


PHU LUC V HUONG DAN VIEC XAC PINH GIA SAN NOP NGAN
SACH NHA NUGC POI VOI CAC DU AN PAU TU CO SU DUNG PAT

(m;)
(Ban hanh kém theo Théng tw s6 06/2020/TT-BKHPT ngady 18 thdng 9 niam 2020 ciia Bé
truong Bo Ké hoach va Bau tw huong dén thuee hién Nghi dinh 56 25/2020/ND-CP ngay 28
thang 02 nam 2020 ciia Chinh phit quy dinh chi tiét thi hanh mét sé diéu cia Ludt Pdu thau

vé lwa chon nha dau tw)
Muc 1. Can ctr va ngi dung xac dinh gia san ngp ngan sach nha nwéc (m;)

1. Ciin ¢t xac dinh gia tri m, gdm cac thong tin sau day:

a) Dién tich dat c6 thu tién str dung dét, tién thué dat cua dy an;

b) Tién st dung dat, tién thué dat dy kién dugc xac dinh theo quy dinh tai
diém g khoan 2 Diéu 47 Nghi dinh s6 25/2020/ND-CP;

¢) Thong tin ctia cac khu dat, quy dat da ddu gia thanh cong tai dia phuong,
gé)m: Muc dich st dung, dién tich, dia diém, gia khéi diém, gia trung dau gia,
thoi diém phé duyét két qua dau gig;

d) Bang gia dét ciia dia phuong.

2. Ndi dung xac dinh gia tri m; bao gom:

a) Xéac dinh, phan loai phan dién tich dat c6 thu tién sir dung dat, tién thué
dét cua du an;

b) Xac dinh cac khu dat, quy dat tham chiéu;

c¢) Tinh gia tri m.

Trong qué trinh thuc hién, co quan quan 1y dat dai va cic co quan c6 lién
quan & dia phuong c6 trach nhiém phdi hop, cung cp cho bén moi thau cac
thong tin can thiét dé xac dinh gia tri ms.

Muc 2. Xdc dinh, phin loai dién tich c6 thu tién sir dung dat, tién thué dat
thudc du an

Can ctr quy hoach dugc duyét, dién tich c6 thu tién st dung dat, tién thué
dét thudce du an duoc phan loai thanh cac phﬁn dat tuong tng vé&i muc dich su
dung dét, bao gdbm:

1. Phan dat ¢;

2. Phan dat thuong mai, dich vuy;

3. Phan dat san xuat kinh doanh phi néng nghiép khong phai 1a dat thuong

mai, dich vu;



4. Cac phﬁn dat c6 muc dich st dung khéc céc loai dat néu trén.
Muc 3. Xdc dinh khu dét, quy dat tham chiéu

Khu dit, quy dat dap ung cac diéu kién dudi day duoc st dung dé tham
chiéu:

1. Thudc trudng hop dau gia quyén sir dung dat theo quy dinh phap luat vé
dat dai.

2. Cung muc dich sir dung v6i mot trong cac phan dat quy dinh tai Muc 2
Phuy luc nay.

3. C6 két qua ddu gia trong vong 02 nim trudc ngay phé duyét ké hoach
lya chon nha dau tu cta du 4n dang xét.

4. Tuong déng vé dia diém véi khu dat, quy dét thuc hién dy an dang xét,
cu thé nhu sau:

a) Cung dia ban don vi hanh chinh cip huyén noi trién khai thyc hién dy an
dang xét. Trudong hop du an dang xét thudc tir hai don vi hanh chinh cdp huyén
trd 1én, khu dat, quy dat tham chiéu duoc xac dinh trén dia ban cua tit ca cac
don vi hanh chinh nay.

b) Truong hop don vi hanh chinh cap huyén noi thuc hién du 4n khong co
khu dét, quy dat dap ung diéu kién tai khoan 3 Muc nay thi str dung khu dat, quy
dat thudc don vi hanh chinh cép huyén khéac cung tinh, thanh phé truc thudc
Trung wong va c6 diéu kién kinh té - xd hoi twong tu dé tham chiéu. Viéc xac
dinh don vi hanh chinh cép huyén khac do ngudi c6 thim quyén xem xét, quyét
dinh cy thé.

