TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HOQI CHU NGHIA VIET NAM
TINH BINH DUONG Péoc 1ap - Tu do - Hanh phic

Ban 4n sb: 296/2023/DS-PT
Ngay 26-7-2023
VIV Tranh chép hop ddng dit coc

NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN TiNH BINH DUONG

- Thanh phéin Hpi dong xét xir phiic tham gom cé:

Tham phdn — Chii toa phién toa:  Ong Nguyén Thanh Trung

Cdc Thiam phdn: Ong Bui Ngoc Thach

Ong Ngb Van Minh

- Thuw ky phién toa: Ong Nguyén Qubc Song Toan — Thu ky Toa 4n nhan
dan tinh Binh Duong.

- Dgi dign Vign Kiém sit nhin dan tinh Binh Dwong tham gia phién
toa: Ong Phan Van Loi - Kiém sat vién.

Ngay 26 thang 7 nam 2023, tai try s¢ Toa 4n nhan dén tinh Binh Duong,
xét xu phic thdm cong khai vu an dan sy thy ly so6 135/2023/TLPT-DS ngay
21/4/2023 vé viéc “Tranh chap hgp dong dat coc”.

Do Ban an déan su so tham s6 01/2023/DS-ST ngay 11 thang 01 nam 2023
cua Toa an nhan dan huyén B, tinh Binh Duong bi khang céo.

Theo Quyét dinh dua vu an ra xét xur s6 237/2023/QD-PT ngay 20 thang 6
nam 2023, gitta cac duong su:

- Nguyén don: Ba Nguyén Thi Ch, sinh nam 1967; dia chi: ap 2, xa TH,
huyén B, tinh Binh Duong; iy quyén cho ba Nguyén Lé H, sinh nam 2003; dia
chi: s6 81/16 duong s6 2, phuong TT, thanh pho T, Thanh pho Ho Chi Minh
(theo giay uy quyén ngay 11/01/2023), c6 mat.

- Bi don: Ba Nguyén Thi M, sinh nim 1954; dia chi: s6 44, 16 2, ép 2, Xa
TH, huyén B, tinh Binh Duong, c6 mat.

- Nguroi co quyé{z loi, nghia vu lién quan: Ong Nguyén Vin C, sinh nam
1954; dia chi: s0 44, t0 2, ap 2, xa TH, huyén B, tinh Binh Duong, c6 yéu céu
x€t X vang mat.

- Nguoi khdng cdo: Bi don ba Nguyén Thi M.
NOI DUNG VU AN:

* Theo don khéi kién, trong qua trinh giai quyét vu an va tai phién
toa nguwoi dai dién hgp phap cia nguyén don ba Nguyén Lé H trinh bay:
Ngay 08/4/2021, ba Nguyén Thi Ch va ba Nguyén Thi M ky hop dong dit coc
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chuyén nhuong quyén sir dung dat noi dung: Bén A ba Nguyén Thi M chuyén
nhuong cho bén B Nguyen Thi Ch dién tich 632,5m? thudc thira sO 125, to ban
d6 s6 12 toa lac tai 4p 2, xa TH, huyén B, tinh Binh Duong, sd vao s cap gidy
ching nhéan CH 02087 do UBND huyén B cap ngay 22/11/2016. Tong gia tri
chuyén nhuong dat: 778.000.000 dong (bay tram bay muoi tam triéu dong). Ba
Ch da dat coc cho ba Nguyén Thi M s tién 100.000.000 dong (Mot tram triéu
dong), so tién con lai 678.000.000 dong (Sau traim bay muoi tam triéu dong).
Céc bén c6 thoa thuan sau 1 thang bén ban moi dja chinh do dac lai dat thi hai
bén s€ ra cong ching hop d6ng chuyén nhuong dat. Tuy nhién phia ba M mubn
chiém doat s0 tién dit coc ctia ba Ch nén da cb tinh khong thuc hién hop ddng.
Cu thé gan dén ngay ra coéng chimg, ba Ch c6 yéu cau ba M moi can bo dia
chinh vé do dac dat, xac dinh dién tich dat thuc té, cho cac bén ky giap ranh, sau
d6 ra phong cong chimg hoan tat viéc chuyén nhuong nhung ba M ndi 1a khdng
can phai do dac lai dat. Phia ba M da khong thuc hién cam két, ba Ch nhiéu lan
dién thoai hoi ngay gid dia chinh vé do dac dat dé ba Ch sap xép ¢ nha ching
kién va ky giap ranh dat nhung phia ba M khong dong ¥. Sau d6 ba M c6 béo
cho ba Ch Ia ngay 02/6/2021 ba M s& moi can bo dia chinh vé do dac xac dinh vi
tri dat thuc té roi hai bén ra phong cong ching thuc hién thanh toan tién dat va
ky Hop ddng chuyén nhuong quyén st dung dat, 1am cac thu tuc gidy to sang
tén cho ba Ch. Do tinh hinh dich bénh Covid dién bién phirc tap nén phia ba M
bao ba Ch 1a doi qua dich bénh r6i ba M s& moi dia chinh vé do dac dat, hoan tat
thi tuc cong chimg sang tén cho ba Ch vao ngay 22/6/2021. Tuy nhién dén ngay
22/6/2021 ba Ch van khong thay can bo dia chinh vé do dac, ba Ch c6 lién lac
vo1 ba M hoi nhung ba M khong tra 161. Can clr vao Bién ban xac minh vao luc
10 gio 40 phit ngay 13/6/2022 tai Chi nhanh Vian phong DPing ky dat dai huyén
B thi hién nay ong Nguyén Vin C dang 14 chu sé hitu hop phap cia thira dat néu
trén. Viéc ba M khong phai 1a chu so hiru nhung da lira d6i ba Ch nham chiém
doat tién dit coc cta ba Ch, do d6 ba Ch yéu cau Toa an tuyén hop doéng vo hiéu
vi nhitng 1y do sau: Thur nhét, sai vé chu thé giao két cua hop dong dat coc, cu
thé: ngay 08/4/2021, ba Ch va ba M ky két hop dong dat coc c6 ndi dung: Bén A
ba Nguyén Thi M chuyén nhuong cho bén B Nguyén Thi Ch dién tich 632,5m?
thugc thira sO 125, to ban d6 s 12, toa lac tai 4p 2, x4 TH, huyén B, tinh Binh
Duong, s6 vao so cip gidy ching nhan CH 02087 do UBND huyén B cap ngay
22/11/2016. Chu s& hiru quyén str dung dat néu trén khong phai 1a ba M ma Ia
ong Nguyén Vian C nhung ba M lai ky hop dong dat coc ma khong phai 1a 6ng
C, hién nay ong C 1a chu s¢ hitu cling khong dong v chuyen nhuong quyén st
dung dat néu trén cho ba Ch thé hién qua hai budi tham gia hoa giai tai Toa 4n.
Thir hai, mot bén chu thé ciia hop dong dat coc bi lra déi, cu thé: Khi ky két hop
dong dit coc chuyén nhugng quyen sir dung dat ngay 08/4/2021, ba Ch c6 biét
ngudi dung tén dién tich 632,5m” toa lac tai thira s6 125, t& ban do sd 12, 4p 2,
x& TH, huyén B, tinh Binh Duong, sb vao s6 cip gidy ching nhan CH 02087 do
UBND huyén B cdp ngay 22-11-2016 1a 6ng Nguyén Vin C (chong ba M),
nhung do ba M néi véi ba Ch 1a 6ng C di sang tén manh dat trén cho ba M dimg
tén may ngdy nita 1a bA M nhan gidy chimg nhin quyén st dung dat. Dén nay
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manh dét trén van thudc quyén quan 1y, sir dung ctia ong C. Bén canh do, trong
cac Bién ban hoa giai thi ong C ciing bay t6 quan diém 1a khong dong ¥y chuyén
nhuong phan dat néu trén cho ba Ch. Do dé Hop dong dit coc chuyén nhuong
quyén sir dung dat néu trén bi vo hiéu do bi ltra déi. Theo quy dinh phap luat
Hop dong vo hiéu thi hai bén phai hoan tra lai cho nhau nhiing gi da nhéan, bén
nao ¢6 16i 1am cho hop dong vo hiéu thi phai bdi thuong theo quy dinh ctia phap
luét.

