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V/v: Tranh chấp hợp đồng thuê 

văn phòng. 

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 HÀ NỘI 

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

Thẩm phán- Chủ tọa phiên tòa: Ông Bùi Đức Bằng 

Các Thẩm phán :                      Ông Tống Quốc Thanh 

                                                  Ông Trần Anh Tuấn 

- Thư ký phiên toà: Ông Nguyễn Trung Kiên - Thư ký Tòa án nhân dân 

Thành phố Hà Nội. 

- Đại diện Viện kiểm sát nhân dân Thành phố Hà Nội tham gia phiên toà: 

Bà Phan Thị Tình - Kiểm sát viên. 

Ngày 15/10/2025, tại trụ sở Tòa án nhân dân Thành phố Hà Nội xét xử phúc 

thẩm công khai vụ án Kinh doanh thương mại thụ lý số 87/2025/KDTM - PT ngày 

16/4/2025 về việc “Tranh chấp hợp đồng thuê văn phòng”. 

Do Bản án kinh doanh thương mại sơ thẩm số 90/2024/KDTM-ST ngày 

27/9/2024 của Tòa án nhân dân quận Nam TL, thành phố Hà Nội bị kháng cáo. 

Theo quyết định đưa vụ án ra xét xử số 876/2025/QĐXX-PT ngày    12/9/2025 và 

Quyết định hoãn phiên tòa số 901/2025/QĐ-HPT ngày 30/9/2025 giữa các đương 

sự: 

1. Nguyên đơn: Công ty Cổ phần phát triển U 

Địa chỉ: Tầng 7 Tòa nhà Kim Khí Thăng Long, số 1 Lương Yên, phường 

Bạch Đằng, quận H, TP Hà Nội. 

Đại diện theo pháp luật: Ông Phan Minh T – Tổng Giám đốc. 

Đại diện theo ủy quyền: Ông Nguyễn Vĩnh B và bà Nguyễn Thị H1 (Theo 

Giấy ủy quyền ngày 09/10/2025). – Có mặt. 

Địa chỉ: Tầng 7 Tòa nhà Kim Khí Thăng Long, số 1 Lương Yên, phường 

BĐ, quận H, TP Hà Nội. 

2. Bị đơn: Công ty Cổ phần Công nghệ O VN 
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Trụ sở: tầng 5 tòa nhà F Landmark Tower, đường LĐT, phường TL, thành 

phố Hà Nội;  

Đại diện theo pháp luật: Ông Trịnh T.    Chức vụ: Tổng Giám đốc. 

Đại diện theo ủy quyền: Ông Nguyễn Minh Độ (Theo Giấy ủy quyền số 

01/GUQ-TGĐ ngày 10/9/2025) – Có mặt. 

3. Người có quyền lợi nghĩa vụ liên quan: 

3.1 Công ty Cổ phần Tập đoàn F 

Trụ sở: tầng 5 Tòa nhà F Landmark Tower, đường Lê Đức Thọ, phường 

TL, TP Hà Nội. 

3.2 Công ty Cổ phần G HN 

Trụ sở: P.903, tầng 9, Tòa nhà Diamond Plaza, 34 Lê Duẩn, phường SG, 

thành phố Hồ Chí Minh;  

Đại diện theo pháp luật: Ông Nguyễn Sĩ T – Giám đốc;  

Đại diện theo uỷ quyền: Bà Nguyễn Thị Thu Trang (theo Giấy ủy quyền số 

03/2025/GWHN/GUQ ngày 29/9/2025) 

Địa chỉ: N04BT1, Lanmark, Khu chung cư Ngoại giao đoàn, phường XT, 

quận BTL, Hà Nội. 

Địa chỉ nhận văn bản: Tòa nhà The West, số 265 CG, phường CG, thành 

phố Hà Nội.  

NỘI DUNG VỤ ÁN: 

1. Theo đơn khởi kiện và trong quá trình giải quyết vụ án, đại diện theo 

ủy quyền của nguyên đơn trình bày: 

Công ty Cổ phần Phát triển U (sau đây gọi tắt là Công ty U) là một Công 

ty kinh doanh trong lĩnh vực cung cấp không gian làm việc chung và các dịch vụ 

có liên quan, phục vụ cho hoạt động kinh doanh của Công ty U.  

Ngày 15/5/2019, Công ty U và Công ty Cổ phần Công nghệ O VN (sau đây 

gọi tắt là Công ty O VN) đã ký kết Hợp đồng thuê văn phòng số 

1508/2019/HĐVP265CG-OTP về việc thuê 4.023m2 diện tích mặt sàn tại 05 tầng 

(Tầng 8, 9, 10, 14 và 15) của tòa nhà Khối Văn Phòng thuộc dự án công trình hỗn 

hợp nhà ở, văn phòng và trung tâm thương mại tại 265 CG, phường Dịch Vọng 

Hậu, quận CG, Hà Nội (hiện nay là phường CG, thành phố Hà Nội). Thời hạn 

thuê tính từ ngày 15/8/2019 (Được sửa đổi thành tính từ ngày 15/9/2019 theo Phụ 

lục VII của Hợp đồng thuê) đến hết ngày 14/8/2029. Giá thuê tại thời điểm ký 

Hợp đồng thuê là 291.875 đồng/m2/tháng (Hai trăm chín mươi mốt nghìn tám 

trăm bảy mươi lăm đồng), tiền thuê cho phần diện tích thuê là 1.174.213.125 

đồng/tháng (Một tỷ một trăm bảy mươi tư triệu hai trăm mười ba nghìn một trăm 

hai mươi lăm đồng). Phí dịch vụ tính tại thời điểm ký hợp đồng là: 105.075 
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đồng/m2 /tháng (Một trăm lẻ năm nghìn không trăm bảy mươi lăm đồng), phí dịch 

vụ cho phần diện tích thuê là 422.716.725 đồng/tháng (Bốn trăm hai mươi hai 

triệu bảy trăm mười sáu nghìn bảy trăm hai mươi lăm đồng). Hai bên, Công ty U 

và Công ty O VN có thỏa thuận trong thời hạn thuê, Công ty U được quyền đầu 

tư xây dựng, sửa chữa lại văn phòng sao cho phù hợp với kế hoạch kinh doanh 

của Công ty U. Sau khi ký kết Hợp đồng thuê, Công ty U đã chuyển cho Công ty 

O VN số tiền đặt cọc là 3.202.399.432 đồng. 

Ngoài ra, theo quy định tại mục 2 Phụ lục VI của Hợp đồng thuê, Công ty 

O VN phải cung cấp tài liệu chứng minh: 

(i) Tòa tháp Trung tâm Thương mại và Văn phòng đạt được văn bản nghiệm 

thu về phòng cháy chữa cháy từ Cơ quan Cảnh sát phòng cháy chữa cháy có thẩm 

quyền chậm nhất vào tháng 11 năm 2019 và 

(ii) Dự Án đáp ứng đủ điều kiện nghiệm thu, đưa vào sử dụng theo quy định 

của pháp luật và được cơ quan Nhà nước có thẩm quyền cấp giấy phép/hoặc văn 

bản chấp thuận việc kiểm tra nghiệm thu đưa công trình vào sử dụng chậm nhất 

vào tháng 01 năm 2020. 

Mục 3 Phụ lục VI của Hợp đồng thuê quy định rõ ràng: “Trường hợp Công 

ty O VN không đảm bảo thực hiện đúng phần cam kết nêu trên thì Công ty U có 

quyền đơn phương chấm dứt Hợp đồng và Công ty O VN phải hoàn trả cho Công 

ty U khoản tiền đặt cọc, bồi thường cho Công ty U toàn bộ chi phí đầu tư xây 

dựng, sửa chữa tính khấu hao đến thời điểm phát sinh vi phạm và phạt vi phạm 

tương đương với 03 (ba) tháng tiền thuê trong vòng 15 ngày kể từ ngày hết hạn 

đáp ứng nghĩa vụ”. 

Tuy nhiên, trong suốt quá trình thực hiện Hợp đồng thuê, khi thời hạn cung 

cấp các tài liệu nêu tại mục 2 Phụ lục VI đã hết, Công ty O VN vẫn không cung 

cấp được cho Công ty U các tài liệu pháp lý liên quan đến điều kiện đưa Tòa nhà 

vào sử dụng như đã thỏa thuận. Công ty U đã rất nhiều lần đôn đốc, nhắc nhở 

Công ty O VN, cụ thể:  

- Ngày 09/1/2020, Công ty U đã gửi Công ty O VN Công văn số 

06/2020/CV-U yêu cầu Công ty O VN hoàn thiện nghĩa vụ, cung cấp tài liệu đã 

cam kết nêu trên nhưng Công ty O VN vẫn không cung cấp tài liệu hoặc bằng 

chứng chứng minh đã hoàn thành cam kết này.  

- Đến tận ngày 02/10/2020, tức là sau gần 09 tháng, Công ty O VN mới gửi 

lại Công văn số 35/2020/CV-OTP để phản hồi Công ty U và khẳng định tháng 

12/2020 tòa nhà sẽ có giấy chứng nhận đầy đủ điều kiện về phòng cháy chữa cháy 

theo quy định pháp luật. 

- Tuy nhiên, đến ngày 24/3/2021, Công ty U vẫn không nhận được bất kỳ 

tài liệu pháp lý chứng minh nào từ phía Công ty O VN xác nhận Tòa nhà đủ điều 

kiện đưa vào sử dụng.  



4 

 

Nhận thấy quyền lợi của mình bị ảnh hưởng nghiêm trọng và Công ty O 

VN không có thiện chí thực hiện đúng cam kết đã thỏa thuận trong Hợp đồng thuê 

nên ngày 24/3/2021, chiểu theo quy định tại Phụ lục VI của Hợp đồng thuê, Công 

ty U đã gửi Công văn số 15/2021/CV-U tới Công ty O VN thông báo chấm dứt 

Hợp đồng thuê kể từ ngày 26/9/2021. Ngoài ra, Công ty U cũng đề nghị có một 

buổi họp với Công ty O VN để thống nhất giải quyết vụ việc này nhưng không 

nhận được sự thiện chí trao đổi từ Công ty O VN. 

Ngày 23/8/2021, Công ty U tiếp tục gửi Công văn số 97/2021/CV-U về 

việc yêu cầu Công ty O VN thực hiện nghĩa vụ phát sinh do việc chấm dứt Hợp 

đồng thuê theo thỏa thuận tại Phụ lục VI Hợp đồng thuê. Cụ thể, Công ty O VN 

phải: 

(i) Hoàn trả cho Công ty U khoản tiền đặt cọc là 3.202.399.432 đồng; 

(ii) Bồi thường cho Công ty U toàn bộ chi phí đầu tư xây dựng, sửa chữa 

tính khấu hao đến thời điểm 26/9/2021 là 22.087.433.147 đồng; 

(iii) Trả cho Công ty U khoản phạt vi phạm tương đương với 03 tháng tiền 

thuê là 3.202.399.432 đồng. 

