TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
TINH BN Poc lap - Tw do - Hanh phic

Ban 4n s6: 55/2023/DSPT
Ngay: 07/5/2023
V/v: Tranh chip hop dong dit coc

NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN TINH BN

- THnh phin Hpi dong xét xir phiic tham gém c6:

Tham phdn - Chii toa phién toa: Ong Nguyén Vin Tinh.

Cdc Tham phan: Ong Nguyén Thanh Binh.

Ba Nguyén Tuyét Mai.

- Thuw ky phién toa: Ba Luu Thi Tuyét Nhung - Thu ky Toa 4n nhan dan tinh
BN.

- Dai di¢n vi¢n kiém sdt nhéan dan tinh BN tham gia phién toa: Ong Nguyén
Huy Quang - Kiém sat vién.

Ngay 07 thang 5 ndm 2023, tai try s¢ Toa &n nhan dan tinh BN xét xtr phuc
tham cong khai vu an thu 1y s6: 91/2023/TLPT-DS ngay 07/3/2023 vé “Tranh chap
hop ddng dat coc”.

Do ban 4n dan sy so tham so: 04/2022/DS-ST ngay 28/7/2022 cia Toa an
nhan dan huyén TT bi khang céo.

Theo Quyét dinh dua vu 4n ra xét xir phuc tham s6: 90/2023/QD-PT, ngay
03/4/2023 ctia Toa an nhan dan tinh BN, gitra cac duong su:

- Nguyén don: Anh Vii Hong T, sinh nam 1983 (c6 mat).

Dia chi: Thon NN, xa TL, thi xa TT, tinh BN.

Chi Nguyén Thi D, sinh nim 1982 (c6 mit).

Dia chi: Thon LN, xa NT, thi xa TT, tinh BN.

Nguoi dai dién theo Gy quyén cua anh Vit Hong T: Ong Nguyén Céng U, sinh
nam 1937 (c6 mat).

Dia chi: Thon BX, xa Ngti T, thi xa TT, tinh BN.

- Bi don: Anh Nguyén Ptc P, sinh nim 1974 (c6 mit).

Chi Duong Thi H, sinh nam 1972 (c6 mat).

Cung dia chi: Thon PN, xa NT, thi xa TT, tinh BN.
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Nguoi bao vé quyén va loi ich hop phap cho chi H: Ong Nguyén Hitu L -
Luat su thudc Cong ty luat TNHH T chi nhanh BN; dia chi: S6 228 phé D, phuong
H, thi xa TT, tinh BN (c6 mat).
Nguoi khdng cdo: Chi Duong Thi H.
NOI DUNG VU AN:

Theo ban an so thadm va cac tai liéu c6 trong hd so thi vu an ¢6 ndi dung nhu
sau:

Nguyén don anh Vi Hong T, chi Nguyén Thi D va nguoi dai dién theo uy
quyén ciia anh T la 6ng Nguyén Cong U trinh bay: Ngay 03/12/2021 gia dinh anh
Nguyén Dtic P goi dién moi vo chong anh T, chi D dén nH ban bac vé viéc chuyén
nhuong 16 dét co tai san gan lién trén dat [a mot can nH ba tang tai thon LK, xa SL,
huyén TT. Sau khi gip g& va trao d6i, hai bén da di dén thong nhat ndi dung: Vo
chdéng anh Nguyén Puc P, chi Duong Thi H ban cho vg chong anh Vit Hong T, chi
Nguyén Thi D thtra dit s6 270, to ban dd s6 03, dién tich 110m? thudc thon LK, xa
SL duoc Uy ban nhan dan huyén TT cip gidy chimg nhan quyén st dung dit sd
BY 025017 ngay 19/01/2015 mang tén hd anh Nguyén Puc P voi gia
2.730.000.000 dong. Bé dam bao cho viéc giao két hop dong chuyén nhuong, hai
bén da tién Hnh ky két hop dong dit coc “Vé viéc mua ban nH dat” véi sb tién dat
coc la 200.000.000 dong. Theo hop ddng dit coc ngay 03/12/2021 cac bén da
thong nhat, thoa thuan noi dung nhu sau: Bén ngay 20/12/2021 bén ban cé trach
nhiém giao dat, tai san gan lién v4i dat va cac gidy to co lién quan cho bén mua.
Bén mua co trach nhiém giao du s tién con lai nhu di thoa thuan. Néu qua han
cam két ma bén mua khong thuc hién thanh toan day da hop dong dung thoi han
da ky thi s& bi mat so tién di dit coc cho bén ban. Néu bén ban khong ban thi phai
tra gip 03 1an s tién bén mua da dit coc ngay khi bén ban pha hop dong.

