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Khu vực nào trở 
thành điểm đến 
tiềm năng tại thị 
trường đất nền 
vùng ven TP.HCM?

Từ đầu tháng 3 đến nay, thị trường bất động sản vùng ven 
TP.HCM tăng “nóng” khi những thông tin về quy hoạch được 
truyền tai nhau. Đơn cử, trước thông tin huyện Củ Chi muốn trở 
thành thành phố trực thuộc TP.HCM, thay vì lên quận như kế 
hoạch trước đó, dòng người ùn ùn đổ về đây tìm mua đất, kéo giá 
đất tăng phi mã. Không riêng Củ Chi, đất nền nhiều nơi lân cận 
TP.HCM như Đồng Nai, Bình Dương, thậm chí xa hơn như Bình 
Phước, Bình Thuận… đều ghi nhận mức giá tăng cao liên tục.

Sau thời gian dài gần như “đóng băng” vì dịch bệnh, đất nền 
vùng ven TP.HCM vẫn cho thấy được sức hấp dẫn lớn trong mắt 
nhà đầu tư.

Đất nền vùng ven tăng 
liên tục

Theo ghi nhận, thị trường đất 
nền vùng ven TP.HCM tại các 
địa bàn như tỉnh Bình Dương, 
Đồng Nai, Bà Rịa-Vũng Tàu 
cho thấy lượng tìm kiếm đất 
nền có xu hướng giảm mạnh 
13-16% so với cùng kỳ. Trong 
khi đó, Long An và Bình Phước 
là 2 tỉnh có lượng khách hàng 
tìm mua tăng trong 3 tháng 
đầu năm, với mức tăng là 7% 
ở cả 2 thị trường.
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Về giá bán, trong khi Đồng Nai 
ghi nhận giá đất nền tăng 7% 
thì Bình Dương, Bình Phước và 
Tây Ninh lại có giá bán tăng 
mạnh lần lượt là 27%, 23% và 
17%. Riêng Long An quý vừa 
qua cũng có sự điều chỉnh giá 
đất nền tăng gần 13% so với 
cùng kỳ năm 2021.

Kết quả khảo sát giá đất nền 
vùng ven TP.HCM tại số khu 
vực cho thấy, đất tại Thủ Dầu 
Một, Thuận An và Dĩ An bình 
quân đang ở mức 40-45 triệu 

đồng/m2. Tại Bến Cát, Tân 
Uyên với thông tin chuẩn bị 
lên thành phố, giá đất cũng đã 
chạm ngưỡng 20 triệu đồng/m2 
ở các khu vực trung tâm, gần 
khu công nghiệp.

Đâu mới là “điểm đến” 
mới nổi?

Mặt bằng chung, giá nhà đất 
ở các địa phương gần đây đều 
tăng giá tùy từng vị trí nhưng ở 
Bà Rịa-Vũng Tàu, Bình Phước 
hiện nay đang có mức giá dễ 

chịu hơn. Theo ghi nhận, giá 
đất ở Phú Mỹ, Bà Rịa - Vũng 
Tàu bây giờ cũng dao động từ 
12-14 triệu đồng/m2, trước 
đó 1 năm thì chỉ 6-7 triệu 
đồng/m2. Còn tại Bình Phước, 
Đồng Xoài trước đây dao động 
từ 7-8 triệu đồng/m2 thì bây 
giờ mức giá đã lên đến 15 
triệu đồng/m2.

Các chuyên gia cho biết, đối 
với những thị trường đất nền 
vùng ven TP.HCM như Long 
An, Đồng Nai, Bình Dương, 
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đây là những thị trường đã 
phát triển từ lâu với hạ tầng 
giao thông ổn định, nên mức 
giá ở ngưỡng khá cao. Trong 
khi đó, thị trường Bình Phước 
được các nhà đầu tư, chuyên 
gia đánh giá là địa phương mới 
nổi trên “bản đồ” thị trường 
phía Nam.

Một vị chuyên gia chia sẻ, 
“Nếu so sánh từ 2017, 2018 
đến nay thì tốc độ tăng giá ở 
Bình Phước tùy từng khu vực. 
Đất thổ cư có thể đã tăng đến 
100%, đặc biệt là ở vị trí gần 
các khu công nghiệp. Trong 
khi đó đất dự án dao động từ 
20-30%”.

Gần đây, với sự xuất hiện của 
một vài chủ đầu tư lớn, đã góp 
phần tạo ra sự sôi động cho 
thị trường này. Trong tương lai 
gần, Bình Phước sẽ tạo nên lực 
hấp dẫn trong các địa phương 
thuộc vùng kinh tế trọng điểm 
phía Nam.

Giá đất có nơi tăng gấp 5 lần, 
chuyên gia cảnh báo về tính 

thanh khoản

Theo các chuyên gia, giá đất nhiều nơi tăng liên tục, có nơi 
tăng 3-5 lần nhưng tính thanh khoản thì chưa hẳn tỷ lệ thuận, 

bởi phụ thuộc vào nhiều yếu tố.
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Lượt tìm kiếm và độ quan 
tâm BĐS tăng mạnh

Mới đây, chuyên trang  
Batdongsan.com.vn vừa công 
bố báo cáo thị trường BĐS Quý 
1/2022. Theo đó, thị trường 
ghi nhận những tín hiệu tích 
cực về lượt quan tâm và lượt 
tin rao bán BĐS.

Cụ thể, trong tháng 02, mức 
độ quan tâm BĐS tăng ở hầu 
hết các phân khúc, với mức 
tăng trung bình 23% so với 
tháng trước. Đặc biệt, trong 
Quý I/2022, nhu cầu tìm kiếm 
nhà chung cư tăng cao ở cả 
TP HCM và Hà Nội, trong đó 
tập trung chính vào phân khúc 
chung cư bình dân, giá rẻ.

Cũng theo báo cáo này, trong 
Quý 1/2022, áp lực lạm phát 
cùng giá xăng, dầu và vật liệu 

xây dựng tăng nên giá đất 
cũng có xu hướng tăng và dự 
báo sẽ tiếp tục tăng trong thời 
gian tới.

Theo ghi nhận, loại hình đất 
nền và đất nền dự án có mức 
độ quan tâm tăng mạnh ở 
nhiều tỉnh, thành. Điển hình 
là Đà Nẵng, Khánh Hòa và 
Lâm Đồng có mức tăng mạnh 
nhất, lần lượt là 32%, 35% và 
41%. Tiếp đến là TP HCM và 
Hà Nội có mức tăng là 18% 
và 8%.

Giá đất “nhảy múa”

Trong những năm gần đây, 
hiện tượng “sốt đất” liên tục 
xảy ra ở nhiều địa phương. 
Theo đó, giá BĐS cũng tăng 
gấp 2 - 3 lần, thậm chí 4 - 5 
lần chỉ trong một khoản thời 
gian ngắn.

Ngay sau Tết Nguyên đán, 
cơn “sốt” xuất hiện ở nhiều 
nơi, trải dài từ Bắc đến Nam 
như: Quảng Ninh, Vĩnh Phúc, 
Khánh Hòa, Hà Tĩnh, Quảng 
Trị, Bình Dương, Kon Tum, 
các khu vực lân cận TP.HCM… 
Trong đó, đất nền là phân 
khúc nhộn nhịp nhất.

Theo ghi nhận, tại tỉnh Đồng 
Nai, hoạt động mua bán đất 
nông nghiệp diễn ra mạnh, 
giá đất cở đây có nơi tăng 
lên đến 50% chỉ trong vòng 
1 năm trở lại đây. Hay tại 
huyện Long Điền, tỉnh Bà Rịa 
- Vũng Tàu, giá BĐS khu vực 
này ghi nhận tăng 30-50% so 
với trước dịch. Đặc biệt, giá 
đất nền một số khu vực miền 
Bắc ghi nhận mức gia tăng 
cao, gấp 3-5 lần chỉ trong thời 
gian ngắn.
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Vốn FDI tiếp tục đổ mạnh vào 
bất động sản

Theo thống kê, hoạt động kinh doanh bất động sản xếp thứ 3 đạt 350,3 triệu USD. Giới chuyên 
gia nhận định, Việt Nam sẽ tiếp tục là thị trường tiềm năng hút mạnh dòng vốn FDI.

BĐS hút mạnh dòng vốn 
FDI

Theo thông tin từ Tổng cục 
Thống kê (TCTK), vốn đầu 
tư thực hiện toàn xã hội quý 
I/2022 theo giá hiện hành 
ước đạt 562.200 tỷ đồng, tăng 
8,9% so với cùng kỳ năm trước.

Trong đó, vốn khu vực nhà 
nước ước đạt 136,5 nghìn tỷ 
đồng, chiếm 24,3% tổng vốn 
đầu tư và tăng 9,3% so với 
cùng kỳ năm trước; khu vực 
ngoài nhà nước đạt 323,1  
nghìn tỷ đồng, chiếm 57,5%, 
tăng 9,1%; khu vực có vốn 

đầu tư trực tiếp nước ngoài đạt 
102,6 nghìn tỷ đồng, chiếm 
18,2% và tăng 7,9%.

Đáng chú ý, vốn FDI thực hiện 
tại Việt Nam 3 tháng đầu năm 
ước tính đạt 4,42 tỷ USD, tăng 
7,8% so với cùng kỳ năm trước. 
Đây là mức cao nhất của quý I 
trong 5 năm qua.

Theo đó, ngành công nghiệp 
chế biến, chế tạo đạt 3,44 tỷ 
USD, chiếm 77,8% tổng vốn 
thực hiện. Ngành sản xuất, 
phân phối điện, khí đốt, nước 
nóng, hơi nước và điều hòa 
không khí đạt 379,8 triệu USD, 

chiếm 8,6%. Đáng chú ý, hoạt 
động kinh doanh bất động sản 
xếp thứ 3 đạt 350,3 triệu USD, 
chiếm 7,9%.

Dòng tiền nước ngoài 
tiếp tục đổ vào Việt Nam

Theo nội dung báo cáo, trong 
3 tháng đầu năm 2022, tổng 
vốn FDI đăng ký cấp mới, điều 
chỉnh và góp vốn, mua cổ phần 
của nhà đầu tư nước ngoài đạt 
8,91 tỷ USD, giảm 12,1% so 
với cùng kỳ năm ngoái.

Lý giải nguyên nhân của sự sụt 
giảm này, Phó Vụ trưởng Vụ 
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Thống kê, Công nghiệp và Xây 
dựng (Tổng cục Thống kê) Phí 
Thị Hương Nga cho biết, nếu 
phân tích chi tiết thì mức giảm 
trên vẫn thể hiện được yếu tố 
tích cực trong xu hướng thu hút 
dòng tiền nước ngoài.

Theo nội dung báo cáo, quý 
I/2022, số dự án cấp mới tăng 
37,6%; số lượt dự án điều 
chỉnh tăng vốn tăng 41,6%; 
số lượt dự án góp vốn, mua 
phần tương đương quý I/2021. 
Điều này chứng tỏ Việt Nam 
là điểm đến an toàn của dòng 
vốn FDI, khi Việt Nam kiểm 
soát tốt dịch Covid-19, nền 
kinh tế đang phục hồi và tăng 
trưởng trở lại trong trạng thái 
bình thường mới.

