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TÒA ÁN NHÂN DÂN THÀNH PHỐ HỒ CHÍ MINH

- Thành phần Hội đồng xét xử phúc thẩm gồm có:
Thẩm phán – Chủ tọa phiên tòa: Bà Huỳnh Thị Như Hà
Các Thẩm phán: Bà Trần Thị Thuỷ

Bà Mai Thị Mỹ Tiên.
- Thư ký phiên tòa: Bà Nguyễn Thị Cẩm Nhung - 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 Hoàng Thị Ngọc - Kiểm sát viên.
Vào ngày 04 tháng 02 năm 2026 tại trụ sở Tòa án nhân dân Thành phố Hồ

Chí Minh đã xét xử phúc thẩm công khai vụ án thụ lý số 1511/2025/TLPT-DS
ngày 16/12/2025 về việc “Tranh chấp hợp đồng thuê nhà”.

Do Bản án dân sự sơ thẩm số 336/2025/DS-ST ngày 29 tháng 9 năm 2025
của Tòa án nhân dân khu vực 6, Thành phố Hồ Chí Minh bị kháng cáo.

Theo Quyết định đưa vụ án ra xét xử số 39/2026/QĐ-PT ngày 05 tháng 01
năm 2025 và Quyết định hoãn phiên tòa số 1078/2026/QĐ-PT ngày 21 tháng 01
năm 2026 giữa các đương sự:

Nguyên đơn: Bà Phạm Thị Cẩm V, sinh năm 1992 (có mặt); Địa chỉ: Số A
Đường số A, phường T, Thành phố Hồ Chí Minh.

Đại diện hợp pháp của nguyên đơn: Ông Đặng Sỹ D, sinh năm 1993; Địa
chỉ: Số A Đường số A, phường T, Thành phố Hồ Chí Minh. Là đại diện theo ủy
quyền (Giấy ủy quyền ngày 12/6/2025) (có mặt).

Bị đơn: Bà Trần Thị Hoài N, sinh năm 1984; Địa chỉ: Số A T, phường X,
Thành phố Hồ Chí Minh.

Đại diện hợp pháp của bị đơn: Ông Trần Tiểu L, sinh năm 1982; Địa chỉ:
Số A T, phường X, Thành phố Hồ Chí Minh (Giấy ủy quyền ngày 24/02/2025)
(có mặt).

Người bảo vệ quyền và lợi ích hợp pháp cho bị đơn đơn: Luật sư Trần Thị
Hồng V1, sinh năm 1959. Luật sư thuộc đoàn Luật sư Thành phố H (có mặt).

Người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan:
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1/ Bà Đàm Thị Thanh T, sinh năm 1987; Địa chỉ: Số G T, phường T,
Thành phố Hồ Chí Minh.

Đại diện hợp pháp của bà T: Ông Đàm Quốc K, sinh năm 1955; Địa chỉ:
Số G T, phường T, Thành phố Hồ Chí Minh (Hợp đồng ủy quyền ngày
22/9/2023) (có mặt).

2/ Ông Đặng Sỹ D, sinh năm 1993; Địa chỉ: Số A Đường số A, phường T,
Thành phố Hồ Chí Minh (có mặt).

NỘI DUNG VỤ ÁN:
Phía nguyên đơn trình bày:
Ngày 05/4/2023, bà ký kết Hợp đồng thuê nhà số 0504/2023/HĐTN (sau

đây gọi là Hợp đồng thuê nhà) với bà Trần Thị Hoài N. Tại thời điểm ký Hợp
đồng thuê nhà, bà N khẳng định bà có đầy đủ giấy tờ pháp lý về việc cho thuê
căn nhà số A, đường số F, phường T, Quận G (nay là phường T), Thành phố Hồ
Chí Minh và hứa hẹn sẽ cung cấp đầy đủ giấy tờ pháp lý trong thời gian sớm
nhất. Bà đã thực hiện đặt cọc tiền thuê nhà và sửa chữa, cải tạo, nhận sang
nhượng các thiết bị đã lắp đặt phục vụ việc kinh doanh theo thỏa thuận tại Hợp
đồng thuê nhà. Các chi phí đã được thanh toán đầy đủ.

