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TGM TAT

Trong thavi gian vira qua, nhiéu chung cu tai cac da thi lén cia nudc
ta ludn xay ra tinh trang tranh chép giira cac cu dan va chi dau tw
v chd dé xe &t va gia cho thug ché dé xe 6 to cia nha & chung cu.
Ly do xéy ra tranh cép chi y&u |a thigu cac hudang dén cu the va can
map mir trong chinh sach quy dinh vé ché dé xe 6 td va co si hinh
thanh gia cho thué hodc ban chéd dé xe 6 ta cia nha & chung cu, tao
ke her khi thuc hign dau tur va van hanh du &n, dén dén xay ra tranh
chép. Béng phuong phép phan tich va bign chimg, bai vigt da [am ri
nhitng bét cap trong chinh sach 1an thue hign chinh sach vé quyén
str hitu chd dé xe o td, dien tich dé xe 6 to, ban ché dé xe 6 ta, chi
phi dau tu chd dé xe 6 ta va gia cho thug chd dé xe a ta. ddng thai
dya trén nguyén téc tinh dang, tinh da, tinh hop ly dé dé xuat gia
cho thug chd dé xe a td cia nha & chung cu theong mai, lam co s
gap y stra ddi Luat nha & va céac van ban phap ly dudi luat ca lien
quan. [am can ci dé chi dau tr xem xét, so sanh phuong an déu tr
hang muc dé xe 6 ta cia nha chung cu, dang thei co co sir dé cha
ddu tur xac dinh gia cho thué ché dé xe 6 ta hop Iy va kign nghj co
quan nha nudc diéu chinh gia trong giir xe a ta trén dia ban phi hep
viri thuc té, gap phan nhim giai quygt tinh trang tranh chap ché dé
xe 0 td trong sudt thii gian vira qua.

Tir khda: Nha chung cu; cha dé xe a ta; gia cho thué dé xe a ta.

ABSTRACT

In recent times, many apartment buildings in large cities in our country
have had prolonged disputes between residents and investors regarding
car parking spaces and car parking rental prices in apartment buildings.
The main reason for the dispute is the lack of specific instructions and the
ambiguity in policies regulating car parking spaces and the basis for
establishing prices for renting or selling car parking spaces in apartment
buildings, which creates loopholes in investment and operating projects.
Using analytical and dialectical methods, this article has clarified the
inadequacies in both policies and implementation of policies on car parking
space ownership, car parking area, car parking space sales. and car
parking costs, car parking space investment fees and car parking space
rental prices, and based on the principles of ensuring a correct, complete
and sound calculation of prices, to propose car parking space rental prices
for commercial apartments. It will form a basis for feedbacks and
amendments to the Housing Law and related legal documents under the
law, which enables investors to consider and compare investment plans
for car parking options of apartment buildings, while at the same time,
establishing a basis for investors to determine reasonable car parking
rental prices and propose state agencies to adjust car parking prices in
the area in accordance with reality, contributing to solving the problem of
dispute over car parking spaces in recent times.

Keywords: Apartment building; car parking space; car rental price.

