TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
TINH PAK LAK Doc lap - Tw do - Hanh phic

Ban 4n s6: 87/2025/DS-PT
Ngay 17 - 3 - 2025
VIV “Tranh chdp hop dong ddt coc”
NHAN DANH
NUOGC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
TOA AN NHAN DAN TINH PAK LAK

- Thanh phéin Hpi dong xét xir phiic thdm géom co:

Thiam phdn - Chii toa phién toa: Ong Nguyén Duy Thuin.

Cdc Thdam phdn: Ba Nguyén Thi Hang, 6ng V6 Thanh Ha.

- Thuw ky phién toa: Ong Vii Van Hoang - Thu ky Toa an nhan dan tinh Dak
Lak.

- Pai dién Vién kiém sdat nhan din tinh Pik Lik: Ong Nguyén Chi Hiéu -
Kiém sat vién tham gia phién toa.

Ngay 17 thang 3 nam 2025, tai try s& Toa an nhan dan tinh Dak Lak xét xtr
phuc tham cong khai vu an déan su thu 1y s6 405/2024/TLPT-DS, ngay 28 thang
11 nam 2024 vé viéc “Tranh chap hop dong dit coc” do Ban an dan su so tham
s6 32/2024/DS-ST, ngay 29 thang 8 nim 2024 ciia Toa an nhan dan huyén K bi
khang céo.

Theo Quyét dinh dua vu an ra xét xir s6 51/2025/QD-PT, ngay 11 thang 02
nam 2025 gitra cac duong su:

- Nguyén don: Ba La Thi P, sinh nam 1982; dia chi: Tb A, phuong N, TP .,
tinh Dk Nong; Pia chi lién lac: S6 B dudng N, phuong N, thanh phd G, tinh Pak
Nong. Vang mat.

Nguoi dai dién theo ity quyén: Ba Bui Thi D, sinh nam 1977; dia chi: TDP F,
phuong N, thanh phd G, tinh Pak Nong. C6 mat.



- Bi don: Ong Ngb DPurc T, sinh nam 1969 va ba Poan Thi T1, sinh nam 1970,
Cung dia chi: Thén A, xi E, huyén K, tinh Pak Lak (6ng Ngo Puc T ay quyén
cho ba Poan Thi T1 tham gia t6 tung).

Nguwoi dai di¢n theo tiy quyén: Ba Poan Thi T1; dia chi: Thon A, xa E, huyén
K, tinh Pik Lak. Ong T1, ba T1 déu cb mat.

NOI DUNG VU AN:

* Theo don khoi kién, nguyén don ba La Thi P va ngwoi dai dién theo uy
quyén la ba Bui Thi D trinh bay:

Ngay 27/9/2019, ba P thoa thuan nhan chuyén nhuong ctia vo chong ong Ngd
Diic T, ba Doan Thi T1 thira dat so 772, to ban do s6 04, dién tich 300m2, toa lac
tai phuong N, thanh phé G, tinh Dak Nong (viét tat 1a thia dat s6 772) véi gia
1.320.000.000 ddng. Hai bén 1ap Gidy dit coc mua dat, ba P dit coc s tién
100.000.000 dong (cac bén chi thoa thuan miéng sau 01 tuin cac bén di ky Hop
d6ng chuyén nhuong) va thoa thuan giao du sd tién 1.220.000.000 dong con lai
ngay khi cong chimg hgp dong chuyén nhugng. Do 6ng T1, ba T1 khong thuc
hién viéc chuyén nhuong va khong dong ¥ phat coc nén ba khoi kién ra Toa an
nhan dan huyén K, tinh Pak Lak. Qua trinh giai quyét vu an, hai bén lap vin ban
thoéa thuan tiép tuc thuc hién hop déng chuyén nhuong nén ba da rat don khoi
kién, tuy nhién sau d6 6ng T1, ba T1 van khong thuc hién viéce chuyén nhuong
nhu thoa thuan. Do do, ba P khéi kién yéu cau Toa an budc ong T1, ba T1 phai
thuc hién hop dong chuyén nhuong quyén sir dung thira dat sé 772 néu trén cho
ba.

