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Độc Lập - Tự do - Hạnh phúc




THUYẾT MINH TÍNH TOÁN

Xây dựng khung giá khung giá thuê nhà ở xã hội 

do cá nhân tự đầu tư xây dựng trên địa bàn tỉnh Bến Tre

I. Sự cần thiết

Theo quy định tại khoản 3, khoản 5 Điều 87 Luật Nhà ở năm 2023: 

“3. Giá thuê nhà ở xã hội, bao gồm cả kinh phí bảo trì nhà ở, do chủ đầu tư dự án đầu tư xây dựng nhà ở xã hội thỏa thuận với bên thuê theo khung giá do Ủy ban nhân dân cấp tỉnh quy định;

 5. Đối với nhà ở xã hội do cá nhân tự đầu tư xây dựng thì giá thuê nhà ở phải bảo đảm phù hợp với khung giá do Ủy ban nhân dân cấp tỉnh quy định.”
Do đó, việc xác định khung giá cho thuê nhà ở xã hội trên địa bàn tỉnh Bến Tre để làm cơ sở cho chủ đầu tư, cá nhân đầu tư xây dựng nhà ở xã hội thỏa thuận với người thuê nhà ở là đúng quy định và cần thiết.

II. Căn cứ pháp lý

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

Căn cứ Nghị định số 100/2024/NĐ-CP ngày 26 tháng 7 năm 2024 của Chính phủ quy định chi tiết số điều của Luật Nhà ở về phát triển và quản lý nhà ở xã hội (gọi tắt là Nghị định số 100/2024/NĐ-CP);

Quyết định số 816/QĐ-BXD ngày 22 tháng 8 năm 2024 của Bộ trưởng Bộ Xây dựng công bố Suất vốn đầu tư xây dựng công trình và giá xây dựng tổng hợp bộ phận kết cấu công trình năm 2023.
III. Loại nhà và tiêu chuẩn diện tích nhà ở xã hội
1. Loại nhà và tiêu chuẩn diện tích nhà ở xã hội được đầu tư theo dự án: trường hợp là nhà ở chung cư được đầu tư xây dựng theo dự án theo quy định tại khoản 1 Điều 27 Nghị định số 100/2024/NĐ-CP:

a) Phải được thiết kế, xây dựng khép kín, tuân thủ theo quy chuẩn kỹ thuật quốc gia, phù hợp tiêu chuẩn áp dụng theo quy định của pháp luật. 
b) Tiêu chuẩn diện tích sử dụng mỗi căn hộ tối thiểu là 25m2, tối đa là 70m2;

c) Được điều chỉnh tăng tiêu chuẩn diện tích sử dụng căn hộ tối đa, nhưng mức tăng không quá 10% so với diện tích sử dụng căn hộ tối đa là 70m2 và bảo đảm tỷ lệ số căn hộ trong dự án đầu tư xây dựng nhà ở xã hội có diện tích sử dụng trên 70m2 không quá 10% tổng số căn hộ nhà ở xã hội trong dự án.

2. Loại nhà và tiêu chuẩn diện tích nhà ở xã hội do cá nhân đầu tư xây dựng để cho thuê theo quy định tại Điều 28 Nghị định số 100/2024/NĐ-CP quy định: “Trường hợp nhà ở nhiều tầng nhiều căn hộ: Trường hợp có từ 02 tầng trở lên và có quy mô từ 20 căn hộ trở lên; Trường hợp nhà ở có từ 02 tầng trở lên và có quy mô dưới 20 căn hộ. Trường hợp xây dựng dãy nhà ở 01 tầng.”
 IV. Phương pháp xác định khung giá cho thuê nhà ở xã hội
1. Công thức xác định:

Theo khoản 1 Điều 34 Nghị định số 100/2024/NĐ-CP quy định: Phương pháp xác định giá cho thuê nhà ở xã hội được đầu tư xây dựng không phải bằng nguồn vốn đầu tư công, nguồn tài chính công đoàn được áp dụng theo phương pháp xác định giá thuê nhà ở xã hội bằng vốn đầu tư công quy định tại khoản 1 Điều 31 của Nghị định này. Giá thuê nhà ở xã hội bao gồm kinh phí bảo trì và lợi nhuận định mức theo quy định và không bao gồm các ưu đãi của Nhà nước.

