TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM

THANH PHO HA NOI Péoc 1ap — Tw do — Hanh phiic
Ban 4n sd: 286/2025/KDTM-PT

Ngay: 28/11/2025
V/v: Yéu ciu giai quyét hau qua caa

hop dong vo hiéu.
NHAN DANH

NUOGC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
TOA AN NHAN DAN THANH PHO HA NOI
- Thanh phdn héi dong xét xir phiic thim gom cé:
Tham phan- Chi toa phién toa: Ong Bui Pirc Bing
Céac Tham phan : Ong Tong Quoc Thanh
Ong Tran Anh Tuén
- ThL}’ ky phién toa: Ong Nguyén Trung Kién - Thu ky Toa 4n nhan dan
Thanh pho Ha Noi.
- Pai dién Vién kiém sat nhan dan Thanh phé Ha No6i tham gia phién toa:
Ba Nguyén Thi Kim Thanh - Kiém sat vién.

Ngay 28/11/2025, tai try sé Toa 4n nhan dan thanh phd Ha Noi xét xir phtic
tham cong khai vu an Kinh doanh thuong mai thy 1y s6 216/2025/ KDTM-TLPT
ngay 15/10/2025 vé viéc Giai quyét hau qua cua hop dong vo hiéu.

Do Ban an kinh doanh thuong mai so tham s 40/2025/KDTM-ST ngay
25/8/2025 cua Toa an nhan dan Khu vuc 2, thanh phé Ha Noi bi khang cao. Theo
Quyét dinh dua vu an ra xét xtr s6 995/2025/QDXX-PT ngay 10/11/2025 su:

1. Nguyén don: Cong ty TNHH Thwong mai va dich vu xay dung PA
(Sau day goi tat la Céng ty PA)

Tru s¢: S6 9 ngach 15 ngd 167 phd TS, phuong K, Thanh phd Ha Noi;
Ngueoi dai dién theo phdp Iludt: Ba Vii Thi Thu H Chtrc vu: Giam doc;

Dai dién theo uy quyén: Ba Vii Thi Thanh M — Ph6é Giam ddc phap ché.
(Theo Vin ban ity quyén sé 010-1-2025/UQ-PA ngay 18/01/2025).

2. Bi don: Cong ty Co phan thiét bi phu tung co dién (Sau ddy goi tat la
EMESCO)

Try s¢: S6 56, ngd 102 Trudng Chinh, phuong KL, Thanh phé Ha Noi;
Ngueoi dai dién theo phdp ludt: Ong Lé Vin A — Chu tich Hoi dong quan tri;



Nguwoi dai dién theo 1y quyén: Ong Phing Quang C, CCCD sb
001071013245 ngay 16/02/2023 va ba Nguyén Ngoc HI1, CCCD sb
034190001157 ngay 10/7/2021 (Theo Vin bdan ity quyén sé 2703/2025/UQ-
EMESCO ngay 08/9/2025)

Cung dia chi: B23 khu biét thy Trung Hoa - Nhan Chinh, ngd 70 Nguyén
Thi Pinh, phuong YH, Thanh phé Ha Noi.

(Co mat: Ba Huong, ba Mai, 6ng Cuong, ba Ha)

NOI DUNG VU AN:

1. Theo don khéi ki¢n, qud trinh gidi quyét vu dn va tai phién toa - nguyén
don do dai dién theo iy quyén trinh bay:

Yéu cau Toa an giai quyét dé Cong ty PA nhan lai sb tién di chuyén cho
Cong ty Co phan thiét bi phu tung co dién (Sau ddy goi tit la EMESCO) duoc
huong thong qua cac hop dong vo hiéu can cit theo:

- Ban 4n kinh doanh thuong mai s6 89/2024/KDTM-ST ngay 14/09/2024
c6 hiéu luc phap luat ngay 24/10/2024 tai quyét dinh “tuyén bd hop dong thué
kho bai — nha xudng s6 02/2011/HPKT ngay 26/11/2011 va Hop dong thué nha
xudng, kho bai s6 02/2016/HP-XN ngay 30/11/2016 ngay 30/11/2016 vo hiéu”.

- Piéu 137 B6 luat Dan sy 2015 quy dinh hau qua phap 1y cua giao dich
dan su vo hiéu;

- Vin ban s6 125-X1-2024/CV-PA ngay 21/11/2024 vé viéc hop tac thuc
hién ban an;

- Vian ban tra 10i ctia Chi cuc THADS quén Dong Da v4i Cong ty PA veé sb
tién 4.502.683.259 dong khong co tuyén trong Quyét dinh ban an.

Cong ty khong trinh bay vé qué trinh ky két hop dong giita Cong ty PA va
EMESCO do hop dong bi v6 hiéu da dugc gidi quyét bang Ban 4n kinh doanh
thuong mai so thdm s6 89/2024/KDTM-ST ngay 14/09/2024 da c6 hiéu lyc phap
luat.

Cong ty PA yéu cau EMESCO phai tra lai s6 tién 5.839.414.435 dong tinh
dén ngay 05/5/2025, cu thé sb tién di tra theo cac hop dong thué 1a 3.313.415.000
dong va tién 13i Cong ty PA da tra cho ngan hang s6 tién 1a 2.707.999.435 dong.

Ngoai ra Cong ty PA khong yéu cau nao khac.

2. Bi don Céng ty Co phan thiét bi phy ting co di¢n do Dai di¢n theo iiy
quyén trinh bay:



Trudc ddy, Cong ty PA va EMESCO d3 ting tham gia mot tranh chap tai
Toa an nhan dan quan Ddng Da, thanh phd Ha Noi (Nay la Toa én nhan dan khu
viee 2 — Ha Noi). Trong sudt qua trinh t6 tung tai Toa an, du Toa an d hoi ¥ kién
Cong ty PA nhiéu lan nhung Cong ty PA van tir chdi va khang dinh khong yéu
cau giai quyét hau quéa cua giao dich vo hiéu. Diéu nay di duoc ghi nhan trong
cac bién ban 1am viéc va trong Ban an kinh doanh thwong mai so thdm sb
89/2024/KDTM-ST ngay 14/09/2024. Cong ty PA thira nhan rang, khi ky Hop
dong, Cong ty PA da khong xem xét k¥ gidy to phap 1y ctia khu dét thué nén Cong
ty PA tu nhan thdy c6 mot phan 15i trong sy viéc ndy, do d6 Cong ty PA khong
yéu cau Toa an giai quyét hdu qua cia cac hop ddéng vé hiéu. Diéu nay dong nghia
voi viée PA d3 tu nhan thirc duoc 16i va trach nhiém ctia minh trong tranh chép
d6 va da tir bd quyén yéu cau giai quyét hau qua cua hop dong vo hiéu.