Đến ngày 01/8/2023, bà đã yêu cầu bà Trần Thị Hoài N cung cấp giấy tờ
liên quan đến căn nhà số A để đăng ký tạm trú, tạm vắng. Ngày 04/8/2023, bà
nhận được giấy tờ nhà và phát hiện bà Trần Thị Hoài N không có giấy tờ pháp lý
về quyền cho thuê đối với căn nhà nêu trên như bà N khẳng định. Do đó, bà yêu
cầu được gặp và làm việc với chủ nhà nhưng vẫn không được. Bà Trần Thị Hoài
N đã khẳng định rằng bà N là con gái ruột của chủ căn nhà số A, căn nhà này là
tài sản của bà N.

Ngày 23/8/2023, bà tiếp tục yêu cầu bà N cung cấp giấy tờ chứng minh bà
N là người có quyền cho thuê căn nhà số A nhưng bà N vẫn tránh né, không
cung cấp. Sau nhiều lần tránh né, bà Trần Thị Hoài N mới gửi qua Zalo hình ảnh
một Hợp đồng ủy quyền số công chứng 00009241, quyển số 02/2023TP/CC-
SCC/HĐGD lập ngày 18/9/2023 tại Văn phòng C, trong đó có nội dung bà Trần
Thị Hoài N được ủy quyền cho thuê cũng như thực hiện các quyền liên quan đối
với căn nhà số A. Nhận thấy bà N đã có hành vi không trung thực trong việc ký
kết Hợp đồng thuê nhà, do đó ngày 22/9/2023 bà đã có Thông báo gửi đến bà
Trần Thị Hoài N về việc chấm dứt Hợp đồng thuê nhà đồng thời nêu rõ nguyên
nhân và yêu cầu thanh toán các chi phí mà bà đã bỏ ra để đặt cọc, nhận sang
nhượng trang thiết bị, sửa chữa lại căn nhà.

Ngày 17/10/2023 bà Trần Thị Hoài N đã có văn bản phản hồi, theo đó bà
N tái khẳng định tại thời điểm ký kết hợp đồng thuê nhà bà N có quyền cho thuê
căn nhà số A và không đồng ý với tòan bộ nội dung thông báo của bà kèm theo
Hợp đồng ủy quyền số công chứng 00009241, quyền số 02/2023TP/CC-
SCC/HĐGD lập ngày 18/9/2023 tại Văn phòng C và hợp đồng ủy quyền (hợp
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đồng tay) có nội dung bà Đàm Thị Thanh T sinh năm 1987 ủy quyền cho bà
Trần Thị Hoài N quyền cho thuê đối với nhà đất tại địa chỉ số A, đường số F,
phường T, Quận G (nay là phường T), Thành phố Hồ Chí Minh. Bà nhận thấy
bà Trần Thị Hoài N rõ ràng có hành vi lừa dối trong việc giao kết Hợp đồng thuê
nhà, vi phạm nghiêm trọng nghĩa vụ Hợp đồng thuê nhà, bởi ngay tại thời điểm
ký kết hợp đồng, bà N hoàn toàn không phải là chủ thể có quyền cho thuê căn
nhà nêu trên.

Do đó, bà yêu cầu Tòa án giải quyết: Tuyên Hợp đồng thuê nhà số
0504/2023/HĐTN ký ngày 05/4/2023 giữa bà Phạm Thị Cẩm V và bà Trần Thị
Hoài N vô hiệu; Buộc bà Trần Thị Hoài N thanh toán cho bà tổng cộng số tiền là
750.000.000 đồng (Bảy trăm năm mươi triệu đồng), bao gồm tiền đặt cọc thuê
nhà: 195.000.000 đồng; giá trị nhận sang nhượng trang thiết bị đã lắp đặt và chi
phí cải tạo: 525.000.000 đồng; chi phí sửa chữa nhà: 30.000.000 đồng.

Đối với yêu cầu phản tố, bà không đồng ý với tòan bộ yêu cầu của bà
Trần Thị Hoài N. Căn cứ Điều 127, 131 Bộ luật Dân sự năm 2015 quy định về
hậu quả pháp lý của giao dịch dân sự vô hiệu, Hợp đồng thuê nhà được ký giữa
bà với bà Trần Thị Hoài N nêu trên đã không làm phát sinh, thay đổi, chấm dứt
quyền, nghĩa vụ giữa các bên kể từ ngày 05/4/2023.

