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Quyét dinh giam déc thAm
S6: 07/2024/DS-GDT
Ngay 08/01/2024
V/v: “Tranh chdp hop dong dat coc
chuyén nhwong quyén sir dung dat”

, _ NHAN DANH
NUGC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

o UY BAN THAM PHAN
TOA AN NHAN DAN CAP CAO TAI THANH PHO HO CHi MINH

~-Thanh phan Uy ban Thdm phdn-Toa dn nhin déan cdp cao gom co:

Thdm phdn - Chii toa phién toa: 6ng Phan Thanh Tung;

Cdc Thiam phdn: ong Nguyén Xuan Thién;

ong Vo Vian Khoa.

- Thuw ky phién toa:ong Lé Sy Nguyén, Tham tra vién

- Pai di¢n Vién kiém sdt nhan dan cdp cao tai Thanh phé Hé Chi Minh
tham gia phién toa: 6ng Nguyén Gia Vién, Kiém sat vién.

Ngay 08 thang 01 nim 2024 tai try so Toa an nhan dan cip cao tai Thanh phd
H6 Chi Minh m& phién toa giam dbc thAm dé xét xir vu an dan su vé viée “Tranh
chdp hop dong ddt coc chuyén nhwong quyén sir dung dar” gitta cac duong sy:

1/Nguyén don:

Ba Nguyén Thi Hong H, sinh nim 1968;

Pia chi: chiung cu R, s6 B N, phuong T, quan G, Thanh phé H6 Chi Minh.

2/Bi don:

2.1/Ba bBao Thi Bach K, sinh nam 1973;

2.2/©ng V3 Tén HI, sinh nam 1973;

Cung dia chi: s6 TK46/2 duong V5 Van Kiét, phuong Cau Kho, quan 1,

Thanh ph H6 Chi Minh.

NOI DUNG VU AN:
Nguyén don la ba Nguyén Thi Hong H trinh bay yéu cau khéi kién nhir sau:



Vao khoang dau nim 2019, ba H déng y nhan chuyén nhuong cia vo-chdng
6ng V& Tan H1-ba Pao Thi Bach K (6ng H1-ba K) quyén sir dung thira dat s6 501,
td ban d6 sb 16, dién tich 1a 1.708m? toa lac tai xa P, huyén C, Thanh phd Ho6 Chi
Minh (d4t dd duoc Uy ban nhan dan huyén C cép gidy chimg nhan quyén su dung
dat s6 BI 668250 ngay 05/04/2012 cho ba K), gia chuyén nhuong 1a 3.900.000.000
dong.

Khi giao dich, ong H1-ba K cam két rang 16 dit c6 ranh, mbc gidi rd rang, xe
container co thé ra-vao duoc, phu hop v61 muc dich kinh doanh cta ba H; su thda
thudn gitra hai bén chi bang 101 noi, khong lap thanh vin ban.

Vao ngay 04/09/2019, ba H giao truc tiép cho 6ng H1 sb tién 2.000.000.000
dong (trong d6 c6 32.000 Euro, trong duong véi 812.800.000 dong). Pén ngay
08/09/2019, ba H chuyén khoan sé tién 1.186.938.816 ddng vao tai khoan ca nhan
cua ba K.

Hai bén thoa thuan rang trong thoi han 02 tuan ké tir ngay ba H chuyén du sb
tién 2.000.000.000 dong, thi s& tién hanh cong ching hop dong chuyén nhuong va
lam thi tuc sang tén quyén st dung dét, rdi sau do, ba H s& chuyén sb tién
1.900.000.000 ddng con lai cho 6ng H1-ba K.

Trong qua trinh thuc hién hop dong, ba H dén xem dét thi biét rang khu dat
noi trén co ranh, mdc gidi bi lan; xe container khong thé vao dugc nén khéng thé
phuc vu cho viéc san xuét-kinh doanh cua ba H. Sau d6, ba H nhiéu 1an lién lac véi
ong H1-ba K nham dé giai quyét su viéc ndi trén, nhung ong H1-ba K ¢b tinh tranh
né.

Cho dén cubi thang 12/2019, 6ng H1-ba K gui cho ba H 01 ban “Gidy bién
nhan tién dit coc mua ban dat” (da duoc ong H1-ba K ky tén sin) va yéu cau ba H
ky xac nhan. Ba H di khong dong ¥ vi van ban nay khong dung theo thoa thuan ban
dau gitra cac bén.

