TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
TINH QUANG BINH Poc 1ap - Tu do - Hanh phic

Ban én s6: 16/2021/DS-PT
Ngay: 19 - 11 -2021
“V/v Tranh chap hop dong dat coc”

NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN TINH QUANG BINH

- Thanh phan Hgi dang xét xi se tham gém co:

Thdm phan - Chii toa phién toa:Ong Tran Pac Long

Cac Tham phdan: Ong Nguyén Théi Son va ong Duong Viét Hai

- Thuw ky phién toa: Ong Ping Xuan Thuy - Thu ky Toa an nhan déan tinh
Quang Binh
R - Dgi di¢n Vién kiémq sat nhdan dan tinh Qudng Binh tham gia phién toa:
Ong Nguyén Anh Duc - Kiém sat vién.

Ngay 19 thang 11 nam 2021 tai tru s& Toa an nhan dan tinh Quang Binh mo
phién toa phic tham cong khai dé xét xtr vu an dan sy thy 1y s6: 35/ 2021/TLPT- DS
ngay 12 thang 10 ndm 2021 vé viéc: “Tranh chdp hop dong ddt coc”, do ¢ khang
cdo ctia bi don chi Phan Thi Hoa d6i véi Ban an dan sy so tham s6 23/2021/DS-ST
ngay 11 thang 8 nam 2021 caa Toa 4n nhan dan thanh ph Pong Héi, tinh Quéang
Binh. Theo Quyét dinh dua vu 4n ra xét xir s6: 2027/2021/QD-PT ngay 02/11/2021
gifra cac duong su:

Nguyén don:Chi V6 Thi Huyén T, sinh nim 1986. Pia chi: 261 L, thén 2, x&
L, TP. b, tinh Quang Binh, c6 mat.

Bi don:Chi Phan Thi H, sinh nam 1985. Dia chi: Day 2 P, phuong N, TP. D,
tinh Quang Binh, c6 mat.

Nguoi khang cao: Bi don chi Phan Thi H.

NOI DUNG VU AN:
Trong don khoi kién va y kién tai ban ty khai va hoa gidi ciing nhw tai phién
tda so' tham va phiic tham, nguyén don chi Vé Thi Huyén T trinh bay:

Ngay 23/3/2021 chi V& Thi Huyén Tg c6 giao dich chuyén nhugng dit nén
v6i chi Phan Thi H (H LAND), cu thé thoa thuén chi H s& chuyén nhuong cho chi
T 03 thira dét tai thén 7, x4 L, huyén B, tinh Quang Binh, mdi thira c6 dién tich
120m? (6x20), 1a cac thira dat dd duoc tach tir thira dat sb 417, to ban do sb 21, dia
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chi x4 L, huyén B, tinh Quang Binh (ky hiéu A4, A5, A6). Pé dam bao cho viéc giao
két hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat, hai bén thoa thuan ky Gidy nhén
dat coc. Noi dung ctia hop dé)ng dit coc 1a chi Phan Thi H di nhan tién dat coc cua
chi T véi téng s6 tién 150.000.000d (mdt trim nam muoi triéu dong) cho tat ca 03
thira dat. Trong d6, thira A4 gia chuyén nhuong 800.000.000d, dat coc 50.000.000d;
thira A5 gia chuyén nhugng 820.000.000d, dit coc 50.000.000d; thira A6 gia chuyén
nhuong 790.000.000d, dat coc 50.000.000d va hai bén lap 03 giéy nhan coc tuong
tmg cho mdi thira dét giao dich chuyén nhuong.

Trong gidy nhan dit coc cic bén da théng nhit cam két: Ngay 23/3/2021 nhan
chuyén nhugng dit coc cho bén chuyén nhuong sé tién 50.000.000d, hen dén ngay
23/5/2021 bén nhan chuyén nhuong giao toan bd s tién con lai, bén chuyén nhuong
giao dit cho bén nhan chuyén nhuong va cac bén tién hanh ky Hop ddng chuyén
nhuong quyén sir dung dat tai phong cong chimg.

