TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TINH BAC GIANG Déc 1ap - Tw do - Hanh phuc

Ban 4n s6: 25/2024/DS-PT
Ngay 30-01-2024
V/v: Tranh chip vé hop dong dit coc

NHAN DANH
NUGC CONG HOA XA HOQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN TINH BAC GIANG

- Thanh phin Hpi dong xét xir phiic thdm gém c6:

Thdam phdan- Chii toa phién toa: Ong Ha Vian Nau.

Cdc Tham phdan: Ong Nguyén Hai Vinh va 6ng Nguyén Trung Thong.

- Thu ky phién toa: Ba Tran Thi Ngoc Anh - Thu ky Toa an nhan dan tinh
Bic Giang.

- Pai dién Vign Kiém sdt nhin dan tinh Bic Giang tham gia phién toa:
Ong Luong That Tung - Kiém sat vién.

Ngay 30/01/2024, tai try s Toa an nhan dan tinh Bac Giang xét xtr phuc
tham cong khai vu 4n déan su thu 1y s6 247/2023/TLPT-DS ngay 06/11/2023, vé
viéc: “Tranh chap hop dong dit coc” do Ban an dan su so tham s6 20/2023/DS-
ST ngay 12/7/2023 cia Toa an nhan dan huyén Son DPong bi khang céo.

Theo Quyét dinh dwa vy an ra xét xir phiic tham s6 01/2024/QP-PT ngay
02/01/2024 va Quyét dinh hodn phién toa phuc tham sé 11/2024/QD-PT ngay
18/01/2024, gitta cac duong su:

1. Nguyén don: Anh Ngo Quang A, sinh nim 1990; noi cu tra: SO nha B
duong C, phuong L, thanh phd B, tinh Bic Giang, c6 mit.

2. Bi don: Ong Than Van T, sinh nam 1979; ba Lam Thi S, sinh nam 1979;
noi cu tri: TDP D, thj trdn T, huyén S, Bic Giang.

Nguoi dai dién theo uy quyén cia ba S: Ong Than Vin T, ¢6 mit.

Nguoi bao vé quyén va loi ich hop phap cta bi don:

- Ong Nguyén Vian T1 — Luat su Cong ty L3 thudc Poan Luat su thanh phd
H, vang mat.

- Ong Bong Duy C — Luat su Van phong L4 va Cong su thudc Doan ludt su
tinh B, c6 mat.

3. Nguoi ¢6 quyén loi va nghia vu lién quan: Ong Than Van K, sinh nim
1981; noi cu tr: TDP D, thi tran T, huyén S, Bic Giang, Véng mat.
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4. Nguoi khang céo: Bi don 6ng Than Van T va ba Lam Thi S.
NOI DUNG VU AN:

Theo Ban 4n dan sy so tham s6 20/2023/DS-ST ngay 12/7/2023 cta Toa
an nhan dan huyén Son Bdng, thi ndi dung vu an nhu sau:

Tai don khoi kién va 101 khai tiép theo tai Toa an, nguyén don 6ng Ngod
Quang A trinh bay: Ngay 28 thang 5 ndm 2021, tai gia dinh 6ng T, anh va vo
chdng ong T c6 1ap 01 gidy dit coc vé viée chuyén nhuong dat, cu thé nhu sau:
Ong T, ba S chuyén nhuong cho anh 01 thira dit, dién tich 1a 30.000m’ (trong
d6 c6 120m” dat thd cu, dién tich dat con lai 1a dat trdng cdy an quan va 1 phan
dién tich dat 1am nghiép chua c6 sd), thira dit tai xom N, xa T (nay 1a TDP D,
thi tran T) da duogc cip gidy ching nhan quyén sir dung dat (sau day viét tat 1a
GCNQSDP) nim 1999 mang tén hd 6ng Than Vin L, gi4 tri chuyén nhuong la
5.200.000.000d, bén mua da tra thanh toan cho bén ban sb tién dit coc la
1.200.000.000d, s6 tién con lai s& dugc thanh toan vao ngiy bén ban ky hop
déng chuyén nhuong cong ching cho bén mua; thoi gian thyc hién hop dong 1a
01 nam ké tir ngay ky gidy dat coc 28/5/2021. Cam két: Sau khi d& nhan sé tién
dat coc, bén ban ma khong ban s€ mat 02 1an sb tién dit coc, bén mua khong
mua s& mat sd tién dat coc 1.200.000.000d; néu bén nao sai bén do phai chiu
trach nhiém trudc phap luat. Qua trinh ky két c¢6 anh Vi Van L1 nguyén 1a
truéng thon va anh Pham Van L2 13 nguoi ching kién.

