Hướng dẫn mua liền kề Hinode Royal Park từ A đến Z
Thủ tục · Chi phí · Quy trình từng bước · Chuyển nhượng · Rủi ro
Cập nhật bởi trisybds.com — tư vấn bất động sản minh bạch, không áp lực

Bài viết này hướng dẫn toàn bộ quy trình mua liền kề Hinode Royal Park — dù bạn mua trực tiếp từ chủ đầu tư hay nhận chuyển nhượng từ người đã mua trước. Không cần hỏi thêm ai: từ lúc đặt cọc, ký hợp đồng, chuyển tiền, nhận nhà đến khi có sổ đỏ trên tay.


Tóm tắt nhanh — đọc 30 giây là đủ
	⏱ Thời gian hoàn tất
3–6 tháng
(đặt cọc → nhận sổ)
	💰 Chi phí phát sinh
~2–4% GTV
(ngoài giá bán HĐ)
	📄 Hồ sơ cần có
6–8 loại
(cá nhân + pháp lý)



Lưu ý: Con số trên áp dụng cho cả hai hình thức mua — từ CĐT và chuyển nhượng. Chi phí chuyển nhượng có thể cao hơn do phát sinh thêm thuế TNCN và phí sang tên.


PHẦN A
MUA TRỰC TIẾP TỪ CHỦ ĐẦU TƯ (1ST HAND)
1. Điều kiện người mua và hồ sơ cần chuẩn bị
Ai được mua?
1. Cá nhân trong nước: không giới hạn số lượng căn
1. Người nước ngoài: tối đa 30% số căn trong cùng khu vực theo Luật Nhà ở 2023
1. Tổ chức / doanh nghiệp: được mua với mục đích hợp pháp

Checklist hồ sơ cần chuẩn bị
	Hồ sơ cá nhân — người mua

	☐
	CCCD/Căn cước công dân (bản gốc + 2 bản photo công chứng)

	☐
	Sổ hộ khẩu hoặc giấy đăng ký tạm trú KT3

	☐
	CCCD của vợ/chồng nếu mua đứng tên chung

	☐
	Giấy đăng ký kết hôn hoặc giấy xác nhận độc thân (bản gốc)

	☐
	Hộ chiếu còn hạn (bắt buộc nếu là người nước ngoài)

	☐
	Chứng minh tài chính nếu có nhu cầu vay ngân hàng



	Hồ sơ pháp lý dự án — trisybds.com đã xác minh

	☐
	Quyết định phê duyệt quy hoạch chi tiết 1/500

	☐
	Giấy phép xây dựng còn hiệu lực

	☐
	Hợp đồng bảo lãnh ngân hàng (theo Luật Kinh doanh BĐS 2023)

	☐
	Giấy chứng nhận đủ điều kiện huy động vốn từ Sở Xây dựng




2. Quy trình mua từng bước — từ đặt cọc đến nhận sổ

Lịch trình tổng quan theo thời gian thực
	Mốc thời gian
	Hành động cụ thể
	Ai thực hiện
	Lưu ý quan trọng

	Ngày 1–2
	Chọn lô, xác nhận giá và chính sách thanh toán với CĐT/sàn
	Khách + Tư vấn
	Ghi rõ tên lô, tầng, hướng vào email/chat

	Ngày 2–3
	Đặt giữ chỗ (booking): đặt cọc 50–100 triệu, nhận phiếu giữ chỗ
	Khách + CĐT
	Giữ biên lai gốc — cần khi ký HĐMB

	Ngày 3–7
	Đọc kỹ dự thảo HĐMB, soát điều khoản tiến độ và sổ
	Khách (+ luật sư)
	Nên có tư vấn độc lập review trước khi ký

	Ngày 7–14
	Ký Hợp đồng mua bán chính thức, đóng đợt 1
	Khách + CĐT
	Mang CCCD gốc + biên lai booking + vợ/chồng

	Đợt 2–4
	Thanh toán theo tiến độ xây dựng (xem bảng tiến độ bên dưới)
	Khách
	Chuyển khoản trước deadline theo HĐ

	Trước BG 15N
	CĐT thông báo ngày bàn giao — lên lịch kiểm tra căn
	CĐT thông báo
	Chuẩn bị checklist kiểm tra

