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 CỘNG HÒA XÃ HỘI CHỦ NGHĨA VIỆT NAM 
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    Nghệ An, ngày       tháng      năm 2024 

 
QUYẾT ĐỊNH 

Ban hành khung giá dịch vụ quản lý, vận hành, 
nhà chung cư trên địa bàn tỉnh Nghệ An 

 

ỦY BAN NHÂN DÂN TỈNH NGHỆ AN 

Căn cứ Luật Tổ chức chính quyền địa phương ngày 19 tháng 6 năm 2015; 

Căn cứ Luật sửa đổi, bổ sung một số điều của Luật Tổ chức Chính phủ và 
Luật Tổ chức chính quyền địa phương ngày 22 tháng 11 năm 2019; 

Căn cứ Luật Ban hành văn bản quy phạm pháp luật ngày 22 tháng 6 năm 
2015; 

Căn cứ Luật Nhà ở ngày 25 tháng 11 năm 2014; 

Căn cứ Nghị định số 99/2015/NĐ-CP ngày 20 tháng 10 năm 2015 của 
Chính phủ quy định chi tiết và hướng dẫn thi hành một số điều của Luật Nhà ở; 

Căn cứ Nghị định số 30/2021/NĐ-CP ngày 26 tháng 3 năm 2021 của 
Chính phủ về việc sửa đổi, bổ sung một số điều của Nghị định số 99/2015/NĐ-
CP ngày 20 tháng 10 năm 2015 của Chính phủ quy định chi tiết và hướng dẫn 
thi hành một số điều của Luật Nhà ở; 

Căn cứ Thông tư số 02/2016/TT-BXD ngày 15 tháng 02 năm 2016 của Bộ 
trưởng Bộ Xây dựng ban hành Quy chế quản lý, sử dụng nhà chung cư; 

Căn cứ Thông tư số 31/2016/TT-BXD ngày 30 tháng 12 năm 2016 của Bộ 
Xây dựng quy định việc phân hạng và công nhận hạng nhà chung cư; 

Căn cứ Thông tư số 06/2019/TT-BXD ngày 31 tháng 10 năm 2019 của Bộ 
trưởng Bộ Xây dựng về việc sửa đổi, bổ sung một số điều của các Thông tư liên 
quan đến quản lý, sử dụng nhà chung cư; 

Căn cứ Thông tư số 37/2009/TT-BXD ngày 01 tháng 12 năm 2009 của Bộ 
trưởng Bộ Xây dựng về Hướng dẫn phương pháp xác định và quản lý giá dịch 
vụ nhà chung cư; 

Theo đề nghị của Giám đốc Sở Xây dựng tại Tờ trình số ………/TTr-SXD 
ngày … tháng …. năm 2024. 

QUYẾT ĐỊNH: 

Điều 1.  Phạm vi điều chỉnh và đối tượng áp dụng 

1. Phạm vi điều chỉnh: 

Dự thảo 
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a) Quyết định này quy định về khung giá dịch vụ quản lý vận hành nhà 
chung cư để áp dụng cho các trường hợp sau đây: 

- Thu kinh phí quản lý vận hành nhà chung cư thuộc sở hữu nhà nước trên 
địa bàn; 

- Làm cơ sở để các bên thỏa thuận trong hợp đồng mua bán, hợp đồng thuê 
mua nhà ở hoặc trong trường hợp có tranh chấp về giá dịch vụ giữa đơn vị quản 
lý vận hành nhà chung cư với chủ sở hữu, người sử dụng nhà chung cư; trường 
hợp không thỏa thuận được giá dịch vụ quản lý vận hành nhà chung cư thì áp 
dụng mức giá trong khung giá dịch vụ quy định tại Quyết định này. 

b) Khung giá dịch vụ quản lý vận hành nhà chung cư ban hành tại Quyết 
định này không áp dụng đối với các trường hợp sau: nhà chung cư cũ thuộc sở 
hữu nhà nước mà chưa được cải tạo, xây dựng lại; nhà chung cư xã hội chỉ để 
học sinh, sinh viên và công nhân ở theo hình thức tập thể nhiều người trong một 
phòng.  

2. Đối tượng áp dụng:  

a) Chủ đầu tư dự án xây dựng nhà chung cư; chủ sở hữu, người sử dụng 
nhà chung cư; Ban quản trị nhà chung cư; đơn vị quản lý vận hành nhà chung 
cư. 

b) Cơ quan quản lý nhà nước có liên quan đến việc quản lý, sử dụng nhà 
chung cư. 

c) Các tổ chức, cá nhân khác có liên quan đến việc quản lý, sử dụng nhà 
chung cư 

Điều 2. Khung giá dịch vụ quản lý vận hành nhà chung cư 

1. Khung giá dịch vụ quản lý vận hành nhà chung cư: 

Đơn vị tính: đồng/m2 thông thuỷ/tháng 

Loại Mức giá tối thiểu Mức giá tối đa 

Nhà chung cư cấp III không có 
thang máy 

700 2.500 

Nhà chung cư cấp III có thang máy 1.000 3.700 

Nhà chung cư cấp I, II 1.300 6.000 

2. Khung giá dịch vụ quản lý vận hành nhà chung cư không bao gồm kinh 
phí bảo trì phần sở hữu chung, chi phí trông giữ xe, chi phí sử dụng nhiên liệu 
năng lượng, nước sinh hoạt, dịch vụ truyền hình, thông tin liên lạc và các chi phí 
dịch vụ khác phục vụ cho việc sử dụng riêng của chủ sở hữu, người sử dụng nhà 
chung cư.  

3. Trường hợp đơn vị quản lý vận hành nhà chung cư được hỗ trợ giảm giá 
dịch vụ hoặc chung cư có các khoản thu kinh doanh dịch vụ từ các diện tích 
thuộc phần sở hữu chung thì phải được tính để bù đắp chi phí quản lý vận hành 
nhà chung cư nhằm giảm giá dịch vụ nhà chung cư và có thể thu giá dịch vụ 
thấp hơn mức giá tối thiểu quy định tại Khoản 2 Điều này.  
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Điều 3. Tổ chức thực hiện  

1. Sở Xây dựng có trách nhiệm: 

a) Hướng dẫn việc tổ chức thực hiện khung giá dịch vụ quản lý, vận hành 
nhà chung cư theo Quyết định này và các quy định hiện hành có liên quan. Xử 
lý hoặc báo cáo đề xuất cơ quan có thẩm quyền xem xét, giải quyết các khó 
khăn vướng mắc trong quá trình thực hiện Quyết định này. 

b) Khi có các căn cứ điều chỉnh giá dịch vụ nhà chung cư, Sở Xây dựng 
chủ trì, phối hợp với các sở, ngành có liên quan tham mưu đề xuất UBND tỉnh 
điều chỉnh giá dịch vụ nhà chung cư theo quy định của pháp luật. 

2. Ủy ban nhân dân cấp huyện có trách nhiệm: 

Kiểm tra công tác quản lý, sử dụng nhà chung cư; xử lý theo thẩm quyền 
hoặc đề nghị cơ quan có thẩm quyền xử lý các hành vi vi phạm quy định về 
quản lý, sử dụng giá dịch vụ quản lý, vận hành nhà chung cư trên địa bàn.  

3. Ủy ban nhân dân cấp xã có trách nhiệm: 

a) Tuyên truyền, vận động các tổ chức, cá nhân chấp hành Quyết định này 
và quy định của pháp luật có liên quan; 

b) Theo dõi, kiểm tra, giải quyết các vướng mắc phát sinh trong công tác 
quản lý, sử dụng giá dịch vụ quản lý, vận hành nhà chung cư theo thẩm quyền 
hoặc báo cáo Ủy ban nhân dân cấp huyện xem xét, giải quyết.  

c) Tổ chức hội nghị nhà chung cư lần đầu, hội nghị nhà chung cư bất 
thường để quyết định giá dịch vụ quản lý, vận hành nhà chung cư trong các 
trường hợp đặc biệt theo đúng quy định tại Điều 13 và Điều 14 Thông tư 
số 02/2016/TT-BXD ngày 15 tháng 02 năm 2016 của Bộ trưởng Bộ Xây dựng 
được sửa đổi, bổ sung tại Thông tư số 06/2019/TT-BXD ngày 31/10/2019 của 
Bộ Xây dựng. 

3. Chủ đầu tư; đơn vị quản lý, vận hành; Ban quản trị nhà chung cư có 
trách nhiệm: 

a) Khi xác định giá dịch vụ quản lý, vận hành nhà chung cư phải công khai, 
minh bạch và căn cứ vào nội dung các công việc cần quản lý vận hành, dịch vụ 
sử dụng đối với từng loại nhà chung cư. 

b) Chủ đầu tư có trách nhiệm tổ chức xác định mức giá dịch vụ quản lý, 
vận hành nhà chung cư và đề xuất hội nghị nhà chung cư lần đầu thông qua. 
Trường hợp chưa tổ chức được Hội nghị nhà chung cư lần đầu Chủ đầu tư có 
trách nhiệm xác định, quyết định giá dịch vụ quản lý vận hành nhà chung cư và 
ghi rõ trong hợp đồng mua bán, thuê mua căn hộ theo quy định tại khoản 1 Điều 
30 Thông tư số 02/2016/TT-BXD ngày 15 tháng 02 năm 2016 của Bộ trưởng Bộ 
Xây dựng.  

d) Đơn vị quản lý vận hành có trách nhiệm xác định cụ thể và thu kinh phí 
quản lý, vận hành nhà chung cư theo thỏa thuận với các chủ sở hữu, người sử 
dụng nhà chung cư.  

e) Ban quản trị nhà chung cư có trách nhiệm biểu quyết hoặc bỏ phiếu đề 
xuất thay đổi giá dịch vụ quản lý, vận hành nhà chung cư; đề nghị Hội nghị nhà 
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chung cư thông qua mức giá dịch vụ quản lý vận hành nhà chung cư; Ký hợp 
đồng cung cấp dịch vụ quản lý vận hành nhà chung cư với chủ đầu tư hoặc đơn 
vị có chức năng, năng lực quản lý vận hành nhà chung cư sau khi đã được Hội 
nghị nhà chung cư lựa chọn.  

4. Chủ sở hữu, người sử dụng nhà chung cư có trách nhiệm đóng góp đầy 
đủ, đúng thời hạn kinh phí quản lý vận hành nhà chung cư. Trường hợp chủ sở 
hữu không đóng kinh phí quản lý vận hành thì bị xử lý theo thỏa thuận trong 
hợp đồng dịch vụ quản lý vận hành nhà chung cư mà Ban quản trị nhà chung 
cư đã ký với đơn vị quản lý vận hành.  

Điều 4. Hiệu lực thi hành 

Quyết định này có hiệu lực thi hành từ ngày …. tháng … năm 2024 và bãi 
bỏ Quyết định số 2584/QĐ-UBND ngày 11/6/2014 của UBND tỉnh Nghệ An 
quy định mức giá tối đa đối với nhà chung cư trên địa bàn tỉnh Nghệ An. 

Điều 5. Trách nhiệm thi hành 

Chánh Văn phòng UBND tỉnh; Giám đốc các Sở; Thủ trưởng các Ban, 
ngành cấp tỉnh; Chủ tịch UBND các huyện, thành phố, thị xã và các tổ chức, cá 
nhân có liên quan chịu trách nhiệm thi hành Quyết định này./. 

 
 
Nơi nhận: 
- Như Điều 5; 
- Bộ Xây dựng; 
- Cục Kiểm tra văn bản Bộ Tư pháp;    (báo cáo) 
- Thường trực Tỉnh uỷ, HĐND tỉnh; 
- Đoàn Đại biểu QH tỉnh (để giám sát); 
- Chủ tịch, các PCT UBND tỉnh; 
- Mặt trận và các Hội, đoàn thể; 
- Các PCVP UBND tỉnh; 
- TT Công báo tỉnh; Cổng TTĐT tỉnh; 
- Lưu: VT, CN (TP, N.A.Tuấn). 

TM. ỦY BAN NHÂN DÂN 
KT. CHỦ TỊCH 
PHÓ CHỦ TỊCH 

 
 
 
 

 
    

Lê Hồng Vinh  
 
 

 



BIỂU TỔNG HỢP GIÁ DỊCH VỤ NHÀ CHUNG CƯ MỘT SỐ TỈNH 

 

1. Đà Nẵng (Quyết định số 01/2021/QĐ-UBND ngày 07/01/2021) 

Đơn vị tính: đồng/m2/tháng 

Loại Mức giá tối thiểu Mức giá tối đa 

Nhà chung cư không có thang máy 1.200 7.000 

Nhà chung cư có thang máy 7.000 13.500 

 

2. Hà Nam (Quyết định số 42/2022/QĐ-UBND ngày 08/9/2022) 

Đơn vị tính: đồng/m2/tháng 

Loại Mức giá tối thiểu Mức giá tối đa 

Nhà chung cư không có thang máy 700 5.000 

Nhà chung cư có thang máy 2.000 10.000 

 

3. Hà Nội (Quyết định số 243/QĐ-UBND ngày 12/01/2017) 

Loại nhà chung cư 
Giá tối thiểu 

(đồng/m2/tháng) 
Giá tối đa 

(đồng/m2/tháng) 

Nhà chung cư không có thang máy 700 5.000 

Nhà chung cư có thang máy 1.200 16.500 

 

4. Hà Tĩnh (Quyết định số 59/2019/QĐ-UBND ngày 28/11/2019) 

Đơn vị tính: đồng/m2/tháng 

Loại Mức giá tối thiểu Mức giá tối đa 

Nhà chung cư không có thang máy 1.000 4.500 

Nhà chung cư có thang máy 1.500 8.000 
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5. Hải Phòng (Quyết định số 03/2022/QĐ-UBND ngày 07/01/2022) 

Đơn vị tính: đồng/m2 thông thủy/tháng 

Loại Mức giá tối thiểu Mức giá tối đa 

Nhà chung cư không có thang máy 1.400 5.000 

Nhà chung cư có thang máy 3.800 10.400 

 

6. Hòa Bình (Quyết định số 45/2022/QĐ-UBND ngày 05/12/2022) 

                                                                        Đơn vị tính: đồng/m2 thông thủy/tháng 

Loại Mức giá tối thiểu Mức giá tối đa 

Nhà chung cư không có thang máy 770 1.320 

Nhà chung cư có thang máy 2.940 5.040 

 

7. Ninh Thuận (Quyết định số 43/2020/QĐ-UBND ngày 26/10/2020) 

Đơn vị tính: đồng/m2 thông thủy/tháng 

Loại Mức giá tối thiểu Mức giá tối đa 

Nhà chung cư không có thang máy 3.500 5.500 

Nhà chung cư có thang máy 5.500 7.500 

 

8. Quảng Ninh (Quyết định số 5511/QĐ-UBND ngày 27/12/2019) 

Đơn vị tính: đồng/m2 thông thủy/tháng 

Loại Mức giá tối thiểu Mức giá tối đa 

Nhà chung cư không có thang máy  4.900 

Nhà chung cư có thang máy  8.400 
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9. Thanh Hóa (Quyết định số 06/2020/QĐ-UBND ngày 10/3/2020) 

Đơn vị tính: Đồng/m2 thông thủy/tháng 

Loại Mức giá tối thiểu Mức giá tối đa 

Nhà chung cư không có thang máy 700 5.000 

Nhà chung cư có thang máy 2.000 10.000 

 

10. Thành phố Hồ Chí Minh (Quyết định số 11/2018/QĐ-UBND ngày 31/3/2018) 

Đơn vị tính: đồng/m2 thông thủy/tháng 

Loại Mức giá tối thiểu Mức giá tối đa 

Nhà chung cư không có thang máy 500 3.000 

Nhà chung cư có thang máy 1.500 6.000 

 



  UBND TỈNH NGHỆ AN            CỘNG HOÀ XÃ HỘI CHỦ NGHĨA VIỆT NAM  
         SỞ XÂY DỰNG                               Độc lâp - Tự do - Hạnh phúc 
 
     Số            /TTr-SXD                           Nghệ An, ngày       tháng      năm 2024 
  

 
                                       TỜ TRÌNH 
V/v ban hành khung giá dịch vụ quản lý, vận hành 

 nhà chung cư trên địa bàn tỉnh Nghệ An 
 

Kính gửi: Ủy ban nhân dân tỉnh Nghệ An. 
 

 

Thực hiện Công văn số 5169/UBND-CN ngày 11/7/2022 của UBND tỉnh 
về việc điều chỉnh khung giá dịch vụ nhà chung cư. Sở Xây dựng kính trình 
UBND tỉnh ban hành khung giá dịch vụ quản lý, vận hành nhà chung cư trên địa 
bàn tỉnh Nghệ An, như sau: 

I. SỰ CẦN THIẾT BAN HÀNH QUYẾT ĐỊNH. 

Hiện nay, trên địa bàn tỉnh Nghệ An đã có nhiều tòa chung cư đi vào hoạt 
động như: Chung cư Greeenview 3; Chung cư CT4 Phúc Thịnh; Chung cư 
Tecco Bến Thủy; Chung cư 215 Lê Lợi; Chung cư Huy Hùng; Chung cư Phú 
Mỹ Trung; Chung cư Sài Gòn Sky; Chung cư Trung Đô; Chung cư Euro 
Window; Chung cư Mường Thanh, Chung cư Bảo Sơn, Chung cư Vicentra...Giá 
dịch vụ quản lý, vận hành nhà chung cư trên địa bàn tỉnh Nghệ An đang thực 
hiện theo Quyết định số 2584/QĐ-UBND ngày 11/6/2014 của UBND tỉnh Nghệ 
An về việc quy định mức giá dịch vụ tối đa đối với nhà chung cư trên địa bàn 
tỉnh Nghệ An, theo đó mức giá tối đa là 3.000 đồng/m2/tháng. Mức giá theo quy 
định của tỉnh Nghệ An thấp hơn nhiều so với một số tính có điều kiện kinh tế - 
xã hội tương tự (Hà Tĩnh tối đa 8.000 đồng/m2/tháng; Thanh Hoá 8.000 
đồng/m2/tháng). Ngoài ra, theo phản ánh của một số đơn vị quản lý vận hành 
nhà chung cư được UBND thành phố Vinh tổng hợp và có ý kiến tại Công văn 
số 4454/UBND-QLĐT ngày 23/08/2022 là “Hiện nay mức giá dịch vụ thực tế 
tại các chung cư trên địa bàn thành phố Vinh đã cao hơn so với mức giá được 
quy định tại Quyết định số 2584/QĐ-UBND ngày 11/6/2014”. 

Mặt khác, trong những năm qua kinh tế Nghệ An liên tục tăng trưởng, tốc 
độ tăng trưởng GRDP (giá so sánh 2010) bình quân giai đoạn 2014-2021 đạt 
6,76%/năm; thu nhập bình quân đầu người năm 2021 đạt 45,96 triệu đồng/năm, 
cao hơn 1,74 lần so với năm 2014 (26,42 triệu đồng/năm). Năm 2022, kinh tế 
Nghệ An tiếp tục duy trì đà tăng trưởng khá, năm 2022 ước tăng 8,78% so với 
năm 2021; thu nhập bình quân đầu người năm 2022 ước tính 49,81 triệu 
đồng/năm tăng 1,88 lần so với năm 2014 (Số liệu theo Báo cáo chuyên đề thực 
trạng kinh tế - xã hội tỉnh Nghệ An 2014-2021 của Cục thống kê Nghệ An số 
217/CTK-TH, Tổng quan kinh tế - xã hội tỉnh Nghệ An năm 2022 theo Niên 
giám thống kê Nghệ An). Tiền lương cơ sở từ ngày 1/7/2023 là 1,8 triệu 



2 
 
đồng/tháng tăng 1,56 lần so với năm 2014 (1,15 triệu đồng/tháng). Nguồn ngân 
sách thực hiện chi ngân sách địa phương ngày càng khó khăn do nhu cầu chi 
thường xuyên và chi đầu tư phát triển tăng cao. 

Về thẩm quyền ban hành, khoản 5 Điều 106 Luật Nhà ở quy định “Ủy 
ban nhân dân cấp tỉnh có trách nhiệm ban hành khung giá dịch vụ quản lý vận 

hành nhà chung cư”. Vì vậy, Sở Xây dựng tham mưu UBND tỉnh quyết định 
ban hành khung giá dịch vụ quản lý, vận hành nhà chung cư trên địa bàn tỉnh 
Nghệ An là hoàn toàn phù hợp và cần thiết. 

