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BO XAY DUNG CONG HOA XA HOI CHU NGHIiA VIET NAM
S6 : 37/2009/TT-BXD Poc 1ap — Tw do — Hanh phiic

Ha Noi, ngay 01 thang 12 nam 2009

THONG TU

Hwéng dan phwong phap xac dinh va quan ly gia dich vu nha chung cw

Can ct Luat Nha & sb 56/2005/QH11 ngay 29/11/2005 ctia Quéc hdi khoa 11;

Can ctr Nghi dinh §6 17/2008/ND-CP ngay 04/02/2008 ctia Chinh pha quy dinh chirc nang, nhiém vu,
quyén han va co céu tb chirc clia Bo Xay dwng;

B6 Xay dwng hwéng dan phwong phap xac dinh va quan ly gia dich vu nha chung cw, nhw sau:

CHUONG |
QUY DINH CHUNG

Diéu 1. Pham vi diéu chinh va déi twong ap dung

1. Pham vi diéu chinh : Théng tw nay hwéng dan phwong phap xac dinh va quan ly gia dich vu déi voi
nha chung cw va nha nhiéu tAng c6 muc dich st dung hén hop ma cé phan dién tich la nha & (sau
day goi chung la nha chung cw); khéng bao gébm nha chung cw xdy dwng theo Quyét dinh sb6
65/2009/QD-TTg vé mot sb co ché, chinh sach phat trién nha & cho sinh vién cac trwéng dai hoc, cao
déng, trung cap chuyén nghiép va day nghé thué; Quyét dinh s6 66/2009/QD-TTg vé mét s6 co ché,
chinh sach phat trién nha & cho céng nhan lao déng tai cac khu cong nghiép thué; Quyét dinh sb
67/2009/QD-TTg vé mot s6 co ché, chinh sach phat trién nha & cho ngwdi cé thu nhap thap tai khu
vire d6 thi ngay 24/4/2009 cua Thua twdng Chinh pha.

2. Bbi twong ap dung : Thong tw nay ap dung dbi véi cac tb chirc, ca nhan co lién quan dén viéc xac
dinh, quén ly gia dich vu nha chung cw.

Diéu 2. Nguyén tac xac dinh gia dich vu nha chung cw

1. Gia dich vu nha chung cw dugc xac dinh theo nguyén tac tinh dung, tinh @ cac chi phi, mot phén
loi nhuén dinh mdc hop ly dé quan ly, van hanh nha chung cuv hoat dong binh thwdng; nhwng phai
phu hop véi thye t& kinh t& xa hdi cua tirng dia phwong va thu nhap cla ngwoi dan tirng thdi ky va
duwoc trén 50% cac thanh vién trong Ban quén tri nha chung cw théng qua bang hinh thic biéu quyét
ho&c bd phiéu kin. D4i v&i nha chung cw chwa thanh lap dwoc Ban quan tri thi gia dich vu nha chung
cw phai duoc trén 50% ho dan cw dang séng tai nha chung cw nhét tri théng qua bang hinh thirc biéu
quyét hodc bd phiéu kin. Trwdng hop gia dich vu nha chung cw da c6 thoa thuan trong hop ddng mua
ban can ho thi thwe hién nhw thoa thuan dé.
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2. Chi phi dich vu nha chung cu trong gia dich vu nha chung cw dwoc thu, chi theo nguyén tac tw thu, tw
trang trai va céng khai nham dadm bao nha chung cw hoat déng binh thudng.

3. Cac chi phi str dung nhién liéu, dién, nwéc, dién thoai, internet va cac dich vu khac cla tirng can hé
khéng tinh trong gia dich vu nha chung cw, ma do ngwdi st dung can ho trye tiép chi trd véi don vi cung
cép dich vu d6 (néu c6 hop ddng st dung riéng) hodc tra cho doanh nghiép quan ly van hanh (néu khéng
c6 hop dong s dung riéng) theo khdi lvgng thuc té tiéu thu va dwoc tinh toan cong thém phan hao hut
(néu co).

4. Chi phi bao tri la toan b chi phi cho viéc duy tu, bao dudng, sira chi*a nho, stra chira vira, stra chira
I&n va slra chiva dot xuat nham duy tri chat lwgng cta nha chung cw; va khéng tinh vao gia dich vu nha
chung cw.

5. Ngudn thu tir kinh doanh cac dich vu khac thudc phan s& hiru chung cta nha chung cw (néu co) duoc
hach toan thgao dung ché dd tai chinh theo quy dinh cda B Tai chinh va dé bu dap chi phi dich vy nha
chung cw nham muc dich gidm gia dich vu nha chung cw.

