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	Phụ lục III

ĐƠN GIÁ ĐỊNH GIÁ ĐẤT CỤ THỂ THEO CÁC PHƯƠNG PHÁP SO SÁNH TRỰC TIẾP, CHIẾT TRỪ, THU NHẬP VÀ THẶNG DƯ
(Ban hành kèm theo Quyết định số 13/2019/QĐ-UBND ngày 29 tháng 3 năm 2019 của UBND tỉnh Đồng Nai)





	A. Đất ở
	
	 
	 
	 
	 
	 ĐVT: Đồng

	STT
	Nội dung công việc
	ĐVT
	Lao động kỹ thuật
	Dụng cụ
	Khấu hao
	Năng lượng
	Vật liệu
	Chi phí trực tiếp
	Chi phí chung (nội nghiệp 15%; ngoại nghiệp 20%)
	Đơn giá sản phẩm
	Đơn giá sản phẩm (trừ khấu hao)

	1
	Công tác chuẩn bị
	Thửa đất hoặc khu đất trung bình
	1.390.064
	30.016
	15.280
	4.591
	83.653
	1.523.604
	228.541
	1.752.144
	1.736.864

	2
	Điều tra, tổng hợp, phân tích thông tin về thửa đất, giá đất thị trường
	Thửa đất hoặc khu đất trung bình
	10.617.657
	206.563
	121.446
	16.080
	543.051
	11.504.798
	2.035.943
	13.540.741
	13.419.295

	-
	Nội nghiệp
	
	4.832.552
	105.143
	53.526
	16.080
	293.031
	5.300.332
	795.050
	6.095.382
	6.041.856

	-
	Ngoại nghiệp
	
	5.785.105
	101.420
	67.920
	 
	250.020
	6.204.465
	1.240.893
	7.445.359
	7.377.439

	3
	Áp dụng phương pháp định giá đất và xây dựng phương án giá đất
	Thửa đất hoặc khu đất trung bình
	8.347.134
	181.611
	92.454
	27.775
	506.145
	9.155.119
	1.373.268
	10.528.387
	10.435.934

	4
	Hoàn thiện dự thảo phương án giá đất và trình phê duyệt phương án giá đất
	Thửa đất hoặc khu đất trung bình
	1.317.969
	28.675
	14.598
	4.386
	79.918
	1.445.545
	216.832
	1.662.377
	1.647.779

	5
	In, sao, lưu trữ, phát hành phương án giá đất
	Thửa đất hoặc khu đất trung bình
	346.228
	7.266
	3.699
	1.111
	20.250
	378.553
	56.783
	435.336
	431.637

	Tổng cộng
	Thửa đất hoặc khu đất trung bình
	22.019.051
	454.131
	247.477
	53.943
	1.233.017
	24.007.619
	3.911.366
	27.918.986
	27.671.509

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	


	B. Đất phi nông nghiệp không phải là đất ở 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 ĐVT: Đồng

	STT
	Nội dung công việc
	ĐVT
	Lao động kỹ thuật
	Dụng cụ
	Khấu hao
	Năng lượng
	Vật liệu
	Chi phí trực tiếp
	Chi phí chung (nội nghiệp 15%; ngoại nghiệp 20%)
	Đơn giá sản phẩm
	Đơn giá sản phẩm (trừ khấu hao)

	1
	Công tác chuẩn bị
	Thửa đất hoặc khu đất trung bình
	1.390.064
	29.978
	15.261
	4.584
	75.494
	1.515.381
	227.307
	1.742.688
	1.727.428

	2
	Điều tra, tổng hợp, phân tích thông tin về thửa đất, giá đất thị trường
	Thửa đất hoặc khu đất trung bình
	12.021.164
	232.849
	137.540
	17.514
	538.431
	12.947.498
	2.301.968
	15.249.466
	15.111.926


	-
	Nội nghiệp
	
	5.271.874
	114.526
	58.300
	17.514
	288.411
	5.750.625
	862.594
	6.613.219
	6.554.919

	-
	Ngoại nghiệp
	
	6.749.289
	118.324
	79.240
	 
	250.020
	7.196.873
	1.439.375
	8.636.248
	8.557.008

	3
	Áp dụng phương pháp định giá đất và xây dựng phương án giá đất
	Thửa đất hoặc khu đất trung bình
	9.665.103
	209.964
	106.883
	32.108
	528.754
	10.542.813
	1.581.422
	12.124.234
	12.017.351

	4
	Hoàn thiện dự thảo phương án giá đất và trình phê duyệt phương án giá đất
	Thửa đất hoặc khu đất trung bình
	1.317.969
	28.612
	14.565
	4.375
	72.054
	1.437.575
	215.636
	1.653.211
	1.638.646

	5
	In, sao, lưu trữ, phát hành phương án giá đất
	Thửa đất hoặc khu đất trung bình
	346.228
	7.260
	3.696
	1.110
	18.284
	376.578
	56.487
	433.065
	429.369

	Tổng
	Thửa đất hoặc khu đất trung bình
	24.740.527
	508.663
	277.945
	59.692
	1.233.017
	26.819.844
	4.382.820
	31.202.665
	30.924.720