II. MỤC ĐÍCH, QUAN ĐIỂM CHỈ ĐẠO VIỆC XÂY DỰNG DỰ THẢO 
QUYẾT ĐỊNH. 

1. Mục đích: 

Tạo cơ sở pháp lý cho việc xác định giá dịch vụ quản lý, vận hành nhà 
chung cư trên địa bàn tỉnh Nghệ An. 

2. Quan điểm chỉ đạo: 

- Xác định và dự thảo khung giá dịch vụ quản lý, vận hành nhà chung cư 
trên địa bàn tỉnh Nghệ An sát với thực tiễn theo nguyên tắc tính đúng, tính đủ 
các chi phí, một phần lợi nhuận định mức hợp lý để quản lý, vận hành nhà chung 
cư hoạt động bình thường; nhưng phải phù hợp với thực tế kinh tế - xã hội của 
tỉnh và thu nhập của người dân; 

- Các thành phần chi phí (chi phí dịch vụ nhà chung cư, lợi nhuận định 
mức, thuế giá trị gia tăng) cấu thành mức giá tối thiểu, mức giá tối đa trong 
khung giá dịch vụ quản lý, vận hành nhà chung cư được xác định theo đúng quy 
định tại Điều 3, Thông tư 37/2009/TT-BXD của Bộ trưởng Bộ Xây dựng. Các 
khoản mục chi phí cấu thành các thành chi phí dịch vụ dịch vụ nhà chung cư 
(chi phí trực tiếp, chi phí quản lý chung, chi phí cho ban quản trị) được giả định 
trên cơ sở báo cáo chi phí thực tế của UBND thành phố Vinh, thị xã Cửa Lò, 
UBND huyện Diễn Châu. 

III. QUÁ TRÌNH XÂY DỰNG DỰ THẢO QUYẾT ĐỊNH. 

- Ngày 28/7/2022, Sở Xây dựng đã có Công văn số 2686/SXD-
KT&VLXD gửi UBND thành phố Vinh, thị xã Cửa Lò, huyện Diễn Châu đề 
nghị chỉ đạo các ban quản trị nhà chung cư, đơn vị quản lý vận hành nhà chung 
cư trên địa bàn báo cáo chi phí quản lý vận hành nhà chung cư làm cơ sở xem 
xét điều chỉnh giá dịch vụ quản lý vận hành nhà chung cư trên địa bàn tỉnh.  

Trên cơ sở tổng hợp báo cáo chi phí quản lý quản lý vận hành nhà chung 
cư của UBND thành phố Vinh, thị xã Cửa Lò, huyện Diễn Châu. Sở Xây dựng 
đã tiến hành rà soát, chọn lọc số liệu, tính toán xác định khung giá dịch vụ quản 
lý vận hành nhà chung cư trên địa bàn tỉnh có so sánh với khung giá dịch vụ 
quản lý vận hành nhà chung cư của các tỉnh như Hà Tĩnh và Thanh Hoá, đồng 



3 
 
thời dự thảo Quyết định của UBND tỉnh ban hành khung giá dịch vụ quản lý vận 
hành nhà chung cư trên địa bàn tỉnh. Tiếp đó, Sở Xây dựng đã có Công văn số 
628/SXD-KT&VLXD ngày 07/3/2023 kèm theo các dự thảo gửi các Sở: Tài 
chính, Tư pháp; UBND thành phố Vinh, thị xã Cửa Lò, huyện Diễn Châu và 
cổng thông tin điện tử của UBND tỉnh để lấy ý kiến góp ý. 

- Sau khi nhận được ý kiến góp ý của Sở Tài chính (Công văn số 
1047/STC-QLG&CS ngày 20/3/2023), UBND thành phố Vinh (Công văn số 
1364/UBND-QLĐT ngày 22/3/2023), UBND thị xã Cửa Lò (Công văn số 
423/UBND-ĐT ngày 22/3/2023), UBND huyện Diễn Châu (Công văn số 
685/UBND-KT&HT ngày 22/3/2023), Sở Xây dựng đã triển khai rà soát, bổ 
sung hoàn thiện dự thảo và gửi Sở Tư pháp thẩm định. Ngày …/…/2023,  Sở Tư 
pháp đã có báo cáo thẩm định số …./BCTĐ-STP gửi Sở Xây dựng. Sở Xây 
dựng tiếp tục bổ sung, hoàn thiện lại dự thảo Quyết định và trình UBND tỉnh. 

IV. BỐ CỤC VÀ NỘI DUNG CƠ BẢN CỦA DỰ THẢO QUYẾT ĐỊNH. 

1. Bố cục. 

Dự thảo Quyết định gồm 05 điều. 

2. Nội dung của Quyết định. 

2.1. Nội dung cơ bản. 

Quy định khung giá dịch vụ quản lý vận hành nhà chung cư (mức giá tối 
thiểu, mức giá tối đa) trên địa bàn tỉnh Nghệ An. 

2.2. Nội dung của dự thảo Quyết định so với Quyết định số 2584/QĐ-
UBND ngày 11/6/2014 của UBND tỉnh (sau đây viết tắt là Quyết định số 
2584/QĐ-UBND). 

2.2.1. Khung giá và mức thu tối đa (giá trần) 

Quyết định số 2584/QĐ-UBND chỉ quy định mức giá tối đa nhưng dự 
thảo Quyết định quy định khung giá (mức giá tối thiểu & mức giá tối đa), lý do:  
Điểm 2.1, khoản 2, Điều 8 Thông tư 37/2009/TT-BXD  ngày 01/12/2009 của Bộ 
trưởng Bộ Xây dựng quy định “Căn cứ vào tình hình thực tế của địa phương, 
chi phí hợp lý của các dịch vụ nhà chung cư để quy định mức thu tối đa (giá 
trần) hoặc khung giá dịch vụ nhà chung cư”. Tuy nhiên, khoản 5 Điều 106 Luật 
Nhà ở 2014 chỉ quy định “Ủy ban nhân dân cấp tỉnh có trách nhiệm ban hành 
khung giá dịch vụ quản lý vận hành nhà chung cư”. Vì vậy, Sở Xây dựng tham 
mưu UBND tỉnh ban hành khung giá là phù hợp với các quy định hiện hành. 

2.2.2. Mức giá 

- Nhà chung cư cấp III không có thang máy: 

+ Mức giá tối thiểu 700 đồng/m2 thông thuỷ/tháng: Quyết định số 
2584/QĐ-UBND không ban hành. 
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+ Mức giá tối đa 2.500 đồng/m2 thông thuỷ/tháng: Quyết định số 
2584/QĐ-UBND ban hành 1.600 đồng/m2 thông thuỷ/tháng đối với chung cư 
hạng 4 (tăng 1,5 lần). 

- Nhà chung cư cấp III có thang máy: 

+ Mức giá tối thiểu 1000 đồng/m2 thông thuỷ/tháng: Quyết định số 
2584/QĐ-UBND không ban hành. 

+ Mức giá tối đa 3.700 đồng/m2 thông thuỷ/tháng: Quyết định số 
2584/QĐ-UBND ban hành 2.600 đồng/m2 thông thuỷ/tháng đối với chung cư 
hạng 4 (tăng 1,4 lần). 

- Nhà chung cư cấp I, II: 

+ Mức giá tối thiểu 1.300 đồng/m2 thông thuỷ/tháng: Quyết định số 
2584/QĐ-UBND không ban hành. 

+ Mức giá tối đa 6.000 đồng/m2 thông thuỷ/tháng: Quyết định số 
2584/QĐ-UBND ban hành 3.000 đồng/m2 thông thuỷ/tháng đối với chung cư 
hạng 3 (tăng 2 lần). 

V. NHỮNG VẤN ĐỀ XIN Ý KIẾN: không. 

 Trên đây là nội dung về dự thảo Quyết định ban hành khung giá dịch vụ 
quản lý, vận hành nhà chung cư trên địa bàn tỉnh Nghệ An, Sở Xây dựng kính 
trình UBND tỉnh quyết định./. 

 
 
Nơi nhận: 
- Như trên; 
- Giám đốc Sở; 
- Các Phó Giám đốc Sở; 
- Phòng KT&VLXD; 
- Lưu: VT. 

GIÁM ĐỐC 
 
 
 
 
 

 
Hoàng Sỹ Kiện 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



Đơn vị tính: đồng

TT Mục chi phí Chi phí/01 
tháng

Gía trị Diễn giải Ghi chú Link tham khảo

- Mức lương tối thiểu 4.160.000 VNĐ, áp dụng với
doanh nghiệp hoạt động trên địa bàn thuộc vùng II, cộng
thêm 21,5% lương cho BHXH, BHYT, BHTN (Căn cứ
Nghị định số 38/2022/NĐ-CP ngày 12/06/2022 của
Chính phủ quy định mức lương tối thiểu vùng đối với
người lao động làm việc theo hợp đồng lao động). Theo
đó, lương cho 01 người có tính bảo hiểm: 5.054.400
VNĐ. 

* Công thức xây dựng mức gía điện, nước trung bình:
x=(x1.n1+x2.n2+x3.n3+…+xi.ni)/(n1+n2+n3+…+ni)
với: x là tần số, tần suất của giá trị xi; 
n là số các số liệu thống kê n=(n1+n2+n3+…+ni);

https://thuvienphapluat.vn/van-
ban/Lao-dong-Tien-luong/Nghi-
dinh-38-2022-ND-CP-muc-
luong-toi-thieu-nguoi-lao-dong-
lam-viec-theo-hop-dong-
515984.aspx

- Đơn giá sử dụng điện 1KW/h: 2.723 VNĐ (đã bao gồm
thuế GTGT).

* Xây dựng mức giá điện trung bình: với giá điện mới nhất 
được lấy từ trang web của Tập đoàn điện lực Việt Nam: 
https://www.evn.com.vn/c3/evn-va-khach-hang/Bieu-gia-ban-le-
dien-9-79.aspx
tại mục d, biểu giá bán lẻ điện sinh hoạt:
Khung giá điện:
-Bậc 1: Cho kWh từ 0 – 50 là 1.728 (đồng/kWh); 
-Bậc 2: Cho kWh từ 51 – 100 là 1.786 (đồng/kWh); 
-Bậc 3: Cho kWh từ 101 – 200 là 2.074 (đồng/kWh);
-Bậc 4: Cho kWh từ 201 – 300 là 2.612 (đồng/kWh); 
-Bậc 5: Cho kWh từ 301 – 400 là 2.919 (đồng/kWh);
-Bậc 6: Cho kWh từ 401 trở lên là 3.015 (đồng/kWh);
Theo công thức trên trung bình giá điện/kWh được xác định là:
[(1.728x50)+(1.786x50)+(2.074x100)+(2.612x100)+(2.919x10
0)+(3.015x100)]/500=2.475 (đồng/kWh);
Như vậy, đơn giá sử dụng điện 1KW/h: 2.723 VNĐ (đã bao 
gồm thuế GTGT).

https://www.evn.com.vn/c3/evn-
va-khach-hang/Bieu-gia-ban-le-
dien-9-79.aspx

PHỤ LỤC VI
CHI TIẾT XÁC ĐỊNH GIÁ TỐI ĐA DỊCH VỤ NHÀ CHUNG CƯ CẤP I, II

TRÊN ĐỊA BÀN TỈNH NGHỆ AN

(Ban hành kèm theo Văn bản số              /SXD-KT&VLXD ngày      /11/2023 của Sở Xây dựng tỉnh Nghệ An)
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- Đơn giá sử dụng trung bình 1 khối nước: 12.100 VNĐ 
đã bao gồm thuế GTGT. (Căn cứ Quyết định 
số 37/2016/QĐ-UBND của UBND tỉnh Nghệ An về việc 
quy định giá tiêu thụ nước sạch tại các đô thị do Công ty 
TNHH một thành viên cấp nước Nghệ An sản xuất và 
cung ứng cho các đối tượng trên địa bàn tỉnh, trong đó 

lấy trung bình một hộ dân dùng 30m 3 /1 tháng ).

* Xây dựng đơn giá nước trung bình: với gía nước mới nhất lấy 
từ Quyết định số 37/2016/QĐ-UBND của UBND tỉnh Nghệ An 
về việc quy định giá tiêu thụ nước sạch tại các đô thị do Công 
ty TNHH một thành viên cấp nước Nghệ An: 
https://thuvienphapluat.vn/van-ban/Tai-chinh-nha-nuoc/Quyet-
dinh-37-2016-QD-UBND-gia-tieu-thu-nuoc-sach-tai-do-thi-
Nghe-An-311770.aspx 
Khung giá nước dùng cho sinh hoạt cho các đối tượng hộ dân 
cư (kể cả nhà ở tập thể, sinh viên ở ký túc xá tập trung, người 
lao động thuê nhà để ở):
- Mức từ 1m3 - 10 m3 (hộ/tháng) là 6.900 (đồng/m3)
- Từ trên 10m3 - 20 m3 (hộ/tháng) là 7.900 (đồng/m3)
- Từ trên 20 m3 - 30 m3 (hộ/tháng) là 9.900 (đồng/m3)
- Trên 30 m3 (hộ/tháng) là 12.400 (đồng/m3)
Theo công thức trên trung bình giá nước/m3 được xác định là:
[(6.900x10)+(7.900x10)+(9.900x10)+(12.400x100)]/40=11.000 
(đồng/kWh);

https://thuvienphapluat.vn/van-
ban/Tai-chinh-nha-nuoc/Quyet-
dinh-37-2016-QD-UBND-gia-
tieu-thu-nuoc-sach-tai-do-thi-
Nghe-An-311770.aspx 

I Chi phí trực tiếp 
Chung cư có thang 

65.981.831 I = (1)+(2)+(3)+(4)+(5)

- Theo quy định tại tiểu mục 2.4 Mục 2 Quy chuẩn kỹ thuật 
quốc gia QCVN 04:2021/BXD quy định "trường hợp tính toán 
theo số căn hộ thì cần bố trí tối thiểu 1 thang máy cho 70 căn 
hộ"; https://thuvienphapluat.vn/phap-luat/so-luong-thang-may-
chung-cu-toi-thieu-trong-toa-nha-chung-cu-15-tang-trach-nhiem-
boi-thuong-thiet-h-755745-40447.html

https://thuvienphapluat.vn/phap-
luat/so-luong-thang-may-chung-
cu-toi-thieu-trong-toa-nha-chung-
cu-15-tang-trach-nhiem-boi-
thuong-thiet-h-755745-
40447.html

https://thangmaynasa.com/lua-
chon-cong-suat-dong-co-thang-
may-phu-hop/; 

https://tpec.com.vn/dong-co-
thang-may-fuji

3.267.600 * Tiền điện chi phí cho 01 máy bơm tăng áp: 
01 máy 4KW (tính trung bình chạy 10h/ngày): 
1x4x10x30x2.723 = 3.267.600 VNĐ;

http://bomwindy.com.vn/may-bom-bu-ap-windy-3kw4hp http://bomwindy.com.vn/may-
bom-bu-ap-windy-3kw4hp

5.260.836 * Tiền điện chi phí cho 01 máy bơm nước sinh hoạt: 01
máy công suất 9,2 KW (tính trung bình 7h/ngày): 
1x9,2x7x30x2.723 = 5.260.836 VNĐ;

https://www.maybomtsurumi.net/chi-tiet/bang-gia-may-bom-
nuoc-thai-matra-made-in-italy/184/1648.html

https://www.maybomtsurumi.net
/chi-tiet/bang-gia-may-bom-nuoc-
thai-matra-made-in-
italy/184/1648.htmlBảng giá dầu Diezen 0,05S-II cập nhật mới nhất theo link: 

https://public.petrolimex.com.vn/nd/thong-cao-bao-chi/thong-
cao-bao-chi-so-34-2023-plx-tcbc-petrolimex-dieu-chinh-gia-
xang-dau-tu-15-gio-00-phut-ngay-01-11-2023.html

https://public.petrolimex.com.vn
/nd/thong-cao-bao-chi/thong-cao-
bao-chi-so-34-2023-plx-tcbc-
petrolimex-dieu-chinh-gia-xang-
dau-tu-15-gio-00-phut-ngay-01-
11-2023.html

10.946.460 * Tiền điện chi phí cho 02 thang máy công suất 6.7KW/h 
(số giờ vận hành trung bình là 10h/ngày):
2x6.7x10x30x2.723= 10.946.460 VNĐ;

- Thang máy sử dụng loại động cơ có hộp số, có tải trọng từ 
900kg trở lên sử dụng động cơ công suất đạt mức 11kw. 
https://thangmaynasa.com/lua-chon-cong-suat-dong-co-thang-
may-phu-hop/; 
https://tpec.com.vn/dong-co-thang-may-fuji;

1 24.005.506

* Tiền dầu mua chạy máy phát điện khi mất điện: 
29,5lít/h x (trung bình 7h/tháng) x 21.940 đ/lít 
=4.530.610 VNĐ;

4.530.610

Chi phí sử dụng năng 
lượng, nguyên, nhiên vật 
liệu và các chi phí khác 
(nếu có) để phục vụ công 
tác vận hành nhà chung 
cư (bao gồm thang máy, 
máy bơm nước, máy phát 
điện dự phòng, hệ thống 
hạ tầng kỹ thuật và các 
trang thiết bị khác). 
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Nghệ An thuộc vùng II theo link: 
https://portals.petrolimex.com.vn/~plxpublic/ndi/huong-dan-
tieu-dung/dm-cac-dia-ban-xa-cang-xa-kho-dau-moi-xa-csxd-co-
cpkd-cao-dia-ban-vung-2.html

https://portals.petrolimex.com.vn
/~plxpublic/ndi/huong-dan-tieu-
dung/dm-cac-dia-ban-xa-cang-xa-
kho-dau-moi-xa-csxd-co-cpkd-
cao-dia-ban-vung-2.html

Link tham khảo công suất tiêu thụ của máy phát điện (Sử dụng 
máy phát điện công suất 450KVA) hiệu suất sử dụng điện là 
25%:
https://meta.vn/huong-dan/tu-van/cach-tinh-nhien-lieu-tieu-thu-
cua-may-phat-dien-2174

https://meta.vn/huong-dan/tu-
van/cach-tinh-nhien-lieu-tieu-thu-
cua-may-phat-dien-2174

2 Chi phí nhân công điều 
khiển và duy trì hoạt 
động của hệ thống trang 
thiết bị nhà chung cư 
(bao gồm thang máy, 
máy bơm nước, máy phát 
điện dự phòng, hệ thống 
hạ tầng kỹ thuật và các 
trang thiết bị khác). 

3.000.000 3.000.000 Lương 01 nhân viên kỹ thuật đảm bảo cho việc vận hành
thang máy, máy phát điện dự phòng, máy bơm nước…
1x3.000.000= 3.000.000 VNĐ;

Nhân viên kỹ thuật hợp đồng khoán theo tháng.

20.217.600 - Lương 04 nhân viên bảo vệ: 
4x5.054.400= 20.217.600 VNĐ;

10.108.800 - Lương 02 nhân viên dọn vệ sinh: 
2x5.054.400=10.108.800 VNĐ;

500.000 - Chi phí vật tư cho công tác vệ sinh:
TT: 500.000 VNĐ;

300.000 - Chi phí dụng cụ bảo vệ (gậy, đèn pin, bộ đàm…): 
TT: 300.000 VNĐ;

500.000 - Chi phí đồng phục quản lý, vệ sinh, bảo vệ (mùa hè,
mùa đông): 
TT: 500.000 VNĐ;

500.000 - Khoán hàng tháng chi phí tiền mâm cỗ, chi phí Internet
phục vụ camerra hàng tháng (camera hành lang, camera
thang máy)…: 
TT: 500.000 VNĐ;

800.000 - Khoán chi phí tiền lương, tiền công cho đội chăm sóc
cây cảnh và phân bón, thuốc sâu chăm sóc hoa, cây cảnh:
TT: 800.000 VNĐ

Bao gồm: điện chiếu sáng hành lang, thang bộ, nước
công cộng…(trung bình hàng tháng đạt được)

Ghi chú: Toàn bộ điện chiếu sang được sử dụng bóng đèn led.

