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	TRUNG TÂM PHÁT TRIỂN QUỸ ĐẤT

CHI NHÁNH PHÁT TRIỂN QUỸ ĐẤT KHU VỰC BÌNH GIA



	CỘNG HOÀ XÃ HỘI CHỦ NGHĨA VIỆT NAM

Độc lập - Tự do - Hạnh phúc


Bình Gia, ngày       tháng 9 năm 2026


THUYẾT MINH
Dự thảo Phương án Bồi thường, hỗ trợ và tái định cư Dự án: Đầu tư xây dựng tuyến đường tránh ĐT.226 (Đoạn qua thị trấn Bình Gia, Văn Mịch) và Khu tái định cư, dân cư thị trấn Bình Gia 



I. CĂN CỨ LẬP PHƯƠNG ÁN

Căn cứ Luật Đất đai 2024;

Căn cứ Nghị định số 88/2024/NĐ-CP ngày 15/7/2024 của Chính phủ quy định về bồi thường, hỗ trợ, tái định cư khi nhà nước thu hồi đất;

Nghị định số 102/2024/NĐ-CP ngày 30/7/2024 của Chính phủ quy định chi tiết thi hành một số điều của Luật Đất đai;

 Nghị định số 151/2025/NĐ-CP ngày 12/6/2025 của Chính phủ quy định về phân định thẩm quyền của chính quyền địa phương 02 cấp, phân quyền, phân cấp trong lĩnh vực đất đai

Nghị định số 226/2025/NĐ-CP ngày 15/8/2025 của Chính phủ Nghị định sửa đổi, bổ sung một số điều của các nghị định quy định chi tiết thi hành Luật Đất Đai

Nghị quyết số 254/2025/QH15 ngày 11/12/2025 của Quốc Hội khóa 15 Quy định một số cơ chế, chính sách tháo gỡ khó khăn, vướng mắc trong tổ chức thi hành Luật Đất Đai;

Nghị định số 49/2026/NĐ-CP ngày 31/01/2026 của Chính phủ Nghị định quy định chi tiết và hướng dẫn một số điều của Nghị quyết số 254/2025/QH15 của Quốc hội quy định một số cơ chế, chính sách tháo gỡ khó khăn, vướng mắc trong tổ chức thi hành Luật Đất Đai;

Quyết định số 42/2024/QĐ-UBND ngày 28/10/2024 của UBND tỉnh Lạng Sơn Ban hành Quy  định đơn giá bồi thường thiệt hại về cây trồng, vật nuôi và di dời vật nuôi khi Nhà nước thu hồi đất trên địa bàn tỉnh Lạng Sơn;

Căn cứ Quyết định số 43/2024/QĐ-UBND ngày 28/10/2024 của UBND tỉnh Lạng Sơn về ban hành Quy định chi tiết thi hành một số điều luật của Luật Đất đai và Nghị định 88/2024/NĐ-CP ngày 15/7/2024 của Chính phủ Nghị định quy định về bồi thường, hỗ trợ, tái định cư khi Nhà nước thu hồi đất trên địa bàn tỉnh Lạng Sơn;

Căn cứ Quyết định số 44/2024/QĐ-UBND ngày 28/10/2024 của UBND tỉnh Lạng Sơn về ban hành đơn giá bồi thường, hỗ trợ thiệt hại thực tế về nhà, nhà ở, công trình xây dựng gắn liền với đất; bồi thường, hỗ trợ chi phí di chuyển tài sản khi Nhà nước thu hồi đất trên địa bàn tỉnh Lạng Sơn;

Căn cứ Quyết định số 79/2025/QĐ-UBND ngày 26/9/2025 của UBND tỉnh Lạng Sơn Quyết định Sửa đổi, thay thế, bãi bỏ một phần quy định tại các Quyết định của Ủy ban nhân dân tỉnh về thi hành Luật Đất đai năm 2024 và các Nghị định quy định chi tiết thi hành Luật Đất đai trên địa bàn tỉnh Lạng Sơn;

Căn cứ Quyết định số 28/QĐ-UBND ngày 20/6/2026 của UBND tỉnh Lạng Sơn quy định về phân cấp trong lĩnh vực đất đai theo quy định tại khoản 1 Điều 14 và quy định trình tự, thủ tục hành chính quy định tại khoản 1 Điều 15 Nghị định số 49/2026/NĐ-CP ngày 31 tháng 01 năm 2026 của Chính phủ

Nghị quyết 48/2025/NQ-HĐND ngày 10/12/2025 của Hội đồng nhân dân tỉnh Lạng Sơn Nghị quyết Ban hành Bảng giá đất lần đầu năm 2026 trên địa bàn tỉnh Lạng Sơn

Quyết định số 39/2026/QĐ-UBND ngày 01/7/2026 của UBND tỉnh Lạng Sơn Quyết định Ban hành hệ số điều chỉnh giá đất năm 2026 trên địa bàn tỉnh Lạng Sơn

Thực hiện Quyết định số 2079/QĐ-UBND, ngày 30/12/2022 của Ủy ban nhân dân tỉnh Lạng Sơn về việc phê duyệt Báo cáo nghiên cứu khả thi dự án: Đầu tư xây dựng tuyến đường tránh ĐT. 226 (đoạn qua thị trấn Bình Gia, Văn Mịch) và Khu tái định cư, dân cư thị trấn Bình Gia.

