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TÒA ÁN NHÂN DÂN 

THÀNH PHỐ HỒ CHÍ MINH 
 

Bản án số: 736/2025/DS-PT
 

Ngày: 08-7-2025 
V/v Tranh chấp hợp đồng thuê nhà 

và quyền sử dụng đất 

CỘNG HÒA XÃ HỘI CHỦ NGHĨA VIỆT NAM 

Độc lập - Tự do - Hạnh phúc 
 

NHÂN DANH 

NƯỚC CỘNG HÒA XÃ HỘI CHỦ NGHĨA VIỆT NAM 

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: Ông Cao Minh Vỹ 

Các Thẩm phán: Bà Đào Thị Huệ 

 Ông Trịnh Hoàng Anh 

- Thư ký phiên tòa: Bà Nguy n Thị Hà Vy – Th     T a án nh n d n 

Thành phố Hồ Chí Minh. 

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

phiên tòa: Bà Bùi Thị Doan - Kiểm sát viên. 

Ngày 08 tháng 7 n m 2025  t i trụ s  T a án nh n d n Thành phố Hồ Chí 

Minh (cơ s  1)  xét xử phúc thẩm công  hai vụ án thụ l  số 24/2025/TLPT-DS 

ngày 12 tháng 02 n m 2025 về việc “Tranh chấp hợp đồng thuê nhà và quyền 

sử dụng đất”. 

Do Bản án d n s  sơ thẩm số 56/2024/DS-ST ngày 13 tháng 9 n m 2024 

của Toà án nh n d n thành phố B  tỉnh Bà Rịa - Vũng Tàu (nay là T a án nh n 

dân khu v c A - Thành phố Hồ Chí Minh) bị  háng cáo. 

Theo Quyết định đ a vụ án ra xét xử số 95/2025/QĐ-PT ngày 16 tháng 4 

n m 2025  Quyết định hoãn phiên t a  số 94A/2025/QĐ-PT ngày 26 tháng 4 

n m 2025  Thông báo về việc m  l i phiên t a số 125/2025/TB-TA ngày 10 

tháng 6 n m 2025 và Quyết định t m ngừng phiên t a số 9317/2025/QĐPT-DS 

ngày 03 tháng 7 n m 2025  giữa các đ ơng s : 

- Nguyên đơn: Ông Trần Đình T  sinh n m 1969 và bà Phan Thị H, sinh 

n m 1971.  

 Địa chỉ: 5 Đ ờng C  ph ờng R  thành phố V  tỉnh Bà Rịa - Vũng Tàu (nay 

là ph ờng R  Thành phố Hồ Chí Minh) (có mặt).   

- Bị đơn: Công ty TNHH N. 

Địa chỉ trụ s : Số A L  xã P  huyện N (nay là xã N)  Thành phố Hồ Chí 

Minh. 

Địa chỉ chi nhánh: Số F C  ph ờng L  thành phố B  tỉnh Bà Rịa - Vũng Tàu 

(nay là ph ờng B  Thành phố Hồ Chí Minh).  
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Người đại diện theo pháp luật: Ông Tr ơng Minh L – Giám đốc (vắng 

mặt).  

Người đại diện theo ủy quyền:  

Bà Nguy n Thị Lệ M, sinh n m 1966. 

Địa chỉ: E Khu Đ  thôn T  xã S  huyện C  tỉnh Bà Rịa - Vũng Tàu (nay là xã 

N  Thành phố Hồ Chí Minh)  theo Giấy ủy quyền ngày 30-8-2024 (có mặt).  

- Người kháng cáo: Bà Nguy n Thị Lệ M - ng ời đ i diện theo ủy quyền 

của bị đơn.   

NỘI DUNG VỤ ÁN: 

Nguyên đơn ông Trần Đình T và bà Phan Thị H trình bày: 

Ngày 09-4-2024, ông Tr ơng Minh L đ i diện cho Công ty TNHH N (sau 

đ y gọi tắt là Công ty N) ký hợp đồng thuê nhà số F C  ph ờng L, thành phố B, 

tỉnh Bà Rịa - Vũng Tàu (nay là ph ờng B, Thành phố Hồ Chí Minh) với ông 

Trần Đình T và bà Phan Thị H bằng giấy viết tay. Để làm tin, ông L có đặt cọc 

5.000.000 đồng, hai bên thoả thuận đến ngày 18-4-2024 sẽ ra công chứng hợp 

đồng thuê. 

Ngày 18-4-2023, Công ty N và ông Trần Đình T và bà Phan Thị H ký hợp 

đồng thuê quyền sử dụng đất (có công chứng) đối với diện tích đất 485,4m
2
 

thuộc thửa số 07, tờ bản đồ số 41, ph ờng L, thành phố B, tỉnh Bà Rịa - Vũng 

Tàu (nay là ph ờng B, Thành phố Hồ Chí Minh). Do nhà  hông đ ợc công nhận 

quyền s  hữu nhà, không công chứng hợp đồng thuê nhà đ ợc nên hai bên chỉ 

công chứng hợp đồng thuê quyền sử dụng đất. Theo hợp đồng thuê, giá thuê nhà 

từ n m thứ 1 đến n m thứ 3 là 10.000.000 đồng/tháng, từ n m thứ 4 đến n m 

thứ 5 giá thuê nhà là 12.000.000 đồng/tháng, giá thuê nhà sẽ thay đổi theo thời 

gian. Thời h n thuê nhà là 15 n m  bắt đầu tính tiền thuê nhà từ tháng 5-2023.  

