	DỰ THẢO

	KHU CHUNG CƯ PHÚ SƠN
P. PHÚ SƠN, TP. THANH HÓA
	CỘNG HOÀ XÃ HỘI CHỦ NGHĨA VIỆT NAM

Độc lập - Tự do - Hạnh phúc


     Thanh Hóa, ngày      tháng 11 năm 2017


NỘI QUY QUẢN LÝ VÀ SỬ DỤNG NHÀ CHUNG CƯ
TẠI KHU CHUNG CƯ PHÚ SƠN, PHƯỜNG PHÚ SƠN, THÀNH PHỐ THANH HÓA
(Sử dụng để biểu quyết tại Hội nghị nhà chung cư lần thứ nhất)
Căn cứ Luật Nhà ở số 65/2014/QH13; Nghị định Số: 99/2015/NĐ-CP, ngày 20/10/2015 của Chính phủ quy định chi tiết và hướng dẫn thi hành một số điều của Luật Nhà ở; Thông tư 02/2016/TT-BXD ngày 15/02/2016 của Bộ Xây dựng ban hành Quy chế quản lý, sử dụng nhà chung cư; Thông tư 28/2016/TT-BXD ngày 15/12/2016 của Bộ Xây dựng về việc sửa đổi, bổ sung một số điều của Thông tư 02/2016/TT-BXD ngày 15/02/2016 của Bộ Xây dựng ban hành Quy chế quản lý, sử dụng nhà chung cư;

Căn cứ các văn bản pháp luật hiện hành liên quan đến quản lý, sử dụng nhà chung cư.
Điều 1. Phạm vi và đối tư​ợng áp dụng
Bản nội quy này quy định các nội dung về quản lý và sử dụng nhà chung cư thu nhập thấp và cao tầng Phú Sơn, phường Phú Sơn, thành phố Thanh Hóa đư​ợc áp dụng đối với các Chủ sở hữu, người sử dụng nhà chung cư​ hoặc các cá nhân, tổ chức khác liên quan đến quản lý, sử dụng nhà chung cư​ này.

Điều 2: Giải thích từ ngữ
Trong bản nội quy này, những từ ngữ dư​ới đây đ​ược hiểu như​ sau:

- Chủ đầu t​ư: là Công ty Cổ phần Đầu tư và Xây dựng HUD4;

- Ban quản trị cụm nhà chung cư gọi tắt là Ban quản trị được các chủ sở hữu tại khu chung cư Phú Sơn bầu, thành lập và đại diện cho chủ sở hữu, người sử dụng nhà chung cư, thực hiện các chức năng bảo vệ quyền và lợi ích hợp pháp của các chủ sở hữu và người sử dụng trong quá trình sử dụng nhà chung cư;

- Đơn vị quản lý vận hành: là đơn vị được Ban quản trị ký hợp đồng và cung cấp các dịch vụ quản lý nhà chung cư (gọi tắt là dịch vụ) bao gồm quản lý, vận hành thang máy, thu gom rác thải sinh hoạt, thu dọn vệ sinh; giữ gìn an ninh trật tự; trông giữ xe máy, xe đạp, ô tô, … đảm bảo cho khu chung cư hoạt động bình thường;

- Chủ sở hữu nhà chung cư: là chủ sở hữu căn hộ và chủ sở hữu diện tích khác trong nhà chung cư;
- Người sử dụng nhà chung cư: là chủ sở hữu đang trực tiếp sử dụng nhà chung cư hoặc tổ chức, hộ gia đình, cá nhân đang sử dụng hợp pháp căn hộ, phần diện tích khác trong nhà chung cư thông qua hình thức thuê, mượn, ở nhờ, được ủy quyền quản lí hoặc sử dụng theo quyết định của cơ quan có thẩm quyền.

Điều 3. Qui 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 Qui chế quản lí, sử dụng nhà chung cư do Bộ Xây dựng ban hành và Bản nội qui này.

2. Khách ra vào nhà chung cư phải đăng kí, xuất trình giấy tờ chứng minh nhân thân tại tổ bảo vệ và phải tuân thủ sự hướng dẫn của bảo vệ nhà chung cư. Trong trường hợp cần thiết, bảo vệ 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 dịch vụ thương mại thì không cần phải đăng kí, xuất trình giấy tờ chứng minh nhân thân này.
3. Người đến tạm trú tại căn hộ phải đăng kí danh sách người tạm trú với tổ bảo vệ ; đăng kí tạm trú tại cơ quan công an cấp phường sở tại.

