TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM

TINH PAK NONG Poc lap - Tu do - Hanh phiic
Ban an sb: 74/2024/DS-PT
Ngay 10/9/2024
“V/v tranh chap hop dong ddt
coc”
NHAN DANH

NUOGC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN TINH PAK NONG

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

Tham phan - Chii toa phién toa: Ong Lé Vian Hitu.

Cdc Thdam phdan: Ong Bui Danh Pai va ong Nguyén Anh Ung.

- Thu ky phién toa: Ong Trir Minh Qudc — La Thu ky Toa 4n nhn dan tinh
bak Nong.

- Dgi di¢n Vign kiém sdt nhan dén tinh Dak Nong tham gia phién toa: Ong
Duong Phuc Truong - Kiém sat vién.

Ngayl0 thang 9 nam 2024, tai tru so Toa an nhan dan tinh ik Nong xét xur
phuc thAm cong khai vy an dan sy thy ly s6 47/2024/TLPT DS ngay 13 thang 8
nam 2024 vé viéc “Tranh chdp hop dong dit coc”. Do ban an dan sy so tham sd:
14/2024/DS-ST ngay 05/6/2024 cua Toa én nhan dan huyén Pik Mil, tinh Pik
NONg bi khang cao va Vién truong Vién kiém sat nhan dan huyén Pak Mil khang
nghi.

Theo Quyét dinh dua vu an ra xet xu phic tham s6: 52/2024/QD-PT ngay 26
thang 8 nam 2023, giuva cac duong su:

Nguyén don: Ba Nguyén Thi Thu H, sinh ndm 1983, dia chi: Thon X, xa b,
huyén D, tinh Bdk Nong — Vang mat.

Nguoi dai dién theo uy quyén ciia ba H: Ba Lé Thi Kim T, sinh nim 1959,
dia chi: Ap B, xi X, huyén X, tinh Pong Nai — Cé mit.

Dia chi lién hé: 483 duong A, phuong P, quan T, thanh phé H6 Chi Minh.

Bi don: Ong Lé Vin H1, sinh nam 1967 va ba Nguyén Thi N — sinh nim
1969, cung dia chi: Thon X, xabak Sak, huyén D, tinh Bak Nong — C6 mat.
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Ludt sw bao vé ,quyé‘n va loi ich hop phdp cua bi don: Ong V& Cao T1 —
Cong ty L1, dia chi: S0 B, thon M, xa D, huyén D, tinh BDak Nong — C6 mat.

Nguoi co quyén loi, nghia vu lién quan dén vu dn:

Chi Lé Thi Thuy H2; Anh Lé Van D; Anh L& Van B; Chi Lé Thi Kim L,
cung dia chi: Thon X, xa D, huyén D, tinh Pak Nong — Péu c6 don xin xét xur vang
mat.

Do c6 khang cdo cua 6ng L€ Van HI va ba Nguyén, Thi N 1a bi don va
Khang nghi ctia Vién truong Vién ki€ém sat nhan dan huyén bak Mil.

NOI DUNG VU AN:

Theo don khdi kién va trong qud trinh gidi quyét vu dn nguyén don va dai
dién theo uy quyén cua nguyén don trinh bay:

Ngay 05/5/2022, ba Nguyén Thi Thu H ki hop dong dat coc voi dng L€ Vian
H1, ba Nguyén Thi N dé ¢am bao cho hop ddng chuyén nhuong quyén sir dung dat
cuaéng H1, ba N dién tich dat c6 chiéu rong mat duong la 21m; chiéu dai
40mthudc thira dat sé 902 to ban do 27, toa lac tai thén X, xabak sék,huyen P,
tinh Pak Nong voi gia 1.850.000.000 dong (Mot ti tam trim nim muoi triéu dong).
Ba H dit coc cho ong H1, ba N sé tién 800.000.000 dong (T2 trim triéu dong),
thoi han dat coc la 70 ngay ké tir ngay 05/5/2022 dén ngay 15/7/2022. Cac bén
thoa thuan néu dén han ma ba H khong mua thi mat coc, nguoc lai néu ong H1, ba
N khong chuyen nhuong thi phai tra lai tlen coc da nhan la 800.000.000 dong (T2
trim triéu dong) va phat coc gap hai lan sb tién di coc. Qua trinh thuc hién hop
dong, ba H da nhiéu lan gia han thoi han thyc hién hop dong va yéu cau 6ng H1,
ba N thuc hién viéc chuyén nhuong quyén st dung dat nhung ong H1, ba N van
khong thuc hién. Vi vay, ba H khoi kién yeéu cau Toa an giai quyet budc ong HI,
ba N tra lai cho ba H sé tién 800.000.000 dong (T2 trdm triéu dong) tlen coc va sb
tién phat coc 1a 800.000.000 dong (T2 tram triéu dong), tong cong Ia
1.600.000.000 dong (Mot ti sau tram triéu dong).