Tuy nhién dén nay da qua thoi han cam két trong Gidy nhan dit coc ma céc
bén da thoa thuan, bén chi Phan Thi H da khong c6 dat nhu thoa thudn trong gidy
nhan dit coc dé giao cho bén mua, khong xac dinh dugc vi tri, ranh gidi cu thé cua
ting thira dat. Ngay 23/5/2021 chi T ¢6 gip chi H dé nghi hai bén cham dut viéc
chuyén nhugng cac thira dat trén va nguyén don chi chap nhan lay lai tién coc, néu
gia han nguyén don chi chip nhan gia han 3 dén 5 ngay so véi thoi gian coc ban dau,
nhung chi H dé nghi gia han dén ngay 15/6/2021 va c6 thé kéo dai hon nén nguyén
don khong dong . Nay bén nguyén don chi T khong mudn thuc hién giao dich bai
nhiing ly do:

(1) Theo tai liéu ma chi H cung cip tai Toa an thé hién vi tri, so d6 cac thia
dat ma hai bén thoa thuan chuyén nhuong thi gitta so d6 do chi H chao ban va so d6
tach thtra hién tai 1a hoan toan khac nhau. Cu thé chao ban gitta hai thira dat A4 va
A5 c6 hai mat tién, gém duong trudc mat rong 6m va duong bén hong rong 3m
thong ra dudng chinh nhung theo so dd tach thira thé hién chi c6 mot duong trude
mit, nhu vy 1a khong trung thyc trong viéc mo ta thong tin vé thira dat du dinh giao
dich vo1 nguyén don.

(2) Mot trong nhiing quy dinh vé diéu kién chuyén nhugng quyén st dung dat
dugc quy dinh tai khoan 1 Piéu 188 Luat dat dai nam 2013 1a ngudi chuyén nhuong
phai c6 gidy chimg nhan quyén st dung dat mang tén minh. Tuy nhién hét han coc
theo Giéy nhan coc, thim chi dén thoi diém nay chi H van chua c6 Giéy chimg nhan
quyén sir dung dat mang tén chi H dé chuyén nhuong cho nguyén don.

(3) Néu trong gidy nhan coc c6 nhiing diéu khoan khong rd rang thi theo quy
dinh tai khoan 6 Diéu 404 BLDS nam 2015 thi viéc giai thich nhiing diéu khoan nay
phai theo hudng c6 1oi cho bén nhan chuyén nhuong vi bén chuyén nhuong 1a bén
soan thao Giéy nhan coc noi trén.
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(4) Ngay sau khi két thiic thoi han dit coc theo gidy nhéan coc, viéc thuong
luong gia han thoi han coc giita hai bén khong c6 két qua, ngay 25/5/2021 nguyén
don ndp don khdi kién tai toa thi bén chi Hoa méi 1am thu tuc dé nghi tach thua la
khong dung thda thuan.

Viéc hai bén khong thé tién hanh ky két hop dong chuyén nhugng tai phong
cong chimg theo thoi gian di cam két. Piéu nay lam anh hudng dén quyén loi cua
bén nguyén don rit nhiéu. Nhan thay bén chi Phan Thi H d4 vi pham céc diéu khoan
trong cac giéy nhan coc da ky két nén chj khoi kién yéu cAu Toa an budc chi H tra
lai tién coc 150.000.000 déng va boi thuong s6 tién do vi pham thoa thuan da cam
két tai Diéu 4 cua Gidy dit coc véi s6 tién 150.000.000 dong.

Tai cac ban tu khai va hoa giai ciing nhu tai phién toa bi don chi Phan Thi H
trinh bay:

Ngay 23/3/2021 chi Hoa c6 thoa thuan chuyén nhuong cho chi V& Thi Huyén
T 03 16 dat voi gia dat coc 50 triéu dong/01 16 va cam két thoi gian t6i thiéu dé khach
hang cong chung 16 dat 12 ngay 25/5/2021 va c6 thém phan thoa thuan khac “cé so
d6 sé bdo trude dé cong chirng”. Chi da nhan 150.000.000 dong cta chi Trang theo
03 hop dong dat coc ky ngay 23/3/2021.

