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	  ỦY BAN NHÂN DÂN

 HUYỆN ĐIỆN BIÊN


Số:        /BC-UBND
	CỘNG HÒA XÃ HỘI CHỦ NGHĨA VIỆT NAM

Độc lập - Tự do - Hạnh phúc


Điện Biên, ngày       tháng 5 năm 2024


	DỰ THẢO 

Ngày 11/5/2024


BÁO CÁO ĐỀ XUẤT DỰ ÁN ĐẦU TƯ 

Khu phức hợp nhà ở du lịch nghỉ dưỡng khoáng nóng hồ Hồng Khếnh

1. Tên dự án: Khu phức hợp nhà ở du lịch nghỉ dưỡng khoáng nóng hồ Hồng Khếnh.

2. Mục tiêu hoạt động của dự án: Hiện thực hóa Quy hoạch chi tiết xây dựng tỷ lệ 1/500 đã được cấp có thẩm quyền phê duyệt; đầu tư xây dựng khu dân cư nông thôn hướng đến phát triển hình thành khu phức hợp đáp ứng nhu cầu về nhà ở, phục vụ đời sống, sinh hoạt nhu cầu nghỉ dưỡng, giải trí của người dân trong và ngoài khu vực; góp phần chỉnh trang, từng bước nâng cấp hạ tầng địa phương; huy động được nguồn vốn ngoài ngân sách nhà nước của các nhà đầu tư, doanh nghiệp để thực hiện công tác giải phóng mặt bằng, đầu tư kết cấu hạ tầng; góp phần thúc đẩy phát triển kinh tế - xã hội của địa phương.


Đầu tư xây dựng khu dân cư nông thôn hướng đến phát triển hình thành khu phức hợp cung cấp các tiện ích cho khu dân cư văn minh, hiện đại, đồng bộ về hạ tầng kỹ thuật và hạ tầng xã hội, gắn kết chặt chẽ với cảnh quan thiên nhiên Tây Bắc, đảm bảo phát triển ổn định, bền vững, phù hợp với định hướng quy hoạch chi tiết góp phần chỉnh trang, tạo diện mạo mới cho huyện Điện Biên nhằm cải thiện chất lượng và môi trường sống cho người dân trên địa bàn, giúp người dân được hưởng thụ cuộc sống tiện nghi, một không gian.

3. Địa điểm thực hiện dự án: Xã Thanh Hưng và xã Thanh Luông, huyện Điện Biên, tỉnh Điện Biên (theo ranh giới quy hoạch chi tiết tỷ lệ 1/500 đã được UBND huyện Điện Biên phê duyệt tại Quyết định số 2866/QĐ-UBND ngày 30/8/2022).

4. Quy mô dự án: 

4.1. Diện tích đất sử dụng:

- Diện tích nghiên cứu lập quy hoạch khoảng: 295,74 ha (2.957.419 m2), trong đó:



+ Diện tích thuộc địa giới hành chính xã Thanh Luông là: 114,5ha (1.144.986 m2).



+ Diện tích thuộc địa giới hành chính xã Thanh Hưng là: 181,24ha (1.812.433m2).



- Diện tích đất thực hiện dự án: 266,94ha (2.669.431m2).


 + Diện tích mặt hồ Hồng Khếnh hiện trạng chỉ thực hiện chỉnh trang và diện tích đât công trình đầu mối hạ tầng kỹ thuật gồm: Đạp hồ, trạm điều hành hồ Hồng Khếnh được khoanh vùng chỉ thực hiện chỉnh trang chỉ tạo đường dạo; kè ven hồ và bố trí bến thuyền phục vụ khách tham quan, du lịch.


 + Diện tích đất rừng tự nhiên gữi nguyên hiện trạng, không chuyển đổi mục đích sử dụng đất, khoanh nuôi, bảo tồn.


 - Diện tích đất ở làng xóm giữ nguyên hiện trạng chỉ thực hiện chỉnh trang đấu nối hạ tầng kỹ thuật: 28,80ha (287.988m2).

4.2. Công suất thiết kế: Quy mô dân số theo đồ án quy hoạch chi tiết 1/500 được phê duyệt tại Quyết định số 2866/QĐ-UBND ngày 30/8/2022 khoảng 10.000 người;


4.3. Sản phẩm, dịch vụ cung cấp: Kinh doanh bất động sản (gồm nhà ở xây thô và chuyển nhượng đất ở có hạ tầng cho người dân tự xây dựng); dịch vụ du lịch nghỉ dưỡng; tổ hợp trung tâm thương mại, văn phòng, hội nghị, hội thảo; các cơ sở thể dục, thể thao, sân Gôn; vui chơi giải trí nâng cao đời sống nhân dân, tạo môi trường sống, làm việc, học tập chất lượng.


4.4. Quy mô kiến trúc xây dựng dự kiến

Cơ cấu quy hoạch sử dụng đất, quy mô kiến trúc xây dựng theo Quyết định số 2866/QĐ-UBND ngày 30/8/2022 của UBND huyện Điện Biên phê duyệt đồ án quy hoạch chi tiết tỷ lệ 1/500: Khu phức hợp nhà ở du lịch nghỉ dưỡng khoáng nóng hồ Hồng Khếnh.

Dự kiến quy mô sử dụng đất dự án như sau

	TT
	Thông số
	Diện tích
(m2)
	Tỷ lệ

	
	Tổng diện tích khu đất
	2.957.419,00
	100.0%

	1
	Đất hỗn hợp, thương mại dịch vụ
	92.957,00
	3.1%

	2
	Đất công viên chuyên đề
	39.299,00
	1.3%

	3
	Đất khu nghỉ dưỡng khoáng nóng
	428.392,00
	14.5%

	3.1
	Đất công cộng
	2.900,00
	 

	3.2
	Đất trường mầm non
	3.715,00
	 

	3.3
	Đất cây xanh cảnh quan
	56.475,00
	 

	3.4
	Đất ở biệt thự khoáng nóng
	142.621,00
	 

	3.5
	Đất rừng
	207.386,00
	 

	3.6
	Đất đường giao thông nội khu 
	15.295,00
	 

	4
	Đất khu sinh thái
	815.297,00
	27.6%

	4.1
	Đất công cộng
	2.074,00
	 

	4.2
	Đất cây xanh cảnh quan
	61.327,00
	 

	4.3
	Đất ở biệt thự sinh thái
	350.570,00
	 

	4.4
	Đất rừng
	329.903,00
	 

	4.5
	Đất đường giao thông nội khu 
	71.423,00
	 

	5
	Đất khu dịch vụ
	212.687,00
	7.2%

	5.1
	Đất công cộng
	6.635,00
	 

	5.2
	Đất trường tiểu học và trung học cơ sở
	12.559,00
	 

	5.3
	Đất trường mầm non
	2.063,00
	 

	5.5
	Đất cây xanh cảnh quan
	16.259,00
	 

	5.6
	Đất ở thấp tầng kết hợp thương mại
	118.612,00
	 

	5.7
	Đất đường giao thông nội khu 
	56.559,00
	 

	6
	Đất NOXH
	0,00
	0.0%

	7
	Đất ở làng xóm
	287.988,00
	9.7%

	8
	Đất cây xanh, thể dục thể thao
	700.910,00
	23.7%

	9
	Đất đường giao thông chính 
	120.013,00
	4.1%

	10
	Đất bãi đỗ xe tập trung
	11.899,00
	0.4%

	11
	Hồ Hồng Khếnh
	218.210,00
	7.4%

	12
	Đất nghĩa trang
	5.000,00
	0.2%

	13
	Đất hạ tầng kỹ thuật khác
	24.767,00
	0.8%



4.5. Về quy hoạch phát triển nhà ở thuộc dự án


a) Dự án có quy mô dân số: khoảng 10.000 người;


b) Đất ở mới thuộc Dự án: Tổng số lô đất ở là 1.664 lô (gồm 752 lô biệt thự, 819 lô nhà ở kết hợp thương mại “Shophouse” và 93 lô tái định cư) với tổng diện tích đất ở là 611.803 m2, trong đó:


- Đất ở tái định cư (TĐC) dự kiến 93 lô diện tích khoảng 12.298m2 bố trí tại các khu DV.TT-01 đến DV.TT-04; DV.TT-33 đến DV.TT-35; DV.TT-42 và DV.TT-43. Nhà đầu tư được lựa chọn sau khi đầu tư xây dựng đồng bộ hạ tầng kỹ thuật khu TĐC, bàn giao cho cơ quan quản lý Nhà nước bố trí TĐC cho các hộ đủ điều kiện TĐC theo quy định.


- Đất ở giao đất cho Nhà đầu tư có thu tiền sử dụng đất diện tích khoảng 599.505 m2, Nhà đầu tư kinh doanh nhà ở theo quy định tại Luật Nhà ở, Luật KD BĐS và pháp luật có liên quan khác gồm:


+ Nhà đầu tư thực hiện xây thô, hoàn thiện mặt ngoài là 56 căn nhà ở, trong số 1.664 lô đất ở, thuộc các lô đất số DV.TT-45 đến DV.TT-49; DV.TT-52; DV.TT-53 và DV.TT-55 đến DV.TT-58 (tổng diện tích đất ở khoảng: 7.553,03 m2; tổng diện tích sàn xây dựng: 31.344,84 m2; mật độ xây dựng: 83,0%; số tầng cao tối đa: 05 tầng; hệ số sử dụng đất 4,15 lần) là các lô đất tiếp giáp với trục đường động lực có mặt cắt 1-1 với kích thước lộ giới Bn = 34m (nhà đầu tư được lựa chọn lập hồ sơ thiết kế và trình thẩm định đối với cơ quan nhà nước có thẩm quyền phê duyệt theo quy định).


+ Đối với 1.515 lô đất ở còn lại (752 lô biệt thự, 763 lô nhà ở kết hợp thương mại “Shophouse”) diện tích 591.951,97 m2, Nhà đầu tư được lựa chọn đầu tư đồng bộ hạ tầng kỹ thuật và chuyển nhượng đất nền cho người dân tự xây nhà theo hồ sơ quy hoạch, thiết kế được duyệt.


4.7. Vị trí dự án thuộc khu vực đô thị: Không.

4.8. Dự án thuộc phạm vi bảo vệ của di tích được cấp có thẩm quyền công nhận là di tích quốc gia, di tích quốc gia đặc biệt: Không.

4.9. Dự án thuộc khu vực hạn chế phát triển hoặc nội đô lịch sử (được xác định trong đồ án quy hoạch đô thị) của đô thị loại đặc biệt: Không.



5. Tổng vốn đầu tư dự kiến: 3.190,54 tỷ đồng tương đương 126,80 triệu đô la Mỹ (Bằngchữ: Ba nghìn, một trăm chín mươi tỷ, năm trăm bốn mươi triệu đồng). Trong đó:

	Khoản mục
	Ký hiệu
	Giá trị
(VNĐ)
	Giá trị
(USD)

	Vốn đầu tư
	 
	3.190.539.020.585
	 

	Vốn đầu tư (làm tròn) gồm:
	 
	3.190.539.000.000
	126.804.937

	Chi phí đầu tư xây dựng
	m1
	3.076.235.202.029
	 

	Chi phí đền bù, hỗ trợ, GPMB
	m2
	114.303.818.556
	 



Ghi chú: Tỷ giá USD do ngân hàng Nhà nước công bố tại thời điểm tháng 5/2024, 1 USD = 25.161 VNĐ.
Nguồn vốn dự kiến: Vốn chủ sở hữu của nhà đầu tư; vốn nhà đầu tư huy động từ các nguồn hợp pháp khác đảm bảo quy định pháp luật; không sử dụng vốn có nguồn gốc từ ngân sách Nhà nước cụ thể:



- Vốn góp của nhà đầu tư: 478,58 tỷ đồng (khoảng 15% tổng vốn đầu tư), tương đương 19,02 triệu đô la Mỹ;

- Vốn huy động hợp pháp khác: 2.711,96 tỷ đồng (khoảng 85% tổng vốn đầu tư), tương đương 107,78 triệu đô la Mỹ.

