
Trước khi ký hợp đồng đặt cọc mua bán nhà đất cần kiểm tra gì về tình trạng mảnh đất để 
tránh những nguy cơ tiềm ẩn rủi ro sau này. Khi phát sinh tranh chấp chúng ta nên giải quyết 
như thế nào? Trong nội dung bài viết này chúng ta sẽ cùng tìm hiểu. 

 
Thông tin cần kiểm tra trước khi ký hợp đồng đặt cọc mua đất Quy định của pháp luật về hợp 
đồng đặt cọc. 
Đặt cọc là việc một bên (sau đây gọi là bên đặt cọc) giao cho bên kia (sau đây gọi là bên nhận 
đặt cọc) một khoản tiền hoặc kim khí quý, đá quý hoặc vật có giá trị khác (sau đây gọi chung là 
tài sản đặt cọc) trong một thời hạn để bảo đảm giao kết hoặc thực hiện hợp đồng theo quy định 
tại Điều 328 BLDS 2015. 
Bên mua khi muốn mua mảnh đất nào đó sẽ phải tiến hành đặt cọc một khoản tiền để đảm bảo 
bên có đất không bán cho người khác. 
Tuy nhiên, trong thực tế có nhiều trường hợp vì chưa tìm hiểu kỹ về thông tin, tình trạng của bất 
động sản mà đã tiến hành đặt cọc và sau đó đổi ý đòi lại dẫn đến pháp sinh tranh chấp. 
Bản chất khi đã tiến hành đặt cọc mà bên mua không muốn tiếp tục thực hiện hợp đồng thì 
khoản tiền cọc đó sẽ thuộc về bên nhận đặt cọc. Còn trường hợp bên nhận đặt cọc không 
muốn thực hiện hợp đồng như đã cam kết khi đặt cọc thì phải trả lại số tiền cọc đã nhận và bồi 
thường số tiền tương đương số tiền đặt cọc cho bên đặt cọc theo quy định tại khoản 2 Điều 328 
BLDS 2015. 
Đối với hợp đồng đặt cọc mua nhà đất thì không bắt buộc phải tiến hành thủ tục công chứng 
chứng thực. 
Vì vậy, trước khi tiến hành ký hợp đồng đặt cọc mua nhà đất, chúng ta phải kiểm tra kỹ lưỡng 
tránh trường hợp đổi ý và mất khoản tiền đã đặt cọc trong khi hợp đồng mua bán đất thì số tiền 
đặt cọc thường không nhỏ. 
Trước khi đặt cọc mua bán đất cần kiểm tra những gì ? 
Đối với mua bán nhà đất, trước khi đặt cọc chúng ta cần phải kiểm tra những thông tin pháp lý 
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về mảnh đất có ý định đặt cọc để tránh bị lừa đảo, tiền mất tật mang. 

 
Đặt cọc bao nhiêu để người bán cam kết không bán đất cho người khác Thông tin quy hoạch 
của mảnh đất. 
Trước khi tiến hành mua bán đất, chúng ta cần phải tiến hành kiểm tra quy hoạch đối với mảnh 
đất mà chúng ta đang định mua. Xem mảnh đất này có nằm trong vùng quy hoạch dự án hay 
Nếu đất đã có sổ đỏ thì thông tin quy hoạch thường sẽ được ghi trực tiếp tại phần ghi chú trong 
sổ, trong đó nêu rõ lô đất này đang trong diện quy hoạch gì. Người mua có thể xem xét quy 
hoạch đó có phù hợp với mình không để tiến hành thực hiện mua đất. 
Thông tin về quyền sử dụng đất 
Khi tiến hành mua nhà, cơ sở quan trọng nhất mà chúng ta phải kiểm tra đó là “giấy chứng 
nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất” 
Khi xem những nội dung được ghi trong sổ đỏ, chúng ta cần biết được những thông tin như: 

●​ Chủ sử dụng đất là ai, đất này thuộc sở hữu cá nhân, sở hữu chung vợ chồng, của nhà 
nước cho thuê hay thuộc sở hữu của hộ gia đình. 

