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UY BAN NHAN DAN
THJ XA BiM SON

S6: 5'61' /PA-UBND

CONG HoA XA HOI CHiT NGHiA VI~T NAM
DQc l~p - T\f do - H~nh phuc

Bim San, ngay /~ thcmg " nam 2017

PHUONG AN
Ghi dfit D\f an: Khu dan ClfDong Quac lQ lA- Khu pha 4,

phlfO'ng Biic Son, thi xa Bim Soon, tinh Thanh H6a

- Tai san dinh gia: D\f an dftu tu xay d\fllg khu dan cu Dong Qu6c lQ 1A-
khu ph6 4, phuOng B~c Son, thi xa Bim Son, tinh Thanh H6a.

- Dia di~m dinh gia: Phuong B~c Son, thi xa Bim Son, tinh Thanh H6a.
- Ml]c dich dinh gia: Lam co sa bao cao Sa Tai Nguyen va Moi truOng

tinh Thanh H6a xem xet thim dinh trinh UBND Tinh phe duy~t dS xac dinh tiSn
su d\lng d~t theo quy dinh.

- ThO'i di~m dinh gia: Thang 11 nam 2016.
I. cAc CAN crr PHAp LV DE DJNH GIA
1. Cac Van ban quy ph~m Phap lu~t:
- Lu~t D~t dai s6 45/2013/QH13 ngay 29/11/2013;
- Lu~t Nha a s6 56/2005/QH11 ngay 29/11/2005;
- Lu~t Kinh doanh B~t dQng san s6 63/2006/QH11 ngay 29/6/2006;
- Nghi dinh s6 153/2007 !ND-CP ngay 15/10/2007 cua Chinh phu vS Quy

dinh chi tiet va huang d~n thi hanh Lu~t Kinh doanh B~t dQng san;
- Nghi dinh s6 71/2010/ND-CP ngay 23/6/2010 cua Chinh phu vS Quy dinh

chi tiet va huang d~n thi hanh Lu~t Nha a;
- Nghi dinh s6 43/2014/ND-CP ngay 15/5/2014 cua Chinh Phu quy dinh

chi tiet thi hanh mQt s6 diSu cua Lu~t D~t dai;
- Nghi dinh s6 44/20 14/ND-CP ngay 15/5/2014 cua Chinh Phu quy dinh vS

gia d~t;
- Nghi dinh s6 45/20 14/ND-CP ngay 15/5/2014 cua Chinh Phu quy dinh vS

thu tiSn su d\lng d~t;
- Thong tu s6 13/2008/TT-BXD ngay 21/5/2008 cua BQ Xay d\fllg huang

d~n thvc hi~n mQt s6 nQi dung cua Nghi dinh s6 153/2007/ND-CP ngay
15/10/2007 cua Chinh phu quy dinh chi tiet va huang d~n thi hanh Lu~t Kinh
doanh b~t dQng san;

- Thong tu s6 36/20 14/TT-BTNMT ngay 30/6/2014 cua BQ Tai nguyen va
Moi truOng quy dinh chi tiet vS phuong phap dinh gia d~t; xay d\fllg; diSu chinh
bang gia d~t; dinh gia d~t C\lthS va tu v~n xac dinh gia d~t.

- Thong tu s6 76/2014/TT/-BTC ngay 16/6/2014 huang d~n mQt s6 diSu
cua Nghi dinh s6 45/2014/ND-CP ngay 15/05/2014 cua Chinh Phu quy dinh vS
thu tiSn su d\lng d~t;



- QuySt dinh s6 4545/2014/QD-UBND ngay 18/12/2014 cua UBND tinh
Thanh Hoa v@vi~c quy dinh Bang ghi cac dfit thai ky nam 2015-2019 tren dia
ban tinh Thanh Hoa.

2. V~ chrit trU'O"ng, hB sO"thl}.'c hi~n dlf an:
- QuySt dinh s6 706/QD- UBND ngay 02/3/2016 cua UBND tinh Thanh

Hoa vS vi~c ]pheduy~t danh m\lc dv an co su d\lng dfit cftn Iva chQn nha dftu tu
nam 2016 tretl dia ban tinh Thanh Hoa;

- So' d6 t6 chuc khong gian kiSn truc canh quang cong trinh Quy ho?ch chi
tiSt xay dVng ty 1~1/500 khu dan cu Dong Qu6c lQ 1A - khu ph6 4, phuang B~c
San, thi xa Bim San do Cong ty TNHH tu vfin thiSt kS kiSn truc- quy
ho?chQ&C duQ'cSO'Xay d\l11gThanh Hoa thoa thu~n t?i Van ban s6 5651/SXD-
QH ngay 04/10/2016 va UBND Thi xa Bim San phS duy~t ngay 05/10/2016;

- Ban thUyStminh t6ng hQ'PdiSu chinh quy ho?ch chi tiSt tY1~1/500 Khu dan
cu Dong Qu6c lQ lA- khu ph6 4, phuang B~c San, thi xa Bim San, Thanh Hoa.

