TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
TINH LONG AN Déc 1ap - Tw do - Hanh phuc

Ban 4n s: 462/2023/DS-PT
Ngay: 27-12-2023
V/v tranh chap vé hop ddng dit coc;

hop dong chuyen nhuong nha
va quyén str dung dét

NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN TINH LONG AN

- Thanh phan Hpi dong xét xir phiic thim gom cé:

Tham phdn — Chii toa phién toa:Ba Trinh Thi Phtc

Cdc Tham phan:Ong Diang Vian Nhitng

Ba Nguyén Thi My Hanh

- Thu ky phién toa: Ong Nguyén Thanh Nam - Thu ky Toa 4n nhan dan tinh
Long An.

- Dai dién Vién [ciém sdt nhan dan tinh Long An tham gia phién toa: Ong
Nguyén Tan Phat - Kiém sat vién.

Trong ngay 27 thang 12 nam 2023, tai try s6 Toa an nhan dan tinh Long An xét
xu phuc tham cong khai vu an thy ly s0: 379/2023/TLPT-DS ngay 25 thang 10 ndm
2023, v€ vi¢c tranh chap vé Hop dong dit coc; hop dong chuyén nhuong nha va
quyén sir dung dat.

Do Ban 4n dan sy so tham so: 49/2023/DS-ST ngay 24 thang 8 ndm 2023 cia
Toa an nhan dan huyén Can Pudce bi khang céo.

Theo Quyét dinh dua vy 4n ra xét xir phic thim sé 684/2023/QD-PT ngay 09
thang 11 nam 2023, gitta cac duong su:

- Nguyén don: Ong Tran Van T, sinh nim: 1988;

Dia chi: S6 E, duong N, khu ph E, thi trdan T, huyén B, Thanh phé H6 Chi
Minh (c6 mat).

Nguoi bdo vé quyén va loi ich hop phap cua nguyén don: Luét su”Nguyén Dat
T1 - Van phong Luat su Nguyén Pat T1 - thu¢c Doan luat su Thanh pho H (c6 mdt).

- Bi don: Ba Nguyén Thi T2, sinh nim: 1982;

Pia chi: S6 G, duong H, Phuong A, Quan F, Thanh phé H6 Chi Minh (c6 mit).
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Nguoi bdo vé quyén va loi ich hop phdp cho ba T2: Ludt su L& Vinh Thai B va
ludt su Poan Van N- Cong ty L1 — Poan luat su thanh pho H (c6 mat).

- Nguoi c6 quyén loi, nghia vu lién quan: Ba Nong Thi L, sinh nam: 1992;
Dia chi: Thon T, xa B, huyén D, tinh Bak Nong

Dia chi lién hé: SO E, duong N, khu phd E, thi trin T, huyén B, Thanh phé Ho
Chi Minh (c6 mat).

- Nguoi lam chung:
1. Ong Nguyén Dirc T3, sinh ndm: 1984
Noi ding ky ho khau thuong tra: Thon B, xi T, thi xa K, tinh Hai Duong;

Tam tri: S6 nha G, duong H, Phudng A, Quéan F, Thanh phé H6 Chi Minh (c6
mat).

2. Ong Tran Van V, sinh nam: 1983
Dia chi: xa b, huyén D, tinh bak Nong.

Dia chi lién hé: S6 nha B, ap D, xa T, huyén B, Thanh phé H6 Chi Minh (c6
mat).

- Nguoi khang cdo: bi don ba Nguyén Thi T2.

~ NOIDUNG VU AN: ,
Trong don khoi kién deé ngay 22/4/2019; cac loi khai trong qud trinh giai quyét
vu dan ciing nhu tai phién toa, nguyén don éng Tran Van T trinh bay:

