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NGHỊ QUYẾT
[bookmark: _GoBack]Quy định việc chuyển nhượng chỉ tiêu sử dụng đất quy hoạch trong khu vực TOD trên địa bàn Thành phố Hồ Chí Minh

Căn cứ Luật Tổ chức chính quyền địa phương số 72/2025/QH15;
Căn cứ Luật Ban hành văn bản quy phạm pháp luật số 64/2025/QH15;
Căn cứ Luật Phát triển đô thị số …../2026/QH15;
Căn cứ Luật Phí và lệ phí số 97/2015/QH13 và Văn bản hợp nhất số 19/VBHN-VPQH ngày 26 tháng 02 năm 2025 của Văn phòng Quốc hội về Luật Phí và lệ phí;
Căn cứ Luật Ngân sách nhà nước số 89/2025/QH15;
Căn cứ Luật Đầu tư công số 58/2024/QH15;
Căn cứ Luật Đầu tư theo phương thức đối tác công tư số 64/2020/QH14;
Căn cứ Luật Đất đai số 31/2024/QH15;
Căn cứ Luật Quy hoạch đô thị và nông thôn số 47/2024/QH15;
Căn cứ Luật Xây dựng số 135/2025/QH15;
Căn cứ Luật Đường sắt số 95/2025/QH15;
Xét Tờ trình số ………/TTr-UBND ngày ….. tháng ….. năm 2026 của Ủy ban nhân dân Thành phố về Nghị quyết quy định việc chuyển nhượng chỉ tiêu sử dụng đất quy hoạch trong khu vực TOD trên địa bàn Thành phố Hồ Chí Minh; Báo cáo thẩm tra số ……/BC-BĐT ngày …. tháng …. năm 2026 của Ban Đô thị Hội đồng nhân dân Thành phố; ý kiến thảo luận của đại biểu Hội đồng nhân dân tại kỳ họp;
Hội đồng nhân dân Thành phố ban hành Nghị quyết quy định việc chuyển nhượng chỉ tiêu sử dụng đất quy hoạch trong khu vực TOD trên địa bàn Thành phố Hồ Chí Minh.
Điều 1. Phạm vi điều chỉnh
1. Nghị quyết này quy định nguyên tắc, điều kiện, nguồn hình thành, hạn ngạch, phương thức, thẩm quyền, trình tự, nghĩa vụ tài chính và cơ chế quản lý đối với việc chuyển nhượng chỉ tiêu sử dụng đất quy hoạch giữa các dự án, công trình trong khu vực khu vực TOD trên địa bàn Thành phố Hồ Chí Minh.
2. Nghị quyết này quy định cơ chế quản lý Quỹ dự trữ chỉ tiêu quy hoạch, xác định sức chứa phát triển tăng thêm, cách thức phân bổ Quỹ theo cơ chế chuyển nhượng và hoàn trả trong từng khu vực TOD.
3. Việc chuyển nhượng chỉ tiêu quy hoạch theo Nghị quyết này không làm chuyển quyền sử dụng đất, quyền sở hữu tài sản gắn liền với đất và không thay thế các nghĩa vụ về đất đai, đầu tư, xây dựng, nhà ở, môi trường và các nghĩa vụ khác theo quy định của pháp luật.
Điều 2. Đối tượng áp dụng
1. Cơ quan nhà nước, đơn vị được giao nhiệm vụ quản lý, tổ chức lập, thẩm định, phê duyệt và tổ chức thực hiện quy hoạch khu vực TOD.
2. Chủ đầu tư, tổ chức, cá nhân có quyền sử dụng đất, quyền đầu tư xây dựng hoặc quyền phát triển dự án hợp pháp tại khu vực được xác định là khu vực cho hoặc khu vực nhận chỉ tiêu quy hoạch.
3. Tổ chức thực hiện đấu giá, thẩm định giá, tư vấn quy hoạch, tư vấn giao thông, tư vấn hạ tầng và các tổ chức, cá nhân khác có liên quan.
Điều 3. Giải thích từ ngữ
Trong Nghị quyết này, các từ ngữ dưới đây được hiểu như sau:
1. Sức chứa phát triển khu vực TOD là khả năng đáp ứng và dung nạp của hệ thống giao thông, hạ tầng kỹ thuật, hạ tầng xã hội và không gian đô thị đối với quy mô dân số, diện tích sàn xây dựng và các hoạt động phát triển trong khu vực TOD.
2. Sức chứa phát triển tăng thêm là phần năng lực phát triển còn có thể bổ sung trên cơ sở sức chứa phát triển của khu vực TOD sau khi đã trừ nhu cầu của hiện trạng, các dự án đã được chấp thuận, các nghĩa vụ hạ tầng và mức dự phòng cần thiết.
3. Quỹ dự trữ chỉ tiêu quy hoạch là công cụ quản lý phần sức chứa tăng thêm chưa được phân bổ cho dự án, công trình, khu vực cụ thể hoặc đã phân bổ nhưng được hoàn trả, bị thu hồi để tái phân bổ theo Nghị quyết này. Quỹ dự trữ chỉ tiêu quy hoạch không làm phát sinh quyền tài sản độc lập của tổ chức, cá nhân đối với phần chỉ tiêu chưa được cơ quan có thẩm quyền phân bổ.
4. Chỉ tiêu quy hoạch được chuyển nhượng là phần chỉ tiêu quy hoạch được cơ quan có thẩm quyền cho phép phân bổ lại từ Quỹ dự trữ đến nơi nhận hoặc giữa các khu vực cho và nhận để dự án, công trình trong khu vực nhận được tăng diện tích sàn xây dựng theo chức năng phù hợp. Việc chuyển nhượng được quy đổi thành số lượng đơn vị chuyển nhượng tiêu chuẩn, bao gồm diện tích sàn xây dựng nhà ở gắn với quy mô dân số tương ứng và diện tích sàn xây dựng phi nhà ở. Diện tích này là căn cứ để ghi nhận, quản lý và xác định nghĩa vụ tài chính của bên nhận chuyển nhượng chỉ tiêu.
5. Khu vực cho chỉ tiêu quy hoạch là dự án, công trình hoặc khu vực được định hướng giảm một phần chỉ tiêu quy hoạch theo quy hoạch khu vực TOD và được cơ quan có thẩm quyền chấp thuận chuyển phần chỉ tiêu giảm sang khu vực nhận hoặc hoàn trả vào Quỹ dự trữ chỉ tiêu quy hoạch. Khu vực cho chỉ tiêu có thể được chỉ định nằm bên ngoài khu vực TOD.
6. Khu vực nhận chỉ tiêu quy hoạch là dự án, công trình hoặc khu vực được quy hoạch định hướng tăng cường độ phát triển và được cơ quan có thẩm quyền chấp thuận nhận thêm chỉ tiêu quy hoạch bên trong khu vực TOD.
7. Chương trình chuyển nhượng chỉ tiêu quy hoạch là công cụ quản lý tổng hợp việc áp dụng cơ chế chuyển nhượng chỉ tiêu đối với các khu vực chuyển nhượng chỉ tiêu quy hoạch tại các khu vực TOD và các khu vực được chỉ định cho chỉ tiêu quy hoạch trên toàn Thành phố.
8. Sổ chỉ tiêu quy hoạch TOD là cơ sở dữ liệu quản lý tập trung việc hình thành, phân bổ, chuyển nhượng, ghi tăng, ghi giảm, sử dụng, hoàn trả và thu hồi chỉ tiêu quy hoạch trong từng khu vực TOD và toàn bộ Chương trình.