Sau khi ky két hop dong dit coc, thi 6ng T khong phdi hop cung nhau di
lam thu tuc chuyén dbi lam GCNQSDD va dua ra nhiéu 1y do khong hop téc;
sau d6 6ng da lam don td céo 6ng T ra Cong an huyén S vé viéc 6ng T do ¢6 dau
hiéu hanh vi ltra dao chiém doat tai san nhung sau d6 6ng rat don. Trong thoi
han 01 nim 6ng van déng v mubn tiép tuc thuc hién hop déng dat coc voi ong T,
ba S va éng di nhiéu 1an gip gd, lién lac nhung 6ng T, ba S khong hop tac va
khong thyc hién nira.

Do 6ng T, ba S di vi pham hop ddng nén yéu cau ong T, ba S phai tra sd
tién dit coc 1.200.000.000d va chiu tién phat coc do vi pham hop dong 1a
2.400.000.000d. V¢ tién 14i 6ng khong co yéu ciu, ngoai ra ong khong cd yéu
cau gi khac.

Dbi v6i yéu cau phan td ctia 6ng T, ba S: Do ong T, ba S vi pham hop
d6ng nén ong bac bo, khong chap nhan.

Bi don 6ng Than Van T, ba Lam Thi S xac nhdn mot phdn loi khai cua
nguyén don va trinh bay: Ngay 28 thang 5 nam 2021, tai gia dinh 6ng ba, vo
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chdng 6ng ba c6 1ap 01 gidy dit coc dat vé viéc chuyén nhuogng cho éng Ngb
Quang A nhu sau: Ong T, ba S chuyén nhuong cho anh Ngo Quang A 01 thira
dat, dién tich 1a 30.000m? (trong dé cé 120m® dat thé cu, dién tich dat con lai ld
dat trong cdy dn quia va 1 phan dién tich dat lam nghiép chwa cé s6), thira dat tai
xom N, xi T (nay 1a TDP D, thi trin T) da duoc cip GCNQSDD nim 1999
mang tén ho ong Than Vian L, gia tri chuyén nhugng 13 5.200.000.000d, bén
mua da thanh toan cho bén ban sb tién dit coc 1a 1.200.000.000d, sb tién con lai
s& dugc thanh toan vao ngdy bén ban ky hop dong chuyén nhuong cong chimg
cho bén mua; thoi gian thyc hién hop dong 1a 01 nam ké tir ngay ky gidy dat
coc. Cam két: Sau khi da nhan sd tién dat coc, bén ban ma khong ban s€ mét 02
lan sd tién dat coc, bén mua khong mua s¢€ mét s tién dit coc 1.200.000.000d:;
néu bén nao sai bén d6 phai chiu trach nhiém trude phap luat.

Sau khi ky két hop dong dat coc thi anh Quang A di tu di lam thu tuc
chuyén d6i dé 1am GCNQSDPD méi nhung khong lam duoc, 1y do anh Quang A
khong 1am duoc so vo chong ong khong biét; qué trinh anh Quang A di 1am so
thi gia dinh 6ng c6 cung cap thong tin, gidy to dua cho anh L2 dé anh L2 dua
cho anh Quang A lam thu tuc cdp s6 méi. Ly do anh Quang A ty di lam so 1a do
trong hop ddng dit coc khong ghi rd bén mua hay bén ban c6 trach nhiém lam
tha tuc chuyén d6i GCNQSDD.

Anh Quang A di ty 1am don té cdo vo chong 6ng ra Cong an huyén S vé
t6i ltra dao ludn chtr khong c6 trao doi gi ca. Sau khi Cong an huyén S giai quyét
thi anh Quang A d3 dén nha 6ng yéu cau tra lai 1.200.000.000d thi 6ng dong ¥,
s6 tién phat coc anh Quang A yéu cau vo chong ong phai tra theo hop dong
nhung vo chong 6ng khong ddng ¥; do vo chong 6ng khong dong ¥ tra tién phat
coc nén anh Quang A khong nhén tién dit coc 1.200.000.000d do vo chong dng
tra.

