TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
HUYEN CU CHI Poc lap — Tw do — Hanh phuc
THANH PHO HO CHI MINH

Ban 4n s6: 488/2023/DS-ST
Ngay: 12-9-2023

V/v Tranh chap hop

dong thué tai san

NHAN DANH
NUOGC CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN HUYEN CU CHI, THANH PHO HO CHI MINH

- Thanh phan Hpi dong xét xir so' thim gom co:

Tham phdn - Chii toa phién toa: Ba Nguyén Ngoc Thiy Ai.

Cdc Hoi tham nhan déan:

1. Ba Tran Thi Loi.

2. f)ng Nguyén Vin Van.

- Thw ky phién toa: Ong Truong Vian Bé - Thu ky Toa an nhan dan huyén Cu
Chi, Thanh phé H6 Chi Minh.

- Dai dién Vién kiém sdt nhan din huyén Ci Chi, Thanh phé Hé Chi Minh
tham gia phién toa: Ba Nguyén Ngoc Diéu-Kiém st vién.

Trong ngay 12 thang 9 nam 2023, ta1 tru s& Toa an nhan dan huyén Cu Chi xét
Xt so tham cong khai vu an dan su thu 1y s6: 193/2023/TLST-DS ngay 29 thang 3 nim
2023 vé “Tranh chap hop dong thué tai san” theo Quyét dinh dua vu an ra xét X so:
436/2023/QPXXST-DS ngay 02 thang 8 nim 2023 va Quyét dinh hodn phién toa so
344/2023/QDST-DS ngay 24 thang 8 nam 2023 gitta cac duong su:

1. Nguyen don: Céong ty TNHH MTV Dich vu Cong ich huyén C.

Dia chi: S6 A Tinh 16 8, khu phd B, thi trdn C, huyén C, Thanh phd Ho Chi
Minh.

Nawoi dai dién theo phdp Iuat: Ong Nguyén Van H, sinh nim: 1967. Chic vu:
Giam doc.

Nguweoi dai dién theo ity quvén: Ba Vo Thi Phuong D, sinh nim: 1976. Chtc vu:
Phé Giam doc (Co mat).

(Theo Giay 1ty quvén s6 217/UQ-CICC ngay 28/4/2023 cita Cong tv TNHH MTV
Dich vu Céng ich huyén C).

2. Bi don: BaPd Thi R, sinh nim: 1964 (Vz"'mg mat).

Pia chi: S6 A Tinh 16 7, ap C. xa A, huyén C, Thanh pho H6 Chi Minh. Dia chi
lién lac: S6 G Tinh 16 15, 4p B, x3 N, huyén C, Thanh phé H6 Chi Minh.

3. Nguoi c6 quyen loi, nghia vu lién quan: Uy ban nhan dan huyén C.

Pia chi: S6 G Tinh 16 8, khu phd G, thi tran C, huyén C, Thanh pho Ho Chi
Minh.



Nguwoi dai dién theo phap [uat: Ba Pham Thi Thanh H1, sinh nam: 1979. Chire
vu: Chu tich.
Nguoi dai dién theo ity quvén: Ong Nguyén Thanh P, sinh nam: 1977. Chtc vu:
Pho Chu tich (Xin ving mit).
(Theo Gidy ity quvén sé 8067/GUQ-UBND ngay 26/7/2023 ciia Uy ban nhan dan
huyén C).
NOI DUNG VU AN:

* Theo don khéi kién nép ngay 09/3/2023, bién ban phién hop kiém tra viéc
giao ndp, tiép can, cong khai chitng cir va hoa gidi va tai phién toa, nguvén don la
Céng tv TNHH MTV Dich vu Céng ich huyén C (sau dayv goi tit la Cong tv C)-c6
ngueoi dai dién theo 1ty quvén la ba Vo Thi Phieong D trinh bay:

Ngay 14/8/2017, Cong ty C c6 cho ba D6 Thi R thué nha dat tai dia chi ap D, xa
P, huyén C, doi tuwong cho thué 1a can nha co dién tich 41.9m?, toa lac trén dién tich dat
167,5m?. Thot han thué 1a 01 nim (tir ngay 14/8/2017 dén ngay 14/8/2018), tong gia
tri hop dong 1a 13.220.000d, hai bén c6 ky Hop dong cho thué nha dat s6 07/2017/HP-
ND-CICC, Hop déng nay cho dén nay da thuc hién xong. Hét thoi han thué, ba R van
tiép tuc stt dung nha dat néu trén va ¢6 nhu cau duoc tiép tuc thué, do chwa dugc cac
co quan Nha nuée c¢é tham quyén thong bao don gia cho thué cu thé nén Coéng ty C
van dé cho ba R tiép tuc sir dung. Sau do khi cic co quan Nha nuée ¢é tham quyén co
vin ban thong béo vé don gia thué dat cu thé va duoc su chap thuin cua Uy ban nhan
dan huyén C, ngay 27/5/2020 Céng ty C va ba R da ky Hop dong cho thué nha dat s6
35/2020/HD-ND-CICC, néi dung Hop dong vé gia cho thué nha dat duoc chia thanh
03 gia1 doan (trong do c6 khoang thoi gian ba R st dung tai san thué nhung chwa ky
Hop df’)ng), cu thé la:

- Giai doan 1: Gia cho thué tir ngay 15/8/2018 dén ngay 15/12/2018 la
4.456.000d;

- Giai doan 2: Gia cho thué tir ngay 16/12/2018 dén ngay 15/12/2019 la
13.959.0004;

- Giai doan 3: Gia cho thué tr ngay 16/12/2019 dén ngay 15/12/2020 la
13.959.0004.

Téng gia tri Hop dong la 32.374.000d.

Trong sudt qua trinh thué nha dat, ba R khong thanh toan cho Cong ty Cong ich
tién thué nha dat, do vy Cong ty C di tién hanh thanh 1y hop dong vao ngay
03/02/2021 nhung ba R van chua ban giao nha dat, tir ngay 16/12/2020 dén ngay
30/4/2022, ba R no thém tién thué nha dat la 19.193.861d, dén ngay 09/5/2022 ba R
méi ban giao nha dat lai cho Cong ty C. Cong ty C d3 nhiéu lan gt thu moi va thong
bao dé nghi ba R thanh toan dut diém sb tién con no tong cong la 51.567.861d nhung
cho dén nay, ba R van khong thanh toan. Do vay Cong ty C dé nghi Toa an nhan dan
huyén C Chi bude ba R phai thanh toan toan bo so tién thué nha dat la 51.567.861d
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cho Cong ty Cong ich huyén C, thanh toan mot lan ngay sau khi Ban an phat sinh hiéu
luc phap luat.

* Tai bién ban lay 107 khai ngay 12/5/2023, bi don Ia ba D6 Thi R trinh bay:

Ba xac nhan nhitng gi Cong ty C trinh bay la ding, trong thoi gian thué nha dat,
dich bénh C xay ra nén ba budn ban kho khan, kinh té khong 6n dinh, ba lai bi bénh
tim ton kém rat nhiéu chi phi dé chixa tri, do vay ba c6 cham thanh toan tién thué cho
Cong ty C, hién ba chi c¢6 kha ning tra cho Céng ty C tir 1.000.000d dén
2.000.000d/thang cho dén khi hét no.

* Tai ban tw khai ngay 04/8/2023, nguoi cé quyén loi, nghia vu lién quan la Uy
ban nhan dan huyén C-cé nguwroi dai dién theo 11y quyén la éng Nguvén Thanh P trinh
bay:

Uy ban nhan dan huyén C dé nghi Toa an nhan dan huyén Cu Chi giai quyét vu
an theo ding quy dinh cua phap luat.

* Y kién ciia dai dién Vién kiém sat nhan déan huyén Cu Chi:

- Qua kiém sat viée giai quyét vu an tir khi thu 1y dén trude khi xét xtr, Tham
phan va Hoi déng xét xtr da thuc hién ding nd1 dung quy dinh tai Diéu 48 cua Bo luat
To tung Dan sy ndm 2015:

+ Vu an duoc thu 1y ding thAm quyén;

+ Toa an cap, tong dat, thong bao cac vin ban t6 tung ding quy dinh; thoi han
gtri Thong bao thu 1y cho Vién kiém sat ciing cap ding quy dinh;

+ Thot han giri Quyét dinh dua vu an ra xét xir va thoi han gt ho so dung quy
dinh;

+ Thoi han chuan bi xét xur dang quy dinh;

+ Tai phién toa, Tham phan va Hoi dong xét xtr da tién hanh dng thoi gian, dia
diém duoc ghi trong quyét dinh dua vu an ra xét xtr, thanh phan Hoi dong xét xtir diing
quy dinh, viéc tham gia hoi tai phién toa dung quy dinh.

