TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
TINH BAC GIANG Poc lap - Tw do - Hanh phiic

Ban an sb: 228/2024/DS- PT
Ngay: 21/11/2024
V/v Tranh chap hop déng dit coc

NHAN DANH
NUGC CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN TINH BAC GIANG

Thanh phén héi dong xét xit phiic thim géom cé:

Tham phan- chu toa phién toa: Ba Triéu Thi Luyén.

Cac tham phan: Ba Nguyén Thi Huong Giang, 6ng Nguyén Viét Hing

Thir ky phién toa: Ba Tran Thi Ngoc Anh— Thu ky Toa 4n nhan dan tinh
Bac Giang.

Dai dién Vién kiém sdt nhédn dan tinh Bic Giang: Ong Luong That Tung
— Kiém sat vién.

Trong ngay 21/11/2024 tai tru s& Toa an nhan dan tinh Biac Giang xét xtr
phiic tham cong khai vu andan swthu 1y s6 165/2024/TLPT-DS ngay
14/10/2024 vé viéc “Tranh chép hop df‘)ng dat coc”.

Do ban an dan su so tham so 60/2024/DS-ST ngay 30 thang 7 nim 2024
cua Toa an nhan dan huyén Hiép Hoa, tinh Bac Giang bi khang céo.

Theo Quyét dinh dwa vu 4n ra xét xir phic tham s6 229/2024/QD-PT ngay
17/10/2024 Quyét dinh hodn phién toa sd 369/2024/QD-PT ngay 01/11/20224
gifra:

Nguyén don: Ong Nguyén Vian K, sinh nam 1969 (ving mit)

Dia chi: Thon H, xa H, huyén H, tinh Bic Giang.

Nguwoi dai dién theo uy quyén ciia éng Nguyén Van K: Anh Tran Vian T,
sinh ndm 1983 (c6 mat)

Dia chi: Thon G, xa H, huyén H, tinh Bac Giang.

Bi don: Anh Nguyén Vin P, sinh nam 1984 (c6 mit)

Dia chi: Thon T, xa T, huyén H, tinh Bic Giang.

* Nouwoi khang cdo: Ong Nguyén Vian K — 1a nguyén don (ving mit)

NOI DUNG VU AN:

Theo bén an dan sw so tham, tai liéu ¢é trong ho so, vu an cé néi dung nhir sau:
Nguyén don éng Nguyén Van K trinh bay: Anh Nguyén Vin P la nguoi tring
dau gia 16 dat LK1, khu dan cu xt dong C, thon G, xd H, huyén H, tinh Bac
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Giang. Ngay 15/7/2023, 6ng va anh Nguyén Vin P ky két hop dong dit coc vé
viéc chuyén nhuong quyén str dung dat va tai san gan lién véi dat doi véi 16 dat
LK1 anh P tring dau gia néu trén.

Ong va anh P thoa thuan gia trilo dat la gia anh P tring dau gia
(1.039.000.000d6ng) cong 50.000.000ddng (goi 1a tién cénh) tong la
1.089.000.000d6ng va o6ng phai thanh toan trudc cho anh P s6 tién anh P dat
trude dé tham gia dau gia la 124.656.000 dong va 50.000.000d6ng. Tong so tién
ong phai thanh toan cho anh P 1a 174.656.000 dong,ong di thanh toan du so tién
nay. Hai bén c6 ky hop dong uy quyén di nop tién nhung khong thoa thuan dung
tién ciia 6ng di ndp va anh P cling khong dua tién cho ong dé di ndp.

Do khong thuc hién nghia vu ndp tién dau gia dat nén UBND huyén H, tinh Bac
Giang di huy két qua dau gia cua anh P cho 1én hop dong chuyen nhuong quyén
st dung dat va tai san gén lién vGi dat khong thé thuc hién duoc.

Vi vay, 6ng khéi kién yéu cau Toa an: Tuyén hop dong dat coc chuyén nhuong
quyén st dung dat ngay 15/7/2023 giira 6ng v6i anh Nguyén Van P 1a vo hiéu,
budc anh P phai tra lai dng so tién 1a 174.565.000 dong.

