	UBND TỈNH ĐẮK LẮK

QUỸ ĐẦU TƯ PHÁT TRIỂN

ĐẮK LẮK


	CỘNG HÒA XÃ HỘI CHỦ NGHĨA VIỆT NAM

Độc lập - Tự do - Hạnh phúc

Đắk Lắk, ngày      tháng    năm 2020.


NỘI QUY QUẢN LÝ, SỬ DỤNG CHUNG CƯ NHÀ Ở XÃ HỘI
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(Ban hành kèm theo Quyết định số      /QĐ-QĐTPT ngày      tháng    năm 2020
 của Giám đốc Quỹ Đầu tư phát triển Đắk Lắk).

Điều 1. Quy định đối với chủ sở hữu, người sử dụng, người tạm trú và khách ra vào nhà chung cư
1. Chủ sở hữu nhà chung cư phải chấp hành nghiêm chỉnh Quy chế quản lý, sử dụng nhà chung cư do Bộ Xây dựng ban hành và Nội quy này.

2. Khách ra vào nhà chung cư phải đăng ký, xuất trình giấy tờ chứng minh nhân thân cho nhân viên quản lý chung cư và phải tuân thủ sự hướng dẫn của nhân viên quản lý. Trong trường hợp cần thiết, nhân viên quản lý nhà chung cư được giữ các giấy tờ chứng minh nhân thân của khách ra vào nhà chung cư để phục vụ cho việc kiểm soát an ninh, an toàn của nhà chung cư. Đối với khu vực dành cho văn phòng, dịch vụ, thương mại thì không cần phải đăng ký, xuất trình giấy tờ chứng minh nhân thân này.

3. Người đến tạm trú tại căn hộ phải đăng ký danh sách với nhân viên quản lý chung cư và có trách nhiệm đăng ký tạm trú tại Công an phường sở tại theo quy định.

4. Người sử dụng căn hộ, người tạm trú phải chịu trách nhiệm trước pháp luật về các hành vi vi phạm Quy chế quản lý, sử dụng nhà chung cư và Bản nội quy này.

5. Đối với các hộ kinh doanh tại các khu dịch vụ: Sử dụng khu dịch vụ đúng mục đích, đúng diện tích, đúng mặt bằng kinh doanh đã ghi trong hợp đồng. 
Điều 2. Đơn vị quản lý vận hành chung cư
1. Đơn vị quản lý vận hành chung cư là đơn vị được Chủ đầu tư ký kết hợp đồng thực hiện nhiệm vụ cung cấp dịch vụ quản lý vận hành nhà chung cư này đảm bảo an toàn, tiêu chuẩn, quy phạm quy định.

2. Đơn vị quản lý vận hành chung cư được ký kết hợp đồng phụ với các đơn vị khác cung cấp dịch vụ cho chung cư (nếu có); giám sát việc cung cấp các dịch vụ quản lý vận hành chung cư đối với các đơn vị nêu trên để đảm bảo thực hiện theo hợp đồng đã ký. Đơn vị quản lý vận hành chung cư có thể trực tiếp thực hiện một, một số hoặc toàn bộ các phần việc quản lý vận hành chung cư và các công việc được chủ đầu tư ủy quyền, những nội dung công việc không thuộc chức năng và vượt quá phạm vi được ủy quyền thì Đơn vị quản lý vận hành chung cư có trách nhiệm báo cáo chủ đầu tư và đề xuất phương án xử lý, liên hệ đơn vị có chức năng thực hiện sau khi đã được chủ đầu tư thông qua.

3. Trách nhiệm của đơn vị quản lý vận hành chung cư :

a) Thực hiện việc quản lý vận hành chung cư: Quản lý vận hành chung cư bao gồm quản lý việc điều khiển, duy trì hoạt động của hệ thống trang thiết bị (bao gồm thang máy, máy bơm nước, máy phát điện dự phòng, hệ thống hạ tầng kỹ thuật và các trang thiết bị khác) thuộc phần sở hữu chung hoặc phần sử dụng chung của chung cư; cung cấp hoặc ký kết hợp đồng phụ nhằm lựa chọn đơn vị thực hiện các dịch vụ (bảo vệ, vệ sinh, thu gom rác thải, chăm sóc vườn hoa, cây cảnh, diệt côn trùng và các dịch vụ khác) đảm bảo cho chung cư hoạt động bình thường, chịu trách nhiệm giám sát việc cung cấp dịch vụ của các đơn vị ký hợp đồng phụ này.
b) Tuy nhiên, công tác duy trì an ninh trật tự (bảo vệ) chỉ có thể phòng ngừa, hạn chế và ngăn chặn những rủi ro về an ninh trật tự, không có nghĩa là sự bảo đảm an toàn tuyệt đối về người/tài sản của cư dân. Cư dân phải có ý thức bảo vệ và tự chịu trách nhiệm đối với tài sản riêng của mình và phối hợp với Chủ đầu tư, đơn vị quản lý vận hành chung cư, đơn vị cung cấp dịch vụ bảo vệ trong việc bảo vệ tài sản chung của chung cư, phòng ngừa và ngăn chặn các vụ việc vi phạm (trộm, cướp, mất cắp, gây rối an ninh trật tự …);

