CHUONG 1: TONG QUAN

1. Sw can thiét

Can ctr Piéu 99 Luat Nha & s6 27/2023/QH15 quy dinh vé viéc xac dinh gia
cho thué nha luu trtt cong nhan trong khu cong nhu sau:

“Gid cho thué nha luu tru cong nhdn trong khu cong nghiép do bén cho thué
théa thudn véi bén thué theo khung gid do Uy ban nhén dén cdp tinh quy dinh”.”.

Can ct khoan 2 Piéu 20 Luat Ban hanh vin ban quy pham phap luat sb
64/2025/QH15 (dugc stra ddi, bo sung boi Luat s6 87/2025/QH15) quy dinh Uy ban
nhan déan cap tinh ban hanh quyét dinh dé quy dinh:

“]. Chi tiét diéu, khoan, diém dwoc giao trong van ban quy pham phdp ludt ciia
co quan nha nuée cdp trén”.

Cin ctr khoan 1 Piéu 34 Nghi dinh s6 100/2024/ND-CP vé phuong phéap xac
dinh gia thué nha & x4 hoi dugc dau tu xay dung khong bang ngudn von dau tu cong,
ngudn tai chinh cong doan quy dinh:

“Phwong phdp xdc dinh gid thué nha ¢ xa héi dwoc dau tw xdy dung khong
bang vén ddu tr cong, nguon tai chinh cong doan dwoc dp dung theo phwong phdp
xdc dinh gid thué nha & xa hdi bang von dau tw cong quy dinh tai khoan 1 Diéu 31
cua Nghi dinh nay. Gia thué nha o xa hoi bao gém kinh phi bao tri va loi nhudn dinh
mikc theo quy dinh va khéng bao gom cdc wu dai ciia Nha nurde.

Cin cit khoan 8 Piéu 75 Nghi dinh s6 100/2024/NP-CP vé trach nhiém cia Uy
ban nhan dan céc tinh, thanh phd tryc thuéc Trung wong quy dinh:

“Chi dao co quan chuc nang tham khao phwong phap xac dinh gida cho thué
theo quy dinh tai Piéu 34 cia Nghi dinh ndy va mdt bang gid thi truong tai dia
phwong dé xdy dung, ban hanh khung gid cho thué nha & xd héi, nha & cho lyc lwong
vil trang nhdn dén dwoc dau te xdy dung theo duw dn, nha luu trii cong nhdn trong
khu céng nghiép dam bao phir hop véi diéu kién thuc té ciia dia phwong; ban hanh
khung gid thué nha & do cdc cd nhén dau tw xdy dwng hodc cdi tao, sira chita nha ¢
dé cac doi twong dwoc huong chinh sach hé tro vé nha & xa hoi thué trén pham vi
dia ban theo quy dinh cua Nghi dinh nay”

Nhu vay viéc nghién ctru, tinh toan va xac 1ap khung gia cho thué€ nha luu tra
cong nhan trong khu cong nghiép trén dia ban tinh Thai Nguyén 1a hét stic can thiét,
1am co s& dé trinh Uy ban nhan dan tinh ban hanh quyét dinh quy dinh vé khung gia
cho thué€ nha luu tri cong nhan trong khu cong nghiép ap dung trén dia ban theo quy
dinh cua phap luat.



2. Can cwr xay dung khung gia nha luu tri cong nhan

- Luat Nha & s6 27/2023/QH15 dugc sta d6i bd sung boi Ludt sb
43/2024/QH15;

- Luat Thué gia tri gia tang s6 48/2024/QH15 ngay 26 thang 11 ndm 2024 cta
Quéc ho1, ¢6 hi¢u luc tir ngay 01 thang 7 nam 2025;

- Nghi dinh s6 100/2024/ND-CP ngay 26 thang 7 naim 2024 ctia Chinh phtl quy
dinh chi tiét mot s6 diéu ctia Luat Nha ¢ vé quan 1y va phat trién nha & x4 hoi;

- Nghi dinh s6 261/2025/ND-CP ngay 10 thang 10 nim 2025 cta Chinh phu
stra d6i, bod sung mot sb diéu cua Nghi dinh s6 100/2024/ND-CP ngay 26 thang 7
nam 2024 ctia Chinh phu quy dinh chi tiét mot s6 diéu ctia Luat Nha & vé quan 1y va
phat trién nha & x3 hoi va Nghi dinh s6 192/2025/ND-CP ngay 01 thang 7 nam 2025
ctia Chinh phu quy dinh chi tiét mot s6 diéu va bién phap thi hanh Nghi quyét sd
201/2025/QH15 ngay 29/5/2025 ctia Qudc hoi thi diém vé mot s6 co ché, chinh sach
dic thu phat trién nha & xa hoi;

