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GIẢI THÍCH TỪ NGỮ
1. Nhà ở thương mại: là nhà ở được đầu tư xây dựng để bán, cho thuê mua, cho thuê theo cơ chế thị trường
.

Nhà ở thương mại gồm: nhà ở riêng lẻ, chung cư và đất ở theo quy định tại Biểu mẫu số 3 về thông tin, dữ liệu về chương trình, kế hoạch phát triển nhà ở, kết quả thực hiện phát triển các loại hình nhà ở của Nghị định 357/2025/NĐ-CP ngày 31/12/2025 của Chính phủ quy định về xây dựng và quản lý hệ thống thông tin, cơ sở dữ liệu về nhà ở và thị trường bất động sản.
2. Nhà ở xã hội: là nhà ở có sự hỗ trợ của Nhà nước cho đối tượng được hưởng chính sách hỗ trợ nhà ở theo quy định của Luật Nhà ở
.

Nhà ở xã hội, nhà lưu trú công nhân trong khu công nghiệp, nhà ở cho lực lượng vũ trang nhân dân theo quy định của Luật Nhà ở được gọi chung là nhà ở xã hội theo quy định tại khoản 2 Điều 1 Nghị quyết 201/2025/QH15 ngày 29/5/2025 của Quốc hội về thí điểm về một số cơ chế, chính sách đặc thù phát triển nhà ở xã hội.

3. Nhà ở phục vụ tái định cư: là nhà ở để bố trí cho đối tượng thuộc trường hợp được tái định cư khi Nhà nước thu hồi đất ở, giải tỏa nhà ở theo quy định của pháp luật
.

4. Khu vực dự kiến phát triển nhà ở quy định tại Phụ lục Biểu mẫu trong lĩnh vực nhà ở của Nghị định số 140/2025/NĐ-CP ngày 12 tháng 6 năm 2025 của Chính phủ

	STT
	Khu vực dự kiến phát triển nhà ở theo dự án
	Diện tích khu đất dự kiến (ha)
	Ghi chú

	1
	 
	 
	 

	…
	 
	 
	 


Xác định danh mục các khu vực dự kiến phát triển nhà ở theo dự án trên cơ sở khu vực được định hướng phát triển khu dân cư hoặc đơn vị ở trong đồ án quy hoạch chung đô thị và khu vực được định hướng tổ chức không gian khu dân cư trong đồ án quy hoạch chung xây dựng xã đã được phê duyệt
.

PHẦN MỞ ĐẦU
1. Sự cần thiết phải xây dựng Chương trình phát triển nhà ở

Ngày 12/6/2025, Quốc hội thông qua Nghị quyết số 202/2025/QH15 về việc sắp xếp đơn vị hành chính cấp tỉnh. Trong đó, Lạng Sơn không thực hiện sắp xếp tỉnh vẫn giữ nguyên diện tích, quy mô dân số.
Ngày 16/6/2025, Ủy ban Thường vụ Quốc hội đã thông qua Nghị quyết số 1672/NQ-UBTVQH15 về việc sắp xếp các đơn vị hành chính cấp xã của tỉnh Lạng Sơn năm 2025. Theo đó, sau khi sắp xếp, tỉnh Lạng Sơn có 65 đơn vị hành chính cấp xã, gồm 61 xã, 4 phường.
Để quản lý và phát triển nhà ở trên địa bàn theo quy định của pháp luật, chương trình phát triển nhà ở cấp tỉnh đã được phê duyệt (Chương trình phát triển nhà ở tỉnh Lạng Sơn giai đoạn 2021-2030 và tầm nhìn đến năm 2045 phê duyệt tại Quyết định số 2212/QĐ-UBND ngày 26/12/2023). 

Theo khoản 1 Điều 28 Luật Nhà ở ngày 27/11/2023 quy định: “Việc điều chỉnh chương trình phát triển nhà ở cấp tỉnh được thực hiện khi có thay đổi một trong các nội dung quy định tại các điểm c, d, đ hoặc h khoản 1 Điều 27 của Luật này do điều chỉnh quy hoạch tỉnh hoặc do phê duyệt quy hoạch tỉnh trong giai đoạn mới hoặc do thành lập, giải thể, nhập, chia, điều chỉnh địa giới đơn vị hành chính cấp tỉnh”. 

Ngoài ra, ngày 12/6/2025 Chính phủ đã ban hành Nghị định số 140/2025/NĐ-CP quy định về phân định thẩm quyền của chính quyền địa phương 02 cấp trong lĩnh vực quản lý nhà nước của Bộ Xây dựng. Tại điểm d khoản 4 Điều 32 quy định: “Trường hợp kế hoạch phát triển nhà ở cấp tỉnh giai đoạn 2026 - 2030 chưa được phê duyệt thì chỉ yêu cầu đánh giá sự phù hợp với chương trình phát triển nhà ở cấp tỉnh đã được phê duyệt để thực hiện các thủ tục liên quan có yêu cầu đánh giá sự phù hợp với chương trình, kế hoạch phát triển nhà ở cấp tỉnh”.

Vì vậy, để thực hiện theo đúng quy định tại khoản 1 Điều 28 Luật Nhà ở 2023, đồng thời để có căn cứ thẩm định chấp thuận chủ trương đầu tư các dự án phát triển nhà ở trên địa bàn tỉnh Lạng Sơn sau sáp nhập theo Điều 15 Nghị định 95/2024/NĐ-CP thì cần thiết phải Điều chỉnh Chương trình phát triển nhà ở trên địa bàn tỉnh Lạng Sơn giai đoạn 2021-2030. 
2. Các căn cứ thực hiện Chương trình

Thực hiện điều chỉnh Chương trình phát triển nhà ở tỉnh Lạng Sơn giai đoạn 2021-2030 bảo đảm tuân thủ và phù hợp với các quy định tại: 

- Luật Nhà ở số 27/2023/QH15;

- Nghị định số 95/2024/NĐ-CP ngày 24/7/2024 của Chính phủ quy định chi tiết một số điều của Luật Nhà ở; 

- Nghị định số 100/2024/NĐ-CP ngày 26/7/2024 của Chính phủ quy định chi tiết một số điều của Luật Nhà ở 2023 về phát triển và quản lý nhà ở xã hội; 

- Nghị định số 140/2025/NĐ-CP ngày 12/6/2025 của Chính phủ quy định về phân định thẩm quyền của chính quyền địa phương 02 cấp trong lĩnh vực quản lý nhà nước của Bộ Xây dựng;

- Quyết định số 338/QĐ-TTg ngày 03/4/2023 của Thủ tướng Chính phủ phê duyệt đề án “Đầu tư xây dựng ít nhất 01 triệu căn hộ nhà ở xã hội cho đối tượng thu nhập thấp, công nhân khu công nghiệp giai đoạn 2021-2030”;

- Thông tư số 05/2024/TT-BXD ngày 31/7/2024 của Bộ Xây dựng quy định chi tiết một số điều của Luật nhà ở;

- Thông tư số 09/2025/TT-BXD ngày 13/6/2025 của Bộ Xây dựng Sửa đổi, bổ sung một số điều của các Thông tư thuộc lĩnh vực quản lý nhà nước của Bộ Xây dựng liên quan đến sắp xếp tổ chức bộ máy, thực hiện chính quyền địa phương 02 cấp và phân cấp cho chính quyền địa phương.
3. Phạm vi và mục tiêu nghiên cứu

a, Mục tiêu

- Phân tích, đánh giá hiện trạng nhà ở trên địa bàn tỉnh sau khi sáp nhập; 
- Đánh giá việc thực hiện các chương trình phát triển nhà ở đến năm 2025, những tồn tại, khó khăn, vướng mắc trong quá trình thực hiện;

- Dự báo nhu cầu và khả năng cung ứng nhà ở trên địa bàn tỉnh;

- Điều chỉnh các chỉ tiêu của chương trình phát triển nhà ở đã ban hành;

- Dự kiến nguồn lực phát triển nhà ở (diện tích đất để phát triển nhà ở; diện tích sàn nhà ở sẽ hoàn thành; nhu cầu về vốn để phát triển nhà ở,...);

- Xác định các khu vực dự kiến phát triển nhà ở theo dự án trên địa bàn tỉnh;

- Đề xuất các giải pháp khắc phục những tồn tại, khó khăn trong việc thực hiện chương trình phát triển nhà ở kỳ trước và giải pháp để thực hiện chương trình điều chỉnh; 

- Trách nhiệm của UBND các cấp và các sở ban ngành, các đơn vị liên quan trong việc thực hiện chương trình phát triển nhà ở;

- Các nội dung khác theo quy định của Luật Nhà ở (nếu có).

b, Phạm vi nghiên cứu điều chỉnh

- Phạm vi về không gian: Trên địa bàn tỉnh Lạng Sơn sau khi sáp nhập trên cơ sở sắp xếp toàn bộ diện tích tự nhiên, quy mô dân số của tỉnh Lạng Sơn theo Nghị quyết số 202/2025/QH15 của Quốc hội;

- Phạm vi về thời gian: Nghiên cứu từ năm 2021 đến năm 2030.

CHƯƠNG I: CÁC YẾU TỐ ẢNH HƯỞNG ĐẾN PHÁT TRIỂN NHÀ Ở ĐỊA PHƯƠNG TỈNH LẠNG SƠN

1. Điều kiện tự nhiên
1.1. Vị trí địa lý
Lạng Sơn là tỉnh miền núi biên giới, thuộc vùng Đông Bắc Bắc Bộ, với diện tích tự nhiên 8.310,18 km2, tọa độ địa lý là 21°19-22’27’’ độ vĩ Bắc và 106°06’ - 107°21’ độ kinh Đông. Lạng Sơn là điểm đầu tiên của Việt Nam trên 2 tuyến hành lang kinh tế đô thị Lạng Sơn - Thất Khê và đô thị Lạng Sơn – đô thị Na Dương, là cửa ngõ quan trọng nối Trung Quốc và các nước ASEAN. Lạng Sơn có đường biên giới với Quảng Tây - Trung Quốc dài trên 231 km. Lạng Sơn cách Nam Ninh là thủ phủ của Quảng Tây, Trung Quốc khoảng 230 km, cách thủ đô Hà Nội khoảng 150 km. Vị trí địa lý của tỉnh:

· Phía Bắc giáp tỉnh Quảng Tây, Trung Quốc;

· Phía Đông giáp tỉnh Quảng Ninh;

· Phía Tây giáp tỉnh Thái Nguyên;
· Phía Nam giáp tỉnh Bắc Ninh
Hình 1: Bản đồ hành chính tỉnh Lạng Sơn
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Tỉnh Lạng Sơn là tỉnh có hệ thống giao thông đối ngoại quan trọng, với nhiều tuyến quốc lộ đi qua hầu hết các xã và đô thị, kết nối trực tiếp với các tỉnh trong vùng và cả nước. Các tuyến giao thông chính gồm: Quốc lộ 1 (Lạng Sơn - Mũi Cà Mau), 1B (Lạng Sơn - Thái Nguyên), 4A (Lạng Sơn - Cao Bằng), 4B (Lạng Sơn - Quảng Ninh), QL.279 (Lạng Sơn - Bắc Ninh - Bắc Kạn). Với 2 cửa khẩu quốc tế (cửa khẩu đường bộ Hữu Nghị và cửa khẩu đường sắt Đồng Đăng), 1 cửa khẩu chính Chi Ma và 9 cửa khẩu phụ. Đây là điều kiện và cơ hội rất lớn để tỉnh Lạng Sơn đẩy mạnh thương mại quốc tế, là một động lực quan trọng phát triển kinh tế - xã hội và phát triển đô thị tỉnh Lạng Sơn.

Trong quy hoạch phát triển tuyến hành lang kinh tế Việt - Trung, Lạng Sơn là một điểm quan trọng nằm trên tuyến hành lang kinh tế Nam Ninh - Hà Nội - Hải Phòng - Quảng Ninh và trong Quy hoạch tổng thể phát triển kinh tế - xã hội vùng Trung du miền núi Bắc bộ đến năm 2020 cũng xác định trước mắt Lạng Sơn là vùng đệm của tam giác kinh tế phát triển vùng đồng bằng Sông Hồng là Hà Nội - Hải Phòng - Quảng Ninh và trong tương lai không xa Lạng Sơn sẽ trở thành một cực của tứ giác phát triển: Lạng Sơn - Hà Nội - Hải Phòng - Quảng Ninh.
1.2. Đặc điểm địa hình, đất đai
Lạng Sơn có địa hình phức tạp, bị chia cắt mạnh, độ phân tầng lớn hình thành giữa hai dãy núi chính là dãy núi Mẫu Sơn có đỉnh núi cao 1.541m so với mực nước biển và cánh cung đá vôi Bắc Sơn có hướng Tây Bắc - Đông Nam nằm phía Đông và phía Tây tạo ra các vùng đất thấp trung bình giữa hai dãy núi. Địa hình chia cắt, độ phân tầng lớn nên phân đai cao thấp khá rõ rệt, trong đó độ cao từ 150 m - 250 m chiếm phần lớn diện tích toàn tỉnh.

Lạng Sơn bao gồm vùng núi cao, núi thấp, núi đá vôi và vùng đất canh tác nằm xen kẽ ở các thung lũng. Phía Đông Bắc là những dãy núi kế tiếp nhau thuộc vùng biên giới Việt Trung. Phía Tây Nam là vùng núi đá vôi, có độ dốc lớn, nhiều hang động, khe rãnh. Do đó tại khu vực này, quỹ đất phát triển nhà ở không nhiều, việc phát triển nhà ở tập trung theo dự án lớn hạn chế. Ngoài ra, chi phí xây dựng nhà ở của người dân lớn do chi phí vận chuyển vật liệu xây dựng và nhân công cao (giao thông đi lại khó khăn và địa hình đồi núi không sử dụng được xe chuyên dụng có trọng tải lớn).

Địa hình Lạng Sơn thấp dần từ Đông Nam sang Tây Bắc tạo thành các lòng máng, với 2 con sông lớn là sông Kỳ Cùng và sông Thương. Liền kề với các dãy núi có các thung lũng tương đối bằng phẳng, trong đó cánh đồng Thất Khê là vùng bằng phẳng lớn nhất tỉnh. Là khu vực có tiềm năng hình thành quỹ đất lớn để hình thành dự án phát triển nhà ở tại điểm nhấn đô thị.

1.3. Đặc điểm khí hậu
Khí hậu của Lạng Sơn thể hiện rõ nét khí hậu cận nhiệt đới ẩm của miền Bắc Việt Nam. Khí hậu phân mùa rõ rệt, ở các mùa khác nhau nhiệt độ phân bố không đồng đều do sự phức tạp của địa hình miền núi và sự biến tính nhanh chóng của không khí lạnh trong quá trình di chuyển ở vùng nội chí tuyến đã gây nên những chênh lệch đáng kể trong chế độ nhiệt giữa các vùng.

Nhiệt độ trung bình năm: 17-23 °C. Nền nhiệt không quá cao là nét đặc trưng của khí hậu Lạng Sơn. Mùa đông tương đối dài và khá lạnh, lượng mưa trung bình năm là 1.400 - 1.500 mm, với số ngày mưa là 135 ngày trong năm. Lạng Sơn là khu vực có tổng lượng mưa trung bình năm thấp nhất khu vực Bắc bộ. Khu vực đô thị Lạng Sơn trở sang đến khu vực Đình Lập lượng mưa trung bình ở các trạm quan trắc thường dưới 1.400mm.

Nền địa hình cao trung bình là 251 m, do vậy tuy nằm ở khu vực nhiệt đới gió mùa, nhưng khí hậu ở Lạng Sơn có nét đặc thù của khí hậu á nhiệt đới. Độ ẩm cao (trên 82%) và phân bố tương đối đều trong năm. Sự phân bố khí hậu này đã cho phép Lạng Sơn có thể phát triển đa dạng phong phú các loại cây trồng ôn đới, á nhiệt đới, và nhiệt đới. Đặc biệt là các loại cây trồng dài ngày như hồi, trám, quýt, hồng, đào, lê, thông, chè, và các cây lấy gỗ…

Hướng gió và tốc độ gió của Lạng Sơn vừa chịu sự chi phối của yếu tố hoàn lưu và địa hình. Mùa lạnh thịnh hành gió Bắc, mùa nóng thịnh hành gió Nam và Đông Nam. Tốc độ gió nói chung không lớn, trung bình 0,8-2 m/s song phân hoá không đều giữa các vùng trong tỉnh.

Trong thời gian qua, biến đổi khí hậu làm tăng nguy cơ xảy ra lũ quét, sạt lở đất, gió lốc và mưa đá gây ảnh hưởng lớn đến nhà ở, tài sản và tính mạng của người dân. Đặc biệt, biến đổi khí hậu đã làm ảnh hưởng lớn tới các hoạt động kinh tế - xã hội, sản xuất cũng như đời sống của người dân trên địa bàn. Để chủ động phòng chống thiên tai, Tỉnh đã có những biện pháp để phát triển nhà ở trong vùng đảm bảo thích ứng với sự biến đổi khí hậu như: các hộ dân sống trong vùng nguy hiểm đã được di dời, hỗ trợ và bố trí chỗ tái định cư, ổn định cuộc sống. Sở Tài nguyên và Môi trường Lạng Sơn đã công bố kế hoạch hành động ứng phó với biến đổi khí hậu giai đoạn 2021-2030, tầm nhìn đến năm 2050 của tỉnh Lạng Sơn với mục tiêu chung là tăng cường ứng phó với biến đổi khí hậu cho tỉnh, phòng tránh và giảm thiểu những hiểm hoạ do thiên tai, bảo vệ cuộc sống của nhân dân. Bên cạnh đó, người

dân trong vùng đã cố gắng kiên cố hóa nhà ở để giảm thiểu thiệt hại về tài sản và đảm bảo an toàn tính mạng.

2. Đặc điểm xã hội
2.1. Đơn vị hành chính
Theo Nghị quyết số 1672/NQ-UBTVQH15 của Uỷ ban Thường vụ Quốc hội về việc sắp xếp các đơn vị hành chính cấp xã của tỉnh Lạng Sơn năm 2025, sau khi sắp xếp tỉnh Lạng Sơn có 65 đơn vị hành chính cấp xã, gồm 61 xã và 04 phường. (Nghị quyết này chính thức có hiệu lực từ ngày 01 tháng 7 năm 2025).
2.2. Đặc điểm phân bố dân cư

Theo kết quả tổng hợp thống kê về dân số tổng công dân số toàn tỉnh năm 2020 là 788.706 người và năm 2025 là 820.632 người.

Bảng 1.1. Tổng hợp dân số toàn tỉnh từ năm 2020-2025
Đvt: Người

	Stt
	Khu vực 
	Năm 2020
	Năm 2025

	
	Toàn Tỉnh
	788.706
	820.632

	1
	Khu vực đô thị
	181.715
	193.892

	2
	Khu vực nông thôn
	606.991
	626.740


(Nguồn: Số liệu thống kê tỉnh Lạng Sơn và tính toán của HRC)

Dân số tỉnh Lạng Sơn trong giai đoạn 2020-2025 có sự biến đổi nhẹ. Cụ thể, dân số toàn tỉnh năm 2020 là 788.706 người, đến năm 2025 tăng lên 820.632 người, tăng 31.926 người tương đương mức tăng khoảng 4,01%. Dân số đô thị có xu hướng tăng năm 2020 dân số khu vực đô thị đạt 181.715 người, đến năm 2025 tăng lên 193.892 người, tăng 12.177 người. Ngược lại, dân số khu vực nông thôn năm 2020 là 606.991 người, đến năm 2025 tăng lên 626.740 người, tăng 19.749 người. Sự thay đổi này cho thấy quy mô dân số nông thôn vẫn chiếm tỷ trọng lớn trong cơ cấu dân số của tỉnh.

Tỉnh Lạng Sơn có mật độ dân số là 98 người/km2 cao hơn so với tỉnh tiếp giáp là Cao Bằng, thấp hơn so với tỉnh Thái Nguyên, Bắc Ninh, Quảng Ninh. Có thể thấy, đô thị Lạng Sơn là cửa ngõ giao lưu Kinh tế - Văn hoá của cả nước với đất nước Trung Quốc và các nước Đông Âu tạo điều kiện thuận lợi phát triển kinh tế nên thu hút được người dân tập trung sinh sống và xây dựng nhà. Khu vực các xã như Kháng Chiến, Thuỵ Hùng, Thiện Long, Công Sơn, Châu Sơn, Xuân Dương, Quý Hoà , … là những xã có địa hình đồi núi phức tạp, giao thông khó khăn, điều kiện phát triển kinh tế - xã hội còn hạn chế, dân cư phân bố thưa thớt nên mật độ dân số thấp. 

Có thể thấy, mật độ dân số ảnh hưởng đến nhu cầu nhà ở, khu vực có mật độ dân số cao sẽ có nhu cầu về nhà ở lớn, tạo điều kiện tiên quyết cho thị trường nhà ở và bất động sản phát triển. Các khu vực có mật độ dân số thấp sẽ gặp nhiều khó khăn trong kêu gọi đầu tư, cũng như phát triển nâng cao chất lượng nhà ở, diện mạo đô thị địa phương.

2.3. Lao động và việc làm

Nguồn nhân lực lao động tại tỉnh Lạng Sơn khá dồi dào, theo số liệu thống kê, lực lượng lao động từ 15 tuổi trở lên năm 2021 lực lượng lao động giảm mạnh so với năm 2020, giảm khoảng 35,4%. Từ năm 2021 đến năm 2025, lực lượng lao động có xu hướng tăng dần: năm 2022 tăng 2.418 người tương đương khoảng 0,7% so với năm 2021, năm 2023 tăng 2.658 người tương đương khoảng 0,8%, và năm 2024 tăng khoảng 2,0% so với năm 2023, năm 2025 tăng 3,221 người tương đương khoảng 1,2% so với năm 2024.
 Xét theo giới tính, lao động Nam luôn chiếm tỷ trọng cao hơn lao động Nữ trong toàn bộ giai đoạn. Từ năm 2021-2024, số lao động Nam tăng 4.171 người khoảng 2,36%. Trong cùng giai đoạn, lao động Nữ tăng 7.611 người khoảng 5,18%. Riêng giai đoạn 2023-2024, lao động Nữ tăng 5.477 người (khoảng 3,68%) cao hơn mức tăng của lao động Nam là 1.299 người (khoảng 0,69%), cho thấy lao động Nữ có mức tăng rõ rệt hơn trong những năm gần đây.

Xét theo khu vực, lao động nông thôn luôn chiếm số lượng lớn hơn so với khu vực thành thị. Năm 2021, lao động nông thôn giảm mạnh xuống 235.920 người, sau đó tăng dần lên 243.794 người vào năm 2024, tăng 7,874 người (khoảng 3,34%). Trong khi đó, lao động khu vực thành thị tăng 3.908 người (khoảng 4,48%). Mặc dù tốc độ tăng của thành thị cao hơn, nhưng xét về quy mô, lực lượng lao động của tỉnh Lạng Sơn vẫn chủ yếu phân bố ở khu vực nông thôn.

Bảng 1.2. Lực lượng lao động từ 15 tuổi trở lên

Đvt: Người

	
	Năm 2020
	Năm 2021
	Năm 2022
	Năm 2023
	Năm 2024

	Phân theo giới tính
	500.365
	323.197
	325.615
	328.273
	334.979

	Nam
	259.753
	176.443
	177.794
	179.385
	180.614

	Nữ
	240.612
	146.754
	147.821
	148.888
	154.365

	Phân theo thành thị, nông thôn 
	500.365
	323.197
	325.615
	328,273
	334.979

	Thành thị
	106.580
	87.277
	88.338
	89.195
	91.185

	Nông thôn
	393.785
	235.920
	237.277
	239.078
	243.794







(Nguồn : Niên giám thống kế tỉnh Lạng Sơn 2024)

 3. Điều kiện kinh tế và xu hướng phát triển

3.1. Tình hình kinh tế

Tổng sản phẩm trên địa bàn (GRDP) theo giá so sánh năm 2025 ước đạt 27.547 tỷ đồng, tốc độ tăng tổng sản phẩm trên địa bàn là 8,06%1, trong đó: Nông, lâm nghiệp và thuỷ sản tăng 5,07%, đóng góp 1,07 điểm phần trăm vào mức tăng chung; công nghiệp - xây dựng tăng 12,75%, đóng góp 3,19 điểm phần trăm vào mức tăng chung; dịch vụ tăng 7,11%, đóng góp 3,51 điểm phần trăm vào mức tăng chung; thuế sản phẩm trừ trợ cấp sản phẩm tăng 6,46% đóng góp 0,30 điểm phần trăm vào mức tăng chung.

a) Khu vực nông, lâm nghiệp và thủy sản: 
Cây hằng năm tiếp tục phát triển theo định hướng đảm bảo lương thực có hạt phục vụ nhu cầu sinh hoạt của người dân trên địa bàn, đồng thời chuyển đổi cơ cấu cây trồng sang các loại cây trồng khác mang lại hiệu quả kinh tế. Sản xuất vụ Đông -Xuân, thời tiết khô hạn kéo dài dẫn đến tình trạng thiếu nước sản xuất; tuy nhiên, các ngành chức năng của địa phương đã chủ động nắm bắt tình hình thời tiết, dự báo khí tượng, thủy văn, thực hiện phân phối nước hợp lý để đảm bảo cung cấp nước tưới từ đầu vụ sản xuất.

Cây lâu năm duy trì ổn định và tiếp tục phát triển theo hướng sản xuất bền vững với diện tích ước đạt 55.043,53 ha, tăng 2,85% so với cùng kỳ. Một số cây trồng đang được địa phương đầu tư phát triển, có giá trị kinh tế cao như: Cây na là ứng dụng các biện pháp kỹ thuật canh tác, kéo dài thời gian thu hoạch quả sớm hoặc muộn hơn so với chính vụ, nâng cao giá trị sản phẩm, tăng hiệu quả sản xuất. Các sản phẩm quả hồng tươi, hồng treo gió, hồng ngâm… đã trở thành thương hiệu để người trồng hồng vành khuyên có thêm thu nhập, từng bước thoát nghèo, tạo nhiều việc làm cho người dân trên địa bàn; cây hồi ước đạt 36.224,5ha, tăng 3,21% so với cùng kỳ. Sản lượng ước đạt 17.271,82 tấn, tăng 2,99% so với cùng kỳ năm trước.

Hoạt động chăn nuôi ở khu vực hộ dân cư được duy trì. Giá thức ăn chăn nuôi nhìn chung vẫn ổn định, tạo điều kiện thuận lợi cho công tác tái đàn. Tổng đàn trâu tiếp tục có xu hướng giảm do môi trường chăn, thả bị thu hẹp và nhu cầu dùng trâu để cày kéo giảm. Chăn nuôi gia cầm tiếp tục được quan tâm, đầu tư nhằm đáp ứng nhu cầu tiêu thụ của thị trường, phục vụ khách du lịch, sinh hoạt gia đình, lễ, tết theo phong tục địa phương. 

Hoạt động sản xuất lâm nghiệp tiếp tục phát triển, trên địa bàn tỉnh đã hình thành các vùng sản xuất tập trung một số loài cây chủ lực, cây gỗ lớn như vùng cây thông, vùng trồng keo, bạch đàn, tạo điều kiện thuận lợi hoạt động khai thác, hình thành các cơ sở chế biến sản phẩm từ gỗ ngay tại địa phương. Một số sản phẩm gỗ của tỉnh như: ván ép cao cấp, ván bóc, dăm gỗ; lâm sản ngoài gỗ,... đã được xuất khẩu sang nước ngoài, tạo thị trường đầu ra ổn định giúp cho người dân yên tâm mở rộng sản xuất. 

Hoạt động thuỷ sản tiếp tục duy trì; xây dựng dự án ưu tiên thả cá giống bổ sung nguồn lợi thủy sản vào một số hồ chứa và dự án nuôi cá lồng giống trắm cỏ, chép lai và cá thịt ghép trong ao; tập huấn về kỹ thuật nuôi trồng, chăm sóc, phòng chống dịch bệnh; hỗ trợ cá giống, thức  ăn, thuốc phòng bệnh. Ít chịu tác động của công nghiệp nặng, phù hợp cho các loài cá có giá trị kinh tế cao. Ngành sản xuất và phân phối điện duy trì mức tăng trưởng tích cực, qua đó góp phần quan trọng vào việc ổn định và duy trì đà tăng trưởng chung của toàn ngành công nghiệp. Tuy nhiên, một số ngành sản phẩm gặp khó khăn về nguồn cung và chất lượng nguyên liệu đầu vào, dẫn đến sản lượng sản xuất giảm so với cùng kỳ, nên đã phần nào ảnh hưởng đến tốc độ tăng trưởng chung của ngành công nghiệp. Chỉ số sản xuất toàn ngành công nghiệp tăng 5,35% so với cùng kỳ. Ngành công nghiệp khai khoáng tăng 13,52%; ngành công nghiệp chế biến, chế tạo tăng 5,71%, tiếp tục giữ vai trò chủ chốt dẫn dắt mức tăng trưởng chung của toàn ngành công nghiệp; sản xuất và phân phối điện tăng 1,47%; cung cấp nước, xử lý rác thải tăng 1,46%.

 Hoạt động xây dựng: Tỉnh đã tập trung chỉ đạo, điều hành quyết liệt công tác đầu tư, coi đây là một trong những động lực chủ yếu thúc đẩy tăng trưởng và phát triển kinh tế - xã hội. Nhìn chung, hoạt động đầu tư trên địa bàn tỉnh trong năm 2025 tiếp tục duy trì đà tăng trưởng khá; cơ cấu vốn có sự chuyển dịch theo hướng tích cực, giảm dần sự phụ thuộc vào ngân sách nhà nước, tăng vai trò của khu vực ngoài nhà nước. Tổng vốn đầu tư thực hiện trên địa bàn tỉnh cả năm 2025 ước đạt 29.199,7 tỷ đồng, tăng 17,59% so với cùng kỳ.

b) Thương mại, dịch vụ, vận tải:
Kim ngạch xuất nhập khẩu qua các cửa khẩu duy trì mức cao, lượng phương tiện và hàng hóa giao thương với Trung Quốc tăng, kéo theo sự phát triển đồng bộ của các ngành dịch vụ logistics, kho bãi, vận tải và dịch vụ hỗ trợ biên mậu. Hiệu suất thông quan đạt cao tại các cửa khẩu đường bộ trung bình từ khoảng 1.600 - 1.800 xe xuất nhập khẩu/ngày, trong đó: Xuất khẩu khoảng 300- 500 xe/ngày, nhập khẩu khoảng 1.100 - 1.200 xe/ngày.

Hoạt động thương mại diễn ra sôi động, giá cả các mặt hàng cơ bản ổn định, hàng hóa phong phú, đa dạng, bảo đảm phục vụ nhu cầu của người dân, không có hiện tượng thiếu hàng cũng như tăng giá đột biến. Các hoạt động quảng bá, xúc tiến du lịch được đẩy mạnh, các chương trình, hoạt động du lịch, lễ hội được tổ chức với quy mô lớn, số lượng người tham gia các lễ hội truyền thống của tỉnh tăng cao. Tổng mức bán lẻ và dịch vụ năm 2025 là 43.603,01, tăng 16,64% so với cùng kỳ.

Hoạt động vận tải hành khách, hàng hóa ổn định, thông suốt, an toàn. Dịch vụ bưu chính, viễn thông tiếp tục được cải thiện, nâng cao về chất lượng. Sự phát triển của hệ thống logistics thông minh, khu trung chuyển hàng hóa, bãi hàng chuyên dụng và mô hình cửa khẩu số giúp tăng mạnh năng lực thông quan, rút ngắn chu kỳ vận tải và giảm ùn tắc tại khu vực Hữu Nghị, Tân Thanh.
3.2. Cơ cấu và hướng dịch chuyển kinh tế

Phấn đấu đến năm 2030, tỉnh Lạng Sơn có quy mô kinh tế và GRDP bình quân đầu người trong nhóm 05 tỉnh dẫn đầu của vùng trung du và miền núi phía Bắc. Cơ cấu kinh tế của tỉnh chuyển dịch mạnh theo hướng các ngành công nghiệp, dịch vụ, du lịch trở thành động lực tăng trưởng chính, ngành nông nghiệp phát triển theo hướng sản xuất nông – lâm sản hàng hoá, ứng dụng công nghệ, hiệu quả cao. Các lĩnh vực văn hoá, xã hội phát triển toàn diện, đời sống vật chất, tinh thần và môi trường sống của Nhân dân không ngừng được cải thiện. Hệ thống kết cấu hạ tầng phát triển đồng bộ, hệ thống đô thị hiện đại, nguồn nhân lực chất lượng ngày càng cao và thực hiện chuyển đổi số hiệu quả trên cả bốn trụ cột Chính phủ số, kinh tế số, xã hội số và cửa khẩu số. Bảo vệ môi trường, từng bước cải thiện, phục hồi chất lượng môi trường, ngăn chặn sự suy giảm đa dạng sinh học, góp phần nâng cao năng lực chủ động ứng phó với biến đổi khí hậu, đạt được các mục tiêu phát triển bền vững.

