TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
KHU VUC 5 - HA NOI Doc 1ap - Tw do - Hanh phlc

Ban an s: 63/2025/DS-ST
Ngay 19-8-2025

V/v: Tranh chip vé Hop dong
dat coc.

NHAN DANH
NUGC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN KHU VUC 5 - HA NOI
- Véi thanh phdan Héi dong xét xir so' thiam gom co:

Tham phan - Chii toa phién toa: Ong Vii Quang Diing
Cac Hoi tham nhan dan: Ong Nguyén Pirc Thiang
Ba Nguyén Thi Kim Hoa
-Thur ky phién toa: Ong Nguyén Vin Hanh - Thu ky Toa 4n nhan dan
Khu vuc 5 - Ha Noi.

-Pai dién Vién Kiém sat nhan dan Khu viee 5 - Ha Ngi tham gia phién
toa: Ba Tran Thanh Hiéu - Kiém sat vién.

Trong cac ngay 15 va ngay 19 thang 8 nam 2025, tai tru s& Toa an nhan dan
Khu vue 5 - Ha Noi xét xtr so thdm cdng khai vu &n dan su thu ly sé:
45/2025/TLST-DS ngay 01/4/2025 vé viéc: Tranh chap hop dong dit coc; theo
Quyét dinh dua vu &n ra xét xtr s6 09/2025/QDXX-DSST ngay 17/7/2025, giita

cac duong su:

- Nguyén don: Ba Nguyén Thi Thu H, sinh nim 1962;

Noi cu tri: Phd M, Quén H (nay 1a phuong V), thanh phé Ha Noi; c6 mat
tai phién toa, vang mat khi tuyén an;

Ngueoi dai dién theo iy quyén ciia ba H: Ba Lé Huong T, sinh nam 1991;
noi cu tri: Phé M, Quan H (nay 1a phuong V), thanh phd Ha Noi. (Theo Hop
ddng ty quyén sb cong chimg 5280/2025/CCGD ngay 14/7/2025 cua Vin
phong cong chimg H); c6 mat tai phién toa, ving mat khi tuyén an;

-Bi don:

1.Cong ty c6 phan P

Dia chi: KPT V, Quan H, thanh phd Ha Nbi; dia chi Vian phong giao dich:
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KDT V1, xa D, huyén G (nay 1a xa B), thanh phd Ha Noi;

Ngueoi dai dién theo phap ludt: Ong Vi Huy K - Chic vyu: Gidm doc Cong
ty; c6 mat tai phién toa, vang mat khi tuyén an;

Ngueoi dai dién theo 1y guyén: Ong Nguyén Dinh H - Chirc vu: Nhan vién
phap Iy. (Theo Gidy ty quyén ngay 14/7/2025 ciia Cong ty c¢6 phan D); ving
mat tai phién toa, cé mat khi tuyén an;

2. Ba Pham Thuay H1, sinh nam 1979; dia chi: thon H, xa V, huyén H
(nay 1a xa S), thanh phé Ha Noi; c6 mit;

-Nhitng nguwoi c6 quyén lpi va nghia vu lién quan:
1.Ba Hoang Thi P; dia chi: thi trAn B (nay la phudng M), tinh H; c6 mit;

2.Ba Lé Huong T; dia chi: Phd M, Quan H (nay 1a phuong V), thanh phd
Ha Noi; cO mit tai phién tda, vang mat khi tuyén an;

NQI DUNG VU AN:

*Theo don khoi kién va cac loi khai tai Toa an, nguyén don va nguoi dai dién
theo uiy quyén ciia nguyén don trinh bay:

1.Vé qua trinh hinh thanh giao dich: Ngay 10/02/2025, théng qua sy moi
gidi cia Ba Hoang Thi P (nhan vién Cong ty co phan D), toi di dat dugc thoa
thuan mua can ho S2.112XXX (dién tich 27,7m?) thuoc KBT V1 (X4 G) tir Ba
Pham Thiy H1 véi gia 1.650.000.000 dong, di bao gdm toan bo thué phi cac
loai.

2.Vé viée dat coc va ky két hop dong:

-Tién dit coc: 100.000.000 ddng dugc chuyén cho Ba Pham Thiy H1 hai
dot. Ngay 09/02/2025: 15.000.000 dong do tdi chuyén cho bén méi gisi; ngay
10/02/2025: 85.000.000 dong do con gai toi 1a Lé Huong T tryc tiép chuyén
cho Ba Pham Thay H1 tai thoi diém ky hop dong dit coc.

-Hop dong dit coc duge CONng ty co phan B don phuong soan thao ma
khong tham khao ¥ kién cia bén mua vé cac diéu khoan quan trong, dic biét 13
diéu khoan thanh toan. Ngay tai thoi diém Ky hop dong dit coc, t6i va con gai
t6i d& phan ddi viéc thanh toan 100% gia tri hgp dong vao ngay ky hop dong
mua béan, nhung khdng duoc Ba Pham Thiy H1 va Cong ty mdi gii chap nhan.

-Mic du, con gai toi 1a nguoi truc tiép thuc hién giao dich va chuyén phan
16n tién dit coc nhung hop dong dit coc lai dugc ky gitra B4 Pham Thay H1 va
t6i. Tai thoi diém ky két, tdi va con gai t6i déu di xac nhan rang con gai toi s&
la nguoi ding tén trong hop ddng mua béan va sé do.
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- Hop ddng dit coc coOn nhiéu diém mau thuin va thiéu rd rang vé viéc
phan bd tién thanh toan, cu thé: Piéu 3.1 quy dinh gid mua ban can ho 1a
1.650.000.000 déng nhung Piéu 3.2 lai quy dinh bén A (bén bén) thu vé
1.600.000.000 d6ng. Biéu 3.3 quy dinh bén C (m6i gi6i) nhan 50.000.000 dong
tir bén A. Hop dong khong quy dinh rd bén B (b&n mua) s& phai chuyén khoan
bao nhiéu tién va chuyén cho ai. Vi cach quy dinh nhu vay, c6 thé hiéu 1a bén
mua phai chuyén toan bé 1.650.000.000 dong cho bén ban, sau ¢ bén ban méi
chuyén 50.000.000 dong cho bé&n méi giéi hodc bén mua phai tu chia 1am hai
khoan chuyén khoan riéng cho bén ban va bén méi gidi. Su thiéu rd rang nay
c6 thé dan dén tranh chap vé sau va gay kho khan trong qua trinh thuc hién giao
dich tai Ngan hang.

