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	CỘNG HÒA XÃ HỘI CHỦ NGHĨA VIỆT NAM

Độc lập - Tự do - Hạnh phúc



THUYẾT MINH TÍNH TOÁN

Xây dựng khung giá dịch vụ quản lý vận hành nhà chung cư 

trên địa bàn tỉnh Bến Tre

I. Sự cần thiết
Căn cứ quy định tại khoản 7 Điều 151 Luật Nhà ở năm 2023:“Ủy ban nhân dân cấp tỉnh có trách nhiệm ban hành khung giá dịch vụ quản lý vận hành nhà chung cư để áp dụng cho các trường hợp sau đây: a) Thu kinh phí quản lý vận hành nhà chung cư thuộc tài sản công trên địa bàn; b) Làm cơ sở để các bên tham khảo khi thỏa thuận giá dịch vụ quản lý vận hành đối với nhà ở không thuộc tài sản công hoặc trong trường hợp có tranh chấp về giá dịch vụ giữa đơn vị quản lý vận hành nhà chung cư với chủ sở hữu, người sử dụng nhà chung cư; trường hợp không thỏa thuận được giá dịch vụ quản lý vận hành nhà chung cư thì áp dụng mức giá trong khung giá dịch vụ do Ủy ban nhân dân cấp tỉnh ban hành.”

II. Căn cứ pháp lý

Căn cứ Luật Nhà ở ngày 27 tháng 11 năm 2023; 

Căn cứ Nghị định số 95/2024/NĐ-CP ngày 24 tháng 7 năm 2024 của Chính phủ quy định chi tiết một số điều của Luật Nhà ở.
III. Thực trạng nhà chung cư trên địa bàn tỉnh

Hiện nay, trên địa bàn tỉnh có 03 nhà chung cư thuộc tài công đang khai thác sử dụng; 01 chung cư không thuộc tài sản công đang khai thác sử dụng và 02 chung cư không thuộc tài sản công đang hoàn thiện, cụ thể:

1. Chung cư (thuộc tài sản công) do Trung tâm Phát triển nhà quản lý đang khai thác sử dụng, không có thang máy.
a)  Khu nhà ở cán bộ công nhân viên Gò đàng (giai đoạn 2), xã Phú Hưng, thành phố Bến Tre; quy mô: 05 tầng, tổng số căn hộ: 42 căn, tổng diện tích sàn xây dựng: 2.870,7 m2 . Mức giá dịch vụ quản lý vận hành: 7.207 đồng/m2/tháng 
b)  Khu nhà ở (công vụ, tạm cư) Tân Thành, phường Phú tân, thành phố Bến Tre; quy mô: 03 tầng, tổng số căn hộ: 46 căn, tổng diện tích sàn xây dựng 3.924 m2. Mức giá dịch vụ quản lý vận hành: 5.246 đồng/m2/tháng
c) Khu nhà ở tập thể Ngân hàng, Phường 7, thành phố Bến Tre, quy mô: 03 tầng, tổng số căn hộ: 18 căn, tổng diện tích sàn xây dựng 1.224 m2. Mức giá dịch vụ quản lý vận hành: 9.253 đồng/m2/tháng
2. Chung cư (không thuộc tài sản công) do Công ty cổ phần xây dựng và kinh doanh nhà Bến Tre đang quản lý đang khai thác sử dụng, không có thang máy.
Khu nhà ở công nhân Khu công nghiệp Giao Long, huyện Châu Thành tỉnh Bến Tre; 07 khối nhà (03 khối nhà 01 trệt 02 lầu và 04 khối nhà 01 trệt 03 lầu), quy mô 407 căn với tổng diện tích sàn xây dựng là 17.054 m2. Giá dịch vụ quản lý vận hành: 8.022 đồng/m2/tháng
3. Chung cư (không thuộc tài sản công) đang xây dựng hoàn thiện.

a) Chung cư nhà ở xã hội CC1 thuộc dự án Khu nhà ở Sơn Đông, xã Sơn đông, thành phố Bến Tre do Công ty Cổ phần khai thác xây dựng vận tải Phương Nam đầu tư xây dựng: quy mô 12 tầng (có thang máy); 95 căn hộ, tổng diện tích sàn xây dựng: 8.928,6m2. Dự kiến mức giá dịch vụ quản lý vận hành của Công ty cung cấp: mức giá tối thiểu: 7.000 đồng/m2/tháng; mức giá tối đa: 10.000 đồng/m2/tháng. 
b) Chung cư Hưng Phú, phường Phú Tân, thành phố Bến Tre do Công ty TNHH đầu tư xây dựng thương mại Thiên Đức đầu tư xây dựng: quy mô 19 tầng (có thang máy), 209 căn hộ, tổng diện tích sàn xây dựng: 27.895 m2. Dự kiến mức giá dịch vụ quản lý vận hành của Công ty cung cấp: mức giá tối thiểu: 8.000 đồng/m2/tháng; mức giá tối đa: 10.000 đồng/m2/tháng. 
IV. Phương pháp xác định giá dịch vụ quản lý vận hành nhà chung cư
1. Phương pháp xác định 

Căn cứ Điều 151 Luật Nhà ở năm 2023 Giá dịch vụ quản lý vận hành nhà chung cư:
“1. Việc xác định giá dịch vụ quản lý vận hành nhà chung cư phải bảo đảm công khai, minh bạch và căn cứ vào nội dung công việc cần quản lý vận hành và các dịch vụ sử dụng đối với từng loại nhà chung cư.

2. Giá dịch vụ quản lý vận hành nhà chung cư không bao gồm kinh phí mua bảo hiểm cháy, nổ, kinh phí bảo trì, chi phí trông giữ xe, chi phí sử dụng nhiên liệu, năng lượng, nước sinh hoạt, dịch vụ truyền hình, thông tin liên lạc, thù lao cho Ban quản trị nhà chung cư và chi phí dịch vụ khác phục vụ cho việc sử dụng riêng của chủ sở hữu, người sử dụng nhà chung cư.

Giá dịch vụ quản lý vận hành nhà chung cư được xác định bằng tiền Việt Nam và tính trên mỗi mét vuông diện tích sử dụng căn hộ hoặc phần diện tích khác trong nhà chung cư.”

2. Cách tính toán giá dịch vụ quản lý vận hành nhà chung cư:

Căn cứ Nghị định số 95/2024/NĐ-CP ngày 24 tháng 7 năm 2024 của Chính phủ quy định chi tiết một số điều của Luật Nhà ở để tính toán, xác định khung giá dịch vụ quản lý, vận hành nhà chung cư trên địa bàn tỉnh theo điều kiện cụ thể về loại nhà chung cư, nội dung công việc quản lý, vận hành cần thực hiện.

