UBND TINH TAY NINH  CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
SO XAY DUNG Doc 1ap - Tw do - Hanh phuac

THUYET MINH PHUONG AN
Xay dung khung gia khung gia cho thué nha lwu tri cong nhan
trong khu cong nghié¢p trén dia ban tinh Tay Ninh

|. CAN CU PHAP LY

- Luat T6 chtc chinh quyén dia phuong ngay 19/6/2015; Luat stra doi, bd
sung mot sO di€u cua Luat T6 chuic chinh phu va Luat T6 chuc quyén dia
phuong ngay 22/11/2019;

- Luat Ban hanh vén ban quy pham phap luat ngay 22/6/2015; Luat sura
doi, bo sung mot s6 di€u cua Luat Ban hanh van ban quy pham phdp luat ngay
18/6/2020;

- Luat Nha ¢ ngay 27/11/2023;

- Nghj dinh s6  /2024/ND-CP ngay / /2024 ctia Chinh phit Quy dinh
chi tiet mot so diéu cua Luat Nha ¢ v€ phat trién va quan ly nha ¢ xa hoi (Du
thao);

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

- Quyét dinh s0 510/QD-BXD ngdy 19/5/2023 cia Bo truong By Xay
dung ban hanh Suat von dau tu xay dung cong trinh va gia xay dung tong hop
bo phan két cau cong trinh nam 2022,

11.SU" CAN THIET XAY DUNG KHUNG GIA CHO THUE NHA O XA
HOI ]:)U’()’(‘? DAQ TU XAY DUNG KHONG BANG V(?N PAU TU CONG,
NGUON TAI CHINH CONG DOAN TREN DIA BAN TINH TAY NINH

1. Can cu Piéu 99 Luat Nha ¢ nam 2023 quy dinh: “Gid cho thué nha lwu
trd cong nhan trong khu cong nghiép do bén cho thué thoa thugn voi bén thué
theo khung gid do Uy ban nhén dan cdp tinh quy dinh”.

2: Can cur Danh muc guyet dinh cia UBND tinh quy dinh chi tiét cac Luat
cua Quoc hoi keém theo Quyet dinh s6 436/QD-UBND ngay 07/3/2024 cia UBND
tinh, giao S& Xay dung chu tri‘tham muu soan thdo du thao Quyét dinh trién khai
thuc hién khoan 3, khoan 5 Biéu 87 Luat Nha & nam 2023.

Trén co s¢ chi dao ciia Chinh phu™®, UBND tinh d& dé nghi cic s nganh
trién khai day nhanh tién d¢ xay dung, ban hanh van ban quy dinh chi tict thi hanh

@ (1)Théng bao sb 245/TB-VPCP ngiy 25/5/2024 ctia Vian phong Chinh phu vé két ludn caa Thuong truc Chinh pha vé
tinh hinh chuén bi, hoan thién cac thu tuc, diéu kién trinh Qudc hdi cac vin ban ¢ hiéu liwc thi hanh sém d6i v6i cac Luat:
Dit dai, Nha &, Kinh doanh bit dong san; (2) Cong dién sé 53/CD-CP ngay 26/5/2024 cua vé viéc day nhanh tién d¢ xay
dung, ban hanh vin ban quy dinh chi tiét thi hanh Luat Dt dai, Luat Nha &, Luat Kinh doanh bit dong san va Lujt cac td
chire tin dung
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Luat Dat dai, Luat Nha ¢, Luat Kinh doanh bat dong san va Luét cac t6 chic tin
dung theo tham quyén tai Cong vin sb 1626/UBND-KT ngay 31/5/2024.

3. S X4y dung di dang ky bo sung Chuong trinh cong tac cia UBND tinh
niam 2024; dé nghi xay dung Quy dinh khung gia cho thué nha lvu trai céng nhin
trong khu cong nghiép trén dia ban tinh Tay Ninh bang hinh thirc vin ban quy
pham phap luét theo quy dinh tai khoan 3 Piéu 28 Luat Ban hanh vin ban QPPL
(UBND tinh thong nhit tai Cong vin sé 1825/UBND-KT ngay 21/6/2024).