3.529.008 - Bóng điện trong nhà cho hành lang các tầng, tầng hầm: 
15 bóng/tầng, công suất 15W, 12h/ngày, nhà 16 tầng, 1 
tầng hầm (cho hành lang, thang bộ, tầng hầm…): 
15x0,015x12x16x30x2.723=3.529.008 VNĐ;

980.280 - Điện chiếu sáng ngoài nhà: 10 bóng, công suất 100W, 
thời gian thắp trung bình 12h/ngày: 
10x0,1x12x30x2.723=980.280VNĐ;

Chi phí cho các dịch vụ 
trong khu nhà chung cư 
như: bảo vệ, vệ sinh môi 
trường, thu gom rác thải, 
chăm sóc vườn hoa, cây 
cảnh, diệt côn trùng và 
các dịch vụ khác (nếu có) 
được xác định trên cơ sở 
khối lượng công việc cần 
thực hiện và mức giao 
khoán thoả thuận trong 
hợp đồng dịch vụ.

32.926.4003

4 Chi phí điện chiếu sáng 
công cộng, nước công 
cộng trong khu nhà 
chung cư

4.732.388
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90.000 - Điện phục vụ tưới cây: 
TT: 90.000 VNĐ;

133.100 - Chi phí tiền nước phục vụ công tác dọn dẹp vệ sinh, 
tưới tiêu cây cảnh: 
11*12.100=133.100 VNĐ ;

500.000 - Chi phi văn phòng phẩm (khoán): giấy, bút, kẹp, 
ghim,…: 
TT: 500.000 VNĐ;

- Chi phí điện phục vụ sinh hoạt của Ban quản lý khoảng 
gồm:

107.831 + 01 máy tính để bàn, công suất 330W, trung bình chạy 4
h/ngày: 
1x0,33x4x30x2.723 = 107.831 VNĐ;

https://vatgia.com/hoidap/4129/2
1051/cong-suat-cua-mot-bo-may-
tinh-de-ban-thuong-la-bao-nhieu-
w.html

163.380 + 05 bóng điện chiếu sáng, công suất 50W, trung bình sử 
dụng 8h/ngày: 5x0,05x8x30x2.723 =163.380 VNĐ;

https://ledrangdong.com.vn/san-
pham/den-led-op-tran-vuong-
40w-ln16-540x540-40w

122.535 + 01 ấm điện siêu tốc, công suất 1,5KW, trung bình sử 
dụng 5lần/ngày, mỗi lần 10 phút, tổng hết 30 phút/ngày: 
1x1,5x1x30x2.723= 122.535 VNĐ;

https://locknlockvietnam.com.vn
/cong-suat-tieu-thu-dien-cua-am-
sieu-toc/

28.592 + 01 quạt trần, công suất 70W, trung bình sử dụng 5 
tiếng/ngày: 1x0,07x5x30x2.723= 28.592 VNĐ;

https://meta.vn/huong-dan/tu-
van/cong-suat-quat-tran-5965

145.200 - Chi phí nước sinh hoạt, bao gồm cả nước uống và nấu
ăn cho Ban quản lý vận hành:11 khối/tháng:
12x12.100= 145.200 VNĐ;

250.000 - Chi phí internet phục vụ cho Ban quản trị và nhân viên 
bảo vệ:
250.000 VNĐ.

II Chi phí quản lý chung
của doanh nghiệp quản
lý vận hành được phân
bổ vào giá trị dịch vụ
nhà chung cư

5.756.000

3.600.000 - Chi phí tiền lương, tiền công và các khoản phụ cấp 
lương cán bộ quản lý công ty bao gồm giám đốc, hành 
chính, kế toán, kỹ thuật phân bổ cho riêng từng chung 
cư: 2.600.000 VNĐ;

956.000 - Chi phí bảo hiểm xã hội, bảo hiểm y tế cho cán bộ bộ 
phận quản lý phân bổ cho riêng từng chung cư: 756.000 
VNĐ;

800.000 - Chi phí lương tháng 13 và ngày lễ cho cán bộ bộ phận 
quản lý phân bổ cho riêng từng chung cư: 600.000 VNĐ;

5 Chi phí văn phòng phẩm, 
bàn ghế, phòng làm việc, 
chi phí điện, nước sinh 
hoạt và một số chi phí 
khác của bộ phận quản lý 
nhà chung cư.

1.317.537

1 Chi phí tiền lương, tiền
công và các khoản phụ
cấp lương, chi phí bảo
hiểm xã hội, bảo hiểm y
tế, kinh phí công đoàn và
các khoản trích nộp từ
quỹ lương trả cho bộ
phận quản lý doanh
nghiệp.

5.356.000
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2 Chi phí khấu hao tài sản
cố định của doanh
nghiệp QLVH. Việc
trích, quản lý và sử dụng
khấu hao tài sản cố định
theo quy định của Bộ Tài
chính.

400.000 400.000 - Bàn ghế, tủ tài liệu, máy tính, các vật dụng phòng làm
việc,…

III Chi phí cho Ban quản
trị, bao gồm chi phí
phụ cấp trách nhiệm
cho các thành viên
BQT và các CP hợp lý
khác phục vụ cho BQT.

3.500.000    3.500.000    

IV Tổng diện tích sàn (m2 ) 
giả định sử dụng thuộc
sở hữu riêng của chủ
căn hộ và diện tích sàn
sử dụng thuộc phần sở
hữu riêng khác.

9.450,00

A Tổng chi phí dịch vụ
hàng tháng, gồm: I + II
+ III

75.237.831

B Thuế giá trị gia tăng
(VAT): 10%

7.523.783

-Tổng số lượng căn hộ trong tòa nhà: 128 hộ 
17.850.000 - Số lượng xe ô tô: 47 cái, giá trông giữ xe ô tô hàng 

tháng là 300.000(gửi trên sân); 450.000(gửi tầng 
hầm)VNĐ/xe; (25 xe gửi tầng hầm; 22 xe trên sân)

5.600.000 - Số lượng xe máy: 140 cái, giá trông giữ  xe máy hàng 
tháng là 40.000VNĐ/xe;

1.500.000 - Số lượng xe đạp: 50 cái, giá trông giữ xe đạp hàng 
tháng là 30.000 VNĐ/xe;

3.500.000 - Số lượng xe đạp điện: 20 cái , giá trông giữ xe đạp điện 
hàng tháng là 80.000 VNĐ/xe; xe máy 38 xe: giá trông 
giữ xe máy hàng tháng là 50.000 VNĐ/xeD Giá dịch vụ bình quân

1m2/tháng theo chi phí
trên (đồng/m2/tháng)
(đã bao gồm thuế giá
trị gia tăng -VAT)

5.991

Giá dịch vụ bình quân 1m2/tháng theo chi phí (đồng/m2/tháng) (đã bao gồm thuế giá trị gia tăng-VAT) làm tròn: 6.000 đồng/m2/tháng (Bằng chữ: Sáu nghìn đồng chẵn).

C Khoản thu từ kinh
doanh dịch vụ các diện
tích thuộc phần sở hữu
nhà chung cư hàng
tháng (khoản phải trừ)

28.450.000
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5.991

75.237.831

28.450.000

9.450,00

10%

1

1

0,1

Làm tròn: 6.000 đồng/m2/tháng (Bằng chữ: Sáu nghìn đồng chẵn)

K1 - Hệ số giảm giá do doanh nghiệp quản lý vận hành hỗ trợ giảm giá dịch vụ (nếu có)

K2 - Hệ số phân bổ giá dịch vụ nhà chung cư (đối với những diện tích sàn sử dụng ngoài mục đích ở như văn phòng, thương mại…) do Ban quản trị nhà chung cư quy định (nếu có)

T - Thuế suất thuế giá trị gia tăng (10%)

Diễn giải tính toán

Gdv - Giá dịch vụ nhà chung cư cho 1m2 diện tích sàn sử dụng thuộc sở hữu riêng của chủ căn hộ hoặc diện tích sàn sử dụng thuộc phần sở hữu riêng khác (đồng/m2/tháng) (đã bao 
gồm thuế GTGT)

Q - Tổng chi phí dịch vụ nhà chung cư hàng tháng (đồng/tháng) (chưa bao gồm thuế GTGT)

 - Khoản thu được từ kinh doanh, dịch vụ các diện tích thuộc phần sở hữu chung của nhà chung cư hàng tháng (nếu có) (đồng/tháng)

S - Tổng diện tích sàn sử dụng thuộc sở hữu riêng của chủ căn hộ và diện tích sàn sử dụng thuộc phần sở hữu riêng khác (nếu có) (m2)

P - Lợi nhuận định mức hợp lý (đơn vị tính %) 

dvT

)1()1( 21 TxxKxKPx
S

TQ
G dv

dv 


 (1+0,1)  ( xx1x1x
9.450

28.450.000)(75.237.8315.991


 1 + 0,1)



Đơn vị tính: đồng

TT Mục chi phí Chi phí/01 
tháng

Gía trị Diễn giải Ghi chú Link tham khảo

- Mức lương tối thiểu 4.160.000 VNĐ, áp dụng với doanh
nghiệp hoạt động trên địa bàn thuộc vùng II, cộng thêm
21,5% lương cho BHXH, BHYT, BHTN (Căn cứ Nghị
định số 38/2022/NĐ-CP ngày 12/06/2022 của Chính phủ
quy định mức lương tối thiểu vùng đối với người lao động
làm việc theo hợp đồng lao động). Theo đó, lương cho 01
người có tính bảo hiểm: 5.054.400 VNĐ. 

* Công thức xây dựng mức gía điện, nước trung bình:
x=(x1.n1+x2.n2+x3.n3+…+xi.ni)/(n1+n2+n3+…+ni)
với: x là tần số, tần suất của giá trị xi; 
n là số các số liệu thống kê n=(n1+n2+n3+…+ni);

https://thuvienphapluat.vn/
van-ban/Lao-dong-Tien-
luong/Nghi-dinh-38-2022-
ND-CP-muc-luong-toi-
thieu-nguoi-lao-dong-lam-
viec-theo-hop-dong-
515984.aspx

- Đơn giá sử dụng điện 1KW/h: 2.723 VNĐ (đã bao gồm
thuế GTGT).

* Xây dựng mức giá điện trung bình: với giá điện mới nhất 
được lấy từ trang web của Tập đoàn điện lực Việt Nam: 
https://www.evn.com.vn/c3/evn-va-khach-hang/Bieu-gia-ban-le-
dien-9-79.aspx
tại mục d, biểu giá bán lẻ điện sinh hoạt:
Khung giá điện:
-Bậc 1: Cho kWh từ 0 – 50 là 1.728 (đồng/kWh); 
-Bậc 2: Cho kWh từ 51 – 100 là 1.786 (đồng/kWh); 
-Bậc 3: Cho kWh từ 101 – 200 là 2.074 (đồng/kWh);
-Bậc 4: Cho kWh từ 201 – 300 là 2.612 (đồng/kWh); 
-Bậc 5: Cho kWh từ 301 – 400 là 2.919 (đồng/kWh);
-Bậc 6: Cho kWh từ 401 trở lên là 3.015 (đồng/kWh);
Theo công thức trên trung bình giá điện/kWh được xác định là:
[(1.728x50)+(1.786x50)+(2.074x100)+(2.612x100)+(2.919x1
00)+(3.015x100)]/500=2.475 (đồng/kWh);
Như vậy, đơn giá sử dụng điện 1KW/h: 2.723 VNĐ (đã bao 
gồm thuế GTGT).

https://www.evn.com.vn/c
3/evn-va-khach-hang/Bieu-
gia-ban-le-dien-9-79.aspx

PHỤ LỤC IV
CHI TIẾT XÁC ĐỊNH GIÁ TỐI ĐA DỊCH VỤ NHÀ CHUNG CƯ CẤP III  CÓ THANG MÁY

TRÊN ĐỊA BÀN TỈNH NGHỆ AN

(Ban hành kèm theo Văn bản số            /SXD-KT&VLXD ngày      /11/2023 của Sở Xây dựng tỉnh Nghệ An)



2

- Đơn giá sử dụng trung bình 1 khối nước: 12.100 VNĐ đã 
bao gồm thuế GTGT. (Căn cứ Quyết định số 37/2016/QĐ-
UBND của UBND tỉnh Nghệ An về việc quy định giá tiêu 
thụ nước sạch tại các đô thị do Công ty TNHH một thành 
viên cấp nước Nghệ An sản xuất và cung ứng cho các đối 
tượng trên địa bàn tỉnh,  trong đó lấy trung bình một hộ 

dân dùng 30m 3 /1 tháng ).

* Xây dựng đơn giá nước trung bình: với gía nước mới nhất lấy 
từ Quyết định số 37/2016/QĐ-UBND của UBND tỉnh Nghệ An 
về việc quy định giá tiêu thụ nước sạch tại các đô thị do Công 
ty TNHH một thành viên cấp nước Nghệ An: 
https://thuvienphapluat.vn/van-ban/Tai-chinh-nha-nuoc/Quyet-
dinh-37-2016-QD-UBND-gia-tieu-thu-nuoc-sach-tai-do-thi-
Nghe-An-311770.aspx 
Khung giá nước dùng cho sinh hoạt cho các đối tượng hộ dân 
cư (kể cả nhà ở tập thể, sinh viên ở ký túc xá tập trung, người 
lao động thuê nhà để ở):
- Mức từ 1m3 - 10 m3 (hộ/tháng) là 6.900 (đồng/m3)
- Từ trên 10m3 - 20 m3 (hộ/tháng) là 7.900 (đồng/m3)
- Từ trên 20 m3 - 30 m3 (hộ/tháng) là 9.900 (đồng/m3)
- Trên 30 m3 (hộ/tháng) là 12.400 (đồng/m3)
Theo công thức trên trung bình giá nước/m3 được xác định là:
[(6.900x10)+(7.900x10)+(9.900x10)+(12.400x100)]/40=11.00
0 (đồng/kWh);

https://thuvienphapluat.vn/
van-ban/Tai-chinh-nha-
nuoc/Quyet-dinh-37-2016-
QD-UBND-gia-tieu-thu-
nuoc-sach-tai-do-thi-Nghe-
An-311770.aspx 

I Chi phí trực tiếp Chung 
cư có thang máy 

75.313.966 I = (1)+(2)+(3)+(4)+(5)

- Theo quy định tại tiểu mục 2.4 Mục 2 Quy chuẩn kỹ thuật 
quốc gia QCVN 04:2021/BXD quy định "trường hợp tính toán 
theo số căn hộ thì cần bố trí tối thiểu 1 thang máy cho 70 căn 
hộ"; https://thuvienphapluat.vn/phap-luat/so-luong-thang-may-
chung-cu-toi-thieu-trong-toa-nha-chung-cu-15-tang-trach-
nhiem-boi-thuong-thiet-h-755745-40447.html

https://thuvienphapluat.vn/
phap-luat/so-luong-thang-
may-chung-cu-toi-thieu-
trong-toa-nha-chung-cu-
15-tang-trach-nhiem-boi-
thuong-thiet-h-755745-
40447.htmlhttps://thangmaynasa.com/
lua-chon-cong-suat-dong-
co-thang-may-phu-hop/; 

https://tpec.com.vn/dong-
co-thang-may-fuji

3.145.065 * Tiền điện chi phí cho 01 máy bơm tăng áp (Công suất máy 
5,5KW (tính trung bình chạy 7h/ngày): 
1x3x7x30x2.723=3.145.065 VNĐ;

http://bomwindy.com.vn/may-bom-bu-ap-windy-3kw4hp http://bomwindy.com.vn/
may-bom-bu-ap-windy-
3kw4hp

6.290.130 * Tiền điện chi phí cho 01 máy bơm nước sinh hoạt: 01 máy
công suất 11KW (tính trung bình 7h/ngày): 
1x11x7x30x2.723=6.290.130 VNĐ;

https://www.maybomtsuru
mi.net/chi-tiet/bang-gia-
may-bom-nuoc-thai-matra-
made-in-* Tiền dầu mua chạy máy phát điện khi mất điện: (22lít/h và 

trung bình 6h/tháng):
22x5x21.940=2.896.080 VNĐ;

Bảng giá dầu Diezen 0,05S-II cập nhật mới nhất theo link: 
https://public.petrolimex.com.vn/nd/thong-cao-bao-chi/thong-
cao-bao-chi-so-34-2023-plx-tcbc-petrolimex-dieu-chinh-gia-
xang-dau-tu-15-gio-00-phut-ngay-01-11-2023.html

https://public.petrolimex.c
om.vn/nd/thong-cao-bao-
chi/thong-cao-bao-chi-so-
34-2023-plx-tcbc-
petrolimex-dieu-chinh-gia-
xang-dau-tu-15-gio-00-

35.694.615Chi phí sử dụng năng 
lượng, nguyên, nhiên vật 
liệu và các chi phí khác 
(nếu có) để phục vụ công 
tác vận hành nhà chung 
cư (bao gồm thang máy, 
máy bơm nước, máy phát 
điện dự phòng, hệ thống 
hạ tầng kỹ thuật và các 
trang thiết bị khác). 

1

2.896.080

23.363.340

- Thang máy sử dụng loại động cơ có hộp số, có tải trọng từ 
900kg trở lên sử dụng động cơ công suất đạt mức 11kw. 
https://thangmaynasa.com/lua-chon-cong-suat-dong-co-thang-
may-phu-hop/; 
https://tpec.com.vn/dong-co-thang-may-fuji;

* Tiền điện chi phí cho 04 thang máy công suất 11KW/h (số 
giờ vận hành trung bình là 6,5h/ngày)
3x11x6.5x30x2.723 = 23.363.340 VNĐ;
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Nghệ An thuộc vùng II theo link: 
https://portals.petrolimex.com.vn/~plxpublic/ndi/huong-dan-
tieu-dung/dm-cac-dia-ban-xa-cang-xa-kho-dau-moi-xa-csxd-co-
cpkd-cao-dia-ban-vung-2.html

https://portals.petrolimex.c
om.vn/~plxpublic/ndi/huo
ng-dan-tieu-dung/dm-cac-
dia-ban-xa-cang-xa-kho-
dau-moi-xa-csxd-co-cpkd-Link tham khảo công suất tiêu thụ của máy phát điện (Sử dụng 

máy phát điện công suất 350KVA); hiệu suất sử dụng điện 
25%:
https://meta.vn/huong-dan/tu-van/cach-tinh-nhien-lieu-tieu-thu-
cua-may-phat-dien-2174

https://meta.vn/huong-
dan/tu-van/cach-tinh-nhien-
lieu-tieu-thu-cua-may-phat-
dien-2174

2 Chi phí nhân công điều 
khiển và duy trì hoạt động 
của hệ thống trang thiết bị 
nhà chung cư (bao gồm 
thang máy, máy bơm 
nước, máy phát điện dự 
phòng, hệ thống hạ tầng 
kỹ thuật và các trang thiết 
bị khác). 

3.500.000 3.500.000 Lương 01 nhân viên kỹ thuật đảm bảo cho việc vận hành
thang máy, máy phát điện dự phòng, máy bơm nước…
1x3.500.000= 3.500.000 VNĐ;

Nhân viên kỹ thuật hợp đồng khoán theo tháng.

20.217.600 - Lương 04 nhân viên bảo vệ (bảo vệ thực hiện chăm sóc
vườn hoa, cây cảnh khuôn viên chung cư): 
4x5.054.400= 20.217.600 VNĐ;

10.108.800 - Lương 02 nhân viên dọn vệ sinh: 
2x5.054.400= 10.108.800 VNĐ;

650.000 - Chi phí vật tư cho công tác vệ sinh: 
TT: 650.000 VNĐ;

400.000 - Chi phí đồng phục quản lý, vệ sinh, bảo vệ (mùa hè, mùa
đông): 
TT: 400.000 VNĐ;

500.000 - Chi phí tiền mâm cỗ thắp hương hàng tháng, chi phí
Internet phục vụ camerra hàng tháng (camera hành lang,
camera thang máy)…::
TT: 500.000 VNĐ;

300.000 - Chi phí chăm sóc hoa, cây cảnh (phân bón, thuốc sâu)
TT: 300.000 VNĐ;

Bao gồm: điện chiếu sáng hành lang, thang bộ, nước công
cộng…(trung bình hàng tháng đạt được)

1.585.113 - Bóng điện trong nhà cho hành lang các tầng, tầng hầm:21
bóng/tầng, công suất 12W, 11h/ngày(cho hành lang, thang
bộ, tầng hầm…): 
25x0,012x11x7x30x2.723=1.585.113VNĐ;

Ghi chú: Toàn bộ điện chiếu sáng được sử dụng bóng đèn led.