- Ban gi6i thi~u tom cit va khai toan t6ng muc dftu tu Dv an Dftu tu xay d\l'llg
Khu dan cu phia Dong Qu6c lQ lA, thuQc khu ph6 4, phuang B~c San, thi xa
Bim San, tinh Thanh Hoa do UBND thi xa Bim San l~p;

- Khai toanPhuang an b6i thuang hB trQ'va rei dinh cu GPMB dv anKhu dan
cu Dong Qu6c lQ 1A- khu ph6 4, phuang B~c San, thi xa Bim San, tinh Thanh Hoa
s6 2128/PA-I1BBT ngay 18/10/2016 cua HQid6ng BTGPMB thi xa Bim San;

- Ban d3 quy ho?ch chi ti~t dv an xay dVng h? tftng Khu dan cu Dong Qu6c
lQ 1A- khu p:164, phuang B~c San, thi xa Bim San, tinh Thanh Hoa.

II. D~C DIEM TAl SAN DJNH GIA.
1. V~ vjitri: Khu dfit dftu tu dv an co di~n tich dfit la 27.555,19m2, co cac vi

tri ti~p giap nhu sau:
+ Phia B~c giap: Khu dan cu (duang Trftn Hung D?o);
+ Phia Nam giap: Duemg Ly Thai T6 QH;
+ Phia !Donggiap: Khu dan cu hi~n tr?ng;
+ Phia 'ray giap: DuOng Nguy~n Trai (Qu6c lQ 1A).
- Dia chi: Dv an n~m phia Dong Qu6c lQ lA, khu ph6 4, phuOng B~c San,

thi xa Bim Soon,tinh Thanh 1loa.
- Hinh thS: Tuang d6i phuc t?P do cac 10dfit giai phong m~t b~ng ghep l?i.
- Ml,lc ctich va thai h?n SLr d\lng dfit: Lo dfit duQ'c quy ho?ch xay d\l'llg khu

dan cu phia Dong Qu6c lQ IA - khu ph6 4, phuOng B~c San, thi xa Bim San,
tinh Thanh Boa vai thai h?n giao dfit 6 lau daL

2. D~c c!li~mhi~n tr~ng:
- Hi~n tr?ng dan cu va cac cong trinh kiSn truc:
Phia Bite va phia Dong khu VlJCnghiSn cUu la cac cong trinh nha 6 hi~n

tr?ng, phia Tay va phia Nam khu dfit nghiSn CUutiSp giap vai dUOnggiao thong.
- Hi~n tr?ng giao thong va h? tftng ky thu~t:Hi~n tr?ng giao thong: Phia

Tay khu dfit giap Qu6c lQ lA, duang phia Nam khu dfit la duang Ly Thai T6.
- Hi~n tr?ng thoat nuac m~t: Phia Tay khu dfit dQc Qu6c 19 1A co tuy~n



dlnh xay B 1000 x 1000mm, thoat nuac cho khu V\fCphia b~c v~ su6i Song; Phia
Nam khu dftt dQc hai ben dUOngLy Thai T6 co tuySn ranh xay B400 x B600mm
va muO'ng dftt M2000 x 500mm thu nuac v~ phia Bong khu dftt d6 vao ranh
B 1000 x 1000 dQc theo Qu6c lQ IA sau do thoat v~ su6i Song.

- Hi~n tr~mgv~ sinh moi truang: Trong giai he;tnkhu V\fCnghien Clmkhong
co ngu6n gay on nhiSm fmh huemg dSn moi truOng.

- Hi~n tre;tngcftp nuac: Phia Tay khu dftt co tuySn 6ng cftp II D200 che;tydQc
theo Qu6c lQ IA.

- Hi~n tre;tngcftp di~n: Trong khu V\fCco tuySn dan 22KV cftp di~n cho cac
khu dan cu Ian c~n.

3. Cae nQi dung ehu y~u v~ quy ho~eh:
3.1. Hlnh thirc tJ chirc khong gian phU'O'ngan ch{Jn:
- Cong trinh nha & chu ySu 1a nha & 1i~nk~ t~ng cao trung binh (3 -:- 5)

t~ng, m~t dQxay d\l'llg TBIOO% va 80%, h~ s6 sir d\lllg dftt 4,0 va 3,2 l~n.
'--' - Tuan thu cac quan diSm t6 chuc khong gian kiSn truc dmh quan, cac 10

ph6, cac cong trinh kiSn truc d~u duQ'c b6 tri vai huang chinh quay v~ huang
Tay Nam - Bong B~c, vi v~y cac cong trinh kiSn truc C\l thS tranh duQ'c S\f anh
huemg cua thai tiSt vao mua he. T6ng hinh thS kh6i kiSn truc toan bQkhu dan cu
duQ'cchu trQng d~c bi~t, cac kh6i kiSn truc duQ'cphat triSn tu thftp len cao.

