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TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
THANH PHO HO CHi MINH Doc 1ap — Tw do — Hanh phiic

Bén 4n s6: 1468/2025/DS-PT

Ngay: 25/11/2025
V/v Tranh chap hgp dong dat coc

NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
TOA AN NHAN DAN THANH PHO HO CHi MINH
Vi thanh phan Hpi dong xét xir phiic tham gom cé:
Tham phdn — Chii toa phién toa: Ong Ubng Vin Tuin
Cdc Thim phan: 1/ Ong Pham Hong Giang
2/ Ba Huynh Thi Nhu Ha

Thu ky Toa an ghi bién ban phién toa: Ba Phan Thi Liéu — Thu ky Toa 4n

nhan dan Thanh ph6 H6 Chi Minh.
_ Dgi dién Vién kiém sdt nhén dan Thanh pho Ho Chi Minh: Ba D3 Thi Thu

Hong — Kiém sét vién.

Trong ngay 25 thang 11 niam 2025 tai tru s& Toa 4n nhan dan Thanh Phé
Hb Chi Minh xét xtr phic thdm céng khai vu 4n thu 1y s6 952/DS-PT ngay 07
thang 10 ndm 2025 vé viéc “Tranh chap hop dong dit coc”. Do Ban an dan su so
thidm s6 909/2025/DS-ST ngay 17 thang 6 nam 2025 ciia Tda 4n nhan dan quan
Binh Thanh (nay 1a Toa 4n nhan dan Khu vuc 5), bi khang c4o. Theo Quyét dinh
dua vu 4n ra xét xir s§ 6232/2025/QD-PT ngay 21 thang 10 nim 2025 va Quyét
dinh hodn phién tda phic thim s6 20603/2025/QD-PT ngay 12 thang 11 nim
2025, gifra:

1. Nguyén don: Ba Pham Thi My P;

Dia chi: T B, khu phd V, Phuong T, Thanh phd H6 Chi Minh.

Nguoi dai dién theo 1ty quyén: Ba Pham Thi Hoai P1;

Dia chi: S6 F Té B, Khu phé E, Phuong V, Thanh phé H6 Chi Minh.

2. Bi don: Cong ty C6 phan D;

Pia chi: S6 B U, phuong T, Thanh phd HS Chi Minh.

Nguoi dai dién theo phdp ludt: Ong Tran Qubc T — Téng Giam ddc.

Nguoi dai dién theo 1ty quyén: Ba Tran Cung M — Nhén vién phap ché.

Dia chi: S6 B U, phuong T, Thanh phé H6 Chi Minh.

3. Nguoi c6 quyén loi, nghia vu lién quan:
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Cong ty Cb phan P (ving mat);

Pia chi tru s¢: S5 A K, phuong D, Thanh phé H6 Chi Minh.
Pia chi lién hé: S6 B U, phuong T, Thanh phd H6 Chi Minh.
NOI DUNG VU AN:

Theo Don khdi kién ngay 08/10/2024, ban khai, cdc bién ban cua Toa dn va
tai phién toa, nguyén don va nguoi dai dién hop phap cua nguyén don trinh bay:

Ngay 10/5/2021, nguyén don va Cong ty C6 phan D (sau day goi 1a cong ty
D) d3 ky Théa thuén tu vin, moi giéi bat dong san s6 SAP-LK-20-10/DXMD.
Theo thoa thuan, phi médi gi6i tu van 1a 200.000.000 dong, néu cac bén ky théa
thuan dit coc thi nguyén don khéng phai chiu phi tr van va sb tién tu van s&
chuyén thanh tién dit coc. Ngay 26/10/2021, nguyén don va cong ty D da ky Phu
luc 01 Thoa thuan dét coc (Pinh kém Théa thuén tu van, méi gidi bat dong san s6
SAP-LK-20-10/DXMBD ngay 10/5/2021) dé nguyén don dit coc mua bat dong san
c6 mi s& SAP-LK-20-10, dién tich 100m?2, dién tich xay dung 196.8m?, tong dién
tich st dung 138m? thugc dy an Khu dan cu theo quy hoach 92.2ha (tén thwong
mai 1a du 4&n Gem S) tai xa L, huyén L, tinh Déng Nai, gia tri chuyén nhuong bét
dong san 13 5.199.998.199 ddng va day ciing 13 téng sb tién dit coc. Thuc hién
hop ddng, nguyén don di chuyén khoan dit coc cho cong ty D nhiéu 1an véi téng
sO tién 1 2.175.999.514 dong. Cong ty D da lap gidy xac nhan ngay 31/5/2024
v6i ndi dung xéac nhén tinh dén ngay 31/5/2024, nguyén don di thanh toan sd tién
2.175.999.514 ddng, twong duong 40,30% gia tri hop dong. Nguyén don dugc
biét dén du 4n nay thong qua quang cdo cua nhan vién bat dong san. Tai thoi
diém ky hop ddng, cong ty D khong cung cip cho nguyén don céc tai liéu lién
quan dén tinh phap 1y cua du 4n Gem S. Sau khi tim hiéu, nguyén don duoc biét
cong ty D khong phai chii du tr dy an; chu ddu tu 1 Cong ty C6 phan D (sau
day goi 13 cong ty D) khong duoc iy quyén cho cong ty D ky hop dong dit coc va
du 4n Gem Sky W chua du diéu kién dé kinh doanh theo quy dinh ctia Lut Kinh
doanh bit dong san. Ngay 05/7/2024, S& Xay dyng tinh D di c6 coéng vin sb
3031/SXD budc cong ty D phai tra lai phan von di huy dong sai quy dinh tai
diém & khoan 4 Piéu 58 Nghi dinh 16/2022/ND-CP ngay 28/01/2022. Nguyén
don d4 nhiéu 14n lién hé véi cong ty D yéu cau chdm dit cac théa thuan da ky va
14y lai s tién di dat coc nhung cong ty D khong giai quyét. Do d6, nguyén don
khai kién yéu cau Toa an tuyén b Thoa thuan tu vin moi gidi bat dong san sb
SAP-LK-20-10/DXMD ngay 10/05/2021 va Phu luc 01 thda thudn dit coc ngay
26/10/2021 1a v6 hiéu; budc cong ty D hoan tra lai sb tién ma nguyén don da
thanh to4n 13 2.175.999.514 ddng va tién 14i trén sb tién ma nguyén don da thanh
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toan v6i mirc 13i suat 10%/nim duoc tinh tir ngdy 31/5/2024 dén ngay Toa an xét
xtr vu an. Nguyén don khong c6 yéu cau d6i véi cong ty B. Nguyén don chi tién
hanh giao dich véi Cong ty D, khong giao dich véi Cong ty D.

Tai phién toa, nguyén don rat mot phan yéu ciu khéi kién vé viéc budc bi
don thanh toan tién 13i tinh trén sd tién ma nguyén don di thanh toan véi mirc 13i
suat 10%/nam dugc tinh tir ngy 31/5/2024 dén ngay Tda an xét xitr vu an. Do sd
tién nguyén don da tra theo Théa thuan tu vAn mdi gisi bat déng san s6 SAP-LK-
20-10/DXMBD ngay 10/05/2021 d4 dugc bi don xac nhan 13 tién thanh toan mua
bét d6ng san nén nguyén don rat yéu cau vé viéc tuyén b Thoa thuin tu vin moi
gii bat dong san s6 SAP-LK-20-10/DXMBDP ngay 10/05/2021 1 v6 hiéu.

Bi don 1a Cong ty C6 phan D va ngudi c6 quyén loi, nghia vu lién quan 13
Cong ty C6 phan D d3 dwoc Toa an tdng dat hop 18 Thong bao thu 1y vu 4n; gidy
triéu tap; théng bao phién hop kiém tra viéc giao ndp, tiép can, cong khai chimg
cr va hoa giai; thong bao vé viée thu thap tai liéu chung ci; ban sao Bi€n ban
kiém tra viéc giao nop, tiép can, cong khai ching cu; Quyét dinh dua vu an ra xét
xtr; Quyét dinh hodn phién toa nhung khong dén Toa 4n, khong giri cho Toda 4n
vin ban ghi ¥ kién phan hdi ctia minh d6i véi yéu cau khéi kién ciia nguyén don.