3 Chi phí cho các dịch vụ 
trong khu nhà chung cư 
như: bảo vệ, vệ sinh môi 
trường, thu gom rác thải, 
chăm sóc vườn hoa, cây 
cảnh, diệt côn trùng và 
các dịch vụ khác (nếu có) 
được xác định trên cơ sở 
khối lượng công việc cần 
thực hiện và mức giao 
khoán thoả thuận trong 
hợp đồng dịch vụ.

32.176.400

4 Chi phí điện chiếu sáng 
công cộng, nước công 
cộng trong khu nhà chung 
cư

2.810.221
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1.078.308 - Điện chiếu sáng ngoài nhà: 12 bóng, công suất 100W, thời
gian thắp trung bình 11h/ngày:
12x0,1x11x30x2.643=1.078.308 VNĐ;

50.000 - Điện phục vụ tưới cây:
TT: 50.000 VNĐ;

96.800 - Chi phí tiền nước phục vụ công tác dọn dẹp vệ sinh, tưới
tiêu cây cảnh: 
TT: 8x12.100=96.800 VNĐ;

550.000 - Chi phi văn phòng phẩm (khoán): giấy, bút, kẹp, ghim,…: 
TT: 550.000 VNĐ;

- Chi phí điện phục vụ sinh hoạt của Ban quản lý gồm:

73.521 + 01 máy tính để bàn, công suất 300W, trung bình chạy
3h/ngày: 
1x0,30x3x30x2.723 = 73.521 VNĐ;

https://vatgia.com/hoidap/
4129/21051/cong-suat-cua-
mot-bo-may-tinh-de-ban-
thuong-la-bao-nhieu-78.422 + 04 bóng điện chiếu sáng, công suất 40W, trung bình sử

dụng 6h/ngày: 
4x0,04x6x30x2.723 = 78.422 VNĐ;

https://ledrangdong.com.v
n/san-pham/den-led-op-
tran-vuong-40w-ln16-
540x540-40w

49.014 + 01 ấm điện siêu tốc, công suất 1,2 KW, trung bình sử
dụng 6 lần/ngày, mỗi lần 5 phút, tổng hết 30 phút/ngày:
1x1,2x0,5x30x2.723= 49.014 VNĐ;

https://locknlockvietnam.c
om.vn/cong-suat-tieu-thu-
dien-cua-am-sieu-toc/

22.873 + 01 quạt trần, công suất 70W, trung bình sử dụng 5
tiếng/ngày: 
1x0,07x4x30x2.723= 22.873 VNĐ;

https://meta.vn/huong-
dan/tu-van/cong-suat-quat-
tran-5965

108.900 - Chi phí nước sinh hoạt, bao gồm cả nước uống và nấu ăn
cho Ban quản lý vận hành:10 khối/tháng:
9x12.100= 108.900 VNĐ;

250.000 - Chi phí internet: 
TT: 250.000 VNĐ;

II Chi phí quản lý chung
của doanh nghiệp quản
lý vận hành được phân
bổ vào giá trị dịch vụ
nhà chung cư

200.000

- Chi phí tiền lương, tiền công và các khoản phụ cấp lương 
cán bộ quản lý công ty bao gồm giám đốc, hành chính, kế 
toán, kỹ thuật phân bổ cho riêng từng chung cư

- Chi phí bảo hiểm xã hội, bảo hiểm y tế cho cán bộ bộ phận 
quản lý phân bổ cho riêng từng chung cư: 

5 Chi phí văn phòng phẩm, 
bàn ghế, phòng làm việc, 
chi phí điện, nước sinh 
hoạt và một số chi phí 
khác của bộ phận quản lý 
nhà chung cư.

1.132.731

Chi phí tiền lương, tiền
công và các khoản phụ
cấp lương, chi phí bảo
hiểm xã hội, bảo hiểm y
tế, kinh phí công đoàn và
các khoản trích nộp từ

01
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- Chi phí lương tháng 13 và ngày lễ cho cán bộ bộ phận 
quản lý phân bổ cho riêng từng chung cư: 

2 Chi phí khấu hao tài sản
cố định của doanh nghiệp
QLVH. Việc trích, quản
lý và sử dụng khấu hao tài
sản cố định theo quy định
của Bộ Tài chính.

200.000 200.000 - Bàn ghế, tủ tài liệu, máy tính, các vật dụng phòng làm
việc, Chi phí dụng cụ bảo vệ (gậy, đèn pin, bộ đàm…)

III Chi phí cho Ban quản
trị, bao gồm chi phí phụ
cấp trách nhiệm cho các
thành viên BQT và các
CP hợp lý khác phục vụ
cho BQT.

3.500.000 3.500.000 1 Trưởng ban: 1.500.000 VNĐ; 1 Phó Ban và 2 Ban Viên

IV Tổng diện tích sàn (m2

giả định sử dụng thuộc
sở hữu riêng của chủ
căn hộ và diện tích sàn
sử dụng thuộc phần sở
hữu riêng khác.

13.650

A Tổng chi phí dịch vụ
hàng tháng, gồm: I + II
+ III

79.013.966

B Thuế giá trị gia tăng
(VAT): 10%

7.901.397

-Tổng số lượng căn hộ trong tòa nhà: 210 hộ 
19.500.000 - Số lượng 65 xe ô tô, giá trông giữ xe gửi từ 300.000 

VNĐ/xe; 

16.920.000 - Số lượng xe máy: 188 cái, giá trông giữ  xe máy hàng 
tháng là 90.000 VNĐ/xe;

780.000 - Số lượng xe đạp: 13 cái, giá trông giữ xe đạp hàng tháng là 
60.000VNĐ/xe;

120.000 - Xe máy, xe đạp điện gửi lượt: 5.000 VNĐ/lượt; xe đạp gửi 
lượt: 3.000 VNĐ/lượt;

D Giá dịch vụ bình quân

1m2/tháng theo chi phí
trên (đồng/m2/tháng)
(đã bao gồm thuế giá trị
gia tăng -VAT)

3.696

Giá dịch vụ bình quân 1m2/tháng theo chi phí (đồng/m2/tháng) (đã bao gồm thuế giá trị gia tăng-VAT) làm tròn: 3.700 đồng/m2/tháng (Bằng chữ: Ba ngàn bảy trăm đồng chẵn).

các khoản trích nộp từ
quỹ lương trả cho bộ phận
quản lý doanh nghiệp.

C Khoản thu từ kinh
doanh dịch vụ các diện
tích thuộc phần sở hữu
nhà chung cư hàng
tháng (khoản phải trừ)

37.320.000
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3.696

79.013.966

37.320.000

13.650

10%

1

1

0,1

Làm tròn: 3.700 đồng/m2/tháng (Bằng chữ: Ba ngàn bảy trăm đồng chẵn)

Gdv - Giá dịch vụ nhà chung cư cho 1m2 diện tích sàn sử dụng thuộc sở hữu riêng của chủ căn hộ hoặc diện tích sàn sử dụng thuộc phần sở hữu riêng khác (đồng/m2/tháng) (đã bao gồm 
thuế GTGT)

Q - Tổng chi phí dịch vụ nhà chung cư hàng tháng (đồng/tháng) (chưa bao gồm thuế GTGT)

 - Khoản thu được từ kinh doanh, dịch vụ các diện tích thuộc phần sở hữu chung của nhà chung cư hàng tháng (nếu có) (đồng/tháng)

S - Tổng diện tích sàn sử dụng thuộc sở hữu riêng của chủ căn hộ và diện tích sàn sử dụng thuộc phần sở hữu riêng khác (nếu có) (m2)

P - Lợi nhuận định mức hợp lý (đơn vị tính %) 

K1 - Hệ số giảm giá do doanh nghiệp quản lý vận hành hỗ trợ giảm giá dịch vụ (nếu có)

K2 - Hệ số phân bổ giá dịch vụ nhà chung cư (đối với những diện tích sàn sử dụng ngoài mục đích ở như văn phòng, thương mại…) do Ban quản trị nhà chung cư quy định (nếu có)

T - Thuế suất thuế giá trị gia tăng (10%)

Diễn giải tính toán

dvT

)1()1( 21 TxxKxKPx
S

TQ
G dv

dv 


 (1+0,1)  ( xx1x1x
13.650

37.320.000)(79.013.966
3.696  1 + 0,1)



Đơn vị tính: đồng

TT Mục chi phí Chi phí/01 
tháng

Gía trị Diễn giải Ghi chú Link tham khảo

- Mức lương tối thiểu 4.160.000 VNĐ, áp dụng với
doanh nghiệp hoạt động trên địa bàn thuộc vùng II,
cộng thêm 21,5% lương cho BHXH, BHYT, BHTN
(Căn cứ Nghị định số 38/2022/NĐ-CP ngày
12/06/2022 của Chính phủ quy định mức lương tối
thiểu vùng đối với người lao động làm việc theo
hợp đồng lao động). Theo đó, lương cho 01 người
có tính bảo hiểm: 5.054.400 VNĐ. 

* Công thức xây dựng mức gía điện, nước trung bình:
x=(x1.n1+x2.n2+x3.n3+…+xi.ni)/(n1+n2+n3+…+ni)
với: x là tần số, tần suất của giá trị xi; 
n là số các số liệu thống kê n=(n1+n2+n3+…+ni);

https://thuvienphapluat.vn/van-
ban/Lao-dong-Tien-
luong/Nghi-dinh-38-2022-ND-
CP-muc-luong-toi-thieu-nguoi-
lao-dong-lam-viec-theo-hop-
dong-515984.aspx

- Đơn giá sử dụng điện 1KW/h: 2.723 VNĐ (đã bao
gồm thuế GTGT).

* Xây dựng mức giá điện trung bình: với giá điện mới nhất được 
lấy từ trang web của Tập đoàn điện lực Việt Nam: 
https://www.evn.com.vn/c3/evn-va-khach-hang/Bieu-gia-ban-le-
dien-9-79.aspx
tại mục d, biểu giá bán lẻ điện sinh hoạt:
Khung giá điện:
-Bậc 1: Cho kWh từ 0 – 50 là 1.728 (đồng/kWh); 
-Bậc 2: Cho kWh từ 51 – 100 là 1.786 (đồng/kWh); 
-Bậc 3: Cho kWh từ 101 – 200 là 2.074 (đồng/kWh);
-Bậc 4: Cho kWh từ 201 – 300 là 2.612 (đồng/kWh); 
-Bậc 5: Cho kWh từ 301 – 400 là 2.919 (đồng/kWh);
-Bậc 6: Cho kWh từ 401 trở lên là 3.015 (đồng/kWh);
Theo công thức trên trung bình giá điện/kWh được xác định là:
[(1.728x50)+(1.786x50)+(2.074x100)+(2.612x100)+(2.919x100
)+(3.015x100)]/500=2.475 (đồng/kWh);
Như vậy, đơn giá sử dụng điện 1KW/h: 2.723 VNĐ (đã bao gồm 
thuế GTGT).

https://www.evn.com.vn/c3/e
vn-va-khach-hang/Bieu-gia-
ban-le-dien-9-79.aspx

PHỤ LỤC II
CHI TIẾT XÁC ĐỊNH GIÁ TỐI ĐA DỊCH VỤ NHÀ CHUNG CƯ CẤP III KHÔNG CÓ THANG MÁY

TRÊN ĐỊA BÀN TỈNH NGHỆ AN

(Ban hành kèm theo Văn bản số            /SXD-KT&VLXD ngày      /11/2023 của Sở Xây dựng tỉnh Nghệ An)
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- Đơn giá sử dụng trung bình 1 khối nước: 12.100 
VNĐ đã bao gồm thuế GTGT. (Căn cứ Quyết định 
số 37/2016/QĐ-UBND của UBND tỉnh Nghệ An về 
việc quy định giá tiêu thụ nước sạch tại các đô thị 
do Công ty TNHH một thành viên cấp nước Nghệ 
An sản xuất và cung ứng cho các đối tượng trên 
địa bàn tỉnh,  trong đó lấy trung bình một hộ dân 

dùng 30m 3 /1 tháng ).

* Xây dựng đơn giá nước trung bình: với gía nước mới nhất lấy 
từ Quyết định số 37/2016/QĐ-UBND của UBND tỉnh Nghệ An 
về việc quy định giá tiêu thụ nước sạch tại các đô thị do Công ty 
TNHH một thành viên cấp nước Nghệ An: 
https://thuvienphapluat.vn/van-ban/Tai-chinh-nha-nuoc/Quyet-
dinh-37-2016-QD-UBND-gia-tieu-thu-nuoc-sach-tai-do-thi-
Nghe-An-311770.aspx 
Khung giá nước dùng cho sinh hoạt cho các đối tượng hộ dân cư 
(kể cả nhà ở tập thể, sinh viên ở ký túc xá tập trung, người lao 
động thuê nhà để ở):
- Mức từ 1m3 - 10 m3 (hộ/tháng) là 6.900 (đồng/m3)
- Từ trên 10m3 - 20 m3 (hộ/tháng) là 7.900 (đồng/m3)
- Từ trên 20 m3 - 30 m3 (hộ/tháng) là 9.900 (đồng/m3)
- Trên 30 m3 (hộ/tháng) là 12.400 (đồng/m3)
Theo công thức trên trung bình giá nước/m3 được xác định là:
[(6.900x10)+(7.900x10)+(9.900x10)+(12.400x100)]/40=11.000 
(đồng/kWh);

https://thuvienphapluat.vn/van-
ban/Tai-chinh-nha-
nuoc/Quyet-dinh-37-2016-
QD-UBND-gia-tieu-thu-nuoc-
sach-tai-do-thi-Nghe-An-
311770.aspx 

I Chi phí trực tiếp chung cư 
không có thang máy 

24.635.103 I = (1)+(2)+(3)+(4)+(5)

1.225.350 * Tiền điện chi phí cho 01 máy bơm tăng áp (Công 
suất máy 3KW (tính trung bình chạy 6h/ngày): 
1x3x5x30x2.723=1.225.350 VNĐ;

http://bomwindy.com.vn/may-bom-bu-ap-windy-3kw4hp http://bomwindy.com.vn/may-
bom-bu-ap-windy-3kw4hp

1.797.180 * Tiền điện chi phí cho 01 máy bơm nước sinh hoạt:
01 máy công suất 5,5KW (tính trung bình 4h/ngày): 
1x5.5x4x30x2.723=1.797.180 VNĐ;

https://www.maybomtsurumi.
net/chi-tiet/bang-gia-may-
bom-nuoc-thai-matra-made-in-
italy/184/1648.html

* Tiền dầu mua chạy máy phát điện khi mất điện: 
(18lít/h và trung bình 4h/tháng):
18x4x21.940=1.579.680 VNĐ;

Bảng giá dầu Diezen 0,05S-II cập nhật mới nhất theo link: 
https://public.petrolimex.com.vn/nd/thong-cao-bao-chi/thong-cao-
bao-chi-so-34-2023-plx-tcbc-petrolimex-dieu-chinh-gia-xang-
dau-tu-15-gio-00-phut-ngay-01-11-2023.html

https://public.petrolimex.com.
vn/nd/thong-cao-bao-
chi/thong-cao-bao-chi-so-34-
2023-plx-tcbc-petrolimex-
dieu-chinh-gia-xang-dau-tu-
15-gio-00-phut-ngay-01-11-Nghệ An thuộc vùng II theo link: 

https://portals.petrolimex.com.vn/~plxpublic/ndi/huong-dan-tieu-
dung/dm-cac-dia-ban-xa-cang-xa-kho-dau-moi-xa-csxd-co-cpkd-
cao-dia-ban-vung-2.html

https://portals.petrolimex.com
.vn/~plxpublic/ndi/huong-dan-
tieu-dung/dm-cac-dia-ban-xa-
cang-xa-kho-dau-moi-xa-csxd-
co-cpkd-cao-dia-ban-vung-Link tham khảo công suất tiêu thụ của máy phát điện (Sử dụng 

máy phát điện cong suất 250KVA); hiệu suất sử dụng điện 25%:
https://meta.vn/huong-dan/tu-van/cach-tinh-nhien-lieu-tieu-thu-
cua-may-phat-dien-2174

https://meta.vn/huong-dan/tu-
van/cach-tinh-nhien-lieu-tieu-
thu-cua-may-phat-dien-2174

1

1.579.680

4.602.210Chi phí sử dụng năng lượng, 
nguyên, nhiên vật liệu và 
các chi phí khác (nếu có) để 
phục vụ công tác vận hành 
nhà chung cư (bao gồm 
thang máy, máy bơm nước, 
máy phát điện dự phòng, hệ 
thống hạ tầng kỹ thuật và 
các trang thiết bị khác). 
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2 Chi phí nhân công điều 
khiển và duy trì hoạt động 
của hệ thống trang thiết bị 
nhà chung cư (bao gồm máy 
bơm nước, máy phát điện 
dự phòng, hệ thống hạ tầng 
kỹ thuật và các trang thiết bị 
khác). 

2.000.000 2.000.000 Lương 01 nhân viên kỹ thuật đảm bảo cho việc vận
hành máy phát điện dự phòng, máy bơm nước…
1x2.000.000= 2.000.000 VNĐ;

Nhân viên kỹ thuật hợp đồng xử lý khi có sự cố trung bình chi
phí 2.000.000 đồng/tháng.

10.108.800 - Lương 02 nhân viên bảo vệ (bảo vệ thực hiện
chăm sóc vườn hoa, cây cảnh khuôn viên chung
cư): 
2x5.054.400= 10.108.800 VNĐ;

5.054.400 - Lương 01 nhân viên dọn vệ sinh: 
1x5.054.400= 5.054.400 VNĐ;

350.000 - Chi phí vật tư cho công tác vệ sinh: 
TT: 350.000 VNĐ;

300.000 - Chi phí đồng phục quản lý, vệ sinh, bảo vệ (mùa
hè, mùa đông): 
TT: 300.000 VNĐ;

200.000 - Chi phí tiền mâm cỗ thắp hương hàng tháng, chi
phí Internet phục vụ camerra hàng tháng (camera
hành lang, camera thang máy)…::
TT: 200.000 VNĐ;

200.000 - Chi phí chăm sóc hoa, cây cảnh (phân bón, thuốc
sâu...)
TT: 200.000 VNĐ; 

Bao gồm: điện chiếu sáng hành lang, thang bộ, nước
công cộng…(trung bình hàng tháng đạt được)

539.154 - Bóng điện trong nhà cho hành lang các tầng, tầng
hầm: 10 bóng/tầng, công suất 12W,11h/ngày; 5
tầng(cho hành lang, thang bộ…): 
10x0,012x11x5x30x2.723= 539.154 VNĐ;

Ghi chú: Toàn bộ điện chiếu sáng được sử dụng bóng đèn led.

408.450 - Điện chiếu sáng ngoài nhà: 5 bóng, công suất
100W, thời gian thắp trung bình 10h/ngày:
5x0,1x10x30x2.723=408.450VNĐ;

- Điện phục vụ tưới cây:

84.700 - Chi phí tiền nước phục vụ công tác dọn dẹp vệ
sinh, tưới tiêu cây cảnh: 
TT: 7x12.100=84.700VNĐ;

3 Chi phí cho các dịch vụ 
trong khu nhà chung cư 
như: bảo vệ, vệ sinh môi 
trường, thu gom rác thải, 
chăm sóc vườn hoa, cây 
cảnh, diệt côn trùng và các 
dịch vụ khác (nếu có) được 
xác định trên cơ sở khối 
lượng công việc cần thực 
hiện và mức giao khoán 
thoả thuận trong hợp đồng 
dịch vụ.