6. Thời gian hoạt động của dự án: 50 năm (được tính từ ngày nhà đầu tư được quyết định giao đất, quyết định cho thuê đất, quyết định chuyển mục đích sử dụng đất).


7. Tiến độ thực hiện dự án

- Chấp thuận chủ trương đầu tư, lựa chọn nhà đầu tư thực hiện dự án: Dự kiến từ Quý II đến hết Quý IV/2024.
- Tiến độ thực hiện đầu tư dự án trong vòng 10 năm (40 quý) kể từ thời
điểm có Quyết định phê duyệt nhà đầu tư 1thực hiện Dự án gồm có bước chuẩn bị đầu tư và chia thành 3 giai đoạn bao gồm 06 phân khu đầu tư xây dựng, tiến độ dự kiến như sau:

+ Giai đoạn 1: 137,53 ha bao gồm Phân khu 1 và Phân khu 2 (24 quý kể từ Quý thứ nhất so với thời điểm Gốc 0 đến hết Quý thứ 24).
Phân kỳ 1 (vốn thực hiện khoảng 589,45 tỷ đồng chiếm 18,47% tổng vốn đầu tư): Hoàn thiện các thủ tục pháp lý, giải phóng mặt bằng, giao đất, cho thuê đất, ĐTM, thủ tục xây dựng (thiết kế cơ sở, thiết kế thi công, cấp phép xây dựng, lựa chọn nhà thầu,…) để khởi công xây dựng. Đầu tư xây dựng hoàn thiện đưa vào sử dụng Khu đất diện tích đất khoảng 65,54 ha chiếm 22,16% tổng diện tích đất quy hoạch thực hiện Dự án. Đảm bảo bố trí tái định cư cho các hộ dân có đất ở bị ảnh hưởng bởi dự án đủ điều kiện tái định cư theo quy định.
Phân kỳ 2 (vốn thực hiện khoảng 442,58 tỷ đồng chiếm 13,87% tổng vốn đầu tư): Đầu tư xây dựng hoàn thiện đưa vào sử dụng Khu đất diện tích khoảng 71,99 ha chiếm 24,34% tổng diện tích đất quy hoạch thực hiện Dự án. Dự kiến kể từ năm thứ 7 sau khi có Quyết định chấp thuận nhà đầu tư, sân Golf được đầu tư hoàn thiện, đưa vào vận hành, khai thác sử dụng.

+ Giai đoạn 2: 93,96 ha bao gồm Phân khu 3 và Phân khu 4 (14 quý kể từ Quý thứ 25 so với thời điểm Gốc 0 đến hết Quý thứ 38);

Phân kỳ 3 (9 quý kể từ Quý thứ 25 so với Gốc 0 đến hết Quý thứ 33, vốn thực hiện khoảng 176,63 tỷ đồng chiếm 5,54% tổng vốn đầu tư): Đầu tư xây dựng hoàn thiện đưa vào sử dụng Khu đất diện tích khoảng 42,94 ha chiếm 14,52% tổng diện tích đất quy hoạch thực hiện Dự án.

Phân kỳ 4 (9 quý kể từ Quý thứ 30 so với Gốc 0 đến hết Quý thứ 38, vốn thực hiện khoảng 193,04 tỷ đồng chiếm 6,05% tổng vốn đầu tư): Đầu tư xây dựng hoàn thiện đưa vào sử dụng Khu đất diện tích khoảng 51,02 ha chiếm 17,25% tổng diện tích đất quy hoạch thực hiện Dự án;

+ Giai đoạn 3: 64,27 ha bao gồm Phân khu 5 và Phân khu 6 (9 quý kể từ Quý thứ 32 so với thời điểm Gốc 0 đến hết Quý thứ 40).

Phân kỳ 5 (9 quý kể từ Quý thứ 32 so với Gốc 0 đến hết Quý thứ 40, vốn thực hiện khoảng 1.750,79 tỷ đồng chiếm 54,87% tổng vốn đầu tư): Đầu tư xây dựng hoàn thiện đưa vào sử dụng Khu đất diện tích khoảng 9,86 ha chiếm 3,33% tổng diện tích đất quy hoạch thực hiện Dự án; hoàn thành toàn bộ các công trình thương mại, dịch vụ khang trang, hiện đại đưa vào sử dụng tạo điểm nhấn khu dân cư sầm uất, văn minh.

Phân kỳ 6 (3 quý kể từ Quý thứ 38 so với Gốc 0 đến hết Quý thứ 40, vốn thực hiện khoảng 38,05 tỷ đồng chiếm 1,19% tổng vốn đầu tư): Đầu tư xây dựng hoàn thiện và thực hiện cải tạo, chỉnh trang; đấu nối hạ tầng khu dân cư làng xóm Khu đất diện tích khoảng 54,41 ha chiếm 18,40% tổng diện tích đất quy hoạch thực hiện Dự án. Đưa toàn bộ dự án vào hoạt động.

(Thời điểm có Quyết định phê duyệt nhà đầu tư thực hiện dự án được xác
định là Gốc 0 để xác định tiến độ giai đoạn chuẩn bị và thực hiện dự án Khu phức hợp nhà ở du lịch nghỉ dưỡng khoáng nóng hồ Hồng Khếnh).
8. Đánh giá tác động, hiệu quả kinh tế - xã hội của dự án

8.1. Những tác động quan trọng nhất do dự án mang lại cho phát triển kinh tế - xã hội của địa phương, ngành


a) Dự án có quy mô khá lớn và được xác định là một dự án mang tính trọng điểm của huyện


Dự án được triển khai giúp huyện Điện Biên có một khu vực dân cư mới hạ tầng đồng bộ với diện mạo khang trang sạch đẹp và đầy đủ tiện ích. Kiến trúc công trình, nhà ở phát huy tối đa nét văn hóa địa phương kết hợp với các công trình cơ sở hạ tầng sẽ tô điểm cho công viên cây xanh cảnh quan của xã Thanh Hưng và xã Thanh Luông. Hình thành nên hệ thống hạ tầng kỹ thuật đồng bộ, đảm bảo vệ sinh môi trường, cảnh quan văn minh hiện đại và là một Khu dân cư mới mang điểm nhấn về diện mạo của huyện;

Dự án tạo ra một Khu dân cư mới nhộn nhịp, thu hút khách du lịch trong và ngoài địa phương, gia tăng cơ hội phát triển ngành công nghiệp không khói tại huyện Điện Biên nói riêng và tỉnh Điện Biên nói chung. Đồng thời, các công trình được xây dựng trong khuôn khổ dự án như các khu trung tâm dịch vụ thương mại, tài chính, tổ hợp văn phòng; sân Gô
n sẽ thu hút số lượng lớn các công ty, tổ chức quốc tế với nguồn nhân lực chất lượng cao và du khách đến lưu trú dài ngày tại địa phương.

b) Tạo sức lan tỏa, động lực phát triển, cân bằng kinh tế, cải thiện môi trường đầu tư
Dự án được thực hiện sẽ đảm bảo yếu tố cân bằng giữa các vùng miền và tạo sức lan tỏa đối với khu vực phía Tây Bắc. Trong tương lai sẽ hình thành khu dân cư khang trang, hiện đại và góp phần liên kết chuỗi các loại hình dịch vụ, du lịch giải trí tổng hợp trên phạm vi tỉnh Điện Biên nói riêng và khu vực Tây Bắc nói chung, tạo điều kiện thu hút thời gian lưu trú của các du khách đến với Điện Biên.

Việc đầu tư dự án sẽ tạo hiệu ứng thu hút nguồn lực đầu tư toàn bộ cơ sở hạ tầng của cả huyện Điện Biên và tỉnh Điện Biên, lan tỏa mạnh mẽ cho các dự án khác phát huy sớm hiệu quả đầu tư.

Dự án sẽ giải quyết được những vấn đề về giao thông, hạ tầng cơ sở vật chất, môi trường: Dự án sẽ làm gia tăng năng lực phục vụ của kết cấu hạ tầng sẵn có cũng như bổ sung năng lực phục vụ mới của kết cấu hạ tầng mới của huyện Điện Biên. Với mục tiêu hướng tới có cơ sở vật chất đồng bộ và hiện đại, dự án xây dựng hạ tầng dân cư; dịch vụ du lịch đẳng cấp đáp ứng nhu cầu ngày càng cao của người dân; du khách, đặc biệt là nguồn khách có thu nhập cao trong nước và thế giới. Với những hạn chế của cơ sở vật chất hiện tại, việc đầu xây dựng dự án tại khu vực có điều kiện thuận lợi về mặt bằng, cảnh quan tự nhiên độc đáo, góp phần hoàn thiện cơ sở vật chất, hạ tầng kỹ thuật, hạ tầng du lịch, là tiền đề, cơ hội cho các hoạt động hợp tác, chia sẻ và liên kết trong huyện Điện Biên nói riêng và toàn tỉnh Điện Biên nói chung. Dự án sau khi hoàn thành đáp ứng nhu cầu ở, làm việc, học tập và phát triển du lịch khu vực, góp phần đáp ứng tiêu chí cho huyện Điện Biên đạt quy hoạch huyện nông thôn mới theo Chương trình mục tiêu quan trong Quốc gia, là động lực thúc đẩy phát triển kinh tế; du lịch của địa phương.

c) Thu hút khách du lịch: Dự án được đầu tư giúp đa dạng hóa loại hình du lịch trên địa bàn tỉnh Điện Biên; góp phần thu hút du khách trong và ngoài khu vực đến tham quan, nghỉ dưỡng, tập luyện, thi đấu thể thao.

d) Tăng nguồn thu cho ngân sách nhà nước

Dự kiến trong vòng 50 năm, Dự án sẽ đóng góp vào ngân sách các khoản chính khoảng 3.836,55 tỷ đồng, tương đương khoảng 152,48 triệu USD. Cụ thể: 

	TT
	Khoản mục
	Tổng cộng
	Tương đương triệu USD

	I
	Thuế VAT nộp ngân sách nhà nước sau khi khấu  trừ
	607.190.704.036
	24,13

	1
	Thuế VAT chuyển nhượng bất động sản nộp nhà nước
	191.805.576.085
	 

	 
	VAT đầu ra
	363.567.608.919
	 

	 
	VAT đầu vào
	279.635.524.409
	 

	2
	Thuế VAT đối với hoạt động kinh doanh sân Gôn
	415.385.127.951
	 

	 
	VAT đầu ra
	615.010.657.701
	 

	 
	VAT đầu vào
	199.625.529.750
	 

	II
	Thuế tiêu thụ đặc biệt
	 1.218.092.101.978 
	48,41

	III
	Thuế TNDN
	    432.856.185.143 
	17,20

	IV
	Tiền sử dụng đất
	 1.560.564.033.229 
	62,02

	V
	Chi phí nộp tiền bảo vệ, phát triển đất trồng lúa và nộp tiền trồng rừng trồng thay thế
	      17.852.181.693 
	0,71

	 
	GIÁ TRỊ NỘP NGÂN SÁCH
	3.836.555.206.079
	152,48



e) Tạo việc làm, thu hút lao động: Dự án được triển khai thành công sẽ có tác động nhiều ngành, dịch vụ khác phát triển như lữ hành, lưu trú, hàng không… từ đó đóng góp tăng trưởng kinh tế, giảm thiểu thất nghiệp và tăng thu nhập cho người lao động. Dự án sẽ thu hút khoảng từ 500 – 1.000 lượt lao động đến xây dựng và phục vụ tại các công trình của dự án (thu nhập bình quân trên 10 triệu đồng/người/tháng). Tổng số lao động dự kiến làm việc cho hoạt động kinh doanh sân Gôn khoảng hơn 100 người. Lượng khách du lịch tăng tạo công ăn việc làm và cải thiện đời sống người dân địa phương, hình thành các trung tâm đào tạo nguồn nhân lực trong lĩnh vực du lịch - khách sạn - nhà hàng đạt tiêu chuẩn quốc tế.


