TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
THANH PHO HA NOI Péc lap - Tw do - Hanh phic

Ban an so: 880/2025/DS-PT
Ngay: 10 - 11 - 2025
V/v: “Tranh chap hop dong
dat coc”
NHAN DANH
NUOGC CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN THANH PHO HA NOI

- Thanh phdn Héi dong xét xir phiic thdm goém cé:

Théam phan - Chii toa phién toa: Ong D6 Minh Hoang.

Céc Tham phan: Ba DBang Mai Hoa;

Ba Tran Thi Diép Linh.

- Thu ky ghi bién ban phién téoa: Ba Nguyén Lan Anh — Thu k§ TAND Thanh pho
Ha Nai.

- Dai dién VKSND Thanh phé Ha Néi tham gia phién téoa: Ba Ngd Phuong L -
Kiém sat vién.

Ngay 10/11/2025, tai tru s& TAND Thanh pho Ha Noi xét xtr phuc tham cong khai
vu an thu 1y s6 582/2025/TLPT-DS ngay 03/10/2025 vé “Tranh chap hop dong dit
coc”. Do ban an dan su so tham s6 22/2025/DS-ST ngay 20/5/2025 cia TAND quan Hoan
Kiém, Thanh ph6 Ha Noi (Nay la: TAND khu vuc 1 — Ha Noi) bi khang céo. Theo Quyét
dinh dua vu 4n ra xét xtr s6 783/2025/QD-PT ngay 16/10/2025; Quyét dinh hoan phién
toa s6 837/2025/QP-PT ngay 31/10/2025 cia TAND Thanh pho Ha Nai, gitta cac duong
SU:

1. Nguyén don: Ba Bui Thi N, sinh ndm 1977. Tru tai: S6 nha A ph H, phuong H, quan H,
Thanh pho Ha Noi (Nay la: S6 nha A phd H, phuong H, Thanh phoé Ha Noi). Ngwoi dai
dién theo 11y quyén: Ong Vil Hong T, sinh ndm 1977. Pia chi: Tang C, s6 H phd Q, phuong N,
Thanh phé Ha Noi. C6 mit déng T, vang mat ba N.

2. Bi don:

2.1. Ong Nguyén Anh T1, sinh nam 1976. Ving mit.

2.2. Ba Nguyén Thi H, sinh nam 1981. C6 mit.

Cung tra tai: So A H, phudng D, quan H, Thanh pho Ha Noi (Nay la: S6 A H, phuong H,
Thanh pho Ha Noi).

3. Ngwoi khang cdo: Ba Bui Thi N 1a nguyén don. Vang mit ba N; C6 mat ong T
la nguoi dai dién theo uy quyén cua ba N.

NOI DUNG VU AN

Theo ho so vu an, tai cap so tham.

1. Nguyén don va dai dién theo ity quyén thong nhit trinh bay:

Do c¢6 nhu cau mua nha dat dé s dung va qua nhan vién moéi gidi, ba N biét vo



chong 6ng T1 - ba H co6 nha dat tai dia chi: To A, Cum C, phuong T, quan T, Thanh pho
Ha Noi dang rao ban. Hai bén thong nhat gia chuyén nhuong la 10.560.000.000 dong.
Ngay 19/11/2022 ba N di ky Hop dong dit coc vé viéc mua ban nha dat véi vo chong ong
T1 - ba H. Véi noi dung: Ba N di dit coc cho vo chong 6ng T1 - ba H 500.000.000 dong deé
dam bao viéc vo chong ong T1 - ba H sé chuyén nhuong cho ba N quyén st dung dién tich
88m? dat thira dat so 181, to ban d6 s6 22 tai: To A, cum C, phuong T, quan T, Thanh pho
Ha Noi (Sau day viét tat la thira dat so 181), da duoc So Tai nguyén va Moi truong Thanh
pho H cap Giay chimg nhan quyén st dung dat, quyén s& hiru nha & va tai san khac gan
lién véi dat s6 CU 408152. SO vao s6 cap GCN: CS-TH: 05198 (Sau day viét tdt la
GCNQSDDP s6 CU 408152) ngay 11/12/2020 cho chu str dung la vo chong ba H - 6ng T1.

