TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
HUYEN K Poc 1ap — Ty do — Hanh phuc
TINH PAK LAK
Ban an s6: 30/2024/DS-ST
Ngay: 31 -7 - 2024
“V/v:Tranh chap hop dong ddt coc”

NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
TOA AN NHAN DAN HUYEN K, TINH PAK LAK

- Thanh phéin Hpi dong xét xir so thdm gom co:
Thdam phén - Chii toa phién toa: Ong Cao Anh Tuan.
Cdc Hoi tham nhan déan: Ong Nguyén Vian Mudi va ba Nguyén Thi Chinh.

- Thw ky phién toa: Ba Nguyén Thi Thuy Dung — Thu ky Toéa 4n nhan dan huyén
K, tinh Bak Lak.
- Dgi dign Vign kiém sét nhan dan huygn K tham gia phién toa: Ba Tran Thi Hoa —
Kiem sat vién.
_Trong ngay 31 thang 7 ndm 2024 tai Toa 4n nhan dan huyén K, tinh Dak Lak xét xt
so thdm cong khai vu an dan sy thu 1y s6 47/2024/TLST - DS ngay 28 thang 3 ndm 2024 v&
viéc: Tranh chap hop dong dat coc, theo Quyét dinh dua vu an ra xét xir s0 45/2024/QbXXST
- DS ngay 02 thang 7 nam 2024, gitra cac duong su:

- Nguyén don: Ba Lé Thi Kim Q, sinh nam 1984.

Dia chi: Buén X, X4 S, huyén E, tinh Dak Lak.

Nguoi dai dién theo uy quyén: Ong Pham Vin C, ¢6 mit.
Dia chi: Thon V, xa X, huyén E, tinh Dak Lik.

( Vin ban iy quyén ngay 08 thang 4 nam 2024)

- Bidon: Ong Nguyén Puc C1, sinh nim 1991 va ba Nguyén Thi N, sinh nim 1992
(Vang mat khong co 1y do).

Pia chi: Thon X, xa P, huyén K, tinh Pak Lak.

NOI DUNG VU AN:

- Theo don khéi kién, qua trinh giai quyét vu 4n va tai phién toa, nguyén don
la ba Lé Thi Kim Q va ngudi dai dién theo tiy quyén ctia nguyén don trinh bay:



Ngay 08/2/2024, ba Lé Thi Kim Q va vo chong dng Nguyén Puc C1 va ba Nguyén
Thi N c6 ky Hop dong dit coc vé viéc chuyén nhuong Quyén sir dung dat ddi véi cac thira
dat s6 06, 17, 19, 108, 109, 114, to ban d6 sé 47,21,17 véi dién tich 1a khoang 62000m2,
dia chi cac thira dat tai Budn X, xa S, huyén E, tinh Pak Lak duoc cap cho 6ng Ph, ba Ng.

Hai bén thoa thuan va théng nhat véi nhau gié tri chuyén nhuong cac thira dét trén
v6i s6 tién 1a 2.300.000.000 ddng (Hai ty ba tram triéu dong), ba Q da dat coc sb tién 1a
300.000.000d (Ba tram triéu dong) cho éng C1, ba N va 6ng C1, ba N da nhan du s6 tién
coc trén.

Theo nhu Hop ddng dit coc vé viéc chuyén nhugng Quyén st dung dat ngay
08/2/2024 hai bén thdng nhat sau khi 6ng C1, ba N nhan tién coc thi thoi han dé hai bén
ky chuyén nhuong 1a 30 ngay, tic tir ngay 08/2/2024 dén ngay 08/3/2024 thi bén phia 6ng
C1, ba N phai cd trach nhiém tién hanh lam tha tuc céng ching, chuyén nhuong tai co
quan nha nudc ¢6 tham quyén sang tén cho ba Q cac thira dt trén, theo dung quy dinh cua
phap luat. Khi tha tuc cong ching hoan tat ba Q sé& giao sb tién con lai caa viéc chuyén
nhuong 13 2.000.000.000 d¢ong (Hai ty dong) cho 6ng C1, ba N.

