TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
THANH PHO HAI DUONG Poc lap - Tw do - Hanh phuc
TINH HAI DUONG

Ban an s6: 39/2024/DS-ST.
Ngay: 08/8/2024.
“V/v Tranh chap hop dong chuyén nhuong
quyén str dung dat”.
NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN THANH PHO HAI DUONG-TINH HAI DUONG

Thanh phan Hoi dong xét xir so tham gdm co:

- Thdm phdn - Chii toa phién toa: Ba Tran Thi Nhan.

- Cdc Héi tham nhan dan: Ba Ha Thi Thay, ba Nguyén Thi Bich Nga.

- Thu ky Toa dn ghi bién ban phién toa: Ba Pham Hong Quynh - Thu ky Toa
an nhan dan thanh ph6 Hai Duong.

- Dai dién Vién kiém sdt nhdn déan thanh phé Hai Dwong, tinh Hdi Dwong
tham gia phién tda: Ba Lé Phuong Dung - Kiém sat vién.

Ngay 08 thang 8 nam 2024, tai tru s&, Toa an nhan dan thanh phé Hai Duong,
tinh Hai Duong xét xir so tham cong khai vu 4n Dan su thu 1y s6 112/2023/TLST-
DS ngay 16/10/2023 vé tranh chap “Hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat”
theo Quyét dinh dua vu an ra xét xur s6 32/2024/QBXXST-DS ngay 15 thang 4 nam
2024, Quyét dinh tam ngimg phién toa s6 01/2024/QDST-DS ngay 09/5/2024, cac
thdng b&o hoén phién toa, thong bao m¢ lai phién toa, gitta cac duong su:

- Nguyén don: Ong Pham Van K, sinh nim 1956; Ba Phung Thi K1, sinh
nam 1960; Hién cu tra tai: Thon A, xa Al, thanh phé H, tinh Hai Duong.

Nguoi bao vé quyén va loi ich hop phap cho 6ng K, ba K1: Ong Nguyén
Thanh V — Luat su van phong luat su Bao Cong — Poan luat su tinh Hai Duong.

- Bi don: Anh Phung Van T, sinh nam 1970; Chi Vi Thi T1, sinh nam 1973;
Hién cu trd tai: Thon A, xa Al, thanh phd H, tinh Hai Duong.

Cac duong su déu co mit tai phién toa.

NOI DUNG VU AN:

Theo don khoi kién, ban tu khai, cac tai liéu co trong hé so vu dn va tai phién
tda nguyén don 0ng Pham Vin K, ba Phing Thi K1, nguoi bao vé quyén loi ich
hop phdp cho éng K, ba K1, 6ng Nguyén Thanh V trinh bay:

Vao dau nam 2010, giita 6ng K, ba K1 va vo chong anh T, chi T1 c6 xac lap
giao dich chuyén nhugng mot phan dién tich dat cta thira dat s6 287, to ban do sd
01, té)ng dién tich 288m?, dia chi tai thon A, Xa A1, huyén Gia Loc (nay thudc thanh
phd Hai Duong). Dign tich dat hai bén thoa thuan mua ban c6 chiéu rong (bé ngang)
khoang 4m, chiéu dai hét thira dat (khoang 20m), tong dién tich mua ban khoang
80m2 loai dat: & ndng thon. S6 tién mua ban 1a 70.000.000d. Thura dat ndy c6 ngudn
gbc cua 6ng T2 bd dé anh T di duge cdp GCNQSDD vao nim 1993, sau d6 éng
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T2 cho cho anh T, chi T1 theo hop ddng tang cho quyén sir dung dat va duoc xac
nhan thira dat thudc quyen qudn ly st dung cta anh T, chi T1 ngay 29/10/2009.
Qua trinh st dung dét khong co tranh chap gi voi ai cing nhu cac hd xung quanh,
pht hop véi quy hoach, ké hoach st dung dat.