+ Poi véi cac duong su: Tt khi thu 1y vu kién cling nhu ta1 phién toa hom nay,
cac duong su da thuc hién ding cac quy dinh tai Diéu 68, Piéu 70 va Diéu 234 cua Bd
luat T6 tung Dan su nam 2013;

- Vé nodi dung, can cur vao cac tai liéu, chitng ¢t ¢o trong hd so vu 4n va cin ctt
vao két qua tranh tung, tranh luan ta1 phién toa, Vién kiém sat nhan dan huyén Cu Chi
dé nghi Hoi dong xét xtr chap nhan toan bod yéu cau cua Cong ty C va dinh chi xét xtr
d6i v6i yéu cau khoi kién Cong ty C d3 rat.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién ctru cac tai li€u, chiing ctr ¢o trong ho so vu an duogc tham tra tai
phién toa, can cir vao két qua tranh tung, két qua tranh luan ta1 phién toa, Ho1 déng xét
Xt nhan dinh:

[1] Vé quan hé phap luat tranh chap va tham quyén giai quyét:
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Theo no1 dung don khoi kién nop ngay 09/3/2023 va tar phién toa, nguyén don
yéu cau bi don thanh toan tién thué nha dat cua Hop dong cho thué nha dat so
35/2020/HD-ND-CICC. Pay la quan hé phap luat “Tranh chap hop dong thué tai san”
duoc quy dinh tai Khoan 3 Piéu 26 cua Bo luat To tung Dan sunam 2015. B1 don
dang cu tru tai é‘ip C. xa A, huyén C, Thanh phé Ho6 Chi Minh nén vu an thudc thim
quyén giai quyét ctia Toa an nhan dan huyén Cu Chi theo quy dinh tai Diém a Khoan 1
Diéu 35 va Piém a Khoan 1 Diéu 39 cua Bo luat T6 tung Dan su nim 2015.

[2] Vé théi hiéu khoi kién:

Hop dong cho thué nha dat sé6 35/2020/HD-ND-CICC duwoc ky két ngay
27/5/2020 giita bén cho thué 1a Cong ty C va bén thué 1a ba D6 Thi R, do ba R khéng
thanh toan khoan tién thué nao nén ngay 09/3/2023, nguyén don noép don khoi kién tai
Toa an nhan dan huyén Cu Chi, nhu vay thoi diém ndp don khai kién cia nguyén don
van con thoi hiéu khéi kién theo quy dinh tai tai Diéu 429 cua Bo6 luat Dan sy nim
2015.

[3] Vé thii tuc to tung:

Bi don la ba B6 Thi R d3 duoc téng dat hop I¢ Quyét dinh dwa vu an ra xét xu
va Quyét dinh hodn phién toa nhung van vang mat, ngudi ¢d quyén loi, nghia vu lién
quan 1a Uy ban nhan dan huyén C c¢6 don xin vang mat nén Hoi dong xét Xt van tién
hanh phién toa theo quy dinh tai Piéu 227 va Piéu 228 cua Bd luat T tung Dan su
nam 20135.

[4] Vé yéu cau ciia nguyén don:

[4.1] Vé gia thué nha dat theo Hop dong cho thué nha dat so 35/2020/HD-
ND-CICC dwoc ky két ngay 27/5/2020:

Hoi dong xét xir xét trong qua trinh giai quyét vu an, ba 6 Thi R d3 thira nhan
con thiéu Cong ty Cong ich so tién thué nha dat tai 4p D, xa P, huyén C 1a 51.567.861d
theo Hop dong cho thué nha dat s6 35/2020/HD-ND-CICC ngay 27/5/2020. Pay la
tinh tiét, su kién khong can phai chitng minh theo quy dinh ta1 Diéu 92 cua Bo luat TH
tung Dan sy nam 2015.

