TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
THI XA BA DQN Poc lap - Tu do - Hanh phic
TINH QUANG BINH

Ban an s6: 10/2025/DS-ST
Ngay: 23 - 5 - 2025
Vv “Tranh chap hop dong dat coc”

, _ NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HOQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN THI XA BA PON, TINH QUANG BINH

- Thanh phan Hpi dong xét xir so thdm gom co:
Thdm phan - Chii toa phién toa: Ong Phan Anh Pirc
Cdc Hoi tham nhan dan: Ong Nguyén Vian Thiang va ba Tran Thi Ngoc Lan
- Thu ky phién toa: Ong Nguyén Xuan Thuy, Thu ky Toa 4n nhan dan thi xa
Ba Pon, tinh Quang Binh.
- Pai dién Vién kiém sat r}hén dan thi xa Ba Dén, tinh Quéang Binh tham gia
phién toa: Ong Nguyén Thai, Kiém sat vién.
~ Ngay 23 thang 5 nam 2025, tai try s6 Toa an nhan dan thi xa Ba DPdn xét xtr S0
tham cong khai vu an dan sy thu 1y s6 03/2024/TLST-TCDS ngay 04/01/2024, ve
vigc “Tranh chap hop dong dat coc”, theo Quyét dinh dua vu an ra xét xir so
06/2025/QDbXXST-TCDS ngay 03 thang 3 nam 2025, gitta:
1. Nguyén don: Ong Hoang Thé A, sinh nim 1982 va ba Nguyén Thi Phuong
T, sinh nam 1984; noi cu tra: S6 H dudong T, Khu E, phuong D, thanh phd D, tinh
Quang Binh. C6 mat.
2. Bi don: Ong Nguyén Hoa N, sinh nim 1976; noi dang ky cu tri: Khu phé

E, phudng B, thi xi B, tinh Quang Binh; noi 1am viéc: S6 A L, thi tran D, huyén D,
tinh Pk Nong. Vang mat.

3. Ngueoi c6 quyén loi, nghia vu lién quan:

- Ong Nguyén Thanh L, sinh nam 1978; noi cu tri: t6 dan phdé M, phuong Q,
thi xa B, tinh Quang Binh. Vang mat.

- Ong Nguyén Vian H, sinh nam 1978; noi cu tra: Khu phé E, phuong B, thi xa
B, tinh Quang Binh. Vang mat.

4. Nguoi lam chung:

- Ong Nguyén Hiru N1, sinh ndm 1954; noi cu tru: t6 dan phé C, phuong Q,
thi xa B, tinh Quang Binh. Vang mat.



- f)ng Hoang Manh D, sinh nam 1986; noi cu tri: D, phuong D, thanh phé b,
tinh Quang Binh. Vang mat.

NOI DUNG VU AN:

- Trong don khéi kién, qud trinh to tung, nguyén don trinh bdy: ngay
01/5/2023, nguyén don dat coc sé tién 500.000.000 déng dé nhan chuyén nhugng
thira dat s6 151, to ban dd s6 32 tai Khu phd E, phudng B, thi xi B, tinh Quéng
Binh, gia chuyén nhuong 2.000.000.000 dong. Tai hop dong dat coc, hai bén thoa
thuan sau khi hoan tat thu tuc dit coc bi don s& bd sung tai san gan lién voi dat dbi
v0i thura dat néu trén va thyc hién thi tuc chuyén nhuong quyén sir dung dat va tai
san gan lién voi dat, bén nguyén don s& thanh toan hét tién mua dat. Tuy nhién, sau
khi ky két hop dong dit coc, bi don khong lién lac v6i nguyén don, chin sb lién lac
di dong. Nguyén don di nhiéu lan nhan tin, giri thu yéu cau bi don lam cac thi tuc
dé tién hanh chuyén nhuong dét dbi voi thira dat trén nhung khong co phan hoi.
Nguyén don yeu céu tra so tién da dat coc nhung bi don khong tra. Sau khi tim
hiéu, nguyén don biét bj don da uy quyén cho ong Nguyen Thanh L chuyén
nhuong thira dat trén cho 6ng Nguyén Vin H, ho so da ndp dén Chi nhanh ding ky
dat dai thi xa B. Ngay 18/12/2023, nguyén don 1am don gri Chi nhanh Van phong
dang ky dat dai thi xa B dé nghi tam ngung giao dich thira dat. Ngay 29/12/2023, bi
don lién lac cho nguyén don nhung khong tién hanh lam cac thu tuc chuyén
nhuong cting nhu tra lai tién coc. Qua thoi gian thoa thuan tai hop ddng dat coc nén
nguyén don yéu cau Toa 4n budc bi don tra lai so tién coc 500.000.000 dong va tién
phat mot 1an coc 12 500.000.000 dong, tong sb tién 1.000.000.000 dong.

