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Ban 4an s6: 499/2023/DS-PT
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V/v Tranh chap hop dong
dat coc

, _ NHAN DANH i
NUOC CONG HOA XA HOQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN THANH PHO HO CHI MINH

Thanh phéin Hpi dong xét xir phiic thdm géom co:
Théam phan - Chii toa phién toa: Ba Tran Thi Kim Quy
Cdc Tham phdn: 1. Ba Pham Thi Thao

2. Ba Lé Thi Ngoc Huong

~ Thuw ky phién toa: Ba Vo Thi Hoang Yén - Thu ky Toa an nhan dan Thanh
pho H6 Chi Minh.

Dgi di¢gn Vién kiém sit nhin din Thanh phé Ho Chi Minh tham gia
phién toa: Ba Nguyén Thi Mai Huong - Kiém sat vién.

Trong cac ngay 17 va ngay 25 thang 4 nam 2023, tai tru s6 Toa an nhan
dan Thanh ph6 H6 Chi Minh xét xir phic tham cong khai vu an thu ly s6
100/2023/TLPT-DS ngay 21/02/2023 vé viéc “Tranh chap hop dong dat coc™.

Do béan an dan sy so tha;t,m gé 451/2022/DS-ST ngay 15/12/2022 cia Toa an
nhan dan quan C - Thanh pho H6 Chi Minh bi khang céo.

Theo Quyét dinh dua vu an ra xét xu phuc thﬁm §6 978/2023/Qb-PT ngay
06/3/2023 va Quyét dinh hoan phién toa phuc tham s6 3902/2023/QD-PT ngay
29/3/2023, gitra cac duong su:

1. Nguyén don: Ba Ngo Thi T, sinh nam 1993
Dia chi: Ap 4, xa Q, huyén E, tinh Déng Nai

Nguoi dai dién hop phap ciia nguyén don: Ong Sin Thoai K, sinh nim 1973
(c6 mat)

Dja chi: 351/13 P, Phuong O, quan I, Thanh phd H6 Chi Minh

2. Bi don: Cong ty TNHH Thwong mai - Dich vu - Xay dung M
Dja chi: 192/5/2 A, Phuong X, quan C, Thanh phé H6 Chi Minh
Ngudi dai dién theo phap luat: Ba Nguyén Van A, sinh nim 1977
Dia chi: 192/5/2 A, Phudng X, quan C, Thanh phd HO Chi Minh
Ngudi dai dién theo iy quyén: Ong Nguyén Lam D, sinh nim 1972



Dia chi: 192/5/2 A, Phuong X, quan C, Thanh phé H6 Chi Minh (c6 mit)
3. Nguoi c6 quyén loi nghia vu lién quan:
3.1. Van phong Coéng chung L

Dia chi: Khu nha lién ké cho Q, quéc 10 E, ép R, xa T, huyén Q, tinh Dé)ng
Nai

Ngudi dai dién theo phap luat: Ba L, sinh ndm 1966

Ngudi dai dién theo uy quyén: Ba Nguyén Thi Mai P, sinh nim 1968 (véing
mat)

bia chi: 60/9A P, Phuong I, quan U, Thanh phé HO Chi Minh

3.2. Ong Nguyén Phi T, sinh nim 1987 (xin ving mit)

Dia chi: T6 8, ap G, xd H, huyén Q, tinh Pong Nai

4. Nguoi khang cao: Cong ty TNHH Thuong mai - Dich vu - Xay dung M
NOI DUNG VU AN

Theo noi dung don khoi kién ngay 28/7/2021 cua nguyén don, loi trinh bay
tai ban ty khai va cac bién ban hoa gidai cua 6ng Sin Thoai K la nguoi dai dién
theo 1ty quyén ciia nguyén don - ba Ngé Thi T trinh bay:

Ngay 08/7/2021, ba Ngo Thi T v61 Cong ty TNHH Thuong mai - Dich vy -
Xéay dung M (sau day goi tit 1a Cong ty M) co ky hop dong dat coc chuyen
nhuong quyén sit dung dit theo hop ddéng cong ching sb 3351, quyén sb
04TP/CC-SCC/HDGD tai Van phong cong chung L, véi ndi dung thoa thudn
nhu sau:

Cong ty M chuyén nhuong cho ba T céc thira dét s6 235, 236, 275, 274,
297 to ban do s 43 theo cac Glay chung nhéan quyen stt dung dat co so phat
hanh 1427426, vao so cip gidy chimg nhan quyén su dung dat s6 728
QSDDb/113/1999, do Uy ban nhan dan huyén Q cap ngay 29/01/1999; Gidy
ching nhén quyén sir dung dat co s6 phat hanh L427643, vao s cap gidy chung
nhén quyén st dung dat s 944 QSDD/113/ 1999, do Uy ban nhan dan huyén Q
cap ngay 29/01/ 1999; Glay ching nhén quyen su dung dat c6 s6 phat hanh
AL952660, vao sb cap gidy ching nhan quyén su dung dat s6 H02864/QD461,
do Uy ban nhan dan huyén Q cap ngay 21/05/2008.

Gia chuyén nhuong toan bd cac thira dat néu trén 1a 11.200.000.000 dong.
Khi hop ddng dit coc dugc ky két, ba T chuyén cho Céng ty M sb tién
2.000.000.000 dong Trong vong 15 ngay (ngay 23/7/2021) ba T phai chuyén
cho Cong ty M s tién coc tiép theo 1a 2.000.000.000 dong, néu ba T khong
chuyén du tién coc thi mat coc. Néu ngay 09/7/2021, Cong ty M khong di gia
han quyen str dung dat d6i véi cac thira dat néu trén th1 s& dén tién coc cho ba T
s tién 4.000.000.000 dong.

_ Sau khi hop déqg dit coc duoc ky két, ba T dd chuyén cho Cong ty M sb
tien 2.000.000.000 dong. Tuy nhién, ngay 09/7/2021 Cong ty M khong di gia



han quyén str dung dat nhu da thoa thuan trong hop dong dit coc, nén ba T
khong chuyen tlen dit coc 1an 2 cho Céng ty M. Sau ngay 09/7/2021, ba T da
nhiéu 1an yéu cau Cong ty M nhanh chong tién hanh cac thu tuc gia han quyén
st dung dat nhung Cong ty M van khéng thyuc hién. Do d6, ba T yéu cau Toa an
giai quyet

- Huy hop ddng dit coc ngay 08/7/2021 duogc ky két gitra ba T véi Cong ty
M, dugc Van phong cong chung L ching nhan ngay 08/7/2021, vao s6 cong
chung s6 3351, quyén s6 04TP/CC-SCC/HDPGD;

- Bugc Cong ty M tra choba T scf) tién 4.000.000.000 dong, trong do tién ba
T da dat coc 1a 2.000.000.000 dong, tién phat coc 1a 2.000.000.000 dong.

Ong Nguyén Lam D la dai dién theo ity quyén ciia bi don - Cong ty M trinh
bay:
Ngay 08/7/2021, Cong ty M ky hop dong dat coC chuyén nhuong quyén sir

dung dat véi ba T, theo hop dong cong chu’ng s6 3351, quyén sb 04TP/CC-
SCC/HDPGD tai Van phong cong ching L v61 ndi dung nhu’ ba T néu trén.

Thuc hién hop dong, ba T da chuyén cho Cong ty M sd tién coc 1a
2.000.000.000 dong va tru di tién moi gioi la 224.000.000 dong, nén thuc t
Cong ty M chi nhan cia ba T 1.776.000.000 dong.

Ngay 09/7/2021, Cong ty M dén Phong mot cira Vin phong ding ky dat dai
tinh Dong Nai dé 1am thi tuc gia han quyén st dung dat ddi véi cac thira dat néu
trén. Tuy nhién, do dang thuc hién cach ly phong chéng dich bénh Covid-19 nén
Cong ty M va ba T khong gdp nhau, va Phong mot cura khong lam viéc nén
khong thé thuc hién duoc viéc gia han ddi voi cac thira dat trén.

_ NaybaT yéu cau hity hop gié)ng dat coc; yéu‘cﬁu Cong ty M tra tién coc va
tién phat coc la 4.000.000.000 dong, 6ng khong dong y, 6ng d€ nghi Toa an giai
quyét theo quy dinh phap luat.