9. Sức chứa giao thông TOD (Traffic Capacity) là bộ giới hạn về nhu cầu đi lại, lưu lượng giờ cao điểm, năng lực phục vụ của nhà ga, giao thông công cộng, mạng lưới đường bộ, đi bộ và xe đạp được xác định trong đánh giá giao thông tổng thể của khu vực TOD.
10. Hệ số dự phòng α là tỷ lệ sức chứa được giữ lại để xử lý sai số dự báo, biến động cơ cấu sử dụng đất, nhu cầu hạ tầng và yêu cầu phát triển dài hạn; hệ số này không phải hệ số điều tiết tài chính.
11. Sàn nhà ở là diện tích sàn xây dựng của phần công trình có chức năng ở. Sàn phi nhà ở là diện tích sàn của các chức năng khác và được theo dõi riêng tối thiểu theo nhóm thương mại bán lẻ, văn phòng và nhóm phi nhà ở khác.
12. Lõi TOD là phạm vi tập trung phát triển cường độ cao quanh nhà ga được xác định trong quy hoạch khu vực TOD, làm cơ sở kiểm soát sức chứa, hạn ngạch và ngưỡng đánh giá tác động giao thông.
Điều 4. Nguyên tắc chuyển nhượng chỉ tiêu quy hoạch
1. Việc chuyển nhượng chỉ tiêu quy hoạch phải phù hợp với quy hoạch khu vực, quy hoạch các khu vực chỉ định và các mục tiêu phát triển ưu tiên của Thành phố theo từng giai đoạn.
2. Khu vực tăng chỉ tiêu phải đáp ứng yêu cầu về sức chứa tăng thêm của hạ tầng kỹ thuật và hạ tầng xã hội theo từng giai đoạn.
3. Việc tăng chỉ tiêu tại khu vực nhận phải được cân đối bằng một hoặc nhiều nguồn sau đây:
a) Phần hạn ngạch còn lại của khu vực TOD;
b) Phần chỉ tiêu được giảm tương ứng tại khu vực cho, có thể nằm bên ngoài phạm vi khu vực TOD;
c) Phần chỉ tiêu đã được hoàn trả hoặc thu hồi trong khu vực TOD theo quy định của Nghị quyết này.
4. Không sử dụng cơ chế chuyển nhượng chỉ tiêu quy hoạch để hợp thức hóa công trình, dự án đã xây dựng vượt chỉ tiêu được cơ quan có thẩm quyền chấp thuận.
5. Việc chuyển nhượng phải được quản lý tập trung, có khả năng truy xuất nguồn gốc chỉ tiêu, công khai hạn ngạch còn lại và bảo đảm không ghi nhận trùng lặp một đơn vị chỉ tiêu cho nhiều dự án trong Chương trình chuyển nhượng chỉ tiêu quy hoạch.
6. Quyết định chuyển nhượng chỉ tiêu quy hoạch là quyết định quản lý nhà nước của cơ quan có thẩm quyền; thỏa thuận giữa các tổ chức, cá nhân, nếu có, không làm phát sinh quyền sử dụng chỉ tiêu nếu chưa được cơ quan có thẩm quyền chấp thuận và ghi tăng, ghi giảm tương ứng.
7. Việc chuyển nhượng phải bảo đảm công khai, minh bạch về thời điểm và thứ tự tiếp nhận đề xuất; bảo đảm phân bổ theo nguyên tắc cạnh tranh thông qua đấu giá trong trường hợp có nhiều chủ thể cùng có nhu cầu chuyển nhượng vượt hạn ngạch hoặc khu vực khan hiếm chỉ tiêu; không làm phát sinh lợi ích nhóm, thất thoát nguồn lực nhà nước hoặc đầu cơ chỉ tiêu quy hoạch.
8. Quy mô chỉ tiêu được phép chuyển nhượng, tiếp nhận hoặc hiện thực hóa được xác định theo giá trị thấp nhất trong các giới hạn: nguồn chỉ tiêu hợp pháp; hạn ngạch còn lại của giai đoạn; chỉ tiêu quy hoạch tối đa; dân số được phân bổ; sức chứa hạ tầng kỹ thuật, hạ tầng xã hội, giao thông; và giới hạn khác theo pháp luật.
9. Việc hoàn thành nghĩa vụ tài chính hoặc trúng đấu giá không làm phát sinh quyền đương nhiên được xây dựng vượt bất kỳ giới hạn nào quy định tại khoản 8 Điều này.
10. Sàn nhà ở, sàn thương mại bán lẻ, sàn văn phòng và các nhóm sàn phi nhà ở khác phải được xác định, phân bổ và theo dõi riêng; việc chuyển đổi chức năng phải được cơ quan có thẩm quyền chấp thuận và đánh giá lại dân số, hạ tầng, giao thông và nghĩa vụ tài chính.
11. Dự án nằm trong quy mô, cơ cấu và Traffic Capacity đã được đánh giá tổng thể ở cấp khu vực TOD chỉ phải đánh giá phần gia tăng và sức chứa còn lại; không lặp lại các nội dung đã được đánh giá, trừ trường hợp phải lập đánh giá tác động giao thông độc lập theo Phụ lục I.
Điều 5. Nguồn hình thành và quản lý Quỹ dự trữ chỉ tiêu quy hoạch
1. Quỹ dự trữ chỉ tiêu quy hoạch của từng khu vực TOD được hình thành từ:
a) Phần sức chứa phát triển tăng thêm được xác định trong quy hoạch khu vực TOD nhưng chưa phân bổ cho dự án, công trình cụ thể;
b) Phần chỉ tiêu được giảm tại các khu vực cho và được hoàn trả vào Quỹ;
c) Phần chỉ tiêu được thu hồi do hết thời hạn sử dụng, không sử dụng hoặc sử dụng không đúng điều kiện được chấp thuận;
d) Các nguồn khác được pháp luật cho phép.
2. Quỹ dự trữ chỉ tiêu quy hoạch được quản lý riêng cho từng khu vực TOD. Việc điều phối chỉ tiêu, kể cả chỉ tiêu từ bên ngoài khu vực TOD, chỉ được thực hiện đối với các khu vực được chỉ định theo mục tiêu chung.
3. Phương pháp xác định nguồn hình thành, phân loại và quy đổi đơn vị chỉ tiêu thực hiện theo Phụ lục II ban hành kèm theo Nghị quyết này.
Điều 6. Xác định sức chứa phát triển tăng thêm và hạn ngạch chỉ tiêu được phép chuyển nhượng
1. Sức chứa phát triển tăng thêm của khu vực TOD được xác định trên cơ sở đánh giá tác động giao thông và sức chứa hạ tầng kỹ thuật, đánh giá sức chứa hạ tầng xã hội và đối chiếu với các quy định về kiểm soát phát triển có liên quan theo từng lĩnh vực. Sức chứa phát triển tăng thêm được xác định theo giới hạn thấp nhất trong kết quả đánh giá tổng hợp các hạng mục và lĩnh vực.
2. Hạn ngạch được xác định theo từng giai đoạn phù hợp với tiến độ đầu tư hệ thống đường sắt đô thị và hạ tầng khu vực. Hạn ngạch chưa sử dụng của một giai đoạn không mặc nhiên được chuyển sang giai đoạn tiếp theo nếu chưa được rà soát lại sức chứa.
3. Phương pháp xác định sức chứa phát triển tăng thêm và hạn ngạch thực hiện theo Phụ lục I ban hành kèm theo Nghị quyết này.
