TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
TINH THANH HOA Poc 1ap - Tw do - Hanh phuc

Bén 4n sb: 93/2025/DS-PT

Ngay: 05/9/2025 ‘ 7
V/v: “Tranh chap hop dong chuyén nhwong
OSDD va phat coc”

] _ NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN TINH THANH HOA

- Thanh phdn Hpi dong xét xir phiic thim gom cé:
Tham phén - Chii toa phién toa: Ong Lé Thanh Hung
Cdc Tham phén: Ong Mai Nam Tién

Ba L& Thu Huong

- Thuw ky phién toa: Ba Trinh Thu Trang - Thu ky TAND tinh Thanh Héa

- Pai dién Vién kiém sdt nhan dan tinh Thanh Héa tham gia phién toa:
Ba Lit Thi Phuong Quy - Kiém sat vién.

Ngay 05 thang 9 nam 2025, tai tru s& Toa 4n nhan dan tinh Thanh Hoa xét
xtr phuc tham cong khai vu an thu 1y s6 63/2025/TLPT-DS ngay 29/7/2025 vé
“Tranh chdp hop dong chuyén nhwong quyén sir dung ddt va phat coc”.

Do ban 4n dan su so tham s6 17/2025/DS-ST ngay 18/6/2025 cuia Toa an
nhan dan huyén Thach Thanh (nay l1a Toa an nhan dan khu vuc 7 - Thanh Hoéa),
tinh Thanh Hoéa bi khang céo.

Theo quyét dinh dua vu 4n ra xét xir phtic tham s6 62/2025/QDXXPT-DS
ngay 18 thang 8 nam 2025, gifra cadc duong su:

- Nguyén don: Ba Nguyén V, sinh nim 1975; c6 mit.

Noi cu tri: S6 11, t6 4, tinh H.

- Bi don: Anh Nguyén H, sinh nam 1990; c6 mat.

Chi Bui Thi Héng, sinh nam 1995; Véng mat.
Noi cu tri: Thon N, xa T, huyén Thach Thanh (nay la xa T), tinh G.
- Ngwoi khdng cdo: Nguyén don ba Nguyén V.

NOI DUNG VU AN:

* Theo don khéi kién ngdy 28/8/2024, qud trinh gidi quyét vu dn, nguyén
don, nguoi dai dién theo 1y quyén cho nguyén don ba Nguyén V trinh bay:
Niam 2019 ba V ¢6 nhan chuyén nhuong thira dat s61184, to ban d6 sd
16, dién tich dat 219m? ctia 6ng T, ba V va anh T chua lam thu tuc sang tén



nhung anh T d3 nhén tién ctia ba V va anh T di giao gidy chimg nhin quyén su
dung dat (GCNQSDD) cho ba V.

Puoc sy théng nhat ciua 6ng Nguyén T ngay 16/12/2022 ba Nguyén V
c6 1ap hop ddng chuyén nhuong cho 6ng Nguyén H thira dat s6 1184, to ban d6
s6 16, dién tich dat 219m?; trén dat c6 01 nha cap 4 dién tich nha khoang 105m?;
01 bép va cong trinh phu khoang 15m?tai thon N, x4 T (hién nay dng Nguyén
H dang quan 1y st dung). Theo hop ddng gia chuyén nhuong thira dit 1a
250.000.000d. Anh H dit coc s tién la 75.000.000d. So tién con lai
175.000.000d ba V s& nhan day di sau khi lam xong gidy chiig nhan quyén sir
dung dat ding tén anh H. Thoi glan lam GCNQSDD 1a 06 thang tinh tur ngay
16/12/2022. Theo hO’p déng, néu ba V khong tiép tuc thuc hién viéc chuyén
nhuong hodc co van dé tranh chap thi ba V phai tra lai s6 tién dit coc cho anh
H va boi thuong cho anh H s tién gap 2 (Hai) 1an sb tién ma anh H d3 dat coc
va tra lai trong thoi han 30 ngay, chiu moi chi phi phat sinh va néu bén anh H
khong tiép tuc nhan chuyén nhugng trong thoi han 10 ngay ké tir ngay chuyén
nhuogng thi anh H mat toan bo s6 tién d3 dit coc cho ba V.