	Ngày BG
	Nghiệm thu căn, ký biên bản, đóng đợt thanh toán cuối
	Khách + CĐT
	Không ký biên bản nếu còn lỗi nghiêm trọng

	BG + 1–4 tháng
	CĐT/khách tự làm hồ sơ sổ đỏ tại Sở TN&MT
	CĐT hoặc khách tự làm
	Theo dõi tiến độ định kỳ

	Khi có sổ
	Nhận sổ đỏ, thanh toán đợt cuối (nếu có)
	Khách + CĐT
	Kiểm tra thông tin trên sổ trước khi nhận



Chi tiết từng bước

	Bước 1: Đặt giữ chỗ / Booking   ⏱ Hiệu lực 7–14 ngày

	›
	Số tiền: 50–100 triệu đồng (tùy lô và đợt mở bán)

	›
	Mục đích: khóa lô cụ thể trong khi chờ chuẩn bị hồ sơ và ký HĐMB chính thức

	›
	Hoàn lại nếu: hai bên không đạt thỏa thuận điều khoản HĐMB trong thời hạn booking

	›
	Không hoàn nếu: khách tự rút mà không có lý do từ phía CĐT sau khi đã xác nhận lô

	›
	Yêu cầu nhận: phiếu giữ chỗ có dấu đỏ CĐT + mã lô xác nhận rõ ràng



	Bước 2: Đọc dự thảo & đàm phán HĐMB   ⏱ 3–7 ngày

	›
	CĐT gửi dự thảo HĐMB sau khi nhận booking — đọc kỹ trước khi ký

	›
	Các điều khoản bắt buộc phải kiểm tra: tiến độ thanh toán, lịch bàn giao, thời hạn làm sổ (không quá 50 ngày theo Luật), điều khoản phạt vi phạm 2 chiều

	›
	Điều khoản về phí quản lý: ghi rõ mức phí và cơ chế điều chỉnh hàng năm

	›
	Nếu có điều khoản bất lợi: yêu cầu chỉnh sửa trước khi ký — sau khi ký rất khó thay đổi

	›
	Khuyến nghị: nhờ tư vấn độc lập review dự thảo trước khi ký nếu đây là lần đầu mua BĐS



	Bước 3: Ký Hợp đồng mua bán chính thức   ⏱ 1–2 ngày làm việc

	›
	Địa điểm: văn phòng CĐT hoặc văn phòng công chứng (tùy quy định đợt mở bán)

	›
	Người phải có mặt: tất cả người đứng tên hợp đồng — vợ + chồng nếu mua chung tài sản

	›
	Mang theo: CCCD gốc + biên lai booking + hồ sơ cá nhân đầy đủ

	›
	Sau khi ký: nhận 01 bản HĐMB gốc có dấu đỏ CĐT — bảo quản như sổ đỏ, cần dùng khi làm sổ và khi vay ngân hàng

	›
	Đóng đợt thanh toán đầu tiên (10–15% GTV) ngay sau khi ký hoặc theo thỏa thuận trong HĐ



	Bước 4: Thanh toán theo tiến độ xây dựng   ⏱ Theo lịch HĐMB — thường 4–6 đợt

	›
	Mỗi đợt thanh toán gắn với một mốc xây dựng cụ thể — xem bảng tiến độ phía dưới

	›
	Hình thức: chuyển khoản trực tiếp cho CĐT hoặc giải ngân qua ngân hàng liên kết

	›
	Nếu vay ngân hàng: nộp hồ sơ vay ngay sau khi ký HĐMB để kịp đợt 2

	›
	Giữ toàn bộ biên lai và chứng từ chuyển khoản — cần khi quyết toán làm sổ

	›
	Lưu ý: chuyển tiền trễ hạn theo HĐ bị phạt lãi suất (thường 0,05%/ngày trên số tiền chậm)



Ví Dụ Bảng tiến độ thanh toán tham khảo
	Đợt thanh toán
	Mốc xây dựng / sự kiện
	Tỷ lệ
	Hình thức
	Lưu ý

