TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
THANH PHO HA NOI Poc lip - Tu do - hanh phiic

Ban 4n s6: 01/2022/DS-PT
Ngay 04 - 01 - 2022

V/v: Tranh chdp hop dong thué nha
(doi nha cho thué va tién thué nha
va Yéu cau tuyén bé hop dong mua
ban can ho chung cu vo hiéu)

NHAN DANH
NUGC CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN THANH PHO HA NOI

- Thanh phéin Hpi dong xét xir phiic thdm géom co:

Tham phén - Chii toa phién toa: Ong Mai Tién Diing

Cdc Thiam phdn Ong Vii Viét Vin

Ba Nguyén Thi Lan Anh

- Thu ky phién toa: Ba Pinh Thi Thu Hwong -Tham tra vién Toa an nhan dan
thanh phé Ha Noi.

- Pai di¢n Vién Kiém sit nhin dén thanh phé Ha Néi: Ba Lé Thi Hong
Hanh - Kiém sat vién tham gia phién toa.

Ngay 04 thang 01 nam 2021 tai tru s& Toa 4n nhan dan thanh phd Ha Noi xét
xtr phiic thim cong khai vu 4n thy 1y s 614/2021/TLPT-DS ngay 17 thang 12 nim
2020 vé viéc “Tranh chap hop dong thué nha”.

Do ban an dan su so tham sd 50/2020/DS-ST ngay 18 thang 9 nam 2020 cia
Toa &n nhan dan quan TX9, thanh phd Ha Nbi bi khang céo.

Theo Quyét dinh dua vu an ra xét xt phac tham sé: 259/2021/QD-PT ngay 18
thang 6 nam 2021 gitra cac duong su:

Nguyén don : Ba BPT1, sinh nim 1978; (ving mit)

Dia chi: s6 16/53 NGT2, phuong DG3, quin LB4, Ha Noi.

Ngueoi dai dién theo uy quyén ciia ba T1: Anh PMLS5, sinh nim 1989; Dia chi:
phong 160A, tang 16, Toa nha Charmvit, sé 117 Tran Duy Hung, quin Cau Gidy,
thanh phd Ha Noi. Theo Gidy uy quyén ngay 04/7/2016; (ving mit)

Bi don : 1. Ong LQTS, sinh nim 1963; (c6 mat)

2. BANTHT7, sinh nam 1981; (vang mit)

Cung dia chi: P1402, nha N2E, khu d6 thi TH8-NC, phuong NC, quan TX9,
thanh phd Ha Nbi.

Nhitng nguwoi c6 quyén loi, nghia vu lién quan :

1. Chau LQA10, sinh nim 2005;

2. Chau LQTG11, sinh nam 2010;

3. Chau LQPA12, sinh nam 2012;



Nguoi dai dién hop phdap cua chau QA10, chdu G11, chau A12 la: 6ng LQTS,
sinh ndm 1963; dia chi: P1402, nha N2E, khu d6 thi TH8-NC, phuong NC, quan TX9,
thanh phd Ha Nbi.

4. Tong Cong ty Thwong mai Ha N§i-Cong ty Co phan (HAPRO)

Dia chi: sé 38-40, phd Lé Théai T, phuong Hang Tréng, quan Hoan Kiém,
thanh phd Ha Nai.

Ngueoi dai dién theo phap lugt: Ong Vii Thanh Son-Tong Giam déc.

Nguoi dai dién theo uy quyén: Ong Pham Truong Giang, sinh nim 1992; Dia
chi: ting 21, Toa nha Charmvit, s6 117 Tran Duy Hung, quan Cau Gidy, thanh phé Ha
Noi. Theo Gidy uy quyén sé 25A/UQ-TCT-QTNS ngay 20/6/2019 cua Tong Giam ddc
Cong ty; (ving mat)

5. PM13;

Pia chi: Km 109, Quéc 16 6, x& Phong Phu, huyén Tan Lac, tinh Hoa Binh.

Ngueoi dai dién theo phap lugt: Ong LQT6-Giam d6c; (c6 mit)

6. Viin phong Cong chirng thanh phé Ha Noi;

Tru so: Biét thy A38 Hoang Ngéan, phuong TH8, quan Cau Giay, Ha Noi.

Ngueoi dai dién theo phap lugt: Ba Nguyén Thu Ha-Trudng Vian phong; (vang
mat)

Do co khang cao cua bi don la ong LQTG.

NQI DUNG VU AN

Theo ban an dan su so thAm, ndi dung vu an nhu sau:

-Theo don khoi kién va cac loi khai tai Toa dn, dai dién hop phap cua Nguyén
don trinh bay: Can ho c6 dia chi tai Phong 1402 nha N2E khu Trung Hoa — Nhéan
Chinh, phuong Nhan Chinh, quan TX9, thanh phé Ha Noi nguyén thudc quyen s& hiru
hop phap cua vo chong 6ng LQTS, ba NTHTY7 theo Glay ching nhan quyén st dung
dat, quyén s¢ hiru nha va tai san khac gan lién voi dat s6 BD 668671 do UBND quan
TX9 cap ngay 23/3/201 Imang tén ba NTHT7.

Ngay 19/7/2013, ba T1 cung vo chong 6ng T6, ba T7 da ky két Hop dong mua
ban cin ho sé cong chimg 021755/2013, quyén s6 10 TP/CC-SCC/HPMB tai Vian
phong Coéng chimg Ha Noi. Theo d6, hai bén théng nhat gia mua ban Cin ho 1a
1.400.000.000 dong, viéc thanh toan s tién nay do hai bén tu thuc hién va ty chiu
trach nhiém trudce phap luat.

Ngay 19/7/2013, hai bén ky két Hop dong cho thué nha. Theo d6, ba T1 cho vo
chdng 6ng T6 thué lai Can ho trong thoi han tir 19/7/2013 dén 31/12/2013. Pong thoi,
cac bén cling théa thuan mat s6 noi dung sau:

- Gia tién thué Can ho la: 4.000.000 dong/thang (khong bao gdm cac chi phi
khac nhu dién, nudc, dién thoai, fax... do vo chéng ong T6 str dung;

- Vo chdng 6ng T6 thanh toan tién nha cho ba T1 theo phwong thirc 3 thang/lan.

- Vo chéng ong T6 c6 nghia vu thanh toan tién nha déy da, dung han ban ban
giao lai nha khi hét han cho thué.

