Trung Qudc cin nhanh chéng hoan thién co ché
tra lai nha & cho thué gia ré

I. Thye tién va van dé ciia co ché tra lai nha & cho thué véi gia ré
1. Tinh hinh hién nay ciia co ché trd lai nha ¢ cho thué voi gia ré

Hién nay, Chinh phu Trung Qudc da dan nhan thay tdim quan trong ctia co ché
tra lai nha & cho thué gia ré va di ban hanh mot sb van ban quy pham phép luat
quy dinh vé viéc tra lai nha ¢ cho thué gia ré. Vin ban “Bién phap quan 1y nha ¢
cho thué gia ré danh cho nhitng hd c6 thu nhdp thip nhat” ban hanh ngay
15/11/2003 quy dinh 3 vé co ché tra lai nha & cho thué gia ré. Sau d6, Vin ban

“Bién phap quan ly viéc dé nghi, xét duyét va tra lai nha ¢ cho thué voi gia re
danh cho nhitng ho co6 thu nhap thap nhat” ban hanh thang 7/2005 da quy dinh
vé co ché tra lai nha & cho thué gia ré, giai thich cu thé hon vé mét sé quy dinh
trong “Bién phap quan ly” ciia ndm 2003.

2. Nhitng vin dé con ton tgi trong co ché trd lai nha & cho thué gid ré

Hai chui thé 16n trong co ché tra lai nha & cho thué gia ré 13 nguoi thué nha va co
quan chinh quyén chti quan déu tén tai mot sé van dé. Va nhirng van dé nay kim
him nghiém trong viéc hoan thién va thuc hién co ché tra lai nha & cho thué gia
ré & Trung Qudc.

2.1 Nguoi thué nha o cho thué gia ré

2.1.1 Ngueoi thué khéng thé tra lai

Dbi v6i cac ho c6 thu nhap thap, nha ¢ cho thué gia ré 1a mot ciru canh tuyét voi,
c6 thé giam nhe t6i da strc ép kinh té gia dinh, dong thoi lai khong anh huong t6i
diéu kién cu tri ciia ho. Nhung mot diéu kién quan trong dé dugc thué 1a phu
hop véi tiéu chuan thu nhap di quy dinh. Khi thu nhap vuot qua tiéu chuan, ho
lai khong thé tra lai nha ¢ cho thué gia ré. Ngoai ra, “Bién phap quan 1y tién von
bao hiém nha & cho thué gia ré” quy dinh: “Néu khéng du diéu kién duoc bao
dam nha ¢ cho thué gia ré, ngudi thué phai tra tién thué nha véi gia thi truong”.
Vi tiéu chuan tién thué nha trong thdi gian tra lai nha ¢ cho thué gia ré khong
hop 1y, qua kha ning chi tra cua nhimg ho c6 thu nhap kinh té vira méi kham
kha 1én. D6i véi mot s it ho vuot qua tiéu chuan thu nhép, quy dinh trén c6 thé
khién cho cac khoan chi tiéu caa ho bi ting 1én, ho c6 thé bi day nguoc lai vao
canh kho khin. Vi vay, nhiing gia dinh c¢6 thu nhap kinh té vira méi kha lén
khong thé tra lai nha & cho thué gia ré.

2.1.2 Nguwoi thué khéng muon tra lai nha & cho thué gid ré

Tuy dé c6 quy dinh cac dbi twong duge bao dam nha & khi khong con phu hop

diéu kién bao dam thi phai chi dong tra lai nha & cho thué gia ré hodc phai tra

lai nha & cho thué gia ré trong mot thoi han nhat dinh ké tir ngay ho nhan duogc

quyét dinh ciia Vin phong bao dam nha & vé viéc huy bo tu cach dugce bao dam,

néu qua thoi han ma chua tra lai nha ¢, Cuc Quan 1y nha & c6 thé yéu cau toa an
1



xir Iy va phat tién thich dang. Nhung do nhiéu nguyén nhan nhu ton tai cac hanh
vi dau co, mua ban trao tay, dbi tuong dugc bao dam thiéu y thuce trd lai nha &
cho thué gia ré... nén thuong diy dua khong muén tra lai nha &, ¢6 tinh chiém
dung nha & cho thué gia ré, mic du ho khéng con phu hop voi diéu kién bao
dam nitra.