Dién tich ¢4t mua béan ¢6 vi tri, kich thudc va cac canh gidp ranh cu thé. Viéc
tra tién cho anh T, chi T1 thé hién cu thé 1a ngay 02/02/2010, thanh toan sé tién
50,000,0004, ngay 06/02/2010 (ttc ngay 23/12/2009 am lich) thanh toan cho anh
T sb tién 10,000,000d; ngay 12/02/2010 (tic ngay 29/12/2009 am lich) thanh toan
cho anh T sé tién 10,000,000d. Lan thanh toan th&r 3 ndy anh T nhéan nét s6 tién
mua ban 10 triéu dong va ghi vao cudi vin ban “Gidy 1am chtng chuyén nhugng
dat dé lam luat” véi ndi dung: “T61 da nhan du s6 tién 70,000,000 — béy muoi triéu
d6ng chan”.

Sau khi chuyén nhuong, anh T chi T1 da ban giao cho 0ng K, ba K1 phan
dién tich dat nay, 6ng K, ba K1 truc tiép quan 1y, st dung dat va xay dung nha ¢
kién c6 03 tang trén dién tich dat noi trén. Tuy nhién, tir thoi diém chuyén nhugng,
6ng ba di nhiéu lan yéu cau vo chong anh T chi T1 lam thu tyc tach thura, cong
chtng hop dong dé dé nghi UBND co tham quyén cap GCNQSDD cho 6ng ba phan
ong ba da nhan chuyén nhuong nhung anh T chi T1 khong thuc hién cac thu tuc
hanh chinh néu trén, gay khé khin cho 6ng ba trong viéc thyc hién quyén ctia ngudi
sir dung dat.

Do vay, ong K, ba K1 gitr nguyén yéu cau khoi kién dé nghi Toa an cong
nhan hop dong chuyén nhugng quyén sir dung dat gitra 6ng ba va vo chong anh T,
chi T1 1a hop phdp. Cong nhan 6ng K, ba K1 c6 quyéen sir dung hop phap d6i voi
phan dién tich 6ng ba da nhén chuyen nhugng va quyén s¢ hiru toan b cac tai san
gan lién véi phan dién tich dat trén. Ong ba nhét tri v6i két qua tham dinh, dinh gia
va tr nguyén chiu toan b chi phi tham dinh, dinh gia. Ong K, ba K1 x4c dinh phan
dién tich dat anh T, chi T1 dang c6 tranh chap voéi gia dinh dng An khdng lién quan
dén phan dién tich dat anh T, chi T1 da chuyén nhuong cho gia dinh dng ba.

Tai ban tir khai, bién ban ldy 1oi khai, qud trinh gidi quyét vu dn, bi don anh
Phung Van T, chi Vii Thi T1, trinh bay: Thira dat s6 287, t& ban dd sé 01 ¢6 dién
tich 288m?, dia chi thira dét tai thon A, X3 A1, huyén Gia Loc (nay thudc thanh phd
Hai Duong) c6 ngudn goc ban dau 1a cua ong Phung Ngoc T2 (bb d¢ anh T) da
dugc UBND tinh Hai Hung cip gidy chung nhan quyén st dung dat ngay
18/01/1993. Ngay 26/10/2009, 6ng T2 da ting cho vg chong anh chi toan bo phan
dién tich dat trén. Vi vy ngay 29/ 10/2009 vg chdng anh chi duoc vin phong dang
ky quyén sir dung dat x4c nhan dugc quyen sir dung toan bo dién tich dat trén. Nam
2010, anh chi da chuyén nhuong cho vo chong 6ng K ba K1 dién tich khoang 80m2
dat ném trong thira dat s6 287, to ban d6 s6 01 néu trén. Dién tich dat hai bén thoa
thuén mua ban c6 chiéu rong khoang la 4m, chiéu dai hét thira dat khoang 18m, loai
dat & nong thon. Sb tién mua ban 1a 70.000.000d. Khi mua ban hai bén di 1ap van
ban viét tay chinh 1a “gidy mua ban ngay 02/2/2010” (do ba K1 viét) va “gidy lam
chtng chuyén nhuong dat dé lam luat” ngay 29/12/2009 (van ban nay do anh T
viét). Muc nguoi nhén tién tai cac vin ban trén 1a do anh (T) ky tai vin ban ngay
02/2/2010 va chir ky Phung Van T, Vi Thi T1 la chit cia anh chi (bién ban ngay
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29/12/2009). Anh chi xac nhan d3 nhan du s6 tién 70.000.000d, d3 ban giao dit cho
6ng K, ba K1. Sau khi nhan chuyén nhuong, vo chong 6ng K, ba K1 da truc tiép
quan 1y, st dung dién tich dit va xdy dung nha 03 tang trén dién tich dat noi trén.
Sau d6 vo chong 6ng K, ba K1 da yéu cu anh chi 1am thi tuc tach thira va
cap GCNQSDP cho vo chong 6ng K, ba K1. Gia dinh anh chi d4 di lién hé lam thu
tuc nhung gia dinh 6ng Phung Ngoc An 14 chu sir dung phan dién tich dat giap ranh
v6i gia dinh anh chi cho rang thira dit ctia ho c6 sang bén phan dién tich dat gia
dinh anh chi mot phén nén mai khong thyc hién duge vige tach thira cho ong K, ba
K1. Quyen su dung dat d6i véi thira dat néu trén hién khong thé chap tai Ngan hang
ndo, gia dinh anh chij van quan Iy truc tiép gidy chirng nhan quyen sir dung dat.

