UY BAN NHAN DAN CONG HOA XA HOQI CHU NGHIA VIET NAM

THANH PHO HA NOI Déc 1ap - Tu do - Hanh phic
S6: 2636/QD-UBND Ha Ngi, ngay 25 thang 5 nam 2026
QUYET PINH

Phé duyét Pé 4n khu db thi da muc tiéu trén dia ban thanh pho Ha Noi

UY BAN NHAN DAN THANH PHO HA NOI

Can cir Ludt T6 chire chinh quyén dia phwong ngdy 16/6/2025;

Can cw Ludt Ban hanh van ban quy pham phap luat ngay 19/2/2025; Luat
sika doi, b6 sung mot sé diéu cua Ludt Ban hanh vin ban quy pham phdp ludt
ngay 25/6/2025;

Can cur Luat Thu do ngay 23/4/2026,

Can cir Nghi quyét sé6 02-NQ/TW ngay 17/3/2026 ciia B¢ Chinh tri vé xdy
dung va phat trién Thi dé Ha NGi trong ky nguyén méi, xdy dung Quy hoach tong
thé Thii d6 tam nhin 100 nam va Ludt Thi do;

Can cir Nghi quyét sé 258/2025/QH15 ngay 11/12/2025 ciia Quoc hi vé thi
diém mot sé co ché, chinh sach ddc thi dé thuc hién cdc dw an lom, quan trong
trén dia ban Thu do;

Can ci Nghi dinh so 269/2025/ND-CP ngay 14/10/2025 ciia Chinh phii vé
phat trién dé thi théng minh;

Can cir Théng tw s6 03/2026/TT-BXD ngay 28/01/2026 ciia Bé Xdy dung
hwéng dan mot sé diéu ciia Nghi dinh vé phdt trién do thi thong minh;

Céin cir Nghi quyét s6 524/NO-HPND ngay 27/01/2026 ciia HPND Thanh phé vé
viéc diéu chinh Chuwong trinh phdt trién nha & thanh phé Ha Noi giai doan 2021-2030;

Can cir Nghi quyét s6 525/NO-HDPND ngay 27/01/2026 ciia HDND Thanh
phé vé viéc théng qua cdc Bdo cdo, Bé dn dé thuc hién Quy hoach tong thé Thii
do6 véi tam nhin 100 nam va siia doi Ludt Thu do;

Thuee hién Nghi quyét sé6 06/NQ-TU ngay 25/01/2026 ciia Thanh iy Ha Ni
vé viéc Hoi nghi chuyén dé Ban Chap hanh Pang bé Thanh phé khéa XVIII (nhiém
ky 2025-2030);

Can cir Quyét dinh s6 750/QP-UBND ngay 13/2/2026 ciia UBND Thanh phé
vé viéc ban hanh Dé an “Pé thi Ha Noi thong minh”;

Can cit Quyét dinh s6 2512/0D-UBND ngdy 13/5/2026 ciia UBND Thanh
phé vé viéc phé duyét Quy hoach tong thé Thu @6 Ha Noi tam nhin 100 nim;

Theo dé nghi cia So Tai chinh tai cdc To trinh s6 2800/TTr-STC ngay
02/3/2026 va s6 5988/TTr-STC ngay 23/4/2026 vé viéc phé duyét Pé dan khu do
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thi da muc tiéu trén dia ban Thanh phé Ha Néi; cdc Van ban: s6 7199/STC-HTPT
ngay 14/5/2026 va sé 7375/STC-HTDT ngay 15/5/2026 vé viéc hoan thién Dé an
khu do thi da muc tiéu trén dia ban Thanh pho”' Ha Noi.

QUYET PINH:

Diéy 1. Phé duyét “Pé an khu d6 thi da muc tiéu trén dia ban thanh phé Ha
No6i” (Pé an kem theo).

Piéu 2. Giao So Tai chinh 1a co quan thuong truc, ph01 hop véi cac So,
nganh, UBND cic x4, phudng va don vi lién quan t6 chirc trién khai thie hién Dé
an theo quy dinh; Tong hop, bio cdo UBND Thanh phd két qua thuc hién, kip
thoi bao cdo nhitng kho khin vuéng mic, dé xuat cac giai phap, cac co ché, chinh
sach dé trién khai hiéu qua D¢ an.

Piéu 3. Giao cic SG, nganh Thanh phd: Tai chinh, Xay dung, Quy hoach -
Kién truc, Nong nghiép va Moi truong, Du lich, Cong thuong, Giao duc va Pao
tao, Khoa hoc va Cong ngh¢, Y té, Cong an Thanh phé va cac don vi lién quan,
can ctir chire nang, nhiém vu, c6 trach nhiém trién khai thyc hién cac ndi dung,
nhiém vu thude tham quyén; chu dong tham muru, dé xuét thdo g& nhirng kho khin

vudng mac trong qua trinh trién khai thue hién; bao cdo két qua thyc hién (qua SO
Tai chinh).

Piéu 4. Quyét dinh nay co hiéu luc tir ngay ky. Chanh Vin phong UBND
Thanh phé; Thu trudng cac sé, ban, nganh, don vi truc thudc thanh phé Ha Noi;
Chu tich UBND cac xa, phuong va céac td chirc, ca nhan co lién quan chiu trach
nhiém thi hanh Quyét dinh nay./.

Noi nhgn: = TM. UY BAN NHAN DANz—
- Nhu Diéu 4; R— CHU TICH

- Thuong truc Thanh uy;

- Ban Thuong vu Thanh uy;

- HDND Thanh phd;

- Chu tich UBND Thanh phd;

- Céc d/c PCT UBND Thanh phd;

- Vian phong Thanh uy;

- Van phong PPBQH&HDND TP;

- Ban Do thi HDND TP;

- Cac S4, ban, nganh, don vi tryc thudc TP;
- UBND céc x4, phudng;

- VPUB: CVP, cac PCVP,

Cac phong: TH, BPMPT, KT, NNMT, BT;
- Lvu: VT, BT.

Vii Pai Thiang



SU CAN THIET VA CAN CU XAY DUNG PE AN

I. SU CAN THIET XAY DUNG PE AN

1. Panh gia thuc tién phat trién ciac khu do thi, khu nha & va khu tai
dinh cu thoi gian qua

Trong hon hai thap ky qua, Thanh phd da trién khai nhiéu khu d6 thi méi,
khu nha ¢ thuong mai, nha & xa hdi va cac khu tai dinh cu phuc vu gidi phong
mit bang. Cac du 4n ndy da gép phan mo rong khong gian do thi, ting ngudn
cung nha &, cai thién diéu kién sdng ctia mot b phan ngudi dan va thuc day
tang truong kinh té - xa hoi.

Pén hét nam 2025, dién tich nha ¢ binh quan toan Thanh phd dat khoang
trén 29 m? san/ngudi; tong dién tich san nha & ting thém hang chuc triéu m? so
v6i dau ky. Thanh phd da trién khai nhiéu dy 4n khu d6 thi méi, khu nha &
thuong mai v6i quy mo 16n, gbp phan hinh thanh cac khu vuc phat trién méi tai
phia Tay, phia Nam va cac truc huéng tam.

D6i voi nha ¢ x4 hoi, Thanh phd di hoan thanh va dua vao st dung nhiéu
du an, cung cdp hang chyc nghin cin nha ¢ x3 hoi cho ngudi thu nhap thip,
cong nhan khu cong nghiép va mot s6 ddi twong chinh sach. Tuy nhién, so voi
muc tiéu Chuong trinh phat trién nha & giai doan 2021-2025, tién do trién khai
nha & xa hoi con chua dap Gmg du nhu cau; quy dat 20% trong nhiéu du an nha &
thuong mai chura duoc thue hién hiéu qua hoic phai diéu chinh.

Viéc bo tri tai dinh cu tai mot s6 khu vue con phan tan, chat lugng ha tang,
dich vu va kha ning két ndi sinh ké chua dong déu, mot sd quy nha tai dinh cu
b tri chwa kip thoi, dAn dén tinh trang ton dong hodc st dung chua hiéu qua.

Bén canh két qua dat dugc, thuc tién phat trién khu do thi va nha & thoi
gian qua boc 16 mot sd ton tai chi yéu:

- Phat trién phan tan, thiéu tich hop da chite nang: Nhiéu khu d6 thi cha
yéu tap trung vao phat trién nha & thuong mai, thiéu sy két hop hai hoa giita nha
¢ thuong mai, nha ¢ xa hdi, nha tai dinh cu, nha & cong vu va cac thiét ché an
sinh khac; chua hinh thanh dugc mé hinh d6 thi da tﬁng, da muc tiéu.
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- Thiéu déng bo ha tc”ing ky thudt va ha tdng xd héi: Mot s6 du an chua bao
dam dong bo giita nha & va truong hoc, y té, giao thong cong cong, khong gian
xanh, tién ich cong cong; ha ting ngoai hang rao du an chua duoc dau tu kip
thoi, lam giam hiéu qua khai thac.

- M6 hinh tdi dinh cw con bat cdp: Khu tai dinh cu nhiéu noi bé tri tach biét
v6i khu d6 thi thwong mai, chat lugng ha tng va dich vu chua twong xtng; chua
bao dam diéu kién sinh ké, viéc 1am va chat luong sdng bén vimg cho nguoi dan
sau tai dinh cu.

- Co ché tai chinh chwa tao dong lyc dai han: Viéc trién khai cac du 4n nha
& x4 hoi, nha & phuc vy tai dinh cu con phu thudc nhiéu vao ngan sach hoic yéu
cau bat budc trich quy dat 20%, trong khi chua cé co ché diéu tiét loi ich tong
thé toan dy 4n theo hudng cin bang giita muc tiéu an sinh va hiéu qua dau tu.

- Chwa hinh thanh co ché kiém sodt loi nhudn cia dw én: Mo hinh phat
trién do thi truyén théng thyc hién theo timg dy 4n, timg loai hinh nha ¢ riéng 1é,
chua c6 co ché kiém soat loi nhuan du 4n dan dén gia nha ¢ thuong mai co xu
hudng ting cao, vuot qua kha ning chi tra cta phan 16n ngudi dan, dic biét 1a
cac d6i twong c6 thu nhdp trung binh va thap, gay khé khin trong viéc tiép cin
nha ¢, dong thoi lam giam hiéu qua st dung dat va chwa bao dam hai hoa gitra
muc tiéu phat trién do thi va muc tiéu an sinh xa hoi.

- Céng tac quan 1y quy nha, dan cw, ha tang con phdn tdn, thiéu nén ting
dir liéu tdp trung.

Céac han ché néu trén cho thiy, mic du Thanh phd di dat duoc nhiéu két
qua trong phat trién nha ¢ va do thi, nhung mé hinh phat trién hién nay van chu
yéu dya trén cach tiép can du an don 1¢, phan tach chirc ning, chua tao 1ap duoc
mot ciu tric d6 thi tich hop da muc tiéu, vira bao dam hiéu qua dau tu, vira dap
g day du yéu cau an sinh x4 hoi va ning cao chit lugng séng trong dai han.

2. Yéu ciu cu thé héa dinh huwéng Quy hoach Thii @6 tam nhin 100 nim

Thuc hién y kién chi dao ctia dong chi Tong Bi thu Té Lam tai Hoi nghi
lam viéc voi Ban Thuong vu Thanh ty Ha Noi ngay 10/01/2026, Thanh phd da
hoan thién dinh huéng Quy hoach tong thé Thu d6 tam nhin 100 nim, xac dinh
1o vi thé Ha Noi 1a trung tAm din dat, lan toa va diéu phdi phat trién ving va
quéc gia; xdy dung Thu do tré thanh noi dang séng, bao dam moi truong trong
lanh, van hoa va an sinh xa hoi; hinh thanh cac chum @6 thi da cuc, da muc tiéu.

Dé hién thuc hoa dinh hudng nay, Thanh phd can cd cac cong cu diéu tiét
khong gian phat trién mang tinh chu dong, dai han va c6 kha ning dan dat thi
truong. Mo hinh khu d6 thi da muyc tiéu chinh 13 giai phap chién lwgc nhiam t6
chtrc lai khong gian d6 thi theo ciu trac da cuc, gan véi 9 truc dong luc phat
trién va phan b6 dong déu tai 8 hudng cua Thanh phd, qua dé tao dong luc lan
tda va kiém soat qua trinh d6 thi hoa vong ngoai.

3. Yéu ciu, doi h6i méi trong giai doan phat trién téi

Budc vao giai doan phat trién moi, Thanh phd ding trudc cac yéu cau va
thach thic 16n:



- Ap luc gia tang dan $6 co hoc va nhu cau nha ¢ da dang: Nhu cau nha &
khong chi ting vé s6 luong ma con da dang vé loai hinh (nha ¢ xa hoi, nha & cho
cong chirc, chuyén gia, nhan luc chét luong cao, tai dinh cu...), doi hoi mé hinh
tich hgp va linh hoat hon.

- Yéu cdu bao dam an sinh xd hoi thuc chdt: Phat trién do thi khong chi
nham gia ting nguon thu ngén sach ma phai bao dam tiép can nha &, dich vu
cong, khong gian song chét lwong cho moi tang 16p dan cu; thu hep chénh léch
vé diéu kién sbng gitta cac nhoém dan cu.

- Poi héi phat trién do thi bén viing va théng minh: Gan phat trién nha &
vO1 ha tﬁng $0, giao thong cong cong, kinh té xanh, tiét kiém nang lugng, thich
ung bién ddi khi hau; x4y dung cac khu d6 thi c6 kha ndng ty van hanh, ty can
d6i chirc néng

- Yéu cau svr dung hiéu qud nguon liee dat dai: Quy dat ngay cang han ché,
doi hoi phai khai thac theo m6 hinh téng thé, tich hop da chue néng, ¢ co ché
diéu tiét loi ich hop 1y, bao dam hai hoa giira muyc tiéu kinh té va myc tiéu xa hoi.

- Dinh huong phat trien dé thi da cuc, gian dan khu viuc [0i: Can hinh
thanh cac khu d6 thi méi c6 day du chirc ning & cac truc dong luc, tao sirc hut
dan cu, viéc lam va dich vu, giam ap luc cho khu vuc trung tam.

4. Tinh cap thiét phai trién khai Pé 4an Khu d6 thi da muc tiéu

Tt nhimg bat cdp ctia md hinh phat trién truyén thong va cac yéu cau méi
trong giai doan t6i, vi€c xay dung va trién khai mo hinh Khu dé thi da muyc tiéu
1a can thiét va cap bach, nham:

- Tich hop trong cung mét khong gian quy hoach cac chirc nang: nha &
thuong mai, nha & xa hoi, nha & phuc vu tai dinh cu, nha ¢ cong vy, dich vu —
thuong mai, ha ting k¥ thuat va ha tang xa hoi;

- Thiét 1ap co ché diéu tiét tong thé toan du an, cho phép bu chéo ngudn lyc
giita cac phan khu, kiém soat lgi nhuan dinh mtrc, bao ddm muc tiéu an sinh;

- Pau tu déng bo ha ting trong va ngoai hang rao du an ngay tir dau, tranh
tinh trang phét trién manh mun, chip vé;

- Hinh thanh cac khu d6 thi hoan chinh, c6 kha nang tu van hanh, cung cép
day du dich vu thiét yéu, tao moi truong séng chit luong cao;

- Néng cao hiu qua sir dung dat, huy dong nguon luc xa hodi hoa, gidm ap
luc cho ngan sach nhung van bao dam vai tro diéu tiét, kién tao cia Nha nudc.