3. V& dién bién va tranh chip trong qué trinh giao dich: Trong qué trinh
tham dinh ho so, ching t6i phat hién bén béan thiéu hop dong mua ban goc vai
chu dau tu. Pay 12 vin ban quan trong gin lién v6i quyén so hiru va st dung
cin ho chung cu, dic biét trong cac truong hop phéat sinh su ¢6 vé sau. Ban dau,
ching tdi ¢ ¥ dinh dimg giao dich vi cho riang day 14 thiéu s6t ctia bén béan va
y&u cau hoan tra tién dat coc. Sau khi tim hiéu thyc té thi truong va can nhic
k¥ ludng, ching t6i quyét dinh tiép tuc giao dich nhung véi diéu kién gitr lai
5% gié tri can ho cho dén khi nhan dugc s6 do nham dam bao quyén loi cua
ninh trudc nhing rai ro tiém an.

4. Vé yéu cau diéu chinh hop dong: Chiing t6i da nhiéu 1an yéu cau Ba
Pham Thiy H1 ky lai Hop dong dit coc véi cac ndi dung:

-Diéu chinh bén mua la con gai t6i - ngudi thyc té thyc hién giao dich va
chuyén phan 16n tién dit coc.

-Chinh sira cac diéu khoan mau thudn vé phan bo tién thanh toan theo yéu
cau cua Ngan hang thim dinh.

-Sira d6i diéu khoan thanh toan: Gitr lai 5% gid tri can ho va chi thanh
toan sau khi nhan dugc sé do. Viée giir lai 5% gia tri can ho cho dén khi hoan
tat thi tuc sang tén s6 do 12 hoan toan hop Iy va phit hop véi thdng 18 thi trudng
bat dong san nham dam bao viéc chuyén nhuong duge thue hién ding theo thoa
thuan ban dau vé gia tri giao dich va nghia vu ctia bén bén trong viéc chiu toan
b thué, phi.

Tuy nhién, Ba Pham Thiy H1 va Cong ty mdi gidi da tir chdi cac yéu cau
nay ma khong co ly do chinh dang.

5. Vé thién chi thyuc hién hgp dong: Ching t6i da chuan bi day dii nguon
vbn thong qua ké hoach vay von Ngan hang dé thuc hién giao dich mua ban.



Viéc hop ddng dit coc khong duoc ky dung vai tén ngudi mua thuc té va
ton tai c4c diéu khoan mau thuin da gay can tré truc tiép dén qua trinh vay von
Ngan hang. Su cham tré trong tién d6 giao dich khdng phai do 13i ctia chling ti
ma xuét phét tir nhimg bat cap trong hop dong dat coc va su thiéu hop tac cua
bén ban va Cong ty mdi gidi trong viéc diéu chinh cac van dé trén. Mic du vay,
ching t6i van thé hién thién chi va nhiéu 1an dé nghi dugc Ky lai hop ddng dit
coc cho dung quy dinh phap luat.

6. V& hanh vi vi pham caa bén béan: Viéc tir chbi ky hop dong dit coc voi
nguoi thuce té thuc hién giao dich 1a vi pham nguyén tic co ban vé chu thé giao
dich dan su theo quy dinh tai Diéu 113 cua B luat Dan sy 2015.

-Hanh vi ¢é tinh duy tri mot hop déng dit coc vo hiéu véi nhiéu diém bat
hop Iy va mau thuin thé hién viéc thiéu thién chi trong giao dich va ¢ dau hiéu
cuia viéc cb y chiém giir tién dit coc trai phap luat.

-Viéc tir chdi diéu chinh cac diéu khoan thanh toan theo théng 1¢ thi truong
va yéu cau hop 1y ctia bén mua cho thay déu hiéu ctia viéc loi dung nhitng so
suat trong qué trinh ky két ban dau.

Ngoai ra, tdi nhan manh: Toi khéng de doa kién trong thoi gian giao dich (trudc
ngay 24/02/2025) va khéng c6 y dinh dung hop dong dit coc/hgp ddng mua ban
can ho S2.112XXX dé vay Ngan hang nhu sy déi tra va bia dit ctia bi don.

Tir nhitng ly do trén, t6i dé nghi Toa an giai quyét nhitng ndi dung sau:

1.Tuyén bd Hop dong dit coc ngay 10/02/2025 giira Ba Pham Thiy H1
va Ba Nguyén Thi Thu H 12 vd hiéu do khéng phu hop véi thuc té giao dich
theo Diéu 129 Bo luat Dan sy nam 2015;

2.Budc Ba Pham Thiy H1 hoan tra s tién dit coc 100.000.000 déng cling
tién I4i phat sinh ké tir ngay 24/02/2025 cho dén khi thanh toan xong theo quy
dinh tai Diéu 357 Bo luat Dan sy nam 2015;

3.Ap dung bién phap khan cap tam thoi theo Pidu 111 Bo luat T4 tung
Dan su ndm 2015 va Diéu 45 Luat Dat dai nam 2024; cdm Ba Pham Thiy H1
thuc hién viéc chuyén nhugng, cho thué hodc thuc hién cac giao dich khéc lién
quan dén can ho S2.112XXX thuéc KBT V1 (X& G) cho dén khi vu &n duoc
giai quyét xong.

*Bji don - CONg ty c6 phan B do ngwoi dai dién hop phép trinh bay:

1. V& qué trinh hinh thanh giao dich: Ngay 10/02/2025, sau khi da thong
nhat c4c thoa thuan gitta Ba Nguyén Thi Thu H (bén mua) va Ba Pham Thiy
H1 (bén bén), chling t6i (Cong ty c6 phan D) tién hanh viéc hen gip mat va



soan thao Hop dong dit coc can ho S2.112XXX, KPT V1, x4 B, huyén G,
thanh phé Ha Noi.

