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	UBND TỈNH QUẢNG BÌNH

	CỘNG HÒA XÃ HỘI CHỦ NGHĨA VIỆT NAM


	SỞ XÂY DỰNG

	Độc lập - Tự do - Hạnh phúc



	
	


THUYẾT MINH
Tính toán khung giá dịch vụ quản lý, vận hành nhà chung cư

trên địa bàn tỉnh Quảng Bình


(Kèm theo Tờ trình số…. ./TTr-SXD ngày…. ./   /2024)

I. Cơ sở pháp lý:
Căn cứ Luật Nhà ở số 27/2023/QH15 ngày 27/11/2023;
Căn cứ Nghị định số 74/2024/NĐ-CP ngày 30/6/2024 của Chính phủ quy định mức lương tối thiểu đối với người lao động làm việc theo hợp đồng lao động;
Căn cứ Nghị định số 95/2024/NĐ-CP ngày 24 tháng 7 năm 2024 của Chính phủ quy định chi tiết một số điều của Luật Nhà ở; 
Căn cứ Căn cứ Thông tư số 05/2024/TT-BXD ngày 31 tháng 7 năm 2024 của Bộ trưởng Bộ Xây dựng quy định chi tiết một số điều của Luật Nhà ở;

Căn cứ Căn cứ Thông tư 37/2009/TT-BXD ngày 01/12/2009 của Bộ trưởng Bộ Xây dựng Hướng dẫn phương pháp xác định và quản lý giá dịch vụ nhà chung cư;
Căn cứ Thông tư 23/2023/TT-BTC ngày 25/4/2023 của Bộ trưởng Bộ Tài chính hướng dẫn chế độ quản lý, tính hao mòn, khấu hao tài sản cố định tại cơ quan, tổ chức, đơn vị và tài sản cố định do Nhà nước giao cho doanh nghiệp quản lý không tính thành phần vốn nhà nước tại doanh nghiệp; 

Căn cứ Quyết định số 2941/QĐ-BCT ngày 08/11/2023 của Bộ Công thương quy định về giá bán điện;
Căn cứ Thông cáo báo chí số 23/2024/PLX-TCBC của Tập đoàn Xăng dầu Việt Nam; 

Căn cứ Quyết định số 10/2021/QĐ-UBND ngày 03/6/2021 của UBND tỉnh quy định giá tiêu thụ nước sạch trên địa bàn tỉnh Quảng Bình;
Giá tài sản, công cụ, dụng cụ, thiết bị phục vụ vận hành và văn phòng phẩm tham khảo giá thị trường tại thời điểm tháng 6/2024;
II. Phương pháp xác định giá: 
Nguyên tắc xác định giá dịch vụ quản lý vận hành: Thực hiện đúng nguyên tắc tính đúng, tính đủ các chi phí, một phần lợi nhuận định mức hợp lý để quản lý, vận hành nhà chung cư hoạt động bình thường theo quy định tại Điều 151 Luật Nhà ở số 27/2023/QH15, Thông tư số 05/2024/TT-BXD ngày 31 tháng 7 năm 2024 và Thông tư số 37/2009/TT-BXD ngày 01/12/2009 của Bộ Xây dựng.

- Căn cứ thực tế các dự án nhà ở xã hội trên địa bàn tỉnh đã và đang triển khai đầu tư xây dựng. Trên cơ sở các dạng chung cư phổ biến nhất, lựa chọn 4 mẫu đại diện để tính toán, xác định chi phí quản lý vận hành chung cư, gồm: 

+ Chung cư cao đến 7 tầng: Tính giá quản lý vận hành (QLVH) trên cơ sở QLVH 01 đơn nguyên và 4 đơn nguyên. Lấy dự án Khu nhà ở xã hội Lộc Ninh 1 để tính toán.
+ Chung cư cao trên 7 tầng: Tính giá quản lý vận hành (QLVH) trên cơ sở QLVH 01 đơn nguyên và 3 đơn nguyên.
Trong đó:

* Loại 01 đơn nguyên: Lấy công trình cao 12 tầng với 401 căn hộ tại dự án Khu nhà ở xã hội Lộc Ninh để tính toán;

* Loại 3 đơn nguyên: Lấy công trình nhà ở xã hội Bảo Ninh 2 gồm 3 khối cao 9 tầng, có 568 căn hộ để tính toán.

- Phương pháp tính được tính quy về cho 1m2 sàn xây dựng.

