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HUYEN NGA SON 
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CONG HOA XA HQI CHU NGHiA VIrT NAM 
Dec lip - Tu. do - H4nh phtic  

  

Nga San, ngay opp thang if.nam 2017 

PHU'ONG AN 
Gia dat Dkr an: Khu dan ctr dtro•ng Tir ThIrc (phia Bong san In  Ong) 

tai thi trAn Nga Son, huyen Nga Sun, tinh Thanh HOa 

- Tai san dinh gia: Du an clau tu xay dung khu dan cu duang Tir Thirc 
(phia Dong san van dOng) tai thi tran Nga San, huyen Nga San, tinh Thanh Haa. 

- Dia diem dinh giA: Dung Tir Thirc (Phia DOng san van DOng) huyen 
Nga San, huyen Nga San, tinh Thanh Haa. 

- Myc dich dinh gia:„  Lam ca bao cao 	Tai Nguyen va Moi twang 
tinh Thanh Haa xem xet tham dinh trinh UBND Tinh phe duyet de xac dinh gia 
dat cu the cho Nha dau,tu (Lien doanh COng ty 	phan Tu.  van va Xay dung 
Viet Hung va COng ty co phan San xuat Xuat nhap khau Hoang Long) thuchien 
du an BT (Du an dau to xay dung mai Truang THCS Chu Van An va au tu 
xay dung hoanchinh Trung tam TDTT huyen Nga San theo hinh thirc doi tac 
cong tu - hop (long BT). 

- Thai diem dinh gii: Thang nam 2017. 
I. CAC CAN CU PHAP LY DE DINH GIA 
1. Cac Van ban quy ph4m PhAp luit: 
- Luit Dat dai so 45/2013/QH13 ngay 29/11/2013; 
- LuSt Nha a so 56/2005/QH11 ngdy 29/11/2005; 
- Luat Kinh doanh Bat Ong san so 63/2006/QH11 ngay 29/6/2006; 
- Nghi dinh so 153/2007/ND-CP ngdy 15/10/2007 cua Chinh phu ye Quy 

dinh chi tiet va huang dan thi hanh Lust Kinh doanh Bat Ong san; 
- Nghi dinh s6 71/2010/ND-CP ngdy 23/6/2010 cila Chinh phu ve Quy dinh 

chi tiet va huang dan thi hanh LuSt Nha 
- Nghi dinh so 43/2014/ND-CP ngdy 15/5/2014 cna Chinh Phu quy dinh 

chi tiet thi hanh mot so dieu cua LuSt Dat dai; 
- Nghi dinh s6 44/2014/ND-CP ngdy 15/5/2014 cua Chinh Phu quy dinh ye 

gia at; 
- Nghi dinh so 45/2014/ND-CP ngdy 15/5/2014 cUa Chinh Phu quy dinh v'e 

thu tien sir dung dat; 
- Thong tu s6 13/2008/TT-BXD ngdy 21/5/2008ctia BO Xay dung huang 

dan thirc hien mot s6 not dung dia. Nghi dinh , 153/2007/ND-CP ngdy 
15/10/2007 cua Chinh phn quy dinh chi tiet va huang dan thi hanh LuSt Kinh 
doanh bat Ong san; 

- Thong to so 36/2014/TT-BTNMT ngdy 30/6/ 2014 cila Bo Tai nguyen va 
Moi twang quy dinh chi tiet ye phuang phap dinh gia at; xay dung; dieu chinh 
bang gia dat; dinh gia dat cu the va to van xac dinh gia dat. 



- Thong tu sO 76/2014/TT/-BTC ngdy 16/6/2014 huong dan mot so dieu 
cua Nghi dinh so 45/2014/ND-CP ngdy 15/05/2014 cua Chinh Phu quy dinh ve 
thu tien sir dung dat; 

- Quyet dinh sO 4545/2014/QD-UBND, ngdy 18/12/2014 cua UBND tinh 
Thanh H6a ye viec quy dinh Bang gia cac dat th6i ky nam 2015-2019 tren dia 
ban tinh Thanh H6a. 

2. Ve chu trtrung, ho su thtrc hien du' an: 
- ,Quyet dinh sO 269/QD-UBND ngdy 23/01/2017 dia. UBND tinh Thanh 

Hod ye viec phe duyet ke hoach sir dung dat nam 2017; 
- ,Quyet dinh, sO 913/QD-UBND ngay 30/3/2017 cua UBND tinh Thanh 

H6a ye viec thu hoi dat do UBND thi tran Nga Son quan 1)"i; Giao dat cho lien 
doanh COng ty co phan Tu van Xay di,rng Viet Hung va Cong ty co phan San 
xuat Xuat nhap khau Hoang Long,thuc hien du an Khu dan cu du6ng Tir Thirc 
(phia Dong san van dOng) tai thi tran Nga Son, huyen Nga Son.,  

- Hien tang khu dat da dugc dau xay dung co s6 hang tang tren dat da c6 
duang giao thong, hethong dien, N thong muang thoot nuot da day di'. , 

- Mat bang 	chinh quy hoach chi tiet data khu dan cu phia Dong san 
van DOng huyen Nga Son cid dugc UBND huyen phe duyet so 06/QHCT-UBND 
ngdy 16/5/2016. 