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	


	C. Đất nông nghiệp
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	ĐVT: Đồng

	STT
	Nội dung công việc
	ĐVT
	Lao động kỹ thuật
	Dụng cụ
	Khấu hao
	Năng lượng
	Vật liệu
	Chi phí trực tiếp
	Chi phí chung (nội nghiệp 15%; ngoại nghiệp 20%)
	Đơn giá sản phẩm
	Đơn giá sản phẩm (trừ khấu hao)

	1
	Công tác chuẩn bị
	Thửa đất hoặc khu đất trung bình
	1.390.064
	30.059
	15.303
	4.598
	93.778
	1.533.802
	230.070
	1.763.872
	1.748.569

	2
	Điều tra, tổng hợp, phân tích thông tin về thửa đất, giá đất thị trường
	Thửa đất hoặc khu đất trung bình
	9.214.150
	180.270
	105.348
	14.646
	548.753
	10.063.167
	1.770.078
	11.833.245
	11.727.897

	-
	Nội nghiệp
	
	4.393.229
	95.753
	48.748
	14.646
	298.733
	4.851.109
	727.666
	5.578.776
	5.530.027

	-
	Ngoại nghiệp
	
	4.820.921
	84.517
	56.600
	 
	250.020
	5.212.058
	1.042.412
	6.254.469
	6.197.869

	3
	Áp dụng phương pháp định giá đất và xây dựng phương án giá đất
	Thửa đất hoặc khu đất trung bình
	7.029.166
	153.224
	78.007
	23.437
	478.031
	7.761.865
	1.164.280
	8.926.145
	8.848.138

	4
	Hoàn thiện dự thảo phương án giá đất và trình phê duyệt phương án giá đất
	Thửa đất hoặc khu đất trung bình
	1.317.969
	28.735
	14.629
	4.395
	89.649
	1.455.378
	218.307
	1.673.685
	1.659.055

	5
	In, sao, lưu trữ, phát hành phương án giá đất
	Thửa đất hoặc khu đất trung bình
	346.228
	7.310
	3.721
	1.118
	22.806
	381.183
	57.177
	438.360
	434.639

	Tổng
	Thửa đất hoặc khu đất trung bình
	19.297.576
	399.599
	217.009
	48.194
	1.233.017
	21.195.395
	3.439.912
	24.635.307
	24.418.298


	*Ghi chú:
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	I. Căn cứ pháp lý
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	 - Định mức kinh tế kỹ thuật áp dụng theo Thông tư số 20/2015/TT-BTNMT ngày 27/4/2015 của Bộ Tài nguyên và Môi trường về việc ban hành định mức kinh tế - kỹ thuật để lập dự toán ngân sách nhà nước phục vụ công tác định giá đất.

	 - Chi phí chung áp dụng theo Thông tư số 136/2017/TT-BTC ngày 22/12/2017 của Bộ Tài chính quy định lập, quản lý, sử dụng kinh phí chi hoạt động kinh tế đối với các nhiệm vụ chi về tài nguyên môi trường.

	 - Mức lương cơ sở 1.390.000 đồng được áp dụng theo Nghị định 72/2018/NĐ-CP ngày 15/5/2018 của Chính phủ quy định mức lương cơ sở đối với cán bộ, công chức, viên chức và lực lượng vũ trang. Hệ số lương áp dụng theo Nghị định số 204/2004/NĐ-CP ngày 14/12/2004 của Chính phủ về chế độ tiền lương đối với cán bộ, công chức, viên chức và lực lượng vũ trang.

	 - Ngày công được tính là 26 ngày/tháng.

	 - Đơn giá trên chưa bao gồm chi phí kiểm tra, nghiệm thu, thuế GTGT.

	II. Thuyết minh
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	1. Đơn giá trên tính cho thửa đất hoặc khu đất trung bình có 01 mục đích sử dụng, tại địa bàn 01 xã; có diện tích 1 ha đối với đất ở hoặc đất phi nông nghiệp không phải là đất ở, diện tích 3 ha đối với đất nông nghiệp. Khi tính mức cho thửa đất hoặc khu đất cụ thể thì căn cứ vào hệ số quy mô diện tích và khu vực quy định tại Bảng 01, Bảng 02 để điều chỉnh đối với Mục 2 và Mục 3 của Đơn giá (điều chỉnh lao động kỹ thuật, dụng cụ, khấu hao, năng lượng).                                                                                                      

	2. Trường hợp thửa đất hoặc khu đất cần định giá có nhiều mục đích sử dụng (chung cư, biệt thự, đất ở liền kề, văn phòng cho thuê, trung tâm thương mại, khách sạn, nhà trẻ...) thì việc tính mức thực hiện như sau:

a) Đối với Mục 2 và Mục 3 của Đơn giá (điều chỉnh lao động kỹ thuật, dụng cụ, khấu hao, năng lượng)

+ Trường hợp có thể tách được diện tích của từng mục đích sử dụng thì tính mức riêng theo diện tích của từng mục đích sử dụng;