Ngay 04-8-2022, ba c6 don bd sung yéu cau khoi kién, truong hop 6ng T1, ba
T1 khong tiép tuc thuc hién hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat thi yéu
cau Toa an tuyén bd hop ddng chuyén nhuong quyén sir dung dit vo hiéu va giai
quyét hau qua cua hop dong vo hiéu, budc ong T1, ba T1 phai tra lai s tién
100.000.000 dong d4 nhan va boi thuong 50% gia tri chénh léch thira dét theo gia
thi truong véi sb tién 840.000.000 ddng. Tuy nhién, tai phién toa so thim ngay
13/01/2023 cta Toa an nhan dan thanh phé G, ba P di rat yéu cau khoi kién bo

sung.



Theo ban an phuc thim ctia Toa 4n nhan dan tinh Dak Nong nhén dinh thi can
ctr dé ba P khoi kién 1a Hop dong dit coc chir giita cac dwong su chua ky hop
d6ng chuyén nhuong quyén st dung dat.

Sau khi Toa an nhan dan huyén K thu Iy giai quyét vu an, ba La Thi P c¢6 don
xin thay doi noi dung khéi kién, dé nghi Toa 4n xem xét giai quyét:

Tuyén v6 hiéu Hop dong dat coc (Gidy dit coc mua dat) ngay 27/9/2019 giira
nguoi dat coc 1a ba La Thi P voi ngudi nhan coc 1a 6ng Ngo bac T, ba Poan Thi
T1.

Budc 6ng Ngo Dirc T, ba Poan Thi T1 phai tra sé tién 100.000.000 dong da
nhan coc va 100.000.000 dong tién phat coc cho ba La Thi P.

* Bi don ba Doan Thi T1 dong thoi la nguoi dai dién iiy quyén cho bi don
ong Ngo Durc T trinh bay:

Sau khi nghe tin vo chong ba T ¢6 nhu cau sang lai thira dét toa lac tai phuong
N, thanh phd G, tinh ik Néng, dién tich 1a 300m2 thira dat s6 722, to ban dd sb
04, theo gidy chimg nhan quyén st dung dit sb AG 271666 do UBND thi xid G
cap ngay 05/10/2006 cho 6ng Ngb Puc T, ba Poan Thi T1. Ba La Thi P di dén
nha ba T1 tai thon F, xa E, huyén K dé thoa thuin gid chuyén nhuong 1a
1.320.000.000 dong va ba P da chuyén khoan cho ba T1 100.000.000 déng dé dit
coc va tu tay ba P da viét “Giéy dat coc mua dat” ngay 27/09/2019. Theo su thoa
thuan s tién con lai 1a 1.220.000.000 ddng, ba La Thi P s& thanh toan ngay sau
khi hai bén ra Van phong cong ching chimg thuc. Tuy nhién, hai bén khong ghi
ngay cu thé ra Phong cong chimg chi thoa thuan miéng sau 01 tuan cac bén di ky
Hop dong chuyén nhuong.

Khoang 5 dén 6 ngdy sau khi viét “Gidy dit coc mua dat”, vo chong ba T1
lién tuc goi dién thoai thuc giuc ba P dén Vin phong cong chimg dé ching thuc
va thanh toan dut diém sd tién con lai nhung ba P biét "Giéy dit coc mua dat"
khong ghi cu thé ngay thang nam hai bén hen nhau ra Vian phong cong chimg nén
ba P ¢d tinh 14n tranh, c6 1& lac d6 ba La Thij P chua tim duoc khach mua dét sang
tay nén ctr hen hét 14n nay dén 1an khéac. Mit khac, thoi diém thi truong bat dong
san dung gia, khong bién dong nén di loi dung dua ra 1y do khong chinh dang.

Sau d6, ba P khoi kién dé doi lai tién coc véi 1y do dat cia gia dinh ba T1 bi
quy hoach. Tuy nhién, qua xac minh dat khong bi quy hoach. Liic nay ba P méi
chiu rat don khdi kién va hai bén viét bién ban thoa thuan. Nhung khi lam gidy
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bién ban thoéa thuan ciling khong ghi cu thé ngay thang nim lam gidy va ciing
khong ghi 16 ngay hai bén hen dén Vian phong cong chimng dé chuyén nhuong.