Can ctr xac dinh hop d(:‘)ng vO hiéu 12 tai thoi diém ky hop d@‘mg dat coc phia bi
don chua duoc cap gidy ching nhan quyén sir dung dat 1a vi pham quy dinh diéu
kién chuyén nhuong tai Diéu 186 Luat dat dai. Tai thoi diém ky hop déng dat
coc bi don khong du diéu kién chuyén nhuong, bi don chua cé dat nén doi twong
cua hop d("‘)ng khong thé thuc hién duoc 1a vi pham quy dinh tai Piéu 408 Bo
luat dan su. Can ctr vao Diéu 131 Bo luat dan su vé giai quyét hau qua cua hop
df‘)ng vo hiéu budc anh P tra lai s6 tién 174.656.000 df‘)ng. Viéc ky hop df‘mg dat
coc thi nghia vu nop tién 1a cia o6ng P, khong phai cua déng K. Hop dong uy
quyén gifta hai bén la doc 1ap v6i hop dong dat coc da ky. Trong hop dong uy
quyén khong noi rd sir dung tién cua dng K dé nop tién tring dau gia.

Bi don anh Nguyén Vén P trinh bay:

Anh 1am nghé tr do va c6 nhu cau mua dat dé ¢. Ngay 15/7/2023, anh c6 tham
gia dau gia dé mua dat & trong phién dau gia quyén st dung dat ¢ tai khu dan cu
xtr dong C, thon G, xa H, huyén H, tinh Bac Giang. Trudc khi tham gia dau gia
anh phai nop coc vao nha nuéc dai dién 1a Cong ty D t0 chitc dau gia la:
124.656.000 dong va 500.000 dong tien ho so. Qua trinh tham gia dau gia anh
da dau gia trung 16 s6 03 LKO1 c¢6 dién tich 103,88m? tai khu dan cu xtt dong C,
thon G, xa H, huyén H, tinh Bic Giang véi gia trang 1a: 1.039.000.000d6ng.

Sau khi cong bo két qua tring dau gia thi dng Nguyén Vin K biét anh tring 16
dat trén nén co6 gip va dé nghi véi anh 1a mudén mua lai thira dat 1a 16 s6 03
LKO1 co dién tich 103,88m? tai khu dan cu xtt dong C, thon G, xa H, huyén H,
tinh Bac giang. Do dat trang dau gia nén chua cé s6 do nén anh d3 ndi 16 véi
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ong K 1a Iic nao cé s6 do thi mua nhung 6ng K muén mua luon va 2 bén da thoa
thuan 1a dit coc va thanh toan tién kénh tic 1a tién 13i cua anh duoc, con lai anh
s& iy quyén cho ong K di nop tién, cap so, khi nao co6 so thi tién hanh giao dich,
ong K dong y va cling mua 2 16 tiép theo cuia nguoi khac nhu thé. Tiép theo hai
bén thoa thuan vé gia mua va phuong thirc thanh toan cu thé nhu sau:

Pau tién hai bén giao uwdc voi nhau bang Hop dong dat coc ngay 15/07/2023,
trong hop dong dit coc co noi rd sb tién ban: 1.089.000.000 dong; dng K dat
coc: 100.000.000 dong; khi nhan quyét dinh tring dau gia cia UBND huyén ong
K ¢6 trach nhiém thanh toan sd tién con thiéu cua tién coc nha nudc va tién kénh
so v&i gia dau cu thé: (124.656.000dong + 50.000.000d6ng — 100.000.000 dong
da coc = 74.656.000d). Sau do6 ong K co6 trach nhiém vao tién theo tién d6 nha
nude theo Quyét dinh tring dau gia.

Sau khi nhan quyét dinh tring dau gia, ngay 21/07/2023 anh cung ong K dén
UBND x2 H dé lam hop dong Uy quyeén, ndi dung cia Hop dong Uy quyen la:
Ong K thay mit anh ndp tién trang dau gia thira dat néu trén va lam tit ca cac
thu tuc lién quan dén viéc nop tién vao ngan sach nha nuéc theo quy dinh; ndp
ho so cap gidy chimg nhan quyén st dung dat; lam xong hop dong Uy quyén
anh d3 ban giao toan bd ho so trang dau gia gom: Quyét dinh tring dau gia,
thong bao nop thué, thong bao ndp tién cho 6ng K va nhan so tién con thiéu cia
ong K 1a: 74.656.000d6ng (tong so6 tién da nhan cia ong K 1a: 174.656.000d6ng
trong d6 c6 124.656.000d0ng anh d3 ndp tién coc vao nha nuéc). Tiép theo hai
bén c6 giao két véi nhau sau khi ong K ndp tién va xin cap giay chimg nhan 16
dat néu trén xong thi 2 bén s& dén UBND x3 H tién hanh lam thu tuc sang tén
giay chung nhan cho 6ng K.

