TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
THANH PHO HO CHi MINH Péc lap - Tu do - Hanh phic

Ban 4an sb: 1208/2017/DS-PT
Ngay: 27/12/2017
Vv tranh chap hop dong thué nha

, ‘ NHAN DANH )
NUOC CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN THANH PHO HO CHi MINH
- Thanh phén Hpi dong xét xiv phuc thim gém co:
Tham phan — Chu toa phién toa: Ong Dao Quoc Thinh
Cdc Thiam phdn: Ba Lam Thi Thu Lan
Ba Tran Thi Thuong

- Thu ky phién toa: Ba Nguyén Lé Xuan Uyén — Thu ky Toa 4n nhan
dan Thanh phé H6 Chi Minh.

- Dai di¢n Vién kiém sdt nhan dian Thanh phoé Ho Chi Minh tham gia
phién téoa: Ba Ha Thi Thuy Hang — Kiém sat vién.

Vao 27 thang 12 nam 2017, tai tru s& Toa an nhan dan Thanh phé Ho
Chi Minh xét xir phtic thim cong khai vu an dan sy thu Iy sb 475/2017/TLPT-
DS ngay 11 thang 10 ndam 2017 vé viéc “Tranh chap hop dong thué nha”.

Do Ban an déan su so thim sé 165/2017/DS-ST ngay 28/8/2017 cua Toa
an nhan dan huyén B, Thanh phd Ho Chi Minh bi khang c4o.

Theo Quyét dinh dwa vu 4an ra xét xu sd 2827/2017/QD-PT ngay
29/11/2017, gitra cac bén duong su:

1. Nguyén don: Ba Nguyén Thi Nhu N, sinh ndm 1969

Pia chi: 22/1B H, ap 4, xi P, huyén B, Thanh phé H6 Chi Minh.

2. Bi don: Ong L& Ngoc T, sinh nam 1971

Dia chi: 16/7 D 4p 4, xd P, huyén B, Thanh phé H6 Chi Minh.

Tai phién toa, cac duwong sy déu cé mat.
NOI DUNG VU AN:
Theo néi dung ban dn so tham:

Tai don khoi kién d@é ngay 26/5/2017 va trong qud trinh t6 tung, nguyén
don ba Nguyén Thi Nhw N trinh bay:

Can nha s6 22/1B H, ap 4, xa P, huyén B, Thanh phd HO Chi Minh thudc
quyén s hitu cua ba (Gidy chimg nhan quyén sé hitu nha & va quyén st dung
dat & s6 495/2008/GCN-UB ngay 20.10.2008 cia UBND huyén B).



Ngay 01/4/2016 ba c6 cho éng Lé Ngoc T thué mét phan cin nha sb
22/1B H, 4p 4, xa P, huyén B, Thanh phé HO Chi Minh, hai bén c6 1ap Hop
ddng thué nha (sau ddy goi tat la Hop dong thué nha) bang gidy tay voi noi
dung:

- Phan nha cho thué c6 chiéu ngang 13 4m, chiéu dai 1a 7.2m
- Gia thué 1 4.000.000 dong/thang.
- Hai bén thoa thuén dit coc 20.000.000 dong,

- Thoi han thué 13 hai nam tinh tir ngay 01/4/2016 dén ngay 01/3/2018,
trong thoi han thué néu bén cho thué mudn 14y lai nha thi phai bao trudc mot
thang, néu bén cho thué ldy lai nha trudc thoi han thi phai boi thuong gap doi
tién dit coc, nguoc lai néu bén thué khong thué nira thi phai mat coc, tién thué
nha tra hang thang.

Trong thoi gian thuc hién hop dong thué nha, 6ng T cho nguoi thir ba
thué ma khong bao cho ba biét, khi ba phat hién di yéu cau ong T dudi nguoi
thr ba nhung ong T khong dong ¥ nén ba di yéu cau 6ng T cham dut hop dong.

Ngay 07/4/2017 ba da giri thu cho 6ng T yéu cau ong T chdm dat hop
dong va tra nha cho ba, 6ng Tkhoa ctra khong tra nha cho ba nén ba khoi kién ra
toa. Nay ba yéu cAu Toa an xur ong Tbi mét 20.000.000 déng tién dit coc, budc
ong Ttra nha dong thoi tra cho ba 4 thang tién thué nha 6ng Tcon thiéu 1a
16.000.000 dong, ngay sau khi an c6 hiéu luc phép luit.