Về số vốn đăng ký trong quý 
I/2022, vốn đăng ký FDI giảm 
12,3% so cùng kỳ, bao gồm: 
Đăng ký cấp mới giảm 54,5%; 
được so sánh trên nền tăng cao 
vì yếu tố đột biến của cùng kỳ 
năm ngoái với 2 dự án tỷ đô 

đăng ký mới cùng tổng số vốn 
đăng ký đạt 4,41 tỷ USD. “Nếu 
loại trừ yếu tố đột biến trong 
quý I/2021 thì vốn đăng ký 
cấp mới quý I/2022 vẫn tăng 
14,2% so cùng kỳ, và tính 
chung vốn FDI đăng ký quý 
1/2022 tăng 55,7% so cùng 
kỳ”, bà Hương Nga cho hay.

Thu hút hiệu quả dòng 
vốn chất lượng cao

Trong nhiều năm qua, Việt 
Nam đã chú trọng đầu tư cơ 
sở hạ tầng và bất động sản các 
khu công nghiệp. Đặc biệt, 
Việt Nam đã đầu tư và đưa vào 
sử dụng hàng nghìn km đường 
cao tốc liên vùng, giúp thúc 
đẩy các hoạt động vận chuyển 
hàng, đi lại và sự giao lưu kinh 
tế - văn hóa thuận tiện giữa 
các địa phương trong nước.

Phó Giám đốc Savills Việt 
Nam John Campbell cho rằng, 
bên cạnh việc mở cửa trở lại, 

sự hỗ trợ tích cực của Chính 
phủ Việt Nam dành cho các 
nhà đầu tư nước ngoài cũng 
như khả năng phục hồi và 
thích ứng của doanh nghiệp 
cho thấy một tương lai đầy hứa 
hẹn. Việt Nam vẫn tiếp tục là 
điểm đến đầu tư an toàn và 
hấp dẫn.

Bước vào trạng thái bình 
thường mới, hầu hết các tỉnh, 
thành của Việt Nam đang mở 
hết tốc lực để “chạy đua” tìm 
kiếm những đối tác lớn, thu 
hút nguồn vốn FDI đến với 
địa phương mình. So với trước 
dịch Covid-19, dòng vốn này 
có phần chậm hơn, song chắc 
chắn là nơi đầu tư triển vọng 
trong năm 2022 và các năm 
tiếp theo sẽ tích cực.

“Sẽ có nhiều dự án quy mô lớn, 
chất lượng cao của các tập đoàn 
hàng đầu thế giới đến với Việt 
Nam”, Bộ trưởng Bộ KH&ĐT 
Nguyễn Chí Dũng nói.
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Siết khoản vay tín 
dụng vào BĐS, 
người mua nhà chịu 
ảnh hưởng ra sao?
Một số ngân hàng có động thái tạm dừng cấp cho vay tín 
dụng hay giải ngân đối với BĐS. Nhiều người lo lắng liệu 
“cánh cửa” mua nhà có đang bị hẹp dần?



9

CƯỜNG THỊNH PHÁT GROUPEBOOK THÁNG 4 - 2022

Ngân hàng siết các 
khoản vay tín dụng vào 
lĩnh vực BĐS

Trong những ngày cuối tháng 
3/2022, trước chủ trương kiểm 
soát tăng trưởng tín dụng vào 
các lĩnh vực rủi ro của NHNN, 
nhiều ngân hàng tạm dừng 
việc giải ngân các khoản vay 
lĩnh vực BĐS trong ngắn hạn.

Cụ thể, Sacombank đã ban 
hành công văn trên toàn hệ 
thống cho biết cần tập trung 
tín dụng vào một số lĩnh vực 
sản xuất, ưu tiên nông nghiệp, 
nông thôn, xuất khẩu, công  
nghiệp, dịch vụ, logictics… và 
sẽ không cấp khoản vay tín 
dụng đối với lĩnh vực BĐS. 
Techcombank cũng cho biết 
việc giải ngân các khoản vay 
mua BĐS sẽ được tạm dừng 
cho đến hết quý 1/2022, việc 
giải ngân sẽ tiếp tục thực hiện 
khi sang quý 2/2022.

Còn theo ngân hàng Agribank,  
dù không siết chặt nhưng 
vẫn hạn chế cho vay đối với 
hoạt động kinh doanh BĐS.  
Agribank sẽ tập trung ưu tiên 
vốn cho lĩnh vực nông nghiệp, 
nông thôn và chỉ cho vay đáp 
ứng nhu cầu thật về nhà ở như 
mua nhà, xây, sửa nhà của  
người dân.

Nhiều ngân hàng lớn tại 
TP.HCM cũng cho hay, họ vẫn 
đang cho vay với nhà phát triển 
dự án lẫn người vay mua BĐS. 
Tuy nhiên, khoản hỗ trợ chỉ tập 
trung cho người vay mua nhà 

để ở, hạn chế các hoạt động 
đầu cơ, đầu tư nhà đất.

Siết khoản vay tín dụng 
ảnh hưởng như thế nào?

Các chuyên gia cho rằng, 
NHNN chỉ có chủ trương kiểm 
soát chặt hoạt động cho vay 
BĐS mà không dừng hoàn 
toàn. Đồng thời, NHNN cũng 
yêu cầu các ngân hàng dành 
ra một tỷ lệ nhất định (không 
được vượt quá 8%) trong tổng 
dư nợ để cho vay lĩnh vực này 
nhằm giảm rủi ro.

Giảm thiểu rủi ro tín dụng

Một chuyên gia chia sẻ rằng, 
việc hạn chế khoản vay tín 
dụng vào lĩnh vực này sẽ góp 
phần hạn chế rủi ro. Bởi việc 
hạn chế đầu cơ sẽ giúp thị 
trường BĐS trở nên lành mạnh 
hơn. Điều này cũng góp phần 

khiến những người mua đất 
nhằm phân lô bán nền, đầu 
cơ khó huy động vốn cũng như 
thoát hàng như thời gian qua.

Do đó, người vay mua nhà để 
ở hay đầu tư dài hạn không 
cần quá lo lắng. Vì đây vẫn 
là lĩnh vực ưu tiên cho vay để 
giải quyết nhu cầu nhà ở của 
người dân.

Còn với các chủ đầu tư đã có 
quỹ đất, pháp lý đầy đủ sẽ 
không cần phải lo lắng vì các 
ngân hàng luôn ưu tiên cho 
nhóm các dự án này trong lĩnh 
vực BĐS để cho vay. BĐS vẫn 
là lĩnh vực quan trọng để các 
ngân hàng rót vốn, nhưng ngân 
hàng sẽ lựa chọn để cho vay.

Vị chuyên gia này cho rằng, 
các ngân hàng sẽ siết khoản 
vay tín dụng BĐS chứ không 
khóa khoản vay này. Bởi nếu 
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tín dụng bị khóa đột ngột, nhiều dự án dở 
dang sẽ gặp trở ngại trong thanh khoản, doanh  
 nghiệp không trả được nợ vay, ngân hàng lại 
đối diện với nguy cơ nợ xấu và phải mất nhiều 
năm mới xử lý được.

Lo ngại thị trường BĐS trầm lắng

TS.Đinh Thế Hiển cho rằng, dù BĐS vẫn là 
kênh đầu tư hấp dẫn nhưng không đồng nghĩa 
việc mua BĐS trong giai đoạn này sẽ lời trên 
diện rộng. Đặc biệt ở những khu vực đất nền 
tăng giá mạnh trong 2 năm qua, trong khi vẫn 
chưa đủ điều kiện khai thác kinh doanh.

Ông Hiển cho biết thêm, đầu tư BĐS luôn có 
một giai đoạn phải chững lại để tích lũy giá 
trị. Thời điểm chững lại thường là thời điểm 

trước đó giá tăng mạnh và mọi người đổ tiền 
lớn vào có sự góp sức mạnh của ngân hàng 
thương mại, sau đó gặp siết khoản vay tín dụng 
theo chủ trương Nhà nước. Quan sát thì hiện 
nay đã hội đủ những yếu tố này.

Ông Nguyễn Văn Đính, Chủ tịch Hội Môi giới 
BĐS Việt Nam nhận định, đầu năm 2022, mặc 
dù dịch bệnh vẫn diễn biến phức tạp nhưng 
thị trường BĐS vẫn sôi động ở mọi vùng miền. 
Vị chuyên gia này cẩn trọng dự báo, trong dài 
hạn, thị trường vẫn sẽ phải đối mặt với nhiều 
khủng hoảng, bên cạnh những rào cản về pháp 
lý. Cụ thể, lạm phát đẩy giá đất tăng lên nên 
thị trường địa ốc năm 2022 sẽ khá khắc nghiệt. 
Trong đó, ảnh hưởng từ cuộc chiến tranh giữa 
Nga và Ukraine sẽ làm tăng thêm khó khăn 
cho thị trường.
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Chặn sốt đất, 
siết đầu cơ BĐS?

Thời gian qua, giá đất nhiều địa phương 
tăng cao trong khi nhu cầu người mua thực 
tế không cao. Các chuyên gia cho rằng, đã 
đến lúc chặn đứng sốt đất, siết đầu cơ BĐS.

Giá đất nhiều địa phương bị “thổi”  
lên cao

Thời gian qua, việc các nhà đầu tư “đổ xô” tìm 
mua đất đã khiến giá BĐS nhiều địa phương bị 
đẩy lên và tăng liên tục. Cùng với đó, sự bùng 
nổ của mạng xã hội khiến một giao dịch BĐS có 
thể được chia sẻ cùng lúc trên nhiều hội nhóm, 
trang cá nhân với những chào mời về sức hấp 
dẫn, tính thanh khoản cao. Mỗi ngày giá sản 
phẩm lại được nhích lên một giá khác nhau, tạo 
lên cơn sốt đất.

Thời điểm này, giá đất tăng chóng mặt đã khiến 
nhiều người làm liều, tự ý xây dựng, khiến tình 
trạng phân lô bán nền tràn lan. Điều này không 
chỉ làm xáo trộn thị trường mà còn khiến giá 
BĐS tăng quá cao, vượt quá khả năng chi trả 
của người mua có nhu cầu ở thực, tiềm ẩn nguy 
cơ bong bóng BĐS.

Hơn nữa, những cơn sốt còn có dấu hiệu lan 
rộng sang nhiều tỉnh, thành khắp cả nước. 
Trước nguy cơ thổi giá, đầu cơ BĐS, nhiều chính 
quyền địa phương như Bình Phước, Hà Nội, Hải 
Phòng, Khánh Hòa,… đã mạnh tay trong việc 
ngăn cấm phân lô chia tách thành nhiều thửa 
đất nhỏ, dẫn đến hình thành các khu dân cư 
trên đất nông nghiệp.

Tiềm ẩn nguy cơ bong bóng nhà đất

Theo báo cáo của Bộ Xây Dựng, trong năm 
2021, bất chấp nền kinh tế giảm phát, giá căn 
hộ chung cư tại Việt Nam tăng 5-7%, giá nhà 
riêng trong dự án tăng 15-20%, còn giá đất nền 
tăng 20-30%. Nhiều phân khúc ghi nhận như 
đất nền, căn hộ,… ghi nhận tính thanh khoản 
tốt. Các cơn sốt đất thực và ảo đã liên tục xảy ra 
trong năm 2021 tại các vùng ven đô giáp ranh 
Hà Nội và TP.HCM.

Dù đã dần hạ nhiệt và khó xảy ra bong bóng 
trong năm 2022, nhưng đây có thể là sự khởi 
phát của hiện tượng “sốt giá” trong năm nay. 
Đặc biệt, nếu thị trường phát triển quá nóng 
do đầu cơ BĐS tận dụng các gói phục hồi kinh 
tế mà thiếu đi sự kiểm soát, bong bóng cục bộ 
có thể xuất hiện tại một số địa phương tùy từng 
thời điểm.

