CỘNG HÒA XÃ HỘI CHỦ NGHĨA VIỆT NAM
Độc lập - Tự do - Hạnh phúc
----------------
HỢP ĐỒNG ĐẶT CỌC
CHUYỂN NHƯỢNG QUYỀN SỬ DỤNG ĐẤT
Số: ............../2026/HĐĐC-BĐS
- Căn cứ Bộ luật Dân sự số 91/2015/QH13 được Quốc hội nước Cộng hòa xã hội chủ nghĩa Việt Nam thông qua ngày 24 tháng 11 năm 2015;
- Căn cứ Luật Đất đai số 31/2024/QH15 được Quốc hội nước Cộng hòa xã hội chủ nghĩa Việt Nam thông qua ngày 18 tháng 01 năm 2024;
- Căn cứ Luật Kinh doanh bất động sản số 29/2023/QH15 được Quốc hội nước Cộng hòa xã hội chủ nghĩa Việt Nam thông qua ngày 28 tháng 11 năm 2023;
- Căn cứ vào các văn bản pháp luật khác có liên quan;
- Căn cứ vào sự tự nguyện thỏa thuận của các bên.
Hôm nay, ngày .../.../2026 tại .............., chúng tôi gồm có:
BÊN A (BÊN NHẬN ĐẶT CỌC - BÊN CHUYỂN NHƯỢỢNG):
Ông/Bà: ..............
Số CCCD/Hộ chiếu: .............. do .............. cấp ngày ..............
Địa chỉ thường trú: ..............
Số điện thoại liên hệ: ..............
BÊN B (BÊN ĐẶT CỌC - BÊN NHẬN CHUYỂN NHƯỢNG):
Ông/Bà: ..............
Số CCCD/Hộ chiếu: .............. do .............. cấp ngày ..............
Địa chỉ thường trú: ..............
Số điện thoại liên hệ: ..............
NGƯỜI LÀM CHỨNG (Nếu có):
Ông/Bà: ..............
Số CMND/CCCD: .............. do .............. cấp ngày ..............
Địa chỉ thường trú: ..............
Số điện thoại liên hệ: ..............
Sau khi bàn bạc, thảo luận trên tinh thần tự nguyện, hai bên thống nhất ký kết Hợp đồng đặt cọc này với các điều khoản và điều kiện sau:
ĐIỀU 1. ĐỐI TƯỢNG CỦA HỢP ĐỒNG
1. Đối tượng của hợp đồng này là việc Bên B đặt cọc cho Bên A một khoản tiền để đảm bảo cho việc giao kết và thực hiện Hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất đối với thửa đất sau:
a) Thông tin thửa đất:
- Thửa đất số: ..............
- Tờ bản đồ số: ..............
- Địa chỉ thửa đất: ..............
- Diện tích: .............. m² (Bằng chữ: .............. mét vuông).
b) Giấy chứng nhận Quyền sử dụng đất, Quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất:
- Số phát hành: ..............
- Số vào sổ cấp GCN: ..............
- Do .............. cấp ngày ...............
1. Tình trạng pháp lý của thửa đất: Bên A cam kết tại thời điểm ký kết hợp đồng này:
a) Thửa đất nêu trên thuộc quyền sử dụng và sở hữu hợp pháp của Bên A.
b) Thửa đất không có bất kỳ tranh chấp nào về quyền sử dụng đất.
c) Quyền sử dụng đất không bị kê biên để đảm bảo thi hành án hoặc không bị áp dụng biện pháp khẩn cấp tạm thời nào của cơ quan nhà nước có thẩm quyền.
d) Thửa đất không nằm trong khu vực đã có quyết định thu hồi đất, thông báo giải tỏa, di dời của cơ quan nhà nước có thẩm quyền.
e) Thửa đất không bị thế chấp, bảo lãnh, góp vốn hay là đối tượng của bất kỳ giao dịch nào khác với bên thứ ba.
ĐIỀU 2. GIÁ TRỊ ĐẶT CỌC, GIÁ CHUYỂN NHƯỢNG VÀ PHƯƠNG THỨC THANH TOÁN
1. Số tiền đặt cọc:
a) Số tiền đặt cọc là: .............. VNĐ.
b) Bằng chữ: ...............
1. Giá chuyển nhượng chính thức:
a) Hai bên thống nhất giá chuyển nhượng toàn bộ quyền sử dụng đất nêu tại Điều 1 là: .............. VNĐ.
b) Bằng chữ: ...............
c) Giá chuyển nhượng này là giá cuối cùng, không thay đổi trừ khi có thỏa thuận khác bằng văn bản của hai bên và đã bao gồm các loại thuế, phí, lệ phí liên quan đến việc chuyển nhượng mà Bên A có nghĩa vụ phải nộp theo quy định của pháp luật (trừ trường hợp có thỏa thuận khác).
1. Phương thức và lịch trình thanh toán:
a) Đợt 1 (Đặt cọc): Ngay sau khi ký Hợp đồng đặt cọc này, Bên B giao cho Bên A số tiền đặt cọc là .............. VNĐ (Bằng chữ: ..............) bằng hình thức ................. [Tiền mặt/Chuyển khoản].