1. DAT VAN BE

Trong nhiéu nam tré lai day, ché dé xe 6 t6 tai cac nha chung cu
(NCCQ) trong cac khu d6 thiluén la van dé nhiic nhéi chua c6 phuong
an gidi quyét triét dé, dac biét 1a & cac chung cu thudc cac thanh
phdé I6n nhu Ha Noi, TP.HCM hay Da Nang,.. Cac nha chung cu nay
luén trong tinh trang thi€u ché dé xe 6 té va xung quanh nhiing nha
chung cu nay luén trong tinh trang trat kin ché dé xe 6 t6. Diéu nay
dan dén cac chu bai xe clia cac NCC ludn c6 xung hudng tang phi
trong gilrxe 6 t6 va hau qua la xay ra tranh chap gay gat giira cu dan
NCC v6i chli dau tu trong thai gian vira qua, va viéc ngudi dan phai
dé xe trén via heé hay long dudng cling khéng phai la diéu xa la & cac
khu @b thi hién nay. Biét rang viéc dé xe nhu vay tiém &n nhiéu rai
ro, gay anh hudng dén my quan dé thi cing nhu trat tu an toan giao
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théng, nhung nhiéu chii phuong tién danh chap nhan chiu phat vi
khong con lua chon nao khac. Nguyén nhan ctia van dé nhiic nhéi
nay la do thai gian qua toéc do do thi hoa qua nhanh, sé lugng ngudi
s& hiiu 6 t6 tang cao, trong khi cac qui dinh phap luat vé van dé ché
dé xe 6 t& ctla NCC con nhiéu bat cap vé viéc quyén s& hitu chd dé
xe 6 t6, dién tich chd dé xe 6 t6, chi phi dau tu chd dé xe 6 t6, phan
b& chi phi dau tu chd dé xe 6 t8, ca ché kiém soét va ché tai xu ly vé
chi phi dau tu, chi phi quan ly van hanh, bao tri, gid dich vu tréng
gilr xe 6 t6 cta NCC,...Mét khac cac nha quan ly dua ra quy hoach,
chién lugc, tdm nhin vé ché dé xe 6 té ctia NCC con chua phu hop
VGi téc d6 s& hitu xe 6 t6 clia cu dan chung cu. Bai viét tap trung lam
ré thuc trang va dé xuat gidi phap vé ché dé xe 6 to, gia cho thué
cho dé xe 6 t6 clia nha & chung cu thuang mai.
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2. THU'C TRANG VE CHO DE XE VA GIA CHO THUE CHO PE XE
0 TO CUA NHA G CHUNG CU

2.1.Vé s& hitu chd dé xe 6 t6

Theo Diéu 101 clia Luat Nha & 2014 quy dinh vé ché dé xe nha
chung cu nhu sau:

- Ché dé xe phuc vu cho cac chti sé hitu, ngudi st dung NCC bao
gém xe 0 t6, xe dong ca hai banh, xe ddng ca ba banh, xe dap va xe
cho ngudi khuyét tat thi cht dau tu phéi xay dung theo tiéu chuan,
quy chuan xay dung, thiét k€ dugc phé duyét va phai dugc st dung
dung muc dich.

- Viéc xac dinh quyén s& hiiu, quyén st dung déi véi chd dé xe 6
t6 dugc quy dinh nhu sau:

+ Déi vai chd dé xe 6 té danh cho cac chd s& hiru NCC thi ngudi
mua, thué mua can ho hodc dién tich khac trong NCC quyét dinh
mua hodc thué; trudng hgp khéng mua hoac khéng thué thi chd dé
xe 0 t6 nay thudc quyén quan ly ctia chti dau tu;

+ Viéc b6 tri chd dé xe 6 t6 clia khu NCC phai bdo dam nguyén
tdc uu tién cho céc chii s& hitu NCC trudc sau d6 méi danh ché dé
xe cOng cong.

V&i quy dinh néu trén thi quyén s& hiu hay quyén st dung chd
dé xe 6 t6 NCC van con map md, bdi viéc thiét ké chd dé xe 6 td phai
theo quy chuan va phai dua vao dién tich st dung can hé. Do vay,
quyén st dung chd dé xe & t6 thudc vé chi s& hitu can ho va la
quyén s@ hiiu thudc vé chd s& hiru can hé néu chd s& hiru can hé
mua thém chd dé xe 6 t6. Tuy nhién, néu chii s& hiru can hoé khéng
mua hay khong thué thi chd dé xe 6 t6 nay sé thudc quyén quan ly
cha chl dau tu. Mat khac, néu chii dau tu ban hodc cho thué ché dé
xe 6 t6 thi sé xdy ra tinh trang chd dé xe 6 t6 vira c6 s& hiiu riéng va
vlia 6 s& hiru chung gilta ngudi mua ché dé xe va chi dau tu, dan
dén rat kho khan cho céng tac quan ly van hanh, bao tri chd dé xe
nay va dé phat sinh tranh chap vé quyén s& hitu hay quyén st dung.
Néu ché dé xe 6 td thudc s& hitu chung thi chi phi dau tu chd dé xe
sé phai phan b6 vao gia ban can ho, dan dén khéng phai cu dan nao
cling c6 thé mua can hé véi gia cao va khéng phai can ho nao cling
c6 nhu cau st dung ché dé 6 té.

