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Ban 4an s6: 60/2023/DS-PT
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V/v: Tranh chap hop dong dat coc
NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN TINH BA RIA - VONG TAU

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

Tham phan — Chii toa phién toa: Ong Truong Vin TAm

Cdc Tham phén: Ba Dao Thi Hué

Ong Trinh Hoang Anh

- Thuw ky phién toa: Ba L& Thi Thay — Thu ky Toa &n nhan dan tinh Ba Ria -
Viing Tau.

- Dai di¢n Vién kiém sdt nhin dan tinh Ba Ria- Viing Tau: Ba Bui Thi Doan -
Kiém sat vién tham gia phién toa.

Tir ngay 09 dén ngay 12 thang 5 ndm 2023, tai tru s¢ Toa 4n nhan dan tinh Ba
Ria - Viing Tau xét xu phic tham cong khai vy an déan sy thu 1y so 09/2023/TLPT-DS
ngay 03 thang 02 nam 2023 vé viéc: “Tranh chap hop dong dat coc”.

Do ban 4n dén sy so tham s6 52/2022/DS-ST ngay 28 thang 10 ndm 2022 cia
Toa an nhan dan thanh pho Ba Ria, tinh Ba Ria — Viing Tau bi khang céo.

Theo Quyét dinh dua vu 4n ra xét xir phic thdm so 33/2023/QD-PT ngay
21/3/2023, Quy¢t dinh hoan phién toa so 55/2023/QD-PT ngay 14/4/2023, gitra cac
duong su:

- Nguyén don: @ng D.V.M, sinh nam 1969; dia chi: Ap B, xa L, thanh phé Ba
Ria, tinh Ba Ria-Viing Tau. (C6 mat).

- Bi don: Ong M.T.D, sinh nam 1979; dia chi: Ap D, x& L, thanh ph6 Ba Ria,
tinh Ba Ria-Viing Tau. (Vang mat, c6 don dé nghi xét xur vang mat).

Nguoi bao vé quyén va loi ich hop phéap cua 6ng M.T.D: Luat su V.T.T.N, sinh
nam 1983; dia chi: S6 124A/20 duong D.L, phuong 11, thanh pho Viing Tau, tinh Ba
Ria — Viing Tau. (C6 mat).

- Nguoi khang céo: Ong M.T.D 1a bi don trong vu 4n.

NOI DUNG VU AN:

- Theo don khoi kién va qua trinh t6 tung giai quyét vu n, nguyén don 6ng
D.V.M trinh bay: Ngay 30/5/2022, 6ng M va dng M.T.D c6 ky ket hgp dong giao
nhan tién, coc chuyeén nhu:gng dién tich dat 5‘08,8m2 thura 159, to ban do6 so 8, xa L,
thanh pho Ba Ria, theo Gidy chung nhan quyen st dung dat s6 CU 014583 do S¢ Tai
hguyén va Moi truong tinh Ba Ria - Viing Tau cap ngay 21/01/2020 cho ba M.T.Q,
dang ky bien dong sang tén cho dng M.T.D ngay 20/01/2022. Gia chuyen nhugng dat
14 4.300.000.000 dong.



Theo thoa thuan tai hop dong néu trén, 6ng M dit coc cho 6ng D so tién
500.000.000 ddng va cam két 45 ngay ké tir ngay 30/5/2022 hai bén s& ra VPCC, tinh
Ba Ria-Viing Tau dé ky két hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat va dng M s&
thanh toan hét sé tién con lai 1 3.800.000.000 dong. Pong thoi, hai bén thoa thuan
néu bén ban dat (bén A — 1a dng D) tu ¥ don phuong huy hoic ¢b tinh khdng thuc hién
dung theo hop ddng giita hai bén da thoa thuan theo ding thoi gian cam két da néu thi
6ng D phai tra lai cho bén mua dat (bén B — 1a 6ng M) toan bo sb tién dat coc theo ty
1é thoa thuan nhan gap ba sé tién dat coc. Ong M (bén B) s& mat toan bo s tién dic
coc néu dng M khéng thuc hién hodc don phuong thay ddi hodc hay thoa thuan cam
két gitta hai bén.

