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TOA AN NHAN DAN THANH PHO CAN THO

- Thanh phéin Hi dong xét xir phiic tham gom cé:
Thim phdn - Chii toa phién toa: Ong Pang Van Hung

Cdc Tham phan: Ong Pham Vin Binh
Ong Thiém Quéc Khanh
- Thu ky phién toa: Ba Nguyén Thi Quyén Trang — Thu ky Toa 4n nhan
dan thanh phé Can Tho.

- Dgi dién Vign kiém sdt nhin déin thanh pho Can Tho: Ong V3 Quéc
Thong— Kiém sat vién tham gia phién toa.

Trong cac ngay 16, 17 va 18 thang 6 ndm 2020 tai Tru s& Toa &n nhan
dan thanh phé Can Tho xét xtr phac thdm cong khai vu an thy ly sé:
209/2019/TLPT-DS ngay 05 thang 12 nam 2019 vé viéc “Tranh chap hop dong
chuyén nhuong quyén st dung dat va hop dong uy quyén”.

Do ban an dan sy so tham s 52/2019/DS-ST ngay 02/8/2019 cta Toa an
nhan dan quan Cai Rang bi khang cdo, khang nghi.

Theo Quyét dinh dua vu 4n ra xét xtr phiic thim sé: 131/2020/QD-PT
ngay 01 thang 6 nam 2020, gitra cac duong su:

- Nguyén don: 1/ Ong Tran Thé N, sinh nim 1942

2/ Ba Lé Thi L, sinh nam 1960
3/ Ong Tran Vin M, sinh nim 1983
4/ Ba Pang Thi D, sinh nam 1985

Cung dia chi: Phuong A, quan B, thanh ph Cén Tho.

Nguoi dai dién theo uy quyén: Ong Trinh Vin B, sinh nim 1977 hoic
ong Tran Vin A, sinh nim 1990. (Vin ban oy quyén ngay 21/5/2020)

Ong Trinh Van B co mat.

Nguroi bao vé quyén va loi ich hop phdp cia nguyén don éng Tran Thé
N, ba Lé Thi L: Luat su Tran Viin T va Luat su L& Viin K

Luat sw Lé Van K co mat.

- Bi don: Ba Phan Thi Y, sinh nam 1987



Dja chi: Phuong D, quan G, thanh phd Can Tho.

Nguoi dai dién theo uy quyén: Ong Tran Vin S (Vin ban uy quyén
ngay 27/4/2020) (C6 madt).

Dja chi: Phuong H, Thanh phd T, tinh Binh Duong.

- Nguoi ¢6 quyén lgi va nghia vu lién quan:

1/ NLQL.

bia chi: Phuong L, quan G, thanh phé Can Tho.

Nguoi dai dién theo ty quyén: Ong Ngd Vin T, sinh nim 1974.

bia chi: Phuong T, quan G, thanh phé Can Tho. Xin Véng mat.

2/ NLQ2

bia chi: Phuong P, quan C, thanh phé Céan Tho. Xin véng mat.

Nguroi khdng cdo: Nguyén don 6ng Tran Thé N, ba Lé Thi L.

Nguoi khang nghi: Vién kiém sat nhan dan quan Cai Rang.

NOI DUNG VU AN:

Theo don khéi kién, don khéi kién bo sung dé ngay 07/9/2018 va qua
trinh giai quyét vu 4n, nguwoi dai dién theo iy quyén ciia nguyén don ong
Nguyén Viin H trinh bay:

Trong thoi ky hon nhan 6ng Tran Thé N va ba Lé Thi L ¢ tao 1ap duoc
tai san 1a nha va dat theo gidy ching nhan QSD dit sé 02273 cép ngay
20/11/2001. Pén khoang nam 2007 thi tai san nay bi thu hdi dé thuc hién du an
khu tai dinh cu do Cong ty Phat trién va Kinh doanh nha (sau day goi 1a Cong
ty) 1am chu dau tu. Dién tich dat 6ng N bi thu hoi thyc té chi dugc nhan nén tai
dinh cu dién tich 60m” nhung theo thiét ké dy 4n thi 16 nén tai dinh cu c6 dién
tich 12 92,5m” nén thuc té 6ng N duoc nhan nén 92,5m’. Vi viy, 6ng N phai
dong thém tién co s¢ ha tang d6i voi dién tich chénh léch cho Cong ty sé tién la
66.060.000d, 6ng N da déng xong.