- Nghi dinh s 54/2026/ND-CP ngay 09/02/2026 ctia Chinh phu sira doi, bd
sung mot s6 diéu cua céc Nghi dinh trong linh vyc nha &, kinh doanh bat dong san;

- Thong tu s6 14/2021/TT-BXD ngay 08 thang 9 nim 2021 cua Bé Xay dung
huéng dan xéac dinh chi phi bao tri cong trinh x4y dyng;

- Quyét dinh sé 425/QD-BXD ngay 30 thang 3 nim 2026 cta Bo truéng Bo
X4y dung cong bd Suat vén dau tu xay dung cong trinh va gia xay dung téng hop
bo phan két cau cong trinh ndm 2025;

- Quyét dinh s6 280/QD-SXD ngay 21 thang 4 nam 2026 cua S¢ Xdy dung tinh
Thai Nguyén vé viéc cong bd chi sb gia xay dung quy I nim 2026 theo co cdu ty
trong nam gdc 2025 trén dia ban tinh Thai Nguyén;

3. Cin cit phap 1y ban hanh quyét dinh quy dinh khung gia cho thué nha
¢ xa hoi

- Luét T6 chtc Chinh quyén dja phuong sé 72/2025/QH15 ngay 16 thang 6
nam 2025;

- Luat Nha & sé 27/2023/QH15 dugc sta d6i bd sung boi Luat sb
43/2024/QH15;

- Luat Ban hanh vin ban quy pham phép luat s6 64/2025/QH15 dugc sira doi
bd sung boi Luat sd 87/2025/QH15;

- Nghi dinh s6 78/2025/ND-CP ngay 01/4/2025 ctia Chinh phi quy dinh chi tiét
mdt s6 diéu va bién phap dé t6 chirc, hudng din thi hanh Lut Ban hanh vin ban quy
pham phéap luat



- Nghi dinh s6 100/2024/ND-CP ngay 27 thang 7 nam 2024 ctia Chinh phu quy
dinh chi tiét mot s6 diéu ctia Luat Nha & vé phat trién va quan Iy nha & x4 hoi;

- Nghi dinh s6 261/2025/ND-CP ngay 10 thang 10 nim 2025 cta Chinh phu
stra d6i, bod sung mot sb diéu cua Nghi dinh s6 100/2024/ND-CP ngay 26 thang 7
nam 2024 ctia Chinh phu quy dinh chi tiét mot s6 diéu ctiia Luat Nha & vé quan 1y va
phat trién nha & x3 hoi va Nghi dinh s6 192/2025/ND-CP ngay 01 thang 7 nam 2025
ciia Chinh pht quy dinh chi tiét mot s6 diéu va bién phap thi hanh Nghi quyét sd
201/2025/QH15 ngay 29/5/2025 ctia Qudc hoi thi diém vé mét s6 co ché, chinh sach
dic thu phat trién nha & xa hoi;

- Nghi dinh s 54/2026/ND-CP ngay 09/02/2026 cta Chinh phu sira doi, bd
sung mot s6 diéu cua céc Nghi dinh trong linh vuc nha &, kinh doanh bat dong san



CHUONG 2: TINH TOAN XAC PINH KHUNG GIA CHO THUE NHA
LUU TRU CONG NHAN TRONG KHU CONG NGHIEP TREN PIA BAN
TINH THAI NGUYEN

1. Phwong phap tinh toan

Khung gia cho thué¢ nha luu tri cong nhan trong khu cong nghiép 1a gia thué
t6i da cho 01 m? san dién tich st dung can ho nha luu tri cong nhan trong 01 thang
duoc xéc dinh theo cong thirc:

Gi= Gy + Gp (Cong thuc 1)
Trong do:

- Gq: 1a gia thué cho 01 m? san dién tich str dung can ho nha luu tra trong 01
thang;

- Gy 1a gia thué ti da cho 01 m? san dién tich str dung cin hd nha luu tra trong
01 thang, khong bao gdm chi phi bdi thuong, hd tro tai dinh cu;

- Gy: 14 chi phi bdi thuong, hd trg tai dinh cu phan bd cho 01 m? san dién tich
st dung can ho nha luu trt trong 01 thang.

