
THUYẾT MINH 

ĐƠN GIÁ DỊCH VỤ CÔNG ĐĂNG KÝ BIẾN ĐỘNG 

QUYỀN SỬ DỤNG ĐẤT, QUYỀN SỞ HỮU TÀI SẢN GẮN LIỀN VỚI ĐẤT TRÊN ĐỊA BÀN THÀNH PHỐ ĐỒNG NAI
I. CĂN CỨ PHÁP LÝ
- Luật Giá số 16/2023/QH15;
- Luật Đất đai số 31/2024/QH15 được sửa đổi, bổ sung bởi Luật số 43/2024/QH15, Luật số 47/2024/QH15, Luật số 58/2024/QH15, Luật số 71/2025/QH15, Luật số 84/2025/QH15, Luật số 93/2025/QH15, Luật số 95/2025/QH15, Luật số 146/2025/QH15 và Luật số 147/2025/QH15;
- Luật Bảo hiểm y tế Luật Bảo hiểm y tế số 25/2008/QH12 đã được sửa đổi, bổ sung một số điều theo Luật số 32/2013/QH 13, Luật số 46/2014/QH13, Luật số 97/2015/QH13, Luật số 35/2018/QH14, Luật số 68/2020/QH14 , Luật số 30/2023/QH15 và Luật số 51/2024/QH15;

- Luật Bảo hiểm xã hội 41/2024/QH15;
        - Nghị định số 60/2021/NĐ-CP ngày 21 tháng 06 năm 2021 của Chính phủ quy định cơ chế tự chủ tài chính của đơn vị sự nghiệp công lập;


- Nghị định 111/2025/NĐ-CP ngày 22 tháng 5 năm 2025 của Chính phủ sửa đổi, bổ sung một số điều của Nghị định 60/2021/NĐ-CP;
- Nghị định số 101/2024/NĐ-CP ngày 29 tháng 7 năm 2024 của Chính phủ Quy định về điều tra cơ bản đất đai; đăng ký cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu tài sản gắn liền với đất và hệ thống thông tin đất đai;
- Nghị định 102/2024/NĐ-CP ngày 30 tháng 7 năm 2024 của Chính phủ quy định chi tiết thi hành một số điều của Luật Đất đai;
- Nghị định 73/2024/NĐ-CP ngày 30 tháng 6 năm 2024 của Chính phủ quy định mức lương cơ sở đối với cán bộ, công chức, viên chức và lực lượng vũ trang;
- Thông tư số 136/2017/TT-BTC ngày 22 tháng 12 năm 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;

- Thông tư 10/2024/TT-BTNMT ngày 31 tháng 7 năm 2024 của Bộ trưởng Bộ Tài nguyên và Môi trường quy định về hồ sơ địa chính, Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu tài sản gắn liền với đất;
- Nghị định 188/2025/NĐ-CP ngày 01 tháng 7 năm 2025 của Chính phủ quy định chi tiết và hướng dẫn thi hành một số điều của Luật bảo hiểm y tế;

- Nghị định số 58/2020/NĐ-CP ngày 27 tháng 05 năm 2020 của Chính phủ quy định mức đóng bảo hiểm xã hội bắt buộc vào quỹ bảo hiểm tai nạn lao động, bệnh nghề nghiệp;

- Quyết định số 72/2025/QĐ-UBND ngày 05 tháng 12 năm 2025 của UBND tỉnh Đồng Nai ban hành Định mức kinh tế - kỹ thuật đo đạc lập bản đồ địa chính, đăng ký đất đai, tài sản gắn liền với đất , lập hồ sơ địa chính, cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu tài sản gắn liền với đất trên địa bàn tỉnh Đồng Nai;

- Chứng thư thẩm định giá số 009/2025/121515 ngày 15 tháng 12 năm 2025 của Công ty Cổ phần thẩm định giá Đồng Nai.
II- PHƯƠNG PHÁP XÂY DỰNG ĐƠN GIÁ:
       Đơn giá sản phẩm = Chi phí trực tiếp (II.1) + Chi phí quản lý chung (II.2)

II.1. Chi phí trực tiếp: Là các khỏan mục chi phí trực tiếp, gồm: Chi phí nhân công; chi phí vật liệu; chi phí công cụ, dụng cụ; chi phí khấu hao thiết bị, chi phí năng lượng. Cách tính như sau:

	Chi phí 
   trực tiếp
	=
	Chi phí 
nhân công (a)
	+
	Chi phí 
vật liệu (b)
	+
	Chi phí công cụ,
dụng cụ (c)
	Chi phí 
khấu hao thiết bị (d)
	
	


a. Chi phí nhân công:
Chi phí lao động kỹ thuật được tính theo công thức: 

	Chi phí lao động kỹ thuật
	=
	Số công lao động kỹ thuật theo định mức
	X
	Đơn giá ngày công lao động kỹ thuật


Trong đó:

Đơn giá ngày công lao động kỹ thuật =(tiền lương 1 tháng theo cấp bậc kỹ thuật quy định trong định mức + các khoản phụ cấp, đóng góp 01 tháng theo chế độ)/26 ngàycông/tháng).

Tiền lương 01 tháng theo cấp bậc kỹ thuật quy định trong định mức theo hệ số lương ban hành theo Nghị định số 204/2004/NĐ-CP ngày 14/12/2014 của Chính phủ và mức lương cơ sở theo quy định hiện hành của Nhà nước.

