TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HOI CHU NGHIiA VIET NAM

TINH LONG AN Doc lap — Tu do — Hanh phuc

Ban an s6: 449/2020/DS-PT
Ngay: 21-12-2020
Vé viéc “Tranh chap hop dong
dat coc”

NHAN DANH
NUGC CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN TINH LONG AN

- Thanh phin Héi dong xét xir phiic tham gom cg:
Thim phdn - Chii toa phién toa: Ong Luu Van Uan.
Cdc Tham phadn: 1. Ong Tran Vin Quan
2. Ong Nguyén Thién Tam

- Thuw ky phién toa: Ba Nguyén Ngoc Pan Thanh - Thu ky Toa 4n nhan
dan tinh Long An.

- Pgi di¢n Vién kiém sdt nhéin dan tinh Long An tham gia phién toa: Ba
bang Thi Cam Chi — Ki€m sat vién.

Ngay 21 thang 12 ndm 2020, tai try s¢ Toa an nhan dan tinh Long An m¢
phién toa xét xur phuc thdm cong khai vu an dan sy thu 1y s6 463/2020/TLPT-DS
ngay 20/10/2020 vé€ “Tranh chap hop dong dat coc™.

Do Ban 4n dan sy so thim s6 35/2020/DS-ST ngay 04/9/2020 cua Toa an
nhan dan thanh pho Tan An bi khang céo.

Theo Quyét dinh dwa vu 4an ra xét xa sé 473/2020/QD-PT ngay
09/11/2020, gitra cac duong su:

1. Nguyén don: Ong Nguyén Vian T, sinh nim 1988.

Pia chi: S6 50, dudng N, Phuong 7, thanh phé T, tinh Long An.
2. Bi don: Ba Nguyén Thi Ngoc L, sinh nim 1976.

Dia chi: Sb 484, ép C, xa L, thanh phé T, tinh Long An.

Nguoi dai dién hop phap cua bi don: Ong Lé Vin L, sinh nim 1985. Dia
chi: ‘Ap B, xa B, huyén C, tinh Tién Giang. (La dai dién theo uy quyén, Giay uy
quyén ngay 05/3/2020).

3. Nguoi co quyén, nghia vu lién quan: Ong Nguyén Thanh X, sinh nim
1987. bia chi: Ap 8, xa P, huyén C, tinh Long An.

4. Nguoi khang cdo: Bi don ba Nguyén Thi Ngoc L.
(Ong T, dng L ¢6 mat, dng X cé don xin xét xir vang mdt).



NOI DUNG VU AN:

* Nguyén don éng Nguyén Van T trinh bay: Ngay 25/10/2019, ba L dan
ong chi cho 6ng xem 05 16 dat thuc té, ba L cho rang dat nay thudc quyén sir
dung cua ba L va s& cung cdp gidy to lién quan cho 6ng T sau. Sau do, ong va ba
L c¢6 1am hop dong dat coc c6 ndi dung: Ba L (Bén A) chuyén nhuong cho 6ng
T (Bén B) cac 16 dat 6, 7, 8, 9, 10 (theo bang phan 16 do ba L v&) thudc mot
phan thira dat s6 397, to ban dd s6 17 tai xd P, huyén Chau T, tinh Long An;
dién tich khodng 450 m*; loai dit thd cu; gia chuyén nhuong 1a 950.000.0004;
dat coc lan 1 ngay 24/10/2019: 100.000.000d, lan 2 ngay 25/11/2019:
200.000.000d, thanh toadn trong vong 60 ngay ké tir ngay 25/10/2019 dén ngay
25/12/2019 hai bén s¢& ra phong cong chimg ky hop dong chuyén nhuong quyén
str dung dat, sau khi ky hop déng chuyén nhuong quyén sir dung dat bén Ong T
phai thanh toan sd tién 650.000.000d. Dic¢u khoan phat néu vi pham hop dong:
Truong hop bén A khong cung cap gidy to lién quan vé thira dat nay, hay thua
dat bi tranh chap, hodc d01 ¥ khong ban thi phai hoan tra lai tién coc va phai bdi
thudng gap 2 lan s tién ma bén B d3 dat coc cho bén A. Truong hop bén B
khong dung hen theo thoa thuan dat coc s€ mét toan bd sb tién da dat coc cho
bén A. Truong hop thira dt bi quy hoach thi bén A phai hoan tra lai sé tién bén
B da dat coc. Ngay 25/10/2019, 6ng T da giao cho ba L 100.000.000d theo thoa
thudn.

