Quy¥ nha cho thué ai nwéc Nga

Bai toan nha tai nuéc Nga hén nay vo cungip bach. Bi cudi nam 2012, Nga chbao dam
nhag tién nghis mic khong qua 14 fAnguoi (binh quan trongéinuac). bay la con 8 qua
khiém 6n so i cac nrge phat trén trong khu we va trén toan thgioi.

Chuong trinh géc gia “Nhag tién nghi va c6 mic gia bop Iy cho cac cong dan Nga” gidp
giai quyét twong déi thanh céng it phan cac nhdm wu caa bai toan nha néi chung - hinh
thanh th truong nhao; xay drng va phat tén cac hat dong tin ding thé chap. Tuy nhién, b
phan khach hange bian Vvan la céc 4ng I6p dan @ thu nhip thip; nhidu ngroi trong $ d6
van dang phii sinh $ng trong niing ngdi nha & nat hac c6 nguy o cao, i tong dién tich
xap xi 100 tréu nf trong @ nudgc.

Xay nha thdc quyén sy hiru dla cac o quan chlnh qudn phuc vu muc dich cho céc céng
dan thué theodp déng Van bi han ché boi nguon von ngan sach.Kdn nay, hinh thc “hop
ddng cho thué xad” con chra pho bién trén tié giéi. Tai Nga, caaliéu khain caa hop dong
(dwoc diéu chinh i cac quydinh aia Bd Luat Nha o Lién bang)duoc duy tri tr thoi bao
cap. Theo lyp ddng, trong &n ho thusc quy nhad nha nréc va nhas cdng, cac céng dan co
thé sinh $ng trong thi gian khéng bn ché, khéng ph thusc vao s thayddi mac thu niap
cua hp ciing nhr nhitng thaydéi trong @ ché linh wrc nhad. Ngay nay, ngoi dan con co
thém kh nang tr hiru cac @n ho. Vé thuc chit, nhitng ¢in hd nhu vay duoc xa 1oi “tang’cho
cac cong dani@ minh, cho du xadh chua giau; va it cé thé, hém nayda duoc mot cong
dan giau c6 nado6 sy hiru chi véi muc dich cho thuédi (ma viéc cho thué nay thong lach
luat).

Giai quyét van dé nhag tai nhiéu qubc gia khac trén thgisi - vé nguyén ic - én dra trén o
s xay drng, phat tén vaday manh hait dong cho thué nha. Trongrig lrong #it ca cac q@
nhao, quy nha cho thué chin i 45% ti Ha Lan, 33%4di My. Nhitng $ liéu nay clng cac
giai phap cho n dé nhag tai nhiéu quc gia tr 1au da duoc biét t6i tai Nga, song lat phap
Nga thrc ar chra thé diéu tiét hoat dong cho thué nha. Chinh viéhtrong Sic Iénh aia Tong
thong Nga V. Putin, niém wu “t6i thang 1/2013, an dam bao hinh thanh thtruong nha cho
thué \6i mac gia hp ly, va phat tén quy nhag phi therong mai danh cho cac coéng dan cé
muc thu ntip khong cao” Piéu 2d)da duoc dé ra. Nhém vu naydoi hoi thiét 1ap cacdiéu
kién dé nghién &u “cac bén phap éng thé nham giai quyet nhirng nhém wu lién quan éi
viéc x6a q§ nha @& nat/ nhéu nguy ©” (Bleu 2e). Bai Vet nay € dé cap toi mot sb kha nang
thue hién cac nhdm vu méi ma Tong thdng Ngadé ra.

Tai cac qubc gia tién tién trén thé giéi, cAc hinh thirc nha cho thué gm:

- Quy nhad thupe s5 hiru aia cac & chirc chinh qugn. Ngroi thué dén tuan theo cadicu
kién dac biét; viéc thanh ;oén tuy the vao thu nAp aia fp, theo S:éc’nguyérm trg cap cho
ngudi di thué.O nhieu guwc gia, hinh tirc thué nha nayan kha pld bien.

- Quy nhag do cac d chic ton gido, & chac phc bi, cac @ quan th chinh @a chinh quyn
tw quan thanh dp. Nguoi thué co qugn (duoc phap lét quydinh) nhin trg cap tir ngan sach
haic tir cac ngan khac, wi mac tro cap tuy thigc vao thu nhp hién tai caa hy.