Khoang 9 gio ngay 15/7/2022 6ng M va ba P.T.K.T (la nguoi lam chuang ky
trong hop dong giao nhan tién Coc ngay 30/5/2022) déu c6 mat tai VPCC, tinh Ba Ria
- Viing Tau (dja chi: T6 1, O1, 4p B3, H.V, xa H, thanh phd Ba Ria) dé tiép tuc thuc
hién thoa thuan theo hop ddng giao nhan tién coc ngay 30/5/2022. Tuy nhién, 6ng D
khong ra dé thuc hién thi tuc chuyén nhuong dat nhu da cam két.

Cing trong ngay 30/5/2022, 6ng M va dng D c6 ky két thém mot hop dong vay
tién dugc cong chung sb 04023, quyén s6 1E/2022/TP/CC-SCC/HPGD tai VPCC, s
tien ong D vay bang véi s6 tien ma dng M da dat coc 1a 500.000.000 dong. Tuy nhién,
hop dong vay nay chi la hop dong gia cach vi thuc chat 14 giao dich dit coc dé chuyén
nhuong quyén str dung dat.

Tai don khai kién, 6ng M yéu cau 6ng D phai hoan tra cho 6ng M s tién da dat
coc la 500.000.000 dong va so tién phat coc theo thoa thuan Ia 1.000.000.000 dong,
tong cong 1a 1.500.000.000 ddng. Qua trinh giai quyét va tai phién tda, 6ng M xac
dinh chi yéu cau dng D phai tién coc 500.000.000 dong va phat coc 500.000.000
ddng, tong cong 1a 1.000.000.000 ddng. Ngoai ra, 6ng M khéng yéu cau gi khéc.

- Qué trinh t6 tung giai quyet vu an, bi don 6ng M.T.D trinh bay: Ong D thong
nhat vai trinh bay cua 6ng M vé viéc hai bén c6 ky hop ddng giao nhan tién dit coc dé
thoa thuan chuyén nhuong dién tich dat 508,8m? thira 159, to ban d6 sb 8, x4 L, thanh
phd Ba Ria, vdi gid 4.300.000.000 dong va ng da nhan coc tir 6ng M 500.000.000
d6ng. Hai bén thoa thuan sau 45 ngay keé tur ngay 30/5/2022 hai bén sé ra VPCC, tinh
Ba Ria — Viing Tau dé ky két hop dong chuyén hhugng quyén st dung dat va ong M
s& thanh toan hét sé tién con lai 1a 3.800.000.000 dong Ciing trong ngay 30/5/2022
ong M va dng D co ky két them mot hop dong vay tién duoc cong chang sd 04023,
quyen s6 1E/2022/TP/CC-SCC/HDGD tai VPCC, tinh Ba Ria - Viing Tau véi s tién
vay bang véi s6 tién ma dng M da dat coc cho 6ng D 1a 500.000.000 dbng. Tuy nhién,
hop dong vay nay chi la hop dong gia cach vi day thuc chat la giao dich dit coc dé
chuyén nhuong quyén sir dung dat.

Ly do ngay 15/7/2022 (sau 45 ngay ké tir ngay 30/5/2022) éng D khong ra phong
cong chimg dé 1am thu tuc chuyén nhuong 1a vi gita dng D va 6ng M thoa thuan
miéng dén ngdy 06/6/2022 6ng M s& thanh todn truéc cho éng D sb tién
1.500.000.000 d6ng dé 6ng D chudc Gidy ching nhan quyén sir dung dat s6 CU
014583 dang cam c¢b cho nguoi khac thi méi cong ching sang tén cho 6ng M dugc.
Sy viéc ¢6 sy chung kién cua ba P.T.K.T (la nguoi lam chang hop trong dong dit coc
ngay 30/5/2022). Do 6ng M khdng thuc hién théa thuan ngay 06/6/2022 la vi pham



thoa thuan nén dng D khong ra Van phong cong chang lam tha tuc chuyén nhuong dat
cho 6ng M.

Do d6, ong D khong dong ¥ véi toan b yéu cau cua éng M, 6ng D chi dong y tra
cho 6ng M tien coc da nhan 500.000.000 dong va tien lai theo murc 1ai suat ngan hang
tir ngay nhan coc den khi tra hét tien cho dng M.

