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TÓM TẮT
Ket quả nghiên cứu Đe án “Xây dựng Chưong trình phát triển nhà ở 

Thành phố Hồ Chí Minh giai đoạn 2021-2030”

Phần mở đầu

Trong 10 năm qua (2009 - 2019), dân số toàn Thành phố đã tăng
1.845.261 người, diện tích nhà ở bình quân đầu người tăng từ 16,6 m2/người 
năm 2009 lên 20,1 m2/người năm 2019. Phát triển nhà ở của thành phố trong 10 
năm qua vê cơ bản đã đạt được những kết quả đáng kể, như từng bước đáp ứng 
được nhu cầu về nhà ở theo sự gia tăng dân số của Thành phố, chất lượng nhà ở 
được cải thiện và nâng cao mạnh mẽ; phát triển nhanh, mạnh chung cư cao tầng, 
đặc biệt nhiều khu chung cư nhà ở xã hội đã hình thành; cải tạo xây dựng mới 
thay thê chung cư cũ xây dựng trước năm 1975, chỉnh trang các khu dân cư hiện 
hữu, các khu đô thị mới hình thành tương đối hoàn chỉnh với hạ tầng tương đối 
đông bộ; nhà ở riêng lẻ của các hộ gia đình vẫn tiếp tục phát triển với quy mô 
khá lớn; góp phần dần hình thành hình ảnh một thành phố hiện đại.

Tuy nhiên, quá trình phát triển nhà ở tại thành phố vẫn chưa bền vững, 
chưa đáp ứng được nhu câu rất lớn về nhà ở giá thấp, nhà ở xã hội, nhà ở phù 
hợp với khả năng chi trả của người dân; chưa đa dạng về sản phẩm nhà ở, đặc 
biệt là nhà ở cho thuê và văn phòng kết hợp lưu trú; đồng thời, phát triển nhà ở 
chưa đảm đông bộ với hệ thống hạ tầng kỹ thuật, hạ tầng xã hội của Thành phố; 
công tác quản lý, vận hành, bảo trì nhà ở sau đầu tư xây dựng còn nhiều bất cập; 
nhiêu khu vực nhà ở do người dân tự xây chưa có hạ tầng được nâng cấp, đảm 
bảo phù hợp.

Đe đáp ứng nhu cầu nhà ở của đô thị lớn trong 10 năm tới (giai đoạn 
2021 - 2030), đặc biệt là sự gia tăng dân số 2 triệu người và khắc phục những 
hạn chê trong phát triên nhà ở 10 năm qua, việc xây dựng Đê án “Xây dựng 
Chương trình phát triển nhà ở thành phố Hồ Chí Minh giai đoạn 2021-2030” là 
rât cân thiết nhăm đê ra quan điêm, định hướng phát triển nhà ở trong giai đoạn 
2020-2030 và các giải pháp khăc phục những tồn tại, khó khăn trong công tác 
phát triên nhà ở trong thời gian qua; xác định chỉ tiêu phát triển nhà ở trong 
giai đoạn 2020 - 2030 đê đưa vào trong nhiệm vụ phát triển kinh tế - xã hội của 
thành phô hàng năm và từng giai đoạn, góp phần thực hiện Chiến lược nhà ở 
quôc gia; phục vụ việc xây dựng văn kiện Đại hội Đại biểu Đảng bộ thành phố 
lân thứ XI nhiệm kỳ 2020 - 2025.

Ngoài ra, Đe án là cơ sở để Đảng bộ thành phố lãnh đạo, chỉ đạo chính 
quỵền thành phố tô chức lập và phê duyệt Chương trình phát triển nhà ở thành 
phô Hô Chí Minh giai đoạn 2021 - 2030 theo đúng quy định pháp luật.
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Phần I

MỤC TIÊU NGHIÊN c ứ u  CỦA ĐÈ ÁN

- Phân tích, đánh giá những kết quả đạt được, nhũng tồn tại, khó khăn và 
xu hướng phát triển nhà ở của thành phố trong 10 năm (giai đoạn 2011 - 2020).

- Phân tích, dự báo về nhu cầu và khả năng cung ứng nhà ở trong giai 
đoạn 2021 - 2030, từ đó làm căn cứ định hướng và đặt ra những chỉ tiêu phát 
triến nhà ở phù họp.

- Từ các đặc thù phát triển nhà ở của thành phố và dự báo sự phát triên 
kinh tế xã hội, khả năng thu nhập của người dân thành phố giai đoạn 2021 - 
2030 để làm cơ sở đặt ra quan điểm, định hướng phát triền nhà ở giai đoạn 2021
- 2030, đảm bảo quan điểm, định hướng phải phù hợp với đặc thù phát triển nhà 
của thành phố.

- Đe xuất quan điểm cùng những định hướng lớn để phát triển nhà ở 
trong 10 năm tới (giai đoạn 2021 - 2030), xác định các chỉ tiêu phát triên nhà ở 
10 năm tới (giai đoạn 2021 - 2030), đề ra một số nhiệm vụ và giải pháp cơ bản 
để thực hiện trong giai đoạn 2021 - 2025.

- Làm cơ sở tổ chức thực hiện Chương trình phát triến nhà ở thành phố 
Hồ Chí Minh giai đoạn 2021 -  2030 theo đúng quy định pháp luật hiện hành.

Phần II
THựC TRẠNG VÀ x u  HƯỚNG PHÁT TRIẺN NHÀ Ở 

GIAI ĐOẠN 2011 - 2020

1. Thực trạng phát triển nhà ở

1.1 Kết quả đạt đưọc

a. Phát triển nhà ỏ CO' bản đáp ứng được nhu cầu nhà ở theo sự gia 
tăng dân số của Thành phố

Trong vòng 10 năm (2009 - 2019) dân số toàn Thành phố tăng thêm
1.845.261 người (nguồn Niên giám thống kê Thành phố), diện tích nhà ở bình 
quân đầu người vẫn tăng từ 16,6 m2/người năm 2009 lên 20,1 m2/người năm 
20191. Diện tích nhà ở bình quân đầu người tăng thêm cho thấy nhu cầu về nhà 
ở của dân sô tăng thêm được đáp ứng và còn góp phần cải thiện diện tích nhà ở 
hiện hữu.

b. Chất Iưọng nhà ỏ’ được cải thiện và nâng cao mạnh mẽ

Cơ cấu nhà ở chuyển dịch từ nhà ở bán kiên cố sang nhà ở kiên cố (từ 
20,4% năm 1999 lên 37,6% năm 2016), giảm mạnh nhà ở thiếu kiên cố và đơn 
sơ (từ 16% năm 1999 còn 2% năm 2016).

1 Nguồn: Tổng điều tra dân số và nhà ở năm 2009, 2019 và tính toán HRC
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Đen năm 2019, theo kết quả Tổng điều tra dân số và nhà ở, ở thành phố có 
99,28% nhà ở kiên cố; 0,72% nhà ở thiếu kiên cố và nhà ở đơn sơ. Điều này cho 
thấy chất lượng nhà ở của thành phố đang ngày càng được cải thiện, nâng cao.

c. Các khu đô thị mới hình thành tương đối hoàn chỉnh với hạ tầng 
tương đối đồng bộ

Phát triển nhà ở theo dự án có quy mô và đồng bộ với hạ tầng kỹ thuật, 
nhiều khu nhà mới khang trang trên địa bàn Thành phố đã được xây dựng, hình
thành các khu đô thị mới, đồng bộ, tương đối hoàn chỉnh như khu đô thị Phú Mỹ
Hung, khu đô thị Sa La, ... Nhà ở phát trien đa dạng về kiếu dáng, không gian 
kiến trúc cũng như nâng cao tính thẩm mỹ về nội thất và ngoại thất. Nhà ở thấp 
tâng và nhà chung cư có kiến trúc đẹp, hiện đại, hạ tầng và công năng hoàn chỉnh.

d. Tăng tỷ lệ nhà ở chung cư cao tầng và giảm dần tỷ lệ nhà ở thấp 
tầng trong các dự án

Phát triên mạnh nhà ở chung cư là kết quả đạt được từ việc định hướng thay 
đôi cơ cấu dự án từ thấp tầng sang cao tầng của Chính phủ và của Thành phố.

Giai đoạn 2011 - 2015 nhà ở chung cư cao tầng chiếm tỷ lệ 90,6 % trong 
tông quy mô căn hộ của dự án; giai đoạn 2016 - 2019 tỷ lệ này là 91,4%, tỷ lệ này 
có xu hướng tiếp tục tăng trong tương lai.

Việc xây dựng nhà ở chung cư là xu hướng tất yếu tại các đô thị lớn. Nhà 
ở chung cư thường có giá thấp hơn so với nhà ở thấp tầng (tương đồng cùng vị 
trí) vì vậy người có nhu cầu dễ dàng tiếp cận với mức giá của nhà chung cư hơn 
nhà thấp tầng. Ngoài ra, việc xây dựng nhà ở chung cư giúp tiết kiệm quỹ đất ở 
của thành phố. Vì vậy việc phát triển mạnh nhà ở chung cư tại các dự án là một 
kết quả tích cực đạt được trong giai đoạn 10 năm trở lại đây.

e. Phát trien mạnh loại hình nhà ở xã hội• •  •

Giai đoạn từ năm 2016 - 2019 là giai đoạn nhà ở xã hội phát triển mạnh 
mẽ, trong vòng 4 năm, có 23 dự án nhà ở xã hội đã hoàn thành và đưa vào sử 
dụng, cung ứng cho thị trường 1,15 triệu m2 sàn, chiếm 3,5% tổng lượng nhà ở 
phát triên mới của thành phố trong giai đoạn này.

