Sw cén thiét phat trién thi trwdng cho thué nha é tai Matxcova

Chi ti€u co ban danh gia hiu qua cua chinh sach nha ¢ la sy tang mirc bao dam
nha ¢ cho nhan dén. Diéu d6 c6 nghia 1a ching ta xay dung cang nhiéu thi cang
t6t cho ngudi dan thanh pho Tuy nhién, van dé co ban cta thanh phé Métxcova
hién dai lai chinh 1 co cdu nha ¢ dugc xdy dung va phuong phap phan bd nha &.

Hang nam, thanh phé dua vao str dung trén 2,5 triéu m” nha &, trong s6 d6 nha &
dugc xay dung bang ngan sach chi chiém 20% - 25% (phan 16n s6 kinh phi nay
dugc sir dung cho viée di dan chir khong phai dé cai thién diéu kién nha &), con
lai 1a nha & dugc xay dung boi cac nha dau tu sau d6 duge ban trén thi truong tu
do. Va thai do tng xir nhu sau duoc xem 13 dung dan: Nhiém vu cua thanh phd
1a phat trién két cAu ha tang, tao diéu kién cho viéc xay dung nha & mét cach can
d6i va bao dam thuc hién trach nhiém cta Nha nudc dbi v6i cac dbi twong cong
dan duoc uu tién.

Bén canh d6, viéc tich cuc thu hat von dau tu vao xay dung nha & chi voi muc
dich dem ban dang dé lai hang loat hau qua tiéu cuc. Tht nhat, gid nha & cao va
kho vay tin dung thé chap bat dong san, lam nay sinh tinh trang phan 16n s6 dan
dang co kha nang lao dong ¢ Matxcova khong c6 kha nang tiép can thi truong
dé cai thién diéu kién nha . Theo sd liéu ciia cac to chic tin dung, thoi han
trung binh thanh toan vay tin dung dé mua can ho tiéu chuan gém 2 phong (dién
tich 54 m?) ddi v6i mot gia dinh co thu nhép trung binh (khoang 142.000
rip/thang) 1a khoang 15 nam. Thir hai, nhu cdu vé nha & tai Matxcova tuong ddi
cao do nha ¢ dugce xem 1a khoan dau tu dem lai lgi nhuén khong 16.

Tir d6, céc can ho do cac nha dau tu xdy dung khong nhitng khong giai quyét
dugc van dé cai thién diéu kién nha & ma nguoc lai 1am tang thém ganh ning
cho hé théng ha tang xa hoi va ha tang giao thong duoc xdy dung bang kinh phi
ngan sach. Giai phap cho van dé néu trén 13 viéc xem x¢ét lai cac khai niém “bao
dam nha ¢”, “cai thién diéu kién nha ¢” va dua ra cac bién phap thich hop.

O nudc Nga, viée giai quyét van dé nha & chi duoc xem 1a viéc mua can ho 1am
s& hiru riéng, trong khi d6 trén thé gidi chi nhitng ngudi c¢6 thu nhap cao méi so
hitu nha &; ho 1a nhitng ngudi c6 kha ning kinh té dé bao dudng, quan 1y va bao
vé nha ¢. Con nhimg ngudi ¢6 thu nhap dudi mic trung binh thuong chi séng
trong nha ¢ thué.

Viéc dap khuén theo m6 hinh phuong Tay 1a khong kha thi, do cac diéu kién xa
ho1, khi hau va cac diéu kién khac ¢ nudc Nga khong gidng 0 phuong Tay. Tuy
nhién van can ting manh ty trong loai nha & cho thué trong tong khéi lugng nha
& xdy dung méi. Chi c6 nhu vay, Matxcova méi cé thé tao diéu kién cho viéc
giai quyét vin dé nha & cho tit ca cac loai ddi tuong dan cu, bao dam thu hat
duoc cac chuyén gia co6 trinh d0 cao va dap ing duoc cac ti€u chi la trung tam
tai chinh qubc té. Ngoai ra, viéc phat trién thi truong nha & cho thué s& gitip



nang cao tinh linh dong cua dan cu, giam thoi gian di tir chd & dén chd lam viéc
va anh hudng tich cyc dén tinh trang giao thong trong thanh phé.