Ngoai ra bén dng C1, ba N con cam két néu nhu dén thoi han ma bén éng C1, ba N
khong thuc hién viéc ky cdng ching dé chuyén quyén sang tén céc thira dat trén cho ba Q
thi 6ng C1, ba N phai chiu phat coc gap 10 1an sé tién ma ba Q da dit coc cho dng C1, ba
N. Tong sb tién dng C1, ba N phai tra cho ba Q sé tién 1a 3.000.000.000 dong (Ba ty dong).

Tuy nhién, dén thoi han ra céng chang sang tén cho ba Q ngay 08/3/2024 theo nhu
Hop dong dit coc ngay 08/2/2024 ma cac bén da thoa thuan, thi 6ng C1, ba N khong hop
tac dé tién hanh ky chuyén nhuong dé chuyén quyén sang tén cho ba Q céc thira dat trén
theo dung quy dinh cua phéap luat. Mic du ba Q da goi dién nhic nho, nhan tin yéu cau 6ng
C1, ba N ra Vian phong cong chimg dé thyuc hién thu tuc ky chuyén nhwong, chuyén quyén
sang tén cho ba Q cac thira dét trén, nhung 6ng C1, ba N khong hop tac va chay y khdng
chiu thuc hién.

Nhan thay viéc 1am caa 6ng Nguyén Bic C1, ba Nguyén Thi N 12 vi pham vé thoi
han theo hop déng dit coc ngay 08/2/2024, phap luat dan su vé dat coc. Chinh vi vay dé
dam bao quyén va loi ich hop phap cho nguyén don ba Lé Thi Kim Q. Nay dé nghi Toa an
giai quyét yéu cau ddi véi bi don 6ng Nguyén Bac C1, ba Nguyén Thi N cu thé nhu sau:

Huy Hop dong dat coc gitra ba Lé Thi Kim Q véi 6ng Nguyén Buc C1, ba Nguyén
Thi N ky ngay 08/2/2024 theo quy dinh cua phéap luat.



Budc 6ng Nguyén Btc C1, ba Nguyén Thi N phai tra cho ba L& Thi Kim Q sb tién
coc 14 300.000.000 dong (Ba tram triéu dong) va tién phat coc 1a 2.700.000.000 ddng (Hai
ty bay tram triéu dong), Theo quy dinh phap luat.

Ngay 11/7/2024, dai dién theo ty quyén cta nguyén don c6 don thay doi noi dung
don khai kién chi y&u cau phat coc 1a 300.000.000 dong (Ba tram triéu ddng), Xin rit khong
y&u cau phat sé tién 2.400.000.000 ddng (Hai ty bén tram triéu dong).

Tai phién toa, dai dién theo Gy quyén cta nguyén don thay doi khéng yéu cau hay
hop ddng dit coc 1ap ngay 08/2/2024 ma chi yéu cau Toa an tuyén bé cham dut hop ddng
dat coc 1ap ngay 08/02/2024 vi khdng thé thuc hién dugc hop dong.

- Qué trinh giai quyét vu an va tai phién toa, bi don éng Nguyén Pirc C1 trinh
bay:

Qua phan trinh bay cua dai dién theo iy quyén cia nguyén don la chua ding, vao
08/02/2024 ba Lé Thi Kim Q va 6ng Nguyén Duc C1, (khdng c6 ba Nguyén Thi N tham
gia ky) c6 ky Hop dong dit coc vé viéc chuyén nhuong Quyén st dung dat dbi vai cac
thira dat s 06, 17, 19, 108, 109, 114, to ban dd sb 47,47,21,17 vai dién tich 1a khoang
62000m2, dia chi cac thira dat tai Budn X, x& S, huyén E, tinh Pak Lak duoc cap cho ong
Ph, ba Ng.

Hai bén thoa thuan va thdng nhét véi nhau gia tri chuyén nhuong cac thira dat trén
Vvéi sb tién 1a 2.300.000.000 dong (Hai ty ba tram triéu dong), ba Q da dat coc sb tien 1a
300.000.000d (Ba trdam triéu dong) cho toi va toi dd nhan du sb tién coc trén, thoa thuan
vao ngay 08/3/2024 hai bén sé& ra cong chimg dé chuyén nhuong céc thira dat trén va ba Q
s& tra sb tién con lai. Tuy nhién, trong thoi gian dit coc ba Q cho nguoi khoan giéng, pha
hoai dat nén tdi buc xuc, trong qué trinh 1ap hop dong dit coc vo t6i khdng biét nén vo toi
khong dong ¥ ban nén dén hen ngay 08/3/2024 chung t6i khong ra vin phong cong ching
dé ky hop dong chuyén nhuong, nay ba Q khoi kién i thi tdi chap nhan huy hop dong dat
coc lap ngay 08/02/2024 dong thai tra lai tién coc 1a 300.000.000 dong va i suat theo quy
dinh phép luat tir thoi gian nhan coc cho tai nay.