La ngudi moi gidi bat dong san chuyén nghiép (co chimg chi hanh nghé bat
dong san), chuyén phan 16 ban nén nén chi hiéu rd luat dat dai, thoi diém cong chimg
va cong viéc gidy to hanh chinh dé dam bao phép 1y khi ra cong chimg cho khach,
phai phu thudc vao bd phan hanh chinh nha nudc tach thira va mot sb yéu tb khach
quan nhu thién tai, dich bénh....nén chi da ghi o trong ph?m thoa thuan khac va hoan
toan dy du cin ctt phap 1y thoa thuan giita 2 bén. Tuy nhién thdi diém hién nay thi
truong dat dai giam, bén ngan hang gay kho khan vé khoan vay von, nén bén nguyén
don va khach hang ctia bén nguyén don khong thé ban ra 16 dat da coc va khong co
tién ra cong chimg. Ngay 24/5/2021, bén nguyén don di gip chi dé xin lai sb tién
coc trén, htra cho chi mét it tién xang xe nhung chi khong dong y. Vi vay, véi tim
ly vira tiéc tién, lai mudn ha uy tin cta chi nén bén nguyén don da gti don 1én Toa
an. Chi khang dinh: Khong hé c6 bat ky tranh chap nao vé hop dong dit coc véi chi
V& Thi Huyén T vi thoi han cong ching di ghi 16 trong “théa thuan khac”, ngay
10/6 chi da bao ngay 15/6/2021 sé& ra cong chiing nhu vay chi da lam dung luét, ngay
d6 bén chi T khong ra cong chtng thi mat coc theo thoa thuan. Chi khong hé lira dao
ma chuyén nhuong dat 1a ¢ that, c6 so d6 tach thira, c6 sd do, co day du phap 1y 1d
rang, chi co chung chi hanh nghé Bat dong san.

Tai Ban an s6 23/2021/DS-ST ngay 11 thang 8 nam 2021 cua Toa 4n nhan
dan thanh ph6 Pong Héi, tinh Quang Binh di quyét dinh:

Chap nhan yéu cau khai kién ctia nguyén don chi VS Thi Huyén T
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Budc chi Phan Thi H phai tra cho chi V& Thi Huyén T s6 tién 300.000.000
ddng (trong d6 tién coc: 150.000.000d va tién bdi thuong 150.000.000d) theo 03
Giéy nhan dat coc ngay 25/3/2021 duogc ky gitra chi Pham Thi H v6i chi Vo Thi
Huyén T.

An phi: Bi don chi Phan Thi H phai chiu 4n phi dan sy so tham sé tién 1&
15.000.000 dong. Nguyén don chi V& Thi Huyén T khong phai chiu an phi dan su
so tham; hoan tra cho nguyén don s tién tam tng an phi di nop 3.750.000d6ng,
theo Bién lai thu tién tam (mg an phi s6 AA/2020/0002003 ngay 28/5/2021 ctia Chi
cuc Thi hanh 4n dan su thanh phé Ddng Hoi.

Béan an con tuyén nghia vy cham thi hanh an va quyén khang céo cua duong
su.

Ngay 18 thang 8 nam 2021 bi don chi Phan Thi H khéng c4o toan b Ban an
so tham, yéu cau chi V& Thi Huyén T tiép tuc thuc hién noi dung cac hop dong dat
coc ngay 23 thang 3 nam 2021 ma hai bén da thoa thuan.

Tai phién toa phtic thim: Nguyén don chi V& Thi Huyén T d& nghi: Néu chi
Phan Thi H tra cho chi 50.000.000 dong, con lai 100.000.000 dong thi cham nhét
ngay 19/01/2022 chi H phai tra xong thi chin chi yéu cau tra lai tién coc 150.000.000
déng, khong yéu cau phat coc.

Bi don chi Phan Thi H dong y va chuyén tién cho chi T 50.000.000 dong ngay
tai phién toa va chap nhan chdm nhat dén ngay 19/01/2022 sé& tra xong cho chi T
100.000.000 dong.

Céc duong su thoa thuan, sb tién coc 150.000.000 déng ma chi H nhan cua
chi T vao ngay 23/3/2021, di tra xong 50.000.000 dong vao ngay 19/11/2021, chi T
yéu cau chi H chdm nhat vao ngay 19/01/2022 chi H phai tra xong cho chi
100.000.000 ddng, chi H chip nhan tra theo yéu cau cua chi T.