Khu d6 thi da muyc tiéu la mé hinh phat trién d6 thi chién lugc do Thanh phé
chii dong kién tao va diéu tiét, 1a mo hinh quan tri d6 thi tich hop chinh sach an
sinh (tai dinh cu, nha ¢ x4 hoi, nha & céng vu) voi diéu hanh sé hoa, phu hop 16
trinh d6 thi thong minh cta Thanh phd; mé hinh nay khong chi nham phat trién nha
& hay bat - dong san ma con 1a phuong thirc t6 chirc lai khong gian d6 thi, phan bo
dan cu, ho trg giai phong mat bang cac dy an trong diém, tao ra viéc 1am va sinh ké
cho ngudi dan nhét 1a cac ddi twong tai dinh cu dong thoi 1a khong gian thyc hién
cac co ché, chinh sach méi, vat liéu xay dung méi va cach thirc t6 chirc, quan trj do
thi hién dai cia Thanh pho, hudng té1 muyc ti€u phat trién d6 thi bén viing, cong
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bang va hién dai, duoc bd tri gin véi cac truc giao thong chinh, cac dau mdi giao
thong cong cong (TOD) theo dinh huéng Quy hoach Thu do6 tam nhin 100 nim
nham kiém soat d6 thi hoa vong ngoai, han ché phat trién tu phat va tao lap quy dat,
quy nha quy méd 16n phuc vu tai dinh cu va tai thiét khong gian d6 thi bén trong.

Trén co s6 tinh cap thiét néu trén, UBND Thanh phé xdy dung Pé an Khu
do6 thi da muyc tiéu trong do co6 cac co ché, chinh sach méi (co ché linh hoat gitta
nha o xa hgi, nha o tai dinh cu, nha o thwong mai khi can thiét;: co ché kiém sodt
loi nhudn doi véi cdc logi hinh nha ¢ tai di én; co ché khuyén khich Doanh
nghiép nha nudc tham gia thyuc hién dy an vdi vai tro dan dat, dzeu tlet chung;...),
1am co s¢ trién khai ngay mot sd du an cu thé dap tmg yéu cau cap bach cua
Thanh phd, dong thoi dé kiém nghiém va hoan thién céc co ché, chinh sach méi.

II. CAN CU XAY DUNG PE AN

1. Cac can cw phzip ly va chi dao cia Trung wong, Thanh phé

- Nghi quyét s6 02-NQ/TW ngay 17/3/2026 ctua Bo Chinh tri vé xdy dung va
phat trién Thi d6 Ha Noi trong ky nguyén moi, xay du’ng Quy hoach tong thé Thu
d6 tam nhin 100 nim va Luét Tha do, trong d6 c6 noi dung: Bay manh tdi cdu
truc do thi; tdp trung cdi tao, tdi thiét cac khu dé thi ha tang yveu kém, cac khu
chung cw cii gin véi phat trién dé thi théng minh, da muc tiéu. C6 chinh sach dot
phd vé nha ¢ xd héi; diéu chinh linh hoat muc dich sir dung nha o xd hoi, tai dinh
cu, nha cho thué, nha cong vu va nha o thuong mai nham dép vmg nhu cau nha ¢
cua nguoi dan va gop phdn binh 6n thi truong bat dong san.”’

- Nghi quyét s6 03/NQ-HPND ngay 28/3/2026 cia HDND Thanh phd thong
qua Quy hoach téng thé Thi d6 Ha Noi tdm nhin 100 nam.

- Chuong trinh phat trién nha ¢ thanh phé Ha Noi giai doan 2021-2030 dugc
HDND Thanh phd diéu chinh tai Nghi quyét sé 524/NQ-HDND ngay 27/01/2026,
trong d6 dat muc tiéu: “b) Nha o da muc tiéu (nha ¢ xa hoi, nha o thwong mai, nha
o tai dinh cu, nha ¢ cong vu...):

Phén ddu hoan thanh khodng 24,5 triéu m2 san, twong img khodng
314.000 cén nha, trong do c6 sir dung dé ddp veng nhu cau cho 120.000 céin nha
& xa hoi va 170.000 can cho nhu cau da muc tiéu nha & thwong mai va nha o tdi
dinh cu; hinh thanh cac dw én dé hwong toi muc tiéu, chi tieu nam 2035 khoang
50,4 triéu m2 san.

Poi vé6i cdc du d an nha o, khu do thi da muc tiéu: s0 lu’o’ng dy dan va quy mo
(dlen tich san nha o, s6 lwong cin hé,...) sé dwoc nghién civu xdc dinh cu thé trong
qud trinh trién khai thwc hién Chwong trinh dé phii hop voi dinh huong, muc tieu,
chi tiéu phdt trién kinh té - xa héi ciia Thanh phé va phuc vu nhu cdu tdi dinh cu,
tam ci, nha & cho thué.... dam bdo dinh huwéng da muc tiéu ciia Thanh phé giai
doan dén nam 2030 va sau nam 2030.”

- Nghi quyét s6 06/NQ-TU ngay 25/01/2026 ctiia Thanh uy Ha Noi vé viéc
Hoi nghi chuyén dé Ban Chap hanh Pang bd Thanh phd khéa XVIII (nhiém ky
2025-2030), trong d6 co ban théng nhat théng qua chu truong thuc hién Dé an Khu
do thi da muc ti€u trén dia ban Thanh phé Ha Noi.
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- Nghi quyét sd 525/2025/NQ-HPND ngay 27/01/2026 cua HDND Thanh
phd Ve viéc thong qua cac bao cdo, dé an dé thuc hién Quy hoach tong thé Tha d6
v6i tim nhin 100 nim va stra d6i Luat Thu do, trong d6 co ban thong nhét dbi voi
cac ndi dung cia Pé 4n Khu d6 thi da muc tiéu trén dija ban Thanh phé Ha Noi.
Thanh phé va chi dao: “Viéc trién khai mé hinh Khu dé thi da muc tiéu phdi phi
hop vé6i dinh hudng Quy hoach tong thé Thi dé tam nhin 100 nam. Trong d6, nha
o tai dinh cu, nha o xa hoi, nha o cong vu va nha o thwong mai phai dwoc bé tri
phu hop; dap ving tiéu chi, tiéu chuan dinh muc, ky thudt theo ding quy dinh cua
Thanh pho va ¢6 kha néng két néi dong bé, thudn loi véi ha tang xung quanh, dam
bao diéu kién sinh ké, khong gian va ndng cao chdt lwong doi séng ciia nguoi dan,
thuc sy la noi dang so”'ng cia Ha Noi. Thiét lap co ché kiém sodt loi nhudn trong
qua trinh dau e, bao dam cong khai, minh bach, hai hoa loi ich gitta Nha nudoc,
nha dau te va nguoi dan, gép phan ting nguén cung va kiém sodt thi truong bat
dong san phat trién lanh manh.”.

“_ Nghién ciru quy mé dién tich dir an phit hop, khd thi dé thuc hién, thong
nhat véi dinh hiedmg Quy hoach tong thé Thii @6 tam nhin 100 ndm, cdc quy hoach
chuyén nganh cé lién quan, cdp nhdt véi Bé dn D6 thi Ha Noi théng minh. Nha &
tai dinh cir, nha 6 xa hoi, nha o cong vy va nha o thwong mai phai dwgc bo tri phil
hop; dap umg tieu chi, tiéu chuan dinh mirc, ky thudt theo dung quy dinh cua
Thanh pho va ¢6 kha nang két noi dong bé, thudn loi véi ha tang xung quanh, bao
dam diéu kién sinh ké, khong gian va ndng cao chdt lwong doi song ciia nguoi dan.

- Nghién citu, dé xuat co ché, chinh sach ddc thi dé trién khai Dé dn, trong
do c6 co ché huy dong nguon lwee, quan 1y dau tw, sau dau tu, cdc quy chuan tiéu
chudn, kiém sodt gid ban, gid cho thué, loi nhudn, bdo dam kha nang tlep cdn nha
& ctia nguoi dan, nhat la nguoi thu nhdp thap, nguoi lao déng va cac doi twong tdi
dinh cu.

- Tiép tuc chi dao hoan thién xdy dung, phé duyét va 16 chirc thuc hién Pé dn
Khu @6 thi da muc tiéu trén dia ban Thanh phé theo dung nguyen. tdc, muc tiéu.
Nghién ciru xdy dung co ché kiém sodt loi nhudn trong qud trinh dau tw, bdao dam
cong khai, minh bach, hai hoa loi ich gitka nha nudc, nha ddu tw va nguoi dan, gop
phdn tang nguon cung va kiém sodt thi trieong bat déng san phdt trién lanh manh.

- Chiu tréch nhiém toan dién vé viéc thu hoi dat dé thuc hién cdc dw én phat
trién kinh té - xd héi vi lpi ich quoc gia, cong cong, bao dam hai hoa loi ich nguoi
dan, Nha nudc, doanh nghiép, khong gdy that thodt, ling phi, loi ich nhom, khong
dé xay ra cdc vy viéc phic tap, khiéu kién déng nguwoi, mat an ninh trdt tw, an toan
xd ho.

- Xdy dung bé tiéu chi chung ciia Thanh phé vé diéu kién dp dung khodn 2,
Piéu 1 Nghi quyét sé 258/2025/0H15 ngay 11 thang 12 nam 2025 ciia Quéc hoi
doi véi cdc dir an trén dia ban Thanh pho dé thuwe hién nhdt qudn, bdo dam dung
muc dich, yéu cau khi xdy dung Nghi quyét, tranh phdt sinh nhitng ¥ kién, kién
nghi, khiéu nai trong qud trinh trién khai thuc hién.
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- Nghién cutu, dé xuat thuc hién thi diém cdc mé hinh quan tri do thi, ung
dung khoa hoc cong nghé, do thi thong minh, vat liéu xay dung mai theo cdc quy
dinh cua phap luat.”

2. Cin ctr thye tién

Kinh nghiém qudc té cho thiy qua trinh phat trién d6 thi tai cac thanh phd
16n trén thé giéi thuong trai qua hai giai doan quan trong: (i) tai cdu tric
khong gian d6 thi nham giai quyét tinh trang qua tai va mat can d6i; va (ii)
phat trién cac khu do thi da muc tiéu, da thu nhap dé bao dam tinh bén viing,
cong bang xi hoi va hiéu qua kinh té. Pay 1a nhitng kinh nghiém c6 gia tri
tham khao quan trong d6i vai Ha Noi trong bdi canh dinh hinh chién luoc phat
trién do thi dai han.

2.1. Kinh nghiém tii ciu tric do thi

a) Paris — Cdi tao dong bd, mé rong khéng gian do thi

Cudc cai tao Paris thé ky XIX dudi thoi Nam tuéc Haussmann 1a mot
trong nhitng mo hinh tai cdu trac d6 thi quy mo 16n dau tién trén thé gioi.
Hang chuc nghin céng trinh cii duoc thio dé dé mo rong dai 16, xay dung
cong vién, hoan thién hé thong thoat nudc va to chtrc lai cau truc khong gian
do6 thi theo truc canh quan rd rang.

Két qua 1a Paris tré thanh mot d6 thi hién dai, thong thoang va cé gia tri
tham m¥ cao. Tuy nhién, cai tao quy mé 1én ciing kéo theo chi phi x4 hdi dang
ké, khi mot bd phan nguoi lao dong budc phai di chuyén ra ving ven do gia
nha va chi phi sinh hoat tang cao.

Bai hoc dit ra 1a: Tai cau triic d6 thi can di kém chinh sach an sinh, chuan
bi quy nha tai dinh cu va tinh toan day du tac dong xa hoi, tranh tao ra sy phan
tang khong mong mudn.

b) Seoul — Gidn ddn gdn véi gidn sinh ké:

Seoul timg d6i mit vai tinh trang ndi d6 qué tai nghiém trong. Chinh quyen
thanh phd khong chi thuc hién di doi dan cu ma con cha dong dich chuyén cac
co s¢ viéc lam, dich vu va thuong mai ra ngoai trung tdim. Nho do, cac khu vuc
ma&i khong chi 1a noi & ma con 1a noi lam viéc, hoc tap va sinh hoat.

Cach tiép can nay giup giam ap luc 1au dai cho ndi do va han ché tinh
trang nguoi dan quay trd lai trung tdm sau khi tai dinh cu.

Bai hoc rut ra 1a: tai cdu trac d6 thi khong thé chi dimg & di chuyén dan
cu, ma phai tai cau triic ca khong gian kinh té va viéc lam.

¢c) Tokyo — Phat trién hién dai song hanh bdo ton di san:

Tokyo lwra chon con duong tai thiét timg budc, cai tao ¢6 chon loc khu vyc
cli, dong thoi bao ton di san van hoa va canh quan truyén thong. Phat trién céc
khu d6 thi méi duge thuc hién song song véi chinh trang ndi do, tao sy cin bang
giita hién dai va bén séc.

M6 hinh nay giap Tokyo duy tri tinh lién tuc lich st trong qua trinh do thi
hoa, ddng thoi nang cao chat luong sbng ma khong danh mat gia tri van hoa.
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DPdi v6i Ha Noi, day la bai hoc quan trong trong cai tao chung cu cii, chinh
trang khu phd c6 va khu phd cii, bao dam phat trién nhung khong 1am phai nhat
ban sic d6 thi.

d) Cdc dé thi chdu Au va Hoa Ky — Phan bé lai chirc nang do thi:

Nhiéu thanh phd 16n tai chau Au va Hoa Ky lya chon dich chuyén cong
nghiép, logistics va cac hoat dong str dung nhiéu dét ra ving ven; khu vuc trung
tam tap trung vao thwong mai, dich vu cao cﬁp va van hoa. Déng thoi, hinh
thanh cac “do thi ria” (edge cities) co tinh doc 1ap twong ddi vé chirc ning.

Cach tiép can nay giup giam 6 nhiém, t6i wu hoa sir dung dat va tai dinh
vi vai tro cua khu trung tam.

Pay 1a goi mo quan trong cho Ha Noi trong viée phat trién cac cuc ting
trudng méi gian voi cac truc dong lyc va do thi vé tinh.

2.2. Kinh nghié¢m phat trién khu dé thi da muc tiéu

Song song véi tai cau tric khong gian d6 thi, nhidu qubc gia da phat trién
mo hinh khu d6 thi da muc tiéu (multi-purpose, mixed-income) nham giai
quyét dong thoi bai toan nha &, an sinh xa hoi va phat trién kinh té.

a) Singapore — Nha nuwée kién tao va kiém sodt thi truong

Singapore duoc xem 13 hinh mau thanh cong trong phat trién nha & cong
thong qua hé théng HDB. Nha nudc giir vai tro chu dao trong tao 1ap quy dat,
dau tu ha tang va phat trién nha & cho nhiéu nhom thu nhap khac nhau trong
cung mot khu do thi. Cac khu HDB tich hgp truong hoc, trung tdm thwong
mai, cong vién va giao thong cong cong.

