TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
KHU VUC 1 -DONG NAI Poc 1ap — Tw do — Hanh phic

Ban 4n sb: 453/2025/DS-ST
Nogay: 30-9-2025 ‘
Vv “Tranh chdp hop dong dat coc”

] ~ NHAN DANH
NUGC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
TOA AN NHAN DAN KHU VUTC 1 - PONG NAl

- Thanh phan Hgi dong xét xi so' tham gém co:

Thdm phén - Chui toa phién toa: Ba L& Thi Nguyét.

Cac Hgi tham nhan dan:

1. Ong Tran Hitu Hau.

2. Ba Tran Thi Hong Ngoc.
- Thuw ky phién toa: Ba Hoang Thi Di¢u Linh - Thu ky Toa an nhan dan khu vyc 1
- bong Nai.
- Dgi dign Vign kiém séat nhan dan khu verc 1 - Pong Nai tham gia phién toa: Ba
Nguyen Thi Huynh Nhu - Kiém sat vién.

Ngay 30 thang 9 nam 2025, tai try s6 Toa an nhan dan khu vye 1 - DPong Nai
xét x1r o thAm cong khai vu an thy ly sd: 515/2025/TLST-DS ngay 19/5/2025, Ve
viéc “Tranh chdp hop dong dit coc” theo Quyét dinh dua vu an ra xét xur so
350/2025/QDXXST-DS ngdy 25/8/2025 va Quyét dinh hodn phién toa s
872/2025/QDST-DS ngay 11/9/2025 giira cac duong su:

- Nguyén don: Bé Do Thi My H, sinh nam: 1974; cu tra tai: S6 nha D (s6 C),
duong D, T6 E, khu pho G, phuong T, thanh pho T, tinh Binh Duong (nay la phuong
P, thanh pho H6 Chi Minh).

Ngueoi dai di¢n theo uy quyén Cua nguyén don (Van ban uy quyén ngay 13
t{zdng 11 nam 2020): Ong Truong Quoc T, sinh nam: 1974; cu tru tai: 2, duong P’,
t6 E, khu E, phuong H, thanh pho T, tinh Binh Duong (nay la phuong P, thanh pho
Ho6 Chi Minh.,

- Bi don: Ba ngyén Thi Huynh T1, sinh ndm: 1974; cu trd tai: A, khu phd
B, phuong T, thanh pho B, tinh Pong Nai (nay 1a phuong T, tinh Bong Nai).

(Ong T, ba T1 vang mat).
NOI DUNG VU AN:
* Can cir don khoi kién, ban ty khai va qua trinh giai quyét vu dan nguoi dai
dién theo 1y quyén cua nguyén don la ong Truong Quoc T trinh bay:



Cudi thang 05/2017 ba H ¢6 thoa thuan nhan chuyén nhuong 06 (sau) thira dat
cua ba Nguyén Thi Huynh T1 va c6 giao két hop dong dat coc cu thé nhu sau:

1. Quyén str dung dat thudc thira dat sé 94, to ban d6 s6 8, toa lac tai phuong T,
thanh phd B, tinh Dong Nal, ¢6 dién tich 785.5 m?, dugc S¢ Tai nguyén va Moi
truong tinh B cap Gidy chimg nhan quyén sir dung dat s0: CA 737336, s6 vao s6 CS
02894 cip ngay 25/6/2015;

2. Quyén st dung dAt thudc thira dat s 93, to ban do sb 8, tai phuong T, thanh phé
B, tinh Pong Nai ¢ dién tich 855.2 m? dugc S¢ Tai nguyén va Moi truong tinh B
cap Gidy ching nhan quyén sir dung dét sd: CA 737335, sb vao s6 CS 02895 cip
ngay 25/6/2015;

3. Quyén str dung dat thudc thira dat sb 4, to ban d6 8, c6 dién tich 1190.3 m?, tai
phuong T, thanh phé B, tinh Pong Nai dugc SO Tai nguyén va Moi truong t1nh b

cap Gidy ching nhan quyén st dung dat sb: CA 737371, sb vao sd CS 02896 ngay
25/6/2015;

4. Quyén str dung dat thudc thira dat sé 98, t ban d6 s6 8, tai phuong T, thanh phé
B, tinh Pdng Nai c6 dién tich 324 m? theo Gidy chimg nhan quyén st dung dat sb:

CA 737337, 36 vao s6 CS 02891 do So Tai nguyén va Mai trudng tinh B cép ngay
25/6/2015;

5. Quyén str dung dat thudc thira dat s6 97, to ban do so 8, tai phuong T, thanh pl}é
B, tinh Bong Nai c¢6 dién tich 205 mz,du’qc S¢ Tai nguyén va M61 truong tinh D cap
Giay chung nhan quyén st dung dat s6: CA 737338, s6 vao s6 CS 02892 ngay
25/6/2015;
6. Quyén sur dung dat thudc thira dat s0 79, to ban do so 08, tai phudng T, thanh pho
B, tinh Dong Nai, c6 dién tich 466.8 m2 duoc S¢ Tai nguyén va Moi truong tinh B
cap Gidy ching nhan quyén sir dung dat s6: CA 737334, s6 vao so0 CS 02893 ngay
25/6/2015.
Gia chuyén nhuong 13: 15.000.000.000 dong (mudi 1am ty dong).
Qua trinh thuc hién hop déng trén ba H da giao tién dat coc cho ba T1 cu thé
nhu sau:
Ngay 08/6/2017, ba H c6 giao cho ba T1 s6 tién dit coc 1a 1.500.000.000 dong, hai
bén khong 1ap gidy to bién nhén.
Ngay 23/6/2017, ba H tiép tuc giao cho ba Nguyén Thi Huynh TI s tién
1.000.000.000 dong va ba T1 co6 ky xac nhan nhén 2.500.000.0004 (hai ty nam tram
tri¢u dong) trong d6 xac nhén nhén ca so6 tien dat coc cua ngay 07/06/2017.
Ngay 12/7/2017, ba H dat coc thém so tién 1.500.000.000 dong( mét ty nim tram
tri¢u dong), nhan tién mat cé but ky;
Trong qua trinh 1am thd tuc ba T1 ¢6 nhiéu lan xin tng tién thém nhung ba H
lac d6 xem ba T2 \{é ba T1 nhu chi em trong nha nén khong budc ky nhan. Dén han
ky hop dong chuyén nhuong ( ngay 08/11/2017), ba T1 néu ly do giay to phap 1y
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chua dy du va hen lai ngay khac dong thdi yéu cau ba H thanh toan trudc cho ba
T1 mot s6 tién dé ba T1 lo cong viéc cho xong rdi ky. Vi ba T1 cam két khi hoan tat
thu tuc phap 1y s& chuyén nhuong qua cho ba H. Vi Viy, do tin tudng va trude sau
gl ciing phai tra nén ngay 25/11/2017 ba H d3 dua thém cho ba T1 sé tién
9.500.000.000 (chin ty ndm trim triéu ddng), 1an nhan tién nay 1a ba Nguyén Thi
Huynh T2, chi rudt ba T1 nhan thay, ba T2 c6 viét x4c nhan phia sau ctua hop déng
dat coc, nhung khi viét ho tén dﬁy du lai viét tén Nguyén Thi Huynh T1 do vay ba
H khéng dong ¥ nén cing ngay ba H di yéu cau ba T1 truc tiép ky xac nhan 1a da
nhan du sd tién 13.500.000.000 dong phia sau ctia hop dong dit coc. S tién con lai
1.500.000.000 dong s& thanh toan du khi cong chimg chuyén nhuong.

Trong tat ca cac lan glao tién coc cho ba T1 bang tién mit, tai quéan N, dia chi
thudc phuong H, thanh pho T tinh Binh Duong ((nay 1a phuong P, thanh phd H6 Chi
Minh) do ba H lam chu.

Sau khi qua thot han ky hop dong chuyén nhuong cong chimg ba T1 ¢b ¥ kéo
dai khong muén thyc hién viéc giao két.

Nhan thay khong thé kéo dai thém nira, ba T1 ngang nhién chiém dung vén
ctia ba H, da xam pham dén quyén va loi ich hop phép cta ba H nén ba H da khai
kién yéu cau Toa an tuyén budc ba Nguyén Thi Huynh T1 tra lai cho ba H s6 tién
dit coc 1a 13.500.000.000 dong( mudi ba ty ndm trdm triéu) nhu trén.

