TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
TINH PHU YEN Péoc 1ap - Tu do - Hanh phiic

Ban 4n s6: 52/2023/DS-PT
Ngay: 09-6-2023
VIV Tranh chap hop dong dat coc

NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN TiNH PHU YEN

- Thanh phan Héi dong xét xir phiic thim gom cé:

Tham phén - Chii toa phién toa: 6ng Luong Quang.

Cdc Tham phdan: 6ng Mai Tan Hoang va 6ng L& Trac Lam.

- Thu ky phién toa: ba Nguyen Y Ngoc - Thu ky Toa an nhan dan tinh Pht Yén.

- Pgi di¢n Vién Kiém sat nhan dan tinh Phu Yén: ba Nguyén Thi Tu
Vuong - Kiém sat vién trung cap.

Trong ngay 09 thang 6 nam 2023, tai tru s¢ Toa an nhan dan tinh Phu Yén,
mo phién toa xét xur phuc tham cong khai vu an thu 1y sd: 34/2023/DSPT ngay
09/5/2023 vé “Tranh chdp hop dong ddit coc”. Do ban an dan sy so tham so:
16/2023/DS-ST ngay 27/3/2023 cta Toa an nhan dan thanh phé T bi khang
c40.Theo Quyét dinh dua vu an ra xét xi phuc tham so: 88/2023/QD-PT ngay
27/5/2023 giira cac duong su:

1. Nguyén don: ba Tran Thi Ngoc C, sinh nam 1988; Dia chi: khu pho 4,
phudng P, thanh phd T, Pha Yén. C6 mat.

2. Bi don: ba Nguyén Thi Bich T, sinh nam 1971; DPia chi: 267 Nguyén
Vin L, phuong P, Thanh phd T, Phi Yén. Co mit.

3. Ngueoi c6 quyén loi, nghia vu lién quan:

- Ba Nguyén Thi S, sinh nam: 1957; HKTT: khu pho T, phuong H, thi xa
D, Phu Yén. Hién ¢: thon P 2, x4 H, thi xa D, Pha Yén. Ving mat.

- Ong Nguyén Khac T, sinh nim: 1972; Dia chi: 267 Nguyén Van L,
phuong P, thanh phd T, Phii Yén. Ving miit.

- Ong Lé Pham Minh T, sinh nam: 1983; Dia chi: 42 Lac Long Q, Phuong
P, thanh phd T, Phd Yén. Vang mit.

- Ong Pham Vin K, sinh nam: 1955;

- Ba Pham Thi Minh D, sinh nam: 1986;

- Ba Pham Thi Minh K, sinh nam: 1989;

Péu ¢ dia chi: khu phd T, phuong H, thi xa B, Phi Yén. Péu ving mat.

- Ba Pham Thi T, sinh nim: 1984; Pia chi: phuong N, quan S, Pa Nang.
Vang mat.



NOI DUNG VU AN:

* Theo don khoi kién, don khoi kién bé sung va cdc 10 khai trong qua
trinh giai quyet vu dn nguyén don va nguoi dai dién theo 1y quyén ciia nguyén
don thong nhat trinh bay:

Ngay 02/9/2019, ba C ¢6 1am Hop dong dat coc va giao cho ba T s tién
220.000.000 d6ng dé nhan chuyén nhuong quyén st dung dat thu:a sO 631A, tO
ban dd sb6 327D tai thon P 2, x4 H, thi xa D vé6i dién tich 171m? Khi d6 ba T
chua co du gidy to phap 1y dé ky hop dong chuyén nhugng tai vin phong cong
chtrng nén hen trong vong 10 ngay s& hoan tat thu tuc. Hét thoi han 10 ngay
nhung khong thuc hién dugc, ba T tiép tuc hira hen s& hoan tat thu tuc phap 1y
dé ky hop ddng véi ba C va co dé nghj tmg thém 50.000.000 dong. Ba C dong ¥
gia han va dit coc thém cho ba T 50.000.000 dong nhu 101 dé nghi cua ba T. Hai
bén thong nhét gia han thém 20 ngay (cham nhat 12 ngay 15/10/2019) ba T phai
hoan tat thu tuc va chuyén nhuong theo quy dinh phép luat. Vi chd quen biét nén
ba C rét tin tuong ba T, trong thoi gian cho doi lam gidy to, ba C di bo ra
30.000.000 dong dé nang dat, don dep sach s& trén thira dat nay. Tuy nhién, qua
thoi han thoa thuan ba T van khong thyuc hién duoc cam két nén ba C yéu cau ba
T tra lai tién coc va dén coc cho ba C sé tién 540.000.000 dong va sb tién 1am
mong 30.000.000 dong. Bén ngay 01/3/2020, ba T chi méi tra duoc cho ba C sb
tién 170.000.000 ddng, con 400.000.000 dong ba T khong hen thanh toan. Do
d6, Ba Tran Thi Ngoc C khoi kién dé nghi Toa giai quyét hay Hop ddng dit coc
ngay 02/9/2019 gitra ba Tran Thi Ngoc C va ba Nguyen Thi Bich T; budc ba T
phai tra lai sb tién coc da nhan 1a 270. 000.000 ddng, dong thoi phat coc sb tlen
1a 270.000.000 dong va boi thuong tién 1am moéng 1a 30.000.000 dong; tong
cong 1a 570.000.000 dong. Ba T da tra duoc cho ba C 170.000.000 dong; nén
yéu cau ba T con phai tra cho ba C 400.000.000 dong. Ngoai ra, khong yéu cau
gi khac.

Ba T c6 cung cap gidy nhéan tién dit coc 1a 270.000.000 dong (do 6ng T
nhan) va nhén tién 1am moéng 30.000.000 dong (do 6ng Tran Trung H) nhan, ba
c¢6 y kién nhu sau: Ba khong biét ong Tran Trung H 1a ai va cting khong nho ai
c6 tén Tran Trung H di doi tién cua ba T. Doi voi gidy nhan tlen do 6ng T nhén,
ba c6 nho 6ng T di doi tién tir ba T nhung céc chit ky trong gidy nhan tién ba T
cung cap khong phai 1a chir ky ctua 6ng T. Ba khang dinh méi nhan tir ba T s6
tién 170.000.000 ddng, ngoai ra ba T chwa tra dugc cho ba khoan tién nao khac.

Khi lap hop dong dit coc, ba T hira hen sé& chic chan lam duoc gidy to
hop phap dé sang qua cho toi, ba da tin tuong dat coc cho ba T hon nura gia tri 16
dat nén chac chan 1a minh s& st dung 16 dat nén da tién hanh d6 dat, 1am ‘mong,
lam cau trén dat nay, chi phi hét 30.000.000 dong. Khi 1am xong va biét ba T
khong lam dugc gidy to dat hop phap de sang cho ba thi ba c6 n6i cho ba T biét
viéc nay va yéu cau ba T phai hoan tra s6 tién 30.000.000 dong nhur ndi trén.

* Bj don ba Nguyén Thi Bich T trinh bay:



Viéc thoa thuan chuyén nhuong, ky két hop dong dit coc va cac lan giao
tién thong nhat nhu nguyén don trinh bay. Nhu vay, tong sb tién coc ba T da
nhan ctia ba C 02 lan 1a 270.000.000 déng. Dén hen ba T van khong hoan tat
gidy td cho ba C duoc nén hai bén c6 thoa thudn tra lai tién coc cho ba C va huy
hop ddng dat coc. Sau d6, ba da tra cho ba C 270.000.000 dong tién dit coc da
nhan vao cac ngay: 21/01/2020 DL, 6ng T nhan 50.000.000 dong; ngay
22/01/2020 DL, 6ng T nhéan 50.000.000 dong; ngay 28/02/2020 DL, dng T nhan
170.000.000 dong. Sau khi viét hop ddng dit coc, ba C khong thong bao ma tu ¥
xdy mong, d6 dat trén dat. Khi khong hoan tat duoc thi tuc gidy to thi ba T biét
ba C di xay mong, xdy cu, d6 dat nén hai bén thuong luong. Toi dong ¥ tra tién
1am moéng 1a 30.000.000 dong cho ba C va éng Tran Trung H (13 ngudi duge ba
C nho di doi tién) da nhan sb tién nay. Sau khi toi tra hét tién coc 270.000.000
ddng da nhan va tién lam moéng 30.000.000 dong 1a da huy hop ddng dit coc. Ba
T tin tudng co gidy to ky nhan tién (co glay nhan tlen riéng 6ng T va 02 nguoi
khac ky nhén) nén ba T khong doi hoi giay dat coc gdc tir ba C. Nay ba C khoi
kién yéu cau ba T tra lai s6 tién coc da nhan, tién phat coc va tién lam moéng, ba
khong dong ¥.

