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Doanh nghiép bat dong san coé tinh "lach luat"
huy dong von qua mat khach hang nhu thé
nao?
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Khong it khach hang roi vao hoan cdnh khéc dé, méu dé khi 16 xuéng tay mua
phai cac du &n bat déng san (BDS) khi ma co sé ha tang chua cé, mat bang
ngdn ngang, phap ly chua ré rang, tham chi cht dau tu da thé chap quyén si
dung dat va nha & hinh thanh trong tuong lai tai ngan hang... DU chua da diéu
kién nhung van c6 doanh nghiép bat dong san "ra tay" huy dong von, lach céu
tlr, “dat coc gilt ch6”, “phi€u dang ky gilr chd”... budc khach hang thanh toan
nhiéu nhat c6 thé trong khi can hd, dat nén, ha tdng chang thay dau.

Nhiéu doanh nghiép cé tinh lach luat khi chua dugc phép

Thuc té hién nay, cé nhiéu chd dau tu cac du an chung cu, BDBS & TP HO Chi
Minh yéu vé nang luc tai chinh, c6 tinh “lach luat” dé huy déng von bat chap
phap luat. Hop doéng coc la phuong thic phé bién dé cac doanh nghiép nay viua
huy dong dugc von lam ha tang vua ban dugc du an khi chua du diéu kién.

Day chinh la nguyén nhan khién hang loat du an thai gian qua du thu tién dén
90% (tham chi hon n(ta) gia tri can ho, nhung khéng giao dugc nha cho khach
hang. Tham chi, nhiéu chd dau tu con dem du an da ban cho khach hang mang
cam c6 ngan hang, khién ngudi mua nha Idm vao canh “dd& khéc, déd méu”.




Chu dau tu sé md ban chinh thic théng qua cac hop déng dat chd, hop ddng
coc. Anh: V.D

Cu thé, cac cha dau tu thudng st dung nhiéu hinh thic khac nhau, chang han
nhu hop déng gdép von hay suat dat cho thay vi cung cap hgp dong mua ban.
Mot s6 du an chua cong bdé mé ban chinh thirc nhung cdc moi gidi tai san 16i kéo
khach hang bang cai goi la “suat ngoai giao”.

Nhirng thu thuat nay cé mot diém chung la ngudi mua sé dugc mua véi muc gia
thap hon gid chinh thic chd dau tu dua ra ngay ma ban.

Day la chiéu thic dugc cong ty dia 6¢ Alibaba ap dung va gay x6n xao du luan
vao cubi nam 2017. Tu xung la cht dau tu du an khi chua thuc hién cong tac boi
thuong, gidi phong mat bang, chua c6 quy hoach chi tiét ty 1&é 1/500, tham chi
chua thuc hién tha tuc lua chon chd dau tu du an dat nén nhung doanh nghiép
van huy dong von bang “phiéu dat cho”.

Don vi nay cling quang cdo ram ro khi céng b6 tung ra 1.000 nén nha va nhan
dat coc 50 triéu dong/nén, khién gan 500 ngudi da dat coc hon 16 ty dong mua
du an nay.




Du an Sky 89 hdu nhu van dang la béi dat tréng, nhung da duoc dat coc mua
hét 100% sé can ho.

Gan day nhat, du an dugc nhac dén nhiéu la Sky 89 (tai s6 89 Hoang Quéc Viét,
phuong Phi Thuan, quan 7, do lién doanh chd dau tu Tap doan An Gia - An Gia
Investment va Creed Group phat tri€én). Du an nay hau nhu van dang la bai dat
trong, nhung An Gia Investment da ky hop dong dat coc va ma ban hét 100% so
can ho trong |1é ra mat du an giai doan 1 vao dau thang 8 viura qua.