+ Trường hợp không tách được diện tích của từng mục đích sử dụng thì tính chung và áp dụng mức của mục đích sử dụng có diện tích lớn nhất. Đối với thửa đất hoặc khu đất có 02 mục đích sử dụng thì nhân với hệ số K = 1,5 ; trường hợp thửa đất hoặc khu đất có trên 02 mục đích sử dụng thì được bổ sung hệ số 0,2 cho mỗi 01 mục đích tăng thêm;

b) Đối với các mục còn lại của đơn giá (điều chỉnh lao động kỹ thuật, dụng cụ, khấu hao, năng lượng) thì nhân với hệ số K = 1,3.                                                                                                   

	3. Trường hợp khu đất cần định giá có diện tích lớn, trong đó có nhiều thửa đất thì việc tính mức thực hiện như sau:

a) Đối với Mục 2 và Mục 3 của đơn giá (điều chỉnh lao động kỹ thuật, dụng cụ, khấu hao, năng lượng)

+ Đối với trường hợp các thửa đất có đặc điểm tương tự về mục đích sử dụng đất, vị trí, khả năng sinh lợi, điều kiện kết cấu hạ tầng kỹ thuật và hạ tầng xã hội, diện tích, kích thước, hình thể và tình trạng pháp lý về quyền sử dụng đất thì chỉ tính mức đối với 01 thửa đất. Đối với khu đất có 02 thửa đất thì nhân với hệ số K = 1,3; đối với khu đất có trên 02 thửa đất thì được bổ sung hệ số 0,02 cho mỗi 01 thửa đất tăng thêm;

+ Đối với trường hợp các thửa đất khác nhau về các đặc điểm nêu trên thì tính mức riêng cho các thửa đất;

 b) Đối với các mục còn lại của Đơn giá (điều chỉnh lao động kỹ thuật, dụng cụ, khấu hao, năng lượng) thì nhân với hệ số K = 1,3.

	4. Trường hợp thửa đất hoặc khu đất cần định giá của tổ chức kinh tế được Nhà nước giao đất, cho thuê đất, cho phép chuyển mục đích sử dụng đất để thực hiện dự án đầu tư đã hoàn thành nghĩa vụ tài chính về tiền sử dụng đất, sau đó được cơ quan nhà nước có thẩm quyền cho phép thay đổi quy hoạch xây dựng chi tiết dẫn đến thay đổi hệ số sử dụng đất (mật độ, chiều cao của công trình) mà phải xác định giá đất theo quy hoạch xây dựng chi tiết trước và sau khi điều chỉnh tại cùng thời điểm được cơ quan nhà nước có thẩm quyền cho phép thay đổi quy hoạch thì nhân với hệ số K=1,5 đối với Mục 2 và Mục 3 của Đơn giá (điều chỉnh lao động kỹ thuật, dụng cụ, khấu hao, năng lượng).

	5.Trường hợp xác định giá đất để tính bồi thường khi Nhà nước thu hồi đất của hộ gia đình, cá nhân đối với thửa đất có diện tích nhỏ dưới 0,1 ha thì nhân với hệ số K = 0,5 đối với Mục 2 và Mục 3 của Đơn giá (điều chỉnh lao động kỹ thuật, dụng cụ, khấu hao, năng lượng).

	6. Hệ số theo quy mô diện tích và khu vực quy định tại các Bảng 01, 02 được tính theo phương pháp nội suy.

	7. Thửa đất hoặc khu đất định giá đất nằm trên địa bàn từ 02 xã, phường, thị trấn trở lên thì tính theo xã, phường, thị trấn có diện tích thửa đất hoặc khu đất định giá đất lớn nhất.

	8. Bảng hệ số theo quy mô diện tích và khu vực


	
	Bảng 01. Bảng hệ số theo quy mô diện tích và khu vực
	
	Bảng 02. Bảng hệ số theo quy mô diện tích và khu vực

	
	(Áp dụng đối với đất ở, đất phi nông nghiệp không phải là đất ở)
	
	(Áp dụng đối với đất nông nghiệp)


	                                   Khu vực

    Diện tích (ha)                
	Xã 
	Thị trấn, phường 
	 
	                             Khu vực

  Diện tích (ha)
	Xã 
	Thị trấn, phường 

	≤ 0,1
	0,5
	0,6
	 
	≤ 0,1
	0,5
	0,6

	0,3
	0,65
	0,75
	 
	0,3
	0,6
	0,7

	0,5
	0,8
	0,9
	 
	0,5
	0,7
	0,8

	1
	1
	1,1
	 
	1
	0,85
	0,95

	3
	1,2
	1,3
	 
	3
	1
	1,1

	5
	1,6
	1,7
	 
	5
	1,4
	1,5

	10
	2
	2,1
	 
	10
	1,8
	1,9

	30
	2,6
	2,7
	 
	30
	2,2
	2,3

	50
	3,2
	3,3
	 
	50
	2,8
	2,9

	100
	4
	4,1
	 
	100
	3,4
	3,5

	300
	4,8
	4,9
	 
	300
	4
	4,1

	≥ 500
	5,8
	5,9
	 
	≥ 500
	4,8
	4,9
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KT. CHỦ TỊCH
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