- Qué trinh giai quyét vu an bi don ba Nguyé&n Thi N trinh bay:

Vao ngay 08/02/2024 ba Lé Thi Kim Q va 6ng Nguyén Btc C1, ¢6 ky Hop dong
dit coc dé dam bao cho viéc chuyén nhuong Quyén sir dung dat dbi voi cac thira dét s6 06,
17, 19, 108, 109, 114, to ban d6 sé 47,47,21,17 voi dién tich la khoang 62000m2, dia chi
c4c thira dét tai Bubn X, xa S, huyén E, tinh ik Lik duogc cap cho 6ng Ph, ba Ng véi gia
1a 2.300.000.000 ddng (Hai ty ba tram triéu dong). Manh dat trén 12 tai san chung cua toi
va 6ng Nguyén Duc C1, tuy nhién tai thoi diém ky két hop dong dat coc véi ba Q thi chi
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c6 mot minh chéng t6i 12 6ng Nguyén Btc C1 dang ra giao dich va nhan sé tién dit coc
300.000.000 dong (Ba tram triéu ddng), viéc dng C1 tu y ky két hop ddng dit coc véi ba
Q hoan toan khéng théng bao cho tdi biét viéc mua ban nay. Dén ngay 05/6/2024 khi duoc
Toa &n triéu tap 1&n 1am viéc thi tdi méi biét vu viéc mua ban gitta 6ng C1 vai ba Q. Sau
khi dugc biét sir viéc nay thi toi cling khong ddng y ban tai san va ban giao tai san vi trudc
d6 to6i khong duoc thong bao rd rang, toi ciing khéng dwoc cam sb tién dat coc la
300.000.000 ddng (Ba tram triéu ddng) va doc cac diéu khoan trong hop déng. Vi vay, toi
dé nghi Toa an giai quyét tuyén bd hop dong dat coc vo hiéu va budc 6ng C1 tra lai tién
coc 300.000.000 ddng cho ba Q.

* Tai phan tranh luin, Kiém sat vién tham gia phién toa phat biéu y kién:

- V& viéc tuan theo phap ludt t tung trong qué trinh gidi quyét vu an: Qua trinh giai
quyét vu an va tai phién toa Tham phan va Hoi dong xeét xur da tuén thu day du va dang cc quy
dinh cta bo luat TS tung dén sur. Qua trinh giai quyét vu an va tai phién toa nguyén don tuan
thi ndi quy phién toa va sy didu khién cua chi toa phién toa, bi don vang mat phién toa lan 2
khong co6 1y do 1a vi pham Diéu 72 Bo luat T6 tung dan sy va deé nghi x¢ét xr vang mat bi don
1a phtt hop khoan 2 Piéu 227 Bo luat T6 tung dan su.

- Vé viéc giai quyét vu an: Dé nghi Hoi dong xét xtr chdp nhan mot phan yéu cau
khai kién ciia nguyén don, budc 6ng Nguyén Ptc C1 phai tra cho ba Lé Thi Kim Q tong
s6 tién 600.000.000 dong (Sau trim triéu dong), trong do6 tién coc 1a 300.000.000 dong,
phat coc 14 300.000.000 dong.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién ctu céc tai liéu, chang cir ¢d trong hod so vu an duoc tham tra tai
phién toa, Hoi dong xét xir nhan dinh:

[1] Vé quan hé phap luat tranh chap: Day 1a quan hé phap luat “Tranh chdp hop
dong dat coc” theo quy dinh tai khoan 3 Diéu 26 Bo luat t tung dan su va tranh chap nay
thudc tham quyén giai quyét cua Toa an nhan dan huyén K, tinh Bak Lak theo quy dinh tai
diém a khoan 1 Diéu 35 va diém a khoan 1 Diéu 39 Bo luat Té tung dan su.