3.2. Quy hO{lch h? thang h{l tOng kjJ thu{tt:
- San nJn:Giai phap thiSt kS 1a san n~n d6c tu trong 10 dftt ra cac tuySn

dUOng che;tybao quanh vai dQ d6c san n~n nh6 nhftt 1a i = 1,0%. Huang d6c
chung cua toan bQ khu V\fCtheo huang B~c - Nam va Tay - Bong; Cao dQ san
n~n cao nhftt: + 15,IOm; Cao dQ san n~n thftp nhftt: + 12,08m; Cao dQ san n~n
trung binh: + 13,95m.

- Giao thong:Buang NguySn Trai (Qu6c 1QIA): che;tydQc theo ranh giai
phia tay khu dftt m~t c~t rQng: 36,Om; BUOng khu V\fCva nQi khu:G6m tuySn

:...- dUOngLy Thai T6 co m~t c~t 1a 18,5m va cac tuySn duang dan cu co m~t c~t tu
9,5m dSn 17,5m.

- Thoat nU'uc: Me;tng1uai phan tan dS giam kich thuac dUOng c6ng. H~
th6ng thoat nuac sir d\lng muang xay ge;tchB400 x 600. BQ d6c dQc c6ng 1ftyt6i
thiSu 1a 0,3%, GiSng thu kiSu tr\fc tiSp co khoang cach (30 -:- 60)m. H~ th6ng
thoat nuac dam bao d~y du, d6ng bQtu tUYSnthoat nuac dSn ga thu, giSng tham
dung yeu c~u ky thu~t.

- Cap di?n:Ngu6n di~n 1ftytu Tre;tmbiSn ap hi~n co, dap trng nhu c~u cftp
di~n toan khu.

- cap nU'uc: Dung loe;ti6ng HDPE duQ'cchon tren via he, d~u n6i tu dUOng
6ng D200 tren tr\lc dUOngTr~n Hung Be;todS cftp nuac cho khu V\fC.

3.3. Dae di~m eua 10dfit sau khi Dtr an hoim thanh:. .
Khu dftt dftt duQ'c chia lam 103 10, sau khi nghien Clm h6 sO',khao sat th\fC

dia chia thanh cac nhom nhu sau:
. * Lo LK- Al (4610) vOi di~n tteh 4194,87m2

:



- Lo d~t 02 m~t tiSn: 04 10 (Bao g6m 10 NLK-Ol, NLK-21,NLK- 26 va
'Il1JK-46) co m~t tiSn til 5,Om -6,Om, di~n tich til 94,2m2-106,Om2

•

- Lo d~t 01 m~t tiSn: 42 10 (Bao g6m cac 10 d~t tU 10NLK-02 d~nNLK- 20
NLK-22 d~n NLK-45), cac 10dSu co m~t tiSn la 5m, di~n dch til 75,Om2

- 103,4m2
•

* :"8 LX- A2 (5618) vOi di~n tfch 4678,48m2
:

- Lo d~t 02 m~t tiSn: 04 10 (NLK-A2)(Bao g6m 10 NLK- 47, NLK-
52,:t'.fLK-74 va NLK- 79, co m~t tiSn la 5,Om- 6,Om va co di~n tich la 83,36m2

-

115,2m2 (D~ kiln danh 216 iVLK- 74 va NLK- 79 ttJ b8 tri ttii ttjnh elf);
- Lo d~t 01 m~t tiSn: 5210, co m~t tiSn5,Om,di~ndch tU73,86m2 -107,Om2

•

* :"'0 LK- A3 (0118) v6i di~n tfch 334,7m2
, co m~t tiSn 18,lm.

E:. CO Sa vA pI-nf0:\!G PHAp DJNH GIA:
Theo Quy~t dinh s6 4545/2014/QD-UBND ngay 18/12/2014 clla UBND

Jnh Thanh !Ioa vS vi~c quy dinh Bang gia cac d~t thai ky nam 2015-2019 tn?n
1ia ban tinh Thanh Hoa:

+ Vi tri 1: Ap dVng d6i vai thua d~t co it nh~t m(>tm~t giap vai duOng,
Jh6, ngo, do~n dUOngco ten trong bang gia d~t;

+ Vi tri 2: Ap dVng d6i vai thua d~t co it nh~t m(>tm~t giap vai ngo khong
;;0 ten trong bang gia d~t, co m~t c~t ngo (la m~t c~t nh6 nh~t tinh til duOng, ph6
:ai vi tri thua d~t) til 3,0 m tra len; h~ s6 b~ng 0,8 so vai vi tri 1;

+ TruOng hqp cac thua dM t~i khu V\fCnga ba, nga tu giao c~t gifra cae
1uOng ph6 rna co rn~t ti~p giap vai hai duOng, ph6 thi duQ'c tinh h~ s6 b~ng 1,2
5ia d~t eua duOng, ph6 co gia d~t cao nh~t.

