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, _ NHAN DANH
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- Thanh phdn Hpi dong xét xir so tham gom co:

Thém phdn — Chii toa phién toa: Ba Tran Thi Phuong Hanh

Cdc Héi tham nhan dén:

1. Ba Tran Thi Chin;

2. Ba Lé Thi Than;

- Thw ky phién toa: Ong Nguyén Anh Diing — Thu ky Toa an nhan dan khu vuc 12 —
Pong Nai

- Dai dign Vign kiém st nhin dan khu vwe 12 — Pong Nai tham gia phién tda: Ba
Mai Thi Thanh Tam — Kiém sat vién

Trong ngay 06 va ngay 10 thang 11 nam 2025, tai tru s¢ Toa a an nhéan dan khu vyc 12
— Pdng Nai xét xtr so tham cong khai vy an dan sy thy ly s6: 257/2024/TLST — DS
ngay 19 thang 12 nam 2024 vé: Tranh chap hop ddng dit coc.

Theo Quyét dinh dua vu 4n ra xét xir s6: 133/2025/QDXXST — DS ngay 03 thang 10
nam 2025 gitra:

1. Nguyén don: anh Tran Tan T, sinh nam: 1991

Noi cu trii: 4p My Th, x4 Long T, huyén Cai L, tinh Tién Giang (nay 1a 4p My Th, X4
Long T, tinh Bfmg Thap)

Nguoi dai di¢n theo uy quyén: chi Ninh Thi Nguyén H, sinh nam: 1987

Noi cu tri: 4p 9, x4 Tan L, huyén Pong Ph, tinh Binh Phudc (nay 1a 4p 9, xa Pong
Ph, tinh Pdng Nai)

2. Bi don: chi Diéu Thi Thu L, sinh ndm: 1979

Noi cu tra: thon Son H, xa Tho S, huyén Bu B, tinh Binh Phudc (nay 1a thén Son H,
xa Tho S, tinh Déng Nai)

Nguoi dai dién theo uy quyén: anh Pham Tri Th, sinh nim: 2001 va/hoic Nguyén
Dinh C, sinh nam: 1981

Dia chi: 34/12, Nguyén Truong T, phuong Ea T, Tp. Buén Ma Th, tinh Dak Lak (nay
la phuong Ea K, tinh Dak Lak)

(Pai dién theo 1y quyén ciia nguyén don cé mdt tai phién toa; bi don ving mdf)

NOI DUNG VU AN:

Tai don khéi kién dé ngay 221712024 ciia nguyén don éng Tran Tdn T va trong
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qua trinh gidi quyét vu dn dai dién theo iy quyén cia nguyén don ba Ninh Thi
Nguyén H trinh bay:

Vo ngay 10/1/2024 6ng Tran Tan T va ba Piéu Thi Thu L c¢6 ky hop dong dit coc
vé viéc chuyén nhuong quyén sir dung dat va tai san gan lién voi dat. Theo d6 6ng T
nhan chuyén nhuong dién tich dat 60.000m? (ndm trong tong dién tich dit 79325,9m?)
thudc thira dat sd 51, to ban dd sd 29 tai thon Son H, xd Tho S, huyén Bu Pang, tinh
Binh Phuéc da duge cip gidy CNQSDD sb CS 03395 do S¢ Tai nguyén va Moi trudng
tinh Binh Phuéc ky ngay 29/11/2019 dung tén ba Piéu Thi Thu L véi gia
4.140.000.0004.