6. D6i voi di an nha chung cw co st dung dich vu cao cap khong thudc phan s& hru chung (nhw tam
hoi, bé boi, san tennis hodc cac dich vu cao cép khac) thi do ngwdi st dung dich vu cao cap doé thoa
thuan v&i doanh nghiép quan ly van hanh; va khéng tinh vao gia dich vu nha chung cuw.

CHUONG II
PHUONG PHAP XAC DINH GIA DICH VU NHA CHUNG CU

Diéu 3. Noi dung cac chi phi cau thanh gia dich vu nha chung cw

1. N&i dung dich vu nha chung cw gém céac hoat déng cung cép cac dich vu nhw: diéu khién va duy tri
hoat déng cta hé thdng trang thiét bi thuéc phan sé& hiru chung hodc st dung chung nha chung cw, bao
vé, vé sinh, thu gom rac thai, cham séc vwon hoa, cay canh, diét con trung va cac dich vu khac dam bao
cho nha chung cw hoat déng binh thwong.

2. Gia dich vu nha chung cw, bao gém:

2.1. Chi phi dich vu nha chung cw (g?gm chi phi true tiép, chi phi quén ly chung cia doanh nghiép quan ly
van hanh, chi phi cho Ban quan tri (néu co));

2.2. Lgi nhuan dinh mdc hop ly;

2.3. Thué gia tri gia tang.

3. Né&i dung céc chi phi ciu thanh gia dich vu nha chung cu :
3.1. Chi phi dich vu nha chung cw, bao gém:

3.1.1. Chi phi tryc tiép :

a) Chi phi str dung nang lvong, nguyén, nhién, vat liéu va cac chi phi khac (néu co) dé phuc vu cong tac
van hanh nha chung cv (bao gom thang may, may bom nwéc, may phat dién dy phong, hé théng ha
tang ky thuat va cac trang thiét bi khac);

b) Chi phi nhan céng diéu khién va duy tri hoat dong cda hé théng trang thiét bi nha chung cw (bao gébm
thang may, may bom nwéc, may phat dién dw phong, hé thong ha tang ky thuat va cac trang thiet bj
khac);

c) Chi phi cho cac dich vy trong khu nha chung cw nhw: bao vé, vé sinh mdi trwdng, thu gom rac thai,
cham séc vuon hqa, cay canh, diét cén trung va cac dich vu khac (néu cé} dwoc xac dinh trén co s& khoi
lwgng céng viéc can thwc hién va mirc giao khoan thoa thuan trong hgp dong dich vuy;

d) Chi phi dién chiéu sang céng cong, nuwéc cong cdng trong khu nha chung cw;
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e) Chi phi van phong phdm, ban ghé, phong lam viéc, chi phi dién, nwéc sinh hoat va mét sé chi phi khac
cua b6 phan quan ly nha chung cw.

3.1.2. Chi phi quan ly chung cua doanh nghiép quan ly van hanh dwgc phan bd vao gia dich vu nha
chung cw, bao gom:

a) Chi phi tién lwong, tién cdng va cac khoan phu cép lwong, chi phi BHXH, bao hiém y té, kinh phi cong
doan va cac khoan trich ndp khac tir quy lwong trd cho bd phan quan ly cta doanh nghiép :

- Chi phi tién lwong dwoc xac dinh trén co s& dinh bién can bd cong nhan vién va mirc lwong, phu cap
lwong, cac khoan trich nép khac tir quy lwong theo quy dinh hién hanh cda Nha nwéc;

- Chi phi tién cdng dugc xac dinh trén co s& hop déng lao dong hodc thod wéc lao dong tap thé gitra
doanh nghiép quan ly van hanh v&i ngudi lao déng.

- Chi phi BHXH, bao hiém y t&, kinh phi cdng doan clia can b céng nhan vién theo quy dinh hién hanh
cta Nha nuwéec.

b) Chi phi khdu hao TSCD ctia doanh nghiép quan ly van hanh. Viéc trich, quan ly va st dung khau hao
TSCD theo quy dinh cta B6 Tai chinh.

3.1.3. Chi phi cho Ban quan tri, bao gédm chi phi phu cap trach nhiém cho cac thanh vién Ban quan tri va
cac chi phi hgp ly khac phuc vu cho hoat dong ctia Ban quan tri.

3.2. Loi nhuan dinh mrc hop ly cho doanh nghiép quan ly, van hanh nha chung cw dwoc tinh tdi da 1a
10% chi ‘phl' dich vu nha chung cw sau khi triv di khoén‘thu du’,cyc tlr kinh doanh, dich vu cac dién tich
thudc phan s& hiru chung cda nha chung cw (chwa bao gom thué gia tri gia tang).