- Tai ban 4n dn sy so thAm s6 52/2022/DS-ST ngay 28 thang 10 ndm 2022 cia
Toa an nhan dan thanh pho Ba Ria da quyét dinh nhu sau:

Chap nhan toan bd yéu cau khoi kién cta ong D.V.M.

Buoc 6ng M.T.D, C(')‘ nghia vu tra cho o6ng D.\(.M s§ tién coc d3 nhan la
500.000.000 dong va so tién phat coc la 500.000.000 dong, tong cong 1.000.000.000
dong (Mot ty dong).

Ngoai ra an so tham con tuyén vé nghia vu do cham thi hanh an, &n phi va quyén
khang céo.

- Ngay 08/11/2022 6ng M.T.D khang cdo ban an so thdm, yéu cau Toa an cap
phuc tham giai quyét: Huy ban 4n so tham do khong dung véi cac tinh tiét khach quan
clia vu 4n, sai lam trong viéc nhan dinh va 4p dung phap luat; xem xét lai toan bd cac
tinh tiét cia vu 4n dé bao vé quyén va loi ich hop phap cua 6ng M.T.D.

- Tai phién toa phtc tham, cac duong sy khong tu thoa thuan duoc voi nhau vé
viéc giai quyét vy an.

- Pai dién Vién kiém sat nhan dan tinh Ba Ria - Viing Tau tham gia phién toa
phat biéu y kién: Pé nghi Hoi dong xét xur phuc thim stra mot phan ban an so tham
theo hudng: Cham dut hop dong dit coc ngay 30/5/2022 giita 6ng M.T.D va 6ng
D.V.M; Hop dong vay tai san ngay 30/5/2022 giita ong D.V.M va 6ng M.T.D v6 hiéu
do gia tao; Budc 6ng M.T.D phiai tra cho 6ng D.V.M sb tién 1.000.000.000 dong; Ong
M.T.D khéng phai chiu 4n phi c6 gid ngach trén sd tién dat coc 500.000.000 dong.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién ctru cac tai li¢u c6 trong ho so vu an di dugc thim tra tai phién
tda, can ctr vao két qua tranh luan tai phién toa, y kién cua dai dién Vién kiém sat
tham gia phién toa, Hoi dong xét xtr phuic tham nhan dinh:

[1] Can ctr cac tai lidu c6 trong ho so vu 4n, 101 khai cta cac duong su trong qua
trinh giai quyét vu an tai Toa an cap so tham, thé hién ngay 30/5/2022 6ng M.T.D
thoa thuan chuyén nhuong cho dng D.V.M quyén sir dung dat dién tich 508,8m? thira
159, to ban dd s 8, xa L, thanh phé Ba Ria, tinh Ba Ria - Viing Tau, theo Giéy chung
nhan quyén sir dung dat s6 CU 014583 do S¢ Tai nguyén va Mai trudng tinh Ba Ria -
Viing Tau cap ngay 21/01/2020 cho ba M.T.Q, dang ky bién dong sang tén Ong
M.T.D ngay 20/01/2022; gia chuyén nhugng la 4.300.000.000 déng. Clng ngay hai
bén ky hop dong giao nhan tién coc (ndi dung 1a hop dong dit coc) chuyén nhuong
quyén st dung dat néu trén, theo thoa thuan dng M dit coc cho ong D 500.000.000
dong va 45 ngay sau hai bén thyc hién cong ching hop dong chuyén nhugng quyén sir
dung dat, dong thoi 6ng M s& thanh toan cho ong D s0 tién con lai 1a 3.800.000.000
dong; truong hop ong M vi pham hop ddng thi mat tién coc, ong D vi pham thi phai
tra lai tién coc va boi thuong cho 6ng M theo thoa thuan; ciing ngay 30/5/2022, 6ng M
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va 6ng D co ky két thém mot hop dong vay tién dugc cong ching sb 04023, quyén sb
1E/2022/TP/CC-SCC/HDGD tai VPCC, 6ng M va 6ng D xéac nhén hop dong vay nay
la gia cach vi thyc chét 1a giao dich dat coc dé chuyén nhuong quyén sir dung dat.