Dén ngay 23/4/2008, vo chong ong N dugc cong ty giao nén sb 281A3.
Hién trang nén khi ban giao van chwa hoan thanh co so ha ting, khong c6 duong
di...

Ngay 21/11/2013, vo chdng 6ng nhan ky vin ban théa thuan chuyén
nhuong 16 nén trén cho bi don véi gia 520.000.000d. Nguyén don di nhan xong
tién chuyén nhuong.

Pén thoi diém hién nay 16 nén trén van chua hoan thién vé co so ha tﬁng,
chua c6 duong di. Tuy nhién, do dang c6 nhu cAu vé nha & va nhan théy viéc
thoa thuan chuyén nhuong vé6i bi don 1a khong ding quy dinh phéap luat nén vo
chong ong N c6 gip bi don dé thoa thuan hity viéc chuyén nhuong nhung bi don
khong dong ¥.



Do d6 nguyén don khoi kién yéu cau huy vin ban thoa thuan vé viée
chuyén nhuwong 16 nén duoc ky két giita ong Tran Thé N, ba Lé Thi L, ong Tran
Vin M, ba Pang Thi D véi bi don 1a ba Phan Thi Y. Nguyén don dong y tra lai
cho bi don sd tién 520.000.0004 tién dd nhan chuyén nhuong.

Ong M, ba D 1a con trai va con dau ctia 6ng N, ba L. Ong M, ba D thtra
nhan c6 ky tén trong vin ban thoéa thuan chuyén nhuong 16 nén vai bi don nhu
ong N, ba L d3 trinh bay. Do 16 nén duogc cap cho cha me nén d6 1a tai san cua
cha me, ong ba khong c6 quyén dinh doat dbi véi tai san nay. Vi vy viéc ky tén
trong van ban thoa thuan chuyén nhuong véi bi don 1a khong ding quy dinh.

Ong M va ba D ciing théng nhit v6i yéu cau khai kién cua 6ng N va ba
L.

* Pai dién Gy quyén ciia bi don trinh bay:

Ngay 21/11/2013, bi don c6 ky két vin ban théa thuan viéc chuyén
nhuong 16 nén nhu nguyén don trinh bay, di duoc cong chimg chimg thyc. Viée
chuyén nhuong nay do nguyén don hoan toan ty nguyén. Bi don ciing dé thuc
hién nghia vu giao du tién chuyén nhuong va nguyén don da ban giao 16 nén cho
bi don st dung dén nay. Vi bi don that su c6 nhu cAu vé nha & nén van dé lai 16
nén nay doi dén ngay duoc cap gidy mai tién hanh xdy dung nha 6. Ly do khong
xay dung duoc 1a khi mua ban dén nay nén tai dinh cu nay van chua hoan tat co
sO ha tang, khong c6 duong dé xe vat tu vao dén dat. Thoi gian chuyén nhuong
dén nay di qua lau nén viéc nguyén don yéu cau hiry van ban thoa thuan chuyén
nhuong 14 khong c6 cin ctr nén bj don khong ddng . Bi don yéu cau dugc 6n
dinh st dung nén dat nay dé xdy dung nha & va hoan thanh cac thu tuc chuyén
nhuong.

Tai ban an sé 52/2019/DS-ST ngay 02/8/2019 ciia Toa 4n nhéin dan
quan Cai Ring di quyét dinh:

Khéng chdp nhin yéu cau khoi kién cua nguyén don 6ng Tran Thé N,
ba Lé Thi L, ong Tran Van M va ba Pang Thi D vé viéc “Yéu cau hity vin ban
thoa thuin vé viéc chuyén nhuong 16 nén ngay 21/11/2013 va hop dong uy
quyén ngay 21/11/ 2013 d6i voi 16 nén sb 281A3.

Céac bén duong su tiép tuc thuc hién theo van ban thoa thuan chuyén
nhuong 16 nén ngay 21/11/2013 va vin ban uy quyén ngay 21/11/2013.

Ngoai ra, ban an con tuyén vé an phi, chi phi tham dinh va quyén khang
cdo cua cac duong su.