II. DAC DIEM TAI SAN DINH GIA 
1. Ve vi tri: Khu dat dau tu du an c6 dien tich dat la 3.361 m2, c6 cac vi tri 

tiep giap nhu sau: 
+ Phia Bac giap: DuOng Mai Anh Tuan; 
+ Phia Nam giap: Duong Hoang Viet Long; 
+ Phia Dong giap: Duong Tu.  Thirc; 
+ Phia Tay giap: San van dOng huyen; 
- Dia chi:,  Du an khu dan cu phia DOng san van DOng huyen (duang Tir 

Thirc) tai thi tran Nga Son, huyen Nga Son, tinh Thanh Hod. 
- Hinh the: hinh Chu nhat. 
- Muc dich va thai hp sir dung dat: LO dat dugc quy hoach xay dung khu 

dan cu phia Dong san van DOng huyen (duong Tir Thirc) tai thi tran Nga Son, 
huyen Nga Son, tinh Thanh Hod voi th6i han sir dung dat lau dai. 

2. D4c diem hien trang: 
- Hien trang khu vue Dong san van dOng huyen Nga San, khu dat da dugc 

dau to co so ha tang day du: 
Phia Bac giap duong Mai Anh Tuan, phia DOng la duang Tir Thirc, phia 

Tay giap san van dOng huyen, phia Nam giap throng Hoang Viet Long. 
- Hien trang giao thong va ha tang k'y thuat: Hien trang giao thong: Phia 

Bac giap duang Mai Anh Tuan, phia Nam giap,  duong Hoang Viet Long, phia 
Dong giap throng Tir Thirc cac duOng dugc dau tu co so', ha tang day du phia 
Tay giap san van DOng huyen. 

- Hien trang ve sinh moi twang: Trong giefi han khu vtrc nghien CdU khong 
c6 nguon gay on nhi6m anh hung den mOi truOng. 

- Hien trang cap ntroc: Phia Nam khu dat c6 tuyen Ong cap II D200 chg.)/ 
d9c theo duong Tix Thirc. 

A 
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- Hien trang cap dien: Trong khu vuc c6 tuyen dan 22KV cap dien cho cac 
khu dan cu lan can. 

3. Cac not dung chil yeti ye guy ho4ch: 
3.1. Hinh thav to chirc khong gian phtrong an,ch9n: 
- COng trinh nha 	yeu IA nha a lien ke tang cao trung binh (4 -:- 5) 

tang, mat dO xay Ong TB100% va 80%. 
- Tuan thu cac quan diem,to chirc khOng gian kien true canh quan, cac to 

dat, cac cong trinh kien true deu dugc bo tri vdi huang chinh quay ve huang 
Dong. Tong hinh the khOi kien true toan bo khu dan cu dugc bo tri theo hinh 
chit nhat, cac khOi kien triic dugc phat trien tit thAp len cao. 

3.2. Quy hoych h? thong hy tang kj7 
- San nen: He thong mat bang da san lap bang phang. 
- Giao thong: He thong duang giao thong da dugc dau tu co san. 
- Thad mak: He thOng thoat nude dam bac dAy du, dong tit tuyen thoat 

nude den ga thu, gieng tham dung yeu cau k-Y thuat da dugc dau tu xay dung c6 
san. 

- Cap dien: Nguon dien lAy tir Tram bien ap hien c6, dap ung nhu cAu cap 
dien toan khu. 

- Cap nil*: Dung loci Ong HDPE dugc chon tren via he, dau nOi tir duang 
Ong D200 tren true clueing 'fir Tilde keo dai cho khu vuc. 

3.3. D4c diem caa to dat sau khi Du an hoan thanh: 
Khu dat dat dugc chia lam 29 16, sau khi nghien ciru ho so, khdo sat thgc 

dia chia thanh cac nh6m nhu sau: 
* Le dAt so 01 do 2 mat tien 	dien tich 135,5 m2: 
- Lo dat so 01 c6 2 mat tien giap duang chinh la 5,0m c6 goc vat la 2m, mat 

sau giap san van dOng 1A. 6 m, chieu sau 	10 dat giap mat tien la 25 m, dien 
tich 135,5 m2. 

* Le dat so 02 den to so 28 (27 10), yoi dien tich 3.037,5 m2  
- Lo dat so 02 ,den 10 dat so 28 co mat tien 27 lo (Bao 	cac 10 dat so 02 

den 10 28), cac deu c6 mat tien la 4,5 m, chieu sau la 25 m, dien tich m6i to là 
112,5 m2. 

* Le dAt so 29 có 2 mat tien y4fri dien tich 188m2: 
- Lo dat 29 c6 2 mat tien; c6 mat tien giap duang chinh la 5,6m, 	co goc,  vat 

la 2m, mat sau giap san van dOng la 7,6 m, chieu sau giap mat tien 	10 dat la 
25 m, dien tich 188 m2. 

