TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
TINH PAK LAK Doc lap - Tu do - Hanh phic

Ban 4n s6: 271/2023/DS-PT
Ngay 23/8/2023 ‘
Vv “Tranh chap hop dong dat coc”.

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

- Thanh phin Hpi dong xét xir phiic thdm gom co:

Thdm phan - Chii toa phién toa: Ong Nguyén Van Chung

Cac Tham phan: 1. Ong Vin Cong Dan

2. Ong Tran Duy Phuong

- Thuw ky phién toa: Ba Trinh Thi Bich Ngan — Thu ky Toa an nhan dan
tinh bak Lak.

- Dgi di¢gn Vién kiém sit nhan dén tinh Dik Lak tham gia phién toa: Ba
Truong Thi Thu Thuy - Chirc vu: Kiém sat vién.

Ngay 23 thang 8 nam 2023, tai tru s& Toa 4n nhan dan tinh Dak Lak xét xu
cong khai vu an dan sy phic tham thu ly so: 122/2023/TLPT-DS ngay
25/5/2023 vé viéc: “Tranh chap hop dong dat coc”.

Do Ban an dan su so tham sé: 11/2023/DSST ngay 28/3/2023 cta Toa an
nhan dan huyén Cu M’gar bi khang cao.

Theo Quyét dinh dua vu 4n ra xét xir so 190/2023/QD-PT ngdy 11/7/2023
va Quyét dinh hoan s6 169/2023/QD-PT ngay 28/7/2023, giita cac duong su:

- Nguyén don: Bé D6 Thi Thay T, sinh nam 1978; Dia chi: B, TT Q, huyén
C, tinh Bak Lak — Vang mat.

Pai dién theo 1y quyén ciia nguyén don: Ong Nguyén Quéc B, sinh nim
1978; Pia chi: Puong H, TP. B, tinh Pk Lak — Vang mat.

- Bi don: Ong Tran Pinh T, sinh nim 1976 \{a ba Nguyén Thi L, sinh ndm
1980; bia chi: thon 3, x& E, huyén C, tinh Bak Lak — Ong T ¢6 mét, ba L vang
mat.

Pai dién theo 1y quyén ciia bi don: Qng Pham Van T, sinh ndm 1976; Dia
chi: duong T, phuong P, quan H, thanh pho Ha Nai.

* Ngwoi khdang cdo: Bi don 6ng Tran Pinh T, ba Nguyén Thi L.

NOI DUNG VU AN
* Qud trinh gidi quyét vu dn, nguyén don ba D6 Thi Thiy T trinh bay:

Ngay 20/02/2022 gita nguyén don va vg chél}g ong Tran binh T, ba
Nguyen Thi L xac 1ap hop dong dét coc vé€ viéc chuyén nhuong quyén st dung



quyén sir dung dat. Vo chong 6ng T va ba L cam két chuyén nhuong cho nguyén
don thira dat s6 43, to ban d6 s6 56, co dién tich 3896m? 16 dat tai x4 E, huyén C
v6i gia 660.000.000d. Nguyén don di dit coc cho 6ng T, ba L s tién
60.000.000d¢ vao ngay 20/02/2022 va dat coc thém 50.000.0004 vao ngay
28/3/2022. Thoi gian dat coc la 90 ngay va ngoai ra cac bén con thuong lugng
trong vong 90 ngay néu chua co sd do thi cac bén s¢ thuong lugng thoi gian tién
hanh cong ching hop dong chuyén nhuong quyen st dung dat. Ong T chiu trach
nhiém lam moi thu tuc giay to va chi phi néu qua thoi han thoa thuén thi ong T
phai bodi thuong gap 02 lan sd tién nhan coc (tlen nhéan coc l1a 60.000.0004)
nguoc lai néu khong mua thi nguyén don s& mat tién coc.

Hét thoi han dit coc ong T, ba L khong thuc hién viéc chuyén nhuong nhu
d3 thoa thuan, nguyén don di nhiéu 1an yéu cau nhung ong T, ba L khong hop
tac, 1an tranh. Khoang dau thang 9/2022 6ng T chup hinh gidy chimg nhan
quyen sit dung dat s6 DD 427100 mang tén ong Nguyén Vian D, Bui Thi P va
yéu cau coéng chimg hop dong chuyén nhuong.