Tốc độ tăng trưởng GRDP bình quân thời kỳ 2021-2030 đạt 8-9%/năm, trong đó: Ngành nông, lâm nghiệp và thuỷ sản khoảng 2,5-3,5%/ năm; Công Nghiệp – xây dựng khoảng 12-13%/năm, Dịch vụ khoảng 8-9%/năm, Thuế sản phẩm trừ trợ cấp sản phẩm khoảng 8-9%/năm. Cơ cấu kinh tế năm 2030: Nông, lâm nghiệp và thuỷ sản chiếm 12-13%; Công nghiệp – xây dựng chiến 32-33%; Dịch vụ chiến 50-51%; Thuế sản phẩm trừ trợ cấp sản phẩm chiếm 4-5%. GRDP bình quân đầu người (theo giá hiện hành) đến năm 2030 đạt khoảng 150 triệu đồng. Thu nội địa bình quân hằng năm thời kỳ 2021-2030 đạt khoảng 9-10%. Tốc độ tăng năng suất lao động bình quân hằng năm thời kỳ 2021-2030 đạt khoảng 9-10%. Tổng lượt khách du lịch đến năm 2030 đạt khoảng 6 triệu lượt khách, trong đó khoảng 4,6 triệu lượt khách trong nước và 1,4 triệu lượt khách quốc tế. Tổng vốn đầu tư phát triển toàn xã hội thời kỳ 2021-2030 đạt khoảng 340 nghìn tỷ đồng. 

Giai đoạn 2021-2025, cơ cấu nền kinh tế có sự dịch chuyển theo hướng tăng tỷ trọng ngành công nghiệp - xây dựng, giảm các ngành dịch vụ, nông, lâm nghiệp và thủy sản, thuế sản phẩm từ trợ cấp sản phẩm. Trong giai đoạn này, do ảnh hưởng của dịch bệnh Covid-19 đã tác động xấu đến nhiều ngành kinh tế, đặc biệt là ngành dịch vụ. Giai đoạn tới khi dịch bệnh Covid-19 đã được kiểm soát, cùng với kế hoạch phát triển kinh tế - xã hội 5 năm giai đoạn 2026 - 2030 của tỉnh, cơ cấu kinh tế chuyển dịch theo hướng tăng mạnh tỷ trọng ngành công nghiệp - xây dựng và dịch vụ, tạo điều kiện phát triển kinh tế mạnh mẽ, giúp tăng cao thu nhập người dân, từ đó có khả năng tích lũy xây dựng, sửa chữa nhà ở... Để giải quyết nhu cầu này, một mặt cần triển khai các quy hoạch chi tiết đối với đô thị hiện có và các vùng phát triển trong tương lai, mặt khác phải hướng dẫn người dân khi xây dựng mới hoặc cải tạo nhà ở phải chú ý xây dựng đồng bộ với hạ tầng kỹ thuật và hạ tầng xã hội, kết hợp chỉnh trang đô thị để đảm bảo phát triển đô thị văn minh, bền vững. 
4. Chiến lược phát triển nhà ở quốc gia

Ngày 22/12/2021, Thủ tướng Chính phủ đã ban hành Quyết định số 2161/QĐ-TTg, Quyết định phê duyệt chiến lược phát triển nhà ở quốc gia giai đoạn 2021-2030, tầm nhìn đến 2045 với các quan điểm, mục tiêu, nhiệm vụ và giải pháp phát triển nhà ở. Theo đó, quan điểm phát triển nhà ở quốc gia đã được UBND các cấp, các sở, ban, ngành phối hợp thực hiện, triển khai bao gồm:

- Có chỗ ở thích hợp và an toàn là một trong những quyền cơ bản, là điều kiện kiên quyết để phát triển con người một cách toàn diện, đồng thời là nhân tố quyết định để phát triển nguồn lực phục vụ cho sự nghiệp phát triển của đất nước. Phát triển nhà ở là trách nhiệm của Nhà nước, của xã hội và của nhân dân.

- Khuyến khích các thành phần kinh tế phát triển nhà ở theo cơ chế thị trường đáp ứng mọi nhu cầu của người dân, đồng thời có chính sách để hỗ trợ về nhà ở cho các đối tượng chính sách xã hội, người có thu nhập thấp và người nghèo gặp khó khăn về nhà ở nhằm góp phần ổn định chính trị, bảo đảm an sinh xã hội và phát triển đô thị, nông thôn theo hướng văn minh, hiện đại.

- Phát triển nhà ở tại các địa phương gắn với phát triển thị trường bất động sản nhà ở, phù hợp với chương trình, kế hoạch phát triển nhà ở trong từng giai đoạn của địa phương và tuân thủ pháp luật về nhà ở, quy hoạch, kế hoạch do cơ quan có thẩm quyền phê duyệt, bảo đảm đồng bộ về hạ tầng kỹ thuật và hạ tầng xã hội; phát triển nhà ở trên cơ sở sử dụng tiết kiệm các nguồn lực, đặc biệt là tài nguyên đất đai; tăng cường công tác quản lý xây dựng nhà ở.

- Phát triển nhà ở phải bảo đảm an toàn và đáp ứng các điều kiện về chất lượng xây dựng, kiến trúc, cảnh quan, tiện nghi và môi trường; đủ khả năng ứng phó với biến đổi khí hậu, thảm họa thiên tai, dịch bệnh, sử dụng tiết kiệm năng lượng, phát triển bền vững, phát thải thấp theo đúng quy chuẩn, tiêu chuẩn do cơ quan có thẩm quyền ban hành.

- Phát triển đa dạng các loại hình nhà ở, chú trọng phát triển nhà ở xã hội, nhà chung cư, nhà cho thuê, nhà ở cho công nhân các khu công nghiệp nhằm giải quyết cơ bản yêu cầu về nhà ở cho người dân đặc biệt tại khu vực đô thị, phấn đấu phát triển nhà ở tại khu vực nông thôn gắn với Chương trình mục tiêu quốc gia về xây dựng nông thôn mới.

- Đảm bảo chỗ ở ổn định cho công nhân và phát triển nhà ở công nhân gắn liền với trách nhiệm của người sử dụng lao động, Ban quản lý khu công nghiệp, khu chế xuất, chính quyền địa phương và các tổ chức công đoàn, theo phương thức phù hợp với yêu cầu của hoạt động sản xuất, quy định nhà ở công nhân là một hạ tầng thiết yếu của khu công nghiệp.

Tỉnh Lạng Sơn đã triển khai thực hiện tương đối tốt các nhiệm vụ mà Chiến lược phát triển nhà ở quốc gia đặt ra, cụ thể:

- Phát triển nhà ở đảm bảo chất lượng theo quy chuẩn, tiêu chuẩn, nhà ở kiên cố và bán kiên cố trên địa bàn tỉnh đạt ở mức cao, nhà ở thiếu kiên cố và đơn sơ chỉ chiếm tỷ trọng nhỏ và vẫn đang được các các cấp chính quyền quan tâm cải thiện, xoá bỏ trong thời gian ngắn.

- Phát triển nhà ở thương mại trên địa bàn tỉnh đang tăng dần trong cơ cấu nhà ở, có nhiều dự án nhà ở thương mại quy mô lớn, nhỏ đang được quan tâm và đầu tư.

- Phát triển nhà ở xã hội đáp ứng nhu cầu của các đối tượng chính sách có khó khăn về nhà ở như: Nhà ở cho người có công với cách mạng, hộ gia đình nghèo, người có thu nhập thấp, hộ gia đình nông thôn thường xuyên chịu ảnh hưởng của thiên tai, biến đổi khí hậu.

5. Hệ thống quy hoạch trên địa bàn tỉnh

Ngày 28/2/2026, Chủ tịch Uỷ ban nhân dân tỉnh Lạng Sơn phê duyệt Quyết định số 339/QĐ-UBND về việc phê duyệt điều chỉnh Quy hoạch tỉnh Lạng Sơn thời kì 2021-2030, tầm nhìn đến năm 2050, xây dựng Lạng Sơn trở thành tỉnh biên giới có kinh tế phát triển, xã hội ổn định, quốc phòng, an ninh, môi trường sinh thái được bảo đảm, là một trong các cực tăng trưởng, trung tâm kinh tế của vùng trung du và miền núi phía Bắc, là 4 “cầu nối” ngày càng quan trọng trong kết nối kinh tế, thương mại giữa Việt Nam, các nước ASEAN, Trung Quốc và châu Âu.

Xây dựng cơ chế, chính sách thúc đẩy phát triển hệ thống đô thị hài hòa, phù hợp với tiềm năng, lợi thế của từng đô thị, sử dụng tiết kiệm, hiệu quả đất đai. 

Theo quy hoạch tỉnh Lạng Sơn, đến năm 2030, toàn tỉnh có 13 đô thị gồm: Đô thị Lạng Sơn là đô thị loại II (gồm các phường Tam Thanh, Lương Văn Tri, Kỳ Lừa, Đông Kinh); 12 đô thị loại III (Đồng Đăng, Văn Quan, Hữu Lũng, Chi Lăng, Đình Lập, Nông trường Thái Bình, Bình Gia, Bắc Sơn, Na Sầm, Thất Khê, Lộc Bình, Na Dương). Định hướng hình thành các phường mói từ các xã Đồng Đăng, Chi Lăng, Lộc Bình, Hữu Lũng khi đáp ứng các điều kiện theo quy định.
Bảng 1.3. Phương án quy hoạch hệ thống đô thị tỉnh Lạng Sơn thời kì 2021-2030, tầm nhìn đến năm 2050

	TT
	Tên đô thị
	Loại đô thị

	1
	Đô thị Lạng Sơn*
	II

	2
	Đô thị Đồng Đăng
	III

	3
	Đô thị Văn Quan
	III

	4
	Đô thị Hữu Lũng
	III

	5
	Đô thị Chi Lăng
	III

	6
	Đô thị Đình Lập
	III

	7
	Đô thị Nông trường Thái Bình
	III

	8
	Đô thị Bình Gia
	III

	9
	Đô thị Bắc Sơn
	III

	10
	Đô thị Na Sầm
	III

	11
	Đô thị Thất Khê
	III

	12
	Đô thị Lộc Bình
	III

	13
	Đô thị Na Dương
	III


CHƯƠNG II: HIỆN TRẠNG NHÀ Ở TRÊN ĐỊA BÀN TỈNH
I. Phân tích hiện trạng nhà ở trên địa bàn tỉnh

1. Hiện trạng về diện tích sàn xây dựng nhà ở và chất lượng nhà ở riêng lẻ, nhà chung cư tại khu vực đô thị, khu vực nông thôn.

1.1. Hiện trạng dân số

Theo kết quả tổng hợp từ số liệu của Thống kê tỉnh và tính toán của HRC, tổng dân số toàn tỉnh năm 2019 là 782.811 người và năm 2025 là 820.632 người.

Bảng 2.1. Tổng hợp dân số toàn tỉnh từ năm 2019 đến năm 2025

ĐVT: người

	STT
	Đơn vị hành chính
	Năm 2019


	Năm 2025



	 
	Toàn tỉnh
	782.811
	820.632

	 1
	Khu vực đô thị
	160.165
	193.892

	 2
	Khu vực nông thôn
	622.646
	626.740


(Nguồn: Số liệu của Thống kê tỉnh Lạng Sơn)

Trong giai đoạn từ năm 2019-2025 trên địa bàn toàn tỉnh Lạng Sơn dân số tăng khoảng 37.821 người. Trung bình năm tăng khoảng 0,81 %.

1.2. Hiện trạng chung về nhà ở

Theo kết quả tổng hợp hiện trạng nhà ở năm 2025, trên địa bàn toàn tỉnh có 241.795 căn nhà, tổng diện tích nhà ở là 23.792.977m² sàn, diện tích nhà ở bình quân đầu người là 29m2/người, tỷ lệ nhà ở kiên cố và bán kiên cố đạt 100%, trong đó: 

- Khu vực đô thị có khoảng 70.936 căn nhà, tổng diện tích nhà ở là 6.980.106m² sàn, diện tích nhà ở bình quân đầu người là 36,0m2/người, tỷ lệ nhà ở kiên cố và bán kiên cố đạt 100%;

- Khu vực nông thôn có khoảng 170.863 căn nhà, tổng diện tích nhà ở là 16.812.870m² sàn, diện tích nhà ở bình quân đầu người là 26,8m2/người tỷ lệ nhà ở kiên cố và bán kiên cố đạt 100%.

Bảng 2.2. Tổng hợp hiện trạng nhà ở trên địa bàn tỉnh năm 2025

	TT
	Khu vực
	Dân số (người)
	Ước tính số căn (căn)
	Diện tích bình quân đầu người (m2 sàn/người)
	Tổng diện tích sàn (m2 sàn)
	Nhà ở kiên cố và bán kiên cố (%)
	Nhà ở thiếu kiên cố và đơn sơ (%)

	1
	Toàn tỉnh
	820.632
	241.795
	29
	23.792.977
	100
	0

	2
	Đô thị
	193.892
	70.936
	36
	6.980.106
	100
	0

	3
	Nông thôn
	626.740
	170.863
	26,8
	16.812.870
	100
	0


(Nguồn: Số liệu của Thống kê tỉnh và nghiên cứu của HRC)
1.3. So sánh tốc độ phát triển nhà ở và chất lượng nhà ở của tỉnh Lạng Sơn và toàn quốc trong giai đoạn 05 năm

a. So sánh tốc độ tăng diện tích nhà ở

Bảng 2.3. Tốc độ tăng diện tích nhà ở của tỉnh Lạng Sơn và toàn quốc

	Khu vực
	Giai đoạn 5 năm (2019-2024)

	
	Trung bình 5 năm

(m2/năm)
	Tỷ lệ tăng hàng năm
(%/năm)

	Toàn quốc
	91.730.324
	3,8%

	Tỉnh Lạng Sơn
	3.227.402
	4,3%


(Nguồn: Kết quả Tổng điều tra dân số và nhà ở các năm 2019, 2024 và nghiên cứu của HRC)

Căn cứ Kết quả điều tra dân số và nhà ở, trong giai đoạn 05 năm từ 2019-2024, diện tích nhà ở toàn tỉnh tăng khoảng 3,2 triệu m2 sàn/năm, chiếm khoảng 3,9% so với diện tích nhà ở tăng thêm của toàn quốc (khoảng 91 triệu m2 sàn/năm); tỷ lệ diện tích nhà ở tăng thêm toàn tỉnh khoảng 4,3%/năm tăng cao hơn so với mức trung bình toàn quốc (khoảng 3,8%/năm).

Như vậy, tỷ lệ diện tích nhà ở tăng thêm hàng năm của toàn tỉnh trong 05 năm gần nhất đều cao hơn mức trung bình toàn quốc, điều đó cho thấy nhu cầu nhà ở của người dân trên địa bàn tỉnh cao hơn so với trung bình cả nước. Dự báo trong tương lai, cùng với sự phát triển của các khu công nghiệp và sự đầu tư về cơ sở hạ tầng của chính quyền tỉnh sẽ kéo theo số lượng người nhập cư rất lớn từ các địa phương xung quanh, nhu cầu nhà ở của toàn tỉnh sẽ tiếp tục tăng thêm, do đó cần xây dựng chương trình, kế hoạch phát triển nhà ở phù hợp với thực trạng phát triển để đáp ứng nhu cầu nhà ở cho người dân trên địa bàn tỉnh.

Bảng 2.4. Tổng hợp hiện trạng nhà ở của tỉnh Lạng Sơn so với toàn quốc từ năm 2019 đến năm 2024

	STT
	Đơn vị hành chính
	Hiện trạng năm 2019
	Hiện trạng năm 2024

	
	
	Diện tích bình quân đầu người (m2/người)
	Tổng diện tích nhà ở
(m2 sàn)
	Diện tích bình quân đầu người (m2/người)
	Tổng diện tích nhà ở
(m2 sàn)

	1
	Toàn tỉnh
	21,9
	17.168.977
	24,7
	20.396.378

	2
	Khu vực đô thị
	31,0
	4.965.115
	33,0
	6.346.659

	3
	Khu vực nông thôn
	19,6
	12.203.862
	22,6
	14.049.719


b. So sánh tốc độ tăng diện tích nhà ở bình quân đầu người

Bảng 2.5. Tốc độ tăng diện tích nhà ở bình quân đầu người của tỉnh Lạng Sơn và toàn quốc

	Khu vực
	Giai đoạn 5 năm (2019-2024)

	
	Trung bình 5 năm (m2/người/năm)
	Tỷ lệ tăng hàng năm
(%/năm)

	Toàn quốc
	0,68
	2,8%

	Tỉnh Lạng Sơn
	1,05
	3,5%


(Nguồn: Kết quả Điều tra dân số và nhà ở các năm 2019, 2024 và nghiên cứu của HRC)

- Theo kết quả tổng hợp, diện tích nhà ở bình quân đầu người toàn tỉnh giai đoạn 05 năm từ 2019-2024 tăng khoảng 1,05 m2/người/năm tương ứng khoảng 3,5%/năm, cao hơn mức tăng trung bình toàn quốc với khoảng 0,68 m2/người/năm tương ứng khoảng 2,8%/năm.

Như vậy, cùng với sự gia tăng về diện tích nhà ở xây mới hàng năm, diện tích nhà ở bình quân đầu người toàn tỉnh trong giai đoạn 05 năm vừa qua cao hơn so với trung bình cả nước. Điều đó cho thấy mức độ tiện nghi và nhu cầu mở rộng không gian ở của người dân trên địa bàn tỉnh ngày càng tăng. Tuy nhiên, cần có sự quản lý chặt chẽ của các cấp chính quyền để công tác phát triển nhà ở phù hợp với quy hoạch của địa phương. Đặc biệt cần quan tâm phát triển nhà ở cho các nhóm dân cư có nhu cầu nhà ở xã hội lớn như người thu nhập thấp, công nhân, người lao động tại các khu công nghiệp, công chức, viên chức, lực lượng vũ trang nhân dân... 

c. So sánh chất lượng nhà ở tỉnh Lạng Sơn và toàn quốc

Bảng 2.6. Chất lượng nhà ở tỉnh Lạng Sơn và toàn quốc

	Khu vực
	Năm 2019
	Năm 2024

	
	Kiên cố và bán kiên cố
(%)
	Thiếu kiên cố và đơn sơ 
(%)
	Kiên cố và bán kiên cố
(%)
	Thiếu kiên cố và đơn sơ 
(%)

	Toàn quốc
	93,1
	6,9
	97,6
	2,4

	Tỉnh Lạng Sơn
	90,1
	9,9
	96,5
	3,5


(Nguồn: Kết quả Điều tra dân số và nhà ở các năm 2019, 2024 và nghiên cứu của HRC)

Theo kết quả tổng hợp, tỷ lệ nhà ở kiên cố và bán kiên cố của toàn tỉnh rất cao, tại thời điểm năm 2019 là 90,1% và đến năm 2024 tăng lên 96,5% (tăng 6,4%). Tuy Lạng Sơn là tỉnh miền núi, còn gặp nhiều khó khăn nhưng tỷ lệ nhà ở thiếu kiên cố và đơn sơ của tỉnh được cải thiện khá cao, tính từ tỷ lệ 9,9% của năm 2019 giảm xuống còn 3,5% năm 2024.

Như vậy, chất lượng nhà ở từ năm 2019 đến năm 2024 của người dân trên địa bàn tỉnh ngày càng được cải thiện. Điều đó cho thấy sự thấy hiệu quả trong công tác phát triển nhà ở của tỉnh thời gian vừa qua, bên cạnh việc đẩy mạnh phát triển nhà ở theo dự án để đáp ứng nhu cầu nhà ở mới cho người dân đồng thời gia tăng nguồn thu cho ngân sách, công tác hỗ trợ nhà ở cho các đối tượng theo chương trình mục tiêu cũng được chính quyền địa phương rất quan tâm. Hàng nghìn hộ gia đình nghèo, người có công với cách mạng có hoàn cảnh khó khăn về nhà ở đã được chính quyền tỉnh hỗ trợ xây dựng mới hoặc cải tạo, sửa chữa nhà ở. Qua đó giúp người dân có nơi ở an toàn và yên tâm lao động, sản xuất. 

2. Hiện trạng diện tích sàn xây dựng từng loại hình nhà ở phát triển theo dự án

2.1. Dự án phát triển nhà ở thương mại, khu đô thị, khu dân cư 

- Trong giai đoạn 2021-2025 trên địa bàn tỉnh là 62.256 m2 nhà ở thương mại, khu đô thị, khu dân cư hoàn thành.

(Chi tiết xem tại Phụ lục 01)

- Theo số liệu báo cáo của các đơn vị và quá trình khảo sát thực tế hiện nay trên địa bàn có 33 dự án đã được chấp thuận chủ trương đầu tư và đang triển khai thực hiện, quy mô thực hiện khoảng 924,0 ha; dự kiến trong giai đoạn 2026-2030 sẽ hoàn thành khoảng 90% tổng lượng dự án này.

(Chi tiết xem tại Phụ lục 02)

2.2. Dự án phát triển nhà ở xã hội 

2.2.1. Dự án nhà ở xã hội chung cho các đối tượng

Trên địa bàn tỉnh có 02 dự án nhà ở xã hội đã được chấp thuận chủ trương đầu tư, đang triển khai thực hiện dự kiến khi hoàn thành sẽ cung ứng khoảng 118.625 m2 sàn, tương ứng khoảng 1.448 căn nhà ở xã hội.

(Chi tiết xem tại Phụ lục 03)


2.2.2. Dự án nhà lưu trú công nhân

Tính đến cuối năm 2025, có 02 dự án nhà lưu trú công nhân đã hoàn thành và 01 dự án đã đang triển khai, cụ thể:

- Có 02 dự án đã hoàn thành, cung ứng 24 căn hộ với diện tích 562m2 sàn, đáp ứng cho khoảng 100 công nhân với 24 căn;

- Có 01 dự án đang triển khai tại KCN VSIP với tổng diện tích 114.530 m2 sàn, đáp ứng cho khoảng 7.200 công nhân với 1.200 căn.

(Chi tiết xem tại Phụ lục 04)

3. Hiện trạng nhà ở theo chương trình mục tiêu quốc gia, chương trình đầu tư công về nhà ở

Thực hiện Phong trào thi đua “Chung tay xóa nhà tạm, nhà dột nát trên phạm vi cả nước năm 2025” do Thủ tướng Chính phủ phát động, tỉnh Lạng Sơn đã ban hành nhiều văn bản triển khai thực hiện chương trình, tỉnh đã tổ chức phát động, vận động ủng hộ xóa nhà tạm, nhà dột nát, có Thư ngỏ về vận động ủng hộ chương trình trên địa bàn. Việc triển khai chương trình xóa nhà tạm, nhà dột nát đã nhận được sự đồng tình, ủng hộ từ Nhân dân và sự tham gia đóng góp của nhiều tổ chức, cá nhân, toàn tỉnh đã huy động, tiếp nhận ủng hộ các nguồn lực với tổng trị giá hơn 489 tỷ đồng (gồm tiền, hiện vật, hỗ trợ máy móc, thiết bị và ngày công quy ra tiền).

Với sự chỉ đạo quyết liệt của cấp uỷ, chính quyền, sự vào cuộc của các tổ chức đoàn thể các cấp, sự ủng hộ của các cơ quan, đơn vị, doanh nghiệp, các tập thể, cá nhân, các tầng lớp Nhân dân trong và ngoài tỉnh, chương trình xóa nhà tạm, nhà dột nát trên địa bàn tỉnh đã đạt mục tiêu kế hoạch đề ra. Đến nay, 6.508/6.508 
ngôi nhà được hỗ trợ xây dựng, sửa chữa đã hoàn thành và đưa vào sử dụng, trong đó xây mới 3.840 nhà, sửa chữa 2.668 nhà. Các nhà được hỗ trợ xây dựng bảo đảm chất lượng đạt tiêu chuẩn 3 cứng theo quy định, phù hợp với phong tục tập quán sinh hoạt; địa điểm xây dựng phù hợp với địa chất, địa hình nhằm hạn chế mức thấp nhất thiên tai, lũ lụt có thể xảy ra.

Chương trình được triển khai đồng bộ, kịp thời, chặt chẽ, đúng quy định, phát huy tinh thần tự nguyện, tự giác của mỗi người dân và lan tỏa được tính nhân văn, nhân ái; huy động sức mạnh tổng hợp và mọi nguồn lực xã hội, sự vào cuộc của cả hệ thống chính trị, cộng đồng doanh nghiệp và các tầng lớp nhân dân cùng chung tay thực hiện mục tiêu xóa nhà tạm, nhà dột nát trên địa bàn tỉnh.

Tuy nhiên, trong quá trình triển khai thực hiện, Chương trình còn gặp một số khó khăn, vướng mắc như: 

- Định mức hỗ trợ từ nguồn ngân sách thấp, trong khi đối tượng của chương trình là hộ nghèo, hộ cận nghèo, hết sức khó khăn về nguồn lực tự thân (cả về tài chính lẫn nhân lực) và việc vận động sự hỗ trợ từ các thành viên trong gia đình, dòng họ còn hạn chế, việc huy động các nguồn lực (bằng tiền, vật tư, nhân công) để hỗ trợ tại các địa phương gặp nhiều khó khăn;

- Công tác rà soát, điều tra, khảo sát nhu cầu hỗ trợ tại một số địa phương chưa thực sự cẩn trọng và thiếu chính xác gây khó khăn cho việc cập nhật thông tin, tiến độ kết quả thực hiện…

4. Hiện trạng nhà ở của cá nhân tự xây dựng

Nhà ở do dân tự xây dựng chiếm chủ yếu trong tổng số nhà ở hiện hữu và xây mới hàng năm trên địa bàn tỉnh. Trong 05 năm giai đoạn 2020-2024, tổng diện tích nhà ở do dân tự xây toàn tỉnh hoàn thành hơn 5,2 triệu m2 sàn nhà ở, nhà ở xây mới được phát triển dọc theo các trục đường giao thông, được xây dựng từ 1-4 tầng, chủ yếu là nhà ở có chất lượng kiên cố, kiến trúc hiện đại.

Bảng 2.7. Bảng thống kê diện tích nhà ở dân tự xây từ năm 2020-2024

ĐVT: Nghìn m2

	STT
	Khu vực
	Năm 2020
	Năm 2021
	Năm 2022
	Năm 2023
	Năm 2024
	Tổng

	
	Tổng cộng
	998
	1.114
	928
	1.028
	1.186
	5.254


(Nguồn: Niên giám thống kê Việt Nam năm 2024)

5. Hiện trạng thị trường bất động sản phân khúc nhà ở

Nhìn chung, thị trường bất động sản được hưởng lợi từ sự phát triển hạ tầng và quy hoạch đô thị. Thị trường có sự tăng trưởng, đặc biệt là ở phân khúc đất nền và các khu đô thị mới, được thúc đẩy bởi sự dịch chuyển đầu tư từ các thành phố lớn như Hà Nội, Bắc Ninh.

Để thu hút những nhà đầu tư lớn và thúc đẩy thị trường bất động sản, chính quyền tỉnh đã đẩy mạnh công tác xúc tiến đầu tư và thực hiện công khai các thông tin quy hoạch, công bố thông tin dự án rộng rãi cho các nhà đầu tư dễ dàng tiếp cận và quan tâm. Tuy nhiên, nguồn cung nhà ở trên địa bàn tỉnh vẫn chưa đáp ứng hết nhu cầu nhà ở xã hội cho các đối tượng được hưởng chính sách nhà ở xã hội như công nhân, người lao động các khu công nghiệp, cán bộ công chức, viên chức, lực lượng vũ trang nhân dân,... Do đó, cần nghiên cứu ban hành các chính sách ưu đãi mạnh hơn nữa để thu hút các nhà đầu tư quan tâm thực hiện các dự án nhà ở xã hội, nhà ở thương mại giá thấp. Bên cạnh đó, cần minh bạch hoá thông tin về nhà ở và thị trường bất động sản trên các phương tiện thông tin để người dân nhận biết về các dự án đầu tư xây dựng nhà ở đủ điều kiện giao dịch, giúp thị trường minh bạch, giảm thiểu sốt ảo đất có thể gây nhiều hệ lụy, ưu tiên quỹ đất nhà ở xã hội. 

6. Hiện trạng chung cư cũ

Trên địa bàn tỉnh tính đến nay có 1 dự án nhà ở chung cư cũ (Chung cư Khỏn Lải, phường Đông Kinh, tỉnh Lạng Sơn; diện tích đất: 0,4ha. Với quy mô 119 căn hộ chung cư. 
II. Đánh giá chung về thực trạng nhà ở trên địa bàn tỉnh

1. Đánh giá việc thực hiện chương trình phát triển nhà ở đến năm 2025

          Thực hiện các quy định của pháp luật về nhà ở, công tác quản lý và phát triển nhà ở trên địa bàn tỉnh được các cấp chính quyền địa phương quan tâm thực hiện, việc xây dựng các chương trình phát triển nhà ở đã được triển khai thực hiện theo đúng quy định và đạt được một số kết quả quan trọng, cụ thể như sau: 

Bảng 2.8. Tổng hợp kết quả thực hiện một số chỉ tiêu phát triển nhà ở của so với mục tiêu Chương trình trong giai đoạn 2021-2025 đã phê duyệt
	TT
	Các chỉ tiêu
	Đơn vị tính
	Mục tiêu giai đoạn 2021-2025
	Kết quả thực hiện giai đoạn 2021-2025
	Tỷ lệ hoàn thành

	I
	Diện tích nhà ở bình quân
	m2/người
	28,0
	29
	103,5%

	
	Thành thị
	m2/người
	34,0
	36,0
	105,8%

	
	Nông thôn
	m2/người
	25,43
	26,8
	105,38%

	II
	Chất lượng nhà ở
	%
	65% nhà kiên cố
	100% nhà kiên cố, nhà bán kiên cố
	

	III
	Diện tích nhà ở tối thiểu
	
	10 m2
	Còn 3,2% số hộ dưới 10 m2/người
	96,8%

	IV
	Phát triển các loại nhà ở
	m2
	4.789.450
	5.626.000
	117,5%

	1
	Nhà ở thương mại
	m2
	322.330
	62.256
	19,3%

	
	Dự án đã hoàn thành
	m2
	
	62.256
	

	
	Dự án đã chấp thuận chủ trương, dự kiến hình thành trong tương lai giai đoạn 2021-2030
	m2
	
	2.830.099
	

	2
	Nhà ở xã hội
	m2
	51.740
	0
	0%

	
	Dự án đã hoàn thành
	căn
	
	0
	

	
	Dự án đang triển khai
	m2
	
	118.625
	

	3
	Nhà ở công vụ
	m2
	-
	-
	

	4
	Nhà ở do người dân tự xây dựng
	m2
	4.150.000
	5.563.744
	134%


a. Về diện tích nhà ở bình quân đầu người

Đến năm 2025, diện tích nhà ở bình quân đầu người toàn tỉnh là 29 m2/người, đạt 103,5% mục tiêu đề ra trong giai đoạn 2021-2025.

b. Về chất lượng nhà ở

Tỷ lệ nhà ở kiên cố và bán kiên cố đến năm 2025 của toàn tỉnh đạt 100%, vượt mục tiêu đề ra đến năm 2025.

c. Về diện tích nhà ở tối thiểu

Còn 3,2% tổng số hộ có nhà ở dưới 10 m2/người đạt tỷ lệ 96,8% so với mục tiêu đề ra trong giai đoạn 2021-2025.
d. Về diện tích nhà ở

- Tổng diện tích hoàn thành của các loại nhà ở hoàn thành trong giai đoạn 2021-2025 là 5.626.000 m2 sàn, đạt 117,5% so với mục tiêu tăng thêm trong giai đoạn 2021-2025 là 4.789.450 m2 sàn. Trong đó:

+ Nhà ở thương mại hoàn thành trong giai đoạn 2021-2025 khoảng 62.256 m2 sàn, đạt 19,3% so với mục tiêu của giai đoạn 2021-2025 là 322.330m2 sàn. Tuy nhiên, dự án đã chấp thuận chủ trương trong giai đoạn 2021-2025 khoảng 2.830.099 m2, dự kiến sẽ hoàn thành trong giai đoạn 2021 -2030.

+ Nhà ở xã hội hoàn thành trong giai đoạn 2021-2025 chưa có dự án nào, các dự án đang triển khai trong giai đoạn 2021 - 2025 khoảng 118.625 m2 sàn.

+ Nhà ở công vụ chưa đạt.

+ Nhà ở riêng lẻ hoàn thành trong giai đoạn 2021-2025 khoảng 5.563.744 m2 sàn, vượt 134% so với mục tiêu của giai đoạn 2021-2025 là 4.150.000 m2 sàn.

2. Đánh giá chung

Trong giai đoạn 2021-2025, các chương trình và kế hoạch phát triển nhà ở sau khi ban hành đã tác động tích cực đến công tác quản lý và phát triển nhà ở tại các khu vực trên địa bàn tỉnh, qua đó thúc đẩy thị trường bất động sản của tỉnh phát triển phù hợp với quy định của pháp luật. Diện tích nhà ở bình quân toàn tỉnh tăng khoảng 1,05 m2/người/năm tương ứng khoảng 3,5%/năm, cao hơn mức tăng trung bình toàn quốc (khoảng 0,68 m2/người/năm, tương ứng khoảng 2,8%/năm); chất lượng nhà ở được nâng lên.