2.2.Vé dién tich ch6 dé xe 6 to

Theo Quy chudn ky thuat quéc gia QCVN 04:2021/BXD clia B
Xay dung thi ché dé xe cla MCC phai tuadn thu cac yéu cau
clia QCVN 13:2018/BXD va phai tinh todn dam bao nam trong phan
dién tich clia du 4n da dugc phé duyét, phai bé tri khu vuc dé 6 té
riéng vai xe may, xe dap. Tuy nhién, trén thuc té& con mot s6 chung
cu khéng phan dinh ré rang dién tich gidra hai phan dé xe 2 banh, 3
banh va xe 6 td ma chi ghi chung la bai xe, dan dén tranh chap gitia
cu dan va cha dau tu vé dién tich s& hitu chung va s& hiiu riéng
trong thai gian viia qua. Vi khong phan biét dugc dién tich nao dé
xe mdy (thudc s& hitu chung) va dién tich nao dé xe 6 t6 (thudc s&
hitu riéng ca chd dau tu) dan dén tao co hoi dé chi dau tu “né”
doéng quy béo tri, kinh phi quan ly, phi dich vu cho phan dién tich
ché dé xe 6 t6 ciia NCC ma ho dang s& hiu, trong khi van cho cu
dan va bén ngoai thué ché gitr xe dé thu tién [13].

2.3.Vé viéc thué, mua hay chuyén nhugng

Theo Diéu 8 ctia Théng tu 02/2016/TT-BXD va Diéu 2 ctia Théng
tu 07/2021/TT-BXD cla Bo Xay dung quy dinh d&i v6i chd dé xe 6
t6 danh cho cac chtd s& hitu NCC:

- Ngudi mua, thué mua can ho hodc phan dién tich khac trong
nha chung cu quyét dinh mua hodc thué ché dé xe 6 t6 ctia NCC;

- Trudng hgp NCC c6 di chd dé xe 6 té danh cho méi can ho va
ngudi mua can hd c6 nhu cdu mua hodc thué chd dé xe nay thi chl
dau tu phai giadi quyét ban hodc cho thué ché dé xe nay nhung phai
bao ddm nguyén tdc mébi chd s& hitu can hd hodc phan dién tich
khac trong NCC khéng dugc mua, thué vuot qua sé lugng ché dé xe

dugc thiét ké, xay dung theo dy an dugc duyét danh cho mét can
hé hodc mot phan dién tich thudc s& hitu riéng trong NCC;

- Truding hop NCC khéng c6 da chd dé xe 6 t6 danh cho méi can
ho thi ch dau tu gidi quyét ban, cho thué ché dé xe nay trén co sé
thoéa thuan clia nhilng ngudi mua can hd véi nhau; truong hop
nhiing ngudi mua can hé khong théa thuan dugc thi chl dau tu giai
quyét theo phuong thiic béc tham dé dugc mua, thué ché dé xe
nay;

- Viéc mua ban, cho thué cho dé xe 6 t6 c6 thé ghi chung trong
hgp ddong mua ban, thué mua can ho hoac lap mot hgp dong riéng;
tién thué chd dé xe dugc trd hang thang hodc theo dinh ky, tién mua
cho dé xe dugc trd mot 1an hodc trad cham, tra dan theo théa thuan
cla cac bén. Trudng hgp thué ché dé xe thi trach nhiém déng kinh
phi quan ly van hanh, déng phi trong gilt xe do cac bén thda thuan
trong hgp dong thué ché dé xe; trudng hgp mua choé dé xe thi ngudi
mua phai dong kinh phi quan ly van hanh, déng phi trong gilt xe
theo quy dinh ctia phép luat va theo théa thuan véi nha cung cap
dich vy;

- Ngudi mua chd dé xe 6 té néu c6 nhu cau chuyén nhugng hoac
cho thué ché dé xe nay thi chi dugc chuyén nhugng, cho thué cho
céac chti s& hiu, ngudi dang st dung NCC d6 hodc chuyén nhuong
lai cho chu dau tu;

- Trudng hgp ngudi mua, thué mua can hd khéng mua ché dé
xe O thi cac bén phai ghi ré trong hgp déng mua ban, thué mua can
ho la phan dién tich thudc quyén sa hitu va quan ly ctia chl dau tu.

V6i quy dinh nay va nhu phan tich 8 muc 2.1 va muc 2.2 thi rat
kho rach roi dugc quyén sa hitu hay quyén sir dung trong cing moét
ché dé xe 6 16, cling nhu rat kho khan trong khau quan ly, van hanh
va bao tri chd dé xe 6 td né€u ché dé xe 6 t6 viia la quyén s& hitu clia
chu dau tu lai vira la quyén s& hitu ctia cu dan can ho chung cu.