Pai dién Vién kiém sat nhan dan tinh Quang Binh phat biéu quan diém vé vu
an:

Viéc tuan theo phap luat to tung ciia Tham phan, Hoi dong xét xt, Thu ky
phién toa va ctia ngudi tham gia t6 tung trong qua trinh giai quyét vu an ké tir khi
thu 1y cho dén trude thoi diém Hoi dong xét xir nghi an dam bao dung quy dinh cua
phap luat t6 tung dan sy;

Vé noi dung: dé nghi Hoi dong xét xir 4p dung Diéu 300, khoan 2 Piéu 308
cua Bo luat to tung dan sy, cong nhan sy thoa thuan cua cac duong su tai phién toa:
Chi Phan Thi H c6 trach nhiém tra cho chi V& Thi Huyén T sé tién 100.000.000
dong, hai bén théng nhat ngay 19/01/2022 chi H tra xong s6 tién trén cho chi T.

Vé an phi: Chi H phai chiu an phi so tham, c6 don xin giam an phi c6 xéac
nhan cta chinh quyén dia phuong nén dé nghi xét giam 50% an phi cho chi Hoa.
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Chi H phai chiu 4n phi dan sy phuc tham.
NHAN PINH CUA TOA AN:

. Sau khi nghién ctru tai li¢u chimg ctr ¢6 trong hd so vu an dugc xem xét tai
phién toa, can clr két qua tranh tung tai phién toa, Ho1 déng xét xtr nhan dinh:

[1]. V& 6 tung:

Ngay 11 thang 8 nim 2021 Toa an nhan dan thanh phd Pong Héi xét xir so
tham vu 4n, dén ngay 18/8/2021 bi don chi Phan Thi H 1am don khang c4o ban an
so thAm. Pon khang cdo trong han luat dinh, ndi dung, hinh thirc ding quy dinh va
da nop tién tam ung an phi phtc tham, can ctt Diéu 272, Diéu 273 cua Bo luat to
tung dan sy vu an dugc xét xur phuc tham.

[2]. Xét khang cdo ctia bi don chi Phan Thi H, Hoi dong xét xtr thiy rang:

Ban 4an so tham dd xem xét ngay 23/3/2021 c6 giao dich dit coc dé chuyén
nhuong 03 thira dat A4, A5, A6taixa L, huyén B moi thira c6 dién tich 120m? (6x20)
1 cAc thira s& duoc tach ra tir thira dat 417, t& ban d6 21 xa L. Viéc dit coc dé dam
bao cho viéc giao két va thuc hién hop dong chuyén nhuong, Gidy nhan dit coc do
chi Phan Thi H va chi Vo Thi Huyén T ky . Nhu vay khi tham gia giao dich dan su
cac bén hoan toan tu nguyén, c6 du nang lyc hanh vi dan sy, nhan thirc dugc viéc
quyén va nghia vu ctia mdi bén nén hop phap va cac bén co trach nhiém thuc hién
theo thoa thuan di ghi trong hop dong dit coc.

Vé noi dung cua Giéy dat coc: Trong ca 03 giéy nhan coc thé hién chi T da
nhén du sd tién coc 150.000.000d. Tai 03 gidy nhan dit coc & Diéu 3 thé hién “Hen
dén ngay 23/5/2021, bén B giao toan b sé tién con lai cho bén A...va hai bén tién
hanh ky két hop dong chuyén nhwong tai phong céng chirng”. Didu 4 thé hién “Pén
ngay hen néu trén, bén B khéng dén phong Cong chirg dé tién hanh thii tuc chuyén
nhwong thi bén A khong tra lai tiéen coc. Ngueoc lai, bén A khong chiu chuyén nhuwong
thi sé phdi boi thwong cho bén B gdp 2 lan tién coc” Nhung dén ngay 23/5/2021
khéng thure hién dugc hop dong chuyén nhuong QSD dit tai Phong cong chimg theo
thda thuan.

Xeét nguyén nhan vi pham cam két tai hop déng dat coc, théy:

Nguyén don chi T cho rang, tai thoi diém thoa thuén 23/5/2021, chi H chua
c6 QSD dat dé lam hop dong chuyén nhwong, chi H dé nghi gia han dén ngay
15/6/2021 nhung phia nguyén don khong dong y.

