TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIiA VIET NAM
THANH PHO HO CHI MINH Poc 1ap - Tw do - Hanh phuc

Ban an s6: 457/2018/DSPT
Ngay: 10/5/2018
V/v Tranh chap hop dong thué nha

NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HOQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN THANH PHO HO CHI MINH

Vi thanh phan Hpi dong xét xii phiic tham gom co:
Tham phan — Chu toa phién toa: Ong Nguyén Pinh Duc.

Cdc Tham phan: Ong Ubng Van Tuén. ‘
Ba Nguyén Thi Thu Hang.

Thuw ky Toa dan ghi bién ban phién toa: Ba Di¢p L€ Quynh Anh — Thu ky
Toa &n, Toa 4n nhan dan Thanh phd H6 Chi Minh.

Dgi di¢n Vign kiém sit nhan dan Thanh pho Ho Chi Minh: Ba Nguyén
Thi Ngoc Thuy — Kiém sat vién.

~ Vao ngay 10 thang 5 nam 2018 tai Phong xu an Toa an nhan dan Thanh
pho H6 Chi Minh xét xtr phuic tham cong khai vu an thu ly s6 125/2018/DSPT,
ngay 14 thang 3 nam 2018; vé viéc “Tranh chap hop dong thué nha”.

Do ban 4n dan sy so thdm s6 122/2018/DS-ST ngay 02/02/2018 ctia Toa
an nhan dan Quan 7, Thanh phé H6 Chi Minh bi khang cao.

Theo Quyét dinh dua vu 4n ra xét xir phuc tham sd 1627/2018/QD-PT
ngay 11/4/2018 giira:

Nguyén don: Cong ty TNHH TVN.

Tru sé: L6 s B, khu cong nghiép GD, xa PT, huyén LT, tinh Pong Nai.

bia chi lién lac: Phong 1606, Tang MS, toa nha ST, 111A PT, Quan M,
Thanh phd H6 Chi Minh.

bai dién theo phép luat: Ong XP; sinh nam 1973; chuc vu: Téng Giam ddc.

bPai dién theo uy quyén: Ba Binh Thi Quynh N; sinh nam 1978. (c6 mat)

Dia chi: Phong 302, s6 C dudng PKB, phuong DK, Quian M, Thanh phd
Ho Chi Minh.,

Bi don: Ong Tran Quéc H; sinh nim 1961. (c6 mat) o
bia chi: 12’4/ 19 NVC, Phuong NCT, Quan M, Thanh pho Ho Chi Minh.
Tam tra: SO0 105 MT1, PMH, phudng TP, Quan B, Thanh phé H6 Chi Minh.

Ngudi cé quyén loi va nghia vu lién quan:



Ba Pham Thi Thu H; sinh nam 1961. (c6 mat) o
bia chi: 124/19 NVC, Phuong NCT, Quén M, Thanh ph6 H6 Chi Minh.
Tam tr(i: S6 105 MT1, PMH , phuong TP, Quéan B, Thanh ph6é H6 Chi Minh.

4. Nguoi khang cao: Ong Tran Qudc H.
NOI DUNG VU AN

Nguyén don - Cong ty TNHH TVN c¢6 dai dién theo uy quyén la ba Dinh
Thi Quynh N dai dién trinh bay:

Ngay 14/05/2012 Cong ty TNHH TVN c6 ky Hop dong thué nha sb
42/05-12/OLSV-TVL véi 6ng Tran Qudc H; nodi dung hop dong: Céng ty
TNHH TVN thué toan bo cin nha sé 6/1/2 Puong s6 B, phuong TP, Quéan H,
Thanh phd Ho Chi Minh cua ong Tran Qudc H; Gia thué 114.785.000
d6ng/thang (bao gém thué VAT), bén thué nha dit coc 344.355.000 dong cho
nam thué dau tién (tore ngay 01/7/2012 dén hét 30/6/2013); nam thué thir hai dat
coc mdt khoan tién 1a 114.785.000 dong (tr ngay 01/7/2013 dén ngay
30/6/2014). Bén cho thué s€ hoan lai tién coc cho bén thué vao lac hét han hop
dong thué va trong vong 10 ngay lam viéc, sau khi bén thué thanh toan tat ca cac
hoa don st dung dich vu tién ich ma bén thué con thiéu cho dén ngay chim dut
hop dong thué (theo Piéu 4 cta hop dong).