+ Doi voi bi don: Toa an da tién hanh Thong bao thu 1y; cac lan thong bao viéc
tiép can giao ndp chung ctr va hoa giai, tri¢u tap va tong dat nhiéu lan nhung déu
vang mat. Tién hanh x4c minh x4c dinh nhu sau:

Tai Cong an phuong B, thi x& B xac dinh: Cong dén Nguyén Hoa N, sinh ngay
09/9/1976 c6 Can cudc cong dan so 044076000280, dang ky cu tra tai Khu pho E,
phuong B, thi xa B, tinh Quang Binh; hién khong c6 mat tai dia phuong.

Theo dia chi nguyén don cung cap, Toa an tién hanh ty thac thu thap ching ctr dén
Tda an nhan dan huyén Dik Mil, tinh Dik Nong, két qua nhu sau: bi don trinh bay
ngay 01/5/2023 giira bi don va nguyén don c6 1am hop dong dit coc c6 dng Hoang
Manh D va 0ng Nguyén Hitru N1 lam chung, ddi tuong dat coc 1a thira dat toa lac
tai A duong L, phuong B, thi xa B, tinh Quang Binh, theo s6 tién khau trir ng géc
200.000.000 dong va tién 131 300.000.000 dong, tong cong 500.000.000 ddng. Thoi
han dat coc dé chuyén nhuong 13 trudc ngdy 30/12/2023, gia chuyén nhuong
2.000.000.000 dong (hai ty déng) Ly do khong thuc hién duoc hop dong 13 vao
ngay 29/12/2023, bi don ¢ goi cho nguyén don dén Vian phong C tai phuong B, thi
x4 B d¢ lam thu tuc chuyén nhuong nhung nguyén don vang mat. Theo thoa thuén
tai hop dong dit coc thi nguyén don mat tién coc. Bi don khong dong ¥ voi yéu cau
khai kién ctia nguyén don. Céc tai liéu chimg ctr thu thap sé lap vi bang va guri cho
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Toa an. Vi diéu kién 1am an xa chua c6 mit theo Giéy tri¢u tap cua Toa an. Sau khi
1ap vi bang xong trudc ngay 20/10/2024 s€ truc ti€p dén Toa an lam vigc.

- Doi voi nguoi co quyén loi, nghia vu lién quan:

Ong Nguyén Thanh L va ong Nguyén Van H, Toa 4n triéu tap nhiéu 1an nhung déu
vang miat. Toa an tién hanh x4c minh tai Cong an noi cu tra, ket qua: Cong dan
Nguyén Thanh L, sinh ngay 27/9/1978, c6 can cude Cong dan s6 044078001509,
dang ky cu tra tai to dan phd M, phuong Q, thi xd B va hién c6 mit tai dia phuong;
cong dan Nguyén Vian H, sinh ngay 10/4/1978, c6 cin cudc cong dan so6
044078001194, dang ky cu tra tai Khu phd E, phuong B, thi xd B va hién van co
mit sinh séng tai dia phuong. UBND phuong noi 6ng L va ong H cu tri deu Xac
nhén la da nhan dugc cac van ban t6 tung cta Toa an va téng dat truc tiép cho
ngudi nhan, gdm: Thong bao thu 1y vu an, Thong bao phién hop kiém tra viéc giao
ndp chung ctr va hoa giai, giéy tri¢u tap lam viéc nhiéu lan.