Số lượng các căn hộ hoàn thành chưa thể đáp ứng hết nhu cầu rất lớn về 
nhà ở của các nhóm đối tượng xã hội, tuy nhiên đã giải quyết không nhỏ nhu cầu 
nhà ở của một bộ phận người thu nhập thấp và cán bộ công chức, viên chức có 
khó khăn về nhà ở trên địa bàn Thành phố.

1.2 Khó khăn, vướng mắc

- Thiếu nguồn cung loại hình nhà ở giá thấp, nhà ở xã hội, nhà ở phù hợp 
với khả năng chi trả của người dân, văn phòng kết hợp lưu trú;

- Thiêu nguôn cung loại hình nhà ở cho thuê: do người dân coi trọng sở 
hữu nhà ở. Khả năng chi trả vê nhà ở cho thuê, nhu cầu nhà ở cho thuê là rất lớn 
nhưng hiện nay nguồn cung các dự án nhà ở cho thuê hầu như chưa có;
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- Nhà ở kết hợp chỉnh trang đô thị: Việc cải tạo, xây dựng mới nhà ở thay 
thê chung cư cũ, di dời các hộ dân trên và ven kênh rạch vẫn còn hạn chế trong 
thời gian gần đây;

- Hạ tầng kỹ thuật nhà ở:

+ Hiện nay các khu đô thị mới hiện đại đã hình thành và tương đối hoàn 
chỉnh, đây đủ hạ tầng, tiện ích trong phạm vi dự án. Tuy nhiên hạ tầng khu vực 
chưa được cải tạo, nâng cấp tương xứng, dẫn đến quá tải về hạ tầng chung.

+ Hiện nay tốc độ phát triển nhà ở dân tự xây rất lớn, nhu cầu sử dụng hạ 
tâng cao, tuy nhiên tôc độ cải tạo, nâng cấp hạ tầng chưa tương xứng với tốc độ 
phát trien nhà ở, vì vậy xảy ra tình trạng quá tải.

- Quản lý, vận hành, bảo trì nhà ở sau xây dựng: Do nhận thức một số chủ 
sở hữu chưa hiểu rõ quyền và nghĩa vụ của chủ sở hữu căn hộ trong công tác 
quản lý, vận hành, bảo trì nhà ở của tòa nhà dẫn đến còn nhiều bất cập.

2. Xu hướng phát triển nhà ở

- Tiếp tục phát triển nhà ở hộ gia đình dân tự xây do nhận thức người dân 
vẫn muốn sở hữu nhà ở;

- Tiêp tục phát triển mạnh nhà ở chung cư và giảm dần nhà ở thấp tầng 
trong các dự án phát triển nhà ở;

- Phát triển nhà ở kết hợp kinh doanh tại khu vực các quận trung tâm và nội 
thành hiện hữu;

- Phát triên nhà ở tập trung, tăng mạnh tại các quận nội thành phát triển, các 
huyện ngoại thành và giảm dần tại khu vực nội thành trung tâm ;

- Diện tích bình quân 1 căn nhà ở thương mại cao nhất tại khu vực nội 
thành phát triển và giảm dân vào khu vực trung tâm;

- Diện tích bình quân 1 căn nhà dân tự xây cao nhất tại khu vực trung tâm 
hiện hữu và giảm dần ra khu vực ngoại thành;

- Xu hướng phát triển loại hình văn phòng kết hợp lưu trú do nhu cầu làm 
việc, lưu trú và khả năng chi trả của người lao động phù hợp với loại hình này.

Phần III
NHU CẦU VÀ KHẢ NẢNG CƯNG ỨNG NHÀ Ở 

GIAI ĐOẠN 2021 - 2030

1. Dự báo về nhu cầu nhà ỏ' của thành phố giai đoạn 2021 - 2030

Nhu cầu về nhà ở của thành phố giai đoạn 2020-2030 là 149,4 triệu m2 
sàn; trong đó giai đoạn 2020 -  2025 là 81,4 triệu m2 sàn, giai đoạn 2026 -  2030 
là 68 triệu m2 sàn.



1.1. Nhu cầu nhà ở thấp tầng và chung CU' cao tầng
Giai đoạn 2020 - 2025, dự báo nhu cầu nhà ở thấp tầng (nhà ở trong dự 

án và nhà ở riêng lẻ của hộ gia đình) là 48,9 triệu m2 sàn và nhà ở chung cư cao 
tầng là 32,5 triệu m2 sàn;

Giai đoạn 2026 - 2030, dự báo nhu cầu nhà ở thấp tầng (nhà ở trong dự 
án và nhà ở riêng lẻ của hộ gia đình) là 40,8 triệu m2 sàn và nhà ở chung cư cao 
tầng là 27,2 triệu m2 sàn.

1.2 Nhu cầu nhà ở cho nhóm đối tượng đưọc hương chính sách hỗ trọ’ 
về nhà ở xã hội

Tổng diện tích sàn dự kiến đáp úng nhu cầu nhà ở của các nhóm được 
hưởng chính sách hồ trợ nhà ở xã hội lũy kế đến năm 2025 là 20.130.539 m2 
sàn, đáp ứng chỗ ở cho 1.047.881 người.

1.3. Nhu cầu nguồn vốn phát triển nhà ở

1.3.1 Dự kiến nguồn vốn
- Vốn đầu tư nhà ở thương mại: nguồn vốn xã hội hóa của các doanh 

nghiệp, các tô chức tín dụng;

- Vốn xây dựng nhà ở riêng lẻ của các hộ gia đình, cá nhân: nguồn vốn 
tích lũy thu nhập của các hộ gia đình, cá nhân;

- Vốn đầu tư xây dựng nhà ở xã hội: chủ yếu từ nguồn vốn xã hội hóa của 
các doanh nghiệp, các tố chức tín dụng ưu đãi, ngân hàng chính sách xã hội...và 
một phần từ Ngân sách nhà nước đế đầu tư xây dựng nhà ở xã hội thuộc sở hữu 
nhà nước.

1.3.2 Nhu cầu vốn

a) Dự kiến vốn để phát triển nhà ở giai đoạn 2021 - 2025 là 419.900 tỷ 
đồng; trong đó, vốn đầu tư nhà ở thương mại là 219.200 tỷ đồng, vốn đầu tư nhà 
ở xã hội là 15.700 tỷ đồng (trong đó sử dụng vốn ngân sách chiếm khoảng 10% 
là 1.570 tỷ đông đe đầu tư xây dựng nhà ở xã hội thuộc sở hữu nhà nước), vốn 
xây dựng nhà ở riêng lẻ tự xây của các hộ gia đình là là 185.000 tỷ đồng.

b) Dự kiến vốn để phát triển nhà ở giai đoạn 2026 - 2030 là 545.500 tỷ 
đông; trong đó, vốn đầu tư nhà ở thương mại là 319.400 tỷ đồng, vốn đầu tư nhà 
ở xã hội là 21.800 tỷ đồng (trong đó sử dụng vốn ngân sách chiếm khoảng 5% là 
1.090 tỷ đồng đẻ đầu tư xây dựng nhà ở xã hội thuộc sở hữu nhà nước), vốn xây 
dựng nhà ở riêng lẻ của các hộ gia đình là 204.300 tỷ đồng.

1.4. Nhu cầu về diện tích đất để phát triển nhà ở
Dự báo nhu cầu đất tăng thêm trên địa bàn thành phố trong giai đoạn 2021

- 2025 là 1.669 ha và trong giai đoạn 2026 - 2030 là 2.372 ha.

2. Dự báo nguồn cung nhà ở giai đoạn 2021-2030

2.1. Nguồn cung từ hiện trạng các dự án nhà ở thưoìig mại
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Các dự án đang triển khai có khả năng cung ứng 36,47 triệu m2 sàn nhà ở, 
tương đương với 329.471 căn nhà, đáp ứng chỗ ở cho khoảng 1,08 triệu người.

2.2. Nguồn cung từ hiện trạng các dự án nhà ở xã hội
Các dự án nhà ở xã hội đang triển khai có khả năng cung ứng khoảng 2,45 

triệu m2 sàn nhà ở cho các nhóm đối tượng xã hội có thu nhập thấp, đáp ứng 
27.574 căn nhà ở xã hội.

2.3. Khả năng của người dân tự xây dựng nhà ở
Căn cứ tốc độ và xu hướng phát triển loại hình nhà ở riêng lẻ do người 

dân tự xây giai đoạn 2011 - 2019, dự kiến khả năng tự xây dựng của người dân 
trong giai đoạn 2021 - 2030 khoảng 380.937 căn nhà với tổng diện tích là 
59.180.661 m2 sàn nhà ở.