Những biến số khó lường

Thị trường nhà đất Việt Nam đồng thời sẽ phải 
đối mặt với nhiều biến số khó lường trong năm 
2022. Dù khó có khả năng xảy ra bong bóng, 
các nhà quản lý, nhà phát triển BĐS và khách 
hàng mua nhà đều cần thận trọng xem xét kỹ 
các yếu tố sau.

Đầu tiên là những thách thức về kinh tế. Các 
quy định về chống dịch, gián đoạn chuỗi 
cung ứng và cuộc xung đột Nga - Ukraine  
khiến triển vọng kinh tế ngày càng không chắc 
chắn. Các chuyên gia cho rằng, Việt Nam sẽ 
phải đối mặt đà phục hồi kinh tế chậm và 
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chuỗi cung ứng toàn cầu bị 
gián đoạn khiến lợi nhuận của 
doanh nghiệp bị thu hẹp và 
sản xuất hồi phục chậm.

Thứ hai là nợ xấu ngân hàng 
và tình trạng đầu cơ BĐS, thổi 
giá. Hiện tại, việc xử lý nợ xấu 
phụ thuộc nhiều vào thị trường 
BĐS. Trong khi đó, giá đất 
tăng vọt do thổi giá càng kích 
thích tâm lý đầu cơ, làm cán 
cân cung - cầu càng lệch lạc. 
Điển hình, cuộc đấu giá Khu 
đô thị mới Thủ Thiêm khiến 
giá nhà đất trên toàn thị trường 
tăng theo.

Ngăn chặn đầu cơ BĐS

Các chuyên gia cho rằng, sốt 
đất chủ yếu xuất phát từ yếu 
tố tâm lý, các nhà đầu tư luôn 

có tâm lý muốn đón đầu thị 
trường, đã đến lúc phải chặn 
đứng cơn sốt đất để giúp thị 
trường BĐS phát triển lành 
mạnh hơn, đáp ứng được nhu 
cầu của người dân, người mua 
có nhu cầu ở thực.

Theo đó, nhiều chính quyền 
địa phương đã mạnh tay trong 
việc ngăn chặn đầu cơ BĐS 
bằng cách ngăn cấm việc 
phân lô bán nền.

Điển hình, mới đây, TP.Hà Nội 
đã yêu cầu tạm dừng việc tiếp 
nhận, giải quyết thủ tục hành 
chính liên quan đến việc chia 
tách thửa đối với đất nông  
nghiệp, đất ở và đất nông  
nghiệp, đất phi nông nghiệp 
không phải đất ở; chỉ tiếp 
nhận, giải quyết với đất ở đảm 

bảo theo quy định pháp luật 
hiện hành. Hay TP.Đồng Xoài, 
tỉnh Bình Phước trước đó cũng 
ban hành công văn hỏa tốc 
tạm dừng tách thửa đối với các 
thửa đất nông nghiệp.

Bên cạnh đó, các ngân hàng 
cũng hạn chế hay tạm “khóa 
van” tín dụng BĐS nhằm đảm 
bảo an toàn hệ thống, nhiều 
ngân hàng khác cho biết chỉ 
cho vay với những khách hàng 
có nhu cầu mua nhà để ở, đồng 
thời nói không với cho vay đầu 
cơ BĐS.
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Giá rao bán đất nền 
nhiều tỉnh phía Nam 
tăng mạnh
Mới đây, trong báo cáo của Batdongsan.com.vn, thị trường 
đất nền TP.HCM và các tỉnh phía Nam tiếp tục sôi động, 
giá rao bán đất nền nhiều nơi tăng mạnh trong quý 1/2022.

Sáng 06/04, Batdongsan.com.vn vừa công bố báo cáo thị 
trường BĐS quý 1/2022, trong nổi bật với thông tin đất nền 
là phân khúc ghi nhận lượng tìm kiếm nhiều hơn cả so với 
thời điểm trước dịch Covid. Theo đó, đây cũng là loại hình 
hồi phục nhanh nhất sau mỗi đợt dịch Covid-19 và nóng 
nhất trong 2 năm qua. Theo đó, lượt tìm kiếm đất nền trong 
quý 1/2022 vẫn tăng 4% so với cùng kỳ năm 2019.

Thị trường đất nền vẫn là nơi “nóng” nhất

Theo ghi nhận, những đợt sốt 
đất cục bộ vẫn diễn ra ở nhiều 
địa phương vào đầu năm 
2020 và 2021, rải rác ở các 
thời điểm khác trong năm, 
Cùng với đó, việc Chính phủ 
đẩy mạnh đầu tư công, những 
địa phương có thay đổi về quy 
hoạch, hạ tầng đều ghi nhận 
mức độ quan tâm tìm kiếm 
đất tăng mạnh.

Theo đó, đất nền miền Trung 
ghi nhận mức độ quan tâm 
tăng 14% với những địa bàn 
“nóng” là Đắk Lăk, Khánh 
Hòa, Bình Thuận…. Tuy nhiên 
đất nền một số địa phương 
miền Bắc, miền Nam có phần 
giảm nhiệt so với đầu năm 
2021. Song, giá rao bán đất 
nền ở các khu vực này vẫn 
tăng khá mạnh.

Nhìn chung, lượt tìm kiếm 
BĐS trong quý 1/2022 giảm 
4% so với cùng kỳ năm 2021, 
nhưng lại tăng khoảng 2% so 
với quý 1/2019 (trước dịch 
Covid-19). Diễn biến này cho 
thấy BĐS vẫn rất được quan 
tâm bất chấp những tác động 
tiêu cực bởi dịch Covid-19. 
Thậm chí, nhu cầu tìm kiếm, 
sở hữu BĐS còn tăng cao hơn, 
ở cả nhu cầu đầu tư và an cư.

Bên cạnh đó, thị trường cho 
thuê cũng đang dần phục hồi, 
dù chưa đạt mức trước dịch. 
Theo đó, lượng tìm kiếm nhà 
riêng cho thuê giảm 94%; nhà 
mặt phố cho thuê giảm 84% 
so với quý 1/2019. Riêng căn 
hộ cho thuê ghi nhận lượng 
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tìm kiếm tăng 57% so với 
trước dịch. Dự báo trong năm 
nay, mức độ phục hồi sẽ tiếp 
tục quay lại khi dịch Covid đã 
ổn định, các hoạt động giao 
thương, sản xuất kinh doanh 
mở cửa trở lại.

Giá rao bán đất nền vẫn 
tăng khá cao so với quý 
1/2021

Cũng trong báo cáo này, điểm 
đáng chú ý là dù nhiều địa 
phương miền Nam có sụt giảm 
về mức độ tìm kiếm nhưng giá 
rao bán đất nền vẫn tăng khá 
cao so với quý 1/2021.

Cụ thể, TP.HCM ghi nhận nhu 
cầu tìm mua đất nền giảm 

15%. Con số này không bao 
gồm các quận huyện đang có 
biến động mạnh về hạ tầng 
quy hoạch như Bình Chánh 
hay Củ Chi vẫn ghi nhận xu 
hướng tìm mua đất nền tăng 
20 - 21%. Riêng khu Đông 
TP.HCM có sự sụt giảm mạnh 
về lượt tìm mua đất nền, mức 
giảm tới 32% so với cùng kỳ.

Hơn nữa, nhu cầu tìm mua 
đất nền của các nhà đầu tư có 
xu hướng dần dịch chuyển về 
các tỉnh thành vùng ven phía 
Đông như Bình Phước hay 
Tây Ninh - nơi giá đất còn rẻ 
và đa dạng sự lựa chọn.

Tương tự TP.HCM, lượng tìm 
kiếm đất nền Bình Dương, 

Đồng Nai, Bà Rịa - Vũng Tàu 
có xu hướng giảm mạnh từ 13 
- 16% so với cùng kỳ. Long 
An và Bình Phước là hai tỉnh 
có lượng khách hàng tìm mua 
đất nền tăng cao, với mức 7% 
ở cả hai thị trường.

Xét ở yếu tố giá bán, Đồng 
Nai ghi nhận giá bán đất nền 
tăng 7% ở quý vừa qua. Trong 
khi Bình Dương, Bình Phước 
và Tây Ninh lại có giá bán 
tăng mạnh lần lượt là 27%, 
23% và 17%. Riêng Long An 
cũng có sự điều chỉnh giá đất 
nền tăng gần 13% so với cùng 
kỳ năm 2021.

Đất nền Long An – Vùng trũng 
hút mạnh nhà đầu tư

Giữa thời điểm “bão giá”, đất 
nền Long An tiếp tục là thị 
trường hút mạnh giới đầu tư, 
khi sở hữu giá “mềm” so với 
Bình Dương, Đồng Nai,…

Nằm ở vị trí cửa ngõ giao 
thương, kết nối hai vùng kinh 
tế trọng điểm TP.HCM với 
Đồng bằng sông Cửu Long, 
Long An sở hữu hệ thống sông 
ngòi, kênh rạch, cây xanh 
mang đến không khí trong 
lành. Cùng với đó, quỹ đất 
còn nhiều cũng với giá “mềm” 
khiến nơi đây hút mạnh các 
nhà đầu tư lớn, nhỏ.
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Thị trường đất nền hấp 
dẫn giới đầu tư

Theo báo cáo của Chợ tốt nhà, 
trong tháng 03/2022, giao 
dịch đất nền Long An tăng 
mạnh nhất so với từ trước đến 
nay. Theo đó, ba địa phương 
có nguồn cung lớn nhất gồm 
Đức Hoà, Bến Lức và Cần 
Đước. Trong đó, Đức Hoà tăng 
cao nhất so với giai đoạn trước 
Tết 16% và đạt mức cao nhất 
trong vòng 6 tháng gần đây.

Ngày 6/4 vừa qua, chuyên 
trang Batdongsan.com.vn đã 
công bố báo cáo thị trường 
BĐS trong quý 1/2022. Theo 
nội dung báo cáo, lượt tìm 
kiếm BĐS giảm 4% so với 
cùng kỳ năm 2021 nhưng lại 
tăng khoảng 2% so với quý 
1/2019 - thời điểm dịch bệnh 
chưa diễn ra. Trong đó, đất 
nền là phân khúc được tìm 

kiếm nhiều hơn cả thời điểm 
trước dịch Covid-19. Đây cũng 
là loại hình có tốc độ hồi phục 
nhanh nhất sau mỗi đợt dịch 
bùng phát.

Ghi nhận từ báo cáo, lượt tìm 
kiếm đất nền tại Bình Dương, 
Đồng Nai, Bà Rịa - Vũng Tàu 
có xu hướng giảm mạnh từ 13 - 
16% so với cùng kỳ. Trong khi 
đó, đất nền Long An lại ghi 
nhận mức tăng cao với 7%. 
Ngoài ra, thị trường đất nền tại 
đây cũng có sự điều chỉnh giá 
đất nền tăng gần 13% so với 
cùng kỳ năm 2021.

Đất nền Long An sở hữu 
lợi thế “vàng”

Những năm qua, Long An luôn 
là địa phương thu hút vốn đầu 
tư mạnh của cả nước và khu 
vực. Năm 2021, địa phương 
này dẫn đầu cả nước về thu 

hút đầu tư, trong đó, nguồn 
vốn đầu tư trực tiếp nước ngoài 
(FDI) chiếm 1/3 so với cả nước 
với 42 dự án, tổng vốn đăng ký 
3,27 tỷ USD.

