TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
KHU VUC 8 - DAK LAK Doc lap - Tw do - Hanh phuc
TINH PAK LAK
Ban 4n s6: 26/2025/DS-ST
Ngay: 09/9/2025

“V/v Tranh chdp hop dong
dat coc”.

, _ NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HOQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN KHU VUC 8, TINH PAK LAK

- Thanh phan Hi dong xét xir so' thim gdm cé:

Thdm phan-Chii toa phién toa: Ong Lé Anh Thai.

Cdc Hoi tham nhan dan:

1. Ong Y Mung Nié;

2. Ong Nguyén Tw Thé.

- Thir ky phién toa: Ba Nguyén Thi Yén - Thu ky Toa 4n nhan dan Khu vyc 8,
tinh Dik Lik, tinh Dak Lak.

- Pai dién Vién kiém sat nhéan dan Khu vuee 8, tinh Pdk Lk tham gia phién toa:
Ong Pinh Quang Ngoc — Kiém st vién.

Ngay 09 thang 9 nam 2025, tai try s¢ Toa an nhan dan Khu vyc 8, tinh Pik Lak
Xet XU s0 tham cong khai vu an thu ly s0: 39/2025/TLST DS ngay 23 thang 4 ndgm 2025
vé viéc “Tranh chdp hop dong dat coc”, theo Quyét dinh dua vy an ra xet xu sO
28/2025/QbXXST-DS ngay 08/8/2025; Quyet dinh hodn phién toa s6 24/2025/QPST-
DS ngay 26/8/2025 gitra cac duong suy:

- Nguyén don: Ong Tran Hiru X, sinh nim 1977 - C6 mit.

Dia chi: Thon K, xa C, huyén K, tinh Pak Lik.

Nay la thon K, x4 K, tinh Pak Lk.

- Bi don: Ong Y K M16, sinh nim 1980 - Cé mit.

Dia chi: Buon K, x3 C, huyén K; tinh Pak Lik;
Nay 1a Buon K, x3 K, tinh Pak Lak.
- Nguoi c6 quyén loi va nghia vu lién quan:
Ba H D Nig, sinh nam 1990 - C6 mat.
Dia chi: Buon K, xa C, huyén K; tinh ik Lik;
Nay 1a Buon K, x3 K, tinh Pak Lik.

NOI DUNG VU AN:

Theo don khdi kién, qud trinh tham gia t6 tung va tai phién tod, nguyén don ong
Tran Hiru X trinh bay:

Ngay 03/8/2024, 6ng Tran Hitu X c6 thoa thuan chuyén nhugng cta ong Y K
M1, ba H D Nié thira dat s6 80, to ban dd sb 165, dién tich 445,9 m?, trong d6: dat ¢
400 m?, dt trong cay lau nam 45,9 m?, toa lac tai budén K, xa C, huyén K, tinh Dik
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Lék di dugc cip Gidy chting nhan quyén sir dung dat sé CY 276336 do UBND huyén
K cép ngay 09/7/2021, dung tén 6ng Y K M16, ba H D Nié, véi sb tién 1.100.000.000
ddng (Mot ty mot tram tri¢u ddng chin). Ong X di dat coc cho 6ng Y K M16, ba H D
Nié so tlen 100.000.000 dong (MOt tram triéu dong), dén ngay 26/9/2024 theo cam két
trong gidy dit coc mua dat, hai bén cung dén phong Cong chimg P tai thi trin P dé
cong chimg hop dong mua ban thi nhan vién phong Céng ching P phét hién thira dét
s6 80, to ban do sb 165 1a dat do Nha nude cap theo Quyét dinh 134 ctia Chinh phu vi
vay can cir khoan 3, Piéu 48 Luat Pat dai 2024 thi Gidy CNQSD dat néu trén khong
duoc chuyén nhuong, mua ban. Thira dat néu trén giao dich khong thanh cong 1a do
chinh sach vé Luat Dat dai, khong phai do bén ban va ciing khong phai do bén mua,
nén 6ng X yéu cau 6ng Y K M16, ba H D Nié tra lai sb tién 100.000.000 dong (Mot
tram triéu déng) da d3t coc mua thira dat sd 80, to ban d6 sb 165, nhung 6ng Y K Mlo,
ba H D Nié khong tra. Vi vdy éng X yéu cau Toa an giai quyét budc dng Y K M16, ba
H D Nié tra lai sd tién 100.000.000 déng da nhan dat coc nhan chuyén nhuong quyén
sir dung dat nhung khong hoan thanh.