Ngoai ra, vé ban chét, cac ban an cia Toa an nhan dan c6 thim quyén déu
phai giai quyét m6t cach triét dé va dén tan cung cua vu an. Trong truong hop céc
duong su co quyen duoc khoi kién trong mot vu an khéc, cac Tham phan se quy
dinh cy thé van dé nay vao trong ban an dé cac du’ong su nam rd vé quyén va
nghia vu ctia minh. Tuy nhién, trong Ban an s6 89/2024/KDTM-ST ngay
14/09/2024 khong dua ra quyét dinh rang Cong ty PA c6 quyén dugc khai kién
yéu cau giai quyét hau qua ctia hop déng vo hiéu trong mét vu an khac ma chi ghi
nhan sy tir chdi quyén giai quyét hau qua cua hop dong vo hiéu ciia Cong ty PA.
Do d6, van dé hau qua cua hop déng vo hi¢u da duogc giai quyét tai Ban an s6
89/2024/KDTM-ST ngay 14/09/2024 va quyén yéu cau giai quyét hau qua cia
hop dong vo hiéu cua Cong ty PA di cham dut tai thoi diém Ban an sb
89/2024/KDTM-ST ngay 14/09/2024 c6 hié¢u luc phap luat. Can cu diém c khoan
1 Picu 192 Bo luat T6 tung Dan sy 2015 (BLTTDS 2015), dbi voi cac su viée
“dd dwoc gidi quyét bang ban dn, quyét dinh da cé hiéu luc phdp ludt ciia Toa dn

hodc quyét dinh dé cé hiéu lyc ciia co quan nha nuwde cé tham quyén, ...”, Tda an
phai trd lai don khoi kién theo quy dinh cua phap luat. Trong truong hop vu an da
duogc thu Iy, Piéu 217 BLTTDS 2015 vé dinh chi g1a1 quyét vu an dan su quy dinh
nhu sau: “I. Sau khi thu Iy vu dn thudc tham quyén ciia minh, Toa dn ra quyét
dinh dinh chi gidi quyét vu dn dén su trong cdc trieong hop sau day: g) Cdc truong
hop quy dinh tai khodn 1 Piéu 192 ciia Bé ludt nay ma Toa dan da thy Iy. Cong ty
PA khong c6 quyén yéu cau giai quyét hdu qua ctia hgp dong vo hiéu, dong thoi
dé nghi Toa 4n nhan dan quan Péng Pa (nay 1a Toa an nhan dan khu vyc 2 — Ha
Noi) ra quyét dinh dinh chi giai quyét vu an dan su dé dam bao tuan thi ding quy
dinh phép luat t tung hién hanh.

3. Tai phién toa so thim:

3.1 Nguyén don trinh bay



Dai dién theo uy quyén ctia Cong ty PA van giir nguyén yéu cau khoi kién,
dé nghi Toa 4n cin ctt Diéu 74, Diéu 81, Diéu 86, Diéu 87, biéul31 va Diéu 158
B0 luat Dan sy 2015, cin ctt Bo luat TH tung dan sy va Diéu 12 Luat Doanh nghiép
budc EMESCO phai tra lai Cong ty PA sb tién ma Cong ty PA di chuyén bang
hinh thirc chuyén khoan ngan hang tir ngay 8/2/2012 dén ngay 17/01/2022 1a
3.131.415.000 ddng va sb tién 1i cta sb tién trén tinh tir ngay 01/01/2012 dén
ngay 25/8/2025 13 2.797.627.491 ddng, téng sd tién 1a: 5.929.042.491 dong. Di
v6i cong trinh xay dung trén dién tich dat thué 1a thudc sé hiru ciia Cong ty PA,
Cong ty khong nhéc va khong giai quyét trong vu 4n nay. Ngoai ra Cong ty khong
trinh bay thém hay yéu cau nao khac.

3.2 Bi don trinh bay

Pai dién theo ty quyén ctia EMESCO van giit nguyén ¥ kién dé nghi Toa an
dinh chi giai quyét vu an do yéu cau khai kién ciia Nguyén don di duoc giai quyét
bang Ban an kinh doanh thuong mai so tham s6 89/2024/KDTM-ST ngay
14/9/2024 da co6 hi¢u luc phéap luat. EMESCO da bi Thanh Tra Sé tai nguyén va
Moi Trudng Ha Noi quyét dinh xir phat vi pham hanh chinh budc phai ndp lai s6
loi bat hop phap 1a 576.000.000 déng theo Quyét dinh sd 29/QD-XPHC ngay
12/01/2023.

Pbi véi cong trinh xay dung trén dién tich dat thué caa EMESCO la thudc
quyén s hitu ciia Cong ty PA, EMESCO khong c6 tranh chap vé tai san nay.
Ngoai ra Cong ty khong trinh bay gi khac.

Tai Bdn dn kinh doanh thuwong mai so tham sé 40/2025/KDTM-ST ngay
25/8/2025 ciia Toa dn nhén dian Khu vwe 2, Ha Ni quyét dinh:

1/ Khong chap nhan yéu cau khoi kién ctia Cong ty PA d6i voi EMESCO vé
viéc doi lai tong sd tién: 5.929.042.491 dong, trong d6 tién gbc 3.131.415.000
dong, tién 14i: 14 2.797.627.491 dong.

2/ Truy thu sung cong quy Nha nudc s6 tién 2.555.415.000 dong co loi bat
hop phap ma EMESCO ¢6 dugc do thuc hién hanh vi cho thué dat khi khong du
diéu kién theo Hop dong thué kho bai — nha xuong s6 02/2011/HPKT ngay
26/11/2011 va Hop dong thué nha xudng, kho bii sé 02/2016/HP-XN ngay
30/11/2016 vo hi¢u.

