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- Thanh phin Héi dong xét xiv so' tham goém cé:

Théam phdan — Chii toa phién toa: Ong Nguyén Ba Pai

Céc Hoi tham nhan dan: Ba Pham Thi Liéu va ba Nguyén Thi Xuan.

- Thiwe ky Pkié‘n toa: Ba Ly Thi Chuyén — Thu ky Toa an nhan dan huyén
Tan Phu, tinh Dong Nai.

- Dai dién Vién kiém sat nhan df’in huyén Tan Phu, tinh B(}ng Nai tham
gia phién toa: Ba Truong Thi Lién — Kiém sat vién.

Ngay 24 thang 9 nim 2024, tai Toa 4n nhan dan huyén Tan Phu, tinh Dong
Nai xét x1r so tham cong khai vu an thu 1y s6 38/2023/TLST-DS ngay 27 thang 02
nam 2023 vé viéc “Tranh chap hop dong chuyén nhuong quyén str dung dat” theo
quyét dinh dua vu 4n ra xét xur s6 64/2024/QDXXST-DS ngay 22 thang 8 nim
2024 va quyét dinh hodn phién toa s6 51/2024/QDST-DS ngay 12/9/2024, giita
cac duong su:

- Nguyén don: Ong Bién Vin H, sinh ndm 1973

Dia chi: T6 C, khu G, thi tran T, huyén T, tinh Df‘)ng Nai.

Nguoi dai dién theo iy quyén cua nguyén don: Ba Nguyén Thi Bich D, sinh
nam 1975: dia chi: To C, khu G, thi tran T, huyén T, tinh Bé“mg Nai (Theo hop
dong iy quyén ngay 20/8/2024) (Co mit).

- Bi don: Ong Tran Ngoc H1, sinh nim 1962

Ba LL.é¢ Thi My P, sinh nam 1970

Dia chi: T, xa P, huyén T, tinh Déng Nai (C6 mat).

Cho o: T6 A, ap C, xa T, huyén T, tinh Dong Nai.

- Nawoi ¢6 quyen loi, nghia vu lién quan:

1./ Ba Nguyén Thi Bich D, sinh nim 1975 (C6 mat).

Pia chi: T6 C, khu G, thi tran T, huyén T, tinh Bi“mg Nau.

2/. Anh Nguyén Hiru L, sinh nam 1991 (Ving mat).

3/. Chi Nguyén Thi Bich H2, sinh nam 1991 (Ving mit).

Cung dia chi: To A, ap C, xa T, huyén T, tinh Dong Nai.

4/. Ba Nguyén Thi Kim N, sinh nim 1978 (Vang mit).

Pia chi: To F, khu phé H, thi tran D, huyén D, tinh D(“mg Nai.
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NOI DUNG VU AN:

Tai don khoi kién va loi khai trong qua trinh thu Iy, giai quyét vu an va tai
phién toa dai dién theo 1ty quyén ciia nguyén don trinh bay:

Viao ngay 05/11/2011 vo chong dng H cé thoa thuan chuyén nhuong lai
quyén st dung dat cho ong H1, ba P cac quyén st dung dat thudc cac thia 32, 34,
38, to ban do 02 dia chinh xd T, huyén T, tinh Dong Nai véi gia tri 280.000.000
dong, sau d6 qua hai lan thanh toan thi vo chong ba P, 6ng H1 da thanh toan cho
vo chong dng H so tién 100.000.000 dong, con lai s6 tién 180.000.000 dong. Theo
thoa thuan ngay 05/11/2011 thi 6ng H1, ba P phai thanh toan cho vo chong 6ng H
sO tién con lai vao ngay 05/11/2012, nhung dén han thi 6ng H1, ba P van khong
thanh toan.

Sau do dén ngay 01/01/2014 Vo chong ong H va vo chong ba P, éng H1
thoa thuan so tién chuyen nhuong quyén str dung dat néu trén 6ng H1, ba P phai
thanh toan cho vo chong H 1a 245.295.000 dong, vé6i thoi han 1a 02 nam tic la
ngay 01/01/2016 thi giay thoa thuan kia hét hiéu luc nhung tir 46 cho dén nay thi
ong H1, ba P ciing khong thuc hién thanh toan tién cho vo chong 6ng H nhu da
thoa thuan.

Nay éng H yéu cau Toa dan gidi quyét:

+ Tuyén b6 hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat ngay 05/11/2011
gitta 6ng Bién Vian H, ba Nguyén Thi Bich D va ong Tran Ngoc H1, ba Lé Thi My
P (Theo hop dong sang nhuong dat, nha) 1a vo hiéu.

+ Tuyén bd “Giay thoa thuan” ngay 01/01/2014 gitta 6ng Bién Vin H, ba
Nguyén Thi Bich D va éng Tran Ngoc H1, ba Lé Thi M¥ P 1a v6 hiéu.

+ Budc ong Tran Ngoc H1, ba Lé Thi M¥ P tra lai quyén st dung dat thudc
cac thira 32, 34, 38, to ban d6 02 dia chinh xi T, huyén T, tinh Dong Nai va tai san
trén dat cho ong Bién Vin H, ba Nguyén Thi Bich D. Vo chong anh dong v tra lai
cho 6ng H1, ba P s6 tién da nhan chuyén nhuong cua ong H1, ba P s6 tién la
100.000.000 dong (Mot tram triéu dong).

+ Yéu cau ong H1, ba P thio d& cong trinh x4y dung trén dat thudc cac thira
32, 34, 38 to ban d6 02, dia chinh xa T, huyén T, tinh Dong Nai, gom:

- Nha tién ché: Co két cau mong, cot gach + tre, twong gach lung ching
khong to, vach ton cao 4,1m, ¢6 dién tich 24m? (Cua anh L, chi H2 dung dé ¢ nim
2019).

- Chudng dé: Co6 két cau mai ton, xa go g0, dan go tre, c6 dién tich
29.75m? (Cua anh L, ch1 H2 du:ng chan nuo1 nam 2021).

- Chudng vit: Co két cau cot sat, xa g sit, mai ton, vach ton, ctra khung sat
boc ton, ¢6 dién tich 44,8m?.

- Chuodng heo: C6 két cau mong, tuong gach to trat mot phan, cot gach, xa go
sit, mai ton, nén xi mang, ctra khung sit boc ton, ¢ dién tich 120m?2.

