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UBND TỈNH BÌNH ĐỊNH 

SỞ          

CỘNG HÒA XÃ HỘI CHỦ   HĨA VIỆT NAM 

Độc lập - Tự do - Hạnh phúc 

Số:           /HD-SXD Bình Định, ngày        tháng      năm 2022 

HƯỚNG DẪN 

Bảo trì phần sở hữu chung của nhà chung cư trên địa bàn tỉnh Bình Định 

Căn cứ Luật Nhà ở ngày 15 tháng 11 năm 2014; 

Căn cứ Luật Xây dựng ngày 18 tháng 6 năm 2014; Luật sửa đổi, bổ sung 

một số điều của Luật Xây dựng ngày 28 tháng 6 năm 2020; 

Căn cứ Nghị định số 06/2021/NĐ-CP ngày 26/01/2021 của Chính phủ 

quy định chi tiết một số nội dung về quản lý chất lượng, thi công xây dựng và 

bảo trì công trình xây dựng; 

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; 

Thông tư số 06/2019/TT-BXD ngày 31 tháng 10 năm 2019 của Bộ trưởng Bộ 

Xây dựng 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 10/2021/TT-BXD ngày 25/8/2021 của Bộ Xây dựng 

hướng dẫn một số điều và biện pháp thi hành Nghị định số 06/2021/NĐ-CP 

ngày 26 tháng 01 năm 2021 và Nghị định số 44/2016/NĐ-CP ngày 15 tháng 5 

năm 2016 của Chính phủ; 

Căn cứ Thông tư số 14/2021/TT-BXD ngày 08/9/2021 của Bộ Xây dựng 

hướng dẫn xác định chi phí bảo trì công trình xây dựng; 

Thực hiện ý kiến chỉ đạo của UBND tỉnh tại Văn bản số 3572/UBND-KT 

ngày 27/6/2022 về việc thực hiện kết quả kiểm toán hoạt động chương trình nhà 

xã hội trên địa bàn tỉnh, Sở Xây dựng hướng dẫn bảo trì phần sở hữu chung của 

nhà chung cư trên địa bàn tỉnh Bình Định, cụ thể như sau: 

1. Hoạt động bảo trì nhà chung cư bao gồm việc kiểm tra, quan trắc, kiểm 

định chất lượng, sửa chữa nhỏ, sửa chữa định kỳ và sửa chữa lớn phần xây dựng 

nhà chung cư; kiểm tra, duy trì hệ thống an toàn phòng cháy, chữa cháy; thay 

thế các linh kiện hoặc các thiết bị sử dụng chung của tòa nhà, cụm nhà chung cư. 

2. Việc bảo trì phần xây dựng nhà chung cư phải do đơn vị có năng lực 

theo quy định của pháp luật về xây dựng thực hiện; việc bảo trì các hệ thống 

thiết bị của nhà chung cư phải do đơn vị có năng lực tương ứng với công việc 

bảo trì thực hiện. Trường hợp đơn vị quản lý vận hành nhà chung cư có năng lực 

bảo trì thì có thể thuê đơn vị này thực hiện bảo trì. 

https://thuvienphapluat.vn/van-ban/bat-dong-san/thong-tu-02-2016-tt-bxd-quy-che-quan-ly-su-dung-nha-chung-cu-282744.aspx
https://thuvienphapluat.vn/van-ban/xay-dung-do-thi/thong-tu-06-2019-tt-bxd-sua-doi-thong-tu-lien-quan-den-quan-ly-su-dung-nha-chung-cu-418806.aspx


2 

 

3. Trong thời gian chưa tổ chức họp hội nghị nhà chung cư lần đầu, việc 

bảo trì phần sở hữu chung của nhà chung cư được thực hiện theo quy trình bảo 

trì nhà chung cư do chủ đầu tư tổ chức lập và phê duyệt theo quy định của pháp 

luật về xây dựng; quy trình bảo trì các thiết bị thuộc phần sở hữu chung của nhà 

chung cư do nhà cung cấp thiết bị lập. 