2.2 Co quan chinh quyén chii qudn

2.2.1 Thiéu co ché gidm sat qudn Iy qud trinh doi véi thu nhdp cia doi twong
dwoc bao dam, thieu co quan giam sat quan ly

Co ché tra lai nha & cho thué gia ré léy viéc so sanh mirc thu nhdp ctua ho va
ngudng thu nhap dugc bao dam nha & dé 1am tiéu chuin xem xét viéc phai tra
lai nha & cho thué gia ré, x6a bo tu cach duoc bao dam néu thu nhap cua ho do
vuot qua ngudng thu nhap dugc bao dam nha 6. Nhung do hién nay Trung Qudc
chua hoan thién ché do tin dung c4 nhan va co ché ké khai thu nhdp céa nhan, nén
rat kho kiém soat duoc thu nhap thuc té cia cac ho. Ngoai ra, phuong thirc quan
Iy cha yéu la: Déi twong duoc bao dam nha & cho thué gia ré chu dong bao cao
tinh hinh thay d6i thu nhap va hop dong thué nha mdi nim ky mét lan. Tir d6
din dén xay ra tinh trang khai bao khong ding su that va quan 1y khong chit,
1am xuét hién nhiéu hién twong “an theo” trong tiéu dung nha 4.

Hién nay, b may giam sat quan ly nha ¢ cho thué voi gia re g6m Trung tdm bao
dam nha ¢, Cuc Quan 1y nha & va cong dong, nhung van chua xac dinh 1d don vi
nao chiu trach nhiém giam sat quan ly hang ngay dbi v6i nha & cho thué gid ré
va tro cdp tién thué nha. Vi vdy, nay sinh nhiéu hién tuong vi pham quy dinh
nhu cho muon, cho thué lai, mua ban trao tay, bé khoéng, pha hoai két ciu nha &
va cong trinh dong bo...

2.2.2 Thiéu bién phdp khuyén khich twong img, diéu kién bdo ddm nha & qud
cao

Trong giai doan hién nay, cac tinh thanh cua Trung Qudc da can clr vao tinh
hinh thuc té ¢ dia phuong de xay dung cac bién phap khuyén khich twong ing
nhu ché do quy tién von va tién 14i khoan vay mua nha..., nhung ché d6 quy tién
vbn va tién 1ai khoan vay mua nha... phat huy tac dung rét han ché d6i véi cac
ho cé thu nhap thép. Mot s6 ho duoc huong ché d6 bao dam khong c6 cong vige
6n dinh nén rat kho tiép can voi sy vu dii cia quy tién von nha ¢. Ciing nhu
viy, diéu kién dé duoc hudng 14i suat wu ddi cia quy tién vén nha ¢ qué khic
khe. Vi dy, nim 2008 Cuyc Tai chinh thanh phd Thuong Hai quy dinh tiéu chuan
thu nhap binh quan dé duoc huong 13i suat uu dai khoan vén vay mua nha la
23.623 NDT/nguoi/nam, nhitng gia dinh dugc bdo dam nha & cho thué gia ré
kho c6 thé dat tiéu chuan co ban nay.

Viéc dé nghi xin bao dam nha & cao cap hon (nhu nha & phu hop diéu kién kinh

té) ciing tuong ddi kho khan. Nha & phu hop véi diéu kién kinh té cling dang

dung trude hién tuong khan hiém ngudn cung. Cac gia dinh da khong con phu

hop véi diéu kién tiéu chuan bao dam nira nhung van khong mubn tra lai nha...

Do vay, ddi v&i mot s6 ho vira méi tra lai nha & cho thué giad ré va vua dat ti€u
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chuan bao dam nha & phu hop véi dicu kién kinh t€, viéc dé nghi xin bao dam
nha & phu hop voi diéu kién kinh té lai cang khé khian hon. Rut kinh nghiém,
mot s6 gia dinh nhit dinh khong chiu tra lai nha ¢ cho thué gia ré néu nhu chua
chic chin duoc nhan bao dam cao cip hon. D6 ciing 1a nguyén nhan chu yéu
khién cho cac gia dinh kho tra lai nha & cho thué gia ré.

2.2.3 Thiéu ché tai va co ché xir phat

Khi cac hd dugc bado dam c6 hanh vi vi pham quy dinh phép luat, cac nganh hiru
quan cin cr vao mirc d6 nghiém trong dé xir phat ho mot cach twong Gng. D6 1a
diéu hét sirc pho bién va can thiét. Nhung trong thuc té van ton tai van dé kho
tra lai nha & cho thué gia ré. Nguyén nhan chu yéu nhu sau:

- Ché tai xir 1y yéu, khong phét huy dugc tac dung.