Công thức tính toán như sau:
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Trong đó:

Gdv - Giá dịch vụ nhà chung cư cho 1m2 diện tích sàn sử dụng thuộc sở hữu riêng của chủ căn hộ hoặc diện tích sàn sử dụng thuộc phần sở hữu riêng khác (đồng/m2/tháng) (đã bao gồm thuế GTGT);
Q - Tổng chi phí dịch vụ nhà chung cư hàng năm (đồng/năm) (chưa bao gồm thuế GTGT);

Tdv - Khoản thu được từ kinh doanh, dịch vụ các diện tích thuộc phần sở hữu chung của nhà chung cư hàng năm (nếu có) (đồng/năm);

S - Tổng diện tích sàn sử dụng thuộc sở hữu riêng của chủ căn hộ và diện tích sàn sử dụng thuộc phần sở hữu riêng khác (nếu có) (m2);

12 - Tổng số tháng tính giá sử dụng dịch vụ trong năm;

P - Lợi nhuận định mức hợp lý (đơn vị tính %);

K1 - Hệ số giảm giá do doanh nghiệp quản lý vận hành hỗ trợ giảm giá dịch vụ (nếu có);

K2 - Hệ số phân bổ giá dịch vụ nhà chung cư (đối với những diện tích sàn sử dụng ngoài mục đích ở như văn phòng, thương mại…) do các bên thỏa thuận;

T - Thuế suất thuế giá trị gia tăng.
3. Tính toán giá dịch vụ quản lý vận hành nhà chung cư (không thang máy)
a) Khu nhà ở cán bộ công nhân  viên Gò Đàng (giai đoạn 2), P8, TPBT
- Quy mô đầu tư: Nhà chung cư  05 tầng, công trình cấp III. 

- Tổng số căn hộ: 42 căn hộ.

- Tổng diện tích sàn: 2.870,70 m2.

*  Công thức  xác định giá dịch vụ quản lý như điểm 2 mục IV nêu trên, tổng chi phí dịch vụ quản lý chung cư hàng năm:
Q = 236.463.525 đồng (Bảng tính chi tiết đính kèm).

Tdv= 0; S = 2.870 (m2); P = 0%; K1 = 1; K2 = 1; T = 5%.

Gdv=(236.463.5250)x(1+0)x1x1x(1+5%)/(12x2.870,70)=7.207đồng/m2/tháng  

Làm tròn 7.200 đồng/m2/tháng.

b) Khu chung cư Tân Thành (tạm cư + công vụ), phường Phú Tân, TPBT
- Quy mô đầu tư: nhà chung cư 03 tầng, công trình cấp III

- Tổng số  (công vụ + tạm cư): 46 căn hộ.

- Tổng diện tích sử dụng (công vụ + tạm cư): 3.924 m2 

*  Công thức  xác định giá dịch vụ quản lý  như trên:

Tổng chi phí dịch vụ quản lý chung cư hàng năm là:

Q = 235.271.685 đồng (Bảng tính chi tiết đính kèm).

Tdv= 0; S = 3.924 (m2); P = 0%; K1 = 1; K2 = 1; T = 5%.

Gdv =(235.271.685-0)(1+0)x1x1x(1+5%)/(12x 3.924) = 5.246 đồng/m2/tháng   Làm tròn 5.200 đồng/m2/tháng.

c) Khu tập thể ngân hàng Phường 7, TPBT

- Quy mô đầu tư: nhà chung cư 03 tầng - công trình cấp III

- Tổng số 18 căn hộ.

- Tổng diện tích sử dụng: 1.224 m2 

*  Công thức  xác định giá dịch vụ quản lý  như trên:

Tổng chi phí dịch vụ quản lý chung cư hàng năm là:

Q = 129.431.685 đồng (Bảng tính chi tiết đính kèm).

Tdv= 0; S = 1.224 (m2); P = 0%; K1 = 1; K2 = 1; T = 5%.

Gdv =(129.431.685-0)(1+0)x1x1x(1+5%)/(12x1.224) = 9.253 đồng/m2/tháng  Làm tròn 9.200 đồng/m2/tháng.

4. Tính toán giá dịch vụ quản lý vận hành nhà chung cư (có thang máy)
a) Số liệu đầu vào để tính toán:

Giả sử Chung cư nhà ở xã hội được đầu tư xây dựng  trên địa bàn TPBT:

- Chung cư có mục đích để ở, có nhiều chủ sở hữu.

- Chung cư 15 tầng có 02 block; 200 căn hộ. 

- Chung cư có 06 thang máy, loại 630 kg.

- Diện tích 12.600 m2
b) Giá dịch vụ quản lý vận hành nhà chung cư có thang máy:
- Giá tối đa:

Tổng chi phí dịch vụ quản lý chung cư có thang máy hàng năm là: 
Q = 1.158.641.440 đồng (Bảng tính chi tiết đính kèm).

Tdv= 0; S = 11.500 (m2); P = 10%; K1 = 1; K2 = 1; T = 10%.

Giá dịch vụ quản lý vận hành chung cư có thang máy (giá tối đa):
Gdv = (1.158.641.440 - 0)x(1+10%)x1x1x(1+10%)/(12x11.500) = 10.159 (đồng/m2/tháng) - làm tròn 10.200 (đồng/m2/tháng).
- Giá tối thiểu:

Tổng chi phí dịch vụ quản lý chung cư có thang máy (chung cư như trên) hàng năm là: 
Q = 799.108.675 đồng (Bảng tính chi tiết đính kèm).

Tdv= 0; S = 11.500 (m2); P = 5%; K1 = 1; K2 = 1; T = 10%.   
Gdv=(799.108.675-0)x(1+10%)x1x1x(1+10%)/(12x11.500)=6.688 đồng/m2/tháng - làm tròn 6.700 đồng/m2/tháng.

V. Kiến nghị khung giá dịch vụ quản lý vận hành nhà chung cư
1. Giá dịch vụ quản lý nhà chung cư (không thang máy)
a) Khu nhà ở cán bộ công nhân  viên Gò Đàng (giai đoạn 2), P8, TPBT: 7.207 đồng/m2/tháng  

b) Khu chung cư Tân Thành (tạm cư + công vụ), phường Phú Tân, TPBT: 5.246 đồng/m2/tháng
c) Khu tập thể ngân hàng Phường 7, TPBT: 9.253 đồng/m2/tháng

d) Khu nhà ở công nhân Khu công nghiệp Giao Long, huyện Châu Thành tỉnh Bến Tre: 8.022 đồng/m2/tháng.