Sau khi ky hop déng dit coc, 6ng yéu ciu ba L xuét trinh gidy to ching
minh quyen str dung dat cua ba L va ban phén 16 dugc duyét cua co quan co
tham quyén thi ba L khong xuét trinh duoc. Vi ba L khong cung cap gidy to lién
quan theo thoa thuan nén 6ng khong tiép tuc giao tién coc vao ngay 25/11/2019.

Sau d6 o6ng blet dat ma ba L thoa thuan chuyen nhugng cho 6ng néu trén
khong thudc quyén sir dung cua ba L nén khong thé chuyén nhuong cho ong
dugc nén 6ng lam don khoi kién yéu cau ba L phai boi thudng 02 1an s tién ma
ong da dit coc tong cong 14 200.000.000d do ba L d vi pham hop ddng dit coc.

* Pai dién theo ity quyén ciia bi don 12 6ng Lé Vin L trinh bay: Quyén str
dung dét thira sb 397, to ban dd sd 17 tai x3 P, huyén Chau T, tinh Long An la
ciia 6ng Nguyén Thanh X. Ngay 24/10/2019, dng X c6 théa thuin chuyén
nhuong thira dat nay cho ba L. Tuy chua sang tén nhung dng X dong y cho ba L
tién hanh san lip mat bang. Ong X ciing 1ap vin ban uy quyén cho ba L nhan
danh 6ng X tién hanh tha tuc ky két céc hop déng dat coc, chuyén nhuong, cho
thué.

Do vay, ngay 25/10/2019, ba L thoa thuan chuyén nhuong cho ong T nhén
mdt phan thira dat sé 397 néu trén cac 16 6, 7, 8, 9, 10 voi gia chuyen nhugng
950.000.000d. Thoa thuan dat coc dot 1 vao ngay 25/10/2019 so tién 1a
100.000.000d; dot 2 vao ngay 25/11/2019 s6 tlen 12 200.000.000d. Ba L c6 dan
6ng T chi cho dng 05 16 dat thuc t& 6ng T mudn mua. Tai thoi diém ky hop dong
dat coc ba L c6 thong bao cho ong T biét ba L duoc chu st dung dat uy quyén
chuyén nhuong, dit coc quyén sir dung dit trén. Ong T biét 15 tinh trang dit va
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da tu nguyén giao két hop dong. Cung ngay 25/10/2019, 6ng T da giao cho ba L
5O tlen dat coc 1a 100.000.000d. Sau khi ky hop dong dat coc, ba L ¢c6 giao ban
sao gidy ching nhan quyén str dung dat va ban do phan 16 cho Ong T theo thoa
thuan. Ban dd phan 16 thi do ba L tu v& khong c6 co quan c6 thim quyén nio
xac nhan.

Ngay 25/11/2019, 6ng T khong thanh toén tién coc lan 2 nhu thda thudn.
Do do, ba L cho rang 6ng T 1a nguoi vi pham thoa thudn dét coc trude nén Ong
T phai chiu mat tién coc 100.000.000d.

* Nguoi ¢é quyén loi V& nghia vy lién quan 6ng Nguyén Thanh X trinh
bay: Ngay 23/10/2019, ba L c6 thoa thuidn nhan chuyén nhuong thira dat so
397, néu trén thudc quyén st dung cua o6ng, gia chuyén nhuong 13
1.250.000.0004d. Ba L dat coc cho 6ng 200.000.000d. Ba L thoa thuan trong thoi
gian 02 thang s& thanh toan so tién con lai. Khi dén han, ba L khong cé tién
thanh toan nén di thoa thuan cham dat hop dong, ba L mét tién coc va ong boi
thudng cho ba L tién lam dudng, san 1ip mit bang.

