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Khu vuc nao tro
thanh diém dén
tiém nang tai thi
trudng dat nén
vung ven TP.HCM?

Sau thoi gian dai gﬁn nhu “déng bang” vi dich bénh, dat nén
vang ven TPHCM van cho thdy dugc sic hdp dan I6n trong mat
nha dau tu.

Tu dau thang 3 dén nay, thi truong bat dong san ving ven
TP.HCM ting “nong” khi nhiing thong tin vé quy hoach dugc
truyén tai nhau. Bon cti, tru6c thong tin huyén Ci Chi mudn tré
thanh thanh phg tryc thudéc TP.HCM, thay vi lén quan nhu k&
hoach trugc do, dong ngudi tn tin dé vé day tim mua dat, kéo gia
dat tang phi ma. Khong riéng Ci Chi, dat nén nhiéu noi lan can
TP.HCM nhu DSng Nai, Binh Duong, tham chi xa hon nhu Binh
Phudc, Binh Thuan... déu ghi nhan mdc gia tang cao lién tuc.

Pat nén viing ven tiang

lién tuc

Theo ghi nhan, thi truong dat
nén viing ven TP.HCM tai cac
dia ban nhu tinh Binh Duong,
Péng Nai, Ba Rja-Vang Tau
cho thay lugng tim kiém dat
nén c6 xu hudng gidm manh
13-16% so v6i cung ky. Trong
khi do, Long An va Binh Phudc
la 2 tinh c6 lugng khach hang
tim mua tang trong 3 thang
dau nam, v6i mdc tang 1a 7%
& ca 2 thi truong.



Vé gia ban, trong khi Bong Nai
ghi nhan gia dat nén ting 7%
thi Binh Duong, Binh Phudc va
Tay Ninh lai co6 gia ban tang
manh 1an luct 1a 27%, 23% va
17%. Riéng Long An quy viia
qua cling c6 su diéu chinh gia
dat nén tang gan 13% so voi
cung ky nam 2021.

K&t qud khdo sat gia dat nén
viing ven TP.HCM tai s6 khu
vuc cho thdy, dat tai Thi Dau
Mot, Thuan An va Di An binh
quan dang & mdc 40-45 triéu

dong/m2. Tai Bén Cat, Tan
Uyén véi thong tin chudn bi
len thanh pho, gia dat ciing da
cham ngudng 20 trieu dong/m?2
& cac khu vuc trung tam, gan
khu cong nghiép.

A 20 AN .I() /\’
Pau mai la “diem dén”
s Ao
mai noi?

Mat bang chung, gia nha dat
& cac dia phuong gan day déu
tang gia tuy tting vi tri nhung &
Ba Ria-Ving Tau, Binh Phudc
hién nay dang c6 muic gia dé
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chiu hon. Theo ghi nhan, gia
dat 6 Pha My, Ba Ria - Ving
Tau bay gio cting dao dong tu
12-14 triéu dbéng/m2, tru6c
dé 1 nam thi chi 6-7 triéu
dong/m2. Con tai Binh Phudc,
Pdng Xoai trudc day dao dong
t 7-8 trieu dong/m?2 thi bay
gio mdc gia da léen dén 15
triéu dong/m?2.

Cac chuyén gia cho biét, doi
v6i nhiing thi triong dat nén
vung ven TP.HCM nhu Long
An, DPoéng Nai, Binh Duong,
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day la nhing thi truong da
phat trién tir lau voi ha tang
giao thong 6n dinh, nén mic
gia & ngudng kha cao. Trong
khi do, thi truong Binh Phutc
dugc cac nha dau tu, chuyén
gia danh gia la dia phuong méi
ndi trén “bdn dd” thi truong
phia Nam.

Mot vi chuyén gia chia sé,
“Néu so sanh tir 2017, 2018
dén nay thi téc do ting gia &
Binh Phutc tuy tling khu wuic.
Pat thd cu co thé da tang dén
100%, dac biét 1a & vi tri gan
cac khu cong nghiép. Trong
khi do dat du an dao dong tu
20-30%".

Gan day, vai su xuat hién cla
mot vai cha dau tu 16n, da gop
phan tao ra su s6i dong cho
thi trudng nay. Trong tuong lai
gan, Binh Phudc sé tao nén luc
hap dan trong cac dia phuong
thudc vang kinh té& trong diém
phia Nam.

Gia dat c6 nadi tang gap 5 lan,
chuyén gia canh bao vé tinh
thanh khoan

aP
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...............

Theo cac chuyén gia, gia dat nhiéu noi ting lién tuc, c6 noi
tang 3-5 1an nhung tinh thanh khodn thi chua han ty 1é thuan,
béi phu thudc vao nhiéu yéu to.
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Lugt tim kiém va d¢ quan
tam BDS tang manh

Mé6i  day, chuyén trang
Batdongsan.com.vn vitia cong
b& bao cao thi trudng BDS Quy
1/2022. Theo do, thi truong
ghi nhan nhing tin hiéu tich
cuc vé lugt quan tam va luot
tin rao ban BDS.

Cu thé, trong thang 02, mc
do quan tam BDS tang ¢ hau
hét cac phan khac, voi mc
tang trung binh 23% so véi
thang truéc. Bac biét, trong
Quy 1/2022, nhu cau tim kiém
nha chung cu tang cao & cd
TP HCM va Ha Noi, trong do
tap trung chinh vao phan khac
chung cu binh dan, gia ré.

Cing theo bao cao nay, trong
Quy 1/2022, ap luc lam phat
cling gia xang, dau va vat liéu

uuuuuuuuuuuuuuu

xdy dung ting nén gia dat
cling c6 xu huéng tang va du
bao sé tiép tuc tang trong thoi
gian toi.

Theo ghi nhan, loai hinh dat
nén va dat nén du an c6 mdc
dd quan tam tang manh &
nhiéu tinh, thanh. Dién hinh
la Pa Ndng, Khanh Hoa va
Lam Ddng c6 mdc tang manh
nhé’t, lan luot 1a 32%, 35% va
41%. Tiép dén la TP HCM va
Ha Noi cd6 mdc tang la 18%
va 8%.

Gia dat “nhay mda”

Trong nhiing nam gan day,
hién tugng “sot dat” lién tuc
xdy ra & nhiéu dia phuong.
Theo do, gia BDS ciing tang
gdp 2 - 3 lan, tham chi 4 - 5
lan chi trong mot khodn thoi
gian ngan.

Ngay sau Tét Nguyén dan,
con “sot” xudt hién & nhiéu
noi, trai dai tf Bic dén Nam
nhu: Quang Ninh, Vinh Phc,
Khanh Hoa, Ha Tinh, Quang
Tri, Binh Duong, Kon Tum,
cac khu vuc lan can TP.HCM...
Trong do, dat nén la phan
khac nhon nhip nhat.

Theo ghi nhan, tai tinh Bong
Nai, hoat dong mua ban dat
nong nghiép dién ra manh,
gia dat cé day co6 noi tang
lén dén 50% chi trong vong
1 nam tr§ lai day. Hay tai
huyén Long Dién, tinh Ba Ria
- Viing Tau, gia BDS khu vuc
nay ghi nhan tang 30-50% so
voi trudc dich. Dac biét, gia
dat nén mot s6 khu vuc mién
Bic ghi nhan mic gia ting
cao, gap 3-5 lan chi trong thoi
gian ngan.
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Von FDI tiép tuc do manh vao
bat dong san

Theo thong ké, hoat dong kinh doanh bat dong san xép tha 3 dat 350,3 triéu USD. Gi6i chuyén
gia nhan dinh, Viét Nam sé tiép tuc la thi truong tiém nang hat manh dong vén FDI.

BPS hit manh dong von
FDI

Theo thong tin ti Téng cuc
Théng ké (TCTK), von dau
tu thuc hién toan xa hoi quy
1/2022 theo gia hién hanh
u6c dat 562.200 ty dong, ting
8,9% so vGi cung ky nam trugc.

Trong do, von khu vuc nha
nuéc udc dat 136,5 nghin ty
dong, chiém 24,3% t6ng von
dau tu va ting 9,3% so Vi
cung ky nam truéc; khu wvuc
ngoai nha nu6c dat 323,1
nghin ty dong, chiém 57,5%,
tang 9,1%; khu vuc c6 von

dau tu truc tiép nudc ngoai dat
102,6 nghin ty dong, chiém
18,2% va tang 7,9%.

bPang cha y, von FDI thuc hién
tai Viét Nam 3 thang dau nam
udc tinh dat 4,42 ty USD, tang
7,8% so v6i cung ky nam trudc.
Pay la mic cao nhat cia quy |
trong 5 nam qua.

Theo do6, nganh cong nghiép
ché bién, ch€ tao dat 3,44 ty
USD, chiém 77,8% tong von
thuc hién. Nganh sidn xuat,
phan phai dién, khi dét, nudc
nong, hoi nudc va diéu hoa
khong khi dat 379,8 trieu USD,

chiém 8,6%. DBang cha y, hoat
dong kinh doanh bat dong sin
xép thi 3 dat 350,3 triéu USD,
chiém 7,9%.

Dong tién nuéc ngoai
tiép tuc do vao Viét Nam

Theo noi dung bao céo, trong
3 thang dau nam 2022, tong
von FDI dang ky cap mai, diéu
chinh va gop von, mua c6 phan
clia nha dau tu nu6c ngoai dat
8,91 ty USD, gidm 12,1% so
vGi cung ky nam ngoai.

Ly gidi nguyén nhan ctia su sut
giam nay, Pho Vu truéng Vu
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Thang ké, Cong nghiép va Xay
dung (Téng cuc Thong ké) Phi
Thi Huong Nga cho biét, néu
phan tich chi tiét thi mdc gidm
trén van thé hién dugc yéu to
tich cuc trong xu huéng thu hat
dong tién nudc ngoai.

Theo noéi dung bao cao, quy
/2022, s6 du an cap mdi ting
37,6%; s6 lugt du an diéu
chinh tang von tang 41,6%;
s6 lugt dy an gop von, mua
phan tuong duong quy 1/2021.
Diéu nay ching té Viét Nam
la diém dén an toan cla dong
von FDI, khi Viét Nam kiém
soat tot dich Covid-19, nén
kinh t& dang phuc héi va tang
trudng tré lai trong trang thai
binh thudng mdi.

