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Thi truong bat dong san Thanh Héa dang cé
dau hiéu “tai sot”
14:58 23/03/2022

Sau mot thai gian chiing lai vi anh huéng cla dai dich Covid-19, thi truong bat
dong san tai Thanh Héa dang cé dau hiéu sbi dong tré lai.

Theo cac chuyén gia bat ddng san, bén canh tin hiéu lac quan khi thi truong dat
nén tai Thanh Héa dang cé dau hiéu hoi phuc cia nén kinh té gilta mua dich, thi
trong con “sét”, nguoi dan va cac nha dau tu lai cang can tinh tdo va can trong
hon dé€ lua chon cac du éan phu hop.

Tu viéc ram ré rao ban cac du an bat déng san chua du phap ly...

Theo quan sat va danh gia cla cac chuyén gia trong linh vuc bat dong san, &
thai di€m hién tai do dnh hudng cta dich bénh Covid-19, nén thi truong bat
dong san dang la bai todn dau co chr khéng phai dau tu, vi cé thé do lo ngai
thong tin lam phat nén nguoi dan va nhiéu nha dau tu da lua chon tim cho dé
dong tién sinh lgi nhiéu hon.

Nam bat tam ly nay, mét s6 nhan vién moi gidi, du biét rat rd vé tinh phap ly
chua dd cta cac du an nhung van cé tinh rao ban, thuyét phuc ngudi dan vao
tién giao dich nhu dat coc, gép von bang hinh thic Hop dong gép von, Dang ky
nguyén vong, mua ban, chuyén nhuong...




THUONGHIEU

Thi truong bat dong sadn Thanh Héa dang c6 dau hiéu “tai sot”.

Tuy nhién, hién nay trén dia ban TP. Thanh Hdéa, tinh Thanh Héa dang c6 mét s6
du 4n dat nén chua du diéu kién phap ly dé thuc hién cac giao dich dan su nhu
cadc mat bang: 1130 phuong Ham Réng, 09 Nam Ngan, 1820 Quang Thanh va
cadc mat bang trang dau gid nhung chd dau tu chua hoan thanh nghia vu tai
chinh, chua dugc cap gidy chirng nhan quyén st dung dat.

Trudc tinh trang nay, nham dam bao quyén lgi cia ngudi mua dat, UBND TP.
Thanh Ho4, tinh Thanh Hda d& khuyén céo cac t6 chic, cd nhan khéng thuc
hién céac giao dich doi véi cac du an chua dd mot trong cac diéu kién sau:

Cé giay to vé ching nhan quyén s dung dat, ho so du an, thiét ké ban vé thi
c6ng da dugc cap c6 tham quyén phé duyét. Giay phép xay dung déi vdi truong
hop phai c6 giay phép xay dung, gidy to vé nghiém thu viéc hoan thanh xay
dung co sd ha tang ki thuat tuong Ung theo tién do du an.

Chu dau tu phai hoan thanh viéc dau tu xay dung két cau ha tang gobm céc cong
trinh dich vu, cong trinh ha tang ki thuat, ha tang xa hdi theo quy hoach chi tiét
1/500 da duoc phé duyét; dadm bao két noi véi hé thong ha tang chung cua khu
vuc trude khi thuc hién viéc chuyén nhugng quyén s dung dat cho nguoi dan
tu xay dung nha 3; ddm bdo cung cap cac dich vu thiét yéu gom cap dién, cap
nuéc, thoat nudc, thu gom rac thai.



Chu dau tu phai hoan thanh nghia vu tai chinh lién quan dén dat dai cta du an
gom tién st dung dat, tién thué dat, thué, phi, 1& phi cé lién quan dén dat dai
(néu co).

Khong cé tranh chap vé quyén st dung dat, khong bi ké bién dé dam bao thi
hanh an; Dong thaoi, phai phu hgp véi ké hoach st dung dat hang nam cua cép
huyén.

