THUYET MINH PHUONG AN
Xac dinh khung gia khung gia cho thué nha luu tru cong nhan trong khu
cong nghi€p trén dia ban tinh Khanh Hoa

Co quan dwoc giao 1ap phwong 4an: Ban quan Iy Khu kinh té Van Phong.

I. CAN CU PHAP LY

- Luat T6 chuc chinh quyén dia phuong ngay 19/6/2015; Luat stra doi,
bd sung mot s6 diéu cta Luat T6 chic chinh phit va Luat To chice quyén dia
phuong ngay 22/11/2019;

- Luat Ban hanh van ban quy pham phdp luat ngay 22/6/2015; Luéat
sira d6i, bo sung mot s6 diéu ciia Luat Ban hanh van ban quy pham phép luat
ngay 18/6/2020;

- Luat Nha & ngay 27/11/2023;

- Nghi dinh s6 100/2024/ND-CP ngay 26/07/2024 ctia Chinh phii: Quy
dinh chi tiét mot sé diéu cua Luat Nha & vé phat trién va quan 1y nha & xa hoi

- Thong tu 14/2021/TT-BXD ngay 8/9/2021 cua Bo trudéng Bo Xay
dung Hudng dan x4c dinh chi phi bao tri cong trinh xay dung;

- Quyét dinh s6 816/QD-BXD ngay 22/08/2024 cua Bo Xay dung vé
viéc cong bod Suat von dau tu xay dung va gia xay dung tong hop bo phan két
céu cong trinh nam 2023;

- Vin ban s6 12106/UBND-XDNBD ngay 28/10/2024 ciia UBND tinh vé
chu truong xay dung Quy dinh khung gia cho thué nha luu tru cong nhén trong
khu cong nghiép trén dia ban tinh.

II. SU CAN THIET XAY DUNG KHUNG GIA CHO THUE NHA O
XA HOQI PUQC PAU TU XAY DUNG KHONG BANG VON PAU TU
CONG, NGUON TAI CHINH CONG POAN TREN PIA BAN TINH
KHANH HOA

1. Can ctr Biéu 99 Luat Nha 6 nam 2023 quy dinh: “Gid cho thué nha lu
tru cong nhan trong khu cong nghiép do bén cho thué thoa thuan voi bén thué
theo khung gid do Uy ban nhédn dan cdp tinh quy dinh”.

2. Thuc hién chi dao cua UBND tinh tai Thong bao s6 355/TB-UBND
ngay 02/8/2024, Thong bao s6 402/TB-UBND ngay 04/9/2024 va Thong bao
s6 423/TB-UBND ngay 14/9/2024, Ban quan 1y Khu kinh t& Van Phong da co
van ban s6 2579/KKT-QLQHXD ngay 11/10/2024 vé viéc dé nghi xdy dung
Quy dinh khung gia cho thué€ nha luu tri cong nhan trong khu cong nghiép trén
dia ban tinh Khanh Hoa bang hinh thirc vin ban quy pham phép luat theo quy
dinh tai khoan 3 Diéu 28 Lu4t Ban hanh van ban QPPL .

Can ctr Van ban s6 12106/UBND- XDND ngay 28/10/2024 cua UBND tinh
vé chu truong xay dung Quy dinh khung gia cho thué nha luu tru cong nhan
trong khu cong nghiép trén dia ban tinh, Ban quan 1y Khu kinh té Van Phong da



tham muu soan thao du thao Quyét dinh trién khai thuc hién khoan 3, khoan 5
Diéu 87 Luit Nha ¢ nam 2023 kém theo Phuong 4n xac dinh khung gia khung
gid cho thué nha luu trit cong nhan trong khu cong nghiép trén dia ban tinh
Khanh Hoa dé 1ay ¥ kién, tham dinh va trinh UBND tinh phé duyét.

Viéc tham muu UBND tinh ban hanh khung gid cho thué nha luu trti cong
nhan trong khu cong nghiép trén dia ban tinh Khanh Hoa dé 1am co s cac chi
dau tu xdy dyng nha & luu tra céng nhan thoa thuin véi ngudi thué nha ¢ 1a can
thiét va dam bao theo quy dinh.