Bi don - ong Lé Ngoc T trinh bay:

Ong x4c nhan ngay 01/4/2016 6ng c6 ky Hop ddng thué nha voi nodi
dung nhu ba N da trinh bay.

Tuy nhién 6ng khong cho ngudi thtr ba thué, khi ba N yéu cau tra nha
ong dong y va yéu cau ba N tra lai tién dat coc 20.000.000 dong nhung ba
Nkhoéng dong ¥ nén 6ng di khoa cira khong kinh doanh va ciing khong tra nha vi
ba Nchua tra tién coc cho ong, ong xac nhan da nhan dugc yéu cau tra nha cua
ba Ngoc. Nay 6ng dong ¥ tra nha cho ba N nhung yéu cau Tda an budc ba Nphai
tra lai cho 6ng tién dat coc 1a 20.000.000 dong, 6ng khong dong ¥ tra 4 thang
tién thué nha nhu yéu cu ciia ba N vi ba N dd doi nha khéng cho 6ng kinh
doanh.

Bdn dn dén sy so tham sé 165/2017/DS-ST ngay 28/8/2017 cia Toa dn
nhdn déan huyén B, Thanh phé Hé Chi Minh tuyén xir:

Khéng chap nhan yéu cau ciia nguyén don ba Nguyén Thi Nhu N.



Tuyén bé Hop dong thué nha lap ngay 01/4/2016 giira ba Nguyén Thi
Nhu N va 6ng Lé Ngoc T vo6 hiéu.

Buodc ba Nguyén Thi Nhu N phai tra lai cho 6ng Lé Ngoc T 20.000.000
(Hai muoi triéu) dong, ong Lé Ngoc T phai tra lai phan dién tich ngang 4m, dai
7,2m thuoc mot phﬁn can nha 22/1B H, ép 4, xa P, huyén B, Thanh phé HO Chi
Minh, viéc tra tién va tra nha duoc thuc hién cing mot luc ngay sau khi an c6
hi¢u luc phap luét.

Bac yéu cau cua ba Nguyén Thi Nhu N yéu cau 6ng Lé Ngoc T phai tra
4 thang tién thué nha téng cong 1a 16.000.000 (Muoi sau triéu) dong.

An phi dan su so tham 1.800.000 (Mot triéu tam trim nghin) déng ba
Nphai ndp, so tién nay duoc khiu trir vao so tién ba Ndi tam ndp 14 900.000
(Chin traim nghin) ddng, theo bién lai thu sé6 AD/2014/0007988 ngay 03/7/2017
cua Chi cuc thi hanh an dan sy huyén B, ba Ncon phai ndp thém 900.000 (Chin
trim nghin) dong, 6ng Tkhong phai ndp an phi.

Sau khi xét xir so tham,

Ngay 05/9/2017, ba Nguyén Thi Nhu N lam don khang céo toan bd ban
an so tham, do ban an so tham gay anh huong dén quyén va loi ich hop phap cia
ba.

Tai phién toa phiic tham: Ba Nva 6ng Tcung xac nhan: Hai bén di thanh
toan hét tién thué nha cua thang 1/2017. Vao cudi thang 1/2017 (ca hai ong ba
déu khong nhé ngay) ba N va ong T di thoa thuan (bang 101 néi) cu thé :

+ Cham dirt Hop dong thué nha;

+ Ba N s& hoan tra cho 6ng T tién dat coc 20.000.000 dong, 6ng Tsé giao
nha lai cho ba N.