UBND TP. Thanh Héa ciing yéu cau Chu tich UBND cac phudng, xa, Giam déc
Trung tdm Van hdéa, Thong tin, Thé thao va Du lich thong bdo trén hé théng
truyén thanh va bang cac hinh thirc phu hgp khac dé€ cac t6 chic, cd nhan biét
dé tranh ruai ro, thiét hai kinh té phat sinh khi nguoi dan thuc hién cac giao dich.

Cho dén du an duoc théi gia cao chét vét

V@i Du an khu dan cu doc hai bén dudng CSEDP (du an HO Sen) thudc khu do thi
Doéng San, vao ngay 24/12/2021, UBND tinh Thanh Héa da ban hanh quyét dinh
s0 5354/QDb-UBND cong nhan két qua dau gid quyén st dung dat du an Khu dan
cu doc hai bén dudng du an CSEDP (du an H6 Sen) thubc khu dé thi Béng Son,
TP. Thanh Héa.

Cong ty TNHH Dau tu SIGMA (Cong ty SIGMA) cé dia chi tai phuong Dong
Huong, TP. Thanh Héa (gidy phép dang ky kinh doanh cap lan dau ngay
28/01/2021) la don vi tring dau giad quyén st dung dat du an trén, vai so tién
trang dau gia 435 ty dong, chénh han khodng 20 ty dong so véi gid khai diém.




Hién trang mat bang du an Ho6 Sen.

Pugc biét, téng dién tich khu dat dau giad la 130.752,3m2. Trong do, dién tich
dat ¢ dau gid quyén sir dung dat (dat biét thy, dat chia 16) la 55.395m2, bao
gom 28 16 dat & biét thy, dién tich 9.707,9m2 va 508 |6 dat & chia 10, dién tich
45.687,1m?2.

