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

Ban an sb: 281/2023/DS-PT
Ngay 18-7-2023
VN 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 phdn Hgi daong xét xa# phic tham gom co:

Tham phéan — Chui toa phiéntoa: ~ Ba Nguyén Ngoc Mai
Céac Tham phén: Ba Nguyén Thi Duyén Hing
Ong Nguyén Trung Diing
Thw ky phién toa. Ba Lé Thi Huong - Thu ky Toa an nhan dan tinh Binh
Duong.

Dagi dién Vign Kiém sat nhan dan tinh Binh Dwongtham gia phién téoa: Ong
Phan Vian Loi - Kiém sat vién.

Trong cac ngay 11 va 18 thang 7 nam 2023, tai try s¢ Toa an nhan dan tinh
Binh Duong xét xir Qhuc tham cong Ighai vu @n dan su thu ly s6 136/2023/TLPT-
DS ngay 21/4/2023 vé viéc “Tranh chap hop dong dat coc”.

Do Ban &n dan sy so tham sé 54/2022/DS-ST ngay 14 thang 12 nam 2022 cta
Toa an nhan dan huyén P, tinh Binh Duong bi khang céo.

Theo Quyét dinh dwa vu an ra xét xu phic tham s 226/2023/QD-PT ngay 31
thang 5 nam 2023 gitra cac duong su:

- Nguyén don: Ba Nguyén Thi M, sinh ndm 1982; dia chi: s 145/6, khu phd
B, phuong B1, thanh pho T, tinh Binh Duong.

Nguoi dai dién hop phap cua nguyén don: Ong Nguyén Van N, sinh nam
1964; dia chi: s6 216, t6 2, ap V, xa V, huyén P, tinh Binh Duong (hop dong uy
quyen ngay 09/5/2023), c6 mat.

- Bi don: Ba Bui Thi Ngoc T, sinh nam 1980; dia chi: 4p B2, xa V1, huyén P,
tinh Binh Duong, c6 don dé nghi xét xtr vang mat.

- Nguoi khang céo: Nguyén don ba Nguyén Thi M.

NQI DUNG VU AN:

Theo don khoi kién cua nguyén don, bién ban hoa gidi va tai phién toa dai
dién theo uy quyén cua nguyén don trinh bay:
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Ngay 06/11/2020, ba Nguyén Thi M va ba Bui Thi Ngoc T thoa thuan
chuyen nhuong quyen su dung dat va ky hop dong dat coc tién chuyen nhuong
quyén sir dung dat, quyen so hiru nha ¢ va tai san khac gan lién véi dat ddi véi thira
dat s6 284, to ban do s 24, toa lac tai x4 V, huyén P, tinh Binh Duong, duoc Uy
ban nhén dan huyén P cép Gidy «chumg nhén quyén st dung dat cho ba Bui Thi
Ngoc T ngay 25/8/2014. Thoi dlem hai bén thoa thuan chuyen nhuong quyén sir
dung dat thi gidy chirng nhan quyén str dung dat dang duoc thé chip tai ngan hang
nén ba M xem qua hinh chup & dién thoai ctia ba T. Gia thoa thuéan 1a 136.900.000
d6ng/01m ngang twong duong véi 3.450.000.000 dong toan thira dat. Ong B va dng
L (cha cua ba T) kéo thudc day dé do c6 mat ba M va ba T, hai bén thong nhat ranh
dat nhu Ong D, dng L do dac duoc dién tich thira dat chidu ngang 1a 25,20m; chiéu
dai 12 42m, dién tich chuyén nhuong 13 937,3m? dat & 350m?, dat CLN 587m?, trén
dat co 03 cian nha cap 4 va 01 cin nha 1a. BA M dat coc cho ba T 1an 1 ngay
06/11/2020 s6 tién 200.000.000 ddng; lan 2 ngay 26/11/2020 sé tién 300.000.000
d6ng. Tong hai 1an ba M dit coc cho ba T s6 tién 500.000.000 dong.