Viéc tham muu UBND tinh ban hanh khung gia cho thué nha luu tri cong
nhan trong khu cong nghiép trén dia ban tinh Tay Ninh dé lam co so cac cha dau
tu xdy dung nha & luu tra cong nhan thoa thuan véi nguoi thué nha & 1a can thiét
va dam bao theo quy dinh.

I11. LOAI NHA VA TIEU CHUAN DIEN TiCH

Can ct Piéu 96 Luat Nha & nam 2023 quy dinh:

“Diéu 96. Loai nha va tiéu chudn thiét ké, xdy dwng nha lwu trii cong
nhdn trong khu cong nghiép

1. La logi nha chung cu phu hop voi quy hoach chi tiét xdy dung dwoc co
quan nha nudc c6 tham quyén phé duyét.

2. Purge thiét ké, xdy dwng bdo dam tiéu chudn, quy chudn xay dung; wu
tién ap dung cdc céng nghé xdy dwng méi nham giam gid thanh, tiét kiém ndng
lwong.”

IV. PHUONG PHAP XAC PINH KHUNG GIA CHO THUE NHA LUU
TRU CONG NHAN TRONG KHU CONG NGHIEP TREN DJA BAN TINH
TAY NINH

1. Phwong phap xay dung

Cin cir khoan 1 Bicu 34 Nghi dinh s6 /2024/ND-CP ngay / /2024
ciia Chinh phu Quy dinh chi tiét mot sé diéu cua Luat Nha & vé phat trién va
quan ly nha ¢ xa hoi, quy dinh: “/. Phwong phdp xdc dinh gia thué nha ¢ xd hoi
dwoc ddau tw xdy dung khéng phdi bang vén dau tw c¢éng, nguén tai chinh cong
doan dwoc dp dung theo phwong phdp xdc dinh gid thué nha ¢ xa hji biang
vén dau tw céng quy dinh tai khodn 1 Piéu 31 ciia Nghi dinh nay. Gia thué
nha o xa hoi bao g(fm kinh phi bao tri va loi nhuan dinh muc theo quy dinh va
khéng bao gom cdc wu ddi cia Nha nude.”

- Gia cho thué nha ¢ xa hoi dugc tinh toan theo cong thuc tinh gia thué
nha & xa hoi quy dinh tai diém a khoan 1 Biéu 31 Nghi dinh s6 /2024/ND-
CP ngay / /2024 ctia Chinh phu Quy dinh chi tiét mot s6 diéu ctia Luat Nha & vé
phat trién va quan 1y nha ¢ xa hoi;

- Gia cho thué nha & xd hoi (gdm nha luu tri cong nhin) duge xac dinh
trén co s& Sudt von dau tu xay dung cong trinh va gid xay dung tong hop bo
phan két cdu cong trinh nim 2022 ban hanh theo Quyét dinh sé 510/QD-BXD
ngay 19/5/2023 cua Bo truéng Bo Xay dung.
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- Trén co s gia thué nha ¢ xa hoi tinh toan theo suat von dau tu & trén, so
sanh vé&i mat bang gia thué nha cac loai tham khao trén dia ban tinh dé dicu
chinh thanh khung gid cho thué nha luu trd cong nhan cho phu hgp diéu kién
kinh té-xa hoi tai dia phuong.

2. Cong tharc tinh

a) Can ctr khoan 1 Diéu 34 Nghi dinh s /2024/ND-CP quy dinh: “1.
Phwong phap xdc dinh gia thué nha ¢ xa hoi duoc dau tie xay dung khong phai
bang von dau tu cong, nguon tai chinh cong doan dwoc dp dung theo phuong
phdp xdc dinh gid thué nha & xa hoi bang von dau tw céng quy dinh tai khodn 1
Piéu 31 ciia Nghi dinh ndy. Gid thué nha ¢ xa héi bao gom kinh phi bdo tri va
loi nhudn dinh mikc theo quy dinh va khéng bao gom cdc wu ddi ciia Nha nuée.”

b) Theo khoan 1 Picu 31 Nghi dinhsé6  /2024/ND-CP quy dinh:

“a) Gia thué nha ¢ xa hoi duge xdc dinh trén co s¢ tinh du chi phi quy
dinh tai khoan 1 Di€u 86 cua Luét Nha ¢ va khong tinh cac wu déi quy dinh tai
khoan 1 Diéu 85 cua Luat Nha o;

b) Phuong phép xac dinh gia thué nha ¢ xa hdi dugc xac dinh theo cong
thirc sau:

V4 + B¢
Gi= — xKx (1+GTGT);
12XSt

Trong do:
- Gy la gia thué 01m? str dung nha & trong 01 thang (dong/m?/thang).