Nay 6ng K, ba K1 dé nghi Toa an cong nhan hop dong chuyen nhuong quyén
su dung dat va cong nhén vo chong ong K, ba K1 1a nguoi ¢6 quyén st dung hop
phap ddi v6i phan dién tich dat d& nhan chuyén nhugng trén anh chi hoan toan nhat
tri. Tuy nhién do dng An dang khéi kién anh chi tai Toa an tinh lién quan dén mot
phan dién tich dat khac giap voi phan dién tich anh chi da chuyen nhuong cho 6ng
K, ba K1 nén dé nghi Toa an tam dung viéc giai quyet vu an dé cho két qua giai
quyét vu 4n cta Toa 4n tinh Hai Duong. Ddi voi két qua tham dinh, dinh gia anh
chi nhat tri khong c6 y kién gi. Anh chi nhat tri viéc 6ng K, ba K1 tu nguyén chiu
ca chi phi thim dinh, dinh gi4 tai san.

Tai bién ban ldy 16i khai nhitng nguoi lam chiing la dng Phiing Ngoc An, ba
Pham Thi Luot, ba Poan Thi Chdm, 6ng Pham Van Quang, trinh bay: Ho 1a cha
sir dung céc thira dat lién ké voi gia dinh 6ng K, ba K1, dugc biét ong K, ba K1 da
nhan chuyén nhuong phan dién tich dat cuaanh T, chi T1. Phan 6ng K ba K1 nhan
chuyén nhuong da xay dung cén nha ba tang kién cb, qua trinh str dung cac ho giap
ranh khong c6 tranh chap gi vé ranh gidi.

Tai bién ban xdc minh tai thén A va UBND xa Al xdc dinh: Ngudn gbc thia
dat s0 287, to ban d6 s6 01 c6 dién tich 288m?, dia chi thira dat tai thon A, xd Al,
huyén Gia Loc (nay thudc thanh phé Hai Duong) ban dau la ctiia 6ng Phung Ngoc
T2. Ngay 29/10/2009, 6ng T2 da ting cho anh T, chi T1 toan bo dién tich dat trén.
Phan dién tich cac bén dang khai kién tai Toa an, qua trinh cac bén chuyén nhuong
cho nhau do khong bao cdo voi chinh quyén dia phuwong nén dia phuong khong
nam duoc. Sau khi chong ghép hién trang phan dién tich dat 6ng K, ba K1 cho rémg
déa nhan chuyén nhuong ctia anh T, chi T1 voi glay chiing nhan quyen str dung dat
da cap duoc xac dinh c6 3m2 dat nam ngoai gidy ching nhan quyén st dung dat.
Qua trinh st dung phan dién tich cic bén da chuyén nhuong cho nhau khong cé
tranh chap gi v6i cac bén lién ké.

Két qua tham dinh, dinh gid tai san: Phan dién tich 6ng K, ba K1 nhan chuyén
nhuong co dién tich theo hién trang 1a 77 m2 trong d6 c6 74m2 nam trong thira dat
s6 287, t& ban d6 s6 01 dia chi tai thén A, xd AL, huyén Gia Loc (nay thudc thanh
phd Hai Duong). Gia tri quyén sir dung dat 1a 14.500.000d/m2. Trén dat ¢ 01 ngdi
nha 3 tang do ong K, ba K1 x4y dung co gia tri: 430.013.000d va 01 lan tén c6 gia
tri 1.930.000d. Tong la 431.934.0004.