2. Giá dịch vụ quản lý nhà chung cư (có thang máy)
a) Theo số liệu tính toán: mức giá tối thiểu 6.700 đồng/m2/tháng; mức giá tối đa 10.200 đồng/m2/tháng; 
b) Giá do đơn vị có nhà chung cư cung cấp:

- Chung cư nhà ở xã hội CC1 thuộc dự án Khu nhà ở Sơn Đông: mức giá tối thiểu 7.000 đồng đồng/m2/tháng; mức giá tối đa: 10.000 đồng/m2/tháng;
- Chung cư Hưng Phú, phường Phú Tân, thành phố Bến Tre: mức giá tối thiểu 8.000 đồng đồng/m2/tháng; mức giá tối đa: 10.000 đồng/m2/tháng.
3. Đề xuất khung giá dịch vụ quản lý vận hành nhà chung cư trên địa bàn tỉnh: 
Trên cơ sở khung giá đã được tính toán ở trên và giá quản lý vận hành của các đơn vị quản lý chung cư cung cấp, Sở Xây dựng đề xuất khung giá dịch vụ quản lý vận hành nhà chung cư trên địa bàn tỉnh Bến Tre như sau:
                                            Đơn vị tính: đồng/m2 diện tích sử dụng/tháng.
	Loại nhà chung cư 
	Mức giá tối thiểu
	Mức giá tối đa

	Không có thang máy
	5.200
	9.200

	Có thang máy
	6.700
	10.200


- Khung giá dịch vụ quản lý vận hành nhà chung cư đã bao gồm lợi nhuận và thuế giá trị gia tăng.

- Khung giá trên chưa tính đến các khoản thu được từ kinh doanh dịch vụ của nhà chung cư. Trường hợp có nguồn thu từ kinh doanh các dịch vụ khác thuộc phần sở hữu chung của nhà chung cư, Chủ đầu tư, Ban quản trị và đơn vị quản lý vận hành có trách nhiệm hạch toán theo đúng chế độ tài chính theo quy định và để bù đắp chi phí dịch vụ nhà chung cư nhằm mục đích giảm giá dịch vụ quản lý vận hành nhà chung cư.
- Khung giá trên không bao gồm kinh phí mua bảo hiểm cháy, nổ, kinh phí bảo trì, chi phí trông giữ xe, chi phí sử dụng nhiên liệu, năng lượng, nước sinh hoạt, dịch vụ truyền hình, thông tin liên lạc, thù lao cho Ban quản trị nhà chung cư và chi phí dịch vụ khác phục vụ cho việc sử dụng riêng của chủ sở hữu, người sử dụng nhà chung cư.
Trên đây là thuyết minh tính toán xác định khung giá dịch vụ quản lý vận hành nhà chung cư trên địa bàn tỉnh Bến Tre./.

PHỤ LỤC 1
GIÁ DỊCH VỤ QUẢN LÝ VẬN HÀNH CHUNG CƯ 

(KHÔNG CÓ THANG MÁY)
(thuộc tài sản công do Trung tâm Phát triển nhà quản lý)

1. Khu nhà ở cán bộ công nhân  viên gò đàng (giai đoạn 2):

Quy mô đầu tư: Nhà chung cư  05 tầng, công trình cấp III. 

Tổng số căn hộ: 42 căn hộ.

Tổng diện tích sàn: 2.870,70 m2.

*  Công thức  xác định giá dịch vụ quản lý:
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Trong đó:

Gdv - Giá dịch vụ quản lý vận hành nhà chung cư cho 1 m2 diện tích sàn sử dụng thuộc sở hữu riêng của chủ căn hộ hoặc diện tích sàn sử dụng thuộc phần sở hữu riêng khác (đồng/m2/tháng) (đã bao gồm thuế GTGT);

Q - Tổng chi phí dịch vụ nhà chung cư hàng năm (đồng/năm) (chưa bao gồm thuế GTGT);

Tdv - Khoản thu được từ kinh doanh, dịch vụ các diện tích thuộc phần sở hữu chung của nhà chung cư hàng năm (nếu có) (đồng/năm);

S - Tổng diện tích sàn sử dụng thuộc sở hữu riêng của chủ sở hữu căn hộ và diện tích sàn sử dụng thuộc phần sở hữu riêng khác (nếu có) (m2);

12 - Tổng số tháng tính giá sử dụng dịch vụ trong năm;

P - Lợi nhuận định mức hợp lý (đơn vị tính %);

K1 - Hệ số giảm giá do đơn vị quản lý vận hành hỗ trợ giảm giá dịch vụ (nếu có);

K2 - Hệ số phân bổ giá dịch vụ quản lý vận hành nhà chung cư (đối với những diện tích sàn sử dụng ngoài mục đích ở như văn phòng, thương mại...) do các bên thỏa thuận;

T - Thuế suất thuế giá trị gia tăng.

1. (Q) Tổng chi phí dịch vụ nhà ở chung cư hàng năm.

1.1. Chi phí trực tiếp:  Chi phí sử dụng năng lượng, nguyên, nhiên, vật liệu và các chi phí khác (nếu có) để phục vụ công tác vận hành nhà chung cư (bao gồm thang máy, máy bơm nước, máy phát điện dự phòng, hệ thống hạ tầng kỹ thuật và các trang thiết bị khác) gồm:

- Chi phí điện chạy bảo trì hệ thống PCCC: 483.840 đồng/năm (Bình quân chạy 20KWh/tháng: 20 x 2.016 x 12 tháng)

- Chi phí tiền dầu DO chạy hệ thống máy PCCC: 708.000 đồng/năm (Bình quân chạy 40 lít/năm: 40 x17.700)

1.2. Chi phí quản lý chung gồm: Chi phí tiền lương; Chi phí tiền công; Chi phí bảo hiểm xã hội, bảo hiểm y tế, bảo hiểm tai nạn, kinh phí công đoàn.

-  Chi phí tiền lương cho bộ phận quản lý (02 người quản lý): 

(11,31 x 2.340.000 đồng/tháng x 12 tháng) x 33%= 104.802.984 đồng/năm.

Trong đó: 

- Hệ số lương bộ phận quản lý: 01 kế toán hệ số lương 3,99; 02 cán bộ quản lý hệ số lương 3,99 + hệ số 3,33.

- Tỷ lệ 33%: Tỷ lệ phần trăm công việc.

- Chi phí tiền công (02 bảo vệ):

4.410.000 đồng/tháng x 2 người x 12 tháng = 105.840.000 đồng/năm

- Chi phí bảo hiểm xã hội, bảo hiểm y tế, kinh phí công đoàn: BHXH:17,5%; BHTY: 3%; BHTN: 1%; KPCĐ: 2% =23,5%

23,5% x  104.802.984 đồng/năm = 24.628.701 đồng/năm 

· Q = Chi phí trực tiếp + Chi phí quản lý chung
Q = 483.840 + 708.000 + 104.802.984 + 105.840.000 + 24.628.701

Q = 236.463.525 đồng/năm

2. (Tdv) Khoản thu được từ kinh doanh, dịch vụ các diện tích thuộc phần sở hữu chung của nhà chung cư hàng năm: Không.

3. (S)Tổng diện tích sàn sử dụng thuộc sở hữu riêng của chủ sở hữu căn hộ và diện tích sàn sử dụng thuộc phần sở hữu riêng khác (nếu có): S=2.870,70 m2
4. (P) Lợi nhuận định mức hợp lý: Không.