Kém theo Hop dong s0 42/05-12/OLSV-TVL con c6 Phu luc A va phu
luc Hop dong so 2 1a phu luc gia han thoi gian thué ti€p tir ngay 30/06/2014 dén
ngay 16/09/2014.

Ngay 16/9/2014 hop dong thué nha hét han, nguyén don tién hanh ban
giao lai cin nha cho 6ng Tran Quédc H, hai bén khong co lap bién ban ban giao
nha hay bién ban ghi nhan gi vé viéc hu hong, thiét hai thyc té, tit ca déu duoc
thuc hién trao d6i thong qua email voi nhau, theo Diéu 4 ciia Hop dong thué sb
42/05-12/OLSV-TVL thi ong Tran Québc H c6 nghia vy phai hoan tra lai toan bd
tién dat coc 114.785.000 dong vao lic hét han Hop d6ng thué va trong vong 10
ngay lam viéc, sau khi nguyén don thanh toan tat ca hoa don st dung dich vu
tién ich theo quy dinh trong Hop dong (theo cac ching tir nguyén don cung cép,
tire 1a vao ngay 28/10/2014 ong Tran Qudc H phai tra lai tién dat coc).

Ngay 22/10/2014, 6ng Tran Qudc H gii mot thu dién tir (email) dén
nguyén don thong bao rang 6ng phai stra lai cin nha, mua cac thiét bi dién bi
mat, tong chi phi cho viéc sira chita, mua sim 13 68.518.000 ddng, Céng ty
TNHH TVN phai c6 trach nhiém chi trd cac khoan chi phi nay.

Ngay 07/11/2014, 6ng Tran Qudc H tiép tuc guri email thong bao khau trir
thém 15.000.000 dong (tlen sira chita may phat dién hu hong tong chi phi 1a
29.150.000 dong), 6ng Tran Qudc H cho rang 1a mot phan tién sira chita may
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phat dién hu hong trong thoi gian thué nha va ong da thanh toan cho bén stra
chita. Sau khi khau trir di cac khoan tién 68.518.000 dong + 15.000.000 dong,
ong Tran Qudc H chuyén tra s tién 31.785.000 dong con lai vao tai khoan
nguyén don.

Nguyén don Cong ty TNHH TVN khong dong ¥ bat ctr khoan sira chira,
mua méi, thay moi, hay boi thuong nao ma bi don - 6ng Tran Quoc H gui qua
email, vi cac muc stra chita, mua sam, thay moi bi don — 6ng Tran Qudc H thong
bao cho nguyén don déu nim trong Hop dong sb 42/05-12/0LSV-TVL va Phu
luc A ngay 14/05/2012 kém theo hop ddng da ky ban dau gitta hai bén, bi don -
ong Tran Qudc H phai thuc hién Phy luc A truéc khi nguyén don chinh thirc
nhan va st dung can nha thué ctia bi don.

S tién dit coc 114.785.000 ddng bi don - ong Tran Quéc H dang giir cua
nguyén don, nguyén don di nhin duoc 31.785.000 ddng chuyén qua tai khoan
nguyén don, con thléu lai 83.000.000 dong (Tam muoi ba triéu df)ng) tién dat
coc theo Hop dong s6 42/05-12/OLSV-TVL, nguyén don yéu cau ong Tran
Quoc H c6 nghia vu thanh toan cho nguyén don, nhung bi don - ong Tran Qudc
H van khong dong v thyc hién nghia vu tra so tién trén.

Nay nguyén don - Cong ty TNHH TVN khdi kién yéu cau 6ng Tran Qudc
H phai thuc hién nghia vu thanh toan s6 tién dit coc con thiéu lai cua Hop déng
thué nha sd 42/05-12/OLSV-TVL la 83.000.000 dong (Tam muoi ba triéu dong)
cho nguyén don, khong yéu cau tinh 13i, tra ngay mot 1an khi ban an c¢6 hiéu lyc
phap luat.

