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Quy trình mua bán bất động sản là các bước thực hiện theo trình tự của cả
người mua và người bán từ khâu chuẩn bị cho đến khi kết thúc một giao dịch
bất động sản. Trong đó, bao gồm các thủ tục liên quan đến quyền lợi các bên
và cả các thủ tục liên quan đến cơ quan Nhà nước có thẩm quyền.

Quy trình mua bán nhà đất thông thường được chia thành 6 giai đoạn tương
đương với 6 bước mà người mua và người bán nên biết.

QUY TRÌNH MUA BÁN
BẤT ĐỘNG SẢN

6 bước trong quy trình mua bán bất động sản:

Đặt cọc

Thanh toán và ký hợp đồng mua bán tại phòng công chứng

Nộp hồ sơ mua bán bất động sản đến cơ quan công chứng

Đóng thuế và phí trước bạ

Văn phòng đăng ký quyền sử dụng đất ra quyết định thẩm định

Nhận giấy chứng nhận với quyền dử dụng đất
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Hợp đồng đặt cọc được thành lập giữa bên mua và bên bán cùng với nhân
chứng. Nội dung hợp đồng đặt cọc phải thể hiện rõ: thông tin các bên, số tiền
đặt cọc, thời gian tiến hành ký hợp đồng mua bán, điều khoản nếu vi phạm
hợp đồng.
Một lưu ý quan trọng mà mọi người thường bỏ qua là điều khoản vi phạm
hợp đồng. Khi lập hợp đồng đặt cọc thì cần giải quyết được các câu hỏi sau:

Khi không tiến hành ký hợp đồng mua bán như cam kết thì khoản cọc sẽ
xử lý như thế nào?
Người bán có chấp nhận hoàn cọc cho người mua hay không?
Và nếu có hoàn cọc thì sẽ hoàn lại bao nhiêu?
Trường hợp chủ sở hữu đổi ý không bán nữa thì sẽ xử lý ra sao?

ĐẶT CỌC
Hợp đồng đặt cọc là gì?

Nội dung quy trình đặt cọc bất động sản:

Sau khi người bán và người mua đã thống nhất về giá bán thì sẽ đến bước
đầu tiên là đặt cọc. 
Người bán và khách mua có thể tiến hành thủ tục đặt cọc trực tiếp tại văn
phòng công chứng hoặc chỉ cần lập hợp đồng đặt cọc với người làm chứng
(nên có tối thiểu 2 người làm chứng).
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Hợp đồng là sự thỏa thuận giữa hai hay nhiều bên về việc xác lập, thay đổi
hoặc chấm dứt các quyền, nghĩa vụ.
Theo Điều 430 Bộ luật dân sự 2015 về Hợp đồng mua bán tài sản thì: “Hợp
đồng mua bán tài sản là sự thỏa thuận giữa các bên, theo đó bên bán chuyển
quyền sở hữu tài sản cho bên mua và bên mua trả tiền cho bên bán.”
Theo Khoản 1 Điều 107 Bộ luật dân sự 2015 Bất động sản bao gồm:
a) Đất đai;
b) Nhà, công trình xây dựng gắn liền với đất đai;
c) Tài sản khác gắn liền với đất đai, nhà, công trình xây dựng;
d) Tài sản khác theo quy định của pháp luật.”
Như vậy Hợp đồng mua bán bất động sản là sự thỏa thuận giữa bên mua bất
động sản và bên bán bất động sản, bên bán bất động sản sẽ chuyển quyền sở
hữu tài sản cho bên mua và bên mua sẽ trả tiền cho bên bán.

THANH TOÁN VÀ KÝ HỢP ĐỒNG
MUA BÁN TẠI PHÒNG CÔNG CHỨNG
Hợp đồng mua bán bất động sản là gì?

Nội dung quy trình thanh toán và ký hợp đồng mua bán tại phòng công
chứng:

Dựa theo hợp đồng đặt cọc đã giao kết trước đó, hai bên tiến hành đến bước
tiếp theo của quy trình mua bán nhà đất là bắt đầu thanh toán và xác lập hợp
đồng mua bán. Hợp đồng mua bán thường đã có sẵn mẫu tại các Văn phòng
công chứng nên việc của các bên là chuẩn bị các loại giấy tờ có liên quan theo
hướng dẫn của Văn phòng công chứng.
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THANH TOÁN VÀ KÝ HỢP ĐỒNG
MUA BÁN TẠI PHÒNG CÔNG CHỨNG
Những loại giấy tờ mà người bán và người mua cần mang theo khi đến
phòng công chứng là gì?