Trong thoi gian 06 thang nhu giao két, ba V va anh T tir mién Nam vé
dé 1am GCNQSDD cho anh H thi anh H n6i khong c6 tién nén anh H noi khong
mua dét ciia ba V nira, va anh H yeu cau ba V tra lai tién, do ba V va anh H 1a
chi em rudt nén ba V khong yéu cau phat coc d6i v6i anh H. Ba V ¢6 néi dé ban
dugc dat ba V sé tra tién cho anh H. Vi anh H khong mua dt nita nén ba V da
phai sang tén gidy chimg nhan quyén str dung dat tir ong Nguyén T sang tén ba
Nguyén V vao ngay 13/6/2023. Khi ky hét hop dong chuyén nhuong quyén s
dung dat c6 ba Nguyén Thi Thay (Chi gai anh H va ba V) va ba Bui Thi Hong
(Vg anh H) lam chung.

Nay anh H khong chiu tra tién mua nha, dat cling nhu khong tra lai nha,
dat cho ba V, vi vdy ba V dé nghi Toa an giai quyét dé vo chong dng Nguyén
H, ba Bui Thi H6ng tra lai dat cho ba V. Ba V s& tra lai tién coc cho anh H.

* Tai ban ty khai, qud trinh gidi quyét vu dn va bi don la éng Nguyén
H trinh bay:

Ngay 16/12/2022, 6ng Nguyén H c6 1ap hop dong chuyén nhugng dat
gitta anh H va ba V, theo d6 anh H nhan chuyén thira dat s6 1184, to ban d6 sb
16, dién tich dat 219m?; trén dat c6 01 nha cap 4 dién tich nha khoang 105m?;
01 bép va cong trinh phy khoang 15m? tai thon N, x4 T (Khi chuyén nhuong
thira dat nay dimg tén 6ng Nguyén Vian Hung). Theo hop dong gia chuyén
nhuong thira dét 1a 250.000.000d (Hai trim nim muoi triéu dong). Anh H da
dit coc s6 tién 1a 75.000.000d (Bay muoi lim tridéu dong). SO tién con lai
175.000.000d (M6t tram bay muoi lam triéu dong) anh H s& giao day du cho ba
V sau khi anh H nhan dugc gidy chimg nhan quyén st dung dat dng tén anh
H. Ba V 12 bén chiju trach nhiém lam gidy t& chuyén nhugng dat. Thoi gian lam
Gidy CNQSDP 1a 06 thang tinh tir ngay 16/12/2022. Trong thoi gian 06 thang
dé ba V sang tén GCNQSDD, anh H da nhiéu 1an nhiac nhd nhung ba V khong
c6 thién tri lam thu tuc chuyén nhuong QSDD theo quy dinh cho anh H. Anh

2



H khéng néi 1a khong c6 tién nén khong mua dit caa ba V nira. Theo hop dong
néu ba V vi pham thoi gian giao GCNQSDD hoic khong chuyén nhugng dat
trén cho anh H thi ba V phai tra cho anh H 12 (Mudi hai) 14n tién coc (s6 tién
75.000.000d) va tién gbc 75.000.000d cung véi tién 1ai tir 24/9/2022 dén nay
v6i 13i sut 0,1%/ thang. Néu ba V sang tén Gidy ching nhan quyén st dung
dat cho anh H thi anh H s& tra s tién 175.000.000d cho ba V sau khi anh H
nhan dugc Gidy ching nhan quyén st dung dat dimg tén anh H.

* Nguwoi lam chung:

- Ba Nguyén Thi Thiy trinh bay: Vao ngay 16/12/2022, tai nha me dé
ba la ba Bui Thi Lanh c¢6 dia chi thon N, xa T, huyén Thach Thanh ba cé ching
kién viéc chuyén nhuong dat giita ba V va anh H. Ba V chuyén nhuong cho anh
H thira dat ma ba V mua ctia 6ng Nguyén Tnhung anh T chua sang tén cho ba
V. Ba V va anh H thong nhit thoa thudn gia chuyén nhuong thura dat 1a
250.000.000d. Thoi gian ba V 1am gidy chig nhan quyén st dung dat cho anh
H 14 06 thang ké tir ngdy chuyén nhuong 16/12/2022.