Tuy nhién, khi gan dén ngay ra van phong cong chimg ky hop dong chuyén
nhuong quyén sir dung dat thi ba T cung cap cho ba M manh trich do dia chinh
ngay 23/8/2019, theo d6 di¢n tich bi gidm xudng thay vi thda thudn 25,20m ngang
nay chi con 22,69m ngang. Vi bi giam hon 2m ngang nén ba M ¢6 dén thoa thuan
v6i ba T va nhiéu 1an goi dién thoai cho ba T1 (em ba T) va di ctia ba T dé thoa
thuan lai thi cac bén da théng nhét s& huay hop déng dat coc, ba T chuyén nhuong
duogc thira dat thi s& thanh toan lai cho ba M 500.000.000 dong da nhan coc. Ba M
c6 ghi am dugc cude noi chuyén cia ba véi ba T1 va di cua ba T, ba M s€ cung cap
sau cho Toa an. Nay dai dién theo uy quyén ctia nguyén don yéu cau Toa an giai

quyet

+ Huy hop dong dat coc tiér} chuyén nhuong quyén str dung dat, quyén so
hiru nha ¢ va tai san khac gan lién voi dat dugc ky ngay 06/11/2020 gitra ba
Nguyén Thi M va ba Bui Thi Ngoc T.

+ Yéu cau ba Bui Thi Ngoc T phai hoan tra cho ba M 500.000.000 dong tién
coc, ba M khong yéu cau phat coc.

Tai bién bdn ldy loi khai, qua trinh hoa gidi bi don ba Bli Thi Ngoc T trinh
bay:

Ngay 06/11/2020, ba va ba M ky hop dong dit coc thoa thuin chuyén
nhugng thira dat so 284, t& ban d6 sb 24, toa lac tai X4 V1, huyén P, tinh Binh
Duong voi gia 3.450.000.000 dong, Ong P va 6ng L kéo thude diy dé do dién tich
thira dat chicu ngang 1a 25,20m; chiéu dai 13 42m, dién tich chuyen nhuong 1a
937,3m2, dat & 350m?2, dat CLN 587m?, trén dat c6 03 can nha cap 4 va 01 can nha
la. Ba M dit coc cho ba T fan 1 ngay 06/11/2020 s6 tién 200.000.000 dong; 1an 2
ngay 26/11/2020 sé tién 300.000.000 ddng. Tong hai 1an ba M dat coc cho ba T
500.000.000 d6ng. Thoi han ngay 06/01/2021, hai bén s€ ra van phong cong ching
dé ky hop dong chuyen nhuong quyén sir dung dat. Khi thoa thuan chuyen nhuong
quyén su dung dat vai ba M thi ba T dang thé chap gidy ching nhan quyén sir dung
dat thira dat s6 284, tO ban do sé 24 dé vay von ngan hang. Khi nhan tién dat coc
ctia ba M 1an 2 thi ba da thanh toan no ngan hang, ldy gidy ching nhan quyén sir
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dung dat ban chinh giao cho Ong b dé Ong b thuc hién céc thu tuc trich luc thura
dat, xac nhén tinh trang bat dong san dé ra cong chung hop dong voi ba M. Tuy
nhién, dén ngay 06/01/2021, ba M dén nha ba T n6i ba M khéng c6 tién dé giao sb
tién con lai theo thoa thuan nén ba T khong ra vin phong coéng ching nira.

Véi yéu cau khai kién cua nguyén don ba c6 ¥ kién nhu sau: Khi nhén tién
coc ctia ba M thi ba ciing st dung s6 tién dé dat coc ddi véi thira dat khac, khi ba M
khoéng giao tién theo thoa thuan dé ky hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat
thi ba cting khong co tién dé thanh toan cho hop dong ba da dit coc nén ba ciing da
bi mat coc. Do do, ba dong ¥ hiy hop dong dit coc tién chuyén nhuong quyén st
dung dit, quyén s& hitu nha & va tai san khac gin lién véi dat duoc Ky ngay
06/11/2020 gitra ba Nguyen Thi M va ba Bui Thi Ngoc T. Khong dong y véi yéu
cau cua ba M vé viéc yéu cau tra tién coc 500.000.000 d6ng. Do ba M vi pham thoi
han thanh toan ctia hop dong nén ba M bi mat coc.