Sau khi ký hợp đồng thuê  bên thuê đã đặt cọc tr ớc cho ông T, bà H số 

tiền 60.000.000 đồng. Ông T, bà H đã trả l i số tiền 5.000.000 đồng mà ông L 

đã đặt cọc ngày 09-4-2023. Trong quá trình thuê nhà, Công ty N có thông báo hệ 

thống điện bị hỏng nên ông T, bà H đã lên sửa l i hệ thống điện. Đến cuối tháng 

6-2023, Công ty N gọi cho ông T, bà H thông báo là nhà bị thấm, nên ông T, bà 

H đến để xem xét sửa chống thấm  nh ng Công ty N l i thông báo Công ty đã 

thuê thợ về làm rồi và có sửa thêm nhiều h ng mục khác với tổng giá trị khoảng 

200.000.000 đồng. Khi ký hợp đồng, Công ty N  hông nói đến vấn đề cần sửa 

l i toàn bộ nhà. Sau đó  Công ty N thông báo do hệ thống điện bị hỏng nên Công 

ty phải thuê xe ngoài, chi phí hết 1.400.000 đồng và Công ty t  trừ vào tiền thuê 

nhà tháng 7  nh ng ông T, bà H  hông đồng ý, vì việc này xảy ra là khách quan 

ngoài mong muốn của ông T, bà H.  

Ngày 11-7-2023, ông T, bà H đã có thông báo yêu cầu Công ty N trả đủ 

tiền nhà tháng 7  nh ng Công ty này  hông đồng ý. Từ đó  các bên xảy ra tranh 

chấp. Trong thời gian từ tháng 07-2023 đến ngày 30-10-2023, ông T, bà H đã có 
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7 lần thông báo yêu cầu Công ty N thanh toán tiền thuê nhà còn thiếu  tr ờng 

hợp không thanh toán tiền nhà thì đề nghị Công ty trả nhà cho ông T, bà H. 

Công ty N đều trả lời  hông đồng ý theo thông báo của ông T, bà H. Từ tháng 8-

2023 đến tháng 10-2023, Công ty N không thanh toán tiền thuê nhà cho ông T, 

bà H nên ngày 30-10-2023, ông T, bà H đã làm đơn  h i kiện yêu cầu: 

- Tuyên chấm dứt Hợp đồng cho thuê số 01204 t i V n ph ng C đối với 

quyền sử dụng đất thửa đất số 07, tờ bản đồ số 41, diện tích 485,4m
2
, đ ờng C, 

ph ờng L, thành phố B, tỉnh Bà Rịa - Vũng Tàu (nay là ph ờng B, Thành phố 

Hồ Chí Minh). 

- Tuyên chấm dứt hiệu l c v n bản “Các điều khoản thỏa thuận” liên quan 

đến việc thuê nhà số F đ ờng C  ph ờng L, thành phố B. 

- Buộc Công ty N phải giao l i c n nhà theo tình tr ng ban đầu khi ký hợp 

đồng thuê. 

- Yêu cầu Công ty N phải thanh toán cho ông T, bà H số tiền thuê nhà từ 

ngày 01-8-2023 cho đến khi ông T, bà H nhận l i nhà, t m tính đến ngày 01-9-

2024 là 140.000.000 đồng và số tiền thuê nhà tháng 7 n m 2023 ch a thanh toán 

là 1.400.000 đồng. Tổng cộng là 141.400.000 đồng và tiền thuê nhà mỗi tháng 

10.000.000 đồng cho đến khi bàn giao nhà. 

T i phiên toà sơ thẩm, ông T, bà H t  nguyện giảm một phần tiền thuê nhà, 

chỉ yêu cầu Công ty N thanh toán tiền thuê nhà là 100.000.000 đồng, vì biết 

Công ty đang gặp  hó  h n trong kinh doanh. 

Ông T, bà H đồng ý trả số tiền đặt cọc 60.000.000 đồng cho Công ty N và 

hỗ trợ Công ty N số tiền 40.000.000 đồng để chuyển v n ph ng.  

Ông T, bà H đồng   thanh toán số tiền do những phần Công ty N đã sửa 

nhà là 61.904.000 đồng. 

 Bị đơn và người đại diện theo ủy quyền của bị đơn trình bày: 

 Ngày 09-4-2023, ông Tr ơng Minh L là ng ời đ i diện theo pháp luật của 

Công ty N có ký hợp đồng thuê nhà với ông Trần Đình T và bà Phan Thị H, theo 

đó ông L đã đặt cọc số tiền 5.000.000 đồng cho ông T, bà H để thuê c n nhà   

số F C  ph ờng L, thành phố B, tỉnh Bà Rịa - Vũng Tàu (nay là ph ờng B, 

Thành phố Hồ Chí Minh). Ngày 18-4-2023, Công ty N ký hợp đồng thuê nhà 

đ ợc công chứng với ông Trần Đình T và bà Phan Thị H. Do nhà ch a làm thủ 

tục hoàn công nên hợp đồng thuê nhà chuyển thành hợp đồng thuê quyền sử 

dụng đất đối với diện tích 485,4m
2
 thửa số 07, tờ bản đồ số 41, ph ờng L, thành 

phố B, tỉnh Bà Rịa - Vũng Tàu (nay là ph ờng B, Thành phố Hồ Chí Minh). 

 Theo hợp đồng thuê, giá thuê nhà từ n m thứ 1 đến n m thứ 3 là 

10.000.000 đồng/tháng, tổng 3 n m là 360.000.000 đồng. Từ n m thứ 4 đến n m 

thứ 5 giá thuê nhà là 12.000.000 đồng/tháng, giá thuê nhà sẽ thay đổi theo thời 

gian. Thời h n thuê nhà là 15 n m. Sau  hi    hợp đồng, ông T, bà H đã thanh 

toán l i cho ông Tr ơng Minh L số tiền 5.000.000 đồng đã đặt cọc theo hợp 

đồng thuê nhà ngày 09-4-2023. Nh  vậy, hợp đồng thuê nhà ngày 09-4-2023 hai 
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bên đã thoả thuận chấm dứt và ký với nhau hợp đồng ngày 18-4-2023. Cùng 

ngày 18-4-2023, ông Tr ơng Minh L đ i diện Công ty N có ký với ông T, bà H 

v n bản “Các điều khoản thoả thuận” để đi  èm theo hợp đồng thuê quyền sử 

dụng đất ngày 18-4-2023 vì những nội dung trong các điều khoản thoả thuận 

này phòng C1 không ghi trong nội dung hợp đồng thuê quyền sử dụng đất.  