3.3. Thué gia trj gia tang: Theo quy dinh hién hanh cta Nha nuoc.

Diéu 4. Xac dinh gia dich vu nha chung cw

Céng thrc xac dinh :

- T
= ux(l + P)xK xK ,x(1+7T)
12 xS

Trong d6 :

Gdv - Gia dich vu nha chung cw cho 1m? dién tich san ‘SL’P dung thudc s& hiru riéng cQa chtd can ho hoac
dién tich san st dung thuéc phan s& hiru riéng khac (déng/mz/théng) (da bao gom thué GTGT);

Q - Téng chi phi dich vu nha chung cw hang nam (ddéng/nam) (chwa bao gom thué GTGT);

Tdv — Khoénlthu duwoc ttr kinh doanh, dich vu cac dién tich thudc phan s& hiru chung ctia nha chung cw
hang nam (néu co) (dong/nam);

S — Téng dién tich san sty dung thudc s& hiru riéng clia chi can ho va dién tich san s dung thudc phan
s& hiru rieng khac (néu cd) (m*);

12 — Téng s6 thang tinh gia st dung dich vu trong nam;
P — Legi nhuan dinh mc hop ly (don vj tinh %);
K, — Hé sb giam gia do doanh nghiép quan ly van hanh hé tro' gidm gia dich vu (néu cd);

K, — Hé sb phan bd gia dich vu nha chung cw (d6i v&i nhivng dién tich san st dung ngoai muyc dich &
nhw van phong, thwong mai...) do Ban quan tri nha chung cw quy dinh (néu co);

T — Thué suét thué gia tri gia tang.

Diéu 5. Xac dinh gia dich vu nha chung cw khéng do doanh nghiép quan ly van hanh
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DPéi voi nha chung cu khong do doanh nghiép quan ly van hanh thi chi phi dich vu nha chung cu khéng
bao gom chi phi quan ly chung ctia doanh nghiép quan ly van hanh dwgc quy dinh tai khoan 3.1.2 diéu 3
cla Thong tw nay.

CHUONG llI
QUAN LY GIA DICH VU NHA CHUNG CV

Diéu 6. Chu dau tw, doanh nghiép quan ly van hanh, Ban quan tri nha chung cw c¢6 trach nhiém

1. Chl dau tw dw an nha chung cw c&n clr mire thu téi da (gia trAn) hodc khung gia dich vu do UBND cép
tinh quy dinh dé tinh toan hiéu qua khi lap dw an va lap phwong an muc thu gia dich vu dé l1am co s& ky

két hop ddng mua ban c&n hd nha chung cw, hop déng cung cép dich vu nha chung cu;

2. Doanh nghiép quan ly van hanh chl dong tinh toan, xac dinh gia dich vu nha chung cuv theo huwéng
dan tai Théng tw nay dé trinh Cha dau tw (néu cé) hodc don vi quan ly nha chung cuw 1am co sé& théng

qua Ban quan tri nha chung cw hodc cac ho dan cw dang sbng tai nha chung cu.

3. Ban quan tri nha chung cw c6é trach nhiém theo doi, giam sat viéc quan ly van hanh theo néi dung hop
ddng da ky két; nghiém thu, thanh toan va thanh ly hop ddng véi doanh nghiép quan ly van hanh; truc

tiép thu hodc uy quyén cho doanh nghiép quan Iy van hanh thu gia dich vu nha chung cuw.

Diéu 7. Can ct diéu chinh gia dich vu nha chung cw

1. Diéu kién phat trién kinh t& — xa hdi cla dat nwéc, dia phwong va thu nhap binh quan dau ngudi trong
tirng thoi ky;

2. Quan hé cung, cau vé sé lwong dich vu, chat lwong dich vu nha chung cu;

3. Sy bién déng cla gia ca thi trwdng hodc sw thay dbi v& co ché chinh sach clia Nha nwéc lam téng

(gidm) 10% chi phi dich vu nha chung cw va Igi nhuan hgp ly ctia doanh nghiép quan ly van hanh.

CHUONG IV
TO CHU'C THY'C HIEN
Diéu 8. Trach nhiém cua cac co’ quan quan ly nha nwéc
1. B6 Xay dwng cha tri, phéi hop cung cac Bo, nganh, UBND cép tinh huéng dan, dinh ky té chirc kiém
tra, giam sat viéc trién khai thwe hién cac néi dung cia Thong tw nay.
2. Uy ban nhan dan cép tinh c6 trach nhiém:

2.1. Can ct vao tinh hinh thuyc t& cta dia phwong, chi phi hop ly cta cac dich vu nha chung cw dé quy

dinh mirc thu téi da (gia tran) hodc khung gia dich vu nha chung cw theo tirng cAp nha, hang nha chung
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cw, chéat lwong dich vu va tinh hinh thyc té cla dia phwong dé ap dung trén dia ban tinh; déng thedi bao

céo vé Bo Xay dwng dé theo dbi, kiém tra.