Cho dén ngay 08/01/2020, ba L dén va nin ni ong ky cho ba L giéy uy
quyén dé ba L lam viéc bén tha 3. Thay ba L bi mat tién coc trong hop dong dat
coc chuyen nhuong quyén st dung dat cta ong nén ong dong y ky giay uy
quyen theo dé nghi ctia ba L. Sau khi ky, 6ng va ba L c6 dua gidy ty quyén trén
dén Uy ban nhén dan xa Phudc Tan Hung xac nhan cung ngay 08/01/2020. Nhu
vay, gidy Uy quyén 1a thi tuc hop thirc hoa cua ba L duoc ky sau khi 6ng va ba L
da thoa thuan huy bo viéc chuyén nhuong quyén st dung dat. Ong lo Sy ba L
dung glay uy quyén nay dé thuc hién nhitng muc dich khac nén 6ng c6 viét phia
sau gidy uy quyén v¢ viéc khong chiu trach nhiém d6i véi cac giao dich do ba L
thie hién. Pong thoi, 6ng c6 nho 6ng Huynh Minh T 1am chirg vé viée vin ban
ky ngay 08/01/2020. Nhu vy, 6ng hoan toan khéng c6 oy quyén cho ba L thuc
hién cac thu tuc dit coc, chuyén nhuong d6i voi thira dat trén. Nén viée ba L
thiét 1ap hop dong dat coc véi dng T va nhan coc cua 6ng T thi ba L tu chiu
trach nhiém véi ong T.

* Dai dién theo 1y quyén ciia bi don 1a dng Lé Van L trinh bay b6 sung:
Khi giao két hop dong dit coc ngay 25/10/2019, ba L di giao gidy ching nhan
quyén st dung dat cho Ong T.Ong T da phai biét rd 6ng X méi 1a chu st dung
thira dat nhung 6ng T vin dong ¥ giao két hop dong véi ba L thi ong T phai c6
nghia vu thyc hién ding thoa thuén. Ong L thira nhan ba L c6 stra giay uy
quyén, nhung cho rang sira gidy Uy quyén dé hop thirc hoa thu tuc dé giai quyét
tranh chép.

Su viéc dd dugc Toa an nhan dan thanh phd Tan An hoa giai nhung khong
T, tai ban 4n s6 35/2020/DS-ST ngay 04/9/2020 cua Toa an nhan dan thanh pho
Tan An, da quyét dinh:
Ap dung cac Diéu 26, 35, 39, 147, 271, 273, 228, 229 B6 luat T tung Dan
sunam 2015;
Ap dung cac Diéu 328, 468 Bo luat Dan sy 2015.
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Ap dung Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH14 ngay 30 thang 12 nam 2016
ciia Uy ban thudng vu Qudc Hoi quy dinh vé murc thu, mién, giam, thu, ndp,
quan ly va sir dung an phi, 1€ phi Toa an.

Tuyén xu:

1. Chap nhan toan by yéu cdu khoi kién cta dng Nguyén Vin T, budc
ba Nguyen Thi Ngoc L tra cho dng Nguyen Van T tién coc la 100.000.000 d va
tién phat coc 100.000.000 d, tong cong 200.000.000 4 (hai tram tri¢u dong).

2. V& an phi, chi phi t6 tung:

Vé an phi: Ba Nguyén Thi Ngoc L ¢6 nghia vu ndp 10.000.000d (muoi
triéu dong). Hoan tam tGng an phi cho dng Nguyén Vin T sé tién 5.000.000d
theo bién lai thu tién tam Gmg an phi s6 0004192 ngay 09/01/2009 cta Chi cuc
Thi hanh 4n dan sy thanh phd Tan An.

Vé chi phi giam dinh: Ba Nguyén Thi Ngoc L phai ndp 5.400.000d
(nam tri¢u bon tram nghin dong). Do 0ng Nguyen Vian T da tam ndp nén ba
Nguyén Thi Ngoc L phai ndp dé hoan lai.

Ngoai ra ban an con tuyén vé€ quyén khang cdo, quyén yéu cau thi hanh an
va nghia vu chdm thi hanh an.