Vé s6 von dang ky trong quy
/2022, von dang ky FDI gidm
12,3% so cung ky, bao gom:
Pang ky cdp méi gidm 54,5%;
dugc so sanh trén nén tang cao

Vi yéu t6 dot bién clia cing ky
nam ngoai vG6i 2 du an ty do

dang ky méi cung tong s& von
dang ky dat 4,41 ty USD. “Néu
loai trii yéu t6 dot bién trong
quy 1/2021 thi von dang ky
cdp méi quy 1/2022 van tang
14,2% so cung ky, va tinh
chung vén FDI dang ky quy
1/2022 tang 55,7% so cung
ky”, ba Huong Nga cho hay.

Thu hit hiéu qua dong
von chat lugng cao

Trong nhiéu nim qua, Viét
Nam da cha trong dau tu co
s& ha tang va bat dong san cac
khu cong nghiép. Ddc biét,
Viét Nam da dau tu va dua vao
st dung hang nghin km dudng
cao toc lién ving, gitp thac
ddy cac hoat dong van chuyén
hang, di lai va su giao luu kinh
t€ - van hoa thuan tién gitia
cac dia phuong trong nuéc.

Pho Giam doc Savills Viét
Nam John Campbell cho rang,
bén canh viéc md cla tré lai,
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su hod trg tich cuc clia Chinh
phl Viét Nam danh cho cac
nha dau tu nudc ngoai cling
nhu khd niang phuc héi va
thich Gng cla doanh nghiép
cho thay mot tuong lai day hia
hen. Viét Nam van tiép tuc la
diém dén dau tu an toan va
hap dan.

Bu6c vao trang thai binh
thuong mai, hau hét cac tinh,
thanh cla Viét Nam dang mé
hét toc luc dé “chay dua” tim
kiém nhing doi tac I6n, thu
hat nguén von FDI dén voi
dia phuong minh. So véi tru6c
dich Covid-19, dong von nay
c6 phan cham hon, song chic
chdn 1a noi dau tu trién vong
trong nam 2022 va cac nam
ti€p theo sé tich cuc.

“S& c6 nhiéu dy an quy mo lon,
chat lugng cao ctia cac tap doan
hang dau thé gioi dén véi Viét
Nam”, B0 truéng BO KH&DT
Nguyén Chi Dang noi.
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Siét khoan vay tin
dung vao BDS,
ngudi mua nha chiu
anh hudng ra sao?

Mot s6 ngan hang c6 dong thai tam dong cap cho vay tin
dung hay gidi ngan doi véi BDS. Nhiéu nguoi lo ldng liéu
“canh clia” mua nha cé dang bj hep dan?

£

i
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Ngan hang siét cac
khoan vay tin dung vao

linh vuc BDS

Trong nhiing ngay cudi thang
3/2022, tru6c chi truong kiém
soat tang truéng tin dung vao
cac linh vuc ri ro cia NHNN,
nhiéu ngan hang tam diing
viéc gidi ngan cac khoan vay
linh vuc BDS trong ngdn han.

Cu thé, Sacombank da ban
hanh cong van trén toan hé
théng cho biét can tap trung
tin dung vao mét s6 linh vuc
sdn xudt, uu tién nong nghiép,
nong thon, xuat khiu, cong
nghiép, dich vy, logictics... va
sé khong cap khodn vay tin
dung d6i voi linh vuc BDS.
Techcombank ciing cho biét
viéc gidi ngan cac khoan vay
mua BDS sé dugc tam dung
cho dén hét quy 1/2022, viéc
gidi ngan sé tiép tuc thuc hién
khi sang quy 2/2022.

Con theo ngan hang Agribank,
du khong siét chit nhung
van han ché& cho vay doi voi
hoat dong kinh doanh BDS.
Agribank sé tap trung uu tién
von cho linh vuc nong nghiép,
nong thon va chi cho vay dap
Ging nhu cau that vé nha & nhu
mua nha, xay, sGia nha cla
ngudi dan.

Nhiéu ngan hang 16n tai
TP.HCM ciling cho hay, ho van
dang cho vay vgi nha phat trién
du an lan ngudi vay mua BDS.
Tuy nhién, khodn ho trg chi tap
trung cho ngudi vay mua nha

dé 8, han ché& cac hoat dong
dau co, dau tu nha dat.

Siét khoan vay tin dung
anh hudng nhu thé nao?

Cac chuyén gia cho rang,
NHNN chf c6 cht truong kiém
soat chat hoat dong cho vay
BDS ma khong dung hoan
toan. Pong thoi, NHNN cling
yéu cau cac ngan hang danh
ra mot ty |& nhét dinh (khong
dugc vugt qua 8%) trong tong
du ng dé cho vay linh vic nay
nham gidm rdi ro.

Giam thiéu rti ro tin dung

Mot chuyén gia chia sé rang,
viec han ché khodn vay tin
dung vao linh vuc nay sé gop
phan han ché rii ro. Béi viéc
han ch& dau co sé gitp thi
truong BDS trd nén lanh manh
hon. Diéu nay cling gop phan

khién nhing ngusi mua dat
nham phan 16 ban nén, dau
co kho huy dong von cting nhu
thoat hang nhu thoi gian qua.

Do d6, ngudi vay mua nha dé
& hay dau tu dai han khong
can qua lo ling. Vi day van
la Iinh vuic uu tién cho vay dé
gidi quyét nhu cau nha & clia
ngudi dan.

Con v6i cac cht dau tu da co
quy dat, phap ly day du sé
khong can phai lo Idng vi cac
ngan hang luén uu tién cho
nhom cac du an nay trong linh
vic BDS dé cho vay. BDS van
la Iinh vuc quan trong dé cac
ngan hang rot von, nhung ngan
hang sé lva chon dé cho vay.

Vi chuyén gia nay cho rdng,
cac ngan hang sé siét khodn
vay tin dung BDS chi khong
khoa khodn vay nay. Bdi néu
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tin dung bi khoa dot ngot, nhiéu du an dé
dang sé gap trd ngai trong thanh khoan, doanh
nghiép khong trd dugc ng vay, ngan hang lai

déi dién véi nguy co ng xau va phdi mat nhiéu
nam mdi x{ ly dugc.

Lo ngai thi trudng BDS tram lang

TS.Dinh Thé& Hién cho riang, du BDS van la
kénh dau tu hap dan nhung khong dong nghia
viéc mua BDS trong giai doan nay sé |i trén
dién rong. Dac biét & nhing khu viic dat nén
tang gia manh trong 2 nam qua, trong khi van
chua du diéu kién khai thac kinh doanh.

Ong Hién cho biét théem, dau tu BDS ludn cb
mot giai doan phai chiing lai dé tich Ity gia
tri. Thoi diém chiing lai thuong 1a thoi diém

trioc do gia taing manh va moi ngudi do tién
I6n vao c6 su gop sic manh cla ngan hang
thuong mai, sau do gdp siét khoan vay tin dung
theo cht truong Nha nu6c. Quan sat thi hién
nay da hoi di nhiing yéu té nay.

Ong Nguyén Vin Binh, Chi tich Hi Moi gi6i
BDS Viét Nam nhan dinh, dau nam 2022, mac
du dich bénh van dién bién phic tap nhung
thi truong BDS van soi dong & moi viing mién.
Vi chuyén gia nay cén trong du bao, trong dai
han, thi triong van sé phai d6i mat v6i nhiéu
khiing hodng, bén canh nhting rao can vé phap
ly. Cu thé, lam phat ddy gia dat ting lén nén
thi truong dia 6¢c ndm 2022 sé kha khc nghiét.
Trong do, anh hudng ti cudc chién tranh gitia
Nga va Ukraine sé lam tang thém kho khan
cho thi truong.

10
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Chan sot dat,

siét dau co BPS?

Gia dat nhiéu dia phuong bi “thoi”
Ién cao

A

Thoi gian qua, viéc cac nha dau tu “dé x0” tim
mua dat da khién gia BDS nhiéu dia phuong bi
ddy lén va tang lién tuc. Cung véi do, su bung
n6 clia mang xa hoi khién mot giao dich BDS co
thé dugc chia sé cung lac trén nhiéu hoi nhom,
trang ca nhan véi nhiing chao moi vé stc hap
dan, tinh thanh khodn cao. Mdi ngay gia san
pham lai dugc nhich l1én mot gia khac nhau, tao
lén con sot dat.

Thoi diém nay, gia dat ting chong mat da khién
nhiéu ngudi lam liéu, tu y xay dung, khién tinh
trang phan 16 ban nén tran lan. Diéu nay khong
chi lam x&o tron thi tridng ma con khién gia
BDS tang qua cao, vugt qua kha nang chi trd
clia ngudi mua c6 nhu cau & thuc, tiém an nguy
cd bong bong BDS.

Hon ndia, nhiing con s6t con c6 dau hiéu lan
rong sang nhiéu tinh, thanh khip cd nudc.
Trudc nguy co théi gia, dau co BDS, nhiéu chinh
quyén dia phuong nhu Binh Phudc, Ha Noi, Hai
Phong, Khanh Hoa,.. da manh tay trong viéc
ngin cam phan 16 chia tach thanh nhiéu thia
dat nhd, dan dén hinh thanh cac khu dan cu
trén dat nong nghiép.

A,

Tiém an nguy co bong béng nha dat
Theo bao cao cla Bo Xay Dung, trong nam
2021, bat chap nén kinh t& gidm phat, gia cin
ho chung cu tai Viét Nam tang 5-7%, gia nha
riéng trong du &n tang 15-20%, con gia dat nén
ting 20-30%. Nhiéu phan khiac ghi nhan nhu
dat nén, can hg,.. ghi nhan tinh thanh khodn
tot. Cac con sot dat thuc va do da lién tuc xdy ra
trong nam 2021 tai cac vung ven do giap ranh
Ha Noi va TP.HCM.

11

Thoi gian qua, gia dat nhiéu dia phuong

tang cao trong khi nhu cau nguoi mua thuc
t€ khong cao. Cac chuyén gia cho rang, da
dén lic chan ding sot dat, siét dau co BDS.

Du da dan ha nhiét va kho xdy ra bong bong
trong nam 2022, nhung day co thé 1a sy khdi

"o X

phat cla hién tugng “sot gia” trong nam nay.
Dic biét, néu thj trudng phat trién qua nong
do dau co BDS tan dung cac goi phuc héi kinh
t&€ ma thiéu di su ki€ém soat, bong bong cuc bo
c6 thé xuat hién tai mot s& dia phuong tay tiing
thoi diém.

Nhiing bién s6 khé luong

Thi truong nha dat Viét Nam dong thoi sé phai
ddi mat véi nhiéu bién s6 kho luong trong nam
2022. DU kho c6 kha nang xdy ra bong bong,
cac nha quan ly, nha phat trién BDS va khach
hang mua nha déu can than trong xem xét ky
cac yéu o sau.