Xét tai Hop dong cho thué nha dat s6 35/2020/HD-ND-CICC dugce ky két ngay
27/5/2020 chia thanh 03 giai doan cho thué va gia thué cua tirng giai doan la khac
nhau, cu thé nhu sau:

- Giai doan 1 (tir ngay 15/8/2018 dén 15/12/2018), Céng ty C vao Thong bao
vé don gia thué dat, thué mat nude sé6 18061/TB-CT ngay 16/11/2018 cua Cuc thué
Thanh pho H dé ap dung don gia cho thué nhu sau: Gia dat: 167,5m2x
12.036d/m?/nim x 04 thang; Gia nha: 41,9m?>x 241.920d/m?x 04 thang. Tong gia
thué lam tron la 4.456.0004d (a), bao gom ca thué VAT 10%;

- Giai doan 2 (tr ngay 16/12/2018 dén 15/12/2019), Céng ty C cin ctt vao
Thong bao s6 2210/TB-CT ngay 05/02/2020 cia Cuc thué Thanh phd H dé ap dung
don gid cho thué nhu sau: Gia dat: 167.5m2x 15.246d/m2/nam x 01 nim: Gia nha:



41,9m? x 241.920d/m? x 01 nim. Tong gia thué lam tron 1a 13.959.000d, bao gom ca
thué VAT 10%;

- Giai doan 3 (tr ngay 16/12/2019 dén 15/12/2020), Céng ty C cin ctt vao
Thong bio ndp tién thué dat, thué mit nude s6 373/TB-TBA-CCT cta Chi cuc thué
huyén C, Thanh phé H6 Chi Minh dé ap dung don gia cho thué nhu sau: Gia dat:
167,5m? x 15.246d/m*nam x 01 nam; Gia nha: 41,9m? x 241.920d/m? x 01 nam. Tong
gia thué lam tron 1a 13.959.000d (), bao gom ca thué VAT 10%.

Hoi dong xét xur xét giai doan 1 va giai doan 3, Cong ty C cho ba R thué tai san
voi cac don gia nha, don gia dat nhu trén 1a phu hop véi Thong bao vé don gia thué
dat, thué mit nude s6 18061/TB-CT ngay 16/11/2018 ctua Cuc thué Thanh pho H va
Thong bao nop tién thué dat, thué mit nude cua Chi cuc thué huyén C, Thanh phé Ho
Chi Minh. Riéng giai doan 2, Cong ty C cho ba R thué don gia dat chua phu hop, cu
thé tai Thong béo s6 2210/TB-CT ngay 05/02/2020 cua Cuc thué Thanh pho H thé
hién “Pon gid thué dat tir ngay 15/8/2019 dén hét ngay 31/12/2019 la 15.246d/m”,
nhu vy tir ngay 16/12/2018 dén ngay 14/8/2019 Cong ty C phai cho ba R thué dat véi
don gid 12.036d/m? theo Thong bao s6 2210/TB-CT ngay 05/02/2020 cua Cuc thué
Thanh phé H va tir ngay 15/8/2019 dén ngay 15/12/2019 (04 thang), Cong ty C mdi cé
thé cho thué ba R thué dat theo don gia 15.246d/m2. Cu thé nhu sau:

- Gia thué dat tinh theo nim tir ngay 16/12/2018 dén ngay 14/8/2019 la:
167,5m? x 12.036d/m? = 2.016.030d/nam x 08 thang = 1.344.0204;

- Gia thué dat tinh theo nim tir ngay 15/8/2019 dén ngay 15/12/2019 la:
167,5m? x 15.246d/m? = 2.553.705d/nam x 04 thang = 851.235d.