2. V& viée dat coc va Hop dong dat coc: Viéc ky két Hop dong dit coc
dién ra gitra bén ban, bén mua va ching tdi (bén méi gidi). Sb tién dit coc 1a
100.000.000 d6ng duoc chia lam hai dot:

-Dot 1 vao ngay 09/02/2025 véi s6 tién 15.000.000 dong;

-Dot 2 vao ngay 10/02/2025 véi sé tién 1a 85.000.000 dong.

Thoi han ciia Hop dong dit coc 1a 15 ngay ké tir ngay 10/02/2025 dén ngay
24/02/2025. Gia mua ban dugc théng nhét rd rang la 1.650.000.000 déng.
Trong do, sd tién cha nha thu vé 1a: 1.600.000.000 ddng va sd tién 50.000.000
d6ng s& dugc bén ban tra cho ching ti da lo cac chi phi lién quan dén viéc 1am
thu tuc mua ban. Trong Hop dong dit coc néu rd bén mua co quyén dé cho bén
thir 3 dung tén ky két Hop dong mua ban véi bén ban. Hop dong dat coc dugc
Cong ty c6 phan D soan thao theo yéu cau va thoa thuan da dugc théng nhat
gitra bén ban va bén mua. Trudce khi ky két Hop dong dit coc, chlng tdi da giai
thich, tu van rd vé cac diéu khoan c6 trong Hop ddng dit coc. Trong khi ky két
Hop dong dit coc, cac bén déu cé day du hanh vi dan sy, khong cé su ép budc
va hoan toan tinh tao.

3. Vé nguyén nhan va dién bién tranh chap: Sau khi ky két, bén mua lién
tuc dua ra thém céc yéu cau, diéu kién nam ngoai Hop dong dit coc, cu thé:

-Y&u cau cung cap Hop dong mua ban goc vai Chu dau tu du &n;
-Thay d6i phuong thirc thanh toén tir tra thang thanh vay von Ngan hang;
-Y&u cau giir lai 5% s6 tién mua ban;

-Y&u cau ky lai Hop ddng dit coc voi cac Iy do khong thoa dang;

Tuy nhién, bén ban khoéng dong ¥ nén dan dén nhig mau thuan gay gat
gitra hai bén. Chung t0i da st dung nhiéu bién phap nhu tu van, giai thich va
thuyét phuc nham giam bot mau thuan gitra bén ban va bén mua nhung khong
c6 hiéu qua. Han cudi ctia Hop dong dit coc tic ngay 24/02/2025, ching t6i
hen gip bén ban va bén mua voi muc dich thoa thuan lai vé cac diéu khoan.
Tuy nhién chi ¢ bén ban dén va bén mua tir chdi gip mit, dan dén viéc mua
ban khong thanh.

4. V& quan diém cta Cong ty c6 phan D: Ching tdi lubn 1am viéc theo
phap luat, thuc hién dung quyén va nghia vy ctia ngudi mdi gidi trung gian,
lubn mong mudn két néi chii nha va khach hang. Do d6, chiing tdi dé nghi quy
Toa phan xtr rd rang, cdng bang va dua ra két luan thoa dang dé Cong ty cb
phan P yén tam tiép tuc cong hién cho x4 hai.
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* Bj don - BA Pham Thiy H1 trinh bay: Thoi diém thang 02/2025, t6i 1a
cha s& hitu hop phép ciia can ho S2.112XXX, Khu do thi KPT V11. Nha di c6
s6 hong va tdi dtng tén chinh cha trén so.

Dau thang 02/2025, do can tién chita bénh va chuan bi cho con t6i vao Dai
hoc, t6i quyét dinh rao ban cin ho, véi hinh thitc mua ban thang, khong hd trg
vay Ngan hang. Ngay sau d6, ba H théng qua mdi gidi (chi P) da déng y mua
v6i gia 1.650.000.000 dong, trong do, toi thu vé 1.600.000.000 dong con
50.000.000 dong phia chi P s& gitr dé lo chi phi sang tén va phi mi gisi. (Viéc
giao dich khong co gi dic biét, la thdng 1é nhu cach Cong ty chi P van lam véi
nhitng can hd khac).

Tbi 09/02/2025, ba H théng qua chi P, dit coc giit can ho cho tdi bang tai
khoan 14 15.000.000 dong. Ngay 10/02/2025, sau khi xem k¥ ngay gid dep, ba H
hen t6i va moi gidi dé gap nhau ky hop dong va trao ndt tién coc (tong cong tién
100.000.000 dong). Khi dit coc, c6 mot ¢d gai duoc gidi thiéu 1a mot trong cac
con géi cta ba H c6 mat tai d6. Khi chuyén tién, ba H c¢6 chi dao con gai cam dién
thoai thurc hién 1énh chuyén khoan cho téi.

Trong subt qué trinh giao dich, hai me con ba H hoan toan tinh téo, tu
nguyén, cing doc hop ddng, cling dam phan, ciing thdng qua va ba H bao con
gai chuyén khoan thuc hién hop dong, déu mic dinh ba H dung tén chu thé giao
dich dit coc va mua ban. Ca hai déu tu nguyén, vui vé khi ba H ky nhay va ky
chinh thtc va chi dao chuyén khoan thuc hién hop déng nay. Moi viéc dién ra
rat subn sé. Sau khi ba H dat coc va c6 y kién vé viéc nha can sira sang mot sd
hang muc truéc khi ban giao cho ba, ciing nhu viéc ba can ky hop dong cong
chtng va nhan ban giao ngay trong vong 2 tuan, t6i da gap rat 1ay lai nha, tién
hanh boi thuong hop ddng cho ngudi dang thué, goi tho sira sang, kip ban giao
theo lich ba H yéu cau.

Tuy nhién, sau d6 vai ngay, ba H bat dau c6 nhiing yéu cau nam ngoai noi
dung da thoa thuan trong Hop dong dit coc. Vi du: Ba H doi c6 Hop dong mua
ban gdc gitta Chu dau tu va Nguodi mua dau tién (ti khong phai ngudi mua dau
tién va toi ciing khéng mua lai tir ngudi mua dau tién). Ching ti déu cb ging
giai thich voi ba H ring viéc nay khong c6 gié tri phap 1y va tdi cd da quyén
han giao dich thé hién trén s6 hong. Tuy nhién, ba H cam thay khong yén tam
nén tdi ciing cd ging hd tro trong kha ning ctia minh dé hai bén mua ban vui
vé. Viéc tim lai chu nha dau tién 1a khong thé nén t6i da c6 gang lién hé Chu
dau tu dé duoc hd tro, thong qua Hotline, email... nhung khdng c6 két qua.