●​ Diện tích sử dụng đất 
●​ Mục đích sử dụng đất là đất ở, đất trồng cây lâu năm… 
●​ Công trình gắn liền với đất 
●​ Những thay đổi có liên quan đến đất đai như các giao dịch thế chấp, chuyển nhượng 

quyền sử dụng đất có liên quan được ghi vào phần Những thay đổi sau khi được cấp 
giấy chứng nhận. 

Kiểm tra thông tin chủ sở hữu đất 
Xem thông tin chủ sở hữu để biết ai là người có quyền định đoạt mảnh đất trên, có quyền tiến 
hành các giao dịch chuyển nhượng, mua bán…Trường hợp đất thuộc sở hữu của vợ chồng 
hay hộ gia đình thì cần có sự đồng đồng ý của tất cả các thành viên vợ chồng, hộ gia đình mới 
có thể tiến hành các giao dịch liên quan đến đất. 



Khi giao dịch chúng ta cần yêu cầu bên bán xuất trình giấy tờ tùy thân chứng minh chủ sở hữu 
đối với đất, văn bản ủy quyền hoặc đồng thuận của các thành viên nếu như bán đất của Hộ gia 
đình. 
Việc phải kiểm tra chủ sở hữu đất tránh những tranh chấp sau này như vợ đòi lại đất chồng tự ý 
bán hay các thành viên khác của gia đình đòi lại đất do người đại diện đứng tên sổ hồng tự ý 
bán mà chưa được đồng ý. 
Thực tế hiện nay rất phổ biến trường hợp lừa đảo dùng giấy tờ nhà giả hoặc giấy tờ nhà thật 
nhưng giấy tờ tùy thân chứng minh đây là chủ sở hữu là giả nhận đặt cọc cùng một lúc của 
nhiều người sau đó bỏ trốn. 
Kiểm tra thông tin diện tích đất, công trình gắn liền với đất. 
Nhiều trường hợp diện tích đất được công nhận trên sổ đỏ thấp hơn so với thực tế do chủ đất 
lấn chiếm hoặc vì các lý do khác thì chúng ta nên xem xét kỹ lưỡng và nên yêu cầu chủ đất giải 
trình về sự chênh lệch số liệu thực tế với số liệu được ghi trên sổ đỏ. 
Cùng với đó là hiện trạng công trình thực tế với hiện trạng công trình được ghi trong sổ đỏ. Ví 
dụ như trường hợp thực tế trên mảnh đất là một ngôi nhà 3 tầng trong khi đó trên sổ đỏ chỉ ghi 
công trình gắn liền với đất chỉ là căn nhà cấp 4. 
Như vậy, khi tiến hành xây dựng căn nhà mới thì chủ nhà đã không xin phép xây dựng và 
không tiến hành hoàn công, cập nhật biến động đất cho cơ quan có thẩm quyền. Theo quy định 
của Luật Xây dựng 2014, Xây nhà không hoàn công thì công trình sẽ không được cấp số nhà, 
không được cấp mới sổ đỏ cập nhật biến động theo quy định và không thể thực hiện các giao 
dịch liên quan đến mảnh đất đó. 
Kiểm tra tình trạng pháp lý của căn nhà. 
Bên cạnh việc kiểm tra những thông tin về chủ sở hữu, diện tích, quy hoạch đất thì một điều 
cũng rất quan trọng nữa cần phải kiểm tra tình trạng pháp lý của mảnh đất. 
Để kiểm tra chúng ta chỉ xem phần những thay đổi sau khi được cấp giấy chứng nhận được thể 
hiện ở phần cuối của sổ đỏ. Phần này thể hiện được thông tin rằng mảnh đất này có đang được 
thế chấp tại ngân hàng hay không hay là những thay đổi tình trạng của đất trong quá trình sử 
dụng để từ đó người mua biết được thực tế mảnh đất này đang có tình trạng như thế nào. 
Việc xem xét một mảnh đất trước khi mua không phải là một điều đơn giản nên chúng ta cần sự 
hỗ trợ của những người có chuyên môn. Mọi thắc mắc có liên quan bạn có thể liên hệ hotline 
để được tư vấn chi tiết. 



