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NHAN DANH
NUOGC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN HUYEN VINH CUU, TINH PONG NAI

- Thanh phin Hpi dong xét xir so' tham gom cé:
Thdm phdn - Chii toa phién toa: Ong Bui Ba Dién
Cdc Hoi tham nhén dan: Ong Huynh Binh va Ba Nguyén Ngoc Clc
- Thuw ky phién toa: Ba Dinh Thanh Hai - Thu ky Toa 4n nhan dan huyén
Vinh Ciru, tinh Dong Nai.
- Dai dign vién kiém sdt nhan dan huyén Vinh Ciru, tinh Pong Nai tham
gia phién tda: Ba Thai Thi Lan - Kiém sat vién.
Ngay 23 thang 02 nam 2022, tai tru s& Toa an nhan dan huyén Vinh Cuu,
tinh Béng Nai xét xtr so tham, cong khai vu an dan sy so tham thu ly )
68/2021/TLST-DS ngay 21 thang 5 nam 2021, vé viéc “Tranh chdp hop dong dit
coc” theo Quyét dinh dua vu an ra xét xur sd 01/2022/QDXXST-DS ngay 25
thang 01 nam 2022, gitra cac duong su:
1. Nguyén don: Ong Nguyén Thanh S, sinh nim 1959 va ba Tran Thi B,
sinh nim 1976; cung tra tai: S6 nha 343, t6 6, khu phd D, phuong P, thanh phd
B, tinh Pdng Nai.
Nguoi dai dién theo iy quyén ctia 6ng Nguyén Thanh S va ba Tran Thi B
la ong Hoang Pinh B1, sinh ndm 1975; tra tai: T6 31, khu phd 5, phuong T,
thanh phd B, tinh Pong Nai (theo vin ban Gy quyén ngay 17/5/2021)
2. Bi don: Ong Nguyén Vin V, sinh nam 1986 va ba Lit Thi Thu C, sinh
nam 1987; cung tra tai: Ap 2,xa P, huyén V, tinh Déng Nai.
(Ong Hoang DPinh B1 va 6ng Nguyén Van V, ba Lit Thi Thu C déu c¢6 mat
tham gia phién toa).

NOI DUNG VU AN:



Theo don khéi kién va trong qud trinh tham gia té tung, nguyén don la
ong Nguyén Thanh S, ba Trin Thi B va ngwoi dai dién theo iiy quyén la ong
Hodng Dinh Bl cing thong nhit trinh bay:

Vo chong ong Nguyén Vin V, ba Lit Thi Thu C théa thuin chuyén
nhuong cho vo chong ong S, ba B quyén str dung thira dat s6 122, to ban d6 sb
24, x& P, huyén V, tinh Péng Nai va toan bd cdy trong trén dat véi gia
1.680.000.000 dong. Bé dam bao cho viée giao két hop dong chuyén nhuong thi
ngay 25/02/2021, 6ng S, ba B dit coc cho 6ng V, ba Lit 300.000.000 dong va
hai bén cung thoa thudn sd tién con lai 6ng S, ba B s& thanh toan du cho ong V,
ba C vao ngay 25/3/2021 khi hai bén tién hanh ky két hop dong chuyén nhuong
quyén str dung dét tai Van phong cong chimg. Viéc thoa thuan dit coc duogc hai
bén 1ap thanh van ban, trong d6 ghi rd “Néu dén ngay hen, bén mua khong diea
dii tién thi mat coc, con bén ban thay doi thi phdi dén gdp ba lan sé tién coc”.

Pén ngay 25/3/2021, hai bén dén Van Phong cong chimg V dé giao nhan
tién va ky hop ddng chuyén nhuong quyén sir dung dat d6i véi thira dat néu trén.
Vin phong Cong chimg kiém tra hd so chuyén nhugng thi phat hién s6 gidy
chtng minh nhan dan cua ong V khong tring khdp véi sd chimg minh nhan dan
ctia 6ng V da ghi trén gidy ching nhan quyén st dung dat nén Van phong cong
chtng khong lam thi tuc céng ching hop déng chuyén nhuong duoc. Do vay
hai bén thoa thuan, phia ong V, ba C tién hanh lam thu tyc diéu chinh lai s6
chtrng minh nhan dan cta ong V trén gidy chimg nhin quyén st dung dat dé tiép
tuc thuc hién viéc chuyén nhuong.

