TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM THANH
PHO DONG NAI Doc 1ap - Tu do - Hanh phiic

Ban an sb: 352/2026/DS-PT
Ngay: 21/5/2026
V/v: “Tr/c hop dong dat coc”

NHAN DANH
NUOGC CONG HOA XA HOQI CHU NGHIA VIET NAM
TOA AN NHAN DAN THANH PHO PONG NAI

- Thanh phan Hpi dong xét xir phiic thdm gom co:

Thdam phdn - Chii toa phién toa: Ong Nguyén Viét Hung.

Cdc Tham phdn: Ba Pinh Thi Quy Chi.

Ong Tran Phuong Pong.

- Thu ky phién toa: Ba Lé Thi Ngoc Tu — Thu ky toa 4n nhan dan thanh phé
Pong Nai.

- Dai dién Vién Kiém sdt nhin dan thanh phé Pong Nai: Ba Nguyén
Hoang Thé Anh — Kiém sat vién.

Ngay 21 thang 5 nam 2026, tai try s& Toa an nhan dan thanh phé Pong Nai
xét xir phtic thim cong khai vu 4n thu 1y sé 172/2026/TLPT-DS ngay 19 thang 03
nam 2026 vé viéc “Tranh chdap hop dong dat coc”. Do Ban an dan sy so thim s6
95/2025/DS-ST ngay 22 thang 12 nim 2025 cta Toa 4n nhan dan khu vuc 4 -Ddng
Nai bi khang cao.

Theo Quyét dinh dua vu an ra xét xtr sd: 328/2026/QD-PT ngay 16 thang 4
nam 2026, theo Quyét dinh hodn phién toa sd 395/2026/QD-PT ngay 06 thang 5
nam 2026 cta Toa an nhan dan thanh phd Pong Nai giita cac duong su:

- Nguyén don: Ong Ngo Minh P, sinh nim 1972, s cin cudc cong dan:
030072018022 cép ngay 25/02/2022 (c6 don xin vang mat)

Dia chi: s6 E N, phuong L, thanh phé P.

- Bi don: Ong Pham Vin T, sinh nim 1962; s6 cin cudc cong dén:
035062010969 cap ngay 12/8/2021. va ba Nguyén Thi N, sinh nim 1965; s cin
cudc cong dan: 034165021084 cap ngay 12/8/2021.



Pia chi: s6 B N, t6 C, khu phd D, phuong L, thanh phd P.

Ngueoi bdo vé quyén, loi ich hop phdp ciia bi don: luat st Nguyén Thanh T1,
sinh nam: 1979 — Cong ty L1, thuoc Poan luat su thanh phé b. DPia chi 124/7,
duong B, khu phé B, phudng T, thanh phé D.

(6ng P, 6ng T vang mat, ba N c6 mit)

NOI DUNG VU AN:
Theo dn so tham

Tai don khdi ki¢n, don khdi kién sira d6i bo sung, cdc ban tw khai va tai
phién toa, nguyén don ong Ngo Minh P trinh bay:

Vo chong ong Pham Vian T va ba Nguyén Thi N 1a chu st dung thira dat s6 91
(nay la thira 459) to ban d6 s6 18, tai duong H, khu P, phuong X, thanh phd L, tinh
Pdng Nai (nay 1a phuong L, tinh Dong Nai), gidy chimg nhin quyén st dung dat
s6 BA 664718, s6 vao so cap GCN: H 02928 do U (cii), tinh Pong Nai cap ngay
24/02/2011. Ngay 31/8/2022, vo chong ong T, ba N thoa thuan ban cho nguyén
don 6ng Ngo Minh Phuong dién T2 168m? dat (chiéu ngang mit tién duong H 06
mét, chiéu dai 28 mét), thudc mot phan thira dat trén véi gia 3.050.000.000 (Ba ty
khong trim niam muoi triéu) dong. Hai bén ky hop dong dit coc bang gidy tay, ong
P da dat coc cho ong T, ba N 700.000.000 ddng. Ong T va ba N cam két s& hoan
thanh thi tuc gidy to (tach ra so riéng, ky hop dong cong ching va hoan tat thi tuc
sang tén cho nguyén don) trong thoi han khong qua 90 ngay tir ngdy nhan tién dit
coc (tic 1a trude ngay 30/11/2022). Tuy nhién, dén thoi han theo thoa thuan, vo
chéng ong T, ba N khong thuc hién duoc.