Mic du, phia tdi va Sales rat thién chi nhung ba H luén mang Pon tir, Toa
an, Chinh quyén ra dé de doa kién c4o néu ching tdi trai y ba. Sau khi thay
chiing t6i khéng 1am dang y ba thi ba H lai quay ra doi ky lai hop dong, stra
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mot loat diéu khoan, muc dich 12 “hd trg ba vay Ngan hang”. Viéc ndy nam
ngoai thoa thuan ngay tir dau, vi véi mot ngudi can tién, sinh séng ¢ xa KDT
V1 nén chip nhan béan nha gia tt so voi thi trudng nhu toi. Toi da théng béo
ngay tir dau 1a khdng ban theo hinh thirc hd tro vay Ngan hang, do tdi khong
thé di lai nhiéu lan, toi chi ban cho khéch c6 sin tién mua. Va ly do 16n nhét
khién t6i khdng dam hd trg mot viéc rat rai ro ndy 1 viéc 1at long ctia ba H khi
lién tuc de doa kién trong qua trinh giao dich.

Dén ngay cudi cling trude thoi han Ky hop dong mua ban cdng chimg, ba
H tuyén b dd giai quyét xong thii tuc Ngan hang ma khong can ky lai hop dong
nhung ciing s& khéng mua nha nira. Ba H yéu cau tdi phai tra lai ngay toan bo
100.000.000 ddng tién dit coc, bang phuong thic chuyén khoan ngay trong
dém. Toi va Sales co dé nghi, dén ngay hdm sau, moi ba 1&n Van phong Cong
ty BBS dé ky thanh ly hop dong coc va toi s& hoan tra tién coc cho ba chu
khong can phat coc nhu qui dinh ciia hop dong. Viéc nay ching t6i lam xuét
phét tir thién chi chir ching t6i khéng sai. Tuy nhién, ba H khong chap nhan
d6ng thai thién chi ndy, chi dat khoét doi tién vo diéu kién. Xét thiy, viéc nay
rat vo ly va co thé do ba H dang nong gian, quyét dinh chua sang sudt nén toi
lai thé hién thién chi, bang c&ch théng bao voi ba H va Sales rang t6i vin mong
mudn duoc ban nha cho ba. Hen ba dung gio/ngay da hen, cling c6 mit tai Vian
phong cdng chimg dé giao dich.

Tuy nhién, du ching t6i hen va doi tai Van phong cong ching, ba H khéng
xuat hién. Ba cling da gui tin nhan xac nhan rang khdng ra Van phong cong
chtmg, vi con ban di kién chlng t6i “nham muc dich ngin chin bén cin nha
nay”. Nhu vay, véi mdt giao dich ma nguoi mua khong chiu mua ban theo thoa
thuan da ky ciing khong chiu ra Ky nhan lai coc, chi quyét tam di kién dé gay
kho d& cho chi nha, ching t6i thyuc sy chi biét Iam theo nhitng gi phap luat qui
dinh va tréng doi vao su bao vé cua phap luat.

Ngay 24/02/2025, Vin phong cong ching chimg kién su viée, da gidp
chiing tdi moi Thira phét lai dén ghi nhén lai toan bo dién bién, 1am bang ching
dé sau nay c6 can ctr phap ly 1am viéc véi co quan tu phap néu can. Sau khi lap
Vi bang, t6i da thuc hién dung céc ndi dung qui dinh trong Hop ddng coc, bao
gdm chi tra cho Sales 30% gia tri hop dong coc, twong duong 30.000.000 dong.
T6i cling la ngudi chi tra chi phi 1ap Vi bang (3.500.000 d6ng). Khi thién chi
ctia ching tdi khéng dugc ghi nhan va ton trong, chlng toi thong nhat chi tuan
thu theo nhing gi da ky két va tuyét déi khdng vi pham phép luét.

Chuing t6i van cling c6 mat trong group chat lién quan t6i giao dich nay tir
ngay d6 nhung khéng thay ba H c6 y kién gi, ngoai viéc thong béo s& kién.



Tuy nhién, sdng sdm ngay 21/3/2025, tdi lién tuc nhan duoc tin nhin hoi
tham cua gia dinh, ho hang, ban b, phu huynh hoc sinh... vé viéc ¢ nguoi gui
anh chup chit ky x4c nhan nhan tién cua toi va anh chup cua t6i cling con céi
t6i, n6i rang ti no 100.000.000 dong khong tra va chu no ciing khdng tim thay
t6i (moi ngudi hiéu 14 tin nhan nay théng bao toi tron ng). LA mot ngudi me, lai
la gi4o vién, tdi nhan thirc day Ia hinh thirc ¢6 tinh vu khéng, bdi nho danh duy
t6i, 1ay ca hinh anh con céi toi (dang 1a hoc sinh) dé bdi nho kém théng tin me
trbn no trén mang xa hoi.

T6i kinh mong Quy Toa xir dung ngudi, dang tdi, nAng cao nhan thic vé
phap luat cho mot sd dbi tugng coi phap luat 12 cong cu dé thyc hién nhiing
d6 ca nhan caia minh, trong khi ban than sdng coi thuong phap luat.

* Ba Hoang Thi P 1& nguwroi ¢6 quyén loi va nghia vu lién quan trinh bay:
T6i dugc cd6 Nguyén Thi Thu H goi dién dé hoi mua can chung cu 6 KPT V1
Xa G. Sau khi gidgi thiéu cho ¢d mot vai can thi ¢d da ung can S2.112XXX cua
chu nha la chi Pham Thay H1.

L& mot nhan vién Sale ctia cong ty t6i tu van cho ¢d day da nhirng théng tin
ma Cong ty N di cung cap cho tdi nhu la gia ban can h, chi phi dich vu dé hoan
thién ho so sang tén so6 do cho khach hang phap Iy ctia can ho. Sau khi nghe xong
tu van, ¢0 da coc thién chi cho t6i s tién 15.000.000 dong va toi da chuyén ludn
cho chii nha la chi H1 ngay 09/02/2025. Hom sau, t6i hen ¢6 H va chu nha dé coc
mua ban can ho tai sanh toa chung cu noi ¢ cia cod H.

