TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
TINH BAC GIANG Doc 1ap — Tu do — Hanh phuc

Ban 4n s6: 62 /2023/DS-PT.
Ngay: 14/4/2023
V/v Tranh chap hop dong dit coc.

NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HOQI CHU NGHIA VIET NAM
TOA AN NHAN DAN TiNH BAC GIANG
Thanh phan Hji dong xét xir phiic thim gom c6:

Tham phan — Chu toa phién toa: Ong Piang Vin Quyét
Cac Tham phan: Ong Nguyén Viét Hung;
Ong Nguyén Ha Giang;

Thu ky phién toa: Ba Tran Thi My Hanh- Thu ky Toa an nhan dan tinh
Bic Gi.

Dai dién Vign kiém st nhin dan tinh Bic Gi tham gia phién toa:

Ba Ha Thi Hai— Kiém sét vién.
Do ban an sd 113/2022/DSST ngay 29/9/2022 cta Tda an nhan dan
huyén Hi¢p H c6 khang cao.

Trong ngay 14/4/2023, tai try s6 Toa an nhan dan tinh Bic Gi xét xir
phuc tham cong khai vy an dan sy phuc tham thy ly so 10/TLPT- DS ngay
12/01/2023 vé “Tranh chap hop dong dat coc’theo quyet dinh dua vu an ra
xét xUr $6:32/2023/QDXXPT-DS ngay02/3/2023 va Quyét dinh hodn phién
tdoa sb 72/2023/QDPT-DS ngay 20/3/2023 cua tdoa an nhan dan tinh Bic
Gigitra cac duong su:

- Nguyén don: Ong Khong Vin Ch, sinh nim 1974 — C6 mat.
Noi cu trii: TDP S6 3, thi tran Th, huyén Hiép H, tinh Bac Gi.

- Bi don: Anh Nguyén Nguyén Vin D, sinh nim 1985 —Vang mat
Noi cu tri: Thén Nga Tr, xa Huong L, huyén Hiép H, tinh Bac Gi.

- Nguoi dai dién theo iy quyén: Ong Chir Puc T, sinh ndm 1975 —
Co6 mat
Dia chi: S6 25, ngd 955 duong Hong H, phuong Chuong D, quan Hoan K,
thanh phd Ha N.

- Nguoi c6 quyén loi nghia vu lién quan:

Chi Bao Thi H, sinh nam 1984 — Véng mat

Noi cu tra: Thon Nga Tr, x3 Huong L, huyén Hiép H, tinh Bic Gi.

- Nguoi dai dién theo iy quyén: Ong Chir Puc T, sinh nam 1975 —
Co6 mat
Dia chi: S6 25, ngd 955 duong Hong H, phuong Chuong D, quan Hoan K,
thanh ph6 Ha N.

NOI DUNG VU AN:
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Theo don khéi kién, cdc 1oi khai trong qud trinh gidi quyét vu dn va tai
phién toanguyén don trinh bay:

Do ¢6 nhu cau nhan chuyén nhuong quyén sir dung dat nén khi anh biét
anh Nguyén Vin D va chi Bao Thi H ¢6 dia chi tai thon Nga Tr, xd Huong L,
huyén Hi¢p H c6 nhu cau chuyen nhuong quyen su dung dat anh dd dén nha
anh D, chi H dit vAn d& mudn nhan chuyén nhuong quyén sir dung dét cia
anh D, chi H.

Sau khi anh D, chi H dong y chuyén nhugng cho anh thi anh d thoa
thuan vé viéc dat coc. Theo hop dong dit coc ngay 01/01/2021 gitra anh voi
Vo chong anh D, chi Hthoa thuén chuyén nhuong cho nhau mot phan thira dat
5O 411, to ban d6 s6 87 da dugc UBND huyén Hiép H cap glay ching nhan
quyen st dung dat véi dién tich chuyén nhuong 1a 111m?” trong tong s6 257,5
m’.