Ngay 17/01/2023, 6ng P dén nha vo chong ong T, ba N yéu cau tra lai tién dat
coc mua dat va cac khoan chi phi khac nhung 6ng ba khong tra va cam két dén
ngay 30/01/2023 s& c6 ban v&, 6ng P khong dong y. Ngay 04/02/2023 ong P tiép
tuc dén nha vo chong 6ng T, ba N yéu ciu tra lai tién dat coc nhung 6ng ba hira
dén tuan sau s& xong ban v&, ong P khong ddng y. Nay nguyén don yéu cau:

- Huy hop dong dat coc ngay 31/8/2022 giita 6ng Ngd Minh P v6i ong Pham
Vin T, ba Nguyén Thi N.

- Yéu cau ong T, ba N tra lai sb tién dit coc 700.000.000 déng va phat coc
700.000.000 ddng do vi pham hop dong dit coc.



* Trong cdc ban tw khai, bién bén ldy 167 khai va tai phién toa, bi don ba
Nguyén Thi N trinh bay:

Ba xac nhan 10i khai ctia nguyén don vé thoi gian, noi dung ky hop dong dat
coc va s tién dd nhan ding nhu nguyén don trinh bay. Tuy nhién, ba khong ddng
¥ toan bo yéu cau khoi kién ctia nguyén don vi ba khong c6 13i trong viéc cham tré
thu tuc tach thira. Ngay sau khi ki hop ddng dit coc vao ngay 31/8/2022, ba da lam
thu tuc tach thua tai bd phan mot ctra cia Uy ban nhan dan thanh phé U, nhung do
phai d6i tir chtrng minh nhan dan qua cin cudc cong dan nén can bo tiép dan yéu
cau phai ddi gidy ching nhan quyén st dung dat moi. Ba khong nhé ngay nio
nhan duoc nhung ngdy cdp gidy chimg nhan quyén st dung dat moi 1a ngay
27/9/2022. Sau khi nhan dugc, ba di hop dong do dac dé tach thira, dén ngay lay
ban v& 1a ngay 27/10/2022 thi can bo do dac noi dat khong du dé tach thira, lic do
ba méi phat hién gidy chimg nhan quyén st dung dat méi d6i co dién tich dat it
hon gidy cil, nhung thuc té hién trang dt van du, ba dd yéu cau xac minh. Sau khi
c6 két qua xac minh thi xac dinh du dat nén ba yéu cau tach thira ludn thanh hai
thira. BO phan mt cira hen dén ngay 30/01/2023 s& ¢6 ban vé nhung sau d6 lai bao
chua c6 sb thira nén dén ngay 08/02/2023 ba méi 1y dugc ban v&. Thoi gian tir khi
bat dau thuc hién thi tuc tach thira dén ngdy nhan dugc ban vé kéo dai gan 05
thang nén di anh huong dén thoi han thoa thuin véi nguyén don. Ngiy
08/02/2023, khi c6 ban vé& ba da yéu cau bén nguyén don ra phong cong ching ky
hop dong chuyén nhuong nhung nguyén don khong ra ma yéu cau phai co gidy
chtng nhan quyén sir dung dat. Do B6 phan mot cira ndi ba tach dat ra lam nhiéu
thura thi khong duoc ding tén nhiéu thira nén ba phai tam cho con gai 1a Pham Thi
Thanh N1 dtng tén (hién nay 1a thira 677, to ban d6 18, dién tich 168m?). Sau d6
ba béo cho nguyén don dén Vian phong coéng chimg ky hop déng chuyén nhugng
nhung nguyén don ct hita hen va khong dén.

Nhu vay, nguoi vi pham thoi gian 1a Van phong P chi nhdnh L2. Ba cling
khéng c6 18i trong viée khong ky hop déng chuyén nhuong quyén sir dung dat ma
ong P méi 14 ngudi vi pham. Ong P khong dong ¥ ky hop dong chuyén nhuong 1a
16i chu quan cua o6ng nén 6ng P khong co quyén doi lai tién dat coc va phat coc.
Ong P phai chiu mat coc. Trong hop dong dit coc khong c6 thoa thuan néu vi
pham thoi gian s& phai tra lai tién coc va mot khoan bdi thudng twong duong.
Ngoai ra ba ciling di khoi kién vu 4n hanh chinh d6i véi Vian phong dang ky dat dai
tinh B — chi nhanh L2 nén d& nghi Toa an tam dinh chi giai quyét vu an dé cho xac
dinh 16i ¢6 thudc Co quan hanh chinh khong.