Qua trinh giai quyet ongbcoy kién: Cong ty M chi dong v tra lai ba T s6 tlen
1.776.000.000 dong 14 s6 tién ma Cong ty M d nhén 1a 2.000.000.000 dong trir di tién
mdi gidi 1a 224.000.000 dong.

Ba Nguyén Thi Mai P la dai dién ity quyén ciia nguoi c6 quyén loi, nghia
vu lién quan - Van phong cong chung L trinh bay:

Ngay 08/7/2021, Vin phong cong ching L c¢6 nhan hd so yéu ciu cong
chtng vin ban hop dong dit coc giita bén dit coc 1a ba T voi bén nhén coc 13
Cong ty M. Sau khi Vin phong coéng ching d kiém tra hd so da chinh xac, cu
thé, c6 tinh hop phap; cac bén duong su déu tu nguyén thoa thuén tién hanh theo
quy trinh cong chimg dé dam bao trinh tu ky hop dong dat coc; cac trinh tu gia
han quyén sir dung dét va chuyén nhuong quyén sir dung dét theo quy dinh phap
luat.

Trudc khi van phong cong chimg tién hanh xay dung van ban cong chung,
Cong chimg vién co xin y kién cua cic bén va giai thich phan tich vé viéc
chuyén nhuong quyén st dung dat. Nhu vay, van phong cong chimg da thyuc
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hién dtng trinh tu tha tuc va dung quy dinh cta phéap luat dé ra.

Nay tranh chap hop dong dit coc glu’a cac bén da xay ra, ba dé nghi Toa an
giai quyét theo quy dinh phéap luat, va xin dugc vang mit trong cac phién hoa
giai va xét xu.

Ong Nguyén Phi T (éng T la chong ciia ba Ngé Thi T) la ngueoi cé quyén
loi, nghia vu lién quan trinh bay:

Trong’ vu an tranh chap hop dong dit coc gitra ba T va Cong ty M, theo hd
so thu ly s6 191/2021/DSST ngay 15/12/2021 cua Toa an nhén dan quén C, dng
khong co y kién gi. S6 tién 2.000.000.000 d¢ong ma ba T dat coc cho Cong ty M
1a tién riéng cta ba T khong lién quan dén o ong, 6ng yéu cau Toa an giai quyét
theo quy dinh cua phap luat, va xin dugc vang mat trong cac phién hoa giai va
X€t Xu.

Tai ban an so thérp sé 451/2022/DS-ST ngay 15/12/2022 cua Toa an nhan
dan quan C - Thanh ph6 H6 Chi Minh da tuyén xu:

1. Chép nhan toan bd yéu cau khéi kién ctia ba Ngo6 Thi T.

- Huy hop dong dit coc ngay 08/07/2021 duoc ky két gitta ba Ngo Thi T
v61 Cong ty TNHH Thuong mai - Dich vu - Xay dung M, dugce Van phong cong

ching L chimg nhan ngay 08/07/2021, vao sd cong chimg sé 3351, quyén sb
04TP/CC-SCC/HDGD.

- Bugc Cong ty TNHH Thuong mai - Dich vu - Xay dung M tra lai cho ba
Ngb Thi T s6 tién coc 1a 2.000.000.000d (hai ti dong).

Phuong thirc va thoi han thanh toan: Thanh todn mot 14n toan bo sb tién
trén ngay sau khi ban an c6 hi¢u luc phap luat.

Ké tir ngay ban an c6 hiéu lyc phap luét (d6i vai cac trudng hop co quan thi
hanh an c6 quyén chu dong ra quyét dinh thi hanh &n) hodc ké tir ngay c6 don
yéu cau thi hanh an ctia nguoi dugc thi hanh an (d6i véi cac khoan tién phai tra
cho ngudi duge thi hanh an) cho dén khi thi hanh an xong, bén phai thi hanh an
con phai chiu khoan tién 1ai theo murc 1ai suat quy dinh tai khoan 2 Biéu 468 Bo
luat dan su ndm 2015 tai thoi diém thanh toan twong (mg voi thoi gian cham tra.

2. Pinh chi xét xtr yéu cau khoi kién cua ba Ngbé Thi T vé viéc budc Cong
ty TNHH Thuong mai - Dich vu - Xay dung M phai trd cho ba Ngo6 Thi T tién
phat coc 1a 2.000.000.000d (hai ti dong).