Vao ngay 26/5/2017 gitra ong va ba Nguyén Thi T2 co6 ky hop dong dit coc
mua ban nha ¢ va chuyén nhuong quyén sir dung dat tai thua dat sb 480, to ban dd
s6 1, dién tich 110m2, loai dat ¢ tai néng thon, toa lac tai ap C, xa L, huyén C, tinh
Long An do Uy ban nhan dan huyén C cip cho ba Nguyén Thi T2 vao nim 2008.
Hai bén c6 lam gidy tay do ba T2 lap thoa thuan gid chuyén nhugng la
1.630.000.000d6ng, 6ng dat coc 130.000.000d6ng, hai bén tién hanh lam tha tuc mua
ban nha tai Van phong Cong chimg Thanh phd H (do miu hop ddng danh sén, thyc
té hai bén c6 thé chon noi cong ching khac) va ong dua tiép cho ba T2 sb tién
1.500.000.000d6ng sau khi ky hop dong cong ching. Pong thoi, hai bén c¢6 cam két
chung “ké tir ngay 26/5/2017 dén 30/6/2017 néu éng khéng thanh todn tiép so tién
con lai cho ba T2 sau khi ra céng chitng xong thi coi nhw éng bé tién dat coc va
ngueoc lai néu ba T2 khong tlén hanh thu tuc mua ban tqi phong cong chung thi ba
T2 phai béi thwong cho éng gap hai lan sé tién éng ddt coc’ . Ngoai ra, gitra hai bén
c6 thoa thuén khac: do thira dat chuyén nhuong phai doi qua s6 méi, dién tich ¢ thé
hgn sO cii tir 15-25m?2 nén ba T2 chiju trach nhiém thue hién tha tuc va doéng thué thira
dat.

Pén ngay 30/6/2017, hai bén thoa thuan dén Vin phong cong ching Can Pudc
tinh L dé ky chuyén nhuong nhung do sb cli chua cap ddi xong nén éng khong dbng
y ky chuyén nhugng. Lic nay ba T2 yéu cau 6ng phai dua thém 100.000. 000d6ng
néu khong s& mét coc nén budc 6ng phai dua thém sd tién chuyen nhuong
100.000.000ddng, do 6ng Nguyén buc T3 (em rudt ba T2) lap gidy bién nhan tién
v6i ndi dung “ba T2 da nhdn di sé tién chuyén nhwong quyén sir dung dat lan 2”.
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Ong xac dinh s6 tién 100.000.000d6ng néu trén 1a tién chuyén nhuong va sé& duoc
thanh toan trir vao tién ky hop dong cong chimg. S6 tién con lai 1.400.000.000d6ng
s& thanh to4n khi ra s6 méi va lam hop dong mua ban khi Nha nudc cap s6 moi bén
ban bao trudc cho bén mua 05 ngay.

Ba Nguyén Thi T2 duoc Uy ban nhan dan huyén C cap thira dat méi 1a 138, to
ban d6 s0 3, dién tich 133m?, loai dat & tai nong thon vao ngay 20/7/2017. Khi ba T2
bao ¢o s6 do moi, ong c6 dén pho to va chuan bi tién, sau d6 ong dién thoai cho ba
T2 dé hai bén thong nhat ngay ky chuyén nhuong, chon Vin phong cong chimg
nhung ba T2 budc 6ng phai dua thém 50.000.000dong tién ndp phat, sau d6 giam
xudng con 30.000.000d6ng néu khong s& mat coc nén 6ng khong dong ¥ vi sb tién
nay khéng c6 quy dinh trong hop dong. Ba T2 cho riang nhiéu lan dién thoai nhén tin
v6i ong 1a khong ding vi thoi diém dé va cho dén hién tai 6 ong van str dung so dién
thoai 0967577734 da ghi trong hop dong dit coc nhung 6ng vin khong nhan dugc
bét cir tin nhin nao tir ba T2. Sau d6 6 ong co lién lac voi ba T2 dé yéu cau tiép tuc
chuyén nhuong nhung ba T2 khong dong ¥ nén éng da ndp don khai kién ba T2 tai
Toa &n. Pén khoang nam 2018 6ng mai biét dugc ba T2 da chuyén nhuong thira dat
néu trén cho ngudi khac, hanh vi ndy ctia ba T2 1a vi pham phap luat va hop dong
khong thuc hién duoc 1 do 16i cta ba T2.