* Pong bi don éng Pham Vin T khong cé 1oi khai.

* Tai Bdn dn so tham sé 95/2025/DS-ST ngay 22/12/2025 ciia Toa dn khu
viee 4 — Pong Nai tuyén xie:

Chap nhan mot phan yéu cau khoi kién ctia nguyén don 6ng Ngd Minh P.

Tuyén hiy hop dong dat coc theo gidy tay “Hop dong dit coc mua ban dat”
ngdy 31/8/2022 gitta dng Ngd Minh P v6i 6ng Pham Vin T, ba Nguyén Thi N.

Budc 6ng Pham Vin T, ba Nguyén Thi N tra lai cho 6ng Ngé Minh P s tién
700.000.000 dong.

Ké tir ngdy ngudi dugc thi hanh an c6 don yéu cau thi hanh an, néu ngudi
phai thi hanh 4n chua thi hanh xong khoan tién néu trén, thi hang thang con phai
chiu tién 1ai di véi sb tién cham tra twong tmg voi thoi gian cham tra. Lai suét
phat sinh do cham tr tién dugc xac dinh theo thoa thuan cia cac bén nhung khong
dugc vuot qua muc 1ai suét quy dinh tai khoan 1 Diéu 468 cua Bo luat dan sy nim
2015; néu khong thoa thuan dugc thi thuc hién theo quy dinh tai khoan 2 cua Piéu
468 cua BO luat dan su nam 2015.

Khong chap nhan yéu cau khai kién caa 6ng Ngoé Minh P vé viéc phat coc 6
tién 700.000.000 dong. Ngoai ra cip so tham con tuyén vé an phi va thoi han
khang cdo. Ngoai ra ban 4n con tuyén vé an phi

* Ngay 02/01/2026 bi don ba Nguyén Thi N khang céo toan bd Ban an dan su
so tham s6 95/2025/DS-ST ngay 22/12/2025 cta Toa an nhan dan khu vuc 4, tinh
Pong Nai theo hudng khong chap nhan toan bd yéu cau khoi kién ciia nguyén don.

Tai phién toa phuc tham: Y kién cta bi don ba Nguyén Thi N giit nguyén yéu
cau khang cio.

Quan diém cua dai dién Vién kiém sat tham gia phién toa:

- V& viéc tuan theo phap luat cia Tham phan va Hoi dong xét xir, ké tir khi
thu 1y vu 4n va tai phién toa Tham phan va Hoi ddng xét xtr tun tht dung cac quy
dinh ctia B luat to tung dan su.

- V& hudng giai quyét vu an: dé nghi Hoi dong xét xir cap phuc tham khong
chap nhan khang céo ctia bi don ba Nguyén Thi N. Giit nguyén Ban an dan su so
tham s6 95/2025/DS-ST ngay 22/12/2025 ctia Toa an nhan dan khu vuc 4, Ddng
Nai.

NHAN PINH CUA TOA AN:
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Can cuw vao tai liéu, chung cu da dwoc xem xét tai phién toa, két qua tranh

tung va sau khi nghi an, Hoi déng xét xur nhan dinh:

[1] Vé t6 tung: Pon khang céo cua bi don ba Nguyén Thi N 1am trong thoi
han luat dinh, c6 hinh thirc va nd1 dung phu hop cac tai cac Diéu 272, Piéu 273 cua
BO luét to tung dan sy nén dugc xem x¢&t theo trinh tu thu tuc phuc tham.

- Nguyén don 6ng Ngo Minh P c6 don xin xét xtr vang mit. Hoi ddng xét xir
Véng mat 6ng P theo quy dinh tai khoan 2 Diéu 296 Bo Luat td tung dan su.

