TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
THANH PHO HAI PHONG Poc 1ap - Tu do - Hanh phiic

Ban an s6: 04/2022/DS-PT
Ngay 18-01-2022
V/v tranh chép hop dong dit coc

NHAN DANH
NUGC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN THANH PHO HAI PHONG

- Thanh phéin Hpi dong xét xir phiic thdm géom c6:

Tham phan - Chii toa phién toa: Ba Tran Minh Phuong
Cdc Tham phan: Ba Bui Thi Thu Hang
Ong Nguyén Qudc Phuong

- Thu ky phién toa: Ong Nguyén Van Han - Thu ky Toa an nhan dan thanh
phé Hai Phong.

- Pai dién Vién Kiém sdt nhin din thanh phé Hdii Phong tham gia phién
tdoa: Ong Ha Vian Dén - Kiém sat vién.

Ngay 18 thang 01 nam 2022, tai try s& Toa 4n nhan dan thanh phd Hai Phong
xét xtr phiic tham coéng khai vu an thy 1y s6 84/2021/TLPT-DS ngay 18 thang 11
niam 2021 vé tranh chap hop dong dit coc.

Do Ban an Dan sy so tham s 37/2021/DS-ST ngay 29 thang 9 nim 2021
ctia Toa 4n nhan dan huyén Q, thanh phd Hai Phong bi khang céo.

Theo Quyét dinh dua vu an ra xét xt phuc tham s 477/2021/QD-PT ngay
03 thang 12 nim 2021 va Quyét dinh hoan phién toa phiic tham sé 373/2021/QD-
PT ngay 22 thang 12 nam 2021, gitra cac duong su:

- Nguyén don: Ong Lé Ngoc D, sinh nam 1969 va ba Bui Thi T, sinh nim
1970; ciing noi cu tri: S6 4 Khu Venice 16, KPT VI, phuong TL, quan HB, thanh
phé Hai Phong; déu vang mat;

Nguoi dai dién hop phdap cia nguyén don: Ong Dinh Hitu C, sinh nim
1993; noi BPKHKTT: Thén 13 xa HH, thi x4 Q, tinh Quang Ninh (theo Hop dong
uy quyén ngay 21/6/2021); noi ¢ hién nay: S6 16 dudong F, phuong B, quan HB,
thanh phd Hai Phong; c6 mat;



Ngueoi bao vé quyén va loi ich hop phdp ciia nguyén don: Ong Nguyén Vin
T — Luéat su Cong ty luat TNHH MTV Athudc Poan luat su thanh phé Hai Phong;
vang mat (dé nghi xét xir vang mat);

- Bi don: Ba Bui Thi H, sinh nam 1973; noi PKHKTT: Thon B 1, xa T,
huyén Q, thanh phd Hai Phong; noi ¢ hién nay: Thén TS, xom T, xa T, huyén Q,
thanh phd Hai Phong; c6 mat;

- Nguoi lam chimg: Ba Vit Thi O, sinh nam 1964; noi cu tra: S6 86 Bach
Pang, thi tran ND, huyén Q, thanh phd Hai Phong; c6 mit.

- Nguoi khang cdo: Ong Lé Ngoc D va ba Bui Thi H 1a nguyén don.
NOI DUNG VU AN:

Theo don khoi kién nhdn ngay 24/5/2021; Pon khéi kién bo sung ngdy
18/6/2021; ban tir khai va qud trinh gidi quyét vy én tai toa dn cdp so tham, nguyén
don éng Lé Ngoc D va ba Bii Thi T thong nhat trinh bay:

Pau nim 2021 do ¢6 nhu cdu mua nha va qua gidi thiéu cta ban bé nén ong
D biét ba H c6 nhu cau chuyén nhuwong dat va tai san gan lién véi dat 1a can nha 03
tang da On thién phan tho, xay trén dién tich dat 75,0m? nim trong Du 4n khu d6
thi Centa city Hai Phong; dia chi: Khu cong nghiép Vsip Hai Phong. Ba H dua ra
gia 1 2.850.000.000 dong. Ngay 26/02/2021, éng D da ky Hop dong dit coc vé
viéc chuyén nhuong quyén sir dung dat va tai san gan lién trén dat co kém ha ting
v6i ba H. Khi ky két hop dong c6 su ching kién ciia anh Nguyén Hung S (sinh nam
1996; dia chi: S6 189B Lé Lai, phudng Méay Chai, quan Ngo Quyén, thanh phd Hai
Phong). Theo d6, ong D, ba T da dit coc cho ba H sé tién 12 100.000.000 dong. S&
tién nay 6ng D da giao du cho ba H. Hai bén thoa thuan, trong thoi han 10 ngay ké
tir ngay 26/02/2021, hai bén s& tién hanh ky két Hop dong chuyén nhugng quyén
str dung dat va tai san gin lién v6i dat. Tuy nhién, trong thoi han 10 ngay ké tir
ngay 26/02/2021, vo chdng éng D di yéu cau ba H ky két Hop déng chuyén nhuong
quyén str dung dat va tai san gan lién voi dét thi ba H khong thue hién. Ong D tim
hiéu méi biét can nha thuce té khong dung vé6i can nha ba H giéi thiéu mo ta cho vo
chong 6ng D. Ngay sau khi biét diéu nay, vo chong ong D d nhiéu 1an lién hé, yéu
cau ba H tra lai s6 tién da dat coc nhung ba H khéng tra. Viéc ba H khdng thuc hién
viéc ky hop ddng chuyén nhuong quyén str dung dat va tai san gan lién v6i dat cho
vo chdng 6ng D 1a vi pham thoa thuén trong hop dong va vi pham quy dinh cua
luat. Vi vdy, dé bao vé quyén va loi ich hop phap cta minh, vo chong ong D khoi
Kién yéu cAu Toa 4n budc ba Bui Thi H phai tra lai cho vog chéng ong D s tién dat
coc 1a 100.000.000 ddng va sb tién phat coc 1a 100.000.000 dong; téng cong:
200.000.000 dong.



Tai Ban tw khai ngay 06 thang 7 nam 2021 va qud trinh gidi quyét vu an tai
Toa dn cdp so tham, ba Bii Thi H trinh bay:

Ba H duogc quyén str dung dién tich dat 75,0m? va so hitu tai san gan lién voi
dat 1a ngdi nha 03 ting On thién phan tho tai khu do thi Centa City, thudc khu cong
nghiép Vsip Hai Phong. Do ¢6 nhu cau chuyén nhugng va dugc ban bé gidi thiéu
6ng D c6 nhu cau mua nén ba H va ong D thdng nhat gia chuyén nhuong dong thoi
ky Hop dong dit coc ngay 26/02/2021 dang nhu 6ng D da trinh bay. Ba H da nhan
s6 tién dat coc 1a 100.000.000 dong. Sau khi ky Hop dong dit coc, ba H chil dong
goi cho ong D tiép tuc thuc hién thoa thuan tai hop dong dit coc 12 tién hanh thu
tuc ky hop dong chuyén nhuong nhung 6ng D nhiéu lan khat cham lai. Ba H da
chd 6ng D gan hai thang nhung 6ng D ciing khong lién lac v6i ba H. Nhu vay, ong
D da vi pham thoa thuan tai diém 3.1 khoan 3 Diéu 4 cua Hop déng dat coc ngay
26/02/2021 nén 6ng D sé& chiu mat so tién dit coc. Ba H khong chip nhan yéu cau
khoi kién cta vo chong 6ng D.

Vé6i ndi dung nhu trén, tai Ban 4n Dan su so tham s6 37/2021/DS-ST ngay
29/9/2021, Tda &4n nhan dan huyén Q, thanh phd Hai Phong da can ctr cac Diéu
116, 117, 118, 119, Piéu 328 cua Bo luat Dan sy va Nghi quyét sd
326/2016/UBTVQH 14, tuyén xi: Khong chap nhan yéu cau khai kién ctia nguyén
don — 6ng D, ba T vé viéc budc ba H phai tra sé tién dit coc 13 100.000.000 dong
va sd tién phat coc 13 100.000.000 dong.

Ngoai ra, ban an so thim con quyét dinh vé an phi; tuyén quyén khang co
d6i voi cac duong su.

