TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
TINH BINH DUONG Péc 1ap - Tw do - Hanh phic

Ban 4n s6: 588/2024/DS-PT
Ngay 25-11-2024
V/v Tranh chap hop dong dat coc

] _ NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN TINH BINH DUONG

- Thanh phéan Hpi dong xét xir phiic thim gom co:
Tham phén - Chii toa phién toa: Ba Huynh Thi Thanh Tuyén.
Cdc Tham phdn: Ong Lé Sy Tru.

Ba Ng6 Thi Bich Diép.

- Thu ky phién toa: Ong Nguyén Hung Cudng - Thu ky Toa an nhan dan
tinh Binh Duong.

- Dai di¢n Vign Kiém sdat nhan din tinh Binh Dwong tham gia phién
toa: Ba Tran Thi Ngoc Tuyén — Kiém sat vién.

Ngay 25 thang 11 nam 2024, tai try s6 Toa an nhan dan tinh Binh Duong
xet xur phuc tham cong khai vu an dan su thu ly s6 456/2024/TLPT-DS ngay 22
thang 10 nam 2024 vé viéc “Tranh chap hop dong dat coc™.

Do Ban 4n dén sur so tham s6 261/2024/DS-ST ngay 23 thang 8 nam 2024
cua Toa an nhan dan thanh pho Di An, tinh Binh Duong bi khang cao.

Theo Quyét dinh dwa vu 4n ra xét xir phiic tham s0 416/2024/QD-PT ngay
24 thang 10 nam 2024 va Quy¢ét dinh hoan phién toa s6 490/2024/QD-PT ngay
11 thang 11 ndm 2024, gitra cdc duong suy:

- Nguyén don: Ong Pang Trung T, sinh nam 1985; dia chi: thon A, xa N,
huyén T, Finh‘ Ninh Thuan; dia chi lién hé: s6 D, duong B, Phuong B, quan B,
Thanh pho H6 Chi Minh.

Ngueoi dai dién hop phap cua nguyén don: Ong Nguyén Vin L, sinh nam
1983; dia chi: pho A, phuong T, thanh ph6 T, tinh Thanh Hoa; dia chi lién hé:

tang 2 sd F, duong N, phuong D, Quéan A, Thanh phé HO Chi Minh, 1a _nguoi
dai dién theo uy quyén (Vin ban ty quyén ngay 10/6/2024); c6 don yéu cau giai
quyet Vang mat.

- Bi don: Cong ty C6 phan P1; dia chi: sé A, 4p H, x4 G, huyén T, tinh
Dong Nai.
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 Nguoi dai dién theo phdp lugt: Ong Ngb Van M — Chirc vu: Chu tich Hoi
dong quan tri va 6ng Tran Cong L1 — Chtc vu: Tong Giam doc.

Ngueoi dai dién ciia 6ng Ngé Vin M: Ong Duong Puc D, dia chi: ting B,
toanha A G, s6 D, B, Phuong B, quan B, Thanh phdé H6 Chi Minh, 1a nguoi dai
dién theo Uy quyén (Vin ban uy quyén sé 207/2024/UQ-LDG/HPQT ngay
22/7/2024); cb mat.

- Nguoi khdng cdo: Bi don Cong ty Co phan P1.
NOI DUNG VU AN:

1. Theo Pon khoi kién dé ngay 30/5/2024 va loi khai trong qud trinh t6
tung, nguyén don ong Dang Trung T va nguoi dai dién theo uy quyen cua
nguyén don la 6ng Nguyén Van L trinh bay:

Vao ngay 30/11/2020, ong Pang Trung T ¢6 ky véi Cong ty C6 phan D1
(viét tat 1a Cong ty P1) Thoa thuan dit coc s6 C2-11.02/TTPC-LDGSKY/2020
dé dam bao cho viéc ky két Hop dong mua ban cin ho sé C2-11.01 thudce du an
chung cu L (khu C) tai 16 C, khu d6 thi M toa lac tai phuong B, thanh phd D,
tinh Binh Duong voi gia 2.562.331.000 dong. Sau khi ky, ong T dé thanh toan
tién coc cho Cong ty D1 tong cong 05 dot v4i tong so tién 13 512.466.200 dong
Theo Diéu 4 cua thoa thuan, hop dong mua ban cin ho phai duoc ky két vao
ngay 30/9/2021 (c6 thé cham hon hodc sém hon khong quéa 03 thang) nhung dén
han Cong ty P1 van khong t6 chuc ky hop dong mua ban cin ho véi dng T mic
du ong T da lién he, goi dién, dén truc tiép lam viéc dé yéu cau cong ty H tha
tuc dé ky hop dong mua ban cin ho nhung phia cong ty C, khong thuc hién
nghia vu co ban cta cic bén trong thoa thuan diat coc di ky két. Ngay
22/11/2021, Cong ty P1 di dé nghi va ky két voi ong T Phu luc 01, stra d6i mot
phan Thoéa thuan dat coc s C2-11.02/TTPC-LDGSKY/2020, ndi dung chinh
nhu sau: Thoi han ky két hop dong mua ban cin ho: ngay 30/6/2022 (c6 thé
cham hon hodc sdm hon khong qua 03 thang). Xir Iy tién dit coc: Truong hop
ngay thuc té ky két hop dong mua ban can hd vuot qua ngay 31/12/2021: éng T
s& dugc cong ty thanh toan mot khoan tién twong tmg muc 13i suit 0,02%/ngay
tinh trén sb tién 6ng T di thanh toan. Mirc 13i suat ndy ap dung trong khoang
thoi gian tir ngay 01/01/2022 dén hét ngay 30/6/2022, trudng hop ngay thuc té
ky két hop dong mua ban cin hd vuot qua ngay 30/6/2022: Ngoai viéc thanh
toan mot khoan tién theo quy dinh tai muc trén, cong ty s€ thanh toan thém cho
ong T mot khoan tién twong ung muc 14i suat 0,03%/ngay tinh trén sb tién 6ng T
da thanh toan va muic 14i suat ngdy ap dung trong khoan thodi gian tir ngay
01/7/2022 dén hét ngay 30/9/2022; trudng hop ngiy thuc té ky két hop dong
mua ban cin hd vuot qua ngay 30/9/2022: Ngoai viéc thanh toan mot khoan tién
theo quy dinh tai 02 myc néu trén, cong ty s€ thanh todn thém cho 6ng T mdt
khoan tién tuong (mg murc 13i suat 0,04%/ngay tinh trén sb tién 6ng T di thanh
toan va muc 13i suat ndy 4p dung trong khoan thoi gian tir ngdy 01/10/2022 dén
hét ngay 31/12/2022; trudng hop ngay thuc té ky két hop dong mua ban cin ho
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vuot qua ngay 31/12/2022 thi lai sudt 0,04%/ngay hoac 6ng T co quyén don
phuong cham dut thoa thudn va cac bén s¢€ tién hanh thanh 1y hop dong.

Pén nay, da qua han thoi han cudi cung tai Phu luc s6 01 ngay 22/11/2021
nhung cong ty van khong dam bao cac diéu kién can thiét theo quy dinh phap
luat dé ky hop dong mua ban cin ho va ky hop dong mua ban can h¢ theo ding
thoa thuan gitra cac bén, du an khong c6 bat ky tién trién gi. Vi vay, nguyén don
khoi kién yéu cau Toa an giai quyét:

- Cham diit Thoa thuan dit coc s6 C2-11.02/TTPC-LDGSKY/2020 ngay
30/11/2020 va Phu lyc 01 ky ngay 22/11/2021 gitra 6ng Dang Trung T va Cong
ty Co6 phan B1.

- Bugc Cong ty Co phan P1 tra lai cho ong T tién gbc di dong la
512.466.200 dong.

- Budc Cong ty Co phan P1 tra tién phat vi pham hop dong ma hai bén da
thoa thuan, tam tinh tir ngay 01/01/2022 dén ngay 31/5/2024 1a 157.070.890
dong, cu thé:

+512.466.200 x 0,02%/ngay x 180 ngay = 18.448.783 dong (mirc 14i suat
nay ap dung trong khoang thoi gian tir ngay 01/01/2022 dén ngay 30/6/2022).

+ 512.466.200 x 0,03%/ngay x 91 ngay = 13.990.327 dong (mirc 1ai suat
nay ap dung trong khoang thoi gian tir ngay 01/01/2022 dén ngay 30/9/2022).