5. Trudng hop don vi hanh chinh cip tinh noi thuc hién du an khéng co
khu dét, quy dat dap ang diéu kién tai khoan 3 Muc nay thi st dung khu dat, quy
dat co két qua dau gia trong vong 03 - 05 nim trude ngdy phé duyét ké hoach
lya chon nha dau tu, bao dam tinh tuong déng vé dia diém quy dinh tai khoan 4
Muc nay dé tham chiéu. Thoi gian tham chiéu do ngudi ¢6 thAm quyén xem xét,
quyét dinh cu thé.

6. Truong hop khu dat, quy dat da dau gia dap ung diéu kién vé thoi gian
tham chiéu, tuong déng vé dja diém véi khu dat, quy dat thuc hién dy an dang
xét theo quy dinh tai cac khoan trén nhung c6 nhiéu muc dich sir dung thi phan
chia khu dat, quy dat nay thanh cac phan dét trong tmg v6i muc dich str dung
dat dé tham chiéu.



Muc 4. Tinh gia tri m;
1. Tat ca cac khu dat, quy dat dap tng diéu kién theo quy dinh tai Muc 3
Phu luc nay dugc st dung dé tham chiéu, tinh gia tri m;.

2. Gia tri m; duogc tinh nhu sau:

mg = ZSix AG; x k;
i=1

Trong do:

a) S; 1a dién tich cac phﬁn dat quy dinh tai Muc 2 Phu luc nay;

b) AG, 1a gia tri ting binh quan sau tring dau gia quyén st dung dat tinh
trén mot don vi dién tich cta tat ca cac khu dat, quy dat tham chiéu ¢ cing muc
dich sir dung dat v6i phan dién tich dat S; thudc du an dang xét;

c) k; 1a hé sb diéu chinh gia trj ting binh quan sau trang dau gia cua tat ca
cac khu dat, quy dat tham chiéu c6 cting muc dich st dung dat v6i phan dién tich
dat S, thude du an dang x&t.

3. AGi duoc tinh nhu sau:

AG Tang gié tri t’ing sau rr'ung ddu gid cla at cé céc khu ﬂa. l'ha'rl chiu cé l:un[: mye :":ch sir flL.*‘lg wirl I:'hﬂl'l dign ¢ ich ddt 5i
WAL Lot R - Sl - ek

Gia tri ting sau tring ddu gia dugc tinh theo chénh 1éch giita gia tring dau
gia va gia khoi diém dau gia.

4. k; duoc tinh nhu sau:

Trong do:

a) P, 1a tién sir dung dat, tién thué dat tinh trén mot don vi dién tich cua
phﬁn dién tich dat S; thudc du an dang xét (xac dinh theo tién st dung dat, tién
thué dat du kién, ctia du an);

b) P 14 tién sur dung dét, tién thué dét tinh trén mot don vi dién tich cua
tat ca cac khu dat, quy dat tham chiéu c6 cung muc dich st dung dat voi phan
dién tich dat Si thudc du an dang xét (xac dinh theo gia khoi diém dau gia). Py
duoc tinh nhu sau:

P = Téng gid tri gid khiri diém diu gid cla tat cd cic khu ddt tham chifu of ciing myc dich st dyng wéi phin dign tich dic 51
T Téng difn tich ciia 18t ci ciic khu 48t tham chiéu of ciing muc dich sir dung vid phin dign tich a8t 50




5. Truong hop khong c6 khu dat, quy dat tham chiéu c6 cing muc dich st
dung v&i phan dién tich dat Si, cac sb liéu lién quan dén phan dat & thudc du 4n
dang xét (Sys ) 12 co s& dé tinh AG, va k,, cu thé:

a) AG; = AGyj o

b) k= kg x Ty 1& x4c dinh tai bang gia dat giita loai dit dang xét va dét o.