Sau khi xét xir so tham, ngay 12/10/2021, nguyén don — 6ng D, ba T khang
c4o toan bo ndi dung ban an so tham dé nghi Toa an cap phiic thim xét xtr chap nhan
yéu cau khoi kién ctia nguyén don.

Tai phién toa phuc tham:

Nguyén don giir nguyén yéu cau khoi kién va noi dung khang co, dé nghi
Hoi dong xét xir chdp nhan yéu cau khoi kién va ndi dung khang céo cta nguyén
don.

Bi don — ba H nhét tri véi quyét dinh cua ban an so tham, dé nghi Ho1 déng
xét xtr khong chip nhan khang cdo ctia nguyén don.

Pai dién Vién Kiém sat nhan dan thanh phé Hai Phong phat biéu ¥ kién:

Vé thi tuc t6 tung: Trong qua trinh giai quyét vu an va tai phién toa phiic
tham, Tham phan, Hoi dong xét xir, Thu ky Toa an da chdp hanh dung cac quy
dinh cua B luat T tung dan su. Cac duong sy da chip hanh va thyc hién dung
cac quyén va nghia vu quy dinh tai Bo luat T tung dan sy.
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Quan diém cua Kiém sat vién dbi véi khang c40: Khang cdo ciia nguyén
don 1a khong ¢6 can ctr nén can ctr khoan 1 Diéu 308 cua Bo luat TH tung dan su
dé nghi Hoi dong xét xtr phuc tham khong chip nhan khang cdo ctia nguyén don,
giit nguyén ban 4n so tham.

NHAN PINH CUA TOA AN:

- V& t6 tung:

[1] Quan hé tranh chép trong vu 4n 14 tranh chap hop dong dit coc thudc
tham quyén giai quyét cua Toa an. Do vu an c6 khang cdo, nén thudc thim quyén
ctia Toa 4n nhan dan thanh phd Hai Phong - quy dinh tai khoan 3 Diéu 26; diém
b khoan 1 Piéu 38 cua Bo luat T4 tung dan su.

- Xét khang céo cua nguyén don — 6ng Lé Ngoc D va ba Bui Thi T.

[2] Do ¢6 nhu cau ban va nhan chuyén nhuong ngdi nha 03 ting On thién
tho x4y trén dién tich dat 75,0m? tai du 4n Centa City nén 6ng Lé Ngoc D va ba
Bui Thi H di cung nhau thoa thuin mua ban véi gia tri chuyén nhuong 13
2.850.000.000 dong. Ngay 26/02/2021, hai bén da thong nhat ky Hop dong dat
coc vé viéc chuyén nhugng quyén sir dung dat va tai san gan lién trén dat co kém
ha ting. Theo d6, 6ng D s& thanh toan cho ba H bang tién mit va chuyén khoan
thanh 02 dot: Dot 1: Ngay 26/02/2021 6ng D s€ dat coc cho ba H 100.000.000
dong. Pot 2: Trong thoi gian 10 ngay, hai bén sé& tién hanh ky két Hop dong
chuyén nhuong quyén st dung dat va tai san gan lién trén dit tai co quan c6 tham
quyén. Ba H cam doan viéc giao két hop dong 1a tw nguyén; tai san chuyén nhuong
thudc quyén sir dung hop phap ciia ba H khong bi rang budc va han ché boi bat
ky giao dich ndo. Sau khi ky hop déng nay, ba H khong thuc hién bat ky giao dich
dan sy nao khac va c6 nghia vu thyc hi¢n dung va dﬁy du céc thoa thuan ghi trong
hop dong. Ong D d3 xem xét xét k¥, biét rd vé thura dat va cac gidy to vé 16 dat
nhan chuyén nhuong. Viée giao két hop dong nay 1a On toan ty nguyén. Ong D
c6 nghia vu thuc hién dung va day du tat ca cac thoa thuan da ghi trong hop dong.
Hai bén ciing cam két: Trong trudong hop ong D khéng thuc hién ndi dung hop
dong dat coc thi ong D s& mat sb tién da dat coc. Trong truong hop ba H khdng
thue hién ndi dung hop dong dit coc thi ba H s& phai On tra cho ong D sb tién da
dit coc va chiu sb tién phat coc b?mg s6 tién ong D da dat coc cho ba H. Hop déng
dat coc ngoai chir ky ctia 6ng D, ba H thi con ¢6 chit ky ctia nguoi lam ching 1a
ong Nguyén Hung S.