2.2. Can cl tinh hinh Ngan sach dia phwong, thu nhap thuc té cla ngudi dan trong tirng thei ky trén dia
ban va dé& khuyén khich ngwoi dan & nha chung cw nham tiét kiem quy dat, dy ban nhan dan cép tinh

xem xét quyét dinh viéc hd tro mot phan gia dich vu nha chung cu.

2.3. Quyét dinh ho&c uy quyén cho S& Xay dwng, UBND c4p huyén phé duyét gia dich vu nha chung cw

khi cé tranh chép vé gia dich vu nha chung cw trén dia ban.

2.4. Xem xét, ra soat diéu chinh muc gia tdi da hodc khung gia dich vu nha chung cw cho phu hop véi
tinh hinh thyc té.

2.5. Té chirc, chi dao, giam sat va kiém tra viéc thwc hién cac quy dinh ctia Thong tw nay trén dia ban
tinh.

Diéu 9. Trach nhiém cua cac t6 chirc, ca nhan c6 lién quan dén viéc xac dinh, quan ly gia dich vu

nha chung cw
1. Doanh nghiép quan ly van hanh co trach nhiém :

a) T chirc quan ly, van hanh va cung cép cac dich vu theo ding thoa thuan trong hop déng, dam bao an
toan, an ninh, trat tw, tao 1ap nép séng van minh dé thi cho ngwéi dan sinh séng trong khu chung cu;

ddng thoi duy tri chat lwong, kién tric, cdnh quan, vé sinh méi trwéng clia khu nha chung cu;

b) Té chtrc thu, chi, hach toan gia dich vu nha chung cw va cac ngudn thu, chi khac dam bao cong khai,

minh bach theo ding quy dinh ctia Nha nwéec.
2. Ban quan tri nha chung cw c6 trach nhiém :

a) Giam sat viéc thuc hién hop déng ciia doanh nghiép quan ly van hanh; ddng thoi dinh ky hang nam
hodc dot xuat bao cdo UBND cép tinh, UBND cap huyén viéc thu, chi lién quan dén gia dich vu nha
chung cw néu UBND cp d6 yéu cau. Bdng thoi, phai niém yét cong khai viéc thu, chi gia dich vu nha
chung cw cho ngudi dan biét theo dinh ky mdi nam/1 1an hodc bao cao ddt xuét néu cé trén 50% sbé ho

dan yéu cau.

b) Kiém tra cac bao cdo thu, chi tai chinh vé& quan ly van hanh do doanh nghiép quén ly van hanh thuc

hién theo hop déng da ky két va bao céo véi Hoi nghi nha chung cw theo quy dinh.

3. Trwdng hop, gia dich vu nha chung cw sau khi dwoc tinh dung, tinh da theo quy dinh & Diéu 2 cao hon
murc gia hodc khung gia dich vu nha chung cw do UBND cép tinh ban hanh ma dwoc trén 50% ho dan cw
dang sbng tai nha chung cw hodc dwoc trén 50% thanh vién trong Ban quan tri nha chung cw nhét tri
théng qua thi thuc hién theo mirc gia va chét lwong dich vu nhw thod thuan gitra doanh nghiép quan ly

van hanh va cac ho dan cw; ddng thdi bao cao UBND cép tinh va Bo Xay dwng dé theo déi, kiém tra.
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4. Trwdng hgp xay ra tranh chép vé gia dich vu nha chung cuv thi doanh nghiép quan ly van hanh dwoc
tam thu theo mlrc gia trAn hodc gia trong khung gia dich vu nha chung cw do UBND cép tinh ban hanh

cho dén khi giai quyét xong tranh chép.

5. Khuyén khich céac td chirc, ca nhan khac thuwe hién xac dinh va quan ly gia dich vu nha chung cw theo

cac quy dinh cia Thong tw nay.
Diéu 10. Piéu khoan thi hanh
1. Théng tw nay c6 hiéu lyc thi hanh sau 45 ngay, ké tir ngay ky.

2. Qua trinh thue hién néu c6 vuéng méc, dé nghi té chirc, ca nhan c6 lién quan glvi y kién phan anh vé

Bo Xay dwng dé xem xét, hwéng dan./.

__Ng{ n’é«‘"{ﬂ-’ . e CP KT. BO TRUONG
- Cac B9, co quan ngang B6, co quan thuéc CP; . 2

- Toa an ND tdi cao; Vién kiém sat ND t6i cao; THUY TRUONG
- HBND, UBND céc tinh, thanh phé tryc thudc TW;
- S& Xay dwng céc tinh, thanh phé truc thudc TW;
- Cuc Kiém tra van ban quy pham phap luat B6 Tw phap; Pa ky
- Co quan TW cac doan thé;

- Cac tap doan kinh té, TCT Nha nuérc;

- Cong bao;

- Website Chinh pht, Website B6 Xay dwng;

- Lwu VP, Vu PC,Vu KTXD(Th).

Tran Van Son
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