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Ban an s6:145/2023/DS-PT
Ngay: 03 - 4- 2023

V/v. Tranh chip hop déng
dat coc.

NHAN DANH
NUGC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN TINH PAK LAK
Thanh phan Héi dong xét xi phic tham gom co:
Tham phan - Chu toa phién toa: Ba Lé Thi Thanh Huyén.
Cac Tham phan: Ong Nguyén Tan Puc va ba Nguyén Thi Nhung.
_ Thur ky phién toa: Ong Nguyén Nang Quén -Thu ky Toa an nhan dén tinh Pak
Lak.
Dygi dign Vign kiém sat nhan dan tinh Dak Lak tham gia phién toa: Ba Luong
Thi Diéu Anh - Kiém sat vién.
~ Ngay 24 thang 3 va ngay 03 thang 4 nam 2023, tai tru s¢ Toa an nhan dan tinh
bak Lak xét\xfx phdc tham cong khai vy an thu ly so 28/2023/TLPT-DS ngay
06/02/2023 ve viéc “Tranh chap hop dong dat coc”.
Do ban &n dan sy so tham s6 89/2022/DS-ST ngay 21 thang 12 ndm 2022 cia
Toa an nhan dan huyén Cu M’gar, tinh Bak Lak bi khang cao.
Theo quyét dinh dwa vu an ra xét xt phdc tham sé 61/2023/QB-PT ngay
01/3/2023, gitra cac duong su:
1. Nguyén don: Ba bao Thi Nh; dia chi: S6 184 Quang Trung, phuong Thong
N, thanh pho B, tinh Bak Lak; co mat
Nguoi dai dién theo uy qyyén: Ong Trinh Cong S; dia chi: Thén 19/5 x& Hoa
b, huyén Krong P, tinh Bak Lak; c6 mat
2. Bidon: Ba Lé Thi Thanh Ng; dia chi: Thon 5, xa Ea K, huyén Cu M, tinh
bak Lak; c6 mat
3. Nguoi ¢6 quyén loi, nghia vu lién quan:
3.1. Ong Tran Vin T, sinh ndm 1974; dia chi: Thdn 14, x& Ea K, huyén Cu M,
tinh Dak Lak; vang mat.



3.2. Ong Diang Van Th va ba Tang Thi T; dia chi: Thon 2A, x& Ea M, huyén
Cu M, tinh PBak Lak; vang mat.

4. Nguoi lam ching: Ong Lé Viét H, ba Ho Thi Hai A; dia chi: Thon 5, thi
tran E, huyén Ea S, tinh Bak Lak; vang mat

NOQI DUNG VU AN

- Theo don khdi kién, qué trinh giai quyét vu an va tai phién toa, nguoi dgi
dién theo uy quyén cua nguyén don 6ng Nguyen Xuan K trinh bay:

Ba Pao Thi Nh khéng c¢6 mébi quan hé ho hang gi véi ba Lé Thi Thanh Ng.
Ngay 24/02/2022 tai quéan ca phé cay Sy, xa Ea M, huyén Cu M, tinh Dak Lik ba Nh
va ba Ng c6 xac lap hop dong dat coc dé chuyén nhuong quyén str dung dat va tai
san gan lién trén dat d6i vai thira dat s6 953, to ban d6 s6 34, dién tich 1477m2, dién
tich xay dung 100m2, dat tai Thon 2A, x& Ea M, huyén Cu M, tinh Dak Lak. Thoi
han dit coc 1a 01 thang ké tir ngay 24/02/2022 dén ngay 24/3/2022 dé hai bén thuc
hién hop dong chuyén nhugng. Gia chuyén nhuong 1a 3.100.000.000 dong. Ngay
24/02/2022 ba Nh dit coc cho ba Ng 200.000.000 dong. Sau khi hai bén xac lap hop
ddng dit coc, ba Ng co do dac lai thi dién tich dat thuc té thiéu 100m2. Ba Nh d4 lién
lac v&i ba Ng yéu cau, giao du dat nhu da cam két trong hop dong dit coc nhung ba
Ng khong dong y. Nay ba Nh khai kién yéu cau ba Ng tra lai cho ba Nh 200.000.000
dong tién dat coc va phat coc 200.000.000 déng. Téng cong ba Ng phai tra lai cho ba Nh
400.000.000 dong.