[3] Ba H x4c nhan di nhan du sd tién do ong D dit coc cung ngay ky hop
ddng dit coc — ngay 26/02/2021.



[4] Loi trinh bay cua nguoi 1am chimg — anh Nguyén Hung S: Tai ban tur
khai ngay 06/9/2021, anh Nguyén Hung S trinh bay: Ong D 1a khach hang cta
Chi nhanh Ngan hang Thuong mai C6 phan K§ thuong Viét Nam noi anh S dang
cong tac nén anh S quen biét 6ng D. Ngay 26/02/2021, 6ng D c6 dé nghi anh S di
cung chung kién viée dit coc gitta 6ng D va ba H dé mua cin ho thudc khu Centa
City. Anh S di chimg kién viéc ky hop dong dit coc, viéc giao tién coc giita hai
bén. Ly do, anh S di cing 6ng D 1a dé thu thap hd so vay von cuia ngan hang dé
ong D mua can ho nay. Sau do, Ngan hang noi anh S lam viéc khong phé duyét
hd so vay vén ngan hang caa ong D do chu dau tu du an Centa City khéng cung
cap ho so phap 1y cua du an cho Ngan hang. Con viée trong thoi han 10 ngay ké
tir ngay ky hop dong dit coc, ong D va ba H c6 lién lac v6i nhau dé tién hanh viéc
mua ban cin ho nay hay khong thi 6ng S khong biét duoc.

[5] Nhitng ngudi di gidi thiéu cho 6ng D mua cin ho cua ba H 1a ba Nguyén
Thi Nguyét, ba Vii Thi O; dng Nguyén Hiru Hién 1a ngudi gitp 6ng D ba H soan
thao hop déng dit coc déu xac nhan ho biét viéc giao dich chuyén nhugng can hd
va viée ky hop dong dit coc gitta 6ng D va ba H. Hop dong dat coc duoc hai bén
ky két tai nha ba O. Sau khi ky hop dong dit coc, ba Nguyét ¢6 goi hoi 6ng D
ngay nao ky hop déng chuyén nhugng thi 6ng D c6 nodi dé dng D con vay tién
ngan hang. Hét 10 ngay theo thoa thuan thi 6ng D ¢o goi dién cho ba Nguyét nhin
ba H thong cam chd miy ngay nita vi khong vay duoc tién cta ngan hang va dé
nghi dwa thém cho ba H 500.000.000 déng nita nhung ba H khong dong ¥.

[6] Tai van ban ngay 30/8/2021, Cong ty TNHH VSIP Hai Phong (viét tat
la Cong ty) cho biét: Cong ty TNHH VSIP Hai Phong 1a cha dau tu du 4n Nha ¢
Viét Nhan s6 1 tai Lo dat S2-R1 (tén goi khac: Centa City) theo quy hoach da
dugc phé duyét. Ngay 22/5/2020, Cong ty va é6ng Pham Vin Thin di ky két Hop
déng mua ban nha & vé viéc mua cin nha sb T-41 thudc pham vi nha ¢ du an
Centa City. Cian ct theo Vian ban chuyén nhuong hop dong mua ban nha & hinh
thanh trong twong lai ngdy 06/01/2021 vé viéc mua cin nha sb T-41 giita 6ng
Pham Vin Thin, ba Nguyén Thi Hong (bén chuyén nhwong) va ba Bui Thi H (bén
nhan chuyén nhuong) duoc Vin phong cong chimg Nguyén Khanh cong ching,
Cong ty di x4ac nhan viéc chuyén nhuong nay. Theo d6 thi ba Bui Thi H duogc xéac
nhan 13 bén mua ddi véi can nha sé T-41 thudc dy an nha & Centa City. Do ba H
duoc x4c nhan 1a bén mua ddi vaéi can nha sb T-41 thude dy 4n nha & Centa City
nén theo quy dinh tai Diéu 3.7 ctia Hop déng mua ban nha & véi Cong ty, ba H 13
chu sé hitu hgp phap ctia can nha néu trén sau khi On thanh toan by nghia vu
thanh toan quy dinh tai Hop déng mua ban nha va nhin ban giao cin nha tir Cong
ty. Hién tai, can nha s6 T-41 thudc dy 4n nha & Centa City thudc su quan ly cta
ba Bui Thi H.