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

Điều 4. Các hành vi nghiêm cấm trong quản lý sử dụng nhà chung cư
1. Gây mất an ninh, trật tự, sử dụng truyền thanh, truyền hình hoặc các thiết bị phát ra âm thanh gây ồn ào làm ảnh hưởng đến trật tự, trị an và sinh hoạt của các chủ sở hữu, người sử dụng nhà chung cư.
2. Phóng uế, xả rác hoặc các loại chất thải, chất độc hại bừa bãi không đúng nơi quy định, gây ô nhiễm môi trường nhà chung cư.
3. Ném bất cứ vật gì từ cửa sổ, ban công của căn hộ.

4. Chăn, thả, nuôi gia súc, gia cầm trong nhà chung cư.

5. Đốt vàng mã, đốt lửa, đun bếp than (các loại than) trong nhà chung cư, trừ địa điểm được đốt vàng mã theo qui định tại nhà chung cư.

6. Phơi, để quần áo, hoặc bất cứ vật dụng nào trên lan can hoặc tại  phần không gian từ lan can trở lên hoặc vắt ngang cửa sổ của căn hộ.
7. Đánh bạc, hoạt động mại dâm trong nhà chung cư.
8. Kinh doanh các ngành nghề có liên quan đến vật liệu nổ, dễ cháy, gây nguy hiểm cho tính mạng, tài sản của người sử dụng nhà chung cư.

9. Mua, bán, tàng trữ, sử dụng trái phép chất ma túy tại căn hộ và các khu vực khác trong nhà chung cư.

10. Tự ý chuyển đổi công năng, mục đích sử dụng phần diện tích, các thiết bị thuộc sở hữu chung, sử dụng chung của nhà chung cư.

11. Quảng cáo, viết, vẽ trái quy định hoặc có những hành vi khác mà pháp luật không cho phép; sử dụng vật liệu hoặc màu sắc trên mặt ngoài căn hộ, nhà chung cư​ trái với quy định. 

12. Treo biển quảng cáo, làm mái hiên di động không đúng kích thư​ớc quy định của Chủ đầu tư và có nội dung trái với quy định của Pháp luật.
13. Lắp đặt Ăngten, thiết bị thu phát sóng nằm ngoài căn hộ, trên mái, ban công hoặc mặt ngoài của nhà chung cư​ mà không có sự chấp thuận bằng văn bản của ban quản lý.
14. Bẻ cây, hái hoa, dẫm, ngồi lên các thảm cỏ trong v​ườn hoa nằm trong khuôn viên của khu chung cư.

15. Tổ chức họp chợ, bán nư​ớc, bán hàng rong… tại các khu công cộng trong khu chung cư​.

16. Trẻ em đùa nghịch, leo trèo lên lan can đầu hồi, ban công, cầu thang; đá bóng, thả diều… trên đư​ờng trong khu chung c​ư và khu vực hành lang bảo vệ đường dây tải điện.
17. Cản trở ngư​ời khác sử dụng phần sở hữu, sử dụng chung.
18. Sử dụng hoặc cho ngư​ời khác sử dụng phần sở hữu riêng (cho người khác vào ở) hoặc phần sử dụng riêng trái với mục đích sử dụng mà pháp luật quy định; 
19. Các hành vị bị nghiêm cấm khác theo qui định của pháp luật.

Điều 5. Qui 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. Trẻ em dưới 12 tuổi khi sử dụng thang máy hoặc công trình phục vụ chung phải có cha, mẹ hoặc người trông coi đi kèm và giám sát.

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

3. Không được chiếm dụng, sử dụng phần diện tích thuộc sở hữu chung, sử dụng chung vào mục đích riêng; không được để các vật dụng thuộc sở hữu riêng tại phần sở hữu chung.