- Va: 1a toan bg chi phi hop ly trude thué dé thuc hién du 4n dau tu xay
dung nha & x3 hdi (bao gdm ca cic chi phi dugc phan bd cho cong trinh nha &
x@ hoi) theo quy dinh cua phap luat vé quan 1y dau tu xay dung cong trinh, dugc
phan bd hang nim cho dién tich st dung nha & theo nguyén tic bao toan von.

V¢ x4c dinh cin ctr theo gia tri quyét toan von dau tu dugc co quan nha
nude c¢d tham quyén phé duyét; truong hop chua phé duyét quyét toan thi Vg Xac
dinh céan cr theo chi phi dau tu xay dung cong trinh duoc co quan Nha nudce co
tham quyén phé duyét hodc chi phi dau tu xay dung theo két qua ddu thau thuc
té (néu co).

_ Taxrx(1+r)t
d 7 " 14rn-1

+ T4 (d6nQ): 13 tong chi phi ddu tu xay dung phan dién tich nha & xi hoi
theo quy dinh tai khoan 2 Pi¢u 22 ctia Nghi dinh so /2024/ND-CP.

Tai phudng an nay, Td xac dinh theo dién tich xay dyung 1 m? X don gia
xdy dyng tung loai hinh nha ¢ theo Suat von dau tu xdy dung cong trinh va gia
xdy dung tong hop bd phan két cdu cong trinh naim 2022 ban hanh tai Quyét
dinh s6 510/QD-BXD ngay 19/5/2023 ctua B truong Bo Xay dung va Bang don
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gia nha, cong trinh, vat kiép truc trén dia ban tinh Tay Ninh dugc UBND tinh
ban hanh tai Quy¢t dinh so 43/2023/QDb-UBND ngay 28/12/2023 cua UBND
tinh Tay Ninh.

+ 1 (%/mam): 1a 14i suit bao toan vbn dau tu (tinh theo nim) do nguoi
quyét dinh dau tu quyét dinh.

+ n: 13 s6 ndm thu hoi vén dau tu ctia du an do nguoi quyét dinh dau tu
quyét dinh nhung t61 thi€éu 20 nam.

- Br: 1a chi phi bao tri binh quan hang ndm phan b trén 01m? sir dung nha
¢ theo quy dinh cua phap luat vé quan ly chat luong, thi cong xay dung va bao
tri cong trinh xay dung.

- K: 1a hé sb tﬁng diéu chinh gia thué ddi v6i can ho duoc xac dinh theo
nguyén tac binh quan gia quyén va bao dam binh quan gia quyén theo dién tich
nha ¢ cac tang cua mot khoi nha bang 1.

- GTGT: thué gia tri gia ting xac dinh theo quy dinh cta phap luat vé
thué.

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

¢) Gia thué nha & xa hoi (nha luu tri cong nhan) bao gdm kinh phi bao tri
va lgi nhuan dinh mtc theo quy dinh va khong bao gém cac uu dai cua Nha
nudce, nhu vay cong thie tinh gia thué nha & xa hoi duoc dau tu xay dung khong
bang von dau tu cong, ngudn tai chinh cong doan

Va+Bit+L
Gi= X Kx (1+GTGT);
12XSt




V. KET QUA
1. Mic gia ti da

Stt Hé s6 Gid tri Ghi chd
1 |Hésb ving 1,031
2 |Tylé dau tu HTKT 20%
3 Du phong phi 5%