Mo hinh nay gitip han ché phan ting xa hoi, 6n dinh gia nha va bao dam
kha ning tiép can nha & cho da s nguoi dan.

Bai hoc c6t 161 1a: Nha nude can giir vai tro kién tao, diéu tiét va kiém
soat loi nhuan trong phat trién khu d6 thi da muc tiéu.

b) Hoa Ky — Khu dan cw da thu nhdp (Mixed-income)

Chuong trinh HOPE VI va Choice Neighborhoods tai Hoa Ky chuyén doi
cac khu nha & xa hoi tap trung thanh khu hdn hop gdm nha ¢ x3 hoi, nha ¢
trung binh va nha thuong mai. Muc tiéu la giam su tap trung ngh¢o doi va tao
cong dong da dang.

Két qua cho thidy méi truong sdng duogc cai thién, tuy nhién néu khong
kiém soat tt c6 thé lam giam ty 18 nha danh cho ngudi thu nhap thap.

Bai hoc dit ra 1a can quy dinh rd ty 1é nha ¢ xa hoi bat budc va co ché
kiém soat chuyén nhuong.

¢) Chau Au — Chinh sach “xa héi héa” nha ¢ (Social mix)

Tai Anh va Ha Lan, cac du an phat trién méi thudng phai danh mot ty 16
nhéat dinh cho nha ¢ xa hoi hodc nha & gia phai ching. Nha nudc hd tro tai
chinh dé can béng loi nhuén cho chu dau tu.

M6 hinh nay tao su hoa tron xa hdi, gidm xung dot thu nhép va nang cao
tinh bén viing cong dong.
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d) Nhdt Ban, Han Quéc — Tdi thiét tich hop da chitc ndng

Céc du 4an tai thiét do thi tai Nhat Ban va Han Qudc thudng két hop nha
0, thuong mai, van phong, khong gian coéng cong va giao thong cong cong
theo m6 hinh TOD. Viéc tai t,hiét khong chi nham tao nha & ma con tai cau
truc toan by khong gian kinh té — xa hoi.

e) Trung Quéc — D6 thi méi quy mé 1om

Trung Québc phat trién nhiéu khu d6 thi méi quy md 16n ngoai trung tam,

voi ha ting duoc dau tu trude. Tuy nhién, mot sé khu vuc thiéu viéc 1am nén
chua thu hut da dan cu.

Bai hoc 1a: Ha tang va nha & phai di kém co hoi viéc lam thyc chat.

2.3. Tong hop chung

Tong hop kinh nghiém qudc té cho thiy, viéc phat trién khu d6 thi da muc
tiéu chi dat hiéu qua khi dugc thiét ké nhu mot cau phan trong chién lugc to
chtrc lai khong gian d6 thi tong thé, thay vi trién khai ro1 rac theo timg du an
don le. Thanh cong cua cac mo hinh quoc té khong nam & quy md dau tu, ma &
ciu trac chinh sach di kém, bao gdm: co ché tao 1ap quy dit chi dong; cong cu
tai chinh hd trg chéo giira cac phan khic; quy dinh bat budc vé ty 16 nha & xa
hoi; co ché kiém soat gia ban, gia thué; va dic biét 1a su tich hop chit ch& véi hé
théng giao thong cong cong.

Cac bai hoc ¢ thé khai quat thanh mot s6 dinh huéng, nguyén tic cbt 16i
nhu sau:

- Nguyén tdc tich hop da chire nang: Khu d6 thi phai duge quy hoach nhu
mot phirc hop hoan chinh, bao gém nha ¢ xa hoi, nha ¢ tai dinh cu, nha & cong
vy, nha & thuong mai, thuong mai — dich vu, ha ting xa hoi va khong gian cong
cong. Vi€e phan tach riéng biét timg loai hinh s€ lam gia tang phan tang va giam
hiéu qua diéu tiét.

- Nguyén tdc tao ldp quy dat va ha tang di trude: Nha nudc can chu dong
chuan bi quy dat sach quy mé du 16n, dong thoi dau tu hodc cam két dau tu ha
tang khung (giao thong, cip thoat nudc, két ndi TOD) trude khi trién khai dy 4n,
bao dam kha ning thu hat dan cu va hoat dong kinh té.

- Nguyén tdc can bang tai chinh — bt ddp chéo: Co cau san pham trong khu
d6 thi phai duoc thiét ké theo hudng sir dung loi nhuan tir phan khiic thwong mai
dé hd trg phan khic an sinh, bao dam tinh kha thi tai chinh ma véan giit duoc
muc tiéu xa hoi.

- Nguyén tdc gdn nha ¢ véi viéc lam: B6 tri khong gian san xuat sach, dich
vu, van phong, thuong mai trong cing khu vuc nhiam tao sinh ké tai chd, han
ché di chuyén huéng tim va bao dam tinh bén viing dai han.

- Nguyén tic kiém sodt thi truong va loi ich céng cong: Can thiét lap co
ché kiém soat chuyen nhuong, gia ban, gia thué va ty 1€ nha ¢ xa hoi trong sudt
vong doi du 4n; dong thoi bao dam vai tro diéu tiét ciia Thanh phd trong phan bd
quy nha phuc vu tai dinh cu va cong vu.

- Nguyén tdc thi diém thé ché va quan tri do thi hién dai: Khu d6 thi da
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muc tiéu c6 thé duoc lua chon 1a khong gian ap dung co ché dic thu vé thu tuc
dau tu, mo hinh PPP, quan 1y van hanh thong minh va tmg dung vat liéu — cong
nghé xay dung mai.

Péi chiéu voi thue trang Ha No1, noi dang ton tai tinh trang qua tai noi do,
mat can d6i cung — cdu nha &, thiéu quy tai dinh cu chi dong va yéu cau tai cau
truc khong gian theo dinh hudng da cuc co the thdy viéc nghién ctu xay dung
mo hinh khu d6 thi da muc tiéu 1a mot yéu ciu mang tinh cau trac, khong chi 1a
giai phap tinh thé.

Trén co s& cac dinh hudng, nguyén tic néu trén, Thanh phd can xac dinh
13: (i) vi tri phén bé cdc khu dé thi gin véi 8 hwong va 9 truc dong lwe; (ii)
quy mé toi thiéu dé bao dam hiéu qua diu tw dong bé ha tang; (iii) co cdu sin
phém nha 6 bit buéc; (iv) co ché lwa chon nha dau tw va phwong thirc huy
déng nguon lwe; va (v) khung thé ché diéu tiét, qudn Iy xuyén suot vong doi
du dan.

Nhing ndi dung nay sé& la nén tang dé xay dung mo hinh khu d6 thi da muc
tiéu dic thu ctia Ha Noi, bao dam vira phit hop voi kinh nghiém qudc té, vira dap
{rmg yéu cau chién lugc phat trién Tha d6 trong tam nhin dai han.

Phin Hai
NOI DUNG PE AN

I. MUC TIEU

1. Muc tiéu chung

- Phat trién cac Khu d6 thi da muc tiéu phan bd dong déu tai 8 hudng cua
Thanh phd gan véi 9 truc dong luc phat trién dugc xac dinh tai dinh huéng Quy
hoach tong thé Thu d6 voi tAm nhin 100 nim; wu tién b tri gan cac hanh lang
giao thong chinh, cac dau mbi giao thong cong cong; dap img nhu cau nha & bao
gém nha & xa hoi, nha & phuc vu tai dinh cu cho cac Dy an trong diém dang
trién khai, nha & cong vu, nha ¢ cho thué két hop voi ty 1& hop 1y nha ¢ thuong
mai, bao dam tinh can b::ing xa hoi, khong hinh thanh phan manh biét 1ap gitra
cac nhom dan cu.

- Chu dong hinh thanh quy nha phuc vu tai dinh cu va nha ¢ xa hoi quy moé
16n, c6 kha nang diéu tiét linh hoat theo nhu cau thyc té, tranh bi dong theo ting
du an; qua d6 rat ngan thoi gian giai phong mat bang, giam chi phi tam cu, han
ché khiéu kién va tao su ddng thuan cua nguoi dan trong cong tac thu hoi dat,
ddng thoi tang ngudn cung nha &, gop phan binh on va giam mat bang gia trén
thi trudng bat dong san.

- Hinh thanh khong gian song va lam viéc bén virng, c6 kha ning tao 1ap va
duy tri sinh ké cho nguoi dan ngay trong Khu d6 thi; bd tri day du cac khu chirc
nang thuong mai, dich vy, san xuét sach, logistics do thi, khong gian lam viéc —
dich vu cong cong; dong thoi bao dam ngudi din c6 thé sinh hoat thudng ngay,
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hoc tap (truong mam non, phd thong, co sd dao tao nghé), tiép can y té (bénh
vién, phong kham), van hoa — thé thao trong pham vi Khu do thi.

2. Muc tiéu cu thé

- Toéng nhu cau phat trién nha ¢ giai doan 2021-2030 khoang 195 - 255 triéu
m2 san, sau khi dap tmg nhu cdu vé nha & xi hoi (khoang 18 triéu m2 san nha 6),
nha & do nguoi dan ty xay dung (khoang 45 triéu m2 san nha &) thi can phat trién
khoang 132 — 192 triéu m2 san nha & thuong mai, nha ¢ tai dinh cu trong cac du an
dau tu xay dung khu d6 thi da myc tiéu.

- 100% Khu d6 thi da muc ti€u dap ung ti€u chi Khu do thi thong minh dam
b4o 16 trinh D& an D6 thi thong minh ctia Thanh phd.

II. YEU CAU VA NGUYEN TAC

- Bao dam phu hop véi dinh huéng Quy hoach téng thé Thii d6 tam nhin 100
nidm theo mo hinh chum db thi da cuc — da trung tAm, da ting — da 16p, da muc tiéu
gdm 9 cyc phat trién, 9 trung tim 16n, 9 truc dong luc, 6 vanh dai va cac hanh lang
phat trién.

- Phat trién cac Khu db thi da muc tiéu v6i quy mé du 16n theo dinh hudéng d6
thi nén, da muc tiéu, trong dé nha ¢ tai dinh cu, nha & xa hdi va nha ¢ thuong mai
duoc bd tri dan xen, linh hoat trong cung mdt khu d6 thi; bao dam ngudi dan tai
dinh cu va ngudi thu nhap thap duoc tiép can dong bo ha tang, dich vu va khong
gian sdng véi cac nhom dan cu khéc.

- Binh hudng phat trién theo md hinh d6 thi théng minh trén co s¢ kién trac
4 16p: ha tang s - dir liéu d6 thi - nén tang sb - dich vu va diéu hanh, bao dam
két ndi gitra cac khu do thi (dam bao ‘phu hop véi Dé an _phat trién d6 thi thong
minh ctia Thanh phd), trong d6 hé thong cong trinh, ha ting k¥ thuit va ha ting
x4 hoi duoc thiét ké, xay dung va van hanh trén nén tang céng nghé sd, cho
phép quan 1y hiéu qua ning luong, nude, giao thong, chiéu sang, an ninh, moi
truong va cac dich vu d6 thi két hop sir dung vat liéu xay dung xanh, than thién
moi truong, giam phat thai carbon, st dung vat liéu tai ché, vat liéu tiét kiém
nang luong, nang cao hi¢u qua str dung tai nguyén, giadm chi phi van hanh va cai
thién chat luong phuc vu ngudi dan.

- Cong khai, minh bach Danh muc céc du an Khu d6 thi da muyc tiéu nham thu
hut cac Nha dau tu chién luoc va Doanh nghiép nha nuéc c6 dii nang lyc tham gia
phat trién du an, qua d6 huy dong da dang va hiéu qua cac ngudn lyc xa hoi cho
phat trién do thi.

- Thiét 1ap co ché kiém soat loi nhuén trong qua trinh dau tu, kinh doanh, bao
dam hai hoa loi ich gitta Nha nudc, nha dau tr va ngudi dan, gop phan ting ngudn
cung va binh 6n, giam mdt bang gia nha trén thi truong bat dong san.

- Phat trién Khu do thi tap trung da myc tiéu gan v6i trién khai dong bo ha
tang s0, nén tang dit liéu va co ché diéu hanh théng minh, bao dam tich hop véi hé
thdng d6 thi théng minh Thanh phd.

III. PAC PIEM VA YEU CAU QUAN LY POI VOI KHU PO THI PA
MUC TIEU
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1. Quy mo

M&i khu d6 thi dugc xac dinh c6 dién tich toi thiéu tir 150 ha tro 1én.

2. Pinh huéng co ciu sir dung dat va to chirc khong gian

(1) Pat ¢ (30-35%).

(2) Pét cay xanh, khong gian cong cong, mit nude (15-30%). Viée xac dinh
cu thé duogc thuc hién trong timg du 4n trén co s& quy mo dan sd, cau trac khong
gian d6 thi va cac quy chuan, tiéu chuan hién hanh (dic biét chi tiéu m*nguoi dbi
v6i dat cay xanh str dung cong céng)

(3) Pét giao thong va ha tang ky thuét (20-25%). Truong hop nghién ctru t6
chuc khong gian theo mé hinh “da tAng — da 10p”, phat trién khong gian ngam
viée dicu chinh ty 1¢ can xac dinh 15 ty 18 dat giao thong, dat giao thong tinh dé
dam bao yéu cau tdi thiéu theo quy dinh cta Quy chuén.

(4) Dét ha tang x4 hoi (truong hoc, y té, vin hoa) (10-15%).

(5) Dat k¥ thuat khac (bai xe ddu mdi, cong trinh ngam) (3-5%).

(6) DAt cong cong, dich vy, thuong mai, viéc lam va dat st dung chirc nang
khéc (10-30%). Trong do:

Viée bé tri cu thé dat cong cong, dich vu, thuong mai, viéc 1am, dat st dung
chtrc ning khac trong timg du 4n s& dugc xem xét cu thé trén co sé quy mo din
s6, nhu cau thuc té, dinh hudng phat trién ha tﬁng thuong mai, dich vu... phu hop
v6i quy mo, tinh chat dic thu cia tung dy an, khi chép thuan chi truong dau tu
du an hodc phe duyét quy hoach chi tiét ty 16 1/500; dam bao khong thap hon quy
chuan, tiéu chuén.

- Mat do va tang cao: Mat do xay dung trung binh va thap dé danh dién tich
dat cho phat trién cdy xanh, ha ting cong cong, tang cao cong trinh gin véi t6
chtrc dan cu theo céc truc giao thong cong cong khédi lugng 16n (TOD).

- Khong gian xanh: Tang cudong mat nudc, cay xanh, gidi phap thoat nudc
bén virng, tiét kiém ning luong; BO tri céng vién trung tim cua Khu do thi.

3. Pinh huéng co ciu ty 1¢ cic loai hinh nha &

3.1. Nguyén tic chung

- Viéc xac dinh co cdu cac loai hinh nha & trong Khu do6 thi da muc ti€u
phai bam sat muc tiéu trong tim ctia Dé an 1a hinh thanh cac khu d6 thi da muc
tiéu theo dinh huéng Quy hoach tong thé Thu d6 tAm nhin 100 nim, gan véi 08
hudng phat trién va 09 truc dong luc phat trién cua Thanh phé.

