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NHÂN DANH 

NƢỚC CỘNG HÒA XÃ HỘI CHỦ NGHĨA VIỆT NAM 

TÒA ÁN NHÂN DÂN HUYỆN GÒ CÔNG ĐÔNG, TỈNH TIỀN GIANG 

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

Thẩm phán - Chủ tọa phiên tòa: Ông Nguyễn Văn Nguyên 

Các Hội thẩm nhân dân: 

+ Ông Nguyễn Văn Tâm 

+ Bà Võ Thị Lệ 

- Thư ký phiên tòa: Bà Bùi Hồng Duyên - Thư ký Tòa án nhân dân 

huyện Gò Công Đông. 

- Đại diện Viện kiểm sát nhân dân huyện Gò Công Đông: Bà Trần Thị 

Ngọc Tuyền – Kiểm sát viên. 

Ngày 30 tháng 3 năm 2023, tại trụ sở Tòa án nhân dân huyện Gò Công 

Đông xét xử sơ thẩm công khai vụ án thụ lý số: 230/2022/TLST-HNGĐ ngày 26 

tháng 10 năm 2022 về tranh chấp “Hợp đồng môi giới bất động sản” theo Quyết 

định đưa vụ án ra xét xử số: 85/2023/QĐXXST-DS ngày 08 tháng 3 năm 2023 

và Quyết định hoãn phiên tòa số: 100/2023/QĐST-DS ngày 24 tháng 3 năm 

2023 giữa các đương sự: 

-  Nguyên đơn: Võ Thị N,  sinh năm xxxx 

Địa chỉ: Ấp H, xã L, huyện G, tỉnh T. 

                                   Võ Thị H, sinh năm xxxx 

Địa chỉ: Ấp X, xã T, huyện G, T. 

Người đại diện theo ủy quyền: Lê Trƣờng X, sinh năm xxxx; 

Địa chỉ: số 147/11/6 T, phường X, thành phố M , tỉnh T. 

- Bị đơn: Trƣơng Hoàng D, sinh năm: xxxx; 

 Địa chỉ: Ấp 1, xã G, huyện G, tỉnh T. 

- Người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan:  Đoàn Thanh Trƣờng K, sinh 

năm 1974; 

Địa chỉ: Ấp X, xã T, huyện G, T. 

(Anh X, anh D có mặt, anh K xin vắng mặt) 
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NỘI DUNG VỤ ÁN: 

   * Theo đơn khởi kiện, bản tự khai của nguyên đơn bà Võ Thị N, bà 

Võ Thị H và trong quá trình tố tụng ngƣời đại diện theo ủy quyền của 

nguyên đơn bà N, bà H là anh X trình bày: Bà N, bà H (là chị em ruột) có 

nhờ anh D môi giới bán phần đất ngang 21,7m và dài 45m tại ấp 1, xã G, huyện 

G, tỉnh T. Phần đất này là do bà Võ Thị H, sinh năm xxxx ngụ Ấp X, xã T, 

huyện G, tỉnh T đứng tên. Anh D giới thiệu chuyển nhượng phần đất này cho 

anh Đoàn Thanh Trường K, sinh năm xxxx ngụ Ấp X, xã T, huyện G, tỉnh T với 

giá là 1.800.000.000 đồng. Hai bên thỏa thuận đặt cọc là 100.000.000 đồng. Bà 

N, bà H đã trả tiền môi giới cho anh D là 36.000.000 đồng, anh D đã nhận đủ 

tiền tại nhà anh K. Sau đó hai bên không làm thủ tục sang tên được nên bà N, bà 

H và anh K không chuyển nhượng quyền sử dụng đất được, nên bà N, bà H trả 

lại anh K số tiền cọc 100.000.000 đồng. Do không thực hiện hợp đồng chuyển 

nhượng với anh K được nên bà N, bà H yêu cầu anh D trả lại số tiền 36.000.000 

đồng nhưng anh D không đồng ý trả. Nay bà N, bà H khởi kiện yêu cầu anh D 

trả lại bà N, bà H số tiền 36.000.000 đồng, thực hiện khi án có hiệu lực pháp 

luật. 

