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- Thanh phan Hpi dong xét xir so thim gom co:

Thdam phén - Chii toa phién toa: Ong Nguyén Québc Diing.

Cac Hoi tham nhdn dén:

Ba Nguyén Thi Anh Tuyét.

Ong Huynh Thanh Hung.

- Thu ky phién toa: Ba Tran Thi Diém Trang, 14 Thu ky Toa an nhan dan
huyén Bau Bang, tinh Binh Duong.

- Pai di¢n Vién kiém sdt nhan déin huyén Bau Bang, tinh Binh Dwong
tham gia phién tda: Ong Nguyén Vin Vui — Kiém sat vién.

Ngay 31 thang 12 nam 2021, tai try s6 Toa an nhan dén huyén Bau Bang,
tinh Binh Duong xét xir so tham cong khai vu an thu ly s6 08/2020/TLST-
KDTM ngay 22 thang 10 nam 2020 vé tranh chap hop dong thué nha xudng va
yéu cau chdm dat hanh vi trai phap luat theo Quyét dinh dwa vu 4n ra xét xir sd
61/2021/QDXXST-KDTM ngay 29 thang 11 nam 2021 va Quyét dinh hoan
phién toa s0 60/2021/QDST-KDTM ngay 15 thang 12 nam 2021 gitra cac duong
su:

1. Nguyén don: Cong ty Trach nhiém hitu han NS; dia chi: 4p C, xa H,
huyén B, tinh Binh Duong.

Nguwoi dai dién hop phap cua nguyén don: Ba Truong Hoang H, sinh nam
1977; dia chi: Can K, Khu jbiét thu W, phub’ng T, thi xa Ca, tinh Binh Duong, 1a
nguoi dai dién theo Gy quyén (van ban iy quyén ngay 20-11-2020), c6 mat.

2. Bi don: Cong ty Trach nhiém hiru han Mot thanh vién PT; dia chi tru so
theo giay phép kinh doanh: L& C, Lang chuyén gia R, phuong M, thi xa Ca, tinh
Binh Duong; dia chi hién nay: ap C, xa H, huyén B, tinh Binh Duong.

Nguwoi dai dién hop phap cua bi don:



1. Ong Nguyen Quang D, sinh ndm 1970; dia chi: phuong TD, Quan M,
Thanh phé Hb Chi Minh, 1a nguoi dai dién theo uy quyén (van ban uy quyén
ngay 29-11-2021), ving mit.

2. Ba V3 Thi Hong N, sinh nim 1974; dia chi: phuong X, Quén Y, Thanh
phé Ho Chi ‘Minh, la nguoi dai dién theo uy quyén (van ban uy quyén ngdy 29-
11-2021), vang mit.

NOI DUNG VU AN:

Tai don khoi kién dé ngay 29-11-2018, don khdi kién bé sung dé ngay 09-
4-2019, don khoi kién bé sung dé ngay 21-01-2021, don khoi kién bé sung dé
ngay 28-6-2021, [oi trinkh bay trong qud trinh tham gia té tung va tai phién toa,
nguoi dai dién hop phdp cua nguyén don Cong ty Trdach nhiém hitu han NS la
ba Truong Hoang H trinh bay:

Cong ty Trach nhiém hitu han NS (sau day viét tat 12 Cong ty NS) dugc Uy
ban nhan dan tinh Binh Duong cho thué dat theo Quyét dinh s6 3204/QD-
UBND, dién tich cho thué la 12.800m2, dét toa lac tai xa Lai Hung, huyén Bau
Bang, tinh Binh Duong.

Ngay 30-12-2016, Cong ty NS c¢6 ky hop dong thué nha xudng, kho bii s6
01-HPTNX dé cho Cong ty Trach nhiém hiru han Mot Thanh vién PT (sau day
viét tat 1a Cong ty PT) thué 2000m?* dién tich nha xudéng, van phong, nha in da
dugc xdy dung trén phan dat dién tich 12.800m?® Thoi han cho thué 1a 5 nim
tinh tr ngay 01-12-2016, gia cho thué la 36.680 ddng/m’® twong ‘duong voi
71.360.000 dong/thang (chua bao gém 10% thué gia tri gia tang), téng cong la
78.496.000 dong/thang. Cong ty PT dit coc cho Cong ty NS sd tién 245.300.000
ddng ngay sau khi ky hop dong. Sau khi ky hop dong, Cong ty NS di ban giao
mit bang cho Cong ty PT sir dung, qua trinh sir dung Cong ty PT thanh todn du
tién thué.

Do nhu cau sir dung nha xudng nén ngay 02-10-2018 Coéng ty NS co
“Thong béo vé viéc thanh 1y hop dong thué trudc han” giri dén Cong ty PT.
Ngay 29-11-2018, Cong ty NS nhan dugc van ban tra 101 ctia Cong ty PT ky
ngay 27-11-2018 véi ndi dung tir chdi yéu cau don phuong chim dut hop dong
ctia Cong ty NS. Nhan thay hop df)ng thué nha xuéng, kho bai sé6 01-HDTNX
gitra hai bén khong phai la hop dong khong duoc hiy ngang va co quy dinh 1o
vé diéu kién giai quyét yéu cau don phuong chdm dit hop dong cua ca hai bén.
Nhung theo van ban tra 10i ciia Cong ty PT ngay 27-11-2018 thé hién viéc Cong
ty PT ¢d tinh gay kho khin cho viéc thu hdi tai san cho thué ciia Cong ty NS va
hanh vi ndy ctia Cong ty PT d4 vi pham vao Diéu 2 cua Hop ddng, lam thiét hai
nghiém trong cho quyén loi hop phap ciia Cong ty NS.

Ngoai ra, tinh dén ngay xét xir 31-12-2021 thi hop dong thué nha xudng
gitra hai bén da hét thoi han cho thué. Bén canh do, viée Cong ty PT chi thué
2000m? dién tich nha xuong da duoc xay dung trén phan dat dién tich 12.800m’
ma lai ty ¥ sir dung trai phép toan bd cac cong trinh khac trén phan dat c6 dién
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tich 12.800m* gay thiét hai va khong c6 y dinh hoan tra toan bd nha xuéng cho
Cong ty NS.