f) Đảm bảo an ninh quốc phòng: Thông qua thực hiện đầu tư xây dựng dự án góp phần cải thiện đời sống, kinh tế người dân, góp phần nâng cao ý thức, văn hóa, văn minh khu vực giúp giảm thiểu các tệ nạn xã hội và nâng cao trình độ văn hóa, giáo dục và nhận thức người dân khu vực giáp biên giới.


g) Tổng hợp các chỉ tiêu hiệu quả chính của Dự án:

	TT
	CÁC CHỈ TIÊU
	ĐƠN VỊ
	TRỊ SỐ
	GHI CHÚ

	I
	Các chỉ tiêu về giá trị sử dụng và công năng
	 
	 
	 

	1
	Cấp công trình 
	Cấp
	II
	 

	2
	Thời gian hoạt động của dự án
	Năm
	50
	 

	3
	Diện tích quy hoạch
	ha
	295,74
	 

	II
	Các chỉ tiêu về vốn đầu tư
	 
	 
	 

	1
	Vốn đầu tư (làm tròn)
	VNĐ
	3.190.539.000.000
	m1+m2

	1.1
	Chi phí đầu tư xây dựng (không bao gồm chi phí GPMB, tái định cư)
	vnđ
	3.190.539.020.585
	m1

	1.2
	Chi phí đền bù, hỗ trợ, GPMB
	vnđ
	114.303.818.556
	m2

	2
	Nguồn vốn
	VNĐ
	3.190.539.000.000
	 

	2.1
	Vốn tự có
	vnđ
	478.580.850.000
	VCSH tối thiểu 15% Vốn đầu tư dự án

	2.2
	Vốn huy động hợp pháp khác
	vnđ
	2.711.958.150.000
	 

	III
	Chi phí liên quan đến quyền sử dụng đất
	 
	 
	 

	1
	Sơ bộ chi phí đền bù, hỗ trợ GPMB
	vnđ
	114.303.818.556
	 

	2
	Chi phí nộp tiền bảo vệ, phát triển đất trồng lúa và nộp tiền trồng rừng trồng thay thế
	vnđ
	17.852.181.693
	 

	3
	Số tiền sử dụng đất còn phải nộp sau khi đối trừ với các khoản được khấu trừ
	vnđ
	1.403.828.507.203
	Sơ bộ tính toán số tiền sử dụng đất phái nộp



	IV
	Các chỉ tiêu đánh giá hiệu quả kinh tế - xã hội
	 
	 
	 

	1
	Tổng giá trị sản phẩm gia tăng cho thời gian vận hành toàn bộ dự án
	vnđ
	11.469.015.184.653
	 

	2
	Giá trị sản phẩm gia tăng bình quân năm
	vnđ/ năm
	163.843.074.066
	 

	3
	Số lao động trực tiếp thu hút vào dự án khi dự án đi vào vận hành
	Người
	120
	 

	4
	Mức thu nhập bình quân năm của lao động trực tiếp làm việc trong dự án
	vnđ/ năm
	220.000.000
	 

	5
	Tổng mức đóng góp cho ngân sách trong thời gian vận hành  của dự án (gồm thuế VAT; thuế TNDN và thuế tiêu thụ đặc biệt)
	vnđ
	3.836.555.206.079
	 

	6
	Mức đóng góp cho ngân sách bình quân năm
	vnđ/ năm
	54.807.931.515
	 

	V
	Các chỉ tiêu đánh giá hiệu quả tài chính toàn bộ dự án
	 
	 
	 

	1
	Tổng lợi nhuận ròng
	vnđ
	1.991.761.497.094
	 

	2
	Lợi nhuận ròng bình quân
	vnđ/ năm
	101.350,70
	 

	3
	Tỷ suất lợi nhuận và doanh thu (ROS)
	%
	17,37%
	 

	4
	Mức doanh lợi vốn đầu tư (ROI = LNR/VĐT )
	%
	62,43%
	 

	5
	Mức doanh lợi vốn tự có (ROE = LNR/VTC )
	%
	416,18%
	 

	6
	Hiệu quả tài chính theo quan điểm vốn chung
	 
	 
	 

	6.1
	Lãi suất tối thiểu chấp nhận được
	%
	12,40%
	 

	6.2
	Giá trị hiện tại ròng NPV
	vnđ
	    516.779.498.267
	 

	6.3
	Suất thu lợi nội tại IRR
	 
	11,83%
	 

	7
	Hiệu quả tài chính theo quan điểm vốn chủ sở hữu
	 
	 
	 

	7.1
	Lãi suất tối thiểu chấp nhận được
	%
	9,00%
	 

	7.2
	Giá trị hiện tại ròng NPV-EPV
	vnđ
	515.581.776.496
	 

	7.3
	Suất thu lợi nội tại IRR-EPV
	 
	8,63%
	 

	V
	Các chỉ tiêu đánh giá độ an toàn tài chính toàn dự án
	 
	 
	 

	1
	Thời gian có khả năng trả nợ kể từ thời điểm phát sinh khoản vay
	Năm
	6,00
	 

	2
	Thời hạn thu hồi vốn giản đơn - không tính đến giá trị tiền tệ theo thời gian - Thv kể từ thời điểm khởi công xây dựng
	Năm
	14 năm
	 


9. Thông tin về đất đai

9.1. Hiện trạng sử dụng đất tại địa điểm thực hiện dự án theo ranh giới quy hoạch


- Diện tích nghiên cứu lập quy hoạch khoảng: 295,74 ha (2.957.419 m2), trong đó:



+ Diện tích thuộc địa giới hành chính xã Thanh Luông là: 114,5ha (1.144.986 m2).



+ Diện tích thuộc địa giới hành chính xã Thanh Hưng là: 181,24ha (1.812.433m2).

Hiện trạng khu đất thực hiện dự án cụ thể tại bảng dưới đây

	STT
	Chức năng sử dụng đất
	Ký hiệu
	Diện tích
(m2)
	Tỷ lệ 
(%)
	Ghi chú

	1
	Đất làng xóm
	LX
	470.448
	15,91
	Là khu dân cư hiện có (bao gồm nhà ở, vườn, sân bãi, đường giao thông, đất trống và các chức năng xen kẹt khác...)

	2
	Đất rừng
	ĐR
	1.997.772
	67,55
	 

	3
	Đất nông nghiệp
	NN
	97.388
	3,29
	Đất canh tác (ruộng, nương, hoa màu, vườn cây ăn quả…)


	4
	Đất mặt nước
	MN
	301.160
	10,18
	 

	
	 
	MN-1 và MN-3 đến MN-39
	100.674
	3,4
	 

	
	 
	MN-2
	200.486
	6,78
	Hồ Hồng Khếnh

	5
	Đất công trình đầu mối hạ tầng kỹ thuật
	HTKT
	28.451
	0,96
	 

	
	 
	HTKT-1
	27.861
	0,94
	Đập hồ Hồng Khếnh

	
	 
	HTKT-2
	590
	0,02
	Trạm điều hành đập hồ Hồng Khếnh

	6
	Đất trống
	ĐTR
	5.325
	0,18
	Khu vực đã san gạt nhưng chưa được sử dụng

	7
	Đất giao thông
	 
	56.875
	1,92
	Đất đường nhựa, đường bê tông, đường đá, taluy,…

	
	Tổng cộng
	2.957.419
	100
	 



- Đất lúa: Trong ranh giới dự án diện tích đất chuyên trồng lúa khoảng 38.955 m2 chiếm tỷ lệ nhỏ khoảng 1,3% diện tích quy hoạch lập dự án; diện tích đất lúa cần chuyển đổi mục đích sử dụng chưa đến 10ha.


- Đất ở: Có khoảng 86 hộ dân bị ảnh hưởng bởi dự án cần thực hiện di dời. Các công trình nhà ở của các hộ dân bị ảnh hưởng bởi dự án chủ yếu sử dụng nhà sàn theo phong tục tập quán, công trình nhà gạch 1 tầng lợp tôn và một số ít là công trình kiên cố xây 2,3 tầng. 


- Đất quốc phòng: Trong ranh giới dự án không có đất quốc phòng, công trình quốc phòng và các quy hoạch về quốc phòng. 


- Đất khoáng sản: Dự án không nằm trong các Quy hoạch, Kế hoạch khoáng sản đã được cấp có thẩm quyền phê duyệt: Khu vực dự trữ khoáng sản Quốc gia được Chính phủ phê duyệt tại Quyết định 645/QĐ-TTg ngày 06/5/2014.


- Trong ranh giới dự án không có các di tích nằm trong danh mục di tích lịch sử, văn hóa và danh lam thắng cảnh. Dự án không thuộc phạm vi bảo vệ của di tích, di sản, khu vực vườn quốc gia được cấp có thẩm quyền công nhận.


- Tài sản công trong ranh giới dự án gồm: 


+ Công trình giao thông, công trình thủy lợi (mương cấp và tiêu nước) và đất trống do UBND xã Thanh Hưng và xã Thanh Luông quản lý; công trình năng lượng do Công ty Điện lực Điện Biên quản lý (các vị trí cột điện).


+ Đất công trình đầu mối HTKT gồm Trạm điều hành; Đập hồ Hồng Khếnh và hồ chứa Hồng Khếnh do Công ty TNHH Quản lý thủy nông Điện Biên quản lý.


- Trong tổng diện tích quy hoạch 295,74 ha; có 196,56 ha thuộc quy hoạch 3 loại rừng (gồm: Rừng phòng hộ 183,9ha thuộc khoảnh 1,3,7,8 tiểu khu 720A xã Thanh Hưng và khoảnh 3,5 tiểu khu 710B xã Thanh Luông; rừng sản xuất 12,66 ha thuộc khoảnh 6, tiểu khu 710B xã Thanh Luông); 3,22 ha nằm ngoài quy hoạch 3 loại rừng. 


+ Tổng diện tích có rừng là 199,78ha. Theo số liệu kiểm kê hiện trạng được thống kê: Đất có rừng là 199,78ha (rừng phòng hộ là 183,9ha, rừng sản xuất là 12,66ha, đất có cây mọc tái sinh nhưng không thuộc quy hoạch 3 loại rừng là 3,22ha), trong đó có rừng tự nhiên hiện trạng 53,73ha (để lại, khoanh nuôi bảo tồn nguyên trạng không chuyển mục đích sử dụng).


+ Đất chưa có rừng (đất khác) 95,96 ha.


9.2. Điều kiện thu hồi đất đối với dự án thuộc diện thu hồi đất

Dự án thuộc trường hợp UBND tỉnh chấp thuận, quyết định đầu tư mà phải thu hồi đất để xây dựng Dự án xây dựng khu đô thị mới, khu dân cư nông thôn mới; chỉnh trang đô thị, khu dân cư nông thôn; cụm công nghiệp; khu sản xuất, chế biến nông sản, lâm sản, thủy sản, hải sản tập trung; dự án phát triển rừng phòng hộ, rừng đặc dụng bằng nguồn vốn hỗ trợ phát triển chính thức theo quy định tại Điểm d, khoản 3, Điều 62, Luật Đất đai 2013.

· Dự án đã được Hội đồng Nhân dân tỉnh thông qua tại Danh mục các dự án cần thu hồi đất và dự án có sử dụng đất đất trồng lúa, đất rừng phòng hộ vào các mục đích khác năm 2023 trên địa bàn tỉnh Điện Biên theo Nghị quyết số 127/NQ-HĐND ngày 09/12/2021 của Hội đồng nhân dân tỉnh Điện Biên.

· Khu phức hợp nhà ở du lịch nghỉ dưỡng khoáng nóng hồ Hồng Khếnh đã được UBND huyện Điện Biên phê duyệt Quy hoạch chi tiết tỷ lệ 1/500 tại Quyết định số 2866/QĐ-UBND ngày 30/8/2022.

9.3. Dự kiến nhu cầu sử dụng đất
Nhu cầu sử dụng đất Dự án trên cơ sở Quy hoạch chi tiết xây dựng tỷ lệ 1/500 Khu phức hợp nhà ở du lịch nghỉ dưỡng khoáng nóng hồ Hồng Khếnh đã được UBND huyện Điện Biên phê duyệt tại Quyết định số 2866/QĐ-UBND ngày 30/08/2022.