* Ngueoi ¢6 quyén loi nghia vu lién quan éng Nguyén Khdc T: thdng nhat
theo trinh bay cua bi don.

* Nguwoi c6 quyén loi nghia vu lién quan ba Nguyén Thi S trinh bay:
Nguon gdc thira dat s0 631A, to ban do 327-D; dia chi: thén P 2, xa H, huyén D,
Phu Yén ding tén ho ba Nguyén Thi S theo Gidy chtng nhan quyen str dung dat
sO 00046/2/QSDD ngay 28/6/2004 dugc UBND huyén T (ct) cap 1a cua cha tén
Nguyén Ngoc S cho ba theo Hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat ngay
16/3/2004. Cha toi tang cho riéng, khong nhép vao tai san chung cua vg chong.
Ba S di dang ky dé duoc cip Gidy ching nhan 1a cép cho riéng minh ba. Luc
lam don cap Giay ching nhan ngay 16/3/2004, ho c6 ba, chong 1a Pham Vin K,
con 13 Pham Thi T, Pham Thi Minh D, Pham Thi Minh K. Thira dat nay ba da
ban cho ba Nguyén Thi Bich T, khong nhé ban bao nhiéu tién nhung t6i da nhan
du tién. Gidy chung nhan quyén st dung dat néu trén hién da giao cho ba T (ban
chinh) dé ba T 1am thu tuc sang tén. Khi ban co 1ap hop dong dit coc, khi ba T
giao du tién, ba S c6 1am gidy ty quyén cho ba T lo cac thu tuc chuyén nhuong,
sang tén vi ba khdng ranh. Ba da ban cho ba T, ba T ban lai cho ai 1a quyén cua
ba T; nguyén don khoi kién ba T, ba khong co y kién gi. Ba khong lién quan dén
dién tich dit nay nita nén khong dén Toa, xin V'Eing mit tai cac budi 1am viée cla
Tda, xin Toa xét xir vang mat.

* Ngueoi c6 quyén loi, nghia vy lién quan 6ng Lé Pham Minh T trinh bay:
ong T trudce day la ban trai cua ba Tran Thi Ngoc C va ¢6 quan hé quen biét 1am
an voi ba Nguyén Thi Bich T. Ong T biét va chimg kién viéc 2 bén lap hop dong
dit coc. Ba C c6 dua cho ba T s6 tién dit coc 02 lan téng cong 1a 270.000.000
doéng. Nhung sau do, do so sach gidy to dat khong sang tén dugc nén ba C yéu
cau ba T tra lai s6 tién coc d nhan. Lac d6, dng T c6 thay ba C di dénnha ba T
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doi lai tién coc nay. C6 nhan tir ba T 03 lan téng cong s6 tién 1a 170.000.000
dé)ng. Sau khi nhén tién tir ba T, da dua lai toan bo sb tién 170.000.0000 déng
cho ba C; ngoai ra, khong nhan tir ba T khodn tién ndo cua ba C nita. Dbi voi
gidy ba T cung cap cho Toa, 1a ban photo ra tir trong S6, trong d6 thé hién 6ng T
c6 ky nhén 03 lan tién tong cong 270.000.000 dong 1a khong dung Chir ky chir
viét trong gidy ba T cung cap khong phai la chr ky, chir viét cua 6ng T. D6i voi
viéc @6 dat lam mong trén dat dat coc gitra ba C va ba T 1a do 6ng T thuc hién.
Chi phi cho viéc ndy tong cong hét 30.000.000 dong nhu ba C trinh bay.

Nhitng nguoi co quyén loi, nghia vu lién quan 6ng Pham Vian K, ba Pham
Thi T, ba Pham Thi Minh D, ba Pham Thi Minh K da dugc Toa an tri€u tap hop
1€ nhi€u lan nhung déu vang mat nén khong co6 trinh bay.