- Qud trinh t6 tung, nguoi lam chimg 6ng Hoang Manh D va 6ng Nguyén Hitu N1
déu trinh bay: Ngay 01/5/2023 tai thi tran D, huyén D, tinh Pak Nong, c6 chimg
kién viéc ky hop dong dit coc mua dat giita nguyén don va bi don tai thira dat so
151, to ban d6 s6 32, dia chi thira dat tai duong L, Khu phé E, phudng B, thi x4 B.
Viéc ky két giita cac bén 1a hoan toan ty nguyén, cam doan 151 khai dung sy that.

Sau khi Toa an thong bao thu ly vu an, nguyén don ¢6 Bon yéu cau Toa an ap dung
bién phap khan cap tam thoi voi ly do: sau khi ky két Hop ddng dit coc thi bi don
ky hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat da dit coc voi nguyén don cho
nguoi khac. Tir yéu cau cua nguyén don, Toa an xac minh tai Chi nhanh Vin phong
dang ky dat dai thi xa B, két qua: ngay 06/9/2023, Chi nhanh tiép nhan h6 SO
chuyén nhuong quyén str dung dat cua 6ng Nguyén Van H dbi véi thira dat s6 151,
to ban do s6 32 tai Khu phd E, phuong B, thi xd B, duoc S¢ Tai nguyén va Moi
truong tinh Q cap ngay 20/3/2023 cho chi sir dung dat Nguyen Hoa N. Trén co s6
két qua xac minh, Toa an da Quyét dinh ap dung bién phap khan cap tam thoi cam
dich chuyén vé tai san trén.

Tai phién Toa:

- Nguyén don trinh bay: Gilr nguyén yéu céu budc bi don hoan tra s tién coc
500.000.000 ddng, rat yéu cau budc bi don chiu s tién phat coc 500.000. 000 dong
(01 1an tién dat coc). Khong yéu cau tinh 13i suat va cac chi phi khac. Yéu cau tiép
tuc duy tri Quyét dinh ap dung bién phap khan cip tam thoi sé 01/2024/QD-DS,
ngay 12/01/2024 ctia Toa an ddi véi tai san cua bi don.

- Trong qua trinh t6 tung va tai phién toa, bi don khong c6 mat dé dua ra
phuong an thoa thudn giai quyét vu an.

* Phat biéu ciia Kiém sdt vién tai phién toa:

- Vé thi tyc to tung: Ké tir khi thu 1y gidi quyét vu 4n cho dén trudc thoi
diém Hoi dong xét xur vao nghi an, Tham phéan, Ho1 dong xét xur, Thu ky phién toa
va cac duong su da thyc hi¢n ding cac quy dinh vé trinh tu thu tuc t6 tung giai
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quyét vu an theo quy dinh ctia Bo luat td tung dan su. Can c&t vao ndi dung giao
dich dan su cac bén tham gia ky két va yéu cau khdi kién ctia nguyén don thi viéc
xac dinh mdi quan hé tranh chip 13 ding quy dinh cta phap luit va thudc thim
quyén giai quyét cua Toa 4n nhan dan thi x3 Ba Pon theo quy dinh tai khoan 3
Piéu 26, diém a khoan 1 Diéu 35, diém a khoan 1 Diéu 39 Bo luat td tung dan su
2015. Bi don; ngudi ¢ quyén loi, nghia vy lién quan; ngudi 1am chimg vang mat
du Toa an da tong dat hop 18, can ctr Pidu 227 va 228 Bo luat T tung dan su 2015,
dé nghi Hoi dong xét xtr giai quyét vang mit.

