BO XAY DUNG CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
Poc lap — Tu do — Hanh phic

S6 : 37/2009/TT-BXD
Ha Noi, ngay 01 théng 12 nam 2009.

THONG TU
Hu6mng dan phuong phép x4c dinh vi quin Iy gi4 dich vu nha chung cu

Ciin cit Luat Nha & s6 56/2005/QH11 ngay 29/11/2005 ciia Quéc hoi khoé
11;

Can ctt Nghj dinh s6 17/2008/ND-CP ngay 04/02/2008 clia Chinh phit quy
dinh chic ning, nhiém vy, quyén han va co c4u t8 chic ctia B Xay dung;

B Xay dyng huéng din phuong phip x4c dinh va quan ly gis dich va nha
chung cu, nhu sau:

CHUONG I
QUY DINH CHUNG

Diéu 1. Pham vi diéu chinh va d6i twgng 4p dyng

1. Pham vi diéu chinh : Thong tu n3y huéng din phuong phip x4c dinh va
quén 1y gid dich vu d&i v6i nha chung cu va nha nhiéu ting c6 muc dich sir dung
hdn hgp mA c6 phin dién tich 12 nha & (sau d4y goi chung 12 nha chung cu);
khéng bao gém nha chung cur x4y dung theo Quyét dinh s6 65/2009/QD-TTg vé
mot s6 co ché, chinh sdch phét trién nha & cho sinh vién céc trudng dai hoc, cao
ding, trung cdp chuyén nghi¢p va day nghé thu¢; Quyét dinh s§ 66/2009/QD-
TTg vé mot s6 co ché, chinh sdch phét trién nhd & cho cong nhan lao ddng tai
céic khu cong nghiép thué; Quyét dinh s§ 67/2009/QD-TTg vé mét s§ co ché,
chinh s4ch phét trién nha & cho ngudi c thu nhap thép tai khu virc d6 thi ngay
24/4/2009 clia Thé tuéng Chinh phi.

2. Di tugng 4p dung : Thong tu ndy 4p dung d6i v6i céc td chic, c4 nhan
c6 lién quan dé&n viéc x4c dinh, quin 1y gid dich vu nha chung cu.

Diéu 2. Nguyén téc x4c dinh gis dich vu nha chung cu

1. Gié dich vu nha chung cu duge xéc dinh theo nguyeén tic tinh ding, tinh
dii c4c chi phf, m¢t phén I¢i nhuan djnh miéc hgp 1§ dé quéan 1f, van hanh nha
chung cu hoat d9ng binh thudng; nhung phdi phit hop véi thyc t& kinh t&€ xd hoi
clia ting dja phuong va thu nhp cia ngudi dan timg thoi ky va duge trén 50%
céc thanh vién trong Ban quén tri nha chung cu thong qua bing hinh thic biéu
quy€rhoac bd-phi€u kin. D6i v6i nh chung cu chua thanh 14p duge Ban quin tri
thi gié dich vy nha chung cu phai dugc trén 50% ho dan cu dang séng tai nha
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chung cu nh#t trf théng qua bing hinh thic biéu quyét hodc bd phiéwr k. Trudng
hop gié dich vu nh chung cu di c6 thoa thuin trong hgp d6ng mua bén cin ho
thi thue hién nhu thoa thuén dé.

2. Chi phi dich vu nha chung cu trong gid dich vu nha chung cu dugc thu,
chi theo nguyén tic tu thu, t trang trai va cong khai nhim dam bao nha chung cu
hoat dong binh thudng.

3. Céc chi phi sir dung nhién liéu, dién, nuéc, dién thoai, internet va céc
dich vu khéc cla timg cin hd khong tinh trong gié dich vu nha chung cu, ma do
ngudi sir dung can ho truc tiép chi tré véi don vi cung cép dich vu d6 (néu c6 hop
déng sit dung riéng) hoic trd cho doanh nghiép quin 1y van hanh (néu khéng c6
hop déng sir dung riéng) theo khéi lugng thye t€ tidu thu va duge tinh todn cong
thém phédn hao hut (néu c6).