c) Thông báo bằng văn bản về những yêu cầu, những điều cần chú ý cho cư dân khi bắt đầu sử dụng nhà chung cư; hướng dẫn việc lắp đặt các trang thiết bị thuộc phần sở hữu riêng vào hệ thống trang thiết bị dùng chung trong nhà chung cư; hướng dẫn việc sử dụng hệ thống hạ tầng kỹ thuật và trang thiết bị trong chung cư cho người sử dụng chung cư;

d)  Định kỳ kiểm tra cụ thể, chi tiết các bộ phận của chung cư cũng như trang thiết bị, hạ tầng kỹ thuật sử dụng chung để bảo đảm công tác quản lý vận hành chung cư;

e) Thực hiện việc sửa chữa đơn giản các thiết bị nhà chung cư: thay bóng đèn, công tắc tại khu vực chung. Những trường hợp liên quan đến kết cấu chịu lực, kiến trúc chung của chung cư phải báo cáo ngay cho chủ đầu tư và đề xuất biện pháp xử lý nhanh chóng kịp thời; 

f) Thu phí dịch vụ quản lý vận hành chung cư hàng tháng theo quy định khi được chủ đầu tư uỷ quyền;

g) Sau khi đã thông báo trước cho người sử dụng khu chung cư bằng văn bản biết trước ít nhất 03 ngày, có quyền tự đề nghị các cơ quan cấp điện, nước ngừng cung cấp nếu người sử dụng chung cư không thực hiện đóng góp đầy đủ, đúng hạn chi phí quản lý vận hành Khu chung cư và vi phạm các quy định tại Bản nội quy này mà không khắc phục; 

h) Định kỳ 6 tháng một lần, báo cáo công khai về công tác quản lý vận hành chung cư với Chủ đầu tư và phối hợp với Chủ đầu tư lấy ý kiến của người sử dụng chung cư về việc cung cấp dịch vụ cho nhà chung cư; 

i) Phối hợp với Chủ đầu tư, tổ dân phố trong việc bảo vệ an ninh, trật tự và các vấn đề có liên quan khác trong quá trình quản lý vận hành chung cư;

j) Sử dụng đúng mục đích kinh phí quản lý vận hành.

k) Thực hiện quản lý việc khai thác, sử dụng, duy tu, bảo dưỡng hạ tầng cơ sở, hạ tầng kỹ thuật và toàn bộ các công trình công cộng, các phần diện tích và không gian thuộc sở hữu chung của chung cư theo sự ủy quyền hoặc thỏa thuận với chủ đầu tư/ Ban quản trị;

l) Các trách nhiệm khác theo thỏa thuận với Chủ đầu tư.

Điều 3. Các hành vi bị nghiêm cấm trong việc quản lý, sử dụng nhà chung cư
1. Xâm phạm quyền sở hữu nhà ở của hộ gia đình, cá nhân.

2. Cản trở việc thực hiện trách nhiệm quản lý nhà nước về nhà ở, việc thực hiện các quyền và nghĩa vụ về sở hữu, sử dụng và giao dịch về nhà ở của hộ gia đình, cá nhân.

3. Chiếm dụng diện tích nhà ở trái pháp luật; lấn chiếm không gian và các phần thuộc sở hữu chung hoặc của các chủ sở hữu khác dưới mọi hình thức; tự ý thay đổi kết cấu chịu lực hoặc thay đổi thiết kế phần sở hữu riêng trong nhà chung cư.

4. Sử dụng phần diện tích và các trang thiết bị thuộc quyền sở hữu, sử dụng chung vào sử dụng riêng; sử dụng sai mục đích phần diện tích thuộc sở hữu chung hoặc phần diện tích làm dịch vụ trong nhà chung cư hỗn hợp so với quyết định chủ trương đầu tư dự án xây dựng nhà ở và nội dung dự án đã được phê duyệt, trừ trường hợp được cơ quan nhà nước có thẩm quyền cho phép chuyển đổi mục đích sử dụng.