- Co chu nha ¢ dugc to chire theo hudng uu tién phuc vu cong tac tai thiét
do6 thi khu vuc trung tam Thanh phé, gian dan noi do, b tri tai dinh cu phuc vu
giai phong mit bang cac du an trong diém; dong thoi bao dam yéu cau an sinh
xa hdi, phat trién do thi d@)ng bd va can ddi nguén luc dau tu.

- Viéc bd tri cac loai hinh nha ¢ phai phu hop quy dinh cta phap luat vé
nha &, quy hoach do6 thi, dat dai va dinh hudng phat trién ctia Thanh phé trong
tung giai doan.

-Tyl¢ cu thé tung loai hinh nha & dugc xac dinh trong ho so quy hoach chi
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tiét, chap thuan chu truong dau tu va quyét dinh dau tu cua timg dy an, trén co
so nhu cau thuc té, kha ning can déi quy nha va yéu cau phat trién kinh té - xa
hoi ctia Thanh phd.

3.2. Ty 1€ dinh hwong cac loai hinh nha &

- Nha & phuc vu tai dinh cu, nha & cong vu: Khoang 40-50% tong dién tich
san nha ¢ toan khu.

- Nha & x4 hoi: Khoang 20% tong dién tich san nha & toan khu.

- Nha & thuong mai: Khoang 30-40% tong dién tich san nha ¢ toan khu.

Tong ty 1¢ dién tich san cac loai hinh nha & trong dy 4n phai bao dam bang
100% tong dién tich san nha & toan khu.

- Dinh hudng ty 1€ nha ¢ cho thué, cho thué mua:

+ Nha ¢ xa hoi: Ty 1¢ nha ¢ xa hoi cho thué khoang 5-10%; Ty 1€ nha ¢ xa
hoi cho thué mua khoang 5-10%;

+ Nha ¢ thuong mai: Khuyén khich b tri ty 1& nha & thuong mai cho thué
khoang 5%.

3.3. Co ché sir dung linh hoat qu§ nha & phuc vu t4i dinh cu, nha & xa hoi

- Truong hop qua 12 thang ké tir ngay cong trinh duoc nghiém thu dua vao
st dung ma can hg tai dinh cu chua dugc bd tri hodc khong c6 ngudi nhan theo
phuong an bdi thuong da duoc phé duyét, nha dau tu duoc dé xuit chuyén sd
can ho chua sir dung sang nha ¢ xa hoi dé ban, cho thué hoic cho thué mua.
Trudc khi thuc hién chuyén ddi, chi dau tu co trach nhiém bdo cao UBND
Thanh phé (théng qua So Xy dung dé tong hop, tham muru).

Trudng hop thyc hién chuyén d6i nha ¢ phuc vu tai dinh cu sang nha & xa
hoi theo co ché linh hoat ctia Dé an, khong bat budc 4p dung tiéu chuan dién tich
can ho nha ¢ xa hoi.

- Khi phat sinh nhu cau tai dinh cu sau khi diéu chinh co cdu nha &, viéc bd
tri dugc thuc hién thong qua quy nha ¢ xa héi, nha ¢ phuc vu tai dinh cu con lai
hoic co ché diéu chinh linh hoat giita céc loai hinh nha & trong du an theo quyét
dinh cia UBND Thanh phé, bao dam dap tng kip thoi yéu cau phuc vu cong tac
giai phong mit bang va an sinh x hoi.

- Trudng hop quy nha ¢ xa hoi, nha & phuc vu tai dinh cu sau 05 nam ké tir
ngay cong trinh duoc nghiém thu dua vao sir dung van chua st dung hét va khong
con nhu cau bd tri theo ké hoach ctia Thanh phé, nha dau tu dugce dé xuat UBND
Thanh phd (thong qua S¢ Xay dung dé tong hop, tham muu) xem xét, quyét dinh
cho phép chuyén d6i sang nha & thwong mai dé kinh doanh dong thoi phai xac
dinh lai nghia vu tai chinh vé dat dai, phan chénh 1éch gi4 tri thuong mai ting
thém theo quy dinh.

3.4. Pinh hudng tiéu chi vé cong trinh nha ¢ trong du an Khu d6 thi Pa
muc ti€u theo Phu luc 1 kém theo.

4. Co ché dau tu

4.1. M6 hinh dau tw
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- M6 hinh doanh nghiép nha nuéc giit vai tro chu dao: Thi diém mo hinh
trong do doanh nghi¢p nha nudc gitr vai tro chu dao trién khai thuc hién Dy an
dong thoi tao diéu kién dé cac thanh phan kinh té khac tham gia dau tu theo quy
dinh phap luat. Khong dong nhat vai tro chu dao cua doanh nghi¢p nha nudc voi
viéc phai truc tiép dau tu toan bo von ciia dy an. Trong bdi canh quy md mdi
Khu d6 thi da muc tiéu quy mo 16n c6 thé c6 Tong mirc dau tu 1én t6i hang chuc
nghin ty dong, co ché dau tu can cho phép doanh nghiép nha nudc phat huy vai
tro dan dat thong qua thiét ke thé ché, t6 chtrc dy an va kiém soat muc tiéu, dong
thoi huy dong hiéu qua ngudn luc xa hoi, cu thé:

+ Chu dao vé xay dung Quy hoach tong thé Du an, cdu tric va dinh hudng
phat trién du an;

+ Kiém soat cac muc tiéu an sinh x3 hoi, dic biét 1a nha & phuc vu tai dinh
cu, nha ¢ xa hoi, nha & cong vu;

+ Diéu phéi, td chire va kiém soat tién do, chat luong, gid thanh va hi¢u qua
tong thé cta dy an.

+ Chu dao xay dung Ha tang k¥ thut, Ha tang x4 hoi toan bd Du an, ngoai
ra ¢ thé tham gia cac thanh phan khéc cta Dy an.

- M6 hinh nha dau tu chién luoc, nha dau tu tu nhan tham gia dau tu:
Thanh phé khuyén khich cac nha dau tu chién lugc, nha dau tu co ning luc tai
chinh, kinh nghiém va kha ning trién khai déng bo ha ting tham gia ddu tu Khu
do thi da muc tiéu theo quy dinh cua phap luat, bao dam tuan thu cac muc tiéu,
yéu cau, nguyén tic va co che quan ly cua Pé an; dong thoi gan trach nhiém cia
nha dau tu voi viéc phat trién ha tang k¥ thuat, ha ting xa hoi va thuc hién cac
muc tiéu an sinh ctia Thanh phd.

4.2. V& hinh thirc ra chon nha dau tu

Cac Khu d6 thi da muc tiéu dugc xac dinh nham dap umg kip thoi nhu cau
nha ¢, trong do trong tdm la nha ¢ xa hoi, nha ¢ tai dinh cu phyc vu cac du an
dang trién khai; qua d6 gop phan day nhanh tién d6 thyuc hién cac dyu an ha tang
trong diém cta Thanh pho

Trén co so yéu ciu cap bach phai chu dong hinh thanh quy nha ¢ tai dinh
cu va nha & x3 hoi, viéc to chire Iya chon nha dau tu can duogc thuce hién theo
hudng bao dam cong khai, minh bach, canh tranh, Iya chon dugc nha dau tu ¢
du nang luc, kinh nghiém theo quy dinh cua phap luat.

Viéc lya chon nha dau tu duoc thuc hién theo quy dinh ctia Nghi quyét so
258/2025/QH15 ngay 11/12/2025 cia Qudc hoi va Luat Tha do sé
02/2026/QH16.

4.3. Loi nhuan dinh mirc

a) Chu dau tu du 4n dau tu xdy dung nha ¢ trong Khu d6 thi tip trung da
muc tiéu duoc huong loi nhuan dinh muc theo ting cau phan du an, bao dam
phu hop véi tinh chat, muc tiéu cta timg loai hinh nha & va yéu cau can ddi tong
thé cua dy an.

b) Mirc loi nhuan dinh mirc t6i da duge xac dinh nhu sau:
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- Nha ¢ xa hoi, nha & phuc vu tai dinh cu: Téi da bang 10% tong chi phi
dau tu xdy dung phan dién tich nha ¢ cho timg cau phan (khong bao gdm tién str
dung dat (néu co)).

- Nha ¢ thuong mai: Nha dau tu duoc huong phan loi nhuén tbi da bang
15% tong chi phi dau tu xay dung phan dién tich nha & thwong mai.

Pong thoi, ngoai phan loi nhuan téi da duoc huong néu trén, nha dau tu
xac dinh vao gia ban mot khoan twong ung khoang 10% trén téng chi phi dau tu
xay dyng phan nha & thuong mai dé hd trg giam gia thanh nha o x4 hoi, nha ¢
phuc vu tai dinh cu va ha tang k¥ thuat trong dy an; khoan nay dugc hach toan
riéng va khong tinh vao mure lgi nhuan 15%.

¢) Tong chi phi dau tu xay dung phan dién tich cho timg ciu phan nha & bao
gom cac chi phi dau tu xay dung cta du an dau tu xay dung nha ¢ da muyc tiéu
gom: cong trinh nha ¢, cong trinh hoac hang myc cong trinh ha tang ky thuat (néu
c0) trong dy an; tién stir dung dat (da khéu trir tién bdi thuong, hd tro, giai phong
mat bang ctia Du 4n) theo thong bao cta co quan c6 tham quyén (néu co) tinh cho
du an nha ¢ thuong mai; lai vay (néu ¢0) va cac chi phi hop ly, hop 1¢ cua doanh
nghiép dugc phan bo cho ting ciu phan nha &, duge x4c dinh nhu sau:

- Chi phi dau tu xdy dung cua dy an duoc xac dinh theo quy dinh cua phap
ludt vé quan 1y chi phi dau tu xay dung tai thoi diém trinh thim dinh, bao gom chi
phi boi thuong, hd trg, tai dinh cu (néu co), chi phi xay dung, chi phi thiét bi, chi
phi quan 1y du 4n, chi phi tu vén du tu xay dung, chi phi khac, chi phi du phong;

- Lai vay (néu c6) dugc tinh vao chi phi hop 1y cua du an trén co s¢ phu hop
v6i tién d6 thuc hién dy 4n, sau khi chu du tu dd giai ngan hét phan vén cha so
hiru theo quy dinh. Vi€c xac dinh chi phi i vay phai can ctr theo hop dong tin
dung thyc té da ky két véi to chire tin dung hop phap; khoan lai vay dugc tinh
toan trén co so du no thyc té, thoi gian vay thyc té va phai ¢ xac nhan cua to
chirc cho vay. Khong tinh véo chi phi cac khoan 13i vay khong phuc vu truc tiép
cho du an hoic khong phi hop véi tién d6 trién khai dy an.

- Céc chi phi hop 1y, hop 1& caa doanh nghiép dugc xac dinh bao gdm chi phi
t6 chirc ban hang, chi phi quan 1y doanh nghiép, cac khoan chi c6 du hoa don,
chung tir lién quan truc tiép dén dy 4n dau tu xay dung theo quy dinh cua phap
luat.

- Chi phi dau tu xay dung cong trinh hodc hang muc cong trinh ha tang ky
thuat cta du an va chi phi bdi thuong, hd trg, tai dinh cu cta du an phan bd cho
tung phan dién tich dat & va dat thuong mai dich vu (neu co) trong du an.

- Puoc hach toan, quyét toan va kiém toan doc lap theo timng cau phan nha o.
d) Co ché kiém soat chi phi, loi nhuén, gia ban:

d.1. Co ché kiém soat chi phi

- Vé tong chi phi dau tu xay dung:

Sau khi nghi¢ém thu hoan thanh cong trinh xay dung dua vao st dung, chu

dau tu co trach nhiém thue hién kiém toan nha nudc hodc kiém toan doc lap,
quyét toan chi phi dau tu xay dung theo quy dinh ctia phap luat vé nha &, phap
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luat Ve x@y dung, phap luat khac co lién quan va gui 01 b hé so kiém toan,
quyét toan dén So Xay dung dé kiém tra.

- Vé tién sir dung dat:

+ Tién str dung dat tai dinh cu duoc thu cta nguodi duoc giao dat ¢, nha &
tai dinh cu. Gia dat tinh tién sir dung dét tai dinh cu d6i v6i nguoi duge giao dat
&, nha ¢ tai dinh cu thuc hién theo quy dinh ctia phép luat hién hanh.

+ Gia dat tinh tién st dung dat d6i v6i dién tich dat xay dung nha & thuong
mai dugc xac dinh theo bang gia dat va hé sd diéu chinh gia dat' tai thoi diém
tinh tién sir dung dat theo quy dinh cta phéap luat vé dat dai.

d.2. Vé gia ban

d.2.1. V& gia thué, thué mua, gia ban nha ¢ xa hoi:

Chua dau tu xac dinh, thAm dinh, ban hanh theo quy dinh phap luat hién
hanh vé nha & xa hdi.

Truong hop gia ban, gia thué mua nha ¢ xa hoi theo két qua kiém toan, phé
duyét quyét toan cao hon gia do chu dau tu da ky Hop ddng thi chu dau tu
khong duoc thu thém; truong hop thap hon thi chil dau tu phai ky lai Hop dong
hodc diéu chinh bd sung Phy luc Hop ddng va phai hoan tra lai phan chénh léch
cho nguoi1 mua, thué mua nha 6.

d.2.2. V& gia ban nha & phuc vu tai dinh cu

Trén co s6 chi phi dau tu xay dung cong trinh dugc co quan co thAm quyén
kiém toan va dugc SO Xay dung kiém tra theo quy dinh, loi nhuan dinh muc,
Chu dau tu tong hop, xac dinh don gia chi phi dau tu xay dung phan bo cho 1m2
san can ho giri SO Xdy dung hodc co quan c6 tham quyén xem xét xac dinh gia
ban nha & phuc vu tai dinh cu cho du an theo quy dinh.

d.2.3. V& gia ban nha ¢ thuong mai

- Chu dau tu c6 trach nhiém xay dung phuong 4n gia ban nha & trén co s
tinh dting, tinh da chi phi hop phéap va lgi nhuan dinh mirc theo quy dinh.

- Chu déau tu tu t6 chirc tham tra hodc thué to chtrc tu van c6 du diéu kién
ning lyc theo quy dinh cta phap luat vé xay dung dé tham tra phuong an gia
trudc khi phé duyét.

- Sau khi phé duyét, chii dau tu giri quyét dinh gia ban kém ho so xac dinh
gia va két qua tham tra dén So Xdy dung dé kiém tra, c6 ¥ kién vé phuong 4n
gia bang van ban.

- Chu dau tu thuc hién niém yét gia, ban theo gia niém yét; dong thoi thyc
hién ké khai gia giri S& Xay dung dé theo ddi va cong khai trén Cong thong tin
dién tr ctia Uy ban nhan dan Thanh phd va Trang thong tin dién tir ciia S¢ Xay
dung. Trudng hop qua trinh thyuc hién o thay ddi cac yéu t6 hinh thanh gia dan
dén diéu chinh gia, Chu dau tu c6 van ban bao cdo SO Xay dung dé duoc xem
xét, c6 v kién vé phuong an gia diéu chinh.