III. co SO VA PHVONG PHAP DINH GIA: 
Theo Quyet dinh so 4545/2014/QD-UBND ngay 18/12/2014 dia. UBND 

tinh Thanh Hoa ve viec quy dinh Bang gia cac dAt thai kST nam 2015-2019 tren 
dia ban tinh Thanh H6a: 

+ Vi tri 1: Ap dung dOi vai thda dAt c6 it nhAt mot mat giap vai duerng, 
phO, ngO, doan duang c6 ten trong bang gia dat; 

+ Truang hgp cac thda dat tai khu vuc nga ba, nga tu giao cat glib cac 
duang phO ma c6 mat tiep giap,  vai hai duang, phO thi dugc tinh he so bang 1,2 
gia dat 	duang, phO c6 gia dat cao nhat. 
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4 
26 	8 

8 
18 

4 

17 	
8 

16 

15 

14 

8 
13 

11 	
8 

Dieing Tir Thirc, Thi 136,9 	.; 	 8.554 tran, Nga San 
Dueng 'Fir Tilde, Thi 

98 5 	 7.128 
tran, Nga San 
Duerng Tix Thdc, Thi 

	

98,5 	• 	 7.928 
Ltran,  Nga San 

Duang Tir Thirc, Thi 

	

98,5 	• 	 8.906 tran, Nga San 

98 5 
Du*ng Tit.  Tilde, Thi 

, 	• 
tran, Nga Son 
Duerng 	Thirc, Thi 

	

98,5 	• 	 9.684 
tran, Nga Son  

	

Dung 	Thdc, Thi 
98,5 	• 	 8.573 

tran, Nga Son 

	

Duerng Tir Thirc, Thi 
98,5 	,; 	 9.017 

tran, Nga San 

Nam 2016 

Nam 2017 

Nam 2016 

Nam 2017 

Nam 2016 

Nam 2016 

Nam 2016 

9.795 	Nam 2016 

1. Cu sZe dinh gia: Can cir yap muc dich dinh gia va dac diem dia tai san 
dinh gia, chon co so' gia tri thi truongva co so' gia tri phi thi truong de dinh gia. 
Nguyen tac duac sir dung de dinh gia la nguyen tac sir dung cao nhat va tot nhat; 
lqi ich tuong lai; thay the; dung gop va nguyen tac cung cau. 

2. Phineng phap dinh gia: Tren co so' dinh gia, sir dung phuong phap so 
sanh true tiep IA phuong phap dinh gia dat thOng qua,yiec phan tich mirc gia cita 
cac thua dat trOng tuong 	muc dich S dung dat, vi tri, kha,nang sinh lgi, 
dieu kin ket cau ha tang, din tich, hinh,  the, tinh phap lY ye quyen sir dung dat 
(sau day g9i thira dat so sanh) cid chuyen nhugng tren thi trueng, trUng dau gia 
quyen sir dung dat de so sanh, xac dinh gia cUa thira dat can dinh gia. 

3. Tinh hinh ket qua khao sat, thu th4p thong tin: 
Viec dieu tra khdo sat gia dat, de dinh gia dat Khu dan cu phia Dong san 

Van d9ng huyen Nga Son, thi tran Son, huyen Nga Son la rat quan trong nham, tang 
cuang cong tac guar' lY Nha nu& ye dat dai, yiec chap hanh phap luat ye dat dai 
&Ong thoi darn bao lvi Ich choNha nuac, Nha dau ,tu va ngueri 	dung dat. To 
dieu tra gia dat da tier' hanh ‘ tra khdo sat thuc to gia dat thi truOng tai cac ho 
chuyen nhugng va nhan chuyen nhugng thu9c cac tuyen duang lan can, lien ke 
Khu dan cu phia nam chg,  mai huyen Nga Son, Thi,  tran Son bang phuong phap 
dieu tra trgc tiep h9,chuyen nhugng va nhan chuyen nhugng thanh cong thu 
thap thong tin gia dat chuyen nhugng theo mau phial dieu tra in san. Qua trinh 
dieu tra thu thap thOng tin ye gia dat cho thay d9 tin cay cua thong tin tuong doi 
chinh xac.,  

- Ket qua dieu tra: Sau khi tong hap so phieu, ket qua dieu tra thi truang 
cho thay gia dat  tai khu V1IC  chuyen nhugns_nhu sau: 

Thong tin thiia dat 

STT 
Ten nsuiri sur 

dking dat chuyen 
nhtryng 

1 Twang Xuan Tuan 

2 Mai Huy Thuat 

3 Nguyen Dac Tai 

4 Hoang Thi Tht:iy 

5 Mai Van Thi 

6 Mai Van Khang 

7 Mai Thi Huang 

8 Vu Thi Dinh 

chuyen nhuvng 

So 	 Dien 
thira To' ban 	tich 
(Leo 	dO 	, dat 
that) 	 (m2) 