Công ty N và ông T, bà H thoả thuận tiền thuê nhà thanh toán từ tháng 5 

n m 2023 và trả vào ngày 1 đến ngày 5 hàng tháng. Công ty N đã thanh toán 

cho ông T, bà H tiền nhà tháng 5  6 và tháng 7 n m 2023. Do từ tháng 7-2023, 

hai bên xảy ra tranh chấp cho đến nay nên Công ty N  hông đóng tiền nhà cho 

ông T, bà H. Ông T, bà H đến nhà lớn tiếng, gây rối nên nhân viên Công ty sợ 

và không tiếp tục làm việc, dẫn đến việc kinh doanh gặp  hó  h n nên Công ty 

N thấy lỗi này của ông T, bà H. Vì vậy  Công ty  hông đồng ý thanh toán tiền 

thuê nhà cho ông T, bà H theo thông báo của ông T, bà H. 

Ngày 08- 9-2023, Công ty N làm đơn  h i kiện nộp t i Toà án nhân dân 

thành phố Vũng Tàu  tỉnh Bà Rịa – Vũng Tàu  yêu cầu Toà án giải quyết các 

yêu cầu sau: Yêu cầu ông Trần Đình T và bà Phan Thị H bồi th ờng thiệt h i 

cho công ty số tiền 727.686.150 đồng  trong đó gồm: Bồi hoàn tiền cọc 

60.000.000 đồng và tiền ph t cọc 60.000.000 đồng, tổng là 120.000.000 đồng; 

chi phí sửa nhà 215.024.150 đồng; chi phí di dời v n ph ng 150.150.000 đồng; 

tiền bồi th ờng 10% tổng giá trị hợp đồng do đơn ph ơng chấm dứt hợp đồng 

thuê nhà là 231.120.000 đồng và 11.000.000 đồng chi phí làm bảng hiệu.  

Lý do yêu cầu: Sau khi ký hợp đồng thì Công ty tiến hành sửa nhà, Công ty 

thuê bên thi công vào sửa nhà. Công ty không thông báo cho ông T, bà H biết 

nội dung sửa những gì, vì ký hợp đồng dài h n, chi phí sửa do Công ty chịu. 

Tr ớc đó   hi    hợp đồng thì Công ty có nói miệng với ông T bà H là vì Công 

ty kinh doanh nên cần sửa l i toàn bộ nhà để tiện cho việc sử dụng và yêu cầu 

ông T, bà H giảm 3 tháng tiền nhà  nh ng ông T, bà H  hông đồng ý giảm. Ông 

T, bà H nói với ông L: “Ông thuê nhà thì làm thế nào thì làm”  nên Công ty N đã 

t  sửa nhà. Còn những yêu cầu khác của Công ty về việc yêu cầu bồi th ờng 

gấp đôi tiền cọc và ph t 10% tổng giá trị hợp đồng là do bên cho thuê đơn 

ph ơng chấm dứt hợp đồng  hông báo tr ớc 01 n m cho bên thuê. Tiền di dời 

v n ph ng  chi phí t  vấn thiết kế, thi công và tiền làm biển hiệu Công ty là chi 

phí phát sinh nên bên cho thuê  hông đơn ph ơng chấm dứt hợp đồng sai thì 

Công ty không phải chịu những thiệt h i này, những nội dung này đều đ ợc ghi 

trong các điều khoản thoả thuận đi  èm theo hợp đồng thuê ngày 18-4-2023. 

Công ty  hông đồng ý chi trả tiền thuê nhà từ ngày tháng 8-2023 cho đến 

nay vì ông T, bà H đã cho ng ời l  vào phá ho i Công ty và ng ời l  còn hô 

đóng cửa Công ty, làm cho toàn bộ nhân viên Công ty S, nghỉ việc, làm ảnh 

h  ng đến ho t động của Công ty. Ông Tr ơng Minh L là ng ời đ i diện theo 

pháp luật của Công ty N nên mọi v n bản ký với ông T, bà H với t  cách ng ời 

đ i diện theo pháp luật của Công ty N. Cá nhân ông L không có quyền lợi và 

nghĩa vụ gì liên quan đến vụ án. 
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Tại Bản án dân sự sơ thẩm số 56/2024/DS-ST ngày 13-9-2024 của Toà án 

nhân dân thành phố B, tỉnh Bà Rịa - Vũng Tàu (nay là Tòa án nhân dân khu vực 

A - Thành phố Hồ Chí Minh) đã tuyên xử:  

1. Chấp nhận yêu cầu kh i kiện của ông Trần Đình T và bà Phan Thị H. 

2. Không chấp nhận toàn bộ yêu cầu phản tố của Công ty N. 

- Tuyên chấm dứt th c hiện Hợp đồng cho thuê quyền sử dụng đất ngày 18- 4-

2023, số công chứng 01204 t i V n ph ng C đối với quyền sử dụng đất thửa số 

07, tờ bản đồ số 41, diện tích 485,4m
2
, đ ờng C  ph ờng L, thành phố B, tỉnh 

Bà Rịa - Vũng Tàu (nay là ph ờng B, Thành phố Hồ Chí Minh). 

- Tuyên vô hiệu v n bản “Các điều khoản thỏa thuận” đ ợc ký giữa bên thuê 

Tr ơng Minh L và bên cho thuê ông Trần Đình T. 

- Buộc Công ty N phải giao trả nhà đất thuộc thửa số 07, tờ bản đồ số 41, 

to  l c t i số F đ ờng C  ph ờng L, thành phố B, tỉnh Bà Rịa - Vũng Tàu (nay là 

ph ờng B, Thành phố Hồ Chí Minh) cho ông Trần Đình T và bà Phan Thị H. 

-  Buộc Công ty N phải thanh toán cho ông T và bà H số tiền thuê nhà từ 

ngày 01-8-2023 đến ngày 01-9-2024 là 100.000.000 đồng. Từ ngày 01-10-2024, 

Công ty N còn phải tiếp tục thanh toán cho ông T, bà H mỗi tháng 10.000.000 

đồng cho đến khi bàn giao nhà cho ông T, bà H. 

- Ghi nhận s  t  nguyện của ông T, bà H về việc đồng ý trả cho Công ty N  

số tiền đặt cọc 60.000.000 đồng, hỗ trợ Công ty N số tiền 40.000.000 đồng để 

chuyển v n ph ng và số tiền sửa nhà là 61.904.200 đồng. Số tiền này sẽ đ ợc 

đối trừ với nghĩa vụ của Công ty N t i thời điểm thi hành án. 

