
PHÒNG GIA KHANG
HƯỚNG DẤ N PHÁP LÝ TRONG MÔI GIỚI BĐS

08/11/2025

THIÊN KHÔI 179



NỘ I  D U N G
1.Sổ sách trong bất động sản

2.Lộ giới - Quy hoạch

3.Hiện trạng

4.Những việc phải nắm

5.Giao dịch có yếu tố ngân hàng

6. Khách hàng quan tâm gì ?



NẮM PHÁP LÝ ĐỂ BIẾT HIỂU & TƯ VẤN KHÁCH 

--> KO PHẢI ĐỂ KH LO LẮNG & SỢ ĐỂ MẤT ĐI

CƠ HỘI



SỔ  S Á C H

Bất động sản (tài sản ko di chuyển) bao gồm 2

yếu tố

+ Đất: quyền sử dụng

+ Tài sản trên đất: quyền sở hữu (nhà, xưởng...)



SỔ  S Á C H

Đất: 

Diện tích công nhận

Loại đất: ở, đất trồng cây lâu năm, lúa nước...

Hình thức sở hữu: chung - riêng



SỞ  HỮU  C H U N G  ĐẤ T  -  N H À  R I Ê N G



SỞ  HỮU  C H U N G  N H I ỀU  N GƯỜ I



T RỒN G  C Â Y  Đ Ã  L Ê N  T HỔ  CƯ



T À I  SẢN  T R Ê N  ĐẤ T



LỘ  G IỚ I



T OẠ  ĐỘ -  T H Ô N G  SỐ  C H I  T I Ế T



D T  C Ô N G  N HẬN  &  D T  SỬ  DỤN G



SỔ  S Á C H

Các mẫu sổ thường gặp 

https://vietaau.vn/giay-chung-nhan-quyen-su-

dung-dat/  



SỔ  T HƯỜN G  GẶ P



MẪU  SỔ  2 0 2 5



MẪU  SỔ  2 0 2 5  -  H C  SƠ  ĐỒ



LỘ  G IỚ I  C Ũ  -  MỚ I



SỔ  H O À N  C Ô N G  C HỮ



SỔ  H O À N  C Ô N G  C HỮ  ( T R A N G  BỔ  S U N G )



SỔ  H O À N  C Ô N G  C HỮ  ( T R A N G  BỔ  S U N G )



SỔ  H O À N  C Ô N G  C HỮ  ( T R A N G  BỔ  S U N G )



SỔ  H O À N  C Ô N G  SƠ  ĐỒ  ( T R A N G  BỔ  S U N G )



SỔ  H O À N  C Ô N G  SƠ  ĐỒ  ( T R A N G  BỔ  S U N G )



N H À  C HƯA  H O À N  C Ô N G



SỔ  C Ó  N H À  N HƯN G  H I ỆN  T RẠN G  ĐẤ T  T RỐN G



SỔ  C Ó  N H À  N HƯN G  H I ỆN  T RẠN G  ĐẤ T  T RỐN G



H O À N  C Ô N G  K O  C Ô N G  N HẬN  T À I  SẢN



LỘ GIỚI - QUY HOẠCH

Thông tin sổ từ 2019 sau: chính xác 100% về lộ giới,
quy hoạch
Từ 2019 trở về trước: ko chính xác ⟶ thực tế tại khu
vực, check quy hoạch tại Quận hoặc Cty đo đạc
Khu phân lô đồng bộ, đã có 1/500 thì tự tin, mạnh
miệng tư vấn Khách

⟶ Tất cả App check quy hoạch chỉ mang tính
chất tham khảo ⟶ KH quan tâm & lo lắng thì đi
check quy hoạch



XÂY DỰNG

Quy định từng khu vực cụ thể
Lùi trước - Lùi sau
Chiều cao tối đa
Xây hầm
Tôi được xây tối đa --> Còn xây bao nhiêu là quyền của tôi

         VD: nhà phố - biệt thự...

⟶ tham khảo nhà gần nhất, mới nhất, cao nhất



HIỆN TRẠNG

So sánh giữa hiện trạng thực tế và trên sổ (đủ các mặt)
Đúng hiện trạng
Sai hiện trạng: ko sang tên được (hoặc khó)

1.  Trả lại hiện trạng trên sổ
2.Hoàn công để giao dịch
3.Xử lý “khéo”

⟶ Sai thường đều sẽ có cách xử lý

⟶ Lưu ý trường hợp phải đổi sổ mới



BẮT BUỘC ĐỔI SỔ

Sổ cũ
Sổ rách
Sổ trước 2019
Sổ ko toạ độ
Hết chỗ cập nhật

⟶ mọi việc đều có cách giải quyết. Yên tâm !!!



TÀI SẢN ĐỦ ĐIỀU KIỆN GIAO DỊCH

Chủ tài sản: đúng người, có năng lực dân sự ⟶ chưa đúng
người phải đưa về cho đúng (thừa kế, uỷ quyền...)
Tài sản: đúng vị trí - toạ độ, đúng hiện trạng, đúng tài sản
Tình trạng pháp lý: ko tranh chấp, ngăn chặn..
Ko sai phạm về xây dựng mà chưa xử lý



NHỮNG VIỆC PHẢI LÀM - PHẢI NẮM

Đọc kỹ tất cả các trang trên sổ
So sánh với hiện trạng thực tế của căn nhà
Tham khảo khu vực hiện hữu: nhà mới xây cao
nhất gần căn nhà nhất
Phải nắm biết người - nơi chệch quy hoạch trong
khu vực mình bán
Hỏi lại Đầu Chủ nếu có vấn đề chưa nắm, sau khi
đã xem kỹ



NHỮNG VIỆC PHẢI LÀM - PHẢI NẮM

Tự tin tư vấn khách hàng 
--> Trường hợp kh chưa tin, thì hướng sang nhà nước
hoặc người thứ 3 để tạo độ tin tưởng

Đi check quy hoạch ở Quận
Gặp chủ để tư vấn
Lên Phòng Đăng ký đất đai
Check phòng công chứng về hiện trạng pháp lý

⟶ Chủ động gợi ý để khách quan & tin tưởng



KHÁCH QUAN TÂM VẤN ĐỀ GÌ

Thông số & Lỗi nếu có
Diện tích đất công nhận - DT đất sử dụng
Lộ giới - quy hoạch
 Trên sổ & Hiện tại
Hiện trạng & hoàn công nha
Hướng nhà
Tình trạng pháp lý khi giao dịch của tài sản: Có vay
NH, tranh chấp



GIAO DỊCH CÓ YẾU TỐ NGÂN HÀNG

Khách có nhu cầu vay:
Số tiền cần vay ⟶ Ko có chuyện tay ko bắt giặc
Chứng minh thu nhập (khả năng trả nợ)
Định giá & Tài sản thế chấp

Chủ đang vay
Ai là người rút sổ để giao dịch
Khách có vay ko - Bao nhiêu ?

⟶ Tập trung KH chứ ko tập trung chủ nhà



Giao lưu & Chia sẻ
HỎI ĐÁP
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