Trong do:

- AGy 4 12 gia tri tang binh quan sau tring d4u gia quyén str dung dat tinh
trén mot don vi dién tich cta tat ca cac khu dét, quy dat tham chiéu c6 cing muc
dich st dung dat vai phén dién tich dat ¢ duoc xac dinh theo khoan 3 Muc nay.

- kai 5 12 hé sb diéu chinh gia tri ting binh quin sau tring ddu gid cua cac
khu dét, quy dat tham chiéu c6 cting muc dich st dung dat véi phan dién tich dat
¢ duoc xac dinh theo khoan 4 Muc nay.

- Bang gia dit duoc str dung 1a bang gia dat do Uy ban nhan dén tinh, thanh
phé truc thudc Trung wong ban hanh theo quy dinh phap luat vé dat dai, c6 hiéu
luc tai thoi diém phé duyét ho so moi thau, hd so yéu cau. S6 liéu trong bang gia
dat duogc str dung dé tinh toan 1a cac sb liéu ap dung cho don vi hanh chinh cép
huyén noi trién khai thuc hién du an dang xét.



Vi du veé viéc xac dinh gia tri m,
I.Vidu1:
Tinh A t6 chitc dau thau lya chon nha du tu du an dau tu c6 sir dung dat
X. Thong tin vé khu dat thyc hién dy an X dugc tom tit nhu sau:

Bang s6 01 - Tong hop dat thude du 4n

Pit c6 thu tién sit/Pat khong thu tién
STT Loai dit Dién tich (m?) | dung dat, tién | sir dung dat, tién
thué dat thué dat

1 [Pt co quan hanh chinh 98.000 X

2 [Pét bénh vién 15.700 X

3 [Pét truong hoc THPT 251.500 X

4 DAt cay x.anh, TDTT, mat] 150.000 X

nudc do thi

5 |Pat giao thong 480.000 X

6 [Pt truong hoc mau gido 24.000 X

7 [Pt truong hoc tiéu hoc 25.000 X

8 [Pat truong hoc THCS 26.000 X

9 [Pt cay xanh don vi & 50.000 X

10 [pato 436.000

a |Pat nha ¢ thdp tang 255.000 X

b |Pdt nha ¢ cao ting 45.000 X

¢ |Pdt nha ¢ xd hoi 90.000 X

d |Pat nha 6 tdi dinh cu 26.000 X

T Dat xdy dung cto ?6 kinh 50.000 %

doanh thuong mai, dich vu
12 [Pét ha tang ky thuat 6.500 X
TONG DIEN TiCH 1.998.700

1. S6 liéu vé cac phan dat c6 thu tién sir dung dat, tién thué dat thudc dy an
duoc tong hop nhu sau:

Bang s6 02 - Tong hop cac phan dat ¢6 thu tién sir dung dat, tién thué dat thudc du an

Tién sir dung dat, tién
thué dat du kién trén

Tién sir dung dat, tien | m?

STT Loai dat Di¢n tich (m2) = | PR
thué dat du kién (dong)

Gia tri

Ky kiéu \
YRR @dng/m?)




1 Pato 300.000 1.400.000.000.000[ P 4.666.667
DAt thuong mai dich|
2 20.000 56.000.000.000| P, rvpy 2.800.000
vu
. ) 320.00 1.456.000.000.00
TONG CONG 0

2. Sau khi tién hanh khao sat cac khu dat di ddu gia trén dia ban huyén B
(noi trién khai thuc hién du an X), ¢6 20 khu dat & va 05 khu dat thuong mai
dich vu da d4u gia thanh cong trong vong 02 nam trudc ngay phé duyét ké hoach

Iira chon nha dau tu cua dy an. S6 lidu duge tong hop theo cac Bang sau:

Bang s6 03 - Tong hop cac khu dit ¢ di diu gia thanh cong dwoc sit dung dé tham chiéu

Cic khu dat | Di¢n tich | Gia khéi diém |Gia tring dau gia | Gia tri ting sau tring

tham chiéu (m?) (ddng) (ddng) diu gia (déng)
Khu dat & s6 01 1232  14.218.000.000]  15.258.000.000 1.040.000.000,
Khu dat & s6 02 3916  39.051.000.000  43.600.000.000 4.549.000.000)
Khu dat & s6 03 7.979] 24.787.650.0000  27.234.380.000 2.446.730.000)
Khu dat ¢ s6 04 7500  3.948.000.000 4.772.160.000) 824.160.000
Khu dat & s6 05 1.4100  3.948.000.000 4.772.160.000) 824.160.000
Khu dat ¢ s6 06 6.560 59.136.430.000f  69.116.999.998 9.980.569.998
Khu dat & s6 07 8.632]  54.377.400.000  65.994.077.332 11.616.677.332
Khu dat ¢ s6 08 8.457  52.692.600.000  64.274.077.332 11.581.477.332
Khu dat & s6 09 900f  8.815.300.000 9.028.600.000) 213.300.000,
Khu dat ¢ s6 10 900{  5.040.000.000 5.201.000.000 161.000.000
Khu dat ¢ s6 11 3912 35.518.164.0000  42.405.000.554 6.886.836.554
Khu dat & s6 12 631]  15.780.000.000]  17.341.600.000 1.561.600.000
Khu dat & s6 13 1.008  7.460.000.000 7.697.000.000) 237.000.000,
Khu dat & s6 14 288 2.180.000.000 2.249.000.000) 69.000.000
Khu dat & s6 15 675  4.750.000.000 4.901.250.000) 151.250.000
Khu dat ¢ s6 16 776  1.699.806.000 1.785.046.000 85.240.000)
Khu dat ¢ s6 17 2312 17.579.250.000]  18.229.125.000 649.875.000,
Khu dat 6 s6 18 3.650| 14.716.896.0000  17.787.112.000 3.070.216.000)
Khu dat & s6 19 3.698)  20.820.000.000{  21.513.000.000 693.000.000,
Khu dat & s6 20 2.196(  10.740.000.000]  13.944.778.999 3.204.778.999
TONG CONG 59.882 397.258.496.000| 457.104.367.215 59.845.871.215

CAC THAM SO CAN XAC PINH




NOi1 dung

Ky hiéu

Gi4 tri (dong/m?)

Tién sir dung dat, tién thué dét tinh trén mot don
vi dién tich cac khu dat & duoc st dung dé tham
chiéu (Tong gia san/Tong dién tich)

PTC dét o

6.634.022

Gia tri ting binh quan sau tring dau gia quyén
su dung dét tinh trén mot don vi dién tich cac
khu dat & duogc str dung dé tham chiéu (Tong gia
tri ting sau trang dau gia/Tong dién tich)

AGdét o

999.397

Bang s6 04 - Tong hop cac khu dat thwong mai, dich vu di diu gia thanh cong dwoe sir