Tai Ban an dan sy so tham s6 54/2022/DS-ST ngay 14 thang 12 nam 2022 cua
Toa an nhan dan huyén P, tinh Binh Duong da tuyén xu:

1. Chap nhan mot phan yéu cu khoi kién cua nguyén don ba Nguyén Thi M
dbi voéi bi don ba Bui Thi Ngoc T vé viéc: Huy hop dong dat coc tién chuyen
nhuong quyén stir dung dét, quyén sé hitu nha & va tai san khac gan lién véi dat
duoc ky ngay 06/11/2020 giita ba Nguyén Thi M va ba Bui Thi Ngoc T.

2. Khéng chip nhan yéu cau khoi kién cua nguyén don ba Nguyén Thi M vé
viéc budc bi don ba Bui Thi Ngoc T phai tra lai s tién dit coc 1a 500.000.000 dong
(nam trdm triéu dong).

Ngoai ra ban an con tuyén vé nghia vu nop an phi va quyén khang cao cho
cac duong su.

Sau khi xét xtr so tham, ngay 28 thang 12 ndm 2022 nguyén don ba Nguyén
Thi M khang cao mot phan ban an so tham, yéu cau sua ban én so tham theo huéng
chap nhan toan bo yéu cau khai kién ctia nguyén don.

Tai cap phuc tham, dé 1am rd tinh tiét cua vy an, Toa an cap phlc tham da thu
thap hd so cap gidy ching nhan quyén sir dung dat ciia 6ng Ha Cong D va lay 1oi
khai cia 6ng Ha Cong D dé 1am rd cac tinh tiét lién quan dén viéc giai quyét vu &n
theo dé nhghi cua Vién Klem sat va dai dién nguyén don tai phién toa ngay
11/7/2023. Béi véi yéu cau cua dai dién nguyén don v€ viéc xac minh lam rd cac
tai san c6 trén dat va ai la ngudi dang ¢ trén dat hién nay dé ching minh hop dong
khong thuc hién dugc, xét thay quyén sir dung dat di chuyén nhugng cho nguoi
khac nén khéng can thiét xac minh noi dung nay nén Toa an khong tién hanh xac
minh theo yéu cau cua dai dién nguyén don vé van dé nay.

Tai phién toa phic tham: Nguyén don van giit nguyén yéu cau khoi kién va
yéu cau khang cdo. Cac dwong sy khdng thoa thuén dugc voi nhau ve viéc giai
quyét vu an.

Y kién cua Pai dién Vién Kiém sat tinh Binh Duong tai phién toa:
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Vé t6 tung: Nhitng nguoi tién hanh t6 tung va tham gia té tung da thuc hién
dung quy dinh cua Bo luat To tung dan su tai cap phac tham.

V& ngi dung: Sau khi Toa &n cap phic tham thu thap ho so chuyén nhuong
quyen sir dung dét gitta bi don va dng D thi trong ho so c6 manh trich luc dia chinh
c6 chiéu ngang dién tich dat khong du 25,2m. Tuy tong dién tich dat ding véi trich
luc nhung hop ddng dit coc giira nguyén don va bi don khong thuc hién duoc do co
su mau thuan vé kich thudc chiéu ngang caa dat. Tir chung ¢t 1a 161 khai caa éng D
va hd so thu thap dugc thi cing mot thoi diém ba T ky hop dong dat coc chuyén
nhuong quyén sir dung dét cho hai ngudi 1a ba M va 6ng D. Vi vay, ban an so tham
tuyén ba M mat coc 1a chua phu hop. D& nghi Hoi dong xét xur chap nhan khang
cao cua nguyén don, stra mot phan ban 4n so tham, Chap nhan yéu cau khoi kién
cua nguyén don vé viéc budc bj don tra lai 500.000.000 dong tién dit coc.

Sau khi nghién ctru cac chung ctr ¢6 trong ho so dd duoc tham tra tai phién
toa, can cu vao ket qua tranh tung tai phién toa, 16i trinh bay cua cac duong sy, ¥
kien cua Kiém st vién;

NHAN PINH CUA TOA AN:

[1] V& t6 tung:

[1.1] Bi don c6 don xin xét xir vang mat nén Hoi dong xét xir phiic tham xét
Xt vang mat bi don theo quy dinh cta bBiéu 296 B luat To tung dan su.