Trái với sự thiện chí của Công ty U, Công ty O VN không những không 

sắp xếp tổ chức buổi gặp mặt đàm phán giải quyết vấn đề phát sinh mà còn tiến 

hành phong tỏa toàn bộ Phần diện tích thuê mà Công ty U đã thuê, không cho 

Công ty U di dời tài sản hợp pháp ra khỏi Tòa nhà. Việc cản trở này đã gây thêm 

thiệt hại cho Công ty U. 

Ngày 13/10/2021, Công ty U đã gửi tiếp Công văn số 129/2021/CV-U yêu 

cầu Công ty O VN chấm dứt việc phong tỏa tài sản của Công ty U, tuy nhiên 

không nhận được hồi đáp thỏa đáng từ Công ty O VN. Ngày 29/10/2021, Công ty 

U tiếp tục gửi Công văn số 132/2021/CV-U tới Công ty O VN và yêu cầu Công 

ty O VN thực hiện các nghĩa vụ tài chính do việc chấm dứt Hợp đồng thuê, nhưng 

đến nay, Công ty O VN vẫn không tiến hành thanh toán cho Công ty U các khoản 

tiền được yêu cầu.  

Về tổng chi phí đầu tư tại khu vực thuê: Toàn bộ chi phí đầu tư, xây dựng, 

sửa chữa đã trừ khấu hao tính từ 15/5/2019 đến ngày 26/9/2021 là 22.691.162.522 

đồng của khu vực thuê. 

Về khoản lợi trực tiếp mà đáng lẽ Công ty U được hưởng: khoản lợi ích 

trực tiếp mà Công ty U đáng lẽ được hưởng nếu Công ty O VN tuân thủ đúng Hợp 

đồng thuê là 50.937.276.068 đồng. 

Tại Đơn khởi kiện ngày 23/11/2021, Công ty U khởi kiện, đề nghị Tòa án 

căn cứ mục 3 Phụ lục VI của Hợp đồng thuê và Điều 302 Luật thương mại 2005 

buộc Công ty O VN phải: 

1. Trả cho Công ty U tổng số tiền tối thiểu là 80.033.237.454 đồng, cụ thể 

gồm các khoản tiền dưới đây: 
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1.1. Tiền đặt cọc là 3.202.399.432 đồng; 

1.2. Toàn bộ chi phí đầu tư xây dựng, sửa chữa đã trừ khấu hao đến thời 

điểm 26/9/2021 là 22.691.162.522 đồng; 

1.3. Tiền phạt vi phạm tương đương với 03 (ba) tháng tiền thuê là 

3.202.399.432 đồng; 

1.4. Khoản lợi ích trực tiếp mà Công ty U đáng lẽ được hưởng nếu Công ty 

O VN tuân thủ đúng Hợp đồng thuê là 50.937.276.068 đồng. 

2. Tiến hành gỡ phong tỏa đối với các tài sản thuộc quyền sở hữu của Công 

ty U để Công ty U di dời tài sản ra khỏi Tòa nhà.  

Tại phiên họp ngày 30/8/2024, đại diện theo ủy quyền của Nguyên đơn có 

ý kiến như sau: 

- Do tại thời điểm khởi kiện, nguyên đơn yêu cầu bồi thường toàn bộ chi 

phí đầu tư xây dựng, sửa chữa đã trừ khấu hao đến thời điểm 26/9/2021 là 

22.691.162.522 đồng, con số này bị nhầm lẫn do nguyên đơn tính sót nên ngày 

02/11/2022 tại Bản giải trình về tiền đặt cọc – Chi phí đầu tư và khấu hao – Tiền 

phạt vi phạm – Khoản lợi đáng lẽ được hưởng – Danh mục tài sản được thẩm định 

giá, đại diện nguyên đơn đã giải trình theo yêu cầu của Toà án, trong đó tại mục 

4 có chi phí đầu tư xây dựng, sửa chữa đã trừ khấu hao (Bao gồm cả chi phí bổ 

sung) là 23.516.701.522 đồng. Trong đó, chi phí đầu tư xây dựng, sửa chữa theo 

đơn khởi kiện là 22.961.162.522 đồng và chi phí yêu cầu bổ sung là 825.539.000 

đồng.  

- Nguyên đơn xin rút đối với phần yêu cầu về việc yêu cầu tiến hành gỡ 

phong toả đối với các tài sản thuộc quyền sở hữu của Công ty U để Công ty U di 

dời tài sản ra khỏi toà nhà. Do qua buổi xem xét, thẩm định tại chỗ thì tại mặt 

bằng tranh chấp chỉ còn một số tài sản của Công ty U là gồm: vách kính, vách 

thạch cao, tủ bếp có mặt đá và bồn inox tại các mặt bằng còn trống chưa có khách 

thuê tầng 8, 9. 

- Ngoài ra, trong quá trình giải quyết vụ án, đại diện nguyên đơn có bản 

trình bày về việc đã thanh toán thừa số tiền đặt cọc là 320.239.943 đồng. 

2. Bị đơn - Công ty Cổ phần Công nghệ O VN trình bày: 

Đại diện theo ủy quyền của bị đơn là bà Nguyễn Thị Hồng Nhung và đại 

diện theo pháp luật của bị đơn là ông Trịnh Tuân thống nhất trình bày ý kiến như 

sau: 

Ngày 15/5/2019, Công ty O VN và Công ty U đã cùng nhau ký kết Hợp 

đồng thuê văn phòng số T8, 9, 10, 14, 15/2019/HĐVP265 CG-OTP và các phụ 

lục đính kèm để thực hiện việc thuê và cho thuê phần diện tích văn phòng có diện 

tích xác định là 4.023m2 thuộc các tầng số 8, 9, 10, 14, 15 tại Khối Văn phòng 

thuộc Dự án công trình hỗn hợp nhà ở, văn phòng và trung tâm thương mại, địa 

chỉ: 265 CG, phường Dịch Vọng, quận CG, Hà Nội. 
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Theo quy định của Hợp đồng thuê và các Phụ lục đính kèm: 

- Công ty O VN cho Công ty U thuê phần diện tích thuê trong vòng 10 năm, 

ngày bắt đầu là ngày 15/9/2019 ngày hết hạn là ngày 14/8/2029. Thời hạn thuê có 

thể được điều chỉnh theo xác nhận của Công ty O VN. 

- Tiền thuê một tháng mà Công ty U có nghĩa vụ phải thanh toán cho Công 

ty O VN đối với việc sử dụng phần diện tích thuê (Đã bao gồm thuế giá trị gia 

tăng theo quy định của pháp luật) được xác định bằng 1.174.213.125 đồng (Một 

tỷ một trăm bảy mươi tư triệu hai trăm mười ba nghìn một trăm hai mười lăm 

đồng), tương đương với 291.875 đồng/m2/tháng (Hai trăm chín mươi mốt nghìn 

tám trăm bảy mươi lăm đồng một mét vuông, một tháng) (Phụ lục I: Thông tin về 

diện tích thuê). 

- Tiền thuê được tính bắt đầu từ ngày 15/01/2020 (Theo nội dung thỏa thuận 

tại Phụ lục VII đính kèm Hợp đồng thuê). Tiền thuê trong thời hạn thuê sẽ không 

phụ thuộc vào việc Công ty U có sử dụng phần diện tích thuê hay không và cũng 

không bị khấu trừ trong bất kỳ trường hợp nào thuộc thời hạn thuê (Điều 3.1 Hợp 

đồng thuê). 

- Công ty U có nghĩa vụ thanh toán tiền thuê cho Công ty O VN định kỳ 06 

tháng một lần, trước 07 ngày cuối cùng của mỗi kỳ thanh toán liền trước, Công ty 

O VN sẽ gửi cho Công ty U một đề nghị thanh toán ghi rõ: tiền thuê phải trả của 

kỳ thanh toán tiếp theo cộng với thuế và bất kỳ khoản phí nào phải trả theo Hợp 

đồng thuê (Điều 8.1 Hợp đồng thuê). 

- Trường hợp, Công ty O VN chưa gửi đề nghị thanh toán với Công ty U 

hoặc đề nghị thanh toán gửi đến chậm, chưa được lập hoặc Công ty U chưa nhận 

được đề nghị thanh toán từ Công ty O VN, thì Công ty U vẫn phải có nghĩa vụ 

thực hiện thanh toán đầy đủ, đúng hạn phần tiền thuê và các khoản phí dịch vụ, 

phí tiện ích cho Công ty O VN theo đúng quy định tại Hợp đồng thuê (Điều 8.7 

Hợp đồng thuê). 

Quá trình thực hiện Hợp đồng thuê: 

- Ngày 12/4/2019, Công ty U đã thực hiện nộp số tiền đặt cọc tương đương: 

3.202.399.432 đồng cho Công ty O VN để đảm bảo việc thực hiện Hợp đồng thuê. 

- Sau khi ký Hợp đồng, thực hiện theo đúng quy định tại Hợp đồng thuê, 

lần lượt trong các ngày 17/5/2019, ngày 18/5/2019, ngày 23/5/2019, ngày 

02/7/2019, Công ty O VN đã thực hiện bàn giao, Công ty U đã nhận bàn giao đầy 

đủ phần diện tích thuê, các trang thiết bị đi kèm phần diện tích thuê. 

- Kể từ ngày nhận bàn giao phần diện tích thuê cho đến ngày 25/10/2021, 

Công ty U đã tiếp nhận và sử dụng liên tục, không bị gián đoạn đối với toàn bộ 

phần diện tích thuê (Bao gồm cả phần diện tích Công ty U trực tiếp sử dụng và 

phần diện tích Công ty U cho bên thứ ba thuê lại/cung cấp dịch vụ cho bên thứ 

ba). Công ty O VN cũng đã đảm bảo Công ty U được quyền sử dụng liên tục đối 

với toàn bộ phần diện tích thuê cũng như đảm bảo cung cấp các dịch vụ tiện ích 
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tại khu vực phần diện tích thuê và bên thứ ba thuê lại diện tích thuê/sử dụng dịch 

vụ tại diện tích thuê của Công ty U. 

- Trong suốt thời gian sử dụng phần diện tích thuê, Công ty U chỉ thực hiện 

nghĩa vụ thanh toán tiền phí dịch vụ, phí tiện ích cho Công ty O VN. Riêng đối 

với phần tiền thuê, mặc dù đã quá thời hạn thanh toán và Công ty O VN đã rất 

nhiều lần liên hệ, trao đổi bằng các hình thức gọi điện, gửi văn bản yêu cầu, đề 

nghị, thúc giục phía Công ty U nghiêm túc thực hiện thanh toán đầy đủ, đúng hạn 

phần tiền thuê cho Công ty O VN nhưng kể từ ngày 15/01/2020 cho đến thời điểm 

hiện tại Công ty U vẫn cố tình chây ì, trì hoãn và không thực hiện thanh toán cho 

Công ty O VN bất kỳ một khoản tiền thuê nào. 

- Ngoài việc sử dụng phần diện tích thuê cho nhu cầu sử dụng của chính 

mình, Công ty U còn cung cấp dịch vụ cho bên thứ ba/cho bên thứ ba thuê lại một 

phần phần diện tích thuê (Công ty TNHH Phần mềm FPT, VPBank, ...) và có 

hưởng lợi từ các hoạt động này. 