Tuy nhiên, cùng với sự phát triển nhanh chóng về kinh tế - xã hội của đất nước, các văn bản pháp luật nói chung và pháp luật về nhà ở nói riêng cũng có nhiều thay đổi liên tục, do đó công tác phát triển nhà ở trên địa bàn tỉnh cần đảm bảo đầy đủ căn cứ để thực hiện trong giai đoạn 2026-2030, đặc biệt là công tác thẩm định, chấp thuận chủ trương đầu tư các dự án đầu tư xây dựng nhà ở thương mại, nhà ở xã hội, nhà ở công vụ trên địa bàn theo quy định mới của Luật Nhà ở 2023 và các văn bản quy phạm pháp luật liên quan.

Ngoài ra, sau khi sáp nhập các đơn vị hành chính, việc chuyển dịch xu hướng dân cư và thu hút đầu tư tại các khu vực đô thị và các khu công nghiệp của tỉnh có nhiều thay đổi. Do đó, cần xem xét nghiên cứu đề xuất, điều chỉnh các chỉ tiêu phát triển nhà ở để phù hợp với tình hình thực tế và đáp ứng nhu cầu nhà ở của người dân.

3. Những tồn tại, khó khăn, vướng mắc

- Việc kêu gọi đầu tư các dự án phát triển nhà ở nói chung và phát triển nhà ở xã hội nói riêng gặp khó khăn. Hiện nay, một số khó khăn, vướng mắc đã được tháo gỡ tại Nghị quyết số 201/2025/QH15 ngày 29 tháng 5 năm 2025 của Quốc hội và Nghị định số 192/2025/NĐ-CP ngày 01 tháng 7 năm 2025 của Chính phủ.
 - Số lượng dự án hoàn thành, căn nhà, diện tích sàn nhà ở hoàn thành trong dự án còn chưa cao so với quy mô dự án đã được chấp thuận.
- Trong giai đoạn 2021-2025, trình tự thủ tục về lựa chọn chủ đầu tư, chấp thuận chủ trương đầu tư dự án đầu tư xây dựng nhà ở còn bất cập, mất nhiều thời gian.
- Công tác tham mưu, chỉ đạo, phối hợp giữa các cấp, các ngành trong công tác xây dựng, phát triển và quản lý nhà ở thiếu đồng bộ, điều kiện hoạt động của tổ chức còn gặp nhiều khó khăn đặc biệt là ở cấp cơ sở.

4. Nguyên nhân

- Hệ thống các văn bản quản lý nhà nước về lĩnh vực quản lý nhà ở, xây dựng thường xuyên thay đổi, chưa có sự thống nhất gây khó khăn trong công tác chỉ đạo điều hành;

- Trình tự thủ tục về lựa chọn chủ đầu tư, chấp thuận chủ trương đầu tư dự án nhà ở, chấp thuận đầu tư dự án khu đô thị mới còn nhiều bất cập, mất nhiều thời gian thực hiện;

- Việc đấu nối hạ tầng kỹ thuật của các dự án với hệ thống hiện trạng, hệ thống theo quy hoạch còn chồng chéo trong quản lý, vướng mắc trong quy hoạch định hướng;

- Việc đầu tư phát triển nhà ở xã hội không mang đến lợi nhuận như các hình thức đầu tư nhà ở thương mại, đất nền thương mại (quy định pháp luật khống chế tiêu chuẩn thiết kế, loại nhà ở, mức trần giá bán, cho thuê, cho thuê mua, lợi nhuận định mức, đối tượng mua, thuê, thuê mua nhà ở xã hội) và chính sách ưu đãi về nhà ở xã hội hiện nay chưa tạo được sự khác biệt lớn giữa nhà ở xã hội với đất nền thương mại tại địa phương có điều kiện phát triển kinh tế còn nhiều khó khăn.

- Công tác quản lý đất đai còn vướng mắc trong việc bồi thường giải phóng mặt bằng của các dự án còn gặp nhiều khó khăn. Phần lớn các dự án đều được giải phóng mặt bằng chưa đồng bộ, nên không có mặt bằng để triển khai dự án một cách đầy đủ;

- Cán bộ làm công tác quản lý phát triển nhà ở tại cấp cơ sở thường kiêm nhiệm không có cán bộ chuyên trách,…

CHƯƠNG III. ĐIỀU CHỈNH DỰ BÁO NHU CẦU VÀ KHẢ NĂNG CUNG ỨNG NHÀ Ở TỈNH LẠNG SƠN GIAI ĐOẠN 2021-2030

I. Cơ sở dự báo nhu cầu nhà ở của tỉnh

1. Các yêu cầu khi xác định chỉ tiêu nhà ở

- Phát triển nhà ở gắn liền và chịu ảnh hưởng từ các mục tiêu phát triển kinh tế - xã hội, do đó hoàn thành các mục tiêu phát triển kinh tế - xã hội là yếu tố quan trọng để công tác phát triển nhà ở đạt hiệu quả cao;

- Được dự báo một cách khoa học và phù hợp với định hướng phát triển kinh tế xã hội trong từng giai đoạn;

- Phù hợp với nhu cầu về nhà ở thực tế của từng giai đoạn;

- Đảm bảo tối ưu hóa các nguồn lực đặc biệt là vốn đầu tư và đất đai.
2. Tiêu chí xác định nhu cầu nhà ở

- Các chỉ tiêu, yêu cầu về phát triển nhà ở nêu trong Chiến lược phát triển nhà ở quốc gia được Thủ tướng Chính phủ phê duyệt.

- Các chỉ tiêu liên quan đến phát triển nhà ở nêu trong quy hoạch tỉnh, quy hoạch xây dựng của địa phương của giai đoạn thực hiện chương trình, kế hoạch phát triển nhà ở đã được cơ quan có thẩm quyền phê duyệt.

- Quỹ đất dành cho phát triển nhà ở được xác định trong quy hoạch xây dựng của địa phương đã được cơ quan có thẩm quyền phê duyệt.

- Các cơ chế, chính sách hỗ trợ nhà ở do Nhà nước ban hành tại thời điểm nghiên cứu, xây dựng chương trình, kế hoạch phát triển nhà ở.

- Thực trạng về diện tích nhà ở trên địa bàn do cơ quan có thẩm quyền cung cấp tại thời điểm xây dựng chương trình, kế hoạch phát triển nhà ở; thực trạng về nhà ở thương mại, nhà ở xã hội, nhà ở công vụ, nhà ở phục vụ tái định cư, nhà ở cho các hộ nghèo tại khu vực nông thôn và nhà ở cho các đối tượng khác trong giai đoạn 05 năm hoặc 10 năm trước đây.

- Thực trạng về dân số và tổng sản phẩm bình quân đầu người (GRDP bình quân) trên địa bàn tại thời điểm xây dựng chương trình, kế hoạch.

3. Cơ sở tính toán
Chỉ tiêu nhà ở trên địa bàn tỉnh được dự báo dựa trên cơ sở về sự gia tăng dân số, chỉ tiêu diện tích nhà ở bình quân từng giai đoạn và quy mô phát triển đô thị, phát triển các khu công nghiệp theo quy hoạch. Cụ thể:

- Sự gia tăng dân số dựa trên các yếu tố tác động như: tăng dân số tự nhiên, di dân cơ học và các chỉ tiêu phát triển đô thị;

- Mục tiêu phát triển về kinh tế - xã hội của tỉnh, tốc độ tăng trưởng GRDP, mục tiêu GRDP bình quân đầu người;

- Tốc độ phát triển nhà ở thực tế giai đoạn 2021-2025 trên địa bàn tỉnh;

- Việc phát triển các khu đô thị mới, cải tạo, chỉnh trang phát triển hệ thống hạ tầng kỹ thuật, hạ tầng xã hội tại các đô thị;

- Căn cứ số lượng các khu công nghiệp tập trung và các cụm công nghiệp theo quy hoạch phát triển công nghiệp của tỉnh,...

- Căn cứ Chiến lược phát triển nhà ở quốc gia giai đoạn 2021-2030, tầm nhìn đến năm 2045;

- Căn cứ Nghị quyết đại hội Đảng bộ tỉnh Lạng Sơn lần thứ I, nhiệm kỳ 2025-2030;
- Căn cứ điều chỉnh Quy hoạch tỉnh Lạng Sơn thời kỳ 2021-2030, tầm nhìn đến năm 2050.

4. Định hướng phát triển kinh tế - xã hội của tỉnh
Theo nghiên cứu quá trình phát triển tổng sản phẩm trên địa bàn theo giá hiện hành (GRDP) từ năm 2010 đến năm 2024, dự báo tổng sản phẩm tỉnh tương lai theo tỷ lệ tăng trung bình hàng năm của tỉnh theo công thức:

GRDPt = GRDP0 * (1+r)t

Trong đó: 

- GRDPt là tổng sản phẩm trên địa bàn tỉnh theo giá hiện hành năm dự báo;

- GRDP0 là tổng sản phẩm trên địa bàn tỉnh theo giá hiện hành năm năm 2024;

- r: tốc độ tăng trưởng tổng sản phẩm trên địa bàn tỉnh trung bình;

- t: Khoảng cách giữa năm dự báo và năm 2025.
Bảng 3.1a. Tổng hợp hiện trạng tổng sản phẩm giai đoạn 2015-2024

	TT
	Năm
	Giai đoạn 2015 - 2024

	
	
	GRDP
(Tỷ đồng)
	GRDP bình quân
(Triệu đồng

/người/năm)

	1
	2015
	23.382
	30,9

	2
	2016
	24.371
	31,9

	3
	2017
	26.351
	34,3

	4
	2018
	29.679
	38,3

	5
	2019
	32.799
	41,9

	6
	2020
	34.887
	44,2

	7
	2021
	37.588
	47,2

	8
	2022
	40.892
	51,0

	9
	2023
	45.527
	56,4

	10
	2024
	49.736
	61,1


(Nguồn: GRDP: Thống kê tỉnh Lạng Sơn;GRDP bình quân: tính toán của HRC)
Căn cứ Nghị quyết đại hội Đảng bộ tỉnh Lạng Sơn lần thứ XVIII, nhiệm kỳ 2025-2030 và điều chỉnh Quy hoạch tỉnh Lạng Sơn thời kỳ 2021-2030, theo đó, mục tiêu tốc độ tăng trưởng tổng sản phẩm trên địa bàn tỉnh (GRDP) bình quân giai đoạn 2026-2030 từ 10-11%; GRDP bình quân đầu người năm 2030 đạt khoảng 130 triệu đồng (tương đương khoảng 5.000 USD).

5. Dự báo dân số
Căn cứ điều chỉnh Quy hoạch tỉnh Lạng Sơn thời kỳ 2021-2030, tầm nhìn đến năm 2050, theo đó đến năm 2030 dân số của tỉnh khoảng 854 – 856 nghìn người. Dự báo tổng dân số toàn tỉnh đưa vào tính nhu cầu nhà ở đến năm 2030 là 855.000 người.

6. Dự báo phát triển đô thị

Theo điều chỉnh Quy hoạch tỉnh Lạng Sơn thời kỳ 2021 - 2030, tầm nhìn đến năm 2050, tỷ lệ đô thị hóa đạt khoảng 40% vào năm 2030. Định hướng tới năm 2030, tỉnh Lạng Sơn sẽ phát triển hệ thống đô thị bao gồm 5 khu vực phát triển đô thị chia làm 02 cấp đô thị: 01 khu vực đô thị loại II và 14 đô thị loại III.

- Khu vực đô thị loại II: Có 01 khu vực đô thị cụ thể: Khu vực đô thị Lạng Sơn hình thành từ 4 phường hiện hữu (phường Tam Thanh; Lương Văn Tri; Kỳ Lừa, Đông Kinh);

- Các khu vực đô thị loại III: Bao gồm 12 đô thị được hình thành, phát triển và nâng cấp các xã hiện hữu theo tiêu chuẩn khu vực phát triển đô thị. Phần lớn các khu vực đô thị được hình thành từ các xã hiện hữu.

II. Dự báo nhu cầu và khả năng cung ứng diện tích sàn xây dựng nhà ở

Công thức dự báo nhu cầu nhà ở:

ST = Sbq x Ds (m²)

Trong đó: ST là tổng diện tích nhà ở.
Sbq là diện tích nhà ở bình quân đầu người.
Ds là dân số toàn tỉnh.
1. Dự báo diện tích nhà ở bình quân đầu người
1.1. Kịch bản 1 (kịch bản chọn): Tương quan của diện tích nhà ở bình quân đầu người với tổng sản phẩm trên địa bàn (GRDP) bình quân đầu người

Những nghiên cứu và phân tích từ kinh nghiệm quốc tế đều cho thấy có sự tương quan giữa diện tích nhà ở bình quân đầu người với GRDP, theo đó diện tích nhà ở bình quân đầu người sẽ tăng lên khi GRDP tăng lên nhờ tăng trưởng kinh tế. Yếu tố giá nhà ở, do còn thiếu số liệu chính thức chỉ số giá bất động sản, sẽ được phản ánh sự tương quan thông qua việc sử dụng GRDP bình quân đầu người, do đó mô hình dự báo nhu cầu diện tích nhà ở được phân tích thông qua 2 chỉ số GRDP bình quân đầu người và diện tích nhà ở bình quân đầu người qua các giai đoạn.

Áp dụng các nghiên cứu quốc tế, thực hiện phân tích hồi quy và lựa chọn mô hình phù hợp:

DTBQ = α + β1 × GRDP_BQ + β2 × DTH

(ĐVT: m2/người)

Trong đó:

- (DTBQ) là giá trị diện tích nhà ở bình quân đầu người;

- (GRDP_BQ) là giá trị GRDP bình quân đầu người; 

- DTH là tỷ lệ đô thị hoá;

- α, β1, β2 là các hệ số tương quan.

Theo kết quả phân tích hồi quy, với các hệ số tương quan α= 13,199; β1=0,135; β2=14,602 hàm hồi quy đơn biến về nhu cầu diện tích nhà ở bình quân của đô thị có dạng như sau:

 (DTBQ) = 13,199+ 0,135*(GRDP_BQ)+14,602*DTH

Bảng 3.3. Kết quả mô hình dự báo diện tích bình quân

	Bảng ước tính tham số phương trình (Coefficientsa)

	Model
	Hệ số không chuẩn hóa (Unstandardized Coefficients)
	Hệ số chuẩn hóa (Standardized Coefficients)
	Kiểm định t
	Kiểm định Sig.

	
	B
	Lỗi chuẩn (Std. Error)
	Beta
	
	

	1
	(Constant)
	13,199
	1,431
	 
	9,222
	,000

	
	GRDPBQ
	,135
	,014
	,862
	9,617
	,000

	
	DTH
	14,602
	9,014
	,145
	1,620
	,149

	a. Dependent Variable: DTBQ

	Bảng đo mức độ sai lệch (Model Summaryb)

Model

Hệ số tương quan (R)

Sự phù hợp của mô hình (R Square)

Hiệu chỉnh sự phù hợp của mô hình 

(Adjusted R Square)

Sai số chuẩn của ước tính 

(Std. Error of the Estimate)

1

.995a
,990

,987

,18697

a. Predictors: (Constant), GRDPBQ

b. Dependent Variable: DTBQ




Dự báo đến năm 2030, với giá trị tổng sản phẩm bình quân đầu người đạt 130 triệu đồng, dân số đạt 855.000 người, tỷ lệ đô thị hoá đạt 40%, sử dụng phương pháp hồi quy xác định được diện tích nhà ở bình quân đầu người đạt khoảng 36,55 m2 (làm tròn 37 m2 sàn/người). Đến năm 2035, tính toán tương tự, diện tích nhà ở bình quân đầu người dự báo đạt khoảng 45m2 sàn/người.
Bảng 3.4. Hiện trạng, dự báo GRDP bình quân và diện tích nhà ở bình quân toàn tỉnh giai đoạn 2015-2035
	TT
	Năm
	DTBQ
(m2/người)
	Dân số (người)
	GRDP_BQ (triệu đồng/người/năm)

	1
	2015
	19,91
	757.785
	30,9

	2
	2020
	23,03
	788.706
	44,2

	3
	2025 
	28,86
	820.632
	61,1

	4
	2030
	37
	855.000
	130

	5
	2035
	45
	967.224
	194


(Nguồn: Niên giám thông kê các năm, Tổng điều tra dân số và nhà ở năm 2009 và năm 2019, Nghị quyết đại hội Đảng bộ tỉnh Lạng Sơn lần thứ I, nhiệm kỳ 2025-2030)

Dự báo đến năm 2030, với giá trị tổng sản phẩm bình quân đầu người được dự báo đạt 130 triệu đồng/người/năm, tỷ lệ đô thị hoá đạt 40%, sử dụng hàm hồi quy xác định được diện tích nhà ở bình quân đầu người đạt khoảng 37,0 m2 sàn/người đến năm 2035 đạt khoảng 45,0 m2 sàn/người. Đối chiếu kết quả dự báo theo “Chương trình phát triển nhà ở tỉnh Lạng Sơn giai đoạn 2021-2030, tầm nhìn đến năm 2045” kèm theo Quyết định Số: 2212/QĐ-UBND ngày 26/12/2023, điều chỉnh dự báo:

Bảng 3.5. Điều chỉnh dự báo DTBQ đến năm 2030 
	Nội dung
	Dự báo tại Chương trình PTN tỉnh Lạng Sơn kèm theo Quyết định Số 2212/QĐ-UBND ngày 26/12/2023
	Điều chỉnh dự báo

	Điều chỉnh dự báo nhu cầu DTBQ

(m2 sàn/người)
	35
	37

	Điều chỉnh mục tiêu GRDPBQ năm 2030

(triệu đồng/người)
	88,27
	130

	Dân số
	Điều chỉnh dự báo dân số năm 2030 từ 894.290 người (theo Quy hoạch tỉnh cũ) còn 855.000 người theo điều chỉnh Quy hoạch tỉnh

	Tỷ lệ đô thị hoá
	Giữ nguyên dự báo tỷ lệ đô thị hoá đạt 40% vào năm 2030

	Lý do điều chỉnh
	Điều chỉnh dự báo GRDP  bình quân tỉnh Lạng Sơn đến năm 2030 đạt 130 triệu đồng theo mục tiêu tại Nghị quyết số 01-NQ/ĐH ngày 26/9/2025 và điều chỉnh dự báo dân số theo điều chỉnh Quy hoạch tỉnh.


2. Nhu cầu diện tích nhà ở tăng thêm
Để phát triển đáp ứng được nhu cầu 37m2 sàn/người đến năm 2030 và 45 m2 sàn/người đến năm 2035, diện tích nhà ở cần tăng thêm giai đoạn 2021-2030 khoảng 13,47 triệu m2 (làm tròn 13,5 triệu m2 sàn). Đối chiếu với Chương trình phát triển nhà đã phê duyệt tại Quyết định Số 2212/QĐ-UBND, tổng diện tích nhà ở tăng thêm 10 năm 2021-2030 điều chỉnh từ 12,8 triệu thành 13,5 triệu m2 sàn nhà ở. Điều chỉnh tăng lên 700.000m2 sàn, tương đương bằng 105,5% nhu cầu tại chương trình phát triển nhà ở đã phê duyệt.

Bảng 3.6a. So sánh nhu cầu diện tích tăng thêm giai đoạn 2021-2030
	Khu vực
	Mục tiêu tại Quyết định số 221/QĐ-UBND
	Chương trình PTN điều chỉnh

	Dân số năm 2030 (người)
	894.290
	855.000

	Diện tích nhà ở bình quân (m2 sàn/người)
	35
	37

	Diện tích nhà ở tăng thêm 2021-2030 (m2 sàn)
	12.800.000
	13.500.000


Giai đoạn 2031-2035, dự báo đến năm 2035 dân số đạt 890.000 người, tỷ lệ đô thị hoá đạt 45%, GRDP bình quân đạt 200 triệu đồng/người, diện tích nhà ở bình quân đạt 45 m2 sàn/người, tương ứng với khoảng 8,45 triệu m2 sàn tăng thêm trong giai đoạn 2031-2035.
3. Nhu cầu và khả năng cung ứng diện tích sàn xây dựng nhà ở tăng thêm và sẽ hoàn thành, đưa vào sử dụng trong kỳ chương trình theo từng loại nhà phát triển theo dự án

3.1. Nhu cầu về nhà ở xã hội

Triển khai mục tiêu phát triển nhà ở xã hội, nhà ở công nhân có giá phù hợp với khả năng chi trả của hộ gia đình có thu nhập trung bình, thu nhập thấp khu vực đô thị và của công nhân, người lao động trong khu công nghiệp, khu chế xuất. Chính phủ triển khai Đề án “đầu tư xây dựng ít nhất 01 triệu căn hộ nhà ở xã hội cho đối tượng thu nhập thấp, công nhân khu công nghiệp giai đoạn 2021-2030” theo quyết định 338/QĐ-TTg ngày 03/4/2023, trong đó tổng hợp nhu cầu về nhà ở xã hội trên địa bàn tỉnh Lạng Sơn giai đoạn 2022-2030 có nhu cầu nhà ở tăng thêm và sẽ hoàn thành đưa vào sử dụng khoảng 4.000 căn nhà ở xã hội.
Căn cứ văn bản số 7072/CAT-PH10 ngày 29/8/2025 của Công an tỉnh và văn bản số 4316/BQP-TCHCKT ngày 16/7/2025 của Bộ Quốc phòng
, theo đó nhu cầu nhà ở xã hội cho lực lượng vũ trang tại tỉnh Lạng Sơn là 772 cán bộ, chiến sĩ. 
Bảng 3.6b. Tổng hợp nhu cầu nhà ở của lực lượng vũ trang nhân dân

	Khu vực
	Nhu cầu nhà ở xã hội của Bộ Công an (người)
	Nhu cầu nhà ở xã hội của Bộ Quốc phòng (người)
	Tổng nhu cầu (người)

	Tỉnh Lạng Sơn mới
	500
	272
	772


Như vậy, tổng nhu cầu về nhà ở xã hội trên địa bàn tỉnh Lạng Sơn giai đoạn 2021-2030 là 4.772 căn.

Trên cơ sở nhu cầu về số lượng căn, ước tính nhu cầu diện tích sàn xây dựng nhà ở xã trong kỳ chương trình 2021-2030 khoảng 286.320 m2 sàn. (tính trung bình 60 m2/căn hộ, không tính diện tích phụ trợ như hành lang, lối đi, sảnh chờ, thang máy, sân chơi, ...). 

Mục tiêu giai đoạn 2021-2030 đề ra tại Chương III sẽ đáp ứng tối thiểu khoảng 80% tổng nhu cầu trong giai đoạn 2021-2030, tương ứng 3.772/4.772 căn và 250.000 m2 sàn.

Khả năng cung ứng diện tích sàn từ các dự án đã hoàn thành và đang triển khai trong giai đoạn 2021-2025 là 118.625 m2 sàn.

3.2. Nhu cầu nhà ở công vụ

Theo quy định tại khoản 1, Điều 45 Luật Nhà ở quy định đối tượng được thuê nhà ở công vụ, theo đó các đối tượng được thuê nhà ở công vụ bao gồm:

- Cán bộ lãnh đạo của Đảng, Nhà nước thuộc trường hợp ở nhà ở công vụ trong thời gian đảm nhận chức vụ.

- Cán bộ, công chức thuộc cơ quan của Đảng, Nhà nước, tổ chức chính trị - xã hội được điều động, luân chuyển, biệt phái từ địa phương về cơ quan trung ương công tác giữ chức vụ từ Phó Thủ trưởng cơ quan thuộc Chính phủ và tương đương trở lên; được điều động, luân chuyển, biệt phái từ cơ quan trung ương về địa phương công tác hoặc từ địa phương này đến địa phương khác để giữ chức vụ từ Phó Chủ tịch Ủy ban nhân dân cấp huyện, Phó Giám đốc Sở và tương đương trở lên.

- Cán bộ, công chức, viên chức thuộc cơ quan của Đảng, Nhà nước, tổ chức chính trị - xã hội được điều động, luân chuyển, biệt phái đến công tác tại xã vùng sâu, vùng xa, vùng có điều kiện kinh tế - xã hội đặc biệt khó khăn, khu vực biên giới, hải đảo.

- Sĩ quan, quân nhân chuyên nghiệp, hạ sĩ quan thuộc lực lượng vũ trang nhân dân được điều động, luân chuyển, biệt phái theo yêu cầu quốc phòng, an ninh; công nhân công an, công chức, công nhân và viên chức quốc phòng, người làm công tác cơ yếu, người làm công tác khác trong tổ chức cơ yếu hưởng lương từ ngân sách nhà nước thuộc lực lượng vũ trang nhân dân được điều động, luân chuyển, biệt phái đến công tác tại xã vùng sâu, vùng xa, vùng có điều kiện kinh tế - xã hội đặc biệt khó khăn, khu vực biên giới, hải đảo; trừ trường hợp pháp luật quy định đối tượng thuộc điểm này phải ở trong doanh trại của lực lượng vũ trang nhân dân.

- Giáo viên, bác sĩ, nhân viên y tế đến công tác tại khu vực nông thôn, xã vùng sâu, vùng xa, vùng có điều kiện kinh tế - xã hội đặc biệt khó khăn, khu vực biên giới, hải đảo.

- Nhà khoa học được giao chủ trì nhiệm vụ khoa học và công nghệ cấp quốc gia đặc biệt quan trọng theo quy định của Luật Khoa học và Công nghệ; nhân tài có đóng góp quan trọng cho quốc gia được cấp có thẩm quyền công nhận theo quy định của pháp luật.
Theo kết quả rà soát của Sở Nội vụ và Công an tỉnh
, số lượng cán bộ đủ tiêu chuẩn và có nhu cầu nhà ở công vụ là 298 căn, bao gồm:

Bảng 3.7.Tổng hợp nhu cầu diện tích sàn xây dựng nhà ở công vụ
	STT
	Vị trí chức danh
	Số lượng (người)
	Số căn nhà dự kiến bố trí (căn)
	Tiêu chuẩn đáp ứng (m2 sàn nhà ở)
	Diện tích nhà ở dự kiến bố trí (m2)
	Loại hình nhà ở dự kiến

	 
	Toàn tỉnh
	298
	298
	0
	36.228
	

	1
	Cán bộ lãnh đạo cấp tỉnh gồm Bí thư Tỉnh ủy;
	1
	1
	250
	                       250 
	Nhà ở riêng lẻ

	2
	 Chủ tịch UBND tỉnh, Chủ tịch HĐND tỉnh
	2
	2
	150
	                       300 
	

	3
	 Phó Chủ tịch UBND tỉnh; Phó Chủ tịch HĐND tỉnh và cán bộ lãnh đạo các tổ chức chính trị - xã hội có hệ số phụ cấp chức vụ tương đương
	8
	8
	100
	                       800 
	

	4
	Cán bộ lãnh đạo các Sở, ngành gồm Giám đốc Sở, Trưởng ban thuộc Hội đồng nhân dân tỉnh
	14
	14
	100
	                    1.400 
	Nhà ở chung cư

	5
	Phó giám đốc sở, ngành thuộc UBND tỉnh; phó Trưởng ban thuộc Hội đồng nhân dân tỉnh; cán bộ, công chức thuộc các tổ chức chính trị - xã hội có hệ số phụ cấp chức vụ tương đương
	70
	70
	80
	                    5.600 
	

	6
	Cán bộ, chiến sĩ thuộc Công an tỉnh
	150
	150
	Từ 45-80 m2 sàn/căn
	                   25.025 
	Nhà ở riêng lẻ và nhà chung cư

	 7
	Bộ Chỉ huy Quân sự tỉnh
	53
	53
	 
	2852,5
	 

	 
	Trưởng phòng, Phó Trưởng phòng và tương đương; sĩ quan giữ chức vụ, chức danh có cấp bậc hàm là Thượng tá
	4
	4
	70
	                       280 
	Nhà ở riêng lẻ

	
	Đội trưởng, Phó Đội trưởng, Trưởng Công an xã, Phó Trưởng Công an xã, Tiểu đoàn trưởng, Phó Tiểu đoàn trưởng, Đại đội trưởng, Phó Đại đội trưởng và tương đương
	49
	49
	52,5
	                    2.573 
	Nhà ở chung cư


Căn cứ Quyết định 11/2024/QĐ-TTg ngày 24/7/2024 của Thủ tướng Chính phủ về tiêu chuẩn diện tích và định mức trang thiết bị nội thất nhà ở công vụ,  nhu cầu diện tích nhà ở công vụ cần hoàn thành bố trí trong giai đoạn 2026-2030 cho 298 căn là 36.228 m2 sàn.
Trường hợp thay đổi chính sách pháp luật về nhà ở công vụ, liên quan đến mở rộng đối tượng thuê nhà ở công vụ tại các địa phương thuộc diện sắp xếp đơn vị hành chính cấp tỉnh thì bổ sung nhu cầu thực tế tại thời điểm ban hành chính sách.
Khả năng cung ứng hiện tại: Chưa có dự án phát triển nhà ở công vụ trên địa bàn.

3.3. Nhu cầu về nhà ở phục vụ tái định cư

Trong thời gian qua, việc di dời giải tỏa người dân để thực hiện các dự án đầu tư xây dựng trên địa bàn tỉnh chủ yếu được thực hiện thông qua hình thức bố trí quỹ đất tái định cư để người dân tự xây dựng nhà ở, một số ít trường hợp có nhu cầu bồi thường bằng tiền, tự lo chỗ ở. Ngoài ra, đối với các dự án trọng điểm trên địa bàn, tỉnh Lạng Sơn đã có phương án và đang triển khai bố trí tái định cư cho các đối tượng thuộc diện giải toả nhà ở, thu hồi đất.

Theo dự báo đây vẫn tiếp tục là xu hướng bố trí tái định cư phù hợp cho giai đoạn 2026-2030, ngoài ra có thể xem xét bố trí cho các hộ đủ điều kiện tái định cư mua nhà ở xã hội tại các dự án nên chưa phát sinh nhu cầu đầu tư xây dựng quỹ nhà ở tái định cư bằng nguồn vốn ngân sách.

Trong giai đoạn 2026- 2030 tiếp tục thực hiện bố trí tái định cư chủ yếu theo 3 hình thức: (1) Thanh toán tiền để người tái định cư tự mua, thuê mua, thuê nhà ở; (2) Bố trí tái định cư theo quy định của pháp luật về đất đai: thông qua việc đầu tư xây dựng hạ tầng kỹ thuật để bố trí nền đất ở tái định cư cho người dân tự xây dựng nhà ở hoặc các hình thức khác theo quy định của pháp luật (3) Xây dựng nhà ở theo dự án để bán, cho thuê mua, cho thuê cho người được tái định cư. Trong đó đẩy mạnh bố trí tái định cư chủ yếu theo hình thức số (2). Như vậy, nhu cầu về nhà ở phục vụ tái định cư căn cứ trên các dự án có nhu cầu thu hồi đất, giải phóng mặt bằng trên địa bàn các đô thị lớn của tỉnh. Số lượng cụ thể căn cứ trên tình hình thực tế (nhu cầu và phương án bố trí) của từng dự án.

Khả năng cung ứng hiện tại: Chưa có dự án cung ứng theo hình thức đầu tư xây dựng nhà ở phục vụ tái định cư.

3.4. Nhu cầu phát triển nhà ở thương mại, khu đô thị, khu dân cư

a. Dự báo diện tích nhà ở dân tự xây 

Căn cứ kết quả điều tra diện tích nhà ở của hộ gia đình, cá nhân tự xây dựng trong Niên giám thống kê của tỉnh; Căn cứ kết quả đánh giá việc thực hiện Chương trình phát triển nhà ở đã được ban hành.

Nhà ở dân tự xây có xu hướng giảm dần tại các khu vực dân cư hiện hữu và tăng dần tại các dự án khu đô thị, khu nhà ở có sản phẩm đất nền thương mại. Dự báo nhu cầu về nhà ở do dân tự xây dựng trong giai đoạn 2026-2030 tại khu vực dân cư hiện hữu khoảng 6 đến 7 triệu m2 sàn trong giai đoạn 2021-2030.
b. Dự báo nhu cầu diện tích sàn nhà ở thương mại trong các dự án khu đô thị, khu dân cư 

Tổng nhu cầu phát triển nhà ở giai đoạn 2021-2030 khoảng 13,5 triệu m2 sàn (đã trình bày tại mục 1.5, Chương III về nhu cầu nhà ở xây dựng mới), sau khi đáp ứng nhu cầu về nhà ở xã hội, nhà ở công vụ, nhà ở phục vụ tái định cư, nhà ở do người dân tự xây dựng thì nhu cầu nhà ở thương mại trong các dự án khu đô thị, khu dân cư trên địa bàn tỉnh giai đoạn 2021-2030 khoảng 6,6 triệu m2 sàn, tương ứng khoảng 38.061 căn nhà.