Ba V, anh H c¢6 viét trong hop dong véi ndi dung anh H dit coc cho ba
V s6 tién 1a 75.000.000d bang hinh thirc chuyén khoan. Anh H chuyén khoan
cho ba V s6 tién 70.000.000d con 5.000.000d 1a trir ng cho ba Lanh (me dé ba
V, anh H).

Hai bén cam két néu bén nao khong thyuc hién hop dong thi s& dén coc
cho bén vi pham gap 02 1an s6 tién dit coc.

- Ba Bui Thi Lanh trinh bay: Ba V, anh H, anh T la cac con dé cua ba.
Thira dat ba V chuyén nhuong cho anh H trudc day 1a dat ctia ba. Do anh H &
chung v&i ba Lanh nén anh H d3 lam mot gian nha dé ban hang, sau d6 anh T
& mién Nam vé thi ba Lanh cho anh T thira dat nay va ba Lanh d4 sang tén cho
anh T, sau d6 anh T lai ban cho ba V nhung chua sang tén thi ba V lai chuyén
nhuong cho anh H.

* Nguroi c6 quyén loi nghia vu lién quan:

Ong Nguyén Thanh B¢ va ba Quach Thi Lé Nhat trinh bay: Vao nim
2023, 6ng B, ba Nhat c6 nhan chuyén nhuong cua ba Nguyén V thira dit sb
1184 to ban d6 s6 16 tai thon N, xa T, huyén Thach Thanh, Thanh Hoa véi gia
tri 12 460.000.000d. Vo chong 6ng Bo, ba Nhat di dat trude 240.000.000d, sb
tién con lai khi ndo ba V thuc hién xong thu tuc sang tén cho vo chéng ong BO
thi vo chéng ong B0 s¢€ tra hét sd tién con lai. Ba V chua lam thu tuc chuyén
nhuong dat cho 6ng Bo nhung hai bén di lam thi tuc cong chig tai Vian phong
Cong chimg Tran Lé Tan. Nay ong B, ba Nhat yéu cau ba V phai thuc hién
hop dong chuyén nhuong dét cho vo chong 6ng Bo.

Tai ban 4n dan sy so tham s6 17/2025/DS-ST ngay 18/6/2025 cua Toa an
nhan dan huyén Thach Thanh di quyét dinh:

Can ct vao khoan 3 Dicu 26, Dicu 35, Diéu 39, Diéu 147, Diéu 227,
Diéu 228, Diéu 271, Piéu 273 cua Bo luat T tung dan sy. Cac Piéu 163, 166,
213,332, 333, 430, 433, 434, 440, 500, 501, 502, 503 Bo luat dan sy; Diéu 167,
169 Luat Dat dai. Diém b khoan 1 Diéu 24; khoan 1, khodn 3, khoan 4 Diéu 26;
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diém a khoan 3 Diéu 27 Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQHI4 cia Uy ban
Thuong vu Quéc hoi quy dinh vé an phi va 18 phi Toa an.

Khong chap nhan toan b yéu cau khoi kién ciia ba Nguyén V.

- Budc ba Nguyén V phai tiép tuc thuc hién hop dong chuyén nhuong
quyén sir dung dat cho anh Nguyén H, thtra dat chuyén nhuong 13 thira dét sé
1184, to ban d6 s6 16, dién tich dat 219m>; trén dat c6 01 nha cip 4 dién tich
nha khoang 105m?%; 01 bép va cong trinh phu khoang 15m? tai thon N, xi T,
huyén Thach Thanh, tinh G (Hién nay anh Nguyén H, chi Bui Thi Hong dang
quan 1y sir dung). Gidy chimg nhan quyén st dung dat sé CD 997403, do Uy
ban nhan din huyén Thach Thanh, tinh Thanh Hoa cép ngay 20/6/2016, vao sb
cip gidy chimg nhan quyén st dung dat s6 CH00395 mang tén ong Nguyén
Vin Hung. (Nay 6ng Nguyén Tsang tén cho ba Nguyén V theo hop dong ting
cho quyén sir dung dat da duoc cong chimg tai Van phong cong chimg Tran 18
Tan ngay 07/6/2023 va ngay 13/6/2023, Chi nhanh Vian phong diang ky dat dai
huyén Thach Thanh x4c nhan ndi dung bién dong vé chi st dung thira dat s6
1184 cho ba Nguyén V).