Ngoai ra, Ban an so thim con quyét dinh vé an phi, quyén thi hanh an va
khang cao theo quy dinh cua phap luat.

4. Sau khi xét xii so thim

Khong dong y v4i ban an so tham, cac duong sy c6 don khang céo d6i voi
Ban an kinh doanh thuong mai so tham s6 40/2025/KDTM-ST ngay 25/8/2025
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cua Toa an nhan dan Khu vuc 2, Ha Noi, trong do:

- Nguyén don — Cong ty PA khang cdo dbi v&i toan bd ban 4n so tham, dé
nghi Tda an cép phic thdm hiy ban an so thAm dé xét xir lai, véi 1y do: Toa an
cap so tham da vi pham nghiém trong phap luét t6 tung va nodi dung; tuyén Cong
ty PA khong dugc doi tién thué 1a trai phap luat, 3 1am mat quyén s& hitu hop
phap ctia Cong ty PA ddi véi sb tién da chuyén sang cho EMESCO, gay thiét hai
dén quyén, loi ich hop phap cua phap nhan.

- Bi don — EMESCO khang cdo d6i v6i mot phan ban an so tham d6i véi
phan quyét dinh budc EMESCO phai sung cong quy Nha nudc sd tién
2.555.415.000 ddng co loi bat hop phap ma EMESCO c6 dugc do thyc hién hanh
vi cho thué dat khi khong du diéu kién theo cac Hop dong thué. Bé nghi Toa an
cap phuc thim xem xét, sira ban an so thim theo hudng chap nhan khau trir s6
tién thué thu nhap doanh nghiép da nop 13 555.613.895 dong, so tién phai ndp
sung cong quy Nha nudc la: 2.555.415.000 dong - 555.613.895 doéng =
1.999.801.105 dong.

Ngoai don khang cao, EMESCO cung cap, tai liéu chimg ctr lién quan dén
viéc nop thué TNDN phat sinh tir cac hop dong kinh té voi Cong ty PA; Cong ty
PA cung cap mot sd tai liéu nhung 14 cac ban in photo da cung cap tai Toa 4n cap
so tham, khong bo sung thém tai liéu, ching ctr nao khac.

5. Tai Toa dn cdp phiic tham:

Tai cap phuc tham va tai phién toa hom nay, Cong ty PA va EMESCO van
giit nguyén yéu cau khoi kién va khang céo.

5.1. Pai dién theo iy quyén Cong ty PA trinh bay cdc néi dung khdng cdo
nhuw sau:

Cong ty PA giit nguyén yéu cau khang cdo cho rang Tda an cap so tham da
vi pham nghiém trong thi1 tuc 6 tung khién nguyén don khong thyc hién dugc quyén,
nghia vy td tung va bao v¢ tai san cua minh, can ctr khoan 3 Piéu 308 BO luat T
tung dan sy nam 2015, d& nghi Toa an cip phiic thim hay ban 4n so tham dé xét xir
lai theo dung quy dinh phép luat, véi nhiing can cir sau:

Thir nhit, Toa an cip so tham vi pham thu tuc t6 tung trong qua trinh giai
quyét vu an:

- Khéng ton trong va bao dam quyén t6 tung ctia duong su quy dinh tai Piéu
5 B6 luat TH tung dan sy nam 2015. Puong su c6 quyén quyét dinh viéc khoi
kién, yéu cau Toa an cé tham quyén giai quyét vu viéc dan su. Toa an chi thy ly
giai quyét vu viéc dan su khi c6 don khoi kién, don yéu cau ctia duong su va chi
giai quyét trong pham vi don khai kién, don yéu cau d6. Tuy nhién, Tham phan
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Tda an cip so tham lai cir hoi lan man céac cau khong phai chimg ctr (trang 2-trang
3 val/2 trén cua trang 4 ctia ban an 40 noi trén ).

- Toa an cép so thAm khong ton trong Diéu 247 B luat TH tung dan sy nam
2015 vé Noi dung va phuong thirc tranh tung tai phién toa; khoan 4 Piéu 236 Bo luat
T4 tung dan sy ndm 2015 vé Bién ban phién toa. Toa an cap so tham khong thuc hién
quy dinh nay, dan dén bién ban khong phan anh trung thuc dién bién tai phién xét
XU.

Thir hai, Toa 4n cp so thim khong 4p dung dung quy dinh tai Diéu 131 Bo
luat Dan sy ndm 2015, d3 bo qua quy dinh vé hau qua phap 1y cta giao dich dan su
v6 hiéu, tuyén Cong ty PA khong dugc doi tién thué 1 trai phap luat, di lam mat
quyén so hitu hop phap cua Cong ty PA d6i véi s tién 3.131.415.000 dong da
chuyén sang cho EMESCO, gay thiét hai dén quyén, loi ich hop phap cta phap
nhan.

5.2 EMESCO trinh bay y kién doi véi cdc ngi dung khing cdo nhw sau:

Lién quan dén yéu cau khoi kién ctia nguyén don vé hop dong thué mit bang,
trudc day tai Ban an so tham sé 89 ngay 14/9/2024 da quyét dinh tuyén bd cac
hop ddng vo hiéu, ban an da c6 hiéu luc phap luat va cac bén phai c6 nghia vu thi
hanh.

Con dbi voi Ban an so tham sb 40 ngay 28/8/2025, EMESCO khang cao dbi
v6i mot phan ban an so tham vé phan quyét dinh buoc EMESCO phai tiép tuc
sung cong quy Nha nude sb tién 2.555.415.000 dong 1a tién co loi bat hop phap
ma EMESCO c6 duge do thyc hién hanh vi cho thué dét khi khong du diéu kién
theo cac Hop dong thué. EMESCO cho rang Toa an cap so tham chua xem xét,
nghién ctru va khau trir cac khoan tién thué thu nhap doanh nghiép (TNDN) ma
EMESCO d2 ndp vao ngan sach Nha nude theo cac Hop dong ky két voi Cong ty
PA. Piéu nay anh hudéng dén quyén loi cia EMESCO khi Cong ty vira phai thuc
hién nghia vu déng thué TNDN v&i Nha nude vira phai sung quy s tién nay. Tir
nam 2012 d¢én nam 2022, EMESCO d3 ndp tong cong 555.613.895 dong tién thué
TNDN.