Chi nhánh Phát triển quỹ đất lập dự thảo Phương án chi tiết bồi thường, hỗ trợ, tái định cư công trình: Đầu tư xây dựng tuyến đường tránh ĐT.226 (đoạn qua thị trấn Bình Gia, Văn Mịch) và khu tái định cư, dân cư thị trấn Bình Gia. Chi tiết như sau:

II. KHÁI QUÁT PHƯƠNG ÁN

Dự kiến phương án bồi thường, hỗ trợ và tái định cư được lập đối với hộ gia đình ông Hoàng Văn Thắng, có đất bị Nhà nước thu hồi để thực hiện Dự án Đầu tư xây dựng tuyến đường tránh ĐT.226 (đoạn qua thị trấn Bình Gia, Văn Mịch) và Khu tái định cư, dân cư thị trấn Bình Gia (địa phận xã Bình Gia).
Trên cơ sở hồ sơ địa chính, kết quả điều tra, khảo sát, đo đạc, kiểm đếm, xác minh nguồn gốc sử dụng đất, hiện trạng nhà ở và rà soát điều kiện bồi thường, hỗ trợ, tái định cư theo quy định của pháp luật, Chi nhánh Phát triển quỹ đất khu vực Bình Gia lập phương án bồi thường, hỗ trợ, tái định cư: 

- Tổng số hộ gia đình, cá nhân: 01 hộ 
- Tổng giá trị bồi thường, hỗ trợ dự kiến là: 803.652.000 đồng 

Trong đó: 
	1
	Bồi thường đất:                                                     
	211.140.000 đ

	2
	Bồi thường cây trồng:                     
	0 đ

	3
	Bồi thường công trình và vật kiến trúc: 
	592.512.000 đ

	8
	Hỗ trợ thuê nhà
	0 đ


Qua rà soát điều kiện theo quy định của Luật Đất đai năm 2024 và các văn bản hướng dẫn thi hành:

- Hộ gia đình, cá nhân đủ điều kiện được bố trí tái định cư bằng giao đất ở có thu tiền sử dụng đất.
- Hộ gia đình có số tiền bồi thường về đất ở lớn hơn giá trị một suất tái định cư tối thiểu (nhỏ hơn 220.000.000 đồng).

Việc xác định mức bồi thường, hỗ trợ, điều kiện bố trí tái định cư và nghĩa vụ tài chính của hộ gia đình, cá nhân được thực hiện trên cơ sở diện tích đất thu hồi, loại đất, nguồn gốc và thời điểm sử dụng đất, hiện trạng tài sản gắn liền với đất, giá đất cụ thể, đơn giá bồi thường, chính sách hỗ trợ và các quy định của pháp luật hiện hành; đồng thời được thể hiện chi tiết đối với từng trường hợp trong phương án.

III. NGUYÊN TẮC XÁC ĐỊNH BỒI THƯỜNG, HỖ TRỢ VÀ TÁI ĐỊNH CƯ
Việc xác định mức bồi thường, hỗ trợ, bố trí tái định cư và nghĩa vụ tài chính của người có đất thu hồi trong phương án này được thực hiện theo quy định của Luật Đất đai năm 2024, Nghị định số 88/2024/NĐ-CP của Chính phủ và các văn bản quy phạm pháp luật của UBND tỉnh Lạng Sơn.
1. Xác định đối tượng và điều kiện được bồi thường
Đối tượng được bồi thường, hỗ trợ và xem xét bố trí tái định cư được xác định trên cơ sở hồ sơ địa chính, kết quả điều tra, khảo sát, đo đạc, kiểm đếm, xác minh nguồn gốc sử dụng đất, hiện trạng tài sản gắn liền với đất và các quy định của Luật Đất đai năm 2024 cùng các văn bản hướng dẫn thi hành.

Việc xác định điều kiện bồi thường được thực hiện riêng đối với từng hộ gia đình, cá nhân, từng thửa đất và từng loại tài sản gắn liền với đất, bảo đảm đúng đối tượng, đúng điều kiện, đúng diện tích và đúng quy định của pháp luật

2. Xác định giá đất và đơn giá bồi thường
Giá đất để tính bồi thường được áp dụng theo phương án giá đất cụ thể của dự án do cơ quan chuyên môn về kinh tế của UBND xã Bình Gia xác định và chuyển đến Chi nhánh Phát triển quỹ đất khu vực Bình Gia tại Văn bản số 154/CV-KT ngày 24/4/2026 và Văn bản số 301/CV-KT ngày 19/7/2026.

Giá đất cụ thể được xác định đối với từng loại đất, từng vị trí đất theo quy định của pháp luật và là căn cứ để tính tiền bồi thường về đất.

Đơn giá bồi thường đối với nhà ở, công trình xây dựng, vật kiến trúc, cây trồng và tài sản khác gắn liền với đất được áp dụng theo các quyết định của UBND tỉnh Lạng Sơn đang có hiệu lực tại thời điểm lập phương án.

3. Xác định các khoản hỗ trợ

Ngoài tiền bồi thường, người có đất thu hồi được xem xét hưởng các khoản hỗ trợ theo đúng đối tượng, điều kiện và mức hỗ trợ quy định của pháp luật.

Việc áp dụng chính sách hỗ trợ được thực hiện riêng đối với từng trường hợp trên cơ sở điều kiện thực tế của từng hộ gia đình, cá nhân; không áp dụng bình quân hoặc mặc nhiên cho tất cả các trường hợp.

4. Xác định điều kiện bố trí tái định cư

Việc bố trí tái định cư được xem xét đối với hộ gia đình, cá nhân có đất ở, đang sở hữu nhà ở gắn liền với quyền sử dụng đất bị Nhà nước thu hồi và đáp ứng đủ điều kiện theo quy định của Luật Đất đai năm 2024 và các văn bản hướng dẫn thi hành.