Pé dam bao viéc giao két hop ddng chuyén nhuong quyén sir dung dat nén 6ng
T dua trude tién dit coc 1a 500.000.000d (ndm trim triéu dong). Thoi han dat coc 1a
90 ngay ké tir ngay 10/1/2024 dén ngay 10/4/2024. Bén ngay hai bén lap hop dong
chuyén nhuong quyén sir dung dat ong T s€ dua thém 3.640.000.000d. Cac bén con
thoa thuan, quéa thoi han néu trén néu bén A khong ban, chuyén nhuong tai san dat
coc trén cho bén B thi bén A phai boi thuong cho bén B gap 03 1an sd tién ma bén A
dd dit coc cho bén B. Téng sb tién hoan tra va bdi thudng bang 1.500.000.000d.
Nguoc lai bén B khong tién hanh mua thi phai chiu mét so tién da dit coc trén. Céc
bén thoa thudn ba L phai ra ban v& trich do, hoan thanh so sach phap 1y dé tién hanh ky
két chimg thuc hop dong chuyén nhugng quyén sir dung dat. cac ndi dung noi trén duge
ong T va ba L ghi nhan trong hop dong dat coc dé ngay 10/01/2024. Bén thoi han ky
két hop dong thi ba L goi dién xin gia han 1 thang, 6ng T dong y. Qua thdi han gia han
ba L van khong cung cap dugc ban ve trich do nén 6ng T va ba L khong thyc hién duoc
viée ky két hop dong chuyen nhuong quyén st dung dat. Qua nhleu 1an néi chuyén thi
ba L dong ¥ tra cho Ong T s tién dat coc, ong T khong yéu cau tién phat coc. Sau do, ba
L d tra cho 6ng T s6 tién 250.000.000d, con lai sd tlen 250.000.000¢ thi ba L van chua
tra cho 0ng T theo nhu thoa thuén xam pham dén quyen loi ich hgp phap cua ong T. Vi
vay, ong T khoi kién yéu cau Toa an giai quyét hay hop dong diat coc dé ngay
10/01/2024 va budc ba L tra cho 6ng T s6 tién dit coc con lai 1a 250. 000. 000d.

Bi don ba Piéu Thi Thu L va nguoi dai dién theo uy quyén ciia bi don vang
mat tai phién toa nhung qud trinh giai quyét vu an ngueoi dai dién theo 1y quyén cia
bi don & 6ng Nguyén Pinh C trinh bay:

Gia dinh ba Piéu Thi Thu L duogc ting cho quyén st dung dat 60.000m? toa
lac tai x& Tho Son, huyén Bu Dang, tinh Binh Phude (nay la xa Tho Son, tinh Pong
Nai). Do ba L va gia dinh dang dung quyén st dung dét noi trén vay von Ngan hang
khong c6 diéu kién thanh toan nén ngay 10/01/2024 ba L c6 thoéa thuan ky hop dong
dat coc voi 6ng T. Theo ndi dung hop dong dit coc, ba L dong ¥ chuyén nhuong cho
ong T dién tich dat 60.000m?, gia chuyén nhuong 4.140.000.000d4. Ong T dit coc s6
tién 500.000.000d, s6 tién 3.640.000.000d con lai s& thanh toan khi thyc hién hgp
doéng chuyén nhuong quyen stt dung dat. Thoi han dat coc 1a 90 ngay, ke tor ngay
10/01/2024. Tuy nhién, gan hét thoi han dit coc, 6ng T c6 goi dién yéu cau ba L va
gia dinh chuyén nhuong thém phan dién tich dét ting trén thuc dia ngoai dién tich
60.000m2. Lac nay, ba L co tra 16i xin thém thoi gian dé ban bac véi gia dinh va
duge 6ng T dong y. Tuy nhién, sau khi ban bac gia dinh cing théng nhéat dong y
chuyén nhuong cho 6ng T nhung lic nay ong T khong c6 y dinh nhan chuyén
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nhuong. Vi vy, sau khi 6ng T trao doi, xin ba L hoan tra mot phan tién da dit coc
nén ba L dong y hoan tra sb tién 250.000.000d. Sb tién con lai ong T vi pham thoa
thuan nén ba L khong dong y thanh toan. Nay 6ng T khéi kién yéu cau tra sb tlen
250.000.000d ba L khong dong ¥ dé nghi Toa an xem x¢t khong chap nhan yéu cau
khoi kién ctia 6ng T vé viéc yéu cau ba L hoan tra s tién 250.000.000d.

Dai dién Vién kiém sdt nhén dan khu vuee 12 — Pong Nai phdt biéu y kién:

Vé t6 tung: Qua trinh thu 1y, giai quyet VU 4n va tai phién toa Tham phan, Hoi
ddng xét xtr thue hién dung cac quy dinh vé t6 tung.

