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Véviec “Tranh chdp hop dong thué nha”

NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

UY BAN THAM PHAN
TOA AN NHAN DAN CAP CAO TAI PA NANG

Thanh phérf Uy ban Tham phdn Toa dn nhén din cdp cao tai Pa Ning
tham gia xét xwr gom:

Tham phan - Chu toa phién toa: ong Vii Thanh Liém.

Cac Tham phan: 6ng Nguyén Vin Buong, 6ng Lai Van Trinh, ong Pham
Tan Hoang, 6ng Nguyén Van Tién, ong Lé Ty, 6ng Nguyén Van Tao, Pham Viét
Cudng, ong Lé Phuéc Thanh, 6ng Truong Minh Tuan, ong Dang Kim Nhan, éng
Nguyén Cuong.

- Thu ky phién toa: ba Nguyén Thi Thoa — Thu ky Toa 4n nhan dan cip
cao tai Pa Nang.

- Pai di¢n Vien Kiém sdt nhéin déin cdp cao tai Pa Ning tham gia phién
tda: 6ng Poan Ngoc Thanh - Kiém sat vién.

Ngay 09 thang 9 nam 2022, tai tru s& Toa an nhan dan cap cao tai Pa Nang
md phién toa giam dbc tham xét xt vu an dan su vé viéc“ Tranh chdp hop dong
thué nha”, gitra:

1. Nguyén don: ba Nguyén Thi Ngoc D, sinh nim 1958;

Dia chi: S6 H, phuong C, thanh phd H, tinh Quang Nam.

Nguoi dai, dién theo 1’1}{ quyén ctia nguyén don: 6ng Vii Minh T, sinh nim
1977; dia chi: SO T, thanh pho T, tinh Quang Nam.

2. Bi don: ba Pham Yén H, sinh nim 1977;

Dia chi: S6 T, quan T, thanh phd Ha Néi.

Nguoi dai dién theo iy quyén cua bi don: ba Nguyén Thi Hong T, sinh
nam 1977; dia chi: K, phuong S, thanh pho H, tinh Quang Nam.