Danh sách các trường hợp đủ điều kiện bố trí tái định cư được xác định trên cơ sở hồ sơ địa chính, kết quả kiểm kê, xác minh hiện trạng nhà ở, nguồn gốc sử dụng đất và kết quả rà soát của UBND xã Bình Gia.

5. Xác định nghĩa vụ tài chính khi được giao đất tái định cư

Đối với các trường hợp được giao đất tái định cư, người được giao đất có trách nhiệm thực hiện nghĩa vụ tài chính về tiền sử dụng đất theo quy định của pháp luật.

Số tiền phải nộp được xác định căn cứ vào diện tích lô đất tái định cư được giao và giá đất áp dụng tại khu tái định cư theo quyết định của cơ quan nhà nước có thẩm quyền. Trường hợp thuộc diện được Nhà nước hỗ trợ suất tái định cư tối thiểu thì việc hỗ trợ được thực hiện theo quy định của Luật Đất đai năm 2024.
6. Xác định số tiền thực tế được nhận
Trên cơ sở các khoản bồi thường, hỗ trợ và nghĩa vụ tài chính phải thực hiện theo quy định, Chi nhánh Phát triển quỹ đất khu vực Bình Gia xác định số tiền thực tế từng hộ gia đình, cá nhân được nhận hoặc phải nộp thêm (nếu có).
Việc xác định được thực hiện trên cơ sở đối trừ giữa tổng số tiền được bồi thường, hỗ trợ với tiền sử dụng đất phải nộp khi được giao đất tái định cư và các nghĩa vụ tài chính khác (nếu có) theo quy định của pháp luật.
Kết quả tính toán được thể hiện chi tiết trong phương án bồi thường, hỗ trợ và tái định cư của từng hộ gia đình, cá nhân.

IV. THUYẾT MINH CÁC KHOẢN BỒI THƯỜNG
1. Bồi thường về đất
Căn cứ hồ sơ địa chính, kết quả điều tra, khảo sát, đo đạc, kiểm đếm, xác minh nguồn gốc sử dụng đất và phương án giá đất cụ thể của dự án, Chi nhánh Phát triển quỹ đất khu vực Bình Gia xác định diện tích đất đủ điều kiện được bồi thường của từng hộ gia đình, cá nhân theo đúng quy định của Luật Đất đai năm 2024 và các văn bản hướng dẫn thi hành.


Căn cứ điểm a, khoản 2, Điều 4, Quyết định số 39/2026/QĐ-UBND ngày 01/7/2026 của UBND tỉnh Lạng Sơn ban hành hệ số điều chỉnh giá đất năm 2026 trên địa bàn tỉnh Lạng Sơn. 


“2. Đối với trường hợp xác định giá đất cụ thể làm căn cứ tính tiền sử dụng đất, tiền thuê đất, xác định giá khởi điểm để đấu giá quyền sử dụng đất trừ trường hợp thực hiện dự án đầu tư có mục đích hỗn hợp theo quy hoạch xây dựng thì thực hiện như sau:


a) Trường hợp đã có Văn bản thẩm định phương án giá đất của Hội đồng thẩm định giá đất cụ thể đủ điều kiện trình cơ quan có thẩm quyền phê duyệt thì tiếp tục thực hiện trình tự, thủ tục phê duyệt giá đất cụ thể, không thực hiện theo quy định tại Quyết định này;”

Giá đất để tính tiền bồi thường khi Nhà nước thu hồi đất được xác định trên cơ sở phương án giá đất cụ thể do Phòng Kinh tế xã Bình Gia cung cấp làm cơ sở lập Phương án bồi thường, hỗ trợ, tái định cư tại văn bản số 154/CV-KT ngày 24/4/2026 và Văn bản số 301/CV-KT ngày 19/7/2026 về việc chuyển phương án giá đất cụ thể bổ sung, điều chỉnh. Cụ thể:
	1
	ĐẤT Ở TẠI NÔNG THÔN (ONT)
	Giá đất theo Nghị quyết số 48/2025/NQ-HĐND tỉnh Lạng Sơn

(đ/m2)
	Giá đất cụ thể
	Hệ số gia đất cụ thể so với Giá đất theo Nghị quyết 48/2025/NQ-HĐND tỉnh Lạng Sơn

(đ/m2)



	1.1
	Đường Quốc lộ 1B, đoạn 1: Từ Ngã tư xã Bình Gia (thị trấn Bình Gia cũ) đến Đội quản lý điện lực khu vực Bình Gia
	
	
	

	-
	Vị trí 1
	7.000.000
	7.000.000
	1,00

	-
	Vị trí 2
	4.200.000
	4.200.000
	1,00

	-
	Vị trí 3
	2.800.000
	2.800.000
	1,00

	-
	Vị trí 4
	1.400.000
	1.400.000
	1,00

	1.2
	Đường tỉnh 226 Đoạn 2 từ đường rẽ vào nhà văn hóa thôn Ngã Tư đến Cầu Pắc Sào
	 
	 
	 

	-
	Vị trí 1
	2.100.000
	2.142.000
	1,02

	-
	Vị trí 2
	1.260.000
	1.285.000
	1,02

	-
	Vị trí 3
	840.000
	857.000
	1,02

	-
	Khu vực còn lại tại nông thôn thuộc thôn Pác Nàng (trước đây là thôn Ngọc Trí – thôn Ngọc Quyến)
	440.000
	440.000
	1,00

	1.3
	Đường Ngọc Quyến – Ngọc Trí: Từ Km59+800 đường Quốc lộ 1B thôn Ngọc Quyến, xã Bình Gia đến Km 0 + 700 đường Tỉnh 226 thôn Ngọc Trí, xã Bình Gia
	