	Đợt 1
	Ký hợp đồng mua bán
	10–15%
	CK trực tiếp CĐT
	Đúng hạn để tránh phạt

	Đợt 2
	Hoàn thiện xong móng
	15–20%
	CK hoặc giải ngân NH
	Kiểm tra tiến độ thực tế

	Đợt 3
	Hoàn thiện thô (cấu trúc)
	20–25%
	Giải ngân ngân hàng
	Ảnh tiến độ làm căn cứ

	Đợt 4
	Bàn giao nhà (nhận chìa khóa)
	20–30%
	CK sau nghiệm thu
	Ký biên bản trước khi CK

	Đợt 5
	Nộp hồ sơ làm sổ đỏ
	5–10%
	CK sau nộp hồ sơ
	Giữ biên lai nộp hồ sơ

	Đợt 6 (nếu có)
	Nhận sổ đỏ hoặc sau 1 năm
	Phần còn lại
	CK sau nhận sổ
	Kiểm tra sổ trước khi CK



	Bước 5: Nghiệm thu & nhận bàn giao căn   ⏱ 1–3 ngày làm việc

	›
	CĐT thông báo lịch bàn giao ít nhất 15 ngày trước — xác nhận lịch ngay

	›
	Mang theo: CCCD gốc + HĐMB gốc + toàn bộ biên lai thanh toán

	›
	Không ký biên bản bàn giao nếu phát hiện lỗi nghiêm trọng — lập snagging list chi tiết

	›
	Snagging list: ghi rõ từng hạng mục chưa hoàn thiện, chụp ảnh, CĐT ký xác nhận và cam kết thời gian sửa

	›
	Bảo hành: 24 tháng kết cấu, 12 tháng hoàn thiện theo Luật Xây dựng

	›
	Sau khi ký biên bản: nhận chìa khóa, thẻ từ, hướng dẫn sử dụng hệ thống tòa nhà



Checklist kiểm tra khi nhận bàn giao
	Checklist kiểm tra khi nhận bàn giao căn

	
	Hạng mục kiểm tra
	Ghi chú khi phát hiện lỗi

	☐
	Diện tích thực tế khớp với HĐ
	Đo lại, ghi vào biên bản nếu lệch >2%

	☐
	Hệ thống điện: ổ cắm, cầu dao, chiếu sáng
	Thử từng ổ — ghi số ổ lỗi vào snagging list

	☐
	Hệ thống nước: vòi, bồn, áp lực
	Mở đồng thời nhiều vòi để kiểm tra áp lực

	☐
	Cửa chính, cửa sổ: đóng mở, khóa
	Kiểm tra độ kín, tiếng kêu bất thường

	☐
	Sàn, tường, trần: nứt, ẩm, phồng rộp
	Chụp ảnh kỹ từng vết — kèm tọa độ phòng

	☐
	Hệ thống điều hòa / thông gió (nếu có)
	Chạy thử 15 phút, kiểm tra nhiệt độ đầu ra

	☐
	Nội thất bàn giao (nếu có cam kết)
	Đối chiếu danh sách nội thất trong phụ lục HĐ

	☐
	Số lượng chìa khóa và thẻ từ
	Nhận đủ số lượng theo biên bản bàn giao



	Bước 6: Làm sổ đỏ / sổ hồng   ⏱ 2–4 tháng sau bàn giao

	›
	Ai làm: CĐT làm sổ hàng loạt (ghi rõ trong HĐMB) hoặc khách tự làm tại Sở TN&MT

	›
	Nếu ủy quyền CĐT làm: đơn giản hơn nhưng cần theo dõi tiến độ 2 tuần/lần

	›
	Nếu tự làm: nộp hồ sơ tại Văn phòng Đăng ký Đất đai quận/huyện nơi có BĐS

	›
	Hồ sơ làm sổ gồm: HĐMB gốc + biên lai thanh toán đủ + tờ khai thuế trước bạ + CCCD

	›
	Kiểm tra kỹ sổ khi nhận: diện tích, địa chỉ, tên chủ sở hữu, mục đích sử dụng đất






PHẦN B
MUA QUA CHUYỂN NHƯỢNG (2ND HAND)
3. Chuyển nhượng là gì? Khi nào nên chọn?
Chuyển nhượng là việc người đã ký HĐMB với CĐT (bên bán/bên chuyển nhượng) sang tên hợp đồng lại cho người mua mới (bên nhận chuyển nhượng), trước hoặc sau khi có sổ đỏ.