Quỹ đất được Nhà nước giao đất có thu tiền sử dụng đất; Nhà đầu tư nộp tiền sử dụng đất, tiền thuê đất để kinh doanh, khai thác: 1.393.372 m2, chiếm 47,11%, bao gồm:

	+ Đất ở mới
	: 599.505 m2

	+ Đất hỗn hợp, thương mại dịch vụ
	:  92.957 m2

	+ Đất xây dựng sân Gôn (18 hố)
	: 700.910 m2


(Tại hồ sơ đề xuất chỉ tính toán sơ bộ giá trị tiền sử dụng đất; tiền thuê đất nộp ngân sách Nhà nước tại Phụ lục 03. Giá trị tiền sử dụng đất, tiền thuê của Dự án được xác định tại thời điểm Nhà đầu tư được giao đất, cho thuê đất và do cơ quan chuyên môn có chức năng lập, trình thẩm định đơn giá tiền sử dụng đất, tiền thuê đất).

- Quỹ đất sau khi đầu tư xây dựng đồng bộ hệ thống hạ tầng kỹ thuật bàn giao lại cho UBND huyện Điện Biên, chính quyền địa phương quản lý là: 529.723 m2, chiếm 17,91%, bao gồm:
	+ Đất ở TĐC
	:  12.298 m2

	+ Đất công cộng khu ở
	:   34.946 m2

	+ Đất công viên; cây xanh cảnh quan 
	: 173.360 m2

	+ Đất giao thông, HTKT
	: 309.119 m2


· Quỹ đất giữ nguyên hiện trạng, chỉ thực hiện cải tạo, chỉnh trang: 1.034.324 m2, chiếm 34.97%, bao gồm:

	+ Đất rừng nuôi trồng, bảo tồn
	: 528.126 m2

	+ Mặt nước hồ Hồng Khếnh và HTKT hồ
	: 218.210 m2

	+ Đất ở làng xóm
	: 287.988 m2


Chi tiết nhu cầu sử dụng đất Dự án tại bảng dưới đây:

	TT
	Chức năng sử dụng đất
	Ký hiệu
	Diện tích đất
(m2)
	Tỷ lệ
(%)
	Hình thức sử dụng đất

	
	
	
	
	
	
	

	A
	KHU ĐẤT NHÀ ĐẦU TƯ KINH DOANH, KHAI THÁC
	1.393.372
	47,11%
	Đất được nhà nước giao, cho thuê có thu tiền sử dụng đất 
	

	I
	Đất hỗn hợp, thương mại dịch vụ
	 
	92.957
	3,13%
	Nhà nước cho thuê đất, nộp tiền thuê đất 01 lần, thời gian sử dụng đất 50 năm kể từ thời điểm được nhà nước cho thuê đất
	

	II
	Đất ở biệt thự khoáng nóng
	 
	142.621
	4,81%
	· Nhà nước giao đất có thu tiền sử dụng đất, thời gian sử dụng đất 50 năm kể từ thời điểm giao đất;

· Người mua nhà được quyền sử dụng đất lâu dài.
	

	III
	Đất ở biệt thự sinh thái
	 
	350.570
	11,82%
	· Nhà nước giao đất có thu tiền sử dụng đất, thời gian sử dụng đất 50 năm kể từ thời điểm giao đất;

· Người mua nhà được quyền sử dụng đất lâu dài.
	

	IV
	Đất ở thấp tầng kết hợp thương mại
	 
	106.314
	3,58%
	· Nhà nước giao đất có thu tiền sử dụng đất, thời gian sử dụng đất 50 năm kể từ thời điểm giao đất;

· Người mua nhà được quyền sử dụng đất lâu dài.
	

	V
	Đất cây xanh, thể dục thể thao
	 
	700.910
	23,63%
	Nhà nước cho thuê đất, nộp tiền thuê đất hàng năm, thời gian sử dụng đất 50 năm kể từ thời điểm được nhà nước cho thuê đất
	

	B
	KHU ĐẤT BÀN GIAO CHO NHÀ NƯỚC
	529.723
	17,91%
	Đất được nhà nước giao, không thu tiền sử dụng đất, nhà đầu tư được lựa chọn thi công đồng bộ HTKT bàn giao cho địa phương quản lý
	

	I
	Đất công viên chuyên đề
	 
	39.299
	1,32%
	 
	

	II
	Đất khu nghỉ dưỡng khoáng nóng
	 
	78.385
	2,64%
	 
	

	1
	Đất công cộng
	 
	2.900
	0,10%
	 
	

	2
	Đất trường mầm non
	 
	3.715
	0,13%
	 
	

	3
	Đất cây xanh cảnh quan
	 
	56.475
	1,90%
	 
	

	4
	Đường giao thông nội khu
	 
	15.295
	0,52%
	 
	

	III
	Đất Khu sinh thái
	 
	134.824
	4,54%
	 
	

	1
	Đất công cộng
	 
	2.074
	0,07%
	 
	

	2
	Đất cây xanh cảnh quan
	 
	61.327
	2,07%
	 
	

	3
	Đường giao thông nội khu
	 
	71.423
	2,41%
	 
	

	V
	Đất Khu dịch vụ
	 
	106.373
	3,59%
	 
	

	1
	Đất công cộng
	 
	6.635
	0,22%
	 
	

	2
	Đất trường Tiểu học
	 
	7.202
	0,24%
	 
	

	3
	Đất trường THCS
	 
	5.357
	0,18%
	 
	

	4
	Đất trường mầm non
	 
	2.063
	0,07%
	 
	

	5
	Đất cây xanh cảnh quan
	 
	16.259
	0,55%
	 
	

	6
	Đất ở TĐC
	 
	12.298
	0,41%
	 
	

	7
	Đường giao thông nội khu
	 
	56.559
	1,91%
	 
	

	VI
	Đất đường giao thông chính
	 
	120.013
	4,05%
	 
	

	VII
	Đất bãi đỗ xe tập trung
	 
	11.899
	0,40%
	 
	

	VIII
	Đất hạ tầng kỹ thuật
	 
	33.930
	1,14%
	 
	

	IX
	Đất nghĩa trang                                  
	NT
	5.000
	0,17%
	 
	

	C
	ĐẤT GIỮ NGUYÊN HIỆN TRẠNG, 
	 
	1.034.324
	34,97%
	Không chuyển đổi mục đích sử dụng đất, chỉ thực hiện cải tạo, chỉnh trang
	

	I
	Đất rừng
	 
	528.126
	17,85%
	 
	

	II
	Đất ở làng xóm
	 
	287.988
	9,71%
	 
	

	III
	Hồ Hồng Khếnh
	 
	218.210
	7,36%
	 
	

	Tổng cộng
	2.957.419
	100%
	 
	




9.4. Dự kiến sơ bộ phương án bồi thường, hỗ trợ, tái định cư


Tổng diện tích thu hồi đất là 191,39 ha. Địa điểm thu hồi đất: xã Thanh Hưng và xã Thanh Luông, huyện Điện Biên. Số hộ bị ảnh hưởng khoảng 86 hộ và 04 tổ chức (UBND xã Thanh Hưng, UBND xã Thanh Luông, Công ty Điện lực Điện Biên, Công ty TNHH Quản lý thủy nông Điện Biên). 



- Tổng kinh phí bồi thường, hỗ trợ tái định cư: dự kiến 114,30 tỷ đồng (Chi tiết tại Phụ lục 02). Nhà đầu tư được lựa chọn sẽ ứng trước kinh phí để thực hiện công tác bồi thường, giải phóng mặt bằng, hỗ trợ tái định cư dự án. 



- Phương án bồi thường đối với hộ dân có đất nông nghiệp; đất rừng và thực hiện tái định cư:



+ Thực hiện bồi thường đất rừng, rừng trồng; đất nông nghiệp và chuyển đổi nghề và tạo việc làm thực hiện theo quy định hiện hành của Nhà nước và của tỉnh Điện Biên.



+ Phương án tái định cư: Dự kiến bố trí 93 lô tái định cư (TĐC) với diện tích khoảng 12.298m2.



- Đối với khu đất làng xóm chỉ thực hiện cải tạo, chỉnh trang: Khu dân cư hiện trạng diện tích khoảng 287.988 m2 nằm cạnh trục đường giao thông liên huyện kết nối khu vực xung quanh là khu vực có nhiều sự quan tâm phát triển kinh tế xã hội thuận lợi mang tính đột phá về liên kết vùng giữa thành phố Điện Biên Phủ song hiện nay hệ thống hạ tầng kỹ thuật khu dân cư chưa được đầu tư đồng bộ, hệ thống xả thải chưa được quy hoạch, nước thải các hộ dân chảy tự phát ra các ao hồ xung quanh gây mất mỹ quan khu vực. Do đó, việc thực hiện cải tạo khu vực dân cư giúp đấu nối hạ tầng khu dân cư vào hệ thống hạ tầng kỹ thuật của dự án được quy hoạch xây dựng đồng bộ giúp chỉnh trang khu vực, đảm bảo vệ sinh môi trường góp phần đảm bảo mục tiêu phát triển quy hoạch chuẩn nông thôn mới xã Thanh Hưng và xã Thanh Luông theo kế hoạch đề ra của UBND huyện Điện Biên.



- Phương án xử lý tài sản công và bồi thường đối với các tổ chức: 



+ Tài sản công trong ranh giới dự án gồm: công trình giao thông (sẽ được giữ nguyên mở rộng cải tạo), công trình thủy lợi do UBND xã Thanh Hưng và xã Thanh Luông quản lý (mương cấp và tiêu nước sẽ được xem xét bố trí lại), công trình năng lượng do Công ty Điện lực Điện Biên quản lý (các vị trí cột điện sẽ được xem xét bố trí lại hoặc hạ ngầm). Đất công trình đầu mối HTKT gồm Trạm điều hành; Đập hồ Hồng Khếnh và hồ chứa Hồng Khếnh do Công ty TNHH Quản lý thủy nông Điện Biên quản lý (sẽ được giữ nguyên chỉ thực hiện cải tạo, gia cố, chỉnh trang).



+ Các tài sản trên không thuộc trường hợp phải sắp xếp lại, xử lý theo quy định tại Nghị định số 67/2021/NĐ-CP ngày 15/7/2021. Việc quản lý, sử dụng và giải phóng mặt bằng đối với các tài sản trên thực hiện theo quy định của pháp luật về đất đai và pháp luật có liên quan.



9.5. Phương án chuyển đổi mục đích sử dụng rừng, đất rừng, đất trồng lúa:

(1) Đất rừng và rừng: Số liệu rừng (trong tổng diện tích quy hoạch 295,74 ha).


- Trong tổng diện tích quy hoạch 295,74 ha; có 196,56 ha thuộc quy hoạch 3 loại rừng (gồm: Rừng phòng hộ 183,9ha thuộc khoảnh 1,3,7,8 tiểu khu 720A xã Thanh Hưng và khoảnh 3,5 tiểu khu 710B xã Thanh Luông; rừng sản xuất 12,66 ha thuộc khoảnh 6, tiểu khu 710B xã Thanh Luông; 3,22 ha nằm ngoài quy hoạch 3 loại rừng.

Theo kiểm kê hiện trạng: Đất có rừng là 199,78ha (rừng phòng hộ là 183,9ha, rừng sản xuất là 12,66 ha, đất có cây mọc tái sinh nhưng không thuộc quy hoạch 3 loại rừng là 3,22 ha), trong đó có rừng tự nhiên hiện trạng 53,73 ha (để lại, khoanh nuôi bảo tồn nguyên trạng); đất chưa có rừng 95,96 ha.

· Đối với diện tích đất rừng tự nhiên 53,73 ha nằm trong ranh giới quy hoạch được khoanh lại, bảo tồn nguyên trạng, có biện pháp bảo vệ phát triển, không chuyển mục đích sử dụng đất. 