- Qué trinh gidi quyét v &n va tai phién toa, ba Lé Th; Thanh Ng trinh bay:

Ba xac nhan ba va ba Nh c6 ky xac 1ap hop dong dit coc véi nhau ding nhu
trinh bay cta nguyén don. Dién tich thira dat van du dung nhu trong gidy ching nhan
quyén sir dung dat da ky coc vai ba Nh. Ba Nh cho rang thiéu dat 1a khong dung, dat
du theo bia d6 dugc cap. Theo két qua do dac tham dinh thiéu 36.1m? phia sau la do
b tudong xay khdng thang nén thiéu dién tich, chi sir dung dat phia sau 1a ong Ping
Vin Th va ba Tang Thi T khong tranh chap gi canh phia sau cua thira dat. Vi vay,
dién tich dat du theo nhu cam két trong hop dong dit coc véi ba Nh. Pén ngay
24/3/2022 ba Nh cling khong cung ba Ng thuc hién cong ching hop dong chuyen
nhugng theo nhu cam két trong hop dong dit coc. Nay ba Nh khai kién yéu cau tra
lai tién coc va phat coc ba Ng khong dong ¥ vi ba Nh da vi pham hop ddng dit coc.

- Ngwoi lam chitng éng Bang Vin Th, Tang Thi T trong qué trinh té tung trinh
bay: Vo chdng 6ng ba 13 ngudi str dung dét phia sau thira dat cua ba Nh va ba Ng
tranh chap. Ong ba xac nhan phan dién tich dat phia sau giap ranh voi dat nha ong
ba dién tich 36.1m? nhu trong ban dd do v& khdng thudc vé quyén sir dung dat caa
6ng Th va ba T. Ong ba khong c6 tranh chap gi véi phan dién tich trén.

- Ngwoi 1am chitng 6ng Tran Vin T tai phién toa trinh bay: Hién nay ong la
nguoi sir dung dat thira dat ba Nh va ba Ng tranh chap. Dién tich thyc té hién nay
ong dang quan 1y ding nhu gidy chiing nhan quyén st dung dat duoc cap 1477m2.
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Tgi bdn &n dan s so tham s6 89/2022/DS-ST ngay 21 thing 12 nim 2022
ciia Toa an nhan din Cw M’gar, tinh Dak Lak da quyét dinh:

1. Can ctr khoan 3 Diéu 26, diém a khoan 1 Biéu 35, diém a khoan 1 Diéu 39:
Diéu 147; Diéu 157; biéu 165; khoan 3 Diéu 228; Diéu 273 Bo luat T tung dan sy;
Can ctr cac Diéu 116, 117, 118, 119, 328 cua Bo Iuat dan sy nam 2015; Can ctt Diéu
188 Luat dat dai; Ap dung Diéu 26 Nghi quyét sb 326/2016/UBTVQH 14 ngay 30
thang 12 nam 2016 ctua Uy ban thudong vu Quéc hoi quy dinh vé muc thu, mién,
giam, thu, nop, quan ly va sir dung an phi va I¢ phi Toa an;

2. Tuyén xu: Khong chap nhan yéu cau khai kién cua nguyén don ba Dao Thi
Nh yéu cau ba Lé Thi Thanh Ng tra 200.000.000 dong tien dat coc va 200.000.000 dong
tien phat coc.

Ngoai ra, ban an so tham con tuyén vé &n phi, chi phi t6 tung khac va quyén
khang cao cho céc duong su.

~Ngay 30/12/2022 nguyén don ba Bao Thi Nh khang cao toan bo ban an dan sy
so tham, dé nghi cap phuc tham xét xu theo quy dinh.

_Tai phién toa phic tham, nguyén don rat mot phan yéu cﬁq khoi kién d6i Vol
yéu cau budc bi don phai tra phat coc 200.000.00 dong, chi yéu cau bi don tra lai s6
tién 200.000.0004 da dat coc.

Dai dign Vign kiém sat nhan dan tinh Pdk Ldk phat biéu quan diém vu an:

Vé thi tyc t6 tung: Hoi dong xét xir phiic thém Thu ky phién toa va cac duong
su da chap hanh dung cac quy dinh cua B6 luat t6 tung dan sy trong qua trinh giai
quyét vu an tai cAp phiic tham.