dung dé tham chiéu

Cic khu dat tham |Dién tich| Gia khéi diém | Gia tring ddu |  Gia tri tiing sau
chiéu (m?) (ddng) gia (@dng) | tring diu gia (dong)
Khu dat TMDV s6 01 13.000  33.450.000.000 34.119.000.000 669.000.000
Khu dat TMDV s6 02 5.0000  10.500.000.000 10.762.500.000 262.500.000
Khu dat TMDV s6 03 2.000 5.000.000.0000  5.250.000.000 250.000.000
Khu dat TMDV s6 04 500 1.100.000.000¢  1.166.000.000 66.000.000,
Khu dat TMDV s6 05 1.000 2.500.000.000 2.600.000.000 100.000.000
TONG CONG 21.500 52.550.000.000 53.897.500.000 1.347.500.000
CAC THAM SO CAN XAC DINH
NoOi dung Ky hiéu Gi4 tri (dong/m?)
Tién sir dung dét, tién thué dat tinh trén mot don vij
dién tich cac khu dat & duoc sir dung dé tham chiéu  Prc g oy 2.444.186
(Tong gia san/Tong dién tich)
Gi4 tri ting binh quin sau tring dau gia quyén si
dung dat tinh trén mdt don vi dién tich cac khu dat ¢
dugc st dung dé tham chiéu (Tong gia tri ting sau AGai oy 62.674
trang dau gia/Tong dién tich)
3. Gia trj m; duoc tong hop theo bang sau:
I Phin dat ¢
1 |Dién tich 300.000
5 Gia tri ting binh quan sau tring dau gia quyén st dung daf 999 397
tinh trén mot don vi dién tich (AGgz )
Hé s6 diéu chinh gia tri ting binh quan sau tring d4u gia cua
3 |cac khu dat, quy dat ¢ tinh dén yéu to tuong dong vai khu da] 0,70
(Kait o = Paito/Prc ait o)
4 (Gia tri m; phan dat ¢: (4) = (1) x (2) x (3) 210.906.048.693

II

Phin dat thwong mai, dich vu




1 |Dién tich 20.000

5 Gia tri ting binh quan sau tring dau gia quyén st dung daf 62.674
tinh trén mot don vi dién tich (AGus rvpv)
Hé s6 diéu chinh gia tri ting binh quan sau tring d4u gia cua

3 |cac khu dét, quy dét co tinh dén yéu tb trong dong véi khu dat 1,15
(kdét ™pv = P aie rmov/Pre ai TMDV)

4 |Gia tri m, phan dat thuong mai, dich vu: (4) = (1) x (2) x (3) 1.435.965.747

TONG CONG 212.342.014.440

II. Vidu 2:

Tinh A t6 chirc du thau Iya chon nha dau tu du 4n dau tu c6 stir dung dat Y
v6i cac thong tin twong tu tai Bang sb 1 va Bang s 02. Trén dia ban don vi hanh
chinh cdp huyén noi trién khai thuc hién du 4n c6 20 khu dat & da dau gia thanh
cong trong vong 02 niam trudc ngdy phé duyét ké hoach Iya chon nha dau tu cta
du 4n (thdéng tin twong tu Bang s6 03) nhung khong c6 khu dat thuong mai, dich
vu da dau gia thanh cong.

Theo bang gia dat do Uy ban nhan dan tinh A ban hanh, ty 1é gia dat
thuong mai, dich vu va dét & trén dia ban thuc hién dy an Y 12 0,7.

Gia tri m; dugc tong hop theo bang sau:

I Phan dat &

1  [Dién tich 300.000

5 Gia tri ting binh quén sau tring ddu gia quyén st dung dat 999,397
tinh trén mot don vi dién tich (AGgj )
Hé sb diéu chinh gia tri ting binh quan sau trang dau gia

3 |cua cac khu dat, quy dat co6 tinh dén yéu t6 twong dong voi 0,70
khu dat (K 6 = Past o/ Pre aii o)

4  |Gié tri m; phan dat 6: (4)=(1)x (2) x 3) 210.906.048.693

I Phin dat thwong mai, dich vu

1  [Dién tich 20.000

5 Gia tri tang binh quén sau tring ddu gia quyén st dung dat 62674
tinh trén mot don vi dién tich (AGus rvpv)
Hé sb diéu chinh gia tri ting binh quan sau trang ddu gia

3 |cua cac khu dat, quy dat co tinh dén yéu t6 twong dong voi 0,49
khu dat (Kas rvpy = Kaies X 0,7)

4  |Gia tri m, phan dat thwong mai, dich vu: (4) = (1) x (2) x (3) 617.231.715

TONG CONG 211.523.280.408