Những loại giấy tờ mà bên bán cần mang theo: 
Sổ đỏ hoặc sổ hồng (bản gốc); 
CMND/ Hộ chiếu hoặc thẻ căn cước công dân (bản gốc và bản photo công
chứng); 
Giấy đăng ký kết hôn (1 bản gốc vàbản photo công chứng). 
Một số trường hợp sẽ có phát sinh thêm các loại giấy tờ khác như: Giấy
xác nhận độc thân, quyết định ly hôn và phân chia tài sản từ tòa án, quyết
định phân chia tài sản theo di chúc, …

Những loại giấy tờ mà bên mua cần mang theo: 
CMND/ Hộ chiếu hoặc thẻ căn cước công dân (bản gốc và bản photo công
chứng);
Giấy đăng ký kết hôn (1 bản gốc và bản photo công chứng). 
Một số trường hợp sẽ có phát sinh thêm các loại giấy tờ khác như: Giấy
xác nhận độc thân…

Trong bước 2 của quy trình mua bán nhà đất, khách hàng đã
có sự hỗ trợ từ phía phòng công chứng nên cũng không mấy
khó khăn, chỉ cần lưu ý mang theo đầy đủ các giấy tờ trên.
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Bộ hồ sơ bao gồm: 
2 bản sổ hộ khẩu 
CMND/CCCD
Đăng ký kết hôn/Giấy chứng nhận độc thân
2 bản hợp đồng đã công chứng và đầy đủ chữ ký của hai bên
sổ đỏ bản gốc.

ĐÓNG THUẾ VÀ PHÍ TRƯỚC BẠ

Bước thứ 4 của quy trình mua bán nhà đất là bạn phải tiến hành đóng thuế và
phí trước bạ. Hồ sơ chuyển nhượng bất động sản sau khi được thành lập thì
sẽ có phát sinh những khoảng thuế và phí.
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NỘP HỒ SƠ TẠI CƠ QUAN 
CÓ THẨM QUYỀN

Nội dung quy trình nộp hồ sơ tại cơ quan có thẩm quyền:

Khi thủ tục hoàn tất, người mua sẽ mang hồ sơ lên phòng địa chính nơi quản
lý nhà đất để làm thủ tục sang tên sổ đỏ cho người mới. 
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Các loại thuế và phí:
Thuế TNCN = 2% x giá trị trên hợp đồng (Bên mua)
Phí trước bạ = 0.5% x giá trị trên hợp đồng (Bên bán)
Phí địa chính = 15.000 đồng/ hồ sơ
Phí thẩm định = 0,15% x giá trị trên hợp đồng (từ 100.000 đồng đến không
quá 5.000.000 đồng/ hồ sơ).
Phí cấp sổ đỏ hoặc sổ hồng = 0.15% x giá trị hợp đồng
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NHẬN GIẤY CHỨNG NHẬN 
QUYỀN SỬ DỤNG ĐẤT
Sau khi đã hoàn tất nghĩa vụ tài chính, người mua sẽ nộp lại toàn bộ hồ sơ
bao gồm: hợp đồng mua bán, hồ sơ địa chính, biên lai trước bạ,… đến Sở địa
chính để tiến hành chuyển đổi chủ sở hữu của bất động sản. Khách hàng chỉ
cần đợi từ 20 đến 45 ngày (kể từ ngày đăng ký thay đổi) để được nhận sổ
đỏ hay sổ hồng.
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VĂN PHÒNG ĐĂNG KÝ QUYỀN 
SỬ DỤNG ĐẤT RA QUYẾT ĐỊNH
THẨM ĐỊNH
Sau khi người bán và người mua hoàn tất thủ tục đến bước 4 thì văn phòng
đăng ký quyền sử dụng đất sẽ tiến hành kiểm tra và xác minh lại thông tin
của thửa đất hoặc bất động sản. Đây là khâu vô cùng quan trọng và mang
tính chất quyết định trong quy trình mua bán nhà đất.
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Thông tin liên hệ

Bản tin này được chuẩn bị với mục
đích là cung cấp thông tin trong nội
bộ FIDT và cho các đối tác, mối quan
hệ của FIDT. Thông tin trong bản tin
này được FIDT thu thập từ các nguồn
khác nhau mà chúng tôi cho là đáng
tin cậy. Tuy nhiên, FIDT không chịu
trách nhiệm pháp lý về bất kỳ tổn
thất nào trực tiếp hoặc gián tiếp
phát sinh từ việc sử dụng nội dung
bản tin này.

Bản tin này thuộc tài sản của FIDT.
Mọi sự sao chép, chuyển giao hoặc
tự ý sửa chữa trong bất kỳ trường
hợp nào mà không có sự đồng ý của
FIDT đều là trái pháp luật.

Khuyến cáo miễn trừ trách nhiệm

BẢN TIN ĐẦU TƯ BẤT ĐỘNG SẢN

support@fidt.vn

FIDT - Tư vấn đầu tư và hoạch định tài chính

www.fidt.vn

1900988908
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