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

-------------*****--------------

HỢP ĐỒNG MUA BÁN NHÀ Ở

Số ............../HĐMBN - CDI

- Căn cứ Luật kinh doanh bất động sản ngày 25/11/2014 

- Căn cứ Quyết định số 3107/QĐ -UB ngày 6/12/2002 của UBND thành phố Hải Phòng về việc phê duyệt dự án đầu tư Khu đô thị và nhà ở Cựu Viên và giao cho Công ty cổ phần Xây dựng và Phát triển đầu tư Hải Phòng làm chủ đầu tư xây dựng nhà ở để kinh doanh tại Khu đô thị và nhà ở Cựu Viên
- Căn cứ Quyết định số 2653/QĐ -UB ngày 27/10/2003 của UBND thành phố về việc giao đất cho Công ty cổ phần Xây dựng và Phát triển đầu tư Hải Phòng thực hiện dự án đầu tư Khu đô thị và nhà ở Cựu Viên 

- Căn cứ Quyết định số 3018/QĐ -UB ngày 29/10/2001 của UBND thành phố về việc phê duyệt quy hoạch Khu đô thị và nhà ở Cựu Viên và các quyết định điều chỉnh quy hoạch của Khu đô thị và nhà ở Cựu Viện 

- Căn cứ Đăng ký mua nhà đã được Công ty cổ phần Xây dựng và Phát triển đầu tư Hải Phòng chấp thuận ngày .......tháng ........ năm .......... và Cam kết mua bán nhà số ........MBN-CDI ký ngày ..... tháng ....... năm .........
Hôm nay ngày ....... tháng ..... năm 2016 , tại Công ty cổ phần Xây dựng và Phát triển đầu tư Hải Phòng ,  hai bên ký kết Hợp đồng  mua bán nhà ở này gồm :

BÊN BÁN

   : Công ty CP Xây dựng và PTĐT Hải Phòng

Địa chỉ 


   :  Số 5 Lạch Tray - Ngô Quyền - Hải Phòng

Giấy chứng nhận ĐKKD: 

       0200155339
Người đại diện 

   :             Ông Nguyễn Ngọc Thành

Chức vụ 


   :                     Tổng giám đốc 

Số điện thoại 

   :     031- 3847034 / Fax  031 - 3846963

Số tài khoản 

   :               321.10.00.0000.29.4
Tại ngân hàng 

   :                   Ngân hàng BIDV






Chi nhánh Hải Phòng 

Mã số thuế 

   :                        0200155339

BÊN MUA

   : Ông ( bà ) ................................................................

CMND số


   :.......................... cấp ngày................ tại................
Hộ khẩu thường trú
   : ...................................................................................
Số điện thoại

   : ...................................................................................
Số tài khoản   

   : ...................................................................................
Tại ngân hàng

   : ...................................................................................
Mã số thuế

   : ...................................................................................

Hai bên cùng thống nhất ký kết Hợp đồng mua bán nhà ở với các nội dung sau :
Điều 1- Các thông tin và đặc điểm về ngôi nhà 

Ngôi nhà được ký kết mua bán trong Hợp đồng này là nhà ở riêng lẻ được xây dựng theo thiết kế mẫu và quy hoạch của Khu đô thị và nhà ở Cựu Viên , việc xây dựng ngôi nhà này do Bên mua tự thực hiện . Ngôi nhà này có các thông tin và đặc điểm như sau :

1- Vị trí ngôi nhà

  
:
      Lô đất số ....................








Khu đô thị và nhà ở Cựu Viên 








  Quận Kiến An – Hải Phòng                                                   
- Phía trước giáp
  
 
 : ...........................................................................

- Phía sau giáp

 
 : ...........................................................................

- Bên phải giáp

  
: ............................................................................

- Bên trái giáp 

  
: ............................................................................
2- Diện tích sử dụng đất 
 
: ...........................................................................