- Mai che: Co két cau cot sat, xa gé sat, mai ton, nén xi mang, ¢6 dién tich
68.75m”.

+ Yéu cau 6ng H1, ba P ¢6 trach nhiém chi tra tién st dung, khai thac dat va
nha & cho 6ng H trong thoi gian sir dung tir 05/11/2011 dén ngay 05/4/2024 (12
nam 04 thang).



- Thot diém 05 nam dau: tr ngay 05/11/2011 dén ngay 05/11/2016, mdi thang
1a 1.000.000 dong, thanh tién 1.000.000 dong x 60 thang = 60.000.000 dong.

- Thot diém tir ngay 05/12/2016 dén 05/4/2024, méi thang 1a 1.200.000 dong,
thanh tién 1.200.000 dong x 88 thang = 105.600.000 dong.

Tong cong 1a 165.600.000 dong.

Tai phién toa hdm nay 6ng H xin rat mot phan yéu cau khai kién, cu thé: Ong
H xin rat doi véi yéu cau ong H1, ba P ¢6 trach nhiém chi tra tién s dung, khai
thac dat va nha & cho ong H trong thoi gian st dung tir 05/11/2011 dén ngay
05/4/2024 (12 nam 04 thang), tong s6 tién 1a 165.600.000 dong.

D61 v6i tai san 1a nha cap 4, 02 cay xoai thai, 01 ciy me, 200 cay tre la cia
vo chong ong, ba tao 1ap, ngoai nhimg tai san nay thi cac tai san khac 1a cua vo
chong 6ng H1, ba P, anh L, chi H2 tao lap.

Theo Chu:ng thu tham dinh gia so 176/TDG-CT ngay 22/7/2024 cua Cong ty
¢6 phan T, tham dinh gié tai san la quyén st dung dat va tai san gan lién voi dat co
gia tri 1a 1.676.900.000 dong thi 6ng H ciling dong ¥ va khong c¢o v kién gi va
khong yéu cau tham dinh gia lai. Ong H dé nghi Toa an giai quyét chi phi to tung
theo quy dinh cua phap luat.

Tai bién ban lay 1oi khai va tai phién toa bi don trinh bay:

Ba Lé Thi My P va ong Tran Ngoc H1 chung séng véi nhau nhu v chong
khong c6 dang ky két hon tai co quan Nha nudc co6 tham quyén. Vao ngay
05/11/2011, vo chong o6ng, ba c6 nhan chuyén nhuong quyén sir dung dat cia ong
Bién Vian H va ba Nguyén Thi Bich D céac thira dat s6 32,34,38 to ban do s6 02 xa
T véi gia chuyén nhuong 1a 280.000.000 dong (Hai trim tdm muoi triéu dong).
Ngay 05/11/2011, vo chong ong, ba da thanh toan trude cho vo chong 6ng H so
tién 100.000.000 dong, hen dén ngay 05/11/2011 dua tiép so tién 50.000.000 dong,
ngay 3012/2011 am lich sé tiép tuc tra tiép s6 tien 50.000.000 dong. So tién con lai
180.000.000 dong vo chong dng, ba sé& tra cho vo chong 6ng H so tién nay vao
ngay 05/11/2012. Vo chong 6ng, ba thira nhan chir ky bén B 1a chit ky va chir viét
cua vo chong ong, ba. Dén ngay 01/01/2014, vo chong 6ng, ba va vo chong ong H
6 1am thoa thuan theo “Giay thoa thuan” do 6ng H cung cap 1a ding.

Nay vo chong o6ng, ba khong dong v theo yéu cau khoi kién ctia nguyén
don, 1y do: Ngoai viée vo chong ong H da chuyén nhuong cho vo chong 6ng, ba
thi vo chong 6ng H da chuyén nhuong dat cho nguoi khac d6 1a ba Nguyén Thi
Kim N; ngoai ra sau khi ky hop dong chuyén nhuong thi vo chong ong, ba ciing
da chuan bi tién nhung vo chong 6ng H khong vao nhan tién nhu trong giay hop
dong sang nhuong nha, dat ngay 05/11/2011

Hién nay vo chong & ong, ba di dau tu vao rat nhiéu vao ray va muodn tiép tuc
hop dong chuyen nhuong quyén sir dung dat theo Hop dong chuyén nhuong quyen
st dung dat ngay 05/11/2011, vo chong ong, ba sé tiép tuc thanh toan tién chuyén
nhuong con lai cho nguyén dO’n so tién 180.000.0004 (Mot tram tam muo1 tricu
dong).

Ngueoi ¢6 quyén loi, nghia vu lién quan anh L trinh bay: Anh va chi Nguyén
Thi Bich H2 cuéi nhau tir nam 2021, sau khi tién téi hon nhan thi anh va chi H2
sinh song trén thira ma ba P, 6ng H1 nhan chuyén nhuwong cta vo chong 6ng H. Ba
P, ong H1 cho vo chong anh sinh song trén dat cua ba P, ong H1 nhan chuyén
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nhuong cua éng H, sau khi duoc ba P, 6ng H1 dong ¥ thi vo chong anh di xay
dung 01 cin nha co két cau: moéng, cot gach + tre, tuong gach lung chimg khong
t0, vach ton cao 4,1m, c6 dién tich 24m? va chufing dé dé chan nuéi, khi vo chéng
anh xay dung nha dé &, 1am chudng dé d¢ chin nuoéi thi chi c¢6 ba P, ong H1 biét
con vo chong 6ng H, ba D khong c6 biét nén vo chong anh da sinh séng trén cin
nha da xay dung tir 46 cho dén nay:.

Nay 6ng H khoi kién yéu cau vo chong anh phai thdo d& cian nha ma vo chong
anh da xay dung c6 két cau moéng, cot gach + tre, twong gach lung chirmg khong
t6, vach ton cao 4,1m, c6 dién tich 24m? va chuong dé thi vo chong anh khong
dong ¥ theo yéu cau khéi kién cta 6ng H, vi vo chong anh dang sinh song trén dat
cua ba P, ong H1 chir khong phai dat cia 6ng H.