	
	 

	-
	Vị trí 1
	1.500.000
	1.500.000
	1,00

	-
	Vị trí 2
	900.000
	900.000
	1,00

	-
	Vị trí 3
	600.000
	600.000
	1,00

	ĐẤT NÔNG NGHIỆP

	1
	ĐẤT TRỒNG LÚA (LUC)
	
	
	

	-
	Vị trí 1
	73.000
	73.000
	1,00

	-
	Vị trí 2
	64.000
	64.000
	1,00

	 
	Vị trí 3
	56.000
	56.000
	1,00

	2
	ĐẤT TRỒNG CÂY HÀNG NĂM (HNK)
	
	
	

	-
	Vị trí 1
	66.000
	66.000
	1,00

	-
	Vị trí 2
	57.000
	57.000
	1,00

	-
	Vị trí 3
	49.000
	49.000
	1,00

	3
	ĐẤT TRỒNG CÂY LÂU NĂM (CLN)
	
	
	

	-
	Vị trí 1
	58.000
	58.000
	1,00

	-
	Vị trí 2
	50.000
	50.000
	1,00

	-
	Vị trí 3
	43.000
	43.000
	1,00

	4
	ĐẤT NUÔI TRỒNG THỦY SẢN (NTS)
	
	
	

	-
	Vị trí 1
	48.000
	48.000
	1,00

	-
	Vị trí 2
	43.000
	43.000
	1,00

	-
	Vị trí 3
	38.000
	38.000
	1,00


Trên cơ sở phương án giá đất cụ thể do Phòng Kinh tế xã Bình Gia cung cấp, chi nhánh Phát triển quỹ đất khu vực Bình Gia lập phương án bồi thường về đất như sau:

* Đất ở tại nông thôn tại xã Bình Gia: (Tính Vị trí theo Nghị Quyết số 48/2025/NQ-HĐND ngày 10/12/2025 của Hội đồng nhân dân tỉnh Lạng Sơn)

+ Vị trí 1: Tính từ chỉ giới đường đỏ hoặc từ mép ngoài của hành lang an toàn giao thông theo quy định (đối với đường chưa có quy định chỉ giới) vào hết mét thứ 20 (nếu thửa đất có diện tích nằm trong chỉ giới đường đỏ thì cũng được tính theo giá của Vị trí 1).

+ Vị trí 2: Tính từ mét thứ 21 đến hết mét thứ 80 (nếu thửa đất nằm trong cự li 20 mét đầu nhưng không có mặt tiền tiếp giáp với đường phố chính và không cùng một chủ sử dụng đất đối với thửa đất có mặt tiền tiếp giáp với đường phố chính thì được tính theo giá Vị trí 2 của tuyến đường giao thông chính gần nhất).

+ Vị trí 3: Tính từ mét thứ 81 đến hết mét thứ 150;

+ Vị trí 4: Tính từ mét thứ 151 trở lên;

* Cách xác định hệ số K đối với đất nằm trong các ngõ:

- Ngõ có chiều rộng trung bình lớn hơn hoặc bằng ba (≥ 3) mét, hệ số K= 1;

- Ngõ có chiều rộng trung bình lớn hơn hoặc bằng hai ( ≥ 2) mét đến nhỏ hơn ba (< 3) mét, hệ số K = 0,9;

- Ngõ có chiều rộng trung bình nhỏ hơn hai ( < 2) mét, hệ số K = 0,8;
Tiền bồi thường về đất của từng hộ được xác định theo công thức:

Tiền bồi thường về đất = Diện tích đất đủ điều kiện bồi thường × Phương án Giá đất.
Việc tính toán được thực hiện riêng đối với từng loại đất, bảo đảm đúng diện tích thu hồi, đúng giá đất áp dụng và đúng đối tượng được bồi thường.

Tổng số tiền bồi thường về đất của phương án là: 211.140.000 đồng.
2. Bồi thường cây trồng: 

Việc bồi thường cây trồng được thực hiện trên cơ sở kết quả kiểm kê thực tế tại thời điểm thu hồi đất và áp dụng đơn giá bồi thường theo Quyết định số 42/2024/QĐ-UBND ngày 28/10/2024 của UBND tỉnh Lạng Sơn.

Qua rà soát hồ sơ, toàn bộ cây trồng của các hộ gia đình, cá nhân thuộc phạm vi thu hồi đất đã được phê duyệt bồi thường tại Quyết định số 742/QĐ-UBND ngày 22/8/2026 của UBND huyện Bình Gia với tổng số tiền là  106.300.000đ (Gia đình chưa nhận tiền).


3. Bồi thường nhà ở, công trình xây dựng và vật kiến trúc

Việc bồi thường nhà ở, công trình xây dựng và vật kiến trúc được xem xét trên cơ sở hiện trạng tài sản gắn liền với đất, kết quả kiểm kê thực tế và áp dụng đơn giá bồi thường theo Quyết định số 44/2024/QĐ-UBND ngày 28/10/2024 của UBND tỉnh Lạng Sơn.
	STT
	Tài sản được bồi thường, hỗ trợ
	Đơn vị tính
	Số lượng
	Đơn giá
	Hệ số
	Thành tiền
	Ghi chú

	
	
	
	
	
	
	
	

	
	Bồi thường vật, kiến trúc
	
	
	