Y kién vé giai quyét vu an: Can ctr vao Dleu 328; Diéu 423 va Diéu 424 cua
B6 luat Dan sy nam 2015 dé nghi chip nhan yéu cau kh(n kién cua 6ng T, tuyén huy
hop dong dit coc 1ap ngay 10/01/2024, budc ba L tra cho 6ng T tién dit coc con lai la
250.000.0004.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién ciru céc tai liéu c6 trong hd so vu an duoc tham tra tai phién
tod va can ct vao két qua tranh luan phién toa, Hoi déng xét xir nhan dinh:

[1] V& t6 tung: 6ng Nguyén Pinh C, ong Pham Tri Th (1A dai dién theo uy
quyén cta bi don) dd duoc triéu tap hop 1é nhung van ving mit lan th hai khong vi
su kién bat kha khang hoac tréd ngai khach quan. Theo quy dinh tai khoan 2 Diéu 227
cia BO luat T tung dan su, Hoi déng X6t xtr van tién hanh xét xur Véng mat 6ng
Nguyén Dinh C, éng Pham Tri Th.

[2] Xét: dng Tran Tan T khoi kién ba Piéu Thi Thu L yéu cau hiy Hop dong
dit coc dé ngay 10/01/2024 y&u cau ba L tra sb tién dit coc con lai 12 250.000.0004.
ba L khong dong ¥ yéu cau khai kién ciia 6ng T. Can cr vao khoan 3 Piéu 26 cta Bo
luat T6 tung dan sy xac dinh quan hé phap luat 1a “tranh chap hop dong dit coc”. Bi
don ba Piéu Thi Thu L cu tra tai thon Son H, xd Tho S, huyén Bu D, tinh Binh
Phuéc (nay 1a thon Son H, xa Tho S, tinh Pong Nai). Can ctr vao diém a khoan 1
Diéu 35 va diém a khoan 1 Diéu 39 cua Bo luat T6 tung dan sy xac dinh tham quyen
giai quyét vu 4n ndi trén thudc thim quyén ciia Toa an nhan dan khu vyc 12 — Pong
Nai.

[3] Xét giao dich gitta dugc Ong T va ba L x&c 1ap trong nam 2024. B luat
Dan sy nam 2015 ¢6 hiéu luc thi hanh tir ngay 01 thang 01 nam 2017 nén Hoi dong
xét xr ap dung cac quy dinh cua B6 luat Dan sy nam 2015 va cac van ban phép luat
lién quan c6 hiéu lyc cung thoi diém dé giai quyét.

[4] V& thoi higu khoi kién: ng T khai kién yéu cau hity Hop dong dat coc dé
ngay 10/01/2024 va tra sé tién dit coc. Tai Piéu 429 cua Bo luat Dan sy ndm 2015
quy dinh: “Thoi hiéu khoi kién dé yéu cau Toa dn gidi quyét tranh chap hop dong la
03 nam, ké tir ngay nguoi cé quyén yéu cau biét hodc phdi biét quyén va loi ich hop
phdp cua minh bi xam pham”. Ngay 03/10/2024, 6ng T ndp don khai kién tai Toa
an. Do d0, yéu ciu khoi kién ctia 6ng T van con trong thoi hiéu khoi kién.

[5] Xét noi dung khoi kién cia nguyén don 6ng T yéu cau huy Hop dong dat
coc dé ngay 10/01/2024:



[5.1] Xét hinh thic ctia hop dong: Khoan 1 Piéu 502 ctia Bo luat Dan su nim
2015 quy dinh: “Hop dong vé quyén sir dung ddt phai dwoc ldp thanh van ban theo
hinh thirc phit hop véi quy dinh cia Bé ludt nay, phdp ludt vé dat dai va quy dinh
khéc cua phdp ludt ¢é lién quan”. Tai Khoan 3 Diéu 167 cia Luat Dat dai nim
2013 quy dinh: “Viéc cdng chumg, chitng thuc hop dong, van ban thuc hién cac
quyén cia nguoi s dung dat dwoc thyuc hién nhu sau: a) Hop dong chuyen nhu"o’ng,
tang cho, thé chap, gop von bang quyén sir dung dat, quyén sir dung dat va tai sdn
gan lién véi dat phdi dwoc cong chumg hoac chimg thuc, trir truong hop Kinh doanh
bdt dong san quy dinh tai diém b khoan nay”. Viéc thoa thuan dit coc quyén st dung
dat gitra 6ng T va ba L ¢o lap hop dong dit coc va khong thudc trudong hop bat bude
phai cdng chimg, ching thue hop dong. Nhu vy, viéc dat coc gitra 6ng T va ba L
duoc 1ap thanh van ban 1a ding quy dinh vé hinh thuc.

