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ĐỀ CƯƠNG NHIỆM VỤ VÀ THUYẾT MINH DỰ TOÁN
PHẦN THỨ NHẤT:
ĐỀ CƯƠNG NHIỆM VỤ TƯ VẤN XÁC ĐỊNH GIÁ ĐẤT CỤ THỂ TÍNH TIỀN BỒI THƯỜNG KHI NHÀ NƯỚC THU HỒI ĐẤT
I. CĂN CỨ PHÁP LÝ ĐỂ XÁC ĐỊNH GIÁ ĐẤT CỤ THỂ ĐỂ TÍNH TIỀN BỒI THƯỜNG KHI NHÀ NƯỚC THU HỒI ĐẤT:

Căn cứ Luật Tổ chức chính quyền địa phương ngày 19/02/2025;

Căn cứ Luật Đấu thầu số 22/2023/QH15 ngày 23/6/2023; 

Căn cứ Luật Đất đai số 31/2024/QH15 ngày 18/01/2024;

Căn cứ Luật Đầu tư công số 58/2024/QH15 ngày 29/11/2024;

Căn cứ Luật sửa đổi, bổ sung một số điều của Luật Quy hoạch, Luật Đầu tư, Luật Đầu tư theo phương thức đối tác công tư và Luật Đấu thầu số 57/2024/QH15 ngày 29/11/2024;

Căn cứ Nghị định số 24/2024/NĐ-CP ngày 24/02/2024 của Chính phủ về việc quy định chi tiết một số điều và biện pháp thi hành Luật Đấu thầu về lựa chọn nhà thầu;

Căn cứ Nghị định số 71/2024/NĐ-CP ngày 27/6/2024 của Chính phủ quy định về giá đất; 

Căn cứ Nghị định số 88/2024/NĐ-CP ngày 13/7/2024 của Chính phủ quy định về bồi thường, hỗ trợ, tái định cư khi Nhà nước thu hồi đất; 

Căn cứ 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; 

Căn cứ Nghị định số 17/2025/NĐ-CP ngày 06/02/2025 của Chính phủ về Sửa đổi, bổ sung một số điều của các Nghị định quy định chi tiết một số điều và biện pháp thi hành Luất Đấu thầu;

Căn cứ 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; 

Căn cứ Nghị định số 214/2025/NĐ-CP ngày 04/8/2025 của Chính phủ về quy định chi tiết một số điều và biện pháp thi hành luật đấu thầu về lựa chọn nhà thầu;

Căn cứ Nghị định số 226/2025/NĐ-CP ngày 15/8/2025 của Chính phủ quy định về việc sửa đổi, bổ sung một số điều của các nghị định quy định chi tiết thi hành luật đất đai; 

Căn cứ Thông tư số 136/2017/TT-BTC ngày 22/12/2017 của Bộ Tài chính về việc quy định lập, quản lý, sử dụng kinh phí chi hoạt động kinh tế đối với các nhiệm vụ chi về tài nguyên môi trường;

Căn cứ Quyết định số 21/2025/QĐ-UBND ngày 12/3/2025 của UBND tỉnh Quảng Ngãi ban hành định mức kinh tế - kỹ thuật để lập dự toán ngân sách nhà nước phục vụ công tác định giá đất trên địa bàn tỉnh Quảng Ngãi;

Căn cứ Quyết định số 768/QĐ-UBND ngày 21/5/2025 của UBND tỉnh Quảng Ngãi về việc ban hành đơn giá lập dự toán kinh phí định giá đất cụ thể đối với trường hợp sử dụng kinh phí từ ngân sách nhà nước trên địa bàn tỉnh Quảng Ngãi;
Căn cứ Quyết định số 1699/QĐ-TM ngày 26/7/2021 của Tổng Tham mưu trưởng Quân đội nhân dân Việt Nam về việc phê duyệt thiết kế kỹ thuật, dự toán xây dựng công trình Gói thầu C4 (Cầu Nước Bua – Km 144+904,28) Dự án đầu tư xây dựng đường Trường Sơn Đông;
Căn cứ Công văn số 514/STNMT-ĐĐBĐ ngày 25/01/2024 của Sở Tài nguyên và Môi trường tỉnh Quảng Ngãi về việc Thẩm định chất lượng, khối lượng sản phẩm bản đồ địa chính khu đất tỷ lệ 1/2000, 1/5000 (Bản đồ tỷ lệ 1/2000, 1/5000 được biên tập thu phóng về tỷ lệ 1/1000) công trình: Đường Trường Sơn Đông, Gói thầu C4 (Cầu Nước Bua – Km 144+904,28); Địa điểm xây dựng: Xã Sơn Bua, huyện Sơn Tây;
Căn cứ Quyết định số 268/QĐ-UBND ngày 26/9/2025 của UBND xã Sơn Tây Thượng về việc thành lập Hội đồng bồi thường, hỗ trợ giải phóng mặt bằng, tái định cư khi Nhà nước thu hồi đất để thực hiện công trình, dự án trên địa bàn xã Sơn Tây Thượng.
II. NHIỆM VỤ XÁC ĐỊNH GIÁ ĐẤT CỤ THỂ