[2] V& trinh tu tha tuc t6 tung: Vao ngay 11/7/2024, nguyén don ¢ don xin rat mot
phan yéu cau khoi kién ddi véi sb tién 2.400.000.000 dong, Hoi dong xét xtr xét thay viéc
rdt mot phan yéu cau khoi kién 1a hoan toan ty nguyén do d6 can ctr khoan 2 Biéu 244 Bo
luat T4 tung dan su, Hoi dong xét xtr dinh chi mot phan yéu cau khoi kién néu trén.

Tai phién toa hom nay, mac du duoc Toa an triéu tap hop 1€ nhung bi don ong
Nguyén Puc C1, ba Nguyén Thi N vang mit khong c6 1y do, can cit khoan 2 Diéu 227 Bo
luat T4 tung dan su xét xur vang mat bi don.

[3] V& ndi dung tranh chép:



[3.1] Xét yéu cau khéi kién cia nguyén don, 16i trinh bay cia bi don thi Hoi dong
xét xur nhdn thay:

Vao ngay 08/02/2024 giira ba Lé Thi Kim Q v6i 6ng Nguyén Dirc C1 ¢6 ky hop
d6ng dat coc dé dam bao cho viéc chuyén nhuong 06 quyén sir dung dat 1a thira dat sé 17,
td ban do sb 47 c6 dién tich 24.589,3 m? thira dat so 114, to ban d6 s6 21 c6 dién tich
5.775 m?; thira dat s6 109, to ban d6 s6 21 ¢6 dién tich 6.660 m?; thira dat s6 108, t& ban
dd sb 21 véi dién tich 7.840 m?; thira dat s6 19, t& ban d6 s6 48 c6 dién tich 12.097 m?,
thira dat s 06, to ban dd sb 47 ¢6 dién tich 5.198,8 m? Tt ca thira dat trén déu toa lac tai
budn X, xa S, huyén E, tinh Dik Lik, déu dugc dinh chinh trang 4 dimg tén Nguyén Duc
C1 va Nguyén Thi N. Ong C1, ba Q thoa thuan gia chuyén nhuong 1 2.300.000.000 dong
(Hai ty ba tram triéu dong), dé dam bao cho viéc chuyén nhuong ba Q dit coc sb tién 1a
300.000.000 ddng (Ba tram triéu dong), thoa thuan thoi han dit coc 1a 30 ngay, ké tir ngay
08/02/2024 dén ngay 08/03/2024 thi s& lam thi tuc céng chimg, chuyén nhuong 06 thira
dat trén, hai bén cam két néu dén thoi han cong chimg ma bén A (Bén chuyén nhuong)
khong thuc hién chuyén nhuong tai san cho bén B (Bén nhan chuyén nhuong) thi s& phat
coc 10 1an s6 tién ma bén B di dit coc cho bén A. Hop dong dat coc di dugc ong Nguyén
buc C1 ky dudt myc “Dai dién bén A”, ba Le Thi Kim Q ky dudi muc “Dai dién bén B”.
Viée ky két hop dong dat coc ong Nguyén Puc C1, ba Lé Thi Kim Q déu thira nhan do do
Hoi dong xet xur can cu diém a khoan 1 Diéu 92 Bo luat TS tung dén sy day 1a sy viéc r0
rang khong can phai chimng minh. Nhu vay, ndi dung thoa thuan vé dat coc va phat coc gitra
cac bén la giao dich bao dam, ddc 1ap va cé hi¢u luc nham dam bao cho viéc thuc hién hop
déng chuyén nhuong quyén sir dung dat gitta cac bén. Viéc giao két hop dong dit coc cia
cac bén la hoan toan tu nguyén va khong trai voi quy dinh tai Diéu 328 B6 luat dan su.

[3.2] Xét yéu cau trd li tién coc.

