TOA AN NHAN DAN QUAN7 CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
THANH PHO HO CHI MINH Doc 1ap - Tw do - Hanh phic

Ban 4n sb: 386/2017/DS-ST
Ngay: 31-10 - 2017

“V/v tranh chap hop dong dat coc
mua ban nha ¢ va chuyen nhuong
quyén str dung dét ¢”

NHAN DANH

NUOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN QUAN 7 - THANH PHO HO CHi MINH

Thanh phan Héi dong xét xir so thim gom co:

Thim phan - Chii toa phién toa: Ong DS Quéc Dat

CAc Hgi tham nhén dan:

1. Ba Nguyén Thi Xuan Trinh

2. Ba H6 Thi Lé Thu

Thu ky phién toa: Ba Tran Thi Xuin Duyén — Thu ky Toa 4n nhan dén
Quan 7 Thanh pho H6 Chi Minh

Dgi di¢n Vign kiém sdt nhin din Qugn 7 Thanh phé Ho Chi Minh tham
gia phién toa: Ba Tran Thi Hong Gam - Kiém sat vién

Trong cac ngay 27, 29 thang 9 va cac ngay 25, 31 thang 10 nam 2017 tai
phong xur an Toa an nhan dan Quan 7, Thanh pho H6 Chi Minh xét xur so' tham
cong khai vu an dan sy so tham thy 1y s 320/2015/TLST-DS ngay 23 thang 12

nam 2015 vé Vlec“Tranh chap hop dong dit coc mua ban nha & va chuyén nhuong
quyén sir dung dat 6™

Theo Quyét dinh dua vu an ra xét xu s6 181/2017/QDST-DS ngay 11 thang
8 nam 2017 va Quyét dinh hoan phién toa 223/2017/QDST-DS ngay 07 thang 9
nam 2017, gifta cac duong su:

1. Nguyén don: C)ng Van Tién H; dia chi: 103 duong T, thi tran C, huyén C,
Thanh pho H6 Chi Minh.



Nguoi dai dién hop phap cua nguyén don: Ba Phan Thi Thanh H; dia chi: S
11, khu pho C, phuong T, Quén K, Thanh ph6 H6 Chi Minh; 13 ngudi dai dién theo
uy quyen (Gidy uy quyén do Vin phong Cong chimg C chimg nhan sé 023927,
quyén so6 03 TP/CC-SCC/HDPGD ngay 10/7/2017) (c6 mat)

2. Bi don: Ong Lé Hoai K; dia chi: S6 18 duong N, phuong B, Quan A,
Thanh phd H6 Chi Minh.

Nguoi dai dién hop phap cua bi don: Ong Pham Hung V; dja chi: S6 02
duong T, phuong D, Quan A, Thanh phb H6 Chi Minh; 1a dai dién theo uy quyen
(Gidy ty quyén Vian phong cong ching G ching nhan s6 004406, quyén sd 01
TP/CC-SCC/HDGD ngay 23/3/2016) (c6 mat)

Nguoi bao vé quyén va loi ich hop phap cua bi don: Ong Phan Huy K -La
luat su Van phong luat su BV thudc Poan lut su Thanh phé Ho Chi Minh (c6 mit)

3. Ngudi ¢6 quyén loi, nghia vu lién quan:

3.1. Ong Nguyén Phudc S; dia chi: S6 137 duwong M, phuong Q, Quan G,
Thanh phd H6 Chi Minh (vang mat).

3.2. Ba Tran Thi H; dia chi: 103 duong T, thi trdn C, huyén C, Thanh phd Hb
Chi Minh.

Nguoi dai dién hop phap ctia ba Tran Thi H: Ba Phan Thi Thanh H; dia chi: :
S6 11, khu pho C, phuong T, Quén K, Thanh phd H6 Chi Minh; 1a nguoi dai dién
theo uy quyén (Giay uy quyén do Vian phong Cong chimg C chimg nhan s6 023927,
quyén s6 03 TP/CC-SCC/HPGD ngay 10/7/2017) (c6 mit)

3.3. Ngan hang Thuong mai C6 phan S; dia chi try sé: S6 266-268 duong N,
Phuong T, Quan C, Thanh phé H6 Chi Minh.

Nguoi dai dién hop phdp cia Ngan hang Thuong mai C6 phan S: Ong
Nguyén Van T; dia chi: 272/12 duong P, Phuong T, Quan C, Thanh pho Ho Chi
Minh; chtrc vu: Truong phong kiém soat rai ro; 13 ngudi dai dién theo uy quyén
(Van ban uy quyén so 62/2017/GUQ-PL&TT ngay 03/01/2017 cua Téng Giam déc
Ngan hang Thuong mai co phan S va van ban uy quyén so 487/2017/GUQ-CNTB
ngay 30/5/2017 ctiia Giam déc Ngan hang Thuong mai ¢6 phan S - Chi nhanh T)
(vang mat).

3.4 Cong ty TNHH Duoc pham K; dia chi tru s¢: 653/19 duong Q, Phuong
M, quan G, Thanh phé Hd Chi Minh

Nguoi dai dién hop phap cua Cong ty TNHH Dugc ’phé‘m K: Ong Lé Hoai K;
dia chi:’S(A) 18 duong N, phuong D, Quéan A, Thénh phé H6 Chi Minh; chic vu:
Giam doc (La nguoi dai dién theo phap luat) (vang mat)

4. Nguoi lam ching: Ong Nguyén Phudc S; dia chi: S6 137 duong M,
phuong Q, Quan G, Thanh phé H6 Chi Minh (vang mat).

Tuyén an ngay 31/10/2017.