5. (K1) Hệ số giảm giá do đơn vị quản lý vận hành hỗ trợ giảm giá dịch vụ: Không.

6. (K2) Hệ số phân bổ giá dịch vụ quản lý vận hành nhà chung cư (đối với những diện tích sàn sử dụng ngoài mục đích ở như văn phòng, thương mại...) do các bên thỏa thuận: Không.

7. (T) Thuế suất thuế giá trị gia tăng: T=5%

* Thế vào công thức:
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  Gdv = 236.463.525    x 1.05  = 7.207 đồng/m2/tháng
                     12 x 2870,7       

2. giá dịch vụ quản lý vận hành khu chung cư tân thành (tạm cư + công vụ), phường phú tân, thành phố bến tre:

- Quy mô đầu tư: nhà chung cư 03 tầng, công trình cấp III

 - Tổng số  (công vụ + tạm cư): 46 căn hộ.

- Tổng diện tích sử dụng (công vụ + tạm cư): 3.924 m2 

*  Công thức  xác định giá dịch vụ quản lý:
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1.  (Q) Tổng chi phí dịch vụ nhà ở chung cư hàng năm.

1.1. Chi phí trực tiếp:  Không.

1.2. Chi phí quản lý chung gồm: Chi phí tiền lương; Chi phí tiền công; Chi phí bảo hiểm xã hội, bảo hiểm y tế, kinh phí công đoàn.

-  Chi phí tiền lương cho bộ phận quản lý (02 người quản lý): 

(11,31 x 2.340.000 đồng/tháng x 12 tháng) x 33%= 104.802.984 đồng/năm.

Trong đó: 

- Hệ số lương bộ phận quản lý: 01 kế toán hệ số lương 3,99; 02 cán bộ quản lý hệ số lương 3,99 + hệ số 3,33.

- Tỷ lệ 33%: Tỷ lệ phần trăm công việc.

- Chi phí tiền công (02 bảo vệ):

4.410.000 đồng/tháng x 2 người x 12 tháng = 105.840.000 đồng/năm

- Chi phí bảo hiểm xã hội, bảo hiểm y tế, kinh phí công đoàn: BHXH:17,5%; BHTY: 3%; BHTN: 1%; KPCĐ: 2% =23,5%

23,5% x  104.802.984 đồng/năm = 24.628.701 đồng/năm 

· Q = Chi phí trực tiếp + Chi phí quản lý chung
Q = 104.802.984 + 105.840.000 + 24.628.701

Q = 235.271.685 đồng/năm

2. (Tdv) Khoản thu được từ kinh doanh, dịch vụ các diện tích thuộc phần sở hữu chung của nhà chung cư hàng năm: Không.

3. (S)Tổng diện tích sàn sử dụng thuộc sở hữu riêng của chủ sở hữu căn hộ và diện tích sàn sử dụng thuộc phần sở hữu riêng khác (nếu có): S= 3.924  m2
4. (P) Lợi nhuận định mức hợp lý: Không.

5. (K1) Hệ số giảm giá do đơn vị quản lý vận hành hỗ trợ giảm giá dịch vụ: Không.

6. (K2) Hệ số phân bổ giá dịch vụ quản lý vận hành nhà chung cư (đối với những diện tích sàn sử dụng ngoài mục đích ở như văn phòng, thương mại...) do các bên thỏa thuận: Không.

7. (T) Thuế suất thuế giá trị gia tăng: T=5%

* Thế vào công thức:
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Gdv = 235.271.685   x 1.05  = 5.246 đồng/m2/tháng
                     12 x 3.924                                 


3. giá dịch vụ quản lý vận hành khu tập thể ngân hàng Phường 7, TPBT

- Quy mô đầu tư: nhà chung cư 03 tầng - công trình cấp III

 - Tổng số 18 căn hộ.

- Tổng diện tích sử dụng: 1.224 m2 

*  Công thức  xác định giá dịch vụ quản lý:
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1.  (Q) Tổng chi phí dịch vụ nhà ở chung cư hàng năm.

1.1. Chi phí trực tiếp:  Không.

1.2. Chi phí quản lý chung gồm: Chi phí tiền lương; Chi phí tiền công; Chi phí bảo hiểm xã hội, bảo hiểm y tế, bảo hiểm tai nạn, kinh phí công đoàn.

-  Chi phí tiền lương cho bộ phận quản lý (02 người quản lý): 

(11,31 x 2.340.000 đồng/tháng x 12 tháng) x 33%= 104.802.984 đồng/năm.

Trong đó: 

- Hệ số lương bộ phận quản lý: 01 kế toán hệ số lương 3,99; 02 cán bộ quản lý hệ số lương 3,99 + hệ số 3,33.

- Tỷ lệ 33%: Tỷ lệ phần trăm công việc.

- Chi phí bảo hiểm xã hội, bảo hiểm y tế, kinh phí công đoàn: BHXH:17,5%; BHTY: 3%; BHTN: 1%; KPCĐ: 2% =23,5%

23,5% x  104.802.984 đồng/năm = 24.628.701 đồng/năm 

· Q = Chi phí trực tiếp + Chi phí quản lý chung
Q = 104.802.984 + 24.628.701

Q = 129.431.685 đồng/năm

2. (Tdv) Khoản thu được từ kinh doanh, dịch vụ các diện tích thuộc phần sở hữu chung của nhà chung cư hàng năm: (Tdv) = 0

3. (S)Tổng diện tích sàn sử dụng thuộc sở hữu riêng của chủ sở hữu căn hộ và diện tích sàn sử dụng thuộc phần sở hữu riêng khác (nếu có): S=1.224 m2
4. (P) Lợi nhuận định mức hợp lý: P = 0

5. (K1) Hệ số giảm giá do đơn vị quản lý vận hành hỗ trợ giảm giá dịch vụ: K1=0

6. (K2) Hệ số phân bổ giá dịch vụ quản lý vận hành nhà chung cư (đối với những diện tích sàn sử dụng ngoài mục đích ở như văn phòng, thương mại...) do các bên thỏa thuận: K2=0

7. (T) Thuế suất thuế giá trị gia tăng: T=5%

** Thế vào công thức:
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    Gdv = 129.431.685    x 1.05  = 9.253 đồng/m2/tháng
                     12 x 1.224                                 

PHỤ LỤC 2
TÍNH TOÁN CHI PHÍ QUẢN LÝ VẬN HÀNH CHUNG CƯ

(CÓ THANG MÁY)
1. Số liệu nhà chung cư
Số liệu đầu vào: dự kiến Chung cư nhà ở xã hội được đầu tư xây dựng trên địa bàn thành phố Bến Tre:

- Chung cư có mục đích để ở, có nhiều chủ sở hữu.

- Chung cư 15 tầng có 02 block 

- Chung cư có 06 thang máy, loại 630 kg.