! Khoan 1 Diéu 5 Nghi quyét sb 254/2025/QH15 ciia Qudc hoi
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- Vian ban ¥ kién ctia S& Xay dung va két qua xac dinh vé gia ban nha & cta
chu dau tu sau khi co y kién cua S¢ Xay dung phai duoc cong khai trén cong
thong tin dién tir cia Uy ban nhan dan Thanh phé va Trang thong tin dién tir caa
S Xay dung, bao dam minh bach va kiém soét chat ché& loi nhuén.

4.4. Mt s6 co ché hd trg ciia Thanh phé

- V& xay dung chi sO gia vat tu: Chu dau tu dy an chu tri, xay dung, dé xuat
viéc xay dung chi s6 gia vat tu dic thu cho ting cong trinh cuy the gl S Xay
dung dé xem xét, cho ¥ kién, trinh UBND Thanh phé cho ¥ kién vé sy phu hop
cua phuong phap xac dinh chi sO gia xdy dung, tinh ding dan, hop 1y cua viée
xéc dinh chi sd gid, 4p dung cho viéc diéu gia hop dong theo chi sd gia dam bao
phu hop voi loai gia hop dong, tinh chat cong viéc trong hop dong xdy dung
theo quy dinh vé quan ly chi phi dau tu xay dung.

- Co ché uu tién tiép can nguon nhan cong va may moc thi cong:

+ Uu tién diéu phdi ngudn nhan cong: SO Xay dyng chu tri, phéi hop véi
So Noi vu xay dung phuong an két ndi, dleu phéi ngudn lao dong k§ thuat phuc
vu thi cong; uu ti€n b0 tri, gidi thiéu nguodn nhan lyc da qua dao tao cho cac Du
an khi phat sinh nhu cau cép thiét.

+ Uu tién tiép can may moc, thiét bi thi cong: Thanh ph6 hd tro két ndi
giita chii dau tu, nha thau véi cac doanh nghiép cung tng thlet bi trén dia ban;
trong truong hop can thiét, xem xét tao diéu kién thuan loi vé thu tuc luu thong,
van chuyén, lip dat thiét bi phuc vu thi cong dur 4n.

- Co ché uu tién trong dau thau va lya chon nha thau: Truong hop c6 doanh
nghiép nha nuéc tham gia, viéc lua chon nha thau dugc thyc hién theo quy dinh
ctia phap luat hién hanh va cac Nghi quyét dic thu cua Qudc hoi, Chinh phu ap
dung cho Thu do6.

- Co ché dau tu Ha tang k¥ thuat ngoai ranh giéi Du an nham dam bao két
ndi cac khu vue: Thanh phd uu tién sir dung vén dau tu cong dé dau tu cac cong
trinh ha ting k¥ thuat ngoai ranh gidi co tinh chat két ndi ving, ha ting giao
thong chinh. Viéc trién khai ha tang ngoai ranh giéi duoc wu tién dua vao ké
hoach dau tu cong trung han va hang nam, bao dam tién d6 phu hop véi tién do
thuc hién Dy an. UBND x4, phuong noi ¢6 du an dé xuat bd tri von; S¢ Tai
chinh chu tri can d6i, tham muu bé tri vén; S¢ Xay dung t6 chirc quan 1y dau tu
xay dung theo quy dinh.

- Céc co ché vu dai, hd tro khac theo quy dinh ctia phap luat hién hanh va
quy dinh ctia Thanh phé.

5. H¢ thong ha ting xi hdi va ha ting ky thuit trong Khu db thi da
muc tiéu

a) Hé thong ha tang xd hoi va ha tang k¥ thuat trong Khu do thi da myc tiéu
phai dugc quy hoach, du tu va t6 chirc van hanh theo ‘nguyén tac dong b9, tich
hop va lién thong, bao dam phu hop voi quy mé dan s6, co cdu phat tnen khong
gian d6 thi, yéu cau cung cap dich vu thiét yeu va dinh hudng phét trién d6 thi
thong minh ctia Thanh phd. Uu tién dau tu dong bo, di trudc mot bude ddi véi
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cac cong trinh ha tﬁng x4 hoi thiét yéu, dac biét 1a hé théng truong hoc gom du
cac cap hoc, co sd y té va cac cong trinh phuc vu dan sinh, dap tng nhu cau hoc
tap, cham soc suc khoe va sinh hoat cua nguo1 dan.

b) Viéc phat trlen ha tang dugc dinh huéng theo mo hinh tich hop da hé
thong, bao gom ha ting xa hoi va ha tang k¥ thuat, trong d6 chu trong két ndi
dong b gitra cac linh vyc giao thong, nang lugng, cap — thoat nudc, vién thong,
ha ting ngam, ha tang xanh va ha tang s6; bao dam sir dung hiu qua tai nguyén,
nang cao kha néng chéng chiu va thich ing véi bién d6i khi hau. Cac tuyén giao
thong két néi gitra cac Khu do thi da muc tiéu voi khu vuc trung tim ‘Thanh pho
phai dugc quy hoach, dau tu dong bo, bao dam thuén tién, thong sudt, rat ngan
thot gian di chuyén va nang cao kha ning tiép can cta nguoi dan. Cac tiéu chuan
vé vé sinh méi truong, thu gom, xur Iy rac thai, nuc thai, cap dién, cap nudc, hé
théng cdy xanh, bii d6 xe duoc dinh huéng ap dung cong nghé thong minh, hién
dai, timg budc trién khai quan tri, van hanh bing cac giai phap cong nghé tién
tién, bao dam hiéu qua, bén virng va pht hop vi mé hinh dé thi thong minh.

¢) Pinh hudng tiéu chi vé phat trién va quan 1y ha tang khu d6 thi Pa muc
tiéu tai Phu luc 2 kém theo.

d) Viéc xac dinh cu thé cac quy chun, tiéu chuin, chi tiéu k¥ thuat ddi véi
tung loai hinh ha tang duogc tiép tuc nghién ctiu, xay dung va ban hanh sau khi
Pé an duogc phé duyét, bao dam phu hop voi quy dinh phap luat, hé thong quy
chuan, tiéu chuan trong nudc, quoc té va diéu kién thuc tién cua Thanh phé.

d) Hé thong ha tang phai bao dam kha niang két ndi, tich hop, chia sé va
khai thac dir liéu phuc vu cong tac quan ly, van hanh do thi thong minh; viée két
nbi véi Trung tam diéu hanh d6 thi thong minh (I0C) néi khu va he thong cua
Thanh phé dugc thuc hién theo kién triic tong thé, 16 trinh va tiéu chuan k¥ thuat
do co quan c6 thim quyén ban hanh.

e) Nha dau tu c6 trach nhiém t6 chuc trién khai dau tu, quan 1y va van hanh
hé thong ha tﬁng xa hoi, ha tﬁng k¥ thuét theo quy hoach dugc phé duyét; bao
dam tién 4o, chat luong, tinh ddng bo va hiéu qua khai thac; dong thoi chi dong
Ung dung cong nghe so, timg budc hoan thién hé thdng quan 1y théng minh, dap
rmg yéu cau két ndi, tich hop va chia sé dit liéu theo quy dinh.

6. Bio dam sinh ké tai chd trong Khu d6 thi da muc tiéu

a) Viéc phat trién Khu d6 thi da muc tiéu phai gén v6i bao dam sinh ké bén
virng cho nguoi dan theo moé hinh “sinh séng — lam viéc — hudng tién ich tai chd”,
gop phan giam 4p luc di chuyén va ning cao chit lugng sbng.

b) Khong gian d6 thi duoc t6 chirc theo hudng tich hop da chire ning, tao didu
kién dé cu dan tiép can co hoi viée 1am, dich vu va cac hoat dong kinh té ngay
trong pham vi khu do6 thi.

¢) Bao dam sinh ké tai chd 1a mot trong nhimg nguyén tac quan trong nham
duy tri 6n dinh doi song nguoi déan, déc biét d6i v6i cac ddi twong tai dinh cu, dong
thoi thuc day phat trién kinh té do thi theo huéng bén viing.
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d) Khuyén khich phat tnen h¢ sinh thai kinh té do thi da dang, bao gom
thwong mai, dich vu, kinh té sd, kinh té sang tao va cac mo hinh san xuét sach, phu
hop véi diéu kién thuc tién ctia Thanh pho.

d) Viéc bé tri khong gian sinh ké can bao dam tinh linh hoat, kha nang chuyén
(101 theo tung giai doan phat trién, dong thot gan voi1 he¢ thong ha tang ky thuat, ha
tAng xa hoi va ha tng s6 dong bo.

e) Cac giai phap bao dam sinh ké tai chd can dugc nghién ciru tong thé, dong
bd v6i quy hoach, phuong an tai chinh va co ché van hanh khu d6 thi, bao dam hai
hoa 1oi ich giita Nha nudc, nha dau tu va nguoi dan.

g) Pinh hudéng vé dam bao sinh ké tai chd tai Phu luc 3 kém theo.

7. Lo trinh phat trién Khu d6 thi da muc tiéu theo hwéng dé thi
thong minh

7.1. Nguyén tac trién khai:

a) Khu d6 thi da muc tiéu duoc dinh hudng phat trién theo cac nguyen tac
ti€u chi cua do thi thong minh, phu hgp véi quy dinh cta phap luat vé phat trién
d6 thi thong minh va dinh huéng ciia Thanh phd.

b) Tich hop ngay tur giai doan quy hoach — dau tu: Ha tang sb phai duoc
thiét ké dong thoi voi ha tang vat 1y.

¢) Trién khai déng bo voi kha nang van hanh ngay sau khi hoan thanh timg
giai doan: Hé thong phai co quy ché van hanh, nguén luc duy tri, phan céng trach
nhi¢m ro rang.

7.2. Nha dau tu co trach nhiém bd tri di ngudn luc tai chinh, nhan lyc va
giai phap k¥ thuat dé bao dam hoan thanh céc tiéu chi cua timg cip do; xay dung
phuong 4n van hanh, bao tri, bdo dam an toan thong tin va bao v¢ dit li€u ca
nhan cu dan theo quy dinh phap luét.

7.3. Viéc x4c nhan hoan thanh cip do duoc thuc hién trén co so kiém tra,
danh gia cta co quan nha nudc c6 tham quyén; truong hop khong dat tién do
hoic khong dap tng tiéu chi 3 cam két, nha dau tu phai c¢6 bién phap khic phuc
va chiu trach nhiém theo quyét dinh chap thuan chu truong dau tu va quy dinh
cua phap luat co lién quan.

7.4. Kién trac hé thong d6 thi théng minh trong khu d6 thi phai bao dam két
ndi, chia sé dit liéu théng nhat v6i hé théng d6 thi thong minh ctia Thanh pho.

7.5. Cac tiéu chi, chi tiéu cu thé vé d6 thi théng minh duwoc nghién ctu, xay
dung va ban hanh theo 16 trinh chung ctia Thanh phd.

8. Quan ly, sir dung, van hanh khu d6 thi da muc tiéu

8.1. Nguyén tic quan ly, sir dung nha &

Viéc quan ly, sir dung nha & tai Khu d6 thi da muc tiéu phai bao dam:

- Pung muc dich sir dung theo loai hinh nha & da dugc chap thuan.

- Phu hop quy dinh cua phap luit vé nha &, kinh doanh bat dong san, xay
dung, dét dai, phap luat c6 lién quan va quy dinh caa Dé an.

- Béo dam an sinh xa hoi va on dinh dén cu lau dai.
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- Nghiém cAm viéc tu y chuyén d6i muc dich sir dung céc loai hinh nha &
trai quy dinh.

- Thuc hién quan 1y, s6 hoa toan bo quy nha.

8.2. Quén ly nha ¢ thwong mai

- Nha ¢ thuong mai duoc kinh doanh theo quy dinh cta phép luat.

- Chu dau tu phai: Cong khai tiéu chuin chét luong, gia ban; Bao dam ban
giao dung tién do va chat lugng cam két; thuc hién nghia vu bao hanh, bao tri
theo quy dinh.

- Bén mua, thué mua nha ¢ thwong mai khong dugce ban lai nha & trong thot
han 03 nam, ké tir ngay thanh toan du tién mua, thué mua nha ¢ thwong mai.
Trudng hop c6 nhu cau ban nha ¢ nay khi chwa hét thoi han 03 nim thi chi duoc
ban lai cho chu dau tu du 4n véi gia ban t6i da bang gia ban trong hop dong mua
ban véi chu dau tu du an. Bén thué nha & thuong mai khong dugc cho thué lai,
truong hop khong con nhu cau st dung thi tra lai cho chi dau tu duy an.

- Chu dau tu c6 trach nhiém ghi & diéu khoan han ché chuyén nhuong
trong Hop d6ng mua ban, thué, thué mua nha & thwong mai.

- Sau khi ky hop dong mua ban, thué mua nha & thuong mai, chi dau tu co
trach nhiém 14p danh sach khach hang ky hop dong, giri S¢ Xay dung, S Nong
nghiép va Méi truong, Thué Thanh phd dé theo ddi danh muc can ho thudce dién
han ché chuyén nhuong. Trong thoi han nay, co quan dang ky dat dai khong
thue hién thu tuc dang ky bién dong do chuyen nhuong, trr truong hop theo
quyét dinh cta co quan nha nude co tham quyén hodc xur Iy theo quy dinh phap
luat vé thira ké, thi hanh an. Hét thoi han 03 nam, chu du tu bao céo cac don vi
c6 lién quan vé hét thoi han han ché chuyén nhuong theo quy dinh.

- Truong hop ban, cho thué mua nha ¢ thuong mai vi pham quy dinh thi
hop d6ng mua ban, cho thué mua nha & vo hiéu va bén mua, thué mua phai ban
giao lai nha & cho ngudi ban. Viéc xtr 1y tién mua nha & duoc thue hién theo quy
dinh cta phap luat vé dan sy. Truong hop chdm dut hop déng thué mua nha &
ma bén thué mua da nhan ban giao nha ¢ thi bén thué mua phai tra lai nha & nay
cho bén cho thué mua; bén thué mua duoc hoan lai s tién di nop lan dau.

8.3. Quan ly nha & xa hoi

- Nha & xd hoi duge quan 1y, ban, cho thué, cho thué mua theo dung dbi
tuong, diéu kién va trinh ty, thu tuc quy dinh ctia phap luit.

- Chu dau tu c6 trach nhiém: Phdi hop co quan chirc ning xac dinh dbi
tugng du didu kién; cong khai danh sach ddi tugng duge mua, thué, thué mua
nha & xa hdi theo quy dinh; khong thu thém cac khodn ngoai quy dinh; viéc
chuyén nhuong nha ¢ x3 hoi phai tuan tha thoi han va diéu kién han ché chuyén
nhuong theo quy dinh cua phép luit.

8.4. Quan ly nha ¢ phuc vu tai dinh cuw
- Nha ¢ phuc vu tai dinh cu dugc b tri theo phuong an boi thuong, ho tro,
tai dinh cu da duoc phé duyét theo quy dinh ctia phap luét.
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- S¢ Xay dung c6 trach nhiém chu tri ra soat, tong hop nhu cau tai dinh cu
trén dia ban Thanh phd, bdo cao UBND Thanh phd xem xét, gidi thidu quy nha
tai dinh cu tai cac du an dé phuc vu cong tac thu hoi dat, boi thuong, giai phong
mat bang. Trinh ty, thi tuc b tri nha ¢ tai dinh cu theo quy dinh cta phap lut.
Sau khi quy nha ¢ phuc vu tai dinh cu tai du an du diéu kién ban nha ¢ hinh
thanh trong twong lai theo quy dinh, chiit dau tu du an co trich nhiém tryc tiép
ky hop dong mua ban nha & voi cac dbi tuong tai dinh cu theo danh sach duoc
co quan cd tham quyén phé duyét.

