TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HOQI CHU NGHIA VIET NAM
TINH BINH DUONG Poc 1ap - Tw do - Hanh phuc

Ban 4n s6: 500/2023/DS-PT
Ngay 20-12-2023
V/v tranh chap hop dong dat coc

, ~ NHAN DANH )
NUGC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN TINH BINH DUONG

- Thanh phan Hpi dong xét xvr phiic thdm gom co:

Tham phén - Chii toa phién toa: Ba Ngo Thi Bich Diép.

Cdc Tham phdn: Ong Nguyén Van Tai;

Ong Lé S§ Tru.

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

- Dai di¢n Vién Kiém sit nhan din tinh Binh Dwong tham gia phién
tdoa: Ong L& Trung Kién— Kiém sat vién.

Ngay 20 thang 12 nam 2023, tai try s6 Toa an nhan dan tinh Binh Duong
xet xu phiic tham coéng khai vu an dan sy thy 1y s6 53/2023/TLPT-DS ngay 23
thang 02 nam 2023 vé viéc “Tranh chap hop dong dat coc™.

Do Bén 4n dan sy so tham s6 94/2023/DS-ST ngay 22/11/2022 cia Toa
an nhan dan thanh pho T, tinh Binh Duong bi khang cdo, khang nghi.

Theo Quyét dinh dwa vu an ra xét xir phuc tham s6 302/2023/QDPT-DS
ngay 26 thang 7 nam 2023, giira cac duong su:

- Nguyén don: Ong Vo Pt T, sinh nam 1987; dia chi: ap T, x Q, huyén
C, tinh Bé} Ri‘a - Viing Tau; dia chi lién hé: so B, duong N, phuong T, quan T,
Thanh pho H6 Chi Minh.

Nguoi dai dién hop phdp cua nguyén don: Ong Nguyén Van H, sinh nam
1993; dia chi: xa D, huyén D, tinh Pak Noéng, 1a nguoi dai dién theo Gy quyén
(Vin ban uy quyén ngay 06/12/2021); c6 mit.

- Bi don: Bé,Mai Thi Thanh H1, sinh nam 1976; dia chi: khu phé B,
phuong H, thanh pho T, tinh Binh Duong; c6 mat.

- Nguroi ¢6 quyén loi, nghia vu lién quan:

1. Ba Huynh Thi L¢ H2; dia chi: khu phd B, phudng H, thanh pho T, tinh
Binh Duong; vang mat

2. Ong Pinh Vin Q, sinh nim 1965; dia chi: khu phé B, phuong H, thanh
phé T, tinh Binh Duong; c6 don yéu cdu giai quyét ving mat.
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3. Ba Tran Thi H3, sinh nim 1990; dia chi: s6 G duong B, thi tran H,
huyén H, Thanh phd Ho Ch1 Minh; c6 don yéu cau giai quyét vang mat.

- Nguoi khang cdo: Bi don ba Mai Thi Thanh HI.

- Vién Kiém sat khdng nghi: Theo Quyét dinh khang nghi phuc tham sd
04/Qb-VKS-DS ngay 06/12/2022 cua Vién trudéng Vién Kiém sat nhan dan
thanh pho T, tinh Binh Duong.

NOI DUNG VU AN

1. Theo noi dung don khoi kién, cdac loi khai tai Toa dn va tai phién toa,
nguyén don ong Vo Puc T va nguoi dai dién hop phap ciua nguyén don trinh
bay:

Vao ngay 26/4/2021, 6ng V& Bic T va ba Mai Thi Thanh H1 c6 ky két
hop dong dit coc chuyén nhugng quyén st dung dat doi voi thira dat so 1152, to
ban do sb 11, dién tich 182,2m? tai duong D, phuong H, T, tinh Binh Duong
theo Gidy chung nhan quyén st dung dat, quyén so hiru nha ¢ va tai san khéc
gan lién véi dat s6 CO184146 do S¢ Tai Nguyén va Moi trudng tinh B cap ngay
19/12/2018 cho ba Mai Thi Thanh H1. Hai bén thoa thuan gia chuyén nhuong
4.500.000.000 dong. Pong thoi, sau khi ky két hop dong dat coc, ong T di giao
cho ba H1 s tién 200.000.000 dong. Sau do, 6ng T di chuyén khoan s tién coc
300.000.000 dong qua s6 tai khoan: 65010000613479, chi tai khoan tén Huynh
Thi Lé H2 theo yéu cau ctia ba H1. Téng sd tién coc ong T di giao cho ba H1 sb
tién 500.000.000 dong. Cac bén hen dén ngay 09/6/2021 sé& tién hanh viéc ky két
hop dong chuyén nhuong theo quy dinh ctia phap luat. Tuy nhién, vao thoi diém
ngay 09/6/ 2021 tinh hinh dich bénh Covid-19 dién bién phirc tap nén Uy ban
nhan dan Thanh phé H 4p dung Chi thi s6 15/CT-TTg ngay 27/3/2020 ctia Thu
tuéng Chinh phu va Chi thi s6 16/CT-TTg ngay 31/3/2020 cta Thu tuéng Chinh
phu vé bién phap phong chéng dich theo quy dinh cua Bd Y ddi véi khu vuc noi
6ng T sinh séng dé han ché lay lan dich bénh trong d6 c6 ndi dung: “Nguwoi din
khéng dwoc phép ra dweong khi khéng thit sw can thiét, cach ly y té dé theo doi
va diéu tri doi véi F1, FO tai nha hodc co sé diéu tri Covid -19”. Vi vay, ong T
khong thé di tir Thanh phé H5 Chi Minh dé dén tinh Binh Dwong thuc hién viéc
thanh toan sb tién con lai va ky hop dong chuyén nhuong voi ba H1 theo thoa
thuan. Ong T d4 c6 vin ban guri cho ba H1 dé nghi dugc tam hodn viéc ky két
hop dong nhung ba H1 khong phan ho6i. Pén nay tinh hinh dich bénh moi duoc
kiém soat nén 6ng T mdi du dicu kién de thuc hién tiép cac quyen va nghia vu
ctia minh nén c6 hai lan giri thong bao vé ngay, gio va dia diém cu thé tiép tuc
ky két hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat nhung ba H1 khong phan
hoi. Nay 6ng T co6 lién h¢ cac co quan co thim quyén thi dugc biét ba H1 da
chuyen nhuong quyen sir dung thira dat trén cho mot nguoi khac trong khi chua
giai quyet dut diém tranh chép véi ong T. Ong T c¢6 lién hé dé duoc yéu cau giai
quyét van dé trén nhung ba H1 tir chdi hop tac.

Nhén thay viéc lam cua ba H1 vi pharp cac noi dung ma ong T va ba H1
da thoa thuan trong hop dong dat coc ky két ngay 26/4/2021 vi cac bén chua
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thoa thuan cham dat hop dong nhung ba H1 da chuyen nhuong cho nguodi khéc.
Vi vay, ong T khoi kién yéu cau Toa an giai quyét nhu sau:

+ Bugc ba Mai Thi Thanh HI tiép tuc thyc hién hop dong dat coc chuyén
nhuong quyén st dung dat da duoc cac bén ky két vao ngay 26/4/2021;

+ Truong hop ba Mai Thi Thanh H1 khong tiép tuc thuc hién hop dong
dat coc th‘; phéi hoan tra cho ‘(A)ng T s0 tién coc da nhan 500.000.000 dong va
phat coc so tién 500.000.000 dong.

Tai phién toa, dai dién nguyén don xac dinh tai thoi diém thoa thuan ky
két hop ddéng chuyén nhuong quyén st dung dét, ong T bi co quan co tham
quyén ap dung hinh thic céch ly tai nha theo Thong bao s6 1123/TB-
BCH.PCDBVPHH ngay 03/6/2021 ctia Uy ban nhan dan phuong T, quan T,
Thanh phé H6 Chi Minh, thoi han cach ly tir ngay 03/6/2021 dén ngay
17/6/2021. Ong T cho rang viéc khong ky duoc hop dong chuyén nhuong quyén
su dung dat 1a do khach quan cho nén dai dién nguyén don xin rat mot phan yéu
cau khoi kién vé viéc budc bi don ba Mai Thi Thanh H1 phai thanh toan s6 tién
phat coc 500.000.000 ddng, xac dinh yéu cau khdi kién 1a yéu cau huy hop dong
dit coc, budc ba H1 tra lai sb tién coc 500.000.000 dong.