2.4.Vé chi phi dau tu chd dé xe 6 t6

Trudng hop ngudi mua, thué mua can hd mua ché dé xe (day la
phan dién tich ngoai dién tich can hé ma chi s hiru can ho mua
thém) thi va ch( dau tu phai tinh riéng gid mua, thué chd dé xe véi
gia mua, thué mua can hé trong dé cé chi phi dau tu xay dung ché
dé xe 6 t6. Trudng hop ngudi mua, thué mua can hd khéng mua ché
dé xe thi choé dé xe 6 t6 nay thudc quyén quan ly clia cht dau tu va
ch( dau tu khéng dugc tinh chi phi dau tu xay dung ché dé xe nay
vao gia ban, gid thué can ho chung cu. Tuy nhién hién nay Luat Nha
32014 va cac van ban dudi luat chua cé hudng dan cu thé phuong
phép xac dinh chi phi dau tu cho phan dién tich ché dé xe 6 t6 cla
NCC ciing hhu phuong phéap phan bé vao gia ban can hd. Day thuc
su la ké hd cta phap luat, ngusi dan khong kiém soét dugc chi phi
dau tu xay dung ché dé 6 té6 dugc xac dinh thé nao va cé phan bé
vao gia ban can hé hay khong. Luat Nha & hién nay va van ban dudi
luat khéng yéu cau chu dau tu cong bé hé so phap ly cla toa nha
nhu gidy chiing nhan quyén st dung dat phan s& hiru riéng, thiét ké
dugc phé duyét, quyét todn cong trinh (da kiém toén). Néu ch dau
tu khong céng bé hod so day du va minh bach thi cu dan chung cu
khéng di théng tin dé xac dinh. Thuc té, do khong yéu cau gidy to
phai ching thuc, sao y ban chinh nén chl dau tu c6 thé giao cho
ban quan tri ban vé khu vuc guti xe khong dung vai hé so thiét ké
g6c¢ dugc phé duyét, cling khéng xéac dinh dugc gia xay dung ché
dé xe 6 t6 c6 nam trong gia ban can ho hay khéng [12].

2.5.Vé gia cho thué ché dé xe 6 t6

Quy dinh cho phép chl dau tu dugc sa hitu phan dién tich git
xe 6 t0 tai du an chung cu da dan dén tinh trang chu dau tu toan
quyén quyét dinh gia ban hodc cho thué ché giir xe. Lan séng tang
gia dich vu trong gilt xe 6 t6 khéng chi dung lai & cac trung tam
thuong mai, toa nha van phong cho thué ma hién da lan sang ca cac
khu nha & chung cu. Bén canh téng gia truc ti€p, nhiéu cha dau tu
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con ap dung hinh thic chia nhé block, gigi han khung gid tréng xe
ngay/dém,...Nhiéu ngudi vi c6 xe 6 t6 da phai bam bung boé thém
mot khoan tién rat 16n (c6 khi vai trdm triéu déng) dé mua ché gilt
xe vi chd dau tu khong ap dung chinh sach cho thué ché gilr
xe/thang ma chi ban dién tich gitt xe tai chung cu vai gia rat cao [13].
Nhiéu nai cht dau tu vién cd hét chd khong nhan gilt xe cho cu dan
cla chung cu ma danh ché nay dé giir xe bén ngoai, thu Igi cao han,
gay kho khan cho sinh hoat clia cu dan.Tinh trang tang phi gui xe 6
té nay dién ra & nhiéu chung cu dang gay nén sy phan tng manh
cUa rat nhiéu cu dan chung cu, chdng han mot s6 toa nha & Ha Noi
nhu: toa nha Viét Buc Complex quan Thanh Xuan; chung cu TNR
Gold Season s6 47 Nguyén Tuan, quan Thanh Xuan; chung cu The
Legend 109 Nguyén Tuan;... va gan day nhat la chung cu cao cap
Artemis phuong Khuong Mai, quan Thanh Xuan. Dan cu chung cu
cho rdng muc phi tréng gilrxe 6 t& chung cu nay tang qua cao la vo
ly. Diéu nay dan dén nhiéu cu dan chung cu da cang bang rén phan
d6i ch dau tu. Theo quy dinh tai Diéu 24 Luat phi va & phi, danh
muc phi, 1& phi thuc hién theo co ché gid do Nha nudc dinh gia,
trong do cé phi trong gilt xe, dich vu trong gilt xe. Do d6, muc phi
trong gitt xe phai tuan thu theo quy dinh ctia UBND tinh, thanh phé.

