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PHƯƠNG ÁN

Khung giá cho thuê nhà ở công vụ trên địa bàn thành phố Huế

I. CĂN CỨ THỰC HIỆN
1. Căn cứ pháp lý:
- Luật Giá số 16/2023/QH15 ngày 19/6/2023 của Quốc hội khóa XV;
- Luật Nhà ở số 27/2023/QH15 ngày 27/11/2023 của Quốc hội khóa XV;
- Nghị định số 95/2024/ND-CP ngày 24/7/2024 của Chính phủ Quy định chi tiết và hướng dẫn thi hành một số điều luật Nhà ở;
- Nghị định số 180/2024/NĐ-CP ngày 31/12/2024 của Chính phủ quy định chính sách giảm thuế giá trị gia tăng theo Nghị quyết số 174/2024/QH15 ngày 30 tháng 11 năm 2024 của Quốc hội; 
- Thông tư số 05/2024/TT-BXD ngày 31/7/2024 của Bộ Xây dựng quy định chi tiết một số điều của Luật nhà ở;
- Thông tư số 14/2021/TT-BXD ngày 08/9/2021 của Bộ Xây dựng hướng dẫn xác định chi phí bảo trì công trình xây dựng;

- Thông tư số 219/2013/TT-BTC ngày 31/12/2013 của Bộ Tài chính hướng dẫn thi hành Luật Thuế giá trị gia tăng;
- Quyết định số 64/2025/QĐ-UBND ngày 31/7/2025 của UBND thành phố Huế ban hành khung giá dịch vụ quản lý vận hành nhà chung cư trên địa bàn thành phố Huế;
2. Cơ sở thực tiễn: căn cứ tình hình thực tế quản lý, đầu tư nhà ở công vụ trên địa bàn thành phố Huế và chương trình phát triển nhà ở đến năm 2030 của thành phố Huế

3. Nguyên tắc xây dựng khung giá   
Việc xây dựng khung giá cho thuê nhà ở công vụ trên địa bàn thành phố Huế được thực hiện theo các nguyên tắc sau:

- Việc xây dựng khung giá thuê nhà ở công vụ trên địa bàn thành phố Huế phải phù hợp với quy định hiện hành tại các văn bản quy phạm pháp luật về giá và nhà ở;

- Tính đúng, tính đủ chi phí cần thiết để thực hiện quản lý vận hành, bảo trì, quản lý cho thuê trong quá trình sử dụng nhà ở công vụ.