+ Đối với phần diện tích thu hồi thực hiện dự án 191,39 ha: 

+ Về quy hoạch 3 loại rừng, gồm: Rừng phòng hộ 130,17ha; rừng sản xuất 12,66 ha; ngoài quy hoạch 3 loại rừng là 3,22 ha. 
+ Đối với diện tích rừng trồng hiện có, những khu vực xây dựng cơ sở hạ tầng sẽ thực hiện chuyển đổi mục đích sử dụng rừng, trên cơ sở quy hoạch sử dụng đất và hiện trạng rừng đã được đơn vị tư vấn điều tra, khảo sát tại thực địa, Dự án sẽ chuyển đổi khoảng 146,05 ha rừng trồng (bao gồm: Rừng phòng hộ 130,17ha; rừng sản xuất 12,66 ha và 3,22 ha ngoài quy hoạch 3 loại rừng). Việc chuyển đổi cụ thể:

Việc chuyển đổi mục đích sử dụng đất rừng phòng hộ thuộc thẩm quyền của HĐND tỉnh (Thủ tướng Chính phủ quyết định chủ trương chuyển mục đích sử dụng rừng đặc dụng dưới 50 ha; rừng phòng hộ đầu nguồn, rừng phòng hộ biên giới từ 20 ha đến dưới 50 ha) và việc chuyển đổi mục đích sử dụng đất rừng sản xuất thuộc thẩm quyền của UBND tỉnh. Sau khi được UBND tỉnh Điện Biên chấp thuận chủ trương đầu tư, UBND tỉnh sẽ thực hiện các thủ tục giao đất cho thuê đất và chuyển đổi mục đích sử dụng đất, sử dụng rừng theo quy định hiện hành.


(2) Đất lúa: Khoảng 38.955 m2 đất lúa cần chuyển đổi mục đích. Việc chuyển đổi mục đích sử dụng đất lúa thuộc thẩm quyền của HĐND tỉnh. Sau khi được UBND tỉnh Điện Biên chấp thuận chủ trương đầu tư, UBND tỉnh sẽ thực hiện các thủ tục giao đất cho thuê đất và chuyển đổi mục đích sử dụng đất, sử dụng đất lúa theo quy định hiện hành 


(3) Dự kiến kinh phí nộp tiền bảo vệ, phát triển đất lúa và trồng rừng thay thế

· Chủ đầu tư có trách nhiệm nộp tiền bảo vệ phát triển đất lúa và thực hiện phương án nộp tiền trồng rừng thay thế sau khi có quyết định giao đất/cho thuê đất thực hiện dự án;

· Dự kiến kinh phí nộp vào ngân sách địa phương:

	STT
	NỘI DUNG
	Đơn vị
	Diện tích
	Đơn giá 
	Tỷ lệ
	Giá trị
(đồng)
	Ghi chú

	1
	Chi phí nộp tiền phát triển đất lúa 
	m2
	38.955
	80.000
	70%
	    2.181.491.200   
	Quyết định số 14/2016/QĐ-UBND ngày 17/8/2016 của UBND tỉnh Điện Biên

	2
	Chi phí nộp tiền trồng rừng thay thế
	ha
	146,0
	107.298.000
	100%
	   15.670.690.493   
	Quyết định số 1608/QĐ-UBND ngày 03/10/2023 của UBND tỉnh Điện Biên

	 
	Tổng
	 
	 
	 
	 
	17.852.181.693
	 


10. Giải trình về sự phù hợp của dự án với quy hoạch có liên quan

Dự án Khu phức hợp nhà ở du lịch nghỉ dưỡng khoáng nóng hồ Hồng Khếnh tại Xã Thanh Hưng và xã Thanh Luông, huyện Điện Biên, tỉnh Điện Biên diện tích quy hoạch khoảng 2.957.419 m2 được UBND huyện Điện Biên phê duyệt Quy hoạch chi tiết xây dựng 1/500 tại Quyết định số 2866/QĐ-UBND ngày 30/8/2022, đồng thời, Việc lập Dự án đầu tư được xác định trên cơ sở đồ án quy hoạch chi tiết được phê duyệt tại Quyết định đã nêu và phù hợp với các Quy hoạch có liên quan như:

10.1. Về sự phù hợp của Dự án với Quy hoạch tổng thể phát triển kinh tế - xã hội


Ngày 16/5/2018, Thủ tướng Chính Phủ đã phê duyệt điều chỉnh Quy hoạch tổng thể phát triển kinh tế - xã hội tỉnh Điện Biên đến năm 2020, tầm nhìn đến năm 2030 tại Quyết định số 555/QĐ-TTg. Quy hoạch tổng thể phát triển kinh tế - xã hội tỉnh xác định mục tiêu chung Phát triển kinh tế - xã hội nhanh bền vững, cải thiện rõ rệt và đồng bộ hệ thống hạ tầng kinh tế - xã hội đáp ứng ngày càng tốt hơn yêu cầu phát triển kinh tế, dân sinh và đảm bảo quốc phòng, an ninh. Thu hẹp khoảng cách phát triển giữa các khu vực dân cư, các điều kiện trât tự, an toàn xã hội và an sinh xã hội được đảm bảo tốt; an ninh được giữ vững. Phấn đấu đến năm 2030 Điện Biên thành một tỉnh có trình độ phát triển ở mức trung bình khá trong Vùng trung du và Miền núi phía Bắc; là Trung tâm dịch vụ, du lịch của vùng Trung du miền núi Bắc Bộ.


10.2. Về sự phù hợp với quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất
Dự án đã được xác định trong Quy hoạch sử dụng đất huyện Điện Biên thời kỳ 2021-2030 tại Quy hoạch sử dụng đất huyện Điện Biên thời kỳ 2021-2030 tại Quyết định số 1559/QĐ-UBND ngày 31/08/2022 của UBND tỉnh Điện Biên, được chấp thuận danh mục các dự án cần thu hồi đất và dự án có sử dụng đất trồng lúa, đất rừng phòng hộ vào các mục địch khác năm 2023 tại Nghị quyết số 127/NQ-HĐND ngày 09/12/2022 của HĐND tỉnh Điện Biên (Mục II.1 Biểu 01 Danh mục các dự án mới cần thu hổi đất). Dự án đã được phê duyệt kế hoạch sử dụng đất hàng năm tại các Quyết định số 1619/QĐ-UBND ngày 07/9/2022 về việc phê duyệt Kế hoạch sử dụng đất năm 2022 huyện Điện Biên và Quyết định số 1139/QĐ-UBND ngày 19/7/2023 về việc phê duyệt Kế hoạch sử dụng đất năm 2023 huyện Điện Biên.


UBND tỉnh Điện Biên đã cập nhật nhu cầu sử dụng đất Dự án vào hồ sơ quy hoạch tỉnh Điện Biên thời kỳ 2021-2030, tầm nhìn đến năm 2050 theo quy định pháp luật.


10.3. Về sự phù hợp với Quy hoạch tổng thể phát triển du lịch tỉnh Điện Biên đến năm 2025, tầm nhìn đến năm 2030
Ngày 03/3/2023, UBND tỉnh ban hành Quyết định số 345/QĐ-UBND phê duyệt Đề án phát triển du lịch tỉnh Điện Biên đến năm 2025, định hướng đến năm 2030.

Dự án đầu tư có các hạng mục công trình thương mại, dịch vụ, cơ sở lưu trú; sân Gôn; bến thuyền….phục vụ phát triển du lịch nghỉ dưỡng, thu hút khách du lịch trong và ngoài nước đồng thời du lịch nghỉ dưỡng cũng là 1 trong 3 trụ cột chính để phát triển du lịch tại Điện Biên; phù hợp với định hướng Phát triển du lịch trở thành ngành kinh tế mũi nhọn, là đầu tàu để tạo động lực cho tăng trưởng và chuyển dịch cơ cấu kinh tế cho toàn tỉnh Điện Biên, xây dựng tỉnh trở thành điểm đến du lịch hấp dẫn của vùng Trung du miền núi phía Bắc vào năm 2025; góp phần hiện thực hóa Đề án phát triển du lịch tỉnh Điện Biên đến năm 2025, định hướng đến năm 2030 đã được phê duyệt tại Quyết định số 345/QĐ-UBND.

10.4. Về sự phù hợp chương trình mục tiêu quốc gia – Xây dựng nông thôn mới
Dự án Khu phức hợp nhà ở du lịch nghỉ dưỡng khoáng nóng hồ Hồng Khếnh được đầu tư xây dựng hệ thống hạ tầng kỹ thuật đồng bộ góp phần chỉnh trang khu vực Dự án; cung cấp các công trình cấp nước, cấp điện, giao thông,… khang trang, hiện đại nâng cao chất lượng đời sống cư dân Dự án nói riêng và người dân khu vực nói chung góp phần tạo động lực phát triển kinh tế địa phương vững bền và hoàn thành các tiêu chí đảm bảo mục tiêu Xây dựng nông thôn mới của huyện đề ra.


11. Đánh giá sơ bộ tác động môi trường theo quy định pháp luật về bảo vệ môi trường

Nội dung báo cáo đánh giá sơ bộ tác động mội trường theo quy định tại khoản 2 Điều 3 Nghị định 54/2021/NĐ-CP:

Sau khi lựa chọn được nhà đầu tư, Nhà đầu tư sẽ thực hiện thủ tục về môi trường và trình cấp có thẩm quyền phê duyệt điều chỉnh theo quy định, trong đó sẽ có những đánh giá tác động chi tiết, cụ thể hơn về tác động của dự án tới môi trường theo quy định. Nhà đầu tư chỉ thực hiện dự án sau khi các thủ tục về môi trường và các thủ tục liên quan khác được phê duyệt đảm bảo quy định.



11.1. Đánh giá sự phù hợp của địa điểm thực hiện dự án đầu tư với Chiến lược bảo vệ môi trường quốc gia, Quy hoạch bảo vệ môi trường quốc gia, nội dung bảo vệ môi trường trong quy hoạch vùng, quy hoạch tỉnh và quy hoạch khác có liên quan



- Dự án phù hợp với Chiến lược Bảo vệ môi trường quốc gia đến năm 2020, tầm nhìn đến năm 2030 đã được Thủ tướng Chính phủ phê duyệt tại Quyết định số 1216/QĐ-TTg ngày 05/9/2012 (riêng Quy hoạch bảo vệ môi trường quốc gia hiện tại mới đang trong quá trình lập quy hoạch).



- Dự án phù hợp với quy hoạch sử dụng đất giai đoạn 2021-2030 của tỉnh Điện Biên đang triển khai lập. 

11.2. Nhận dạng, dự báo các tác động môi trường chính của dự án đầu tư đối với môi trường trên cơ sở quy mô, công nghệ sản xuất và địa điểm thực hiện dự án 


a) Giai đoạn chuẩn bị dự án

Trong giai đoạn chuẩn bị dự án, các tác động môi trường chính của dự án chủ yếu liên quan đến công tác thu hồi đất và thực hiện bồi thường, hỗ trợ, tái định cư do diện tích thu hồi đất tương đối lớn, trong đó phần lớn diện tích đất bị thu hồi là đất nông nghiệp, đất trồng lúa và có một phần đất ở, làm ảnh hưởng trực tiếp đến hoạt động sản xuất và đời sống của các hộ gia đình và cá nhân có diện tích đất bị thu hồi. 

b) Giai đoạn thực hiện dự án 

Các tác động đến môi trường của giai đoạn này tập trung vào các hoạt động chính sau đây: 

· Tác động của việc chiếm dụng đất, di dân, tái định cư: Việc triển khai dự án sẽ làm giảm một phần diện tích đất nông nghiệp nên ảnh hưởng đến vấn đề lao động, việc làm, nhu nhập của những người dân có đất bị thu hồi do bị mất đất sản xuất. Một số hộ dân trong phạm vi dự án sẽ phải di chuyển nhà cửa, thay đổi chỗ ở nên ảnh hưởng đến đời sống sinh hoạt hàng ngày.


- Tác động của hoạt động giải phóng mặt bằng: Trong quá trình giải phóng mặt bằng sẽ phát sinh các phế thải, rác thải cần phải thu dọn và xử lý; đồng thời có thể phát sinh các vấn đề về khiếu kiện, tụ tập đông người gây mất an ninh trật tự.