3. GIAI PHAP DE XUAT

(1) Vé s& hitu ch6 dé xe 6 to

+ Cho dé xe 6 td cla taing ham hay tang ndi ctia NCC, hodc khu
vuc ngoai nha chung cu thuéc sé hitu ctia cht dau tu.

+ Ché dé xe 6 t6 ciia NCC, chi dau tu khong dugc ban ma chi
cho thué véi gia cho thué hgp ly va khong vugt qua muc quy dinh
cUa dia phuong vé phi tréng gitr xe 6 to.

(2) V& dién tich chd dé xe 6 to

+Tach riéng dién tich ché dé xe 6 t6 (thudc s& hitu clia ch( dau
tu) va dién tich ché dé xe 2, xe 3 banh (thudc s& hitu chung) trong
hé so thiét k&, ban vé hoan cong.

+ Dién tich ché dé xe 6 té clia nha chung cu ndm ngoai dién tich
ché dé xe 2, xe 3 banh dugc thiét ké theo qui chudn QCVN
04:2021/BXD - Quy chudn Qudc gia vé NCC thudc s& hitu chung va
phéi dugc thdm duyét ngay tur khi lap du an, thiét k&, cap phép xay
dung, déng thai phai théng bédo khi quang ba gidi thiéu véi khach
mua/thué cdn ho va thdng bdo khi ban hay cho thué can hd/cho
thué van phong dich vu va phai néu ré trong ddng mua ban hay cho
thué can hé/ dich vu.

(3) Vé chi phi dau tu ch6 dé xe 6 t6: c6 hudng dan cu thé cach
xac dinh chi phi dau tu ché dé xe 6 t6 lam cd s& dé hinh thanh gia
cho thué ché dé xe 6 té va khéng dugc phan b6 vao gia ban/gia cho
thué can ho, kém theo co ché kiém soat va ché tai xt ly néu ch dau
tu vi pham.

(4) Vé gia cho thué ché dé xe 6 t6: gia cho thué chd dé xe 6 t6
(1 slot/1 thang) dugc xac dinh nhu sau:

V3 + VR +Vip + LYy +BY +CY)
Goto = 12xNxk ! M

[Gia cho thué theo céng thic (1) nay da bao gém thué gia tri gia
tang va khong vuot qua gia dich vu trong gilr xe dugc thuc hién theo
quy dinh cia phap luat vé gia]

Trong dé:

+ V3 la chi phi st dung dat cho chd dé xe 6 t6 dugc phan bé
hang nam va dugc dugc xac dinh theo nguyén tac bao toan von.

Ve, xrx (141"
vy = BT ®)

V2, 13 t6ng chi phi st dung dat dugc phan bé cho dién tich chd

dé xe 6 t6:

dt
vt = s% x Soro x (1+ GTGT) 3)
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V& 13 téng chi phi st dung dét dugc xac dinh theo qui dinh ctia
Nha nudc, cu thé nhu sau [10]:

- Nha nudc giao dat ¢ thu tién si dung dat ma khong théng
qua dau gia thi theo Khoan 2 Diéu 4 Nghi dinh 45/2014: Tién si
dung dat phai nép = Gia dat tinh thu tién st dung dat theo muc dich
st dung dat (x) Dién tich dat phai nop tién st dung dat (-) Tién su
dung dat dugc giam theo quy dinh tai Diéu 12 Nghi dinh 45/2014
(néu co) (-) Tién boi thudng, gidi phong mat bang dugc trir vao tién
st dung dat (néu ca).

- Nha nuéc giao dat cé thu tién st dung dat théng qua dau gia
quyén st dung dat thi theo Khoan 1 Diéu 2 Nghi dinh 135/2016: Tién
st dung dat phai nop = S6 tién trung dau gia quyén si dung dat.