CHƯƠNG IV: NỘI DUNG ĐIỀU CHỈNH CHƯƠNG TRÌNH PHÁT TRIỂN NHÀ Ở
I. Điều chỉnh mục tiêu phát triển nhà ở

Mục tiêu tổng quát phát triển nhà ở đến năm 2030 bao gồm:

- Phát triển nhà ở đáp ứng nhu cầu về xây mới và cải tạo nhà ở của người dân, đảm bảo chất lượng theo quy chuẩn, tiêu chuẩn. Đối với các nhà ở hiện hữu bao gồm nhà chung cư và nhà ở riêng lẻ của hộ gia đình, cá nhân khi xuống cấp, không đảm bảo chất lượng thì được cải tạo, xây dựng lại.

- Phát triển nhà ở có giá phù hợp với khả năng chi trả của hộ gia đình có thu nhập trung bình, thu nhập thấp và của các đối tượng thụ hưởng chính sách.

- Phát triển thị trường bất động sản nhà ở bền vững, minh bạch dưới sự điều tiết, giám sát của Nhà nước, phù hợp với quy hoạch sử dụng đất, chiến lược, chương trình, kế hoạch phát triển nhà ở; hạn chế tình trạng đầu cơ, lãng phí tài nguyên đất trong phát triển nhà ở.

- Phát triển các dự án nhà ở đảm bảo đồng bộ hạ tầng kỹ thuật, xã hội và kết nối thống nhất với các công trình tại khu vực xung quanh dự án. Các dự án đầu tư xây dựng nhà ở, khu đô thị hình thành mới phấn đấu quy hoạch, xây dựng theo hướng thông minh, nhà ở xanh, thích ứng với biến đổi khí hậu.
- Đầu tư xây dựng quỹ nhà ở xã hội cho thuê, phục vụ nhân lực và hỗ trợ tái định cư từ Quỹ nhà ở Quốc gia và nguồn vốn ngân sách tỉnh, nguồn vốn hợp pháp khác.
- Tập trung nguồn lực  tiếp tục thực hiện rà soát, xóa nhà ở tạm, đơn sơ; hỗ trợ hộ nghèo, hộ cận nghèo trong vùng thiên tai, biến đổi khí hậu xây dựng, sửa chữa, nâng cấp nhà ở đảm bảo 3 cứng (nền cứng, khung - tường cứng, mái cứng) phù hợp với điều kiện thực tiễn của từng khu vực.

II. Điều chỉnh chỉ tiêu phát triển diện tích nhà ở

1. Diện tích nhà ở bình quân đầu người

Giai đoạn 2021-2030, toàn tỉnh phấn đấu phát triển đạt 13,5 triệu m2 sàn nhà ở hoàn thành đưa vào sử dụng, tương đương khoảng 97.521 căn nhà, nâng chỉ tiêu diện tích nhà ở bình quân toàn tỉnh lên 37 m2 sàn/người, trong đó khu vực đô thị đạt 40,0 m2 sàn/người, khu vực nông thôn đạt 35,0 m2 sàn/người.

Bảng 4.1a. Điều chỉnh chỉ tiêu diện tích sàn nhà ở bình quân
	Stt
	Nội dung
	Mục tiêu phát triển nhà ở được phê duyệt tại Quyết định số 2212/QĐ-UBND 
	Điều chỉnh chỉ tiêu

	1
	Diện tích nhà ở bình quân toàn tỉnh (m2 sàn/người)
	35
	37

	2
	Đô thị 
(m2 sàn/người)
	39
	40

	3
	Nông thôn 
(m2 sàn/người)
	32,33
	35

	4
	Lý do điều chỉnh
	Do thay đổi dự báo tăng GRDP bình quân đến năm 2030 theo Nghị quyết đại hội Đảng bộ tỉnh lần thứ XVIII, nhiệm kỳ 2025-2030, dẫn đến thúc đẩy phát triển nhà ở, thị trường bất động sản.


Định hướng đến năm 2035, diện tích nhà ở bình quân đầu người toàn tỉnh phấn đấu đạt 45 m2 sàn/người; phấn đấu đến năm 2045 diện tích nhà ở bình quân đầu người toàn tỉnh đạt 50m² sàn/người.
Bảng 4.1.b. Tổng diện tích nhà ở và diện tích nhà ở bình quân

	Năm
	Năm 2025
	Năm 2030
	Định hướng năm 2035

	Chỉ tiêu/Khu vực
	Diện tích bình quân đầu người (m2 sàn/người)
	 Tổng diện tích sàn (m2 sàn) 
	 Diện tích bình quân đầu người (m2 sàn/người) 
	 Tổng diện tích sàn (m2 sàn) 
	 Diện tích bình quân đầu người (m2 sàn/người) 
	 Tổng diện tích sàn (m2 sàn) 

	Toàn tỉnh
	29,0
	23.792.977
	37,0
	32.957.644
	45,0
	40.083.621

	Đô thị
	36,0
	6.980.106
	40,0
	13.680.000
	47,0
	18.839.302

	Nông thôn
	26,8
	16.812.870
	35,1
	19.277.644
	43,4
	21.244.319


Để đạt được chỉ tiêu về diện tích nhà ở bình quân, diện tích nhà ở năm 2030 toàn tỉnh ước đạt 33 triệu m2 sàn, định hướng năm 2035 đạt 40 triệu m2 sàn. Giai đoạn 2021 – 2030 tăng thêm khoảng 13,5 triệu m2 sàn, giai đoạn 2031-2035 tăng thêm khoảng 8,45 triệu m2 sàn.
Bảng 4.1c. So sánh với toàn quốc và một số địa phương

	Địa phương
	 Hiện trạng 2024 
	Chỉ tiêu đến năm 2030
	 Ghi chú 

	Lạng Sơn
	27,9
	 37,0
	Đề xuất điều chỉnh

	Hà Nội
	29,1
	35 đến 40 
	 Sau 01/7/2025

	Hải phòng
	28,6
	36,5
	Trước sáp nhập

	Bắc Ninh
	34,4
	45,6
	Trước sáp nhập

	Hưng Yên
	29,9
	36,5
	Sau 01/7/2025

	Ninh Bình
	30,2
	40,0
	Sau 01/7/2025

	Nghệ An
	26,4
	32,86
	Sau 01/7/2025

	Long An
	30,2
	37
	Trước sáp nhập

	Bình Dương
	20,4
	42
	Trước sáp nhập

	Bà Rịa - Vũng Tàu
	28,2
	35,5
	Trước sáp nhập

	Toàn quốc
	26,6
	30,0
	


(Nguồn: Điều tra dân số và nhà ở giữa kỳ 01/4/2024; Chương trình phát triển nhà ở đã phê duyệt của các địa phương)
2. Điều chỉnh chỉ tiêu “diện tích sàn nhà ở tối thiểu
”.

Điều chỉnh chỉ tiêu diện tích sàn nhà ở tối thiểu: Đến năm 2030, diện tích sàn nhà ở tối thiểu trên địa bàn toàn tỉnh đạt 08 m² sàn/người, được xác định trên cơ sở tham chiếu các tiêu chuẩn diện tích nhà ở tối thiểu theo quy định tại điểm b khoản 2 Điều 28 Nghị định 100/2024/NĐ-CP ngày 26/7/2024 của Chính phủ và các quy định pháp luật có liên quan.

Bảng 4.2. Nội dung điều chỉnh chỉ tiêu Diện tích sàn nhà ở tối thiểu

	Stt
	Nội dung
	Chỉ tiêu phát triển nhà ở được phê duyệt tại Quyết định số 2212/QĐ-UBND (tỉnh Lạng Sơn)
	Nội dung điều chỉnh đến năm 2030

	1
	Diện tích sàn nhà ở tối thiểu (m²/người)
	10
	8 

	 
	Lý do điều chỉnh
	Điều chỉnh theo quy định của Luật Nhà ở 2023, Nghị định số 100/2024/NĐ-CP


3. Điều chỉnh mục tiêu, chỉ tiêu nâng cao chất lượng nhà ở

Đến năm 2030, phấn đấu tăng tỷ lệ nhà ở kiên cố và bán kiên cố toàn tỉnh đạt 100% (bao gồm cả khu vực đô thị và nông thôn), hạn chế phát sinh nhà ở thiếu kiên cố, đơn sơ trong kỳ chương trình.

Bảng 4.3. Điều chỉnh mục tiêu chất lượng nhà ở

	Stt
	Nội dung
	Mục tiêu phát triển nhà ở được phê duyệt tại Quyết định số 2212/QĐ-UBND 
	Điều chỉnh mục tiêu

	1
	Tỷ lệ nhà ở kiên cố và bán kiên cố (%)
	85% nhà ở kiên cố; đô thị đạt 95%, nông thôn đạt 80%
	100% nhà ở kiên cố và bán kiên cố



	2
	Tỷ lệ nhà ở thiếu kiên cố và đơn sơ (%)
	Giảm tỷ lệ nhà thiếu kiên cố và đơn sơ xuống dưới 1%, đô thị 0%, nông thôn còn 1,47%
	

	3
	Lý do điều chỉnh
	- Gộp mục tiêu nhà ở kiên cố và bán kiên cố để đồng bộ với tiêu chí phân loại nhà ở của các cuộc điều tra thống kê về nhà ở (Tổng điều tra và điều tra giữa kỳ dân số và nhà ở) của Cục thống kê. 

- Cập nhật kết quả  Chương trình xoá nhà tạm, dột nát trên địa bàn tỉnh trong năm 2025.


4. Điều chỉnh mục tiêu theo từng loại hình phát triển nhà ở
(1) Tiếp tục thực hiện hỗ trợ nhà ở theo chương trình mục tiêu như: Hỗ trợ người có công với cách mạng có khó khăn về nhà ở, hỗ trợ các hộ nghèo, cận nghèo, các hộ có nhà ở trong vùng thường xuyên chịu ảnh hưởng bởi thiên tai, biến đổi khí hậu (bão, lũ, sạt lở đất, ...).

(2) Tập trung đẩy mạnh phát triển nhà ở theo dự án tại các khu vực xác định trong chương trình phát triển nhà ở. Tại khu vực đô thị, việc phát triển nhà ở chủ yếu được thực hiện theo dự án, có các cơ cấu loại hình, diện tích nhà ở phù hợp với nhu cầu của thị trường. 

(3) Phấn đấu trong giai đoạn 2026-2030 hoàn thành dự án cải tạo xây dựng lại Khu chung cư Khỏn Lải, phường Đông Kinh gắn với cải tạo, chỉnh trang đô thị.
(4) Phát triển hoàn thành khoảng 6,6 triệu m2 sàn nhà ở thương mại, tương ứng khoảng 38.061 căn trong các dự án khu đô thị, khu nhà ở, khu dân cư. 

(5) Phát triển nhà ở xã hội: Phấn đấu phát triển đáp ứng toàn bộ nhu cầu 4.772 căn của các nhóm đối tượng được hưởng chính sách hỗ trợ về nhà ở xã hội; phấn đấu hoàn thành tối thiểu khoảng 3.772 căn, tương đương khoảng 250.000 m2 sàn, đạt khoảng 125% kế hoạch được Thủ tướng Chính phủ giao (3.772/3.000 căn), đáp ứng 100% nhu cầu nhà ở cho lực lượng vũ trang nhân dân (772 căn) và đáp ứng khoảng 80% tổng nhu cầu nhà ở xã hội trên địa bàn (3.772/4.772 căn). Trong đó:
- Nhà ở xã hội chung cho các nhóm đối tượng được hưởng chính sách hỗ trợ nhà ở1: Phát triển và hoàn thành khoảng 195.000 m2 sàn, tương ứng khoảng 3.000 căn. 

- Nhà ở cho lực lượng vũ trang nhân dân: Phát triển và hoàn thành khoảng 55.000m2 sàn, tương ứng khoảng 772 căn
.

(6) Nhà lưu trú công nhân để cho thuê: Xây dựng hoàn thành khoảng 115.000m2 sàn, tương ứng khoảng 1.224 căn.

(7) Phát triển nhà ở công vụ (hoặc bố trí nhà ở công vụ theo các hình thức được pháp luật quy định) với tổng diện tích là 36.228m2 sàn, tương đương 298 căn. Trường hợp phát sinh nhu cầu nhà ở công vụ trong giai đoạn, phấn đấu đáp ứng 100% nhu cầu nhà ở theo các hình thức phát triển nhà ở công vụ được pháp luật quy định.

(8) Khuyến khích người dân tự xây dựng mới, cải tạo nhà ở đạt chất lượng kiên cố. Dự báo trong giai đoạn 2021 – 2030 diện tích sàn nhà ở do hộ gia đình, cá nhân tự xây dựng tăng thêm khoảng 6,5 triệu m2 sàn, tương ứng khoảng 54.167 căn.

(9) Phát triển nhà ở tỉnh Lạng Sơn đến năm 2045 hướng tới xây dựng hệ thống nhà ở văn minh, hiện đại, bền vững, đáp ứng đầy đủ nhu cầu ở của các tầng lớp dân cư theo hướng xanh, thông minh và thích ứng với biến đổi khí hậu, phù hợp với định hướng của Chiến lược phát triển nhà ở quốc gia giai đoạn 2021–2030, tầm nhìn đến năm 2045 (ban hành kèm Quyết định số 2161/QĐ-TTg ngày 22/12/2021 của Thủ tướng Chính phủ) và phù hợp với đặc thù của tỉnh biên giới, cửa khẩu có vị trí chiến lược quan trọng trong hành lang kinh tế Việt Nam – Trung Quốc.
Về diện tích nhà ở: phấn đấu đến năm 2045 diện tích nhà ở bình quân đầu người toàn tỉnh đạt 50m² sàn/người, cải thiện chất lượng cuộc sống của người dân theo hướng ngày càng tiện nghi, an toàn và hiện đại.
Về chất lượng nhà ở: đến năm 2045 toàn bộ nhà ở trên địa bàn tỉnh đạt tiêu chuẩn kiên cố và bán kiên cố, xóa bỏ hoàn toàn tình trạng nhà ở tạm bợ, nhà đơn sơ, nhà xuống cấp không đảm bảo điều kiện an toàn. Nhà ở được xây dựng và cải tạo theo tiêu chuẩn xanh, tiết kiệm năng lượng, thích ứng với điều kiện khí hậu địa phương, gắn với hệ thống hạ tầng kỹ thuật đồng bộ và hạ tầng xã hội thiết yếu.
Về phát triển nhà ở đô thị: tập trung chuyển dịch mạnh mẽ mô hình phát triển nhà ở từ nhà ở riêng lẻ, manh mún sang các khu đô thị hiện đại, chung cư cao tầng dọc các trục giao thông trọng yếu và trong phạm vi đô thị hạt nhân. Đô thị Lạng Sơn và các đô thị vệ tinh được chỉnh trang theo hướng văn minh, hiện đại, gắn kết chặt chẽ với phát triển kinh tế cửa khẩu và dịch vụ logistics. Tại Khu kinh tế cửa khẩu Đồng Đăng – Lạng Sơn, khuyến khích phát triển các loại hình nhà ở cao cấp, căn hộ dịch vụ, officetel phục vụ chuyên gia, doanh nhân trong nước và quốc tế.
Về phát triển nhà ở xã hội và nhà ở cho công nhân: tiếp tục duy trì và mở rộng chính sách hỗ trợ nhà ở xã hội cho người có thu nhập thấp, lực lượng vũ trang, cán bộ công chức và công nhân lao động tại các khu công nghiệp, khu kinh tế. Nhà ở công nhân được xác định là hạ tầng thiết yếu không thể tách rời của các khu công nghiệp, khu kinh tế trên địa bàn, đảm bảo cung cấp môi trường sống ổn định, văn minh để thu hút và giữ chân lực lượng lao động chất lượng cao.
Về phát triển nhà ở nông thôn: gắn với bảo tồn và phát huy bản sắc văn hóa dân tộc Tày, Nùng, Dao và các dân tộc thiểu số khác, đặc biệt tại các hành lang kinh tế phía Tây và vùng du lịch sinh thái – văn hóa. Phát triển các mô hình nhà ở kiểu mẫu nông thôn mới phù hợp với phong tục tập quán địa phương, kết hợp phát triển du lịch cộng đồng, homestay theo hướng bền vững. Tiếp tục thực hiện các chương trình hỗ trợ nhà ở cho hộ nghèo, hộ đồng bào dân tộc thiểu số và các đối tượng chính sách tại vùng biên giới, vùng có nguy cơ cao về thiên tai.
Tầm nhìn dài hạn: phát triển nhà ở tỉnh Lạng Sơn đến năm 2045 gắn chặt với tăng trưởng kinh tế bền vững, đô thị hóa có kiểm soát và phát triển thị trường bất động sản minh bạch, lành mạnh dưới sự điều tiết hiệu quả của Nhà nước. Ứng dụng mạnh mẽ công nghệ số, vật liệu xây dựng mới, tiết kiệm năng lượng trong toàn bộ vòng đời công trình nhà ở, hướng tới hình thành mô hình "nhà ở thông minh – xanh – bền vững" phù hợp với yêu cầu phát triển đất nước trong kỷ nguyên mới.

Bảng 4.4. Điều chỉnh mục tiêu phát triển diện tích nhà ở theo các loại hình
	tt
	Loại hình phát triển
	Điều chỉnh mục tiêu Giai đoạn 2021-2030 
	CTPTN đã phê duyệt tại Quyết định số 2212/QĐ-UBND

	
	
	Số căn
	Diện tích
(m²)
	Số căn
	Diện tích
(m²)

	I
	Nhà ở TM
	38.061
	6.598.681
	12.344
	2.810.270

	II
	Nhà ở XH
	3.772
	250.000
	3.000
	195.000

	III
	Nhà lưu trú công nhân
	1.224
	115.092
	 
	 

	IV
	Nhà ở công vụ
	298
	36.228
	27
	2.700

	V
	Nhà dân tự xây
	54.167
	6.500.000
	45.952
	9.650.000

	 
	Tổng
	97.521
	13.500.000
	61.323
	12.657.970


III. Dự kiến nguồn lực phát triển nhà ở

1. Dự kiến diện tích đất để phát triển nhà ở xã hội, nhà ở phục vụ tái định cư, nhà ở công vụ

1.1. Dự kiến diện tích đất phát triển nhà ở xã hội, nhà ở cho lực lượng vũ trang

Quỹ đất phát triển nhà ở xã hội được tính toán trên cơ sở quy đổi từ nhu cầu diện tích sàn nhà ở cho các đối tượng được hưởng chính sách về nhà ở xã hội sang diện tích xây dựng công trình thông qua hệ hệ số sử dụng đất
 và mật độ xây dựng gộp
 theo quy chuẩn kỹ thuật quốc gia về quy hoạch xây dựng QCVN 01:2021/BXD. Công thức tính toán như sau:
SĐ=STT/(10.000×H×Q)                            (ĐVT: ha)

Trong đó: 

SĐ là diện tích đất phát triển nhà ở xã hội.

STT là nhu cầu diện tích công trình nhà ở xã hội tăng thêm trong giai đoạn 2021-2030. Cụ thể, nhu cầu diện tích nhà ở xã hội là 286.320m2 sàn nhà ở (4.772 căn, trung bình 60m2/căn), nhu cầu diện tích công trình nhà ở xã hội ước tính khoảng 372.216 m2 sàn (thông thường tỷ lệ diện tích phụ trợ như sảnh chờ, lối đi, hành lang, ... chiếm khoảng 30% so với diện tích căn hộ, 286.320*1,3=372.216 m2). 

Hệ số “10.000” là hệ số quy đổi diện tích từ m² sang ha.

H là hệ số sử dụng đất phát triển nhà ở xã hội theo dạng chung cư (H = 5,3, căn cứ theo QCVN 01:2021/BXD, lựa chọn loại nhà điển hình từ 31m trở xuống, diện tích trung bình lô đất khoảng 10.000 m2).

Q là mật độ xây dựng gộp của toàn khu đất (Q tối đa cho phép của đơn vị ở là 60%, ước tính Q từ 40%).

Áp dụng công thức, dự kiến diện tích đất phát triển nhà ở xã hội là:

SĐ= 372.216/(10.000x5,3x 40%) = 17,6 ha

Như vậy, nhu cầu diện tích đất để phát triển nhà ở xã hội cho giai đoạn 2021-2030 khoảng 17,6 ha.
Tính toán tương tự, trong 17,6 ha, dự kiến diện tích đất phát triển nhà ở cho lực lượng vũ trang khoảng 3,4 ha. 
Bảng 4.5. Dự báo nhu cầu quỹ đất phát triển nhà ở

	STT
	Loại hình
	Diện tích NOXH theo mục tiêu 
(m2 sàn)
	Diện tích NOXH theo nhu cầu 

(m2 sàn)
	Diện tích sàn dự án

 (m2 sàn)
	Diện tích đất 
(ha)

	
	Nhu cầu nhà ở xã hội và nhà lưu trú công nhân
	250.000
	286.320
	372.216
	17,6

	1
	Nhà ở xã hội cho các nhóm đối tượng
	195.000
	116.228
	151.096
	7,1

	2
	Nhà ở xã hội lực lượng vũ trang
	55.000
	55.000
	71.500
	3,4

	3
	Nhà lưu trú công nhân
	115.092
	115.092
	149.620
	7,1


b. Diện tích đất phát triển nhà ở phục vụ tái định cư
Trong giai đoạn 2021 - 2030 tiếp tục thực hiện bố trí tái định cư chủ yếu theo 2 hình thức (1) Thanh toán tiền để người tái định cư tự mua, thuê mua, thuê nhà ở; (2) Bố trí tái định cư theo quy định của pháp luật về đất đai: thông qua việc đầu tư xây dựng hạ tầng kỹ thuật để bố trí nền đất ở tái định cư cho người dân tự xây dựng nhà ở hoặc các hình thức khác theo quy định của pháp luật. Việc xây dựng nhà ở theo dự án để bán, cho thuê mua, cho thuê cho người được tái định cư chưa dự kiến phát triển trong giai đoạn này.

c. Diện tích đất phát triển nhà ở công vụ
Căn cứ mục tiêu phát triển nhà ở công vụ, dự kiến:

- Xây dựng 11 căn nhà riêng lẻ bố trí cho các cán bộ có chức vụ Bí thư tỉnh uỷ, Chủ tịch UBND tỉnh, Chủ tịch HĐND tỉnh, Phó Chủ tịch UBND tỉnh; Phó Chủ tịch HĐND tỉnh và cán bộ lãnh đạo các tổ chức chính trị - xã hội có hệ số phụ cấp chức vụ tương đương. Tổng diện tích sàn nhà ở công vụ là 1.350 m2 (trung bình 100 m2 đến 250 m2/căn tuỳ theo tiêu chuẩn), tổng diện tích sàn xây dựng dự án khoảng 1.930 m2 (chưa bao gồm diện tích hạ tầng và các công trình phụ trợ).

- Xây dựng 14 căn hộ chung cư (100 m2/căn) để bố trí cho cán bộ có chức vụ là lãnh đạo các Sở, ngành gồm Giám đốc Sở, Trưởng ban thuộc Hội đồng nhân dân tỉnh;

- Xây dựng 70 căn hộ chung cư (80 m2/căn) bố trí cho cán bộ có chức vụ là Phó giám đốc sở, ngành thuộc UBND tỉnh; phó Trưởng ban thuộc Hội đồng nhân dân tỉnh; cán bộ, công chức thuộc các tổ chức chính trị - xã hội có hệ số phụ cấp chức vụ tương đương.

- Xây dựng 4 căn nhà ở riêng lẻ (70 m2/căn) để bố trí cho cán bộ Trưởng phòng, Phó Trưởng phòng và tương đương; sĩ quan giữ chức vụ, chức danh có cấp bậc hàm là Thượng tá;

- Xây dựng 199 căn hộ chung cư (52,5 m2/căn) bố trí cho cán bộ Đội trưởng, Phó Đội trưởng, Trưởng Công an xã, Phó Trưởng Công an xã, Tiểu đoàn trưởng, Phó Tiểu đoàn trưởng, Đại đội trưởng, Phó Đại đội trưởng và tương đương.

Tổng diện tích Diện tích sàn căn hộ chung cư là 34.598 m2, nhà ở riêng lẻ là 1.630 m2 sàn, tổng diện tích sàn xây dựng dự án là 36.228 m2.

- Dự kiến diện tích đất phát triển nhà công vụ khoảng 3,076 ha.

Trường hợp phát sinh nhu cầu nhà ở công vụ trong giai đoạn, thực hiện bổ sung diện tích đất phát triển nhà ở công vụ để đáp ứng 100% nhu cầu, tiêu chuẩn nhà công vụ theo quy định của pháp luật.
Bảng 4.6. Nhu cầu diện tích và dự kiến loại hình nhà ở công vụ

	STT
	Vị trí chức danh
	Số căn nhà dự kiến bố trí
 (căn)
	Tiêu chuẩn đáp ứng (m2 sàn nhà ở)
	Diện tích nhà ở dự kiến bố trí (m2)
	Loại hình nhà ở dự kiến

	 
	Toàn tỉnh
	298
	0
	36.228
	0

	1
	Cán bộ lãnh đạo cấp tỉnh gồm Bí thư Tỉnh ủy;
	1
	250
	250
	Nhà ở riêng lẻ

	2
	 Chủ tịch UBND tỉnh, Chủ tịch HĐND tỉnh
	2
	150
	300
	

	3
	 Phó Chủ tịch UBND tỉnh; Phó Chủ tịch HĐND tỉnh và cán bộ lãnh đạo các tổ chức chính trị - xã hội có hệ số phụ cấp chức vụ tương đương
	8
	100
	800
	

	4
	Cán bộ lãnh đạo các Sở, ngành gồm Giám đốc Sở, Trưởng ban thuộc Hội đồng nhân dân tỉnh
	14
	100
	1.400
	Nhà ở chung cư

	5
	Phó giám đốc sở, ngành thuộc UBND tỉnh; phó Trưởng ban thuộc Hội đồng nhân dân tỉnh; cán bộ, công chức thuộc các tổ chức chính trị - xã hội có hệ số phụ cấp chức vụ tương đương
	70
	80
	5.600
	

	6
	Cán bộ, chiến sĩ thuộc Công an tỉnh
	150
	Từ 45-80 m2 sàn/căn
	25.025
	Nhà ở riêng lẻ và nhà chung cư

	7
	Bộ Chỉ huy Quân sự tỉnh
	53
	
	2852,5
	

	 
	Trưởng phòng, Phó Trưởng phòng và tương đương; sĩ quan giữ chức vụ, chức danh có cấp bậc hàm là Thượng tá
	4
	70
	280
	Nhà ở riêng lẻ

	 
	Đội trưởng, Phó Đội trưởng, Trưởng Công an xã, Phó Trưởng Công an xã, Tiểu đoàn trưởng, Phó Tiểu đoàn trưởng, Đại đội trưởng, Phó Đại đội trưởng và tương đương
	49
	52,5
	2.573
	Nhà ở chung cư


Bảng 4.7. Dự kiến diện tích đất xây dựng nhà ở công vụ

	Loại nhà
	Diện tích sàn căn hộ (m2 sàn)
	Diện tích sàn dự án (m2 sàn)
	Hệ số sử dụng đất
	Mật độ xây dựng gộp
	Diện tích đất

(m2)

	Nhà ở riêng lẻ
	1.630
	2.119
	2
	40%
	2.649

	Nhà ở chung cư
	34.598
	44.977
	4
	40%
	28.111

	Tổng cộng
	36.228
	47.096
	 
	 
	30.760


2. Dự kiến diện tích sàn xây dựng nhà ở sẽ hoàn thành, đưa vào sử dụng theo từng loại hình nhà ở phát triển theo dự án
2.1. Phát triển nhà ở thương mại, khu đô thị, khu dân cư
Từ các dự án phát triển nhà ở thương mại, khu đô thị, khu nhà ở, khu dân cư đã hoàn thành giai đoạn 2021-2025, các dự án đang triển khai, giai đoạn 2026-2030 dự kiến có diện tích sàn hoàn thành; các dự án dự kiến triển khai mới, diện tích nhà ở hoàn thành đưa vào sử dụng trong giai đoạn 2021-2030 khoảng 6,598 triệu m2 sàn. Dự kiến diện tích sàn hoàn thành theo từng nhóm như sau:
Nhóm dự án đã hoàn thành (hoặc cơ bản hoàn thành trong giai đoạn 2021-2025): hoàn thành 62.256 nghìn m2 sàn.
Nhóm dự án đã chấp thuận chủ trương đầu tư, chưa nghiệm thu hoàn thành: dự kiến diện tích sàn hoàn thành trong giai đoạn 2025-2030 của nhóm này là 7,7 triệu m2 sàn. Trong đó:

+ Ước tính diện tích xây dựng nhà ở trên lô đất nền thương mại hoàn thành khoảng 3,7 triệu m2 sàn, tỷ lệ lấp đầy khoảng 30% toàn bộ các dự án đang triển khai (7,23/21,95 triệu m2 sàn nhà ở);
+ Uớc tính tỷ lệ nhà ở do chủ đầu tư xây thô và hoàn thiện khoảng 90%, tương ứng 4.695/5.217 căn, diện tích hoàn thành khoảng 791 nghìn m2 sàn (bằng khoảng 90% diện tích sàn nhà chủ đầu tư tự xây đã chấp thuận chủ trương);

+ Ước tính tỷ lệ nhà ở chung cư hoàn thiện khoảng 100%, tương ứng 2.574 căn hộ, diện tích sàn hoàn thành khoảng 238 nghìn m2 sàn.

Nhóm dự án kêu gọi đầu tư phát triển mới: dự kiến diện tích sàn hoàn thành trong giai đoạn 2026-2030 của nhóm này là 3,70 triệu m2 sàn.

Bảng 4.8. Dự kiến diện tích sàn nhà ở thương mại hoàn thành đến năm 2030

	STT
	Loại nhà
	Số căn 
(căn)
	Diện tích 
(m2 sàn)

	
	Nhà ở thương mại
	38.061
	6.598.681

	 1
	Đã hoàn thành giai đoạn 2021-2025
	183
	62.256

	 2
	Dự án đang triển khai
	13.644
	2.830.099

	 3
	Dự án hoàn thành mới
	24.709
	3.706.325


2.2.Phát triển nhà ở xã hội và nhà lưu trú công nhân
Dự kiến trong giai đoạn 2021 - 2030, diện tích nhà ở xã hội hoàn thành đưa vào sử dụng trong giai đoạn 2021-2030 tối thiểu khoảng 250.000 m2 sàn. Dự kiến diện tích sàn hoàn thành theo từng nhóm như sau:

· Nhóm dự án đã chấp thuận chủ trương đầu tư, chưa nghiệm thu hoàn thành: dự kiến diện tích sàn hoàn thành trong giai đoạn 2026-2030 của nhóm này là khoảng 118.625 m2 sàn.

· Nhóm dự án kêu gọi đầu tư phát triển mới: dự kiến diện tích sàn hoàn thành trong giai đoạn 2026-2030 của nhóm này là  khoảng 134.040 m2 sàn.

Dự kiến diện tích nhà lưu trú công nhân hoàn thành đưa vào sử dụng trong giai đoạn 2021-2030 tối thiểu khoảng 115.092 m23 sàn.

Bảng 4.9. Dự kiến diện tích sàn nhà ở xã hội hoàn thành đến năm 2030

	STT
	Loại nhà
	Số căn
(căn)
	Diện tích
(m2 sàn)

	I
	Nhà ở XH
	3.772
	250.000

	1
	Nhà XH chung cho các nhóm đối tượng
	3.000
	195.000

	 
	Đã hoàn thành giai đoạn 2021-2025
	0
	0

	 
	Dự án đang triển khai
	1.784
	118.625

	 
	Dự án hoàn thành mới
	1.216
	79.040

	2
	Nhà ở xã hội cho LLVT
	772
	55.000

	 
	Đã hoàn thành giai đoạn 2021-2025
	0
	0

	 
	Dự án đang triển khai
	0
	0

	 
	Dự án hoàn thành mới
	772
	55.000

	II
	Nhà lưu trú công nhân
	1.224
	115.092

	 
	Đã hoàn thành giai đoạn 2021-2025
	24
	562

	 
	Dự án đang triển khai
	1.200
	114.530

	 
	Dự án hoàn thành mới
	0
	0


2.3. Xây dựng nhà ở công vụ
Trong giai đoạn 2021 - 2030, phấn đấu xây dựng hoàn thành tối thiểu 01 dự án nhà ở công vụ hoặc bố trí nhà ở công vụ theo các hình thức được pháp luật quy định, tối thiểu 298 căn nhà, dự kiến diện tích sàn xây dựng hoàn thành tối thiểu khoảng 36.228 m2 (chỉ tính diện tích căn hộ, chưa bao gồm diện tích phụ trợ của dự án). 