EMESCO dé nghij Toa an cap phuc tham xem xét khau trir s6 tién thué TNDN
da dong vao ngan sach Nha nude néu trén, s6 tién EMESCO con phéi sung cong
quy Nha nuéc 1a: 2.555.415.000 dong — 555.613.895 dong = 1.999.801.105 dong.

Céc duong sy théng nhat xac nhan ngodi cac tai liéu chimg ctr dd ndp cho
Tda an ra thi khong con tai lidu chimg ctr ndo khac dé ndp cho Toa an va dé nghi
Toa an giai quyét vu an theo quy dinh ctia phap luat.

6. Pai di¢n Vién kiém sdt nhin dan thanh pho Ha Ngi trinh bay quan diém
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va dé xudt hwdng gidi quyét vu dn:
6.1 Vé thii tuc t6 tung:

Tham phéan va Hoi déng xét xir dd chip hanh dung quy dinh cua phap luat
trong qua trinh giai quyét vu an tir thit tuc thy Iy vu 4n, mé phién toa va tai phién
tda xét xir phuc tham. Tai phién toa, duong su di thuc hién ding quyén va nghia
vu ctia minh quy dinh ctia phap luat td tung dan su.

6.2 Vé nji dung khdng cdo:
-Véto tung:

Tda an cdp so thdm xac dinh quan hé tranh chap kinh doanh thuong mai vé
yéu cau giai quyét hau qua ciia Hop dong vo hiéu va thu 1y giai quyét 1a c¢6 cin cir
theo quy dinh tai biéu 30, 35 Bo luat T6 tung dan sy nam 2015. Nguyén don
khang cdo cho rang Toa 4n cap so tham vi pham thi tuc t6 tung vé quyén khang
c40 va tranh tung nhung khong cung cap dugc tai liéu, ching ctr ching minh nén
khong c6 co so chap nhan.

- Vé ngi dung vu dan:

Hop dong thué kho bai, nha xudng s6 02/2011/HPKT ngay 26/10/2011 va
Hop dong thué nha xuong, kho bai sé 02/2016/HD-XN ngay 30/11/2016 bi vo
hiéu do vi pham diéu cAm ctia phéap luat. Noi dung nay di dugc quyét dinh tai Ban
an s6 89/2024/KDTM-ST ngay 14/9/2024 c6 hiéu lyc phap luat nén cac bén phai
c6 nghia vu thi hanh.

V& 16i ctia cac bén dan dén Hop dong vé6 hiéu: Cong ty PA va EMESCO déu
c6 15i ddn dén Hop dong vo hiéu nén phai chiu trach nhiém phap 1y di voi viée
ky két hop dong vo hiéu. Cong ty PA da nhan va truc tiép quan 1y sir dung mit
bang thué, xay dung nha xudng, san xuat kinh doanh, thu loi tir mit bang thué
trong nhiéu nim nén phai thanh toan tién thué dat theo hop déng. Do d6, yéu ciu
khai kién va khang cdo ctia Cong ty PA yéu cau EMESCO phai hoan tra tién thué
dat 1a khong c6 co so.

Péi voi khang cao cia EMESCO (bi don): EMESCO cho thué dét khi khong
dugc phép cho thué dat 1a trai quy dinh cta phap luat nén sb tién thué dat 1a loi
nhuan ma bi don thu duoc tir viéc cho thué dat bat hop phap phai duoc giai quyét
dua trén nguyén tac ap dung cac bién phap khac phuc hiau qua theo quy dinh phap
luat, do d6 phai budc sung cong quy Nha nude toan bo sb tién thu dugce trén thyc
té tir cac Hop dong thué. EMESCO dé nghi duoc di trir mot phan sb tién da ndp
thué thu nhédp doanh nghi¢p 1a cé co sé, dé nghi Ho1 déng x¢&t XU chép nhan.



Tt nhitng phén tich danh gia néu trén, dé nghi Hoi dong xét xir khong chip
nhan khang cdo ctia Cong ty PA va chip nhan yéu cau khang céo cia EMESCO,
stra mot phan ban 4n so tham vé sd tién phai ndp sung quy Nha nude.

Vé an phi: Cac duong su phai chiu an phi theo quy dinh cta phap luat.
NHAN DPINH CUA TOA AN:

Can cur céc tai liéu, chimg cur ¢6 trong hd so vu an, can ctr két qua hdi va
tranh tung tai phién toa, Hoi dong xét xur nhan dinh:

[1]. Xét vé thi tuc khang co:

Ngay 09/9/2025, Toa an nhan dan Khu vuc 2 — Ha N§1 nhan dugc don khang
céo dé ngay 08/9/2025 ctia EMESCO; va ngay 03/9/2025 Toa 4n nhan dan Khu
vuc 2 — Ha Noi nhan duoc don khang céo dé ngay 30/8/2025 ctia Cong ty PA d6i
v6i doi véi Ban an kinh doanh thuong mai so tham s6 40/2025/KDTM-ST ngay
25/8/2025 cua Toa an nhan dan khu vuc 2 — Ha N§i. Pon khang c4do do nguoi dai
dién theo phap luat cia Cong ty ky. Pon khang céo va bién lai nop tién tam tng
an phi phtic tham 1am va ndp trong thoi han luat dinh nén khang cdo duoc chap
nhan. Toa an nhan dan thanh phé Ha Noi giai quyét 1a dung thim quyén.

- Vé nguoi tham gia t6 tung: Toa 4n da tong dat hop 1¢ cac van ban tb tung
cua Toa an cho cac duong su trong vu an. Tai phién tdoa hom nay, cac duong su
c6 mit theo Gidy triéu tap nén Toa an tién hanh xét xtr vu 4n theo quy dinh cua
B6 luat T tung dan su.

[2].Vé ndi dung khang cao:
2.1 Vé thii tuc to tung ciia Toa an cap so thim

Thir nhat, vé ndi dung khang cao Cong ty PA cho rang Toa an cap so tham
khong ton trong va bao dam quyén to tung cta duong sy theo quy dinh tai Diéu 5
B luat T6 tung dan su ndm 2015. Puong su ¢ quyén quyét dinh viéc khai kién,
yéu cau Toa an ¢ tham quyén giai quyét vu viée dén su.