Tai phién toa, nguoi bao vé quyén loi ich hop phap cho nguyén don co quan
diém: Xéc dinh 6ng K, ba K1 c¢6 nhin chuyén nhuong cua anh T, chi T1 mét phan
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dién tich dat khoang 80m2 do dac thuc t& 74m2 nam trong thira dit sb 287, to ban
d6 s6 01, dia chi tai thon A, xd Al, huyén Gia Loc (nay thudc thanh phd Hai
Duong). Ong K ba K1 da tra du tién, dd nhan dét va xay dung cin nha 3 tang kién
cb trén phan dat da nhan chuyén nhuong. Nay dé nghi Toa 4n céng nhan giao dich
chuyén nhuong dat gitra 6ng K, ba K1 voi anh T, chi T1 va cong nhan 6ng K, ba
K1 c6 quyen quan ly sir dung phan dién tich dat va quyen sO hitu cac tai san trén
phan dat da nhan chuyén nhuong. Ong K, ba K1 nhit tri véi quan diém cua luat su
khong b sung gi thém.

Tai phién toa anh T, chi T1 xac dinh da chuyén nhugng cho ong K, ba K1
phan dién tich dit 6ng K, ba K1 da xdy dung can nha 3 tAng, da nhan du tién chuyen
nhuong va di ban giao dat tir thoi diém chuyén nhuong. Anh chi nhét tri véi yéu cau
khoi kién cua 6ng K, ba K1. Tuy nhién hién anh chi c6 tranh chap mdt phan dét khac
v0i gia dinh 6ng An (gan phan dat da chuyén nhuong cho gia dinh 6ng K, ba K1)
nén mudn giai quyét tranh chap véi gia dinh 6ng An xong méi di lam thi tuc sang
tén cho gia dinh 6ng K, ba K1 dugc chir khong phai gay kho khan khong di lam thu
tuc sang tén cho ong K, ba K1 nhu 6ng ba trinh bay.

Kiém sét vién tham gia phién toa phat biéu y kién vé viéc tudn theo phap luat
t6 tung cua Tham phan, Hoi dong xét xu, Thu ky phién toa va cua nhimg nguoi
tham gia to tung trong qua trinh giai quyet vu an ké tir khi thy 1y cho dén trude thoi
diém Hoi dong xét xir nghi 4n va phat biéu y kién vé viéc giai quyet vu an. Pé nghi
Hoi dong xét xir: Can cr vao khoan 3 Piéu 26, diém a khoan 1 Diéu 35; Diéu 147;
Piéu 271, Piéu 273 B9 luat té tung dan sy; Pidu 116, khoan 2 Diéu 129, Pidu 502
ctia B luat dan sy nim 2015; Piéu 106 Luat dat dai ndm 2003; Luat phi va 1 phi
s0 97/2015/QHI3 ngdy 25/11/2015; Khoan 2 Dicu 26 Nghi quyét so
326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cua Uy Ban thudng vu Quéc Hoi quy dinh
vé thu, mién, glam thu, nop, quan 1y va str dung an phi va 1€ phi Toa an.

Pé nghi chap nhéan yéu cau khai kién cta ong Pham Van K va ba Phung Thi
K1. Cong nhén hi¢u luc hop dong chuyén nhuong quyen sir dung 74m2 dat & nam
trong thira dat s6 287, to ban dd s6 01, dia chi thira dat tai thon A, xa Al, thanh pho
H. Cong nhén Pham Van K va ba Phung Thi K1 dugc quyen quan ly sir dung phan
dién tich dat 74m2 va s& hiru toan bo cac tai san gan lién voi phan dién tich dat trén
(dién tich thira dat duoc gio1 han bai cac diém A8,A9,A19, A20, A21, A22, A25,
A26, A23,A24, A8 c6 so d6 kém theo). Ong K ba K1 duoc quyen hen hé co quan
Nha nudc c6 tham quyén dé thuc hién dang ky quyen sir dung dat theo quy dinh.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién cuu cac tai liéu co trong hé so vu dan dwoc tham tra tai phién
toa va can cir vdo két qud tranh ludn tai phién toa, Hoi dong xét xir nhdn dinh:

[1] V& t6 tung: V& quan h¢ phap luat tranh chap va thim quyen thu ly, giai
quyét vu an: Ong K, ba K1 dé nghi Toa an cong nhan giao dich chuyén nhugng dét
va ong nhan ong ba dugc quyén quan 1y sir dung d6i véi phan dién tich da nhan
chuyén nhuong. Bi don la anh T, chi T1 ¢ dia chi tai thanh phé Hai Duong. Do
vay quan h¢ phap luat tranh chap la “Tranh chap hop dong chuyén nhuong quyen
str dung dat”, thuoc tham quyén giai quyét ctia Toa 4n nhan dan thanh phd Hai
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Duong theo quy dinh tai khoan 3 Piéu 26, diém a khoan 1 Diéu 35 B9 luat td tung
dan su.

[2] Xét yéu cau khai kién ciia 6ng K, ba K1, HDXX thay rang:

Xem xét giao dich chuyén nhuong dat duoc thé hién tai cic gidy bién nhan
“oidy mua ban ngdy 02/2/2010” va “gidy lam chimg chuyén nhuong dat dé lam
luat” ngay 29/12/2009 thay rang. Can ctr 10i khai cac duong su xac dinh bén ban
dd nhan du tién, bén mua da nhan dat va xay dung cong trinh trén d4t sau khi nhan
chuyén nhuong nhung chua thue hién viée sang tén theo quy dinh nén day 1a giao
dich dang duogc thuc hién, vé ndi dung va hinh thirc phu hgp quy dinh B0 luat dan
su 2015 nén can ct diém b khoan 1 Diéu 688 B luat dan sy 2015 ap dung B0 luat
dan sy nam 2015 dé xem xét giai quyét.

Tai thoi diém chuyén nhuong, nguoi chuyén nhuong co du diéu kién dé
chuyén nhuong. Cac bén hoan toan ty nguyén khi giao két hop dong Vé noi dung
bién nhan da thé hién dién tich, kich thudc cu thé thira dat. Cac bén deu nhat tri v6i
két qua tham dinh, nhat tri voi két qua chong ghép hién trang voi glay ching nhéan
quyén st dung dat da cap. Qua trinh sir dung dat khong c6 tranh chap gi v€ ranh
gio1 dat v6i cac ho xung quanh. Phan dién tich 6ng An khdi kién vé tranh chip
quyén sir dung dat v6i anh T, chi T1 tai Toa an nhan dan tinh Hai Duong 14 mét
phan dién tich dat khac khong lién quan dén phan dién tich dat cac bén xac dinh da
chuyén nhuong cho nhau. Vi vay viéc anh T, chi T1 dé nghi Toa an tam dung viéc
giai quyét vu an dé cho két qua giai quyét vu an tranh chap mot phan dét khac gitta
gia dinh anh T chi T1 véi gia dinh 6ng An méi lam thu tyc tach dat cho 6ng K, ba
K1 12 khong c6 co s& chap nhan.

HbXX thdy rang giao dich chuyén nhugng cua cac bén khong tuan thu quy
dinh v& hinh thtrc theo quy dinh tai khoan 1 Piéu 502 B6 luat dan sy nhung nguyen
don da thuc hién xong nghia vu tra tién, bi don da thyc hién xong nghia vu giao dat
nén cin ctt Pidu 116, khoan 2 Piéu 129 B0 luat dan sy 2015 cong nhan hi¢u luc
giao dich chuyén nhuong mot phan dién tich dat 74m2 nam trong thira dat sd 287,
td ban d6 s6 01, dia chi thira dat tai thon A, xa A1, huyén Gia Loc (nay thudc thanh
phé Hai Duong). Do vay dng K, ba K1 d& nghi Toa an cong nhan hiéu luc hop dong
va cong nhan ong ba duoc quyen quan 1y st dung dién tich 74m2 dat va quyén so
hitu cac tai san gan lién voi dat néu trén 1a c¢6 co so chap nhén.