Bi don chi H cho r?mg, tal cac giéy dat coc ¢6 thoa thuan khac, d6 1a : “c6 so
d6 bao cong chimg”; “mua xong dit & ¢ so dd bao cong chung”, “co so dd bao
cong chimg c6 thé mudn”. Co thé hiéu 13 khi chi H c6 so dd ban v& thira dét sé thong
bao cho chi T dé dén ky két hop dong chuyén nhugng tai cong chimg. Nhung tai cac
Gidy dat coc da théng nhat thoa thuan dén ngay 23/5/2021 dén cong chimg va bén
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chi T tra xong tién. Con viéc ¢ so do thi bén ban phai thyc hién dé dam bao quyén
chuyén nhugng ctia minh theo diéu 5 cua hop dong “Bén A cam két c6 toan quyén
chuyén nhwong bdt déng san néi trén . Chi T cung cAp vé tin nhan trong dién thoai
ctia minh ndi dung ngdy 15/6 cong chimg, nhung khong duoc chi T dong ¥.

Nhu vay, 18i thudc vé chi H vi pham thoi gian thoa thuan dén hop dong chuyén
nhuong QSD dét tai phong cong chimg. Néu c6 thoa thuan khac lién quan dén dat
coc thi chi H va chi T phai 1ap van ban théa thuan lai, viéc ¢o so dd bao cong ching
1a trach nhiém ctia bén ban phai dam bao c6 dat dé chuyén nhuong cho bén mua.

Ngoai ra, viéc cac bén thdéa thudn mua ban cac thira dat A4, A5, A6 cling
khong dam bao quy dinh phéap luat vé chuyén nhuong quyén st dung dat vi ho so
tach thira van mang tén 6ng “Cao Thanh L va ba Cao Thi Kim D” theo bién ban
kiém tra thuc dia ngay 10/6/2021, da vi pham cam két tai Diéu 5 Giéy nhan dat coc
“Bén A cam két cé toan quyén chuyén nhwong bdt déng sdn néi trén”. Nhu viy,
dén luc thoa thuan ky Hop dong chuyén nhuong tai phong cong ching (ngdy
23/5/2021) ghi trong hop déng coc, chi H chua c6 du diéu kién dé chuyén nhugng
cac thira dat A4, A5, A6 cho chi T.

Tai phién toa phuc tham, chi T yéu cau chi H tra 150.000.000 ddng tién dit
coc kém diéu kién tra trude cho chi 50.000.000 dong thi s& khong yéu cau phat coc.

Cac bén théng nhét thoa thuan: chi Phan Thi H d3 tra xong cho chi Vo Thi
Huyén T 50.000.000 déng nén chi T chi yéu cau chi H tra lai s6 tién coc di nhan
100.000.000 dong, cham nhét vao ngay 19/01/2022 phai tra xong, dugc chi H chip
nhan.

Nhu viy, nguyén don chi T chi yéu cau phia bi don chi H ¢6 trach nhiém tra
s6 tién coc con lai 100.000.000 dong va khong yéu cau phat coc, thoi han tra cham
nhat 19/01/2022 phai tra xong ng. Bi don chi H dong v tra so tién coc 100.000.000
dong, thoi han cham nhat 19/01/2022 s& tra xong day du.

Ho1 déng xét X phuc tham xét day la su thoéa thuan cua ctua cac duong su,
thoa thuan nay khong vi pham diéu cdm cua Phap luat, khong trai dao durc xa hoi
nén Ho1 déng xét XU can ¢t vao Diéu 300 cua BO luat td tung dan sy, stra Ban an so
tham, cong nhan sy thoa thuan ctua cac duong su.

[4]. V& an phi:

An phi dan sy phtc tham: Cac duong su thoa thudn tai phién toa phiic tham
nén bi don chi Phan Thi H ¢6 khang c4o phai chiu 4n phi dan su phtc tham.