Ngoài ra  bản án sơ thẩm c n quyết định về án phí và quyền  háng cáo theo 

luật định. 

Yêu cầu kháng cáo:  

Ngày 27-9-2024  ng ời đ i diện theo ủy quyền của bị đơn bà Nguy n Thị 

Lệ M có đơn  háng cáo toàn bộ bản án sơ thẩm  yêu cầu T a án cấp phúc thẩm 

sửa bản án sơ thẩm theo h ớng  hông chấp nhận yêu cầu  h i  iện của nguyên 

đơn  chấp nhận toàn bộ yêu cầu phản tố của bị đơn.        

Tại phiên tòa phúc thẩm: 

Nguyên đơn giữ nguyên yêu cầu  h i  iện  bị đơn giữ nguyên yêu cầu 

phản tố và yêu cầu  háng cáo. 

Các đ ơng s   hông thỏa thuận đ ợc với nhau về việc giải quyết vụ án và 

 hông bổ sung thêm tài liệu  chứng cứ.  

- Quan điểm của Đại diện Viện kiểm sát nhân dân Thành phố Hồ Chí Minh 

về việc giải quyết vụ án:  

Về tố tụng: Đơn  háng cáo của bị đơn nộp trong thời h n luật định. Những 

ng ời tiến hành tố tụng đã th c hiện đúng và đầy đủ trình t   thủ tục tố tụng theo 
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quy định của pháp luật. Những ng ời tham gia tố tụng đã th c hiện đúng quyền  

nghĩa vụ của mình theo quy định của Bộ luật Tố tụng d n s . 

Về nội dung: Đề nghị Hội đồng xét xử  hông chấp nhận yêu cầu  háng cáo 

của bị đơn  giữ nguyên quyết định của bản án sơ thẩm. 

NHẬN ĐỊNH CỦA TÒA ÁN:  

C n cứ vào các tài liệu  chứng cứ đã đ ợc xem xét t i phiên t a  trên cơ s  

 ết quả tranh tụng t i phiên t a  Hội đồng xét xử nhận định: 

[1] Về tố tụng: 

[1.1] Đơn  háng cáo của ng ời đ i diện hợp pháp của bị đơn c n trong 

thời h n luật định nên đ ợc chấp nhận xem xét theo thủ tục phúc thẩm. 

[1.2] C n cứ vào yêu cầu  h i  iện của nguyên đơn và yêu cầu phản tố 

của bị đơn thì quan hệ pháp luật tranh chấp trong vụ án này đ ợc xác định đầy 

đủ là “Tranh chấp hợp đồng thuê nhà và quyền sử dụng đất”. 

[2] Xét yêu cầu kháng cáo của bị đơn: 

[2.1] Đối với yêu cầu khởi kiện của nguyên đơn: 

[2.1.1] Xét tính hợp pháp của hợp đồng thuê nhà và quyền sử dụng đất 

giữa nguyên đơn và bị đơn: 

Hợp đồng thuê quyền sử dụng đất giữa ông Trần Đình T, bà Phan Thị H và 

Công ty N ký ngày 18-4-2023 đối với thửa số 07, tờ bản đồ số 41, diện tích 

485,4m
2
 t i ph ờng L, thành phố B, tỉnh Bà Rịa - Vũng Tàu (nay là ph ờng B, 

Thành phố Hồ Chí Minh) là hợp đồng bằng v n bản có công chứng  nên phù hợp 

quy định của pháp luật về hợp đồng thuê quyền sử dụng đất. Mặc dù trong hợp 

đồng trên hai bên  hông thỏa thuận về việc thuê c n nhà gắn liền trên thửa đất 

cho thuê  nh ng cả nguyên đơn và bị đơn đều thừa nhận tr ớc đó  ngày 09-4-

2023  hai bên đã    với nhau hợp đồng thuê nhà  trong đó có nội dung nguyên 

đơn cho bị đơn thuê c n nhà số F C  ph ờng L  thành phố B (nay là ph ờng B  

Thành phố Hồ Chí Minh)  gắn liền trên thửa đất số 07 nêu trên. Do vậy  đủ c n 

cứ xác định giữa nguyên đơn và bị đơn đã xác lập hợp đồng thuê nhà và quyền 

sử dụng đất đối với nhà  đất nêu trên. 

Hợp đồng trên đ ợc hai bên     ết một cách t  nguyện   hông trái pháp 

luật và đ o đức xã hội  có đầy đủ nội dung theo quy định pháp luật. Do vậy  đ y 

là hợp đồng hợp pháp làm phát sinh quyền và nghĩa vụ cho các bên tham gia. 

[2.1.2] Đối với văn bản “Các điều khoản thoả thuận” được ký giữa ông 

Trương Minh L và ông Trần Đình T:  

Các đ ơng s  cho rằng v n bản này là hợp đồng phụ đi  èm hợp đồng thuê 

quyền sử dụng đất ngày 18-4-2023. Tuy nhiên  v n bản này bà Phan Thị H 

không ký, trong khi tài sản là nhà và quyền sử dụng đất đối với diện tích 

485,4m
2
 thuộc thửa số 07  tờ bản đồ số 41 tọa l c ph ờng L  thành phố B  tỉnh 

Bà Rịa - Vũng Tàu là tài sản chung của ông T và bà H. Các điều  hoản thỏa 
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thuận t i v n bản này đều tr c tiếp liên quan đến quyền và nghĩa vụ của ông T, 

bà H đối với nhà đất cho thuê. Nh ng việc một mình ông T đứng ra    v n bản 

này  hi ch a đ ợc s  đồng   của bà H là vi ph m quy định t i Điều 117 Bộ luật 

D n s  nên v n bản này vô hiệu theo Điều 122 Bộ luật D n s . 