- Quy nhag cua cac kp tac xa nha, néu haic khi qu nha nay danh cho ngi c6 tui,
nguoi co vén dé vé sirc khoe, ngroi thuoe cac nganh nghsang 40. Cac kyp tac xa nay co th
nhan tro vén tr ngan sach rim bio dam giam mac phi sinh hat.
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- Quy nhao te nhan (nha chungug nha riéng), cé ic phi thuéduoc quydinh dra trén cac
diéu kién do cac e quan chinh quan dé ra; con cac hinh it ho trg khac ndm bu gia cho
phi thué nha, cho phépug di thué ch phai chi tra sb tién khdng qua 30% thu ap hang
thang (vi a: tai Canada). Khai #im “quy nhao cho thué” éa nréc ngoai chinh ladng hop
tt ca cac hinh thc co thé caa cac g§t nhag, cho phép gi quyét cac \in dé nhad cho cac
tang lop dan nghéo.

Luat Nhao Lién bang Nga dhdua “hop ddng thué xa bi” vao quy nhag do nha néc quin

ly, va quy nhag cong, song trong i phap Lién bang (chong 1l1, diéu 40)da néu ro: Do

vé6i nguoi ngheo theo quyinh aia phap lat ma co nhu au V& nhao, thi € duoc dip nhag

khéng mit tién, haic nha Wi mic thanh toan ép ly tir quy nha déa nha éc, quy nha céng
va cac gt nhag khac theo quytinh aia luat phap”, “cac q§t nhas khac” ¢ day cé tié hiéu

la cac q§ nha tr nhan cho thué, n@i thué § can tro vén dé thué ntiing cin ho/ngdi Nhado.

Quy trinh naydoi hoi rat nhiéu thoi gian va cong&. Tuy nhiéndé co te trién khai cac d

an thr nghiém xay drng cac gt nhaduoc tro von voi muc dich cho thué,at can nhiing sang
kién ding nhr sy tham gia @a chinh qugn cip vung vadia phrong. Theo Th tuéng Nga D.
Medvedev,déi véi nhitng ngroi khéng da diéu kién mua @n ho haic nha riéng trén ih
truong, (chém s khadong), én co ntitng géi nhas méi, cu thé 1a nha cho thué. 4T Nga,
van dé nay tréc day da duoc dé cap kha nhéu; song tinh hinh ata chuygn bién. Ngay tr

nam 1995, hinh thc nha cho thu@a duoc céng nkn, vaduoc bio h biang cac quydinh

trong Bo luat Lién bang “\é cac @ sd cia chinh sach nh&Lién bang”, va cac quginh aia
Uy ban Qibc gia ¥ nhao “Vé tu hitu hda q§ nhao tai Lién bang Nga”. Chodi nay, #it ca

cac © sv phap ly @a goi nha cho thu@u chra hoan cmh. Viéc quay tb lai véi thi truong
nha cho thué chinh 1a nha dé hinh thanh rt thi treong dang dip twong duong Wi thi

truong nay i cac quc gia khac.

Mot van d& rit quan tong la xay dng goéi nhaduoc trg vén nhim muc dich cho thué khéng
can gra d6i cac quydinh trong Ldt Nhag Lién bang (cac quyinh diéu tiét nha cho thué
theo hyp dong thué x4 bi), cac hinh tirc nay c6 th cing bn tai cho phép tén khai cac dii
phap cho $n dé quy nha @& néat. Xay a@ng quy nha cho thuéam duoc thec hién dudi hinh
thirc cong tr hop doanh, vaan nghiém tdc tuan thcac quydinh aia luat Lién bang. \in dé
dugc xem xéty day (PHin 2Piéu 671) 1a bén thué nha gtcd phap nhan. Ngoai ra, bén thué
chi c6 qugn ky két hop dong thué (Clrong 35 Luit Cong dan) &i cac ca nhan. €ciu nay
cua cac quydinh trong ldt duoc coi la @ so dé dé xuat dy &n thr nghiém xay drng qu nha
duoc trg vén nhim myc dich cho thué. Trondé, cac & chic (cin cé s tham gia éa @ quan
c6 thim quyén céip ving @a chinh qugn hanh phép, caton Vi te van, cac ch o hitu trong
lai quy nhad duoc xay, cac ngan hangy quan Bo hiém) co thé déng vai tro then dbt. Dic
biét quan tong 14 s tham gia éa Go quan tin dng nhad thé chip - @ quan ch quan
chuong trinh thicddy xay drng nhag; va trong pam vi chrong trinh c6 th &p ding tin
dung thé chip caa cac phap nhangtsung cho \dc thé chap di véi cac ca nhan).