- Bi don ba Nguyen Thi Huynh T1: Ba T1 da duoc Toa an da téng dat hop 18
thong bao thu 1y, gidy triéu tap va cic van ban t6 tung cho ba T1 nhung ba T1 khdng
1€n toa lam viéc nén khong ¢ 101 khai.

* Y kién cua dai dién Vién kiém sat nhéan dan khu viee 1 — Bo”‘ng Nai:
V& viéc tuan theo phap luat cua Hoi dong xét xir va duong su:

Vé viéc chap hanh phép luat t6 tung cua Tham phan, Hoi dong xét xi, thu ky
phién toa, trong qua trinh giai quyet vu an ké tir khi thu Iy cho den trudc thoi diem
Hoi dong xét xur nghi an, da thuc hién dung cac quy dinh caa phap luat t6 tung dan
su.

Vé viéc Chap hanh phap luat t tung cua cac duong su: Nguyén don chip hanh
dung cac quyén va nghia vu theo quy dinh cua B¢ luat T tung dan su; bi don da
dugc Toa an triéu tap hop & nhung van vang mat khong co Iy do.

Ve quan hé phéap luat: Ba H khai kién yéu cau ba T1 tra lai s tién coc nén Toa
an xac dinh quan hé phap luat “Tranh chap hop dong dat coc” 1a dung quy dinh.

Vé tu cach duong su: Ba H 13 nguoi khoi kién duoc xac dinh 1a nguyén don;
ba T1 1a ngudi bi kién duoc xac dinh 1a bi don theo theo quy dinh tai Diéu 68 Bo
luat T4 tung dan su.

Vé tham quyén giai quyét: Bi don ba T1 ¢o noi cu tra tai phuong T nén Toa
4n nhan dan khu vuc 1 — Bong Nai thu ly giai quyét 1a dung tham quyén theo quy
dinh tai khoan 3 Diéu 26, diém a khoan 1 Piéu 35, diém a khoan 1 Diéu 39 Bo luat
T4 tung dan su.



V& viéc giai quyét vu an: Cin ctr vao ching ¢t ¢ trong hd so nhan thiy: Theo hop
ddng dat coc ngay 08/6/2017 va cac lan nhan tién dit coc duoc bi don ba Nguyén
Thi Huynh T1 ky xac nhan cac lan nhan tién coc: ngay 23/6/2017, ba T1 xac nhan
d3 nhan du 2.500.000.000 ddng, ngay 12/7/2018, ba T1 nhan thém 1.500.000.000
ddng va dén ngay 25/11/2017 ba Nguyén Thi Huynh T1 da ky xac nhan nhan du
téng so tién dit coc 1a 13.500.000.000d0ng (mudi 1dm ty ndm tram triéu dong). Do
d6 yéu khoi kién caa nguyén don 1a c¢6 cin cr nén dé nghi Hoi dong xét xir chap
nhan toan bo yéu cau khai kién cia nguyén don budc ba Nguyén Thi Huynh T1 phai
tra lai cho ba D& Thi My H sé tién 13.500.000.000 ddng..

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién ctru cac tai li¢u c6 trong ho so vu an dugce tham tra tai phién
toa, HO1 dong xét xtr nhan dinh:

[1] Vé tham quyén giai quyét: Tai két qua xac minh cua Cong an phuong T, thanh
phd B, tinh Bong Nai (nay 14 Céng an phuong T, tinh Bong Nai) ngay 29/11/2024
xéac dinh ba Nguyén Thi Huynh T1 chuyén téi dia chi C, Pham Vian C, t6 B, khu phé
D, phuong A, Quan G, thanh phd H6 Chi Minh (nay 1a khu phd D, phuong A, thanh
phd Hd Chi Minh). Tuy nhién, theo két qua xac minh ngay 25/8/2025 cua Cong an
phuong A, thanh phé H6 Chi Minh xac dinh tai khu phé D, phuong A, thanh pho
Ho Chi Minh khdng c6 s6 nha C va khong xac dinh dugc ba T1 cu trd tai dia chi
trén. Do do, viéc ba T1 di khdi noi cu trd nhung khong trinh bao dia phuong va
thong bao cho nguyén don nén duoc xem 1a ¢ tinh dau dia chi. Can ctr diém a khoan
1 biéu 35; diém a khoan 1 Biéu 39 cua Bo luat td tung dan su Hoi dong xét xur xac
dinh tham quyén giai quyét vu an thuoc Toa an nhan dan khu vuc 1 — bong Nai.