Bi don 6ng Lé Vian H1, ba Nguyén Thi N trinh bay: Vé viée ky két hop dong
dat coc, thoa thuan viéc chuyen nhugng glong nhu phia nguyén don da trinh bay.
Ngoai ra, cac bén con thoa thuan ba H ¢6 quyén chuyen nhuong cho bén thur 3 va
thoa thuan néu dén thoi han ma ong ba khong ban, chuyén nhuong tai san cho ba H
thi phai tra lai cho ba H sb tién dd nhan coc 1a 800.000.000 dong va sb tién
800.000.000 dong tién phat coc. Sau khi nhan coc, 6ng H1, ba N di tién hanh tach
thira dién tich dat chuyén nhuong cho ba H. Tuy nhién, thoi diém nay gidy ching
nhan quyen str dung dat (GCNQSDPD) dang duoc the chép tai Ngan hang TMCP S
— phong giao dich B, 6ng H1, ba N khong c6 du tién tra Ngan hang nén yéu cau ba
H ra Ngan hang lam thu tuc thanh toan ng cho Ngan hang, rait GCNQSDD vé dé
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lam thu tuc ky k‘ét va cong chung hop ddng nhung ba H khong ddng ¥ nén dén thoi
han theo hop dong dat coc nhung cac bén chua thuc hién dugc viéc cong chung
hop dong theo thoa thuan.

Ngay 08/9/2022, gitta 6ng H1, ba N va ba H xac 1ap gidy thoa thuan lai thoi
han thyc hién hop dong dit coc dén ngay 19/9/2022, cac bén s& dén dén Ngan hang
va ba H phai dua cho ong ba s6 tién 500.000.000ddng dé tra no cho Ngan hang,
sau d6 rat GCNQSDD vé dé lam thu tuc cong ching hop dong Tuy nhién,dén
ngay 19/9/2022 6ng H1, ba N yéu cau ba H dén Ngan hang giao tién va ngoai viéc
dua s6 tién 500.000.000d6ng thi ba H phai muon thém cho 6ng ba 300.000.000
ddng (Ba tram triéu dong) méi du tién tra cho Ngan hang, nhung ba H khéng thuc
hién. Do vay, dén nay hop déng dit coc chwa duoc thuc hién. Ong H1, ba N cho
rr?lng dén thoi diém hién nay cac bén chua thyc hién ndi dung cua hop déng dat coc
nguyén nhan la do ba H khong thuc hién theo thoa thuan ngay 08/9/2022 nén budc
phai mat coc. Ong H1, ba H khong chap nhan yéu cau khoi kién cta nguyén don.

Nguoi ¢é quyén loi, nghia vu lién quan dén vu dn anh Lé Van B, chi L& Thi
Thiy H2, anh Lé Vian B, chj Lé Thi Kim L trinh bay: Mac du gitra 6ng H1 va ba N
khong ki hop déng Gy quyén véi cac anh chi nhung cac anh chi déu biét viéc ong
H1, ba N ki két hop dong dit coc voi ba H dé dam bao viéc thuc hién hop dong
chuyén nhuong quyén st dung dat d6i v6i mot phén dién tich cta thira dat s6 902,
to ban do s6 27 tai thon X, xd D, huyén B, tinh Pak Nong. Cac anh chi khong c6 y
kién gi vé viéc chuyén nhuong nay va dé nghi Toa an giai quyét vang mat cac anh
chi.