Cong thirc xac dinh gia cho thué nha luu trd cong nhan trong khu cong nghiép
theo khoan 1 Piéu 31 Nghi dinh s6 100/2024/ND-CP:

+B
G = Lx1<x(1+GTGT) (Céng thirc 2)
12XSt

Trong do:

- Vg: 1a tong chi phi dau tu xay dung khong bao gom thué gia tri gia ting dé
thue hién du 4n du tu xay dung nha luu tra cong nhan trong khu céng nghiép (bao
gdm ca cac chi phi duoc phan bd cho cong trinh nha luu trd céng nhan trong khu
cong nghiép) theo quy dinh cta phap luat vé quan 1y dau tu xdy dung cong trinh,
duoc phan bd hang nim cho dién tich st dung nha & cho thué theo nguyén tic bao
toan von

- Bi: 1a chi phi bao tri binh quan hang nim phan b6 cho dién tich str dung nha
lwu tra cho thué theo quy dinh cua phap luat vé quan 1y chét luong, thi cong xay
dung va bao tri cong trinh xay dung.

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

-K:lahé sb t?mg diéu chinh giad thué ddi vé6i can hd duogce xac dinh theo nguyén
tac binh quan gia quyén va bao dam binh quan gia quyén theo dién tich nha & cac
tang ciia mot khbi nha bang 1.

- GTGT: thué gia tri gia ting x4c dinh theo quy dinh cta phap luat vé thué.



- S6 12: La s6 thang tinh trong 01 nam.
Cong thirc xac dinh Vg theo khoan 1 Diéu 31 Nghi dinh s6 100/2024/ND-CP:

Taxrx (1 +r1)"
(1+r)"-1

Va= (Cong thuc 3)

Trong do:

- Tq: 12 tong chi phi dau tu xay dung phan dién tich nha luu tra cong nhan theo
quy dinh tai khoan 2 Piéu 22 Nghi dinh s6 100/2024/ND-CP

- r; 1a 1a1 suat bao toan von

- n 6 nam thu hdi von dau tu toi thiéu 20 nam theo khoan 1 Piéu 31 Nghi dinh
s6 100/2024/ND-CP,

2. Tinh toan xay dung khung gia cho thué nha & luu tra cong nhan trong
khu cong nghiép

2.1. Tinh toan khung gia cho thu@ tdi da cho 01 m? san dién tich sir dung
ciin h§ nha lwu tra trong 01 thang, khong bao gom chi phi boi thuwong, hd tro
tai dinh cw (Gn)

Budc 1: Sir dung cong thirc 3 dé tinh toan Vi véi:

- Tq1 14 tong chi phi dau tu xay dung phan dién tich nha luu tri cong nhan theo
quy dinh tai khoan 2 Diéu 22 Nghi dinh s6 100/2024/ND-CP, loai trir chi phi bdi
thuong, hd tro tai dinh cu. Thanh phan chi phi va cach xac dinh cu thé nhu sau:

+ Chi phi du tu xay dung cong trinh nha & xa hoi tinh trén co s suat von dau
tu cong trinh nha & chung cu (trude thué) theo Quyét dinh s6 425/QD-BXD ngay 30
thang 3 nam 2026 ctia B truong Bo Xay dung cong bd Suat vén dau tu xay dyng
cong trinh va gia xay dung tong hop b phan két cau cong trinh nam 2026 duoc quy
d6i vé dia ban tinh Thai Nguyén véi hé s6 0,935, thoi diém nim 2025 (quy doi nhan
v6i chi s6 gia xay dung 101,38%) va téng dién tich san st dung cin ho dé tinh toan;

+ Chi phi hop 1y, hop 1¢ xac dinh bang 2% x Chi phi dau tu xdy dung cong trinh
nha luu tri theo diém ¢ khoan 2 Piéu 22 Nghi dinh s6 100/2024/ND-CP;

+ Lai vay trong thoi gian x4y dung dugc tinh toan trén co s& mirc cho vay t6i
da bang 80% chi phi dau tu xdy dung theo diéu 25 Nghi dinh s6 100/2024/ND-CP
v6i 13i suat vay ap dung 1 6,6%/nam cia Ngan hang Chinh sach xa hoi; thoi gian
vay tinh bang thoi gian trung binh x4y dung cong trinh 1a 01 nam.

- 11 12 13i suét bao toan von dau tu tinh theo chi sb gia xdy dung trung binh cta
cong trinh nha & trong 03 nam 2021-2022-2023 1a 5,86%.

- n 1a s6 nam thu hdi vén dau tu tdi thiéu 20 nim, ti da 50 nim

Budc 2: St dung cong thic 2 dé tinh toan Gy voi:



- Va1 da duoc xac dinh ¢ budc 1

- Bu: 1a chi phi bao tri binh quan hang ndm phan bo cho dién tich sir dung nha
lwu trG cho thué theo quy dinh tai Thong tu s6 14/2021/TT-BXD ngay 08 thang 9
nam 2021 ctua Bo Xay dung hudng dan xac dinh chi phi bao tri cong trinh. By
=(0,08%-0,1%) x Vq

- S = 1 (do V4 da dugc tinh toan cho 1 m? dién tich sir dung can ho)
-K=1

- GTGT: thué gia tri gia ting xac dinh theo quy dinh cua phap luat vé thué.
GTGT = 5%.