Chi tinh so so, véi viéc ban 430 can hd (khach hang thanh toan 15% gia tri can
hd), An Gia Investment da thu vé hang tram ty déng. Theo nguén tin clia ching
toi, d€ du co s& phap ly ma ban, thu tién ctia khach hang tai du an Sky89, ngoai
viéc phai hoan thién phan méng (du an nay dang mdi trong giai doan thi céng
mong dugc gan 4 thang, du kién phai sau 5 thang nira méi xong va theo quy
dinh thi lic dé mdéi dugc huy déng von), chd dau tu con phai tién hanh hang loat
cong viéc khac nhu diéu chinh thiét ké xay dung, mat do, kién trdc, két néi ha
tang... Nhung xem ra trén thuc t&€, khéng ré dén khi nao nhitng phan viéc quan
trong trén méi dugc hoan tat.

Tuy nhién, néu nhin vao lich thanh todn cla chu dau tu nay dua ra, ngoai viéc
dat coc 15% gia tri can ho, cir moi 3 thang tiép theo khach hang phai déng 4%




gia tri can ho. Va néu tinh dén thoi diém xong méng coc nhu du kién la sau 9
thang ké tlr ngay cong bo, khach hang phai déong thém téng cong la 12% gia tri
can ho.

Khong chi vay, chi dau tu con dua ra nhiéu mic dat coc khac nhau tir 15%-90%
gia tri can ho va daéi lai sé chi trad chiét khau & mic cao theo tirng muic dat coc
dé khach hang nhanh chéng xuéng tién. D€ lam ré nhirng thong tin nay, ching
toi da lién hé véi dai dién bo phan truyén théng ctia Cong ty An Gia. Phia Cong
ty An Gia da hen sau nhiéu ngay nhung van khoéng cé phan hoi gi.

MOt s6 du an khac cling dinh ddm khéng kém la cac du an Flora Novia (dudng
Pham Van Bong, quan Thu Duc) va Akari City (dudng V6 Van Kiét, quan Binh
Tan) cla chu dau tu la Cong ty CP Pau tu Nam Long (Nam Long Group), mac du
chua hoi du cac diéu kién vé phéap ly va thuc té xay dung, nhung chd dau tu da
0 at md ban, nhan coc tur khach hang Ién dén hang tram triéu dong.

Theo tim hiéu, tai du an Flora Novia, ch( dau tu d& ma ban giai doan 1 véi Block
A vao ngay 12-8-2018. Tiép dd, ngay 8-9, chu dau tu lai mé ban giai doan 2 véi
Block B (khach hang da déng theo giai doan 1 la 10% gia tri hgp dong) va du an
da dugc giao dich hét. Tuy nhién, thuc té hién nay tai du 4n nay chi méi dang
ti€n hanh lam méng, tic chua thé cé bién ban nghiém thu da hoan thanh xong
phan moéng cua toa nha.

Trong khi dé, du &n Akari City do Nam Long Group ky két hgp tac véi nha dau tu
Nhéat Ban thuc hién. Sap tdi, cong ty du ki€n sé md ban du én, vai gia tir 24-27
triéu dong/m2...




Fresca Riverside cua Sea Holdings chua cé ddu hiéu x4y dung thi céng nao -
Anh: H6 Béng

Nhung diéu dang ndi la trong bang du kién déng tién theo ti€én d6 clda du an
Akari City cé mot s6 diéu kha la, nhu khach hang tur khi dat coc gilr ché dén khi
c6 hop dong mua ban phai déng dén 30% va phai chiu dgi chd dén 9 thang mdi
ra dugc hgp dong mua ban. Day dugc cho la mot dau hiéu vé huy dong von va
chiém gilr von trai phép. Trong khi do, thuc té tai cong trudng cla du an nay
van con la manh dat tréng madi dugc rao chan, chua biét dén khi bao gid thi
cong.

Moi rai ro dé don Ién khach hang

Nhirng diéu luat vé kinh doanh bat dong san, tai san hinh thanh trong tuong lai
da quy dinh rat ré rang. Tuy nhién, do chd dau tu muén huy déng von nhiéu
nhat, sdm nhat cé thé nén doi khi "quén" nhing diéu luat nay. Khach hang ma
khong tinh tdo, thi€u hi€u biét thi hoan toan c6 thé nhan "trai dang".