Tai Diéu 3 cua Hop df’)ng dat coc, cac bén thoa thuan: Cham nhat 30 ngay ké tir
ngay dit coc hai bén s& ky Hop dong chuyén nhuong c6 cong ching. Tai Hop dong dit
coc ngoai chir viét d3 dugc danh may san thi chir viét tay 1a cua ba H, ba N; Nguoi lam
chimg — bén dich vu méi gi6i 1a Ha Van H1 di ky tai Hop dong dit coc, tuy nhién hién nay
khong biét 6ng H1 & dau va ciing khong dé nghi Toa an tién hanh xac minh ngudi lam
chiing vi cac bén khong c6 thac mac gi vé nhitng noi dung da ghi trong Hop dong dit
coc.

Sau khi ky Hop dong dit coc, qua tim hiéu tai cac co quan Nha nudce cé tham quyén,
ba N mdi biét thira dat s6 181 dang nam trong quy hoach "Du an mo rong dudng giao
thong va Cay xanh d6 thi". Nhu vay thira dat s6 181 da bi han ché mot s6 quyén cia chu
sit dung dat, nhung khi giao dich, bén nhan dit coc la vo chong 6ng T1 - ba H khong cung
cap cho ba N thong tin nay nhim ban dat dang nam trong quy hoach cho ba N. Ba N cho
raing minh bi ltira d6i nén khong tiép tuc thuc hién k¥ Hop dong chuyén nhuong va da
nhiéu lan gap truc tiép lam viéc va1 vo ch("Sng ong T1 doi lai sb tién dat coc. f)ng T1,baH
thira nhan c6 biét thira dat s6 181 nam trong quy hoach nhung do 6ng T1, ba H d3 dat coc
mua dat noi khac nén tir choi tra lai tién coc cho ba N. Pong thoi ba N con iy quyén cho V
lién he, lam viéc vo1 ong T1, ba H yéu cau cham dut hop dé)ng dat coc, tra lai cho ba N
500.000.000 dong d3a nhan dat coc nhung khong co6 két qua. Ba N khai kién yéu cau Toa
an giai quyét nhitng van dé sau:

- Tuyén Hop dong dit coc (vé viéc mua ban nha dat) ky gitta ba N véi vo chong ong
T1 - ba H ngay 19/11/2022 v6 hiéu do bi lItra doi theo quy dinh tai DPiéu 127 Bo luat an su
nam 2015.

- Budc vo chong 6ng T1 - ba H phai tra lai cho ba N 500.000.000 dong.

2. Bidon éng TI va ba H thong nhit trinh bay:

Ong ba co thtra dat s6 181 da duwoc co quan ¢ tham quyén cip GCNQSDD s6 CU
408152. Thang 6 nam 2021 dng ba rao ban. Thang 11/2022 thong qua moi1 gid1 ba N tur tim
hiéu, dén xem thira dat so 181 va quyét dinh dat coc dé mua thira dat s6 181 cua vo chf’“mg
ong T1 véi gia 1a 10.560.000.000 dong. Ngay 19/11/2022 ba N di ky Hop dong dit coc vé
viéc mua ban nha dat véi noi dung ding nhu nguyén don trinh bay.

Sau khi ky Hop dong dit coc khoang 3 tuan thi ba N goi dién cho dng, ba lay 1y do
thtra dat so 181 thudc dién quy hoach ciia Nha nudc nhung khong cung cap bat ky mot
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van ban nao ching minh va doi lai tién dit coc. Ong, ba khong dong ¥ va yéu cau ba N
thuc hién ding cam két trong Hop df’Sng dat coc. thmg dinh Hop df’Sng dat coc la dung
phap luat, khong thiac mac gi vé nhitng ndi dung di ghi trong Hop dong dit coc. Tai hoi
diém ky Hop dong dit coc voi ba N, ong ba khong hé biét thira dat so 181 thudc dién quy
hoach cua Thanh phé Ha Noi, khong nhan duoc bat cr vin ban nao cua chinh quyén
thong bao thtra dit sé 181 thudc dién quy hoach ctiia Nha nuée. Ong ba khéng cé bat ctr
cam két nao voi ba N vé viéc néu thira dat s6 181 nam trong quy hoach thi phai tra lai tién
dat coc cho ba N. Do vay ong ba khong tra lai tién dit coc cho ba N vi ba N d3 vi pham Hop
ddng dat coc. Ong ba da thuc hién dung cam két, dung quy dinh phép luat va da tra cho
bén moi gidi s6 tién 15.000.000 dong. Ong ba dé nghi Toa an bac don khéi kién cua ba N
vi viéc khoit kién cua ba N 1a vo can cu.