Vi vay, ba H yéu cau huy bo giao dich giira hai bén, yéu cau 6ng H1-ba K tra
lai toan bg s6 tién 2.000.000.000 da nhan.

Bi don la ba Pao Thi Bach K va ong Vo Tt an HI trinh bay nhuw sau:

Vao khoang thang 07/2019, 6ng H1-ba K quen biét v6i ba H va biét rang ba
H cin mua thira dat sb 501, to ban d6 s 16, dién tich 1a 1.708m2 toa lac tai x3 P,

huyén C néi trén.



Hai bén thoa thuan gid tién mua dat 1a 3.900.000.000 dong; ba H dit coc sb
tién 2.000.000.000 déng; ong H1-ba K s€ chiu trach nhiém hoan tat moi thu tuc
chuyén nhugng quyén sir dung dat sau khi nhan di sb tién mua-ban; hai bén giao
dich béng 101 néi do sy tu nguyén.

Ba H no6i voi ong H1 réng s€ chuyén tién dit coc trude; dén cudi nam s& tra
hét s6 tién con lai, roi sau do, s& ky két hop dong cong chung. Ong H1 thira nhan
rang thoi han cudi ndm 13 ngay 31/12/2019 va ba H s& tra hét sd tién con lai.

Vao ngay 30/08/2019, éng H1-ba K dwa ban thao “Gidy bién nhan dit coc”
cho ba H xem; ba H thira nhan da xem ban thao.

Sau d6, vao ngay 04/9/2019, ba H giao truc tiép cho ong H1 32.000 Euro
trong duong 812.000.000 dong. Bén ngay 09/09/2019, ba H chuyén vao tai khoan
ctia ba K s6 tién 1.186.938.816 ddng véi noi dung: “C PARTNER NGUYEN THI
HONG HANH THANH TOAN TIEN DAT COC DAT CU CHI”. Téng cong, ba H
d3 giao cho 6ng H1-ba K s6 tién 2.000.000.000 dong; sd tién 1.900.000.000 con lai,
ba H haa dén cudi thang 12/2019 s¢€ tra hét, sau d6 hai bén s& hoan tat thu tuc
chuyén nhuong theo dung thoa thuan.

Sau khi ba H chuyén tién dit coc, 6ng H1 c6 noi voi ba H 1a s& 1am gidy bién
nhan dit coc va yéu cau ba H cung cdp thong tin b sung vao bién nhan, nhung ba
H khong thuc hién.

Vao ngay 11/11/2019, ba H nhan tin cho 6ng H1, thong bao 1a khong mua dat
nita; 6ng H1-ba K khong dong ¥, yéu cau tiép tuc thuc hién theo thoa thuan. Dén
giita thang 11/2019, ong H1-ba K giri “Gidy bién nhén tién dit coc mua ban dat” co
day du thong tin thoa thuan giira hai bén cho ba H ky tén dé c6 cin ctr 1am tin. Ba
H néi rang 6ng H1 in ra va ky trudc, sau d6 chuyén lai dé ba H ky tén.

Vao ngay 19/11/2019, ong H1 gip ba H va dwa ra mot sb tai liéu cung “Gidy
bién nhan tién dit coc” nhung ba H khong ky tén vao bién nhan dé chuyén cho ong
H1 nhu thoa thuan.

Tir ngay 30/11/2019 cho dén nay, ba H khong lién lac v6i 6ng H1. Tir ngay
01/12/2019 dén ngay 31/12/2019, 6ng H1-ba K c6 goi dién thoai cho ba H dé yéu

cau hoan tat viéc mua-ban nhung ba H khong nghe dién thoai.



Ong H1-ba K van mong mudn ba H tiép tuc thuc hién giao dich. Vi vay, ong
H1-ba K khong dong ¥ v6i yéu cau khai kién ctia ba H. Néu ba H khong tiép tuc
thuc hién hop dong thi phai chiu mat sé tién dit coc.

Tai ban an dan sy so tham s6 296/2021/DS-ST ngay 14/12/2021, Toa an nhan
dan huyén Cu Chi, Thanh phé H6 Chi Minh xét xir nhu sau:

Chdp nhdn yéu cau khéi kién cia ba Nguyén Thi Hong H.