Để đạt được thành quả trên, 
Long An đã có những định 
hướng, chiến lược phát triển 
toàn diện hạ tầng nhằm phát 
triển kinh tế - xã hội bền 
vững, tạo liên kết chặt chẽ 
với TP.HCM và các tỉnh, 
thành phố trong khu vực. 
Điều này đã gián tiếp tạo 
nên sức hút cho thị trường 
đất nền Long An.

Đồng bộ hạ tầng giao 
thông

Với định hướng rõ ràng, Long 
An đã huy động nhiều nguồn 
lực để tiếp tục hoàn thiện hệ 
thống hạ tầng giao thông, thu 
hút đầu tư. 



16

CƯỜNG THỊNH PHÁT GROUPEBOOK THÁNG 4 - 2022

Hệ thống giao thông này sẽ góp phần kết nối đồng bộ đến các 
khu, cụm công nghiệp, Cảng Quốc tế Long An, các tuyến giao 
thông của TP HCM và các tỉnh lân cận.

Đáng chú ý là 3 công trình giao thông trọng điểm gồm: Công 
trình hoàn thiện đường vành đai thành phố Tân An; đường 
ĐT.827E và đường ĐT.830E là “cầu nối” giúp Long An dễ dàng 
rút ngắn 1/2 thời gian di chuyển đến các vùng lân cận.

Hơn nữa, các tuyến cao tốc TP.HCM - Trung Lương, Bến Lức - 
Long Thành cũng đang dần được hoàn thiện giúp Long An kết 
nối trực tiếp với hệ thống cảng Cát Lái, Hiệp Phước, Cái Mép - 
Thị Vải và sân bay quốc tế Long Thành… và khiến cho xu hướng 
chuyển dịch và đầu tư đất nền đang đổ dồn về đây.

Các chuyên gia nhận định, đất nền Long An trong thời gian tới 
sẽ tiếp tục hồi phục và là điểm đến hấp dẫn của giới đầu tư. Bởi 
bên cạnh yếu tố hạ tầng, nơi đây còn sở hữu mức giá “mềm” nếu 
so với những khu vực có quỹ đất dần khan hiếm như TP.HCM, 
Bình Dương và Đồng Nai.
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Tìm đến thị trường “giảm nhiệt”, 
nhưng giá đất nền vẫn tăng “nóng”

Trong khi thị trường BĐS ở 
miền Trung sôi động thì thị 
trường ở miền Bắc và miền 
Nam lại có phần giảm nhiệt. 
Tuy vậy, giá đất nền vẫn tiếp 
tục trên đà trưởng.

Nhu cầu ở cả hai miền 
giảm

Trong báo cáo nghiên thị 
trường quý 1/2022 của  
Batdongsan.com.vn vừa được 
công bố cho thấy, trong 3 
tháng đầu năm 2022, đất nền 
tiếp tục là loại hình được tìm 
kiếm nhiều hơn cả, bất chấp 
thời điểm dịch Covid-19. Bên 
cạnh đó, việc Chính phủ đẩy 
mạnh đầu tư công, những địa 
phương có thay đổi về quy 

hoạch, hạ tầng đều ghi nhận 
mức độ quan tâm tìm kiếm đất 
tăng mạnh.

Cũng theo trang này, đất nền 
tại một số khu vực thuộc miền 
Bắc, miền Nam có phần giảm 
nhiệt so với cùng kỳ. Trong khi 
đó, thị trường đất nền miền 
Trung lại nhộn nhịp hơn, khi 
ghi nhận mức độ quan tâm 
tăng 14% với những địa bàn 
Đắk Lắk, Khánh Hòa, Bình 
Thuận...

Đáng chú ý, nhu cầu tìm kiếm 
loại hình này tại thị trường 
phía Nam giảm 12%. Trong 
đó, TP.HCM ghi nhận nhu 
cầu tìm kiếm giảm 15%, nếu 

không kể đến các quận huyện 
đang có biến động mạnh về 
hạ tầng quy hoạch như Bình 
Chánh, Củ Chi vẫn ghi nhận 
xu hướng tìm mua đất nền tăng 
20 - 21%.

Nguồn cung tăng nhẹ

Theo số liệu thống kê của Bộ 
phận R&D - DKRA Vietnam, 
về phân khúc đất nền trong 
quý I/2022, toàn thị trường 
TP.HCM và khu vực lân cận 
ghi nhận có khoảng 11 dự án 
mở bán (7 dự án mới và 4 giai 
đoạn mở bán tiếp theo). Cung 
cấp ra thị trường khoảng 1,832 
nền, tương đương mức ở quý 
IV/2021 (khoảng 1.834 nền), 
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tăng 32% so với cùng kỳ năm 
2021.

Tỷ lệ tiêu thụ chung toàn thị 
trường đạt khoảng 68% với 
khoảng 1,240 nền được thị 
trường đón nhận, tăng nhẹ 6% 
so với lượng tiêu thụ của quý 
trước và cùng kỳ năm 2021 
(khoảng 1.174 nền).

Nguồn cung mới không có 
nhiều thay đổi so với quý 
IV/2021. Khu vực Long An 
dẫn đầu toàn thị trường, chiếm 
43% nguồn cung và 56% lượng 
tiêu thụ mới trong quý.

Giá đất nền không có 
dấu hiệu ngừng tăng

Dù nhiều địa phương miền 
Nam đang ghi nhận sự sụt 
giảm về mức độ tìm kiếm. 
Song, giá đất nền vẫn tăng 
khá cao so với quý I/2021.

Thị trường đất nền tại các tỉnh 
lân cận TP.HCM là Đồng Nai 
ghi nhận giá rao bán tăng 7% 
so với quý trước. Trong khi 
đó, Bình Dương, Bình Phước 
và Tây Ninh lại có giá bán 
tăng mạnh lần lượt là 27%, 
23% và 17%. Riêng Long An 
cũng có sự điều chỉnh giá 
đất nền tăng gần 13% so với 
cùng kỳ năm 2021.

Theo ông Đinh Minh Tuấn, 
Giám đốc Batdongsan.com.vn 
tại khu vực phía Nam, thị 
trường TP.HCM và các tỉnh 
phía Nam vẫn đang trong 
giai đoạn hồi phục sau đợt 
bùng phát dịch Covid-19 hồi 
đầu năm. Nếu so với cùng kỳ 
2021, nhu cầu tìm kiếm nhà 
đất có giảm nhưng so với quý 
trước đó thì đã có sự khởi sắc.

“Không riêng đất nền, các 
phân khúc khác đều sụt giảm 

nhẹ về nhu cầu mua. Đây là 
điều dễ hiểu khi quý vừa qua 
chịu tác động từ dịch bệnh và 
từ kỳ nghỉ tết Nguyên đán”, 
ông Tuấn cho biết.

Ông Tuấn chia sẻ thêm, giá 
nhà đất dù đang tăng lên 
nhưng tính thanh khoản lại 
chưa tương xứng. Các nhà 
đầu tư cá nhân, nhất là người 
sử dụng đòn bẩy tài chính 
cần lưu ý khi giá neo quá cao 
có thể ảnh hưởng tiêu cực 
đến thanh khoản.

“Thị trường bước sang quý II 
sẽ có những khởi sắc tích cực 
hơn nhờ nguồn cung mới đổ 
về cũng như những chính sách 
hạ tầng kích thích cho nhà đầu 
tư vươn đến những thị trường 
mới”, ông Tuấn dự báo.
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Đất có bị thu hồi nếu hết thời hạn 
sử dụng đất?

Nhiều người thắc mắc nếu hết 
thời hạn sử dụng đất thì tính 
pháp lý của thửa đất có bị ảnh 
hưởng không và người dân cần 
làm gì khi đất hết hạn?

Là một thông tin được ghi rõ 
ràng trên sổ đỏ nhưng không 
ít người thường bỏ qua hoặc 
mơ hồ không hiểu rõ thời hạn 
sử dụng đất, thậm chí một số 
trường hợp gặp phải tình trạng 
quá hạn. Bài viết dưới đây sẽ 
giúp bạn giải đáp các thắc 
mắc nêu trên.

Thời hạn sử dụng đất  
là gì?

Đất được đặt ra giới hạn thời 
gian sử dụng là khoảng thời 

gian mà Nhà nước giao, cho 
người sử dụng thuê đất để ở 
hoặc phát triển kinh tế. Việc 
đặt ra thời hạn này giúp các cơ 
quan Nhà nước thống nhất và 
nâng cao hiệu quả trong việc 
quản lý đất đai, giúp kiểm soát 
và quản lý được người sử dụng 
đất trên phạm vi cả nước.

Phân loại 

Theo Điều 125, 126 Luật Đất 
đai năm 2013, thời hạn sử 
dụng gồm 02 loại:

- Loại 1: Sử dụng đất ổn định 
lâu dài (không giới hạn thời 
gian), gồm:

Đất ở do hộ gia đình, cá nhân 
sử dụng, đất nông nghiệp do 

cộng đồng dân cư sử dụng theo 
quy định tại khoản 3 Điều 131 
của Luật này.

Đất rừng phòng hộ, đất rừng 
đặc dụng, đất rừng sản xuất là 
rừng tự nhiên; đất làm nghĩa 
trang, nghĩa địa.

Đất thương mại, dịch vụ, đất 
cơ sở sản xuất phi nông nghiệp 
của hộ gia đình, cá nhân đang 
sử dụng ổn định mà không 
phải là đất được Nhà nước 
giao có thời hạn, cho thuê.

Đất xây dựng trụ sở cơ quan/
công trình sự nghiệp của tổ 
chức sự nghiệp công lập chưa 
tự chủ tài chính quy định tại 
khoản 2 Điều 147 của Luật này.



20

CƯỜNG THỊNH PHÁT GROUPEBOOK THÁNG 4 - 2022

Đất sử dụng vào mục đích 
quốc phòng, an ninh; đất 
tín ngưỡng, cơ sở tôn giáo 
quy định tại Điều 159 của  
Luật này.

Đất giao thông, thủy lợi, đất 
có di tích lịch sử - văn hóa, 
danh lam thắng cảnh, đất 
xây dựng các công trình công 
cộng khác không có mục đích  
kinh doanh.

Đất tổ chức kinh tế sử dụng 
quy định tại Khoản 3 Điều 
127 và Khoản 2 Điều 128 của  
Luật này.

- Loại 2: Đất có thời hạn  
sử dụng.

Hết hạn sử dụng, đất có 
bị thu hồi không?

Theo Điều 67 Luật đất đai 
2013, khi đất hết thời hạn, 
người sử dụng đất được Nhà 
nước tiếp tục giao, cho thuê 
đất nếu có nhu cầu tiếp tục sử 
dụng, chấp hành đúng pháp 
luật về đất đai trong quá trình 
sử dụng và việc sử dụng đất 
đó phù hợp với quy hoạch sử 
dụng đất đã được xét duyệt.

Hiểu một cách đơn giản, với 
điều kiện đất sử dụng ổn định, 
không vướng quy hoạch thì khi 
hết thời hạn, đất đó sẽ không 
bị thu hồi. Nếu người dân 
muốn được tiếp tục sử dụng thì 

phải thực hiện thủ tục xin gia 
hạn, tăng thêm thời gian.

Đất hết hạn sử dụng có 
mua bán được không?

Căn cứ Điều 188 Luật Đất 
đai 2013, người dân chỉ được 
phép chuyển nhượng quyền 
sử dụng đất khi có sổ đỏ, đất 
không tranh chấp, đất trong 
còn hạn sử dụng và quyền sử 
dụng đất không bị kê biên để 
đảm bảo thi hành án.