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

5. Sử dụng nhà sinh hoạt cộng đồng vào mục đích, công năng theo quy định của pháp luật về nhà ở.

6. Tuân thủ đầy đủ các quy định về an toàn phòng cháy, chữa cháy của nhà chung cư.
Điều 6. Qui định về việc sửa chữa các hư hỏng, thay đổi hoặc lắp đặt thêm trong căn hộ , phần diện tích khác thuộc sở hữa riêng
1. Trường hợp căn hộ hoặc phần diện tích khác thuộc sở hữu riêng có hư hỏng thì chủ sỡ 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 sỡ khác.

2. Trường hợp thay thế, sửa chữa hoặc lắp đặt thiết bị thêm thì phải đảm bảo không làm thay đổi, biến dạng hoặc làm hư hỏng kết cấu 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 Qui chế quản lí, sử dụng nhà chung cư do Bộ Xây dựng ban hành và quy định của Ban quản trị nhà chung cư nhưng không được làm ảnh hưởng đến phần sở hữu riêng của chủ sở hữu khác. Chủ sở hữu phải thông báo cho Ban quản lý nhà 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 nhà chung cư có khu văn phòng, dịch vụ, thương mại mà có hư hỏng các thiết bị thuộc phần sử dụng chung của nhà chung cư thì chủ sở hữu khu chức năng này phải thực hiện sửa chữa, thay thế theo quy định của Quy chế quản lý, sử dụng nhà chung cư do Bộ Xây dựng ban hành.

5. 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 Ban quản lý nhà chung cư và chỉ được thực hiện trong thời gian từ 8h sáng tới 18h chiều hàng ngày để tránh làm ảnh hưởng đến hoạt động của nhà chung cư.
Điều 7. Qui định về việc xử lí 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 Ban Quản lí nhà chung cư để xử lí.
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 của bảo vệ, đơn vị có thẩm quyền để di chuyển người đến nơi an toàn.

Điều 8. Qui định về sử dụng thang máy và phòng chống cháy nổ.
Chủ sở hữu, người sử dụng và khách ra, vào nhà chung cư phải tuân thủ các quy định sau đây:

1. Về phòng chống cháy nổ
- Chủ sở hữu căn hộ, tài sản (xe máy, ô tô, …) phải mua bảo hiểm cháy nổ bắt buộc theo qui định của pháp luật.

- Mỗi hộ dân, cá nhân tích cực đề phòng, thận trọng trong việc sử dụng lửa, điện, chất dễ cháy, nổ như: Sử dụng lửa trần, sử dụng các thiết bị có khả năng phát sinh tia lửa, đốt rác, đốt vàng mã, thắp hương thờ cúng, hút thuốc... không mang hoá chất độc hại, chất dễ gây cháy, nổ...vào khu vực sinh sống, kinh doanh tại chung cư. Thực hiện nghiêm chỉnh các quy định về an toàn phòng chống cháy nổ.

- Không đặt cây cảnh, vật cản ở ban công, vị trí hành lang chung làm cản trở việc đi lại của nhân dân và ảnh hưởng đến hoạt động cứu hộ, cứu nạn, thao tác chữa cháy...khi có sự cố xảy ra.

- Tuyệt đối không đốt vàng mã trong nhà chung cư (phải đốt đúng nơi quy định), không vứt các vật đang cháy, dễ cháy, nổ vào khu đổ rác.

- Cắt nguồn điện đối với các thiết bị tiêu thụ điện; tắt các thiết bị đun nấu, hương khói tại căn hộ, kiốt trước khi đi vắng.
2. Về sử dụng thang máy

- Mọi người có trách nhiệm bảo vệ thang máy và tuân thủ những quy định về sử dụng thang máy. Khách vào buồng thang chỉ được ấn nút số chỉ định tầng đến, không được ấn nhiều số tiếp theo của các tầng. Không được ấn nút mở cửa buồng thang quá lâu, số lượng người cho phép vào buồng thang 1 lần phải theo đúng trọng tải đã ghi chỉ dẫn trong thang. Người già, yếu, trẻ em dưới 12 tuổi khi sử dụng thang máy phải có người đi kèm.

- Trong quá trình thang máy đang hoạt động, nếu gặp sự cố (mất điện, trục trặc kỹ thuật...) thì phải bình tĩnh ấn nút báo động, gọi điện thoại liên hệ ra ngoài, nhân viên trực ca sẽ đến cứu hộ ngay, tuyệt đối không được cậy phá buồng thang máy.