Ngay 20/12/2021, vo chong anh T, chi D da mang s tién 2.350.000.000 dong
dén gip vo chong anh P, chi H, ¢ su chimg kién ctua ong Man Kim Uy (Truong
thon Pong Ngu). Tuy nhién vo chong anh Phac, chi H khong nhan tién thanh toan
ciia bén mua theo hop ddng, anh chi dua ra Iy do la cac con khong dong v dé
khong chuyén nhuong nH dat cho vo chong anh T, chi D 1a vi pham hop dong dit
coc ngay 03/12/2021. Do d6 anh T, chi D dé nghi Toa an budc vo chong anh P, chi
H phai thyc hién theo thoa thudn theo ndi dung hop dong dit coc, hoan tra lai tién
dat coc da nhan la 200.000.000 déng va phat coc gép 03 1an sd tién dit coc. Té)ng
s6 tién ma anh P, chi H phai tra cho vo chong anh T, chi D la 600.000.000 dong,
trong d6 200.000.000 dong la tién dat coc va 400.000.000 dong la tién phat coc.



Néu vo chdng anh P, chi H van tiép tuc thyc hién viéc chuyén nhuong dit thi phai
dam bao cac con ky hoan tit hop dong chuyén nhuong.

Bi don anh Nguyén Ptic P va chi Duong Thi H trinh bay: Do ¢6 nhu cau vé
vbén dé 1am an nén vo chong anh P, chi H ban thira dat sé 270, to ban do s 03,
dién tich 110m? va tai san gén lién trén dét la 01 ngdi nH ba ting & tai thon LK, xa
SL. Vao ngay 03/12/2021 anh Vit Hong T ¢6 d&én nH anh chij dé thoa thuén vé viéc
mua ban thira dat véi gia la 2.730.000.000 ddng. Sau khi thoa thuan xong, anh T ¢6
xem xét cac loai gidy to lién quan roi hai bén théng nhét lam hop dong dat coc voi
s6 tién 200.000.000 ddng. Anh T la ngudi doc ndi dung, chi H 1a ngudi viét hop
dong dat coc, con anh P do khong biét viét nén chi ky tén vao hop dong dit coc.
Noi dung cu thé ctia hop ddng dit coc la hai bén déng ¥ thoa thuan mua ban thira
dat s6 270, to ban do sé 03, dién tich 110m? va tai san gan lién trén dat la 01 ngoi
nH ba tang & tai thon LK, xa SL v&i gia 2.730.000.000 dong, dat coc sé tién
200.000.000 dong, con lai sd tién 2.530.000.000 dong hen dén ngay 20/12/2021
bén mua phai thanh toan hét. Bén mua sé& thanh toan dong thoi véi viée lam tha tuc
chuyén nhuong quyén sir dung dt tai phong cong chang. Trong hop dong dat coc
ghi rd cam két: Néu qua han ma bén mua khong thanh toan thi sé mat so tién dat
coc, con bén ban khong ban thi phai tra gap 03 1an sd tién dit coc.

Sau khi ky két hop dong dit coc vo chong anh P, chi H di giao gidy ching
nhan quyén sir dung dat va tai san gan lién v6i dat, s6 ho khau, can cudc cong dan
(ban gdc) cho anh T di photo dé lam thu tuc chuyén nhugng. Tuy nhién dén ngay
06/12/2021 do khong lam dugc thu tuc chuyén nhuong nén anh T da dem toan bo
gidy t& vé hoi tai sao gidy ching nhan diémg tén ho gia dinh anh Nguyén Puc P thi
vo chong anh chi ¢o tra 101 1a do 1a NH nudc cap nén vo chdng anh chi khéng nam
duoc van dé nay. Vi vay anh T di yéu cau vo chong anh P, chi H phai bao cac con
cung ky vao hop ddng chuyén nhuong, nhung cac con cua anh chi khong dong v
va noi rang hién nay da trudng tHnh 1ap gia dinh nén can dé lai dat dé & cha khong
ban.