NOI DUNG VU AN:
- Ngueoi dai dién theo iy quyén ciia nguyén don trinh bay:
T dau thang 02/2020, thong qua moi gioi bat dong san, ba Nguyén Thi
Ngoc D da thoa thuan véi ba Pham Yén H vé viéc thué can nha s6 K duong P,
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phuong S, thanh phé H dé md co sé dao tao va kinh doanh, nham tao viéc lam
cho nguoi mu va khiém thi. Ngay 24/3/2020, hai bén tién hanh ky két hop dong
thué nha va nguyén don da thanh toan day du, dung han cho bi don sb tién thué
nha 03 nim dau 1 2.460.000.000 dong vao ngay 24/3/2020. Nguyén don ciing da
dau tu trang thiét bi, mua sim nhiéu tai san cho hoat dong kinh doanh, chuén bj
nhan sy va hoan thanh cac thi tuc phéap 1y dé co so di vao hoat dong. Tuy nhién,
dai dich Covid-19 bung phat, tir ngay 27/3/2020 dén ngay 08/5/2020 co so kinh
doanh tai s6 K P khong thé hoat dong duoc do cac quyét dinh cua Uy ban nhan
dan tinh Quang Nam vé phong, chéng dich Covid-19. Ngay 08/5/2020, co s&
kinh doanh tai s6 K P dugc phép hoat dong trd lai nhung trén thuc té co s ciling
khong thé hoat dong duoc vi dich bénh. Tiép dén, trong cac thang 10, 11 va
12/2020, H lién tuc xay ra mua bao, lut 10i nghiém trong, nha s6 KP cling bi anh
huodng 16n, c6 thoi diém nudc ngdp & co sd sdu gan 1m, giy hu hong d6 dac cua
co s& nén co so khong thé hoat dong duge trong cac thang nay. Do d6, nguyén
don c6 trao ddi, dam phan diéu chinh hop dong thué nha véi chii nha, nhung gitra
hai bén khong dat dugc thoa thuin. Ngay 11/02/2021, nguyén don da trao ddi
truc tiép voi ba H vé viéc chadm dut hop dong va ngay 26/02/2021 da chinh thirc
gui vin ban thong bao cham dit hop dong thué nha ké tir ngay 01/3/2021. Nhu
vay, thoi diém bat dau tinh tién thué nha la ngay 08/5/2020 (theo Quyét dinh sé
1244/0P-UBND ngay 8/5/2020 ciia Uy ban nhdn ddn tinh Qudng Nam), dén
ngay 29/7/2020 14 thoi diém tiép theo céc co s kinh doanh dich vu tai thanh phd
H phai tam ding hoat dong (theo Quyét dinh sé 2014/0P- UBND ngay
28/7/2020 ciia Uy ban nhdn dén tinh Quang Nam), viéc tam dimng 1an nay kéo dai
dén ngay 05/9/2020 (theo Quyét dinh s6 2456/QB-UBND cuia Uy ban nhan dan
tinh Qudang Nam). Thoi diém tiép theo tinh tién thué nha 1a tir ngay 06/9/2020
dén ngay 01/3/2021 (ngay nguyén don théng bdo cham dit hop dong thué nha
nhir trong Thong bdo da giri cho ba Pham Yén H ngay 24/02/2021). Thoi gian
khong tinh tién thué nha theo Piéu 7 cua hop dong thué nha ngay 24/3/2020: dot
1: tir ngay 01/4/2020 dén ngay 08/5/2020; dot 2: tir ngay 29/7/2020 dén ngay
05/9/2020. Nhu vay, tong sd tién thué nha thyc té tinh dén ngay 01/3/2021 1a: 8,5
thang x 65.000.000 dong/thang = 552.500.000 dong. S6 tién con lai ba H phai tra
cho nguyén don sau khi trir di s6 tién thué nha thuc té: 2.460.000.000 dong -
552.500.000 dong = 1.907.500.000 dong. Tai Thong bao ngay 27/02/2021, ba D
d3 théng nhat trich trong sb tién trén ra 840.000.000 dong, duoc xem nhu 1a sb
tién dang tranh chip ma ba Pham Yén H tam giir dé doi phan quyét cia Toa an.
Vi véy, sb tién thué nha ba Pham Yén H phai tra cho nguyén don trong vong 07
ngay ké tir ngay 01/3/2021 1a 1.067.500.000 dong. Tuy nhién dén nay, ba Pham
Yén H khong hoan tra lai cho nguyén don sd tién nay. Péi véi sb tién
840.000.000 ddong thi can cir khoan 3 Piéu 6 hop dong thué nha ngay 24/3/2020,
ba D yéu cau ba H phai hoan tra lai toan bd s6 tién nay do hop dong thué nha bi
cham dut truée han vi cac 1y do khong do 1i chu quan cua bén thué nhu quy dinh
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tai khoan 3 Piéu 6 Hop dong thué nha. Do vay, ba D khéi kién yéu cau Toa an
giai quyét :

1. Tuyén Hop dong thué nha da ky ngay 24/3/2020 giita ba Nguyén Thi
Ngoc D va ba Pham Yén H chdm dut hiéu luc tir ngay 01/3/2021 do ba D dugc
quyén cham dut trude thoi han hop dong.

2. Budc ba H hoan tra cho ba D sé tién 1a 1.907.500.000 dong.

3. Budc ba H boi thuong toan bo thiét hai dbi v6i cac tai san ma ba D dau
tu bi hu hong hodc giam gia tri, chi phi thué nha do co sé khong hoat dong duoc;
thiét hai tam tinh 1 552.000.000 dong.

Ngay 19/7/2021, ba Nguyén Thi Ngoc D gui don khoi kién sira doi, bo
sung, yéu cau Toa an giai quyét:

1. Tuyén Hop dong thué nha da ky ngay 24/3/2020 giita ba Nguyén Thi
Ngoc D va ba Pham Yén H cham dut hiéu luc tir ngay 01/3/2021, do dai dich
Covid-19 1a su kién bat kha khang. Viéc boi thuong thiét hai do don phuong
cham dut hop dong, dé nghi Toa xem xét bén thué nha duoc mién trir theo khoan
2 Piéu 351 B0 luat déan su.