Con lai la dién tich dat xay dung nha van héa, cay xanh, giao théng, ha tang ky
thuat, chung cu nha & xa hoi la 75.357,3m2. Ranh gigi khu dat dugc xac dinh
theo Trich luc ban doé dia chinh khu dat s6 363/TLBD va s6 364/TLBD ty |é
1/1000 do Van phong Dat dai Thanh Hoa thudc Sé Tai nguyén va Moi truong
Thanh Hoa lap ngay 23/6/2021.
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103 | CL4-01 | Bone Bac 90 5718 1.2 24,000,000 | 2.592.000.000 | Puime 0i by Ve n6i b, view cong vien ciy xanh
1M | CL4-02 | Béne Bic 50 5*18 1 24,000,000 | 2.160.000.000 | Puime 0di bd View cong vién ciy xaul
105 | CL4-03 | Done Bac 90 5*18 1 24,000,000 | 2.160,000.000 | Puime 0i by View cdng vien ciy xaull
106 | CL4-04 | Bone Bic 90 5*18 1 24,000,000 | 2.160.000.000 | Puime ndi bd View cing vién cly xauli
107 | CL4-05 | Bone Bie %0 s+1g 1 24,000,000 | 2.160,000.000 | Buimg 0i bd
134 [ CL4-32 | Tiy Nam 50 5*18 1 38.000.000 | 3.420,000,000 | Mat duime Csedp
135 | CL4-33 | Tiy Nam 90 5*18 1 38.000.000 | 3.420.000.000 | Mt diinig Csedp
136 | CL4-34 | Tiy Nam 50 5418 1 38,000,000 | 3.420.000.000 | Mt diimg Csedp
137 | CL4-35 | Tiy Nam 90 S*18 1 38,000,000 | 3.420,000.000 | Mt duime Csedp
138 | CL4-36 | Tiy Nam 50 5*18 1 38,000,000 | 3.420.000.000 | Mt dbmg Csedp
139 | €L4-37 | Tiy Nam 90 5018 1.2 38.000,000 | 4.104,000.000 | Mjt diime Csedp Mat thodng néi by
223 | ClLo-28 [ BongNam | 75 | s*1s | [ 26.500.000 - | Duime ngibh |
224 | CL9-29 | BongNam | 75 | 5715 [ 1 [ 26.500.000 | 1.987.500.000 | Pubne ndibd [
= =
398 [CL13-06| DB-TB 107.71 6*18 12 29,000,000 | 3.748.308.000 | Puime ni by Viit, view céng vién. bii 45 xe v biét thir
399 |CL13-07] TayBac 90 5718 1 29,000,000 | 2.610.,000.000 | Buimg 0di bo B héng. view BT
400 | CL13-08] Tay Bac 90 5*18 1 35,000,000 | 2.610.,000.000 | Puime ndi bd View bigt thy
401 | €L13-09] TayBac 90 5018 1 29,000,000 | 2.610,000.000 | Puing 0di bd View bigt thy
402 | CL13-10] TayBéc 90 5*18 i 25,000,000 | 2.610.,000.000 | Puime ndi bd View bigt tlur
416 | CL13-24| Déng Nam 90 518 1 42,000,000 | 3.780.000.000 | Puine Csedp View 584
417 | €L13-25 | Déng Nam 50 5*18 1 42,000,000 | 3.780.000.000 | Puime Csedp View 584
418 | CL13-26 | Déng Nam 90 5*18 1 42.000.000 | 3.780.000.000 | Puine Csedp View 584
447 | CL14-21| Déng Bac 90 5718 1 29,000,000 | 2.610.000.000 | Puimg 0di bo View bigt thy
448 | CL14-22| Déng Bic 90 5*1R 1 35,000,000 | 2.610,000.000 | Puime 0di by View bigt ur
449 |cL14-23| Péng Bac 90 s*18 1 29,000,000 | 2.610,000.000 | Pudng 0di bd View biét thy
450 | €L14-24| Déng Bic 90 5*18 1 35,000,000 | 2.610,000.000 | Puime ndi bd View bigt tlur
451 | CL14-25| Déug Bic 90 5*1g 1 29.000.000 | 2.610.000.000 | Purinig 0di bd View bigt thur
452 | CL14-26| Déng Bic 50 5*18 1 25,000,000 | 2.610,000.000 | Duime ndi bd View bigt tur
453 | €L14-27] Daéng Bic 50 5*18 1 29,000,000 | 2.610.000.000 | Puime ndi bd View it thur
454 | CL14-28| Déng Bic 90 5*18 1 29,000,000 | 2.610,000,000 | Puime ni by View igt fur
455 | CL14-29| Paéng Bic 90 5718 1 29,000,000 | 2.610.000.000 | Puime ndi bd View bigt thur
456 | CL14-30| Daéng Bic 90 SR 1 25,000,000 | 2.610,000.000 | Buime 0i by View bigl rut
457 |CL14-31| Déng Bac 90 S*18 1 29,000,000 | 2.610.,000.000 | Puime 0di bd View biét thy
458 |€L14-32| Déng Bic 90 R 1 29,000,000 | 2.610,000.000 | Buimg ndi bd View bigl
497 |CL14-T1[ Tiy Nam 50 5*18 1 48.000,000 | 4.320,000.000 | Puimg Au Co View 2125
498 | CL14-72| Tay Nam 50 5*18 1 48.000,000 | 4.320,000.000 | Buing AuCo View 2125
499 | CL14-73[ Tiy Nam 50 5*18 1 48.000.000 | 4.320.000.000 | Puimg Au Co View 2125
500 | CL14-74] Tiy Nam 50 5t18 1 48.000.000 | 4.320,000.000 | Puing Au Co View 2125

Bang gid dat du kién dugc mot "co dat" gidi thiéu la cda du an HO Sen
dé gl cho nha dau tu.

Nhu vay, néu chi tinh riéng s6 tién tring dau gia la 435 ty dong, néu chia cho
dién tich dat & 1a 55.359m2 thi c6 thé thay so tién doanh nghiép bd ra dé cé
dugc du an trén vao khodng 8 triéu déng/m2, chua ké moét s6 chi phi khac nhu
ha tang ky thuat...