[1.2] Nguyén don khang céo yéu cau Toa n cap phdc tham sira mot phan ban
an so tham budc bi don tra lai tién dat coc cho nguyén don, d6i véi phan chap nhan
yéu cau khoi kién caa nguyén don vé viéc huy hop dong gitra nguyén don va bi don
thi nguyén don khong khang cao. Nhu vay, Hoi dong xét xtr cap phuc tham chi xem
xét trong pham vi khang co ciia nguyén don lién quan dén viéc xtr Iy hau qua cua
viéc huy hop dong dat coc giita nguyén don va bi don theo quy dinh tai Diéu 293
vé pham vi xét xir phic tham.

[2] Vé noi dung: Nguyén don khang c4o yéu cau Toa an cap phic tham sira &n
so tham, chap nhan yéu cau khoi kién cua nguyén don budc bi don tra lai cho
nguyén don 500.000.000 dong tién dit coc voi ly do tai thoi diém ky két hop dong
dat coc khong co ban chinh gidy chiing nhan quyén st dung dat do da thé chap
ngan hang, trén dat c6 03 cin nha cp 4 va 01 can nha 14, dién tich dat hai bén giao
dich c6 chiéu ngang trong ban trich luc khong dang véi thoa thuan trong hop dong.
Thoi diém ky két hop dong ba T khong dén phong cong chiing nén hop dong khdng
thuc hién duoc 1a do 15i cua ba T, do do dé nghi Hoi dong xét xir phdc tham chap
nhan khang céo ciia nguyén don, stra ban an so tham chap nhan yéu cau khai kién
ctia nguyén don, budc ba T tra cho nguyén don 500.000.000 ddng tién coc.

[3] Xét khang céo ciia nguyén don thay rang:

[3.1] Theo chiing cir ¢6 trong ho so vu an va theo trinh bay cua nguyén don va
bi don thi gitta ba M va ba T c6 ky két “Hop dong dit coc tién chuyén nhuong
quyén st dung dat, quyen s& hiru nha ¢ va tai san gan lién voi dat ngay 06/11/2020.
Theo noi dung cua hop dong thi ba T 13 bén béan (bén A), ba M 1a bén mua (bén B),
thoa thuan chuyén nhuong thua dat sé 284, to ban dd sé 24 dién tich 937,3m?,
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chiéu ngang 25,2m, chiéu dai 42m, dat & 350m2, ciy lau nim 587m? toa lac tai 4p
B, x4 V1, P, Binh Duong, tai san gan lién gdm 03 cin nha cap 4 va 01 can nha la.
Gia chuyén nhuong 13 3.450.000.000 déng, thanh toan lan 1 vao ngay 06/11/2020
s6 tien 200.000.000 dong, lan 2 vao ngdy 26/11/2020 so tién 300.000.000 dong.
Trong vong 60 ngay ké tur ngay 06/01/2021 hai bén s& ra phong cong chung ky hop
dong chuyén nhuong quyén su dung dat, sau khi ky hop dong chuyen nhuong
quyén sur dung dat thi ba M phai thanh toan cho ba T 3.250.000.000 dong. Ba T
thira nhan da nhan 500.000.000 dong tién dit coc do ba M giao. Pay 14 tinh tiét sy
kién khéng can chimg minh theo quy dinh cua Diéu 92 B¢ luat T4 tung dan su.

[3.2] Theo ba M trinh bay, khi 2 bén ky két hop ddng dit coc thi bé ngang dat
1a 25,2 m nhung khi ba T di trich do dia chinh thi bé ngang chi con lai 22,68 m nén
ba M c6 thoa thuan véi ba T thdng nhat huy hop dong va ba T c6 hira sau khi ban
dugc dat cho ngudi khéc thi sé tra lai tién coc cho ba M nhung khi ba T ban duoc
dat thi khdng tra lai tién cho ba M.