Tiép d6, trén co so Hop dong mua ban, ba T1 da thyc hién nghia vu thue phi/lé
phi va cac thi tuc lién quan theo quy dinh va di duoc UBND quan TX9 cap Gidy
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chtrng nhan quyén st dung dat, quyén sé hitu nha & va tai san khac gan lién véi dat sb
BP760404 ngay 7/11/2013 dbi v6i can ho néu trén.

Pén ngay 31/12/2013, 1a thoi han cudi cung vo chong 6ng T6 phai hoan tra cin
ho va thanh toan dut diém tién thué. Tuy nhién, vo chong 6ng T6 méi chi thanh toan
cho ba T1 15.000.000 ddng (Muoi ldam triéu dong) va tiép tuc chiém dung cin ho cua
ba T1 cho dén thoi diém hién nay.

Vi vay, dé nghi Toa budc vo chéng ong LQT6, ba NTHT7 hoan tra Can hd c6
dia chi tai Phong 1402, nha N2E khu Trung Hoa — Nhan Chinh, phuong Nhan Chinh,
quan TX9, thanh phé Ha Noi, da dugc UBND quan TX9 cép Giéy chung nhan quyén
stt dung dat, quyén sé hitu nha ¢ va tai san khac gan lién véi dat s6 BP760404 ngay
07/11/2013 cho ba BPTL1.

Budc vo chong ong LQT6 va ba NTHT7 thanh toan tién thué nha cho ba BPT1,
tam tinh tir ngay 30/11/2013 dén ngay 30/6/2016 1a: 31 thang x 4.000.000 dong/thang
=124.000.000 df)ng (Mot tram hai muwoi ti triéu dong). Ba T1 sé& tiép tuc bao luu yéu
cau thanh toan tién thué cho téi thoi diém vo chong ong LQT6, ba NTHT7 hoan thanh
nghia vu hoan tra can ho néu trén hodc dén thoi diém vy an dugc dua ra xét xur.

Déi voi yéu cau phan t cua ong LQT6, Nguyén don cho rang khong phu hop
v0i cac tai liéu chung cur ¢6 trong hd so vu an dé nghi Toa xem xét va bac yéu cau
phan t6. Nguyén don khang dinh giao dich mua ban cin ho nha chung cu dugc thuc
hién boi ngudi mua va nguoi ban theo dung nhu hop dong da ky giita ba BPT1 voi
6ng LQT6 va ba NTHT7. Bén mua d3 thuc hién thanh toan tién mua nha va thuc hién
day du cac nghia vu khac theo hop dong mua ban. Giao dich mua ban cian hd néu trén
hoan toan doc lap va khong lién quan dén giao dich giita Hapro va Cong ty Phu My
nhu Ong T6 da trinh bay.

- Bi don: 1.0ng LQT6 trinh bay: Ong va vo 1a ba NTHT7 véi ba BPT1 co ky
Hop dong mua ban can ho chung cu ngay 19/7/2013 tai try sé Van phong Cong ching
Ha Noi. Cung ngay 19/7/2013 6ng va ba NTHT7 véi ba BPT1 c6 ky Hop dong thué
nha, gilta gia dinh 6ng va ba BPT1 khong c6 giao dich lam an, mua ban. Ly do c6
Hop dong mua ban can hd va Hop dong thué cin ho nhu nguyén don trinh bay, chi 1a
hinh thtrc d&é dam bao cho khoan ng gitra PM13 (goi tat 1a Cong ty Phu My) do 6ng la
Giam dbc Cong ty v6i Chi nhanh Tong Cong ty thwong mai Ha Noi — Trung tam Xuat
nhap khau phia Bac (goi tat 1a Cong ty Hapro). Cong ty Hapro ty quyén cho ba BPT1
(12 Giam ddc) dung tén ky két hop dong trén.

Nguyén nhan: Vao thoi diém d6 PM13 con no mét sb tién dbi véi Cong ty
Hapro, dé dam bao cho mot phan cong no thi ba T1 duoc Gy quyén ky nhan tai san 13
cin ho trén dudi hinh thirc 1a Hop ddng mua ban cin ho nha chung cu va Hop dong
thué nha. Toan bd cac giao dich giita ong va Cong ty Hapro déu thuc hién qua céc
budi lam viéc va giao dich nhu sau:

+ Tai Cong vin sd 83.CV/THCN ngay 02/10/2014 ctia Chi nhanh Téng Cong ty
thuong mai Ha Noi - Trung tdm phia Bac vé viéc: “Phuc dap CV 16/09/2014 va yéu
cau thanh toan cong no” da néu dan chimg “Cin ctt Hop dong thué nha (Cin ho c6 dia
chi tai phong 1402 nha N2E khu Trung Hoa — Nhan Chinh, phuong Nhan Chinh, quan



TX9, thanh phd Ha Noi) ky ngay 19/7/2013 giira can bo dai dién Chi nhanh Téng
Cong ty Thuong mai Ha Noi — Trung tAm phia Béc va ong LQTS.

+ Phiéu thu tién s6 tién 15.000.000 ddng ngay 03/12/2014 cta Chi nhanh Tong
Cong ty Thuong mai Ha Noi — Trung tAm phia Bic.

+ Théng bao sb 02/NNKPB-PM ngay 06/01/2015 ctia Chi nhanh Tong Céng ty
Thuong mai Ha Noi — Trung tam phia Bic vé viéc thu hdi lai Can ho ¢6 dia chi tai
Phong 1402 nha N2E khu Trung Hoa — Nhan Chinh, phuong Nhan Chinh, quan TX9,
thanh phd Ha Noi.

+ Nhan chimg c6 mit tai budi ky hop déng mua ban ngay 19/7/2013 tai Van
phong Cong chung Ha N6i, A38 Hoang Ngan, Trung Hoa, Cau Gidy, Ha Noi luc bay
gio gom co mot s6 ong/ba dai dién Hapro: Ba BPT1 — Giam dbc Trung tam, ba Nhung
— Ké toan truong, 6ng Nguyén Thay Trung — Trudng phong kinh doanh va 6ng Tran
Van Tan — can bg. Tuy nhién ngay 09/5/2019 tai Toa an nhan dan quan TX9 dai di¢n
hop phap ciia ba BPT1 khang dinh viéc ky Hop dong mua ban can ho nha chung cu va
Hop dong thué nha khong c6 lién quan gi dén Hapro 1a khong dung. Viéc can ho dimg
tén ba BPT1 gia dinh 6ng chua nhan dugc thong bao tir Hapro cling nhu tir ba T1, ba
T1 khang dinh Hop dong mua ban cin ho nha chung cu la giao dich mua ban ca nhan
gitra ba T1 va gia dinh 6ng thi dé nghi ba T1 xut trinh ban goc ching tir thanh toan
tién mua ban cin ho trén. Dé nghi quy toa xem xét tuyén hop dong mua ban cin ho
chung cu trén 1a vo hi¢u.