Ngay 15/7/2022 dng M yéu cau éng D ra VPCC ky hop déng chuyén nhuong
quyén str dung dat theo thoa thuan nhung dng D khong thuc hién. Ong M khoi kién
yéu cau 6ng D tra lai tién coc va bdi thudng hai 1an tién coc 12 1.000.000.000 dong.
Ong D cho rang do 6ng M khdng thanh toén trudc cho éng D sb tién 1.500.000.000
ddéng theo thoa thuin miéng ngay 06/6/2022 1a vi pham thoa thudn nén ngay
15/7/2022 dng D khong thyc hién cong chimg chuyen nhuong dat cho 6ng M nhu cam
két trong hop ddng giao nhén tién coc. Ong D chi dong y tra cho 6ng M 500.000.000
dong tién coc va 13i suat theo quy dinh ké tir ngay nhén coc. Ong M khong thira nhan
viéc thoa thuan ngay 06/6/2022 thanh toan cho 6ng D sé tién 1.500.000.000 dong nhu
ong D trinh bay. Ba P.T.K.T la nguoi lam chimg xdac nhén ba T khong biét thoa thuan
ngay 06/6/2022 gitra ong M va 6ng D vé sb tién 1.500. 000.000 d6ng nhu 6ng D trinh
bay. Ong D khong cung cip dugc ching cir chirng minh vé thoa thuan ngay 06/6/2022
6ng M tra cho 6ng D 1.500.000.000 dong nén ndi dung trinh bay nay ctia ong D
khéng c6 can ctr chap nhan. Do d0, c6 can cit Xac dinh dng D vi pham hop dong giao
nhan tién coc ngay 30/5/2022 gitra 6ng D va 6ng M, cac bén khong tiép tuc thyuc hién
hop dong giao nhan tién coc nén hop dong giao nhan tién coc chim dut, cin cir Piéu
328 B0 luat dan sy thi ong D phai tra tién coc va bdi thuong cho Ong M. Ong M va
Ong D déu x4c nhan hop dong vay tién ngay 30/5/2022 cong ching sé 04023, quyén
s0 1E/2022/TP/CC-SCC/HDGD tai VPCC, tinh Ba Ria - Viing Tau gitra 6ng D va 6ng
M 1a gia cach nham che dau hop dong dit coc nén hop dong vay tién bi vo hiéu.

Tai muc 5 ctia hop dong giao nhan tién coc ngay 30/5/2022 giira 6ng M va éng
D c6 ghi: “Bén A phai tra lai cho bén B toan b6 s6 tién dit coc theo ty 1€ thoa thuan la:
Nhén gip ba sb 1an tién dit coc (nhan 2 1an) néu bén A ty y don phuong huy hodc ¢d
tinh khong thuc hién ding theo hop dong giao dich giita hai bén theo dung thoi gian
cam két noi trén”. Xét thay, phén ndi dung ghi nhan gip ba sb lan tién dit coc nhung
trong ngodc don lai ghi “nhan 2 lan”, s6 “2” co dau hiéu sira chita, tuy nhién hop dong
dit coc do cac bén cung cap ¢ ndi dung gidng nhau va cac bén khong thic mic noi
dung nay. Qua trinh giai quyét vu an 6ng D thira nhan truong hop 6ng D khong
chuyén nhuong thi s& bi phat 2 1an tién coc (gom tién coc va phat coc). Ong D la
ngudi vi pham thoa thuan hop dong dit coc nhu da phan tich ¢ trén nén ng D phai tra
cho 6ng M 500.000.000 dong tién dit coc va boi thuong cho dng M 500.000.000 dong
theo yéu cau cta 6ng M. An so tham budc ong D c6 nghia vu tra cho 6ng M tién dit
coc 500.000.000 ddng va tién phat coc 500.000.000 dong, tong cong 1.000.000.000
ddng 1a c6 can ct.