Bi don 6ng Tran Quéc H trinh bay:

Ngay 14/05/2012 6ng c6 ky Hop dong thué nha sb 42/05-12/OLSV-TVL
v6i Cong ty TNHH TVN, ndi dung ctia hop dong thué nha, gia thué, thoi gian
thué va gia han thoi han thué nha (theo phu luc hop déng 2), sb tién dit coc thué
nha dang nhu Cong ty TNHH TVN da trinh bay.

Ngay 16/9/2014 hop ddng thué nha va gia han thém thoi gian thué nha hét
han, 6ng cé dén tai can nha sb 6/1/2 Puong s6 B, phuong TP, Quan H, Thanh
phd H6 Chi Minh dé nhan ban giao lai nha nhu hop dong da ky két giira hai bén,
nhung khi dén noi thi ong khéng thay ai dé ban giao nha cho ong, nha ctra mo
toang, mot sb d6 dac trong nha khi cho thué ong c6 trang bi ddy du, thi nay bi
mét sach, san c¢6 thi bi nho 1én, ong co bao su viéc trén véi Cong ty TNHH TVN
va Cong an khu vuc (nhung khong co6 1ap bién ban).

Vi khong nhén dugce ban giao nha truc tiép tr Cong ty TNHH TVN,
trong khi d6 dac trong nha bi mat hét, hu hong, nén 6ng co6 thong bao va yéu cau
Cong ty TNHH TVN phai stra chita lai nha, ban giao cac d6 dac nhu lic nhan
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nha cho 6ng (6ng gui thong bao qua email), nhung Cong ty TNHH TVN khong
phan hoi va tra 16i email cho ong; Ong tiép tuc guri email ban ké chi tiét cac muc
phai stra chita, du todn bao gia stra chira vao ngay 22/9/2014 cho Céng ty TNHH
TVN, nhung phia Cong ty TNHH TVN ciling khong tra 161 6ng, nén ngay
07/11/2014 6ng phai tu kéu thg stra chita lai nha, vi 6ng nghi con giir tién coc
cua Cong ty, nén sau nay tru lai sau.

Khi ong stra chira lai nha, mua lai cac thiét bi bi mat, bi hu hong, ong da
thong ké tat ca, tong sd tlen stra chita trén va giri qua email dé Cong ty TNHH
TVN biét, sau khi trir di tat ca cac chi phi di sta chita, d6 dac bi mat mat, dong
cac phi dich vu tién ich ma Cong ty TNHH TVN st dung trong thoi gian thué
nha ctia ong, sd tién con lai 1a 31.785.000 dong 6ng da chuyén tra vao tai khoan
Cong ty TNHH TVN, xem nhu khong ai con ng ai.

~ Nay Cong ty TNHH TVN khoi kién yéu pﬁu ong tra lai s ‘tién dat coc con
thiéu 1a 83.000.000 dong (Tam muoi ba tri¢u dong) 6ng khong dong y, 1y do:

- Cong ty TNHH TVN khéng c6 bat ctr vin ban nao thé hién viéc bél’}
giao nha lai cho 6ng khi hét han thué nha, cling nhu khong c6 van ban nao thé
hién viéc Cong ty TNHH TVN chi tra cac dich vu tién ich trong qua trinh st
dung nha thué.

- Viéc Ong stra ch&g lai can nha va khAu trir chi phi stra chira vao tién coc
ban dau ong da c6 trao do1 voi Cong ty TNHH TVN qua email, nhung Cong ty
TNHH TVN khong phan hoi lai cho ong, tirc la Cong ty TNHH TVN dong y dé
ong tu stra chira, mua sam cac thiét bi da hu, mﬁt mat va diéu do la duong phi@n
Cong ty TNHH TVN phai chiu trach nhiém doi vdi tai san thué cua ong, s6 tién
ong da bo ra stra chita, mua thiét bi boi thuong cu thé:

1. Sira chira, son lai twong nha: 34.000.000 dong (tong cdng 69.685.000
dong, mo1 bén chiu 2 chi phi)

2. Lam lai san co: 3.500.000 dong (chwa VAT)

3. Hé théng dén: 15.000.000 dong (chua VAT)

4. Quat tran: 7.500.000 dong (chuwa VAT)

5. Lam lai trin nha bang gd do: 5.000.000 déng (VAT)

6. Tay son Eposy: 3.000.000 dong (chwa VAT)

7. Tién tam Gmg stra may bom: 15.000.000 dong

Céc chi phi dich vu dong dum: tivi 218.000 dong, rac 300.000 dong (2
thang), tong cong: 83.518.000 dong.