I1I. LOAI NHA VA TIEU CHUAN DIEN TiCH

Cin ctr Diéu 96 Luat Nha ¢ nim 2023 quy dinh:

“Diéu 96. Logi nha va tiéu chudn thiét ké, xdy dung nha luu trii cong
nhdn trong khu cong nghiép

1. La logi nha chung cu phit hop voi quy hoach chi tiét xdy dung dwoc co
quan nha nwée cé tham quyén phé duyét.

2. Puoc thiét ké, xdy dung bdo dam tiéu chudn, quy chudn xdy dung; uu
tién ap dung cdc cong nghé xdy dung méi nham gidm gid thanh, tiét kiém ndang
lwong.”

Nhu vay, nha luu tru cong nhan trong khu cong nghiép la nha chung cu,
cung co cong nang su dung va ti€u chuan ap dung nhu nha o xa héi . Do do ap
dung cac dinh muc xay dung nhu nha chung cu, phuong phap xac dinh khung
gia cho thué nhu khung gia cho thué nha o xa hoéi da duoc quy dinh tai Nghi
dinh s6 100/2024/ND-CP ngay 26/07/2024.

IV. PHUONG PHAP XAC PINH KHUNG GIA CHO THUE NHA
LUU TRU CONG NHAN TRONG KHU CONG NGHIEP TREN PIA BAN
TINH KHANH HOA

1. Phwong phap xay dung

Cin cir khoan 1 Piéu 34 Nghi dinh s6 100/2024/ND-CP ngay 26/07/2024
ctia Chinh phu Quy dinh chi tiét mot sé diéu cua Luat Nha ¢ vé phat trién va
quan ly nha ¢ xa hoi, quy dinh: “/. Phuong phdp xdc dinh gid thué nha o xa
héi duwoc dau tw xdy dung khéng phdi bang von dau tw cong, nguon tai chinh
cong doan dwoc dap dung theo phwong phdp xdc dinh gia thué nha ¢ xa hgi
bang von dau tw cong quy dinh tai khodn 1 Piéu 31 ciia Nghi dinh nay. Gid
thué nha ¢ xd héi bao gém kinh phi béo tri va loi nhudn dinh mirc theo quy
dinh va khéng bao gom cdc wu dai ciia Nha miede.”

- Gia cho thué nha & xa hoi dugc tinh toan theo cong thirc tinh gia thué
nha & x3a hoi quy dinh tai diém a khoan 1 Piéu 31 Nghi dinh s6 100/2024/ND-
CP ngay 26/07/2024 ctia Chinh pht Quy dinh chi tiét mot sé diéu cua Luat Nha
& vé phat trién va quan 1y nha ¢ xa hoi;

- Gia cho thué nha & x4 hoi (g0m nha luu tri céng nhan) dugc xac dinh
trén co s& Sudt vén dau tu xay dung cong trinh va gia xdy dung tong hop bod
phan két cdu cong trinh nim 2023 ban hanh theo Quyét dinh s 816/QD-BXD
ngay 22/08/2024 ctua Bo truong Bo Xay dung.



- Trén co s& gia thué nha ¢ xa hoi tinh toan theo suét von dau tu & trén,
so sanh v&1 mat bang gia thué nha cac loai tham khao trén dia ban tinh dé€ di¢u
chinh thanh khung gié cho thué nha luu tr cong nhan cho phu hop diéu kién
kinh té-xa hoi tai dia phuong.

2. Cong thirc tinh

a) Can ctr khoan 1 Piéu 34 Nghi dinh s6 100/2024/ND-CP quy dinh: “/.
Phuwong phap xdc dinh gia thué nha o xa hoi duoc dau tw xay dung khong phai
bang von dau tw céng, nguon tdi chinh cong doan duwoc dp dung theo phuong
phdp xdc dinh gid thué nha ¢ xa hi bang von dau tw cong quy dinh tai khodn
1 Diéu 31 ciia Nghi dinh nay. Gid thué nha ¢ xa héi bao gom kinh phi bdo tri
va loi nhudn dinh mirc theo quy dinh va khéng bao gom cdc wu ddi cia Nha
nudc.”

b) Theo khoan 1 Diéu 31 Nghi dinh sé 100/2024/ND-CP quy dinh:

“a) Gia thué nha ¢ xa hdi dugc xac dinh trén co s¢ tinh du chi phi quy dinh
tai khoan 1 Diéu 86 ctia Luat Nha ¢ va khong tinh cac wu dai quy dinh tai khoan
1 Piéu 85 cua Luat Nha &;

b) Phuong phap xac dinh gid thué nha ¢ xa hdi duoc xac dinh theo cong
thirc sau:
Vi + Bt

Gi= — x K x (1+GTGT);
12XSt

Trong do:
- Gy: 12 gia thué 01m? sir dung nha & trong 01 thang (d6ng/m?2/thang).