Ngay 10/2/2025, chiing tdi gdm chi H1 chai nha, cd H va con gai 16n, toi
va ban M sale bén cha nha da c6 mat tai sanh toa nha chung cu cua ¢d H dé ky
hop dong dit coc. Sau khi ¢d H va con gai 16n ciing chi H1 da doc xong hop
dong coc va da dong y vai cai diéu khoan da ghi trong hop dong coc thi tién
hanh ky 3 bén rdi chuyén khoan cho chii nha la chi H1 s6 tién 85.000.000 dong.
Hop dong coc chi H1 ghi nhan du so tién la 100.000.000 déng (bao gdom
15.000.000 dong chuyén khoan ngay 09/02/2025 va 85.000.000 dong chuyén
khoan ngay 10/02/2025) va hen 15 ngay nita s& ky Hop dong mua ban.

Sau khi ky Hop ddng dit coc, ¢d H ¢ yéu cau muén giit lai 05% sb tién
nhung bén chii nha khdng dong y va bén dich vu ¢6 néi, néu cd mudn giir thi
chi gifr lai 20 triéu dong sau khi ky Hop dong mua béan, cong ching va co da
dong Y.

Trong qué trinh 15 ngay do, ¢ H lién tiép c6 mot s6 yéu cau nim ngoai
hop dong coc nhu 1a doi hop dong mua ban véi chi dau tu. Vi la can ho mua
lai da sang tén trén s6 do nén khdng c6 Hop dong mua ban véi chu dau tu. Toi
da truyén dat lai v&i chi H1 va chi H1 da viét gmail 1&n hé thong cua chi dau
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tu nhung duoc giai dap la khdng c6 vi chi khéng phai la ngudi Ky mua ban véi
chu dau tu va toi ciing bao lai cho ¢ H. Sau khi doi HDMB véi chu dau tu
khong duoc cd quay sang doi gitt 05% tién ban can ho. LUc dau, chi chi cling
d3 hd tro ¢ nhung c6 lai mudn stra lai hop dong dit coc dé dung hop dong coc
do6 di vay Ngan hang mua can ho trong khi lc ky coc véi chi H1 khdng noi la
vay bang can ho S2.112XXX.

Chi H1 nhan thdy cd khong nhat quan véi 1oi n6i va hanh dong ctia minh
va chi H1 khéng lién quan t6i thu tuc vay Ngan hang caa cd nén khong dong y
ky lai nén c¢6 H di tra 161 khdng mua nita va doi coc. Chi H1 ddng y tra lai coc
100.000.000 dong véi diéu kién nén ky thanh Iy coc. C6 H khong dong y ky
thanh Iy coc va ciing khdng dén nhan coc. Mic du, t6i di rat c¢6 gang dan xép 2
bén nhung khong dugc nén chu nha va tdi da 1ap vi bang ghi nhan viéc ¢ H
khong dén lay coc.

*Tai phién toa:

*Nguyén don giit nguyén yéu cau khaoi kién, dé nghi Hoi dong xét xu:

+ Tuyén bd Hop dong dit coc ngay 10/02/2025 giita Ba Pham Thiy H1 va
Ba Nguyen Thi Thu H la vo hi¢u do khdng phu hgp véi thyc t€ giao dich theo
bieu 129 Bo luat Dan sy nam 2015;

+ Budc Ba Pham Thiy H1 hoan tra s6 tién dit coc 100.000.000 dong ciing
tién 14i phat sinh ké tir ngay 24/02/2025 dén ngay 15/8/2025 14 3.000.000 dong
theo quy dinh tai Diéu 357 B6 luat Dan sy nam 2015;

-Bi don la dai dién ctia Cong ty c6 phan P va Ba Pham Thiy H1 dé nghi
Hoi dong xét xir khdng chap nhan yéu cau khai kién cuia Nguyén don

-Dai dién Vién Kiém sat nhan dan Khu viee 5 - Ha Noz phét biéu y kién vé
viéc chdp hanh phap ludt t6 tung dan sw va quan diém vé viéc gidi quyét vu an:

-Vé t6 tung:

+Toa&n nhan dan huyén G (nay la Toa &n nhan dan Khu vue 5 - HaN6i) da
thu Iy va giai quyét vu n dung tham quyén theo quy dinh cta phap luat.

+ Tham phén 1ap ho so, xac minh, thu thap ching ct, tién hanh giao cac
van ban td tung va tién hanh cac trinh tu, tha tuc ding quy dinh cta phap lut.
Hoi dong xét xir tién hanh t6 tung tai phién toa dung trinh ty, thu tuc theo quy
dinh cua phép luat t6 tung dan su.

+ Cac duong sy da thuc hién quyén va nghia vu tb tung diing cac quy dinh
ctia BO luat T6 tung Dan su.

- Vé quan diém gidi quyét vy an: Can ctr cac Piéu 116, 117, 328 BLDS
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2015, sira d6i bo sung nam 2025; Nghi quyét 326/2016/UBTVQH14 ngay
30/12/2016 cta Uy ban thuong vu Qudc hoi quy dinh vé muc thu, mién, giam,
thu, ndp, quan Iy va sir dung &n phi va 18 phi Toa an dé xuat:

+ Khdng chip nhan yéu cau khai kién ciia Ba Nguyén Thi Thu H vé viéc:
Tuyén bd Hop dong dit coc ngay 10/02/2025 giita Ba Pham Thiy H1 va Ba
Nguyén Thi Thu H 12 v6 hiéu; budc Ba Pham Thiay H1 hoan tra sd tién dit coc
100.000.000 dong cuing tién I4i phat sinh ké tir ngay 24/02/2025 cho dén khi thanh
toan xong theo quy dinh tai Diéu 357 B luat Dan sy nim 2015.