2. Qud trinh gidi quyét vu dn va tai phién toa, bi don ba Mai Thi Thanh
H1 va nguoi dai dién hop phap cua bi don trinh bay:

Ngay 26/4/2021, ba Mai Thi Thanh HI c6 ky hop déng dit coc voi ong
V6 Bic T thoa thudn vé viée s& chuyén nhuong quyén su dung phan dét c6 dién
tich 182,2m? thudc thira dat s 1152, to ban dd s0 11 toa lac phuong H, thanh
phé T, tinh Binh Duong theo Gidy chimg nhan quyén sir dung dat s6 CO 184146
do S Tai nguyén va Moi trudong tinh B cip ngay 19/12/2018 cho ba Mai Thi
Thanh H1, gia chuyén nhuong 4.500.000.000d0ng. Ngay sau khi ky hop dong
dit coc, ong T dit coc cho ba H1 s6 tién 500.000.000 dong. Theo thoa thuén,
ngay 09/6/2021 ong T sé dén van phong cong chung ky hop dong chuyén
nhuong quyén st dung dat va thanh toan cho ba H1 sd tién con lai
4.000.000.000 dong.

Khoang 15 gio 30 phat ngay 09/6/2021, 6ng T goi dién thoai qua mang xa
hoi Zalo cho ba H1 thdng bao la 6ng T khong nhén chuyén nhuong nira vi 6ng T
khong chuyen nhugng dugc thira dat ¢ huyén C nén khong co tién ky chuyén
nhuong quyén su dung dat ctia ba H1. Ngoai ra, 6ng T con nhan tin héi ba H1 c6
con mudn chuyén nhuong khong dé 6ng T tim nguoi mua ho. Nhu vay, ong T la
ngudi lién hé thong bao khong thuc hién hop déng chuyén nhuong quyén sir
dung dét theo thoa thuan tai hop dong dit coc ngay 26/4/2021, 6ng T d3 vi pham
cam két: “Bén B (bén mua) c6 trach nhiém thanh todn di sé tién cho bén A. Néu
dén ngay néu trén (ngay 09/6/2021) ma bén B khéng thanh todn cho bén A thi
bén B sé chiu mat sé tién dd dat coc”.

Ong T dua ra 1y do tinh hinh dich bénh, khu vuc ong T sinh séng ap dung
Chi thi s6 15/CT-TTg ngay 27/3/2020 va Chi thi s6 16/CT-TTg ngay 31/3/2020
ctia Thu tuéng Chinh pha nén 6ng T khong thé di ky két hop dong theo thoa
thuan va da hai 1an giri thong bao tam hoan viéc ky két hop dong cho ba H1
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nhung ba H1 khong phan hoi. Tuy nhién, tai hop dong dat coc 6ng T cung cap
ho khau thuong tra tai ép T, xa Q, huyén C, tinh Ba Ria - Viing Tau. Vao thoi
diém ngay 09/6/2021, tinh Ba Ria — Viing Tau chua 4p dung gidn cach xa hoi.
Hon nira, ba H1 hoan toan khong nhan dugc thong bao tam hoan viéc ky két hop
d6ng nao tir 6ng T.

Bi don ba Mai Thi Thanh H1 cho ring nguyen don ong Vo Buc T tu chbi
viée giao két, thuc hién hop. ddng nén phai mat tién coc theo qui dinh ciia phap
luat. Vi vay, bi don khong dong v voi yéu cau khoi kién ctia nguyén don.

3. Ngwoi ¢ quyén loi, nghia vu lién quan 6ng Dinh Van Q va nguwoi dai
dién hop phdp ciia ba Huynh Thi L¢ H2 trinh bay: Ching toi théng nhit véi 1oi
trinh bay cua bi don, khong dong ¥ v4i yéu cau khoi kién cua nguyén don. Do
ban cong viéc, 6ng Q yeu cau Toa an giai quyét vang mat ong.

4. Nguoi co quyén loi, nghia vu lién quan ba Tran Thi H3 trinh bay: Ba
H3 thong nhat 10i trinh bay va yéu cau cua nguyén don. Do ban cong viéc, ba
H3 yéu cau Toa an giai quyét vang mat.