Do đó, các thỏa thuận về giá thuê, thời gian thuê không có hiệu lực nên bà
Trần Thị Hoài N không có cơ sở tạm tính giá thuê nhà từ ngày 01/9/2023 đến
khi thực hiện giao trả nhà theo mức giá 65.000.000 đồng/tháng và không có cơ
sở tính lãi chậm trả. Mặt khác, bà đã đặt cọc tiền thuê nhà cho bà N số tiền
195.000.000 đồng; sửa chữa nhà với số tiền là 30.000.000 đồng và cải tạo, nhận
sang nhượng, lắp đặt các thiết bị với giá 525.000.000 đồng. Vì vậy bà Trần Thị
Hoài N có trách nhiệm hoàn trả lại cho bà tổng cộng 750.000.000 đồng với các
chi phí nêu trên. Ngược lại, bà đồng ý sẽ trả lại tòan bộ căn nhà số A, đường số
F, phường T, Quận G (nay là phường T), Thành phố Hồ Chí Minh cho chủ thể
có quyền quản lý. Do Hợp đồng thuê nhà nêu trên không có hiệu lực nên bà N
không có cơ sở tính giá thuê theo Hợp đồng. Bà đề nghị được thanh toán lại cho
bà N chi phí quản lý, sử dụng căn nhà số A, đường số F, phường T, Quận G (nay
là phường T), Thành phố Hồ Chí Minh từ ngày 01/9/2023 cho đến khi bà thực
hiện bàn giao nhà, dựa theo doanh thu mà bà nhận được từ việc cho những
người khác thuê lại trong cùng thời điểm tạm tính đến tháng 9/2025 là
389.770.000 đồng.

Đối với yêu cầu độc lập của bà Đàm Thị Thanh T thì như đã trình bày ở
trên, bà đồng ý sẽ trả lại tòan bộ căn nhà số A, đường số F, phường T (nay là
phường T), Quận G, Thành phố Hồ Chí Minh cho chủ sở hữu hợp pháp là bà T.

Bị đơn trình bày:
Căn nhà số A đường số F, phường T, Quận G (nay là phường T), Thành

phố Hồ Chí Minh do bà Đàm Thị Thanh T đứng tên chủ sở hữu. Ngày
20/9/2023, bà được bà Đàm Thị Thanh T ủy quyền cho bà được tòan quyền sử
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dụng và khai thác căn nhà trên (có ủy quyền ký tay). Ngày 05/4/2023, bà có cho
bà Phạm Thị Cẩm V thuê căn nhà trên. Đến tháng 8/2023, bên bà V yêu cầu bà
gửi sổ hồng nhà để làm tạm trú cho khách thuê. Ngày 04/8/2023, bà gửi bản
photo sổ hồng cho bà V.

Sau đó, phía bên bà V có đề nghị bà sang lại phần đầu tư mà bên bà V đã
sang nhượng trước đó. Bà có nói rằng lĩnh vực kinh doanh đó không phải
chuyên môn của bà nên bà không nhận sang lại, tuy nhiên bà sẽ hỗ trợ cho bên
bà V sang lại cho khách khác, nếu khách muốn ký trực tiếp với bà hoặc ký trực
tiếp với người đứng tên chủ sở hữu thì bên bà đều sẵn sàng hỗ trợ. Tiếp tục sau
đó, phía bên bà V yêu cầu bà phải cung cấp giấy tờ ủy quyền công chứng của bà
T và bà với lý do để cho khách yên tâm việc sang nhượng. Bà và bà T đã ra
phòng công chứng làm lại giấy ủy quyền có công chứng và gửi cho bên bà V.
Sau khi bà được bà T thông báo bên phía bà V tìm gặp bà T, bà T có cho bà biết
đã nói với bà V rằng, căn nhà trên đã giao cho Như quản lý, hãy tìm gặp và nói
chuyện với bà N. Ngay sau đó, bà đã gọi hỏi và nói với bên bà V rằng bà có đầy
đủ quyền để cho thuê căn nhà đó, có việc gì hãy gặp và nói chuyện với bà.