Viéc ba M Ira ba Ch ky két hop dong dit coc chuyén nhuong quyén st
dung dat da vi pham quy dinh tai Piéu 127 B6 luat Dan sy 2015 va ciing vi
pham nguyén tic ty nguyén trong giao dich dan su quy dinh tai Diéu 117 B
luat Dan sy 2015, day la mot trong nhimg diéu kién bat budc dé giao dich dan su
¢6 hiéu lyc. Do ba M, éng C khong dong y tiép tuc chuyen nhuong quyén sir
dung dat nén ba Ch dé nghi Toa an giai quyét: Tuyén hop dong dit coc chuyén
nhuong quyén sir dung dat dugc ky két ngay 08/4/2021 giita ba Nguyén Thi Ch
va ba Nguyén Thi M v hiéu. Budc ba Nguyén Thi M c6 trach nhiém tra lai cho
ba Ch sb tién ba Ch di dit coc 100.000.000 dong (Mbt tram triéu dong) cung
voi khoan léi phat sinh do cham tra tién theo muc 14i suat theo ‘quy dinh cua
phap luat 1a 10%/nam. Véi sé tién 13i tam tinh tr ngay ba M chlem gitr s tién
ctia ba Ch (ngay 08/4/2021) cho dén khi hoan tit nghia vu tra no, s tién 13i tam
tinh dén ngay 11/01/2023 (21 thang 03 ngay) la: 17.513.000 dong (mudi bay
triéu nam trim mudi ba nghin dong).

* Theo bén tw khai, trong qua trinh gidi quyét vu an va tai phién toa
bi don ba Nguyén Thi M trinh bay: Ngay 08-4-2021 ba Nguyén Thi Ch va ba
Nguyén Thi M co ky gidy dit coc thoa thuan noi dung: Ben A Nguyén Thi M
chuyén nhuong cho bén B Nguyen Thi Ch dién tich 632, 5m” toa lai tai 4p 2, xa
TH, huyén B, tinh Binh Duong, s6 vao sO cap gidy ching nhan CH 02087 do
UBND huyén B cap ngay 22/11/2016 mang tén 6ng Nguyén Vian C. Tong gia tri
chuyén nhuong dat: 778.000.000 dong (bay trim bay muoi tam triéu dong). Ba
Ch da dat coc cho ba Nguyén Thi M sé tién 100.000.000 dong vao ngay
08/4/2021, sb tién con lai 678.000.000 dong cac bén thoa thuan trong vong 30
ngay thanh toan 1an 02 néu nhu bén B Nguyén Thi Ch dén ngay khong thanh
toan thi mat tién dit coc. Thuc té trong hop déng dat coc cac bén khong thoa
thuan viéc sau mdt thang bén ban moi dia chinh do dac lai dét thi hai bén sé ra
cong ching hop ddng chuyén nhuong dit. Bén ngay 10/5/2021, ba M c6 dién
thoai yéu cau ba Ch dem tién qua thanh toan nhung dén 01 tuan sau ba Ch chi
kiém 1y do ban viéc va khong thanh toan. Vi ba Ch vi pham hop dong nén ba M
khong dong v tra tién coc cing nhu t1ep tuc thuc hién viéc chuyén nhugng nira.
Vé phan thu tuc chuan bi ho so chuyén nhuong thi ngay 27/4/2021, ba M ¢c6 dén
Chi nhanh Vin phong Piang ky dat dai huyén B dé ding ky thu tuc hen trich luc
c¢6 do dac chinh 1y va hen dén ngay 02/6/2021 dén tai UBND xa TH dé xép lich
do dac. Vao ngay 02/6/2021, khi ba M d¢én UBND x4i TH thi can bo dia chinh x4
TH cho biét do Gidy chimg nhén quyén sir dung dét va nha & s CD 740784, s6 vao so
CH 02087 do UBND huyén B cép ngay 22-11-2016 cho 6ng Nguyén Vin C 1a Gidy
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chimg nhan maéi c6 thé trich luc ban vé& dé chuyén nhuong ma khong can do dac. BA M
khong dong y toan b yéu cau khoi kién cta ba Ch.