Ngoai ra ban 4n con tuyén an phi va quyén khang céo cua cac duong su.

Ngay 27/12/2022, Cong ty TNHH Thuong mai - Dich vu - Xay dung M c6
Don khang cdo mot phan ban an.

Tai phién toa phtc tham: Ong Nguyén Lam D 13 nguoi dai dién theo Gy quyén
ctia bi don Cong ty TNHH Thuong mai - Dich vu - Xdy dung M dé nghi Hoi
ddng xét xtr phiic tham sira mot phan ban an so tham, huy Hop dong dit coc ngay
08/7/2021 gitta ba Ngo Thi T va Cong ty TNHH Thuong mai - Dich vy - Xay
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dung M, khong chip nhén yéu cdu cua nguyén don vé viéc budc bi don phai tra
lai s6 tien dat coc 2.000.000.000 dong vi hop dong dit coc va chuyén nhugng
quyén st dung dat giira hai bén khong tiép tuc duoc 1a do 16i cia ba T.

Nguyén don ba Ngo Thi T c6 nguoi dai dién theo Uy quyén 1a 6ng Sin
Thoai K dé nghi gilr nguyén ban an so tham.

Céc duong sy khong tu thoa thuan dugc voi nhau vé viéc giai quyét vu an.

Pai dién Vién kiém sat nhan dan Thanh phd HO Chi Minh phat biéu y kién:

Ve to tung: Tham phan, Ho1 déng x¢t xr da tuan tha quy dinh Bo luat T
tung dan sy nam 2015 trong qua trinh thu Iy vu dn cling nhu tai phién toa.

Vé néi dung: Dé nghi Hoi dong xét xir chap nhan khang céo cua Cong ty
TNHH Thuong mai - Dich vu - Xay dung M khong chip nhan yéu ciu cua
nguyén don vé viéc budc bi don phai tra lai s tién dit coc 2.000.000.000 dong.
Can ct khoan 2 Diéu 308 Bo luét to tung dan sy nam 2015 stra mot phﬁn ban an
so tham sd 451/2022/DS-ST ngay 15/12/2022 ctia Toa 4n nhan dan quan C -
Thanh ph H6 Chi Minh.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién ctru cac tai li€u, ching ctr ¢6 trong ho so vu an dugc xem xét
tai phién toa va can cur vao két qua tranh luén tai phién toa, Toa an nhan dinh:

[1] Vé td tung:

[1.1] V& thoi han khang cdo: Ngay 15/12/2022, Toa an nhan dan quén C -
Thanh phé H6 Chi Minh xét xtr vu 4n theo Ban an s6 451/2022/DS-ST. Ngay
27/12/2022, Cong ty TNHH Thuong mai - Dich vy - Xay dung M c6 Pon khang
cdo. Can ctr khoan 1 Piéu 273 Bo luat TH tung dan su thi don khang cdo cua
duong su con trong thoi han khang cédo diing quy dinh nén dugc chip nhan.

[1.2] V€ su vang mat cua cac duong su:

Toa 4n tién hanh xét xir ving mat cua ba Nguyén Thi Mai P 13 nguoi dai
dién theo y quyén ctia ngudi c6 quyén loi nghia vu lién quan Vin phong Cong
chung L do da duoc triéu tap hop 1& dén lan thir hai nhung vang mat khong rd 1y
do; ngudi ¢ quyén loi nghia vu lién quan 6ng Nguyén Phi T do c6 don xin ving
mat theo quy dinh tai diém b khoan 2 Piéu 227 B¢ luat t6 tung dan su 2015.

[2] V& noi dung: Xét khang céo cua Cong ty TNHH Thuong mai - Dich vu
- Xay dyng M sira mot phan ban an so thim, khong chip nhan yéu ciu cia
nguyén don vé viéc budc bi don phai tra lai 2.000.000.000 dong tién dit coc,
Hoi dong xét xir nhan thay:

Ngay 08/7/2021, gitra nguyén don ba Ngo Thi T va bi don c6 ky véi nhau
Hop dong dit coc chuyén nhuong quyén sir dung dét sé cong chiung 3351, quyén
s 04TP/CC-SCC/HPGD tai Vin phong Cong ching L, voi ndi dung thoa thuan
nhu sau:



Cong ty M chuyén nhuong cho ba T céc thira dat sb 235, 236, 275, 274,
297 t& ban d6 sb 43 theo cac Gidy ching nhan quyén sir dung dat c6 sd phat
hanh 1427426, vao sb cip gidy chimg nhan quyén st dung dat sb 728
QSDD/113/1999 do Uy ban nhan dan huyén Q cip ngay 29/01/1999 Gidy
chung nhan quyén su dung dat co s6 phat hanh L427643, vao s cap gidy chung
nhan quyén st dung dat s6 944 QSDD/113/1999, do Uy ban nhan dan huyén Q
cAp ngay 29/01/1999; Gidy chung nhan quyén sir dung dat co sd phat hanh
AL952660, vao so cap gidy chimg nhan quyén sir dung dat sé H02864/QD461,
do Uy ban nhan dan huyén Q cip ngay 21/05/2008. Hai bén ghi rd trong hop
ddng va tai phién toa hai bén cung thira nhan bén mua hiéu rd vé thoi han sir dung
dat trong cac Gidy chimg nhan quyén str dung dat nhan chuyén nhuong. Hai bén
thoa thuan ngay sau khi ky hop dong dit coc, bén A dit coc cho bén B s tién
2.000.000.000 ddng, thoi han dat coc cho lan ther 2 1a 15 ngiy, ké tir ngdy
08/7/2021.

Theo hop ddng: “Bén A (bén mua) cam két nhdn chuyén nhwong quyén siv
dung dat ciia bén B. Bén B cam két ban ddt cho bén A. Thoi gian thuc hién trong
vong 50 ( ndm muwoi) ngdy ké tir ngay 08/7/2021.” ... ; ““ néu dén thoi han ddt coc
lan 02 (23/7/2021) ma bén A khéng chuyén di sé tién trén thi mat coc”... “sau 50
ngay ké tir ngay dat coc néu chua ky hop dong chuyén nhwong dwoc thi bén ban
gia han thém thoi gian cho bén mua dén khi hoan tat thi tuc gia han thi Bén mua
giao thém cho bén ban sé tién 6.000.000.000 dong...”

Hai bén cam két chung: Bén bdn va bén mua cing di dén S¢ Tai nguyén va
méi triong tinh Pong Nai dé hoan tat thi tuc gia han quyén sir dung dat vao ngay
09/7/2021. Néu khéng dwoc thi bén B sé giao cho bén dich vu ciia S6 Tai nguyén
va moi triong tinh Pong Nai. Néu khong dwoc thi hai bén dong y hen vdo ngay
gan nhat...”.

Ba T cho rang nhiéu lan yéu cau Cong ty M di gia han quyén str dung dat dé
hai bén tién hanh ky két hop dong chuyén nhuong nhung phia bi don c6 tinh khong
thuc hién viéc gia han quyén st dung dét nén viéc khong thuc hién dugc hop déng
12 16i cuia bi don nén bi don phai tra lai cho ba s6 tién dit coc 1 2.000.000.000 déng.
Tuy nhién, theo thoa thuan trén thi thoi han thuc hién hop dong 1a 50 ngay ké tir
ngay 08/7/2021 nhung tir 0 gio ngdy 09/7/2021 tinh Pong Nai thuc hién chi thi
16/CT-TTg cta Thu tuéng Chinh Phii vé gian cach toan xd hoi. Do vay, viéc bi
don chua di gia han quyén st dung dét 1a Iy do khach quan.

Dén ngay 28/7/2021, ba T da 1am don khoi kién Cong ty M noi dung don khai
kién yéu cau hay hop dong dat coc ngay 08/7/2021 giita ba va Cong ty M, yéu cau
cong ty M tra cho ba s6 tién 4.000.000.000 dong, trong d6 2.000.000.000 dong tién
dit coc va 2.000.000.000 ddng tién phat coc. Pon khai kién cua ba T duoc gui
bang dudng buu dién dén Toa 4n nhan dan huyén Q, tinh Pong Nai (dau buu dién
dong trén bi thu ngay 27/7/2021).