16.213.200

4 Chi phí điện chiếu sáng 
công cộng, nước công cộng 
trong khu nhà chung cư

1.032.304
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380.000 - Chi phi văn phòng phẩm (khoán): giấy, bút, kẹp,
ghim,…: 
TT: 380.000 VNĐ;
- Chi phí điện phục vụ sinh hoạt của Ban quản lý
gồm:

40.845 + 01 máy tính để bàn, công suất 250W, trung bình
chạy 3h/ngày: 
1x0,25x2x30x2.723 = 40.845 VNĐ;

https://vatgia.com/hoidap/412
9/21051/cong-suat-cua-mot-
bo-may-tinh-de-ban-thuong-la-
bao-nhieu-w.html49.014 + 03 bóng điện chiếu sáng, công suất 40W, trung

bình sử dụng 5h/ngày: 
3x0,04x5x30x2.723 = 49.014VNĐ;

https://ledrangdong.com.vn/sa
n-pham/den-led-op-tran-
vuong-40w-ln16-540x540-

32.676 + 01 ấm điện siêu tốc, công suất 1,2 KW, trung bình
sử dụng 4 lần/ngày, mỗi lần 5 phút, tổng hết 40
phút/ngày:
1x1,2x20/60x30x2.723= 32.676 VNĐ;

https://locknlockvietnam.com.
vn/cong-suat-tieu-thu-dien-
cua-am-sieu-toc/

12.254 + 01 quạt trần, công suất 30W, trung bình sử dụng 5
tiếng/ngày: 
1x0,03x5x30x2.723= 12.254 VNĐ;

https://meta.vn/huong-dan/tu-
van/cong-suat-quat-tran-5965

72.600 - Chi phí nước sinh hoạt, bao gồm cả nước uống và
nấu ăn cho Ban quản lý vận hành: 6 khối/tháng:
6x12.100= 72.600 VNĐ;

200.000 - Chi phí internet: 
TT: 200.000 VNĐ;

II Chi phí quản lý chung của
doanh nghiệp quản lý vận
hành được phân bổ vào
giá trị dịch vụ nhà chung
cư

100.000

- Chi phí tiền lương, tiền công và các khoản phụ cấp 
lương cán bộ quản lý công ty bao gồm giám đốc, 
hành chính, kế toán, kỹ thuật phân bổ cho riêng 
từng chung cư

- Chi phí bảo hiểm xã hội, bảo hiểm y tế cho cán bộ 
bộ phận quản lý phân bổ cho riêng từng chung cư: 

- Chi phí lương tháng 13 và ngày lễ cho cán bộ bộ 
phận quản lý phân bổ cho riêng từng chung cư: 

5 Chi phí văn phòng phẩm, 
bàn ghế, phòng làm việc, 
chi phí điện, nước sinh hoạt 
và một số chi phí khác của 
bộ phận quản lý nhà chung 
cư.

787.389

1 Chi phí tiền lương, tiền công
và các khoản phụ cấp lương, 
chi phí bảo hiểm xã hội, bảo
hiểm y tế, kinh phí công
đoàn và các khoản trích nộp
từ quỹ lương trả cho bộ
phận quản lý doanh nghiệp.
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2 Chi phí khấu hao tài sản cố
định của doanh nghiệp
QLVH. Việc trích, quản lý
và sử dụng khấu hao tài sản
cố định theo quy định của
Bộ Tài chính.

100.000 100.000 - Bàn ghế, tủ tài liệu, máy tính, các vật dụng phòng
làm việc, Chi phí dụng cụ bảo vệ (gậy, đèn pin, bộ
đàm…)

III Chi phí cho Ban quản trị,
bao gồm chi phí phụ cấp
trách nhiệm cho các thành
viên BQT và các CP hợp
lý khác phục vụ cho BQT.

IV Tổng diện tích sàn (m2

giả định sử dụng thuộc sở
hữu riêng của chủ căn hộ
và diện tích sàn sử dụng
thuộc phần sở hữu riêng
khác.

2.460

A Tổng chi phí dịch vụ hàng
tháng, gồm: I + II + III

24.735.103

B Thuế giá trị gia tăng
(VAT): 10%

2.473.510

-Tổng số lượng căn hộ trong tòa nhà: 41 hộ

11.200.000 - Số lượng ô tô: 35 xe; gửi từ 350.000 VNĐ/xe;

6.500.000 - Số lượng xe máy: 130 cái, giá trông giữ  xe máy 
hàng tháng là 50.000VNĐ/xe;

1.950.000 - Số lượng xe đạp: 65 cái, giá trông giữ xe đạp hàng 
tháng là 30.000VNĐ/xe;

D Giá dịch vụ bình quân

1m2/tháng theo chi phí
trên (đồng/m2/tháng) (đã
bao gồm thuế giá trị gia
tăng -VAT)

2.501

Giá dịch vụ bình quân 1m2/tháng theo chi phí (đồng/m2/tháng) (đã bao gồm thuế giá trị gia tăng-VAT) làm tròn: 2500 đồng/m2/tháng (Bằng chữ: Hai nghìn năm trăm đồng chẵn).

2.501

C Khoản thu từ kinh doanh
dịch vụ các diện tích thuộc
phần sở hữu nhà chung cư
hàng tháng (khoản phải
trừ)

19.650.000

Diễn giải tính toán

Gdv - Giá dịch vụ nhà chung cư cho 1m2 diện tích sàn sử dụng thuộc sở hữu riêng của chủ căn hộ hoặc diện tích sàn sử dụng thuộc phần sở hữu riêng khác (đồng/m2/tháng) (đã bao 
gồm thuế GTGT)

)1()1( 21 TxxKxKPx
S

TQ
G dv

dv 


 (1+0,1)  ( xx1x1x
2460

19.650.000)(24.753.1032501


 1 + 0,1)
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24.735.103

19.650.000

2.460

10%

1

1

0,1

Làm tròn: 2500 đồng/m2/tháng (Bằng chữ: Hai nghìn năm trăm đồng chẵn).

 - Khoản thu được từ kinh doanh, dịch vụ các diện tích thuộc phần sở hữu chung của nhà chung cư hàng tháng (nếu có) (đồng/tháng)

S - Tổng diện tích sàn sử dụng thuộc sở hữu riêng của chủ căn hộ và diện tích sàn sử dụng thuộc phần sở hữu riêng khác (nếu có) (m2)

P - Lợi nhuận định mức hợp lý (đơn vị tính %) 

K1 - Hệ số giảm giá do doanh nghiệp quản lý vận hành hỗ trợ giảm giá dịch vụ (nếu có)

K2 - Hệ số phân bổ giá dịch vụ nhà chung cư (đối với những diện tích sàn sử dụng ngoài mục đích ở như văn phòng, thương mại…) do Ban quản trị nhà chung cư quy định (nếu có)

T - Thuế suất thuế giá trị gia tăng (10%)

Q - Tổng chi phí dịch vụ nhà chung cư hàng tháng (đồng/tháng) (chưa bao gồm thuế GTGT)

dvT



Đơn vị tính: đồng

TT Mục chi phí Chi phí/01 
tháng

Gía trị Diễn giải Ghi chú Link tham khảo

- Mức lương tối thiểu 4.160.000 VNĐ, áp dụng với doanh
nghiệp hoạt động trên địa bàn thuộc vùng II, cộng thêm
21,5% lương cho BHXH, BHYT, BHTN (Căn cứ Nghị
định số 38/2022/NĐ-CP ngày 12/06/2022 của Chính phủ
quy định mức lương tối thiểu vùng đối với người lao động
làm việc theo hợp đồng lao động). Theo đó, lương cho 01
người có tính bảo hiểm: 5.054.400 VNĐ. 

* Công thức xây dựng mức gía điện, nước trung bình:
x=(x1.n1+x2.n2+x3.n3+…+xi.ni)/(n1+n2+n3+…+ni)
với: x là tần số, tần suất của giá trị xi; 
n là số các số liệu thống kê n=(n1+n2+n3+…+ni);

https://thuvienphapluat.vn/
van-ban/Lao-dong-Tien-
luong/Nghi-dinh-38-2022-
ND-CP-muc-luong-toi-
thieu-nguoi-lao-dong-lam-
viec-theo-hop-dong-
515984.aspx

- Đơn giá sử dụng điện 1KW/h: 2.723 VNĐ (đã bao gồm
thuế GTGT).

* Xây dựng mức giá điện trung bình: với giá điện mới nhất 
được lấy từ trang web của Tập đoàn điện lực Việt Nam: 
https://www.evn.com.vn/c3/evn-va-khach-hang/Bieu-gia-ban-le-
dien-9-79.aspx
tại mục d, biểu giá bán lẻ điện sinh hoạt:
Khung giá điện:
-Bậc 1: Cho kWh từ 0 – 50 là 1.728 (đồng/kWh); 
-Bậc 2: Cho kWh từ 51 – 100 là 1.786 (đồng/kWh); 
-Bậc 3: Cho kWh từ 101 – 200 là 2.074 (đồng/kWh);
-Bậc 4: Cho kWh từ 201 – 300 là 2.612 (đồng/kWh); 
-Bậc 5: Cho kWh từ 301 – 400 là 2.919 (đồng/kWh);
-Bậc 6: Cho kWh từ 401 trở lên là 3.015 (đồng/kWh);
Theo công thức trên trung bình giá điện/kWh được xác định là:
[(1.728x50)+(1.786x50)+(2.074x100)+(2.612x100)+(2.919x1
00)+(3.015x100)]/500=2.475 (đồng/kWh);
Như vậy, đơn giá sử dụng điện 1KW/h: 2.723 VNĐ (đã bao 
gồm thuế GTGT).

https://www.evn.com.vn/c
3/evn-va-khach-hang/Bieu-
gia-ban-le-dien-9-79.aspx

PHỤ LỤC V
CHI TIẾT XÁC ĐỊNH GIÁ TỐI THIỂU DỊCH VỤ NHÀ CHUNG CƯ CẤP I, II

TRÊN ĐỊA BÀN TỈNH NGHỆ AN

(Ban hành kèm theo Văn bản số             /SXD-KT&VLXD ngày       /11/2023 của Sở Xây dựng tỉnh Nghệ An)
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- Đơn giá sử dụng trung bình 1 khối nước: 12.100 VNĐ đã 
bao gồm thuế GTGT. (Căn cứ Quyết định số 37/2016/QĐ-
UBND của UBND tỉnh Nghệ An về việc quy định giá tiêu 
thụ nước sạch tại các đô thị do Công ty TNHH một thành 
viên cấp nước Nghệ An sản xuất và cung ứng cho các đối 
tượng trên địa bàn tỉnh,  trong đó lấy trung bình một hộ 

dân dùng 30m 3 /1 tháng ).

* Xây dựng đơn giá nước trung bình: với gía nước mới nhất lấy 
từ Quyết định số 37/2016/QĐ-UBND của UBND tỉnh Nghệ An 
về việc quy định giá tiêu thụ nước sạch tại các đô thị do Công 
ty TNHH một thành viên cấp nước Nghệ An: 
https://thuvienphapluat.vn/van-ban/Tai-chinh-nha-nuoc/Quyet-
dinh-37-2016-QD-UBND-gia-tieu-thu-nuoc-sach-tai-do-thi-
Nghe-An-311770.aspx 
Khung giá nước dùng cho sinh hoạt cho các đối tượng hộ dân 
cư (kể cả nhà ở tập thể, sinh viên ở ký túc xá tập trung, người 
lao động thuê nhà để ở):
- Mức từ 1m3 - 10 m3 (hộ/tháng) là 6.900 (đồng/m3)
- Từ trên 10m3 - 20 m3 (hộ/tháng) là 7.900 (đồng/m3)
- Từ trên 20 m3 - 30 m3 (hộ/tháng) là 9.900 (đồng/m3)
- Trên 30 m3 (hộ/tháng) là 12.400 (đồng/m3)
Theo công thức trên trung bình giá nước/m3 được xác định là:
[(6.900x10)+(7.900x10)+(9.900x10)+(12.400x100)]/40=11.00
0 (đồng/kWh);

https://thuvienphapluat.vn/
van-ban/Tai-chinh-nha-
nuoc/Quyet-dinh-37-2016-
QD-UBND-gia-tieu-thu-
nuoc-sach-tai-do-thi-Nghe-
An-311770.aspx 

I Chi phí trực tiếp Chung 
cư có thang máy 

51.318.756 I = (1)+(2)+(3)+(4)+(5)

- Theo quy định tại tiểu mục 2.4 Mục 2 Quy chuẩn kỹ thuật 
quốc gia QCVN 04:2021/BXD quy định "trường hợp tính toán 
theo số căn hộ thì cần bố trí tối thiểu 1 thang máy cho 70 căn 
hộ"; https://thuvienphapluat.vn/phap-luat/so-luong-thang-may-
chung-cu-toi-thieu-trong-toa-nha-chung-cu-15-tang-trach-
nhiem-boi-thuong-thiet-h-755745-40447.html

https://thuvienphapluat.vn/
phap-luat/so-luong-thang-
may-chung-cu-toi-thieu-
trong-toa-nha-chung-cu-
15-tang-trach-nhiem-boi-
thuong-thiet-h-755745-
40447.htmlhttps://thangmaynasa.com/
lua-chon-cong-suat-dong-
co-thang-may-phu-hop/; 

https://tpec.com.vn/dong-
co-thang-may-fuji

1.470.420 * Tiền điện chi phí cho 01 máy bơm tăng áp (Công suất máy 
3KW (tính trung bình chạy 6h/ngày): 
1x3x6x30x2.723=1.470.420VNĐ;

http://bomwindy.com.vn/may-bom-bu-ap-windy-3kw4hp http://bomwindy.com.vn/
may-bom-bu-ap-windy-
3kw4hp

3.594.360 * Tiền điện chi phí cho 01 máy bơm nước sinh hoạt: 01 máy
công suất 11KW (tính trung bình 4h/ngày): 
1x11x4x30x2.723=3.594.360VNĐ;

https://www.maybomtsuru
mi.net/chi-tiet/bang-gia-
may-bom-nuoc-thai-matra-
made-in-* Tiền dầu mua chạy máy phát điện khi mất điện: (22lít/h và 

trung bình 5h/tháng):
22x5x21.940=2.413.400 VNĐ;

Bảng giá dầu Diezen 0,05S-II cập nhật mới nhất theo link: 
https://public.petrolimex.com.vn/nd/thong-cao-bao-chi/thong-
cao-bao-chi-so-34-2023-plx-tcbc-petrolimex-dieu-chinh-gia-
xang-dau-tu-15-gio-00-phut-ngay-01-11-2023.html

https://public.petrolimex.c
om.vn/nd/thong-cao-bao-
chi/thong-cao-bao-chi-so-
34-2023-plx-tcbc-
petrolimex-dieu-chinh-gia-
xang-dau-tu-15-gio-00-

22.304.915Chi phí sử dụng năng 
lượng, nguyên, nhiên vật 
liệu và các chi phí khác 
(nếu có) để phục vụ công 
tác vận hành nhà chung 
cư (bao gồm thang máy, 
máy bơm nước, máy phát 
điện dự phòng, hệ thống 
hạ tầng kỹ thuật và các 
trang thiết bị khác). 

1

2.413.400

14.826.735

- Thang máy sử dụng loại động cơ có hộp số, có tải trọng từ 
900kg trở lên sử dụng động cơ công suất đạt mức 11kw. 
https://thangmaynasa.com/lua-chon-cong-suat-dong-co-thang-
may-phu-hop/; 
https://tpec.com.vn/dong-co-thang-may-fuji;

* Tiền điện chi phí cho 03 thang máy công suất 11KW/h (số 
giờ vận hành trung bình là 5,5h/ngày)
3x11x5.5x30x2.723 = 14.826.735 VNĐ;
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Nghệ An thuộc vùng II theo link: 
https://portals.petrolimex.com.vn/~plxpublic/ndi/huong-dan-
tieu-dung/dm-cac-dia-ban-xa-cang-xa-kho-dau-moi-xa-csxd-co-
cpkd-cao-dia-ban-vung-2.html

https://portals.petrolimex.c
om.vn/~plxpublic/ndi/huo
ng-dan-tieu-dung/dm-cac-
dia-ban-xa-cang-xa-kho-
dau-moi-xa-csxd-co-cpkd-Link tham khảo công suất tiêu thụ của máy phát điện (Sử dụng 

máy phát điện công suất 350KVA); hiệu suất sử dụng điện 
25%:
https://meta.vn/huong-dan/tu-van/cach-tinh-nhien-lieu-tieu-thu-
cua-may-phat-dien-2174

https://meta.vn/huong-
dan/tu-van/cach-tinh-nhien-
lieu-tieu-thu-cua-may-phat-
dien-2174

2 Chi phí nhân công điều 
khiển và duy trì hoạt động 
của hệ thống trang thiết bị 
nhà chung cư (bao gồm 
thang máy, máy bơm 
nước, máy phát điện dự 
phòng, hệ thống hạ tầng 
kỹ thuật và các trang thiết 
bị khác). 

3.000.000 3.000.000 Lương 01 nhân viên kỹ thuật đảm bảo cho việc vận hành
thang máy, máy phát điện dự phòng, máy bơm nước…
1x3.000.000= 3.000.000 VNĐ;

Nhân viên kỹ thuật hợp đồng khoán theo tháng.

15.163.200 - Lương 03 nhân viên bảo vệ (bảo vệ thực hiện chăm sóc
vườn hoa, cây cảnh khuôn viên chung cư): 
3x5.054.400= 15.163.200 VNĐ;

5.054.400 - Lương 01 nhân viên dọn vệ sinh: 
1x5.054.400= 5.054.400 VNĐ;

500.000 - Chi phí vật tư cho công tác vệ sinh: 
TT: 500.000 VNĐ;

400.000 - Chi phí đồng phục quản lý, vệ sinh, bảo vệ (mùa hè, mùa
đông): 
TT: 400.000 VNĐ;

500.000 - Chi phí tiền mâm cỗ thắp hương hàng tháng, chi phí
Internet phục vụ camerra hàng tháng (camera hành lang,
camera thang máy)…::
TT: 500.000 VNĐ;

300.000 - Chi phí chăm sóc hoa, cây cảnh (phân bón, thuốc sâu)
TT: 300.000 VNĐ;

Bao gồm: điện chiếu sáng hành lang, thang bộ, nước công
cộng…(trung bình hàng tháng đạt được)

2.458.542 - Bóng điện trong nhà cho hành lang các tầng, tầng hầm:12
bóng/tầng, công suất 12W, 11h/ngày(cho hành lang, thang
bộ, tầng hầm…): 
12x0,012x11x19x30x2.723=2.458.542 VNĐ;

Ghi chú: Toàn bộ điện chiếu sáng được sử dụng bóng đèn led.

3 Chi phí cho các dịch vụ 
trong khu nhà chung cư 
như: bảo vệ, vệ sinh môi 
trường, thu gom rác thải, 
chăm sóc vườn hoa, cây 
cảnh, diệt côn trùng và 
các dịch vụ khác (nếu có) 
được xác định trên cơ sở 
khối lượng công việc cần 
thực hiện và mức giao 
khoán thoả thuận trong 
hợp đồng dịch vụ.