Nguyén don ba Nguyén Thi Nhuw N trinh bay:

Viéc thoa thuan trén khong thuc hién duoc vi sau d6 ong T doi ba tra thém
20.000.000 dong tién phat coc nita (tong cong la 40.000.000 dong) thi ong Tméi
giao nha. Viéc yéu cau tra thém 20.000.000 ddng tién phat coc khong c6 vin ban,
chi n6i miéng. Chinh vi vdy nén méi xdy ra tranh chap. Viéc 6ng T khong giao nha
13 18i cta 6ng T. Sau khi c6 ban an so thdm thi ba di ty pha khoa va thu hoi lai
phan nha da cho thué. Ldi trong viéc khong thuc hién thoa thuan nay 1a do 6ng Tvi
vay ba khang cdo Ban 4n s 165/2017/DS-ST ngay 28/8/2017 cua Toa an nhan dan
huyén B, Thanh phd H6 Chi Minh dé nghi Hoi dong xét xir phuc tham:



- Chap nhan khang céo, stra an so tham, chap nhan yéu cau cua ba, cu
thé nhu sau:

+ Ong Lé Ngoc T phai tra 4 thang tién thué nha tir thang 2/2017 dén
thang 5/2017 13 16.000.000 dong (4.000.000 déng/thang).

+ Ong L& Ngoc T phai mat 20.000.000 dong tién dit coc do di vi pham
hop dong 1a cho nguoi khac thué nha nhu ba da trinh bay & cap so tham.

+ D6i voi yéu cau hoan tra phan nha cho thué ba khong yéu cau khang
co, do ba da tu thu hoi nha sau khi c6 ban 4n so tham.

Bi don -ong Lé Ngoc T trinh bay:

Vi¢c thoéa thudn trén khong thyc hién dugce 1a do ba N khong chiu thanh
toan tién coc 20.000.000 déng tién dit coc chir khong phai nhu ba N da trinh
bay. Do ba N khong thanh toan tién coc 20.000.000 déng nén mic du da chuan
bi nha dé giao tra nhung 6ng khong tra ma khoéa lai. Sau khi ¢6 ban 4n so tham
ba N tu ¥ pha khoa vao 1ay nha khi nao 6ng khong biét va ong ciing khong co ¥
kién hay yéu cau gi vi nha ctia ba N thi ba N l4y.

Ong dé nghi Toa an cdp phic thim khong chap nhan yéu cau khang cio
ctia ba N, y 4n so tham.

Pai dién Vién kiém sat nhan dan Thanh phé H6 Chi Minh phat biéu
quan diém:

Vé t6 tung: Qua trinh thuy 1y, giai quyét vu an va tai phién toa Chu toa,
Hoi dong xét xir da tién hanh dung cac quy dinh cta phéap luat, nhitng ngudi
tham gia phién toa di thuc hién ddy du quyén va nghia vu theo luat dinh.

Vé noi dung:

Ngay 28/8/2017, Toa an nhan dan huyén B xét xur va tuyén an. Ngay
05/9/2017, nguyén don ba N c¢6 don khang cdo ban an so tham. Can ct khoan 1
Diéu 273 B luat T tung dan sy nam 2015, khang cao thuc hi¢n trong han luat
dinh nén c6 co sé chip nhan vé hinh thirc. Trong don khang cdo, ba N néu
khong néu yéu cau cu thé. Tai phién toa phic thAm ba Nyéu cau tda an cap phuc
tham tuyén budc ong T phai mét tién coc va tra tién thué nha cho ba 4 thang véi
s tién 1 16.000.000 ddng.

An so tham nhan dinh hop dong thué nha bi vo hiéu do khong tuan thu
quy dinh vé hinh thtrc hop ddng 1a chua ding. Bai 18 Diéu 492 Bo luit Dan su
nam 2005 quy dinh hop déng thué nha & phai duoc cong ching hodc chimg thuc
va phai dang ky trir truong hop phdp luat c6 quy dinh khac. Theo quy dinh tai
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Diéu 122 Luat Nha & nim 2014 thi hop dong thué nha trong vu an nay khong
phai cong chimg, ching thuc nén hop dong phat sinh hiéu luc.