Phương pháp xác định theo công thức:        


[image: image1.emf]𝐺 𝑡 = 𝑉 đ + 𝐵 𝑡 12 × 𝑆 𝑡 × 𝐾 × ( 1 + 𝐺𝑇𝐺𝑇 )  


Trong đó:

- Gt: Giá thuê 01m2 sử dụng căn hộ (hoặc diện tích sử dụng căn hộ) nhà ở xã hội trong 01 tháng (đồng/m2/tháng).

- Vđ: là toàn bộ chi phí hợp lý trước thuế để thực hiện dự án đầu tư xây dựng nhà ở xã hội (bao gồm cả các chi phí được phân bổ cho công trình nhà ở xã hội) theo quy định của pháp luật về quản lý đầu tư xây dựng công trình, được phân bổ hàng năm cho diện tích sử dụng nhà ở theo nguyên tắc bảo toàn vốn 

Vđ xác định căn cứ theo giá trị quyết toán vốn đầu tư được cơ quan nhà nước có thẩm quyền phê duyệt; trường hợp chưa phê duyệt quyết toán thì Vđ xác định căn cứ theo chi phí đầu tư xây dựng công trình được cơ quan Nhà nước có thẩm quyền phê duyệt hoặc chi phí đầu tư xây dựng theo kết quả đấu thầu thực tế (nếu có). 


[image: image2.emf]𝑉 đ = 𝑇 đ × 𝑟 × ( 1 + 𝑟 ) 𝑛 ( 1 + 𝑟 ) 𝑛 − 1  


+ Tđ (đồng): là tổng chi phí đầu tư xây dựng phần diện tích nhà ở xã hội theo quy định tại khoản 2 Điều 22 của Nghị định số 100/2024/NĐ-CP quy định chi tiết một số điều của Luật Nhà ở về phát triển và quản lý nhà ở xã hội.

Tại thuyết minh tính toán này, Tđ là tổng chi phí đầu tư xây dựng nhà ở xác định theo Suất vốn đầu tư xây dựng công trình và giá xây dựng tổng hợp bộ phận kết cấu công trình năm 2023 ban hành kèm theo ban hành kèm theo Quyết định số 816/QĐ-BXD ngày 22 tháng 8 năm 2024 của Bộ trưởng Bộ Xây dựng.

+ r (%/năm): là lãi suất bảo toàn vốn đầu tư (tính theo năm). Xác định tại thuyết minh này được vận dụng, tính tương đương bằng lãi suất cho vay đối với đối tượng vay vốn tại Ngân hàng chính sách xã hội để mua, thuê mua nhà ở xã hội quy định trong từng thời kỳ. Tại thời điểm tính toán, r = 7%/năm.

+ n: là số năm thu hồi vốn đầu tư của dự án. Trong đó:

++ Đối với giá tối thiểu quy định tại khung giá, n được xác định tối thiểu là 20 năm theo Nghị định quy định chi tiết một số điều của Luật Nhà ở về phát triển và quản lý nhà ở xã hội.

++ Đối với giá tối đa quy định tại khung giá, n được xác định tối đa theo tuổi thọ thiết kế công trình nhà ở tương ứng với cấp công trình.

- Bt: là chi phí bảo trì bình quân hàng năm phân bổ trên 01m2 sử dụng nhà ở theo quy định của pháp luật về quản lý chất lượng, thi công xây dựng và bảo trì công trình xây dựng.

- K: là hệ số tầng Điều chỉnh giá thuê đối với căn hộ được xác định theo nguyên tắc bình quân gia quyền và bảo đảm bình quân gia quyền theo diện tích nhà ở các tầng của một khối nhà bằng 1. Trong thuyết minh này, K=1

- GTGT: thuế giá trị gia tăng xác định theo quy định của pháp luật về thuế. GTDT = 5% .

- Số 12: Là số tháng tính trong 01 năm.