- Nha nudc cho thué dat khéng théng qua dau gia quyén s
dung dat thi theo Diéu 12 Nghi dinh 46/2014/ND-CP:

+ Tién thué dat mot nam khi thué dat theo hinh thuc tra tién
thué dat hang nam = dién tich phai nép tién thué dat nhan (x) vdi
don gia thué dat;

+ Tién thué dat mot nam khi thué dat theo hinh thuc tra tién
thué dat mot 1an cho ca thai gian thué = dién tich dat phai nop tién
thué dat nhan (x) véi don gia thué dat tra tién thué dat moét lan cho
ca thai gian thué.

- Nha nudc cho thué dat thong qua dau gia quyén st dung dat
thi theo Diéu 3 Nghi dinh 46/2014 va khoan 1 Diéu 3 Nghi dinh
135/2016:

+ Tién thué dat mot nam khi thué dat theo hinh thuc tra tién
thué dat hang ném = dién tich phai nép tién thué dat nhan (x) vai
don gia trang dau gi;

+ Tién thué dat mot nam khi thué dat theo hinh thuc tra tién
thué dat mot 1an cho ca thai gian thué = dién tich dat phai nop tién
thué dat nhan (x) véi don gia tring dau gia.

- Nha nudc cho phép chuyén muc dich sit dung dat thi theo
Diém b khodan 1 Diéu 5 Nghi dinh 45/CP: Tién sir dung dat phai ndp
khi dugc chuyén muc dich st dung dat = tién sir dung dat tinh theo
gi4 dat sau khi chuyén muc dich (-) tién sir dung dat tinh theo gia
dat cta loai dat trudce khi chuyén muc dich.

Sxp la téng dién tich san xay dung bao gém ca dién tich dé xe 6
to

Soto la dién tich chd dé xe 6 t6

r (%/nam) la 13i suat bao toan vén dau tu (tinh theo nam) do ch
dau tu hang muc dé xe & t6 quyét dinh.

n |3 s6 ndam thu héi vén dau tu hang muc dé xe 6 t6 clia nha
chung cu do chii dau tu quyét dinh (théng thudng téi thiéu la 15
nam).

GTGT la thué gia tri gia tang

+ V% la t8ng céc chi phi dau tu khac dugc phan bé cho ché dé
xe 6 t6 hang ndm, nhu: chi phi thué chuyén gia nghién cdu thi
trudng, phap ly; chi phi quan ly doanh nghiép; chi phi ban hang; chi
phi tai chinh, dau tu, ki€ém todn,...dudc xac dinh theo nguyén tic
béo toan vén:

V o x 1T x (141)"
Vi = t(1+r)"— 1 @)

VK., 13 tng chi phi dau tu khac dugc phan bé cho dién tich chd
dé xe 6 to:

dt
VK, = ;’X—"D x Soro ¥ (1+ GTGT) (5)

V& 13 t6ng chi phi dau tu khéac, bao gém: chi phi thué chuyén
gia nghién ctu thi truong, phap ly; chi phi quan ly doanh nghiép;
chi phi ban hang; chi phi tai chinh, dau tu, kiém toan,...

+ V¥, latdng chi phi xay dung dugc phan bé hang ndm cho chd
dé xe 6 t6, nhu: chi phi xay dung truc ti€p, chi phi thiét bj truc tiép,
chi phi xay dung gian ti€p, chi phi béi thudng hé trg tai dinh cu;, chi
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phi pha d& cong trinh c, chi phi san lap mat bang xay dung, chi phi
quan ly du an, chi phi tu van, chi phi khac c6 lién quan,... dugc xac
dinh theo nguyén tac bdo toan vén:

y _ Volpxrx(1+n" ©)
xd ™~ (1+r)m-1

VXD 13 t6ng chi phi dau tu xay dung dugc phan bé cho ché dé
xe 6 t6 dugc xac dinh nhu sau: chi phi xay dung, chi phi thiét bj, chi
phi khac c6 lién quan dén xay dung va chi phi boi thudng hé trg tai
dinh cu;, chi phi pha d& cong trinh c, chi phi san lap mat bang xay
dung, chi phi quan ly du an, chi phi tu van, ...

vAD = (VRXD + vSXD + vEXD)x (1 + GTGT) (7)

VRXD 15 chi phi xay dung va thiét bi phan tach riéng dugc cho
hang muc ché dé xe 6 t6 (chdng han nhu két ciu bao che, vach
ngan, hé thong thiét bi ky thuat théng minh phuc vu cho quan ly va
tréng gil xe 6 t6, thiét thiét bi PCCC,.... cho chd dé xe).

