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V/v: “Tranh chdp hep dong ddt coc”

NHAN DANH
NUGC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN TINH BINH PHUOC

- Thanh phan Hgi dang xét xa phuc tham gém co:

Tham phéan — Chui toa phién toa: ~ Ong Nguyén Viét Hung

Céac Tham phan: Ong Nguyén Vian Nhan
Ba Nguyén Thi Nga

- Thw ky phién toa: Ba Tran Thi Bao Yén - Thu ky Toa an nhan dan tinh
Binh Phuoc.

- Pgi dign Vign kiém sat nhan dan tinh Binh Phwec: Ong Nguyén Thanh
Mén - Kiém sat vién tham gia phién toa.

Trong cac ngay 14 thang 3, ngay 19 thang 3 ndm 2024, tai try s¢ Toa an
nhan dan tinh Binh Phudc tien hanh xét xir phuc tham cong khai vy an thu ly so
257/2023/TLPT-DS ngay 23 thang 11 nam 2023 vé “Tranh chap hop dong dat coc”.

Do Ban &n Dan sy so tham s6 52/2023/DS-ST ngay 28 thang 9 nam 2023
cta Toa an nhan dan thanh pho b, tinh Binh Phudc bi khang céo.

Theo Quyét dinh dua vu &n ra xét xi phic tham sb 219/2023/QDXXPT-DS
ngay 21 thang 12 nam 2023, giira cac duong su:

- Nguyén don: Ong Vii Xuan A, sinh nim 1994; tru tai S6 4B137, ap 4, xa
P, huyén B, Thanh phé H5 Chi Minh. (c6 mat)

Ngueoi dai dién theo iy quyén cia nguyén don: Ong L& Hong P, sinh nim
1968; tru tai: Khu phd P, phuong T, thanh phd B, tinh Binh Phudc. (c6 mat)

- Bj don: Ba Thai Thi H, sinh ndim 1992, tra tai: Khu phd P, phuong T,
thanh phd B, tinh Binh Phuéc. (c6 mat)

- Nguoi ¢6 quyén loi, nghia vu lién quan: Ong Hoang Vin C, sinh nim 1992

va ba Nguyén Thi Kim T, sinh nim 1993; cung dia chi: X6m X, x& B, huyén D,
tinh Nghé An. (C6 don xin xét xir vang mat)

- Nguroi khang cao: Nguyén don dng Vi Xuan A.
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Theo don khoi kién, trong qua trinh gidi quyét v an va tgi phién toa nguyén
don va dai dién theo iy quyén ciia nguyén don trinh bay:

Ngay 04/7/2022, 6ng A véi ba Thai Thi H giao két Hop dong dit coc véi tén
goi Hop dong dit coc tién chuyén nhuong quyén st dung dat va tai san gan lién
véi dat, huéng dén noi dung giao két Hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dét
dbi véi thira dat c6 Gidy chitng nhan QSDD sb phét hanh: CX927488; Thira dat s6:
285, T ban do s6: 24; Dién tich: 140,3m? (100m? ODT+ 40,3m? CLN), vi tri thura
dat: Ap 3, xa T, thanh phé D, tinh Binh Phudc, gid chuyén nhuong: 1.020.000.000
dong (Mot ty khong tram hai muoi triéu dong).

- Phuong thire thanh toan:

+ Lan 1: ngay sau khi ky Hop ddng nay, ngay 04/ 7/ 2022 éng A di thanh
toan: 100.000.000 dong (Mot tram triéu dong), thdng qua tai khoan ca nhan cua ba
Thai Thi H - S6 tai khoan: 65510000255229 - BIDV.

+ Lan 2: Sau khi ky Hop ddng chuyén nhuong tai Phong cong ching vao
ngay 15/ 8/ 2022, bén B s& thanh todn hét sé tién con lai cho bén A 1a: 920.000.000
ddng (Chin trim hai muoi triéu dong)

- Hai bén cam két va thoa thuan: Truong hop thita dat bi quy hoach thi bén
A phdi hoan trd lai day dii s tién bén B da ddt coc.