Sau khi diéu chinh dugc s6 chimg minh nhan dan cta 6ng V trén gidy
chtng nhan quyén st dung dat, 6ng V, ba C yéu cau ong S, ba B phai thanh toan
ngay so tién con lai. Ong S, ba B hen 20 ngay nita sé thanh toan nhung 6ng V,
ba C khong dong ¥ va ndi nhu vdy 1a 6ng S, ba B mat tién coc. Do vay, ong S,
ba B lam don yéu cau UBND x4 P, huyén V hoa giai dé tiép tuc thuc hién hop
d6ng. Ngay 13/5/2021, UBND x4 P tién hanh hoa giai. Tai budi hoa giai nay,
6ng S, ba B d3 mang du s6 tién con lai dé giao cho éng V, ba C va yéu cau phia
6ng V, ba C ky hop dong chuyén nhuwong nhung 6ng V, ba C cho rang gia dat da
tang cao nén néu ong S, ba B mudn tiép tuc nhan chuyén nhuong thi gia chuyén
nhuong 1a 3.000.000.000 dong chi 6ng V, ba C khong dong ¥ chuyén nhugng
theo gia cii nira. UBND xa P 13p bién ban ghi nhin viéc hoa giai khong thanh va
huéng dan cac bén dua don dén Toa an dé dugc giai quyét.

Do vay, ong S, ba B khoi kién, yéu cau Toa an giai quyét budc éng V, ba
C phai tra lai cho éng S, ba B sb tién da dit coc 300.000.000 ddng va sb tién
phat coc gap 03 1an nhu hai bén da thoa thuan 1a 900.000.000 dong, tong cong 1a

1.200.000.000d ( mot ty hai trdm triéu dong).
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Bi don la 6ng Nguyén Vin \ va ba Liv Thi Thu C ciing thong nhdt trinh
bay:

Thira dat s 122, to ban dd sb 24, xi P, huyén V, tinh Béng Nai thudc
quyén st dung cta 6ng V, ba C. Ong V, ba C cong nhén c6 thoa thuan chuyén
nhuong cho ong S, ba B thira dat nay cing toan bd ciy trong trén dat véi gia
1.680.000.000 ddng va di nhan cta 6ng S, ba B sd tién dat coc 1a 300.000.000
d6ng. Hai bén c6 thoa thudn bén 6ng S, ba B phai thanh toan hét s tién con lai
vao ngdy 25/3/2021 khi hai bén ky két hgp dong chuyén nhuong tai vin phong
Cong chtng. Pong thoi hai bén con 1ap vin ban thoa thuan “Néu dén ngay hen,
bén mua khéng dwa du tién thi mdt coc, con bén ban thay doéi thi phdi dén gdp
ba lan sé tien coc”.

Pung nhu thoa thuan ngay 25/3/2021, hai bén dén Vian Phong cong ching
V dé giao nhan tién va ky hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat nhung
nhan vién Van phong Cong ching cho biét s6 ching minh nhan dan cap méi cia
6ng V khong triung khép véi s6 ching minh nhan dan cua ong V di ghi trén gidy
chting nhan quyén sir dung dat nén Van phong cong chting khong thé lam thi
tuc cong ching hop déng chuyén nhuong duoc. Do vdy hai bén thoéa thuén
miéng (bang 151 n6i, khong ghi thanh van ban), 6ng V, ba C vé hanh lam thu tuc
diéu chinh lai s6 chimg minh nhan dan cua 6ng V trén gidy chimg nhan quyén
st dung dét sau do tiép tuc thuc hién viéc chuyén nhuong.

Cubi thang 3/2021, 6ng V, ba C diéu chinh xong sb chirng minh nhan dan
ctia ong V trén gidy chimg nhan quyén st dung dat va lién lac véi 6ng S, ba B
yéu cau thanh toan tién dé ky hop dong chuyén nhuong thi ong S, ba B lai
khong chiu thanh toan ngay ma yéu cau phai 20 ngay nita méi thanh toan. Pong
thoi trao d6i qua dién thoai, phia ong S noéi khong mua nita. Nhu vy ong V, ba
C khong vi pham thoa thuan nén ong V, ba C khong dong ¥ véi yéu cau ciia ong
S, ba B vé viéc phat coc ma chi dong ¥ tra lai cho 6ng S, ba B s tién dit coc
300.000.000 ddng nhung chi tra lai khi nao chuyén nhuong duogc thira dat nay
cho nguoi khac.