Khéng dong y véi ban dn so tham, nguyén don ong Tran Thé N, ba Lé
Thi L khdng cdo toan bé néi dung bdn dn so tham, dé nghi cdp phiic tham xét xur
lai theo huéng sira dn so tham, chdp nhdn yéu cdu ciia nguyén don.

Ngay 15/8/2019, Vién kiém st nhdn ddan qudn Cdi Rang khdng nghi ban
dan so tham, dé nghi cap phiic tham xét xir theo hwdng hity ban dn so tham.



Tai phién toa phtic thim:

- Nguyén don giir nguyén yéu cau khang cdo, dé nghi Toa 4n chap nhan
yéu cau.

- Bi don dé nghi giit nguyén ban an so tham.

- Pai dién Vién kiém sat nhan dan thanh phé Can Tho cho rﬁng:

Thoa thudn chuyén nhuwong 16 nén ngay 21/11/2013 véi gia
520.000.000ddng ¢ thoi diém nguyén don chwa duge cAp quyén st dung dat; vi
vay, khong co quyén dinh doat, vi vdy khong thé cho duong sy tiép tuc thuc
hién thoa thuan vi ngay tir dau da bi vo hiéu. Hop dong Gy quyén tai Phong
Cong chung, tuy tu nguyén, dung quy dinh nhung day 1a loai hop dong khéng co
thu lao, nguyén don chi can bao trude thoi gian hop 1y thi nguyén don yéu cau
huy hop ddng 14 c6 co so.

Tuy nhién, dé giai quyét hau qua cua hop dong vo hiéu thi can phai diéu
tra lam rd muc d6 16i cua hai bén duong sy, cip phiic tham khong khac phuc
duoc nén dé nghi huy 4n so tham giao toan bd hd so vé cip so tham xét xur lai
theo quy dinh chung.

Sau khi nghién ctru tai liéu ching cir co trong hd so, tham tra lai cac
ching ctr nay tai phién toda, nghe cac bén duong su trinh bay, tranh tung; nghe
quan diém cua dai dién Vién kiém sat, Hoi déng xét xr nhan dinh:

NHAN PINH CUA TOA AN:

[1] Xét quan hé phap luat day 1a loai kién “Tranh chap hop dong chuyén
nhuong quyén sir dung dat (QSDP) va hop dong uy quyén”, dit tranh chap toa
lac tai quan Cai Rang nén thudc tham quyén giai quyét so tham 1a Toa 4n nhan
dan quan Cai Ring, theo quy dinh tai khoan 3 Piéu 26, diém c khoan 1 DPiéu 39
ctia B luat t6 tung dan sy (BLTTDS) ndm 2015.

[2] V& t6 tung: NLQ2 ¢ yéu cau xét xir vang mit. Can ct khoan 1 Diéu
228 BLTTDS nim 2015 xét xir ving mit dwong sy 1a phu hop.

[3] Xét noi dung khang cdo ciia nguyén don: Yéu cau cap phic thim
chap nhan yéu cau khoi kién cua nguyén don, nghia 1a hity vin ban thoa thuin
vé viéc chuyén nhuong 16 nén ngay 21/11/2013 véi bi don va dong thoi huy van
ban hop dong uy quyén ngay 21/11/2013 ddi v6i 16 nén s 281A3.

Nhan théy: Viéc thoa thuan chuyén nhuong QSDD gitta ba Lé Thi L,
ong Tran Thé N cung voi cac con trong hd 1a 6ng Tran Vin M, ba béang Thi D
v6i ba Phan Thi Y qua vin ban thoéa thuan chuyén nhuong ky ngay 21/11/2013
d3 thé hién chuyén nhuong 16 nén tai dinh cu dang cho cap gidy tai vi tri 281A3,
dién tich 92,5m’ (5m x 18,5m) theo hop ddéng gop vén s6 305/HPGV-KDN ky
ngay 01/6/2007 va bién ban giao dat giita ba Lé Thi L véi Cong ty Phat trién
kinh doanh nha (nay 13 NLQ1) véi s tién 520.000.000ddng. Tai phién toa phuc



thim hai bén duong su nguyén don va bi don déu thira nhan nguyén don di nhan
sd tién 520.000.000d6ng néu trén tir bj don.