Đến ngày 23/9/2023, bà có hẹn với bên bà V ra gặp để trao đổi. Do bà có
việc đột xuất nên đã cử đại diện làm việc, ghi nhận sự việc và ý kiến của bên bà
V để sau đó bà cân nhắc phản hồi. Ngày 10/10/2023, bà có nhận được thông báo
yêu cầu chấm dứt hợp đồng thuê nhà giữa bà và bà V đã ký trước đó (thông báo
điền ngày 22/9/2023), với lý do bà V cho rằng bà không có quyền cho thuê căn
nhà đó. Ngày 17/10/2023, bà gửi thông báo phản hồi lại thông báo trên, cung
cấp cho bên bà V hợp đồng ủy quyền ký tay ngày 20/9/2022 và hợp đồng ủy
quyền công chứng ngày 18/9/2023 giữa bà và bà T, hợp đồng thuê nhà giữa bà
và bà V để chứng minh bà hoàn tòan có quyền cho thuê căn nhà trên. Đồng thời
yêu cầu bà V đóng tiền nhà đầy đủ cho bà.

Kể từ tháng 9/2023 đến nay, phía bên bà V không đóng tiền nhà cho bà dù
bà đã nhiều lần nhắc nhở. Đến nay, phía bà V vẫn khai thác thu lợi từ căn nhà
trên nhưng vẫn tìm nhiều lý do để không đóng tiền nhà cho bà, khiến cho bà gặp
nhiều khó khăn. Do đó, bà muốn chấm dứt hợp đồng thuê nhà giữa bà và bà V,
yêu cầu bà V dọn đồ, trả lại nhà và tiền thuê nhà những tháng còn thiếu cho đến
khi bà V hoàn toàn bàn giao căn nhà trên. Cụ thể bà có yêu cầu phản tố như sau:
Yêu cầu bà Phạm Thị Cẩm V trả tiền thuê nhà từ tháng 9/2023 tạm tính đến
tháng 9/2025 là 1.703.972.000 đồng; Lãi suất chậm trả đối với số tiền thuê với
lãi suất 10% tạm tính đến ngày 29/9/2025 là 179.057.599 đồng. Tổng cộng số
tiền bà V có trách nhiệm trả cho bà là 1.883.029.599 đồng.

Đối với yêu cầu độc lập của bà Đàm Thị Thanh T thì bà đồng ý để bà V
trả lại toàn bộ căn nhà số A đường số F, phường T, Quận G (nay là phường T),
Thành phố Hồ Chí Minh cho chủ sở hữu hợp pháp là bà T.
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Bị đơn đồng ý hoàn trả lại số tiền đã nhận cọc của bị đơn là 195.000.000
đồng, và số tiền 30.000.000 đồng mà nguyên đơn đã bỏ ra sửa chữa. Tổng cộng
bị đơn đồng ý trả số tiền 225.000.000 đồng cho nguyên đơn.

Người có quyền lợi nghĩa vụ liên quan bà Đàm Thị Thanh T trình bày:
Ngày 21/9/2022, bà T có cho bà Trần Thị Hoài N thuê toàn căn nhà số A,

đường số F, phường T, Quận G (nay là phường T), Thành phố Hồ Chí Minh
theo Hợp đồng thuê nhà số 0109/2022/HĐTN với thời hạn thuê từ ngày
21/9/2022 đến ngày 10/4/2029, giá thuê theo thỏa thuận trong Hợp đồng. Trong
quá trình thuê nhà, bà N có nhờ bà làm hợp đồng ủy quyền cho bà N để bà thuận
tiện trong việc kinh doanh, nên vào ngày 18/9/2023 bà có làm hợp đồng ủy
quyền cho bà N với nội dung là bà N được quyền cho người khác thuê lại căn
nhà này, miễn sao bà N thực hiện đúng nghĩa vụ thanh toán đủ tiền nhà cho bà
hàng tháng đúng như giao kết của Hợp đồng các bên đã ký kết.