- V& noi dung: Can ctr cac tai liéu ching clr c6 trong hd so vu an, 10i khai
ctia cac duong su va két qua tranh tung tai phién toa, dé nghi Hoi dong xét xir ap
dung cac Diéu 116, 117, 118, 119, 328, 357 Bo luat dan sy; diém b khoan 1 Diéu
24, khoan 2 Piéu 26 Nghi quyét 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cta Uy
ban Thuong vu Qudc hoi quy dinh “Vé murc thu, mién, giam, thu, nop, quan ly, va
su dung an phi va I¢ phi Toa an”: Dinh chi xét xur yéu cau cua nguyén don ong
Hoang Thé A va ba Nguyén Thi Phu’ong T vé viéc yéu cau ong Nguyén Hoa N
chiu tién phat coc 500.000.000 dong (Nam tram triéu dong). Chap nhan yéu cau
khoi kién cua 6ng Hoang Thé A va ba Nguyén Thi Phuong T vé yeu cau tra sd tién
coc. Bugc 6ng Nguyen Hoa N phai tra cho 6ng Hoang Thé A va ba Nguyen Thi
Phuong T so tién 500.000.000 ddng (Nam tram tri¢u d6ng). Tinh 13i suat cham tra
vOi s0 tién phai thi hanh an. Duy tri Quyét dinh ap dung bién phap khan cap tam
thoi s6 01/2024/QD-DS, ngay 12/01/2024 ciia Toa an dé dam bao nghia vy thi hanh
an ciia ong Nguyén Hoa N d6i véi khoan tién phai tra cho ong Hoang Thé A va ba
Nguyén Thi Phuong T. Budc bi don chiu 4n phi theo quy dinh, tra lai tién tam Ung
an phi cho nguyén don va tuyén quyén khang cao cho duong su.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Can clr vao tai liéu, chimg ctr dd xem xét tai phién toa; két qua tranh tung tai
phién Toa:
[1] V& t6 tung:

[1.1] Vé quan hé tranh chap va tham quyen giai quyét ciia Toa an: Nguyén
don c6 don yéu cau giai quyét tranh chap hop dong dat coc véi bi don, cac bén da
1ap thanh van ban, can cr khoan 3 Piéu 26 B luat T tung dan sy, vu an thudc
tham quyén giai quyét ctia Toa an. Bi don ding ky cu tra tai Khu phé E, phuong B,
thi xd B, tinh Quang Binh, cin ctr diém a khoan 1 Diéu 35; diém a khoan 1 Diéu 39
Bo luat T tung dan su 2015, Toa an nhan dan thi xa Ba Pon ¢6 thim quyén giai
quyét vu an.

[1.2] V& su ving mit ctia nguoi tham gia t6 tung: bi don; ngudi co quyén loi,
nghia vu lién quan; nguoi lam chimg Vang mat, can ct Dleu 227 va Diéu 228 B
luat T6 tung dan sy, Hoi dong xét xir quyét dinh xét xtr ving mit.

[1.3] Nguyén don rit yéu cau vé phat coc ddi véi bi don, xét day l1a y chi tu
nguyén ctia nguyén don, Hoi dong xét xtr ghi nhan, dinh chi giai quyét yéu cau nay.
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[2] V& ndi dung:

[2.1] Can cur vao cac tai liGu, ching cir ¢6 trong hd so vu an, 101 khai cua
duong sy trong qua trinh giai quyet vu an thé hién Hop dong dit coc vé viéc mua
ban dat va tai san gan lién voi dat ngay 01/5/2023 giira nguyén don va bi don 1a
pht hop v6i nguyén vong, v chi cta cac bén; khong c6 y kién tranh chap vé ndi
dung hop dong dat coc da ky két. Cac bén c6 du nang luc hanh vi dan sy, muc dich,
ndi dung, dbi tuong Hop ddng dat coc khong vi pham diéu cAm cua luat, théa man
diéu kién quy dinh tai cac DPiéu 116, 117, 118, 119 Bo luat dan sy nén phat sinh
hiéu lyc.