- Nếu thanh toán bằng chuyển khoản, thông tin tài khoản của Bên A như sau:
- Chủ tài khoản: ..............
- Số tài khoản: ..............
- Ngân hàng: ..............
b) Đợt 2 (Thanh toán phần còn lại): Bên B sẽ thanh toán cho Bên A số tiền còn lại là .............. VNĐ (Bằng chữ: ..............) ngay sau khi hai bên ký kết Hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất tại văn phòng công chứng.
1. Khoản tiền đặt cọc này sẽ được trừ vào tổng giá trị chuyển nhượng khi hai bên thực hiện thanh toán Đợt 2.
ĐIỀU 3. THỜI HẠN VÀ MỤC ĐÍCH ĐẶT CỌC
1. Mục đích đặt cọc: Bên B đặt cọc cho Bên A khoản tiền nêu tại Điều 2 nhằm đảm bảo cho việc hai bên sẽ tiến hành ký kết Hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất có công chứng, chứng thực theo đúng quy định của pháp luật đối với thửa đất tại Điều 1.
1. Thời hạn đặt cọc: Trong thời hạn 30 ngày làm việc, kể từ ngày ký Hợp đồng đặt cọc này, hai bên có trách nhiệm cùng nhau đến Văn phòng công chứng tại .............. để làm thủ tục ký kết Hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất.
ĐIỀU 4. QUYỀN VÀ NGHĨA VỤ CỦA CÁC BÊN
1. Quyền và nghĩa vụ của Bên A:
a) Nghĩa vụ:
- Nhận đủ số tiền đặt cọc từ Bên B theo đúng thỏa thuận tại Điều 2.
- Trong suốt thời hạn hiệu lực của Hợp đồng này, không được chuyển nhượng, tặng cho, thế chấp, bảo lãnh, góp vốn hay thực hiện bất kỳ giao dịch nào khác liên quan đến quyền sử dụng đất tại Điều 1 cho bất kỳ bên thứ ba nào.
- Chuẩn bị và cung cấp đầy đủ các giấy tờ pháp lý cần thiết liên quan đến thửa đất (bản gốc Giấy chứng nhận, giấy tờ tùy thân, giấy xác nhận tình trạng hôn nhân,...) cho Văn phòng công chứng để soạn thảo Hợp đồng chuyển nhượng.
- Phối hợp chặt chẽ với Bên B để hoàn tất thủ tục ký kết Hợp đồng chuyển nhượng tại Văn phòng công chứng đúng thời hạn.
- Nộp các loại thuế, phí, lệ phí liên quan đến việc chuyển nhượng thuộc trách nhiệm của bên bán theo quy định của pháp luật (trừ khi có thỏa thuận khác).
b) Quyền:
- Được toàn quyền sở hữu số tiền đặt cọc nếu Bên B vi phạm các nghĩa vụ đã cam kết trong hợp đồng này dẫn đến việc Hợp đồng chuyển nhượng không thể được ký kết.
- Yêu cầu Bên B thực hiện đúng và đầy đủ các nghĩa vụ thanh toán và thủ tục đã thỏa thuận.
1. Quyền và nghĩa vụ của Bên B:
a) Nghĩa vụ:
- Giao đủ và đúng hạn số tiền đặt cọc cho Bên A theo Điều 2.
- Chuẩn bị đầy đủ nguồn tài chính để thanh toán phần còn lại của giá trị chuyển nhượng đúng thời hạn.
- Cung cấp đầy đủ giấy tờ tùy thân cần thiết và phối hợp với Bên A để hoàn tất thủ tục ký kết Hợp đồng chuyển nhượng tại Văn phòng công chứng.
- Nộp các loại thuế, phí, lệ phí liên quan đến việc chuyển nhượng thuộc trách nhiệm của bên mua theo quy định của pháp luật (như lệ phí trước bạ, phí công chứng,... trừ khi có thỏa thuận khác).
b) Quyền:
- Yêu cầu Bên A thực hiện đúng các cam kết về tình trạng pháp lý của thửa đất và các nghĩa vụ khác đã nêu trong hợp đồng.
- Yêu cầu Bên A hợp tác để ký kết Hợp đồng chuyển nhượng đúng thời hạn.
- Có quyền nhận lại toàn bộ số tiền đặt cọc và một khoản tiền phạt tương đương nếu Bên A vi phạm nghĩa vụ đã cam kết.
ĐIỀU 5. PHẠT VI PHẠM VÀ BỒI THƯỜNG THIỆT HẠI
1. Trường hợp vi phạm từ Bên A: Nếu hết thời hạn đặt cọc mà Bên A từ chối ký kết Hợp đồng chuyển nhượng hoặc vi phạm bất kỳ cam kết nào tại Điều 1 và Điều 4 của Hợp đồng này (như bán cho người khác, đất có tranh chấp,...) dẫn đến việc Hợp đồng chuyển nhượng không thể ký kết được, Bên A sẽ bị xử lý như sau:
a) Phải hoàn trả ngay lập tức cho Bên B toàn bộ số tiền đã đặt cọc là .............. VNĐ.
b) Phải chịu một khoản tiền phạt vi phạm hợp đồng tương đương với số tiền đã đặt cọc, tức là .............. VNĐ.
c) Tổng số tiền Bên A phải trả cho Bên B là gấp đôi số tiền đặt cọc.
