TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
TINH BINH PHUOC Poc lap - Tw do - Hanh phuc

Ban 4n sb: 36/2024/DS-PT
Ngay: 08 —3 2024
VIV tranh chap hop dong dat coc

’ ~ NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN TINH BINH PHUOC

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

Tham phén - Chii toa phién toa: Ba Pinh Thi Quy Chi

Cdc Tham phan: Ong Bui Thanh Thao

Ba Pham Thi Bich Thuy
- Thuw ky phién toa: Ba Bui Thi Duyén - Thu ky Toa an nhan dan tinh Binh
Phudec.
- Dgi dién Vién Kiém sdt nhan ddn tinh Binh Phwéc: Ong Lé Vin Quang

- Kiém sat vién tham gia phién toa.

Trong cac ngay 04/3/2023 va 08/3/2024, tai tru s¢ Toa dn nhan dan tinh
Binh Phudc xet xir phuc tham cong khai vu an dan sy thy ly s6 301/2023/TLPT-
DS ngay 15/12/2023 v&“Tranh chap hop dong dat coc”. Do Ban an dan su so
tham s6 26/2023/DS-ST ngay 06/10/2023 cua Toa an nhan dan thi xa P bi khang
cao. Theo Quyét dinh dua vu an ra xét xir phtic tham so 18/2024/QbXXPT-DS
ngay 11 thang 01 nam 2024, gitta cac duong su:

* Nguyén don:’Bé Lé Thi M, sinh nam 1966; tra tai: Thon V, xa X, huyén
X, tinh Bong Nai. (vang mat)

Ngueoi dai dién theo 1y quyén ciia ba M: Ba Tran Thi N, sinh nim 1983;
dia chi lién hé: Van phong Luat su T, s6 699 QL 14, phuong T, thanh pho D,
tinh Binh Phudc. (c6 mat)

* Bi don: Ong Bui Van D, sinh nam 1971 va ba Nguyén Thi H, sinh ndm
1976; trt tai: Khu pho 1, phuong L, thi xa P, tinh Binh Phudc. (vang mat)
) Ngudi dai dién theo uy quyén cua 0ng D, ba H: Ong Vii Coéng Trudng,
sinh nam 1997; tra tai: S6 167/19A Nguyén Thi Minh Khai, khu 9, phuong Phu
Hoa, thanh pho Thu Dau Mét, tinh Binh Duong. (c6 mat)

* Nguoi khang cdo: Bi don 6ng Bui Van D va ba Nguyén Thi H.

NOI DUNG VU AN:



Trong don khéi kién dé ngay 28/11/2022 dwoc sua doi, bo sung ngdy
20/01/2023 va trong qua trinh gidai quyeét vu an cing nhuw tai phién toa nguyén
don, dai dién cua nguyén don trinh bay:

Vao nam 2022, vog chéng 6ng D ba H ¢6 nhu cau nhan chuyén nhuong lai
cua ba M quyén sir dung dat, quyén so hiru nha ¢ va tai san gan lién voi dat co
dién tich 4.756,7m?; tai thira dat s6 212, to ban d6 s6 20; dat toa lac tai khu phd
1, phuong L, thi xa P, tinh Binh Phudc theo glay CNQSDD s¢ hiru nha ¢ va tai
san gan lién trén dat sb CK 769638, So vao GCN: CS07389/CN do S¢ Tai
nguyén va Mdi trudng tinh Binh Phudc cap ngay 07/02/2018 mang tén dng Buii
Chi L va ba Truong Thi Tuyét M (duoc diéu chinh trang 4 chuyén nhuong
quyén sir dung dat cho ba L& Thi M) véi gia 12.000.000.000d0ng (Muoi hai ty
dong).

Pén ngay 28/9/2022, cac bén co ky két hop dong dat coc s 00747, quyén
s6 1/2022TP/CC- SCC/HPGD duoc cong chuang tai van phong cong chung
Pham K dé 6ng D, ba H dit coc cho ba M sé tién 2.000.000.000 dong. Nai dung
hop ddng tai diéu 2 cua hop ddng 1a dén hét ngay 28/10/2022 ba H, 6ng D phai
thanh toan du sd tién con lai 1a 10.000.000.000d6ng cho ba M.