- Trước hành vi vi phạm nghiêm trọng nghĩa vụ thanh toán tiền thuê quy 

định tại Hợp đồng thuê của Công ty U và những thiệt hại mà Công ty U đã gây ra 

cho Công ty O VN, căn cứ vào quy định tại Điều 8.1, Điều 8.7, Điều 14.1 (b), 

Điều 14.2 (c), Điều 14.2 (d) (ii) của Hợp đồng thuê, ngày 13/10/2021, Công ty O 

VN đã buộc phải thực hiện quyền đơn phương chấm dứt Hợp đồng thuê với Công 

ty U. Đồng thời, Công ty O VN yêu cầu phía Công ty U thực hiện chấm dứt mọi 

hành vi chiếm hữu, sử dụng toàn bộ phần diện tích thuê và hoàn trả tiền thuê, tiền 

phạt, tiền bồi thường thiệt hại cho Công ty O VN. Tuy nhiên, phía Công ty U 

không những không thực hiện hợp tác trong việc thanh toán tiền thuê, tiền phạt, 

tiền bồi thường thiệt hại và bàn giao lại phần diện tích thuê cho Công ty O VN mà 

còn tiếp tục ngang nhiên chiếm hữu, sử dụng phần diện tích thuê và tiếp tục cho 

bên thứ ba thuê, sử dụng một phần diện tích thuê. 

- Do Công ty U cố tình không bàn giao lại phần diện tích thuê cho Công ty 

O VN, ngày 10/11/2021, dưới sự chứng kiến của Công ty U (Đại diện ông Đặng 

Duy Linh), Công ty FPT (Đại diện bà Vũ Liên Hương), Công ty cổ phần thẩm 

định giá Bất động sản Trường Phúc, Công ty O VN đã tiến hành kê toàn bộ tài 

sản tại phần diện tích thuê và niêm phong phần diện tích thuê. Ngày 28/12/2021, 

theo đề nghị của Công ty TNHH Phần mềm FPT, dưới sự chứng kiến và xác nhận 

của Công ty U, Công ty O VN đã bàn giao toàn bộ tài sản của Công ty FPT tại 

phần diện tích thuê cho Công ty FPT. Đối với phần tài sản, thiết bị còn lại tại phần 

diện tích thuê của Công ty U, Công ty O VN đã buộc phải thực hiện thủ tục định 

giá và đang xem xét phương án thu hồi để đối trừ công nợ. Cụ thể: 

- Khoản tiền thuê kể từ ngày 15/01/2020 cho đến ngày 25/10/2021 được 

xác định bằng 25.128.160.875 đồng (1). 

- Giá trị tài sản, thiết bị còn lại tại phần diện tích thuê của Công ty U được 

định giá bởi Công ty Cổ phần Thẩm định giá bất động sản Trường Phúc là 

1.811.700.000 đồng (2). 
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- Khoản tiền thuê còn lại mà Công ty U phải thanh toán cho Công ty O VN 

sau khi đối trừ công nợ [(1) – (2)] là 23.316.460.875 đồng. 

Từ nội dung nêu trên, Công ty O VN bác bỏ toàn bộ yêu cầu khởi kiện 

của Nguyên đơn. Cụ thể: 

(i) Về yêu cầu hoàn trả tiền đặt cọc: 

- Công ty O VN khẳng định, Công ty U đã vi phạm nghiêm trọng nghĩa vụ 

thanh toán tiền thuê theo quy định tại Hợp đồng thuê. Theo đó, Công ty O VN 

hoàn toàn được áp dụng các chế tài để xử lý vi phạm Hợp đồng thuê đối với Công 

ty U theo quy định tại Điều 14.2 (d) (ii) Hợp đồng thuê. Cụ thể: toàn bộ số tiền 

đặt cọc 3.202.399.432 đồng thuộc sở hữu của Công ty O VN, Công ty O VN 

không có nghĩa vụ hoàn trả/thanh toán toàn bộ số tiền đặt cọc nêu trên cho Công 

ty U; 

(ii) Về yêu cầu thanh toán toàn bộ chi phí đầu tư xây dựng, sửa chữa đã trừ 

khấu hao tính đến thời điểm 26/9/2021 là 22.691.162.522 đồng. 

Để làm rõ, việc chấm dứt Hợp đồng thuê xuất phát từ việc Công ty U vi 

phạm nghiêm trọng nghĩa vụ thanh toán tiền thuê. Điều 14.2 (d) (ii) Hợp đồng 

thuê, không quy định Công ty O VN có nghĩa vụ thanh toán chi phí đầu tư xây 

dựng, sửa chữa tại diện tích thuê khi Hợp đồng thuê chấm dứt do hành vi chậm 

thanh toán của Công ty U. Nếu Công ty U không chậm thanh toán, Hợp đồng thuê 

không bị chấm dứt, Công ty O VN hoàn toàn có quyền sử dụng phần diện tích 

thuê và đảm bảo khấu hao được toàn bộ giá trị sử dụng khi kết thúc thời hạn thuê 

theo thỏa thuận ban đầu. Mặt khác, việc Công ty U tự mình đưa ra các con số về 

chi phí đầu tư xây dựng, sửa chữa tại phần diện tích thuê mà không có bất cứ tài 

liệu chứng minh tính xác thực, khách quan của những con số này là vi phạm 

nguyên tắc trung thực trong tố tụng và cung cấp chứng cứ. 

(iii) Về yêu cầu phạt vi phạm. 

Việc chấm dứt Hợp đồng thuê xuất phát từ việc Công ty U vi phạm nghiêm 

trọng nghĩa vụ thanh toán tiền thuê, Hợp đồng thuê không có quy định về việc 

Công ty O VN phải thanh toán tiền phạt vi phạm theo yêu cầu của Công ty U. 

(iv) Về khoản lợi trực tiếp mà Công ty U đáng lẽ được hưởng: 

Thực tế kể từ thời điểm ký Hợp đồng thuê, ngoài việc sử dụng phần diện 

tích thuê cho nhu cầu sử dụng của chính mình, Công ty U còn cung cấp dịch vụ 

cho bên thứ ba/cho bên thứ ba thuê lại một phần diện tích thuê (Công ty TNHH 

Phần mềm FPT, VPBank, ...) và có hưởng lợi từ các hoạt động này. Cũng trong 

toàn bộ thời gian thực hiện Hợp đồng thuê, Công ty U luôn được đảm bảo quyền 

sử dụng phần diện tích thuê một cách liên tục và đầy đủ. Các quyền này đã, đang 

và sẽ tiếp tục được đảm bảo nếu Công ty U tuân thủ và tiếp tục thực hiện Hợp 

đồng thuê. Tuy nhiên, Công ty U đã không thực hiện đúng Hợp đồng thuê và Hợp 

đồng thuê buộc phải chấm dứt. Do đó, việc Công ty U yêu cầu thanh toán các 

khoản lợi trực tiếp mà Công ty U đáng lẽ được hưởng là không có cơ sở.  



9 

 

Theo Điều 304 Luật thương mại 2005: “Bên yêu cầu bồi thường thiệt hại 

phải chứng minh tổn thất, mức độ tổn thất do hành vi vi phạm gây ra và khoản 

lợi trực tiếp mà bên bị vi phạm đáng lẽ được hưởng nếu không có hành vi vi 

phạm”, thế nhưng Công ty U hiện chưa chứng minh, chưa đưa ra được bất cứ căn 

cứ nào chứng minh cho khoản tiền đang yêu cầu Công ty O VN thanh toán.  

Xuất phát từ các nội dung nêu trên, Công ty O VN đề nghị Tòa án xem 

xét chấp nhận các yêu cầu phản tố, cụ thể: 

(i) Yêu cầu Công ty U thanh toán cho Công ty O VN khoản tiền thuê là 

23.316.460.875 đồng. (LƯU Ý: Số tiền này đã trừ đi tiền xây dựng) 

(ii) Yêu cầu Công ty U thanh toán cho Công ty O VN khoản tiền lãi đối với 

toàn bộ phần tiền thuê chậm thanh toán, được xác định bằng 150% lãi suất tiền 

gửi tiết kiệm đồng Việt Nam, kỳ hạn 12 tháng trả lãi cuối kỳ đối với khách hàng 

là cá nhân do Ngân hàng TMCP Việt Nam Thịnh Vượng (VPBank) công bố tại 

thời điểm thực tế thanh toán, được tạm tính từ ngày chậm thanh toán đến ngày 

31/12/2021 bằng 2.865.422.584 đồng. 

(iii) Yêu cầu Công ty U thanh toán cho Công ty O VN khoản phạt vi phạm 

bằng 8% giá trị phần nghĩa vụ bị vi phạm được xác định bằng 1.865.316.870 

đồng. 

(iv) Yêu cầu Công ty U thanh toán cho Công ty O VN khoản tiền bồi thường 

thiệt hại do Hợp đồng thuê chấm dứt trước thời hạn là 25.128.160.875 đồng. 

Tổng số tiền mà Công ty O VN yêu cầu Công ty U thanh toán tạm tính đến 

ngày 31/12/2021 là 53.175.361.204 đồng. 

3. Tại phiên tòa sơ thẩm 

3.1 Nguyên đơn – Công ty U trình bày: 

Giữ nguyên một phần yêu cầu khởi kiện và xin rút một phần yêu cầu khởi 

kiện, cụ thể:  

1. Buộc Công ty O VN trả cho Công ty U các khoản tiền: 

- Tiền đặt cọc: 3.202.399.432 đồng. 

- Toàn bộ chi phí đầu tư xây dựng, sửa chữa đã trừ khấu hao đến thời điểm 

26/9/2021 là: 23.516.701.522 đồng. 

- Tiền phạt vi phạm tương đương 3 tháng tiền thuê là: 3.202.399.432 đồng. 

- Khoản lợi ích trực tiếp mà Công ty U đáng lẽ được hưởng nếu Công ty 

OTP tuân thủ đúng Hợp đồng thuê là: 50.937.276.068 đồng. 

Ngoài ra, nguyên đơn yêu cầu Công ty O VN trả lại số tiền đặt cọc thừa là 

320.239.943 đồng. 

2. Nguyên đơn xin rút đối với phần yêu cầu về việc yêu cầu Tiến hành gỡ 

phong toả đối với các tài sản thuộc quyền sở hữu của Công ty U để Công ty U di 

dời tài sản ra khỏi Toà nhà.  
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3.2 Bị đơn Công ty Cổ phần Công nghệ O VN  

Vắng mặt tại phiên tòa sơ thẩm và đã có đơn xin vắng mặt. 

3.3 Những người có quyền lợi và nghĩa vụ liên quan: 

- Công ty Cổ phần Tập đoàn F vắng mặt tại phiên tòa và không có lời khai 

trong hồ sơ vụ án. 

- Công ty Cổ phần G HN xin vắng mặt. 

Tại Bản án kinh doanh thương mại sơ thẩm số 90/2024/KDTM-ST ngày 

27/9/2024, Toà án nhân dân quận Nam TL quyết định: 

1. Chấp nhận một phần yêu cầu khởi kiện của nguyên đơn Công ty U. 

1.1. Buộc Công ty O VN phải thanh toán cho Công ty U số tiền 

8.216.498.864 đồng (Trong đó: hoàn trả số tiền đặt cọc là 3.202.399.432 đồng, 

bồi thường giá trị tài sản đầu tư theo giá trị định giá là 1.811.700.000 đồng và 

phạt vi phạm hợp đồng là 3.202.399.432 đồng). 