Nguwoi c6 quyén loi, nghia vu lién quan ba N trinh bay:

Vio ngay 29/5/2009 6ng H co6 vay cua ba s6 tién 60.000.000 dong, sau d6 thi
cic bén c6 lam giay ban dat, noi dung thé hién 6ng H ¢6 chuyen nhuong cho ba
quyén st dung dat dién tich 1.360m?2, thudc thira 32 to ban do so 3, dia chinh xa T,
huyén T, tinh Dong Nai so tien 60.000.000 dong, ba dua truée cho 6ng H s6 tién
45.000.000 dong, s6 tién con lai 15.000.000 dong khi nao lam xong thu tuc sé
thanh toan cho 6ng H. Sau nay do 6ng H ¢6 nhu cau chudc lai quyén st dung dat
néu trén nén gitra ba va 6ng H khong lam thu tuc sang tén theo quy dinh cua phap
luat.

Hién nay vo chbng ong H dong y tra la1 cho ba so tien 45.000.000 dong nén
gm’a ba va vo chong & ong H da huy giay sang nhuong dat ngay 29/5/2009. Vi vay,
viéc tranh chap hop dong chuyén nhuong quyeén su dung dat giira vo chong ong H
va vo chong 6ng H1 khong con lién quan dén ba, ba dé nghi Toa an khong dua ba
tham gia to tung trong vu an nay.

Phat biéu ciia Kiém sat vién:

- Vé viéce tuan theo phap luat té tung: Tham phan, Hoi dong xét xir, Thu ky
phién toa va duong s di tuan thu dung cac quy dinh cua phap luat t6 tung dan su
ké tir khi thu 1y cho dén trude thoi diém Hoi dong xét xir nghi an. Cac duong su ¢o
don dé nghi xét xtr vang mit nén dé nghi Hoi dong xét xtr tién hanh xét x1r vang
mat cac duong su.

- Vé viée giai quyét vu an: Chap nhan yéu cau khoi kién cua nguyén don
ong Bién Vian H d6i véi bi don 6ng Tran Ngoc H1 va ba Lé Thi M¥ P.

1. Tuyén bd hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat ngay 05/11/2011
c6 tiéu dé “Hop dong sang nhuong dat, nha” dé ngay 05/11/2011 va “Giay thoa
thuan” ngay 01/4/2014 giira 6ng Bién Vin H, ba Nguyén Thi Bich D va éng Tran
Ngoc HI, ba Lé Th1 My P v6 hi¢u vo hiéu tai thoi diém xac lap.

2.Vé - gial quyet hau qua cua hop dong vo hiéu:

2.1. Ong Tran Ngoc H1, ba Lé Thi My P phai tra lai phan dién tich dat
5.533m? thudc céc thira 32, 34, 38, to ban d6 02 dia chinh xd T, huyén T, tinh
Dong Nai cho 6ng Bién Van H, ba Nguyén Thi Bich D,(Dién tich dat dicoc theo
Trich luc va do vé khu dat ban do dia chinh sé 764/2023 do Vin phong Ping ky
dat dai lap ngay 28/8/2023).

2.2. Giao cho 6ng Bién Vian H, ba Nguyén Thi Bich D s& hitu, sir dung toan
b0 cac tai san trén phf:in dat ma ong HI1, ba P va anh L, ch1 H2 da tao lap (Thudc
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cac thua 32, 34, 38, to ban d6 02 dia chinh xd T, huyén T, tinh Pong Nai), gom:
Nha tién ché 24m2, 01 nha vé sinh c¢6 dién tich 4m?2, chuong heo cé dién tich
120m?2, mai che c6 dién tich 68,75m?2, 01 giéng khoan, 01 chudng vit ¢6 dién tich
44.8m?2, tuong rao 208,2m, chudng dé 29,75m?, 80 cay mit, 05 cay dira 16n, 37 cay
dira nhd, 01 cay dao tién, 02 cay man (Tai san gdn lién voi dat dicoc mé ta chi tiét
fai bién ban xem xét, tham dinh tai cho ngay 26/7/2023 va Chung thuw tham dinh
gid 56 26/TDG-CT ngay 24 thang 01 nam 2024 ciia Cong ty cé phan T.)

2.3. Budc dng Bién Vian H, ba Nguyén Thi Bich D ¢6 nghia vu lién d6i hoan
tra cho dng Tran Ngoc H1, ba Lé Thi My P s6 tién 100.000.000 dong; boi thuong
thiét hai do chénh 1€ch gia tr1 dat sO tién 143.480.799 dé‘)ng; boi thuong thiét hai ve
tai san so tien 118.736.600 dong, tong cong la: 362.217.399 dong.

2.4. Budc 6ng Bién Vin H, ba Nguyén Thi Bich D ¢6 nghia vu lién déi boi
thuong thiét hai vé tai san cho anh Nguyén Vian L1, chi Nguyén Thi Bich H2 s6
tién la 28.713.600 dong.

3. Pinh chi xét xtr d6i véi s6 tién khoi kién chi tra tién su dung, khai thac dat
va nha s6 tién 165.600.000 dong. Puong su ¢6 quyén khoi kién lai theo quy dinh
cua phap luat.

4. Vé an phi: Duong su phai chiu an phi dan su so tham va chi phi t6 tung
theo quy dinh cua phap luat.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Can ctr vao tar liéu, ching cir da duoc xem xét tai phién toa va can cur vao
két qua tranh tung tai phién toa.

[1] Vé ap dung phap luat to tung:

- Vé tham quyén giai quyét vu an: Bi don ong Tran Ngoc H1, ba Lé Thi My
P ¢6 not cu tri tai huyén T, ngoaira cac bén ky Hop dong chuyén nhuong quyén
SUr dung dat, do1 véi dién tich dat tai xa T, huyén T nén vu an thudc tham quyén
giai quyét cia Toa 4an nhan dan huyén Tan Phu theo quy dinh tai diém a khoan 1
Piéu 35, diém a, ¢ khoan 1 Piéu 39 Bo luat T6 tung dan su.

- V& quan hé phap luat va tu cach t6 tung: Ong Bién Vian H khoi kién yéu
cau tuyén bo hop dong chuyén nhuong quyén su dung dat va “Giay thoa thuan”
ngay 01/01/2014 gitra 6ng Bién Van H, ba Nguyen Thi Bich D va éng Tran Ngoc
H1, ba Lé Thi M¥ P 1a vo hiéu va giai quyét hau qua cua Hop dong vo hiéu. Vi
vay, quan hé phap luat tranh chap trong vu an duoc xac dinh 1a “Tranh chap hop
dong chuyén nhuong quyén sir dung dat” quy dinh tai khoan 3 diéu 26 Bo luat T6
tung dan su.