Tuyén bé giao dich ddt coc mua bdan quyén svr dung dat cé dién tich 1.709m?
thudc thira sé 501, to ban do s6 16 theo gidy chirmg nhdn quyén sir dung dat sé BI
668250, 56 vio s6 cdp GCN CH02066 do Uy ban nhédn ddn huyén C cdp ngay
05/4/2012 cho ba Pao Thi Bach K gitta ba Neuyén Thi Hong H, 6ng Vé Tan HI, ba
DPao Thi Bach K vo hiéu.

Buoc ong Vo Tan HI, ba Pao Thi Bach K ¢6 nghia vu lién doi hoan tra cho ba
Nguyén Thi Hong H s6 tién 2.000.000.000 dong, bao gom 32.000 Euro va
1.186.938.816 dong.

Ké tir ngay ban dn cé hiéu lwc phdp ludt thi Quyét dinh dp dung bién phdp
khan cdp tam thoi s6 03/2021/0BD-BPKCTT ngya2 25/01/2021 cia Toa dn nhin
ddn huyén Cu Chi trong qud trinh gidi quyét vu an bi hity bo.

Ngoai ra, Tda an cip so tham con quyét dinh vé tién 1di do cham thi hanh an,
an phi va quyén khang cao theo luét dinh.

Sau d6, 6ng H1-ba K ¢6 don khang c4o ban an so tham.

Tai ban an dan sy phuc tham s 392/2022/DS-PT ngay 20/07/2022, Toa an
nhan dan Thanh phé H6 Chi Minh xét xir nhu sau:

Sira ban dn so tham, chdp nhan khang cdo cua bi don ba Pao Thi Bach K,
ong V6 Tan HI.

Khéng chap nhdn toan bo yéu cau khéi kién ciia nguyén don ba Nguyén Thi
Hong H vé cdc van dé sau:

-Huy b6 giao dich dat coc chuyén nhwong quyén sir dung dat giita ba Nguyén
Thi Hong H véi ba Pao Thi Bach K, éng V6 Tan HI doi véi dién tich 1.709m?
thudc thira sé 501, to ban dé s6 16 theo gidy chirng nhédn quyén sir dung dat sé Bl
668250, 56 vio s6 cdp GCN CH02066 do Uy ban nhédn ddn huyén C cdp ngay
05/4/2012 cho ba Pao Thi Bach K;



-Buoc ba Dao Thi Bach K, ong Vo Tan HI tra lai cho ba H sé tién dat coc ld
2.000.000.000 dong.

Ngoai ra, Toa an cip phic tham con quyét dinh vé an phi.

Vao ngdy 15/09/2022, ba H c6 don yéu cau xem xét lai ban an phuc tham noi
trén theo tha tuc giam ddc tham.

Tai thong bao s 5284/TB-VKS-DS ngay 21/10/2022, Vién kiém sat nhin dan
Thanh phé H6 Chi Minh dé nghi Vién truéng Vién kiém sat nhan dan cap cao tai
Thanh phd H6 Chi Minh khang nghi ban an phic thim néu trén theo thi tuc giam
déc tham.

Tai quyét dinh s6 273/QD-VKS-DS ngay 18/10/2023, Vién truong Vién kiém
sat nhan dan cdp cao tai Thanh phd HO6 Chi Minh khéng nghi ban an dan sy phtc
thim noi trén; dé nghi Uy ban Tham phan-Toa 4n nhan dan cdp cao tai Thanh phd
H6 Chi Minh hity ban an dan su phtic thAm thim va giit nguyén ban an dan sy so
tham s6 296/2021/DS-ST ngay 14/12/2021 ctia Toa an nhan dan huyén Ca Chi,
Thanh phé H6 Chi Minh, 1y do nhu sau:

-Trong qua trinh giai quyét vu an, ba H va ong H1-ba K déu thira nhan rang ba
H tra tién dit coc bang 32.000 Euro va 1.186.938.816 dong Viét Nam. Nhu vay,
giao dich dat coc gitta hai bén thuc hién bang ngoai hdi, di vi pham phap luat (quy
dinh tai Diéu 22 Phap 1énh ngoai hdi nam 2005; sira d6i, b sung ndm 2013; Dicu 3
Thong tu s6 32/2013/TT-NHNN ngay 26/12/2013 ctia Ngan hang N), bi vo hiéu
theo quy dinh tai Piéu 123 cua Bo luat Dan sy nam 2015. Toa 4n cép so tham xac
dinh giao dich dat coc gitra cac bén v6 hiéu do vi pham diéu cAm cua luat, gidi
quyét hau qua cua hop ddng vé hiéu theo Diéu 131 cia Bo luat Dan sy nim 2015,
la dung.