Co so phap luat chu yéu hién nay chi c¢6 hai diéu 1& quy dinh cap nganh I3
“Phuong phap quan 1y dé nghi, thim tra xét duyét va tra lai nha & cho thué gia
ré¢” ban hanh nam 2005 va “Bién phap bao dam nha ¢ cho thué véi gia ré” ban
hanh nam 2007. Tuy nhién, nhimg quy dinh cua hai diéu 18 nay vé trach nhiém
phap luat lai khong toan dién. Ngoai ra, theo quy dinh ctia mot sd diéu 1é nhu
“Bién phap quan ly nha ¢ cho thué gia ré¢ danh cho nhimg h¢ gia dinh ¢ d6 thi c6
thu nhap thap nhét”, murc xir phat danh cho hanh vi vi pham chu yéu la tra lai tro
cap tién thué nha, tra lai nha ¢ cho thué gia ré, néng nhat 13 khong dugc huong
bao dam nha & cho thué voi gia ré hodc phat tién 1.000 NDT. Déi v6i cac hd
thué nha loai nay, mirc xtr phat nhu vay khong du strc rdn de, khong gay anh
huong nghi€m trong cho sinh hoat co ban cua ho. Phap luat va cac bién phap ché
tai hién nay chua phat huy dugc tac dung thuc day manh mé& d6i vé6i viéc hoan
thién co ché tra lai nha & cho thué gia ré va thyuc hién thuan loi trinh tu.

II. Kinh nghiém xiy dung co ché tra lai nha & cho thué gia ré trong va
ngoai nudc

1. Co ché trd lai nha 6 cho thué véi gid ré ciia mét sé thanh phé trong nuwéc
1.1 Vé bén thué nha & cho thué gid ré

D3 c6 nhiéu tinh, thanh cia Trung Qudc ban hanh quy dinh vé viéc quan 1y nha
¢ cho thué gia ré, myc dich la dé cai thién doi sdng cua nguoi thué nha, nng cao
nang lyc kinh té cua ho, tiép tuc ning cao va dap tmg nhu cdu vé nha & cua ho.
Chu yéu, nhimg bién phap nay théng qua viéc giip do nguoi thué nha ¢ cho
thué gia ré dé hoan thién co ché tra lai nha & cho thué véi gia ré, bao dam ngudn
cung nha day du. Vi du, Vian phong bao dam nha ¢ thanh phé Bic Kinh d3 néu
16 trong “Mot vai y kién vé viéc tang cuong xay dung va quan ly nha ¢ cho thué
gia ré tai thanh phd Béc kinh”, khuyén khich cac ho thué nha tham gia vao cong
tac quan ly nha ¢ cho thué gia r¢ nhu gitr gin an ninh, gitr v¢ sinh... Chinh
quyén quan tam toi doi sdng sinh hoat ctia ho, khién cho ho ¢ the nhanh chong
cai thién doi séng. Cac nganh hiru quan va don vi c6 tham quyen giiip d& thanh
vién nhitng ho c6 ning luc nhat dinh c6 viéc lam trong cong dong, to chirc cac
ho thué nha xay dung ché 3o truong day chiu trach nhi€m, lam viéc dudi su chi
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dao ciia Ban quan 1y nha ¢. Nham ting cuong gitip d& cac hd thué nha, Vin
phong khu phd nhitng khu vuc nha & cho thué gia ré twong ddi tap trung thudc
thanh phd Hang Chau di xay dung quy tién vén danh riéng cho viéc gitp d& cac
ho gia dinh thué nha & cho thué gia ré theo tiéu chuan hang nim ting thém 500
NDT kinh phi cong tac/hd cho 300 hd méi ting & mdi khu.

