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UBND TỈNH VĨNH LONG
  CỘNG HÒA XÃ HỘI CHỦ NGHĨA VIỆT NAM
       SỞ XÂY DỰNG
    
                    Độc lập – Tự do – Hạnh phúc

THUYẾT MINH

XÁC ĐỊNH KHUNG GIÁ CHO THUÊ NHÀ Ở CÔNG VỤ 
TRÊN ĐỊA BÀN TỈNH VĨNH LONG

I. THỰC TRẠNG NHÀ Ở CÔNG VỤ 

Khu vực tỉnh Vĩnh Long (cũ): Giá cho thuê theo Quyết định số 28/2017/QĐ-UBND
.
1. Khu nhà ở công vụ số 79 đường Phạm Thái Bường, phường Phước Hậu, tỉnh Vĩnh Long. Diện tích sàn xây dựng: 1150,1 m2, gồm 18 căn hộ cho thuê (gồm tầng 1: 09 căn, tầng 2: 09 căn). Giá trị đầu tư xây dựng: 4.015.615.576 đồng (trong đó nguyên giá theo sổ sách kế toán: 2.567.118.400 đồng và chi phí sửa chữa lớn năm 2024: 1.448.497.176 đồng).

2. Khu nhà công vụ đường Nguyễn Văn Thiệt, phường Phước Hậu, tỉnh Vĩnh Long. Diện tích sàn xây dựng: 235,9 m2 gồm 02 căn hộ cho thuê. Giá trị đầu tư xây dựng: 370.597.500 đồng (nguyên giá theo sổ sách kế toán).

3. Khu nhà công vụ số 58 đường Đinh Tiên Hoàng, Khóm 3 phường Tân Hạnh, tỉnh Vĩnh Long. Diện tích sàn xây dựng: 445,15 m2 gồm 06 căn hộ cho thuê. Giá trị đầu tư xây dựng: 2.724.678.908 đồng (nguyên giá theo sổ sách kế toán).

Khu vực tỉnh Bến Tre (cũ): Giá thuê theo Quyết định số 01/2018/QĐ-UBND
.
4. Khu nhà ở công vụ Tân Thành, phường Sơn Đông, tỉnh Vĩnh Long. Diện tích sàn xây dựng: 1.736 m2  gồm 31 căn hộ cho thuê. Giá trị đầu tư xây dựng: 6.100.000.000 đồng (theo giá trị quyết toán công trình).

5. Khu nhà ở công vụ Tân Thành, phường Phú Tân, tỉnh Vĩnh Long. Diện tích sàn xây dựng: 2.198 m2 gồm 27 căn hộ cho thuê. Giá trị đầu tư xây dựng: 6.494.000.000 đồng (theo giá trị quyết toán công trình).

Khu vực tỉnh Trà Vinh (cũ): Giá thuê theo Quyết định số 989/QĐ-UBND
.
6. Khu nhà công vụ A12 đường Lò Hội, khóm 5, phường Trà Vinh gồm 12 căn hộ 02 tầng, Diện tích sàn xây dựng: 1.408,8 m2. Giá trị đầu tư xây dựng: 4.954.013.122 đồng (theo giá trị quyết toán công trình).
7. Khu nhà công vụ 03 tầng: B30 đường Lò Hội, khóm 5, phường Trà Vinh gồm 30 căn hộ. Diện tích sàn xây dựng: 1758  m2. Giá trị đầu tư xây dựng: 4.149.960.101 đồng (theo giá trị quyết toán công trình).

8. Khu nhà công vụ 3 tầng C24 đường Lò Hội, khóm 5, phường Trà Vinh gồm 24 căn hộ. Diện tích sàn xây dựng: 1.467,36  m2. Giá trị đầu tư xây dựng:  3.463.871.134 đồng (theo giá trị quyết toán công trình).
Tổng diện tích 08 khu nhà công vụ nêu trên do Trung tâm Quản lý và Phát triển nhà quản lý là: 1.150,1 + 235,9  +  445,15 + 1.736 + 2.1 + 1.408,8 + 1758 + 1.467,36 = 10.399,31 m2 .

II. xác định Giá cho thuê MỚI
Công thức xác định giá thuê nhà công vụ theo Khoản 4, Điều 31 của Nghị định số 95/2024/NĐ-CP ngày 24 tháng 7 năm 2024 của Chính phủ, quy định:
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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 Luật Thuế giá trị gia tăng số 48/2024/QH15 ngày 26 tháng 11 năm 2024). 
Viết lại công thức xác định giá cho thuê nhà ở công vụ (không có chi phí dịch vụ): 
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III. TÍNH TOÁN GIÁ CHO THUÊ

Xác định chi phí quản lý, vận hành Trung tâm Quản lý và Phát triển nhà cần để quản lý toàn bộ nhà công vụ cho thuê:

Chi phí quản lý vận hành Q = (Tổng hệ số lương bộ phận quản lý x lương cơ sở) x12 tháng + Chi phí trang bị làm việc + chi phí văn phòng phẩm.