[2.2] Theo hop ddng dit coc, bén dit coc (bén A) 1a 6ng Hoang Thé A va ba
Nguyén Thi Phuong T, bén nhan coc (bén B) 1a 6ng Nguyén Hoa N, c6 sy lam
chtng cua 6ng Hoang Manh D va dng Nguyén Hitu N1, thé hién nhu sau: Bén A
dit coc cho bén B s6 tién 500.000.000 dong dé dugc nhan chuyén nhuong thira dat
s6 151, to ban d6 s6 32 tai Khu phd E, phuong B, thi xa B, tinh Quang Binh mang
tén Nguyén Hoa N va tai san trén dét 1a can nha cap IV. Ké tur ngay 01/5/2023, hai
bén bat dau lam thi tuc chuyen nhugng quyén sir dung thira dat sé 151, to ban do6
s6 32; gia chuyén nhuong dat va tai san trén dat 1a 2.000.000.000 dong (Hai ty
dong) Sau khi hoan tat thu tuc dat coc, bén B sé tién hanh bo sung tai san gan lién
dat d01 v6i thira dat va thuc hién thu tuc chuyén nhuong quyén st dung dat va tai
san gan lién véi thira dat. Bén A co quyen trude 30/12/2023 nhan lai tién dit coc dé
khong thue hién chuyén nhuong quyén sir dung dat va tai san gan lién v6i dat; nhan
lai gap doi tién coc truong hop bén B tur chéi giao két hoic thuc hién nghia vy dan
su da thoa thuan tai Piéu 3. Trude ngay 30/12/2023, c6 quyén tra s tién dat coc dé
khong thue hién ohuyen nhuong quyén st dung dat va tai san gin lién voi dat; so
hitu sb tién dit coc néu bén A tir chdi giao két hodc thuc hién nghia vu dan sy di
thoa thuan; tra lai gap doi so tién dat coc cho bén A trudong hop tir choi giao két
hodc thyc hién nghia vu dan su da thoa thuan™.

[2.3] Theo ndi dung tai Hop dong dit coc, thi trong khoang thoi gian tir ngay
01/5/2023 dén trudce ngay 30/12/2023 cac bén thyc hién viée chuyén nhugng quyén
st dung dat va tai san gan lién véi dét theo thoa thuan, trir truong hop tra va nhan
lai tién coc. Tuy nhién, ngay 05/9/2023, chua dén thoi diém két thuc theo thoa
thuan, b1 don da chuyén nhuong tai san nhan dat coc cho nguoi khac, vi pham
nghia vu theo thoa thuan. Mat khac, qua trinh giai quyét vu an, bi don khong co tai
liéu chtng ctr & ching minh trude ngay 30/12/2023 nguyén don tur chéi nhan tién
coc hodc tur chéi giao két hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat va tai san
gan lién véi dat. Tir d6 cho thay, bi don trinh bay ly do hop dong chuyén nhuong
quyén st dung dat va tai san gan lién v6i dat khong thyc hién dugce do 15i cua
nguyén don 13 khong c6 cin ct. Xét thay, viéc hai bén khong thyc hién hop dong
chuyén nhuong dat va tai san gan lién voi dat 13 161 ciia bi don. Theo cac ndi dung
quy dinh cta Hop dong dat coc thi bi don ngoai phai tra tién coc con phai chiu tién
phat coc nhung nguyén don chi yéu cau tra lai tién coc. Do dé, budc bi don c6
nghia vu tra lai s6 tién nhan coc 500.000.000 déng cho nguyén don 14 phi hop.
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[3] DPbi v6i Quyét dinh ap dung bién phap khan cap tam thoi s6 01/2024/Qb-
DS, ngay 12/01/2024 cta Tda 4n, xét thiy can duy tri d¢ dam bao nghia vu tra ng
ctia bi don ddi v6i nguyén don.

[4] Quan diém cua dai dién Vién kiém sat tai phién toa la c6 can ctr chép
nhan.

[5] Vé 4n phi: Bi don chiu an phi dan su so thépl trén sd tién ’phéi tra cho
nguyén don. Khoi kién cua nguyén don duoc Hoi dong xét xur chap nhén nén
khong phai chiu an phi va dugc nhan lai tién tam g &n phi da nop.

[6 ] Vé quyén khang cdo: Ngudi c6 quyén khang cdo duoc quyén khang cao
ban an theo quy dinh.