Sau khi hai bén thoa thuan, khoan gr:in 01 tuan sau ba T1 1én tinh Pak Nong
dé hen gip ba P tai Van phong cong chimg. Nhung ba P lai cho ring 16 dt tranh
chap v&i ba Tir Thi T2, dja chi: duong D, thanh phd G, tinh Pak Nong. Ba P bao
rang: "C6 1an ba hoi tham tim dén 16 dat va gip ngudi con cua ba Tir Thi T2, nd
hung ho quat to: "dira ndo mua ban 16 dit nay", nén 1an nay ba P ciing khong chiu
dén Vin phong cong ching. Tuy nhién, sau khi gia dinh ba T1 1am don ra phudng
N thi ciing x4c dinh giira gia dinh ba T1 va ba Tir Thi T2 khong c6 tranh chip gi.

Dbi voi yéu cau tuyén vo hiéu hop dong dit coc thi bi don khong co ¥ kién gi.
Péi voi yéu cau tra ba P 100.000.000 ddng tién coc va 100.000.000 dong phat coc
thi bi don khong dong y. Bdi vi, ba P khong thyuc hién dung theo ndi dung hop
dong dit coc ma hai bén da ky két, ban than ba La Thi P khong dong y thyuc hién
hop déng dat coc nira, viéc khong tiép tuc duoc viéc chuyén nhuong la hoan toan
do 16i ctia ba P.

Tai Ban an dan sw so thim s6 32/2024/DS-ST, ngay 29 thang 8 nim 2024
ciia Toa 4n nhan dan huyén K da quyét dinh:

Ap dung khoan 3 Piéu 26; diém a khoan 1 Piéu 35; Piém a khoan 1 Piéu 39,
Dicu 144, Dicu 147; khoan 1 Diéu 227, khoan 1 Dicu 228, Dicu 271 va Diéu 273
BO luét to tung Dan su;

Ap dung Diéu 116, Piéu 117, Piéu 328, Diéu 401 cta Bo luat Dan sy 2015.

Ap dung Diéu 26 Nghi quyét sé 326/2016/UBTVQH14, ngay 30 thang 12
nam 2016 cua Uy ban Thuong vu Qudc Hoi.

Tuyén xu:

1. Khong chap nhan yéu cau khdi kién cta nguyén don ba La Thi P vé viéc:
Pé nghi tuyén bd Hop dong dit coc (Gidy dit coc mua dat) ngay 27/9/2019 giira
nguoi dat coc 1a ba La Thi P véi nguoi nhan coc 1a 6ng Ngb Puc T, ba Poan Thi
T1 14 vo hiéu va budc ong Ngo Pirc T, ba Poan Thi T1 phai tra 100.000.000 dong
(Mot tram tri¢u déng) tién nhan coc va 100.000.000 déng (Mot tram tri¢u dé)ng)
tién phat coc.

2. V& an phi va chi phi t6 tung:

2.1. Vé chi phi té tung: Ba La Thi P phai chiu tién chi phi xem xét, tham dinh
tai chd 14 5.500.000 dong (Nam triéu, ndm traim nghin déng) va chi phi tham dinh
gia tai san 1a 15.000.000 dong (Muoi lam triéu dong), ba P d3 nop du va chi phi
xong.



2.2. V& an phi:

- Tra cho ba La Thij P 300.000 dong (Ba trim nghin dong) tién tam Gmg an phi
d3 ndp theo bién lai thu sd 0002208, ngay 18/6/2020 va 20.250.000 déng (Hai
muoi triéu, hai trim nim muoi nghin dong) tam tmg 4n phi da ndp theo bién lai
thu s6 0006354, ngay 12/8/2022 ctia Chi cyc thi hanh 4n dan su thanh phd G, tinh
Dik Nong.

- Ba La Thj P phai chiu 300.000 ddng (Ba tram nghin dong) an phi dan su so
tham khong c6 gia ngach va 10.000.000 dong (Mudi triéu dong) an phi dan sy so
tham c6 gid ngach. Puogc khau trir vao s tién 5.300.000 dong (Nam triéu, ba trim
nghin dong) tam tng an phi dd ndp theo bién lai s6 AA/2023/0005878, ngay
27/6/2024 ctia Chi cyc thi hanh an dan sy huyén K. Sau khi khéu trtr, ba La Thi P
con phai ndp sd tién 5.000.000 déng (Nam triéu dong).