[2] Tai phién toa phiic thim, ngudi bao vé quyén va loi ich hop phép cta ong
M.T.D cung cip “Vin ban théa thuin chdm dut thuc hién hop dong” va “Ban trinh
bay tai phién tda phuc tham” cua ong D, théy Vin ban thoa thuan chdm dut thyc hién
hop dong c6 ndi dung cham dat uy quyen ngay 24/4/2023 gitta 6ng D véi ba N. T.LL
Ban trinh bay tai phién toa phuc thim cta Ong D cd noi dung ong D vay tién ba
N.T.L1 1a 1.500.000.000 dong va co6 thé chap quyen st dung dat, ba P.T.K.T 1a nguoi
lam chung, sau d6 ba T gidi thiéu cho ong D chuyén nhuong dat cho nguoi khac (sau
nay ong D mai biét 1a 6ng M) voi gia 4.300.000.000 dong véi diéu kién mot tudn sau
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phal dat coc cho 6ng D 1.500.000.000 doéng dé ong D tra tién vay cho ba L1 dé lay
giay chu:ng nhan quyén st dung dat vé thi méi ky chuyén nhuong quyén sir dung dat
cho 6ng M duogc, nhung sau d6 ong M khong dua thém cho 6ng D 1.500.000.000
d6ng nén ong D khong thuc hién chuyén nhugng quyén sir dung dat cho 6ng M.

Ong M cho rang khong biét va khong lién quan dén Vin ban thoa thuan chim
dut thuc hién hop dong va Ban trinh bay tai phién toa phuc thdm cua 6ng D néu trén,
6ng M khong biét ba N.T.L1 14 ai va ciing khong biét thoa thuan giira ong D, ba L1 va
ba T nhu 6ng D trinh bay va n¢i dung nay khong lién quan dén 6ng M. Ong D khong
cung cip duogc chimg cir chimg minh vé sy thoa thuén 6ng M giao cho ong D
1.500.000.000 ddng sau ngay ky két hop ddng dit coc nhu 6ng D trinh by nén khong
chap nhan noi dung trinh by nay cua ong D.

Tai “Ban trinh bay tai phién toa phuc thAm” cua éng D c6 nodi dung cho rang
sau khi 6ng D va 6ng M ky hop dong vay tién ngay 30/5/2022 thi méi c6 dé nghj mua
dat ctia 6ng D véi diéu kién 1a dua thém cho 6ng D 1.500.000.000 dong sau d6, nhung
phia 6ng M khong thue hién nén khong c6 thoa thuan mua ban xay ra; hop dong dit
coc la gia tao, cO0 ndi dung bi téy x0a nén vo hicu, théy: Nhu nhan dinh & phén trén,
6ng M khong thira nhén trinh bay cua 6ng D vé n6i dung thoa thuan 6ng M giao cho
ong D 1.500. 000.000 dong sau mot tuan ké tur ngay ky két hop dong dit coc, ong D
khong cung cap dugc chimg ctr ching minh vé sy théa thuan nay nén khong c6 can ctr
chap nhan ndi dung trinh bay nay cta 6ng D; d6i v6i dau hiéu sta chita tai hop dong
dat coc ngay 30/5/2022 da duoc nhan dinh ¢ phan trén, hop dong giao nhan tlen coc
do cac bén cung cap déu co noi dung nay, qua trinh giai quyét vu 4n tai Toa 4 an cap so
tham cac bén déu thira nhan hop dong vay la gia cach ong D khong cung cip chung
ctr ndo khac dé ching minh hop dong giao nhan tién coc 13 gia tao nén khéng chap
nhdn nd1 dung trinh bay nay cua 6ng D.

‘ [3] Vé‘én phi dan su so thim: Ong M.T.D ddng ¥ tra tién dat coc va khong
dong y tra tién phat coc cho 6ng D.V.M. Theo quy dinh tai khoan 4 Diéu 27 Nghi
quyet so 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 quy dinh vé murc thu, mién, giam,
thu, ndp, quan 1y va str dung an phi va 1¢ phi Toa an thi 6ng D phai chiu an phi c6 gia
ngach doi voi phan phat coc 500.000.000 dong 1a 24.000.000 dong va an phi khong c6
gia ngach doi voi so tién dat coc la 300.000 dong. An so tham tuyén ong D phai chiu
an phi c6 gia ngach doi voi so tién dat coc 1a khong ding, sira phan nay cua an so
tham.

