TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HOQI CHU NGHIA VIET NAM
THI XA PUC PHO Poc lap - Tw do - Hanh phic
TINH QUANG NGAI

Ban 4n s6: 16/2025/DS-ST
Ngay: 22-5-2025 ‘
Viv: “Tranh chap hop dong dat coc”

] _ NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN THI XA PUC PHO, TINH QUANG NGAI

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

Thdam phan - Chii toa phién toa: Ong Lé Phong

Cdc Hoi tham nhan dan:

1. Ba Bui Thi Cam

2. Ba Huynh Thi Thuy Tram

- Thuw ky phién toa: Ong Nguyén Vin Hoa, 1a Thu ky Toa an nhan dan thi
xa Puc Pho, tinh Quang Ngai.

- Dai di¢n Vign kiém sdt nhin dan thi xd Drc Pho, tinh Quing Ngai
tham gia phién toa: Ba Hoang Thi Xuan Thu - Kiém sat vién.

Ngay 22 thang 5 nam 2025, tai try 80 Toa an nhan dan thi xa Duc Pho xét
Xt so tham _cong khai vy an thu ly sd: 136/2024/TLST-DS ngay 10 thang 10
nam 2024 vé viée “Tranh chap hop d‘ong dat coc” theo Quyet dinh dua vu an ra

x6t xtr s6: 36/2025/QDXXST-DS ngay 01 thang 4 nim 2025, gitta cac duong
su:

1. Nguyén don: Ba Tran Thi Thay H, sinh nim 1998; dja chi: Thén V, x&
P, thi xa D, tinh Quang Ngai.

Nguoi dai dién theo Gy quyén ctia nguyén don: Ba Théi Thi L, sinh nam
1976; dia chi: Thon V, xa P, thi xa D, tinh Quang Ngai (theo hgp dong iy quyén
ngay 12/10/2024). C6 mat.

2. Bi don:

- Ba Ton Thi H1, sinh nam 1963; dia chi: Thon V, xa P, thi xa D, tinh
Quang Ngai. C6 mat.

- Ong Nguyén Xuén V, sinh nim 1988; dia chi: Thon V, xa P, thi x4 D,
tinh Quang Ngéi (hién dang bi tam giam tai Trai tam giam Cong an tinh Q). Co
don dé nghi xét xtr vang mat.
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NOI DUNG VU AN:

Theo don khéi kién dé ngay 30/9/2024, cdc vin ban trinh bay khdc trong
qud trinh gidi quyét vu dn va tai phién toa so tham, nguyén don ba Tran Thi
Thay H va ngwoi dai dién theo 11y quyén ciia nguyén don trinh bay:

Ngay 06/7/2024 ba Tran Thi Thuy H ky hop dong dat coc voi ba Ton Thi
H1 va ong Nguyén Xuan V, theo d6 ba H dit coc sb tién 50.000. OOOdong dé
nhan chuyén nhuong dién tich dat chidu ngang 6m, chiéu dai hét 16 dat, thudc
thira dat s6 384, to ban d6 s6 51, tai x4 P, thi x4 D, tinh Quang Ngai. Ba H da dat
coc du sb tién 50.000.000d6ng cho ba H1 va 6ng V nhan. Tuy nhién, khi da hét
thoi han trong hop déng dit coc nhung ba H1 va 6ng V van khong lam thu tuc
tach thira dat dé chuyén nhuong cho ba H. Llc d6, ba H yéu cau ba H1 va éng V
tra lai tién dit coc nhung ba H1 khong chiu tra va noi khong mua thi mat tién
coc.

Viéc khong 1am thu tuc tach thira dat duoc 1a do 161 ctia ba H1 va 6ng V vi
khi ky két hop dong dat coc ba H1 va 6ng V cam két dat khong c6 tranh chap.
Do d6, ba H yéu cau Toa an giai quyét budc ba Ton Thi H1 va 6ng Nguyén
Xuan V tra lai cho ba H 50.000.000d6ng tién dat coc va boi thuong
50.000.000d6ng tién phat coc. Tong cong 1a 100.000.000d6ng.