~ Tai ban an sO: 14/2024/DS-ST ngay 05/6/2024 ctia Toa an nhan dan huyén
Dak Mil, tinh Bak Nong da tuyén xur:

“Chdp nhdn yéu cdu khoi kién cua nguyén don ba Nguyén Thi Thu H. Bugc ong
Lé Van HI va ba Nguyen Thi N phdi tra cho ba Nguyen Thi Thu H 1.600.000.000
dong (Mot ti sau tram triéu dong), trong do 800.000.000 dong (T2 tram trieu
dong) tién nhan coc; 800.000.000 dong (T2 tram triéu dong) tién phat coc do vi
pham hop dong dat coc”.
_ Ngoai ra, Toa an cap so tham con tuyén vé nghia vy thi hanh 4n, an phi va
quyén khang céo cua cac duong su.
Sau khi xét xir so' tham, ngay 19/6/2024 6ng L€ Van H1 va ba Nguyén Thi N
khang cao toan b ban an so tham, dé nghi cap phtic thAm giai quyét sira ban an so

tham theo hudéng khong chap nhén yéu cau khai kién cua nguyén don. Pong thoi
tuyén nguyén don phai chiu mat tién dit coc.
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Ngay 20-6-2024, Vién truong Vién kiém sat nhan dan huyén Dik Mil, tinh
Pik Nong khang nghi dé nghi stta mot phan ban an so tham theo hudéng khong
chap nhén yéu cau phat coc ctia nguyén don véi sb tién 800.000.000 dong.

Tai phién toa phuc tham: Nguyén don van gilr nguyén yéu cau khoi kién, bi
don van gir nguyen ndi dung khang cao, Vién kiém sat nhan dan tinh Dbk Nong
giit nguyén quyét dinh khang nghi, cac duong su khong cung cdp thém tai liéu,
chimg ctr méi.

Pai dién Vién kiém sat nhan dan tinh Dak Nong phat biéu y kién: Nguoi
tham gia t6 tung va ngudi tién hanh t6 tung da thyc hién dang quy dinh ctia Bo luat
Té tung Dan su tai Toa an cap phuc tham.

Vé noi dung: Pai dién Vién kiém sat nhan dan tinh Dak Nong cho réng tai
thoi diém dit coc, quyén st dung dat thira dat s6 902, to ban do sb 27 dang thé
chap tai Ngan hang, ngay 19/9/2022 cac bén khong ra Ngan hang dé tat toan hop
dong tin dung dé xoa thé chip va khong duoc sy dong v ciia Ngan hang nhung cac
bén van ky két hop ddng dat coc 1a trai voi quy dinh tai khoan 8 Diéu 320, khoan 5
Piéu 321, Piéu 501 Bo luat dan sy dan dén hop dong dit coc bi vo hiéu theo diém
¢ khoan 1 Piéu 117 B luat dan sy. Do vy van giit nguyén khang nghi.

Sau khi phan tich, danh gia cac ching cir c6 trong hd so, két qua tranh tung
tai phién toa, dé nghi Hoi dong xét xtr can ct khoan 2 Piéu 308, Diéu 309 Bo luat
t6 tung dan sy: Chap nhan khang nghi ctia Vién kiém sat nhan dan huyén Dik Mil;
Chap nhan khang céo cua bi don. Stra mdt phan Ban 4n so thAm s6 14/2024/DS-ST
ngay 05/6/2024 ctia Toa an nhan dan huyén Pak Mil theo huéng chip nhan mot
phan yéu cau khoi kién cta nguyén don, budc ong H1, ba N phai tra cho ba H sb
tién coc 14 800.000.000 ddng va khong chip nhan yéu cau khoi kién ctia ba H vé
sb tién phat coc.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Xét yéu cau khang cao ciia ong Lé Vian H1 va ba Nguyén Thi N, Khang nghi
cua Vién trudéng Vién kiém sat nhan dan huyén Bak Mil, can clr vao cac ching ctr,
tai liu co6 trong hd so vu an, két qua tranh tung tai phién toa, Ho1 déng x¢ét Xxr nhan
dinh nhu sau:

[1]. Vé thii tuc t6 tung: Pon khang cao ctia 6ng Lé Vian H1 va ba Nguyén Thi
N trong thoi han luat dinh, da nop tién tam ung an phi phuc tham theo quy dinh.
Quyét dinh khéng nghi cua Vién trudéng Vién kiém sat nhan dan huyén bak Mil,
tinh Pak Nong trong thoi han luat dinh.