Qua kiém tra thong tin trén gidy chiing nhan quyén sir dung dat thi thira dat
s6 43, to ban d6 s6 56 mang tén vo chéng ong D, dién tich khong dung nhu dién
tich chuyén nhuong (3 896m2) va gidy ching nhan quyén s dung dat khong thé
hién con duong di vao thira dat s6 43 nhu vo chong ong T cam két.

Tai thoi diém 20/02/2022 dat coc dé chuyén nhuong thi thira dét sé 43, to
ban d6 s6 56 khong thudc quyen st dung cua ong T, ba L. Vingay 05/9/2022 uy
ban nhan dan huyén C moéi cép gidy ching nhén quyén str dung dat cho vo
chong 6ng D, dén ngay 25/11/2022 vo chong 6ng D moéi chuyén cho vo chong
ong T, ba L. Do d6, tai thoi diém dit coc va hét thoi han dit coc thi thira dat trén
khong thudc s hitu ctiia 6ng T, ba L. Ngoai ra 6ng T, ba L cling khong dugc o6ng
Dién Uy quyén dé xéc lap giao dich vai ba Tién. Ong T khong c6 du gidy to dé
dé ching minh giao két hop dong chuyén nhuong nén muyc dich va ndi dung cia
giao dich dan su l1a vi pham diéu cam luat, vi pham diém c khoan 1 Diéu 117 va
Dicu 122 cua Bo luat dan sy 2015.

Khi ky hop dong dit coc 6ng T dd cam két giao du dién tich chuyén
nhuong va xu ly duong sat 16 cao su. Tuy nhién dién tich hi¢n tai trong giay
ching nhan quyén st dung dat thua dat sé 43, to ban do s6 56, c6 dién tich la
3.314m? (hop dong dat coc 1a 3896m?), ngoai ra trong gidy ching nhan quyén sir
dung dat khong thé hién duong di vao thira dat sd 43, to ban d6 sd 56 nhu da
thoa thuan trong hop dong.

Nhu vay, hop dong dit coc ngay 20/02/2022 1a v6 hiéu la do 16i ctia 6ng T
nén vo chong 6ng T c6 trach nhiém bdi thuong thiét hai cho ba T theo quy dinh
tai diéu 131 Bo luat dan su 2015. Nén nguyén don khéi kién yéu cau Toa an
Tuyén huy hop dong dit coc 1ap ngay 20/02/2022 gitta ba B Thi Thay T va dng
Tran Pinh T, ba Nguyén Thi L; Budc ong Tran Dinh T va ba Nguyén Thi L ¢6
nghia vy tra cho nguyén don sd tién 110.000.000d. (trong d6 60.000.000d nhan
ngay 20/02/2022 va 50.000.000d nhan ngay 28/3/2022); Budc ong Tran Dinh T
va ba Nguyén Thi L tra tién 13i suat phét sinh theo quy dinh cta phap luat cua
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cac khoan tién ma vo chong 6ng T dd nhan coc, ké tir thoi diém nhéan coc cho
dén khi vo chong 0ng T thuc hién xong nghia vu tra tién nhan coc.

* Qud trinh gidi quyét vu dn, bi don va dai dién theo uy quyén ciia bi don
ong Phgm Vin T trinh bay: Bi don khong dong y v6i yéu cu khoi kién va yéu
cau thay d6i khoi kién cia nguyén don va cho ring hop dong dit coc ngiy
20/02/2022 la hoan toan tu nguyén thé hién ¥ chi cua nguyén don va dung theo
quy dinh cua phap luat. Hop ddng do ba B Thi Thuy T tu tim hiéu cc thong
tin vé thira dat va tu tay viét hop dong, khong bi Itra déi khong bi ép budc nén
khong c6 can cit dé huty. Vi vy, dbi v6i yéu cau phai tra 110.000.0004 1a khong
c6 can cu phap luat. D& nghi Toa 4n tuyén 6ng T va ba L dugc huong
110.000.000d do ba Tién vi pham hop ddng dit coc.