1. Thông tin về thửa đất, khu đất cần định giá:

Khu đất dự án thuộc địa bàn xã Sơn Tây Thượng, tỉnh Quảng Ngãi. Cụ thể:

1.1. Dự án Đường Trường Sơn Đông, Gói thầu C4 (Cầu Nước Bua-Km144+904,28), Địa điểm xây dựng: xã Sơn Tây Thượng, tỉnh Quảng Ngãi:

a) Thông tin về thửa đất, khu đất cần định giá:
	STT
	Loại đất
	Diện tích

(m2)
	Số vị trí cần định giá

	I
	Xã Sơn Tây Thượng
	
	

	1
	Đất ở tại nông thôn (ONT)
	127,8
	1

	2
	Đất nương rẫy trồng cây hằng năm khác (NHK)
	1.633,1
	1

	3
	Đất trồng cây lâu năm (CLN)
	11,7
	1

	
	Tổng cộng
	1.772,6
	3


2. Thời điểm xác định giá đất: Từ Quý IV Năm 2025.

3. Cơ quan chủ quản: UBND xã Sơn Tây Thượng.
4. Chủ đầu tư: Phòng Kinh tế xã Sơn Tây Thượng.

5. Mục đích, yêu cầu, nguyên tắc, phương pháp định giá đất:
a) Mục đích:

Xác định giá đất cụ thể để tính tiền bồi thường khi Nhà nước thu hồi đất đảm bảo theo đúng quy định pháp luật hiện hành.

b) Yêu cầu:

- Việc xác định giá đất cụ thể phải đảm bảo công khai, minh bạch, phù hợp với giá đất thị trường tại thời điểm định giá; có xem xét, đánh giá sự hài hòa so với giá đất bồi thường, giải phóng mặt bằng trong khu vực; không làm thất thoát ngân sách Nhà nước.

- Thông tin khảo sát điều tra phải khách quan, trung thực, đáp ứng được mục đích xây dựng giá đất cụ thể.

c) Về nguyên tắc định giá đất:

- Phương pháp định giá đất theo nguyên tắc thị trường;

- Tuân thủ đúng phương pháp, trình tự, thủ tục định giá đất;

- Bảo đảm trung thực, khách quan, công khai, minh bạch;
- Bảo đảm tính độc lập giữa tổ chức tư vấn xác định giá đất, Hội đồng thẩm định bảng giá đất, Hội đồng thẩm định giá đất cụ thể và cơ quan hoặc người có thẩm quyền quyết định giá đất;

- Bảo đảm hài hòa lợi ích giữa Nhà nước, người sử dụng đất và nhà đầu tư.
d) Về phương pháp xác định giá đất: 

Ưu tiên thực hiện theo phương pháp so sánh theo quy định tại Khoản 6, Điều 158 Luật Đất đai năm 2024 và Khoản 2 điều 33 Nghị định số 71/2024/NĐ-CP ngày 27/6/2024 của Chính phủ; nếu không đủ điều kiện để áp dụng phương pháp so sánh thì áp dụng các phương pháp còn lại tại Điều 158 Luật Đất đai năm 2024.

Trình tự thực hiện định giá đất cụ thể theo quy định tại Điều 33 Nghị định số 71/2024/NĐ-CP ngày 27/6/2024 của Chính phủ.
đ) Sản phẩm của nhiệm vụ: 03 bộ bao gồm:

- Phương án giá đất kèm theo Báo cáo thuyết minh xây dựng phương án giá đất theo quy định;

- Chứng thư định giá đất.
- Các văn bản, hồ sơ pháp lý liên quan khác;
6. Kinh phí thực hiện: 

- Tổng dự toán kinh phí thực hiện đối với Dự án Đường Trường Sơn Đông, Gói thầu C4 (Cầu Nước Bua-Km144+904,28), xã Sơn Bua (cũ), nay là xã Sơn Tây Thượng, tỉnh Quảng Ngãi là: 46.493.763 đồng (Bằng chữ: Bốn mươi sáu triệu, bốn trăm chín mươi ba nghìn, bảy trăm sáu mươi ba đồng).
(Chi tiết tại phụ lục đính kèm)
7. Nguồn kinh phí thực hiện: nguồn ngân sách. 