Ngoai ra, hai bén c6 lam thém 01 phu luc hop déng dat coc, theo ndi1 dung
thoa thuan khac ciia cac bén: Do dién tich dat 2221m? 1 dét trong cdy 1au ndm
(dién tich dat nay nim trong tong dién tich 4.756,7m?) tai thira dat 212, td ban
d6 s6 20 ma phia dng D, ba H mudn muc dich nhan chuyén nhuong thira dat nay
dung san xuat kinh doanh nén hai bén théng nhat chuyén doi myc dich tir cay
lau ndm thanh dat co s san xuat phi nong nghiép. Vi dat van 1a chi s& hitu cta
ba M nén ca hai thong nhat bd M s& hd trg phan chuyén doi muyc dich cho vo
chong dng D, ba H; con phan chi phi, tién thué lién quan dén viéc chuyén muc
dich thi vo chong 6ng D chiu trach nhiém nop.

Ba M d3 1am thu tuc chuyén do6i muc dich dbi véi thira dat trén va co gidy
bao dong thué vé viéc chuyén ddi muc dich, ba M c6 théng bao cho 6ng D ba H
di nop thué nhung ba H, 6ng D van khdng thuc hién. Nhu vy, ba H, 6ng D da
vi pham hop dong dit coc ngay 28/9/2022 da duoc ky két tai vin phong cong
chung Pham K va céc thoa thuan khac gitra hai bén. Nén phia ba M khéng cé
nghia vu hoan coc lai cho 6ng D, ba H s tién 2.000.000.000d6ng (Hai ty dong).

Do d6 nguyén don yéu cau Toa &n tuyén Huy hop dong coc ngiy
28/9/2022 giira 6ng Bui Vin D, ba Nguyén Thi H vé6i ba Lé Thi M duoc 14p tai
van phong cong chimg Pham K. Pong thoi, Ba M khong c6 nghia vu tra lai
khoan tién 2000.000.000 dong nhan coc cho ba H, 6ng D .

Budc ba Nguyén Thi H, 6ng Bui Vin D hoan tra lai dién tich dat
4.756,7m?, thira dat s6 212, to ban d6 s6 20, dat toa lac tai khu phd 1, phuong L,
thi xd P, tinh Binh Phudc va toan bo tai san gan lién trén dat di c6 san trude khi
hai bén ky hop dong dit coc.



Budc 6ng D, ba H thao d& toan bo cong trinh trén dat ma ong D,baH tuy
xay dung khi khong duoc sy dong v ciia ba M va co quan ¢ tham quyén (xay
dung trai phép).

*Trong qud trinh gidi quyét vu dn éng Nguyén Van D, bd Nguyén Thi H
va tai phién toa dai dién theo ity quyén ciia bi don 6ng Vii Céng Truong trinh
bay:

Ong D, ba H thira nhan dé dam bao cho viéc chuyén nhuong quyén su
dung dat quyén s& hiru nha & va tai san gan lién véi dat c6 dién tich 4.756,7m?
tai thira dat s6 212, to ban dd sb 20; dat toa lac tai khu phd 1, phuong L, thi x& P,
tinh Binh Phudc. Ngay 28/9/2022 éng D, ba H véi ba M cé ra Van phong cong
chung Pham K ky két hop dit coc sé 00747, quyén sé 1/2022TP/CC-
SCC/HPGD dé 6ng D, ba H dit coc cho ba M s6 tién 2.000.000.000 dong. Ong
D, ba H thira nhan 13 da qua thoi han thanh toan sé tién con lai dé cac bén thuc
hién viéc ky hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat nhu théa thuan. Trudc
y&u cau khoi kién cua nguyén don, phia 6ng D, ba H khong ddng y cham dut
hop ddng van mudn nhan chuyen nhuong quyén sir dung dat néu trén va xin ba
M giam gia sang nhuong xuéng con 7,5 ty va cho thanh toan trong thoi han 01
dén 02 thang keé tir ngay xét xu.