1. CO" sO- dinh ghi: Can eu VilO mvc dich dinh gia va d~c diSm ella tai san
:1inh gia, chQn co sa gia tr1 thi truOngva co sa gia tri phi thi truOngd@dinh
shi.Nguyen t~c duQ'c su dVng dS dinh gia la nguyen t~c su dVng cao nh~t va t6t
:lh~t; lQ'1feh tuang lai; thay th~; dong gop va nguyen t~c cung efiu.

2. PhlfO"ng phap dinh gia: Tren co sa dinh gia, su dVng phuang phapso
3anh tr\fe ti~p la phuang phap dinh gia d~t thong qua vi~c phan tich mue gia ella
:ae thua d~t tr6ng tuang t\f vS mve dich su dVng d~t, vi tri, kha nang sinh IQ'i,
1iSu ki~n k@te~u h~ tfing, di~n tieh, hinh thS, tinh phap Iy vS quySn su dVng d~t
:sau day gQi la thua d~t so sanh) da ehuySn nhuQ'llg tren thi truOng, trung d~u gia
=luySnSLr dVng d~t dS so sanh, xae dinh gia cua thua d~t cfin dinh gia.

3. :'lnh hinh k~t qua khao sat, thu th~p thong tin:
Vi~c diSu tra khao sat gia d~t, dS dinh gia d~t Khu dan cu phia Dong Qu6e

1(>lA, phuOng B~e San, thi xa Bim San la r~t quan trQng nh~m tang eUOngcong
':ac quan ly Nha nuac vS d~t dai, vi~c ch~p hanh phap lu~t vS d~t dai d6ng thai
1am bao lQ'ileh eho ~a nuae, Nha dfiu tu va nguo'i su dVng d~t. T6 diSu tra gia
1~t da ti@nhanh diSu tra khao sat th\fc t@gia d~t thi truOng t~i cae h(>ehuyen
lhUQ11gva nh~n ehuySn nhU'Q't1gthu(>ccac tuy@ndUOng Ian c~n, liSn kS Khu
jan eu phia Dong Qu6e 1(>1A khu ph6 4, phuOng B~c San b~ng phuang phap
jiSu tra tr\fc ti@ph(>ehuySn nhuQ'llgva nh~n chuySn nhuQ'ng thanh cong d@thu
:h?p thong tin gia d~t ehuy~n nhuQ'llg theo m~u phi@udiSu tra in s~n.Qua trinh
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di~u tra thu th~p thong tin v~ gia d~t eho th~y dQ tin e~y eua thong tin tuong d6i
ehinh xae.

- K@tqua di~u tra: Sau khi t6ng hqp s6 phi@u,k@tqua di~u tra thi truemg
eho th~y gia d~t (y t~i khu v\fe ehuySn nhuqng nhu sau:

Thong tin thfra dat Ghi ThOi
STT Ten nguOi sfr d\lng dftt ~ TeD duOng, gi6'i h~n A di~mchuyen nhU'(.mg chuyen

chuy~n nhU'(.mg S6 TO' ban Di~n nhU'(;mgt~i chuy~n
thfra dB dja tich thOi di~m nhuQ11g

chinh dftt 0- di~u tra
xac l~p (m2

) (1.000
nam d/m2

)

2011
1 Nguy~n Van TUO'ng 11 184 185,4 DuOng Nguy~n Trai ( 5.400. T7/2016

Qu6c 1<) lA): Do~n tir
nga ba dUOng Ly Thai

(.' T6 dSn dUOng s~t vao
ga eong nghi~p Bim
Son khu ph6 4;3
phuOng B~e Son, TX
Bim Son

2 Le Dlnh Cat 24 184 45 DuOng Nguy~n Trai 5.000. TI0/2015
BiJi Thj Hoa (Qu6e 1<) lA): Do~n tir

nga ba dUOng Ly Thai
T6 dSn dUOng s~t vao
ga eong nghi~p Bim
Son khu ph6 4;3
phuOng B~e Son, TX
Bim Son

3 Trdn Duc H~u 4 157 46,8 DuOng Tran Hung 3.250. T3/2016

'--
D~ng Thj Nhj D~o do~n tir thua 12

to' bim d6 s6 175 va
thua 144 to' ban db s6
165 dSn tr~m Bom.
nucre (thua 13,22 to'
ban db s6 152) Khu
ph6 4,5, P.B~e Son