	
	592.512.000
	

	1
	Nhà ở nhà sàn KT : 15,5*12 = 186,0m2
- Khung cột gỗ nhóm 2, cửa đi cửa sổ gỗ nhóm 4
- Sàn rải tre mai
- Tường tocxi và vách nứa
- Cchân cột kê đá tảng
- Nền gầm sàn láng vứa xi măng, Mái lợp ngói
 KT: (3,7*4,9)+(2,5*7,4)+(1,7*3,5)=42,58 m2
- Tường xây gạch bê tông dày 110 không trát gầm sàn
 KT :8,9*1,9 =16,91 m2
- Móng xây gạch bê tông 220 KT : 0,2*0,3*8,9= 0,53 m3
	
	
	
	
	343.944.000
	

	
	Nhà sàn:
	
	
	
	
	333.279.000
	

	-
	Nhà sàn gỗ (Cột, kèo, xiên, hoành, ...bằng gỗ nhóm 2 )
	đ/m² sàn
	186,00
	1.682.570
	
	312.958.000
	

	-
	Sân láng vữa xi măng
	đ/m²
	42,58
	188.000
	
	8.005.000
	

	-
	Tường rào xây gạch bê tông thủ công
	đ/m²
	16,91
	679.000
	
	11.482.000
	Tính tương đương

	-
	Khối xây gạch
	đ/m³
	0,53
	1.562.000
	
	834.000
	

	-
	Hệ thống điện trong nhà (80%x4%=3,2%giá trị công trình)
	%
	333.279.000
	3,2%
	
	10.665.000
	

	2
	Kéo mái nhà xây bằng gạch bê tông 220 KT : 4,22*1,5 = 6,33 m2
- Khu rửa, nhà vệ sinh tận dụng mái nhà sàn
- Nền tầng 1 nền đất
- Tầng 2 đổ bê tông+ lát gạch cramic KT : (1,35*2,14)+(1,75*1,57) = 5,64 m2
- Tường tầng trên xây 3 mặt
- Gạch ốp tường KT : (1,35+2,14+0,54+0,3)*0,3+
((1,73*2)+(1,57*2))*0,42-(0,6*0,42) = 3,82 m2
- Cửa vách kính khung nhôm thường KT: 0,6*1,6 = 0,96 m2
- Xí bệt 01 cái
- Có hệ thống cấp thoát nước
-  Sàn bê tông cốt thép KT :4,22*1,5*0,1 = 0,63 m3
	
	
	
	
	21.240.000
	

	
	Kéo mái:
	
	
	
	
	20.423.000
	

	-
	Nhà loại 3C tính theo đơn giá (Xây gạch cay si, cay bê tông thủ công)
	đ/m² sàn
	6,33
	3.044.000
	0,9
	17.342.000
	

	-
	Bù: Nền lát gạch Ceramic
	đ/m²
	5,64
	116.000
	
	654.000
	

	-
	Bổ sung: ốp tường gạch Ceramic, granite
	đ/m²
	3,82
	378.000
	
	1.444.000
	

	-
	Bổ sung: Vách kính khung nhôm thường
	đ/m²
	0,96
	741.000
	
	711.000
	Tính tương đương

	-
	Trừ cửa đi, cửa sổ: Cửa kính khung nhôm loại thường
	đ/m²
	0,96
	(946.000)
	
	-908.000
	

	-
	xí bệt
	cái
	1,00
	1.180.000
	
	1.180.000
	Báo giá số 07 ngày 14/7/2026 của sở xây dựng

	-
	Hệ thống cấp, thoát nước trong nhà (=4% giá trị công trình)
	%
	20.423.000
	4,0%
	
	817.000
	

	4
	Trần nhà bằng ván gỗ nhóm 4 đặt trên sà gồ gỗ nhóm 2
- KT :  (8,6*3,5)+(10*2,34) = 53,52 m2
	
	
	
	
	12.038.000
	

	-
	Bổ sung: Đóng, ốp trần mè gỗ
	đ/m²
	53,50
	225.000
	
	12.038.000
	Tính tương đương

	5
	Bể phốt xây gạch chỉ đáy nắp đổ bê tông cốt thép KT: 16 m3
	
	
	
	
	43.024.000
	

	-
	Bể tự hoại, tự ngấm
	đ/m³
	16,0
	2.689.000
	
	43.024.000
	

	6
	Chuồng lợn KT : 6,3*3,2 = 20,16 m2
-xây gạch chỉ, mái lợp ngói kết cấu mái gỗ nhóm 4
- nền láng vữa xi măng,
- phía trước lát gạch chỉ KT : 6,3*1,2 = 7,56 m2
	
	
	
	
	19.111.000
	

	-
	Chuồng trại chăn nuôi tính theo đơn giá
	đ/m² sàn
	20,16
	852.000
	
	17.176.000
	

	-
	Sân lát gạch đất nung
	đ/m²
	7,56
	256.000
	
	1.935.000
	

	7
	Bồn chứa nước Inox 1000 lít
	Tính tại mục hỗ trợ di chuyển

	8
	Nhà để xe KT : 3,36*5,1 = 17,14 m2
- Mái lợp tôn thường  Xà gồ thép
- Cột thép D60 dầy 1,4 mm trọng lượng 2,02kg/md KT : 2,1*4 = 8,40 m
	
	
	
	
	11.458.000
	

	-
	Bổ sung: Mái lợp tôn sóng thường: xà gồ thép, gỗ nhóm 2
	đ/m²
	17,14
	641.000
	
	10.984.000
	

	-
	Bổ sung: Cột thép hình
	đ/tấn
	0,02
	27.945.000
	
	474.000
	

	9
	Tường rào xây gạch bê tông dày 110 không trát
-KT : (2,5+7,2)*1,8+(22,5*1,7) = 55,71 m2
-móng xây gạch chỉ KT : 9,7*0,2*0,4 = 0,97 m3
-móng xây đá hộc KT : 22,5*0,3*0,5 = 3,38 m3
	