1.2. Buộc Công ty O VN thanh toán cho Công ty U số tiền đặt cọc thừa là 

320.239.943 đồng. 

2. Không chấp nhận một phần yêu cầu khởi kiện của Công U, cụ thể: 

2.1. Không chấp nhận yêu cầu bồi thường một phần chi phí đầu tư xây 

dựng, sửa chữa là: 21.705.001.522 đồng. 

2.2. Không chấp nhận yêu cầu bồi thường khoản lợi ích trực tiếp mà Công 

ty U đáng lẽ được hưởng nếu Công ty OTP tuân thủ đúng Hợp đồng thuê là: 

50.937.276.068 đồng. 

3. Đình chỉ giải quyết đối với phần yêu cầu khởi kiện của Công ty U về 

việc yêu cầu Công ty O VN tiến hành gỡ phong tỏa đối với các tài sản thuộc quyền 

sở hữu của Công ty U để Công ty U di dời tài sản ra khỏi Tòa nhà. 

4. Chấp nhận một phần yêu cầu phản tố của Công ty O VN. 

Buộc Công ty U phải bồi thường cho Công ty O VN số tiền do chiếm dụng 

mặt bằng tương đương tiền thuê mặt bằng từ ngày 15/01/2020 đến 25/10/2021 là 

23.316.460.875 đồng.  

5. Không chấp nhận một phần yêu cầu phản tố của Công ty O VN, cụ thể: 

5.1. Không chấp nhận yêu cầu Công ty U thanh toán cho Công ty O VN 

khoản tiền thuê là 23.316.460.875 đồng. 

5.2. Không chấp nhận yêu cầu Công ty U thanh toán cho Công ty O VN 

khoản tiền lãi đối với toàn bộ phần tiền thuê chậm thanh toán, được xác định bằng 

150% lãi suất tiền gửi tiết kiệm đồng Việt Nam, kỳ hạn 12 tháng trả lãi cuối kỳ 

đối với khách hàng là cá nhân do Ngân hàng TMCP Việt Nam Thịnh Vượng 

(VPBank) công bố tại thời điểm thực tế thanh toán, được tạm tính từ ngày chậm 

thanh toán đến ngày 31/12/2021 bằng 2.865.422.584 đồng. 
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5.3. Không chấp nhận yêu cầu Công ty U thanh toán cho Công ty O VN 

khoản phạt vi phạm bằng 8% giá trị phần nghĩa vụ bị vi phạm được xác định bằng 

1.865.316.870 đồng. 

6. Đối trừ nghĩa vụ thanh toán của Công ty U và Công ty O VN trong vụ án 

này: Xác nhận Công ty O VN không phải thanh toán cho Công ty U. Buộc Công 

ty U còn phải thanh toán cho Công ty O VN tổng số tiền sau khi đối trừ là 

15.099.962.011 đồng. 

Ngoài ra, Bản án sơ thẩm còn quyết định về án phí, quyền thi hành án và 

kháng cáo theo quy định của pháp luật. 

4. Sau khi xét xử sơ thẩm: 

Không đồng ý với bản án sơ thẩm, ngày 09/10/2024, Công ty U có đơn kháng 

cáo đối với một phần Bản án kinh doanh thương mại sơ thẩm số 90/2024/KDTM-

ST ngày 27/9/2024 của Toà án nhân dân quận Nam TL. Yêu cầu Toà án cấp phúc 

thẩm sửa bản án sơ thẩm theo hướng chấp nhận tòa bộ yêu cầu của Công ty U tại 

Đơn khởi kiện và các bản giải trình của Công ty U; bác toàn bộ các yêu cầu phản 

tố của Công ty O VN và sửa phần quyết định về án phí tương ứng áp dụng cho 

Công ty U.  

Ngoài đơn kháng cáo, người kháng cáo cung cấp bổ sung một số tài liệu, 

chứng cứ liên quan đến hồ sơ đầu tư, xây dựng tại mặt bằng thuê và yêu cầu định 

giá lại tài sản. 

5. Tại cấp phúc thẩm: 

5.1 Công ty U trình bày nội dung kháng cáo như sau: 

Thứ nhất, Công ty U không đồng ý với phán quyết của Toà án cấp sơ thẩm 

buộc Công ty U phải bồi thường 23.316.460.875 đồng cho Công ty O VN, vì: 

- Thực tế Công ty O VN là bên vi phạm hợp đồng thuê, cụ thể: Công ty O 

VN không cung cấp được: 1. Văn bản nghiệm thu về phòng cháy chữa cháy 

(“PCCC”) từ cơ quan Cảnh sát PCCC có thẩm quyền và; 2. Tài liệu chứng minh 

đáp ứng đủ điều kiện nghiệm thu, đưa vào sử dụng Tòa nhà theo đúng thời hạn 

cam kết tại Phụ lục VI. Do đó, Công ty U đã chấm dứt Hợp đồng thuê theo đúng 

thỏa thuận của các bên tại Phụ lục VI/Hợp đồng thuê và quy định tại Điều 428 Bộ 

luật Dân sự 2015. Công ty U không có lỗi khi chấm dứt Hợp đồng thuê trước thời 

hạn. 

- Công ty U cũng nắm giữ phần diện tích thuê trên cơ sở thỏa thuận và nhận 

bàn giao hợp pháp từ Công ty O VN. Do đó, không có bất kỳ cơ sở pháp lý nào 

để Toà án cấp sơ thẩm buộc Công ty U vốn là bên bị vi phạm phải bồi thường cho 

bên vi phạm là Công ty O VN khoản tiền 23.316.460.875 đồng.  

Thứ hai, Công ty U không đồng ý với phán quyết của Tòa án cấp sơ thẩm 

bác yêu cầu bồi thường chi phí đầu tư xây dựng, sửa chữa của Công ty U tại Phần 

diện tích thuê với số tiền là 23.516.701.522 đồng, vì: 
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- Theo thỏa thuận tại mục 3 Phụ lục VI thì Công ty O VN là Bên cho thuê 

“bồi thường cho bên Thuê (U) toàn bộ chi phí đầu tư xây dựng, sửa chữa tính 

khấu hao đến thời điểm phát sinh vi phạm”. Như vậy, U và OTP đã thỏa thuận về 

phương thức tính bồi thường đối với chi phí đầu tư xây dựng, sửa chữa là theo 

phương pháp khấu hao. Trong vụ tranh chấp này, Công ty U áp dụng phương pháp 

khấu hao đường thẳng theo quy định tại Điều 13 Thông tư 45/2013/TT-BTC. Cách 

tính bồi này được U và Công ty O VN thỏa thuận, phù hợp với quy định về khấu 

hao theo quy định của pháp luật hiện hành nhưng không được Toà án cấp sơ thẩm 

xem xét, chấp nhận.  

- Các chi phí đầu tư tại phần diện tích thuê: Công ty U đã cung cấp đầy đủ 

các tài liệu, hóa đơn, chứng từ, hợp đồng thi công, bản vẽ hoàn công, biên bản 

nghiệm thu để chứng minh các chi phí đầu tư tại Phần diện tích thuê nhưng Toà 

án cấp sơ thẩm đã không xem xét để tính toán các khoản thiệt hại này. 

- Thay vì áp dụng phương pháp khấu hao để tính thiệt hại và xem xét các tài 

liệu cung cấp bởi Công ty U, Toà án cấp sơ thẩm lại chấp nhận phương pháp so 

sánh theo Văn bản thẩm định giá ngày 22/11/2021 của Công ty CP Thẩm định giá 

Bất động sản Trường Phúc. Phương pháp so sánh trong thẩm định giá của Công 

ty Trường Phúc trái với thỏa thuận tại Phụ lục VI (phương pháp khấu hao). 

- Danh mục tài sản được định giá bởi Công ty Trường Phúc bỏ sót rất nhiều 

tài sản mà Công ty U đã đầu tư tại Phần diện tích thuê. Các tài sản là vách kính, 

trần thạch cao, ốp trang trí, tủ bếp, biển hiệu, decal trang trí, hệ thống thông tin 

liên lạc, hệ thống thông gió … Đặc biệt, các chi phí thiết kế, thi công. Công ty U 

đã cung cấp bảng so sánh danh mục tài sản được đầu tư bởi Công ty U và danh 

mục theo văn bản thẩm định giá của Công ty Trường Phúc tại Phụ lục 3 kèm theo 

Văn bản giải trình ngày 03/11/2022 nhưng không được Toà án cấp sơ thẩm xem 

xét. 

Như vậy, Toà án cấp sơ thẩm đã không tôn trọng thỏa thuận của các bên tại 

Phụ lục VI, đề nghị Toà án tiến hành thẩm định, định giá lại để xác định chính 

xác các chi phí mà Công ty U đã đầu tư xây dựng thực tế tại mặt bằng thuê. 

Thứ ba, Công ty U không đồng ý với phán quyết của Toà án cấp sơ thẩm bác 

yêu cầu bồi thường khoản lợi ích đáng lẽ được hưởng nếu Công ty O VN tuân thủ 

đúng Hợp đồng thuê là 50.937.276.068 đồng. Tòa án cấp sơ thẩm chưa xem xét 

toàn diện yêu cầu này của Công ty U.  

Từ những lý do trên, Công ty U đề nghị Toà án cấp phúc thẩm sửa bản án sơ 

thẩm theo hướng: 

- Chấp nhận toàn bộ yêu cầu khởi kiện của Công ty U; 

- Bác toàn bộ các yêu cầu phản tố của Công ty O VN; 

- Đồng thời, sửa phần quyết định về án phí tương ứng áp dụng cho Công 

ty U. 
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5.2 Công ty O VN trình bày: 

Công ty O VN giữ nguyên các yêu cầu kiến trình bày và yêu cầu phản tố đã 

trình bày tại cấp sơ thẩm, không bổ sung tài liệu, chứng cứ nào khác. 

Hiện nay Hợp đồng thuê văn phòng giữa Công ty U và Công ty O VN đã 

chấm dứt. Công ty O VN đã thu hồi mặt bằng thuê và chuyển toàn bộ tài sản của 

Công ty U ra khỏi mặt bằng thuê. Công ty Cổ phần tập đoàn F đã chuyển nhượng 

toàn bộ tòa nhà cho Công ty Cổ phần G HN quản lý và sử dụng.  

Công ty O VN không đồng ý với các yêu cầu kháng cáo của nguyên đơn – 

Công ty U, đề nghị Hội đồng xét xử bác yêu cầu kháng cáo của nguyên đơn và 

giữ nguyên quyết định của bản án sơ thẩm. 

* Đại diện Viện kiểm sát nhân dân thành phố Hà Nội trình bày quan điểm 

và đề xuất hướng giải quyết vụ án: 

- Về thủ tục tố tụng: Thẩm phán và Hội đồng xét xử đã chấp hành đúng quy 

định của pháp luật trong quá trình giải quyết vụ án từ thủ tục thụ lý vụ án, mở 

phiên tòa và tại phiên tòa xét xử phúc thẩm. Tại phiên tòa, đương sự đã thực hiện 

đúng quyền và nghĩa vụ của mình quy định của pháp luật tố tụng dân sự. 