Hién nay, ty 1¢ thué nha & ddi voi hai loai d6i twong 14 nguoi tir noi khac dén
Matxcova dé hoc tap va ngudi dan Matxcova tuong tng 1a 80% va 10%. Trong
sO nhitng nguoi dan Matxcova thué nha dé & thi phan 16n 1a cac ho gia dinh tré.
Theo cac két qua danh gia khac nhau, tai thanh phé Matxcova dang c6 khoang
300.000 can ho cho thué chiém 9% tong sb quy nha 6. Xu thé cia nhirng nam
vira qua cho thiy ty 1¢ nay s€ tang. Nhiing s6 liéu sau dugc néu ra dé so sanh:
Tai cic thanh phd trén thé gidi nhu Munchen, Berlin, Pari, London va
Amxtecdam ty 1& néu trén cao hon nhiéu va dat muc tir 25% cho dén 50%.

Két qua nghién ciru mirc ciu va murc cung xét theo sb phong cua cin ho cho
thay ddi voi loai can hé mot phong thi mirc cau cao hon muc cung dén 2,5 lan;
d6i v6i can ho hai phong; mirc cung cao hon mirc cau tir 20% dén 25%; sd
ngudi ¢6 nhu cau cho thué can ho ba phong cao hon 2 1an so véi sé ngudi co
nhu cau thué cin ho loai nay. Tir 46 c6 thé két luan rang thi trudng nha ¢ cho
thué tai Matxcova thiéu su can d6i va chua phu hop véi mutc ciu c6 kha ning
thanh toan.

Mot van dé khéc 13 trén thuc t&, hdu nhu toan bo thi truong nha & cho thué hoat
dong trong bong tdi. Nhitng ngudi tham gia thi trudng ndy chua duoc bao vé.
Ngén sach bi thiéu hut mot lugng kinh phi 16n. Co ciu xay dung nha ¢ can dugc
diéu chinh trong d6 mét phan von dau tu xay dung dugc chuyén doi thanh von
xay dung nha & cho thué. Do vay, nhiém vu co ban cua chinh quyén thanh phé
1a tao diéu kién thu hut von ciia cac nha dau tu cho viée xay dung nha & can thiét
dé giai quyét cac van dé cua thanh phd. Xdy dyng nha & cho thué can phai tro
thanh loai hinh xay dung duy nhat tai nhiéu quéan, huyén cta thanh ph.

Thém vao d6, viéc thu hut cac nha dau tu dau tu vao loai hinh x4y dung néu trén
va tao di€u kién dé hoat dong xay dung do thu dugc lgi nhudn va tré nén hap
dan cling 1a mdt trong nhitng nhiém vu kho khan do61 voi chinh quyén thanh pho.

Hién nay cong viéc dang dugc trién khai theo hai huéng co ban sau: Xay dung
(cai tao) nha ¢ dé cho thué véi muc dich kinh doanh (hodc xi hoi) va hop phap
hoa thi truong nha & cho thué hién cé. Do van dé di vuot ra khéi khuon kho cua
mdt chu thé Lién bang nén can phai “diéu chinh” lai vi tri ctia thanh phd véi cac
Bo Lién bang. Su hoat dong phdi két hop mot cach cé hé thong s& gitip xac dinh
dugc chuong trinh hanh dong nham bd sung cac sira dbi vao cac van ban phap
luat.

Kho khin co ban d6i v6i viéc phat trién xay dung nha cho thué 1a phai sira doi
cac luat lién bang (nhu Ludt Dan sy, Luat Dat dai va Luat Nha ¢,...). Can phai
thiét lap:

- Thé ché “nha cho thué” (viéc nay doi hoi dua ra dinh nghia);



- Trinh tu cép dat va muc tiéu sir dung cua dat. Hién nay khong xac dinh dugc
nhirng gioi han trong dau gia dat dé xay dung nha ¢ chi danh cho muc dich cho
thué (cho thué bat dong san - BDS);

- Trinh tu sir dung nha da dugc xdy dung vé1 vai tro 1a “BDS cho thué” (cong
trinh khong tach ro1 khoi chire nang cu the);

- Duy tri thé ché “nha cho thué duéi hinh thitc BDS” khi ban ngdi nha do;

- Trinh tu cdp can ho cho cong dan trong “ngdi nha cho thué dudi hinh thirc bat
dong san” va cac loai hinh can hd nay néu ngdi nha dugc xay dung ma co s
dung kinh phi ngan sach.

