	CỘNG HÒA XÃ HỘI CHỦ NGHĨA VIỆT NAM
Độc lập – Tự do – Hạnh phúc



HỢP ĐỒNG ĐẶT CỌC MUA BÁN NHÀ ĐẤT
Số: ……/……
Căn cứ Bộ luật Dân sự số 91/2015/QH13 (Điều 117, 119, 328, 418);
Căn cứ Luật Đất đai số 31/2024/QH15;
Căn cứ Luật Nhà ở số 27/2023/QH15;
Căn cứ nhu cầu và khả năng của các bên,
Hôm nay, ngày …… tháng …… năm ……, tại ……………………, chúng tôi gồm:
BÊN NHẬN ĐẶT CỌC (bên bán – Bên A)
Ông/Bà/Tổ chức: …………………………………………
Ngày sinh/Mã số doanh nghiệp: …………   Số CCCD/Căn cước (hộ chiếu nếu là người nước ngoài)/Giấy chứng nhận đăng ký doanh nghiệp: ……………………
Cấp ngày …………, cơ quan cấp ……………………
Nơi thường trú/Địa chỉ trụ sở (ghi theo đơn vị hành chính hiện hành): …………………………………………
Người đại diện (nếu là tổ chức): ……………………   Chức vụ: …………   (theo ……………………)
Điện thoại: …………   Thư điện tử: …………   Số tài khoản: ………… tại ……………………
Cùng vợ/chồng là Ông/Bà: ……………………, ngày sinh …………, số CCCD/Căn cước ………… (tài sản chung) – hoặc tình trạng hôn nhân: ……………………
BÊN ĐẶT CỌC (bên mua – Bên B)
Ông/Bà/Tổ chức: …………………………………………
Ngày sinh/Mã số doanh nghiệp: …………   Số CCCD/Căn cước (hộ chiếu nếu là người nước ngoài)/Giấy chứng nhận đăng ký doanh nghiệp: ……………………
Cấp ngày …………, cơ quan cấp ……………………
Nơi thường trú/Địa chỉ trụ sở (ghi theo đơn vị hành chính hiện hành): …………………………………………
Người đại diện (nếu là tổ chức): ……………………   Chức vụ: …………   (theo ……………………)
Điện thoại: …………   Thư điện tử: …………   Số tài khoản: ………… tại ……………………
Cùng vợ/chồng là Ông/Bà: ……………………, ngày sinh …………, số CCCD/Căn cước ………… (tài sản chung) – hoặc tình trạng hôn nhân: ……………………
Các bên thống nhất ký kết với các nội dung sau:
Điều 1. Tài sản dự kiến chuyển nhượng
1. Quyền sử dụng đất và tài sản gắn liền với đất tại thửa đất số …………, tờ bản đồ số …………, địa chỉ ……………………, diện tích ………… m², mục đích sử dụng …………, thời hạn sử dụng …………, theo Giấy chứng nhận số phát hành …………, số vào sổ …………, do …………………… cấp ngày ………… đứng tên …………………….
2. Tài sản gắn liền với đất: …………………… (diện tích xây dựng ………… m², diện tích sàn ………… m², số tầng …………).
3. Đồ đạc, trang thiết bị để lại cho Bên B (nếu có): …………………….
Điều 2. Giá chuyển nhượng và số tiền đặt cọc
1. Giá chuyển nhượng các bên đã thống nhất: …………………… đồng (bằng chữ: ……………………). Giá này ☐ đã ☐ chưa bao gồm thuế, phí nêu tại Điều 6.
2. Số tiền đặt cọc: …………………… đồng (bằng chữ: ……………………), Bên B giao cho Bên A bằng ☐ chuyển khoản vào tài khoản số ………… mở tại ……………………, chủ tài khoản …………………… ☐ tiền mặt, ngay khi ký Hợp đồng này. Bên A ký xác nhận đã nhận đủ tiền cọc tại cuối Hợp đồng hoặc bằng giấy biên nhận.
3. Khi các bên ký hợp đồng chuyển nhượng, tiền đặt cọc được trừ vào số tiền Bên B phải thanh toán.
Điều 3. Thời hạn và điều kiện ký hợp đồng chuyển nhượng
1. Trong thời hạn ………… ngày kể từ ngày ký Hợp đồng này (chậm nhất ngày …………), các bên cùng có mặt tại tổ chức hành nghề công chứng …………………… để ký hợp đồng chuyển nhượng.
2. Bên A chuẩn bị: bản gốc Giấy chứng nhận; căn cước của Bên A (và vợ/chồng); giấy tờ về tình trạng hôn nhân; văn bản giải chấp hoặc chấp thuận của bên nhận thế chấp (nếu tài sản đang thế chấp).
3. Bên B chuẩn bị: căn cước, giấy tờ về tình trạng hôn nhân và số tiền thanh toán theo tiến độ: đợt 1 …………………… đồng khi ký hợp đồng chuyển nhượng; đợt 2 …………………… đồng khi …………………….