Tai bién ban ldy 161 khai ngay 20/12/2024, bi don éng Nguyén Xudn V
trinh bay:

Ngay 06/7/2024 dng va me cua 6ng 1a ba Tén Thi H1 ¢6 ky hop dong dat
coc véi ba Tran Thi Thay H (do ba Nguyén Thi Xuan L1 dai dién). Theo thoa
thuan trong hop dong dit coc thi ong va ba H1 dong y chuyén nhuong cho ba H
dién tich dat chiéu ngang 6m, chiéu dai hét 16 dat, thudc thira dat s6 384, to ban
d6 s6 51, tai xa P, thi xa D, tinh Quang Ngai. Tai thoi diém nay thira dat néu trén
d3 dugc cap gidy ching nhan quyén st dung dat dung tén cha cua ong 1a ong
Nguyén Xuan D. Ba H da dit coc so tién 50.000.000d6ng va 6ng da nhan dua sb
tién trén. Tuy nhién, trong qua trinh 1am thi tuc tach thira dat dé chuyén nhuong
cho ba H thi phat hién ra ba L (me chdng ctia ba H) co 1an dit sang thira dat s6
384, td ban d6 s6 51 néu trén cla gia dinh 6ng nén gia dinh 6ng khong thyc hién
viéc tach thira dat dé chuyen nhuong cho ba H trong thdi han hop dong dat coc
(tor ngay 06/7/2024 dén ngay 16/9/2024) duogc. Luc d6 gia dinh dng c6 trao doi
bang miéng voi ba H cho thém thoi gian khoang 02 dén 03 thang, gia dinh ong
chap nhan bo phan dit ma me chong ba H da 1an dé 1am thu tuc tach thira theo
hién trang, sau d6 s& chuyén nhuong cho ba H nhung ba H khong dong y va
khéi kién dén Toa 4n.

Viéc gia dinh 6ng khong tach thira dat dé chuyén nhuong cho ba H trong
thoi han cua hop dong dit coc 1a do nguyén nhan khach quan (dat bi nguoi khéac
lan chiém). Luc ky hop dong dit coc 6ng va me dng khong biét thira dat s6 384,
to ban d6 sb 51 cua gia dinh ong bi 1an chiém, luc d6 thira dat néu trén ciing
khong c6 ai tranh chép. Do d6, néu ba H khong mudn tiép tuc thuc hién viéc
chuyén nhugng quyén sir dung dat thi 6ng va me 6ng chi dong y tra cho ba H
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50.000.000d6ng tién dit coc, khong doéng ¥ bdi thudong 50.000.000d6ng tién
phat coc theo yéu cau cua ba H.

Tai bién ban ldy 1oi khai ngay 07/01/2025, bi don ba Tén Thi HI trinh
bay:

Ngay 06/7/2024 ba va con ctia ba 13 6ng Nguyén Xuan V ¢6 ky hop dong
dit coc véi ba Tran Thi Thay H (do ba Nguyén Thi Xuan L1 dai dién). Theo
thoa thuan trong hop dong dat coc thi ba va ong V dong y chuyén nhuong cho
ba H dién tich dat chiéu ngang 6m, chiéu dai hét 16 dét, thudc thira dat sb 384, to
ban dd sb 51, tai x4 P, thi xa D, tinh Quang Ngai. Trudc day thia dat néu trén
dung tén chong cuia ba 12 6ng Nguyén Xudn D, nhung 6ng D di chét nim 2019
nén dau nim 2024 ba di di 1am lai gidy to sang tén cho ba. Theo ndi dung cua
hop déng dit coc ma cic bén da thoa thuan thi ba Tran Thi Thuay H da dat coc $6
tién 50.000.000d6ng va ba da nhan du so tién trén. Tuy nhién, trong qua trinh
lam tha tyc tach thira dat dé chuyén nhugng cho ba H thi phat hién ra thira dat
nha ba L (me chdng cua ba H) c6 14n sang thira dat s6 384, to ban do s6 51 néu
trén ciia gia dinh ba nén gia dinh ba khong thé tién hanh thi tyc tach thira dat dé
chuyén nhuong cho ba H trong thoi han hop ddng dit coc duoc. Khoang thang
10/2024 chdng ctia ba H cung véi me chong cia ba H c6 dén nha ba dé doi lai
tién coc do da hét thoi han thoa thuén, lac nay gia dinh ba co trao doi bang
miéng voi gia dinh ba H xin gia han thém thoi gian khoang 02 dén 03 thang dé
ba 1am xong thu tuc, gidy to, ba chip nhan bo phan dat ma nha ba L di 14n sang
dat ctia ba dé lam thu tuc tach thira dat theo hién trang, sau d6 chuyén nhuong
cho ba H nhu da thoa thuan nhung phia ba H khong dong v, doi ba tra lai tién
dat coc va phat coc.