	
	
	
	44.212.000
	

	-
	Tường rào xây gạch bê tông thủ công
	đ/m²
	55,71
	679.000
	
	37.827.000
	

	-
	Khối xây gạch
	đ/m³
	0,97
	1.562.000
	
	1.515.000
	

	-
	Khối xây đá
	đ/m³
	3,38
	1.443.000
	
	4.870.000
	

	10
	Lưới B40 không thép hình cột gỗ KT: (45*1,4)+(16,7*1,8)+(14,6*1,4)+(8,6*1,5) = 126,40 m2
	
	
	
	
	5.688.000
	

	-
	Tham khảo gía thị trường 25.000 đồng/kg loại thép 3mm. Mắt lưới 4 cm trọng lượng 1,8kg/m2.
	đ/m²
	126,40
	45.000
	
	5.688.000
	

	11
	Sân láng vữa xi măng KT : 8,5*6,4 = 54,40 m2
	
	
	
	
	10.227.000
	

	-
	Sân láng vữa xi măng
	đ/m²
	54,40
	188.000
	
	10.227.000
	

	12
	Bồn chứa nước Inox 3000 lít
	Tính tại mục hỗ trợ di chuyển

	14
	Sàn phơi rải gỗ KT : 3,7*3,6 = 13,32 m2
- cột xây gạch bê tông KT : (0,32*0,32*2,1)*6 = 1,29 m3
- xà gồ bằng thép và gỗ nhóm 4
	
	
	
	
	5.012.000
	

	-
	Bổ sung: Đóng, ốp trần mè gỗ
	đ/m²
	13,32
	225.000
	
	2.997.000
	Tính tương đương

	-
	Khối xây gạch
	đ/m³
	1,29
	1.562.000
	
	2.015.000
	

	15
	Cổng khung thép ô thoáng
-KT : 2,4*1,62 = 3,89 m2
	
	
	
	
	6.030.000
	

	-
	Cổng thoáng bằng thép hộp
	đ/m²
	3,89
	1.551.000
	
	6.030.000
	

	16
	Trụ cổng xây gạch bê tông trát 4 mặt (1 trụ cổng)
- KT : 0,3*0,3*2,5 = 0,23 m3
- KT trát : 0,33*4*2 = 2,64 m2
	
	
	
	
	861.000
	

	-
	Khối xây gạch
	đ/m³
	0,23
	1.562.000
	
	351.000
	

	-
	Trát trụ, cột
	đ/m²
	2,64
	193.000
	
	510.000
	

	17
	Giếng nước phi 80 gạch chỉ quấn sâu 12 m
	
	
	
	
	5.544.000
	

	-
	Giếng nước kè gạch ĐK≤1,5m
	đ/m
	12,00
	462.000
	
	5.544.000
	

	18
	Nhà xây vệ sinh gạch bê tông dày 110 không có cánh cửa 
-KT : 5,9*3,85 = 22,72 m2
-Trát 1 mặt KT : (3,53*2)+(5,66*2)-(0,7*1,6) = 17,26 m2
-Mái còn 1/4 lợp proxi măng KT: 5,9*1,5 = 8,85 m2
-KT cửa : 0,7*1,76 = 1,23 m2
	
	
	
	
	18.468.000
	

	-
	tính theo đơn giá
	đ/m²
	22,72
	852.000
	
	19.353.000
	

	-
	Trừ: Mái Lợp Phibroximang
	đ/m² mái dốc
	                    8,85 
	           (100.000)
	 
	-885.000
	

	20
	Bể nước xây gạch chỉ 220. đáy, nắp bể đổ bê tông cốt thép
-KT : 2,73*3,13*1,85 = 15,81 m3
	 
	 
	 
	 
	38.082.000
	

	-
	Bể nước, thành bể dầy 220
	đ/m³
	                  15,81 
	          2.409.000 
	 
	38.082.000
	

	21
	Sân bể đổ bê tông không cốt thép KT :2,36*3,4 = 8,02 m2
	 
	 
	 
	 
	2.030.000
	

	-
	Sân đổ bê tông
	đ/m²
	                    8,02 
	             253.000 
	 
	2.030.000
	

	22
	Mái tôn lợp tôn thường xà gồ thép KT: 2,3*3,3 = 7,59 m2
	 
	 
	 
	 
	4.865.000
	

	-
	Bổ sung: Mái lợp tôn sóng thường: xà gồ thép, gỗ nhóm 2
	đ/m²
	                    7,59 
	             641.000 
	 
	4.865.000
	



Tổng kinh phí bồi thường nhà ở, công trình xây dựng và vật kiến trúc là: 592.512.000 đồng.
V. THUYẾT MINH CÁC KHOẢN HỖ TRỢ

1. Hỗ trợ tái định cư

Chính sách hỗ trợ tái định cư được áp dụng đối với trường hợp người có đất ở bị Nhà nước thu hồi thuộc đối tượng được hưởng khoản hỗ trợ theo quy định tại Điều 23 Nghị định số 88/2024/NĐ-CP.