Tai Ban 4n déin sy so thim s6 909/2025/DS-ST ngay 17 thang 6 nim 2025
ctia Toa 4n nhin dan quin Binh Thanh (nay 13 Toa 4n nhan dan Khu vuc 5), quyét
dinh:

1. Pinh chi xét xir mét phan yéu ciu khéi kién ciia nguyén don — ba Pham
Thi My P vé viéc tuyén bd Théa thuan tu van moi gii bat dong san s6 SAP-LK-
20-10/DXMD ngay 10/05/2021 giita ba Pham Thi M§ P va Céng ty C6 phan D la
v6 hiéu; budc Cong ty C6 phan D phai tra tién 13 tinh trén sb tién 2.175.999.514
ddng v6i muc 14i sudt 10%/nam duoc tinh tir ngay 31/5/2024 dén ngay Toa 4n xét
XU vu an.

2. Chép nhan mét phan yéu cau khai kién ciia nguyén don - ba Pham Thi M§

2.1. Tuyén bd Phuy luc 01 théa thudn dit coc ngay 26/10/2021 (dinh kém
Thoa thuin tu vAn moi giéi bat dong san s6 SAP-LK-20-10/DXM ngay
10/5/2021) giita ba Pham Thi My P va Cong ty C6 phan D 13 v6 hiéu.

2.2. Cong ty C6 phin D phai tra cho ba Pham Thi My P sb tién
2.175.999.514 d6ng (hai ty mot trim bay muoi lim triéu chin trim chin muoi
chin nghin nim trim mudi bon ddng). thi hanh tai co quan thi hanh 4n dan su c6

https://trolyao.toaan.gov.vn/?module=editor Page 3 0of 9



12/04/2026, 12:12

thim quyén.

Ké tir ngdy c6 don yéu cau thi hanh 4n cta ngudi dugc thi hanh 4n cho dén
khi thi hanh 4n xong, bén phai thi hanh 4n con phai chiju khoan tién 1i cta sb tién
con phai thi hanh 4n theo mirc 13i suat quy dinh tai Diéu 357, Diéu 468 cua Bo
luat Dan sy nam 2015.

Ngoai ra, Toa an cip so thdm con quyét dinh vé phan 4n phi va quyén
khang cdo theo quy dinh cua phap luét.

Ngay 30/6/2025, Cong ty C6 phan D d& nghi Toa an cip phuc thim xem
xét sira ban 4n so thAm, khoéng chip nhan yéu cau khoi kién ciia nguyén don.

Tai phién toa phiic tham:

- Ba Tran Cung M dai dién bi don trinh bay:

Theo théa thuan tai khoan 3.1 Piéu 3 cia Thoa thuédn phi tu van 1a
200.000.000 d6ng, cong ty khong ddng ¥ tra 200.000.000 ddng phi dich vu tu
van. D& nghi Hoi dong xét xir xem xét chip nhan yéu cau khang céo cia bi don.

- Ba Hoai P1 dai dién cho nguyén don d& nghi Hoi dng xét xtr khong chép
nhén yéu cau khang cdo cta bi don, giit nguyén ban 4n so tham.

- Y kién cia dai dién Vién Kiém sdt nhén dan Thanh pho" Hé Chi Minh:

Vé tb tung: Toa an cép phuc thdm d3 thuc hién ding cac quy dinh B luét
Té tung dan su tir khi thu 1y dén khi xét xir. Tai phién toa phic thim, Hoi dong
xét xur thue hién ding trinh tu, tha tuc td tung.