Tai phién toa, Kiém sdt vién phdt biéu quan diém:

Vé tb tung: Vi¢c Toa an xac dinh tu cach duong su, tham quyén giai
quyét va cac thu tuc tb tung ma Toa an, Hoi déng xét xur da thyc hién la dang
quy dinh ctua phap luat. Cac duong sy da thuc hién déy du cac quyén, nghia vy
cua minh theo quy dinh ctia B0 luat td tung dan su.

Vé noi dung tranh chip: Yéu cau cua nguyén don vé viéc budc bi don
phai tra lai tién coc va phat coc 13 ¢6 can ci, tuy nhién viéc nguyén don yéu cau
bi don phai tra tong cong 1.200.000.000 dong 1a khong ding vi théa thuan cia

hai bén phat coc gap 03 1an phai duoc hiéu 14 tong sb tién phai tra lai gap 03 lan
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sb tién da dat coc 12 900.000.000 dé)ng, trong do da co ca sb tién dit coc.

Do vy dé nghi Hoi dong xét xir: Chap nhan mot phan yéu cau khoi kién
ctia 6ng S, ba B. Budc 6ng V, ba C phai tra lai cho 6ng S, ba B sd tién coc va sb
tién phat coc, tong cong 1a 900.000.000d (chin tram triéu dong). Cac duong su
phai chiu an phi dan sy so tham va c6 quyén khang cdo theo quy dinh cta phap
luat.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién ctru céc tai liéu, chimg ¢t ¢6 trong hd so vu an dugc xem
x¢€t tai phién toa va cdn clr vao két qua tranh luan tai phién toa, Toa an nhan
dinh:

[1]. V& t6 tung:

[1.1] V& quan hé phap luat tranh chdp: Nguyén don 6ng S, ba B khai kién
yéu cau Toa an giai quyét budc 6ng V, ba C phai tra lai cho 6ng S, ba B sb tién
coc va sb tién phat coc nhu hai bén da thoa thuan, téng cong la 1.200.000.000
d6ng nén day 1a vu an “Tranh chap hop dong dit coc” theo quy dinh tai Piéu
328 cua B0 luat Dan sy nam 2015.

[1.2] Vé thAm quyén: Do bi don 1a dng V, ba C cling c6 dia chi cu tra tai:
Ap 2, x4 P, huyén Vinh Ctru, tinh Pong Nai va d6i tugng tranh chap lién quan
dén thira dat sd 122, to ban do sb 24, xa P, huyén V, tinh Déng Nai nén can cu
vao khoan 3 Diéu 26, diém a khoan 1 Diéu 35, khoan 1 Diéu 39 cua Bo luat T6
tung dan sy nam 2015 thi vy an thudc tham quyén cua Toa an nhan dan huyén
Vinh Ctru, tinh Pong Nai.

[2] Vé ndi dung tranh chap:

Van ban dat coc do 6ng V, ba C va ong S, ba B 1ap ngay 25/02/2021 c6
chit ky ctia cac bén déu duoc ong V, ba C va dng S ba B thira nhan 1a ding
ching té giao dich dat coc, htra mua ban va chuyén nhuong dat thira dat s6 122,
to ban d6 sb 24, xa P, huyén V, tinh Pong Nai va cdy trong trén dat 1a c6 that.
Ong V, ba C 1a chu st dung thira dat s6 122, to ban d6 sb 24, xa P da dugc Uy
ban nhan dan huyén Vinh Ctru cap Gidy ching nhan quyén st dung dat sb AN
716762 ngay 05/8/2009, c6 thoi han sir dung dat (d3 gia han) dén 31/10/2063
nén hoan toan c6 du diéu kién dé chuyén nhuong cho ba dng S, ba B. Khéng c6
chtg ctr thé hién cac duong su khong c6 ning luc hanh vi dan sy hodc tai san
khong dugc phép giao dich nén thda thuan vé viéc dat coc chuyén nhuong
quyén st dung dét gitta 6ng V, ba C véi 6ng S, ba B 1a hop phap.