- Tác động của hoạt động thi công xây dựng: Các nguồn ô nhiễm chính gây tác động đến môi trường chủ yếu là do khói, bụi sinh ra trong quá trình đào, đắp san lấp mặt bằng; tiếng ồn, rung chấn, khí thải do các phương tiện giao thông vận tải và thi công cơ giới; bùn đất, phế thải xây dựng phát sinh trong quá trình thi công; nước mưa chảy tràn, nước thải và rác thải sinh hoạt của công nhân trên công trường; các sự cố mất an toàn trong quá trình thi công. 


c) Giai đoạn kết thúc xây dựng đưa công trình của dự án vào khai thác sử dụng


Trong giai đoạn triển vận hành: Các nguồn ô nhiễm chính gây tác động đến môi trường chủ yếu là do khói, bụi, tiếng ồn sinh do các phương tiện giao thông; nước mưa, nước thải sinh hoạt và rác thải sinh hoạt của các hộ dân sinh sống trong khu dân cư. 

11.3. Phân tích, đánh giá, lựa chọn phương án về quy mô, công nghệ sản xuất, công nghệ xử lý chất thải, địa điểm thực hiện dự án đầu tư và biện pháp giảm thiểu tác động môi trường: 


a)Trong giai đoạn chuẩn bị và thực hiện dự án

Nhà đầu tư cần chú ý các vấn đề kỹ thuật, lựa chọn các giải pháp thiết kế hệ thống thoát nước mưa, hệ thống thoát nước thải riêng biệt, đồng thời phải xây dựng trạm xử lý nước thải tập trung đảm bảo xử lý toàn bộ nước thải sinh hoạt phát sinh từ dự án đạt QCVN 14:2008/BTNMT - Quy chuẩn kỹ thuật Quốc gia về nước thải sinh hoạt (cột A, hệ số K = 1) trước khi thải ra môi trường. Việc xây dựng, đấu nối các công trình hạ tầng kỹ thuật trong dự án phải đảm bảo đồng bộ với hệ thống hạ tầng kỹ thuật xung quanh. 

Trong quá trình thi công xây dựng phải có các biện pháp an toàn lao động, vệ sinh môi trường để hạn chế các tác động có hại; Lập kế hoạch tiến độ thi công và bố trí nhân lực hợp lý, tuần tự, tránh chồng chéo giữa các công đoạn thi công; Áp dụng các biện pháp thi công tiên tiến để hạn chế ảnh hưởng xấu đến môi trường, đảm bảo các yêu cầu về tiêu thoát nước và các điều kiện vệ sinh môi trường trong quá trình thi công xây dựng 

Tổ chức thu gom, vận chuyển và xử lý toàn bộ các loại chất thải rắn, chất thải nguy hại, chất thải sinh hoạt phát sinh trong quá trình thực hiện Dự án đảm bảo các yêu cầu về an toàn và vệ sinh môi trường quy định tại Nghị định số 08/2022/NĐ-CP ngày 10 tháng 01 năm 2022 của Chính phủ quy định chi tiết một số điều của Luật bảo vệ môi trường và Thông tư số 02/2022/TT-BTNMT ngày 10 tháng 01 năm 2022 của Bộ Tài nguyên và Môi trường quy định chi tiết thi hành một số điều của Luật bảo vệ môi trường. 

b) Trong giai đoạn vận hành dự án
Bố trí và duy trình hệ thống cây xanh trong khuôn viên dự án theo đúng tỷ lệ quy hoạch để hạn chế ô nhiễm không khí do khói bui, làm giảm tiếng ồn, giảm nhiệt độ không khí.  

Vận hành hệ thống thu gom, xử lý nước thải đảm bảo toàn bộ nước thải sinh hoạt phát sinh từ Dự án được xử lý đạt QCVN 14:2008/BTNMT- Quy chuẩn kỹ thuật Quốc gia về nước thải sinh hoạt (cột A với hệ số K= 1); Lắp đặt hệ thống quan trắc tự động để kiểm soát liên tục lưu lượng, nhiệt độ, pH, TSS, COD, amonia của nước thải trước cửa xả của trạm xử lý nước thải tập trung, số liệu phải được lưu giữ và truyền về Sở Tài nguyên và Môi trường tỉnh Điện Biên theo đúng quy định của pháp luật. 

Thường xuyên kiểm tra, tiến hành bảo trì, bảo dưỡng hệ thống thoát nước, xử lý nước thải và các công trình hạ tầng kỹ thuật khác theo đúng quy định trong thời gian bảo hành. Thực hiện nghiêm túc chương trình quản lý và giám sát môi trường được phê duyệt và lưu giữ số liệu để các cơ quan quản lý nhà nước về bảo vệ môi trường tiến hành kiểm tra khi cần thiết;

Sau quá trình thi công, lắp đặt đưa hệ thống vào sử dụng, tiến hành nghiệm thu và bảo hành, bàn giao cho cơ quan nhà nước quản lý theo đúng quy định.  


11.4. Xác định các vấn đề môi trường chính và phạm vi tác động đến môi trường cần lưu ý trong quá trình thực hiện đánh giá tác động môi trường

Việc đánh giá tác động môi trường của dự án sẽ được thực hiện trong giai đoạn lập báo cáo nghiên cứu khả thi, trong đó cần lưu ý một số nội dung sau: 

- Đánh giá chi tiết về điều kiện tự nhiên, kinh tế - xã hội, đa dạng sinh học; đánh giá hiện trạng môi trường; nhận dạng các đối tượng bị tác động, yếu tố nhạy cảm về môi trường nơi thực hiện dự án đầu tư; thuyết minh sự phù hợp của địa điểm lựa chọn thực hiện dự án đầu tư; 

- Nhận dạng, đánh giá, dự báo các tác động môi trường chính, chất thải phát sinh theo các giai đoạn của dự án đầu tư đến môi trường; quy mô, tính chất của chất thải; tác động đến đa dạng sinh học, di sản thiên nhiên, di tích lịch sử - văn hóa và yếu tố nhạy cảm khác; tác động do giải phóng mặt bằng, di dân, tái định cư (nếu có); nhận dạng, đánh giá sự cố môi trường có thể xảy ra của dự án đầu tư; 

- Công trình, biện pháp thu gom, lưu giữ, xử lý chất thải; 

- Biện pháp giảm thiểu tác động tiêu cực khác của dự án đầu tư đến môi trường; phương án cải tạo, phục hồi môi trường (nếu có); phương án bồi hoàn đa dạng sinh học (nếu có); phương án phòng ngừa, ứng phó sự cố môi trường; 

- Chương trình quản lý và giám sát môi trường;


12. Dự kiến hình thức lựa chọn nhà đầu tư và điều kiện đối với nhà đầu tư 


12.1. Hình thức lựa chọn nhà đầu tư: Đấu thầu lựa chọn chủ đầu tư.



a) Cơ sở tổ chức lựa chọn nhà đầu tư: Theo quy định tại khoản 2 Điều 29 Luật Đầu tư, việc lựa chọn nhà đầu tư Dự án được thực hiện sau khi được UBND tỉnh Điện Biên chấp thuận chủ trương đầu tư.



b)Về điều kiện xác định dự án đầu tư có sử dụng đất phải lựa chọn nhà đầu tư: Dự án đáp ứng đầy đủ các điều kiện xác định dự án đầu tư có sử dụng đất phải lựa chọn nhà đầu tư theo quy định tại Điều 11, Nghị định số 25/2020/NĐ-CP ngày 28/02/2020 (được sửa đổi, bổ sung tại khoản 4, Điều 108, Nghị định số 31/2021/NĐ-CP ngày 26/3/2021), cụ thể như sau:  


- Dự án thuộc các dự án quy định tại điểm b, khoản 1, Điều 1, Nghị định 25/2020/NĐ-CP ngày 28/02/2020 (được sửa đổi, bổ sung tại khoản 1 Điều 108 Nghị định số 31/2021/NĐ-CP ngày 26/3/2021) mà không sử dụng vốn đầu tư công để xây dựng công trình. 

· Dự án thuộc danh mục dự án cần thu hồi đất được duyệt theo quy định của pháp luật về đất đai, thuộc khu đất do Nhà nước đang quản lý, sử dụng sẽ được UBND cấp tỉnh giao đất, cho thuê đất cho nhà đầu tư được chấp thuận. 

· Dự án phù hợp với Quy hoạch tổng thể phát triển kinh tế - xã hội khu kinh tế tỉnh Điện Biên đến năm 2020, tầm nhìn đến năm 2030 được Thủ tướng Chính phủ phê duyệt điều chỉnh quy hoạch tại Quyết định số 555/QĐ-TTg ngày 16/5/2018; phù hợp Quy hoạch sử dụng đất thời kỳ 2021-2030 huyện Điện Biên được UBND tỉnh Điện Biên phê duyệt tại Quyết định số 1559/QĐ-UBND ngày 31/8/2022.

· Dự án không đủ điều kiện để tổ chức đấu giá quyền sử dụng đất do không đủ điều kiện là “Đất đã được giải phóng mặt bằng” để thực hiện đấu giá quyền sử dụng đất theo quy định tại Điều 119, Luật Đất đai 2013.

· Dự án không thuộc trường hợp quy định tại điểm b, khoản 4, Điều 22 và Điều 26, Luật Đấu thầu ngày 26/11/2013.

c) Căn cứ đề xuất lựa chọn nhà đầu tư theo hình thức đấu thầu
- Theo quy định tại điểm b, khoản 1, Điều 1, Nghị định số 25/2020/NĐ-CP ngày 28/02/2020 của Chính phủ quy định chi tiết thi hành một số điều của Luật Đấu thầu về lựa chọn nhà đầu tư (được sửa đổi, bổ sung tại khoản 1, Điều 108, Nghị định số 31/2021/NĐ-CP ngày 26/3/2021 của Chính phủ quy định chi tiết và hướng dẫn thi hành một số điều của Luật Đầu tư): “Dự án đầu tư có sử dụng đất để xây dựng nhà ở thương mại; công trình thương mại, dịch vụ; công trình đa năng, tổ hợp đa năng cho mục đích kinh doanh”, là dự án phải đấu thầu lựa chọn nhà đầu tư. Theo quy định này, dự án Khu phức hợp nhà ở du lịch nghỉ dưỡng khoáng nóng hồ Hồng Khếnh thuộc trường hợp đấu thầu lựa chọn nhà đầu tư.

· Tại điểm a, b khoản 2, Điều 29, Nghị định số 31/2021/NĐ-CP của Chính phủ, quy định: 

“a) Đấu giá quyền sử dụng đất trong trường hợp giao đất, cho thuê đất để thực hiện dự án đầu tư thuộc diện phải đấu giá quyền sử dụng đất theo quy định của pháp luật về đất đai và khu đất dự kiến thực hiện dự án đầu tư đã được giải phóng mặt bằng. Trong trường hợp này, cơ quan chấp thuận chủ trương đầu tư giao cơ quan nhà nước có thẩm quyền tổ chức đấu giá quyền sử dụng đất theo quy định của pháp luật về đất đai để lựa chọn nhà đầu tư thực hiện dự án;

b) Đấu thầu lựa chọn nhà đầu tư đối với dự án đầu tư thuộc trường hợp đấu thầu lựa chọn nhà đầu tư theo quy định của pháp luật về đấu thầu, pháp luật về xã hội hóa, pháp luật chuyên ngành và không đáp ứng điều kiện đấu giá quyền sử dụng đất theo quy định tại điểm a khoản này. Cơ quan chấp thuận chủ trương đầu tư giao cơ quan nhà nước có thẩm quyền tổ chức đấu thầu lựa chọn nhà đầu tư thực hiện dự án theo quy định của pháp luật về đấu thầu. Quyết định chấp thuận chủ trương đầu tư đồng thời là Quyết định phê duyệt Danh mục dự án đầu tư theo quy định của pháp luật về đấu thầu”.