Nay, Cong ty NS yéu cau Toa an giai quyét nhu sau:

Chap nhéan cho Cong ty NS duoc chidm dirt hgp dong thué nha xudng, kho
béi voi Cong ty PT.

Bugc Cong ty PT phai giao tra toan b dién tich nha xuong, kho bai dé thué
theo Hop dong thué nha xuong, kho bai so 01-HDTNX ngay 30-12-2016 cho
Cong ty NS quan Iy sir dung.

Do 16i ¢6 tinh vi pham Hop ddng thué nha xudng, kho bai s6 01-HDTNX,
ky ngay 30-12-2016 cta Cong ty PT (khi tir chéi yéu cau hop 1é ciia Cong ty
NS) nén Cong ty PT phai mat sé tién da dit coc cho Cong ty NS 1a 245.300.000
dong va Cong ty NS duoc mién trir nghia vu thanh toan khoan tién phat Hop
d6ng ddi véi viec don phuong chidm dit cia Cong ty NS.

Bugc Cong ty PT phai tra cho Cong ty NS sO tlgn thué nha xuong tur thang
9/2020 dén thang 12/2020 1a 313.984.000 dong va tién thué nha xudéng cho dén
khi xét xtr cho Cong ty NS.

Cong ty NS yéu cau Cong ty PT cham dut hanh vi trai phap luat vé hanh vi
sir dung trai phép nha xudng va giao tra lai toan by nha xudng, van phong, cong
trinh phu gdm 03 nha xudng dién tich 6676m?, nha vin phong cé dién tich
282,3m nha in cong nhin 308m°, nha bao vé 20m® duoc xay dung trén phan
d4t 12.800m’ caa Cong ty NS.

Theo 101 khai tai phién toa phiic tham ngay 04 thang 08 ndm 2020, nguwoi
dai dién hop phdp cua bi don trinh bay:

Bi don xac dinh c6 thué nha xudng ctia nguyén don gin lién véi dién tich
dat 12.800m’ toa lac huyén Bau Bang, tinh Binh Duong. Khi cho thué dat
nguyén don khong cung cap gidy ching nhan quyén st dung dat gidy ching
nhan quyén so hitu cong trinh cho thué. Nguyén don khong cung cap dugc gidy
dang ky kinh doanh c6 nghanh nghé cho thué kho xuéng. Cac ching ctr trong
Hb so vu an khong danh gia dugc su phu hop cac diéu kién kinh doanh bat dong
san ctia nguyén don. Hop dong thué nha xudng ky ngay 30-12-2016 nhung
nguyén don méi dugc nha nude cho thué dat rat lau sau d6 theo Quyét dinh sd
3204/QP-UBND ngay 13-11-2017 ctia UBND tinh Binh Duong nén hop dong
thué dat vi pham phap luat nén bi v6 hi¢u. Nguyén don cho thué lai dat nhung
khéng c6 vin ban dong ¥ cua co quan nha nudc co tham quyén. Hop dong thué
nha xudng co dau hiéu sira chita vé ngay thang cho thué. Nha nudc cho nguyén
don thué dat dé thuc hién Dy an dau tu Nha may san xuat dé gidy theo Gidy
chtng nhan dau tu sé 5425580271 chtr khong phai dé nguyén don loi dung cac
vu dai, hd trg dau tu d6, khong thuc hién dy an nhu cam két ma cho thué lai dat
dé kiém chénh 1éch dia t6, 3 1am méo mo chu truong kéu goi dau tu nude ngoai
ciia Pang va Nha nuéc. Nhung van dé nay da khong duoc Toa an cép so tham
xem xét, danh gid nham bao vé loi ich ctia Nha nudc. Bi don di xay dung thém
nhiéu cong trinh trong dién tich kho xudng thué 2000m’® ngoai ra con xay nha
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xuong méi v6i dién tich 4.296m’ nén Toda 4n cap so tham xét xir bude bi don di
doi ma khong tinh toan phan bdi thuong gia tri xay dung la gay thiét thoi cho
quyen loi cua bi don. Bi don yéu cau huy ban an so tham, xem xét lai gia tri Hop
ddng thué nha xudng bi vo hiéu va bdi thuong gia tri xay dung cho bi don.

Tai vin ban dé ngay 25-11-2021, nguoi dai dién theo phdp ludt ciia Cong
ty PT la ong Luong O trinh bay:

Nay chung t6i ddng ¥ tra lai nha xuéng cho bén cho thué va cd yéu cau bén
cho thué hoan tra lai cho chung t6i toan bo s6 tién da nhan coc tién thué cua
chung t6i. Budc Cong ty NS phai hoan tra lai sb tién cho ching toi toan bo sd
tién d3 nhan coc 1a 1.226.500.000 (mot ty hai tram hai muoi hai sau triéu nam
tram nghin) dong tuwong duong 50.000USD (nim muoi nghin My kim).

Tai Ban 4n kinh doanh thuong mai phtc tham s6 19/2020/KDTM-PT ngay
11 thang 8 ndm 2020 da quyét dinh: Hay Béan 4n kinh doanh thwong mai so
tham s6 01/2020/KDTM-ST ngay 28/02/2020 ciia Toa an nhan dan huyén Bau
Bang, tinh Binh Duong. Giao ho so vu 4n vé Toa an nhan dan huyén Bau Bang,
tinh Binh Duong giai quyét lai vu 4n.

Trong qua trinh to tung, bi don dé dugc Toa an tri€u tap hop 1¢ nhiéu lan dé
lay 10i khai, _thong bao vé cung cap tai lidu ching cir ¢6 lién quan dén vu an;
thong bao vé phién hop kiém tra viéc giao nop, tiép can, cong khai ching cir va
hoa giai nhung bi don déu vang mat khong 1y do va khong c6 ¥ kién bang vin
ban dbi véi yéu cau khai kién ctia nguyén don, khong cung cap tai liéu, ching
ctr gi. Toa 4n can clr vao cac tai liéu, ching cr ¢6 tai hd so vu an dé giai quyét
vu an theo quy dinh cua phép luat.

Chtng ctt nguyén don xuét trinh 13 hop dong thué nha xudéng va kho bii
ngay 30-12-2016.