Do viéc ban dat dung tén ho gia dinh thi can phai c6 cac tHnh vién trong ho
gia dinh ky dong ¥ ban thi méi lam thi tuc chuyén nhugng dugc nén anh T tiép tuc
dén nH vo chong anh P, chi H dua ban xac nhan nhan khau bao anh P ky, dong
thoi yéu cau anh P viét vin ban tir cac con dé vo chong anh chi truc tiép lam thi
tuc ban dat nhung anh P chi dong y ky ban x4ac nhan nhan khau chir khong dong ¥
viét van ban tir cac con. Bén ngay 20/12/2021 la han thanh toan nét sé tién con lai
nhung anh T khong lam dugc cac gidy to dé chuyén nhuong thira dat va ciing
khong mang tién dén thanh toan khoan tién con lai dé giao két hop dong chuyén
nhuong. Tiép do, vao ngay 05/01/2022 anh T con lam don ra xa Ngii T doi anh P,
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chi H phai tra tién dat coc va vu khéng vo chong anh P, chi H khéng tra lai tién
coc. Nay anh T khéi kién yéu cau vo chong anh chi phai tra lai s6 tién 600.000.000
ddng, trong d6 200.000.000 ddng la tién dat coc va 400.000.000 dong la tién phat
coc, anh chi chi déng y tra s tién 200.000.000 ddng chtr khong dong ¥ tra tién
phat coc vi anh T d3 vi pham vao diéu cam cua luat, khong tim hiéu dit dtng tén
ai, khong xem xét k¥ gidy chimg nhan va sé ho khau gia dinh. Ban than vo chdng
anh P, chi H van dong y chuyén nhuong dat va tai san gin lién trén dat chir khong
pha hop dong. Ngoai ra, dbi v6i dé nghi tiép tuc thyc hién viéc chuyén nhugng dat
cia anh T, chi D thi anh P, chi H cho rang khong thé tiép tuc thuc hién duge vi anh
P, chi H khong dam bao ky dé hoan tat hop dong.

Véi ndi dung trén, ban an so tham can ctr cac Diéu 26, 35, 39, 144, 147 B
luat T6 tung dan su; Diéu 102, 212, 328, 429 cua Bo luat Dan su; Nghi quyét sb
01/2003/NQ-HDTP cuia Hoi dong tham phan Toa an nhan dan t6i cao; Nghi quyét
s6 326/2016/UBTVQH14 cua Uy ban Thudng vu Qudc hoi, xur:

Chép nhan yéu cau khai kién cua anh Vit Hong T va chi Nguyén Thi D. Budc
anh Nguyén Puc P va chi Duong Thi H phéi tra cho anh Vii Hong T va chi
Nguyén Thi D s6 tién 600.000.000 dong, trong d6 sé tién 200.000.000 dong tién
dat coc va 400.000.000 dong tién phat coc.

Ngoai ra, ban 4n so tham con tuyén vé an phi, chi phi td tung, nghia vu thi
Hnh an va quyén khang céo cua cac duong su theo quy dinh ctia phép lut.

Ngay 10/8/2022, chi Duong Thi H c6 don khang c4o toan bd ban an.

Tai phién toa phiic tham nguyén don giir nguyén yéu cau khai kién; bi don 1a
chi Duong Thi H giir nguyén yéu cau khang céo.

Cac duong su khong thoa thuan dugc voi nhau vé viéc giai quyét vu an.