Sau khi da dat coc lan 1 vai so tién: 100.000.000 dong (Mot tram triéu
ddng), 6ng A tim hiéu thi duoc biét, thira dat thuoc quy hoach cua thanh phé b,
tinh Binh Phugc. Thé hién rd tai van ban: gidy phép xay dung cé thoi han sé:
990/GPXD, ngay 12/ 8/ 2022, cia UBND thanh phé b.

Do d6, 6ng Vit Xuan A yéu cau Toa an budc ba Thai Thi H tra lai sb tién dat
coc 100.000.000 dong (Mot tram triéu dong) theo Hop dong dat coc tién chuyén
nhuong quyén sir dung dat va tai san gan lién véi dat ngay 04/7/2022.

Trong qua trinh gidgi quyét v &n va tgi phién toa, bj don ba Thai Thi H trinh
bay:

Ngay 04/07/2022, ba H c6 nhan tién coc ban dat cho 6ng Vii Xuan A sb tién
100.000.000 ddng (Mot tram triéu dong), tien coc 6ng A nhan chuyén nhuong thira
dat sb 285, to ban dd sé 24, dién tich 140,3m?, toa lac tai 4p 3, x& T, thanh phé b,
tinh Binh Phudc;

Ngay 30/7/2022 dng Vii Xuan A di lam gidy phép xay dung d6i voi thira dat
285, to ban dd sb 24, dién tich 140,3m? toa lac tai 4p 3, xa T, thanh phé B. Muc
dich xay dyng nha sau khi 02 bén thuc hién xong thu tuc chuyén nhuong thira dat
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trén. Tuy nhién, phia 6ng A cho rang thira dat trén khong duoc cap phép xay dung
1y do: Pat quy hoach.

Ngay 01/08/2022 6ng Vii Xuin A da hen gip ba H dé trao doi vé viéc khong
xin duoc gidy phép xay dung. Tai budi gap trén ba H va dng A thoa thuan néu ba
H xin duogc gidy phép xay dung thi 02 bén s& ky hop dong chuyén nhugng quyén
str dung ddi véi thira dat s6 285, to ban dd s6 24, dién tich 140,3m?, toa lac tai 4p
3, x4 T, thanh ph4 B theo thoi han da ghi trong hop dong dit coc.

Ngay 12/8/2022 theo thoa thuan, 6ng Hoang Van C (nguoi ding tén trén
gidy chung nhan quyén str dung dat) xin gidy phép xay dung ddi véi thira dat sb
285, t& ban dd s 24, dién tich 140,3m?, toa lac tai 4p 3, xa T, thanh phé B nhu da
thoa thuan. Tuy nhién, phia 6ng A khong ddéng y cdng chang. Ly do: Pat quy
hoach.

Ba H da nhiéu lan théng bao bang tin nhan (thay van ban) dén 6ng Vii Xuan
A cling céc tha tuc gidy to theo yéu cau cia 6ng Vi Xuan A nhung 6ng A khdng
phdi hop thuc hién viéc ky hop dong chuyén nhuong nhu da thoa thuan trong hop
ddng dit coc. Bong thoi, dng A yéu cau ba H phai tra lai s tién coc 100.000.000
ddng (Mot tram tridu dong), trude ddy. Ba H nhan thiy éng A ¢ tinh dua ra cac ly
do nham muc dich khong thuc hién hop dong dit coc va cé4c thu tuc nhan chuyén
nhuong trén d6i véi thira dat trén.

Do d6, ba H khong dong y véi yéu cau khai kién cua 6ng A.

Trong qua trinh gidi quyét vu dn, ngwoi co quyén loi, nghia vu lién quan
Hoang Nhw Cirong, ba Nguyen Thi Kim T trinh bay:

Ngay 04/07/2022, éng C, ba T c6 dong ¥ ban dat va théng nhat ay quyén cho
ba Thai Thi H nhan tién coc ban dat cho dng Vi Xuédn A sé tién 100.000.000 dong
(mdt tram triéu dong) tién coc 6ng A nhan chuyén nhuong thira dat s6 285, to ban
dd s6 24, dién tich 140,3m? toa lac tai 4p 3, xa T, thanh phd D, tinh Binh Phudc;

Ngay 30/7/2022 6ng Vii Xuan A di lam gidy phép xay dung d6i véi thira dat
285, to ban dd sb 24, dién tich 140,3m? toa lac tai 4p 3, xa T, thanh phé B. Muc
dich xay dyung nha sau khi 02 bén thuc hién xong thu tuc chuyén nhuong thira dat
trén. Tuy nhién, phia 6ng A cho rang thira dét trén khong duoc cp phép xay dung
1y do: Bt quy hoach.