 
Thực hiện thủ tục lập hơp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất 
Bên cạnh đó, đối với những loại tài sản hình thành trong tương lai thì trước khi đặt cọc mua bán 
nhà cần kiểm tra thông tin về dự án như chủ dự án là đơn vị nào, dự án này đã được phép 
mang ra để bán theo quy định của pháp luật hiện hành chưa. 
Theo quy định của Luật kinh doanh bất động sản thì đối với nhà ở hình thành trong tương lai 
ngoài những giấy phép đầu tư, thì dự án phải hoàn thành xong phần móng thì khi đó mới đủ 
điều kiện để đưa vào kinh doanh. 
Cách lấy lại tiền cọc khi bên bán vi phạm hợp đồng đặt cọc 
Khi đã tiến hành đặt cọc mua nhà đất mà bên bán không chịu thực hiện hợp đồng thì chúng ta 
cần phải có những hướng xử lý để đòi lại tiền đặt cọc. 
Đối với dự án chung cư, nhà ở hình thành trong tương lai mà chủ đầu tư vi phạm thỏa thuận 
về thời hạn bàn giao nhà, điều kiện được phép kinh doanh nhà ở hình thành trong tương lai thì 
chúng ta có thể lấy lại tiền đặt cọc thông qua những cách như: 

●​ Làm đơn tố cáo tới các cơ quan chức năng có thẩm quyền như thanh tra sở Xây dựng, 
Sở Xây dựng tố cáo về những hành vi trái pháp luật của chủ đầu tư dự án trong việc kinh 
doanh nhà ở hình thành trong tương lai đồng thời yêu cầu chủ đầu tư trả lại tiền đặt cọc 
và số tiền phạt cọc theo quy định. Đây là cách gây áp lực đối với chủ đầu tư vì số tiền có 
nguy cơ đóng phạt cao hơn số tiền cọc rất nhiều. 

●​ Khởi kiện vụ án yêu cầu tòa án giải quyết do bên nhận đặt cọc vi phạm nghĩa vụ và nhận 
tiền cọc cũng như tiền phạt cọc. 

Đối với trường hợp tranh chấp với các nhân thì khi bên bán có ý định chiếm đoạt tiền cọc mà 
không muốn tiếp tục thực hiện hợp đồng thì chúng ta có thể khởi kiện yêu cầu tòa án giải quyết. 
Theo quy định tại Điều 26 BLTTDS 2015 thì đây là tranh chấp về hợp đồng đặt cọc thuộc thẩm 
quyền giải quyết của tòa án. Tòa án có thẩm quyền giải quyết là tòa án cấp Huyện nơi người bị 
kiện cư trú theo quy định tại Điều 35, Điều 39 BLTTDS 2015. 



Chúng ta yêu cầu tòa án giải quyết đòi lại tiền đặt cọc và số tiền đặt cọc do bên bán vi phạm 
nghĩa vụ theo quy định tại khoản 2 Điều 328 BLDS 2015 
Trình tự khởi kiện như sau 

1.​ Nộp đơn khởi kiện; 
2.​ Tòa án thụ lý đơn; 
3.​ Tòa án xét xử sơ thẩm; 
4.​ Tòa án xét xử phúc thẩm (nếu có kháng cáo kháng nghị) 

Trên đây là những tư vấn cho các bạn những lưu ý trước khi tiến hành đặt cọc mua nhà đất. 
Mọi tranh chấp phát sinh các bạn có thể liên hệ Luật sư để được hỗ trợ pháp lý và bảo vệ 
quyền lợi của bạn. Cảm ơn đã theo dõi bài viết./. 
Có thể bạn quan tâm 

●​ Thủ tục buộc bán đất theo đúng hợp đồng đặt cọc 
●​ Hợp đồng thuê nhà có bắt buộc phải công chứng 
●​ Tranh chấp hợp đồng cho thuê mặt bằng kinh doanh 
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