Tai phién toa so tham:
Dai dién theo 1y quyén ciia nguyén don: Giit nguyén ¥ kién da trinh bay, dé nghi Toa an
chap nhan yéu cau khoi kién cia nguyén don.
Ba H: Giir nguyén vy kién nhu d3 trinh bay, dé nghi Toa an khong chap nhan yéu cau khoi
kién cua nguyén don.

Dai dién VKSND qudn Hoan Kiém phat biéu quan diém: Dé nghi Hoi ddong xét xir
bac yéu cau khoi kién cua nguyén don.

Ban an dan swso tham sé 22/2025/DS-ST ngay 20/5/2025, TAND quan Hoan
Kiém, Thanh phé Ha Noi (NVay la: TAND khu vuc 1 — Ha Noi) quyét dinh:

Xir:

Béc yéu cau khdi kién cua ba Bui Thi Ndoi véi ong Nguyén Anh T1va ba Nguyén Thi H
vé yéu cau tuyén bo Hop dé“mg dat coc vo hiéu. Bac yéu cau doi so tién dit coc la
500.000.000 dong cua ba N doi voi ong T1 va ba H. Xac dinh Hop dong dit coc ky ngay
19/11/2022 giita ba Bui Thi Nvéi ong Nguyén Anh T1va ba Nguyén Thi Heo hiéu luc phap luat ké tir
thoi diém giao két.

Baén dn so tham con tuyén vé an phi, quvén khéng céo ciia cac diong sur.

Khong dong y véi ban an so tham. Nguyén don 13 ba N khang cdo. Pé nghi cap
phuc tham stra 4n so tham theo huéng: Chap nhan toan bo yéu cau khéi kién cua ba.

Tai phién toa phic tham:

Nguwoi khdng cdo do dai dién theo ity quyén ciia ba N trinh bay: Khi ky Hop ddng
dit coc ngay 19/11/2022, vo chong 6ng T1, ba H biét nha dat tai thira dat so 181 nam trong
quy hoach m¢ rong duong va xay dung cong vién cay xanh nhung khong thong bao cho
ba N. Nhu vay vo chong ong T1, ba H da lira doi ba N. Dé nghi Hoi dong xét xir chap nhan
khang c4o ctia ba N. Stra ban an so tham theo huéng chap nhan toan bo yéu cau khai kién
cua ba N.

Ba H trinh bay: Xac dinh cap so tham da giai quyét dting phap luat. Pé nghi Hoi
dong xét xir phuic tham bac yéu cau khang céo cia ba N.

Cac duong sy c6 mat tal phién toa khong thoa thuan dugce véi nhau vé cach giai

quyét toan bo vu an.



Kiém sat vien VKSND Thanh pho Ha No6i phat biéu quan diém: Sau khi danh
gi4 phan tich vé vu an theo Ban phat biéu duoc luu trong ho so vu an. Dé nghi Hoi dong
xét xr khong chap nhan yéu cau khang céo cta ba N; giit nguyén ban an so tham.

Sau khi nghién cvru cac tai liéu co trong hé so vu an dwoc thédm tra tai phién toa
va cdn cie vio két qua tranh tung tai phién toa.

NHAN PINH CUA TOA AN:

[1]. Vé to tung:

- Toa an cé‘ip so tham tuan thu quy dinh cua B¢ luat to tung dan sy nam 2015.

- Nguoi khang cao thuc hién quyén khang cao trong thoi han luat dinh.

- Ong T1 khong khang cao da duoc triéu tap hop 16 nhung ving mat tai phién toa
lan thir hai. Ba N 1a nguoi khang cdo vang miat nhung da c6 ngudi dai dién theo Gy quyén
c6 mit tai phién toa. Cin cr Diéu 296 B0 luat t6 tung dan su 2015. Hoi dong xét x1r tién
hanh phién tda vang mit ho.