Tai phién toa, dai di¢n Vién kiém sat nhan dan cép cao tai Thanh phé HO Chi
Minh & nghi Hoi dong xét xir chip nhan khang nghi ctia Vién truong Vién kiém
sat nhan dan cAp cao tai Thanh phd H6 Chi Minh.

NHAN PINH CUA TOA AN:

[1]0ng V& Tan H1-ba Pao Thi Bach K 14 vo-chdng (theo gidy chirng nhéan két
hén sé 105, quyén sé 1/2002, ngay 16/12/2002 do Uy ban nhan dan phuong A,
quan P, Thanh phé H6 Chi Minh cap).



Ong V6 Tan H1-ba Pao Thi Bach K ¢6 tai san chung 1a thira dat sb 501, to
ban dd sb 16, dién tich 13 1.708m? toa lac tai xa P, huyén C, Thanh phé HO Chi
Minh (theo gidy chimg nhan quyén st dung dat sé BI 668250 ngay 05/04/2012 do
Uy ban nhéan dan huyén C cép, do ba Pao Thi Bach K dimng tén).

[2]Theo su thira nhan cua cac duong su, thi vao khoang gitra nam 2019, 6ng
Vo Tan H1-ba Pao Thi Bach K (bén ban) va ba Nguyén Thi Hong H (bén mua)
thdéa thuan vo1 nhau v& viéc mua-ban thira dit sd 501 noi trén ndi dung chinh cua su
thdéa thuan nhu sau:

-Gia tién mua-ban 1a 3.900.000.000 dong;

-Bén mua dit coc trude 2.000.000.000 dong; s tién con lai 1a 1.900.000.000
d6ng, bén mua sé& tra, cham nhat 1a ngay 31/12/2019.

Su giao dich néi trén giira hai bén thyuc hién bang 101 noi, khong 1ap thanh van
ban.

[3]Trong thuc té, viéc thuc hién giao dich noi trén da xay ra nhu sau:

-Vao ngay 04/09/2019, ba Nguyén Thi Hong H dit coc bang cach giao truc
tiép cho 6ng V& Tan HI sb tién mat 1a 32.000 Euro. Hai bén dong y véi ty gia (so
v6i dong Viét Nam) 1a 1 Euro = 25.400 dong va thira nhan rang sd tién 32.000 Euro
bang v&i 812.800.000 ddng. So voi thoa thuan ban dau (dit coc 2.000.000.000
d6ng) thi ba Nguyén Thi Hong H con phai giao tiép s tién 1a (2.000.000.000 dong
— 812.800.000 dong) = 1.187.800.000 ddng; 6ng V4 Tan H1 c6 viét gidy bién nhan
cho ba Nguyén Thi Hong H vé su viéc nay;

-Sau d6, vao ngay 09/09/2019, ba Nguyén Thi Hong H giao thém (bang cach
chuyén khoan vao tai khoan ctia ba Pao Thi Bach K) cho 6ng V& Tan H1-ba Pao
Thi Bach K s6 tién 1.186.938.816 dong.

Nhu vay, tinh cho dén ngay 09/09/2019, ba Nguyén Thi Hong H da dat coc
cho 6ng V& Tan H1-ba Pao Thi Bach K tong cong 1a 2.000.000.000 dong theo nhu
su thoa thuan ban dau giita hai bén duong su.