Vé nbi dung: Bi don khong phai 1a chu dau tu cia du 4n nén viéc bi don
tham gia vao viéc ky két hop dong 1a vi pham phép luat nén Phu luc 01 thoa thuan
dit coc ngay 26/10/2021 vo hiéu. Toa an cip so thim budc bi don hoan tra lai sb
tién 2.175.999.514 d6ng 1a c6 cin ctr. D& nghi Hoi dong xét xir khong chap nhan
yéu cau khang cdo cta bi don, giir nguyén ban an so tham.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién clru céc tai li€u cé trong hd so vu 4n, dugc thim tra tai
phién tda va cin cir vao két qua tranh tung tai phién toa, sau khi nghe dai dién
Vién kiém sat nhan dan thanh phé H6 Chi Minh phét biéu quan diém, sau khi
nghi an, Ho1 df)ng xét xir nhan dinh:

[1] V& t6 tung:

Ngudi c6 quyén loi, nghia vu lién quan Cong ty P da dugc Toa an tridu tap
hop 1& nhung ving mit khong 16 1y do, cin ctr khoan 2 Diéu 227 ciia B6 luat T6
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tung dan sy nam 2015 Hoi dong xét xr van ti€n hanh xét xr vy an.
[2] Xét yéu cau cta nguyén don vé viéc tuyén bb Phu luc 01 Thoa thuan dit
coc ngay 26/10/2021 gifra nguyén don va bi don vo hicu.

Ngay 10/05/2021, nguyén don va bi don ky Thoa thuan tw vin mdi gidi bat
dong san s6 SAP-LK-20-10/DXMD véi ndi dung bi don cung cép dich tu vén,
mdi gi6i bat dong san cho nguyén don. Ngay 26/10/2021, nguyén don va bi don
ky Phu luc 01 thoa thuan dit coc (dinh kém Thoa thuan tr vin méi gidi bat dong
san s6 SAP-LK-20-10/DXM ngay 10/5/2021), ndi dung thé hién “Bén B chi dinh
Bén A va bén A nhdn thuc hién dich vu tw van, méi gioi va thu xé’p dé Bén B
mua/nhan chuyén nhuong San Pham Tw Van ciua Dw An tir Chi Pau Tw”; San
pham tu van c6 ky hiéu LK-20-10 thudc dy 4n Khu déan cu theo quy hoach 92.2ha

4

(tén thuong mai 1a du &n Gem S) tai xa L, huyén L, tinh Déng Nai do Cong ty B
lam chu dau tu; sb tién dit coc 14 5.199.998.199 d(‘”)ng duoc chia thanh 3 dot thanh
toan; tir ngdy ky thoa thuan va phu luc dén ngay théng bao ban giao nha, nhan
thong bao tién hanh thi tuc sang tén cho khach hang tir chii d4u tu. Cac bén ciing
théa thuan tai khoan 3.4.2 Diéu 4 cta Phu luc 01 thoa thuin dit coc “Ngay khi
Bén B ky két Hop dong véi Chi Pau tu, Bén B iy quyén cho Bén A thay mdt Bén
B chuyén toan bo gia tri phdi thanh toan theo Thoa thudn tw van va Phy luc nay
cho Chii Pau tu ma khéng can phdi cé y kién dong y ciia Bén B (bao gom nhung
khéng giéi han khodn Phi dich vu tw van Bén B dd chuyén cho Bén A theo Khoadn
3.1 Piéu 3 ciia Théa thudn tw vdn”. Ngoai ra cac bén con thoa thun vé viéc xir Iy
tién dit coc, phat coc trong truong hop hop dong véi chii déu tr khong ky két
duoc. Nhu vady, mac du tén goi ciia van ban nguyén don, bi don ky két 1a Phu luc
01 Thoa thuan dit coc (dinh kém Thoa thudn tu vAn méi gisi bat dong san sd
SAP-LK-20-10/DXM ngay 10/5/2021) nhung ndi dung ciia vin ban nay thé hién
cac bén da giao két d3t coc dé dam bao cho viéc mua ban cin nha lién k& thudc
du 4n Gem S do Céng ty P 1am chu dau tu v6i gia 5.199.998.199 ddng, khong
phai dit coc dé dam bao cho viéc tu van, moi gii bat dong san.

Cin ctr Quyét dinh sé 1814/QD-UBND ngay 03/6/2020 ctua Uy ban nhéan
dan tinh P vé viéc phé duyét chi tiét 1/500 Khu dan cu theo quy hoach 92,2ha tai
xd L, huyén L, tinh Pong Nai thi Chi Pau tu dy 4n 1a Cong ty P. Tai Phu luc 01
théa thuan dit coc ngiy 26/10/2021 ciing ghi nhan Chu Pau tu du 4n 13 cong ty
P. Nhu vay, bi don khong phai chu dau tu du an nay.