Xét thdy:

Theo noi dung don khai kién dé ngay 18/01/2025 va trong qua trinh giai
quyét vu an, nguyén don — Cong ty PA chi c6 yéu cau khai kién duy nhat doi lai
s6 tién thué da tra va tién 13i do hop dong thué vo hiéu, khong co yéu cau nio
khac. Toa an cap so tham xac dinh quan hé phap luat 13 "Gidi quyét hdu qua ciia
hop dong vé hiéu" tuy dung vé mat ki thuat phap 1y nhung khong dung véi pham
vi don khoi kién va quyén ty dinh doat ciia dwong su theo quy dinh tai Piéu 5 Bo
luat T6 tung dan sy nam 2015. Pang 1& trong trudng hop nay, Toa 4n cap so tham



phai thu 1y vu 4n véi quan hé phap luét 1a “Tranh chdp vé hoan lai tién thué do
hop dong thué vé hiéw” méi dung.

Tuy nhién xét qua trinh giai quyét vu an va ndi dung quyét dinh ctia ban an
so tham, nhan thdy Toa an cip so thdm d xét xir va quyét dinh theo ding pham
vi yéu cau khoi kién ciia nguyén don, chi giai quyét tranh chip vé viéc doi hoan
lai 6 tién thué da tra, khong c6 ndi1 dung nao khéc. Qua trinh tranh tung tai phién
toa, HOi dong xét xir d3 yéu cau cac duong sy trinh bay vé qua trinh ky két va
thuc hién hop déng 14 nham muc dich 1am rd ndi dung vu &n va tinh c6 can cu,
hop phap cua yéu cau khoi kién. Day 1a quyén va nghia vu ctia duong su vé viée
cung cip ching ctr va chimg minh trong té tung dan su theo quy dinh tai Diéu 6
BO luat TH tung dan sy ndm 2015. Cac duong su phai tuan tha theo su diéu hanh
ctia Chu toa phién toa va Hoi dong xét xir. Do d6, ndi dung khang cdo ciia Cong
ty PA cho rang Toa 4n cp so tham khong ton trong va bao dam quyén té tung cua
duong su 1a khong c6 co so.

Thit hai, vé ndi dung khang cdo Cong ty PA cho rang Toa an cap so tham
khong ton trong va bao dam quyén tranh tung cua duong sy theo quy dinh tai
khoan 4 Piéu 236 va Diéu 247 Bo luat T6 tung dan sy nam 2015.

Xét thay:

Theo céc tai lidu, chtng ¢l ¢6 trong ho so thé hién, dién bién phién toa ngay
25/8/2025 dugc ghi nhan tai Bién ban phién toa so tham phi hop véi cac ndi dung
trong Ban an. Cac duong su da dugc hoi va thuc hién quyén tranh tung theo quy
dinh tai Diéu 247 B6 luat T tung dan sy ndm 2015. Sau khi két thic phién toa,
khéng c6 duong sy nao yéu cau xem bién ban phién toa hodc yéu cau ghi stra doi,
bd sung vao bién ban phién toa. Do d6, ndi dung khang cdo ctia Cong ty PA vé
nodi dung néu trén cling 1a khong cé co so.

2.2 Vé ndi dung vu an

Can cur vao cac tai liéu ching cur ¢6 tai ho so vu an, trinh bay cua cac duong
su va két qua tranh tung tai phién toa, c6 co sé xac dinh:

Ngay 26/10/2011, Cong ty TNHH thuong mai dich vu va xay dung PA (goi
tt la Cong ty PA) da ky Hop dong thué kho bii - nha xuong s6 02/2011/HPKT
v6i Cong ty cd phan thiét bi phu tung co dién (goi tat la EMESCO) d thué kho
bai - nha xuong tai dia diém xa Thuy Xuan Tién, huyén Chuong My, Ha Noi, thoi
han thué 14 5 nam tinh tir ngay 01/12/2011 dén ngay 01/12/2016, dién tich thué 14
6000 m?, gia thué 1a: 6000 m?x 4.000.000 dong/thang=24.000.000d6ng/thang,
cong voi thué VAT tong 1a: 26.400.000 dong. Ngoai ra, Hop dong con co cac thoa
thuan khac. Sau khi ky hgp dong, EMESCO di ban giao mit bang va Cong ty PA



d3 xay dyng nha xudng dé phuc vu nhu cau san xuit kinh doanh. Hét thoi han
thué, hai bén da ky bién ban thanh 1y hop ddng vao ngay 30/12/2016.

Cung ngay, sau khi ky thanh 1y Hop dong thué sé 02/2011, Cong ty Phudc
An va EMESCO ky tiép Hop dong thué nha xudng, kho béi sé 02/2016/HD-XN
ngay 30/11/2016. Thoi han thué dén thang 12/2021. Muc dich ky hop dong 14 tiép
tuc dé phuc vu san xut gach khong nung. Thoi han thué, gia thué van giit nguyén
theo nhu Hop dong thué kho bai - nha xuéng s6 02/2011/HPKT ngay 26/11/2011.
Toan bd nha xudng va kho bai trén dién tich dat, Cong ty PA van st dung. Hét
thoi han thué, hai bén di ky bién ban thanh 1y hop dong vao ngay 30/12/2021.

Vé nguon goc dién tich dat thué nhw sau: Ngay 10/12/1977, UBND tinh Ha
Son Binh (trude dy) co6 Quyét dinh s6 617-QD/XDCB vé viée giao 4 ha dat ddi
dira ciia ndng trudng Xuan Mai thuéc Ty ndng nghiép Tinh cho Cong ty thiét bi
co khi va cong cu Nong nghiép thuéc Bd Nong nghiép dé xay dung kho khung
sat, chtra cac thiét bi co khi. Ngay 10/11/2004, Bo truong Bo Nong nghiép va Phat
trién Nong thon c6 Quyét dinh s6 3972/QD/BNN-TCCB vé viéc chuyén doanh
nghiép Nha nudc Cong ty thiét bi phu tung Co dién Nong nghiép thanh Cong ty
cb phan, tén goi: Cong ty c¢d phan Thiét bj phu tung co dién (goi tdt la EMESCO).