- Các số liệu diện tích và số căn hộ như sau:

	Nội dung 
	Số lượng căn hộ
	Diện tích (m2)

	NOXH tầng trên 
	180
	                            9,900.0 

	NOTM tầng trệt 
	20
	                            1,600.0 

	Tổng cộng 
	200
	                          11,500.0 


2. các quy định về đơn giá dịch vụ, năng lượng, nguyên, nhiên, vật liệu, điện, nước
a) Đơn giá sử dụng điện
Căn cứ mục 4.1 của Phụ lục giá bán điện Ban hành kèm theo Quyết định số 2941/QĐ-BCT ngày 08/11/2023 của Bộ trưởng Bộ Công Thương quy định về giá bán điện.

	Giá bán lẻ điện sinh hoạt
	Giá bán điện chưa bao gồm thuế VAT (đồng/kWh) 

	Bậc 1: Cho kWh từ 0 - 50
	                               1,806 

	Bậc 2: Cho kWh từ 51 - 100
	                               1,866 

	Bậc 3: Cho kWh từ 101 - 200
	                               2,167 

	Bậc 4: Cho kWh từ 201 - 300
	                               2,729 

	Bậc 5: Cho kWh từ 301 - 400
	                               3,050 

	Bậc 6: Cho kWh từ 401 trở lên
	                               3,151 


Tính đơn giá trung bình sử dụng điện sinh hoạt trong 01 tháng: 2.845 đồng/kW cho 500 kWh đầu tiên (đã bao gồm thuế VAT).

b) Đơn giá sử dụng nước sinh hoạt 

Căn cứ Quyết định số 45/2016/QĐ-UBND ngày 16/9/2016 của UBND tỉnh Bến Tre về việc quy định giá tiêu thụ nước sạch của Công ty Cổ phần cấp thoát nước Bến Tre.
	Đối tượng, mục đích sử dụng
	Mức tiêu thụ

	Sinh hoạt
	1m3/hộ/tháng


c) Đơn giá sử dụng nhiên liệu (dầu DO) 

Căn cứ Công văn số 4477/BCT-TTTN ngày 27/6/2024 của Bộ trưởng Bộ Công Thương về việc điều hành kinh doanh xăng dầu

Giá nhiên liệu (Dầu DO): 20689 (đồng/lít).

d) Giá dịch vụ thu gom và vận chuyển rác thải sinh hoạt

Căn cứ  Quyết định số 31/2020/QĐ-UBND ngày 07/8/2020 của UBND tỉnh Bến Tre quy định giá tối đa dịch vụ thu gom, vận chuyển rác thải sinh hoạt sử dụng nguồn vốn ngân sách nhà nước trên địa bàn tỉnh Bến Tre.

Giá dịch vụ thu gom và vận chuyển rác thải sinh hoạt đối với hộ gia đình trên địa bàn thành phố Bến Tre là 25.000 đồng/hộ/tháng (bao gồm thuế VAT).
đ) Quy định về khấu hao tài sản cố định
Căn cứ Thông tư số 23/2023/TT-BTC ngày 25/4/2023 của Bộ trưởng Bộ Tài chính hướng dẫn chế độ quản lý, tính hao mòn, khấu hao tài sản cố định tại cơ quan, tổ chức, đơn vị và tài sản cố định do Nhà nước giao cho doanh nghiệp quản lý không tính thành phần vốn nhà nước tại doanh nghiệp.
3. Quy định về tiền lương

Căn cứ Nghị định số 74/2024/NĐ-CP ngày 30/6/2024 Quy định mức lương tối thiểu đối với người lao động làm việc theo hợp đồng lao động.
Mức lương tối thiểu đối với người lao động làm việc cho người sử dụng lao động theo vùng: Vùng II (địa bàn thành phố Bến Tre) là 4.410.000 đồng/tháng.

Bảng tính toán chi phí tiền lương của đơn vị quản lý vận hành chung cư
	STT
	Nội dung
	Lương tối thiểu vùng (Vùng II)
	Hệ số lương (khoán tăng ca, thưởng, phụ cấp khác (tiền cơm, điện thoại, trang phục,...)
	Lương khoán theo hệ số hàng tháng
	Chi phí các khoản đóng bảo hiểm (21,5%)

	1
	Bộ phận quản lý chung của đơn vị quản lý vận hành chung cư 
	            4,410,000 
	                                    1.5 
	                 6,615,000 
	           1,422,225 

	2
	Kế toán kiêm thu ngân
	            4,410,000 
	                                    1.5 
	                 6,615,000 
	           1,422,225 

	3
	Nhân viên kỹ thuật điện, vận hành hệ thống nước
	            4,410,000 
	                                    1.3 
	                 5,733,000 
	           1,232,595 

	4
	Nhân viên bảo vệ
	            4,410,000 
	                                    1.3 
	                 5,733,000 
	           1,232,595 

	5
	Nhân viên vệ sinh, chăm sóc cây xanh, cảnh quan 
	            4,410,000 
	                                    1.3 
	                 5,733,000 
	           1,232,595 


BẢNG TÍNH CHI TIẾT CHI PHÍ QUẢN LÝ VẬN HÀNH CHUNG CƯ CÓ THANG MÁY (GIÁ TỐI THIỂU)
A. Số liệu đầu vào để tính toán

Giả sử Chung cư nhà ở xã hội được đầu tư xây dựng  trên địa bàn thành phố Bến Tre:

- Chung cư có mục đích để ở, có nhiều chủ sở hữu.
- Chung cư 15 tầng có 02 block 
- Chung cư có 06 thang máy, loại 630 kg.
- Các số liệu diện tích và số căn hộ như sau:

	Nội dung 
	Số lượng căn hộ
	DT (m2)
	Ghi chú

	NOXH tầng trên 
	180
	     9,900.0 
	 

	NOTM tầng trệt 
	20
	     1,600.0 
	 

	Tổng cộng 
	200
	   11,500.0 
	 


B. Tính toán chi tiết chi phí dịch vụ quản lý vận hành chung cư

	STT
	Nội dung các chi phí cấu thành giá dịch vụ quản lý vận hành nhà chung cư
	Số lượng/Số lần
	Đơn vị tính
	Đơn giá (đồng)
	Chi phí/tháng (đồng)
	Chi phí/năm (đồng)
	Ghi chú

	I
	Chi phí trực tiếp
	 
	 
	 
	 
	        681,198,475 
	 

	1
	Chi phí sử dụng năng lượng, nguyên, nhiên, vật liệu và các chi phí khác (nếu có) để phục vụ công tác vận hành nhà chung cư (bao gồm thang máy, máy bơm nước, máy phát điện dự phòng, hệ thống hạ tầng kỹ thuật và các trang thiết bị khác)
	 
	 
	 
	 
	        239,289,264 
	 

	1.1
	Tiền điện sử dụng cho thang máy (06 thang máy công suất 6 kW/h, vận hành trung bình 5h/ngày)
6*6*5*30*2.845
	12
	tháng
	 
	     15,363,000 
	        184,356,000 
	Chi phí thực tế hàng tháng sử dụng điện cho thang máy: trung bình 15.000.000 đồng/tháng.