Nay ba H khoi kién yéu cdu ba va éng V tra cho ba H tién dit coc
50.000.000d6ng va boi thudng 50.000.000d6ng tién phat coc thi ba khong dong
y Vi viéc gia dinh ba khong tach thira dat dé chuyén nhuong dat cho ba H theo
thoi han trong hop dong dit coc 1a do nguyén nhan khach quan (dat bi nguoi
khac 1an chiém) chtr khong phai ba trén tranh khong thuc hién. Luc ky hop dong
dit coc ba khong biét thira dat sb 384, to ban d6 s6 51 cua ba bi lan chiém, 1au
nay ciing khong c6 ai tranh chap gi. Ba c6 nguyén vong dé ba tiép tuc thyuc hién
viéc tach thtra va chuyén nhuong quyén s dung dat cho ba H theo thoa thuan
trude do, truong hop ba H khong dong ¥ thi ba chi dong y tra cho ba H
50.000.000d6ng tién dit coc, khong doéng ¥ bdi thudng 50.000.000d0ng tién
phat coc theo yéu cau cua ba H.

Y kién cia dai dién Vién kiém sdt nhén dan thi xa Birc Phé, tinh Quang
Ngai:

- Vé to tung: Trong qua trinh giai quyét vu an, ké tir khi thu 1y vu 4n cho
dén trude thoi diem Hoi dong xét xtr nghi 4n, Tham phan, Hoi dong xét xir, Thur
ky phién toa tuan thu dung quy dinh ctia B0 luat tb tung dan syu. Vi¢c chap hanh
phap luat ciia nguyén don dung theo quy dinh tai céac diéu 70, 71 caa Bo luat td
tung dan su; bi don chép hanh ding quy dinh tai cac diéu 70, 72 cta BO luét td
tung dan sy.
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- Vé quan diém giai quyét vu an: D& nghi Hoi dong xét xir chdp nhan mot
phan yéu cau khoi kién cua ba Tran Thi Thay H. Bu¢c ba Toén Thi HI, Ong
Nguyén Xuan V phai c6 nghia vu tra cho ba Tran Thi Thay H 50.000.000d6ng
tién dit coc. Khong ché\p nhan yéu cau khoi kién cta ba Tran Thi Thay H vé
viéc budc ba Tén Thi H1, 6ng Nguyén Xuén V tra 50.000.000dong tién phat
coc. Puong su phai chiu &n phi theo quy dinh cua phap luat.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién ctru céc tai liéu, chimg ¢t ¢6 trong hd so vu an dugc xem
xét tai phién toa; cin cr vao két qua tranh tung tai phién toa, Hoi dong xét xur
nhan dinh:

[1] V& td tung:

[1.1] Vé xac dinh quan h¢ phap luat tranh chap: Ba Tran Thi Thay H khoi
kién yéu cau Toa an giai quyet budc ba Ton Thi H1 va 6ng Nguyen Xuan V tra
cho ba H 50.000.000d6ng tién dit coc va bdi thuong 50.000.000d6ng tién phat
coc. Do d6, quan hé phap luat tranh chap 1a “Tranh chdp hop dong dit coc” quy
dinh tai khoan 3 Diéu 26 cua Bo luét to tung dan su.

[1.2] Vé tham quyén giai quyét vu an: Bi don ba Tén Thi H1 va ong
Nguyén Xuan V c6 noi cu tra tai thoén V, xa P, thi xd b, tinh Quang Ngéi. Do
d6, Toa 4n nhan dan thi xa Puc Pho thu 1y, giai quyét vu an 1a ding tham quyén
theo quy dinh tai diém a khoan 1 Diéu 35, diém a khoan 1 Diéu 39 cta Bo luat
t6 tung dan su.