Ong Bién Vian H la nguoi khai kién ong Tran Ngoce H1, ba Lé Thi My P; ba
Nguyén Thi Bich D 1a vo ctia 6ng H, anh Nguyén Hiru L, chi Nguyén Thi Bich H2
la con 6ng H1, ba P d3 xay dung nha ¢ trén dat tranh chap, ba Nguyén Thi Kim N
1a nguoi cling nhan chuyén nhuong quyén st dung dat cia ong H. Cin ¢ vao
Dicu 68 Bo luat T6 tung dan su, nén xac dinh dng H 1a nguyén don, 6ng H1, ba P
1a bi don; ba D, anh L, chi H2, ba N 1a ngudi ¢6 quyén loi, nghia vu lién quan.

- Qua trinh giai quyét vu 4n, cac duong su di duoc cap, tong dat, thong bio
hop 1€ cac van ban to tung cua Toa an. Anh L, ch1 H2, ba N c6 don dé nghi giai
quyét vang mit. Can ctr khoan 1 Diéu 227, khoan 1 Diéu 228 va Diéu 238 B9 luat
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T6 tung dan sy, Toa an tién hanh xét xtr vaing mat anh L, chi H2, ba N theo quy
dinh cua phap luat.

[2] Vé yéu cau khoi kién: Ong Bi¢n Van H khor kién yéu cau Toa an gial
quyét hop dong chuyén nhuong quyeén sur dung dat theo gidy mua ban cé tiéu dé
“Hop dong sang nhuong dat, nha” dé ngay 05/11/2011 va “Giay thoa thuan” ngay
01/01/2014 giita 6ng Bién Vin H, ba Nguyén Thi Bich D va 6ng Tran Ngoc H1,
ba Lé Thi M¥ P vo hiéu va giai quyét hau qua cua hop dong vo hiéu, xét thay:

[2.1] Vao ngay 05/11/2011 vo chong 6ng Hcé6 chuyén nhuong cho vo
chong d6ng Nguyén Ngoc H3, ba Lé Thi My P quyén su dung dat thudc cac thira
32. 34, 38, to ban do 02 dia chinh xa T, huyén T, tinh Déng Nai theo “Hop déng
sang nhuong dat, nha” véi gia tri 280.000.000 dong, sau d6 thi vo chong ba P, ong
H3 da thanh toan cho vo chong ong H s6 tién 100.000.000 dong, con lai so tién
180.000.000 dong. Theo thoa thuan ngay 05/11/2011 thi 6ng H3, ba P phai thanh
toan cho vo chong 6ng H so tién con lai vao ngay 05/11/2012, nhung dén han thi
ong H3, ba P van khong thanh toan.

Sau do dén ngay 01/01/2014 Vo chong 6ng H va vo chong ba P, éng H3
thoa thuan so tién chuyen nhuong quyén st dung dat néu trén 6ng H3, ba P phai
thanh toan cho vo chong éng H 1a 245.295.000 dong, véi thoi han 1a 02 niam tic 1a
dén ngay 01/01/2016, nhung dén ngay 01/01/2016 6ng H3, ba P cling khong thuc
hién thanh toan tién cho vo chi“mg ong H nhu da thoa thuan.

Vo chong 6ng H3, ba P cling thtra nhan vao ngay 05/11/2011 vo chong ong,
ba c6 nhan chuyén nhuong quyén sir dung dat cia vo chong 6ng H thudce cac thira
32, 34, 38, to ban d6 02 dia chinh x4 T, huyén T, tinh Dong Nai véi gia tri
280.000.000 dong, sau do thi vo chong dng, ba di thanh toan cho vo chong ong H
s6 tién 100.000.000 dong, con lai so tién 180.000.000 dong. Theo théa thuan ngay
05/11/2011 thi 6ng, ba phai thanh toan cho vo chong ong H s6 tién con lai vao
ngay 05/11/2012, nhung dén han thi vo chﬁ)ng ong, ba van khong thanh toan.

Sau do dén ngay 01/01/2014 Vo chong 6ng H va vo chong ba P, ong H3
thoa thuan so tién chuyen nhuong quyeén su dung dat néu trén ong H3, ba P phai
thanh toan cho vo chong dng H 1a 245.295.000 dong, véi thot han 1a 02 nam tire 1a
ngay 01/01/2016 vo chong 6ng H3, ba P phai thanh toan du s6 tién cho vo chong
ong H nhu da thoéa thuan nhung cho dén nay thi vo chong 6ng H3, ba P van chua
thanh toan so tién nhu da thoa thuan.

Day la cac tinh tiét khong phai chiing minh theo quy dinh tai Diéu 92 Bo
luat TO tung dan su.

[2.2] Xét hinh thite ctia hop dong: Hop dong chuyén nhuong quyén str dung
dat duoc xac 1ap giita vo chong 6ng H va vo chong ong H3, ba P theo “Hop dong
sang nhuong dat, nha” vao ngay 05/11/2011 dwoc 1ap thanh vin ban nhung khong
duoc cong chung, chimg thuc tai co quan ¢6 tham quyén 1a vi pham vé hinh thire
quy dinh ta1 Diéu 106 Luat Pat dai 2003 va khoan 2 Diéu 2 Thong tu lién tich 0
04/2006/TTLT-BTP-BTNMT: “Hop dong, vin ban vé bat dong san ma bén cé bat
dong san la ho gia dinh, ca nhan thi ho gia dinh, ca nhan do dwoc lwa chon hinh
thitc cong chirng tai Phong Cong chirng hodac ching thuec tai Uy ban nhan dan xa,
phwong, thi tran noi ¢é bat dong san”’. Mat khac, theo khoan 2 DPiéu 401 va khoan
2 Diéu 689 cua Bo luat Dan su nam 2005 quy dinh: “Trong tricong hop phap ludt
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c6 quy dinh hop dong phai dwoc thé hién bang van ban ¢é céng chitng hodic chitng
thiee, phai dang ky hodc xin phép thi phai tuan theo cac quy dinh do” .