- Bi don ong Y K Mlo trinh bay: Vao ngay 03/8/2024, 6ng Y K va 6ng Tran Hitu
X co ky két Hop dong dit coc vé viée chuyén nhuong d6i voi thira dat sb 80, to ban
dd s 165 vai dién tich 445,9m? tai xa C, huyén K, tinh Dak Lak (nay la xa K, tinh Dak
Lik) theo GCN QSDD s6 CY 276336. Sau khi ky két hop dong, ong Y K va vo 1a ba
H D Nié d4 nhén sb tién dit coc 20.000.000 dong (Hai muoi triéu ddng) tir ong X. Dén
ngay 14/8/2024, 6ng X da tiép tuc dit coc s tién 80.000.000 dong (Tam muoi triéu
ddng). Tong sd tién coc dd nhan 100.000. 000 dong (Mot tram triéu dong). Khi dén
mua, 6ng X di kiém tra va néi voi ong Y K rang ong X co thé 1am duoc thi tuc chuyén
nhuong ddi voi thira dat trén va nhan s& ty lam gidy to thu tuc sang tén, chuyén nhuong.
Trudc khi 1am gidy thoa thuan mua ban thi gia dinh t6i d cho 6ng X xem hién trang
dat va cac gidy to lién quan. Khoang gan mot thang sau thi moi thong nhat 2 bén, 6ng
Y K khong biét dat 6 chuyén nhugng duge hay khong chuyén nhuong duge, vi thay
ngudi ta ban nhiéu chd va ¢ binh thudng cho nén 6ng ban theo nhu ngudi dan trong
buon.

Vi la ngudi d6ng bao, thiéu hiéu biét nén khi nghe ong X néi vay thi 6ng Y K da
tin tuong va d6ng ¥ chuyén nhuong thira dat va giao cho éng X 1am gidy to, thu tuc
chuyén nhuong. Sau d6, vi 6ng X khong thé 1am duogc tha tuc chuyén nhuong nén dén
ngay 26/9/2024 ong X c6 kéu vo chong ong Y K dén Vin phong cong chung P va yéu
cau ky vao Ban thoa thuén sé& tra s tién dit coc 1a 100.000.000 ddng. Con db thira cho
to1: “Noi do to1 khong di cong chirng sdm cho nén khong thuc hién duge thu tuc chuyen
nhuong va doa néu khong ky don thoa thuan goi cong an dén, c6 luc goi dién thoai, co
lac gui tin nhan 1am cho gia dinh toi bat an, lo lang”. Tuy nhién, vi 6ng Y K d3 dung
s6 tién coc 100.000.000 déng da nhan tir 6ng X dé dat coc mua 01 thua dat ray khac
dé khai hoang, dau tu canh tac, san xuét, 1am kinh t& dé co chi phi sinh séng, sinh hoat
gia dinh. Pong thoi, bai vi 6ng X khong mua dat, khong tiép tuc thuc hién Hop dong
nén ong Y K khong co tién dé tiép tuc viéc mua thira dat rdy da dat coc va dau tu canh
tac. Vi vay, gia dinh ong Y K da bi mat khoan tién da dat coc va so tién da dau tu vao
thira dat ray noi trén.

Nay 6ng Tran Hiru X khoi kién thi boi vi hién gia dinh 6ng Y K khong c6 thu
nhap 6n dinh dé lo chi phi sinh hoat, hoan canh gia dinh v6 cung kho khan, khong c6
kha ning tra sb tién trén cho ong X. Ong Y K chi dong y tra cho ong X s tién
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20.000.000 ddng 1a tién con du sau khi trir cac khoan chi phi phat sinh. Néu éng X
khong dong ¥ thi dé nghi Toa an giai quyét theo Hop ddng coc giira hai bén vao ngay
03/8/2024 va ngay 14/8/2024 va theo quy dinh cia phap luét.