- 1+ 512.466.200 x 0,04%/ngay x 692 ngay = 141.850.644 dong (mirc lai
sudt nay 4p dung trong khoang thoi gian tor ngay 01/01/2022 dén ngay
23/8/2024).

Tong cong so tien ong T yéu cau Cong ty CO phan D1 phai tra 1a
512.466.200 dong + 174.289.754 dong = 686.755.954 dong.

2. Nguoi dai dién hop phdp cia bi don Céng ty Cé phan P1 la éng
Duwong Purc P trinh bay:

Théng nhat vé viéc ky két thoa thuan dit coc, ndi dung dat coc, s6 tién dat
coc nhu nguyén don trinh bay. Do thoi diém méi ky thoa thuan dit coc voi
khach hang xong thi dich Covid-19 bung phét anh hudng dén tién d6 hoan thanh
du 4n, mic du Cong ty D1 da rat cb gang nhung van khong dam bao dugce tién
d6 nhu d3 cam két v6i khach hang. Sau d6, phia cong ty da rat nd luc dé thuyét
phuc khach hang tiép tuc thuc hién hgp dong nhung khach hang vin khong dong
¥ tiép tuc thuc hién hop dong.

Pbi v6i yéu cau khoi kién cia nguyén don, bi don c¢6 y kién: Cong ty
dong y thanh toan cho nguyén don sb tién 1a 512.466.200 dong ma Cong ty C6
phan D1 d3 nhan tir khach hang. Di voi yéu cau tra tién 13i tir ngay 01/01/2022
dén ngay 23/8/2024 véi sb tien 174.289.754 dong thi cong ty khong dong y
thanh toan do nguyén don ty y don phuong cham dut thoa thuan dit coc ma
khong thong bao bang vin ban cho cong ty biét.
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* Tai Ban 4n dan sy so thAm s 261/2024/DS-ST ngay 23 thang 8 nidm
2024 cta Toa &n nhan dan thanh pho Di An, tinh Binh Duong da quyét dinh:

1. Chap nhéan yéu gﬁu khoi kién cua nguyén don 6ng Pang Trung T d6i
v6i bi don Cong ty C6 phan D1 ve viéc “Tranh chap hop dong dat coc”.

Bugc Cong ty Cb phan P1 phai tra cho ong Pang Trung T tong sd tién
686.755.954 dong.

Ké tir ngdy nguoi duoc thi hanh 4n c6 don yéu cau thi hanh an cho dén
khi thi hanh 4n xong, bén phai thi hanh 4n con phai chiu khoan tién 13i cua sb
tién con phai thi hanh an theo muc 1di sudt quy dinh tai khoan 2 Diéu 468 cua
B0 luat Dan sy nam 2015.

2. V& an phi dan su so tham: Cong ty C6 phan D1 phai chiu 8.714.488
dong. Hoan tra cho 6ng Pang Trung T 15.390.742 dong tién tam tng an phi dan
su so tham da nop theo Bién lai thu tam Ung an phi, 1€ phi Toa an s6 0001191
ngay 11/7/2024 ctia Chi cyc Thi hanh 4n dan sy thanh phd Di An, tinh Binh
Duong.

Ngoai ra, an so tham con tuyén v€ quyén yé€u cau thi hanh an va quyén
khang céo cua cac duong su.

Sau khi c6 ban an so tham, ngay 05/9/2024 bi don Cong ty C(f) phan D1 ¢o
don khang cado toan bg ban an so tham, dé€ nghi Toa &n cap phic tham xét xir lai
toan bd vu an néu trén theo dung quy dinh ctua phép luat.

Tai phién toa phiic tham, nguyén don 6ng Pang Trung T do 6ng Nguyén
Van L dai dién c¢6 don yéu cau giai quyét vang mit va van gitt nguyén yéu cau
khai kién. Bi don Cong ty Co phan P1 do ong Duong Puc D dai dién dé nghi
Hoi dong xét xir sira mot phén ban an so tham, khong chap nhan yéu cau khai
kién cua nguyén don Ve phan tién 13i. Cac duong su khong thoa thuan duoc voi
nhau vé viéc giai quyét vu an.