Trong qua trinh tham gia t6 tung va tai phién toa, cic dwong sy déu trinh
bay thdng nhét c6 viéc 6ng V, ba C thoa thuin chuyén nhuong cho 6ng S, ba B
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quyén st dung thira dat s6 122, to ban d6 sb 24, xa P, huyén V, tinh Pong Nai
va cdy trong trén dat véi gia 1.680.000.000 dong. Ngay 25/02/2021, 6ng S, ba B
dat coc cho ong V, ba C s6 tién 300.000.000 dé)ng. Sd tién con lai s& giao nhan
vao ngdy 25/3/2021 tai Vin phong cong ching khi hai bén ky két, cong chimg
hop ddng chuyén nhugng. Hai bén con cam két bang van ban “Néu dén ngay
hen, bén mua khéng dwa di tién thi mat coc, con bén ban thay doi thi phdi dén
gdp ba lan sé tién coc”. Tuy nhién ngay 25/3/2021 khong thuc hién dugc viée
ky két, cong chimg hop ddng 1a do sd gidy ching minh nhan dan cia 6ng V
khong khép voi sé gidy chimg minh nhan dan duoc ghi trén gidy ching nhan
quyén sir dung dat. Hai bén thoa thuin dé 6ng V diéu chinh lai s6 gidy chung
minh nhan dan trén gidy ching nhan quyén st dung dét, sau dé tiép tuc thuc
hién viéc chuyén nhuong. Sau khi, diéu chinh xong s gidy ching minh nhan
dan trén gidy chting nhan quyén st dung dat, 6ng V, ba C yéu ciu éng S, ba B
thanh toan ngay sd tién con lai, con ong S, ba B dé nghi thoi han thanh toan 13
20 ngay. Hai bén khong thong nhat dugc vé thoi han thanh toan dan dén tranh
chap.

Ong S, ba B cho rang ong V, ba C vi pham thoa thuan dit coc do khong
tién hanh viéc chuyén nhuong nhu di thoa thuan. Ong V, ba C cho rang phia
6ng S, ba B moi 1a nguoi vi pham do d khong thanh toan tién theo yéu ciu cia
6ng V, ba C va di tuyén bd khong nhan chuyén nhuong nita. Bé chimg minh,
6ng V, ba C giao ndp cho Toda 4n ban in tin nhan trao doi giira hai bén qua dién
thoai ngay 31/3/2021 va ban ghi 4m cudc trao d6i qua dién thoai giira 6ng V, ba
C véi 6ng S, ba B vao ngay 03/4/2021. Noi dung ghi am nay dugc 6ng V, ba C
ghi lai thanh vin ban gui kém. Ong V, ba B cho rang ndi dung tin nhan va trao
d6i dién thoai gitta hai bén da thé hién ong S, ba B khong nhan chuyén nhuong
quyén st dung dét nira, chi can nhan lai tién coc. Mic du thira nhan ndi dung
trao d6i qua dién thoai giita hai bén 14 diing nhung phia 6ng S, ba B cho ring
qua tong thé ndi dung trao d6i thé hién éng S, ba B mudn nhan chuyén nhuong
va thanh toan tién trong thdi han 20 ngay, néu bén 6ng V, ba B khong chuyén
nhuong nita thi phai tra lai tién coc va phat coc theo thda thuan. Déng tho1 sau
ngdy 25/3/2021, hai bén chua théng nhat duoc ngay giao nhan tién. Ngay
13/5/2021, 6ng S, ba B mang theo du tién dé giao cho ong V, ba B tai budi hoa
giai do UBND x& Phu Ly to chic nhung 6ng V, ba B khong dong y chuyén
nhuong theo gia da thoa thuan nira chir 6ng S, ba B khong vi pham thoi han
thanh toan.