Cin ctr khoan 5 Diéu 6 Luat Nha & nam 2014 “Chi ddu tw du dn xdy dung
nha & khéng dwoc ity quyén hodc giao cho bén tham gia hop tdc dau tw, lién
doanh, lién két, hop tdc kinh doanh, gép von hodc té chirc, cd nhédn khéc thuc
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hién ky hop dong cho thué, thué mua, mua ban nha 6, hop dong ddt coc cdc giao
dich vé nha & hodc kinh doanh quyén s dung dat trong dy an”. Viéc bi don ky
hop dong dit coc véi nguyén don 13 vi pham diéu cAm cta luat. Toa an cép so
thAm tuyén v6 hi€u Phu luc 01 théa thudn dét coc ngay 26/10/2021 14 c6 can cur.

[3] Xét yéu cdu cia nguyén don vé viéc budc bi don tra lai sb tién
2.175.999.514 d6ng.

Thoi diém ky két Phu luc 01 thoéa thuan dit coc ngay 26/10/2021, nguyén
don va bi don déu c6 da ning luc hanh vi dan su, hai bén ky két Phu luc 01 trén
co s& hoan toan tu nguyén. Nguyén don va bi don déu biét chu dau tu dy 4n Khu
dan cu theo quy hoach 92.2ha (tén thuong mai 1a du &n Gem S) tai xa L, huyén L,
tinh Pong Nai 13 Céng ty D nhung van giao két hop ddng dit coc. Nhur vay, hop
d6ng v6 hiéu 1a do 13i ctia hai bén.

Cin ctr Diéu 131 B6 luat Dan sy nim 2015 quy dinh:

1. Giao dich dan sw vé hiéu khéng lam phdt sinh, thay déi, cham dit quyén,
nghia vu dan sy cua cac bén ké tir thoi diém giao dich duwoc xac lap.
2. Khi giao dich ddn sw vo hiéu thi cac bén khoi phuc lai tinh trang ban dau,
hoan tra cho nhau nhitng gi da nhan.
Cin ctr Gidy xac nhan ngay 31/5/2024 thi bi don d3 nhan ciia nguyén don sb
tién 2.175.999.514 dong.
Tda 4n cip so thdm budc bi don tra lai s6 tién 2.175.999.514 ddng 13 c6 cin
cr dung quy dinh cua phap luét.
[4] V& viéc giai quyét hau qua cua giao dich dan su vo hiéu
Toa 4n d3 giai thich quy dinh cta phap luat vé hau qua phap 1y cua giao dich
dan sy vo hiéu nhung khong c6 duong su yéu cau giai quyét vé hau qua cia Phu
luc 01 thoa thuan dit coc ngay 26/10/2021 vo hiéu nén Ho6i dong xét xir khong
xem xét.
[5] Cac phan quyét dinh khac ciia ban an so thdm khéng c6 khang céo,
khang nghi Hoi ddng xét xir khong xem xét.
[6] Tir cac can cir trén, Hoi dong xét xtr khong chap nhan yéu cau khang
c4o cua bi, giit nguyén ban 4n so thAm.
[7] Y kién cua dai dién Vién kiém sat nhan dan Thanh phé H6 Chi Minh
pht hop vé6i nhan dinh cia Hoi ddng xét xir nén duoc chip nhan.
[81 V& 4n vhi: Cin ctt Diéu 29 ciia Nehi auvét sé 326/2016/UBTVOH14
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ngay 30/12/2016 cua Uy ban thudong vu Quéc héi quy dinh vé murc thu, mién,
giam, thu, ndp, quan ly va str dung an phi va 1€ phi Toa an.
Bi don phai ndp phi dan sy phic thim 13 300.000 dong.

Vi cac lé trén;
QUYET PINH

- Can ctr khoan 1 Diéu 308 cua B6 lut T tung dan sy nim 2015;

- Cin cir cac Diéu 117, 123, 131, 328, 357 va 468 cua Bo luat Dan su 2015;
- Cian ctt Diéu 6 Luat Nha & nim 2014;

- Cin ct Luat Thi hanh an dén su d3 dugc sira d6i, bd sung nam 2014;

- Cin cir Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQHI14 ngay 30/12/2016 cua Uy
ban thuong vu Qubc hoi quy dinh vé mirc thu, mién, giam, thu, ndp, quan 1y va
stt dung &n phi va 1€ phi Toa an.