Sau khi trir di tong cac chi phi trén, s6 tién con lai 6ng da chuyén vao tai
khoan cia Cong ty TNHH TVN la 31.785.000 dong. Ong xem nhu di xong
nghia vu, 6ng khong dong ¥ tra thém bat ctr khoan tién nao cho Cong ty TNHH
TVN ntra.

Nguoi co quyén’ loi va nghia vu lién quan: Ba Pham Thi Thu H (vo ong
H) vang mat trong sudt qua trinh Toa an giai quyet vu an, khong c6 bat ctr y
kién gi gui Toa an.
Tai Ban 4n dan sy so tham s6 122/2018/DS-ST ngay 02/02/2018 ciia Toa
an nhan dan Quan 7, Thanh phé H6 Chi Minh tuyén xu:

Vé hinh thte: Xir ving mit ngudi ¢6 quyén lgi nghia vu lién quan ba
Pham Thi Thu H.

Vé noi dung: Chap nhan yéu ciu khoi kién cua nguyén don - Cong ty
TNHH TVN.

- Tuyén bd Hop dong thué nha s6 42/05-12/OLSV-TVL ngay 14/05/2012
gitta Cong ty TNHH TVN vé1 6ng Tran Quoc H 1a v6 hiéu.

- Budc bi don 6ng Tran Québc H ¢ trach nhiém hoan tra cho nguyén don
Cong ty TNHH TVN sb tién dat coc con lai 1a 83.000.000 dong (Tam muoi ba
triéu déng) cua Hop dong thué nha s 42/05-12/OLSV-TVL ngay 14/05/2012,
tra ngay mot 1an ngay sau khi ban an c6 hiéu luc phap luat.

Trong truong hop bi don 6ng Tran Quéc H cham thi hanh khoan tién trén
thi bi don phai tra 1ai doi véi sd tién cham tra theo quy dinh tai khoan 2 Piéu
357 B luat Dan sy nim 2015 cu thé: L3i suét phat sinh do cham tra dugc xac
dinh theo thoa thuén cta cac bén nhung khéng dugc vuot qua muc 13i sut duoc
quy dinh tai khoén 1 Diéu 468 cua bo luat nay; néu khong c6 thoa thuan thi thuc
hién theo quy dinh tai khoan 2 Diéu 468 ctia B luét nay.

Ngoai ra 4n so thdm con tuyén vé an phi dan su so tham va quyén khang
cao cua cac duong su.

Ngay 06/02/2018, bj don — 6ng Tran Qudc H co don khang c4o ban 4n so thim.

Tai phién toa phuc tham:

Nguyén don van giit nguyén yéu cau khoi kién, nguoi khang cao van giit
nguyén yéu cau khang cédo. Cac duong su khong thod thuan dugc véi nhau vé
viéc gidi quyét vu an.

Dai dién theo uy quyén ciia nguyén don yéu ciu y an so tham.

Bi don — 6ng Tran Qubc H dé nghi nguyén don khic phuc bdi hoan lai
tién mat mat tai san hu hong nha ctra theo bang li¢t ké tong cong 83.518.000 dong.
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Dai dién Vién kiém sét nhan dan Thanh ph6 HO Chi Minh tham gia phién
toa phat biéu y kién két luén:

Vé t6 tung: Tham phan va Hoi ddng xét xtr phiic tham da thyc hién dung
cac quy dinh cua Bo luat T6 tung dan sy tur khi thu Iy vy an cho dén dién bién
phién tda phuc tham, cac duong su duoc thyc hién day du quyén va nghia vu
cua minh theo quy dinh cua B0 luat T tung dan su.