Vo chong ong khong dong v tiép tuc thuc hién hop dong dit coc voi anh
Quang A nira, vi anh Quang A da tu di lam sang tén s6 nhung khong lam duoc,
hién thoi han thyc hién hop dong 01 nam d3 hét va do anh Quang A di lam don
t6 cdo 6ng ra Cong an huyén S vé toi lira dao nén 16i hoan toan thudc vé anh
Quang A. Do d6, vo chong 6ng khong chap nhan toan bo yéu cau khoi kién cia
anh Ngb Quang A va van giir nguyén yéu cau phan td; yéu cau anh Quang A
phai chiu mat sd tién dit coc cho vo chong 6ng 1a 1.200.000.000d theo nhu hop
ddng. Ngoai ra 6ng ba khong co yéu cau gi khéc.

Nguoi bao vé quyén va loi ich hop phap cho bi don 6ng T nhat tri v6i ¥
kién 6ng T trinh bay, khong bd sung gi thém.



3. Ngudi cd quyén loi va nghia vu lién quan 6ng Than Vin K: Toa an giao
thong bao thu Iy vu an, cac gidy triéu tap, thong bao phién hop va hoa giai,
quyét dinh dua vu 4n ra xét xu dé ong K duoc biét dén lam viéc tai Toa nhung
ong K khong dén lam viéc.

Vi noi dung trén, Ban an dan su s6 20/2023/DS-ST ngay 12/7/2023 cua
Toa 4n nhan dan huyén Son Pong, di quyét dinh:

Can ct vao khoan 3 Diéu 26, khoan 1 Diéu 35, khoan 3 Diéu 144, 147,
271, khoan 1 Piéu 273 cta Bo luat T6 tung dan sy; Diéu 37 cua Luat Hon nhan
va gia dinh; Diéu 328, 430, 431 va khoan 2 Diéu 468 cua Bo luat Dan su; diém
d khoan 1 Piéu 12, khoan 2 va 5 Piéu 26 ciia Nghi quyét 326/2016/UBTVQH
14 ngay 30/12/2016 ctia Uy ban thudng vu Qudc hoi. Xu:

1. Chép nhan yéu cau khoi kién caa nguyén don anh Ngo Quang A.

Budc 6ng Than Van T, ba Lam Thi S phai c6 trach nhi€m tra cho 6ng Ngo
Quang A s tién dit coc 1a 1.200.000.000d va tién phat coc 2.400.000.000d;
tong cong la 3.600.000.000d (Ba ti, sau trdm triéu dong chan), theo Hop dong
dit coc ky két ngay 28/5/2021.

Vé 13i suat cham thi hanh an: Ké tir ngy c6 don yéu cau ciia nguoi dugc
thi hanh an cho dén khi thi hanh xong, bén phai thi hanh 4n con phai chiu khoan
tién 13i ctia sb tién con phai thi hanh theo muc 13i suit quy dinh tai Diéu 357,
Diéu 468 cua Bo luat Dan sy nam 2015.

2. Khéng chip nhén yéu ciu phan t6 cua bi don ong Than Van T, ba Lam
Thi S yéu cau 6ng Ngo Quang A phai mat tién dat coc 1.200.000.000d (mot ti
hai tram triéu déng chén).

Ngoai ra, ban 4n so tham con tuyén vé nghia vu chiu an phi, quyén thi hanh
an va quyén khang cao cho cac bén duong su.

Ngay 18/7/2023, 6ng Than Van T, ba Lam Thi S khang cdo ban an, v4i ndi
dung: Khong dong y v6i ban an so tham, dé nghi Toa 4n cip phuc tham xir sira
ban 4n so thAm khong chap nhan don khai kién ciia anh Ngb Quang A.