+ V& &n phi, chi phi t6 tung: Theo quy dinh cta phép luat.
NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién ctru c4c tai liéu, chirg ct ¢ trong hd so vu an di dugc xem
Xét tai phién toa va can ctr két qua tranh tung, Hoi dong xét xir nhan dinh:

* \/@ to tung:
[1]. V& quan hé phap luat tranh chap va tham quyén giai quyét vu an:

[1.1]. Ngay 20/3/2025, Ba Nguyén Thi Thu H ndp don khéi kién ddi voi
Cong ty c6 phan b va Ba Pham Thay H1 vé viéc:

- Tuyén b6 Hop dong dit coc ngay 10/02/2025 giita Ba Pham Thiy H1 va
Ba Nguyén Thi Thu H 1a v6 hiéu do khéng pht hop voi thuc té giao dich theo
Diéu 129 B6 luat Dan sy nam 2015:

- Budc Ba Pham Thly H1 hoan tra s tién dat coc 100.000.000 ddng cling
tién 14i phat sinh ké tir ngay 24/02/2025 cho dén khi thanh toan xong theo quy
dinh tai Piéu 357 Bo luat Dan sy nim 2015;

Pay la vu an dan sy vé viéc: Tranh chap vé Hop dong dit coc theo quy
dinh tai khoan 3 Diéu 26 caa Bo luat T tung Dan su.

[1.2]. Vé tham quyén giai quyét vu an: Cong ty co phan B ¢d Vian phong
giao dich tai: Sao Bién 24-26 KDT V1, X4 G, Ha Noi va c4c bén ¢d thuc hién
mot phan giao dich 12 Hop dong dit coc tai dia chi trén. Do do, nguyén don lya
chon khdi kién vu an tai T0a 4n nhan dan huyén G, thanh ph Ha Noi va Toa an
da thu ly theo quy dinh tai diém b, g khoan 1 Diéu 40 ctia Bo luat TH tung dan sy
la cé can cu.

Trude do, ngay 14/3/2025, Ba Nguyén Thi Thu H gti don khai kién cling
v6i ndi dung nhu trén dén Toa 4n nhan dan Quan H, thanh phdé Ha Noi nhung
khéng cung cap thdng tin cho Toa an nhan dan huyén G biét. Pén ngay
26/5/2025, ba H ndp don xin rit yéu cau khoi kién va ngay 27/5/2025, Toa &n
nhan dan Quan H da ban hanh Théng bao tra lai don khai kién cho ba H nén
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Toa an nhan dan huyén G thuy ly, giai quyét so thim vu an la dang tham quyén.

Theo Nghi quyét s6 81/2025/UBTVQH15 ngay 27/6/2025 cia Uy ban
Thudng vu Qudc hoi vé thanh 1ap Toda an nhan dan cap tinh, Toa 4n nhan dan khu
vue, quy dinh pham vi thim quyén theo 13nh tho ctia Tda 4n nhan dan cép tinh,
Toa &4n nhan dan khu vire va Nghi quyét s6 01/2025/NQ-HD TP ngay 27/6/2025
ctia Hi dong Tham phan Toa an nhan dan Téi cao vé viéc: Hudng dan &p dung
mot s6 quy dinh vé tiép nhan nhiém vy, thue hién thAm quyén cua cac Toa &n nhan
dan quy dinh: Tir ngay 01/7/2025, Toa 4n nhan dan khu vuc 5 - Ha Noi tiép nhan
tham quyén ctia Toa 4n nhan dan quan Long Bién va Tda &n nhan dan huyén Gia
Lam, thanh phb Ha Nbi. Do d6, Toa &n nhan dan khu vuc 5 - Ha Nai tiép tuc giai
quyét va xét xtr vu an 1a dang quy dinh cua phap luat.

[2]. Vé xac dinh tu cach clia cac duong su trong vu an: Ba Nguyén Thi
Thu H 14 nguoi khai kién nén 1 nguyén don. Cong ty c6 phan b va Ba Pham
Thay H1 la nguoi bi kién nén la bi don. Ba Hoang Thi P va Ba L& Huong T la
ngudi O quyén va nghia vu lién quan trong vu an.

* Vé néi dung:
[3]. Vé viéc ky két va thuc hién Hop dong dit coc:

[3.1]. Ngay 09/02/2025, tai Vin phong giao dich Cong ty c6 phan b, ¢6 dia
chi: Sao Bién 24 - 26, Khu d6 thi KBT V1, X& G, Ha Noi (nay 1a x4 X& G, thanh
phd Ha Noi) gitta Ba Nguyén Thi Thu H va Cong ty c¢6 phan P (viét tat 1a Cong
ty N) 6 ky két Hop ddng dit coc S2.112XXX. Theo d6, Ba Nguyén Thi ThuH
dat coc cho Cong ty N s tién 15.000.000 dong dé mua can ho S2.112XXX, Khu
d6 thi Vinhome Ocean Park Xa G, Ha Noi, dién tich 27,7m?cua Ba Pham Thay
H1, sinh nam 1979; dia chi: X6m 14, thdn H, x& V, huyén H (nay laxa S), thanh
phd Ha Noi.

Ngay 10/02/2025, tai Chung cu Imperia Sky Garden 423 Phé M, Quén H,
thanh phé Ha Noi (nay 1a phuong V, thanh phé Ha Noi) gitta Ba Pham Thiy H1
(bén nhan dit coc), Ba Nguyén Thi Thu H (bén dat coc) va Cong ty c6 phan
(bén dich vu) c6 ky két Hop dong dit coc S2.112XXX véi noi dung: Ba Pham
Thay H1 ddng y ban cho ba H can ho $2.112XXX, Khu d6 thi KBT V1 X4 G, Ha
Noi, dién tich 27,7m?; gia mua ban 1a 1.650.000.000 dong. Theo d6, Ba Pham
Thay H1 thu vé sb tién 1.600.000.000 dong, Cong ty N nhan tron goi sd tién
50.000.000 dong dé lo moi chi phi lién quan téi viéc 1am thi tuc mua bén sang tén
s6 d6. Thoi han cua Hop dong la 15 ngay, tir ngdy 10/02/2025 dén ngay
24/02/2025; Ba Nguyén Thi Thu H dat coc cho Ba Pham Thiy H1 sb tién
100.000.000 dong. Bén dat coc ¢ quyén cho bén thir 3 dimg tén ky két Hop dong
mua béan v&i bén nhan dic coc. Trong thoi han ctia Hop dong néu Hop dong mua
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ban giita hai bén dugc ky két thi sé tién dit coc néu trén duoc tinh 12 khoan tién
ba H da thanh toan cho ba Ha theo Hop dong mua nha, trudng hop ba H khong
thuc hién quyén va nghia vu ciia minh trong viéc mua cin ho thi s& mat sé tién dat
coc; nguoc lai, bd Ha khong thuc hién quyén va nghia vu ctia minh thi ba Ha c6
trach nhiém hoan tra lai cho ba H sé tién dit coc cong phi phat coc 1 200.000.000
dong.