~ Noay 16/9/2020, Ba Nguyén Thi Ngoc L lam don khang cao khong
dong y tra so ti€n dat coc 100.000.000d va phat coc 100.000.000d

Pai dién Vién kiém sat nhan dan tinh Long An phat biéu: Ve tb tung: Tham
phan, Hoi dong xét xir, Thu ky phién tda va ngudi tham gia td tung trong qua
trinh giai quyét theo dung quy dinh phap luat t6 tung. Pon khang cao cua ba
Nguyén Thi Ngoc L du diéu kién xem xét theo trinh tu phiic thAm. V& ndi dung
gidi quyét vu an: Xét thay két luan gidm dinh s 586/2020/KLGD ngay
16/7/2020 cua Phong K¥ thuat Hinh sy Cong an tinh Long An thi Gidy uy quyén
do dng Nguyén Thanh X uy quyén cho ba Nguyén Thi Ngoc L vao ngay
24/10/2019 da bi stra chira tir ngay 24/01/2020 thanh ngay 24/10/2019. Nhu vay,
c6 can cu xac dinh khi ky ket hop ddng dat coc voi dng T ngay 25/10/2019 thi
ba L khong duoc sy uy quyen ctia 6ng X dé chuyén nhugng thira dat 397 cho
6ng T. Li lam cho hop ddng chuyén nhugng khong thuc hién dugc 1a do ba L.
Do d6, cap so tham budc ba L phai tra cho 6ng T 100.000.000d va phat coc
100.000.0004 14 c6 cin ctr. D& nghi Hoi dong xét xir phic tham gilt nguyén ban
an so tham.

NHAN PINH CUA TOA AN:

[1] Pon khang c4o ctia bd Nguyén Thi Ngoc L trong han luat dinh, ding
thu tuc nén dugc xem xé&t lai theo trinh ty phic tham.

[2] Tai phién toa phuc thidm, nguyén don van giit nguyén yéu cau khoi
kién, nguot khang cdo khong rut yéu cau khang cdo. Cac duong su khong thoa
thuan dugc vo1 nhau vé viée giai quyét vu an.
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[3] V& noi dung hop ddng dit coc: Ong T va ba L trinh bay thong nhit 1a
vao ngay 25/10/2019, 6ng T va ba L thoa thuan rang ba L 1ap hop dong dit coc
cho 6ng T nhan chuyén nhuong cua ba L cac 16 dat 6, 7, 8, 9, 10 thudc mot phﬁn
thira dat s6 397, to ban dd sb 17, toa lac tai xa P, huyén C, tinh Long An vdi gia
chuyén nhuong 950.000.000d. Theo hop dong dit coc thi 6ng T phai giao tién
dit coc dot 1 vao ngay 25/10/2019 véi sd tién 1a 100.000.000d; giao tién dit coc
dot 2 vao ngay 25/11/2019 véi sé tlén la 200.000.000d. Piéu kién phat coc:
Truong hop bén A khong cung cap gidy to lién quan vé thira dat (nha), _hay thura
dat (nha) bi tranh chap, hoac do1 ¥ khong ban thi phai hoan tra lai tién coc va
phai boi thuong gap 2 1an sb tién ma bén B da dat coc cho bén A. Trudng hop
bén B khong ding hen theo thdéa thuidn dit coc s€ mat toan b s tién da dit coc.
Ngay khi ky hop dong dit coc, 6ng T da giao cho ba L sd tién coc la
100.000.000d. Ngay 25/11/2019, éng T khong giao tién dit coc lan 02 1a
200.000.0004 theo thoa thuan.

[4] Ong L dai dién cua ba Ba L cho rang khi ky két hop dong dat coc, ba L
da giao cho 6ng T gidy chimg nhan quyén sir dung thira dat s6 397, to ban d6 sb
17 toa lac tai xa P, huyén Chau T, tinh Long An, ban d6 phan 16 ba L ty v& va
glay uy quyen ngay 24/10/2019 cua 6ng X la nguoi ding tén quyén sir dung dat.
Ong T biét 13 tinh trang dat 1a thudc quyen str dung 1a cua 6ng X, ba L da duogc
6ng X ty quyén nén viéc ba L ky hop ddng dit coc véi dng T 1a hop phép.