[2]. Xét ngi dung giai quyét vu dn va yéu cau khang cdo, khang nghi, Hoi
dong xét xir xét thdy:
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[2.1]. Theo Hop déng dat coc ngay 05/5/2022, hai bén thda thuan ba H dat
coc cho ong H1, ba N sé tién 800.000.000 dong dé nhan chuyén nhugng mot phan
cua thira dat s6 902, to ban do sb 27 (21m x 40m), theo GCNQSDD s CS 403000,
dat toa lac tai thon X, xd D, huyén D, tinh Pak Nong. Thoi han coc 1a 70 ngay ké
tir ngdy 05/5/2022 dén ngay 15/7/2022; Ngay 08/9/2022, cac bén co lap giay thoa
thuan, nd1 dung: Céac bén thong nhit diéu chinh mot s6 ndi dung so voi hop dong
dit coc ngay 05/5/2022, cu thé thay doi gia chuyén nhuong tir 1.850.000.000 dong
thanh 1.680.000. 000ddng; giao thém tién coc vao ngay 19/9/2022 1a 500.000.000
dong dé tat toan khoan vay tai Ngan hang va xo6a thé chip; S6 tién con lai
380.000.000 ddng sau khi coéng chimg hop ddng thi ba H s& thanh toan
350.000.000 dong, khi giao bia, ba H sé& thanh toan du. Gidy thoa thuin nay duogc
lap trén co s¢ tu nguyén, co chit ky ctia cac bén.

Céc n6i dung thoa thuan nay dugc cac bén thira nhan va viée ky két hop dong
dat coc la hoan toan tu nguyén, déu co déy du nang lyc hanh vi dan su va khong vi
pham diéu cAm cua phap luat, khong trai dao dirc xa hoi, muc dich, ndi dung va
hinh thirc ctia hop dong 1a dung quy dinh nén hop dong dit coc ngay 12/5/2022 va
02/6/2022 d3 phét sinh hiéu luc theo quy dinh tai Piéu 117 va Piéu 328 cua Bo
luat Dan su.

[2.2]. Khang nghi cia Vién truéng Vién kiém sat nhan dan huyén bak Mil
cho rang Tai thoi diém ki hop dong dit coc, quyén sir dung dat thira dat s6 902, to
ban db s6 27 ong H1, ba N dang thé chap tai Ngan hang S1 - phong giao dich P
nén trai véi cac quy dinh cua phap luat nén bi vo hi¢u 1a khong cé can cur vi hop
dbng dat coc la mot hop déng doc 1ap, dé bao dam thyc hién viéc ky hop dong
chuyen nhuong quyen str dung dit ctia cac bén, hop dong dit coc khong anh huong
dén tai san thé chap nén co hiéu luc phap luat va khong bi v6 hiéu nhu da nhan
dinh tai muc [2.1] néu trén va theo tinh than hudng din tai muc 13 phan III cia
Cong can so 196/TANDTC-PC ngay 03/10/2023 cua Hoi dong Tham phan Toa an
nhan dan tdi cao vé viéc thong bao két qua giai dap truc tuyén mot sb vudng mic
trong cong tac xé&t xur.

[2.3]. Xét vé yéu t6 18i dan dén céc bén khong thuc hién duge hop dong: Theo
hop dong dit coc thi thoi han dat coc theo thoa thuan ban dau 1a 70 ngay, tirc 1a
dén ngay 15/7/2022 cac bén lam thu tuc cong chung, ky két va hoan tat thi tuc
chuyén nhuong theo quy dinh. Mic du bi don da c6 thién chi tién hanh thi tuc do
dac, 1am thu tuc dé tach thira dat theo thoa thuan nhung dén han thuc hién hop
dong bi don van chua tat todn khoan vay va x6a thé chap ciing nhu chua thyc hién
tach thira dat nhu cam két ctia minh 14 161 thudc vé bén bi don.

