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BẢN SO SÁNH, THUYẾT MINH DỰ THẢO VĂN BẢN QUY PHẠM PHÁP LUẬT BAN HÀNH MỚI VỚI VĂN BẢN QUY PHẠM PHÁP LUẬT HIỆN HÀNH
	QUY PHẠM PHÁP LUẬT HIỆN HÀNH
	DỰ THẢO VĂN BẢN
	THUYẾT MINH

	Nghị quyết số 254/2025/QH15 ngày 11/12/2025 của Quốc hội Quy định một số cơ chế, chính sách, tháo gỡ khó khăn, vướng mắc trong tổ chức thi hành Luật Đất đai
Nghị định số 71/2024/NĐ-CP ngày 27/6/2024 Quy định về giá đất;
Nghị định số 226/2025/NĐ-CP ngày 15/8/2025 của Chính phủ quy định sửa đổi, bổ sung một số điều của các nghị định quy định chi tiết th hành Luật Đất đai.
Quyết định số 32/2025/QĐ-UBND ngỳ 11/3/20266 của UBND tỉnh Thanh Hóa Ban hành Quy định định mức kinh tế - kỹ thuật để lập dự toán ngân sách nhà nước phục vụ công tác định giá đất cụ thể trên địa bàn tỉnh
	Dự thảo Quyết định của UBND tỉnh Thanh Hóa Quy định định mức kinh tế - kỹ thuật để lập dự toán ngân sách nhà nước phục vụ công tác định giá đất cụ thể trên địa bàn tỉnh Thanh Hóa.
	Nội dung công việc của định mức được xây dựng trên cơ sở kế thừa các nội dung từ các văn bản quy phạm pháp luật hiện hành (Nghị định số 71/2024/NĐ-CP ngày 27 tháng 6 năm 2024 của Chính phủ quy định về giá đất; Nghị định số 151/NĐ-CP ngày 12 tháng 6 năm 2025 của Chính phủ quy định về phân định thẩm quyền của chính quyền địa phương 02 cấp, phân quyền, phân cấp trong lĩnh vực đất đai; Nghị định 226/2025/NĐ-CP ngày 15 tháng 8 năm 2025 của Chính phủ sửa đổi, bổ sung một số điều của các nghị định quy định chi tiết thi hành Luật Đất đai; Nghị quyết 254/2025/QH15 ngày 11 tháng 12 năm 2025 quy định một số cơ chế, chính sách tháo gỡ khó khăn, vướng mắc trong tổ chức thi hành Luật Đất đai và Nghị định số 49/2026/NĐ-CP ngày 31 tháng 01 năm 2026 của Chính phủ Quy định chi tiết và hướng dẫn một số điều của Nghị quyết số 254/2025/QH15 của Quốc hội quy định một số cơ chế, chính sách tháo gỡ khó khăn, vướng mắc trong tổ chức thi hành Luật Đất đai)  và phù hợp với nghị quyết Nghị quyết số 1686/NQ-UBTVQH15 của UBTVQH về việc sắp xếp các đơn vị hành chính cấp xã của tỉnh Thanh Hóa năm 2025.

	
	Đối tượng áp dụng: Định mức kinh tế - kỹ thuật này áp dụng cho các cơ quan quản lý nhà nước về đất đai, các tổ chức tư vấn xác định giá đất, các cơ quan, tổ chức và cá nhân có liên quan trong việc xây dựng đơn giá và dự toán kinh phí định giá đất cụ thể theo quy định của pháp luật về đất đai đối với trường hợp sử dụng kinh phí từ ngân sách nhà nước trên địa bàn tỉnh Thanh Hóa.
	Dự thảo định mức kinh tế kỹ thuật được xây dựng dựa trên các điều kiện thực tiễn trên địa bàn tỉnh Thanh Hóa và chỉ áp dụng dụng trên địa bàn tỉnh Thanh Hóa.

	
	Các định mức xây dựng gồm:
- Định mức kinh tế - kỹ thuật xác định giá đất cụ thể theo phương pháp so sánh, thu nhập và thặng dư (bao gồm: định mức lao động, định mức dụng cụ lao động; định mức tiêu hao vật liệu; định mức tiêu hao năng lượng; định mức sử dụng máy móc, thiết bị);
- Định mức kinh tế - kỹ thuật xác định giá đất cụ thể theo phương pháp hệ số điều chỉnh giá đất  (bao gồm: định mức lao động, định mức dụng cụ lao động; định mức tiêu hao vật liệu; định mức tiêu hao năng lượng; định mức sử dụng máy móc, thiết bị);
	Định mức lao động, định mức dụng cụ lao động; định mức tiêu hao vật liệu; định mức tiêu hao năng lượng; định mức sử dụng máy móc, thiết bị Ban hành dựa trên điều kiện thực tiễn của tỉnh Thanh Hóa nhằm đảm bảo tính phù hợp, tiết kiệm và hiệu quả trong quá trình quản lý, sử dụng. 
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SO SÁNH DỰ THẢO ĐỊNH MỨC VỚI QUYẾT ĐỊNH SỐ 32/QĐ-UBND NGÀY 11 THÁNG 03 NĂM 2025
I. ĐỊNH MỨC KINH TẾ - KỸ THUẬT ĐỂ LẬP DỰ TOÁN NGÂN SÁCH NHÀ NƯỚC PHỤC VỤ CÔNG TÁC ĐỊNH GIÁ ĐẤT TRÊN ĐỊA BÀN TỈNH THANH HÓA
1. Định mức và định biên
1.1. Định mức lao động
Bảng số 1
	STT
	 Nội dung công việc 
	Định biên
	Định mức theo Quyết định số 32/QĐ-UBND (công nhóm/khu vực định giá đất trung bình)
	STT
	Nội dung
công việc
	Định biên
	Dự thảo Định mức
	Thuyết minh

	
	
	
	Đất ở
	Đất phi nông nghiệp không phải là đất ở
	Đất nông nghiệp
	
	
	
	Đất phi nông nghiệp
	Đất nông nghiệp
	

	
	
	
	Nội 
nghiệp
	Ngoại nghiệp
	Nội
nghiệp
	Ngoại nghiệp
	Nội 
nghiệp
	Ngoại nghiệp
	
	
	
	Nội
nghiệp
	Ngoại 
nghiệp
	Nội
nghiệp
	Ngoại
nghiệp
	

	1
	Công tác chuẩn bị
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	1
	Xác định các yếu tố ảnh hưởng đến giá đất của thửa đất/ khu đất cần định giá 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	1.1 
	Thu thập thông tin chung tại khu vực cần định giá 
	Nhóm 1 1ĐCV3
	5
	 
	5
	 
	Trước đây (QĐ 32) chỉ rà soát thông tin chung, mang tính thống kê. Định mức mới yêu cầu ngay từ bước chuẩn bị phải xác định các yếu tố ảnh hưởng đến giá đất của thửa đất/khu đất cần định giá. Việc này đòi hỏi kỹ năng phân tích chuyên sâu của nhóm Định giá viên.

	1.1
	Rà soát, tổng hợp các thông tin chung tại khu vực có thửa đất cần định giá
	1KS3
	3
	 
	3
	 
	3
	 
	1.2 
	Rà soát, tổng hợp các thông tin chung tại khu vực cần định giá
	Nhóm 1 1ĐCV3
	5
	 
	5
	 
	

	1.2
	Chuẩn bị biểu mẫu, phiếu thu thập thông tin, …
	1KTV4
	3
	 
	3
	 
	3
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	Các mẫu phiếu điều tra đã có mẫu cụ thể, nên mục này không tính định mức

	2
	Khảo sát, thu thập, tổng hợp phân tích thông tin
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	2
	Thu thập tổng hợp phân tích thông tin 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	2.1
	Khảo sát, thu thập thông tin về giá đất của từng vị trí đất tại khu vực cần định giá
	Nhóm 2 (1KS4+1KS3)
	 
	12
	 
	15
	 
	10
	2.1
	Khảo sát, thu thập thông tin về các thửa đất cần định giá theo vị trí đất, khu vực quy định trong bảng giá đất, bao gồm: vị trí, diện tích, loại đất và thời hạn sử dụng, thông tin giá đất trong bảng giá đất 
	Nhóm 2 (1ĐCV3, 1ĐCV4)
	 
	8
	 
	6
	Địa bàn rộng và phức tạp hơn do sáp nhập xã: Khi sáp nhập các xã cũ thành một xã mới, số lượng thửa đất tăng lên gấp đôi hoặc gấp ba. Trong cùng một xã mới sẽ tồn tại nhiều vùng giá khác nhau. Do đó, việc khảo sát thực địa mất nhiều thời gian di chuyển và phân loại hơn. Công tác nội nghiệp phải xử lý khối lượng dữ liệu lớn hơn rất nhiều để phân tách các phân khúc đất.
Đất phi nông nghiệp: việc xác định vị trí, ranh giới tại các khu vực đô thị, dân cư rất phức tạp. Phải đo đạc, ghi nhận nhiều thông số phụ trợ (chiều rộng mặt tiền, ngõ tiếp giáp, vỉa hè, cấp hạng đường).
Đất nông nghiệp: Địa hình thường trống trải, các thửa đất liền kề có chung đặc điểm canh tác, do đó việc xác định vị trí, khu vực nhanh chóng và dễ dàng hơn.