[2.1.3] Về yêu cầu chấm dứt hợp đồng thuê nhà và quyền sử dụng đất của 

nguyên đơn: 

Nguyên đơn cho rằng do bị đơn  hông thanh toán tiền thuê nhà từ tháng 8 

n m 2023 đến nay  riêng tháng 7-2023 thì bị đơn trả thiếu 1.400.000 đồng và t  

  trừ tiền này vào tiền bị đơn thuê xe nên đã vi ph m nghĩa vụ trả tiền  vì vậy 

nguyên đơn yêu cầu chấm dứt hợp đồng thuê nhà và quyền sử dụng đất tr ớc 

thời h n. 

Lời  hai trên của nguyên đơn đ ợc bị đơn thừa nhận một phần  cụ thể: 

Công ty N xác nhận chỉ mới thanh toán đủ tiền thuê nhà và quyền sử dụng đất 

của tháng 5 và tháng 6 n m 2023 (mỗi tháng 10.000.000 đồng)  c n tháng 7-

2023 thì Công ty chỉ trả cho nguyên đơn số tiền 8.600.000 đồng  c n 1.400.000 

đồng Công ty  hông trả mà t  trừ vào tiền thuê xe. L  do trừ tiền là do cửa cuốn 

của c n nhà thuê bị h  hỏng  Công ty đã báo cho ông T, bà H yêu cầu sửa nh ng 

nguyên đơn  hông sửa  ịp thời  dẫn đến Công ty  hông lấy đ ợc xe ô tô ra và 

phải thuê xe ngoài hết 1.400.000 đồng. Từ tháng 08-2023 đến nay  Công ty 

 hông trả tiền thuê nhà cho ông T, bà H vì ông T, bà  H đã nhiều lần cho ng ời 

đến g y rối  đe đọa hành hung và đóng cửa Công ty  làm cho Công ty  hông thể 

ho t động  inh doanh đ ợc  nh n viên sợ và xin nghỉ việc  điều này đã vi ph m 

nghiêm trọng thỏa thuận trong hợp đồng thuê nhà.  

Xét  Điều 4 Hợp đồng thuê quyền sử dụng đất giữa hai bên (Bl 44-47) quy 

định: “Bên B (bị đơn) thanh toán tiền thuê cho bên A (nguyên đơn) hàng tháng. 

Bên B sẽ thanh toán toán tiền thuê nhà vào ngày 01 đến ngày 05 đầu tháng của 

mỗi tháng”. Nh  vậy  hai bên đã thỏa thuận rõ trong hợp đồng thuê là tiền thuê 

đ ợc thanh toán theo từng tháng. Điều 481 Bộ luật D n s  n m 2015 quy định: 

“1.Bên thuê phải trả tiền thuê đúng thời hạn đã thoả thuận;...2. Trường hợp các 

bên thoả thuận việc trả tiền thuê theo kỳ hạn thì bên cho thuê có quyền đơn 

phương chấm dứt thực hiện hợp đồng, nếu bên thuê không trả tiền trong ba kỳ 

liên tiếp, trừ trường hợp có thoả thuận khác hoặc pháp luật có quy định khác”. 

T i điểm b   hoản 2  Điều 132 Luật Nhà   cũng quy định một trong những 

tr ờng hợp bên cho thuê có quyền đơn ph ơng chấm dứt hợp đồng thuê nhà là: 

“Bên thuê không trả tiền thuê nhà ở theo thoả thuận từ 03 tháng trở lên mà 

không có lý do chính đáng”. 

Do Công ty N thừa nhận từ tháng 08-2023 đến nay ch a thanh toán tiền 

thuê nhà  đất cho nguyên đơn nên đã vi ph m thỏa thuận trong hợp đồng thuê 

nhà  đất và vi ph m các quy định của pháp luật đã viện dẫn trên. Từ ngày 11-7-

2023, ông T, bà H đã nhiều lần thông báo bằng v n bản cho Công ty N yêu cầu 

thanh toán đủ tiền thuê nhà  nếu  hông thì phải trả l i nhà  đất cho ông T, bà H. 

Tính đến ngày 30-10-2023 khi ông T, bà H  h i  iện ra Toà án là đã trên 90 

ngày  nên việc thông báo tr ớc cho bên thuê nhà về việc chấm dứt hợp đồng 
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thuê của ông T, bà H là phù hợp quy định t i  hoản 4  Điều 132 Luật Nhà    cụ 

thể: “Bên đơn phương chấm dứt hợp đồng thuê nhà ở phải thông báo cho bên 

kia biết trước ít nhất 30 ngày, trừ trường hợp các bên có thoả thuận khác, nếu vi 

phạm quy định tại khoản này mà gây thiệt hại thì phải bồi thường theo quy định 

của pháp luật”. 

Vì vậy  việc nguyên đơn  h i  iện yêu cầu T a án tuyên chấm dứt hợp 

đồng thuê nhà và quyền sử dụng đất tr ớc thời h n với bị đơn do bị đơn vi ph m 

nghĩa vụ thanh toán tiền thuê  buộc bị đơn trả l i cho nguyên đơn c n nhà và 

quyền sử dụng đất thuê là hoàn toàn phù hợp quy định của pháp luật. Cấp sơ 

thẩm chấp nhận yêu cầu  h i  iện này của nguyên đơn là có c n cứ nên cần giữ 

nguyên quyết định này. 

[2.1.4] Bị đơn cho rằng nguyên nh n bị đơn  hông trả tiền thuê nhà là do 

nguyên đơn có hành vi đe dọa  g y rối và buộc đóng cửa công ty nh ng bị đơn 

 hông cung cấp đ ợc tài liệu  chứng cứ chứng minh cho lời  hai này. Theo các 

tài liệu do chính bị đơn cung cấp cho T a án thì ông T, bà H có hành vi để con 

rể là ông T1 và luật s  Đ đến V n ph ng Công ty N yêu cầu đ ợc gặp ông 

Tr ơng Minh L để giải quyết việc thuê nhà nh ng ông L  hông tiếp. Ngoài ra  

do Công ty N  hông thanh toán tiền thuê nhà nên ông T, bà H có nhiều lần gửi 

Thông báo yêu cầu giao trả nhà thuê. Xét những việc làm trên của nguyên đơn là 

những cách thức hợp pháp để giải quyết tranh chấp về việc cho thuê nhà với bị 

đơn. Bị đơn  hông có chứng cứ nào  hác để chứng minh nguyên đơn có hành vi 

g y rối trật t  công cộng  đe dọa tính m ng  sức  hỏe của nh n viên Công ty N, 

làm cho nh n viên sợ hãi xin nghỉ việc hoặc làm ảnh h  ng ho t động  inh 

doanh của bị đơn. Ngoài ra  việc bị đơn t    trừ 1.400.000 đồng tiền thuê xe ô tô 