[3.2]. Thuc hién Hop ddng dit coc, ngay 09/02/2025, ba H chuyén cho bén
moi gidi 1a Cong ty N (theo sé tai khoan ctia Ba Hoang Thi P) s tién: 15.000.000
dong tai Van phong giao dich cua Cong ty N, dia chi: KDT V1, X4 G, Ha Noi
(nay 1 x4 X& G, Ha Noi); sau do, ba P da chuyén sé tién trén cho ba Ha. Ngay
10/02/2025, con gai ba H 12 Ba L& Huong T truc tiép chuyén khoan cho Ba Pham
Thiy H1 s tién: 85.000.000 ddng tai Phé M, Quan H, Ha Noi (nay 1a phuong V,
thanh phd Ha Noi). Ba Ha da Nhan du sé tién 100.000.000 dong.

[3.3]. Xét tinh hop phép ctia Hop ddng dat coc: Qué trinh giai quyét vu an
tai TOa &n va tai phién tda, ba H thira nhan hop déng d3 duoc bén méi gidi soan
thao trudc, ba c6 doc Hop dong nhung ba cho rang ba bi bén moi gidi va bén béan
tai san thao ting tam ly nén da ky vao hai Hop dong dit coc. Mic du, ba thay c6
nhiéu diém trong hop dong chua dang véi y chi ciia ba va do tin bén méi giéi va
bén ban htra s& diéu chinh Hop dong theo y ba nén ba méi ky Hop dong.

Xét thay, tai thoi diém ky két Hop dong dit coc, qué trinh xay ra tranh chap
gitra hai bén ciing nhu tai T0a an, ba H hoan toan tinh tdo, minh man, khéng c6
biéu hién tm ly khong binh thuong. Mat khac, ca qué trinh giao két Hop dong, ba
H lubn c6 su ho trg va gilip d& cta con géi la Ba L& Huong T 1a nguoi con tré
khoe, cO day du ning luc trach nhiém dan su. Trude khi tham gia ky két Hop dong,
ba H ciing da dugc Cong ty mdi gidi cung cap day di thdng tin vé can ho va da
tryc tiép di xem thuc té hién trang can ho, ba H ung ¥ méi quyét dinh viée dit coc.
Viéc ky két Hop dong dat coc dién ra hai giai doan & hai ngay khac nhau, ba H ¢6
du thoi gian dé can nhéc tinh toan viéc co tiép tuc thuc hién dat coc tiép dé mua
ban cin ho hay khong. Do dé, y kién quan diém ctia ba H cho rang ba bi thao ting
tam ly din dén dén viéc ky Hop dong khdng ding ¥ chi va nguyén vong ctia ba 13
khong cé can cur.

Nhu vy, ngudi tham gia ky két hop dong ¢6 niang luc hanh vi dan su, hoan
toan tu nguyén, muc dich ctia hgp dong khéng vi pham diéu cam cta phép luat,
khong trai dao dirc, x4 hoi phil hop voi quy dinh tai Diéu 117 ctiia B luat Dan su
2015. V& hinh thtic ctia Hop dong phtl hop vai quy dinh tai Diéu 119 cia Bo luat
Dan su 2015. Céc diéu khoan ctia hop dong phl hop véi quy dinh cua phép luat
nén phat sinh hiéu luc ddi véi cac bén vé quyén, nghia vu va cac bén phai co trach
nhiém thyc hién cc thoa thuan da cam két trong hop dong.

12



[3.4]. Qué trinh thyc hién Hop dong sau khi ky két, ba H phét hién bén ban
thiéu hop ddng mua ban gdc véi chu dau tu nén ba H dinh ding giao dich. Sau
d6, ba H quyét dinh tiép tuc giao dich nhung véi diéu kién ba H duogc giir lai 05%
gia tri can ho cho dén khi nhan s6 do. Ba H d nhiéu 1an yéu cau ba Ha ky lai
Hop ddng dit coc voi ndi dung: Didu chinh bén mua la con gai cua ba 13 Lé
Huong T (12 nguoi thyc té thuc hién giao dich va chuyén phan 10n tién dit coc),
chinh sira cac diéu khoan mau vé phan bb tién thanh toan theo yéu cau cua Ngan
hang tham dinh, sira d6i diéu khoan thanh toan gitr lai 05% gi4 trj can ho va chi
thanh toan duoc sau khi nhén s6 do.

Viéc ba H dua ra nhimg diéu khoan mai va yéu cau thay dbi ndi dung Hop
d6ng dit coc nhu trén nhung cac bén khong dat dugc su thdng nhat thay dbi thoa
thuan nén Hop ddng dit coc s6 $S2.112XXX van ¢6 hiéu luc budc cac bén phai
thuc hién. Ba H xac dinh Hop dong dugc ky két khéng dung chi thé giao dich 1a
con gai ba la L& Huong T nén v0 hi€u. Tuy nhién, viéc ba H cd dung ra dat coc
mua ban cin ho ciing khéng anh hudng dén viéc con gai ba 12 Ba Lé Huong T
dugc dimg tén Hop ddng mua ban can ho sau nay. Vi theo thoa thuan trong Hop
dong dit coc (tai diém 4.1 Diéu 4) thi ba H van c6 quyén cho bén tht 3 dung tén
ky két Hop dong mua ban can ho véi ba Ha. Nhu vay, con gai ba H 12 Ba Lé
Huong T s& khdng bi han ché quyén ding tén ky két Hop dong mua ban can ho.