3. So sánh nhu cầu nhà ở và hiện trạng nguồn cung
Xem xét với nhu cầu nhà ở đã trình bày ở phần “Nhu cầu nhà ở”, lượng 

dự án trên đáp ứng được khoảng 39 triệu m2/86 triệu m2 sàn nhu cầu (khoảng 
45%). Vì vậy cần phải có giải pháp phát triển thêm khoảng 47 triệu m2 sàn nhằm 
đáp ứng nhu cầu nhà ở của 2 triệu người dân mới tại thành phố Hồ Chí Minh 
đến năm 2030.

Phần IV
ĐẶC THÙ PHÁT TRIỂN NHÀ Ỏ THÀNH PHỐ HỒ CHÍ MINH

1. Nhà ở phát triển tự nhiên

Do Thành phố Hồ Chí Minh là trung tâm, động lực phát triển kinh tế của 
vùng Nam Bộ và của quốc gia nên thành phố có sức hút đầu tư rất lớn đối với 
các tập đoàn kinh tế, các công ty từ nhiều ngành nghề lĩnh vực. Do đó lượng lao 
động và nguồn lực tài chính liên tục gia tăng tại thành phố, tác động mạnh đến 
thị trường bất động sản, đặc biệt là cung, cầu nhà ở. Đây chính là nguyên nhân 
dân đên sự gia tăng nhu cầu và khả năng thanh toán cho nhà ở cũng như tạo điều 
kiện phát triên nguôn cung ngày một dồi dào. Thành phố phát triển nhanh, mạnh 
cả vê số lượng, chất lượng và các loại hình nhà ở.

2.1. Phát triển nhà ỏ’ven kênh rạch

Do đặc thù địa hình của thành phố có nhiều nhiều kênh rạch nên có một 
nhóm nhà ở có xu hướng tập trung ven các kênh, rạch. Nhà ở ven kênh rạch khu 
vực nội thành hiện hữu tập trung chủ yếu tại các quận 4, 8 (tuyến kênh Đôi - kênh 
Tẻ). Tại đây tập trung một số lượng đáng kể những hộ nghèo, cận nghèo sinh 
sống. Hình thành từ thời kỳ giao thông đường bộ ít ỏi, dân cư sống tạm bợ trên 
các tuyến kênh rạch để đi lại bằng thuyền. Đen nay những tuyến kênh rạch đã bị ô 
nhiễm, cản trở dòng chảy, tiêu thoát nước, vì vậy cần phải di dời, giải phóng mặt 
băng và tái định cư cho các hộ dân đang sinh sông ven và trên kênh rạch.



2.2. Phát triển nhà ở mật độ cao tại các quận nội thành cũ• • • 1 • •

Do đặc thù thành phố hình thành và phát triển từ khu vực lõi trung tâm và 
các quận nội thành cũ, sau đó lan rộng dần ra các khu vực ngoại thành, vì vậy 
phát triển nhà ở cũng có xu hướng tập trung mật độ cao tại các khu vực trung tâm, 
sau đó giảm dần ra các quận nội thành phát triển và huyện ngoại thành đe tận 
dụng hạ tầng sẵn có. Theo đó một bộ phận dân cư di chuyến ra các quận vùng 
ngoài đe cải thiện điều kiện ở, nhiều nhà ở riêng lẻ mặt tiền được chuyên đôi xây 
dụng tòa nhà văn phòng, trung tâm thương mại hoặc cho thuê cửa hàng kinh 
doanh vì lợi thế địa điểm tạo khả năng sinh lời cao. Những ngôi nhà này chức 
năng ở ít được sử dụng.

2. Nhà ỏ’ phát triển đáp ứng nhu cầu xã hội

2.1. Nhà ở cho dân nhập cư các quận, huyện vùng ven các khu công nghiệp

Bộ phận người dân nhập cư từ các tỉnh về Thành phố sinh sống và làm 
việc được phân ra 2 nhóm chính là nhóm có mức sống cao, nhu cầu mua nhà ở 
đế sinh sống và làm việc; nhóm có mức sống thấp, mua nhà ở giá thấp hoặc đi 
thuê nhà ở. Nhóm thứ nhất có xu hướng lựa chọn nhà ở theo dự án hoặc mua 
nhà ở riêng lẻ đế tạo lập chỗ ở, tập trung chủ yếu tại các quận Thủ Đức, quận 
Bình Tân và quận 12. Nhóm thứ hai thường là lao động tự do, công nhân làm 
việc tại các khu công nghiệp hoặc sinh viên tại các trường đại học, cao đắng. 
Nhóm này có thu nhập ban đầu tương đối thấp nên thường tìm đến nhà ớ giá 
thâp (những căn nhà trong ngõ, hẻm, diện tích nhỏ, ...) hoặc nhà ở cho thuê đê 
sinh sống và làm việc.

Khu vực huyện ngoại thành có xu hướng tăng dân sổ mạnh mẽ trong thời 
gian vừa qua, do đây là khu vực tập trung nhiều khu, cụm công nghiệp và có tốc 
độ đô thị hóa cao. Dân cư dịch chuyến về sinh sống và làm việc tại đây chủ yếu 
là những người lao động làm việc tại khu, cụm công nghiệp và những người 
nhập cư từ nông thôn lên thành thị.

2.2. Nhà ở cho dân cư dịch chuyển từ khu vực nội thành cũ ra các khu 
vực nội thành mói và ngoại thành•  •  o  t

Người dân quận trung tâm và quận nội thành hiện hữu có xu hướng di 
chuyên nội thị sang khu vực nội thành phát triển. Bộ phận người dân dịch 
chuyên từ các quận trung tâm và quận nội thành có xu hướng lựa chọn nhà ở 
trong các khu đô thị và chung cư cao cấp, do xuất phát điếm mức sống của 
nhóm dân cư này tương đối cao, có nhu cầu ở tại những khu dân cư quy hoạch 
hiện đại, hạ tầng hoàn chỉnh, tiện nghi.

2.3. Phát triển nhà ở xã hội, nhà ở giá thấp, giá rẻ cho ngưòi thu nhập 
thấp và lao động cơ học dịch chuyển về thành phố

Lực lượng lao động trên địa bàn Thành phố chia làm 2 dạng, một phần 
không có trình độ chuyên môn kỹ thuật (65%) và một phần đã qua đào tạo chiếm
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35% tống số lao động Thành phố2. Với tỷ lệ cơ cấu lao động như vậy, thu nhập 
bình quân/người của Thành phố hiện nay phần lớn vẫn ở mức thấp (có đến 75% 
lao động là người thu nhập thấp). Điều này ảnh hưởng trực tiếp đến phát triển nhà 
ở, do khả năng tích lũy của người lao động thấp, khả năng tiếp cận nhà ở dự án 
cũng như cải tạo, xây mới nhà ở hiện hữu của họ rất khó khăn. Nhà ở giá thấp có
thê là phương án phát triển nhà ở chính của Thành phố trong tương lai.

3. Nhà ỏ’ phát triển theo chức năng kinh tế xã hội

3.1. Phát triến nhà ỏ' trung cấp, cao cấp cho chuyên gia, người lao 
động có thu nhập trên mức trung bình

Với phương hướng phát triển nguồn nhân lực dịch chuyền cơ cấu theo 
hướng phát triên trung tâm tri thức, phát triên công nghiệp công nghệ cao, các 
dịch vụ tài chính cao cấp, phân bo lực lượng lao động mới này sẽ chủ yếu tại 
khu các quận phía Đông (Quận 2, Quận 9, Quận Thủ Đức) và các quận nội 
thành hiện hữu. Nguồn nhân lực trình độ trung bình trở lên vẫn tiếp tục dịch 
chuyên vào thành phô. Đây cũng là một đặc thù phát triển nhà ở, trong nguồn 
cung nhà ở sẽ có một bộ phận các dự án trung cấp, cao cấp nhằm đáp ứng cho 
nguồn nhân lực chất lượng cao này.

3.2. Phát triển nhà ỏ’ cho sinh viên

Trong số dân nhập cư, có một bộ phận là sinh viên. Những sinh viên này
sau khi tôt nghiệp đã tìm việc làm tại Thành phố do nhiều nguyên nhân: thứ 
nhât, cơ hội việc làm của lao động có trình độ cao hơn; thứ hai, có nhiều cơ hội 
sử dụng chuyên môn hon; thứ ba, cuộc sống ở đô thị thường có sức hút đối với 
giới trẻ. Đây chính là bộ phận nhập cư thường xuyên nhất, là nguồn bổ trợ chất 
lượng cho lực lượng lao động của Thành phố.