Trong đó: 

- Tổng hệ số lương của bộ phận quản lý trực tiếp (12 người):

	Số thứ tự
	Nhân sự
	Hệ số

lương
	Tỷ lệ % công việc đảm nhận

	1
	Lãnh đạo đơn vị chỉ đạo chung
	5,35
	30%

	2
	Lãnh đạo phòng nghiệp vụ (Phụ trách khu vực Vĩnh Long)
	4,95
	40%

	3
	Lãnh đạo phòng nghiệp vụ (Phụ trách khu vực Trà Vinh)
	3,86
	40%

	4
	Viên chức phòng nghiệp vụ (Phụ trách khu vực Vĩnh Long)
	4,38
	40%

	5
	Viên chức phòng nghiệp vụ (Phụ trách khu vực Vĩnh Long)
	4,65
	40%

	6
	Viên chức phòng nghiệp vụ (Phụ trách khu vực Trà Vinh)
	3,66
	40%

	7
	Viên chức phòng nghiệp vụ (Phụ trách khu vực Trà Vinh)
	3,34
	40%

	8
	Phụ trách phòng nghiệp vụ (Phụ trách khu vực Bến Tre)
	3,99
	40%

	9
	Viên chức phòng nghiệp vụ (Phụ trách khu vực Bến Tre)
	3,99
	40%

	10
	Viên chức phòng nghiệp vụ (Phụ trách khu vực Bến Tre)
	3,00
	40%

	11
	Lãnh đạo phòng HCTH
	4,94
	30%

	12
	Viên chức phòng HCTH 
	2,72
	30%


Tổng hệ số lương: 48,83

Công việc đảm nhận bình quân của mỗi người là: Tổng tỷ lệ phần trăm công việc đảm nhận chia tổng số người: 450% : 12 =  37,50%

Hệ số công việc là: 100% : 37,50 % = 2,6667

Hệ số lương cần thiết cho bộ phận quản lý vận hành: Tổng hệ số lương chia cho hệ số công việc: 48,83 : 2,67 = 18,31

- 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: 21,5% (BHXH: 17,5%; BHYT: 3%; BHTN: 1%;)

- Chi phí trang thiết bị làm việc (cho 12 người):  3.523.750 đồng/năm 

· Chi phí văn phòng phẩm (cho 12 người): 2.592.000 đồng/năm

Chi phí Quản lý vận hành chung cho toàn bộ các khu nhà với tổng diện tích sử dụng là 10.399, 31 m2 là: 

Q = ((18,31x 2.340.000) + (21,5% x 18,31 x 2.340.000)) x 12 + 3.523.750 + 2.592.000 = 630.801.682 đồng/năm

Tương đương Chi phí quản lý vận hành 1m2 tính chung cho các khu nhà cho 1 năm là: 630.801.682 đồng : 10.399, 31 m2 = 60.658 đồng/năm.

    
Riêng đối với khu nhà ở công vụ Tân Thành, phường Phú Tân, tỉnh Vĩnh Long với chi phí thuê bảo vệ là 72.000.000 đ/năm với diện tích khu nhà là 2.198 m2. Chi phí bảo vệ 1m2 tính cho 1 năm là 72.000.000 : 2.198 m2 = 32.757 đồng/năm. Tương đương chi phí quản lý vận hành 1m2 tính cho 1 năm là: 60.658 đồng/năm + 32.757 đồng/năm = 93.415 đồng/năm

Thuế suất giá trị gia tăng: 10%

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 đầu tư xây dựng (giá trị quyết toán, nguyên giá )

Trong đó: A = 0,08% đến  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).