4. Sau khi đã tổ chức hội nghị nhà chung cư lần đầu, việc bảo trì phần sở 

hữu chung của nhà chung cư có nhiều chủ sở hữu phải thực hiện theo quy trình 

bảo trì nhà chung cư do chủ đầu tư tổ chức lập và phê duyệt theo quy định của 

pháp luật về xây dựng; quy trình bảo trì các thiết bị thuộc phần sở hữu chung 

của nhà chung cư do nhà cung cấp thiết bị lập và kế hoạch bảo trì hàng năm do 

hội nghị nhà chung cư thông qua theo quy định của Quy chế quản lý, sử dụng 

nhà chung cư do Bộ Xây dựng ban hành; trường hợp có hư hỏng đột xuất hoặc 

hư hỏng do thiên tai, hỏa hoạn thì Ban quản trị nhà chung cư quyết định việc 

bảo trì theo quy định của Quy chế quản lý, sử dụng nhà chung cư do Bộ Xây 

dựng ban hành và pháp luật có liên quan nhưng phải báo cáo hội nghị nhà chung 

cư tại cuộc họp gần nhất. 

5. Nguyên tắc bảo trì nhà chung cư: 

a) Chủ sở hữu nhà chung cư có trách nhiệm bảo trì phần sở hữu riêng và 

đóng góp kinh phí bảo trì phần sở hữu chung của nhà chung cư để duy trì chất 

lượng của nhà ở và bảo đảm an toàn trong quá trình sử dụng. 

b) Việc bảo trì phần sở hữu riêng không được làm ảnh hưởng đến phần sở 

hữu riêng của các chủ sở hữu khác và các hệ thống công trình, thiết bị thuộc sở 

hữu chung, sử dụng chung của nhà chung cư. 

c) Việc bảo trì phần sở hữu chung của nhà chung cư có mục đích để ở và 

nhà chung cư có mục đích sử dụng hỗn hợp nhưng không phân chia riêng biệt 

được phần sở hữu chung của khu căn hộ và khu văn phòng, dịch vụ, thương mại 

được thực hiện theo kế hoạch bảo trì do hội nghị nhà chung cư thông qua và 

theo quy trình bảo trì tòa nhà, quy trình bảo trì thiết bị đã được lập theo quy định 

của Quy chế quản lý, sử dụng nhà chung cư do Bộ Xây dựng ban hành. 

d) Việc bảo trì phần sở hữu chung của nhà chung cư có mục đích sử dụng 

hỗn hợp mà phân chia riêng biệt được phần sở hữu chung của khu căn hộ và khu 

văn phòng, dịch vụ, thương mại được thực hiện theo nguyên tắc sau đây: 

- Đối với phần sở hữu chung của khu căn hộ và phần sở hữu chung của cả 

tòa nhà thì các chủ sở hữu thực hiện bảo trì theo kế hoạch đã được hội nghị nhà 

chung cư thông qua và quy trình bảo trì đã được lập, trừ trường hợp có hư hỏng 

đột xuất do thiên tai, hỏa hoạn gây ra; 
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- Đối với phần sở hữu chung của khu văn phòng, dịch vụ, thương mại thì 

chủ sở hữu khu chức năng này thực hiện bảo trì theo quy trình bảo trì tòa nhà và 

quy trình bảo trì hệ thống thiết bị đã được lập theo quy định. 

đ) Việc bảo trì phần sở hữu chung của cụm nhà chung cư do các chủ sở 

hữu, người sử dụng cụm nhà chung cư thực hiện. 

e) Chủ sở hữu, Ban quản trị nhà chung cư chỉ được thuê cá nhân, đơn vị 

có đủ điều kiện, năng lực tương ứng với công việc cần bảo trì theo quy định để 

thực hiện bảo trì. 

6. Kế hoạch bảo trì phần sở hữu chung của nhà chung cư: 

a) Kế hoạch bảo trì phần sở hữu chung của nhà chung cư do hội nghị nhà 

chung cư thông qua đối với các trường hợp bảo trì phần sở hữu chung của nhà 

chung cư có mục đích để ở và nhà chung cư có mục đích sử dụng hỗn hợp 

nhưng không phân chia riêng biệt được phần sở hữu chung của khu căn hộ và 

khu văn phòng, dịch vụ, thương mại được thực hiện theo kế hoạch bảo trì do hội 

nghị nhà chung cư thông qua và theo quy trình bảo trì tòa nhà, quy trình bảo trì 

thiết bị đã được lập theo quy định; đối với  phần sở hữu chung của khu căn hộ 

và phần sở hữu chung của cả tòa nhà thì các chủ sở hữu thực hiện bảo trì theo kế 

hoạch đã được hội nghị nhà chung cư thông qua và quy trình bảo trì đã được lập, 

trừ trường hợp có hư hỏng đột xuất do thiên tai, hỏa hoạn gây ra. 