Xac dinh tai thuyét minh nay duoc
van dung tinh twong duong bang lai
sut cho vay déi voi dbi tuong vay
von tai Ngan hang chinh sach nha ¢ xa

r (%/nam): 13 14i suét hoi theo Quyét dinh s6 486/QD-TTg

4 TR S 4,8%mngay 10/5/2023 ctia Thu tudng Chinh|
bao toan von dau tu X 1ss A e,
phu vé muc 131 suat cho vay uvu dai tai
ngan hang chinh sach xa hdi 4p dung
d61 voi cac khoan vay c6 du ng dé
mua, thué mua nha ¢ xa hoi, xay dung
méi hodc cai tao stra chira nha dé &
Tuy theo loai nha; can ctr theo nién han
n: 12 s6 ndm thu hoi str dung dugc ban hanh tai Bang don gia
5 X X N , 20'75 \ A 3 A (Y4 J A .
von dau tu cua du an nha, cong trinh, vat kién trac trén dia
ban tinh Tay Ninh
Bt: 1a chi phi bao tri
6  |binh quan hang nam 2%
phan bo trén 01m?
7 L 10%) Loi nhuan tdi da
8 Ki 1

9 VAT 5,0%




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

Pon gia Xgh'dfl’,:' CP phin Dy (Téid i | n Bt L (}'fé Gia thug 't‘r%rg
Stt | Loai hinh nha & xay dung y dung HTKT phong Dng < vd (Chi phi (Loi St Iy (dong/ A Ghi chu
(VAT) | phannha 1 o ATy | Tphi | Phi PTXD | (ndm) béo tri) | nhuan) SO | m2thang) | (done
(sau VAT) sau VAT) ' tang) ' /m2)
_ _ 9)=(Tdxrx _ (14)=((Vd+Bt
@ @ @® @=@xsr | OO OB gyagisie) | @) @y | GRS an | @ | @y | sz | oes) (16)
((1+n)M-1) K*(1+GTGT)
1 fgtt::gg}fai khong | 5709000 | 5.350.800 | 1.070.178 | 321.053 | 6742121 | 75 | 333531 | 107.018 | 33.353 | 1 1 39.492 | 39.500 | 11120.01
2 tsa‘;l;agfrf 3601 5.879.000 | 5.510.226 | 1.102.045 | 330.614 | 6.942.885 | 75 | 343.463 | 110.205 | 34.346 | 1 1 40.668 | 40.700 | 11120.02
Ghi chu:

- 11120.01: sb hiéu don gia quy dinh tai Quyét dinh s6 510/QB-BXD ngay 19/5/2023 ciia B truéng Bé Xay dung cong bd Suit vén déu tw xdy dung cong trinh va gia xdy dung tong hop b phan két cdu
cong trinh nam 2022.
- Theo khoan 7 Piéu 4 Théng tu s6 11/2021/TT-BXD ngiy 31/8/2021 cta B Truéng Bo Xay dung hudng dan mét sb ndi dung xac dinh va quan 1y chi phi du tu xay dung, quy dinh: “a) Chi phi du phong
cho khéi luong, cong viéc phat sinh dugc tinh bang ty 1¢ phan trim (%) trén tong chi phi xay dung, chi phi thiét bi, chi phi quan 1y du 4n, chi phi tr vin du tur xay dung va chi phi khac; b) Chi phi du phong
cho yéu 6 truot gia duoc xac dinh trén co so thoi gian, tién d6 du kién thuc hién cong trinh (tinh bing quy, nim) va chi s6 gia x4y dung phu hop véi loai cong trinh xay dung c¢6 tinh dén cac kha ning bién

doéng gia trong nudc va qudc té 7.

Du phong phi chi 1dy ty 1¢ chi phi du phong cho yéu t truot gia tam tinh bang 5% (van dung twong duong chi phi dy phong cho khdi lwgng, cong viée phat sinh theo quy dinh tai muc 2.5 phan II Phy luc I
kém theo Théng tu s6 11/2021/TT-BXD, ddi véi du an dau tu xdy dung chi 1ap bao céo kinh té - k¥ thudt diu tw xdy dung thi ty 18 du phong cho khéi luong cong viée phat sinh <5%).




2. Mirc gia ti da

Hé sb Gia tri Ghi chu
Hé s ving 1,031
Ty 1& dau tw HTKT 20%
Du phong phi 5%

Ap dung muc 1ai suit cho vay tai
Cong vian s6 2308/NHNN-TD ngay
01/4/2023 cta Ngian hang Nha nudc
8,7%irién khai chuong cho vay nha ¢ xa
hoi, nha & cong nhan, cai tao, xay
dung lai chung cu cii theo Nghi quyét

r (%/nam): la 1ai suat
bao toan von dau tu

33/NQ-CP

n: 12 86 nam thu hoi 20 {Ap dung muc t6i thiéu Nghj dinh s6

von dau tu cua du an 2024/NDb-CP

Bt: 1a chi phi bao tri

binh quan hang nam 2%

phan bo trén 01m?