2. Budc ba H hoan tra cho ba D sd tién 1a 1.907.500.000 dong.

- Nguwoi dai dién theo iy quyén ciia bi don trinh bay:

Nhitng yéu cau ctia ba Nguyén Thi Ngoc D 14 hoan toan khong hop 1y va
cling khong c6 co so phap 1y. Phia bi don khong dong ¥ viéc yéu cau tuyén bd
Hop dong thué nha ky két ngay 24/3/2020 giita ba Nguyén Thi Ngoc D va ba
Pham Yén H cham dat hiéu luc tir ngdy 01/3/2021, do dai dich Covid-19 13 su
kién bat kha khang. Boi vi, hop dong thué nha duogc cac bén ky két ngay
24/3/2020, thoi diém nay da xay ra mot dot dich Covid-19 tai nhiéu quéc gia trén
thé gi6i; trong nudc, nhiu dja phuong, trong dé c6 thanh phd H ciing trai qua
mot dot dich Covid-19, bén thué nha d biét dugc tinh hinh dich bénh xay ra. Vi
vay, noi dung duogc ky két trong hop dong 13 pht hop véi diéu kién dich bénh nhu
gia thué, thoi gian thué, phuong thirc thanh toan. Trong diéu kién do, khi ky két
hop ddng thué nha, ba D di dé nghi thoi han thué 1a 05 nam, thay vi 03 nim nhu
dé xuét ctia bén cho thué 12 ba Pham Yén H; gia thué chi bang mot nira gia trudc
khi dich bénh xay ra. Bé dam bao quyén lgi cia minh phong khi tinh hinh kinh té
phat trién, moi hoat dong trd lai binh thudng, ba D yéu ciu trong sudt qua trinh
thue hién hop ddng, khong bén nao duoc don phuong chim dat hop dong, néu
cham dirt hop dong thi phai chiu phat 840.000.000 dong. RS rang, bén thué da
tranh tha thoi gian dich bénh dé duogc thué nha véi gia tét va rang budc khong
dugc don phuong chdm dut hop dong trong sudt thoi gian thué, dé bén cho thué
khong duoc chim dut hop déng, cho du tinh hinh dich bénh duge kiém soat, gia
thué tai dja phuong c6 nhiéu thay d6i. Nay, ba D yéu cau don phuong chim dut
hop dong thué nha 1a do y chi chu quan ctia ba D, chir khong phai do dai dich
Covid-19 1a su kién bat kha khang nén ba D phai bdi thuong hop dong sb tién

3



840.000.000 dong theo nhu thoéa thuan. Do day khong phai la su kién bat kha
khang nén bi don khong ddng ¥ véi yéu cau cta nguyén don vé viéc mién trir boi
thuong thiét hai do don phuong chidm dut hop ddéng theo khoan 2 DPiéu 351 Bo
luat dan su. Dbi voi yéu cau budc ba H hoan tra cho ba D sé tién 1.907.500.000
ddng ké tir khi ba D c6 vin ban dé nghi chdm dut Hop dong thué nha, ba D van
tiép tuc str dung cin nha, khong chiu ban giao cin nha cho ba H. R6 rang, ba D
van c6 nhu cau sir dung can nha, dén ngay 16/7/2021, ba D méi ban giao nha cho
ba H nén tién thué nha phai tinh dén ngay 16/7/2021. Sau khi trir di khoang thoi
gian dich bénh khéng cho phép hoat dong trén dia ban thanh phd H (theo dé xuat
ciia ba D) thi thoi gian str dung tai san thué 1a 13 thang. S6 tién thué nha ba D
phai tra cho ba H 1a: 13 thang x 65.000.000 dong/thang = 845.000.000 dong. Ba
H chi chdp nhan hoan tra cho ba D s tién con lai sau khi di trir di tién thué nha
845.000.000 dong va sb tién phat 840.000.000 dong do don phuong cham dut
hop déng trude han; téng cong la 1.685.000.000 déng. Nhu vay, sb tién ba H
chap nhan hoan tra lai cho ba D la: 2.460.000.000 dong - 1.685.000.000 dong =
775.000.000 dong.

