TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
TINH NGHE AN Doc 1ap — Tw do — Hanh phc

Ban an sb: 52/2020/DS-PT
Ngay 31— 7 — 2020
“V/v tranh chép hop déng dat coc”

, ~ NHAN DANH
NUGC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
TOA AN NHAN DAN TINH NGHE AN

- Thanh phan Hgi dang xét xa phac tham gém co:

Tham phén — Chui toa phién toa: Ong Tran Ngoc Son.

Céac Tham phan: Ong ‘Ngo Sy Tién va 6ng Tran QUOC Son

- Thur ky phién toa: Ong Nguyén Hong Ha - Tham tra vién, Toa an nhan dan
tinh Nghé An.

- Dai dign Vign kiém sat nhan dan tinh Nghé An: Ong Ngé Vin Thanh, Kiém
sat vién tham gia phién toa.

Ngay 31 thang 7 nam 2020, tai tru s6 Toa &n nhan dan tinh Nghé An xét xir
phtc tham cdng khai vu an thy Iy s6 98/2019/TLPT-DS ngay 11 thang 12 nim 2019
vé “Tranh chap hop dong dit coc”.

Do Ban &n dan su so tham sb 41/2019/DS-ST ngay 22 thang 10 nim 2019 cua
Toa an nhan dan huyén TC, tinh NA bi khang céo.

Theo Quyét dinh dua vu an ra xét xir phic tham sé 20/2020/QDPT-DS ngay 14
thang 02 nam 2020 gitra cac duong su:

- Nguyén don: Chi Tran Thi N; sinh nam 1984; dia chi: thén Truong, x& TL,
huyén TC, tinh NA; c6 mat
- Bji don: Ong Nguyén Dinh N1; sinh nim 1945; dia chi: thén Truong, xa TL,

huyén TC, tinh NA; c6 mat

+ Nguoi dai dién theo iy quyén cua bi don: Anh Nguyén Tién H; sinh nim
1972; dia chi: thon Truong, xa TL, huyén TC, tinh NA; c6 mat.

- Ngwoi khang cdo: Ong Nguyén Pinh N1; sinh nim 1945; dia chi: thén
Truong, Xa TL, huyén TC, tinh NA

NQI DUNG VU AN:

Theo don khoi kién, don trinh bay, bién ban hoa giai cua nguyén don la chi
Tran Thi N trinh bay: Ngay 27/6/2019, chi Tran Thi N va 6ng Nguyén Binh N1 c6 ky
Hop dong dat coc véi ndi dung chi Nga nhan chuyén nhuong cua 6ng N1 thira dat s6
568, to ban d6 s6 6, dién tich 752m2 tai thon Truong, xa TL, huyén TC, tinh NA da
dugc Uy ban nhan dan huyén TC, tinh Nghé An cap Gidy ching nhan quyén sir dung
dat s6 BY 965949 ngay 21/12/2015 véi s6 tién 900.000.000 dong (Chin trdm trigu
dong).



S6 tién dat coc 1a 100.000.000 dong (Mat tram triéu dong) dé hai bén cung nhau
lam thu tuc sang tén chuyen nhuong cho chi Nga theo quy dinh cua phap luat. Trong
hop dong cé ghi rd, néu bén dat khong mua nira, sé mat s tién da dit coc; neu bén
nhan dit coc khdng ban nira s& phai tra lai sé tién da nhan dit coc va chiu phat sé tién
bang s tién da nhan dat coc va mot s diéu khoan khac. Khi ky hop dong dat coc c6
cong chang tai Vian phong Cong ching Pai Pong, dong tai thi tran TC, huyén TC,
tinh Ngh¢ An.

Sau khi ky hop ddng xong thi 6ng Nguyén Dinh N1 khong dong y tiép tuc ban
thira dat trén cho chi Nga nira véi 1y do 1a cac con cua 6ng khong dong y cho bén.
Mic db 6ng Nguyén Binh N1 khéng dong y tiép tuc ban thira dat ndi trén cho chi
Nga, nhung cling khong tra lai sb tién da nhan dat coc cua chi Nga. Chi Tran Thi N
da lam don den Uy ban nhan dan (UBND) xa TL nh¢ can thi¢p, nhung ong Nguyen
Dinh N1 cho ring chua nhan tién dit coc cua chi Tran Thi N, nén khong tra lai tién
va ciing khong ban dét nira.