Vé ndi dung: Bac khang cao, giit nguyén ban an so tham.
NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién ctru cac tai liéu cé trong ho so vu an dugc tham tra tai
phién tda va can cur vao két qua tranh luan tai phién toa, Hoi dong xét xur nhan dinh:

Xét, Hop dong thué nha sé 42/05-12/0OLSV-TVL ngay 14/05/2012 (bao
gém Phu luc A, Phu lyc s6 1, Phy luc s 2) giita Cong ty TNHH TVN va ong
Tran Qudc H thi thoi han hai bén ky két viéc thué nha 1a 30 thang (trc 02 nim 6
thang). Theo quy dinh tai Dicu 492 Bo luat Dan sy 2005, thi hop dong thué nha
& phai duoc 1ap thanh vin ban, néu thoi han thué tir 06 thang trd 1én thi phai co
cong chung hodc chimg thuc va phai dang ky, trir truong hop phap luat c6 quy
dinh khac. Hop dong thué nha gilra cac bén ky két c6 thoi han 02 nam 6 thang
nén theo quy dinh cac bén phai tién hanh céng chimg hop dong, nhu’ng cac bén
khong thuc hién ding theo quy dinh cta phap luat. Nhu vy Hop dong thué nha
42/05-12/OLSV-TVL ngay 14/05/2012 (bao gdém Phy luc A, Phu lyc sb 1, Phu
luc s6 2) gitta Cong ty TNHH TVN va ong Tran Qudc H dd vi pham vé hinh
thirc ctia hop dong theo quy dinh.

Pong thoi, chu s¢ hitu can nha sé 6/1/2 Pudng s6 B, phuong TP, Quan
H, Thanh phd H6 Chi Minh gom: ong Tran Qudc H (sinh nim 1961) va ba
Pham Thi Thu H (sinh ndm 1961) theo Gidy chimg nhan quyén sé hiru nha & va
quyén st dung dat s6 4802/SXD ngay 21/5/2004 do S¢ Xay dung Thanh phd Ho
Chi Minh cdp va duoc Vin phong dang ky dat dai Quéan 2 cdp nhat ding bod
ngay 06/11/2009, nhung khi ky hop dong cho thué nha véi Cong ty TNHH
TVN, thi chi c6 ong Tran Quéc H ky, khong ¢6 ba Pham Thi Thu H cing ky,
hodc ¢6 su uy quyen cua ba Pham Thi Thu H cho ong Tran Quoc H khi ky két
hop dong cho thué nha trén. Nhu vay vé chu thé ky hop dong sd 42/05-
12/OLSV-TVL ngay 14/05/2012 (bao gom Phu luc A, Phu lyc s6 1, Phu luc sb
2) khong dam bao theo quy dinh ctia phép luat, do d6 hop ddong bi vo hiéu ngay
khi ky két.

Theo quy dinh Diéu 1737 B(:) luat Dan su 2005: Giao dich dan sy vo hiél}
khong lam phat sinh, thay d6i, cham dut quyén, nghia vu dan su cua cac bén ké
tur thoi diém xéc 1ap. Khi giao dich dan sy vo hi¢u thi cac bén khoéi phuc lai tinh
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trang ban dau, hoan tra cho nhau nhiing gi 3 nhan. Bén co 15i gay thiét hai phai
bdi thudng.

Phia bi don - 6ng Tran Quoc H khong dua ra dugc chiung cur chirng minh
ong da stra chita lai can nha, mua sam lai cac thiét bi nhu 10i khai cua ong, tong
cong tién 13 83.518.000 dong, ciing khong c6 bién ban ban giao nha khi cho thué
hodc bién ban giao nhin nha khi thanh 1y nén khong c¢6 co s¢ ching minh cho
viéc mat tai san, do d6 khong c6 co sd xem xét yéu cau cua 6ng, khang cao cua
bi don 1a khong c6 co s& chap nhan.

Tur nhitng phén tich trén, Hoi dong xét xir xét thay viéc Toa cip so tham
nhan dinh Hop dong thué nha s6 42/05-12/0OLSV-TVL ngay 14/05/2012 (bao
gom Phu lyc A, Phu luc s6 1, Phu luc s6 2) glu’a Cong ty TNHH TVN va 6ng

Tran Qubc H v6 hiéu vé mit h1nh thire va ndi dung, va bugc 6ng H tra s6 tién
coc con lai 1a 83.000.000 dong 1a dung, can y an so tham.