- Cấm vận chuyển hàng quá khổ, quá tải, hoá chất độc  hại, chất dễ gây cháy nổ, vật liệu xây dựng, phế thải, hàng có mùi hôi thối, súc vật...bằng thang máy. Giữ vệ sinh chung, không đùa nghịch, vẽ bậy trong buồng thang máy.

- Người sử dụng thang máy do không tuân thủ quy trình vận hành thang máy, gây sự cố hỏng hóc thì phải bồi thường các thiệt hại phát sinh, các chi phí sửa chữa theo giá trị tại thời điểm đó.
Điều 9. Quy định về đăng ký, gửi và trông giữ xe đạp, xe máy, ô tô
1. Các hộ gia đình có nhu cầu gửi xe tháng.

a. Chủ sở hữu (chủ hợp đồng) đến gặp Tổ quản lý chung cư để được hướng dẫn về thủ tục gửi xe tháng tại chung cư.

b. Cung cấp cho Tổ quản lý chung cư biết một số thông tin cơ bản về chiếc xe như: loại xe, đăng ký xe, biển số xe…

c. Nộp đầy đủ tiền dịch vụ gửi xe tháng cho Tổ quản lý chung cư vào ngày đầu tiên của tháng.

2. Trước khi dắt xe vào gửi trong nhà xe thì phải tắt máy, tắt thuốc lá, lấy vé và đưa xe vào nhà xe xếp thành hàng ngay ngắn theo hướng dẫn của nhân viên trực ca. 

Phải giữ vé xe cẩn thận, không được để mất, rách, nhàu gây khó khăn trong việc quản lý. Nếu mất vé phải báo ngay cho nhân viên quản lý biết để có biện pháp xử lý kịp thời. Khách hàng làm mất vé xe để kẻ gian lợi dụng xảy ra mất xe, nhân viên trông giữ xe không chịu trách nhiệm bồi thưòng.

Khách hàng làm mất vé xe tháng, phải chịu kinh phí làm lại vé xe mới.

3. Trước khi rời nhà xe, chủ xe phải kiểm tra kỹ tư trang hành lý, chìa khoá... kèm theo. Nếu để quên hành lý, xảy ra mất mát nhân viên giữ xe không chịu trách nhiệm.

4. Khi gửi xe nếu có hư hỏng của bộ phận chứa xăng (nắp bình chứa không kín, gioăng, phớt hở...) làm rò rỉ xăng chủ xe phải có trách nhiệm sửa chữa, thay thế kịp thời. Nhân viên giữ xe không nhận xe có hệ thống xăng rò, rỉ mà không được sửa chữa, khắc phục cũng như có biểu hiện mất an toàn khác.

Khi đang gửi xe xảy ra mất điện, chủ xe cần bình tĩnh làm theo chỉ dẫn của nhân viên giữ xe. Tuyệt đối không sử dụng bật lửa, diêm, đốt nến trong nhà xe.

5. Khi nhận xe chủ xe phải lưu ý kiểm tra kỹ tình trạng của xe khi gửi, nếu có hư hỏng, mất mát phải báo ngay với nhân viên giữ xe để lập biên bản xác nhận giá trị tổn thất và trách nhiệm của mỗi bên để bồi thường thiệt hại. Chủ đầu tư không chịu trách nhiệm bồi thường với những xe đã đưa ra khỏi nhà xe, rồi mới quay trở lại báo hư hỏng, sự cố.

6. Không được dừng, đỗ, để xe ôtô trên vỉa hè, lối đi, khuôn viên khu chung cư, gửi xe ôtô đúng nơi quy định.
Điều 10. Qui định về việc kinh doanh, khai thác dịch vụ tại chung cư.
1. Sử dụng các kiốt đúng mục đích như đã giao kết trong hợp đồng thuê. Các kiốt chỉ được kinh doanh đúng diện tích, đúng mặt bằng và đúng mặt hàng kinh doanh đã ghi trong hợp đồng.

2. Không được kinh doanh các mặt hàng ăn uống tại chỗ, các mặt hàng cồng kềnh, bụi, ồn, có mùi hôi tanh, các ngành nghề và các loại hàng hoá dễ gây cháy, nổ, hoá chất độc hại (kinh doanh hàn, ga, vật liệu nổ và các ngành nghề gây nguy hiểm khác) hoặc kinh doanh dịch vụ mà gây tiếng ồn, ô nhiễm môi tr​ường (nhà hàng karaôkê, vũ trư​ờng, sửa chữa xe máy, ô tô; lò mổ gia súc gia cầm và các hoạt động dịch vụ gây ô nhiễm khác); sử dụng căn hộ là nơi sản xuất, chế biến hàng hoá, làm kho chứa.