Viéc 6ng Nguyén DPinh N1 khong tiép tuc ban dat nira vi con trai 6ng la anh
Nguyén Tién H ngan can khdng cho ban, nén dng Nguyén Dinh N1 méi pha v hop
dong. Sau khi hop dong dat coc duoc ky két, hai bén di tién hanh nho Vin phong
dang ky do vé trich luc dé 1am thu tuc chuyén nhuong, nhung do con trai 6ng Nguyen
Pinh N1 Ia anh Nguyén Tién H ngan can, nén khdng tiép tuc ban. Néu 6ng Nguyén
Dinh N1 tiép tuc viéc mua ban dat, chi Nga hoan toan nhat tri nhu hai bén da thoa
thuan.

Vi vay, chi Tran Thi N lam don khéi kién dé nghi Toa an buoc 6ng Nguyén
Pinh N1 tra lai cho chi so tién di nhan dit coc 1a 100.000.000 dong va tién phat coc
nhu d3 thoa thuan trong hop dong la 100.000.000 dong. Tong cong chi yéu cau éng
Nguyén DPinh N1 tra cho chi tién da nhan dat coc va phat coc 1a 200.000.000 dong
(Hai tram triéu dong).

Ngoai ra chi Tran Thi N khéng c6 yéu cau gi thém.

Bi don la éng Nguyén Pinh N1 va nguoi dai dién theo iy quyén la anh Nguyén
Tién H trinh bay nhw sau: Ngay 27/6/2019 gitra 6ng N1 va chi Tran Thi N ¢6 ky Hop
ddng dit coc tai Van phong Cong chimg Pai Pong dong tai Thi trin TC, huyén TC,
tinh Nghé An. Noi dung cia Hop dong dit coc 1a nham dam bao cho viéc chuyén
nhuong cho chi Tran Thi N thira dét s6 568, to ban dd sé 6, cé dién tich 752 m? tai
Thén Truong, X& TL, huyén TC, véi gia 900.000.000 dong va cac diéu khoan nhu da
ky két trong Hop dong dat coc ngay 27/6/2019. Sé tién dat coc theo nhu trong Hop
dong 1a 100.000.000 dong (Mot tram triéu dong), nhung thuc té ong N1 chua dugc
nhan déng nao tir chi Tran Thi N.

Vi chi Tran Thi N khong dua tién coc, nén 6ng khong tiép tuc ban cho chi Tran
Thi N thira dat s6 568, to ban d6 s6 6. Tuy muc 1.3 cua Diéu 1 cua Hop dong ngay
27/6/2019 c6 ghi" ... hai bén dong y dit coc va nhdn dat coc so tien 1a: 100.000.000
dong ", nhung thuc té 6ng N1 chua nhan dong nao tién dat coc tir chi Tran Thi N.

Viéc 6ng Nguyén Binh N1 khong thyuc hién tiép viéc mua ban 1a do 15i cua ca
hai bén, bén chi Tran Thi N khong dua tién, nén dng khéng tiép tuc viéc mua bén
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quyén st dung dat. Do d6 ong khong ddng v tiép tuc ban quyén st dung thira dat s6
568, to ban d6 s6 6 tai Thon Truong, X TL, vi chi Tran Thi N di khong thuc hién
dung nodi dung da cam két trong Hop dong dit coc va hién nay cling di qué thoi han
thuc hién Hop dong dt coc.

Thira dat s6 568, to ban d6 s6 6 tai thon Truong, x& TL, huyén TC Ia thuoc
quyén st dung caa 6ng 1a Nguyén Binh N1. Ngoai ra 6ng N1 khdng c6 yéu cau gi
thém.