~ Tai bién ban xem xet tham dinh tai chd ngay 30-3-2021, phan dit tranh
chap thudc thira dat s6 898, t& ban do so 26, toa lac tai xa Lai Hung, huyén Bau
Bang, tinh Binh Duong.

Tai san trén dat tranh chap gom: nha xudéng, diy nha vin phong, nha trung
bay, nha nghi trua, nha vé sinh, nha kho, nha an.

Tai Manh trich lyc dia chinh (c6 do dac chinh ly) s6 14-2021 ngay 07-6-
2021 cua Chi nhanh Van phong dang ky dat dai huyén Bau Bang, tinh Binh
Duong thé hi¢n: khu dat tranh chap thudc thura dat s6 898, to ban do6 so 26, dién
tich tranh chip 1a 12.800m’ (trong d6: HLBVDB 836m?, dién tich con lai
11.964m2), toa lac tai xa Lai Hung, huyén Bau Bang, tinh Binh Duong.

Tai Chimg thu tham dinh gia ngay 31-10-2019 cuiia Cong ty C6 phan Thim
dinh gia ]?)inh Duong Ehé hién gia tri tai san tranh Qhép duoc xac dinh nhu sau:
tai san tham dinh gia tong cong la 13.480.583.300 dong.

~ Nguoi dai dién hop phap cua nguyén don théng nhat véi két qua xem xét
tham dinh tai chf), Manh trich luc dia chinh ngéy,07-6-2021 cua Chi nhanh Van
phong dang ki dat dai huyén Bau Bang, thong nhat véi Chirng thu tham dinh gié
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ngay 31-10-2019 ctia Cong ty C6 phan Tham dinh gia Binh Duong, khdng c6
yéu cau gi khac.

Tai phién toa: ngudi dai dién hop phap ciia nguyén don ¢ cung cap cac
phiéu sao ké chi tiét giao dich ngay 02-4-2021, 05-7-2021, 14-10-2021, 02-12-
2021, 01 bang dbi chiéu céng ng va co don xin rat mot phan yéu cau khoi kién,
khong yéu cau bi don thanh toan sb tién thué nha xuéng tir thang 9 nim 2020
dén thang 4 nam 2021 do bi don da chuyén khoan thanh toan cho nguyén don,
cac yéu cau khac van giit nguyén nhu da trinh bay trong qua trinh tham gia t6
tung. Nguoi dai dién hop phap ctia bi don vang mat khong c6 1y do.

Puong su khong cung cip thém tai liéu, chimg cr nao khéc.

Kiém sat vién tham gia phién toa phat biéu:

- Viéc tuan theo phap luat: Tham phan duogc phan cong thy ly giai quyét vu
an da thyc hién dung, day du quy dinh tai tai Diéu 48 Bo luat TH tung dan sy
nhu thu 1y vu 4n, tién hanh thu  thap ching ctr, xac minh chung cu, t6 chirc phién
hop kiém tra viéc giao ndp, tiép can, cong khai ching cur va tién hanh hoa giai,
triéu tdp nguyén don, bi don. Vé quan h¢ tranh chap va thAm quyén giai quyét
vu an dung theo quy dinh, thuéc tham quyén giai quyét ciia Toa an nhan dan
huyén Bau Bang, tinh Binh Duong. Vé xac dinh tu cach duong su tham gia t6
tung: Toa an x4c dinh ding tu cach tham gia t6 tung cua duong sy theo quy dinh
Piéu 68 Bo luat T tung dan su. Viéc xac minh, thu thap chung clr, giao nhan
chung cir diing quy dinh tai cac Diéu tir 93 dén 97 Bo luat TH tung dan su. Vé
trinh tu thu 1y da thuc hién ding quy dinh tai Diéu 195 Bo luat TH tung dan sy,
thong bao thu ly cho duong sy va Vién kiém sat dung quy dinh tai Didu 196 Bo
luat T4 tung dan sy. V& thoi han chuan bi xét xir: ding quy dinh tai Piéu 203 Bo
luat T tung dan su. Viéc chuyén giao hé so va gui quyet dinh dua vu an ra xét
xtr dé thue hién dung quy dinh tai Piéu 220 Bo luat TH tung dan su. Viéc tuan
theo phap luat ciia Hoi dong xét xir, Thu ky tai phién toa: Hoi dong xét xir da
tuan theo dung cac quy dinh cta Bo luat T6 tung dan sy vé viéc xet xur so thAm
vu an. Nguyén don di thyc hién day du quyén va nghia vy t6 tung theo Bo luat
Té tung dan su. Bi don vang mat khong c6 1y do 1a chua thyc hién day du quyén
va nghia vu td tung theo B luat T tung dan su.

- V€ ndi dung: yéu cau khaéi ki¢n ctia nguyén don 1a c6 can ctt mét phan, dé
nghi Ho1 dong xét xtr chap nhan mot phan yéu cau khaéi kién ctia nguyén don.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién ctru cac tai li¢u, chung ctr c6 trong hd so vu an d3 duoc
xem xét tai phién toa va cin ctr két qua tranh tung. Toa an nhan dan huyén Bau
Bang, tinh Binh Duong nhan dinh:

[1] Vé t6 tung: COng ty NS khai kién Cong ty PT vé viéc tranh chap hop
ddng thué nha xudng va yéu cau chidm dat hanh vi trai phap luat. Tru sé kinh
doanh va noi thyc hién hop déng cua Cong ty PT tai xa Lai Hung, huyén Bau
Bang, tinh Binh Duong. Do vdy, day la tranh chap phat sinh trong hoat dong
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kinh doanh thuong mai thudc thim quyén giai quyét ciia Toa an nhan dan huyén
Bau Bang, tinh Binh Duong theo quy dinh tai khoan 1 Diéu 30, diém b khoan 1
Diéu 35, diém ¢ khoan 1 Diéu 39 cia Bo luat T tung dan su. Bi don, nguoi dai
dién hop phap cua bi don da dugc Toa an triéu tap hop 1¢ nhung vang mat, Hoi
ddng xét xtr cin ctr vao diém b khoan 2 Diéu 227, khoan 3 Diéu 228 B6 luat TH
tung dan su xét xu Vang mat b1 don.