- Va: la toan b chi phi hop 1y trude thué dé thuc hién dy an dau tu xay
dung nha ¢ xa hoi (bao goém ca cac chi phi dugc phan b6 cho cong trinh nha &
x4 hoi) theo quy dinh cta phap luat vé quan 1y dau tu xay dung cong trinh, dugc
phan bd hang nam cho dién tich sir dung nha ¢ theo nguyén tic bao toan von.

Tagxrx(1+r)?
(14r)0-1

Vﬂ —

+ Tq (ddng): 13 tong chi phi dau tu xay dung phan dién tich nha ¢ xa hoi
theo quy dinh tai khoan 2 Diéu 22 cla Nghi dinh s6 100/2024/ND-CP. Tq x4c
dinh can ct theo gid tri quyét toan von dau tu duoc co quan nha nudc cd thaim
quyén phé duyét; trudng hop chua phé duyét quyét toan thi T4 xac dinh can ctr
theo chi phi dau tu xay dung cong trinh duge co quan Nha nuée ¢ thaim quyén
phé duyét hodc chi phi dau tu xay dung theo két qua dau thau thuc té (néu co).

Tai phuong an nay, Td xac dinh theo dién tich xay dung 1 m? x don gia
xay dung ting loai hinh nha & theo Suat vn dau tu xay dung cong trinh va gia
xay dung téng hop bd phan két cdu cong trinh ndam 2023 ban hanh tai Quyét
dinh s6 816/QD-BXD ngay 22/08/2024 ciia Bo truong Bo Xay dung va thoi
gian st dung cua cong trinh t6i da theo Thong tu sd 45/2013/TT-BTC ngay



25/4/2013 ctia BO Tai chinh huéng din ché do quan 1y, st dung va trich khau
hao tai san c6 dinh (TSCD).

+1 (%/nam): 13 14i suat bao toan vén dau tu (tinh theo nam) do ngudi quyét
dinh dau tu quyét dinh.

+ n: 13 s6 nam thu hoi vén dau tu cua du an do ngudi quyét dinh dau tu
quyét dinh nhung t61 thi€u 20 nam.

- B la chi phi bao tri binh quan hang nam phéan b6 trén 01m? st dung
nha ¢ theo quy dinh cua phdp luat vé quan 1y chat lugng, thi cong xay dung va
bao tri cong trinh xay dung.

- St : 1a dién tich st dung nha & cho thué.

- K: 1a hé s6 tang diéu chinh gia thué dbi vdi can ho duoc xac dinh theo
nguyén tac binh quan gia quyén va bao ddm binh quan gia quyén theo dién tich
nha ¢ cac tang cua mgt khoi nha bang 1.

- GTGT: thué gia trj gia ting xac dinh theo quy dinh ctia phap luat vé
thué;

- S6 12: La s6 thang tinh trong 01 nam;

¢) Gia thué nha & xa hdi (nha luu trd cong nhan) bao gém kinh phi bao tri
va loi nhuan dinh muc theo quy dinh va khong bao gém cac uu dai cua Nha
nudce, nhu vay cong thire tinh gia thué nha ¢ xa hoi dugce dau tu xdy dung khong
bang von dau tu céng, ngudn tai chinh cong doan

Va+ B+ L
G = x K x (1+GTGT);
12Xst

-L (déng/ném): la lo1 nhuan dinh muc duogc tinh theo nam va duoc
xac dinh bang ty 1¢ dinh mac nhan véi Td