5. Thực hiện các giao dịch mua bán, chuyển nhượng hợp đồng mua bán, cho thuê, cho thuê mua, tặng cho, đổi, thừa kế, thế chấp, góp vốn, cho mượn, cho ở nhờ, ủy quyền quản lý nhà ở không đúng quy định của Luật nhà ở số 65/2014/QH13, Nghị định 99/2015/NĐ-CP ngày 20/10/2015, Nghị định 100/2015/NĐ-CP, ngày 20/10/2015 của Chính Phủ và Quy chế quản lý, sử dụng nhà chung cư do Bộ Xây dựng ban hành.

6. Sử dụng căn hộ chung cư vào mục đích không phải để ở (đối với các căn hộ chỉ dùng để ở); sử dụng phần diện tích được kinh doanh trong nhà chung cư theo dự án được phê duyệt vào mục đích kinh doanh vật liệu gây cháy, nổ, kinh doanh dịch vụ gây ô nhiễm môi trường, tiếng ồn hoặc các hoạt động khác làm ảnh hưởng đến cuộc sống của các hộ gia đình, cá nhân trong nhà chung cư (đối với các căn hộ được kinh doanh tại tầng trệt).
7. Báo cáo, cung cấp thông tin về nhà ở không chính xác, không trung thực, không đúng quy định hoặc không đúng yêu cầu của cơ quan nhà nước có thẩm quyền; phá hoại, làm sai lệch thông tin trong cơ sở dữ liệu về nhà ở do cơ quan nhà nước có thẩm quyền quản lý.

8. Sử dụng kinh phí quản lý vận hành, kinh phí bảo trì phần sở hữu chung không đúng quy định của Luật Nhà ở số 65/2014/QH13, Nghị định 99/2015/NĐ-CP ngày 20/10/2015 và Quy chế quản lý, sử dụng nhà chung cư do Bộ Xây dựng ban hành.

9. Gây thấm, dột; gây tiếng ồn quá mức quy định của pháp luật hoặc xả rác thải, nước thải, khí thải, chất độc hại không đúng quy định của pháp luật về bảo vệ môi trường hoặc không đúng nội quy quản lý, sử dụng nhà chung cư.

10. Chăn, thả gia súc, gia cầm hoặc vật nuôi như chó, mèo… trong khu vực nhà chung cư.

11. Sơn, trang trí mặt ngoài căn hộ, nhà chung cư không đúng quy định về thiết kế, kiến trúc.

12. Tự ý chuyển đổi công năng, mục đích sử dụng phần sở hữu chung, sử dụng chung của nhà chung cư; tự ý chuyển đổi công năng, mục đích sử dụng phần diện tích không phải để ở trong nhà chung cư có mục đích hỗn hợp so với thiết kế đã được phê duyệt hoặc đã được cơ quan có thẩm quyền chấp thuận.

13. Cấm kinh doanh các ngành nghề, hàng hóa sau đây trong phần diện tích dùng để kinh doanh của nhà chung cư:

a) Vật liệu gây cháy nổ và các ngành nghề gây nguy hiểm đến tính mạng, tài sản của người sử dụng nhà chung cư theo quy định của pháp luật phòng cháy, chữa cháy;

b) Kinh doanh vũ trường; sửa chữa xe có động cơ; giết mổ gia súc; các hoạt động kinh doanh dịch vụ gây ô nhiễm khác theo quy định của pháp luật về bảo vệ môi trường.

c) Kinh doanh dịch vụ karaoke, quán bar.

Điều 4. Quy định về việc sử dụng phần sở hữu chung của nhà chung cư
Chủ sở hữu, người sử dụng và khách ra, vào nhà chung cư phải tuân thủ các quy định sau đây:

1. Sử dụng thang máy và các thiết bị sử dụng chung theo đúng mục đích, công năng thiết kế sử dụng.

2. Không được làm hư hỏng hoặc có hành vi vi phạm đến tài sản chung của nhà chung cư.

3. Tuân thủ đầy đủ các quy định về việc dừng, đỗ xe tại nơi được dừng, đỗ xe theo quy định.

4. Tuân thủ đầy đủ các quy định về an toàn phòng cháy, chữa cháy của nhà chung cư.

5. Các sự kiện không thường xuyên (đám ma, đám cưới, tiệc lớn  trên 15 người), khi tổ chức trong khuôn viên của Khu nhà chung cư, các chủ căn hộ cần phải thông báo và cùng hợp tác với đơn vị quản lý vận hành nhà chung cư để sắp xếp, tổ chức sự kiện đó với mục tiêu đảm bảo:

- Các quy định hiện hành của Nhà nước;

- Văn minh và thuần phong mỹ tục, nếp sống văn hóa trong cộng đồng;

- Giảm thiểu tối đa ảnh hưởng tới cuộc sống của các hộ dân còn lại.