VEXD 13 chi phi xay dung va thiét bi khéng phan tach riéng dugc
cho hang muc ché dé xe 6 t6:

RXD

CXD _ yCXD Voio
Vioto =Vipre X VRXD (8)

XD,TB

V3 1a t8ng chi phi xay dung va thiét bi khong phan tach
riéng dugc clia cd nha chung cu.

V&S5 5 12 téng chi phi xay dung va thiét bi phan tach riéng duoc
clia ca nha chung cu.

VEXD |3 cac chi phi dau tu khéc, nhu: chi phi béi thudng hé trg
tai dinh cu, chi phi pha d& cong trinh cd, chi phi san 1dp mat bang
xay dung, chi phi quéan ly du an, chi phi tu van, ...dugc phan b cho
hang muc ché dé xe 6 té.

KXD _ yXD Soto
Voio =VoLtv,. X S 9
XD

Viiry,. 2 t8ng chi phi khac nhu: chi phi béi thudng hé tro tai
dinh cu;, chi phi pha dé cong trinh c, chi phi san lap mat bang xay
dung, chi phi quan ly du an, chi phi tuvan, ...

+ L, 13 Igi nhuan hang nam du kién tir hang muc dé xe 6 t6
cla nha chung cu do chd dau tu tu quyét dinh cho phu hgp (théng
thudng t6i da bang 15% téng vén dau tu dugc phan bé cho phan
dién tich ché dé xe 6 t6 cho thué).

+ B} 1a chi phi bdo tri hang nam dugc phan bé cho dién tich dé
xe 0 t6, dugc xac dinh theo qui dinh phap luat.

+ Cf;l Ia chi phi quan ly van hanh; chi phi trong git xe; chi phi
dich vu st dung dién vé sinh,...phan bd hang nam cho dién tich dé
xe 0 to.

+N |3 t6ng s6 slot dé xe 6 t6 (dudi 9 chd)

- Tong dién tichﬂba'u‘ déxe o to (10)
dién tich 1 lot cho dé xe oto theo QCVN

+ k 1a hé sé st dung cong suat khai thac (théng thudng nho hon
hodc téi da bang 1)

4. KET LUAN

Bang phuong phap phan tich va bién ching, bai viét da lam rd
nhiing bat cap trong chinh sach lan thuc hién chinh sach vé quyén
53 hitu ch6 dé xe 6 t6, dién tich dé xe 6 t6, mua ban ché dé xe 6 t6,
chi phi dau tu ché dé xe 6 t6 va gia cho thué ché dé xe 6 t6 dan dén
tranh chdp gay git ma chua c6 phuong an dé giai quyét triét dé
trong thdi gian vira qua, tir d6 dé xuat gidi phap vé quyén sa hiu
ché dé xe 6 16, dién tich dé xe 6 t6, xac dinh chi phi va phan bé chi
phi ché dé xe 6 t6, gia cho thué chd dé xe 6 t6 clia nha & chung cu
thuong mai, dé gép phan gidm thiéu cac tranh chap tai cac chung
cu hién nay, déng thai kién nghi trong du thao Luat Nha & stra d6i
trinh Quéc hoi tai ky hop thir 6, Qudc hoi nén xem xét stra d6i Luat
nha & vé chd dé xe 6 t& va gia cho thué chb dé xe 6 té trén cd s cac
giai phap dé xuat cla bai viét, ddng thai cac gidi phap dé xuit nay

cling gitp chu dau tu xem xét tinh toan va so sanh phuong én dau
tu hang muc ché dé xe 6 t6 clia nha chung cu ngay tu khi lap du an,
la can cu dé ch( dau tu xac dinh gia cho thué ché dé xe hap Iy, 1a co
s& dé kién nghi cac co quan quan ly nha nudc diéu chinh gié dich vu
trong gilt xe 6 t6 trén dia ban. Tuy nhién, bai viét mdi tap trung
nghién cuu vé viéc xac dinh gia cho thué ché dé xe 6 té déi vai nha
& thuong mai ma chua dé cap tsi nha & xa hoi, nha & phuc vu tai
dinh cu,...
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