[2] Vé quan hé phap luat tranh chap va tu cach tb tung: Nguyén don ba Do Thi My
H khai kién yéu cau Toa an nhan dan khu vuc 1 - Bong Nai budc ba Nguyén Thi
Huynh T1 tra lai s6 tién dit coc 1a 13.500.000.000d (mudi ba ty nim tram triéu
d6ng). Can ctr khoan 3 Diéu 26, Diéu 68 cua Bo luat té tung dan sy, Hoi dong xét
xt xac dinh quan hé phap luat “Tranh chap hop dong dat coc”; xac dinh ba B4 Thi
M3 H 1a nguyén don, ba Nguyén Thi Huynh T1 Ia bi don.

Pbi v6i ba Nguyén Thi Huynh T2 ¢ ky trong hop dong dit coc trén véi tu cach 1a
nguoi 1am chimg. Ngoai ra, trang sau cting ctia hgp dong dit coc ba T2 ¢6 x4c nhan
ngay 25/11/2017, tong s6 tién cac dot ba T1 nhan coc 1a 13.500.000.000d (mudi ba
ty nam tram triéu déng) va ky “ngudi nhan thay” nhung viét tén 1a “Nguyén Thi
Huynh T1”. Qu4 trinh giai quyét vu 4n Toa 4n di yéu cau 6ng T cung cap dia chi
ctia ba Nguyén Thi Huynh T2 1én Toa dé 1am 1 ndi dung nay nhung 6ng T khéng
cung cap dugc dia chi cia ba T2 do khong biét hién nay ba T2 dang ¢ dau, ong T da
c6 ban giai trinh vé viéc ba T2 chi ky 1a ngudi lam ching va xac nhan ba T1 di nhan
dua s6 tién 13.500.000.000d (mudi ba ty ndm trim triéu dong). Tai trang sau cuing
cua hop ddng dit coc ba Nguyén Thi Huynh T1 d3 ky va lan tay xac nhan da nhan
du s6 tién 13.500. 000.000d (muoi ba ty nam tram tri¢u dong). Do do, Hoi dong xet
xur xét thay khong can thiét phai dua ba Nguyén Thi Huynh T2 vao tham gia tb tung
voi tu cach 1a nguoi ¢6 quyén lgi, nghia vu lién quan.
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[3] Vé thii tyc t6 tung: Toa an nhan dan khu vuc 1 - Dong Nai da thong bao tim kiém
ngudi vang mat tai noi cu tra doi voi ba Nguyén Thi Huynh T1 tai Quyét dinh s6
14/2020/QDST-VDS ngay 19/3/2020 va da téng dat hop 1& cac van ban t6 tung cho
ba T1 nhung ba T1 van vang mat khong c6 1y do. Dai dién theo uy quyen cuanguyén
don c6 don dé nghi xét xtr vang mit. Can ct diém b khoan 2 Diéu 227; Diéu 228,
Hoi ddng xét xur tién hanh xét xtr vang mit cac duong su.

[4] Xét vé hinh thire cua hop ddng:

Xethop dong dit coc giira ba D6 Thi My H va ba Nguyén Thi Huynh T1 co lap bang
glay tay dé ngay 08/6/2017 nham dam bao thuc hién chuyen nhuong quyén sir dung
dat va khong ra chimg thuc tai co quan c6 thim quyén. Tuy nhién, loai hop dong
nay khong thudc truong hop bat budc phai co cong ching, chimg thuc. Tai thoi diém
ky két hop dong dit coc, cac bén tham gia ky két hop dong dit coc déu du nang luc
hanh vi dan sy, viéc giao két hop dong xuét phat tir ¥ chi tu nguyén cua cac bén,
khéng bi ép budc; muc dich cua hop dong khong vi pham diéu cAm cua phap luit,
khong trai dao dirc x4 hoi. Do d6, hinh thiic ctia hop dong 1a pht hop véi quy dinh
tai Diéu 117, Diéu 119, Diéu 328 ctia Bo luat Dan sy.