Trong phan tranh luan, Luat su bao vé quyén va loi ich hop phap cho chi
Duong Thi H phat biéu quan diém dé nghi Hoi dong xét xir khong chap nhan yéu
cau khai kién ctia nguyén don vi theo thoa thuan trong hop dong dit coc thi ngay
20/12/2021 anh T va chi D khong mang tién dén dé thuc hién hop dong. Ngoai ra,
thira dat s6 270, to ban d6 sé 03 mang tén ho gia dinh anh Nguyén Puc P, tuy
nhién tai phién toa phiic thim d3 1am rd trude khi ky hop dong dit coc anh P da
dua gidy chimg nhan quyén sir dung dat ban chinh cho anh T, anh T biét 1a dat cap
cho ho gia dinh nhung khong yéu cau cac tHnh vién trong gia dinh anh P ky ma
chi anh T va anh P ky hop dong dat coc. Nhu vay 1a anh T ciing c6 16i; vé phia gia
dinh bi don thi dén nay anh P, chi H van c6 thién chi ban dat nhung khong duoc sy
ddng ¥ cua cac con anh chi 1a khach quan. Mit khac, phia anh P mic bénh tdm
than hon 10 nim nay d3 c6 bénh an diéu tri tai bénh vién. Can ct Nghi quyét sd
01/2003/NQ-HDTP cila Toa an nhan dén tbi cao thi trong truong hop nay ca hai
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bén déu c6 15i nén khong phat coc, dé nghi Hoi dong xét xtr tuyén bd hop dong dat
coc vo hidu, bude anh P va chi H phai hoan tra anh T, ba D s6 tién 200.000.000
dong.

Chi Duong Thi H va anh Nguyén Puc P nhét tri voi luan cir cua Luat su,
khong tham gia tranh luan.

Ong Nguyén Cong U, ngudi dai dién theo 0y quyén ciia nguyén don tham gia
tranh luan dé nghi Hoi dong xét xir gilt nguyén ban an so tham.

Anh Vil Hong T, chi Nguyén Thi D khéng tham gia tranh luan.

Pai dién Vién kiém sat nhan dan tinh BN tham gia phién toa phét biéu y kién
vé viéc tuan theo phap luat to tung trong qua trinh giai quyét vu an cia Tham phan,
Hoi déng xét xtr, Thu ky phién toa; viéc chap Hnh phap luat cia nguoi tham gia t6
tung dan su ké tir khi thy 1y phac thim cho dén phan tranh luan tai phién toa 1a
dam bao theo dung trinh ty, quy dinh cia phap luat. Vé noi dung, dé nghi Hoi dong
xét xtr can ¢t khoan 2 Diéu 308, Diéu 148 Bo luat T tung dan su; Nghi quyét sb
326/2016/UBTVQH14 cta Uy ban Thuong vu Qudc hoi, xir stra ban an so tham.

Bi don khong phai chiu 4n phi dan sy phuc tham.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién cuu tai lidu c6 trong hd so vu an da duoc tham tra tai phién
toa, can cu vao két qua tranh luan tai phién toa, Ho1 déng x¢&t xtr nhan dinh:

[1]. V& thu tuc t6 tung: Pon khang cdo cua chi Duong Thi H ndp trong han
luat dinh 1a khang c4o hop 1€ nén duoc chép nhan xem xét theo thu tuc phuc tham.

[2]. Vé ndi dung: Gitta anh Vii Hong T va anh Nguyén Purc P ¢6 thoa thuan
chuyén nhuong quyén st dung dat va tai san trén dat cta thira dat s6 270, to ban do
s6 03, dién tich 110m? tai thon LK, xa SL, huyén TT, tinh BN mang tén ho anh
Nguyén Ptc P véi gia 2.730.000.000 dong. Bé dam bao cho viée giao két hop
ddng chuyén nhuong, hai bén di ky hop dong dit coc ngay 03/12/2021 vé viéc
mua ban nH dét véi sd tién dat coc 1a 200.000.000 dong. Noi dung cua hop dong
cac bén thoa thuan dén ngay 20/12/2021 bén ban co trach nhiém giao dat va cac
gidy td c6 lién quan dén viéc chuyén nhugng thira dat cho bén mua. Bén mua phai
thanh toan sé tién 2.530.000.000 dong cho bén ban. Néu qua han ma bén mua
khong thuc hién thanh toan thi sé mat sd tién dit coc; néu bén ban khong ban thi s€
phai tra gap 03 1an s6 tién bén mua dit coc.

Do hop ddng dit coc khong thuc hién dugc nén anh T, chi D khoi kién dé
nghi Toa 4n budc vo chong anh P, chi H phai tra tong sb tién 1a 600.000.000 dong,
trong d6 200.000.000 ddng tién dit coc va 400.000.000 dong tién phat coc. Ban 4n
so tham xir chdp nhan yéu ciu khdi kién ctia nguyén don budc anh P, chi H phai
tra anh T, chi D 600.000.000 dong.