- Bi don ong Ngo6 Dtic T, ba Poan Thi T1 khong phai chiu an phi dan su so
tham.

Ngoai ra, ban an so thdm con tuyén vé quyén khang co theo quy dinh cta
phép luat.

Sau khi xét xir so thAm ngay 02/10/2024 ba La Thi P khang céo voi ndi dung:
pé nghi cép phtc tham chép nhan toan bd yéu cau khoi kién cua ba La Thi P.

Tai phién toa phtic tham, ba Bui Thi D gitr nguyén ndi dung khéng cdo cua ba
La Thi P.

Pai dién Vién kiém sat nhan dan tinh Dak Lak phat biéu ¥ kién:

- Vé t6 tung: Hoi dong xét xtr, Thu ky phién toa va nhimg ngudi tham gia t6
tung da thuc hién dung quy dinh cta phap luét té tung dan sur.

- Vé ngi dung:

Qua phan tich danh gia céc tai liu chimg ctr c6 trong hd so vu an, 16i trinh
bay cua cac bén duong su, dai dién Vién kiém sat cho rang hop dong dit coc 1ap
ngay 27/9/2019 ¢6 hiéu luc phap luat, 1am phat sinh quyén va nghia vu cua céac
bén. Viéc vi pham hop déng dit coc dan dén cac bén khong thuc hién viéc chuyén
nhuong quyén st dung dt 14 13i cuia nguyén don. Do d6, khang céo ctia ba La Thi
P 1a khong c6 co s nén dé nghi Hoi dong xét xtr khong chap nhan khang céo cta
nguyén don ba La Thi P, giit nguyén ban an dan sy so tham s6 32/2024/DS-ST,
ngay 29 thang 8 ndm 2024 cua Toa an nhan dan huyén K.



Can cit vao cdc chimg ci, tai lidu dwoc thu thdp cé trong ho so vu dn, két qua
tranh ludn tai phién toa, 16i trinh bay cia cdc dwong su, ¥ kién ciia Kiém sdt vién,
Hoi dong xét xik phiic tham nhén dinh:

NHAN PINH CUA TOA AN:

[1] V& t6 tung: Pon khang céo cua nguyén don 1am trong han luat dinh va da
ndp tam Ung an phi, nén vu an dugc giai quyét theo trinh ty phiic tham.

[2] V& ndi dung:

[2.1] Nguyén don, bi don déu thira nhan ngay 27/9/2019, ba La Thi P dat coc
cho vo chong ong Ngo Puc T, ba Poan Thi T1 sb tién 100.000.000 dong dé cam
két chuyén nhuong cho nhau thira dat s6 772, to ban d6 sd 04, dién tich 300m?,
toa lac tai phuong N, thanh phé G, tinh Pak Néong véi gia 1.320.000.000 dong.
Céc bén thoa thuan miéng sau 01 tuan sé& di ky Hop dong chuyén nhuong va thoa
thuan ba P giao du s tién 1.220.000.000 dong con lai ngay khi cong chimg hop
dong chuyén nhuong. Pay 1a nhitng tinh tiét khong phai ching minh theo khoan
2 Piéu 92 BLTTDS.

[2.2] Xét hop ddng dit coc ngdy 27/9/2019, giita bén dit coc ba La Thi P va
bén nhan coc ong Ngo Puc T, ba Poan Thi T1 dugc 1ap trén co s& hoan toan tu
nguyén, cac bén c6 du nang luc hanh vi dan sy. Muc dich va nd1 dung cua viéc
dit coc dé cac bén cam két chuyén nhuong cho nhau thira dat sé 772, to ban db
s6 04, dién tich 300m? tai phuong N, thanh phd G, tinh Dk Nong theo gidy ching
nhan quyén sir dung dat s6 AG 271666 do UBND thj xa G cép cho 6ng Ngb Dtic
T, ba Poan Thi T1 ngay 05/10/2006 1a khong vi pham diéu cam cua luat, khong
trai dao dirc xa hoi. Nhu vay, hop déng dit coc néu trén co da diéu co hiéu luc
cua giao dich dan su theo quy dinh tai Diéu 117 Bo luat dan sy va 1am can cu dé
xéac dinh quyén, nghia vu ciia cac bén.