	1.2
	Tiền điện sử dụng cho máy bơm nước (03 máy bơm nước công suất 4 kW/h, vận hành trung bình 3,5h/ngày)
3*4*3,5*30*2.845
	12
	tháng
	 
	        3,584,700 
	          43,016,400 
	 

	1.3
	Tiền dầu DO chạy máy phát điện dự phòng (sử dụng khi cúp điện lưới)
	576
	lít/năm
	            20,689 
	 
	          11,916,864 
	Đơn giá theo Công văn số 4477/BCT-TTTN ngày 27/6/2024 của Bộ trưởng Bộ Công Thương về việc điều hành kinh doanh xăng dầu

	2
	Chi phí nhân công điều khiển và duy trì hoạt động của hệ thống trang thiết bị nhà chung cư (bao gồm thang máy, máy bơm nước, máy phát điện dự phòng, hệ thống hạ tầng kỹ thuật và các trang thiết bị khác)
	 
	 
	 
	 
	                           -   
	 Tính chung vào chi phí tại phần I, mục 3.1 (Nhân viên bảo vệ, kiêm phụ trách kỹ thuật điện, vận hành hệ thống nước; vệ sinh, chăm sóc vườn hoa, cây cảnh).  

	3
	Chi phí cho các dịch vụ trong khu nhà chung cư như: bảo vệ, vệ sinh môi trường, thu gom rác thải, chăm sóc vườn hoa, cây cảnh, diệt côn trùng và các dịch vụ khác (nếu có) được xác định trên cơ sở khối lượng công việc cần thực hiện và mức giao khoán thỏa thuận trong hợp đồng dịch vụ.
	 
	 
	 
	 
	        361,000,000 
	 

	3.1
	Chi phí Công ty dịch vụ bảo vệ (2 vị trí/24h - 04 nhân viên)
	2
	vị trí
	    10,000,000 
	     20,000,000 
	        240,000,000 
	 Nhân viên bảo vệ, kiêm phụ trách kỹ thuật điện, vận hành hệ thống nước; vệ sinh, chăm sóc vườn hoa, cây cảnh.  

	3.2
	Vệ sinh, chăm sóc vườn hoa, cây cảnh 
	 
	 
	 
	 
	                           -   
	 Tính chung vào chi phí tại phần I, mục 3.1 (Nhân viên bảo vệ, kiêm phụ trách kỹ thuật điện, vận hành hệ thống nước; vệ sinh, chăm sóc vườn hoa, cây cảnh).  

	3.3
	Chi phí diệt muỗi côn trùng
	2
	lần/năm
	      1,500,000 
	 
	            3,000,000 
	Định kỳ 06 tháng xịt một lần

	3.4
	Chi phí công cụ, dụng cụ, hóa chất vệ sinh
	12
	tháng
	 
	        1,000,000 
	          12,000,000 
	Bao gồm: dụng cụ vệ sinh, nước lau sàn, nước tẩy, giấy vệ sinh, chổi quét, cây lau nhà….

	3.5
	Chi phí kiểm định nước sinh hoạt
	2
	lần/năm
	      2,000,000 
	 
	            4,000,000 
	Kiểm định một năm 2 lần định kỳ (TT Y tế dự phòng kiểm định)

	3.6
	Chi phí thu gom rác tại bãi tập kết
	200
	căn hộ
	            25,000 
	        5,000,000 
	          60,000,000 
	Theo QĐ số 31/2020/QĐ-UBND ngày 07/8/2020 của UBND tỉnh Bến Tre

	3.7
	Chi phí rút hầm cầu; hóa chất
	72
	m3
	         500,000 
	 
	          36,000,000 
	Một năm một lần

	3.8
	Chi phí mua xăng, phân bón, đất trồng cây, 
bổ sung thảm cỏ, thay mới cây xanh, máy cắt cỏ…
	12
	tháng
	 
	           500,000 
	            6,000,000 
	Phục vụ chăm sóc cây xanh, cảnh quan

	4
	Chi phí điện chiếu sáng công cộng, nước công cộng trong khu nhà chung cư (sảnh, khuôn viên,..)
	 
	 
	 
	 
	          68,909,211 
	 

	4.1
	Chi phí điện chiếu sáng bên trong tòa nhà gồm khu vực sảnh, hành lang, thang bộ.
	12
	tháng
	 
	        5,161,968 
	          61,943,616 
	Mỗi block nhà có168 bóng đèn/tầng, công suất 15W, hoạt động 12h/ngày (đèn Led), tổng số 336 bóng đèn
336*0,015*12*30*2.845*12

	4.2
	Chi phí điện chiếu sáng bên khuôn viên bên ngoài tòa nhà 
	12
	tháng
	 
	           460,890 
	            6,965,595 
	Tổng số 15 bóng đèn, công suất 30W, hoạt động 12h/ngày.
15*0,03*12*30*2.845*12

	5
	Chi phí văn phòng phẩm, bàn ghế, phòng làm việc, chi phí điện, nước sinh hoạt và một số chi phí khác của bộ phận quản lý nhà chung cư.
	 
	 
	 
	 
	          12,000,000 
	 

	5.1
	Chi phí điện thoại hotline +Internet
	12
	tháng
	         200,000 
	 
	            2,400,000 
	 Phục vụ công việc văn phòng, kỹ thuật, CSKH... 

	5.2
	Văn phòng phẩm (giấy, sổ, viết, bìa, kéo, keo dán, phiếu thu …. Vật phẩm phục vụ cho văn phòng).
	12
	tháng
	         300,000 
	 
	            3,600,000 
	 Phục vụ hoạt động hàng ngày tại văn phòng đơn vị quản lý vận hành chung cư 

	5.3
	Chi phí điện, nước sinh hoạt, nước uống (cho bộ phận văn phòng, bảo vệ, vệ sinh, tiếp khách…)
	12
	tháng
	         500,000 
	 
	            6,000,000 
	 Phục vụ cho nhân viên làm việc hàng ngày tại văn phòng đơn vị quản lý vận hành chung cư 

	II
	Chi phí quản lý chung của đơn vị quản lý vận hành được phân bổ vào giá dịch vụ nhà chung cư
	 
	 
	 
	 
	        117,910,200 
	 

	1
	Chi phí tiền lương cho Bộ phận quản lý chung của đơn vị quản lý vận hành chung cư & chi phí cho các nhân viên liên quan 
	 
	 
	 
	 
	          96,446,700 
	 

	1.1
	Bộ phận quản lý chung của đơn vị quản lý vận hành chung cư; kiêm Kế toán, thu ngân
	1
	người
	8,037,225
	8,037,225
	96,446,700
	 