Trude day, 6ng yéu cau huy hop dong dit coc mua ban nha & va chuyén nhuong
quyén str dung dat ngy 26/5/2017 gitta ong va ba Nguyén Thi T2. Budc ba T2 tra
lai cho ong s tién dit coc 1a 130.000.000ddng cung s6 tién da nhan thém dé chuyén
nhuong 13 100.000.000dong, dong thoi bdi thudng gip 2 1an sb tién dat coc 13
260.000.000d0ng, tong cong 1a 490.000.000d0ng, tra mot 1an khi ban 4n co hiéu luc
phap luat.

Tai phién toa, 6ng xin thay doi yéu cau khoi kién, cu thé: ong yéu cau hiy hop
d6ng dit coc mua ban nha o va chuyen nhuong quyén st dung dat ngay 26/5/2017
gitta ong va ba Nguyén Thi T2. Ong chi yéu cau ba Nguyen Thi T2 tré lai s6 tién coc
130.000. 000d0ng va sd tién nhan chuyen nhuong quyén su dung dat lan 2 1la
100.000. OOOdong, tong «cong 230.000. OOOdong Ong xin rat lai yéu cau s tién phat
coc 260.000. OOOdong Ong ciing khong yéu cau giai quyet hau qua bdi thuong thiét
hai cua hop dong mua ban nha ¢ va chuyén nhuong quyén sir dung dit néu trén nén
khong yéu cau Toa an tién hanh do dac, dinh gia, xem x¢&t tham dinh tai chd.

Cac loi khai trong qud trinh giai quyét vu dn ciing nhu tai phién toa, bi don ba
Nguyen Thi T2 trinh bay:

Ba thong nhat véi trinh bay néu trén ciia ong Tran Van T viéc thoa thuan dat
coc dé chuyén nhuong nha, dat vé vi tri thira dat, gia chuyén nhuong, nhén tién dat
coc cua oOng T tong cong la 230.000.000 dong (ngay 26/5/2017 nhan
130.000.000dong theo “hop dong mua ban nha & va chuyen nhwrong quyén s dung
ddt ¢ do ba ldp va ngay 30/6/2017 nhdn 100.000.000dong theo gidy bién nhdn z‘zen
do em trai ba la dng Nguyen Die T3 lap). Trong qua trinh giao dich do thwra dat sb
480 néu trén phai cap doi so méi, dién tich c6 thé ting 1én 15-25m? nhung gia chuyen
nhuong khong thay doi, thu tuc do ba thyc hién nén hai bén thoa thuén dén ngay
30/6/2017 méi ra ky cong chung. Do thu tuc cap doi so chua xong nén ngay
30/6/2017 gitra hai bén c6 dén Vian phong C thoa thuan thém vé gia han hop dong,
cu thé thoa thudn so tién con lai 1.400.000.000d0ng s& thanh toan khi ra s6 méi va
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lam hop dong mua ban khi Nha nudc cip s6 méi bén ban bao trudc cho bén mua 05
ngay.

Ngay 31/7/2017, ba nhan duoc gidy chimg nhin quyén sir dung dat méi nén cé
thong béo cho dng T biét, ngay 02/8/2017 6ng T dén pho t6 gidy do va chuan bi tién
trong thoi han 05 ngay, hai bén théng nhat dén ngay 07/8/2017 sé& ky chuyén nhuong
tai Van phong C. Vai ngay sau 6ng T dién thoai cho ba thong bao 13 khong di tién
mua vi thé hai bén khong tién hanh chuyen nhuong dugc. Vi cling c6 thién chi mua
ban nén ba di nhiéu 1an goi dién thoai, nhén tin qua s6 0967577734 nhung van khong
lién lac dugc voi ong T, tét ca cac tin nhan ba con luu lai va 1ap Bo vi béng dé lam
bang chiang. Do nhu cau can ban nha dat nén vao nam 2018 ba di lam hop dong tang
cho thira dat néu trén cho ba Trinh Chung T4. Ba xac dinh khong c6 yéu cau ndp
phat 50.000.000d6ng nhu 6ng T trinh bay.