T chic duge nhan tin ding the chép theo cadiéu kién cia Go quan tin dng nhao thé chip

(dinh hréong dréi 10%/rim trong thi han 20 rim) cé tk 1a chi s hiru céng trinh trong
tuong lai. Trgc hét, t6 chirc nay én ky hop ddng Wi nha xay dng @uoc lya chon tir cac

cudc thi); sau khi quét toan thi cong va ngdin thu nha, tip tuc tién hanh ky Kt hop dong

véi bén thué (chic ning aia don vi nay la gan ly nha va ghi thiéu cac &n nha theo bp

ddng thué i nhitng khach hang cé nhiauw).

Viéc lya cton cac khach hang phdo a quan c6 thm quyén cia chinh qun dia phrong
chiu trach nhgm, bai chi cac © quan nay i nam moi théng tin \é 6 lvgng ding nhr thanh



phan cong dan c6 nhuda chuyn doi chd ¢ tir nhiing cin nha & nat/ nhéu nguy @, ciing
nhu cac théng tin & nhirng cong damang c6 “ cho” cai thién cho 6.

Bén thué (phap nhénﬁmﬁuqc bio dam la chi ho st nop du cac khan tro gia tir ngan sach
cling nhr cac khan trg cap khacdé thué nhas, trongdé gom ca phi dch w tin dung, phi
cho cac ¢ch w cbéng.

Mtc tro cip cin dugc quydinh riéng bt d6i véi mdi cha ho, va co thk daodong tir 0 dén
100% tén thué nha, ty thic vao thu nhp cia ngroi di thué va céac §u t khac, vi d: sd
thanh vién, & con cai hac ngroi 6m trong ting W giadinh. Cac khén tro cap co tié danh
cho céc h gia dinh cong nhan he cong clic, cac giadinh tré, gido vién, bacis.. Cac
khoan tro cip ngoai ngan sach coééto cac doanh ngép cé nhu 8u cip béach thu hat nhan
lwc dam nhiém. Toan b cac bén tham giaydan xay &ng quy nhag can duoc gioi thiéu vé
cac khan vu dai giip gam chi phi xay d¢ng va chi phi khai thac gunha cho thuétdd tiét
giam chi phi thué, kéo theérig mic tro cip tir ngan sachimg < giam.

M6 ta trén la ndt vi du dién hinh @a hinh tiirc due &n céng hop doanh ¢ day, chinh qu§n
khéng rim ngan sacké giai quyét nhiém vu xa hoi quan tong, ma chtao diéu kién cho céac
dbi tac tr nhan tham gia, 4» dam cho cacd chirc nay ngén tai chinh én thiét. Bong thi
hd tro cac dch wi nha cho ngoi thu huéng cubi cling -d6 1a nhiing ngroi c6 mic thu nhp
khéng cao, niing ngroi ¢6 nhu du V& nhao. Pac diém aia mé hinh nay - dp doéng chinh
thirc 14 hyp ddng thué va hoan toan cétliiéu chinh king cac quydinh trong Clrong 35 B
luat Lién bang “Thué nh&”. Hién tai, Luat nay quydinh quyén cia ngrodi thué va ngoi cho
thué, o vé quyén va bi ich hop phap aa hp. Lam r6 lon cacdiéu kién dic biét caa cac bp
ddng do 1a mbt trong nhirng nhém wu caa dr an thr nghiém. Quyén aia cac ch thé Lién
bang “bi hoan phi thué nha va phicth w cdngddi véi tung loai d6i tuong a1 thé” ¢ thé
coi 14 @ s5 phap lydé thanh toan cac ko tro gia cho ngoi thué nhaw quy nha cho thué
hi¢n nay.