1.2 Vé phia co quan chinh quyén chii quan

Céc tinh thanh déu dé xut v6i co quan chinh quyen cht quan mot sb bién phap
xdy dung co ché tra lai nha & cho thué gia ré, dong thoi timg budc thyc hién
nhitng bién phap nay trong thuc tién, phat huy tac dung lam guong cho cac
thanh pho khac trong nudc xay dung co ché tra lai nha ¢ cho thué gia re. Vi dy,
thanh pho Thuong Nhiéu, tinh Giang Tay xay dung co s& s6 liéu vé cac ho duoc
hudng bao dam nha & cho thué gia ré nham ting cuong cong tic quan 1y, hang
nam téi tung ho dé diéu tra dinh ky thu nhép, di¢n tich cu tra binh quan/nguoi,
sb lu’()’ng nhan khau. . ., cap nhat cac $6 liéu vao co s& dit liéu, can clr vao két qua
diéu tra dua ra quyét dinh gia dinh do6 co6 phai tra lai nha ¢ cho thué gia ré hay
khéng, 1ap ho so khi cac gia dinh t6i thué nha, c6 co s¢ danh gia khi doi ho tra
lai nha. Thanh phd Tan Hoang Pao, tinh Ha Béac dé ra ché do diéu tra quan ly
dong thai, quy IV hang ndm, co quan quan ly nha ¢ bao dam va nha dat thanh
phé cing v6i Cuc dan chinh, Vin phong khu phd kiém tra lai diéu kién kinh té
ctia cic ho dang thué nha ¢ cho thué gia ré. Trong d6, Cuc dan chinh kiém tra
tinh hinh thu nhdp cua ho gia dinh thué nha, Vin phong khu phd chiu trach
nhiém kiém tra tinh hinh bién dong cua cac thanh vién trong ho, co quan bao
dam nha & dua két qua kiém tra cudi cing vao hé thdng quan Iy thong tin bao
dam nha ¢ toan thanh phd. Thanh phd Thanh Pao, tinh Son Pong xay dung co
ché tra lai nha ¢ cho thué gia ré. Khi kiém tra tinh hinh thu nhap va phat hién ra
thu nhap cua cac ho thué nha vuogt qua tiéu chuan duoc huong bao ddm nha &
cho thué gia ré, thanh phé thu tir ho s tién chénh léch gitra tién thué nha & cho
thué gia ré va tién thué nha tap thé hodc nha thuong pham theo gia thi truong
cho t6i khi cac ho do6 tra lai nha. Nam 2011, cac thanh phd nhu Béac Kinh,
Thuong Hai... d& ra ché d6 tién 13i khoan vbn vay mua nha, giup nguoi dan va
cac ho gia dinh dang thué nha ¢ cho thué gia ré tang thu nhap dé co du diéu kién
mua nha, dap img nhu cAu cu tra cua ho, tao co hdi cho ho mua nha.

2. Co ché trd lai nha ¢ cho thué gid ré cua cdc nwoc va khu vuc phdat trién

Cac nude va khu vuc phat trién dd sém dé ra ké hoach bao dam nha ¢ danh cho
tang 16p c6 thu nhap thap, gianh duoc nhiéu thanh cong rd rét trong qua trinh
phat trién. Bén canh d0, cic nudc nay ciing bao dam quay vong mdt cach hitu
hi€éu quy nha & bdo dam. Nhitng thanh cong nay c6 dugc la do cac nudc nay
thuc hién co ché tra lai nha & bao dam danh cho tang 16p c6 thu nhép thap. Tuy
co ché tra lai nha & bao dam danh cho tang 16p ¢ thu nhap thap va trinh tu thuc
hién can thiét trong co ché chua that hoan thién nhung hi€u qua rat 1o rang, va la
kinh nghiém dang dé hoc tap.

2.1 Nguoi thué nha o cho thué gia ré



Cin cir vao tinh hinh ciia ting 16p c6 thu nhap thap, Chinh pha M§ thyc hién cac
ké hoach bao dam nha ¢. Bén canh d6, nudc nay cing quy dinh nhitng nguoi co
thu nhap thap phai thyc hién cac nghia vu nhat dinh. Cuy thé, nhirng nguoi tur 18
tudi dén 62 tudi khong c6 viéc 1am hodc dang hoc Dai hoc theo ché do toan thoi
gian phadi tham gia lao dong cong ich phuc vu cong dong t6i thiéu 8 tiéng mdi
thang. Tuy hoat dong phuc vu cong ddng nay khong thé dem lai nhiéu thu nhap
hodc cai thién kinh té 1d nét cho ngudi duoc bao dam, nhung thong qua hinh
thirc tham gia cong tac ndy c6 thé thuc hién mdi quan hé can bang giira quyén
loi va nghia vy, c6 thé gitp cho ngudi duge bao dam xdéa bod cam gidc tu ti,
khuyén khich ho tham gia cong tac xa hoi, c6 tac dung khuyén khich tinh than
khi ho tra lai nha ¢ bao dam.