Qua trinh giai quyét vu an cac bén déu xac dinh: Khi ky két hop dong dat coc ba Q
da yéu cau 6ng C1 thdng bao viéc chuyén nhuong dat va ky két hop dong dit coc cho ba
N (vo dng C1) biét, tuy nhién 6ng C1 thira nhan cd goi dién cho ba N nhung khong thong
bao viéc ky két hop dong dit coc va chuyén nhuong dat gitra dng C véi ba Q cho ba N biét
ma lai thdng béo véi ba Q 1a di thong bao cho ba N biét nén hai bén méi ky két hop dong
dit coc. Trong thoi han dé hai bén 1am tha tuc cdng ching chuyén nhuong 06 thira dat trén,
ong Nguyén Bruc C1, ba Nguyén Thi N khdng lién lac va ciing khong dén vin phong cong
ching dé 1am tha tuc chuyen nhuong quyen st dung dét cho ba Q. Mat khac, ba N cho
rang khong biét va khong dong y chuyén nhuong 06 thra dat trén cho ba Q. Nhu vay, viéc
thuc hién hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat gitra 6ng Nguyén Bac C1, ba
Nguyén Thi N véi ba Lé Thi Kim Q khong thé thyc hién dugc, dng C1 ciing di don phuong
cham dut hop dong dit coc voi ba Q ma khong théng bao cho ba Q 1a di vi pham quy dinh
tai Dicu 428 BO luat Dan sy. Hoi dong xét xir xac dinh 6ng C1 1a nguoi vi pham thoa thuan,
16i dan t6i viéc hai bén khong thuc hién duoc hop ddng chuyén nhuong quyen st dyung dat
hoan toan 1a do 6ng C1. Vi vy, viéc ba Q yéu cau dng C1 hoan tra lai tién coc 1a ¢6 can
cu.

[3.3] Xét yéu cau phat CcocC:

Khi ky ket hop dong céc bén c thoa thuan vé phat coc. Do xéac dinh 6ng C1 1a nguoi
vi pham cam két, gay anh hudng dén quyén va loi ich hop phép cia nguyén don, nén viéc
nguyén don yéu cau phat coc 13 c6 can cir. Ngay 11/7/2024, dai dién nguyén don rat mot
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phan yéu cau phat coc chi yéu cau phat coc twong dwong so Véi thiét hai c6 thé xay ra. Vi
vay, Hoi dong xét xir xét thay viéc nguyén don rat mot phan yéu cau Ia hoan toan ty
nguyén, khong trai dao dc xa hoi nén can chap nhan yéu cau phat coc cua nguyén don,
budc bi don phai chiu phat coc véi muc trong duong sd tién dat coc (300.000.000 ddng)
la phu hop.

[3.4] Xét yéu cau bugc ba Nguyén Thi N chiu trach nhiém lién déi.

Nguyén don yéu cau v dng C1 1a ba Nguyén Thi N chiu trach nhiém lién d6i cling
6ng C1 thuc hién nghia vu d6i véi nguyén don. Tuy nhién, trong hop dong dat coc khong
c6 chit ky cua ba N, khdng c6 tai liéu chung ci ndo thé hién viéc ba N biét va ddng y véi
thoa thuan vé dit coc va phat coc giita 6ng C1 va ba Q. Vi vay khéng c6 cin cir dé chap
nhan yéu cau cua nguyén don vé viéc budc ba N chiu trach nhiém lién déi d6i véi giao
dich do 6ng C1 da thyc hién ma can budc 6ng C1 chiu trach nhiém cé nhan.

[3.5] Pai véi ¥ kién cua bi don vé yéu cdu tuyén bo hop dong ddit coc vo hiéu:

Ba Nguyén Thi N c6 y kién de nghi Toa &n tuyén bo hop dong dit coc 1a vo higu,
Ho1 dong xét xr xét thay: Nguyén don khoi kién tranh chap vé giao dich bao dam, khong phai
tranh chap hop dong chuyén nhuong quyén str dung dat. Thoa thuan vé dat coc va phat coc
gitra cac bén la giao dich doc lap, co6 hi¢u luc nham dam bao cho viéc thuc hién hop dong
chuyén nhuong quyén sir dung dat dugc thue hién. Ong C1 1a nguoi xac 1ap giao dich nén
can phai dam bao cac diéu kién can thiét dé hop ddng duoc thuc hién, do dng C1 khong
thuc hién dy da cac noi dung da cam két, nén viéc ba Q yéu cau tra coc va phat coc 1a ¢6
can cu. Vi vily HDXX xét thay khong co s¢ dé chap nhan y kién caa bi don.