Tranh chip hién nay gita nguyén don va bi don 14 tranh chap hop dong
chuyén nhuong quyén st dung dat. Khong phai tranh chip vé viéc dit coc ddi
v6i sb tién 520.000.000ddng ma nguyén don di nhan.

Nguyén don, bi don thira nhan thoi diém giao két thoa thuan chuyén
nhuong 16 nén dit nay nguyén don chwa duge cap quyén sir dung dit bj don
cling biét & nhu vay nhung bi don van tin 100% nguyén don s& dugc cap dat.
Nay x4y ra tranh chap nguyén don yéu cau hiy hop dong, bi don yéu ciu tiép
tuc hop déng. Do vay nén can ctr vao Bo luat dan sy nam 2005 va Luat dét dai
niam 2003 (stra d6i, bd sung nam 2009) dé giai quyét.

Theo quy dinh cta phap luat: “Quyén st dung dat cta ca nhan, phap
nhan, ho gia dinh cha thé khac dugce xac 1ap do Nha nudc giao dét, cho thué
hodc cong nhan quyén sir dung dat”, “ca nhan, phap nhan, ho gia dinh cha thé
khac str dung dat duoc phap luat cho phép chuyén nhuong quyén st dung dit
moi c6 quyén chuyén quyén st dung dat” (khoan 2 Diéu 688 va khoan 1 Diéu
691 B0 luat dan sy nam 2005)

Viéc chuyén nhuong néu trén khong c6 hop ddng chuyén nhuong quyén
sit dung dat theo diing quy dinh. Theo diém b khoan 1 Diéu 127 Luat dit dai
2003 quy dinh “Ho so chuyén nhugng quyén sir dung dat gdom hop dong chuyén
nhugng quyén st dung dit va gidy chimg nhin quyén sir dung dat”. Diéu kién
cO hiéu lyc cua giao dich dan sy khi ndi dung, muc dich giao dich khong vi
pham diéu cAm cua phap luat... Hinh thac giao dich dan sy la diéu kién c6 hiéu
luc cua giao dich trong trudong hop phap luat c6 quy dinh (khoan 1, khoan 2
Diéu 122 va Diéu 127 B6 luat dan sy 2005)

Nhu vay, viéc thoa thuin, uy quyén viéc chuyén nhuong quyén st dung
dat cua nguyén don véi bi don trai quy dinh cta phap lut ca ndi dung 13n hinh
thirc tr d6 vo hiéu ngay tir dau. Loi dan dén hop dong vo hiéu do ca hai bén
nguyén don va bi don, bai 18 ngay tir dau ca nguyén don va bi don déu biét 5 16
nén tai dinh cu c6 ky hiéu 281A3 chi trén gidy ké ca Cong ty (nay 1a NLQ1) dén
nim 2018 moi duge S¢ Tai nguyén va Moi trudng cip quyén sir dung dat. Diéu
nay vi pham Diéu 62 Luat dat dai ndm 2003 diéu kién dé dit tham gia vao thi
truong bat dong san, diém e khoan 2 Piéu 7 Luat kinh doanh bat dong san.

Can ct Piéu 137 B6 luat dan sy nam 2005 quy dinh: “giao dich dan sy
v6 hiéu khong 1am phat sinh, thay doi, chAm dut quyén, nghia vu dan su cia cac
bén ké tir thoi diém xac 1ap”.

S tién 520.000.000d6ng ma nguyén don da nhan cia bi don khong phai
1a tién coc va hai bén tai toa ciing khong tranh chip khoan tién nay va ciing xac
dinh day khong phai 1a tién dat coc nén khong thé phat coc, cang khong thé 13y



sO tién mua ban vo hiéu tir dau vi pham diéu cAm cua luat ma phat gip 3 lan nhu
thoa thuan cua hai bén (tai diéu 3 vin ban thoa thuan chuyén nhuong quyén sir
dung dat ky ngay 21/11/2013).