[4]Sau khi viéc dat coc hoan thanh, gitra hai bén duong su phat sinh tranh
chap lam cho viéc ky két hop dong mua-ban dat khong thyc hién duoc; hai bén
duong su dua ra nhitng 1y do hoan toan khac nhau (dé bién minh cho viéc hop dong
mua-ban dat khong thuc hién dugc), nhu sau:



-Ba Nguyén Thi Hong H cho rang ranh gi6i ca thira dat sé 501 da bi lan
chiém; xe container khong thé ra-vao duogc (s& khong thuc hién duoc yéu cau vé
hoat dong san xuét-kinh doanh cta duong su);

-Ong V& Tén H1-ba Pao Thi Bach K cho rang ba Nguyén Thi Hong H i
ngudi da thay doi y dinh, khong tiép tuc mua dét nira, trong khi thoi han thuc hién
hop ddng van con (dén ngay 31/12/2019 1a han cudi cing).

[5]Xét thay, giao dich mua-ban dét giira hai bén duong su khong duoc xac lap
bang van ban va ciing khong c¢6 bang chimg rd rang nao khac dé co thé xac dinh
réng ai 1a ngudi ¢ 16i lam cho hop déng khong duogc thuc hién. Giao dich gitra hai
bén duong su da dung & giai doan “Pat coc” va cho dén ngay nay, thoi han dé thuc
hién hop dong da hét.

Mit khac, viée dit coc s tién 32.000 Euro cta ba Nguyén Thi Hong H cho
6ng Vo Tan H1 vao ngay 04/09/2019 di vi pham Piéu 22 cua Phap 1énh Ngoai hdi
nam 2013, cu thé nhu sau:

“Piéu 22. Quy dinh han ché sir dung ngoai hoi:

Trén lanh tho Viet Nam, moi giao dich, thanh todn, niém yét, quang cao, bao
gid, dinh gid, ghi gid trong hop dong, théa thudn va cdc hinh thirc twong tw khéc
clia nguoi cur trii, nguoi khong cu trii khéng dwoc thuce hién bang ngoai hoi, triv cdc
truong hop duoc phép theo quy dinh cua Ngdan hang N”.

Nhu vay, giao dich dat coc gitra hai bén duong sy da vi pham diéu cAm cua
phap luat; viéc dit coc gitra hai bén duong su 1a vira dé bao dam viéce giao két va
vira dé bao dam viéc thuc hién hop dong mua-ban dat, nhung trong thyc té, khong
¢6 can ¢t phap luat dé budc cac bén tiép tuc thuc hién hop dong.

[6]V6i nhitng chimg clr va tinh tiét caa vu an phan tich ndi trén, Toa an cip
giam ddc tham xét théy cO can cu xac dinh r::ing viéc Toa an cép so tham xét xi,
chap nhan yéu cau khai kién ctia ba Nguyén Thi Hong H, 13 dGng phap luat; khang
nghi cta Vién truong Vién kiém sat nhan dan cap cao tai Thanh phé HO Chi Minh
la c6 can ctr phap luat.

Tuy nhién, cich tuyén an cua Toa an cip so tham (vé viéc budc ong VS Tén
H1 va ba Pao Thi Bach K phai tra lai s6 tién dit coc 2.000.000.000 dong) s& gay

hiéu nham vé mat phap 1y, cu thé nhu sau:



-Tda 4n cap so tham da tuyén an rang: “....1.2/Budc éng Vé Tan HI va ba
Dao Thi Bach K co nghia vu lién doi hoan tra lai cho ba Nguyé~n Thi Héng H sé
tién 2.000.000.000 d (Hai ty dong), bao gom 32.000 (Ba mwoi hai ngan) Euro va
1.186.938.816 d (Mot ty mot tram tam muwoi sdu triéu chin tram ba mwoi tam ngan
tam tram mwoi sau dong)....”.

Céch tuyén an néi trén 1a khong rd rang vé mit phap 1y (dwong su phai tra lai
sd tién 2.000.000.000 dong hay phai tra lai sd tién bao gébm 32.000 Euro va
1.186.938.816 dong) va khong dung theo nhimg vin ban quy pham phap luat vé
quan 1y ngoai héi trén 1anh thd Viét Nam. Vi vay, Toa an cap giam déc tham diéu
chinh lai cach tuyén 4n tai Tiéu muc 1.2 Muyc 1 Phan “Quyét dinh” ctia ban an so
tham nhu sau:

-“1.2/Bugc ong Vo Tan HI va Bdao Thi Bach K ¢6 nghia vu lién doi tra lai cho
ba Nguyén Thi Hong H s6 tién ddt coc la 2.000.000.000 dong (hai ty dong)”.