Sau khi xét xir so tham, chi Duong Thi H khang co toan bo ban an.

Xét khang cdo cua chi Duong Thi H, Hoi dong xét xir thdy: Nam 2015,
UBND huyén TT cip gidy chtirng nhan quyén str dung dat cho hd anh Nguyén Pic
P, tai thoi diém d6 hd anh P bao gé)m 4 tHnh vién g6m anh Nguyén buc P, chi
Duong Thi H (vo), Nguyén Ptrc Tung (con trai), Nguyén Thi Liéu (con gai). Nhu
vay, viéc anh P mot minh ky hop ddng dit coc vé viée chuyén nhuong quyén st
dung thira dat va tai san trén dét khi chwa c6 sy dong ¥ ctia cac con anh P, chi H 1a
chua du diéu kién c6 hiéu lyc cua giao dich dan su. Hop déng dat coc gitta anh T
va anh P 1a dé dam bao cho viéc giao két hop ddng chuyén nhuong thira dét sb
270, to ban db s6 03, dién tich 110m? tai san trén dét 1a cin nH 03 ting tai thon
LK, xa SL, huyén TT, tinh BN nhung tai muc “ngudi ban” cua hop dong chi co
chit ky cia anh P, khong c6 chit ky cua cac tHnh vién khac trong ho gia dinh anh
P, nhu vy 1a thiéu chi thé giao két hop dong. Ngoai ra, trong hop dong dit coc
cac bén thoa thuan chuyén nhuong tai san gan lién trén dat 1a ngoi nH 3 tang, trong
khi tai san chwa c6 chting nhin quyén sé hitu. Vi vy, hop dong dit coc ngay
03/12/2021 giita anh T va anh P v6 hiéu. Ban an so thim xéac dinh hop dong dit
coc 1a hop phap va nhan dinh vé quyén va nghia vu clia cic bén da phat sinh theo
Diéu 328 B6 luat Dan su ndm 2015 14 khong phu hop.

Nhu vy, viéc ky hop dong dit coc vé viéec mua ban nH dat gitra anh T va anh
P thi ca hai bén déu c6 16i nhu dé nghi ciia Luét su bao vé quyén va lgi ich hop
phap cho chi Duong Thi H 1a pht hop. Can ctr vao khoan 2 DPiéu 131 Bo luat Dan
su 2015 va hudng dan tai Nghi quyét s6 01/2003/NQ-HDTP ngay 16/4/2003 cua
Ho1 déng Tham phan Toa an nhan dan tdi cao khi giao dich dan sy vo6 hi¢u thi cac
bén khoi P lai tinh trang ban dau, hoan tra lai cho nhau nhitng gi da nhan, anh P,
chi H phai tra lai cho anh T, chi D 200.000.000 déng tién dit coc. Do d6, Hoi dong
xét XU théy cO can cu chép nhan khang cdo cua chi Duong Thi H va stta ban an so
tham.

Péi voi khang cao cua chi H cho réng Toa an cép so tham xac dinh chi H 13 bi
don trong vu 4n 1a sai tu cach duong su do chi khong ky hop dong dit coc va xac
dinh thiéu tu cach ngudi c6 quyén loi, nghia vu lién quan 13 hai ngudi con 1a
Nguyén Puirc Tung, Nguyén Thi Liéu. Vé ndi dung khang cdo nay Hoi dong xét xir
théy: Th nhét, can ¢t khoan 3 Diéu 68 B luat T6 tung dan su thi bi don trong vu
an dan sy la nguodi bi nguyén don khoi kién; thir hai, can ctr vao 161 khai cta chi H
thira nhan chi 1a ngudi truc tiép viét hop ddng dit coc, do anh P khong biét chir,
chi va anh P ctiing nhan s tién 200.000.000 dong cua anh T. Do d6 ban 4n so thAm
xac dinh chi Duong Thi H 1a bi don trong vu an 1a c6 can cu; DPdi véi anh Nguyén
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Ptc Tung va Nguyén Thi Lidu khong tham gia giao két hop dong dit coc va
khong biét viéc anh P, chi H ky hop déng dit coc vé viéc mua ban nH dat nén anh
P, chi H d& nghi Toa 4n khong cic con cta anh chi vao tham gia t6 tung, do do cap
so tham khong dua anh Tung, chi Liu vao tham gia té tung véi tu cach 1a nguoi
c6 quyén loi, nghia vu lién quan trong vu 4n nay 13 phu hop.