Véi noi dung trén, Ban &n dan su so tham sb 41/2019/DS-ST ngay 22/10/2019
cua Toa an nhan dan huyén TC, tinh Nghé An quyét dinh: “Cin cr vao Khoan 3 Diéu
26; Diéu 147 Bo luat té tung dan su. Diéu 328; 385; 401 Bo luat dan sy. biéu 12
Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH14, ngay 30/12/2016 cua Uy ban thuong vu Qudc
hoi, quy dinh vé muc thu, mién, giam, thu, nop, quan 1y va sir dung &n phi va I¢é phi
Toa an. Xu:

1. Chap nhan yéu cau khai kién cta chi Tran Thi N vé viéc kién doi tién coc va
phat coc theo hop dong.

2. Buoc 6ng Nguyén Pinh N1 ¢6 tréch nhiém tra lai cho chi Tran Thi N sé tién
d4 nhan dit coc 14 100.000.000 dong (Mét tram triéu dong).

Budc 6ng Nguyén Dinh N1 c6 trach nhiém tra sé tién phat coc cho chi Tran Thi
N, s6 tién 1a 100.000.000 ddng (Mét trdam triéu dong).

3. Vé an phi:

Tra lai cho chi Tran Thi N sd tién tam tng an phi da nop 1a 5.000.000 dong
(Nam triéu dong), theo bién lai s6 0006566 ngay 30/8/2019 ciia Chi cuc Thi hanh an
dan sy huyén Thanh Chuong, tinh Nghé An.

Mién tién an phi dan sy cho 6ng Nguyén Binh N1”.

Ngoai ra Ban an dan su so tham con tuy@n quyén yéu cau thi hanh an, nghia vu
thi hanh &n va quyén khang céo.

Ngay 09/11/2019, bi don 13 6ng Nguyén Dinh N1 c6 don khang cdo véi noi
dung: “Khang cdo toan bo Ban an dan su so tham sé 41/2019/DS-ST ngay
22/10/2019 cua Toa an nhan dan huyén TC, tinh Nghé An”.

Tai phién toa phtc tham, bi don va nguoi dai dién theo ay quyén cua bi don giir
nguyén noi dung khang co; dé nghi Hoi dong xét xt bac don khoi kién cua nguyén
don la chi Tran Thi N.

Chi Tran Thi N khong dong Y vai ndi dung khang céo cua bi don va dé nghi Hoi
dong xét xir phdc tham bac don khang céo ctia nguyén don la ong Nguyén Pinh N1;
giit nguy@n ban an dan sy so tham.

Y kién caa dai dién Vién kiém sat nhan dan tinh Nghé An:

+ V& viéc tuan theo phép luat t tung ctia Tham phan, Hoi dong xét xt, Thu ky
Toa an: Tham phan da chap hanh ding cac quy dinh cua Bo luat t tung dan sy trong
qua trinh giai quyét vu &n. Tai phién toa, Hoi dong xét xtr, Thu ky Toa an da thuc
hién ding quy dinh Bo luat té tung dan sy vé phién toa phlc tham.



+ Viéc tuan theo phap luat ciia ngudi tham gia td tung: Tir khi thu 1y vu 4n ciing
nhu tai phién toa, duong sy da thuc hién dung cac quy dinh tai Piéu 70, Diéu 71,
Diéu 72, Diéu 73, Diéu 234 Bo luat tb tung dan su.

+ V& thu tuc khang cdo: Bi don 1a 6ng Nguyén Pinh N1 lam don khang céo
trong thoi han luat dinh duogc Toa &n nhan dan tinh Nghé An chap nhan; 6ng N1
thudc treong hop dugc mién nap tién tam tng an phi theo quy dinh tai Dicu 12 Nghi
quyét sb 326/2016/UBTVQH 14 ngay 30/12/2016 cta Uy ban thudng va Quéc hoi va
c6 don xin mién nap tién tam tng an phi so tham, phic thim theo quy dinh nén Toa
an nhan dan tinh Ngh¢ An thu ly vy én 1a dang quy dinh phap luat.

+ V& noi dung khang cao cua bi don: Can ctr vao hd so vu &n va tai liéu chung
ctr do cac duong su cung cap la Hop dong dat coc ky ngay 27/6/2019 giita 6ng
Nguyén Dinh N1 va ba Tran Thi N véi muc dich 1a 6ng N1 chuyén nhuong cho ba
Nga thira dat s6 568, to ban d6 s6 6, dién tich 752m2 tai thén Truong, xa TL, huyén
TC, tinh NA voi gia 900.000.000 dong (Chin tram triéu dong). Hai bén dong y dit
coc Vvéi s tién 100.000.000 ddng (Mot tram triéu ddng). Hop df)ng dat coc dugc cac
bén ky két va cong chiing tai Van phong cong ching Dai Pdng c6 try s tai thi tran
TC, huyén TC, tinh Ngh¢ An. Qua trinh giai quyét vu &n, ngoai hop dong dat coc thi
cac duong sy khdng cung cap thém tai liéu nao khac nén Toa 4n can ¢t vao hop dong
dit coc dé giai quyét 1a co co so.