- V& an phi: Ba Nguyén V phai chiu an phi dan su so thim theo quy
dinh ctia phap luat 1a: 12.500.00d va an phi vé phat coc 1a 7.500.000d. Tong hai
loai 4n phi 14 20.000.000d. Ba V d4 ndp tam (mg 4n phi so tién 4.375.000d, theo
bién lai thu tam mg an phi, 1& phi s6 0001020 ngay 23/10/2023. Ba V con phai
ndp tiép sb tién an phi 1a 15.625.0004.

Ngay 20/6/2025, Nguyén don ba Nguyén V ¢6 don khang cdo dé nghi cip
phuc tham budc anh Nguyén H phai tra lai thira dat dang tranh chip va phai chiu
phat coc 150.000.000d.

* Tai phién toa phiic tham:

- Cac duong su khong xuét trinh thém tai liéu chimg ctr méi.

- Nguyén don khong rat don khéi kién, va khong rat don khang céo. Cac
duong su khong thoa thuin duoc voi nhau vé viée giai quyét vu an. Bi don yéu
cau néu tra lai dat, ba vV phai bi phat coc s6 tién 12 1an tién anh H da dit coc.

- Quan diém cua Dai dién Vién kiém sat nhan dan tinh Thanh Hoa:

Qua trinh giai quyét vu 4n tai Toa an cap phiic tham da tuan thu ding quy
dinh cua Bo luat T tung dan su. pé nghi HO1 déng xét xtr can ctr khoan 2 Diéu
308; khoan 1 Piéu 309 Bo luat T tung dan su: stra ban 4n so tham s6 17/2025/DS-
ST ngay 18/6/2025 cua Toa &n nhan dan huyén Thach Thanh, tinh Thanh Hoa,
chap nhan khang céo ctia ba Nguyén V, sira ban an so tham: Budc ong Nguyén H
tra lai quyén st dung dat va nha cho ba V, ba V tra lai tién chuyén nhuong va bi
phat coc theo thoa thuén 1a 150.000.000d. Ba V phai chiu 4n phi dan sy so thim
theo quy dinh phép luat.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién ctru céc tai liéu c6 trong h so vu an, duoc tham tra tai phién
toa, y kién cua cac duong su, va quan di€m cua DPai dién Vién ki€m sat vé viéc
giai quyét vu an, Ho1 dong xét xir nhan dinh nhu sau:
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[1] Vé t6 tung: Pon khang céo ctia ba Nguyén V diing quy dinh cta Bo luat
T tung dan sy nén dugc xem xé&t theo trinh tu phac tham.

[2] Xét nd1 dung khéng céo ciia nguyén don:

[2.1] V& Thoa thuén giita nguyén don va bi don vé viéc chuyén nhuong dat:

Nguyén don ba Nguyén V va bi don anh Nguyén H déu thira nhan: Ngudn
géc thira dat s6 1184, to ban dd sd 16, dién tich dat 219m?; trén dat c6 01 nha cép
4 dién tich nha khoang 105m?% 01 bép va cong trinh phu khoang 15m? tai thon N,
xa T, huyén Thach Thanh (nay 13 xa T), tinh G, hién nay anh Nguyén H, chi Bui
Thi Héng dang quan 1y st dung 1a ctia ba Bui Thi Lanh me dé nguyén don va bi
don, ba Lanh cho anh Nguyén T phan dat dang tranh chdp nay nam trong thira dat
ctia ba Lanh, ngay 20/6/2016, anh Nguyén Tdugc UBND huyén Thach Thanh cép
gidy chting nhan quyén sir dung dat, sau d6 anh T chuyén nhuong thira dat trén
cho chi Nguyén V 1a chi gai anh T.