4. Chi phi béo tri 1a toan b chi phi cho viéc duy tu, bdo dudng, sira chita
nhd, sira chifa viYa, sira chifa 16n va sita chita dot xuft nhim duy tri chét lugng clia
nha chung cu; va khéng tinh vao gid dich vu nha chung cu.

5. Ngudn thu tir kinh doanh céc dich vu khéc thu¢c phén s& hitu chung cia
nha chung cu (néu c6) duge hach todn theo diing ché€ do tai chinh theo quy dinh
cha Bo Tai chinh va dé bi dap chi phi dich vu nha chung cu nhim muc dich gidm
gid dich vu nha chung cu.

6. D6i v6i du 4n nha chung cu c6 sir dung dich vu cao cfp khong thudc
phdn s& hitu chung (nhu tim hai, b boi, san tennis ho#ic cdc dich vu cao cfp
khéic) thi do ngudi sit dung dich vu cao cdp d6 thoa thuan v6i doanh nghiép quan
1y van hanh; va khong tinh vao gi dich vu nha chung cu.

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

Diéu 3. Noi dung céc chi phi cdu thanh gia dich vu nha chung cu

1. Noi dung dich vu nha chung cu gém céc hoat dong cung cép céc dich vu
nhu: diéu khién va duy tri hoat déng ciia hé thong trang thiét bi thudc phin s hiu
chung hoic sir dung chung nha chung cu, bdo vé, vé sinh, thu gom réc thai, cham
séc vudn hoa, cay canh, diét con tring va cdc dich vu khdc ddm bio cho nha
chung cur hoat dong binh thudng.

2. Gi4 dich vu nha chung cu, bao gém:

2.1. Chi phi dich vu nha chung cu (gém chi phi truc ti€p, chi phi quén 1y
chung cia doanh nghiép quan 1y van hanh, chi phi cho Ban quén tri (néu c6));

2.2. Loi nhuan dinh mi¥c hop 1¥;

2.3. Thué gi4 tri gia tang.

3. Néi dung céc chi phi c4u thanh gi4 dich vu nha chung cu :

3.1. Chi phi dich vu nha chung cu, bao gém:



3.1.1. Chi phf truc tiép :

a) Chi phf sit dung nang lugng, nguyén, nhién, vat liéu va céc chi phi khéc
(néu c6) dé phuc vu cong tdc van hinh nhi chung cur (bao gém thang mdy, méy
bom nuéc, may phét dién dy phdng, he théng ha tdng k¥ thuat va céc trang thist
bi khéc);

b) Chi phf nhan cong diéu khién va duy tri hoat d9ng cla hé th6ng trang
thiét bj nha chung cu (bao gém thang mdy, mdy bom nuéc, méy phét dien dy
phdng, h¢ théng ha tdng k§ thuat va céc trang thi€t b khéc);

c) Chi phi cho céc dich vu trong khu nha chung cu nhu: bdo v&, vé sinh moi
trudmg, thu gom réc thai, chim s6c vudn hoa, cdy cinh, diét con trdng va c4c dich
vu khéc (néu c6) duge x4c djnh trén co s& khdi lugng cOng viéc cén thyc hién va
mifc giao kho4n thoa thufn trong hop déng dich vu;

d) Chi phi dién chi€u séng coOng cdng, nuéc cOng cdng trong khu nha chung
cu,

¢) Chi phf vin phdng phdm, ban gh&, phdng 1am viéc, chi phf dién, nuéc
sinh hoat va mot s chi phi khéc chia b phin quan 1¢ nha chung cu.