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	2.2
	Khảo sát, thu thập thông tin về giá đất theo quy định tại các điểm a, b, c khoản 3 và khoản 4 Điều 158 Luật Đất đai cho từng vị trí đất, khu vực
	Nhóm 2 (1ĐCV3, 1ĐCV4)
	 
	16
	 
	10
	Do sáp nhập đơn vị hành chính cấp xã, việc thu thập thông tin giao dịch thị trường thành công khó khăn hơn. Người dân ở các xã sáp nhập có tâm lý biến động về giá, xuất hiện hiện tượng đầu cơ hoặc giá ảo tại các khu vực trung tâm hành chính mới. Định giá viên phải mất nhiều công để xác minh, đối chiếu giao dịch thực tế nhằm đảm bảo tính khách quan, tránh việc áp sai giá cho cả một khu vực lớn sau sáp nhập.
Giá đất được ghi nhận trong cơ sở dữ liệu quốc gia về đất đai, cơ sở dữ liệu quốc gia về giá; Giá đất được ghi trong hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất; giá trúng đấu giá quyền sử dụng đất sau khi hoàn thành nghĩa vụ tài chính; Giá đất thu thập qua điều tra, khảo sát đối với trường hợp chưa có thông tin giá đất quy định tại điểm a và điểm b khoản 2 Điều 158 Luật Đất đai 2024; 
- Thông tin giá đất đầu vào quy định ở trên là thông tin được hình thành trong thời gian 24 tháng tính từ thời điểm định giá đất quy định tại khoản 2 Điều 91 và khoản 3 Điều 155 của Luật Đất đai 2024 trở về trước.
Đối với đất phi nông nghiệp: Giao dịch diễn ra liên tục nhưng thông tin giá thực tế thường không sát với giá thực tế, phải tốn nhiều thời gian phỏng vấn người dân, rà soát trên các sàn giao dịch để tìm ra giá trị thực.
Đối với đất nông nghiệp: Tần suất giao dịch ít hơn, mặt bằng giá tương đối bình ổn và dễ tham khảo từ chính quyền địa phương hoặc các hộ nông dân xung quanh.

	2.2
	Kiểm tra, rà soát và phân loại phiếu thu thập thông tin của từng vị trí đất
	Nhóm 2 (1KS4+1KS3)
	3
	 
	4
	 
	2
	 
	2.3
	Kiểm tra, rà soát và phân loại phiếu điều tra cho từng vị trí đất
	Nhóm 2 (1ĐCV3, 1ĐCV4)
	6
	 
	5
	 
	Số lượng phiếu điều tra tăng tỷ lệ thuận với quy mô xã mới sau sáp nhập. Biên độ chênh lệch giá giữa các vị trí trong một xã mới rất lớn, dẫn đến việc phát sinh nhiều "phiếu lỗi" hoặc phiếu có thông tin bất thường. Định mức tăng từ 3 công lên 5-6 công để Định giá viên có đủ thời gian kiểm tra chéo, hậu kiểm và loại bỏ các phiếu không đủ điều kiện pháp lý, đảm bảo chất lượng dữ liệu đầu vào. Số lượng phiếu điều tra thu về đối với đất phi nông nghiệp luôn nhiều hơn để đảm bảo độ tin cậy của mẫu thống kê. Các trường dữ liệu trên phiếu (loại đường, vị trí, tiện ích) cũng nhiều hơn, đòi hỏi thời gian phân loại, làm sạch dữ liệu lâu hơn so với đất nông nghiệp.
Dữ liệu giá đất hiện nay phân tán rất rộng và xuất hiện nhiều mức giá đột biến (sốt ảo,...). Việc này bắt buộc chuyên viên không thể tính trung bình đơn giản mà phải áp dụng các phương pháp thống kê, điều chỉnh toán học phức tạp để loại trừ sai số, từ đó mới tìm ra được mức giá phổ biến nhất.

	3
	Xác định giá đất thị trường của từng vị trí đất, khu vực cần định giá
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	3
	Xác định giá đất thị trường của từng vị trí đất, khu vực
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	3.1
	Thống kê giá đất thu thập theo từng vị trí đất, khu vực
	Nhóm 2 (1KS4+1KS3)
	3
	 
	4
	 
	2
	 
	3.1
	Thống kê giá đất thu thập được theo từng vị trí đất, khu vực
	Nhóm 2 (1ĐCV3, 1ĐCV4)
	6
	 
	5
	 
	Do sáp nhập xã, số lượng vị trí đất (ngõ, mặt đường chính, mặt đường phụ) trong một đơn vị hành chính tăng lên phức tạp. Việc thống kê không còn làm thủ công đơn giản mà phải phân loại theo các tiêu chí thị trường nghiêm ngặt, áp dụng các hàm tính toán xác suất thống kê để tìm ra giá trị đại diện.

	3.2
	Xác định giá đất thị trường của từng vị trí đất, khu vực
	Nhóm 2 (1KS4+1KS3)
	4
	 
	5
	 
	3
	 
	3.2
	Xác định giá đất thị trường của từng vị trí đất
	Nhóm 2 (1ĐCV3, 1ĐCV4)
	6
	 
	5
	 
	Việc thay đổi/bỏ vai trò quyết định giá của cấp huyện đối với một số trường hợp hoặc chuyển giao thẩm quyền khiến quy trình xây dựng giá phải chặt chẽ hơn để trình Hội đồng thẩm định. Định giá viên phải áp dụng các phương pháp so sánh, thặng dư phức tạp trên diện tích xã lớn đã sáp nhập nhằm đảm bảo không làm thất thu ngân sách nhà nước nhưng cũng không gây thiệt hại cho người dân. Dữ liệu giá đất phi nông nghiệp thường có dải phân tán rộng, xuất hiện nhiều mức giá đột biến, phải áp dụng các phương pháp thống kê, điều chỉnh toán học phức tạp để loại trừ sai số, từ đó tìm ra mức giá phổ biến nhất. Đất nông nghiệp có độ đồng đều về giá cao hơn nên quá trình xử lý thống kê diễn ra nhanh hơn.

	4
	Xác định hệ số điều chỉnh giá đất của từng vị trí đất, khu vực cần định giá
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	4
	Xác định hệ số điều chỉnh giá đất của từng vị trí đất tại khu vực cần định giá
	 
	15
	 
	10
	 
	Việc tính toán hệ số K (hệ số điều chỉnh) cho đất phi nông nghiệp tốn rất nhiều thời gian vì phải xây dựng hệ số cho từng loại đường, từng tuyến phố, và từng vị trí (mặt tiền, ngõ cấp 1, ngõ cấp 2, ngõ sâu). Phải so sánh đối chiếu liên tục giữa giá thị trường và Bảng giá đất nhà nước tại vô số điểm dữ liệu. Đất nông nghiệp thường chỉ chia theo vùng hoặc khu vực lớn nên số lượng phép tính hệ số K ít hơn hẳn.

	4.1
	Xác định hệ số điều chỉnh giá đất của từng vị trí đất, khu vực cần định giá
	Nhóm 2 (1KS4+1KS3)
	8
	 
	10
	 
	6
	 
	4.1
	Xác định hệ số điều chỉnh giá đất của từng vị trí đất, khu vực cần định giá
	Nhóm 2 (1ĐCV3, 1ĐCV4)
	10
	 
	6
	 
	Khi sáp nhập xã, việc xây dựng Hệ số điều chỉnh (K) trở nên cực kỳ nhạy cảm. Nếu áp dụng một hệ số K cho toàn xã mới là không hợp lý (hạ tầng và lợi thế của các xã khác nhau). Định mức tăng (mục Phi nông nghiệp lên 10 công) để Định giá viên tính toán, bóc tách và xây dựng các hệ số điều chỉnh chi tiết cho từng tiểu khu vực trong xã mới sáp nhập, đảm bảo tính công bằng xã hội.
Việc tính toán hệ số K (hệ số điều chỉnh) cho đất phi nông nghiệp tốn rất nhiều thời gian vì phải xây dựng hệ số cho từng loại đường, từng tuyến phố, và từng vị trí (mặt tiền, ngõ cấp 1, ngõ cấp 2, ngõ sâu). Phải so sánh đối chiếu liên tục giữa giá thị trường và Bảng giá đất nhà nước tại vô số điểm dữ liệu. Đất nông nghiệp thường chỉ chia theo vùng hoặc khu vực lớn nên số lượng phép tính hệ số K ít hơn hẳn.