3. Xác định danh mục các khu vực dự kiến phát triển nhà ở theo dự án
Trên cơ sở khu vực được định hướng phát triển khu dân cư hoặc đơn vị ở trong đồ án quy hoạch chung đô thị và khu vực được định hướng tổ chức không gian khu dân cư trong đồ án quy hoạch chung xây dựng xã đã được phê duyệt, (những khu vực này chưa được chấp thuận chủ trương đầu tư), trên cơ sở báo cáo, rà soát tại các địa phương, các khu vực dự kiến phát triển nhà ở theo dự án trên địa bàn tỉnh đến năm 2030 theo 03 phương án như sau:
Bảng 4.10. Dự kiến số lượng khu vực dự kiến phát triển nhà ở thương mại 
đến năm 2030 
	Stt
	Địa điểm
	Khu vực dự kiến phát triển nhà ở theo dự án được điều chỉnh
	Ghi chú

	
	
	Số lượng khu vực
	Diện tích khu đất theo quy hoạch 
(ha)
	

	 
	Toàn tỉnh
	148
	4365,1913
	(Chi tiết xem phụ lục 05, 06)

	1
	Nhà ở thương mại
	113
	4158,6
	

	2
	Nhà ở xã hội
	28
	159,48
	

	3
	Nhà ở phục vụ tái định cư
	7
	53,68
	


Ngoài các khu vực cụ thể được đề xuất tại Phụ lục 05, 06 (các khu vực đã có trong hệ thống quy hoạch xây dựng, quy hoạch đô thị, nông thôn), chương trình phát triển nhà ở xác định thêm các nhóm khu vực phát sinh do quá trình phê duyệt lập mới, điều chỉnh quy hoạch xây dựng, quy hoạch khu công nghiệp, quy hoạch chi tiết dự án nhà ở thương mại dẫn đến phát sinh các khu vực cụ thể mới, bao gồm các nhóm khu vực: 

Bảng 4.11. Các khu vực dự kiến phát sinh trong kỳ chương trình

	 Stt
	Khu vực phát sinh mới trong kỳ chương trình
	Địa điểm và quy mô

	1
	Các khu vực phù hợp với định hướng phát triển khu dân cư hoặc đơn vị ở trong đồ án quy hoạch chung đô thị và khu vực được định hướng tổ chức không gian khu dân cư trong đồ án quy hoạch chung xây dựng cấp xã đã được phê duyệt; hoặc lập mới hoặc phê duyệt điều chỉnh trong kỳ chương trình phát triển nhà ở 2021-2030;
	 Theo đồ án quy hoạch chung đã được phê duyệt; hoặc lập mới hoặc phê duyệt điều chỉnh trong kỳ chương trình phát triển nhà ở 2021-2030;

	2
	Các khu vực Quỹ đất 20% đất ở trong dự án đầu tư xây dựng nhà ở thương mại để xây dựng nhà ở xã hội được xác định trong đồ án quy hoạch chi tiết dự án nhà ở thương mại; 
	Theo đồ án quy hoạch chi tiết dự án nhà ở thương mại có dành quỹ đất 20% làm nhà ở xã hội được phê duyệt.

	3
	Các khu vực quỹ đất nhà ở xã hội đã đầu tư xây dựng hệ thống hạ tầng kỹ thuật ở vị trí khác ngoài phạm vi dự án đầu tư xây dựng nhà ở thương mại do chủ đầu tư đề xuất để thực hiện nghĩa vụ nhà ở xã hội, có vị trí, địa điểm phù hợp với quy hoạch xây dựng, quy hoạch sử dụng đất
	Do chủ đầu tư đề xuất, đảm bảo phù hợp quy hoạch xây dựng.

	4
	Các khu vực quỹ đất thuộc quyền sử dụng đất của chủ đầu tư thông qua thỏa thuận về nhận quyền sử dụng đất hoặc đang có quyền sử dụng đất đối với loại đất được thực hiện dự án đầu tư xây dựng nhà ở, có vị trí, địa điểm phù hợp với quy hoạch xây dựng, quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất
	Do chủ đầu tư đề xuất, đảm bảo phù hợp quy hoạch xây dựng.

	5
	Các khu vực quỹ đất xây dựng nhà ở lưu trú công nhân trong các Khu công nghiệp, được xác định trong các đồ án quy hoạch xây dựng khu công nghiệp.
	Theo đồ án quy hoạch xây dựng khu công nghiệp được phê duyệt

	6
	Quỹ đất thực hiện thí điểm xây dựng nhà ở xã hội theo Nghị quyết số 201/2025/QH15 và Nghị định số 192/2025/NĐ-CP về phát triển nhà ở xã hội
	Do chủ đầu tư đề xuất hoặc do nhà nước xác định để phát triển nhà ở xã hội


4. Nhu cầu về vốn ngân sách nhà nước và nguồn vốn khác để phát triển nhà ở phân theo từng kỳ kế hoạch

Dự kiến cơ cấu nguồn vốn xây dựng nhà ở:

- Nhà ở thương mại được đầu tư từ nguồn vốn xã hội hóa của các doanh nghiệp, các tổ chức tín dụng.

- Nhà ở hộ gia đình, cá nhân do hộ gia đình, cá nhân đầu tư xây dựng.

- Nhà ở xã hội, nhà lưu trú công nhân được đầu tư chủ yếu từ nguồn vốn xã hội hóa của các doanh nghiệp, các tổ chức tín dụng ưu đãi, Ngân hàng chính sách xã hội ...

- Hỗ trợ nhà ở theo các chương trình mục tiêu
 từ nguồn vốn ngân sách trung ương theo chương trình, Đề án cụ thể khi được Chính phủ phê duyệt.
Cách xác định nguồn vốn phát triển nhà ở:

“Nguồn vốn” = “Diện tích sàn” x “Suất vốn đầu tư xây dựng”

Trong đó:

- Diện tích sàn là diện tích dự kiến hoàn thành của các loại nhà ở.

- Suất vốn đầu tư nhà ở: Căn cứ Quyết định số 409/QĐ-BXD ngày 11/4/2025 của Bộ Xây dựng Ban hành suất vốn đầu tư xây dựng công trình và giá xây dựng tổng hợp bộ phận kết cấu công trình năm 2024.

4.1. Suất vốn đầu tư

Suất vốn đầu tư căn cứ dựa trên các công trình điển hình của mỗi hình thức phát triển nhà ở sau:

Bảng 4.12. Suất vốn đầu tư xây dựng nhà ở

(Đvt: triệu đồng/m2)

	Stt
	Loại nhà
	Mô tả công trình điển hình
	Suất vốn năm 2024
	Suất vốn sau khi áp hệ số vùng

	1
	Nhà ở Thương mại
	Chung cư thương mại 15<số tầng≤20 (2 tầng hầm)
	12,580
	11,762

	
	
	Nhà từ 2 đến 3 tầng, kết cấu khung chịu lực BTCT; tường bao xây gạch; sàn, mái BTCT đổ tại chỗ không có tầng hầm
	8,225
	7,690

	2
	Nhà ở xã hội chung
	7 < số tầng ≤ 10 có 1 tầng hầm
	10,909
	10,200

	3
	Nhà xã hội cho lực lượng vũ trang
	7 < số tầng ≤ 10 có 1 tầng hầm
	10,822
	10,119

	4
	Nhà lưu trú công nhân
	5 < số tầng ≤ 7 có 1 tầng hầm
	10,909
	10,200

	5
	Nhà ở công vụ
	5 < số tầng ≤ 7 có 1 tầng hầm
	10,822
	10,259

	
	
	Nhà từ 2 đến 3 tầng, kết cấu khung chịu lực BTCT; tường bao xây gạch; sàn, mái BTCT đổ tại chỗ không có tầng hầm
	8,225
	7,797

	6
	Nhà ở hộ gia đình, cá nhân tự xây dựng
	Nhà từ 2 đến 3 tầng, kết cấu khung chịu lực BTCT; tường bao xây gạch; sàn, mái BTCT đổ tại chỗ không có tầng hầm
	8,225
	7,797


(Suất vốn đầu tư trên chỉ bao gồm chi phí xây dựng công trình nhà ở, chưa bao gồm chi phí xây dựng hạ tầng kỹ thuật, hạ tầng xã hội liên quan đến dự án; suất vốn đầu tư tính theo Quyết định số 409/QĐ-BXD, chưa tính trượt giá qua các năm)

4.2. Nhu cầu nguồn vốn phát triển nhà ở
Nhu cầu nguồn vốn phát triển nhà ở giai đoạn 2021-2030 là 110.335 tỷ đồng, trong đó: 

- Nhà ở thương mại, khu đô thị, khu dân cư khoảng 56.900 tỷ đồng;

- Nhà ở xã hội và nhà lưu trú công nhân khoảng 2.576 tỷ đồng; 

- Nhà ở công vụ khoảng 176 tỷ đồng
;

- Nhà ở riêng lẻ do hộ gia đình, cá nhân tự xây dựng khoảng 50.683 tỷ đồng.

Phân theo nguồn vốn: 
- Nguồn vốn ngân sách tối thiểu cần bố trí là 176 tỷ đồng.

- Nguồn vốn ngoài ngân sách: Khoảng 110.159 tỷ đồng để đầu tư xây dựng nhà ở theo dự án và nhà ở do người dân tự xây dựng.

Lý do điều chỉnh: Do điều chỉnh nhu cầu, chỉ tiêu diện tích sàn về các loại hình nhà ở, dẫn đến điều chỉnh nhu cầu nguồn vốn phát triển nhà ở tương ứng.

Bảng 4.13. Nhu cầu nguồn vốn phát triển nhà ở giai đoạn 2021-2030

	Stt
	Các loại nhà ở
	Nguồn vốn xây dựng CTPTNO giai đoạn 2021-2030
(tỷ đồng)
	Nguồn vốn xây dựng CTPTNO giai đoạn 2021-2025
(tỷ đồng)
	Nguồn vốn xây dựng CTPTNO giai đoạn 2026-2030
(tỷ đồng)

	1
	Nhà ở thương mại
	56.900
	4.604
	52.296

	2
	Nhà ở xã hội và nhà lưu trú công nhân
	2.576
	401
	2.175

	a
	Nhà ở xã hội chung cho các nhóm đối tượng
	826
	204
	622

	b
	Nhà xã hội cho lực lượng vũ trang
	569
	0
	569

	c
	Nhà lưu trú công nhân
	1.181
	197
	984

	3
	Nhà ở công vụ
	176
	0
	176

	4
	Nhà ở hộ gia đình, cá nhân tự xây dựng
	50.683
	20.273
	30.410

	
	Tổng cộng
	110.335
	25.278
	85.057


IV. Giải pháp thực hiện

1. Định hướng phát triển nhà ở theo vùng kinh tế

Căn cứ Quyết định số 236/QĐ-TTg ngày 19 tháng 3 năm 2024 của Thủ tướng Chính phủ phê duyệt Quy hoạch tỉnh Lạng Sơn thời kỳ 2021-2030, tầm nhìn đến năm 2050, Chương trình phát triển nhà ở tỉnh Lạng Sơn định hướng phân bổ các dự án nhà ở theo từng vùng không gian phát triển nhằm đảm bảo sự đồng bộ giữa phát triển nhà ở với hệ thống hạ tầng kinh tế - xã hội, phù hợp với đặc thù về kinh tế cửa khẩu, du lịch, công nghiệp và nông nghiệp của từng vùng. Định hướng cụ thể theo các vùng không gian như sau:

1.1. Vùng động lực
Vùng động lực bao gồm các xã trên địa bàn trung tâm tỉnh Lạng Sơn (gồm 4 phường Tam Thanh, Lương Văn Tri, Kỳ Lừa, Đông Kinh) và các xã Chi Lăng, Hữu Lũng thuộc vùng mở rộng trung tâm. Đây là vùng trọng điểm phát triển đô thị, dịch vụ, thương mại, logistics và đầu mối giao thông kết nối với cao tốc Bắc Giang - Lạng Sơn, Quốc lộ 1A và tuyến đường sắt Hà Nội - Đồng Đăng. Định hướng phát triển nhà ở tại vùng này tập trung vào đa dạng hóa các loại hình nhà ở phục vụ nhu cầu đô thị hóa nhanh, thu hút lao động trình độ cao, công nhân khu công nghiệp và dân cư tái định cư do giải phóng mặt bằng phát triển hạ tầng.

Nhà ở thương mại được ưu tiên phát triển theo hướng hiện đại, đa dạng về loại hình kiến trúc và quy mô, bao gồm chung cư cao tầng, nhà ở liền kề, biệt thự tại các khu đô thị mới phía Tây, phía Nam và phía Đông của các phường Tam Thanh, Lương Văn Tri, Kỳ Lừa, Đông Kinh. Các dự án cần gắn kết chặt chẽ với khu trung tâm hành chính - chính trị của tỉnh, trung tâm thương mại, dịch vụ. Tại các xã Chi Lăng, Hữu Lũng, khuyến khích phát triển các khu đô thị vệ tinh, khu dân cư nông thôn kiểu mới kết hợp dịch vụ nông nghiệp công nghệ cao, nhà ở kiểu mẫu phục vụ đồng bào dân tộc thiểu số. Khuyến khích liên kết với trục phát triển Đồng Đăng - Hữu Lũng, tận dụng lợi thế về giao thông và hạ tầng khu công nghiệp.

Nhà ở xã hội được ưu tiên bố trí quỹ đất tập trung tại các vị trí ven trung tâm (phường Tam Thanh, Lương Văn Tri, Kỳ Lừa, Đông Kinh) và một số khu vực được định hướng phát triển côn nghiệp trên địa bàn tỉnh với quy mô từ 200 đến 500 căn hộ mỗi dự án, tổng cộng ít nhất 3 đến 5 dự án trong giai đoạn 2025-2030 nhằm đáp ứng nhu cầu của cán bộ, công chức, viên chức, người lao động thu nhập thấp, công nhân khu công nghiệp Chi Lăng. Các dự án cần bảo đảm thuận lợi về giao thông công cộng, kết nối với các trung tâm công nghiệp, thương mại và dịch vụ. Tại xã Chi Lăng, xã Hữu Lũng, phát triển nhà ở xã hội gắn với khu công nghiệp, bảo đảm khoảng cách từ khu nhà ở đến khu công nghiệp trong bán kính 5 km, tạo điều kiện thuận lợi cho công nhân đi lại.

Nhà lưu trú công nhân được quy hoạch tập trung tại các khu công nghiệp trên địa bàn xã Chi Lăng, xã Hữu Lũng với hình thức ký túc xá cao 4 đến 6 tầng, diện tích bình quân từ 15 đến 20 m² sàn/người. Khuyến khích các doanh nghiệp trong khu công nghiệp đầu tư xây dựng hoặc thuê dài hạn nhà lưu trú cho công nhân theo mô hình đối tác công tư (PPP), đảm bảo đủ tiện ích sinh hoạt, y tế, giáo dục, vui chơi giải trí và hệ thống xe đưa đón công nhân đến nơi làm việc. Ưu tiên kết nối hạ tầng giao thông nội bộ giữa khu lưu trú và khu công nghiệp, hạn chế ùn tắc và tai nạn giao thông.

1.2. Vùng phía Đông

Vùng phía Đông bao gồm các xã Lộc Bình, Mẫu Sơn, Na Dương, Lợi Bác, Thống Nhất, Xuân Dương, Khuất Xá (nhóm xã thuộc khu vực huyện Lộc Bình cũ) và các xã Đình Lập, Thái Bình, Châu Sơn, Kiên Mộc (nhóm xã thuộc khu vực huyện Đình Lập cũ). Đây là vùng có tiềm năng về du lịch sinh thái (hồ Khuổi Lếu, Mẫu Sơn), cửa khẩu phụ (Chi Ma) và khai thác khoáng sản. Định hướng phát triển nhà ở tại vùng này chú trọng kết hợp giữa phục vụ dân cư, phát triển du lịch, hỗ trợ dân tộc thiểu số, đồng bào vùng sâu vùng xa, cán bộ biên phòng và công nhân các dự án khai thác khoáng sản, thủy điện.

Nhà ở thương mại tại xã Lộc Bình, xã Na Dương được khuyến khích phát triển theo hướng kết hợp dịch vụ du lịch, bao gồm khu biệt thự nghỉ dưỡng ven hồ Khuổi Lếu, nhà phố thương mại phục vụ du khách, khu dân cư nông thôn kiểu mẫu gắn với bảo tồn văn hóa dân tộc Tày, Nùng, Dao. Tại xã Mẫu Sơn, ưu tiên phát triển các dự án nhà ở nghỉ dưỡng, homestay, khách sạn nhỏ phục vụ du lịch sinh thái núi cao, kết hợp với hạ tầng giao thông lên khu du lịch Mẫu Sơn. Tại các xã Đình Lập, Thái Bình, Châu Sơn, Kiên Mộc, phát triển nhà ở phục vụ cán bộ biên phòng, dân cư tái định cư vùng sâu vùng xa, công nhân các dự án khai thác khoáng sản và logistics biên giới, bảo đảm điều kiện sinh hoạt cơ bản, an sinh xã hội và an ninh quốc phòng.

Nhà ở xã hội được ưu tiên xây dựng tại trung tâm các xã Lộc Bình, Na Dương với quy mô từ 100 đến 200 căn hộ mỗi dự án, tập trung phục vụ đối tượng dân tộc thiểu số, hộ nghèo, hộ cận nghèo, cán bộ, công chức cấp xã và người lao động thu nhập thấp. Tại các xã Đình Lập, Thái Bình, Châu Sơn, Kiên Mộc, kết hợp chính sách hỗ trợ nhà ở xã hội với chính sách tái định cư, chương trình mục tiêu quốc gia xây dựng nông thôn mới, chương trình hỗ trợ vùng đồng bào dân tộc thiểu số và miền núi. Nhà nước hỗ trợ vốn vay ưu đãi, hỗ trợ một phần chi phí xây dựng nhà ở kiên cố cho hộ nghèo, hộ có công với cách mạng và đồng bào dân tộc thiểu số.

1.3. Vùng phía Tây
Vùng phía Tây bao gồm các xã Văn Quan, Điềm He, Yên Phúc, Tri Lễ (nhóm xã thuộc khu vực huyện Văn Quan cũ); xã Bình Gia, Tân Văn, Hồng Phong, Hoa Thám, Quý Hòa, Thiện Hòa, Thiện Thuật, Thiện Long (nhóm xã thuộc khu vực huyện Bình Gia cũ); xã Hoàng Văn Thụ, Thụy Hùng, Văn Lãng, Hội Hoan (nhóm xã thuộc khu vực huyện Văn Lãng cũ); xã Bắc Sơn, Hưng Vũ, Vũ Lăng, Nhất Hòa, Vũ Lễ, Tân Tri (nhóm xã thuộc khu vực huyện Bắc Sơn cũ); xã Thất Khê, Đoàn Kết, Tân Tiến, Tràng Định, Quốc Khánh, Kháng Chiến, Quốc Việt (nhóm xã thuộc khu vực huyện Tràng Định cũ). Đây là vùng có tiềm năng về du lịch văn hóa, lịch sử, nông nghiệp công nghệ cao, chế biến nông sản. Định hướng phát triển nhà ở tại vùng này chú trọng kết hợp giữa phát triển nhà ở phục vụ du lịch, nông nghiệp, chế biến nông sản và hỗ trợ đồng bào dân tộc vùng sâu vùng xa, vùng biên giới.

Nhà ở thương mại tại các xã Văn Quan, Bình Gia, Hoàng Văn Thụ được khuyến khích phát triển gắn với du lịch, bao gồm khu biệt thự nghỉ dưỡng, homestay, nhà phố thương mại phục vụ du khách, khu dân cư nông thôn kiểu mẫu kết hợp bảo tồn văn hóa dân tộc Tày, Nùng, Dao. Tại xã Bắc Sơn, xã Tân Tri, phát triển nhà ở phục vụ di tích lịch sử Khu di tích ATK Bắc Sơn, khu dân cư mới gắn với bảo tồn văn hóa cách mạng, tạo điểm nhấn về du lịch đỏ. Tại các xã Tràng Định, Thất Khê, Văn Lãng, Hội Hoan, phát triển nhà ở phục vụ nông nghiệp công nghệ cao, chế biến nông sản, khu dân cư nông thôn kiểu mẫu, liên kết với các cửa khẩu phụ Bắc Luân, tạo thuận lợi cho giao thương biên giới.

Nhà ở xã hội được ưu tiên xây dựng tại trung tâm các xã Văn Quan, Bình Gia, Bắc Sơn, Tràng Định, Hoàng Văn Thụ với quy mô từ 100 đến 200 căn hộ mỗi dự án, tập trung phục vụ đối tượng dân tộc thiểu số, hộ nghèo, hộ cận nghèo, cán bộ công chức cấp xã, giáo viên, nhân viên y tế, cán bộ biên phòng và người lao động thu nhập thấp tại các vùng sâu vùng xa, vùng biên giới. Kết hợp chính sách hỗ trợ nhà ở xã hội với Chương trình mục tiêu quốc gia xây dựng nông thôn mới, Chương trình 135 hỗ trợ vùng đồng bào dân tộc thiểu số và miền núi, Chương trình hỗ trợ nhà ở cho hộ nghèo, hộ có công với cách mạng. Nhà nước hỗ trợ vốn vay ưu đãi, hỗ trợ một phần chi phí xây dựng nhà ở kiên cố, bảo đảm điều kiện sống tối thiểu cho đồng bào vùng sâu vùng xa.

1.4. Khu kinh tế cửa khẩu Đồng Đăng - Lạng Sơn
Khu kinh tế cửa khẩu Đồng Đăng - Lạng Sơn bao gồm xã Đồng Đăng, xã Cao Lộc, xã Tân Đoàn, xã Khánh Khê, xã Công Sơn, xã Ba Sơn (nhóm xã thuộc khu vực huyện Cao Lộc cũ) và một phần các xã Chi Lăng, Quan Sơn, Chiến Thắng, Nhân Lý, Bằng Mạc, Vạn Linh (nhóm xã thuộc khu vực huyện Chi Lăng cũ). Đây là khu vực có vị trí chiến lược quan trọng nhất của tỉnh, tập trung các cửa khẩu quốc tế Hữu Nghị, Tân Thanh, khu công nghiệp Đồng Đăng, khu phi thuế quan, trung tâm logistics quốc tế, hệ thống đường bộ, đường sắt kết nối với Trung Quốc và các tỉnh trong nước. Định hướng phát triển nhà ở tại khu vực này tập trung vào xây dựng khu đô thị hiện đại, dịch vụ cao cấp, nhà ở phục vụ doanh nhân, chuyên gia, công nhân khu công nghiệp và lao động thu nhập thấp.

Nhà ở thương mại được ưu tiên phát triển theo hướng khu đô thị thương mại - dịch vụ cao cấp, bao gồm chung cư cao tầng, căn hộ dịch vụ, văn phòng kết hợp nhà ở (officetel), nhà phố thương mại phục vụ doanh nhân, nhà đầu tư, chuyên gia nước ngoài, đặc biệt là doanh nhân Trung Quốc hoạt động trong lĩnh vực thương mại, logistics, xuất nhập khẩu. Các dự án cần gắn kết chặt chẽ với trung tâm logistics quốc tế, khu phi thuế quan, khu công nghiệp Đồng Đăng và các cửa khẩu quốc tế Hữu Nghị, Tân Thanh. Tại các xã Đồng Đăng, Cao Lộc, Tân Đoàn, phát triển các khu đô thị mới quy mô lớn, kiến trúc hiện đại, hạ tầng đồng bộ, tích hợp dịch vụ thương mại, tài chính, ngân hàng, giáo dục quốc tế, y tế chất lượng cao. Tại các xã Chi Lăng, Quan Sơn, Chiến Thắng, phát triển khu đô thị vệ tinh, khu dân cư kiểu mẫu, nhà ở phục vụ công nhân khu công nghiệp và lao động ngành logistics.

Nhà ở xã hội được ưu tiên bố trí quỹ đất tập trung tại khu vực phía Nam xã Đồng Đăng, xã Cao Lộc với quy mô từ 500 đến 1.000 căn hộ mỗi dự án, dự kiến tổng có 2 đến 3 dự án lớn trong giai đoạn 2025-2030 nhằm đáp ứng nhu cầu của công nhân khu kinh tế cửa khẩu, lao động thu nhập thấp trong ngành logistics, thương mại, dịch vụ, cán bộ công chức, viên chức làm việc tại Khu kinh tế cửa khẩu Đồng Đăng - Lạng Sơn. Các dự án cần bảo đảm kết nối thuận lợi với các khu công nghiệp, khu logistics, cửa khẩu quốc tế bằng hệ thống giao thông công cộng, xe buýt, xe đưa đón công nhân. Nhà nước hỗ trợ lãi suất vay ưu đãi, gia hạn thời gian trả nợ, miễn giảm thuế thu nhập cá nhân đối với đối tượng mua, thuê nhà ở xã hội.

Nhà lưu trú công nhân được quy hoạch tập trung tại các khu công nghiệp trong Khu kinh tế cửa khẩu Đồng Đăng - Lạng Sơn trên địa bàn xã Đồng Đăng, xã Cao Lộc, xã Chi Lăng với hình thức chung cư cao 6 đến 10 tầng, diện tích bình quân từ 15 đến 20 m² sàn/người. Khuyến khích các doanh nghiệp FDI, doanh nghiệp lớn đầu tư xây dựng khu lưu trú công nhân theo tiêu chuẩn quốc tế với đầy đủ tiện ích sinh hoạt, y tế, giáo dục, vui chơi giải trí, thể thao, ẩm thực, bảo đảm điều kiện sống tốt nhất cho công nhân. Ưu tiên kết nối hạ tầng giao thông, hệ thống xe buýt, xe đưa đón công nhân từ khu lưu trú đến các khu công nghiệp, khu logistics, cửa khẩu quốc tế, hạn chế ùn tắc giao thông và tai nạn lao động.

1.5. Hành lang phát triển
Căn cứ Quyết định số 236/QĐ-TTg, tỉnh Lạng Sơn xác định 2 hành lang phát triển chính là trục giao thông huyết mạch, kết nối các vùng kinh tế, các cửa khẩu, khu du lịch và tạo động lực thúc đẩy phát triển kinh tế - xã hội. Định hướng phát triển nhà ở dọc theo các hành lang phát triển tập trung vào khai thác lợi thế về giao thông, hạ tầng, tạo các điểm đô thị mới, khu dân cư kiểu mẫu, khu du lịch nghỉ dưỡng, khu công nghiệp - dịch vụ phục vụ giao thương biên giới.

Hành lang Đông chạy dọc theo Quốc lộ 4B, kết nối các xã Cao Lộc, Đồng Đăng, Khánh Khê, Tân Đoàn, Công Sơn, Ba Sơn, Na Sầm, Lộc Bình, Mẫu Sơn, Na Dương, Lợi Bác, Thống Nhất, Xuân Dương, Khuất Xá (liên kết các cửa khẩu Hữu Nghị, Tân Thanh, Chi Ma) đến Lộc Bình, Đình Lập. Đây là hành lang phát triển quan trọng nhất, tập trung các cửa khẩu quốc tế, khu kinh tế cửa khẩu, khu du lịch Mẫu Sơn, hồ Khuổi Lếu. Nhà ở thương mại được ưu tiên phát triển dọc theo trục đường, đặc biệt tại các xã Đồng Đăng, Cao Lộc (gần cửa khẩu Hữu Nghị, Tân Thanh), xã Lộc Bình, xã Mẫu Sơn (gần khu du lịch Mẫu Sơn, hồ Khuổi Lếu) với các loại hình chung cư, nhà phố thương mại, biệt thự nghỉ dưỡng kết hợp khách sạn, resort. Nhà ở xã hội được phát triển tại các xã Cao Lộc, Lộc Bình, Đình Lập với quy mô phù hợp, phục vụ công nhân, lao động thu nhập thấp, đồng bào dân tộc thiểu số. Nhà lưu trú công nhân được bố trí tại các khu công nghiệp dọc hành lang, đặc biệt tại xã Đồng Đăng, xã Cao Lộc, xã Lộc Bình.

Hành lang Tây chạy dọc theo Quốc lộ 4A,1B kết nối các xã Cao Lộc, Văn Lãng, Hoàng Văn Thụ, Thụy Hùng, Hội Hoan, Bình Gia, Tân Văn, Hồng Phong, Quý Hòa, Thiện Long (liên kết du lịch Mẫu Sơn - Động Tâm Thanh) đến Bắc Sơn, Tràng Định. Đây là hành lang phát triển du lịch, nông nghiệp công nghệ cao, chế biến nông sản và các cửa khẩu phụ. Nhà ở thương mại được ưu tiên phát triển theo hướng kết hợp du lịch, bao gồm khu biệt thự nghỉ dưỡng, homestay, nhà phố thương mại tại các xã Bình Gia, Hoàng Văn Thụ (gần Mẫu Sơn, Động Tâm Thanh), xã Bắc Sơn (gần Khu di tích ATK Bắc Sơn). Nhà ở xã hội được phát triển tại các trung tâm xã dọc hành lang với quy mô phù hợp, phục vụ đồng bào dân tộc thiểu số, hộ nghèo, cán bộ công chức cấp xã. Nhà lưu trú công nhân hoặc nhà ở xã hội cho thuê được bố trí tại các cụm công nghiệp chế biến nông sản, dịch vụ du lịch dọc hành lang.

2. Hoàn thiện thể chế, chính sách về nhà ở

- Rà soát, đề xuất ban hành các cơ chế chính sách ưu đãi riêng của tỉnh nhằm thu hút đầu tư, huy động các nguồn lực tham gia phát triển nhà ở, hạ tầng đô thị, trong đó chú trọng xã hội hóa đầu tư xây dựng trên địa bàn.
- Khi quyết định chủ trương đầu tư dự án nhà ở phải quy định chặt chẽ các điều kiện ràng buộc về nguồn lực, thời gian, tiến độ thực hiện dự án đầu tư và xác định rõ trách nhiệm của chủ đầu tư dự án tham gia đầu tư hạ tầng giao thông xung quanh dự án (nếu có) để chia sẻ chi phí đầu tư hạ tầng kỹ thuật công cộng của Nhà nước, hài hòa lợi ích giữa Nhà nước và nhà đầu tư, bảo đảm triển khai các dự án khu đô thị, nhà ở an toàn, nhanh chóng, thành công theo đúng quy hoạch và quyết định chủ trương đầu tư.
- Căn cứ khoản 1 Điều 4 Nghị quyết 201/2025/QH15 ngày 29/5/2025: “Quỹ nhà ở quốc gia là quỹ tài chính nhà nước ngoài ngân sách, có tư cách pháp nhân, hoạt động không vì mục đích lợi nhuận”, Ủy ban nhân dân tỉnh xem xét thành lập Quỹ phát triển nhà ở địa phương
để đầu tư xây dựng nhà ở xã hội, đầu tư xây dựng hạ tầng kỹ thuật, hạ tầng xã hội của dự án đầu tư xây dựng nhà ở xã hội, tạo lập nhà ở xã hội để cho thuê, nhà ở cho cán bộ, công chức, viên chức, người lao động thuê.

- Ủy ban nhân dân tỉnh xem xét sử dụng ngân sách nhà nước từ nguồn vốn đầu tư công, nguồn vốn chi thường xuyên, nguồn vốn hợp pháp khác theo quy định của pháp luật về ngân sách nhà nước, pháp luật về đầu tư công, quy định khác của pháp luật có liên quan để thực hiện bồi thường, hỗ trợ, tái định cư và đầu tư đồng bộ hệ thống hạ tầng kỹ thuật ngoài phạm vi dự án để tạo quỹ đất phát triển nhà ở xã hội.

- Ưu tiên sử dụng một phần số tiền tương đương giá trị quỹ đất đã đầu tư xây dựng hệ thống hạ tầng kỹ thuật để xây dựng nhà ở xã hội theo quy định của pháp luật về nhà ở để thực hiện công tác bồi thường, hỗ trợ, tái định cư tạo quỹ đất phát triển nhà ở xã hội.