[5] Loi trinh bay cta 6ng L dai dién cua ba L tai muc [4] khong dugc Ong
T thua nhan. Tai hop dbng dat coc ngay 24/10/2019, cac bén ciing khong ghi
nhan thong tin d6i voi gidy chimg nhan quyen st dung dat. Ba L khong cd
chung cur dé chirg minh viéc di ban giao cac gidy to lién quan dbi véi thira dat
s0 397 nhu da néu cho dng T. Nhu vy, 16i trinh bay cua ba L Ve viéc khi ky két
hop ddng dit coc, ba L d3 giao cho dng T gidy chirmg nhin quyén st dung dat va
cac tai liéu lién quan dén thira dat chuyén nhuong cho ong T la khdng c6 co so.
Nhu vay, theo diéu kién phat coc: Truong hop bén A khong cung cap gidy to
lién quan vé thura dat (nha), hay thira dat (nha) bi tranh chap, hoac (101 y khong
ban thi phai hoan tra lai tién coc va phai boi thuong gip 2 1an sd tién ma bén B
da dat coc cho bén A, thi ba L da vi pham diéu kién phat coc 1a khong cung cap
gidy to lién quan dén thira dat chuyén nhuong, thi bén ba L di vi pham hop dong
dat coc.

[6] Ket ludn giam dinh cua Phong Ky thuat Hinh sy Cong an tinh Long An
dbi v6i gidy ty quyén ngay 24/10/2019 do ba L cung cip thé hién: Co stra chira
ngdy thang ndm tai vi tri Uy ban nhan dan x3 Phudc Tan Hung x4c nhan, sira
chira tir ngay 24/01/2020 thanh ngay 24/10/2019. Két qua giam dinh phu hop
v6i 101 khai cia ngudi ¢6 quyén loi, nghia vu lién quan 6ng Nguyen Thanh X va
ngudi 1am ching 6ng Huynh Minh T 14 ba L va 6ng X ky gidy iy quyén vao
thang 01/2020, tirc 1a sau khi ba L va 6ng X da thanh 1y thoa thuan chuyén
nhuong thira dat so 397, to ban d6 sb 17 toa lac tai xa P, huyén C, tinh Long An
nén gidy Uy quyén nay khong co gia tri tai thoi diém giao ket hop dong dat coc
v6i 6ng T. Tai phién tda 6ng L ciing thira nhan viéc lam gidy uy quyén 1a lam
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sau khi ky hop dong dit coc véi dng T, khi su viéc xdy ra tranh chip nhim hop
thirc hoa thu tuc dé giai quyét tranh chép.

[7] Viéc ba L ky két hop dong dit coc chuyén nhuong quyén st dung dat
chodng T d01 v6i thira dat khong thuge quyén st dung cua minh, ciing khong co
sy uy quyen cua nguoi dugc cap glay chirng nhan quyen str dung dat va khong
giao cac gidy to lién quan dén dat thoa thuan chuyen nhuong cho phia nhan
chuyén nhugng. Két qua hop déng chuyén nhuong quyén sir dung dat gitra ba L
va ng T khong thé thuc hién duge. Ldi din dén viéc khong thé ky két hop dong
chuyén nhuong quyén sir dung dit xac dinh hoan toan do 13i cua ba L. Vi vay,
6ng Nguyén Vian T yéu cau ba L hoan tra tién coc 100.000.000d va tién phat coc
100.000.000d theo cam két ma hai bén di thoa thuan trong hop dong dat coc 1a
6 cdn ctr. Toa an cip so tham budc ba L hoan tra tién coc 100.000.000d va tién
phat coc 100.000.000d cho 6ng T la ¢6 co s&, do do khong ¢co co s& chép nhan
yéu cau khang cao cua ba L, giit nguyén ban an so tham.

[8] V& an phi: Ba Nguyén Thi Ngoc L ¢6 nghia vu ndp 10.000.000d an phi
dan su so thAm va 300.000d an phi dan sy phtc thAim do yéu cau khang céo
khong duogc chap nhan theo quy dinh phap luat.

[9] V& chi phi giam dinh: Ba Nguyén Thi Ngoc L phai ndp 5.400.000d. Do
6ng Nguyén Vin T d ndp tam Gng trudc nén ba Nguyén Thi Ngoc L phai nop
dé hoan tra lai cho éng T.

Vi cac € trén,

QUYET PINH

Can ctr khoan 1 Diéu 308 B luat T tung dan su ndm 2015,

Khong chap nhan khang cdo ctia ba Nguyén Thi Ngoc L.