[7]Vé viéc xac dinh hiéu luc cia Nghi quyét sé 01/2003/NQ-HDTP ngay
16/04/2003:

Nghi quyét s6 01/2003/NQ-HDTP ngay 16/04/2003 do Hoi ddng Tham phan-
Tda 4n nhan dan t6i cao ban hanh, nhim dé huéng dan ap dung phép luit trong viée
giai quyét mot s6 loai tranh chap Dén sy; Hén nhan va Gia dinh.

Tuy nhién, mot vin dé dat ra 13, cho dén ngdy hém nay, Nghi quyét sb
01/2003/NQ-HDTP con hi¢u luc phap luat hay khong?

Xét vé nguyén tic, luat chi huéng dén tuong lai, khong hoi td. Nhung bén
canh d6, phap luat con mang tinh “Ké& thira”, nhat 13 trong linh vuc phap luat vé
Dan su.

Cho dén ngay hom nay, vé mit phap 1y, chua c6 van ban quy pham phap luat
nao tuyén bd huy bo Nghi quyét sé 01/2003/NQ-HDTP ngay 16/04/2003 dé thay
thé bang mot vin ban quy pham phap luat nao khac. Mt khac, xét vé ndi dung,
nhimg hudng din cua Hoi dong Tham phan-Toa an nhan dan t6i cao tai Nghi quyét
s6 01/2003/NQ-HPTP ngay 16/04/2003 vé viéc giai quyét “Tranh chdp hop dong
dan su c6 dat coc”, van dung so voi nhitng diéu luét tuong Ung tai B luat Dan su
nam 2015 hién hanh.



Vi vay, viéc Toa an cdp phuc tham cho rang Nghi quyét sé 01/2003/NQ-
HDTP ngay 16/04/2003 khong thé dugc ap dung dé giai quyét vu an nay, 1 chua
ding phap luat.

Vicdc lé trén,

QUYET PINH:

Can cir Diéu 325; Diéu 334; Diéu 337; Diéu 342; Diéu 343; Diéu 348 va
Piéu 349 ciia Bo luat 16 tung Dan sy nam 20135,

Can cit Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQHI4 ngay 30/12/2016 ciia Uy ban
thwong vu Quoc héi vé An phi, Lé phi Toa dn;

1/Chap nhan khang nghi sé 273/QD-VKS-DS ngay 18/10/2023 ctua Vién
trudng Vién kiém sat nhan dan cp cao tai Thanh phd Ho Chi Minh.

Huy ban an déan su phac tham sé 392/2022/DS-PT ngay 20/07/2022 cta Toa
an nhan dan Thanh phé HO Chi Minh va giit nguyén ban an dan sy so tham sb
296/2021/DS-ST ngay 14/12/2021 cia Toa an nhan dan huyén Ca Chi, Thanh phd
Ho6 Chi Minh xét xtr vu an “Tranh chdp hop dong ddt coc chuyén nhwong quyén sir
dung dat” giita nguyén don 13 ba Nguyén Thi Hong H; bi don 1a ba Dao Thi Bach
K va ong Vo Téan HI, nhung diéu chinh lai cach tuyén an tai Tiéu muc 1.2 Muc 1
Phan “Quyét dinh” ctia ban 4n so thAm, nhu sau:

-“1.2/Budc 6ng Vo Tan H1 va Pao Thi Bach K ¢6 nghia vu lién dai tra lai cho
ba Nguyén Thi Hong H sb tién dit coc 14 2.000.000.000 dong (hai ty déng)”.

(Giit nguyén nhimng phan con lai ctia ban an so thim).

2/Quyét dinh giam ddc tham c6 hiéu luc phap luat ké tir ngay ra quyét dinh./.

Noi nhan: TM. UY BAN THAM PHAN

- Chanh an TANDCC tai Tp.HCM (dé b/c); THAM PHAN-CHU TOA PHIEN TOA
- Vu phap ché va quan 1y khoa hoc TANDTC; )

- VKSNDCC tai Thanh phé Hb Chi Minh;

- TAND Thanh ph H6 Chi Minh;

- TAND huyén Cii Chi;

- Chi cuc THADS huyén Cu Chi;

- Cac duong su (theo dia chi);

- Luu Phong HCTP-VP, HS; THS (LSN) Phan Thanh Tl‘lng
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