Vé noi dung: Cin cir vao cac tai lidu, chimg ctr ¢6 trong hd so vu an, qué trinh
x¢t hdi va tranh ludn tai phién toa. B¢ nghi Hoi dong xét xur ap dung khoan 2 Biéu
308; bi¢u 309 B0 luat to tung dan sy nam 2015.

Chép nhan m(f)t,ph?m don khang cdo cua nguyén don ba Bao Thi Nh. Stra Ban
an dan su so tham so 89/2022/DS-ST ngay 21 thang 12 ndm 2022 cua Toa an nhan
dan Cu M’gar, tinh Dak Lak. Bugc ba Lé Thi Thanh Ng phai tra lai tien coc cho ba
Dao Thi Nh 200.000.000 dong va dinh chi phan yéu cau phat coc 200.000.000 dong,
do tai phién toa ba Pao Thi Nh rat yéu cau phat coc.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién clru cac tai li¢u, chimg ctr c6 trong hd s0 vu an dugc thﬁm tra
tai phién toa va can cur vao két qua tranh luan tai phién toa, y kién ctia Vién kiém sat,
Ho1 dong xét xir nhan dinh:

[1]. Vé thu tuc t6 tung: Pon don khang cdo cua nguyén don ba Pao Thi Nh
trong thoi hqan luat dinh da nop tam ng an phi, nén dugc xem xét theo trinh tu, thu
tuc phac tham.


https://thuvienphapluat.vn/van-ban/Thu-tuc-To-tung/Bo-luat-to-tung-dan-su-2015-296861.aspx

Nguoi c6 quyén loi, nghia vu lién quan ong Tran Vian T, ong Dang Van Th va
ba Tang Thi T duoc Toa an triéu tap hq,p [¢ 1an thir hai ma van vang mat, theo Diéu
296 B0 luat t6 tung dan su thi Toa an tién hanh xét xur vu an theo quy dinh.

[2]. Xét yéu cau khaoi kién va yéu cau khang c&o cia nguyén don.

[2.1]. V& ngudn gdc dat: Ong Lé Viét H, ba HO Thi Hai A 1a chu sy dung hop
phap dién tich 1.477m?, thira dat 953, to ban dd 34, GCNQSDD sé DP 061313 do
S& Tai nguyén va Moi truong tinh Dak Lak cap ngay 25/08/2021, dugc Chi nhanh
Vin phong ding ky dat huyén Cu Mgar thay doi co s& phap Iy sang tén ngay
28/03/2022, dit toa lac tai X3 Ea M’nang, huyén Cu Mgar, tinh Dak Lik. Nhu vy,
dat c6 ngudn gbc rd rang, dng Hoai, ba A 1a cha sir dung hop phap thira dat.

Ngay 24/02/2022, vo chong 6ng H, ba A véi ba Lé Thi Thanh Ng théa thuan
lap hop ddng dit coc vé viéc chuyén nhugng thira dat trén, gia chuyén nhuong 3 ty
déng. Cuing ngay, ba Ng di giao 200.000.000d dit coc cho 6ng H, ba A dé bao dam
viéc céng chung hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat, thoi han cong chang
1a 30 ké tir ngay 24/02/2022 dén 24/3/2022, s6 tién con lai ba Ng ¢ nghia vy thanh
toan cho dng H, ba A sau khi cac bén cong chiing xong. Tai Diéu 4 phan thoa thuan
khac cuia Hop dong dat coc thé hién ““... Trong thoi gian coc ba Ng c6 quyén sang
nhwong cho nguoi thir ba”. Nhu vay, chu st dung dat dng H, ba A cho phép ba Ng
duoc quyén Chuyen nhuong cho nguoi khac va thoa thuén 6ng H, ba A 1a ngudi tryc
tiép ky hop ddng chuyen nhuong quyén st dung dat cho ngudi ma ba Ng chuyén
nhuong lai. Xét thdy, day 1a hinh thic ay quyén cua chu st dung dat, phi hop véi 16
trinh bay cua 6ng H, ba A tai Ban tu khai ngay 07/3/2023, phu hop véi thuc té thi
truong giao dich dat dong san trong thoi gian qua tai dia phuong.