Gifr nguyén Bén 4n dan sy so thim s6 35/2020/ST-DS ngady 04/9/2020 ciia
Toa an nhan dan thanh pho Tan An, tinh Long An.

Ap dung cac Piéu 26, 35, 39, 147, 271, 273, 228, 229 Bo luat T6 tung Dan
sunam 2015;

Ap dung cac Diéu 328, 468 B luat Dan sy 2015.

Ap dung Nghj quyét s6 326/2016/UBTVQH14 ngay 30 thang 12 nim 2016
cua Uy ban thuong vu Qudéc Hoi quy dinh vé muc thu, mién, giam, thu, nop,
quan ly va sur dung an phi, 1€ phi Toa an.

Tuyén xu:

1. Chap nhan toan b yéu cau khoti kién cua ong Nguyén Vin T, budc ba
Nguyén Thi Ngoc L tra cho 6ng Nguyén Van T tién coc la 100.000.000d (mét
tram triéu dong) va tién phat coc 100.000.000d (mot tram tri¢u dong), tong cong
200.000.0004 (hai tram tri¢u dong).



2.,Vé chi phi gidm dinh: Ba Nguyén Thi Ngoc L phai nop 5.400.000d (ndm
triéu bon tram nghin dong) d¢€ hoan tra lai cho 6ng T.

3. V& 4n phi dan sy so tham:

_ bBa Nguyén Thi Ngoc L ¢6 nghia vu ndp 10.000.000d (muoi triu ddng)
tién an phi dan sy so tham.

Hoan tra cho ong Nguyén Vin T sb t‘ién 5.000.000d tién tam ng an phi
dan su so tham dd ndp theo Bién lai thu tién tam tng an phi s6 0004192 ngay
09/01/2009 cua Chi cyc Thi hanh an dan sy thanh pho Tan An.

4. V& an phi dan sy phic thim:

Ba Nguyén Thi Ngoc L phai chiu 300.000 ¢ (ba trim nghin dong) tién an
phi dan sy phtc tham nhung dugc khau trir 300.000 ¢ (ba trim nghin dong) tién
tam rng an phi dan su phtic thAm d3 ndp theo Bién lai thu tam Gmg 4n phi, 1¢ phi
Tda an s6 0004751 ngay 23/9/2020 cua Chi cuc Thi hanh 4n dan sy thanh phb
Tan An; ba Nguyén Thi Ngoc L da ndp du an phi dan su phuc tham.

5. Ké tir ngay ban an, quyét dinh c6 hiéu lyc phap luat (461 véi cac truong
hop co quan thi hanh 4n c6 quyén chu dong ra quyét dinh thi hanh an) hoic ké
tir ngdy c6 don yéu cau thi hanh 4n cta ngudi dugc thi hanh an (d6i véi khoan
tién phai tra cho ngudi dugc thi hanh an) cho dén khi thi hanh xong, tat ca céc
khoan tién, hang thang bén phai thi hanh an con phai chiu khoan tién 13i cta sb
tién con phai thi hanh 4an theo murc 14i suit quy dinh tai khoan 2 Piéu 468 cua
B0 luat dan su 2015.

Truong hop ban an duoc thi hanh theo quy dinh tai Piéu 2 Luat thi hanh an
dan sy thi nguoi dugc thi hanh 4n dan su, nguoi phai thi hanh an dan su cé
quyén thoa thudn thi hanh 4n, quyén yéu cau thi hanh an, ty nguyén thi hanh 4n
hodc bi cudng ché thi hanh 4n theo quy dinh tai cac diéu 6, 7 va 9 Luat thi hanh
an dan sy. Thoi hi€u thi hanh an dugc thuc hién theo quy dinh tai Piéu 30 Luét
thi hanh an dan su.

5. Anxur phtc tham cong khai, c6 hi€u luc phap luat thi hanh.

Noi nhén: . TM. HQI PONG XET XU PHUC THAM
- TAND Cap cao tai TP.HCM; THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- VKSND tinh Long An;

- TAND thanh pho Tan An;

- Chi cuc THADS thanh phd Tan An;
- Cac duqng su;
- Luu: Ho so, Van phong.

Luwu Van Uan