	4.2
	Hiệu chỉnh kết quả xác định hệ số điều chỉnh giá đất của từng vị trí đất, khu vực cần định giá
	Nhóm 2 (1KS4+1KS3)
	4
	 
	5
	 
	3
	 
	4.2
	Hiệu chỉnh kết quả xác định hệ số điều chỉnh giá đất của từng vị trí đất, khu vực cần định giá
	Nhóm 2 (1ĐCV3, 1ĐCV4)
	5
	 
	3
	 
	Quá trình nội nghiệp đòi hỏi chạy thử nghiệm nhiều phương án (giả định) để hiệu chỉnh sai số. Bản đồ địa chính của các xã cũ khi ghép lại thành xã mới thường có sự sai khác về ký hiệu bản đồ, loại đất... đòi hỏi thời gian hiệu chỉnh lâu hơn.
Việc tính toán hệ số K (hệ số điều chỉnh) cho đất phi nông nghiệp tốn rất nhiều thời gian vì phải xây dựng hệ số cho từng loại đường, từng tuyến phố, và từng vị trí (mặt tiền, ngõ cấp 1, ngõ cấp 2, ngõ sâu). Phải so sánh đối chiếu liên tục giữa giá thị trường và Bảng giá đất nhà nước tại nhiều điểm dữ liệu. Đất nông nghiệp thường chỉ chia theo vùng hoặc khu vực lớn nên số lượng phép tính hệ số K ít hơn..

	5
	Xây dựng phương án hệ số điều chỉnh giá đất
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	5
	Xây dựng báo cáo thuyết minh xây dựng phương án giá đất, dự thảo chứng thư định giá đất
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	5.1
	Xây dựng phương án hệ số điều chỉnh giá đất
	Nhóm 2 (1KS4+1KS3)
	4
	 
	5
	 
	3
	 
	5.1
	Xây dựng phương án giá đất
	Nhóm 2 (1ĐCV3, 1ĐCV4)
	5
	 
	5
	 
	Bổ sung sản phẩm đầu ra có tính pháp lý cao: Chứng thư là văn bản chịu trách nhiệm trước pháp luật, là căn cứ để cơ quan nhà nước phê duyệt giá. Việc lập chứng thư đòi hỏi quy trình kiểm soát chất lượng nội bộ nghiêm ngặt, do đó số công tại Mục 5.1 và 5.2 tăng lên (5 công/mục) nhằm đảm bảo tính pháp lý, giảm thiểu rủi ro khi có thanh tra, kiểm tra.
Khi bước vào giai đoạn này, toàn bộ dữ liệu phức tạp đã được xử lý xong ở các bước trên. Công việc chủ yếu là áp dụng kết quả vào các biểu mẫu, form mẫu báo cáo thuyết minh và chứng thư định giá theo quy định chuẩn. Khối lượng công việc soạn thảo văn bản, in ấn, trình duyệt và hoàn thiện hồ sơ giữa hai loại đất là tương đương nhau, do đó định mức được cào bằng ở mức 5 công.

	5.2
	Xây dựng báo cáo thuyết minh xây dựng phương án hệ số điều chỉnh giá đất
	Nhóm 2 (1KS4+1KS3)
	4
	 
	5
	 
	3
	 
	5.2
	Xây dựng báo cáo thuyết minh xây dựng phương án giá đất
	Nhóm 2 (1ĐCV3, 1ĐCV4)
	5
	 
	5
	 
	

	6
	Hoàn thiện dự thảo phương án hệ số điều chỉnh giá đất
	Nhóm 2 (1KS4+1KS3)
	3
	 
	3
	 
	3
	 
	6
	Hoàn thiện báo cáo thuyết minh xây dựng  phương án giá đất và chứng thư định giá đất
	Nhóm 2 (1ĐCV3, 1ĐCV4)
	5
	 
	5
	 
	Trách nhiệm giải trình tăng cao trước Hội đồng thẩm định: Sau khi sáp nhập hành chính, các báo cáo thuyết minh phải giải trình rất kỹ lý do tại sao khu vực này giá cao, khu vực kia giá thấp dù chung một xã. Định mức tăng lên 5 công để hoàn thiện báo cáo một cách logic, chặt chẽ, phục vụ cho việc giải trình trước Hội đồng thẩm định giá đất. Bổ sung thêm công in ấn và nhân sao phương án

	7
	In, sao, lưu trữ, phát hành phương án hệ số điều chỉnh giá đất
	1KTV4
	2
	 
	2
	 
	2
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	Nội dung quản lý nhà nước nên không tính vào định mức




Về cơ cấu để điều chỉnh mức sử dụng dụng cụ lao động, mức tiêu hao vật liệu, mức tiêu hao năng lượng, và mức sử dụng máy móc, thiết bị được tính theo Bảng 02.
Bảng 02
	STT
	Nội dung công việc
	Cơ cấu (%)

	
	
	Đất phi nông nghiệp 
	Đất nông nghiệp

	
	
	Nội nghiệp
	Ngoại nghiệp
	Nội nghiệp
	Ngoại nghiệp

	1
	Xác định các yếu tố ảnh hưởng đến giá đất của thửa đất/khu đất cần định giá
	15,22
	0
	18,42
	0

	2
	Thu thập, tổng hợp, phân tích thông tin
	26,09
	100
	26,32
	100

	3
	Lựa chọn phương pháp định giá đất
	26,09
	0
	15,79
	0

	4
	Xây dựng báo cáo thuyết minh xây dựng phương án giá đất, dự thảo chứng thư định giá đất
	21,74
	0
	26,32
	0

	5
	Hoàn thiện báo cáo thuyết minh xây dựng  phương án giá đất và chứng thư định giá đất
	10,86
	0
	13,15
	0

	 
	Tổng
	100,00
	100,00
	100,00
	100,00



1.2. Định mức sử dụng dụng cụ 
Bảng số 3
	STT
	Danh mục dụng cụ
	Đơn vị tính
	Thời hạn (tháng)
	Định mức Quyết định số 32/2025/QĐ-UBND ngày 11/3/2025 của UBND tỉnh (ca/thửa đất hoặc khu đất trung bình)
	STT
	Danh mục dụng cụ
	Đơn vị tính
	Thời hạn (tháng)
	Dự thảo định mức (ca/thửa đất hoặc khu đất trung bình)
	Thuyết minh

	
	
	
	
	Đất ở
	Đất phi nông nghiệp không phải là đất ở
	Đất nông nghiệp
	
	
	
	
	Đất phi nông nghiệp
	Đất nông nghiệp
	

	
	
	
	
	Nội nghiệp
	Ngoại nghiệp
	Nội nghiệp
	Ngoại nghiệp
	Nội nghiệp
	Ngoại nghiệp
	
	
	
	
	Nội nghiệp
	Ngoại nghiệp
	Nội nghiệp
	Ngoại nghiệp
	

	1
	Bàn làm việc
	Cái
	96
	60
	
	66,4
	
	53,6
	
	1
	Bàn làm việc
	Cái
	120
	68,00
	
	55,00
	
	Tính 80% tổng nhân công nội nghiệp

	2
	Ghế văn phòng
	Cái
	96
	60
	
	66,4
	
	53,6
	
	2
	Ghế văn phòng
	Cái
	120
	68,00
	
	55,00
	
	Tính 80% tổng nhân công nội nghiệp

	3
	Tủ để tài liệu
	Cái
	96
	15
	
	16,6
	
	13,4
	
	3
	Tủ để tài liệu
	Cái
	96
	68,00
	
	55,00
	
	Tính 80% tổng nhân công nội nghiệp

	4
	Bàn dập ghim
	Cái
	24
	30
	
	33,2
	
	26,8
	
	4
	Bàn dập ghim
	Cái
	24
	34,00
	
	28,00
	
	Tính 40% tổng nhân công nội nghiệp

	5
	Quần áo bảo hộ lao động
	Bộ
	18
	3,75
	
	4,15
	
	3,35
	
	5
	Quần áo bảo hộ lao động
	Bộ
	18
	
	36,00
	
	28
	Tính bằng số công điều tra ngoại nghiệp

	6
	Giày bảo hộ
	Đôi
	6
	
	19,2
	
	22,4
	
	16
	6
	Giày bảo hộ
	Đôi
	6
	
	36,00
	
	28
	Tính bằng số công điều tra ngoại nghiệp

	7
	Tất
	Đôi
	6
	
	19,2
	
	22,4
	
	16
	7
	Tất
	Đôi
	6
	
	36,00
	
	28
	Tính bằng số công điều tra ngoại nghiệp

	8
	Cặp đựng tài liệu
	Cái
	24
	
	19,2
	
	22,4
	
	16
	8
	Cặp đựng tài liệu
	Cái
	24
	
	36,00
	
	28
	Tính bằng số công điều tra ngoại nghiệp

	9
	Mũ cứng
	Cái
	12
	
	19,2
	
	22,4
	
	16
	9
	Mũ cứng
	Cái
	12
	
	36,00
	
	28
	Tính bằng số công điều tra ngoại nghiệp

	10
	USB (4 GB)
	Cái
	12
	
	19,2
	
	22,4
	
	16
	10
	USB (4 GB)
	Cái
	12
	
	36,00
	
	28
	Tính bằng 40% số công ngoại nghiệp

	11
	Lưu điện
	Cái
	60
	60
	
	66,4
	
	53,6
	
	11
	Lưu điện
	Cái
	60
	68,00
	
	48,73
	
	Tính 80% tổng nhân công nội nghiệp; không tính nhân công điều tra phiếu

	12
	Quạt thông gió 0,04 kW
	Cái
	36
	22,5
	
	24,9
	
	20,1
	
	12
	Quạt thông gió 0,04 kW
	Cái
	36
	14,00
	
	12,00
	
	Tính theo phòng = số nhân công nội nghiệp (không tính nhân công điều tra phiếu)/6 người