Néu can ctr vao diém C.3 tiéu muc 2.3 muc 2 Nghi quyét 02/2004/NQ-
HDTP ngay 10/8/2004 cua Hoi ddng Tham phan Toa an nhan dan Ti cao dé
budc nguyén don boi thuong cho bi don gap 3 lan so tién di nhan la khong
chinh x4c boi 1& Nghi quyét 02 néu trén dé cap dén ddi tuong trong hop ddng
chuyén nhuong quyén sir dung dét 1a dat c6 quyén st dung dat chinh thirc nhung
khi xac lap hop dong chuyén nhugng dwong su khong tuan thi vé hinh thirc.
Con trong trudng hop tranh chip nay thi ngay tir dau giao dich di vi pham ca
noi dung (dat khong chi quyén) vé hinh thic (khong c6 hop dong chuyén
nhuong, khong tuan thu cac quy dinh cua phap luat). Vi vay, chi budc déi bén
khoi phuc lai tinh trang ban du tra lai tién va dat lai cho nhau. Do hai bén déu
c6 15i biét giao dich “théa thuan chuyén nhuong 16 nén” khong phai 1a hop dong
chuyén nhuong quyén sir dung dat theo luat dinh, dat chwa c6 quyén sir dung dt
ma van tin tedng giao dich nén giai quyét hdu qua nay thi phai khéi phuc lai tinh
trang ban dau. Tai phién toa phuc thim, nguyén don dong y tra lai so tién
520.000.000dong d3 nhan cua bi don 1a phu hop. Ngoai ra con tu nguyén tra mot
phan 13i sudt 1%/thang tinh tir thang 11/2013 dén ngay xét xir phuc tham thang
6/2020. Tu nguyén nay khong trai luat va dao dirc xa hoi nén Hoi dong xét xir
ghi nhan.

Dbi véi yéu cau hiy hop dong ty quyén 1ap ngay 21/11/2013 tai NLQ2
gitra cac thanh vién trong ho ba Lé Thi L voi ba Phan Thi Y, khong sai pham vé
thi tuc cong ching nhung do day 13 cong viée uy quyén khéng co thu lao nén
nguyén don c6 quyén don phuong chim dit hop dong voi ba Phan Thi Y vao
bat ctr thoi gian ndo nhung phai théng bao trude mot thoi gian hop 1y 14 ¢6 cin
ctr theo khoan 1 Diéu 588 B6 luat dan sy nam 2005. Yéu ciu ndy cua nguyén
don c6 can c.

Dbi véi quan diém cho ring yéu cau tuyén bd hop dong vo hiéu co thoi
hiéu 02 nidm, nay thoi hiéu nay da hét c6 nghia 1a hop ddng c6 hiéu lyc. Quan
diém nay khong phu hop phap luat vi (Piéu 136 BLDS 2005) c¢6 quy dinh nhung
loai trir quan h¢ giao dich trai phap luat thi khong ap dung thoi hiéu.

Quan diém Vién kiém sat xac dinh vin ban thoa thuan giita doi bén vé
viéc ban 16 nén vo hiéu; hop dong uy quyén nguyén don tuyén bd huy 1 ¢6 cin
ctr. D& nghi nay cua khang nghi 1a hoan toan c6 cin ctr nén Hoi dong xét xir
chap nhan.

Pbi v6i dé nghi hity toan bo an so tham dé xét xir lai 1am rd 15i cia hai
bén tir d6 giai quyét hdu qua cta hop dong vo hiéu méi bao dam quyén loi cho
duong su.



Quan diém nay, Hoi ddng xét xir thiy rang khong can thiét phai huy toan
bd ban an so thim bai 18 tir dau di xac dinh day 1a tranh chip giao dich dan su
c6 diéu kién da bi vo hiéu tuyét dbi do vi pham diéu cAm nhu phan tich bén trén,
d3 x4c dinh hai bén cung c6 16i nhu nhau nghia 1a biét dat khong c6 quyén sir
dung nhung vin mua ban, mong mudn s& thyc hién giao dich trét lot, nhung nay
xay ra tranh chép thi xac dinh 16i dé cho ngudi ¢b ¥ vi pham phap luat truc loi tir
ngudn loi ich truot gia dat tir quy hoach dit dai cua nha nudc 12 khong thé chap
nhan duoc, néu chip nhan cho bdi thudng gap 3 1an sd tién 520.000.000d6ng 1a
khuyén khich cho viéc lam an gian déi trai phap luat con hon bdi phan ngudi
kinh doanh chan chinh. Puong su xac nhan 16 nén tranh chép hién tai c6 gia hon
03 ty dong.