[2.2]. Xét hop dong dit coc gitra ba Ng v4i ba Nh thay rang: Tai phién toa
phuc tham ba Ng va ba Nh déu thira nhan trude khi thuc hién giao dich dit coc nhim
bao dam thyc hién hgp dong chuyén nhuong thira dat trén thi ba Nh va ba Ng da tung
thuc hién nhiéu giao dich nhan chuyén nhuong quyén sir dung dat theo hinh thirc dat
coc va trong thoi gian dit coc tim nguoi thir ba ¢6 nhu cau nhan chuyén nhugng dat
(luot) thi chu s dung dat s& ky hop dong chuyén nhuong truc tiép cho nguoi thi ba
dé kiém loi nhuan chénh 1énh. Do d6, cling ngay 24/02/2022, sau khi ba Ng ky hop
ddng dat coc voi 6ng H, ba A thi ba Ng véi ba Nh ky hop dong dit coc dé bao dam
cho viéc giao két hop déng chuyén nhuong quyén st dung d6i véi dién tich dit trén,
gia chuyén nhuong 3.100.000.000 déng. Ba Nh di dit coc (giao) cho ba Ng
200.000.000 dong, hai bén thoa thudn thoi han dit coc 1a 30 ngdy. Cu thé tai Diéu 3
ctia Hop ddng dat coc quy dinh “Thoi han ddt coc la 30 ngay, ké tir ngay 24/02/2023
dén ngay 24/3/2023 bén A nhdn di tién coc sé cing véi bén B lam thi tuc cong
chitng, chuyén nhwong tai co quan Nha nuée cé tham quyén, khi thii tuc céng chitng
hoan tat, thi bén B phdi giao du s6 tién con lai cho bén A”. Xét hop df)ng dat coc
gitia ba Ng voi ba Nh nham bao dam cho viéc thuc hién hop dong chuyén nhuong
quyén st dung dat va nhu nhan dinh, phén tich tai [2.1] thira dat trén, thudc quyén
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str dung hop phap cua 6ng H, ba A va duoc sy déng ¥ cua 6ng H, ba A nén ba Ng
duoc thuc hién viéc nhan dat coc, dé)ng thoi trong thoi han thoa thuan ba Nh van
dugc bao dam thuc hién hop déng chuyén nhuong dat tir chi st dung hop phap 1a
6ng H, ba A. Ngoai ra, tai phién toa phiic thAm ba Nh xac nhan, sau khi hai bén ky
hop dong dit coc, ba dd nhan nhan dét san 14p mit bang va ngudi tryc tiép giao dat
cho ba Nh 13 6ng H. Do d6, hop ddong dit coc giira ba Ng véi ba Nh 1a c6 that khi
tham gia giao dich cac bén co day du nang lyc hanh vi dan sy, hoan toan ty nguyén,
muc dich va noi dung hop dong khong vi pham diéu cAm phap luat, khong trai dao
dure x4 hoi nén co hiéu luc phéap luat theo Pidu 117, Piéu 118, Diéu 119 va Diéu 328
B0 luat Dan su. Nén cac bén tham gia giao dich dan su c6 trach nhiém thuc hién cac
diéu khoan di thoa thuan trong hop ddng dit coc.