Pé danh gia chimg ctr, Hoi dong xét xtr xem lai ndi dung tin nhan va noi
dung ghi 4m thi thay: Tin nhan ngay 31/3/2021 hai bén chua théng nhat dugc

v6i nhau vi con hen gip dé thuong luong, thoa thuan lai va thuc té sau d6 hai
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bén tiép tuc thuong thao thé hién qua cudc dién thoai ngay 03/4/2021. Con ndi
dung trao ddi voi nhau qua dién thoai vao ngay 03/4/2021 chi thé hién hai bén
dua ra ¥ kién vé thoi han thanh toan tién. Theo y kién cua 6ng S, ba B thi thoi
han thanh toan s tién con lai 13 20 ngay, ké tir ngay 03/4/2021, nhung ong V, ba
C khong dong y va nhu vdy hai bén chua thong nhat dugce ngay thanh toan tién.
Tuy c6 ldc, 6ng S, c6 nodi dong ¥ cho 6ng V, ba C ban dat cho ngudi khac nhung
voi diéu kién phai tra lai tién coc va phat coc theo thoa thudn, diéu nay thé hién
o nhit & cau cudi cua cudc dién thoai ma ong S, ba B da noi “Vdy em duoc
quyén ban dat nhung triée khi ban dat phdi tra di tién cho anh méi dwoc quyén
ban d6”; “Gidy viét sao lam y nhw vdy, 1 dén 3 thang tay nhw vdy”. Nhu vay
viéc 6ng V, ba C cho rang ong S, ba B khong dong ¥ mua nita va chi doi lai tién
coc la khong dung. Ngoai ra, tai Bién ban hoa giai do UBND xa Pha Ly 1ap
ngay 13/5/2021 ciing thé hién 6ng S, ba B van c6 nguyén vong tiép tuc nhan
chuyén nhuong dat va dd mang san theo du tién dé tra nhung ong V, ba B khdng
d6ng ¥ ban theo gia da thoa thuan (1.680.000.000 dong) nita ma chi déng ¥ ban
v6i gia 3.000.000.000 dong. Qua trinh hoa giai tai Toa 4n cling nhu tai phién
tda, ong V, ba C ciing vin cuong quyét khong doéng ¥ chuyén nhuong quyén s
dung dat cho 6ng S, ba B theo gia cii nita. Nhu vy, 6ng V, ba C da vi pham
thoa thuan khi dit coc nén ong S, ba B yéu cau ong V, ba C phai tra lai tién coc
va phat coc theo thoa thuan 1a c6 co s& chép nhan.

Tuy nhién viéc ong S, ba B yéu cau ong V, ba C phai tra tong cong
1.200.000.000 dong 1a khong dung vi thoa thudn cua cac dwong su “dén gdp ba
lan sé tién coc” phai duoc hiéu 1a tong sb tién ma 6ng V, ba C phai tra lai cho
6ng S, ba B gap 03 lan s6 tién di dit coc 1a 300.000.000d x 3 - 900.000.000
ddng, trong d6 da co ca s tién dit coc. Nhu vdy yéu ciu cua ong S, ba B chi
dugc chap nhan mot phan, cy thé 1a dng V, ba C phai ¢ nghia vu lién déi tra lai
cho 6ng S, ba B 300.000.000 déng va bdi thuong tién phat coc 600.000.000
ddng, tong cong 1a 900.000.000 dong.

[3] V& an phi din s so thim:

Do yéu cau ciia 6ng S, ba B duoc chp nhan mot phan, cu thé 13 ong V, ba
C phai tra cho ong S, ba B tong cong 900.000.000 dong nén éng V, ba C phai
chiu tién an phi so thAm 1a 36.000.000d + 3% (900.000.000d - 800.000.000d) =
39.000.000 dong.

Mot phan yéu cau cta 6ng S, ba B khong dugc chip nhan nén 6ng S, ba B
phai chiu tién 4n phi dan su so tham 1a 300.000.000d x 5% = 15.000.000 dong.
Tuy nhién 6ng S 1a nguoi trén 60 tudi thudc truong hop dugc mién ndp tién an
phi theo quy dinh tai Piéu 12 Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQHI14 ngay

30/12/2016 ctua Uy ban Thuong vu Qubc va 6ng S di c6 don xin mién an phi
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nén mién &n phi cho dng S, chi con ba B phai chiu 4n phi dan sy so thim phan
ctia ba B 13 7.500.000 dong.