Tai ban 4n dn sy so thdm so: 16/2023/DS-ST ngay 27/3/2023 ciia Toa én
nhan dan thanh pho T da quyét dinh:

Ap dung Diéu 328, 413, 423, 427 ctia Bo luat dan sy nam 2015;

Tuyén xu: Ch€:1p nhan yéu cau khdoi kién cia nguyén don ba Tran Thi
Ngoc C. Huy Hop dong dat coc ngay 02/9/2019 va b6 sung ngay 24/9/2019
dugc ky két gifta nguyén don ba Tran Thi Ngoc C va bi don ba Nguyén Thi
Bich T.

Budc bi don ba Nguyén Thi Bich T phai tra lai cho nguyén don ba Tran
Thi Ngoc C sb tién dit coc dd nhan 1a 270.000.000 déng, phat coc 270.000.000
doéng va boi thuong tién d6 dat lam moéng 30.000.000 ddong; téng cong la
570.000.000 ddong. Ba Nguyen Thi Bich T da tra dugc 170.000.000 ddéng nén
con phai tra cho ba Tran Thi Ngoc C sd tién tong cong 1a 400.000.000 dong
(Bon tram triéu dong).

Ké tir ngdy c¢é don yéu cau thi hanh dn cia nguwoi dwoc thi hanh dn cho
dén khi thi hanh dn xong, bén phdi thi hanh dn con phdi chiu khodn tién ldi cia
s6 tién con phdi thi hanh an theo mikc 1di sudt quy dinh tai 357, Diéu 468 ciia Bé
luat dan sw nam 2015.

Ngoai ra, ban 4n so tham con tuyén vé nghia vu chiu an phi, chi phi t6 tung
va quyén khang cdo cua cac duong su.

Ngay 31/3/2023, bi don ba Nguyén Thi Bich T c6 don khang co toan bd ban
an so tham.

Tai phién toa phiic thim:

- Nguyén don gitr nguyén yéu cau khoi kién, dé nghi giit nguyén ban an so
tham.

- Bi don giit nguyén khang cdo , d& nghi khong chip nhan toan bd yéu cau
khéi kién.

- Kiém sat vién phat biéu y kién ctia Vién kiém sat vé viéc tuan theo phap
luat trong qua trinh gii quyét vu an ¢ giai doan phuc tham ctia Tham phan,
HDXX, Thu ky phién toa va nhimg nguoi tham gia t6 tung thuc hién ding quy
dinh phéap luat to tung. V& ndi dung: Vao thoi diém xac 1ap hop dong dit coc hai
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bén déu biét ba T chwa dugc cip gidy ching nhén quyén st dung dat, nhung van
giao két hop dong dat coc 1a vi pham diéu cAm cua phap luat. Giao dich nay bi
v6 hiéu, khong 1am phat sinh quyén va nghia vu ciia cac bén ké tir thoi diém
giao két. Hau qua cua giao dich bi v6 hiéu 13 phai hoan tra cho nhau nhiing gi da
nhan. Hai bén déu c6 16i nén khong phai phat coc. pé nghi HDXX can cu khoan
2 Piéu 308 BLTTDS sira mot phan ban an so tham vé khoan tién phat coc va
tién d6 dat nang mit bang, 1am mong hai bén cing c6 18i nén mdi bén chiu mot
nura — budc bi don tra lai 15.000.000d.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién ctru tai liéu chimg cr ¢6 tai hd so vu an duoc tham tra tai
phién toa; can clr vao két qua tranh luan tai phién toa, y kién céc bén duong su,
kiém sat vién, Hoi déng xét xur nhan dinh:

[1] Vé thii tuc t6 tung: Bi don khang céo va ndp tién tam ung an phi phuc
tham trong han luat dinh 14 khang céo hop 1é dugc chap nhan xem xét theo thi
tuc phuc tham.