Điều 7. Điều kiện và phương thức chuyển nhượng chỉ tiêu quy hoạch
1. Dự án nhận chỉ tiêu quy hoạch phải đáp ứng các điều kiện sau:
a) Phù hợp quy hoạch khu vực TOD và chương trình chuyển nhượng chỉ tiêu quy hoạch được phê duyệt;
b) Thuộc khu vực TOD đã được quy hoạch định hướng tăng cường độ phát triển hoặc được xác định có khả năng tiếp nhận chỉ tiêu;
c) Có chức năng sử dụng đất và loại hình phát triển phù hợp với nguồn chỉ tiêu được tiếp nhận;
d) Không vượt sức chứa và hạn ngạch được phép chuyển nhượng;
đ) Có khả năng đáp ứng hoặc có phương án bổ sung hạ tầng tương ứng với phần phát triển tăng thêm trong trường hợp phê duyệt có điều kiện đi kèm với việc bổ sung năng lực hạ tầng khu vực;
e) Chủ đầu tư có quyền hợp pháp để triển khai dự án tại khu đất nhận chỉ tiêu;
g) Thực hiện đầy đủ nghĩa vụ tài chính theo quy định.
2. Việc phân bổ, chuyển nhượng chỉ tiêu được thực hiện theo một trong các phương thức:
a) Phân bổ phần chỉ tiêu chưa được phân bổ từ Quỹ dự trữ cho dự án, công trình đủ điều kiện;
b) Chuyển chỉ tiêu từ khu vực cho sang khu vực nhận theo quyết định của Ủy ban nhân dân Thành phố;
c) Hoàn trả chỉ tiêu từ khu vực cho về Quỹ dự trữ để tái phân bổ;
d) Phân bổ thông qua đấu giá hoặc phương thức cạnh tranh khác trong trường hợp pháp luật cho phép và có nhiều chủ thể đề xuất vượt hạn ngạch hoặc khu vực có hạn ngạch khan hiếm.
3. Đối với trường hợp chuyển trực tiếp giữa khu vực cho và khu vực nhận đối với các trường hợp ưu tiên như bảo tồn di sản, cảnh quan tự nhiên, các bên có thể đề xuất phương án chuyển nhượng và thỏa thuận về các lợi ích kinh tế liên quan theo quy định của pháp luật; thỏa thuận này không thay thế quyết định của cơ quan có thẩm quyền và không làm giảm nghĩa vụ tài chính phải thực hiện đối với Nhà nước.
4. Chi tiết về nguồn, điều kiện tương thích, phương thức chuyển nhượng và quy đổi chỉ tiêu thực hiện theo Phụ lục II ban hành kèm theo Nghị quyết này.
Điều 8. Trình tự, thẩm quyền quyết định chuyển nhượng
1. Tổ chức, cá nhân có nhu cầu nhận chuyển nhượng chỉ tiêu quy hoạch lập hồ sơ đề nghị gửi cơ quan đầu mối do Ủy ban nhân dân Thành phố giao.
2. Cơ quan đầu mối xem xét hồ sơ chuyển nhượng và trình Ủy ban nhân dân Thành phố phê duyệt.
3. Tổ chức hoàn thành nghĩa vụ tài chính.
4. Ủy ban nhân dân Thành phố quyết định việc chuyển nhượng chỉ tiêu quy hoạch.
5. Cơ quan đầu mối ghi giảm nguồn chỉ tiêu, ghi tăng chỉ tiêu khu vực nhận và cập nhật cơ sở dữ liệu.
6. Trình tự, thành phần hồ sơ, nội dung thẩm định và cơ chế cập nhật dữ liệu thực hiện theo Phụ lục III ban hành kèm theo Nghị quyết này.
Điều 9. Nghĩa vụ tài chính
1. Tổ chức, cá nhân nhận chỉ tiêu quy hoạch tăng thêm có trách nhiệm thực hiện nghĩa vụ tài chính đối với phần chỉ tiêu tăng thêm theo Nghị quyết này và quy định của pháp luật có liên quan.
2. Nghĩa vụ tài chính được xác định trên cơ sở:
a) Quy mô, diện tích sàn tăng thêm và giá trị theo chức năng, vị trí được quy định trong bảng giá hoặc thông qua quá trình đấu giá;
b) Miễn, giảm nghĩa vụ để thực hiện mục tiêu chính sách về phát triển nhà ở xã hội, nhà ở giá phù hợp, cải tạo đô thị, bảo tồn di sản, phát triển không gian xanh và các mục tiêu công cộng khác.
3. Phương pháp xác định khoản thu thực hiện theo Phụ lục IV ban hành kèm theo Nghị quyết này.
Điều 10. Quản lý chỉ tiêu quy hoạch sau chuyển nhượng
1. Quyết định chấp thuận chuyển nhượng chỉ tiêu quy hoạch của Ủy ban nhân dân Thành phố là căn cứ pháp lý để:
a) Ghi giảm chỉ tiêu tại nguồn hình thành hoặc khu vực cho;
b) Ghi tăng chỉ tiêu tương ứng tại khu vực nhận;
c) Cập nhật Sổ chỉ tiêu quy hoạch TOD, cơ sở dữ liệu quy hoạch và hồ sơ quản lý quy hoạch;
d) Cung cấp thông tin quy hoạch và xem xét các thủ tục đầu tư, đất đai, thiết kế xây dựng, cấp giấy phép xây dựng và các thủ tục hành chính khác có liên quan.
2. Chỉ tiêu được nhận phải được đầu tư xây dựng trong thời hạn 01 năm kể từ ngày quyết định chuyển nhượng có hiệu lực, trừ trường hợp quyết định chấp thuận quy định thời hạn khác phù hợp với tiến độ dự án.
3. Trước khi hết thời hạn quy định tại khoản 2 Điều này, chủ đầu tư có thể đề nghị gia hạn một lần nếu việc chậm sử dụng xuất phát từ nguyên nhân khách quan hoặc do yêu cầu của cơ quan nhà nước có thẩm quyền. Việc gia hạn phải được cơ quan có thẩm quyền chấp thuận.
4. Phần chỉ tiêu hết thời hạn mà chưa sử dụng, không được gia hạn hoặc bị sử dụng không đúng điều kiện được chấp thuận thì bị thu hồi, hoàn trả vào Quỹ dự trữ. Việc xử lý nghĩa vụ tài chính khi thu hồi thực hiện theo quy định tại Phụ lục IV và quyết định chấp thuận chuyển nhượng.
5. Việc quản lý, cập nhật, giám sát và công khai thông tin chỉ tiêu sau chuyển nhượng thực hiện theo Phụ lục V ban hành kèm theo Nghị quyết này.
Điều 11. Tổ chức thực hiện
1. Ủy ban nhân dân Thành phố tổ chức thực hiện Nghị quyết này; ban hành hoặc phê duyệt các hướng dẫn kỹ thuật, hệ số, định mức, cơ sở tính, bảng giá, biểu mẫu và danh mục dữ liệu cần thiết để thực hiện các Phụ lục kèm theo Nghị quyết.
2. Ủy ban nhân dân Thành phố có trách nhiệm:
a) Xác định và công bố sức chứa, hạn ngạch được phép chuyển nhượng đối với từng khu vực TOD và từng giai đoạn;
b) Tổ chức xây dựng và cập nhật Chương trình TDR cho toàn Thành phố, vận hành Sổ chỉ tiêu quy hoạch TOD và hệ thống cơ sở dữ liệu dùng chung;
c) Công bố định kỳ hoặc cho phép tra cứu trực tuyến hạn ngạch đã sử dụng, hạn ngạch còn lại và danh mục khu vực có khả năng cho, nhận chỉ tiêu;
d) Tổ chức kiểm tra, thanh tra và xử lý các trường hợp sử dụng chỉ tiêu không đúng quy định;
đ) Báo cáo Hội đồng nhân dân Thành phố định kỳ hằng năm về tình hình thực hiện Nghị quyết.