Sau khi c6 phan hoa, theo bién ban ban giao tai san va cac ngudn kinh té x
héi tir Doanh nghiép nha nudc sang Cong ty c¢d phan sé 168/2007/BB-HDQT
ngay 19/4/2007, giita Cong ty thiét bi phu ting Nong nghiép va Cong ty c¢d phan
Thiét bi phu ting co dién (EMESCO) vé dét dai: Ban giao nguyén trang toan bo
quyén st dung dat dai va tai san trén dat ma Cong ty Thiét bi phu ting Co dién
Nong nghi¢p dang str dung sang cho EMESCO.

Theo quy dinh tai khoan 2 Piéu 109 Luat dat dai nam 2003 quy dinh: “T6
chire dwroe Nha nude giao dat khéng thu tién sik dung ddt khéng c6 quyén chuyén
doi, chuyén nhuwon, ting cho, cho thué quyén sir dung dat, thé chdp, bdo lanh, gép
von bang quyén sik dung ddt”. Va theo quy dinh tai khoan 1 Piéu 188 Luat dat
dai nam 2013 thi: “Ngwoi sa dung dat dwoc thuc hién cic quyén chuyén doi,
chuyén nhwong, cho thué, cho thué lai, thira ké, ting cho, thé chdp quyén sir dung
dat... khi ¢6 cdc diéu kién sau day: C6 gidy chimg nhdn; Pdt khéng cé tranh
chdp; Quyén sir dung ddt khéong bi ké bién dé dam bdo thi hanh én; Trong thoi
han sw dung dat.”.

Tuy nhién, sau khi ¢6 phan h6a EMESCO méi nhan ban giao nguyén trang
toan bo quyén sir dung dat dai va tai san trén dat tir Cong ty thiét bi phu ting Co
dién Nong nghiép, cho t6i thoi diém ky Hop dong thué kho bii, nha xuong véi
Cong ty PA, EMESCO chua 1am thi tuc chuyén sang thué dat theo quy dinh tai
khoan 2 Piéu 60 Luat dit dai ndm 2013, chua ky Hop dong thué dit, chua dugc
cap gidy chimg nhan quyén sir dung dat theo quy dinh tai Luat dat dai nam 2013,
Vi vay, ndm 2011 va 2016, viécc EMESCO cho Cong ty PA thué kho bai, nha
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xudng c6 mit bang 6000nt dat 1a da vi pham diéu cAm cua phap luat nén 02 Hop
déng thué kho bai, nha xudng néu trén bi vo hi¢u theo quy dinh tai biéu 128 B
luat dan sy nam 2005.

Niam 2022, Cong ty PA di khoi kién doi voi EMESCO dé nghi Toa an tuyén
02 Hop dong thué s6 02/2011 va Hop dong thué s6 02/2016 néu trén bi vo hiéu.
Tai Ban 4n kinh doanh thuong mai s6 89/2024/KDTM-ST ngay 14/9/2024, Toa
an nhan dan quan Péng Pa dd quyét dinh chap nhan yéu cau khoi kién ctia Cong
ty PA, tuyén bo 02 Hop dong thué s6 02/2011 va Hop dong thué s6 02/2016 bi vo
hiéu do vi pham diéu cAm cua phap luat theo quy dinh tai Piéu 128 Bo luat dan
su nam 2005. Do cac duong su khong yéu cau giai quyét hau qua ctia hop dong
v6 hiéu nén Toa an khong xem xét giai quyét.

Sau khi Ban an kinh doanh thwong mai s6 89/2024/KDTM-ST ngay
14/9/2024 ctia Toa 4n nhan dan quan Péng Pa c6 hiéu luc phéap luat, Cong ty PA
lai c6 don khai kién dé ngay 18/01/2025 yéu cau Toa an nhan dan quan Péng Pa
(nay la Toa an nhdn dan khu vuc 2 — Ha Noi) can ci Piéu 131 Bo luat Dan su
2015 (Hau qua phép 1y cta giao dich dan su vo hiéu) giai quyét budc EMESCO
phai tra lai s tién thué dat da nhan theo cac hop dong thué va tién 13i phat sinh.

Tai Ban an kinh doanh thuong mai so tham s 40/2025/KDTM-ST ngay
25/8/2025 cua Toa an nhan dan Khu vuc 2, Ha N1 quyét dinh: Khong chép nhan
yéu cau khoi kién ctia Cong ty PA d6i voi Emesco vé viée doi lai sd tién thué dat.
Truy thu sung céng quy Nha nudc toan b sd tién co loi bat hop phap 1a
2.555.415.000 dong ma EMESCO ¢6 dugc do thuc hién hanh vi cho thué dat.

Hién nay, cac duong sy khang cao do6i voi ndi dung quyét dinh néu trén cta
Toa an cap so tham.

Thir nhat, d6i voi ndi dung khang céo ctia Cong ty PA cho rang quyét dinh
ctia TOa 4n cap so tham khong ap dung dung Didu 131 Bo luat Dan su 2015, d bo
qua quy dinh vé hau qua phap 1y cta giao dich dan su v6 hiéu, 1am anh hudng dén
quyén loi hop phap ciia nguyén don.

Xét thay:

Khi ky két Hop dong thué kho bai - nha xuong so 02/2011/HPKT ngay
26/10/2011 va Hop dong thué nha xudng, kho bii sé 02/2016/HP-XN ngay
30/11/2016, Cong ty PA mic du biét EMESCO chua dugc ky Hop dong thué dat,
chua dugc cip gidy chimg nhan quyén str dung dat theo quy dinh tai Luat dat dai,
khong co6 quyén cho thué dat nhung van dong v ky két hop dong thué voi
EMESCO. Pé hop thirc hoa viéc cho thué dat, EMESCO va Cong ty PA da ghi la
hop ddng thué kho bii — nha xuong, nhung thuc chét 13 thué dat, voi gia thué 1a
6.000n1 x 4.000.000 dong/thang=24.000.000d6ng/thang. Do d6, Hop ddng thué
s6 02/2011/HPKT va 02/2016/HP-XN thudc loai hop déng vO hiéu do vi pham
diéu cAm cua phép luat theo quy dinh tai Piéu 123 Bo luat Dan sy nam 2015
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(twong ting véi Piéu 128 Bé ludt Din sw 2005) - viéc cho thué dat khi chua du
diéu kién theo Luat Dét dai.