Tai phién toa phuc tham, nguyén don anh Ngé Quang A van giit nguyén
yéu cau khoi kién; bi don 6ng Than Van T, ba Lam Thi S van giit nguyén noi
dung khang cdo, dé nghi Toa an cap phiic thAm xur sira ban an so tham theo
hudng bi don chi phai tra lai cho nguyén don s6 tién dit coc 1.200.000.000d; cac
duong su c6 mit khong thoa thuan dugce voi nhau vé viée giai quyét vu an va
khéng cung cap duoc tai liéu, chimg cr gi moi.

Nguoi bao vé quyén va loi ich hop phap cta bi don trinh bay quan diém:
Khi viét gidy dit coc cac bén déu biét dién tich dat khong thudc quyén sir dung
ctia bén ban nhung van giao két hop dong nén hop dong dit coc vo hiéu ngay tir
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ban dau. Vi vay, dé nghi HbXX chép nhan khang cdo ctia bi don va chi budc bi
don phai tra lai cho nguyén don s tién dit coc 1.200.000.000d.

Tham gia phién toa, dai dién Vién kiém sat phat biéu y kién: Qu4 trinh giai
quyét vu 4n tir khi thu 1y dén trudc khi mé phién toa Tham phén va Thu ky Toa
an tuan theo ddng trinh tu t6 tung, tai phién toa Hoi dong xét xur thuc hién ding
quy dinh ctia Bo luat t6 tung dan su. D& nghi HDXX phiic thim khong chip
nhan khang cao ctia ong Than Vin T, ba Lam Thi S, giit nguyén ban 4n so tham.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién ciu cac tai liéu co trong hé so vu én dwoc tham tra tai
phién toa va can cu két qua tranh ludn tai phién toa, Hoi d&ng xét xur nhan dinh:

[1]. Xét nd1 dung khang cdo cua bi don 6ng Than Van T, ba Lam Thi S.
HPXX thiy:

- Vé tham quyén: Ong Ngb Quang A khoi kién 6ng Than Van T, ba Lam
Thi S yéu cau Toa an nhan dan huyén Son Pong giai quyét vé “Tranh chip hop
dong dat coc”, bi don dang cu trd tai huyén S va hop dong dugc ky két tai noi bi
don cu tri. Do d6, Toa 4n nhan dan huyén Son Pong thu 1y va giai quyét vu an
la dung tham quyén theo quy dinh tai khoan 3 Diéu 26, 35, 39 ciia Bo luat TS
tung dan sy.

- Vé quan hé phdp Iudt: Ong Ngo Quang A 1am don khéi kién yéu cau
ong Than Van T, ba Lam Thi S phai c6 trach nhiém tra cho 6ng Ngd Quang A
s6 tién dit coc va tién phat coc theo Hop dong dit coc ky két ngay 28/5/2021.
Do d6, xac dinh quan hé phap luat 13 tranh chap Hop dong dit coc dam béo theo
Piéu 328 cua Bo luat Dan su.

- Xét yéu cau khoi kién cia nguyén don thdy: Viéc ky két hop dong dat
coc chuyén nhuong quyén su dung dat ngay 28/5/2021 giita 6ng Ngo Quang A
vo1 6ng Than Van T, ba Lam Thi S 1a ¢6 that va da dugc hai bén déu thira nhan.
Thira dét thoa thuan chuyén nhuong trong hop dong dat coc 1a ciia bd me dé 6ng
Than Van T.

Hop déng dat coc 1a mét trong nhitng bién phap bao dam thyc hién nghia
vu cua phap luat dan sy tirc 1a bén dat coc ong A giao cho bén nhan dat coc 6ng
T, ba S khoan tién 1.200.000.000d 1a tai san dit coc c6 quy dinh thoi han dé dam
bao cho viéc giao két va thuc hién hop ddng tai phan cam két chung cta Hop
dong dat coc ngay 28/5/2021 giita cac bén ¢ ghi:

“Gid chuyén nhwong, phwong thirc thanh todn: Pé dam bdo viéc giao két
va thyc hién hop déng, bén mua dat coc cho bén ban mét khodan tién tri gid
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1.200.000.000d. Sé tién dat coc nay bén mua da giao du cho bén ban thé hién
tai hop déng dat coc.

Tréch nhiém cdc bén: Bén ban di nhdn dii tién coc, sé tién con lai sé
dwoc thanh todn vao ngdy bén ban ky hop dong chuyén nhirong cong chitng cho
bén mua, thoi han khong qua 12 thang.

