’ MOT SO NOI DUNG CAN LUU Y
POI VO'I SOAT XET PHAP LY DU’ AN BAT PONG SAN

Trong bai viét tudn nay, AN Legal sé dé cip dén mot s6 diém quan trong nha dau tw cin quan
tam khi tién hanh soat xét phap 1y dw an bit dong san.

1.

2.1.

Tuy theo nhu ciu cu thé, viéc soat xét phap ly dw an bat déng san cé thé dwoc chia
thanh hai nhém muc dich chinh:

(a)  Kiém soat, danh gi4, kiém tra ndi b6 doi véi danh muc dau tw cua khach hang
(bdo cdo nodi bd). Bao cdo nay thwong cé pham vi hep hon va mirc do chi tiét
cting thip hon bao cdo giao dich; hoic

(b)  Kiém soat, danh gid dw an dé thuc hién giao dich M&A (bao cio giao dich,
thwong 1a cia bén mua chuln bi). Bio cdo phap ly nay thwong phai di kém cac
bao cao soat xét khac, nhw bao cio thué, bdo cdo tai chinh, bdo cao ky thuit, ...

Trong pham vi bai viét nay, chung toi chi dwa ra tom tit mot s6 ndi dung can lwu y khi
thuc hién soat xét dw an cho muc dich giao dich M&A.

M6t s6 ndi dung can lwu y khi soat xét dw an va tai san lién quan dw 4n bit déng san
Phap ly du an

(a) Phan tich viéc hoan tat cic nghia vu cla chd dau tw theo cac quy pham phap
luat lién quan vé diu tw, diu thiu, diu gia, dat dai, kinh doanh bat dong san,
nha ... qua tirng giai doan phap luat diéu chinh, nhw

(1) Thu tuc vé chip thuin chd treong dau tw cta du an, nhw quyét dinh
chap thuén chu treong dau tw, chip thuin chia treong dau tw dong thoi
chap thudn nha dau tw. Lwu y vé thoi han dw an, tién d6 thyc hién du an
dwgc phé duyét, tién do gép von dau tu;

(i)  Thu tuc vé chap thudn chu treong dau tw vé nha & (néu dw an lién quan
nha &). Pac biét lwu y vé ndi dung dw an dwoc phé duyét da thé hién noi
dung du 4n nha & chuwa;

(iii)  Thu tuc vé lwa chon cht dau tw, theo hinh thirc dau thiu, dau gia va chi
dinh (hodc cé6ng nhian cht dau tw, chdp thuin nha diu tw). Lwu y lam ro
chu dau tw da dwoc cong nhin/chap thuin la chd dau tw/nha dau tw
cua dv an chua;



(iv)  Thu tuc vé moi treong, nhw bdo cdo danh gia tic dong moi trueong so
b, bao cdo danh gia tac dong moi tredng, gidy phép moi trwong, dang
ky méi trweong;

(v)  Thu tuc vé xidy dwng, nhuw bdo cdo nghién ctru tién kha thi, bio cdo
nghién ctru kha thi, thim dinh phé duyét thiét ké xay dung, gidy phép
xdy dung ha ting ky thuat va hang muc cong trinh chinh, thidm dinh phé
duyét thiét ké PCCC, xac nhian hoan thanh nghiém thu, théa thuin dau
ndi ha ting Ky thuit, chap thuin do cao tinh khéng...

(vi)  Thu tuc vé quy hoach, nhw phé duyét quy hoach chi tiét 1:500, phé
duyét quy hoach phan khu d6 thi (1:2000), quy hoach chung...

(vii)  Thu tuc vé kinh doanh bat dong san, nhw thong bao du diéu kién kinh
doanh nha & hinh thanh trong twong lai, thong b4o hop dong mau...

(viii) Thu tuc vé phat trién nha & xa hoi trong dw 4n nha & thwong mai, nhw
ban giao dién tich xay dwng nha & xa hoi;

(ix)  Cacthi tuc, nghia vu khac cht dau tw phai thwc hién, tuin tha.

(b) M0t sé rdi ro, hé qua phap Iy rat nghiém trong dan dén khong thé thuc hién
giao dich

(i) Duw 4n hét thoi han thwe hién va khong thudc treong hop dwoc gia han;

(ii)  Chua dau tw vi pham nghia vu din dén dw &n c6 thé thudc trudng hop bi
co quan nha nwéc quyét dinh cham dirt;

(iii) Dw &n khong thé tiép tuc thwc hién do qua han tién dé thwc hién ma
khong thudc treong hop gia han tién do thwe hién dw an;

(iv)  Dwannha & thwong mai nhwng khong thyc hién tha tuc chip thuan chu
treong déi véi dw dn nha & thwong mai.

2.2. Phéap ly dat va cong trinh trén dat

(@)  Phén tich, xac dinh quyén ctia chu dau tw déi véi tai san la dit va cong trinh
trén dat lién quan dw 4n, gom

(1) Quyén s& hiru tai san:



(b)

(ii)

(i.1) DAt da dwoc boi thwong, gidi phong mit bang dung quy dinh
khong?

(i.2) Datdadwoc giao, cho thué cho chi dau tw ding quy dinh khong?
(i.3) Cong trinh trén dat da hoan thién chwa? da dwoc dang ky chwa?
Han ché vé quyén s& hiru tai san:

(ii.1) DAat va céng trinh trén dat c6 dang bi thé chap, ké bién hoic bi
han ché khac vé quyén s& hiru khéng?

(ii.2) DAt va cong trinh trén dat c6 dang bi tranh chap véi bén thir ba
hodc dang bi ap dung cac ché tai xr phat vi pham hanh chinh?

Mot s6 rui ro, hé qua phap ly rat nghiém trong dan dén khong thé thuc hién

giao dich

(i) bat st dung sai muc dich hodc c6 vi pham phap luit vé dat dai c6 thé
dan dén nha nwéc thu hoi dat;

(i)  Hétthoi han str dung dat va khong thudc trweong hop gia han;

(iii) DAt thudc treong hop dau gia, ddu thiu nhwng khong thuwce hién ding
quy dinh;

(iv) DAt khong thé thoa thudn boi thuwong, gidi phong mat bang toan bo;

(V) bat va cong trinh trén dat bi ké bién, cwdng ché thi hanh an;

(vi) DAt c6 khiéu nai, khiéu kién dang dwoc thu ly xr ly.
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