	13
	Quần áo mưa
	Bộ
	6
	
	5,76
	
	6,72
	
	4,8
	13
	Quần áo mưa
	Bộ
	6
	
	36,00
	
	28
	Tính 50%  nhân công ngoại nghiệp

	14
	Bình đựng nước uống
	Cái
	6
	
	19,2
	
	22,4
	
	16
	14
	Bình đựng nước uống
	Cái
	6
	
	36,00
	
	28
	Tính bằng số công điều tra ngoại nghiệp

	15
	Ba lô
	Cái
	24
	
	19,2
	
	22,4
	
	16
	15
	Ba lô
	Cái
	24
	
	36,00
	
	28
	Tính bằng số công điều tra ngoại nghiệp

	16
	Thước nhựa 40cm
	Cái
	24
	30
	9,6
	33,2
	11,2
	26,8
	8
	16
	Thước nhựa 40 cm
	Cái
	24
	17,00
	36,00
	14,00
	28
	Tính bằng số công điều tra ngoại nghiệp và 20% công nội nghiệp

	17
	Gọt bút chì
	Cái
	9
	3
	1,92
	3,32
	2,24
	2,68
	1,6
	17
	Gọt bút chì
	Cái
	9
	17,00
	7,00
	14,00
	6,00
	Tính bằng 20% số công ngoại nghiệp và 20% công nội nghiệp

	18
	Đèn neon 0,04 kW
	Bộ
	30
	60
	
	66,4
	
	53,6
	
	18
	Đèn neon 0,04 kW
	Bộ
	30
	14,00
	
	12,00
	
	Tính theo phòng = số nhân công nội nghiệp (không tính nhân công điều tra phiếu)/6 người

	19
	Máy tính Casio
	Cái
	36
	37,5
	4,8
	41,5
	5,6
	33,5
	4
	19
	Máy tính Casio
	Cái
	36
	34,00
	22,00
	28,00
	17,00
	Tính bằng 40% số công ngoại nghiệp và 60% công nội nghiệp

	20
	Quạt trần 0,1 kW
	Cái
	36
	30
	
	33,2
	
	26,8
	
	20
	Quạt trần 0,1 kW
	Cái
	60
	14,00
	
	12,00
	
	Tính theo phòng = số nhân công nội nghiệp (không tính nhân công điều tra phiếu)/6 người

	21
	Ổ ghi CD 0,4 kW
	Cái
	36
	2,25
	
	2,49
	
	2,01
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	Không sử dụng do hiện nay không còn phù hợp

	22
	Điện năng
	kW
	
	7,56
	
	8,37
	
	6,75
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	Chuyển sang năng lượng






1.3. Định mức sử dụng thiết bị
Bảng số 4
	STT
	Danh mục thiết bị
	ĐVT
	Công suất  (kw/h)
	Định mức Quyết định số 32/2025/QĐ-UBND ngày 11/3/2025 của UBND tỉnh
(ca/thửa đất hoặc khu đất trung bình)
	STT
	Danh mục thiết bị
	ĐVT
	Công suất  (kw/h)
	Thời gian SD máy (tháng)
	Dự thảo định mức 
(ca/thửa đất hoặc khu đất trung bình)
	Thuyết minh

	
	
	
	
	Đất ở
	Đất phi nông nghiệp không phải là đất ở
	Đất nông nghiệp
	
	
	
	
	
	Đất phi nông nghiệp
	Đất nông nghiệp
	

	
	
	
	
	Nộì nghiệp
	Ngoại nghiệp
	Nộì nghiệp
	Ngoại nghiệp
	Nội nghiệp
	Ngoại nghiệp
	
	
	
	
	
	Nộì nghiệp
	Ngoại nghiệp
	Nội nghiệp
	Ngoại nghiệp
	

	1
	Máy in A3
	Cái
	0,5
	4,88
	 
	5,4
	 
	4,36
	 
	1
	Máy in A3
	Cái
	0,5
	84
	5,4
	 
	4,36
	 
	kế thừa 100% Quyết định số 32/2025/QĐ-UBND ngày 11/3/2025 của UBND tỉnh

	2
	Máy vi tính
	Cái
	0,4
	11,25
	 
	12,45
	 
	10,05
	 
	2
	Máy vi tính
	Cái
	0,40
	84
	51,00
	 
	41,00
	 
	Tính 60% tổng nhân công nội nghiệp; không tính nhân công điều tra phiếu

	3
	Máy điều hòa nhiệt độ
	Cái
	2,2
	5,63
	 
	6,23
	 
	5,03
	 
	3
	Máy điều hòa nhiệt độ
	Cái
	2,20
	96
	14,17
	 
	11,50
	 
	Tính theo phòng = số nhân công nội nghiệp (không tính nhân công điều tra phiếu)/6 người

	4
	Máy chiếu (slide)
	Cái
	0,5
	2,25
	 
	2,49
	 
	2,01
	 
	4
	Máy chiếu (projector)
	Cái
	0,5
	84
	2,49
	 
	2,01
	 
	kế thừa 100% Quyết định số 32/2025/QĐ-UBND ngày 11/3/2025 của UBND tỉnh

	5
	Máy tính xách tay
	Cái
	 
	2,25
	4,8
	2,49
	5,6
	2,01
	4
	5
	Máy tính xách tay
	Cái
	0,50
	84
	 
	36,00
	 
	28,00
	Tính bằng số công điều tra ngoại nghiệp

	6
	Máy phô tô
	Cái
	1,5
	3,75
	 
	4,15
	 
	3,35
	 
	6
	Máy photo
	Cái
	1,50
	84
	4,15
	 
	3,35
	 
	kế thừa 100% Quyết định số 32/2025/QĐ-UBND ngày 11/3/2025 của UBND tỉnh

	7
	Máy ảnh
	Cái
	 
	 
	6
	 
	7
	 
	5
	7
	Máy ảnh
	Cái
	 
	60
	 
	36,00
	 
	28,00
	Tính bằng số công điều tra ngoại nghiệp

	8
	Máy quay phim
	Cái
	 
	 
	6
	 
	7
	 
	5
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	Không thực sự cần thiết nên không đưa vào

	9
	Điện năng
	kW
	 
	32,09
	 
	35,51
	 
	28,67
	 
	8
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	Đưa sang năng lượng





1.4. Định mức tiêu hao vật liệu 
Bảng số 5
	STT
	Danh mục vật liệu
	ĐVT
	Định mức tại Quyết định số 32/2025/QĐ-UBND ngày 11/3/2025 của UBND tỉnh
(tính cho thửa đất/ khu đất trung bình)
	STT
	Danh mục vật liệu
	ĐVT
	Dự thảo định mức
(tính cho thửa đất/ khu đất trung bình)
	Thuyết minh

	
	
	
	Nội nghiệp
	Ngoại nghiệp
	
	
	
	Nội nghiệp
	Ngoại nghiệp
	

	1
	Đĩa CD
	Cái
	1
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	2
	Băng dính to
	Cuộn
	1
	 
