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Bén 4n s6: 16/2024/DS-PT
Ngay 10 - 01 - 2024
V/v: “Tranh chap hop dong
dat coc”.

, _ NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HOQI 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 Hoang Kim Khanh.

Cdc Tham phdn: Ong Truong Cong Binh va ong Vii Vin T,

- Thu ky phién toa: Ong Hoang Vin Viét — Thu ky Toa 4n nhan dan tinh
Pik Lak.

- Dgi di¢n Vign Kiém sit nhan dan tinh Dak Lak tham gia phién toa: ba
Luong Thi Diéu Anh - Kiém sat vién.

Ngay 10 thang 01 nim 2024, tai tru s¢ Toa 4n nhan dan tinh Pak Lak xét
Xt phuc tham coéng khai vy an dan su thu 1y sd: 348/2023/TLPT-DS ngay
25/10/2023, vé viéc: “Tranh chdp hop dong dit coc”. Do ban an dan su so thim
s6 179/2023/DS-ST ngay 14 thang 9 nam 2023 cua Toa an nhan dan thanh phd
B1, tinh Bak Lak bi khang céo.

Theo Quyét dinh dwa vu an ra xét xir sd: 428/2023/QDPT-DS ngay 07
thang 12 nam 2023 va quyét dinh hodn phién toa sb: 374/QD-PT ngay
25/12/2023, gitta cac duong su:

Nguyén don: Ba Nguyén Thi Anh P; Pia chi: Buon K, x4 E, thanh phd B,
tinh Pak Lak. (C6 mat)

Nguoi dai dién theo ity quyén: Ong Nguyén Van N; Dia chi: B Y, thanh
phd B, tinh Pak Lik. (C6 mit)

Bi don: Ong Ha Bao N1 va ba Hoang Phuong Hong Q; Cung dia chi: D N,
thanh phd B, tinh Pak Lak. (Ong N1 c6 mit, ba Q vang mat)

Nguoi dai dién theo uy quyen: Ba Tran Thi Bich T; Dja chi: T6 L, Budn A,
phuong T, thanh phd B, tinh Dak Lak. (C6 mat).

NOI DUNG VU AN:



“Tai don khdi kign va cdc 1oi khai trong qud trinh gidi quyét vu dn ciing
nhw tai phién toa ngwoi dai dign ity quyén nguyén don trinh bay:

Ngay 16 thang 01 nam 2023, vo chong ong Ha Ngoc B va ba Hoang
Phuong Hoéng Q ¢ thoa thuan sang nhuong dat, cho ba Nguyen Thi Anh P dién
tich dat 26. 560m (dat nong nghlep) 0 xa E, huyen C, tinh Pak Lak. tai thira 14,
to ban dd sb: 37, GCNQSDD s0: H 046737 mang tén ho 6ng Y KIlu a, dugc thay
d6i sau khi cap gidy chung nhén vao ngay 07/4/2022 mang tén Ha Ngoc B va ba
Hoang Phu:ong Héng Q gia chuyén nhuong la 5.312.000.000 dong, bén A la 6ng
Ha Ngoc B va vo Hoang Phuong Hdng Q va bén B ba Nguyen Thi Anh P déu
phai chiu cac khoan tién lam thu tuc trude ba sang tén, thué thu nhdp ca nhan
(50/50).

Ba Phudc da dat coc cho vo chong ong Ha Ngoc B sé tién 1. 200.000.000
dong, s6 con lai hai bén cam két khi nao thu tuc cong chimg hoan tat thi bén B
(ba Phudc) phai giao du tién cho bén A (6ng B, ba Q).