3. Hội đồng nhân dân Thành phố, các Ban của Hội đồng nhân dân Thành phố, Tổ đại biểu và đại biểu Hội đồng nhân dân Thành phố giám sát việc thực hiện Nghị quyết.
Điều 12. Điều khoản chuyển tiếp và hiệu lực thi hành
1. Nghị quyết này có hiệu lực từ ngày … tháng … năm ….
2. Đối với dự án đã được chấp thuận chỉ tiêu quy hoạch trước ngày Nghị quyết này có hiệu lực thì tiếp tục thực hiện theo quyết định đã được ban hành; trường hợp đề nghị tăng thêm chỉ tiêu sau thời điểm Nghị quyết có hiệu lực thì phần tăng thêm thực hiện theo Nghị quyết này.
3. Trường hợp văn bản quy phạm pháp luật được viện dẫn tại Nghị quyết này được sửa đổi, bổ sung hoặc thay thế thì áp dụng văn bản sửa đổi, bổ sung hoặc thay thế.
4. Trường hợp pháp luật được ban hành sau ngày Nghị quyết này có hiệu lực có quy định về chuyển nhượng chỉ tiêu quy hoạch khác với Nghị quyết này thì thực hiện theo quy định của văn bản có hiệu lực pháp lý cao hơn và các quy định chuyển tiếp có liên quan.
5. Trong quá trình thực hiện, trường hợp phát sinh khó khăn, vướng mắc, Ủy ban nhân dân Thành phố tổng hợp, báo cáo Hội đồng nhân dân Thành phố xem xét, quyết định theo thẩm quyền.
Nghị quyết này đã được Hội đồng nhân dân Thành phố Hồ Chí Minh khóa …, Kỳ họp thứ … thông qua ngày … tháng … năm …./.

	
Nơi nhận:
- Ủy ban Thường vụ Quốc hội;
- Văn phòng: Quốc hội, Chính phủ;
- Các Bộ: Xây dựng, Nông nghiệp và Môi trường;
- Cục Kiểm tra văn bản và Tổ chức thi hành pháp luật - Bộ Tư pháp;
- Thường trực Thành ủy;
- Đoàn đại biểu Quốc hội Thành phố; 
- Thường trực HĐND, UBND Thành phố; 
- Ban Thường trực UBMTTQVN Thành phố; 
- Đại biểu HĐND Thành phố; 
- Ban Đô thị HĐND Thành phố; 
- Ban Pháp chế HĐND Thành phố;
- Văn phòng: Thành ủy, Đoàn ĐBQH và HĐND, UBND Thành phố; 
- Sở Tư pháp;
- Các Sở, ban, ngành Thành phố; 
- Thường trực HĐND, UBND cấp xã; 
- Trung tâm Thông tin điện tử Thành phố;
 - Lưu: VT, SQHKT, VPĐBHĐNDTP.
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PHỤ LỤC I
PHƯƠNG PHÁP XÁC ĐỊNH SỨC CHỨA PHÁT TRIỂN TĂNG THÊM VÀ HẠN NGẠCH CHỈ TIÊU ĐƯỢC PHÉP CHUYỂN NHƯỢNG
(Ban hành kèm theo Nghị quyết số …/2026/NQ-HĐND ngày … tháng … năm 2026 của Hội đồng nhân dân Thành phố Hồ Chí Minh)
1. Nguyên tắc chung
Sức chứa phát triển tăng thêm phải được xác định cho toàn bộ khu vực TOD trước khi xác định hạn ngạch được phép phân bổ hoặc chuyển nhượng. Việc xác định sức chứa phải đồng thời dựa trên các nhóm điều kiện sau:
a) Giao thông;
b) Hạ tầng xã hội;
c) Hạ tầng kỹ thuật;
d) Không gian, môi trường và các giới hạn quy hoạch khác;
đ) Khả năng đáp ứng cụ thể tại khu vực nhận;
e) Các quy định kiểm soát phát triển theo lĩnh vực có liên quan.
Sức chứa được xác định theo nguyên tắc lấy giới hạn thấp nhất. Nhóm hạ tầng hoặc điều kiện có khả năng đáp ứng thấp nhất là cơ sở xác định mức phát triển tăng thêm tối đa.
1.4. Sức chứa được rà soát khi có một trong các trường hợp sau:
a) Đưa vào khai thác tuyến hoặc nhà ga giao thông công cộng mới;
b) Hoàn thành công trình hạ tầng làm tăng đáng kể năng lực phục vụ;
c) Có biến động lớn về dân số, nhu cầu đi lại hoặc cơ cấu sử dụng đất;
d) Điều chỉnh quy hoạch khu vực TOD;
đ) Trước khi xác định hạn ngạch cho giai đoạn phát triển tiếp theo.
2. Dữ liệu đầu vào
Dữ liệu tối thiểu phục vụ xác định sức chứa bao gồm:
a) Hiện trạng và dự báo dân số;
b) Diện tích sàn hiện hữu theo chức năng;
c) Diện tích sàn của các dự án đã được chấp thuận nhưng chưa hoàn thành;
d) Mạng lưới đường bộ, giao thông công cộng, đi bộ và xe đạp;
e) Công suất các tuyến đường sắt đô thị, xe buýt và các phương tiện giao thông công cộng khác;
f) Dữ liệu giao thông giờ cao điểm;
g) Quỹ đất và công suất hạ tầng xã hội;
h) Công suất hạ tầng kỹ thuật;
i) Các dự án hạ tầng đã được bố trí nguồn lực và có kế hoạch thực hiện;
j) Các ràng buộc về môi trường, di sản, phòng, chống thiên tai và các ràng buộc khác.
3. Đánh giá sức chứa giao thông
3.1. Kịch bản đánh giá
Tối thiểu phải đánh giá các kịch bản sau:
a) Kịch bản nền không có phần diện tích sàn tăng thêm;
b) Kịch bản có toàn bộ phần diện tích sàn tăng thêm dự kiến;
c) Kịch bản theo từng giai đoạn triển khai trong trường hợp quy mô phát triển được phân kỳ.
3.2. Phạm vi đánh giá
Phạm vi đánh giá bao gồm:
a) Các tuyến đường chính phục vụ khu vực TOD;
b) Các nút giao có khả năng chịu tác động đáng kể;
c) Các điểm tiếp cận nhà ga;
d) Các tuyến giao thông công cộng;
đ) Phạm vi ảnh hưởng khác do cơ quan chuyên môn xác định.
3.3. Chỉ tiêu đánh giá
Việc đánh giá không chỉ dựa trên khả năng thông hành của xe cơ giới mà phải xem xét đồng thời:
a) Năng lực vận chuyển hành khách của hệ thống giao thông công cộng;
b) Mức độ phục vụ của đường và nút giao;
c) Khả năng tiếp cận nhà ga bằng đi bộ và xe đạp;
d) Năng lực trung chuyển;
đ) Tỷ lệ sử dụng giao thông công cộng;
e) Khả năng tổ chức giao thông trong giờ cao điểm.
3.4. Mức độ phục vụ
Đối với các tuyến đường và nút giao chính, mức độ phục vụ (LOS) sau khi bổ sung diện tích sàn không thấp hơn mức D (theo quy chuẩn Quy hoạch 2026).
