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PHƯƠNG ÁN TỔNG THỂ 

VỀ BỒI THƯỜNG, HỖ TRỢ VÀ TÁI ĐỊNH CƯ 
Dự án: Xây dựng chợ đầu mối - Trung tâm thương mại và khu dân cư 
của Công ty cổ phần Thành Hưng tại ấp Hiếu Cảm, 
thị trấn Chơn Thành, huyện Chơn Thành
(Kèm theo Quyết định số 1912/QĐ-UBND ngày 16/8/2010 của UBND tỉnh)

I. Căn cứ pháp lý lập Phương án:
- Nghị định số 197/2004/NĐ-CP ngày 03/12/2004 của Chính phủ về bồi thường, hỗ trợ và tái định cư khi Nhà nước thu hồi đất; được sửa đổi, bổ sung tại Nghị định số 17/2006/NĐ-CP ngày 27/01/2006 của Chính phủ;

- Nghị định số 84/2007/NĐ-CP ngày 25/5/2007 của Chính phủ quy định bổ sung về cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, thu hồi đất, thực hiện quyền sử dụng đất, trình tự, thủ tục bồi thường, hỗ trợ, tái định cư khi Nhà nước thu hồi đất và giải quyết khiếu nại về đất;

- Nghị định số 69/2009/NĐ-CP ngày 13/8/2009 của Chính phủ quy định bổ sung về quy hoạch sử dụng đất, giá đất, thu hồi đất, bồi thường, hỗ trợ và tái định cư; 

- Thông tư số 14/2009/TT-BTNMT ngày 01/10/2009 của Bộ Tài nguyên và Môi trường quy định chi tiết về bồi thường, hỗ trợ, tái định cư và trình tự, thủ tục thu hồi đất, giao đất, cho thuê đất;

- Quyết định số 58/2008/QĐ-UBND ngày 03/9/2008 của UBND tỉnh ban hành quy định về đơn giá bồi thường, hỗ trợ về nhà, vật kiến trúc, cây trồng khi Nhà nước thu hồi đất trên địa bàn tỉnh Bình Phước;

- Quyết định số 58/2009/QĐ-UBND ngày 22/12/2009 của UBND tỉnh ban hành quy định về chính sách bồi thường, hỗ trợ, tái định cư khi Nhà nước thu hồi đất trên địa bàn tỉnh Bình Phước;

- Quyết định số 60/2009/QĐ-UBND ngày 23/12/2009 của UBND tỉnh ban hành giá các loại đất trên địa bàn tỉnh Bình Phước năm 2010;

- Công văn số 1832/UBND-SX ngày 06/8/2007 của UBND tỉnh về việc thống nhất vị trí, diện tích đất đầu tư xây dựng khu chợ đầu mối, TTTM và dân cư trên địa bàn huyện Chơn Thành;
- Công văn số 101/UBND-SX ngày 14/01/2008 của UBND tỉnh về việc điều chỉnh một phần khu đất thực hiện dự án của Công ty cổ phần Thành Hưng.
II. Vị trí, diện tích, hiện trạng sử dụng đất khu vực dự án:

1. Vị trí: Dự án giải phóng mặt bằng để xây dựng chợ đầu mối - TTTM và khu dân cư do Công ty CP Thành Hưng đầu tư được quy hoạch tại ấp Hiếu Cảm, thị trấn Chơn Thành, huyện Chơn Thành.
Vị trí tiếp cận:

- Phía Đông: Giáp đường dây điện 110 KV;
- Phía Tây: Giáp suối Bàu Bàng;
- Phía Nam: Giáp ranh giới xã Thành Tâm;
- Phía Bắc: Giáp đất dân và QL14.