V.KET QUA
1. Mirc gia ti thiéu

Stt Hé 50 Gia tri Ghi chi

Bang 95. Bang h¢ s6 diéu chinh ving cho
Suat von dau tu: Vung 3 - Khanh Hoa -

1 | He so ving 1024 1 Cong trinh nha & (Quyét dinh s6 816/QD-
BXD ngiy 22/08/2024)
Ty 1¢ dau tu 0
2 | HTKT 20%

3 | Dy phong phi 5%




r (%/nam): 1a 1ai

Xac dinh tai thuyét minh ndy dugc van dung
tinh twong duong bang 1ai suat cho vay doi
v6i doi twong vay von tai Ngan hang chinh
sich nha ¢ x& hoi theo van ban sd

sudt bao toan 6:00% | 4524/NHCS-TDSV ngay 01/8/2024 viv diéu

von dau tu . . o A N
chinh muc 1ai suat chuong trinh cho vay uvu
d3i nha & x3 hdéi theo Nghi dinh s
100/2015/ND-CP

n: 13 s6 ndm thu Theo thoi gian trich khau hao t6i da (ndm)

hoi von dau tu 50 | theo Thong tu 45/2013/TT-BTC ngay

cua du an 25/04/2013 cho "Nha ctra loai kién cb"

Be: la chi phi bao Theo [Diéu 152] Kinh phi bao tri ctia nha

tri binh quan 2% | ch  nhidu chil s& hitu ciia Ludt nha

hang nam phan o | chung cu ¢6 nhiéu chu s¢ hitu cua Luat nha

bd trén 01m? ¢ s0 24/2023/QH15 ngay 27/11/2023

L: Loi nhuén t8i The(? [f_)iéu ;2] Loi nhuan dinh mirc cua

da'l i : 10% | Nghi dinh s6 100/2024/ND-CP ngay
26/7/2024

Ki: hé so tang

diéu chinh gia 1,00

thué
Tai khoan 2 Piéu 8 Luat Thué gi tri gia

. Lo, tang 2008 stra doi, bo sung boi khoan 2, 3
VAT: Thue gid 5,00% | Didu 3 Luit sira ddi cae Luat vé thué 2014

tri gia tdng

va khoan 3 Diéu 1 Luat thué gia tri gia ting
stura doi nam 2013




r

2

Bang 1. Mirc gia cho thué toi thiéu nha & xa hoi

. Chi phi A 2 L . A Lam
- Dongid | o dung | CPPphan Du Td (Tong va Bt (Chi (Loi K | Gidthue |4,
Loai hinh xay dung A S HTKT | chi phi n Sy 2 A (hé gom VAT R
Stt e phan nha phong - (chua phi béo nhuin St I A ( Ghi chu
nha & (chwa (chua (chuwa phi bTXD (nam) VAT) tri) hang 50 (dong/ as ng/m2
VAT) VAT) VAT) chua VAT) nam) tang) | m2.thang) )
(9)=(Td x (14)=(vad
_ _ _ _ rx ooyx | (1) = +Bt+L)/(1
(1) 2) 3) “ 022“ : 253%(4)’“ “jx 5(;” (7) g” ow a1 2 ) /igf’ 10%x | (12) | (13 | 2%50)* (15) (16)
((1+1)")- (7) K*(1+GT
1) GT)
SO tang <5
1 | khong c6 7.072.727 | 7.242.473 1.448.495 | 434.548 | 9.125.516 50 627.994 144.849 18.251 1 1 69.221 69.000 | 11110.01
tang ham
SO tang < 5
2 | c601 tang 8.268.182 | 8.466.618 | 1.693.324 | 507.997 | 10.667.939 50 734.139 169.332 21.336 1 1 80.921 81.000 | 11110.01
ham
Sotang 5 <
sO tang <7
3 khong c6 9.111.818 | 9.330.502 | 1.866.100 | 559.830 | 11.756.432 50 809.046 186.610 23.513 1 1 89.177 89.000 | 11110.02
tang ham
Sotang 5 <
4 (s:((; tgﬁ%ns; 9.745.455 | 9.979.345 | 1.995.869 | 598.761 | 12.573.975 50 865.307 199.587 25.148 1 1 95.379 95.000 | 11110.02
ham
Ghi chu:

- 11110.01; 11110.02: s hiéu don gia quy dinh tai Quyét dinh s6 816/QD-BXD ngay 22/08/2024 cua Bo truéng Bé Xay dung cong bd Sudt vén du tu xdy dung cong trinh va gia xay dung téng hop bd phan két ciu
cong trinh nam 2023.
- Theo khoan 7 Didu 4 Thong tu s6 11/2021/TT-BXD ngay 31/8/2021 ctia B6 Truéng Bé Xdy dung hudéng din mot sb ndi dung xéc dinh va quan 1y chi phi dau tu xay dyung, quy dinh: “a) Chi phi du phong cho

khéi lwgng, cong viée phat sinh dugc tinh bang ty 18 phan trim (%) trén tdng chi phi xay dung, chi phi thiét bi, chi phi quan 1y du an, chi phi tr vin d4u tu xdy dung va chi phi khac; b) Chi phi du phong cho yéu t6 truot
gi4 dugc x4c dinh trén co s thoi gian, tién d6 du kién thuc hién cong trinh (tinh bing quy, ndm) va chi s6 gia xay dung phu hop véi loai cong trinh xay dung c6 tinh dén cac kha ning bién dong gia trong nude va qubc

A

te .

Du phong phi chi lay ty 1¢ chi phi duy phong cho yéu t6 trugt gi tam tinh bang 5% (van dung twong duong chi phi du phong cho khdi lugng, cong viée phat sinh theo quy dinh tai muc 2.5 phin II Phy luc I kém
theo Théng tu s6 11/2021/TT-BXD, di voi du an dau tu xdy dung chi 1ap béo cao kinh té - k§ thuat dau tu xay dung thi ty 16 du phong cho khdi lugng cong viéce phat sinh <5%).




2. Mic gia toi da

Gia

Stt H¢ sb ri Ghi chi
. Bang 95. Bang h¢ s0 diéu chinh ving cho Suat
A A s von dau tu: Vung 3 - Khanh Hoa - Cong trinh
I | HE 0 vung 1024 | ha & (Quyét dinh sb 816/QD-BXD ngay
22/08/2024)
Ty 1¢ dau tu 6
2 HTKT 20%
3 | Du phong phi 5%
Ap dung murc 13i sut cho vay tai Cong van sb
r (%o/nam): la lai 2308/NHNN-TD ngay 01/4/2023 ctia Ngan hang
4 | sudt bao toan von 8,70% | Nha nudc trién khai chuong cho vay nha ¢ xa hoi,
dau tu nha ¢ cong nhan, cai tao, xay dung lai chung cu
cli theo Nghi quyét 33/NQ-CP
n: 1a s6 nam thu ‘ L Ae iR a1 A
5 | hoi vén diu tu ctia 20 Ap dung muc t61 thiéu Nghi dinh s6
, 100/2024/Nb-CP
du an
Bf: 1? chi pP ' ba‘lo Theo [DPiéu 152] Kinh phi bao tri ctia nha chung
tri binh quan hang 0 . 1A S e Ay 1x 2 A
6 nim phan b trén 2% | cu c6 nhiéu chu sé hiru cua Luat nha ¢ s6
Olmzp 24/2023/QH15 ngay 27/11/2023
- | L: Loi nhun t6i 10% | Theo [Dieu 22] Loi nhudn dinh murc cua Nghi
da ® | dinh s6 100/2024/ND-CP ngay 26/7/2024
2 Ki: hé s6 tang diéu 1
chinh gia thué
, Tai khoan 2 Dicu 8 Luat Thué gia trj gia ting
9 VAT: Thué gia tri 5.00% 2008 stra doi, bo sung boi khoan 2, 3 Biéu 3 Luat
, 0

gia tang

stra d6i cac Luat vé thué 2014 va khoan 3 Diéu 1
Luat thue gia tr1 gia tang stra d61 nam 2013