Quaé trinh giai quyét vu an cac duong sy déu thdng nhat vé 151 khai va thtra nhan
viéc ky két Hop dong dit coc néu trén 1a hoan toan ding su that, ndi dung caa Hop
déng dat coc 1a dé dam bao viéc phai thyc hién cam két chuyén nhuong va nhan
chuyén nhuong thtra dat néu trén. Tai khoan 1.3 Piéu 1 cia Hop dong dit coc ¢ noi
dung: “Hai bén dong y dit coc va nhan dit coc s6 tién 1a 100.000.000 ¢éng (M6t trim
triéu dong)”. Piéu 2 cua Hop dong dit coc quy dinh thoi han dat coc va céac diéu
khoan kém theo thi thoi han dat coc cua hop dong la ké tir ngay lap va ky hop dong
nay cho dén ‘ngay 27/7/2019 thi cac bén phai cung nhau lap va ky hop dong chuyen
nhuong quyén st dung dat; khong co diéu khoan nao trong hop dong quy dinh vé
ngudi 1am chang va trong thoi han dit coc caa hop ddng khong cé diéu khoan nao
quy dinh 1 trong thoi han nay hai bén phai thuc hién nghia vu giao tién dit coc. Do
d6 co co so khang dinh tién dat coc da duoc “Hai bén dong ¥ dat coc va nhan dat coc
s6 tién 100.000.000 ddng (Mot tram triéu dong)”.

Mic du 6ng N1 cho rang ba Nga khéng giao tién dit coc nhu da thoéa thuan;
Cong chiing vién cua Vin phong cong chimg Pai Pong la 6ng Nguyén Viét Diing
khai rang “Viéc cac bén da giao nhan tién dat coc cho nhau hay chua thi vin phong
khong nam rd”. Tuy nhién hop dong dat coc khong cd noi dung nao thé hién viéc
giao nhan tién c6 nguoi lam ching hoic giao nhan tién trudc mat Cong chang vién 1
phU hop vai 161 khai ciia ba Nga, 6ng Diing va phu hop voi noi dung caa Hop dong
dat coc.

Can ct vao tai liéu, chiing c ma cac duong su cung cap, Toa an cip so tham
chap nhan yéu cau khoi kién cua nguyén don 1a co can ct, do d6 khong ¢ co sd chap
nhan khang céo cuaa bi don.



Ngoai ra trong qua trinh giai quyét vu 4n, Toa an cap so tham c6 vi pham nhu
sau: Tai bién ban phién toa so tham ngay 22/10/2019, phan tranh tung tai phién toa
khong thé hién viéc chu toa phlen tdoa dé bj don 1a o ong Nguyen Dinh N1, nguoi dai
dién cua 6ng N1 trinh bay y kién ctia minh d6i véi Yéu cau cua nguyén don la vi
pham quy dinh tai diém b khoan 1 Piéu 248 B¢ luat t6 tung dan sy 2015. Toa &n cap
so tham can rat kinh nghiém.

Do d6 dé nghi Hoi ddng xét xir can cir vao khoan 1 Diéu 308 B6 luat t tung dan
su; khdng chap nhan noi dung khang céo cua 6ng Nguyén Binh N1, giit nguyén ban
an so tham.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Can clr vao cac tai liéu da duoc xem xét tai phién toa, két qua tranh luan tai
phién toa, trén co s Xxem xét toan dién tai liéu, ching cw, y kién cua Kiém sét vién va
y kién ctia cac duong sy c6 mat tai phién toa. Hoi dong xét xtr nhan dinh:

[1] Vé t6 tung: Ngudi khang cdo, ndi dung va hinh thirc don khang cao, thoi han
khang cao dung quy dinh tai cac Diéu 271, 272, 273 B6 luat té tung dan sy nén khang
cdo hop 18, duoc chap nhan xem xét theo trinh tu phuc tham.