- L (đồng/năm): là lợi nhuận định mức được tính theo năm và được xác định theo quy định tại khoản 1 Điều 34 Nghị định số 100/2024/NĐ-CPquy định chi tiết một số điều của Luật Nhà ở về phát triển và quản lý nhà ở xã hội. Tại thuyết minh này, L=10%Vđ

- St (m2): là diện tích sử dụng căn hộ (hoặc căn nhà) nhà ở xã hội để cho thuê tại vị trí thứ i. Trong thuyết minh này, St được tính cho 01 m2 sàn nhà ở.

- St (m2): là diện tích sử dụng căn hộ (hoặc căn nhà) nhà ở xã hội để cho thuê tại vị trí thứ i. Trong thuyết minh này, St được tính cho 01 m2 sàn nhà ở.

2. Loại nhà xác định

Loại nhà ở xã hội được tính toán tại thuyết minh này xác định theo Số hiệu chỉ tiêu suất đầu tư xây dựng quy định tại Suất vốn đầu tư xây dựng công trình và giá xây dựng tổng hợp bộ phận kết cấu công trình năm 2023 ban hành kèm theo Quyết định số 816/QĐ-BXD ngày 22 tháng 8 năm 2024 của Bộ trưởng Bộ Xây dựng. Cụ thể:
- Đối với nhà ở riêng lẻ 01 tầng:

+ Trường hợp xác định giá tối thiểu xác định theo loại Nhà 1 tầng, tường bao xây gạch, mái tôn (số hiệu chỉ tiêu suất đầu tư: 11120.01); giá tối đa xác định theo loại Nhà 1 tầng, căn hộ khép kín, kết cấu tường gạch chịu lực, mái BTCT đổ tại chỗ (số hiệu: 11120.02)

+ Trường hợp xác định giá tối thiểu xác định theo loại nhà 2 đến 3 tầng, kết cấu khung chịu lực BTCT; tường bao xây gạch; sàn, mái BTCT đổ tại chỗ không có tầng hầm (số hiệu: 11120.03); giá tối đa nhà kiểu biệt thự 2 đến 3 tầng kết cấu khung chịu lực BTCT; tường bao xây gạch; sàn, mái BTCT đổ tại chỗ không có tầng hầm (số hiệu: 11120.04)
- Đối với các loại nhà chung cư còn lại xác định theo suất vốn đầu tư xây dựng công trình nhà ở xã hội dạng chung cư.

- Về niên hạn thiết kế: Thông tư số 05/2022/TT-BXD ngày 30 tháng 11 năm 2022 của Bộ Xây dựng ban hành qcvn 03:2022/bxd quy chuẩn kỹ thuật quốc gia về phân cấp công trình phục vụ thiết kế xây dựng.
+ Đối với nhà ở riêng lẻ 01 tầng tường bao xây gạch, mái tôn: 20 năm
+ Đối với nhà ở riêng lẻ 01 tầng căn hộ khép kín, kết cấu tường gạch chịu lực, mái BTCT đổ tại chỗ; Nhà từ 2 đến 3 tầng, kết cấu khung chịu lực BTCT; tường bao xây gạch; sàn, mái BTCT đổ tại chỗ không có tầng hầm: 50 năm.
+ Đối với chung cư: tuổi thọ thiết kế từ 50 năm đến 100 năm, tính bình quân 75 năm. 

3. Khung giá cho thuê nhà ở xã hội
	STT 
	Loại nhà ở xã hội 
	Mức giá tối thiểu 
	Mức giá tối đa

	1
	Nhà 1 tầng
	17.100
	34.600

	2
	Nhà  ≤ 5 tầng
	49.200
	65.800

	3
	Nhà >5 tầng và ≤ 7 tầng
	53.100
	69.000

	4
	Nhà >7 tầng và ≤ 10 tầng
	68.400
	94.100

	5
	Nhà >10 tầng và ≤ 15 tầng
	70.400
	94.100

	 6
	Nhà >15 tầng và ≤ 20 tầng
	74.400
	103.400


 (Phụ lục tính toán kèm theo)