Ngay 16/02/2023, ba Phudc va dong B do dac lai dat bang tay thi thay dat
thiéu nén co thoa thuan lai dién tich dat 23. 000m? tri gia 4.600.000.000 dong
Viéc do dat bang tay khong dung nén ba Phudc da dén UBND x4 E dé xin lai
trich luc do dac bang may nén dat chi c6 dién tich 21.664 ,2m?, ‘Hon nira, khi ba
Phudc nho do dac bang rnay thi mai du’oc biét phan dién dat tlep tuc bi thleu tur
23.000 m? nay chi con lai ¢6 21,664,2 m®. Sau khi phat hién dat tlep tuc bj thiéu,
ba Phudc da dén nha gap ong B va dién thoai nhi€u lan yéu cau ong B hai ben
cung ng01 lai ban bac vé truong hop dét bi thiéu nhung t61 thoi diém trén phia
g1a dinh & ong B hoan toan khong hop tac. Ngoai ra vao ngay 16/02/2023 cac bén
c6 viét gidy thoa thuén gia chuyen nhuong 1a 4.600.000.000 dong ong Ha Ngoc
B va ba Nguyén Thi Anh P c6 ky vao giay thoa thuan nhung khong c6 chir ky
ctia ba Hoang Phuwong Hong Q.

Vi cac ly do trén, xét thay vige dat coc dé nhan chuyén nhuong dat khong
dam bao cho vi€c thuc hién hop dong. Noi dung, thong tin bén A cung cép ciing
khong dung voi thyce té. V& noi dung hop ddng khong duoc Cong chimg, Chimg
thuc sai vé thé thiic, ndi dung hop dong khong dam bao dung luat quy dinh phap
luat.

" Do vy, ba Nguyén Thi Anh P 1am don nay khoi kién 6ng Ha Ngoc B, ba
Hoang Phuong Hong Q. Dé nghi Toa giai quyét tuyén huy hop ddng dit coc
ngay 16/01/2023, dong thoi budc ong Ha Ngoc B, ba Hoang Phuong Hong Q
phai tra cho ba Nguyén Thi Anh P s6 tién ma 6ng B va ba Q da nhan dit coc cua
ba Nguyén Thi Anh P 1a 1.200.000.000 déng (Mot ty, hai tram triéu dong).

*Tai ban tw khai va cdc 10i khai trong qud trinh gidi quyét vu dn ciing
nhw tai phién toa ngwoi dai dién theo iy quyén ciia bi don trinh bay:

Vao ngay 16 thang 01 nam 2023 6ng Ha Ngoc B co6 sang nhu:ong cho ba
Nguyén Thi Anh P dién tich dat 1a 26.560m?; thira dat so 14, to ban d6 s6 37 toa
lac tai x4 E, huyén C, theo gidy chung nhan QSD dat s6 H 046737 mang tén ho
Ong Y Klu A duogc chinh Iy sang tén ong Ha N1 va ba Hoang Phuong Hong Q1
vao ngay 04/7/2022 véi gia sang nhuong la 5.312.000.0004 (Nam ty ba tram
mudi hai triéu). Thu tuc sang tén va thué thu nhan c4 nhan mdi bén chiu 50/50.
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Vao ngay 16/01/2023 ba Phudce dat coc cho 6ng B sO tién la 1.200.000.0004
(Mot ty hai tram triéu ddng). Trude khi dit coc ba Phude di rat nhidu 1an xudng
xem dat va hién trang trén dat. Trong thoi gian cho ngay cong ching ba Phude
da tlen hanh do dat thyc té va kiém tra quy hoach téng thé. Sau khi phat hién dat
thiéu thi ba Phudc khong dong y voi gia thoa thuén ban dau ma ép ong B xuong
con 4.600.000.0004 (Bon ty sau tram tri¢u ddng) cho ding voi dién tich dat vira
do dac lai. Luc dau ong B chi dong y thoa thuén chuyén nhuong theo dién tich
trén s6 d6 nhung ba Phudc nhat quyet chét gia 4.600.000. 0004 (Bon ty sau tram
tri¢u dong) theo dién tich dat ma ba Phudc do tay Thoi dlem nay dang 1a dau
nam va d€ mua ban cho thuén lgi nén B da dong y gia chuyen nhuong theo yéu
cau cua ba Phudc. Bién ban thoa thuan duogc xac nhan lai ¢6 02 bén cung ky
ngay 16/02/2023 (Tic 1 thang sau khi ba Phude dit coc tién mua dt).

ba qua thoi glan cong chung va mac du 6 ong B d3 nhiéu lan don déc viéc
chuyén nhuong noéi trén tai co quan c6 tham quyén nhung ba Phudc khong hop
tac.