Tai Bdn dn dén su so' tham so 26/2023/DS-ST ngay 06/10/2023 cua Toa
an nhan dan thi xa P, tinh Binh Phudc quyet dinh:

Chap nhan toan by yéu cau khéi kién ctia nguyén don

1. Huy Hop dézng dat coc duoc cong chung tai Van phong cong ching
Pham K s6 00747, quyén so 1/2022TP/CC- SCC/HDGD ngay 28/9/2022 gitra ba
Lé Thi M véi 6ng Nguyén Van D va ba Nguyen Thi H.

S6 tien coc 2.000.000.000 dong (hai ty dong) ciia 6ng Nguyén Vian D,
ba Nguyen Thi H thudc vé ba Lé Thi M.

Buoc 6ng Nguyén Vin D, ba Nguyén Thi H c6 nghia vu théo g&, di doi
toan b0 tai san va cong trinh nha xudéng ma éng D va ba H da xay dung trai phép
trén dién tich dat cua ba M dé tra lai dién tich 4.756,7m? tai thira dét s6 212, to
ban d6 s6 20; dat toa lac tai khu phd 1, Phuong L, thi x4 P, tinh Binh Phudc theo
gidy CNQSDD s¢ hitu nha & va tai san gan lién trén dat s6 CK 769638, s vao
GCN: CS07389/CN do S¢ Tai Nguyén va Méi Truong tinh Binh Phuéc cap
ngay 07/02/2018 mang tén dng BUi Chi L va ba Truong Thi Tuyét M (duoc diéu
chinh trang 4 chuyén nhuong quyén st dung dat cho ba L& Thi M) cho ba Lé
Thi M (tai san trén dat co trudce khi 6ng D, ba H ky két hop dong dit coc vai ba
M).

Ngoai ra, ban 4n con tuyén vé phan an phi va nghia vy thi hanh an, quyén
khéng cdo cua cac duong su theo luat dinh.
Sau khi xét xir so tham ngay 19/ 10/2023 bi don 6ng Bui Van D va ba

Nguyén Thi H ¢6 don khang céo yéu cau Toa an cap phuc tham xét xtr theo
huéng huy toan bo ban 4n so tham ctia Toa an nhan dan thi xa P.



Tai phién toa phiic tham:
- Bi don van giit nguyén yéu cau khang céo;
- Pai dién Vién kiém sat nhan dan tinh Binh Phuéc phat biéu quan diém:

Vé viéc tudn theo phap luat cia Tham phén, Thu ky va Hoi dong xét xu:
K& tir ngay thu 1y vu &n va tai phién toa Tham phéan, Thu ky va Hoi dong xét xur
tuan thu dung cac quy dinh ctia B9 luat t6 tung dan su.

Vé ndi dung giai quyét vu an: Bé ‘nghi Hoi dong xét xur can cu khoan 3
Diéu 308 cua Bo luit td tung dan su, chap nhan yéu cau khang céo cua bi don;
huy toan bo Ban an so tham sé 26/2023/DS-ST ngay 06/10/2023 ctia Toa 4n
nhan dan thi xa P dé giai quyét lai theo tha tuc chung.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Can cu vao cac tai lidu, ching cir da duge xem xét tai phién toa, can ctr
vao két qua tranh tung tai phién toa, Hoi dong xét xir thy rang:

* V& tb tung:

[1] Don khang cao cua bi don 1am trong thoi han luat dinh, hinh thuc va
ndi dung phu hgp cac quy dinh cua Bo luat t6 tung dan su nam 2015 nén can
xem xét giai quyét theo trinh ty phuc tham.

* V& noi dung tranh chap:

[2] Tai phién toa, nguoi dai dién theo Gy quyen cua nguyén don ba Lé Thi
M 14 ba Tran Thi N va nguoi dai dién theo ty quyén cua bi don 6ng Bui Van D,
ba Nguyén Thi H 1a 6ng Vii Cong Truong déu thira nhan: do hai bén da thoa
thuan vé viéc ba M dong y chuyén nhuong cho 6ng D - ba H dién tich dat
4.756,7m? thudc thira 212, t& ban d6 s6 20 toa lac tai khu phd 1, phuong L, thi
x4 P véi gia 12.000.000.000 (muoi hai ty) dong. Nén, vao ngay 28/01/2022 hai
bén co6 ky két v6i nhau hop dong dit coc (sau day goi tit 1a: Hop dong dit coc
ngay 28/01/2022) voi ndi dung co ban: dng D -ba H giao cho ba M sé tién coc
2.000.000.000 (hai ty) déng vao cung ngay 28/01/2022; trong thoi han 9 thang
ké tir ngay nhan coc 6ng D-ba H s& thanh toan ndt s6 tién 10.000.000.000 dong
con lai va hai bén s€ t6i Van phong cong chimg dé ky két hop dong chuyen
nhuong; ba M pha1 chiu tat ca cac khoan thué, phi va 1& phi lién quan dén viéc
chuyén nhuong Con ong D - ba H c6 trach nhiém dang ky sang tén QSDD tai co
quan c6 tham quyén (BL34-37).

[3] Pén ngay 28/9/2022, giita ba M va 6ng D - ba H tiép tuc ky két Hop
dong dat coc, hop dong nay dugc Vin phong cong chimg Pham K cong chung
s6 00747 quyén s6 01/2022TP/CC-SCC/HPGD (sau day goi tat 1a: Hop dong
dat coc ngay 28/9/2022) va Phu luc Hop déng dat coc véi ndi dung co ban: 6ng
D-ba H da dit coc cho ba M 2.000.000.000 dong, dén ngay 28/10/2022 éng D -
ba H phai thanh toan du s tién con lai (10.000.000.000 dong); bén B (ba M) s&
hd tro ndp ho so thuc hién tha tuc chuyén doi muc dich st dung 2221,0m? tir dat
trong cay 1au nam thanh dat co so san xuat phi nong nghiép tai co quan cé tham
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quyén, 6ng D-ba H phai chiu toan bo chi phi chuyén dbi muc dich; cho dén khi
ba M thyc hién xong thi tuc chuyén do6i myc dich thi hai bén s& ky két hop dong
chuyén nhuong QSDD tai Van phong cong chung; truong hop dén ngay
28/10/2022 ba M chua hoan tat cac thu tuc chuyén d6i muc dich str dung dét thi
6ng D - ba H vn phai thanh toan nét sd tién 10.000.000.000 dong con lai.

[4] Tuy nhién, sau khi ky két cac hop dong dit coc trén dén nay cac bén
d3 khong tiép tuc thuc hién cac cam két dd thoa thuan. Theo nguyén don 1y do
cac bén khong tiép tuc duoc hop dong 1a do dén ngay 28/10/2022 bi don khong
thuc hién viée thanh toan ndt s6 tién 10.000.000.000 déng con lai nén khéi kién
yéu cau bi don hodc 14 tra lai dat cung tai san trén dAt hodc thanh toan ndt sd tién
10.000.000.000 ddng. Con phia bi don thi cho ring, dén ngay 28/10/2022
nguyén don van khong lam cac thu tuc dé duoc chuyén doi muc dich st dung
dat nén bi don khong thé thanh toan ndt so tién con lai theo thoa thuan.

Ho1 dong xét xir xét thay, qua trinh xét xir Toa an cap so tham da c6 nhiing
sa1 sot, cu thé:

[5] Tai don khoi kién dé ngay 28/11/2022 ciing nhu Pon stra d6i bo sung
yéu cau khoi kién dé ngay 10/01/2022 (bat luc 45-47), ngudi ky xac nhan véi tu
cach nguyén don khoi kién 14 6ng Tran Anh Thu va ba Lé Thi M. Toa an so
tham di thong bao cho 6ng Th va ba M thuc hién viéc dong tién tam Ung an phi
va ban hanh Thong bao thu Iy vu an s6 120/TB-TLVA ngay 08/12/2022, trong
do, ong Th va ba M dugc xéac dinh la nguyén don. Tuy nhién, sau khi thu ly vu
an, ngay 28/3/2023 dng Th ¢6 don xin tir chéi tham gia to tung (BL 101a). Tuy
nhién, Toa an cip so tham khong hudng dan cho ong Th lam don xin rat yéu cau
khai kién va dinh chi giai quyét ddi v6i yéu cau khai kién ctia 6ng Th trong Ban
an so thAm ma tai Ban an so tham s6 26/2023/DS-ST ngay 06/10/2023 Toa so
tham lai nhén dinh: “Trong qud trinh giai quyet vu an 0ng Th c6 don xin tir choi
tham gia té tung voi tw cach nguyén don, dong thoi do quyén sir dung dat trén la
tai san riéng cua ba M nén Hoi dong xét xir khong dwa 0ng Th la chong ciia ba
M vdo tham gia té tung véi tw cach nguoi co quyén loi, nghia vu lién quan”
d6ng thoi khong dinh chi yéu cau khai kién cua dng Th trong Ban an. Nhu vay,
nhan dinh va quyét dinh cta Toa an cap so thim vé ndi dung nay 1a khong phu
hop.