[2] Vé ndi dung khang cdo bi don

[2.1] Tai hop dong dit coc ngay 02/9/2019 gitra nguyén don va bi don xac
lap viéc dit coc dé chuyén nhuong thira dat s 631-A, t& ban dd 327-D tai thon
P2, xaH, thi xa D, tinh Phu Yén. Thua dat nay duoc UBND huyén Tuy Hoa
(cth) cap gidy chtng nhan QSD dat sb 00046/2/QSDD ngay 28/6/2004 cho ho ba
Nguyen Thi S. Ba S trinh bay d3 ban lai dat nay cho ba T, giao nhan du tlen va
glao dat cho ba T quan Iy su dung (thong qua hop dong dit coc va gidy uy
quyen) va chua lam thu tuc chuyén nhuong, sang tén dugc. Nhu vay, vao thoi
diém xac lap hop déng dit coc, ba T chua co quyén cta ngudi sir dung dat theo
quy dinh tai Diéu 168 Luat dat dai nam 2013, do d6 ba T khéng c6 quyén dinh
doat, chuyén nhuong quyén sir dung dat nay cho nguoi khac. Nguyén don cling
biét 15 bi don chua phai la chu st dung dat, khong co quyén chuyén nhuong
nhung van ky két hop dong dit coc. Hop dong dit coc 1ap ngay 02/9/2020 gita
nguyén don va bi don vi pham diéu cAm cua phap luat dat dai, bi vo hiéu khong
lam phat sinh quyén va nghia vu ctia cac bén ké tir thoi diém giao két theo quy
dinh tai Didu 123 Bo luat dan su. Didu 131 B luat dan su vé xr Iy hau qua khi
hop déng vO hi¢u, cac bén khoi phuc lai tinh trang ban dau, hoan tra cho nhau
nhitng gi da nhan, bi don phai c6 nghia vu trda lai toan bd s6 tién coc
270.000.000d di nhan cua nguyén don. Cp so thim nhdn dinh va tuyén huy
hop déng dat coc, budc bi don chiu phat coc 1a khong dung, can xé4c dinh hop
dong dit coc vo hiéu va 2 bén déu c6 16i dan dén hop dong vo hiéu nén khdng
phai chiu phat coc. Tai phién toa phuc tham, qua giai thich phap luat nguyén don
tu nguyén khong yéu cau phat coc, chi yéu cau nhén lai tién coc va tién d6 dat
nang mat bang, lam mong. Hoi dong xét xir ghi nhan.

[2.2] Vé sb tién coc da tra: Bi don cho rang di tra da 270.000.000d cho
nguyén don thong qua 6ng Lé Pham Minh T. Bi don cung cip ching cr giao
tién 1a 01 to gidy vo hoc sinh ghi cac 1an nhan tién va chit ky phia sau, khong
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ghi 13 ho tén. Trong khi 6ng T, ba C chi thira nhan d nhan 170.000.000d, Két
luan giam dinh khong xac dinh duoc chit ky chir viét co phai ciia 6ng T khdng
nén khong c6 co sé xac dinh ba T da giao du 270.000.0004. Bi don khang céo
nhung khéng cung cdp duoc tai lidu chimg ct ching minh di giao du
270.000.000d nén chi xac dinh dugc bi don da tra cho nguyén don 170.000.000d
nhu 4n so thAm xé4c dinh 1 ¢6 cén ct.

[2.3] V& s6 tién boi thuong do xay dung méng: Bi don chdp nhan tra sd
tién 30.000.000d cho nguyén don nhung cho rang di tra cho dng Tran Trung H
1a nguoi dugc nguyén don yéu cau téi doi tién, nguyén don trinh bay khong biét
ong Hai 1a ai, con bi don khong cung cép duogc thong tin, dia chi cua ong Hai do
d6 Toa an khong triéu tap 1ay 101 khai dugce nén khong co cin cr xac dinh tién
nay nguyén don da nhan nhu 4n so thAm xac dinh 1 ¢6 can cu.

Xét 161 dé nghi ctia Kiém sat vién tai phién toa vé khong phat coc ¢6 cin ctr
duoc chap nhan. Con khoan tién d6 dit nang mat bang, 1am moéng mdi bén déu
c6 161 dé nghi chia d6i chi budc bi don tra lai cho nguyén don 15.000.000d 1a
khong dung, vi hai bén xac dinh gia tri khoan tién d6 dat nang mat bang, lam
maéng 1a 30.000.000d, bi don cho ring di tra cho nguyén don nhung khong xuét
trinh chig cir da tra. Do d6 can phai budc bi don tra cho nguyén don khoan tién
nay.