8.5. Quan Iy nha ¢ cong vu (néu cb)

- Nha & cong vu duoc quan 1y theo quy dinh ctia phap luat vé& nha ¢ cong vu.

- Viéc b tri, thu hdi, quan 1y van hanh thuc hién theo quyét dinh ctia co quan
c¢6 tham quyén. Khong duoc mua ban, chuyén nhuong, cho thué tréi quy dinh.

8.6. Quan Iy van hanh, bao tri va quan Iy sau diu tw

a) Chu dau tu co trach nhiém t6 chitrc quan 1y, van hanh, duy tu, bao tri toan
bd Khu d6 thi da muyc tiéu theo md hinh quan 1y thong nhat, dong bd va xuyén
sudt vong doi du an; truc tiép thuc hién hodc lya chon don vi quan 1y van hanh
chuyén nghiép dap tng diéu kién theo quy dinh cta phap luat.

b) Hé thong ha tang k¥ thuat, ha ting xa hoi va cong trinh nha & trong dy
an phai dugc quan ly, van hanh, duy tu, bao tri theo quy trinh thong nhat, bao
dam duy tri chat luong cong trinh, an toan van hanh, cung cap On dinh cac dich
vu d6 thi va phuc vu nhu cau sinh hoat ctia nguoi dan.

c) Chu dau tu co trach nhiém thlet 1ap, van hanh hé thong giam sat va quan
1y ha tang thong minh; bao dam két ndi, chia sé dit liéu v6i Trung tAm diéu hanh
d6 thi thong minh (IOC) cua khu d6 thi va hé théng diéu hanh d6 thi théng minh
ctia Thanh phé phuc vu cong tac quan 1y, gidm sat va van hanh do thi.

d) Viéc quan ly van hanh nha chung cu, quan 1y, st dung kinh phi bao tri
va hoat dong cua Ban quan tri nha chung cu dugc thuc hién theo quy dinh cua
phap luat; bao dam cong khai, minh bach, khong anh huéng dén hoat dong quan
1y, van hanh chung cua khu do6 thi.

d) Truong hop ha tang k¥ thuét, ha ting xa hoi dugc ban giao cho co quan
nha nudc, don vi cong 1ap hoac don vi quan Iy chuyén nganh theo quy dinh, viéc
ban giao phai bao dam tinh dong bo, thong nhat va khong anh hudng dén hoat
dong van hanh chung ctia Khu d6 thi da muc ti€u. Trong thoi gian chua thuc
hién ban giao, chu dau tu chiu trach nhiém toan dién vé quan 1y, van hanh, duy
tu, bao dudng theo phuong an dugc phé duyét.

e) Chi phi quan ly van hanh, bdo tri va cac dich vu d6 thi phai dugc cong
khai, minh bach theo quy dinh cua phap luat.

8.7. Quan ly cu tru va trat ty do thi

- Co quan chtre ning phéi hop quan 1y cu tri, quan 1y ngudi nudc ngoai, bao
dam an ninh, trat tu trong khu do thi.

- Ung dung cong nghé s trong quéan 1y dan cu, quan 1y ha tang, giam sat an
ninh, an toan va phong chay, chira chay.
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-B6 tri, dau tu dong bo hé thong ha tng phuc vu bao dam an ninh, trat tu, bao
dam két ndi, chia sé dir liéu véi hé thong ctia co quan chirc nang va Trung tam diéu
hanh d6 thi théng minh ctia Thanh phd.

- Xay dyng md hinh quan 1y d6 thi théng minh, van hanh dong b, hiéu qua,
gan voi trach nhiém cua céc co quan, don vi lién quan.

8.8. Thanh tra, kiém tra va xir Iy vi pham

- Co quan quan 1y nha nuéc thuc hién thanh tra, kiém tra viéc: Quan 1y, sir
dung nha ¢ dung muc dich; chip hanh quy dinh vé gia ban, dbi twong mua, thué.

- T6 chtrc, ¢4 nhan vi pham bi xir I theo quy dinh cua phap luat; truong hop
vi pham nghiém trong c6 thé: Thu hoi nha &; xtr phat hanh chinh; truy ctu trach
nhi¢m theo quy dinh.

8.9. Co ché kiém toan, giam sat tai chinh du 4n

Dy 4n Khu d6 thi da muc tiéu dugc thyc hién kiém soat chi phi, doanh thu va
loi nhuan théng qua co ché kiém toan nhiéu cap, bao gdm kiém toan doc 1ap va
kiém tra cia cac co quan quan 1y nha nuée theo quy dinh.

Trong qua trinh trién khai va sau khi hoan thanh dy an, toan bd chi phi dau tu
xay dung, chi phi ha tang k¥ thuat, ha tAng xa hoi, chi phi tai chinh (bao gom lai
vay), doanh thu va két qua tai chinh ctia du an phai duoc tong hop, hach toan, quyét
toan day du, minh bach theo tirng cau phan va toan bd du an.

Céc noi dung nay thudc dbi twong dé co quan cd tham quyén kiém tra, thanh
tra, kiém toan theo quy dinh; trong do, du an dugc thyc hién kiém toan boi Kiém
toan Nha nuéc hodc Kiém toan quoc té, bao dam kiém soat xuyén sudt toan bo
vong doi dy an tur dau tu, thuc hién dén van hanh, khai thac.

Két qua kiém toan, thanh tra 1a co s& dé x4c dinh chi phi hop 1¢, loi nhuan
dinh murc, gi4 ban va cc nghia vu tai chinh ctia nha dau tu; dong thoi lam can cir
xtr Iy cac chénh 16ch (néu co) theo quy dinh, bao dam cong khai, minh bach va hai
hoa loi ich gitta Nha nude, nha dau tu va nguoi dan.

IV. QUY PAT PE PHAT TRIEN KHU PO THI PA MUC TIEU

Hién nay, Thanh phd dang tap trung trién khai nhiéu du an ha ting k¥ thuat
trong diém quy moé 16n nhu nhoém dy 4n 07 cau qua séng Hong, nhom du 4n duong
Vanh dai, truc hudng tm va tuyén duong két ndi san bay Gia Binh v6i Tha d6 Ha
Nbi... Bén canh d6, vira qua, Thanh phd da t6 chirc khoi cong mot s6 du an 16n ap
dung Nghi quyét sb 258/2025/QH15 ngay 11/12/2025 cua Qudc hoi, nhu: Dy an
dau tu xay dung Khu d6 thi thé thao Olympic; Du 4n dau tu x8y dung Truc Dai 16
canh quan song Hong, Du 4n Cong vién cong nghé sd tap trung, 601 mdi sdng tao,
chuyen d6i s6 va hon hop... Cac du an nay lam phat sinh nhu ciu rat 16n va cap
bach vé nha & tai dinh cu dé phuc vu cong tac giai phong mit bang, bao dam tién
d6 trién khai cac cong trinh trong diém ciia Thanh phd.

Trong bdi canh d6, viéc chii ddng chudn bi quy nha & tai dinh cu va nha ¢ xa
hoi ¢6 ¥ nghia quyét dinh ddi véi tién do va hiéu qua thyc hién cac du an dau tu
xay dung, dong thoi gop phan 6n dinh doi séng nguoi dan bi thu hdi dat va tao
déng thuan xa hoi.
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Viéc xac dinh danh muc va tht ty wu tién cac Khu do6 thi da muc tiéu dam
bao phu hop Quy hoach tong thé Thi do Ha No1 tAm nhin 100 nam. Sau khi Dé
an dugc phé duyét, UBND Thanh ph tiép tuc ra soat cac quy dat co tinh kha thi
dé nghién ctru dau tu xay dung khu d6 thi da muyc tiéu dam bao nhu cau tai dinh
cu, nha ¢ xa hoi trén dia ban Thanh phd, dong thot ap dung trién khai ngay mot
s6 khu d6 thi da muc tiéu dé dap ung nhu ciu vé nha &, nha & x4 hoi, nha & phuc
vu tai dinh cu, nha & cong vu,... trén dia ban Thanh phd.

V. NHIEM VU, LQ TRINH TRIEN KHAI THU'C HIEN

1. Nam 2026:

- Quy I1/2026: Xay dung du thao va phé duyét Pé an Khu d6 thi da muc
tiéu trén dia ban Thanh phd.

- T6 chirc trién khai thuc hién mot s6 Khu d6 thi da muc tiéu trén dia ban
Thanh phd.

Trong qua trinh t6 chuc trién khai thuc hién, can cr yéu cau thyc tién, tinh
hinh phat sinh, két qua thuc hién Dé an hodc quy dinh phép lut thay doi, cac
ndi dung ctia Pé an duoc ra soat, diéu chinh, bd sung khi cin thiét nham bao
dam phu hop, dong bo va kha thi trong qua trinh ap dung.

2. Pén nim 2030:

- Hoan thanh va dua vao van hanh 2-3 khu d6 thi.

- Panh gia két qua thuc hién Pé an, lam co s6 dé tiép tuc trién khai mé
hinh Khu d6 thi ¢a muc tiéu trén dia ban Thanh phd.

VI. KINH PHi THU'C HIEN

Trong tong nhu cau von dau tu cac khu d6 thi:

- Vén ngan sach nha nude: chu yéu cho cong tac chuan bi dau tu va ha
tang khung.

- Vén ngoai ngan sach: chiém ty trong cha dao trong xay dung, phat trién
khu d6 thi.

Ngan sach nha nudc gitr vai tro “von mdi”, tao nén tang va dinh hudng
phat trién; von xa hoi hoa 1a dong luc chinh bao dam tinh kha thi va bén vimng
ctia Dé an.

VII. TO CHUC THUC HIEN

1. Sé Tai chinh

1.1. La co quan diu mbi tham muu UBND Thanh phd t6 chuc trién khai
Pé an; chu tri theo dbi, dén ddc, téng hop tinh hinh thyc hi¢n va dinh ky bao
cao UBND Thanh phé Truong hop phat sinh khé khin, vudng méic hodc co
yéu cau diéu chinh dé phu hop tinh hinh thyc tién hodc khi c6 quy dinh phéap
luat thay d6i, chu tri ra soat, tong hop, bao cao UBND Thanh pho xem xét,
quyét dinh diéu chinh, bd sung ndi dung Pé an bao dam phu hop, dong bd va
kha thi trong qué trinh trién khai thuc hién.

1.2. Chu tri td chirc thAm dinh chu truong dau tu, t6 chirc lya chon nha
dau tu cac dy an.
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1.3. Chu tri can ddi, tham muu b tri von dau tu cong trung han va hang
ndm cho cac hang myc ha tang k¥ thuat ngoai ranh gidi c6 tinh chat két nbi
ving, bao dam dong bo vai tién d6 thuc hién du an.

1.4. Thyc hién gidm sat, danh gia dau tu dy an theo quy dinh ctua Luat
Pau tu; thuc hién cac nhiém vu khac dugc UBND Thanh phé giao va theo quy
dinh cua phap luét c6 lién quan.

2. Sé Xay dung

2.1. Chu tri tham muu quén 1y dau tu xay dung ha tang k¥ thuat va ha tang
xa hdi trong va ngoai ranh gidi du an theo quy dinh.

2.2. Phéi hop véi S6 Quy hoach — Kién triic va cac co quan lién quan
trong viéc thuc hién cac tiéu chuan, quy chuan vé ha ting xi hoi, bao dam
dong bd voi quy hoach duoc duyét.

2.3. Co v kién vé phuong an gia ban nha do cha dau tu dé xuit, bao dam
loi nhuan dinh mirc cac loai hinh nha ¢ khéng vuot mirc tran theo Pé an duogc
phé duyét.

2.4. Chu tri ra soat nhu cau tai dinh cu, nha & cong vu trén dia ban Thanh
phd, bao cao UBND Thanh phd dé gidi thiéu quy nha phuc vu tai dinh cu, nha
¢ cong vu tai Dy an Khu do6 thi da muc ti€u. Tiép nhan, ra soat va tham muu
UBND Thanh phé cho phép Chu dau tu diéu chinh linh hoat céc loai hinh nha
o theo quy dinh.

2.5. Phéi hop Sé Khoa hoc va Cong nghé trong viéce thuc hién t6 chtc ap
dung cong nghé sb trong quan 1y van hanh, khai thac cac cong trinh ha tang sau
dau tu; bao dam ddng bo, hiéu qua, phuc vu lau dai.

2.6. Tiép nhan ké khai gia cua chu dau tu dé theo doi, kiém tra qua trinh
thuc hién.

2.7. Kiém tra, giam sat, huong dan nha dau tu thuc hién ding cac quy
dinh cua phap luat vé Xay dung, Nha ¢, Kinh doanh bat dong san, cac noi dung
lién quan dén d6i tuong, chuyén nhuong, giao dich mua, ban vé nha & theo quy
dinh ctia D& an va phap luat c6 lién quan.

2.8. Thuc hién cac nhiém vu khac dugc UBND Thanh phé giao va theo
quy dinh cta phap luat c6 lién quan.

3. S¢ Quy hoach - Kién tric

3.1. Chu tri ra soat, xac dinh vi tri, quy mé cac Khu dé thi da muc tiéu
trong qué trinh 1ap Quy hoach tong thé Thii ¢6 Ha N6i tim nhin 100 nam.

3.2. Hudng dan, kiém tra viéc thyc hién cac tiéu chuan, quy chuan vé ha
tang x4 hoi, ban kinh phuc vu, ty 18 dat giao thong, cdy xanh, cong trinh dich
vu — cong cong theo quy dinh hién hanh.

3.3. Phdi hop véi cac co quan c6 lién quan trong viéc quan 1y quy hoach,
kién tric.
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3.4. Phoi hop kiém soat chét lugng quy hoach, kién trtc, canh quan; bao
dam hinh thanh cac khu do6 thi hoan chinh, déng b0, c6 kha nang ty van hanh
va phat trién bén viing.

3.5. Thuc hién cac nhiém vu khac dugc UBND Thanh phé giao va theo
quy dinh cta phap luat c6 lién quan.

4. S6' Nong nghi€p va Moéi truwong

4.1. Phdi hop S& Quy hoach — Kién tric ra soat quy dat phat trién Khu d6
thi da muc tiéu; Chu tri tham muu UBND Thanh phé trinh HDND Thanh phé
phé duyét danh muc du an can thu hoi dat, chuyén muc dich st dung dat theo
quy dinh ctia phap luat vé dat dai d6i vé6i cac du an.

4.2. Tham muu giao dat, cho thué dat, xac dinh tién st dung dat, tién thué
dét theo quy dinh.

4.3. Huéng dan thuc hién cong tac bdi thuong, hd tro, tai dinh cu theo quy
dinh.

4.4. Tham muu cac giai phap bao v¢€ moéi truong, thich ing bién dbi khi hau,
nang cao ty 1é cay xanh va chat luong méi truong séng trong cac khu db thi.