[2.3]. V& qua trinh thuc hién hop dong: Nguyén don va bi don déu thira
nhan hop df)ng chuyén nhuong quyén st dung dat theo “Hop dong sang nhu:(mg
dat, nha” dé ngay 05/ 11/2011 gitta nguyén don va bi don thoa thuan vé gia tri
chuyén nhuong quyén sit dung dat thuoce cac thira 32, 34, 38, to ban d6 02 dia
chinh xa T, huyén T, tinh Dong Nai véi gia tri 280.000.000 dong nhung bi don
moi thanh toan duoc cho nguyeén don s6 tien 100.000.000 dong 1a chwa thue hién
duoc 2/3 gia tr1 cua hop dong Dén ngay 01/ 01/2014 gitra nguyén don va vo chong
bi don thoa thuan lai so tién chuyen nhuong quyén st dung dat néu trén, theo d6 bi
don phai thanh toan cho vo chong nguyén don 1a 245.295.000 dong (Theo “Giay
thoa thuan” ngay 01/4/2014), nhung hién nay vo chong 6ng H3, ba P van chua
thuc hién nghia vu thanh toan la vi pham noi dung cuia hop dong ma cac bén di
thoa thuan.

[2.5]. Hoi dong xét xtr nhan thay, Hop dong chuyén nhuong quyén st dung
dat ngay 05/11/2011 theo “Hop dong sang nhuong dat, nha” doi voi thira dat so
32, 34, 38, to ban d6 02 dia chinh xa T, huyen T, tinh Dong Nai gitta vo chong 6ng
H va vo chong 6ng H3, ba P vo hiéu vé hinh thire va hién nay vo chong ong H3,
ba P cling chua thanh toan duoc it nhat 2/3 nghia vu trong hop dong chuyen
nhuong quyén st dung dat, nay ong Bién Van H yéu cau Toa an tuyén bo Hop
dong chuyén nhuong quyén st dung dat theo “Hop dong sang nhuong dat, nha” dé
ngay 05/11/2011 va “Giay thoa thuan” ngay 01/4/2014 vo hiéu la ¢6 co sé chap
nhan.

[2.6] Xét vé 161: Cac duong su khi giao két hop dong chuyén nhuong quyén
st dung dat budc phai biét va tuan thu nghiém ngit vé mit hinh thic cua hop
dong. Nguyén don di ban giao tai san 1a quyén sir dung dat va tai san gan lién véi
dat cho bi don theo quy dinh tai Piéu 699 cua Bo luat Dan su nam 2005, nhung b1
don khong thuc hién day du nghia vu tra tién chuyén nhuong cho nguyén don nhu
da thoa thuan theo quy dinh tai khoan 1 Piéu 701 cua Bo luat Dan su nam 2005.
Khoan 1 Dicu 701 Bo luat Dan su 2005 quy dinh: “1. Tra du tién, dung thoi han va
dtng phuong thtre da thoa thuan cho bén chuyén nhuong quyén st dung dat;.”

Vi vay, 161 chinh dé dan dén hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat vo
hiéu la do vo chong 6ng H3, ba P khong thanh toan du tién va dung thoi han theo
“Hop dong sang nhuong dat nha” dé ngay 05/11/2011.

Do do, giao dich chuyen nhuong dat glua vo chong 6ng Bién Vin H, va ba
vo chong ong H3, ba P thé hién tai “Hop dong sang nhuong dat, nha” dé ngay
05/11/2011 vo hleu thi 161 ctia vo chong 6ng Nguyén Ngoc H3, ba Lé Thi M¥ P 1a
70%, con 161 ciia vo chong 6ng H 30%.

[2.6] Vé giai quyét hau qua cua giao dich dan su vo hiéu:

D61 véi yéu cau cua nguyén don budce vo chong ong H3, ba P co trach
nhiém tra lai cho nguyén don toan bo quyén st dung dat va thido d& nhimng cong
trinh x4y dung va dau tu trén dat.

Ho1 déng Xét XU thé‘iy réng: Can ¢ khoan 2 Piéu 131 B luat Dan su nim
2015 quy dinh: “Khi giao dich dan su vo hiéu thi cac bén khoi phuc lai tinh trang
ban dau, hoan tra cho nhau nhitng gi da nhan”.
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Do d6, hién nay 6ng H khéi kién yéu cau vo chong ong H3, ba P phai tra lai
cho vo chong dng H quyén str dung dat thuoe cac thira 32, 34, 38, to ban do 02 dia
chinh xa T, huyén T, tinh Dong Nai 13 ¢6 can ¢t chap nhan.

D61 voi ¥ kién cua ong H vé giai quyét hau qua cua hop dé“)pg vO hi¢u la
dong v tra lai cho vo chong 6ng H3, ba P so tién dd nhan chuyén nhuong la
100.000.000 dong va thdo d& cac cong trinh da xay dung trén dat 1a khong c6 cin
cu, bot vi:

Hoi dong xét xtr nhan thay: Can ¢t muc ¢.3 diém c khoan 2.3 phan IT Nghi
quyet 02/2004/NQ-HDTP quy dinh:"Khi fuyen b6 hop dong chuyén nhirong

quyen sir dung dat vé hiéu thi Toa Gn can xdc dinh thiét hai gom:

Khoan tien ma bén chuyén nhwong phai bo ra dé khoi phuc lai tinh trang
ban dau cia dién tich dat do bén nhan chuyén nhwrong da lam hiy hoai dat; khoan
tien ma bén nhdan chuyén nhwong di dau tw dé cdi tao lam tang gié tri quyen sir
dung dat, gia tri cong trinh, tai san, cay lau ndam... trén dat. Trong truong hop hop
dong chuyén nhwong quyén sir dung dat khéng cé thoa thudn khéc vé viée dp dung
bi¢n phap phat vi pham hop dong va boi thwong thiet hai quy dinh tai Dieu 379 Bo
ludt déan s dé bao dam thiwc hién hop dong thi thiét hai con bao gom khoan tien
chénh lech gia tri quyen sit dung dat do cac bén thoa thudn voi gia try quyen st
dung dat tai thoi diém xét xir so tham hodic cac thiét hai khac, néu cé.”.