Ten throng, 	han 

Gia 
chuyen 

nhuvngtai 
thol diem 
dieu tra 
(1.000 
d/m2  

Thoi 
diem 

chuyen 
nhuvng 
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,Gia dAt de Gia dAt 
, So sanh 	xuk Tinh ban 

1  hanh (2015- 	(%) 	
(1.000 

tang, 	d/ m2) 2019) 
_ giam 

, 	3.200 	247,7 	7.928 

	

3.200 	235,2 	7.528 

I 	3.200 	222,7 	7.128 	I 

	

3.200 	278,3 	8.906 

	

3.200 , 264,4 	8.461 

	

3.200 	250,5 T 
	

8.017 

+ Sir dt.ing phtxang phap so sanh giva gia dat dieu tra thi trtrong vii gia dat quy 
dinh tai bang gia dat theri kSi 2015-2019 tren dia ban huyen Nga San dugc 
UBND tinh Thanh Hoa ban hanh tai Quy& dinh so 4545/2014/QD-UBND ngdy 
18/12/2014. 

STT 
Ten dtrbug 

vi 
tri 

Gia dat dieu tra 
1.000 d/m2  

' 

4 	, 

1 
Duerng Tix Thdc keo 

dai, Thi tran, Nga Son 1 

Toi da 
1— 

7.928 

TB 7.528 

Toi thieu 	1  7.128 

Dung Tix Thdc keo 
2 	dai, Thi tran, Nga Son 1 

1 

T6i da 8.906 

TB 8.461 

Toi thieu 
Toi da 

8.017 
9.795 Dung Tir Thdc keo 

dai, Thi tran, Nga Son 
3 

TB 9.406 

Toi thieu 9.017 
IV. DE XUAT DINH GIA DAT TAI KHU DAN CU' BONG SAN VAN BONG 

HUYN NGA SON: 
Nhu vay, tix ket qua diL tra cho thay thi trugng bat &Ong san cua tinh 

Thanh H6a not chung va huyen Nga San not rieng trong th6i gian gar' day gia 
bat dOng san c6 chieu hugng tang len, qua trinh thu thap thong tin,  ve giao dich 
bat dOng san gap rat nhieu thuan lgi, dua tren kinh nghiem thirc to va danh gia 
tuong quan ye tai san, tren co sa ket qua dieu tra 09 tai san so sanh, tuong doi 
tuong (long nhat vii tai san dinh gia ve vi tri, giao thong, dien tich, kich thugc, 
yeu to ha tang... de' phan tich, so sanh dieu chinh mdc gia do cac yeu to khac biet 
cua cac thda ,dat so sanh 	thira dat can dinh gia: 

Cac yeu to nhu vi tri, giao thong, dien tich, kich thuerc va yeu to ha tang 
lam anh hung den gia tri cua 10 dat. M6i yeu to dOng g6p mot tS/ le nhat dinh 
vao gia tri dm 10 GIL. Vi vay, dda tren 09 tai san so sanh tuong &rig vii tai san 
dinh gia, phan tich cac yeu to giong va khac nhau gift TSDG va TSDT, sau d6 
dieu chinh gia cua cac tai san so sanh theo cac yeu to dieu chinh tren de dua ra 
gia tri cua tai san dinh 

- Nguyen tac dieu,chinh: 	dinh TSDG, lay TSDG lam chuan (tuong 
throng vii 	le tuyet doi là 100%), cac TSSS dugc clieu,chinh xoay quanh 
TSDG; Cac diem 6 TSSS vugt tri han so vii TSDG thi dieu chinh giam mdc 
gia tinh theo don vi chuan tai san so sanh (trd); Cac diem 6 TSSS kern lgi the 
han so vii TSDG thi dieu chinh tang mix gia tinh theo don vi chuan 	tai san 
so sanh (cOng); Nhirng yeu to 6 tai san so sanh giong (Wang tix) vii tai san can 
dinh gia thi gift nguyen mdc gia cua tai san so sanh (khong dieu chinh). Xac 
dinh don gia dat 	tai san dinh gia bang cach bang cach lay binh quan , hoc 
cua cac don gia trgc tinh cua thda dat so sanh sau khi da dieu chinh theo tai san 
dinh gia (Theo Thong to so 36/2014/TT-BTNMT ngdy 30/6/2014 cua BO Tai 
nguyen va Moi trugng quy dinh chi tiet ve phuong phap dinh gia dat). 

