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. CONG THUC TINH GIA TRI M3 HIEN HANH ¢) pvLep

n .
Gia tri m; dwoc tinh nhw sau: "3 ~ Z Six AGy x kg
i=1

Trong dé:
(1) S, 1a dién tich cac phan dat : dat & TM-DV, phi NN khéng nham muc dich kinh doanh, khac;
(2) AGi dworc tinh nhw sau:

Tong gia tri ting sau tring dau gia ctia cac khu dat tham chiéu cé6 cung muc dich str dung v&i phan dién tich dat Si
AG=

Tong dién tich cua tat ca cac khu dat tham chiéu cé cung muc dich str dung dat v&i phan dién tich dat Si

Gia trj ting sau trang dau gia dugc tinh theo chénh léch giira gia trang dau gia va gia khai diém dau gia
P
(3) k; dwoe tinh nhw sau: | k; = —
Prei

P; 1a tien sr dung dat, tien thué dat tinh trén mot don vi dién tich clia phan dién tich dat S; thudc dw an
dang xét (xac dinh theo tién sir dung dat, tién thué dat dw kién, cta dw an);

P+ci dwoc tinh nhuw sau:

Tong gia khéi diém dau gia cta cac khu dat tham chiéu cé cung muc dich str dung v&i phan dién tich dat Si

PTCi=
Tong dién tich cua tat ca cac khu dat tham chiéu c6 cung muc dich str dung dat v&i phan dién tich dat Si



IL. PHAN TiCH CONG THUC ¢) pvLen

Trén co s& cac cong thirc dugc dua ra ta1 du thao Thong tu néu ching ta xem
x€t trén tirng phan dat riéng biét thar 1 thi my; = S; x AG; x k;
ty 1€ M3 /tién st dung dat, tién thué dat du ki€n duge phan tich nhu sau:

m3i ~ SixAGixk;
Tién stt dung dat, tién thué dat dw kién phan dati  Pix Si
 AGxk; AGxPi/PTCi  AG;
- Pi Pi ~ PTCi

Nhw vAy: m;/Tién sir dung dat, tién thué dat phan dat i = Tong gia tri ting
sau trung dau gia/Tong gia tr1 gia khd1 diém cac khu dat tham chiéu dung
bang ty 1€ trung binh tang qua dau gia




P PHAN TICH CHUNG ¢) pvLep

1. Theo quy dinh phép luat hién hanh vé dat dai, dau thau, cac du an
nha o thu:0’ng mai; cong trinh thuong mai, dich vu; cong trinh da nang,
to hop da nang cho muc dich kinh doanh VIEC lu’a chon nha dau tu
thong qua dau thau hodc dau gia. Vi vay, cac xac dinh gia tri m; thong
qua gia trl tang binh quan sau tring dau gia quyén st dung dat 1a phu
hop, dam bao su tuvong dong.

*Bén canh do, theo quy dinh phap luat vé dat dai, gla dat dugc xac dinh
trén co sO phan anh day du muc dich st dung dat vi tri, kha nang sinh
loi, diéu kién két cau ha tang k¥ thuat va ha tang xa hoi. Do dd, viéc xac
d‘znh hé so k theo ty 1é gid dat givra dy an dang xet va cac khu dat tham
chiéu la phu hop, dam bdo diéu chinh cdc khu dat vé cung mot mdt
bang so sanh




V PHAN TICH CHUNG #) pvLe
2. Theo quy dinh hién hanh (Nghi dinh 25/2020/ND-CP dugc stra doi

bo1 diéu 108 ngh1 dinh 31/2021/ND-CP) thi chi nhitng dy an sau khi co
két qua danh gia so bd nang luc co tir 2 nha dau tu dap ung khi do s& ap
dung hinh thic dau thau rong ra1 moi phal tinh gia tri m3, con du an keét
qua chi c6 01 nha dau tu dap u:ng thi s& thuc hién thu tuc chap thuan
nha dau tu ma khong phai tinh gia tri m3

Nhu vay m3 c6 thé hiéu khong phai la mot khoan thu ngén sach bat
budc do cung la du an su dung dat thi c6 dy an thi nop c6 dy an thi
khong phal nop dong nao. néu tinh yeu to loi ich nha nudc khi thuc
hién du an bang,t1en thi m3 s€ 1a con s6 phai ap dung cho 100% cac du
an co su dung dat.



V PHAN TiCH SU CHUA PHU HQP @ DVLEID
1. Thong tu s0 36/2014/TT—BTNMT) khi xac dinh gia dat, cac khu

dat tham chiéu duogc xac dinh trén co so dam bao tinh twong dong
vé: muc dich, vi tri, kha ning sinh o1, diéu kién KCHTKT va

HTXH, dién tich, kich thudc, hinh thé va tinh trang phap 1y.

ND 25/2020/ND-CP va TT 06/2020/TT-BKHDT quy dinh viéc xac
dinh cac khu dat tham chiéu trén co s& cac khu dat, quy dat c6 cung
muc dich st dung dat trong pham vi dia phu:()’ng hoac khu vuc co
khu dat, quy dat thuc hién dy an. Nhu vay, chi phan anh dugc sy
twong dong vé muc dich st dung dat va mot phan su tuong dong veé
V1 tri.




V PHAN TICH SU CHUA PHU HQP @ DVLEID
2. Khi xac dinh gia dat Thong tu S0 36/2014/TT-BTNMT cho phep tham

chiéu #éi thiéu 03 khu dat trung dau gia quyen SUr dung dat trong khoang tho1
gian khong qud 02 nam tinh dén thoi diém dinh gia tai ting vi tri dat.

Phu luc V Thong tu so 06/2020/TT-BKHDT quy dinh vigc xac dinh gia tri
m3 trén co' sO tham chiéu tat ca cac khu dat c6 két qua dau gia trong vong 02
niam ké tir ké hoach lua chon nha dau tu ctua du an dang xét.