Trường hợp khu vực có tỷ lệ sử dụng giao thông công cộng cao hoặc áp dụng biện pháp quản lý nhu cầu giao thông, cơ quan thẩm định có thể sử dụng thêm các chỉ tiêu về khả năng vận chuyển hành khách, thời gian hành trình, khả năng tiếp cận và các chỉ tiêu phù hợp khác để đánh giá.
3.5. Sức chứa giao thông tăng thêm
Sức chứa giao thông tăng thêm được quy đổi thành diện tích sàn phát triển tăng thêm tối đa theo từng nhóm chức năng sử dụng đất.
Có thể áp dụng công thức:
GFAT = min(GFAT1, GFAT2, …, GFATn)
Trong đó:
· GFAT: diện tích sàn tăng thêm tối đa theo điều kiện giao thông;
· GFATi: diện tích sàn tối đa tương ứng với giới hạn của tuyến, nút giao hoặc thành phần giao thông thứ i.
3.6. Đánh giá giao thông tổng thể và sàng lọc dự án
a) Đánh giá giao thông tổng thể khu vực TOD xác lập sức chứa tổng thể (đặc biệt là khu vực lõi), cơ cấu sử dụng đất, phân chia phương thức, chuyến đi nội bộ, lưu lượng cơ giới tăng thêm ròng và các điểm kiểm soát; kết quả được dùng chung để tránh lặp lại đánh giá giao thông (Transport assessment – TA) ở cấp dự án (Xem Bảng 1).
b) Dự án thực hiện đánh giá giao thông sơ bộ khi phần tăng thêm đạt một trong các ngưỡng: từ 10.000 m² sàn thương mại bán lẻ; từ 20.000 m² sàn văn phòng; trên 4.000 người sàn nhà ở; hoặc dự án hỗn hợp có tổng diện tích quy đổi (E = Diện tích sàn thương mại bán lẻ + 0,5 × Diện tích sàn văn phòng) từ 10.000 m².
c) Dự án phải lập báo cáo đánh giá giao thông đầy đủ (full TA) khi phần phát triển tăng thêm trong nhóm phải đánh giá sơ bộ đã vượt 10% sức chứa của lõi TOD theo nhóm chỉ tiêu tương ứng; có khả năng làm vượt năng lực phục vụ tại các vị trí cần kiểm soát; hoặc thay đổi đáng kể cơ cấu sử dụng đất, phân chia phương thức, tổ chức tiếp cận hay giả định nền của đánh giá tổng thể.
d) Ngưỡng tại điểm b là ngưỡng sàng lọc, không phải giới hạn phát triển và không tự động làm phát sinh TIA độc lập. Đánh giá sử dụng chuyến đi cơ giới tăng thêm ròng sau khi giảm trừ khả năng hấp thụ chuyến đi nội bộ, giao thông công cộng, đi bộ, xe đạp và chuyến đi kết hợp.

Bảng sàng lọc dự án cần đánh giá giao thông
	Chức năng dự án
	Ngưỡng diện tích sàn/dân số bổ sung
	Hình thức đánh giá giao thông

	Thương mại bán lẻ
	Từ 10.000 m²
	Đánh giá sơ bộ 

	Văn phòng
	Từ 20.000 m²
	Đánh giá sơ bộ 

	Nhà ở
	Từ 4.000 người
	Đánh giá sơ bộ

	Hỗn hợp
	E = Diện tích sàn bán lẻ + 0,5 × Diện tích sàn văn phòng
	Đánh giá sơ bộ

	Quy mô so với lõi TOD
	Các yếu tố trên và vượt 10% sức chứa
	Đánh giá đầy đủ



4. Đánh giá sức chứa hạ tầng xã hội
4.1. Việc đánh giá tối thiểu được thực hiện đối với:
a) Giáo dục;
b) Cây xanh;
c) Y tế;
d) Văn hóa;
đ) Thể dục, thể thao;
e) Không gian công cộng;
g) Các dịch vụ xã hội thiết yếu khác theo quy định.
4.2. Nhu cầu bổ sung của từng loại hạ tầng được xác định trên cơ sở dân số tăng thêm và cơ cấu sử dụng đất.
4.3. Sức chứa còn lại của từng loại hạ tầng được xác định theo công thức:
Cj = Cht,j + Cbs,j - Dcs,j
Trong đó:
· Cj: sức chứa còn lại của loại hạ tầng j;
· Cht,j: năng lực hiện hữu;
· Cbs,j: năng lực bổ sung của công trình đã được xác định nguồn lực và tiến độ thực hiện;
· Dcs,j: nhu cầu của dân số và các dự án đã được chấp thuận.
4.4. Quy mô dân số tăng thêm không được vượt quá khả năng đáp ứng của thành phần hạ tầng xã hội có mức sức chứa thấp nhất.
4.5. Hạ tầng xã hội phải tối thiểu đáp ứng các yêu cầu theo Nghị quyết số 21/2026/NQ-HĐND và quy định có hiệu lực tại thời điểm tính toán.
4.6. Khuyến khích bố trí quỹ đất dành cho giáo dục, cây xanh và không gian công cộng đáp ứng đầy đủ quy chuẩn kỹ thuật quốc gia về quy hoạch đô thị và nông thôn đang có hiệu lực.
5. Đánh giá sức chứa hạ tầng kỹ thuật
Việc đánh giá sức chứa hạ tầng kỹ thuật được thực hiện đối với các hạng mục sau:
a) Cấp nước;
b) Thoát nước mưa;
c) Thu gom và xử lý nước thải;
d) Cung cấp điện, năng lượng;
e) Quản lý chất thải rắn;
f) Hạ tầng viễn thông;
g) Hạ tầng phòng cháy, chữa cháy;
h) Các hệ thống kỹ thuật khác có ảnh hưởng trực tiếp đến khả năng phát triển.
Chỉ tính năng lực dự kiến bổ sung vào sức chứa khi công trình hạ tầng đã có quyết định đầu tư hoặc có cơ sở chắc chắn về nguồn lực và tiến độ thực hiện phù hợp với giai đoạn phát triển.
6. Xác định sức chứa phát triển tăng thêm
Sức chứa phát triển tăng thêm tối đa được xác định theo công thức:
GFAmax = min(GFAT, GFAS, GFAI, GFAP)
Trong đó:
· GFAmax: tổng diện tích sàn phát triển tăng thêm tối đa;
· GFAT: giới hạn theo giao thông;
· GFAS: giới hạn theo hạ tầng xã hội;
· GFAI: giới hạn theo hạ tầng kỹ thuật;
· GFAP: giới hạn theo quy hoạch, không gian, môi trường và các điều kiện khác.
7. Hệ số dự phòng phát triển
Hạn ngạch chỉ tiêu được phép phân bổ trong giai đoạn được xác định theo công thức:
Qgđ = (C - D - U) × (1 - α)
Trong đó:
Qgđ: hạn ngạch được phép phân bổ trong giai đoạn;
C: sức chứa phát triển tăng thêm được phê duyệt;
D: chỉ tiêu đã hiện thực hóa hoặc đã cam kết hợp pháp;
U: phần dành cho dự án ưu tiên, tái định cư, nhiệm vụ công và nghĩa vụ quy hoạch khác;
α: hệ số dự phòng, được xác định riêng cho từng khu vực TOD trong khoảng từ 0,10 đến 0,20.
Trường hợp áp dụng α ngoài khoảng này phải có đánh giá chuyên ngành và được Hội đồng nhân dân Thành phố xem xét, quyết định. Hạn ngạch chưa sử dụng không tự động chuyển sang giai đoạn sau nếu chưa cập nhật sức chứa và công khai kết quả rà soát.