[7] Sau khi ky hop ddng dit coc cho dén nay ong D va ba H chua ky hop
d6ng chuyén nhuong can ho nhu trong hop dong dit coc da thoa thuan trong thoi
han 10 ngay. Nguyén nhan theo éng D, ba T trinh bay la do ba H khong thuc hién
viéc ky hop déng chuyén nhuong nhu da thoa thuan. Ngoai ra, 6ng D tim hiéu thi
thay can nha chuyén nhuong khong dung véi can nha ba H da mé ta. Tuy nhién,
ong D khong dua ra dugc chimg ctr gi chirng minh trong thoi han 10 ba H da tur
chéi ky hop dong chuyén nhuong cin ho véi ong D nhu di thoa thuan. Trong khi
do, tai phién toa phuc tham, ba H x4c nhan hién chua chuyén nhuong can nha nay
cho ai va van dong y chuyén nhugng cho 6ng D theo gia hai bén da thoa thuan.

[8] Tir nhimg ndi dung trén, Hoi ddng xét xtr phiic tham thiy rang: Can nha
sb6 T-41 03 tﬁng On thién tho xay dung trén dién tich dét thudc du an nha & Centa
City thudc quyén quan 1y hop phép ctia ba Bui Thi H do ba H nhan chuyén nhuong
lai ctia 6ng Pham Van Thin, ba Nguyén Thi Hong duge Cong ty TNHH VSIP Hai
Phong 1a chi dau tu du 4n x4c nhan nén ba H c6 quyén chuyén nhuong cho ngudi
khac. Viéc ky Hop ddng dit coc ngay 26/02/2021 giira ba H va 6ng D 1a do hai
bén ty nguyén nén cac bén phai cd nghia vu thuc hién cac thoa thuan trong hop
ddng nay. Viéc khong tiép tuc ky Hop dong chuyén nhuong cin nha sb T-41 03
tang On thién tho x4y dung trén dién tich dat thudc du an nha & Centa City trong
thoi han 10 ngdy ké tir ngay ky Hop dong dit coc 1a do 13i cua ong D. Ong D
khong co ching ctr gi chimg minh vé viéc ba H tir chdi ky hop dong chuyén
nhuong can nha, trong khi do 161 khai cua nhitng nguoi lam chimg xac nhéan, ong
D 14 ngudi da khong thyc hién thoa thuan do khong vay duoc tién ciia ngén hang
dé thanh toan. Vé 1y do 6ng D cho rang ba H d3 mé ta tai san chuyén nhuong
khong diing véi thyc té, thi tai khoan 2 Diéu 4 Hop dong dit coc ngay 26/02/2021,
6ng D dd cam két: “Pa xem xét ky, biét rd vé thira dat néu trén va cac gidy to vé
16 dat néu trén”. Nhu vy, cac 1y do 6ng D néu dé chimg minh ba H khong thuc
hién viéc tiép tuc ky hop doéng chuyén nhuong can nha va dat 1a khong c6 co so
nén ban an so thim khong chap nhan yéu cau khoi kién ctia ong D, ba T 1a ¢6 cin
ctt - Piéu 116, Piéu 117, Piéu 328 ctia Bo luat Dan sy. Vi vay, Hoi dong xét xtr
khong chap nhan khang céo cta 6ng D, ba T giit nguyén ban an so tham ddi véi
nodi dung nay.