Vé chi phi tham dinh, dinh gia: Ong K, ba K1 tu nguyén chiu ca khong yéu
cau Toa 4n giai quyét nén HDXX khong xem xét giai quyét.

[3] V& an phi: Yéu cau khoi kién ong K, ba K1 dugc chip nhan nén anh T,
chi T1 phai chiu toan bd an phi dan su so tham.

Vi cac lé trén,

QUYET PINH:
Cin ctr vao khoan 3 Diéu 26, diém a khoan 1 Diéu 35; Dicu 147; Diéu 271,
Piéu 273 Bo luat té tung dan sy; Piéu 116, khoan 2 Piéu 129, Piéu 502 cia Bo
luat dan sy nam 2015; Piéu 106 Luat dat dai naim 2003; Luét phi va 18 phi sO
97/2015/QH13 ngay 25/11/2015; Khoan 2 Piéu 26 Nghi quyét sd
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326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cua Uy Ban thuong vu Qubc Hoi quy dinh
vé thu, mién, glam thu, nop, quan 1y va st dung an phi va 1€ phi Toa an.

1. Xt chap nhan yéu cau khoi kién cia ong Pham Vin K va ba Phung Thi
K1.

Cong nhan hiéu lyc hop déng chuyén nhuong quyén sir dung 74m2 dit &
nam trong thira dat s6 287, to ban dd s6 01, dia chi thira dat tai thon A, xa Al, thanh
pho H, tinh Hai Duong (thua dat da dugc cap glay chtng nhan quyén sir dung dat
s6 A404325, sb vao sb cap gidy chimg nhan quyén st dung dat 55/QSDP da duoc
UBND tinh Hai Hung cap ngay 18/01/1993 mang tén 6ng Phung Ngoc T2, da duoc
van phong ding ky quyén st dung dat thanh phé Hai Duong x4c nhan anh Phing
Vian T va chi Vii Thi T1 duoc quyén st dung toan bd dién tich trén ngay
29/10/2009). Cong nhén 6ng Pham Vén K va ba Phung Thi K1 dugc quyen quan
1y st dung phan dién tich dat 74m2 va s& hitu toan bd cac tai san gan lién v6i phan
dién tich dat trén (dién tich thura dat duoc gi61 han bdi cac diém A8,A9,A19, A20,
A21, A22, A25, A26, A23,A24, A8 c6 so do kém theo).

Ong Pham Van K va ba Phung Thi K1 duoc quyén lién hé véi co quan Nha
nuwoc co tham quyen dé lam thi tuc vé dang ky quyen su dung dat theo quy dinh ciia
phap lugt vé ddt dai. Co quan Nha nudc c6 tham quyén cé trach nhiém diéu chinh
gidy chitng nhdn quyén svr dung ddt néu trén va thuwc hién thi tuc ddng ky quyén sir
dung dat cho 6ng K, ba K1 theo quy dinh.

2. V& an phi: Anh Phung Van T, chi Vi Thi T1 phai chiu 300.000d an phi
dan su so tham.

3. Vé quyén khang céo: Puong sy c6 mit duoc quyén khang cao ban an trong
thoi han 15 ngay, ké tir ngay T2 4n so tham.

Trieong hop ban dn, quyét dinh dwoc thi hanh theo quy dinh tai Piéu 2 cia
Ludt Thi hanh dn dan sy thi nguoi dwoc thi hanh dn dan su, nguoi phai thi hanh
dan dén sw ¢6 quyén thod thudn thi hanh dan, quyén yéu cdu thi hanh dn, tir nguyén
thi hanh én hodc bi cuedng ché thi hanh én theo quy dinh tai cac Piéu 6, 7 va 9 cia
Ludt Thi hanh an dan su; thoi hiéu yéu cau thi hanh dan dwoc thuc hién theo quy
dinh tai Diéu 30 ciia Ludt Thi hanh an dan su./.

Noi nhén: TM. HQI PONG XET XU SO THAM

- Cac duong s THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- VKSND TP Hai Duong;

- Chi cuc THADS TP Hai Duong;

- Luu hd so vu an.

Tran Thi Nhan
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