NOI DUNG VU AN:

Tai don khoi kién ngay 03/12/2015, trong qud trinh thu thdp chimg cur, hoa
gidi VA tai phién tda, nguyén don la éng Vin Tién H, ngwoi dai dién ciia nguyén
don la 6ng Nguyén Véin S, ba Phan Thi Thanh H trinh bay:

Thong qua sy moi gidi ciia dng Nguyén Phudce S, ngay 18/9/2015 6ng Lé Hoai
K (bén A), 6ng Van Tién H (bén B) va 6ng Nguyén Phuéc S (bén C) c6 ky két
“Hop ddng dit coc mua ban nha” (viét tit 13 Hop dong) khong c6 cong chimg voi
mot sb théa thuan chinh nhu sau:

Bén A ban, chuyén nhuong cho bén B 02 can nha - d4t khuon vién tai dia chi
s6 18E/6 va 18F/6 Khu phd D, phuong T, Quan G, Thanh phd Ho Chi Minh c6 tong
dién tich 733m? 12 100% dat thd cu (viét tat 1a bat dong san) va c6 thoi gian sir dung
lau dai. Gia chuyén nhuong 47.500.000 dong/m?, tong gia tri hop dong la
34.817.500.000 déng, dugc thanh toan lam 03 dot: Dot 1: Ngay 18/9/2015 bén B
dit coc s6 tién 3.000.000.000 dong; dot 2: Trude ngay 06/10/2015 ngay sau khi ky
hop ddng mua ban tai phong cong ching thi bén B thanh toan tiép sb tién
30.817.5000.000 dong; dot 3: Sau khi hoan tat cac thu tuc khai thué va bén B duogc
cap glay ching nhan thi thanh toan sd tién con lai 1a 1.000.000.000 dong. Bén B
chiu thué trudc ba, chi phi nhan gidy ching nhén va phi dich vu moi gidi cho bén C
1a 100.000.000 dong. Bén A chiju chi phi xin gidy xac nhan cin nha da sap dé bd tac
ho so diang bo cap déi sé moéi. Néu bén A doi y khong thuc hién hop dE)ng thi phai
boi thuong gap do1 sd tién dd nhan; Bén B ¢6 trach nhi¢ém thanh toan tlen ding thoi
han, néu bén B ¢ tinh cham tré hodc gy kho khin thi mat toan bo sé tién da thanh
toan cho bén A.

Ngay sau khi ky hop dﬁ)ng trén, 6ng Van Tién H da dit coc cho ong Lé Hoai K
sO tlen 3.000.000.000 (Ba ty) dong va dugc 6 ong Lé Hoai K cung cap ban pho t6 hai
gidy chimg nhin quyén so httu nha ¢ va quyén st dung dat ¢. Ngoai ra, ong L&
Hoai K khong cung cap thém thong tin nao khac lién quan dén tinh trang phap 1y
ctia bat dong san.

Ngay 06/10/2015 6ng Vin Tién H, 6ng L& Hoai K, dng Nguyén Vin S gap
nhau va 6ng Vin Tién H nhan dugc ban phd to “Ban dd hién trang vi tri” cua bat
dong san da duoc kiém tra nodi nghiép ngay 30/9/2015 thi méi biét mot phan bat
dong san c6 dién tich 153,78 m? bj quy hoach nam trong ranh cdng vién cay xanh.
Vi vy, 6ng Van Tién H va 6ng Khanh ky “Phu luc hop dong dit coc mua ban nha”
ngay 06/10/2015 (khong cé cong ching) duoc 6ng Stu lam ching, voi ndi dung:
Ngay tién hanh lam hop dong cong chimg s& duoc théa thuan sau khi hai bén gip
nhau vao ngay 13/10/2015.

Ngay 26/10/2015 6ng Van Tién H va dng Lé Hoai K c6 mat tai Van phong
Cong ching P. Tai day, 6ng L& Hoai K dbi lai ban v& hién trang vi tri nha - dat sd
18F/6 Khu phd D, phuong T, Quan G, Thanh phdé HO Chi Minh bang ban db hién
trang vi tri da dugc kiém tra noi nghiép ngay 23/10/2015 (6ng Van Tién H chi nhan
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duogc ban photo). Theo ban v€ nay thi phém di¢n tich bi quy hoach cong vién cay
xanh khong c6 gi thay d6i so v6i ban db hién trang vi tri ky ngay 30/9/2015. Ong
Lé Hoai K c6 yéu cau Van phong Thira phat lai quan G lap vi bang xac nhan su
viéc va hen lai ngay 02/11/2015 hai bén tiép tuc thuc hién hop dong.

Ngay 02/11/2015 hai bén c¢6 mat tai Van phong Cong chimg P. Hai bén da
cung Xudt trinh gidy to dé yéu cau cong ching va can bo thu 1y hd so cho biét du
diéu kién tién hanh cong ching sang tén nhung khong cé ban chinh ho so bat dong
san nén khong cong chimg dugc. Ong Lé Hoai K giai thich rang: Ong 1a khach
hang than thiét nén dang gui ban chinh hd so bit dong san tai Ngan hang Thuong
mai C6 phan S - Chi nhanh T (viét tat 1a Ngén hang). Vi vdy, 0ng Vin Tién H va
ong Lé Hoai K hen lai ngay 10/11/2015 s& dén Ngan hang dé ky két hop dong cong
ching. Ong L& Hoai K ¢6 yéu cau Vin phong Thira phét lai quan G lap vi bang xéac
nhan su viéc.

Ngay 10/11/2015 6ng Vin Tién H, 6ng L& Hoai K c6 mat tai Ngan hang va llc
nay Ong Vin Tién H méi biét: Ong Lé Hoai K da thé chap bat dong san cho Ngan
hang dé bao dam khoan ng vay cia COng ty TNHH Duogc pham K (viét tat 1a Cong
ty K) do 6ng Lé Hoai K lam giam dc. Ong Vin Tién H dé nghi giam gia d6i voi
phan dién tich dat bi quy hoach cong vién cdy xanh hodc tra lai so tién dat coc
nhung 6ng Lé Hoai K khong dong y. Ong Van Tién H ¢6 yéu cau Vian phong Thira
phat lai quan T 1ap vi bang; 6ng Lé Hoai K ciing c6 yéu cau Vian phong Thira phat
lai quan G lap vi bé'mg xac nhan su viéc.

Nay ba Phan Thi Thanh H dai dién cho 6ng Vin Tién H yéu cau duoc tiép
tuc thue hién hop dong va dong y gitr nguyén gia da thoa thuan ban dau. Truong
hop Ong Lé Hoal K khong dong ¥ tiép tuc thuc hién hop dong thi tra lai cho 6ng
Vin Tién H sd tién coc 13 3.000.000.000 dong vi di che gidu thong tin mot phan
bat dong san bi quy hoach.