- Tqi bdn dn dén sw so thdm s6 81/2021/DS- ST ngay 29/9/2021, Toa &n
nhan dan thanh phé H, tinh Quing Nam da quyét dinh:

Can ctr khoan 3 Diéu 26, diém a khoan 1 Piéu 35, diém g khoan 1 Diéu 40
cia Bo luat td tung dan sy nam 2015; cac biéu 117, 119, 351, 404, 472 va 482
ctia BO luat dan sy nam 2015; diém d khoan 1 Piéu 12, khoan 6 Diéu 15 va biéu
26 cua Nghi quyét sé6 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cua Uy ban
thuong vu Qudc hoi quy dinh vé mie thu, mién, giam, thu, ndp, quan Iy va s
dung an phi va 1€ phi Toa an. Xur:

1. Chap nhan mot phan yéu cau khai kién cia nguyén don ba Nguyén Thi
Ngoc D véi bi don ba Pham Yén H vé viéc “Tranh chap hop dong thué nha”.

Tuyén chdm dut Hop dong thué nha da ky ngay 24/3/2020 giita ba Nguyén
Thi Ngoc D va ba Pham Yén H d6i v6i can nha sé 61 Phan Boi Chau, phuong S,
thanh ph6 H, tinh Quang Nam.

2. Khong chap nhan yéu cau khoi kién ctia nguyén don ba Nguyén Thi
Ngoc D vé viéc hop dong cham dut do dai dich Covid-19 1a sy kién bat kha
khang dé mién trir boi thudng thiét hai theo quy dinh tai khoan 2 Diéu 351 ciia
B6 luat dan su.

3. Ba Pham Yén H phai hoan tra cho ba Nguyén Thi Ngoc D sb tién
775.000.000 ddng (Bdy tram bay muoi lim triéu dong).

Ngoai ra, ban dn so tham con quyét dinh vé an phi, nghia vy thi hanh an
va quyén khdng cdo cia cdc dwong su.

- Ngay 05/10/2021, nguyén don ba Nguyén Thi Ngoc D khang cdo mot
phan ban an so thim, yéu cau Tda an cdp phuc tham chi chp nhan thoi gian thué



nha 1a 8,5 thang va khong budc nguyén don bdi thuong cho bi don sb tién
840.000.000 dong vi sy kién bat kha khang.

- Tai bdn dn déin sw ph(c tham sé 07/2022/DS-PT ngay 24/02/2022, Toa
an nhan dan tinh Quéing Nam da quyét dinh:

Cin ctr vao khoan 2 Diéu 308, Piéu 309 cta Bo luét to tung dan su.

Chap nhan khang cdo ctia nguyén don ba Nguyén Thi Ngoc D, stra ban an
dan sy so tham sd 81/2021/DS-ST ngay 29/9/2021 cta Toda an nhan dan thanh
phd H, tinh Quang Nam.

Can ctr vao khoin 3 Diéu 26, diém a khoan 1 Diéu 35, diém b khoan 1
Diéu 38, diém g khoan 1 Piéu 40 cua Bo luat t6 tung dan su; cac Didu 117, 119,
401, 420, 422, 472 va 482 caa Bo luat dan su; cac biéu 117, 119, 121, 122 va
131 Luat nha ¢; cac DPiéu 12, 14, 26 va 29 cua Nghi quyét s
326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cua Uy ban thuong vu Quédc hoi quy
dinh vé muc thu, mién, giam, thu, ndp, quan 1y va sir dung an phi va 18 phi Toa
an. Xu:

Chép nhan mdt phan yéu cau khoi kién cia nguyén don ba Nguyén Thi
Ngoc D ddi véi bi don ba Pham Yén H vé viéc “Tranh chap hop dong thué nha”.

Hop dong thué nha da ky két ngay 24/3/2020 gitta ba Nguyén Thi Ngoc D
va ba Pham Yén H ddi véi ngdi nha sé6 K dudng P, phudng S, thanh pho H, tinh
Quang Nam cham durt ké tir ngay 16/7/2021.

Budc ba Pham Yén H phai hoan tra lai cho ba Nguyén Thi Ngoc D s6 tién
1.771.000.000 ddng (M4t ty bay trdam bay muoi mot tridu dong).

Ngoai ra, bdn an phdc tham con quyér dinh vé phan an phi, 13i sudt thi
hanh an.