2. Tổng diện tích đất thu hồi, GPMB:  
 1.614.167,9m2
- Đất của dân: 
1.457.576,0m2
- Đất giao thông: 
31.652,3m2
- Suối: 
11.635,2m2
- Đất HLBV đường điện: 
21.767,1m2
- Đất HLBV suối: 
52.918,8m2
- Đất HLLG: 
 38.618,5m2
3. Bản đồ địa chính: Khu quy hoạch Chợ đầu mối - TTTM và khu dân cư do Trung tâm Kỹ thuật địa chính tỉnh Bình Phước thực hiện đo đạc ngày 04/01/2008 gồm có 01 tờ bản đồ và 322 thửa đất.
4. Hiện trạng sử dụng đất: 

Gồm nhà ở và cây lâu năm của 264 hộ gia đình, cá nhân, cụ thể như sau:
- Cây trồng: Cao su khoảng 82ha, điều khoảng 21ha, tiêu khoảng 12ha, cây ăn trái (mít, nhãn, chôm chôm, dừa, xoài…) khoảng 10ha và một số cây trồng khác như: Tre, tầm vông khoảng 0,8ha, các loại cây lấy gỗ tạp khoảng 14ha…
- Nhà và công trình phụ gồm có: 153 căn nhà cấp IV, 43 căn nhà tạm, 02 căn nhà bán kiên cố và các công trình phụ như: Sân xi măng + gạch tàu, giếng khoan, nhà tắm, nhà vệ sinh, hầm tự hoại, ao đào…
III. Tổng số hộ, khẩu, số lao động, số hộ phải bố trí đất tái định cư trong khu vực dự án:

1. Số hộ gia đình, cá nhân: 264 hộ;
2. Số nhân khẩu: Khoảng 607 người;
3. Số lao động trong độ tuổi: Khoảng 432 người;
4. Số hộ phải bố trí đất tái định cư: Dự kiến 198 hộ.

IV. Chính sách, đơn giá bồi thường, hỗ trợ và tái định cư:

1. Bồi thường, hỗ trợ về đất:

1.1. Chính sách bồi thường, hỗ trợ: Thực hiện theo quy định tại Chương II Quyết định số 58/2009/QĐ-UBND ngày 22/12/2009 của UBND tỉnh.

1.2. Đơn giá bồi thường đất: Áp dụng theo quy định tại Quyết định số 60/2009/QĐ-UBND ngày 23/12/2009 của UBND tỉnh, cụ thể:
a) Đất nông nghiệp: 

- Khu vực 1 (tiếp giáp QL14): Đơn giá bằng 55.000 đồng/m2 (trường hợp không tiếp giáp với đường thì áp dụng bằng 80% đơn giá vị trí 1 = 44.000 đồng/m2);
- Khu vực 2 (tiếp giáp các đường sỏi trong ấp Hiếu Cảm): Đơn giá bằng 45.000 đồng/m2 (trường hợp không tiếp giáp với đường thì áp dụng bằng 80% đơn giá vị trí 1 = 36.000 đồng).
b) Đất ở: 

- Đường phố loại 1 - Quốc lộ14:
+ Vị trí 1: Tiếp giáp mép ngoài HLBVĐB vào sâu 25m: 2.380.000 đồng/m2;
+ Vị trí 2: Cách mép ngoài HLBVĐB từ trên 25m đến 50m: 770.000 đồng/m2;
+ Vị trí 3: Cách mép ngoài HLBVĐB từ trên 50m đến 100m: 315.000 đồng/m2;
+ Vị trí 4: Cách mép ngoài HLBVĐB từ trên 100m đến 200m: 210.000 đồng/m2;
+ Cách mép ngoài HLBVĐB từ trên 200m đến 400m: 147.000 đồng/m2;
+ Cách mép ngoài từ trên 400m: 84.000 đồng/m2;
- Đường phố loại 4 - các đường sỏi đỏ trong ấp Hiếu Cảm:
+ Vị trí 1: Tiếp giáp mép ngoài HLBVĐB vào sâu 25m: 650.000 đồng/m2;
+ Vị trí 2: Cách mép ngoài HLBVĐB từ trên 25m đến 50m: 350.000 đồng/m2;
+ Vị trí 3: Cách mép ngoài HLBVĐB từ trên 50m đến 100m: 200.000 đồng/m2;
+ Vị trí 4: Cách mép ngoài HLBVĐB từ trên 100m đến 200m: 130.000 đồng/m2;
+ Cách mép ngoài HLBVĐB từ trên 200m: 91.000 đồng/m2.