Nhu vay gia thué dat giai doan tr 16/12/2018 dén ngay 15/12/2019 la:
1.344.020d + 851.235d = 2.195.255d, cong vd1 gia thué nha 01 nam [a 41,9m> x
241.920d¢/m? = 10.136.448d, tong gia tri thué 1a 2.195.255d + 10.136.448d =
12.331.703@d (c). Tong gia tri Hop dong cho thué nha dat s6 35/2020/HD-NP-CICC
ngay 27/5/20201a (a) + (b) + (c)= 4.456.000d + 13.959.000d + 12.331.703d =
30.746.703d (e). Tai Hop dong cho thué nha dat s6 35/2020/HP-ND-CICC ngay
27/5/2020 Cong ty C tinh gia cho thué tong cong 1a 32.374.000d la cao hon so véi quy
dinh: 32.374.0004d - 30.746.703d = 1.627.297d. Tai phién toa, Cong ty C rat mot phan
yéu cau doi véi gia thué dat chénh 1éch cao hon 1a 1.627.297d, viée rat mot phan yéu
cau ctia Cong ty C 1a hoan toan tu nguyén va khong trai véi quy dinh cua phap luat
nén Hoi dong xét xur dinh chi giai quyét yéu cau nay theo quy dinh tai Khoan 1 Diéu
244 cua Bo luat TH tung dan su nam 20135.

[4.2] Vé gid cho thué nha dat tir ngay 15/12/2020 dén ngay 30/4/2022, ba R
no thém tién thué nha dat la 19.193.6254:

Giai doan tir ngay 15/12/2020 dén ngay 30/4/2022 khi hét han cia Hop dong
cho thué nha dat s6 35/2020/HD-ND-CICC ngay 27/5/2020, ba R van tiép tuc str dung
tai san thué nhung khong thanh toan tién thué, dén ngay 09/5/2022 ba R méi ban giao
tai san thué cho Cong ty C, Cong ty C cin ¢t vao Thong bdo nop tién thué dat, thué
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mit nude s6 373/TB-TBA-CCT cua Chi cuc thué huyén C, Thanh phé Hé Chi Minh
dé ap dung don gia cho thué 01 nim la dung quy dinh, do d6 Hoi dong xét xir chap
nhan yéu cau nay, cu thé gia thué duoc tinh nhu sau:

- Gia dat: 167,5m2 x 15.246d/m?/nam x 16,5 thang = 3.511.349d (e);

- Gia nha: 41.9m? x 241.920d/m?*/nam x 16,5 thang = 13.937.6164d (/).

Tong gia thué (e) + (f) 1a 17.448.965d, cong thué VAT (10%) la 1.744.8964,
tong cong 1a 19.193.861d (g).

Tong cong so tién thué nha dat ba R phai thanh toan cho Cong ty C 1a (e) + (g)
=30.746.703d + 19.193.861d = 49.940.5644d.

[5] Vé dé nghi ciia dai dién Vién kiém sat nhan dan huyén Ca Chi:
Tai phién toa, dai dién Vién kiém sat nhan dan huyén Cu Chi dé nghi Hoi dong xét xur
chap nhan yéu cau khoi kién cua nguyén don va dinh chi xét xr véi mot phan yéu cau
khoi kién da rut, qua két qua tranh tung va tranh luin tai phién toa, xét dé nghi trén cua
dai dién Vién kiém sét la ¢6 cin ct, phu hop voi tai liéu, chitng ctt ¢6 trong ho so vu an va
nhan dinh cua Ho1i déng Xét XU nén ché‘,p nhan.
[6] Vé nghia vu chiu dn phi din su so tham:
Cin ct Diéu 147 cua Bo luat To tung Dan sy nam 2015 va Nghi quyét $O
326/2016/UBTVQH14 ngay 30 thang 12 nim 2016 cua Uy ban thuong vu Quéc hoi
quy dinh vé muc thu, mién, giam, thu, ndp, quan ly va sit dung an phi va I€ phi Toa an,
bi don 1a ba B6 Thi R phai chiu an phi dan su so tham cé g14 ngach tinh trén so tién
thué phai thanh toan cho Céng ty C, do ba R ¢6 cha 1a 6ng D6 Van R1 1a Liét sy va co
me 1a 1a ba H6 Thi C duoc tang thudng Huan chuong Doc lap hang 3 nén ba R duoc
mién ndp an phi.