Tai phién toa hom nay, cac bén cung xac nhan: Tai thoi diém thang
01/2017, hai bén da thong nhat cham dat hop dong, 6ng T da don hét dd dac ra
khoi nha chi con lai méot sb vat dung nhu am dun nudc, quat dién, ba N dé)ng y
tra lai tién coc nhung chua dua tién coc cho 6ng T nén 6ng T khoa cira khong
giao nha cho ba N. Ba N khoa ctra vao nha thi 6ng T khoa lai, sy viéc dién ra
nhiéu lan cho dén sau khi xét xir so tham thi ba N chinh thirc cit khoa va sur
dung nha cho dén nay. Nhu vdy, khi hai bén chim dut hop dong cac bén da
théng nhat tra lai tién coc, do d6 ba N phai tra lai tién coc 20.000.000 déng cho
ong T 1a c6 co sd. Ong T co 13i trong viéc khong giao nha cho ba N ké tir khi
chdm dit hop ddng thué ma khoa nha dé trong dan dén ba Nkhong st dung nha
dugc nén 6ng T phai tra tién thué nha cho ba N 04 thang, tong cong 16.000.000
ddng theo nhu yéu cau cuia ba tai Pon khoi kién ciing nhu tai phién toa so thdm
1a phu hop. Pé nghi Hoi dong xét xir phiic tham cin clr vao Khoan 2 Diéu 308
va Piéu 309 cua Bo luat TH tung dan sy nam 2015: chép nhan yéu ciu khang
céo ctia ba N, sira ban an so tham s6 165/2017/DS-ST ngay 28/08/2017 ctia Toa
an nhan dan huyén B.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Can cu vao tai liéu, ching ctr da dugc kiém tra, xem xét tai phién toa,
két qua tranh tung tai phién toa, y kién ctia Kiém sét vién, cac quy dinh cua phap
luat, Hoi dong xét xir nhan dinh:

[1]. Vé hinh thirc: Pon khang cdo cua ba Nguyén Thi Nhu N trong han
luat dinh, hop 1é nén dugc chap nhan.

[2] .Vé néi dung: Xét yéu cau khang cao cia ba Nguyén Thi Nhu N:

Can ctr Gidy chimg nhan quyén sé hiru nha & va quyén str dung dat ¢ ho
so gbc sb 495/2008/GCN-UB ngay 20/10/2008 ctia Uy ban nhan dan huyén B
cap cho ba Nguyén Thi Nhu N thi ba N 13 ngudi so hitu cian nha 22/1B H, ap 4,
xa P, huyén B, Thanh phé HO Chi Minh. Can ¢t Piéu 119 Luat Nha ¢ nim
2014, ba N c6 du diéu kién tham gia giao dich vé nha o.

Ngay 01/4/2016 ba Nky Hop dong thué nha véi ong T. Theo quy dinh tai
khoan 2 Diéu 122 Luat Nha ¢ nam 2014 thi hop dong thué nha nay khong bt
budc phai cong ching, chimg thuc. Viéc Toa an cap so tham cin cit Diéu 492
B0 luat Dan sy nam 2005 nhan dinh hop dé)ng thué nha b1 vo hi¢u do khong tuan
thit quy dinh vé hinh thirc hop dong va ap dung Diéu 137 Bo luat dan sy nim
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2005 dé giai quyét hau qua cua hop dong vo hiéu 1a khong dung qui dinh phap
luat.

Nhu vay Hop ddng thué nha phat sinh hiéu luc phép lut.

Tai phién toa phuc tham, ca hai bén déu xac nhan vao cubi thang 1/2017,
ba N va éng T da tw nguyén thoa thuan bang 101 néi viée chdm dit hop dong voi
ndi dung: Cham dirt viéc Hop dong thué nha; Ba N s& hoan tra cho 6ng T tién
dat coc 20.000.000 déng, ong T s€ giao nha lai cho ba N. Vi¢c théa thuan nay la
tu nguyén va pht hop khoan 1 Diéu 119, khoan 2 Diéu 422 B6 luat Dan sy nim
2015, nghi nén ghi nhan.

- Vé tién dat coc 20.000.000 dong: Khi thoa thuan cham dut hop dong
cac bén da théng nhat ba N hoan tra cho ong T tién dit coc 20.000.000 dong, do
d6 viéc ba N yéu cau 6ng T phai mat tién coc 20.000.000 dong voi 1y do 6ng T
vi pham hop dong cho ngudi khac thué lai nha (trudc thoi diém thang 1/2017 —
1a thoi diém hai bén thoa thuan chim dut hop dong) 1a khong co co s chip
nhan. Ba N phai c¢6 trach nhiém hoan tra cho 6ng T 20.000.000 dong.