Ngày 05/4/2024, bà nhận được giấy triệu tập của Tòa án về việc tham gia
vụ án tranh chấp “Hợp đồng thuê nhà”, lúc này bà mới biết bà Trần Thị Hoài N
và bà Phạm Thị Cẩm V đang tranh chấp việc thuê lại căn nhà trên. Từ lúc các
bên xảy ra tranh chấp, bà N đã không thực hiện theo đúng giao kết với bà, không
thực hiện trả tiền nhà đầy đủ từ tháng 9 năm 2024 đến nay. Do bà Trần Thị Hoài
N đã vi phạm nghĩa vụ thanh toán trong hợp đồng nên nay bà yêu cầu Tòa án
giải quyết buộc bà Trần Thị Hoài N, bà Phạm Thị Cẩm V (là người đang trực
tiếp quản lý sử dụng tòan bộ căn nhà số A, đường số F phường T, Quận G,
Thành phố Hồ Chí Minh) phải có trách nhiệm bàn giao lại tòan bộ căn nhà nêu
trên cho bà theo đúng quy định pháp luật.

Tại Bản án sơ thẩm số 336/2025/DS-ST ngày 29/9/2025 của Tòa án nhân
dân khu vực 6, Thành phố Hồ Chí Minh đã tuyên:

Không chấp nhận yêu cầu khởi kiện của nguyên đơn về việc tuyên Hợp
đồng thuê nhà ký ngày 05 tháng 4 năm 2023 giữa bà Phạm Thị Cẩm V và bà
Trần Thị Hoài N vô hiệu và yêu cầu buộc bà Trần Thị Hoài N thanh toán cho bà
tổng cộng số tiền là 750.000.000 (Bảy trăm năm mươi triệu) đồng. Ghi nhận sự
tự nguyện của bị đơn bà Trần Thị Hoài N hoàn trả lại số tiền 225.000.000 (Hai
trăm hai mươi lăm triệu) đồng cho nguyên đơn bà Phạm Thị Cẩm V.

Chấp nhận toàn bộ yêu cầu phản tố của bị đơn yêu cầu bà Phạm Thị Cẩm
V trả tiền thuê nhà từ tháng 9/2023 tạm tính đến tháng 9/2025 là 1.703.972.000
đồng; Lãi suất trả chậm đối với số tiền thuê với lãi suất 10% tạm tính đến ngày
29/9/2025 là 179.057.599 đồng. Tổng cộng số tiền là 1.883.029.599 (Một tỷ tám
trăm tám mươi ba triệu không trăm hai mươi chín ngàn năm trăm chín mươi
chín) đồng.

Kể từ ngày bà Trần Thị Hoài N có đơn yêu cầu thi hành án cho đến khi thi
hành án xong, bà Phạm Thị Cẩm V còn phải chịu khoản tiền lãi của số tiền phải
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thi hành án theo mức lãi suất quy định tại Điều 357, Điều 468 của Bộ luật Dân
sự năm 2015.

Chấp nhận yêu cầu độc lập của người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan bà
Đàm Thị Thanh T: buộc bà Trần Thị Hoài N, bà Phạm Thị Cẩm V phải có trách
nhiệm bàn giao lại tòan bộ căn nhà số A, đường số F, phường T, Quận G (nay là
phường T), Thành phố Hồ Chí Minh.

Ngày 06/10/2025, nguyên đơn kháng cáo tòan bộ bản án sơ thẩm: Yêu
cầu Tòa án cấp phúc thẩm sửa bản án sơ thẩm theo hướng chấp nhận toàn bộ
yêu cầu của nguyên đơn.

Tại phiên tòa phúc thẩm:
Phía nguyên đơn trình bày: Nguyên đơn giữ nguyên yêu cầu kháng cáo,

đề nghị sửa án sơ thẩm theo hướng chấp nhận tòan bộ yêu cầu khởi kiện của
nguyên đơn; không chấp nhận yêu cầu phản tố của bị đơn.

Phía bị đơn và người bảo vệ quyền và lợi ích hợp pháp cho bị đơn trình
bày: Bị đơn không chấp nhận yêu cầu kháng cáo của nguyên đơn, đề nghị giữ
nguyên bản án sơ thẩm.

Người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan bà Đàm Thị Thanh T có đại diện
là ông Đàm Quốc K trình bày: Đề nghị giữ nguyên bản án sơ thẩm. Xác định bà
T ký hợp đồng ủy quyền ngày 20/9/2022 và hợp đồng thuê nhà ngày 21/9/2022
với bà N. Và thời điểm ký kết đúng như thời điểm của hợp đồng và chữ ký chữ
viết trong hợp đồng là của bà T. Đề nghị bà N phải trả ngay nhà cho bà T theo
nội dung đã thống nhất giữa các bên tại phiên tòa sơ thẩm.

