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BO XAY DUNG

S6: 37/2009/TT-BXD

CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM

Doc 1ap - Tu do - Hanh phuc

Ha Noi, ngay 01 thang 12 nam 2009

THONG TU
hudng dan phuong phap xac dinh va quan ly gia dich vu nha chung cu

Can ctr Ludt nha ¢ s6 56/2005/QH]11
ngay 29/11/2005 ciia Quéc héi khoa 11;

Can cir Nghi dinh sé 17/2008/ND-CP
ngay 04/02/2008 cua Chinh phu quy
dinh chuc nang, nhiem vu, quyén han va
co cdu 16 chire cia Bé Xay dung;

B Xay dung hudéng dan phuong phdp
xdc dinh va quan ly gia dich vu nha

chung cuw, nhu sau:

Chuong [
QUY DINH CHUNG

Diéu 1. Pham vi diéu chinh va doi

tuong ap dung

1. Pham vi dicu chinh: Thong tu nay
huéng din phuong phap xic dinh va
quan 1y gia dich vu dbi vdi nha chung cu
va nha nhiéu ting c6 muc dich sir dung
hén hop ma co phan dién tich 1a nha &
(sau day goi chung la nha chung cu);
khéong bao gom nha chung cu xiy dung

theo Quyét dinh sé 65/2009/QD-TTg vé
mat s6 co ché, chinh sach phat trién nha
o cho sinh vién cac truong dai hoc, cao
dang, trung cdp chuyén nghiép va day
nghé thué; Quyét dinh s6 66/2009/QD-
TTg vé mét sé co ché, chinh sich phat
trién nha & cho cong nhan lao dong tai
cac khu cong nghiép thué; Quyét dinh
s6 67/2009/QD-TTg vé mot s6 co ché,
chinh sach phat trién nha & cho nguoi
¢6 thu nhép thip tai khu vuc d6 thi ngay
24/4/2009 cua Thu tuéng Chinh phu.

2. Déi tuong ap dung: Thong tu niy
ap dung ddi vé6i céc td chire, ca nhan co
lién quan dén viéc xéc dinh, quan 1y gia
dich vu nha chung cu.

Piéu 2. Nguyén tic xac dinh gi dich
vu nha chung cu

1. Gia dich vu nha chung cu dugc xac
dinh theo nguyén tic tinh dung, tinh du
cac chi phi, mot phan loi nhuan dinh mirc
hop 1y dé quan 1y, van hanh nha chung
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cu hoat dong binh thuong; nhung phai
phu hop voi thue t& kinh té xa ho1 cua
tung dia phuong va thu nhdp cua nguoi
dan ting thoi ky va duoc trén 50% cac
thanh vién trong Ban quan tri nha chung
cu thong qua bang hinh thirc bicu quyét
hodc bo phiu kin. Dbi véi nha chung
cu chua thanh lap duoc Ban quan tri thi
gia dich vu nha chung cu phai dugc trén
50% ho dan cu dang song tai nha chung
cu nhat tri thong qua bang hinh thirc biéu
quyét hodc bo phiéu kin. Truong hop gia
dich vu nha chung cu da c6 thoa thuan
trong hop dong mua ban c¢an ho thi thuc
hién nhu thoa thuan do.

2. Chi phi dich vu nha chung cu trong
gia dich vu nha chung cu dugc thu, chi
thco nguyén tic tu thu, tu trang trai va
cong khai nham dam bao nha chung cu
hoat dong binh thuong.

3. Cac chi phi st dung nhién liéu,
dién, nudc, dién thoai, internet va cac
dich vu khéac cua ting can hd khong tinh
trong gia dich vu nha chung cu, ma do
ngudi str dung can ho truc tiép chi tra vai
don vi cung cép dich vu do6 (néu cO hop
dong sir dung riéng) hodc tra cho doanh
nghiép quan 1y van hanh (néu khong co
hop déng str dung riéng) theo khéi lwong
thuc té tiéu thu va duoc tinh toan cong
thém phﬁn hao hut (néu co).

4. Chi phi bao tri la toan bd chi phi
cho viéc duy tu, bao dudng, sua chira
nho, sua chira vira, sira chira 16n va sua

chita dot xuat nham duy tri chat luong
cua nha chung cu; va khong tinh vao gid
dich vu nha chung cu.

5. Nguén thu tir kinh doanh céc dich
vu khéac thudc phan so hitu chung cua
nha chung cu (néu ¢6) duoc hach toan
theo ding ché d6 tai chinh theo quy dinh
cta Bo Tai chinh va d¢ bu dap chi phi
dich vu nha chung cu nhim muc dich
giam gia dich vu nha chung cu.