Ngoai ra, chi H khang cdo cho rang Toa 4n cp so thim khong xac minh va
dua nguoi lam ching vao tham gia t tung nhu 6ng Man Kim Uy, Trudng thon
Pdng Ngu thi thdy khi ky két hop dong dit coc khong c6 su ching kién cua ong
Uy ddng thoi tai 101 khai ciia 6ng Man Kim Uy xac nhén khi cing anh T, chi D dén
nH anh P, chi H, 6ng Uy chi dung bén ngoai khong vao trong nH nén khong biét
viéc trao d6i thoa thudn gitra hai bén, ong Uy dé nghi Toa an khong dwa 6ng vao
tham gia t6 tung ciing 1a phu hop.

[3]. V& an phi: Chj Duong Thi H khong phai chiu an phi dan su phtc tham.

Vi cac 1€ trén;

QUYET DINH:

Can ctr khoan 2 Diéu 308, Piéu 309, 148 Bo luat T4 tung dan su, XU stra ban
an so tham.

Ap dung Diéu 116, 117, 119, 122, 123, 131, 102, 212, 429 B¢ luat Dan su
2015; Nghi quyét sb: 326/2016/UBTVQH14, ngay 30/12/2016 cua Uy ban Thudng
vu Quéc hoi.

1. Chap nhan khang céo cia chi Duong Thi H, tuyén bd hop dong dit coc
ngay 03/12/2021 giita anh Vit Hong T va anh Nguyén Dtic P vo hiéu.

2. Chap nhan mot phan yéu cau khoi kién cua nguyén don. Budc anh Nguyén
Ptic P va chi Duong Thi H phai tra cho anh Vii Héng T va chi Nguyén Thi D s
tién 200.000.000d (Hai tram tri¢u dong) tién dit coc.

Ké tir ngay ban an c6 hiéu lyc phap luat, ngudi dugc thi Hnh an c6 don yéu
cau thi Hnh an cho dén khi thi Hnh an xong, Hng thang bén phai thi Hnh 4n con
phai chiu khoan tién 13i cta sb tién con phai thi Hnh 4n theo muc 14i suat quy dinh
tai Diéu 357, Diéu 468 ctia B luat Dan sy nim 2015.

Vé an phi: Anh Nguyén Dtic P va chi Nguyén Thi H phai chiu 10.000.000
ddng an phi dan su so tham.

Hoan tra anh Vit Hong T va chi Nguyén Thi D 14.000.000 ddng tién tam tng
an phi da nop theo bién lai thu s6 0005444 ngay 21/02/2022 ciia Chi cuc thi Hnh
dan sy huyén TT (nay la thi xa TT, tinh BN).



Chi Duong Thi H khong phai chiu 4n phi dan sy phuc thdm (xac nhéan chi H
d3a ndp 300.000 ddng tién tam ung an phi theo bién lai thu sé 0005642 ngay
12/8/2022 cua Chi cuc thi Hnh an dan sy thi xa TT).

Trudng hop ban an dugc thi Hnh 4n theo quy dinh tai Diéu 2 Luat thi Hnh an
dan su thi ngudi duoc thi Hnh 4n, nguoi phai thi Hnh an c6 quyén thoa thuén thi
Hnh 4n, quyén yéu cau thi Hnh 4n, ty nguyén thi Hnh an hodc bi cudng ché thi
Hnh an theo quy dinh tai céac Piéu 6, 7, 7a va 9 Luat Thi Hnh 4n dan sy; thoi hiéu
thi Hnh an duogc thyc hién theo quy dinh tai Diéu 30 Luat Thi Hnh an dan su.

Ban 4n phuc tham c6 hiéu luc phap luat ké tir ngay tuyén an.

Noi nhin: TM. HQI PONG XET XU PHUC THAM

- VKSND tinh BN; Tham phan - Chii toa phién toa
-TAND thixa TT; *

- Chi cuc THADS thi xa TT;
- Cac dqdng sur;
- Luu ho so.

Nguyén Vin Tinh