~ [4]. Xét quan diém cua dai dién Vién kiém sat tai phién toa 13 c6 cin cir, can duoc
chap nhan.
[5]. V& an phi dan su so thAm: Do chip nhan yéu cau khai kién cia nguyén don nén
bi don phai chiu an phi theo quy dinh phap luat.
Vi cac lé trén,
QUYET PINH:
- Can cir khoan 3 Diéu 26, khoan 1 Diéu 35, Diéu 147, khoan 2 Diéu 227, Pieu 228,
Diéu 244, bicu 271, biéu 273 B0 luat T6 tung dan su;

- Can cir Diéu 116, Diéu 117, Biéu 119, Diéu 275, Diéu 328; Diéu 422; Piéu 428 Bj luat
Dan su;

- Can ctr khoan 2 Diéu 26 Nghi quyét s6 326/UBTVQH 12 ngay 30/12/2016 cua Uy
ban Thudng vu Québc hoi vé an phi, 18 phi Toa éan.

Tuyén Xir:

1. Chép nhan mdt phan yéu cau khoi kién cua nguyén don.

Tuyén bd cham dut hop ddng dit coc 1ap ngay 08/02/2024 giira 6ng Nguyén Duc
C1 véi ba Lé Thi Kim Q.

Budc o6ng Nguyén burc C1 phai c6 nghia vu tra cho ba L€ Thi Kim Q sé tién dit coc
1a 300.000.000 dong (Ba tram tri¢u dong) va tién phat coc la 300.000.000 dong (Ba tram
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triéu dong). Tong s6 tiép ong Nguyén Dtrc C1 phai tra cho ba Lé Thi Kim Q 1a 600.000.000
dong (Sau tram tri¢u dong).

Pinh chi yéu cau cua nguyén don vé viéc yéu cau bi don phai tra so tien
2.400.000.000 dong (Hai ty bon tram triéu dong) theo yéu cau khai kién ban dau.

Ké tir ngay cé don yéu cau thi hanh an ciia nguwoi diege thi hanh dn cho dén khi thi
hanh &n xong, bén phdi thi hanh an con phdi chiu khodn tién 1i cia sé tién con phdi thi
hanh &n theo muc 18i sudr quy dinh tai Diéu 357, khodn 2 Piéu 468 cia Bé ludt Dan su.

2. V& an phi: Budc ong Nguyén Dirc C1 phai chiu 28.000.000 dong tién an phi dan su so tham
co gid ngach.

Hoan tra cho ba Lé Thi Kim Q s tién 46.000.000 dong tién tam ng an phi da nop
tai Chi cuc thi hanh &n dan sy huyén K, tinh Pak Lak theo bién lai s6 AA/2022/0002601
ngay 25/3/2024.

3. Vé quyén khang céo: DPuong sy c6 mat tai phién toa dugc quyén khang cdo ban
an so tham trong thoi han 15 ngay, ké tir ngay tuyén an.

Puong sw vang mat c6 quyen khéng céo ban an so tham trong han 15 ngay, ke tir
ngay nhan dugc ban an hoac ngay ban an dugc tong dat hop Ié.

Trwong hop ban dn, quyét dinh dwoc thi hanh dn theo quy dinh tai Piéu 2 Ludt thi hanh
an ddn sy thi nguoi dwgc thi hanh an dan sw, nguoi phai thi hanh dan ddn sw c6 quyén thoa
thudn thi hanh dn, quyén yéu cau thi hanh dan, tu nguyén thi hanh dn hodc bi cuong ché thi
hanh an theo quy dinh tai cac diéu 6 7va 9 Ludt Thi hanh an dan su; thoi hiéu thi hanh an
dwoc thuc hién theo quy dinh tai Piéu 30 Ludt thi hanh an dan su.

Noi nhén: T.M HOI PONG XET XU SO THAM
- TAND tinh Dak Lak; THAM PHAN — CHU TOA PHIEN TOA
- VKSND H. K;

- Chi cuc THADS H. K;

- Cac duong su; (ba ky)

- Luu ho so, Vp.

Cao Anh Tuin