Theo hop dong c6 ndi dung “Hop dong dit coc mua ban nha dat” dé
ngay 01/01/2021 c6 ghi rd Bén ban (Bén A) 6ng Nguyén Vin D, sinh ngay
14/2/1985, CMND sb 121835014 ngay cap 07/02/2020, ba Pao Thi H, sinh
ngay 22/01/1984, CMND sb 122446221 ngay cap 06/03/2020, bén mua (Bén
B) 6ng Khong Vian Ch, sinh nim 1974, CMND s 121136099 ngay cap
25/10/1974; Bén lam chung 6ng Pang Thanh Hoa, CMND sb 121752626
ngay cap 11/6/2020.

Trong hop df)ng c6 ghi Bén A déng ¥ ban cho Bén B nha dit tai thira sb
411, toa ban do sb 87; dia chi thua dat tai thon Nga Tr, xa Huong L, huyén
Hi¢p H, tinh Bic Gi dién tich 111m*. Kém gidy ching nhén quyen QSH-
QSD dét sb BP 644094. Hai bén thoa thuan gia ban, chuyen nhuong so tién 1a
700.000.000 dong, s6 tién dat coc 1a 150.000.000 dong, s6 tién con lai 1a
550.000.000 dong; Thoi han dit coc 1a 45 ngay tir ngay 01/01/2021 dén ngay
15/02/2021.

Ngoai ra trong phan cam két chung ¢ diéu khoan phat coc “Bén A cam
két tai san trén thudc quyén so hitu ctia minh, ¢ ddy di cac gidy to lién quan
dé chimg minh bén A cam doan tai san nay khong dinh quy hoach, thua ké
gia dinh, khong c6 tranh chap voi bat ky co quan to chirc, ca nhén nao. Sau
khi hop dong duoc ky két, qua thoi han thoa thuan néu trén néu Bén A khong
ban, chuyen nhuong tai san dat coc cho Bén B thi Bén A phai bdi thuong cho
Bén B gép 5 lan s6 tién ma Bén B da dat coc cho Bén A, nguoc lai néu Bén B
khong tién hanh mua thi phai chiu mat sd tién d3 dat coc.

Khi dén thoi han thuc hién hop ddng dit coc thi anh di dén nha anh D,
chi H va nhiéu lan goi dién thoai dé yéu cau lam cac tha tuc chuyén nhuong
tuy nhién anh B, chi H khong thuc hién duoc chuyén nhuong trong thoi han
hai bén da dat ra trong hop dong dat coc. Ly do anh D, chi H dua ra la do
chua chuyén d6i dugc gidy ching nhan quyén st dung dat dé thuc hién hop
ddng.

Nay anh Ch cho ring bén A 13 bén vi pham nghia vu, anh Ch yéu cau
Toa an budc Bén A 1a anh D, chi H tra 150.000.000 déng dat coc da nhan va
750.000.000 dong tién phat coc theo cam két.
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Nguoi nguoi dai dién theo uy quyén ciia Nguyén don anh Nguyén Vin
D va nguoi c6 quyén loi nghia vu lién quan chi Dao Thi H trinh bay:

Bi don khong dong ¥ yéu cdu ctia nguyén don 13 do theo hop dong dit
coc mua ban nha dat dé ngay 31/12/2020 do bi don luu giit khong ghi phan
phat coc gip 05 lan nhu Hop ddng dit coc mua ban nha dit dé& ngay
01/01/2021 do nguyén don cung cap.

Hon nita trong thoi gian hai bén thoa thuan giao két dit coc bi don nhiéu
lan goi dién cho nguyén don dén dé tién hanh tach thira dat vi theo quy dinh
dinh cua phap luat ddi véi dién tich dét hai bén giao két hop dong 1a mot
phan cua dién tich bén bi don dugc cap gidy ching nhan quyén sir dung dat,
khi chuyen nhuong can phai tach thira va ding ky quyen su dung dat cho dién
tich dat tach thira méi thuc hién dugc thu tuc chuyén nhuwong quyén st dung
dat nhung nguyén don khong dén.

Cu thé vao cac ngay 17/01, 21/01, 25/01,26/01,27/01 nam 2021 va céac
ngay 01/2, 26/02/2021; 02/3,03/3,10/3,24/3/2021; 03/4/2021 6ng B da thyc
hién cac cudc goi tir s6 dién thoai 0964138261 ctia anh D tur mang Viettel dén
s6 dién thoai 098694318 1mang Viettel cia anh Ch. Tuy nhién anh Ch c6 lan
nghe dién thoai c6 1an khong nghe, khi nghe may chi noi 1a s& xuéng nhung
sau lai khong xudng.