* Theo ban tu khai, trong qua trinh giai quyét vu an va tai phién toa
nguoi 6 quyen lgi nghia vu lién quan éng Nguyén Vin C trinh bay Nguén
gbc phan dat nay 1a cua hai Vo chdng 6 ong C. Ngay 08/4/2021, ba Nguyen Thi M
va ba Nguyen Thi Ch ky gidy dit coc dé chuyen nhuorng phan dat nay va ba M
c6 nhan sb tién 100.000.000 dong thi ong C biét viéc nay. Truong hop ba Ch
thanh toan du s6 tién con lai thi ong C déng ¥ cung véi ba M ra phong cong
chtng dé tién hanh thu tuc chuyén nhuong. Tuy nhién do ba Ch khéng thanh
toan nén hién nay 6ng C khéng dong ¥ toan bd yéu cau khoi kién cia nguyén
don.

Tai Ban 4n dan su so tham s 01/2023/DS-ST ngay 11 thang 01 nam 2023
cua Toa an nhan dan huyén B, tinh Binh Duong da tuyén xu:

1. Chdp nhdn yéu cd‘y khoi ki¢n cua nguyéen don ba Nguyén Thi Ch déi véi
bi don ba Nguyén Thi M vé viéc “Tranh chap hop dong dat coc”.

1.1. Tuyén bé hop dong dit coc ky giita ba Nguyén Thi Ch va ba Nguyén
Thi M ngay 08/4/2021 la vé hiéu.

1.2. Bugc ba Nguyén Thi M trda cho ba Nguyén Thi Ch tong sé tién la
117.513.000 dong (mét tram muwoi bay triéu ndm trdm muwoi ba nghin dong),
trong do tién coc la 100.000.000 dong (mét tram triéu dong) va tién lai chdm trd
1& 17.513.000 dong (Muwroi bay triéu ndm tram muwoi ba nghin dong).

Ngoai ra, ban an so tham con quyét dinh vé an phi va quyén khang céo
theo quy dinh cua phap luat.

Sau khi xét xir so tham, ngay 13/01/2023, ba Nguyén Thi M 1a bi don co
don khang cdo, ndi dung cho rang: Nguyén don vi pham hop dong dit coc, dé
nghi xét xir lai phuc tham. Tai phién toa, bi don gitt nguyén yéu cau khang céo.

Y kién cua Klem sat vién dai dién Vién Kiém sat nhan dan tinh Binh
Duong: Nhirng nguoi tién hanh to tung va nguoi tham gia to tung tai Toa 4n cap
phuc tham da thuc hién dung quy dinh cua B6 luat Té tung dan su. Vé noi dung:
Toa an cap so thAm xir hop dong vo hiéu, budc bi don tra lai cho nguyén don
100.000.000 dong tién coc 1a c6 can cir. Tuy nhién, Toa an cp so thim budc bi
don tra cho nguyén don tién 13i 1a khong phu hop. DEé nghi Hoi dong xét xur sira
mdt phan ban an so tham.

Sau khi nghién ctru tai li¢u, chimg ctr c6 trong ho so vu an dugc tham tra
tai phién toa, can cr vao két qua tranh tung, ¥ kién cua Kiém sat vién,

NHAN PINH CUA TOA AN:

[1] Theo don khdi kién, ba Nguyen Thi Ch (sau day viét 1a nguyén don)
khéi kién ba Nguyén Thi M (sau day V1et 1a bi don) yéu cau tuyén bd hop. dong
dat coc ngay 08/4/2021 v6 hiéu, yéu cau bi don tra lai 100.000.000 dong tién dat
coc va tién 1ai 17.513.000 déng do bi don chiém giir tién dit coc tir ngay



5

08/4/2021 cho dén ngay xét xur so tham 11/01/2023. Nguyén don cho rang:
Ngay 08/4/2021, nguyén don va bi don c6 ky két gidy dat coc v/v chuyén
nhuong dét dién tich 632,5m2 thudc thira 125, t& ban dd sd 12 toa lac tai ép 2, xa
TH, huyén B véi gia 778.000.000 dong. Nguyén don di dit coc cho bi don
100.000.000 dong. S6 tién con lai 678.000.000 dong s& thanh toan sau 01 thang.
Phan dit trén thudc gidy ching nhén quyen su dyng dat cap cho ong Nguyen
Vin C. Viéc bi don tu y ky két hop dong nhan tién coc khong co sy tham gia
cua ong C la khong dung phép luat nén nguyén don khoi kién bi don véi yéu cau
nhu trén.