Ngay 29/3/2022, ba Pham Yén H c¢6 don dé nghi xem xét theo thu tuc giam
dbc tham d6i voi ban &n dan sy phic tham néu trén.

Tai Quyét dinh khang nghi giam déc tham sé 54/QDKNGDT-VKS-DS
ngay 25/7/2022, Vién truong Vién kiém sat nhan dan cap cao tai Pa Nang khang
nghi d6i voi Ban an dan su phic tham sé 07/2022/DS-PT ngay 24/02/2022 cia
Toa &n nhan dan tinh Quang Nam; dé nghi Uy ban Tham phan Toa an nhan dan
cap cao tai Pa Ning xét xir giam déc tham, sira mot phan ban &n phac tham, budc
ba H tra cho ba D 729.000.000 dong va stra phan an phi cho pht hop.

Tai phién toa giam déc tham, dai dién Vién kiém sat nhan dan cip cao tai
Pa Ning dé nghi Uy ban Tham phan Toa an nhan dan cap cao tai Pa Nang chap
nhan quyét dinh khang nghi cua Vién truong Vién kiém sat nhan dan cap cao tai
Pa Nang.

NHAN PINH CUA TOA AN:

1. Theo ban an phuc tham thi viéc chidm dut hop déng thué nha, thoi gian
nguyén don phai tra tién thué nha cho bi don 1a 10 thang 18 ngay va sb tién thué
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nha nguyén don phai tra cho bi don 1 689.000.000 dong. Cac ndi dung trén tai
quyét dinh Khang nghi giam déc tham s6 54/QDKNGBHT-VKS-DS ngay
25/7/2022 cua Vién Truéng Vién kiém sat nhan dan cip cao tai Pa Néng cho
rang Toa an cap phuc thim giai quyét ding phap luat, khong c6 khang nghi; Uy
ban Tham phan Toa 4n nhan dan cap cao tai Pa Ning thiy c6 co s nén khong
Xem Xét.

2. Xét ndi dung khang nghi lién quan dén sb tién boi thuong thiét hai
840.000.000 dong thi thay;

Mic du, tai thoi diém nguyén don va bi don ky két Hop dong thué nha
(ngay 24/3/2020), dich bénh Covid-19 d xuat hién tai Viét Nam vao cudi thang
01 ndm 2020. Tuy nhién, thoi diém nay cac co quan, ngudi co tham quyén chua
ban hanh cac quy dinh nghiém ngit vé phong, chong dich. Sau dé, do tinh hinh
dich bénh dién bién phuc tap, 1ay lan nhanh trén dién rong nén Thu tudéng Chinh
phu da ban hanh Chi thi s6 15/CT-TTg ngay 27/3/2020 vé quyét liét thuc hién
dot cao diém phong, chéng dich Covid-19 (goi tat la Chi thi sé 15-CT-TTg) va
Chi thi s6 16/CT-TTg ngay 31/3/2020 vé thuc hién cac bién phap cip bach
phong, chdng dich Covid-19 (goi tat la Chi thi s6 16/CT-TTg). Trong d6 c6 bién
phép cach ly toan xa hoi. Do tinh hinh dich bénh tai dia phuong dién bién phirc
tap nén Uy ban nhan dan tinh Quang Nam va Uy ban nhan dan thanh ph6 H nhiéu
lan thyc hién cach ly xa hoi theo Chi thi s6 16/CT-TTg va gidn cach xa hoi theo
Chi thi s6 15/CT-TTg ctia Thi tuéng Chinh phu.

Tai thoi diém nguyén don c6 Thong bao chdm dut hop dong thué nha
(ngay 26/02/2021) thi Uy ban nhan dan tinh Quang Nam d3 ban hanh Céng van
s6 884/UBND-KGVX ngay 19/02/2021, c6 ndi dung tiép tuc thuc hién nghiém,
linh hoat Chi thi s6 05/CT-TTG ngay 28/01/2021 ctia Thii twéng Chinh phi vé
mot sd bién phap cip bach phong, chdng dich Covid.