- Ngudi c¢6 quyén loi va nghia vu lién quan ba H D Nié trinh bay: Ba H D Nié
la vo cua 6ng Y K MIo6 va co6 ky té€n nhan tién coc sb tién 80.000.000 déng cua ong X
dé ban thua dat cta gia dinh 13 thu:a dat s6 165, dién tich 445,9 m?, trong d6: dat & 400
m?, dét trong cay lau nam 45,9 m , toa lac tai budn K, xa C, huyén K, tinh Pik Lak da
duorc cap Gidy ching nhan quyén st dung dit sé CY 276336 do UBND huyén K cap
ngay 09/7/2021, dimg tén ong Y K Mg, ba H D Ni€. Nay ong X khoi kién yéu cau tra
tién coc thi do sd tién d6 gia dinh da chi phi coc de mua 01 thira dat rdy khac va da chi
phi hét. Hién nay gia dinh khong c6 thu nhép 6n dinh, hoan canh v0 cung kho khan
khong ¢ kha ning tra lai tién. Vi vy, mong tod 4n xem xét giai quyét theo quy dinh
cua phap luat.

- Pai dién Vién kiém sat nhan dan Khu vuce 8, tinh Dak Lik phat biéu quan diém
vé thu tuc t6 tung va noi dung vu an:

Viéc tuan theo phép luat ciia Tham phan tir khi thu Iy vu an dén trude khi mo phién
toa da thuc hién ding quy dinh cua B0 luat T tung dan su. Tai phién toa Ho1 déng xét
xur da thuc hién dung chirc ndang nhiém vy cua minh ddi trinh ty thu tuc cua phién toa
so tham; d6i v6i nguyén don, bi don, nguoi co quyén loi va nghia vu lién quan da thyuc
hién déy dﬁy du quyén va nghia vu cua minh dugc quy dinh tai Piéu 68, 70, 71, 72, 73
va Piéu 234 Bo luat T4 tung dan su.

V& noi dung vu an: Cin ctr diém ¢ khoan 1 Piéu 117; Diéu 122; Diéu 123; Piéu
131; Piéu 328 B¢ luat Dan sy 2015; Khoan 3 Diéu 192 Luat dat dai 2013; Piéu 40
Ngh1 dinh s6 43/2014/ND-CP ngay 15/5/2014 ctia Chinh Phul quy dinh chi tiét thi hanh
mot s6 diéu cta Luat dat dai nam 2013 dé nghi chap nhan yéu cau khai kién cta nguyén
don; tuyén bb hop dong dit coc ngay 03/8/2024 gitta 6ng Y K M16 va 6ng Tran Hitu
X v6 hiéu; Budc 6ng Y K M16, ba H D Nié phai tra lai cho 6ng Tran Hiru X s6 tién dat
coc dd nhan 13 100.000.000 dong.

Vé an phi: Bi don phai chiu 4n phi dan su so tham theo quy dinh ctia phap luat.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién ctru céc tai liéu co6 trong hd so vu an d3 duogc tham tra tai phién
tda va can ctr vao két qua tranh luan tai phién toa, Hoi déng x¢&t xtr nhan dinh:

[1] Vé quan hé phép luat tranh chap: bay la loai viéc tranh chap vé hop dong
(Hop dong dat coc) thuge tham quyén giai quyét cua Toa an theo quy dinh tai khoan 3
Dleu 26 BO luat T6 tung dan sy va loai viéc tranh chdp niy thudc tham quyén giai
quyét ctia Toa 4n nhan dan Khu vyc 8, tinh Pak Lik theo quy dinh tai diém a khoan 1
Piéu 35; diém a khoan 1 Diéu 39 By luat TH tung dan su.

[2] Vé noi dung: Ngay 03/8/2024, ong Tran Hiru X va 6ng Y K MI16 ¢6 xéc lap
hop dong dat coc nham dam bao viéc ong Y K MIo, ba HD Nié s& chuyén nhu’orng cho
ong X quyén sir dung thira dat s6 80, to ban do sd 165, dién tich 445,9 m?, toa lac tai
budn K, xa C, huyén K, tinh Dak Lék da duogc cap Giéy chuing nhan quyén st dung
dat s6 CY 276336 do UBND huyén K cap ngay 09/7/2021, dting tén 6ng Y K M1, ba
H D Nié.