8. Phân bổ hạn ngạch theo chức năng
Tổng hạn ngạch được phân chia tối thiểu thành:
Q = Qnh + Qk
Trong đó:
· Qnh: hạn ngạch diện tích sàn nhà ở;
· Qk: hạn ngạch diện tích sàn phi nhà ở.
Hạn ngạch Qk có thể tiếp tục được phân chia theo các chức năng thương mại, dịch vụ, văn phòng, lưu trú, giáo dục, y tế và các chức năng khác.
9. Quy đổi dân số và căn hộ
Dân số tăng thêm ở giai đoạn quy hoạch được xác định theo công thức: Pbs = GFAnh / 32.
Trong đó Pbs là dân số tăng thêm; GFAnh là diện tích sàn nhà ở tăng thêm; 32 m²/người là chỉ tiêu tham chiếu phục vụ quản lý hạn ngạch, không phải tiêu chuẩn diện tích căn hộ.
Khi cần quy đổi sơ bộ sang số căn hộ, áp dụng N = Pbs / H, với H = 3,5 người/căn hộ theo Quyết định số 32/2025/QĐ-UBND. Từ hai hệ số tham chiếu, 01 căn hộ tương đương khoảng 112 m² sàn nhà ở; giá trị này không phải tiêu chuẩn diện tích căn hộ hoặc số căn được mặc nhiên chấp thuận.
Ở giai đoạn dự án, dân số và số căn hộ phải được xác định theo diện tích sử dụng, số phòng ở, cơ cấu căn hộ và phương pháp có hiệu lực của Thành phố; đồng thời không vượt dân số được phân bổ và sức chứa hạ tầng.
Hạn ngạch nhà ở được theo dõi riêng theo nhà ở xã hội, nhà ở giá phù hợp thuộc chương trình được phê duyệt và nhà ở thương mại.
PHỤ LỤC II
NGUỒN HÌNH THÀNH, PHÂN LOẠI VÀ QUY ĐỔI CHỈ TIÊU QUY HOẠCH CHUYỂN NHƯỢNG
1. Phân loại nguồn chỉ tiêu
1.1. Chỉ tiêu dự trữ
Là phần sức chứa được phép phát triển nhưng chưa được phân bổ cho dự án cụ thể.
1.2. Chỉ tiêu từ khu vực cho
Là phần chỉ tiêu được giảm tại dự án, công trình hoặc khu vực được xác định phù hợp để giảm cường độ phát triển, bao gồm cả khu vực trong và ngoài khu vực TOD được chỉ định.
1.3. Chỉ tiêu hoàn trả không bồi hoàn
Bao gồm phần chỉ tiêu:
a) Được chủ thể tự nguyện hoàn trả;
b) Hết thời hạn mà chưa sử dụng và không được gia hạn;
c) Bị thu hồi;
d) Không còn nhu cầu sử dụng.
2. Các trường hợp ưu tiên xác định khu vực cho
Có thể ưu tiên xác định khu vực cho đối với:
a)	Khu vực cần bảo tồn công trình, di sản hoặc cảnh quan;
b)	Khu vực cần tăng cây xanh, không gian mở;
c)	Khu vực hạn chế phát triển do điều kiện hạ tầng;
d)	Khu vực thực hiện chỉnh trang, tái thiết theo định hướng giảm mật độ;
e)	Khu vực có chủ thể tự nguyện giảm phần chỉ tiêu chưa sử dụng;
f)	Các khu vực khác được xác định trong quy hoạch TOD.
3. Các trường hợp ưu tiên xác định khu vực nhận
Có thể ưu tiên xác định khu vực nhận đối với:
a)	Khu vực có khả năng tiếp cận trực tiếp nhà ga;
b)	Khu vực có năng lực giao thông công cộng cao;
c)	Khu đất lớn có khả năng tổ chức phát triển hỗn hợp;
d)	Khu vực tái phát triển, cải tạo, chỉnh trang đô thị;
e)	Khu vực có khả năng bổ sung nhà ở xã hội, nhà ở giá phù hợp, việc làm và dịch vụ;
f)	Khu vực đã được đầu tư hoặc cam kết đầu tư hạ tầng đáp ứng phần phát triển tăng thêm.
4. Đơn vị chuyển nhượng
4.1. Diện tích sàn nhà ở được tính bằng m² sàn xây dựng và có thể được quy đổi thành căn hộ, dân số theo quy định quản lý cụ thể.
4.2. Diện tích sàn phi nhà ở được tính bằng m² sàn xây dựng.
4.3. Trường hợp cần quy đổi nhiều chức năng về một đơn vị chung, diện tích sàn xây dựng quy đổi được xác định theo công thức:
GFAqđ = Σ(GFAi × ki)
Trong đó:
· GFAqđ: diện tích sàn quy đổi;
· GFAi: diện tích sàn của chức năng i;
· ki: hệ số quy đổi phản ánh tác động của chức năng i đối với hạ tầng hoặc giá trị kinh tế, tùy mục đích tính toán.
Không sử dụng cùng một hệ số quy đổi cho đánh giá giao thông và xác định nghĩa vụ tài chính trong trường hợp bản chất tác động khác nhau.
4.4. Đối với sàng lọc giao thông dự án hỗn hợp, quy đổi theo công thức E = Sretail + 0,5 × Soffice; theo đó 01 m² sàn thương mại bán lẻ tương đương 02 m² sàn văn phòng.
4.5. Hệ số tại mục 4.4 chỉ dùng cho sàng lọc giao thông, không dùng để chuyển đổi chức năng quy hoạch, dân số, quyền phát triển hoặc xác định nghĩa vụ tài chính.
5. Cơ chế ghi tăng, ghi giảm
Mỗi giao dịch chuyển nhượng phải đồng thời thực hiện ghi giảm tại nguồn chỉ tiêu và ghi tăng tương ứng tại khu vực nhận:
Nguồn chỉ tiêu: -X m²
Khu vực nhận: +X m²
Trường hợp áp dụng hệ số quy đổi:
Nguồn chỉ tiêu: -X đơn vị quy đổi
Khu vực nhận: +X đơn vị quy đổi
Tổng số dư của hệ thống phải luôn bảo đảm:
Số dư cuối kỳ = Số dư đầu kỳ + chỉ tiêu mới được xác lập + chỉ tiêu hoàn trả + chỉ tiêu đã hủy bỏ - chỉ tiêu đã phân bổ.


PHỤ LỤC III
QUY TRÌNH CHUYỂN NHƯỢNG CHỈ TIÊU QUY HOẠCH
1. Công bố thông tin trước khi tiếp nhận hồ sơ
Cơ quan đầu mối công bố tối thiểu các thông tin sau:
a)	Ranh giới khu vực TOD;
b)	Tổng sức chứa phát triển tăng thêm;
c)	Hạn ngạch của giai đoạn;
d)	Hạn ngạch đã sử dụng;
e)	Hạn ngạch còn lại;
f)	Danh mục khu vực định hướng cho chỉ tiêu;
g)	Danh mục khu vực có khả năng nhận chỉ tiêu;
h)	Các giới hạn hạ tầng và điều kiện áp dụng.