Vi cac 1€ trén,

QUYET PINH:

Can ctr vao:

‘ Khoan 3 Diéu 26; giiém a kho‘éln 1 Piéu 35; diém a khoan 1 Piéu 39; lghoén 1
Di@u 147, Dig%u 227, Dif:u 228; Di‘éu 229; khoan 1 Djéu 243; khoan 2,Diéu 244;
bicu 264; Dic¢u 266; Di¢u 271; Diéu 273; khoan 1 Diéu 280 B0 luat T6 tung Dan
su;

Cac Piéu 116; 117; 118; 119; 328; 357 Bo luat dan su;

Piém b khoan 1 Piéu 24; khoan 2 Diéu 26 Nghi quyét 326/2016/
UBTVQHI14 ngay 30/12/2016 cua Uy ban Thudng vu Qubc hoi quy dmh “Vé mirc
thu, mién, giam, thu, ndp, quan Iy, va st dung an phi va 1¢ phi Toa an” va diém c
Piéu 1.3, Phan 1, Muyc II Danh muc 4n phi, I¢ phi Toa an ban hanh kém theo Nghi
quyét sd 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016.

Tuyén xir:

1. Dinh chi xet xu yeéu_ cau clia nguyén don 6ng Hoang Thé A va ba Nguyén
Thi Phuong T vé viéc yéu cau ong Nguyén Hoa N chiu tién phat coc 500.00.000
dong (Nam tram triéu dong).

2. Ch:élp nhén yéu créu khai kién cia 6ng Hoang Thé A va ba Nguyén Thi
Phuong T vé yéu cau tra so tién coc.

Bugc ong Nguyén Hoa N _phai tra cho dng Hoang Thé A va ba Nguyén Thi
Phuong T sé tién 500.000.000 dong (Nam trdm triéu dong).

Ap dung Pieu 357 Bé ludt dan sw dé tinh ldi sudt chdm tra doi véi khoan tién
chdam tra thi hanh an.

3. Duy tri Quyét dinh ap dung bién phap khan cip tam thoi s6 01/2024/QD-
DS, ngay 12/01/2024 caa Toa an, bang hinh thirc cAm chuyén dich quyén vé tai san
d6i voi tai san 1a thira dat s6 151, to ban do s 32, dia chi tai Khu phd E, phuong B,
thi xa B, tinh Quang Binh, do 6ng Nguyén Hoa N dung tén trén Gidy ching nhan
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quyén su dung dat dé dam bao nghia vu thi hanh an cua 6ng Nguyén Hoa N dbi véi
khoan tién phai tra cho 6ng Hoang Thé A va ba Nguyén Thi Phuong T.

4 Ap phi: Bugc 6ng Nguyén Hoa N phai chiu 24.000.000 ddng (Hai muoi
bon tri€u dong) tién an phi dan sy so tham.

Ong Hoang Thé A va ba Nguyén Thi Phuong T dugc nhan lai so tién
21.000.000 d6ng tam Gng an phi di ndp theo Bién lai thu tam Gng an phi, 1é _phi
Toa an s6 0003267 ngay 03/01/2024 tai Chi cuc thi hanh an dan sy thi x Ba Pon.

5. Quyén khang céo: nguyén don c6 quyén khang cdo ban an trong thoi han
15 ngay ké tir ngay tuyén an so tham (23/5/2025); bi don va nguoi co quyén loi,
nghia vu lién quan c6 quyén khang céo ban an trong thoi han 15 ngay ké tir ngay
nhan dugc ban an hoic ké tir ngay Toa 4n niém yét ban an theo quy dinh ctia phap
luat.

Truong hop ban dn, quyét dinh dwoc thi hanh theo quy dinh tai Piéu 2 Ludt
Thi hanh an dan su, thi nhitng nguoi dwoc thi hanh dan dan su, nguwoi phai thi hanh
dan ddn sw ¢é quyén théa thudn thi hanh dn, quyén yéu cau thi hanh dn, tw nguyén
thi hanh an hoac bi cuong ché thi hanh én theo quy dinh tai cac Piéu 6, 7, 7a, 7b
va 9 Ludt Thi hanh an dan sy. Thoi hiéu yéu cau thi hanh én dwoc thuc hién theo
quy dinh tqi Piéu 30 Ludt Thi hanh an dén su.

TM.HQI PONG XET XU SO THAM
Noi nhan: THAM PHAN - CHU TOA PHIEN TOA
- TAND tinh Quéng Binh;
- VKS nhén dén tinh Quang Binh;
- VKSND thi xd Ba Don; (Da ky)
- Chi cuc THADS thi xa Ba Pon;
- Duong su;
- Luu ho so vu an.

Phan Anh Dwrc