3- Quy mô của nhà
  
 
 : ...........................................................................
4- Mật độ xây dựng
 
 : ...........................................................................
5- Diện tích sàn (tạm tính)
: ..........................................................................
Điều 2- Giá bán nhà 

Tổng giá bán của ngôi nhà này gồm : Giá trị quyến sử dụng đất của lô đất ( gọi là tiển đất ) , Chi phí xây dựng ( CPXD) phần thô của ngôi nhà , Thuế VAT theo quy định của Nhà nước và Phí quản lý của Công ty . Trong đó :

1- Tiền đất : 

  Tiền đất của ngôi nhà được tính theo diện tích của lô đất là ............m2  nhân với đơn giá đất tại thời điểm người mua Đăng ký mua nhà đã được Công ty chấp thuận là ......................... đ/m2 . Tổng giá trị tiền đất của lô đất là ........................đ ( bằng chữ ......................................................................)
2- Chi phí xây dựng (CPXD) : 

- Bên mua trực tiếp thực hiện chi phí xây dựng , tự chiụ trách nhiệm về chi phí xây dựng công trình .

- Chi phí xây dựng được xác định theo hồ sơ thiết kế kỹ thuật được phê duyệt và đơn giá định mức theo chế độ Nhà nước tại thời điểm thi công và được quyết toán sau khi công trình xây dựng xong phần thô .

- Hai bên thống nhất giá trị xây dựng phần thô tạm tính (trước thuế) là : .................................. (bằng chữ ......................................................................) để làm cơ sở tính giá bán nhà trong Hợp đồng .
3- Thuế VAT theo quy định của nhà nước = 10% CPXD
4- Phí quản lý của Công ty = 2% CPXD

Tổng hợp giá bán nhà 
Tiền đất



: ................................

Chi phí xây dựng tạm tính 
: ................................
Thuế VAT 10% (CPXD ) 
: ................................
Phí quản lý 2% (CPXD)

: ................................



               

 Cộng 
: ................................

( Bằng chữ : ..............................................................................................)

Điều 3- Phương thức và thời hạn thanh toán 

Hai bên thống nhất phương thức thanh toán bằng tiền Việt Nam thông qua hình thức thanh toán bằng tiền mặt hoặc bằng chuyển khoản . Thời hạn thanh toán được thống nhất như sau : 

Đợt 1 : Thanh toán đủ 100% tiền đất trong thời hạn 30 ngày , kể từ sau khi ký Hợp đồng này 
Đợt 2 : Tạm ứng tiền mua nhà số tiền bằng 12 % CPXD trước khi nhận bàn giao mặt bằng lô đất 
Đợt 3 : Thanh toán toàn bộ tiền mua nhà theo quyết toán công trình trước khi nhận bàn giao nhà (trừ phần chi phí Bên mua tự thực hiện) .
Điều 4- Quyền và nghĩa vụ của bên bán 

1- Quyền của Bên bán : 
- Yêu cầu Bên mua thanh toán đủ tiền theo thời hạn đã thỏa thuận tại Điều 3 của Hợp đồng .

- Yêu cầu Bên mua phối hợp thực hiện các thủ tục mua bán có liên quan đến việc thực hiện Hợp đồng mua bán nhà ở .

- Từ chối không giao mặt bằng , không giao nhà , không đề nghị cơ quan Nhà nước giải quyết thủ tục cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất và quyền sở hữu nhà khi chưa nhận đủ tiền thanh toán .

- Yêu cầu Bên mua bồi thường thiệt hại do lỗi của Bên mua gây ra.

- Yêu cầu Bên mua thực hiện các quy định về quản lý và sử dụng mặt bằng trong Khu đô thị Cựu Viên để đảm bảo yêu cầu quản lý quy hoạch , an ninh trật tự , vệ sinh môi trường và an toàn lao động .

2- Nghĩa vụ của Bên bán :

- Đầu tư xây dựng hoàn chỉnh hệ thống cơ sở hạ tầng của Khu đô thị và nhà ở Cựu Viên theo đúng quy hoạch được phê duyệt .

- Thực hiện nghĩa vụ tài chính với Nhà nước theo quy định của pháp luật về việc nộp tiền sử dụng đất , thuế thu nhập doanh nghiệp .

- Thông báo cho Bên mua những thông tin đầy đủ về dự án Khu đô thị và nhà ở Cựu Viện , các quy định về quản lý sử dụng mặt bằng và Quy trình giải quyết thủ tục mua bán nhà ( tại Điều 10 ) .