So sánh: mua từ CĐT vs mua chuyển nhượng
	Tiêu chí
	Mua từ chủ đầu tư (1st hand)
	Mua chuyển nhượng (2nd hand)

	Giá mua
	Theo bảng hàng CĐT, cố định
	Thỏa thuận — thường cao hơn 5–15%

	Hồ sơ pháp lý
	CĐT cung cấp đầy đủ
	Phải tự kiểm tra chuỗi HĐ từ đầu

	Thời gian nhận nhà
	Theo tiến độ xây dựng
	Nhanh hơn — nhận ngay sau ký HĐ

	Rủi ro chính
	Chậm tiến độ, thay đổi thiết kế
	Tranh chấp nguồn gốc, nợ phí tồn đọng

	Thuế phí bổ sung
	Thấp hơn — ít lớp giao dịch
	Thuế TNCN 2% + phí sang tên phát sinh

	Điều kiện vay vốn
	Được hỗ trợ qua ngân hàng liên kết
	Khó vay hơn nếu chưa có sổ đỏ

	Thương lượng giá
	Hạn chế — CĐT giữ giá
	Linh hoạt — có thể đàm phán



Kết luận nhanh: Mua từ CĐT an toàn hơn về pháp lý nhưng thường chưa có nhà để ở ngay. Mua chuyển nhượng linh hoạt hơn nhưng cần thẩm định kỹ hơn — đặc biệt phần nợ tồn đọng và chuỗi hợp đồng.


4. Quy trình chuyển nhượng từng bước

	Bước 1: Xác minh pháp lý & tình trạng tài chính bên bán   ⏱ 2–5 ngày

	›
	Yêu cầu xem HĐMB gốc từ CĐT — kiểm tra tên, lô, tình trạng thanh toán thực tế

	›
	Đề nghị CĐT xác nhận bằng văn bản: bên bán đã thanh toán bao nhiêu phần trăm, còn nợ bao nhiêu

	›
	Kiểm tra xem HĐMB có đang thế chấp tại ngân hàng không — nếu có, phải giải chấp trước khi chuyển nhượng

	›
	Tra cứu thông tin quy hoạch và pháp lý lô đất tại Sở TN&MT hoặc nhờ tư vấn độc lập

	›
	Cảnh báo: không bao giờ đặt cọc khi chưa có đủ thông tin tài chính và pháp lý từ bên bán



	Bước 2: Đặt cọc chuyển nhượng   ⏱ 2–5 ngày

	›
	Số tiền cọc: thường 5–10% giá chuyển nhượng thỏa thuận ( Hoặc tùy theo thỏa thuận 300 -500 triệu đồng )

	›
	Hợp đồng đặt cọc phải có công chứng — không ký tay viết tay ( tránh dủi do về pháp luật )

	›
	Nội dung hợp đồng cọc ghi rõ: giá chuyển nhượng, thời hạn ký HĐCN, điều kiện hoàn/mất cọc

	›
	Quan trọng: ghi rõ điều khoản "bên bán có nghĩa vụ giải chấp tài sản trước khi ký HĐ chuyển nhượng" nếu HĐMB đang thế chấp



	Bước 3: Công chứng hợp đồng chuyển nhượng   ⏱ 1–3 ngày

	›
	Hai bên cùng đến văn phòng công chứng — không thể ủy quyền bước này

	›
	Hồ sơ bên bán: HĐMB gốc + CCCD + giấy tờ hôn nhân + xác nhận đã thanh toán từ CĐT

	›
	Hồ sơ bên mua: CCCD + giấy tờ hôn nhân + chứng minh tài chính (nếu có)

	›
	Phí công chứng: 0,1–0,3% giá trị hợp đồng chuyển nhượng

	›
	Sau khi công chứng: hợp đồng chuyển nhượng có giá trị pháp lý như HĐMB gốc



	Bước 4: Thông báo & xác nhận chuyển nhượng với CĐT   ⏱ 3–7 ngày làm việc

	›
	Nộp hồ sơ lên CĐT: HĐCN đã công chứng + CCCD hai bên + đơn xin xác nhận chuyển nhượng