2. Bồi thường về tài sản:

2.1. Chính sách bồi thường: Thực hiện theo quy định Chương III Quyết định số 58/2009/QĐ-UBND ngày 22/12/2009 của UBND tỉnh.
2.2. Đơn giá bồi thường nhà, vật kiến trúc và cây trồng trên đất: Áp dụng theo quy định tại Quyết định số 58/2008/QĐ-UBND ngày 03/9/2008 của UBND tỉnh.
* Bổ sung đơn giá các loại tài sản chưa có trong danh mục:

- Nhà mái thái: 2.850.000 đồng/m2 xây dựng,
Kết cấu: Móng, cột BTCT, tường xây gạch, mái nóc Thái, la phông nhựa, tường sơn nước, nền lát gạch bông, cửa gỗ + sắt, có sê nô, ốp gạch mặt trước;
- Đơn giá vườn ươm cây cao su: 5.000 đồng/m2;
- Đơn giá vườn nhân giống cây cao su: 27.000 đồng/m2;
- Trụ điện BTCT cao 4-7m:300.000 đồng/trụ;

- Trụ điện gỗ, sắt Φ = 100 cao 4-7m: 160.000 đồng/trụ;
- Ống nhựa tưới tiêu: Φ21: 5.000 đồng/m; Φ27: 8.000 đồng/m; Φ34: 10.000 đồng/m; Φ42: 16.000 đồng/m; Φ49: 19.000 đồng/m; Φ60: 32.000 đồng/m; Φ90: 41.000 đồng/m; Φ114: 55.000 đồng/m;
- Dây điện 12/10: 2.500 đồng/m; dây điện 20/10: 5.500 đồng/m; dây điện 30/10: 12.000 đồng/m;
- Hỗ trợ di dời bồn nước chân bằng sắt, thép hình chiều cao nhỏ hơn 10m: 500.000 đồng/cái.

3. Chính sách hỗ trợ: Thực hiện theo quy định tại Chương V Quyết định số 58/2009/QĐ-UBND ngày 22/12/2009 của UBND tỉnh.
3.1. Hỗ trợ đối với đất nông nghiệp trong khu dân cư không được công nhận là đất ở: 

Hộ gia đình, cá nhân khi bị thu hồi đất nông nghiệp trong khu dân cư (tiếp giáp QL14 vào sâu 120m) thì ngoài việc được bồi thường theo đơn giá đất nông nghiệp còn được hỗ trợ bằng 50% giá đất ở của thửa đất đó; diện tích hỗ trợ không quá 1.500m2.

3.2. Hỗ trợ chuyển đổi nghề nghiệp và tạo việc làm: 
a) Hộ gia đình, cá nhân trực tiếp sản xuất nông nghiệp khi bị thu hồi đất nông nghiệp không thuộc trường hợp quy định tại mục 3.1 nói trên thì ngoài việc được bồi thường bằng tiền theo đơn giá đất nông nghiệp còn được hỗ trợ chuyển đổi nghề nghiệp và tạo việc làm bằng việc lựa chọn nhận hỗ trợ theo một trong hai hình thức sau:

Phương án 1: Nhận bằng lô đất ở quy hoạch trong khu tái định cư của dự án trên cơ sở quy đổi giá trị được hỗ trợ qua diện tích đất ở theo đơn giá đất ở tại khu quy hoạch là 1.500.000 đồng/m2 (tương đương với vị trí 1 đường phố loại III tại thị trấn Chơn Thành theo Quyết định số 60/2009/QĐ-UBND ngày 23/12/2009 của UBND tỉnh).
Chủ đầu tư sẽ hỗ trợ cho các hộ dân chọn phương án 1 với mức hỗ trợ là 5.000 đồng/m2 đất thu hồi.