[1.3] Bi don 6ng Nguyén Xudn V ving mit tai phién toa va co don dé
nghi giai quyét vang mat. Do do, can cir quy dinh tai khoan 1 Piéu 227, khoan 1
Piéu 228 ciia Bo luat td tung dan sy, Hoi dong xét xr tién hanh xét xtr vang mat
bi don 6ng Nguyén Xuan V.

[2] Vé noi dung:

[2.1] Can ctr hop ddng dat coc ngay 06/7/2024, ¥ kién trinh bay cta céac
bén duong su va céc tai liéu, chung ctr khac c¢o tai ho so vu an, ¢6 cdn clr xac
dinh: Ngay 06/7/2024 ba Tran Thi Thuy H ay quyén cho ba Nguyén Thi Xuan
L1 ky hop dong dat coc véi ba Ton Thi H1 va dng Nguyén Xuan V, theo d6 ba
H dit coc s tién 50.000.000d0ng dé nhan chuyén nhuong dién tich dat chiéu
ngang 6m, chiéu dai hét 16 dat, thudc thira dat s6 384, to ban do sé 51, tai x4 P,
thi xa D, tinh Quang Ngai. Thoi han dit coc 1a 70 ngay, ké tir ngdy 06/7/2024
dén ngay 16/9/2024. Khi ky két hop dong dit coc néu trén thi cac bén déu hoan
toan ty nguyén; ndi dung cua hop dong dit coc phi hop véi quy dinh cia phap
luat nén hop dong dit coc néu trén 1a hop phap. Dén ngay 08/7/2024 ba H di
giao cho ba H1 va 6ng V nhan du 50.000.000ddng tién dit coc.

[2.2] Tai thoi diém ky két hop dong dit coc ngay 06/7/2024 thi thira dét
s6 384, to ban d6 s 51, tai xa P, thi x4 D, tinh Quang Ngai dang do 6ng Nguyen

Xuén D, ba Tén Thi Hl dung tén trong gidy ching nhan quyen stt dung dat.
Ngay 23/7/2024 thira dat néu trén da dwoc Vin phong dang ky dat dai tinh Q —



5

Chi nhanh thi xd D dang ky bién dong dé thira ké cho ba Tén Thi H1. Ngay
30/7/2024 ba Tén Thi H1 1am vin ban Gy quyén cho ba V& Thi Bich N dén Vian
phong dang ky dat dai tinh Q dé nop, rut va nhan két qua hd so tach thira ddi véi
thira dat s6 384, to ban d6 sé 51 néu trén. Ngay 31/7/2024 Vin phong ding ky
dat dai tinh Q — Chi nhanh thi xd D phdi hop véi cong chuc dia chinh UBND x&
P tién hanh kiém tra hién trang st dung d4t ctia ba Ton Thi H1 dé thuc hién tha
tuc tach thira dat cho ba H1. Tuy nhién, qua do dac, kiém tra hién trang st dung
dét thi phat hién ranh gi6i va dién tich sir dung dat cua ba H1 c6 thay d6i so véi
glay ching nhan quyén sir dung dat da cap nim 2016 nén khong c6 co so trinh
cap co thim quyén dé tach thira dat cho ba H1. Vi vay, ngay 04/10/2024 Van
phong dang ky dat dai tinh Q — Chi nhanh thi x4 D ban hanh thong bao sb
2715/TB-CNTXDP vé viéc tra hd so khong giai quyét.

[2.3] Nhu vdy, trong thoi han ctia hop dong dit coc thi ba Ton Thi H1 da
tién hanh 1am cac tha tuc (phén chia di san thira ké, lam tha tuc tach thira dat) dé
chuyén nhuong quyén st dung dat cho ba Tran Thi Thay H theo hop dong dit
coc ma cac bén di ky két. Tuy nhién, ho so tach thira dt cua ba H1 da bi Van
phong dang ky dat dai tinh Q — Chi nhanh thi xa D tra khong giai quyet do phat
hién ranh gioi va dién tich su dung dat cua ba H1 c6 thay ddi so véi gidy ching
nhan quyén sir dung dat da cap nam 2016.