Tat nhién, véc hinh thanh ofinha cho thuéim Ngadoi hoi vén ngan sach Lién bangr,
song trong khudn khcac dr an thr nghiém (vsi khdi lugng nha chra I6n), thi Hu nhr tai
mdi chu thé Lién bang, & vén cin thiét cho muc dich try cip thué nhatéu co tre kéu @i, vi
muc tiéu @a dr &n ding ladiay manh viéc di dbi nguoi dan con u trd wi cac ngdi nha it
nat/ nhéu nguy o.

CAc tinh toan troc cho thy: Néu don gia trung binhié xay 1nf nhaé khong wot qua 26
nghin rap ¢iéu nay hoan toan céédtkhi Co quan tin dng nhag thé chip thee hién cho vay
tin dung va cac goéiru dai khacddi véi tat ca cac bén tham giaudan), thi toan & chi phi thué
nha § khong wot qua 19 nghin rap/ thandd véi can ho trung binh 541f). Néu tinh #ing

muc binh quanat ca cac khan tro cap tir ngan sach khénguet 50% toan b don gia thué
(thué suit thanh toan duy rit theo cac bip dong thué cira quydinh; ddi véi ting trrong

hop tro cip ai thé c6 thé daodong tir 0 dén 100%) - thi tiy vao Kii luong aia dr an thi

nghiém (vi cu: 1000 @n h voi dién tich trung binh 54f) can khéng qua 97 ®u rdp/ im

dé tro cAp. Hiéu qua kinh € cia dr anddi v6i ngan sach 13t rd rang - Bu khdi lwong nhas

nhu vay duoc xay ch nho ngwdn von ngan sachdpi véi viéc thuc hién cac ngta w di dan t

quy nha @ nat/ nhéu nguy © trong vong 5 @m aia Chinh qugn), thi $ von cn cho céng
tac xay ang Hi thiéu 2,8 ¥ rap ndi nam.

Pé hinh thanh g1 nha cho thué,an xem xét khéng dhcdng tac xay i nhad ma aé viéc

thuc hién cac & an héu qua nang hrong khi @i tao cac toa nha (thong quaéeixay thém
mot haic nhiéu ting). Cac @ an nhr vay kha pld bién. Nétddi méi trong viéc thuc hién cac
dr &n nay trong pfm vi quy nha cho thué 1a: & tichd bd sung trong cac ngdi nkdroc i
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noi khong danhi¢ ban, ma chdé cho thué. Ni vay, trong @ cau quy nha cho thué céac
nha thip tang - gia @ trong phan khuac nay ap hon, thoi gian thi cbng @ng ngin hon.

Hinh thic cong t hop doanh nim xay drng quw nha cho thué cé éhtuoc b sung Bing dr
an xay ang ng hop trong tr. i véi nha cho thu@, c6 &va dn ap ding cac kinh ngléim
cia Go quan tin dng nhao thé chip vé thé chip di véi cac phap nhan; song tinmy aia Co
quan khong th duoc ap ding dbi véi xay ding ha ting xa i (nha te, truong hoc, kénh
vién). Tuy nhién, cacliay khong lau, ngoi dan Ngada biét toi kinh nghiém thu hat tin dng
cua Ngan hang ngo thuong Lién bang trong pim vi cac ar an cong it hop doanhdé xay
dung cac nha ¢rtai mot loat ving mén trén @ nuéc, gop pln giai quyét vin dé xa i dang

rat nong hén nay - théu cac v tri & giai ngan \bn xay drng @ ban théng qua ngan sacha
cac chi thé Lién bang.

Théng nHit cac hinh thc dr &n lop doanh, Chinh qep c6 tié nhanh chéng én hanh xay
dung ng hop tai cac ving 1anh th daping nhu @u vé nhag caa ngrdi dan Nga. & chic
mot haic nhu dr an thr nghiém vé viéc thanh 4p quy hd tro dé thué nha -4t nhién -doi
hoi can chuin bi rat nhiéu vian ban tiéu chidn phap ly,dong thyi can duoc tr vain trong 6t ca
cac giaidoan aia cac @ an.

Dy &n la nét trong ntirng cach @p cin dé “t6 hop cac bén phap nBm giai quyét nhing
nhiém wu lién quan éi cong tac x6a & quy nha @ nat/ nhéu nguy ©” theo yéu éu aia
Tong thbng ngay tr giai doan 2012 - 2013iugc tich Gy day da kinh nghém thec €, gop
phan giai quyét mot trong nliing nhém wvu x& i quan tong nkit hién nay.
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