Tai C&c ban tw khai, trong qua trinh thu thdp chimg cw, hoa gidi va tai phién
tda, bi don la 6ng Lé Hodi K, nguoi dai dién ciia bi don la 6ng Pham Hong V trinh
bay:

Ong Lé Hoal K 1a chu s¢ hiru, str dung hop phap bét dong san theo cac Gidy
ching nhan quyén s hiru nha & va quyén st dung dat & ho so goc sd 11439/2000
do Uy ban nhan dan Thanh phé H6 Chi Minh cdp ngay 05/10/2000 va sb
11953/2000 do Uy ban nhan dan Thanh phd H6 Chi Minh cip ngay 12/10/2000 (da
dugc S& Pia chinh - Nha dat Thanh phé HO Chi Minh cap nhat cing ngay
18/12/2000).

Bi don xac nhan 101 trinh bay cta nguyén don vé viéc ky két hop dong dat
coc, ndi dung ctia hop dong va so tién da nhan coc nhu nguyén don di trinh bay &
trén la dung.



Ong Van Tién H da khong thién chi thyc hién hop dong va nhiéu lan dua ra
cac yéu cau trai voi quy dinh ctia phap luat hién hanh va khong c6 trong thoa thuan
ctia hai bén trong hop dong ngay 18/9/2015, cu thé: Ong Vin Tién H yéu cau Ong
Lé Hoai K phai ky mot ban cam két voi ndi dung dng L& Hoal K khong tranh chap
vo1 6ng Van Tlen H phan dit vong cung xung quanh cau Ong D. Viéc Ong Vian
Tién H yéu cau 6ng L& Hoai K cam két nhu trén 13 trai phap luat va khéng cé trong
thoa thun cua hai bén khi ky ket hop ddng vi phan dat vong cung nay khong nam
trong cac gidy chimg nhan quyén so hitu nha & va quyén sir dung dat & ma 6ng L&
Hoai K dugc cong nhéan. Ong Van Tlen H con dua ra 1y do c6 mot phan dién tich
bat dong san bi quy hoach dé yéu cau giam gia ddi véi dién tich dat bi quy hoach 1a
khong chinh déng. Ong Vian Tién H 1a ngudi mua, nhan chuyén nhugng thi phai c6
trach nhiém tim hiéu vé quy hoach, nguoi ban khong c6 nghia vy cung cap thong
tin nay. Viéc c6 mot phan dién tich dat ndm trong ranh quy hoach va viéc bat dong
san dang thé chap cho Ngén hang khong lam anh huong dén viéc thuc hién hop
dong. Ong Lé Hoai K van chuyén nhuong day du 733m? dat & da dugc cong nhan
dung nhu trong gidy chimg nhan cho 6ng Vian Tién H va Ngan hang san sang giao
ban chinh ho so phap 1y cua bat dong san dé hai bén ky két hop déng cong chimg.

Ong Vin Tién H cd tinh gy kho khan, khong ky hop dong cong ching nham

kéo dai va cham tré thanh toan cho 6ng Lé Hoai K. Piéu niy da vi pham Khoan 2
Piéu 3 cta Hop dong 1a: “Trach nhiém cta bén B 1a thanh toan cho bén A dung
thoi han. Néu ¢b tinh cham tré hodc gay kho khan thi mat toan bo s tién da thanh
toan cho bén A”. Nhu vy, hai bén khong ky két dugc hop dong cong ching 13 do
16i cta ong Van Tién H. Pén nay, do thoi gian da lau nén 6ng Lé Hoai K khong
dong ¥ tiép tuc thuc hién hop dong v4i ong Van Tién H nira. Ngoai ra, do ong Van
Tién H vi pham Khoan 2 Piéu 3 ctia hgp dong nén phai bi mat 3.000.000.000 (Ba
ty) dong tién dit coc.

Tai ban tr khai ngay 01/6/2017, ngay 12/7/2017: Ong Nguyén Vin T |
ngueoi dai dién theo ity quyén ciia Ngdn hang Thwong mai Cé phan S trinh bay:

Ccong ty TNHH Dugc pham K (viét tit 1a Cong ty K) do 6ng L& Hoai K 1am
giam ddc c6 quan hé tin dung v6i Ngan hang.

Ngay 14/5/2015 Cong ty K va Ngan hang c6 ky két Hop dong tin dung sb
L D1513400084 v&i ndi dung: Ngan hang cho Cong ty K vay 46.500.000.000 dong,
thoi han vay: 12 thang, phuong thirc vay: Han muc tin dung, thoi diém tra hét no:
14/5/2016. Bé dam bao cho khoan vay & trén thi 6ng L& Hoai K véi tu cach 1a chi
so hitu, sir dung da thé chap toian bo bat dong san cho Ngan hang. Cac hop dong
thé chip tai san di dugc Phong Cong chimg S6 4 ching nhan s cong ching
018217 ngay 14/5/2015, s6 cong chimg 043022 ngay 20/10/2016 va da duoc ding
ky giao dich bao dam

Ong Lé Hoai K c6 dé nghi véi Ngan hang cho 6ng duoc ban, chuyén nhuong
bat san thé chap dé thanh toan mot phan khoan vay cho Cong ty K. Ngan hang
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dong y dé nghi ctia 6ng L& Hoai K voi diéu kién moi giao dich thanh toan déu duoc
thue hién qua Ngan hang va Cong ty K thanh toan dy du toan bd vén gbc va lai
vay phat sinh dén thoi diém thanh toan dbi véi phan du no duoc dam bao bang bat
dong san néu trén va/hoac dugc hoan ddi béi cac bat dong san khac co gia tri dam
bao tuong duong.

Theo dé nghi cua dng L& Hoai K thi Ngan hang di ctr nhan vién dem toan bo
ban chinh ho so phéap 1y cia bat dong san cing 6ng L& Hoai K tham du cac budi
lam viéc thoa thuan dé ky két hop d6ng mua ban, chuyén nhuong bat dong san giita
6ng Lé Hoai K va 6ng Van Tién H tai Van phong Cong chimg Quan G. Tuy nhién,
trong cac budi 1am viéc, 6ng L& Hoai K va dng Vian Tién H khong thong nhat ky
ket dugc hop dong cong ching nén nhan vién Ngan hang phai dem hé so phap ly
vé cat gitr. Riéng budi lam viéc cong ching mua ban, chuyén nhuong lan 3 glu:a
6ng L& Hoai K va 6ng Van Tién H dién ra ngay tai tru s& Ngan hang vao ngay
10/11/2015 nén khi nao hai bén thong nhét ky dugc hop dong cong ching thi nhan
vién Ngan hang sé& dem ho so phap 1y ciia bat dong san dén dé tién hanh thi tuc
cong chung.