4 Trjnh Hoim HiJng 44 165 100 DuOng Tran Hung 3.550 T2/2016
Ton Thj Hoa D~o do~n tir thua 12

to' bim db s6 175 va
thua 144 to' ban db s6
165 dSn tr~m Bom
nucre (thua 13,22 to'
ban db s6 152)Khu
ph6 4,5, P.B~e Son
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5 Mai Van xo 35 176 50 DuOng Ly Thai T6 3.350 Tl/2016
Nguy~n Thi Nga dO?ll tir thua s6 19 to

(' ban db s6 184 va thua
144 to ban db s6 175
dSn thfra 95,118 to ban
db s6 166 Khu ph6
4,5, P.B~e Son

6 Mai Thi Th~n 61 176 180 DuOng Ly Thai T6 3.650 T8/2016
do~n tir thua s6 19 to
ban db s6 184 va thua
144 to ban db s6 175
dSn thua 95,118 to ban
db

,
166 Khu ph6s6

4,5, P .B~e Son
7 Mai Xuan Tinh 68 175 50 DuOng Tran Quang 3.080 T9/2016

Mai Thi Thu Khai tir sau Hung D~o
thua s6 23,36 to ban 0
db s6 175 dSn giap
dUOng Ly Thai T6
(thua s6 108,114 to
ban db s6 175) Khu
ph6 4, P.B~e Son.

8 Duong Thi Hi~itl 72 175 90 DuOng Tran Quang 2.920 T10.2014
• I

B~ng Hoang Bong Khai tir sau Hung D~o
thua s6 23,36 to ban
db s6 175 dSn giap
dUOng Ly Thai T6
(thua s6 108,114 to
ban db s6 175) Khu
ph6 4, P.B~e Son.

+ S11 d\lllg ~~uong phap so sanh gifra gia d~t diSu tra thi twemg v6i gia d~t quy
dinh t~i baqg gia d~t thai ky 2015-201~ tren di,a ban thi xa Bim San duqc
UBND tinh ~hanh H6a ban hanh t~i Quyet dinh so 4545/2014/QD-UBND ngay
18/12/2014'1

Gia d1t Ghi d~t d~
Ten duimg Vi Gia d~t di~u tra Tinh ban So sanh xuit

STT tri 1.000 d/m2 hanh (2015- (%) (1.000
2019) tang, d/m2)

ghlm

J
T6i da1 DuOng Nguyen Trai 5.400 5.200. 3,85 5.400

(Qu6e 19 !A)l Do~n 5.200 5.200 0 5200
tir phia Bfle Khu tai TB
d'nh 'I! eu Bflc Son 1
dSn nga ba .Iduong T6i thi~u 500 5200 - 3,85 5.000Ly Thai T6 khu ph6

I -- ----------- - --_ .. _-
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4; 6 phuOng Blic
Son.

2 DuOng Ly Thai T6: T6i da 3.650 2.300. 58,71 3.650

Do~n til dUOng 1
Nguy~n Tdii (thua

52,17 3.500

d~t s6 12, manh BD TB 3.500 2.300

s6 184) d~n thua s6
8 mfmh Bfm db s6

T6i thi~u184 khu ph6 4) 3.350 2.300 45,65 3.350

3 DuOng Tr~n Quang 1 T6i da 3.080 2.000 54,0 3.080

Khai: Til sau 10 1
dUOng Tr~n Hung
D~o (thua s6 23,36
manh Ban db 175)
den giap dUOng Ly TB 3.000 2.000 50,0 3.000

Thai T6 (thua
108,114; manh ban
db 175) khu ph6 4, T6i thi~u 2.920 2.000 46,0 2.920

phuOng B~c Son.
DuOng Tnln Hung
D~o do~n til thua 12 T6ida 3.550 3.000. 18,33 3.550

to' ban db s6 175 va
thua 144 to' ban db TB 3.400 3.000 13,33 3.400

4 so 165 d~n tr~m 1
Bam nuac (thua T6i thi~u 3.250 3.000 8,33 3.250

13,22 to' ban db s6
1521 Khu ph6 4,5,
P.Blic Son

IV.nEXUAT DlNH GIA DAT T~ KHU DAN elf DONG QuaeL<) lA:
Nhu v~y, tu kSt qua di~u tra eho thay thi truemg bat dQng san eua tinh