[5] Xét vé noi dung cua hop dong dit coc: Viéc cac bén lap hop dong dit coc 1a dé
dam bao cho viéc chuyén nhuong cac thia dat sé 4, 79, 93, 94, 97, 98 to ban do 8
phuong T, thanh phé B, tinh Pong Nai (nay 1a phuong T, tinh Pong Nai). Nhu vay
d6i tuong giao dich ciia hop dong dat coc 1a ¢ that va khong vi pham tai Diéu 188
cua Luat dat dai nam 2013. C6 co so két luan noi dung cia hop dong dat coc 1a hop
phap nén hop dong dat coc gitra ba H va ba T1 c6 hiéu luc phép luat.

[6] Xét yéu cau khai kién cua nguyén don: Nguyén don ba P Thi My H yéu cau ba
Nguyén Thi Huynh T1 tra s6 tién dat coc la 13.500.000.000d (muoi ba ty nam tram
tri¢u dong).

Xét thdy: Theo thoa thuan trong hop dong dit coc dé ngay 08/6/2017 thi hai bén thoa
thuan phuong thirc thanh toan chia thanh 02 dot: Dot 1: Thanh todn ngay sau khi ky
hop dong dit coc ngay 08/6/2017 bén B dit coc s tién 1a 1.500.000d (mot ty nim
tram triéu déng); dot 2: Sau 04 ké tir ngay ky hop dong dit coc, bén A ky hop dong
chuyén nhuong cho bén B tai Vin phong Cong chimg thi bén B s& thanh toan sb tién
con lai la 13.500.000.000d (muoi ba ty ndm tram triéu dong). Tuy nhién, dén ngay
25/11/2017, ba T1 da nhan du so tién trén nhung van khong lam thu tuc chuyén
nhuong sang tén cac thua dat s6 4, 79, 93, 94, 97, 98 to ban d6 8 phuong T, thanh
pho B (nay 1a phuong T, tinh Pong Nal) nhu thoa thuan. Tai trang sau cung cia hop
dong dat coc dé ngay 08/7/2017, thé hi¢n ba Nguyen Thi Huynh T1 da ky, lan tay
x4c nhan, nhan ctia ba B Thi My H tong sd tién cac 1an dit coc 1a 13.500.000.000d
(mudi ba ty nim tram triéu dong). Ba H d3 nhiéu 1an lién hé véi ba T1 nhung ba T1
van khong thuc hién va khong néu rd ly do cua viéc khong thuc hién dugc giao dich
la vi pham hop déng dit coc. theo quy dinh tai khoan 2 Diéu 328 cua Bo luat dan sy
“Néu bén nhan dit coc tir chéi viéc giao két, thuc hién hop dong thi phai tra cho bén
dit coc tai san dit coc va mot khoan tién twong ng véi gid tri dat coc, trir truong
hop ¢d théa thuan khac”. Do do6, ba Nguyén Thi Huynh T1 d3 vi pham nghia vu
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trong hop dong dit coc. Qua trinh giai quyét Vu 4n, Toa an da niém yet thdng bao
thu 1y vu &n, thdng bao vé viéc yéu cau cung cap tai liéu, ching cu, quyét dinh dua
vu 4n ra xét xir va cac van ban té tung khac cua Toa an cho ba T1 nhung ba T1 ¢b
tinh vang mat khéng cé ly do, khong c6 y kién phan ddi ciing nhu khong cung cap
tai liéu, ching ctr ndo chirng minh cho su phan ddi d6. Nén dugc xem 1a mac nhién
ba T1 thtra nhan c6 hai bén c6 1ap hop ddng dit coc va giao nhan tién coc néu trén.
Nén viéc khai kién cia nguyén don 1a c¢6 co s& chap nhan.

[7] Loi phat biéu cua Vién kiém sat nhan dan khu vuc 1 - Bong Nai phu hop
véi nhan dinh caa Hoi ddng xét xir nén chap nhan.
[8]Vé an phi dan sy so thim: Do yéu cau cua nguyén don dugc chap nhan nén ba
Nguyén Thi Huynh T1 phai chiu an ph| dan sy so tham 1a 121.500.000d (m6t trim

hai muoi mét triéu nim traim nghin déng). Hoan tra lai tién tam tng an phi cho
nguyén don.