[2] Vé ndi dung vu an: Ngay 31/8/2022 nguyén don 6ng Ngo Minh P va bi
don ba Nguyén Thi N, 6ng Pham Vin T giao két hop ddong dit coc dé tién téi
chuyén nhuong quyén sir dung mot phan thira dat s6 91, to ban d6 sb 18 vi tri khu
phé D, phuong X voi dién tich 168m? theo gidy ching nhan quyén st dung dat s6
BA664718 do Uy ban nhan dan Thi xa U, tinh Pong Nai (cii) cap ngay 24/02/2011
dung tén 6ng Pham Vin T, ba Nguyén Thi N; Noi dung hop dong thé hién ong T
ba N dong y chuyén nhuong 168m? véi gia 3.050.000.000 dong (Ba ty khong tram
nim muoi triéu dong), ong T, ba N da nhan tién coc ctia dng P 700.000.000 (Bay
tram triéu d6ng), sO tién con lai hai bén thoa thuan sé thanh toan sau khi ong T ba
N hoan thanh thi tuc tach thira sang tén du diéu kién chuyén nhuong quyén st
dung dat dé hai bén cung ky hop dong tai vin phong C1. Thoi han ong T, ba N
thue hién thi tuc 12 90 ngay ké tir ngay nhan coc. Hop ddng dit coc ¢ chit ky cua
hai bén va dugc hai bén thira nhan. Nhu vay, day 1a hop dong c6 that, thoa man
diéu kién dé phat sinh hiéu luc. 6ng P khai kién yéu cau Toa an hay hop dong dat
coc, tra coc va phat coc, véi 1y do ong T, ba N vi pham thoi han giao két da qua 90
ngay ké tir ngay nhan coc va tinh dén thoi diém khai kién gan 5 thang nhung phia
ba N, ong T van chua thé thuc hién dugc thoa thuan tién téi chuyén nhuong quyén
str dung dat.

[3] Xét ndi dung khang céo ctia bi don ba Nguyén Thi N: ba N khong dong ¥
v6i ban an dan sy so thdm cua Toa an nhan dan khu vuc 4 — Déng Nai. Toa cép SO
tham xac dinh 131 do vo chdng ba 13 nguyén nhan dan dén khong thé thuc hién hop
dong ngay 31/8/2022 1a khong chinh xac. Lbi thudc vé Vian phong dang ky dat dai
chi nhanh L2 va mot phan 18i do ong P khong dong ¥ tiép tuc ky két hop dong
chuyén nhuong quyén sir dung dat.

[3.1] Hoi dong xét xir cap phiic thim nhan thy: ngay 31/8/2022 cac bén giao
két hop dong dit coc (but luc 46) ghi nhan ndi dung thoa thuan vo chong 6ng T, ba
N 13 nguoi thue hién cac tha tuc dé tién toi ky hop déng chuyén nhuong quyén sir
dung dat khi duoc cap doi sang tén.



[3.2] Qua trinh thyc hién hop dong: Theo bién ban 1am viéc cua cac bén ngay
17/01/2023, ngay 04/02/2023 (but luc 44, 45) thi 6ng P da gia han thoi gian thuc
hién hop dong nhung phia 6ng T, ba N van khong thuc hién dugc diéu nay phu
hop v&i 101 thtra nhan chua hoan tat thu tuc tach thia cua ba N tai cép so tham.
Nhu vy, phia 6ng T, ba N vi pham 13 thoi gian thyc hién hop dong theo thoa thuan
ddi véi ong P. Mac du, qué trinh thuc hién hop déng ong T, ba N c6 lién hé thuc
hién tha tuc tach thira cdp ddi (but luc 310, 311) va theo vin ban sb
800/VPDK.CNLK.DKTK ngay 27/5/2024 ctia Van phong D chi nhanh L2 phuc
dap kién nghi ctia ba N thi viéc chdm tré xuat phat tir thil tuc hanh chinh trong qua
trinh do dac, chinh 1y va tach thira. Tuy nhién, 6ng T, ba N van vi pham nghia vu
hoan tat thu tuc chuyén nhuong trong thoi han da cam két, Toa cip so thim chip
nhan mot phan khoi kién ciia nguyén don 6ng P tuyén hity hop dong dit coc ngay
31/8/2022, budc 6ng T, ba N hoan tra sb tién coc di nhan va xem xét viéc cham tré
hoan tat tha tuc chuyén nhuong xuat phat tir thil tuc hanh chinh 1a 18i khach quan
dé khong chap nhan yéu cau phat coc ctia nguyén don 13 ¢6 can ctr dung quy dinh
phap luat.