Hộ dân sẽ được giao đất ở khi phần diện tích sau khi quy đổi phù hợp với diện tích lô đất ở trong khu tái định cư của dự án, trường hợp chênh lệch sẽ được xử lý như sau:

- Nếu phần diện tích sau khi quy đổi nhỏ hơn diện tích lô đất ở tối thiểu, hộ dân sẽ được giao đất ở khi nộp lại số tiền cho phần diện tích chênh lệch thiếu so với diện tích lô đất đã chọn theo đơn giá 1.500.000 đồng/m2.

- Nếu phần diện tích sau khi quy đổi hoặc phần diện tích chênh lệch còn lại nhỏ hơn diện tích lô đất tối thiểu thì được hỗ trợ bằng tiền mặt theo đơn giá 1.500.000 đồng/m2. Còn nếu có nhu cầu thì các hộ dân có thể tiếp tục nhận một lô đất nữa và phải nộp lại tiền chênh lệch cho phần diện tích chênh lệch thiếu so với diện tích lô đất đã chọn theo đơn giá 1.500.000 đồng/m2.
Khi nhận đất, hộ dân phải nộp lệ phí trước bạ và lệ phí địa chính có liên quan khi làm thủ tục cấp GCNQSD đất.

Phương án 2: Nhận hỗ trợ bằng tiền mặt bằng 1,5 lần đơn giá đất nông nghiệp cho toàn bộ diện tích đất thu hồi nhưng diện tích đất hỗ trợ không quá hạn mức giao đất nông nghiệp tại địa phương.

Ví dụ minh họa:

VD1: Ông A có 4.500m2 đất nông nghiệp bị thu hồi. Ông A được bồi thường: 4.500m2 x 45.000đ/m2 = 202.500.000 đ/m2 và được hỗ trợ: 4.500 m2 x 45.000đ/m2 x 1,5 = 303.750.000đ. Quy đổi ra đất ở: 303.750.000đ chia (:) 1.500.000đ/m2 = 202,5 m2.

* PA1: Nếu ông A nhận đất:

Ông A được hỗ trợ 01 lô đất ở (ví dụ chọn lô đất 200 m2); phần diện tích chênh lệch là 2,5 m2 được hỗ trợ bằng tiền: 2,5 m2 x 1.500.000 đ/m2 = 3.750.000đ. Ông A còn được hỗ trợ thêm: 4.500m2 x 5.000 đ/m2 = 22.500.000đ.

Tổng cộng ông A nhận được 01 lô đất ở 200 m2 và 228.750.000đ (tương đương khoảng 528.750.000đ).

* PA2: Nếu nhận tiền ông A sẽ được tổng cộng là 506.250.000đ.

VD2: Ông B có 3.500m2 đất nông nghiệp bị thu hồi được bồi thường đất: 157.500.000 đ. Giá trị hỗ trợ là: 3.500 m2 x 45.000đ/m2 x 1,5 = 236.250.000đ.
Quy đổi ra đất ở: 236.250.000đ  chia (:) 1.500.000đ/m2 = 157,5m2.

* PA1: Nếu ông B nhận đất:

Nếu ông B được hỗ trợ 01 lô đất ở (ví dụ chọn lô đất 200m2); phần chênh lệch thiếu sẽ là 42,5m2, ông B phải nộp bổ sung bằng tiền 42,5m2 x 1.500.000đ/m2 = 63.750.000đ. 

Ông B được chủ đầu tư hỗ trợ: 3.500 m2 x 5.000đ/m2 = 17.500.000đ.

Tổng cộng ông B nhận được 01 lô đất ở 200m2 và 111.250.000đ (157.500.000đ – 63.750.000đ + 17.500.000đ), tương đương khoảng 411.250.000đ.

*PA2: Nếu ông B nhận tiền thì được tổng cộng là 393.750.000đ.

VD3: Bà C có 2.000m2 đất nông nghiệp bị thu hồi được bồi thường đất 90.000.000đ. Giá trị hỗ trợ là 2.000m2 x 45.000đ/m2 x 1,5 = 135.000.000đ.

Quy đổi ra đất ở = 135.000.000đ : 1500.000đ/m2 = 90 m2.