3.1.2. Chi phf quin Iy chung ciia doanh nghiép quan 1§ van hanh dugc phan
b8 vao gi4 dich vu nh2 chung cu, bao gém:

a) Chi phf tién luong, tién cong va céc khodn phu c&p luong, chi phi BHXH,
bdo hiém y t&, kinh phf cong doan va céc khodn trich nop khic ti quy luong trd
cho by phéan quén 1§ chia doanh nghiép :

- Chi phf tién luvong duge xéc dinh trén co s& dinh bién cén bd coéng nhan
vién va mifc luong, phu cép luong, cdc khoédn trich nop khéc tir quy Iuong theo
quy dinh hién hanh clia Nha nuéc;

- Chi phf tién cong duge x4c dinh trén co s& hop déng lao dong hodc thod
uéc lao dong tap thé gilta doanh nghiép quan 1y van hanh v6i ngudi lao dong.

- Chi phf BHXH, bio hiém y t&, kinh phi cong doan clia c4n b cong nhan
vién theo quy dinh hién hanh cia Nha nuée.

b) Chi phf kh4u hao TSCD ciia doanh nghiép quén 1§ van hanh. Viéc trich,
quén 1y va sit dung khdu hao TSCD theo quy dinh clia Bo Tai chinh.

3.1.3. Chi phf cho Ban quin trj, bao gém chi phf phu c4p trdch nhi¢ém cho
céc thanh vién Ban quén trj va céc chi phf hgp 1¥ khéc phuc vu cho hoat dong clia
Ban quén trj.

3.2. Loi nhuan dinh méc hgp 1§ cho doanh nghiép quan 1§, van hanh nha
chung cu dugc tinh t8i da 12 10% chi phf djch vu nha chung cu sau khi triy di
khodn thu duge tir kinh doanh, dich vu céc di¢n tich thu¢c phén s& hitu chung cha
nha chung cu (chua bao gém thué gié trj gia ting).

3.3. Thué gi4 trj gia ting: Theo quy dinh hién hanh clia Nha nudc.
Diéu 4. Xdc dinh gif dich vu nha chung cu
Cong thic x4c dinh :



G, = %x(l + P)xK xK ,x(1+T)

Trong d6 :

G,, - Gi4 dich vu nha chung cu cho 1m? dién tich san sir dung thudc s& hiru
riéng clia chll can ho ho#c dién tich san sir dung thudc phdn s& hitu riéng khic
(d6ng/m?/th4ng) (44 bao gém thué GTGT);

Q — Téng chi phi dich vu nha chung cur hang nam (déng/nam) (chua bao
g6m thu€ GTGT),

T,, — Khoén thu dugc tix kinh doanh, dich vu céc di¢n tich thugc phén s
hitu chung ciia nha chung cu hing ndm (néu c6) (déng/nam);

S — Téng dién tich san sir dung thudc s& hitu riéng chia chii can ho va dién
tich san sir dung thudc phdn s& hitu riéng khic (néu c6) (m?);

12 - Téng s6 thdng tinh gid sir dung dich vu trong nam;

P — Loi nhuan dinh mitc hop 1§ (don vi tinh %);

K, — Hé s6 giam gi4 do doanh nghiép quin 1§ van hanh hd trg gidm gid
dich vu (néu cé);

K, — He s6 phan bd gid dich vu nha chung cu (d6i v6i nhimg dién tich san
sit dung ngoai muc dich & nhu vin phdng, thwong mai...) do Ban quédn tri nha
chung cu quy dinh (néu cé);

T — Thué sut thu€ gi4 tri gia tang.

Diéu 5. X4c dinh gia dich vu nha chung cu khéng do doanh nghiép
quan }y van hanh

Péi v6i nha chung cu khéng do doanh nghiép quén 1¢ van hanh thi chi phi
dich vu nha chung cu'kh6ng bao gém chi phi quan 1y chung ctia doanh nghiép
quén ly van hanh dugc quy dinh tai khodn 3.1.2 diéu 3 clia Thong tu nay.