- Bàn giao mặt bằng cho Bên mua khi Bên mua đã thanh toán đủ 100% số tiền phải thanh toán của Đợt 1 và Đợt 2 ( theo quy định tại Điều 3) , xác nhận chuyển nhượng Hợp đồng mua bán nhà ở cho Bên mua khi Bên mua có nhu cầu và đã làm đầy đủ thủ tục theo quy định , bàn giao nhà cho Bên mua theo đúng thời hạn đã được hai bên thống nhất .
- Lập hồ sơ đề nghị các cơ quan Nhà nước có thẩm quyền giải quyết thủ tục cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất và quyền sở hữu nhà (GCN) cho Bên mua sau khi Bên mua hoàn tất các thủ tục theo quy định . Đảm bảo giao GCN cho Bên mua trong thời gian không quá 3 tháng kể từ ngày Bên mua nộp xong Phí và Lệ phí theo quy định của Nhà nước đối với thủ tục chuyển quyền nhà ở .
Điều 5 - Quyền và nghĩa vụ của Bên mua 

1- Quyền của Bên mua
- Yêu cầu Bên bán giao mặt bằng , bàn giao nhà theo đúng thời hạn và làm đầy đủ thủ tục để chuyển quyền sử dụng đất , quyền sở hữu nhà cho Bên mua theo thỏa thuận trong Hợp đồng .

- Yêu cầu Bên bán bồi thường thiệt hại do việc giao mặt bằng , giao nhà , giao GCN không đúng thời hạn đã thỏa thuận trong Hợp đồng .
- Yêu cầu Bên bán cung cấp thiết kế  mẫu đã được cơ quan Nhà nước có thẩm quyền phê duyệt đối với ngôi nhà mua của Công ty .

- Được quyền trực tiếp thuê thiết kế và tổ chức xây dựng ngôi nhà theo quy định của Công ty tại Điều 6 
- Được quyền chuyển nhượng Hợp đồng mua bán nhà ở đã ký với Bên bán cho người khác theo quy định tại Điều 7
2- Nghĩa vụ của Bên mua

- Thanh toán đủ tiền mua nhà theo thời hạn tại Điều 3 và cùng phối hợp với Bên bán giải quyết các thủ tục khi thực hiện Hợp đồng mua bán nhà ở 

- Chấp hành đầy đủ các quy định về quản lý quy hoạch , chỉ giới xây dựng , quản lý và sử dụng mặt bằng trong Khu đô thị và nhà ở Cựu Viên 
- Có trách nhiệm nhận bàn giao mặt bằng , nhận bàn giao nhà theo đúng thời hạn tại Thông báo của Công ty .

- Chịu trách nhiệm thực hiện các chi phí thiết kế , chi phí kết nối và lắp đặt hệ thống điện nước , điện thoại , truyền hình , Internet .... Chịu trách nhiệm nộp Phí  , Lệ phí lệ theo quy định của Nhà nước khi làm thủ tực chuyển quyền và nộp thuế sử dụng đất hàng năm theo quy định của Nhà nước khi đã nhận mặt bằng lô đất .
- Bồi thường thiệt hại do lỗi của Bên mua gây ra 

Điều 6- Thiết kế và thi công nhà ở   

1- Bên mua được quyền lựa chọn đơn vị được phép hành nghề thiết kế và xây dựng để thực hiện yêu cầu thiết kế và tổ chức thi công xây dựng công trình .
2- Thiết kế nhà ở theo đúng chỉ giới xây dựng , không gian kiến trúc , quy mô và mật độ xây dựng theo quy định về quản lý quy hoạch của Khu đô thị và nhà ở Cựu Viên . Hồ sơ thiết kế phải đảm bảo các quy phạm kỹ thuật và được Công ty chấp thuận

3- Trước khi thi công xây dựng , Bên mua có trách nhiệm đăng ký lực lượng thi công đối với Ban quản lý công trình của Công ty để cùng phối hợp quản lý công tác xây dựng trên mặt bằng .
4- Bên mua nhà hoàn toàn chịu trách nhiệm về an toàn lao động ,vệ sinh môi trường , phòng chống cháy nổ , chất lượng công trình và bảo hành công trình nhà ở của mình .