PAu tién la nhiing thach thic vé kinh t&. Cac
quy dinh vé chong dich, gian doan chubi
cung Ung va cudc xung dot Nga - Ukraine
khién trién vong kinh t€ ngay cang khong chic
chan. Cac chuyén gia cho ring, Viét Nam sé&
phai doi mat da phuc hoi kinh t€ cham va
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chudi cung (ing toan cau bi
gian doan khién lgi nhuan cta
doanh nghiép bi thu hep va
san xuat hoi phuc cham.

Thi hai 1a ng xau ngan hang
va tinh trang dau co BDS, thdi
gia. Hién tai, viéc xt ly ng xau
phu thudc nhiéu vao thi trudng
BDS. Trong khi do, gia dat
tdng vot do thdi gia cang kich
thich tam ly dau co, lam can
can cung - cau cang léch lac.
Dién hinh, cuoc dau gia Khu
dd thi m6i Tht Thiém khién
gia nha dat trén toan thi trudng
tang theo.

Ngin chin dau co BDS

Cac chuyén gia cho rdng, s6t
dat chl yéu xudt phat tir yéu
t6 tam ly, cac nha dau tu ludn

c6 tam ly mudn don dau thi
tridng, da dén lac phai chan
ding con sot dat dé giap thi
truong BDS phat trién lanh
manh hon, dap Gng dugc nhu
cau clia nguoi dan, ngudi mua
c6 nhu cau § thuc.

Theo do, nhiéu chinh quyén
dia phuong da manh tay trong
viéc ngin chan dau co BDS
bang cach ngian cam viéc
phan 16 ban nén.

Dién hinh, mai day, TP.Ha Noi
da yéu ciu tam diing viéc tiép
nhan, gidi quyét thi tuc hanh
chinh lién quan dén viéc chia
tach thtta déi voi dat nong
nghiép, dat ¢ va dat nong
nghiép, dat phi nong nghiép
khong phdi dat &; chi tiép
nhan, gidi quyét v6i dat ¢ dam

12

bdo theo quy dinh phap luat
hién hanh. Hay TP.Dong Xoai,
tinh Binh Phuéc truc doé ciling
ban hanh coéng van hoa téc
tam duing tach thtra d6i véi cac
thta dat nong nghiép.

Bén canh do6, cac ngan hang
ctng han ch& hay tam “khoa
van” tin dung BDS nham dadm
bdo an toan hé théng, nhiéu
ngan hang khac cho biét chi
cho vay v6i nhing khach hang
c6 nhu cau mua nha dé ¢, dong
thai noi khong vai cho vay dau
cd BDS.
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Gia rao ban dat nén
nhiéu tinh phia Nam
tang manh

MGi day, trong bdo cdo cta Batdongsan.com.vn, thi truong
dat nén TPHCM va céc tinh phia Nam tiép tuc soi dong,
gia rao ban dat nén nhiéu noi ting manh trong quy 1/2022.

Sang 06/04, Batdongsan.com.vn viia cong b bao cao thi
truong BDS quy 1/2022, trong ndi bat véi thong tin dat nén
la phan khac ghi nhan lugng tim kiém nhiéu hon cé so vai
thoi diém trudc dich Covid. Theo do, day cang la loai hinh
hdi phuc nhanh nhat sau mdi dot dich Covid-19 va nong
nhat trong 2 ndm qua. Theo do, lugt tim kiém dat nén trong
quy 1/2022 van tang 4% so v6i cung ky ndm 2019.

Thi truong dat nén van la nai “néng” nhat
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Theo ghi nhan, nhing dot sot
dat cuc bo van dién ra & nhiéu
dia phuong vao dau nam
2020 va 2021, rdi rac G cac
thoi diém khac trong nam,
Cung vé6i do, viéc Chinh phu
ddy manh dau tu cong, nhiing
dia phuong c6 thay déi vé quy
hoach, ha tang déu ghi nhan
mic do quan tdm tim kiém
dat tang manh.

Theo do, dat nén mién Trung
ghi nhan mdc do quan tam
tang 14% vd&i nhing dia ban
“nong” la Pak Lik, Khanh
Hoa, Binh Thuan.... Tuy nhién
dat nén mot s6 dia phuong
mién B3c, mién Nam c6 phan
gidm nhiét so v6i dau nam
2021. Song, gia rao ban dat
nén & cac khu vuc nay van
tang kha manh.

Nhin chung, lugt tim kiém
BDS trong quy 1/2022 gidm
4% so v6i cung ky nam 2021,
nhung lai tang khodng 2% so
vGi quy 1/2019 (tru6c dich
Covid-19). Dién bién nay cho
thdy BDS van rat dugc quan
tam bat chdp nhiing tac dong
tieu cuc bégi dich Covid-19.
Tham chi, nhu cau tim kiém,
s& htiu BDS con tang cao hon,
¢ c& nhu cau dau tu va an cu.

Bén canh do, thi truong cho

thué cting dang dan phuc hdi,
du chua dat muc truéc dich.
Theo do, lugng tim ki€m nha
riéng cho thué gidam 94%; nha
mat phé cho thué gidm 84%
so v8i quy 1/2019. Riéng can

ho cho thué ghi nhan lugng
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tim ki€m ting 57% so VOi
trudc dich. Dy bao trong nam
nay, méc do phuc hoi sé tiép
tuc quay lai khi dich Covid da
on dinh, cac hoat dong giao
thuong, san xuat kinh doanh
ma3 cla trg lai.

Gia rao ban dat nén van
tang kha cao so véi quy
1/2021

Cang trong bao céo nay, diém
dang cha y 1a du nhiéu dia
phuong mién Nam c6 syt gidm
vé méc do tim kiém nhung gia
rao ban dat nén van tang kha
cao so v&i quy 1/2021.

Cu thé, TP.HCM ghi nhan nhu
cau tim mua dat nén gidm

15%. Con s6 nay khong bao
gbm cac quan huyén dang co
bién dong manh vé ha tang
quy hoach nhu Binh Chanh
hay Ci Chi van ghi nhan xu
huéng tim mua dat nén tiang
20 - 21%. Riéng khu Bong
TP.HCM cb su sut gidm manh
vé lugt tim mua dat nén, muc
giam t6i 32% so véi cung ky.

Hon néa, nhu cau tim mua
dat nén cla cac nha dau tu co
xu huéng dan dich chuyén vé
cac tinh thanh viing ven phia
bong nhu Binh Phudc hay
Tay Ninh - noi gia dat con ré
va da dang su lua chon.

Tuong tu TP.HCM, lugng tim
kiém dat nén Binh Duong,

Poéng Nai, Ba Ria - Viing Tau
c6 xu huéng gidm manh tur 13
- 16% so vGi cung ky. Long
An va Binh Phuéc la hai tinh
c6 lugng khach hang tim mua
dat nén ting cao, v6i mdc 7%
& ca hai thi truong.

Xét & yéu t6 gia ban, Dong
Nai ghi nhan gia ban dat nén
tang 7% & quy vla qua. Trong
khi Binh Duong, Binh Phudc
va Tay Ninh lai c6 gia ban
ting manh lan lugt 1a 27%,
23% va 17%. Riéng Long An
cting c6 su diéu chinh gia dat
nén tang gan 13% so vai cling
ky nam 2021.

Pat nén Long An - Vung triing
haGt manh nha dau tu
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Gida thoi diém “bao gia”, dat
nén Long An tiép tuc la thj
truong hat manh giéi dau tu,
khi s¢ hau gia “mém” so voi
Binh Duong, Pong Nai,...

Nam & vi tri clia ngd giao
thuong, két ndi hai viing kinh
t€ trong diém TP.HCM véi
Pong bang song Clu Long,
Long An sd hiu hé théng song
ngoi, kénh rach, cay xanh
mang dén khong khi trong
lanh. Cung véi do, quy dat
con nhiéu cang voi gia “mém”
khi€n noi day hat manh cac
nha dau tu 16n, nho.
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Thi truong dat nén hap
dan gidi dau tu

Theo bao cao clia Chg tét nha,
trong thang 03/2022, giao
dich dat nén Long An ting
manh nhat so véi tUi trudc dén
nay. Theo do, ba dia phuong
c6 ngudn cung 16n nhat gom
PGic Hoa, Bén Lic va Can
Puéc. Trong do6, Blic Hoa tang
cao nhait so véi giai doan trudc
Tét 16% va dat mic cao nhat
trong vong 6 thang gan day.

Ngay 6/4 vua qua, chuyén
trang Batdongsan.com.vn da
cong bd bao céo thi trudng
BDS trong quy 1/2022. Theo
noi dung bao cdo, lugt tim
kiEm BDS gidm 4% so Vo
cung ky nam 2021 nhung lai
tang khoadng 2% so véi quy
1/2019 - thai diém dich bénh
chua dién ra. Trong do, dat
nén la phan khic dugc tim

ki€m nhiéu hon ca thoi diém
tru6c dich Covid-19. Bay ciing
la loai hinh c6 t6c d§ hdi phuc
nhanh nhat sau mdi dot dich
bling phat.

Ghi nhan ti bao cao, lugt tim
ki€m dat nén tai Binh Duong,
Péng Nai, Ba Ria - Viing Tau
c6 xu huéng gidm manh tu 13 -
16% so véi cung ky. Trong khi
do, dat nén Long An lai ghi
nhan muc tang cao véi 7%.
Ngoai ra, thi triong dat nén tai
day ciing co su diéu chinh gia
dat nén tang gan 13% so voi
cung ky nam 2021.

Pat nén Long An sé hiiu
lgi thé “vang”

Nhang nam qua, Long An ludn
la dia phuong thu hat vén dau
tu manh cla ca nuéc va khu
vuc. Nam 2021, dia phuong
nay dan dau cad nudc vé thu

hat dau twi, trong do, nguon
von dau tu tryc ti€p nudc ngoai
(FDI) chi€ém 1/3 so v6i cd nudc
v6i 42 du an, tdng von dang ky
3,27 1§ USD.

Dé dat dugc thanh qud trén,
Long An da cdé nhiing dinh
hudng, chién lugc phat trién
toan dién ha tang nham phat
trién kinh t€ - xa hoi bén
ving, tao lién két chat che
véi TP.HCM va cac tinh,
thanh phé trong khu vuc.
Piéu nay da gian ti€p tao
nén stc hat cho thi trudng
dat nén Long An.