Hon nita, do dén han bi dor} khong thuc hi¢n dugc nghia vy C}ia mir}h n{en
ngay 08/9/2022, cac bén co 1ap gidy thod thuan, ndi dung: Cac bén thong nhat diéu
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chinh mét sé ndi dung so véi hop dong dit coc ngay 05/5/2022, cu thé “thay doi
gid chuyén nhwong tir 1.850.000.000 dong thanh 1.680.000.000d6ng; gia han thoi
han thiee hién dén ngay 19/9/2022 hai bén sé téi Ngan hang tat todn khodn vay va
ldy GCNOSDP vé dé giao két hop dong nhw da giao két va nguyén don sé giao
thém tién coc la 500.000.000 dong; Sé tién con lai 380.000.000 dong sau khi cong
chimg hop dong thi ba H sé thanh toan them 350.000.000 dong, khi giao bia, ba H
sé thanh todn @i sé tién con lai”.

Tuy nhién, dén han, bi don ciing chua thuc hién nghia vu cua minh la tat toan
khoan vay, lay GCNQSDD dé xoa thé chép, tach thura dé chuyen nhuong cho bén
nguyén don. Dén ngay 12/10/2022, nguyén don tiép tuc lap gidy cam két co xac
nhan cua bi don vé€ viéc gia han thém cho bi don phai hoan tat thu tuc chuyen
nhuong trong thot han 19 ngay, néu bi don khong thuc hién phai chiu hoan toan
trach nhiém trude phap luat.

Diéu nay ching to bén mua rit ¢6 thién chi mua va di thuc hién vuot qua
nghia vu ctia minh nhu da cam két tai hop déng dit coc ban dau nhung bi don
khong thyc hién ding nghia vu cta minh. Qua trinh giai quyét vu 4n (tai cac bién
ban lay 10i khai, bién ban d6i chat, bién ban hoa giai va tai phién toa phuc tham...),
bi don cho rang do nguyén don khong thuc hién viéc cho muon thém 300.000.000
dong dé du so tién tat toan khoan vay tal Ngéan hang va dua ra ly do “khong du
tién, lam an khong gap may, no nan.. ” dé cho rang 1a nguyén nhan khach quan
dan dén hop dong khong thyc hién duoc 1a khong ding, nhiing ndi dung thoa thuén
nay khong dugc nguyén don dong y va khong nam trong cac diéu khoan thoa thuin
cua cac bén. Hon nita, nghia vy tat toan khoan vay tai Ngan hang va x0a thé chap
1a cta bi don nén 16i din dén khong thuc hién duoc hop dong chuyén nhuong
thudc hoan toan cta bi don nhu cap so tham da nhan dinh 13 phu hop véi quy dinh
tai Piéu 328 B luat dan su. Do vay, ¢ can clr dé chép nhan yéu cau khoi kién cua
nguyén don.

[3]. Tu nhiing phén, tich va nhan dinh néu trén, x¢&t théy: Viéc bi dqn khang
cao nhung khong cung cép dugc tai liéu, ching ctr chirng minh cho yéu cau khang
cao cua minh nén khong c6 co s& dé chap nhan.

_ [4]. Xét Khang nghi cua Vién kiém sat nhan dan huyén Pk Mil va quan diém
dé nghi cua dai dién Vién kiém sat nhan dan tinh Dak Noéng 1a chua phu hgp nén
khong c6 can ctr chap nhan.

[5]. Vé an phi phiic tham: Do khong chap nhan khang cao, gitr nguyén ban an
so tham nén nguoi khang cdo phai chiu an phi dan sy phac tham theo quy dinh.