- Về nội dung kháng cáo: 

+ Về thủ tục tố tụng của Toà án cấp sơ thẩm: 

Hồ sơ vụ án thể hiện, trong quá trình giải quyết vụ án, ông Trịnh Tuân, đại 

diện theo pháp luật của Công ty O VN đã bị tạm giam tại Trại tạm giam T16 do bị 

điều tra, truy tố về Tội Lừa đảo chiếm đoạt tài sản. Tuy nhiên, Tòa án cấp sơ thẩm 

không thực hiện thủ tục yêu cầu chủ sở hữu công ty, Hội đồng quản trị Công ty O VN 

cử người khác làm người đại diện theo pháp luật của công ty thay ông Trịnh Tuân mà 

tống đạt các văn bản tố tụng cho ông Trịnh Tuân tại Trại tạm giam T16 và mở các 

phiên họp, phiên xét xử vắng mặt Công ty O VN là không đúng với khoản 5 Điều 

12 Luật Doanh nghiệp 2020, vi phạm nghiêm trọng thủ tục tố tụng. 

Thủ tục thụ lý yêu cầu phản tố của bị đơn chưa đảm bảo đúng thủ tục tố tụng. 

Toà án cấp sơ thẩm cần rút kinh nghiệm. 

+ Về nội dung vụ án: 

Các đương sự không cung cấp được đầy đủ các tài liệu, chứng cứ chứng minh 

Công ty O VN có thẩm quyền ký kết hợp đồng thuê văn phòng với Công ty U. Tuy 

nhiên, theo trình bày của các đương sự thể hiện Công ty Cổ phần Tập đoàn F biết và 

không phản đối hợp đồng thuê văn phòng giữa Công ty O VN và Công ty U nên có 

cơ sở xác định Công ty O VN có thẩm quyền ký kết hợp đồng thuê. 

Tại thời điểm ký kết hợp đồng thuê văn phòng, Tòa nhà 265 CG chưa được cơ 

quan Nhà nước có thẩm quyền kiểm tra và nghiệm thu về phòng cháy chữa cháy 

(PCCC). Do đó, việc Công ty O VN ký hợp đồng cho thuê và bàn giao mặt bằng 

cho Công ty U thuê để kinh doanh thương mại, dịch vụ là vi phạm các quy 

định Luật xây dựng và Luật phòng cháy và chữa cháy. Việc đánh giá hợp đồng 

https://thuvienphapluat.vn/van-ban/Doanh-nghiep/Luat-Doanh-nghiep-so-59-2020-QH14-427301.aspx
https://thuvienphapluat.vn/van-ban/Xay-dung-Do-thi/Luat-Xay-dung-2014-238644.aspx
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thuê văn phòng có vô hiệu hay không và lỗi của các bên dẫn đến hợp đồng vô hiệu 

thì đề nghị Hội đồng xét xử căn cứ vào các tài liệu, chứng cứ có trong hồ sơ để 

đánh giá, từ đó xác định mức bồi thường của các bên.  

Công ty O VN không hoàn thành được việc cung cấp tài liệu nghiệm thu 

phòng cháy chữa cháy (PCCC) theo cam kết tại Phụ lục VI nên phải bồi thường cho 

Công ty U theo đúng cam kết đã ký. Tuy nhiên, việc Toà án cấp sơ thẩm căn cứ vào 

kết quả định giá theo Chứng thư thẩm định giá số 2111031/CTTĐG- 

TRUONGPHUC ngày 22/11/2021 do Công ty Cổ phần thẩm định giá bất động 

sản Trường Phúc thực hiện để xác định giá trị bồi thường của Công ty O VN đối 

với Công ty U là chưa đảm bảo đúng và đầy đủ các tài sản của Công ty U đã đầu 

tư xây dựng, sửa chữa, cải tạo tại mặt bằng thuê. Công ty U đã khiếu nại về kết 

quả thẩm định do Công ty O VN xuất trình và đề nghị Tòa án cấp sơ thẩm định 

giá lại nhưng Toà án cấp sơ thẩm không tiến hành thẩm định, định giá lại là chưa 

có đủ cơ sở xác định chính xác chi phí Công ty U đã đầu tư xây dựng. Do đó, yêu 

cầu kháng cáo của Công ty U về kết quả định giá và đề nghị định giá lại là có cơ 

sở, đề nghị Hội đồng xét xử chấp nhận và giải quyết theo quy định của pháp luật. 

Về án phí: Do yêu cầu kháng cáo của Công ty U được chấp nhận một phần 

nên không phải chịu án phí phúc thẩm theo quy định của pháp luật. 

NHẬN  ĐỊNH CỦA TÒA ÁN: 

Căn cứ các tài liệu, chứng cứ có trong hồ sơ vụ án, căn cứ kết quả hỏi và 

tranh tụng tại phiên tòa, Hội đồng xét xử nhận định: 

[1]. Xét về thủ tục kháng cáo:  

Ngày 09/10/2024, Toà án nhân dân quận Nam TL nhận được đơn kháng cáo 

của Công ty U kháng cáo đối với Bản án kinh doanh thương mại sơ thẩm số 

90/2024/KDTM-ST ngày 27/9/2024 của Toà án nhân dân quận Nam TL. Đơn 

kháng cáo do ông Dương Hải Châu, là người đại diện theo ủy quyền của Công ty 

U ký (theo Giấy ủy quyền (bổ sung) ngày 08/10/2024). Đơn kháng cáo và biên lai 

nộp tiền tạm ứng án phí phúc thẩm của Công ty U làm và nộp trong thời hạn luật 

định nên kháng cáo được chấp nhận. Tòa án nhân dân thành phố Hà Nội giải quyết 

là đúng thẩm quyền. 

Về người tham gia tố tụng: Tòa án đã tống đạt hợp lệ các văn bản tố tụng của 

Tòa án cho các đương sự trong vụ án. Tại phiên tòa hôm nay, những người có 

quyền lợi, nghĩa vụ liên quan vắng mặt, trong đó Công ty Cổ phần G HN có đơn 

xin xét xử vắng mặt. Phiên tòa ngày hôm nay là phiên tòa được mở lại lần thứ 2 

nên Tòa án tiến hành xét xử vụ án theo quy định của Điều 296 Bộ luật Tố tụng 

dân sự. 

[2].Về nội dung kháng cáo: 

2.1 Về thủ tục tố tụng tại Tòa án cấp sơ thẩm 
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Tại Giấy chứng nhận đăng ký doanh nghiệp đăng ký thay đổi lần thứ 17 do 

Sở Kế hoạch và đầu tư thành phố Hà Nội cấp ngày 28/02/2020 thì Công ty Cổ 

phần Công nghệ O VN có người đại diện theo pháp luật là ông Trịnh Tuân, sinh 

năm 1984. Chức vụ: Tổng Giám đốc.  

Theo quy định tại khoản 5 Điều 12 Luật Doanh nghiệp 2020: “đối với doanh 

nghiệp chỉ còn một người đại diện theo pháp luật .. bị chết, mất tích, đang bị truy cứu 

trách nhiệm hình sự, bị tạm giam, đang chấp hành hình phạt tù, đang chấp hành biện 

pháp xử lý hành chính tại cơ sở cai nghiện bắt buộc, cơ sở giáo dục bắt buộc... thì chủ 

sở hữu công ty, Hội đồng thành viên, Hội đồng quản trị cử người khác làm người đại 

diện theo pháp luật của công ty”. 

Hồ sơ vụ án thể hiện, trong quá trình giải quyết vụ án tại Tòa án cấp sơ thẩm, 

ông Trịnh Tuân đã bị tạm giam tại Trại tạm giam T16 do bị điều tra, truy tố về Tội 

Lừa đảo chiếm đoạt tài sản. 

Tuy nhiên, Tòa án cấp sơ thẩm không thực hiện thủ tục yêu cầu chủ sở hữu 

công ty, Hội đồng quản trị Công ty O VN cử người khác làm người đại diện theo pháp 

luật của công ty thay ông Trịnh Tuân mà tống đạt các văn bản tố tụng cho ông Trịnh 

Tuân tại Trại tạm giam T16 và mở các phiên họp, phiên xét xử vắng mặt Công ty O 

VN là không đúng với khoản 5 Điều 12 Luật Doanh nghiệp 2020, vi phạm thủ tục tố 

tụng, cần rút kinh nghiệm. 

2.2 Về nội dung vụ án 

Ngày 15/5/2019, Công ty U và Công ty O VN đã ký kết Hợp đồng thuê văn 

phòng số 1508/2019/HĐVP265CG-OTP về việc thuê 4.023m2 diện tích mặt sàn 

tại 05 tầng (Tầng 8, 9, 10, 14 và 15) của tòa nhà Khối Văn Phòng thuộc dự án 

công trình hỗn hợp nhà ở, văn phòng và trung tâm thương mại tại 265 CG, phường 

Dịch Vọng Hậu, quận CG, Hà Nội. Thời hạn thuê tính từ ngày 15/8/2019 đến hết 

ngày 14/8/2029. 

Tại thời điểm ký kết hợp đồng thuê, tòa nhà chưa được kiểm tra và nghiệm 

thu về phòng cháy chữa cháy (PCCC) theo quy định. Để tạo cơ sở cho việc ký kết 

hợp đồng thuê, Công ty O VN đã cam kết sẽ tiến hành các thủ tục làm việc với 

Cơ quan Nhà nước có thẩm quyền để kiểm tra, nghiệm thu về phòng cháy chữa 

cháy (PCCC) đối với Dự án và cung cấp các tài liệu pháp lý nghiệm thu PCCC 

cho Công ty U chậm nhất là vào tháng 01/2020.  

Tuy nhiên, đến ngày 24/3/2021, Công ty O VN vẫn không cung cấp được tài 

liệu về nghiệm thu PCCC theo đúng cam kết nên Công ty U đã thông báo chấm 

dứt Hợp đồng thuê kể từ ngày 26/9/2021 và yêu cầu Công ty O VN thực hiện 

nghĩa vụ phát sinh do việc chấm dứt Hợp đồng thuê theo thỏa thuận tại Phụ lục 

VI Hợp đồng thuê. 

Còn Công ty O VN cho rằng Công ty U đã vi phạm nghiêm trọng nghĩa vụ 

thanh toán tiền thuê theo quy định tại Hợp đồng thuê. Theo đó, Công ty O VN 

hoàn toàn được áp dụng các chế tài để xử lý vi phạm Hợp đồng thuê đối với Công 

https://thuvienphapluat.vn/van-ban/Doanh-nghiep/Luat-Doanh-nghiep-so-59-2020-QH14-427301.aspx
https://thuvienphapluat.vn/van-ban/Doanh-nghiep/Luat-Doanh-nghiep-so-59-2020-QH14-427301.aspx
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ty U. 