Ngay 16/12/2022, ba V va anh H thoa thuan viéc chuyén nhugng thira dat,
hop ddng gia chuyén nhuong thira dat 1a 250.000.000d. Anh H d3 dit coc sd tién
14 75.000.000d. Sé tién con lai 175.000.000d (M6t trim bay muoi lam tridu dong)
anh H sé& giao ddy dii cho ba V sau khi anh H nhan dugc gidy ching nhan quyén
sir dung dat dung tén anh H. Ba V 1a bén chiu trach nhiém lam gidy to chuyén
nhuong dat. Thoi gian 1am gidy CNQSDD 14 06 thang tinh tir ngay 16/12/2022.

[2.2] Ba V cho rang trong thoi han 06 thang theo thoa thuan, ba co tir Binh
Duong vé qué xa T yéu cau anh H tra ndt sd tién 175.000.000d dé lam trude ba
sang tén quyén st dung thira dat cho anh H, nhung anh H tra 10i khong c6 tién,
khong mua nira.

[2.3] Anh H cho rang, trong thoi gian 06 thang theo thoa thun, ba V khong
lam thu tuc sang tén cho anh H, khi nao ba V sang tén anh véi tra s6 tién con lai
1a 175.000.0004.

[2.4] Vé thuc hién thoa thuin ngdy 16/12/2023 giita nguyén don va bi don:

Ba V cho rang anh H noi voi ba khong co tién nén khong nhan chuyén
nhuong thira dat, nhung khong ¢ chimg ctr chimg minh, anh H thira nhan méi
dat coc 75.000.0004, con la1 125.000.0004 s€ tra khi anh nhan duoc giéy ching
nhan quyén str dung dat.

Gidy thoa thuan ngay 16/12/2023 giita cac bén khong c6 ban gbc viét tay,
theo anh H trinh bay tai phién toa so tham thi anh di 1am mat ban gbc chi con ban
pho t6, tai phién toa phiic tham anh H trinh bay ban gdc c6 mot ban nén anh khong
thé cung cip cho Toa an. Ban pho t6 anh H ndp cho Toa an ndi dung khong gidng
nhau, ba V thira nhan ndi dung néu khong thuc hién thoa thuan thi bi phat 02 lan
s tién dit coc (75.000.000d), anh H cho rang néu khong thyc hién phai chiu phat
12 1an s6 tién dat coc (75.000.000d). Tai phién toa so tham, phuc tham anh H
khong cung cép ban géc, nén khong thuc hién dugc viéc giam dinh, giéy td pho
t6 khong c6 chung thuc, cong ching khong phai 1a tai li¢u ching ctr, tuy nhién
cac duong su déu 13 me con, chi em rudt, ba Lanh, ba Thuy déu thira nhan nguyén
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don va bi don c6 thoa thuan chuyén nhuong dat ngay 16/12/2023 tai nha ba Lanh,
c6 viée thoa thuan viéc phat coc 02 1an s tién dat coc (75.000.000d). Do do, co
can cu xac dinh cac duong su c6 thoa thuan ndi dung phat coc 02 lan sb tién dat
coc, anh H cho réng hai bén thda thuan phat coc 12 lan 1a khong c6 cén cu.

[3] Khi nguyén don va bi don thoa thuan chuyén nhuong dt thi ba V chua
dugc cip gidy CNQSDD, ngay 07/6/2023 ba V va anh T (nguoi dimg tén trong
gidy ching nhan quyén sir dung dat) tién hanh lam hop dong ting cho quyén sur
dung thira dat ma ba va anh H thoa thuin chuyén nhuong cho nhau, ngay
13/6/2023, Chi nhanh Vian phong ding ky dat dai huyén Thach Thanh ding ky
bién dong vé viéc ting cho gitta anh T va ba V.

[4] Vi cac chimg ctr va phan tich trén, Hoi dong xét xur phiic tham thay
rang trong thoi gian thoa thuan thuc hién hop dong chuyén nhudng quyén sir dung
dat 06 thang, ba V 1a ngudi vi pham thoa thuan nhu di phan tich tai myc [3], do
d6, néu cac bén khong tiép tuc thuc hién thoa thuan s& bi phat coc 02 1an tién dit
coc. Khang céo ctia nguyén don yéu cau bj don tra lai dat 13 c6 cin c&t chip nhén.
Nguyén don ba Nguyén V vi pham thoa thuan nén bi phat coc s tién gap 02 lan
tién dit coc 1a 150.000.000d. tong sb tién ba Nguyén V phai tra cho anh H 13
225.000.000d. Anh H phai tra lai cho ba V quyén sir dung dat tai thira 1184, to
ban d6 s 16, dién tich dat 219m?; trén dat c6 01 nha cap 4 dién tich nha khoang
105m>%; 01 bép va cong trinh phu 15m? tai thon N, xa T, tinh Thanh Héa

[5] V& an phi: Ba Nguyén V phai chiu 4n phi dan sy so thAm c6 gia ngach
d6i vi sb tién phat coc phai tra cho anh H. ba V khong phai chiu an phi dan sy
phuc tham.