21.917.600

4 Chi phí điện chiếu sáng 
công cộng, nước công 
cộng trong khu nhà chung 
cư

3.213.510
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588.168 - Điện chiếu sáng ngoài nhà: 12 bóng, công suất 50W, thời
gian thắp trung bình 12h/ngày:
12x0,05x12x30x2.723=588.168VNĐ;

70.000 - Điện phục vụ tưới cây:
TT: 70.000 VNĐ;

96.800 - Chi phí tiền nước phục vụ công tác dọn dẹp vệ sinh, tưới
tiêu cây cảnh: 
TT: 8x12.100=96.800 VNĐ;

350.000 - Chi phi văn phòng phẩm (khoán): giấy, bút, kẹp, ghim,…: 
TT: 350.000 VNĐ;

- Chi phí điện phục vụ sinh hoạt của Ban quản lý gồm:

73.521 + 01 máy tính để bàn, công suất 300W, trung bình chạy
3h/ngày: 
1x0,30x3x30x2.723 = 73.521VNĐ;

https://vatgia.com/hoidap/
4129/21051/cong-suat-cua-
mot-bo-may-tinh-de-ban-
thuong-la-bao-nhieu-78.422 + 04 bóng điện chiếu sáng, công suất 40W, trung bình sử

dụng 6h/ngày: 
4x0,04x6x30x2.723 = 78.422 VNĐ;

https://ledrangdong.com.v
n/san-pham/den-led-op-
tran-vuong-40w-ln16-
540x540-40w

49.014 + 01 ấm điện siêu tốc, công suất 1,2 KW, trung bình sử
dụng 6 lần/ngày, mỗi lần 5 phút, tổng hết 30 phút/ngày:
1x1,2x0,5x30x2.723= 49.014 VNĐ;

https://locknlockvietnam.c
om.vn/cong-suat-tieu-thu-
dien-cua-am-sieu-toc/

22.873 + 01 quạt trần, công suất 70W, trung bình sử dụng 5
tiếng/ngày: 
1x0,07x4x30x2.723= 22.873VNĐ;

https://meta.vn/huong-
dan/tu-van/cong-suat-quat-
tran-5965

108.900 - Chi phí nước sinh hoạt, bao gồm cả nước uống và nấu ăn
cho Ban quản lý vận hành:10 khối/tháng:
9x12.100= 108.900 VNĐ;

200.000 - Chi phí internet: 
TT: 200.000 VNĐ;

II Chi phí quản lý chung
của doanh nghiệp quản
lý vận hành được phân
bổ vào giá trị dịch vụ
nhà chung cư

3.356.000

2.000.000 - Chi phí tiền lương, tiền công và các khoản phụ cấp lương 
cán bộ quản lý công ty bao gồm giám đốc, hành chính, kế 
toán, kỹ thuật phân bổ cho riêng từng chung cư

656.000 - Chi phí bảo hiểm xã hội, bảo hiểm y tế cho cán bộ bộ phận 
quản lý phân bổ cho riêng từng chung cư: 

5 Chi phí văn phòng phẩm, 
bàn ghế, phòng làm việc, 
chi phí điện, nước sinh 
hoạt và một số chi phí 
khác của bộ phận quản lý 
nhà chung cư.

882.731

Chi phí tiền lương, tiền
công và các khoản phụ
cấp lương, chi phí bảo
hiểm xã hội, bảo hiểm y
tế, kinh phí công đoàn và
các khoản trích nộp từ

3.156.0001
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500.000 - Chi phí lương tháng 13 và ngày lễ cho cán bộ bộ phận 
quản lý phân bổ cho riêng từng chung cư: 

2 Chi phí khấu hao tài sản
cố định của doanh nghiệp
QLVH. Việc trích, quản
lý và sử dụng khấu hao tài
sản cố định theo quy định
của Bộ Tài chính.

200.000 200.000 - Bàn ghế, tủ tài liệu, máy tính, các vật dụng phòng làm
việc, Chi phí dụng cụ bảo vệ (gậy, đèn pin, bộ đàm…)

III Chi phí cho Ban quản
trị, bao gồm chi phí phụ
cấp trách nhiệm cho các
thành viên BQT và các
CP hợp lý khác phục vụ
cho BQT.

IV Tổng diện tích sàn (m2

giả định sử dụng thuộc
sở hữu riêng của chủ
căn hộ và diện tích sàn
sử dụng thuộc phần sở
hữu riêng khác.

8.917

A Tổng chi phí dịch vụ
hàng tháng, gồm: I + II
+ III

54.674.756

B Thuế giá trị gia tăng
(VAT): 10%

5.467.476

-Tổng số lượng căn hộ trong tòa nhà: 118 hộ  
25.500.000 - Số lượng 85 xe ô tô, giá trông giữ xe gửi từ 300.000 

VNĐ/xe; 

18.720.000 - Số lượng xe máy: 208 cái, giá trông giữ  xe máy hàng 
tháng là 90.000 VNĐ/xe;

780.000 - Số lượng xe đạp: 13 cái, giá trông giữ xe đạp hàng tháng là 
60.000VNĐ/xe;

120.000 - Xe máy, xe đạp điện gửi lượt: 5.000 VNĐ/lượt; xe đạp gửi 
lượt: 3.000 VNĐ/lượt;

D Giá dịch vụ bình quân

1m2/tháng theo chi phí
trên (đồng/m2/tháng)
(đã bao gồm thuế giá trị
gia tăng -VAT)

1.297

các khoản trích nộp từ
quỹ lương trả cho bộ phận
quản lý doanh nghiệp.

C Khoản thu từ kinh
doanh dịch vụ các diện
tích thuộc phần sở hữu
nhà chung cư hàng
tháng (khoản phải trừ)

45.120.000
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Giá dịch vụ bình quân 1m2/tháng theo chi phí (đồng/m2/tháng) (đã bao gồm thuế giá trị gia tăng-VAT) làm tròn: 1.300 đồng/m2/tháng (Bằng chữ: Một ngàn ba trăm đồng chẵn).

1.297

54.674.756

45.120.000

8.917

10%

1

1

0,1

Làm tròn: 1.300 đồng/m2/tháng (Bằng chữ: Một ngàn ba trăm đồng chẵn)

Gdv - Giá dịch vụ nhà chung cư cho 1m2 diện tích sàn sử dụng thuộc sở hữu riêng của chủ căn hộ hoặc diện tích sàn sử dụng thuộc phần sở hữu riêng khác (đồng/m2/tháng) (đã bao gồm 
thuế GTGT)

Q - Tổng chi phí dịch vụ nhà chung cư hàng tháng (đồng/tháng) (chưa bao gồm thuế GTGT)

 - Khoản thu được từ kinh doanh, dịch vụ các diện tích thuộc phần sở hữu chung của nhà chung cư hàng tháng (nếu có) (đồng/tháng)

S - Tổng diện tích sàn sử dụng thuộc sở hữu riêng của chủ căn hộ và diện tích sàn sử dụng thuộc phần sở hữu riêng khác (nếu có) (m2)

P - Lợi nhuận định mức hợp lý (đơn vị tính %) 

K1 - Hệ số giảm giá do doanh nghiệp quản lý vận hành hỗ trợ giảm giá dịch vụ (nếu có)

K2 - Hệ số phân bổ giá dịch vụ nhà chung cư (đối với những diện tích sàn sử dụng ngoài mục đích ở như văn phòng, thương mại…) do Ban quản trị nhà chung cư quy định (nếu có)

T - Thuế suất thuế giá trị gia tăng (10%)

Diễn giải tính toán

dvT

)1()1( 21 TxxKxKPx
S

TQ
G dv

dv 


 (1+0,1)  ( xx1x1x
8.917

45.120.000)(54.674.756
1.297  1 + 0,1)



Đơn vị tính: đồng

TT Mục chi phí Chi phí/01 
tháng

Gía trị Diễn giải Ghi chú Link tham khảo

- Mức lương tối thiểu 4.160.000 VNĐ, áp dụng với doanh
nghiệp hoạt động trên địa bàn thuộc vùng II, cộng thêm
21,5% lương cho BHXH, BHYT, BHTN (Căn cứ Nghị
định số 38/2022/NĐ-CP ngày 12/06/2022 của Chính phủ
quy định mức lương tối thiểu vùng đối với người lao động
làm việc theo hợp đồng lao động). Theo đó, lương cho 01
người có tính bảo hiểm: 5.054.400 VNĐ. 

* Công thức xây dựng mức gía điện, nước trung bình:
x=(x1.n1+x2.n2+x3.n3+…+xi.ni)/(n1+n2+n3+…+ni)
với: x là tần số, tần suất của giá trị xi; 
n là số các số liệu thống kê n=(n1+n2+n3+…+ni);

https://thuvienphapluat.vn/
van-ban/Lao-dong-Tien-
luong/Nghi-dinh-38-2022-
ND-CP-muc-luong-toi-
thieu-nguoi-lao-dong-lam-
viec-theo-hop-dong-
515984.aspx

- Đơn giá sử dụng điện 1KW/h: 2.723 VNĐ (đã bao gồm
thuế GTGT).

* Xây dựng mức giá điện trung bình: với giá điện mới nhất 
được lấy từ trang web của Tập đoàn điện lực Việt Nam: 
https://www.evn.com.vn/c3/evn-va-khach-hang/Bieu-gia-ban-le-
dien-9-79.aspx
tại mục d, biểu giá bán lẻ điện sinh hoạt:
Khung giá điện:
-Bậc 1: Cho kWh từ 0 – 50 là 1.728 (đồng/kWh); 
-Bậc 2: Cho kWh từ 51 – 100 là 1.786 (đồng/kWh); 
-Bậc 3: Cho kWh từ 101 – 200 là 2.074 (đồng/kWh);
-Bậc 4: Cho kWh từ 201 – 300 là 2.612 (đồng/kWh); 
-Bậc 5: Cho kWh từ 301 – 400 là 2.919 (đồng/kWh);
-Bậc 6: Cho kWh từ 401 trở lên là 3.015 (đồng/kWh);
Theo công thức trên trung bình giá điện/kWh được xác định là:
[(1.728x50)+(1.786x50)+(2.074x100)+(2.612x100)+(2.919x1
00)+(3.015x100)]/500=2.475 (đồng/kWh);
Như vậy, đơn giá sử dụng điện 1KW/h: 2.723 VNĐ (đã bao 
gồm thuế GTGT).

https://www.evn.com.vn/c
3/evn-va-khach-hang/Bieu-
gia-ban-le-dien-9-79.aspx

PHỤ LỤC IV
CHI TIẾT XÁC ĐỊNH GIÁ TỐI THIỂU DỊCH VỤ NHÀ CHUNG CƯ CẤP III CÓ THANG MÁY

TRÊN ĐỊA BÀN TỈNH NGHỆ AN

(Ban hành kèm theo Văn bản số            /SXD-KT&VLXD ngày      /11/2023 của Sở Xây dựng tỉnh Nghệ An)
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- Đơn giá sử dụng trung bình 1 khối nước: 12.100 VNĐ đã 
bao gồm thuế GTGT. (Căn cứ Quyết định số 37/2016/QĐ-
UBND của UBND tỉnh Nghệ An về việc quy định giá tiêu 
thụ nước sạch tại các đô thị do Công ty TNHH một thành 
viên cấp nước Nghệ An sản xuất và cung ứng cho các đối 
tượng trên địa bàn tỉnh,  trong đó lấy trung bình một hộ 

dân dùng 30m 3 /1 tháng ).

* Xây dựng đơn giá nước trung bình: với gía nước mới nhất lấy 
từ Quyết định số 37/2016/QĐ-UBND của UBND tỉnh Nghệ An 
về việc quy định giá tiêu thụ nước sạch tại các đô thị do Công 
ty TNHH một thành viên cấp nước Nghệ An: 
https://thuvienphapluat.vn/van-ban/Tai-chinh-nha-nuoc/Quyet-
dinh-37-2016-QD-UBND-gia-tieu-thu-nuoc-sach-tai-do-thi-
Nghe-An-311770.aspx 
Khung giá nước dùng cho sinh hoạt cho các đối tượng hộ dân 
cư (kể cả nhà ở tập thể, sinh viên ở ký túc xá tập trung, người 
lao động thuê nhà để ở):
- Mức từ 1m3 - 10 m3 (hộ/tháng) là 6.900 (đồng/m3)
- Từ trên 10m3 - 20 m3 (hộ/tháng) là 7.900 (đồng/m3)
- Từ trên 20 m3 - 30 m3 (hộ/tháng) là 9.900 (đồng/m3)
- Trên 30 m3 (hộ/tháng) là 12.400 (đồng/m3)
Theo công thức trên trung bình giá nước/m3 được xác định là:
[(6.900x10)+(7.900x10)+(9.900x10)+(12.400x100)]/40=11.00
0 (đồng/kWh);

https://thuvienphapluat.vn/
van-ban/Tai-chinh-nha-
nuoc/Quyet-dinh-37-2016-
QD-UBND-gia-tieu-thu-
nuoc-sach-tai-do-thi-Nghe-
An-311770.aspx 

I Chi phí trực tiếp Chung 
cư có thang máy 

33.787.842 I = (1)+(2)+(3)+(4)+(5)

- Theo quy định tại tiểu mục 2.4 Mục 2 Quy chuẩn kỹ thuật 
quốc gia QCVN 04:2021/BXD quy định "trường hợp tính toán 
theo số căn hộ thì cần bố trí tối thiểu 1 thang máy cho 70 căn 
hộ"; https://thuvienphapluat.vn/phap-luat/so-luong-thang-may-
chung-cu-toi-thieu-trong-toa-nha-chung-cu-15-tang-trach-
nhiem-boi-thuong-thiet-h-755745-40447.html

https://thuvienphapluat.vn/
phap-luat/so-luong-thang-
may-chung-cu-toi-thieu-
trong-toa-nha-chung-cu-
15-tang-trach-nhiem-boi-
thuong-thiet-h-755745-
40447.htmlhttps://thangmaynasa.com/
lua-chon-cong-suat-dong-
co-thang-may-phu-hop/; 

https://tpec.com.vn/dong-
co-thang-may-fuji

1.225.350 * Tiền điện chi phí cho 01 máy bơm tăng áp (Công suất máy 
3KW (tính trung bình chạy 5h/ngày): 
1x3x5x30x2.723=1.225.350 VNĐ;

http://bomwindy.com.vn/may-bom-bu-ap-windy-3kw4hp http://bomwindy.com.vn/
may-bom-bu-ap-windy-
3kw4hp

3.594.360 * Tiền điện chi phí cho 01 máy bơm nước sinh hoạt: 01 máy
công suất 11KW (tính trung bình 4h/ngày): 
1x11x4x30x2.723=3.594.360 VNĐ;

https://www.maybomtsuru
mi.net/chi-tiet/bang-gia-
may-bom-nuoc-thai-matra-
made-in-

12.706.340Chi phí sử dụng năng 
lượng, nguyên, nhiên vật 
liệu và các chi phí khác 
(nếu có) để phục vụ công 
tác vận hành nhà chung 
cư (bao gồm thang máy, 
máy bơm nước, máy phát 
điện dự phòng, hệ thống 
hạ tầng kỹ thuật và các 
trang thiết bị khác). 

1 5.473.230

- Thang máy sử dụng loại động cơ có hộp số, có tải trọng từ 
900kg trở lên sử dụng động cơ công suất đạt mức 11kw. 
https://thangmaynasa.com/lua-chon-cong-suat-dong-co-thang-
may-phu-hop/; 
https://tpec.com.vn/dong-co-thang-may-fuji;

* Tiền điện chi phí cho 02 thang máy công suất 6.7KW/h 
(số giờ vận hành trung bình là 5h/ngày)
2x6.7x5x30x2.723 = 5.473.230VNĐ;



3

* Tiền dầu mua chạy máy phát điện khi mất điện: (22lít/h và 
trung bình 5h/tháng):
22x5x21.940=2.413.400 VNĐ;

Bảng giá dầu Diezen 0,05S-II cập nhật mới nhất theo link: 
https://public.petrolimex.com.vn/nd/thong-cao-bao-chi/thong-
cao-bao-chi-so-34-2023-plx-tcbc-petrolimex-dieu-chinh-gia-
xang-dau-tu-15-gio-00-phut-ngay-01-11-2023.html

https://public.petrolimex.c
om.vn/nd/thong-cao-bao-
chi/thong-cao-bao-chi-so-
34-2023-plx-tcbc-
petrolimex-dieu-chinh-gia-
xang-dau-tu-15-gio-00-Nghệ An thuộc vùng II theo link: 

https://portals.petrolimex.com.vn/~plxpublic/ndi/huong-dan-
tieu-dung/dm-cac-dia-ban-xa-cang-xa-kho-dau-moi-xa-csxd-co-
cpkd-cao-dia-ban-vung-2.html

https://portals.petrolimex.c
om.vn/~plxpublic/ndi/huo
ng-dan-tieu-dung/dm-cac-
dia-ban-xa-cang-xa-kho-
dau-moi-xa-csxd-co-cpkd-Link tham khảo công suất tiêu thụ của máy phát điện (Sử dụng 

máy phát điện công suất 350KVA); hiệu suất sử dụng điện 
25%:
https://meta.vn/huong-dan/tu-van/cach-tinh-nhien-lieu-tieu-thu-
cua-may-phat-dien-2174

https://meta.vn/huong-
dan/tu-van/cach-tinh-nhien-
lieu-tieu-thu-cua-may-phat-
dien-2174

2 Chi phí nhân công điều 
khiển và duy trì hoạt động 
của hệ thống trang thiết bị 
nhà chung cư (bao gồm 
thang máy, máy bơm 
nước, máy phát điện dự 
phòng, hệ thống hạ tầng 
kỹ thuật và các trang thiết 
bị khác). 

3.000.000 3.000.000 Lương 01 nhân viên kỹ thuật đảm bảo cho việc vận hành
thang máy, máy phát điện dự phòng, máy bơm nước…
1x3.000.000= 3.000.000 VNĐ;

Nhân viên kỹ thuật hợp đồng khoán theo tháng.

10.108.800 - Lương 02 nhân viên bảo vệ (bảo vệ thực hiện chăm sóc
vườn hoa, cây cảnh khuôn viên chung cư): 
2x5.054.400= 10.108.800VNĐ;

5.054.400 - Lương 01 nhân viên dọn vệ sinh: 
1x5.054.400= 5.054.400 VNĐ;

350.000 - Chi phí vật tư cho công tác vệ sinh: 
TT: 350.000 VNĐ;

300.000 - Chi phí đồng phục quản lý, vệ sinh, bảo vệ (mùa hè, mùa
đông): 
TT: 300.000 VNĐ;

350.000 - Chi phí tiền mâm cỗ thắp hương hàng tháng, chi phí
Internet phục vụ camerra hàng tháng (camera hành lang,
camera thang máy)…::
TT: 350.000 VNĐ;
- Chi phí chăm sóc hoa, cây cảnh (phân bón, thuốc sâu)

Bao gồm: điện chiếu sáng hành lang, thang bộ, nước công
cộng…(trung bình hàng tháng đạt được)

2.413.400

3 Chi phí cho các dịch vụ 
trong khu nhà chung cư 
như: bảo vệ, vệ sinh môi 
trường, thu gom rác thải, 
chăm sóc vườn hoa, cây 
cảnh, diệt côn trùng và 
các dịch vụ khác (nếu có) 
được xác định trên cơ sở 
khối lượng công việc cần 
thực hiện và mức giao 
khoán thoả thuận trong 
hợp đồng dịch vụ.

16.163.200

4 Chi phí điện chiếu sáng 
công cộng, nước công 
cộng trong khu nhà chung 

1.085.249
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539.154 - Bóng điện trong nhà cho hành lang các tầng, tầng hầm:10
bóng/tầng, công suất 12W, 11h/ngày(cho hành lang, thang
bộ, tầng hầm…): 
10x0,012x11x5x30x2.723=539.154VNĐ;

Ghi chú: Toàn bộ điện chiếu sáng được sử dụng bóng đèn led.

449.295 - Điện chiếu sáng ngoài nhà: 5 bóng, công suất 100W, thời
gian thắp trung bình 11h/ngày:
12x0,1x11x30x2.643=449.295VNĐ;

- Điện phục vụ tưới cây:

96.800 - Chi phí tiền nước phục vụ công tác dọn dẹp vệ sinh, tưới
tiêu cây cảnh: 
TT: 8x12.100=96.800 VNĐ;

350.000 - Chi phi văn phòng phẩm (khoán): giấy, bút, kẹp, ghim,…: 
TT: 350.000 VNĐ;
- Chi phí điện phục vụ sinh hoạt của Ban quản lý gồm:

49.014 + 01 máy tính để bàn, công suất 300W, trung bình chạy
2h/ngày: 
1x0,30x3x30x2.723 = 49.014 VNĐ;

https://vatgia.com/hoidap/
4129/21051/cong-suat-cua-
mot-bo-may-tinh-de-ban-
thuong-la-bao-nhieu-65.352 + 04 bóng điện chiếu sáng, công suất 40W, trung bình sử

dụng 5h/ngày: 
4x0,04x6x30x2.723 = 65,352VNĐ;

https://ledrangdong.com.v
n/san-pham/den-led-op-
tran-vuong-40w-ln16-
540x540-40w49.014 + 01 ấm điện siêu tốc, công suất 1,2 KW, trung bình sử

dụng 6 lần/ngày, mỗi lần 5 phút, tổng hết 30 phút/ngày:
1x1,2x0,5x30x2.723= 49.014 VNĐ;

https://locknlockvietnam.c
om.vn/cong-suat-tieu-thu-
dien-cua-am-sieu-toc/

22.873 + 01 quạt trần, công suất 70W, trung bình sử dụng 5
tiếng/ngày: 
1x0,07x4x30x2.723= 22.873 VNĐ;

https://meta.vn/huong-
dan/tu-van/cong-suat-quat-
tran-5965

96.800 - Chi phí nước sinh hoạt, bao gồm cả nước uống và nấu ăn
cho Ban quản lý vận hành:10 khối/tháng:
8x12.100= 96.800VNĐ;

200.000 - Chi phí internet: 
TT: 200.000 VNĐ;

II Chi phí quản lý chung
của doanh nghiệp quản
lý vận hành được phân
bổ vào giá trị dịch vụ
nhà chung cư

200.000

- Chi phí tiền lương, tiền công và các khoản phụ cấp lương 
cán bộ quản lý công ty bao gồm giám đốc, hành chính, kế 
toán, kỹ thuật phân bổ cho riêng từng chung cư

5 Chi phí văn phòng phẩm, 
bàn ghế, phòng làm việc, 
chi phí điện, nước sinh 
hoạt và một số chi phí 
khác của bộ phận quản lý 
nhà chung cư.