2. Hồ sơ đề nghị nhận chỉ tiêu
Hồ sơ bao gồm:
a)	Văn bản đề nghị;
b)	Hồ sơ pháp lý của chủ đầu tư;
c)	Hồ sơ về quyền sử dụng đất hoặc quyền thực hiện dự án;
d)	Bản vẽ vị trí khu đất;
e)	Chỉ tiêu quy hoạch hiện hành;
f)	Chỉ tiêu đề nghị tăng;
g)	Phương án kiến trúc, sử dụng đất sơ bộ;
h)	Bảng tính diện tích sàn và dân số;
i) Báo cáo đánh giá sơ bộ tác động giao thông khi phần tăng thêm đạt ngưỡng quy định tại mục 3.6 Phụ lục I; TIA độc lập khi dự án vượt 10% sức chứa lõi TOD hoặc thuộc trường hợp khác quy định tại mục đó;
j)	Phương án thực hiện nghĩa vụ tài chính;
k)	Tài liệu về nguồn chỉ tiêu trong trường hợp đề xuất chuyển từ khu vực cho;
l)	Các tài liệu khác theo yêu cầu của cơ quan có thẩm quyền.
3. Kiểm tra hồ sơ và điều kiện ban đầu
Cơ quan đầu mối kiểm tra:
a)	Tính đầy đủ của hồ sơ;
b)	Vị trí dự án;
c)	Tính pháp lý của chủ thể;
d)	Khả năng tiếp nhận chỉ tiêu theo quy hoạch;
e)	Hạn ngạch còn lại.
Hồ sơ không đáp ứng điều kiện cơ bản được trả lại và phải nêu rõ lý do.
4. Xác định nguồn chỉ tiêu
Nguồn chỉ tiêu được xác định theo thứ tự:
a)	Quỹ dự trữ chỉ tiêu quy hoạch;
b)	Khu vực cho được xác định trước;
c)	Khu vực cho do các bên đề xuất;
d)	Nguồn chỉ tiêu hoàn trả hoặc thu hồi.
Mỗi nguồn chỉ tiêu phải có mã định danh để bảo đảm khả năng truy xuất.
5. Thẩm định quy hoạch
Cơ quan chuyên môn về quy hoạch kiểm tra:
a)	Chức năng sử dụng đất;
b)	Hệ số sử dụng đất;
c)	Mật độ xây dựng;
d)	Tầng cao;
e)	Không gian cảnh quan;
f)	Cấu trúc đô thị;
g)	Tính tương thích với quy hoạch TOD;
h)	Khả năng ghi nhận phần chỉ tiêu tăng thêm.
6. Thẩm định sức chứa
Việc thẩm định sức chứa thực hiện theo Phụ lục I ban hành kèm theo Nghị quyết này.
Trường hợp đề nghị tăng chỉ tiêu có quy mô nhỏ, Ủy ban nhân dân Thành phố có thể quy định ngưỡng áp dụng thủ tục đánh giá rút gọn nhưng phải bảo đảm không vượt hạn ngạch và không làm phát sinh điểm nghẽn hạ tầng.
6.1. Đối với dự án nằm trong Traffic Capacity và các giả định của đánh giá tổng thể TOD, cơ quan thẩm định chỉ kiểm tra phần gia tăng, sức chứa còn lại và điều kiện tiếp cận; không yêu cầu chạy lại toàn bộ mô hình giao thông.
6.2. TIA độc lập phải sử dụng dữ liệu nền, điểm kiểm soát và phương pháp nhất quán với đánh giá tổng thể TOD; trường hợp thay đổi giả định phải giải trình và cập nhật mô hình có liên quan.
7. Xác định phương thức phân bổ
7.1. Phân bổ trực tiếp được xem xét trong các trường hợp:
a) Chỉ có một chủ thể đủ điều kiện;
b) Chỉ tiêu gắn với mục tiêu công cộng cụ thể;
c) Việc phân bổ nhằm thực hiện dự án ưu tiên được cơ quan có thẩm quyền xác định;
d) Khu vực không thuộc trường hợp phải phân bổ theo cơ chế đấu giá;
đ) Trường hợp khác theo quy định.
7.2. Phương thức cạnh tranh được xem xét khi nhu cầu của các chủ thể đủ điều kiện lớn hơn hạn ngạch có thể phân bổ hoặc tại các khu vực có hạn ngạch khan hiếm và nhu cầu cao cần thực hiện phân bổ theo cơ chế cạnh tranh.
8. Xác định nghĩa vụ tài chính
Việc xác định nghĩa vụ tài chính thực hiện theo Phụ lục IV ban hành kèm theo Nghị quyết này.
Cơ quan thẩm định lập bảng xác định các nội dung sau:
a)	Diện tích sàn tăng thêm;
b)	Nhóm chức năng;
c)	Mức thu cơ sở;
d)	Các hệ số;
e)	Tổng khoản phải nộp;
f)	Thời hạn nộp.
9. Hoàn thành nghĩa vụ tài chính
Chủ thể nhận chỉ tiêu thực hiện nghĩa vụ tài chính theo nội dung được cơ quan có thẩm quyền xác định.
Trường hợp được phép nộp theo tiến độ, văn bản xác định nghĩa vụ tài chính phải xác định rõ phần chỉ tiêu tương ứng với từng lần thanh toán.
10. Quyết định chuyển nhượng và cập nhật chỉ tiêu
Sau khi chủ thể hoàn thành nghĩa vụ tài chính theo quy định, Ủy ban nhân dân Thành phố quyết định việc chuyển nhượng chỉ tiêu quy hoạch.
Quyết định tối thiểu bao gồm:
a)	Chủ thể nhận;
b)	Dự án nhận;
c)	Nguồn chỉ tiêu;
d)	Số lượng chỉ tiêu;
e)	Diện tích sàn nhà ở;
f)	Diện tích sàn phi nhà ở;
g)	Dân số;
h)	Cơ cấu nhà ở, nếu có;
i)	Điều kiện hạ tầng;
j)	Nghĩa vụ tài chính;
k)	Thời hạn sử dụng, thực hiện;
l)	Điều kiện thu hồi;
m)	Trách nhiệm cập nhật dữ liệu.
Sau khi quyết định được ban hành, cơ quan đầu mối thực hiện:
a) Ghi giảm nguồn chỉ tiêu;
b) Ghi tăng chỉ tiêu tại khu vực nhận;
c) Cập nhật hồ sơ quy hoạch;
d) Cập nhật Sổ chỉ tiêu quy hoạch TOD.
11. Thông báo và cung cấp dữ liệu đã cập nhật
Dữ liệu đã cập nhật được cung cấp cho các cơ quan quản lý đầu tư, xây dựng, đất đai, thuế và các cơ quan có liên quan và công khai theo quy định tại Phụ lục V ban hành kèm theo Nghị quyết này.


PHỤ LỤC IV
NGUYÊN TẮC VÀ PHƯƠNG PHÁP XÁC ĐỊNH NGHĨA VỤ TÀI CHÍNH ĐỐI VỚI CHỈ TIÊU QUY HOẠCH TĂNG THÊM
1. Mục tiêu
Việc xác định nghĩa vụ tài chính đối với chỉ tiêu quy hoạch tăng thêm nhằm:
a)	Thu hồi cho Nhà nước một phần giá trị tăng thêm do quyết định tăng cường độ phát triển và đầu tư hạ tầng công cộng tạo ra;
b)	Bảo đảm mức thu tương xứng với lợi ích kinh tế của phần chỉ tiêu tăng thêm;
c)	Không tạo mức thu làm mất tính khả thi hợp lý của dự án;
d)	Khuyến khích thực hiện các mục tiêu phát triển đô thị được ưu tiên, bao gồm phát triển xanh, bao trùm, thích ứng với biến đổi khí hậu, bảo tồn và bảo vệ môi trường.