Hién nay, bat dong san van dang thé chap tai Ngan hang. Trudng hop 6ng Lé
Hoai K va 6ng Vin Tién H thoa thuén tiép tuc thuc hién hop dong mua ban, chuyen
nhugng bat dong san hodc trong truong hop Toa an xét xir chip nhan yéu ciu cia
6ng Vian Tién H vé viéc budc tiép tuc thyc hién hop dong thi Ngan hang sé tao diéu
kién dé 6ng L& Hoai K, 6ng Van Tién H thuc hién theo thoéa thuin hoa giai
thanh/phan quyét ctia Toa an trén co so dam bao duge cac diéu kién sau: Viée
thanh toan toan bo gia tri ctia hop déng mua ban con lai (ngoai sb tién dit coc) phai
dugc thyc hién thong qua tai khodn cua 0ng L& Hoai K tai Ngan hang, theo do bén
mua, bén ban va Ngan hang s& tién hanh ky ket hop ddng trung gian thanh toan bat
dong san theo mau biéu ctia Ngan hang va sO tién thanh toan phai duoc dung dé
thanh toan day du cho toan b du no cip tin dung cia Cong ty K bao gbém von vay,
1ai phét sinh va cac khoan phi phat sinh (néu c6) tai thoi diém Ngan hang thu no.

Ngan hang khong c6 yéu cau doc lap trong vu &n nay va ong Nguyén Vin T
dé nghi dugc vang miat khong tham gia giai quyét, xét xir vu an, dong thoi dé nghi
Toa an xem xét xir 1y theo quy dinh phap luét trén co sé dam bao quyén va loi ich
hop phap ctia Ngén hang.

Trong qud trinh thu thdp ching cit, hoa giai va tai phién toa, nguoi dai dién
cho nguoi ¢é quyén lpi, nghia vu lién quan ba Tran Thi H la ba Phan Thi Thanh H
trinh bay:

Ba Tran Thi H 1 vo ctia ong Van Tién H. Ong Vin Tién H ding tién 12 tai
san chung ctia vo chong dé mua, nhan chuyén nhuong bat dong san cta 6ng L&
Hoai K. Ba Tran Thi H biét va dong y dé 6ng Van Tién H ky hop dong dit coc vai
ong Lé Hoai K.



Ba Tran Thi H ¢6 cing yéu cau véi Van Tién H trong vy an nay. Truong hop
Toa &n budc 6ng L& Hoai K phai tra lai tién coc thi ba Tran Thi H dong y dé mot
minh éng Van Tién H nhan lai toan bo.

Tai don xin ving mit ngay 23/10/2017, nguoi c6 quyén loi, nghia vu lién
quan Cong ty K do 6ng Lé Hoai K trinh bay:..

Tai ban ty khai ngay 07/01/2016, ngay 14/9/2016 nguoi ¢é quyén loi, nghla
vu lién quan dong thoi la nguoi lam chirng ong Nguyén Phuée S trinh bay Ong co
gidi thiéu cho 6ng Van Tién H mua bat dong san cua ong Lé Hoai K. Ong ciing
tham gia ky két hop dong dat coc mua ban nha ngay 18/9/2015 voi tu cach la nguoi
lam chimg theo yéu cau cua ong Van Tién H. Néu hop dong mua ban, chuyén
nhuong dugc thuc hi¢én hoan tat thi ong Van Tién H sé tra cho ong 100.000.000
dong chi phi moi giéi.

Déi voi tranh chap gitra 6 6ng Van Tién H va 6ng Lé Hoai K thi 6ng khéng c6
y kién gl ma dé Toa an giai quyét theo quy dinh cua phap lut. Ong chua nhan dugc
khoan tién moi gidi nao va khong c6 yéu cau tranh chap gi vé khoan tién chi phi
moi gidi 100.000.000 dong. Ong dé nghi duoc vang mat khong tham gia qua trinh
giai quyét, xét X vy an.

Pai dién Vién kiém sat nhan dan Qudn 7, Thanh phé Ho Chi Minh phat biéu ¥
kién:

1. Viéc tudn theo phdp ludt t6 tung:

Tham phan, Hoi dong xét xir, Thu ky phién toa da tién hanh to tung vu an
dung theo quy dinh cta B luét t6 tung dan sy ndm 2015.

Nguyén don va nguoi dai dién; bi don va nguoi dai dién; nguoi co quyén loi,
nghia vu lién quan d thyc hién diy du quyén va nghia vu t6 tung theo quy dinh
cua phap luat.

Vu an c6 vi pham vé thoi han giai quyét nhung do 16i khach quan vi phat
sinh thém nguoi c6 quyén loi, nghia vu lién quan (Ngan hang Thuong mai C6 phan
S, Cong ty TNHH Dugc pham K).

2. Y kién vé viéc gidi quyét vu dan:

Dé nghi Hoi dong xét xtr tuyén bd “Hop dong dit coc mua ban nha” do dng
Lé Hoai K, 6ng Van Tién H ky két ngay 18/9/2015 vo hi¢u do nguyén don bi nham
1an 'khong biét dugc mot phan dién tich dat nhan chuyén nhuong bi quy hoach.

Chap nhan yéu cau cia nguyén don vé viéc budc bi don tra lai so tién coc
3.000.000.000 (Ba ty) dong.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién ctru cac tai liéu, chimg ct ¢6 trong hd so vu an duge tham tra
tai phién toa va can clr vao két qua tranh luan tai phién toa, Toa an nhan dinh:
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[1] Vé quan hé tranh chap va thAm quyén giai quyét vu an, thoi hi¢u
khéi kién:

Nguyén don khdi kién yéu cau bi don tiép tuc thuc hién hop dong dit coc
mua ban nha & va chuyén nhuong quyén st dung dat o tai dia chi sé 18E/6 va
18F/6 Khu phé D, phuong T, Quan G, Thanh ph6é HO Chi Minh hoic phai tra lai
tién coc nén day 1a tranh chéap vé giao dich dan sy hop dong dat coc mua ban nha ¢
va chuyén nhuong quyén st dung dat ¢ thudc tham quyén giai quyét caa Toa an
nhan dan Quéan 7 theo quy dinh tai Khoan 3 Piéu 26, Piém a Khoan 1 Diéu 35,
Diéu 36, Diém ¢ Khoan 1 Diéu 39 B luat td tung dan sy nam 2015.