5- Khi thi công công trình phải đảm bảo an toàn cho người , tài sản và các công trình lân cận xung quanh , các công trình kỹ thuật hạ tầng , công trình công cộng của Khu đô thị và nhà ở Cựu Viên . Nếu xẩy ra mất an toàn và /hoặc hư hỏng công trình thì phải bồi thường mọi thiệt hại do mình gây ra .
Điều 7 - Chuyển nhượng hợp đồng mua bán nhà ở
Bên mua nhà của Công ty khi đã thanh toán xong tiền mua nhà hoặc tối thiểu đã thanh toán xong tiền đất và có nhu cầu chuyển nhượng Hợp đồng mua bán nhà ở cho người khác thì được chuyển nhượng Hợp đồng mua bán nhà ở đã mua theo quy định sau : 

1- Các bên chuyển nhượng và nhận chuyển nhượng phải lập văn bản chuyển nhượng Hợp đồng mua bán nhà ở theo quy định tại Luật nhà ở .
2- Văn bản chuyển nhượng Hợp đồng mua bán nhà phải có Công chứng xác nhận 

3- Bên chuyển nhượng có trách nhiệm làm thủ tục nộp thuế thu nhập cho cơ quan thuế theo quy định của pháp luật

4- Sau khi đã nộp thuế theo quy định , bên chuyển nhượng hợp đồng nộp hồ sơ cho Công ty đề nghị chuyển nhượng hợp đồng . Hồ sơ gồm : Đề nghị chuyển nhượng Hợp đồng mua bán nhà ở, Biên lai nộp thuế , Hợp đồng mua bán nhà ở , Văn bản chuyển nhượng hợp đồng có công chứng , Phiếu nộp tiền mua nhà , Biên bản bàn giao nhà (nếu đã xây dựng xong) để Công ty xác nhận chuyển nhượng Hợp đồng mua bán nhà ở . 

5- Kể từ ngày Công ty xác nhận chuyển nhượng Hợp đồng mua bán nhà ở thì Công ty chấm dứt giao dịch với bên chuyển nhượng và trực tiếp giao dịch với bên nhận chuyển nhượng hợp đồng . Bên nhận chuyển nhượng hợp đồng được tiếp tục thực hiện các quyền , nghĩa vụ của bên chuyển nhượng theo Hợp đồng mua bán nhà ở đã ký với Công ty và được coi là bên mua nhà ở kể từ ngày Công ty  xác nhận chuyển nhượng hợp đồng .

Điều 8- Trách nhiệm của các bên do vi phạm hợp đồng 

Hai bên thỏa thuận các hành vi vi phạm hợp đồng mà các bên phải chịu trách nhiệm trước bên kia theo thời hạn thỏa thuận đối với các trường hợp : 
Đối với Bên mua : 
- Chậm nộp tiền đất  

- Chậm nộp các khoản phải thanh toán khác  

- Chậm nhận bàn giao mặt bằng  
Đối với bên bán 
- Chậm giao mặt bằng

- Chậm giao nhà

- Chậm giao Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất và sở hữu nhà (GCN)
Những trường hợp vi phạm nêu trên , bên nào vi phạm sẽ phải chịu phạt như sau:

1- Đối với hành vi nộp tiền đất chậm sẽ phải chịu lãi số tiền nộp chậm với lãi suất là 1,5%/tháng  .

2- Đối với hành vi chậm nộp các khoản phải thanh toán khác và chậm nhận bàn giao mặt bằng sẽ bị Bên bán từ chối làm các thủ tục tiếp theo , mọi tổn thất do Bên mua phải chịu trách nhiệm .

3- Đối với hành vi chậm giao mặt bằng , chậm giao nhà và chậm giao GCN theo thời hạn cam kết sẽ phải chịu phạt 1,5%/tháng của giá trị tài sản bàn giao .
Điều 9- Chấm dứt hợp đồng 
Hợp đồng này sẽ được chấm dứt trong một hoặc các trường hợp sau :

1- Hai bên đồng ý chấm dứt Hợp đồng bằng văn bản . Trong trường hợp này , hai bên sẽ thỏa thuận các điều kiện và thời hạn chấm dứt .
2- Một bên đơn phương chấm dứt Hợp đồng :
  Trường hợp Bên bán đơn phương chấm dứt Hợp đồng trái với quy định tại Hợp đồng này , Bên bán sẽ phải hoàn trả lại cho Bên mua toàn bộ số tiền Bên mua đã thanh toán và bị phạt bằng 100% trên tổng số tiền mà Bên mua đã thanh toán cho Bên bán .

  Trường hợp chấm dứt Hợp đồng do Bên mua vi phạm chậm thanh toán tiền đất , khi đó Bên bán có quyền :
- Quyết định bán lô đất này cho khách hàng khác mà không cần có sự đồng ý của Bên mua .