[2.8] Nguyén don va bi don déu khai thong nhat cac bén thoa thuan gié tri
tai san chuyén nhuong 1a quyén sir dung dat va tai san trén dat cia nguyén don
thudc cac thira 32, 34, 38, to ban dd 02 dia chinh xa T, huyén T, tinh Dong Nai véi
gia tr1 280.000.000 dong nhung bi don méi thanh toan duoc cho nguyén don so
tién 100.000.000 dong, nhu vay bi don méi thanh toan duoc cho nguyén don s6
tién twong tng 1a 35,7%.

Theo Chtng thw tham dinh gia s6 26/TDG-CT ngay 24-01-2024 ctia Cong
ty ¢o phan T, thi gia dat tai thoi diém tham dinh c6 gia c6 gia 1.439.690.000 dong.
Nhu vay, so tién 1.339.690.000 dong (1.439.690.000 dong — 100.000.000 dong) la
chénh léch gia dat tai thoi diém chuyén nhuong (nam 2011) va tai thot diém Toa
an giai quyét tranh chap. S6 tién vo chong 6ng H3, ba P thanh toan cho vo chong
ong H 1a 100.000.000 dong, twong tmg véi 35,7%, nén gia tri hop dong nén thiét
hai duoc tinh nhu sau: 1.339.690.000 dong x 35,7% = 478.269.330 dong.

Vo chong ong Bién Van H ¢6 161 30% va vo chong éng Nguyén Ngoc H3,
ba Lé Thi M§ P c6 161 70%. Do d6, doi voi s tién chénh léch gia dat 1a
478.269.330 dong thi vo chong 6ng H chiu thiét hai 30%, vo chong 6ng H3, ba P
chiu thiét hai1 70%. Vo chéng ong H da nhan sd tién chuyén nhuong tir vo chéng
ong H3, ba P 1a 100.000.000 dong nén c6 nghia vu tra lai cho vo chong 6ng H3, ba
P s6 tién 100.000.000 dong va phai boi thuong cho vo chong ong H3, ba P mot
khoan tién 1a 30% x 478.269.330 dong = 143.480.799 dong. Tong cong, vo chong
ong H phai thanh toan cho vo chong 6ng H3, ba P s6 tién 243.480.799 dong.

[2.9]. Do1 véi yeu cau thao d& cong trinh xiy dung trén dat thuoc cac thua
32, 34, 38 to ban do 02, dia chinh xa T, huyén T, tinh Dong Nai, gom: Nha tién
ché: Co két cau mong, cot gach + tre, twong gach lung chimg khong t6, vach ton
cao 4,1m, c6 dién tich 24m? (Cua anh L, chi H2 dung dé & nam 2019); nha vé sinh
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c6 két cau mong, cot gach, tran tam dan bé tong cot thép, twong gach day 100mm,
nén gach ceramic, ctra nhua, xi bét, bon nude inox 1000 lit; Chudng dé: Co két
cau mai tén, xa gf_‘) gé, dan gS tre, ¢6 dién tich 29,75m?(Cua anh L, chi H2 dung
dung chin nudi nim 2021); Chudng vit: Co két cau cot sit, xa go sit, mai ton,
vach ton, cira khung sit boc ton, co dién tich 44.8m?: Chué‘)ng heo: Cé két cau
mong, tuong gach to trat mot phan, cot gach, xa go sit, mai ton, nén xi ming, cira
khung sit boc ton, c6 dién tich 120m: nha vé sinh 4m2; Mai che: Co két cau cot
sat, Xa go sat, mai ton, nén xi ming, ¢6 dién tich 68,75m?2.

Hoi dong xét xir nhan thay: Vao ngay 05/11/2011 sau khi cac bén thoa thuan
ky hop dong chuyén nhwong quyén str dung dat néu trén, vo chong nguyén don da
ban giao toan bo tai san la quyén su dung dat va tai san trén dat cho bi don. Sau
khi thuc hién hop dong chuyén nhuwong, vo chong bi don dd trong cdy lau nam,
xdy dung nha tién ché, nha vé sinh, xay dung chuong heo, lam mai che. nhung vo
chong nguyén don khong phan doi va cling khong bi co quan Nha nude c¢6 tham
quyén xtr 1y vi pham hanh chinh theo cic quy dinh cta Nha nuéce vé xir Iy vi pham
hanh chinh trong linh vuc dat dai. Do do, néu hién nay bugc b1 don phai thao do sé
anh huéng dén két cau xay dung va gay thiét hai cho vo chong bi don, ngoai ra
cling dam bao cho cong tac thi hanh an sau nay, vi vay Hoi dong xét xur quyét dinh
giao cho vo chong ong H s& hitu, sir dung toan bd cac tai san trén phan dat ma vo
chong 6ng H3, ba P va anh L, chi H2 da tao 1ap va buodc vo chong ong H phai boi
thuong thiét hai vé tai san cho bi don va ngudi c¢d quyén loi, nghia vu lién quan
anh L, ch1 H2.

Vé 16i cua cac bén gay ra thiét hai: Mac du b1 don chua giao du tién cho
nguyén don, nhung nguyén don da ban giao toan b tar san cho b1 don, b1 don
chua lam thu tuc sang tén quyén sir dung dat xong nhung da trong cay lau nam,
xdy dung nha bo rao, chuong heo,...va nguyén don ciing dong v cho viée xdy
dung, 161 gay ra thiét hai thi vo chE‘)ng ong H phai chiu thiét har 80%, vo chéng
ong H3, ba P chiu thi¢t hai 20%.

Gia tri kién tric xay dung va cay tréng trén dat ma bi don da tao lap duoc xac
dmnh, cu thé 1a: Chuong heo tri gia 45.000.000 dong, mai che 15.468.750 dong,
g1eng khoan 5.200.000 dong, chuong vit 6.272.000 dong, tuong rao 41.640.000
dong, nha vé sinh 6.720.000 dong, vé cay trong gom: ciy mit 80 cay tri gia
21.600.000 dong, cay dira lén 05 cay tri gia 1.900.000 dong, cay dira nho 37 cay
tr1 gid 3.700.000 dong, cay dao tién tri gia 500.000 dong, 02 cdy man tri gia
420.000 dong, tong cong la 148.420.750 dong Nguyén don phai c6 nghia vu boi
thuong thiét hai cho bi don 80% gia tri kién triic xay dung va cay trong trén dat
nhu da néu trén, thanh tién la 148.420.750 dong x 80% = 118.736.600 dong.