Cac bén ky két hop ddng dit coc mua ban nha vao ngay 18/9/2015, dén ngay
10/11/2015 xay ra tranh chip. Ngay 08/12/2015 nguyén don ndp don khoi kién tai
Toa 4n nhan dan Quén 7 1a van con thoi hiéu khoi kién.

[2] Vé viéc ving mit ciia dwong su:

Ong Vin Tién H, 6ng Lé Hoai K, ba Tran Thi H vang mit nhung c6 nguoi
dai dién tham gia phién toa; 6ng Nguyén Phudc S, f)ng Nguyén Vin T dai dién cho
Ngan hang, ong Lé Hoai K dai dién cho Cong ty K vang mat nhung da c6 don dé
nghi Toa an xét xtr vang mat. Vi vy, Hoi dong xét xir quyét dinh tién hanh xét xur

vang mit cac duong su nay theo quy dinh tai Diéu 228 Bo luat to tung dan sy nam
2015.

[3] Vé 4p dung phap luit ndi dung gidi quyét tranh chép:

Nguyén don va bi don ky két hop dong dan sy ngay 18/9/2015, dén ngay
10/11/2015 xay ra tranh chap. Vi vay, phai ap dung B§ lth dan su nejm 2005‘VE‘1 cég
quy dinh phép luat dang c6 hi€u lyc thi hanh tai thoi diém giao két hop dong dé
Xem Xét.

Pbi v6i nghia vy phat sinh tai thoi diém xét xtr thi ap dung quy dinh cua
dung B0 luat dan sy nam 2015 va cac quy dinh phap luat dang c6 hi¢u luc thi hanh.

[4] Vé ndi dung tranh chép ciia cac duwong su:

[4.1] Vé qua trinh thyc hién hop dong:

Can ctr cac Gidy chting nhan quyén so hitu nha & va quyén su dung dat ¢ hd
so gbc sO 11439/2000 do Uy ban nhan dan Thanh phé HO6 Chi Minh cip ngay
05/10/2000 va s6 11953/2000 do Uy ban nhan dan Thanh phd HO Chi Minh cap
ngay 12/10/2000 (di duoc So Dia chinh - Nha dat Thanh phé H6 Chi Minh cap
nhat cuing ngay 18/12/2000); Giay ching nhan két hon sé 253, quyén s6 02 do Uy
ban nhan dan phudng D, Quan A, Thanh phé HS Chi Minh cap ngay 27/12/2002;
Hop dong dit coc mua ban nha do 6ng Lé Hoai K, 6ng Vin Tién H ky ngay
18/9/2015; Hop ddng cip tin dung han muc s6 LD1513400084 do Ngan hang,
Cong ty Kim C, ong Lé Hoai K, ba Nguyen Thi YN ky ngay 14/5/2015; Hop dong
thé chap quyén sir dung dat, tai san gan lién v6i dat dé bao dam viéc thuc hién
nghia vu ctia nguoi khiac dugc Phong Cong ching S6 4 Thanh phd Ho Chi Minh
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chimg nhén sO cong chimg 018217, quyen s6 5 ngay 14/5/2015; Pon yéu cau ding
ky thé chap quyén st dung dat, tai san gan lién v6i dat da duogc Uy ban nhan dan
Quan G ching nhan s6 2241 ngay 09/5/2011; Thoa thuan sta d6i, bd sung hop
ddng thé chip quyén sir dung dat va tai san gén lién voi dit dugc Phong Cong
ching S6 4 Thanh phd H6 Chi Minh ching nhan sb cong chimg 043022, quyén sd
10 TP/CC-SCC/HDbGD ngay 20/10/2016; 101 khai thira nhan cta cac duong su,

Xét c6 da cin c dé xac dinh: Hai can nha va dit khuén vién tai dja chi sb
18E/6, 0 18F/6 Khu phd D, phuong T, Quén G, Thanh phd HO Chi Minh (bat dong
san) do 0 ong L& Hoai K 1am chu s¢ hitu, stt dung hop phép tir trude ngay két hon voéi
ba Nguyen Thi Y N. Hién trang nha dét 1a dat trong vi hai can nha da bi sép trudce
khi c6 giao dich giira ong L& Hoai K va 6ng Van Tién H. Dat khuon vién 1a dat ¢ c6
tong dién tich 733 m? hinh thuc st dung riéng.

Ong L& Hoai K da thé chap toan bo bat dong san cho Ngan hang dé dam bao
Khoan vay tin dung ctia Cong ty Kim C. Puoc su dong y cia Ngan hang, ong Lé
Hoai K rao ban, chuyén nhuong bat dong san dé thanh toan mét phﬁn khoan no cua
Cong ty Kim Chau. Thong qua sy moi gigi va lam ching cia 6ng Stru, ngay
18/9/2015 dng Lé Hoai K, 6ng Vin Tién H ky két Hop dong dit coc mua ban nha
v6i nodi dung: Ong L& Hoai K ban, chuyén nhuong cho 6ng Vin Tién H toan bd bat
dong san véi hién trang nha da bi sap, dat khuon vién 733m? 100% la dat thd cu va
c6 thot gian sir dung lau dai, g 14 mua ban, chuyén nhuong 14 47.500.000 dong/m?,
tong gia tri hop dong 1a 34.817.500.000 dong Cung ngay ky Hop dong, ong Van
Tién H da dit coc cho ong. Lé Hoal K s6 tién 3.000.000.000 (Ba ty) dong va thoa
thuan thanh toan dot 2 s tién s tién 30.817.5000.000 dong trudc ngay 06/10/2015
ngay sau khi ky hop dong mua ban tai phong cong chung, thanh toan dot 3 sb tién
1a 1.000.000.000 dnng sau khi hoan tat cac thi tuc khai thué va bén ong Van Tién H
dugc cong nhan quyén so hiru, su dung hop phap bét dong san. Tuy nhién, sau d6
giita ong Van Tién H va 6ng L& Hoai K xay ra tranh chép.