4. Đặc thù về nhu cầu xây dựng mới chỉnh trang đô thị

4.1. Chương trình thay thế chung CU’ cũ hư hỏng, xuống cấp

Thực hiện Chương trình hành động số 15-CTrHĐ/TƯ ngày 27 tháng 10 
năm 2016 của Thành ủy vê chỉnh trang và phát triển đô thị; ủ y  ban nhân dân 
thành phô đã ban hành Kê hoạch Chỉnh trang và phát triển đô thị trên địa bàn 
thành phô, giai đoạn 2016 -  2020 tại Quyết định số 5928/QĐ-UBND ngày 11 
tháng 11 năm 2016. Từ năm 2016 đên cuối năm 2019, Thành phố đã tháo dỡ 09 
chung cư và cải tạo, sửa chữa 116 chung cư. Tổng cộng cải tạo, sửa chữa hoặc 
đã tháo dỡ chuân bị khởi công xây dựng 125/237 chung cư, đạt tỷ lệ 52,74%, so 
với mục tiêu giai đoạn 2016 -  2020. Đa hoàn tất di dơi 06/15 chung cư cấp D, 
chiêm tỷ lệ 40%. Trong giai đoạn 2021 — 2030, đây là một trong những đặc thù 
phát triến nhà ở của Thành phố.

4.2. Chưong trình di dời nhà ỏ’ trên và ven kênh rạch

Dự kiến trong giai đoạn 2016 -  2020, tổng sổ bồi thường và di dời được 
là 7.231 căn, đạt tỷ lệ 36,2% so với chỉ tiêu đề ra tại Chương trình hành động số

2 Nguồn: Báo cáo điều tra lao động việc làm năm 2016 -  Tổng cục thống kê (2017)
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15-CTrHĐ/TU. Đây là một đặc thù phát triển nhà ở của thành phố trong giai 
đoạn 2021 -  2030; ngoài việc phát triển nhũng khu đô thị ven kênh rạch mới, 
thành phố cần đấy mạnh công tác di dời nhà ở trên và ven kênh rạch đối với 
những khu dân cư cũ đê giải quyết những bất cập và chỉnh trang diện mạo đô thị 
khang trang, hiện đại.

5. Cải tạo, nâng cấp và xây dựng mói hạ tầng kỹ thuật đô thị hiện đại 
của đô thi đăc biêt• • •

- Khu vực các quận nội thành phát trien có tỷ lệ đáp úng hạ tầng so với 
quy hoạch thấp giảm khả năng tiếp cận tới những dự án phát trien nhà ở, tiếp 
cận quỹ đất phát trien dự án. Các dự án hạ tầng kết nối với khu nội thành trung 
tâm chậm ảnh hưởng khả năng giãn dân và giảm tải tập trung dân cư.

- Khu vực các quận nội thành hiện hữu, ngoại trừ Khu trung tâm hiện hữu, 
khả năng đáp ứng của hệ thống hạ tầng kỹ thuật và hạ tầng xã hội giảm do tốc 
độ phát trien hạ tầng không tương ứng gia tăng dân số và gia tăng nhà ở.

Phần V 
QUAN ĐIẺM, ĐỊNH HƯỚNG, CHỈ TIÊU 

VÀ GIẢI PHÁP THỤC HIỆN

1. Quan điểm phát triển nhà ở

- Phát trien nhà ở phải phù hợp với chiến lược phát trien nhà ở quốc gia, phù 
họp với Quy hoạch tồng thể phát triển kinh tế - xã hội của Thành phố, Quy hoạch 
chung xây dụng thành phố một cách bền vừng, thích ứng với biến đổi khí hậu;

- Phát triên nhà ở là một trong những nội dung quan trọng trong việc phát 
triên kinh tê - xã hội của thành phố, gắn liền với việc chỉnh trang và phát triền 
đô thị theo hướng văn minh, hiện đại;

- Phát triển nhà ở, từng bước giải quyết căn cơ về nhu cầu nhà ở, đáp ứng 
nhu câu gia tăng dân số hàng năm của người lao động, công nhân, các hộ gia 
đình từ các địa phương khác đến Thành phổ sinh sống, học tập và làm việc;

- Chuyên đôi mô hình nhà ở từ thấp tầng sang nhà ở cao tầng hiện đại là 
chủ yếu đế sử dụng đất hiệu quả, tạo quỹ đất phát triển giao thông, công viên, 
chồ đậu xe .v.v.., với điều kiện đảm bảo hạ tầng kỹ thuật và xã hội; Tăng tỷ lệ 
nhà ở chung cư trong các dự án đầu tư xây dựng nhà ở mới;

- Khuyến khích bằng cơ chế và chính sách mọi thành phần kinh tế tham
gia đâu tư xây dựng nhà ở, đặc biệt đối với nhà ở xã hội. Thành phố bố trí vốn
ngân sách phát triền nhà ở xã hội để cho thuê, thuê mua;

- Tăng tỷ trọng nhà ở cho thuê đối với phân khúc nhà ở giá rẻ để giải quyết 
nhu câu ở khá lớn của các đôi tượng có thu nhập thâp tại đô thị, đặc biệt là các hộ



gia đình sống trên và ven kênh, rạch cần phải di dời, tái định cư hoặc trong các 
chung cư cũ, hư hỏng nặng, nguy hiểm cần phải sửa chữa, cải tạo, xây dựng mới;

- Phát triển nhà ở phải đảm bảo đồng bộ và thống nhất với cơ sở hạ tầng 
kỹ thuật, hạ tầng xã hội. Phát triển nhà ở cao tầng gắn với hệ thống giao thông 
ngầm, đường sắt trên cao tại khu vực trung tâm, khu vực nội thành hiện hữu.

2. Định hướng phát triển nhà ở đến năm 2030

- Phát triên đa dạng các loại hình nhà ở về giá cả, vị trí, diện tích ..., đảm 
bảo sô lượng nhà ở đế đáp ứng dân số tăng nhanh của thành phố;

- Chú trọng phát triên nhà ở dựa trên cơ sở chỉnh trang, cải tạo khu dân CU' 
hiện hữu; xây dựng mới thay thế chung cư cũ; di dời nhà ở ven và trên kênh rạch 
được lồng ghép vào các chương trình trọng điếm của thành phố, từ đó góp phần 
vào quá trình phát trien bền vững và cân bằng sinh thái đô thị của Thành phố Hồ 
Chí Minh;

- Thành phố bố trí vốn ngân sách phát triển nhà ở xã hội để cho các đối 
tượng thu nhập thấp, đặc biệt khó khăn, không đủ khả năng chi trả thuê, thuê mua;

- Tăng tỷ trọng nhà ở cho thuê để đáp úng nhu cầu ở và khả năng chi trả 
của các đôi tượng thu nhập thấp; Phát triển đa dạng về hình thức thanh toán như 
thuê, thuê mua, mua; ưu tiên, khuyển khích các thành phần kinh tế tham gia đầu 
tư; phát trien ở cho thuê, nhà ở xã hội, nhà ở giá thấp, giá rẻ cho các đối tượng 
thu nhập thấp;

- Phát triên nhà ở phải đồng bộ với phát triển hạ tầng kỹ thuật -  giao thông 
và hạ tâng xã hội; hạ tầng đi trước, đầu tư hạ tầng vào những vùng trống, dễ giải 
phóng mặt bằng đế tạo quỹ đất. Phát triển nhà ở lan tỏa theo hệ thống giao thông 
đô thị như các tuyến đường chính kết nối các đô thị vệ tinh, đường vành đai liên 
kết vùng, hệ thống đường sắt trên cao; gắn liền với quy hoạch kinh tế - xã hội 
của thành phố, khu vực, vùng, miền; phù hợp với chiến lược phát triển nhà ở 
quôc gia, quy hoạch kinh tế - xã hội, quy hoạch xây dựng. Phát triển hạ tầng 
đường hành lang ven kênh rạch, ngăn ngừa tái diễn tình trạng nhà ở ven kênh 
rạch;

- Tăng diện tích cây xanh, hạn chế phát triển nhà ở tại các khu vực đang 
chịu tác động của biến đối khí hậu, đảm bảo thích ứng với biến đổi khí hậu; hình 
thành các khu đô thị ven kênh rạch;

- Ung dụng công nghệ vào công tác quản lý, phát triển nhà ở và dịch vụ 
đô thị; ứng dụng công nghệ vật liệu xây dựng mới nhằm tiết kiệm năng lượng và 
phát trien bền vừng;

- Từng bước đầu tư phát triển hạ tầng kỹ thuật, hạ tầng xã hội, để tạo lập 
các quỹ đât phát triên dự án nhà ở tại các huyện ngoại thành, ưu tiên tạo điều 
kiện đê phát triên các dự án nhà ở giá rẻ, đồng bộ hạ tầng, phục vụ đại bộ phận 
người lao động dịch cư đến thành phố;
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- Thường xuyên tổng kết công tác phát triến nhà ở từ thực tiễn của thành 
phố, từ đó nhận diện các bất cập từ đó nhận diện các điếm bất cập trong hệ 
thống chính sách và cơ chế phát triển nhà ở, kiến nghị điều chỉnh chính sách và 
pháp luật cho phù hợp với thực tiễn; nhằm thu hút đầu tư trong và ngoài nước 
vào lĩnh vực phát triến nhà ở.