* Bị đơn Trƣơng Hoàng D trình bày: Anh có nhận số tiền môi giới là 

36.000.000 đồng tại nhà anh K, anh đã chia số tiền này ra là 03 phần gồm anh 

nhận 15.0000.000 đồng, chị Hương nhận số tiền 15.000.000 đồng và anh Vũ 

nhận số tiền 6.000.000 đồng (anh không rõ họ tên, năm sinh, địa chỉ của chị 

Hương và anh Vũ) vì chị Hương và anh Vũ cùng làm cò đất chung với anh cùng 

giới thiệu bán thửa đất này cho bà N và bà H. Nay bà N và bà H yêu cầu anh trả 

lại tiền môi giới với số tiền 36.000.000 đồng thì anh không đồng ý do bà N, bà 

H tự thỏa thuận chuyển nhượng với anh K diện tích như thế nào anh hoàn toàn 

không biết, anh chỉ ngồi ngoài, chỉ biết giá chuyển nhượng là 1.800.000.000 

đồng nên anh chỉ nhận tiền hoa hồng cho việc môi giới từ bà N và bà H số tiền 

là 36.000.000 đồng. Phần đất này bà N và bà H sau đó đã chuyển nhượng quyền 

sử dụng đất cho người khác. 

Tại phiên tòa hôm nay: 

Người đại diện theo ủy quyền của nguyên đơn bà N, bà H là anh X vẫn 

giữ nguyên yêu cầu khởi kiện, yêu cầu anh D trả lại bà N, bà H số tiền 

36.000.000 đồng, thực hiện khi án có hiệu lực pháp luật. 

Bị đơn anh D không đồng ý trả lại số tiền 36.000.000 đồng. 

Người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan xin vắng mặt. 

Ñaïi dieän Vieän kieåm saùt nhaân daân huyeän Gò Công Đông coù yù kieán: 

- Về thủ tục tố tụng: Trong quaù trình giaûi quyeát vuï aùn, Thaåm phaùn, 

Hoäi ñoàng xeùt xöû, Thö kyù ñaõ tuaân thuû theo ñuùng caùc quy ñònh cuûa Boä luaät toá 

tuïng daân söï; Vieäc chaáp haønh phaùp luaät cuûa ngöôøi tham gia toá tuïng daân söï töø 
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khi thuï lyù vuï aùn cuõng nhö taïi phieân toøa hoâm nay caùc ñöông söï ñaõ thöïc hieän 

ñuùng theo phaùp luaät toá tuïng daân söï.  

- Về nội dung vụ án:  Xét yêu cầu của bà N, bà H yêu cầu anh D trả lại 

bà N, bà H số tiền 36.000.000 đồng là có cơ sở chấp nhận một phần. Buộc anh D 

có trách nhiệm trả lại cho bà Võ Thị N và bà Võ Thị H số tiền 18.000.000 đồng, 

thực hiện khi án có hiệu lực pháp luật. 

NHẬN ĐỊNH CỦA TÒA ÁN: 

          Căn cứ vào các tài liệu, chứng cứ có trong hồ sơ vụ án đã được thẩm tra 

tại phiên tòa. Căn cứ vào kết quả tranh luận tại phiên tòa trên cơ sở xem xét toàn 

diện chứng cứ và ý kiến của các đương sự, Hội đồng xét xử nhận định:
 

[1] Veà quan heä tranh chaáp vaø thaåm quyeàn giaûi quyeát vuï aùn: Bà N, bà H 

khởi kiện về việc yêu cầu anh D trả lại số tiền môi giới chuyển nhượng quyền sử 

dụng đất nên Hội đồng xét xử xác định quan hệ tranh chấp là tranh chấp hợp 

đồng môi giới bất động sản. 

Bò ñôn D trú tại ấp 1, xã G, huyện G, tænh Tieàn Giang. Caên cöù vaøo khoaûn 

3 Đieàu 26, ñieåm a khoaûn 1 Đieàu 35, ñieåm a khoaûn 1 Đieàu 39 Boä luaät toá tuïng 

daân söï nên thẩm quyền giải quyết vụ án là của Tòa án nhân dân huyện Gò Công 

Đông. 