Nguyén don khai nguyén nhan xay ra tranh chap 1a do bi don che gidu thong
tin vé tinh trang phap ly cua bat dong san, cu thé: Bi don khong néi rd vé viéc da
thé chap bat dong san cho Ngan hang, biét rd mot phan dat chuyen nhuong bi quy
hoach nhung khong thong bao cho nguyén don biét ma cOn cam két tai Piéu 1 cua
hop dong 1a 100% dét thod cu va cé thoi gian st dung lau dai. Viéc mét phan dat bi
quy hoach 1am giam gi4 tri, han ché quyén sir dung gay thiét hai dén quyén loi cua
nguyén don. Vi vay, nguyén don moi yéu cdu giam gia chuyen nhuong dbi véi dién
tich bi quy hoach hoic tra lai tién coc nhung bi don khong ddng y.

'Nay nguyén don van dong v tiép tuc thue hién hop dong, khong yéu cau giam
gi‘é doi véi dién tich dat bi quy hoach nira. Néu b1 don khéng tiép tuc thuc hién hop
dong thi phai tra lai cho nguyén don 3.000.000.000 (Ba ty) dong tién coc.



Bi don khai nguyén nhén xay ra tranh chap 1a do nguyén don yéu cau bi don
phai ky ban cam két 1a khong tranh chap phan dat khéng nam trong cac gidy chung
nhén quyén s& hitu nha & va quyén sir dung dat ¢ cua bi don. Nguyén don con dua
ra Iy do c6 mot phan dat bi quy hoach cong vién cdy xanh dé yéu cau giam gia
chuyén nhuong d6i véi dién tich dat bi quy hoach 1a khong chinh dang. Nguyén don
phai co trach nhiém ty minh tim hiéu vé quy hoach. Bi don van dam bao chuyén
nhuong day du 733m? dit & da duoc cong nhan dung nhu trong gidy chimg nhan.
Do nguyén don kéo dai thoi han thuc hién hgp dong nén nay bi don khong dong y
tiép tuc thuc hién hop ddng nita. Viéc nguyén don cb tinh gay kho khan, khong ky
hop dong cong chu‘ng va cham tré thanh toan cho bi don dé vi pham Khoan 2 Piéu
3 ctia hop dong nén nguyén don phai mat tién coc.

[4.2] Xét yéu cau tranh chip cta cac duong su:
[4.2.1] V& hinh thic Hop dong:

Nguyén don, bi don tu nguyén giao két voi nhau bang vin ban vé viée dit
coc mua ban, chuyén nhuong bat dong san thudc so hiru, str dung hop phap cua bi
don va dugc bén dang nhan thé chap 1a Ngan hang cho giao dich nén Hop dong ma
cac bén ky két phu hop v6i quy dinh ciia phap luat vé mat hinh thic.

[4.2.2] Vé ndi dung ctia Hop dong:

Tai Diéu 1 cua Hop dong cac bén c6 thoa thudn: “...tong dién tich 733m? Ia
100% dét tho cu va c6 thoi gian sir dung lau dai”.

Tuy nhién, tai Cong van so 22/UBND-QLDT ngay 03/01/2017 cua Uy ban
nhan dan Quan G vé viéc cung cap thong tin lién quan dén Cong vin sb 739/TAQ7
ngay 28/11/2016 cia Toa an nhan dan Quén G, da néu ro:

“- Vi tri nha déat s6 18F/6 khu phb D, phuong T (nham mdt phan thira dat s6
63, 64, to ban d6 s6 46 phuong T - theo tai liéu ban do k¥ thuét s6 2003) c6 chic
nang quy hoach khu dan cu hién hiru, phia Nam chiu anh huéng boi hanh lang bao
vé ven rach_ Ong P (> 10,0m), phia Tay chiu anh huéng boi duong sé 3 16 gidi
quy hoach 20,0m, phia Bic chiu anh huong boi duong du phong 16 gidi quy hoach
12,0m.

- Vj tri nha dat s6 18E/6 khu phé D, phuong T (nhdm mdt phan thira dat sd
64, to ban do s6 46 phuong T - theo tai liéu ban d6 k¥ thuat sé 2003) co chiic ning
quy hoach khu dan cu hién hitu, phia Nam chiu dnh huong bdi hanh lang bao vé
ven rach Ong P (> 10,0m), phia Bac chiu anh huéng boi duong du phong 16 gidi
quy hoach 12,0m.

- Pbi voi van dé cong khai quy hoach: D6 an diéu chinh quy hoach chi tiét
xay dyng d6 thi (quy hoach phan khu) ty 1€ 1/2000 khu dan cu phuong T, Quan G
dugc duyét kém theo Quyét dinh s6 5391/QD-UBND ngay 30/9/2013 ciia UBND
Thanh phé da duoc cong khai quy hoach thang 4/2014. Pay la co so phap ly dé
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UBND Quén G quan 1y Nha nudc vé mit quy hoach trén dia ban phuong T ¢ thoi
diém hién nay.

- V& quyén xay dung:

Dbi véi phan dién tich c6 chirc ning quy hoach duong du phéng, hanh lang
bao vé ven rach: Cin cr Luat Xay dung s6 50/2014/QH13 ngay 18/6/2014 cua
Quéc hoi, chu dau tu khong dugce phép xdy dung cong trinh”.

Nhu vay, tai thoi diém ky két Hop dong (ngay 18/9/2015), bi don da biét 1d
nha - dit mua ban, chuyén nhuong c6 mot phan dién tich dit bi quy hoach (di duoc
cong bd tir thang 4/2014) nhung khi giao két hop dong khong théng bao cho
nguyén don dugc biét.

Tai Diém ¢ Khoan 1 Piéu 11 Luat Nha ¢ nim 2014 quy dinh vé nghia vu cia
cha s¢ hitu nha & va nguoi st dung nha & 13 phai:“Thyc hién day da quy dinh cta
phap luat khi ban...”

Tai Khoan 1 Diéu 451 B ludt dan su ndm 2005 c6 quy dinh vé nghia vu cta
bén ban nha & nhu sau:

“Bén ban nha & c6 cac nghia vu sau day:

1. Théng bao cho bén mua vé cac han ché quyén quyén so hiru ddi véi nha

mua ban, néu co”.