Như vậy, nếu hết thời hạn sử 
dụng thì thửa đất đó sẽ không 
được chuyển nhượng cho người 
khác. Giao dịch mua bán lúc 
này chỉ có thể diễn ra sau khi 
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bên bán làm thủ tục gia hạn 
thời gian tại Văn phòng đăng 
ký đất đai.

Lưu ý, hồ sơ xin gia hạn đất 
phải được nộp muộn nhất là 
6 tháng trước ngày hết hạn sử 
dụng đất ghi trong sổ đỏ.

Thủ tục gia hạn được 
thực hiện như thế nào?

- Chuẩn bị hồ sơ: Người dân 
cần chuẩn bị 1 bộ hồ sơ bao 

gồm các loại giấy tờ sau: Đơn 
đăng ký biến động đất đai và 
tài sản gắn liền với đất (theo 
mẫu), bản gốc Giấy chứng 
nhận quyền sử dụng đất (sổ 
đỏ) đã cấp.

- Nộp hồ sơ: Người dân đem 
nộp hồ sơ nộp tại UBND cấp 
xã nơi có đất để cơ quan này 
xác nhận lại các thông tin liên 
quan đến thời hạn sử dụng, sau 
đó gửi hồ sơ đến văn phòng 
đăng ký đất đai.

- Nhận kết quả: Văn phòng 
đăng ký đất đai sẽ tiến hành 
trao giấy chứng nhận cho người 
dân hoặc gửi UBND cấp xã để 
trao cho người dân tại cơ sở.

Lưu ý, hồ sơ xin gia hạn đất 
phải được nộp muộn nhất là 
6 tháng trước ngày hết hạn sử 
dụng đất ghi trong sổ đỏ.

Đất nền Bình Dương “nhộn nhịp” 
giao dịch trong tháng 3/2022

Vượt mặt căn hộ hay nhà phố, 
đất nền Bình Dương tiếp tục là 
loại hình được các nhà đầu tư 
ưa chuộng trong tháng 3/2022 
vừa qua.

Mới đây, chuyên trang  
Batdongsan.com.vn vừa công 
bố báo cáo thị trường BĐS Bình 
Dương trong tháng 3/2022. 
Theo đó, so với tháng 2, lượng 
sản phẩm rao bán và nhu cầu 
mua của tất cả các loại hình 
nhà đất đang dần bước vào 
quỹ đạo sôi động.

Đất nền Bình Dương tiếp 
tục được ưa chuộng

Theo báo cáo, tổng lượng tin 
rao bán nhà riêng và căn hộ 
chung cư tại Bình Dương tăng 
49%, nhà phố/biệt thự cũng 
tăng lần lượt 38% và 51% 

trong tháng 3/2022. Đất nền và đất nền dự án là hai phân khúc 
có nguồn hàng rao bán tăng mạnh nhất tháng vừa qua, với mức 
tăng lần lượt là 72% và 58% so với tháng 2.

Trong đó, khu vực Dĩ An, Thuận An và Thủ Dầu Một tiếp tục là 
các thị trường có lượng sản phẩm BĐS rao bán nhiều nhất. Cụ 
thể, TP. Thuận An dẫn đầu về lượng tin đăng bán và nhu cầu 
tìm kiếm BĐS của toàn tỉnh. Dĩ An và Thủ Dầu Một cũng ghi 
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nhận lượng tin đăng bán nhà 
đất tăng 41% và 48%.

Bên cạnh đó, hoạt động mua 
bán đất nền Bình Dương cũng 
diễn ra sôi nổi, khi nhu cầu tìm 
mua phân khúc này ghi nhận 
mức tăng trưởng 62% so với 
tháng trước. Các sản phẩm đất 
nền dự án có lượng quan tâm 
thấp hơn so với đất thổ cư và 
đất nền tự do. Theo đó nhu cầu 
mua đất nền triển khai trong 
các dự án chỉ tăng 54% trong 
khi đất tự do tăng hơn 64% 
trong tháng 3/2022.

Khu vực nào đang là thị 
trường hấp dẫn?

Cũng theo báo cáo này, Bến 
Cát, Bàu Bàng và Tân Uyên là 
những địa bàn được quan tâm, 
hút mạnh nhu cầu mua đất nền 
Bình Dương. Đặc biệt, huyện 
Bàu Bàng có lượng khách hàng 
tìm mua tăng gần 80% so với 
tháng trước. Tân Uyên và Dầu 
Tiếng cũng có sự tăng trưởng 
nhu cầu tìm mua lần lượt và 
55% và 58%, chủ yếu đến từ 
sản phẩm đất nền có giá từ 6-8 
triệu/m2.

Theo chuyên gia  
Batdongsan.com.vn, nhu cầu 
mua đất nền Bình Dương đổ 
mạnh về các thị trường mới do 
mặt bằng giá còn khá hợp lý 
và tiềm năng tăng trưởng tốt 
nhờ công nghiệp và hạ tầng 
phát triển mạnh mẽ. Tại hai 
thành phố Thuận An và Dĩ An, 
các dự án đất nền ở khu vực 
trung tâm hoặc gần khu công  

nghiệp hiện đang ở mức từ 40 - 
60 triệu/m2. Xa hơn một chút, 
khu vực Bến Cát, Tân Uyên 
có giá vào tầm từ 8-17 triệu 
đồng/m2. Đây cũng là những 
khu vực thu hút nhà đầu tư đất 
nền bởi liền kề thành phố mới 
Bình Dương và nhiều khu công 
nghiệp lớn hoạt động ổn định, 
người lao động đổ về rất đông.

Hơn nữa, nguồn cung và nhu 
cầu tìm mua BĐS nơi đây trong 
năm 2022 được dự báo sẽ phục 
hồi và tăng so với năm 2021, 
chủ yếu ở các địa phương giáp 
ranh TP.HCM là Dĩ An, Thuận 
An. Riêng với đất nền tại Bình 
Dương, khu vực vùng ven như 
Bến Cát, Tân Uyên sẽ là thị 
trường chính cung cấp nguồn 
cung cũng nhu thu hút nhu cầu 
mua mới.

Nhà đầu tư cần thận trọng

Về triển vọng thị trường 
nhà đất trong quý II/2022,  
Batdongsan.com.vn dự báo 
xu hướng tăng trưởng sẽ xuất 

hiện ở hầu hết các phân khúc. 
Trong đó, BĐS công nghiệp, 
đất nền, nhà ở có nhiều khả 
năng tăng trưởng mạnh nhất.

Mặt khác, các chuyên gia cũng 
cảnh báo, trước tình trạng “sốt 
đất” lan rộng và giá BĐS tiếp 
tục tăng “nóng” trong thời gian 
qua, các nhà đầu tư tham gia 
vào thị trường đất nền Bình 
Dương nói riêng và cả nước nói 
chung vẫn cần thận trọng trước 
khi xuống tiền. Bởi, nếu giá đất 
tăng quá nhanh và cao có thể 
ảnh hưởng tiêu cực đến tính 
thanh khoản của sản phẩm.

Mặt khác, đối với các nhà đầu 
tư đất nền, nhất là những người 
sử dụng đòn bẩy tài chính, nếu 
việc sử dụng đòn bẩy quá lớn 
có thể gây nên áp lực tài chính 
cho người mua. Đặc biệt là 
trong thời điểm dịch Covid-19 
vẫn còn khó lường khi người 
mua có thể đối mặt với việc 
thất nghiệp và không có nguồn 
thu nhập phụ.
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Đồng loạt siết 
phân lô bán nền, 
đâu là địa phương 
tiếp theo?

Giá đất tăng “nóng” gây náo 
loạn thị trường BĐS ở nhiều 
địa phương. Nhằm ngăn chặn 
những biến tướng, lách luật 
trong hoạt động mua bán, 
nhiều tỉnh thành đã ban hành 
những quy định siết chặt việc 
phân lô bán nền.

Sốt đất lan rộng

Theo báo cáo của chuyên 
trang Batdongsan.com.vn, thị 
trường BĐS trong quý 1/2022 
ghi nhận có sự tăng trưởng đều 
cả về lượt quan tâm và lượt 
tin đăng. Tình hình lạm phát 
đang trở thành mối lo ngại về 
giá BĐS trong thời gian tới. 
Đáng chú ý, loại hình đất và 
đất nền dự án có mức độ quan 
tâm tăng mạnh ở nhiều tỉnh 
thành. Trong đó, Lâm Đồng, 
Khánh Hòa, Đà Nẵng là 3 khu 
vực có mức tăng mạnh nhất, 
lần lượt là 41%, 35% và 32%.

Trong khi đó, nhìn nhận về cơn 
sốt giá BĐS lần này, GS Đặng 
Hùng Võ - Nguyên Thứ trưởng 
Bộ TN&MT cho rằng sau thời 
kỳ COVID, cũng là năm đầu 
của thời kỳ quy hoạch đã tạo 
ra tư duy hiện nay chúng ta 
không có thu nhập gì, đây là 
thời điểm có thể dựa vào BĐS 
để “kiếm ăn”.

Theo ông Võ Huỳnh Tuấn Kiệt, 
Giám đốc nhà ở CBRE Việt 
Nam, nếu như trước kia, cơn 
sốt đất chỉ diễn ra cục bộ ở 
một số địa phương xung quanh 
TP.HCM hay Hà Nội, thì nay 
cơn sốt còn diễn ra mạnh mẽ 
ở các vùng quê, nông thôn hay 
vùng núi.

Từ đầu năm đến nay, tình trạng 
mua gom đất rồi san nền, phân 
lô bán nền, tách thửa, làm giá 
chào bán tràn lan. Điều này 
đã khiến thị trường nhiễu loạn, 

giá BĐS biến động, tăng cao 
liên tục. Đứng trước sức lan tỏa 
“chóng mặt” của sốt đất, nhiều 
địa phương đã mạnh tay trong 
việc ban hành các quy định cụ 
thể về điều kiện phân lô.

Đồng loạt siết phân lô 
bán nền

Nhiều chuyên gia chia sẻ, việc 
việc phân lô bán nền đang tạo 
ra hiện tượng găm giữ đất đai, 
tìm cách “thổi giá”, gây nhiễu 
loạn thị trường BĐS, lãng phí 
tài nguyên và không tạo ra 
động lực phát triển mà chỉ gây 
rối cho phát triển kinh tế địa 
phương. Nếu không được ngăn 
chặn kịp thời, việc này sẽ dẫn 
đến phá vỡ quy hoạch chung 
của địa phương, ảnh hưởng 
đến việc thực hiện các đồ án 
quy hoạch sau này cũng như 
việc thu hút doanh nghiệp lớn 
về đầu tư.
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Những địa phương nào 
đang siết chặt?

Mới đây nhất, trước nạn phân 
lô bán nền làm đường trên 
đất nông nghiệp bùng phát, 
UBND Bà Rịa - Vũng Tàu đã 
yêu cầu Sở TN&MT chủ trì, 
phối hợp với Sở Xây dựng, Sở 
Tư pháp, UBND các huyện, 
thị xã, thành phố cần có biện 
pháp xử lý, chế tài.

Cần khẩn trương lập đoàn 
thanh tra kiểm tra tình hình 
quản lý đất đai, xây dựng, tình 
hình vi phạm ở các địa phương 
và có biện pháp xử lý, chế tài 
đối với các tổ chức, cá nhân tổ 
chức vi phạm. Tỉnh này cũng 
yêu cầu kiểm soát chặt chẽ 
việc khai thác, sử dụng đất sau 
khi thực hiện thủ tục tách thửa 
đất, nhằm hạn chế sử dụng 
đất không đúng mục đích.