vào tiền tiền thuê nhà tháng 7-2023 là  hông đúng thỏa thuận giữa các bên. Vì bị 

đơn thừa nhận  hi phát hiện cửa cuốn của c n nhà thuê bị hỏng   hông m  đ ợc  

bị đơn có báo cho nguyên đơn đến sửa chữa nh ng nguyên đơn chậm tr  trong 

việc sửa chữa nên bị đơn phải thuê xe ngoài để ch  hàng  nh ng giữa hai bên 

ch a có thỏa thuận rõ việc bên nào phải chịu trách nhiệm thanh toán số tiền thuê 

xe trên. Việc bị đơn t    trừ số tiền 1.400.000 đồng vào tiền thuê nhà  hi ch a 

có s  đồng   của nguyên đơn là vi ph m hợp đồng thuê nhà đất đã   .  

Ngoài ra, Công ty N c n ra thông báo xử ph t vi ph m hành chính đối với 

ông T, bà H 3 lần  mỗi lần 3.000.000 đồng và trừ vào tiền thuê nhà các tháng 8-

9-10 n m 2023 là hoàn toàn trái pháp luật  vì Công ty N  hông có thẩm quyền 

xử ph t vi ph m hành chính đối với nguyên đơn   hông đ ợc quyền trừ tiền ph t 

vào tiền thuê nhà hàng tháng  hi ch a đ ợc s  đồng   của ông T, bà H.  

Việc Công ty N cho rằng vì hai bên đang tranh chấp nên  hông thanh toán 

tiền thuê nhà từ tháng 8 n m 2023 đến nay cho ông T, bà H cũng  hông có c n 

cứ pháp luật  vì việc tranh chấp xuất phát từ lỗi của bị đơn  và dù có tranh chấp 

nh ng bị đơn vẫn đang sử dụng nhà thuê thì vẫn phải trả tiền thuê nhà cho 

nguyên đơn theo đúng thỏa thuận.  

[2.1.5] Về số tiền thuê nhà c n thiếu: Công ty N vi ph m nghĩa vụ thanh 

toán  hông có l  do chính đáng nên ông T, bà H có quyền đơn ph ơng chấm dứt 
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hợp đồng thuê. Số tiền thuê nhà bị đơn phải trả cho nguyên đơn theo hợp đồng 

thuê nhà  đất tính từ ngày 01-8-2023 đến thời điểm xét xử sơ thẩm (13-9-2024) 

là: 10.000.000 đồng x 14 tháng (nguyên đơn đồng   làm tr n) = 140.000.000 

đồng  cộng với 1.400.000 đông tiền thuê nhà tháng 7-2023 ch a thanh toán  tổng 

cộng là 141.400.000 đồng. Nh ng do nguyên đơn t  nguyện chỉ yêu cầu bị đơn 

thanh toán tiền thuê nhà là 100 000 000 đồng  là có lợi cho bị đơn nên ghi nhận 

s  t  nguyện này  chỉ buộc Công ty N phải trả cho ông T, bà H số tiền thuê nhà 

là 100.000.000 đồng và phải tiếp tục trả tiền thuê nhà từ tháng 10-2024 cho đến 

 hi bàn giao nhà với số tiền 10.000.000 đồng/tháng. 

[2.1.6] Bị đơn  háng cáo yêu cầu bác toàn bộ yêu cầu  h i  iện của nguyên 

đơn là  hông có c n cứ nên  hông đ ợc chấp nhận. 

[2.2] Xét yêu cầu phản tố của Công ty TNHH N:  

Công ty N yêu cầu ông Trần Đình T và bà Phan Thị H bồi th ờng thiệt h i 

cho công ty số tiền 727.686.150 đồng  trong đó gồm: bồi hoàn tiền cọc là 

120.000.000 đồng  chi phí sửa nhà 215.024.150 đồng  chi phí di dời v n ph ng 

150.150.000 đồng  bồi th ờng 10% tổng giá trị hợp đồng do đơn ph ơng chấm 

dứt hợp đồng thuê nhà là 231.120.000 đồng và 11.000.000 đồng chi phí làm 

bảng hiệu.  

[2.2.1]  Đối với yêu cầu ph t cọc 2 lần số tiền đặt cọc là 120.000.000 đồng 

cho bị đơn: Việc chấm dứt th c hiện Hợp đồng thuê nhà  đất ngày 18-4-2024 

xuất phát từ lỗi của Công ty N. Do đó ông T, bà H  hông phải trả l i tiền cọc và 

chịu ph t cọc cho Công ty N theo thoả thuận t i mục 3  Điều 4 của Hợp đồng 

thuê ngày 18-4-2023. Nên  hông có cơ s  chấp nhận yêu cầu của Công ty N về 

việc yêu cầu ông T, bà H trả tiền cọc và chịu ph t cọc với số tiền 120.000.000 

đồng. Tuy nhiên  do nguyên đơn t  nguyện trả l i cho bị đơn số tiền cọc 

60.000.000 đồng nên ghi nhận. 

[2.2.2] Đối với yêu cầu nguyên đơn bồi th ờng 10% tổng giá trị hợp đồng 

cho bị đơn: Hợp đồng thuê ngày 18-4-2023  hông thoả thuận về việc bồi th ờng 

10% do đơn ph ơng chấm dứt hợp đồng  nội dung này đ ợc ông L và ông T 

thoả thuận trong các điều  hoản thoả thuận  nh ng v n bản này vô hiệu nên 

 hông phát sinh hiệu l c cho các bên. Mặt  hác  ông T, bà H đơn ph ơng chấm 

dứt Hợp đồng thuê ngày 18-4-2023 là đúng quy định pháp luật nên  hông có cơ 

s  chấp nhận yêu cầu của bị đơn về việc yêu cầu nguyên đơn bồi th ờng 10% 

tổng giá trị hợp đồng cho bị đơn. 