Tuyén xir: Khong chdp nhan yéu cau khang cdo ctua Cong ty C6 phan D,
giit nguyén béan 4n so thim nhu sau:

1. Pinh chi xét xir mdt phan yéu cau khoi kién cta nguyén don — ba Pham
Thi My P vé viéc tuyén bd Théa thuan tu van moi gii bat dong san s6 SAP-LK-
20-10/DXMD ngay 10/05/2021 giita ba Pham Thi M§ P va Céng ty C6 phan D 1a
v6 hiéu; budc Cong ty C6 phan D phai tra tién 13i tinh trén sb tién 2.175.999.514
d6ng v&i muc 13i sudt 10%/nim dugce tinh tir ngdy 31/5/2024 dén ngiy Toa an xét
XU vu an.

2. Chip nhan mét phan yéu cu khéi kién ciia nguyén don - ba Pham Thi My

2.1. Tuyén bd Phu luc 01 théa thuin dit coc ngay 26/10/2021 (dinh kém
Thoa thuin tu vAn médi giéi bat dong san s6 SAP-LK-20-10/DXM ngay
10/5/2021) giita ba Pham Thi My P va Cong ty C6 phan D 13 v6 hiéu.

2.2. Coéng ty C6 phan D phai tra cho ba Pham Thi My P sb tién
2.175.999.514 dong.

K& tir ngdy c6 don yéu cau thi hanh 4n cta ngudi dugc thi hanh 4n cho dén
khi thi hanh 4n xong, bén phai thi hanh 4n con phai chiu khoan tién 13i cta sb tién
con phai thi hanh 4n theo mirc 13i suit quy dinh tai Diéu 357, Diéu 468 cia B
luat Dan sy nam 2015.
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3. Vé 4n phi:

An phi dan sy so thim: Cong ty C6 phan D phai ndp 4n phi dan sy so thdm
13 75.519.990 ddng.

Hoan tra cho ba Pham Thi My P s6 tién tam tng 4n phi 13 38.297.000 dng
d3 ndp theo Bién lai thu tién s6 0029342 ngay 28/10/2024 ctia Chi cuc Thi hanh
an dan sy quan Binh Thanh (nay 1a Phong Thi hanh 4n dan sy Khu vuc 5), Thanh
ph6 H6 Chi Minh.

An phi dan sy phiic thim: Céng ty C6 phan D phai ndp an phi an phi dan sy
phuc thdim 13 300.000 d6ng, dugc trir vao s tién tam Ung 4an phi di nop la
300.000 d6ng theo Bién lai thu s6 0007643 ngay 05/8/2025 tai Thi hanh 4n dan su
Thanh phd H6 Chi Minh, Cong ty C phan D di ndp du 4n phi dan sy phiic tham.

4. Truong hop ban an, quyét dinh duoc thi hanh theo quy dinh tai Piéu 2
Luét Thi hanh &4n dan sy, ngudi dugce thi hanh an dan sy, ngudi phai thi hanh éan
dan su c6 quyén thoa thuan thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh an, tw nguyén yéu
cau thi hanh 4n hodc bi cudng ché thi hanh 4n theo quy dinh tai cac diéu 6, 7a, 7b
va 9 luat Thi hanh &n dan sy; thoi hiéu thi hanh an dugc thuc hién theo quy dinh
tai Diéu 30 Luat thi hanh 4n dan su.

5. Ban 4n phuc thim c6 hiéu luc phép luat ké tir ngay tuyén an.

Noinhgn:  TM. HOIPONG XET XU PHUC THAM o
- Toa PT TANDTC tai TPHCM; THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA

- VKSNDTPHCM,;
- TAND Khu vuc 5;
- Phong THADS Khu vuc 5;
- Céc dwong su (dé thi hanh);
- Luu HSVA.
Udng Vin Tuén
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