4.5. Giam sat viéc st dung dat ding muc dich, dung co cAu chirc nang khu
do thi.

4.6. Thuc hién cac nhiém vu khac dugc UBND Thanh phé giao va theo quy
dinh cta phap luat co lién quan.

5. Thué Thanh phé Ha Noi

5.1. Huéng dan, xac dinh va kiém soat viéc thuc hién nghia vu tai chinh
vé dat dai dbi v6i phan dién tich thuong mai cua dy 4n.

5.2. Kiém tra viéc ké khai gia ban, hach toan doanh thu, chi phi; xu 1y vi
pham vé thué theo quy dinh.

5.3. Tang cudng cong tac thanh tra, kiém tra, bao dam tuan thu phap luat
thué va minh bach tai chinh.

5.4. Phéi hop kiém soat viéc chuyén nhuong, mua ban bao dam dung gia
ké khai.

6. S6 Khoa hoc va Cong nghé

Chu tri tham muu UBND Thanh phé t6 chirc ap dung cong nghé s trong
quan ly, van hanh ha tﬁng sau dau tu bao dam déng bd, hi€u qua, phuc vu lau dai.

7. UBND cip xi, phuong

7.1. Chu dong ra soat, dé xuét vi tri, quy mo, pham vi quy dat phat trién
Khu d6 thi da myc tiéu trén dia ban quan ly, bao dam phu hgp vo1 quy hoach
cap trén, dinh hudng phat trién khong gian d6 thi va diéu kién thuc té cua dia
phuong; tham gia ¥ kién trong quaé trinh 1ap, diéu chinh quy hoach, chap thuan
chi treong dau tu va trién khai dy an.

7.2. T6 chirc thyc hién coéng tac boi thudng, hd trg, tai dinh cu theo quy
dinh; tuyén truyén, van dong nguoi dan chap hanh chu treong thu hoi dat; tham
gia giai quyét kién nghi, khiéu nai, t6 cdo phat sinh; phdi hop véi cac co quan



25

chlic nang bao dam an ninh, trat ty, an toan xa hoi trong subt qué trinh trién
khai du an.

7.3. Phéi hop véi cac co quan chuyén mén va chi dau tu trong cong tac quan
Iy cu tra, cap nhat thong tin dan cu, quan 1y ngudi tam tri, ngudi nudc ngoai (néu
c0); tham gia quan ly van hanh ha tﬁng ky thuat, ha téng xa hoi va cac tién ich
cong cdng trén dia ban (néu c0); bdo dam duy tri trat ty do thi, v€ sinh moi truong
va an toan cong déng sau khi du an hoan thanh, dua vao khai thac.

7.4. Thyc hién theo doi, giam sat qua trinh trién khai, van hanh khu dé thi,
viéc thuc hién cac nghia vu cua chu dau tu ddi voi cong dong dan cu; kip thoi
phat hién, xtr Iy cac hanh vi vi pham vé trat tu xdy dung, sir dung dat, quan ly,
su dung nha ¢ va cac vi pham khac theo tham quyén hoic kién nghi co quan ¢
tham quyén xtr 1y theo quy dinh.

7.5. Thyc hién cac nhiém vu khac do UBND Thanh phé giao va theo quy
dinh cua phap luét c6 lién quan.

8. Doanh nghiép nha nwéc dwge giao vai tro chi dao (néu cé)

8.1. Thuc hién vai tro dan dét, t6 chic du 4n, kiém soat muc tiéu an sinh
x4 hoi, tién do, chat luong va hiéu qua tong thé.

8.2. Chu tri dau tu ha téng k¥ thuat, ha tﬁng xa hoi toan dy an; huy dong
ngudn luc x4 hoi theo co ché duge phé duyét.

8.3.Thuc hién day du trach nhiém cong khai, minh bach tai chinh, chiu sy
giam st ctia co quan nha nuée c6 tham quyén.

9. Chii dau tw dv an

9.1. Tap trung ngudn lyuc trién khai cac du 4n dau tu da duoc chap thuan
dau tu hodc quyét dinh dau tu dam bao ding tién d0, chat lugng.

9.2. Lap phuong an quan 1y sir dung, khai thac van hanh cong trinh tuan thu
quy dinh ctia Nha nude va Thanh ph.

9.3. Thuc hién kiém toan, quyét toan; cong khai thong tin du 4n, gia ban,
101 nhuén dinh murc, mua, ban; thyc hién dang cac quy dinh cta phap luat vé xay
dung nha ¢, kinh doanh bat dong san, cac ndi dung lién quan dén d6i tuong,
chuyén nhuong, giao dich mua, ban vé nha & theo quy dinh.

9.4. Thuc hién nghia vu bdo dam thuc hién du an, bdo cdo giam sat, danh
gia dau tu dy 4n theo dang quy dinh.

9.5. Thyc hién ché dd bao cio theo quy dinh cua phap luit khi két thac du
an dua vao khai thac sir dung va to chtrc ban giao co sé ha tang k¥ thuét, ha ting
x4 hoi du 4n (néu o) va quan 1y hanh chinh theo quy dinh.

9.6. Chiu trach nhiém trudc phap luat va truéc UBND Thanh phd vé tinh
chinh x4c cua chi phi, gid ban, 1gi nhuan.

10. Vé xay dung, hoan thién hé thdng quy chuin, tiéu chuin khu d6 thi
da muc tiéu
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10.1. Giai doan trudc mat ap dung cac tiéu chuan, quy chuan hién hanh;
d6ng thoi Iya chon, ap dung quy chuan, tiéu chuén tién tién hién dai ctia quéc té,
khu vuc, nudce ngoai.

10.2. Viéc cu thé hoa cac quy chuén, tiéu chuan s& duogc xdy dung va ban
hanh dong bo véi H¢ thdng quy chuan, ticu chuan cta Thanh phd, phu hop vai
Quy hoach Thu d6 tdm nhin 100 nim; trién khai thyc hién theo K& hoach sb
171/KH-UBND ngay 24/4/2026 cia UBND Thanh phé:

- Cac So: Xay dung, Quy hoach - Kién tric, Nong nghiép va Moi truong, Y
té, Giao duc va Pao tao va cic co quan, don vi co lién quan t6 chtrc nghién cuu,
huéng dan Iya chon, xay dung (néu can) hé thong ticu chuan, quy chuan ky
thuat ap dung riéng cho Khu d6 thi da muc tiéu, bao gom: (1) Nhém quy | chuan,
tiéu chuan quy hoach, kién trac cong trinh; (2) Nhém quy chuan, tiéu chuan thiét
ké ha tang k¥ thuét; (3) Nhém quy chun, tiéu chuan thiét ké ha tang xa hoi; (4)
Nhom quy chuan, tiéu chuan céng trinh xdy dung; (5) Nhom quy chuan, tiéu
chuan d6 thi thong minh, théng minh, xanh hién dai, than thién voi moi truong,
thich Gmg v6i bién ddi khi hau,... theo nhiém vu phéan cong tai ké hoach sb
171/KH-UBND ngay 24/4/2026.

- Noi dung tiéu chuan, quy chuin phai bao dam dong bo, théng nhat, phu
hop véi quy hoach, diéu kién thyuc tién ctia Thanh phd va tuan thu quy dinh cta
phap luat hién hanh; dong thoi co tinh ké thira, cap nhat cac md hinh tién tién
trong nudc va quoc té.

- Trén co so két qua nghién ctru, S& Xay dung chu tri tong hop, tham muu
bao cao UBND Thanh phd sau khi Dé an dugc phé duyét.

10.3. Cac So: Xay dung, Quy hoach — Kién trac, Khoa hoc va Cong nghg,
Vin hoa va Thé thao, Gido duc va Pao tao, Y té, Cong thuong: Hudng dan,
kiém tra viéc thuc hién cac tiéu chudn, quy chuan theo chuyén nganh; phdi hop
cac S, nganh lién quan bao dam ddng b voi hé thong ha tang cia khu d6 thi.

10.4. Trong qué trinh trién khai, cac S¢, nganh, UBND cap co sO va cac
chu dau tu co trach nhiém ph01 hop cung cap thong tin, tham gia gop ¥, t6 chirc
ap dung va dinh ky ra soat, dé xuat diéu chinh, bd sung hé thdng tiéu chuan, quy
chuan k¥ thuat bao dam phu hop véi yéu cau thyc tién.
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Phan Ba
KET LUAN

Pé an Khu d6 thi da muc tiéu 1a mot dinh hudng c6 ¥ nghia chién luoc
trong qué trinh phat trién Thu d6 Ha Noi theo hudng hién dai, thong minh, bén
vitng va bao tram. Pay khong chi 13 giai phap phat trién quy dat va nha ¢, ma
con 13 cong cu quan trong dé tai cdu trac khong gian d6 thi, nang cao hiéu qua
str dung tai nguyén va ting cuong ning luc diéu tiét, din dit phat trién cta
Thanh phd.

Trong bdi canh d6 thi hoa nhanh, Ha No6i dang d6i miat v6i nhiéu thach thic
vé ha ting, moi trudng, cin dbi chic ning d6 thi va kha ning tiép can nha 6.
Viéc trién khai mo hinh khu d6 thi da muc tiéu gop phan khic phuc cac ton tai
nay thong qua dinh hudng phat trién ddng bo, tich hop da chirc ning, gin két
chat ché gitra khong gian séng — lam viéc — dich vu va hé théng ha tﬁng k¥ thuat,
ha tang xa hoi.

Pé 4n hudéng téi hinh thanh cic khu d6 thi co ciu tric hoan chinh, phat
trién theo mo hinh d6 thi thong minh, bao dam kha nang ty van hanh, két n6i
hiéu qua véi he thong ha ting chung cua Thanh pho ddng thoi tao lap moi
truong song chat lugng cao, bao dam t1ep can cong bang cac dich vu thiét yeu
cho moi nhom dan cu, dic biét 1a cac d6i twong chinh sach, ngudi thu nhap thap
va nguoi dan tai dinh cu.

Diém d6t pha ctia P& an nam & ba phuong dién:

Thir nhdt, d6t pha vé tu duy quy hoach: khong phat trién do thi theo timg du
an ro1 rac, ma hinh thanh cac khu d6 thi hoan chinh, ¢6 cau trac khong gian hop 1y,
c6 ha tang xa hoi dong b0 c6 kha nang tu van hanh va tao 1ap cong dong bén virng.

Thir hai, d6t pha vé co ché huy dong ngudn luc: ngan sach nha nuéc dong
vai tro “vén méi”, tap trung cho ha ting khung va an sinh x4 hoi; nguén luc xa
hoi 1a dong luc chu dao cho phat trién. Su phan dinh r6 trdch nhiém va lgi ich s€
tao moi trudong dAu tu minh bach, 6n dinh va dai han.

Thir ba, d0t pha vé diéu tiét thi trudng bat dong san: thong qua viée kiém
soat quy mo, lgi nhuan va co cdu san pham, Thanh phé c6 thé chi dong diéu
chinh cung — cdu, han ché dau co, giam thiéu rui ro bong bong va bao dam co
hoi1 tiép can nha & cho cac nhom thu nhap khac nhau.

Lo trinh trién khai Dé 4n duoc xdy dung theo ting giai doan, bao dam phu
hop v6i kha niang can ddi nguon lyc, diéu kién thuc tién va dinh huéng quy
hoach téng thé cta Thu do. Viéc lua chon, trién khai cac du an s& gén vl Quy
hoach tong thé Thi d6 Ha Noi tam nhin dai han, bao dam tinh dong bo, ké thira
va phat trién bén viing.

Thanh cong cua Dé an s€ tao lap cac cyc tang trudng moi tai cac cira ngg,
phan b6 lai dan cu va ngudn luc mot cach hop ly, giam ap lyc cho khu vue ndi
d6 lich str, ddng thoi mo ra khéng gian phat trién méi cho kinh té dich vu, doi
moi sang tao va cong nghiép cong nghé cao. Quan trong hon, P& an gop phan
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cing cb vai tro din dit cia Nha nudc trong phat trién d6 thi, bao dam hai hoa
giita ting truong kinh té voi cong bang xa hoi va bao vé mdi truong.

Pé 4n khu d6 thi da muc tiéu 1a budce di quan trong nham hién thuc héa muc
tiéu phat trién Ha Noi tr¢ thanh d6 thi van hién — vin minh — hién dai, c6 chat
lugng song cao, nang lyc canh tranh l6n va phat trién bén vimg trong dai han. Viéc
t6 chtrc trién khai hiéu qua, dong bd va minh bach Dé an s& gbp phan tao 1ap cac
dong luc ting truong mai, nang cao hiéu qua quan 1y d6 thi va dap ung tot hon nhu
cau ctia ngudi dan va xa hoi trong giai doan t6i./.
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Phu luc 1: Pinh hwéng vé tiéu chi cong trinh nha & trong Khu d6 thi da
muc tiéu

1. Nguyén tic chung

a) Cac cong trinh nha & trong Khu dé thi da muc tiéu phai dugc quy hoach,
thiét ké va xay dung theo huéng tich hop, dong bg, hién dai; bao dam hai hoa
gifra cdc loai hinh nha & (nha & thuong mai, nha & xa hdi, nha & phuc vu tai dinh
cur), gop phan hinh thanh céng d6ng dan cu da dang, can bang.

b) Bao dam nguyén tac khong phan khu biét lap; cac loai hinh nha ¢ duoc t6
chire bo tri hop ly trong tong thé khong gian do thi, tao diéu kién tiép can binh ding
vé ha tang k¥ thuat, ha ting xa hoi va dich vu do thi cho moi ddi tugng cu dan.

c) Viée dau tu x4y dung nha & phai gan v6i phat trién dong bo ha tang ky
thuat, ha ting x3 hoi, bao dam chat luong sbng, an sinh xa hoi va phat trién do
thi bén vimg.

d) Khuyén khich 4p dung céc giai phap thiét ké tién tién, tiét kiém ning
lugng, than thién moi truong, thich ing bién ddi khi hau va tich hop cong ngh¢
trong quan 1y, van hanh.

2. Pinh huéng vé to chirc khong gian va bo tri nha &

a) To chuc khong gian nha ¢ theo huéng “xen cai”, tich hop da chirc ning;
khong bd tri cac khu vue riéng biét, tach biét hoan toan danh cho nha & xa hoi,
nha & tai dinh cu trong tong thé khu db thi.

b) Khuyén khich cdc mo hinh bé tri linh hoat theo toda nha, khdi nha hodc
tang chirc ning, bao dam str dung chung hé thong ha tng va tién ich do thi.

¢) Bao dam cu dan céc loai hinh nha & duoc tiép can thuan tién, binh dang
d6i v6i hé thong cong trinh dich vu - céng cong (gido duc, y té, van hoa, thé
thao, thuong mai...) va khong gian cong cong trong khu do thi.

d) Viéc t6 chirc khong gian phai bao dam khoang cach tiép can hop 1y dén
cac tién ich thiét yéu, phu hop véi quy hoach va diéu kién thuc tién cua dy an.