Qua rà soát hồ sơ địa chính, kết quả kiểm kê và điều kiện của  hộ gia đình, cá nhân thuộc phạm vi lập phương án, thuộc trường hợp thuộc đối tượng bố trí tái định cư theo quy định. 
Tổng số tiền giao đất tái định cư là 220.000.000 đồng
Phương án hộ gia đình ông Hoàng Văn Thắng có số tiền bồi thường về đất ở nhỏ hơn giá trị của một suất tái định cư tối thiểu. Do vậy, theo quy định Ông Hoàng Văn Thắng thuộc trường hợp được Nhà nước hỗ trợ tiền đủ để được giao 01 suất tái định cư tối thiểu.
2. Hỗ trợ ổn định đời sống

Chính sách hỗ trợ ổn định đời sống được áp dụng đối với hộ gia đình, cá nhân trực tiếp sản xuất nông nghiệp khi Nhà nước thu hồi từ 30% diện tích đất nông nghiệp đang sử dụng trở lên và đáp ứng các điều kiện theo quy định của pháp luật.

Qua rà soát diện tích đất thu hồi và điều kiện thực tế của hộ gia đình, cá nhân thuộc phương án, không có đủ điều kiện để được hưởng chính sách hỗ trợ ổn định đời sống.

Vì vậy, phương án không phát sinh kinh phí hỗ trợ ổn định đời sống.
3. Hỗ trợ ổn định sản xuất

Chính sách hỗ trợ ổn định sản xuất được áp dụng đối với hộ gia đình, cá nhân đáp ứng các điều kiện theo quy định của pháp luật khi Nhà nước thu hồi đất ảnh hưởng đến hoạt động sản xuất.

Qua rà soát hồ sơ và điều kiện thực tế của hộ gia đình, cá nhân thuộc phương án, hộ gia đình cá nhân đủ điều điều kiện hưởng khoản hỗ trợ này.

Vì vậy, phương án không phát sinh kinh phí hỗ trợ ổn định sản xuất.

4. Hỗ trợ đào tạo, chuyển đổi nghề

Chính sách hỗ trợ đào tạo, chuyển đổi nghề và tìm kiếm việc làm được áp dụng đối với hộ gia đình, cá nhân trực tiếp sản xuất nông nghiệp khi Nhà nước thu hồi đất nông nghiệp và đủ điều kiện hưởng theo quy định của pháp luật.

Gia đình đã được phê duyệt và hỗ trợ đối với phần đất nông nghiệp bị thu hồi theo quy định tại Quyết định số 742/QĐ-UBND ngày 22/8/2026: số tiền 941.664.000đ

5. Hỗ trợ thuê nhà ở tạm cư: Thực hiện theo quy định hiện hành.
6. Hỗ trợ trong thời gian chờ xây dựng nhà:

“Trường hợp được bố trí tái định cư bằng đất ở thì được bố trí tạm cư trong thời gian chờ xây dựng nhà ở hoặc hỗ trợ thêm tối đa 06 tháng tiền thuê nhà ở để chờ xây dựng nhà” (Được quy định tại Khoản 2, Điều 3, Quyết định số 11/2026/QĐ-UBND ngày 06/4/2026 của UBND tỉnh Lạng Sơn):

Do trên địa bàn xã Bình Gia không có nhà ở tạm cư để bố trí cho hộ gia đình nên căn cứ quy định tại điểm a, điểm c, Khoản 3, Điều 3, Quyết định số 11/2026/QĐ-UBND ngày 06/4/2026 của UBND tỉnh Lạng Sơn. Chi nhánh Phát triển quỹ đất lập phương án chi phí thuê nhà ở để chờ xây dựng nhà cho hộ gia đình như sau:

Chi phí thuê nhà ở để chờ xây dựng nhà tạm tính ở mức tối đa là 6 tháng. số tiền được hỗ trợ sẽ là:

	Tiền thuê nhà ở để chờ xây dựng nhà
	=
	2.450.000đ
	X
	6 tháng
	=
	14.700.000đ


VI. BỐ TRÍ TÁI ĐỊNH CƯ VÀ XÁC ĐỊNH NGHĨA VỤ TÀI CHÍNH KHI GIAO ĐẤT TÁI ĐỊNH CƯ

1. Điều kiện và số lượng hộ được bố trí tái định cư

Căn cứ hồ sơ địa chính, kết quả điều tra, khảo sát, đo đạc, kiểm đếm, xác minh nguồn gốc sử dụng đất, hiện trạng nhà ở và kết quả rà soát điều kiện được bố trí tái định cư của hộ gia đình, cá nhân bị ảnh hưởng bởi dự án;

Căn cứ quy định của Luật Đất đai năm 2024; Nghị định số 88/2024/NĐ-CP ngày 15/7/2024 của Chính phủ quy định về bồi thường, hỗ trợ, tái định cư khi Nhà nước thu hồi đất; Quyết định số 43/2024/QĐ-UBND ngày 28/10/2024 của UBND tỉnh Lạng Sơn (đã được sửa đổi, bổ sung tại Quyết định số 79/2025/QĐ-UBND ngày 26/9/2025);

Phương án xác định có hộ gia đình, cá nhân đủ điều kiện được bố trí tái định cư bằng giao đất ở có thu tiền sử dụng đất.
Việc bố trí tái định cư nhằm bảo đảm hộ gia đình, cá nhân có đất ở bị Nhà nước thu hồi, phải di chuyển chỗ ở được ổn định cuộc sống tại nơi ở mới theo quy định của pháp luật.

Hộ gia đình đủ điều kiện được bố trí tái định cư được xác định trong phương án bồi thường, hỗ trợ và tái định cư; việc giao đất tái định cư được thực hiện theo phương án bố trí tái định cư và quyết định của cơ quan nhà nước có thẩm quyền.