L 10%| Loi nhuan tbi da
8 Ki 1

VAT 5,0%




Bang 2. Mikrc gia cho thué t6i da nha & xi hi

o Chi phi | CP phin Td K o Lam
Pon gia N Duw 2 . Bt L . Gia thué .
Stt | Loai hinhnha & | xdy dung | 2y dumg | HTKT o jp0, | (Tongchi | n va | (Chiphi| oi | st | B¢ | “@ng | "O" | Ghichy
(VAT) phan nha (sau ph phi PTXD | (nam) bao tri) | nhuan) 80 /m?.thang) (dong
(sau VAT) VAT) sau VAT) ' tang) ' /m?)
_ _ 9)=(Tdxrx _ (14)=((Va+Bt
) @ @®) (4)=(3)x1,031 (5;6$)X (6)‘5(;‘/"5) M=@+5+6) | (@8 @41y (1?3;2% (11) a2 | @3 | +Uiazesy)* | as) (16)
b x5% (@+1)")-1) “) K*(1+GTGT)
5<sdtang <7
1 n . A A 5.709.000 | 5.350.890 | 1.070.178 | 321.053 | 6.742.121 20 722.853 107.018 | 72.285 1 1 75.180 75.200 | 11120.11
khong co6 tang ham
2 7<sb tﬁng < 10‘ 5.879.000 | 5.510.226 | 1.102.045 | 330.614 | 6.942.885 20 744.378 110.205 | 74.438 1 1 77.418 77.400 | 11120.12
khéng c6 tang ham
Ghi cha:

- 11120.01: sb hiéu don gia quy dinh tai Quyét dinh sb 510/QD-BXD ngay 19/5/2023 cta Bo truong Bo Xay dung cong bd Sudt von dAu tw xay dung cong trinh va gia xdy dung téng hop bd phén két ciu
cong trinh nam 2022.
- Theo khoan 7 Piéu 4 Théng tu s6 11/2021/TT-BXD ngay 31/8/2021 ctia B6 Truéng Bo Xay dung hudng dan mét s6 ndi dung xac dinh va quan 1y chi phi dau tu xay dung, quy dinh: “a) Chi phi du phong
cho khéi luong, cong viéc phat sinh duoc tinh bang ty 1¢ phan tram (%) trén tong chi phi xay dung, chi phi thiét bi, chi phi quan 1y dy 4n, chi phi tw van dAu tu xay dung va chi phi khac; b) Chi phi du phong
cho yéu t6 truot gia duoc xac dinh trén co so thoi gian, tién d6 du kién thuc hién cong trinh (tinh bang quy, ndm) va chi sé gia xay dung phu hop véi loai cong trinh xdy dung c6 tinh dén cac kha ning bién

doéng gia trong nudce va qudc té 7.

Du phong phi chi 1iy ty 1¢ chi phi du phong cho yéu t truot gia tam tinh bang 5% (van dung twong duong chi phi du phong cho khdi lirgng, cong vide phét sinh theo quy dinh tai muc 2.5 phan II Phy luc I
kém theo Théng tu s 11/2021/TT-BXD, ddi véi du an dau tu xay dung chi 1ap bao céo kinh té - k¥ thuat dau tu xay dung thi ty 18 du phong cho khi luong cong viée phat sinh <5%).




3. Qua ra soat tinh hinh quan 1y gia thué nha ¢ luu tra cong nhan tai cac khu cong nghiép trén dia ban tinh, cac chu dau
tu cho cong nhan & khong thu tién nén khong c6 gia dé so sanh.

Bing 4. Bang tong hop khung gia cho thué nha & luu tri cong nhian khu cong nghi¢o trén dia ban tinh Tay Ninh
Pvt: dong/m?lthang

Stt Loai hinh nha & Iru tri cong nhén Mikc gia tdi thiéu Mikc gia t6i da

1 | 5<sbtang <7 khong c6 ting ham 39.500 75.200
2 7 < s6 tang < 10 khong c6 tang ham 40.700 77.400




