh trong diém ctia thanh phé,v.v.

- Tiép tuc ra soat, diéu chinh quy hoach xay dung-do thi cua thanh pho de
phu hop véi tinh hinh thuc té phét trién kinh té, xa hoi va yéu cau phat trién; tb
chirc 14p quy hoach xay dung thanh phé Ho Chi Minh theo hu'cmg phét trién d6 thi
da trung tam vdi trung tdm chinh tai khu vuc ngi thanh cil va céc trung tim cap
thanh phé tai bon huorng phét trién, hai huorng chinh 1a Déng va Nam - hai hucmg
phu la T4y - Bic va Tay, Tay - Nam, véi diy du céc tién tich vé thuong mai, tai
chinh, dich vu, y té, .

-Tlep tuc ra soat, didu chinh cac D6 an quy hoach chung, phan khu, _xay
dung chi tiét theo huong tich hop hé théng glao thong cong cong, khai thic tdi da
hi¢u qua ctia viéc phat trién d6 thi nén tai céc khu vuc trung tdm cua thanh phd;
cha trong chinh trang khu dd thj hién hiru dé sur dung hiéu qua hé thong giao
théng, khong gian ngam.

-Xéc dinh cu thé cic khu vuc chinh trang va phét trién dé thi dé t6 chuc
tnen khai dau tu xdy dung theo huéng vén minh, hién dai, dong bd ve khong gian
kién tric, hé théng ha tang k¥ thuat, ha tang xa hoi va khéng gian ngém.

-Diy nhanh tién dé xay dung chuong trinh phat trién d6 thi thanh phé Hé
Chi Minh, nhim tao khung phép Iy dam bao phat t:nen d6 thj bén vimg. Nghién
ctru, som xac dinh cac khu vuc chinh trang, phat trién d6 thi theo quy dinh, 1am co
s& dé xdy dung ké hoach phat trién d6 thi theo huéng gin phat trién nha & d thi
véi chlen lugc phat trién d6 thi da trung tim cing véi hé thdng giao théng thuan
loi nham ndi két cac do thi vanh dai va d6 thi hat nhén, giam mat d6 nha & con kha
cao tai khu vuc trung tam hién hiru; phan diu ting dién tich cay xanh, cong vién
trong khu dan cu méi; chi trong phat trién nha & sinh thai véi phong cach kién
tric xanh, tiét kiém nang luong thich vng véi diéu kién tu nhién vé xu huéng bién
doi khi hau, tao dién mao d6 thi van minh, hién dai.

-Tiép tuc nghién ciru, dé xuét, kién nghi Chinh phu cho phép thyc hién thi
diém hop nhit quy hoach xay dung db thi va quy hoach str dung dét.

3.3. Vé xdy dung
- T chitc thuc hién chuong trinh chinh trang va phét trién dé thi, di doi nha

0 trén song va ven kénh rach, cai tao xdy dung méi chung cu cii dugc xdy dung
trudc nam 1975.

- Xay dung chuong trinh phat trién nha & dén nidm 2020 dinh huéng den
nam 2025, dé trinh Hoi dong nhén dan thanh phd thoéng qua, sau do phé duyét tnen
khai trén toan dia ban thanh phé, theo hudng tang ty 1€ nha 0 chung cu cao tang
v6i ha tang dong bd, dam bao phu hop véi quy hoach phat trién kinh té - van héa -
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xi hoi va ha tang xa hoi cua timg khu vue, da dang héa céc san pham bat dong san
nha &, dap ung nhu cdu da dang vé loai hinh, mic gid cho cac tang 16p dan cu
khac nhau, giai quyét ché & cho nguoi dan mgt cach cin ban.

- T chrc 14ap ké hoach phat men nha ¢ giai doan 2016 - 2020 va hang nim,
trién khai thuc hién theo hucmg ting sb luong va ty 1é dau tu xdy dung nha & cho
thué va nha ¢ c6 mirc gid phu hop véi ngudi c6 thu nhap thip; diy manh cac
chuong trinh phit trién nha & x& hoi, nha lwu tri cong nhén, ky tic xa sinh vién;
uu tién phat tnen nha ¢ theo dur an ¢6 quy mé 16n tir 500 ha trg 1én trong cac khu
d6 thi méi; phan dau tir nam 2016 dén cudi nam 2020, tong dién tich nha & xay
dtmg méi dat 40 triéu m® va dién tich nha & binh quan dau nguoi dat 19,8

m’/ngudi.