6. Sử dụng khu vực nhà để xe

- Khu vực trong nhà để xe chỉ được sử dụng để xe máy, xe máy điện, xe đạp, xe đạp điện, không được để xe ô tô.

- Khi ra vào khu vực để xe, các loại xe phải giảm tốc độ và thực hiện theo nội quy nhà để xe.

- Trước khi dắt xe vào gửi trong nhà xe phải tắt thuốc lá, đưa xe vào và xếp thành hàng ngay ngắn. Phải giữ vé xe cẩn thận, không được để mất, rách, nhàu nát gây khó khăn cho việc quản lý. Nếu mất vé gửi xe phải báo ngay cho nhân viên quản lý nhà xe biết để có biện pháp xử lý kịp thời. Các xe phải để đúng nơi quy định, không được để xe tại khu vực công cộng (ngoại thất, sân, vỉa hè, hành lang), trong cầu thang và trong căn hộ.

- Không được để các đồ vật có giá trị như: tiền bạc, điện thoại di động, đồng hồ, kính đeo mắt… trong cốp xe; Không để mũ bảo hiểm, áo mưa…trong nhà để xe. Bảo vệ sẽ không chịu trách nhiệm nếu xẩy ra mất mát các đồ vật nêu trên.

- Không được sử dụng chỗ để xe phục vụ cho các mục đích khác. 

Điều 5. Quy định về phòng cháy chữa cháy, hoả hoạn, tràn nước

Chủ sở hữu, người sử dụng và khách ra, vào chung cư có trách nhiệm thực hiện nghiêm chỉnh Luật phòng cháy và chữa cháy.
Các hành vi bị nghiêm cấm:

+ Đốt vàng mã bên trong căn hộ hoặc ở khu vực sử dụng chung của Khu chung cư như: cầu thang thoát hiểm, cầu thang bộ, sân thượng, đường nội bộ… 

+ Dùng chất đốt bằng than tổ ong, bếp dầu hỏa, sử dụng bình ga công nghiệp trong Khu nhà chung cư.

+ Vứt nguồn vật liệu dễ gây cháy vào ống thu rác thải.

+ Hút thuốc lá, vứt mẩu thuốc lá ở hành lang, cầu thang, sảnh và nơi sử dụng chung trong Khu nhà chung cư.

+ Mang chất dễ gây cháy nổ vào trong Khu nhà chung cư.

+ Luôn cảnh giác, thận trọng trong việc đun nấu; thường xuyên kiểm tra, bảo dưỡng các thiết bị điện, ống dây dẫn bếp ga …Nếu thấy bất thường cần báo ngay cho nhân viên quản lý chung cư.

+ Khi đi vắng nhà dài ngày, chủ căn hộ cần ngắt cầu giao điện, tắt hết các nguồn sử dụng điện, ga, nước và báo cho cho nhân viên quản lý nhà chung cư.

+ Chủ căn hộ có trách nhiệm phổ biến đến từng thành viên trong căn hộ của mình thực hiện đúng nội quy phòng chống cháy nổ, cách sử dụng bình chữa cháy, vòi nước cứu hỏa, cửa thoát hiểm…

Trường hợp có cháy nổ, hỏa hoạn, người sử dụng căn hộ phải di tản bằng cầu thang bộ hoặc cầu thang thoát hiểm để đến nơi an toàn. Khi có cháy nổ, hỏa hoạn xảy ra, phải báo ngay cho Tổ quản lý vận hành hoặc Bảo vệ của Khu nhà chung cư để gọi cứu hỏa và giúp đỡ các hộ dân di tản;

Người nào, chủ căn hộ nào gây ra cháy nổ, hỏa hoạn khi có kết luận của cơ quan có thẩm quyền thì phải chịu toàn bộ các chi phí cho việc cứu hỏa, bồi thường thiệt hại cho các căn hộ lân cận và tài sản chung của Khu nhà chung cư;

Trong trường hợp nước tràn trong nhà, các chủ hộ phải kiểm tra và khóa van nước trong căn hộ của mình (nếu quên khóa van nước), đồng thời báo cho nhân viên quản lý chung cư để giải quyết.
Điều 6. Quy định về việc sửa chữa các hư hỏng, thay đổi hoặc lắp đặt thêm trong căn hộ, phần diện tích khác thuộc sở hữu riêng
1. Trường hợp căn hộ hoặc phần diện tích khác thuộc sở hữu riêng có hư hỏng thì chủ sở hữu hoặc người sử dụng được quyền sửa chữa, thay thế nhưng không được làm hư hỏng phần sở hữu chung và ảnh hưởng đến các chủ sở hữu khác.