Nhu vay, ma vo chong nguyén don cé nghia vu hoan tra cho vo chong bi don
s6 tién da nhan 100.000.000 déng; boi thuong thiét hai do chénh léch gia tri dat sO
tien 143.480.799 dong; boi thuong thiét hai vé tai san so tién 118.736.600 dong,
tong cong la: 362.217.399 dong.

[2.10]. D61 véi can nha tién ché va chudng dé 1a ctia vo chong anh L, chi H2.
Anh L, chi H2 duoc vo chong éng H3 dong ¥ cho xay dung dé sinh song va chin
nudi trén dat da nhan chuyén nhuong cia vo chong ong H, khi anh L, chi H2 tién
hanh xay dung vo chong 6ng H cling khong phan doi. Do do, 161 gay ra thiét hai
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thi vo ché“mg ong H phai chiu thiét hai 80%., vo chfing anh L, ch1 H2 phai chiu thiét
hai 20%. Gia tri nha tién ché duoc xdc dinh c6 gia tri 1a 30.240.000 dong va
chudng dé tri gia 5.652.000 dong Nguyeén don phai ¢6 ngh1a vu boi thuong thiét
hai cho anh L, chi H2 80% gia tri kién triuc xay dung véi so tién 1a 35.892.000
dong x 80% = 28.713.600 dong.

[2.11]. DO1 v6i cac tai san con lai gom: Nha cap 4, 02 cay xoai thai, 01 cay
me, 200 cay tre 1a cua vo chong nguyén don c6 trude khi ban giao cho vo chong bi
don, nén khong budc vo chong nguyén don phai thanh toan cho vo chong bi don.

[3]. D61 v6i hop dong chuyén nhuong quyén sit dung dat gitta ong H va ba
N, hién nay vo chong dng H va ba N ciling khong ¢6 ¥ kién va yéu cau gi, vi vay
Hoi dong xét xir khong xem xét. Néu sau nay cic bén c¢6 phat sinh tranh chap cac
duong su c6 quyen khoi kién bang vu an dan su khac.

[3]. Theo don khoi kién 6ng H yéu cau Toa an giai quyét budc 6ng H3, ba P
¢6 trach nhiém chi tra tién st dung, khai thac dat va nha ¢ cho 6ng H trong thoi
gian st dung tir 05/11/2011 dén ngay 05/4/2024 (12 nam 04 thang), tong cong la
165.600.000 dong. Ngay 10/7/2024, éng H rat mot phan yéu cau khoi kién, cu thé
ong H rut cau Toa an giai quyét budc 6ng H3, ba P ¢6 trach nhiém chi tra tién st
dung, khai thac dat va nha s6 tién 165.600.000 dong. Xét thay, viée rat mot phan
yéu cau khoi kién cua nguoi cua nguyén don 1a hoan toan tu nguyén. Can ctr vao
diém ¢ khoan 1 Diéu 217, khoan 2 Diéu 244 Bo luat To tung dan su, Hoi dong xét
xtr dinh chi xét xur d6i vdi so tién nguyén don rut 1a 165.600.000 dong; néu sau
nay co6 phét sinh tranh chép s& duoc giai quyét bing mot vu an khac. Ong H khong
phai chiu an phi d6i véi yéu cau da dinh chi xét xir.

[4] Vé chi phi t6 tung:

Ong H di nop tong cong so tién 35.928.800 dong ch1 phi xem xét, tham dinh
tai cho, tham dinh gia tai san va do dac tai san. Do yéu cau khéi kién cia nguyén
don duoc chap nhan nén dng H3, ba P phai chiu chi phi t6 tung vé xem xét, tham
dinh tai cho, do dac, tham dinh gi4 1a 35.928.800 dong. Ong H di tam tng chi phi
t6 tung nén ong H3, ba P phai nop lai so tién nay dé hoan tra cho éng H .

[5] Ve an phi: Ong H3, ba P phai chiu an phi dan su so thim khong c6 gia
ngach doi voi yeu cau khoi kién cia ong Bién Van H duoc ché‘ip nhan.

Ong H, ba D phai chiu 4n phi dan su so tham c¢6 gia doi v6i phan boi thuong
thiét hat va giai quyet hau qua cua hop dong vo hiéu.

[7] Phat biéu cua Kiém sat vién tai phién toa vé duong 101 giai quyét vu 4n
1a phu hop vé6i nhan dinh cua Hoi dong xét xir, nén chap nhan.
Vi cac lé trén,

QUYET PINH:

Can cu vao:

- Khoan 3 Piéu 26, diém a khoan 1 Piéu 35, diém a, ¢ khoan 1 Piéu 39,
biéu 147, Piéu 184, khoan 1 Piéu 227, khoan 1 Picu 228, Picu 235, Diéu 238 va
Diéu 273 Bo6 luat T6 tung dan su;

- Piéu 124; biéu 134; Piéu 137; Piéu 401; Diéu 689; Picu 697; Diéu 699:
bicu 701 cua Bo luat Dan su s6 33/2005/QH11; Piéu 615, khoan 1 Piéu 688 cua
B0 luat dan su nam 2015.
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- Diém a khoan 3 bicu 167 Luat Pat dai ndm 2013

- Can cir Muc c¢.3 diém ¢ khoan 2.3 Phan II Nghi quyét 02/2004/NQ-HDTP

- Khoan 3 Diéu 27 Nghi quyet 326/2016/UBTVQH14 ngay 30 thang 12
nim 2016 cua Uy ban Thuong vu Quoc hoi quy dinh mic thu, mién, giam, thu,
nop, quan ly va st dung an phi va 1€ phi Toa an.

Tuyén xur:

1. Chap nhan yéu cau khéi kién cia nguyén don dng Bién Vin H d6i véi bi
don 6ng Tran Ngoc H1 va ba Lé Thi My P.

Tuyén b6 hop dong chuyen nhuong quyen st dung dat ngay 05/11/2011 ¢o
tiéu dé “Hop dong sang nhuong dat, nha” dé ngay 05/11/2011 va “Giay thoa
thuan” ngay 01/4/2014 giira 6ng Bién Vian H, ba Nguyén Thi Bich D va 6ng Tran
Ngoc HI, ba Lé Th1 M¥ P v6 hi¢u vo hi¢u tai thot diém xAac lap.