Ngoai ra d6i voi Hop dong dé ngay 01/01/2021 do anh Ch cung cép
khong ding ndi dung thoa thuan dat coc ban dau nhu ban hop dong dat coc
ban dau nguyén don va bi don thoa thuan giao cho bi don giir. Tai Hop dong
dit coc ngay 01/01/2021 c6 ndi dung dién thém nodi dung phat coc va ghi
ngay thang ndm khong ding vi thyc té ngay giao két hop dong ban dau 1a
ngay 31/12/2020, gia chuyén nhugng ban dau 1a 600.000.000 dong, tuy nhién
hop dong nguyen don nop ghi la 700.000.000 ddng phat coc 05 lan gia tri dat
coc. Ngoai ra ddi v6i cung mot hop dong dit coc do nguyén don cung cap
cho Toa 4n déu dé ngay 01/01/2021 nhung ban phd to ndp khi khai kién va
guri bi don khong c6 chit ky ctia nguoi lam chimg 1a 6ng Pang Thanh Hoa,
tuy nhién ban gdc ndp tai Toa an khong 0 chtr ky cua o6ng Dang Thanh Hoa.

Do véy nguoi dai dién theo uy quyén cta nguyén don va ngudi co quyén
lo1 nghia vu lién quan xac dinh dbi véi hop ddng nguyén don cung cap la gia
tao va d6i tuong cua hop dong khong thé thyc hi¢n khi ky két hop dong dat
coc. Nay bi don khong dong v d6i vGi khoan tién phat coc nhu hop dong
nguyén don dua ra, chi ddng ¥ tra lai sb tién da nhan dit coc 1a 150.000.000
dong.

-Ngudi lam chung anh Pang Thanh Hoa c6 161 khai trinh bay: Do c6
mdi quan hé 1am an vé6i anh Ch. Ngay 01/01/2021 anh dugce anh Ch nho di
cung dén nha anh D, chi H dé mua dit. Sau khi hai bén thoa thuén viéc mua
ban, chuyén nhuong xong thi anh duoc anh Ch nho viét ho hop ddng dit coc.
Khi d6 anh D ¢6 dua cho anh xem Gidy chung nhan quyén sir dung dat dé
anh viét thong tin vao Hop ddng c6 ndi dung “Hop dong dat coc mua ban nha
dat”. Hai bén chi thoa thun 13 anh D, chi H chuyén nhwong mot phan thira
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dat. S tién dat coc 1a 150.000.000 dong. Anh B, chi H di nhan tién va ky
nhén tién & mit sau Hop ddng dit coc mau ban nha dt.

Theo hop ddng ddng nay thi hai bén co thoéa thuan vé thoi gian lam
hop ddng chuyén nhuong la 45 ngay va co6 thoa thuan néu bén chuyén
nhuong vi pham hop dong thi chiu phat gip 05 lan sd tién di nhan dat coc.
Sau d6 anh D, chi H ky vao Hop dong dat coc mua ban nha dat dé ngay
01/01/2021, anh Ch ky vao hop dong, anh khong ky vao hop dong dit coc
mua ban nhé dat véi tu cach nguoi 1am ching to Hop dong anh Chinh giit, con
t& hop dong dua cho P giit anh c6 ky tén.

Ngoai hop dong dé ngay 01/01/2021 thi theo yéu cau cia hai bén anh
c6 viét thém mot hop dong dit coc mua ban nha dat dé ngay 31/12/2020 véi
ndi dung tuwong tu hop dong ngay 01/01/2021. Tuy nhién c6 cic ndi dung
khac hop ddng dit coc mua ban nha dat dé ngay 01/01/2021 1a vé sb tién
chuyén nhuong thira dat 1a 600.000.000 dong theo hop ddng dit coc mua ban
nha dat d& ngay 31/12/2020, khong phai 700.000.000 dong nhu hop dong
ngay 01/01/2021 va khong c6 phat coc nhu Hop dong dit coc ngay
01/01/2021. Hop dong dé ngay 31/12/2020 duoc giao cho anh B giir, con hop
dong dit coc ngay 01/01/2021 anh Ch gir.