2.2 Co quan chinh quyén chit qudn

Vé phuong thirc tro cip, cic nudc coéng nghiép phat trién thuc hién nhiéu
phuong thirc bao dam nha ¢ khac nhau ddi véi timg loai hinh dugc bao dam.
Mot mit, bao dam dap tng nhu ciu vé nha & cia ngudi dugc bao dam; mat
khac, ciing ¢6 loi cho chinh quyén quan 1y nguoi duoc bao dam khi diéu kién
cua ho vuot qua tiéu chuén, thuc hién co ché tra lai nha & bao dam mot cach
thuan loi. Vi du, nuéc Anh xac dinh 18 giéi han giita thu nhap thap, trung binh
va cao, xay dung ché do phan loai rd trong kinh doanh. M{t mat, chinh quyén
khuyén khich nhitng nguoi c6 thu nhap trung binh va thdp mua nha trén thi
truong, giup ho tra tién mua nha. Mit khac, Van phong nha & xdy dung nha &
tap thé cung cip cho nhiing ngudi c6 thu nhdp trung binh va thip thué. Can ct
vao thu nhap cia nhom nguoi dugc bao dam, chit lwong va vi tri ctia nha ¢ tap
thé, phan loai ra thanh nha ¢ tip thé cho thué (danh cho nhitng ho cho thu nhap
trung binh, x4c dinh tién thué nha chiém khoang 1/3 thu nhap cta hd), nha & cho
thué gia ré danh cho cac gia dinh c6 thu nhap hoi cao hon so vé1 mure trung binh
thap (tién thué nha hoi cao hon 1/3 thu nhap ctia hd) va nha & dugc trg cip (danh
cho ho nguoi gia tir 62 tudi trd 1én).

Vé su bao vé cua phap luat phap quy va cac nganh hitu quan, c6 thé ndi, cac
nudc cong nghiép phat trién xay dung mot hé théng phap luat phéap quy tuong
d6i hoan thién danh cho nha & cho thué gia ré. Nhitng nudc nay déu cé luat dé
rang budc va kiém soat nha & cho thué gia ré. Vi du, nudc Anh da lan luot ban
hanh hon 10 bd luat htu quan nhu “Luat nha &7, “Luat nha ¢ va xdy dung”,
“Luat nha ¢ va quy hoach”. .. Dé chinh sach nha & mang tinh bao dam c6 thé dat
duoc hiéu qua mong mudn, Singapore, Nhat Ban déu ap dung cac bién phap
chinh sach, quy dinh 3 rang vé phap luat d6i voi viée tra lai nha ¢ bao dam nhu
x6a bo tu cach dugc bao dam néu phat hién ra dbi tuong duoc bao dam c6 hanh
vi gian dbi vé thu nhap va tai san, ho phai tra lai nha va ndp phat mot khoan tién
16n. V& cac nganh hiru quan bao vé loi ich hop phéap cua ngudi duge bao dam va
thuc hién cac phap quy hiru quan, cic nudc cong nghiép phat trién ciing c6
nhitng nganh chuyén mon giam sat quan 1y viéc tra lai, bao dam cho viéc tra lai
nha & cho thué gia ré dugc thuc hién hiru hi¢u va kip thoi. Vi duy, H@)ng Kong
thanh 13p mot Gy ban nha & chuyén trach xay dung va gidm sat quan ly nha & tap
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thé va thanh 1ap riéng to chirc tuong ng “gidi vé phan phdi quy nha & tap thé” -
mdt co quan tryc thudgec Van phong nha & phu trach viée tra lai nha ¢ cho thué
gia ré.