Hiện trạng khu đất sử dụng UBND huyện Điện Biên xác nhận là đất thuộc dự án chưa được bồi thường, giải phóng mặt bằng (chi phí giải phóng mặt bằng khoảng 111,72 tỷ đồng). Do đó, theo các quy định tại Nghị định số 31/2021/NĐ-CP, UBND huyện Điện Biên đề xuất đấu thầu lựa chọn nhà đầu tư theo quy định tại Nghị định 25/2020/NĐ-CP ngày 28/02/2020 của Chính phủ sau khi được UBND tỉnh Điện Biên chấp thuận chủ trương đầu tư.


12.2. Điều kiện đối với Nhà đầu tư thực hiện Dự án

Để được Nhà nước giao đất, cho thuê đất, cho phép chuyển mục đích sử dụng đất thì Nhà đầu tư phải đáp ứng các điều kiện quy định tại khoản 3, Điều 58, Luật Đất đai năm 2013, cụ thể: 

· Có năng lực tài chính đảm bảo việc sử dụng đất theo tiến độ thực hiện dự án đầu tư: Tại khoản 2, Điều 14, Nghị định số 43/2014/NĐ-CP ngày 15/5/2014 của Chính phủ quy định chi tiết thi hành một số điều của Luật Đất đai, cụ thể: 


+ Có vốn chủ sở hữu để thực hiện dự án không thấp hơn 15% tổng mức đầu tư dự án. Dự kiến vốn chủ sở hữu yêu cầu khoảng 473,75 tỷ đồng.

   + Có khả năng huy động vốn để thực hiện dự án từ các tổ chức tín dụng, chi nhánh ngân hàng nước ngoài và các tổ chức, cá nhân khác. 

· Không vi phạm các quy định của pháp luật về đất đai đối với trường hợp đang sử dụng đất do Nhà nước giao đất, cho thuê đất để thực hiện dự án đầu tư khác. Việc xác định người được Nhà nước giao đất, cho thuê đất, cho phép chuyển mục đích sử dụng đất để thực hiện dự án đầu tư không vi phạm quy định của pháp luật về đất đai đối với trường hợp đang sử dụng đất do Nhà nước giao đất, cho thuê đất để thực hiện dự án đầu tư khác xác định theo các căn cứ quy định tạị khoản 3 Điều 14 Nghị định số 43/2014/NĐ-CP. 


Kết quả xử lý vi phạm pháp luật về đất đai đối với các dự án tại địa phương được lưu trữ tại Sở Tài nguyên và Môi trường tỉnh Điện Biên;


Nội dung công bố về tình trạng vi phạm pháp luật đất đai và kết quả xử lý vi phạm pháp luật đất đai trên trang thông tin điện tử của Bộ Tài nguyên và Môi trường, Tổng cục Quản lý đất đai đối với các dự án thuộc địa phương khác.


13. Đáp ứng điều kiện đầu tư xây dựng, kinh doanh sân Gôn


13.1. Sự cần thiết phát triển loại hình dịch vụ sân Gôn tại khu vực
Điện Biên là tỉnh miền núi cao, biên giới; có diện tích tự nhiên rộng 9.541,25km2; 50% diện tích có độ cao trên 1.000m so với mực nước biển; 70% diện tích có độ dốc 25 độ trở lên. Địa hình chia cắt có nhiều sông suối, là vùng đầu nguồn của sông Đà, sông Mã và sông Mê Công. Phía Bắc giáp tỉnh Lai Châu, phía Đông và Đông Bắc giáp tỉnh Sơn La, phía Tây Bắc giáp tỉnh Vân Nam (Trung Quốc), phía Tây và Tây Nam giáp với nước Cộng hòa Dân chủ Nhân dân Lào.

Là tỉnh duy nhất có chung đường biên giới với 2 quốc gia Lào và Trung Quốc hơn 400 km, trong đó: Đường biên giới tiếp giáp với Lào là 360 km; với Trung Quốc là 40,86 km; có đường giao thông đi các tỉnh Bắc Lào và tỉnh Vân Nam của Trung Quốc, có đường hàng không từ Điện Biên Phủ đi Hà Nội với tần suất bay bình quân ngày 02 chuyến. Trên tuyến biên giới Việt – Lào, ngoài 2 cửa khẩu đã được mở là Huổi Puốc và Tây Trang, còn 3 cặp cửa khẩu phụ khác sắp tới sẽ được mở. Trên tuyến biên giới Việt - Trung có cặp cửa khẩu A Pa Chải - Long Phú. Đặc biệt, cửa khẩu Tây Trang từ lâu đã là cửa khẩu quan trọng của vùng Tây Bắc và cả nước, được Chính phủ hai nước thỏa thuận nâng cấp thành cửa khẩu quốc tế và Khu kinh tế cửa khẩu đang được xây dựng. Đây là điều kiện và cơ hội rất lớn để Điện Biên đẩy mạnh thương mại quốc tế, tiến tới xây dựng khu vực này thành địa bàn trung chuyển chính trên tuyến đường xuyên Á phía Bắc, nối liền vùng Tây Bắc Việt Nam với khu vực Bắc Lào - Tây Nam Trung Quốc và Đông Bắc Myanma.



13.2. Điều kiện đầu tư xây dựng, kinh doanh sân Gôn
Kiểm tra sự phù hợp với Nghị định số 52/2020/NĐ-CP ngày 27/04/2020 của Chính phủ và Văn bản hợp nhất số 2722/VBHN-BKHĐT ngày 12/5/2021 của Bộ Kế hoạch về đầu tư xây dựng và kinh doanh sân Gôn: 
	TT
	Điều kiện 
	Đề xuất dự án

	I
	Xác định địa điểm và lựa chọn nhà đầu tư thực hiện Dự án

	1
	· Sân Gôn được xây dựng tại địa điểm đáp ứng các điều kiện sau:

a) Phù hợp với nguyên tắc quy định tại Điều 3 và đáp ứng điều kiện về sử dụng đất theo quy định tại Điều 6 Nghị định này; 

“1. Hoạt động đầu tư xây dựng và kinh doanh sân Gôn nhằm thúc đẩy phát triển kinh tế - xã hội, dịch vụ, du lịch, thể thao; đáp ứng nhu cầu đa dạng hóa hình thức vui chơi, giải trí, phát triển thể lực, sức khỏe cộng đồng ”
	· Đánh giá với nguyên tắc quy định tại Điều 3 và đáp ứng điều kiện về sử dụng đất theo quy định tại Điều 6 Nghị định này:

· Hoạt động đầu tư xây dựng và kinh doanh sân Gôn tại huyện Điện Biên nhằm cụ thể hoá Định hướng Quy hoạch tổng thể phát triển kinh tế - xã hội tỉnh Điện Biên đến năm 2020, tầm nhìn đến năm 2030 được Thủ tướng Chính phủ phê duyệt điều chỉnh quy hoạch tại Quyết định số 555/QĐ-TTg ngày 16/5/2018 và cụ thể hóa Đề án phát triển du lịch tỉnh Điện Biên đến năm 2025, định hướng đến năm 2030 theo Quyết định số 345/QĐ-UBND phê duyệt của UBND tỉnh Điện Biên ngày 03/3/2023góp phần thúc đẩy phát triển kinh tế - xã hội, dịch vụ, du lịch, thể thao; đáp ứng nhu cầu đa dạng hóa hình thức vui chơi, giải trí, phát triển thể lực, sức khỏe cộng đồng.

	
	“2. Việc thực hiện Dự án sân Gôn không được làm ảnh hưởng đến quốc phòng, an ninh, trật tự, an toàn xã hội, đạo đức xã hội, sức khỏe cộng đồng, môi trường, các nguồn tài nguyên thiên nhiên, di tích lịch sử - văn hóa, danh lam thắng cảnh đã được cơ quan nhà nước có thẩm quyền công nhận và bảo vệ theo quy định của pháp luật; bảo đảm quyền, lợi ích hợp pháp, an sinh xã hội của người bị thu hồi đất để xây dựng sân Gôn.”
	· Trong khu vực xây dựng dân Gôn không có các công trình quốc phòng, an ninh do vậy không gây ảnh hưởng đến quốc phòng, an ninh, trật tự.

· Nhà đầu tư được lựa chọn sau khi đầu tư xây dựng, đưa sân Gôn vào vận hành cần thực hiện nghiêm chỉnh và đầy đủ các quy định về bảo vệ môi trường và tài nguyên thiên nhiên, cấp phép xả thải, đóng phí bảo vệ môi trường và quan trắc môi trường định kỳ theo quy định;

· Sân Gôn đi vào vận hành sẽ sử dụng khoảng trên 100 lao động địa phương góp phần bảo đảm an toàn xã hội, đạo đức xã hội, sức khỏe cộng đồng, quyền, lợi ích hợp pháp, an sinh xã hội của người bị thu hồi đất để xây dựng sân Gôn.

	
	“3. Đất sử dụng để xây dựng sân Gôn phải phù hợp với quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất; bảo đảm sử dụng đúng mục đích, tiết kiệm, hiệu quả; đáp ứng các điều kiện, thủ tục theo quy định tại Nghị định này, pháp luật về đầu tư, quy hoạch, đất đai, xây dựng, môi trường và pháp luật có liên quan”
	+ Hạng mục sân Gôn là một cấu phấn thuộc Dự án Khu phức hợp nhà ở du lịch nghỉ dưỡng khoáng nóng hồ Hồng Khếnh tại xã Thanh Hưng và xã Thanh Luông, huyện Điện Biên đã được UBND huyện Điện Biên phê duyệt quy hoạch chi tiết 1/500 tại Quyết định số 2866/QĐ-UBND ngày 30/8/2022 và đã được xác định trong Quy hoạch sử dụng đất huyện Điện Biên thời kỳ 2021-2030 tại Quy hoạch sử dụng đất huyện Điện Biên thời kỳ 2021-2030 tại Quyết định số 1559/QĐ-UBND ngày 31/08/2022 của UBND tỉnh Điện Biên, được chấp thuận danh mục các dự án cần thu hồi đất và dự án có sử dụng đất trồng lúa, đất rừng phòng hộ vào các mục địch khác năm 2023 tại Nghị quyết số 127/NQ-HĐND ngày 09/12/2022 của HĐND tỉnh Điện Biên.
+ Quá trình đầu tư xây dựng sân Gôn, Nhà đầu tư được lựa chọn cần tuân thủ các quy định về luật về đầu tư, quy hoạch, đất đai, xây dựng, môi trường và các cơ quan chuyên ngành giám sát hoạt động đầu tư sân Gôn theo quy định.

	2
	Việc lựa chọn nhà đầu tư thực hiện Dự án sân Gôn theo quy định của pháp luật về đấu thầu, pháp luật về đất đai và pháp luật có liên quan
	Hạng mục sân Gôn là một cấu phấn thuộc Dự án Khu phức hợp nhà ở du lịch nghỉ dưỡng khoáng nóng hồ Hồng Khếnh tại xã Thanh Hưng và xã Thanh Luông, huyện Điện Biên, hạng mục sẽ được triển khai xây dựng sau khi Dự án Khu phức hợp nhà ở du lịch nghỉ dưỡng khoáng nóng hồ Hồng Khếnh được UBND tỉnh chấp thuận chủ trương đầu tư và lựa chọn Nhà đầu tư theo quy định.

	II
	Điều kiện sử dụng đất để thực hiện dự án sân Gôn

	1
	· Các loại đất không được sử dụng để xây dựng sân Gôn và công trình phụ trợ phục vụ cho hoạt động kinh doanh sân Gôn gồm:

· Đất sử dụng vào mục đích quốc phòng, an ninh;

· Đất rừng, đất trồng lúa, trừ trường hợp quy định tại các khoản 2 và 3 Điều này;

· Đất thuộc các khu vực có yếu tố gốc cấu thành di tích lịch sử - văn hóa, danh lam thắng cảnh đã được xếp hạng, di tích thuộc danh mục kiểm kê của Ủy ban nhân dân cấp tỉnh, trừ trường hợp quy định tại khoản 4 Điều này;

· Đất xây dựng khu công nghiệp, cụm công nghiệp, khu công nghệ thông tin tập trung, khu công nghệ cao;

· Đất thuộc phạm vi bảo vệ đê điều và hành lang bảo vệ bờ biển theo quy định của Luật Đê điều, Luật Tài nguyên, môi trường và hải đảo.
	· Khu vực quy hoạch sân Gôn không có các loại đất quốc phòng, an ninh; di tích lịch sử - văn hóa, danh lam thắng cảnh đã được xếp hạng, di tích thuộc danh mục kiểm kê của Ủy ban nhân dân cấp tỉnh; đất xây dựng khu công nghiệp, cụm công nghiệp, khu công nghệ thông tin tập trung, khu công nghệ cao;

· Khu vực không nằm sát các con sông, đê; không phải khu vực ven biển nên không thuộc phạm vi bảo vệ đê điều và hành lang bảo vệ bờ biển.