Ngay 01/08/2022 6ng Vii Xuan A dd hen gip ba Théai Thi H dé trao doi vé
viéc khong xin dugc gidy phép xay dung. Tai budi gap trén Ba Thai Thi H va ong
A thoa thuan néu 6ng C, ba T xin dugc giay phép xay dung thi 02 bén s& ky hop
ddng chuyén nhuong quyén sir dung ddi véi thira dat sé 285, to ban dd sb 24, dién
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tich 140,3m?, toa lac tai 4p 3, x& T, thanh phé D theo thoi han da ghi trong hop
déng dat coc.

Ngay 12/8/2022 theo thoa thuan 6ng C, ba T di xin gidy phép xay dung ddi
véi thira dat s6 285, to ban dd s6 24, dién tich 140,3m?, toa lac tai 4p 3, xa T, thanh
phd B nhu da thoa thuan. Tuy nhién, phia 6ng A khéng dong y cong ching. Ly do:
Dt quy hoach.

Pai dién va thay mat bén ban ba Théai Thi H da nhiéu lan thong bao bang tin
nhin (thay van ban) dén 6ng Vii Xuan A cling cac thu tuc gidy to theo yéu cau cua
6ng Vi Xuan A nhung 6ng A khong phdi hop thuc hién viéc ky hop dong chuyén
nhuong nhu da thoa thuan trong hop dong dit coc. Bong thai, 6ng A yéu cau phai
tra lai s6 tién coc 100.000.000 d¢6ng (Mot tram triéu dong) trude day. Ong C, ba T
nhan thdy 6ng A cb tinh dua ra cac Iy do nham muyc dich khong thuc hién hop
ddng dit coc va cac tha tuc nhan chuyén nhuong trén dbi véi thira dat trén.

Do d6, 6ng C, ba T khong dong y véi toan bo yéu cau khai kién cia nguyén
don Ong A.

Ngoai ra, do diéu kién xa x6i, hoan canh con nho, kho khin nén 6ng C, ba T
Xin vang mit trong toan b qua trinh Toa an giai quyét vu an.

Tai Ban 4n dan sy so tham s6 52/2023/DS-ST ngay 28 thang 9 ndm 2023
cta Toa an nhan dan thanh pho b, tinh Binh Phudc da quyét dinh:

“Khéng chdp nhdn yéu cau khai kién cia nguyén don 6ng Vii Xudn A vé viéc
yéu cdu bi don ba Thai Thi H hodn trd cho éng A sé tién 100.000.000 dong (Mgt
tram triéu dong) theo hop dong dat coc chuyén nhwong quyén sir dung dat va tai
san gan lién véi dat, doi véi thira dat sé 285, to ban do so 24, dién tich 140,3m?,
tog lac tgi ap 3, x& T, thanh phé P, tinh Binh Phuéc ngdy 04/7/2022...;

Ngoai ra con quyét dinh vé an phi, chi phi t tung, nghia vu thi hanh an va
quyén khang céo cua cac duong su theo luat dinh.

Ngay 11/10/2023, nguyén don 6ng Vi Xuén A khang cao ban an so tham
cua Toa an nhan dan thanh pho b d& nghi Hoi dong Xét Xtr cap phuc tham xem xét
giai quyét: stra ban an so thim theo hudng chap nhan yéu cau khoi kién cua
nguyén don.

Tai phién toa phic tham:

Nguyén don dng A va bi don ba H théng nhat khi thuc hién giao két hop

dong dat coc ngay 04/7/2022 6ng A ¢6 dién thoai cho 6ng C chu quyén sir dung dat
chuyén nhuong.

Ba H xac nhén la nguoi truc tiép giao két hop ddng dit coc va nhan tién dit
coc tir 6ng A 100.000.000 dong (Mot tram triéu dong).
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Ong A thng nhat trir 10.000.000 déng (mudi triéu dong) ma ba H da cho
ngudi moi gidi.