An phi dan su so thim: Nguyén don chi V5 Thi Huyén T khong phai chiu an
phi dan su duoc nhén lai sé tién tam tng an phi d3 ndp 3.750.000 dong, theo bién
lai thu tién tam Gmg 4n phi s6 AA/2020/0002003 ngay 28/5/2021 cua Chi cuc Thi
hanh an dan su thanh phd Pong Hoi.
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Bi don chi Phan Thi H phai chiu 4n phi dan su so tham c6 gia ngach 5.000.000
ddng, chi Hoa c6 don trinh bay hoan canh kho khin c6 xac nhan cta chinh quyén
dia phuong, nén Hoi ddng xét xtr giam 50%, chi H phai ndp 2.500.000 dong

Vi cac lé trén,

QUYET PINH:

Can ctt DPiéu 300; khoan 2 Piéu 308 cta B luat td tung dan sy; Nghi quyét
s6 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cua Uy ban thudng vu Qudc hoi quy
dinh vé muc thu, mién, gidm, thu ndp, quan ly va st dung an phi vé 16 phi toa an,
XU:

1. C6ng nhan sy thoa thuan cua cac duong su tai phién toa phic tham, cu thé
nhu sau:

Chi Phan Thi H ¢6 trach nhiém tra lai s tién con lai 100.000.000 dong (mot
tram triéu dong) da dit coc (theo 03 gidy nhan coc vao ngay 23/3/2021) cho chi V&
Thi Huyén T.

Hai bén thong nhat théa thuan, cham nhat dén ngay 19/01/2022 chi Phan Thi
H tra xong s6 tién 100.000.000 dong cho chi V& Thi Huyén T.

Ké tir ngay ban 4n, quyét dinh c6 hiéu luc phéap luat (d6i véi cac trudng hop
co quan thi hanh an c6 quyén chu dong ra quyét dinh thi hanh an) hodc ké tir ngay
c6 don yéu cau thi hanh 4n cua nguoi duoc thi hanh an (d6i vé6i cac khoan tién phai
tra cho nguoi dugc thi hanh 4n) cho dén khi thi hanh xong, bén phai thi hanh 4n con
phai chiu khoan tién 13i ctia s6 tién con phai thi hanh an theo mirc 1di sit quy dinh
tai khoan 2 Diéu 468 Bo luat dan sy nim 2015.

2. An phi:

Nguyén don chi V& Thi Huyén T khong phai chiu 4n phi dan sy so tham duogc
nhan lai sé tién tam Gmg an phi da ndp 3.750.000 dong (Ba triéu bay trim nim muoi
ngan ddng), theo Bién lai thu tién tam tng 4n phi s6 AA/2020/0002003 ngay
28/5/2021 ctia Chi cuc Thi hanh an dan sy thanh phd Pong Héi, tinh Quang Binh.

Bi don chi Phan Thi H phai chiu 4n phi dan sy so tham 2.500.000 dong (hai
triéu nam tram nghin déng)

An phi phtic thim: Chj Phan Thi H phai chiu 300.000 dong (ba trim ngan
ddng), duoc trir vao sb tién tam ung an phi phuc tham di ndp 300.000 dong, theo
Bién lai thu tién tam tng an phi s6 AA/2020/0002121 ngay 24/8/2021 ciia Chi cuc
Thi hanh 4n déan sy thanh phd Dong Héi, tinh Quang Binh. Chi H da ndp xong an
phi phiic tham.

3. Trudng hop ban an duoc thi hanh theo quy dinh tai Piéu 2 Luat thi hanh an
dan sy thi nguoi dugce thi hanh an dan sy, ngudi phai thi hanh an dan su co quyén
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thoa thuan thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh 4n, ty nguyén thi hanh an hoic bi
cuong ché thi hanh 4n theo quy dinh tai cac Diéu 6, 7 va 9 Luat thi hanh an dan su,
tho1 hiéu thi hanh an duoc thuc hién theo quy dinh tai Piéu 30 Luat thi hanh an dan
su.

Ban an phtc thdm c6 hiéu luc ké tir ngdy tuyén an phuc thim (ngay
19/11/2021).

TM. HQI PONG XET XU PHUC THAM

Noi nhédn THAM PHAN - CHU TOA PHIEN TOA
-VKSND tinh;

- Cuc THA dan sy tinh;

- Tda 4n nhan dan TP Dong Hoi; (da ky)

- Chi cuc THA DS TP Pong Héi;

-Nguoi tham gia t6 tung; .

-Luru hé so, Toa DS, VP. Tran Duc Long