Đại diện Viện kiểm sát nhân dân Thành phố Hồ Chí Minh tham dự phiên
tòa phát biểu ý kiến như sau:

Về hình thức: Tòa án cấp phúc thẩm đã thực hiện đúng các quy định pháp
luật tố tụng dân sự từ khi thụ lý đến khi xét xử. Tại phiên tòa phúc thẩm cho đến
trước khi nghị án, Hội đồng xét xử phúc thẩm đã tiến hành phiên tòa đúng trình
tự, thủ tục theo quy định của Bộ luật Tố tụng dân sự; các đương sự trong vụ án
đã chấp hành đúng quy định pháp luật về quyền và nghĩa vụ của mình. Về thời
hạn kháng cáo của đương sự là còn trong hạn luật định.

Về nội dung: Xét cấp sơ thẩm đã xem xét đánh giá tài liệu, chứng cứ đầy
đủ; yêu cầu kháng cáo của nguyên đơn là không có cơ sở nên không được chấp
nhận;

Đề nghị Hội đồng xét xử căn cứ theo khoản 1 Điều 308 Bộ luật Tố tụng
dân sự năm 2015 giữ nguyên bản án sơ thẩm

NHẬN ĐỊNH CỦA TÒA ÁN:
Sau khi nghiên cứu các tài liệu chứng cứ có trong hồ sơ vụ án đã được

thẩm tra tại phiên tòa, căn cứ kết quả tranh luận tại phiên tòa, sau khi nghe đại
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diện Viện kiểm sát nhân dân Thành phố Hồ Chí Minh phát biểu ý kiến, Hội
đồng xét xử nhận định:

[1] Về hình thức: Đơn kháng cáo của nguyên đơn nộp trong thời hạn theo
quy định tại Điều 272, Điều 273 Bộ luật Tố tụng dân sự năm 2015 được chấp
nhận xem xét lại bản án theo thủ tục phúc thẩm.

[2] Về thủ tục tố tụng: Cấp sơ thẩm xác định quan hệ tranh chấp và đưa
người tham gia tố tụng đầy đủ và đúng quy định.

Xét tại phiên tòa phúc thẩm nguyên đơn có đơn đề nghị giám định chữ ký
đối với tài liệu: Hợp đồng uỷ quyền ngày 20/9/2022 và hợp đồng thuê nhà ngày
21/9/2022.

Xét thấy tại phiên tòa sơ thẩm, phúc thẩm phía bị đơn là bà N và người có
quyền lợi nghĩa vụ liên quan là bà T đã xác nhận là đúng chữ ký và chữ viết và
thời điểm ký trên các hợp đồng trên nên yêu cầu này của nguyên đơn không có
cơ sở, do đó không được chấp nhận.

[3] Về nội dung kháng cáo của nguyên đơn: Kháng cáo tòan bộ bản án sơ
thẩm, đề nghị chấp nhận toàn bộ yêu cầu khởi kiện của nguyên đơn.

[3.1] Về yêu cầu tuyên Hợp đồng thuê nhà số 0504/2023/HĐTN ngày
05/4/2023 giữa bà Phạm Thị Cẩm V và bà Trần Thị Hoài N vô hiệu:

Căn cứ Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài
sản khác gắn liền với đất số BE 001259, số vào sổ cấp GCN: CH 02955 do Ủy
ban nhân dân Quận G cấp ngày 08/6/2011, cập nhật sang tên cho bà Đàm Thị
Thanh T;

Căn cứ Hợp đồng thuê nhà số 0109/2022/HĐTN ngày 21/9/2022 giữa bà
Đàm Thị Thanh T và bà Trần Thị Hoài N: Bà Đàm Thị Thanh T đồng ý cho bà
Trần Thị Hoài N thuê tòan bộ căn nhà số A Đường số F, phường T, Quận G
(nay là phường T), Thành phố Hồ Chí Minh, thời hạn thuê là từ ngày 21/9/2022
đến ngày 10/4/2029, mục đích thuê là để ở, kinh doanh, cho thuê lại một phần
hoặc tòan bộ căn nhà; hợp đồng được ký kết bằng văn bản nhưng không công
chứng.