Pai dién Vién kiém sat nhan dan tinh Binh Duong phat bleu quan diém:
V& t6 tung: Nhitng ngudi tién hanh t6 tung va nguoi tham gia t6 tung da thyc
hién dung quy dinh cua B¢ luat Té tung dan sy. Vé ndi dung: Nhan thay, Toa 4n
cap so tham xét xir 1a phu hop, dé nghi Hoi dong xet xur can ctr khoan 1 Piéu
308 cua BO luat T tung dan sy, khong chap yéu cau khang cao cua bi don, gilr
nguyén ban an so tham.

Sau khi nghién clru cac tai liéu chiing ctr c6 trong hd so vu an da dugc
tham tra tai phién toa, can cir vao két qua tranh tung tai phién toa, 101 trinh bay
cua cac duong sy, y kién ctuia Kiém sat vién.

NHAN PINH CUA TOA AN:

[1] V& thu tuc td tung: Nguyen don 6ng Pang Trung T do 6ng Nguyén
Van L dai dién c6 don yé€u cau giai quyet vang mat. Can clr Piéu 296 cua B
luat T tung dan sy Hoi dong xét xir tién hanh xét xtr vang mat cac duong sy ¢6
tén trén.



[2] V& ndi dung vu 4n:

[2.1] Nguyén don va bi don théng nhét thoi gian, ndi dung caa Thoa thuan
dat coc s6: C2-11.02/TTPC-LDGSKY/2020 ngay 30 thang 11 nam 2020, Phu
luc 01; sb tién ong T da dat coc cho Cong ty b1 512.466.200 déng. Su thtra
nhan cua cac duong su 13 tinh tiét, su kién khong can phai chimg minh theo quy
dinh tai Piéu 92 cua Bo luat T4 tung dan su.

[2.2] Xét thay, Hop ddng dat coc s6 C2-11.02/TTPC-LDGSKY/2020
ngay 30 thang 11 nam 2020 gitra 6ng Pang Trung T va Cong ty D1 dugc giao
két nham dam bao cho viéc xac 1ap va ky két hop déng mua ban nha ¢ hinh
thanh trong twong lai ddi voi cin ho sé C2-11.01 thude dy an chung cu L (khu
C) tai 16 C, khu d6 thi M toa lac tai phuong B, thanh phé) D, tinh Binh Duong
véi gia 2.562.331.000 dong. Khi ky hop dong dit coc cac bén da xac dinh rd day
1a viéc dat coc dé dam bao cho viéc ky két hop dong mua ban cin ho hinh thanh
trong tuong lai khong nhim huy dong vén, khong thudc truong hop vi pham
hinh thitc huy dong vén theo quy dinh tai Piéu 68 Luat Nha ¢ va Diéu 19 cia
Nghi dinh 99/2015/ND-CP ngay 20/10/2015 cua Chinh phu nén day 1a giao dich
dit coc, nham dam bao dé thuc hién nghia vu trong tuwong lai, khéng phai hinh
thire huy dong voén. Hop dong dit coc dugc lap thanh van ban, c6 nhing thoa
thuan cy thé vé ddi twong duoc dam bao, vé sd tién dat coc va thoi gian ky hop
d6ng mua ban nha ¢ hinh thanh trong twong lai va trach nhiém cta cac bén. Viéc
ky hop dong dat coc trén 1a hoan toan tu nguyén, dung ¥ chi clia cac bén, khong
bi ¢p budc, lua d6i. Muc dich va noi dung ciia thoa thuan dit coc khong vi pham
diéu cAm cua luat, khong trai dao durc xa hoi, tai thoi diém giao két hop dong céc
bén duong su co day du niang luc hanh vi dan sy. Cin ctr vao biéu 117 va DPiéu
328 cia BO luat Dan sy thi thoa thuin dit coc sb C2-11.02/TTDC-
LDGSKY/2020 ngay 30 thang 11 nam 2020 va Phy luc 01 ky ngay 22/11/2021
giita 6ng Pang Trung T va Cong ty D1 phat sinh hiéu luc ddi véi cac bén.