[6] Ciing tai Pon khoi kién, Pon khoi kién bod sung nguyén don chi yéu
cau Toa 4n budc bi don hodc la phai tra lai dat va tai san trén dat hodc 1a tiép tuc
thanh todn s6 tién 10.000.000.000 dong. Qua trinh giai quyét vu an, tai Ban tu
khai ngay 27/02/2023 nguoi dai di¢n theo uy quyen ctia nguyén don 13 ba Tran
Thi N c6 trlnh bay yéu cau “de nghi Toa dn cham dit hop dong coc ngay
28/9/2022...". Dang I&, Toa an cap so tham phai huéng dan cho nguyén don lam
Pon khai kién bo sung va thu ly dbi véi y€u cau nay nhung lai xac dinh y kién
nay ctia ba No 1a yéu cau khai kién chinh dé xét xur 1a chwa chinh xéc.

[7] Thyc té, vao ngdy 28/01/2022 cac bén c6 ky két hop dong dit coc, tai
Phu luc hop dépg dat coc ky ngay 28{9/2022 da ghi 10 “Phu luc nay la mot bo
phan khong thé tach roi cua Hop dong dat coc da ky ngay 28/01/2022”. Tai
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phién toa, cac bén van thira nhan tinh hiéu luc ctia ban Phu luc hop dé)ng nay.
Tuy nhién, Toa an cap so tham chi nhan dinh, danh gia va tuyén huy Hop dong
dit coc ngay 28/9/2022 ma khong danh gia tinh hop phép ciing nhu khong quyét
dinh d6i voi Hop dong dat coc ngay 28/01/2022 va Phu luc hop dong dat coc ky
ngay 28/9/2022 14 giai quyét chua triét d¢, toan dién.

[8] Bén canh @6, phia nguyén don khéi kién budc bi don phai thao do
phan cong trinh ma bi don da xay dung trai phép, tra lai cho nguyén don toan bo
dat cing tai san trén dat thudc sé hitu cua nguyén don. Tai phién toa, phia
nguyén don cho rang trén dat hién c6 cin nha do nguyén don tao dung con phia
bi don thi cho réng toan bo tai sdn nha &, nha xudng trén dét 1a do phia bi don
tao dung Nén ciing can xac minh lam rd trén dat c6 tai san do bén nao tao dung
dé giai quyét quyén va loi ich hop phéap ciia cac bén d6i véi cac tai san d6 cho
chinh xac.

[9] Mic du, Toa an cip so thim khong thuc hién dugc viée xem xét, tham
dinh tai chd do nguoi dai dién theo uy quyén cua bi don thoi diém d6 1a ba
Vuong Thi Minh Ch khong hop tac nhung Toa an cap so thim dd khong yéu cau
phia nguyén don cung cép chimg cir dé ching minh tai san nao do bi don da xay
dung trai phép can budc bi don thao dd, di doi ma quyét dinh “Budc dng Nguyén
Van D, ba Nguyén Thi H ¢é nghia vu thdo do, di doi toan bg tdi san va cong
trinh nha xwong ma ong D va ba H da xdy dung trai phép trén dién tich dat cia
ba M dé tra lai dién tich 4.756,7m?...” 1a khong cu thé, rd rang, giy kho khan
cho viéc thi hanh ban an sau nay.