- V& 4n phi dan sy so tham:

[4] Nguyén don — 6ng D, ba T phai chiu tién an phi dan sy so thim theo
quy dinh cua phap luat. BPuoc khAu trir vao sd tién tam ung an phi dan sy da ndp
1a 5.000.000 dong tai Bién lai thu tam tng an phi s6 0015965 ngay 24 thang 6
nam 2021 ctua Chi cuc Thi hanh an dan sy huyén Q. Ban an so tham bude ong D,
ba H phai chiu tién an phi d6i véi sb tién 6ng D, ba T di dit coc 1a khéng dung
quy dinh nén can sira ban 4n so thim vé an phi - Diéu 146, Diéu 147 cua Bo luat
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T6 tung dan su; khoan 3 Piéu 26, khoan 4 Diéu 27 Nghi quyét sb
326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 ctua Uy ban Thudng vu Quédc hoi; —
khoan 2 Diéu 308 ctia Bo luat TH tung dan su.

[5] Bi don — ba Bui Thi H khong phai chiu 4n phi dan sy so thAm theo quy
dinh cua phap luit.

- V& an phi dan sy phuc tham:

[6] Do ban 4n so tham bi stra nén dng D, ba T khdng phai chiu 4n phi dan su
phtc tham. Tra lai ong D, ba T s6 tién tam tng an phi phuc tham d4 ndp - khoan 2
Piéu 148 cua Bo luat TS tung dan su; khoan 2 Diéu 29 Nghi quyét sb
326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cia Uy ban Thuong vu Qudc hoi.

Vi cac 1€ trén,

QUYET PINH:

Can cr vao khoan 2 Diéu 308, Diéu 309 cua Bo luat T tung dan su;

Chap nhan mét phan khang céo ctia nguyén don — 6ng Lé Ngoc D, ba Bui
Thi T,

Stra ban 4n so tham.

Can ctt vao Diéu 116, Diéu 117, Diéu 328 ctia Bo luat Dan su;

Can ctr vao Diéu 146, Piéu 147, khoan 2 Piéu 148 ciia By luat T tung dan
su; khoan 3 Piéu 26, khoan 4 Piéu 27 khoan 2 Diéu 29 Nghi quyét sb
326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 ctia Uy ban Thuong vu Qudc hoi.

Xtr: Khong chap nhan yéu cau khéi kién ctia nguyén don 6ng Lé Ngoc D, ba
Bui Thi T vé viéc budc ba Bui Thi H phai On tra sb tién nhan dit coc la
100.000.000 dong va sb tién phat coc tuong dwong véi gia tri dat coc la
100.000.000 dong.

2. Vé an phi:

a. V& an phi dan su so tham:

- Ong Lé Ngoc D, ba Bui Thi T phai ndp 5.000.000 dong tién an phi dan sy
so tham. Pugc trir vao s tién tam Gng an phi dan sy so tham da ndp 1a 5.000.000
dong tai Bién lai thu tam tng 4n phi s6 0015965 ngay 24 thang 6 nam 2021 cia
Chi cuc Thi hanh an déan sy huyén Q, thanh phd Hai Phong. Ong Lé Ngoc D, ba
Bui Thi T d& ndp dt an phi dan su so tham.

- Bi don — ba Bui Thi H khdng phai chiu an phi dan su so tham.

b. V& 4n phi dan su phiic tham:



Ong Lé Ngoc D, ba Bui Thi T khong phai chiu 4n phi dan su phiic tham.
Tra lai 6ng Lé Ngoc D, ba Bui Thi T 300.000 ddng tién tam tGng an phi dan su
phuc tham di ndp tai Bién lai thu tam tmg 4n phi s 0007556 ngay 14 thang 10
nam 2021 ctia Chi cuc thi hanh 4n dan sy huyén Q, thanh phd Hai Phong.

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

Truong hop ban an duoc thi hanh theo quy dinh tai Diéu 2 Luat Thi hanh
an dan sy thi nguoi dugc 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, tu nguyén thi hanh 4n
hodc bi cudng ché thi hanh an theo quy dinh tai cac Diéu 6, 7 va 9 Luat Thi hanh
an dan su; thoi hi¢u thi hanh an duogc thyc hién theo quy dinh tai Diéu 30 Luat
Thi hanh an dan su.

Noinhgn: TM. HOI PONG XET XU PHUC THAM
- Céc duong sy (d¢ thi hanh); THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- VKSND TP Hai Phong;

- TAND huyén Q, TP Hai Phong;
- Chi cuc‘THADS huyén Q, TP Hai Phong;
- Luu: HO6 so vu an, HCTP.

Tran Minh Phwong