[2]. Vé N6i dung:

2.1. Nhitng néi dung ma cdp so thim xdc dinh; cic dwong sw ciing théng nhit,
cdp phiic thdm xem xét lai.

Ngay 19/11/2022, ba N va vo chong ong T1 - ba H d3 ky két “Hop dong dit coc” vé
viéc mua ban nha dat tai thira dat s6 181 da duoc cap GCNQSDD s6 CU 408152 ding
tén chu st dung, chi s& hiru 1a ba Nguyén Thi H va ong Nguyén Anh T1 véi gia
10.560.000.000 df‘)ng. Ba N da dat coc va vo chf“)ng ong T1 —ba H da nhan 500.000.000
dong dit coc. Cac bén thoa thuan trong thoi han 30 ngay ké tir ngay ky “Hop dong dat
coc” thi cac bén tién hanh ky Hop dong chuyén nhuong nha dat thia dat s6 181;
GCNQSDD s6 CU 408152 theo quy dinh phap luat.

Chua hét thoi han 30 ngay ké tir ngay ky “Hop dong dat coc” thi ba N goi dién
thong bao khong mua va khong ky Hop dong chuyén nhuong nha dat thira dat s6 181 vi
theo ba N thira dat s6 181 nam trong quy hoach “Du 4n mé rong dudng giao thong va Cay
xanh do thi”.

Hét thoi han 30 ngay ké tir ngay ky “Hop dong dat coc”, ba N khong thuc hién viéc
ky Hop dong chuyén nhuong nha dat thtra dat s6 181. Vo chong ong T1 - ba H chua tra lai
ba N 500.000.000 dong da nhan coc.

2.2. Xét yéu cdu khdng cdo ciia ba N. Hoi ddng xét xir thiy:

“Hop dong dat coc” ngay 19/11/2022 do ba N 1a nguoi c6 day du nang luc hanh vi
dan va ty nguyén ky véi vo chong ong T1, ba H; c6 noi dung khong vi pham diéu cam cua
luat, khong trai dao duc xa hai. Cép so tham xac dinh “Hop dé“)ng dat coc ngay
19/11/2022” 1a hop phéap va phat sinh hiéu luc ké tir thoi diém ky két 1a dung quy dinh tai
biéu 328 B0 luat dan su nam 2015.

Mic du ba N cho rang: Ba bi vo chong 6ng T1 lira doi khong thong bao cho ba biét
thtra dat s6 181 nam trong quy hoach “Du 4n mé rong duong giao thdng va Cay xanh d6
thi”. Tuy nhién ba khong c6 can cit ching minh vé viéc cac bén di thoa thuin bén nhan
dit coc phai co nghia vu thong tin cho ba N biét thtra dat s6 181 ¢6 nam trong quy hoach
hay khong. Khi ky “Hop dong dat coc” 6ng T1, ba H khong co6 bat cir cam két nao tai
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Hop dong dat coc hay trong cac van ban khac khang dinh thtra dat s6 181 khong nam
trong quy hoach. Nén khong c6 can ctr xac dinh vo chong ong T1 lira doi ba N.

Toa an cap so tham da tién hanh xac minh.

Tai Cong van s6 499/VPDKDDHN-CNQTH ngay 24/4/2025, Vian phong D — Chi
nhanh quan T cung cap: “Thira dat s6 181, to ban do sé 22, dia chi Té A, Cum C, phuong
T, quan T, thanh pho Ha Néi duwoce So tai nguyén Moi trieong thanh phé H cap Giay chitng
nhéan quyén sir dung dat, quyén sé hiru nha & va tai san khéc gan lién véi dat s6 CU
408152 ngay 11/12/2020 diimg tén ba Nguyén Thi H va éng Nguyén Anh T1. Tir thoi diém
cap Giay chirng nhan dén nay, Chi nhanh Vin phong P quén T chiea tiép nhan, thuc hién
dang ky bién déng tiép theo doi véi Gidy chitng nhan da cap néu trén. Dén thoi diém hién
tai, Chi nhanh Van phong D quan T chwa co thong tin vé viéc tranh chép, khiéu kién lién
quan dén Giay ching nhéan dé cap néu trén”.