Do y 4n so thim, nén an phi dan sy phuc thdm bi don — 6ng Tran Quéc H
phai chiu.

Vi cac I€ trén; )

QUYET DINH:

Can ct khoan 1 Piéu 308 B luat T tung dan sy 2015;

Cin cir Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cia Uy
ban Thuong vu Qudc Hoi;

Can cur Luat Thi hanh an dan su.

Tuyén xu:

Khéng chip nhén khang cdo cua bi don — 6ng Tran Quéc H, giit nguyén
Ban an dan sy so thdm s6 122/2018/DS-ST ngay 02/02/2018 cua Toa an nhén
dan Quéan 7, Thanh pho H6 Chi Minh, cu thé:

1. Chép nhén yéu cau khdi kién cia nguyén don Coéng ty TNHH TVN.

- Tuyén bd Hop dong thué nha s6 42/05-12/OLSV-TVL ngay 14/05/2012
gitta Cong ty TNHH TVN vé1 6ng Tran Quoc H 1a v6 hiéu.

- Budc bi don 6ng Tran Québc H ¢ trach nhiém hoan tra cho nguyén don
Cong ty TNHH TVN s tién dat coc con lai 1a 83.000.000 déng (Tam muoi ba
triéu dong) ctia hop ddng thué nha sd 42/05-12/OLSV-TVL ngay 14/05/2012,
tra ngay mot 1an ngay sau khi ban an c6 hiéu luc phap luat.

Trong truong hop bi don 6ng Tran Quéc H cham thi hanh khoan tién trén
thi bi don phai tra 1ai ddi véi sd tién cham tra theo quy dinh tai khoan 2 Piéu
357 BO Luat dan su nim 2015 cu thé: Lai suét phat sinh do cham tra duoc xéac
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dinh theo thdéa thuan ctua cac bén nhung khong dugc vuot qua muc lai suat duoc
quy dinh tai khoan 1 Diéu 468 ctua b luat nay; néu khong co6 thoa thuan thi thuc
hién theo quy dinh tai khoan 2 Diéu 468 ctia by luit nay.

2. Vé an phi dan su so tham:

Bi don 6ng Tran Quéc H phai chiu 4n phi dan sy so thAm la 4.150.000
dong (Bon tri¢u mét tram ndm muoi nghin dong), thi hanh tai co quan thi hanh
an co6 tham quyén.

Hoan tra tién tam tng an phi cho nguyén don Céng ty TNHH TVN s6
tién 2.075.000 dong (Hai triéu khong trim bay muoi 1am nghin déng) theo bién
lai thu tam g an phi, 1& phi Toa an s6 06316 ngay 02/02/2015 cta Chi cuc Thi
hanh an dan su Quan M, Thanh phé HO Chi Minh.

3. V& an phi dan sy phic tham:

Bi don — 6ng Tran Qudc H phai chiu an phi dan su phuc tham 13 300.000
dong (Ba trim nghin d6ng), dugc can trir vao tlen tam Ung an phi 300.000 dong
(Ba tram nghin dong) da ndp theo bién lai thu s6 0025133 ngay 09/02/2018 cia
Chi cuc Thi hanh an dan sy Quan B, Thanh phé HO Chi Minh. Ong Tran Quéc
H da ndp du.

Truong hop ban an dugc thi hanh theo quy dinh tai Piéu 2 Luét Thi hanh
an dan su thi ngudi dugce thi hanh an dan sy, ngudi phai thi hanh an dan su cé
quyén thoa thuan thi hanh an, quyén yéu ciu thi hanh an, ty nguyén thi hanh an
hodc bi cudng ché thi hanh an theo quy dinh tai cac Piéu 6, 7 va 9 Luét Thi
hanh an dan sy, thoi hiéu thi hanh an dugc thyc hién theo quy dinh tai biéu 30
Luat Thi hanh an dan su.

Ban an phuc tham c6 hiéu luc phap luat ké tir ngay tuyén an.

Noi nhin: TM. HQOI 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;

- TAND Quén 7 (da ky)

- Chi cuc THADS Quén B;

- Chi cuc THADS Quan M; -

- Cac duong su; Nguyén Pinh Dire
- Luu/20.



