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- Thành phần Hội đồng xét xử phúc thẩm gồm có: 

Thẩm phán - Chủ tọa phiên tòa: Ông Nguyễn Trung Dũng. 

Các Thẩm phán: Bà Nguyễn Thị Duyên Hằng 

 Bà Trần Thị Thanh Trúc 

- Thư ký phiên tòa: Bà Lê Thị Thùy - Thư ký Tòa án nhân dân Thành phố Hồ 

Chí Minh. 

- Đại diện Viện Kiểm sát nhân dân Thành phố Hồ Chí Minh tham gia phiên 

tòa: Bà Đặng Kim Trang - Kiểm sát viên. 

Ngày 20 tháng 01 năm 2026 tại trụ sở Tòa án nhân dân thành phố Hồ Chí 

Minh xét xử phúc thẩm công khai vụ án dân sự phúc thẩm thụ lý số 

1370/2025/TLPT-DS ngày 01/12/2025 về việc “Tranh chấp về việc kiện đòi lại tiền 

thỏa thuận chuyển đổi mục đích sử dụng đất trong khu dân cư”. 

Do Bản án dân sự sơ thẩm số 151/2025/DS-ST ngày 17/9/2025 của Tòa án 

nhân dân Khu vực 16 - Thành phố Hồ Chí Minh bị kháng cáo. 

Theo Quyết định đưa vụ án ra xét xử số: 7354/2025/QĐXXPT-DS ngày 08 

tháng 12 năm 2025, giữa các đương sự: 

- Nguyên đơn: Công ty TNHH MTV Đ; Địa chỉ: Số E đường A, khu phố B, 

phường A, thành phố D, tỉnh Bình Dương (nay là phường D, Thành phố Hồ Chí 

Minh).  

Người đại diện hợp pháp: Bà Phan Thị Minh C, sinh năm 1982; thường trú: 

Số D khu phố Đ, phường B, thành phố T, tỉnh Bình Dương (nay là phường B, Thành 

phố Hồ Chí Minh); địa chỉ liên lạc: Số D đường T, TTHC thành phố D, khu phố N, 

https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20C%C3%B4ng%20ty%20TNHH%20MTV%20%C4%90%E1%BA%A7u%20t%C6%B0%20X%C3%A2y%20d%E1%BB%B1ng%20H%C6%B0%C6%A1ng%20Sen
https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20S%E1%BB%91%2053%20%C4%91%C6%B0%E1%BB%9Dng%20An%20B%C3%ACnh,%20khu%20ph%E1%BB%91%20B%C3%ACnh%20%C4%90%C6%B0%E1%BB%9Dng%202,%20ph%C6%B0%E1%BB%9Dng%20An%20B%C3%ACnh,%20th%C3%A0nh%20ph%E1%BB%91%20D%C4%A9%20An,%20t%E1%BB%89nh%20B%C3%ACnh%20D%C6%B0%C6%A1ng%20(nay%20l%C3%A0%20ph%C6%B0%E1%BB%9Dng%20D%C4%A9%20An,%20Th%C3%A0nh%20ph%E1%BB%91%20H%E1%BB%93%20Ch%C3%AD%20Minh
https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20S%E1%BB%91%2053%20%C4%91%C6%B0%E1%BB%9Dng%20An%20B%C3%ACnh,%20khu%20ph%E1%BB%91%20B%C3%ACnh%20%C4%90%C6%B0%E1%BB%9Dng%202,%20ph%C6%B0%E1%BB%9Dng%20An%20B%C3%ACnh,%20th%C3%A0nh%20ph%E1%BB%91%20D%C4%A9%20An,%20t%E1%BB%89nh%20B%C3%ACnh%20D%C6%B0%C6%A1ng%20(nay%20l%C3%A0%20ph%C6%B0%E1%BB%9Dng%20D%C4%A9%20An,%20Th%C3%A0nh%20ph%E1%BB%91%20H%E1%BB%93%20Ch%C3%AD%20Minh
https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20S%E1%BB%91%2053%20%C4%91%C6%B0%E1%BB%9Dng%20An%20B%C3%ACnh,%20khu%20ph%E1%BB%91%20B%C3%ACnh%20%C4%90%C6%B0%E1%BB%9Dng%202,%20ph%C6%B0%E1%BB%9Dng%20An%20B%C3%ACnh,%20th%C3%A0nh%20ph%E1%BB%91%20D%C4%A9%20An,%20t%E1%BB%89nh%20B%C3%ACnh%20D%C6%B0%C6%A1ng%20(nay%20l%C3%A0%20ph%C6%B0%E1%BB%9Dng%20D%C4%A9%20An,%20Th%C3%A0nh%20ph%E1%BB%91%20H%E1%BB%93%20Ch%C3%AD%20Minh
https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20%3Cb%3E%20ng%C6%B0%E1%BB%9Di%20%C4%91%E1%BA%A1i%20di%E1%BB%87n%20theo%20%E1%BB%A7y%20quy%E1%BB%81n:%3C/b%3E%20Phan%20Th%E1%BB%8B%20Minh%20Ch%C3%A2u%3C/br%3E%3Cb%3EN%C4%83m%20sinh:%3C/b%3E%201982%3C/br%3E%3Cb%3E%C4%90%E1%BB%8Ba%20ch%E1%BB%89:%3C/b%3E%20S%E1%BB%91%2042%20%C4%91%C6%B0%E1%BB%9Dng%20T,%20TTHC%20th%C3%A0nh%20ph%E1%BB%91%20D%C4%A9%20An,%20khu%20ph%E1%BB%91%20Nh%E1%BB%8B%20%C4%90%E1%BB%93ng%202,%20ph%C6%B0%E1%BB%9Dng%20D%C4%A9%20An,%20th%C3%A0nh%20ph%E1%BB%91%20D%C4%A9%20An,%20t%E1%BB%89nh%20B%C3%ACnh%20D%C6%B0%C6%A1ng%20(nay%20l%C3%A0%20ph%C6%B0%E1%BB%9Dng%20D%C4%A9%20An,%20Th%C3%A0nh%20ph%E1%BB%91%20H%E1%BB%93%20Ch%C3%AD%20Minh
https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20S%E1%BB%91%2041/1/15A%20khu%20ph%E1%BB%91%20%C4%90%E1%BB%93ng%20An%203,%20ph%C6%B0%E1%BB%9Dng%20B%C3%ACnh%20H%C3%B2a,%20th%C3%A0nh%20ph%E1%BB%91%20Thu%E1%BA%ADn%20An,%20t%E1%BB%89nh%20B%C3%ACnh%20D%C6%B0%C6%A1ng%20(nay%20l%C3%A0%20ph%C6%B0%E1%BB%9Dng%20B%C3%ACnh%20H%C3%B2a,%20Th%C3%A0nh%20ph%E1%BB%91%20H%E1%BB%93%20Ch%C3%AD%20Minh
https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20S%E1%BB%91%2041/1/15A%20khu%20ph%E1%BB%91%20%C4%90%E1%BB%93ng%20An%203,%20ph%C6%B0%E1%BB%9Dng%20B%C3%ACnh%20H%C3%B2a,%20th%C3%A0nh%20ph%E1%BB%91%20Thu%E1%BA%ADn%20An,%20t%E1%BB%89nh%20B%C3%ACnh%20D%C6%B0%C6%A1ng%20(nay%20l%C3%A0%20ph%C6%B0%E1%BB%9Dng%20B%C3%ACnh%20H%C3%B2a,%20Th%C3%A0nh%20ph%E1%BB%91%20H%E1%BB%93%20Ch%C3%AD%20Minh
https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20S%E1%BB%91%2042%20%C4%91%C6%B0%E1%BB%9Dng%20T,%20TTHC%20th%C3%A0nh%20ph%E1%BB%91%20D%C4%A9%20An,%20khu%20ph%E1%BB%91%20Nh%E1%BB%8B%20%C4%90%E1%BB%93ng%202,%20ph%C6%B0%E1%BB%9Dng%20D%C4%A9%20An,%20th%C3%A0nh%20ph%E1%BB%91%20D%C4%A9%20An,%20t%E1%BB%89nh%20B%C3%ACnh%20D%C6%B0%C6%A1ng%20(nay%20l%C3%A0%20ph%C6%B0%E1%BB%9Dng%20D%C4%A9%20An,%20Th%C3%A0nh%20ph%E1%BB%91%20H%E1%BB%93%20Ch%C3%AD%20Minh