CHUONG III
QUAN LY GIA DICH YU NHA CHUNG CU

Diéu 6. Chu diu tu, doanh nghiép quén 1y vAn hanh, Ban quén tri nha
chung cu ¢6 trach nhiém

1. Chu ddu tu dy 4n nha chung cu cin ¢ mic thu t6i da (gid trdn) hodc
khung gié dich vu do UBND c#p tinh quy dinh dé tinh todn hieu qua khi l4p du 4n
va 14p phuong 4n mifc thu gi4 dich vu dé 1am co s& k¥ két hop déng mua bén can
ho nha chung cu, hop déng cung c4p dich vu nha chung cu;

2. Doanh nghiép quén 1y van hanh chti ddng tinh todn, xdc dinh gi4d dich vu
nhi chung cu theo huéng dén tai Thong tu nay dé€ trinh Chi ddu tu (néu c6) hodc
don vi quan 1y nha chung cr lam co s& thong qua Ban quan tri nha chung cu hoic
cdc ho dan cu dang sOng tai nha chung cu.

3. Ban quan trj nha chung cu ¢6 trdch nhiém theo d5i, gidm s4t viéc quan Iy
van hanh theo ndi dung hgp d6ng di ky két; nghiém thu, thanh todn va thanh Iy
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hgp déng v6i doanh nghiép quin 1§ van hanh; tryc ti€p thu hodic uy quyén cho
doanh nghi¢p quén 1§ v4n hanh thu gid djch vy nha chung cu.

Piéu 7. Can i diéu chinh gié dich vu nha chung cu

1. Diéu kién phét trién kinh t€ — xa hoi clia a4t nudc, dia phuong va thu
nhp binh quan diu ngudi trong ting thoi ky;

2. Quan h¢ cung, céu vé s6 lugng dich vu, chat lugng dich vu nha chung cu;

3. Su bién dong clia gié cd thj trudng hodc su thay ddi vé co ché chinh sich
ciia Nha nuéc 12m ting (gidm) 10% chi phf dich vu nha chung cu va lgi nhuan
hop I ciia doanh nghiép quén 1 van hanh.

CHUONG IV
176 CHUC THYC HIEN

Diéu 8. Tréch nhiém ciia céc co quan quan Iy nha nuéc

1. B X4y dimg chil tn, ph6i hop cdng céc B, nganh, UBND cffp tinh
huéng din, dinh ky t8 chifc kiém tra, gidm sét viéc trién khai thyc hién céc noi
dung ciia Thong tu ndy.

2. Uy ban nhan dan c#p tinh c6 tréch nhiém:

2.1. Can ci vao tinh hinh thyc t€ cha dia phwong, chi phf hgp 1y clia céc
dich vu nha chung cur &€ quy dinh mic thu t6i da (gié trdn) hodc khung gi4 dich
vu nha chung cu theo timg cZp nha, hang nha chung cur, chat lugng dich vu va tinh
hinh thyc t€ clia dja phuong dé 4p dung trén dja ban tinh; ddng thdi bdo cdo vé BO
Xay dung dé theo dbi, kiém tra.

2.2. Cin cit tinh hinh Ngan séch dja phuong, thu nhap thuc t& cia ngudi
dan trong ting thdi k¥ trén dja ban va dé khuyé&n khich ngudi dan & nha chung cu
nhim ti€t kiem qu§ d4t, Uy ban nhan dan c4p tinh xem xét quyét dinh viéc hd trg
mét phén gid dich vu nha chung cu.

2.3. Quyét dinh ho#ic uy quyén cho S& Xay dyng, UBND c&p huyén phe
duyét gid dich vy nha chung cu khi c6 tranh chdp vé gi4 dich vu nha chung cu
trén dia ban.