Pbi v6i yéu cau bude 6ng T va ba L tra 14i phat sinh theo quy dinh cia
phap luat cua khoan tién dit coc thi bi don khong déng y. Vi theo bo luat dan sy
khong c6 diéu khoan nao quy dinh vé viéc phai tra 13i suat néu mot trong céc
bén vi pham hop dong dong dit coc.

Tai Bdn dn dén sw so thim sé 11/2023/DSST, ngay 28/3/2023 ciia Toa dn
nhén din huyén Cw M’gar da quyét dinh:

Can cu: Khoan 3 Diéu 26; diém a khoan 1 Diéu 35; diém a khoan 1 Diéu
39; khoan 1 Diéu 147; khoan 2 Diéu 227; khoan 1 Diéu 228; Diéu 271; khoan 1
Piéu 273 Bo luat tb tung dan su;

Cin ct: Dicu 123, Diéu 407 cua Bo luat Dan sy ndm 2015.

Can ctr khoan 1 Diéu 168 va diém a khoan 1 Diéu 188 luat dat dai nim
2013

Can ctr: Nghi quyét 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 quy dinh vé
miurc thu, mién, giam, thu, ndp, quan ly va st dung an phi va I¢ phi Toa an.

Tuyén xir:

1. Chap nhan mot phan yéu cau khai kién cia nguyén don ba B4 Thi Thiy T.

Tuyén bb hop dong dit coc ky ngay 20/8/2022 gitra ba Do Thi Thuy T voi
ong Tran Pinh T Va ba Nguyén Thi L vé viéc chuyén nhuong quyén st dung dat
dbi v6i thira dat sb 43, to ban dd sb 56, c¢6 dién tich 3896m? thira dat tai x& E,
huyén C 1a v6 hiéu.

~ Bugc 0ng Tran Pinh T va ba Nguyén Thj L phai tra cho ba DS Thi Thiy T
so0 tien 110.000.000 dong.

2. Khong chap nhan mot phe‘i‘n yéu cau khoi kién cua nguyén don bé Po Thi
Thuy T doi voi viée budc 0ng Tran Dinh T va ba Nguyen Thi L trd tién 1ai suat
phat sinh theo quy dinh cua phép luat cua cac khodn tién ma vo chong ong T, ba
L d& nhan coc, ké tir thoi di€m nhén coc cho dén khi vo chong ong T, ba L thuc
hién xong nghia vu tra tién nhan coc.

Ngoa‘li‘ ra, 4n so' thAm con tuyén veé nghia vy Thi hanh é&n, chi phi td tung, an
phi va quyén khang cao cho cac duong su theo quy dinh cua phap luat.
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Sau khi xét xir so tham ngay 18/4/2023, bi don ong Tran Pinh T va ba
Nguyén Thi L khéng céo toan bd ban an so thim véi ndi dung: Dé nghi Toa an
cap phuc tham sira ban 4n so thim theo hudng khong chip nhin yéu cau khai
kién cua nguyén don, tuyén bd hop dong dit coc ngay 20/02/2022 1a ¢6 hiéu luc
phap luat; Tuyén bb ba B3 Thi Thay T vi pham hop ddng dit coc vi khong ky
két hop dong chuyen nhuong va thanh toan so tién con lai theo hop dong dit coc
vi vay ba Tién mét sd tién coc ngay 20/02/2022 theo Diéu 328 Bo Luét dén su.

Tai phién toa phtic thim, bi don van giit nguyén ndi dung khang cio va
nguoi dai dién cua bi don cho ring Toa an cip so thim co sai 1Am nghiém trong
trong vi¢c nhén dinh, danh gia chung ctr va vi pham nghiém trong thu tuc tb
tung trong lam anh huong dén quyén va loi ich hop phéap cua 0ng T, ba L; Viéc
nguyén don khong ky két hop dong chuyen nhuong va thanh toan sd tién con lai
theo hop ddng dat coc 1a hoan toan do 13i ctia nguyén don vi vay nguyén don
mat sb tién coc theo Diéu 328 Bo Luat dan su.

Pai dién Vién kiém sit nhan dan tinh Pik Lik cé y kién nhw sau:

- Vé t6 tung: Hoi dong xét xtr, Thu ky Toa an ciing nhu cac duong sy trong
vu an da chap hanh dung quy dinh cua B9 luat t6 tung dan su, ké tir khi thu 1y vu
an cho dén trude thoi diém Hoi dong xét xtr nghi 4n.