Ké tir thoi diém c6 Hop dong mua ban cin ho giira 6ng, ba Tam véi ba BPTL,
can ho khong stra chira gi van gilr nguyén hién trang, Hién tai can ho trén c6 ong, ba
Tam va 03 con 13 Anh, Giang, An dang sinh séng nhu 6ng d3 c6 don trinh bay tai Toa
va Ong la dai dién hop phéap cua cac con (Anh, Giang va An). Ngoai ra khong co ai
khac sinh séng tal can ho trén.

2. Ba NTHT?7 trinh bay: Xin ving mit toan bd qué trinh tham gia t6 tung tai
Toa 4an, ¥ kién ctia ba TAm nhét tri nhu ¥ kién dé nghi ctia dng T6.

-Ngwoi dai dién hop phdp cia cdic chiu Lwong Nguyén Quynh Anh, chdu
LQTG11 va chau LODA12 trinh bay:

Hién cac chau A12h, Giang, An dang sinh song cing can ho trén. Nhét tri v6i y
kién ctia bi don, dé nghi Toa tuyén bé Hop dong mua ban cin ho nha chung cu trén vo
hiu.

- Nguoi dai dién hop phdp ciia PM13 1a Ong LQT6 trinh bay:

Ong 14 dai dién hop phap ctia Cong ty xac nhan viéc hop tac kinh doanh giira
PM13 véi Chi nhanh Tong Cong ty thuong mai Ha Noi — Trung tAm xuat nhap khau
phia Béc. Trong qua trinh kinh doanh Céng ty Phti My c¢6 ng Céng ty Hapro mot
khoan ng, dé dam bao mét ph?m cho khoan n¢ thi 6ng 1a Gidm dde Cong ty da dem tai
san cua gia dinh la can ho c6 dia chi tai Phong 1402 nha N2E khu Trung Hoa — Nhan
Chinh, phuong Nhan Chinh, quan TX9, thanh phé Ha Noi thé chip. Vi Cong ty Hapro
la Cong ty Nha nudc cho nén khong thuc hién dugc cac thu tuc thé chép, do vay thu
tuc thé chép duoc thuc hién duéi hinh thirc 1a Hop dong mua ban cin ho nha chung cu
va Hop dong thué nha gitta gia dinh 6ng va ba BPT1 - khi déy 1a Giam dbc Trung tam
duoc Gy quyén ky nhén tai san 13 cin ho trén (thé hién tai cong vin s6 83.CV/THCN
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ngay 02/10/2014 cua Chi nhanh Téng Cong ty thuong mai Ha Noi — Trung tdm phia
Bac).

Viéc cong ng gitra Cong ty Phit My v61 Hapro, Cong ty Phu My s€ co trach
nhiém trong viéc thanh toan. Con viéc ba BPT1 sang tén Gidy chimg nhan quyén so
hitu cin ho sau d6 khoi kién yéu cau doi nha cho thué va tién thué nha 1a khéng dung.
Dé nghi Toa 4n xem xét va tuyén hop dong mua ban cin ho nha chung cu trén 1a vo
hi¢u.

-Nguwoi dai dién hop phdp cia Tong Cong ty Thieong mai Ha Ngi — Cong ty cé
phan ¢é van ban trinh bay: Tong Cong ty Thuong mai Ha Noi — Cong ty cd phan (
Hapro) khong lién quan dén giao dich chuyén nhuong cin ho ¢ dia chi tai Phong
1402 nha N2E, Khu d6 thi Trung Hoa — NC, quan TX9, Ha Noi gitra ba BPT1 vai vo
chdng ong LQT6 va ba NTHT7. Tranh chap giira Hapro véi Cong ty Phi My da duoc
giai quyet tai TOa an nhan dan huyén Tan Lac, tinh Hoa Binh va khong lién quan dén
yéu cau phan t cua Bi don.

Véi cac yéu cau khoi kién néu trén ciia Nguyén don, Hapro khang dinh day la
tranh chap giita c4 nhan ba BPT1 v&i vo chong 6ng LQT6 va ba NTHT7. Hapro
khong lién quan dén giao dich mua ban, chuyén nhuong quyén sir dung dat, quyén sé
hiru nha & va tai san khac gan lién véi dat d6i véi can ho co dia chi tai: Phong 1402
nha N2E, Khu d6 thi Trung Hoa — NC, quan TX9, thanh phd Ha Noi. Chinh vi vy, dé
nghi Toa giai quyét theo ding quy dinh ctia phap luat.

Tai Quyét dinh Cbng nhan su thoa thuan cua cac duong su $6
01/2015/QbKDTM-ST ngay 09/9/2015 cta Toa an nhan dan huyén Tan Lac, tinh Hoa
Binh, hai bén la Tong Cong ty thu:omg mai Ha Noi va PM13 da thoa thuan dugc véi
nhau vé viéc giai quyét toan bo vu an. Cu thé, PM13 nhan con ng va co nghia vu
thanh toan tra cho Hapro sé tién no goc 1a 8.246.624.584 dong va khoan tién 14i 1a
3.929.125.779 dong, téng cong 1a 12.175.750.363 dong. Pay 1a khoan no phat sinh tir
02 hop déng mua ban hang hoa: Hop dong s6 56-11/XNKPB-PM ngay 31/5/2011 va
Hop dong so 85-11/XNKPB-PM ngay 15/8/2011 gitra Hapro va PM13. Tai Quyét
dinh s6 01 cua Toa &n nhan dan huyén Tan Lac khong hé c6 noi dung nao lién quan
dén can ho 1402 nha N2E, Khu d6 thi Trung Hoa — NC, phuong NC, quan TX9, thanh
phd Ha Noi cta bi don 6ng LQT6 va ba NTHT7.