	2
	Chi phí khấu hao tài sản cố định của đơn vị quản lý vận hành (mua và thuê trang thiết bị, máy móc )
	 
	 
	 
	 
	          21,463,500 
	 

	2.1
	Thuê máy photo + in ấn
	1
	cái
	         800,000 
	           800,000 
	            9,600,000 
	 Hợp đồng thuê dịch vụ 

	2.2
	Bàn ghế làm việc 
	3
	cái
	      2,200,000 
	 
	                825,000 
	Tính khấu hao 8 năm 

	2.3
	Máy tính bàn 
	2
	cái
	      8,000,000 
	 
	            3,200,000 
	Tính khấu hao 5 năm 

	2.4
	Máy chụp hình 
	1
	cái
	      3,200,000 
	 
	                640,000 
	Tính khấu hao 5 năm 

	2.5
	Két sắt Việt Tiệp VK55DT
	1
	cái
	      2,500,000 
	 
	                312,500 
	Tính khấu hao 8 năm 

	2.6
	Tủ hồ sơ Hòa Phát TU09K5D
	4
	cái
	      5,000,000 
	 
	            4,000,000 
	Tính khấu hao 5 năm 

	2.7
	Bộ dụng cụ sửa chữa đa năng
	2
	cái
	      2,315,000 
	 
	                926,000 
	Tính khấu hao 5 năm 

	2.8
	Đồng hồ đo điện
	2
	cái
	      1,300,000 
	 
	                520,000 
	Tính khấu hao 5 năm 

	2.9
	Thang chữ A
	2
	cái
	      2,100,000 
	 
	                840,000 
	Tính khấu hao 5 năm 

	2.10
	Thùng rác bố trí khu công cộng
	6
	cái
	         500,000 
	 
	                600,000 
	Tính khấu hao 5 năm 

	Tổng cộng chi phí tối thiểu cho công tác quản lý vận hành nhà chung cư
	        799,108,675 
	 


C. Tính toán giá dịch vụ quản lý nhà chung cư theo quy định tại Phụ lục VII ban hành kèm theo Nghị định số 95/2024/NĐ-CP ngày 24/7/2024 của Chính phủ
	 
	Công thức tính toán  
 
	 
	 

	 
	 

 

 

 
	6,688 
	đồng/m2/tháng

	 
	Giá dịch vụ quản lý vận hành chung cư có thang máy (giá tối thiểu):
Gdv= (799.108.6750 - 0)x(1+5%)x1x1x(1+10%)/(12x11.500) = 6.688 (làm tròn thành: 6.700 đồng/m2/tháng).
	Lợi nhuận 5%.


BẢNG TÍNH CHI TIẾT CHI PHÍ QUẢN LÝ VẬN HÀNH CHUNG CƯ CÓ THANG MÁY (GIÁ TỐI ĐA)

A. Số liệu đầu vào để tính toán

Giả sử Chung cư nhà ở xã hội được đầu tư xây dựng  trên địa bàn thành phố Bến Tre:

- Chung cư có mục đích để ở, có nhiều chủ sở hữu.

- Chung cư 15 tầng có 02 block 

- Chung cư có 06 thang máy , loại 630 kg.

- Các số liệu diện tích và số căn hộ như sau:

	Nội dung 
	Số lượng căn hộ
	DT (m2)
	Ghi chú

	NOXH tầng trên 
	180
	     9,900.0 
	 

	NOTM tầng trệt 
	20
	     1,600.0 
	 

	Tổng cộng 
	200
	   11,500.0 
	 


B. Tính toán chi tiết chi phí dịch vụ quản lý vận hành chung cư

	STT
	Nội dung các chi phí cấu thành giá dịch vụ quản lý vận hành nhà chung cư
	Số lượng/Số lần
	Đơn vị tính
	Đơn giá (đồng)
	Chi phí/tháng (đồng)
	Chi phí/năm (đồng)
	Ghi chú

	I
	Chi phí trực tiếp
	 
	 
	 
	 
	        846,937,840 
	 

	1
	Chi phí sử dụng năng lượng, nguyên, nhiên, vật liệu và các chi phí khác (nếu có) để phục vụ công tác vận hành nhà chung cư (bao gồm thang máy, máy bơm nước, máy phát điện dự phòng, hệ thống hạ tầng kỹ thuật và các trang thiết bị khác)
	 
	 
	 
	 
	        239,289,264 
	 

	1.1
	Tiền điện sử dụng cho thang máy (06 thang máy công suất 6 kW/h, vận hành trung bình 5h/ngày)
6*6*5*30*2.845
	12
	tháng
	 
	     15,363,000 
	        184,356,000 
	Chi phí thực tế hàng tháng sử dụng điện cho thang máy : trung bình 15.000.000 đồng/tháng.


Tiền điện sử dụng cho máy bơm nước (03 máy bơm nước công suất 4 kW/h, vận hành trung bình 3,5h/ngày)

	3*4*3,5*30*2.845
	12
	tháng
	 
	        3,584,700 
	          43,016,400 
	 
	

	1.3
	Tiền dầu DO chạy máy phát điện dự phòng (sử dụng khi cúp điện lưới)
	576
	lít/

năm
	            20,689 
	 
	          11,916,864 
	Đơn giá theo Công văn số 4477/BCT-TTTN ngày 27/6/2024 của Bộ trưởng Bộ Công Thương về việc điều hành kinh doanh xăng dầu

	2
	Chi phí nhân công điều khiển và duy trì hoạt động của hệ thống trang thiết bị nhà chung cư (bao gồm thang máy, máy bơm nước, máy phát điện dự phòng, hệ thống hạ tầng kỹ thuật và các trang thiết bị khác)
	1
	người
	      6,965,595 
	        6,965,595 
	          83,587,140 
	 

	3
	Chi phí cho các dịch vụ trong khu nhà chung cư như: bảo vệ, vệ sinh môi trường, thu gom rác thải, chăm sóc vườn hoa, cây cảnh, diệt côn trùng và các dịch vụ khác (nếu có) được xác định trên cơ sở khối lượng công việc cần thực hiện và mức giao khoán thỏa thuận trong hợp đồng dịch vụ.
	 
	 
	 
	 
	        444,587,140 
	 

	3.1
	Chi phí Công ty dịch vụ bảo vệ (2 vị trí/24h - 04 nhân viên)
	2
	vị trí
	    10,000,000 
	     20,000,000 
	        240,000,000 
	Thực tế, Trung tâm Phát triển nhà đang thuê đơn vị dịch vụ thực hiện bảo vệ các trụ sở cũ, mức giá dịch vụ: 10.000.000 đồng/vị trí.