Ong X d3 giao cho 6ng Y K M1, ba H D Nié s tién dit coc 1a 100.000.000 dong.
Ngay 26/9/2024 hai bén cung dén Vian phong cong chimg P dé cong ching hop dong
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chuyén nhuong thi dugc biét thira dat s6 80, to ban dd sd 165 1a dat do Nha nude cap
theo Quyét dinh 134 ctia Chinh phti nén hai bén khéng thuc hién viéc chuyén nhuong
dugc. Vi vay, ong X yéu cau ong Y K MIG, ba H D Nié tra lai s6 tién da nhan coc
100.000.000 dong.

Vé phia bj don 6ng Y K MI6 chi dong ¥ tra cho ong X s tién 20.000.000 dong
1a tién con du sau khi trir tién d3t coc nhan chuyén nhuong dat ray khac va cac khoan
chi phi phat sinh. Néu 6ng X khong dong y thi dé nghi Toa an giai quyét theo Hop
ddng coc giita hai bén vao ngay 03/8/2024 va ngay 14/8/2024 va theo quy dinh cia
phép luat.

[2.1] Xét nguén géc thira dat sd 80, to ban dd sb 165, dién tich 445,9 m?, toa lac
tai budn K, xa C, huyén K, tinh Pik Lik (nay 1a xa K, tinh Pk Lék), Giéy chimg nhan
quyén sir dung dét s6 CY 276336 do UBND huyén K cép ngay 09/7/2021, dimg tén
6ng Y K M16, ba H D Nié 13 do Uy ban nhan dan huyén K, tinh Pk Lik giao dét theo
Quyét dinh s 134/2004/QD-TTg ngay 20/7/2024 ctia Thu tudong Chinh phu; Dét cap
nam 2008.

Tai khoan 3 Diéu 192 Luat dat dai 2013 quy dinh: Truong hop ho gia dinh, c4
nhan chuyén nhuong, ting cho quyén sir dung dét co diéu kién.

“3. Hé gia dinh, cd nhdn la dén téc thiéu so sir dung dat do Nha nude giao dat
theo chinh sach hé tro ciia Nha nuée thi dwoc chuyén nhwong, ting cho quyén sit dung
dat sau 10 nam, ké tir ngay cé quyét dinh giao dat theo quy dinh ciia Chinh phit”.

Tai Diéu 40 Nghi dinh sb 43/2014/ND-CP ngay 15/5/2014 ctia Chinh Phu quy
dinh chi tiét thi hanh mot sb diéu cua Luat dat dai quy dinh vé diéu kién chuyén
nhuong, ting cho quyén sir dung dat cta ho gia dinh, c4 nhan déng bao dan toc thiéu
s6 str dung dat do dugce Nha nudce giao dat theo chinh sach hd tro.

“1. Ho gia dinh, ca nhan déng bdo dén téc thiéu sé sir dung dat do dwoc Nha
nuoc giao ddt theo chinh sdach hé tro ciia Nha nuéce chi dugc chuyén nhwong, tang cho
quyén si dung dat sau 10 nam ké tir ngay c6 quyét dinh giao dat néu dwoc Uy ban
nhdn dan cap xd noi co dat xdc nhdn khong con nhu cau sit dung do chuyén khéi dia
ban xd, phwong, thi trdan noi cw trii dé dén noi khéc hodc do chuyén sang lam nghé
khdc hodac khong con kha nang lao dong.

2. T6 chite, cd nhan khéng dwoc nhdn chuyén nhwong, nhdn ting cho quyén sir
dung dat ciia hd gia dinh, cd nhdn dong bdo dan téc thiéu sé sir dung ddt do dwoc Nha
nuoc giao ddt theo chinh sdch ho~ tro' cua Nha nuwoc ma khong thugc trieong hop dLrO'c
chuyén nhwong, tang cho quyen swr dung dat theo quy dinh tai Khodn 1 Diéu nay.’