 [2.2.3] Đối với yêu cầu trả tiền sửa nhà: Hợp đồng thuê quyền sử dụng đất 

ngày 18-4-2023 các bên  hông thoả thuận về việc sửa nhà. Hợp đồng thuê nhà 

ngày 09-4-2023 cũng  hông thoả thuận về nội dung sửa nhà. Khi bị đơn sửa 

nhà,ông T, bà H  hông đ ợc thông báo bằng v n bản. Công ty N thừa nhận 

 hông hỏi    iến của nguyên đơn tr ớc  hi sửa nhà  do nhu cầu  inh doanh của 

Công ty nên bị đơn đã t    sửa chữa nhà và t  bỏ chi phí sửa chữa. Nh ng do 

nguyên đơn đơn ph ơng chấm dứt hợp đồng nên nguyên đơn phải bồi th ờng 

chi phí này. Xét  theo quy định t i Điều 479 Bộ luật D n s  n m 2015 thì: “Bên 

thuê phải bảo quản tài sản, phải bảo dưỡng và sửa chữa nhỏ, nếu làm 
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mất.....Bên thuê có thể tu sửa và làm tăng giá trị tài sản thuê nếu được bên cho 

thuê đồng ý và có quyền yêu cầu bên cho thuê thanh toán chi phí hợp lý”. Nh  

vậy  Công ty N t    sửa nhà   hông có s  đồng   của ông T, bà H thì chi phí sửa 

nhà bên Công ty phải t  chịu. Công ty N cho rằng c n cứ theo mục 11.5 của 

“Các điều khoản thoả thuận”  thì nguyên đơn phải “Chịu mọi chi phí sửa chữa 

những thiệt hại do bên B gây ra trong quá trình sử dụng căn nhà”. Tuy nhiên  

thỏa thuận này rõ ràng  hông phù hợp các quy định của pháp luật về hợp đồng 

thuê tài sản và “Các điều khoản thoả thuận” nêu trên cũng bị vô hiệu  nên yêu 

cầu này của Công ty N là  hông có cơ s .  

Tuy nhiên, theo  ết quả xem xét thẩm định t i chỗ và  ết luận định giá tài 

sản t i cấp sơ thẩm  thì tổng giá trị phần nhà do bị đơn sửa chữa là 61.904.200 

đồng. Nguyên đơn t  nguyện đồng   thanh toán cho bị đơn số tiền này là có lợi 

cho bị đơn nên ghi nhận s  t  nguyện này. 

[2.2.4] Đối với yêu cầu về chi phí di dời v n ph ng công ty  tiền t  vấn 

thiết  ế  thi công công trình và tiền làm biển quảng cáo của bị đơn: Đ y là 

những nội dung  hông có trong Hợp đồng thuê quyền sử dụng đất ngày 18-4-

2023 cũng nh  Hợp đồng thuê nhà ngày 09-4-2023. Những chi phí này phát sinh 

nhằm phục vụ mục đích  inh doanh của Công ty N   hông liên quan đến quyền 

và nghĩa vụ của bên cho thuê nhà  nguyên đơn cũng  hông có lỗi trong việc 

chấm dứt hợp đồng thuê tr ớc thời h n nên  hông có c n cứ chấp nhận những 

yêu cầu này. Nh ng  do ông T, bà H đồng Ý hỗ trợ Công ty N số tiền 

40.000.000 đồng chi phí di dời tài sản nên ghi nhận s  t  nguyện này. 

[3] Về chi phí tố tụng: Công ty N phải chịu chi phí tố tụng là 3.300.000 

đồng. Số tiền trên ông T, bà H đã nộp t m ứng nên Công ty N phải hoàn trả l i 

cho ông T, bà H. 

[4] Về án phí dân sự sơ thẩm: Công ty N phải nộp 600.000 đồng án phí d n 

s  sơ thẩm  hông có giá ng ch và 5.000.000 đồng án phí d n s  sơ thẩm có giá 

ng ch do yêu cầu của nguyên đơn đ ợc chấp nhận. Công ty N c n phải nộp số 

tiền 33.107.446 đồng án phí d n s  sơ thẩm có giá ng ch do yêu cầu phản tố 

 hông đ ợc chấp nhận. 

 [5] Về án phí dân sự phúc thẩm: Công ty N phải chịu do  háng cáo  hông 

đ ợc chấp nhận.   

Vì các lẽ trên;  

QUYẾT ĐỊNH 

C n cứ khoản 1 Điều 308 Bộ luật Tố tụng dân s ; không chấp nhận yêu 

cầu kháng cáo của ng ời đ i diện hợp pháp của bị đơn bà Nguy n Thị Lệ M, giữ 

nguyên các quyết địnhcủa bản án sơ thẩm  nh  sau: 

C n cứ:  hoản 3 Điều 26  điểm a  hoản 1 Điều 35  điểm c  hoản 1 Điều 

39  Điều 217  Điều 147  Điều 148  Điều  157  Điều 165 và Điều 296 của Bộ luật 

Tố tụng d n s ; Điều 117  Điều 122  Điều 479  Điều 481 và Điều 482 Bộ luật 

D n s ; Điều 131  Điều 132 Luật Nhà   n m 2014; Điều 26  Điều  27 và Điều 
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29 Nghị quyết 326/2016/UBTVQH14 ngày 30-12-2016 của Ủy ban Th ờng vụ 

Quốc hội; 

Tuyên xử: 

1. Chấp nhận yêu cầu  h i  iện của ông Trần Đình T và bà Phan Thị H đối 

với Công ty TNHH N. 

1.1. Tuyên chấm dứt th c hiện Hợp đồng thuê quyền sử dụng đất ngày 18-

4-2023 số công chứng 01204 t i V n ph ng C đối với quyền sử dụng đất thửa số 

07  tờ bản đồ số 41  ph ờng L  thành phố B  tỉnh Bà Rịa - Vũng Tàu (nay là 

ph ờng B  Thành phố Hồ Chí Minh) và c n nhà gắn liền trên thửa đất này. 