Nhu vay, tranh chap trén giita Hapro véi PM13 da duoc giai quyét xong tai Toa
&4n nhan dan huyén Tan Lac, tinh Hoa Binh, thong qua Quyét dinh s6 01 d3 c6 hiéu luc
thi hanh. Vi 1& d6, 6ng LQT6 va PM13 cho rang dng T6 thé chip cin ho 1402 nha
N2E, Khu d6 thi Trung Hoa — NC, quan TX9, thanh phé Ha Noi cho Hapro dé dam
bao mot phan cong no 1a hoan toan khong co co so.

Do vay Hapro khong lién quan dén giao dich chuyén nhuong cin ho c6 dia chi
tai: Phong 1402 nha N2E, Khu d6 thi Trung Hoa — NC, quan TX9, thanh phé Ha Noi
va khong lién quan dén noi dung yéu cau phan t caa Bi don.

-Dai dién Van phong Céng chirng Ha Noi ¢6 van ban trinh bay: Hop dong mua
ban can ho sd cong ching 021755/2013, quyén s6 10 TP/CC-SCC/HPMB do cong
chtng vién Lé Qudc Hung ching nhan ngay 19/7/2013 néu trén ghi nhan rat 1d ¥ chi
ctia hai bén, duoc thuc hién dung trinh ty, thi tuc cong ching, dap ung day du cac quy
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dinh cua phap luat vé ndi dung, hinh thirc van ban cong ching, Vin phong Cong
ching khang dinh hop dong trén hoan toan hop phép.

Vé thu tuc cong chung: Tai thoi diém ky hop dong trudc mit cong ching vién,
hai bén d xuat trinh cac gidy to theo quy dinh. Viéc ky két mua ban cin ho néu trén
duoc thyc hién theo dung quy dinh cta Ludt cong chimg va c6 mit day du hai bén.

V& ¥ chi ctia hai bén chu thé: Hai bén d nhat tri v& moi diéu khoan ghi trong
ban hop dong nay, duoc tu doc va nghe Cong chimg vién doc lai hop dong, da tu
nguyén ky, diém chi vao ban hop dong nay trude sy chiung kién ctia Céng ching vién.

Nang luc hanh vi dan sy ciia hai bén: Tai thoi diém ky hop dong phu hop voi
quy dinh cta phap luat, viéc giao két hop déng nay hoan toan ty nguyén khong gia
tao, khong c6 dau hiéu cua viéc bi lira dbi, ép budc hay bi de doa. Muc dich, ndi dung
ctia hop dong: Khong vi pham phap luat, khong trai dao dirc xa hoi.

Viéc cac duong su ¢ lira dbi phia sau hay khéng thi Vin phong Cong chimg
khong lién quan, dé nghi Toa giai quyét theo quy dinh cua phap luat.

* Ban an s6 50/2020/DS-ST ngay 18/9/2020 Toa &n nhan dan quan TX9, thanh
ph6 Ha Noi da xu:

1.Chap nhan yéu cau khoi kién doi nha cho thué ctua ba BPT1 d6i véi ong
LQT6 va ba NTHT7.

2. Budc ong LQT6 va ba NTHT7 phai tra lai cho ba BPT1 toan b can h 1402
nha N2E KPT Trung Hoa- NC, phuong NC, quan TX9, thanh phé Ha Noi.

Ba BPT1 dugc quyén so hitu cin ho 1402 nha N2E KPT Trung Hoa- NC,
phudng NC, quan TX9, thanh phd Ha Noi.

3. Chap nhan yéu cau doi tién thué nha cua ba BPT1 di véi 6ng LQT6 va ba
NTHTY.

4. Buoc 6ng LQT6 va ba NTHT7 phai thanh toan tra cho ba BPT1 sé tién thué
nha 1a 320.000.000 ddng.

5. Bac don yéu cau phan t6 cia 6ng LQT6 dé nghi tuyén Hop dong mua ban
can hd nha chung cu tai can hg 1402 nha N2E KDT Trung Hoa- NC, phuong NC,
quan TX9, thanh phé Ha Noi 1a vo hiéu.

Ngoai ra ban 4n so tham con tuyén vé an phi va quyén khang céo ciia cac duong su.

* Sau khi xét xtr so tham, ngay 29/9/2020 bi don 1a 6ng LQT6, khang cao toan
bd Ban 4n dan su so tham s6 50/2020/DS-ST ngay 18/9/2020 cua Toa an nhan dan
quan TX9, thanh phé Ha Noi.

Nhitng van dé cu thé trong don khang céo yéu cau Toa an cap phuc thim giai
quyét bao gom: Tuyén huy toan bd ban an so thim do viéc thu thap ching ct va
chimg minh khong ding theo quy dinh tai Piéu 108 Bo luat t6 tung dan sy nam 2015.

- Tai phién toa phuc tham, bi don 6ng LQT6 c¢6 mat, khong xudt trinh céc tai
liéu ching cr khac, van gitr nguyén cac yéu cau cua minh va xac dinh khong thoa
thuan voi cac duong su khac dé giai quyet vu kién.

Vé yéu cau khang cao bi don de nghi Hoi dong xét xtr bac yéu cau khoi kién
cua nguyén don va chap nhan yéu cau phan t6 cua bi don, dé nghi huy Gidy chimg
nhan di cap cho ba BPT1 dé co quan c6 tham quyén cap lai Gidy chimg nhan cho vo
chdng 6ng.



*Pai dién Vién kiém sat nhan dan thanh phé Ha Noi tham gia phién toa phat
biéu quan diém:

- V& tb tung: Tham phéan va thu ky Toa 4n tham gia phién toa da chdp hanh
dung cac quy dinh cua B¢ luét t6 tung dan sy trong qua trinh giai quyét vu an. CAc
duong sy thyc hién day du quyen va nghia vu theo quy dinh cua phap luat.

- V& noi dung: Hop ddng chuyén nhuong ngay 19/7/2013 giita cac bén, duogc
thue hién theo ding quy dinh ctia Luat cong chimg va c6 mit diy du hai bén nhung
chi phu hop vé hinh thtrc. Con nghia vy thanh toén cac bén van chua thuc hién. Bi don
cho rang vi¢c ky hop dong mua ban chuyen nhuong gitra ba T1, ong T6 + ba Tam la
hop d6ng vo hiéu do gia tao. Do d6, chap nhan yéu ciu phan t6 cua bi don, bac yéu
cau khai kién doi nha cho thué cia ba BPT1 d6i véi ong LQT6 va ba NTHT7.