b) Chủ đầu tư có trách nhiệm lập kế hoạch bảo trì để báo cáo hội nghị nhà 

chung cư lần đầu thông qua; đối với hội nghị nhà chung cư các lần kế tiếp thì 

Ban quản trị nhà chung cư có trách nhiệm phối hợp với đơn vị quản lý vận hành 

hoặc đơn vị có năng lực bảo trì lập kế hoạch bảo trì để báo cáo hội nghị nhà 

chung cư thông qua. 

c) Kế hoạch bảo trì phần sở hữu chung của nhà chung cư được lập và 

thông qua trên cơ sở quy trình bảo trì phần xây dựng của tòa nhà, quy trình bảo 

trì hệ thống thiết bị do chủ đầu tư cung cấp và hiện trạng phần sở hữu chung của 

nhà chung cư. 

d) Nội dung kế hoạch bảo trì phần sở hữu chung của nhà chung cư bao gồm: 

- Các hạng mục sẽ thực hiện bảo trì trong năm và dự kiến cho 03 đến 05 

năm sau đó; dự kiến các hạng mục bảo trì đột xuất trong năm (nếu có); 

- Thời gian và tiến độ thực hiện đối với từng hạng mục cần bảo trì trong năm; 

- Dự kiến kinh phí để thực hiện từng hạng mục bảo trì; 

- Trách nhiệm hỗ trợ, tạo điều kiện của các chủ sở hữu có liên quan đến 

khu vực cần bảo trì; trách nhiệm kiểm tra, giám sát và nghiệm thu công việc bảo 

trì của Ban quản trị nhà chung cư; 

- Các vấn đề khác có liên quan. 
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7. Các hạng mục của nhà chung cư được sử dụng kinh phí bảo trì phần sở 

hữu chung để bảo trì gồm: 

a) Phần diện tích còn lại của nhà chung cư ngoài phần diện tích thuộc sở 

hữu riêng (Gồm: Phần diện tích bên trong căn hộ bao gồm cả diện tích ban 

công, lô gia gắn liền với căn hộ đó; phần diện tích khác trong nhà chung cư 

được công nhận là sở hữu riêng cho chủ sở hữu nhà chung cư; hệ thống trang 

thiết bị kỹ thuật sử dụng riêng gắn liền với căn hộ hoặc gắn liền với phần diện 

tích khác thuộc sở hữu riêng); nhà sinh hoạt cộng đồng của nhà chung cư; 

b) Không gian và hệ thống kết cấu chịu lực, trang thiết bị kỹ thuật dùng 

chung trong nhà chung cư bao gồm khung, cột, tường chịu lực, tường bao ngôi 

nhà, tường phân chia các căn hộ, sàn, mái, sân thượng, hành lang, cầu thang bộ, 

thang máy, đường thoát hiểm, lồng xả rác, hộp kỹ thuật, hệ thống cấp điện, cấp 

nước, cấp ga, hệ thống thông tin liên lạc, phát thanh, truyền hình, thoát nước, bể 

phốt, thu lôi, cứu hỏa và các phần khác không thuộc phần sở hữu riêng của chủ 

sở hữu nhà chung cư; 

c) Hệ thống hạ tầng kỹ thuật bên ngoài nhưng được kết nối với nhà chung 

cư đó, trừ hệ thống hạ tầng kỹ thuật sử dụng vào mục đích công cộng hoặc thuộc 

diện phải bàn giao cho Nhà nước hoặc giao cho chủ đầu tư quản lý theo nội 

dung dự án đã được phê duyệt; 

d) Các công trình công cộng trong khu vực nhà chung cư nhưng không 

thuộc diện đầu tư xây dựng để kinh doanh hoặc phải bàn giao cho Nhà nước 

theo nội dung dự án đã được duyệt bao gồm sân chung, vườn hoa, công viên và 

các công trình khác được xác định trong nội dung của dự án đầu tư xây dựng 

nhà ở được phê duyệt. 