6. D6i voi du an nha chung cu co si
dung dich vu cao cap khong thudc phan
s& hiru chung (nhu tdm hoi, bé boi, san
tennis hodc cac dich vu cao cap khac)
thi do ngudit st dung dich vu cao cﬁp do
thoa thuan véi doanh nghiép quan ly vén
hanh; va khong tinh vao gia dich vu nha
chung cu.

Chuong I1

PHUONG PHAP XAC DINH GIA
DICH VU NHA CHUNG CU

Piéu 3. Noi dung cac chi phi cdu thanh
gia dich vu nha chung cu

1. Noi dung dich vu nha chung cu gom
céc hoat dong cung cap cac dich vu nhur:
diéu khién va duy tri hoat dong ciia hé
théng trang thiét bi thudc phan s hiru
chung hodc sir dung chung nha chung
cu, bao vé, vé sinh, thu gom rac thai,
cham soc vuon hoa, cdy canh, di€t con
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trung va cac dich vu khac dam bao cho

nha chung cu hoat dong binh thudng.

2. Gia dich vu nha chung cu, bao

gom:

2.1. Chi phidich vunha chung cu (gom
chi phi truc tiép, chi phi quan ly chung
cua doanh nghi¢p quan ly van hanh, chi

phi cho Ban quan tri (néu co));

2.2. Lot nhudn dinh mirc hop ly;

2.3. Thué gia tri gia ting,

3. Noi dung cac chi phi cdu thanh gia
dich vu nha chung cu:

3.1. Chi phi dich vu nha chung cu, bao

-~

gom:
3.1.1. Chi phi truc tiép:

a) Chi phi st dung nang luong,
nguyén, nhién, vat liéu va cac chi phi
khac (néu c6) dé phuc vu cong tac van
hanh nha chung cu (bao gém thang
may, may bom nudc, may phat dién du
phong, hé thong ha tang k¥ thuat va céc
trang thiét bi khac);

b) Chi phi nhan cong diéu khién va duy
tri hoat déng cua hé thong trang thiét bi
nha chung cu (bao gom thang may, may
bom nudc, may phat dién du phong, hé
théng ha tang ky thuat va cac trang thiét
bi khac);

¢) Chi phi cho céc dich vu trong khu

nha chung cu nhu: bao v¢, vé sinh méi
trudng, thu gom rac thai, chdm soc vuon

hoa, cay canh, di¢t con trung va cac dich
vu khac (néu cO) dugc xac dinh trén co
sd khdi luong cong vi¢e can thuc hién
va muc giao khoan thoa thuan trong hop
déng dich vu;

d) Chi phi dién chiéu sang cong cong,
nudc cong cong trong khu nha chung
cu;

¢) Chi phi van phong pham, ban ghé,
phong lam viéc, chi phi di¢n, nudce sinh
hoat va mot so chi phi khéc cua b phan
quan ly nha chung cu.

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

a) Chi phi tién luong, tién cong va cac
khoan phu cép luong, chi phi BHXH,
bao hiém y té, kinh phi cong doan va céc
khoan trich ndp khac tir quy luong tra
cho bd phén quan 1y cua doanh nghiép:

- Chi phi tién luong duoc xdc dinh
trén co s& dinh bién can bd cong nhan
vién va muc luong, phu cap luong, céc
khoan trich np khac tir quy luong theo
quy dinh hién hanh cua Nha nudc;

- Chi phi tién cong dugc xic dinh trén
co s& hop dong lao dong hoic thoa udc
lao dong tap thé giita doanh nghiép quan
ly van hanh v&i nguoi lao dong;

- Chi phi BHXH, bao hiém y té, kinh
phi cdng doan cua can by cong nhan vién
theo quy dinh hién hanh ctua Nha nudec.
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b) Chi phi khdu hao TSCD cua doanh
nghiép quan ly van hanh. Vicc trich, quan
ly va su dung khau hao TSCD theo quy
dinh cua B¢ Tai chinh.

3.1.3. Chi phi cho Ban quan tri, bao
gom chi phi phu cép trach nhiém cho cac
thanh vién Ban quan tri va cac chi phi
hop ly khac phuc vu cho hoat dong cua
Ban quan tri.