Sau thoi gian trén thi thoang anh c6 gip 6ng K va déu nhac 6ng K di nop tién va
lam thu tuc cap Giay chung nhan theo hop dong Uy Quyén, ong K dong v va
khong c¢6 ¥ kién gi thém. Do anh c6 nhiéu viéc ca nhan cong véi viée anh da
nhac nhé va Uy quyén hét cho ong K thay mat anh di ndp tién va xin cap Gidy
chitng nhan quyén sir hitu dat va anh duoc biét ong K cling mua thém 02 thira
dat 1a 16 so 01 va 16 s6 02 canh 16 ctia anh. Anh nghi 6ng K 1a nguoi hieu biét
luat phap, hiéu biét quy trinh cap gidy chirng nhan nén anh rat yén tam la 6ng K
s& di nop tién theo quy dinh cia co quan nha nuéc. Sau d6 anh ciing khong nhé
viéc nay nira.

Sau khi hét 120 ngay han nodp tién vao co quan nha nudc, dng K méi lién hé véi
anh noi 1a ca 3 16 dat 6ng K mua déu chua ndp tién va dé nghi anh xin gia han
cho dng K vé thtra dat cia anh tring xem duoc khong, anh rat bat ngd, da nhanh
chong lién hé véi co quan nha nuéc vé viée trén va xin gia han ndp tién nhung
khong duoc. Anh c6 lién hé véi dong K vé viéc nay 6ng K van bao dang xin gia
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han ndp tién. Gan day anh méi nhan duoc thong bao huy két qua tring dau gia
cua co quan nha nuéce vé 16 s6 03 LKO1 ¢o dién tich 103,88m? tai khu dan cu x
dong C, thon G, xa H, huyén H, tinh Bac Giang, trudc d6 anh khong nhan duoc
bat ky thong bao nao tir phia co quan nha nude. Sau khi nhan quyét dinh huy két
qua dau gia anh co6 thong bao cho 6ng K thi dng K khong c6 ¥ kién gi thém.
Tir d6 dén nay ong K khong néi gi véi anh va dén ngay 19/03/2024 anh nhéan
duoc thong bao tir Toa an nhan dan huyén Hiép Hoa vé viéc ong K c6 khoi kién
anh yéu cau tuyén bo hop dong dit coc giira anh va 6ng K ngay 15/7/2023 vo
hiéu va yéu cau anh phai tra so tién 174.565.000 dong.
Anh khong dong v véi yéu cau khoi kién cua 6ng Neguyén Vian K vi anh xéc
dinh anh khong lam gi sai so v6i hop dong dit coc, hop dong dit coc chi 1a giao
ket dé ong K di nop tién va sau d6 tién hanh chuyén nhuong. Anh va ong K mua
ban 1a c6 thoa thuan véi nhau rd rang. Anh da lam Hop dong Uy quyén toan bo
cho 6ng K di ndp tién va lam thu tuc cap Giay chimg nhan, ciing nhiéu lan doén
doc nhic nhé 6ng K di ndp tien. Ban than 6ng K 1a ngudi hiéu biét xa hoi, ong K
mua mot lac 3 16 dat déu khong ndp tién, thoi gian nha nude cho ndp tién kéo
dai 120 ngay, suodt thoi gian 120 ngay d6 ong K khong lién hé véi anh vé viéc
khong mua dat nita hoic trinh bay bat ky kho khin vuéng mic gi. Anh ciing
dang dit ra cau hdi tai sao ong K mua mot lac 3 16 dat trén ciia 3 nguoi khac
nhau, nhan Hop dong Uy quyén, cam toan bd hod so di ndp tién dé cap gidy
chiing nhan nhung ca 3 16 dat déu khong tién hanh nop tién, khong thong bao
cho bén ban.
V6i noi dung néu trén, Ban 4n dan su so tham s6 60/2024/DS-ST ngay
30/7/2024 cua Toa an nhan dan huyén Hiép Hoa da quyét dinh:

Can cit khoan 3 Dicu 26; diém a khoan 1 Dicu 35; khoan 1 Bicu 39; bicu
147; Biéu 217; Diéu 227; Piéu 228; biéu 271; Biéu 273 Bo luat to tung dan su ;

Can ctr cac Dieu 120; DBicu 408 Bo luat Dén su ;

Can cu Diéu 26 Nghi quyét s6 326/NQ — UBTVQH14 ngay 30/12/2016
cua Uy ban thuong vu Quoc hoi vé an phi, 1é phi Toa an. Xir

- Khong chap nhan yéu cau khai kién cia nguyén don 6ng Nguyén Vian K
vé viéc yéu cau tuyén bo hop dong dat coc ky ngay 15/7/2023 giirta 6ng Nguyén
Vian K va anh Nguyén Vin P c¢6 noi dung dit coc mua ban thira dat s6 03LKO1
tai khu dan cu C, thon G, xa H, huyén H, tinh Bic Giang la v6 hiéu.

- Khong chap nhan yéu cau khéi kién cia nguyén don ong Nguyén Vin K
vé viéc budc anh Nguyén Vin P phai tra cho 6ng K s6 tién 174.656.000 dong.

- Vé an phi: Ong Nguyén Vin K phai chiu 300.000 dong an phi vé viéc yéu
cau tuyén bo hop dong dit coc vo hiéu va 8.732.280 dong tién an phi d6i véi
yéu cau tra tién nhung khong duoc chdp nhan. Ong K duoc trir vao s tién
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4.364.000 dong da nop tai bién lai thu tam tng an phi, 1& phi Toa an s6 0003824
ngay 18/3/2024 cua Chi cuc thi hanh an dan suw huyén Hiép Hoa, tinh Bic Giang.
Ngoai ra ban 4n con tuyén vé quyén khang céo cho cac bén duong su.

Sau khi xét xir so tham, ngay 06/8/2024 nguyén don 6ng Nguyén Van K
ndp don khang cao, ndi dung khang cdo dé nghi stra ban 4n so tham, chap nhan
toan bd yéu cau khoi kién cua 6ng K.

Tai phién toa phiic tham:

Nguoi dai dién theo iy quyén cta nguyén don trinh bay: Ong K giit nguyén
yéu cau khoi kién, yéu cau khang cdo dé nghi stra ban an so tham, chap nhan
toan bo yéu cau khai kién cua ong K. Theo thoéa thuan tai Hop déng dat coc thi
ong K da ndp tién coc, nop tién kénh cho anh P con tién vao nha nuée chua nop
vi nghia vu nop tién la cia 6ng P, khong phai cia ong K. trong hop dong uy
quyén khong noi 1o st dung tién cua dng K dé nop tién tring dau gia. Do anh P
vi pham nghia vu khong ndp tién tring dau gia vao nha nudc theo thoéa thuan
tai Diéu 4 hop déng dat coc nén phai huy hop déng dat coc va tra lai tién coc
cho ong K.

Bi don - anh P trinh bay: Sau khi ky hop dong dit coc, anh d3 giao toan bod
ho so trang dau gia cho 6ng K gom quyét dinh trung dau gia dat, thong bao nop
thué, thong bao nop tién cho 6ng K, sau d6 ngay 21/7/2023 anh cung 6ng K dén
UBND x3 H dé lam hop dong iy quyén.Theo hop dong dit coc hai bén da ky
thoa thuan dng K 1a ngudi ¢6 trach nhiém ndp tién vao nha nudc. Viée 6ng K
khong ndp tién vao nha nudc dan dén bi huy két qua tring dau gia, mat so tién
coc d3 ndp vao nha nudc 1a 16i do 6ng K.