Các khỏan phụ cấp, đóng góp theo chế độ bao gồm các khoản đóng góp: 17,5% BHXH + 3% BHYT + 2% KPCĐ + 1% BHTN ( tổng 23,5% lương theo cấp bậc)

b. Chi phí vật liệu: Là giá trị vật liệu chính, vật liệu phụ dùng trực tiếp trong quá trình thực hiện công việc, nhiệm vụ chuyên môn cách tính cụ thể như sau: 

	Chi phí vật liệu
	=
	Đơn giá từng 

loại vật liệu
	x
	Số lượng từng loại vật liệu theo định mức


c. Chi phí công cụ, dụng cụ: Là giá trị công cụ, dụng cụ được phân bổ trong quá trình thực thực hiện công việc, nhiệm vụ chuyên môn: 

	Chi phí công cụ, 
dụng cụ
	    =
	Số ca sử dụng công cụ dụng cụ theo định mức
	x
	Đơn giá sử dụng công cụ dụng cụ phân bổ cho 1 ca


Trong đó: 

	Đơn giá sử dụng công cụ, dụng cụ phân bổ 1 ca
	=
	               Đơn giá công cụ dụng cụ


Niên hạn sử dụng công cụ, dụng cụ theo ĐM x 26 ngày


d. Chi phí khấu hao máy móc thiết bị: Là hao phí về máy móc thiết bị sử dụng trong thời gian thực hiện công việc, nhiệm vụ chuyên môn.
	Chi phí khấu hao máy móc, thiết bị
	=
	Số ca máy theo định mức
	x
	Mức khấu hao một ca máy


 Trong đó: 

	Mức khấu hao một ca máy
	=
	Nguyên giá 


 Số ca máy sử dụng một năm  x  Số năm sử dụng 


Số ca máy sử dụng một năm: Máy ngoại nghiệp là 250 ca; máy nội nghiệp là 500 ca.

II.2. Chi phí quản lý chung: Chi phí quản lý chung, gồm: chi phí tiền lương, phụ cấp lương và các khỏan đóng góp theo chế độ cho bộ máy quản lý; chi phí điện, nước, điện thoại, xăng xe, công tác phí, văn phòng phẩm, công cụ, dụng cụ cho bộ máy quản lý; chi phí sửa chữa, bảo dưỡng thiết bị, công cụ, dụng cụ đối với đơn vị sự nghiệp công lập; chi hội nghị triển khai, sơ kết, tổng kết của đơn vị; chi phí kiểm tra, nghiệm thu, bàn giao sản phẩm của đơn vị thực hiện và các chi phí khác mang tính chất quản lý có liên quan đến thực hiện công việc, nhiệm vụ chuyên môn.
III. Một số nội dung khác
Đối với đơn giá cung cấp dịch vụ công xác nhận thay đổi vào Giấy chứng nhận, cấp đổi, cấp lại Giấy chứng nhận Văn phòng Đăng ký đất đai căn cứ khối lượng, công việc thực tế khi thực hiện, trong đó:

- Các nội dung công việc thực hiện trên thực tế được xác định trên cơ sở quy trình chuyên môn, thành phần hồ sơ, mức độ xử lý và thời gian thực hiện đối với từng loại hồ sơ cụ thể; tỷ lệ tính toán được xác định khoảng từ 10% đến 75% so với định mức công việc tương ứng theo quy định hiện hành (Đối với một số công việc như: Nhận, kiểm tra tính đầy đủ của thành phần hồ sơ, tính thống nhất về nội dung thông tin giữa các giấy tờ, tính đầy đủ của nội dung kê khai và cấp Giấy tiếp nhận hồ sơ và hẹn trả kết quả hoặc trả lại hồ sơ, vào sổ theo dõi nhận, trả hồ sơ; kiểm tra các điều kiện thực hiện quyền theo quy định của Luật Đất đai đối với trường hợp thực hiện quyền của người sử dụng đất, của chủ sở hữu tài sản gắn liền với đất; nhập thông tin vào sổ cấp giấy; chỉnh lý vào hồ sơ địa chính……).
- Định mức công việc được xây dựng theo nguyên tắc tiết kiệm, phù hợp với tình hình thực tế thực hiện tại đơn vị, bảo đảm đáp ứng yêu cầu chuyên môn, chất lượng và thời gian giải quyết hồ sơ theo quy định; đồng thời phù hợp với khả năng chi trả, mức thu dịch vụ của người dân khi thực hiện dịch vụ công về đất đai.
- Đối với hồ sơ thực hiện theo hình thức trực tuyến, đơn giá đã tính đến các yếu tố giảm trừ chi phí tương ứng với việc cắt giảm thời gian, công đoạn xử lý và các chi phí liên quan trong quá trình thực hiện.
- Đối với chi phí nhân công: được tính trên chi phí nhân công hiện có, mức lương cơ sở áp dụng cho đơn giá là 2.340.000 theo Nghị định 73/2024/NĐ-CP ngày 30 tháng 6 năm 2024 của Chính phủ quy định mức lương cơ sở cho cán bộ, công chức, viên chức và lực lượng vũ trang Việt Nam.
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