[2.3] Thuc hién theo thoa thuan dit coc, 6ng T di giao cho Cong ty P1 sb
tién dat coc 1a 512.466.200 ddng. Vé quyén va nghia vu ctia Cong ty D1 duoc
quy dinh tai Piéu 6 Thoa thuin trong do tai muc 6.1.b quy dinh: “bén A co
nghia vy dam bdo cdc diéu kién can thiét theo quy dinh phdp ludt dé ky két Hop
dong mua bdn can hé véi bén B”. Tuy nhién, dén thoi diém hién tai Cong ty D1
khéng thuc hién nghia vu nhu thoa thuan, cu thé: Cong ty P1 van chwa dap Gmg
day dii cac diéu kién kinh doanh bat dong san hinh thanh trong tuong lai dugc
dua vao kinh doanh theo quy dinh tai Piéu 55 Luat Kinh doanh bat dong san.
Piéu d6 thé hién ngay 01/3/2023 So Xay dung méi cap Gidy phép xay dung s6
668/GPXD cho Cong ty D1 va chua c6 bién ban nghi¢ém thu da hoan thanh xong
phan moéng cia toa nha. Cac bén thoa thuan véi nhau thoi han ky hop dong mua
ban can hd theo Thoa thuan dit coc sé C2-11.02/TTDC-LDGSKY/2020 ngay 30
thang 11 nam 2020 dy kién 1a ngay 30/9/2021 (c6 thé sém hon hodc mudn hon
khong qué 03 thang) va phu luc 01, stra ddi mot ph?m Thoéa thuén dat coc sd C2-
11.02/TTPC-LDGSKY/2020, ndi dung chinh nhu sau: Thoi han ky két hop
d6éng mua ban can ho: ngay 30/6/2022 (c6 thé cham hon hodc sém hon khong
qua 03 thang), nhung dén nay Céng ty D1 khong cung cip dugc hd so phéap ly



6

ctia du an chung cu L ¢ du diéu kién dé ky két hop ddng mua ban can ho. Theo
Cong vin s6 3290/SXD-TTrXD ngay 13/9/2023 ctia S¢ Xay dung tinh B cung
cap thong tin 1a Cong ty P1 da ndp hd so tryc tuyén dé nghi xac nhan du diéu
kién huy dong vén nhung di rat hd so dén thoi diém hién nay du an khu chung
cu 16 C1 chua duoc So Xdy dung thong bao du diéu kién huy dong vén theo
hinh thirc ban nha & hinh thanh trong twong lai. Tai phién toa phiic tham dai dién
bi don cho rang cong ty dang tién hanh xdy dung cong trinh nhung khong xuat
trinh dugc chung cir chiung minh. Hon nira, tai Bién ban xdc minh ngay
10/01/2024 thi cong trinh chung cu 16 C1 hién dang ngung hoat dong. Diéu nay
phu hop vai 10i trinh bay cta dai dién bi don tai phién toa so tham 1a tir khi duoc
cap gidy phep xay dung cong trinh ngung thi cong dén nay. Cong ty D1 khong
cung cap dugc chimg ctr vé viée du diéu kién dé ky két hop dong mua ban can
ho. Mic du nguyén don khong c6 van ban vé don phuong chdm dut thoa thuin
dat coc vo1 bi don nhung bi don da vi pham nghi€ém trong thoa thuan vé viée du
diéu kién ky két hop déng mua ban can hg. Theo quy dinh tai Diéu 428 cua Bo
luat Dan sw: “1. Mot bén cé quyén don phwong cham dist hop dong thuc hién
hop dong va khéng phdi béi thirong thiét hai khi bén kia vi pham nghiém trong
nghia vu trong hop dong hodc cdc bén cé théa thudn hodc phdp ludt c6 quy dinh
khac”. Nguyén don khoi kién yéu cau cham dut thoa thuén dit coc, bi don ciing
d6ng y chdm dit thoa thudn dat coc va dong ¥ thanh toan lai sé tién nguyén don
dat coc la 512.466.200 dong. Xét day 1a su tu nguyén cia cac duong sy nén Toa
an cap so tham cong nhan sy thoa thuan ciia cac duong sy vé viéc cham dut thoa
thuan dat coc va phu luc 01gitra nguyén don va bi don 1a phu hop.