Nay ba Phude khoi kién yeu cau Huy hop dong dat coc va doi so tién dat
coc 1.200.000.000 dong vi cho rang dat khong du dién tich, khong dung muc
dich stir dung 1a khong c6 can ctr nén 6ng B, ba Q1 khong dong y tra lai tién coc
cho ba Phudc. )

Ong B khang dinh hai bén da c6 su ban bac, thuong lugng nhat tri trong
mot khoang thoi gian dai, phia ba Phude da tim hiéu ngudn dat sir dung dat noi
trén tuy nhién hién nay do tinh hinh dat dai bi démg nén ba Phuéc don phuong
huy coc thi ba Phudc s€ mat tién coC

“Tai ban dn so6 179/2023/DS-ST ngay 14/9/2023 ciia Toa dn nhéan din
thanh phé B1, tinh Dik Lik da quyét dinh:
Can ctr cac Diéu 26, Piéu 39 cua Bo luit to tung dan syu; Cac Dleu 328,

Piéu 579, Piéu 580 B luat dan su nam 2015; Diéu 26 ngh1 quyét s6 326/NQ-
UBTVQH ngay 30/12/2016 quy dinh vé an ph1 1€ phi Toa an.

Tuyén xir: Chap nhan don khoi kién ciia Ba Nguyén Thi Anh P.

Huy hop dong dat coc ngay 16 thang 01 ndm 2023 giita 6ng Ha Ngoc B, ba
Hoang Phuong Hong Q va ba Nguyén Thi Anh P dé chuyén nhuong thua dat s6
14, to ban do6 's0 37 dién tich 26.560m* tai xa E, huyén C, tinh Dak Lak theo
GCNQSDD s6: H046737 mang tén ho 6ng Y Klu a, duoc thay d6i sau khi cp
giay chimg nhan vao ngay 07/4/2022 mang tén Ha Ngoc B va ba Hoang Phuong

Hong Q.

Ong Ha Ngoc B va ba Hoang Phuong Hong Q c6 nghia vu lién di hoan tra
cho ba Nguyén Thi Anh P s6 tién 1.200.000.000 dong.

Ngoai ra, ban 4n con tuyén vé an phi, chi phi t6 tung, i sut trong giai
doan thi hanh 4n va tuyén quyén khang céo cta cac duong su theo quy dinh cia
phap luat.



Ngay 27/9/2023 bi don 6ng Ha Ngoc B va ba Hoang Phuong Hong Q
khang cdo toan bo ban an, dé nghi Toa an cap phic tham huy hop dong dit coc
va bac yéu cau doi lai tién dit coc cua nguyén don.

*Pai di¢n Vién kiém sdat nhan dan tinh Péik Lik phdt biéu y kién:

Vé t6 tung: Trong qué trinh giai quyét vu 4n ctia Tham phan ciing nhu tai
phién toa, Hoi dong xét xu, Thu ky va cadc duong su da tuan thu dung cac quy
dinh ctia phap luat to tung dan su.

Vé néi dung: Sau khi phan tich 1ap luan, dai dién Vién kiém sat cho rang
cac bén ky hop dong dat coc 14 hoan toan tu nguyén, ¢ ddy di nang luc hanh vi
dan sy va da tim hiéu k¥ vé thira dat ma cac bén cam két s& thuc hién hop dong
chuyén nhuong quyén str dung dat, noi dung hop d6ng phu hop véi quy dinh cua
phap luét, nén hop dong dat coc dugc ky két ngay 16/01/2023 la c6 hiéu lyc.
Tuy nhién, khi dén han thue hién hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat
thi bén nhan chuyén nhuong (nguyén don) khong thue hién theo cam két, nhung
khéng dua ra dugc can ctr dé chimg minh 15 12 do bén chuyén nhuong (bi don).
Do d6 dé nghi Ho1 dong xét xUr can ¢t khoan 2 Diéu 308 Bo luat to tung dan su
chap nhan khang céo cia bi don, sira ban an dan sy so tham theo hudng khdng
chap nhan yéu cau cua nguyén don vé viéc yéu cau bi don phai tra lai sb tién da
dit coc 1a 1.200.000.000 dong.