	Công thức xác định (Thông tư số 37/2009/TT-BXD): 


[image: image1.wmf])
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Trong đó :

Gdv - Giá dịch vụ nhà chung cư cho 1m2 diện tích sàn sử dụng thuộc sở hữu riêng của chủ căn hộ hoặc diện tích sàn sử dụng thuộc phần sở hữu riêng khác (đồng/m2/tháng) (đã bao gồm thuế GTGT);

Q – Tổng chi phí dịch vụ nhà chung cư hàng năm (đồng/năm) (chưa bao gồm thuế GTGT);

Tdv – Khoản thu được từ kinh doanh, dịch vụ các diện tích thuộc phần sở hữu chung của nhà chung cư hàng năm (nếu có) (đồng/năm): Chưa tính trong Giá dịch vụ nhà chung cư  Tdv = 0. 
S – Tổng diện tích sàn sử dụng thuộc sở hữu riêng của chủ căn hộ và diện tích sàn sử dụng thuộc phần sở hữu riêng khác (nếu có) (m2);

12 – Tổng số tháng tính giá sử dụng dịch vụ trong năm;

P – Lợi nhuận định mức hợp lý cho doanh nghiệp quản lý, vận hành nhà chung cư được tính tối đa là 10% chi phí dịch vụ nhà chung cư sau khi trừ đi khoản thu được từ kinh doanh, dịch vụ các diện tích thuộc phần sở hữu chung của nhà chung cư (chưa bao gồm thuế giá trị gia tăng). Chọn P = 5% 
K1 – Hệ số giảm giá do doanh nghiệp quản lý vận hành hỗ trợ giảm giá dịch vụ (nếu có): K1 =1
K2 – Hệ số phân bổ giá dịch vụ nhà chung cư (đối với những diện tích sàn sử dụng ngoài mục đích ở như văn phòng, thương mại…) do Ban quản trị nhà chung cư quy định (nếu có): K2=1
T – Thuế suất thuế giá trị gia tăng = 10%.


	Bảng 1. DỰ TOÁN QUẢN LÝ VẬN HÀNH

Nhà chung cư cao đến 7 tầng

Đơn vị tính: Đồng
STT

Nội dung

Đơn vị

Diễn giải 

Giá đề nghị

Ghi chú

(01 đơn nguyên)

(4 đơn nguyên)

 

 

 

 

1 tháng

1 năm

1 tháng

1 năm

 

1

2

3

4

5

6

5

6

8

Q

Chi phí trực tiếp

 

Q=1+2+3+4    +5+6+7

30.265.371

363.228.233

84.202.041

1.010.599.628

 

1

Chi phí sử dụng năng lượng

 

PL1+PL2

1.479.188

17.750.250

5.552.580

66.630.960

 

1.1

Chi phí năng lượng (điện) phục vụ công tác vận hành

 

PL1

1.337.820

16.053.840

5.351.280

64.215.360

 

1.2

Chi phí nhiên liệu vận hành máy phát điện dự phòng (dầu Diezel) 

 

PL2

141.368

1.696.410

201.300

2.415.600

 

2

Chi phí lương trưởng ban quản lý, tổ bảo vệ, vệ sinh, kỹ thuật

 

PL3

25.893.088

310.717.056

68.606.928

823.283.136

 

3

Chi phí dịch vụ công cộng (Điện, nước)

 

 

1.540.469

18.529.408

6.442.847

77.489.295

 

3.1

Điện công cộng

 

PL4

1.332.469

16.033.408

5.402.847

65.009.295

 

3.2

Nước phục vụ vệ sinh, chăm sóc cây xanh = 10,400 đ/m3x(20-100)m3/tháng

 

 

208.000

2.496.000

1.040.000

12.480.000

 

4

Chi phí trang thiết bị cho ban quản trị, tổ bảo vệ, vệ sinh, kỹ thuật

 

 

423.577

5.082.925

682.150

8.185.800

 

4.1

Chi phí trang thiết bị cho ban quản trị

 

PL5

344.327

4.131.925

602.900

7.234.800

 

4.2

Chi phí trang thiết bị cho tổ bảo vệ, vệ sinh, kỹ thuật

 

PL5

79.250

951.000

79.250

951.000

 

5

Chi phí VPP, điện nước 

 

 

589.701

7.076.414

2.328.188

27.938.257

 

5.1

Văn phòng phẩm

 

PL6

5.167

62.000

21.250

255.000

 

5.2

Điện sinh hoạt

 

PL7

409.859

4.918.313

1.639.438

19.673.251

 

5.3

Hệ thống camera giám sát

 

PL8

143.475

1.721.701

573.900

6.886.805

 

5.4

Nước sinh hoạt   = 10,400 đ/m3x1 m3/người/tháng người

 

 

31.200

374.400

93.600

1.123.200

 

6

Chi phí dịch vụ khác

 

 

83.333

1.000.000

333.333

4.000.000

 

 

Chi phí phun thuốc muỗi (1 lần /năm)

 

2000 đồng/1m2

83.333

1.000.000

333.333

4.000.000

 

7

Chi phí tập huấn PCCC

 