Xét thy, tai thoi diém xac lap hop dong dat coc gitra hai bén thi d6i tuong cua
hop ddng dit coc 1a thira dat sb 80, to ban dd sd 165 thudc trudng hop giao dat cho
ngudi doéng bao dan toc thiéu sé dé dinh canh dinh cu (theo Quyét dinh s6
134/2004/QD-TTg ngay 20/7/2024 cua Thu tuong Chinh phu). H6 gia dinh 6ng Y K
MIo, ba H D Nié dugc chuyén nhuong thira dat trén sau 10 nam ké tir ngay 09/7/2021
1a ngay duoc cap gidy ching nhan quyen sir dung dat khi thudc cac truong hop nhu
duoc Uy ban nhan dan cap xa noi co dat xac nhan khong con nhu cau st dung do
chuyén khoi dia ban xi noi cu tra dé dén noi khac hodc do chuyén sang lam nghé khac
hodc khong con kha nang lao dong. Ong Y K MlI6, ba HD Nié va ong Tran Hitu X xé4c
1ap hop d6ng dat coc khi chua tim hiéu 16 vé diéu kién chuyén nhugng cua thira dat 1a
16i ctia ca hai bén.



[2.2] Bi don 6ng Y K M16, ngudi ¢ quyén loi nghia vu lién quan ba H D Nié chi
ddng y tra cho 6ng X s6 tién 20.000.000 dong 1a tién con lai sau khi trir cac khoan chi
phi phét sinh trong viéc ong ba dit coc nhin chuyén nhuong dat riy khac do éng X
khong thuc hién viéc chuyén nhuong thira d4t s6 80 dan dén ong Y K MIo, ba H D Nié
khong c6 tién dé tiép tuc viéc mua thira dat ray khac va bi mat tién dit coc. Xét y kién
cua ong Y K Mlo, ba H D Nié 1a khong c6 can ctr vi viéc ong Y K M1o, ba H D Nié
dit coc dé nhan chuyén nhuong thira dat riy khac 1a mot quan hé phéap luat khac, ong
X khong tham gia vao quan hé nay.

Tt nhitg phan tich trén, Hoi ddng xét xtr xét thay, d6i twong giao dich trong hop
ddng dat coc ngay 03/8/2024 va ngay 14/8/2024 gitta ong Tran Hitu X va ong Y K
MI6 1a thira dat s6 80, to ban do s 165, tai buon K, x4 C, huyén K, tinh Pik Lik (nay
1a xi K, tinh Dik Lak) thudc loai dat chuyén nhuong c6 diéu kién nén Hop dong dit
coc vo hiéu tai thoi diém giao két do vi pham diéu cAm cua luat theo quy dinh tai diém
¢ khoan 1 Piéu 117, Diéu 122, Piéu 123, Diéu 328 B9 luat Dan su 2015. Hop dong VO
hiéu khong lam phat sinh quyén va nghia vu gitra cac bén; cac bén khoi phuc lai tinh
trang ban dau, hoan tra cho nhau nhiing gi 3 nhan theo quy dinh tai khoan 1, 2 Piéu
131 B6 luat Dan sy 2015. Vi vy, can chap nhan yéu cau khoi kién cua 6ng X, tuyén
bd Hop dong dit coc ngay 03/8/2024 va ngay 14/8/2024 gitta 6ng Tran Hiru X va ong
Y K MI6 v6 hiéu. Budc 6ng Y K MI16, ba H D Nié phai tra lai cho éng X s6 tién da
nhan coc 1a 100.000.000 dong.

[5] V& an phi: Bi don phai chiu an phi dan su so tham c6 gia ngach 1a 5.000.000
ddng. Ong Y K M1, ba H D Nié 1a nguoi dong bao dan toc thiéu sb sinh song & cac
xa c6 diéu kién kinh té - xa hoi dic biét khé khan nén duge mién toan bd an phi dan
su so tham. Hoan tra so tién tam Gmg an phi 2.500.000 dong cho nguyén don 6ng Tran
Hiru X da nop theo Bién lai s6 0002150 ngay 17/4/2025 tai Chi cyc thi hanh an dan su
huyén Krong Bk (nay 1a Phong Thi hanh 4n dan su Khu vuc 8, tinh Pak Lak) 1a phu
hop voi quy dinh tai khoan 1 Diéu 147 Bo luat to tung dan su; diém d khoan 1 Diéu
12 Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH 14 ngay 30/12/2016 cta Uy ban thuong vu
Quéc hoi quy dinh vé mire thu, mién, giam, thu, ndp, quan 1y va str dung an phi va 1é
phi Toa an.