3. Nghi dinh sO 25/2020/ND-CP (Piéu 47 khoan 2 diém g) quy dinh tién st
dung dat, tién thué dat du kién duogc xac dinh trén co sd quy dinh phéap luat
vé dat dai.

Tuy nhi€n, cach thurc xac dinh cac khu dat de tham chiéu tinh gia dat theo
quy dinh phap luat vé dat dai va cac khu dat dé tham chiéu tinh gia tri m;,
theo quy dinh phap luat vé dau thau co su khac bi€t dan dén két qua tinh toan
gia tri m; chua dam bao phu hop véi thuc té.




PHAN TiCH SU CHUA PHU HQP @ DVL BID

4. Theo cong thirc tinh gia tri m; hién nay, ty 1€ m; trén gla tri tién sur dung
dat, tlen thué dat du kién bang g1a tr1 tang qua tring dau gia.Tuy nhién, cac
quy dat dau gia 1a cac quy dat da GPMB va thuong da DPTXD, KCHTKT.
Trong khi d6, cac quy dat ap dung dau thau LCNDT la cac quy dat chua

< Gi tri ting qua dfu gid >

Diu gia Tién sir dung dit do Nha
nude xac dinh :>

Gi tring diu gis

Nhi dau tu [ Negudi sit dung dat ]
£ LA Tién sir dung
Pl dints || Ghomal || g
nudce xac dinh

< Gid tri ting qua du thiu >

Nhu phan tich trén thi gia dat dén tay nguoi su dung s€ cao hon mat bang
chung céc 16 dat ap dung dau gia. Diéu nay sé anh huong téi TT BDS




P DE XUAT KIEN NGHI ¢) pvLep

Qua nghién ctru, nhan thay cf)ng thirc xac dinh gié tr1 my; quy dinh ta1r TT
06/2020/TT — BKHDT phu hop vo1 quy dinh cia ND s6 25/2020/ND-CP va cach
xac dinh h¢ sO k 1a phu hop. Tuy nhién, viéc x4c dinh cac quy dat tham chleu con
mot s0 nhuoc diém dan dén gia tri m; con chua thuc su phu hop véi thuc té trong
nhiéu trudng hop.

TT s6 06/2020/TT — BKHDT cho phep nguot co tham quyén, bén moi thau dugc
tu xac dinh cac thong so dau vao dé tinh toan gla tr1 m; tuy nhi€n chi néu nguyén
tac chung nén cac dia phuong con gip nhiéu VlIGng mac trong ap dung.

bé dam bao phu hop voi quy dinh tai ND so 25/2020/NP-CP dong thoi dap ung
yéu cau thuc tién, ddc bi¢t trong boi canh dich benh Covid hi¢n nay can day manh
khuyen khich, thu hut dau ti, chung toi a"e xudt swa doi quy dinh vé viéc xdc dinh
gid tri m; tai Phu luc so 05 Théng tw sé 06/2020/TT - BKHPT theo hwong cho
phép nguoi co TQ, BMT dwoc chu dong hon trong viec xac dinh cac khu dat tham
chiéu dé tinh gid tri m;, cu thé:




P DE XUAT KIEN NGHI ¢) pvLep

 THU NHAT:

Cho phép nguot c6 TQ, BMT chu dong xac dinh thoi gian tham chiéu. Be
Xuat la khong qua 02 nam (dé dam bao thong nhat VOl quy dinh phap luat ve
dat dai) ké tir ngay trinh duyet hd so moi thau, ho so yéu cau (do vudng mdc
trong thoi glan qua nén mot so dy an da phe a’uyet KHLCNDT truoc day kha
ldu nhu’ng van chua t6 churc dau thau, can an dinh thoi dzem trinh duyét ho
so moi thau, ho so yéu cau dé dam bdo phu hop véi thuc té).

* Cho phep nguoi co tham quyén, bén mai thau chu dong mo rong pham vi
tham chleu sang dia ban cac don vi hanh chinh cap huyén khac cung tinh,
thanh pho truc thudc Trung wong va c6 diéu kién kinh té - x3 hoi twong tu
nham tao diéu kién cho cac dia phuong chu dong thuc hién cac bigén phap
binh 6n thi truong bat dong san trén pham vi toan tinh, thanh pho.



PE XUAT KIEN NGHI C“) DVLBID

« THU HAI: Vé hé s6 K

k 1a hé so diéu chinh dugc xac dinh trén co sO so sanh cac khu dat quy dat tuong
dong (3 5 khu) duoc xac dinh la hé so diéu chinh muc gia do cac yéu to khac biét
clia cac thira dat so sanh voi thtra dat can dinh gia.

Ap dung phuong an so sanh truc tiép:

Sau khi danh gia dua trén cac ti€u chi, xac dinh dugc gia tri thwong mai tai thoi
diém cta BDS ciing nhu loi thé tthO’ng mai cta khu dat, quy dat thuc hién du an
trong twong lai hoac thong ké gia tr1 cua cac khu dat co vi tri, tinh chat tu’O’ng dong
v6i khu dat thue hién du an. Chi s6 nay dugc van dung tinh toan ty I¢ theo cac tiéu
chi khi so sanh murc tang giam gia tr1 cua BDS so sanh vo1 d6i twong so sanh va
tinh gia tri binh quan theo phuong phap binh quan gia quyén.

(cu z‘he van dung phuong phap so sanh neu tai thong tw 36/2014/BTNMT hoac Tiéu
chudn 11 Ban hanh kém theo Théng tw sé6 145/2016/TT-BTC ngay 06 thing 10 nam
2016 cua Bo truong Bo Tai chinh)
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