Tai Ban an dan sy so tham s6 94/2022/DS-ST ngay 22/11/2022 cta Toa
an nhan dan thanh pho T, tinh Binh Duong da tuyén x:

1. ,Chép nhén yéu cau khoi kién cua nguyén don 6ng V6 Buc T vé viéc
tranh chap hop dong dat coc doi vaoi bi don ba Mai Thi Thanh H1 nhu sau:

- Huy hop dong dat coc ngay 26/4/2021 gitta ba Mai Thi Thanh H1 va
ong Vo bic T ve viée chuyén nhuong quyen str dung dat d6i véi thira dat sd
1152, to ban do s6 11 tai phuong H, thanh phd T, tinh Binh Duong.

- Bi don ba Mai Thi Thanh H1 c6 trach nhiém tra lai cho nguyén don ong
Vo Dtic T s6 tién nhan coc 500.000.000 dong (Nam tram tri¢u dong).

Ke tur ngay ban an c6 hiéu lyc phap luat, nguoi dugc thi hanh an c6 don
yéu cau thi hanh 4n, néu nguoi phai thi hanh 4n chua thi hanh xong khoan t1en
trén thi con phai tra cho nguoi dugc thi hanh an khoan tién 14i theo muc 13i suat
qui dinh tai Diéu 357 va khoan 2 Diéu 468 Bo luat dan sy nim 2015 tuong tmg
v6i s6 tién va thoi gian cham thanh toan.

2. Dinh chi mot phan yéu cau khoi kién cua nguyén don 6ng Vo Buc T
d@i vO1 b1 don ba Mai Thi T}lanh H1 vé viéc budc ba Mai Thi Thanh H1 phai tra
tién phat coc 500.000.000 dong.

Ngoai ra, ban an so ‘thém con tuyén vé chi phi td tung, vé an phi, quyén
yéu cau thi hanh 4n va quyén khang céo cho cac duong su.
Sau khi c6 ban an so tham, ngay 23/11/2022 bi don khang cao toan bo ban
an so tham. Ngay 06/12/2022 Vién truong vién kiém sat nhan dan thanh ph6 T
khéng nghi ban 4n so tham theo hudng sura ban an so tham.
Tai phlen toa phic thAm céc bén dwong su ty nguyén thoa thuan dugc véi
nhau vé viéc giai quyét vu an.

Y kién cua Kiém sat vién: Tai phién tda phuc tham hom nay céc duong su
da thoa thuan dugc véi nhau veé giai quyét toan bo vu an, cu thé: Nguoi dai dién
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theo Uy quyén ctia nguyén don xac dinh nguyén don da dit coc cho bi don s6
tién 500.000.000 ddng, nhung vi 1y do khach quan nén khong thé thuc hién viéc
cong chung theo thoi gian da thoa thuan. Do do, nguoi dai dién hop phap cua
nguyén don dong y chi nhan lai 200.000.000 déng sb tién dit coc, con
300.000.000 dong thudc vé bi don dong thdi bi don ba H1 dong y tra lai
200.000.000 dong tién coc cho nguyén don 6ng T. Xét thay, viéc cac bén duong
su thoa thuan véi nhau 1a tu nguyén phu hop voi dao duc va phap luat, nén can
ghi nhan sy tu nguyén cua cac bén.

Xét thiy, do cac duong su da thoa thuan dugc viée giai quyét vu an, nén
Quyét dinh khang nghi s6 04/QD-VKS-DS ngay 06/12/2022 cua Vién truong
Vién kiém sat thanh phd T 1a khong can thiét. Vi vay, can cur khoan 3 Dleu 284
cia Bo luat T6 tung dan sy ndm 2015, rat Quyet dinh khang nghi $6 04/Qb-
VKS-DS ngay 06/12/2022 cta Vién truong Vién kiém sat thanh phd T, tinh
Binh Duong. Do d6, d& nghi Hoi dong xét xtr can ctr Piéu 300, khoan 2 Diéu
308 ctiia BO luat T6 tung dan sy ndm 2015, dinh chi d6i véi Quyét dinh khang
nghi phic thim sé 04/QD-VKS-DS ngay 06/12/2022 cta Vién truéng Vién
Kiém sat nhan dan thanh phé T, tinh Binh Duong, tinh Binh Dwong, ghi nhan su
thoa thuan cia cac duong su vé viéc ba H1 dong v tra lai cho 6ng T 200.000.000
d6ng; ba H1 duoc huong sd tién coc 13 300.000.000 dong.