[2.4] Tai Diéu 4 ctia hop dong dit coc ngay 06/7/2024 cac bén thoa thuan:
“Vi s6 dang lam thira ké va tach thira nén thoi gian céng chitng phy thudc vao
lam s6. Néu c6 sé thi bén A bdo trude cho bén B 10 ngay. Néu s6 ra tré thi hai
bén tao diéu kién gia han thém thoi gian. Bén A ban giao ranh moc ddt ro rang
trudc cong chung”. Qua trinh giai quyét vu an, ba H1 va éng V yéu cau ba H
gia han thém thoi gian dé lam thu tuc tach thira dat, sau do chuyen nhuong cho
ba H nhung nguoi dai dién theo ty quyén cta ba H khong dong .

[2.5] Xét thay, ba H1 va 6ng V di nhan 50.000.000d6ng tién dit coc cua
ba H dé chuyén nhuong cho ba H mot phan dién tich dat thudc thira dat sb 384,
t ban d6 sd 51, tai xa P, thi xa D, tinh Quang Ngai nhung khong thuc hién duoc
trong thoi han cua hop dong dat coc. Vi vay, ba H khoi kién yéu cau ba H1 va
ong V tra lai S0.000.000déng tién dit coc 1a ¢6 cdn ¢t nén duoc Hoi déng xét XU
chap nhan.

[2.6] Déi voi yéu, cau boi thuong 50.000. 000ddng tién phat coc cua ba
Tran Thi Thuy H, Hoi dong xét xu thay rang: Viéc ba H1 va 6ng V khong thyc
hién chuyén nhuong quyén sir dung dat cho ba H trong thoi han cua hop dong
dat coc la do ranh gidi va dién tich sir dung dat cia ba H1 c6 thay doi so véi
gidy chimg nhan quyén sir dung dat da cdp nim 2016, dan dén khong thuc hién
dugc thu tuc tach thira dat dé chuyén nhuong cho ba H. Pay 1a nguyén nhan
khach quan, khong phai do ba H1 va éng V tir chéi giao két, thuc hién hop dong.
Do dd, can ct theo quy dinh tai cac diéu 328, 351 cua Bo luat dan sy nam 2015,
Hoi dong xét xtr khong chap nhan yéu cau doi boi thudng 50.000.000ddng tién
phat coc cua ba Tran Thi Thay H.
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[3] V& an phi: Do yéu cau khoi kién cua nguyén don d6i v6i bi don duogc
Tda 4n chdp nhan mot phan vOi so tién 1a 50.000. OOOCTong va khong dugc Toa
a4n chap nhan mot phan v6i s6 tién 1a 50. 000. OOOdong Vi vay, can ctr theo quy
dinh tai khoan 4 Piéu 26 cia Nghi quyét sb 326/2016/UBTVQH14 ngay
30/12/2016 cua Uy ban Thuong vu Qudc hoi, nguyén don ba Tran Thi Thuy H
phai chiu an phi dan su so thAm twong Gng véi phan yéu cau khong dugc Toa an
chap nhan 1a 50.000. OOOdong, bi don ba Ton Thi H1, 6ng Nguyén Xuan V phai
chiu 4n phi dan sy so tham tuong Gmg voi phan yéu cau cua nguyén don d6i voi
bi don dugc Toa an chap nhan l1a 50.000. OOOdong, cu thé:

- S tién an phi dan sy so tham nguyén don ba Tran Thi Thay H phai chiu
1a: 50.000.000d6ng x 5% = 2.500.000dd6ng. S6 tién 2.500.000d6ng tam Gmg an
phi dan su so tham ba H da ndp s€ dugc khAu trir vao sd tién an phi dan su so
tham ba H phai chiu.

- S tién 4n phi dan su so tham bi don ba Tén Thi H1, 6ng Nguyén Xuan
V phai chju 1a: 50.000.000d0ng x 5% = 2.500.000dong (ba H1 va 6ng V mdi
nguoi chiu 50% la 1.250. 000ddng). Ba Ton Thi HI 1a nguoi cao tudi va di co
don dé nghi mién an phi hop 1é nén duoc mién toan bd sb tién an phi phai chiu.

[4] V& quyen khang cao: Cac duong sy co quyén khang cdo ban an theo
quy dinh tai cac diéu 271 va 273 ctia Bo luat t6 tung dan sy nim 2015.