* PA1: Bà C nhận đất:

Bà C được hỗ trợ 01 lô đất ở (ví dụ chọn lô đất 150m2); phần chênh lệch thiếu là 60m2, bà C phải nộp bổ sung bằng tiền: 60m2 x 1.500.000đ/m2 = 90.000.000đ.

Bà C được chủ đầu tư hỗ trợ: 2.000m2 x 5.000đ/m2 = 10.000.000đ.

Tổng cộng: Bà C nhận được 01 lô đất ở 150m2 và 10.000.000đ (90.000.000đ – 90.000.000đ + 10.000.000đ), tương đương khoảng 226.000.000đ.
*PA2: Nếu bà C nhận tiền thì tổng cộng 225.000.000đ.

b) Ngoài việc được hỗ trợ chuyển đổi nghề nghiệp và tạo việc làm như trên,  trường hợp có nhu cầu được đào tạo, học nghề đối với các đối tượng trong độ tuổi lao động (nam từ 18 - 55, nữ từ 18 - 50) thì được hỗ trợ kinh phí đào tạo bằng tiền là 3.000.000 đồng/người.
3.3. Hỗ trợ ổn định đời sống và ổn định sản xuất: 
a) Hộ gia đình, cá nhân trực tiếp sản xuất nông nghiệp khi Nhà nước thu hồi đất nông nghiệp (kể cả đất vườn, ao và đất nông nghiệp quy định tại mục 3.1 nói trên) thì được hỗ trợ ổn định đời sống theo quy định sau:
- Thu hồi từ 30% đến 70% diện tích đất nông nghiệp đang sử dụng thì được hỗ trợ ổn định đời sống với số tiến là 300.000 đồng/tháng/nhân khẩu trong thời gian 06 tháng nếu không phải di chuyển chỗ ở và trong thời gian 12 tháng nếu phải di chuyển chỗ ở. 
- Thu hồi trên 70% diện tích đất nông nghiệp đang sử dụng thì được hỗ trợ ổn định đời sống với số tiến là 300.000 đồng/tháng/nhân khẩu trong thời gian 12 tháng nếu không phải di chuyển chỗ ở và trong thời gian 24 tháng nếu phải di chuyển chỗ ở. 


b) Hỗ trợ ổn định sản xuất kinh doanh do bị ngừng sản xuất kinh doanh: 

- Khi Nhà nước thu hồi đất của tổ chức kinh tế, hộ sản xuất, kinh doanh đóng thuế theo mức khoán doanh thu hàng tháng từ 10 triệu đồng trở xuống thì mức hỗ trợ là 1 triệu đồng/tháng trong 6 tháng.

- Đối với các tổ chức, hộ gia đình, cá nhân kinh doanh có hạch toán để tính thuế thì mức hỗ trợ theo thực lãi (thu nhập sau thuế) trong 6 tháng nhưng không thấp hơn 6 triệu đồng. Thu nhập sau thuế để tính hỗ trợ lấy theo quyết toán thuế năm gần nhất.

3.4. Hỗ trợ di chuyển:

a) Đối với hộ gia đình, cá nhân: Trường hợp di chuyển trong huyện mức hỗ trợ bằng 3.000.000 đồng/hộ; ngoài huyện 4.000.000 đồng/hộ; ngoài tỉnh: 5.000.000 đồng/hộ.
b) Người bị thu hồi đất ở không còn chỗ ở nào khác, trong thời gian chờ tạo lập chỗ ở mới được bố trí vào nhà ở tạm hoặc hỗ trợ tiền thuê nhà ở; thời gian và mức cụ thể là 1.000.000 đồng/hộ/tháng đối với hộ có từ 05 nhân khẩu trở xuống, trong thời gian 06 tháng (Trường hợp hộ gia đình có trên 05 nhân khẩu thì mỗi nhân khẩu tăng thêm được tính 200.000 đồng/tháng).
3.5. Hỗ trợ khác: Áp dụng theo quy định tại Điều 35, 37 Quyết định số 58/2009/QĐ-UBND ngày 22/12/2009 của UBND tỉnh.