	1
	Băng dính to
	Cuộn
	1,00
	0,00
	Áp dụng 100% định mức tại Quyết định số 32/2025/QĐ-UBND ngày 11/3/2025 của UBND tỉnh

	3
	Bút dạ màu
	Bộ
	1
	1
	2
	Bút dạ màu
	Bộ
	1,00
	1,00
	

	4
	Bút chì
	Chiếc
	1
	1
	3
	Bút chì
	Cái
	1,00
	1,00
	

	5
	Tẩy chì
	Chiếc
	1
	1
	4
	Tẩy chì
	Cái
	1,00
	1,00
	

	6
	Mực in A3 laser
	Hộp
	0,09
	 
	5
	Mực in A3 Laser
	Hộp
	0,09
	0,00
	

	7
	Mực phô tô
	Hộp
	0,12
	 
	6
	Mực photocopy
	Hộp
	0,12
	0,00
	

	8
	Bút bi
	Chiếc
	2
	1
	7
	Bút bi
	Cái
	2,00
	1,00
	

	9
	Sổ ghi chép
	Cuốn
	1
	1
	8
	Sổ ghi chép
	Cuốn
	1,00
	1,00
	

	10
	Cặp 3 dây
	Chiếc
	1
	1
	9
	Cặp 3 dây
	Cái
	1,00
	1,00
	

	11
	Giấy A4
	Gram
	0,5
	0,5
	10
	Giấy A4
	Gram
	0,50
	0,50
	

	12
	Giấy A3
	Gram
	0,3
	 
	11
	Giấy A3
	Gram
	0,30
	0,00
	

	13
	Ghim dập
	Hộp
	0,5
	 
	12
	Ghim dập
	Cái
	0,50
	0,00
	

	14
	Ghim vòng
	Hộp
	0,5
	 
	13
	Ghim vòng
	Cái
	0,50
	0,00
	

	15
	Túi Nylông đựng tài liệu
	Chiếc
	 
	1
	14
	Túi ny lông đựng tài liệu
	Cái
	0,00
	1,00
	


1.5. Định mức tiêu hao năng lượng
Bảng 06
	STT
	Danh mục năng lượng
	Đơn vị tính
	Thời hạn (tháng)
	Định mức 
(tính cho thửa đất hoặc khu đất trung bình)

	
	
	
	
	Đất phi nông nghiệp
	Đất nông nghiệp

	
	
	
	
	Nội nghiệp
	Ngoại nghiệp
	Nội nghiệp
	Ngoại nghiệp

	1
	Điện năng
	kW
	 
	539,75
	 
	437,38
	 



II. ĐỊNH MỨC KINH TẾ - KỸ THUẬT ĐỊNH GIÁ ĐẤT CỤ THỂ THEO PHƯƠNG PHÁP HỆ SỐ ĐIỀU CHỈNH GIÁ ĐẤT
2.1. Định mức lao động
Bảng số 7
	STT
	Nội dung công việc
	Định biên
	Định mức theo Quyết định số 32/QĐ-UBND (công nhóm/khu vực định giá đất trung bình)
	STT
	Nội dung công việc
	Định biên
	Dự thảo Định mức (công nhóm/khu vực định giá đất trung bình)
	Thuyết minh

	
	
	
	Đất ở
	Đất phi nông nghiệp không phải là đất ở
	Đất nông nghiệp
	
	
	
	Đất phi nông nghiệp
	Đất nông nghiệp
	

	
	
	
	Nội 
nghiệp
	Ngoại nghiệp
	Nội
nghiệp
	Ngoại nghiệp
	Nội 
nghiệp
	Ngoại nghiệp
	
	
	
	Nội
nghiệp
	Ngoại 
nghiệp
	Nội
 ghiệp
	Ngoại
nghiệp
	

	1
	Công tác chuẩn bị
	
	
	
	
	
	
	
	1
	Xác định các yếu tố ảnh hưởng đến giá đất của thửa đất/ khu đất cần định giá
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	1.1
	Thu thập thông tin chung tại 
khu vực cần định giá
	Nhóm 1 1ĐCV3
	5
	
	5
	
	Trước đây (QĐ 32) chỉ rà soát thông tin chung, mang tính thống kê. Định mức mới yêu cầu ngay từ bước chuẩn bị phải xác định các yếu tố ảnh hưởng đến giá đất của thửa đất/khu đất cần định giá. Việc này đòi hỏi kỹ năng phân tích chuyên sâu của nhóm Định giá viên.

	1.1
	Rà soát, tổng hợp các thông tin chung tại khu vực có thửa đất cần định giá
	1KS3
	3
	
	3
	
	3
	
	1.2
	Rà soát, tổng hợp các thông tin chung tại khu vực cần định giá
	Nhóm 1 1ĐCV3
	5
	
	5
	
	

	1.2
	Chuẩn bị biểu mẫu, phiếu thu thập thông tin, …
	1KTV4
	3
	
	3
	
	3
	
	
	
	
	
	
	
	
	Các mẫu phiếu điều tra đã có mẫu cụ thể, nên mục này không tính định mức

	2
	Khảo sát, thu thập, tổng hợp phân tích thông tin
	
	
	
	
	
	
	
	2
	Thu thập tổng hợp phân tích thông tin
	
	
	
	
	
	

	2.1
	Khảo sát, thu thập thông tin về giá đất của từng vị trí đất tại khu vực cần định giá
	Nhóm 2 (1KS4+1KS3)
	
	12
	
	15
	
	10
	2.1
	Khảo sát, thu thập thông tin về các thửa đất cần định giá theo vị trí đất, khu vực quy định trong bảng giá đất, bao gồm: vị trí, diện tích, loại đất và thời hạn sử dụng, thông tin giá đất trong bảng giá đất
	Nhóm 2 (1ĐCV3, 1ĐCV4)
	
	8
	
	6
	Địa bàn rộng và phức tạp hơn do sáp nhập xã: Khi sáp nhập các xã cũ thành một xã mới, diện tích và số lượng thửa đất tăng lên gấp đôi hoặc gấp ba. Trong cùng một xã mới sẽ tồn tại nhiều vùng giá khác nhau. Do đó, việc khảo sát thực địa của Định giá viên mất nhiều thời gian di chuyển và phân loại hơn. Công tác nội nghiệp phải xử lý khối lượng dữ liệu lớn hơn rất nhiều để phân tách các phân khúc đất.
Đất phi nông nghiệp: Việc xác định vị trí, ranh giới tại các khu vực đô thị, dân cư rất phức tạp. Phải đo đạc, ghi nhận nhiều thông số phụ trợ (chiều rộng mặt tiền, ngõ tiếp giáp, vỉa hè, cấp hạng đường).
Đất nông nghiệp: Địa hình thường trống trải, các thửa đất liền kề có chung đặc điểm canh tác, do đó việc xác định vị trí, khu vực nhanh chóng và dễ dàng hơn.

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	2.2
	Khảo sát, thu thập thông tin về giá đất theo quy định tại các điểm a, b, c khoản 3 và khoản 4 Điều 158 Luật Đất đai cho từng vị trí đất, khu vực
	Nhóm 2 (1ĐCV3, 1ĐCV4)
	
	16
	
	10
	Áp dụng theo quy định mới, sáp nhập đơn vị  hành chính: đây là nội dung hoàn toàn mới để đáp ứng Luật Đất đai hiện hành. Do sáp nhập đơn vị hành chính cấp xã, việc thu thập thông tin giao dịch thị trường thành công khó khăn hơn. Người dân ở các xã sáp nhập có tâm lý biến động về giá, xuất hiện hiện tượng đầu cơ hoặc giá ảo tại các khu vực trung tâm hành chính mới. Định giá viên phải mất nhiều công để xác minh, đối chiếu giao dịch thực tế nhằm đảm bảo tính khách quan, tránh việc áp sai giá cho cả một khu vực lớn sau sáp nhập.
Giá đất được ghi nhận trong cơ sở dữ liệu quốc gia về đất đai, cơ sở dữ liệu quốc gia về giá; Giá đất được ghi trong hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất; giá trúng đấu giá quyền sử dụng đất sau khi hoàn thành nghĩa vụ tài chính; Giá đất thu thập qua điều tra, khảo sát đối với trường hợp chưa có thông tin giá đất quy định tại điểm a và điểm b khoản 2 Điều 158 Luật Đất đai 2024;
 - Thông tin giá đất đầu vào quy định ở trên là thông tin được hình thành trong thời gian 24 tháng tính từ thời điểm định giá đất quy định tại khoản 2 Điều 91 và khoản 3 Điều 155 của Luật Đất đai 2024 trở về trước.
Đối với đất phi nông nghiệp: Giao dịch diễn ra liên tục nhưng thông tin giá thực tế thường không sát với giá thực tế. Nhân sự phải tốn nhiều thời gian đóng vai, phỏng vấn người dân, môi giới, rà soát trên các sàn giao dịch để tìm ra giá trị thực.
Đối với đất nông nghiệp: Tần suất giao dịch ít hơn, mặt bằng giá tương đối bình ổn và dễ tham khảo từ chính quyền địa phương hoặc các hộ nông dân xung quanh.