[6]. Cac quyét dinh khac cia ban 4n so tham khong bi khang cdo, khang nghi
c6 hi¢u luc phap luat ké tir ngay hét thoi han khang céo, khang nghi.
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Vi cac lé tren,
QUYET PINH:
Can ¢t khoan 1 DPiéu 308 cua Bo luat TH tung dan sy,

Khéng chap nhan Khang nghi cua Vién trudng Vién kiém sat nhan dan huyén
Pik Mil; Khong chdp nhan khang cdo cua 6ng Lé Van H1 va ba Nguyén Thi N,
gilt nguyén Ban 4n dan sy so tham sb: 14/2024/DS-ST ngay 05/6/2024 ctia Toa 4n
nhan dan huyén Dik Mil, tinh Pk Néng.

Ap dung DPiéu 117, Diéu 328 cua B6 luit Dan sy ndm 2015; Nghi quyét so:
326/2016/UBTVQH14 ngay 30-12-2016 cua Uy ban Thuong vu Qudc hdi quy
dinh v€ mirc thu, mién, gidm, thu, ndp, quan 1y va st dung an phi, I¢ phi Toa an,

Tuyén xu:

1. Chap nhan yéu cau khoi kién ctia ba Nguyén Thi Thu H. Budc 6ng Lé Vian
H1 va ba Nguyén Thi N phai trda cho ba Nguyén Thi Thu H nhan coc la
800.000.000 ddng (T2 tram triéu dong) va giao mot khoan tién tuong tng véi sd
tién nhan coc 1a 800.000.000 ddng (Tdm tram triéu dong). Tong cong la
1.600.000.000 ddng (Mot ti sdu tram triéu dong).

Ké tir ngay nguoi dwoc thi hanh dn ¢é don yéu cau thi hanh dn hang thing
nguoi phai thi hanh dan con phdi tra khoan tién lai doi voi so tién chdm tra twong
ung voi thoi gian chdm tra theo quy dinh tai Diéu 357 cua B¢ ludat Dan su.

2.Vé an phi:

2.1. An phi dan sy so tham: Budc ong Lé Van H1, ba Nguyén Thi N phai ndp
60.000.000 dong (Sdu muoi triéu dong) tién an phi Dan sy so tham. Hoan tra cho
ba Nguyén Thi Thu H 30.000.000 dong (Ba muoi triéu dong) tién tam Gmg an phi
ma ba Nguyén Thi Thu H di ndp theo bién lai s6 0007240 ngay 25/04/2023 tai Chi
cuc Thi hanh an Dan sy huyén Dik Mil.

2.2. An phi dan sy phuc thim: Ong Lé Van H1, ba Nguyén Thi N phai chiu
600.0004 (sau tram nghin ddng) an phi dan sy phtc tham. Puoc khau trir s tién
600.000d (sdu tram nghin dong) di nop tam tng theo cac Bién lai thu tam tmg an
phi, 1& phi Toa an s6 0005919 ngay 24-6-2024 va sb 0005955 ngay 23-7-2024 cua
Chi cuc Thi hanh an dan sy huyén Pik Mil, tinh Dak Nong.

3. Céc quyét dinh khac clia ban 4n so tham khong bi khang céo, khang nghi
6 hiéu luc phap luat ké tir ngay hét thoi han khang cao, khang nghi.

Trieong hop bdn an, quyét dinh dwoc thi hanh theo quy dinh tai Piéu 2 Ludt
Thi hanh an dan sy thi nguoi duoc thi hanh an dan su, nguoi phai thi hanh an dan
sw ¢6 quyén théa thudn thi hanh dn, quyén yéu cau thi hanh dn, tw nguyén thi hanh
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dan hodc cuong ché thi hanh dn theo quy dinh tai cac Piéu 6, 7, 7a va 9 cia Ludqt
Thi hanh an ddan sy. Thoi hiéu thi hanh an duoc thuc hién theo quy dinh tqi Diéu
30 Luat Thi hanh an dan su.

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

Noi nhgn: TM. HQI PONG XET XU PHUC THAM
- TAND ofp oa0 tai TP HCM: THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA

- VKSND tinh Bak Nong;

- TAND huyén Pik Mil;

- Chi cuc THADS huyén Pak Mil; . L s o

- Chc duong su; (Bia ky, déng dau)
- T6 Hanh chinh tu phap;

- Luu ho so vu an;

- Luu Toa dan su. Lé Vin Hiru