-Tap trung phat trién nha nha & x4 hdi, cha trong va ban hanh céac chinh
sach khuyen khich loai hinh nha & cho thué trong pham vi thanh pho H6 Chi
Minh; tiép tuc ra soat, thao g& cac kho khén, vudng mdc lién quan dén viéc xédc
nhén tinh trang cu tr va t6 chirc thuc hién c6 hiéu qua cac co ché, chinh sach wu
dii cho cac doanh nghiép trong linh vuc phét trién nha & xa hoi, dic biét la loai
hinh nha & cho thué, phuc vu cho cac h$ dan khéng du diéu kién bdi thudng, kho
khin vé nha & dé phuc vu tai dinh cu cho cc du 4n chinh trang va phat tr1en dé
thi, chwong trinh di d&i nha & trén va ven kénh rach va cac chung cu cii xudng cip
trén dia ban thanh phé.

- Pé xuét giai phap quan ly céng trinh, toa nha théng minh, sir dung vit liéu
nhe, tién ché hodc ban tién ché (san xuit mot phan tai nha may, xdy dung va lip
rép mot phan tai cong truomg), gop phan giam gid thanh bat dong san.

-DPinh ky diéu tra nhu cau vé nha & cia ngudi dan trong tung giai doan 5
nim nhim nam bat nhu cau vé nha & ctia ngudi dan dé xay dung chuong trinh, ké
hoach phat trién nha & cta thanh phé pht hop trong timg thoi ky.

- Thuc hién co ché phO} hop nha dau tu phat men‘dl,r an, nha thau thi cong,
nha cung Umg vt tu trang thiet bi, ngdn hang, d¢ gép phan thic day thj truong bat
dong san phat trién on dinh, bén vimg.

3.4. V& tai chinh

- Nghién ctru dé xuat Chinh phu thay d6i quy dinh v& vén chu sé hiru va vén
phap dinh d6i voi chi dau tu cac dy 4 én bat dong san nhim dam bao lua chon dugc
chii dau tu c¢6 du nang lyc tai chinh dé dau tu xdy dung phat trién di an bat dong
san.

- Xem xét thi diém tao hanh lang phap ly cho mét s6 cong cu tai chinh bt

dong sin méi phat trién nhu Quy tin thac bat dong san (REITS), Qu¥ tiét kiém nha

., tranh 1¢ thugc hoan toan vao nguon vén tin dung tir cac ngan hang. Can nhéc

cac anh huéng trung va dai han ¢6 thé xay ra khi dua cdc goi ho tro bat déng san

quy md 16n ra thi trudng; cong bang trong phan phdi tin dung bat dong san cho ca
phia chi dau tu va ngudi mua.
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- Thi diém thuc hién va kién nghi Chinh phi xem xét didu chinh quy dinh
thué suét giao dich bat dong san dé tao dong luc cho ngudi dan co cac giao dich
chinh thire, khai béo ding gi4 tri giao dich, tir d6 ting nguén thu tir giao dich bét
dong san va dam béo thi truong phat trién minh bach va lanh manh.

- Nghién ciru xdy dyng co ché thu thué hang nam d6i véi bat dong san trén
dat va nguon thu tir gié tri téng thém cla dat va bét dong san ¢ duge nho vao vige
dau tr co sé ha tAng va céi tao chinh trang db thi v&i von dau tu ngén sach,

-Ban hanh cac co ché dé tang cuong hop tac qudc té, khuyén khich thuc
hién céc dy an theo hop dong xdy dung - chuyén giao (BT) hodéc hop téc cong tu
(PPP) d01 véi céc du an dau tu ha ting k¥ thuat db thi; co ké hoach cén d01 phén
bo nguon luc phit hgp dé thuc hién chuong trinh phét trién d6 thi; bb tri ngudn vén
ngén sach dé thyc hién cdc du 4n cdng ich va trong diém ctia thanh phé.

- Quy hoach kinh té xa hoi, quy hoach xay dung d6 thi, quy hoach nganh cua
thanh pho cén phai duoc nghién ciru, trlen khai thuc hién dong bd trén quan diém
lién ket viing va cdc viing phu can, phat trién bén vimg.