3. Giải pháp về quy hoạch, quỹ đất
3.1. Giải pháp về quy hoạch kiến trúc
- Đẩy nhanh việc lập, thẩm định và phê duyệt quy hoạch xây dựng; xác định và công bố quỹ đất được phép xây dựng nhà ở theo quy hoạch để làm cơ sở tổ chức triển khai các dự án phát triển nhà ở, tạo điều kiện cho các hộ gia đình, cá nhân xây dựng, cải tạo nhà ở theo quy hoạch.
- Rà soát, lập, điều chỉnh quy hoạch các khu đô thị, khu nhà ở và ưu tiên bố trí quỹ đất để triển khai các dự án khu đô thị mới, khu dân cư quy mô lớn, hạ tầng kỹ thuật, kinh tế, xã hội đồng bộ, hiện đại, văn minh, sinh thái, đồng thời kết nối hài hòa, thống nhất với các khu đô thị, khu nhà ở, công trình xung quanh.
- Tập trung quy hoạch các khu đô thị, khu nhà ở được kết nối hạ tầng đồng bộ, thống nhất. Giảm dần các dự án giãn dân, đấu giá quyền sử dụng đất ở cấp xã.
- Khi lập, điều chỉnh quy hoạch đô thị, quy hoạch nông thôn, quy hoạch khu công nghiệp, cụm công nghiệp phải xác định nhu cầu nhà ở của người lao động, bố trí quỹ đất phù hợp để phát triển nhà lưu trú công nhân, bảo đảm đồng bộ với hệ thống hạ tầng kỹ thuật và hạ tầng xã hội.
- Các khu đô thị, khu nhà ở phải dành tăng diện tích không gian mở phục vụ sinh hoạt cộng đồng dân cư, công viên, cây xanh, hồ nước, giải trí, thể dục, thể thao; bảo đảm mật độ xây dựng, mật độ dân cư, các khu chức năng.
- Kiến trúc nhà ở đô thị và nông thôn phải đáp ứng yêu cầu về thẩm mỹ, có bản sắc, coi trọng bảo tồn và phát huy các giá trị truyền thống; ban hành các thiết kế mẫu nhà ở phù hợp với tập quán sinh hoạt, điều kiện sản xuất và truyền thống văn hóa của các vùng, miền, có khả năng ứng phó với thiên tai, động đất, biến đổi khí hậu để người dân tham khảo, áp dụng trong xây dựng nhà ở.
- Đối với khu vực trung tâm đô thị, các khu vực có yêu cầu cao về quản lý cảnh quan, chủ yếu phát triển nhà ở theo dự án, tập trung chỉnh trang, nâng cấp đô thị theo hướng hiện đại, ưu tiên quy hoạch phát triển các dự án đầu tư xây dựng nhà ở mới, từng bước chuyển đổi mô hình sang nhà ở chung cư cao tầng hiện đại thay thế nhà ở thấp tầng dọc các trục giao thông công cộng lớn hoặc các khu vực có kế hoạch thực hiện hệ thống hạ tầng kỹ thuật tương ứng, đảm bảo chất lượng về không gian kiến trúc.
- Đa dạng hóa cơ cấu diện tích căn hộ, bảo đảm cân đối tỷ lệ căn hộ có diện tích nhỏ, diện tích trung bình và diện tích lớn, tỷ lệ nhà ở giá thấp, giá trung bình và nhà ở cao cấp trong các dự án phát triển nhà ở.
3.2. Giải pháp về đất ở

Tập trung khai thác có hiệu quả nguồn lực về đất đai để huy động các thành phần kinh tế tham gia phát triển nhà ở.
- Khi lập, phê duyệt quy hoạch đô thị, quy hoạch nông thôn, quy hoạch xây dựng khu công nghiệp phải xác định rõ diện tích đất xây dựng nhà ở:
+ Trong quy hoạch đô thị phải xác định cụ thể diện tích đất để phát triển từng loại nhà ở, đặc biệt là đất để xây dựng nhà ở xã hội, nhà ở cho người có thu nhập thấp, nhà ở thương mại với tỷ lệ hợp lý.
+ Quy hoạch xây dựng khu công nghiệp phải gắn với quy hoạch phát triển nhà lưu trú công nhân và thiết chế công đoàn cho công nhân, người lao động làm việc tại khu công nghiệp.
- Rà soát, kiểm soát chặt chẽ các chủ đầu tư nhà ở thương mại dành quỹ đất 20% để phát triển nhà ở xã hội. Trường hợp chủ đầu tư các dự án nhà ở không triển khai hoặc chậm triển khai thực hiện theo tiến độ đã được phê duyệt, thực hiện thu hồi và giao các nhà đầu tư có năng lực để triển khai đầu tư xây dựng, tránh lãng phí quỹ đất.

- Rà soát, lựa chọn vị trí quỹ đất công phù hợp để phát triển nhà ở xã hội; rà soát, điều chỉnh quy hoạch khu công nghiệp để dành diện tích đất phát triển nhà ở xã hội, thiết chế công đoàn cho công nhân, người lao động làm việc tại khu công nghiệp.
- Ưu tiên rà soát, tạo lập quỹ đất sạch, quỹ đất đã hoàn thành giải phóng mặt bằng để kêu gọi đầu tư các dự án nhà ở xã hội; nghiên cứu áp dụng các cơ chế, chính sách đặc thù theo Nghị quyết số 201/2025/QH15 nhằm đẩy nhanh việc triển khai các dự án nhà ở xã hội trên địa bàn tỉnh.

4. Nâng cao năng lực phát triển nhà ở theo dự án

- Thẩm định, tiếp nhận dự án đầu tư, lựa chọn các nhà đầu tư thật sự có năng lực tài chính, nhân lực, quản trị, kinh nghiệm, chuyên môn, kỹ thuật, khả năng triển khai và quản lý, vận hành hiệu quả các dự án nhà ở, đô thị. 

- Phát hiện, ngăn chặn kịp thời nhà đầu tư tham gia dự án nhằm mục đích chuyển nhượng dự án; kiên quyết không tiếp nhận các nhà đầu tư yếu kém, thiếu năng lực, kinh nghiệm trong lĩnh vực đầu tư bất động sản, nhà ở, đô thị, không có khả năng triển khai thành công dự án.

- Tăng cường thực hiện quản lý sau đầu tư xây dựng đối với các dự án nhà ở, ban hành các quy chế để quản lý cũng như quy định về việc bàn giao, tiếp nhận, bảo trì các công trình hạ tầng kỹ thuật, hạ tầng xã hội trong dự án phát triển nhà ở. Kiểm tra, kiểm soát việc tuân thủ các quy định quản lý sau đầu tư xây dựng đối với các dự án phát triển nhà ở mới.

- Tăng cường công tác thanh tra, kiểm tra phát hiện và xử lý nghiêm các trường hợp vi phạm pháp luật về nhà ở, nâng cao chất lượng quản lý nhằm giảm phát sinh tranh chấp, khiếu kiện và ổn định an ninh, trật tự xã hội tại các khu chung cư.

- Đối với khu vực trung tâm đô thị, các khu vực có yêu cầu cao về quản lý cảnh quan, ưu tiên phát triển nhà ở theo dự án, tập trung chỉnh trang, nâng cấp đô thị theo hướng hiện đại, sinh thái, ưu tiên quy hoạch phát triển các dự án đầu tư xây dựng nhà ở mới, từng bước chuyển đổi mô hình sang nhà ở chung cư cao tầng hiện đại thay thế nhà ở thấp tầng dọc các trục giao thông công cộng lớn hoặc các khu vực có kế hoạch thực hiện hệ thống hạ tầng kỹ thuật tương ứng, đảm bảo chất lượng về không gian kiến trúc, chất lượng xây dựng công trình, hiện đại, khuyến khích phát triển các công trình xanh, tiết kiệm năng lượng, phù hợp với văn hóa, phong tục của địa phương, ứng dụng các công nghệ thông minh tại các dự án phát triển nhà ở.

- Tăng cường phổ biến, tuyên truyền các quy định của pháp luật về nhà ở, Nghị định của Chính phủ, Thông tư hướng dẫn của Bộ Xây dựng.

5. Giải pháp phát triển nhà ở theo Chiến lược phát triển nhà ở quốc gia

- Triển khai thực hiện Chương trình, kế hoạch phát triển nhà ở, trình tự, thủ tục xây dựng, phê duyệt và điều chỉnh chương trình, kế hoạch đảm bảo theo quy định pháp luật về nhà ở. Quản lý danh mục các khu vự dự kiến phát triển nhà ở theo dự án để làm cơ sở chấp thuận chủ trương đầu tư.

- Nâng cao vai trò của Chiến lược phát triển nhà ở quốc gia; Chương trình, kế hoạch phát triển nhà ở trong quản lý phát triển nhà ở trên địa bàn tỉnh, điều tiết đảm bảo cân đối cung - cầu nhà ở. Tăng cường chức năng quản lý nhà nước về nhà ở của các cơ quan quản lý nhà nước về nhà ở ở cấp tỉnh và địa phương.

- Đảm bảo tính kết nối, đồng bộ với các quy định pháp luật liên quan, đặc biệt là các loại quy hoạch liên quan.

6. Giải pháp về nguồn vốn và thuế

- Thực hiện đa dạng hóa các nguồn vốn và các phương thức đầu tư xây dựng nhà ở theo quy định của Luật Nhà ở, chủ yếu sử dụng vốn ngoài ngân sách. Tiếp tục triển khai chính sách về vay vốn ưu đãi xây dựng nhà ở theo quy định.

- Đối với nguồn vốn Nhà nước: Đảm bảo sử dụng vốn ngân sách nhà nước thu được thông qua nguồn thu từ tiền bán nhà thuộc sở hữu nhà nước, tiền sử dụng đất tương đương giá trị quỹ đất 20% trong các dự án khu đô thị mới, dự án nhà ở thương mại nhằm bổ sung vào ngân sách địa phương (Quỹ phát triển nhà ở). Sử dụng hiệu quả nguồn vốn này để phát triển nhà ở xã hội; 

- Nghiên cứu bố trí nguồn vốn ngân sách nhà nước tại địa phương trong việc thực hiện cơ chế, chính sách ưu đãi hỗ trợ của tỉnh đối với dự án nhà ở xã hội.
- Nghiên cứu bố trí, ưu tiên sử dụng các nguồn lực tài chính hợp pháp từ đất, bao gồm nguồn thu từ phát triển quỹ đất, nguồn thu liên quan đến quỹ đất dành cho phát triển nhà ở theo quy định của pháp luật và các nguồn vốn hợp pháp khác để hỗ trợ đầu tư hạ tầng kỹ thuật, hạ tầng xã hội ngoài phạm vi dự án, tạo điều kiện thúc đẩy phát triển nhà ở xã hội trên địa bàn tỉnh.
- Khẩn trương nghiên cứu, xây dựng Đề án thành lập Quỹ phát triển nhà ở địa phương trong năm 2026 theo quy định của pháp luật nhằm tạo nguồn lực đầu tư hạ tầng kỹ thuật, hạ tầng xã hội, hỗ trợ phát triển nhà ở xã hội, nhà ở công vụ và các chính sách hỗ trợ về nhà ở trên địa bàn tỉnh.

7. Giải pháp cải cách thủ tục hành chính, thủ tục đầu tư

- Tạo điều kiện về thủ tục cấp phép xây dựng, giảm thiểu thời gian thực hiện các thủ tục để khuyến khích các tổ chức, cá nhân tham gia đầu tư phát triển nhà ở. Bổ sung cơ chế phối hợp giữa các đơn vị liên quan, rà soát các dự án không khả thi và xử lý triệt để tình trạng không phép, trái phép.

- Nghiên cứu cắt giảm các thủ tục, thời gian thực hiện các thủ tục hành chính về đất đai, đầu tư, xây dựng, bất động sản.

- Thủ tục hành chính cần cải cách theo hướng phát triển công nghệ 4.0.
- Tăng cường công tác thanh tra, kiểm tra, giám sát trong việc phát triển nhà ở, bảo đảm phù hợp với các quy định của pháp luật về nhà ở, xây dựng; kiểm tra, giám sát việc công khai thông tin quy hoạch và dự án phát triển nhà ở theo đúng quy định của pháp luật; có chế tài và xử lý kịp thời đối với chủ đầu tư dự án cung cấp sai các thông tin về quy hoạch và dự án để trục lợi.
- Tổ chức triển khai đầy đủ các cơ chế, chính sách đặc thù về phát triển nhà ở xã hội theo Nghị quyết số 201/2025/QH15 của Quốc hội, Nghị định số 192/2025/NĐ-CP của Chính phủ và các văn bản hướng dẫn thi hành; tăng cường cơ chế phối hợp liên thông giữa các cơ quan, đơn vị trong giải quyết thủ tục đầu tư, đất đai, quy hoạch, xây dựng, phòng cháy chữa cháy và các thủ tục có liên quan nhằm rút ngắn thời gian chuẩn bị đầu tư, đẩy nhanh tiến độ thực hiện các dự án nhà ở xã hội, nhà lưu trú công nhân trên địa bàn tỉnh.
8. Giải pháp phát triển thị trường bất động sản

- Tăng cường thanh tra, kiểm tra, giám sát chấp hành pháp luật, chủ trương đầu tư và cam kết đầu tư trong các dự án khu đô thị, nhà ở, nhất là về đầu tư, đất đai, quy hoạch, xây dựng, đô thị, nhà ở và thị trường bất động sản; 

- Rà soát, thống kê và xử lý nghiêm, dứt điểm các dự án khu đô thị, nhà ở không triển khai, chậm tiến độ, vi phạm nghiêm trọng, chủ đầu tư không còn năng lực triển khai, có nguy cơ gây lãng phí. Không để xảy ra tình trạng thao túng, làm giá, đầu cơ, lũng đoạn thị trường bất động sản.

- Công khai hệ thống thông tin bất động sản nhà ở, minh bạch các dự án nhà ở trên phương tiện đại chúng để tất cả các đối tượng có nhu cầu nắm bắt thông tin.

- Tăng cường kiểm soát hoạt động của các sàn giao dịch bất động sản trong đó có hoạt động giao dịch kinh doanh nhà ở; góp phần quản lý thông tin giao dịch bất động sản, tăng tính công khai, minh bạch và bảo vệ quyền lợi người dân khi kinh doanh bất động sản thông qua các sàn giao dịch bất động sản.

- Tăng cường kiểm soát hoạt động môi giới bất động sản trong đó có hoạt động môi giới kinh doanh nhà ở của các tổ chức, cá nhân. 

- Triển khai thực hiện Nghị định số 357/2025/NĐ-CP ngày 31/12/2025 của Chính phủ về xây dựng và quản lý hệ thống thông tin, cơ sở dữ liệu về nhà ở và thị trường bất động sản.

9. Các nhóm giải pháp khác

9.1. Nâng cao năng lực tổ chức bộ máy quản lý nhà nước về nhà ở

- Tăng cường công tác giám sát đầu tư để hoàn thành các dự án trong giai đoạn 2026-2030 tạo nguồn thu cho ngân sách tỉnh.

- Tập trung nâng cao chất lượng công tác tham mưu chấp thuận chủ trương đầu tư và triển khai thực hiện dự án, chỉ thực hiện chấp thuận khi các dự án khi đủ điều kiện theo quy định.

- Trong quá trình lập chủ chương đầu tư các dự án khu đô thị cần lưu ý việc rà soát các dự án đã và đang triển khai trên địa bàn các xã, phường về tỷ lệ hoàn thành của dự án, chỉ đầu tư các dự án khu đô thị tại các khu vực này khi cơ bản các dự án đã được phê duyệt hoàn thành hoặc có các dự án khu đô thị trọng điểm cần tập trong đầu tư mới trình UBND tỉnh xem xét chấp thuận.

- Tăng cường công tác đào tạo, bồi dưỡng kiến thức, chuyên môn nghiệp vụ về phát triển và quản lý nhà ở cho cán bộ, công chức làm việc trong lĩnh vực nhà ở các cấp và các chủ thể tham gia thị trường bất động sản; xây dựng kế hoạch, bố trí kinh phí đảm bảo tập huấn kịp thời các văn bản quy phạm pháp luật, cơ chế, chính sách mới trong lĩnh vực nhà ở cho lãnh đạo và chuyên viên phụ trách công tác quản lý nhà cấp sở, lãnh đạo UBND cấp xã và chuyên viên phụ trách công tác quản lý nhà ở của địa phương.

9.2. Cải cách thủ tục hành chính và tăng cường công tác thanh tra, kiểm tra giám sát trong xây dựng và thực thi pháp luật về nhà ở
- Tạo điều kiện về thủ tục cấp phép xây dựng, giảm thiểu thời gian thực hiện các thủ tục để khuyến khích các tổ chức, cá nhân tham gia đầu tư phát triển nhà ở. Bổ sung cơ chế phối hợp giữa các đơn vị liên quan, rà soát các dự án không khả thi và xử lý triệt để tình trạng không phép, trái phép.

- Nghiên cứu cắt giảm các thủ tục, thời gian thực hiện các thủ tục hành chính về đất đai, đầu tư, xây dựng, bất động sản.

- Tăng cường công tác thanh tra, kiểm tra, giám sát trong việc phát triển nhà ở, bảo đảm phù hợp với các quy định của pháp luật về nhà ở, xây dựng; kiểm tra, giám sát việc công khai thông tin quy hoạch và dự án phát triển nhà ở theo đúng quy định của pháp luật; có chế tài và xử lý kịp thời đối với chủ đầu tư dự án cung cấp sai các thông tin về quy hoạch và dự án để trục lợi.

9.3. Giải pháp tuyên truyền, vận động

- Tuyên truyền, vận động các tầng lớp dân cư thay đổi phương thức, tập quán từ sở hữu chuyển sang hình thức thuê nhà, từ hình thức ở nhà riêng lẻ chuyển sang căn hộ chung cư để phù hợp với điều kiện thu nhập của hộ gia đình, cá nhân và tiếp cận với cuộc sống đô thị, góp phần phát triển nhà ở và đô thị văn minh hiện đại; giới thiệu các mẫu thiết kế, công nghệ thi công, vật liệu xây dựng nhà ở để các doanh nghiệp, tổ chức, cá nhân tham khảo trong việc xây dựng nhà ở, đảm bảo thân thiện với môi trường và phát triển bền vững.

- Phát huy sức mạnh cộng đồng trong phát triển nhà ở đặc biệt là hỗ trợ các đối tượng chính sách xã hội, các hộ thu nhập thấp khu vực đô thị, nông thôn cải thiện chỗ ở; các hộ gia đình khu vực nông thôn tham gia hỗ trợ, giúp đỡ nhau trong việc cải tạo, xây dựng nhà ở. 

9.4. Giải pháp về khoa học công nghệ

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

- Công khai hệ thống thông tin nhà ở và thị trường bất động sản, minh bạch các dự án nhà ở trên phương tiện đại chúng để tất cả các đối tượng có nhu cầu nắm bắt thông tin.

- Có cơ chế, chính sách và bố trí nguồn kinh phí hàng năm để ưu đãi, khuyến khích và hỗ trợ các cá nhân, tổ chức nghiên cứu phát triển, chuyển giaocông nghệ mới trong thiết kế, thi công các loại hình nhà ở thân thiện với môi trường, thích ứng với biến đổi khí hậu; khuyến khích nghiên cứu và sản xuất vật liệuxây dựng mới trong xây dựngnhà ở trên địa bàn, đặc biệt cần có cơ chế bắt buộc đối với các công trình xây dựng mới về sử dụng vật liệu không nung trong xây dựng, tiết kiệm đất, giảm thiểu ô nhiễm môi trường, ảnh hưởng của thiên tai, biến đổi khí hậu.
- Có cơ chế đặt hàng, ưu tiên trong lựa chọn nhà thầu sử dụng công nghệ mới, nâng cao chất lượng, giảm giá thành đầu tư xây dựng đối với các dự án phát triển nhà ở đặc biệt là các dự án đầu tư bằng nguồn vốn ngân sách của tỉnh.
- Nghiên cứu, thiết kế và áp dụng các loại hình nhà ở thân thiện với môi trường, thích ứng với biến đổi khí hậu, có thể tái sử dụng hoặc tái chế các nguồn tài nguyên đã sử dụng.
- Nghiên cứu xây dựng, công khai các thiết kế mẫu, thiết kế điển hình nhà ở cho công nhân thuê, nhà ở giá phù hợp nhằm hỗ trợ hộ gia đình, cá nhân có nhu cầu đầu tư xây dựng, cải tạo nhà ở cho thuê, góp phần gia tăng nguồn cung nhà ở cho người lao động.

- Khuyến khích doanh nghiệp phát triển nhà ở xã hội ứng dụng chuyển đổi số trong quản lý và vận hành dự án, kết nối dữ liệu với chính quyền điện tử

- Từng bước hình thành mô hình “Nhà ở xã hội thông minh, xanh và bền vững”, phù hợp với mục tiêu phát triển đô thị thông minh của tỉnh.

CHƯƠNG V. TỔ CHỨC THỰC HIỆN
1. Trách nhiệm của Ủy ban nhân dân cấp xã

- Tổ chức, chỉ đạo triển khai thực hiện Chương trình phát triển nhà ở và thực hiện quản lý nhà nước về nhà ở trên địa bàn. Tổng hợp kết quả thực hiện chương trình, kế hoạch phát triển nhà trên địa bàn và báo cáo Ủy ban nhân dân tỉnh, Sở Xây dựng định kỳ theo quy định. 

- Trên cơ sở Chương trình phát triển nhà ở của tỉnh, phối hợp với Sở Xây dựng và các sở, ban, ngành thực hiện lập, điều chỉnh quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất, quy hoạch phát triển đô thị, nông thôn để đáp ứng nhu cầu phát triển nhà ở trên địa bàn, đặc biệt là nhà ở xã hội, nhà ở cho các đối tượng có thu nhập thấp, người nghèo và các đối tượng chính sách xã hội để thực hiện Chương trình phát triển nhà ở của địa phương. 

- Chủ trì trong việc giải phóng mặt bằng, quản lý quỹ đất phát triển nhà ở, đặc biệt là quỹ đất phát triển nhà ở xã hội; quản lý thực hiện các dự án phát triển nhà ở trên địa bàn.

- Phối hợp với Sở Xây dựng, Sở Nông nghiệp và Môi trường lập và thực hiện quy hoạch xây dựng các khu nhà ở, khu đô thị trên địa bàn.

- Thường xuyên cập nhật, báo cáo về công tác cấp phép xây dựng trên địa bàn hàng năm.

- Tổng hợp, báo cáo kết quả thực hiện việc hỗ trợ nhà ở cho các đối tượng chính sách trên địa bàn (gồm số hộ gia đình đã được hỗ trợ, số nhà ở đã được xây dựng mới hoặc sửa chữa, số tiền hỗ trợ đã cấp cho các hộ gia đình, số tiền huy động được từ các nguồn khác, các khó khăn, vướng mắc, kiến nghị trong quá trình thực hiện);

- Tham mưu, đề xuất các giải pháp, cơ chế chính sách để thúc đẩy thị trường bất động sản phát triển ổn định, lành mạnh.

2. Trách nhiệm của các sở, ban, ngành tỉnh

2.1. Sở Xây dựng

- Tổ chức triển khai thực hiện Chương trình phát triển nhà ở; phối hợp với Sở Tài chính tham mưu, đề xuất UBND tỉnh đưa chỉ tiêu phát triển nhà ở, đặc biệt là chỉ tiêu phát triển nhà ở xã hội vào kế hoạch phát triển kinh tế - xã hội của tỉnh để triển khai thực hiện; 

- Chỉ đạo, điều hành và kiểm điểm kết quả thực hiện theo định kỳ.

- Hướng dẫn, tham gia ý kiến vào các đồ án quy hoạch dự án nhà ở và khu đô thị của các địa phương để bố trí quỹ đất phát triển từng loại nhà ở trên phạm vi địa bàn quản lý. 

- Kiểm tra đôn đốc việc thực hiện Chương trình, Kế hoạch phát triển nhà ở của các địa phương.

- Chủ trì nghiên cứu, ban hành các mẫu nhà ở phù hợp với điều kiện và đặc thù của các địa phương để tham khảo, áp dụng.
- Chủ trì, phối hợp với UBND cấp xã và các sở, ngành có liên quan triển khai thực hiện Chương trình phát triển nhà ở; hướng dẫn, đôn đốc và giải quyết những khó khăn vướng mắc trong quá trình thực hiện; tổng hợp báo cáo kết quả thực hiện Chương trình, Kế hoạch với HĐND, UBND tỉnh, Bộ Xây dựng định kỳ và đột xuất theo yêu cầu.

- Chủ trì, phối hợp với các đơn vị liên quan tổ chức việc thực hiện cơ chế, chính sách đặc thù phát triển nhà ở xã hội quy định tại Nghị quyết 201/2025/QH15; tham mưu UBND tỉnh báo cáo Chính phủ kết quả thực hiện hằng năm trước ngày 31 tháng 12 trong thời gian thực hiện thí điểm; sơ kết, tổng kết gửi Chính phủ để báo cáo Quốc hội.

- Phối hợp tham gia ý kiến vào hồ sơ đề xuất chấp thuận chủ trương đầu tư các dự án phát triển nhà ở, khu đô thị theo quy định của Luật Đầu tư, Luật Xây dựng, Luật Nhà ở và các Nghị định, Thông tư hướng dẫn có liên quan.

- Công bố công khai, minh bạch Chương trình, Kế hoạch phát triển nhà ở, quy hoạch xây dựng các khu nhà ở, khu đô thị, các dự án phát triển nhà ở; hướng dẫn việc triển khai, cơ chế chính sách phát triển nhà ở, quỹ đất để phát triểnnhà ở trên cổng thông tin điện tử của tỉnh và của sở.

- Phối hợp các cơ quan, đơn vị có liên quan trong việc lập quy hoạch hệ thống hạ tầng giao thông đô thị, nông thôn gắn với việc khai thác quỹ đất để tạo quỹ đất phát triển nhà ở phù hợp với quy hoạch xây dựng trên địa bàn tỉnh. 

2.2. Sở Nông nghiệp và Môi trường

- Chủ trì rà soát lại quỹ đất đã giao cho các chủ đầu tư để đầu tư xây dựng nhà ở, tham mưu cho Ủy ban nhân dân tỉnh thu hồi những dự án chậm triển khai hoặc không thực hiện để giao cho các chủ đầu tư khác thực hiện đáp ứng yêu cầu tiến độ.

- Chủ trì, phối hợp với Sở Xây dựng cân đối quỹ đất phát triển nhà ở giai đoạn đến năm 2030 (trong đó bao gồm quỹ đất xây dựng nhà ở xã hội, nhà ở tái định cư, nhà ở cho sinh viên, nhà ở cho công nhân,... theo Chương trình phát triển nhà ở được phê duyệt).

- Phối hợp xây dựng hệ thống thông tin dữ liệu về nhà ở và thị trường bất động sản theo quy định.

2.3. Sở Tài chính

- Chủ trì, căn cứ khả năng cân đối nguồn vốn ngân sách nhà nước để
tham mưu bố trí vốn cho các chương trình, đề án, dự án phát triển nhà ở theo quy định của Luật Ngân sách Nhà nước, Luật Đầu tư công và các văn bản hướng dẫn;

- Chủ trì, phối hợp với Sở Xây dựng và các Sở, ngành, đơn vị liên quan đưa chỉ tiêu phát triển nhà ở vào hệ thống chỉ tiêu phát triển kinh tế xã hội 5 năm và hằng năm;
- Phối hợp xây dựng hệ thống thông tin dữ liệu về nhà ở và thị trường bất động sản theo quy định.

2.4. Sở Nội vụ
Phối hợp với Sở Xây dựng triển khai thực hiện Chương trình hỗ trợ nhà ở cho người có công với cách mạng trên địa bàn tỉnh.
2.5. Sở Tư pháp

- Tham gia góp ý và thực hiện thẩm định các dự thảo văn bản quy phạm pháp luật (Nghị quyết của HĐND tỉnh, Quyết định của UBND tỉnh) về lĩnh vực nhà ở và thị trường bất động sản.
- Phối hợp xây dựng hệ thống thông tin dữ liệu về nhà ở và thị trường bất động sản theo quy định.

2.6. Chi nhánh Ngân hàng Chính sách xã hội

- Chủ trì, phối hợp với Sở Xây dựng, Sở Nội vụ tham gia quản lý nguồn vốn và quản lý việc sử dụng nguồn vốn để phát triển nhà ở xã hội.

- Thực hiện huy động tiền gửi tiết kiệm của hộ gia đình, cá nhân trong nước có nhu cầu mua, thuê mua nhà ở xã hội để cho các đối tượng này vay với lãi suất ưu đãi và thời hạn vay dài hạn sau một thời gian gửi tiết kiệm nhất định.

2.7. Trách nhiệm của Ủy ban Mặt trận Tổ quốc và các đoàn thể

Tổ chức tuyên truyền, vận động các tổ chức, nhân dân phối hợp, tham gia thực hiện Chương trình phát triển nhà ở, đặc biệt là tham gia hỗ trợ, xây dựng nhà ở cho hộ nghèo, hộ gia đình chính sách.
2.8. Trách nhiệm của Chủ đầu tư các dự án đầu tư xây dựng nhà ở 

- Tổ chức xây dựng và triển khai các dự án đảm bảo chất lượng, hiệu quả, chấp hành đúng các nội dung quy hoạch đã được phê duyệt. Hạn chế tối đa việc điều chỉnh quy hoạch đã được cấp thẩm quyền phê duyệt. 
- Đảm bảo nguồn vốn để đầu tư xây dựng dự án đồng bộ về hạ tầng kỹ thuật và hạ tầng xã hội, thực hiện dự án theo đúng tiến độ, kế hoạch đã được phê duyệt. 
- Đầu tư xây dựng và kinh doanh bất động sản, mua bán, cho thuê, cho thuê mua nhà ở theo đúng quy định của pháp luật về xây dựng, đất đai, nhà ở, kinh doanh bất động sản và các quy định khác có liên quan. 
- Báo cáo đầy đủ thông tin về dự án bất động sản theo quy định. 

Chương VI: KẾT LUẬN VÀ KIẾN NGHỊ

1. Kết luận

Chương trình phát triển nhà ở tỉnh Lạng Sơn giai đoạn 2021–2030 được xây dựng và điều chỉnh trong bối cảnh Luật Nhà ở 2023 đã có hiệu lực, tỉnh thực hiện sắp xếp tổ chức bộ máy hành chính theo mô hình chính quyền địa phương hai cấp kể từ ngày 01/7/2025. Việc điều chỉnh chương trình là cần thiết và kịp thời, bảo đảm tính đồng bộ với quy hoạch tỉnh thời kỳ 2021–2030 và các quy định pháp luật hiện hành.

2. Kiến nghị

Để hoàn thành mục tiêu đến năm 2030 đạt diện tích nhà ở bình quân 37 m²/người, phát triển thêm khoảng 97.521 căn nhà với tổng diện tích sàn 13,5 triệu m² (trong đó có ít nhất 3.772 căn nhà ở xã hội) tỉnh Lạng Sơn cần huy động đồng bộ các nguồn lực xã hội, đổi mới cơ chế quản lý và thực thi chính sách nhà ở một cách quyết liệt, hiệu quả hơn. Chương trình điều chỉnh là cơ sở pháp lý quan trọng, định hướng toàn diện cho sự phát triển nhà ở bền vững, đảm bảo an sinh xã hội và góp phần xây dựng tỉnh Lạng Sơn phát triển hiện đại, văn minh trong giai đoạn 2026–2030.