Pbi v6i yéu cau doi tién thué nha cua ba BPT1: Ngay khi vira ky két hop dong
chuyén nhuong v6i v6i 6ng T6 va ba Tam, thi cling ngay ba T1 ky Hop dong cho thué
nha voi 6ng T6, ba Tam. Tai thoi diém nay ba T1 chua ding ky quyén so hitu theo
quy dinh tai diém a khoan 1 Diéu 92 Luat nha & nim 2005 va quy dinh tai khoan 1
Piéu 168 BLDS 2005. Toa an cap so tham budc 6ng T6 va ba Tam phai thanh toan tra
cho ba T1 tién thué nha la 320.000. 000 dong la khong dung.

Mac du ong T6 chi yéu cau giai quyét vé Hop dong chuyen nhuong. Tuy
nhién, khi huy Hop dong chuyén nhuong do vo hiéu thi phai giai quyet hau qua cua
hop dong vo hiéu 1a Gidy chang nhan QSD dat. Tai phién toa phic tham ong T6 dé
nghi Toa an huy GCNQSD dat xac dinh ddy 1a tinh tiét méi phat sinh tai phién toa
cung nhu 101 ctia Tham phan so thdm khong giai thich cho duong su vé viéc co yéu
cau giai quyét hau qua cta hop dong vO hi¢u hay khong. Do do, de dam bao quyén loi
cta dwong su ciing nhu dé giai quyét triét dé vu an. Bam bao 2 cap xet xu de nghi Ho1
dong xét xa hity mot phan dbi véi yéu cau phan td cia bi don dé Toa an cap so tham
dua UBND quan TX9 vao tham gia té tung véi tu cach nguoi c6 quyén loi nghia vu
lién quan.

NHAN PINH CUA TOA AN

Sau khi nghién ctru tai li¢u c6 trong hd so vu an d3 duoc tham tra tai phién toa
va can cu vao két qua tranh tung truc tiép tai phién toa, nghe dai dién Vién kiém sat
nhan dan thanh phé Ha Noi phat biéu quan diém giai quyét vu kién, Hoi dong xét xir
nhan dinh:

[l] Vé t6 tung: Pon khang céo cua dng LQT6 dam bao dung quy dinh cua phap
luat vé thu tuc. Hoi dong xét xtr chdp nhan don khang cdo cua dwong sy vé mat hinh
thtrc.

[2]. V& noi dung vu an: Xét khang céo cia 6ng LQT6, Hoi dong xét xir phiic
thAm nhan thay:

[2.1]. Can ho c6 dia chi tai Phong 1402 nha N2E khu Trung Hoa — Nhan Chinh,
phuong Nhan Chinh, quan TX9, thanh phd Ha Noi nguyén la thudc quyén 80 hitu hop
phap cua vg chéng 6ng LQT6 va ba NTHT? theo Gidy chimg nhéan quyén sir dung
dat, quyén so hitu nha & va tai san khac gan lién véi dat s6 BD 668671 do UBND
quan TX9 cip ngay 23/3/2011 mang tén ba NTHT7
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Ngay 19/7/2013 6ng LQT6 va ba NTHT7 c6 ky Hop ddng mua ban cin h nha
chung cu tai dia chi: Can ho 1402 nha N2E khu TH- NC, phuong NC, quan TX9,
thanh phé Ha Noi cho ba BPT1, theo hop dong mua ban cin ho nha chung cu sé cong
chang 021755/2013 quyén s6 10 TP/CC-SCC/HPMB ngay 19/7/2013 1ap tai Vian
phong Cong chiing Ha Noi, vai dién tich sir dung chung 635m2. Ngay 07/11/2013 Uy
ban nhan dan quan TX9, thanh phd Ha Noi da cap Glay chang nhan quyen su dung
dat quyén so hitu nha & va tai san khac gan lién voi dat s6 BP760404 s6 vao sb cap
GCN- CH02851, dia chi can ho 1402 nha N2E khu TH — NC, phuong NC, quan TX9,
thanh phd Ha Noi mang tén ba BPT1.

Sau khi ki hop dong mua béan can hd, thi cing ngay 19/7/2013 ba BPT1 voi
6ng LQT6 va ba NTHT7 cd ky Hop ddng thué nha, thoi gian thué tr ngay 19/7/2013
dén 31/12/2013 véi gia 1a 4.000.000dong/thang ... Pdng thoi, cac bén ciing thoa
thuan mot sé nodi dung khac.

Nay ba BPT1 dé nghi buoc 6ng LQT6 va ba NTHT7 phai tra lai tai san thué 13
can ho nha chung cu 1402 nha N2E khu TH — NC, phuong NC, quan TX9, thanh phé
Ha Noi. DBdi véi s6 tién thué nha budc ng T6 va ba Tam phai thanh toan cho ba T1 ké
tr ngay 01/01/2014 dén ngay 30/8/2020 la 80 thang x 4.000.000d6ng/thang =
320.000.000d6ng.

Ong LQT6 va ba NTHT7 thura nhan c6 ky Hop dong mua ban cin ho nha
chung cu tai can ho 1402 nha N2E khu TH — NC, phuong NC, quan TX9, thanh ph
Ha Noi, sé cdng chiing 021755/2013 quyén s6 10 TP/CC-SCC/HPMB ngay
19/7/2013 1ap tai Van phong Coéng ching Ha Noi véi ba BPTL, nhung viéc ky hop
ddng mua bén trén 1a hinh thirc dé dam bao cho khoan ng cua PM13 (6ng T6 1a Giam
dbc Cong ty) vai Hapro, phia Hapro ay quyén cho ba T1 dang tén ky Hop dong mua
ban can ho trén va ky Hop ddng thué nha. Tuy nhién, éng T6 va ba Tam khong xuat
trinh duoc tai lidu, chang ca dé ching minh cho 16 khai trén 13 ¢6 can ci.