3.2. Lot nhuan dinh muac hop ly cho
doanh nghi€p quan ly, vdn hanh nha

de“ 12%x S

Trong do:

G, - Gia dich vu nha chung cu cho Im?
dién tich san sir dung thudc s& hitu riéng
cua chu can hd hoac dién tich san su dung
thudc phan so hiru riéng khac (ddng/m?/
thang) (da bao gdom thué GTGT);

Q - Téng chi phi dich vu nha chung
cu hang nim (dong/nam) (chua bao gom
thué GTGT);

T,, - Khoan thu dugc tir kinh doanh,
dich vu cac dién tich thudc phin s& hitu
chung ctia nha chung cu hang nim (néu

coO) (df’ing/nﬁm);

S - Tong di¢n tich san sir dung thudc
sO htru riéng cua chu can ho va dién tich
san su dung thudc phan s¢ hitu riéng

khac (néu co) (m?);

chung cu duge tinh tdi da la 10% chi
phi dich vu nha chung cu sau khi trir di
khoan thu dugc tir kinh doanh, dich vu
cac dién tich thuge phan sO hiru chung
cia nha chung cu (chua bao gém thué
214 tr1 gia tang).

3.3. Thué gia tri gia tang: Theo quy
dinh hi¢n hanh cua Nha nudc.

Pitu 4. Xéac dinh gia dich vu nha
chung cu |

Cong thue xac dinh:

“x(l+ P)yx K x K, x(1+T)

12 - Téng sb thang tinh gia sir dung

dich vu trong nam,;

P - Lgi nhudn dinh muc hop 1y (don
vi tinh %);

K, - H¢ sb giam gia do doanh nghiép
quan ly van hanh hd trg giam gia dich vu
(néu cb);

K, - H¢ s6 phan bo gia dich vu nha
chung cu (d6i véi nhimg dién tich san sur
dung ngoai muc dich & nhu van phong,
thuong mai...) do Ban quan tri nha chung

cu quy dinh (néu co);
T - Thué suét thué gia tri gia ting.

Pi¢u 5. Xac dinh gid dich vu nha
chung cu khong do doanh nghiép quan

Iy van hanh



CONG BAO/S6 587 + 588/18-12-2009/VBQPPL/TT-BXD/1103

33249

Déi véi nha chung cu khong do doanh
nghiép quan 1y van hanh thi chi phi dich
vu nha chung cu khong bao gom chi phi
quan ly chung cua doanh nghicp quan ly
van hanh duoc quy dinh tai khoan 3.1.2
di¢u 3 cua Thong tu nay.

Chuong 111

QUAN LY GIA DICH VU
NHA CHUNG CU

Piéu 6. Chu ddu tu, doanh nghiép quan
ly van hanh, Ban quan tri nha chung cu

cO trach nhiém

I. Chu dau tu dy 4n nha chung cu cin
ctr mire thu t6i da (gia tran) hodc khung
gia dich vu do UBND cép tinh quy dinh
dé tinh toan hi¢u qua khi lap du an va lap
phuong an muc thu gia dich vu dé lam
co so ky két hop dong mua ban cin ho
nha chung cu, hop dong cung cép dich
vu nha chung cu;

2. Doanh nghiép quan ly van hanh chu
dong tinh toan, xac dinh gia dich vu nha
chung cu theo huéng dan tai Thong tu
ndy dé trinh Chu diu tu (néu c6) hoic
don vi quan ly nha chung cu lam co s¢
thong qua Ban quan tri nha chung cu
hodc cac ho dan cu dang séng tai nha
chung cu.

3. Ban quan tri nha chung cu ¢6 trach
nhiém theo doi, giam sat viéc quan ly
van hanh theo ndi dung hop dong di ky

két; nghiém thu, thanh toan va thanh ly
hop dong véi doanh nghiép quan 1y vén
hanh; truc tiép thu hodc uy quyén cho
doanh nghiép quan ly van hanh thu gia
dich vu nha chung cu.

« A = - . A N . .

Dic¢u 7. Can cur di¢u chinh gia dich vu
nha chung cu

I. Dicu kién phat trién kinh (¢ - xa hoi
cua dat nudc, dia phuong va thu nhéap
binh quin dau nguoi trong ting thoi ky;

2. Quan h¢é cung, cau vé so luong dich
vu, chat lugng dich vu nha chung cu;

3. Su bicn ddng cua gia ca thi truong
hodc su thay do6i vé co ché chinh sach cua
Nha nudc lam tang (giam) 10% chi phi
dich vu nha chung cu va lgi nhuan hgp ly
cua doanh nghi¢p quan ly véan hanh.

Chuong 1V
TO CHUC THUC HIEN

Diéu 8. Trach nhiém cua cac co quan
quan 1y nha nudce

[. Bo Xay dung chu tri, phdi hop cung
cac B, nganh, UBND cap tinh huéng
dan, dinh ky t6 chirc kiém tra, giam st
viée trién khai thuc hién cac nodi dung
cua Thong tu nay.