Hon nita, tai phién toa phuc thAm ba N ciing khong chip nhén tiép tuc thuc
hién giao dich chuyén nhuong quyén sir dung dat dbi v4i ong P.

Do vay, khong c6 cin cr chdp nhan yéu cau khang cdo cua bi don ba Nguyén
Thi N, can gilt nguyén ban an dan sy so tham cua Toa khu vuc 4 — Déng Nai [5]
Quan diém dai dién Vién kiém sat nhan dan thanh phd Pong Nai phut hop véi nhan
dinh ctia HO1 déng xét xur nén duogc chép nhan.

[6] V& an phi:

+ V& 4n phi dan su so tham: Giit nguyén nhu ban 4n so tham.

+ V& an phi dan su phtc thim: Khang cao khong duoc chip nhan nén ba N
phai chiu an phi phtc tham, do ba N 1 nguoi cao tudi va co don xin mién an phi
nén khong phai chiu.

Vi cac lé trén,

QUYET PINH:
Cian ctr khoan 1 Diéu 308 Bo Luat td tung dan sy.
Can ctr cac diéu 26, 35, 39, 227, 228 Bo luat t6 tung dan sy nam 2015; Diéu

328 Bo luat Dan sy nim 2015; Ap dung An 18 s6 25/2018/AL ngay 17/10/2028 cia
Hoi dong tham phan Toa an nhan dén t6i cao. Nghi quyét 326/2016/UBTVQH14



ngay 30/12/2016 cua Uy ban Thuong vu Qudc Hoi, quy dinh vé murc thu, mién,
gidm, thu, ndp, quan ly va st dung an phi, I¢ phi Toa an;

Tuyén xu:

1. Khong chap nhan khang céo ciia bi don ba Nguyén Thi N. Giir nguyén Ban
an dan sy so tham sd 95/2025/DS-ST ngay 22/12/2025 ctia Toa 4n nhan dan khu
vuc 4 - Bong Nai.

2. Chap nhan mot phan yéu cau khoi kién ctia nguyén don 6ng Ngd Minh P.

3. Tuyén hity hop dong dit coc theo gidy tay “Hop dong dit coc mua ban dat”
ngay 31/8/2022 gitta 6ng Ngoé Minh P véi 6ng Pham Vin T, ba Nguyén Thi N.

4. Budc 6ng Pham Vin T, ba Nguyén Thi N tra lai cho 6ng Ngé Minh P s
tién 700.000.000 ddng (Bay tram triéu dong).

Ké tir ngdy ngudi duoc thi hanh an c6 don yéu cau thi hanh an, néu nguoi
phai thi hanh 4n chua thi hanh xong khoan tién néu trén, thi hang thang con phai
chiu tién 1ai ddi v6i sb tién cham tra twong Gmg voi thoi gian cham tra theo quy
dinh tai Diéu 468 cua Bo luat dan sy nam 2015.

3. Khong chap nhan yéu cau khoi kién ctia ong Ngd Minh P vé viéc phat coc
s6 tién 700.000.000 dong (Bay tram triéu dong).

4. Vé an phi dan su so tham, phuc tham:

Ong Ngb Minh P phai chiu 32.000.000 dong (Ba muoi hai triéu dong) an phi
dan su so tham. Khau trir vao so tién 27.000.000 dong (Hai muoi bay triéu dong)
tam Ung an phi ong P d3 ndp tai Bién lai thu tién s6 0006788 ngay 27/4/2023 cia
Chi cuc thi hanh 4n dan sy thanh phd Long Khéanh (nay 1a Phong Thi hanh an dan
su khu vuc 4 - Bong Nai). Ong P con phai nop thém 5.000.000 dong (Nam triéu
déng) an phi dan su so tham tai Phong Thi hanh an dan su khu vuc 4 — Déng Nai.

Mién 4n phi dan su so thdm, phtic thAm cho 6ng Pham Vin T, ba Nguyén Thi
N.