[9]. Ve chi phi tb tung: Ba Nguyén Thi Huynh T1 phai chiu chi phi sao luc hé so
ngudn gbc thira dat 1a 1.026.000d (mot triéu khong trim hai muoi sau nghin ddng).
Trong qué trinh giai quyét vu an nguyén don da dong tam tng sb tién trénnén ba T1
phai ¢6 nghia vu thanh toan so tién trén cho ba H.
Vi nhiing Ié trén,

QUYET PINH:

_ Can ctt vao Dicu 26, Dicu 35, Dicu 39, Diéu 147; Diém b khodn 2 Diéu 227;
bicu 228; Biéu 266, Diéu 271; khoan 1 Bi¢u 273 cua B0 luat to tung dan su nam
2015.

Cén car Nghi quyét 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cua Uy ban thudng vu
Quoc hoi vé éq phi, 1€ phi Toa an va Danh muc an phi, I€ phi Toa an ban hanh kem
theo Nghi quyet.

Cin ctr cac diéu 117, 119, 328, 351 ciia Bo luat dan sy ndm 2015;

Tuyén xir:
1. Chép nhan yéu ciu khéi kién ctia nguyén don ba DS Thi My H.
Buoc ba Nguyén Thj Huynh T1 phai tra cho ba D6 Thi My H sd tién da nhan coc 12
13.500.000.000d (muoi ba ty nam tram tri¢u dong).

Ké tir ngay c6 don yéu cau thi hanh &n cia nguoi dugc thi hanh an (d6i Voi
cac khoan tién phai tra cho nguoi duoc thi hanh 4n) cho dén khi thi hanh an xong tat
ca cac khoan tién, hang thang bén phai thi hanh an con phai chiu khoan tién 13i cua
s tién con phai thi hanh an theo muc 13i suat quy dinh tai khoan 2 Diéu 468 cua B
luat dan sy nam 2015.

2. V& an phi dan sy so tham:

~ Bidonba Nguyén Thi Huynh T1 phai chiu 121.500.000d (mét trim hai muoi
mot triéu nam tram nghin dong) an phi dan su so tham.
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Tra lai cho ba B4 Thi My H s6 tién tam tng an phi da ndp 1a 61.050.0004 (sau
muoi mot triéu khong trim ndm muoi nghin déng) theo céc bién lai thu s 0000752
va s6 0000753 cling ngay 06/4/2021 cta Chi cuc thi hanh an dan sy thanh phd Bién
Hoa, tinh Bong Nai (nay 12 Phong Thi hanh &n dan su khu vic 1 — Dong Nai).

3. V& chi phi t6 tung: Ba Nguyén Thi Huynh T1 phai c6 nghia vy thanh toan
lai so tién chi phi to tung la 1.026.000d (mot triéu khong tram hai muoi sau triéu
dong) cho ba b6 Thi My H

4. Nguyén don c6 mat dugc quyén khang cao trong thoi han 15 ngay ké tur ngay Toa
tuyén an. Bi don ving mit duoc quyén khang cao trong thoi han 15 ngay ké tir ngay
nhan duoc ban an hodc ban an duge niém yét theo quy dinh ctia phap luat.

Truong hop ban an, quyét dinh dugc thi hanh theo quy dinh tai Diéu 2 Luat
Thi hanh 4n dan sy thi nguoi duogc thi hanh an dan sy, nguoi phai thi hanh an dan su
c6 quyén thoa thudn thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh an, tw nguyén thi hanh 4n
hozc bi cudng ché thi hanh an theo quy dinh tai cac Diéu 6, 7 va 9 Luat Thi hanh an
dan sy; thot hiéu thi hanh an dugc thyc hién theo quy dinh tai Piéu 30 Luét Thi hanh
an dan su.

TM. HOI PONG XET XU SO THAM
Tham phéan- chu tea phién toa
Noi nhan:
- TAND tinh Bdng Nai (01);
- VKSND khu vuc 1 — Bong Nai (02);
- THADS tinh Bong Nai (01);
- Céc duong su (4);
- Luu HS-VP(03).

Lé Thi Nguyét