2. Diện tích suất tái định cư và giá trị quyền sử dụng đất tái định cư

Theo khoản 1 Điều 14 Quyết định số 43/2024/QĐ-UBND ngày 28/10/2024 của UBND tỉnh Lạng Sơn (đã được sửa đổi, bổ sung tại điểm g khoản 2 Điều 6 Quyết định số 79/2025/QĐ-UBND ngày 26/9/2025):

"Suất đất tái định cư tối thiểu đối với các xã trên địa bàn tỉnh là 100 m²."

Căn cứ quy định nêu trên, các hộ gia đình, cá nhân đủ điều kiện bố trí tái định cư trong phương án được xem xét bố trí 01 suất tái định cư bằng đất ở, với diện tích dự kiến 100 m²/suất.

Giá đất tái định cư áp dụng để xác định nghĩa vụ tài chính của người được giao đất là: 2.200.000 đồng/m².
Giá trị quyền sử dụng đất của một suất tái định cư được xác định như sau:

100 m² × 2.200.000 đồng/m² = 220.000.000 đồng.
Như vậy, đối với mỗi suất tái định cư được giao, người được bố trí tái định cư có nghĩa vụ thực hiện tiền sử dụng đất tương ứng với giá trị quyền sử dụng đất của diện tích được giao theo quy định.

3. Trường hợp được hỗ trợ suất tái định cư tối thiểu

Theo khoản 8 Điều 111 Luật Đất đai năm 2024:

Trường hợp người có đất ở bị thu hồi phải di chuyển chỗ ở, được bồi thường bằng giao đất ở hoặc nhà ở tái định cư nhưng tiền bồi thường về đất ở không đủ so với giá trị của một suất tái định cư tối thiểu thì được Nhà nước hỗ trợ tiền đủ để được giao một suất tái định cư tối thiểu.

Qua rà soát, hộ gia đình, cá nhân có đủ điều kiện được bố trí tái định cư nhưng số tiền bồi thường về đất ở thấp hơn giá trị suất tái định cư tối thiểu; do đó được Nhà nước xem xét hỗ trợ phần chênh lệch theo khoản 8 Điều 111 Luật Đất đai năm 2024. 

Do đó, hộ này được Nhà nước hỗ trợ phần chênh lệch giữa:

Giá trị suất tái định cư tối thiểu (220.000.000 đồng) và Số tiền bồi thường về đất ở mà hộ được hưởng.
Khoản hỗ trợ suất tái định cư tối thiểu được xác định riêng trong phương án chi tiết của từng hộ, nhằm bảo đảm các hộ đủ điều kiện có khả năng tiếp cận một suất tái định cư tối thiểu theo quy định.

4. Xác định tiền sử dụng đất khi được giao đất tái định cư

Khi được Nhà nước giao đất tái định cư, hộ gia đình, cá nhân phải thực hiện nghĩa vụ tài chính về tiền sử dụng đất theo quy định của pháp luật về thu tiền sử dụng đất.

Tiền sử dụng đất được xác định trên cơ sở: 

Diện tích đất tái định cư được giao × Giá đất tái định cư.
Đối với phương án này:

- Diện tích suất tái định cư dự kiến: 100 m²; 

- Giá đất tái định cư: 2.200.000 đồng/m². 

- Tiền sử dụng đất của một suất tái định cư:

100 m² × 2.200.000 đồng/m² = 220.000.000 đồng.
Khoản tiền này là nghĩa vụ tài chính của người được giao đất tái định cư, được xác định để thực hiện khi có quyết định giao đất và thông báo của cơ quan có thẩm quyền.

5. Xác định số tiền bồi thường, hỗ trợ được nhận

Sau khi xác định đầy đủ các khoản bồi thường, hỗ trợ và nghĩa vụ tài chính, cơ quan lập phương án xác định số tiền thực tế mà từng hộ gia đình, cá nhân được nhận sau khi thực hiện nghĩa vụ tài chính về đất tái định cư.

Việc xác định được thực hiện theo nguyên tắc:

Số tiền thực tế được nhận = Tổng số tiền bồi thường, hỗ trợ được hưởng − Tiền sử dụng đất tái định cư phải nộp + Khoản hỗ trợ suất tái định cư tối thiểu (nếu có).
Trong đó:
- Tổng số tiền bồi thường, hỗ trợ bao gồm toàn bộ các khoản bồi thường về đất, tài sản gắn liền với đất, cây trồng và các khoản hỗ trợ theo quy định. 
- Tiền sử dụng đất tái định cư là nghĩa vụ tài chính của người được giao đất ở tái định cư. Khoản hỗ trợ suất tái định cư tối thiểu chỉ áp dụng đối với các trường hợp đủ điều kiện theo khoản 8 Điều 111 Luật Đất đai năm 2024. 

Việc xác định số tiền còn được nhận hoặc phải nộp thêm (nếu có) được tính toán riêng đối với từng hộ gia đình, cá nhân và thể hiện đầy đủ trong phương án chi tiết để người có đất thu hồi kiểm tra, đối chiếu và giám sát việc thực hiện.
Trên đây là thuyết minh Dự kiến phương án bồi thường, hỗ trợ và tái định cư Dự án Đầu tư xây dựng tuyến đường tránh ĐT.226 (đoạn qua thị trấn Bình Gia, Văn Mịch) và Khu tái định cư, dân cư thị trấn Bình Gia (địa phận xã Bình Gia), làm căn cứ để tổ chức niêm yết công khai, lấy ý kiến của người có đất thu hồi và các tổ chức, cá nhân có liên quan; đồng thời tiếp thu, hoàn thiện phương án trước khi trình cơ quan có thẩm quyền thẩm định, phê duyệt theo quy định của pháp luật.
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