3. Các chỉ tiêu phát triển nhà ở giai đoạn 2021 - 2030

3.1 Chỉ tiêu diện tích nhà ở bình quân

- Đen năm 2025, tổng diện tích sàn nhà ở của thành phố đạt được 237,3 
triệu m2 sàn, diện tích nhà ở bình quân đầu người của Thành phố là 23,5 
m2/người (quy mô dân số dự kiến vào cuối năm 2025 là 10,1 triệu người)

- Đen năm 2030, tống diện tích sàn nhà ở của thành phố đạt được 295 
triệu m2 sàn, diện tích nhà ở bình quân đầu người của Thành phố là 26,5 
m2/người (quy mô dân số dự kiến vào cuối năm 2030 là 11,1 triệu người)

3.2 Chỉ tiêu phát triên nhà ở tăng thêm theo loại nhà

a. Nhà ở xã hội

Giai đoạn 2021 -2030, dự kiến phát triển khoảng 4 triệu m2 sàn; trong đó, 
giai đoạn 2021-2025 dự kiến phát triển khoảng 1,8 triệu m2 sàn; giai đoạn 2026- 
2030, dự kiến phát triển khoảng 2,2 triệu m2 sàn.

b. Nhà ỏ' thương mại

Giai đoạn 2021 - 2030, dự kiến phát triển 45,2 triệu m2 sàn; trong đó, giai 
đoạn 2021 -  2025 dự kiến phát triển 19,7 triệu m2 sàn; giai đoạn 2026 -  2030 dự 
kiến phát triển 25,5 triệu m2 sàn.

c. Nhà ở riêng lẻ do dân tự xây

Giai đoạn 2021 -  2030, dự kiến phát triển 59,2 triệu m2 sàn; trong đó, giai 
đoạn 2021 -  2025 là 29,2 triệu m2 sàn và giai đoạn 2026 -  2030 là 30 triệu m2 sàn.

4. Giải pháp phát triển nhà ỏ’ trong giai đoạn 2021 - 2025

4.1 Nhóm giải pháp phát triển nhà ở nói chung

Sở Xây dựng chủ trì phối hợp với các đơn vị có liên quan tổ chức nghiên 
cứu, xây dựng Chương trình phát triển nhà ở giai đoạn 2021 -  2030; Kế hoạch 
phát triên nhà ở giai đoạn 2021 -  2025 và hàng năm.

Sở Xây dựng phổi hợp với các sở ngành, quận, huyện tiếp tục rà soát, cập 
nhật danh mục, tiên độ các dự án nhà ở đang triên khai thực hiện đê theo dõi 
công bô công khai thông tin và theo dõi, thúc đây triên khai thực hiện để đảm 
bảo đồng bộ, tương ứng với việc đầu tư phát triển cơ sở hạ tầng, phù hợp với 
định hướng Chương trình phát triển nhà ở.
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4.2 Nhóm giải pháp theo từng loại hình nhà ở

a. Nhà ở thưong mại

- Khuyến khích chủ đầu tư áp dụng các loại công nghệ mới trong thi công 
và sử dụng các loại vật liệu xây dựng thích hợp;

- Giải quyết các khó khăn vướng mắc cho Nhà đầu tư trong việc cung cấp 
chỉ tiêu quy hoạch, phê duyệt hoặc thỏa thuận tông mặt bằng quy hoạch chi tiết 
tỷ lệ 1/500.

- Đây mạnh việc ứng dụng công nghệ thông tin trong lĩnh vực quản lý, quy 
hoạch, đầu tư xây dựng, phát triển nhà ở;

- Tổ chức nghiên cứu, thiết kế và áp dụng các loại nhà ở thân thiện với môi 
trường, thích ứng với biến đối khí hậu, có thế tái sử dụng, tái cơ cấu hoặc tái chế 
các nguồn tài nguyên đã sử dụng.

- Ban hành các cơ chế tăng cường hợp tác quốc tế; thu hút, hỗ trợ tài chính 
nhằm tăng tính khả thi, đẩy mạnh việc thực hiện các dự án đầu tư xây dựng phát 
trien nhà ở theo hình thức đối tác công tư (PPP) và bổ sung vào danh mục các dự 
án kêu gọi đầu tư theo hình thức đối tác công tư (PPP) của Thành phố.

b. Nhà ỏ' xã hội

- Tiêp tục thực hiện đa dạng hóa các phương thức đầu tư xây dựng nhà ở 
xã hội cho người thu nhập thấp, chủ yếu sử dụng vốn ngoài ngân sách; ưu tiên 
sử dụng vôn ngân sách đê đầu tư xây dựng các nhà ở xã hội thuộc sở hữu nhà 
nước đê cho thuê;

- Rà soát, bố trí quỹ đất 20% đất ở trong các dự án nhà ở thương mại trên 10 
ha, đê thúc đẩy triển khai đầu tư xây dựng, tạo lập quỹ nhà ở xã hội cho Thành phố;

- Xác định rõ vị trí và ưu tiên sử dụng các quỹ đất nhà nước trực tiếp quản 
lý do các doanh nghiệp đang sử dụng làm nhà xưởng sản xuất tại các quận huyện 
thuộc diện phải di dời vào các khu công nghiệp; quỹ đất do các cơ quan nhà nước 
hiện đang quản lý thuộc diện sắp xếp lại để đầu tư xây dựng nhà ở xã hội thuộc sở 
hữu nhà nước; Thành phố trực tiếp đầu tư xây dựng hoặc tổ chức đấu thầu lựa 
chọn đơn vị thực hiện xây dựng theo hình thức BT thanh toán bằng quỹ đất;

- Sử dụng hiệu quả nguồn thu từ việc chủ đầu tư các dự án nhà ở thương 
mại, khu đô thị dưới 10ha, thực hiện nghĩa vụ tài chính nộp tiền tương đương 
với giá trị quỹ đât 20% đê phát triên đầu tư xây dựng quỹ nhà ở xã hội trên địa 
bàn Thành phô theo quy định của pháp luật hiện hành;

- Ưu tiên bố trí vốn ngân sách, tạo quỹ đất sạch tại các khu vực ngoại 
thành dọc các trục giao thông công cộng, đặc biệt là các tuyến Metro, các tuyến 
vành đai đê thực hiện các dự án nhà ở xã hội, thực hiện đấu giá quyền sử dụng 
đât theo quy định đê các nhà đầu tư sử dụng nguồn vốn xã hội hóa xây dụng nhà ở 
xã hội cho thuê, quản lý và khai thác theo quy định;



- Bô trí vôn ngân sách đe đầu tư xây dựng nhà ở xã hội thuộc sở hữu nhà 
nước, chỉ đe giải quyết cho các hộ gia đình đặc biệt khó khăn về nhà ở, không 
thể thuê nhà ở xã hội do doanh nghiệp đầu tư xây dựng;

- Tăng cường năng lực tài chính cho Quỹ phát trien nhà ở Thành phố để thực 
hiện đầy đủ chức năng đầu tư và phát triển nhà ở xã hội trên địa bàn Thành phố;

- Khuyến khích đầu tư xây dựng, phát triển loại hình ký túc xá tư nhân 
dành cho sinh viên gần các cơ sở đào tạo đảm bảo theo quy định hiện hành.

c. Nhà ỏ' riêng lẻ do dân tự xây

- Cải cách hành chính, đơn giản thủ tục trong việc cấp phép xây dựng, cấp 
Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, cung cấp thông tin quy hoạch đối với nhà ở 
riêng lẻ đê người dân thuận lợi trong việc đầu tư xây dựng mới, cải thiện nhà ở 
theo nhu cầu và khả năng;

- Tiếp tục kiến nghị Chính phủ giao Bộ Xây dựng và Bộ Tài nguyên và Môi 
trường hướng dần thống nhất sử dụng bản vẽ theo dạng sơ đồ nhà đất để người dân 
có thế sử dụng 01 bản vẽ cho 02 thủ tục xin cấp Giấy phép xây dụng và cấp Giấy 
chúng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản gắn liền với đất.

d. Nhà ỏ’ nằm trong chương trình chỉnh trang và phát triển đô thị
* Di dời nhà ở trên và ven kênh rạch:

- Đây mạnh cải cách thủ tục hành chính và hoàn thiện các chính sách để thu 
hút các nguồn lực, xây dựng các cơ chế đặc thù khuyến khích thu hút đầu tư, đặc 
biệt là các nguồn vốn xã hội hóa đe chỉnh trang đô thị. Tiếp tục hoàn thiện và thực 
hiện các nhóm giải pháp trọng tâm xây dựng chính sách chung thu hút các nguồn 
lực chỉnh trang và phát triển đô thị trong nhiệin kỳ 2015 -  2020 đã đề ra.

* Cải tạo, đầu tư xây dựng mới thay thế chung cư cũ

- Kiến nghị Chính phủ chấp thuận cho chủ đầu tư được miễn thực hiện 
nghĩa vụ tài chính cho Nhà nước đối với phần diện tích còn lại tại tòa nhà chung 
cư thuộc quyên sử dụng chung hoặc sở hữu Nhà nước mà trước đây Nhà nước 
không phân bô vào diện tích bán nhà thuộc sở hữu Nhà nước cho các hộ dân
(hành lang, câu thang, loi đi chung, ...).