3. Không được kinh doanh bán hàng quá 22 giờ; không sử dụng bếp than, củi; không được mở đài, tivi quá to làm ảnh hưởng đến an ninh trật tự và đời sống của người dân tại chung cư, đặc biệt trong thời gian nghỉ ngơi của nhân dân.

4. Không được lấn chiếm hành lang, vỉa hè, lòng đường, vườn hoa, thảm cỏ ngoài kiốt làm nơi kinh doanh hoặc sử dụng vào các mục đích khác. Chủ kiốt có trách nhiệm hướng dẫn và xếp đặt xe cho khách vào mua hàng đảm bảo hành lang thông thoáng cho việc đi lại.

5. Biển quảng cáo khi làm phải đăng ký với Ban quản lý chung cư​, sau khi được duyệt mới thi công, lắp đặt; kích thước của các biển quảng cáo phải tương đương nhau, treo cùng độ cao và có màu sắc phù hợp. Nội dung quảng cáo và cách trình bày rõ ràng, văn minh, lịch sự.
Điều 11. Quy định về việc công khai thông tin của nhà chung cư
1. Ban quản trị, đơn vị quản lý vận hành nhà 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 phải được gắn đúng nơi quy định; nội quy sử dụng thang máy phải được gắn đúng nơi quy định để đảm bảo việc sử dụng được an toàn, thuận tiện.

Điều 12. Quyền và nghĩa vụ của chủ sở hữu, người sử dụng nhà chung cư
1. Yêu cầu Ban quản trị và 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 bảo hiểm cháy, nổ 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 13. Các khoản phí, mức phí phải đóng góp

1. Kinh phí bảo trì phần sở hữu chung: chỉ thu thêm khi khoản kinh phí thu để bảo trì phần sở hữu chung không đủ (từ 2% khi bán căn hộ nhà chung cư). Mức thu cụ thể sẽ được thông qua Hội nghị nhà chung cư đảm bảo nguyên tắc mức đóng góp này tương ứng với phần diện tích sở hữu riêng của từng Chủ sở hữu, sử dụng trong nhà chung cư.

2. Đơn giá các loại dịch vụ nhà chung cư do chủ đầu tư quy định nhưng không vượt quá giá trần giá dịch vụ nhà chung cư do UBND tỉnh Thanh Hóa ban hành. Trường hợp thu vượt giá trần do UBND Tỉnh ban hành thì phải thông qua hội nghị nhà chung cư và được tối thiểu 50% các hộ dân thống nhất.
Điều 14. Xử lí các hành vi vi phạm
1. Thành viên Ban quản trị, 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. Thành viên Ban quản trị, 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.

Điều 15. Quy định về việc sửa đổi, bổ sung Bản nội quy quản lý, sử dụng nhà chung cư​ và một số quy định khác
Trong quá trình thực hiện nếu có những nội dung mới phát sinh hoặc có một số nội dung trong Bản nội quy này chưa phù hợp thì Ban quản trị nhà chung cư  sửa đổi bổ sung và thông qua Hội nghị nhà chung cư​ cho phù hợp với tình hình thực tế.

Trên đây là những nội dung về Nội quy quản lý, sử dụng nhà chung cư Phú Sơn, phường Phú Sơn, thành phố Thanh Hóa. Tất cả các cá nhân sinh sống trong khu chung cư này đều có trách nhiệm phải thực hiện và tuyên truyền, vận động, giải thích cho người khác cùng thực hiện. Trong quá trình thực hiện Bản nội qui này, nếu cá nhân có ý kiến đóng góp, xây dựng có thể liên hệ với Ban quản trị nhà chung cư để cùng bàn bạc, bổ sung, giải quyết, hoàn thiện với mục tiêu cao nhất là xây dựng khu chung cư, đô thị tiên tiến, văn minh, sạch đẹp, góp phần làm cho cuộc sống của từng cá nhân, gia đình, xã hội ngày càng hạnh phúc./.
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