PHỤ LỤC 1. DANH MỤC DỰ ÁN NHÀ Ở THƯƠNG MẠI HOÀN THÀNH GIAI ĐOẠN 2021-2025
	TT
	Đơn vị hành chính
	Nhà đầu tư
	Địa điểm
	Tổng diện tích đất (ha)
	Nhà ở riêng lẻ
	Nhà chung cư

	
	
	
	
	
	Số căn
	DT sàn (m2)
	Số căn
	DT sàn (m2)

	TOÀN TỈNH
	
	
	3,74
	183
	62.256
	-
	-

	1
	Tổ hợp Trung tâm thương mại, khách sạn
	Tập đoàn Vingroup- Công ty Cổ phần
	Phường Lương Văn Tri, tỉnh Lạng Sơn
	0,58
	69
	27.600
	-
	-

	2
	Tổ hợp thương mại dịch vụ Shophouse và Biệt thự Lạng Sơn
	Công ty Cổ phần Catalan
	Phường Đông Kinh, tỉnh Lạng Sơn
	1,5
	92
	29.950
	-
	-

	3
	Khu dân cư khối 3, phường Hoàng Văn Thụ
	Công ty TNHH Thảo Viên
	Phường Kỳ Lừa, tỉnh Lạng Sơn
	1,39
	6
	3.270
	
	-

	4
	Xây dựng hạ tầng kỹ thuật và nhà ở chia lô liền kề tại Tiểu khu tái định cư khối 9, phường Hoàng Văn Thụ
	Công ty Cổ phần Hoàng Hà
	Phường Kỳ Lừa, tỉnh Lạng Sơn
	0,27
	16
	1.536
	-
	-


PHỤ LỤC 2. DANH MỤC DỰ ÁN NHÀ Ở THƯƠNG MẠI ĐÃ ĐƯỢC CHẤP THUẬN ĐẦU TƯ, ĐANG TRIỂN KHAI (CHƯA NGHIỆM THU HOÀN THÀNH)
	TT
	Tên dự án 
	Chủ đầu tư
	Địa điểm
	 Diện tích đất toàn dự án (ha) 
	 Quy mô dự án 
	 
	 
	Năm đã/dự kiến hoàn thành

	
	
	
	
	
	 Lô nền 
	 Nhà ở riêng lẻ do chủ đầu tư xây 
	 Nhà chung cư 
	Tổng cộng
	

	
	
	
	
	
	 Số lô nền (lô) 
	 Diện tích đất xây dựng (m2) 
	Diện tích sàn nhà ở (m2)
	 Số căn 
	 Tổng diện tích sàn nhà ở (m2) 
	 Số căn 
	 Tổng diện tích sàn (m2) 
	 Số căn 
	 Tổng diện tích sàn (m2) 
	

	 
	TỔNG CỘNG
	 
	 
	924,0
	      22.958   
	         3.411.514   
	           7.370.710   
	         4.968   
	          857.613   
	   2.285   
	        215.570   
	          30.211   
	     8.443.893   
	 

	 
	Dự kiến hoàn thành 2026-2030
	 
	 
	 
	        6.887   
	         1.023.454   
	           1.842.677   
	         4.471   
	          771.852   
	   2.285   
	        215.570   
	          13.644   
	     2.830.099   
	 

	1
	Xã Bắc Sơn
	 
	 
	4,87
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	1.1
	Khu dân cư Long Hưng, xã Long Đống, huyện Bắc Sơn , tỉnh Lạng Sơn, tỷ lệ 1/500
	 
	 Xã Bắc Sơn
	4,87
	            129   
	               12.899   
	                29.023   
	              21   
	               5.741   
	 
	 
	 
	 
	 2030

	2
	Xã Na Sầm
	 
	 
	8,85
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	2.1
	Dự án: Đầu tư XD khu dân cư mới tại khu II, thị trấn Na Sầm 
	Công ty CP vận tải thương mại  Bảo Nguyên
	Thôn 2 xã Na Sầm
	8,85
	            385   
	               37.612   
	                84.627   
	                -    
	                     -    
	          -    
	                   -    
	 
	 
	 

	3
	Xã Hoàng Văn Thụ
	 
	 
	6,95
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	3.1
	Dự án Khu dân cư Khu II Tân Thanh 
	Liên danh Công ty cổ phần Thương mại và Đầu tư Rồng Việt và Công ty cổ phần Đầu tư Đại Đông Á
	Khu II
	6,95
	            148   
	               12.581   
	                28.307   
	              82   
	             34.524   
	          -    
	                   -    
	 
	 
	 

	4
	Xã Hữu Lũng
	 
	 
	115,849
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	4.1
	Khu dân cư trung tâm thị trấn Hữu Lũng
	Liên danh Công ty cổ phần tư vấn thiết kế đầu tư và xây dựng SDN và Công ty Cổphần Licogi13 nền móng xây dựng
	Khu An Thịnh Khu An Ninh
	4,019
	            268   
	               22.255   
	                50.074   
	 - 
	 - 
	 - 
	 - 
	 
	 
	 

	4.2
	Khu Đô thị mới Hữu Lũng
	Công ty TNHH BĐS Trường Thịnh Phát
	Khu Ao Đẫu
	52,3
	         1.374   
	             208.791   
	              469.780   
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	4.3
	Khu dân cư Bắc Hữu Lũng
	Công ty Cổ phần Đầu tư và phát triển Phúc Việt 
	Khu Trường Sơn 
	5,06
	            224   
	               21.835   
	                49.129   
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	4.4
	Khu dân cư mới xã Sơn Hà 
	Liên danh Công ty Cổ phần đầu tư Đại Đông Á và Công ty Cổ phần Thương mại và Đầu tư Rồng Việt
	 
	14,47
	            378   
	               26.499   
	                59.623   
	            112   
	             55.709   
	 
	 
	 
	 
	 

	4.5
	Khu dân cư Hồ Sơn 3, huyện Hữu Lũng
	đang đấu thầu lựa chọn nhà đầu tư
	 
	40
	            832   
	               83.143   
	 
	            401   
	           163.230   
	       289   
	           23.282   
	 
	 
	 

	5
	Xã Đình Lập
	 
	 
	14,79
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	5.1
	Khu đô thị Phía Đông Đình Lập
	Công ty bất động sản Mỹ
	Xã Đình Lập
	14,79
	            528   
	               52.499   
	              118.123   
	              35   
	               5.775   
	 
	 
	 
	 
	2028

	6
	Phường Đông Kinh
	 
	 
	185,0
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	6.1
	Khu đô thị mới Mai Pha, thành phố Lạng Sơn, tỉnh Lạng Sơn
	Liên danh Công ty cổ phần Đầu tư Hải Phát và Công ty TNHH Hà Sơn 
	 
	91,73
	         1.769   
	             257.296   
	              578.916   
	            330   
	           118.475   
	    1.542   
	         136.568   
	 
	 
	2027

	6.2
	Dự án Khu dân cư tại khu đất Tinh dầu khối 3 phường Vĩnh Trại, thành phố Lạng Sơn
	 
	 
	0,38
	              29   
	                 2.465   
	                  5.546   
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	6.3
	Căn hộ và Thương mại Apec Golden Palace
	Công ty Cổ phần Đầu tư Châu Á – Thái Bình Dương
	 
	1,504
	              36   
	                 5.534   
	                12.452   
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	Đã hoàn thành nhà thấp tầng

	6.4
	Khu đô thị Phú Lộc IV
	Công ty Cổ phần Bất động sản Hà Nội
	 
	30,47
	         1.050   
	             300.897   
	              677.018   
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	6.5
	Khu đô thị Green Garden tại phường Đông Kinh, tỉnh Lạng Sơn
	Liên danh Công ty cổ phần đầu tư bđs Toàn cầu và Công ty cổ phần tư vấn và đầu tư Nam Sơn
	 
	37,71
	            496   
	               91.147   
	              205.081   
	            129   
	             16.745   
	 
	 
	 
	 
	 

	6.6
	Khu đô thị mới Đông Kinh, phường Đông Kinh, thành phố Lạng Sơn.
	Liên danh Công ty cổ phần Máy - Thiết bị dầu khí và Công ty cổ phần Kinh doanh và Đầu tư Đông Bắc 
	 
	17,65
	            345   
	               28.920   
	                65.070   
	              41   
	               9.840   
	 
	 
	 
	 
	 

	6.7
	Khu đô thị thương mại, căn hộ và shophouse Diamond Park
	Công ty Cổ phần Đầu tư IDJ Việt Nam
	 
	5,5432
	            134   
	               20.398   
	                45.896   
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	7
	Phường Tam Thanh
	 
	 
	315,5
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	7.1
	Khu đô thị mới Bến Bắc, thành phố Lạng Sơn 
	Công ty TNHH Sản xuất, 
lắp ráp Tuấn Nghĩa
	 
	9,94
	            241   
	               36.577   
	                82.298   
	            342   
	             80.710   
	       454   
	           55.720   
	 
	 
	 

	7.2
	Điều chỉnh mở rộng Khu đô thị Nam Hoàng Đồng I, thành phố Lạng Sơn 
	Công ty CP Sản xuất và Thương mại Lạng Sơn
	 
	25,74
	            623   
	               94.718   
	              213.116   
	         1.148   
	           126.186   
	 
	 
	 
	 
	 

	7.3
	Khu đô thị Nam Hoàng Đồng I, thành phố Lạng Sơn
	Công ty CP Sản xuất và Thương mại Lạng Sơn
	 
	84,428
	         2.044   
	             310.679   
	              699.028   
	         1.904   
	           205.773   
	 
	 
	 
	 
	 

	7.4
	Khách sạn sân golf Hoàng Đồng, thành phố Lạng Sơn
	Công ty Cổ phần Quốc tế Lạng Sơn
	 
	192,85
	         4.670   
	             709.651   
	           1.596.715   
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	7.5
	Khu dân cư phường Tam Thanh và phường Kỳ Lừa, tỉnh Lạng Sơn
	Công ty TNHH Xây dựng Thắng Lợi và Công ty Cổ phần Xây dựng Thành Sơn
	 
	2,5703
	              62   
	                 9.458   
	                21.281   
	            145   
	             23.925   
	 
	 
	 
	 
	 

	8
	Xã Chi Lăng
	 
	 
	67,92
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	8.1
	Khu đô thị phía Đông Nam thị trấn Đồng Mỏ, huyện Chi Lăng
	Liên danh Công ty Cổ phần đầu tư xây dựng hạ tầng Chi Lăng và Công ty Cổ phần tập đoàn BGI
	 
	19,82
	            480   
	               72.934   
	              164.102   
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	8.2
	Khu đô thị phía Đông thị trấn Đồng Mỏ
	Công ty cổ phần May - Diêm Sài Gòn
	 
	48,1
	         1.165   
	             176.999   
	              398.248   
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	9
	Phường Kỳ Lừa
	 
	 
	35,6611
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	9.1
	Khu dân cư N20, thị trấn Cao Lộc, huyện Cao Lộc
	Công ty CP ĐT Bác Nguyên Lạng Sơn
	 
	15,8531
	            384   
	               58.336   
	              131.256   
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	9.2
	Khu dân cư khối III, thị trấn Cao Lộc, huyện Cao Lộc 
	Công ty cổ phần Đầu tư và Phát triển hạ
tầng Nam Quang
	 
	11,838
	            287   
	               43.562   
	                98.015   
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	9.3
	Khu tái định cư Hợp Thành
	Công ty Cổ phần đầu tư Bác Nguyên Lạng Sơn
	 
	3,93
	            393   
	               39.300   
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	9.4
	Đầu tư xây dựng phát triển nhà ở thương mại N16, thị trấn Cao Lộc, huyện Cao Lộc
	Công ty cổ phần Đầu tư và Phát triển Nhà Tân Sơn Thành
	 
	2,14
	 
	 
	 
	            122   
	             10.980   
	 
	 
	 
	 
	 

	9.5
	Khu Dân cư N18, thị trấn Cao Lộc
	 
	 
	1,9
	            132   
	               13.200   
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	9.6
	Khu đô thị Phú Lộc I+II
	Công ty Cổ phần Đầu tư và Xây dựng Hoàng Dương
	 
	31,9055
	            773   
	             117.406   
	              264.164   
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	9.7
	Khu đô thị Phú Lộc III, thành phố Lạng Sơn
	Công ty Cổ phần tập đoàn đầu tư và xây dựng Phú Lộc
	 
	9,59
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	10
	Xã Đồng Đăng
	 
	 
	0,3498
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	10.1
	Khu nhà ở Cao Cấp Đồng Đăng
	Công ty TNHH Phúc Hoàng Nguyên
	 
	0,3498
	                8   
	                 1.287   
	                  2.896   
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	11
	Xã Văn Quan
	 
	 
	15,044
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	11.1
	Khu dân cư phố Đức Tâm II
	Công ty Cổ phần đầu tư INTRACOM
	 
	15,044
	            364   
	               55.359   
	              124.558   
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	12
	Xã Lộc Bình
	 
	 
	126,09
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	12.1
	Xây dựng Hạ tầng kỹ thuật, hạ tầng xã hội khu tái định cư và dân cư nông thôn xã Hữu Khánh, huyện Lộc Bình, tỉnh Lạng Sơn
	Liên danh Công ty Cổ phần Xây dựng Thành Sơn và Công ty TNHH Hà Sơn
	 
	48,84
	         1.183   
	             179.722   
	              404.375   
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	12.3
	Cầu Lộc Bình số 1, Đường giao thông và Khu tái định cư xã Lục Thôn, huyện Lộc Bình, tỉnh Lạng Sơn
	Công ty Cổ phần Xây dựng Xuân Quang
	 
	77,25
	         1.871   
	             284.265   
	              639.596   
	            156   
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	13
	Xã Mẫu Sơn
	 
	 
	6,3291
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	13.1
	Quần thể Khu du lịch sinh thái, cáp treo Mẫu Sơn
	Công ty TNHH Mặt trời Mẫu Sơn
	 
	6,3291
	            153   
	               23.290   
	                52.403   
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 


PHỤ LỤC 03. DANH MỤC DỰ ÁN NHÀ Ở XÃ HỘI ĐANG TRIỂN KHAI THỰC HIỆN
	TT
	Tên dự án 
	Chủ đầu tư
	Địa điểm
	 Diện tích đất toàn dự án (ha) 
	 Diện tích đất ở trong dự án (ha) 
	 Quy mô dự án 
	Tổng cộng
	Năm đã/dự kiến hoàn thành

	
	
	
	
	
	
	 Lô nền 
	 Nhà ở riêng lẻ do chủ đầu tư xây 
	 Nhà chung cư 
	
	

	
	
	
	
	
	
	 Số lô nền (lô) 
	 Diện tích đất xây dựng (m2) 
	 Số căn 
	 Tổng diện tích sàn nhà ở (m2) 
	 Số căn 
	 Tổng diện tích sàn (m2) 
	 Số căn 
	 Tổng diện tích sàn (m2) 
	

	 
	TỔNG CỘNG
	 
	 
	2,6096
	1,4519
	0
	0
	41
	4.100
	1.784
	115.960
	1.825
	118.625
	 

	 
	Hoàn thành giai đoạn 2026-2030
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	41
	4.100
	1.784
	115.960
	1.825
	118.625
	 

	 
	Phường Đông Kinh
	 
	 
	2,6096
	1,4519
	0
	0
	41
	14.181
	1.784
	150.086
	 
	 
	 

	1
	Nhà ở xã hội số 2
	Công ty Cổ phần đầu tư NNP
	 Phường Đông Kinh
	1,85
	0,96
	 
	 
	41
	14.181
	796
	51.740
	 
	 
	Hiện nay đã bàn giao đưa vào sử dụn GP1, GP2 đang xây GP3 và chưa GPMB được GP4

	2
	Đầu tư xây dựng nhà ở xã hội tại phường Đông Kinh, tỉnh Lạng Sơn
	Công ty Cổ phần Circle 52 Thành Phát
	Khối 18 phường Đông Kinh
	0,7596
	0,4919
	 
	 
	 
	 
	988 
	98.346
	 
	 
	 Trong dự án có 336 căn nhà ở thương mại


PHỤ LỤC 4. DANH MỤC DỰ ÁN NHÀ Ở XÃ HỘI DÀNH CHO CÔNG NHÂN TRÊN ĐỊA BÀN TỈNH
	STT
	Dự án nhà ở công nhân đã và đang triển khai
	Tên khu công nghiệp
	Diện tích sàn (m2 sàn)
	Số căn
	Số người đáp ứng
	Số công nhân đang ở

	(1)
	(2)
	(3)
	(4)
	(5)
	(6)
	(7)

	1
	Dự án đã hoàn thành đến nay (đã nghiệm thu hoàn thành công trình nhà ở)
	 
	18
	1
	10
	5

	 
	Dự án của Công ty cổ phần Bê Tông Lạng Sơn 
	Khu công nghiệp Đồng Bành
	18
	1
	10
	5

	2
	Dự án đang triển khai (đã chấp thuận chủ trương đầu tư nhưng chưa được nghiệm thu hoàn thành)
	 
	115.074
	1.223
	7.290
	50

	 
	Dự án của Công ty TNHH VSIP Lạng Sơn
	Khu công nghiệp VSIP
	114.530
	1.200
	7.200
	0

	 
	Dự án của Công ty Cổ phần xi măng Đồng Bành
	Khu công nghiệp Đồng Bành
	544
	23
	90
	50

	Tổng cộng (1+2)
	 
	115.092
	1.224
	7.300
	55


(Số liệu báo cáo của Ban quản lý khu công nghiệp tỉnh Lạng Sơn)

PHỤ LỤC 5. DANH MỤC KHU VỰC DỰ KIẾN PHÁT TRIỂN DỰ ÁN NHÀ Ở THƯƠNG MẠI 
(chưa chấp thuận chủ trương đầu tư)
	STT
	Khu vực dự kiến
	Vị trí, địa điểm theo sơ đồ, bản đồ định hướng phát triển không gian trong quy hoạch
	Diện tích khu đất theo quy hoạch (ha)
	Số Quyết định phê duyệt quy hoạch chung (nếu có)

	 
	TỔNG CỘNG
	 
	4158,6
	 

	1
	Xã Bình Gia
	 
	29,6
	 

	1.1
	Khu dân cư, (Pò Nà Dèn), xã Bình Gia, tỉnh Lạng Sơn.
	Thôn Thuần Như 1, xã Bình Gia, tỉnh Lạng Sơn
	3,2
	QĐ 325/QĐ - UBND ngày 22/02/2022 của UBND tỉnh

	
	
	
	
	
	

	1.2
	Khu dân cư, xã Bình Gia, tỉnh Lạng Sơn.
	Thôn Tòng Chu, xã Bình Gia, tỉnh Lạng Sơn
	13,2
	Chưa có Quy hoạch chung xây dưng
	

	1.3
	Khu dân cư Trần Hưng Đạo, xã Bình Gia, tỉnh Lạng Sơn.
	Thôn Trân Hưng Đạo, xã Bình Gia, tỉnh Lạng Sơn
	8,5
	Chưa có Quy hoạch chung xây dưng
	

	1.4
	Khu dân cư Tân Thành, xã Bình Gia, tỉnh Lạng Sơn.
	Thôn Tân Thành, xã Bình Gia, tỉnh Lạng Sơn
	4,7
	Chưa có Quy hoạch chung xây dưng
	

	2
	Xã Kháng Chiến
	 
	1,0
	 
	

	2.1
	Khu dân cư xã Kháng Chiến
	Tại thôn Pác Pàu, trung tâm xã, tiếp giáp ĐT.229, gần khu Hành chính xã mới
	1,0
	 
	

	3
	Xã Thất Khê
	 
	7,1
	 
	

	3.1
	Khu dân cư Nà Nghiều, xã Thất Khê, tỉnh Lạng Sơn
	Phía Đông giáp khu dân cư thôn Nà Nghiều, Phía Tây giáp đường hiện trạng, Phía Nam tiếp giáp suối Pác Trác, Phía Bắc giáp khu dân cư thôn Nà Nghiều
	7,1
	Quyết định số 2694/QĐ-UBND ngày 15/11/2024 của UBND huyện Tràng Định
	

	4
	Xã Bắc Sơn
	 
	244,1
	 
	

	4.1
	Khu đô thị phía Bắc trung tâm thị trấn Bắc Sơn, huyện Bắc Sơn
	Xã Bắc Sơn
	65,0
	 
	

	4.2
	Khu đô thị phía Tây thị trấn Bắc Sơn
	Xã Bắc Sơn
	43,7
	 
	

	4.3
	Khu đô thị mới Hữu Vĩnh
	Xã Bắc Sơn
	74,6
	 
	

	4.4
	Khu đô thị phía Nam thị trấn Bắc Sơn
	Phía Bắc giáp dân cư hiện trạng và Quốc lộ 1B, Phía Nam giáp đường Lương Văn Tri, Phía Đông giáp cánh đồng trồng lúa và hoa màu hiện hữu, Phía Tây Nam giáp khu dân cư thị trấn Bắc Sơn
	23,0
	1126/QĐ-UBND ngày 26/4/2019 và 2771/QĐ-UBND ngày 11/11/2024
	

	4.5
	Khu du lịch nghỉ dưỡng cao cấp
	Phía Bắc giáp Khu đất nông nghiệp và đường nhánh đi trung tâm xã
Bắc Sơn Phía Tây: Núi Nà Lay; Phía Nam: Núi Nà Lay; Phía Đông: giáp Suối Mường Chiếng và đất nông nghiệp
	30,0
	Phê duyệt tại quyết định số 298/QĐ UBND ngày 13/4/2026 của UBND xã Bắc Sơn về phê duyệt Đồ án Điều chỉnh cục bộquy hoạch chung xã Bắc Quỳnh, tỉnh Lạng Sơn, giai đoạn 2021 –2030, tỷ lệ 1/5.000 thuộc xã Bắc Sơn, tỉnh Lạng Sơn 
	

	4.6
	Khu dân cư Long Đống, xã Bắc Sơn, tỉnh Lạng Sơn
	 
	8,0
	Phê duyệt tại Đồ án Điều chỉnh cục bộ quy hoạch chung xã Long Đống, tỉnh Lạng Sơn, giai đoạn 2021 – 2030, tỷ lệ 1/5.000 thuộc xã Bắc Sơn, tỉnh Lạng Sơn tại quyết định số 299/QĐ-UBND ngày 13/4/2026 của UBND xã Bắc Sơn
	

	5
	Xã Na Sầm
	 
	88,6
	 
	

	5.1
	Dự án Khu đô thị phía Nam, thị trấn Na Sầm, huyện Văn Lãng, tỉnh Lạng Sơn
	Thôn 7 xã Na Sầm, tiếp giáp tuyến ĐT230 (Na Sầm-Na Hình)
	20,5
	Số 791/QĐ-UBND ngày 15/3/2022
	

	5.2
	Khu đô thị phía Tây Mẫu Sơn
	 
	59,0
	Quyết định 2005/QĐ-UBND ngày 09/10/2021 của UBND tỉnh 
	

	5.3
	Đầu tư Hạ tầng kỹ thuật Khu dân cư khu 5, thị trấn Na Sầm
	Thị trấn Na Sầm, huyện Văn Lãng
	4,5
	 
	

	5.4
	Trung tâm thương mại dịch vụ kết hợp Khu dân cư khu 5, thị trấn Na Sầm, huyện Văn Lãng
	Thị trấn Na Sầm, huyện Văn Lãng
	4,6
	 
	

	6
	Phường Lương Văn Tri
	 
	1124,6
	 
	

	6.1
	Khu dân cư mới Quảng Lạc
	Phía Đông và phía Nam giáp đất mặt nước, Phía Tây giáp đất dân cư hiện trạng, Phía Tây Bắc giáp khu dân cư hiện trạng, đất công cộng và đất mặt nước, Phía Tây Nam giáp đường tỉnh 234 và khu dân dư hiện trạng
	14,5
	3246/QĐ-UBND ngày 28/12/2023
	

	6.2
	Khu du lịch sinh thái nghỉ dưỡng Emer Hill 
	Phía Đông Bắc giáp khu vực định hướng quy hoạch nghĩa trang thành phố và đất lâm nghiệp (hiện trạng là đồi núi); Phía Đông - Nam giáp địa giới hành chính xã Yên Trạch, huyện Cao Lộc ( hiện trạng là đồi núi); Phía Tây Bắc giáp đường tỉnh ĐT.234; Phía Tây - Nam giáp khu vực quy hoạch đất nông nghiệp (hiện trạng là ruộng, vườn của dân)
	82,5
	Quyết định số 1950/QĐ-UBND ngày 10/12/2022 của UBND tỉnh Lạng Sơn
	

	6.3
	Khu tổ hợp dịch vụ, sân Golf, du lịch sinh thái, nghỉ dưỡng và đô thị tại xã Quảng Lạc, thành phố Lạng Lạc, thành phố Lạng Sơn cũ (nay là phường Lương Văn Tri và Đông Kinh)
	 
	987,5
	Quyết định số 1950/QĐ-UBND ngày 10/12/2022 của UBND tỉnh Lạng Sơn
	

	6.4
	Xây dựng khu dân cư và cải tạo hệ thống thoát nước từ Đèo Giang đến Cầu Ba Toa
	 
	1,0
	 
	

	6.5
	Khu tái định cư Phai Luông giai đoạn II (Theo QH chi tiết)
	 
	18,0
	 
	

	6.6
	Khu dân cư thể thao xã Quảng Lạc
	 
	20,0
	 
	

	6.7
	Khu dân cư 94 Hùng Vương, phường Chi Lăng tỉnh Lạng Sơn 
	 
	1,1
	 
	

	7
	Xã Hữu Lũng
	 
	300,6
	 
	

	7.1
	Khu dân cư Hồ Sơn 1
	Phía Đông Bắc giáp với đồi canh tác và dân cư thôn Nhất Hà; Phía Tây Nam tiếp giáp với Sông Thương; Phía Nam giáp khu dân cư hiện hữu và đường huyện ĐH.96 (Cao tốc Bắc Giang - Lạng Sơn); Phía Tây Bắc tiếp giáp với Sông Thương 
	31,6
	1488a/QĐ-UBND ngày 31/3/2025
	

	7.2
	Khu dân cư xã Hồ Sơn 2
	Phía Đông Nam giáp hành lang bảo vệ đường cao tốc Bắc Giang - Lạng Sơn; Phía Tây Bắc giáp đất nông nghiệp thôn Đá Đỏ xã Cai Kinh; Phía Đông Bắc giáp dân cư hiện trạng thuộc thôn Đá Đỏ xã Cai Kinh;  Phía Tây Nam  giáp ranh giới với khu đất quy hoạch sân Golf thuộc thôn Đồng Gia xã Hồ Sơn,
	33,4
	3782/QĐ-UBND ngày 31/7/2021
	

	7.3
	Khu dân cư phía Nam thị trấn Hữu Lũng
	 
	18,3
	2042/QĐ-UBND ngày 31/5/2022
	

	7.4
	Khu dân cư mới thôn Na Hoa, xã Sơn Hà
	Phía Bắc: Giáp khu đất quân sự (chân đồi Tên lửa) và khu đất ở, nông nghiệp thôn Ao Đẫu; Phía Nam: Giáp khu đất ở và nông nghiệp thôn Na Hoa; Phía Đông: Giáp khu đất ở và nông nghiệp thôn Na Hoa và Nhị Hà; Phía Tây giáp khu đất ở và nông nghiệp thôn Ao Đẫu, Trường Sơn và Na Hoa
	30,0
	4541/QĐ-UBND ngày 14/11/2022
	

	7.5
	Khu đô thị sinh thái Sông Thương tại thôn Sẩy, xã Đồng Tân
	Phía Bắc: Giáp với đất nông nghiệp và khu dân cư Thôn Sẩy; Phía Nam: Giáp Sông Thương và sông Trung (phụ lưu của sông Thương); Phía Đông: Giáp với đất nông nghiệp và khu dân cư Thôn Sẩy; Phía Tây: Giáp sông Trung (phụ lưu của sông Thương).
	32,7
	1215/QĐ-UBND ngày 28/3/2023
	

	7.6
	Khu dân cư mới thôn Na Hoa I, xã Hồ Sơn
	Phía Đông: giáp đất nông nghiệp; Phía Tây: giáp dân cư hiện trạng và đường bê tông hiện trạng; Phía Nam: giáp đường dẫn vào Cao tốc Bắc Giang – Lạng Sơn; Phía Bắc: giáp đường ĐH 96 và dân cư hiện trạng.
	14,3
	5482/QĐ-UBND ngày 13/11/2023
	

	7.7
	Khu dân cư mới thôn Nhất Hà 1
	Phía Bắc giáp với sông Thương; Phía Đông giáp Khu dân cư Hồ Sơn 1; Phía Tây Nam giáp đường huyện ĐH 96; Phía Tây Bắc giáp sông Thương và khu dân cư hiện trạng.
	18,6
	3995/QĐ-UBND ngày 04/10/2023
	

	7.8
	Khu dân cư Đồng Gia, xã Hồ Sơn
	Phía Đông Bắc giáp đất quy hoạch Cụm công nghiệp Hồ Sơn 1; Phía Đông Nam giáp đường huyện ĐH 96, đất nông nghiệp và đất dân
cư hiện trạng; Phía Tây Nam giáp đất nông nghiệp, đất dân cư hiện trạng; Phía Tây Bắc giáp đất nông nghiệp hiện trạng và gần đường cao tốc Bắc Giang – Lạng Sơn.
	35,0
	3774/QĐ-UBND ngày 31/7/2024
	

	7.9
	Khu dân cư Sơn Hồ, xã Hồ Sơn
	Phía Bắc: giáp đường huyện ĐH.96; Phía Nam: giáp nút giao cao tốc Bắc Giang – Lạng Sơn; Phía Tây: giáp đất nông nghiệp và dân cư hiện trạng thôn Na Hoa; Phía Đông: giáp đất trồng cây hàng năm và hành lang an toàn đường điện
220kV. 
	9,2
	3996/QĐ-UBND ngày 04/10/2023
	

	7.10
	Khu dịch vụ, thương mại, kết hợp dân cư xã Đồng Tân
	Phía Đông: Giáp khu vực rừng trồng sản xuất; Phía Tây: Giáp đường Quốc Lộ 1A; Phía Nam: Giáp với ruộng của dân và tuyến đường dân sinh hiện hữu qua
thôn Cóc Dỹ; Phía Bắc: Giáp khu vực rừng trồng sản xuất.
	16,2
	2889/QĐ-UBND ngày 29/7/2022
	

	7.11
	Khu tái định cư, dân cư Hồ Sơn – Hoà Thắng
	Phía Đông Bắc giáp với rừng sản xuất; Phía Tây Nam giáp khu dân cư hiện hữu và đường tỉnh lộ 245; Phía Tây Bắc giáp với rừng sản xuất; Phía Đông Nam giáp ruộng và khu dân cư hiện hữu.
	15,4
	538/QĐ-UBND ngày 11/02/2022
	

	7.12
	Khu dân cư Nhất Hà
	Phía Đông giáp đường ĐH.96; Phía Tây giáp đường Cao tốc Bắc Giang – Lạng Sơn; Phía Bắc giáp khu dân cư hiện hữu; Phía nam giáp ĐH96.
	43,4
	-
	

	7.13
	Khu dân mới xã Hữu Lũng
	Thôn Tân Mỹ II, xã Hữu Lũng.
- Phía Đông Bắc giáp đường Hoàng Đình Kinh.
- Phía Đông Nam tiếp giáp với Sông Trung. - Phía Tây Nam giáp khu dân cư hiện trạng. - Phía Tây Bắc tiếp giáp đường Chi Lăng.
	2,5
	Chưa phù hợp
	

	8
	Xã Mẫu Sơn
	 
	98,9
	 
	

	8.1
	Xã Mẫu Sơn
	Lô ĐƠĐH
	1,8
	3647/QĐ-UBND ngày 08/11/2024
	

	8.2
	Xã Mẫu Sơn
	Lô B.TH.5
	0,7
	3647/QĐ-UBND ngày 08/11/2024
	

	8.3
	Xã Mẫu Sơn
	ĐƠST
	3,1
	3647/QĐ-UBND ngày 08/11/2024
	

	8.4
	Xã Mẫu Sơn
	ĐƠST
	3,3
	3647/QĐ-UBND ngày 08/11/2024
	

	8.5
	Xã Mẫu Sơn
	ĐƠST
	4,3
	3647/QĐ-UBND ngày 08/11/2024
	

	8.6
	Xã Mẫu Sơn
	ND01
	2,5
	1705/QĐ-UBND ngày 20/06/2025
	

	8.7
	Xã Mẫu Sơn
	ND02
	3,6
	1705/QĐ-UBND ngày 20/06/2025
	

	8.8
	Xã Mẫu Sơn
	ND03
	2,3
	1705/QĐ-UBND ngày 20/06/2025
	

	8.9
	Xã Mẫu Sơn
	ND04
	1,4
	1705/QĐ-UBND ngày 20/06/2025
	

	8.10
	Xã Mẫu Sơn
	ND05
	2,4
	1705/QĐ-UBND ngày 20/06/2025
	

	8.11
	Xã Mẫu Sơn
	KS01
	0,5
	1705/QĐ-UBND ngày 20/06/2025
	

	8.12
	Xã Mẫu Sơn
	KS02
	3,8
	1705/QĐ-UBND ngày 20/06/2025
	

	8.13
	Xã Mẫu Sơn
	KS03
	0,9
	1705/QĐ-UBND ngày 20/06/2025
	

	8.14
	Xã Mẫu Sơn
	DLND01
	4,0
	1705/QĐ-UBND ngày 20/06/2025
	

	8.15
	Xã Mẫu Sơn
	DLND02
	3,6
	1705/QĐ-UBND ngày 20/06/2025
	

	8.16
	Xã Mẫu Sơn
	DLND03
	4,1
	1705/QĐ-UBND ngày 20/06/2025
	

	8.17
	Xã Mẫu Sơn
	DLND04
	1,5
	1705/QĐ-UBND ngày 20/06/2025
	

	8.18
	Xã Mẫu Sơn
	DLND05
	6,1
	1705/QĐ-UBND ngày 20/06/2025
	

	8.19
	Xã Mẫu Sơn
	DLND06
	4,6
	1705/QĐ-UBND ngày 20/06/2025
	

	8.20
	Xã Mẫu Sơn
	DLND07
	3,5
	1705/QĐ-UBND ngày 20/06/2025
	

	8.21
	Xã Mẫu Sơn
	DLND08
	7,3
	1705/QĐ-UBND ngày 20/06/2025
	

	8.22
	Xã Mẫu Sơn
	DLND09
	9,8
	1705/QĐ-UBND ngày 20/06/2025
	

	8.23
	Xã Mẫu Sơn
	DLND10
	1,9
	1705/QĐ-UBND ngày 20/06/2025
	

	8.24
	Xã Mẫu Sơn
	DLND11
	1,2
	1705/QĐ-UBND ngày 20/06/2025
	

	8.25
	Xã Mẫu Sơn
	DLND12
	5,6
	1705/QĐ-UBND ngày 20/06/2025
	

	8.26
	Xã Mẫu Sơn
	DLND13
	6,3
	1705/QĐ-UBND ngày 20/06/2025
	

	8.27
	Xã Mẫu Sơn
	DLND14
	9,0
	1705/QĐ-UBND ngày 20/06/2025
	

	9
	Xã Đình Lập
	 
	6,5
	 
	

	9.1
	Khu dân cư mới phía Đông 3
	Phía Đông Nam giáp với đất nông nghiệp; Phía tây giáp suối hiện trạng và khu dân cư hiện trạng thôn Phật Chỉ; Phía Nam giáp hành lang QL4B đi Quảng Ninh; Phía Bắc giáp hành lang QL4B kéo dài và khu dân cư hiện trạng thôn Khe Mạ
	6,5
	Quyết định 1840/QĐ-UBND ngày 11/9/2021; Quyết định số 2128/QĐ-UBND ngày 19/12/2023 (điều chỉnh cục bộ)
	

	10
	Xã Thái Bình
	 
	15,3
	 
	

	10.1
	Khu dân cư tập chung xã Lâm Ca, huyện Đình Lập 
	Thôn Bình An, xã Thái Bình
	5,3
	Quyết định số 175/QĐ-UBND ngày 16/01/2025 của UBND tỉnh Lạng Sơn
	

	10.2
	Khu dân cư Tre Hóa 
	Thôn Thống Nhất A, xã Thái Bình 
	10,0
	đề nghị bổ sung tại công văn số 891/UBND-KT ngày 16/12/2025 của UBND xã Thái Bình
	

	11
	Phường Đông Kinh
	 
	1189,8
	 
	

	11.1
	Khu đô thị sinh thái, biệt thự cao cấp Mai Pha
	 
	236,2
	 
	