Ban an kinh doanh thuong mai s6 89/2024/KDTM-ST ngay 14/9/2024 cta
Toa an nhan dan quan Pdng Pa di quyét dinh tuyén bd 02 Hop dong thué sb
02/2011 va Hop dong thué s6 02/2016 bi v6 hiéu do vi pham diéu cam cta phap
luat da c6 hi¢u luc phap luat nén cac bén phai c6 nghia vu thi hanh.

Vé 16i lam cho hop dong bi vé hiéu: Ca hai bén déu co 16, cu thé:

- Cong ty EMESCO c¢6 15i vi da ky hop dong cho thué tai san 1a dat dai khi
chua du diéu kién cho thué dat theo Luat Pat dai.

- Cong ty PA ciing c6 18i vi "mic du biét EMESCO chua dugc ky Hop dong
thué dat, chua dugc cap gidy ching nhan quyén st dung dat... nhung van dong y
ky két hop dong thué" va da "hop thire hda" bang cach ghi ndi dung khac thyec te.

Khi hop ddng bi tuyén bd vo hiéu, nguyén tic chung vé giai quyét hau qua
cua hop dong vo6 hi¢u theo quy dinh tai Diéu 131 Bo luat Dan sy 2015 (twong ung
voi Biéu 137 Bo ludt Dan sy 2005) 1a cac bén phai hoan tra cho nhau nhitng gi da
nhan.

Tuy nhién, nhan thay: Sau khi dugc EMESCO giao mit bang dat thué, Cong
ty PA d3 nhan va truc tiép quan 1y sir dung toan bd mit bang thué, xay dung nha
xuong va san xuat kinh doanh tir ndm 2011 dén hét ndm 2021. Cong ty PA da su
dung mit bang va thu loi tir viéc khai thac mit bang thué trong sudt 10 nam (2011-
2021) va van dang tiép tuc quan 1y, do d6 Cong ty PA khong duogc coi 13 bén ngay
tinh va khong co quyén doi lai so tién thué da tra.

S tién thué dat ma Cong ty PA di tra cho EMESCO va 14 loi nhuin ma
EMESCO thu duoc tir viéc cho thué dat khong hop phap dugc coi 1a nhimng gi thu
dugc tir giao dich dan su vo hiéu do vi pham diéu cAm cua phap luat. Hau qua cua
hop ddng vo hiéu do vi pham diéu cam cua phap luat s& dugc giai quyét dua trén
nguyén tic ap dung cac bién phap khic phuc hau qua theo quy dinh tai khoan 1 Diéu
28, Piéu 37 Luat xtr Iy vi pham hanh chinh ndm 2012 i) Cd nhdn, t6 chirc vi pham
phdi ndp lai sé loi bdt hop phdp la tién, tai san, gidy to va vit c6 gid cé dwoe tir vi
pham hanh chinh ma cd nhan, té chire d6 da thuwc hién dé sung vao ngédn sdch Nha

b

nwoc ... .

Do viy, yéu cau khai kién va khang cao ctia Cong ty PA buoc EMESCO
phai trd lai so tién thué dat da tra va so tién 1a1 1a khong c6 can cur dé chap nhan.

Thir hai, 31 v6i ndi dung khang cdo cia EMESCO dé nghi Toa an cdp phuc
tham xem xét khau trir s6 tién thué thu nhap doanh nghiép (TNDN) 555.613.895
dong da dong vao ngan sach Nha nude, sira ban 4n so tham vé so tien EMESCO
con phai sung cong quy Nha nudc 1a: 2.555.415.000 déng — 555.613.895 dong =
1.999.801.105 dong.
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Xét thay:

Nhu phén tich & trén, EMESCO cho thué 6.000 m? dit tai thon Thuy Xuan
Tién, huyén Chuong My, Ha Noi khi chua du diéu kién cho thué dét theo Luat
Pit dai nén vi pham cac quy dinh ciia Nha nudc vé quan ly dat dai. Thoi gian vi
pham tir ngay 26/10/2011 dén ngay 31/3/2022. EMESCO di duoc s6 loi bat hop
phap tir viéc cho Cong ty PA thué dét trong thoi gian vi pham nay 14 3.131.415.000
dong.

Trudng hop phat sinh hau qué phat sinh tir hanh vi vi pham thi vé nguyén tic
ngudi vi pham phai bi 4p dung bién pham khac phuc hau qua dé khic phuc toan
bd hau qua xay ra, day khong phai 1a bién phap xtr phat vi pham hanh chinh — phat
tién. Do d6, Toa an cip so thim budc sung vao ngan sach Nha nudc toan bo sb
tién 3.131.415.000 dong 1a s6 loi bat hgp phap ma EMESCO thu dugc tir viéc cho
Cong ty PA thué dat 1a phu hop véi quy dinh tai Diéu 28, Dicu 37 Luat Xir 1y vi
pham hanh chinh ndm 2012, diém b khoan 3 Diéu 5; khoan 4, 8 Piéu 7 Nghi dinh
s6 91/2019/ND-CP ngay 19/11/2019 ctia Chinh phil vé xtr phat vi pham hanh
chinh trong linh vuc dat dai.

Tuy nhién, theo tai liéu, chimg cr do EMESCO xuét trinh thé hién tir ndm
2012 dén nim 2022, EMESCO d3 ndp tong cong 555.613.895 dong tién thué
TNDN theo cac Hop dong ky két vai Cong ty PA nén sd loi bat hop phép thuc té
EMESCO thu duoc la:

3.131.415.000 dong - 555.613.895 dong = 2.575.801.105 dong.

Tda an cap so tham chua xem xét, d6i trir cho EMESCO sb tién thué TNDN
trén 1a thiéu sot. Do d6, khang cdo cia EMESCO vé ndi dung néu trén 1a c6 co
sO.

EMESCO di ndp sb loi bat hop phap 1a 576.000.000 dong theo Quyét dinh
s6 29/QD-XPHC ngay 12/01/2023 ctia Thanh Tra cua S& Tai nguyén va Moi
truong. Vi vay, so tién EMESCO con phai ndp sung cong quy Nha nudc 1a:

2.575.801.105 dong - 576.000.000 dong = 1.999.801.105 dong.