Sau khi hop dong dwoc ky két, qud thoi han thod thudn néu bén bdn
khéng ban thi bén bdn phdi boi thiong cho bén mua gdp 02 lan sé tién bén mua
dd dat coc cho bén ban la 2.400.000.000d. Néu bén mua khong mua nita thi
phai chiu mat s6 tien da dat coc”.

Nhu vay, viéc thoa thuan vé tién dit coc trong hop déng dat coc gitra cac
bén 12 mot giao dich dan su; bén ban, bén mua tham gia ky hop dong déu thira
nhan toan bd ndi dung ky két dat coc 1a hoan toan tu nguyén, khong bi ép budc.
Péi tugng cua hop dong khong vi pham diéu cam cua theo quy dinh tai Piéu
117 va 431 cua Bo luat Dan su. Do d6, hop dong c¢6 hiéu luc phap luat ké tir thoi
diém cac bén ky két nén phat sinh quyén va nghia vu cta cac bén tham gia hop
dong.

Nguyén don 6ng Ngo Quang A cho rang bi don 6ng Than Vin T, ba Lam
Thi S d4 vi pham hop dong nhu 6ng T, ba S khong phdi hop ciing nhau di 1am
thu tuc chuyén do6i lam gidy chimg nhan quyén str dung dat va dua ra nhiéu 1y do
khéng hop tac nén ong gilt nguyén yéu cau khoi kién. Bi don khong chap nhan
yéu cau ctia nguyén don véi 1y do: Do hgp dong khong ghi bén ban phai c¢é trach
nhiém lam hd so, tach s6; trong thoi gian thyc hién hop déng bén mua khong
trao doi, ban bac khi c6 vudéng mic ma ty 1am don kién ra Coéng an 13 vi pham
hop ddng.

Pbi chiéu véi cac quy dinh cua phap luat Hoi dong xét xir thdy: Sau khi
ky két hop dong dit coc theo thoa thuan thi bén mua 6ng A di khong lam duoc
thu tuc chuyén doi, tach thira sang tén Gidy chimg nhan quyén sir dung dat duoc
d6i v6i thira dat nhan chuyén nhuong. Nguyén nhan 1a sau khi ky hop dong dat
coc thi bén ban ong T, ba S da khong phdi hop cung véi ong A lam thu tuc cong
chtng chuyén nhuong quyén sir dung dat tai co quan nha nude c6 thim quyén;
ong T, ba S lai ra 1y do 1a vi ong A di ty di lam sang tén s6 nhung khong lam
dugc, do 6ng A da lam don tb cdo ong ba ra Cong an huyén S vé toi lira dao va
hién thoi han thuc hién hop dong 01 nam da hét nén 18i hoan toan thudc vé ong
A nén ong ba khong tiép tuc thuc hién hop dong. Trong thoi gian thue hién hop
dong thi ngay 01/4/2022 va ngay 28/5/2022 6ng A ¢ dién thoai va dén gia dinh
ong T dé trao d6i yéu cau 6ng T dua gidy ching nhan quyén sir dung dat va thuc
hién hop dong, 6ng T thira nhan 1a dung; qua trinh Toa 4n giai quyét vu 4n bén
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mua ong A van mong mudn yéu cau tiép tuc thyc hién hop dong nhung bén ban
ong T, ba S khong chap nhan.

Viéc ong A khong lam duogc tha tuc tach thira dé cip Gidy ching nhén
quyén str dung dat duoc 1a do ong T, ba S d3 khong phdi hop cing 6ng A 1am
cac thi tuc dé tach s6 va cap Gidy ching nhan quyén sir dung dat. Nhu vay bén
ong T, ba S 1a bén c6 16i. Do d6, HDXX so thim da chap nhan yéu cau khoi
kién ctia nguyén don 6ng Ngd Quang A d6i voi bi don T, ba S; bude ong T, ba S
phai tra sb tién dit coc 1.200.000.000d va 2.400.000.000d tién phat coc cho dng
A theo Hop dong dit coc da ky két ngay 28/5/2021 theo quy dinh ctia phap luat
la c6 can ctr.