Tại Thái Nguyên, tỉnh này 
cũng đặt ra các quy định đối 
với tình trạng phân lô bán nền 

tại địa phương. Cụ thể, UBND 
tỉnh quy định, đối với thửa đất 
từ 2.000m2 trở lên (địa phương 
thuộc thành phố, thị xã) và 
thửa đất từ 5.000m2 trở lên 
(khu vực các huyện), nếu tách 
thửa, số thửa đất hình thành 
phải lớn hơn 3. Nếu phát sinh 
thêm đường giao thông và kết 
cấu hạ tầng kỹ thuật thì người 
sử dụng đất phải lập dự án đầu 
tư xây dựng nhà ở và phải được 
cấp có thẩm quyền chấp thuận 
chủ trương đầu tư trước khi đó 
mới được triển khai thực hiện. 
Còn thửa đất thuộc khu vực đã 
phê duyệt quy hoạch chi tiết 
xây dựng thì việc tách thửa 
phải phù hợp với quy hoạch.

Trước đó, Hà Nội, Bình Phước, 
Bắc Giang và Khánh Hòa cũng 
đã mạnh tay ban hành quy 
định liên quan đến vấn đề này.

Việc phân lô bán nền 
được quy định ra sao?

Theo Khoản 17 Điều 1 Nghị 
định 148/2020/NĐ-CP quy 

định về việc phân lô bán nền 
cho dự án đầu tư xây dựng 
kinh doanh nhà ở để bán hoặc 
để bán kết hợp cho thuê được 
chuyển nhượng quyền sử dụng 
đất. Cụ thể:

- Chủ đầu tư dự án phải hoàn 
thành việc đầu tư xây dựng kết 
cấu hạ tầng: Công trình dịch 
vụ, công trình hạ tầng kỹ thuật, 
hạ tầng xã hội theo quy hoạch 
chi tiết đã được phê duyệt.

- Chủ đầu tư hoàn thành nghĩa 
vụ tài chính liên quan đến đất 
đai của dự án: Tiền sử dụng 
đất, tiền thuê đất, thuế phí, lệ 
phí liên quan (nếu có).

- Các dự án được chuyển 
nhượng quyền sử dụng đất 
dưới hình thức phân lô bán 
nền không nằm trong địa bàn 
các phương của đô thị loại đặc 
biệt, đô thị loại I thuộc Trung 
ương, khu vực có yêu cầu cao 
về kiến trúc cảnh quan, mặt 
tiền các tuyến đường cấp khu 
vực trở lên, tuyến đường cảnh 
quan chính trong đô thị.

Tại mỗi địa phương, điều kiện 
và quy định để tách thửa sẽ 
khác nhau. Như vậy, chỉ các 
nhà đầu tư đáp ứng đủ điều 
kiện mới được phép bán đất 
bằng hình thức phân lô bán 
nền. Trong trường hợp chưa 
đáp ứng các điều kiện của pháp 
luật đất đai về chuyển nhượng 
khi phân lô bán nền, hợp đồng 
giữa bên chuyển nhượng và 
nhận chuyển nhượng có thể bị 
tuyên vô hiệu.
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Vành đai 4 TP.HCM 
quyết tâm hoàn thành 
trước năm 2025

Các địa phương liên quan đến Dự án đường Vành đai 4 
TP.HCM đã họp bàn, phân giao nhiệm vụ và trách nhiệm 
để hoàn thành Dự án trước năm 2025 ở một số địa phương.

Dự án đường Vành đai 4 đã được Thủ tướng Chính phủ phê 
duyệt quy hoạch chi tiết vào ngày 28.9.2011, với chiều dài 
197,6 km. Theo đó, tuyến đường sẽ đi qua 5 tỉnh, TP, gồm: 
Bà Rịa - Vũng Tàu (18,3 km), Đồng Nai (45,45 km), Bình 
Dương (48,25 km), TP.HCM (20,5 km) và Long An (67,85 
km). Trong đó, điểm đầu là đường cao tốc Biên Hòa - Vũng 
Tàu (thị xã Phú Mỹ, tỉnh Bà Rịa - Vũng Tàu) và điểm cuối là 
cảng Hiệp Phước (TP.HCM).

Dự án được cập nhật điều chỉnh trong quy hoạch mạng lưới 
đường bộ thời kỳ 2021 - 2030, tầm nhìn đến năm 2050 đã 
được Thủ tướng Chính phủ phê duyệt tại Quyết định số 1454 
ngày 1.9.2021, có quy mô 8 làn xe.

Bà Rịa - Vũng Tàu và Đồng Nai thống nhất thi 
công đường Vành đai 4 TP.HCM

Mới đây, ngày 17.4, tại TP Bà Rịa, lãnh đạo tỉnh Bà Rịa - 
Vũng Tàu và Đồng Nai cùng tổ chức cuộc họp, nghe đơn vị 
tư vấn trình bày về dự án đường Vành đai 4.

Đơn vị tư vấn cho biết, Bà Rịa - Vũng Tàu và Đồng Nai cùng 
có các cảng quốc tế, có nhiều khu công nghiệp. Trong đó, 
cánh phía đông của đường này đi qua các khu công nghiệp 
của Đồng Nai, Bình Dương, đi qua cảng hàng không quốc tế 
Long Thành và cảng container nước sâu Cái Mép - Thị Vải. 
Do đó, 2 tỉnh cần phải đầu tư đường Vành đai 4 TP.HCM 
cùng một lúc để tránh chuyện “đường cụt”. 

Bên cạnh đó, đơn vị tư vấn 
cũng trình bày các phương án 
tài chính để làm con đường 
này qua 2 tỉnh, với tổng vốn 
đầu tư từ 6.200 đến gần 7.000 
tỉ đồng.

Trong cuộc họp, sau khi 
nghe các công ty tư vấn và ý 
kiến của các sở, ngành 2 địa 
phương, Chủ tịch UBND tỉnh 
Bà Rịa - Vũng Tàu và Đồng 
Nai đã thống nhất cùng lúc 
triển khai thi công đường Vành 
đai 4 TPHCM. “Chúng tôi sẽ 
cùng làm, cùng làm để cùng 
phát triển”, ông Nguyễn Văn 
Thọ - Chủ tịch UBND tỉnh Bà 
Rịa - Vũng Tàu nói. Dự kiến, 
tuyến đường sẽ hoàn thành 
trước năm 2025.

Bình Dương quyết định 
thành lập tổ chỉ đạo  
dự án

Tại Bình Dương, chính quyền 
địa phương đã quyết định 
thành lập 6 tổ chỉ đạo các dự 
án trọng điểm. Trong đó, Tổ 
chỉ đạo triển khai thực hiện Dự 
án đường Vành đai 4 TP.HCM, 
đoạn qua Bình Dương sẽ do 
ông Võ Văn Minh, Phó bí thư 
Tỉnh ủy, Chủ tịch UBND tỉnh 
Bình Dương làm tổ trưởng.

Hiện tại, bàn tỉnh đang tích 
cực phối hợp cùng TP.HCM 
triển khai tuyến Vành đai 3 và 
4. Các địa phương chủ động 
tính toán khu vực phát triển 
đô thị, thương mại, dịch vụ để 
kêu gọi các nhà đầu tư phát 
triển khu vực dọc tuyến đường 
Vành đai 4.
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Theo kế hoạch, Vành đai 4 
TP.HCM sẽ hoàn thành trước 
2030. Tuy nhiên, UBND tỉnh 
Bình Dương kiến nghị cho tỉnh 
được đầu tư các đoạn còn lại từ 
nguồn vốn hỗn hợp để có thể 
hoàn thành trong năm 2024. 
Trong đó, tỉnh sẽ giải phóng 
mặt bằng từ ngân sách tỉnh, 
còn chi phí xây lắp sẽ từ vốn 
của các chủ đầu tư khu công 

nghiệp, khu đô thị, cảng sông 
có tuyến đường đi qua.

Ngoài ra, tại TP.HCM, đoạn 
Bến Lức - Hiệp Phước thuộc 
Dự án đã được Ban Quản lý 
Dự án Mỹ Thuận lập báo cáo 
nghiên cứu tiền khả thi trình 
Bộ GTVT. Theo đó, mức đầu tư 
khoảng 7.100 tỷ đồng.

Theo Sở GTVT TP.HCM, việc 
sớm khép kín đường Vành 
đai 4 tạo sự đồng bộ cơ sở hạ 
tầng, góp phần phát huy hiệu 
quả kết nối Vùng kinh tế trọng 
điểm phía Nam với cảng Hiệp 
Phước, cảng Long An,…; thúc 
đẩy các dịch vụ vận chuyển 
logistics.

Giá vật liệu xây dựng lại tăng 
mạnh, Phó Thủ tướng chỉ đạo 

giải pháp bình ổn
Trước tình hình giá vật liệu 
xây dựng “leo thang”, Phó Thủ 
tướng Chính phủ Lê Văn Thành 
vừa yêu cầu các cơ quan liên 
quan khẩn trương thực hiện 
các giải pháp để quản lý giá, 
bình ổn giá.

Theo  Bộ Xây dựng, trong quý 
1/2022, trước ảnh hưởng thị 
trường thép thế giới và xu thế 
tăng của các nguyên liệu đầu 
vào đã đẩy giá thép cũng các 
nguyên vật liệu khác có xu 
hướng tăng mạnh.

Giá vật liệu xây dựng 
tiếp tục tăng

Bộ Xây dựng chia sẻ, đầu tháng 
4, giá thép xây dựng vẫn chưa 
có dấu hiệu “hạ nhiệt”. Hiện, 
giá thép xây dựng các loại rơi 
vào khoảng 18.600 - 20.600 

đồng/kg. Trong đó, giá thép tròn tại nhà máy trung bình sau thuế 
VAT của các nhà sản xuất Hòa Phát, Miền Nam, Việt Nhật lần 
lượt là 18.300 đồng/kg, 18.600 đồng, 19.000 đồng/kg. Trung 
bình trong quý đầu năm, giá thép xây dựng các loại vào khoảng 
18.890 đồng/kg, tăng 3,5% so với quý 4.2021.

Về thị trường xi măng, hiện cả nước có 90 dây chuyền sản xuất 
xi măng với tổng công suất 106,6 triệu tấn/năm, nhưng thực tế có 
thể sản xuất lên đến 122 triệu tấn/năm. Bộ Xây dựng cho rằng, 
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dù dư cung nhưng do áp lực 
giá nguyên liệu đầu vào như 
điện, vỏ bao, xăng dầu, nhất là 
than nên giá xi măng vẫn tăng 
từ 30.000-50.000 đồng/tấn so 
với quý 4.2021.

Bộ cho biết, dưới tác động của 
việc tăng giá vật liệu xây dựng, 
giá nhà, công trình xây dựng 
dự báo sẽ tiếp tục tăng.

Còn đối với giá cát, đất đắp, đá 
xây dựng, Bộ Xây dựng cho biết 
trong hai tháng đầu năm không 
có biến động nhiều, chủ yếu do 
các công trình xây dựng đặc 
biệt là các dự án cao tốc Bắc 
- Nam giai đoạn 2 đang chuẩn 
bị khởi công và các công trình 
khác đang trong giai đoạn tái 
khởi động lại sau dịch Covid 
19. Tuy nhiên, hiện giá xăng 
dầu tăng cao do xung đột chiến 
tranh giữa Nga và Ucraina dẫn 
đến nguồn cung khan hiếm. Vì 
vậy, dự báo trong các quý tiếp 

theo sẽ có sự tăng giá đối với 
các loại vật liệu này.