[3] Vé an phi: Bi don khang c4o dugc chap nhan mot phan nén khong phai
chiu an phi dan sy phuc tham theo quy dinh ctia phap luat.

Vicdc lé trén,

QUYET PINH:
Can cir khoan 2 Piéu 308 B9 luat to tung dan sy 2015. Sira ban 4n so tham.

 Ap dung biéu 122, bicu 123, Dicu 131 cia Bo luat dan sy ndm 2015;
bicu 147 B luat td tung dan su ném72015; biéu 26 Nghi quyet so
326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 ctia Uy ban thudong vu Qudc hoi;

Tuyén xir: Chip nhian mot phan yéu cau khoi kién cia nguyén don ba
Tran Thi Ngoc C. Tuyén b6 Hop ddng dit coc ngay 02/9/2019 va bd sung ngay
24/9/2019 duoc ky két gitta nguyén don ba Tran Thi Ngoc C va bi don ba
Nguyén Thi Bich T bi vo hiéu.

Bugc bi don ba Nguyén Thi Bich T phai tra lai cho nguyén don ba Tran
Thi Ngoc C sb tién dit coc di nhan 1a 270.000.000 dong va khoan tién d6 dat
lam mong 30.000.000 ddng, tong cong 1a 300.000.000 déng. Ba Nguyén Thi
Bich T di tra 170.000.000 dong nén con phai tra cho ba Tran Thi Ngoc C sb tién
130.000.000 dong (Mt tram ba muwoi triéu dong).

Ké tir ngay c6 don yéu cau thi hanh dn cia ngwoi dwoc thi hanh dn cho
dén khi thi hanh dan xong, bén phdi thi hanh dn con phdi chiu khodn tién 1di cia
s6 tién con phdi thi hanh dn theo mirc 1di sudt quy dinh tai khoan 2 Piéu 468
cua Bo luat dan sw nam 2015.



- Vé chi phi xem xét, tham dinh tai chd: Bi don ba Nguyén Thi Bich T
phai chiu 2.000.000 ddng (Hai triéu dong) tién chi phi xem xét, tham dinh tai
chd. Ba Tran Thi Ngoc C di ndp tam tGng nén ba Nguyén Thi Bich T phai c6
trach nhiém hoan tra lai cho ba Tran Thi Ngoc C sd tién 2.000.000 dong (Hai
triéu dong).

- V& chi phi giam dinh: Hoan lai cho bi don ba Nguyén Thi Bich T
5.000.000 dong (Nam triéu dong) tién tam tng chi phi gidm dinh da nop.

- V& an phi: Bj don ba Nguyén Thi Bich T phai chiu 6.500.000 dong (Sau
triéu ndm trdm nghin déng) tién an phi dan sy so tham, dugc khau trir 300.0004
tam (mg 4n phi di ndp tai bién lai thu tién s6 0008076 ngay 07/4/2023 cua Chi
cuc Thi hanh an dan su thanh phé T.

Hoan tra cho nguyén don ba Tran Thi Ngoc C 10.000.000 dong (Muoi
trigu dong) tién tam Ung an phi da ndp tai Bién lai thu s6 0001461 ngay
09/6/2020 cta Chi cuc Thi hanh an dan sy thanh pho T.

Truong hop ban an duoc thi hanh theo quy dinh tai Piéu 2 Luat Thi hanh
an dan sy thi nguoi dugc thi hanh an dan sy, nguoi phai thi hanh an dan sy co6
quyén thoa thuan thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh 4n, tuy nguyén thi hanh an
hozc bi cudng ché thi hanh an theo quy dinh tai cac Diéu 6, 7 va 9 Luat Thi hanh
an dan su; thoi hi¢u thi hanh an dugc thyc hién theo quy dinh tai Piéu 30 Luét
thi hanh an dan su.

Noi nhdgn: . N i ) i .

- TAND cép cao tai Pa Ning; TM. HOI PONG XET XU PHUC THAM

- VKSND tinh Phu Yén (2); THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
-TAND TP T (2);

-CCTHADS TP T;

- P. NVKT;

- Cac duong su;

-Luu AV, Hb so vu an.
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