Căn cứ tại khoản 2 Điều 122 Luật Nhà ở năm 2014 thì hợp đồng cho thuê
nhà ở phải được lập thành văn bản nhưng không bắt buộc phải công chứng,
chứng thực. Việc công chứng chỉ được thực hiện khi các bên có nhu cầu.

Do đó, nội dung và hình thức Hợp đồng thuê nhà số 0109/2022/HĐTN
ngày 21/9/2022 giữa bà Đàm Thị Thanh T và bà Trần Thị Hoài N phù hợp với
quy định tại Điều 117, Điều 118, Điều 119 của Bộ luật Dân sự năm 2015 nên có
hiệu lực.

Ngày 05/4/2023, bà Trần Thị Hoài N và bà Phạm Thị Cẩm V ký kết Hợp
đồng thuê nhà số 0504/2023/HĐTN với nội dung bà V sẽ thuê lại toàn bộ căn
nhà số A, đường số F, phường T, Quận G (nay là phường T), Thành phố Hồ Chí
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Minh, thời hạn thuê là từ ngày 01/4/2023 đến ngày 31/3/2029, mục đích thuê là
để ở, kinh doanh. Các bên còn ký kết Thỏa thuận sang nhượng trang thiết bị đã
lắp đặt (Đình kèm Hợp đồng thuê nhà số 0504/2023/HĐTN) với các tài sản
được liệt kê theo danh mục Điều 1 của Thỏa thuận với giá là 525.000.000 đồng.

Căn cứ vào Điều 475 Bộ luật Dân sự năm 2015 quy định “Bên thuê có
quyền cho thuê lại tài sản mà mình đã thuê, nếu được bên cho thuê đồng ý”, bà
Đàm Thị Thanh T là chủ tài sản là căn nhà số A Đường số F, phường T, Quận G
(nay là phường T), Thành phố Hồ Chí Minh đang cho thuê đều thể hiện ý chí là
biết bà Trần Thị Hoài N cho thuê lại căn nhà trên và đồng ý với việc cho thuê
này.

Như vậy, bà N là người thuê nhà của bà T và việc bà N cho thuê nhà lại
đối với bà V là phù hợp.

Do đó, bà N yêu cầu tuyên Hợp đồng thuê nhà số 0504/2023/HĐTN ngày
05/4/2023 giữa bà Trần Thị Hoài N và bà Phạm Thị Cẩm V vô hiệu là không có
cơ sở để chấp nhận.

[3.2] Về yêu cầu buộc bà Trần Thị Hoài N thanh toán tổng cộng số tiền là
750.000.000 (Bảy trăm năm mươi triệu) đồng, bao gồm: Tiền đặt cọc thuê nhà là
195.000.000 đồng; Giá trị nhận sang nhượng trang thiết bị đã lắp đặt và chi phí
cải tạo: 525.000.000 đồng; Chi phí sửa chữa nhà: 30.000.000 đồng.

Như nhận định tại mục [3.1], Hợp đồng thuê nhà số 0504/2023/HĐTN
ngày 05/4/2023 giữa bà Trần Thị Hoài N và bà Phạm Thị Cẩm V có hiệu lực
nên nguyên đơn yêu cầu bà Trần Thị Hoài N thanh toán tổng cộng số tiền trên là
không có cơ sở.

Xét nguyên đơn thừa nhận đã không thanh toán tiền nhà từ tháng 9 năm
2023 đến nay là vi phạm nghĩa vụ thỏa thuận trong hợp đồng.

Xét bị đơn cũng đồng ý chấm dứt hợp đồng thuê nhà và trả lại tiền cọc là
195.000.000 đồng cùng với chi phí sửa chữa nhà 30.000.000 đồng; Tổng cộng
số tiền là 225.000.000 đồng cho nguyên đơn. Cấp sơ thẩm ghi nhận sự tự
nguyện trên của bị đơn là phù hợp.

[3.3] Về yêu cầu phản tố của bị đơn:
Căn cứ Điều 3, Điều 4 Hợp đồng thuê nhà số 0504/2023/HĐTN ngày

05/4/2023 thì nguyên đơn phải có trách nhiệm thanh toán tiền nhà cho bị đơn từ
tháng 9/2023 đến nay là 25 tháng do đó, bị đơn yêu cầu bà Phạm Thị Cẩm V trả
tiền thuê nhà từ tháng 9/2023 tạm tính đến tháng 9/2025 là 1.703.972.000 đồng
là có cơ sở.