Cong van s6 22/UBND-QLBT ngay 03/01/2017 ctia Uy ban nhan dan Quan
G da xac dinh rd: “Dbi véi phan dién tich ¢6 chic ning quy hoach duong du
phéng, hanh lang bao vé ven rach: Can ctr Luat Xay dung sé 50/2014/QH13 ngay
18/6/2014 ciia Quéc hoi, chi dau tu khong duoc phép xay dung cong trinh”.

Viéc bi don 13 bén ban, chuyén nhuong khong thong bao cho nguyén don 13
bén mua, nhan chuyén nhuong dugce biét vé tinh trang phap 1y cta nha - dat mua
ban, chuyen nhuong da thé chap cho ngan hang ciing nhu thong tin quy hoach d6i
Vol phan dat khuon vién nén da lam cho nguyén don bi nham 1an nén méi ky két
Hop dong, giy thiét hai dén quyén loi cia nguyén don vi bi han ché quyén xay
dung cong trinh dbi v6i phan dién tich dat c6 quy hoach.

Ngoai ra, khi dit coc, nguyén don ciing khong dugc bi don thong béo vé viéc
bat dong san da thé chap cho Ngan hang.

Vi vy, ¢6 di cin ctir dé xac dinh Hop déng mua ban nha do nguyén don, bi
don ky két ngay 18/92015 bi v6 hiéu vé ndi dung do bi nhim 1an theo quy dinh tai
Diéu 131 B6 luat dan sy nim 2005. Mit khéc, hién trang nha - dit ma nguyén don,
bi don thoa thuén mua ban, chuyen nhuong da bi thay d6i so voi hién trang ghi
trong cac gidy ching nhan quyén s¢ hitu nha ¢ va quyén st dung dat & ma bi don
duogc cap, cu thé: Hai can nha sd 18F/6 va 18E/6 khu phé D, phuong T da bi sép
nhung chua c6 su cap nhat thay ddi vé hién trang. Vi vay, Hop dong khong thé tlep
tuc thuc hién dugc ma cac bén phai c6 trach nhi€ém khoéi phuc lai tinh trang ban
dau, hoan tra cho nhau nhitng gi da nhan theo quy dinh tai DPiéu 137 B6 luat dan sy
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nam 2005. Cu thé: Bi don phai hoan tra cho nguyén don sb tién coc di nhan la
3.000.000.000 (Ba ty) dong.

Nguyén don khéng cd yéu cau bi don phai boi thuong thiét hai nén khong
xét vé 16i gay thiét hai.

Ghi nhan su tu nguyén cua ba Hﬁng vé viéc dé cho ong Van Tién H dugc
nhan lai khoan tién dat coc néu trén.

Dbi v6i 101 khai cta bi don vé viéc: Nguyén don khong chiu ky hop dong
cong chu’ng 1a do bi don khong dong y ky ban cam két khong tranh chap phan dat
nam Ngoai cac gidy chung nhén quyén s¢ hitu nha ¢ va quyén sir dung dat & cua bi
don; nguyén don co tinh gy khé khin va cham tré thanh toan cho bi don da vi
pham Khoan 2 Dleu 3 ctia hop dong 1a khong c6 co sd. Bai 18, mic du khong dugc
bi don thong bao vé tinh trang phap 1y nha - dat mua ban, chuyén nhuong dang thé
chap cho Ngan hang nhung nguyén don van dong ¥ tiép tuc thuc hién hop dong.
Trong qua trinh hoa giai va tai phién toa, khi khong thuong luong duge voi bi don
veé viéc giam gia chuyen nhuong dbi véi phan dién tich dat bi quy hoach thi nguyén
don van dong ¥ tiép tuc thuc hién hop dong véi murc gia di thoa thuan trong hop
dong. Nhu vay, cho thay nguyén don da co thién chi trong viéc thuc hién hop dong.

[5] Poi v6i Ngan hang TMCP S, Cong ty TNHH Dugc pham K va 6ng
Nguyéen Phudc S khong c6 yéu cau tranh chap trong vu dn ndy nén khong xét.

[6] Doi véi ba Nguyen Thi Y N - nguyén la vo ctia 6ng L¢ Hoai K theo Gidy
chtng nhan két hon sb 253, quyen s6 02 do Uy ban nhan dan phuong D, Quan A,
Thanh phé H6 Chi Minh cip ngay 27/12/2002 nhung di ly hén theo Quyét dinh
cong nhan thuan tinh ly hon va sy théa thuan cua cac duong su $6
1344/2016/QDST-HNGD ngay 10/8/2016 ciia tdoa an nhan dan Quan A Thanh phd
H6 Chi Minh. Nhu vay, bat dong san 1a tai san cta 6ng L& Hoai K c6 trude khi két
hén va duge thé chip cho ngan hang trong thoi ky hon nhan.

Tai Cong van s6 336/CC4 ngay 16/10/2017 cua Phong Cong chimg S6 4
Thanh phé H6 Chi Minh da tra 101 v€ yéu ciu cung cap thong tin va tai liu chung
ctr theo Quyét dinh yéu cdu cung cap ching ctr sé 229/2017/QD-CCCC ngay
29/9/2017 cia Toa an nhan dan Quan 7 nhu sau:

“l1. Phong Cong chung sO 4 ¢6 thuc hién viéc chimg nhan hop dong thé chap
quyén su dung dat, tai san gan lién véi dat dé dam bao thyuc hién nghia vu cia nguoi
khac s6 018217 ngay 14/5/2015 va thoa thuan stra d6i, bo sung hop dong thé chap
quyén sir dung dat va tai san gin lién véi dat sb 043022 ngay 20/10/2016. Hop dong
duogc giao két gitra bén thé chap 1a 6ng Lé Hoai K, bén nhan thé chap 1a Ngin hang
TMCP S - Chi nhanh T va bén duoc cap tin dung 1a Cong ty TNHH Dugc pham K.