	2.2
	Kiểm tra, rà soát và phân loại phiếu thu thập thông tin của từng vị trí đất
	Nhóm 2 (1KS4+1KS3)
	3
	
	4
	
	2
	
	2.3
	Kiểm tra, rà soát và phân loại phiếu điều tra cho từng vị trí đất
	Nhóm 2 (1ĐCV3, 1ĐCV4)
	6
	
	5
	
	Số lượng phiếu điều tra tăng tỷ lệ thuận với quy mô xã mới sau sáp nhập. Biên độ chênh lệch giá giữa các vị trí trong một xã mới rất lớn, dẫn đến việc phát sinh nhiều "phiếu lỗi" hoặc phiếu có thông tin bất thường. Định mức tăng từ 3 công lên 5-6 công để Định giá viên có đủ thời gian kiểm tra chéo, hậu kiểm và loại bỏ các phiếu không đủ điều kiện pháp lý, đảm bảo chất lượng dữ liệu đầu vào.Số lượng phiếu điều tra thu về đối với đất phi nông nghiệp luôn nhiều hơn để đảm bảo độ tin cậy của mẫu thống kê. Các trường dữ liệu trên phiếu (loại đường, vị trí 1/2/3/4, tiện ích) cũng nhiều hơn, đòi hỏi thời gian phân loại, làm sạch dữ liệu lâu hơn một chút so với đất nông nghiệp.
Dữ liệu giá đất hiện nay có dải phân tán rất rộng và xuất hiện nhiều mức giá đột biến (sốt ảo, giá bồi thường...). Việc này bắt buộc chuyên viên không thể tính trung bình đơn giản mà phải áp dụng các phương pháp thống kê, điều chỉnh toán học phức tạp để loại trừ sai số, từ đó mới tìm ra được mức giá phổ biến nhất.

	3
	Xác định giá đất thị trường của từng vị trí đất, khu vực cần định giá
	
	
	
	
	
	
	
	3
	Xác định giá đất thị trường của từng vị trí đất, khu vực
	
	
	
	
	
	

	3.1
	Thống kê giá đất thu thập theo từng vị trí đất, khu vực
	Nhóm 2 (1KS4+1KS3)
	3
	
	4
	
	2
	
	3.1
	Thống kê giá đất thu thập được theo từng vị trí đất, khu vực
	Nhóm 2 (1ĐCV3, 1ĐCV4)
	6
	
	5
	
	Do sáp nhập xã, số lượng vị trí đất (ngõ, mặt đường chính, mặt đường phụ) trong một đơn vị hành chính tăng lên phức tạp. Việc thống kê không còn làm thủ công đơn giản mà phải phân loại theo các tiêu chí thị trường nghiêm ngặt, áp dụng các hàm tính toán xác suất thống kê để tìm ra giá trị đại diện.

	3.2
	Xác định giá đất thị trường của từng vị trí đất, khu vực
	Nhóm 2 (1KS4+1KS3)
	4
	
	5
	
	3
	
	3.2
	Xác định giá đất thị trường của từng vị trí đất
	Nhóm 2 (1ĐCV3, 1ĐCV4)
	6
	
	5
	
	Việc thay đổi/bỏ vai trò quyết định giá của cấp huyện đối với một số trường hợp hoặc chuyển giao thẩm quyền khiến quy trình xây dựng giá phải chặt chẽ hơn để trình Hội đồng thẩm định. Định giá viên phải áp dụng các phương pháp so sánh, thặng dư phức tạp trên diện tích xã lớn đã sáp nhập nhằm đảm bảo không làm thất thu ngân sách nhà nước nhưng cũng không gây thiệt hại cho người dân.
Dữ liệu giá đất phi nông nghiệp thường có dải phân tán rộng, xuất hiện nhiều mức giá đột biến. Chuyên viên phải áp dụng các phương pháp thống kê, điều chỉnh toán học phức tạp để loại trừ sai số, từ đó tìm ra mức giá phổ biến nhất. Đất nông nghiệp có độ đồng đều về giá cao hơn nên quá trình xử lý thống kê diễn ra nhanh hơn.

	4
	Xác định hệ số điều chỉnh giá đất của từng vị trí đất, khu vực cần định giá
	
	
	
	
	
	
	
	4
	Xác định hệ số điều chỉnh giá đất của từng vị trí đất tại khu vực cần định giá
	
	
	
	
	
	Việc tính toán hệ số K (hệ số điều chỉnh) cho đất phi nông nghiệp tốn rất nhiều thời gian vì phải xây dựng hệ số cho từng loại đường, từng tuyến phố, và từng vị trí (mặt tiền, ngõ cấp 1, ngõ cấp 2, ngõ sâu). Phải so sánh đối chiếu liên tục giữa giá thị trường và Bảng giá đất nhà nước tại vô số điểm dữ liệu. Đất nông nghiệp thường chỉ chia theo vùng hoặc khu vực lớn nên số lượng phép tính hệ số K ít hơn hẳn.

	4.1
	Xác định hệ số điều chỉnh giá đất của từng vị trí đất, khu vực cần định giá
	Nhóm 2 (1KS4+1KS3)
	8
	
	10
	
	6
	
	4.1
	Xác định hệ số điều chỉnh giá đất của từng vị trí đất, khu vực cần định giá
	Nhóm 2 (1ĐCV3, 1ĐCV4)
	10
	
	6
	
	Khi sáp nhập xã, việc xây dựng Hệ số điều chỉnh (K) trở nên cực kỳ nhạy cảm. Nếu áp dụng một hệ số K cho toàn xã mới là không hợp lý (hạ tầng và lợi thế của các xã khác nhau). Định mức tăng (mục Phi nông nghiệp lên 10 công) để Định giá viên tính toán, bóc tách và xây dựng các hệ số điều chỉnh chi tiết cho từng tiểu khu vực trong xã mới sáp nhập, đảm bảo tính công bằng xã hội.
Việc tính toán hệ số K (hệ số điều chỉnh) cho đất phi nông nghiệp tốn rất nhiều thời gian vì phải xây dựng hệ số cho từng loại đường, từng tuyến phố, và từng vị trí (mặt tiền, ngõ cấp 1, ngõ cấp 2, ngõ sâu). Phải so sánh đối chiếu liên tục giữa giá thị trường và Bảng giá đất nhà nước tại vô số điểm dữ liệu. Đất nông nghiệp thường chỉ chia theo vùng hoặc khu vực lớn nên số lượng phép tính hệ số K ít hơn hẳn.

	4.2
	Hiệu chỉnh kết quả xác định hệ số điều chỉnh giá đất của từng vị trí đất, khu vực cần định giá
	Nhóm 2 (1KS4+1KS3)
	4
	
	5
	
	3
	
	4.2
	Hiệu chỉnh kết quả xác định hệ số điều chỉnh giá đất của từng vị trí đất, khu vực cần định giá
	Nhóm 2 (1ĐCV3, 1ĐCV4)
	5
	
	3
	
	Quá trình nội nghiệp đòi hỏi chạy thử nghiệm nhiều phương án (giả định) để hiệu chỉnh sai số. Bản đồ địa chính của các xã cũ khi ghép lại thành xã mới thường có sự lệch pha về ký hiệu bản đồ, loại đất... đòi hỏi thời gian hiệu chỉnh lâu hơn.
Việc tính toán hệ số K (hệ số điều chỉnh) cho đất phi nông nghiệp tốn rất nhiều thời gian vì phải xây dựng hệ số cho từng loại đường, từng tuyến phố, và từng vị trí (mặt tiền, ngõ cấp 1, ngõ cấp 2, ngõ sâu). Phải so sánh đối chiếu liên tục giữa giá thị trường và Bảng giá đất nhà nước tại nhiều điểm dữ liệu. Đất nông nghiệp thường chỉ chia theo vùng hoặc khu vực lớn nên số lượng phép tính hệ số K ít hơn..

	5
	Xây dựng phương án hệ số điều chỉnh giá đất
	
	
	
	
	
	
	
	5
	Xây dựng báo cáo thuyết minh xây dựng phương án giá đất, dự thảo chứng thư định giá đất
	
	
	
	
	
	

	5.1
	Xây dựng phương án hệ số điều chỉnh giá đất
	Nhóm 2 (1KS4+1KS3)
	4
	
	5
	
	3
	
	5.1
	Xây dựng phương án giá đất
	Nhóm 2 (1ĐCV3, 1ĐCV4)
	5
	
	5
	
	Bổ sung sản phẩm đầu ra có tính pháp lý cao: Chứng thư là văn bản chịu trách nhiệm trước pháp luật, là căn cứ để cơ quan nhà nước phê duyệt giá. Việc lập chứng thư đòi hỏi quy trình kiểm soát chất lượng nội bộ nghiêm ngặt, do đó số công tại Mục 5.1 và 5.2 tăng lên (5 công/mục) nhằm đảm bảo tính pháp lý, giảm thiểu rủi ro khi có thanh tra, kiểm tra.
Khi bước vào giai đoạn này, toàn bộ dữ liệu phức tạp đã được xử lý xong ở các bước trên. Công việc chủ yếu là áp dụng kết quả vào các biểu mẫu, form mẫu báo cáo thuyết minh và chứng thư định giá theo quy định chuẩn. Khối lượng công việc soạn thảo văn bản, in ấn, trình duyệt và hoàn thiện hồ sơ giữa hai loại đất là tương đương nhau, do đó định mức được cào bằng ở mức 5 công.