	2
	Dự án sân Gôn ở vùng trung du, miền núi được sử dụng tối đa không quá 5 ha đất trồng lúa một vụ, phân tán tại địa điểm xây dựng và phải đáp ứng điều kiện về bảo vệ, phát triển đất trồng lúa, điều kiện thuê đất, chuyển mục đích sử dụng đất theo quy định của pháp luật về đất đai
	Khu vực quy hoạch sân Gôn hiện trạng có 2,68 ha là đất nông nghiệp chủ yếu canh tác hoa màu, cây ăn quả; đảm bảo quy định không quá 5ha đất trồng lúa.

	3
	Dự án sân Gôn sử dụng đất rừng sản xuất không phải là rừng tự nhiên phải đáp ứng điều kiện cho thuê đất, chuyển mục đích sử dụng đất, chuyển mục đích sử dụng rừng và trồng rừng thay thế theo quy định của pháp luật về đất đai và pháp luật về lâm nghiệp
	Khu vực quy hoạch sân Gôn hiện trạng có 66,92 ha là đất rừng trồng đã được HĐND tỉnh Điện Biên cập nhật danh mục các dự án cần thu hồi đất và dự án có sử dụng đất trồng lúa, đất rừng phòng hộ vào các mục địch khác năm 2023 tại Nghị quyết số 127/NQ-HĐND ngày 09/12/2022. Dự kiến, giá trị nộp ngân sách chi phí trồng rừng thay thế đã được nêu tại mục 9.5 của Đề xuất. 

	4
	Việc sử dụng đất tại vùng bao quanh hoặc tiếp giáp khu vực có yếu tố gốc cấu thành di tích để xây dựng sân Gôn không được làm ảnh hưởng đến yếu tố gốc cấu thành di tích, cảnh quan thiên nhiên và môi trường - sinh thái của di tích và phải đáp ứng các điều kiện theo quy định của pháp luật di sản văn hóa.
	Khu vực quy hoạch sân Gôn không bao quanh hoặc tiếp giáp khu vực có yếu tố gốc cấu thành di tích

	III
	Điều kiện xây dựng, hoạt động kinh doanh sân Gôn

	1
	Diện tích sân Gôn tiêu chuẩn (18 lỗ) không quá 90 ha (bình quân không quá 5 ha trên một lỗ gôn); diện tích Dự án sân Gôn xây dựng lần đầu không được quá 270 ha (54 lỗ gôn)
	Sân Gôn có quy mô 18 hố, quy mô diện tích 70,91 ha, bình quân 3,89 ha/1 hố < 5ha (theo quy hoạch chi tiết xây dựng tỷ lệ 1/500 được Ủy ban nhân dân huyện Điện Biên phê duyệt tại Quyết định số 2866/QĐ-UBND ngày 30 tháng 8 năm 2022)

	4
	Nhà đầu tư phải hoàn thành xây dựng sân Gôn trong thời hạn không quá 36 tháng (đối với sân Gôn 18 lỗ) hoặc không quá 48 tháng (đối với sân Gôn khác) kể từ ngày được quyết định cho thuê đất.
	Tiến độ đầu tư xây dựng sân Gôn đảm bảo không quá 36 tháng được quy định tại nội dung tiến độ thực hiện dự án. 


14. Một số nội dung có liên quan đến phát triển đô thị, phát triển nhà ở

14.1. Về sự phù hợp mục tiêu, định hướng phát triển đô thị

Khu vực thực hiện Dự án hiện nay nằm tại khu vực nông thôn mới với quy hoạch nông thôn hiện hữu của hai Xã Thanh Hưng và xã Thanh Luông (bao gồm quy hoạch chung xây dựng nông thôn và quy hoạch điểm dân cư nông thôn), không nằm trong Quy hoạch đô thị hay khu vực định hướng phát triển đô thị của tỉnh Điện Biên.
Các nội dung liên quan đến Dự án Khu phức hợp nhà ở du lịch nghỉ dưỡng khoáng nóng hồ Hồng Khếnh tại xã Thanh Hưng và xã Thanh Luông, huyện Điện Biên đã được cơ quan soạn thảo cập nhật đầy đủ vào hồ sơ Quy hoạch tỉnh tỉnh Điện Biên thời kỳ 2021-2030, tầm nhìn đến năm 2050 để trình Hội đồng thẩm định và trình Thủ tướng Chính phủ phê duyệt. 


14.2.Về sự phù hợp với chương trình, kế hoạch phát triển nhà ở

Việc triển khai dự án xây dựng dự án phù hợp với Chương trình phát triển nhà ở được phê duyệt tại Nghị quyết số 387/NQ-HĐND ngày 10/11/2015 của Hội đồng nhân dân tỉnh về việc thông qua Chương trình phát triển nhà ở tỉnh Điện Biên đến năm 2020, định hướng đến năm 2030;

Dự án đã được phê duyệt danh mục phát triển nhà ở tại Quyết định số 2293/QĐ-UBND ngày 16/12/2022 của UBND tỉnh Điện Biên về việc phê duyệt bổ sung Kế hoạch phát triển nhà ở tỉnh Điện Biên giai đoạn 2021-2025.


14.3. Phương án thiết kế sơ bộ, phân kỳ đầu tư: Theo hồ sơ quy hoạch được duyệt, theo tiến độ thực hiện dự án được duyệt. 


14.4. Sơ bộ cơ cấu sản phẩm nhà ở và việc dành quỹ đất phát triển nhà ở xã hội

a) Sơ bộ cơ cấu sản phẩm nhà ở: Tổng số lô đất ở là 1.664 lô (gồm 752 lô biệt thự, 819 lô nhà ở kết hợp thương mại “Shophouse” và 93 lô tái định cư) với tổng diện tích đất ở là 611.803 m2. trong đó: 


- Đất ở tái định cư (TĐC) dự kiến 93 lô diện tích khoảng 12.298m2 bố trí tại các khu DV.TT-01 đến DV.TT-04; DV.TT-33 đến DV.TT-35; DV.TT-42 và DV.TT-43 (tổng diện tích sàn xây dựng khoảng: 51.038 m2; mật độ xây dựng: 83,0%; số tầng cao tối đa: 05 tầng; hệ số sử dụng đất 4,15 lần).


- Nhà đầu tư thực hiện xây thô, hoàn thiện mặt ngoài là 56 căn nhà ở, trong số 1.664 lô đất ở, thuộc các lô đất số DV.TT-45 đến DV.TT-49; DV.TT-52; DV.TT-53 và DV.TT-55 đến DV.TT-58 (tổng diện tích đất ở khoảng: 7.553,03 m2; tổng diện tích sàn xây dựng: 31.344,84 m2; mật độ xây dựng: 83,0%; số tầng cao tối đa: 05 tầng; hệ số sử dụng đất 4,15 lần) là các lô đất tiếp giáp với trục đường động lực có mặt cắt 1-1 với kích thước lộ giới Bn = 34m (nhà đầu tư được lựa chọn lập hồ sơ thiết kế và trình thẩm định đối với cơ quan nhà nước có thẩm quyền phê duyệt theo quy định).


- Đối với 1.515 lô đất ở còn lại (752 lô biệt thự, 763 lô nhà ở kết hợp thương mại “Shophouse”) diện tích 591.951,97 m2, chuyển nhượng đất nền có hạ tầng cho người dân tự xây nhà theo hồ sơ quy hoạch, thiết kế được duyệt.


b) Quỹ đất dành cho phát triển nhà ở xã hội: Dự án không thuộc trường hợp bố trí quỹ đất dành cho phát triển nhà ở xã hội theo quy định tại Luật Nhà ở và Nghị định số 100/2015/NĐ-CP ngày 20/10/2015 về phát triển quản lý nhà ở xã hội, nghị định số 49/2021/NĐ-CP ngày 01/04/2021 của Chính Phủ sửa đổi, bổ sung một số điều của nghị định số 100/2015/NĐ-CP ngày 20 tháng 10 năm 2015 của chính phủ về phát triển và quản lý nhà ở xã hội.


14.5. Quản lý sau đầu tư đối với các công trình hạ tầng dự án


a) Các hạng mục công trình hạ tầng sau khi hoàn thành đầu tư đồng bộ bàn giao cho chính quyền địa phương quản lý, gồm:


- Hạng mục công trình hạ tầng kỹ thuật: Hệ thống giao thông, bãi đỗ xe; Hệ thống cấp điện, điện chiếu sáng; Hệ thống PCCC; Hệ thống cấp nước; Hệ thống thoát nước; Hệ thống ống, hố ga để ngầm hóa đường dây thông tin liên lạc; Cây xanh, trạm xử lý nước thải.


- Khu đất hạ tầng xã hội: Công viên chuyên đề; Khu đất công cộng (xây dựng trường học, y tế, nhà văn hóa, SHCĐ) và nghĩa trang: Sau khi đầu tư hạ tầng kỹ thuật khu đất, bàn giao cho chính quyền địa phương quản lý.



Đối với các hạng mục công trình có chuyển giao sẽ được nghiệm thu trước khi chuyển giao. Khi chuyển giao nhà đầu tư sẽ giao đầy đủ hồ sơ quản lý chất lượng công trình cho bên nhận. Trường hợp khi thực hiện dự án đã xác định được bên nhận chuyên giao thì bên nhận chuyển giao được mời tham gia quản lý chất lượng và nghiệm thu công trình trong giai đoạn xây dựng đến khi hoàn thành công trình. Thủ tục chuyển giao công trình được được thực hiện theo quy định của pháp luật có kèm theo hồ sơ hoàn công và quyết toán đầu tư xây dựng công trình. Bên nhận chuyển giao có trách nhiệm quản lý khai thác công trình theo đúng công năng có trách nhiệm bảo trì công trình theo các quy định của pháp luật về xây dụng. 


b) Công trình nhà đầu tư giữ lại kinh doanh: Khu đất thể dục thể thao, nhà đầu tư giữ lại đầu tư xây dựng sân Gôn.


15. Cơ chế, chính sách đặc biệt: Thực hiện theo quy định của pháp luật.
Là dự án đầu tư mới tại địa bàn có điều kiện kinh tế - xã hội đặc biệt khó khăn, do vậy UBND huyện Điện Biên xin đề xuất hỗ trợ đầu tư như sau: Xem xét, cho phép Dự án được hưởng các ưu đãi đầu tư áp dụng mức cao nhất đối với dự án đầu tư theo các quy định của pháp luật, bao gồm ưu đãi về thuế thu nhập doanh nghiệp; ưu đãi về thuế nhập khẩu; ưu đãi về miễn giảm tiền thuê đất, tiền sử dụng đất, thuế sử dụng đất; ưu đãi về thuế thu nhập cá nhân… Trong trường hợp có quy định thay thế quy định hiện hành, xin được áp dụng mức ưu đãi cao nhất theo quy định mới.

16. Hồ sơ kèm theo

- Tờ trình đề xuất dự án đầu tư của UBND huyện Điên Biên.

- Các văn bản pháp lý Dự án.
Ủy ban nhân dân huyện Điện Biên trình Sở Kế hoạch và Đầu tư đề xuất dự án đầu tư: Khu phức hợp nhà ở du lịch nghỉ dưỡng khoáng nóng hồ Hồng Khếnh./.

	 Nơi nhận:
- Sở Kế hoạch và Đầu tư tỉnh;

- UBND tỉnh (B/c);

- Thường trực Huyện ủy (B/c);
- Lãnh đạo UBND huyện;
- Lưu: VT, TCKH.
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