2. Cian ctr theo Gidy chimg nhan quyén s& hiru nha ¢ va quyén sir dung dat &
s6 11953/2000 do Uy ban nhan dan Thanh phé H6 Chi Minh cap ngay 12/10/2000,
Gidy ching nhan quyén s& hitu nha & va quyén st dung dat ¢ s6 11439/2000 do Uy
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ban nhan dan Thanh phd H6 Chi Minh cap ngay 05/10/2000 va Gidy chimg nhan
két hon s 253, quyén sd 02 do Uy ban nhan dan phuong D, Quan A, Thanh phé HO
Chi Minh cép ngay 27/12/2002 thi nha dat tai sé 18F/6 va 18E/6 khu phé D,
phuong T, Quan G, Thanh phd HO Chi Minh 14 tai san riéng cua 6ng Lé Hoai K, do
6ng L& Hoai K c6 trudc khi két hon voi ba Nguyén Thi Y N. Tai thoi diém cong
chtng, céc tai san néu trén chua lam phat sinh bat ¢t 1oi tirc gi. Do vdy, cin ct theo
quy dinh tai Khoan 1 Piéu 44 Luat Hon nhan va Gia dinh s6 52/2014/QH13 ngay
19 thang 6 nam 2014 cta Qudc hoi thi 6ng Lé Hoai K ¢6 quyén chiém hitu, sir
dung, dinh doat tai san riéng ctia minh. Viéc cac bén giao két hop déng thé chap
cting nhu viéc chimg nhan hop ddng thé chap néu trén ctia CONg ching vién Phong
Cong ching s6 4 hoan toan khong lién quan va ciing khong lam anh huong dén
quyén va lgi ich ctia ba Nguyén Thi Y N”.

Tai Diém a Khoan 3.1 Piéu 3 cta Hop dong cip tin dung han muc sb
| D1513400084 do Ngan hang, Cong ty K, ong L& Hoai K, ba Nguyén Thi Y N ky
ngay 14/5/2015 cling da ghi rd bat dong san 1a tai san “Thudc sé hitu cta 6ng Lé
Hoai K”.

Xét théy, Hop déng dat coc mua ban nha ngay 18/9/2015 da bi vo hiéu, cac
bén phai khoi phuc lai tinh trang ban dau. Ong Lé Hoai K 1a nguoi nhan tién coc
nén phai co6 trach nhiém hoan trd cho 6ng Van Tién H ma khong c6 lién quan dén

nghia vu cua ba Nguyen Thi Y N. Vi vay, khong can thiét phai triéu tap ba Nguyén
Thi Y N tham gia t6 tung véi tu cach 1a ngudi c6 quyén loi, nghia vu lién quan.

[7] V& an phi dan sy so tham: Do nguyén don dugc chap nhén yéu ciu nén bj
don phai chiu toan bo tién an phi dan su so tham.
Vi cac € trén,
QUYET PINH:

- Can cr vao Khoan 3 Diéu 26, Piém a Khoan 1 Piéu 35, Piéu 36, Diém ¢
Khoan 1 Bic¢u 39 B¢ luat t6 tung dan sy nam 2015;

- Can ¢t vao Piém ¢ Khoan 1 Piéu 11 Luat Nha & nam 2014;

- Can clr vao Piéu 131, Khoan 1 Diéu 451 khoan 1 Diéu 468 Bo luat dan su
nam 2015;

- Can ct vao Diéu 357; Diéu 468 Bo luat dan sy nim 2015;

- Cén ¢t vao Luat Thi hanh 4n dan sy nam 2008, dugc sira d6i bo sung nam
2014;

- Cén clr vao Luat phi va 1€ phi ndm 2015; Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH
14 nam 2016 quy dinh vé vé mirc thu, mién, giam, thu, ndp, quan 1y va str dung an
phi va 1€ phi Toa an;
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Xu:
1. Tuyén b hop dong dat coc mua ban nha do éng Van Tién H, 6ng Lé Hoai
K ky ngay 18/9/2015 bi v6 hiéu do nham lan.

2. Buoc 6ng L& Hoai K hoan tra cho 6ng Van Tién H sb tién coc la
3.000.000.000 (Ba ty) dong.

3. An phi dan su so tham: Ong Lé Hoai K phai chiu tién an phi dan su so

tham 14 92.000.000 (Chin muoi hai triéu dong).

Ong Vin Tién H khdng phai chiu tién an phi dan sy so thAm. Hoan tra cho éng
Vin Tién H s6 tién tam tmg an phi da nop 1a 71.408.750 dong (Bay muoi mét triéu
bbn traim 1¢ tAm ngan bay trim nim muoi déng) theo bién lai thu tién tam Gng 4n
phi s6 AC/2014/0009842 ngay 23/12/2015 va sé AC/2017/0024495 ngay
25/10/2017 ciia Chi cuc Thi hanh an dan sy Quan 7 Thanh phé H6 Chi Minh.

Ké tir ngdy 6ng Van Tién H ¢6 don yéu cau thi hanh &n, néu 6ng L& Hoai K
cham thi hanh thi phai tra 13i suat dugc xac dinh bang 50% muc 13i suat gidi han
quy dinh tai Khoan 1 Piéu 468 B6 luat dan sy nam 2015 ddi véi so tién chim thi
hanh tuong tmg véi thoi gian cham thi hanh tai thoi diém thi hanh.

Truong hop ban an dugc thi hanh theo quy dinh tai Piéu 2 Luat Thi hanh an
dan sy thi nguoi dugce thi hanh an dan su, nguoi phai thi hanh an dan su co quyén
théa thuan thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh én, tu nguyén thi hanh an hoac bi
cudng ché thi hanh an theo quy dinh tai cac Piéu 6, 7, 7a, 7b va 9 Luat Thi hanh an
dan su; thoi hiéu thi hanh an duoc thuc hién theo quy dinh tai biéu 30 Luét thi
hanh an dan su.

Trong thoi han 15 (Muoi lam) ngay ké tir ngay tuyén an, cac bén duong su co
mat tai phién toa dugc quyén khang cao ban an so tham den Toa an nhan dan
Thanh phd H6 Chi Minh. Céac duong su vang mit duge quyén khang cdo ban an
trong thoi han 15 (Mudi 1am) ngay ké tir ngay duoc tong dat ban 4n hop 18.

Noi nhin: TM. HQI PONG XET XU SO THAM

- TAND Tp.HCM; THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- VKSND Quén 7, Tp.HCM;

- Chi cuc THADS Quén 7, Tp.HCM; (bé ky)

- Cac duong su;
- Luu.

P6 Quoc Pat
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