- Vé noi dung: Hop dong dit coc gitta nguyén don va bi don vo hiéu ngay
tur thoi dlem xac lap boi I€ tai thoi diém dat coc ngay 20/02/2022 thira dat trén
chua co glay ching nhan quyén st dung dat, dén ngay 05/9/2022 thi thira dét
trén duoc cap giay ching nhan quyén su dung dat mang tén 6ng Nguyén Vin
Dién, ba Bui Thi Phuong, nén viéc ky két hop dong dit coc ngay 20/02/2022
gitta ba DS Thi Thuy T véi 6ng Tran Pinh T va ba Nguyén Thi L vi pham quy
dinh cta phap luat nén giao dich dan sy bi vo hi¢u theo quy dinh tai Piéu 123 va
Diéu 407 B6 luat Dan su; Ong T, ba L cho rang Toa an cap so tham co vi pham
nghiém trong thu tuc t6 tung trong viéc nhan dinh, danh gia chimg c 1am anh
huong dén quyen va loi ich hop phap ctia 6ng ba nhung 6ng ba khong cung cap
dugc chtng cir dé chimg minh. Do d6, khang cao ciia bi don 1a khong ¢6 cin cir
chap nhan, dé nghi Hoi dong xét xir gitt nguyén ban an dan su so tham cia Toa
an nhan dan huyén Cu Mgar.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Can cir vao cdc chimg cik, tai lidu thu thdp dwoc c6 trong hé so vu dn, dwoc
tham tra tai phién toa, can cir vao két qud tranh tung tai phién toa, trén co' so
xem xét dday du, toan dién tai liéu, chitng cir, y kién ciia Kiém sdt vién va cdc
dwong sw. Hoi dong xét xu nhan dinh nhu sau:

[~1]. Vé thu tuc tb tung: Pon khang céq cua bi don 6ng Tran Diqh T, ba
Nguyén Thi L trong han luat dinh, da ndp tién tam ung an phi phuc thﬁm theo
quy dinh nén vy an dugc thu ly xem xét, giai quyét theo trinh ty phac tham.

[2]. Xet khang cao cua bi don 6ng Tran Pinh T, bad Nguyén Thi L, Hoi
dong xét xir thay rang:



Trong qua trinh giai quyét vu 4n, cac bén duong su déu thira nhan vao ngay
20/02/2022 gitra ba bo Thi Thuy T vdi 6ng Tran binh T va ba Nguyen Thi L
xac 1ap hop ddng dat coc vé viée chuyen nhugng quyén st dung quyén su dung
dat d6i véi thira dat s6 43, to ban d6 s6 56, c6 dién tich 3896m? thura dat tai Xa E,
huyén C véi gia 660.000.000d. Ong T, ba L da nhén coc tong sd tién Ia
110.000.000d vao cac ngay 20/02/2022 va 28/3/2022. Bén ban cam két giao du
dién tich chuyén nhuong va xir Iy dudng sat cdy cao su. Thoi gian dat coc 1a 90
ngay va ngoai ra cac bén con thuong lu:ong trong vong 90 ngay néu chua co sb
do thi cac bén s€ thuong luong thoi gian tién hanh cong chung, den ngay cong
chtng bén mua dua sd tién 580.000.000d con 20.000.000d co gidy ching nhan
quyén st dung dat thi giao du tién. Néu qua thoi han bén ban khong ban khong
chuyén nhuong tai san cho bén mua thi bén ban phai boi thuong gap 02 lan s6
tién nhan coc (tién nhan coc 1a 60.000.000d) nguoc lai néu bén mua khdng mua
thira dat trén thi s& mat so tién da dit coc.