	5.2
	Xây dựng báo cáo thuyết minh xây dựng phương án hệ số điều chỉnh giá đất
	Nhóm 2 (1KS4+1KS3)
	4
	
	5
	
	3
	
	5.2
	Xây dựng báo cáo thuyết minh xây dựng phương án giá đất
	Nhóm 2 (1ĐCV3, 1ĐCV4)
	5
	
	5
	
	

	6
	Hoàn thiện dự thảo phương án hệ số điều chỉnh giá đất
	Nhóm 2 (1KS4+1KS3)
	3
	
	3
	
	3
	
	6
	Hoàn thiện báo cáo thuyết minh xây dựng  phương án giá đất và chứng thư định giá đất
	Nhóm 2 (1ĐCV3, 1ĐCV4)
	5
	
	5
	
	Trách nhiệm giải trình tăng cao trước Hội đồng thẩm định: Sau khi sáp nhập hành chính, các báo cáo thuyết minh phải giải trình rất kỹ lý do tại sao khu vực này giá cao, khu vực kia giá thấp dù chung một xã. Định mức tăng lên 5 công để hoàn thiện báo cáo một cách logic, chặt chẽ, phục vụ cho việc giải trình trước Hội đồng thẩm định giá đất. Bổ sung thêm công in ấn và nhân sao phương án

	7
	In, sao, lưu trữ, phát hành phương án hệ số điều chỉnh giá đất
	1KTV4
	2
	
	2
	
	2
	
	
	
	
	
	
	
	
	Nội dung quản lý nhà nước nên không tính vào định mức









Về cơ cấu để điều chỉnh mức sử dụng dụng cụ lao động, mức tiêu hao vật liệu, mức tiêu hao năng lượng, và mức sử dụng máy móc, thiết bị được tính theo Bảng 08.
Bảng 8
	STT
	Nội dung công việc
	Cơ cấu (%)

	
	
	Đất phi nông nghiệp 
	Đất nông nghiệp

	
	
	Nội nghiệp
	Ngoại nghiệp
	Nội nghiệp
	Ngoại nghiệp

	1
	Xác định các yếu tố ảnh hưởng đến giá đất của thửa đất/ khu đất cần định giá 
	17,24
	0,00
	20,41
	0,00

	2
	Thu thập tổng hợp phân tích thông tin 
	10,34
	100,00
	10,20
	100,00

	3
	Xác định giá đất thị trường của từng vị trí đất, khu vực
	20,69
	0,00
	20,41
	0,00

	4
	Xác định hệ số điều chỉnh giá đất của từng vị trí đất tại khu vực cần định giá
	25,86
	0,00
	18,37
	0,00

	5
	Xây dựng báo cáo thuyết minh xây dựng phương án giá đất, dự thảo chứng thư định giá đất
	17,25
	0,00
	20,41
	0,00

	6
	Hoàn thiện báo cáo thuyết minh xây dựng  phương án giá đất và chứng thư định giá đất
	8,62
	0,00
	10,20
	0,00

	 
	Tổng
	100,00
	100,00
	100,00
	100,00






2.2. Định mức dụng cụ lao động
Bảng số 9
	STT
	Danh mục dụng cụ
	Đơn vị tính
	Thời hạn (tháng)
	Định mức Quyết định số 32/QĐ-UBND (ca/khu vực định giá đất trung bình)
	TT
	Danh mục dụng cụ
	Đơn vị tính
	Thời hạn (tháng)
	Dự thảo Định mức (công nhóm/khu vực định giá trung bình)
	Thuyết minh

	
	
	
	
	Đất ở
	Đất phi nông nghiệp không phải là đất ở
	Đất nông nghiệp
	
	
	
	
	Đất phi nông nghiệp không phải là đất ở
	Đất nông nghiệp
	

	
	
	
	
	Nội nghiệp
	Ngoại nghiệp
	Nội nghiệp
	Ngoại nghiệp
	Nội nghiệp
	Ngoại nghiệp
	
	
	
	
	Nội nghiệp
	Ngoại nghiệp
	Nội nghiệp
	Ngoại nghiệp
	 

	1
	Bàn làm việc
	Cái
	96
	70,4
	 
	83,2
	 
	57,6
	 
	1
	Bàn làm việc
	Cái
	96
	61,00
	 
	56,00
	 
	Tính 80% tổng nhân công nội nghiệp; không tính nhân công điều tra phiếu

	2
	Ghế văn phòng
	Cái
	96
	70,4
	 
	83,2
	 
	57,6
	 
	2
	Ghế văn phòng
	Cái
	96
	61,00
	 
	56,00
	 
	Tính 80% tổng nhân công nội nghiệp; không tính nhân công điều tra phiếu

	3
	Tủ để tài liệu
	Cái
	96
	17,6
	 
	20,8
	 
	14,4
	 
	3
	Tủ để tài liệu
	Cái
	96
	61,00
	 
	56,00
	 
	Tính 80% tổng nhân công nội nghiệp; không tính nhân công điều tra phiếu

	4
	Bàn dập ghim
	Cái
	24
	35,2
	 
	41,6
	 
	28,8
	 
	4
	Bàn dập ghim
	Cái
	24
	46,00
	 
	42,00
	 
	Tính 60% tổng nhân công nội nghiệp; không tính nhân công điều tra phiếu

	5
	Quần áo bảo hộ lao động
	Bộ
	18
	4,4
	 
	5,2
	 
	3,6
	 
	5
	Quần áo bảo hộ lao động
	Bộ
	18
	 
	48,00
	 
	32,00
	Tính bằng số công điều tra ngoại nghiệp

	6
	Giày bảo hộ
	Đôi
	6
	 
	19,2
	 
	24
	 
	16
	6
	Giày bảo hộ
	Đôi
	6
	 
	48,00
	 
	32,00
	Tính bằng số công điều tra ngoại nghiệp

	7
	Tất
	Đôi
	6
	 
	19,2
	 
	24
	 
	16
	7
	Tất
	Đôi
	6
	 
	48,00
	 
	32,00
	Tính bằng số công điều tra ngoại nghiệp

	8
	Cặp đựng tài liệu
	Cái
	24
	 
	19,2
	 
	24
	 
	16
	8
	Cặp đựng tài liệu
	Cái
	24
	 
	48,00
	 
	32,00
	Tính bằng số công điều tra ngoại nghiệp

	9
	Mũ cứng
	Cái
	12
	 
	19,2
	 
	24
	 
	16
	9
	Mũ cứng
	Cái
	12
	 
	48,00
	 
	32,00
	Tính bằng số công điều tra ngoại nghiệp

	10
	USB (4 GB)
	Cái
	12
	 
	19,2
	 
	24
	 
	16
	10
	USB (4 GB)
	Cái
	12
	 
	48,00
	 
	32,00
	Tính bằng số công điều tra ngoại nghiệp

	11
	Lưu điện
	Cái
	60
	70,4
	 
	83,2
	 
	57,6
	 
	11
	Lưu điện
	Cái
	60
	61,00
	 
	42,00
	 
	Tính 80% tổng nhân công nội nghiệp; không tính nhân công điều tra phiếu

	12
	Quạt thông gió 0,04 kW
	Cái
	36
	26,4
	 
	31,2
	 
	21,6
	 
	12
	Quạt thông gió 0,04 kW
	Cái
	36
	13,00
	 
	12,00
	 
	Tính theo phòng = số nhân công nội nghiệp (không tính nhân công điều tra phiếu)/6 người

	13
	Quần áo mưa
	Bộ
	6
	 
	5,76
	 
	7,2
	 
	4,8
	13
	Quần áo mưa
	Bộ
	6
	 
	24,00
	 
	16,00
	Tính 50%  nhân công ngoại nghiệp

	14
	Bình đựng nước uống
	Cái
	6
	 
	19,2
	 
	24
	 
	16
	14
	Bình đựng nước uống
	Cái
	6
	 
	48,00
	 
	32,00
	Tính bằng số công điều tra ngoại nghiệp

	15
	Ba lô
	Cái
	24
	 
	19,2
	 
	24
	 
	16
	15
	Ba lô
	Cái
	24
	 
	48,00
	 
	32,00
	Tính bằng số công điều tra ngoại nghiệp

	16
	Thước nhựa 40 cm
	Cái
	24
	35,2
	9,6
	41,6
	12
	28,8
	8
	16
	Thước nhựa 40cm
	Cái
	24
	15,00
	48,00
	14,00
	32,00
	Tính bằng số công điều tra ngoại nghiệp và 20% công nội nghiệp