Phó Thủ tướng chỉ đạo có 
giải pháp bình ổn

Trước tình hình giá vật liệu xây 
dựng tiếp tục tăng mạnh, tại 
Công văn số 2360/VPCP-CN 
ngày 15/4/2022, Phó Thủ 
tướng Chính phủ Lê Văn 
Thành yêu cầu Bộ Xây dựng 
hướng dẫn, đôn đốc, kiểm 
tra các địa phương xây dựng, 
công bố giá và chỉ số giá các 
loại nguyên vật liệu theo đúng 
quy định của pháp luật về 
quản lý chi phí đầu tư xây 
dựng, bảo đảm đầy đủ thông 
tin của các vật liệu cho công 
trình giao thông.

Bên cạnh đó, Phó Thủ tướng 
giao UBND các tỉnh, thành 
phố trực thuộc Trung ương chỉ 
đạo các cơ quan xây dựng, 
công bố giá và chỉ số giá theo 

quy định và khẩn trương thực 
hiện các giải pháp để quản 
lý, bình ổn giá các nguyên vật 
liệu phục vụ cho công trình 
giao thông nói chung và các 
dự án giao thông trọng điểm 
quốc gia theo đúng quy định 
của pháp luật.

Bộ GTVT chỉ đạo các cơ quan, 
chủ đầu tư, ban quản lý dự 
án, tư vấn, nhà thầu… tiếp tục 
đẩy nhanh triển khai thi công 
xây dựng các dự án, chủ động 
nguồn vật tư, vật liệu phục vụ 
xây dựng công trình bảo đảm 
tiến độ các dự án công trình 
giao thông tuân thủ hợp đồng 
đã ký và theo chỉ đạo của Thủ 
tướng Chính phủ.

Đồng thời, phối hợp chặt 
chẽ với Bộ Xây dựng và các 
cơ quan liên quan trong việc 
nghiên cứu giải pháp, cơ chế 
chính sách cần thiết để quản 
lý, bình ổn giá.
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Phân lô bán nền là gì? Cần làm gì 
để hạn chế rủi ro?

Những năm gần đây, các giao 
dịch đất phân lô bán nền diễn 
ra sôi động trên nhiều tỉnh, 
thành. Cùng với tiềm năng 
sinh lời cao, nhiều rủi ro cũng 
xuất hiện. Nhà đầu tư cần thận 
trọng trước khi “xuống tiền”.

Đất phân lô bán nền  
là gì?

Theo quy định của pháp luật, 
việc phân lô bán nền chính 
là việc tách thửa đất đai để 
chuyển nhượng cho các cá 
nhân, tổ chức khác.

Tuy nhiên, trên thực tế, việc 
này được hiểu là tách thửa đất 
đai trong các dự án đầu tư xây 
dựng của các chủ đầu tư đã 
được Nhà nước cấp phép chứ 

không chỉ chung các trường 
hợp tách thửa theo quy định 
của Luật Đất đai 2013.

Đây là một hình thức đầu tư 
kinh doanh bất động sản. Theo 
đó, chủ đầu tư tiến hành tách 
thửa đối với đất được nhà nước 
giao để thực hiện dự án đầu tư 
xây dựng kinh doanh nhà ở và 
sau đó chuyển nhượng quyền 
sử dụng đất của các thửa đất 
đó cho hộ gia đình, cá nhân 
khác để tự xây dựng nhà ở.

Ưu, nhược điểm của đất 
nền phân lô

Ưu điểm

Với số vốn ban đầu trên dưới 1 
tỷ đồng, các nhà đầu tư đã có 

thể sở hữu một lô đất nền tại 
các tỉnh ven đô. Bởi thực tế, 
đất phân lô bán nền thường có 
ưu thế về giá bán, nên không 
đòi hỏi quá nhiều vốn đầu tư.

Bên cạnh yếu tố giá trị thực, 
nếu tài sản đảm bảo những 
yếu tố như bối cảnh gia tăng 
dân số, quỹ đất ngày càng hạn 
hẹp, nhu cầu nhà ở nhiều lên, 
thì giá đất nền sẽ dần theo thời 
gian, thậm chí sinh lời cao chỉ 
trong thời gian ngắn.

Cùng với đó, hình thức đầu tư 
đất nền khá đa dạng, từ lướt 
sóng hoặc đầu tư lâu dài, xây 
dựng để ở hoặc cho thuê lại.

Nhược điểm
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Mặt khác, tình trạng phân lô 
bán nền trái phép diễn ra tràn 
lan, phân khúc này cũng tiềm 
ẩn nhiều rủi ro. Người mua có 
thể gặp phải các dự án “ma” 
hay chủ đầu tư chưa đủ điều 
kiện mở bán những vẫn bán 
cho khách hàng.

Một rủi ro nữa là nếu mua 
phải mảnh đất không chính 
chủ thì hợp đồng mua bán 
đất có thể sẽ không có giá trị 
pháp lý khi người mua không 
ký kết hợp đồng với chủ đầu 
tư hoặc chủ đất.

Cũng có trường hợp nhiều 
khách hàng mua nền đất, ký 
hợp đồng mua bán hợp pháp 
với chủ đầu tư nhưng không thể 
xây nhà vì đất chưa lên thổ cư, 
chưa có sổ đỏ do lô đất đã bị 
chủ đầu tư cầm cố ngân hàng.

Mua loại hình này cần 
lưu ý gì để tránh rủi ro?

Kiểm tra, xác minh thông tin 
về chủ đầu tư

Người mua nên kiểm tra thông 
tin bên bán là chủ đầu tư hay 
không. Nếu người bán là cá 
nhân, cần xem xét lại bởi thực 
tế rất nhiều đối tượng xấu lợi 
dụng thông tin quy hoạch để 
rao bán dự án “ma”.

Bên mua cũng cần tìm hiểu 
xem người thực hiện giao dịch 
với mình có được chủ đầu tư 
ủy quyền? Nhiều cá nhân, đơn 
vị môi giới nhà đất không có 
thông tin rõ ràng, không có văn 

bản ủy quyền nhưng vẫn tự 
đứng ra thực hiện thủ tục mua 
bán đất phân lô bán nền nhằm 
trục lợi bất chính.

Kiểm tra pháp lý dự án

Hãy kiểm tra xem chủ đầu tư 
dự án đã được UBND cấp tỉnh 
cho phép chuyển nhượng đất 
theo hình thức đất nền phân lô 
hay chưa thông qua các giấy  
tờ sau:

Quyết định phê duyệt dự án, 
quyết định giao đất của Nhà nước.

Giấy Chứng nhận quyền sử 
dụng đất.

Giấy phép phê duyệt về việc 
phân lô bán nền do UBND 
tỉnh cấp.

Bản vẽ thi công đã được phê 
duyệt.

Các văn bản, chứng từ xác 
minh chủ đầu tư đã hoàn thành 
nghĩa vụ tài chính.

Văn bản nghiệm thu hoàn 
thành nghĩa vụ xây dựng cơ 
sở hạ tầng của cơ quan có  
thẩm quyền.

Bản đồ quy hoạch chi tiết 
1/500 đã được phê duyệt 
bởi cơ quan Nhà nước có  
thẩm quyền.

Nếu người bán là cá nhân thì 
kiểm tra hợp đồng chuyển 
nhượng công chứng.

Kiểm tra kết cấu hạ tầng

Bên mua cần kiểm tra xem kết 
cấu hạ tầng công trình đúng 
theo quy hoạch chi tiết tỷ lệ 
1/500 hay không. Xem xét cụ 
thể các công trình hạ tầng kỹ 
thuật, dịch vụ hạ tầng có đảm 
bảo kết nối với hệ thống chung 
của khu vực hay không. Các 
tiện ích thiết yếu như cấp điện, 
cấp thoát nước, thu gom rác có 
đầy đủ không…
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Kiểm tra đất phân lô bán nền 
có bị thế chấp hay tranh chấp 
không

Bằng cách liên hệ trực tiếp với 
Văn phòng đăng ký đất đai nơi 
có đất, người mua sẽ biết được 
lô đất mình định mua có đang 
vướng tranh chấp, đang bị thế 
chấp hay kê biên không. Việc 
mua đất vướng tranh chấp, 
thế chấp vốn dĩ rất phức tạp 
và tiềm ẩn nhiều rủi ro về mặt 
pháp lý.

Kiểm tra đất có chung sổ 
không

Mua đất chung sổ dễ gặp phải 
rủi ro về pháp lý như không 
tách sổ được vì không đảm bảo 
diện tích tối thiểu theo quy 
định; khó thương lượng với các 
đồng sở hữu để chuyển nhượng 

lại cho người khác; khó xác 
định được vị trí đất trên nền 
chung… Với dự án phân lô bán 
nền, vấn đề này cần phải kiểm 
tra kỹ lưỡng hơn nữa.

Cân nhắc tài chính để chọn 
dự án phù hợp

Người mua cần tránh trường 
hợp lạm dụng đòn bẫy tài 
chính dẫn tới nợ nần chồng 
chất. Nguyên tắc là không vay 
ngân hàng, các tổ chức tín 
dụng vượt quá 50% giá trị tài 
sản.

Ngoài ra, nếu hợp tác đầu tư 
cùng người thân, bạn bè thì 
cũng nên có cam kết thỏa 
thuận rõ ràng ngay từ đầu về 
quyền lợi, nghĩa vụ của các 
bên, phòng tránh phát sinh rắc 
rối, tranh chấp về sau.

Thủ tục chuyển nhượng 
đất theo hình thức phân 
lô bán nền

Khi người nhận chuyển 
nhượng quyền sử dụng đất 
theo hình thức phân lô bán 
nền từ chủ đầu tư dự án, thì 
trước hết, chủ đầu tư cần đảm 
bảo dự án đã đủ điều kiện để 
chuyển nhượng theo quy định 
của pháp luật (tham khảo quy 
định tại Khoản 2 Điều 41 Nghị 
định 43/2014/NĐ-CP và Điều 
9 Luật kinh doanh bất động 
sản năm 2014).

Ngoài ra, người mua hoàn toàn 
có quyền yêu cầu chủ đầu tư 
cung cấp các giấy tờ liên quan 
như quyết định phê duyệt quy 
hoạch chi tiết 1/500, quyết 
định chấp thuận đầu tư, giấy 
phép kinh doanh… nhằm kiểm 
tra tình trạng đất, giảm bớt rủi 
ro cho bản thân.

Với tính thanh khoản tốt, đất 
phân lô bán nền luôn là loại 
hình đầu tư hấp dẫn đối với 
nhà đầu tư. Tuy nhiên, lợi dụng 
sức hấp dẫn đó, nhiều dự án 
phân lô trái phép vẫn diễn ra 
khắp nơi trên cả nước. Chính 
vì vậy, trước khi quyết định rót 
vốn, người mua phải tìm hiểu, 
kiểm tra thật kỹ.
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BĐS Đồng Nai xuất hiện “sóng”, 
các phân khúc biến động ra sao?

BĐS Đồng Nai tạo “sóng” khi 
nhu cầu mua ở hầu hết các 
phân khúc đều tăng. Trong đó, 
biệt thự có lượng tìm kiếm tăng 
đến 61%, đất nền tăng 39% so 
với tháng 2/2022.

Kỳ vọng hồi phục ở hầu 
hết phân khúc

Nhiều dự báo từ các đơn vị  
nghiên cứu thị trường cho thấy, 
những yếu tố lợi thế vẫn đang 
giữ nguyên trong dài hạn từ tốc 
độ đô thị hóa, dân số tăng, hạ 
tầng liên tục được đẩy mạnh… 
khiến cho BĐS vẫn là kênh 
đầu tư hút dòng tiền rất mạnh 
trong năm 2022.