_[4] Tt nhan dinh trén, chap nhan mot phan khang cua 6ng M.T.D. Stra ban an

so tham vé€ an phi.

[5] An phi dan su phiic thim: Do sira 4n so thim nén 6ng M.T.D khong phai
chiu.

Vi cac lé trén;

QUYET PINH:

Cin cir khoan 2 Dicu 308 ciia B luat t6 tung dan sy; cac Dicu 328, 468 cua Bo
luat dén sy; bicu 26, 27, 29 Nghi quyet s6 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016
quy dinh vé mirc thu, mién, gidm, thu, ndp, quan ly va sir dung an phi va 1€ phi Toa
an.



Chap nhan mot phan khang c4o ctia 6ng M.T.D. Stra ban an dan sy SO tham s
52/2022/DS-ST ngay 28 thang 10 nam 2022 cua T0a an nhan dan thanh pho Ba Ria,
tinh Ba Ria - Viing Tau.

Tuyén xu:
1. Chép nhan yéu cau khdi kién cta 6ng D.V.M.

- 1.1. Hop ddng vay tién giita 6ng D.V.M va dng M.T.D cong ching sb 04023,
quyén so 1E/2022/TP/CC-SCC/HBPGD tai VPCC ngay 30/5/2022 v6 hiéu;

1.2. Cham dut hop dong giao nhan tié:n coc chuyén nhuong quyén sir dung dat
thura s6 159, to ban do6 s6 8, xa L, thanh phd Ba Ria ngay 30/5/2022 gifta 6ng D.V.M
va 6ng M.T.D.

~ Ong M.T.D ¢6 nghia vu tra cho dng D.V.M s0 tién 1.000.000.000 dong (Mot ty
dong), gom: Tién dat coc 1a 500.000.000 dong va tién phat coc 1a 500.000.000 dong.

Ké tir ngay c6 don yéu cau thi hanh an cta ngudi dugc thi hanh an cho dén khi
thi hanh an xong, bén phai thi hanh an con phai chiu khoan tién 1ai ctia so tién con
phai thi hanh an theo murc 13i suat quy dinh tai khoan 2 Bi¢u 468 ctuia B luat dan su.

2. An phi dén sy so thim:

2.1. Ong M.T.D phai chiu 24.300.000 dong (Hai muoi bén triéu ba trim nghin
dong).

2.2. Ong D.V.M khéng phai chiu, hoan tra cho cho ong D.V.M tién tam tng an
phi 1a 28.500.000d (Hai muoi tam triéu nim trim nghin dong) theo Bién lai thu s6
0004678 ngay 27/7/2022 cua Chi cuc Thi hanh &n dan su thanh phé Ba Ria, tinh Ba
Ria — Viing Tau.

3. An phi dan su phuc tham: Ong M.T.D khong phai chiu. Hoan tra cho 6ng
M.T.D 300.000 dong (Ba trim nghin dong) tam tmg an phi theo bién lai thu sd
0004927 ngay 09/11/2022 ctia Chi cuc Thi hanh 4n dan sy thanh phé Ba Ria, tinh Ba
Ria — Viing Tau.

4. Truong hop ban an dugc thi hanh theo quy dinh tai Diéu 2 Luat thi hanh 4n
dan sy thi ngudi duoc thi hanh an dan sy, nguoi phai thi hanh an dan sy ¢6 quyén thoa
thuan thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh an, tu nguyén thi hanh an hodc bi cudng ché
thi hanh an theo quy dinh tai cac diéu 6, 7 va 9 Luét thi hanh an dan su; thoi hiéu thi
hanh an duogc thuc hién theo quy dinh tai Diéu 30 Luat thi hanh an dan su.

5. Ban 4n c6 hiéu luc phap luat ké tir ngay tuyén an.

Noi nhan: TM. HQI PONG XET XU PHUC THAM
- VKSND tinh BR-VT; THAM PHAN-CHU TQA PHIEN TOA
- VKSND TP Ba Ria;

- TAND TP Ba Ria;

- Chi cuc THADS TP Ba Ria;

- Cac duong su;
- Luu ho so vu an.

Truwong Van Tam