Vi cac 1€ trén,

QUYET DINH:

* Can cf: Khoan 2 Diéu 308; khoan 1 Dicu 309 B¢ luat T6 tung dan su.
Chép nhan mot phan khang cdo ctia nguyén don ba Nguyén V, stra ban 4n dan su
so tham sd 17/2025/DS-ST ngay 18/6/2025 cia Toa 4n nhan dan huyén Thach
Thanh, tinh Thanh Hoéa (nay 1a Toa 4n nhan dan khu vuc 7 - Thanh Hoa).

* Ap dung: Cac Diéu 329; 500; 501; 502 Bo luat dan su. Khoan 1 Diéu
147; khoan 2 DPiéu 148 B luat T6 tung dan sy. Piém b khoan 1 Diéu 24 Nghi
quyét s6 326/2016/UBTVQHI4 ciia Uy ban Thuong vu Quéc hdi vé an phi va 18
phi Toa an.

* Xur:

- Budc anh Nguyén H phai tra lai cho ba Nguyén V thira dat s6 1184, to
ban dd sb 16, dién tich dat 219m?; trén dat co 01 nha cip 4 dién tich nha khoang
105 m?; 01 bép va cong trinh phu khoang 15m?tai thon N, xa T, tinh Thanh Héa.

- Ba Nguyén V phai tra cho anh Nguyén H 225.000.000d (trong d6

75.000.000d tién dit coc va 150.000.000d tién phat coc).

* An phi: Ba Nguyén V phai chiu 7.500.000d an phi dan sy so tham, dugc
trir s tién tam tmg an phi 4.375.000d, theo bién lai thu tam tng an phi, 1& phi s6
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0001020 ngay 23/10/2023 cua Chi cuc Thi hanh &4n dan sy huy¢én Thach Thanh,
con phai ndp tiép 3.125.000d. Ba Nguyén V khong phai chiu 4n phi dan sy phtc
tham.

Tré lai cho ba Nguyén V 300.0004 tién tam tmg an phi phuc thim theo bién
lai thu tién s6 0003951 ngay 09/7/2025 cua Thi hanh 4n dan su tinh Thanh Héa.

Ké tir khi 4n c6 hiéu lyc phap luat, nguoi duoc thi hanh an c6 don yéu cau
thi hanh 4n néu khong thi hanh hodc thi hanh khong diy du thi phai chju 13i suat
theo quy dinh tai khoan 2 Piéu 468 Bo luat Dan su.

Nguoi duge thi hanh 4n dan sy, ngudi phai thi hanh an dan sy c6 quyén
thoa thuan thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh an, ty nguyén thi hanh an hoac bi
cuong ché thi hanh an theo quy dinh tai cac Diéu 6, 7, 9 Luét Thi hanh 4n dan sy;
thoi hi€u thi hanh an dugc thuc hién theo quy dinh tai Piéu 30 Luét Thi hanh an
dan su.

Cac quyét dinh khac cta ban an so tham khong c6 khang céo, khang nghi
c6 hiéu lyc phap luat ké tir ngay hét thoi han khang céo, khang nghi.

Ban an phuc tham c6 hiéu luc phap luit ké tir ngay tuyén 4n.

Noi nhén: TM. HQI PONG XET XU PHUC THAM
- TAND t6i cao; THAM PHAN — CHU TQA PHIEN TOA
- VKSND tinh Thanh Hoéa;
- TAND khu vuc 7-Thanh Hoéa;
- THADS tinh Thanh Hoa;

- Cac duong su;
- Luu ho so vu an.

Lé Thanh Hung