III. Tổ chức thực hiện:

Tổ chức làm nhiệm vụ bồi thường, giải phóng mặt bằng, các tổ chức, cơ quan, đơn vị có liên quan tổ chức triển khai thực hiện theo quy định: Luật Đất đai năm 2024; Luật Ngân sách nhà nước năm 2015; Luật Đấu thầu 2023; Nghị định số 71/2024/NĐ-CP ngày 27/6/2024, Nghị định số 151/2025/NĐ-CP ngày 12/6/2025 và Nghị định số 226/2025/NĐ-CP ngày 15/8/2025 của Chính phủ.
	
	

	
	


PHẦN THỨ HAI

DỰ TOÁN KINH PHÍ XÁC ĐỊNH GIÁ ĐẤT CỤ THỂ TÍNH TIỀN BỒI THƯỜNG KHI NHÀ NƯỚC THU HỒI ĐẤT ĐỐI VỚI DỰ ÁN ĐƯỜNG TRƯỜNG SƠN ĐÔNG, GÓI THẦU C4 (CẦU NƯỚC BUA-KM144+904,28), ĐỊA ĐIỂM XÂY DỰNG: XÃ SƠN TÂY THƯỢNG.
I. Các Căn cứ pháp lý

Căn cứ Luật Tổ chức chính quyền địa phương ngày 19/02/2025;

Căn cứ Luật Đấu thầu số 22/2023/QH15 ngày 23/6/2023; 

Căn cứ Luật Đất đai số 31/2024/QH15 ngày 18/01/2024;

Căn cứ Luật Đầu tư công số 58/2024/QH15 ngày 29/11/2024;

Căn cứ Luật sửa đổi, bổ sung một số điều của Luật Quy hoạch, Luật Đầu tư, Luật Đầu tư theo phương thức đối tác công tư và Luật Đấu thầu số 57/2024/QH15 ngày 29/11/2024;

Căn cứ Nghị định số 24/2024/NĐ-CP ngày 24/02/2024 của Chính phủ về việc quy định chi tiết một số điều và biện pháp thi hành Luật Đấu thầu về lựa chọn nhà thầu;

Căn cứ Nghị định số 71/2024/NĐ-CP ngày 27/6/2024 của Chính phủ quy định về giá đất; 

Căn cứ Nghị định số 88/2024/NĐ-CP ngày 13/7/2024 của Chính phủ quy định về bồi thường, hỗ trợ, tái định cư khi Nhà nước thu hồi đất; 

Căn cứ 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; 

Căn cứ Nghị định số 17/2025/NĐ-CP ngày 06/02/2025 của Chính phủ về Sửa đổi, bổ sung một số điều của các Nghị định quy định chi tiết một số điều và biện pháp thi hành Luất Đấu thầu;

Căn cứ 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; 

Căn cứ Nghị định số 214/2025/NĐ-CP ngày 04/8/2025 của Chính phủ về quy định chi tiết một số điều và biện pháp thi hành luật đấu thầu về lựa chọn nhà thầu;

Căn cứ Nghị định số 226/2025/NĐ-CP ngày 15/8/2025 của Chính phủ quy định về việc sửa đổi, bổ sung một số điều của các nghị định quy định chi tiết thi hành luật đất đai; 

Căn cứ Thông tư số 136/2017/TT-BTC ngày 22/12/2017 của Bộ Tài chính về việc quy định lập, quản lý, sử dụng kinh phí chi hoạt động kinh tế đối với các nhiệm vụ chi về tài nguyên môi trường;

Căn cứ Quyết định số 21/2025/QĐ-UBND ngày 12/3/2025 của UBND tỉnh Quảng Ngãi ban hành định mức kinh tế - kỹ thuật để lập dự toán ngân sách nhà nước phục vụ công tác định giá đất trên địa bàn tỉnh Quảng Ngãi;

Căn cứ Quyết định số 768/QĐ-UBND ngày 21/5/2025 của UBND tỉnh Quảng Ngãi về việc ban hành đơn giá lập dự toán kinh phí định giá đất cụ thể đối với trường hợp sử dụng kinh phí từ ngân sách nhà nước trên địa bàn tỉnh Quảng Ngãi;
Căn cứ Quyết định số 1699/QĐ-TM ngày 26/7/2021 của Tổng Tham mưu trưởng Quân đội nhân dân Việt Nam về việc phê duyệt thiết kế kỹ thuật, dự toán xây dựng công trình Gói thầu C4 (Cầu Nước Bua – Km 144+904,28) Dự án đầu tư xây dựng đường Trường Sơn Đông;
Căn cứ Công văn số 514/STNMT-ĐĐBĐ ngày 25/01/2024 của Sở Tài nguyên và Môi trường tỉnh Quảng Ngãi về việc Thẩm định chất lượng, khối lượng sản phẩm bản đồ địa chính khu đất tỷ lệ 1/2000, 1/5000 (Bản đồ tỷ lệ 1/2000, 1/5000 được biên tập thu phóng về tỷ lệ 1/1000) công trình: Đường Trường Sơn Đông, Gói thầu C4 (Cầu Nước Bua – Km 144+904,28); Địa điểm xây dựng: Xã Sơn Bua, huyện Sơn Tây;
Căn cứ Quyết định số 268/QĐ-UBND ngày 26/9/2025 của UBND xã Sơn Tây Thượng về việc thành lập Hội đồng bồi thường, hỗ trợ giải phóng mặt bằng, tái định cư khi Nhà nước thu hồi đất để thực hiện công trình, dự án trên địa bàn xã Sơn Tây Thượng.
II. Diễn giải cách tính dự toán chi phí xác định giá đất cụ thể theo phương pháp so sánh:

Căn cứ Quyết định số 21/2025/QĐ-UBND ngày 12/3/2025 của UBND tỉnh Quảng Ngãi quy định định mức kinh tế - kỹ thuật để lập dự toán ngân sách nhà nước phục vụ công tác định giá đất trên địa bàn tỉnh Quảng Ngãi và Quyết định số 768/QĐ-UBND ngày 21/5/2025 của UBND tỉnh Quảng Ngãi về việc ban hành đơn giá lập dự toán kinh phí định giá đất cụ thể đối với trường hợp sử dụng kinh phí từ ngân sách nhà nước trên địa bàn tỉnh Quảng Ngãi

Nội dung định giá đất cụ thể theo các phương pháp so sánh quy định trong định mức tính cho thửa đất hoặc khu đất trung bình có 01 mục đích sử dụng, tại địa bàn 01 xã, có diện tích 1ha đối với đất ở hoặc đất phi nông nghiệp không phải là đất ở, diện tích 3ha đối với đất nông nghiệp. Cụ thể như sau:
1. Công trình Đường Trường Sơn Đông, Gói thầu C4 (Cầu Nước Bua-Km144+904,28), Địa điểm xây dựng: xã Sơn Tây Thượng.

Theo diện tích và vị trí các loại đất cụ thể cần xác định tại điểm 1, mục II phần thứ nhất, thì:
* Hệ số điều chỉnh theo quy mô diện tích và khu vực:

Hệ số điều chỉnh theo quy mô diện tích và khu vực quy định tại bảng 01 và bảng 02 để điều chỉnh đối với mục 2 và 3 của bảng dự toán theo công thức nội suy như sau:

+ Đối với đất ở tại nông thôn có diện tích 0,0127 ha:

K = 0,5
+ Đối với đất nông nghiệp có diện tích 0,16448 ha:

K = 0,5 + (0,6 – 0,5) x (0,16448 – 01) / (0,3 – 0,1) = 0,532
* Hệ số điều chỉnh theo thửa đất:

Trường hợp khu đất cần định giá có diện tích lớn, trong đó có nhiều thửa đất thì việc tính mức thực hiện như sau: Đối với mục 2 và mục 3 của bảng dự toán: Trường hợp thửa đất có đặc điểm tương tự về mục đích sử dụng đất, vị trí, khả năng sinh lợi, điều kiện kết cấu hạ tầng kỹ thuật và hạ tầng xã hội, diện tích, kích thước, hình thể và tình trạng pháp lý về quyền sử dụng đất thì chỉ tính mức đối với 01 thửa đất. Đối với khu đất có 02 thửa đất thì nhân với hệ số K=1,3; đối với khu đất có trên 02 thửa đất thì được bổ sung hệ số 0,02 cho mỗi 01 thửa đất tăng thêm. 

Công trình này có 01 vị trí đất ở, 02 vị trí đất nông nghiệp cần xác định giá đất cụ thể.
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	Dự án Đường Trường Sơn Đông, Gói thầu C4 (Cầu Nước Bua-Km144+904,28), xã Sơn Bua (cũ), nay là xã Sơn Tây Thượng, tỉnh Quảng Ngãi
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	Đất ở tại nông thôn
	1
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	1,00

	2
	Đất nông nghiệp
	2
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Trường hợp xác định giá đất để tính bồi thường khi Nhà nước thu hồi đất của hộ gia đình, cá nhân đối với thửa đất có diện tích nhỏ dưới 0,1 ha thì nhân với hệ số K=0,5 đối với mục 2 và mục 3.
4. Chi phí xác định giá đất cụ thể:

Tổng kinh phí dự toán xác định giá đất cụ thể theo phương pháp so sánh là: 46.493.763 đồng (Bằng chữ: Bốn mươi sáu triệu, bốn trăm chín mươi ba nghìn, bảy trăm sáu mươi ba đồng).

