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THUYẾT MINH

XÁC ĐỊNH GIÁ THUÊ NHÀ Ở CÔNG VỤ, NHÀ Ở XÃ HỘI
 VÀ NHÀ Ở CŨ THUỘC TÀI SẢN CÔNG

I. Giá cho thuê nhà ở công vụ

Công thức xác định giá thuê nhà công vụ theo Điều 31 của Nghị định số 95/2024/NĐ-CP ngày 24 tháng 7 năm 2024 của Chính phủ, như sau:
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Trong đó:

- Gt: là giá cho thuê 1m2 sử dụng căn hộ trong 1 tháng (đồng/m2/tháng);

- Q: là tổng chi phí quản lý vận hành, quản lý cho thuê hàng năm của khu nhà ở công vụ (đồng/năm).

- Bt: là chi phí bảo trì nhà chung cư và các trang thiết bị nội thất kèm theo nhà chung cư bình quân năm (đồng/năm) 

- Tdv là các khoản thu từ kinh doanh các dịch vụ khu nhà ở công vụ theo quy định của pháp luật (đồng/năm)

- S là tổng diện tích sử dụng các căn hộ của khu nhà ở công vụ (m2)

- T là thuế suất thuế giá trị gia tăng theo quy định của pháp luật về thuế giá trị gia tăng.

* Do khu nhà công vụ hiện đang quản lý không có các khoản thu từ kinh doanh các dịch vụ nên Tdv = 0
- T là thuế suất thuế giá trị gia tăng theo quy định của pháp luật về thuế giá trị gia tăng: T= 10% = 0,1 (theo Điều 11 Thông tư số 219/2013/TT-BTC ngày 31/12/2013 của Bộ Tài Chính). 
Công thức xác định giá cho thuê nhà ở công vụ được viết lại như sau: 
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c) (S) Tổng diện tích sử dụng các căn hộ của khu nhà ở công vụ
- Tổng diện tích nhà ở công vụ hiện đang quản lý cho thuê: 3.934 m2 (kèm thuyết minh).

- Tổng diện tích cho thuê khu nhà công vụ Tân Thành - Sơn Đông: 1.736 m2  

d) Giá cho thuê:
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= (5.870 đ/m2/th + 205 đ/m2/th) x 1,1 = 6.683 đ/m2/th ≈ 6.700 đ/m2/th 
( Giá cho thuê một m2 nhà công vụ khu nhà ở công vụ Tân Thành, xã Sơn Đông, thành phố Bến Tre là: 6.700 đ/m2/tháng 

e) Tỷ lệ tăng (%) so với đơn giá thuê theo Quyết định số 01/2018/QĐ-UBND ngày 29 tháng 01 năm 2018 của Ủy ban nhân dân tỉnh Bến Tre.

	 STT
	Địa chỉ nhà
	Đơn giá thuê cũ (theo QĐ 01/2018/QĐ-UBND 
	Đơn giá thuê mới
	Chênh lệch giá
	Tỉ lệ tăng (%)

	
	
	
	
	
	

	(1) 
	(2)
	(3)
	(4)
	(5)
	(6)=(5)/(3)*100

	1
	 Tân Thành - Sơn Đông
	4.600
	6.700
	2.100
	43,75


2. Khu nhà ở công vụ Tân Thành, phường Phú Tân, thành phố Bến Tre

- Vị trí xây dựng: tại phường Phú Tân, thành phố Bến Tre.

- Thửa đất số 272, tờ bản đồ số 17, diện tích khuôn viên đất là 3.325,9m2
- Quy mô đầu tư: Nhà chung cư 03 tầng; cấp III; tổng số 27 căn hộ.

- Năm đưa vào sử dụng: Năm 2006.

- Tổng diện tích nhà công vụ hiện đang quản lý: 3.934 m2 (Trong đó: Khu nhà ở công vụ Tân Thành, xã Sơn Đông: 1.736m2; Khu nhà ở công vụ Tân Thành, phường Phú Tân: 2.198m2).

- Tổng mức đầu tư: 6.494.000.000 đồng (theo giá trị quyết toán được duyệt).

- Tỷ lệ sử dụng còn lại: 80%.

      - Giá trị sử dụng còn lại: 6.494.000.000 x 80% = 5.195.200.000 đồng.

Công thức áp dụng xác định giá thuê nhà công vụ:

         [image: image10.png]Q
out oo

X 1,1




2.1. Xác định chi phí quản lý, vận hành, quản lý cho thuê

 Q =  (Tổng hệ số lương bộ phận quản lý x lương cơ sở) x12

* Chi phí bộ phận quản lý trực tiếp:            

Q = (Tổng hệ số lương bộ phận quản lý x lương cơ sở) x12

Trong đó: 

- Tổng hệ số lương của bộ phận quản lý trực tiếp: 21,03 : 2,632 = 7,991 (kèm thuyết minh).

- Mức lương cơ sở hiện hành: 2.340.000 đồng/tháng (theo Nghị định số 73/2024/NĐ-CP ngày 30 tháng 6 năm 2024).