phường D, thành phố D, tỉnh Bình Dương (nay là phường D, Thành phố Hồ Chí 

Minh) - là người đại diện theo ủy quyền; có mặt. 

- Bị đơn:  

 1/ Ông Nguyễn Thế G, sinh năm 1966; 

 2/ Bà Huỳnh Thị Kim L, sinh năm 1972. 

Cùng địa chỉ: Số F, đường số C, khu nhà ở thương mại Công ty TNHH H1, 

khu phố B, phường D, Thành phố Hồ Chí Minh.  

Người đại diện hợp pháp của bà L: Ông Nguyễn Thế G, sinh năm 1966; địa 

chỉ: Số F, đường số C, khu nhà ở thương mại Công ty TNHH H1, khu phố B, phường 

D, Thành phố Hồ Chí Minh, là người đại diện theo văn bản ủy quyền ngày 

16/01/2026; có mặt. 

Người kháng cáo: bị đơn ông Nguyễn Thế G. 

NỘI DUNG VỤ ÁN:  

- Theo đơn khởi kiện ngày 28 tháng 02 năm 2025, lời khai trong quá trình giải 

quyết vụ án, người đại diện hợp pháp của nguyên đơn Công ty TNHH Một thành 

viên Đ là bà Phan Thị Minh C trình bày: 

Năm 2017, ông Nguyễn Thế G, bà Huỳnh Thị Kim L nhận chuyển nhượng 

thửa đất số 1753, tờ bản đồ số 33, diện tích 72,1m2 đất ở  thuộc khu nhà ở thương 

mại H (tại phường A, Thành phố D, tỉnh Bình Dương; nay thuộc phường D, Thành 

phố Hồ Chí Minh) của Công ty TNHH MTV Đ (gọi tắt Công ty Đ). Sau khi nhận 

chuyển nhượng, ông G bà L hoàn thành việc đăng ký và được cấp giấy chứng nhận 

quyền sử dụng đất  số vào sổ CS04518 ngày 26/6/2017; đã cất nhà ở và sinh sống 

trên đất. 

Dự án khi nhà ở của Công ty Đ bao gồm: đất ở, đất công viên, đất thương mại, 

dịch vụ.....Tuy nhiên, khi dự án hoạt động thì chợ (đất thương mại, dịch vụ) mua bán 

ế ẩm nên không có người thuê để kinh doanh. Do đó, ngày 05/6/2020, Công ty Đ 

gửi Công văn số 46/HS-VP gửi Ủy ban nhân dân thành phố D  xin chuyển mục đích 

sử dụng từ đất thương mại, dịch vụ sang đất ở.  

Ngày 16/9/2020, Ủy ban nhân dân thành phố D có văn bản số 2099/UBND-

ĐTXD gửi Công ty yêu cầu phối hợp UBND phường tổ chức lấy ý kiến người dân 

cư trú trong dự án về việc chuyển đổi đất thương mại, dịch vụ sang đất ở. 