Biểu 1

	STT
	Loại nhà
	Suất đầu tư đã bao gồm thuế VAT (đồng/m²)
	Hệ số điều chỉnh vùng 6
	Tổng chi phí đầu tư xây dựng tính cho 1 m² (đồng) = Tđ (trước thuế)
	r
	n 
(Số năm thu hồi vốn)
	Vđ
(đồng/năm)
	L (Lợi nhuận định mức = 10% Vd/năm
	SiT (Diện tích sử dụng căn hộ m²) 
	Ki
	GTGT
	BT 
(Chi phí bảo trì/năm)
	GiT (đồng/m2/

tháng)

	1
	2
	3
	4
	5=(3)x(4)/(1+10%)
	6
	7
	8 = (5)*7%*(1+7%)

20/(1+7%)20-1
	9 = (8)*10%
	10
	11
	12
	13=((5)-((5)*(6)))*0,08%
	14=(((8)+(13)+(9))/(12*St))*1*(1+(12))

	I
	Công trình nhà ở xã hội dạng nhà ở riêng lẻ liền kề thấp tầng
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	

	1
	Nhà 1 tầng, tường bao xây gạch, mái tôn
	2,026,000
	1.017
	1,873,129
	7%
	20
	176,810
	17,681
	1
	1
	5%
	1,394
	17,140

	2
	Nhà 1 tầng, căn hộ khép kín, kết cấu tường gạch chịu lực, chịu BTCT đổ tại chỗ
	5,321,000
	1.017
	4,919,506
	7%
	20
	464,367
	46,437
	1
	1
	5%
	3,660
	45,016

	3
	Nhà từ 2 đến 3 tầng, kết cấu khung chịu lực BTCT; tường bao xây gạch; sàn, mái BTCT đổ tại chỗ không có tầng hầm
	8,160,000
	1.017
	7,544,291
	7%
	20
	712,128
	71,213
	1
	1
	5%
	5,613
	69,033

	4
	Nhà từ 4 đến 5 tầng, kết cấu khung chịu lực BTCT; tường bao xây gạch; sàn, mái BTCT đổ tại chỗ không có tầng hầm
	6,898,000
	1.017
	6,377,515
	7%
	20
	601,992
	60,199
	1
	1
	5%
	4,745
	58,357

	II
	Công trình nhà ở xã hội dạng chung cư
	 
	
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	1
	Số tầng ≤ 5 không có tầng hầm
	7,780,000
	1.017
	7,192,964
	7%
	20
	678,965
	67,896
	1
	1
	5%
	5,352
	65,819

	2
	Có 1 tầng hầm
	9,095,000
	1.017
	8,408,741
	7%
	20
	793,726
	79,373
	1
	1
	5%
	6,256
	76,944

	3
	5 < số tầng ≤ 7 không có tầng hầm
	10,023,000
	1.017
	9,266,719
	7%
	20
	874,713
	87,471
	1
	1
	5%
	6,894
	84,794

	4
	Có 1 tầng hầm
	10,720,000
	1.017
	9,911,127
	7%
	20
	935,540
	93,554
	1
	1
	5%
	7,374
	90,691

	5
	7 < số tầng ≤10 không có tầng hầm
	10,326,000
	1.017
	9,546,856
	7%
	20
	901,156
	90,116
	1
	1
	5%
	7,103
	87,358

	6
	Có 1 tầng hầm
	10,808,000
	1.017
	9,992,487
	7%
	20
	943,220
	94,322
	1
	1
	5%
	7,434
	91,435

	7
	10 < số tầng ≤15 không có tầng hầm
	10,817,000
	1.017
	10,000,808
	7%
	20
	944,006
	94,401
	1
	1
	5%
	7,441
	91,512

	8
	Có 1 tầng hầm
	11,126,000
	1.017
	10,286,493
	7%
	20
	970,972
	97,097
	1
	1
	5%
	7,653
	94,126

	9
	15 < số tầng ≤20 không có tầng hầm
	12,050,000
	1.017
	11,140,773
	7%
	20
	1,051,610
	105,161
	1
	1
	5%
	8,289
	101,943