Ba khong dong ¥ toan bd yéu cau khdi kién ctia nguyén don, ba dong y huy hop
ddng dit coc 1ap ngay 26/5/2017, dong thoti ba khong yéu cau tiép tuc hop dong
chuyen nhuong va khéng yéu cau giai quyet héu qua bdi thuong thiét hai cia hop
dong mua ban nha ¢ va chuyén nhuong quyén sir dung dat néu trén nén khong Yyéu
cau Toa an tién hanh do dac, dinh gia. Theo ba dung nhu thoa thuan trong hop dong,
néu 6ng T khong thanh toan tiép s6 tién con lai cho ba sau khi ra cong chimg xong
thi coi nhu ong T bo tién dit coc va nguoc lai néu ba khong tién hanh thu tuc mua
ban tai phong cong ching thi ba phai bdi thuong cho 6ng T gap hai 1an s tién ong
T dat coc. Su viéc hai bén khong tién hanh chuyén nhuong duoc hoan toan do 16i
6ng T nén dng T phai mat tién coc va ba khong co nghia vu bdi thuong.

- Nguoi co quyén loi, nghia vu lién quan ba Nong Thi L trinh bay: Ba 1a vo 6ng
Tran Vian T, ba thong nhat véi 101 trinh bay cta ong T, ba khong tranh chap hay yéu
cau gi trong vu kién nay. Pong thoi d& nghi Toa 4n xét xir ving mit ba trong sudt
qué trinh t6 tung tai Toa an.

- Nguwoi lam chiing ong Nguyen Dirc T3 trinh bay: Ong la em rudt ctia ba T2.
Gidy “hop dong mua ban nha o va chuyén nhwong quyén sw dung dat 6” ngay
26/5/2017 1a do ba T2 1ap va gidy bién nhan tién ngay 30/6/2017 do 6ng lap. Ong
théng nhét véi toan bo trinh bay cta ba T2 vi cac thoa thuén gitra hai bén 6ng déu
chimg kién. Khi c6 s6 méi, ba T2 c6 bao cho bén 6ng T biét trudc 05 ngay, sau d6
ba T2 da goi dién thoai, nhén tin nhiéu 1an nhung van khong lién lac dugc voi 6ng
T. Tuy nhién viéc dién thoai, nhan tin cho dng T thi 6ng chi nghe ba T2 néi chi éng
khong chung kién.

- Ngwoi lam chimg éng Tran Van V trinh bay: Ong 13 anh rudt cua 6ng Tran
Van T, ndi dung sy viéc dung nhu thoa thuan trong “hop déng mua ban nha o va
chuyén nhirong quyen s dung daz‘ 0” ngay 26/5/2017 va giay “bién nhan tién” ngay
30/6/2017, hai 1an giao nhan tién va tat ca thoa thuan noi chuyén giita cac bén 6ng
déu ching kién nén 6ng thdng nhét voi 1oi trinh bay cua ong T. Ngoai ra 6ng khong
b6 sung gi thém.

Tda an cap so tham da tién hanh hoa giai gitta cc duong su nhung khong thanh.

Tai ban 4n dén sy so tham s6 49/2023/DS-ST ngdy 24 thang 8 ndm 2023 cla
Toa an nhan dan huyén Can Pudc da tuyén xu:
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[1]. Ché}g nhan yéu qéu khoi kién cua nguyén don ong Tran Vin T dbi véi bi
don ba Nguyén Thi T2 v€ viéc “Tranh chap hop dong dat coc, hop dong chuyen
nhwong nha va quyén sw dung dat”.

~[1.1]. Huy hop dong dat coc mua ban nha & va chyyén nhwong quyén sir dung
dat & ngay 26/5/2017 gitta 6ng Tran Van T va ba Nguyén Thi T2.

o [1.2]. Budc ba Nguyén Thi‘ T2 ¢6 trach nhi€ém hoan tra la‘i cho ong Tran Van T
s0 tién da nhan 1a 230.000.000d6ng (Hai tram ba muoi triéu dong).

[1.3]. Ké tir ngay c6 don yéu cau cta nguoi duge thi hanh an cho dén khi thi
hanh 4n xong khoan tién trén, hang thang bén phai thi hanh an con phai chiu thém
khoan tién 13i ctia s tién con phai thi hanh theo quy dinh tai khoan 2 Diéu 468 cua
B0 luat Dan sy 2015.

[2]. Dinh chi xét xur yéu cau khoi kién phat coc cua dng Tran Vian T d6i voi ba
Nguyén Thi T2.