PL9

256.015

3.072.180

256.015

3.072.180

 

P

Lợi nhuận định mức hợp lý cho doanh nghiệp quản lý, vận hành nhà chung cư

 

5% *(Q)

907.961

10.896.847

2.526.061

30.317.989

 

S

Tổng diện tích sử dụng (sở hữu riêng theo thông thuỷ)

 

 

2.750

 

11.000

 

 

 

Đơn giá dịch vụ /m2 (chưa bao gồm 10% VAT)

 

    (Q+P)/S

11.336

136.045

7.884

94.629

 

 

Đơn giá dịch vụ /m2 (bao gồm 10% VAT)

 

 

12.469

149.650

8.673

104.092

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

=>

Giá tối đa:

12.500

đ/m2/tháng

Giá tối thiểu

8.670

đ/m2/tháng

Bảng 2. DỰ TOÁN QUẢN LÝ VẬN HÀNH

Nhà chung cư cao trên 7 tầng

Đơn vị tính: Đồng

STT

Nội dung

Đơn vị

Diễn giải 

Giá đề nghị

Ghi chú

(01 đơn nguyên)

(3 đơn nguyên)

 

 

 

 

1 tháng

1 năm

1 tháng

1 năm

 

1

2

3

4

5

6

5

6

8

Q

Chi phí trực tiếp

 

Q=1+2+3+4    +5+6+7

97.316.178

1.167.794.135

282.474.132

3.389.689.579

 

1

Chi phí sử dụng năng lượng

 

PL1+PL2

57.306.542

687.678.498

171.703.227

2.060.438.724

 

1.1

Chi phí năng lượng (điện) phục vụ công tác vận hành

 

PL1

57.124.914

685.498.968

171.374.742

2.056.496.904

 

1.2

Chi phí nhiên liệu vận hành máy phát điện dự phòng (dầu Diezel) 

 

PL2

181.628

2.179.530

328.485

3.941.820

 

2

Chi phí lương trưởng ban quản lý, tổ bảo vệ, vệ sinh, kỹ thuật

 

PL3

25.893.088

310.717.056

68.606.928

823.283.136

 

3

Chi phí dịch vụ công cộng (Điện, nước)

 

 

12.763.922

153.167.061

38.707.765

464.493.184

 

3.1

Điện công cộng

 

PL4

12.555.922

150.671.061

37.667.765

452.013.184

 

3.2

Nước phục vụ vệ sinh, chăm sóc cây xanh = 10,400 đ/m3x(20-100)m3/tháng

 

 

208.000

2.496.000

1.040.000

12.480.000

 

4

Chi phí trang thiết bị cho ban quản trị, tổ bảo vệ, vệ sinh, kỹ thuật

 

 

423.577

5.082.925

682.150

8.185.800

 

4.1

Chi phí trang thiết bị cho ban quản trị

 

PL5

344.327

4.131.925

602.900

7.234.800

 

4.2

Chi phí trang thiết bị cho tổ bảo vệ, vệ sinh, kỹ thuật

 

PL5

79.250

951.000

79.250

951.000

 

5

Chi phí VPP, điện nước 

 

 

589.701

7.076.414

2.184.713

26.216.555

 

5.1

Văn phòng phẩm

 

PL6

5.167

62.000

21.250

255.000

 

5.2

Điện sinh hoạt

 

PL7

409.859

4.918.313

1.639.438

19.673.251

 

5.3

Hệ thống camera giám sát

 

PL8

143.475

1.721.701

430.425

5.165.104

 

5.4

Nước sinh hoạt   = 10,400 đ/m3x1 m3/người/tháng người

 

 

31.200

374.400

93.600

1.123.200

 

6

Chi phí dịch vụ khác

 

 

83.333

1.000.000

333.333

4.000.000

 

 

Chi phí phun thuốc muỗi (1 lần /năm)

 

2000 đồng/1m2

83.333

1.000.000

333.333

4.000.000

 

7

Chi phí tập huấn PCCC

 

PL9

256.015

3.072.180

256.015

3.072.180

 

P

Lợi nhuận định mức hợp lý cho doanh nghiệp quản lý, vận hành nhà chung cư

 

5% *(Q)

2.919.485

35.033.824

8.474.224

101.690.687

 

S

Tổng diện tích sử dụng (sở hữu riêng theo thông thuỷ)

 

 

20.050

 

28.400

 

 

 

Đơn giá dịch vụ /m2 (chưa bao gồm 10% VAT)

 

    (Q+P)/S

4.999

59.991

10.245

122.936

 

 

Đơn giá dịch vụ /m2 (bao gồm 10% VAT)

 

 

5.499

65.991

11.269

135.230

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 =>

Giá tối đa:

11.270

đ/m2/tháng

Giá tối thiểu

5.500

đ/m2/tháng