đ) Xử lý nước thải ứ nghẹt, hút bể phốt định kỳ; cấy vi sinh cho hệ thống 

nước thải của nhà chung cư. 

e) Các hạng mục khác của nhà chung cư thuộc quyền sở hữu chung của 

các chủ sở hữu nhà chung cư theo thỏa thuận trong hợp đồng mua bán, thuê mua 

căn hộ hoặc theo quy định của pháp luật về nhà ở. 

8. Ký kết hợp đồng bảo trì và thực hiện bảo trì phần sở hữu chung của nhà 

chung cư: 

a) Ban quản trị nhà chung cư lựa chọn và ký kết hợp đồng bảo trì theo quy 

định sau đây: 

- Đối với phần xây dựng của tòa nhà thì trực tiếp thuê đơn vị quản lý vận 

hành thực hiện bảo trì (nếu nhà chung cư có đơn vị quản lý vận hành và đơn vị 

này có năng lực bảo trì); trường hợp có đơn vị quản lý vận hành nhưng không có 

năng lực bảo trì thì thuê đơn vị khác có năng lực bảo trì thực hiện bảo trì; 
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- Đối với hệ thống thiết bị thuộc sở hữu chung thì có thể thuê hoặc ủy 

quyền cho đơn vị quản lý vận hành thuê đơn vị cung cấp thiết bị hoặc đơn vị 

khác có năng lực bảo trì thiết bị đó thực hiện bảo trì; trường hợp phải thay mới 

thiết bị thì đơn vị cung cấp thiết bị phải thực hiện bảo hành sản phẩm theo thời 

hạn do nhà sản xuất quy định; hết thời hạn bảo hành thì thực hiện bảo trì hoặc 

thay thế theo quy định tại nội dung này. 

b) Đơn vị bảo trì phải thực hiện bảo trì theo quy trình bảo trì đã được lập theo 

quy định, phải bảo đảm an toàn cho chủ sở hữu và người sử dụng trong quá trình bảo 

trì, phải tuân thủ tiến độ và các thỏa thuận trong hợp đồng bảo trì đã ký kết. 

c) Hợp đồng bảo trì được lập và ký kết giữa Ban quản trị nhà chung cư 

với đơn vị thực hiện bảo trì theo quy định của pháp luật. Trường hợp nhà chung 

cư không phải có Ban quản trị thì đại diện chủ sở hữu quản lý nhà chung cư ký 

hợp đồng với đơn vị có năng lực bảo trì. 

d) Khi kết thúc công việc bảo trì, các bên phải tổ chức nghiệm thu hoàn 

thành công việc bảo trì; việc thanh, quyết toán kinh phí bảo trì được thực hiện 

theo thỏa thuận trong hợp đồng và phải có đầy đủ hóa đơn, chứng từ theo quy 

định của pháp luật. 

9. Kinh phí bảo trì phần sở hữu chung của tòa nhà chung cư nào chỉ được 

dùng để bảo trì phần sở hữu chung của tòa nhà đó. Ban quản trị nhà chung cư 

chỉ được sử dụng kinh phí bảo trì phần sở hữu chung của nhà chung cư vào việc 

bảo trì các hạng mục quy định tại Điểm 7 của Hướng dẫn này. 

10. Trình tự thực hiện bảo trì, thực hiện bảo trì, quản lý chất lượng công 

việc bảo trì, chi phí bảo trì phần sở hữu chung của nhà chung cư thực hiện theo 

quy định của pháp luật về xây dựng. 

Trong quá trình thực hiện nếu có khó khăn, vướng mắc, các tổ chức và cá 

nhân có liên quan phản ánh kịp thời về Sở Xây dựng để nghiên cứu, hướng dẫn 

giải quyết. Trường hợp vượt thẩm quyền, Sở Xây dựng sẽ báo cáo UBND tỉnh 

xem xét, quyết định./. 

 

Nơi nhận: 
- UBND tỉnh; 

- UBND thành phố Quy Nhơn;  

- Các chủ đầu tư dự án nhà chung cư; 

- Lãnh đạo Sở; 

- Thanh tra Sở; 

- Lưu: VT, P.QLN&PTĐT. 

 

 IÁM ĐỐC 

 

 

 

 

Trần Viết Bảo               
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