	

3.200 	306 	 9.795 

	

3.200 	293,8 	9.573 

j 	3.200 

	

L  281,7 	9.017 
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6 

Loai dat TT 1(5T hieu 

5 
Ea't 6' do thi 

Lo 6 	I 

flat a do thi 
9 La 10 

Dgt 6' do thi 
10 	Lo 1 1 

Lo 15 
flat do t h 

Lo 16 
Dgt 6,  do thi 

Dgt & do thi 

Oat & do thi 

Va'y gia ctat cna tai san can Binh gia tai cac vi tri th0c khu dan cu phia 
Dong san Van D'cing huy41 Nga San, nhu sau: 

1. Xac dinh don gia cua dat lien ke tai vi tri khu dfin cu. Bong san van DOg 
huyen Nga Son: 

Dien tich cdc lo dat cu the: 
Dien,  

tich dat 
(m2) 

mat  

tien 

5,0 

Vi tri to dat 
He 

so, vi 
tri 

Dir thao dinh 
gia tai san 

323,5 
-r I- 

135,5 

188 

Vi tri 1: Mat throng 
lir Thirc va m4t 

&rang Hoang V* 
Long 

1,1 

-; 

8.554.667 

6,7 
Vi tri 1: M4t twang 

Till.  Thirc va. m4t , 	1.1 
throng Mai Anh Than 

14.421.333 

3.03 7,5 

4,5 

4,5 

, 
4,) 

_L- 

112,5 

Vi tri 1: Duerng Tir 
Thirc 	

1,1 

Vi tri 1: Dubrig Tir 
1,1 

Thirc 	4_ 

7.128.889 

7.128.889 

7.128.889 
Vi tri 1: Dtreng Tir 

Thirc  1,1 

I 
112,5 	4.5 

Vi tri 1: Di_remg Tir 
Tilde 

1,1 7.128.889 

7.217.778 

7.306.667 

7.395.556 

I  112,5 	1 	4,5 
Vi trI 1: Dung Tir 

Thirc 
1,1 

1,1  

1,1 

112,5 

112,5 

, 
4) 

4,5 

Vi tri 1: Duarng Tir 
Thirc 

 Vi trI 1: Duang Tn• 
Thirc _1 

112,5 

112,5 

4,5 

4,5 

4,5 
7  

Vi tri 1: Duerng Tir 	
1,1 

Thirc 	 
7.484.444 

7.573.333 

7.662.222 

7.751.111 

Vi tri 1: Duang Tit 
1,1 

Thirc 

112,5 
Vi tri 1: Dubng Tix 	, 

• Thirc 	_ , 
Vi tri 1: Duang Tir 

Mire 

1,1 

1,1 

1 	1  

1 ,1 

	

112,5 	45 

	

112,5 	4,5 
1 

Vi tri 1: Dung Tit. 	' 
Thirc 

7.840.000 

7.928.889 112,5 	4,5 
I 
I 

4 

1 

Vi tri 1: Duang Tir 	. 
Tilde 

----1---- 

Vi tri 1: Dtrerng Tir 
Thirc 

Vi tri 1: Dueng Tir 
Thirc + 

1 

	

112,5 	4,5 
i._ 

	

112,5 	4,5 

	

112,5 	4,5 

	

112,5 	4,5 

1,1 8.017.778 

1,1 8.106.667 

1  Vi tri 1: Di.rong 'Fir 
1,1 

Thirc 
8.195.556 

h 

Vi tri 1: Di_rong Tir 	
1,1 

Thirc h 
8.284.444 

Lo dill có 2 a* tien (02 10) 

1 	Lo 1 	flat & do thi 

1 	Lo 29 	flat 6 do thi 

Lo dat có 1 meft tin (2710) 

112,5 1 	Lo 2 
flat 6' do thi 

flat o' do thi 
2 	Lo 3 	 112,5 

flat & do thi 
3 	La 4 

Oat 6' do thi 
4 	Lo 5 

6 	Lo 7 	
flat & do thi 

flat & do thi 
7 	Lo 8 

Oat do thi 
8 	Lo 9 

11 	Lo 12 	
Dgt do thi 

12 	Lo 13 
Dat a dO thi 

13 	Lo 14 
Dgt do thi 

L14 

15 

16 Lo 17 

17 	Lo 18 

1 

H 



4,5 
Oat & do thi 

19 	Lo 20 	 112,5 

La 22 
Dgt b dO thi 

4,5 
Vi tri 1: Dieing Tir rt  

Tilde 
flat & do thi 

24 	La 25 112,5 	4,5 
Vi tri 1: DtrOng Tir 

Thirc 
1,1 	10.684.444 

Vi tri 1: Dtrang Tir 112,5 	4,5 	 1,1 
Thirc 

flatd6 thi 
Lo 21 	 112,5 

Dgt do thi 
18 	Lo 19 

Vi tri 1: Dtrang 
1,1 Thirc  

4 

20 

flat & 	thi 
22 	Lo 23 

23 	La 24 	
flat & d6 thi 

45 	
Vi tri 1: Dtrong Tir 

Thirc 

4,5 	
Vi tri 1: Dtreng Tir 

Thirc 

	

1,1 	9.351.111 

	

1,1 	9.795.556 

	

1,1 	10.240.000 112,5 

112,5 

112,5 

21 

Vi tri 1: Dtrerng Tir 
1,1 Thirc 

4,5 

8.373.333 

8.462.222 

8.906.667 

25 	La 26 

26 	Lo 27 
	 4 

Dat&dothi Vi tri 1: Diking Tir 
Thirc 

Vi tri 1: Dtrong Tir 

27 Lo 28 

4,5 	 1,1 	11.128.889 

	

112,5 	4,5 
Thirc 	

1,1 	11.573.333 

Vi tri 1: Duping 'fix 	1 

	

112,5 	45 	 1,1 	12.017.778 Thdc 

flat do thi 

pat & do thi 

112,5 

Tiing Ong: 	3.361 	 29.724.368.000 
2. TOng gia tri Oat trien ciia dir an (Bao Om chi phi quy hoach chi tiet khu 

clan ctr tST re 1/500): 
Can cir Thong tu so 36/2014/TT-BTNMT ngdy 30/6/2014 cila B6 Tdi 

nguyen vd. Mai trirong quy dinh chi tiet ye phuung phap dinh gia dat; xay dixng; 
dieu chinh bang gia dat; dinh gia dat cu the. 