Pong bo ha tang giao
thong

Véi dinh huéng ro rang, Long
An da huy dong nhiéu ngudn
lic dé ti€p tuc hoan thién he
thong ha tang giao thong, thu
hat dau tu.
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Hé thong giao thong nay sé gop phan két ndi dong bo dén cac
khu, cum cong nghiép, Cang Qudc t€ Long An, cac tuyén giao
thong clia TP HCM va cac tinh lan can.

Péang chd y la 3 cong trinh giao thong trong diém gom: Cong
trinh hoan thién duong vanh dai thanh phd Tan An; dudng
DT.827E va duong DT.830E la “cau ndi” gitp Long An dé dang
rat ngan 1/2 thoi gian di chuyén dén cac vang lan can.

Hon nia, cac tuyén cao toc TP.HCM - Trung Luong, Bén Lc -
Long Thanh cting dang dan dugc hoan thién gidp Long An két
ndi tryc ti€p véi hé thong cang Cat Lai, Hiép Phudc, Cai Mép -
Thi Vai va san bay qudc t€ Long Thanh... va khién cho xu huéng
chuyén dich va dau tu dat nén dang dé don vé day.

Cac chuyén gia nhan dinh, dat nén Long An trong thoi gian tGi
sé tiép tuc hoi phuc va la diém dén hap dan cla gioi dau tu. Béi

bén canh yéu t6 ha tang, noi day con sé hdu mic gia “mém” néu
so voi nhting khu vuc c6 quy dat dan khan hiém nhu TP.HCM,
Binh Duong va Bong Nai.




EBOOK THANG 4 - 2022

CUONG THINH PHAT GROUP

Tim dén thi truéng “giam nhiét”,
nhung gia dat nén van tang “néng”

Trong khi thj truong BDS &
mién Trung soi dong thi thi

truong & mién Bdc va mién
Nam lai c6 phan gidm nhiét.
Tuy vy, gia dat nén van tiép

khong ké dén cac quan huyén
dang c6 bién dong manh vé
ha tang quy hoach nhu Binh

hoach, ha tang déu ghi nhan
muc do quan tam tim kiém dat

e tang manh.
tuc trén da trudng.

Nhu cau & ca hai mién
giam

Trong bao cao nghién thi
truong quy 1/2022 cla
Batdongsan.com.vn viia dugc
cong bd cho thay, trong 3
thang dau ndm 2022, dat nén
ti€p tuc 1a loai hinh dugc tim
ki€ém nhiéu hon cd, bat chap
thdi diém dich Covid-19. Bén
canh do, viéc Chinh pht ddy
manh dau tu cong, nhiing dia
phuong co thay d6i vé quy

Cang theo trang nay, dat nén
tai mot s6 khu vuc thudc mién
Bac, mién Nam c6 phan gidm
nhiét so v6i cung ky. Trong khi
do, thi truong dat nén mién
Trung lai nhon nhip hon, khi
ghi nhan mdc do quan tam
tang 14% v&i nhing dia ban
pak Lik, Khanh Hoa, Binh
Thuan...

DPéang chd y, nhu cau tim kiém
loai hinh nay tai thi truong
phia Nam gidm 12%. Trong
do, TPHCM ghi nhan nhu
cau tim kiém gidm 15%, néu
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Chanh, Ca Chi van ghi nhan
xu hudng tim mua dat nén tang
20 - 21%.

Nguon cung ting nhe

Theo s6 liéu thong ké ctia Bo
phan R&D - DKRA Vietnam,
vé phan khac dat nén trong
quy 1/2022, toan thi truong
TP.HCM va khu vuc lan can
ghi nhan co6 khoang 11 du an
md ban (7 du an méi va 4 giai
doan mé ban tiép theo). Cung
cdp ra thi trudng khodng 1,832
nén, tuong duong mdc & quy
IV/2021 (khodng 1.834 nén),
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tang 32% so véi cung ky nam
2021.

Ty |é tiéu thu chung toan thi
truong dat khodng 68% véi
khodng 1,240 nén dugc thj
truong don nhan, tang nhe 6%
so vGi lugng tiéu thu clia quy
tru6c va cung ky nam 2021
(khodng 1.174 nén).

Nguon cung mdi khong co
nhiéu thay déi so vé6i quy
IV/2021. Khu wuc Long An
dan dau toan thj truong, chiém
43% nguodn cung va 56% lugng
tiéu thu méi trong quy.

Gia dat nén khong cé
dau hiéu ngling tang

DU nhiéu dia phuong mién
Nam dang ghi nhan su sut
gidm vé mic do tim kiém.

Song, gia dat nén van tiang
kha cao so véi quy 1/2021.

Thi truong dat nén tai cac tinh
lan can TP.HCM la Pong Nai
ghi nhan gia rao ban tang 7%
so v6i quy trudc. Trong khi
do, Binh Duong, Binh Phudc
va Tay Ninh lai c6 gia ban
tang manh lan lugt 1a 27%,
23% va 17%. Riéng Long An
cting c6 sy diéu chinh gia
dat nén ting gan 13% so voi
cung ky nam 2021.

Theo 6ng Binh Minh Tudn,
Giam do6c Batdongsan.com.vn
tai khu vuc phia Nam, thi
triong TP.HCM va cac tinh
phia Nam van dang trong
giai doan hoi phuc sau dot
bung phat dich Covid-19 hdi
dau nam. Néu so voi cung ky
2021, nhu cau tim ki€ém nha
dat c6 gidam nhung so vGi quy
truéc do thi da coé su khai sac.

“Khong rieng dat nén, cac
phan khic khac déu sut gidm

CUONG THINH PHAT GROUP

nhe vé nhu cau mua. Pay la
diéu dé hiéu khi quy viia qua
chiu tac dong tii dich bénh va
tr ky nghi té€t Nguyén dan”,
ong Tudn cho biét.

Ong Tudn chia sé thém, gia
nha dat du dang ting lén
nhung tinh thanh khodn lai
chua tuong xdng. Cac nha
dau tu ca nhan, nhat la nguoi
st dung don bdy tai chinh
can luu y khi gia neo quéa cao
c6 thé anh hudng tiéu cuc
dén thanh khoan.

“Thi truong bu6c sang quy |l
sé co nhiing khai sdc tich cuc
hon nhd nguon cung mai d6
vé cling nhu nhiing chinh sach
ha tAng kich thich cho nha dau
tu vuon dén nhiing thi truong
mai”, ong Tuan du béo.
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Pat co6 bi thu hoi néu hét thai han
sU dung dat?

Nhiéu nguoi thdc madc néu hét
thoi han st dung dat thi tinh
phép ly cta thda dat cé bi anh
hudng khong va nguoi dan can
lam gi khi dat hét han?

La mot thong tin dugc ghi ro
rang trén s6 dé nhung khong
it nguoi thuong bé qua hodc
ma hé khong hiéu ro thoi han
st dung dat, tham chi mot s6
truong hop gap phdi tinh trang
qua han. Bai viét dui day sé
giip ban gidi dap cac thdc

mdc néu trén.

Thoi han si dung dat
la gi?

bat dugc dat ra gi6i han thai
gian st dung la khodng thai

gian ma Nha nuéc giao, cho
nguoi st dung thué dat dé &
hodc phat trién kinh t&. Viéc
dat ra thai han nay gilp cac co
quan Nha nudc thong nhat va
nang cao hiéu qud trong viéc
qudn ly dat dai, giap kiém soat
va quan ly dugc ngudi st dung
dat trén pham vi ca nudc.

Phan loai

Theo Diéu 125, 126 Luat Dat
dai nam 2013, thoi han s
dung gdm 02 loai:

- Loai 1: Si dung dat on dinh
lau dai (khong gi6i han thai
gian), gbm:

Pat 6 do ho gia dinh, ca nhan
st dung, dat nong nghiép do
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cong dong dan cu st dung theo
quy dinh tai khodn 3 Diéu 131
cla Luat nay.

bat rting phong ho, dat riing
ddc dung, dat riing san xuat la
ring tu nhién; dat lam nghia
trang, nghia dia.

Pat thuong mai, dich vy, dat
o s& san xudt phi ndong nghiép
cta ho gia dinh, ca nhan dang
st dung 6n dinh ma khong
phdi 1a dat dugc Nha nudc
giao co6 thai han, cho thué.

bat xay dung tru sé co quan/
cong trinh sy nghiép cla t6
chtic su nghiép cong lap chua
tu cht tai chinh quy dinh tai
khodn 2 Diéu 147 cla Luat nay.
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Pat st dung vao muc dich
quéc phong, an ninh; dat
tin ngudng, co s§ ton gido
quy dinh tai Diéu 159 cla
Luat nay.

Pat giao thong, thay loi, dat
co di tich lich st - van hoa,
danh lam thing canh, dat
xay dung cac cong trinh cong
cong khac khéng c6 muc dich
kinh doanh.

Pat t6 chidc kinh t€ st dung
quy dinh tai Khodn 3 Diéu
127 va Khoan 2 Biéu 128 cla
Luat nay.

- Loai 2: Pat c6 thoi han
st dung.

EEEEEEEEEEEEEEE

Hét han st dung, dat cé
bi thu hoi khong?

Theo Piéu 67 Luat dat dai
2013, khi dat hét thai han,
ngudi st dung dat dugc Nha
nugc ti€p tuc giao, cho thué
dat néu c6 nhu cau tiép tuc st
dung, chap hanh dang phap
luat vé dat dai trong qua trinh
st dung va viéc st dung dat
do pht hgp véi quy hoach si
dung dat da dugc xét duyét.

Hiéu mot cach don gidn, voi
diéu kién dat st dung &n dinh,
khong vuéng quy hoach thi khi
hét thoi han, dat do sé khong
bi thu hdi. Néu ngudi dan
mudn dugc tiép tuc st dung thi

phai thuc hién thi tuc xin gia
han, tang thém thai gian.

Pat hét han st dung cé
mua ban dugc khong?

Cian ciG Diéu 188 Luat Pat
dai 2013, ngusi dan chi dugc
phép chuyén nhugng quyén
st dung dat khi co s6 do, dat
khong tranh chdp, dat trong
con han st dung va quyén st
dung dat khong bi ke bien dé
dam bdo thi hanh an.

Nhu vay, néu hét thoi han st
dung thi thtia dat do sé khong
dugc chuyén nhugng cho nguoi
khac. Giao dich mua ban lic
nay chi co thé dién ra sau khi
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bén ban lam thu tuc gia han
thoi gian tai Van phong dang
ky dat dai.