- Tai Cong vin s6 780/UBND-KTHT&DT ngay 14/5/2025, UBND quan T cung
cap: “Can cir Quy hoach phan khu dé thi séng H da diroc UBND Thanh phé phé duyét tai
Quyét dinh sé 1045/0P-UBND ngay 25/3/2022: Thira dat sé 181, to ban do sé 22, dia
chi To A, Cum C, phuwong T, qudn T, thanh pho Ha Néi dwoc cap Gidy chirng nhdn quyén
sit dung dat, quyén sé hitu nha ¢ va tai san khéc gan lién véi dat s6 vao sé cap GCN: CS-
T11: 05198 do So T cap ngay 11/12/2020 cho ba Nguyén Thi Hva ong Nguyén Anh T1 nam
trong 6 quy hoach ky hiéu R3 —S2, c6 chirc nang sir dung dat mét phan la dat mé dwong
du kién, mot phén la dat cay xanh do thi”.

Nhu vay d6i twong chuyén nhuong 13 nha dat thia dat so 181 da duoc cap
GCNQSDD s6 CU 408152; khong c6 tranh chap; khong cé quyét dinh thu hoi dat. Doi
chiéu véi quy dinh tai cac Didu 49, 188 (Ludt c6 hiéu luc tai thoi diém giao kér). Co du
can cr xac dinh: Thira dat s6 181, GCNQSDD s6 CU 408152 khong phai doi tuong cam
chuyen nhuong.

D6i chiéu véi Diéu 328 Bo luat dan su ndam 2015 quy dinh:

1. Dat coc la viec mot bén (sau day goi la bén dat coc) giao cho bén kia (sau day
goi la bén nhan dat coc) mot khoan tien hodc kim khi quy, da quy hodc vat co gia tri khac
(sau day goi chung la tai san ddt coc) trong mot thoi han dé bao dam giao két hodic thuc
hién hop dong.

2. ... - Néu bén ddt coc tir choi viéc giao két, thuc hién hop déng thi tai san dat
coc thuéc vé bén nhan ddt coc; néu bén nhan ddt coc tir chéi viéc giao két, thuc hién hop
dc’)“ng thi phai tra cho bén dat coc tai san dat coc va mot khoan tien twong dwong gia tri
tai san dat coc, true truong hop co thoa thuan khac.....".

Xac dinh: Viéc ba N va vo chong ong T1 giao dich ky “Hop dong dit coc” ngay
19/11/2022 chi la viéc ba N “giao cho bén” 6ng T1 - ba H 500.000.000 dong “trong mot
thoi han” 1a 30 ngay “dé bao dam giao két hodc thie hién hop dong”. Nghia 1a: Trong
thoi han 1a 30 ngay ké tir ngay dit coc hai bén phai thuc hién ky Hop dong chuyén nhuong
theo phap luat. Khi ky Hop dong chuyén nhuong néu xuat hién tinh huéng ma khong thé
tién hanh ky Hop dong chuyén nhuong thira dat s6 181, GCNQSDD s6 CU 408152. Néu
cac bén khong thé thoa thuan duoc thi bén nao c6 16i méi phai chiu trach nhiém véi 16i
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ctia minh hodc do khach quan thi duoc giai quyét theo cac quy dinh cia phéap luat lién
quan.

Tuy nhién, chua hét thoi han 30 ngay ké tir ngay ky Hop dong dat coc, ba N khong
thuc hién viéc ky Hop dong chuyén nhuwong ma khong c6 can cir xac dinh do 16i ctia bén
nhan dit coc 1a v chong dng T1 - ba H. Trong khi d6 Co quan Nha nudc c6 tham quyén da
tra loi thira dat s6 181 chua ding ky bién dong, van do dng T1, ba H 1a chu sir dung, chu
s& hiru; khong c6 tranh chap khiéu kién nén ong T1, ba H du diéu kién chuyén nhuong theo
quy dinh tai Diéu 188 Luat Pat dai nam 2013. Cap so tham khong chap nhan yéu cau
khot kién cua ba N, xac nhan “Hop df’ing dat coc” ngay 19/11/2022 c6 hiéu luc phap luat;
khong chap nhan yéu cau doi 500.000.000 dong tién dit coc ctia ba N 1a diing quy dinh tai
khoan 2 Diéu 328 Bo luat dan su nam 2015.