-bé xuat da dang hoa céac hinh thic huy dong v6n nhu phat hanh trai phiéu
dé thi, trai phiéu céng trinh, huy dong von tir céc ngén hang, cac to chuc tin dung,
dau tur tai chinh trong va ngoai nudc dé dap tng nhu ciu von réit 16n dé chinh trang
phat trién d6 thi cia 1 thanh phé 16n hon 10 tridu dan.

-Phén bd ngudn vén ngan sach thu duoc tir viéc thuc hién nghia vu 20%
quy dét xay dung nha & x hoi bang tién cia cac du an nha ¢ thuong mai, bd sung
cho Quy Phat trién nha & thanh phé dé dau tu phét trién nha & xa hoi thue sé hiru
nha nudc.

- Nghién ctu th1et lap ngudn vén wu dai mang tinh dai han cho cic doanh
nghiép va hd gia dinh tiép can nha & xa héi; ha 14 suat vay mua nha, stra nha va 6n
dinh 1ai suét cho vay mua nha, sira nha trong thoi gian dai, tham chi trong toan
thoi gian hiéu luc cua géi tin dung; cac goi hé trg tai chinh nha & can dugc thiét ké
chuyén biét véi timg nhém d6i tuong khach hang.

- Ngan hang Nha nuéc Viét Nam sém tai cdp von va pép bu i suat dé thuc
hién chinh sich nha & xa hoi theo Luat Nha & nam 2014 va té chic thuc hién.

3.5. V& kiém tra, gidm sat

- Tang cuimg trach nhiém cac co quan lién quan trong vige t6 chirc thyc hién
va giam sat viéc thuc thi cic quy dinh phap luat, ké ca co quan quan ly nha nudc

va doanh nghiép; thuong xuyén kiém tra, gidm sat viéc thuc hién céc quy dinh cua
hé théng vin ban phép ly lién quan dén thi truomg bét dong san.

- Tang cuong kiém tra viée huy dong von clia cac du an bat dong san, phat
trién nha & va khu dé thi trén dia ban thanh phd.

- Som xay dung va cong bd chi s6 danh gia thi trudng bat dong san dé cung
cap thong tin chinh thong cho thi truong, gilp cho co quan quan ly Nha nude theo
doi lién tuc, kip thoi gitp cho viéc hoach dinh cac chinh sach, co ché, giai phap

phu hop véi thuc té cua thi truong.
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- Tang cuong cong tac klem tra, xur ly kip thoi cac hanh vi vi pham x4y dung
sai phép, khong phep, lan chiém dat cong, séng, kénh, rach. Xac dinh rd hanh lang
ky thuat dé lam co so kiém tra xir 1y kip thoi céc truong hap xdy dung lin chiém
dat cong, ha tang k thuat do thi, duong glao théng, 16 gidi hém, séng, rach va cac
cong trinh khéc c6 lién quan dén duong néi bé khu dan cu, chung cu.

3.6. V@ cai ciach hanh chinh

- Xem xét bd sung chire néng, nhiém vu trong u.'ng va kién toan Trung tam
théng tin dich vu xay dung - S& Xay dlmg, lam ddu mdi quan ly va khai thac dix
liéu, thiét 1ap co 56 dir ligu dat dai, du an, nha &, cong trinh; hoan thién va chuin
hoéa hé thong théng tin thi tnrcmg

-Nghién ctru it ngan quy trinh thu tuc lién quan dén diu tu xay dung theo
co ché mot cira lién théng, truc tuyén & muc dé 3.

—Nghlen ctru, dé& xuat quy trinh phéi hop trong vige tham dinh, xac dinh gia
dat theo gi4 thi truong theo huéng don gian, dé thuc hién; rit ngan thoi gian thyc
hién thu tuc giao, thué dét.

—Quy dinh cu thé cac khu vuc khéng cho phep t6 chirc, c4 nhin nudc ngoai
dugc quyén s& hitu nha &, dé dam bao an ninh, qudc phong.

-Tlep tuc kién nghj Chinh phu vé co ché dic thu dé thue hién cac du an di
doi nha & trén va ven kénh rach, dé chinh trang va phét trién d6 thi trén dia ban
thanh phd.