Luu y, hd so xin gia han dat
phdi dugc nop mudn nhat la
6 thang trugc ngay hét han st
dung dat ghi trong s6 do.

Tha tuc gia han dugc
thuc hién nhu thé nao?

- Chuan bj hd so: Nguoi dan
can chuin bi 1 bo ho so bao

gbm cac loai gidy to sau: Don
dang ky bién dong dat dai va
tai sdn gdn lién voi dat (theo
mau), ban goéc Gidy ching
nhan quyén s dung dat (s6
do) da cap.

- Nop ho so: Nguoi dan dem
nop ho so ndp tai UBND cap
xa noi c6 dat dé co quan nay
xac nhan lai cac thong tin lién
quan dén thoi han st dung, sau
do gli hd so dén van phong
dang ky dat dai.

- Nhan két qua: Van phong
dang ky dat dai sé tién hanh
trao giay chiing nhan cho nguoi
dan hodc gli UBND cap xa dé
trao cho ngusi dan tai co sé.

Luu v, hd so xin gia han dat
phdi dugc nop muodn nhat la
6 thang trugc ngay hét han st
dung dat ghi trong s6 do.

Pat nén Binh Dudng “nhon nhip”
giao dich trong thang 3/2022

Vgt mat can ho hay nha pho,
dat nén Binh Duong tiép tuc la
loai hinh duogc cac nha dau tu
ua chuodng trong thang 3/2022
vda qua.

Mgi  day, chuyén trang
Batdongsan.com.vn viia cong
boé'béao cao thj truong BDS Binh
Duong trong thang 3/2022.
Theo do, so voi thang 2, lugng
sdn phdm rao ban va nhu cau
mua cla tat cd cac loai hinh
nha dat dang dan buéc vao
quy dao soi dong.

Pat nén Binh Duong tiép
tuc dugc ua chuong

Theo bao céo, téng lugng tin
rao ban nha riéng va can ho
chung cu tai Binh Duong tang
49%, nha pho/biét thy cing
ting lan lugt 38% va 51%

OIPro

trong thang 3/2022. DAt nén va dat nén du an 1a hai phan khac
c6 nguon hang rao ban ting manh nhat thang viia qua, véi mic
tang lan lugt 12 72% va 58% so vdi thang 2.

Trong do, khu viic DT An, Thuan An va Thi Dau Mot tiép tuc la
cac thi truong c6 lugng san pham BDS rao ban nhiéu nhat. Cu
thé, TP. Thuan An dan dau vé lugng tin ding ban va nhu cau
tim ki€m BDS clia toan tinh. DT An va Thi Dau Mot ciing ghi
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nhan lugng tin dang ban nha
dat téng 41% va 48%.

Bén canh do, hoat dong mua
ban dat nén Binh Duong ciing
dién ra s6i ndi, khi nhu cau tim
mua phan khac nay ghi nhan
mdc tang trudng 62% so Voi
thang trugc. Cac san pham dat
nén du an co lugng quan tam
thap hon so v6i dat thé cu va
dat nén tu do. Theo dé nhu cau
mua dat nén trién khai trong
cac du an chi tang 54% trong
khi dat tu do ting hon 64%
trong thang 3/2022.

Khu vuc nao dang la thi
truong hap dan?

Cling theo bao cao nay, Bén
Cat, Bau Bang va Tan Uyén la
nhiing dia ban dugc quan tam,
hat manh nhu cau mua dat nén
Binh Duong. Bac biét, huyén
Bau Bang co lugng khach hang
tim mua ting gan 80% so Voi
thang trudc. Tan Uyén va Dau
Tiéng clng co sy tang trudng
nhu cau tim mua lan lugt va
55% va 58%, chi yéu dén tu
san pham dat nén co gia t 6-8
triéu/m2.

Theo chuyén gia
Batdongsan.com.vn, nhu cau
mua dat nén Binh Duong d6
manh vé cac thi tridng mai do
mat bang gia con kha hgp ly
va tiém ndng ting trudng tot
nho cong nghiép va ha tang
phat trién manh mé. Tai hai
thanh phé Thuan An va Di An,
cac du an dat nén & khu vuc
trung tam hodc gan khu cong

nghiép hién dang ¢ mdc tu 40 -
60 triéu/m2. Xa han mot chat,
khu vuc Bén Cat, Tan Uyén
c6 gia vao tam ti 8-17 triéu
dong/m2. Pay cing la nhing
khu vuc thu hat nha dau tu dat
nén bdi lién ké thanh phd méi
Binh Duong va nhiéu khu cong
nghiép 16n hoat dong 6n dinh,
ngudi lao dong dé veé rat dong.

Hon niia, ngudn cung va nhu
cau tim mua BDS nai day trong
nam 2022 dugc du bao sé phuc
hdi va tang so v6i nam 2021,
cht yéu 6 cac dia phuong giap
ranh TP.HCM la D7 An, Thuan
An. Riéng vai dat nén tai Binh
Duong, khu vuc ving ven nhu
Bé&n Cat, Tan Uyén sé la thi
truong chinh cung cap ngudn
cung cting nhu thu hit nhu cau
mua mai.

Nha dau tu can than trong
Vé trién vong thi trudong

nha dat trong quy 11/2022,
Batdongsan.com.vn du bdo

xu hu6ng tang trudng sé xuat
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hién & hau hét cac phan khuc.
Trong do, BDS cong nghiép,
dat nén, nha & c6 nhiéu kha
nang tang trudng manh nhat.

Mat khac, cac chuyén gia ciling
canh bdo, trugc tinh trang “sot
dat” lan rong va gia BDS tiép
tuc tang “nong” trong thai gian
qua, cac nha dau tu tham gia
vao thi truong dat nén Binh
Duong ndi riéng va ca nudc noi
chung van can than trong trutc
khi xudng tién. Bi, néu gia dat
tang qua nhanh va cao co thé
anh hudng tiéu cuc dén tinh
thanh khodn ctia sén pham.

Mat khac, doi v6i cac nha dau
tu dat nén, nhat 1a nhing ngudi
st dung don bay tai chinh, néu
viéc st dung don bdy qua l6n
c6 thé gay nén ap luc tai chinh
cho ngudi mua. Pac biét la
trong thai diém dich Covid-19
van con kho luong khi ngudi
mua c6 thé doi mat véi viéc
that nghiép va khong c6 ngudn
thu nhap phu.
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Gia dat tang “néng” gay ndo
loan thj truong BDS & nhiéu
dia phuong. Nham ngan chan
nhing bién tudng, lach luat
trong hoat doéng mua ban,
nhiéu tinh thanh da ban hanh
nhdng quy dinh siét chdt viéc

phan 16 ban nén.

2 2

Sot dat lan rong

Theo bdo cao cla chuyén
trang Batdongsan.com.vn, thi
trudng BDS trong quy 1/2022
ghi nhan co sy tang truéng déu
ca vé lugt quan tam va lugt
tin dang. Tinh hinh lam phat
dang tré thanh mdi lo ngai vé
gia BDS trong thdi gian tdi.
bang cha y, loai hinh dat va
dat nén du an co6 mic do quan
tam tang manh & nhiéu tinh
thanh. Trong do, Lam Ddng,
Khanh Hoa, Ba Nang la 3 khu
vic c6 mic ting manh nhat,
lan luot 12 41%, 35% va 32%.

Trong khi do, nhin nhan vé con
s6t gia BDS lan nay, GS Ding
Hung Vo - Nguyén Thi trudng
BO TN&MT cho ring sau thoi
ky COVID, ciing la nam dau
cla thoi ky quy hoach da tao
ra tu duy hién nay chdng ta
khong co6 thu nhap gi, day la
thdi diém co6 thé dua vao BDS
dé “kiém an”.

Theo 6ng Vo Huynh Tudn Kiét,
Giam déc nha & CBRE Viét
Nam, néu nhu tru6c kia, con
sot dat chi dién ra cuc bd &
mot s6 dia phuong xung quanh
TP.HCM hay Ha Noi, thi nay
con sot con dién ra manh mé
& cac vung qué, nong thon hay
vung nai.

T dau ndm dén nay, tinh trang
mua gom dat rdi san nén, phan
16 ban nén, tach thtia, lam gia
chao ban tran lan. Diéu nay
da khién thi trudng nhiéu loan,
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¥ Pong loat siét

phan |6 ban nén,
dau la dia phuong
tiép theo?

gia BDS bién dong, tang cao
lién tuc. Bling trudc stic lan téa
“chong mat” clia sét dat, nhiéu
dia phuong da manh tay trong
viéc ban hanh cac quy dinh cu
thé vé diéu kién phan 6.

Pong loat siét phan 16
ban nén

Nhiéu chuyén gia chia sé, viéc
viéc phan 16 ban nén dang tao
ra hién tugng gam gid dat dai,
tim cach “théi gia”, gay nhiéu
loan thi truong BDS, lang phi
tai nguyén va khong tao ra
dong luc phat trién ma chi gay
roi cho phat trién kinh t€ dia
phuong. Néu khong dugc ngan
chan kip thoi, viéc nay sé dan
dén pha va quy hoach chung
cla dia phuong, anh huéng
dén viéc thuc hién cac db an
quy hoach sau nay cling nhu
viéc thu hat doanh nghiép 16n
vé dau tu.
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Nhiing dia phuong nao
dang siét chat?

Mai day nhat, tru6c nan phan
16 ban nén lam duong trén
dat nong nghiép bung phat,
UBND Ba Ria - Ving Tau da
yéu cau S8 TN&MT cha tn,
phdi hgp voi S& Xay dung, S6
Tu phap, UBND cac huyén,
thi xa, thanh phd can co bién
phap xt ly, ché tai.

Can khan truong lap doan
thanh tra kiém tra tinh hinh
quan ly dat dai, xay dung, tinh
hinh vi pham & cac dia phuong
va co bién phéap xt ly, ché tai
ddi v6i cac t6 chiic, ca nhan td
chic vi pham. Tinh nay ciing
yéu cau kiém soat chat che
viéc khai thac, st dung dat sau
khi thuc hién tha tuc tach thda
dat, nham han ché& st dung
dat khong dang muc dich.