r

Bang 2. Mirc gia cho thué toi da nha & xa hoi
iy Chi phi A 2 L e " Lam
- bongid | o dung | CPPphan Du Td (Tong vd Bt(Chi | (Loi K | Gidthue 14,
Loai hinh xay dung A S HTKT | chi phi n Sy 2 A (hé gom VAT .
Stt \ . phan nha phong < (chwa phi biao nhuéin St £ x ( Ghi chu
nha & (chua (chua (chua phi bTXD (nam) VAT) tri) hang 50 (dong/ ddng/m2
VAT) VAT) VAT) chua VAT) ndm) tang) | m2.thang) )
(9)=(Td x (14)=(vd
_ _ _ _ rx oo | (1) = +Bt+L)/(1
(1) 2) 3) & 023;’”’ 250)%(4)’“ (6jx5(;+5 ) g’” s | gy (12) /i?f) 10%x | 12 | 13) | 2550)* (15) (16)
(1+1))- (7) K*(1+GT
1) GT)
S8 tAng <5
1| khong c6 7.072.727 | 7.242.473 | 1.448.495 | 434.548 | 9.125.516 20 978.387 | 144.849 | 45.628 1 1 102276 | 102.000 | 11110.01
tang ham
SétAng <5
2 | c60l tang 8.268.182 | 8.466.618 | 1.693.324 | 507.997 | 10.667.939 | 20 | 1.143.758 | 169.332 | 53.340 1 1 119.563 | 120.000 | 11110.01
ham
Sotang 5 <
3 i‘fléi‘;gcf 9.111.818 | 9.330.502 | 1.866.100 | 559.830 | 11.756.432 | 20 | 1.260.460 | 186.610 | 58.782 1 1 131.762 | 132.000 | 11110.02
tang ham
So tang 5 <
4 Zztoaft%rf; 9.745.455 | 9.979.345 | 1.995.869 | 598.761 | 12.573.975 | 20 | 1.348.112 | 199.587 | 62.870 | 1 1 140.925 | 141.000 | 11110.02
him
Ghi chil:

- 11110.01; 11110.02: s6 hiéu don gia quy dinh tai Quyét dinh s§ 816/QD-BXD ngay 22/08/2024 ctia Bo trudong Bo Xay dung cong bd Sudt vén dau tu xay dung cong trinh va gia xay dung téng hop bo phan két cdu
cong trinh nam 2023.
- Theo khoan 7 Didu 4 Thong tu s6 11/2021/TT-BXD ngay 31/8/2021 ctia B6 Truéng B Xay dung hudéng din mot sb noi dung xéc dinh va quan 1y chi phi dau tu xay dung, quy dinh: “a) Chi phi du phong cho
khéi luong, cong viée phat sinh dugc tinh bing ty 1¢ phan tram (%) trén tdng chi phi xay dung, chi phi thiét bi, chi phi quan 1y du an, chi phi tu vén dau tur xay dung va chi phi khac; b) Chi phi du phong cho yéu té trugt
gid dugc xac dinh trén co s thoi gian, tién d6 du kién thyc hién cong trinh (tinh bing quy, nam) va chi sb gia xay dung pht hop vdi loai cong trinh xay dung c¢6 tinh dén cac kha ning bién dong gia trong nudc va qudce

A

te”.

Duy phong phi chi 1y ty 1& chi phi du phong cho yéu t6 truot gia tam tinh bang 5% (van dung tuong duong chi phi du phong cho khéi lwong, cong viée phat sinh theo quy dinh tai muc 2.5 phan II Phy luc I kém

theo Théng tu s§ 11/2021/TT-BXD, d6i vai du an diu tu xay dung chi 1ap bao cao kinh té - k¥ thuat ddu tu xay dung thi ty 18 du phong cho khéi lugng cong viéc phat sinh <5%).




3. Qua ra soat tinh hinh quan 1y gia thué nha ¢ luu tri cong nhén tai cac khu cong nghiép trén dia ban tinh, cac chii dau
tu cho cong nhan & khong thu tién nén khong ¢ gia dé so sanh.

Bing 4. Bang tong hop khung gia cho thué nha ¢ lwu tri cong nhan khu cong nghiép trén dia ban tinh Khanh Hoa
Pvt: dong/m?/thing

Stt Loai hinh nha é lwu tri cong nhan Mikc gia t6i thiéu Mikc gia toi da
1 [S6 ting < 5 khong c6 tang ham 69.000 102.000
2 SO tang <5 ¢6 01 ting ham 81.000 120.000
3 [Sétang 5 < sb tang < 7 khong c6 ting him 89.000 132.000
4 [S6tang 5<sdtang <7 ¢6 01 ting him 95.000 141.000