-DBénh gia cong tac boi thuong giai phong mat bang trong thanh phé va
tham muru, dé xuat giai phap dé day nhanh tién d6 thuc hién.

Phan VI
GIAI PHAP

1. Doi véi Uy ban nhéin din thanh phé Hd Chi Minh

- Kién toan Ban Chi dao Chinh sach nha & va thi truong bit dong san.

-Giao Chi cuc Thong ké thanh phd xdy dung va cong bé chi sb gia thi
truong bat dong san.

- Tiép tuc xem xét bd sung chirc nang, nhiém vu tuong tmg Trung tdm Quan
ly nha va giam dinh xay dyung - S& Xay dung, dé 1am d4u méi quan 1y va khai thac
dit liéu, thiét lap co s& dir liéu dat dai, du 4n, nha &, cong trinh.

-Ban hanh céc co ché h trg chu dau tu trong cong tac boi thuong giai
phéng mit bang va thu hdi dat; co ché ddu gia quyén sir dung dt.

- Tiép tuc ra soat, diéu chinh quy hoach xéy dung, quy hoach do thi phu hop
v6i tinh hinh phat trién kinh té, xa héi thuc té @& dam bao phat trién d6 thi 6n dinh,

bén vimg.

- Ci tién, rit ngan thoi gian thi tuc du tr xay dung du 4n gén véi tién trinh
cai cach thu tuc hanh chinh lién quan dén cac du an chinh trang va phat trién
d6 thi.
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2. Kién nghi Trung wong

-Xem xét, sira ddi, bo sung khoan 3 diéu 62 Luét Pét dai ndm 2013 va
khoan 8 diéu 2 Nghi dinh s6 01/2017/ND-CP cuia Chinh phu theo hudng giao tham
quyén cho Thudng tryc Hoi ddng nhan dan thanh pho thong qua viéc thu hoi dét
cac du an duge bd sung giira ha1 ky hop Hoi dong nhan dan, sau d6 bao céo lai Hoi
ddng nhan dan trong ky hop tiép theo, dé déy nhanh viéc giai quyét th tuc hanh
chinh cho cac doanh nghlep

-Ban hanh mét s6 giai phap vé thué nhdm dam bao sy cong bang trong tiép
can nha & ctia ngudi dan, cu thé 1a 4 ap dung mirc thué suét cao dbi véi bat dong san
thir hai tr¢ 1én va cac giao dich bat ddng san dlen ra trong thoi gian ngan sau khi
mua (trong vong 1 ndm); thu thué tai san trén dat va gia tri ting thém cta dat va
bat dong san trén dét tir viéc dau tu co so ha ting.

- Phat hanh trai phiéu db thi, trai phiéu cong trinh, huy déng vén tir cc ngan
hang, cac to chire tin dung, dau tu tai chinh trong va ngoai nudc; ban hanh co ché
huy dong von dé dau tu két cau ha tang, chinh trang va phit trién do thi.

- Xem xét can dcu bo tri ngudn von tir ngan sach dé Ngan hang Nha nudc ¢6
cin cir cap bu lai sut nhim thuc hién sém chinh sach nha & xa hoi theo Luat Nha
0 ndm 2014 va chi dao Ngan hang Chinh sach x3 héi trién khai thyuc hién cho vay
uu d3i va chinh sach tiét kiém nha ¢ xa ho1 theo quy dinh tai khoan 5 diéu 13 Nghj
dinh 100/2015/ND-CP & tao thém ngudn vén thuc hién chuong trinh nha ¢ xa hoi
va dam béo cdng bing cho cic ddi twong thu huong nha & xa hdi.

-Quy dinh céch tinh tnen su dung dit don gian theo huéng thay thé bang
thué sir dung dét & véi thué sudt én dinh, khoang 10% hodc 15% bang gia dit.

-Nghién ciru tao hanh lang phép 1y cho mot s0 cong cu tai chinh méi cho thj
trudng bét dong san phat trién. Trude mét, cho pheép thi diém mét sb cong cu tai
chinh méi cho thi trudng bat dong san nhu Quy tiét kiém nha 6, Quy tin théc bat
dong san REITS, nham da dang héa nguon vén dau tr vao thi truomg bat dong san./.
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