Hội đồng xét xử xét thấy: 

Thứ nhất, về thẩm quyền ký kết hợp đồng thuê:  

Toàn bộ khối trung tâm thương mại và Văn phòng thuộc Dự án Tòa nhà Twin 

Towers tại 265 CG do Công ty Cổ phần Tập đoàn F làm chủ đầu tư. Tuy nhiên, 

bên ký Hợp đồng thuê văn phòng số 1508/2019/HĐVP265CG-OTP ngày 

15/5/2019 với Công ty U là Công ty O VN, không phải là Chủ đầu tư là Công ty 

Cổ phần Tập đoàn F. 

Theo trình bày của Công ty U thì khi ký kết hợp đồng thuê mặt bằng, Công 

ty O VN có gửi cho Công ty U Thông báo số 196/TB-PTGĐ ngày 30/12/2017 của 

Công ty Cổ phần Tập đoàn F, người ký thông báo là bà Đàm Ngọc Bích – Chức 

danh Phó Tổng Giám đốc TT. Người gửi cho Công ty U là nhân viên của Công ty 

O VN. (BL 2000) 

Nội dung thông báo này như sau:  “Công ty Cổ phần Tập đoàn F xin thông 

báo tới Quý khách thuê: 

Toàn bộ khối trung tâm thương mại (từ tầng 1 đến tầng 6) và 10 tầng Văn 

phòng (từ tầng 7 đến tầng 17) thuộc Dự án Tòa nhà Twin Towers tại 265 CG do 

Công ty Cổ phần Tập đoàn F làm chủ đầu tư hiện nay đã chính thức được chuyển 

giao lại cho Công ty O VN từ ngày 18/11/2017. 

Công ty O VN được toàn quyền sử dụng và thực hiện các giao dịch cho thuê 

lại 1 phần hoặc toàn bộ diện tích Trung tâm thương mại và 10 tầng văn phòng đã 

nêu trên với Quý khách thuê. Mọi quyền lợi của Quý khách thuê sẽ được đảm bảo 

theo đúng quy định của pháp luật.  

Do vậy, pháp nhân ký hợp đồng thuê của Dự án Tòa nhà Twin Towers tại 

265 CG sẽ được thay đổi như sau: 

Bên cho thuê: Công ty Cổ phần công nghệ O VN … 

… Vậy, chúng tôi xin thông báo để Quý khách thuê được biết …” 

Ngoài trình bày của Công ty U nêu trên, các đương không cung cấp được bất 

kỳ tài liệu, chứng cứ nào khác thể hiện Công ty O VN có quyền cho thuê. Các 

đương sự cũng không có tài liệu gì thể hiện bà Đàm Ngọc Bích, có quyền đại diện 

Công ty Cổ phần Tập đoàn F giao cho Công ty O VN quyền cho thuê mặt bằng. 

Như vậy, không đủ tài liệu, chứng cứ thể hiện Công ty O VN có quyền cho thuê 

mặt bằng đối với mặt bằng các tầng nhà đang tranh chấp trong vụ án. 

Tòa án cấp sơ thẩm có quyết định yêu cầu chứng cứ tài liệu, chứng cứ số 

105/2024/QĐ-CCTLCC ngày 12/8/2024 (BL 2026) trong đó có yêu cầu Công ty 

O VN cung cấp cho Tòa án tài liệu, chứng cứ thể hiện Công ty O VN có quyền 

cho thuê mặt bằng đối với mặt bằng các tầng nhà đang tranh chấp trong vụ án. 

Tuy nhiên, Tòa án cấp sơ thẩm lại tống đạt quyết định và yêu cầu ông Trịnh Tuân, 

hiện đang bị tạm giam tại Trại tạm giam T16 cung cấp. Do đó, quyết định yêu cầu 
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cung cấp tài liệu, chứng cứ này của Tòa án cấp sơ thẩm đối với ông Trịnh Tuân 

như đã phân tích trên là vi phạm thủ tục tố tụng và không thể thực hiện được. 

Tòa án cấp sơ thẩm chưa làm rõ Công ty O VN có quyền cho thuê đối với 

mặt bằng các tầng nhà đang tranh chấp trong vụ án đã xác định Hợp đồng thuê 

mặt bằng số 1508 được ký kết bởi người có thẩm quyền cho thuê và buộc Công 

ty U phải thanh toán tiền sử dụng mặt bằng thuê cho Công ty O VN là chưa đủ cơ 

sở. Việc Công ty Cổ phần Tập đoàn F biết và không phản đối hợp đồng thuê giữa 

Công ty O VN và Công ty U cũng không phải là cơ sở để xác định Công ty O VN 

có thẩm quyền ký kết. 

Tại cấp phúc thẩm, ngoài lời trình bày, các đương sự vẫn chưa cung cấp được 

tài liệu, chứng cứ khác thể hiện Công ty O VN có quyền cho thuê. Do đó, thiếu 

sót trên của Tòa án cấp sơ thẩm chưa thể khắc phục ngay tại Tòa án cấp sơ thẩm. 

Thứ hai, về điều kiện cho thuê mặt bằng và hiệu lực của hợp đồng cho 

thuê: 

- Theo quy định tại Điều 15 Luật Phòng cháy và chữa cháy năm 2001, sửa 

đổi năm 2013 và Điều 17 Nghị định 79/2014/NĐ-CP ngày 31/7/2014 quy định 

chi tiết về thi hành một số điều của Luật Phòng cháy và chữa cháy (nay là Điều 

18 Luật phòng cháy, chữa cháy và cứu nạn, cứu hộ năm 2025) quy định quy định 

về thẩm duyệt và nghiệm thu về phòng cháy chữa cháy (PCCC) thì đối với các 

công trình xây dựng thuộc danh mục phải thẩm duyệt, nghiệm thu về PCCC thì 

trước khi đưa vào sử dụng phải được nghiệm thu về PCCC. Chỉ được đưa công 

trình, phần công trình, hạng mục công trình vào khai thác, sử dụng sau khi đã 

được cơ quan quản lý chuyên ngành chấp thuận kết quả nghiệm thu về PCCC. 

- Theo các tài liệu, chứng cứ và trình bày của các đương sự có cơ sở xác định 

tại thời điểm ký kết Hợp đồng thuê văn phòng số 1508/2019/HĐVP265CG-OTP 

ngày 15/5/2019 về việc thuê 4.023m2 diện tích mặt sàn tại 05 tầng (Tầng 8, 9, 10, 

14 và 15) thì Tòa nhà Khối Văn Phòng thuộc dự án công trình hỗn hợp nhà ở, văn 

phòng và trung tâm thương mại tại 265 CG, phường Dịch Vọng Hậu, quận CG, 

Hà Nội chưa được nghiệm thu về phòng cháy chữa cháy (PCCC).  

Như vậy, việc Công ty O VN ký hợp đồng cho thuê và bàn giao mặt sàn tại 

05 tầng (Tầng 8, 9, 10, 14 và 15) nêu trên cho Công ty U thuê để sử dụng vào mục 

đích kinh doanh, thương mại, dịch vụ là vi phạm các quy định Luật xây dựng và 

Luật phòng cháy và chữa cháy. Căn cứ Điều 123 Bộ luật dân sự 2015 thì Hợp 

đồng thuê văn phòng số 1508 là giao dịch dân sự vô hiệu do có nội dung vi phạm 

điều cấm của luật. 

- Hợp đồng thuê văn phòng số 1508 bị vô hiệu ngay từ khi giao kết nên không 

làm phát sinh, thay đổi, chấm dứt quyền, nghĩa vụ dân sự của các bên kể từ thời 

điểm xác lập nên không thuộc trường hợp giải quyết yêu cầu đơn phương chấm 

dứt hợp đồng. Tòa án cấp sơ thẩm xác định Hợp đồng thuê văn phòng số 1508 có 

hiệu lực pháp luật và chấp nhận các yêu cầu của đương sự về việc đơn phương 

https://thuvienphapluat.vn/van-ban/Xay-dung-Do-thi/Luat-Xay-dung-2014-238644.aspx
https://thuvienphapluat.vn/van-ban/Quyen-dan-su/Bo-luat-dan-su-2015-296215.aspx
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chấm dứt hợp đồng là có sai lầm trong việc áp dụng pháp luật.  

Trong vụ án này phải xác định Hợp đồng thuê văn phòng số 1508 bị vô hiệu 

và giải quyết hậu quả của hợp đồng vô hiệu theo quy định tại Điều 131 Bộ luật 

dân sự 2015 mới đúng. Công ty O VN và Công ty U đều biết công trình của Dự 

án chưa được nghiệm thu PCCC, chưa được phép đưa vào khai thác kinh doanh 

nhưng vẫn ký kết hợp đồng thuê nên hai bên đều có lỗi làm cho hợp đồng bị vô 

hiệu.  

- Trong vụ án này, để tạo sự tin tưởng và cơ sở cho việc ký kết hợp đồng 

thuê, Công ty O VN đã có thỏa thuận cam kết sẽ tiến hành các thủ tục làm việc 

với Cơ quan Nhà nước có thẩm quyền để kiểm tra, nghiệm thu về phòng cháy 

chữa cháy (PCCC) đối với Dự án và cung cấp các tài liệu pháp lý nghiệm thu 

PCCC cho Công ty U. Cụ thể tại Mục 2 Phụ lục VI của Hợp đồng thuê, Công ty 

O VN đã cam kết như sau: 

“i. Tòa tháp Trung tâm Thương mại và Văn phòng được Cơ quan Cảnh sát 

Phòng cháy chữa cháy có thẩm quyền cấp văn bản nghiệm thu về phòng cháy và 

chữa cháy chậm nhất là tháng 11/2019. 

ii. Dự Án đáp ứng đủ điều kiện nghiệm thu, đưa vào sử dụng theo quy định 

của pháp luật và được cơ quan nhà nước có thẩm quyền cấp giấy phép và/hoặc 

văn bản chấp thuận việc kiểm tra nghiệm thu đưa công trình vào sử dụng chậm 

nhất là vào tháng 01/2020.” 

Tuy nhiên, trong suốt quá trình thực hiện Hợp đồng thuê, khi thời hạn cung 

cấp các tài liệu nêu tại mục 2 Phụ lục VI và thời hạn gia hạn đến tháng 12/2020 

đã hết, Công ty O VN vẫn không cung cấp được cho Công ty U các tài liệu pháp 

lý liên quan đến điều kiện đưa Tòa nhà vào sử dụng như đã thỏa thuận, dẫn đến 

việc khai thác, sử dụng mặt bằng thuê của Công ty U không được đảm bảo tính 

pháp lý và là cơ sở dẫn đến Hợp đồng thuê mặt bằng bị vô hiệu.  

Công ty U đã rất nhiều lần đôn đốc, nhắc nhở Công ty O VN, cụ thể, ngày 

09/01/2020, Công ty U đã gửi Công ty O VN Công văn số 06/2020/CV-U yêu cầu 

Công ty O VN hoàn thiện nghĩa vụ, cung cấp tài liệu đã cam kết nêu trên nhưng 

Công ty O VN vẫn không cung cấp tài liệu hoặc bằng chứng chứng minh đã hoàn 

thành cam kết này. Đến tận ngày 02/10/2020, tức là sau gần 09 tháng, Công ty O 

VN mới gửi lại Công văn số 35/2020/CV-OTP để phản hồi Công ty U và khẳng 

định tháng 12/2020 tòa nhà sẽ có giấy chứng nhận đầy đủ điều kiện về PCCC theo 

quy định pháp luật. Tuy nhiên, đến ngày 24/3/2021, Công ty U vẫn không nhận 

được bất kỳ tài liệu pháp lý chứng minh nào từ phía Công ty O VN xác nhận Tòa 

nhà đủ điều kiện đưa vào sử dụng.  