- Tong gia tri phat trien cua O an (Bao Om chi phi quy hoach chi tiet khu 
dan cu tST1' 1/500) 7 Tong doanh thu phat tri en dy• On quy ye hien tai - Tong chi 
phi quy hoach chi tiet khu dan cu' 1-).) le 1/500. Suy ra to co: 

Tong gia tri phat trien cila du an (Bao Om chi phi quy hoach chi tiet khu 
dan cu tST1'&1/500) = 29.724.368.000d— 29.000.000d — , 29.695.368.000dOng 

Vay, tong gia tri tien thu sir dung dat cilia Dix an dau to xay dtrng Khu dan 
cu phia Dong san van D6ng, huyri Nga San Id 29.695.368.000 d 

V. KET QUA DINH GIA: 

Qua khao sat vi tri khu dat, can cir vdo vi& phan tich thi trueng va il6ng 
thai cua ngtroi mua tiem nang, v6i phuong phap dinh gia duvc ap Ong trong 
tinh toan, ket qua dir thao dinh gia nhu sau: 

-Tong gia tri tien thu sir dung dat cUa Khu dan cu' phia Dong san van D6ng 
huy'rt Nga Son Id: 29.695.368.000 d). 

(Bang chic:  Hai chin 4), sau tram chin lam trieu, ba tram sau tam nghin clOng). 
Gia dat de xac dinh tien thu sir Ong dat phai n6p khi Nhd ntrac giao dat c6 

thu tien sir Ong dat thuc hi@l Du an dau tu xay Ong khu dan cu phia Dong san 
van D6ng huy@t Nga Son, tinh Thanh Hoa: 

Gia dAt de xac dinh tien thu sir 	= 	 T6T5 gia tri tier thu sir clung clAt 
clung dat 	 Di@ltich dat

x 100% 

29.695.368.000 

3.361 

8.835.277 difing/m2. 
(Lam &en: 8.835.000dang/m2) 

7 

- x 100% 



TM. UY BAN NHAN DAN 
TICH 

(B'ang chic Tam trieu, tam tram ba lam nghin cljng tren mot met vuong). 
De co ca 	thgc hien gia tri quy'en sir dung dat cho Nha dau to (Lien 

doanh Cong ty co phan Tu van va Xay dung Viet Hung va Cong tS,  co phan San 
xuat Xuat nhap khan Hoang Long) thgc hien dix an BT (Du an dau tu xay dung 
mari Trueng THCS Chu Van An va dau tu xay dung hoan chink Trung tam TDTT 
huyen Nga San theo hinh thirc doi tac cong tu(hop &Ong BT) da dugc UBND tinh 
phe duyet tai Quyet dinh so 1313/QD-UBND ngdy 15/4/2016) bang gia tri quyen 
sir dung dat Khu dan cu throng Tir Thirc (phia Bong san van DOng) huyen Nga 
San theo quy dinh. 

UBND huyen Nga San bac) cao Phuang an gia dat de nghi Tai nguyen 
va Moi truang xem xet trinh UBND tinh Thanh Hoa phe duye't gia dat o• (gia dat 
cu the) tai Khu dan cu duOng TU.  Thirc (phia Dong san van DOng) huyen Nga 
Son. not4— 

Noi nhip: 
- UBND Tinh (b/c); 
- So.  TN&MT (b/c); 
- Thuong trk.rc Hu)* uy, HDND huyen (b/c); 
- Chu tich, cac Pho Chit tich UBND huy'n; 
- Cac phong, ban UBND huy'n; 
- Luu: VT,TNMTAdie,/ 
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PHU LUC 01: TONG HOP DAC DIEM CAC LO DAT CUA Did AN. 
(Kern theo Phtrang an dinh girl &it Du' 	Khu dan cur phia Doug san van DOng htty.en Nga Son 

So: Q ngay„10 thong 4 norm 2017, ciia UBND huyen Nga Son 

TT 
1(57 • 
hien tien 

Loai dat 
Nil 

• 
tich dat 

M4t 
• 

(m2) 
 

Vi tri lo da't 
He so 
vi tri 

Vi tri 
Dir thin dinh 

girl tai sin 
(long/m2) 