[2]  Nguời có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan anh Đoàn Thanh Trường K có 

đơn xin xét xử vắng mặt.  Do đó, Tòa án tiến hành xét xử vắng mặt anh K theo 

quy định tại điểm d khoản 2 Điều 227 Bộ luật tố tụng dân sự. 

  [3]  Xét yêu cầu của nguyên đơn, Hội đồng xét xử nhận thấy: Bà N, bà H 

khởi kiện yêu cầu anh D trả lại số tiền 36.000.000 đồng do phát sinh từ quan hệ 

thỏa thuận dịch vụ môi giới chuyển nhượng quyền sử dụng đất giữa bà N, bà H 

và anh D thuộc trường hợp quy định tại Điều 513 Bộ luật Dân sự và các Điều 60 

đến Điều 68 Luật kinh doanh bất động sản năm 2014. Số tiền bà N, bà H yêu 

cầu anh D trả từ việc anh D môi giới chuyển nhượng phần đất ngang 21,7m và 

dài 45m tại ấp 1, xã G, huyện G, tỉnh T. Quá trình thu thập chứng cứ nhận thấy 

giữa các bên thỏa thuận nhờ môi giới chuyển nhượng quyền sử dụng đất chỉ nói 

miệng không lập văn bản, do đó về nội dung dịch vụ; yêu cầu và kết quả dịch 

vụ; phí dịch vụ, thù lao, hoa hồng dịch vụ; quyền và nghĩa vụ của các bên… đều 

không được bà N, bà H và anh D xác định cụ thể, rõ ràng. Sau khi thỏa thuận, bà 

N, bà H ký kết hợp đồng đặt cọc để chuyển nhượng quyền sử dụng đất phần đất 

nêu trên với giá chuyển nhượng là 1.800.000.000 đồng cho anh K, anh K đã đặt 

cọc số tiền 100.000.000 đồng, sau đó bà N là người trực tiếp đưa cho anh D số 

tiền môi giới là 36.000.000 đồng. Điều này anh D, bà N, bà H đều thừa nhận. Do 

đó, Hội đồng xét xử xác định bà N, bà H đã đưa cho anh D số tiền 36.000.000 

đồng là tiền môi giới chuyển nhượng quyền sử dụng đất. 

Tại đơn khởi kiện và quá trình giải quyết vụ án và tại phiên tòa hôm nay 

phía nguyên đơn bà N, bà H cho rằng, tuy bà N, bà H và anh K đã thỏa thuận 
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chuyển nhượng nhưng không làm thủ tục sang tên được do thỏa thuận chừa lại 

phần đất có căn nhà chị Võ Thị Nhạn, sinh năm 1968 (chị ruột bà N, bà H) 

ngang 6m dài 45m, nếu như chuyển nhượng trọn thửa đất (ngang 27,7m và dài 

45m) thì mới sang tên được nhưng anh K không đủ tiền để chuyển nhượng trọn 

thửa. Do đó hai bên không chuyển nhượng được, nên bà N, bà H đã trả lại anh K 

số tiền cọc 100.000.000 đồng nên việc môi giới chưa thành công. Phía bị đơn 

anh D cho rằng, phần đất này là của bà N, bà H, hiện bà H là người có tên trên 

giấy chứng nhận quyền sử dụng đất nhờ anh môi giới, việc thực hiện dịch vụ 

môi giới của anh đã thành công khi giữa bà N và anh K ký hợp đồng đặt cọc 

chuyển nhượng quyền sử dụng đất và giao nhận tiền cọc. Anh Danh đã nhận số 

tiền 36.000.000 đồng và đã chi tiêu cá nhân hết nên nay anh không có trách 

nhiệm phải trả lại cho bà N. 