[2.3] Qua céc tai liéu, ching ctr trong vu an, ¢6 can cit xac dinh:

Sau thoi han 01 tuan ké tir ngay ky két hop dong dit coc, hai bén khéng tién
hanh ky két va thyuc hién hgp dong chuyén nhuong nhu da giao két. Bi don cho
rang d4 nhiéu lan lién lac yéu cau nguyén don ky két hop dong chuyén nhuong
nhung ba P1 khong thuc hién. Ngay 16/12/2019, ba P khoi kién 1an thir nhat dén
Tda 4n nhan dan huyén K yéu cu giai quyét tranh chap hop dong dat coc véi ly
do ba P cho rang thira dat hai bén cam két chuyén nhuong bi vuéng quy hoach,
khong du didu kién chuyén nhuong. Qua trinh giai quyét, xac dinh thira dat cia
gia dinh ba T1 khong bi quy hoach nén ba P rat don khdéi kién vao ngay
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13/02/2020 va céc bén lap bién ban thoa thuan tiép tuc thuc hién hop dong chuyén
nhuong.

Mic du khong ghi ngay thang, nhung cac bén déu thong nhét gia dinh ba T1
t6i thira dat ciing ba P dé ban giao dit va 1ap hop dong chuyén nhuong. Nguyén
don cho ring sau khi thoa thuan khoang 05 ngdy sau ba P c6 dén thira dat nhung
gia dinh ba T1 khong dén. Bi don cho rang khoang 01 tuan sau thoa thuan, vo
chdéng ba T1 dén thira dat va lién hé véi ba P dé ky hop dong chuyén nhuong
nhung ba P cho rang dit c6 tranh chip nén tir chdi ky hop doéng chuyén nhuong.
Tai bién ban xac minh tai UBND phuong N, thanh phé G, tinh Pak Noéng xac
dinh ngay 19/02/2020, UBND phudng N ¢6 nhan duoc don dé nghi hoa giai tranh
chap dét cua ba Poan Thi T1, tuy nhién di hoa giai thanh va dat khong con tranh
chap. Mic du, UBND phuong xéac dinh dat khong co tranh chap nhung ba P van
khong dong v ky két hop dong chuyén nhuong ma da tién hanh khoi kién.

Nhu vay, c6 can ctr xac dinh viéc cac bén khong thuc hién viée chuyén nhuong
quyén str dung dat theo Hop dong dit coc 1a do 18i ctia nguyén don ba La Thi P
khong thuc hién hop dong dat coc. Toa an cap so tham khong chap nhan yéu cau
khoi kién ctia nguyén don vé viéce tuyén bd Hop ddng dit coc ngay 27/9/2019 vo
hiéu; budc 6ng Ngo Puc T, ba Poan Thi T1 phai tra 100.000.000 dong tién nhan
coc va 100.000.000 dong tién phat coc 1a ¢6 can ctr.

Do d6 khang céo cta ba La Thi P 1a khong ¢ co sé chap nhan.

[3] V& 4n phi:

[3.1] Vé an phi dan su so tham: Do don khai kién khong duogc chép nhan nén
nguyén don ba La Thi P phai chiu 300.000 dong an phi dan sy so thim khong co
gia ngach d6i voi yéu cau tuyén bd hop dong dit coc vo hidu va 10.000.000 dong
an phi dan sy so tham c6 gia ngach dbi voi yéu cau budc 6ng Ngo Puc T, ba Poan
Thi T1 phai tra 100.000.000 dong tién nhan coc va 100.000.000 ddng tién phat
coc.

Tuy nhién cép so thim tuyén tra lai ba P 300.000 dong tién tam Gng 4n phi da
ndp theo bién lai thu s6 0002208, ngay 18/6/2020 va 20.250.000 dong tam Ung an
phi d& nop theo bién lai s6 0006354, ngay 12/8/2022 cia Chi cyc thi hanh 4n dan
su thanh phd G, tinh Pak Nong trong khi x4c dinh ba P con phai ndp 5.000.000
d6ng tién an phi sau khi khau trir 5.300.000 déng tam tng an phi di ndp theo bién
lai s6 AA/2023/0005878, ngdy 27/6/2024 cta Chi cuc thi hanh an dan sy huyén
K 1a khong hop 1y ma can phai khau trir vao sb tién an phi phai nop trude khi tra
lai tién tam Gmg an phi.