Vì vậy, ngày 24/3/2021 Công ty U đã gửi Công văn số 15/2021/CV-U tới 

Công ty O VN thông báo đơn phương chấm dứt Hợp đồng thuê kể từ ngày 

26/9/2021 là phù hợp với thỏa thuận trong hợp đồng thuê. Do đó, phải xác định 

Công ty O VN phải là bên có lỗi chủ yếu dẫn đến hợp đồng bị vô hiệu và phải bồi 

https://thuvienphapluat.vn/van-ban/Quyen-dan-su/Bo-luat-dan-su-2015-296215.aspx
https://thuvienphapluat.vn/van-ban/Quyen-dan-su/Bo-luat-dan-su-2015-296215.aspx
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thường cho Công ty U mới đúng. Thiếu sót nêu trên của Tòa án cấp sơ thẩm không 

thể khắc phục ngay tại Tòa án cấp phúc thẩm và để đảm bảo 02 cấp xét xử về việc 

giải quyết hậu quả của hợp đồng vô hiệu, xét thấy cần phải hủy án sơ thẩm để giải 

quyết lại.  

Thứ ba, đối với dung kháng cáo của Công ty U về yêu cầu khởi kiện buộc 

Công ty O VN phải bồi thường toàn bộ chi phí đầu tư xây dựng, sửa chữa tính 

khấu hao đến thời điểm phát sinh vi phạm theo cam kết tại Phụ lục VI của Hợp 

đồng thuê và yêu cầu phản tố của Công ty OTP 

- Như đã nêu ở trên, để tạo cơ sở cho việc ký kết hợp đồng thuê và đảm bảo 

việc sử dụng mặt bằng thuê, Công ty O VN đã có thỏa thuận cam kết sẽ tiến hành 

các thủ tục làm việc với Cơ quan Nhà nước có thẩm quyền để nghiệm thu về 

phòng cháy chữa cháy (PCCC) đối với Dự án và cung cấp các tài liệu pháp lý 

nghiệm thu PCCC cho Công ty U.  

Tại Mục 3 Phụ lục VI của Hợp đồng thuê các bên có thỏa thuận về trường 

hợp Công ty OTP không đảm bảo thực hiện đúng phần cam kết nêu trên như sau: 

“Trường hợp Công ty Cổ phần Công nghệ O VN không đảm bảo thực hiện đúng 

phần cam kết nêu trên thì Công ty Cổ phần Phát triển U có quyền đơn phương 

chấm dứt Hợp đồng và Công ty Cổ phần Công nghệ O VN phải hoàn trả cho Công 

ty Cổ phần Phát triển U khoản tiền đặt cọc, bồi thường cho Công ty Cổ phần Phát 

triển U toàn bộ chi phí đầu tư xây dựng, sửa chữa tính khấu hao đến thời điểm 

phát sinh vi phạm và phạt vi phạm tương đương với 03 (ba) tháng tiền thuê trong 

vòng 15 ngày kể từ ngày hết hạn đáp ứng nghĩa vụ”. 

Xét thấy: Phụ lục VI của hợp đồng thuê là cam kết của Công ty O VN (bên 

cho thuê), đây là một thỏa thuận độc lập, không gắn với việc vi phạm của hợp 

đồng chính là Hợp đồng thuê mặt bằng số 1508. Vì vậy, yêu cầu khởi kiện của 

Công ty U yêu cầu Công ty O VN phải “hoàn trả cho Công ty U khoản tiền đặt 

cọc, bồi thường cho Công ty U toàn bộ chi phí đầu tư xây dựng, sửa chữa tính 

khấu hao đến thời điểm phát sinh vi phạm và phạt vi phạm tương đương với 03 

(ba) tháng tiền thuê trong vòng 15 ngày kể từ ngày hết hạn đáp ứng nghĩa vụ” 

được Tòa án cấp sơ thẩm chấp nhận là có căn cứ.  

- Đối với yêu cầu bồi thường toàn bộ chi phí đầu tư xây dựng, sửa chữa tính 

khấu hao đến thời điểm phát sinh vi phạm, Hội đồng xét xử nhận thấy: 

Theo thỏa tại Mục 3 Phụ lục VI thì Công ty O VN phải bồi thường toàn bộ 

chi phí đầu tư xây dựng, sửa chữa tính khấu hao đến thời điểm phát sinh vi phạm. 

Có nghĩa là phải bồi thường toàn bộ các chi phí mà Công ty U đã đầu tư xây dựng, 

sửa chữa tại mặt bằng thuê, bao gồm: xây dựng, sửa chữa, làm nội thất các văn 

phòng và phòng làm việc tại mặt bằng thuê; chi phí mua sắm, lắp đặt trang thiết 

bị văn phòng (có tính khấu hao). 

Theo trình bày của các đương sự và tài liệu, chứng cứ có trong hồ sơ thể 

hiện, sau khi nhận mặt bằng thuê, Công ty U đã thi công cải tạo, xây dựng và làm 
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nội thất các văn phòng và phòng làm việc theo nhu cầu và chức năng kinh doanh. 

Tại Biên bản xem xét, thẩm định tại chỗ ngày 22/8/2024 cũng thể hiện: tại mặt 

bằng tầng 8 và tầng 9 có một số vách kính, tủ bếp do Công ty U đã đầu tư, trang 

bị. Tuy nhiên, Tòa án cấp sơ thẩm không xác minh và yêu cầu các bên làm rõ 

Công ty U đã đầu tư, xây dựng các hạng mục công trình nào tại mặt bằng thuê? 

Tài sản thuộc sở hữu của Công ty U hiện nay đang ở đâu và do ai quản lý? … 

Công ty U có cung cấp các tài liệu, chứng cứ về việc thiết kế, xây dựng và trang 

bị nội thất các văn phòng và phòng làm việc tại mặt bằng thuê nhưng không được 

Tòa án cấp sơ thẩm xem xét. 

Theo Chứng thư thẩm định giá số 2111031/CTTĐG- TRUONGPHUC 

ngày 22/11/2021 thì Công ty Cổ phần thẩm định giá bất động sản Trường Phúc 

mới chỉ định giá các tài sản của Công ty U là các thiết bị văn phòng được trang bị 

tại các văn phòng và phòng làm việc, bao gồm các tài sản như: máy photo, máy 

in, điện thoại; bàn, tủ, ghế văn phòng, giá sắt đẻ đồ, thùng rác; điều hòa, tủ lạnh, 

lò vi sóng, quạt, ti vi và trang thiết bị điện, … Tổng cộng giá trị định giá đề xuất 

là: 1.811.700.000 đồng. Không kiểm kê và định giá đối với các công trình, hạng 

mục mà Công ty U đã đầu tư xây dựng, cải tạo tại mặt bằng thuê.   

Theo trình bày của Công ty U thì tổng chi phí đầu tư xây dựng, sửa chữa 

tại mặt bằng thuê là 29.033.810.854 đồng (BL 1800), sau khi đã trừ khấu hao đến 

thời điểm ngày 26/9/2021 (bao gồm chi phí bổ sung) là: 23.516.701.522 đồng. Số 

lượng và giá trị tài sản đã được Công ty Trường Phúc kiểm kê và định giá là 

6.877.993.465 đồng (giá trị định giá chỉ còn 1.811.700.000 đồng). Số lượng và 

giá trị tài sản chưa được thẩm định trong danh mục của Công ty Trường Phúc là 

22.155.817.389 đồng. Công ty U có cung cấp các hợp đồng, hồ sơ thiết kế, hồ sơ 

thi công, lắp đặt và hồ sơ thanh toán để chứng minh, tuy nhiên không được Tòa 

án cấp sơ thẩm kiểm tra, xác minh, thẩm định để định giá lại. Thực tế, Công ty 

OTP chỉ giao mặt bằng thô và Công ty U đã phải đầu tư xây dựng, cải tạo mặt 

bằng để khai thác, sử dụng. 

Công ty Trường Phúc là đơn vị thẩm định do Công ty O VN chỉ định và tự 

thuê, không có sự thỏa thuận và đồng ý của Công ty U. Kết quả định giá theo 

Chứng thư thẩm định giá số 2111031/CTTĐG- TRUONGPHUC ngày 22/11/2021 

do Công ty Cổ phần thẩm định giá bất động sản Trường Phúc thực hiện là trước 

thời điểm Toà án cấp sơ thẩm thụ lý giải quyết vụ án, không theo trình tự thủ tục 

tố tụng dân sự. Do đó, việc định giá là không khách quan và kết quả định giá chưa 

đảm bảo đúng và đầy đủ các tài sản của Công ty U đã đầu tư xây dựng, sửa chữa, 

cải tạo tại mặt bằng thuê theo thỏa thuận tại Mục 3 Phụ lục VI. Công ty U đã khiếu 

nại về kết quả thẩm định do Công ty O VN xuất trình và đề nghị Tòa án cấp sơ 

thẩm thẩm định lại. Đãng lẽ trong trường hợp này Toà án cấp sơ thẩm phải tiến 

hành thẩm định, định giá lại mới đúng và có đủ cơ sở xác định chính xác chi phí 

Công ty U đã đầu tư xây dựng, sửa chữa, cải tạo tại mặt bằng thuê theo thỏa thuận 

tại Mục 3 Phụ lục VI.  
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- Mặt khác, cũng cần lưu ý đối với việc Công ty O VN niêm phong, di dời, 

cưỡng chế thu hồi mặt bằng thuê và tài sản của Công ty U: 

Tại điểm e Mục 14.2 Điều 14 của Hợp đồng thuê các bên có thỏa thuận về 

việc xử lý vi phạm hợp đồng nếu trường hợp Công ty U vi phạm hợp đồng thuê 

thì Công ty O VN có quyền “e) Đề nghị Các Cơ quan Nhà nước có thẩm quyền 

của Việt Nam: 

(i) Chứng kiến hoặc trục xuất Bên thuê cùng mọi người khác thuộc quyền 

hạn của Bên thuê ra khỏi phần diện tích thuê; 

(ii) Thu giữ hoặc gỡ bỏ và thanh lý mọi tài sản thuộc Bên thuê trong 

trường hợp Bên thuê chưa trả hết một khoản nợ nào đó”. 

Do đó, việc ngày 25/10/2021 Công ty O VN tự thực hiện niêm phong, cưỡng 

chế, di dời tài sản của Công ty U ra khỏi mặt bằng thuê mà không đề nghị hoặc 

có sự chứng kiến các Cơ quan Nhà nước có thẩm quyền và cũng không được sự 

đồng ý của Chủ tài sản - Công ty U là không đúng với thỏa thuận. Hành vi niêm 

phong, cưỡng chế của Công ty O VN đối với tài sản của Công ty U thuộc trường 

hợp chiếm hữu không ngay tình theo Điều 181 Bộ luật Dân sự nên phải hoàn trả 

chủ sở hữu tài sản, trường hợp tài sản phải hoàn trả bị mất, bị hỏng thì phải đền 

bù bằng tiền (trừ trường hợp có thoả thuận khác) theo quy định tại Điều 579, Điều 

580 Bộ luật Dân sự.  

Tòa án cấp sơ thẩm chưa xác minh làm rõ về tài sản bị di dời và niêm phong 

trên hiện ở đâu, do ai quản lý mà lại chấp nhận số tiền chi phí bồi thường theo 

định giá của Công ty Trường Phúc chỉ là 1.811.700.000 đồng là không có căn cứ. 