Ngày 24/9/2020 và ngày 30/9/2020 và ngày 23/01/2021, Công ty Đ phối hợp 

với Ủy ban nhân dân phường tổ chức lấy ý kiến các hộ  dân sinh sống tại dự án, kết 

quả là đa số hộ dân trong dự án thống nhất để Công ty Đ chuyển đổi mục đích sử 

dụng đất. Ông G, bà L là người cư trú trong dự án đã thỏa thuận nhận 300.000.000 

https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20S%E1%BB%91%2042%20%C4%91%C6%B0%E1%BB%9Dng%20T,%20TTHC%20th%C3%A0nh%20ph%E1%BB%91%20D%C4%A9%20An,%20khu%20ph%E1%BB%91%20Nh%E1%BB%8B%20%C4%90%E1%BB%93ng%202,%20ph%C6%B0%E1%BB%9Dng%20D%C4%A9%20An,%20th%C3%A0nh%20ph%E1%BB%91%20D%C4%A9%20An,%20t%E1%BB%89nh%20B%C3%ACnh%20D%C6%B0%C6%A1ng%20(nay%20l%C3%A0%20ph%C6%B0%E1%BB%9Dng%20D%C4%A9%20An,%20Th%C3%A0nh%20ph%E1%BB%91%20H%E1%BB%93%20Ch%C3%AD%20Minh
https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20S%E1%BB%91%2042%20%C4%91%C6%B0%E1%BB%9Dng%20T,%20TTHC%20th%C3%A0nh%20ph%E1%BB%91%20D%C4%A9%20An,%20khu%20ph%E1%BB%91%20Nh%E1%BB%8B%20%C4%90%E1%BB%93ng%202,%20ph%C6%B0%E1%BB%9Dng%20D%C4%A9%20An,%20th%C3%A0nh%20ph%E1%BB%91%20D%C4%A9%20An,%20t%E1%BB%89nh%20B%C3%ACnh%20D%C6%B0%C6%A1ng%20(nay%20l%C3%A0%20ph%C6%B0%E1%BB%9Dng%20D%C4%A9%20An,%20Th%C3%A0nh%20ph%E1%BB%91%20H%E1%BB%93%20Ch%C3%AD%20Minh
https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20%3Cb%3Eb%E1%BB%8B%20%C4%91%C6%A1n:%3C/b%3E%20Nguy%E1%BB%85n%20Th%E1%BA%BF%20Giang%3C/br%3E%3Cb%3EN%C4%83m%20sinh:%3C/b%3E%201966%3C/br%3E%3Cb%3E%C4%90%E1%BB%8Ba%20ch%E1%BB%89:%3C/b%3E%20S%E1%BB%91%206,%20%C4%91%C6%B0%E1%BB%9Dng%20s%E1%BB%91%203
https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20%3Cb%3Eb%E1%BB%8B%20%C4%91%C6%A1n:%3C/b%3E%20Hu%E1%BB%B3nh%20Th%E1%BB%8B%20Kim%20Loan%3C/br%3E%3Cb%3EN%C4%83m%20sinh:%3C/b%3E%201972%3C/br%3E%3Cb%3E%C4%90%E1%BB%8Ba%20ch%E1%BB%89:%3C/b%3E%20S%E1%BB%91%206,%20%C4%91%C6%B0%E1%BB%9Dng%20s%E1%BB%91%203
https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20S%E1%BB%91%206,%20%C4%91%C6%B0%E1%BB%9Dng%20s%E1%BB%91%203
https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20C%C3%B4ng%20ty%20TNHH%20Hoa%20Trang
https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20khu%20ph%E1%BB%91%20B%C3%ACnh%20%C4%90%C6%B0%E1%BB%9Dng%202,%20ph%C6%B0%E1%BB%9Dng%20D%C4%A9%20An,%20Th%C3%A0nh%20ph%E1%BB%91%20H%E1%BB%93%20Ch%C3%AD%20Minh
https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20%3Cb%3EH%E1%BB%8D%20v%C3%A0%20T%C3%AAn:%3C/b%3E%20Loan
https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20%3Cb%3Eb%E1%BB%8B%20%C4%91%C6%A1n:%3C/b%3E%20Nguy%E1%BB%85n%20Th%E1%BA%BF%20Giang%3C/br%3E%3Cb%3EN%C4%83m%20sinh:%3C/b%3E%201966%3C/br%3E%3Cb%3E%C4%90%E1%BB%8Ba%20ch%E1%BB%89:%3C/b%3E%20S%E1%BB%91%206,%20%C4%91%C6%B0%E1%BB%9Dng%20s%E1%BB%91%203
https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20S%E1%BB%91%206,%20%C4%91%C6%B0%E1%BB%9Dng%20s%E1%BB%91%203
https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20C%C3%B4ng%20ty%20TNHH%20Hoa%20Trang
https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20khu%20ph%E1%BB%91%20B%C3%ACnh%20%C4%90%C6%B0%E1%BB%9Dng%202,%20ph%C6%B0%E1%BB%9Dng%20D%C4%A9%20An,%20Th%C3%A0nh%20ph%E1%BB%91%20H%E1%BB%93%20Ch%C3%AD%20Minh
https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20khu%20ph%E1%BB%91%20B%C3%ACnh%20%C4%90%C6%B0%E1%BB%9Dng%202,%20ph%C6%B0%E1%BB%9Dng%20D%C4%A9%20An,%20Th%C3%A0nh%20ph%E1%BB%91%20H%E1%BB%93%20Ch%C3%AD%20Minh
https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20%3Cb%3Eb%E1%BB%8B%20%C4%91%C6%A1n:%3C/b%3E%20Nguy%E1%BB%85n%20Th%E1%BA%BF%20Giang%3C/br%3E%3Cb%3EN%C4%83m%20sinh:%3C/b%3E%201966%3C/br%3E%3Cb%3E%C4%90%E1%BB%8Ba%20ch%E1%BB%89:%3C/b%3E%20S%E1%BB%91%206,%20%C4%91%C6%B0%E1%BB%9Dng%20s%E1%BB%91%203
https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20C%C3%B4ng%20ty%20TNHH%20M%E1%BB%99t%20th%C3%A0nh%20vi%C3%AAn%20%C4%91%E1%BA%A7u%20t%C6%B0%20x%C3%A2y%20d%E1%BB%B1ng%20H%C6%B0%C6%A1ng%20Sen
https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20C%C3%B4ng%20ty%20TNHH%20M%E1%BB%99t%20th%C3%A0nh%20vi%C3%AAn%20%C4%91%E1%BA%A7u%20t%C6%B0%20x%C3%A2y%20d%E1%BB%B1ng%20H%C6%B0%C6%A1ng%20Sen
https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20%3Cb%3E%20ng%C6%B0%E1%BB%9Di%20%C4%91%E1%BA%A1i%20di%E1%BB%87n%20theo%20%E1%BB%A7y%20quy%E1%BB%81n:%3C/b%3E%20Phan%20Th%E1%BB%8B%20Minh%20Ch%C3%A2u%3C/br%3E%3Cb%3EN%C4%83m%20sinh:%3C/b%3E%201982%3C/br%3E%3Cb%3E%C4%90%E1%BB%8Ba%20ch%E1%BB%89:%3C/b%3E%20S%E1%BB%91%2042%20%C4%91%C6%B0%E1%BB%9Dng%20T,%20TTHC%20th%C3%A0nh%20ph%E1%BB%91%20D%C4%A9%20An,%20khu%20ph%E1%BB%91%20Nh%E1%BB%8B%20%C4%90%E1%BB%93ng%202,%20ph%C6%B0%E1%BB%9Dng%20D%C4%A9%20An,%20th%C3%A0nh%20ph%E1%BB%91%20D%C4%A9%20An,%20t%E1%BB%89nh%20B%C3%ACnh%20D%C6%B0%C6%A1ng%20(nay%20l%C3%A0%20ph%C6%B0%E1%BB%9Dng%20D%C4%A9%20An,%20Th%C3%A0nh%20ph%E1%BB%91%20H%E1%BB%93%20Ch%C3%AD%20Minh
https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20%3Cb%3Eb%E1%BB%8B%20%C4%91%C6%A1n:%3C/b%3E%20Nguy%E1%BB%85n%20Th%E1%BA%BF%20Giang%3C/br%3E%3Cb%3EN%C4%83m%20sinh:%3C/b%3E%201966%3C/br%3E%3Cb%3E%C4%90%E1%BB%8Ba%20ch%E1%BB%89:%3C/b%3E%20S%E1%BB%91%206,%20%C4%91%C6%B0%E1%BB%9Dng%20s%E1%BB%91%203
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đồng (ba trăm triệu đồng theo Phiếu chi số 53 ngày 25/01/2021) của Công ty Đ để 