Két qua tinh toan khung gia cho thué 01 m2 san dién tich str dung cin ho nha
lwu tra trong 01 thang, khong bao gém chi phi bdi thuong, hd tro tai dinh cu (Gu)
duogc tong hop tai bang dudi day.

BANG 1: KHUNG GIA CHO THUE TiNH CHO 01 M2 DIEN TiCH SU DUNG CAN

HOQ NHA LUU TRU TRONG 01 THANG KHONG BAO GOM CHI PHi BOI
THUONG, HO TRQ TAI PINH CU

Pon vi tinh: dong/m’ san sit dung/thang

. Giacho thué | Giacho thué
STT Loai chung cu ti thiéu t6i da

1 | S6 ting <5 khong c6 ting ham 34.000 79.000
C6 1 tang ham 39.000 91.000

2 | 5<s6 ting <7 khong c6 ting him 38.000 89.000
C6 1 ting hAm 41.000 95.000

3 |7 <s0 tang < 10 khong c6 ting hAm 39.000 92.000
C6 1 ting hAm 41.000 96.000

4 |10 <s0 tang < 15 khéng c6 tang hAm 41.000 96.000
C6 1 ting hAm 42.000 99.000

C6 2 ting ham 44.000 102.000

2.2. Tinh toan chi phi bdi thwong, hd tro tii dinh cw phin bé cho 01 m2
san dién tich sir dung can h¢ nha luu trua trong 01 thang (Gr)

Budc 1: Sir dung cong thirc 3 dé tinh toan Va, véi:

- Ta, 12 téng chi phi bdi thuong, hd tro tai dinh cu (néu cd) phan bd cho phan
dién tich nha luu tra dé cho thué. Ty, duoce xac dinh can ¢t theo don gia boi thuong,
hd tro tai dinh cu do co quan c6 thim quyén phé duyét. Cac trudng hop con lai ap
dung theo don gia dat cung loai trong bang gia dat trén dja ban tinh Thai Nguyén do
co quan c6 thAm quyén ban hanh tai thoi diém xac dinh gia thué.



- 1, 12 14i suat bao toan von dau tu tinh theo chi sb gia xay dung trung binh cua
cong trinh nha ¢ trong 03 nam 2021-2022-2023 1a 5,86%.

- n 14 s6 nam thu hdi vén dau tu tdi thiéu 20 nim, t6i da 50 nam.

Budc 2: Sir dung cong thirc 2 dé tinh toan Gy, véi:

- Vo da duoc xac dinh 6 budc 1

- BtZ =0

-Sp la té)ng dién tich st dung can ho nha luu tra

-K=1

- GTGT: thué gia tri gia ting xac dinh theo quy dinh cua phap luat vé thué.
GTGT = 5%.

2.3. Khung gia cho thué nha & luu tri cong nhan trong khu cong nghiép

Khung gia cho thué nha luu tri cong nhan trong khu cong nghi¢p ap dung trén
dia ban tinh Thai Nguyén la gia thué tdi da cho 01 m? san dién tich st dung can ho
nha luu tra trong 01 thang dugce xac dinh theo cong thirc:

Gi=Gut+ Ge

Trong do:

- Gq: 1a gia thué cho 01 m? san dién tich st dung can hd nha luu tra trong 01
thang;

- Gy: 1a gia thué tbi da cho 01 m? san dién tich str dung cin hd nha lwu tra trong
01 thang, khong bao gém chi phi bdi thudng, hd tro tai dinh cu duoc xac dinh tai
Bang 1.

- Gp: 1a chi phi boi thuong, hd tro tai dinh cu phan b6 cho 01 m? san dién tich
st dung can ho nha luu tra trong 01 thang dugc tinh toan theo cong thirc rit gon sau:
0,007 X sz

Se

Go = x (1 +5%)

Trong do:

- Ta, 12 téng chi phi bdi thuong, hd tro tai dinh cu (néu cd) phan bd cho phan
dién tich nha luu tra dé cho thué. Ty, duoce xac dinh can ¢t theo don gia boi thuong,
hd tro tai dinh cu do co quan c6 thim quyén phé duyét. Cac trudng hop con lai ap
dung theo don gia dat cung loai trong bang gia dat trén dja ban tinh Thai Nguyén do
co quan c6 thAm quyén ban hanh tai thoi diém xac dinh gia thué

- Sp: tong dién tich st dung nha luu tra cho thué