4. Trường hợp tài sản đang thế chấp tại ngân hàng: các bên thống nhất ☐ Bên B thanh toán trực tiếp khoản nợ …………………… đồng cho ngân hàng để giải chấp, số tiền này được trừ vào giá; ☐ Bên A tự giải chấp trước ngày ………….
Điều 4. Quyền và nghĩa vụ của Bên A
1. Nhận tiền đặt cọc; được hưởng tiền đặt cọc nếu Bên B từ chối giao kết hợp đồng chuyển nhượng.
2. Cam kết tài sản thuộc quyền sử dụng, sở hữu hợp pháp của Bên A; đủ điều kiện chuyển nhượng theo Điều 45 Luật Đất đai 2024 (có Giấy chứng nhận, không tranh chấp, không bị kê biên bảo đảm thi hành án, không bị áp dụng biện pháp khẩn cấp tạm thời, còn thời hạn sử dụng đất); không thuộc diện có quyết định thu hồi đất, giải tỏa.
3. Kể từ ngày ký Hợp đồng này, không chuyển nhượng, đặt cọc, thế chấp, cho thuê, góp vốn tài sản với bất kỳ người nào khác; không thay đổi hiện trạng tài sản.
4. Cung cấp đầy đủ, trung thực giấy tờ, thông tin về tài sản; thông báo ngay cho Bên B nếu có sự kiện ảnh hưởng đến việc chuyển nhượng.
5. Có mặt ký hợp đồng chuyển nhượng đúng thời hạn; bàn giao tài sản đúng hiện trạng đã xem.
Điều 5. Quyền và nghĩa vụ của Bên B
1. Giao tiền đặt cọc đúng thỏa thuận; thanh toán tiếp theo tiến độ khi ký hợp đồng chuyển nhượng.
2. Được nhận lại tiền đặt cọc và khoản phạt cọc nếu Bên A từ chối giao kết hoặc vi phạm cam kết tại Điều 4.
3. Được kiểm tra hiện trạng tài sản, tra cứu thông tin pháp lý tại cơ quan có thẩm quyền trước khi ký hợp đồng chuyển nhượng.
Điều 6. Thuế, phí, lệ phí
Thuế thu nhập cá nhân do ☐ Bên A ☐ Bên B nộp; lệ phí trước bạ, phí thẩm định hồ sơ cấp Giấy chứng nhận do Bên B nộp; phí công chứng do ☐ Bên A ☐ Bên B ☐ hai bên chia đều; chi phí giải chấp (nếu có) do Bên A chịu.
Điều 7. Xử lý tiền đặt cọc
1. Nếu Bên B từ chối giao kết hợp đồng chuyển nhượng hoặc không thanh toán đúng tiến độ đã cam kết thì tiền đặt cọc thuộc về Bên A.
2. Nếu Bên A từ chối giao kết, vi phạm cam kết tại Điều 4 hoặc không giải chấp đúng hạn thì Bên A phải trả lại cho Bên B tiền đặt cọc và một khoản tiền tương đương giá trị tiền đặt cọc (khoản 2 Điều 328 Bộ luật Dân sự); các bên thỏa thuận mức phạt cọc là ………… lần giá trị tiền cọc (nếu khác).
3. Nếu hợp đồng chuyển nhượng không ký được vì lý do khách quan không do lỗi của bên nào (cơ quan có thẩm quyền ngăn chặn giao dịch không do lỗi Bên A, quy hoạch mới công bố, bất khả kháng…), Bên A hoàn trả đủ tiền cọc cho Bên B trong 07 ngày, không bên nào bị phạt.
4. Bên phải trả tiền theo Điều này mà chậm trả thì chịu lãi chậm trả theo Điều 8.
Điều 8. Phạt vi phạm và bồi thường thiệt hại
1. Vi phạm nghĩa vụ giao kết hợp đồng chuyển nhượng được xử lý bằng tiền đặt cọc theo Điều 7 (khoản 2 Điều 328 Bộ luật Dân sự), không áp dụng thêm phạt vi phạm cho cùng vi phạm đó. Đối với vi phạm các nghĩa vụ khác của Hợp đồng, bên vi phạm phải bồi thường thiệt hại thực tế phát sinh cho bên kia (Điều 360, 419 Bộ luật Dân sự); các bên ☐ có ☐ không thỏa thuận phạt vi phạm …………………… (Điều 418 Bộ luật Dân sự).
2. Bên chậm trả tiền phải trả lãi trên số tiền chậm trả tương ứng với thời gian chậm trả; mức lãi do các bên thỏa thuận nhưng không vượt quá 20%/năm, nếu không thỏa thuận thì áp dụng 10%/năm (khoản 2 Điều 357, Điều 468 Bộ luật Dân sự).