- Vé tién thué nha tir thang 2/2017 dén thang 5/2017: Hoi ddng xét xir
x&t théy: Thang 1/2017 cac bén da thda thuan tra lai tién dit coc va hoan tra lai
phan nha di thué. Tai phién tda 6ng T xac nhan: dén ngdy ba N ndp don khoi
kién tai Toa 4n nhan dan huyén B (ngay 26/5/2017) thi éng van chua giao nha
cho ba Ngoc, sau khi d6 ba N pha ctra dé vao nha thi 6ng khong biét thoi diém.
Nhu vay tinh dén thang 5/2017 ong Tkhong ban giao phan nha di thué cho ba
Ngoc, éng T c6 sir dung phan nha thué hay khong khéng c6 151 cua ba Ngoc.
Ong Tkhong chimg minh duoc théa thuin diéu kién dé 6ng Thoan tra phan nha
thué 14 ba Nhoan tra tién dit coc (20.000.000 dong) trude. Vi vay viéc ba Nyéu
cau 6ng Tthanh toan tién thué nha tir thang 2/2017 dén thang 5/2017 véi s6 tién
1a 16.000.000 ddng (4.000.000 dong x 4 thang) 1a c6 cin ci va phu hop véi thoa
thuan gia thué ciia Hop dong thué nha cling nhu theo quy dinh tai khoan 4 Diéu
121 Lu4t Nha & nim 2014,

- Vé viéc yéu cau hoan lai phan nha cho thué: Tai phién toa phuc tham,
ba Nxac nhan khong khang cdo dbi v6i phan nay. Thuc té sau khi xét xtr so
tham, cac bén di tu thi hanh phﬁn quyét dinh nay cua ban an so tham, cu thé : ba
N d3 tu ¥ pha khoa dé thu hdi phan nha nay va éng T ciing khong co ¥ kién gi.
Can ctr Didu 293 Bo luat TH tung dan sy ndm 2015, Hoi dong xét xir phuc tham
khong xem xét phan cua ban an so tham khong c6 khang cdo.

Céc phan khac cta ban an so tham khong c6 khang céo, khang nghi co
hi¢u luc phap luat.



Tir nhitng nhéan dinh trén, Hoi dong xét xir phiic thAm chip nhén ¥ kién
cta dai dién Vién kiém sat nhan dan Thanh phé HO Chi Minh; chép nhan mot
phan yéu cau khang cdo ctia ba Nguyén Thi Nhu N, stra ban an so tham.

[3]. V& 4n phi :
Vé an phi dan sy so tham:

- Ba N phai chiu 4n phi dan su so tham d6i voi phan yéu cau khong duoc
chép nhan (20.000.000 dong) thanh tién 1a 1.000.000 ddng, can trir vao sd tién
tam ung an phi ba N di nop 900.000 dong, theo bién lai thu sb
AD/2014/0007988 ngay 13/7/2017 cua Chi cuc Thi hanh &n dan sy huyén B, ba
Ncon phai ndp thém 100.000 dong.

- Ong T phai chiu an phi ddi véi phan tién thué nha phai thanh toan cho
ba N(16.000.000 ddng) thanh tién 1a 800.000 dong.

Vé dn phi din su phiic tham: Do sira ban an so tham nén ngudi khang
c4o ba Nguyén Thi Nhu N khong phai chiu 4n phi dan sy phic tham, hoan tra lai
tién tam nop an phi dan sy phiic tham cho ba N.

Vi cac lé trén,
QUYET PINH:

Cin ctr Biéu 293, Khoan 2 Piéu 308 B¢ luat T4 tung dan sy ndm 2015;

Cin ctr Piéu 119; Khoan 2 Piéu 122 Luat Nha ¢ nam 2014;

Cian ct Khoan 1 DPiéu 119, Khoan 2 Diéu 422 B6 luat Dan sy nim 2015;

Can ctr Khoan 2 Diéu 29 Nghi quyét s6 326/2016/NQ-UBTVQH14 ngay
30/12/2016 cta Uy ban Thuong vu Qudc hoi quy dinh vé mirc thu, mién, giam,
thu, ndp, quan 1y va str dung an phi va 1€ phi Toa an;

Can cu Luat Thi hanh an dan su.

Tuyén xur:

Chép nhan mot phan yéu cau khang céo ctia ba Nguyén Thi Nhu N.

Stra Ban 4n dan sy so tham sb 165/2017/DS-ST ngay 28/8/2017 cua Toa
an nhan dan huyén B, Thanh phd Ho Chi Minh.