[2] Xét noi dung khang cao cua bi don, Hoi ddng xét xur thay rang: Cin cir vao
Hop dong dat coc ngay 27/6/2019 duoc lap tai Van phong cong chimg Dai pong (dia
chi: khdi 9, thi tran TC, huyén TC, tinh Nghé An) thi c¢6 viéc ky két Hop dong dit coc
gitra bén dat coc 1a chi Tran Thi N va bén nhan dat coc 1a 6ng Nguyén Pinh N1. Can
ctr vao muc 1.2 Piéu 1 cua Hop ddng dit coc thi muc dich cua viée dit coc 1a: Hai
bén dong y chuyén nhuong va nhan chuyén nhuong 196m2 dat (chiéu rong mat
duong nhua khoang 7m, c6 chiéu dai khoang 28m) voi gia 900.000.000 dong trong
tong dién tich 752m2 trong thira dét s6 568, to ban do sO 6 tai thon Truong, x& TL,
huyén TC, tinh NA theo Glay chuang nhan quyen su dung dat quyén sé hitu nha & va
tai san khac gan lién véi dat sé6 BY 965949, sb vao s6 cap giay chitng nhan CH00332
do Uy ban nhan dan huyén TC, tinh Nghé An cap ngay 21/12/2015 cho 6ng Nguyén
Dinh N1.

Tai muc 1.3 Diéu 1 cua Hop ddng dit coc quy dinh: “Be dam bao cho viéc thuc
hién cam két chuyén nhuong va nhan chuyen nhuong quyén su dung d4t néu trén, hai
bén déng v dat coc va nhan dit coc s6 tién 1a 100.000.000 dong (Mot tram triéu
dong).

Hai bén ky két hop dong dit coc nhung Viéc hai bén d3 giao nhan tién dit coc thi
khong c6 tai liéu nao chiing minh viéc nay. Noi dung ghi tai myc 1.3 Piéu 1 ciia Hop
ddng dit coc 1a su thoa thuan cua hai bén vé sé tién dat coc va nhan dit coc.

Mt khac tai muc 2.1 va 2.2 Piéu 2 caa Hop dong dit coc thi co thoa thuan vé
thoi han dat coc tinh tir ngay 1ap va ky hop dong dit coc cho dén ngay 27/7/2019 thi
hai bén phai cung nhau 1ap va ky hop déng chuyén nhuong quyén sir dung dat, va
nhirng ndi dung hai bén phai thuc hién trong thoi han dat coc. Nhu vay trong truong
hop hai bén da tién hanh giao nhan tién dit coc thi trong Hop dong dit coc khdng
phai ghi diéu khoan nay.



Ngoai ra trong Hop ddng dit coc khong co diéu khoan nao ghi nhan viéc hai bén
d3 giao nhan tién dit coc tai thoi diém ky két Hop df)ng dat coc.

Qua trinh diéu tra, x4c minh va tai phién toa so tham, phic tham thi ong Nguyén
Pinh N1 khéng thtra nhan viéc chi Tran Thi N di giao 100.000.000 dong tién dat coc
cho 6ng N1 theo n6i dung Hop dong dat coc.

Theo 10i khai caa chi Tran Thi N trong qué trinh giai quyet & cap so tham va tai
phién toa phic tham thi viéc ky hop ddng dat coc va giao sb tién dat coc 100.000.000
dong gira chi Nga cho dng Nguyén Dinh N1 la tai Vin phong cong ching Dai Dong
vao budi chiéu ngay 27/6/2019, viéc giao nhan tién dat coc giita hai bén khong cé
ngudi lam chuang. Can cir vao Bién ban xac minh ngay 26/9/2019 cua Toa an nhan
dan huyén TC thi Cong chiing vién Nguyén Viét Diing cho biét: “Cac bén da giao
nhan tién dit coc cho nhau hay chua thi Van phong khéng nam r3”. Nhu vay chi Tran
Thi N khong dua ra dugc tai liéu, chung ctir chung minh vé viéc da giao 100.000.000
ddng tién dit coc cho dng Nguyén Dinh N1.