2. Trường hợp thay thế, sửa chữa hoặc lắp đặt thiết bị thêm thì phải bảo đảm không làm thay đổi, biến dạng hoặc làm hư hỏng kết cấu của nhà chung cư.

3. Trường hợp có hư hỏng các thiết bị thuộc phần sở hữu chung, sử dụng chung gắn liền với căn hộ, phần diện tích khác thuộc sở hữu riêng thì việc thay thế, sửa chữa phải được thực hiện theo quy định của Quy chế quản lý, sử dụng nhà chung cư do Bộ Xây dựng ban hành nhưng không được làm ảnh hưởng đến phần sở hữu riêng của chủ sở hữu khác. Chủ sở hữu phải thông báo cho nhân viên quản lý chung cư để kịp thời sửa chữa, thay thế khi có hư hỏng và phải tạo điều kiện thuận lợi cho đơn vị thi công khi sửa chữa các hư hỏng này.

4. Trường hợp vận chuyển các thiết bị, đồ dùng trong nhà chung cư hoặc vận chuyển vật liệu khi sửa chữa các hư hỏng thì phải thông báo cho nhân viên quản lý chung cư và chỉ được thực hiện trong thời gian từ 8 giờ sáng tới 18 giờ chiều hàng ngày để tránh làm ảnh hưởng đến hoạt động của nhà chung cư.

Điều 7. Quy định về việc xử lý khi có sự cố của nhà chung cư
1. Khi gặp sự cố có thể gây nguy hiểm đến tính mạng và an toàn tài sản trong nhà chung cư thì chủ sở hữu, người sử dụng phải thông báo ngay cho nhân viên quản lý chung cư để xử lý.

2. Trường hợp gặp sự cố khẩn cấp, cần thiết phải sơ tán người ra khỏi nhà chung cư thì phải thực hiện theo hướng dẫn trên loa phát thanh hoặc biển chỉ dẫn thoát hiểm hoặc hướng dẫn của bảo vệ, đơn vị có thẩm quyền để di chuyển người đến nơi an toàn.

Điều 8. Quy định về việc công khai thông tin của nhà chung cư
1. Nhân viên quản lý chung cư, đơn vị quản lý vận hành chung cư phải thông báo công khai các thông tin có liên quan đến việc quản lý, sử dụng nhà chung cư trên bản tin hoặc bảng thông báo hoặc phương tiện thông tin khác của nhà chung cư.

2. Các nội quy về phòng cháy, chữa cháy, nội quy sử dụng thang máy và các nội dung khác phải được gắn đúng nơi quy định để đảm bảo việc sử dụng được an toàn, thuận tiện.

Điều 9. Quyền và nghĩa vụ của chủ sở hữu, người sử dụng nhà chung cư
1. Yêu cầu nhân viên quản lý chung cư, đơn vị quản lý vận hành nhà chung cư cung cấp thông tin, các nội dung liên quan đến quản lý, sử dụng nhà chung cư.

2. Chủ sở hữu nhà chung cư có trách nhiệm đóng góp để mua bảo hiểm cháy, nổ đối với nhà chung cư theo quy định của pháp luật.

3. Chấp hành nghiêm chỉnh các quy định của Bản nội quy này và Quy chế quản lý, sử dụng nhà chung cư do Bộ Xây dựng ban hành.

4. Đóng đầy đủ, đúng thời hạn kinh phí quản lý vận hành nhà chung cư và các chi phí khác theo quy định của pháp luật và theo thỏa thuận với các nhà cung cấp dịch vụ.
Điều 10. Xử lý các hành vi vi phạm
1. Đơn vị quản lý vận hành nhà chung cư, chủ sở hữu, người sử dụng, người tạm trú và khách ra vào nhà chung cư nếu có hành vi vi phạm các quy định của Bản nội quy này hoặc vi phạm quy định của Quy chế quản lý, sử dụng nhà chung cư do Bộ Xây dựng ban hành thì tùy theo mức độ vi phạm sẽ bị xem xét, xử lý theo quy định của pháp luật và phải bồi thường thiệt hại do hành vi vi phạm của mình gây ra.

2. Đơn vị quản lý vận hành nhà chung cư, chủ sở hữu, người sử dụng phải nghiêm chỉnh chấp hành quyết định xử lý vi phạm của cơ quan, tổ chức có thẩm quyền.
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