[2] Bi don khai: Ngay 08/4/2021, bi don va nguyén don c6 thoa thuan ky
két gidy dat coc v/v chuyén nhuong dat; bi don di nhan cia nguyén don
100.000.000 dong tién dat coc. SO tién con lai 678.000.000 dong sé thanh toan
sau 01 thang. Tuy nhién, sau 01 thang nguyén don khong thanh toan cho bi don
s6 tién con lai 678.000.000 dong 1a vi pham hop dong nén phai chiu mét tién
coc. Bi don khong dong ¥ yéu cau khang céo cua nguyén don.

[3] Thay rang: Cac dwong sy tranh chép gidy dit coc v/v chuyén nhuong
dat ngay 08/4/2021 (but lyc 12). Theo gidy dit coc ngay 08/4/2021 thi bi don
(bén chuyen nhuong dat, bén nhan coc) chuyén nhuong cho nguyén don (bén
nhan chuyén nhuong dat, bén dit coc) dién tich dat 632,5m” thudc thira dat sd
125, t& ban dd s 12 toa lac tai xa Lai Hung, huyén B, tinh Binh Duong; thugc
Glay ching nhan quyén st dung dat quyén s& hiru nha ¢ va tai san khac gin
lién voi dat do UBND huyén B cdp ngady 22/11/2016 cho 6ng Nguyén Vian C.
Quyén str dung dt 13 tai san chung ctia 6ng C véi bi don va duge bi don cing
6ng C thira nhan. Viéc bi don tu v ky két gidy dit coc v/v chuyén nhuong dit
ngay 08/4/2021 véi nguyén don khong ¢ su tham gia ciia ong C vao thoi diém
giao két hop df)ng 1a khong phu hop phap luat. Giao dich dén sy tai gidy dit coc
chuyén nhuong dat ngay 08/4/2021 gitra nguyén don voi bi don v6 hi¢u, khong
lam phat sinh, thay d6i, cham dit quyén, nghia vu dan sy clia cac bén ké tir thoi
diém giao dich duoc xac 1ap. Cac bén khoi phuyc lai tinh trang ban dau, hoan tra
cho nhau nhirng gi da nhan. Nguyén don biét dién tich dat 632,5m2 thudc thira
125, t& ban do s6 12 1a tai san chung ctia ong C va bi don do 6ng C dimg tén
gidy chung nhan quyén sir dung dat nhung chi giao dich dat coc vdi bi don. Cac
bén déu co 16i phai ty chiu trach nhiém. Ngoai ra, gidy dat coc ngay 08/4/2021
cting khong c6 ndi dung nao thé hién rd thoi gian, thu tuc cac bén ra phong Cong
ching dé ky két hop ddéng chuyén nhuong quyén st dung dat. Toa an cap so
tham xac dinh gidy dat coc ngay 08/4/2021 v6 hi¢u, budc bi don tra lai cho
nguyén don 100.000.000 dong tién dit coc 13 ¢6 cin ctr, phu hop véi cac Piéu:
122, 123, 131, 213, 328, 407 B luat Dan su; cac biéu: 33,35 Luat Hon nhan va
Gia dinh va Phan 1, Muc I Nghi quyét s6 03/2003/NQ-HDTP ngay 16/4/2003
ctia Hoi dong Tham phan Tda 4n nhan dan tdi cao. Nhu da nhan dinh, nguyén
don va bi don déu c6 16i phai ty chiu trach nhiém. Toa an cép so' thAm xac dinh
bi don c6 16i gay thiét hai nén phai bdi thudng cho nguyén don 17.513.000 dong
tién 131 cham tra 1a khong phu hop, can sira mot phan ban an so tham.
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[4] Xét yéu cau khang cdo cua bi don 13 ¢6 co s& chip nhan mdt phan, ¥
kién ctia Kiém sat vién 1a phu hop. An phi Sy tham: Nguyén don khong phai
chiu; bi don 1a ngudi cao tudi, c6 don xét mién an phi theo quy dinh. An phi
phuc tham: Cac duong sy khong phai chiu.