Pbi voi yéu cau phan t cta bi don 6ng Than Vin T, ba Lam Thi S yéu
cau 6ng Ngb Quang A phai mat tién dat coc 1.200.000.000d: Do éng T, ba S 1a
bén co 16i trong viéc khong thuc hién dugc hop déng. Do d6, HDXX so thim
khong chap nhan yéu cu phan t6 ciia 6ng T, ba S 14 ¢6 cin cu.

[2]. Trong vu 4n ndy, cdc bén tranh chap véi nhau vé hop dong dat coc
theo quy dinh tai Piéu 328 Bo luat dan su, khong tranh chép vé hop déng
chuyén nhuong quyén st dung dat vi thuc té cac bén chua giao két hop dong
nay nén y kién ctia bi don va ngudi bao vé quyén va loi ich hop phap ctia bi don
cho rang hop dong dit coc vo hiéu ngay tir ban dau va dé nghi HDXX phuc
tham chi budc bi don phai tra lai cho nguyén don sb tién dat coc 1.200.000.0004d
1a khong c6 can ct. Trong qua trinh giai quyét vu an tai cap phic tham, 6ng
Than Vin T, ba Lam Thi S khong cung cdp dugc tai liéu, chimg ctr gi méi nén
HDPXX phuc tham khong c6 co sd dé chap nhan khang cdo ctia 6ng Than Van T,
ba Lam Thi S, gitr nguyén ban 4n so tham nhu ¥ kién phat biéu cta Kiém sat
vién VKSND tinh Bic Giang da dé nghi tai phién toa phtc tham.

[3]. V& an phi phtic thAim: Do khang cdo cua 6ng Than Van T, ba Lam Thi
S khong duoc chap nhan nén 6ng T, ba S phai chiu an phi theo quy dinh tai Piéu
29 Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 ctua Uy ban thudng
vu Quéc hoi quy dinh vé an phi va 1€ phi Toa an. Tuy nhién, do ba S 1a nguoi
dan toc thiéu sb sdng ¢ ving kinh té — x3d hoi dic biét kho khin nén cin cir diém
d khoan 1 Diéu 12 Nghi quyét nay, HDXX mién ndp toan bd tién an phi phuc
tham cho ba S.

[4]. Cac quyét dinh khac cua ban 4n so tham khong co khang céo, khang
nghi, Ho1 dé)ng xét xtir khong dat ra xem xét.

Vi cac 1€ trén,

QUYET PINH:
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1. Can ct khoan 1 Diéu 308 va Piéu 313 cua Bo Luat td tung dan sy. Xu:

Khong chap nhan khang cdo ctia ong Than Vin T, ba Lam Thi S. Giir
nguyén Ban 4n so thim dan sy s6 20/2023/DS-ST ngay 12/7/2023 cua Toa 4n
nhan dan huyén Son Pong, tinh Bic Giang.

2. V& an phi: Can ct diém d khoan 1 Diéu 12, Piéu 29 Nghi quyét sb
326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 ciia Uy ban thuong vu Qubc hdi quy
dinh vé an phi va 18 phi Toa an.

Budc 6ng Than Van T phai chiu 300.000d tién an phi dan su phic thim
nhung dugc trir vao sé tién 300.000d 6ng Than Van T di ndp theo bién lai thu
s6 0015578 ngay 18/7/2023 cua Chi Cuc thi hanh 4n dan sy huyén Son Pong,
tinh Bac Giang.

Tra lai cho ba Lam Thi S 300.000d tién tam tmg 4n phi dan sy phac tham
theo bién lai thu s6 0015579 ngay 18/7/2023 cta Chi Cuc thi hanh 4n dan su
huyén Son Bdng, tinh Bic Giang.

3. Cac quyét dinh khac ctia an so tham khong c6 khang cdo, khang nghi c6
hiéu luc phap luat ké tir ngay hét thoi han khang céo, khang nghi.

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

Noi nhén: TM. HQI PONG XET XU PHUC THAM
- VKSND tinh Béc Giang; THAM PHAN - CHU TOA PHIEN TOA
- TAND, VKSND, THADS huyén Son Dong;

- Céng thong tin dién tir Toa an;

- Cac duong su;

- Luu: HS, VPHCTP.

Ha Van Nau