[3]. V& an phi dan su so tham:

[3.1]. Budc ba Nguyén Thi Thu ¢ 11.500.000d6ng an phi dan sy so tham dé
sung cong quy Nha nudc.

[3.2]. Hoan tra cho 6ng Tran Van T 11.800.000d0ng tién tam ¢mg 4n phi da nop
theo bién lai thu s6 0011120 ngay 06/5/2019 cua Chi cuc Thi hanh an dan sy Thanh
pho H6 Chi Minh.

Ngoai ra, an so tham con tuyén vé quyén khang céo va huéng dan thi hanh an.

_ Ngay 29/8/2023, bi don ba Nguyén Thi T2 khang cao toan bo ban an so tham,
de nghi stra ban 4n so tham theo hudng bac toan bd yéu cau khdi kién cua nguyén
don.

Tai phién toa phuc tham nguyén don 6ng T va bi don ba T2 da thoa thuan dugc
v6i nhau vé viée giai quyét toan bd vu an cu thé nhu sau: Hai bén thoa thuan huy bo
hop dong dat coc duoc ky ngidy 26/5/2017; ba T2 hoan tra cho ong T sb tién
120.000.000d0ng, ngay tra tién 1a ngay 27/12/2023; an phi dan sy so tham xtr 1y theo
quy dinh cua phap luat.

Phén tranh luin: Puong sy va cac Luat su bao vé quyén va loi ich hop phap cho
cac duong su khong tranh luén.

Kiém sdt vién phat biéu y kién:

Vé chap hanh phép luat: Pon khang céo ciia bi don ba Nguyqén Thi T2 dung quy
dinh C}"la phép luat nép duoc xem x¢ét theo trinh tu ph}'lc tham. Ké tur }(hi thu Iy vu an
cho dén trudc thoi diém Hoi dong xét xir nghi &n Tham phan, H@i dong xét xur, Thu
ky phién toa da tuan thu dung nhtng quy dinh cua B luat to tung dan sy, nhing
nguoi tham gia t6 tung da chap hanh dung phép luat.

Vé viée giai quyét vu an: tai phién toa cac duong su thoa thuan dugc vdi nhau
vé viéc giai quyét toan b vu an, xét thiy sy thoa thudn ciia cac duong su la tw nguyén
va khong trai phap luat. Do do, dé nghi Ho1 dong xét xtr can ct Piéu 300 Bo luat td
tung dan sy, stra ban so tham, cong nhan sy thda thuédn cua cac duong su.
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NHAN PINH CUA TOA AN:

[1] V& thi tuc t6 tung: Pon khang céo cua bi don ba Nguyén Thi T2 dung quy
dinh ctia phap luat nén dugc xem xét theo trinh ty phuc tham.

[2] Xét yéu cau khang cao cua ba T2: Tai phién toa phuc tham cac duong su da
thoa thuan duoc véi nhau vé viée giai quyét toan b vu an, cu thé nhu sau:

- Huy bo hop ddng dit coc xac 1ap ngay 26/5/2017 gitra ong Tran Vin Tvoiba
Nguyen Thi T2 veé vi€e dat coc chuyen nhuong quyén st dung thira dat so 480, to
ban d6 sb 1, dién tich 110m?, loai dat ¢ tai néng thon, toa lac tai 4p C, xa L, huyén
C, tinh Long An.

- Ba Nguyén Thi T2 c6 nghia vy hoan tra cho ong Tran Van T S(A’), tién
120.000.000d6ng, thoi han tra tién ngay 27/12/2023 (ba T2 da hoan tra xong so tién
trén cho 6ng T theo giay nhan tién ngay 27/12/2023).

- Vé an phi déan su SO tham ba Nguyén Thi T2 phai chiu 300.000d6ng &n phi
doi1 voi viée huy bo hop dong dat coc.

Xét thay, sy thoa thuan ctia cac duong sy 14 tur nguy¢én, khong vi pham diéu cAm
ctia phap luat va khong trai dao dirc x hoi. Can ci Pidu 300 Bo luat t6 tung dan su
nam 2015 stra ban 4n so tham, cong nhan su thdéa thuan cua cac duong su.