Anh x4c dinh hai Hop dong dit coc mua ban nha dat dé& ngay
31/12/2020 va Hop ddng dit coc mua ban nha dat d& ngay 01/01/2021 déu
duoc anh viét cung thoi diém 1a ngay 01/01/2021 khéng phai viét hai ngay
khéc nhau.

Tai phién toa so thAm nguyén don rat mot phan yéu cau khoi kién vé
yéu cau phat coc, nguyén don chi yéu cu phia bi don tra sd tién dd nhan dit
coc va phat coc béng gia tri ddt coc 1a 150.000.000 d@)ng.

Nguyén don thira nhan trong qua trinh hai bén thoa thuan chuyén
nhuong mot phén dién tich dat tai thira dat s 411, toa ban dd s6 87 Gidy
ching nhan quyén sur dung dat BI004209 do S& Tal nguyén va Moi truong
tinh Bic Gi cép ngay 27/9/2019. Tai thoi diém dat coc phia bi don cung cép
gidy ching nhén quyén st dung dat cho nguyén don va nguyén don cling xac
dinh muon nhén chuyen nhuong duoc dién dat nhu thoa thuan dit coc thi can
phai tach thira réi moi thyc hién duoc hop dong chuyén nhuong. Trong thoi
han ghi trong hop ddng dit coc thi nguyén don c6 goi dién cho bi don yéu
cau tach thira tuy nhién bi don khong thuc hién viéc tach thira. DSi v6i hai
hop ddng dit coc c6 ndi dung khac nhau vé ngdy, thang, nim nguyén don xac
nhan ddi véi “Hop ddng dit coc mua ban nha dat” dé ngay 31/12/2020 1a
Hop dong viét sau khi hai bén giao két hop ddng dit coc mua ban nha dat dé
ngay 01/01/2021. Ly do viét hop dong dé ngay 31/12/2020 1a do khi do6 bi
don néi mudn gidi thiéu dat cua nguoi khac cho nguyén don mua, viét gia tri
dat ré hon mua cua bi don va khong ghi phan phat coc dé khi c6 ngudi muon
ban dit thi bj don cin ctr vao Hop dong dat coc do dé thoa thuan gia ca, néu
mua dugc ré hon thi bi don dugc hudéng tién chénh léch.

Nguoi dai dién theo ty quyén cia bi don trinh bay: Dbi véi hop dong
dit coc phia bén bi don duoc giao cho 1a hop dong duy nhat bi don dugce
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nhan, theo phia bi don thi khi ky két hop ddng dat coc ¢ viét hai ban, tuy
nhién khi viét xong thi bi don khong xem k¥ va ky ca hai ban, sau khi ky két
xong thi nhan dugc ban ghi ngay 31/12/2020. Do d6 nay bi don xac dinh dbi
voi Hop dong phia nguyén don cung cap 1a do nguyén don da gia tao khi yéu
cau bi don ky két. Ngoai ra theo hop dong phia nguyén don cung cap tat ca
chir viét déu do nguoi bén phia nguyén don viét va co noi dung Kém gidy
chting nhan QSH-QSD dit s6 BP644094 la dung thuc té thira dat bi don co,
bi don khong co thura dat nao c6 gidy chimg nhan nhu v@y. Do vay bi don
khong dong ¥ yéu cau phat coc nhu nguyén don yéu cau.

V61 ndi vu an néu trén, tda 4n nhan dan huyén Hiép H da xu: Xac dinh
giao dich dan sy noi dung “Hop dong dat coc mua ban nha dat” dé ngay
31/12/2020 va “Hop dong dit coc mua ban nha dat” dé ngay 01/01/2021 vo
hiéu.

- Chap nhan mot phan yéu cau khoi kién cua nguyén don, budc 6ng
Nguyén Vin D, ba Dao Thi H phai hoan tra cho éng Khong Vin Ch s tién
150.000.000 dong;

- Khong chap nhan phan yéu cau ciia anh Khong Van Ch vé viéc budc
anh Nguyén Vin D, chi Pao Thi H phai chiu phat coc 150.000.000 dong.
Ngoai ra ban 4n con tuyén vé an phi, nghia vu Thi hanh 4n va quyén khang
cdo cho cac bén duong su.