Thanh Hoa noi chung va thi xa Bim San noi rieng trong thai gian g~n day tr~m
l~ng va it giao dieh, qua trinh thu th~p thong tin v~ giao dieh bat dQng san g~p
khong it kho khan, d\fa tren kinh nghi~m th\fe tS va danh gia tuO'ng quan v~ tai
san, tren cO'sa kSt qua di~u tra 08 tai san so sanh,tuang d6i tuang d6ng nhat vai
tai san dinh gia v~ vi tri, giao thong, di~n tieh, kieh thuae, ySu t6 h~ t~ng ...dS
phan tieh, so sanh di~u ehinh mue gia do cae ySu t6 khae bi~t eua cae thua dat so

sanh vai thua dat e~n dinh gia:
_Cae ySu t6 nhu vi tri, giao thong, di~n tieh, kieh thuae va ySu t6 h~ t~ng

lam anh huang dSn gia tri eua 10 dat. M6i ySu t6 dong gop mQt ty 1~nhat dinh
vao gia tri eua 10 dat. Vi v~y, dVa tren 08 tai san so sanh tuang d6ng vai tai san
dinh gia, phan tieh cae ySu t6 gi6ng va khae nhau giua TSDG va TSDT, sau do
di~u ehinh gia eua cae tai san so sanh theo cae ySu t6 di~u ehinh tren dS dua ra

gia tri eua tai san dinh gia.



- Nguyen t~e diSu ehtnh: C6 dinh TSf)G, l~y TSf)G lam ehuftn (tuang
duang vai ty 1~ tuy~t d6i la 100%), cae TSSS dUQ'ediSu ehinh xoay quanh
TSDG; Cae diSm a TSSS VLiQttrQi han so vai TSf)G thl diSu ehinh giam rnue
gia tInh theo dan vi ehuftn tai san so sanh (tnl); Cae diSm a TSSS kem 1qi th~
han so vai TSDG thl diSu ehinh tang mue gia tinh theo dan vi ehuftn ella tai san
so sanh (eQng); Nhfrng ySu 16 a tai san so sanh gi6ng (tuang tv) vai tai san eftn
dinh gia thl gift nguyen mue gia ella tai san so sanh (khong diSu ehinh). Xae
dinh dan gia d~t ella tai san dinh gia b~ng each b~ng each l~y blnh quan s6 hQe
ella cae dan gia uae tinh ella thua d~t so sanh sau khi da diSu ehinh theo tai san
dinh gia (Theo Thong tu s6 36/2014/TT-BTNMT ngay 30/6/2014 ella BQ Tai
nguyen va Moi truemg quy dinh chi tiSt vS phuang phap dinh gia d~t).

V?y gi~ d~t ella tai san eful dinh gia t?i cae vi tfi thuQe khu dan eu Qu6e
LQ 1A- Khu ph6 4,phuemg B~e San, thi xa Bim San, nhu sau:

1. Xae 6inh don ghi eua d~t li~n k~ t~i vi tft khu dan ell'Dong Quae 1(}lA:
- VS Quy ho?eh sir d\illg d~t:T6ng s610 d~t quy ho?eh sir d\illg ~t gam 103 10,.

di~n tich 9208,05m. Trang do: co 0210 (NLK-74 va NLK-79), di~n tich 198,56m2 dS
b6 trf tat dinb eu khi thve hi~n GPMB Dv an va 101 10di~n tieh 9009,49m2 thuQe
cae 16d~u thftu Iva ehQn nha dftu tu co sir dl,mg d~t (gam 100 10 d~t a do thi va
01 10d~t diQhVl,lthuang m?i). Di~n tieh cae 10el,lthS:

D1J thao dinh I
gia titi san

1,2 ; 6.200.00c .1-- -"j

1,2 6.200.000
1~ 3 ---i

, .500.0~-1

1,2 3.600.000 :
----j

I-1--1
1,0 I 5.200..000 ~

1,0 ~ 3.000.000 t

I ~.,' ~
1,0 I 3.000.000 I

H~
I. •so vI
tri

Vi tri to dftt

5.0 Vi tri 1 duemg Quac
191A

5.5 Vi tri 1 duemg N3

5.0 Vi tfi 1 duemg N3

Vi tri I duemg Quac
5,0 191A

Vi tri 1 duang Quac
10,5 191A

vi tri 1 tuyen duemg
5,0 N3

Vi tri 1 duemg Ly
6,0 Th,ii T6

M~t
ti~n

77,21

90,8

1900

96.72

106.0

01.75

3796.21

Di~n
tlch dftt

m2)
LO~IDAT,TT Ky

I -t Hlf.Vr
I La ~LK-Al

f -I La d/itim~ttiin (04/D) 398.67
- ~t~ -", , -I----

I I I Al ' NLK-OI
I ~--;--~'-~-~-'~'~--i ~ -

~~-l-_~~_~.N~K-21 --L ~4.2

! 3 I Ali NLK-26

,~'~ NlK-46
- "'-f-..