Tai Thai Nguyén, tinh nay
cting dat ra cac quy dinh doi
vGi tinh trang phan 16 ban nén

tai dia phuong. Cu thé, UBND
tinh quy dinh, déi voi thiia dat
ttr 2.000m2 trg 1én (dia phuong
thuoc thanh pho, thi xa) va
thiia dat to 5.000m2 tr lén

(khu vuc cac huyén), néu tach
thira, s6 thra dat hinh thanh
phéai I6n hon 3. Néu phat sinh
thém duong giao thong va két
cau ha tang ky thuat thi nguoi
st dung dat phai lap du an dau
tu xay dung nha & va phdi dugc
cap co6 thdm quyén chap thuan
cht truong dau tu trude khi do
mai dugc trién khai thuc hién.
Con thtia dat thudc khu vuc da
phé duyét quy hoach chi tiét
xay dung thi viéc tach thta
phai phti hgp véi quy hoach.

Tru6c do, Ha Noi, Binh Phudc,
Bac Giang va Khanh Hoa cling
da manh tay ban hanh quy
dinh lién quan dén van dé nay.

Viéc phan 16 ban nén
dugc quy dinh ra sao?

Theo Khodn 17 Biéu 1 Nghi
dinh  148/2020/ND-CP quy
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dinh vé viéc phan 16 ban nén
cho dy an dau tu xay dung
kinh doanh nha & dé ban hoac
dé ban két hgp cho thué dugc
chuyén nhugng quyén st dung
dat. Cu thé:

- Chti dau tu dy an phai hoan
thanh viéc dau tu xay dung két
cau ha tang: Cong trinh dich
vu, cong trinh ha tang ky thuat,
ha tang xa hoi theo quy hoach
chi tiét da dugc phé duyét.

- Cht dau tu hoan thanh nghia
vu tai chinh lién quan dén dat
dai clia dy an: Tién st dung
dat, tién thué dat, thué phi, l&
phi lién quan (néu co).

- Cac du an dugc chuyén
nhugng quyén st dung dat
dugi hinh thic phan [6 ban
nén khong nam trong dia ban
cac phuong ctia do thi loai dac
biét, do thi loai | thuoc Trung
uong, khu vuc c6 yéu cau cao
vé kién trac canh quan, mdt
tién cac tuyén duong cap khu
vuc trg 1én, tuyén duong canh
quan chinh trong do thi.

Tai mbi dia phuong, diéu kién
va quy dinh dé tach thta sé
khac nhau. Nhu vay, chi cac
nha dau w dap Gng du diéu
kien méi dugc phép ban dat
bang hinh thidc phan 16 ban
nén. Trong trudng hgp chua
dap tng cac diéu kién clia phap
luat dat dai vé chuyén nhugng
khi phan 16 ban nén, hgp dong
giGia bén chuyén nhugng va
nhan chuyén nhugng co thé bj
tuyén vo hiéu.
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Vanh dai 4 TP.HCM

quyét tam hoan thanh

truéc nam 2025

Céc dia phuong lién quan dén Dy &n duong Vanh dai 4
TPHCM da hop ban, phan giao nhiém vu va trach nhiém
dé hoan thanh Dy an truéc nam 2025 & mét s6 dia phuong.

Du an duong Vanh dai 4 da dugc Tha tusng Chinh phd phé
duyét quy hoach chi tiét vao ngay 28.9.2011, véi chiéu dai
197,6 km. Theo d6, tuyén duong sé di qua 5 tinh, TP, gom:
Ba Ria - Ving Tau (18,3 km), Dong Nai (45,45 km), Binh
Duong (48,25 km), TPHCM (20,5 km) va Long An (67,85
km). Trong dé, diém dau la duong cao toc Bién Hoa - Viing
Tau (thi xa Pha My, tinh Ba Rja - Viing Tau) va diém cudi la
cang Hiép Phudc (TPHCM).

Du an dugc cap nhat diéu chinh trong quy hoach mang luGi
duong bo thoi ky 2021 - 2030, tam nhin dén ndm 2050 da
duoc Tha tuéng Chinh phd phé duyét tai Quyét dinh s6 1454
ngay 1.9.2021, co quy mo 8 lan xe.

Ba Ria - Viing Tau va Pong Nai théng nhat thi
cong duong Vanh dai 4 TP.HCM

Méi day, ngay 17.4, tai TP Ba Ria, lanh dao tinh Ba Ria -
Viing Tau va Bong Nai ciing t6 chiic cudc hop, nghe don vi
tu van trinh bay vé du an duong Vanh dai 4.

Pon vi tu van cho biét, Ba Ria - Ving Tau va Bong Nai cling
c6 cac cang qudc t&, c6 nhiéu khu cong nghiép. Trong do,
canh phia dong cta duong nay di qua cac khu cong nghiép
clia Bong Nai, Binh Duong, di qua cang hang khong qudc t&
Long Thanh va cdng container nu6c sau Cai Mép - Thi Vai.
Do do, 2 tinh can phai dau tu dudong Vanh dai 4 TP.HCM
cting mot lac dé tranh chuyén “duong cut”.
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Bén canh do6, don vi tu van
cling trinh bay cac phuong an
tai chinh dé€ lam con dudng
nay qua 2 tinh, véi tng von
dau tu tir 6.200 dén gan 7.000
ti dong.

Trong cudc hop, sau khi
nghe cac cong ty tu van va y
kién cla cac sd, nganh 2 dia
phuong, Cht tich UBND tinh
Ba Ria - Ving Tau va Bong
Nai da thong nhat cang lic
trién khai thi cong duong Vanh
dai 4 TPHCM. “Ching toi sé
cing lam, cung lam dé cung
phat trién”, ong Nguyén Vin
Tho - Chu tich UBND tinh Ba
Ria - Vang Tau noi. Dy kién,
tuyén dudng sé hoan thanh
tri6c ndm 2025.

Binh Duong quyét dinh
thanh 1ap to chi dao
du an

Tai Binh Duong, chinh quyén
dia phuong da quyét dinh
thanh 1ap 6 t6 chi dao cac du
an trong diém. Trong do, To
chi dao trién khai thuc hién Du
an dudng Vanh dai 4 TP.HCM,
doan qua Binh Duong sé do
ong Vo6 Van Minh, Phé bi thu
Tinh Gy, Cha tich UBND tinh
Binh Duong lam t6 trudng.

Hién tai, ban tinh dang tich
cuc phdi hgp cung TP.HCM
trién khai tuyén Vanh dai 3 va
4. Cac dia phuong cht dong
tinh toan khu vuc phat trién
do thi, thuong mai, dich vu dé
kéu goi cac nha dau tu phat
trién khu vic doc tuyén duong
Vanh dai 4.
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Theo k& hoach, Vanh dai 4
TP.HCM sé hoan thanh truéc
2030. Tuy nhién, UBND tinh
Binh Duong kién nghi cho tinh
dugc dau tu cac doan con lai tur
nguon von hon hop dé co thé
hoan thanh trong nam 2024.
Trong do, tinh sé gidi phong
mat bdng to ngan sach tinh,
con chi phi xay 3p sé tir von
clia cac chi dau tu khu cong

nghiép, khu do thi, cang song
c6 tuyén dudng di qua.

Ngoai ra, tai TP.HCM, doan
Bén Lic - Hiép Phudc thudc
Dy an da dugc Ban Quan ly
Du an My Thuan lap bao cao
nghién cGu tién kha thi trinh
B6 GTVT. Theo db, muc dau tu
khodng 7.100 ty dong.

Theo S6 GTVT TP.HCM, viéc
sém khép kin dudng Vanh
dai 4 tao sy dong bo co s ha
tang, gop phan phat huy hiéu
qud két ndi Vang kinh t€ trong
diém phia Nam voi cang Hiép
Phudc, cang Long An,..; thac
day cac dich vu van chuyén
logistics.

Gia vat liéu xay dung lai tang
manh, Phé Thu tuédng chi dao
giai phap binh 6n

Truéc tinh hinh gia vat liéu
xdy dung “leo thang”, Pho Thu
tuong Chinh phd Lé Van Thanh
viia yéu cau cac co quan lién
quan khan truong thuc hién
cac gidi phap dé€ quan ly gia,
binh 6n gia.

Theo B¢ Xay dung, trong quy
1/2022, truéc anh hudng thi
truong thép thé gidi va xu thé
tang cta cac nguyén liéu dau
vao da ddy gia thép cing cac
nguyén vat liéu khac co6 xu
huéng tang manh.

Gia vat liéu xay dung
tiép tuc ting

Bo Xay dung chia sé, dau thang
4, gia thép xay dung van chua
c6 dau hiéu “ha nhiét”. Hién,
gia thép xay dung cac loai roi
vao khoang 18.600 - 20.600

dong/kg. Trong do, gia thép tron tai nha may trung binh sau thué
VAT cla cac nha san xuat Hoa Phat, Mién Nam, Viét Nhat 1an
lugt 1a 18.300 dong/kg, 18.600 dong, 19.000 dong/kg. Trung
binh trong quy dau nam, gia thép xay dung cac loai vao khoang
18.890 dong/kg, tang 3,5% so véi quy 4.2021.

V& thi trudng xi mang, hién ca nuéc co 90 day chuyén san xuat
Xi mang vdi tong cong suat 106,6 triéu tin/ndm, nhung thuc t€ co
thé sdn xudt 1én dén 122 trieu tan/ndm. Bd Xay dung cho rang,
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du du cung nhung do ap luc
gia nguyén lieu dau vao nhu
dién, vé bao, xdng dau, nhat la
than nén gia xi mang van tang
t 30.000-50.000 dong/tan so
vai quy 4.2021.

Bo cho biét, dudi tac dong clia
viéc tang gia vat liéu xay dung,
gia nha, cong trinh xay dung
du béo sé tiép tuc tang.

Con dai voi gia cat, dat dap, da
xay dung, Bo Xay dung cho biét
trong hai thang dau nam khong
c6 bién dong nhiéu, cht yéu do
cac cong trinh xay dung dac
biét 1a cac du an cao téc Bic
- Nam giai doan 2 dang chuin
bi khéi cong va cac cong trinh
khac dang trong giai doan tai
khéi dong lai sau dich Covid
19. Tuy nhién, hién gia xang
dau tang cao do xung dot chién
tranh gidla Nga va Ucraina dan
dén ngudn cung khan hiém. Vi
vay, du bao trong cac quy tiép

theo sé co sy tang gia doi voi
cac loai vat liéu nay.

Phé Tha tuéng chi dao c6
giai phap binh én

Tru6c tinh hinh gia vat liéu xay
dung ti€p tuc tang manh, tai
Cong van s6 2360/VPCP-CN
ngay 15/4/2022, Phoé Thi
tuéng Chinh phd Lé Van
Thanh yéu cau B Xay dung
huong dan, don doc, kiém
tra cac dia phuong xay dung,
cong bd gia va chi s6 gia cac
loai nguyén vat liéu theo ding
quy dinh cla phap luat vé
quan ly chi phi dau tu xay
dung, bdo dam day da thong
tin clia cac vat liéu cho cong
trinh giao thong.