833.053

cộng trong khu nhà chung 
cư

Chi phí tiền lương, tiền
công và các khoản phụ
cấp lương, chi phí bảo
hiểm xã hội, bảo hiểm y

01
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- Chi phí bảo hiểm xã hội, bảo hiểm y tế cho cán bộ bộ phận 
quản lý phân bổ cho riêng từng chung cư: 

- Chi phí lương tháng 13 và ngày lễ cho cán bộ bộ phận 
quản lý phân bổ cho riêng từng chung cư: 

2 Chi phí khấu hao tài sản
cố định của doanh nghiệp
QLVH. Việc trích, quản
lý và sử dụng khấu hao tài
sản cố định theo quy định
của Bộ Tài chính.

200.000 200.000 - Bàn ghế, tủ tài liệu, máy tính, các vật dụng phòng làm
việc, Chi phí dụng cụ bảo vệ (gậy, đèn pin, bộ đàm…)

III Chi phí cho Ban quản
trị, bao gồm chi phí phụ
cấp trách nhiệm cho các
thành viên BQT và các
CP hợp lý khác phục vụ
cho BQT.

0

IV Tổng diện tích sàn (m2

giả định sử dụng thuộc
sở hữu riêng của chủ
căn hộ và diện tích sàn
sử dụng thuộc phần sở
hữu riêng khác.

4.125

A Tổng chi phí dịch vụ
hàng tháng, gồm: I + II
+ III

33.987.842

B Thuế giá trị gia tăng
(VAT): 10%

3.398.784

-Tổng số lượng căn hộ trong tòa nhà: 75 hộ 
13.500.000 - Số lượng 45 xe ô tô, giá trông giữ xe gửi từ 300.000 

VNĐ/xe; 

13.050.000 - Số lượng xe máy: 145 cái, giá trông giữ  xe máy hàng 
tháng là 90.000 VNĐ/xe;

3.780.000 - Số lượng xe đạp: 63 cái, giá trông giữ xe đạp hàng tháng là 
60.000VNĐ/xe;

250.000 - Xe máy, xe đạp điện gửi lượt: 5.000 VNĐ/lượt; xe đạp gửi 
lượt: 3.000 VNĐ/lượt;

D Giá dịch vụ bình quân

1m2/tháng theo chi phí
trên (đồng/m2/tháng)
(đã bao gồm thuế giá trị
gia tăng -VAT)

1.000

hiểm xã hội, bảo hiểm y
tế, kinh phí công đoàn và
các khoản trích nộp từ
quỹ lương trả cho bộ phận
quản lý doanh nghiệp.

C Khoản thu từ kinh
doanh dịch vụ các diện
tích thuộc phần sở hữu
nhà chung cư hàng
tháng (khoản phải trừ)

30.580.000
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Giá dịch vụ bình quân 1m2/tháng theo chi phí (đồng/m2/tháng) (đã bao gồm thuế giá trị gia tăng-VAT) làm tròn: 1.000 đồng/m2/tháng (Bằng chữ: Một ngàn đồng chẵn).

1.000

33.987.842

30.580.000

4.125

10%

1

1

0,1

Làm tròn: 1.000 đồng/m2/tháng (Bằng chữ: Một ngàn đồng chẵn).

Gdv - Giá dịch vụ nhà chung cư cho 1m2 diện tích sàn sử dụng thuộc sở hữu riêng của chủ căn hộ hoặc diện tích sàn sử dụng thuộc phần sở hữu riêng khác (đồng/m2/tháng) (đã bao gồm 
thuế GTGT)

Q - Tổng chi phí dịch vụ nhà chung cư hàng tháng (đồng/tháng) (chưa bao gồm thuế GTGT)

 - Khoản thu được từ kinh doanh, dịch vụ các diện tích thuộc phần sở hữu chung của nhà chung cư hàng tháng (nếu có) (đồng/tháng)

S - Tổng diện tích sàn sử dụng thuộc sở hữu riêng của chủ căn hộ và diện tích sàn sử dụng thuộc phần sở hữu riêng khác (nếu có) (m2)

P - Lợi nhuận định mức hợp lý (đơn vị tính %) 

K1 - Hệ số giảm giá do doanh nghiệp quản lý vận hành hỗ trợ giảm giá dịch vụ (nếu có)

K2 - Hệ số phân bổ giá dịch vụ nhà chung cư (đối với những diện tích sàn sử dụng ngoài mục đích ở như văn phòng, thương mại…) do Ban quản trị nhà chung cư quy định (nếu có)

T - Thuế suất thuế giá trị gia tăng (10%)

Diễn giải tính toán

dvT

)1()1( 21 TxxKxKPx
S

TQ
G dv

dv 


 (1+0,1)  ( xx1x1x
4.125

30.580.000)(33.987.842
1.000  1 + 0,1)



Đơn vị tính: đồng

TT Mục chi phí Chi phí/01 
tháng

Gía trị Diễn giải Ghi chú Link tham khảo

- Mức lương tối thiểu 4.160.000 VNĐ, áp dụng với
doanh nghiệp hoạt động trên địa bàn thuộc vùng II,
cộng thêm 21,5% lương cho BHXH, BHYT, BHTN
(Căn cứ Nghị định số 38/2022/NĐ-CP ngày
12/06/2022 của Chính phủ quy định mức lương tối
thiểu vùng đối với người lao động làm việc theo
hợp đồng lao động). Theo đó, lương cho 01 người
có tính bảo hiểm: 5.054.400 VNĐ. 

* Công thức xây dựng mức gía điện, nước trung bình:
x=(x1.n1+x2.n2+x3.n3+…+xi.ni)/(n1+n2+n3+…+ni)
với: x là tần số, tần suất của giá trị xi; 
n là số các số liệu thống kê n=(n1+n2+n3+…+ni);

https://thuvienphapluat.vn/van-
ban/Lao-dong-Tien-
luong/Nghi-dinh-38-2022-ND-
CP-muc-luong-toi-thieu-nguoi-
lao-dong-lam-viec-theo-hop-
dong-515984.aspx

- Đơn giá sử dụng điện 1KW/h: 2.723 VNĐ (đã bao
gồm thuế GTGT).

* Xây dựng mức giá điện trung bình: với giá điện mới nhất được 
lấy từ trang web của Tập đoàn điện lực Việt Nam: 
https://www.evn.com.vn/c3/evn-va-khach-hang/Bieu-gia-ban-le-
dien-9-79.aspx
tại mục d, biểu giá bán lẻ điện sinh hoạt:
Khung giá điện:
-Bậc 1: Cho kWh từ 0 – 50 là 1.728 (đồng/kWh); 
-Bậc 2: Cho kWh từ 51 – 100 là 1.786 (đồng/kWh); 
-Bậc 3: Cho kWh từ 101 – 200 là 2.074 (đồng/kWh);
-Bậc 4: Cho kWh từ 201 – 300 là 2.612 (đồng/kWh); 
-Bậc 5: Cho kWh từ 301 – 400 là 2.919 (đồng/kWh);
-Bậc 6: Cho kWh từ 401 trở lên là 3.015 (đồng/kWh);
Theo công thức trên trung bình giá điện/kWh được xác định là:
[(1.728x50)+(1.786x50)+(2.074x100)+(2.612x100)+(2.919x100
)+(3.015x100)]/500=2.475 (đồng/kWh);
Như vậy, đơn giá sử dụng điện 1KW/h: 2.723 VNĐ (đã bao gồm 
thuế GTGT).

https://www.evn.com.vn/c3/e
vn-va-khach-hang/Bieu-gia-
ban-le-dien-9-79.aspx

PHỤ LỤC I
CHI TIẾT XÁC ĐỊNH GIÁ TỐI THIỂU DỊCH VỤ NHÀ CHUNG CƯ CẤP III KHÔNG CÓ THANG MÁY

TRÊN ĐỊA BÀN TỈNH NGHỆ AN

(Ban hành kèm theo Văn bản số            /SXD-KT&VLXD ngày      /11/2023 của Sở Xây dựng tỉnh Nghệ An)
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- Đơn giá sử dụng trung bình 1 khối nước: 12.100 
VNĐ đã bao gồm thuế GTGT. (Căn cứ Quyết định 
số 37/2016/QĐ-UBND của UBND tỉnh Nghệ An về 
việc quy định giá tiêu thụ nước sạch tại các đô thị 
do Công ty TNHH một thành viên cấp nước Nghệ 
An sản xuất và cung ứng cho các đối tượng trên 
địa bàn tỉnh,  trong đó lấy trung bình một hộ dân 

dùng 30m 3 /1 tháng ).

* Xây dựng đơn giá nước trung bình: với gía nước mới nhất lấy 
từ Quyết định số 37/2016/QĐ-UBND của UBND tỉnh Nghệ An 
về việc quy định giá tiêu thụ nước sạch tại các đô thị do Công ty 
TNHH một thành viên cấp nước Nghệ An: 
https://thuvienphapluat.vn/van-ban/Tai-chinh-nha-nuoc/Quyet-
dinh-37-2016-QD-UBND-gia-tieu-thu-nuoc-sach-tai-do-thi-
Nghe-An-311770.aspx 
Khung giá nước dùng cho sinh hoạt cho các đối tượng hộ dân cư 
(kể cả nhà ở tập thể, sinh viên ở ký túc xá tập trung, người lao 
động thuê nhà để ở):
- Mức từ 1m3 - 10 m3 (hộ/tháng) là 6.900 (đồng/m3)
- Từ trên 10m3 - 20 m3 (hộ/tháng) là 7.900 (đồng/m3)
- Từ trên 20 m3 - 30 m3 (hộ/tháng) là 9.900 (đồng/m3)
- Trên 30 m3 (hộ/tháng) là 12.400 (đồng/m3)
Theo công thức trên trung bình giá nước/m3 được xác định là:
[(6.900x10)+(7.900x10)+(9.900x10)+(12.400x100)]/40=11.000 
(đồng/kWh);

https://thuvienphapluat.vn/van-
ban/Tai-chinh-nha-
nuoc/Quyet-dinh-37-2016-
QD-UBND-gia-tieu-thu-nuoc-
sach-tai-do-thi-Nghe-An-
311770.aspx 

I Chi phí trực tiếp chung cư 
không có thang máy 

29.434.174 I = (1)+(2)+(3)+(4)+(5)

1.470.420 * Tiền điện chi phí cho 01 máy bơm tăng áp (Công 
suất máy 3KW (tính trung bình chạy 6h/ngày): 
1x3x6x30x2.723=1.427.220 VNĐ;

http://bomwindy.com.vn/may-bom-bu-ap-windy-3kw4hp http://bomwindy.com.vn/may-
bom-bu-ap-windy-3kw4hp

3.006.192 * Tiền điện chi phí cho 01 máy bơm nước sinh hoạt:
01 máy công suất 9,2KW (tính trung bình 4h/ngày): 
1x9.2x4x30x2.723=3.006.192 VNĐ;

https://www.maybomtsurumi.
net/chi-tiet/bang-gia-may-
bom-nuoc-thai-matra-made-in-
italy/184/1648.html

* Tiền dầu mua chạy máy phát điện khi mất điện: 
(18lít/h và trung bình 4h/tháng):
18x4x21.940=1.579.680 VNĐ;

Bảng giá dầu Diezen 0,05S-II cập nhật mới nhất theo link: 
https://public.petrolimex.com.vn/nd/thong-cao-bao-chi/thong-cao-
bao-chi-so-34-2023-plx-tcbc-petrolimex-dieu-chinh-gia-xang-
dau-tu-15-gio-00-phut-ngay-01-11-2023.html

https://public.petrolimex.com.
vn/nd/thong-cao-bao-
chi/thong-cao-bao-chi-so-34-
2023-plx-tcbc-petrolimex-
dieu-chinh-gia-xang-dau-tu-
15-gio-00-phut-ngay-01-11-Nghệ An thuộc vùng II theo link: 

https://portals.petrolimex.com.vn/~plxpublic/ndi/huong-dan-tieu-
dung/dm-cac-dia-ban-xa-cang-xa-kho-dau-moi-xa-csxd-co-cpkd-
cao-dia-ban-vung-2.html

https://portals.petrolimex.com
.vn/~plxpublic/ndi/huong-dan-
tieu-dung/dm-cac-dia-ban-xa-
cang-xa-kho-dau-moi-xa-csxd-
co-cpkd-cao-dia-ban-vung-Link tham khảo công suất tiêu thụ của máy phát điện (Sử dụng 

máy phát điện cong suất 250KVA); hiệu suất sử dụng điện 25%:
https://meta.vn/huong-dan/tu-van/cach-tinh-nhien-lieu-tieu-thu-
cua-may-phat-dien-2174

https://meta.vn/huong-dan/tu-
van/cach-tinh-nhien-lieu-tieu-
thu-cua-may-phat-dien-2174

1

1.579.680

6.056.292Chi phí sử dụng năng lượng, 
nguyên, nhiên vật liệu và 
các chi phí khác (nếu có) để 
phục vụ công tác vận hành 
nhà chung cư (bao gồm 
thang máy, máy bơm nước, 
máy phát điện dự phòng, hệ 
thống hạ tầng kỹ thuật và 
các trang thiết bị khác). 
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2 Chi phí nhân công điều 
khiển và duy trì hoạt động 
của hệ thống trang thiết bị 
nhà chung cư (bao gồm máy 
bơm nước, máy phát điện 
dự phòng, hệ thống hạ tầng 
kỹ thuật và các trang thiết bị 
khác). 

3.000.000 3.000.000 Lương 01 nhân viên kỹ thuật đảm bảo cho việc vận
máy phát điện dự phòng, máy bơm nước…
1x3.000.000= 3.000.000 VNĐ;

Nhân viên kỹ thuật hợp đồng xử lý khi có sự cố trung bình chi
phí 3.000.000 đồng/tháng.

10.108.800 - Lương 02 nhân viên bảo vệ (bảo vệ thực hiện
chăm sóc vườn hoa, cây cảnh khuôn viên chung
cư): 
2x5.054.400= 10.108.800 VNĐ;

5.054.400 - Lương 01 nhân viên dọn vệ sinh: 
1x5.054.400= 5.054.400 VNĐ;

700.000 - Chi phí vật tư cho công tác vệ sinh: 
TT: 700.000 VNĐ;

400.000 - Chi phí đồng phục quản lý, vệ sinh, bảo vệ (mùa
hè, mùa đông): 
TT: 400.000 VNĐ;

300.000 - Chi phí tiền mâm cỗ thắp hương hàng tháng, chi
phí Internet phục vụ camerra hàng tháng (camera
hành lang, camera thang máy)…::
TT: 300.000 VNĐ;

800.000 - Chi phí chăm sóc hoa, cây cảnh (phân bón, thuốc
sâu...)
TT: 800.000 VNĐ; (Phụ cấp thêm cho bảo vệ
500.000/tháng)Bao gồm: điện chiếu sáng hành lang, thang bộ, nước
công cộng…(trung bình hàng tháng đạt được)

1.176.336 - Bóng điện trong nhà cho hành lang các tầng, tầng
hầm: 20 bóng/tầng, công suất 12W,12h/ngày; 5
tầng(cho hành lang, thang bộ…): 
20x0,012x12x5x30x2.723=1.176.336 VNĐ;

Ghi chú: Toàn bộ điện chiếu sáng được sử dụng bóng đèn led.

653.520 - Điện chiếu sáng ngoài nhà: 10 bóng, công suất
80W, thời gian thắp trung bình 10h/ngày:
10x0,08x10x30x2.723=653.520 VNĐ;

70.000 - Điện phục vụ tưới cây:
TT: 70.000 VNĐ;

108.900 - Chi phí tiền nước phục vụ công tác dọn dẹp vệ
sinh, tưới tiêu cây cảnh: 
TT: 9x12.100=108.900 VNĐ;

3 Chi phí cho các dịch vụ 
trong khu nhà chung cư 
như: bảo vệ, vệ sinh môi 
trường, thu gom rác thải, 
chăm sóc vườn hoa, cây 
cảnh, diệt côn trùng và các 
dịch vụ khác (nếu có) được 
xác định trên cơ sở khối 
lượng công việc cần thực 
hiện và mức giao khoán 
thoả thuận trong hợp đồng 
dịch vụ.

17.363.200

4 Chi phí điện chiếu sáng 
công cộng, nước công cộng 
trong khu nhà chung cư

2.008.756
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500.000 - Chi phi văn phòng phẩm (khoán): giấy, bút, kẹp,
ghim,…: 
TT: 500.000 VNĐ;
- Chi phí điện phục vụ sinh hoạt của Ban quản lý
gồm:

61.268 + 01 máy tính để bàn, công suất 250W, trung bình
chạy 3h/ngày: 
1x0,25x3x30x2.723 = 61.268 VNĐ;

https://vatgia.com/hoidap/412
9/21051/cong-suat-cua-mot-
bo-may-tinh-de-ban-thuong-la-
bao-nhieu-w.html53.915 + 03 bóng điện chiếu sáng, công suất 40W, trung

bình sử dụng 5,5h/ngày: 
3x0,05x8x30x2.723 = 53.915 VNĐ;

https://ledrangdong.com.vn/sa
n-pham/den-led-op-tran-
vuong-40w-ln16-540x540-
40w

81.690 + 01 ấm điện siêu tốc, công suất 1,5 KW, trung bình
sử dụng 4 lần/ngày, mỗi lần 10 phút, tổng hết 40
phút/ngày:
1x1,2x40/60x30x2.723= 81.690 VNĐ;

https://locknlockvietnam.com.
vn/cong-suat-tieu-thu-dien-
cua-am-sieu-toc/

12.254 + 01 quạt trần, công suất 30W, trung bình sử dụng 5
tiếng/ngày: 
1x0,03x5x30x2.723= 12.254 VNĐ;

https://meta.vn/huong-dan/tu-
van/cong-suat-quat-tran-5965

96.800 - Chi phí nước sinh hoạt, bao gồm cả nước uống và
nấu ăn cho Ban quản lý vận hành:10 khối/tháng:
8x12.100= 96.800 VNĐ;

200.000 - Chi phí internet: 
TT: 200.000 VNĐ;

II Chi phí quản lý chung của
doanh nghiệp quản lý vận
hành được phân bổ vào
giá trị dịch vụ nhà chung
cư

300.000

- Chi phí tiền lương, tiền công và các khoản phụ cấp 
lương cán bộ quản lý công ty bao gồm giám đốc, 
hành chính, kế toán, kỹ thuật phân bổ cho riêng 
từng chung cư

- Chi phí bảo hiểm xã hội, bảo hiểm y tế cho cán bộ 
bộ phận quản lý phân bổ cho riêng từng chung cư: 

- Chi phí lương tháng 13 và ngày lễ cho cán bộ bộ 
phận quản lý phân bổ cho riêng từng chung cư: 

5 Chi phí văn phòng phẩm, 
bàn ghế, phòng làm việc, 
chi phí điện, nước sinh hoạt 
và một số chi phí khác của 
bộ phận quản lý nhà chung 
cư.

1.005.926

1 Chi phí tiền lương, tiền công
và các khoản phụ cấp lương, 
chi phí bảo hiểm xã hội, bảo
hiểm y tế, kinh phí công
đoàn và các khoản trích nộp
từ quỹ lương trả cho bộ
phận quản lý doanh nghiệp.
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2 Chi phí khấu hao tài sản cố
định của doanh nghiệp
QLVH. Việc trích, quản lý
và sử dụng khấu hao tài sản
cố định theo quy định của
Bộ Tài chính.