[2.3] Xét 101 khai ctia ba Nh cho rang, dién tich dat trong GCNQSDD 1a
1.477m? nhung dién tich thuc té thiéu 100m? nén ba Nh khong tiép tuc thuc hién hop
dong chuyén nhuong quyén sir dung dat, ba Nh yéu cau ba Ng phai tré lai tién coc
200.000.000d va phat phat coc 200.000.000d. HDXX thay: Ba Nh khong cung cap
duogc tai liéu, ching ctr chirng minh dién tich dat thuc té thiéu 100m? so véi dién tich
dat trong GCNQSDD va khong dugc bi don thira nhan. Ngoai ra, xét theo
GCNQSDBD thira dit sb 953, ¢ dién tich 1.477m?, trong d6 canh hudng Nam giap
thira dat s6 994 cta ong Dang Vian Th 13 canh dudng thing (B1 58, 59); theo két qua
xem xét tham dinh tai chd va tai trich luc dia chinh thira dat do Cong ty TNHH dich
vu k¥ thuat tric dia Sai Gon-chi nhanh Pak Lik thyc hién do dac ngay 28/9/2022,
canh huéng Nam thira dat sb 953 (canh 4, 5, 6) giap thira dat sé 994 cua 6ng Ping
Vin Th 1a canh duong gip khiic nén din dén dién tich chénh 1énh 1 36,1m? (Bl 32,
35); tai don xac nhan lap ngay 06/10/2022, ciia ho ong Pang Vian Th (Bl 42) xéc
nhan canh huéng Nam thtra dat s6 953 (canh 4, 5, 6) giap thira dat s6 994 cua ong
Th 13 canh dudng thang va dién tich chénh 1énh 36,1m? thudc thira dat s6 953, éng
khong tranh chap. Ngoai ra, ong Pang Van Th, ba Tang Thi T nguoi sit dung thira
dat giap ranh trinh bay “Vor chong t6i la ngueoi sir dung dat phia sau thira ddt ciia ba
Nhung va ba Nga dang tranh chdp, ching t6i xdc nhdn phan dién tich dat phia sau
gidp ranh véi dat nha téi dién tich 36.1m2 nhur trong bdan dé do vé khéng thudc vé
quyén sir dung dat ciia chiing t6i va chiing t6i khéng cé tranh chdp gi véi phan dién
tich trén”. Nhu vay, dién tich dat thyc té phu hop véi dién tich dat duoc cép
GCNQSDD.

[2.4]. Xét 16i khong thuc hién hop dong, thdy rang: Tai Diéu 4 cua hop dong
dit coc cac bén thoa thuan “ ... Bén B khéng tién hanh mua thi phai chiu mat s6 tién
trén”. Dén ngay 24/3/2023 ba Nh khéng thue hién viée ky hop dong chuyén nhuong
v6i 1y do cho rang dién tich dat thuc té thiéu 100m? so véi GCNQSDD la khong c6
can ctr nhu nhan dinh va phan tich tai [2.3] nén 18i thudc vé ba Nh. Do d6, ban 4n so
tham béac yéu cau khai kién cia ba Nh 1a co can ci.

[3] Xét khang céo cua ba Nhung, HDXX thay: Tai phién tda phtc tham, ba
Nh xin trit mot phan yéu cau khai kién di véi yéu cau phat coc 200.000.000 dong.
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HDXX thay: viéc rat mot phan yéu cau khai kién caa ba Nhung Ia tu nguyén va duoc
bi don ddng ¥. Do d0, can huy dinh chi mot phan ban an so tham d6i véi yéu cau
phat coc 200.000.000d cua ba Nh. Xét khang c4o yéu cau ba Ng phai tra lai
200.000.000d nhan coc 1a khong c6 can ¢l nhu nhan dinh, phén tich tai doan [2], nén
khong dugc chap nhan.

Tir nhitng nhén dinh trén, Hoi dong xét xur nhan thay: Can chap nhan mot phan
khang cao cua ba Nh. Huy dinh chi mot phan Ban an so thdm so6 89/2022/DS-ST
ngay 21 thang 12 nam 2022 cua Toa an nhén dan Cu M’gar, tinh Dak Lak doi voi
yéu cau bugc ba Ng phai tra 200.000.000 dong phat coc va bac yéu cau khoi kién cua
ba Nh doi vai yéu cau ba Ng phai tra lai tien nhan coc 200.0000.000 dong.

[4]. Vé 4n phi so tham: Do yéu cau khoi kién khong duoc chap nhan, nén
nguyén don phai chiu 20.000.000 dong an phi dan sy so tham, dugc trir vao so tien
10.000.000 dong tam wng an phi theo bién lai thu s6 60AA/2021/0008120 ngay
12/04/2022 tai Chi cuc thi hénh an dan su huyén Cu M’gar, tinh bak Lak. Ba Pao
Thi Nh phai chiu 10.000.000 dong an phi dan sy so tham.

[5]. Vé cac chi phi té tung khac: Nguyén don ba Bao Thi Nh phai chiu
2.000.000 dong chi phi xem xét tham dinh tai cho va so tién 2.900.000 dong chi phi
do dac thuc t€ (phia nguyén don da ndp va da chi phi xong).