[5.2] Xét noi dung cua hop dong:

Ong T khai nhan trong ngay 10/01/2024 c&c bén co thoa thudn viéc chuyén
nhuong dién tich dat 60.000m? thudc thudc thira dit s6 51, to ban dd sb 29 tai thén Son
H, xd Tho S, huyén Bu B, tinh Binh Phuéc (nay 1a thén Son H, xa Tho S, tinh Pong
Nal) v6i gia 4.140.000.000d. Bé bao dam cho vi¢c giao két hop dong chuyen nhuong
quyén st dung dat noi trén, cac bén tién hanh 1ap hop dong dat coc vé viéc chuyen
nhuong quyén st dung dat va tai san trén dat, theo d6 6ng T dat coc sb tién
500.000.000d, thoi han dit coc 14 90 ngay ké tir ‘ngay 10/1/2024 dén ngay 10/4/2024.
Céc bén con thoa thuan, qué thoi han néu trén néu bén A khong ban, chuyen nhuong
tai san dit coc trén cho bén B thi bén A phai bdi thudng cho bén B gap 02 1an sb tién
ma bén A di dit coc cho bén B. Tong sd tién hoan tra va boi thuong bang
1.500.000.000d. Nguoc lai bén B khong tién hanh mua thi phéi chiu mat sb tién da
dit coc trén. Bi don thira nhan 10i khai ctia 6ng T (bl s6 31). Theo quy dinh tai khoan
2 Piéu 92 cta Bo luat TS tung dan sy quy dinh: “Mot bén duong sy thira nhdn hodc
khong phdn doi nhitng tinh tiét, sw kién, tai liéu, van ban, két ludn ciia co quan
chuyén mon ma beén dwong sy kia dua ra thi bén dwong sy do khong phai chiing
minh”. Nhu vy, viéc 0ng T va ba L thoa thuan, ky két hop dong dit coc chuyén
nhuong quyén stir dung dat véi sb tién dit coc 1a 500.000.000d 1 c6 that. Pay 1a tinh
tiét khdng phai chimg minh trong vu én.

Xét thay, cac bén déu ty nguyén khi ky hop dong dit coc. Viéc cac bén thoa
thuan chuyén nhuong quyén st dung dat va thuc hién dit coc nhim bao dam viée
giao két khong vi pham phép luat, khong trai dao dirc xa hoi.

Tai Piéu 117 cua B luat Dan su nam 2015 quy dinh: “I. Giao dich dan sw co
hiéu luc khi c¢é du cac diéu kién sau day: a) Chu thé ¢é nang lwc phap ludt dan su,
nang liee hanh vi dan sw phiv hop véi giao dich dan si dwoc xdc ldp; b) Chii thé tham
gia giao dich dan sy hoan toan tuw nguyén, c) Muc dich va noi dung cua giao dich
dan sw khong vi pham diéu cam cua ludt, khong trai dao dirc xa hoi”. Nhu vay, co da
co s& xac dinh viéc thoa thuén dit coc dé dam bao viéc giao két chuyén nhuong
quyén st dung dat gitra 6ng Tran Tan T va ba Piéu Thi Thu L dap tng du cac diéu
kién dé hop dong c6 hiéu luc phap luat nén lam phat sinh quyén, nghia vu ciia cac
bén.


https://luatminhgia.com.vn/luat/luat-dat-dai-moi-so-45-2013-qh13.aspx
https://luatminhgia.com.vn/luat/luat-dat-dai-moi-so-45-2013-qh13.aspx