	›
	CĐT xác nhận và cập nhật tên bên mua mới vào hồ sơ nội bộ

	›
	Yêu cầu CĐT cấp văn bản xác nhận đã tiếp nhận hồ sơ chuyển nhượng

	›
	Phí xử lý chuyển nhượng tại CĐT: tùy chính sách từng thời điểm (hỏi trước để tính vào chi phí)

	›
	Lưu ý: một số CĐT yêu cầu phí chuyển nhượng hoặc phí quản lý tồn đọng bên bán trước khi xác nhận



	Bước 5: Thanh toán toàn bộ tiền chuyển nhượng   ⏱ 1–3 ngày

	›
	Chỉ chuyển tiền sau khi hợp đồng chuyển nhượng đã công chứng và CĐT đã xác nhận

	›
	Hình thức: chuyển khoản ngân hàng — lưu toàn bộ chứng từ

	›
	Bên bán có nghĩa vụ nộp thuế TNCN 2% giá trị chuyển nhượng — xác nhận ai nộp trong HĐ

	›
	Nên giữ lại 5–10% thanh toán sau khi nhận đủ bộ hồ sơ gốc từ bên bán

	›
	An toàn nhất: thanh toán qua tài khoản ký quỹ (escrow) tại ngân hàng nếu giao dịch giá trị lớn



	Bước 6: Nhận bàn giao căn (nếu chưa bàn giao) hoặc nhận nhà ngay   ⏱ 1–5 ngày

	›
	Nếu căn chưa bàn giao: tiếp tục quy trình của Phần A từ Bước 5 trở đi

	›
	Nếu căn đã bàn giao và có sổ: tiến hành sang tên sổ đỏ ngay tại Văn phòng Đăng ký Đất đai

	›
	Kiểm tra toàn bộ tình trạng căn theo checklist bàn giao (xem bảng ở Phần A)

	›
	Xác nhận không còn nợ phí quản lý, điện nước từ chủ cũ — yêu cầu biên lai thanh toán

	›
	Nhận toàn bộ hồ sơ gốc từ bên bán: HĐMB gốc + biên lai thanh toán + biên bản bàn giao



	Bước 7: Sang tên sổ đỏ (nếu đã có sổ)   ⏱ 30–60 ngày làm việc

	›
	Nộp hồ sơ sang tên tại Văn phòng Đăng ký Đất đai cấp quận/huyện

	›
	Hồ sơ gồm: sổ đỏ gốc + HĐCN công chứng + CCCD hai bên + tờ khai thuế trước bạ

	›
	Bên mua nộp thuế trước bạ 0,5% GTV ghi trên hợp đồng tại Chi cục Thuế

	›
	Thời gian thực tế: 30–45 ngày làm việc nếu hồ sơ đầy đủ, không phát sinh vướng mắc

	›
	Kết quả: sổ đỏ mới cấp đứng tên bên mua — kiểm tra kỹ thông tin trước khi nhận




5. Bảng chi phí đầy đủ A–Z
Giá bán trong hợp đồng chưa phải tổng tiền cần chuẩn bị. Dưới đây là toàn bộ các khoản phát sinh:

	Khoản mục chi phí
	Mức phí
	Ghi chú

	Thuế thu nhập cá nhân (TNCN)
	2% giá trị chuyển nhượng
	Người bán chịu — thường cộng vào giá bán

	Thuế trước bạ
	0,5% GTV hợp đồng
	Người mua nộp khi sang tên tại địa chính

	Phí công chứng hợp đồng
	0,1–0,3% GTV
	Hai bên thỏa thuận; thường người mua trả

	Phí đăng ký địa chính
	0,15% GTV (tối đa 100 tr)
	Nộp tại Sở TN&MT khi làm sổ

	Phí dịch vụ làm sổ (ủy quyền)
	15–30 triệu/căn
	Tùy đơn vị; có thể tự làm tiết kiệm