Theo trang Batdongsan.com.vn,  
thị trường BĐS trong quý 
2/2022 kỳ vọng sẽ tăng trưởng 
đều ở hầu hết các phân khúc. 
Trong đó, BĐS công nghiệp, 
đất nền, nhà ở có nhiều khả 
năng tăng trưởng mạnh nhất.

Ông Nguyễn Quốc Anh 
- Phó Tổng giám đốc  
Batdongsan.com.vn cho biết: 
“Người mua nhà tiếp tục đánh 
giá tích cực về thị trường BĐS 
sau Tết âm lịch. Với nhà đầu 
tư, BĐS vẫn được lựa chọn 
là kênh đầu tư ưu tiên so với 
vàng, chứng khoán hay gửi  
tiết kiệm”.

“Sóng” BĐS Đồng Nai

Báo cáo thị trường BĐS Đồng 
Nai trong tháng 3/2022 của 
Batdongsan.com.vn cho thấy, 
cả nhu cầu mua và lượng tin 
rao bán BĐS tại tỉnh này đang 
tăng mạnh so với tháng 2. Cụ 
thể, nhu cầu mua nhà riêng tại 
Đồng Nai tăng 29%, đất nền 
tăng 39%, riêng biệt thự, liền 
kề có lượng tìm kiếm tăng đến 
61% so với tháng 2/2022.

Trong đó, TP.Biên Hòa tiếp 
tục là nơi ghi nhận hoạt động 
mua bán và tìm kiếm nhà đất 
sôi động nhất. Đây cũng là 
nơi tập trung phần lớn nguồn 
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cung và lượt tìm mua biệt thự/
liền kề, nhất là những dự án 
quanh khu vực sông Đồng Nai. 
Trong khi đó, các địa phương 
như Nhơn Trạch, Long Thành, 
Trảng Bom lại có nhiều lượt 
tìm kiếm ở loại hình đất nền 
và nhà riêng lẻ.

Còn trong báo cáo thị trường 
BĐS Đồng Nai quý 1/2022 
của DKRA cho biết, mức giá 
bán sơ cấp tăng 8-12% so với 
quý 4/2021. Nguồn cung mới 
và sức cầu phân khúc nhà phố/
biệt thự dự kiến sẽ tăng trong 
quý 2/2022, Đồng Nai sẽ bổ 
sung khoảng 800 căn dự kiến 
mở bán. Mặt bằng giá sơ cấp 
có thể tiếp tục xu hướng tăng 
bởi chi phí đầu vào tăng.

Ông Võ Hồng Thắng- Phó Giám 
đốc R&D DKRA Vietnam cho 
hay, Đồng Nai sở hữu nhiều dự 
án quy mô trên 100ha, đây là 
một trong những yếu tố thu hút 
nhà đầu tư những năm qua.

Hơn nữa, yếu tố diện tích, cơ 
sở hạ tầng tại chỗ, hạ tầng kết 
nối với TP.HCM và các tỉnh 
trong khu vực cũng là những 
nguyên nhân quan trọng giúp 
thị trường BĐS Đồng Nai tiếp 
tục tăng trưởng nhu cầu mua.

Một trong những địa 
phương có nguồn đầu tư 
công cao nhất

Các chuyên gia chia sẻ, thật 
không khó để giá đất Đồng 
Nai “ấm nóng”, thu hút đổ bộ 
mạnh mẽ từ các “ông lớn”. 

Điều này là nhờ vào lực đẩy từ việc đồng bộ hạ tầng giao thông, 
gồm các dự án trọng điểm như: đường cao tốc Bến Lức-Long 
Thành, đường vành đai 3, cảng Phước An… Đây đều là những 
dự án mang tính động lực, dự kiến hoàn thành trong giai đoạn 
từ năm 2021-2025. Nhiều chuyên gia kỳ vọng, 5 năm tới sẽ là 
“giai đoạn vàng” để Đồng Nai bứt phá phát triển.

Hạ tầng giao thông phát triển, không chỉ kéo theo biến động 
giá BĐS Đồng Nai mà còn thu hút nhiều nhà đầu tư nước ngoài. 
Trong giai đoạn 2021-2025, Đồng Nai là một trong ba địa 
phương ngoài TP.HCM và Hà Nội có mức đầu tư công cao nhất.

FDI của tỉnh này trong 2 tháng đầu năm 2022 đạt khoảng 78,77 
triệu USD, bằng 25,86% so với cùng kỳ (cùng kỳ năm 2021 đạt 
304,6 triệu USD); trong đó: cấp mới 4 dự án với tổng vốn đăng 
ký 52,85 triệu USD. Lũy kế đến ngày 28/02/2022, số dự án còn 
hiệu lực là 1.555 dự án với số vốn là 32,45 tỷ USD.

Động lực từ hoạt động giải ngân đầu tư công với nhiều dự án hạ 
tầng giao thông trọng yếu là yếu tố có ảnh hưởng quan trọng tới 
thị trường BĐS trong cả hai đầu cung-cầu theo quy luật hạ tầng 
đến đâu - BĐS phát triển đến đó. Các chuyển gia kỳ vọng, BĐS 
Đồng Nai tiếp tục “sóng” đầu tư thời gian tới.
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Mua bán nhà đất 
“hai giá” nhằm 
lách luật: Kiến nghị 
khởi tố?
Bộ Tư pháp ban hành văn bản liên quan đến hành vi vi 
phạm về thuế có dấu hiệu tội phạm cho cơ quan công an 
điều tra. Trong trường hợp mua bán nhà đất “hai giá” trốn 
thuế mà bị phát hiện, sẽ rất dễ bị khởi tố.
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Kiến nghị khởi tố hình sự 
nếu phát hiện vi phạm

Bộ Tư pháp ban hành văn 
bản 489/BTP-BTTP về quy 
chế chuyển tin báo vụ việc 
về thuế, hồ sơ kiến nghị khởi 
tố đối với hành vi vi phạm 
về thuế có dấu hiệu tội phạm 
cho cơ quan công an điều 
tra. Theo văn bản này, cơ 
quan thuế chuyển tin báo về 
tội phạm, đề nghị xác minh, 
điều tra; chuyển hồ sơ kiến 
nghị khởi tố đến cơ quan điều 
tra khi phát hiện người nộp 
thuế có hành vi vi phạm pháp 
luật về thuế, có dấu hiệu tội 
phạm trong lĩnh vực thuế như 
trốn thuế, chiếm đoạt tiền  
hoàn thuế...

Đồng thời, cơ quan này cũng 
đề nghị cập nhật đối với các 

trường hợp có dấu hiệu vi 
phạm pháp luật như mua 
bán nhà đất, chuyển nhượng 
bất động sản với giá bán ghi 
trên hợp đồng thấp hơn giá 
thị trường (đối với những giao 
dịch lớn như chuyển nhượng 
vốn, bất động sản, phương tiện 
giao thông, vận tải…)

Trường hợp cơ quan điều tra 
có quyết định khởi tố hình 
sự thì người có thẩm quyền 
xử phạt vi phạm hành chính 
phải hủy bỏ quyết định vi 
phạm hành chính và chuyển 
toàn bộ tang vật, phương 
tiện vi phạm hành chính, 
tài liệu cho cơ quan tố tụng 
hình sự. Trong trường hợp 
cơ quan điều tra quyết định 
không khởi tố vụ án, cơ 
quan thuế tiến hành xử phạt  
hành chính.

Xuất hiện lỗ hổng trong 
quy định mua bán nhà 
đất

PGS.TS Đinh Trọng Thịnh - 
chuyên gia về thuế cho biết, 
quy định hiện hành đối với 
hoạt động kinh doanh mua 
bán, chuyển nhượng bất động 
sản, cá nhân phải nộp 2% tiền 
thuế trên giá chuyển nhượng, 
doanh nghiệp nộp 20% trên 
thu nhập. Theo đó, có 2 cách 
tính thuế đang được áp dụng, 
gồm: Dựa vào giá ghi trên hợp 
đồng và dựa theo khung giá 
đất do Nhà nước quy định nếu 
hợp đồng không ghi rõ hoặc 
giá thấp hơn khung quy định.

Ông Thịnh phân tích, quy định 
này lại trở thành “lỗ hổng” để 
trốn thuế vì bảng khung giá 
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đất thấp hơn rất nhiều so với 
thực tế, có những khu vực giá 
đất thị trường cao hơn từ 50 
- 70% trong bảng khung giá. 
Bên cạnh đó, luật cũng quy 
định đây là những giao dịch 
dân sự, việc mua bán nhà 
đất sẽ được thỏa thuận giữa 
người mua và người bán, chỉ 
cần bằng hoặc cao hơn mức 
Nhà nước quy định.

Luật sư Nguyễn Bích Trâm 
chia sẻ, vấn đề hiện nay 
là không có văn bản nào 
quy định hợp đồng chuyển 
nhượng không được ghi thấp 
hơn giá giao dịch thực tế, 
thậm chí hợp đồng còn có 
thể không cần ghi giá chuyển 
nhượng. Vì vậy, bà Trâm cho 
rằng, muốn người dân ghi 
đúng giá giao dịch thực tế thì 
trước hết phải sửa đổi pháp 
luật theo hướng rõ ràng, cụ 
thể và dễ hiểu. Việc yêu cầu 
ghi đúng giá thực tế cao, đòi 
hỏi theo giá thị trường, thì 
cũng nên xem xét giảm thuế. 
Bởi, cách đánh thuế hiện 
nay là tính khoán, chứ không 
đúng bản chất thuế thu nhập.

Khó khăn trong việc xác 
định giá nhà thực tế

Thời gian qua, các chi cục 
thuế tại TP.HCM đều đang 
siết tình trạng mua bán nhà 
đất “hai giá”. Đây là việc cần 
làm để tránh thất thu thuế nhà 
nước và đã mang lại kết quả 
tốt khi tiền thuế thu thêm rất 
lớn. Tuy nhiên, việc kê này lại 
phát sinh nhiều vấn đề.

TS Nguyễn Ngọc Tú - Chuyên gia về thuế cho biết, theo quy 
định điều 200 Bộ luật Hình sự 2015 và Luật sửa đổi bổ sung một 
số điều của Bộ luật Hình sự thì cá nhân có các hành vi (9 hành 
vi theo quy định khoản 1) nhằm trốn thuế với số tiền từ 100 - 
dưới 300 triệu đồng, hoặc dưới 100 triệu đồng nhưng đã từng bị 
xử phạt vi phạm hành chính về hành vi trốn thuế hoặc từng bị 
kết án về tội này… thì bị phạt tiền 100 - 500 triệu đồng hoặc bị 
kết án từ 3 tháng đến 1 năm tù.

“Tuy nhiên, 10 năm gần đây, chỉ có xử phạt theo hành chính, 
rất ít khi xử lý hình sự, chỉ có 1 số vụ điển hình”, ông Tú nói.

Ông Tú cho rằng, khi mua bán nhà đất, giá thị trường là một 
định nghĩa mơ hồ. Để tránh người dân mua bán nhà hai giá, 
một phần nên điều chỉnh giá đất theo hằng năm.

“Hình sự là những vụ lớn, còn những vụ mang tính chất quần 
chúng thì không nên hình sự hóa, cũng không đủ cơ sở để khởi 
tố. Phải có đủ cơ sở mới khởi tố được chứ nghi ngờ rồi chuyển 
hồ sơ lên công an thì không được”, ông Tú nói thêm.
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