- Tô chức vận động, tuyên truyền giải thích cho các hộ dân sống trong 
chung cư cũ nhận thức và hiểu rõ quyền lợi và nghĩa vụ của mình, qua đó đồng 
tình, ủng hộ trong việc cải tạo, sửa chữa chung cư cũ.

- Xem xét, điều chỉnh tăng chỉ tiêu quy hoạch kiến trúc đối với các chung 
cư cũ nguy hiểm, hư hỏng nặng.

4.3. Nhóm giải pháp phát triển nhà ỏ’ theo khu vực
a. Khu vực trung tâm hiện hữu (bao gồm Quận 1 và Quận 3)

- Ưu tiên tăng chỉ tiêu quy hoạch như dân số, hệ số sử dụng đất, mật độ xây 
dụng, v.v. cho các dự án cải tạo, xây dựng mới thay thế chung cư cũ trước 1975;
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- Hạn chế phát triển các dự án mới đầu tư xây dựng nhà ở cao tầng đến
năm 2025 nếu chưa có kế hoạch xây dựng hạ tầng kĩ thuật, hạ tầng xã hội tương
ứng đảm bảo và phù hợp.

b. Khu vực 11 quận nội thành hiện hữu (bao gồm các Quận 4, 5, 6, 8, 
10, 11, Tân Bình, Tân Phú, Phú Nhuận, Gò v ấp  và Bình Thạnh)

- Tập trung chỉnh trang, nâng cấp đô thị theo hướng hiện đại.

- Tập trung hoàn thiện các dự án dở dang, ưu tiên tăng chỉ tiêu quy hoạch 
như dân số, hệ số sử dụng đất, mật độ xây dựng, v.v. cho các dự án cải tạo, xây 
dựng mới thay thế các chung cư cũ trước 1975; các dự án cải tạo, chỉnh trang 
nhà ờ ven kênh rạch;

- Đối với các quận 4, 5, 6, 11, quận Phú Nhuận (là những quận có dân số 
giảm trong 10 năm trở lại đây), hạn chế chấp thuận chủ trương thực hiện các dự 
án đâu tư xây dựng nhà ở mới, chung cư cao tầng nếu chưa có kế hoạch xây 
dựng hạ tầng kỹ thuật, hạ tầng xã hội tương ứng đảm bảo và phù họp.

- Đối với quận 8, quận 10, quận Bình Thạnh, Tân Bình, Tân Phú, Gò vấp  
đây mạnh phát triển hạ tâng kỹ thuật, hạ tâng xã hội đê kêu gọi đâu tư dự án nhà 
ở tại những khu vực có kế hoạch xây dựng hạ tầng kỳ thuật, hạ tầng xã hội 
tương ứng đảm bảo và phù họp.

c. Khu vực 6 quận nội thành phát triển (bao gồm các Quận 2, 7, 9, 12,
Thủ Đức và Bình Tân)

- Ưu tiên phát triên các dự án đầu tư xây dựng nhà ở mới, chung cư cao 
tâng dọc các trục giao thông công cộng lớn (như tuyến Metro số 1 tại các Quận
2, Thủ Đức, Quận 9) hoặc các khu vực có kế hoạch thực hiện hệ thống hạ tầng 
kỹ thuật tương ứng;

- Uu tiên phát triển nhà ở xã hội đáp ứng nhu cầu nhà ở của các nhóm đối 
tượng được hưởng chính sách hỗ trợ nhà ở xã hội;

- Hạn chế chấp thuận chủ trương thực hiện dự án đầu tư xây dựng nhà ở 
mới nếu chưa có kế hoạch xây dựng hạ tầng kỹ thuật, hạ tầng xã hội đảm bảo.

d. Khu vực 5 huyện ngoại thành (bao gồm các huyện Củ Chi, Hóc Môn, 
Bình Chánh, Nhà Bè và cần  Giờ)

- Ưu tiên phát triển nhà theo dự án tại các thị trấn, khu dân CU' nông thôn 
và khu vực đã có hệ thống hạ tầng kỹ thuật kết nối đồng bộ với những tuyến 
giao thông chính;

- Ưu tiên phát triển các khu du lịch ở kết hợp sinh thái nghỉ dưỡng, khu đô 
thị mới, khu đô thị vệ tinh;

- Tập trung tạo quỹ đất phát triển nhà ở xã hội, nhà ở thu nhập thấp để 
thực hiện trong giai đoạn 2021-2025, đồng thời khai thác hiệu quả hệ thống giao 
thông đô thị như các tuyến đường Metro, vành đai, V.V.;
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- Không phát triển các dự án mới đầu tư xây dựng nhà ở tại các khu vực 
chưa có kế hoạch đầu tư xây dựng hạ tầng kỹ thuật tương ứng.

4.4 Nhóm giải pháp về CO' chế chính sách phát triển nhà ỏ'

- Phát trien nhà ở đồng bộ với phát trien cơ sở hạ tầng, đặc biệt hạ tầng 
kỹ thuật và xã hội;

- Từng bước chuyển đổi mô hình nhà ở thấp tầng sang nhà ở cao tầng hiện đại;

- Khuyên khích phát trien loại hình nhà ở nhà ở thương mại giá thấp và 
nhà ở cho thuê

- Cải cách thủ tục hành chính trong việc đầu tư xây dựng phát trien nhà ở 
theo hướng đơn giản hóa thủ tục, dễ thực hiện và rút ngắn thời gian.

- Giải pháp phát trien lành mạnh thị trường bất động sản nhà ở

- Giải pháp nâng cao chất lượng nhà ở: Tổ chức điều tra, rà soát danh sách 
nhà ở thiêu kiên cố và đơn sơ trên địa bàn thành phố. Sở Xây dựng chủ trì phối 
hợp với các đơn vị có liên quan tố chức nghiên cứu, xây dựng chính sách hỗ trợ 
nhà ở cho các đôi tượng đặc biệt khó khăn, đảm bảo người dân có nhà ở an toàn, 
chống chịu được với thiên tai và biến đổi khí hậu.

- Giải pháp về quỹ đất: Dành quỹ đất cho việc phát triển nhà ở đảm bảo 
phù hợp với quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất, quy hoạch chung xây dựng và 
quy hoạch phân khu đã được phê duyệt, trong đó đặc biệt quan tâm tới quỹ đất, 
quỹ nhà ở đê bố trí tái định cư phục vụ cho nhu cầu xây dựng cơ sở hạ tầng và 
chỉnh trang đô thị.

4.5 Nhóm giải pháp quản lý, vận hành dự án sau đầu tư

a. v ề  đầu tư xây dựng khu dân cư mới

- Khân trương xây dựng và ban hành chương trình phát triển đô thị thành phố.

- Tăng cường kiểm soát phát triển đối với hệ thống khu dân cư mới theo 
chương trình phát triển đô thị thành phố, chương trình phát triển nhà ở thành 
phố, kế hoạch phát triển nhà ở thành phố.

- Ban hành bộ thủ tục hướng dẫn thủ tục cho từng nhóm đối tượng dự án 
phát triên nhà ở: nhà ở thương mại, nhà ở tái định cư, nhà ở xã hội, nhà ở công 
vụ, ... trên cơ sở các quy định được nêu tại các luật, nghị định, thông tư và các 
văn bản quy phạm pháp luật liên quan khác trong các lĩnh vực: phát triển đô thị, 
quy hoạch xây dựng, đầu tư, đất đai, kinh doanh bất động sản, nhà ở, xây dựng -  
kiến trúc, ...

- Xây dựng và áp dụng thí điếm hoặc nhân rộng các cơ chế huy động 
nguôn lực (đât đai và tài chính) trong đâu tư xây dựng khu dân cư mới, đảm bảo 
nguyên tắc “chia sẻ trách nhiệm giữa nhà nước và nhà đầu tư” và “tạo nguồn lực 
trên găn quyền lợi với trách nhiệm” trong đầu tư xây dựng các khu dân cư mới.
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b. v ề  quản lý sau đầu tu’ xây dựng khu dân CU’ mói

- Xây dựng và ban hành quy chế bàn giao và tiếp nhận các công trình kết
cấu hạ tầng của khu dân cư mới trên địa bàn thành phố.

- Xây dựng và ban hành quy chế quản lý vận hành khu dân cư mới trên
địa bàn thành phố.

- Tăng cường kiểm soát việc tuân thủ các quy định quản lý sau đầu tư 
xây dựng khu dân cư mới, chú trọng việc áp dụng các biện pháp kinh tế và biện 
pháp khuyến khích.

4.6 Nhóm giải pháp về tư vấn và họp tác đầu tư

a. Giải pháp về tư vấn

Họp tác với các tố chức cộng đồng, đặc biệt là các tổ chức phi chính phủ, 
trong việc tư vân phát triên nhà ở cho những người có thu nhập thấp, liên quan 
đên các khía cạnh khác nhau như: xây dựng, vốn vay, việc làm ... cho người dân.

b. Giải pháp về họp tác đầu tư

- Họp tác với Compass Housing Services để xây dựng mô hình ppp nhà ở xã 
hội thí điểm tại thành phố Hồ Chí Minh;

- Hợp tác với Súrbana Jurong Private Limited để học hỏi kinh nghiệm 
phát triên cơ sở hạ tầng và đô thị tại Singapore;

- Hợp tác với Tập đoàn nhà đất Hàn Quốc (LH) để học hỏi mô hình xây 
dựng, đâu tư và quản lý nhà ở xã hội đã được Chính phủ Hàn Quốc thực hiện.