[6]. V& an phi phic tham: Do khang céo duoc chap nhan mot phan nén ba Pao
Thi Nh khong phai chiu an phi dan sy phic tham, s6 tien tam tng an phi DSPT duoc
khau trir vao tien an phi phai chiu.

[7]. Xét cap so tham khong dua dng L& Viét H, ba HO Thi Hai A tham gia to
tung thicu sot, cap phuc tham da bo sung, khac phuc va xac dinh 6ng Tran Van T,
ong Dang Van Th, ba Tang Thi T 1a nguoi lam chung la khdng phu hop ma can xac
dinh 1a nguoi c6 quyeén loi, nghia vu lién quan.

Vi cac lé trén;

QUYET PINH

Cin cir Diéu 299 va khoan 1 Diéu 308 B luat To tung dan su.

1. Chép nhan mot phan khang cao cua nguyén don ba Bao Thi Nh. Huy dinh
chi mot phan ban én dan su so tham s6 89/2022/DS-ST ngay 21 thang 12 ndm 2022
cua Toa an nhan dan Cu M’gar, tinh Dak Lak.

_ Cén cir khoan 3 Piéu 26; khoan 1 Diéu 35; diém a khoan 1 Diéu 39; Diéu 147;
Dbiéu 148; Diéu 157 va bicu 158 cuia Bo luat To tung dan su.

Can ctr Diéu 117; 118; 119 va Diéu 328 cua Bo luat Dan su.
Can ct Diéu 188 Luat dat dai nam 2013.



Can ctr Nghi quyet sO 326/2016/UBTVQH14, ngay 30 thang 12 nam 2016 cua
Uy ban Thuong vu Qudc hoi quy dinh vé mirc thu, mién giam, thu ndp, quan 1y va
stir dung an phi va 1€ phi Toa an.

2. Tuyén xur: Khong chép nhan yéu cau khoi kién cua nguyén don ba bao Thi
Nh v€ viéc yéu cau ba Lé Thi Thanh Ng phai tra cho ba Pao Thi Nh s6 tién
200.000.000 (Hai tram triéu) dong tién dat coc.

3. V& an phi so tham: Ba Pao Thi Nh phai chiu 20.000.000 dong (hai muoi
triéu ddng) an phi dan su so tham, duoc trir vao s6 tién 10.000.000 dong (mudi triéu
dong) tam ung an phi da nop theo bién lai thu sé6 60AA/2021/0008120 ngay
12/04/2022 tai Chi cuc thi hanh &n dan sy huyén Cu M’gar, tinh Pak Lik. Ba Pao
Thi Nh con phai chiu s6 tien 10.000.000 dong (muoi triéu dong) an phi dan su so
tham.

4. V¢ céc chi phi to tung khac: Ba Pao Thi Nh phai chiu s tién 2.000.000 dong
(hai triéu dong) chi phi xem xét tham dinh tai chd va 2.900.00 dong (hai triéu chin
tram nghin dong) chi phi do dac thuc té ma 6ng Nguyén Xuan K 1a ngudi dai dién
theo iy quyén cua ba Pao Thi Nh da ndp theo phiéu thu ngay 27/9/2022 tai Toa an
nhan dan huyén Cu M’gar (da chi phi xong).

~5.Vé an phi phic tham: Ba Dao Thi Nh khdng phéi chiu an phi dan sy phuc
tham, so tién 300.000 dong(ba tram nghin dong) tam tmg an phi DSPT theo bién lai
s0 AA/2021/0013928, ngay 30/12/2022 tai Chi cuc thi hanh an dan sy huyén Cu
M’gar, tinh Bak Lak duoc khau trir vao tién &n phi DSST ma ba Nh phai chiu.
6. Ban an phlc tham c6 hiéu luc phép luat ké tir ngay tuyén an.

TM. HOI PONG XET XU PHUC THAM

Noi nhgn: THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- TAND Cép cao tai Pa Nang;

- Vién KSND tinh bk Lak;

- Chi cuc THADS huyén Cu M’gar; (Pa Ky)

- TAND huyén Cu M’Gar;
- Cac duong su; .
- Luu ho so. Lé Thi Thanh Huyén