[5.3] Xét 16i cua cac bén khong thyc hién hop dong: Qua trinh giai quyét vu
&n, ba Piéu Thi Thu L khai nhan gan hét thoi han dit coc, 6ng T ¢ goi dién yéu cau
ba L va gia dinh chuyén nhuong thém phan dién tich dit ting trén thuc dia ngoai
dién tich 60.000m2. Lc nay, ba L co tra 101 xin thém thoi gian dé ban bac véi gia
dinh va dugc 6ng T dong y. Tuy nhién, sau khi ban bac gia dinh cing théng nhat
ddng ¥ chuyén nhuong cho 6ng T nhung luc nay dng T khong ¢ ¥ dinh nhan chuyén
nhuong. Tuy nhién, xét trong gidy CNQSDD s6 CS 03395 do S¢ Tai nguyén va Moi
truong tinh Binh Phudc ky ngay 29/11/2019 ghi nhan dién tich 1a 79.325,9m?. Theo 106i
khai cua 6ng T ciing nhu nguoi 1am chimg thé hién tai thoi diém ky két hop dong dit
coc thi 6ng T di duoc nhin thiy giéy CNQSDD va biét rd dién tich dét thoa thuan
chuyen nhuong 1a 60. OOOm trong tong dién tich dat 79.325,9m?. Nhu vdy, 101 khai cua
ba L v& viéc dng T yéu cau ba L va gia dinh chuyén nhuong thém phan dién tich dat
tang trén thuc dia ngoai dién tich 60.000m? 1a khong hop ly. Mat khac, ba L khong
cung cép tai liéu ching ct chimg minh cho 16i khai ctia minh nén khong c6 co so
chap nhan 161 khai cta ba L. Trong khi d6, 6ng T khai nhan cac bén thoéa thuan ba L
phai ra ban v& trich do, hoan thanh sb sach phap 1y dé tién hanh ky két chting thuc hop
ddng chuyén nhuong quyén sir dung dat. Bén thoi han ky két hop ddng thi ba L goi dién
xin gia han 1 thang, 6ng T dong ¥. Qua thoi han gia han ba L van khong cung cap dugc
ban v& trich do nén khong thuc hién viée ky két hop dong chuyén nhuong quyen su
dung dat. Loi khai caa 6ng T phu hop véi ndi dung duoc ghi nhéan trong hop dong dit
coc dé ngay 10/01/2024 “bén A sé chiu phan do ra ban vé 60.000m2 mang tén ong Trdn
Tan T, ¢6 dong ddau méc dé dé ra cong chitng tién hanh thii tuc hop dong mua ban”, phu
hop véi 101 khai ctia nguoi lam ching thé hién “hét thoi han 03 théang, khi t6i va 6ng T
lién lac véi ba L dé ky hop ddng chuyén nhwong thi ba L néi la gidy to lo chwa xong
nén xin gia han thém 01 thang. Ong T dongy gia hgn 01 thang. Sau 01 thang gia han thi
ba L gia han thém 01 thdang, 6ng T thay cham tré khong kip thoi vy nén ong T khéng
dong ¥ gia han va dé nghi trd lai tién dét coc” (bl 6 43). Nhu vay, ¢ du co s xac
dinh viéc ba L khong hoan thanh cac gidy to lién quan dén viéc ky két hop dong
chuyen nhuong nhu ban vé do dac la vi pham nghia vu ma cac bén da thoa thuan.
Mit khac, tai hop dong dit coc ngay 10/01/2024 c6 ghi nhan: “néu phap ly sé sach
khong gidi quyét dwoc thi bén A hoadn trda lai so tién bén B da dat coc la
500.000.000d”. Do d6, cin ctr vao diém b khoan 1 Diéu 423 va khoan 2 Diéu 427
ctiia Bo luat Dan sy nam 2015 cua B luat Dan sy nam 2015, Hoi dong xét xtr chéap
nhan yéu céu ciia nguyén don 6ng T vé viéc huy Hop dong dit coc 1ap_ngay
10/01/2024, can budc ba L phai tra cho dng T s6 tién dit coc 12 500.000.0004. Ong T
va ba L thira nhén ba L da trd s6 tién 250.000.000d nén dng dong y khiu trir s6 tién
da tra. Do d0, sb tién dit coc ma ba L phai tra cho ong T la 250.000.0004.

[5.3] Ve hau qud phap ly cta viéc huy hop doéng: Nguyén don anh Tran Tan T
khong yéu cau giai quyét nén Hoi dong xét xir khdng xem xét.