I 

1 

2 

II 

1 

2 

3 

4 

5 

6 

7 

8 

9 

10 

11 

12 

13 

14 

15 

Lo 01 

Lo 29 

Lo 02 

LO 03 

La 04 

Lo 05 

Lo 06 

Lo 07 

LO 08 

Lo 09 

LO 10 

Lo 11 

Lo 12 

LO 13 

LO 14 

Lo 15 

LO 16 

Lb dat 2 
mint tien (02 
IN 

Wt. 6.  do thi 

Data do thi 

mot tin (27 
10 

Dat a do thi 

Dat a do thi 

Dat 6.  do thi 

Data do thi 

Dat a do thi 

Dat a do thi 

Dat a dO thi 

Dat a do thi 

Dat a do thi 

Dat a do thi 

Dat O.  do thi 

Dat a do thi 

Dat a do thi 

Dat a do thi 

Dat O.  do thi 

Lo dot mot  

323.50 

135.50 

188 

3037.5 

112.5 

112.5 

112.5 

112.5 

112.5 

112.5 

112.5 

112.5 

112.5 

112.5 

112.5 

112.5 

112.5 

112.5 

112.5 

5.0 

5.6 

4.5 

4.5 

4.5 

4.5 

4.5 

4.5 

4.5 

4.5 

4.5 

4.5 

4.5 

4.5 

4.5 

4.5 

4.5 

Vi tri 1 duang Tir 
Thdc va duang 

Hoang V* Long 
Vi tri 1 duang Td 

Thdc va duang Mai 
Anh Than 

Vi tri 1 duang Tir 
Thdc 

Vi tri 1 duang Tir 
Thin 

Vi tri 1 duang I'd 
Thin 

Vi tri 1 duang Td.  
Thtrc 

Vi tri 1 throng lir 
Tilde 

Vi tri 1 duang Tir 
Thin 

Vi tri 1 duang Id 
Thin 

Vi tri 1 duang Tir 
Thin 

Vi tri 1 duang Tir 
Thin 

Vi tri 1 duang Td.  
Thirc 

Vi tri 1 duang Td 
Thin 

Vi tri 1 throng Tir 
Thdc 

Vi tri 1 duang Id 
Thdc 

Vi tri 1 duang Id 
Tilde 

Vi tri 1 duang Tir 
Thdc 

1.1 

1.1 

1.0 

1.0 

1.0 

1.0 

1.0 

1.0 

1.0 

1.0 

1.0 

1.0 

1.0 

1.0 

1.0 

1.0 

1.0 

Vi tri 1 duang Tu.  
Thdc va duang Hoang 

V* Long 
Vi tri 1 duang Tir 

Thdc va duang Mai 
Anh Than 

Vi tri 1 duang Id 
Thdc 

Vi tri 1 throng Tir 
Thin 

Vi tri 1 duang Tir 
Thin 

Vi tri 1 duang Tir 
Thin 

Vi tri 1 duang Tit' 
Thdc 

Vi tri 1 duang Tir 
Thin 

Vi tri 1 duang Tir 

Vi tri 1 duang Td 
Thin 

Vi tri 1 duang Tir 
Thin 

Vi tri 1 duang I'd 
Thin 

Vi tri 1 duang Tir 
Thin 

Vi tri 1 duang Tir 
Thdc 

Vi tri 1 duang Tit' 
Thin 

Vi tri 1 throng Tir 
Thirc 

Vi tri 1 duang Tir 
Thin 

Thin
7,395,556 

8,554,667 

14,421,333 

7,128,889 

7,128,889 

7,128,889 

7,128,889 

7,217,778 

7,306,667 

7,484,444 

7,573,333, 

7,662,222 

7,751,111 

7,840,000 

7,928,889 

8,017,778 

8,106,667 



16 Lo 17 

17 Lo 18 

18 Lo 19 

19 Lo 20 

20 Le) 21 

21 Lo 22 

22 LC) 23 

23 La 24 

24 Lo 25 

25 Lo 26 

26 LO 27 

27 Lo 28 

DAt & do thi 

DAt a do thi 

DAt er do till 

DAt a do thi 

DAt a do thi 

Data do thi 

Data do thi 

Dat ado thi 

DAt o. do thi 

DAt a do thi 

DAt o do thi 

DAt oe do thi 

Vi tri 1 dtrerng Tir 
Tilde 

Vi tri 1 throng Tir 
Thirc 

Vi tri 1 dtreyng Tir 
Thirc 

Vi tri 1 dtremg Tir 
Thirc 

Vi tri 1 &rang Tir 
Thirc 

Vi tri 1 dtramg 
Thirc 

Vi tri 1 dtrong Tir 
Thirc 

Vi tri 1 dtreyng Tir 
Thirc 

Vi tri 1 dtreyng Tit 
Thirc 

Vi tri 1 dtreyng Tir 
Thirc 

Vi tri 1 throng Tir 
Tithe 

Vi tri 1 dtrang Tir 
Thirc 

Vi tri 1 duang Tir 
Thirc 

Vi tri 1 &rang 'Fir 
Thirc 

Vi tri 1 dtrang Tir 
Thirc 

Vi tri 1 &rang 'Fir 
Thirc 

Vi tri 1 dtrang Tir 