Nguyén don 6ng A van giir nguyén yéu cau khang céo de nghi Hoi dong xét
Xt stra ban an so tham theo huéng tuyén hop dong dat coc ngay 04/7/2022 vo6 hiéu,
budc ba H tra lai s6 tien 90.000.000 dong (chin muoi triéu dong).

Bi don ba H khdng thdng nhat yéu cau khang céo ctia dng A, giir nguyén ban
an so tham da tuyén.

Y kién cua Kiém sat vién - Pgi dién Vién kiém sat nhan dan tink Binh Phudc
tai phién toa:

- V& viéc tuan theo phap luat cua Tham phéan va Hoi ddng xét xur, ké tir khi
thu ly vu an va tai phién toa, Tham phan va Hoi dong xet xu tuan thu dang cc quy
dinh cua B0 luat to tung dan su.

- V& hudng giai quyét vu an: Bé nghi Hoi déng xét xtr &p dung Khoan 2
Diéu 308, biéu 309 cua Bo luat T4 tung dan sw. Chap nhan yéu cau khang céo cua
nguyén don 6ng Vii Xuin A, tuyén hop dong dit coc ngay 04/7/2022 vo hiéu, cac
bén hoan tra cho nhau nhirng gi da nhan.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Cén cr VAo C4c tai ligu, ching cir ¢6 trong ho so vu 4n va quan diem cua dai
dién Vién kiém sat da dugc tranh tung tai phién toa, Hoi dong xét xir nhan dinh:
[1] V& thu tuc t6 tung:
~ Don khéng cao cua 6ng Vii Xuén A dugc nop trong han luat dinh nén dugc
chap nhan xem xét giai quyeét theo trinh tu phdc tham, vi vay Toa an nhan dan tinh
Binh Phudc thu ly va giai quyet phuc tham vy an 1a ding theo quy dinh tai Dieu
273 B6 luat t6 tung dan su nam 2015.

[2] Xét khang cdo cua dng Vi Xuan A thay rang:

[2.1] Cac duong su thong nhat co ky két Hop dong dit coc tién chuyén
nhuong quyén st dung dat va tai san gan lién voi dat vao ngay 04/7/2022 va
nguyén don 6ng Vii Xudn A da giao sd tién dit coc 100.000.000 dong (Mot trim
triéu dong) cho bi don ba Thai Thi H. Ngoai ra, nguyén don dng A cung cap cho
Toa &n Gidy phép xay dung c6 thoi han s6 990/GPXD ngay 12/8/2022 cua Uy ban
nhan dan thanh phd B, phia bi don ciing nhu nhitng nguoi ¢d quyén loi nghia vu
lién quan déu thtra nhan chiing ¢t nay. Do d6, Hoi dong xét xtr xac dinh day 1a cac
tinh tiét, su kién cua vu an khéng can phai chimg minh theo quy dinh tai Piéu 92
Bo luat té tung dan sy ndm 2015 diéu nay phu hop vai cac chiang ci ba H nop bd
sung tai phién tda phac tham.

[2.2] Xét hop ddng dit coc ngay 04/7/2022, nhan thay:

V& hinh thac: Hop dong dat coc ngay duoc lap thanh van ban va cé chir ky
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cta cac bén dam bao quy dinh vé hinh thtc caa hop dong theo quy dinh tai Piéu
119, 328 Bo luat Dan sy 2015.