Vi cac lé trén;

QUYET PINH:

- Can ctt vao Khoan 3 Diéu 26, D a Khoan 1 Diéu 35 va Diém a Khoan 1 Diéu
39, Khoan 2 Diéu 86, Diéu 146, Dicu 188, Piéu 273 va Diéu 280 ctua Bo luat T6 tung
Dan su nam 20135;

- Can ¢t vao Diéu 357 va Diéu 468 cua Bo luat Dan su nim 2015;

- Can ¢t vao Diéu 6, Piéu 7, Diéu 26, Diéu 30, Piéu 31 va Diéu 32 cua Luat thi
hanh an dan sy nam 2008;

- Cin ctr vao Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cta Uy
ban Thuong vu Quéc ho1 quy dinh vé muc thu, mién, giam, thu, nop, quan ly va su
dung an phi.

Tuyén xu:

1. Chap nhan yéu cau cia nguyén don la Coéng ty TNHH MTV Dich vu Cong
ich huyén C.



Budc ba D6 Thi R phai tra cho Cong ty TNHH MTV Dich vu Cong ich huyén
C s6 tién thué tai san tong cong 1a 49.940.564d (Bén muoi chin triéu chin trim bon
muoi ngan nim trim sau muoi bon dong).

Ké tir ngay Cong ty TNHH MTV Dich vu Cong ich huyén C c6 don yéu cau thi
hanh 4n, néu ba R cham tra tién thi ba R phai tra i do1 véi s6 tién cham tra twong tmg
vo1 thot gian cham tra. Lai suat phat sinh do cham tra tien duoc xac dinh theo thoa
thuan cua cac bén nhung khong duoc vuot qua muc lai suat duoc quy dinh tai Khoan 1
Piéu 468 cua Bo luat Dan su nam 2015, néu khong co thoa thuan thi thuc hién theo
quy dinh tai Khoan 2 Piéu 468 cua Bo luat Dan su nim 2015.

2. Pinh chi yéu cau khai kién cta nguyén don la Cong ty TNHH MTV Dich vu
Cong ich huyén C vé viéc yéu cau ba R thanh toan sb tién thué chénh léch la
1.627.297d (Mot triéu sau tram hai muoi bay ngan hai tram chin muoi bay dong).

3. Vé an phi dan su so tham:

- Ba D6 Thi R phai chiu 4n phi 2.497.028d (Hai triéu bon trim chin muoi bay
ngan khong traim hai muoi tam dong), do ba R ¢6 cha 1a 6ng P4 Van R1 1a Liét s¥ va
¢6 me 1a ba H6 Thi C duoc tang thwong Huan chuong Doc lap hang 3 nén ba R duoc
mién ndp an phi;

- H2 lai cho Céng ty TNHH Mot thanh vién D so tién tam tng an phi
1.289.196d (Mot triéu hai trim tdm muoi chin ngan mot tram chin muoi sau dong)
Cong ty TNHH Mot thanh vién D d3 nop theo bién lai thu tién s6 AA/2023/0017049
ngay 29/3/2023 cua Chi cuc Thi hanh 4n Dan su huyén Cu Chi, Thanh phd Ho Chi
Minh.

Thi hanh tai Chi cuc Thi hanh an Dan su ¢é tham quyén.

Truong hop ban an duoc thi hanh theo quy dinh tai Piéu 2 Luat Thi hanh 4n
dan su thi nguoi duoc thi hanh an dan su, nguoi phai thi hanh 4n dan su ¢é quyén thoa
thuan thi hanh an, quyén yeu cau thi hanh 4n, tu nguyén thi hanh an hodc b1 cudng ché
thi hanh an theo quy dinh tai cac Diéu 6, 7 va 9 cua Luat Thi hanh an Dan su: thoi hiéu
thi hanh an duoc thuc hién theo quy dinh tai Diéu 30 cua Luat Thi hanh an Dan su.

4. Puong su c¢6 mit duoc quyén khang cdo ban an so tham trong thoi han 15
ngay ké tir ngay tuyén an. Puong su ving mit duoc quyén khang cdo an so tham trong
han 15 ngay ké tir ngay nhan duoc ban 4n hodc tir ngay ban an duoc niém yét.

Noi nhin: TM. HOI PONG XET XU SO THAM
- TAND Thanh phé Hd Chi Minh; THAM PHAN- CHU TOA PHIEN TOA
- VKSND huyén Cu Chi;

- Chi cuc THADS huyén Cu Chi;
- Cac duong su;
- Luu: HS, VP.