Pai dién Vién kiém sat nhan dan tinh Bac Giang phat biéu quan diém:

- V& viéc chap hanh phap luat trong qua trinh giai quyét vu an & Toa an cap
phtic tham: Thanh vién Hoi dong xét xtr va Thu ky phién toa da thuc hién day
du va ding céac thu tuc theo quy dinh cia Bo luat T6 tung dan su. Nhitng nguoi
tham gia t6 tung chap hanh nodi quy phién toa va thuc hién day du quyén, nghia
vu cia minh khi tham gia t6 tung.

- Vé viéc giai quyét vu an: Sau khi danh gia loi trinh bay cua cac duong su,
cac tai liéu, ching ¢t va phan tich nhiing tinh tiét cia vu an, Kiém sat vién xac
dinh Toa an cap so tham xir khong chap nhan yéu cau khéi kién ciia nguyén don
la ¢6 can ctr. Do vay, de nghi Ho1 df‘mg xét xu ap dung khoan 1 DPiéu 308 BO luat
T6 tung dan su, khong chap nhan khang co ctia 6ng Nguyén Vin K, giit nguyén
ban 4n dan su so tham cua Toa an nhan huyén Hiép Hoa.

+ V& an phi dan su phuc tham: Ong Nguyén Vin K phai chiu 300.000d6ng
an phi dan su phtic tham theo quy dinh phap luat.

NHAN PINH CUA TOA AN:



Sau khi nghién ctru cac tai li€u c6 trong ho so vu an duoc tham tra tai
phién toa va cin ctr vao két qua tranh luan tai phién toa, Hoi dong xét xir nhan
dinh:

[1] Vé tinh hop phap ciia don khang céo: Pon khang cdo cta dng Nguyén
Van K lam trong thot han, theo dung quy dinh tai Piéu 272, Piéu 273 Bo luat
Té tung dan su nén la don khang cao hop 1€. Hoi df‘)ng XEt XU chép nhan xem xét
giai quyét don khang cao theo trinh tu phic tham.

[2] Vé su vang mit cua cac duong su tai phién toa: Nguyén don ving mit
tai phién toa nhung co6 ngudi dai dién theo uly quyén tham gia phién toa. Toa an
tién hanh xét xtt Véng mit ho 1a ¢6 cin ctt theo Diéu 296 Bo luat TH tung dan su.

[3] Xét ndi dung khang céo cia nguyén don ong Nguyén Van K, Hoi dong
xét xr thay:

Theo trinh bay cia cac duong su, tai liéu thu thap dwoc thé hién ngay
15/7/2023 gitta anh Nguyén Vin P (Bén A) va dong Nguyén Vian K (Bén B) ky
hop dong dit coc vé viéc chuyén nhuong quyén sit dung dat va tai san gan lién
voi dat 1a 16 dat s6 03 LKO1 tai khu dan cu C, thon G, x3 H, huyén H, tinh Béc
Giang (16 dat s6 03 LKO1 do anh Nguyén Vin P tring dau gia ngay 15/7/2023).
Tai thoi diem ky hop dong dit coc, 16 dat méi duoc cong nhan két qua tring dau
gia, chua duoc cap gidy ching nhan quyén st dung dat.

Theo quy dinh tai Piéu 328 B6 luat Dan su thi “Ddr coc la viéc mot bén
giao cho bén kia mét khoan tien hodc kim khi quy, da quy hodc vat cé gid tri
khéc (sau day goi chung la tai san ddt coc) trong mét thoi han dé dam bao giao
két hodc thire hién hop dong”. Qua trinh giai quyét va tai phién toa so tham,
phién toa phuc tham cac dwong su déu trinh bay viéc ky hop dong dit coc muc
dich dam bao cho hai bén ky két thuc hién hop dong chuyén nhuong quyén st
dung dat cho nhau, khong phai 1a hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat.
Do vay, ¥ kién ctiia nguyén don cho rang tai thoi diém ky hop dong dat coc doi
tuong cua hop dong khong co, bi don chua duoc cap gidy chimg nhan quyén st
dung dat nén vi pham quy dinh diéu kién chuyén nhuong tai DPiéu 186 Luat dat
dai, Diéu 408 Bo luat dan la khong c6 can cir.