Truong hop ban an, quyét dinh duoc thi hanh theo quy dinh tai Piéu 2 Luét
thi hanh 4n dan su thi nguo1 dugc thi hanh an dan sy, nguoi phai thi hanh an dan
su ¢6 quyén thoa thuan thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh an, tu nguyén thi hanh
an hodc bi cudng ché thi hanh an theo quy dinh tai cac Diéu 6, 7, 7a, 7b va 9 Luat
thi hanh 4n dan sy, thoi hi¢u thi hanh an dugc thuc hién theo quy dinh tai Piéu 30
Luat thi hanh an dan su.



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

HOQI PONG XET XU PHUC THAM
Cac Tham phan Tham phan - Chii toa phién toa

Dinh Thi Qui C Tran Phwong Pong Nguyén Viét H



TM. HQI PONG XET XU PHUC THAM
*Noi nhdn: Tham phan - Chu tgoa phién toa
- VKSND. Tp .;
- TAND khu vyc 4 — Dong Nai;
- THADS khu vuc 4 — Déng Nai;
- Cac duong suy;
- L.

Nguyén Viét H



HOQI PONG XET XU PHUC THAM
Cac Tham phan Tham phan - Chii toa phién toa

Pinh Thi Qui C  Tran Phwong Pong Nguyén Viét H
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TM. HQI PONG XET XU PHUC THAM
*Noi nhdn: Tham phan - Chu tga phién toa
- VKSND. Tp .;
- TAND khu vyc 4 — Dong Nai;
- THADS khu vuc 4 — Déng Nai;
- Cac duong suy;
- L.

Nguyén Viét H

HOQI PONG XET XU PHUC THAM
Cac Tham phan Tham phan - Chii toa phién toa

Pinh Thi Qui C  Tran Phwong Pong Nguyén Viét H
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TM. HQOI PONG XET XU PHUC THAM

*Noi nhan: Tham phan - Chiu toa phién toa
- VKSND tinh Ddng Nai;

- TAND khu vyc 4 — Dong Nai;

- THADS khu vuc 4 — Dong Nai;

- Céc duong su;

- Luu.

Nguyén Viét Hung
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- Nguyén don: Ong Ngdé Minh Phuong, sinh nam 1972. Dia chi: s6 50
Nguyén Chi Thanh, phuong Long Khéanh, tinh Dong Nai.
Bai dién theo iy quyén: Ba Ngo Thi Huong Giang, sinh nam 1970. ia chi:

s6 132 Thich Quang Ptc (ndi dai), khu phé 6, phudng Long Khanh, tinh Ddng
Nai.

~ Nguoi bao ve quyén, loi ich hop phdp ciia bi don: luat su Nguyén Thanh
Tuan, sinh nam: 1979 — Cong ty luat TNHH MTV Minh Viét, thudc Poan luat su
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tinh Péng Nai. Pia chi van phong dai dién: 72 Nguyén Trai, khu phd 24, phudng
Long Khanh, tinh Pong Nai

Tuyén xu:

‘ 1/Khoéng chap nhén khang cao cua bi don ba Nguyél} Thi Ngot vé viéc yéu
cau Toa an cap phic tham sua ban an dan sy so tham s6 95/2026/DS-ST ngay
22/12/2025 cua Toa an nhan dan khu vuc 4 — BPong Nai.

Nhu vy, 16i din dén viéc thuc hién hop déng chuyén nhuong gitta hai bén
1a do yéu t6 khach quan, mic du 6ng Phuong d3 gia han cho phia ba Ngot nhung
van khong thuc hién duoc

bi don ¢6 lién h¢ va tlen hanh yéu ciu thu tuc tach, cip doi gidy ching nhan quyén
sur dung dat nhung van khong kip thoi han theo thoa thuén da giao két nam ngoai y
muén ctia bi don. Toa cap so tham xac dinh bén lam cho hop dong dit coc khong
thé tién t6i budc tiép theo thoa thuan 13 156i cua bi don 1a ¢6 can ctr

Cén ¢t cac dicu 26, 35, 39, 227, 228 B0 ludt t6 tung dan sy ndm 2015; Dicu 328
B‘(f) luat Pén su nam 2015; Ap dung An 1€ sO 25/201,8/AL ngay 17/10/2028 cua Hoi
dong tham phan Toa an nhan dan to1 cao. Nghi quyét 326/2016
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