2. Cấu trúc khoản thu
Phương pháp xác định khoản thu thực hiện theo quy định về khoản thu đối với diện tích sàn xây dựng tăng thêm và các quy định về nghĩa vụ tài chính có liên quan của Thành phố.
3. Đấu giá
Trường hợp áp dụng đấu giá:
a)	Giá khởi điểm phải phản ánh giá trị tối thiểu hợp lý của chỉ tiêu;
b)	Đơn vị đấu giá là đơn vị diện tích sàn xây dựng quy đổi (m²) theo loại hình nhà ở hoặc phi nhà ở;
c)	Người trúng đấu giá vẫn phải tuân thủ đầy đủ các điều kiện quản lý về quy hoạch, kiến trúc và hạ tầng;
d)	Việc trúng đấu giá không làm phát sinh quyền yêu cầu điều chỉnh quy hoạch ngoài phạm vi được công bố.
4. Chuyển trực tiếp giữa hai dự án
Giá trị thanh toán giữa bên cho và bên nhận, nếu có, được xác định theo thỏa thuận hoặc phương thức được pháp luật cho phép.
Khoản thanh toán giữa các bên không thay thế nghĩa vụ tài chính của bên nhận đối với Nhà nước.
Cơ quan nhà nước không công nhận giá trị chuyển nhượng được xác lập nhằm làm tăng giả tạo chi phí dự án hoặc làm giảm nghĩa vụ tài chính đối với Nhà nước.
PHỤ LỤC V
QUẢN LÝ, CẬP NHẬT VÀ CÔNG KHAI SỔ CHỈ TIÊU QUY HOẠCH TOD
1. Nguyên tắc
Mọi phát sinh liên quan đến chỉ tiêu quy hoạch phải có căn cứ pháp lý và mốc thời gian được ghi nhận.
Không được xóa lịch sử giao dịch chuyển nhượng.
Hệ thống phải bảo đảm khả năng truy xuất từ nguồn hình thành chỉ tiêu đến dự án sử dụng cuối cùng.
2. Mã định danh
Mỗi đơn vị quản lý tối thiểu phải có các mã định danh sau:
a)	Mã TOD;
b)	Mã khu vực;
c)	Mã dự án;
d)	Mã giao dịch;
e)	Mã quyết định;
f)	Mã nguồn chỉ tiêu.
3. Các trường dữ liệu bắt buộc
Sổ chỉ tiêu quy hoạch TOD tối thiểu phải có các trường dữ liệu sau:
a)	Tên khu vực TOD;
b)	Vị trí;
c)	Chủ thể;
d)	Chỉ tiêu ban đầu;
e)	Nguồn chỉ tiêu;
f)	Diện tích sàn nhà ở;
g)	Diện tích sàn phi nhà ở;
h)	Ngày ban hành quyết định;
i)	Thời hạn sử dụng, triển khai;
j)	Nghĩa vụ tài chính;
k)	Tình trạng thanh toán;
l)	Tình trạng triển khai;
m)	Phần chỉ tiêu đã sử dụng;
n)	Phần chỉ tiêu chưa sử dụng;
o)	Tình trạng thu hồi hoặc hoàn trả.

4. Trạng thái chỉ tiêu
Một đơn vị chỉ tiêu được phân loại vào một trong các trạng thái sau:
a)	Dự trữ;
b)	Đang xem xét phân bổ;
c)	Đã được chấp thuận;
d)	Đã hoàn thành nghĩa vụ tài chính;
e)	Đang sử dụng;
f)	Đã sử dụng;
g)	Tạm đình chỉ;
h)	Hết hạn;
i)	Thu hồi;
j)	Hoàn trả;
k)	Hủy bỏ.
5. Quy tắc ghi sổ
Trường hợp chuyển X đơn vị từ khu vực A sang khu vực B:
A = A - X
B = B + X
Trường hợp thực hiện thông qua Quỹ dự trữ chỉ tiêu quy hoạch:
A = A - X
Quỹ = Quỹ + X
sau đó:
Quỹ = Quỹ - X
B = B + X
Mọi bút toán phải bảo đảm cân bằng.
6. Kiểm soát hạn ngạch
Hệ thống phải tự động theo dõi hạn ngạch còn lại theo công thức:
Hạn ngạch còn lại = Hạn ngạch được phê duyệt - Chỉ tiêu đã phân bổ còn hiệu lực.
Không thực hiện việc ghi nhận quyết định làm tổng chỉ tiêu phân bổ vượt hạn ngạch được phê duyệt.
7. Công khai thông tin
Thông tin công khai tối thiểu bao gồm:
a)	Tổng sức chứa phát triển tăng thêm;
b)	Hạn ngạch của giai đoạn;
c)	Hạn ngạch đã phân bổ;
d)	Hạn ngạch còn lại;
e)	Danh mục quyết định chuyển nhượng;
f)	Tổng số tiền đã thu;
g)	Tình trạng sử dụng chỉ tiêu;
h)	Tổng số chỉ tiêu đã hoàn trả hoặc thu hồi.
Thông tin thuộc bí mật nhà nước, bí mật kinh doanh và dữ liệu cá nhân được bảo vệ theo quy định của pháp luật.
8. Bản đồ số
Sổ chỉ tiêu quy hoạch TOD được tích hợp với hệ thống thông tin địa lý (GIS), cho phép hiển thị:
a)	Ranh giới khu vực TOD;
b)	Khu vực cho;
c)	Khu vực nhận;
d)	Các dự án đã được cấp chỉ tiêu;
e)	Chỉ tiêu hiện hành của từng ô đất;
f)	Tình trạng hạ tầng;
g)	Hạn ngạch còn lại.
h) Lõi TOD, Traffic Capacity, điểm kiểm soát giao thông và kết quả đánh giá tổng thể;
i) Hạn ngạch theo giai đoạn, phần dự phòng α, chỉ tiêu đã cam kết, đã khóa và còn có thể phân bổ.
Dữ liệu GIS phải liên kết với mã định danh trong Sổ chỉ tiêu, thể hiện lịch sử thay đổi và cho phép đối soát với cơ sở dữ liệu quy hoạch, đất đai, xây dựng, dân cư và tài chính.
9. Báo cáo định kỳ
Cơ quan đầu mối lập báo cáo hằng năm tối thiểu về các nội dung sau:
a)	Tổng chỉ tiêu được phân bổ;
b)	Cơ cấu diện tích sàn nhà ở và phi nhà ở;
c)	Nguồn thu;
d)	Chỉ tiêu đã đưa vào sử dụng;
e)	Chỉ tiêu hết hạn hoặc bị thu hồi;
f)	Mức sử dụng sức chứa;
g)	Tình trạng giao thông và hạ tầng;
h)	Kiến nghị điều chỉnh hạn ngạch của giai đoạn tiếp theo.
10. Kiểm tra cân đối định kỳ
Trước khi công bố hạn ngạch mới phải kiểm tra cân đối Quỹ theo công thức:
Quỹ cuối kỳ = Quỹ đầu kỳ + chỉ tiêu mới được xác lập + chỉ tiêu hoàn trả - chỉ tiêu đã phân bổ - chỉ tiêu hủy bỏ.
Đồng thời phải bảo đảm:
Sức chứa còn lại ≥ Tổng nghĩa vụ phát triển của các chỉ tiêu đã được cấp nhưng chưa đưa vào sử dụng.
Trường hợp không đáp ứng điều kiện này, tạm dừng phân bổ chỉ tiêu mới cho đến khi sức chứa được bổ sung hoặc hạn ngạch được điều chỉnh.