thống nhất cho Công ty Đ chuyển đổi mục đích sử dụng đất trong dự án.  

Sau khi được sự thống nhất của  cư dân cư trú tại dự án, Công ty Đ liên hệ và 

gửi nhiều văn bản đến các cơ quan có thẩm quyền để xin thực hiện các thủ tục điều 

chỉnh quy hoạch, chuyển mục đích sử dụng đất nhưng không thực hiện được, vì có 

nhiều hộ dân đã nhận tiền hỗ trợ nhưng tiếp tục có đơn thư khiếu nại gây khó khăn, 

làm cho việc xin chuyển mục đích sử dụng đất của Công ty không thực hiện được. 

Đến ngày 06/9/2023 và 15/09/2023, Công ty Đ gửi văn bản số 08/HS-CV và số 

09/HS-CV về việc không tiếp tục thực hiện thủ tục điều chỉnh quy hoạch dự án, điều 

chỉnh chuyển mục đích sử dụng đất từ đất thương mại, dịch vụ sang đất ở tại dự án 

khu nhà ở thương mại H. Đồng thời, Công ty Đ gửi nhiều thông báo yêu cầu ông G, 

bà L phải trả lại số tiền đã nhận nhưng ông G, bà L không trả. 

Nay, Công ty Đ khởi kiện yêu cầu ông Nguyễn Thế G và bà Huỳnh Thị Kim 

L phải trả lại số tiền 300.000.000 đồng (ba trăm triệu) đã nhận của Công ty theo 

Phiếu chi số 53 ngày 25/01/2021. 

- Quá trình giải quyết vụ án và tại phiên tòa bị đơn ông Nguyễn Thế G và bà 

Huỳnh Thị Kim L trình bày:  

Ngày 24/9/2020, UBND phường A (nay là phường D, Thành phố Hồ Chí 

Minh) và Công ty Đ mời ông G và bà L lên lấy ý kiến cư dân về việc Công ty Đ lập 

hồ sơ xin điều chỉnh cục bộ chuyển đổi 1.879,99m2 đất thương mại, dịch vụ sang đất 

ở. Sau đó, Công ty Đ đề nghị tự nguyện hỗ trợ cho ông G, bà L 300.000.000 đồng 

(ba trăm triệu đồng); ông G, bà L đồng ý nhận tiền và ký cam kết không khiếu nại, 

đồng ý để cho Công ty xin chuyển đổi mục đích sử dụng đất từ thương mại dịch vụ 

sang đất ở. 

Ông G, bà L đã đồng ý cho Công ty Đ chuyển đổi mục đích sử dụng đất, việc 

không chuyển đổi được mục đích là lỗi của Công ty Đ, không phải lỗi của ông G, bà 

L; do đó, ông G, bà L không đống ý với yêu cầu khởi kiện của Công ty Đ.  

Tại Bản án dân sự sơ thẩm số 151/2025/DS-ST ngày 17/9/2025 của Toà án 

nhân dân Khu vực số 16 - Thành phố Hồ Chí Minh đã quyết định: 

- Chấp nhận yêu cầu khởi kiện của Công ty TNHH Một thành viên Đ đối với 

ông Nguyễn Thế G và bà Huỳnh Thị Kim L. 