Đồng thời, mặc dù đã niêm phong mặt bằng thuê và tài sản của Công ty U nhưng 

khi các bên vẫn đang tranh chấp về hợp đồng thuê, Công ty O VN đã không giữ 

nguyên hiện trang mặt bằng thuê mà lại chuyển nhượng và cho Công ty khác sử 

dụng mặt bằng thuê. Việc này dẫn đến khó xác định các công trình, tài sản Công 

ty U đã đầu tư xây dựng, đây là lỗi của Công ty O VN. Tòa án cấp sơ thẩm cho 

rằng Công ty U không cung cấp được tài liệu, chứng cứ chứng minh nên đã không 

chấp nhận toàn bộ yêu cầu đòi bồi thường của Công ty U là không khách quan, 

ảnh hưởng đến quyền, lợi ích hợp pháp của Công ty U.   

- Đối với nội dung kháng cáo của Công ty U về việc Tòa án cấp sơ thẩm chấp 

nhận yêu cầu phản tố của Công ty O VN buộc Công ty U phải bồi thường toàn bộ 

số tiền chiếm giữ mặt bằng là  25.128.160.875 đồng. 

Công ty U biết tòa nhà chưa đủ điều kiện PCCC nhưng vẫn ký kết hợp đồng 

thuê văn phòng. Sau khi nhận mặt bằng thuê, Công ty U đã đầu tư xây dựng, trực 

tiếp khai thác sử dụng và cho các đơn vị khác thuê lại một phần diện tích thuê. Do 

đó, Công ty U cũng có lỗi dẫn đến hợp đồng thuê bị vô hiệu. Tòa án cấp sơ thẩm 

xác định Công ty U phải bồi thường cho Công ty O VN tiền sử dụng, chiếm dụng 

mặt bằng thuê là có căn cứ. 

Tuy nhiên, như đã phân tích nêu trên, đến ngày 24/3/2021, Công ty U vẫn 
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không nhận được bất kỳ tài liệu pháp lý chứng minh nào từ phía Công ty O VN 

xác nhận Tòa nhà đủ điều kiện PCCC đưa vào sử dụng nên theo thỏa thuận tại 

mục 14.3 Điều 14 Hợp đồng thuê thì Công ty O VN là bên đã vi phạm hợp đồng 

và Công ty U được quyền đơn phương chấm dứt Hợp đồng thuê trước hạn theo 

thỏa thuận tại mục 14.4 Điều 14 và điểm c mục 15.1 Điều 15 Hợp đồng thuê. Do 

đó, phải xác định Công ty O VN phải là bên có lỗi chủ yếu dẫn đến hợp đồng bị 

vô hiệu và chấm dứt trước hạn, Công ty O VN phải bồi thường phần lớn cho Công 

ty U mới đúng.  

Mặt khác, tại mục 4 Phụ lục VI Công ty O VN đã cam kết: “Trong trường 

hợp Bên thuê đã hoàn thiện việc thi công nội thất và đưa Phần diện tích thuê vào 

hoạt động nhưng việc nghiệm thu về phòng cháy chữa cháy và nghiệm thu đưa 

Dự án vào sử dụng chưa được thực hiện xong, Bên Cho thuê có trách nhiệm làm 

việc với các cơ quan Nhà nước có thẩm quyền để giải quyết các vấn đề phát sinh 

(nếu có) để đảm bảo quyền sử dụng Phần Diện Tích Thuê theo Hợp đồng này của 

Bên Thuê. Bên Cho Thuê bồi thường cho Bên Thuê và bảo đảm Bên Thuê không 

phải chịu trách nhiệm đối với bất kỳ và tất cả trách nhiệm, nghĩa vụ, thiệt hại, 

phạt, khiếu nại và phí tổn hợp lý do Bên Thuê đã chi trả hoặc gánh chịu liên quan 

đến việc Bên Cho Thuê chưa thực hiện xong nghĩa vụ được đề cập tại mục này”. 

Do đó, việc Tòa án cấp sơ thẩm chấp nhận yêu cầu phản tố, buộc Công ty U 

phải bồi thường toàn bộ thiệt hại tương đương giá trị cho thuê mặt bằng kể từ 

ngày 15/1/2020 cho đến ngày 25/10/2021 khi mặt bằng thuê bị phong tỏa là 

25.128.160.875 đồng là không phù hợp. Trong trường hợp này phải căn cứ vào 

mức độ lỗi của các bên làm cho hợp đồng bị vô hiệu để xác định mức bồi thường 

mới đúng. Do đó, nội dung kháng cáo của Công ty U đối với số tiền phải bồi 

thường 25.128.160.875 đồng là có căn cứ. 

Như vậy, Tòa án cấp sơ thẩm chưa xác minh, thu thập xác định đầy đủ các 

hạng mục công trình, tài sản của Công ty U đã đầu tư xây dựng, sửa chữa tại mặt 

bằng thuê; thực hiện thủ tục xem xét thẩm định tại chỗ không đầy đủ; chỉ căn cứ 

vào kết quả định giá theo Chứng thư thẩm định giá số 2111031 ngày 22/11/2021 

của Công ty Cổ phần thẩm định giá bất động sản Trường Phúc 9 do do Công ty 

OTP xuất trình (được Công ty O VN thuê thực hiện trước khi thụ lý vụ án và không 

theo trình tự thủ tục tố tụng dân sự) xác định giá trị tài sản đã đầu tư xây dựng, 

sửa chữa còn lại được bồi thường là 1.811.700.000 đồng là không đầy đủ, ảnh 

hưởng nghiêm trọng đến quyền và lợi ích hợp pháp của Công ty U. Do đó, kháng 

cáo của Công ty U về kết quả định giá và số tiền bồi thường đầu tư, xây dựng là 

có cơ sở. Thiếu sót nêu trên của Tòa án cấp sơ thẩm không khắc phục ngay được 

tại Tòa án cấp phúc thẩm nên cần hủy bản án sơ thẩm để giải quyết lại.  

Thứ ba, đối với nội dung kháng cáo của Công ty U về việc Toà án cấp sơ 

thẩm bác yêu cầu đòi bồi thường khoản lợi ích đáng lẽ được hưởng là 

50.937.276.068 đồng.  
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Hội đồng xét xử nhận thấy: Công ty U không cung cấp bất cứ tài liệu nào 

để chứng minh và trình bày là số tiền yêu cầu này dựa trên kinh nghiệm kinh 

doanh. Bản thân Công ty U biết mặt bằng chưa được nghiệm thu phòng cháy chữa 

cháy (PCCC), chưa đủ điều kiện đưa vào hoạt động, sau đó một thời gian đã đơn 

phương chấm dứt hợp đồng nhưng vẫn chiếm giữ mặt bằng trong suốt cả quá trình 

dù chưa đủ điều kiện đưa vào hoạt động để cho thuê lại và có được các lợi ích từ 

việc cho thuê lại. Tất cả các yêu cầu bồi thường về lợi ích được hưởng đều là giả 

định, không có căn cứ chứng minh. Do đó, Tòa án cấp sơ thẩm không chấp nhận 

yêu cầu bồi thường khoản lợi ích đáng lẽ được hưởng là 50.937.276.068 đồng này 

của Công ty U là có căn cứ. 

Từ những phân tích trên nhận thấy bản án sơ thẩm có những vi phạm nghiêm 

trọng cả về tố tụng và nội dung mà tại cấp phúc thẩm không thể khắc phục, bổ sung 

được. Hội đồng xét xử xét thấy để giải quyết toàn diện và khách quan toàn bộ vụ 

án cần hủy Bản án kinh doanh thương mại số 90/2024/KDTM-ST ngày 27/9/2024 

của Tòa án nhân dân quận Nam TL để giải quyết lại. 

Về án phí: Do kháng cáo được chấp nhận nên Công ty U không phải chịu án 

phí phúc thẩm theo quy định. 

Vì các lẽ trên, 

 

 

QUYẾT ĐỊNH: 

- Căn cứ các Điều 123, Điều 131, Điều 181, Điều 357, Điều 468, Điều 472, 

Điều 481, Điều 482, Điều 579, Điều 580 Bộ luật Dân sự 2015;  

- Căn cứ Khoản 1 điều 30; điểm b khoản 1 Điều 35; điểm a, khoản 1 Điều 

39; Khoản 1 Điều 147; Điều 271; Điều 273; Điều 278; Điều 280, khoản 3 Điều 

308; Điều 310 Bộ luật Tố tụng dân sự. 

- Căn cứ khoản 5 Điều 12 Luật Doanh nghiệp 2020; 

- Căn cứ Điều 15 Luật Phòng cháy và chữa cháy năm 2001, sửa đổi năm 

2013; 

- Căn cứ Điều 17 Nghị định 79/2014/NĐ-CP ngày 31/7/2014 quy định chi 

tiết về thi hành một số điều của Luật Phòng cháy và chữa cháy (nay là Điều 18 

Luật phòng cháy, chữa cháy và cứu nạn, cứu hộ năm 2025); 

- Căn cứ Điều 29 Nghị quyết số 326/2016/UBTVQH14 ngày 30/12/2016  

quy định về mức thu, miễn, giảm, thu, nộp, quản lý và sử dụng án phí và lệ phí 

tòa án. 

Chấp nhận yêu cầu kháng cáo của Công ty Cổ phần Phát triển U. Xử: 

https://thuvienphapluat.vn/van-ban/Doanh-nghiep/Luat-Doanh-nghiep-so-59-2020-QH14-427301.aspx
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1. Hủy Bản án kinh doanh thương mại số 90/2024/KDTM-ST ngày 27/9/2024 

của Tòa án nhân dân quận Nam TL, thành phố Hà Nội, giao hồ sơ vụ án cho Tòa 

án nhân dân khu vực 4, thành phố Hà Nội để giải quyết lại theo thủ tục sơ thẩm. 

2. Về án phí phúc thẩm:  

Hoàn trả Công ty Cổ phần Phát triển U số tiền tạm ứng án phí kinh doanh 

thương mại phúc thẩm 2.000.000 đồng (Hai triệu đồng) (đã nộp theo biên lai thu 

tạm ứng án phí số 0028074 ngày 09/10/2024 tại Chi Cục Thi hành án dân sự quận 

Nam TL, thành phố Hà Nội). 

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

 

Nơi nhận:            

-VKSND TP Hà Nội;     

- TAND khu vực 4; 

- Phòng THADS khu vực 4; 

- Các Đương sự; 

- Lưu Hồ sơ.    

TM. HỘI ĐỒNG XÉT XỬ PHÚC THẨM 

THẨM PHÁN 

Bùi Đức Bằng 

 

 

  