Do d6 khdng c6 du can ctr d@& chung minh viéc 6ng Nguyén Dinh N1 da nhan
tién dit coc 1a 100.000.000 ddng cua chi Tran Thi N vao ngay 27/6/2019 tai Vin
phong cong chung Dai Pdng (dija chi: khéi 9, thi tran TC, tinh Nghé An). Nhu vay €0
da can cir xac dinh rang 6ng Nguyén Dinh N1 chwa nhan tién dat coc tir chi Tran Thi
N, ma chua nhén tién dit coc thi khdng thé phat tién coc ddi véi dng Nguyén Pinh
Nl.

Vi vay, Hoi dong xét xtr phic tham chap nhan noi dung khang cdo cua 6ng
Nguyén DPinh N1; stra ban 4n so tham, khéng chap nhan yéu cau khoi kién cua chi
Tran Thi N vé viéc kién doi tién dat coc va phat coc theo Hop ddng dit coc.

[3] Vé an phi: Yéu cau khai kién caa chi Tran Thi N khong dugc chap nhan, do
d6 chi Tran Thi N phai chiu tién an phi dan su so tham va dan sy phic tham theo quy
dinh phép luat.

Ong Nguyén Pinh N1 khang céo dugc chap nhan va do 6ng N1 1a nguoi trén 60
tudi nén quy dinh Nghi quyét 326/2016/UBTVQH ngay 30/12/2016 cua Uy ban
thuong vu qudc hoi thi ong Nguyén Binh N1 khéng phai chiu an phi dan su so tham
va &n phi dan su phic tham.

Vi cac lé trén.

QUYET PINH:

Cin ctr vao khoan 3 Diéu 26, Diéu 147, Biéu 148, khoan 2 Diéu 308, Piéu 309
Bo luat té tung dan su; Diéu 328, 385, 401 Bo luat dan sy; khoan 1 DBiéu 26, Diéu 29
Nghi quyét 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cua Uy ban thudng vu Qudc hoi.

X

1. Chap nhan khang céo cua 6ng Nguyén Dinh N1. Stra ban an so tham; khong
chap nhan yéu cau khoi kién cua chi Tran Thi N vé viéc budc 6ng Nguyén Binh N1
tra lai cho chi Tran Thi N s6 tién dat coc l1a 100.000.000 (M6t tram triéu) dong va tién
phat coc 12 100.000.000 (M6t tram triéu) dong.



2. V& an phi: Buoc chi Tran Thi N phai chiu 10.000.000 (Mudi triéu) dong tién
an phi dan su so tham va 300.000 (Ba trim nghin) dong an phi dan sy phlc tham
nhung duoc trir 5.000.000 (Nam triéu) ddng da nap theo Bién lai thu tam @ng an phi,
Ié phi Toa 4n s AA/2018/0006566 ngay 30/8/2019 cua Chi cuc thi hanh &n dan su
huyén TC, tinh Ngh¢é An.

Ké tir ngay ban &n c6 hiéu luc phap luat va co don yéu cau thi hanh &n cua
nguoi dugc thi hanh an, cho dén khi thi hanh xong tat ca cac khoan tién, hang thang
bén phai thi hanh con phai chiu khoan tién 13i caa s6 tién con phai thi hanh an theo
muc 14i suit quy dinh tai Diéu 357, Diéu 468 Bo luat dan su.

Truong hop ban an duoc thi hanh theo quy dinh tai Diéu 2 Luat thi hanh an
dan sy thi ngudi dugc thi hanh &n dan sy, nguoi phai thi hanh an dan su c6 quyén
thoa thuan thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh &n, tu nguyén thi hanh an hoic bi
cudng ché thi hanh an theo quy dinh tai cac Diéu 6, 7 va 9 Luat thi hanh &n dan suy;
thoi hiéu thi hanh an duoc thuc hién theo quy dinh tai Diéu 30 Luat thi hanh an dan
su.

Ban an phc tham c6 hiéu luc phép luat ké tir ngay tuy@n an./.

Noi nhgn: TM. HOI PONG XET XU PHUC THAM
- Cac duong su; THAM PHAN- CHU TOA PHIEN TOA
- VKSND tinh Nghé An; Di ky)

- TAND huyén TC;
- Chi cuc THADS huyén TC;
- Luu ho so vu an.

Tran Ngoc Son