Đối với các khu nhà công vụ này đã đưa vào khai thác sử dụng khá lâu nên cần nhiều chi phí bảo trì. Chọn hệ số A = 0,1

	STT
	Tên công trình
	Giá trị
	Chi phí Bt

	1
	Khu nhà công vụ số 79 đường Phạm Thái Bường, phường Phước Hậu
	4.015.615.576
	4.015.615

	2
	Khu nhà công vụ đường Nguyễn Văn Thiệt,  phường Phước Hậu
	370.597.500
	370.598

	3
	Khu nhà công vụ số 58 đường Đinh Tiên Hoàng, Phường Tân Hạnh
	2.724.678.908
	2.724.679

	4
	Khu nhà công vụ Tân Thành, phường Sơn Đông
	6.100.000.000
	6.100.000

	5
	Khu nhà  công vụ Tân Thành, phường Phú Tân 
	6.494.000.000
	6.494.000

	6
	Khu nhà công vụ A12 đường Lò Hội, khóm 5, phường Trà Vinh 
	4.954.013.122
	4.954.013

	7
	Khu nhà công vụ B 30 đường Lò Hội, khóm 5, phường Trà Vinh 
	4.149.960.101
	4.149.960

	8
	Khu nhà công vụ C 24 đường Lò Hội, khóm 5, phường Trà Vinh 
	3.463.871.134
	3.463.871


Giá cho thuê nhà công vụ cụ thể:

Khu vực tỉnh Vĩnh Long (cũ):




1. Khu nhà ở công vụ số 79 đường Phạm Thái Bường, phường Phước Hậu, tỉnh Vĩnh Long có giá thuê: 

- Căn hộ tầng 1 có giá thuê: 6.468 đồng/m2/tháng.


- Căn hộ tầng 2 có giá thuê: 5.880 đồng/m2/tháng.


2. Khu nhà công vụ đường Nguyễn Văn Thiệt phường Phước Hậu, tỉnh Vĩnh Long có giá thuê: 5.704 đồng/m2/tháng.




3. Khu nhà công vụ số 58 đường Đinh Tiên Hoàng, Khóm 3 phường Tân Hạnh, tỉnh Vĩnh Long có giá thuê: 6.121 đồng/m2/tháng.





Khu vực tỉnh Bến Tre (cũ):


4. Khu nhà ở công vụ Tân Thành, phường Sơn Đông, tỉnh Vĩnh Long có giá thuê là 5.882 đồng/m2/tháng.



5. Khu nhà ở công vụ Tân Thành, phường Phú Tân, tỉnh Vĩnh Long



 - Căn hộ tầng 1 có giá thuê: 9.717 đồng/m2/tháng.


 - Căn hộ tầng 2 có giá thuê: 8.834 đồng/m2/tháng.


 - Căn hộ tầng 3 có giá thuê: 7.950 đồng/m2/tháng.


Khu vực tỉnh Trà Vinh (cũ):



6. Khu nhà công vụ A12 đường Lò Hội, khóm 5, phường Trà Vinh 


 - Căn hộ tầng 1 có giá thuê: 6.471 đồng/m2/tháng.


 - Căn hộ tầng 2 có giá thuê: 5.883 đồng/m2/tháng.


 - Căn hộ tầng 3 có giá thuê: 5.294 đồng/m2/tháng.

7. Khu nhà công vụ B 30 đường Lò Hội, khóm 5, phường Trà Vinh 


 - Căn hộ tầng 1 có giá thuê: 6.354 đồng/m2/tháng.



 - Căn hộ tầng 2 có giá thuê: là 5.777 đồng/m2/tháng.



 - Căn hộ tầng 3 có giá thuê: 5.199 đồng/m2/tháng.


8. Khu nhà công vụ C 24 đường Lò Hội, khóm 5, phường Trà Vinh


 - Căn hộ tầng 1 có giá thuê: 6.354 đồng/m2/tháng.


 - Căn hộ tầng 2 có giá thuê: 5.777 đồng/m2/tháng.


 - Căn hộ tầng 3 có giá thuê: 5.199 đồng/m2/tháng.


* Ghi chú:

Đơn giá cho thuê nhà hiện tại khu vực Trà Vinh:

Khu A căn nhà có diện tích 117,40 m2, giá thuê 457.000 đồng/tháng, tương đương đơn giá thuê 3.893 đồng/m2/tháng.

Khu B tầng 1 căn hộ có diện tích 58,60 m2, giá thuê 202.000 đồng/tháng, tương đương đơn giá thuê 3.447 đồng/m2/tháng.

Khu B tầng 2 căn hộ có diện tích 58,60 m2, giá thuê 162.000 đồng/tháng, tương đương đơn giá thuê 2.765 đồng/m2/tháng.

Khu B tầng 3 căn hộ có diện tích 58,60 m2, giá thuê 141.000 đồng/tháng, tương đương đơn giá thuê 2.406 đồng/m2/tháng.

Khu C tầng 1 căn hộ có diện tích 61,14 m2, giá thuê 207.000 đồng/tháng, tương đương đơn giá thuê 3.386 đồng/m2/tháng.