Véi muc dich diéu chinh vé mit phap 1y cac mdi quan hé dbi v6i viée phat trién
thi trudng cho thué nha &, thang 12 nim 2012 mot nhom dai biéu cua Puma
quéc gia da trinh du thdo Luat “Vé viéc bod sung, stra ddi Luat Nha & Lién bang
Nga va cac van ban phap quy khac do Lién bang ban hanh quy dinh cac mdi
quan h¢ trong linh vuc cho thué nha ¢ voi muc dich phi thuong mai”. Dy thao
luat nham giai quyét van dé vé kha ning tiép can ddi véi nha & cho thué (cho
thué BDS) ddi voi cong dan cé mirc thu nhép trung binh.

Du thao luat kién nghi:
- Khong ap dung hinh thirc cap nha & theo hop dong cho thué nha ¢ x hoi;

- Bua vao khai niém “Quy nha & cho thué”, theo d6 Quy nha & cho thué 1a tap
hop ctia cac nha ¢ co6 trong quy nha ¢ st dung cho muc dich phi thuong mai,
quy nha ¢ st dung cho muc dich thuong mai va quy nha & chuyén dung;

- Pua vao khai niém “nha ¢ cho thué (BDS cho thué)”;

- Quy dinh viéc cho phép ban nha ¢ (BDS) cho thué nhu la mdt t6 hop thong
nhat cua bat dong san;

- Xéac dinh co so cho viéc cap nha ¢ cho cong dan dé s¢ hiru ri€ng va (hoac) st
dung;

Mic du du thao luat da dé cap viéc giai quyét cac van dé co ban trong linh vuc
cho thué nha & tuy nhién ciing chua dé cap van dé xac dinh hinh thirc va co ché
ctia mdi quan hé twong hd giita nha nudc va cac nha dau tu tu nhan trong thuc
hién cac du an xdy dung nha & cho thué theo hinh thiic cho thué bat dong san.

Kinh nghiém cac nudc cho thdy dé phat trién mot cach hiéu qua thé ché néu trén
can ap dung co ché d6i tac Cong - Tu. Trong qua trinh hinh thanh hé thong cac
mbi quan hé twong hd giita Nha nude va cac nha dau tu, khéng nhimg can phong
chéng su lam dung tir phia nhiing ddi tic tham gia thiéu thién chi ma con phai
xac dinh cac bién phap khuyén khich ctia Nha nuée, nhu:

- Ap dung mirc tién thué dat wu dii danh cho xdy dung nha ¢ c6 thu nhép trong
thoi gian xay dung nha va khoang thoi gian nhat dinh sau khi dua nha vao su
dung;

- Xay dung chinh sach tin dung (tin dung wu dai vdi sy bao 1anh ctia Nha nude);
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- Ap dung thu tuc wu tién dbi véi viéc cac co quan hanh phap xem xét cac van dé
lién quan dén thyc hién cac du an xay dung nha thu nhép thap cho thué;

- Phat trién cong trinh ha ting k¥ thuat bang ngan sach nha nudc;
- Két ndi trén co s& ¢ su vu ddi vao hé théng két cAu ha téng,. ..

Nhu vy, viéc thu hiit von dau tu xay dung nha & cho thué (cho thué BDS) sé& ¢o
thé dugc trién khai sau khi stra doi cac van ban luat tuong ting.

Co thé tin tudng rang co cdu xdy dung va cac nguyén tic - phan b6 nha & can phai
dugc xem xet lai. Ty trong nha ¢ cho thué nhu mot nguon co ban cai thién diéu
kién & ddi voi da phan dan cu can phai tang. Su chuyén sang thi truong nha &
cho thué vin minh sé& ting mirc bao vé cho ca ngudi thué va ngudi cho thué. Dé
tao diéu kién can thiét cho viéc thu hit cac nha dau tu vao phan khuc nay cua thi
truong doi hoi sy chinh sira phap luat va hinh thanh cac “quy tic choi” giita
thanh phé va nha dau tu.
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