4. Chính sách tái định cư: Thực hiện theo quy định tại Chương IV Quyết định số 58/2009/QĐ-UBND ngày 22/12/2009 của UBND tỉnh, cụ thể như sau:

a) Đối tượng, điều kiện tái định cư:

- Hộ gia đình, cá nhân đủ điều kiện được bồi thường về đất ở mà phải di chuyển chỗ ở do bị thu hồi hết đất ở hoặc phần diện tích đất ở còn lại thấp hơn quy chuẩn xây dựng nhà ở, không phù hợp quy hoạch xây dựng nhà ở của hộ gia đình, cá nhân.

- Hộ gia đình có đất ở không đủ điều kiện bồi thường về đất (theo Điều 7 Quyết định số 58/2009/QĐ-UBND ngày 22/12/2009 của UBND tỉnh) nhưng có nhà ở, đất ở thực tế đang sử dụng bị thu hồi nay phải di chuyển đi nơi khác.
b) Nghĩa vụ tài chính: 

- Người nhận đất phải nộp tiền sử dụng đất, lệ phítrước bạ, chi phí lập hồ sơ địa chính. Đơn giá thu tiền sử dụng đất theo đơn giá đất ở đã áp dụng tại thời điểm bồi thường tùy thuộc vào khu vực, vị trí khu tái định cư.

- Trường hợp diện tích đất ở được giao lớn hơn diện tích đất ở được bồi thường thì hộ gia đình, cá nhân phải nộp thêm phần chênh lệch theo đơn giá đất ở đã được phê duyệt tại thời điểm bồi thường.

- Hộ gia đình, cá nhân nhận đất ở tái định cư mà số tiền được bồi thường, hỗ trợ nhỏ hơn giá trị 01 lô tái định cư thì được chủ đầu tư hỗ trợ khoản chênh lệch.(áp dụng theo quy định tại khoản 3, Điều 27 Quyết định số 58/2009/QĐ-UBND ngày 22/12/2009 của UBND tỉnh).

c) Địa điểm, diện tích lô đất tái định cư: 

- Địa điểm khu vực đất tái định cư: Tại khu dân cư quy hoạch trong dự án;
- Diện tích lô đất tái định cư: 150 - 250m2/lô, kích thước (6m x L;8m x L);
- Hộ dân được giao đất tái định cư theo diện tích đất ở bị thu hồi nhưng không vượt quá 300m2 (hạn mức quy định tại thị trấn Chơn Thành).

V. Dự toán kinh phí thực hiện phương án (1+2): 203.307.117.570 đồng (Hai trăm lẻ ba tỷ, ba trăm lẻ bảy triệu, một trăm mười bảy ngàn, năm trăm bảy mươi đồng).
Trong đó:
1. Chi phí bồi thường, hỗ trợ: 
199.320.703.500đ 

- Bồi thường, hỗ trợ về đất nông nghiệp: 
55.098.336.000đ 

- Bồi thường, hỗ trợ về đất ở: 
14.099.800.000đ 

- Hỗ trợ đất vườn, ao không được công nhận là đất ở: 
10.911.603.500đ 

- Hỗ trợ chuyển đổi nghề nghiệp và tạo việc làm: 
82.071.684.000đ 

- Bồi thường, hỗ trợ về nhà: 
14.733.200.000đ 

- Bồi thường, hỗ trợ về công trình phụ, VKT: 
2.455.080.000đ 

- Bồi thường, hỗ trợ về cây trồng: 
15.207.800.000đ 

- Hỗ trợ khác:
4.743.200.000đ 

2. Chi phí phục vụ công tác BTHT (1 x 2%): 
3.986.414.070đ 
VI. Nguồn kinh phí thực hiện dự án: Vốn của Công ty CP Thành Hưng.
VII. Tiến độ thực hiện Phương án: Dự kiến thời gian thực hiện bồi thường, giải phóng mặt bằng hết quý IV năm 2010.
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