Vi cac lé trén;

QUYET PINH:

Can ct: Khodn 3 Diéu 26; diém a khoan 1 Diéu 35; diém a khoan 1 Diéu 39; Diéu
266 B0 luat t6 tung dan su;

Ap dung: Piém ¢ khoan 1 Diéu 117; Piéu 122; Diéu 123; Piéu 131; Diéu 328 Bd
luat Dan sy ndm 2015; Khoan 3 Diéu 192 Luat dat dai nam 2013; Diéu 40 Nghi dinh
s6 43/2014/ND-CP ngay 15/5/2014 ciia Chinh Pha quy dinh chi tiét thi hanh mot sd
diéu cua Luat dat dai nam 2013;

Khoan 1 Diéu 147 B0 luat td tung dan su; diém d khoan 1 Diéu 12 Nghi quyét sd
326/2016/UBTVQH 14 ngay 30/12/2016 cta Uy ban thuong vu Qudc hdi quy dinh vé
mure thu, mién, giam, thu, ndp, quan 1y va sir dung an phi va 1¢ phi Toa an.

1. Tuyén xir: Chap nhan toan bd yéu cau khoi kién cta nguyén don 6ng Tran
Htru X.

- Tuyén bd Hop dong dat coc ngay 03/8/2024 va ngay 14/8/2024 vé viéc thoa
thuan chuyen nhuong quyén st dung dat 1a thira dat sé 80, to ban do sd 165, dién tich
445,9 m?, toa lac tai budn K, xa C, huyén K, tinh biak Lik (nay la xa K, tinh Pik Lak)
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theo Gidy chirng nhan quyén st dung dat s6 CY 276336 do UBND huyén K cép ngay
09/7/2021, dimg tén 6ng Y K M16, ba H D Nié giita 6ng Y K MI16 va ong Tran Hiru X
vO hiéu.

Giai quyet hau qua hop d6ng vo6 hiéu: Budc ong Y K M16, ba H D Nié phai tra lai
cho 6ng Tran Hiu X s6 tién dat coc di nhan 1a 100.000.000 dong (Mot tram tridu
dong).

Ké tir ngay cé don yéu cdu thi hanh én cia nguoi dwoc thi hanh dn cho dén khi
thi hanh dn xong, bén phdi thi hanh dn con phdi chiu khodn tién 1di ciia sé tién con
phdi thi hanh an theo murc ldi sudt quy dinh tai DPiéu 357, Piéu 468 cia B ludt déan s
nam 20135, true truong hop phap ludt co quy dinh khac.

2. Vé an phi:

Mién toan bo an phi dan su so tham c6 gia ngach cho ong Y K M1, ba H D Nié.

Hoan tra lai cho 6ng Tran Hitu X sb tién 2.500000 dong tam tng an phi dan su so
tham da ndp theo Bién lai s6 0002150 ngay 17/4/2025 tai Chi cuc thi hanh an dan su
huyén Krong Bk, tinh Pak Lik (nay 1a Phong Thi hanh 4n dan sy Khu vyc 8, tinh
Pak Lik).

Nguyén don, bi don c6 quyén khéng cao 4n so tham trong thoi han 15 ngay ké tir
ngay tuyén an.

Triwong hop Ban dn dwoc thi hanh theo quy dinh tai Piéu 2 Ludt Thi hanh én dén
sw thi ngueoi dwoc thi hanh dn dén sw, nguoi phdi thi hanh dn dan sy c6 quyén théa
thudn thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh dn, tw nguyén thi hanh dn hodc bi cuwdng
ché thi hanh én theo quy dinh tai cac Piéu 6, 7, 7a va 9 Ludt Thi hanh dn dén su; thoi
hiéu thi hanh an dwoc thuc hién theo quy dinh tai Piéu 30 Ludt thi hanh an dén suw.

Noi nhén: T.M HQI PONG XET XU SO THAM
- TAND tinh Pk Lak; THAM PHAN - CHU TOA PHIEN TOA
- VKSND Khu vuc 8 - Dak Lak;
- Phong THADS Khu viee 8 - ik Lak; P ky
- Cac dwong su;
- Luu hé so, Vp.
Lé Anh Thai