300.000 300.000 - Bàn ghế, tủ tài liệu, máy tính, các vật dụng phòng
làm việc, Chi phí dụng cụ bảo vệ (gậy, đèn pin, bộ
đàm…)

III Chi phí cho Ban quản trị,
bao gồm chi phí phụ cấp
trách nhiệm cho các thành
viên BQT và các CP hợp
lý khác phục vụ cho BQT.

IV Tổng diện tích sàn (m2

giả định sử dụng thuộc sở
hữu riêng của chủ căn hộ
và diện tích sàn sử dụng
thuộc phần sở hữu riêng
khác.

11.000

A Tổng chi phí dịch vụ hàng
tháng, gồm: I + II + III

29.734.174

B Thuế giá trị gia tăng
(VAT): 10%

2.973.417

-Tổng số lượng căn hộ trong tòa nhà: 209 hộ

13.500.000 - Số lượng ô tô: 45 xe; gửi từ 300.000 VNĐ/xe;

9.180.000 - Số lượng xe máy: 204 cái, giá trông giữ  xe máy 
hàng tháng là 45.000VNĐ/xe;

690.000 - Số lượng xe đạp: 23 cái, giá trông giữ xe đạp hàng 
tháng là 30.000VNĐ/xe;

D Giá dịch vụ bình quân

1m2/tháng theo chi phí
trên (đồng/m2/tháng) (đã
bao gồm thuế giá trị gia
tăng -VAT)

700

Giá dịch vụ bình quân 1m2/tháng theo chi phí (đồng/m2/tháng) (đã bao gồm thuế giá trị gia tăng-VAT) làm tròn: 700 đồng/m2/tháng (Bằng chữ: Bảy trăm đồng chẵn)

700

C Khoản thu từ kinh doanh
dịch vụ các diện tích thuộc
phần sở hữu nhà chung cư
hàng tháng (khoản phải
trừ)

23.370.000

Diễn giải tính toán

Gdv - Giá dịch vụ nhà chung cư cho 1m2 diện tích sàn sử dụng thuộc sở hữu riêng của chủ căn hộ hoặc diện tích sàn sử dụng thuộc phần sở hữu riêng khác (đồng/m2/tháng) (đã bao 
gồm thuế GTGT)

)1()1( 21 TxxKxKPx
S

TQ
G dv

dv 


 (1+0,1)  ( xx1x1x
11.000

23.370.000)(29.734.174700


 1 + 0,1)
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29.734.174

23.370.000

11.000

10%

1

1

0,1

Làm tròn: 700 đồng/m2/tháng (Bằng chữ: Bảy trăm đồng chẵn)

 - Khoản thu được từ kinh doanh, dịch vụ các diện tích thuộc phần sở hữu chung của nhà chung cư hàng tháng (nếu có) (đồng/tháng)

S - Tổng diện tích sàn sử dụng thuộc sở hữu riêng của chủ căn hộ và diện tích sàn sử dụng thuộc phần sở hữu riêng khác (nếu có) (m2)

P - Lợi nhuận định mức hợp lý (đơn vị tính %) 

K1 - Hệ số giảm giá do doanh nghiệp quản lý vận hành hỗ trợ giảm giá dịch vụ (nếu có)

K2 - Hệ số phân bổ giá dịch vụ nhà chung cư (đối với những diện tích sàn sử dụng ngoài mục đích ở như văn phòng, thương mại…) do Ban quản trị nhà chung cư quy định (nếu có)

T - Thuế suất thuế giá trị gia tăng (10%)

Q - Tổng chi phí dịch vụ nhà chung cư hàng tháng (đồng/tháng) (chưa bao gồm thuế GTGT)

dvT



  BÁO CÁO ĐÁNH GIÁ TÁC ĐỘNG CỦA QUYẾT ĐỊNH 
(ban hành khung giá dịch vụ quản lý, vận hành 

nhà chung cư trên địa bàn tỉnh Nghệ An) 
 

I. Xác định vấn đề bất cập tổng quan. 

1. Bối cảnh xây dựng chính sách. 
Quyết định số 2584/QĐ-UBND ngày 11/6/2014 của UBND tỉnh về việc quy 

định mức giá dịch vụ tối đa đối với nhà chung cư trên địa bàn tỉnh Nghệ An (Quyết 
định số 2584/QĐ-UBND) được xây dựng căn cứ căn cứ: Luật Nhà ở 2025; Thông tư 
số 37/2009/TT-BXD ngày 01/12/2009 của Bộ Xây dựng về việc hướng dẫn phương 
pháp xác định và quản lý giá dịch vụ nhà chung cư; Quyết định số 08/2008/QĐ-
BXD ngày 28/5/2008 của Bộ Xây dựng về việc ban hành Quy chế quản lý sử dụng 
nhà chung cư…Từ đó đến nay đã có nhiều văn bản quy phạm pháp luật mới liên 
quan đến quản lý sử dụng nhà chung cư, cụ thể: 

Luật Tổ chức chính quyền địa phương ngày 19 tháng 6 năm 2015; 

Căn cứ Luật sửa đổi, bổ sung một số điều của Luật Tổ chức Chính phủ và 
Luật Tổ chức chính quyền địa phương ngày 22 tháng 11 năm 2019; 

Luật Ban hành văn bản quy phạm pháp luật ngày 22 tháng 6 năm 2015; 

Luật Nhà ở ngày 25 tháng 11 năm 2014; 

Nghị định số 99/2015/NĐ-CP ngày 20 tháng 10 năm 2015 của Chính phủ quy 
định chi tiết và hướng dẫn thi hành một số điều của Luật Nhà ở; 

Nghị định số 30/2021/NĐ-CP ngày 26 tháng 3 năm 2021 của Chính phủ về 
việc sửa đổi, bổ sung một số điều của Nghị định số 99/2015/NĐ-CP ngày 20 tháng 
10 năm 2015 của Chính phủ quy định chi tiết và hướng dẫn thi hành một số điều 
của Luật Nhà ở; 

Thông tư số 02/2016/TT-BXD ngày 15 tháng 02 năm 2016 của Bộ trưởng Bộ 
Xây dựng ban hành Quy chế quản lý, sử dụng nhà chung cư; 

Thông tư số 06/2019/TT-BXD ngày 31 tháng 10 năm 2019 của Bộ trưởng Bộ 
Xây dựng về việc sửa đổi, bổ sung một số điều của các Thông tư liên quan đến quản 
lý, sử dụng nhà chung cư; 

Thông tư số 37/2009/TT-BXD ngày 01 tháng 12 năm 2009 của Bộ trưởng Bộ 
Xây dựng về Hướng dẫn phương pháp xác định và quản lý giá dịch vụ nhà chung 
cư. 

2. Mục tiêu xây dựng Quyết định. 

Tạo cơ sở pháp lý cho việc xác định giá dịch vụ quản lý, vận hành nhà chung 
cư trên địa bàn tỉnh Nghệ An. 

II. Đánh giá tác động của Quyết định. 

1. Xác định vấn đề bất cập.  

Thực tế có một số chung cư xây dựng sau thời điểm ban hành Quyết định số 
2584/QĐ-UBND có nhiều tiện ích công cộng hơn trước đây làm gia tăng chi phí 
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dịch vụ quản lý, vận hành. Mặt khác, chi phí tiền lương cho người lao động quản lý, 
vận hành chung cư, chi phí điện, nước…hiện nay đã tăng lên nhiều so với thời điểm 
năm 2014 dẫn đến chi phí dịch vụ quản lý, vận hành tăng cao. Mức giá dịch vụ quản 
lý, vận hành tối đa theo quy định tại Quyết định số 2584/QĐ-UBND vẫn phù hợp 
với chi phí quản lý, vận hành thực tế của một số chung cư trên địa bàn tỉnh Nghệ 
An, nhưng không còn phù hợp với tất cả các chung cư trên địa bàn tỉnh. Sau khi tính 
toán Sở Xây dựng nhận thấy mức giá dịch vụ quản lý, vận hành nhà chung cư tối đa 
hiện nay là 6.000 đồng/m2/tháng nên việc áp dụng giá dịch vụ quản lý vận hành nhà 
chung cư tối đa theo Quyết định số 2584/QĐ-UBND 3.000 đồng/m2/tháng là bất 
cập. 

2. Mục tiêu giải quyết vấn đề. 

Ban hành khung giá dịch vụ quản lý, vận hành nhà chung cư trên địa bàn tỉnh 
sát với thực tiễn theo quy định tại khoản 5 Điều 106 Luật Nhà ở. 

3. Các giải pháp đề xuất để giải quyết vấn đề 

a) Giải pháp 1: Ban hành khung giá dịch vụ quản lý, vận hành nhà chung cư 
trên địa bàn tỉnh sát với thực tiễn. 

b) Giải pháp 2: Ban hành khung giá dịch vụ quản lý, vận hành nhà chung cư 
trên địa bàn tỉnh giữ nguyên mức giá theo quy định tại Quyết định số 2584/QĐ-
UBND của UBND tỉnh. 

4. Đánh giá tác động của các giải pháp đối với đối tượng chịu sự tác động 
trực tiếp của chính sách và các đối tượng khác có liên quan. 

a) Giải pháp 1. 

- Lợi ích: Việc ban hành khung giá mới, trong đó quy định nâng mức giá dịch 
vụ tối đa quản lý, vận hành chung cư so với Quyết định số 2584/QĐ-UBND là cơ 
sở để: 

Hội nghị nhà chung cư xem xét, cân nhắc, quyết định mức giá dịch vụ quản 
lý, vận hành chung cư của mình phù hợp với thực tiễn (có thể quyết định tăng lên 
hoặc giữ nguyên giá dịch vụ quản lý, vận hành chung cư như hiện nay). Trường 
hợp hội nghị nhà chung cư quyết định tăng mức giá dịch vụ thì đơn vị quản lý, 
vận hành có cơ sở để duy trì, nâng cao chất lượng dịch vụ, phục vụ cư dân 
chung cư được tốt hơn; Nếu hội nghị nhà chung cư quyết định giữ nguyên mức 
giá hiện hành thì phải xem xét, cân nhắc, quyết định giảm bớt các dịch vụ chung 
trong nhà chung cư do các chi phí tiền lương lao động quản lý, vận hành, tiền điện, 
tiền nước…đều tăng so với thời điểm ban hành Quyết định số 2584/QĐ-UBND. 

- Bất lợi: không. 

b) Giải pháp 2. 
- Lợi ích: không. 

- Bất lợi: Việc giữ nguyên mức giá thấp theo quy định tại Quyết định số 
2584/QĐ-UBND của UBND tỉnh dẫn đến một số chung cư không có cơ sở điều 
chỉnh tăng giá dịch vụ quản lý vận hành. Do đó, đơn vị quản lý, vận hành các chung 
cư này buộc phải giảm chất lượng dịch vụ hoặc huỷ hợp đồng quản lý, vận hành có 
nguy cơ gây mất ổn định xã hội. 
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5. Kiến nghị giải pháp lựa chọn. 

Với các lý do nêu trên Sở Xây dựng lựa chọn giải pháp 1. 

IV. Giám sát và đánh giá. 

Cơ quan chịu trách nhiệm thi hành: Chánh Văn phòng UBND tỉnh; Giám đốc 
các Sở; Thủ trưởng các Ban, ngành cấp tỉnh; Chủ tịch UBND các huyện, thành phố, 
thị xã và các tổ chức, cá nhân có liên quan chịu trách nhiệm thi hành Quyết định 
này.  

Cơ quan giám sát: Bộ Xây dựng; Cục Kiểm tra văn bản Bộ Tư pháp, Thường 
trực Tỉnh uỷ, HĐND tỉnh; Đoàn Đại biểu QH tỉnh; Mặt trận và các Hội, đoàn thể; 
Trung tâm công báo tỉnh. 

Trên đây là báo cáo đánh giá tác động của Quyết định của Sở Xây dựng Nghệ 
An./. 

SỞ XÂY DỰNG NGHỆ AN 



Nội dung tiếp thu, 
sửa đổi

Nội dung giải trình

1
UBND Thành 
phố Vinh

 Thống nhất dự thảo

2
UBND TX Cửa 
Lò

 Thống nhất dự thảo

 Cơ bản thống nhất dự thảo


Đề nghị xem xét điều chỉnh mức giá tối thiểu đối với Nhà chung cư có

thang máy là 1.300 đồng/m2 thông thủy/tháng thành 1.200 đồng/m2 thông
thủy/tháng

Đã tiếp thu chỉnh
sửa tại dự thảo

 Cơ bản thống nhất dự thảo

TỔNG HỢP NỘI DUNG TIẾP THU/GIẢI TRÌNH QUYẾT ĐỊNH BAN HÀNH KHUNG GIÁ DỊCH VỤ QUẢN LÝ, VẬN HÀNH NHÀ 
CHUNG CƯ TRÊN ĐỊA BÀN TỈNH NGHỆ AN

TT Đơn vị Nội dung góp ý
Quan điểm của Cơ quan soạn thảo

3 Sở Tài chính
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Đơn giá dịch vụ quản lý Nhà Chung cư có thang máy, kiến nghị các cấp

nghiên cứu xem xét mức giá tối thiểu khoảng 4.000 đ/m2 (theo ý kiến của
Chung cư Mường Thanh Diễn Châu)

Mức giá dịch vụ quản lý,
vận hành nhà chung cư có
thang máy được xây dựng
phù hợp với mặt bằng
chung của tỉnh, tương
đương với các tỉnh có
điều kiện kinh tế xã hội
tương đồng (Thanh Hoá

1.200 đồng/m2 thông
thủy/tháng; Hà Tĩnh

1.500 đồng/m2 thông
thủy/tháng), vì vậy đề
xuất của UBND huyện
Diễn Châu theo đề nghị
của của Chung cư Mường
Thanh Diễn Châu là
không hợp lý.



Tại dự thảo Tờ trình: Đề nghị cơ quan chủ trì soạn thảo làm rõ hơn cơ sở
thực tiễn để điều chỉnh giá dịch vụ nhà chung cư theo quy định tại Điều 7
Thông tư số 37/2009/TT-BXD ngày 01/12/2009 của Bộ Xây dựng hướng
dẫn phương pháp xác định và quản lý giá dịch vụ nhà chung cư, trong đó
đề nghị đánh giá cụ thể các đề xuất khung giá trên cơ sở tình hình thực tế
của địa phương, tình hình ngân sách địa phương, tình trạng các hạng nhà
chung cư trên địa bàn và thu nhập thực tế của người dân…

Đã tiếp thu chỉnh
sửa tại dự thảo


Về căn cứ ban hành: đề nghị bổ sung Thông tư số 31/2016/TT-BXD
ngày 30/12/2016 của Bộ Xây dựng quy định phân hạng và công nhận
hạng nhà chung cư.

Đã tiếp thu chỉnh
sửa tại dự thảo

4
UBND H. Diễn 
Châu
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Tại dự thảo Quyết định: 
- Về căn cứ ban hành: đề nghị bổ sung Thông tư số 31/2016/TT-BXD
ngày 30/12/2016 của Bộ Xây dựng quy định phân hạng và công nhận
hạng nhà chung cư.
- Về phạm vi điều chỉnh:
Để cụ thể hơn trong quá trình triển khai thực hiện, đề nghị cơ quan soạn
thảo chỉnh sửa điểm a khoản 1 Điều 1 dự thảo như sau: “Quyết định này
quy định về khung giá dịch vụ quản lý vận hành nhà chung cư để áp dụng
cho các trường hợp sau đây: 
- Thu kinh phí quản lý vận hành nhà chung cư thuộc sở hữu nhà nước
trên địa bàn;
- Làm cơ sở để các bên thỏa thuận trong hợp đồng mua bán, hợp đồng
thuê mua nhà ở hoặc trong trường hợp có tranh chấp về giá dịch vụ giữa
đơn vị quản lý vận hành nhà chung cư với chủ sở hữu, người sử dụng nhà
chung cư; trường hợp không thỏa thuận được giá dịch vụ quản lý vận
hành nhà chung cư thì áp dụng mức giá trong khung giá dịch vụ quy định
tại Quyết định này.”

Đã tiếp thu chỉnh
sửa tại dự thảo



- Việc chia khung giá quản lý, vận hành dịch vụ nhà chung cư theo 02
loại là chung cư có thang máy và không có thang máy là chưa phù hợp
với khoản 2 Điều 8 Thông tư số 37/2009/TT-BXD quy định UBND tỉnh
có trách nhiệm quy định khung giá dịch vụ nhà chung cư theo từng cấp
nhà, hạng nhà chung cư, chất lượng dịch vụ, và Điều 6 Thông tư số
31/2016/TT-BXD ngày 30/12/2016 của Bộ Xây dựng đã quy định 03
hạng nhà chung cư (Hạng A, hạng B, hạng C). Đề nghị cơ quan chủ trì
soạn thảo nghiên cứu lại việc quy định để phù hợp sát với thực tiễn quản
lý, vận hành nhà chung cư trên địa bàn tỉnh.

Đã tiếp thu chỉnh
sửa tại dự thảo

 - Đề nghị bỏ Điều 3 dự thảo vì không cần thiết.
Đã tiếp thu chỉnh
sửa tại dự thảo

5
Ý kiến thẩm 

định của Sở Tư 
pháp
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- Điểm b khoản 1 Điều 4 dự thảo như sau “Khi có các căn cứ điều chỉnh
giá dịch vụ nhà chung cư, Sở Xây dựng chủ trì, phối hợp với các sở,
ngành có liên quan tham mưu đề xuất UBND tỉnh điều chỉnh giá dịch vụ
nhà chung cư theo quy định của pháp luật” để phù hợp với quy định tại
Điều 7 Thông tư số 37/2009/TT-BXD.

Đã tiếp thu chỉnh
sửa tại dự thảo



- Điểm a khoản 4 (lần 2) Điều 4 quy định giá quản lý vận hành nhà chung
cư phải “phù hợp với khung giá quy định tại Điều 2 Quyết định này” là 
chưa phù hợp, vì theo khoản 3 Điều 106 Luật Nhà ở quy định trường hợp
đã tổ chức được Hội nghị nhà chung cư thì khung giá dịch vụ quản lý vận
hành nhà chung cư do Hội nghị nhà chung cư quyết định, trường hợp
chưa tổ chức được Hội nghị nhà chung cư lần đầu thì giá dịch vụ quản lý
vận hành nhà chung cư thực hiện theo thỏa thuận trong hợp đồng mua
bán, thuê mua nhà ở. Trường hợp không thỏa thuận được mới áp dụng
khung giá theo Điều 2 dự thảo.

Đã tiếp thu chỉnh
sửa tại dự thảo

 - Đề nghị bỏ khoản 5 Điều 4 dự thảo vì không cần thiết.
Đã tiếp thu chỉnh
sửa tại dự thảo



để dự thảo Quyết định hoàn thiện hơn, đề nghị cơ quan chủ trì soạn thảo
nghiên cứu, chỉnh sửa Điều 5 dự thảo thành: “Quyết định này có hiệu
lực thi hành từ ngày … tháng … năm 2023 và bãi bỏ Quyết định số
2584/QĐ-UBND ngày 11/6/2014 của UBND tỉnh Nghệ An quy định mức
giá dịch vụ tối đa đối với nhà chung cư trên địa bàn tỉnh Nghệ An”.

Đã tiếp thu chỉnh
sửa tại dự thảo



Khi Sở Tư pháp tiến hành thẩm định, cơ quan chủ trì soạn thảo chưa thực
hiện việc lấy ý kiến các đối tượng chịu sự tác động trực tiếp của văn bản
theo quy định tại Điều 129 Luật Ban hành văn bản quy phạm pháp luật
mà chỉ căn cứ trên báo cáo cung cấp thông tin chi phí quản lý, vận hành
nhà chung cư trên địa bàn thành phố Vinh do UBND thành phố Vinh
thực hiện. Đề nghị thực hiện việc lấy ý kiến của các đối tượng chịu sự tác
động trực tiếp của văn bản theo quy định của pháp luật.

Tiếp thu lấy thêm ý
kiến của các chung
cư