	3.2
	Vệ sinh, chăm sóc vườn hoa, cây cảnh 
	1
	người
	      6,965,595 
	        6,965,595 
	          83,587,140 
	 

	3.3
	Chi phí diệt muỗi côn trùng
	2
	lần/

năm
	      1,500,000 
	 
	            3,000,000 
	Định kỳ 06 tháng xịt một lần

	3.4
	Chi phí công cụ, dụng cụ, hóa chất vệ sinh
	12
	tháng
	 
	        1,000,000 
	          12,000,000 
	Bao gồm: dụng cụ vệ sinh, nước lau sàn, nước tẩy, giấy vệ sinh, chổi quét, cây lau nhà….

	3.5
	Chi phí kiểm định nước sinh hoạt
	2
	lần/năm
	      2,000,000 
	 
	            4,000,000 
	Kiểm định một năm 2 lần định kỳ (TT Y tế dự phòng kiểm định)

	3.6
	Chi phí thu gom rác tại bãi tập kết
	200
	căn hộ
	            25,000 
	        5,000,000 
	          60,000,000 
	Theo QĐ số 31/2020/QĐ-UBND ngày 07/8/2020 của UBND tỉnh Bến Tre

	3.7
	Chi phí rút hầm cầu; hóa chất
	72
	m3
	         500,000 
	 
	          36,000,000 
	Một năm một lần

	3.8
	Chi phí mua xăng, phân bón, đất trồng cây, 
bổ sung thảm cỏ, thay mới cây xanh, máy cắt cỏ…
	12
	tháng
	 
	           500,000 
	            6,000,000 
	Phục vụ chăm sóc cây xanh, cảnh quan

	4
	Chi phí điện chiếu sáng công cộng, nước công cộng trong khu nhà chung cư (sảnh, khuôn viên,..)
	 
	 
	 
	 
	          67,474,296 
	 

	4.1
	Chi phí điện chiếu sáng bên trong tòa nhà gồm khu vực sảnh, hành lang, thang bộ.
	12
	tháng
	 
	        5,161,968 
	          61,943,616 
	Mỗi block nhà có 168  bóng đèn/tầng, công suất 15W, hoạt động 12h/ngày (đèn Led), tổng số 336 bóng đèn
336*0,015*12*30*2.845*12

	4.2
	Chi phí điện chiếu sáng bên khuôn viên bên ngoài tòa nhà 
	12
	tháng
	 
	           460,890 
	            5,530,680 
	Tổng số 15 bóng đèn, công suất 30W, hoạt động 12h/ngày.
15*0,03*12*30*2.845*12

	5
	Chi phí văn phòng phẩm, bàn ghế, phòng làm việc, chi phí điện, nước sinh hoạt và một số chi phí khác của bộ phận quản lý nhà chung cư.
	 
	 
	 
	 
	          12,000,000 
	 

	5.1
	Chi phí điện thoại hotline +Internet
	12
	tháng
	         200,000 
	 
	            2,400,000 
	 Phục vụ công việc văn phòng, kỹ thuật, CSKH... 

	5.2
	Văn phòng phẩm (giấy, sổ, viết, bìa, kéo, keo dán, phiếu thu …. Vật phẩm phục vụ cho văn phòng)
	12
	tháng
	         300,000 
	 
	            3,600,000 
	 Phục vụ hoạt động hàng ngày tại văn phòng đơn vị quản lý vận hành chung cư 

	5.3
	Chi phí điện, nước sinh hoạt, nước uống (cho bộ phận văn phòng, bảo vệ, vệ sinh, tiếp khách…)
	12
	tháng
	         500,000 
	 
	            6,000,000 
	 Phục vụ cho nhân viên làm việc hàng ngày tại văn phòng đơn vị quản lý vận hành chung cư 

	II
	Chi phí quản lý chung của đơn vị quản lý vận hành được phân bổ vào giá dịch vụ nhà chung cư
	 
	 
	 
	 
	        310,803,600 
	 

	1
	Chi phí tiền lương cho Bộ phận quản lý chung của đơn vị quản lý vận hành chung cư & chi phí cho các nhân viên liên quan 
	 
	 
	 
	 
	        289,340,100 
	 

	1.1
	Bộ phận quản lý chung của đơn vị quản lý vận hành chung cư 
	2
	người
	8,037,225
	16,074,450
	192,893,400
	 

	1.2
	Kế toán kiêm thu ngân
	1
	người
	8,037,225
	8,037,225
	96,446,700
	 

	2
	Chi phí khấu hao tài sản cố định của đơn vị quản lý vận hành (mua và thuê trang thiết bị, máy móc )
	 
	 
	 
	 
	          21,463,500 
	 

	2.1
	Thuê máy photo + in ấn
	1
	cái
	         800,000 
	           800,000 
	            9,600,000 
	 Hợp đồng thuê dịch vụ 

	2.2
	Bàn ghế làm việc 
	3
	cái
	      2,200,000 
	 
	                825,000 
	Tính khấu  hao 8 năm 

	2.3
	Máy tính bàn 
	2
	cái
	      8,000,000 
	 
	            3,200,000 
	Tính khấu  hao 5 năm 

	2.4
	Máy chụp hình 
	1
	cái
	      3,200,000 
	 
	                640,000 
	Tính khấu  hao 5 năm 

	2.5
	Két sắt Việt Tiệp VK55DT
	1
	cái
	      2,500,000 
	 
	                312,500 
	Tính khấu  hao 8 năm 

	2.6
	Tủ hồ sơ Hòa Phát TU09K5D
	4
	cái
	      5,000,000 
	 
	            4,000,000 
	Tính khấu  hao 5 năm 

	2.7
	Bộ dụng cụ sửa chữa đa năng
	2
	cái
	      2,315,000 
	 
	                926,000 
	Tính khấu  hao 5 năm 

	2.8
	Đồng hồ đo điện
	2
	cái
	      1,300,000 
	 
	                520,000 
	Tính khấu  hao 5 năm 

	2.9
	Thang chữ A
	2
	cái
	      2,100,000 
	 
	                840,000 
	Tính khấu  hao 5 năm 

	2.10
	Thùng rác bố trí khu công cộng
	6
	cái
	         500,000 
	 
	                600,000 
	Tính khấu  hao 5 năm 

	Tổng cộng chi phí tối đa cho công tác quản lý vận hành nhà chung cư
	  1,157,741,440 
	 


C. Tính toán giá dịch vụ quản lý nhà chung cư theo quy định tại Phụ lục VII ban hành kèm theo Nghị định số 95/2024/NĐ-CP ngày 24/7/2024 của Chính phủ

	 
	Công thức tính toán 
	 
	 

	 
	 

 

 

 
	10,151
	đồng/m2/tháng

	 
	Giá dịch vụ quản lý vận hành chung cư có thang máy (giá tối đa):

Gdv= (1.1157.741.440 - 0)x(1+10%)x1x1x(1+10%)/(12x11.500) = 10.159 (làm tròn thành: 10.200 đồng/m2/tháng).
	Lợi nhuận tối đa 10%.


_1071353690.unknown