Trong qua trinh thuc hién du dn nha & chung cu, chi dau tu cé quyén huy dong
von tir tién mua nha ng trudc cla cac doi tuong dugc quyén s& hiru nha 4 tai
Viét Nam theo quy dinh cta luat Nha &, thong qua hinh thic ky hop dong mua
ban nha & hinh thanh trong tuong lai, quy dinh tai diém d khoan 1 diéu 9 Nghi
dinh 71/2010/ND-CP hudng dan thi hanh luat Nha &, luat su Hoang Mai Hiéu
(doan luat su TP.HCM) khang dinh.

Theo diéu 55 luat Kinh doanh bat dong san, diéu kién cla bat dong san hinh
thanh trong tuong lai dugc dua vao kinh doanh quy dinh nhu sau: “Cé giay to vé
quyén s dung dat, ho so du an, thiét ké ban vé thi cong da dugc cap cé tham
quyén phé duyét, gidy phép xay dung doi véi truong hop phai cé gidy phép xay
dung, giay to vé nghiém thu viéc hoan thanh xay dung co s ha tang ky thuat
tuong Ung theo tién do du an; truong hop la nha chung cu, tda nha hon hop c6
muc dich dé€ & hinh thanh trong tuong lai thi phai c6 bién ban nghiém thu da
hoan thanh xong phan méng cla toa nha dé.

Trong khi dé, Luat Kinh doanh BDS da quy dinh khé ro, chi khi nao du an lam
xong moéng, xong ha tang va dugc su chap thuan da diéu kién ban hang cla Sa
Xay dung, chd dau tu méi dugc bdn hang, huy dong von. Piéu nay nham bao vé
khach hang tranh nhiing rui ro dang tiéc khi cac céng ty BDS kinh doanh theo
ki€u “tay khéng bat giac”, day rui ro vé phia khach hang.

Tuy nhién thuc té, nhiéu chd dau tu da lam liéu huy dong von trai phép nhu ké
trén. Do dé, cac chuyén gia da canh bdo khach hang cé thé phai chiu nhiéu ruai




ro khi mua BBS véi hinh thidc nay.

Luat su Tran Minh Hung, Doan Luat su TP H6 Chi Minh cho biét, khi mua nha &
hinh thanh trong tuong lai chua da diéu kién sé cé mét s6 rui ro co ban. Co thé
k€ nhu rudi ro vé phéap ly; khach hang thudng chiu thiét do phat sinh lién quan
dén céc vudng mac tha tuc phép ly ctia du an trong suét qué trinh trién khai
xay dung... Mat khac, cé thé khach hang bd tién dau tu nhung khong nhan dugc
nha, cung mot can nha nhung dugc rao ban cho nhiéu nguodi, chtd dau tu nhan
tién va bd trén ma khéng ti€n hanh xay dung, hoan thanh du an nhu da cam
két.

Ti€p dé la rui ro vé tai chinh; chd dau tu mot Iuc thuc hién nhiéu du dn hoac lay
von du an nay “dap” cho du én khac dan dén viéc st dung vén sai muc dich,
lam cham tién d6 du an, nghiém trong hon c6 thé sé déng bang du an khi nha
dau tu khong can déi dugc van dé tai chinh.

Ngoai ra, con cé rai ro vé phé duyét du an; trong qua trinh thuc hién, du an bi
vudng mac, thi€u sét dan dén dy an khéng dugc phé duyét thi rdi ro vé viéc
khong ban giao dugc nha sé rat cao, IUc nay chu dau tu da st dung hét ngudn
von dé dau tu du an nén tién tra lai cho khach hang sé khong con. Vi vay, ngudgi
chiu thiét thoi nhat van la ngudi mua.

Hai Pang