[2] Xét Don phan t§ d& ngay 25-11-2021 cua Cong ty PT vé viéc budc
Cong ty NS phai hoan tra lai toan bo sb tién d3 nhan coc 1a 1.226.500.000 (mot
ty hai trim hai muoi hai sdu triéu nim trim nghin) dong twong duong
50.000USD (nim muoi nghin My kim). Tuy don phan t6 dé ngay 25-11-2021
nhung bi thu gtri buu dién thé hién ngdy ngudi dai dién hop phéap cta bi don 1a
ba N giri dén Toa an c6 xac nhan cua buu dién 1a ngay 29-11-2021. Ngay 25-11-
2021, Toa 4n nhan dan huyén Bau Bang di tién hanh mé phién hop kiém tra
viéc giao ndp, tiép can cong khai ching ctr va hoa giai ddi v4i vu an trén, tuy
nhién dén ngay 29-11-2021 bi don méi c6 don phan t6, do d6 cin clr vao khoan
6 Piéu 72, khoan 3 Piéu 200 B9 lut TH tung dan su thi don phan to dé ngay 25-
11-2021 cua Cong ty PT khong duoc Toa an chap nhén giai quyét trong vu an
nay, bi don c6 quyén khai kién bang vu an khac.

[3] Qua trinh tham gia t6 tung, nguoi dai dién hop phap ciia nguyén don la
ba Truong Hoang H trinh bay la bi don khong c6 xay dung cac cong trinh gi trén
dién tich dat 12.800m* ciia Cong ty NS nhu bi don di trinh bay tai phién toa
phuc tham. Ngoai ra, bi don khong c6 ¥ kién gi trong qua trinh t6 tung veé viée
xdy dyng cac cong trinh nhu da trinh bay tai phlen toa phuc tham yéu cau boi
thuong vé gia tri cac cong trinh da xay dung va khong cung cap tai liéu, ching
ctr thé hién viéc xay dung thém cac cong trinh trén dat. Tai bién ban xem xét
tham dinh ngay 30-3-2021 ctia Toa an nhan dan huyén Bau Bang co su tham gia
ching kién cuia dai dién Cong ty PT nhung ciing khong coaicoy kién gi vé van
dé nay, do d6, Hoi dong xét xir khong xem xét giai quyet yéu cau ctia bj don vé
viéc c6 xay dung cac cong trinh gi trén dién tich dat 12.800m” cua Cong ty NS
va yéu cau boi thuong gia tri xdy dung cong trinh di xay dung, bi don c6 quyén
khoi kién bang vu an khac.

[4] Vé d6i tugng tranh chap: Theo don khai kién ngay 29-11-2018, nguyén
don yéu cau chdm dut hop dong, budc bi don tra lai dién tich nha xudng, kho bai
thué 12 2000m?. Tai don khéi kién bd sung ngay 28-6-2021, nguyén don yéu cau
bi don cham dut hanh vi str dung trai phép cac cong trinh khac trén dién tich st
dung d4t 1a 12.800m?. Qua trinh do dac, cac duong su cling huong dan ranh gioi
tal san tranh chép trén toan bo dién tich 12.800m?. Vi vay, Manh trich luc dia
chinh cta Chi nhanh Vin phong dang ky dat huyén Bau Bang xac dinh khu dét
tranh chip 1a 12.800m? trong d6 c6 nha xuéng theo hop dong thué 1a 2.000m?
va cac cong trinh khac.

[5] Xét hinh thic cta hop dong thué nha xudéng, qua trinh tham gia t6
tung, nguoi dai dién hop phap cia nguyén don xac dinh ngay ky hop dong gitra
hai bén la ngay 30-12-2016. Nguoi dai dién hop phap cua bi don tai phién toa
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phtc tham cho rang ngay cho thué tai hop déng c6 dau hiéu stra chita nhung sau
khi Toa an thy 1y lai vu an thi bi don khong c6 ¥ kién gi vé van dé nay va ciing
khéng ¢ yéu cau ~giam dinh, do do, Toa an can cu vao cua hop ddng thué nha
xudng, kho bii s 01-HDTNX, ngay 30-12-2016 (ban sao c6 chung thuc cua
UBND phuong My Phudc, thi xa Bén Cat, tinh Binh Duong) dé 1am cin clr giai
quyét vu an. Xét hinh thirc cua hop dong thué nha xuéng, kho bii sb 01-
HDPTNX, ky ngay 30-12-2016 dugc lap thanh van ban ding theo quy dinh tai
khoan 1 Didu 119 B luat Dén su.

[6] Xét noi dung cta hop dong thué nha xuong, kho bai sé 01-HDTNX
ngay 30-12-2016:

Ngay 30-12-2016, Céng ty NS cho Cdng ty PT thué 2000m? dién tich nha
xuong, kho bii trén toan bo dién tich 12.800m” toa lac tai xa Lai Hung, huyén
Bau Bang, tinh Binh Duong. Cong ty NS dugc Nha nudce cho thué dat thu tién
thué dat mot lan cho ca thoi gian thué, sau do Cong ty NS Cho thué lai. Nguyén
don d3 duoc cap gidy ching nhan quyen su dung dat quyen 80 hitu cong trinh
theo Gidy chtng nhin quyén st dung dat c6 so vao s6 cAp GCN s6: CT26956 do
S& Tai nguyén va Mai truong tinh Binh Duong cap ngay 13-6-2018.

Theo Diéu 475 Bo luat Dan su quy dinh “Bén thué cé quyén cho thué lai tai
san ma minh dd thué, néu dwoc bén cho thué dong y”. Cong ty NS dugc Uy ban
nhan dan tinh Binh Duong cho thué dat theo Quyét dinh s6 3204/QD-UBND,
thoi han sir dung dat dén ngay 23-6-2032.

Theo khoan 1 Piéu 3 Luat Kinh doanh bat dong san nam 2014 quy dinh
viéc cho thué lai nha xudng va quyén st dung dat gin lién 13 loai hinh kinh
doanh bat dong san co diéu kién. Theo khoan 1 Diéu 8 Luat Doanh nghiép 2014
quy dinh doanh nghiép phai “Ddp itng di diéu kién kinh doanh khi kinh doanh
nganh, nghé dau tw kinh doanh c6 diéu kién theo quy dinh ciia Ludt Pdu tw va
bdo dam duy tri di diéu kién dau tw kinh doanh d6 trong sudt qud trinh hoat
dong kinh doanh”.