2. Uy ban nhan dan cap tinh cé trach
nhiém:

2.1. Cin ¢l vao tinh hinh thuc té cua
dia phuong, chi phi hop 1y cia cac dich
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vu nha chung cu dé quy dinh mic thu
t6i da (gia tran) hodc khung gia dich vu
nha chung cu theo tung cap nha, hang
nha chung cu, chat lugng dich vu va tinh
hinh thuc t¢ cua dia phuong dé ap dung
trén dia ban tinh; déng thai bao cdo vé
Bo Xy dung dé theo doi, kiém tra.

2.2. Can cur tinh hinh Ngan sach dia
phuong, thu nhéap thuc té ctia ngudi dan
trong ting thoi ky trén dia ban va d¢
khuyén khich ngudi dan & nha chung cu
nham tiét kiém quy dit, Uy ban nhan dan
cép tinh xem x¢t quyét dinh viée ho trg
mot phan gia dich vu nha chung cu.

2.3. Quyét dinh hodc tiy quyén cho S&
Xay dung, UBND cip huyén phé duyét
gia dich vu nha chung cu khi co tranh
chép vé gia dich vu nha chung cu trén
dia ban.

2.4. Xem xét, ra soat diéu chinh mirc
gia 161 da hodc khung gia dich vu nha
chung cu cho phu hop véi tinh hinh thuc
té.

2.5. Té chire, chi dao, giam sat va
kiém tra viéc thuc hién cac quy dinh cta
Thong tu nay trén dia ban tinh.

Diéu 9. Trach nhiém cua céc t6 chie,
ca nhan c¢6 lién quan dén viéc xac dinh,
quan ly gia dich vu nha chung cu

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

a) To chirc quan ly, van hanh va cung
cfip cac dich vu theo ding thoa thudn

trong hop dong, dam bao an toan, an
ninh, trat tu, tao lap nép séng vin minh
doé thi cho nguoi dan sinh song trong khu
chung cu; dong thoi duy tri chat luong,
kién truc, canh quan, v¢ sinh moi1 truong
cua khu nha chung cu;

b) Té chire thu, chi, hach todn gi4 dich
vu nha chung cu va cac nguon thu, chi
khac dam bao cong khai, minh bach theo
dang quy dinh cua Nha nudéc.

2. Ban quan tri nha chung cu ¢6 trach
nhiém:

a) Giam sat viée thuc hién hop dong
ciia doanh nghiép quan ly véan hanh;
ddng thoi dinh ky hang nim hodc dét
xuit bao cdo UBND cip tinh, UBND
cap huyén viéc thu, chi lién quan dén gia
dich vu nha chung cu néu UBND cip d6
yéu cau. Ddng thoi, phai niém yét cong
khai viéc thu, chi gia dich vu nha chung
cu cho nguoi dan biét theo dinh ky mdi
nam/1 1an hodc bao cdo ddt xuidt néu co
trén 50% sb ho dan yéu cau;

b) Kiém tra cac bdo céo thu, chi tai
chinh vé quan ly van hanh do doanh
nghiép quan ly van hanh thuc hién theo
hop déng da ky két va bao cao véi Hoi
nghi nha chung cu theo quy dinh.

3. Trudng hgp, gia dich vu nha chung
cu sau khi dugce tinh ding, tinh du theo
quy dinh & Diéu 2 cao hon mirc gia
hoac khung gia dich vu nha chung cu do
UBND ciép tinh ban hanh ma dugc trén
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50% ho dan cu dang song tai nha chung
cu hodc dugc trén 50% thanh vién trong
Ban quan tri nha chung cu nhét tri théng
qua thi thuc hién theo muirc gia va chat
lwong dich vu nhu thoa thuan gitra doanh
nghi¢p quan ly van hanh va cac hoé dan
cu; dong thoi bao cao UBND cdp tinh va
Bo Xay dung dé theo doi, kiém tra.

4. Trudng hop xay ra tranh chap vé
gida dich vu nha chung cu thi doanh
nghiép quan 1y van hanh dugc tam thu
thco mirc gia tran hodc gia trong khung
gia dich vu nha chung cu do UBND cz’ip
tinh ban hanh cho dén khi giai quyét
xong tranh chép.

5. Khuyén khich cac t6 chire, ca nhan

khac thuc hién xac dinh va quan ly gia
dich vu nha chung cu theo cac quy dinh
cua Thong tu nay.

. A oA s . .

Diéu 10. Di¢u khoan thi hanh

1. Thong tu nay co hi¢u luc thi hanh
sau 45 ngay, ké tir ngay ky.

2. Qua trinh thuc hién néu ¢é vuong
mac, d¢ nghi t6 chic, ca nhdan co lién
quan guri v kién phan anh vé Bé Xay
dung dé xem xét, hudéng dan./.

KT. BO TRUONG
THU TRUONG

Tran Van Son