[10] Trong qua trinh xét Xt cac bén con thira nhan sau khi hai bén da ky
két hop dong dit coc ngdy 28/01/2022 nhung vao thang 7/2022 ba M da thé
chap va giao cho ba Nguyén Thi L Gidy ching nhan quyén su dung dat cua thira
dat trén. Do do, ba L phai dugc dua vao tham g1a tb tung voi1 tu cach ngu’cn co
quyen loi, nghia vu lién quan. Toa 4n cip so thim chap nhan Pon tir chdi tham
gia to tung cta ba L, khong dua ba L vao tham gia té tung véi tu cach ngudi co
quyen lo1, nghia vu lién quan la khong ding vi viéc xac dinh dung tu cach tham
gia tb tung cua duong sy trong vu an khong phu thudc vao viéc duong sy dong y
hay tir chéi tham gia. Tuy nhién, tai phién toa phtic thim ba N trinh bay hién nay
bad M da tra ng cho ba L vi vdy trudng hop ban an so thdm bi huy vé dé giai
quyét lai, Toa an cip so tham can 1am rd, trudng hop can thiét thi x4c dinh lai tu
cach tham gia t6 tung cia ba L cho phu hop.

[11] Ngoai ra, do dat c6 ngudn gbc ban dau thudc quyén st dung cua bi
don, thyc té bi don van 1a ngudi quan 1y, sir dung dét, trong qua trinh giao két
hop dong dat coc dé chuyen nhuong lai tir nguyén don cho bi don va cac bén co
tranh chap vé tai san trén dat. Nén, ciing can xac minh thu thap thém ching cir
dé 1am rd yéu cau khai kién cua duong su nham xac dinh cho chinh xac quan h¢
phap luét cua vy an Ia tranh chap hop dong dit coc hay tranh chap hop dong
chuyén nhuong quyén sir dung dat.

[12] Do viéc thu thap chimg ctr chua dugce thue hién day du ma tai phién
toa phuc tham khong thé thyc hién bo sung dugc cling nhu Toa an cap so tham
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co vi pham nghiém trong vé thu tuc td tung nhu da phan tich ¢ trén lam anh
huong dén quyén va loi ich hop phap cta duong su nén can huy toan bo Ban an
so tham, giao hé so vu an vé cho Toa 4n nhan dan thi x P giai quyét lai theo thu
tuc so thAm. Do d6 khang cao cua bi don dugc chap nhan.

[13] An phi dan su SO tham va chi phi t6 tung: s& dugc xem xét giai quyét
khi vu &n dugc giai quyét lai.

[14] An phi dan su phtc thim: bj don khong phai chiu.

[15] Quan diém cua dai dién Vién kiém sat nhan dan tinh Binh Phudc tai
phién toa la c¢6 can cir dugc chap nhan.

Vi cac lé trén;

QUYET PINH:

Can ctr khoan 3 Piéu 308, Picu 310 B9 luat t6 tung dan sy nim 2015;

Chép nhéan khang cao ctia bi don 6ng Bui Van D va ba Nguyén Thi H;

Huy Ban 4n dan sy so tham s 26/2023/DS-ST ngay 06/10/2023 cua Toa
an nhan ’dén thi xa P; giao ho so vu an v€ cho Toa an nhéan dan thi xa P thu ly,
giai quyét lai theo thu tuc chung.

An phi dan sy so tham va chi phi t tung: s& dugc xem xét xir Iy khi vy an
duoc giai quyeét lai.

An phi dan sy phtic thim: 6ng BUi Vian D va ba Nguyén Thi H khong phai
chiu; Chi cuc Thi hanh an dan sy thi xa P, tinh Binh Phudc hoan tra cho 6ng D,
ba H s6 tién 300.000 (ba trdm nghin) dong tam Umg an phi da ndp theo bién lai
thu tién tam rng an phi, 1¢ phi Toa an s6 0008705 ngay 22/11/2023 cua Chi cuc
Thi hanh an dan su thi xa P, tinh Binh Phudec.

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

Noi nhin: TM. HQI PONG XET XU PHUC THAM
- VKSND tinh Binh Phudc; THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- TAND thi x3 P;
- Chi cuc THADS thi xa P;
- Cac duong su; ~ s
- Luu: HSVA, Té HCTP, Toa DS. (Pa ky)

Pinh Thi Quy Chi