Bén canh do, Pho Tha tudng
giao UBND cac tinh, thanh
pho truc thudc Trung uong chi
dao cac co quan xay dung,
cong bd gia va chi so gia theo
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quy dinh va khén truong thuc
hién cac gidi phap dé quan

ly, binh 6n gia cac nguyén vat
lieu phuc vu cho cong trinh
giao thong noi chung va cac
dy an giao thong trong diém
qudc gia theo dang quy dinh
cla phap luat.

B6 GTVT chi dao cac ca quan,
cht dau tu, ban quan ly du
an, tu van, nha thau... tiép tuc
dady nhanh trién khai thi cong
xay dung cac du an, chd dong
ngudn vat t, vat lieu phuc vu
xay dung cong trinh bdo dam
tién do cac du an cong trinh
giao thong tuan thi hgp dong
da ky va theo chi dao cta Tha
tuéng Chinh phd.

Péng thoi, phoi hop chat
ché voi Bo Xay dung va cac
co quan lién quan trong viéc
nghién ctu gidi phap, co ché
chinh sach can thiét dé quan
ly, binh 8n gia.
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Phan 16 ban nén la

dé hanchér

e JN

Can
ul ro?

gi?

AN

lam gi

Nhiing ndm gan day, cac giao
dich dat phan 16 ban nén dién
ra s6i dong trén nhiéu tinh,
thanh. Cuang véi tiém nidng
sinh 10i cao, nhiéu rdi ro cdng
xuat hién. Nha dau tu can than
trong trudc khi “xuéng tién”.

7

bat phan
la gi?

16 ban neén

Theo quy dinh cla phap luat,
viéc phan 16 ban nén chinh
|a viéc tach thia dat dai dé
chuyén nhugng cho cac ca
nhan, t6 chdc khac.

Tuy nhién, trén thuc t&, viéc
nay dugc hiéu la tach thiia dat
dai trong cac du an dau tu xay
dung clia cac chi dau tu da
dugc Nha nugc cap phép cha

khong chi chung cac trudng
hop tach thda theo quy dinh
cla Luat bat dai 2013.

Pay la mot hinh thic dau tu
kinh doanh bat dong san. Theo
do6, chd dau tu tién hanh tach
thlra doi v6i dat dugc nha nudéc
giao dé thuc hién dy an dau tu
xay dung kinh doanh nha & va
sau do chuyén nhugng quyén
st dung dat cla céac thtra dat
d6é cho ho gia dinh, ca nhan
khac dé tu xay dung nha 8.

Uu, nhugc diém cia dat
nén phan 16

Uu diém

V6i s6 von ban dau trén dudi 1
ty dong, cac nha dau tu da co
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thé s& hiu mét 16 dat nén tai
cac tinh ven db. Béi thuc té,
dat phan 16 ban nén thuong co
uu thé€ vé gia ban, nén khong
doi héi qua nhiéu von dau tu.

Bén canh yéu t6 gia tri thuc,
néu tai sdn dadm bdo nhing
yéu t6 nhu boi canh gia ting
dan s8, quy dat ngay cang han
hep, nhu cau nha & nhiéu lén,
thi gia dat nén sé dan theo thoi
gian, tham chi sinh [6i cao chi
trong thai gian ngan.

Cung vai do, hinh thic dau tu
dat nén kha da dang, tu luét
song hodc dau tu lau dai, xay
dung dé & hoac cho thué lai.

Nhugc diém
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Mat khac, tinh trang phan 16
ban nén trai phép dién ra tran
lan, phan khac nay ciing tiém
4n nhiéu rGi ro. Ngudi mua co
thé gap phai cac dy an “ma”
hay chii dau tu chua da diéu
kien m& ban nhing van ban
cho khach hang.

Mot rdi ro nta la néu mua
phai manh dat khong chinh
cht thi hgp dong mua ban
dat c6 thé sé& khong co gia tri
phap ly khi ngudi mua khong
ky két hgp dong véi cha dau
tu hodc chd dat.

Cang c6 trudng hop nhiéu
khach hang mua nén dat, ky
hop déng mua ban hop phap
v6i cht dau tu nhung khong thé
xay nha vi dat chua lén théd cu,
chua c6 s6 dé do 16 dat da bi
cht dau ti cam ¢6 ngan hang.

Mua loai hinh nay can
luu y gi dé tranh rii ro?

Kiém tra, xac minh thong tin
vé chi dau tu

Ngudi mua nén kiém tra thong
tin bén ban la cht dau t hay
khong. Néu ngudi ban la ca
nhan, can xem xét lai béi thuc
t€ rat nhiéu déi tugng xau loi
dung thong tin quy hoach dé
rao ban du an “ma”.

Bén mua cling can tim hiéu
xem ngudi thuc hién giao dich
v6i minh c6 dugc chd dau tu
Gy quyén? Nhiéu ca nhan, don
vi moi gi6i nha dat khong co
thong tin ro rang, khong c6 van

ban Gy quyén nhung van tu
diing ra thuc hién thi tuc mua
ban dat phan 16 ban nén nham
truc lgi bat chinh.

Kiém tra phap ly dy an

Hay kiém tra xem ch( dau tu
du an da dugc UBND cép tinh
cho phép chuyén nhugng dat
theo hinh thic dat nén phan 16
hay chua théng qua cac gidy
to sau:

Quyét dinh phé duyét du an,
quyét dinh giao dat clia Nha nuiic.

Gidy Chiang nhan quyén su
dung dat.

Gidy phép phé duyét vé viéc
phan 16 ban nén do UBND
tinh cép.

Ban vé thi cong da dugc phé
duyét.

Cac van ban, ching tu xac

minh ch(i dau tu da hoan thanh
nghia vu tai chinh.
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Van bdn nghiém thu hoan
thanh nghia vu xay dung co
sd ha tang cla co quan co
thdm quyén.

Ban db quy hoach chi tiét
1/500 da dugc phé duyét
bdi co quan Nha nu6c co
thdm quyen.

Néu nguoi ban la ca nhan thi
kiém tra hgp ddong chuyén
nhugng cong chiing.

Kiém tra két cau ha tang

Bén mua can kiém tra xem két
cau ha tang cong trinh dang
theo quy hoach chi tiét ty lé
1/500 hay khong. Xem xét cu
thé cac cong trinh ha tang ky
thuat, dich vu ha tang c6 dam
bao két ndi voi hé thong chung
cla khu wuc hay khong. Cac
tién ich thiét yéu nhu cap dieén,
cp thoat nudc, thu gom rac co

day dd khong...
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Kiém tra dat phan 16 ban nén
c6 bi thé& chap hay tranh chap
khong

Bang cach lién hé truc tiép voi
Van phong dang ky dat dai noi
c6 dat, ngudi mua sé biét dugc
16 dat minh dinh mua c6 dang
vuong tranh chap, dang bj thé
chap hay ké bién khong. Viéc
mua dat vuéng tranh chép,
thé chdp von di rat phc tap
va tiém an nhiéu rdi ro vé mat
phap ly.

Kiém tra dat c6 chung so
khong

Mua dat chung s& dé gdp phai
rGi ro vé phap ly nhu khong
tach s6 dugc vi khong dam bao
dién tich t6i thiéu theo quy
dinh; kho thuong lugng véi cac
ddng s& hiiu dé chuyén nhuong

lai cho ngudi khac; kho xac
dinh dugc vi tri dat trén nén
chung... V6i du an phan 16 ban
nén, van dé nay can phdi kiém
tra ky ludng hon nia.

Can nhic tai chinh dé chon
du an phu hgp

Ngudi mua can tranh truong
hop lam dung don bay tai
chinh dan t6i ng nan chong
chét. Nguyén tac la khong vay
ngan hang, cac t6 chdc tin
dung vuot qua 50% gia tri tai
san.

Ngoai ra, néu hgp tac dau tu
cung ngudi than, ban be thi
cng nén co6 cam két thoéa
thuan ro rang ngay ti dau vé
quyén lgi, nghia vu cla cac
bén, phong tranh phat sinh rac
roi, tranh chap vé sau.
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Thi tuc chuyén nhugng
dat theo hinh thiic phan
16 ban nén

Khi  nguoi nhan chuyén
nhugng quyén st dung dat
theo hinh thdc phan 16 ban
nén ti chd dau tu du an, thi
truéc hét, cht dau tu can dam
bdo du an da da diéu kién dé
chuyén nhugng theo quy dinh
cta phap luat (tham khdo quy
dinh tai Khodn 2 Diéu 41 Nghi
dinh 43/2014/NB-CP va biéu
9 Luat kinh doanh bat dong
san nam 2014).

Ngoai ra, ngudi mua hoan toan
c6 quyén yéu cau cht dau tu
cung cap cac gidy to lién quan
nhu quyét dinh phé duyét quy
hoach chi tiét 1/500, quyét
dinh chap thuan dau tu, gidy
phép kinh doanh... nham kiém
tra tinh trang dat, gidm bét ri
ro cho ban than.

Vi tinh thanh khodn tot, dat
phan 16 ban nén luon 1a loai
hinh dau tu hap dan déi voi
nha dau tu. Tuy nhién, lgi dung
stic hap dan do, nhiéu dy an
phan 16 trai phép van dién ra
khip nai trén c& nudc. Chinh
Vi vay, trudc khi quyét dinh rot
von, ngudi mua phdi tim hiéu,
kiém tra that ky.
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BDS Pong Nai xuat hién “séng”,
cac phan khuc bién déng ra sao?

BDS Dong Nai tao “séng” khi
nhu cdu mua & hau hét cac
phan khdc déu tang. Trong do,
biét thu cé lugng tim kiém ting
dén 61%, dat nén tang 39% so
vOi thang 2/2022.

Ky vong hoi phuc é hau
hét phan khic

Nhiéu du bao tii cac don vi
nghién cdu thi tridng cho thay,
nhiing yéu t6 lgi thé van dang
git nguyén trong dai han ti toc
do do thi hoa, dan sé tang, ha
tang lien tuc dugc ddy manh..
khién cho BDS van la kénh
dau tu hat dong tién rat manh
trong nam 2022.

Theo trang Batdongsan.com.vn,
thi trudong BDS trong quy
2/2022 ky vong sé tang truéng
déu & hau hét cac phan khic.
Trong do, BDS cong nghiép,
dat nén, nha & c6 nhiéu kha
nang tang truéng manh nhat.