Sau khi nghién ctru cac tai liéu, ching cur ¢6 trong hd so vu an va da duoc
tham tra tai phién toa, can cr vao két qua tranh tung tai phién toa, 101 trinh bay
cua cac duong su, y kién ctia Kiém sat vién,

NHAN PINH CUA TOA AN:

[1] Vé noi dung vu an: Ngay 26/4/2021, 6ng V6 Bic T va ba Mai Thi
Thanh H1 c6 ky két hop dong dat coc chuyen nhuong quyén str dung dat dién
tich 182,2m? thudc thira dat sé 1152, to ban do sb 11, tai _duong D, phuong H,
thanh phd T, tinh Binh Duong theo Gidy ching nhan quyén st dung dat, quyén
s¢ hiru nha ¢ va tai san khac gan lién v6i dat s6 CO184146 do Sé Tai nguyén va
Moi truong tinh B cdp ngay 19/12/2018 cho ba Mai Thi Thanh H1, gia chuyén
nhuong 4.500.000.000 dong, ong T da dat coc cho ba H1 s6 tién 500.000.000
d6ng. Cac bén thoa thuan dén ngay 09/6/2021 s& tién hanh viéc ky két hop dong
chuyén nhuong. Ong T cho rang do tinh hinh dich bénh Covid- 19 dién bién
phtc tap nén Uy ban nhan dan Thanh phdé H da ap dung Chi thi s6 15/CT-TTg
ngay 27/3/2020 va Chi thi s6 16/CT- -TTg ngay 31/3/2020 cua Thu tuéng Chinh
phu, ap dung cac bién phap phong chbng dich theo quy dinh cua Bo Y ddi véi
khu vyc noi ong T sinh song cho nén 6ng T khong thé dén Vin phong cong
ching ky hop dong chuyén nhuong quyén sur dung dat va khong thanh toan so
tién chuyén nhuong con lai cho ba HI. Ong T cho rang viéc ong T khdng ky
dugc hop dong chuyen nhuong quyén st dung dat 1a do khach quan nén khoi
kién yéu cau huy hop dong dit coc, budc ba H1 tra lai sd tlen coc. Bi don ba H1
khong dong ¥ v6i yéu cau khoi kién cua ong T vi cho rang tai thoi diém thoa
thuan ky hop dong chuyen nhuong quyén sir dung dét thi khong c6 qui dinh nao
ctia Nha nudc vé viée cam di chuyén.



6

[2] Nhén thay: Tai phién toa phiic thAm, cac dwong su tu nguyén thoa
thuan duoc voi n,hal} veé vi¢c gidi quyét vu én‘: ba M:Eli Thi Thanh H1 tra lai cho
ong Vo buc T s6 tién dat coc 200.000.000 dong. Ve an phi dan sy so tham hai
bén thong nhat nhu quyét dinh cua Toa an cap so tham. V€ chi phi giam dinh
moi nguoi chiu 1.275.000 dong.

Xét thay: Su thoa thuan gitra cac duong su tai phién toa phuc tham 1a
hoan toan ty nguyén, khong anh huong dén quyen va loi ich hop phap cua nguoi
khéc, khong vi pham diéu cém‘cﬁa luat va khong trai dao dirc xa hoi. Do 516, Ho1
dong xét xir chap nhan mot phan khang cdo cua bi don, stra ban dn so tham theo
hudng cong nhan sy thdéa thuan cua cac duong su.

[3] T nhitg phan tich trén, ¢ cin ct chip nhan mot phan khang cio cia
bi don.

[4] Y kién ctia Kiém sat vién 1a ph1‘1 hop.

[5] Vé chi phi giam dinh: Tong so tién 2.550.000 dong, mdi ngudi phai
chiu sé tién 1.275.000 dong.