I I LA A,{ A 11 .~" 0 ual mol m,.1 lienL I (42/0) •. -t- ----~-~ "-_
I 51" Al NLK-02 den
I : NLK-20l-- - '--- I

I 6 I Al I, NLK-22

i-;-r~ ,-, NLK-23
~-~-~



8 Al NLK-24 84,6 5.0 Vi tri 1 duang N3 I
1,0 I

3.300.000

9 Al NLK-25 103,4 5.0 1,0
3.300.000

10 Al NLK-27 75 5.0 Vi trl 1 duang N2 3.200.000
1,0

11 Al
NLK-28 den 1280 5.0 Vi tri 1 duang N2 3.200.000
NLK-43 1,0

12 Al NLK-44 93,9 5.0
Vi tri 1 duang Ly 3.500.000

Th,li T6 1,0

13 Al NLK-45 91,3 5.0
Vi tri 1 duang Ly 3.500.000

Thai T6 1,0

II
Lo LK-

A2

L6 ililt 2 mp-t tiJn (0410)
385.34 1.0

1 A2 NLK-47 102.1 5.0
Vi tri 1 duang Ly

ThaiT6 1.2 3.500.000

2 A2 NLK-52 84.68 5.0
Vi trl 1 duang Ly 3.500.000

Th,li T6 1.2

3 A2 NLK-74 (TDC) 83.36 6.0 Vi tri 1 duang N3 B6 trl TDC
1.2

4 A2 NLK-79 (TDC) 115.2 5.0 Vi tri 1 duang N3 B6 tri TDC
1.2

Lo dftt rnQt rn~t ti~n (52 4.293,14 1.0
10)

5 A2 NLK-48 102,3 5.0
Vi tri 1 duang Ly 3.400.000

Th,li T6 1.0

6 A2 NLK-49 99,73 5.0
Vi tri 1 duang Ly 3.400.000

Thai T6 1.0

7 A2 NLK-50 99,17 5.0
Vi tri 1 duang Ly 3.400.000

Thai T6 1.0

8 A2 NLK-51 94,6 5.0
Vi tri 1 duang Ly 3.400.000

Th,li T6 1.0

9 A2
NLK-53 den 1680 5.0 Vi tri 1 duang N2 3.200.000
NLK-73

1.0

10 A2 NLK-75 88 5.0 Vi tri 1 duang N3 1.0
3.200.000

11 A2 NLK-76 107 5.0 Vi tri 1 duang N3 1.0
3.200.000

12 A2 NLK-77 90,6 5.0 Vi tri 1 duang N3 1.0
3.200.000

13 A2 NLK-78 98,5 5.0 Vi tri 1 duang N3 1.0
3.200.000

14 A2 NLK-80 84,8 5.0 Vi tri 1 duang Nl 1.0
3.000.000



--~ ._-~--

I

15 A2 NLK-81 85,7 5.0 Vi tti 1 duemg Nl
1.0 3.000.000I

iJ
85,5 5.0 Vi tfi 1 duemg Nl 3.000.000

16 A2 NLK-82
1.0

,
~

85,8 5.0 Vi tfi 1 duemg Nl 3.000.000
17 A2 NLf-83

1.0I
84,13 5.0 Vi tri 1 duemg Nl 3.000.000

18 A2 NLK-84
1.0J

~
83,43 5.0 Vi tri 1 duemg Nl 3.000.000

19 A2 NLK-85
1.0

I

20 A2 NLf.-86 82,74 5.0 Vi tri 1 duemg Nl
1.0 3.000.000

21 A2 NLk.-87 82,04 5.0 Vi tfi 1 duemg Nl
1.0 3.000.000l

22 A2 NLk-88 81,35 5.0 Vi tfi 1 duemg Nl
1.0 3.000.000I

I

3.000.00C",J'
23 A2 NLK-89 80,65 5.0 Vi tfi 1 duemg Nl

1.0
~

24 A2 NLK-90 79,96 5.0 Vi tfi 1 duemg Nl 1.0 3.000.00025 A2 Nrf-91 79,26 5.0 Vi tri 1 duemg Nl
1.0 3.000.000

26 A2 NLk-92 78,57 5.0 Vi tfi 1 duemg Nl
1.0 3.000.000

)
I27 A2 NLK-93 77,87 5.0 Vi tfi 1 duemg Nl

1.0 3.000.000f

28 IA2 NLK-94 77,17 5.0 Vi tri 1 duemg Nl
1.0 3.000.000

,
r29 A2 NLJK-95 76,48 5.0 Vi tfi 1 duemg Nl

1.0 3.000.000J,
30 A2 NIlK-96 75,78 5.0 Vi tfi 1 duemg Nl

1.0 3.000.000
I
r31 A2 N~K-97 75,09 5.0 Vitfi 1 duemg Nl

1.0 3.000.000•
\~

32 A2 NUK.-98 76,89 5.0 Vi tfi 1 duemg Nl
1.0 3.000.000

I
33 A2 NrJK-99 76,16 5.0 Vi tfi 1 duemg Nl 3.000.000J

1.034 A2 I
NUK-I00 75,39 5.0 Vi tri 1 duemg Nl 3.000.000

)