	17
	Gọt bút chì
	Cái
	9
	3,52
	1,92
	4,16
	2,4
	2,88
	1,6
	17
	Gọt bút chì
	Cái
	9
	15,00
	10,00
	14,00
	6,00
	Tính bằng 20% số công ngoại nghiệp và 20% công nội nghiệp

	18
	Đèn neon 0,04 kW
	Bộ
	30
	70,4
	 
	83,2
	 
	57,6
	 
	18
	Đèn neon 0,04 kW
	Bộ
	30
	13,00
	 
	12,00
	 
	Tính theo phòng = số nhân công nội nghiệp (không tính nhân công điều tra phiếu)/6 người

	19
	Máy tính Casio
	Cái
	36
	44
	4,8
	52
	6
	36
	4
	19
	Máy tính Casio
	Cái
	36
	46,00
	19,00
	42,00
	6,00
	Tính 60% tổng nhân công nội nghiệp và 40% công ngoại nghiệp

	20
	Quạt trần 0,1 kW
	Cái
	36
	8,8
	 
	10,4
	 
	7,2
	 
	20
	Quạt trần 0,1 kW
	Cái
	36
	13,00
	 
	12,00
	 
	Tính theo phòng = số nhân công nội nghiệp (không tính nhân công điều tra phiếu)/6 người

	21
	Ổ ghi CD 0,4 kW
	Cái
	36
	2,64
	 
	3,12
	 
	2,16
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	không còn phù hợp so với hệ thống máy tính hiện nay nên loại bỏ không đưa vào

	22
	Điện năng
	kW
	 
	6,1
	 
	7,21
	 
	4,99
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	Chuyển sang định mức năng lượng





2.3. Định mức sử dụng thiết bị
Bảng số 10
	STT
	Danh mục thiết bị
	Đơn vị tính
	Công suất (kW/h)
	Định mức Quyết định số 32/QĐ-UBND  (ca/khu vực định giá đất trung bình)
	STT
	Danh mục thiết bị
	ĐVT
	Công suất  (kw/h)
	Thời gian SD máy (tháng)
	Dự thảo Định mức 
(ca/khu vực định giá đất trung bình)
	Thuyết minh

	
	
	
	
	Đất ở
	Đất phi nông nghiệp không phải là đất ở
	Đất nông nghiệp
	
	
	
	
	
	Đất phi nông nghiệp
	Đất nông nghiệp
	

	
	
	
	
	Nội nghiệp
	Ngoại nghiệp
	Nội nghiệp
	Ngoại nghiệp
	Nội nghiệp
	Ngoại nghiệp
	
	
	
	
	
	Nộì nghiệp
	Ngoại nghiệp
	Nội nghiệp
	Ngoại nghiệp
	

	1
	Máy in A3
	Cái
	0,5
	5,72
	 
	6,76
	 
	4,68
	 
	1
	Máy in A3
	Cái
	0,5
	84
	6,76
	 
	4,68
	 
	áp dụng 100% định mức quy định tại Quyết định số 32/QĐ-UBND ngày 11/03/2025

	2
	Máy vi tính
	Cái
	0,4
	13,2
	 
	15,6
	 
	10,8
	 
	2
	Máy vi tính
	Cái
	0,40
	84
	15,60
	 
	10,80
	 
	áp dụng 100% định mức quy định tại Quyết định số 32/QĐ-UBND ngày 11/03/2025

	3
	Máy điều hòa nhiệt độ
	Cái
	2,2
	6,6
	 
	7,8
	 
	5,4
	 
	3
	Máy điều hòa nhiệt độ
	Cái
	2,20
	96
	12,67
	 
	11,67
	 
	Tính theo phòng = số nhân công nội nghiệp (không tính nhân công điều tra phiếu)/6 người

	4
	Máy chiếu (slide)
	Cái
	0,5
	2,64
	 
	3,12
	 
	2,16
	 
	4
	Máy chiếu (projector)
	Cái
	0,5
	84
	3,12
	 
	2,16
	 
	áp dụng 100% định mức quy định tại Quyết định số 32/QĐ-UBND ngày 11/03/2025

	5
	Máy tính xách tay
	Cái
	 
	2,64
	1,92
	3,12
	2,4
	2,16
	1,6
	5
	Máy tính xách tay
	Cái
	0,50
	84
	30,4
	19,2
	28
	12,8
	Tính bằng 40% công nội nghiệp và 60% số công điều tra ngoại nghiệp

	6
	Máy phô tô
	Cái
	1,5
	4,4
	 
	5,2
	 
	3,6
	 
	6
	Máy photo
	Cái
	1,50
	84
	5,2
	 
	3,6
	 
	áp dụng 100% định mức quy định tại Quyết định số 32/QĐ-UBND ngày 11/03/2025

	7
	Máy ảnh
	Cái
	 
	 
	1,2
	 
	1,5
	 
	1
	7
	Máy ảnh
	Cái
	 
	60
	 
	48,00
	 
	32,00
	Tính bằng số công điều tra ngoại nghiệp

	8
	Máy quay phim
	Cái
	 
	 
	1,2
	 
	1,5
	 
	1
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	Không thực sự cần thiết nên không đưa vào định mức

	9
	Điện năng
	kW
	 
	36,27
	 
	42,86
	 
	29,67
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	chuyển sang năng lượng








2.4. Định mức sử dụng vật liệu 
Bảng số 11
	STT
	Danh mục vật liệu
	Đơn vị tính
	Định mức Quyết định số 32/QĐ-UBND  (ca/khu vực định giá đất trung bình)
	STT
	Danh mục vật liệu
	ĐVT
	Dự thảo Định mức
(tính cho khu vực định giá trung bình)
	Thuyết minh

	
	
	
	Nội nghiệp
	Ngoại nghiệp
	
	
	
	Nội nghiệp
	Ngoại nghiệp
	

	1
	Đĩa CD
	Cái
	1
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	Không còn phù hợp với các máy tính hiện nay

	2
	Băng dính to
	Cuộn
	1
	 
	1
	Băng dính to
	Cuộn
	1,00
	0,00
	Áp dụng 100% định mức Quyết định số 32/QĐ-UBND ngày 11/3/2025

	3
	Bút dạ màu
	Bộ
	1
	1
	2
	Bút dạ màu
	Bộ
	1,00
	1,00
	

	4
	Bút chì
	Chiếc
	1
	1
	3
	Bút chì
	Cái
	1,00
	1,00
	

	5
	Tẩy chì
	Chiếc
	1
	1
	4
	Tẩy chì
	Cái
	1,00
	1,00
	

	6
	Mực in A3 Laser
	Hộp
	0,09
	 
	5
	Mực in A3 Laser
	Hộp
	0,09
	0,00
	

	7
	Mực photocopy
	Hộp
	0,12
	 
	6
	Mực photocopy
	Hộp
	0,12
	0,00
	

	8
	Bút bi
	Chiếc
	2
	1
	7
	Bút bi
	Cái
	2,00
	1,00
	

	9
	Sổ ghi chép
	Cuốn
	1
	1
	8
	Cặp 3 dây
	Cái
	1,00
	1,00
	

	10
	Cặp 3 dây
	Chiếc
	1
	1
	9
	Sổ ghi chép
	Cuốn
	1,00
	1,00
	

	11
	Giấy A4
	Gram
	0,5
	0,5
	10
	Giấy A4
	Gram
	0,50
	0,50
	

	12
	Giấy A3
	Gram
	0,3
	 
	11
	Giấy A3
	Gram
	0,30
	0,00
	

	13
	Ghim dập
	Hộp
	0,5
	 
	12
	Ghim vòng
	Cái
	0,50
	0,00
	

	14
	Ghim vòng
	Hộp
	0,5
	 
	13
	Ghim dập
	Cái
	0,50
	0,00
	

	15
	Túi Nylông đựng tài liệu
	Chiếc
	 
	1
	14
	Túi ny lông đựng tài liệu
	Cái
	0,00
	1,00
	



2.5. Định mức sử dụng năng lượng 
Bảng 12
	STT
	Danh mục năng lượng
	Đơn vị tính
	Thời hạn (tháng)
	Định mức 
(tính cho thửa đất hoặc khu đất với điều kiện chuẩn)

	
	
	
	
	Đất phi nông nghiệp
	Đất nông nghiệp

	
	
	
	
	Nội nghiệp
	Ngoại nghiệp
	Nội nghiệp
	Ngoại nghiệp

	1
	Điện năng
	kW
	 
	455,67
	 
	401,74
	 