	Phí quản lý hàng tháng
	~25.000–35.000 đ/m²
	Bắt đầu từ tháng nhận bàn giao căn

	Phí bảo trì chung cư / khu ĐT
	2% giá trị căn (1 lần)
	Thu khi nhận bàn giao theo quy định

	Phí môi giới (nếu qua sàn)
	1–2% GTV
	Không bắt buộc khi mua trực tiếp CĐT



Ví dụ tính thực tế — căn liền kề giá 6 tỷ đồng
	Khoản mục
	Số tiền (căn ví dụ 6 tỷ)

	Giá bán hợp đồng
	6.000.000.000 đ

	Thuế trước bạ (0,5%)
	30.000.000 đ

	Phí công chứng (0,2%)
	12.000.000 đ

	Phí đăng ký địa chính (0,15%)
	9.000.000 đ

	Phí bảo trì 2%
	120.000.000 đ

	Phí dịch vụ làm sổ (ủy quyền)
	20.000.000 đ

	Chi phí dự phòng
	10.000.000 đ

	TỔNG CẦN CHUẨN BỊ
	≈ 6.201.000.000 đ



Lưu ý thêm: Bảng trên chưa bao gồm chi phí nội thất/cải tạo sau bàn giao (150–500 triệu tùy mức), lãi ngân hàng trong thời gian chờ sổ và phí kết nối điện nước lần đầu.


6. Rủi ro phổ biến và cách phòng tránh
	Rủi ro phổ biến
	Cách phòng tránh

	Mua chuyển nhượng không rõ nguồn gốc HĐ
	Yêu cầu xem HĐMB gốc từ CĐT + toàn bộ chuỗi HĐ chuyển nhượng có công chứng

	Bên bán còn nợ tiền CĐT chưa thanh toán hết
	Đề nghị xác nhận tiến độ thanh toán từ CĐT trước khi đặt cọc chuyển nhượng

	HĐMB thiếu điều khoản thời hạn bàn giao sổ
	Bổ sung điều khoản: thời hạn sổ, CĐT chịu trách nhiệm bồi thường nếu chậm

	Phí quản lý tăng bất ngờ sau khi nhận bàn giao
	Yêu cầu ghi rõ mức phí trong phụ lục HĐMB hoặc hợp đồng dịch vụ riêng

	Tranh chấp lối đi chung, tường bao, ranh giới lô
	Kiểm tra bản vẽ 1/500 và thực địa trước khi ký — ghi rõ ranh giới trong biên bản bàn giao

	Vay ngân hàng không kịp theo tiến độ thanh toán
	Làm hồ sơ vay song song ngay từ khi ký HĐMB; chọn ngân hàng liên kết với CĐT



7 câu hỏi nên hỏi trước khi ký bất kỳ hợp đồng nào
1. HĐMB có điều khoản thời hạn làm sổ đỏ không? Nếu chậm, CĐT chịu trách nhiệm gì?
1. Mức phí quản lý hàng tháng là bao nhiêu? Cơ chế điều chỉnh thế nào sau 1–2 năm?
1. Bàn giao thô hay hoàn thiện? Nội thất cơ bản gồm những gì?
1. Tiến độ thanh toán có thể điều chỉnh nếu tôi vay ngân hàng không?
1. Ngân hàng nào liên kết cho vay? Lãi suất ưu đãi áp dụng trong bao lâu?
1. Ranh giới lô đất và phần diện tích chung (lối đi, tường bao) được quy định thế nào?
1. Với giao dịch chuyển nhượng: HĐMB hiện có đang thế chấp ngân hàng không?


Cần hỗ trợ thêm?
Mỗi giao dịch BĐS đều có chi tiết riêng — điều khoản hợp đồng, tình trạng pháp lý lô đất, và tình huống tài chính cá nhân. Nếu bạn không chắc về bất kỳ bước nào trong quy trình trên:

	Cần tư vấn thủ tục cụ thể cho căn bạn đang chọn?

Đội ngũ trisybds.com review hồ sơ và tính chi phí thực tế miễn phí — trước khi bạn ký bất kỳ hợp đồng nào.

→ Liên hệ ngay: [0965 86 0122 / Zalo / Form tư vấn trisybds.com]
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