Tai van ban s6 2881/STNMT-CCQLDPD ngay 06-8-2021 cia S¢ Tai
nguyén Moi truong tinh Binh Duong xac dinh: Can cit hd so phap 1y néu trén,
Ccong ty TNHH NS 1a doanh nghiép c6 von dau tu nude ngoai dugc Nha nudc
cho thué dat thu tién thué dat mot 1an cho ca thoi gian thué véi dién tich
11.964m?, duoc ching nhém s& hitu 06 cong trinh gan lién véi dat voi tong dién
tich xay dung 6.286 ,3m’ thi Cong ty c6 quyén va nghia vy theo quy dinh tai
khoan 3 Diéu 183 Luat Dat dai (trong d6 co quyen cho thué, cho thué lai quyén
su dung dat, tai san thudc s¢ hitu cua minh gan lién vOi dat trong thoi han st
dung dat). V& diéu kién thyuc hién quyén cho thué lai quyén str dung dat: Cong ty
duoc cho thué lai dién tich 11964m? néu trén néu dap Umg du cac diéu kién theo
quy dinh tai Diéu 188 cua Luat Dat dai va diéu kién theo quy dinh cta phap luat
vé kinh doanh bat dong san. Vé diéu kién thuc hién quyén cho thué lai tai san
gan lién v6i dat: Cong ty dugc cho thué lai 06 cong trinh gan lién véi dat duge
ching nhan s& hitu véi tong dién tich xay dung 6.286,3m? néu trén néu dap ung
du cac diéu kién theo quy dinh ctia phap luat vé kinh doanh bat dong san.
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Tai van ban sd 3401/SXD-QLN ngay 25-10-2021 cua S¢ Xay dung tinh
Binh Duong xéac dinh: vé diéu kién cta to chirc, ca nhan kinh doanh bat dong
san dugc quy dinh tai Piéu 10 Luat Kinh doanh bat dong san nam 2014, da duogc
stra ddi tai diém a khoan 2 Piéu 75 Luat Pau tu nam 2020. Do vay, S¢& Xay
dung dé nghi Toa an nhan dan huyén Bau Bang can cu vao thong tin dugc So
Ké hoach va Pau tu (co quan ding ky dau tw) cung cap dé xac dinh viéc t6 chirc
da dang ky thanh 13p doanh nghiép theo quy dinh. Dm vé6i to chuce du diéu kién
kinh doanh bét dong san, pham vi kinh doanh cua t6 chirc duoc quy dinh tai
Piéu 11 Luat Kinh doanh bét dong san nam 2014. Ddi véi bat dong san dua vao
kinh doanh ctia t6 chirc kinh doanh bat dong san phai dap tmg du diéu kién theo
quy dinh tai Diéu 9 Luat Kinh doanh bat dong san nim 2014 (dinh kém phu luc
trich dan).

Tai van ban sé 1159/DKKD ngay 08-11-2021 ctua S Ké hoach va Pau tu
tinh Binh Duong xac dinh: Theo dit liéu tai Hé thong thong tin dang ky doanh
nghiép Quéc gia: Cong ty TNHH NS ding ky nganh nghé: Kinh doanh bat dong
san, quyén stt dung dat thudc so hiru, chu s¢ hitu hodc di thué tai lan dang ky
thay doi thir 1, ngay 22/8/2016.

Sau khi ky hop dong, Cong ty NS d ban giao mit bang cho Cong ty PT s
dung. Nguoi dai dién hop phap cua nguyén don trinh bay khi ban giao nha
xuong cac bén khong co 1ap van ban ban giao, tuy nhién Cong ty NS da ban giao
toan by nha xuong (xay san co ket cau cot kéo thép, mai lop tole, tuong gach,
nén bé tong, cira cudn) theo két cau duoc tham dinh va cip quyén str dung, lac
ban giao thi trong nha xuong khong c6 tai san gi. Qua trinh str dung, cac tai san
bén trong nha xuong nay 1a cua Cong ty PT. Tuy nhién, qua trinh t6 tung, Cong
ty PT khong c6 ¥ kién gi vé van dé nay. Ngay 02-10-2018, Cong ty NS mudn
ngung hop dong trude han va di thuc hién nghia vu thong bao cho Cong ty PT
dén ngay 10-01-2019 s& thu hdi lai mit bang cho thué, dong ¥ hoan tra 6 thang
tién dat coc va 6 thang tién phat coc. Yéu cau nay khong dugc Cong ty PT dong
y.

Tai Piéu 2, muc 2.4 cia Hop dong thué nha xudng va kho bai sé 01-
HDTNX ngay 30-12-2016 quy dinh: “Truwong hop mot trong hai bén ngung hop
dong truéc han da théa thugn thi phai thong bao cho bén kia biét truGce it nhdt 3
thang va sé phai chiu tién phat vi pham hop dong. Néu bén A ngung hop dong
trudc han thi bén A phai tra tién ddt coc cho bén B va thanh todn tién vi pham
hop dong bang 6 thang tién phi thué”.

Theo Diéu 401 cta Bo luat Dan su, trudong hop hop dong gitta cac bén co
hi¢u luc, bude cac bén phai thuc hién quyén va nghia vu dbi voi nhau theo cam
két. Cong ty PT khong dong ¥ ngung hop dong 13 vi pham Diéu 2 cua hop dong
da ky két giita cac bén. Ngoai ra, xét thoi han thué theo Hop dong thué nha
xuong va kho bai s6 01-HDTNX ngay 30-12-2016 13 05 nam, tai thoi diém xét
XU so tham, thoi diém thué nha xuong gitta Cong ty NS véi Cong ty PT ciing da
hét thoi han thué.