Ong Nguyén Quéc Anh
- Pho Téng giam doc

Batdongsan.com.vn cho biét:
“Nguoi mua nha tiép tuc danh
gia tich cuc vé thi truong BDS
sau Tét am lich. Vi nha dau
tu, BDS van dugc lya chon
la kénh dau tu uu tién so VGi
vang, chidng khoan hay gi
tiét kiém”.

“Séng” BDS Pong Nai

Bao cdo thi trudng BDS Dong
Nai trong thang 3/2022 cua
Batdongsan.com.vn cho thay,
c& nhu cau mua va lugng tin
rao ban BDS tai tinh nay dang
tang manh so véi thang 2. Cu
thé, nhu cau mua nha riéng tai
Péng Nai ting 29%, dat nén
ting 39%, riéng biét thy, lién
ké co lugng tim kiém tdng dén
61% so v6i thang 2/2022.

Trong do, TP.Bién Hoa tiép
tuc la nai ghi nhan hoat dong
mua ban va tim kiém nha dat
s6i dong nhat. Pay cung la
noi tap trung phan I6n nguon
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cung va lugt tim mua biét thu/
lién k&, nhat la nhing du an
quanh khu vuc song Bong Nai.
Trong khi do, cac dia phuong
nhu Nhon Trach, Long Thanh,
Trang Bom lai co nhiéu lugt
tim kiém & loai hinh dat nén
va nha riéng |é.

Con trong bao céo thi truong
BDS Ddng Nai quy 1/2022
clia DKRA cho biét, mac gia
ban so cap tang 8-12% so vdi
quy 4/2021. Ngudn cung modi
va stic cau phan khac nha pho/
biét thy dy kién sé tang trong
quy 2/2022, Pong Nai sé bd
sung khodng 800 can du kién
md& ban. Mat bang gia so cap
co thé tiép tuc xu hudng ting
bsi chi phi dau vao tang.

Ong Vo Hong Thang- Pho Giam
déc R&D DKRA Vietnam cho
hay, Dong Nai s6 hau nhiéu du
an quy mo trén 100ha, day la
mot trong nhiing yéu t6 thu hat
nha dau tui nhing ndm qua.

Hon ntia, yéu t6 dién tich, co
s& ha tang tai chd, ha tang két
ndi véi TP.HCM va cac tinh
trong khu vuc ctng la nhing
nguyén nhan quan trong gilp
thi trudng BDS Dong Nai tiép
tuc tang truéng nhu cau mua.

Mot trong nhiing dia
phuong c6 nguon dau tu
cong cao nhat

Cac chuyén gia chia sé, that
khong kho dé gia dat Bong
Nai “&m nong”, thu hat dé bo
manh mé tu cac “6ng lon”.

DIPro

Diéu nay la nho vao luc day ti viec dong bo ha tang giao thong,
gobm céac du an trong diém nhu: dudng cao toc Bén Lic-Long
Thanh, duong vanh dai 3, cdng Phudc An.. Day déu la nhiing
du an mang tinh dong luc, du ki€n hoan thanh trong giai doan
tf ndm 2021-2025. Nhiéu chuyén gia ky vong, 5 nam t6i sé la
“giai doan vang” dé Bong Nai bit pha phat trién.

Ha tang giao thong phat trién, khong chi kéo theo bién dong
gia BDS Dong Nai ma con thu hat nhiéu nha dau tu nudc ngoai.
Trong giai doan 2021-2025, Pdng Nai la mot trong ba dia
phuong ngoai TP.HCM va Ha Noi c6 mic dau tu cong cao nht.

FDI cta tinh nay trong 2 thang dau nam 2022 dat khodng 78,77
trieu USD, bang 25,86% so voi cing ky (cang ky nam 2021 dat
304,6 trieu USD); trong do6: cap mdi 4 du an véi tdng von dang
ky 52,85 triéu USD. Liy k& dén ngay 28/02/2022, s du an con
hiéu luc 1a 1.555 du an v6i s6 von la 32,45 ty USD.

Pong luc tir hoat dong gidi ngan dau tu cong véi nhiéu dy an ha
tang giao thong trong yéu 1a yéu t6 c6 anh huéng quan trong tdi
thi trudng BDS trong ca hai dau cung-cau theo quy luat ha tang
dén dau - BDS phat trién dén do. Cac chuyén gia ky vong, BDS
DPéng Nai ti€p tuc “song” dau tu thai gian t6i.
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L Lo L. i i s e

el

Mua ban nha dat

&y

“hai gia” nham
lach luat: Kién nghi
khgi t6?

Bo Tu phap ban hanh van ban lién quan dén hanh vi vi
pham vé thué cé dau hiéu t6i pham cho co quan cong an
diéu tra. Trong truong hop mua ban nha dat “hai gia” tron
thué ma bj phat hién, sé rat dé bj khdi to.

33



EBOOK THANG 4 - 2022

CUONG THINH PHAT GROUP

Kién nghi khéi t6 hinh sy
néu phat hién vi pham

B6 Tu phap ban hanh van
ban 489/BTP-BTTP vé quy
ch& chuyén tin bao vu viéc
vé thué, ho so kién nghi khdi
t6 doi voi hanh vi vi pham
vé thué€ c6 dau hiéu toi pham
cho co quan cong an diéu
tra. Theo van ban nay, co
quan thué& chuyén tin bao vé
t6i pham, dé nghi xac minh,
diéu tra; chuyén hd so kién
nghi khdi t6 dén co quan diéu
tra khi phat hién ngudi nop
thué€ c6 hanh vi vi pham phap
luat vé thué, cé dau hiéu toi
pham trong linh vuc thué€ nhu
tron thué, chiém doat tién
hoan thué...

Pong thoi, co quan nay cling
dé nghi cap nhat doi voi cac

OIPro

¥,
l-'

tridng hop c6 dau hiéu vi
pham phap luat nhu mua
ban nha dat, chuyén nhuong
bat dong san vai gia ban ghi
trén hop dong thap hon gia
thi truong (d6i voi nhiing giao
dich 16n nhu chuyén nhugng
von, bat dong san, phuong tién
giao thong, van tdi..)

Truong hop co quan diéu tra
c6 quyét dinh khéi t8 hinh
su thi ngudi c6 thdm quyén
xU phat vi pham hanh chinh
phai hay bdé quyét dinh vi
pham hanh chinh va chuyén
toan b0 tang vat, phuong
tién vi pham hanh chinh,
tai lieu cho co quan to tung
hinh su. Trong truong hop
co quan diéu tra quyét dinh
khong khoi t6 vu an, co
quan thu€ tién hanh xt phat
hanh chinh.

34

Xuat hién 16 hong trong
quy dinh mua ban nha
dat

PGS.TS Binh Trong Thinh -
chuyén gia vé thué€ cho biét,
quy dinh hién hanh d6i voi
hoat dong kinh doanh mua
ban, chuyén nhugng bat dong
san, ca nhan phai nop 2% tién
thu€ trén gia chuyén nhuong,
doanh nghiép nop 20% trén
thu nhap. Theo do, c6 2 cach
tinh thué€ dang dugc ap dung,
gom: Dua vao gia ghi trén hop
dong va dua theo khung gia
dat do Nha nudc quy dinh néu
hop dong khong ghi ro hoac
gia thap hon khung quy dinh.

Ong Thinh phan tich, quy dinh
nay lai tré thanh “16 hdng” dé
tron thué vi bang khung gia
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dat thap hon rat nhiéu so voi
thuc t€, c6 nhiing khu vuc gia
dat thi truong cao hon tr 50
- 70% trong bang khung gia.
Bén canh do, luat cling quy
dinh day la nhiing giao dich
dan su, viéc mua ban nha
dat sé dugc thdéa thuan gida
ngudi mua va ngudi ban, chi
can bang hodc cao hon mdc
Nha nudéc quy dinh.

Luat su Nguyén Bich Tram
chia s&, van dé hién nay
la khong c6 van ban nao
quy dinh hgp déng chuyén
nhugng khong dugc ghi thap
hon gia giao dich thuc t€,
tham chi hgp dong con co
thé khong can ghi gia chuyén
nhugng. Vi vay, ba Tram cho
rang, mudn nguoi dan ghi
dang gia giao dich thuc t& thi
tru6c hét phdi stia d6i phap
luat theo huéng rdé rang, cu
thé va dé hiéu. Viéc yéu cau
ghi dang gia thuc t€ cao, doi
hdi theo gia thi truong, thi
cling nén xem xét gidm thué.
Bdi, cach danh thué& hién
nay la tinh khoan, chi khong
dang ban chat thué thu nhap.

Kho khan trong viéc xac
dinh gia nha thuc t&

Thoi gian qua, cac chi cuc
thu€ tai TPHCM déu dang
siét tinh trang mua ban nha
dat “hai gia”. Pay la viéc can
lam dé tranh that thu thué nha
nudc va da mang lai két qua
t6t khi tién thué thu thém rat
|6n. Tuy nhién, viéc ké nay lai
phat sinh nhiéu van dé.

TS Nguyén Ngoc TG - Chuyén gia vé thué cho biét, theo quy
dinh diéu 200 Bo luat Hinh sy 2015 va Luat stia déi bé sung mot
sd diéu clia Bo luat Hinh su thi ca nhan c6 cac hanh vi (9 hanh
vi theo quy dinh khodn 1) nham trén thué voi s6 tién w100 -
du6i 300 triéu dong, hodc dugi 100 triéu dong nhung da tiing bi
x(i phat vi pham hanh chinh vé hanh vi trén thué& hodc tiing bi
k&t an vé toi nay... thi bi phat tién 100 - 500 triéu dong hodc bi
két an tt 3 thang dén 1 nam tu.

“Tuy nhién, 10 nam gan day, chi c6 x{i phat theo hanh chinh,
rat it khi x@ ly hinh su, chf c6 1 s6 vu dién hinh”, 6ng Ta noi.

Ong TG cho rang, khi mua ban nha dat, gia thj truong 1a mot
dinh nghia mo hé. D& tranh ngudi dan mua ban nha hai gia,
mot phan nén diéu chinh gia dat theo hang nam.

“Hinh su a nhiing vu 16n, con nhiing vu mang tinh chat quan
chang thi khong nén hinh su hoa, ciing khong di co sé dé khai
t6. Phai c6 di co s méi khaéi t6 dugc chi nghi ngo roi chuyén
ho so lén cong an thi khong dugc”, 6ng Ta noi them.

OIPro
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