3. Việc một bên không thực hiện ngay quyền yêu cầu phạt, bồi thường không có nghĩa là từ bỏ quyền đó.
Điều 9. Sự kiện bất khả kháng
1. Sự kiện bất khả kháng là sự kiện xảy ra khách quan, không thể lường trước và không thể khắc phục được mặc dù đã áp dụng mọi biện pháp cần thiết (Điều 156 Bộ luật Dân sự), như thiên tai, hỏa hoạn không do lỗi của các bên, dịch bệnh, chiến tranh, quyết định của cơ quan nhà nước có thẩm quyền.
2. Bên gặp sự kiện bất khả kháng phải thông báo bằng văn bản cho bên kia trong 07 ngày kể từ ngày xảy ra, kèm tài liệu chứng minh (nếu có), và áp dụng mọi biện pháp để hạn chế thiệt hại. Thời hạn thực hiện nghĩa vụ được kéo dài tương ứng thời gian bị ảnh hưởng; nếu kéo dài quá 90 ngày thì mỗi bên có quyền chấm dứt Hợp đồng mà không bị phạt, các bên thanh toán cho nhau phần nghĩa vụ đã thực hiện.
Điều 10. Thông báo
Mọi thông báo, yêu cầu giữa các bên phải lập bằng văn bản, gửi trực tiếp, qua bưu chính có báo phát hoặc qua thư điện tử, tin nhắn đến địa chỉ, số điện thoại ghi tại phần thông tin các bên. Bên thay đổi địa chỉ liên lạc phải thông báo cho bên kia trong 05 ngày; nếu không thông báo, văn bản gửi đến địa chỉ cũ được coi là đã nhận.
Điều 11. Sửa đổi, bổ sung và chấm dứt
1. Mọi sửa đổi, bổ sung Hợp đồng phải được lập thành văn bản (phụ lục) có chữ ký của các bên. Phụ lục là bộ phận không tách rời của Hợp đồng.
2. Một bên được hủy bỏ hoặc đơn phương chấm dứt Hợp đồng khi bên kia vi phạm nghiêm trọng nghĩa vụ, làm cho bên này không đạt được mục đích giao kết Hợp đồng (Điều 423, 428 Bộ luật Dân sự), sau khi đã thông báo và cho thời hạn khắc phục hợp lý mà vi phạm không được khắc phục.
Điều 12. Giải quyết tranh chấp
1. Tranh chấp phát sinh được giải quyết trước hết bằng thương lượng, hòa giải trên tinh thần thiện chí trong thời hạn 30 ngày kể từ ngày một bên gửi văn bản yêu cầu.
2. Hết thời hạn trên mà không giải quyết được, một bên có quyền khởi kiện tại Tòa án nhân dân có thẩm quyền.
3. Pháp luật áp dụng là pháp luật Việt Nam.
Điều 13. Cam đoan chung và hiệu lực
1. Các bên cam đoan có đủ năng lực pháp luật, năng lực hành vi dân sự để giao kết; thông tin về nhân thân, tài sản ghi trong Hợp đồng là đúng sự thật; việc giao kết hoàn toàn tự nguyện, không bị lừa dối, ép buộc; đã đọc lại, hiểu rõ quyền, nghĩa vụ và hậu quả pháp lý của Hợp đồng.
2. Hợp đồng có hiệu lực kể từ ngày các bên ký. Hợp đồng gồm ………… trang, lập thành ………… bản có giá trị pháp lý như nhau, mỗi bên giữ ………… bản.
	BÊN NHẬN ĐẶT CỌC
(Ký, ghi rõ họ tên; đóng dấu nếu là tổ chức)
	BÊN ĐẶT CỌC
(Ký, ghi rõ họ tên; đóng dấu nếu là tổ chức)






GHI CHÚ KHI SỬ DỤNG MẪU (xóa trang này trước khi ký)
• Đặt cọc không bắt buộc công chứng, nhưng nên công chứng hoặc ít nhất có người làm chứng; nếu là tài sản chung vợ chồng, cả hai người cùng ký.
• Chuyển khoản tiền cọc, ghi rõ nội dung 'đặt cọc mua nhà đất thửa số…'. Tránh trả tiền mặt không có biên nhận.
• Kiểm tra bản gốc Giấy chứng nhận, tình trạng thế chấp, ngăn chặn giao dịch (hỏi văn phòng công chứng), quy hoạch tại UBND cấp xã/Văn phòng đăng ký đất đai trước khi đặt cọc.
• Tiền cọc nên ở mức 5–10% giá; nếu đặt cọc lớn, cân nhắc mở tài khoản phong tỏa tại ngân hàng.
• Các ô ☐ là phương án lựa chọn: đánh dấu phương án áp dụng, xóa phương án không dùng. Ký nháy từng trang.
• Hình thức: Không bắt buộc công chứng.
• Cập nhật 11/2026.