1. Trường hợp vi phạm từ Bên B: Nếu hết thời hạn đặt cọc mà Bên B từ chối ký kết Hợp đồng chuyển nhượng hoặc không thanh toán đủ và đúng hạn số tiền còn lại theo thỏa thuận mà không có lý do chính đáng, Bên B sẽ bị mất toàn bộ số tiền đã đặt cọc. Bên A được toàn quyền sở hữu số tiền cọc này.
1. Bồi thường thiệt hại: Ngoài các khoản phạt vi phạm đã nêu, nếu hành vi vi phạm của một bên gây ra thiệt hại thực tế cho bên kia, bên vi phạm còn phải có trách nhiệm bồi thường toàn bộ thiệt hại đó theo quy định của pháp luật.
ĐIỀU 6. CHẤM DỨT HỢP ĐỒNG
Hợp đồng này sẽ chấm dứt trong các trường hợp sau:
1. Hai bên đã hoàn thành việc ký kết Hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất có công chứng tại Văn phòng công chứng.
1. Một trong hai bên vi phạm hợp đồng và đã hoàn thành xong các nghĩa vụ phạt vi phạm, bồi thường thiệt hại theo quy định tại Điều 5 của Hợp đồng này.
1. Hai bên có thỏa thuận bằng văn bản về việc chấm dứt hợp đồng trước thời hạn.
1. Xảy ra sự kiện bất khả kháng theo quy định tại Điều 7 và hai bên có thỏa thuận chấm dứt hợp đồng.
ĐIỀU 7. TRƯỜNG HỢP BẤT KHẢ KHÁNG
1. Sự kiện bất khả kháng là những sự kiện xảy ra một cách khách quan, không thể lường trước được và không thể khắc phục được mặc dù đã áp dụng mọi biện pháp cần thiết và khả năng cho phép, bao gồm nhưng không giới hạn ở: thiên tai, hỏa hoạn, lũ lụt, chiến tranh, dịch bệnh cấp quốc gia, sự thay đổi đột ngột chính sách, pháp luật của Nhà nước làm cho việc thực hiện hợp đồng trở nên không thể.
1. Khi một bên gặp phải sự kiện bất khả kháng, phải thông báo ngay cho bên kia bằng văn bản trong vòng 05 (năm) ngày làm việc. Các bên sẽ cùng nhau bàn bạc, thỏa thuận về việc tạm dừng hoặc tiếp tục thực hiện hợp đồng. Nếu sự kiện bất khả kháng kéo dài quá 30 (ba mươi) ngày mà không thể khắc phục, các bên có quyền thỏa thuận chấm dứt hợp đồng và không phải chịu phạt vi phạm.
ĐIỀU 8. GIẢI QUYẾT TRANH CHẤP
1. Mọi tranh chấp phát sinh từ hoặc liên quan đến Hợp đồng này sẽ được hai bên ưu tiên giải quyết thông qua thương lượng, hòa giải trên tinh thần hợp tác và tôn trọng lẫn nhau.
1. Trong trường hợp thương lượng, hòa giải không thành công trong vòng 30 (ba mươi) ngày kể từ ngày phát sinh tranh chấp, một trong hai bên có quyền khởi kiện để yêu cầu Tòa án nhân dân có thẩm quyền tại .............. giải quyết theo quy định của pháp luật. Phán quyết của Tòa án là quyết định cuối cùng và ràng buộc các bên.
ĐIỀU 9. ĐIỀU KHOẢN CHUNG
1. Hai bên cam kết thực hiện đúng và đầy đủ các điều khoản đã thỏa thuận trong Hợp đồng. Mọi sửa đổi, bổ sung Hợp đồng này phải được lập thành văn bản và có chữ ký của cả hai bên.
1. Các bên xác nhận đã đọc kỹ, hiểu rõ toàn bộ nội dung của Hợp đồng, hoàn toàn tự nguyện khi ký kết và không bị ép buộc hay lừa dối.
1. Hợp đồng này là cơ sở pháp lý ràng buộc trách nhiệm giữa hai bên. Các vấn đề không được quy định trong hợp đồng sẽ được áp dụng theo các quy định của pháp luật Việt Nam hiện hành.
1. Hợp đồng có hiệu lực pháp lý kể từ thời điểm hai bên ký kết.
1. Hợp đồng được lập thành 02 bản, có giá trị pháp lý như nhau. Mỗi bên giữ một nửa số bản để thực hiện.
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NGƯỜI LÀM CHỨNG
(Ký, ghi rõ họ tên)
Trang 1/2