Hội đồng xét xử thấy rằng thực tế anh Danh đã nhận từ bà N, bà H số tiền 

36.000.000 đồng, sau khi nhận tiền anh Danh không chứng minh được đã chi trả 

cho các cá nhân giúp anh giới thiệu chuyển nhượng phần đất của bà N, bà H nên 

không có cơ sở xem xét. Theo quy định tại khoản 2 Điều 61 Luật Kinh doanh 

bất động sản "Hợp đồng kinh doanh dịch vụ bất động sản phải được lập thành 

văn bản" và tại khoản 2 Điều 62 Luật Kinh doanh bất động sản quy định: "Cá 

nhân có quyền kinh doanh dịch vụ môi giới bất động sản độc lập nhưng phải có 

chứng chỉ hành nghề môi giới bất động sản và đăng ký nộp thuế theo quy định 

của pháp luật về thuế". Xét thấy, thỏa thuận dịch vụ môi giới bất động sản giữa 

bà N, bà H với anh D chỉ thực hiện bằng miệng, anh D không có chứng chỉ hành 

nghề môi giới bất động sản đã vi phạm quy định về mặt hình thức nên thỏa 

thuận môi giới đó đã vi phạm điều kiện có hiệu lực của giao dịch dân sự theo 

quy định tại Điều 117, 407 Bộ luật Dân sự. Tuy nhiên, để giải quyết thấu đáo, 

cần xác định nguồn gốc, nguyên nhân cũng như xem xét lỗi giữa các bên để 

đánh giá và giải quyết triệt để vụ án. 

Nguyên đơn bà N, bà H có một phần lỗi chủ quan là thỏa thuận chuyển 

nhượng quyền sử đất giữa bà N, bà H và anh K không đủ điều kiện chuyển 

nhượng nên các thỏa thuận phụ phát sinh là môi giới cũng không có hiệu lực. Về 

phía bị đơn anh D trong quá trình thực hiện công việc môi giới cũng chưa thực 

hiện hết trách nhiệm, nghĩa vụ của bên môi giới, chỉ xem giấy chứng nhận 

quyền sử dụng đất do bà N cung cấp, không xem thực trạng tài sản môi giới, 

chưa tự tìm hiểu, xác minh đối tượng môi giới, đăng thông tin môi giới. Anh D 

không có đăng ký kinh doanh về lĩnh vực bất động sản, môi giới bất động sản, 

không có chứng chỉ hành nghề môi giới được cấp có thẩm quyền cấp là không 

thực hiện đúng quy định pháp luật về việc hành nghề môi giới nên không phải là 

chủ thể được thực hiện môi giới được pháp luật bảo hộ. 

Từ những phân tích, đánh giá nêu trên, Hội đồng xét xử thấy rằng, số tiền 

36.000.000 đồng anh D nhận từ bà N, bà H là chi phí từ việc môi giới chuyển 

nhượng quyền sử dụng đất, tuy nhiên do các bên đều chưa thỏa thuận rõ ràng, 

trách nhiệm và không tuân thủ quy định của pháp luật trong việc giao kết hợp 

đồng và hủy hợp đồng dân sự, vì vậy đánh giá nguyên đơn và bị đơn đều có lỗi 
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ngang nhau, tự chịu trách nhiệm với 1/2 lỗi đối với 36.000.000 đồng. Do đó, có 

căn cứ chấp nhận một phần yêu cầu khởi kiện của nguyên đơn, buộc anh D phải 

hoàn trả lại 18.000.000 đồng khi án có hiệu lực pháp luật cho bà N, bà H là tiền 

xuất phát từ thỏa thuận môi giới chuyển nhượng quyền sử dụng đất là phù hợp, 

anh D không phải trả lãi phát sinh do bà N, bà H không có yêu cầu. 

        [4] Đề nghị của đại diện Viện kiểm sát phù hợp với nhận định của Hội 

đồng xét xử nên chấp nhận đề nghị của Viện kiểm sát. 

        [5] Về án phí: Căn cứ Điều 147 của Bộ luật Tố tụng Dân sự; khoản 4 Điều 

26 Nghị quyết số 326/2016/UBTVQH14, ngày 30/12/2016 của Ủy ban Thường 

vụ Quốc hội, buộc nguyên đơn và bị đơn phải chịu án phí dân sự sơ thẩm có giá 

ngạch tương ứng với số tiền Tòa án không chấp nhận và được chấp nhận của số 

tiền 350.000.000 đồng. 

        [6] Các đương sự có quyền kháng cáo bản án theo quy định tại Điều 271, 

khoản 1 Điều 273 của Bộ luật Tố tụng Dân sự. 