Phần V 
TỔ CHỨC THỤC HIỆN

1. Trách nhiệm của các Sở, Ban ngành

1.1. Sỏ' Xây dựng

- Chủ trì phối hợp với các đơn vị có liên quan tổ chức nghiên cứu, xây 
dựng Chương trình phát triển nhà ở giai đoạn 2021 -  2030; Kế hoạch phát triển 
nhà ở giai đoạn 2021 -  2025 và hàng năm.

- Phối hợp với các sở ngành, quận, huyện tiếp tục rà soát, cập nhật danh 
mục, tiên độ các dự án nhà ở đang triên khai thực hiện để theo dõi công bố công 
khai thông tin (theo quy định tại Khoản 5 Điêu 19 Luật Nhà ở) và theo dõi, thúc 
đâỵ triên khai thực hiện đê đảm bảo đồng bộ, tương úng với việc đầu tư phát 
triên cơ sở hạ tâng, phù hợp với định hướng Chương trình phát triển nhà ở.

- Tiêp tục hô trợ chủ đâu tư các dự án nhà ở đã được chấp thuận chủ 
trương đâu tư, công nhận chủ đầu tư hoặc chấp thuận đầu tư tiếp tục thực hiện
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đầy đủ các thủ tục đầu tư xây dựng để đủ điều kiện khởi công, đảm bảo theo các 
quy định của pháp luật hiện hành.

- Tiếp tục theo dõi, hồ trợ các chủ đầu tư các dự án đang triến khai thi 
công xây dựng, đảm bảo tiến độ đã được cơ quan nhà nước có thâm quyên phê 
duyệt. Đồng thời, khuyến khích chủ đầu tư áp dụng các loại công nghệ mới, xây 
dựng hiện đại và sử dụng các loại vật liệu xây dụng thích hợp, nhăm nâng cao chât 
lượng và rút ngắn thời gian xây dụng đồng thời giảm giá thành nhà ở;

- Chủ trì phối họp với các sở ngành tiếp tục thực hiện cấp Giấy phép xây 
dựng theo cơ chế “Một cửa liên thông điện tử”; Xây dựng Quy trình, Bộ thủ tục 
hành chính trong công tác cấp Giấy phép xây dựng thuộc thấm quyền của Sở 
Xây dựng, giảm từ 03 thủ tục thuộc nhóm thủ tục: thấm định thiết kế cơ sở, 
thấm định thiết kế kỹ thuật/thiết kế bản vẽ thi công và cấp Giấy phép xây dựng, 
còn 1 thủ tục hành chính là cấp Giấy phép xây dựng.

- Tiếp tục giải quyết khó khăn vướng mắc cho Nhà đầu tư trong việc cung 
câp chỉ tiêu quy hoạch, phê duyệt hoặc thỏa thuận tống mặt bằng quy hoạch chi 
tiết tỷ lệ 1/500.

- Thông qua Tố Chuyên gia lựa chọn chủ đầu các dự án nhà ở thương mại 
trên địa bàn thành phố, tiếp tục tham mưu ủ y  ban nhân dân Thành phố công 
nhận chủ đâu tư đôi với các dự án phát triển nhà ở thương mại, đảm bảo theo 
quy định của pháp luật hiện hành, phù hợp với Chương trình và Kế hoạch phát 
triên nhà ở đã được Uy ban nhân dân thành phô phê duyệt.

- Chủ trì, phối họp với Sở Quy hoạch - Kiến trúc, ủ y  ban nhân dân các 
quận huyện và các cơ quan đơn vị liên quan tổ chức triển khai thực hiện xây 
dựng theo quy hoạch, gắn với thực hiện các chính sách về đất, nhà ở, để thúc 
đây thị trường bất động sản phát triển lành mạnh, bền vững, gắn với việc thu hút 
đâu tư và đấy nhanh tiến độ thực hiện chương trình nhà ở, các khu đô thị mới;

- Chủ trì, phối hợp với Sở Tài chính và các Sở ngành có liên quan xây 
dựng quy trình, thủ tục thâm định giá nhà ở xã hội và hướng dẫn chủ đầu tư các 
dự án nhà ở xã hội trong việc bán, cho thuê, thuê mua;

- Hợp tác với các tổ chức cộng đồng, đặc biệt là các tổ chức phi chính phủ, 
trong việc tư vân phát triên nhà ở cho nhũng người có thu nhập thâp, liên quan 
đên các khía cạnh khác nhau như: xây dựng, vôn vay, việc làm... cho người dân;

- Rà soát, bố trí quỳ đất 20% đất ở trong các dự án nhà ở thương mại trên 
10 ha, đê thúc đây triên khai đâu tư xây dựng, tạo lập quỹ nhà ở xã hội cho 
Thành phô; trong trường họp chủ đâu tư không triên khai hoặc chậm triển khai 
thực hiện theo tiến độ đã được phê duyệt, thực hiện thu hồi và giao Quỹ Phát 
triên nhà ở thành phổ để triển khai đầu tư xây dựng, tránh lãng phí quỹ đất.

- Xác định rõ vị trí và ưu tiên sử dụng các quỳ đất nhà nước trực tiếp quản 
lý do các doanh nghiệp đang sử dụng làm nhà xưởng sản xuất tại các quận huyện 
thuộc diện phải di dời vào các khu công nghiệp; quỹ đất do các cơ quan nhà nước 
hiện đang quản lý thuộc diện săp xếp lại đê đầu tư xây dựng nhà ở xã hội thuộc sở
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hữu nhà nước; Thành phố trực tiếp đầu tư xây dựng hoặc tố chức đấu thâu lựa 
chọn đơn vị thực hiện xây dựng theo hình thức BT thanh toán bằng quỹ đât;

- Tăng cường năng lực của Trung tâm Quản lý nhà và giám định xây 
dựng, tái đầu tư xây dựng, tạo lập quỹ nhà ở xã hội thuộc sở hữu nhà nước;

- Tiếp tục khuyến khích đầu tư xây dựng, phát triển loại hình ký túc xá tư 
nhân dành cho sinh viên gần các cơ sở đào tạo đảm bảo theo quy định hiện hành.

- Chủ trì phối hợp với Sở Tài nguyên và Môi trường và các sở, ngành có 
liên quan tiếp tục hướng dẫn ú y  ban nhân dân các quận, huyện trong việc cấp 
Giấy phép xây dựng cho các hộ gia đình, cá nhân một cách đơn giản, thuận lợi 
nhưng đảm bảo theo quy định của pháp luật hiện hành.

- Nghiên cún và triển khai các cơ chế, chính sách, tập trung nguồn vốn 
đầu tư cơ sở hạ tầng kỹ thuật và xã hội để thúc đẩy phát triển nhà ở (theo Nghị 
quyết số 54/2017/QH14 của Quốc hội về thí điểm cơ chế, chính sách đặc thù 
phát triển Thành phố).

- Triệt đế thực hiện nguyên tắc chấp thuận đầu tư phát triển dự án nhà ở 
phù hợp với điều kiện hạ tầng kỹ thuật và hạ tầng xã hội, đảm bảo phát triển 
đồng bộ và thống nhất tại tùng khu vực dự kiến phát triển nhà ở.

- Phối hợp với các Sở, ngành liên quan, tiếp tục kiến nghị Chính phủ và 
các Bộ ngành giải quyết các khó khăn, vướng mắc hoặc bất cập liên quan đến 
việc phát triên nhà ở thương mại, nhà ở xã hội, nhà ở riêng lẻ và nhà ở nằm 
trong chương trình chỉnh trang và phát triển đô thị trên địa bàn Thành phố, đảm 
bảo theo quy định pháp luật hiện hành.

1.2 Sỏ’ Quy hoạch - Kiến trúc

- Tham mưu ủ y  ban nhân dân thành phố ban hành quy chuẩn địa phương 
cho các khu vực diện tích nhỏ, thấp tầng;

- Phối họp với Sở Tài nguyên và Môi trường, Sở Xây dựng hướng dẫn 
Uy ban nhân dân các quận, huyện liên quan đên thủ tục đất đai và xây dựng 
trong các khu vực quy hoạch chức năng sử dụng đất hỗn hợp và dân cư xây 
dựng mới.

1.3 Sở Tài nguyên và Môi trưòìig

- Tham mưu cho ủ y  ban nhân dân thành phố kế hoạch tạo quỹ đất sạch tại 
các khu vực ngoại thành, ưu tiên quỹ đất dọc các trục giao thông công cộng, đặc 
biệt là các tuyên Metro, các tuyến vành đai để đáp ứng nhu cầu phát triển nhà ở 
theo chương trình của Thành phố.