NHAN PINH CUA TOA AN:
Sau khi nghién ctru cac tai liéu, chimg ctr c6 trong hd so vu 4n va cin cr
vao két qua tham tra cong khai cac tai lidu, ching cr tai phién toa, Hoi dong
x&t xur nhan dinh:

[1] Vé thu tuc t6 tung: Pon khang cdo cua bi don ong Ha Ngoc B va ba
Hoang Phuong Hong Q duoc thuc hién dung theo quy dinh cua B6 luat T6 tung
dan sy nén dugc xem xét theo trinh ty phuc tham.

[2] Vé noi dung: Ngay 16/01/2022, dng Ha Ngoc B, ba Hoang Phu:ong
Hong Q voéi ba Nguyén Thi Anh P ky két Hop dong dat coc de dam bao vigc
chuyén nhugng dién tich dat 26. 560m thira dat s6 14, to ban do so 37 dat nong
nghiép tai xa E, huyén C, tinh ik Lik véi gia 5. 312 000.000 déng. Hop dong
dit coc thé hlen ba Phuoc ddt coc cho 6ng B va ba Q 1a 1.200.000.000 dong,
thoi han dit coc ké tir ngay 16/01/2023 dén ngay 22/03/2023 hai bén phai thuc
hién thu tuc cong chung, chuyén nhuong quyén su dung dat noi trén tai co quan
nha nudce co tham quyén. Tuy nhi€n, cho dén nay cac bén van khong thuc hién
Hop dong chuyen nhuong dat do phat sinh tranh chép.

Phia nguyén don ba Phude cho rang, sau khi ky két ‘hop dong dat coc, ba
nho cong ty D lai thira dat thi phat hién thura dat thleu dat so voi dién tich ghi
trong Giay ching nhén quyen str dung dét (Vlet tat: 'GCNQSDD), dat c6 quy
hoach mot phan lam du’ong giao thong va dat san xuat kinh doanh, khong phai
dat nong nghiép nhu cac bén da cam ket nén ba khong tiép tuc thuc hién hop
d6ng chuyén nhuong quyen su dung dat nira.

Con ph1a bi don 6ng B thi cho rang Trude khi dat coc ba Phude da rat
nhiéu lan xudng xem dat va hién trang cia thira dat. Trong thoi gian chd ngay
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cong ching ba Phude da tién hanh do dat thuc té va klem tra quy hoach tong
thé. Sau d6, ba Phudc ldy 1y do 1a dién tich dat thyc té thiéu so voi dién tich ghi
trong GCNQSDD nén ba Phudc khong dong v mua véi gia thoa thuan chuyen
nhu’ong ban dau, ma ba ep ong B, ba Q xudng gia con 4.600.000.000 dong cho
dung voi dign tich dat ma ba Phudce da do lai (d0 tay). Lic nay ong B, ba Q dang
can tién nén ciing dong ¥ va thoa thuin chdt gia 4.600.000.000 dong theo y ba
Phude va cac bén ti€ép tuc 1ap bién ban thoa thuin cung ky ngay 16/02/2023
(Ttc 1 thang sau khi ba Phudc dit coc tién mua dat).

[2.1] Xét thay Iy do ma ba Phudc cho rang ba khong thuc hién hop dong
chuyén nhuong dat nita 1a do dién tich dét thuc t& nho hon dién tich ghi trong
GCNQSDP, dong thoi mot phan thira dat co quy hoach lam duong va 1a dat san
xut kinh doanh chtr khong phai dit nong nghiép thi thay rang:

Hop dong dit coc ngay 16/01/2023 giita 6ng Ha Ngoc B, ba Hoang
Phuong Hong Q véi ba Nguyén Thi Anh P duoc ky két trén co so tu nguyén,
muc dich 13 d& dam bao cho viéc chuyén nhuong dién tich dat 26.560m? thira dat
sd 14, to ban d sb: 37 dat nong nghiép tai xa E, huyén C, tinh Pik Lik da duoc
cap GCNQSDBD chinh ly bién dong mang tén 6ng Ha Ngoc B. Tai thoi diém ky
két hop ddng dit coc, bén chuyen nhuong di cung cap GCNQSDD va cam két
thira dat du diéu kién chuyen nhuong cho bén nhan chuyén nhuong. Sau d6 ngay
16/02/2023 hai bén tién hanh do dac lai thuc té hién trang cta thira dat, thi thay
dién tich dat thuc té nho hon nhién tich dat duoc ghi trong GCNQSDBD, nén cac
bén da thong nhat lai gia chuyén nhuong, bén chuyén nhuong dong ¥ giam tién
cho bén nhan chuyén nhuong xudng con 4.600.000.000 dong (gia cam két ban
dau 14 5.312.000.000 dong). Nhu vay, vé hinh thirc va noi dung ctia hop dong 1a
pht hop véi quy dinh tai Diéu 116, Biéu 117, Biéu 119 va Piéu 328 Bo luat
Dan sy, nén hop dong dit coc c¢é hiéu luc phap luat.

Nhu vay, Hop dong dat coc dd quy dinh quyén va nghia vy rd rang, nham
bao dam cho viéc ky két hop ddéng chuyén nhuong duoc xac dinh tir thoi diém
ngay 16/01/2023 dén ngay 22/3/2023 cac bén phai thyc hién ky két hop dong
chuyén nhuong quyén st dung dat. Tuy nhién, di qua han cam két nhung phia
nguyén don ba Phudc khong thuc hién ky hop dong chuyén nhuong 1a vi pham
ngh1a vu tai phan cam két chung cua Hop dong dat coc: “Sau khi hop d‘dng duoc
ky két, qud thoi han théa thudn néu trén néu bén A khong ban, chuyén nhirong
tai san dat coc trén cho bén B, thi bén A phdi chiu boi thuong cho bén B gdp 02
lan s6 tién ma bén B da ddt coc cho bén A. S6 tién la 2.400.000.000 dong (hai ty
bon tram triéu). Nguoc lai néu bén B khong mua thi phai chiu mat so tien da dat

»

coc néu tren’’.

Viéc nguyén don ba Phudc dua ra 1y do néu trén la khong c6 can cir. Béi
18, cac bén thoa thuan chuyén nhuong toan bo thira dat, chi khong phai mot
phan cua thura dat, tai thoi diém lap hop ddng dit coc bén chuyén nhuong di
cung cap thong tin va co sO phap ly 1a Gidy CNQSDb day da cho bén nhan
chuyen nhuong, bén nhan chuyen nhuong d3 kiém tra thuc té cua thia dét, bén
chuyén nhuong cam két dat khong c6 tranh chap. Mat khac, Toa an cling di tién
hanh x4c minh ddi véi thira dat néi trén thi duoc biét viée co quan Nha nudc co
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tham quyén quan ly vé dat dai khong han ché vé cac quyén dung dat dbi voi
thira dat néu trén (quyén chuyen nhuong, tang cho...), dong thoi cho dén nay
phia 6ng B van mong muén ba Phudc tiép tuc thuc hién hop dong chuyen
nhuong, nhung ba Phudc khong déng y. Do do, viéc khong thuc hién chuyén
nhuong quyén sur dung dat doi véi thura dat sb 14, to ban d6 sb: 37 tai xa E,
huyén C, tinh Pik Lik theo cam két tai hop dong dit coc noi trén 1a do 16i cta
nguyén don, chtr bi don khong co 1i.

[3] Tir nhitng phan tich va nhan dinh trén, xét thiy co cin ctr dé chap
nhan khang cao cta bi don 6ng Ha Ngoc B va ba Hoang Phuong Hong Q, sua
ban an dan sy so tham cua Toa an nhan dan thanh phé B1, tinh Dak Lak theo
hudng bac yéu cau khoi kién vé viéc budc bi don phai tra lai tién coc cho
nguyén don 1a phu hop.

[3] V& an phi phiic t}lém: Do khéang céo dugc chip nhan nén ong Ha Ngoc
B va ba Hoang Phuong Hong Q khong phai chiu an phi dan sy phuc tham.
Vi cac lé trén;
QUYET PINH:

Can ctr khoan 2 Diéu 308; Piéu 309 Bo luat TH tung dan su;

Chéap nhan khang cdo cta bi don 6ng Ha Ngoc B va ba Hoang Phuong
Hong Q, stra Ban 4n Dan sy so thim sé 179/2023/DS-ST ngay 14 thang 9 nim
2023 ciia Toa 4n nhan dan thanh phd B1, tinh Pak Lak.