[3]. Vé an phi:

- Giit nguyén quyét dinh ctia cap so tham vé an phi dan su so tham. Do khang céo
khong duoc ché‘ip nhan nén ba N phai chiu an phi dan sy phuc tham, dugc doi trir voi tam
tng an phi dan su phiic tham da nop.

Quan diém cua Kieém sat vién la dung quy dinh phap luat va phu hop véi nhan dinh
cua Hoi dong xét xir.

Tt nhitng phan tich nhan dinh trén. Hoi dong xét xir khong chap nhan toan bd yéu
cau khang cao cua ba N. Ap dung khoan 1 DPiéu 308 BO luat to tung dan sy nam 2015. Giir
nguyén ban 4n dan su so tham.

Boi cac lé trén!

QUYET PINH

Can cw vao:

- Cac Diéu 147, 148 va khoan 1 Diéu 308 Bo luat to tung dan sy nam 2015;

- Dicu 49, Dieu 188 Luat Dat dai nam 2013;

- Cac biéu 117, 119, 127, 328 Bo luat Dan sw nam 2015;

Nghi quyét so6 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cua Uy ban thuong vu
Quoc hoi quy dinh vé murc thu, mién, giam, ndp, quan 1y, sit dung 4n phi, 1& phi Toa 4n,

Xir:

Khongchap nhan toan b yéu cau khang cao cua ba Bui Thi N. Giit nguyén ban andén su
so tham s6 22/2025/DS-ST ngay 20/5/2025 cua TAND quan Hoan Kiém, Thanh pho Ha
N1 (Nay la: TAND khu vuc 1- Ha No6i).

1.B4c yéu cau khoi kién ctia ba Bui Thi Ndoi véi ong Nguyén Anh T1va ba Nguyén Thi H
vé yéu cau tuyén bd Hop déng dat coc vo hi¢u. Bac yéu cau doi sb tién dit coc
500.000.000 dong cia ba N doi véi ong T1 va ba H. Xac dinh Hop dong dat coc ky ngay
19/11/2022 giira ba Bui Thi Nvéi ong Nguyén Anh T 1va ba Nguyén Thi Heé hiéu luc phap luat ké tir
thoi diém giao két.

2.Budc ba Bui Thi N phai chiu 24.000.000 dong an phi dan su so tham va 300.000 dong
an phi dan su phuc tham, duogc trir voi 12.000.000 dong tam tmg an phi dan su so tham da
ndp theo Bién lai thu tam tng an phi, 1& phi Toa 4an ky hiéu BLTU/23 s6 0069135 ngay
19/11/2024 va 300.000 dong tam tng an phi dan sy phuc tham da nop theo Bién lai thu
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tam Ung an phi, 1& phi Toa an ky hiéu BLTU/23 s6 0069548 ngay 27/6/2025 tai Chi cuc
thi hanh an dan sy quan Hoan Kiém (Nay [a: Phong thi hanh an dan sy khu vuc 1- Ha
Noi). Ba Bui Thi N con phai ndp tiép 12.000.000 (Micoi hai triéu) dongan phi dan su so tham.
Truong hop ban an duoc thi hanh theo quy dinh tai Diéu 2 Luat thi hanh an dan su
thi nguoi dugc thi hanh 4n va nguoi phai thi hanh 4an dan su c6 quyén thoa thuan viéc thi
hanh an, quyén yéu cau thi hanh an, tw nguyén thi hanh an hoic bi cudng ché thi hanh an
theo quy dinh tai cac Piéu 6, Diéu 7 va Piéu 9 Luat thi hanh an dan su. Thoi hiéu thi
hanh an duoc thue hién theo Piéu 30 Luat thi hanh an dan su.
Ban an phuc tham c6 hiéu luc ké tir ngay tuyén an.
Noi nhin: T/M. HOI PONG XET XU PHUC THAM
- Cde dwong su; THAM PHAN — CHU TOA PHIEN TOA
- VKSND Thanh ph6 Ha Noi;
- TAND Khu viee 1- Ha Noi;
- Thi hanh an dan sy Thanh pho Ha Ngi;
- Phong Thi hanh dan sw khu vue 1- Ha Noi;
- Luu hé sovu an/ VP, Do Minh Hoang