Cin ctr phan tich trén, Hoi dong xét xtr quyét dinh khong chap nhan khang
cao cua Cong ty PA; chap nhan yéu cau khang cdo cua EMESCO, stra mot phan
ban an so tham vé s tién phai sung cong quy Nha nudc.

V& an phi: Do khang cdo dugc chap nhan nén EMESCO khong phai chiu an
phi phuc tham; con Cong ty PA do khang cdo khong dugc chap nhan nén phai
chiu an phi phtc thim theo quy dinh.

Vi cac 1€ trén,

QUYET PINH:
- Can ct cac Diéu 127, 128, 137, 308 Bo luat Dan sy nam 2005;
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- Cian ctr cac Didu 123, 131, 364, 468 Bo luat Dan sy 2015;

- Can cit Khoan 1 Diéu 30; diém b khoan 1 Diéu 35; diém a khoan 1 Piéu
39; Khoan 1 Diéu 147; Diéu 184, Diéu 236, Diéu 247, Diéu 271; biéu 273; Diéu
278; Piéu 280, khoan 2 Piéu 308, Diéu 309 B luat TH tung dan sy nam 2015;

- Can ci Piéu 28, Piéu 37 Luat xtr 1y vi pham hanh chinh nam 2012;

- Can ct diém b khoan 3 DPiéu 5; khoan 4, 8 Diéu 7 Nghi dinh )
91/2019/ND-CP ngay 19/11/2019 cta Chinh phu vé xir phat vi pham hanh chinh
trong linh vuc dat dai;

- Cin ctr Nghi quyét s 01/2019/NQ-HDTP ngay 11/01/2019 ctia Hoi dong
tham phan Toa 4n nhan dan tdi cao hudng din ap dung mét sd quy dinh cta phap
luat vé 13i, 14i sut, phat vi pham;

- Can ct Piéu 26, Piéu 29 Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQHI14 ngay
30/12/2016 quy dinh vé murc thu, mién, giam, thu, ndp, quan 1y va sir dung an phi
va 1€ phi toa an.

Khéng chdp nhin khdng cdo ciia Cong ty TNHH Thwong mai va dich vu
xdy dung PA; chip nhin yéu cau khdng cdo ciia Cong ty Cé phan thiét bi phu
tung co di¢n; siva mét phin bén dn so tham. Xir:

1. Khong chap nhan yéu cau khai kién ciia Cong ty TNHH Thuong mai va
dich vu xdy dung PA d6i voi Cong ty CO phan thiét bi phu ting co dién
(EMESCO) vé viéc doi lai tong sb tién: 5.929.042.491 dong (Nim 1y chin trdm
hai mwoi chin triéu khéng tram bon mwoi hai ngan bon tram chin mwoi mét dong),
trong d6 tién gbc 3.131.415.000 dong (Ba ty mét tram ba muwoi mot triéu bon tram
muwoi lam ngan dong), tién 14i: 13 2.797.627.491 ddng (Hai ty bay tram chin muoi
bay triéu sau tram hai mwoi bay ngan bon tram chin mwoi mét dong).

2. Truy thu sung cong quy Nha nuée s tién 1.999.801.105 dong (Mot ty
chim tram chin muoi chin triéu tam tram linh mdt nghin mét tram linh nam dong)
c6 loi bat hop phap ma Cong ty C6 phan thiét bj phu tiung co dién (EMESCO) ¢6
dugc do thyuc hién hanh vi cho thué dét khi khong du diéu kién theo Hop dong
thué kho bai — nha xudng s6 02/2011/HPKT ngay 26/11/2011 va Hop dong thué
nha xuéng, kho bai s6 02/2016/HD-XN ngay 30/11/2016 ngay 30/11/2016 vo
hiéu.

Ké tir ngdy ban an ¢ hiéu luc phap ludt va co6 don yéu cau thi hanh an cia
ngudi duoc thi hanh 4n cho dén khi thi hanh 4n xong, bén phai thi hanh 4n con
phai chiu khoan tién 14i cua s tién con phai thi hanh an theo muc 13i suit quy
dinh tai khoan 2 Piéu 468 Bo luat Dan sy 2015 tuong Umg vo1 thoi gian cham
thanh toan.

3. V& an phi:

- An phi so tham:
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Cong ty TNHH Thuong mai va dich vu xay dung PA phai chiu s tién an
phi kinh doanh thuong mai so thim dugc 1am tron: 113.929.000 dong (M4t tram
muedi ba triéu chin tram hai mwoi chin ngan dong) duge trir vao sd tién 56.250.000
dong (Niam muoi sau triéu hai tram ndm mueoi ngan dong) da ndp theo Bién lai
thu tam mg an phi s6 0026017 ngay 21/3/2025 ciia Chi cyc thi hanh 4n dan sy
quan Bong Pa, thanh phd Ha Noi (Nay la Phong thi hanh dn dan sw khu viee 2 —
Ha Ngi). Cong ty TNHH Thuong mai va dich vu xay dung PA con phai ndp tiép
s6 tién 13: 57.679.000 ddng (Nam muoi bay triéu sau tram bay mwoi chin ngan
dong).

* An phi phiic tham:

Cong ty TNHH Thuong mai va dich vu xay dung PA phai nop 2.000.000
dong (Hai triéu dong) an phi kinh doanh thuong mai phuc tham, di ndp theo bién
lai thu tam mg an phi s6 0006524 ngay 08/9/2025 tai Phong thi hanh 4n dan sy
khu vuc 2 — Ha Noi.

Hoan tra Cong ty C6 phan thiét bi phu tung co dién (EMESCO) sb tién
2.000.000 dong (Hai triéu dong) an phi kinh doanh thuong mai phuc thim d3 nop
theo bién lai thu tam tng an phi s6 0007004 ngay 11/9/2025 tai tai Phong thi hanh
an dan su khu vuc 2.

4. Ban an phtic tham c6 hiéu luc ké tir ngay tuyén 4n./.

Noi nhén: TM. HQI PONG XET XU PHUC THAM
- VKSND TP Ha Néi; THAM PHAN

- TAND khu vuc 2;

- Phong THADS khu vuc 2;

- Cac Buong su;

- Luu HO so.

Bui Pirc Bing
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