[3.3] Theo Manh trich luc dia chinh s6 31842019 ngay 23/8/2019 (nguoi yeu
cau Bui Van L) chang ct 14 ban sao do nguyén don nop cho Toa an cap so tham va
Manh trich luc ngay 18/12/2020 ngudi yéu cau Bui Thi Ngoc T trong hd so cap
gidy chting nhan quyén sir dung dat cho éng Ha Cong D do Toa an cip phic tham
thu thap thi chiéu ngang cua thira dat sé 284, to ban do sé 24 khdng c6 canh nao 1a
25,20m, chiéu dai dat khéng c6 canh nao 42m, tuy nhién dién tich thira dat la
937,3m? nhu ghi nhan trong hop dong dat coc ky két giita ba M va ba T.

[3.4] Theo ho so cap gidy chiing nhan quyén sir dung dat cho 6ng Ha Cong D
thé hién ngay 08/01/2021 ba Bui Thi Ngoc T va éng Ha Cong D da ky két hop
d6ng chuyén nhuong quyén sir dung dat thira sb 284, to ban do s6 24 véi gia
chuyén nhuong ghi trong hop dong la 50.000.000 dong. Tai bién ban Iy loi khai
6ng Ha Cong D vao ngay 17/7/2023, 6ng D xac dinh truéc khi ky két hop dong
chuyén nhuong quyen st dung dat néu trén, ong D da dat coc cho ba T 250.000.000
dong trong thoi han 30 ngay trudc khi ky hop. dong Chuyen nhuong, nhung chua
dén 30 ngay thi ba T yéu cau ong D ky hop ddng chuyen nhuong quyen su dung
dat sém hon, 6ng D c6 san tién nén da thanh toan tién day dua cho ba T, gidy dat coc
sau khi ky cong chung hop d6ng xong thi 6ng D da huy bo, hién khong con luu giit
dé cung cap cho Toa an. Qua loi khai caa 6ng D ddi chiéu véi chung cu va 16i khai
ctia ba M c6 co sé xac dinh thoi diém ba M va ba T ky két hop dong dit coc, ngoai
ba M la nguoi dat coc cho ba T thi sau do ong D dat coc cho ba T dé nhan chuyén
nhuong dat cua ba T trong khoang thoi gian thoa thuan ky két hop dong vai ba M.
Dén ngay 06/01/2021 14 thoi han ky két hop d6ng véi ba M nhung 2 bén khong dén
phong cong chimg dé ky két hop dong. Bén ngay 08/01/2021 thi ba T ky két hop
d6ng chuyén nhuong dat cho 6ng D. Trudce d6 gan mot thang ba T da nhan coc cua
ong D. Nhu vy trong cung mot thoi gian nhung ba T lai giao két hop dong dat coc
V6i 2 nguoi doi véi mot thira dat, trong khi chua biét duge dén ngay 06/01/2021 ba
M c6 ky hop dong cong chimg hay khong nhung ba T lai nhan coc dé giao két voi
6ng D. Mat khac, theo 1oi khai ciia nguoi 1am chiing Ong P thi gittaba M vaba T
c6 thoa thuan hay hop dong dit coc ngay 06/11/2020 va ba T c6 hira 1a s& tra lai
tién coc cho ba M sau khi ban duoc dat cho ngudi khac. Do d6 1oi trinh bay cua ba
M vé viéc 2 bén khong ky két duoc hop dong do chiéu ngang dat khong ding voi
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hop dong, hai bén khdng thong nhat ky két hop dong nén khéng dén phong cong
chung, dong thoi ba T ¢6 thong nhat véi ba M la huy hop dong va khi nao chuyén
nhuong dugc dat cho nguoi khac thi sé tra lai coc cho ba M 1a ¢6 co so.

[3.5] Xét thay, hop dong dat coc ngay 06/11/2020 hai bén thong nhat huy hop
ddng toa an cap so tham tuyén huy hop dong la phu hop véi quy dinh tai Dleu 423
B¢ luat Dan sy. Tuy nhién, Toa an cap so tham tuyén khong chap nhan y&u cau cua
nguyén don vé viéc budc bi don tra lai tién coc 500.000.000 dong 1a chua phu hop.
Trong trudng hop ndy, viéc hay hop dong khéng do 13i caa ba M ma hop dong
khong thyc hién dugc do hai bén khong thong nhat ky két. Toa an cép phtc tham
thu thap chting ¢ lién quan dén hop déng chuyén nhuong giira ba T va 6ng D dong
thoi qua trinh bay cua 6ng D thi ¢6 co sé xac dinh ba T da chuyén nhuong quyén
str dung dat cho dng D va trude d6 da c6 giao két dit coc véi 6ng D. Do c6 chang
ctr moi phat sinh tai cap phdc thim nén c6 co sd chap nhan yéu cau khang céo cua
nguyén don, sira mot phan ban an so tham, chap nhan yéu cau khai kién cua
nguyén don, budc bi don tra lai 500.000.000 ddng tién dit coc cho nguyén don.
Cac phan khac cua ban an so tham khong bi khang céo khang nghi da phat sinh
hiéu luc ké tir ngay hét thoi han khang cao khang nghi.