- Không tính tiền sử dụng đất xây dựng nhà ở công vụ và không tính chi phí khấu hao vốn đầu tư xây dựng nhà ở công vụ hoặc chi phí mua nhà ở thương mại để làm nhà ở công vụ.
- Khung giá thuê nhà ở công vụ trên địa bàn thành phố Huế phải phù hợp với đặc điểm quỹ nhà ở công vụ tại địa phương.
4. Phương pháp xác định khung giá  
Theo quy định hiện hành, việc xác định khung giá thuê nhà ở công vụ chưa được quy định phương pháp xác định cụ thể, tuy nhiên, giá thuê nhà ở công vụ được quy định phương pháp xác định tại Điều 31 của Nghị định số 95/2024/NĐ-CP. Theo quy định tại khoản 6 Điều 31 của Nghị định số 95/2024/NĐ-CP “căn cứ phương pháp xác định giá thuê nhà ở công vụ quy định tại Điều 31 này, Ủy ban nhân dân cấp tỉnh có trách nhiệm ban hành khung giá cho thuê nhà ở công vụ do địa phương quản lý trên địa bàn”.
Do đó, việc xác định khung giá thuê nhà ở công vụ trên địa bàn thành phố Huế sẽ được thực hiện trên cơ sở áp dụng các quy định về phương pháp xác định giá thuê nhà ở công vụ tại Điều 31 của Nghị định số 95/2024/NĐ-CP và các quy định khác có liên quan. Theo đó, giá thuê nhà ở công vụ bao gồm chi phí quản lý vận hành, chi phí bảo trì, chi phí quản lý cho thuê nhà ở công vụ. Trong đó: 
- Chi phí quản lý vận hành bao gồm: chi phí tiền lương và các khoản chi phí khác của đơn vị quản lý vận hành nhà ở công vụ; chi phí cho các dịch vụ trong khu nhà ở công vụ theo quy định; chi phí điện, nước sinh hoạt cho bộ máy văn phòng làm việc của đơn vị quản lý vận hành; chi phí điện chiếu sáng công cộng, các phụ tải tiêu thụ điện khác trong khu nhà ở và các chi phí khác theo quy định; giá dịch vụ quản lý vận hành nhà ở công vụ được thực hiện theo khung giá do Ủy ban nhân dân cấp tỉnh ban hành áp dụng trên địa bàn nơi có nhà ở công vụ;
- Chi phí bảo trì nhà ở bao gồm: toàn bộ chi phí duy tu, bảo dưỡng, sửa chữa thường xuyên, sửa chữa định kỳ và sửa chữa đột xuất công trình nhà ở, sửa chữa, thay thế các trang thiết bị, nội thất kèm theo nhà ở công vụ; các chi phí này do chủ đầu tư, cơ quan quản lý nhà ở công vụ xác định trên cơ sở quy trình bảo trì công trình xây dựng theo quy định của pháp luật xây dựng và pháp luật nhà ở;
- Chi phí quản lý cho thuê nhà ở bao gồm: chi phí quản lý gián tiếp của cơ quan quản lý nhà ở công vụ và chi phí quản lý trực tiếp của đơn vị quản lý vận hành nhà ở công vụ, chi phí này được xác định trên tỷ lệ phần trăm (%) của tổng chi phí quản lý vận hành và bảo trì do cơ quan đại diện chủ sở hữu nhà ở quyết định.
- Công thức xác định giá thuê nhà ở công vụ áp dụng đối với trường hợp đầu tư xây dựng dự án nhà ở công vụ, mua toàn bộ dự án nhà ở thương mại để cho thuê hoặc mua một số căn hộ chung cư thương mại trong dự án nhà ở thương mại để làm nhà ở công vụ:
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Trong đó:
Gt là giá cho thuê 1 m2 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 bên trong 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.
5. Xác định khung giá thuê nhà ở công vụ trên địa bàn thành phố 
Trên cơ sở phương pháp xác định giá thuê nhà ở công vụ như trên, khung giá thuê nhà ở công vụ trên địa bàn thành phố được xác định như sau:
* Chi phí quản lý vận hành: xác định theo khung giá dịch vụ quản lý vận hành nhà chung cư trên địa bàn thành phố do UBND thành phố Huế ban hành tại Quyết định số 64/2025/QĐ-UBND ngày 31/7/2025. 
Trên địa bàn thành phố chưa thực thực hiện dự án đầu tư xây dựng nhà ở công vụ, cũng như việc mua nhà ở thương mại để làm nhà ở công vụ. Hiện nay, quỹ nhà ở công vụ trên địa bàn thành phố là các căn hộ thuộc các khu chung cư thấp tầng (<5 tầng) không có thang máy, giá dịch vụ quản lý vận hành sẽ được xác định cụ thể là:
- Mức giá tối thiểu: 3.900 đồng/m2 sử dụng/tháng (đã bao gồm thuế VAT);
- Mức giá tối đa: 6.900 đồng/m2 sử dụng/tháng (đã bao gồm thuế VAT).

* Chi phí bảo trì nhà ở: xác định theo quy định tại Thông tư số 14/2021/TT-BXD ngày 08/9/2021 của Bộ Xây dựng hướng dẫn xác định chi phí bảo trì công trình xây dựng. 
Chi phí bảo trì xác định theo chi phí thực hiện bảo trì định kỳ hàng năm với tỷ lệ định mức 0,09% chi phí xây dựng và thiết bị công trình theo suất vốn đầu tư xây dựng công trình tương ứng (mức bình quân theo quy định tại Thông tư số 14/2021/TT-BXD ngày 08/9/2021).
Bảng 1. Chi phí bảo trì định kỳ hàng năm
	STT
	Nội dung
	Đơn vị
	Giá trị