Hop ddng dat coc duoc ky két giira hai bén, chua hét thoi han thuc hién hop
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ddng, ba T da khai kién yéu cau hiy hop ddng dit coc nén duoc coi 1a bén dit coc
tir chdi viée giao két, thuc hién hop dong nén tai san dat coc thudc vé€ bén nhan dat
coc theo quy dinh tai khodn 2 Diéu 328 Bo luat Dan sy nam 2015. Toa an cép SO
tham chap nhan yéu cau ctua ba T, budc Cong ty M tra lai cho ba T 2.000.000.000
dong tién dat coc 1a khong dung.

Do vay, c6 co sé chap nhan khang céo ciia Cong ty TNHH Thuong mai -
Dich vu - Xay dung M.

Xét dé nghi ctia Vién kiém sat nhan dan Thanh phé H6 Chi Minh 14 phu hop
v&i nhan dinh ciia Hoi dong xét xir nén ghi nhan.

Céc phan khac ctia ban 4n so tham khong bi khéng céo khang nghi c6 hiéu luc
thi hanh.

[3] V& an phi:

[3.1] An phi din su so thim: Cac duong sy phai chiu 4n phi dan su theo quy
dinh. Cong ty TNHH Thuong mai - Dich vu - Xay dung M phai chiu 300.000 dong;
ba Ngo Thi T phai chiu 72.000.000 dong tién an phi dan su so tham.

[3.2] V& an phi dan sy phuc tham: Khong ai phai chiu.

Vicdc lé trén,

QUYET PINH:

Can cr khoan 2 Diéu 308 cua B luat T6 tung dan sy nam 2015;

Cin ctr Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 quy dinh vé
an phi, 1¢ phi Toa an.

Tuyén xu:

Stra mot phan ban an so tham.

1. Chap nhan mét phan yéu cau khoi kién ctia ba Ngo Thi T.

Huy hop dong dit coc ngay 08/07/2021 dugc ky két gitra ba Ngo Thi T véi
Cong ty TNHH Thuong mai - Dich vu - Xay dung M, dugc Van phong Cong
ching L chting nhan ngay 08/07/2021, vao s6 cong chimg s6 3351, quyén sb
04TP/CC-SCC/HDbGD.

2. Khong chip nhan yéu cu ctia ba Ngé Thi T vé viéc yéu cau Cong ty
TNHH Thuong mai - Dich vu - Xay dung M tra lai cho ba Ngo Thi T sd tién coc
1a 2.000.000.0004d (Hai ty dong).

3. Pinh chi xét xir yéu cau khoi kién ctia ba Ngo Thi T vé viéc bude Cong
ty TNHH Thuong mai - Dich vu - X4y dyng M phai tra cho ba Ngé Thi T tién
phat coc 1a 2.000.000.000d (Hai ty dong).

3. An phi dan su so thim: Cong ty TNHH Thuong mai - Dich vu - Xay
dung M phai chiu 300.000 dong; ba Ngo Thi T phai chiu 72.000.000 dong, duoc



can trir vao sb tién tam tng 4an phi d3 ndp 1a 56.000.000 dong theo Bién lai thu
tién tam Ung an phi, 1€ phi Toa &an s6 0000752 ngay 08/10/2021 cua Chi cuc Thi
hanh &n dan sy huyén Q, tinh Pong Nai; ba T con phai ndop thém 16.000.000
dong.

5. V& an phi dan su phtic thim: Hoan tién tam tng 4n ph1 dan sy phuc thim
cho Cong ty TNHH Thuong mai - Dich vu - Xay dung M sb tién 300.000 dong
(Ba trim nghin dong) theo Bién lai thu tién tam Gng an phi, 1& phi Toa an sb
AA/2022/0008574 ngay 03/01/2023 cta Chi cyc Thi hanh an dan sy quén C.

Ban 4n phuc tham c6 hiéu lyc phap luat ké tir ngay tuyén an.

Noi nhén: TM. HOI PONG XET XU PHUC THAM
- TAND Toi cao; THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- TAND cap cao tai TP.HCM;

- VKSND cép cao tai TP.HCM;

- VKSND TP. HCM;

- Cuc THADS TP.HCM;

- TAND Q.Téan Binh;

- Chi cuc THADS Q.Téan Binh;

- Chi cyuc THADS H.Q, T.Déng Nai; N L.

_ Céc duong su; Tran Thi Kim Quy

- Luu HS, VP (T/21).
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