- Buộc ông Nguyễn Thế G và bà Huỳnh Thị Kim L trả lại cho Công ty TNHH 

Một thành viên Đ số tiền 300.000.000 đồng (ba trăm triệu đồng). 

Ngoài ra, bản án còn quyết định về chi phí tố tụng, án phí, nghĩa vụ chậm thi 

hành án và tuyên quyền kháng cáo cho các bên đương sự. 
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Ngày 30/09/2025, bị đơn là ông Nguyễn Thế G kháng cáo toàn bộ bản án sơ 

thẩm. 

Tại phiên toà phúc thẩm; 

Nguyên đơn giữ nguyên yêu cầu khởi kiện và trình bày: Lúc đầu thì toàn bộ 

94/94 hộ dân trong dự án đều đồng ý để cho Công ty Đ chuyển mục đích từ đất 

thương mại, dịch vụ sang đất ở nhưng sau đó mười mấy hộ dân không đồng ý và gửi 

đơn khiếu nại. Do có khiếu nại của cư dân trong dự án dẫn đến việc Công ty không 

thể thực hiện các thủ tục chuyển mục đích sử dụng đất, nên Công ty yêu cầu các hộ 

dân đã nhận tiền phải trả lại tiền đã nhận. 

Bị đơn giữ nguyên yêu cầu kháng cáo và trình bày: 

Công ty Đ đã tự nguyện giao tiền hỗ trợ cho bị đơn, bị đơn đã ký cam kết đồng 

ý, không khiếu nại việc Công ty Đ chuyển đổi mục đích sử dụng đất thương mại, 

dịch vụ sang đất ở trong dự án. Hai bên đã thực hiện xong quyền và nghĩa vụ của 

mình, Công ty Đ giao tiền, ông G và bà L thực hiện đúng cam kết về việc không 

khiếu nại thắc mắc; việc không thực hiện được chuyển đổi được mục đích sử dụng 

đất hoàn toàn do Công ty Đ tự ý giữa chừng chấm dứt thực hiện; ông G, bà L không 

có lỗi. Do đó, đề nghị Hội đồng xét xử chấp nhận kháng cáo của bị đơn, không chấp 

nhận yêu cầu khởi kiện của nguyên đơn. 

Đại diện Viện Kiểm sát nhân dân Thành phố Hồ Chí Minh phát biểu ý kiến: 

- Về tố tụng: Những người tiến hành tố tụng và tham gia tố tụng tại cấp phúc 

thẩm đã thực hiện theo đúng quy định của Bộ luật Tố tụng dân sự; 

- Về nội dung: 

Giao dịch giữa nguyên đơn và bị đơn là giao dịch dân sự có điều kiện, nguyên 

đơn không đạt được mục đích của giao dịch không phải do lỗi của nguyên đơn; do 

đó nguyên yêu cầu bị đơn trả lại tiền đã nhận là có căn cứ; đề nghị Hội đồng xét xử 

phúc thẩm không chấp nhận kháng cáo của bị đơn và giữ nguyên án sơ thẩm. 

Sau khi nghiên cứu các tài liệu, chứng cứ có trong hồ sơ và được thẩm tra tại 

phiên toà; căn cứ vào kết quả tranh tụng tại phiên toà, ý kiến của Kiểm sát viên; 

NHẬN ĐỊNH CỦA TÒA ÁN: 

[1] Về tố tụng: Bị đơn ông Nguyễn Thế G và bà Huỳnh Thị Kim L kháng cáo 

trong thời hạn luật định, đơn kháng cáo có nội dung và hình thức phù hợp với quy 

định tại Điều 273, Điều 276 Bộ luật Tố tụng dân sự nên đủ điều kiện để thụ lý và 

xét xử theo thủ tục phúc thẩm. 

[2] Về nội dung: 

https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20%3Cb%3Eb%E1%BB%8B%20%C4%91%C6%A1n:%3C/b%3E%20Nguy%E1%BB%85n%20Th%E1%BA%BF%20Giang%3C/br%3E%3Cb%3EN%C4%83m%20sinh:%3C/b%3E%201966%3C/br%3E%3Cb%3E%C4%90%E1%BB%8Ba%20ch%E1%BB%89:%3C/b%3E%20S%E1%BB%91%206,%20%C4%91%C6%B0%E1%BB%9Dng%20s%E1%BB%91%203
https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20C%C3%B4ng%20ty%20H%C6%B0%C6%A1ng%20Sen
https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20C%C3%B4ng%20ty%20H%C6%B0%C6%A1ng%20Sen
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https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20C%C3%B4ng%20ty%20H%C6%B0%C6%A1ng%20Sen
https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20%3Cb%3EH%E1%BB%8D%20v%C3%A0%20T%C3%AAn:%3C/b%3E%20Giang
https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20%3Cb%3EH%E1%BB%8D%20v%C3%A0%20T%C3%AAn:%3C/b%3E%20Loan
https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20C%C3%B4ng%20ty%20H%C6%B0%C6%A1ng%20Sen
https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20%3Cb%3EH%E1%BB%8D%20v%C3%A0%20T%C3%AAn:%3C/b%3E%20Giang
https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20%3Cb%3EH%E1%BB%8D%20v%C3%A0%20T%C3%AAn:%3C/b%3E%20Loan
https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20%3Cb%3Eb%E1%BB%8B%20%C4%91%C6%A1n:%3C/b%3E%20Nguy%E1%BB%85n%20Th%E1%BA%BF%20Giang%3C/br%3E%3Cb%3EN%C4%83m%20sinh:%3C/b%3E%201966%3C/br%3E%3Cb%3E%C4%90%E1%BB%8Ba%20ch%E1%BB%89:%3C/b%3E%20S%E1%BB%91%206,%20%C4%91%C6%B0%E1%BB%9Dng%20s%E1%BB%91%203
https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20%3Cb%3Eb%E1%BB%8B%20%C4%91%C6%A1n:%3C/b%3E%20Hu%E1%BB%B3nh%20Th%E1%BB%8B%20Kim%20Loan%3C/br%3E%3Cb%3EN%C4%83m%20sinh:%3C/b%3E%201972%3C/br%3E%3Cb%3E%C4%90%E1%BB%8Ba%20ch%E1%BB%89:%3C/b%3E%20S%E1%BB%91%206,%20%C4%91%C6%B0%E1%BB%9Dng%20s%E1%BB%91%203