1.2. Tuyên vô hiệu v n bản “Các điều khoản thỏa thuận” đ ợc    giữa bên 

thuê Tr ơng Minh L và bên cho thuê ông Trần Đình T. 

1.3. Buộc Công ty TNHH N phải giao trả nhà đất thuộc thửa số 07  tờ bản 

đồ số 41  to  l c t i số F đ ờng C  ph ờng L  thành phố B  tỉnh Bà Rịa - Vũng 

Tàu (nay là ph ờng B  Thành phố Hồ Chí Minh) cho ông Trần Đình T và bà 

Phan Thị H. 

1.4. Buộc Công ty TNHH N phải thanh toán cho ông Trần Đình T và bà 

Phan Thị H số tiền thuê nhà từ ngày 01-8-2023 đến ngày 01-9-2024 là 

100.000.000 (một tr m triệu) đồng.  

Từ ngày 01-10-2024, Công ty TNHH N c n phải tiếp tục thanh toán cho 

ông T, bà H mỗi tháng 10.000.000 (m ời triệu) đồng cho đến  hi Công ty 

TNHH N giao trả nhà đất nêu trên cho ông T, bà H. 

2. Không chấp nhận toàn bộ yêu cầu phản tố của Công ty TNHH N đối với 

ông Trần Đình T và bà Phan Thị H. 

Ghi nhận s  t  nguyện của ông Trần Đình T và bà Phan Thị H về việc 

đồng   trả cho Công ty TNHH N số tiền đặt cọc 60.000.000 (sáu m ơi triệu) 

đồng; hỗ trợ Công ty TNHH N số tiền 40.000.000 (bốn m ơi triệu) đồng để 

Công ty chuyển v n ph ng và số tiền sửa nhà là 61.904.200 (sáu m ơi mốt triệu  

chín tr m lẻ bốn ngàn  hai tr m) đồng. Số tiền này sẽ đ ợc đối trừ với nghĩa vụ 

của Công ty TNHH N t i thời điểm thi hành án. 

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

khi thi hành án xong, bên phải thi hành án còn phải chịu khoản tiền lãi của số 

tiền còn phải thi hành án theo mức lãi suất quy định tại Điều 357, Điều 468 của 

Bộ luật Dân sự năm 2015. 

3. Về chi phí tố tụng: Công ty TNHH N có nghĩa vụ hoàn trả cho ông Trần 

Đình T, bà Phan Thị H số tiền 3.300.000 (ba triệu  ba tr m ngàn) đồng. 

4. Về án phí d n s  sơ thẩm: Ông Trần Đình T, bà Phan Thị H đ ợc hoàn 

trả 1.335.000 (một triệu  ba tr m ba m ơi l m ngàn) đồng tiền t m ứng án phí đã 

nộp theo Biên lai thu tiền số 0000820 và số 0000821 ngày 08 tháng 11 n m 

2023 t i Chi cục Thi hành án d n s  thành phố B  tỉnh Bà Rịa – Vũng Tàu (nay 

là Thi hành án d n s  Thành phố H). 
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Công ty TNHH N phải nộp 600.000 (sáu tr m ngàn) đồng án phí d n s  sơ 

thẩm  hông có giá ng ch và 38.107.446 (ba m ơi tám triệu  một tr m lẻ bảy 

ngàn  bốn tr m bốn m ơi sáu) đồng tiền án phí d n s  sơ thẩm có giá ng ch  

đ ợc  hấu trừ vào số tiền t m ứng án phí Công ty đã nộp là 16.500.000 (m ời 

sáu triệu  n m tr m ngàn) đồng  theo Biên lai thu tiền số 0002010 ngày 13-11-

2023 của Chi cục Thi hành án d n s  thành phố V  tỉnh Bà Rịa - Vũng Tàu (nay 

là Thi hành án d n s  Thành phố H). Công ty TNHH N c n phải nộp số tiền 

22.207.446 (hai m ơi hai triệu  hai tr m lẻ bảy ngàn  bốn tr m bốn m ơi sáu) 

đồng. 

5. Về án phí d n s  phúc thẩm: Công ty TNHH N phải chịu 300.000 (ba 

tr m ngàn) đồng  đ ợc trừ vào số tiền 300.000 (ba tr m ngàn) đồng t m ứng án 

phí đã nộp theo biên lai thu tiền số 0003309 ngày 31-10-2024 của Chi cục Thi 

hành án d n s  thành phố B  tỉnh Bà Rịa – Vũng Tàu (nay là Thi hành án d n s  

Thành phố H). 

6. Bản án dân s  phúc thẩm có hiệu l c pháp luật kể từ ngày tuyên án (08-

7-2025).   

Tr ờng hợp bản án  quyết định đ ợc thi hành theo qui định t i Điều 2 Luật 

Thi hành án d n s  thì ng ời đ ợc thi hành án d n s   ng ời phải thi hành án 

d n s  có quyền thoả thuận thi hành án  quyền yêu cầu thi hành án  t  nguyện 

thi hành án hoặc bị c ỡng chế thi hành án theo qui định t i các Điều 6  7  7a  7b 

và 9 Luật Thi hành án d n s ; thời hiệu thi hành án đ ợc th c hiện theo qui định 

t i Điều 30 Luật Thi hành án d n s .  

Nơi nhận: 

- VKSND Tp. Hồ Chí Minh; 

- TAND  hu v c A - Tp. Hồ Chí Minh; 

- VKSND  hu v c A - Tp. Hồ Chí Minh; 

- THADS Tp. Hồ Chí Minh; 

- Các đ ơng s ; 
- L u: T a D n s   Hồ sơ vụ án (07). 

TM. HỘI ĐỒNG XÉT XỬ PHÚC THẨM 

THẨM PHÁN - CHỦ TỌA PHIÊN TÒA 

 

 

 

(đã ký) 

Cao Minh Vỹ
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THÀNH VIÊN HỘI ĐỒNG XÉT XỬ 

 

 

 

 

Trịnh Hoàng Anh            Đào Thị Huệ 

THẨM PHÁN – CHỦ TỌA PHIÊN TÒA 

 

 

 

 

Cao Minh Vỹ 

 

 

 

 

 