Khi ky két hop dong, hai bén c6 day di nang luc hanh vi dan sy; tham gia
ky két hop dong mot cach tu nguyén, khong trai dao duc xa hoi, Cong ty NS co
cac diéu kién cho thué lai nha xuéng, tuy nhién thoi diém cac bén ky két hop
ddng cho thué 1a 30-12-2016, Cong ty NS chua dugc cdp gidy chting nhan
quyén st dung dét Theo Diéu 188 Luat Pat dai quy dinh diéu kién khi cho thué
lai dat phai c6 gidy ching nhan quyén sir dung dit va con trong thoi han sir dung
dat. Viéc cho thué lai dat phai 1ap thu tyc dang ky tai co quan dang ky dat dai va
c¢6 hiéu luc ké tir thoi diém ding ky vao s6 dia chinh. Pén ngay 13- 6-2018,
Cong ty NS méi dugc S¢ Tai nguyén va Moi truong tinh Binh Duong cap Gidy
chtng nhan quyén sir dung dat co sd vao so cip GCN sb: CT26956. Tuy nhién
sau d0, cac bén khong ky lai hop dong thué nao khac, ma Cong ty PT van t1ep
tuc st dung nha xudng cua Cong ty NS dé san xuat kinh doanh cho dén nay va
co chuyén khoan thanh toan tién thué nha xuong theo hop dong da ky két. Xét
vé ¥ chi gilta cac bén cho thay, Cong ty PT van tiép tuc thyc hién hop dong tir
khi ky két cho dén thoi diém tranh chap va cho dén nay. Do d6, co co sé xac
dinh Hop dong thué nha xudng va kho bai sé6 01-HDTNX ngay 30-12-2016 bi
v6 hiéu mot phan.

Tu nhimg phan tich trén, c6 co s cham dit Hop dong thué nha xuong va
kho bai s0 01-HDTNX ngay 30-12-2016 gitra Cong ty NS vi Cong ty PT.

Budc Cong ty PT phai giao tra nha xuong, kho bai co dién tich 2000m? (c6
két cu cot keo thép, mai lgp tole, tuong gach, nén bétong, ctra cudn, vi tri A
trén ban v&) cho Cong ty NS theo hop dong thué nha xudng, kho bii sd 01-
HDTNX ngay 30-12-2016.

Cong ty PT c6 nghia vu di doi cac tai san, vat dung thudc quyén s& hiru cua
Cong ty PT ra khoi nha xudng, kho bai trén cia Cong ty NS.

Bi don khong ¢ ¥ kién gi trong qua trinh t6 tung, do do trong truong hop
phai di doi tai san gan lién voi dat, cac bén co6 quyén thoa thuan di doi tai san
gan lién voi dat, trudng hop khong thoa thuan dugc ¢ quyén khai kién bang vu
an khac.

[7] V& hau qua cta viéc chdm dat hop dong thué, nhu phén tich & trén, hop
déng thué nha xuong va kho bai s6 01-HDTNX ngay 30-12-2016 bi v6 hi¢u mot
phan nén diéu khoan vé don phuong cham dut hop dong bi vo hiéu do d6
nguyén don yéu cau duoc sé hiru s6 tién dit coc 13 245.300.000 dong la khong
c6 co sd chap nhan va khong phat sinh nghia vu thanh toan khoan tién phat hop
ddéng d6i voi viée don phuwong cham dut hop dong thué theo cam két tai hop
ddng da ky két. Vi vay, Cong ty NS phai hoan tra lai cho Cong ty PT sb tién dit
coc 14 245.300.000 dong.

[8] Vé tién thué nha xudng: Tuy hop doéng thué nha xudng va kho bai sb
01-HPTNX ngay 30-12-2016 bi vo hiéu mot phan nhu d3 phan tich ¢ trén
nhung xét vé ¥ chi, Cong ty PT van tiép tuc st dung nha xudng ciia Cong ty NS
dé san xuat kinh doanh cho dén nay va c6 chuyén khoan thanh toan tién thué nha
xudng theo hop ddng da ky két nhung con ng lai mot s6 thang, do dé c6 cin cir
xac dinh Cong ty PT da dong v tiép tuc thuc hién hop dong véi mic gia thué
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theo hop dong da ky két va Cong ty NS thong nhét yéu ciu tinh tién thué theo
gia trong hop dong da ky két. Cong ty PT tiép tuc thuc hién hop dong va sur
dung nha xudng ctia Cong ty NS dé san xuit kinh doanh cho dén nay thi phai co
trach nhiém thanh toan tién thué nha xudng cho Cong ty NS véi gia thué theo
hop ddng thué nha xudng, kho bai s6 01-HDTNX ngay 30-12-2016 1a phu hop
theo quy dinh tai Diéu 473, Dléu 481 B luat Dan sy 2015. Theo bang ddi chiéu
cong ng ma nguyén don cung cap tai phién toa thi bi don con chua thanh toan
tién thué nha xuong tur thang 08-2021 dén thang 12-2021, (tinh dén ngay xet xu
so tham) tong cong 14 05 thang x 78.496.000 dong = 392.480.000 dong. Vi vay,
c¢6 can cir chip nhan yéu cau khoi kién cua nguyén don budc Cong ty PT phai
thanh toan tién thué nha xudng 1a 392.480.000 dong cho Cong ty NS.