1.0I35 A2 NUK-I01 74,62 5.0 Vi tfi 1 duemg Nl 3.000.000
I

1.036 A2 Nrf-l02 73,86 5.0 Vi tfi 1 duemg Nl
3.000.0001.0III A3 Lol/iJn kJ _' 334.7

La lMIl k~ m{}t J!l't tMIl (01 /0) 334.7

01 A3 D9™-01 334,7 18,1 Vitfi 1 duemg
Qu6c 19 lA 1.0 2.500.000TONG CONG: 9009,49

33.616.058.000



x 100%

x 100%20.816.058.000
9208,08

2.260.636d6ng/ml•

(Lam Iron: 2.260.000ilJng/m2
)

(Brmgchit: Hai tri?uhai tram sau mum nghin a6ng tren mQtmet vuong).
DS co ca sa thvc hi~n gia tri quy@nsu d\lng dftt nQp vao ngan sach Nha

nuac dftu thau Iva chQnNha dau tu thvc hi~n dv an co su d\lng dftt Khu dan cu
phia Qu6c lQ 1A phuong B~c San, thi xa Bim San theo quy dinh. UBND thi xa
Bim San bao cao Sa Tai nguyen va Moi truOng xem xet trinh UBND tinh Thanh
Hoa phe duy~t gia dftt a t(;l.iKhu dan cu phia Dong Qu6c lQ lA, phuOng B~c
San, thi xa Bim San.

Phuang an nay thay thS Phuang an s6 78IPA-UBND ngay 16/01/2017 cua

UBND thi xa Bim san.l.~ .
~'f .•f't'~~. A A

Nui nhan: :' v):'-uA HAN DAN
_UBND Tinh (b/c); Q~lr'~~-):clly\~CH
S
. TN&MT (bl ) .2!",. ,"", •....•_ O' c' ' ..' (ff.... l \"\<'£.'", ~ ~ I , ~,,\~ve I

- Luu: VT,TNMT. \ ~ \~~\!' '..:jYj;, J l1A,tA ~~.... • • ~

~l>.~',' .' , :~\
.-(0'-

2. TAng ghi tri phat tri~n Clladl}' an (Bao gBm chi phi giiii phong m~t b~ng):
Can Cll Thong tu s6 36/2014/TT-BTNMT ngay 30/6/2014 cua Bo Tai

ng,uyen va M6i truOn~ quy dinh chi tiSt v@phuang phap dinh gia dftt; xay ~h.mg;
dieu chinh bang gia dat; dinh gia dftt C\lthS.

_ T6ng gia tri phat triSn cua dv an (Bao g6m chi phi giai phong m~t b~ng)
= T6ng doanh thu phat tri~n dvan quy vJ hi?n tc;1i- T6ng chi phi phat tri~n cua
dvan quy vJ hi?n tgi. Suy ra ta co:

T6ng gia tri phat triSn cua dv an (Bao g6m chi phi giai phong m~t b~ng) =
33 .616.058.000d-12.800.000.000d=20.816.058.000dBng .

V~y, t6ng gia tri ti@nthu su d\lng dftt cua Dv an dau tu xay d\fllg Khu dan
cu phia Dong Qu6c lQ lA, phuOng B~c San, thi xa Bim San la 20.816.058.000d.

v. KET QuA DINH GIA:
Qua khao sat vi tri khu dftt, can Cll vao vi~c phan tich thi truOng va dQng

thai cua nguoi mua ti@mnang, vai phuang phap dinh gia duQ'c ap d\lng trong
tinh toan, kSt qua dv thao dinh gia nhu sau:

_T6ng gia tri ti@nthu su d\lng dftt cua Dv an dau tu xay d\fllg Khu dan cu
phia Dong Qu6c lQ lA, phuong B~c San, thi xa Bim San la: 20.816.058.000d).

(Brmg chit: Hai muai tY tam tram muai sau tri?u khong tram nam muai
tam nghin a6ng chan).

Gia dftt dS xac dinh ti@nthu su d\lng dftt phai nQp khi Nha nuac giao dftt co
thu ti@nsu d\lng dftt thvc hi~n Dv an dau tu xay d\fllg khu dan cu phia Dong
Qu6c lQ lA, phuOng B~c San, thi xa Bim San, tinh Thanh Hoa:

Gia dftt d~ xac dinh ti~n thu sir T6ng gia tri ti~n thu sir d\lng dftt
dt,lOg'dftt == Di~n tich dAt
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