Tuy khoéi phuc lai tinh trang ban ddu ma khong giai quyét boi thuong
nhu phan tich trén nhung nguyén don tw nguyén chiu 1di cua sd tién
520.000.000dong x 1% x79 thang = 410.000.000d0ng 14 ¢6 loi cho bi don. Hoi
ddng xét xir ghi nhan diéu nay.

Tir phan tich trén, Hoi dong xét xir chap nhan phan 16n khang nghi cua
Vién kiém sat, stra 4n so tham, khong can hiy toan by ban an so tham, chép
nhan khang cao ctiia nguyén don.

Vi cac 1€ trén,

QUYET PINH:

Cén cu

- Khoan 3 Diéu 26; diém c khoan 1 Diéu 39; Diéu 92; Diéu 147; Dicu
228; Piéu 271; Piéu 273; khoan 2 Piéu 308 B6 luat t6 tung dan su;

-Piéu 121; 122; 581; 688; 689; 690 B0 luat dan sy nam 2005;

- Nghi quyét 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cua Uy ban
Thudng vu Qudc hoi.

Tuyén xu:

- Chap nhan mot phan khang nghi s6 179/QDKNPT — VKS-DS ngay
15/8/2019 cta dai dién Vién kiém sat nhan dan quan Cai Rang, thanh phé Can
Tho.

- Stra 4n so tham

Chép nhan khang cdo va yéu cau khéi kién cta nguyén don vé viéc
“Tranh chdp hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat va hop dong uy
quyén”

Tuyén b van ban thoa thuan chuyén nhuong 16 nén tai dinh cu 1ap ngay
21/11/2013 giira ba Lé Thi L, 6ng Tran Thé N, ong Tran Van M, ba Piang Thi D
v6i ba Phan Thi Y 1a vo hi¢u.



Huy hop dong uy quyén ky ngay 21/11/2013 tai NLQ2 s cong chimg:
4903, quyén X1/2013/TP/CC-SCC/HDPGD giita ba Lé Thi L, 6ng Tran Thé N,
ong Tran Van M, ba bang Thi D v6i ba Phan Thi Y.

Budc ba Lé Thi L, éng Tran Thé N, 6ng Tran Vin M, ba Ding Thi D tra
lai cho ba Phan Thi Y 520.000.000d0ng (Nam trim hai muwoi triéu dong).

Ghi nhan sy tg nguyén cua nguyén don trd thém cho bi don
410.000.000d6ng (Bén tram muoi triéu dong) tién 14i.

Vé chi phi tham dinh: Ghi nhan nguyén don ty nguyén ndp xong.

- V& 4n phi dan sy so tham: Nguyén don khong phai chiu nén nguyén
don dugc nhan lai 300.000d6ng theo bién lai thu sb 006690 ngay 20/7/2018 va
300.000dong theo bién lai thu s6 006792 ngay 06/9/2019.

- V& an phi dan sy phuc tham: Khong ai phai chiu.

Nguyén don dugc nhan lai 300.000d6ng theo bién lai thu sé 005568
ngay 14/8/2019 va 300.000d0ng theo bién lai thu sé 005567 ngay 14/8/2019.

Puong su nhan lai tam Gng an phi tai Chi cuc Thi hanh an dan sy quan
Cai Riang, thanh phé Can Tho.

Ban 4n nay 1a phtc thim c6 hiéu luc thi hanh ké tir ngdy tuyén an. An xir
ngay 16, 17/6/2020, tuyén an ngay 18/6/2020.

Truong hop ban an duoc thi hanh theo quy dinh tai Diéu 2 ctia Luat Thi
hanh 4n dan sy, nguoi phai thi hanh an dan sy cé quyén théa thuan thi hanh an,
quyén yéu cau thi hanh 4n, tu nguyén thi hanh an hodc bi cudng ché thi hanh an
theo quy dinh tai céc Diéu 6,7 va 9 Luat Thi hanh 4n dan sy. Thoi hiéu thi hanh
an dan sy dugc thuc hién theo quy dinh tai Diéu 30 Luat Thi hanh an dan su.

Noi nhén: TM. HQI PONG XET XU PHUC THAM
- C4c duong su; THAM PHAN — CHU TQA PHIEN TOA
- TAND quan Céi Rang;

- VKSND TP. Céan Tho ;
- Chi cuc THADS quén Cai Rang;
- Luu hd so vu 4n.

Pang Van Hung