[2.4] B6i voi yéu cau tinh 141 do cham hoan tra lai tién coc clia nguyén
don: Xét thay, bi don cho rang khong c6 15i trong viéc cham ky két Hop dong
mua ban cin ho, viéc cham tré nay do dich bénh Covid-19 1a truong hop bat kha
khang nén khong dong y thanh toan tién 1di do vi pham thoi gian ky két hop
d6ng mua ban can ho. Xét 16i dan dén viéc cham dirt hop dong 1a do Cong ty D1
khong thuc hién nghia vu theo théa thuén tai Piéu 6 cua thoa dat coc “dam bdo
cdc diéu kién can thiét theo quy dinh ciia phdp ludt dé ky két hop dong mua ban
can ho voi bén B”. Do d6, theo quy dinh tai diém 5.3 cta thoa thuan dit coc, cac
bén di thoa thuan: truong hop hop ddong mua ban cin ho khong duge ky két
hoan toan do 13i cua bén A thi bén A c¢6 trach nhiém tra cho bén B s tién da
thanh toan va khoan tién 13i. Nguyén don va bi don thong nhat sé tién coc 6ng T
da dong 1a 512.466.200 dong. Tai myc 1.2 Diéu 1 coa Phu luc 01 ngay
22/11/2021 gitra Cong ty P1 voi 6ng T c6 thoa thudn vé phat vi pham dudi hinh
thire tra 13i. Do d6, ¢6 can ctt chap nhén sd tién phat vi pham bang hinh thtc tinh
1di dén ngay xét xir so thim theo thoa thuan tai Phu luc 01 ngay 22/11/2021, cu
thé nhu sau:

Tu ngay 01/01/2022 dén ngay 30/6/2022 1a 0,02%/ngay x 181 ngay x
512.466.200 dong = 18.448.783 dong;

Tu ngay 01/7/2022 dén ngay 30/9/2022 la 0,03%/ngay x 91 ngay x
512.466.200 dong = 13.990.327 dong;
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Tu ngay 01/10/2022 dén ngay 23/8/2024 1a 0,04%/ngay x 692 ngay x

512.466.200 dong = 141.850.644 dong;
~ Tong cong tién i do vi pham thoi han ky két hop dong 1a 174.289.754
dong.

Nhu vay, ong T yéu cau Cong ty DI phai tra lai tong sb tién 1a
512.466.200 dong + 174.289.754 dong = 686.755.954 dong.

Tt nhimg phan tich trén, Toa an cap so tham xét xir 12 pht hop nén khong
c6 can cur dé Ho1 dong xét xtir chap nhan khang céo cia bi don Cong ty Co phan
bl.

[3] Quan diém cta dai dién Vién kiém sat nhan dan tinh Binh Duong tai
phién toa phuc tham 1a phu hop.

[4] V& an phi dan sy phiic thim: Nguoi khang cao phai chiu theo quy dinh
cua phap luat.

Vi cac I€ trén,

QUYET DINH:

- Can ctr khoan 1 Piéu 148, khoan 1 Piéu 308 va Diéu 313 cua Bo luat TS
tung dan sy;

- Can cir Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH14, ngay 30/12/2016 cua Uy
ban Thuong vu Quoc hoi quy dinh vé murc thu, mién, giam, thu, ndp, quan ly va
st dung an phi va I¢ phi Toa an,

1. Khong chap nhan khang cdo ciia bi don Cong ty Co phan P1.

Giir nguyén Ban an dan sy so thim s6 261/2024/DS-ST ngay 23/8/2024
cua Toa an nhan dan thanh pho Di An, tinh Binh Duong.

2. Vé an phi dan sy phuc tham: Bi don Cong ty C6 phan P1 phai chiu s6
tién 300.000 dong (ba tram nghin dong), duoc trir vao tién tam Gmg an phi di

nop theo Bién lai thu tién s6 0001501 ngay 09/9/2024 ciia Chi cuc Thi hanh 4n
dan sy thanh pho Di An, tinh Binh Duong.

3. Ban an phtic thdm c6 hiéu lyc phap luat ké tir ngdy tuyén an./.

Noi nhén: TM. HQI PONG XET XU PHUC THAM
- VKSND tinh Binh Duong; THAM PHAN - CHU TOQA PHIEN TOA
- Chi cuc THADS thanh phd Di An;

- TAND thanh ph Di An; (P ky)

- Cac duong su;
- Luvu: HCTP, HSVA, Toa Dan su. .
Huynh Thi Thanh Tuyén