Tai thoi diém hai bén ban giao nha (ngay 16/7/2021), Uy ban nhan dan tinh
Quang Nam van chua c6 van ban cho phép cac co so lam dep, massage tai thanh
phé H dugc hoat dong tro lai theo Quyét dinh sb 1177/QD-UBND ngay
04/5/2021 cia UBND tinh Quang Nam vé viéc tam dirng mot s6 hoat dong dé
phong, chéng dich bénh Covid-19 tai thanh phd H (thoi gian tam dirng dp dung
tir 00 gio 00 phut ngay 05/5/2021 dén khi c6 van ban méi).

Nhu vay, tai thoi diém céc bén ky két Hop dong thué nha ngay 24/3/2020,
Thu tuéng Chinh phti chua ban hanh Chi thi s 15/CT-TTg va Chi thi s6 16/CT-
TTg nén nguyén don khong luong trude duoc hét dién bién phirc tap cua dich
bénh; diéu nay phu hop voi 101 khai ctia bi don tai phién toa phiic tham: “khi ky
két Hop dong thué nha, nguyén don cho rang dich bénh Covid-19 chi giong nhi
dich ciim miia nén sé khéng anh hwong gi dén viéc ky hop dong” (BL 220). Pong
thoi, ngoai tra tién thué nha hang thang, nguyén don di dau tu rt nhiéu vé co s
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vat chat, trang thiét bj dé co so kinh doanh dugc di vao hoat dong; nhung sau khi
ky két Hop dong thué nha, nguyén don lién tuc bi tam dimg hoat dong kinh
doanh dé phong, chéng dich bénh Covid-19 theo yéu ciu cua chinh quyén dia
phuong nén viéc cham dut Hop ddng thué nha giita nguyén don va bi don khong
phai do 18i chu quan cta nguyén don ma do yéu t6 khach quan, d6 1a tinh hinh
dich bénh Covid-19 dién bién phuc tap, khong thé ludng trude duoc.

Tai khoan 3 Diéu 6 cia Hop dong thué nha co6 thoa thuin: “Trong thoi
gian thué nha, néu Hop dong nay bi cham dirt trude han vi bt ky 1y do ndo
khéng do 16i chii quan ciia Bén B thi Bén A sé hoan trd cho Bén B khodn tién thué
ma Bén B dd tra trude cho Bén A sau khi triv di s6 tién thué theo ty 1é thoi gian
thué thyee é trong vong 7 ngay ké tir ngay Bén B c¢6 van ban givi Bén A”. Do vay,
Toa an cap phic tham khong chap nhan yéu cau cia bi don vé viéc budc nguyén
don boi thudng so tién 840.000.000 dong 1a ¢ cin ctr; do do, khong chap nhan
Quyét dinh khang nghi giam doc tham s6 54/QDKNGDT-VKS-DS ngay
25/7/2022 ciia Vién truong Vién kiém sat nhan dan cip cao tai Pa Nang.

Vi céc lé trén;

QUYET PINH:

Can ct diem b khoan 1 Diéu 337, khoan 1 Dicu 343 va Diéu 349 cua Bo
luat té tung dan su;

1. Khong chdp nhan Quyét dinh khang nghi giam déc tham sé
54/QDKNGDT-VKS-DS ngay 25/7/2022 cua Vién truong Vién kiém sat nhan
dan cap cao tai Ba Ning va giit nguyén Ban an dan su phdc tham sé 07/2022/DS-
PT ngay 24/02/2022 cua Toa &n nhan dan tinh Quang Nam.

2. Ban an dan su phuc tham sé 07/2022/DS-PT ngay 24/02/2022 cua Toa
an nhan dan tinh Quang Nam tiép tuc dugc thi hanh.

3. Quyét dinh giam dbc tham cd hiéu luc phap luat ké tir ngay Hoi dong
giam doc tham ra quyét dinh.

Noi nhgn: TM. UY BAN THAM PHAN
- Vu gidm doc kiém tra [T - TANDTC; THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- Vién truong VKSNDCC tai Pa Nang; :

- Toa &n nhén dan tinh Quang Nam;

- Toa &4n nhan dan thanh phd H,

tinh Quang Nam ;

- Chi cyc Thi hanh 4n déan sy thanh phé

H, tinh Quang Nam;

- Cac duong su (theo dia chi);

- Luu: Phong HCTP; Phong Giam dbc N

kiém tra vé DS-KDTM-LD, hé so vu 4n. Vii Thanh Liém