Cin ctr cac Diéu 116, Dicu 117, Diéu 119 va Diéu 328 Bo luat dan sy nim
2015;

Can ctr khoan 2 Piéu 26 Nghi quyét s 326/2016/UBTVQHI14 ngay
30/12/2016 caa Uy ban thudng vu Quédc hoi quy dinh vé murc thu, mién, giam,
thu ndp, quan 1y va s dung an phi va 1€ phi Toa éan;

Tuyén xir:

1. Chép nhan mét phan yéu cau khoi kién cia nguyén don ba Nguyen Thi
Anh P. Huy hop dong dit coc vé viéc chuyén nhuong quyén st dung dat va tai

san gan lién voi dat - ngay 16/01/2023 gitra 6ng Ha Ngoc B, ba Hoang Phuong
Hong Q va ba Nguyén Thi Anh P.

Khong chip nhan yéu cau khai kién ciia nguyén don ba Nguyén Thi Anh P
vé viéc yéu cau ong Ha Ngoc B, ba Hoang Phuong Hong Q phai tra lai sb tién
dat coc 1a 1.200.000.000 dong.

2. V& chi phi do vé& ky thuat thua déj[: Ba Nguyén Thi Anh P phai chiu chi
phi do v& k¥ thuat thura dat 1a 6.569.000 dong (da nop xong chi phi).

2. V& an phi:

2.1. An phi dan su so tham:



Nguyén don ba Nguyén Thi Anh P phai chiu an phi dan sy so tham d6i véi
phan yéu cau khai kién khong dugce chép nhén 1a 48.000.000 dong, sau khi khiu
trir sO tién tam tng an phi ma ba Phude di ndp 1a 24.000.000 ddng theo bién thu
s& AA/2022/0001503 ngay 17/3/2023 tai Chi cuc Thi hanh an dan sy thanh phd
B1, ba Phudc con phai tiép tuc phai ndp 24.000.000 dong.

Bi don 6ng Ha Ngoc B, ba Hoang Phuong Hong Q phai chiu 4n phi dan sy
so thAm d6i vai yéu cau khai kién huy hop ddng dit coc ciia ba Phude duge
chap nhan 1a 300.000 dong.

2.2. An phi dan su phiic tham:

Ong Ha Ngoc B va ba Hoang Phuong Hong Q khong phai chiu an phi dan
su phic tham. H lai cho ong Ha Ngoc B va ba Hoang Phuong Hong Q m01
nguoi 300.000 dong tién tam Gng an phi phuc thdm theo cic bién lai sb
AA/2022/0004610 ngay 04/10/2023 va AA/2022/4611 ngay 04/10/2023 tai Chi
cuc Thi hanh an dan su thanh phé B1 (do ba Tran Thi Bich T nop thay).

3. Cac quyét dinh khac cua Ban an so tham khong c6 khang cdo, khang
nghi c6 hi¢u luc phép luat ké tir ngay hét thoi han khang cao, khang nghi.

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

Trong trieong hop bdn dn, quyét dinh dwoc thi hanh theo quy dinh tai Piéu
2 Ludt thi hanh an ddn sy thi nguoi dwoc thi hanh an dan sw, nguoi phai thi
hanh dn ddn sw c6 quyén thod thudn thi hanh dn, quyén yéu cau thi hanh dn, tw
nguyén thi hanh dn hodc bi cuedng ché thi hanh an theo quy dinh tai cic Diéu 6,
7 va 9 Ludt thi hanh an dan sw; thoi hiéu thi hanh dan dwoc thuc hién theo quy
dinh tai Pieu 30 Ludt thi hanh én dan su.

Noi nhn: TM. HQI PONG XET XU PHUC THAM
- TANDCC tgi Da Nang; THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- VKSND tinh Dk Lik;
- TAND tp B1;

Piky)

- Chi cuc THADS tp B1,
- Cdc dvuong su;

- Luru ho so.

Hoang Kim Khanh