[3] V& an phi phuc thim: Do khang céo khong dugc chip nhin nén nguyén
don ba La Thi P phai chiu an phi phuc tham theo quy dinh,

Vi cac lé trén,

QUYET PINH:

[1] Can ctr Khoan 2 Diéu 308 va Diéu 309 ctia Bo luat t6 tung dén suy.

- Khong chap nhan khang céo ctia ba La Thi P.

- Stra mot phan ban 4n dan su so tham sé 32/2024/DS-ST, ngay 29 thang 8
nam 2024 cta Toa 4n nhan dan huyén K vé phan 4n phi.

[2] Ap dung khodan 3 Diéu 26; diém a khoan 1 Piéu 35; Diém a khoan 1 Diéu
39, Diéu 144, Diéu 147; khoan 1 Diéu 227, khoan 1 Diéu 228, Dicu 271 va Diéu
273 Bo luat t6 tung Dan su;

- Ap dung Piéu 116, Biéu 117, Diéu 328, Piéu 401 B luat Dan su 2015.

- Ap dung DPiéu 26, Piéu 29 Nghi quyét 326/2016/UBTVQHI4, ngay
30/12/2016 cua Uy ban thuong vu Quéc Hoi quy dinh vé muc thu, mién, giam an
phi, 1€ phi Toa an.

Tuyén xu:

1. Khong chép nhan yéu cau khoi kién cua nguyén don ba La Thi P vé viéc:
Pé nghi tuyén bé Hop dong dit coc (Gidy dit coc mua dat) ngay 27/9/2019 giita
nguoi dat coc 1a ba La Thi P véi nguoi nhan coc 1a ong Ngb Puc T, ba Poan Thi
T1 14 vo hiéu va budc 6ng Ngo Pirc T, ba Poan Thi T1 phai tra 100.000.000 dong
(Mot tram triéu dong) tién nhan coc va 100.000.000 dong (Mot tram triéu dong)
tién phat coc.

2. V& an phi:

2.1 V& an phi dan sy so thim: Ba La Thi P phai chju 300.000 dong an phi dan
su so tham khong c6 gia ngach va 10.000.000 dong an phi dan sy so tham c6 gia
ngach; Pugc khau trir vao so tién 5.300.000 dong tam tng an phi da ndp theo bién
lai s6 AA/2023/0005878, ngay 27/6/2024 ctia Chi cuc thi hanh 4n dan sy huyén
K va 20.250.000 dong tam Ung an phi da ndp theo bién lai s6 0006354, ngay

12/8/2022 ctia Chi cuc thi hanh 4n dan su thanh phd G, tinh Dak Néong. Hoan tra
cho ba La Thi P 300.000 dong tién tam Gng an phi d ndp theo bién lai s6 0002208,
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ngay 18/6/2020 va 15.250.000 ddng tién tam tmg an phi da ndp theo bién lai s6
0006354, ngay 12/8/2022 clia Chi cuc thi hanh 4n dan su thanh pho G, tinh Dk
Nong.

2.2 V& 4n phi dan sy phtic thAm: Ba La Thi P phai chiu 300.000 ddng an phi
dan su phic tham, dugc khau trir vao 300.000 dong tién tam tmg an phi phic thAm
d3 nop theo bién lai s6 AA/2023/0006071, ngay 07/10/2024 ctia Chi cuc Thi hanh
an dan sy huyén K, tinh Pak Lak,

Céc quyét dinh khac cia ban 4n so thadm khong c6 khang cdo, khang nghi da
c6 hiéu lyc thi hanh ké tir ngay hét thoi han khang céo, khang nghi.

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

Noi nhin: TM. HQI PONG XET XU PHUC THAM
- VKSND tinh Dék Lik (02); THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- TAND huyén K;
- Chi cuc THADS huyén K;
- Chi cuc THADS TP G;
- Puong su;
- Luu hd so.

Nguyén Duy Thuén