S tién tam tmg 4n phi ma ong S, ba B da ndp dugc hoan tra lai cho 6ng
S, ba B nhung khéu trir di sb tién 4n phi ma ba B phai nop.

[4] Tir nhitng nhan dinh trén, xét thy quan diém ctia Kiém sat vién 1a phu
hop v6i nhéan dinh cia Hoi déng xét X, cO co SO chép nhan.

Vi cac lé trén,

QUYET PINH:
Can cu:
- Khoan 3 Diéu 26, diém a khoan 1 Diéu 35, khoan 1 Diéu 39, Diéu 147,
Diéu 266, Diéu 271 va Piéu 273 Bo luat T tung dan sy nim 2015;

- Diéu 328, Diéu 357; Diéu 434, Diéu 468 B¢ luat dan sy nim 2015;

- Diéu 188 Luat dat dai nam 2013;

- Nghi quyét sb: 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cua Uy ban
Thuong vu Quéc quy dinh vé muc thu, mién, giam, thu, n0p, quan 1y va st dung
an phi va 1€ phi Toa an.

Tuyén xir:

1. Chap nhan mot phan yéu cau khdi kién ctua 6ng Nguyén Thanh S, ba
Tran Thi B vé viéc “Tranh chap hop ddng dit coc” v4i 6ng Nguyén Van V va ba
L& Thi Thu C.

Ong Nguyén Vian V va ba Lit Thi Thu C phai c¢6 nghia vu lién d6i tra cho
ong Nguyén Thanh S, ba Tran Thi B s6 tién dat coc 1a 300.000.000d va tién phat
coc 600.000.000 d, tong cong 1a 900.000.000 d (chin tram triéu dong).

Nghia vu lién déi tra tién ctia 6ng Nguyén Van V va ba Lit Thi Thu C Ia
bang nhau.

Ké tir ngay c6 don yéu cau thi hanh an ctia nguoi duge thi hanh 4n (dbi véi
cac khoan tién phai tra cho ngudi duoc thi hanh an) cho dén khi thi hanh an
xong, bén phai thi hanh an con phai chiu khoan tién 13i cua s tién con phai thi
hanh 4n theo mirc 14i sudt quy dinh tai Diéu 357, Diéu 468 cua Bo luat Dan su
nam 2015.

2. V& 4n phi:

Budc 6ng Nguyén Vin V va ba Lit Thi Thu C phai nop an phi dan sy so
tham 14 39.000.000d (ba muoi chin triéu dong).

Ong Nguyén Thanh S duoc mién tién 4n phi dan sy so thAm. Ba Tran Thi
B phai ndp an phi dan sy so tham 1a 7.500.0004 (bay triéu nam trim nghin dong)
va duoc khau trir vao s tién 22.500.000d (hai muoi hai triéu nim trim ngan
d6ng) 1a tién tam ng 4n phi ma 6ng S, ba B da ndp theo bién lai thu s6 0006261

ngay 21/5/2021 ciia Chi cuc Thi hanh 4n dan sy huyén Vinh Ctu, tinh Dong
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Nai. S6 tién tam g an phi con lai 13 15.000.000d (mudi lam triéu déng) duoc
tra lai cho 6ng Nguyén Thanh S va ba Tran Thi B.

3. Cac duong su c6 quyén khang céo trong thoi han 15 (mudi 1dm) ngay
ké tir ngdy tuyén an.

4. Truong hop Ban an duoc thi hanh theo quy dinh tai Piéu 2 Luét Thi
hanh &n dan sy thi ngudi dugc thi hanh an dan sy, nguoi phai thi hanh an dan sy
c6 quyén thoa thuan thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh an, tu nguyén thi hanh
an hoac bi cudng ché thi hanh an theo quy dinh tai cac Diéu 6, 7, 7a va 9 Luat
Thi hanh an dan sy; thoi hi€u thi hanh an dugc thuc hién theo quy dinh tai biéu
30 Luat Thi hanh an dan su.

Noi nhgn: TM. HQI PONG XET XU SO THAM
- Cic duong sy THAM PHAN- CHU TQA PHIEN TOA
- Vién kiém sat nhan dan huyén Vinh Cuu;

- Chi cuc THADS huyén Vinh Ctu;

- Toa 4n nhan dan tinh Png Nai;

- Luu VP, ho so;