Trong khi dé, chi sau khodng 03-04 thang theo thong tin tr moét sé "co dat" cho
biét, du kién gid dat tai du an sé dao dong |én dén vai chuc triéu moi/m2 khi
ban ra. Chi trong thoi gian rat ngan, gid dat da duogc “th6i” cao vun vut. Sé di
mat bang nay c6 do “hot” va muc giad cao nhu thé la béi tai cdc mat bang ngay
trén dai |6 CSEDP, lién sat doi dién du an, gid dat cling dang giao dich trong
khodng tuong tu nhu da néu trén.

Trudc van dé nay, nhiéu chuyén gia bat déng san cho rang, véi vi tri “dat vang”
ma gia trdng dau gia chi cao hon gia khéi diém khoang 20 ty, va chi trong vong
thoi gian ngan vai thadng da cé thé tang gap 4-5 lan gid ban ra thi doanh nghiép
nay da thu duogc lgi nhuan khéng nhd.
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Cl8 :14,15,19, 20 ! L& gbe X1,2
CI10:04,05,06,07,08,09,10,12,13,14( mt cc )

CI10 : 82,81,80,77,76,75,74,73,73,72 ( mat cong
vién )

Nhanh thi con a

Moi ngudi Iuu y nhé ! Coc chét thudng phat a

Lién hé 0916784999
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Cac sale dat hoat déng t|ch cuc, lién tuc chao mMaJi cac nha dau tu dat
coc trén mang xa hoi.

Trong vai ngudi cé nhu cau mua dat, PV Thuong hiéu & Coéng luan da dén ghi
nhan thuc té tai mat bang du an nay.

Trao d6i véi PV, mdt nguoi gidi thiéu la chuyén vién kinh doanh cla du an da
ti€p can va cung cadp mot s6 thong tin dé€ thuyét phuc ngudi mua “xudng tién”
dat coc: “Du &n nay cla Cobng ty SIGMA, diing dang sau la bén éng “1én” c6
tiéng tai Thanh Hoa trdng dau gid. Néu gid cdc anh muon mua dat, thi bén em
sé lam hgp déng theo hinh thitc gép von, trong vong 1 thang anh vao da 100%
gia tri tién cua |6 dat. Giad cac 16 & ré nhat vao khoang 24 triéu déng/m2, cao



nhat la khoang 48 triéu déng/ m2.”

Khi PV td y ban khoan vé ha tang du an chua hé dugc dau tu gi, van dang
nguyén hién trang nhung bang gia cac 16 dat lai dugc rao ban véi muc gid kha
cao. Thi ngudi nay khang dinh: Trong 1 thang nira, doanh nghiép sé san lap ha
tang vi bén nay cé san ca dan xe, con hinh thic hgp dong gép vén thi gio phai
“lach luat” vay ca. Bén em méi ban du an dudi TP Sam Son cling theo hinh thic
nay...(!)

Hop dong mua ban dat nén la giao dich phé bién trén thi truong bat déng san.
Do su han ché trong hé thong cac quy dinh phap luat vé dat dai va kinh doanh
bat ddng san dan tdGi viéc c6 nhiéu rai ro khi thuc hién giao dich chuyén nhugng
bat ddng san theo hinh thirc hogp dong gdp von.

Tuy nhién, do chua cé quy dinh phap ly cu thé chi tiét vé loai hgp dong nay, nén
ngudi mua dé bi rdi ro tham chi bi roi vao chiéu tro cta cac déi tugng dung cac
du an do dé llra dado chiém doat tai sdn. Bai quy dinh vé kinh doanh bat déng
san dudi hinh thic nay chua dugc hoan thién vé phéap ly. Do dé, quyén va nghia
vu gilra hai bén rat dé xay ra tranh chap do khéng dugc rang budc chat ché.
Dong thai, rai ro khi xay ra hop dong vo hiéu néu cé cac ndi dung va muc dich
khong tuan thu quy dinh cia phap luat.

Tién Minh- Khanh Duong