[3] Vé an phi dan sy phuc tham: Ba T2 phai chju an phi dan sy phtc thim theo
khoan 5 Di€u 29 Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH 14 ngay 30/12/2016 quy dinh vé
murc thu, mién, gidm, thu, ndp, quan ly va str dung an phi va 1€ phi Toa an.

Vi cac lé trén;

QUYET PINH:

Can cit Didu 300, khoan 2 Piéu 308, Pidu 309 Bo luat T6 tung Dan su;

Chap nhan khang céo ciia ba Nguyén Thi T2;

Stra ban 4n dan sy so tham s6: 49/2023/DS-ST ngay 24 thang 8 nam 2023 cia
Toa an nhan dan huyén Can Pudec, tinh Long An.

Can cu cac diéu 26, 37, 39, 147, 148, 307, 313 ctia Bo luat t6 tung dan su nam
2015; cac diéu 328, 423 Bo luat Dan sy 2015, Dicu 26, Picu 29 Nghi quyét sd
326/2016/UBTVQHI14 ngay 30/12/2016 cua Uy ban thuong vu Qudc hoi quy dinh
vé muc thu, mién, gidm, thu, ndp, quan ly va sir dung an phi va 1€ phi Toa an.

Tuyén xu:

1. Cong nhan su thoa thudn cua cac duong su vé vi¢c giai quyét vu an, sy thoa
thuan cta cac duong sy nhu sau:

1.1. Huy bo hop dong dit coc xac lap ngay 26/5/2017 gitra dng Tran Van T voi
ba Nguyen Thi T2 vé vi¢c dat coc chuyen nhuong quyén sir dung thura dat s6 480, to
ban do sb 1, dién tich 110m?2, loai dit & tai nong thon, toa lac tai ap C, xa L, huyén
C, tinh Long An.
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1.2. Ba Nguyen Thi T2 c6 nghia vy hoan tra cho ong Tran Van T sO tlen
120.000.000d0ng. Ba T2 d3 hoan tra xong sd tién trén cho 6ng T theo gidy nhén tién
ngay 27/12/2023.

2. V& an phi dan su so tham: Ba Nguyén Thi T2 phai chiu 300.000dong ddi véi
viéc huy bo hop dong dat coc.

3. Hoan tra cho ong Tran Van T 11.800.000d6ng tién tam ¢mg 4n phi da nop
theo bién lai’thu‘ s0 0011120 ngay 06/5/2019 ctia Chi cuc Thi hanh 4n dan sy Quan
6, Thanh pho H6 Chi Minh.

4. V& an phi dan su phuc thim: Ba Nguyén Thi T2 phai chju 300.000d6ng an
phi dan sy phtic thim, nhung dugc khau trir vao 300.000d0ng tam tng an phi phiic
tham da ndp theo bién lai thu sé 0005961 ngay 29/8/2023 cua Chi cyc thi hanh an
dan su huyén Can Puéc, tinh Long An.

5. V& hiéu lyc ctia ban an: Ban an phiic tham c6 hiéu luc phap luat ké tir ngay
tuyén an.

6. V& hudng dan thi hanh an: Trudng hop ban an dugc thi hanh theo quy dinh
tai Piéu 2 Luat Thi hanh an dan sy thi nguoi dugce thi hanh an, nguoi phai thi hanh
an c¢6 quyén thoa thuan thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh an, tu nguyén thi hanh
an hoac bi cudng ché thi hanh 4n theo quy dinh tai cac Diéu 6, 7 va 9 Luat Thi hanh
an dan sy; thoi hiéu thi hanh an duoc thyc hién theo quy dinh tai Piéu 30 Luat Thi
hanh an dan su.

Noi nhin: TM. HQI PONG XET XU PHUC THAM
-TANDCC tai Tp.HCM; THAM PHAN- CHU TQA PHIEN TOA
- VKSND tinh Long An;

- TAND huyén Can Pudc;

- Chi cuc THADS huyén Can Pudc;
- Chi cuc THADS Quan 6, TP.HCM;
- Cac duong su;

- Luu hd so, 4n van.

Trinh Thj Phic

Cic thim phan Tham phin - Chii toa phién toa

Pang Vin Nhitng — Nguyén Thi My Hanh Trinh Thi Phiic