Thirc 

Vi tri 1 &rang Tir 
Mire 

Vi tri 1 throng Tir 
Thirc 

Vi tri 1 dtrang Tir 
Thirc 

Vi tri 1 &rang Tir 
Thirc 

Vi tri 1 twang Tir 
Mire 

Vi tri 1 &rang Tir 
Thirc 

Vi tri 1 throng I'd 
Thirc 

112.5 

112.5 

112.5 

112.5 

112.5 

112.5 

112.5 

112.5 

112.5 

112.5 

112.5 

112.5 

4.5 

4.5 

4.5 

4.5 

4.5 

4.5 

4.5 

4.5 

4.5 

4.5 

4.5 

4.5 

1.0 

1.0 

1.0 

1.0 

1.0 

1.0 

1.0 

1.0 

1.0 

1.0 

1.0 

1.0 

8,195,556 

8,284,444 

8,373,333 

8,462,222 

8,906,667 

9,351,111 

9,795,556 

10,240,000 

10,684,444 

11,128,889 

11,573,332 

12,017,778 

TOng cong: 3.361 



PHU LUC 02: DOANH THU PHAT TRIEN DU AN 

(Kern theo Hurting an dinh gik drit D(r an: Khu dan cu. phia Dong san vin DOng huyen Nga Son 
ngay tilting 4 nom 2017, Ma UBND huy n Nga Soh 

TT 
KY 

HIED  
LORI  DAT 

• 
M4t tien 

Dien tich 
da  

,'
t (m2) 

, 	A 
He 	vi 

tri 	
' 

, 
da 
;,
t  Don gia 

• 
dong/m2 
(VND) 

Thanh titn 
, 

(dong/lo) Ghi chid 

I Lb diit 2 mot tidn (02 lo) 323.50 3,870,367,983 

1 Lo 01 DAt a do thi 5.0 135.50 1.10 8,554,667 1,159,157,379 
2 La 29 DAt o. do thi 5.6 188 1.10 14,421,333 2,711,210,604 
II Lo dila 1 mijt tidn (2710) 3,037.50 25,853,999,963 

1 Lo 02 DAt a do thi 4.5 112.5 1.0 7,128,889 802,000,013 

2 Lo 03 DAt a do thi. 4.5 112.5 1.0 7,128,889 802,000,013 

3 La 04 DAt a do thi 4.5 112.5 1.0 7,128,889 802,000,013 

4 La 05 DAt a do thi 4.5 112.5 1.0 7,128,889 802,000,013 

5 La 06 WI a do thi 4.5 112.5 1.0 7,217,778 812,000,025 

6 Lo 07 DAt a do thi 4.5 112.5 1.0 7,306,667 822,000,038 

7 LO 08 DAt a do thi 4.5 112.5 1.0 7,395,556 832,000,050 

8 L6 09 DAt a do thi 4.5 112.5 1.0 7,484,444 841,999,950 

9 La 10 DAt a do thi 4.5 112.5 1.0 7,573,333 851,999,963 

10 Lo 11 WI a do thi 4.5 112.5 1.0 7,662,222 861,999,975 

11 Lo 12 DAt a do thi 4.5 112.5 1.0 7,751,111 871,999,988 

12 La 13 DAt 6.  do thi 4.5 112.5 1.0 7,840,000 882,000,000 

13 La 14 DAt a do thi 4.5 112.5 1.0 7,928,889 892,000,013 

14 Lo 15 DAt ar do thi 4.5 112.5 1.0 8,017,778 902,000,025 

15 Lo 16 DAt a( do thi 4.5 112.5 1.0 8,106,667 912,000,038 

16 Lo 17 DAt a do thi 4.5 112.5 1.0 8,195,556 922,000,050 

17 Lo 18 DAt a do thi 4.5 112.5 1.0 8,284,444 931,999,950 

18 La 19 DAt ado thi 4.5 112.5 1.0 8,373,333 941,999,963 

19 La 20 DAt a do thi 4.5 112.5 1.0 8,462,222 951,999,975 

20 LC) 21 DAt a do thi 4.5 112.5 1.0 8.906,667 1,002,000,038 

21 Lo 22 DAt a do thi 4.5 112.5 1.0 9,351,111 1,051,999,988 

22 La' 23 DAt a( do thi 4.5 112.5 1.0 9,795,556 1,102,000,050 

23 Lo 24 DAt a do thi 4.5 112.5 1.0 10,240,000 1,152,000,000 

24 LC) 25 DAt a do thi 4.5 112.5 1.0 10,684,444 1,201,999,950 

25 Lo 26 DAt O. do thi 4.5 112.5 1.0 11,128,889 1,252,000,013 

26 La 27 DAt a do thi 4.5 112.5 1.0 11,573,332 1,301,999,850 

27 La' 28 DAt a do thi 4.5 112.5 1.0 12,017,778 1,352,000,025 

Tiing cong: 3,361 29,724,367,945 
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