[8] Ddi véi yéu cau ciia nguyén don vé viée yeu cau bi don cham dut hanh
vi trai phap luat: Xet thay nguyén don da dugc cap gidy ching nhan quyén su
dung dat va quyen 5O hiru d01 v0i cac trinh trén dat theo Giay chimg nhan quyén
str dung dat co sb vao sd cdp GCN sb: CT26956. Xét theo bién ban xem xét
tham dinh tai chd ngay 30-3-2021 va tai bién ban thanh 1y hop dong ngay 01-4-
2021 va bién ban lam viéc ngay 24-3-2021 c6 sy tham gia cia 6ng HISUNG
SHAO W 1a dai dién ciia COng ty PT thé hién bi don dang sir dung cac cong
trinh 12 nha kho 102,3m? kho 52,2m? kho 45,9m?, xuéng moc 592m?, xudng
son 1500m% nha kho 1584m? kho 33,8m? kho 96m% nha giir xe 144m? nha
bao vé 20m’, nha vin phong, trung bay, nghi trua 282,3m% nha in coéng nhan
308m?, nha may dién 10,9m?, nha vé sinh 6,6m? nha vé sinh 19m® nhu nguyén
don trinh bay va dong ¥ giao tra lai cho nguyén don. Tuy nhién, do khéng cé y
kién ctia ngudi dai dién theo phap luat caa Cong ty PT nén bién ban thanh 1y
hop déng va bién ban lam viéc gifra cac bén khong thé thuc hién duge. Xét bi
don khong c6 duoc sy dong ¥ ctia nguyén don ma van st dung cac cong trinh
trén thudc sé hiru hop phép cta nguyén don 1a vi pham quyén so hitu cua ca
nhan, t0 chtc dugc phap luat bao vé. Do d6, nguyén don yéu cau bi don chim
dut hanh vi trai phap luat ddi véi cac cong trinh, tai san trén dat gom nha kho c6
dién tich 102,3m?, kho c6 dién tich 52,2m?, kho c6 dién tich 45,9m?, xudéng moc
c6 dién tich 592m% xudng son co dién tich 1500m? nha kho c6 dién tich
1584m?, kho c6 dién tich 33,8m?, kho c¢6 dién tich 96m?®, nha giir xe ¢6 dién tich
144m?, nha bao vé c6 dién tich 20m?, ddy nha vin phong, trung bay, nghi trua
co dién tich 282,3m2, nha an cong nhan c6 dién tich 308m2, nha may dién cé
dién tich 10,9m’, nha v¢ sinh c6 dién tich 6,6m’, nha vé sinh c6 dién tich 19m’
theo Manh trich luc dia chinh (c6 do dac chinh 1y) s6 14-2021 ngay 07-6-2021
cua Chi nhanh Van phong dang ky dat dai _huyén Bau Bang, tinh Binh Duong va
Gidy chimg nhan quyén sir dung dét c6 sd vao so cap GCN sb: CT26956 do So
Tai nguyén va Moi truong tinh Binh Duong cip ngay 13-6-2018 cip cho Cong
ty NS 1a ¢ can ctr chap nhan theo quy dinh tai Diéu 163, Piéu 164 Bo luat Dan
su 2015.

[9] Nguyén don riit mt phan yéu ciu khéi kién dbi voi yéu cau bi don
thanh toan so tién thué nha xuong tur thang 9 nam 2020 dén thang 07 nam 2021
do bi don da chuyén khoéan thanh todn cho nguyén don cho nén Hoi dong xét xtr
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dinh chi mot phan yéu ciu khoti kién cua nguyén don theo quy dinh tai diém c
khoan 1 Piéu 217 cua B9 luat To6 tung dan su.

[10] Vé chi phi t6 tung: Do yéu cau ciia nguyén don dugc chap nhan nén bi
don phai chiu: 19.696.630 dong (muoi chin triéu sau trim chin muoi sau nghin
sau trim ba muoi dong) va 4.996.630 dong (bdn triéu chin trim chin muoi sau
nghin sau tram ba muoi ddng) dé hoan tra lai cho nguyén don theo quy dinh tai
Diéu 157 va Diéu 165 ciia Bo luat TH tung dén su.

[11] Y kién cua dai dién Vién kiém sat tham gia phién toa vé ndi dung vu
an 1a co sé, phu hop quy dinh cua phap luat.

[12] V& an phi: Hoi dong xét xir chdp nhan mot phan yéu cau khai kién cua
nguyén don theo quy dinh tai Piéu 147 cua Bo ludt TS tung dan sy va khoan 2
Piéu 26 Nghi quyet 326/2016/UBTVQH14 ngay 30 thang 12 nam 2016 cua Uy
ban Thudng vu Qudc Hoi quy dinh vé mirc thu, mién, giam, thu, ndp, quan 1y va sir
dung an phi va 1¢ phi Toa an thi bi don phai chiu an phi theo quy dinh cua phap
luat, phan yéu cau cua nguyén don khong dugc Toa an chap nhan thi nguyén don
phai chiu an phi theo quy dinh cia phép luat.

Vi céc € trén,

QUYET PINH:

Can cu vao:

Diéu 4, Dicu 5, khoan 3 Diéu 26, diém a khoan 1 Diéu 35, khoan 1 Dicu
39, bicu 92, biéu 96, cac bieu 147, 217, 218, 227, 228, 244, 266, 271 va 273
cua B0 luat To tung dan sy;

Cin ctr cac Piéu 3, Piéu 117, khoan 1 Diéu 119, Piéu 122, biéu 124, Diéu
127, bieu 500, bicu 501 biéu 502, bic¢u 503 ctuia B6 luat Dan su 2015;

Can ctr cac Diéu 188 cua Luat Dét dai 2013;

Céan ctr Luat phi va 1¢ phi Toa an; Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH14
cua Uy ban thuong vu quoc hoi ngay 30-12-2016 quy dinh vé murc thu, mién,
giam, thu, ndp, quan ly va sir dung an phi va 1€ phi Toa an.

Tuyén xu:

- Chﬁ:lp nhan yéu cau khai kién cia nguyén don Cong ty Trach nhiém hiru
hal} NS df)i‘ voi1 Cong ty Trach nhiém hlfru hap Mot thanh vién PT vé viéc tranh
chap hop dong thué nha xudng va yéu cau cham dat hanh vi trdi phép luat.

1. Tuyén bd chdm dut hop dong thué nha xudng, kho bii s6 01-HDTNX
ngay 30-01-2016 gitta Cong ty Trach nhiém hiru han NS vd&i Cong ty Trach
nhiém hitu han Mot thanh vién PT.

Bugc Cong ty Trach nhiém hiru han Mot thanh vién PT phai giao tra nha
xuong, kho bai co dién tich 2000m? (c6 két cAu cot kéo thép, mai lop tole, tuong
gach, nén bétong, cura cudn, vi tri A trén ban ve) ChQ Cong ty Trach nhiém hiru
han NS theo hop dong thué nha xudng, kho bai so6 01-HPTNX ngay 30-12-
2016.
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Cong ty Trach nhiém hiru han M6t thanh vién PT c¢6 nghia vu di doi cac tai
san, vat dung thudc quyén sd hiru cua Cong ty Trach nhi€ém hiru han Mgt thanh
vién PT ra khdi nha xudng, kho bai trén ctia Cong ty Trach nhiém hiru han NS.

Bugc Cong ty Trach nhiém hitu han NS phai hoan tra lai cho Cong ty Trach
nhiém htru han M6t thanh vién PT s‘é tién dat coc 1a 245.300.000 dong (hai tram
bon muoi lam tri€u ba tram nghin dong).