[6] Cac ndi dung khéc:

[6.1] V& an phi: Khoan 2 Piéu 26 ciia Nghi quyét sé 326/2016/UBTVQH16
quy dinh vé muc thu, mién, giam, thu, ndp, quan 1y va si dung an phi va 1€ phi cua
Toa an ngay 30/12/2016 quy dinh: “Bi don phai chiu toan by an phi dan sy so tham
trong truong hop toan bg yéu cau ciia nguyén don dwoc Toa dn chdp nhdn”. Do do,
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bi don ba L chiu tién an phi dan sy so tham ddi véi yéu cau khoi kién cta nguyén
don dugc chp nhan 12 12.800.000d.

[6.2] Quyén khang cao: Céac duong su ¢6 quyén khang céo theo quy dinh tai
Diéu 273 ctia Bo luat T4 tung dén su.

[6.3] Y kién cua dai dién Vién kiém sat phu hop véi quy dinh cua phap luat
nén duoc chzflp nhan.

Vi céc 1€ trén,

QUYET PINH:

- Can ctr vao Dicu 328; Dicu 423 va Dicu 427 ctia B ludt Dan sy ndm 2015;

- Can clr vao khoan 3 Diéu 26, Diéu 35, Diéu 147, Diéu 266, Diéu 271 va
Diéu 273 cua Bo luat TH tung dan su;

- Cin ctr vao Nghi quyét sd 326/2016/UBTVQH16 quy dinh vé muc thu,
mién, giam, thu, ndp, quan Iy va st dung an phi va 1& phi cia Toa an ngay
30/12/2016.

1/ Chép nhan yéu cau khoi kién cua nguyén don 6ng Tran Tan T vé viée
“tranh chp hop dong dit coc”

Tuyén hay Hop dong dit coc dé ngay 10/01/2024 giita 6ng Tran Tan T va ba
Diéu Thj Thu L

Budc bi don ba Piéu Thi Thu L tra cho nguyén don 6ng Tran Tan T s tién dit
coc con lai 12 250.000.000 ddng (hai tram nim muoi triéu dong)

2/ V& an phi: Budc bi don ba Piéu Thi Thu L phai chiu tién an phi dan sy so
tham 1a 12.800.000 déng.

Thi hanh 4n dan sy tinh Péng Nai hoan tra lai cho nguyén don 6ng Tran Tan T
sO tién tam Gmg an phi ma 6ng da nop 14 6.550.000 dong theo bién lai thu tién sd
0009515 ngay 12 thang 12 nam 2025 ctua Chi cuc Thi hanh an dan sy huyén Bu b,
tinh Binh Phudc (nay 1a Phong Thi hanh an dén sy khu vue 12 — Pong Nai).

Ké tir ngdy ban dn, quyet dinh c6 hiéu lyc phdp luqt (doi véi cdc truong hop
co quan thi hanh dan co quyen chii dong ra quyét dinh thi hanh én) hodc ké tr ngay
c6 don yéu cau thi hanh dn cia nguoi dwoc thi hanh én (doi véi cac khodn tién phdi
tra cho nguwoi dwoc thi hanh dn) cho dén khi thi hanh xong tat ca cdc khodn tién,
hang thang bén phdi thi hanh dan con phai chiu khodn tién 1di cia s tién phai thi
hanh an theo mire ldi sudt quy dinh tgi khoan 2 Piéu 468 BJ ludt Dan sw nam 20135.

Truong hop bdn dn, quyét dinh dwoc thi hanh theo quy dinh tai Piéu 2 Ludt
thi hanh an ddn sw thi nguoi dwoc thi hanh an dan sy, nguoi phai thi hanh an dan sy
c6 quyén théa thudn thi hanh dn, quyén yéu cdu thi hanh dn, ty nguyén thi hanh dn
hodc cuong ché thi hanh én theo quy dinh tai cac Piéu 6, 7 va 9 ciia Ludt thi hanh dn
dan su, thoi hiéu thi hanh an dan sw dwoc thuc hién theo quy dinh tai Piéu 30 cua
Ludt thi hanh an dan su.

3/ Quyén khang cdo: Nguyén don c6 mit tai phién toa co quyén khang céo ban
an nay trong thoi han 15 ngay ké tir ngdy tuyén an (ngay 10/11/2025). Puong su
Véng mat tai phién toa thi tho1 han khang cdo tinh tr ngay nhan dugc ban an hoac
duoc téng dat hop 1¢.
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