V& noi dung: Qué trinh giai quyét so tham, ba H khong cung cap duoc
chtng ca chitng minh tai thoi diém nhan coc ngay 04/7/2022 ba H duogc chi so
hitu quyén st dung dat ay quyén bang van ban dé nhan coc nén khong dam bao vé
diéu kién chu thé tham gia giao dich theo diém a khoan 1 diéu 117 BLDS nim
2015. Ma dén ngay 15/8/2022 (sau khi nhan coc 1 thang 11 ngay) anh Cuong méi
lam vin ban ty quyén cho ba H nhan coc tai Hop ddng ty quyén sé 29899, quyén
s6 03/2022/TP/CC-SCC/HPGD ngay 15/8/2022 ciia Vin phong coéng chiing Binh
Phudc)” (BL27). Nhu vay, tai thoi diém nhan coc ngay 04/7/2022, ba H khdng c6
tu cach chu thé dé nhan coc cia 6ng A mic du, tai phién toa phdc tham dng A va
bi don ba H théng nhét véi nhau khi cac bén giao két hop ddng dit coc thi dugc
biét dién tich chuyén nhuong la cia dng C, tuy nhién, theo quy dinh tai Diéu 167,
168 Luat dat dai nam 2013 thi nguoi st dung dat chi dugc thuc hién quyén cua
nguoi st dung dat khi duoc Co quan Nha nudc ¢d tham quyén cap gidy chung
nhan. Do quyén sir dung dat 1 tai san c6 dang ky nén chi c6 minh thuc hién hozc
1y quyén cho nguoi khac bang hop ddng uy quyén c6 cong chiing theo luat cong
ching. Vi vay, theo noi dung cua hop dong dat coc ngay 04/7/2022 thi tai thoi
diém dit coc, quyén str dung dat néu trén van thuoc quyen sir dung hop phap cua
ong C, ba T cha khdng phai cua ba H. Nén giao dich dat coc ngay 04/7/2022 gitra
ba H véi dng A khong 1am phaét sinh hiéu luc cua hop dong.

Mic du, tai phién toa phtc thim ba H ¢6 cung cap thém gidy xac nhan cua
6ng Hoang Vin C nhung theo nhan dinh trén thi ba H 1a ngudi truc tiép giao két
dat coc khi chu thé chua du diéu kién giao dich. Hon nita, trong noi dung hop dong
dat coc ngay 04/7/2022 khong ghi rd vai trd trach nhiém caa nguoi uy quyén la
6ng C, ba T chu quyén st dung dét, do ¢6 ba H phai chju toan bo trach nhiém vé
hau qua giao dich caa minh.

Toa cap so tham chi cin ctr vao ndi dung “quy hoach” dé xac dinh hop dong
dat coc néu trén hop phap 1a khong phu hop véi céc tinh tiét khach quan vu an,
chua xem xét dén diéu kién chu thé tham gia giao dich tai thoi diém giao két hop
ddng dat coc. Vi vay, yéu cau khang céo cia nguyén don 13 ¢ can ctr duoc chap
nhan. Can stra 4n so tham theo huéng tuyén hop ddng dit coc ngay 04/7/2022 vo
hiéu, cac bén hoan tra cho nhau nhitng gi da nhan la phu hop quy dinh phap luat.

Xét yéu cau cua nguyén don vé viéc chap nhan khau trir 10.000.000 dong
(Mudi triéu dong) chi phi cho mdi gidi chi yéu cau bi don ba H tra lai 90.000.000
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ddng (Chin muoi triéu dong). Tai phién toa cac bén duong sy déu thong nhat c6
viéc cho ngudi mdi gi¢i 10.000.000 déng (Mudi triéu dong), do vay can chap nhan
y&u cau nay cia nguyén don.

Nhu vdy, Toa an nhan dan thanh phé D khéng chap nhan yéu cau khoi kién
ctia nguyén don 6ng Vi Xuan A 1a khdng ding nén yéu cau khang céo ctia 6ng A
¢ can ctr chip nhén, can stra Ban 4n dan sy so tham s6 52/2023/DS-ST ngay 28
thang 9 nam 2023 ctia Toa 4n nhan dan thanh phd D, tinh Binh Phudc theo hudng
chap nhén yéu cau khdi kién ctia nguyén don.

[3] Vé an phi dan sy phtic thim: Nguyén don 6ng Vii Xuan A khong phai
chiu.

[4] Quan diém cua dai dién Vién kiém sat nhan dan tinh Binh Phuéc vé viée
giai quyét vu an phi hop voi nhan dinh ciia Hoi dong xét xtr dugc chip nhan.