Vì các lẽ trên,  

QUYẾT ĐỊNH: 

 

Căn cứ vào khoản 3 Điều 26; điểm khoản 1 Điều 35; điểm a khoản 1 Điều 

39; khoản 1 Điều 147; khoản 2 Điều 229; Điều 271; khoản 1 Điều 273 của Bộ 

luật Tố tụng Dân sự; Căn cứ vào các Điều 117, 407, 513 Bộ luật Dân sự; 

Căn cứ vào các Điều 4, 5 ,6, từ Điều 60 đến Điều 68 Luật kinh doanh bất 

động sản năm 2014; 

Căn cứ vào Khoản 4 Điều 26, Nghị quyết số 326/2016/UBTVQH14, ngày 

30 tháng 12 năm 2016 của Ủy ban Thường vụ Quốc hội. 

Xử:  

[1] Chấp nhận một phần yêu cầu khởi kiện của nguyên đơn bà Võ Thị 

N và bà Võ Thị H. 

Buộc anh Trương Hoàng D có trách nhiệm hoàn trả bà Võ Thị N và bà Võ 

Thị H số tiền 18.000.000 đồng. Thực hiện khi án có hiệu lực pháp luật. 

Không chấp nhận một phần yêu cầu khởi kiện của nguyên đơn bà Võ Thị 

N và bà Võ Thị H về việc yêu cầu anh Trương Hoàng D hoàn trả số tiền 

18.000.000 đồng. 

Kể từ ngày bà N, bà H có đơn yêu cầu thi hành án, nếu anh D không chịu 

trả số tiền nêu trên, thì hàng tháng anh D còn phải trả số tiền lãi đối với số tiền 

https://thuvienphapluat.vn/van-ban/Thu-tuc-To-tung/Bo-luat-to-tung-dan-su-2015-296861.aspx
https://thuvienphapluat.vn/van-ban/Thu-tuc-To-tung/Bo-luat-to-tung-dan-su-2015-296861.aspx
https://thuvienphapluat.vn/van-ban/Quyen-dan-su/Bo-luat-dan-su-2015-296215.aspx
https://thuvienphapluat.vn/van-ban/Thuong-mai/Luat-Kinh-doanh-bat-dong-san-2014-259722.aspx
https://thuvienphapluat.vn/van-ban/Thuong-mai/Luat-Kinh-doanh-bat-dong-san-2014-259722.aspx
https://thuvienphapluat.vn/van-ban/Thue-Phi-Le-Phi/Nghi-quyet-326-2016-UBTVQH14-muc-thu-mien-giam-thu-nop-quan-ly-su-dung-an-phi-le-phi-Toa-an-337085.aspx


6 

chậm trả tương ứng thời gian chậm thi hành án. Lãi suất phát sinh tiền chậm trả 

thực hiện theo quy định tại khoản 2 Điều 468 Bộ luật dân sự năm 2015. 

[2] Về án phí: Anh Trương Hoàng D phải chịu án phí dân sự sơ thẩm có 

giá ngạch là 900.000 đồng. 

Bà Võ Thị N và bà Võ Thị H phải chịu án phí dân sự sơ thẩm có giá ngạch 

là 900.000 đồng. Được trừ vào tạm ứng án phí đã nộp là 900.000 đồng theo biên 

lai thu số 0028172 ngày 25/10/2022 của Chi cục Thi hành án dân sự huyện Gò 

Công Đông nên bà N và bà H đã nộp xong án phí. 

Các đương sự có mặt được quyền kháng cáo bản án này trong hạn 15 ngày 

kể từ ngày tòa tuyên án. Đối với các đương sự vắng mặt được tính từ ngày nhận 

tống đạt hoặc niêm yết bản án hợp lệ.  

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 thoả 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 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. 

 

 

Nơi nhận: 
- Toà án nhân dân tỉnh TG; 

- VKSND huyện Gò Công Đông; 

- Chi cục THADS huyện Gò Công 

Đông; 

- Các đương sự; 

- Lưu hồ sơ, án văn. 

 TM. HỘI ĐỒNG XÉT XỬ SƠ THẨM 

THẨM PHÁN - CHỦ TỌA PHIÊN TÒA 

 

 

 

 

 

Nguyễn Văn Nguyên 

 
 

 

  