Sau khi xét xtr xong thi ngay 11/10/2022 éng Khoéng Vin Ch 1am don
khang céo ban an sé 113/2022/DSST ngay 29/9/2022 cua Tda 4n nhan dan
huyén Hi¢p H.

Tai phién toa phuc thdm, nguyén don van giir nguyén yéu cau khoi kién
va no1 dung khang cao; cac bén duong sy khong cung cap, bd sung thém
dugc tai liéu, ching cir nao khac dé bao vé quyén loi ctia minh.

Dai dién Vién kiém sat nhan dan tinh Bic Gi phat biéu:

Vé viéc tuan thu phap luat trong sudt qua trinh giai quyét vu an cia
Tham phan, Hoi dong xét xu, thu ky phién toa da thuc hién ding quy dinh
cua phap luat.

Viéc chap hanh phéap luit cua nhitng nguoi tham gia t tung ké tir khi
thu 1y vu 4n cho dén trudc thoi diém Hoi dong xét xtr nghi an: Nguyén don;
Bi don chip hanh dang quy dinh phap luét.

V& noi dung:

- Can cit khoan 1 Piéu 308 cua Bo luat to tung dan su; Nghi quyét
326/2018/UBTVQH 14 vé an phi, 1& phi Toa an,

Xu: Khong chip nhan khang céo cua 6ng Khong Vian Ch, giit nguyén
ban 4n so tham da xir.

V& an phi: Do khang cédo khong duoc chdp nhan nén 6ng Chinh phai
chiu an phi theo quy dinh cta phép luat.

NHAN PINH CUA TOA AN:
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Sau khi nghién ctru cac tai liéu, ching ctr ¢6 trong hd so vu an va dugc
thim tra, tranh tung tai phién toa, két qua tranh luan va phat biéu cua Kiém
sat vién tai phién toa; Hoi dong xét xir xét thay:

Xét ndi dung khang céo cua 6ng Khong Vin Ch thi thay:

Theo céc tai liéu chimg c& 6ng Chinh giao ndp 1a “Hop dong dit coc
mua ban nha dat” dé ngay 01/01/2021 va “Hop dong dat coc mua ban nha
dat” dé ngay 31/12/2020 1a hai ban viét tay thé hién giita 6ng Chinh va vo
chong ong D, ba Huong co ky két thoa thuan viéc dit coc dé mua ban,
chuyén nhuong quyén sir dung dat Tai hai hop dong dat coc nay déu thé hién
viéc ong D, ba Huong c6 nhén s tién dit coc 1a 150.000.000 dong dé chuyen
nhuong mot phan thira dat s6 441, t0 ban dd s6 87 véi dién tich 111 m® theo
gidy chung nhan QSH-QSD dat sd BP644094 khong 10 la thua dat nao cua
ong D dugc cip gidy ching nhan quyen str dung dat. Mt khac tai phién toa
hom nay nguoi dai dién theo iy quyén cua bi don 6ng D xac dinh 6ng D
khong c6 thira dat nao duoc cip gidy ching nhan ghi trong hop dong, ong b
chi duogc cap gidy chung nhan quyén sir dung dt theo gidy chirng nhén sb CT
004209 cap ngay 27/9/2019 do So tai nguyén va mdi trudng tinh Bic Gi cp
mang tén Ong Nguyén Van D. Ngoai ra theo cac tai liéu chimg cur va 101 khai
do 6ng Chinh cung cép anh cling thira nhén tai thoi diém ky két hop dong dat
coc va sau thoi diém ky két hop ddng dit coc thi anh biét viéc ky két hop
ddng dit coc dé chuyén nhuong mot phan cua thira dat khi phan thira dit nay
chua duoc tach thira.

Hon nira theo quy dinh tai Diéu 168 Luat dét dai c6 quy dinh vé diéu
kién chuyen nhuong quyén st dung dat “Nguoi sir dung dat dwoc thuc hién
cdc quyen chuyén nhu’o’ng, cho thué, cho thué lai, ting cho, thé chap, gop von
quyén sir dung ddt khi c6 Gidy chimg nhédn. Poi véi truong hop chuyén doz
quyén sw dung daz‘ nong nghiép thi nguoi su dung dat dwoc thuc hién quyen
sau khi co quyet dinh glao dat, cho thué dat; truong hop nhdn thira ké quyén
sir dung dat thi nguoi s dung ddt dwoc thuc hién quyen khi co Glay chimg
nhdn hodc di diéu kién dé cap Glay chimg nhdn quyén sir dung dat, quyén so
hitu nha ¢ va tai san khdc gan lién véi dat”.