Tai thoi diém dit coc ngay 20/02/2022, thua dat trén chua co glay ching
nhan quyén sir dung dat, dén ngay 05/9/2022 thi thia dat trén duoc cap gidy
chtng nhan quyén str dung dat mang tén 6ng Nguyen Van D, ba Bui Thi P. Nhu
vay, Ong T, ba L khong phai la nguoi c6 quyén st dung dat trén cung nhu chua
duoc cap glay chtng nhan dat str dung dat, nhung van thye hién ky két hop dong
dit coc dé dam bao viéc chuyén nhuong quyén st dung dat 13 khong du diéu
kién chuyen nhuong theo quy dinh tai khoan 1 Piéu 168 va diém a khoan 1 Diéu
188 Luat dat dai nam 2013. Vi vay, cap so tham xac dinh viéc ky két hop dong
dit coc ngay 20/02/2022 giita ba DS Thi Thuy T véi 6ng Tran Pinh T, ba
Nguyén Thi L vi pham quy dinh ctia phap luat nén giao dich dan su bi v6 hié¢u
theo quy dinh tai Diéu 123 va Diéu 407 B6 luat Dan su 13 ¢6 can ci. Theo quy
dinh tai Diéu 131 cta Bo luat Dan sy thi khi giao dich dan sy vo hiéu, cac bén
phai hoan tra cho nhau nhiing gi di nhan. Cap so tham budc bi don tra lai cho
nguyén don so tién coc da nhan 1a co can ctr, diing quy dinh cua phap luat.

Xét vé 16i d2~1n dén hop dong vo hiéu: Phia nguyén don da khong tim hiéu
xac minh nguon goc va hién trang cua thura dat nhén chuyen nhuong; Vé phia bi
don 6ng T, ba L khong du diéu kién thyc hién quyen chuyén nhuong dat nhung
van ky két hop ddng dit coc dé dam bao viéc chuyén nhuong quyén sir dung dat
va nhan tién dat coc cia nguyén don 1a trai quy dinh phap luat; Ngoai ra, theo
két qua xem xét tham dinh tai chd ciia Toa 4n cap so tham ngay 26/12/2022 va
trong gidy chimg nhan quyén st dung dat duoc cap thi thira dat trén ciing khong
thé hién c6 duong sat 16 cao su va vé dién tich cling khong du nhu thoa thuén
trong hop dong dit coc 1a 3896m? (trong gidy ching nhéan quyén st dung dat
di¢n tich la 3314m?), d6 ciing 1a nguyén nhan dan dén viéc nguyén don khong
tiép tuc viéc thuc hién giao dich. Do vdy, can xac dinh I6i ngang nhau trong viéc
dan dén hop dong vé hiéu.

Bi don khéang céo cho rang Toa 4n cép so tham sai lam nghiém trong trong
nhan dinh, danh gia chimg ct va vi pham nghiém trong thu tuc t6 tung trong 1am
anh huong dén quyén va loi ich hop phap cta 6ng T, ba L nhung khong dua ra



duoc tai liéu, chl'mg ctt ching minh cho ndi dung khang cdo cua minh. Do do,
khong c6 can cur chap nhan.
Tu nhimg nhén dinh trén, xét thiy khang cao cua bi don 1a 6ng Tran Dinh

T va ba Nguyén Thi L 13 khong c6 cdn ct chap nhan, ma can giit nguyén ban an
so tham.

[3] V& 4n phi dan sy phuc thAm: Do khang cdo khong dugc chip nhin nén
bi don phai chiu an phi phuc tham theo quy dinh.

Vi cac lé trén,
QUYET PINH
Can ctr khoan 1 Diéu 308 Bo luat to tung dan su;

Khéng chap nhan khang cio cua bi don 6ng Tran Pinh T va ba Nguyén Thi
L. Gilt nguyén Ban an Dan sy so tham s6 11/2023/DSST ngay 28/3/2023 cua Toa
an nhan dan huyén Cu M’gar, tinh Pak Lak.

[ Ap dung Khoan 3 Diéu 26; diém a khoan 1 Piéu 35; diém a khoan 1
biéu 39; kboén 1 biéu 147; khoan 2 Diéu 227; khoan 1 Diéu 228; Diéu 271;
khoan 1 Diéu 273 Bd luat t6 tung dan su;

Cian ct: Diéu 123, Piéu 407 ctia BO luat Dan sy nam 2015.

Can ct khoan 1 Diéu 168 va diém a khoan 1 Diéu 188 luat dat dai nam
2013

Cin ctr: Nghi quyét 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 quy dinh vé
miurc thu, mién, giam, thu, ndp, quan ly va st dung an phi va I¢ phi Toa an.