Vé co ché khuyén khich, cac nuéc trén thé gidi som di y thic ring mudn giai
quyét co ban van dé then chdt dé tra lai nha & cho thué gia ré chinh 1a can phai
khién cho nha & cho thué gia ré hinh thanh co ché “tuan hoan bén trong”. Piéu
quan trong dé thuc hién co ché nay chinh 1 can phai thuc day ngudi duoc bao
dam tich cuc va chu dong trd lai nha & cho thué gia ré. Vi vay, cac nudc cong
nghiép phét trién dit trong diém hoan thién co ché tra lai nha & cho thué gia ré
vao bién phap khuyén khich, dua ra nhiéu ké hoach va bién phéap. Vi du, Anh
cling quy dinh rd trong luat vé diéu khoan “quyén mua”: Sau khi thué nha & tap
thé hai nim, nguoi thué nha c6 quyén mua lai cin nha ma ho di ¢ véi gia wu dai,
vu tién ha gia 30% gia nha. Thang 01/2003, Uy ban nha ¢ Hong Kong dua ra ké
hoach khoan vén cho vay trg cap nghé nghiép, cung cap 390 nghin - 530 nghin
NDT vén vay khong tinh 13i cho nhitng nguoi du tiéu chuan, hodc 3.800 NDT
tién tro cap tra khoan vay thé chip hang thang, thoi gian tro cap kéo dai 8 thang.

I11. Poi sach hoan thién co ché tra lai nha & cho thué gia ré ciia Trung Qudc

1. Hoan thi¢n co ché trd lai nha ¢ cho thué véi gid ré tir géc dé ciia ngwoi
thué nha

1.1 Tang co hoi viéc lam cho nguoi thué nha

Nguyén nhan phd bién din téi hién tuong ngudi thué nha khong thé tra lai nha
hién nay la thuc lyc kinh té ctia nguoi dugc bao dam van chua dat t6i mirc hoan
toan khong can phai phu thu¢c vao nha & cho thué gia ré. Vi vay, Chinh phu
phai giai quyét vé co ban van dé nay, tao cong an viéc lam cho nguoi duoc bao
dam, ting thém co hoi cho ngudi dugce bao dam tham gia boi dudng huan luyén
nghé nghiép, tham gia cOng tac cong dong, qua d6 tang cuong thém co hoi cho
ho cai thién kinh té, nhanh chong thuc hién ké hoach tra lai nha ¢ cho thué gia
ré.

1.2 Nang cao nhdn thirc cua nguoi thué nha vé viéc tra lai nha o cho thué gia re

Chinh quyén cac dia phuong di quy dinh 18 rang bang vin ban: Sau khi duoc
Vin phong bao dam nha & thong bao x6a bo tu cach hudng ché do bao dam, ddi
tugng bao dam da khong con phu hop véi diéu kién bao dam phai tra lai nha &
cho thué gia ré trong thoi han nhat dinh; néu qua thoi han ma van khong tra lai
nha, Cuc Quan ly nha ¢ dia phuong s& dé nghi toa an cudng ché chap hanh va
phat tién. Tuy vay, sau khi tinh hinh thu nhap duoc cai thién, hau hét moi ddi
tuong thué nha ¢ gia re déu vién nhleu Iy do, ddy dua khéng mudn tra lai nha.
V& can nguyén tu tudng, ho cho rang nha & cho thué gia ré 1a dé cho ho cu trd
lau dai. Du tinh hinh kinh té cua ho dugc cai thién, ho hoan toan co6 thé don di,
nhung ho van khong chiu don di vi tham lam loi ich. Vi vay, can phai udn nin
lai nhan thie tu tudng ciia ho vé van dé nha & cho thué gia ré, trién khai kip thoi
cac hoat dong gido duc dé ting cudng nhan thirc ciia ddi tuong duoc bao dam vé
viéc tra lai nha & cho thué gia ré khi khong con phu hop véi diéu kién bao dam
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nira, ndng cao hi€u qué s dung nha & cho thué gia ré, dé cho cac gia dinh thuc
su ¢0 kho khan vé nha & dugc hudng bao ddm nha & cho thué gia ré.

2. Cdc co quan chinh quyén chii quin hodan thién co ché trd lai nha ¢ cho
thué gia ré
2.1 Xay dwng méi truong thudn loi cho co ché tra lai nha ¢ cho thué gid ré

Co ché tra lai nha ¢ cho thué gia ré chi van hanh thuan lgi va hitru hi¢u trong moi
truong ché do phui hop. Vi nhimng diéu kién tién d¢, trinh tu va bién phap cia
co ché tra lai nha ¢ cho thué gia ré méi c6 thé phat huy t6i da hiéu qua. Pic biét,
can phai xdy dung nhiéu bién phap ché do & khau tham tra giam sat thu nhap va
diéu kién ctia ddi trong duge bao dam. Vi du, c6 thé xay dung ché do tin dung
c4 nhan. Tuy ché d¢ tin dung cta Trung Qudc hién méi chi manh nha, nhung
chinh quyén c6 thé can thiép sau hon, cudng ché thuc hién ché d6 tin dung ca
nhan. Mot la théng nhét tiéu chuan hd so tin dung ca nhan, xay dung ché do tai
khoan ca nhan. Hai 1a xay dung co quan danh gi4 tin dung c4 nhan, tién hanh
danh gia tin dung ca nhan. Trong mdi trudng hién hanh, c6 thé khuyén khich
nhan dan tham gia giam sat viéc tra lai nha ¢ cho thué gia ré. Pong thoi, co thé
khuyén khich nhan dan phat huy tac dung ngin ngira cic hanh vi tiéu cuc cia
chinh quyén.