3. Pinh huwéng vé tiéu chuin nha ¢ va chat lwong cong trinh

a) Nha ¢ xa hdi, nha ¢ phuc vu tai dinh cu phai dugc dau tu xay dung bao
dam tiéu chuan chat lugng, tién ich twong duong nha & thuong mai trong cung
khu do thi.

b) Khuyén khich tich hop cac tién ich cong nghé, khong gian sinh hoat
cong ddng, vin hoa — sang tao nham nang cao chat luong séng va gin két cong
dong dan cu.
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Phu luc 2: Pinh huéng vé tiéu chi hé thong ha ting xa hoi, ha ting ky
thuat khu do thi da muc tiéu

I. Ha tang xa hoi

1. Nguyén tic chung

a) Hé théng cong trinh dich vu - cong cong trong Khu d6 thi da muc tiéu
duoc t6 chic theo cac cap do (cap do thi, cap don vi &), bao dam phan bd hop 1y,
thuan tién tiép can va sir dung.

b) Viéc bb tri cac ccong trinh dich vu - cong cong cén bao dam ban kinh phuc
vu hop ly; trong do, dbi véi cac cong trinh thiét yeu cap don Vi 0 (gido duc mam
non, tiéu hoc, trung hoc (bao gbm ca cong lap (néu c9)), y té co s0, khong gian
sinh hoat cong dong...), dinh huong tham chiéu ban kinh tiép can chu yéu khoang
<500m. Truong hop khu vuc cé diéu kién dic thu, viéc xac dinh ban kinh phuc vu
cu thé s& dugc xem xét trong qua trinh 14p quy hoach, dy an.

¢) Khuyén khich t6 chtrc cac cum cong trinh da chirc ning (gido duc, y té,
vin hoa, thé thao, thuong mai...) nhim t6i wu hoa st dung dat va ning cao hiéu
qua van hanh.

2. Pinh huéng phat trién ha ting xa hdi thong minh

a) Hé théng ha tﬁng xa hoi trong Khu d6 thi da muc tiéu duoc dinh hudng
phat trién dong b, hién dai, tich hop cong nghé sd va két ndi v6i hé théng dicu
hanh d6 thj thong minh ctia Thanh phd.

b) Khuyén khich cac cong trinh dich vy, cong cong ting dung hé thng quan
1y, van hanh théng minh; tham chiéu muc tiéu ty 1& cong trinh tich hop giai phap
thong minh dat khoang 70-80% tuy diéu kién timg du an.

c) Hé théng gido duc dugc dinh hudng phat trién theo mo hinh lién cép, chét
luong cao, timg bude tiém can tiéu chuan qudc té; ting cuong tmg dung nén tang
quan 1y sb va hoc tap thong minh.

d) Ha tang y té dugc t6 chirc theo hudng bao dam tiép can cong bang cho
cac nhom dan cu; khuyén khich tng dung ho so stc khoe dién tir, kham chira
bénh tir xa va két ni dir liéu phuc vu cong tac quan 1y, du bao va cham soc stic
khoe cong dong.

d) Tang cuong cung cap dich vu cong trén nén tang sd, khuyén khich thanh
toan khong dung tién mit va chia sé dir liéu phuc vu quan 1y, van hanh d6 thi
thong minh, hudng téi nang cao chat lugng phuc vu ngudi dan.

II. Ha ting ky thuat

1. Nguyén tic chung

a) Hé thong ha ting k¥ thuat trong Khu d6 thi da muc tiéu phai dugc quy
hoach, dau tu dong bo, hién dai, bao dam két ndi lién thong giita cac phan khu
chtrc nang, két ndi ving va tich hop véi hé théng ha ting chung ctia Thanh phé

b) Khuyén khich 4p dung mé hinh ha tang k¥ thuat da 16p, ha tang ngam
ha tang dung chung; bao dam sir dung hiéu qua tai nguyén dat, ndng cao chat
luong van hanh va han ché phat sinh chi phi xa hdi.
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2. Dinh hu’(rng hé thong giao thong

a) He thong giao thong dugc quy hoach, dau tu déng bo theo mang ludi
phan cip, bao dam két ndi lién thong, luu thong an toan, thudn tién gitra cac khu
chirc nang trong ndi khu va véi hé thong giao thong chung cta Thanh phé.

b) Pinh hudng phat trién d6 thi gan véi giao thong cong cong (TOD), uu
tién t6 chirc khong gian d6 thi theo céc truc giao thong khdi lugng 16n; tham
chiéu pham vi tiép can thuén tién dén cac diém trung chuyén giao thong cong
cong dé 1am co s& bd tri cac khu chirc nang, cong trinh mat do cao phu hop quy
hoach.

c) Ha tang giao thong cong cong va giao thong tinh duoc té chic hop 1y,
dap tmg nhu cau di lai va dd xe; khuyén khich phét trién bai dd xe ngam, bai dd
xe thong minh, md hinh “Park-and-Ride” va cac giai phap t6i wu hoa sir dung
khong gian do thi.

d) Khuyén khich phat trién giao thong xanh, phwong tién sir dung ning
luong sach; timg budc hinh thanh hé thdng xe buyt ndi khu, xe dap cong cong,
tram sac xe di¢n va cac gidi phap giao thong than thién moi trudong phu hop quy
mo tung du an.

d) Ting budc trién khai hé thong giao théng thong minh (ITS), bao dam
kha ning két ndi, tich hop dir liéu giam sat, diéu hanh voi Trung tam diéu hanh
d6 thi thong minh (IOC) ctia khu d6 thi va hé thong diéu hanh d6 thi thong minh
ctia Thanh phd.

3. Pinh hwéng ha ting k§ thuat ngim va dung chung

a) Pau tu hé théng hao, tuynel k¥ thuit ding chung dé bd tri dong bo cac hé
thong cap dién, cap nude, vién thong va ha tang k¥ thuat khac.

b) Viéc phat trién khong gian ngém can dugc nghién ctru tong thé, lam co so
xem xét b tri cac tang ngam (bai dd xe, khong gian thuong mai, ha tang ky
thut...), phii hop diéu kién dia chat va hiéu qua dau tu.

¢) Lap va quan 1y quy hoach khong gian ngdm dong bd véi quy hoach khong
gian trén mat dat.

4. Pinh hwéng ha ting ning luwong va chiéu sang

a) Ha tang ning luong duoc dinh huéng phat trién theo mo hinh luéi dién
thong minh, bdo ddm véan hanh an toan, on dinh, déng bd vo1 quy hoach stir dung
dat, kién trac va ha tang k¥ thuat ciia Khu d6 thi da myc tiéu.

b) H¢ thong dién, cap vién thong va ha tang k¥ thuat lién quan dugc uu tién
ha ngam, dau tu dong b, hién dai va bao dam kha nang két ndi, mé rong theo nhu
cau phat trién do thi.

¢) Hé thdng chiéu sang d6 thi duoc khuyén khich tmg dung cong nghé tiét
kiém ning luong, tich hop giai phap diéu khién thong minh va két ndi véi hé thong
quan ly, van hanh tap trung cta do thi thong minh.

5. Pinh huéng hé thong cap nwéc, thoat nwée va xir Iy nwée thai

a) Quan 1y cap nudc theo thoi gian thue:
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- C6 hé thong dong hd do nudc thong minh, cé hé thong quan 1y, giam sat
mang ludi cap nude, chat lugng nude; duge quan 1y, giam sat, chia sé voi cu dan
va tich hop vao hé thong quéan 1y diéu hanh khu d6 thi va hé théng quan 1y nudc
cép thanh phd.

- Ty 1& déan sb duoc cung cip nudc sach qua hé théng cap nudc tap trung.

b) Quan ly thoat nudc thai theo thoi gian thuc.

- C6 hé théng quan 1y thoat nude thai, giam sat chat luong nudce xa thai, duge
chia sé v&i cu dan va tich hop vao hé thong quan 1y diéu hanh tich hop khu do thi
va cap thanh phé.

- Ty 1& nudc thai sinh hoat dugc thu gom va xir Iy dat tiéu chuan, quy chuan
k¥ thuat.

¢) Quan 1y thoat nudc mua bén viing va canh béo ngip lut theo thoi gian
thurec.

- C6 hé théng giam sat thoat nudc mua, canh bao ngap lut, tng dung Al va
cong ngh¢ moi ho tro phan tich, danh gia, kiém soat rui ro ngap lut; dugc chia sé
v6i cu dan theo thoi gian thyc, tich hop vao hé thong quan 1y diéu hanh khu d6 thi
va cap thanh phd.

- Cac giai phap thoat nudc bén viing duoc du tu xay dung.

6. Pinh hu’é’ng ha ting vién thﬁng, ha ting s va do thi th6ng minh

a) Ha tang vién thong, ha tang sd dugc quy hoach, dau tu dong bo, hién dai,
bao dam phu cap quang dén timg cong trinh, dap Gmg yéu ciu phat trién do thi s6
va nhu cau két ndi toc do cao ctia ngudi dan, doanh nghiép.

b) Phat trién hé thong ha tang sd tich hop, bao gdm nén tang IoT, hé thong dir
liu va Trung tAm diéu hanh d6 thi thong minh (I0C), bao dam kha ning két ndi,
chia sé dir liéu voi hé théng diéu hanh d6 thi théng minh cua Thanh phé.

c) Hé théng ha tang s phai bao dam yéu cau vé quan tri dir lidu, an toan
thong tin, an ninh mang, kha ning md rong va tich hop dong bo giita cic nén tang,
hé thong trong qua trinh van hanh d6 thi thong minh.

7. Pinh huéng bao vé méi trwong va quan 1y chit thai

a) Té chirc phéan loai chét thai ran tai nguén; xay dung hé théng thu gom, van
chuyén va xir Iy dong bo, hién dai.

b) Khuyén khich tmg dung cong nghé gidm sat moi truong (quan tric khong
khi, nude thai...) va két ndi dir liéu phuc vu quan 1y.

¢) Tang cuong tai ché, tai st dung chat thai; thic ddy mo hinh kinh té tuan
hoan trong khu do thi.

8. Pinh huéng sir dung vt li¢u va phat trién bén viing

a) Khuyén khich str dung vat liéu xay dung than thién moi trudng, tiét kiém
nang lugng; vat li¢u khong nung, vat liéu tai ché.

b) Timg budc ning cao ty 18 tai str dung chét thai xdy dung va t6i wu hoa
nguén vat liéu tai chd, 1am co sO xem xét trong qua trinh tham dinh dy 4n.
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Phu luc 3: Pinh hwéng vé dam bio sinh ké tai chd
(sinh song - 1am viéc - hwéng tién ich)

1. Nguyén tic chung

a) Khu d thi da muc tiéu dugc dinh huéng phét trién theo m6 hinh tich hop
“sinh song — lam viéc — huong tién ich tai ch6”, gop phan giam ap lyc giao thong,
nang cao chat lugng song va tinh bén viing cua do thi.

b) Viéc,bé tri khong gian viéc lam, dich vu phai ga“'m~vc'yi t6 chirc khong gian
do thi, hé thong giao thong cong cong va nhu cau thue tién cua cu dan; bao dam
kha nang tiép can thuan ti€n, linh hoat va hiéu qua khai thac.

c) Khuyén khich phat t}rién da dang cac ’loai hinh kinh té d6 thi (thuong mai,
dich vy, van phong, san xuat sach, kinh t€ s0, kinh t€ sang tao...), phu hop dinh
hudng phat trién kinh té - xa hoi ctiia Thanh pho.

2. Pinh hwéng bo tri quy dat viéc 1am va dich vu

a) Danh quy dat hop 1y cho céc chic nang viéc lam va dich vu trong co céu
st dung dat cua khu do thi, bdo ddm can bang gitta chirc nang & va chiic nang tao
viéc lam.

b) Ty 1¢ quy dat danh cho chirc ning viéc 1am va dich vu dugc xac dinh phu
hop véi quy md, tinh chat timg du 4n trong qua trinh nghién ciru, 1ap va tham dinh
du an.

c¢) Khong gian vi¢c lam va dich vu dugc t6 chirc linh hoat, wu tién bd tri tai:

- Céc truc giao thong chinh, khu vuc trung tam;

- Khu vuc c6 kha niang két ndi giao thong cong cong (dinh hudng TOD);

- Tang trét hodc khoi dé cac cong trinh nha ¢ cao tang.

d) Khuyén khich bb tri cac khong gian da chirc ning, c6 kha ning chuyén d6i
cong nang theo ting giai doan phat trién ciia khu db thi.

3. Pinh hwéng phat trién hé sinh thai viéc 1am tai chd

a) Khuyén khich phat trién cac loai hinh:

- Thuong mai — dich vy, van phong;

- Dich vu thiét yéu phuc vu cu dan;

- Khong gian lam viéc chung, khéi nghiép, ddi méi sang tao;

- Cac mo hinh san xuét sach, logistics d6 thi quy mé nho.

b) Yiéc t6 chirc khQng gian vi¢c le‘tm’cﬁn hudng té1 muc ti€u tao diéu kién
giai quyet viéc lam tai cho cho mét ty I¢ nhat dinh cu dan trong khu do thi.

¢) Bao dam diéu kién ha t?mg ky thuat phuc vu hoat dong san XUuét, kin,h
doanh (dién, nudce, giao thong, phong chay chira chay...), phu hgp vdi tinh chat
tung loai hinh.

4. Pinh huéng hd tro sinh ké cho cu dan

a) B6 tri cac khong gian kinh doanh, dich vu quy mo nho trong khu do th,
dac bie::t tai khu vuc nha ¢ xa hdi, tai dinh cu, nham ho trg ngudi dan chuyén doi
sinh ke.
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b) Khuyén khich phat trién cic mé hinh:

- Khu ban 1é cong dong, cho vin minh;

- Ki-6t dich vu, khong gian kinh doanh nho;

- Khéng gian kinh té dém, phé di bo thwong mai, dich vu van hoa.

¢) Viée xac dinh quy mo, sd lugng va co cdu cac khong gian sinh ké duoc
nghién ctru cu thé trong timg dur an; trong d6 c6 thé tham chiéu bé tri mot s6 hang
muc tdi thiéu (nhu cho, khu ban 1& cong dong, ki-6t dich vu...) dé bao dam nhu
cau co ban ciia cu dan.

d) Khuyén khich co ché hd tro tiép can mit bang kinh doanh d6i voi cac d6i
tuong chinh sach, cu dan tai dinh cu, ho thu nhap thap (nhu wu tién thué, gia thué
phu hop...).

d) Tang cudng két ndi dao tao nghé, tu van viéc lam:

- Khuyén khich b tri khong gian hd tro dao tao, gidi thiéu viéc lam trong
khu d6 thi;

- Phéi hop véi chinh quyén dia phuong va co sé dao tao dé hd trg chuyén d6i
nghé nghiép cho cu dén;

- Tao diéu kién dé cu dan tham gia lam viéc trong chinh h¢ théng dich vu,
van hanh cta khu do thi.

5. Pinh huéng phat trién ha ting d6i méi sang tao va lam viéc tai chd

a) Khuyén khich bb tri cac khong gian vin hoa — sang tao, khong gian lam
viéc chung phuc vu cong dong, gop phan thuc ddy kinh té tri thirc va d6i méi
sang tao.

b) Phat trién ha ting sé dong bo, tich hop véi ha tang k¥ thuat va hé thong
diéu hanh d6 thi thong minh cta Thanh phd, bao dam két ndi, chia sé dit liéu phuc
vu quan ly, van hanh va cung cép dich vu do thi.
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