2. Vé giai quyét hau qua cua hop dong vo hiéu:

2.1. Ong Tran Ngoc H1, ba Lé Thi My P phai tra lai phan dién tich dat
5.533m? thudc cac thira 32, 34, 38, to ban d6 02 dia chinh xd T, huyén T, tinh
Dong Nai cho 6ng Bién Van H, ba Nguyén Thi Bich D,(Dién tich dat dwoc theo
Trich luc va do vé khu dat ban do dia chinh s6 764/2023 do Vin phong Ping ky
dat dai lap ngay 28/8/2023).

2.2. Giao cho 6ng Bién Vian H, ba Nguyén Thi Bich D s¢ hitu, sir dung toan
bo cac tar san trén phf:in dat ma ong HI1, ba P va anh L, ch1 H2 da tao lap (Thudc
cac thua 32, 34, 38, to ban d6 02 dia chinh xd T, huyén T, tinh Pong Nai), gom:
Nha tién ché 24m2 01 nha vé sinh c¢6 dién tich 4m?2, chuong heo cé dién tich
120m2, mai che c6 dién tich 68,75m2, 01 giéng khoan, 01 chudng vit ¢6 dién tich
44.8m?2, tuong rao 208,2m, chudng dé 29,75m?, 80 cay mit, 05 cay dira 16n, 37 cay
dira nho, 01 cay dao tién, 02 cay man (Tai san gdn lién véi dat dicoc mé ta chi tiét
tai bién ban xem xét, tham dinh tai cho ngay 26/7/2023 va Chiung thuw tham dinh
gid 56 26/TDG-CT ngay 24 thang 01 nam 2024 ciia Céng ty cé phan T.)

2.3. Budc 6ng Bién Vian H, ba Nguyén Thi Bich D ¢6 nghia vu lién d6i hoan
tra cho 6ng Tran Ngoc H1, ba Lé Thi My P s6 tién 100.000.000 dong; boi thuong
thiét hai do chénh léch gia tr1 dat s tién 143.480.799 déng; boi thuong thiét hai vé
tai san so tién 118.736.600 dong, tong cong 1a: 362.217.399 dong.

2.4. Budc ong Bién Vin H, ba Nguyén Thi Bich D ¢6 nghia vu lién déi boi
thuong thiét hai vé tai san cho anh Nguyén Van L1, chi Nguyén Thi Bich H2 s6
tién 1a 28.713.600 dong.

Ké tir ngay ban an c6 hiéu luc phap luat (d61 vé1 cac truong hop co quan thi
hanh 4n c6 quyén chu dong ra quyét dinh thi hanh 4n) hodc ké tir ngay ¢6 don yéu
cau thi hanh an (461 vé1 khoan tién phai tra cho ngudi duoc thi hanh 4an) cho dén
khi thi hanh an xong tat ca cac khoan tién, hang thang bén phai thi hanh an con
phai chiu khoan tién 131 twong tmg véi so tién va thoi gian chua thi hanh an. Lai
suat cham tra tién do cac bén thoa thuan nhung khong duoc vuot qua muc 1a1 suat
dugce quy dinh ta1 khoan 1 Piéu 468 Bo luat Dan su nam 2015; truong hop khong
thoa thuan duoc thi thue hién theo khoan 2 Diéu 468 B luat Dan su nam 2015.
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3. Pinh chi xét xtt dbi v§i so tién khai kién chi tra tién st dung, khai thac
dat va nha so tién 165.600.000 dong. Puong su c6 quyén khoi kién lai theo quy
dinh cua phap luat.

4. Vé chi phi t6 tung: Budc 6ng Tran Ngoc H1, ba Lé Thi My P phai hoan
tra lai cho ong Bién Van H chi phi to tung vé xem xét, tham dinh tai chd, do dac,
tham dinh gia 1a 1a 35.928.800 dong.

5. Vé an phi:

- Ong Tran Ngoc HI, ba Lé Thi M§ P phai chiu 300.000 dong (Ba trim
nghin dong) an phi dan su so tham khong co6 gia ngach.

- Ong Bién Vin H, ba Nguyén Thi Bich D phai lién déi chiu 19.270.200
dong an phi dan su so tham c6 gia ngach, duoc khau trir vao tién tam mg 4n phi
da nop 1a 16.740.000 dong da ndp tam mg an phi tai bién lai thu s6 0003131 ngay
23/02/2023 va bién lai thu s6 0013081 ngay 22/4/2024 cia Chi cuc Thi hanh an
dan su huyén Tan Phu, tinh Dong Nai. Ong Bién Vin H, ba Nguyén Thi Bich D
con phai ndp 2.830.500 dong tién an phi dan sur so tham.

6. Nguoi duoc thi hanh an dan su, nguoi phai thi hanh 4n dan su c6 quyén
thoa thuan thi hanh 4n, quyén yéu cau thi hanh 4n, tw nguyén thi hanh 4n hodc bi
cudng ché thi hanh an theo quy dinh tai cac Diéu 6, 7, 7a va 9 Luat Thi hanh an
dan su; tho1 hiéu thi hanh an dwoc thue hién theo quy dinh tai Piéu 30 Luat Thi
hanh 4n dan sy nim 2008 (Stra d61, bo sung nim 2014).

5. Vé quyén khang cao: Nguyén don, bi don, nguoi ¢6 quyén loi, nghia vu
lién quan ba D duoc quyén khang cao ban an trong thoi han 15 (muoi 1am) ngay
ké tir ngay tuyén an. Nguoi c¢é quyén loi, nghia vu lién quan Anh L1, chi H2, ba N
¢6 quyen khang cao ban an trong han 15 (Muoi 1lam) ngay tinh tir ngay nhan duoc
ban an hodc ban 4n duoc niém yét theo quy dinh cia phap luat

Noi nhjn: TM. HOI PONG XET XU SO THAM

- VKSND huyen Tan Phu; THAM PHAN — CHU TOA PHIEN TOA
- Chi cuc THA DS huyén Tan Phu; .

- Céc duong su (dé thi hanh);
- Luvu HoO so — Luu trir.

Nguyen Ba Dai
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