2.2 Xay dung co ché khuyén khich cong bang va hiéu qua

Giai doan hién nay, cac bién phap quan ly cia Chinh phu va chinh quyén cac dia
phuong chua phat huy manh tac dung khuyen khich, chua gin chit loi ich voi
viéc thyc hién chinh sach. Péi véi mot s6 nguoi thué nha ¢ gia re, yéu cau cla
ché do cho vay von mua nha 1i suat thap do cac tinh thanh quy dinh con xa roi
thue tién, khong thé thyc hién dugce. Cho nén, dé cac bién phap khuyén khich
dugc thuc hién va dat dugc hiéu qua mong mudn, can phai tang cuong phuong
thirc khuyén khich kinh té. Vi dy, dleu chinh phuong thirc trg cap tién thué nha,
diéu chinh thoi han va muc tro cép tién thué nha theo nhu cau tra lai nha; diéu
chinh phuong thtc tra tién thué nha, diéu chinh tiéu chuan tién thué nha theo
nhu cau tra lai nha. Ngoai ra, con c6 thé xay dung ché d6 tién thué nha liy tién
cin cir vao murc thu nhap, tai san ctia ngudi dugce bao dam. Pbi v6i nhitng hanh
vi khong tuén thu phap luét, khong chiu tra lai nha, c6 thé 4p dung phuong phap
tién thué nha liy tién dé déc thuc ho sém tra lai nha. Dong thot, dbi v6i nhitng
nguoi tra lai nha dang thoi han, cé thé khen thuong vé kinh té, danh cho ho su
uu tién khi ho mua nha.

2.3. Hoan thién hé thong phdp quy, phdp ludt

Trung Qudc con twong ddi thiéu phap quy phéap luat vé tra lai nha & cho thué gia
ré, hon nita cac quy dinh phap quy hién hanh hudng t61 khong ding d6i tuong,
chi c6 mot sd bién phap quan 1y c6 d6i chat hiéu qua. Vi vay, can phai xuat phat
tir cac mat lap phap va tu phap dé hoan thién hé thong phap quy phap luat cua co
ché tra lai nha & cho thué gia ré. V& 1ap phap, Chinh phul can nhanh chéng dé ra
cac luat dé quan 1y nha & cho thué voi gia ré, quy dinh 16 rang trong luat mot s6
diéu can cha ¥ ¢0 lién quan véi viée trd lai nha & cho thué gia ré, vi du quyén va
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nghia vu cua nguoi dugc bao dam, thoi han phai tra lai nha, co quan quan ly
viéc tra lai nha... Piéu quan trong nhit 1a can phai xac dinh rd trong luat vé
trach nhiém phap luat ma ddi tuong dugc bado dam phai ganh chiu néu ho vi
pham quy dinh tra lai nha, xac dinh ro trach nhiém phdap luat cia nhan vién quan
Iy trong qua trinh thuc thi chirc trach nham ngan ngira cac hanh vi tham nhiing
hodc loi dung chic vu, quyén han.

V& tu phap, ap dung mot sd bién phap cudng ché thu hdi nha. Théng qua co
quan tu phap van dung bién phap tu phap dé ché tai cac hanh vi vi pham phéap
luat hiru quan. Trén co s¢ do, bdo dam cho co ché tra lai nha & cho thué gia ré
van hanh thuan lgi. Co quan tu phap phai la luc luong chu dao mang lai su bao
dam vé phéap luat khi thuc hién ché d6 tra lai nha & cho thué gid ré, ap dung cac
bién phéap chu yéu nhu td tung, xir phat hanh chinh, xtr phat kinh té. ..

. Ly Khang
Nguon: Tap chi “Xdy dung do thi va nong thon TQ", s6 3/2012
ND: Hoang Thé Vinh