Ong LQT6 va ba NTHT7 cung cap cac tai liéu chang ca 1a Bién ban thoéa thuan
ngay 19/7/2013 14 ban sao ¢ chiing thyc. Pai dién nguyén don va bi don déu thua
nhan Bién ban thoa thuan nay 1a dang. Vé thanh phan tham gia thoa thuan theo Bién
ban thoéa thuan nay gom cd: Bén A: Chi nhanh tong cong ty thuong mai Ha Noi —
trung tam xuat nhap khau phia bac do ba Ngd Kim Thanh, pho giam ddc 1a dai dién.
Bén B: PM13 do 6ng LQT6 — giam dbc 1a dai dién. Bén C: Ong LQT6 va vo la ba
NTHT7. Bén D: Ba BPT1.

Tai phan cudi cua Bién ban cé chit ky cua dai dién bén A 12 ba Ngd Kim Thanh
ph6 gidm ddc chi nhanh. Pai dién bén B 1a 6ng LQTS6, tong giam dbc. Dai dién bén C
la 6ng LQT6. Pai dién bén D ba BPT1. Hoi dong xét xir phlic tham xét thay:

+V& hinh thic theo Bién ban thoa thuan nay ba Ngo Kim Thanh phd giam dde
Chi nhanh Tong cong ty thuong mai Ha Noi — trung tam xuét nhap khau phia bac dai
dién cho Tong cong ty thuong mai Ha Noi nhung khong c6 vin ban uy quyén cua
nguoi 6 tham quyén. Vé dai dién cua bén C thi chi co chir ky cua 6ng T6 ma khong
co chix ky cua ba Tam, trong khi do Glay ching nhén quyén st dung dat, quyén SO
hiru nha & va tai san khac gan lién voi dat s6 BP 668671 do UBND quan TX9 cép



ngay 23/3/2011 mang tén ba NTHT7. Do vay Vvé hinh thicc cua Bién ban nay 1a chwa
diung quy dinh cua phéap luat.

+ V& noi dung cua Bién ban thoa thuan ngay 19/7/2013, thé hién 6ng LQT6 va
ba NTHT7 théng nhat chuyén nhuong cin ho P1402 nha N2E khu Trung Hoa NC —
quan TX9- Ha Noi véi gia 1.400.000.000 dong cho ba BPT1 dé can trir khoan ng caa
PM13 ddi véi Tong cong ty thuong mai Ha Noi theo Hop dong sé 56-11 va Hop ddng
s6 85-11/XNKPB-PM. Ba BPT1 ddng y nhan chuyén nhuwong cin ho tir 6ng T6, ba
Tam véi gia 1.400.000.000d0ng. Khoan tién thanh toan cac bén ciing thdng nhat s&
duoc ba T1 tu chiu trach nhiém thanh toan truc tiép cho bén A va tai thoi diém ky
Bién ban nay c4c bén cing xac nhan bén D (ba T1) di hoan tit nghia vu thanh toan
gid tri cin nha cho bén C (6ng T6 va ba Tam) theo thoa thuan. Bén A dong y ké tir
thoi diém ky Bién ban ndy s& khau trir cdng no géc cho bén B (PM13) vei sb tién
1.400.000.000d6ng trir di cac khoan chi phi lién quan dén viéc chuyén nhuong theo
thoa thuan tai Bién ban thoa thuan ngay 19/7/2013.

Trong qué trinh giai quyét tai Toa an cap so tham dai dién cua Tong cong ty
thuong mai  Ha Noi — Cong ty c6 phan, xac dinh: Hapro khong lién quan dén giao
dich Chuyén nhuong can ho co dia chi tai phong 1402 nha N2E, khu d6 thi Trung Hoa
— NC giira ba BPT1 va vo chong 6ng LQT6 - ba NTHT7. Tranh chap gitra Hapro va
PM13 da duogc giai quyét tai Toa an nhan dan huyén Tan Lac, tinh Hoa Binh. Khong
lién quan dén yéu cau phan t6 cua bi don.

V& khoan ng giira Hapro véi PM13 da duoc giai quyét xong tai Quyét dinh
cdng nhan su thoa thuan caa cac duong sy $6 01/2015 QPKDTM-ST ngay 09/9/2015
cua Toa &n nhan dan huyén Tan Lac, tinh Hoa Binh da c6 hiéu luc thi hanh.

Toa &n cap phic tham di yéu cau cac duong sy cung cap tai liéu ching ctr theo
Quyét dinh yéu cau cung cap tai liéu, chung ca sb 267/2021/QD-CCTLCC ngay
22/7/2021 vé viéc: Ba Bui Phuong Thuy d tra cho Cong ty Hapro 1.400.000.000 dong
theo thoa thuan ngay 19/7/2013 chua? Néu da tra thi qua trinh thuc hién nhu thé nao?
cac tai liéu chung cir dé chiing minh?. Dai dién theo uy quyén cia ba BPT1 xac dinh:
“... Nguyén don khéng cung cap, giao nép dwoc cac tai liéu, chiing cit chitng minh da
tra Cong Ty Hapro sé tién 1.400.000.000 dong”.

Pai dién Tong cong ty thuong mai Ha Noi - Céng Ty ¢6 phan do 6ng Vii Thanh
Son - Tong Giam doc di c6 Cong vin sb 412a/2021/TCT-VPPC ngay 06/8/2021, véi
noi dung: Trong khodng thoi gian tir 2013 dén nay, Hapro da thay déi tru sé 1am viéc,
thay d6i nhan sy quan ly hé so. Vi vdy, nay ching tdi khong tim thdy tai liéu (néu co)
lién quan dén viéc thanh toan tién giiza ba BPT1 va Hapro.

Ngay 17/12/2021, Toa &n nhan dan huyén Tan Lac, tinh Hoa Binh ban hanh
cong van sd 108/TA-CV vé viéc cung cap tai liéu, ching ctr theo quyét dinh yéu cau
cung cap tai lieu chung cir s 312/2021/QD-CCTLCC ngay 02/8/2021 cua Toa an
nhan dan thanh phé Ha Noi véi ndi dung: “Trong qud trinh gidi quyét vu an, Bién ban
hoa gigi thanh va Quyér dinh cong nhdn sw théa thudn cia cdc dwong sw S6
01/2015/OPKDTM-ST ngay 09/9/2015 cua Toa an nhan dan huyén Tan Lac, khéng
cO Néi dung nao xdc dinh ba BPTL da tra 1.400.000.000 déng cho Téng cong ty



Thirong mai Ha Ngi d@é khau trir khodn no cia PM13 theo théa thudn ngay
19/7/2013"”.