Mit khac theo khoan Diéu 79 Nghi dinh sb 43/2014/ND-CP ngay
15/5/2014 ciia Chinh phu quy dinh chi tiét thi hanh mot s6 dicu cia lut dat
dai co quy dinh “Truwong hop thuc hi¢n quyen ciia nguoi sir dung dat doi véi
mét phan thira dat thi nguoi sir dung dat dé nghi Vin phong dang ky dat dai
thwe hién do dac tach thira doi voi phan di¢n tich can thuc hi¢n quyén ciia
nguoi s dung dat trude khi ndp ho so thiee hién quyén ciia nguoi sir dung
dar”

Nhu vay Hoi dong xet xur xét thay viée ky két hop ddng dit coc mua
ban chuyen nhuong quyén st dung dét gitta ong Khong Van Ch va ong
Nguyen Vin D, ba Pao Thi H khéng tuan thu dung quy dinh vé diéu kién ky
hop ddng khi chua c6 ddi twong ciia hop ddng theo quy dinh tai Diéu 408 Bo
luat dan su.
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Do d6 giao dich dan sy ndi dung “Hop déng dat coc mua ban nha dat”
dé ngay 31/12/2020 va “Hop ddng dit coc mua ban nha dat” dé ngay
01/01/2021 vo hiéu.

Do hop dong dan sy vo hiéu do vy cac bén can tra cho nhau nhiing gi
d4 nhén theo quy dinh tai Diéu 131 B luat dan sy.

Tt nhiing cdn ci, nhan dinh trén toa an cép so tham da chép nhan mot
phan yéu cau khoi kién ctia 6ng Khong Van Ch va budc ong Nguyén Vin D,
ba Pao Thi H phai trd cho Ong Khong Van Ch sO tién da dat coc la
150.000.000 dong.Khong chip nhan phan yéu cau cua nguyén don vé viéc
budc bi don phai chiu phat coc s6 tién 150.000.000 dong la c6 can cu;

Do vay, khong c6 cin cir dé chap nhan khang céo ciia ong Chinh, can
gilt nguyén ban an so thim da xr.

V& an phi: Do khang cdo khong duoc chip nhin nén 6ng Chinh phai chiu
300.000 ddng an phi DSPT (x4c nhan 6ng Khdng Vian Ch di nop da an phi
phuc thim theo bién lai thu sb 0008346 ngay 12/10/2022 cua Chi cuc
THADS huyén Hiép H).

Vi cac leé trén,

QUYET DPINH:

- Ap dung: khoan 1 Diéu 308, Diéu 148cta Bo luat tb tung dan
su; Pidu 26 Nghi quyét sé 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 ciua Uy
ban thuong vu Qudc hoi vé mire thi mién, giam, thu ndp, quan 1y va st dung
an phi va I¢ phi toa an.

Xtr:Khong chip nhan khang cdo cia 6ng Khéng Van Ch; gitr nguyén

ban 4n dan su so tham sb 113/2022/DSST ngay 29/9/2022 cua Tda an nhan
dan huyén Hiép H.
Vé 4n phi:ong Khong Vin Ch phai chiu 300.000 dong 4n phi DSPT (x4c nhén
ong Khdng Vin Ch di nop du an phi phuc thim theo bién lai thu sb 0008346
ngay 12/10/2022 ctua Chi cuc THADS huyén Hiép H).

An xtr phuc tham c6 hiéu luc phap luat ké tir ngdy tuyén an./.

Noi nhdn: . TM. HOI DONG XET XU PHUC THAM
- VKSND tinh B51_C Gi; THAM PHAN CHU TOA PHIEN TOA
- TAND huyén Hi¢p Hoa;

- CCTHADS huyén Hiép Hoa;
- Cac duong sy;
- Luu HSVA - VP

Ping Vin Quyét