Pén ngay hét han Hop dong 1a ngay 24/02/2025, ba H van khdng thyc hién
hop d6ng va yéu cau ba Ha phai tra lai 100.000.000 dong tién dat coc. Ba Ha
da dong Y tra lai coc nhung ba H yéu cau phai tra bang phuong thitc chuyén
khoan ngay trong dém. Ba Ha da hen ba H ra Van phong cong ching dé ky
thanh Iy Hop ddng dat coc va tra lai tién dat coc nhung ba H khdng dén dé nhan
lai tién dat coc do ba Ha tra lai.

[3.5]. Nhu vay, Hop ddng dit coc sd S2.112XXX dugc ky két giita Ba
Nguyén Thi Thu H va Cong ty c6 phan P va giita Ba Nguyén Thi Thu H voi
Ba Pham Thay H1 trén co so tu nguyén, khong bi ltra doi, ép budc, hai bén déu
c6 day du nang luc hanh vi dan su, du kha ning va nhan thic va diéu khién
hanh vi, thoa thuan khong vi pham diéu cam cua phap luat, khong trai dao dirc
x& hoi, phi hop véi quy dinh tai Diéu 328 cia B6 luat Dan sy 2015 nén hop
phap, cac bén cd nghia vu phai thyc hién. Do d6, Ba Nguyén Thi Thu H dé nghi
Toa an tuyén bb Hop dong dit coc s6 S2.112XXX dugc ky két giira Ba Nguyén
Thi Thu H véi Ba Pham Thiy H1 ngay 10/02/2025 v6 hiéu la khdng ¢6 cin ctr
chap nhan.

[4]. Do khong chdp nhan yéu cau tuyén bd Hop dong dit coc ngay
10/02/2025 vd hiéu nén Hoi dong xét xir khdng chap nhan y&u cau ciia nguyén
don vé viéc: Budc Ba Pham Thdy H1 phai hoan tra sé tién dit coc 100.000.000
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d6ng cuing tién 1i phat sinh 1a 3.000.000 ddng ké tir ngay 24/02/2025 cho dén
ngay 15/8/2025 theo quy dinh tai Diéu 357 ctia Bo luat Dan sy nam 2015.

[5]. V& yéu cau &p dung bién phéap khan cip tam thoi ctia nguyén don theo
Diéu 111 cta Bo luat T6 tung Dan sy nam 2015 va Diéu 45 cua Luat Dat dai
nam 2024; cdm Ba Pham Thiy H1 thuc hién viéc chuyén nhuong, cho thué
hodc thyc hién cé4c giao dich khac lién quan dén cin ho S2.112XXX thuoc KDT
V1 (X& G) cho dén khi vu &n dugc giai quyét xong: Do khéng chap nhan yéu
cau khai kién cia Ba Nguyén Thi Thu H nén Hoi dong xét xtr khéng ¢ can cir
chap nhan yéu cau ap dung bién phap khan cap tam thoi caa nguyén don.

[6]. D& nghi cua dai dién Vién Kiém sat nhan dan Khu vuc 5 - Ha Noi tai
phién toa phi hop véi nhan dinh caa Hoi dong xét xir nén chap nhén.

* /¢ an phi dan su so tham:

[7]. Do khong chap nhan yéu cau khéi kién nén nguyén don phai chiu an phi
dan sy so tham theo quy dinh caa phap luat. Tuy nhién, do Ba Nguyén Thi Thu H
la ngudi cao tudi va co don xin mién ndp tién tam tng an phi, &n phi nén can ctr
diém d khoan 1 Diéu 12 caa Nghi quyét sé 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016
ctia Uy ban thuong vu Qudc Hoi quy dinh vé mire thu, mién, giam, thu, ndp, quan
ly va str dung &n phi va 18 phi Toa an, Hoi dong xét xir mién ndp tién an phi dan su
so tham cho Ba Nguyén Thi Thu H 1a dang quy dinh ctia phap luat.

* \/é quyén khang céo:

[8]. Céc duong su dugc quyén khang céo theo quy dinh cta Bo luat T6
tung Dan su.

Vicac létrén;

QUYET PINH:

-Cin ctr khoan 3 Diéu 26; diém b, g khoan 1 Diéu 40; Diéu 147; biéu 271
va biéu 273 ctia Bo luat T6 tung Dan su;

-Cin ctr cac Diéu 117, 119 va 328 cua B¢ luat Dan sy 2015;

-Can ctr diém d khoan 1 Diéu 12 ciia Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH14
ngay 30/12/2016 cua Uy ban thudng vu Qudc hdi quy dinh vé& mire thu, mién,
giam, thu, ndp, quan ly va str dung an phi va 1é phi Toa an.

Xur:

1. Khong chip nhan yéu cau khai kién ctia Ba Nguyén Thi Thu H vé viéc:

Tuyén bé Hop dong dit coc ngay 10/02/2025 giita Ba Pham Thiy H1 va Ba Nguyén
Thi Thu H 12 v6 hiéu; budc Ba Pham Thiy H1 hoan tra sé tién dit coc 100.000.000
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ddng cling tién |3i phét sinh 12 3.000.000 dong ké tir ngay 24/02/2025 dén ngay
15/8/2025 theo quy dinh tai Diéu 357 B¢ luat Dan su nam 2015.

2. V& &n phi dan su so thim: Mién ndp tién an phi dan sy so tham cho Ba
Nguyén Thi Thu H.

3. Quyén khang céo: Céc duong sy 6 mit tai phién tda co quyén 1am don
khang c4o ban &n trong thoi han 15 ngay, ké tir ngay Toa tuyén an. Cac duong
su vang mit tai phién tda c6 quyén lam don khang co ban an trong thoi han 15
ngay, ké tir ngay duoc tong dat ban an.

Trong truong hop ban an dugc thi hanh theo quy dinh tai Diéu 2 Luat Thi
hanh an dan su thi nguoi dugc thi hanh an dan su, nguoi phai thi hanh an dan
su cO quyén thoa thuan thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh an, 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 sy; thoi hiéu thi hanh &n duoc thuc hién theo quy dinh tai Diéu
30 Luéat Thi hanh an dan su.

Noi nhén: TM. HOI PONG XET XU SO THAM

-TAND thanh pho Ha Ngi; THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
-VKSND thanh phé Ha Ngi;

-VKSND Khu vire 5 - Ha Ngi

-THA Dan sir thanh pho Ha Noi;

-Céac duong su;

-Luwu H6 so vu &n.

Vil Quang Diing
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