Khu C tầng 2 căn hộ có diện tích 61,14 m2, giá thuê 166.000 đồng/tháng, tương đương đơn giá thuê 2.715 đồng/m2/tháng.

Khu C tầng 3 căn hộ có diện tích 61,14 m2, giá thuê 145.000 đồng/tháng, tương đương đơn giá thuê 2.372 đồng/m2/tháng.
IV. SO SÁNH GIÁ HIỆN HỮU VÀ GIÁ DỰ KIẾN

Khu vực Vĩnh Long (cũ):

	 STT
	Loại nhà
	Giá cho thuê theo Quyết định số 28/2017/QĐ-UBND 
	Dự kiến giá thuê mới
	Chênh lệch giá
	Tỉ lệ tăng (%)

	
	
	
	
	
	

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

	1
	Khu nhà ở công vụ số 79 Phạm Thái Bường, phường Phước Hậu, tỉnh Vĩnh Long 

	
	Tầng 1
	3.961
	6.468
	2.507
	63,29%

	
	     Tầng 2
	3.961
	5.880
	1.919
	48,45%

	2
	Khu nhà ở công vụ đường Nguyễn Văn Thiệt, phường Phước Hậu, tỉnh Vĩnh Long

	
	Nhà trệt+Lầu
	3.961
	5.704
	1.743
	44,00%

	3
	Khu nhà ở công vụ số 58 Đinh Tiên Hoàng, phường Tân Hạnh, tỉnh Vĩnh Long 

	
	Nhà trệt+Gác
	3.961
	6121
	2160
	54,53%


Khu vực Bến Tre (cũ):

	 STT
	Loại nhà 
	Giá thuê theo QĐ 01/2018/QĐ-UBND 
	Dự kiến giá thuê mới
	Chênh lệch giá
	Tỉ lệ tăng (%)

	
	
	
	
	
	

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

	1
	Khu nhà ở công vụ Tân Thành, phường Sơn Đông, tỉnh Vĩnh Long

	
	 Nhà trệt + gác
	4.600
	5.882
	1.282
	27,87%

	2
	Khu nhà ở công vụ Tân Thành, phường Phú Tân, tỉnh Vĩnh Long

	
	Tầng 1
	5.800
	9.717
	3.908
	67,38%

	
	Tầng 2
	5.500
	8.834
	3.334
	60,62%

	
	Tầng 3
	5.200
	7.950
	2.750
	52,88%


Khu vực Trà Vinh (cũ):

	STT
	Địa chỉ nhà
	Giá thuê theo QĐ 989/QĐ-UBND 
	Dự kiến giá thuê mới
	Chênh lệch giá
	Tỉ lệ tăng (%)

	
	
	
	
	
	

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

	1
	Khu nhà công vụ A12 đường Lò Hội, khóm 5, phường Trà Vinh

	
	Nhà trệt 
	3.893
	5.883
	1.990
	51,12%

	2
	Khu nhà công vụ B30 đường Lò Hội, khóm 5, phường Trà Vinh

	
	Tầng 1
	3.447
	6.354
	2.330
	84,33%

	
	Tầng 2
	2.765
	5.777
	3.012
	108,93%

	
	Tầng 3
	2.406
	5.199
	2.793
	116,08%

	3
	Khu nhà công vụ C 24 đường Lò Hội, khóm 5, phường Trà Vinh

	
	Tầng 1
	3.386
	6.354
	2.968
	87,66%

	
	Tầng 2
	2.715
	5.777
	3.062
	112,78%

	
	Tầng 3
	2.372
	5.199
	2.827
	119,18%


� Quyết định số 28/2017/QĐ-UBND ngày 20/12/2017 của UBND tỉnh Vĩnh Long sửa đổi một số điều của Quyết định số 19/2017/QĐ-UBND ngày 03/8/2017của UBND tỉnh Vĩnh Long ban hành giá cho thuê nhà ở công vụ trên địa bàn tỉnh.


�  Giá thuê theo Quyết định số 01/2018/QĐ-UBND ngày 29/01/2028 của UBND tỉnh Bến Tre quy định giá cho thuê nhà ở công vụ; nhà ở xã hội; nhà ở cũ thuộc sở hữu nhà nước chưa được cải tại, xây dựng lại trên địa bàn tỉnh Bến Tre.


� Giá thuê theo Quyết định số 989/QĐ-UBND ngày 13/3/2016 của UBND tỉnh Trà Vinh về việc phê duyệt giá cho thuê nhà ở công vụ tại đường Lò Hột, khóm 1, phường 5, thành phố Trà Vinh, tỉnh Trà Vinh.