[6] Vé an phi dan sy phiic thim: Nguoi khang cdo phai chiu theo quy dinh
cua phap luat.
Vi cac 1€ trén,
QUYET PINH:

- Cin cir khoan 2 Dicu 148, Bicu 300, khoan 2 Dicu 308 va Diéu 313 ciia
B4 luat T6 tung dan su;

- Can cir Nghi quyét sb 326/2016/UBTVQH14, ngay 30/12/2016 cua Uy
ban Thuong vu Qudc hoi quy dinh vé& mirc thu, mién, giam, thu, ndp, quan 1y va
st dung &n phi va I¢ phi Toa an,

1. Chap nhan mot phan khang cdo ctia bj don ba Mai Thi Thanh H1.

2. Pinh chi dbi v6i Quyét dinh khang nghi phuc tham s6 04/QD-VKS-DS
ngay 06/12/2022 cia Vién truong Vién Kiém sat nhan dan thanh phd T, tinh
Binh Duong.

3. Stta mot phan Ban 4n dan Sy tham s6 94/2023/DS-ST ngay
22/11/2022 cua Toa &n nhan dan thanh phd T, tinh Binh Duong nhu sau:

3.1. Cong nhén su thoa thuan gitta nguyén don 6ng Vo Buc T d6i véi bi
don ba Mai Thi Thanh H1 vé viéc “Tranh chap hop dong dat coc”.

- B1 d(m ba Mai Thi Thanh Hl cO trach nhiém phéi tra lai cho 6ng VO
buc T s6 tién dat coc 200.000.000 dong (hai tram tri¢u dong).

Ké tir ngay nguoi dugc thi hanh an c6 don yéu cau thi hanh an, néu ngudi
phai thi hanh 4n cham thanh toan sd tién trén, thi hang thang ngudi phai thi hanh
an con phai chiu khoan tién 14i cta sb tién cham thi hanh 4an theo murc 13i suit
quy dinh khoan 2 Diéu 468 cua B luat Dan su, tuong ung voi s6 tién va thoi
gian cham thi hanh an.



7

3.2. Vé chi phi giam dinh: Nguyén don ong V& Pac T phai nop s6 tién
1.275.000 ddng (mot triéu hai trim bay muoi lim nghin dong) dé thanh toan lai
cho ba Mai Thi Thanh HI. Bi don ba Mai Thi Thanh H1 phai ndp sb tién
1.275.000 ddng (mot triéu hai trim bay muoi 1am nghin dong), dugc khau trir
vao sd tién tam ung theo bién lai thu cia Toa an.

‘ 3.3. Vé 'fm phi dan su so tharp. Bi don ba Mai Thi Thanh H1 phai nop $6
tién 300.000 dong (ba tram nghin dong).

_ Chi cyc Thi hanh an dan sy thanh phd T hoan tra cho ong Vo bic T scf)
tién 21.000.000 dong (hai muoi mdt tricu dong) theo Bién lai thu tién so
AA/2021/0005716 ngay 18/01/2022.

4. Vé an phi dan sy phtic tham: Bi don ba Mai Thi Thanh H1 phai nop s6
tién 300.000 dong (ba tram nghin dong), dugc trir vao tién tam Gng an phi theo
Bién lai thu tién s6 0006516 ngay 29/11/2022 ciia Chi cyc Thi hanh 4n dan su
thanh phd T, tinh Binh Duong.

5. Trudong hop ban &n duogc thi hanh an theo quy dinh tai Diéu 2 cta Luat
Thi hanh 4n dan su thi nguoi dugc thi hanh an dan su, ngudi phai thi hanh an
dan su c6 quyén thoa thuan thi hanh an, quyén yéu ciu thi hanh an, tu nguyén
thi hanh 4n hodc bi cudng ché thi hanh an theo quy dinh tai cac Diéu 6, 7 va
Piéu 9 ctia Luét Thi hanh 4n dan sy; thoi hiéu thi hanh an duge thuc hién theo
quy dinh tai Piéu 30 ctia Luat Thi hanh an dan su.

6. Ban an phiic tham c6 hiéu lyc phap luat ké tir ngdy tuyén an./.

Noi nhgn: TM. HQI PONG XET XU PHUC THAM
- VKSND tinh Binh Duong; THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- Chi cuc THADS thanh phd T;

- TAND thanh phd T;

- Cac duong su;
- Luu: HCTP, HSVA, Toa Dan su.

Ngo Thi Bich Diép