[2.1] Công ty TNHH H1 đăng ký thành lập ngày 17/11/1992, mã số doanh 

nghiệp C1. Công ty được UBND tỉnh B (cũ) chấp thuận chủ trương đầu tư khu nhà 

ở thương mại (Dự án khu nhà ở thương mại H) tại Văn bản số 3502/UBND-KTN 

ngày 14/11/2013. Năm 2014, bà Bùi Thị Thanh H mua lại vốn góp từ các thành viên 

của Công ty TNHH H1 và đăng ký lại doanh nghiệp với tên mới là Công ty TNHH 

Một thành viên Đ vào ngày 13/8/2014. 

Công ty Đ tiếp tục thực hiện Dự án khu nhà ở thương mại H thuộc thửa đất số 

1785, tờ bản đồ số 33, phường A, thành phố D. Chi tiết dự án: tổng diện tích 

13.801,10m² (trong đó: đất ở: 6.234,00m²; đất thương mại, dịch vụ: 1.879,99m²; đất 

công viên cây xanh: 349,14m²…); đến năm 2020 dự án cơ bản hoàn thành, trong đó 

có 94 lô đất ở đã chuyển nhượng cho người dân tự xây dựng nhà ở. 

Ngày 05/6/2020, Công ty Đ có Công văn số 46/HS-VP gửi Ủy ban nhân dân 

thành phố D xin điều chỉnh phần đất thương mại, dịch vụ 1.879,99m²  sang đất ở, 

với lý do đất Trung tâm thương mại dùng làm Chợ nhưng kinh doanh ế ẩm, phải 

đóng cửa không sử dụng.  

Ngày 10/6/2020, Phòng Quản lý đô thị Thành phố D có Công văn số 

2139/QLĐT-QH gửi UBND Thành phố D với nội dung là việc xin chuyển mục đích 

sử dụng đất của Công ty Đ là không phù hợp quy hoạch. 

Ngày 16/9/2020, Ủy ban nhân dân Thành phố D có Văn bản số 2099/UBND-

ĐTXD yêu cầu Công ty Đ tổ chức lấy ý kiến người dân trong dự án về việc chuyển 

đổi đất thương mại, dịch vụ thành đất ở.  

Ngày 24/9/2020, ngày 30/9/2020 và ngày 23/01/2021 Công ty Đ phối hợp với 

Ủy ban nhân dân phường A (nay là phường D, Thành phố Hồ Chí Minh) tổ chức 

họp lấy ý kiến các hộ dân sinh sống tại khu nhà ở thương mại H. Quá trình thương 

lượng với người dân, Công ty Đ đã đạt được sự đồng ý của đa số hộ dân có nhà cư 

trú tại dự án; 53 người ký cam kết đồng ý và nhận tiền hỗ trợ của Công ty, ít nhất là 

30.000.000 đồng, nhiều nhất là 300.000.000 đồng.  

Bị đơn là người có nhà ở và cư trú trong dự án, đã thỏa thuận nhận tiền và ký 

cam kết đồng thuận và không khiếu nại việc Công ty Đ chuyển đổi mục đích sử 

dụng đất trong dự án. 

Từ tháng 01/2021 đến tháng 09/2023, Công ty Đ liên tục gửi nhiều văn bản 

đến UBND Thành phố D, Sở Xây dựng tỉnh B và UBND tỉnh B để xin thực hiện 

các bước thủ tục để chuyển 1.879,99m²  đất thương mại, dịch vụ sang đất ở nhưng 

không thực hiện được. Cơ quan có thẩm quyền có nhiều văn bản trả lời phải lấy ý 

kiến người dân, phải có biên bản kiểm tra dự án về hồ sơ cấp phép, phải điều chỉnh 

quy hoạch... Trong thời gian này, Công ty Đ tiếp tục bị các hộ dân trong dự án nhận 

ít tiền (ít hơn người khác) hoặc chưa nhận tiền “hỗ trợ” khiếu nại, kiến nghị không 

https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20C%C3%B4ng%20ty%20TNHH%20Hoa%20Trang
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https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20C%C3%B4ng%20ty%20H%C6%B0%C6%A1ng%20Sen
https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20%3Cb%3E%C4%90%E1%BB%8Ba%20ch%E1%BB%89:%3C/b%3E%20th%C6%B0%C6%A1ng%20m%E1%BA%A1i%20Hoa%20Trang
https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20ph%C6%B0%E1%BB%9Dng%20An%20B%C3%ACnh,%20th%C3%A0nh%20ph%E1%BB%91%20D%C4%A9%20An
https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20C%C3%B4ng%20ty%20H%C6%B0%C6%A1ng%20Sen
https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20%E1%BB%A6y%20ban%20nh%C3%A2n%20d%C3%A2n%20th%C3%A0nh%20ph%E1%BB%91%20D%C4%A9%20An
https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20%E1%BB%A6y%20ban%20nh%C3%A2n%20d%C3%A2n%20th%C3%A0nh%20ph%E1%BB%91%20D%C4%A9%20An
https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20Ph%C3%B2ng%20Qu%E1%BA%A3n%20l%C3%BD%20%C4%91%C3%B4%20th%E1%BB%8B%20Th%C3%A0nh%20ph%E1%BB%91%20D%C4%A9%20An
https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20UBND%20Th%C3%A0nh%20ph%E1%BB%91%20D%C4%A9%20An
https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20C%C3%B4ng%20ty%20H%C6%B0%C6%A1ng%20Sen
https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20%E1%BB%A6y%20ban%20nh%C3%A2n%20d%C3%A2n%20Th%C3%A0nh%20ph%E1%BB%91%20D%C4%A9%20An
https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20C%C3%B4ng%20ty%20H%C6%B0%C6%A1ng%20Sen
https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20C%C3%B4ng%20ty%20H%C6%B0%C6%A1ng%20Sen
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https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20ph%C6%B0%E1%BB%9Dng%20D%C4%A9%20An,%20Th%C3%A0nh%20ph%E1%BB%91%20H%E1%BB%93%20Ch%C3%AD%20Minh
https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20%3Cb%3E%C4%90%E1%BB%8Ba%20ch%E1%BB%89:%3C/b%3E%20th%C6%B0%C6%A1ng%20m%E1%BA%A1i%20Hoa%20Trang
https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20C%C3%B4ng%20ty%20H%C6%B0%C6%A1ng%20Sen
https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20C%C3%B4ng%20ty%20H%C6%B0%C6%A1ng%20Sen
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https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20C%C3%B4ng%20ty%20H%C6%B0%C6%A1ng%20Sen