[5] Y kién cua dai dién Vién kiém sat nhan dan tl}; xa DPuc Phé, tinh
Quang Ngdi tai phién toa phu hop voi nhan dinh cua Hoi dong xét xir nén dugc
chap nhan.

Vi cac 1€ trén,
QUYET PINH:

Cin ct vao khodn 3 Diéu 26, diém a khoan 1 Diéu 35, diém a khoan 1
Diéu 39, khoan 1 Diéu 227, khoan 1 Diéu 228, cac diéu 147, 235, 266, 271 va
273 ctua Bo luat to tung dan sy nam 2015; cac diéu 328, 351 va 288 cua Bo luat
dan sy ndm 2015; diém d khoan 1 Diéu 12, Diéu 14, Diéu 15, khoan 4 Diéu 26
ctia Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cta Uy ban Thuong
vu Quéc hoi.

1. Chap nhan mot phan yéu cau khdi kién ciia ba Tran Thi Thuy H. Budc
ba Toén Thi H1, 6ng Nguyén Xuan V phai c6 nghia vu lién doi tra cho ba Tran
Thi Thay H S0.000.000déng (ndm muoi triéu déng) tién dit coc.

2. Khong chip nhan yéu cau khoi kién cta ba Tran Thi Thay H vé viéc
budc ba Tén Thi H1, 6ng Nguyén Xuan V tra 50.000.000dong (nim muoi triéu
d6ng) tién phat coc.

3. Ké tir ngay c6 don yéu cau thi hanh 4n cta ngudi duge thi hanh an cho
dén khi thi hanh an xong, bén phai thi hanh 4n con phai chiu khoan tién 13i cta
s6 tién con phai thi hanh 4n theo murc 13i suat quy dinh tai khoan 2 Diéu 468 cua
B0 luat Dan sy nam 2015.



4. V& an phi:

. -Ba Tran Thi Thay H phai chiu 2.500.000(1‘6ng (hai triéu nam trdm nghin
dong) an phi dan sy so tham. S6 tién 2.500.000dong (hai triéu ndm tram nghin
dong) tam Ung an phi dan sy so thdm ba H da ndp (do ba Théi Thi L nop thay)
theo bién lai thu tam tmg an phi, 1€ phi Toa an s6: 0004270 ngay 10/10/2024 cua
Chi cuc ‘thi hanh an dan su th; xa Puc Pho, tinh Quang Ngai sé dugc khau tru
vao sO tién an phi dan su so tham ba H phai chiu.

- Ong Nguyén Xuan V phai chiu 1.250.000d0ng (mdt triéu hai trim nam
muoi nghin dong) an phi dan sy so tham.
- Ba Ton Thi H1 dugc mién toan bd an phi dan su so tham.

5. Puong sy c¢6 mat tai phién toa cé quyen khang cao ban an nay trong
thoi han 15 ngay, ké tir ngdy tuyén an; duong su vang mit tai phién toa c6 quyén
khang cdo ban an nay trong thoi han 15 ngay, ké tir ngdy nhan dugc ban an hodc
ké tir ngdy ban an dugc niém yét theo quy dinh ctia Bo luat t6 tung déan suy.

6. Ban an duogc thi hanh theo quy dinh tai Diéu 2 Luat Thi hanh an dan sy
thi nguoi duoc thi hanh an dan sy, nguoi phai thi hanh 4n dan sy c6 quyén thoa
thuan thi hanh 4n, quyén yéu cau thi hanh an, tu nguyén thi hanh an hodc bi
cuong ché thi hanh an theo quy dinh tai cac diéu 6, 7, 7a va 9 Luat thi hanh an
dan sy; thot hi€u thi hanh an dugc thuc hién theo quy dinh tai Diéu 30 Luat thi
hanh an dan su.

Noi nhin: TM. HQOI PONG XET XU SO THAM
- TAND tinh Quang Ngai; 2 r > P

_ VKSND thj xa Dic Pho. Tham phan - Chu tga phién toa

- Chi Cuc THADS thi xa Dtrc Pho;

- Cac duong su; (da k)")

- Luu: HO so vu an.

Lé Phong