- Hoàn trả lại số tiền mà Bên mua đã thanh toán ( không tính lãi ) sau khi trừ tiền lãi trễ hạn , khấu trừ tiền phạt và các khoản bồi thường thiệt hại sau khi hai bên hoàn tất Biên bản thanh lý hợp đồng .
Điều 10 – Quy trình giải quyết thủ tục mua bán nhà
Quy trình giải quyết thủ tục mua bán nhà của Công ty CP Xây dựng và Phát triển đầu tư Hải Phòng bao gồm các nội dung như sau :
1- Khách hàng Đăng ký mua nhà ( theo mẫu của Công ty ) sau khi đã lựa chọn vị trí lô đất , thống nhất giá mua bán và đã có đầy đủ thông tin về dự án Khu đô thị Cựu Viên .
2- Hai bên ký kết Hợp đồng mua bán nhà ở sau khi Bên mua đã hiểu rõ và chấp nhận thực hiện các điều khoản của hợp đồng .

3- Sau khi Bên mua thanh toán đủ số tiền của Đợt 1 và Đợt 2 (theo quy định tại Điều 3 của Hợp đồng) , Công ty sẽ tiến hành giao mặt bằng cho Bên mua , nội dung giao mặt bằng được ghi cụ thể trong Thông báo giao mặt bằng của Công ty .

4- Khi giao mặt bằng , hai bên cùng ký Biên bản bàn giao mặt bằng để làm cơ sở thực hiện quyền và nghĩa vụ của hai bên đã ghi trong Hợp đồng mua bán nhà ở .
5- Sau khi Bên mua đã hoàn tất Hồ sơ thiết kế đúng quy định và được Công ty chấp thuận , hai bên cùng thống nhất nội dung và giá trị Dự toán CPXD để thực hiện thi công . 

6- Căn cứ Dự toán CPXD , Công ty giao cho Bên mua tổ chức xây dựng nhà ở theo Thông báo xây dựng của Công ty . 
7- Sau khi Bên mua đã xây dựng xong phần thô của công trình , hai bên sẽ lập Quyết toán CPXD để thực hiện thanh toán giá trị mua bán theo giá trị quyết toán và Hợp đồng mua bán nhà ở đã ký .
8- Sau khi Bên mua hoàn tất thủ tục thanh toán , hai bên cùng thống nhất lập Biên bản Nghiệm thu – Bàn giao nhà .

9- Bên mua cùng phối hợp và cung cấp cho Công ty những giấy tờ theo yêu cầu của cơ quan công chứng để hai bên ký Hợp đồng công chứng và lập hồ sơ xin chuyển quyền sử dụng đất và sở hữu nhà cho Bên mua theo các quy định của Nhà nước
10- Bên mua nộp Lệ phí công chứng , Lệ phí trước bạ và Phí thẩm định cấp quyền sử dụng đất theo quy định của Nhà nước và nhận Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất và quyền sở hữu nhà 

Điều 11- Cam kết chung 
Hai bên cam kết thực hiện đúng và đầy đủ các điều khoản đã thỏa thuận và cam kết trong Hợp đồng này . Trường hợp các bên có tranh chấp vì nội dung của Hợp đồng này thì hai bên cùng bàn bạc giải quyết thông qua thương lượng . Trong trường hợp các bên không thương lượng được thì thống nhất yêu cầu cơ quan Nhà nước hoặc Tòa án có thẩm quyền giải quyết . Nếu bên nào vi phạm Hợp đồng gây thiệt hai cho bên kia thì phải chịu trách nhiệm theo quy định của pháp luật .

Điều 12- Hiệu lực hợp đồng 
Hợp đồng này có hiệu lực kể từ ngày ký , mọi sửa đổi , bổ sung hợp đồng này chỉ có giá trị pháp lý khi được hai bên thỏa thuận bằng văn bản . Hợp đồng này bao gồm 12 điều , được lập thành 5 bản chính có giá trị pháp lý như nhau . Bên mua giữ 01 bản , Bên bán giữ 04 bản ( lưu tại Phòng Kế toán , Phòng Kinh tế , BQL công trình và Sàn giao dịch BĐS CDI ). Hai bên hoàn toàn nhất trí với các điều khoản đã thỏa thuận trong Hợp đồng này và cùng ký tên dưới đây .
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