Tai hop dong dat coc ngay 15/7/2023 giita nguyén don va bi don thoa
thuan phia nguyén don (bén B) c6 trach nhiém “ Vao tién coc va tién kénh cho
bén A va nha nuée. Vao tién theo thoi han ciia nha nwée khi ¢6 quyét dinh tring
dau gida vao tién coc va tién kénh”. Tai phién toa phiic tham nguoi dai dién theo
Uy quyén cua ong K trinh bay éng K di thuc hién viéc ndp tién coc, ndp tién
kénh con khoan tién ndp vao nha nuéc (tién dat) dng K khong cé nghia vu ndp,
vi d6 1a nghia vu cia anh P. Tai Hop dong Uy quyén ngay 21/7/2023 c6 ghi nhan
ndi dung théa thuan cia bi don -anh P (bén iy quyén) cho nguyén don- 6ng K
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(bén nhan dy quyén) “uy quyén cho nguyén don ndp tién trung dau gia thira dat
trén va lam tat ca cac thi tuc lién quan dén viéc nép tién vao ngan sach nha
nueée theo quy dinh”. Cac bén co day du nang luc phap luat dan su, ky hop dong
dit coc, hop dong uy quyén hoan toan tu nguyén, khong bi ép budc, khong vi
pham diéu cam phéap luat, hop dong Gy quyén duoc Uy ban nhan dan xa H
chung thuc. Nhu vay, theo théa thuan tai Hop dong uy quyén thi trich nhiém
ndp tiép so tién con thiéu theo két qua tring dau gia la thudc trach nhiém cua
phia nguyén don (6ng K).Viéc 6ng K khong nop tién tring dau gia 1a vi pham
nghia vu theo thoa thuén tai Hop dong dit coc, hop dong uy quyén. Do vay, viéc
ong K khot kién yéu cau tuyén hop df‘)ng dat coc vo hiéu, budc anh P tra lai tién
coc 1a khong c6 can cir theo Diéu 117, Diéu 328, Diéu 408 Bo luat Dan su. Tai
cap phuc tham nguyén don khong cung cap thém tai liéu chimg cir nao khac nén
Hoi dong xét xir khong c6 can cir chap nhan khang céo cia nguyén don, can gii
nguyén ban an so thAm nhu dé nghi cua dai dién Vién kiém sat nhan dan tinh
Bic Giang.

[4] V& an phi dan sy phuc thdm: Ong Nguyén Vian K phai chiu
300.000dong an phi dan su phtic tham theo quy dinh tai khoan 1 Diéu 148 Bo
luat T6 tung dan su; khoan 1 Diéu 29 Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH14
ngay 30/12/2016 cta Uy ban thuong vu Quoc hdi quy dinh vé mirc thu, mién,
giam, thu, ndp, quan 1y va st dung an phi va 1€ phi Toa an.

Vi cac lé trén;

QUYET PINH:

1.Can c& khoan 1 Piéu 308 Bo luat To tung dan su, khong chép nhan
khang cdo cua ong Nguyén Vin K, gilt nguyén ban 4n dan su so tham so
60/2024/DS-ST ngay 30/7/2024 cua Toa an nhan dan huyén Hiép Hoa, tinh Bic
Giang.

2. V& an phi dan su phic tham: Can ct khoan 1 Diéu 148 Bo luat T6 tung
dan su; khoan 1 Diéu 29 Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016
cia Uy ban thuong vu Qubc hodi quy dinh vé mirc thu, mién, giam, thu, nop,
quan 1y va st dung an phi va 1& phi Toa an: Ong Nguyén Vian K phai chiu
300.000 dong an phi dan sy phic tham nhung dugc trir vao so6 tién tam Ung an
phi d3 nop theo bién lai s6 0004090 ngay 08/8/2024 tai Chi cuc Thi hanh 4n dan
su huyén Hiép Hoa, tinh Bic Giang. Xac nhan 6ng Nguyén Vin K di nop du an
phi dan su phiic tham.

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

Noi nhén: TM. HOI PONG XET XU PHUC THAM
-VKSND tinh Béc Giang; Tham phan - Chii toa phién toa
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-Toa an nhan dan huyén Hiép Hoa;
-Chi cuc THADS huyén Hiép Hoa;
-Cac duong su;
-Luu HS; VP
Triéu Thi Luyén