cho chuyển mục đích sử dụng đất. Tại Báo cáo số 153/BC-UBND ngày 09/11/2022, 

Ủy ban nhân dân phường A gửi Ủy ban nhân dân Thành phố D có nội dung như sau: 

“UBND phường tổ chức lấy ý kiến 100% cư dân trong dự án và báo cáo Ban chấp 

hành Đảng ủy phường thống nhất đề nghị chuyển mục đích sử dụng đất của Công 

ty Đ; Ủy ban cho niêm yết biểu đồ quy hoạch, thuyết minh điều chỉnh quy 

hoạch.....(mục đích điều chỉnh là để chuyển mục đích sử dụng đất của Công ty Đ). 

Ngày 04/11/2022, UBND phường tiếp nhận 11 đơn của các hộ dân trong dự án với 

yêu cầu không xem xét chuyển đổi mục đích sử dụng đất từ thương mại, dịch vụ sang 

đất ở của Công ty Đ...(kèm theo danh sách 11 người gửi đơn)”. Ngoài ra, Công ty 

Đ còn giao nộp “Đơn yêu cầu xem xét, giải quyết” ngày 02/6/2022 với 19 người ký 

tên; “Đơn đề nghị không xem xét” ngày 03/11/2022 với 05 người dân ký tên và 

“Đơn đề nghị” ngày 24/12/2022 với 16 người ký tên có cùng nội dung gửi các cơ 

quan có thẩm quyền xem xét không chấp thuận cho Công ty Đ chuyển mục đích sử 

dụng từ đất thương mại, dịch vụ sang đất ở. 

[2.2] Do không thể đạt sự đồng thuận của 100% cư dân trong dự án, không 

thể thực hiện việc chuyển mục đích sử dụng đất; đến ngày 06/9/2023, Công ty Đ gửi 

Văn bản số 08/HS-CV đến các cơ quan có thẩm quyền thông báo không tiếp tục 

thực hiện xin chuyển đổi đất thương mại, dịch vụ sang đất ở đối với khu nhà ở 

thương mại H, lý do sau khi đã thỏa thuận nhưng một số người dân vẫn gửi đơn 

khiếu nại không đồng tình, gây khó khăn nhằm mục đích đòi hỏi thêm quyền lợi. 

Sau đó, Công ty Đ phát hành các thông báo yêu cầu những người nhận tiền phải trả 

số tiền đã nhận; 20/53 người đã thương lượng được với Công ty Đ về việc trả lại 

tiền, 33/53 người còn lại không thương lượng được việc trả lại tiền trong đó có bị 

đơn. 

[2.3] Xét ý kiến của hai bên đương sự, thấy rằng: 

Công ty Đ xin chuyển mục đích sử dụng đất từ đất thương mại, dịch vụ sang 

đất ở là vì lợi ích của Công ty Đ, lợi ích này là lợi ích riêng của Công ty Đ và có ảnh 

hưởng đến quyền lợi hợp pháp của cư dân trong dự án khu nhà ở thương mại H. Do 

đó, cơ quan có thẩm quyền yêu cầu lấy ý kiến người dân có nhà ở trong dự án là để 

đảm bảo quyền lợi hợp pháp của cư dân có nhà ở trong dự án là phù hợp với pháp 

luật. 

 Công ty Đ thực hiện các buổi họp và đi đến thỏa thuận với người dân trong 

trong dự án về việc chuyển mục đích sử dụng đất; bị đơn là cư dân có nhà ở trong 

dự án ký cam kết không thắc mắc, khiếu nại và được nhận số tiền “hỗ trợ” từ Công 

ty.  

Như vậy, thỏa thuận giữa bị đơn và Công ty Đ là một thỏa thuận có điều kiện 

và được xem là giao dịch dân sự có điều kiện. Điều 120 của Bộ luật dân sự năm 

2015 quy định:“(1) Trong trường hợp các bên có thỏa thuận về điều kiện phát sinh 
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hoặc hủy bỏ giao dịch dân sự thì khi điều kiện đó xảy ra, giao dịch dân sự phát sinh 

hoặc hủy bỏ; (2) Trường hợp điều kiện làm phát sinh hoặc hủy bỏ giao dịch dân sự 

không thể xảy ra được do có hành vi cố ý cản trở trực tiếp hoặc gián tiếp của một 

bên thì coi như điều kiện đó đã xảy ra; trường hợp có sự tác động trực tiếp hoặc 

gián tiếp của một bên cố ý thúc đẩy cho điều kiện xảy ra thì coi như điều kiện đó 

không xảy ra”. 

Điều 118 của Bộ luật dân sự năm 2015 quy định: “Mục đích của giao dịch 

dân sự là lợi ích mà chủ thể mong muốn đạt được khi xác lập giao dịch đó”. 