Theo hop dong mua ban cin ho nha chung cu sé cdng chung 021755/2013
quyén s 10 TP/CC-SCC/HPMB ngay 19/7/2013 14p tai Van phong Cong ching Ha
Noi thi gi4 mua ban cin ho hai bén thoa thuan 1a 1.400.000.000d6ng. Phuong thuc
thanh toan do hai bén tu thuc hién viéc giao va nhan tién mua ban can ho néu trén theo
dung thoi han va phuong thirc ma hai bén tu thoa thuan khi ky hop dong nay, khéng
c6 su chitng kién caa cdng chang vién. Viéc thanh toan tién do hai bén ty thuc hién va
tu chiu trach nhiém truéc phap luat.

Nhu vy, co cin cir xac dinh ba T1 khdng tra tién cho Tong cong ty Thuong
mai Ha Noi — Cong ty c6 phan nhu Bién ban thoa thuan ngay 19/7/2013, ciing nhu ba
T1 khéng xuét trinh duoc vin ban ndo thé hién da giao sd tién 1.400.000.000 ddng
cho 6ng T6, ba Tam nhu hgp dong chuyén nhuong. Ong T6 da thuc hién theo thoa
thuén ban giao gidy chang nhéan quyén sé hitu nha cho ba T1 va ba T1 da thyc hi¢n
sang tén Gidy chuang nhan quyén sir dung nha va quyen su dung dat tén ba T1. Mat
khac, ngay 19/7/2013 gitra 6ng T6, ba Tam da ky két hop dong thué nha véi ba T1
can ho s6 1402 nha N2E khu Trung Hoa — Nhan Chinh, phudng Nhan Chinh, quin
TX9, thanh phé Ha Noi tir ngay 19/7/2013 dén ngay 31/12/2013. Trong qué trinh d6
ong T6 da thanh toan 15.000.000 dong. Theo dng T6 thi sé tién nay dng tra theo Phiéu
thu tién s6 tién 15.000.000 dong ngay 03/12/2014 cta Chi nhanh Tong Coéng ty
Thuong mai Ha Noi — Trung tdm phia Bic chtr khdng tra cho ba T1.

Xét thay, Toa &n cip so tham nhan dinh 6ng T6 va ba Tam phai tra lai can ho
1402 nha N2E khu Trung Hoa- NC, phuong NC, quan TX9, thanh phé Ha Noi va
khéng chap nhan yéu cau phan t cua 6ng T6 1a khong du can ct. Trong truong hop
nay c6 du cin ctir dé xac dinh ba T1 chua tra tién cho dng T6, ba Tam va da vi pham
nghia vu thanh todn cta hop déng chuyén nhuong va thoéa thuan giira cac bén. Ba T1
chua duoc giao nha, do vay hop dong chuyén nhuong gitra 6ng T6, ba Tam va ba T1
chua dugc thuc hién nén c6 can cu dé hiy bo hop dong nay. Khong co can cir chap
nhan yéu cau doi nha cho thué caa ba T1 ddi véi 6ng T6 va ba Tam. Tai phién toa
phlc tham 6ng T6 xac dinh khdng nhat tri tiép tuc thuc hop dong, dé nghi Toa &n
tuyén bé hop ddng vo hiéu hoic hity bo hop dong mua ban va xac dinh khong yéu cau
Toa an giai quyét hau qua cua hop dong, khéng yéu cau boi thuong thiét hai va van dé
nao khac. Ong dé nghi hay Gidy ching nhan quyén sir dung dat quyén so hiru nha &
va tai san khac gan lién véi dat da cap cho ba BPT1 dé co quan c6 tham quyén cap lai
Gidy chiing nhan cho vo chong dng.

Vi hop ddng chuyén nhuong nha gitta 6ng T6, ba Tam véi ba T1 khong duoc
thue hién. Ba T1 chua 1a cha so hitu di véi cdn nha trén. Ngay 07/11/2013 Uy ban
nhan dan quan TX9, thanh phdé Ha Noi méi cip Gidy ching nhan quyén sir dung dat
quyén s& hitu nha ¢ va tai san khac gan lién voi dat nhung ngay 19/7/2013 ba BPT1
v6i 6ng LQT6 va ba NTHT7 da ky Hop ddng thué nha 1a khong ding quy dinh tai
khoan 1 Biéu 168 BLDS 2005 va Diéu 91, Piéu 92 Luat nha & nim 2005. Do d6, Hop
ddng thué nha trén 1a vo hiéu. Nén khong co cin cit chap nhan yéu cau doi tién nha
cua ba T1 d6i vai 6ng T6 va ba Tam.
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Trong qua trinh giai quyét vu an tai cap so thém cling nhu tai phién toa phl]C
thAm hom nay Ong T6 khong yéu cau Toa an giai quyét hau qua phap Iy cta hop dong
v0 hi¢u va van dé nao khac. D6i véi sd tién 15.000.000 déng dng T6 khong yéu cau
Toa giai quyét.

Tai cong vin s6 64/TANDTC-PC ngay 03 thang 4 nam 2019 cta Toa an nhan
dan T6i Cao huong dan: “..Theo quy dinh cia Ludt Pdt dai va Nghi Pinh s6
43/2014/ND-CP ngay 15/5/2014 cia Chinh phi thi viéc cdp lai Gidy chitng nhdn
quyén sir dung ddt hodc xdc nhdn néi dung bién dong trong trueong hop thwce hién hop
dong la thii tuc hanh chinh trong giao dich dan su, khong mang tinh chat cia quyét
dinh hanh chinh ca biét; co quan, to chikc tham quyen sé thie hién vigc dang ky bién
déng, cdp lai gidy chirng nhdn quyén sir dung dat trén co s két qua giao dich co hiéu
liee. Cho nén, khi gidi quyét tranh chdp vé hop dong chuyen quyén sir dung dit ma
hop dong dé bi vé hiéu, nhung ngwoi nhdn chuyén quyén da dwoc cdp Gidy chimg
nhdn quyen sir dung dat hodc da dwoc xdc nhan ngi dung bién déng thi khong dua co
quan co tham quyén trong viéc cdp gidy tham gia 16 tung va khéng can phdi tuyén hiy
gidy ching nhdn cap cho nguoi nhdn chuyén nhwong. Khi Toa dn tuyén hop dong
chuyén nhwong quyén sir dung dat vé hiéu thi Van phong dang ky ddt dai, co quan tai
nguyén va Moi truong can cir vdo ban an, quyét dinh cua Toa dn dé gidi quyet diéu
chinh bién déng hodc cap lai gidy chitng nhdn quyén sit dung dat phit hop véi két quda
giai quyét cua Toa an.”. Do vay, dai dién Vién kiém sat tai phién toa dé nghi hiy mot
phan ddi véi yéu cau phan t6 cta bi don dé Toa an cap so thAm dua UBND quén TX9
vao tham gia t6 tung véi tu cach nguoi co6 quyén loi nhia vu lién quan khong dugc
chép nhan.