	11.2
	Khu đô thị Nà Chuông
	 
	196,3
	 
	

	11.3
	Khu đô thị phía Nam thành phố Lạng Sơn
	 
	53,6
	 
	

	11.4
	Khu đô thị mới sinh thái Nà Chuông - Bình Cằm
	 
	700,3
	 
	

	11.5
	Xây dựng khu nhà ở xã hội kết hợp nhà ở thương mại 
	 
	3,5
	 
	

	11.6
	Khu đô thị sinh thái - du lịch xanh phường Đông Kinh
	 
	 
	 
	

	12
	Phường Tam Thanh
	 
	84,1
	 
	

	12.1
	Khu đô thị mới Hoàng Đồng (Kosy)
	Khối Nà Sèn - Tổng Huồng, Pàn Pè, Đồi Ché. Tiếp giáp với đường Tam Thanh ở phía Nam
	79,8
	Có Quy hoạch sử dụng đất (Quyết định số 147/QĐ-UBND ngày 14/01/2025 của UBND tỉnh Lạng Sơn về việc phê duyệt điều chỉnh quy hoạch sử dụng đất đến năm 2030 thành phố Lạng Sơn, tỉnh Lạng Sơn. Chưa có quy hoạch chung chi tiết
	

	12.2
	Khu dân cư Đại Phúc (đồng én)
	Khối Đồng Én, phường Tam Thanh, tỉnh Lạng Sơn
	0,8
	Chưa có quy hoạch chung và quy hoạch chi tiết
	

	12.3
	Nhà ở thương mại (Pàn Pè)
	Khối Pàn Pẻ, phường Tam Thanh. Tỉnh Lạng Sơn. Có đường ngõ kết nối với đường Ba Sơn ở phía Nam
	1,5
	Chưa có quy hoạch chung và quy hoạch chi tiết
	

	13
	Xã Thiên Thuật
	 
	5,2
	 
	

	13.1
	Xã Thiện Thuật
	Khu dân cư xã Thiện Thuật, quy mô 5,17 ha tại thôn Pác Khuông, xã Thiện Thuật
	5,2
	Đồ án Quy hoạch chung xây dựng xã Thiện Thuật, huyện Bình Gia tỉnh Lạng Sơn giai đoạn 2021-2030, tỷ lệ 1/5.000 được UBND huyện Phê duyệt tại Quyết định số 3555/QĐ-UBND ngày 13/12/2023
	

	14
	Xã Tri Lễ
	 
	1,2
	 
	

	14.1
	Khu dân cư xã Tri Lễ
	thôn Bản Châu, xã Tri Lễ
	1,2
	Quyết định số 1716/QĐ-UBND ngày 05/6/2024 của UBND huyện Văn Quan về việc phê duyệt đồ án quy hoạch chung xây dựng xã Tri Lễ giai đoạn 2021-2030
	

	15
	Xã Cai Kinh
	 
	36,4
	 
	

	15.1
	Khu dân cư mới xã Cai Kinh
	Vị trí tại khu trung tâm xã Cai Kinh, cách đường quốc lộ 1 khoảng 200m
	3,0
	Quyết định số 85/QĐ-UBND ngày 10/01/2023 của UBND huyện Hữu Lũng về việc Phê duyệt đồ án Quy hoạch chung xây dựng xã Cai Kinh, huyện Hữu Lũng, tỉnh Lạng Sơn giai đoạn 2021 – 2030 và quyết định số 8156/QĐ-UBND của UBND huyện Hữu Lũng ngày 08/12/2024 Phê duyệt quy hoạch chi tiết xây dựng Trung tâm xã Cai Kinh, huyện Hữu Lũng, tỉnh Lạng Sơn, tỷ lệ 1/500
	

	15.2
	Khu dân cư Hồ Sơn 2
	Tiếp giáp với đường cao tốc Bắc Giang - Lạng Sơn và đường huyện ĐH 96A theo quy hoạch.
	33,4
	Quyết định số 85/QĐ-UBND ngày 10/01/2023 của UBND huyện Hữu Lũng về việc Phê duyệt đồ án Quy hoạch chung xây dựng xã Cai Kinh, huyện Hữu Lũng, tỉnh Lạng Sơn giai đoạn 2021 – 2030 và quyết định số 3782/QĐ-UBND, ngày 31/7/2024 về Phê duyệt Đồ án Quy hoạch chi tiết Khu dân cư Hồ Sơn 2, huyện Hữu Lũng, tỷ lệ 1/500
 
	

	16
	Xã Tân Thành
	 
	27,6
	 
	

	16.1
	Khu dân cư mới làng Cống
	Thôn Làng Cống, xã Tân Thành. Tiếp giáp ĐT 242D, ĐT245 cũ và ĐT 245 mới theo quy hoạch khu CN-ĐT-DV Hữu Lũng, gần khu vực Trường Tiểu học và Mầm non 1 Tân Thành
	7,013
	Quyết định số 1847/QĐ-UBND ngày 20/8/2025 của UBND tỉnh Lạng Sơn về việc phê duyệt Quy hoạch chung Khu công nghiệp - đô thị - dịch vụ Hữu Lũng, tỉnh Lạng Sơn đến năm 2045
	

	16.2
	Khu dân cư mới, tái định cư Hoà Sơn
	Thôn Chiến Thắng, xã Tân Thành
	20,6
	Quyết định số 209/QĐUBND ngày 18/01/2025 về việc phê duyệt điều chỉnh quy hoạch sử dụng đất
đến năm 2030 huyện Hữu Lũng, tỉnh Lạng Sơn; Quy hoạch chung xây dựng xã
Hoà Sơn theo Quyết định số 5636/QĐ-UBND ngày 19/11/2021 của UBND huyên Hữu Lũng, phê duyệt Đồ án điều chỉnh Quy hoạch chung xây dựng xã
Hòa Sơn, huyện Hữu Lũng, giai đoạn 2021-2030, và đã lập, phê duyệt quy
hoạch chi tiết tại Quyết định số 2891/QĐ-UBND ngày 29/7/2022 của UBND
huyên Hữu Lũng, phê duyệt Đồ án Quy hoạch chi tiết Khu dân cư mới, tái định
cư xã Hòa Sơn, huyện Hữu Lũng, tỷ lệ 1/500 
	

	17
	Xã Tuấn Sơn
	 
	31,3
	 
	

	17.1
	Khu dân cư thôn Lót - Bồ Các, xã Tuấn Sơn (địa chỉ tại thôn Văn Miêu, xã Tuấn Sơn)
	Tiếp giáp: Phía Tây, Tây Bắc giáp đường Quốc lộ 1;  các Phía còn lại giáp đất nông nghiệp của các hộ gia đình
	5,4
	 
	

	17.2
	Khu dân cư thôn Cã Ngoài (địa chỉ tại thôn Cã Trong, xã Tuấn Sơn)
	Tiếp giáp: Phía Đông Nam giáp đường Quốc lộ 1;  Phía Bắc, Tây giáp đất nông nghiệp của các hộ gia đình
	5,4
	 
	

	17.3
	Khu dân cư, tái định cư Minh Sơn 1 (địa chỉ tại thôn Văn Miêu, xã Tuấn Sơn)
	Tiếp giáp: Phía Nam giáp đường Quốc lộ 1;  Phía Bắc, Tây giáp đất nông nghiệp của các hộ gia đình
	9,5
	 
	

	17.4
	Khu dân cư mới  xã Minh Sơn, huyện Hữu Lũng
	Xã Minh Sơn, huyện Hữu Lũng
	11,0
	 
	

	18
	Xã Thiện Hoà
	 
	3,0
	 
	

	18.1
	 
	Vị trí tại Phân khu Trung tâm hành chính xã hoặc tiếp giáp đường Ql 279
	3,0
	Dự kiến quy hoạch  đối diện khu trung tâm hành chính xã bên kia đường QL 279 (Hiện nay đang lập quy hoạch trung tâm hành chính xã)
	

	19
	Xã Chi Lăng
	 
	89,7
	 
	

	19.1
	Khu dân cư mới, tái định cư Lân Bông, xã Chi Lăng, tỉnh Lạng Sơn 
	Thôn Lân Bông, xã Chi Lăng, tỉnh Lạng Sơn
	7,8
	 
	

	19.2
	Khu dân cư mới, tái định cư Cây Hồng, xã Chi Lăng, tỉnh Lạng Sơn 
	Thôn Cây Hồng, xã  Chi Lăng, tỉnh Lạng Sơn
	3,0
	 
	

	19.3
	Khu dân cư mới Hữu Nghị, xã  Chi Lăng, tỉnh Lạng Sơn
	Thông Hữu Nghị, xã  Chi Lăng, tỉnh Lạng Sơn
	5,0
	 
	

	19.4
	Khu đô thị mới phía Tây Nam thị trấn Đồng Mỏ, huyện Chi Lăng
	Thị trấn Đồng Mỏ, huyện Chi Lăng
	54,9
	 
	

	19.5
	Khu dân cư tập trung Pha Lác, thị trấn Chi Lăng, huyện Chi Lăng
	Thị trấn Chi Lăng, huyện Chi Lăng
	3,0
	 
	

	19.6
	Khu dân cư tập trung thôn Xóm Mới và thôn Ga, xã Chi Lăng, huyện Chi Lăng
	Xã Chi Lăng, huyện Chi Lăng
	8,0
	 
	

	19.7
	Khu dân cư tập trung thôn Ga, Quán Bầu, xã Chi Lăng, huyện Chi Lăng
	Xã Chi Lăng, huyện Chi Lăng
	8,0
	 
	

	19.8
	Xây dựng khu dân cư tập trung Than Muội
	Thôn Than Muội, xã Chi Lăng, tỉnh Lạng Sơn
	3,72
	Quyết định số 5510/QĐ-UBND ngày 19/12/2023
	

	20
	Xã Lộc Bình
	 
	12,3
	 
	

	20.1
	Khu đô thị sinh thái ven sông Kỳ Cùng, thị trấn Lộc Bình, huyện Lộc Bình, tỉnh Lạng Sơn
	Vị trí cụ thể: Phía Bắc giáp giáp khu dân cư hiện hữu của thị trấn Lộc Bình; Phía Nam giáp sông Kỳ Cùng; Phía Đông giáp đường Quốc lộ 4B và khu dân cư hiện hữu; Phía Tây giáp sông Kỳ Cùng.
	12,3
	Phù hợp với Quy hoạch chi tiết tỷ lệ 1/500 đã được UBND huyện Lộc Bình phê duyêht tại Quyết định tại Quyết định số 105/QĐ-UBND ngày 05/01/2024 và phù hợp với Quy hoạch chung thị trấn Lộc Bình, huyện Lộc Bình, tỉnh Lạng Sơn đến năm 2035, tỷ lệ 1/5000 được UBND tỉnh Lạng Sơn phê duyệt tại Quyết định 325/QĐ-UBND ngày 02/3/2023
	

	20.2
	Khu đô thị sinh thái và dịch vụ điểm đến chân núi Mẫu Sơn, tỷ lệ 1/2000 
	 
	 
	Quyết định số 2006/QĐ-UBND ngày 09/10/2021
	

	21
	Xã Vạn Linh
	 
	5,4
	 
	

	21.1
	Khu dân cư tập trung Xóm Hoàng Sơn, thôn Phố Cũ, xã Vạn Linh, huyện Chi Lăng
	Xã Vạn Linh, huyện Chi Lăng
	5,4
	 
	

	22
	Xã Điềm He
	 
	4,7
	 
	

	22.1
	Khu dân cư thôn Bản Làn, xã Điềm He, huyện Văn Quan
	Xã Điềm He, huyện Văn Quan
	4,7
	 
	

	23
	Xã Vân Nham
	 
	3,6
	 
	

	23.1
	Khu dân cư mới xã Vân Nham, huyện Hữu Lũng
	 Xã Vân Nham, huyện Hữu Lũng
	3,6
	Phù hợp Quy hoạch tỉnh Lạng Sơn thời kỳ 2021-2030 tầm nhìn đến năm 2050 kèm theo Quyết định số 236/QĐ-TTg ngày 19/3/2024 của Thủ tướng Chính phủ; Phù hợp với điều chỉnh Quy hoạch sử dụng đất đến năm 2030 huyện Hữu Lũng được phê duyệt tại quyết định số 209/QĐ-UBND ngày 18/01/2025 của UBND tỉnh Lạng Sơn
	

	24
	Xã Hoàng Văn Thụ
	 
	36,5
	 
	

	24.1
	Khu dân cư Tân Thanh (Khu I)
	Xã Tân Thanh, huyện Văn Lãng
	10,4
	Phù hợp với định hướng Quy hoạch tỉnh Lạng Sơn thời kỳ 2021-2030 tầm nhìn đến năm 2050 kèm theo Quyết định số 236/QĐ-TTg ngày 19/3/2024 của Thủ tướng Chính phủ; Phù hợp với điều chỉnh Quy hoạch sử dụng đất  đến năm 2030 huyện Văn Lãng được phê duyệt tại quyết định số 231/QĐ-UBND ngày 22/01/2025 của UBND tỉnh Lạng Sơn
	

	24.2
	Khu dân cư thương mại dịch vụ Tây Đồng Đăng
	Xã Tân Mỹ, huyện Văn Lãng
	10,3
	Phù hợp Quy hoạch tỉnh Lạng Sơn thời kỳ 2021-2030 tầm nhìn đến năm 2050 kèm theo Quyết định số 236/QĐ-TTg ngày 19/3/2024 của Thủ tướng Chính phủ; Phù hợp với điều chỉnh Quy hoạch sử dụng đất  đến năm 2030 huyện Văn Lãng được phê duyệt tại quyết định số 231/QĐ-UBND ngày 22/01/2025 của UBND tỉnh Lạng Sơn
	

	24.3
	Khu dân cư nông thôn mới xã Tân Thanh, huyện Văn Lãng
	Xã Tân Thanh, huyện Văn Lãng
	6,0
	Phù hợp Quy hoạch tỉnh Lạng Sơn thời kỳ 2021-2030 tầm nhìn đến năm 2050 kèm theo Quyết định số 236/QĐ-TTg ngày 19/3/2024 của Thủ tướng Chính phủ; Phù hợp với điều chỉnh Quy hoạch sử dụng đất  đến năm 2030 huyện Văn Lãng được phê duyệt tại quyết định số 231/QĐ-UBND ngày 22/01/2025 của UBND tỉnh Lạng Sơn
	

	24.4
	Khu dân cư nông thôn mới thôn Cốc Nam, xã Tân Mỹ, huyện Văn Lãng (gần ngã 3 Cốc Nam)
	Xã Tân Mỹ
	4,9
	Phù hợp Quy hoạch tỉnh Lạng Sơn thời kỳ 2021-2030 tầm nhìn đến năm 2050 kèm theo Quyết định số 236/QĐ-TTg ngày 19/3/2024 của Thủ tướng Chính phủ; Phù hợp với điều chỉnh Quy hoạch sử dụng đất  đến năm 2030 huyện Văn Lãng được phê duyệt tại quyết định số 231/QĐ-UBND ngày 22/01/2025 của UBND tỉnh Lạng Sơn
	

	24.5
	Khu dân cư nông thôn mới thôn Hợp Nhất, xã Tân Mỹ, huyện Văn Lãng
	Xã Tân Mỹ, huyện Văn Lãng
	5,0
	 
	

	25
	Xã Châu Sơn
	 
	1,2
	 
	

	25.1
	Xã Châu Sơn
	Tại thôn Thống Nhất, Háng Ý, Nà Nát
	1,2
	UBND xã đang lập quy hoạch chung xây dựng tỷ lệ 1/10000
	

	26
	Xã Nhân Lý
	 
	15,4
	 
	

	26.1
	Khu dân cư tập trung  xã Nhân Lý, huyện Chi Lăng
	Xã Nhân Lý, huyện Chi Lăng
	15,4
	 
	

	27
	Phường Kỳ Lừa
	 
	30,9
	 
	

	27.1
	Khu đô thị mới Cao Lộc tại thị trấn Cao Lộc và Hợp Thành, huyện Cao Lộc, tỉnh Lạng Sơn
	Xã Hợp Thành, Thị trấn Cao Lộc
	27,4
	 
	

	27.2
	Khu dân cư Hạc Cát, xã Hợp Thành, huyện Cao Lộc, tỉnh Lạng Sơn
	Xã Hợp Thành, huyện Cao Lộc
	3,5
	 
	

	28
	Xã Thuỵ Hùng
	 
	50,0
	 
	

	28.1
	Khu đô thị Thụy Hùng 2, huyện Cao Lộc
	Xã Thụy Hùng, huyện Cao Lộc
	50,0
	 
	

	29
	Xã Đồng Đăng
	 
	18,7
	 
	

	29.1
	Khu đô thị tại Thị trấn Đồng Đăng, huyện Cao Lộc
	Thị trấn Đồng Đăng, huyện Cao Lộc
	18,7
	 
	

	30
	Xã Vũ Lễ
	 
	7,3
	 
	

	30.1
	Khu đô thị Ngả Hai 
	Xã Vũ Lễ 
	7,3
	 
	

	31
	Xã Hưng Vũ
	 
	10,0
	 
	

	31.1
	Khu dân cư tập trung tại thôn Mỏ Nhài
	Tiếp giáp đường 243 và khu dân cư hiện có
	10,0
	2685/QĐ-UBND ngày 05/11/2024 của UBND huyện Bắc Bình
	

	32
	Xã Na Dương
	 
	20,0
	 
	

	32.1
	Khu dân cư xã Na Dương, tỉnh Lạng Sơn
	 
	20,0
	 
	

	33
	Xã Văn Quan
	 
	1,887
	 
	

	33.1
	Khu dân cư 661 
	Thôn Tân Long, xã Văn Quan, tỉnh Lạng Sơn
	1,887
	Quyết định số 74/QĐ-UBND ngày 14/01/2025 của UBND huyện Văn Quan về việc phê duyệt đồ án quy hoạch chi tiết tại thị trấn Văn Quan, huyện Văn Quan, tỷ lệ 1/500
	

	34
	Các dự án có nhiều xã phường
	 
	554,2
	 
	

	34.1
	Khu đô thị, sinh thái Thủy Vân Sơn (Quy mô 408,93 ha)
	Thị trấn Na Sầm,xã Bắc Hùng, Bắc Việt, huyện Văn Lãng
	408,9
	Phù hợp Quy hoạch tỉnh Lạng Sơn thời kỳ 2021-2030 tầm nhìn đến năm 2050 kèm theo Quyết định số 236/QĐ-TTg ngày 19/3/2024 của Thủ tướng Chính phủ; Phù hợp với điều chỉnh Quy hoạch sử dụng đất  đến năm 2030 huyện Văn Lãng được phê duyệt tại quyết định số 231/QĐ-UBND ngày 22/01/2025 của UBND tỉnh Lạng Sơn
	

	34.2
	Khu dân cư biệt thự du lịch sinh thái xã Bắc La, Tân Tác, Bắc Việt
	 
	22,0
	 
	

	34.3
	Khu dân cư mới Hoàng Việt, huyện Văn Lãng
	 
	40,1
	 
	

	34.4
	Khu đô thị Mỹ Sơn, phường Kỳ Lừa và phường Đông Kinh
	Phường Kỳ Lừa + Phường Đông Kinh
	37,0
	QhCT
	

	34.5
	Khu đô thị - Thương mại dịch vụ Tây Đồng Đăng
	Thị trấn Đồng Đăng, xã Hồng Phong, huyện Cao Lộc
	46,2
	 
	


PHỤ LỤC 6. DANH MỤC KHU VỰC DỰ KIẾN PHÁT TRIỂN DỰ ÁN NHÀ Ở XÃ HỘI (CHƯA CHẤP THUẬN CHỦ TRƯƠNG ĐẦU TƯ)
	STT
	Khu vực dự kiến
	Vị trí, địa điểm theo sơ đồ, bản đồ định hướng phát triển không gian trong quy hoạch
	Diện tích khu đất theo quy hoạch (ha)
	Số Quyết định phê duyệt quy hoạch chung (nếu có)

	 
	TỔNG CỘNG
	 
	159,48
	 

	1
	Xã Kiên Mộc
	 
	5
	 

	1.1
	Nhà ở xã hội thôn Nà Lừa, xã Kiên Mộc
	Trung tâm thôn Nà Lừa, định hướng 05ha
	5
	 

	2
	Xã Kháng Chiến
	 
	1
	 

	2.1
	Khu nhà ở công nhân khu công nghiệp Kháng Chiến
	Tại thôn Bản Nằm, tiếp giáp đường tỉnh ĐT.229B, trong khu đất quy hoạch cụm công nghiệp xã Kháng Chiến
	1
	 

	3
	Xã Bắc Sơn
	 
	 0,93
	 

	3.1
	Khu nhà ở xã hội xã Bắc Sơn
	Xã Bắc Sơn
	 0,93
	 

	4
	Xã Thiện Tân
	 
	6,79
	 

	4.1
	Dụ kiến quy hoạch tại thôn Làng Gia, tiepps giáp tỉnh Bắc Ninh. Hạ tầng giao thông: Tiếp giáp đường tỉnh TL.242, thuận tiện đấu nối hệ thống điện 35Kv.
	Xã Thiện Tân
	6,79
	 

	5
	Phường Kỳ Lừa
	 
	1
	 

	5.1
	Nhà ở xã hội Hợp Thành - Khối 28, phường Kỳ Lừa
	Khối Hơp Thành
	1
	 

	5.2
	Nhà ở xã hội phục vụ Cụm công nghiệp trên địa bàn xã
	thôn Hợp Nhất
	Chưa có
	Tại QĐ578a-UBND ngày 03/03/2025 quy hoạch 02 cụm công nghiệp trên địa bàn

	5.3
	Dự án Hạ tầng khu dân cư Vườn cây ăn quả Bác Hồ
	Phường Kỳ Lừa
	1,3
	 

	6
	Xã Công Sơn
	 
	7
	 

	6.1
	Nhà ở xã hội 1
	Xã Công Sơn
	5
	 

	6.2
	Nhà ở xã hội tại Thôn Nà Pẻo (giáp cụm công nghiệp)
	Nà Phai, thôn Nà Pẻo, xã Châu Sơn, định hướng 02ha
	2
	 

	7
	Xã Đình Lập
	 
	6,16
	 

	7.1
	Nhà ở xã hội Đình Lập
	Phía Đông Nam giáp với đất nông nghiệp, khu dân cư thôn Khe Mạ hiện trạng; Phía tây giáp suối hiện trạng và khu dân cư hiện trạng thôn Phật Chỉ, giáp khu dân cư phía đông 3 dự kiến; Phía Nam giáp đất nông nghiệp, hành lang QL4B đi Quảng Ninh; Phía Bắc giáp hành lang QL4B kéo dài và khu dân cư hiện trạng thôn Khe Mạ
	6,16
	Quyết định 1840/QĐ-UBND ngày 11/9/2021; Quyết định số 2128/QĐ-UBND ngày 19/12/2023 (điều chỉnh cục bộ)

	8
	Phường Đông Kinh
	 
	13,3
	 

	8.1
	Khu nhà ở xã hội kết hợp nhà ở thương mại 310 đường Hùng Vương
	 
	12,5
	 

	8.2
	Nhà ở xã hội khối 18 phường Đông Kinh 
	Khối 18 phường Đông Kinh
	0,8
	Dự kiến chưa có trong quy hoạch

	9
	Xã Tri Lễ
	 
	10,6
	 

	9.1
	nhà ở xã hội xã Tri Lễ
	vị trí tiếp giáp đường chánh chợ Bản Châu
	0,1
	Quyết định số 1716/QĐ-UBND ngày 05/6/2024 của UBND huyện Văn Quan về việc phê duyệt đồ án quy hoạch chung xây dựng xã Tri Lễ giai đoạn 2021-2030

	9.2
	Khu đất ở mới thôn Pò Chang
	 
	10,5
	số 2352/QĐ-UBND, ngày 25/7/2024

	10
	Xã Yên Bình
	 
	1
	 

	10.1
	Xã Yên Bình
	Vị trí tại Thôn Đồng Bụt, tiếp giáp đường  tỉnh  lộ 244
	1
	 

	11
	Xã Vũ Lễ
	 
	17,6
	 

	11.1
	Khu nhà ở phục vụ cho công nhân cụm công nghiệp Bắc Sơn 2
	Tiếp giáp theo bốn hướng trong đồ án quy hoạch
	17,6
	3997

	12
	Xã Tân Thành
	 
	2,37
	 

	12.1
	Khu nhà ở xã hội Đồng Liên 1
	Nằm trong QH khu CN-ĐT-DV (4.900ha) Hữu Lũng, tiếp giáp quy hoạch khu hành chính xã đã được phê duyệt trong QH 4.900ha
	2,37
	 Quyết định số 1847/QĐUBND ngày 20/8/2025 của UBND tỉnh Lạng Sơn về việc phê duyệt Quy hoạch chung Khu công nghiệp - đô thị - dịch vụ Hữu Lũng, tỉnh Lạng Sơn đến năm
2045.

	13
	Xã Tuấn Sơn
	 
	20,35
	 

	13.1
	Khu nhà ở xã hội Hoà Thắng  (địa chỉ tại thôn Na Hố xã Tuấn Sơn)
	Tiếp giáp: Phía Bắc giáp đường tỉnh (ĐT 245); Phía đông giáp khu tái định cư, dân cư Hòa Thắng (quy hoạch); phía Tấy, Nam giáp đất nông nghiệp của các hộ gia đình
	10
	 

	13.2
	Khu nhà ở xã hội Minh Sơn 1 (địa chỉ tại thôn Lót Bồ Các,  xã Tuấn Sơn)
	Tiếp giáp: Phía Đông Nam giáp đường bê tông liên thôn và cụm công nghiệp Văn Miêu (quy hoạch); Phía Bắc, Tây giáp giáp đất nông nghiệp của các hộ gia đình
	5,45
	 

	13.3
	Khu nhà ở xã Hội Minh Sơn 2  (địa chỉ tại thôn Văn Miêu,  xã Tuấn Sơn)
	Tiếp giáp: Phía Tây Bắc giáp đường Quốc lộ 1; Phía Tây Nam giáp khu tái định cư, dân cư (quy hoạch); phía Tấy, Nam giáp đất nông nghiệp của các hộ gia đình
	4,9
	 

	14
	Xã Chi Lăng
	 
	10
	 

	14.1
	Nhà ở xã hội phục vụ các khu, cụm công nghiệp trên địa bàn xã Chi Lăng
	Thôn Làng Thành, xã Chi Lăng, tỉnh Lạng Sơn 
	10
	 

	15
	Xã Hồng Phong
	 
	0,2
	 

	15.1
	Nhà ở xã hội xã Hồng Phong
	Chưa được quy hoạch
	0,2
	 

	16
	Xã Châu Sơn
	 
	2
	 

	16.1
	Nhà ở xã hội tại Thôn Nà Pẻo (giáp cụm công nghiệp)
	Nà Phai, thôn Nà Pẻo, xã Châu Sơn, định hướng 02ha
	2
	 

	17
	Xã Na Dương
	 
	33,8
	 

	17.1
	Khu nhà ở xã hội, xã Na Dương, tỉnh Lạng Sơn
	 
	33,8
	 

	18
	Xã Lộc Bình
	 
	18,85
	 

	18.1
	Lô đất OM18
	 
	8,96
	Quy hoạch chung thị trấn Lộc Bình, huyện Lộc Bình, tỉnh Lạng Sơn đến năm 2035, tỷ
lệ 1/5.000 được UBND tỉnh phê duyệt tại Quyết định số 325/QĐ-UBND ngày 02/3/2023

	18.2
	Lô đất OM21
	 
	9,89
	Quy hoạch chung thị trấn Lộc Bình, huyện Lộc Bình, tỉnh Lạng Sơn đến năm 2035, tỷ
lệ 1/5.000 được UBND tỉnh phê duyệt tại Quyết định số 325/QĐ-UBND ngày 02/3/2023

	19
	Phường Lương Văn Tri
	
	0,21
	

	19.1
	Khu nhà ở xã hội phường Lương Văn Tri
	Số 26, đường Trần Hưng Đạo, Phường Lương Văn Tri, Tỉnh Lạng Sơn
	0,21
	Phê duyệt điều chỉnh cục bộ Quy hoạch chung
thành phố Lạng Sơn đến năm 2025 (Trước sắp xếp ĐVHC) tại quyết định số 1057/QĐ-UBND ngày 12/06/2026

	20
	Phường Tam Thanh
	
	1,6
	

	20.1
	Khu nhà ở xã hội Tam Thanh
	Phường Tam Thanh, tỉnh Lạng Sơn
	1,6
	Quyết định số 147/QĐ- UBND ngày 14/01/2025 của UBND tỉnh Lạng Sơn về việc phê duyệt điều chỉnh quy hoạch sử dụng đất đến năm 2030 thành phố Lạng Sơn, tỉnh Lạng Sơn. Chưa có quy hoạch chi tiết


�Căn cứ khoản 4 Điều 1 Luật Nhà ở 2023; 


�Căn cứ khoản 7 Điều 1 Luật Nhà ở 2023;


�Căn cứ khoản 6 Điều 1 Luật Nhà ở 2023;


� Căn cứ Mẫu số 01 Phụ lục II của Nghị định số 95/2024/NĐ-CP ngày 24 tháng 7 năm 2024 của Chính phủ.


� Số liệu cập nhập tại công văn số 526/BC-UBND ngày 26/08/2025 của UBND tỉnh Lạng Sơn.


� văn bản số 4316/BQP-TCHCKT ngày 16/7/2025 của Bộ Quốc phòng về xác định vị trí, diện tích các khu đất để triển khai thực hiện dự án ĐTXD nhà ở cho LLVT trong quân đội, trong đó xác định số lượng cán bộ, chiến sĩ khoảng 1.545 cán bộ.


�Văn bản số 7072/CAT-PH10 ngày 29/8/2025 của Công an tỉnh Lạng Sơn về việc cung cấp số liệu phục vụ xây dựng điều chỉnh Chương trình phát triển nhà ở tỉnh Lạng Sơn giai đoạn 2021-2030.





� Theo quy định tại điểm d khoản 1 Điều 27 Luật Nhà ở


� Chỉ tiêu Quốc gia: Đến năm 2030, phấn đấu tăng tỷ lệ nhà ở kiên cố trên toàn quốc đạt 85% - 90%, trong đó tại khu vực đô thị đạt 100%, khu vực nông thôn đạt 75% - 80%, không đề phát sinh nhà ở đơn sơ trên toàn quốc đặc biệt là khu vực đô thị; 90% nhà ở trên toàn quốc có hệ thống cấp điện, cấp nước, thoát nước thải đồng bộ và được đấu nối vào hệ thống hạ tầng kỹ thuật chung của khu vực.


�Căn cứ Văn bản số 7072/CAT-PH10 ngày 29/8/2025 của Công an tỉnh và văn bản số 4316/BQP-TCHCKT ngày 16/7/2025 của Bộ Quốc phòng.


� Hệ số sử dụng đất là tỷ lệ của tổng diện tích sàn của công trình gồm cả tầng hầm (trừ các diện tích sàn phục vụ cho hệ thống kỹ thuật, phòng cháy chữa cháy, gian lánh nạn và đỗ xe của công trình) trên tổng diện tích lô đất..


� Mật độ xây dựng gộp là tỷ lệ diện tích chiếm đất của các công trình kiến trúc chính trên diện tích toàn khu đất (diện tích toàn khu đất có thể bao gồm cả: sân, đường, các khu cây xanh, không gian mở và các khu vực không xây dựng công trình).


� Áp dụng hệ số sử dụng đất bằng 2 với nhà riêng lẻ, 4 với nhà chung cư; mật độ xây dựng 40%; sử dụng công thức tương tự tính toán đất nhà ở xã hội.


�Đối với vốn hỗ trợ nhà ở cho các đối tượng thuộc các chương trình mục tiêu, sau khi có Quyết định ban hành chương trình mục tiêu của cấp có thẩm quyền, UBND tỉnh xác định nguồn vốn ngân sách cụ thể để thực hiện chương trình mục tiêu. 


� Chỉ bao gồm chi phí đầu tư xây dựng nhà ở và mua sắm trang thiết bị nội thất theo định mức quy định tại Quyết định 11/2024/QĐ-TTg ngày 24/7/2024 của Thủ tướng Chính phủ về tiêu chuẩn diện tích và định mức trang thiết bị nội thất nhà ở công vụ. Nguồn vốn cụ thể sẽ được xác định trong quá trình lập, thẩm định dự án đầu tư công xây dựng hoặc bố trí nhà ở công vụ.


� Quỹ nhà ở quốc gia được hình thành từ nguồn ngân sách nhà nước cấp, tiền trích từ số tiền tương đương giá trị quỹ đất đã đầu tư xây dựng hệ thống hạ tầng kỹ thuật để xây dựng nhà ở xã hội theo quy định của pháp luật về nhà ở, từ tiền bán nhà ở thuộc tài sản công, từ tiền đấu giá quyền sử dụng đất theo quy định tại điểm b khoản 4 Điều 12 của Nghị quyết 201/2025/QH15; tiếp nhận nguồn hỗ trợ tự nguyện, nguồn đóng góp của tổ chức, cá nhân trong nước, ngoài nước và nguồn huy động hợp pháp khác.





2