2.4. Xem xét, ra sodt diéu chinh mic gi4 t6i da hodc khung gi4 dich vu nha
chung cu cho phil hgp v6i tinh hinh thyc &,

2.5. T8 chiic, chi dao, gidm s4t va kiém tra viéc thuc hién cdc quy dinh clia
Thong tu ndy trén dia ban tinh.

Diéu 9. Trich nhiém ciia cc t6 chiic, c4 nhan c6 lién quan dén viéc xdc
dinh, quin ly gia djch vu nha chung cu

1. Doanh nghiép quén 1§ van hanh c6 trich nhiém :

a) T6 chiic quén 1, van hanh va cung c4p céc dich vu theo dfing thoa thuan
trong hgp déng, dim béo an toan, an ninh, trat ty, tao 1ap nép s6ng vin minh do
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thi cho ngudi dan sinh s6ng trong khu chung cu; d6ng thoi duy tri chét luong,
kién triic, cAnh quan, v€ sinh moi trudng cha khu nha chung cu;

b) T8 chiic thu, chi, hach todn gid dich vu nha chung cur va céc nguén thu,
chi khdc ddm bdo cong khai, minh bach theo diing quy dinh clia Nha nuéc.

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

a) Gidm sét viéc thuc hién hop déng chia doanh nghiép quan 1y van hanh;
déng thdi dinh k¥ hang nim hosic dot xust bdo cdo UBND cép tinh, UBND c4p
huyén viéc thu, chi 1ién quan dén gid dich vu nha chung cu néu UBND cép d6 yéu
cdu. Déng thdi, phai niém yét cong khai viéc thu, chi gid dich vu nha chung cu
cho ngudfi dan biét theo dinh ky mdi nam/1 14n hosc bdo cdo dot xudt néu cb trén
50% s6 ho dan yéu cdu.

b) Kiém tra cdc bdo cdo thu, chi tai chinh vé quan 1y van hinh do doanh
nghiép quan 1y van hanh thuc hién theo hop dbng da ky két va bdo céo véi Hoi
nghi nha chung cu theo quy dinh.

3. Trudng hop, gid dich vu nha chung cu sau khi duge tinh diing, tinh di
theo quy dinh & Diéu 2 cao hon mifc gia hoac khung gié dich vu nha chung cu do
UBND cp tinh ban hanh ma duge trén 50% hé dan cr dang s6ng tai nha chung
cur hodc dugc trén 50% thanh vién trong Ban quan tri nha chung cu nhét tri thong
qua thi thuc hién theo mifc gid va chat lugng dich vy nhu thoa thuan giita doanh
nghiép quan 1§ vin hanh va cfc h§ dan cu;, déng thdi bdo cdo UBND c4p tinh va
Bo Xay dung dé theo doi, kiém tra.

4. Trudng hop xdy ra tranh chép vé& gid dich vu nha chung cu thi doanh
nghiép quan 1y van hanh duge tam thu theo mifc gi4 trdn hodc gid trong khung gid
dich vu nha chung cu do UBND c4p tinh ban hanh cho dén khi gidi quyét xong
tranh chép.

5. Khuyén khich céc t8 chifc, c4 nhan khéc thuc hién x4c dinh va quan 1y
gid dich vu nha chung cu theo cdc quy dinh ctia Théng tu nay.

Piéu 10. Piéu khoan thi hanh
1. Thong tu ndy c6 hiéu luc thi hanh sau 45 ngay, ké tir ngay ky.

2. Qud4 trinh thuc hién néu c6 vuéng méc, dé nghi t6 chiic, c4 nhan c6 lién
quan giri ¥ kién phan 4nh vé B X4y dung dé xem xét, huéng din./.

Noi nhin: KT. BO TRUGNG
- Céc B9, co quan ngang B9, co quan thutc CP,

- Toa 4n ND t6i cao; Vién kiém sit ND t6i cao;

- HDND, UBND céc tinh, thanh ph6 tryc thuéc TW;
- S& Xay dung c4c tinh, thanh phd tryc thude TW;

- Cuc Kiém tra vin ban quy pham phép luat Bo Tu
phép;

- Co quan TW cdc doan thé;

- Céc tap doan kinh t&, TCT Nha nuéc;

- Cong béo; 3
- Website Chinh phil, Website Bo Xty ding; Tré4n Van Son
- Linu VP,V PC,Vy KTXD(Th).
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