1. Xac dinh Hop déng thué mot phﬁn can nha sd 22/1B H, ép 4, xa P,
huyén B, Thanh phé HO Chi Minh ngay 01/4/2016 giita ba Nguyén Thi Nhu N
va 6ng Lé Ngoc T phat sinh hiéu lyc phap luat. Ghi nhan vao cudi thang 1/2017,
ba Nguyén Thi Nhu N va ong Lé Ngoc T tu nguyén chdm dut Hop dong thué
nha ngay 01/4/2016.



2. Chép nhan yéu cau ctia ba Nguyén Thi Nhu N vé viéc yéu cau ong Lé
Ngoc T phai tra 4 thang tién thué nha (tir thang 2/2017 dén thang 5/2017) tong
cong 1a 16.000.000 dong.

3. Khong chip nhan yéu cau ctia ba Nguyén Thi Nhu N vé viéc 6ng Lé
Ngoc T phai mét tién dit coc thué nha 13 20.000.000 dong. Ba Nguyén Thi Nhu
N ¢6 trach nhiém hoan tra cho éng Lé Ngoc T 20.000.000 dong.

Thot han thi hanh ngay khi ban an c6 hi¢u luc phap luat. Thi hanh tai
Chi cuc Thi hanh 4n dan sy c6 tham quyén.

Ké tir khi ba Nguyén Thi Nhu N va éng Lé Ngoc T ¢6 don yéu cau thi
hanh an, néu ba Nguyén Thi Nhu N va 6ng Lé Ngoc T chua thanh toan s tién
no6i trén thi hang thang con phai chiu thém khoan tién 1i theo muc 13i suat quy
dinh tai khoan 2 Diéu 468 B luat Dan sy nam 2015 do Ngéan hang nha nudc
cong b tuong tng v4i thoi gian chua thi hanh an.

4. Vé an phi:
- An phi dan su so tham:

+ Ba N phai chiu an phi dan sy so tham 1a 1.000.000 dong, cén trir vao
s tién tam ung an phi 900.000 dong ba N di ndp theo bién lai thu sb
AD/2014/0007988 ngay 13/7/2017 cia Chi cuc thi hanh an dan sy huyén B.
Nhu vay, ba N con phai ndp thém 100.000 dong.

+ Ong T phai chiu 4n phi dan sy so thim 1a 800.000 dong.

- An phi dan su phic tham: Ba N khong phai chiu 4n phi dan sy phuc
tham. Hoan tra cho ba Nguyén Thi Nhu N s tién tam tng 4n phi din sy phuc
tham d3 nop 1a 300.000 dong theo Bién lai thu tam tmg an phi, 1 phi Toa an sb
AD/2014/0008125 ngay 20/9/2017 ctua Chi cuc Thi hanh an Dan sy huyén B,
Thanh phé H6 Chi Minh.

Céc phan khac cta ban an so thim khong c6 khang céo, khang nghi co
hi€u luc phap luat.

5. Trudng hop ban an, quyét dinh duoc thi hanh theo quy dinh tai Diéu 2
Luat Thi hanh &n dan su thi ngudi dugc thi hanh 4n dan sy, nguoi phai thi hanh
an dan su co6 quyén thoa thuan thi hanh 4n, c6 quyén yéu cau thi hanh an, tu
nguyén thi hanh 4n hodc bi cudng ché thi hanh an theo quy dinh tai cac Diéu 6;
Diéu 7 va Diéu 9 Luét Thi hanh 4n dén sy; thoi hiéu thi hanh an dugc thuc hién
theo quy dinh tai Piéu 30 Luat Thi hanh an dan su.

Ban 4n phuc tham c6 hiéu luc phap luat ké tir ngay tuyén an.



Noi nhin: , TM. HOI PONG XET XU PHUC THAM
- Toa dn nhan dan t6i cao; THAM PHAN — CHU TQA PHIEN TOA
- Toa an nhan dan cap cao tai TP.HCM;

- Vién kiém sat nhan dén cip cao

tai TPHCM,;

- Vién kiém sat nhan dan TP.HCM;

- Tda 4n nhan dan huyén B;

- Chi cyc THADS huyén B;

- Céac duong su;

- Luu: hd so vu 4n.

Pao Qudc Thinh