	10
	Có 1 tầng hầm
	12,225,000
	1.017
	11,302,568
	7%
	20
	1,066,882
	106,688
	1
	1
	5%
	8,409
	103,423


Biểu 2

	STT
	Loại nhà
	Suất đầu tư đã bao gồm thuế VAT (đồng/m²)
	Hệ số điều chỉnh vùng 6
	Tổng chi phí đầu tư xây dựng tính cho 1 m² (đồng) = Tđ (trước thuế)
	r
	n 
(Số năm thu hồi vốn)
	Vđ
(đồng/năm)
	L (Lợi nhuận định mức = 10% Vd/năm
	SiT (Diện tích sử dụng căn hộ m²) 
	Ki
	GTGT
	BT 
(Chi phí bảo trì/năm)
	GiT (đồng/m2/tháng)

	1
	2
	3
	4
	5=(3)x(4)/(1+10%)
	6
	7
	8 = (5)*7%*(1+7%)20/(1+7%)20-1
	9 = (8)*10%
	10
	11
	12
	13=((5)-((5)*(6)))*0,08%
	14=(((8)+(13)+(9))/(12*St))*1*(1+(12))

	I
	Công trình nhà ở xã hội dạng nhà ở riêng lẻ liền kề thấp tầng
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	

	
	Nhà 1 tầng, tường bao xây gạch, mái tôn
	2,026,000
	1.017
	1,873,129
	7%
	20
	176,810
	17,681
	1
	1
	5%
	1,394
	17,140

	
	Nhà 1 tầng, căn hộ khép kín, kết cấu tường gạch chịu lực, chịu BTCT đổ tại chỗ
	5,321,000
	1.017
	4,919,506
	7%
	50
	356,467
	35,647
	1
	1
	5%
	3,660
	34,630

	
	Nhà từ 2 đến 3 tầng, kết cấu khung chịu lực BTCT; tường bao xây gạch; sàn, mái BTCT đổ tại chỗ không có tầng hầm
	8,160,000
	1.017
	7,544,291
	7%
	50
	546,658
	54,666
	1
	1
	5%
	5,613
	53,107

	
	Nhà từ 4 đến 5tầng, kết cấu khung chịu lực BTCT; tường bao xây gạch; sàn, mái BTCT đổ tại chỗ không có tầng hầm
	6,898,000
	1.017
	6,377,515
	7%
	50
	462,114
	46,211
	1
	1
	5%
	4,745
	44,894

	II
	Công trình nhà ở xã hội dạng chung cư
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	
	Số tầng ≤ 5 không có tầng hầm
	7,780,000
	1.017
	7,192,964
	7%
	75
	506,677
	50,668
	1
	1
	5%
	5,352
	49,236

	
	Có 1 tầng hầm
	9,095,000
	1.017
	8,408,741
	7%
	75
	592,317
	59,232
	1
	1
	5%
	6,256
	57,558

	
	5 < số tầng ≤ 7 không có tầng hầm
	10,023,000
	1.017
	9,266,719
	7%
	75
	652,753
	65,275
	1
	1
	5%
	6,894
	63,431

	
	Có 1 tầng hầm
	10,720,000
	1.017
	9,911,127
	7%
	75
	698,146
	69,815
	1
	1
	5%
	7,374
	67,842

	
	7 < số tầng ≤10 không có tầng hầm
	10,326,000
	1.017
	9,546,856
	7%
	75
	672,486
	67,249
	1
	1
	5%
	7,103
	65,348

	
	Có 1 tầng hầm
	10,808,000
	1.017
	9,992,487
	7%
	75
	703,877
	70,388
	1
	1
	5%
	7,434
	68,399

	
	10 < số tầng ≤15 không có tầng hầm
	10,817,000
	1.017
	10,000,808
	7%
	75
	704,463
	70,446
	1
	1
	5%
	7,441
	68,456

	
	Có 1 tầng hầm
	11,126,000
	1.017
	10,286,493
	7%
	75
	724,587
	72,459
	1
	1
	5%
	7,653
	70,411

	
	15 < số tầng ≤20 không có tầng hầm
	12,050,000
	1.017
	11,140,773
	7%
	75
	784,763
	78,476
	1
	1
	5%
	8,289
	76,259

	
	Có 1 tầng hầm
	12,225,000
	1.017
	11,302,568
	7%
	75
	796,160
	79,616
	1
	1
	5%
	8,409
	77,366