[4] Y kién cua dai dién Vién Kiém sat nhan dan tinh Binh Duong tai phién toa
la phu hop.

[5] Vé an phi dan sy so tham: Bi don phai chiu &n phi c6 gia ngach va khang
co gia ngach theo quy dinh tai Dieu 27 Nghi quyet so 326/UBTVQH ngay
30/12/2016 cua Uy ban Thuong vu Quoc hoi quy dinh vé muc thu, mien, giam, thu,
nop quan ly va stir dung an phi va ¢ phi Toa an.

[6] VVé an phi dan sy phlc tham: Nguoi khang cao khong phai chiu.

Vi cac lé trén,

QUYET PINH:

Cin ctr Diéu 148; khoan 2 Biéu 308; Piéu 309, Piéu 313 B0 luat T tung déan
su; Dieu 27 Nghi quyet s6 326/UBTVQH ngay 30/12/2016 cua Uy ban Thuong vu
Quoc hdi quy dinh vé mac thu, mien, giam, thu, nop quan Iy va st dung an phiva I¢
phi Toa an,

1. Chéap nhan khang co cua nguyén don ba Nguyén Thi M.

2. Stta mot phan Ban an dan su so tham s6 54/2022/DS-ST ngay 14 thang 12
nam 2022 cua Toa &n nhan dan huyén P, tinh Binh Duong nhu sau:

Chap nhén yéu cau khoi kién cia nguyén don ba Nguyén Thi M vé viéc budc
bi don ba Bui Thi Ngoc T phai tra lai s6 tién dat coc la 500.000.000 dong (nam
tram triéu dong).

Ké tir ngay c6 don yéu cau thi hanh &n cia ngudi duge thi hanh an cho dén
khi thi hanh an xong tat ca cac khoan tién, hang thang bén phai thi hanh an con phai
chiu khoan tién I3i cua sé tién con phai thi hanh an theo mirc Iai suat quy dinh tai
khoan 2 Diéu 468 cua Bo luat Dan su.
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3. Céc phan khac cia ban 4n so tham khdng cé khang cdo, khang nghi phét
sinh hiéu luc phap luat ké tir ngay hét thoi han khang céo, khang nghi.

4. V& an phi dan su so tham:

- I?3é1 Bui Thi Ngoc T phai chiu 25.300.000 ddng (hai muoi lam triéu ba trim
nghin dong) &n phi dan sy so tham.

- Hoan tra cho ba Nguyén Thi M 300.000 dong (ba trim nghin dong) an phi
dan su so tham da ndp theo Bién lai thu tién so6 0008355 ngay 01/7/2022 cua Chi
cuc Thi hanh an dan su huyén P, tinh Binh Duong.

5. An phi dan sy phic tham: Hoan tra cho ba Nguyén Thi M 300.000 dong
tam mg an phi da ndp theo Bién lai thu tién s6 0008731 ngay 28/12/2022 cua Chi
cuc Thi hanh an dan su huyén P, tinh Binh Duong.

Ban an phdc tham cd hiéu luc phép luat ké tr ngdy tuyén an (ngay
18/7/2023)./.

Noi nhgn: TM. HOI PONG XET XU PHUC THAM

- VKSND tinh Binh Duong; THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- TAND huyén P; *

- Chi cuc THADS huyén P;

- Cac duong su;

- Luu: HO so, HCTP, Toa Dan su.

Nguyén Ngoc Mai



HQI PONG XET XU PHUC THAM
Tham phan Thanh vién Tham phéan — Chii toa phién toa

Nguyén Ngoc Mai