Bugc Cong ty Trach nhiém hiru han Mot thanh vién PT phai thanh toan cho
Cong ty Trach nhiém hiru han NS s6 tién tién thué nha xuong la 392.430.000
dong (ba tram chin muoi hai tri¢u bon tram tdm muoi nghin dong).

Ké tir ngay ban an, quyét dinh c6 hiéu luc phap luat (ddi v6i cac trudng
hop co quan thi hanh an co6 quyén chu dong ra quyét dinh thi hanh an) hoac ké
tr ngay co don yéu cau thi hanh 4n cua ngudi duoc thi hanh an (d6i véi cac
khoan tién phai tra cho ngudi dugce thi hanh an) cho den khi thi hanh an xong,
bén phai thi hanh 4n con phai chiu khoan tién 13i ctia s6 tién con phai thi hanh an
theo murc 13i suat quy dinh tai Diéu 357, Diéu 468 cua Bo luat Dan sy nam 2015,
trir truong hop phap luat c6 quy dinh khéc.

Budc Cong ty Trach nhiém hiru han Mot thanh vién PT cham dat hanh vi
trai phap luat st dung trai phép va hoan tra cho Cong ty Trach nhiém hitu han
NS cac cong trinh, tai san trén dat gém: nha kho c6 dién tich 102,3m?, kho ¢6
dién tich 52,2m? kho co6 dién tich 45,9m* xuéng moc cé dién tich 592m?,
xudng son c6 dién tich 1500m? nha kho c6 dién tich 1584m? kho c6 dién tich
33,8m?, kho c6 dién tich 96m?% nha giit xe c6 dién tich 144m?, nha bao vé cO
dién tich 20m? ddy nha vin phong, trung bay, nghi trua co dién tich 282,3m?,
nha an cong nhan cé dién tich 308m?, nha may di¢n c6 dién tich 10,9m?, nha vé
sinh ¢ dién tich 6,6m?, nha v¢ sinh c6 dién tich 19m? thudc thira dat s6 898, to
ban dd sb 26, toa lac tai xa Lai Hung, huyén Bau Bang, tinh Binh Duong theo
Manh trich lyc dia chinh (c6 do dac chinh 1y) s6 14-2021 ngay 07-6-2021 cua
Chi nhanh Van phong dang ky dat dai huyén Bau Bang, tinh Binh Duong va
Gidy chiig nhan quyén sir dung dét c6 sd vao so cap GCN s6: CT26956 do S
Tai nguyén va Moi trudng tinh Binh Duong cip ngay 13-6-2018 cho Cong ty
Trach nhiém hiru han NS.

C6 ban vé kem theo.

2. Pinh chi cau yéu cau khoi kién ctia nguyén don vé viéc yéu cau bi don
thanh toan sé tién thué nha xuéng tir thang 9 nam 2020 dén thang 07 nam 2021.

3. Vé chi phi t6 tung: Bugc Cong ty Trach nhiém hiru han Mot thanh vién
PT phai ndp 19.696.630 dong (mudi chin triéu sau trim chin muoi sau nghin sau
trim ba muoi dong) va 4.996.630 dong (bdn triéu chin trim chin muoi sau nghin
sau tram ba muoi ddng) dé tra lai cho Cong ty Trach nhiém hiru han NS.

V& an phi:
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Budc CQng ty Trach nhiém hiru han Mot thanh vién PT phai chiu
22.624.000 dong (hai muoi hai triu sau tram hai muoi bon nghin doéng) an phi
kinh doanh thuong mai so tham.

Cong ty Trach nhiém hiru han NS phai chiu 12.265.000 dong an phi kinh
doanh thuong mai so thim nhung dugc khau trir vao sé tién Cong ty Trach
nhiém hiru han NS da ndp la: s6 tién 6.132.500 dé)ng (s&u tri€u mot tram ba
muoi hai nghin nim trim ddng) tam Gmg 4n phi kinh doanh thwong mai so tham
d3 nop tai bién lai thu tién s6 AA/2016/0020882 ngay 01-3-2019 va sd tién
56.829.300 dong (nam muoi hai triéu tdm tram hai muoi chin nghin ba trim
d6ng) tam tng an phi kinh doanh thuong mai so tham da nop tai bién lai thu tién
s6 AA/2016/0021062 ngay 07-6-2019 va s tién 7.849.600 dong (bay triéu tam
trim bén muoi chin nghin sdu trim dong) tam tng an phi kinh doanh thuong
mai so thAm d& ndp tai bién lai thu tién s6 AA/2016/0039285 ngay 21-01-2021
va so tién 300.000 dong (ba tram nghin dong) tam tng 4n phi kinh doanh thuong
mai so tham d& nop tai bién lai thu tién s6 AA/2016/0039450 ngay 28-6-2021
cua Chi cuc Thi hanh an Dan su huyén Bau Bang, tinh Binh Duong. Tra lai cho
Cong ty Trach nhiém hiru han NS s6 tién la 58.846.100 dong (nim muoi tam
triéu tdm traim bén muoi sdu nghin mot trim dong).

Vé quyén khang céo: Duong sy c6 mat co quyén lam don khang cao trong
thoi han 15 (mudi 1am) ngay ké tir ngdy tuyén an. Buong su vang mit co quyén
lam don khang céo trong thoi han 15 (mudi 1dm) ngay ké tir ngdy nhan duoc ban
an hodc ban 4an duoc niém yét theo quy dinh ctia phéap luét.

Truong hop ban an dugc thi hanh theo quy dinh tai Piéu 2, Luat thi hanh
an dan sy thi nguoi duge thi hanh an dan su, nguoi phai thi hanh an dan sy c6
quyén thoa thuan thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh 4n, ty nguyén thi hanh an
hoac bi cudng ché thi hanh an theo quy dinh tai cac Piéu 6,7 va 9 Luat thi hanh
an dan su; thoi hi¢u thi hanh an dugc thuc hién theo quy dinh tai Diéu 30 Luat
thi hanh an dan su.

Noi nhén: TM. HQI PONG XET XU SO THAM
- TAND tinh Binh Duong; THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- VKSND huyén Bau Bang;

- Chi cuc THADS huyén Bau Bang;

- Cac duong sy;

- Cong Thong tin dién tir Toa an (néu co);
- Lwu: Vin thu, hd so vu an.

Nguyén Qudc Diing
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