[5] Céac phan khac cua Ban an so tham khong bi khang céo, khang nghi co
hiéu luc phap luat ké tir khi hét thoi han khang c4o, khang nghi.
Vi cac lé trén, ,
QUYET PINH:
Can ctr vao khoan 2 Diéu 308, Bicu 309 cua Bo luat T6 tung dan su;
Chép nhan yéu cau khang céo cia nguyén don dng Vii Xuén A.
Stra Ban an dan sy so tham sé 52/2023/DS-ST ngay 28 thang 9 nam 2023

ctia Toa &n nhan dan thanh phd B, tinh Binh Phudc. ‘
Can cu khoan 3 Diéu 26, diém a khoan 1 Dicu 35, diém a khoan 1 DBiéu 39,

cac Diéu 147, 271 va 273 cua Bo luat T6 tung dan su:

Can cu biéu 328 Bo luat dan su; cac biéu 167, 168 Luat dat dai;

Cin ct Nghi quyét 326/2016/UBTVQH14 ngay 30 thang 12 nim 2016 cia
Uy ban thuong vu Quoc hoi quy dinh vé an phi va Ié phi Toa an.

Tuyén xi: .

1. Chap nhan yéu cau khai kién cia nguyén don 0ng Vi Xuan A.

Tuyén Hop dong dit coc chuyén nhuong quyén su dung dat va tai san gan
lién véi dat, ddi vai thira dat s6 285, to ban db s6 24, dién tich 140,3m?, toa lac tai
ap 3, xa T, thanh phd B, tinh Binh Phudc ngay 04/7/2022 14 vo hiéu.

- Bi don ba Théi Thi H hoan tra cho dng Vii Xuan A sé tién 90.000.000 d6ng
(Chin muoi triéu dong).

Ké tir ngay bdn an, quyér dinh ¢6 hiéu luc phap ludt (doi véi cdc truong hop
co quan thi hanh dn c6 quyén chi dong ra quyét dinh thi hanh an) hodgc ké tir ngay
c6 don yéu cau thi hanh an cia nguwoi dwoc thi hanh dn (doi véi cac khodn tién
phdi trd cho ngwoi dwoc thi hanh dn) cho dén khi thi hanh xong tdt cd cac khoan
tién, hang thang bén phdi thi hanh an con phai chju khodn tién 13i cua sé tién phdi

7



thi hanh an theo muc 13i sudt quy dinh tai khoan 2 Piéu 468 Bé ludt Dan su nam
2015.

2. V& &n phi dan sy so tham: Ba Thai Thi H phai chiu 4.500.000 d¢ng (Bén
triéu nam trim nghin ddng).

Ong Vii Xuan A phai chiu 500.000 ddng, duoc khau trir vao s tién tam @ng an
phi d3 nop theo Bién lai thu tam ung &n phi, 1& phi Toéa an sé 0004602 ngay
24/10/2022. Chi cuc Thi hanh &n dan sy thanh phd B, tinh Binh Phuéc hoan tra cho
6ng A sb tién 2.000.000 ddng (Hai triéu dong) .

3. V& an phi dan su phic tham: Ong Vit Xuan A khong phai chiu, Chi cuc Thi
hanh &n dan su thanh phd B, tinh Binh Phudc hoan tra cho 6ng A sé tién 300.000
dong (Ba tram nghin dong) theo Bién lai thu tam @ng an phi, 1& phi Toa an sb
0005284 ngay 07/11/2023. Ong A da nop.

4. Céac phan khac cua Ban an so tham khong bi khang céo, khang nghi co
hiéu luc phap luat ké tir khi hét thoi han khang cdo, khang nghi.

Truong hop Bdn dn dwoc thi hanh theo quy dinh tai Diéu 2 Ludt Thi hanh an
Dan su thi nguoi dwoc thi hanh an dan si, nguwroi phdi thi hanh an dan sy ¢ quyén
thoa thugn thi hanh &n, quyén yéu cqdu thi hanh an, tir nguyén thi hanh an hogc b;
cwdng ché thi hanh dn theo quy dinh tai cdc Piéu 6, 7 va 9 Lugt thi hanh &n dan
sw; thoi hiéu thi hanh dn dwoc thuc hién theo quy dinh tai Piéu 30 Ludt thi hanh
an dan suw.

Bdan &n phuc tham cé hiéu luc phap lugt ké tir ngay tuyén an./.

Noi nhan: TM. HOI PONG XET XU PHUC THAM

- VKSND tinh Binh Phuéc; z AN _ > ~ N
- TAND thanh phé B; THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA

- CCTHADS thanh pho b;
- Nhiing nguoi tham gia to tung;
- Luu HS, TDS, HCTP.

Nguyén Viét Hlng