Vi cac 1€ trén;
QUYET PINH:

- Can ctr cac Diéu: 122, 123, 131, 213, 328, 407 Bo luat Dan su;
- Can ct cac Piéu: 33, 35 Luat Hon nhan va Gia dinh;

- Can ctr cac Diéu: 147; 148; khoan 2, Diéu 308; DPiéu 309 Bo luat T
tung dan su;

- Can ctr Phan 1, Muc I Nghi quyét sb 03/2003/NQ-HDTP ngay
16/4/2003 ctia Hoi dong Tham phéan Toa an nhan dan tbi cao;

- Can cuo cac biéu: 12, 14, 15, 26, 27, 29 Nghi quyét
326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cua Uy ban Thuong vu Quéc hoi quy
dinh muc thu, mién, giam, thu, ndp, quan ly va sir dung an phi va I¢ phi Toa an;

- Can cir khoan 1 Diéu 13 Nghi quyét so 01/2019/NQ-HDTP ngay
11/01/2019 cua Hoi dong Tham phan Toa an nhan dan t61 cao huéng dan ap
dung mdgt s6 quy dinh ctia phap luat ve 1ai, 1ai suat, phat vi pham,

Tuyén xir:

1. Chap nhan mot phan yéu cau khang cdo cua ba Nguyén Thi M. Stra
mot phan Ban an s6 01/2023/DS-ST ngay 11/01/2023 ciia Toa an nhan dan
huyén B nhu sau: Chép nhan mot phan yéu cau khoi kién cta ba Nguyén Thi Ch
d6i vé6i ba Nguyen Thi M vé viéc tranh chap hop dong dit coc. Tuyén bb: Glay
dit coc v/v chuyén nhuong dat ngay 08/4/2021 gitra bén chuyen nhuong dat
(bén nhan coc) Nguyén Thi M véi bén nhin chuyén nhuong dat (bén dit coc)
Nguyén Thi Ch v6 hiéu. Giai quyét hau qua phap 1y cua giao dich dan su vo
hiéu nhu sau: Budc ba Nguyén Thi M tra lai cho ba Nguyén Thi Ch 100.000.000
dong.

2. V& an phi:

- An phi so thim: Ba Nguyén Thi Ch khong phai chiu. Chi cuc thi hanh 4n
dan su huyén B tra lai cho ba Ch 2.791.666 dong theo Bién lai thu tam Ung an
phi, 18 phi Toa an s AA/2021/0009235 ngay 07/7/2022 va 300.000 dong da ndp

theo Bién lai thu tam Ung an phi, 1¢ phi Toa an s6 AA/2021/0008953 ngay
16/02/2022. Mién an phi cho ba Nguyén Thi M.

- An phi phuc tham: Cac duong su khong phai chiu.

Ké tir ngdy c6 don yéu cau thi hanh an cua ngudi duge thi hanh an (ddi
voi1 cac khoan tién phai trd cho ngudi dugce thi hanh an) cho dén khi thi hanh an
xong, bén phai thi hanh &n con phai chiu khoan tién 1ai cta s6 tién con phai thi
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hanh 4n theo mrc 13i sudt quy dinh tai Diéu 357, Diéu 468 cua Bo luat Dan su
nam 2015, trir truong hop phap luat c6 quy dinh khac.

Truong hop ban an duoc thi hanh theo quy dinh tai Diéu 2 Lu4t Thi hanh
an dan sy thi nguoi duoc thi hanh an dan sy, nguoi phai thi hanh an dan sy c6
quyén thoa thuan thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh 4n, ty nguyén thi hanh an
hodc bi cudng ché thi hanh an theo quy dinh tai cac Piéu 6, 7 va 9 Luét Thi hanh
an dan sy; thoi hi€u thi hanh an duoc thuc hién theo quy dinh tai Piéu 30 Luét
Thi hanh an dan su.

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

Noi nhén: TM. HQI PONG XET XU PHUC THAM
- Céc duong sy THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- VKSND tinh Binh Duong;

- Toa 4n nhan dan huyén B;
- Chi cuc THADS huyén B;
- Luu: HS, HCTP.

Nguyén Thanh Trung