Trong trường hợp này, hai bên không có thỏa thuận về điều kiện phát sinh 

hoặc hủy bỏ giao dịch nhưng mục đích của giao dịch đối với Công ty Đ là được 

chuyển mục đích sử dụng đất nhưng không đạt được. Và như đã phân tích tại mục 

[2.1] và [2.2] thì bị đơn và Công ty Đ đều không có lỗi làm cho giao dịch không 

thực hiện được. Do đó, nội dung giao dịch “đồng ý cho chuyển mục đích sử dụng 

đất và nhận tiền hỗ trợ” giữa Công ty Đ và bị đơn bị vô hiệu do không thể thực hiện 

được do hoàn cảnh khách quan, do tác động của bên thứ ba (theo quy định Điều 156 

Bộ luật dân sự) làm cho giao dịch không thể thực hiện được (theo quy định tại Điều 

408 của Bộ luật dân sự). Tòa án cấp sơ thẩm buộc bị đơn trả lại tiền cho Công ty Đ 

là có căn cứ nhưng không tuyên “Bản cam kết” giữa hai bên bị vô hiệu là có thiếu 

sót nên cần phải sửa một phần bản án sơ thẩm. 

[3] Ý kiến của đại diện Viện Kiểm sát nhân dân Thành phố Hồ Chí Minh về 

việc không chấp nhận kháng cáo của các bị đơn là phù hợp. 

[4] Về án phí dân sự sơ thẩm: Bị đơn phải chịu theo luật định. 

[5] Về án phí dân sự phúc thẩm: Do sửa án sơ thẩm nên bị đơn không phải 

chịu. 

Vì các lẽ trên, 

QUYẾT ĐỊNH: 

- Căn cứ vào Điều 148, Khoản 2 Điều 308 và Điều 313 của Bộ luật Tố tụng 

dân sự;  

- Căn cứ vào Điều 118,Điều 120, Điều 156 và Điều 408 của Bộ luật Dân sự 

năm 2015;  

- Căn cứ Nghị quyết số 326/2016/UBTVQH14 ngày 30/12/2016 của Ủy Ban 

thường vụ Quốc Hội quy định về mức thu, miễn, giảm, thu, nộp, quản lý và sử dụng 

án phí và lệ phí Tòa án. 

Tuyên xử 

1. Không chấp nhận yêu cầu kháng cáo của bị đơn ông Nguyễn Thế G. 
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2. Sửa một phần Bản án dân sự sơ thẩm số 151/2025/DS-ST ngày 17/9/2025 

của Toà án nhân dân Khu vực 16 – Thành phố Hồ Chí Minh như sau: 

- Chấp nhận toàn bộ yêu cầu khởi kiện của nguyên đơn Công ty TNHH MTV 

Đ đối với bị đơn ông Nguyễn Thế G, bà Huỳnh Thị Kim L. 

- Tuyên bố “Bản cam kết” ký ngày 25/01/2021 giữa Công ty TNHH MTV Đ 

và ông Nguyễn Thế G, bà Huỳnh Thị Kim L bị vô hiệu; buộc ông Nguyễn Thế G, 

bà Huỳnh Thị Kim L phải trả lại cho Công ty TNHH MTV Đ số tiền 300.000.000 

đồng (ba trăm triệu đồng). 

Kể từ ngày có đơn yêu cầu thi hành án của người được thi hành án cho đến 

khi thi hành án xong, nếu bên phải thi hành chậm trả tiền thì còn phải chịu khoản 

tiền lãi của số tiền chậm phải thi hành án theo mức lãi suất quy định tại khoản 2 Điều 

468 Bộ luật dân sự. 

3. Về án phí dân sự sơ thẩm: 

- Ông Nguyễn Thế G và bà Huỳnh Thị Kim L phải chịu số tiền 15.000.000 

đồng (mười lăm triệu đồng).  

- Trả lại cho Công ty TNHH Một thành viên Đ số tiền 7.500.000 (bảy triệu 

năm trăm nghìn) đồng tạm ứng án phí đã nộp theo biên lai thu tiền số 0008421 ngày 

26 tháng 5 năm 2025 của Chi cục Thi hành án dân sự thành phố Dĩ An, tỉnh Bình 

Dương (nay là Phòng Thi hành án dân sự Khu vực 16 - Thành phố Hồ Chí Minh). 

4. Án phí dân sự phúc thẩm: Ông Nguyễn Thế G không phải chịu. Trả lại cho 

ông Nguyễn Thế G số tiền 300.000 đồng tạm ứng án phí đã nộp theo Biên lai thu 

tạm ứng án phí, lệ phí Tòa án số 0022154 ngày 02/10/2025 của Phòng Thi hành án 

dân sự Khu vực 16 - Thành phố Hồ Chí Minh. 

Trường hợp bản án  được thi hành theo quy định tại Điều 2 Luật Thi hành án 

dân sự thì người được thi hành án dân sự, người phải thi hành án dân sự có quyền 

thỏa thuận thi hành án, quyền yêu cầu thi hành án, tự nguyện thi hành án hoặc bị 

cưỡng chế thi hành án theo quy định tại các Điều 6, 7, 7a, 7b và 9 Luật Thi hành án 

dân sự thời hiệu thi hành án được thực hiện theo quy định tại Điều 30 Luật Thi hành 

án dân sự (sửa đổi, bổ sung năm 2014). 

Bản án phúc thẩm có hiệu lực pháp luật kể từ ngày tuyên án./. 

  
Nơi nhận:  
- VKSND TP.HCM; 

- TAND Khu vực 16 - TP.HCM; 

- Phòng THADS khu vực 16 - TP.HCM;  

- Các đương sự; 

- Lưu: VT, Hồ sơ vụ án. 

TM. HỘI ĐỒNG XÉT XỬ PHÚC THẨM 

THẨM PHÁN - CHỦ TỌA PHIÊN TÒA 
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Nguyễn Trung Dũng 

  
 

 