Tuyén xir:
- Chap nhan mot phan yéu cau khai kién ciia nguyén don ba DS Thi Thuy T.

Tuyén bd hop dong dat coc ky ngay 20/8/2022 gitra ba Po Thi Thuy T voi
ong Tran Dinh T Va ba Nguyén Thi L véviée chuyén nhuong quyén sir dung dat
dbi véi thira dat sé 43, to ban dd sb 56, co dién tich 3.896m? thira dit tai xa E,
huyén C 1a v6 hiéu.

~ Budc 0ng Tran Dinh T va ba Nguyén Thi L phai tra cho ba P Thi Thuy
T s0 tien 110.000.000 dong.

Ké tir ngay c6 don yéu cau thi hanh an ciia nguoi dwoc thi hanh dn doi
véi khoadn tién phdi tra cho nguwoi dwoc thi hanh dn cho dén khi thi hanh xong,
bén phdi thi hanh dn con phdi chiu khodn tién 1di ciia sé tién phdi thi hanh dn
theo mutc 1di sudt tai Piéu 357, Piéu 468 BJ ludt to tung dan su nam 2015.

- Khoéng chdp nhan mot phan yéu cau khoi kién ctia nguyén don ba Do
Thi Thay T vé viéc budc 6ng Tran Dinh T va ba Nguyén Thi L tra tién 14i suat
phat sinh theo quy dinh ctia phap luat cta cac khoan tién ma 6ng T, ba L da
nhan coc, ké tir thoi diém nhan coc cho dén khi ong T, ba L thuc hién xong
nghia vy tra tién nhan coc.



[2] Vé an phi:
- An phi dan sy so tham:

Bi don 6ng Tran Dinh T va ba Nguyén Thi L phai chiu 5.500.000d an phi
dan su so tham.

Ba Db Thi Thay T phai chiu 300.000d an phi dan su so thim duge khau
trir vao sb tién 4.550.000d da nop theo bién lai thu tién s6 AA/2021/0013712
ngay 10/10/2022 cta Chi cuc Thi hanh an dan sy huyén Cu M’gar, tinh Pak
Lak. Ba B4 Thi Thuy T duoc nhan lai s6 4.250.000d dong tai Chi cuc Thi hanh
an dan sy huyén Cu Mgar, tinh Pik Lak.

- An phi phtc tham: Ong Tran Pinh T va ba Nguyén Thi L mdi nguoi phai
chiu 300.000 an phi dan sy phtc tham, duoc khau trir vao sb tién 600.000 déng
6ng Tran Pinh T di ndp theo bién lai thu sé 0014195 ngay 18/4/2023 cua Chi
cuc Thi hanh an dan su huyén Cu M’gar, tinh Pak Lak.

[3] Ve chi phi tham dinh tai cho: Ba P6 Thi Thiy T duoc nhén lai
3.000.0004 tién tam ung chi phi tham dinh tai ché sau khi thu duogc tir 6ng Tran
Pinh T va ba Nguyén Thi L.

Ban 4n phuc tham c6 hiéu luc phap luat, ké tir ngdy tuyén an.

Truong hop ban dn, quyét dinh dweoc thi hanh dn theo quy dinh tai Diéu 2
Ludt thi hanh dan dan sw thi nguoi duoc thi hanh an, nguoi phdi thi hanh dan dan
sw ¢6 quyén théa thudn thi hanh dn, quyén yéu cau thi hanh én, tw nguyén thi
hanh an hodac bi cuong ché thi hanh én theo quy dinh tai cdc Piéu 6, Piéu 7 va
Piéu 9 Ludt thi hanh an dan sw; thoi hiéu thi hanh én dwoc thuc hién theo quy
dinh tai Diéu 30 Ludt thi hanh an dén su. ‘

TM. HOI PONG XET XU PHUC THAM

Noi nhan: ) , ~ .
THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA

- TAND Ciép cao tai Ba Nang;
- VKSND tinh Dék Lak; o
- TAND huyén Cu M’gar; (Da ky)

- Chi cuc THADS huyén C;

- Cac duong su;

- Cong thong tin dién tur Toa an; Nguyén Vin Chung
- Luu ho so vu an.