	1
	Suất vốn đầu tư xây dựng công trình công bố tại QĐ 409/QĐ-BXD
	 
	 

	 
	Suất vốn đầu tư xây dựng công trình <=5 tầng, không có tầng hầm (đã bao gồm VAT):
	 
	 

	 
	- Suất chi phí xây dựng 
	đồng/m2
	        6,666,000 

	 
	- Suất chi phí thiết bị
	đồng/m2
	          385,000 

	2
	Hệ số quy đổi suất vốn đầu tư được công bố về địa điểm tính toán (thành 
phố Huế, vùng 3) đối với công trình nhà ở
	 
	 

	 
	- Hệ số điều chỉnh cho suất vốn đầu tư 
	 
	1.032

	 
	- Hệ số điều chỉnh cho suất chi phí xây dựng
	 
	1.028

	3
	Hệ số điều chỉnh SVĐT về thời điểm tính toán
	 
	 

	 
	- Chỉ số giá phần xây dựng quý I/2025 so với quý IV/2024 - công trình nhà ở
	%
	99.58%

	 
	- Chỉ số giá phần xây dựng quý I/2025 so với quý II/2025 - công trình nhà ở
	%
	100.62%

	4
	Suất vốn đầu tư xây dựng công trình tại thành phố Huế ở thời điểm tính toán
	 
	 

	 
	Suất vốn đầu tư xây dựng công trình <=5 tầng, không có tầng hầm (đã bao gồm VAT):
	 
	 

	 
	- Suất chi phí xây dựng 
	đồng/m2
	        6,866,175 

	 
	- Suất chi phí thiết bị
	đồng/m2
	          385,000 

	5
	Chi phí bảo trì công trình 
	 
	 

	 
	- Tỷ lệ chi phí thực hiện các công việc bảo trì định kỳ hàng năm đối với công 
trình dân dụng (Theo Thông tư số 14/2021/TT-BXD)
	%
	0.09%

	 
	- Chi phí bảo trì công trình hàng năm cho 01 m2 sàn
	đồng/m2/năm
	              6,526 

	 
	- Chi phí bảo trì công trình hàng năm cho 01 m2 sàn sử dụng nhà ở (tỷ lệ sàn sử dụng nhà ở so với sàn xây dựng tại các chung cư có nhà ở công vụ xác định là 65%)
	đồng/m2/năm
	            10,040 

	 
	- Chi phí bảo trì công trình hàng năm cho 01 m2 sàn sử dụng nhà ở bình quân 01 tháng
	đồng/m2/tháng
	                 837 


* Chi phí quản lý cho thuê nhà ở: Quỹ nhà ở công vụ hiện có của thành phố hiện đang do Trung tâm Phát triển quỹ đất thuộc Sở Nông nghiệp và Môi trường quản lý, cho thuê. Trung tâm Phát triển quỹ đất thuộc Sở Nông nghiệp và Môi trường quản lý, cho thuê là đơn vị sự nghiệp công lập nhóm 1, chi phí quản lý cho thuê được hòa vào chi phí hoạt động của đơn vị, không tách rời, do đó tạm xác định theo tỷ lệ 30% tổng chi phí quản lý vận hành và bảo trì. 
Trên cơ sở đó, giá cho thuê nhà ở công vụ trên địa bàn thành phố được xác định như sau:
Bảng 2. Giá cho thuê nhà ở công vụ 
	STT
	Nội dung
	Đơn vị
	Mức tối thiểu
	Mức tối đa

	1
	Chi phí quản lý vận hành (đã bao gồm VAT)
	đồng/m2/tháng
	3,900
	6,900

	2
	Chi phí bảo trì công trình 
	đồng/m2/tháng
	837
	837

	3
	Chi phí quản lý cho thuê (30%*((1)+(2)))
	đồng/m2/tháng
	1,421
	2,321

	 
	Tổng cộng giá thuê nhà ở công vụ
	đồng/m2/tháng
	6,158
	10,058

	 
	Tổng cộng giá thuê nhà ở công vụ (làm tròn)
	đồng/m2/tháng
	6,200
	10,100


1