Kién nghi co' quan co tham quyén thu h01 huy bo Glay chirng nhan quyen su
dung dat quyén so hitu nha ¢ va tai san khac gan lién véi dat s6 BP760404, s6 vao so
cdp GCN: CH02851 ngay 07/11/2013 ctia UBND quan TX9, d6i véi can ho 1402 nha
N2E khu TH — NC, phuong NC, quan TX9, thanh phé Ha Noi mang tén ba BPT1, dé
diéu chinh bién dong hoidc cap lai gidy chimg nhan cho vo chong 6ng LQT6 va ba
NTHTY.

Danh quyén khoi kién béng vu an dan sy khac khi cadc duong sy c6 tranh chép
vé hau qua phép 1y ctia hop dong Hop dong mua ban cin ho va Hop dong thué nha
trén.

Tir nhitng nhan dinh trén, Hoi dong xét xir phtc thim chap nhan khang céo cua
ong LQTS, stra ban an dan sy so tham cua TOa an nhan dan quan TXO.

Vé an phi: Hoan tra 6ng LQT6 tién tam Ung an phi dan su so tham va an phi
dan sy phuc tham d3 ndp.

Ba BPT1 phai chiu an phi dan su so tham. Puogc trir vao sb tién tam ung an phi
dan su so thim da ndp.

Quan diém cua Dai dién Vién kiém sat nhan dan thanh phé Ha Noi tai phién toa
pht hgp mét phan véi nhan dinh cua Hoi dong xét xir phic tham.

Vi cac € trén;
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QUYET PINH

Cin ct: Dicu 26, Dicu 38, Diéu 147, Diéu 148, Dicu 184, khoan 2 Diéu 308,
Diéu 309, biéu 313 Bo luat TH tung dan sy ndm 2015; khoan 1 Diéu 168, biéu 388,
Piéu 389, biéu 128, Diéu 410, Piéu 453, Piéu 492 Bo luat Dan sy nim 2005; Diéu
407, bidu 422, Dicu 423, biéu 424, bicu 427 B luat Dan sy nam 2015; biéu 91,
Piéu 92 Luat nha & nam 2005; Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016
ctia Uy ban thuong vu Quéc hoi vé mirc thu, mién, giam, thu, ndp, quan 1y va sir dung
an phi va 1¢ phi Toa 4n; Danh muc 4n phi, I¢ phi Toa 4n ban hanh kém theo Nghi
quyét s6 326/2016/UBTVQH14;

Tuyén xir:

- Stra ban &n dan sy so tham s6 50/2020/DS-ST ngay 18 thang 9 nam 2020 cua
Toa an nhan dan quan TX9, thanh phé Ha Noi, cu thé nhu sau:

1.Khéng chip nhan yéu cau khoi kién doi toan bo can ho 1402 nha N2E khu
Trung Hoa — NC, phudng NC, quan TX9, thanh phé Ha Noi ciia ba BPT1 ddi voi 6ng
LQT6 vaba NTHT7.

2. Khong chap nhan yéu cau doi tién sé tién thué nha 1a 320.000.000 dong cua
ba BPT1 d6i véi ong LQT6 va ba NTHT7.

3. Chap nhan yéu cau phan t6 hiy bo Hop dong mua ban cin hd nha chung cu
dia chi: can ho 1402 nha N2E khu TH - NC, phuong NC, quan TX9, thanh phd Ha
Noi gitra bén ban 1a 6ng LQT6 va ba NTHT7 va bén mua la ba BPT1 dugc ky ngay
19/7/2013, s6 cong chiang 021755/2013 quyén sé 10 TP/CC-SCC/HPMB lap tai Vin
phong Cong chung Ha Noi.

4. Tuyén bd Hop dong thué nha ngay 19/07/2013 giita ba BPT1 ddi véi ong
LQT6 va ba NTHT7 1a vo hiéu.

5. V& an phi: Hoan tra 6ng LQT6 tién tam tng an phi dan su so thAm va tam
mg an phi dan su phtic tham da ndp tai Bién lai thu tam ng an phi, 1 phi toa 4n s6
0000409 ngay 28/7/2020 va Bién lai thu tam Gng an phi, 1& phi tda an s6 0000628
ngay 09/10/2020 ctua Chi cuc thi hanh an dan sy quan TX9.

Ba BPT1 phai chiu 16.000.000 dong an phi dan su so tham. Puoc trir vao sd
tién tam ung an phi dan sy so tham da nop 1a 3.100.000 déng, theo Bién lai thu tam
g 4an phi, 1¢ phi toa an sb 0007745 ngay 12/10/2016 ctia Chi cyc thi hanh an dan sy
quan TX9. Ba T1 con phai ndp 12.900.000 ddng.

Truong hop ban 4an dugc thi hanh theo quy dinh tai Diéu 2 Luat thi hanh &n dan
su thi ngudi duoc thi hanh 4n dan sw, nguoi phai thi hanh an dan sy c6 quyén thoa
thuan thi hanh &n, quyén yéu cau thi hanh &n, tu nguyén thi hanh an, hoic bi cudng
ché thi hanh an theo quy dinh tai cac Piéu 6,7 va 9 Luat thi hanh &n dan sy; Thoi hiéu
thi hanh an duoc thuc hién theo quy dinh tai Diéu 30 Luét thi hanh &n dan su.

Ban an dan su phuc tham cé hiéu luc phap luat ké tir ngay tuyén an.
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Noi nhan: TM. HQI PONG XET XU
- VKSND TP Ha Noi; = r , A .
" TAND qudn TX9: THAM PHAN-CHU TQA PHIEN TOA

- Chi cuc THADS quan TX9 ;
- Cac dwong su; X
- Luu van phong, ho so.

Mai Tién Diing

THANH VIEN HQI PONG XET XU THAM PHAN-CHU TQA PHIEN TOA.
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