- Các khoản chi phí khác từ quỹ tiền lương: 23,5% (BHXH:17,5%; BHTY: 3%; BHTN: 1%; KPCĐ: 2%)

Q = [(7,991 x 2.340.000 đ/tháng) + ((23,5% x (7,991  x 2.340.000 đ/tháng)] x 12 tháng = 277.118.291 đồng/năm

* Chi phí bảo vệ

 - Lương hưởng thực tế: 6.000.000 đồng/tháng

Q2 = 6.000.000 đ/tháng x 12 tháng   

       = 72.000.000 đ/năm   
        2.2. Xác định chi phí bảo trì: (Theo khoản 1 Điều 3 Thông tư số 14/2021/TT-BXD ngày 08/9/2021 của Bộ Xây dựng)
Bt = A x Giá trị quyết toán = 0,1% x 5.195.200.000 đồng = 5.195.200 đồng/năm

Trong đó:

A = 0,1%: Định mức tỷ lệ phần trăm (%) chi phí thực hiện các công việc bảo trì định kỳ hàng năm (Phụ lục 1 Thông tư số 14/2021/TT-BXD ngày 08/9/2021 của Bộ Xây dựng)
- Giá trị quyết toán: 5.195.200.000 đồng.

2.3. (S) Tổng diện tích sử dụng các căn hộ của khu nhà ở công vụ.

- Tổng diện tích nhà ở công vụ hiện đang quản lý cho thuê: 3.934 m2 
- Tổng diện tích cho thuê khu nhà công vụ Tân Thành, xã Phú Tân: 2.198 m2  

2.4. Giá cho thuê:
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= (5.870 + 2.730 + 197) x 1,1 = 9.677 đ/m2/th
       ( Giá cho thuê 01 m2 nhà ở công vụ Tân Thành, phường Phú Tân, thành phố Bến Tre như sau: (Trong đó các hệ số: 1, 0,95, 0,9 áp dụng theo Quyết định 01/2018/QĐ-UBND ngày 29/01/2018 của UBND tỉnh Bến Tre).
	STT
	Số tầng
	Đơn giá thuê mới 

(đồng/m2/tháng)

	
	
	Hệ số
	Đơn giá
	Tổng cộng
	Làm tròn

	
	
	
	
	
	

	(1) 
	(2)
	(3)
	(4)
	(5)=(3)*(4)
	(6)

	1
	Tầng 1
	1,00
	9.677
	9.677
	9.700

	2
	Tầng 2
	0,95
	9.677
	9.193
	9.200

	3
	Tầng 3
	0,90
	9.677
	8.709
	8.800


2.5. Tỷ lệ tăng (%) so với Đơn giá thuê theo Quyết định số 01/2018/QĐ-UBND ngày 29 tháng 01 năm 2018 của Ủy ban nhân dân tỉnh Bến Tre
	STT
	Địa chỉ nhà
	Đơn giá thuê cũ (theo QĐ 01/2018/QĐ-UBND 
	Đơn giá thuê mới
	Chênh lệch giá
	Tỉ lệ tăng
 (%)

	
	
	
	
	
	

	(1) 
	(2)
	(3)
	20(4)
	(5)
	(6)=)(5)/(3))*100

	 1
	Tầng 1
	5.800
	9.700
	3.900
	67,2

	 2
	Tầng 2
	5.500
	9.200
	3.700
	67,3

	 3
	Tầng 3
	5.200
	8.800
	3.600
	69,2

	 
	Tỷ lệ tăng trung bình  
	67,9


II. PHẦN THUYẾT MINH GIÁ TRỊ TÍNH TOÁN

1. Cách tính hệ số quản lý nhà công vụ như sau:

	STT
	Họ và tên
	Hệ số lương
	Tỷ lệ (%) công việc

	01
	Nguyễn Hoàng Ân
	4,74
	30%

	02
	Nguyễn Thị Mỹ Linh
	4,98
	30%

	03
	Lê Thị Trang
	3,99
	30%

	04
	Nguyễn Anh Tuấn
	3,99
	50%

	05
	Lương Hoàng Minh
	3,33
	50%

	
	Cộng
	20,03
	38%


Hệ số công việc:  (100 : 38) = 2,632

Hệ số lương quản lý: 20,03 : 2,632= 7,991
2. Diện tích thuê nhà công vụ: 3.934 m2, gồm:

- Khu Sơn Đông: 1.736 m2
- Khu công vụ Tân Thành : (1.962 + 236) = 2.198m2 (trong đó: chuyển 04 căn tạm cư làm nhà công vụ: 236 m2)

3. Giá trị (đầu tư) quyết toán khu nhà ở công vụ Tân Thành - Sơn Đông 

· Giá trị quyết toán: 6.100.000.0000 đồng

4. Giá trị quyết toán công vụ Tân Thành - Phú Tân (tính tròn): 6.494.000.000 đ

Trong đó:

- Giá trị đầu tư ban đầu (23 căn): 4.500.000.000 đồng

- Chi phí sửa chữa bảo trì (23 căn): 832.000.000 đồng

- Giá trị đầu tư ban đầu (04 căn tạm cư): (4.000.000.000 đồng : 1.962 m2) x 236 m2 = 481.100.000 đ

- Chi phí sửa chữa bảo trì (04 căn tạm cư): (889.000.000 đồng : 1.962 m2) x 236 m2 = 106.900.000 đồng.

- Chi phí cải tạo 04 căn tạm cư thành nhà công vụ: 166.750.000 đồng.

- Chi phí sửa chữa mái tôn + trần khu công vụ (23 căn): 385.428.000 đồng (Tháng 12/2020)

- Chi phí sửa chữa trần 04 căn tạm cư thành nhà công vụ: (189.350.000 đ : 1962 m2) x 236 m2 = 22.776.000 đ (Tháng 8/2022)

=> Tổng giá trị quyết toán:

4.500.000.000 đ + 832.000.000 đ + 481.100.000 đ + 106.900.000 đ + 166.750.000 đ + 385.428.000 đ + 22.776.000 đ = 6.494.954.000 đồng
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