1.4 Sỏ' Ke hoạch và Đầu tư

- Chủ trì phối hợp với các đơn vị có liên quan, tham mưu ủ y  ban nhân 
dân thành phô quyêt định chủ trương đầu tư đối với các dự án nhà ở có yêu cầu 
chuyên mục đích sử dụng đât của Luật Đầu tư, đảm bảo theo quy định của pháp 
luật hiện hành (Luật Quy hoạch, Đât đai, Nhà ở, Kinh doanh bất động sản,...),
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phù họp với Kế hoạch phát triển nhà ở thành phố Hồ Chí Minh giai đoạn 2016- 
2020 đã được ủ y  ban nhân dân Thành phố phê duyệt;

- Tham mưu, đề xuất ủ y  ban nhân dân Thành phố ban hành các cơ chế 
tăng cường hợp tác quốc tế; thu hút, hỗ trợ tài chính nhằm tăng tính khả thi, đấy 
mạnh việc thực hiện các dự án đầu tư xây dựng phát trien nhà ở theo hình thức 
đối tác công tư (PPP) và bố sung vào danh mục các dự án kêu gọi đầu tư theo 
hình thức đối tác công tư (PPP) của Thành phố.

- Chủ trì, phối hợp với Sở Tài chính bổ trí vốn ngân sách để đầu tư xây 
dựng nhà ở xã hội thuộc sở hữu nhà nước, chỉ để giải quyết cho các hộ gia đình 
đặc biệt khó khăn về nhà ở, không thế thuê nhà ở xã hội do doanh nghiệp đầu tư 
xây dựng.

1.5 Sở Tài chính

- Tham mưu ú y  ban nhân dân Thành phố về việc sử dụng hiệu quả nguồn 
thu từ việc chủ đầu tư các dự án nhà ở thương mại, khu đô thị dưới 1 Oha, thực 
hiện nghĩa vụ tài chính nộp tiền tương đương với giá trị quỹ đất 20% để phát 
triên đâu tư xây dựng quỹ nhà ở xã hội trên địa bàn Thành phô theo quy định 
của pháp luật hiện hành; đặc biệt là đầu tư xây dựng nhà ở xã hội thuộc sở hừu 
nhà nước đê cho thuê, giải quyết cho các đối tượng rất khó khăn về nhà ở do 
không thuê được nhà ở xã hội do các doanh nghiệp đầu tư xây dựng; hoặc bổ 
sung cho Quỹ Phát triển nhà ở Thành phố để đầu tư phát triển nhà ở xã hội 
thuộc sở hữu nhà nước để cho thuê.

1.6 Sở Giao thông vận tải

- Phôi họp với Sở Quy hoạch - Kiên trúc và các đơn vị có liên quan trong 
việc lập quy hoạch hệ thông hạ tâng giao thông đô thị, nông thôn đảm bảo đồng 
bộ với quy hoạch sử dụng đất, phát triển nhà ở trên địa bàn thành phố.

- Chủ trì phối hợp với Sở Quy hoạch -  Kiến trúc, Sở Xây dựng, ủ y  ban 
nhân dân các quận, huyện triên khai thực hiện việc đánh giá tác động giao thông 
đô thị hoặc thỏa thuận đâu nôi giao thông trước khi thẩm định các đồ án quy 
hoạch; các hô sơ thiêt kê cơ sở, câp phép xây dựng đôi với các công trình xây 
dựng tập trung đông người có nguy cơ gây ùn tắc giao thông.

1.7 Sở Khoa học và Công nghệ

- Đây mạnh việc ứng dụng công nghệ thông tin trong lĩnh vực quản lý, quy 
hoạch, đầu tư xây dụng, phát triển nhà ở;

- Khuyến khích áp dụng các loại công nghệ mới, xây dụng hiện đại và sử 
dụng các loại vật liệu xây dựng thích hợp, nhằm nâng cao chất lượng và rút ngắn 
thời gian xây dựng đồng thời giảm giá thành nhà ở;

- Tô chức nghiên cứu, thiêt kế và áp dụng các loại nhà ở thân thiện với môi 
trường, thích ứng với biên đổi khí hậu, có thể tái sử dụng, tái cơ cấu hoặc tái chế 
các nguồn tài nguyên đã sử dụng.
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1.8. Quỹ Phát triển nhà ỏ'
- Nghiên cứu và đề xuất cơ chế, chính sách mới đế hỗ trợ cho người thu 

nhập thấp có nhà ở; tìm kiếm những đối tác từ các tố chức phi chính phủ, phi lợi 
nhuận hồ trợ thành phố trong phát trien nhà ở cho người nghèo ở các khía cạnh 
khác nhau như: xây dựng, vốn vay, quản trị, việc làm... góp phần nâng cao chất 
lượng sống cho người dân;

- Mở rộng chính sách hỗ trợ cho vay đối với các hộ gia đình, cá nhân đầu 
tư xây dựng mới hoặc sửa chữa, cải tạo nhà trọ cho công nhân, người lao động, 
sinh viên thuê đạt chuẩn theo quy định;

- Điều chỉnh phương thức tài chính cho vay theo điều kiện của các hộ gia 
đình thu nhập thấp.

- Xây dựng đề án Tăng cường năng lực tài chính cho Quỹ phát triển nhà ở 
đế thực hiện đầy đủ chức năng đầu tư và phát triển nhà ở xã hội trên địa bàn 
Thành phổ.

2. Trách nhiệm của ủ y  ban nhân dân quận (huyện)

- Theo dõi tiên độ các dự án phát triên nhà ở, cấp phép xây dựng nhà ở 
riêng lẻ trên địa bàn để báo cáo Sở Xây dựng định kỳ hàng quý, hàng năm hoặc 
theo yêu cầu để tổng họp, theo dõi.

- Tiếp tục rà soát, xây dựng kế hoạch hàng năm và triển khai đầu tư xây 
dựng hạ tâng kỹ thuật, hạ tâng xã hội trên địa bàn theo kê hoạch đã được câp 
thâm quyền phê duyệt.

- Phối hợp với Sở Quy hoạch -  Kiến trúc tiếp tục hoàn thiện các đồ án 
quy hoạch phân khu 1/2000, làm cơ sở cho việc công khai thông tin các chỉ tiêu 
quy hoạch kiên trúc một cách nhanh chóng, thuận lợi.

- Tiêp tục cải cách hành chính, đơn giản thủ tục trong việc cấp phép xây 
dựng, câp Giây chứng nhận quyên sử dụng đất, cung cấp thông tin quy hoạch 
đôi với nhà ở riêng lẻ đề người dân thuận lợi trong việc đầu tư xây dựng mới, 
cải thiện nhà ở theo nhu câu và khả năng; Tiếp tục triển khai thực hiện Quy trình 
dich vụ công trực tuyên mức độ 3 vê câp phép xây dựng nhà ở riêng lẻ trên địa 
bàn; nhanh chóng lập quy chê quản lý xây dựng các khu vực để người dân thuận 
lợi và nhanh chóng hơn trong việc xin phép xây dựng.

- Rà soát hiện trạng các khu vực dân cư, đánh giá một cách toàn diện các 
mặt kinh tê - xã hội đê điêu chỉnh quy hoạch, phát triển đô thị phù hợp; Xác định 
ranh các dự án dự kiên chỉnh trang, xây dựng mới, phát triển nhà ở cao tầng để 
tô chức đấu thầu lựa chọn nhà đầu tư thực hiện sau năm 2020.

- Tô chức đấu thầu chọn lựa các nhà đầu tư, ưu tiên triển khai thực hiện 
các dự án nhà ở chung CU' cao tâng dọc các trục giao thông công cộng lớn nằm 
trên 6 quận nội thành phát triển (Quận 2, 7, 9, 12, Thủ Đức và Bình Tân) theo 
quy hoạch để thay thế các khu vực nhà ở cũ, xuống cấp.
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- ủ y  ban nhân dân các quận có chung cư cũ được xây dựng trước năm 
1975 phối hợp với ủ y  ban Mặt trận Tổ quốc Việt Nam các cấp, các đoàn thê 
chính trị xã hội phát huy vai trò, trách nhiệm trong việc tô chức vận động, tuyên 
truyền giải thích cho các hộ dân sống trong chung cư cũ nhận thức và hiêu rõ 
quyền lợi và nghĩa vụ của mình, đồng tình, ủng hộ trong việc cải tạo, sửa chừa 
chung cư cũ, xây dựng chung cư mới thay thế chung cư cũ.

- Tiếp tục thực hiện ủy quyền, phân công cho ủ y  ban nhân dân quận thực 
hiện nhiệm vụ, quyền hạn liên quan đến thủ tục đầu tư cải tạo, sửa chữa chung 
cư cũ, xây dựng chung cư mới thay thế chung cư cũ được xây dựng trước 1975 
trên địa bàn thành phố theo Quyết định số 1017/QĐ-UBND ngày 11 tháng 3 
năm 2017 của ú y  ban nhân dân thành phố; Xem xét, điều chỉnh tăng chỉ tiêu 
quy hoạch kiến trúc đối với các chung cư cũ nguy hiểm, hư hỏng nặng cần xây 
dựng mới theo các tiêu chí đã được ủ y  ban nhân dân thành phố chấp thuận tại 
văn bản số 2315/UBND-ĐT ngày 21 tháng 4 năm 2017.