Đối với yêu cầu tiền lãi chậm trả: Căn cứ Điều 357, Điều 468 Bộ luật Dân
sự năm 2015, cấp sơ thẩm buộc nguyên đơn phải trả số tiền lãi chậm trả từ ngày
vi phạm hợp đồng, tạm tính đến ngày 29/9/2025 là 179.057.599 đồng theo mức
lãi suất chậm trả là 10%/năm là phù hợp .
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[3.4] Về yêu cầu độc lập của người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan bà
Đàm Thị Thanh T:

Bà T là chủ sở hữu hợp pháp căn nhà số A, đường số F, phường T, Quận
G (nay là phường T), Thành phố Hồ Chí Minh;

Xét nguyên đơn, bị đơn đều đồng ý trả lại căn nhà trên cho bà T; bà T và
bà N đều đồng ý chấm dứt Hợp đồng thuê nhà số 0109/2022/HĐTN ngày
21/9/2022.

Do đó, cấp sơ thẩm buộc bà Phạm Thị Cẩm V bàn giao lại tòan bộ căn
nhà số A, đường số F, phường T, Quận G (nay là phường T), Thành phố Hồ Chí
Minh cho bà Đàm Thị Thanh T là đúng quy định pháp luật.

[3.5] Từ những nhận định trên xét thấy cấp sơ thẩm đã xem xét đánh giá
tài liệu, chứng cứ là đầy đủ khách quan, Hội đồng xét xử cấp phúc thẩm không
có cơ sở chấp nhận yêu cầu kháng cáo của nguyên đơn.

[3.6] Xét đề nghị giữ nguyên bản án sơ thẩm của Viện kiểm sát nhân dân
Thành phố Hồ Chí Minh là phù hợp với nhận định của Hội đồng xét xử.

Án phí dân sự phúc thẩm: Nguyên đơn phải nộp phí dân sự phúc thẩm
theo quy định.

Vì các lẽ trên;
QUYẾT ĐỊNH:

Căn cứ Điều 227, Điều 228, Điều 272, Điều 273, Điều 296, khoản 1 Điều
308 Bộ luật Tố tụng dân sự năm 2015;

Căn cứ Nghị quyết số 326/2016/UBTVQH 14 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;

Căn cứ Luật Thi hành án dân sự;
Xử:
1. Không chấp nhận kháng cáo của nguyên đơn bà Phạm Thị Cẩm V.
2. Giữ nguyên Bản án dân sự sơ thẩm số 336/2025/DS-ST ngày 29/9/2025

của Tòa án nhân dân khu vực 6, Thành phố Hồ Chí Minh.
3. Án phí dân sự phúc thẩm: Nguyên đơn bà Phạm Thị Cẩm V phải nộp

án phí dân sự phúc thẩm là 300.000đ (Ba trăm nghìn đồng) được trừ vào số tiền
tạm ứng án phí nguyên đơn đã nộp theo Biên lai thu tạm ứng án phí số 0035424
ngày 06/11/2025 của Thi hành án Dân sự Thành phố Hồ Chí Minh.

Trường hợp quyết định được thi hành theo quy định tại Điều 2 Luật Thi
hành án dân sự thì người được thi hành án, người phải thi hành án có quyền thoả
thuận thi hành án, quyền yêu cầu thi hành án hoặc bị cưỡng chế thi hành án theo
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quy định tại các Điều 6, 7, 7a, 7b, 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.

4. Bản án phúc thẩm có hiệu lực kể từ ngày tuyên án.
Nơi nhận:
- Tòa án nhân dân tối cao;
- VKSND TPHCM;
- Phòng THADS khu vực 6, TPHCM;
- Tòa án nhân dân khu vực 6, TPHCM;
- Các đương sự;
- Lưu hồ sơ vụ án.

TM. HỘI ĐỒNG XÉT XỬ PHÚC THẨM
THẨM PHÁN-CHỦ TỌA PHIÊN TÒA

Huỳnh Thị Như Hà


