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MO PAU

1. Pt van dé

Dit dai 12 tai san quy gia cua qudc gia, dat dai rat can thiét va phuc vu cho
nhiéu loi ich cta tit cic nganh, cac linh vuc song dat dai khong phai 1a ngudn tai
nguyén vo han vi vy viéc quan 1y st dung hop 1y tai nguyén dit 1a rat can thiét.
bdc biét 1a trong qua trinh cong nghi€p hoa hién dai hoa dat nude hién nay, viéc st
dung va quan ly dat dai 1a van d& buc xc ma Pang va Nha nudc di dat 1én 1am van
dé quan tdm hang dau. Y thic dugc tam quan trong cta cong tac quan 1y va st dung
dat dai mot cach phu hop va hiéu qua, nha nuéc ta ¢ sém ban hanh va hoan thién
cac van ban luat dé quan 1y tai nguyén quy gia nay. Chuyén quyén sir dung dat
(QSDD)la mét hoat dong dién ra thudng xuyén tir xua téi nay, ton tai dudi nhiéu
hinh thtrc rat da dang va 1a mot trong nhiing quyén lgi co ban ciia ngudi sir dung dat
d3 dugc quy dinh. Tuy nhién, chi dén Luat D4t dai naim 1993, chuyén QSDD mdoi
dugce quy dinh mét cach c6 hé thdng vé cac hinh thirc chuyén quyén ciing nhu cac
trinh tu, thu tuc thuc hién. Trong qua trinh thuc hién va stra ddi, bd sung, Luat Dt
dai 2003 di ra doi, hoan thién hon va khic phuc nhiing ton tai cua Luat Dat dai nam
1993, nhitng van dé chuyén QSDD duoc quy dinh chat ché va cu thé hon.

Viéc quy dinh céac hinh thirc chuyén quyén 1a co s& phap 1y vitng chic nhim
don gian hoa cac thii tuc hanh chinh trong quan ly dat dai, dam bao cho viéc thuc
hién diy du cac quyén va nghia vu ciia Nha nude ciing nhu cua chu st dung, gop
phan phan phéi va phan phbi lai dat dai trong ca nudc.

Huyén Chi Lang 1a mdt huyén mién ndi thudc tinh Lang Son. Nhitng nam qua,
dic biét 1a nhiéu nam tré lai day, viéc thuc hién quyén va nghia vu cua Nha nudc
dai dién chu so hitu va chu st dung dat trong quan 1y va sir dung dat dai da dat dugc
nhiéu thanh tich ddng ké song van gap nhiéu khé khan nhat dinh trong qué trinh
thuc hién Luat Dat dai. Va c6 nhiéu diém khac nhau trong viéc thyc hién cong tac
chuyén QSDD giita khu vuc nong thén va khu vuc d6 thi. Do d6, dé thay duoc
nhimg mit ton tai va han ché trong cong tac quan 1y Nha nudc vé dat dai noi chung
va trong viéc dam bao quyén loi cling nhu nghia vu ctia nha nudc va chu st dung

trong qua trinh quan 1y va sir dung dét dai, ta can danh gia mot cach khach quan
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nhirng két qua da dat duoc, tir d6 rit ra nhirng bai hoc kinh nghiém nhdm quan 1y va
quan 1y stir dung dat dai mot cach hiéu qua nhat.

Xuit phat tur van dé trén, dugc su nhét tri cia ban giam hi¢u truong Pai hoc
No6ng Lam Thai Nguyén, phong Quan 1y dio tao Sau dai hoc, dudi su hudng dan
cta thay giao TS. Nguyén Thanh Hai, t6i tién hanh nghién ctru dé tai: “Pdnh gid
cOng tac chuyén quyén sir dung dit trén dia ban huyén Chi Ling tinh Lang Son
giai dogn 2006 - 20107,

2. Muc dich nghién ciru ciia dé tai

Pénh gia thyc trang cong tac chuyén quyén sir dung dat trén dia ban huyén
Chi Lang tinh Lang Son giai doan tir nim 2006 dén nam 2010, nham dua ra nhiing
két qua dat dugc va nhitng han ché con ton tai trong cong tac chuyén quyén sir dung
dat tai huyén va dé xuét giai phap giai quyét nhitng ton tai do;

- Tim hiéu mirc 46 quan tdm va muc do danh gia cla cac can bo quan 1y va
ngudi dan vé cong tac chuyén QSDP.

3. Yéu chu ciia dé tai

- Piéu tra co ban vé diéu kién tu nhién, kinh té - xd hdi va tinh hinh quan ly
va su dung dat tai huyén

- Panh gia két qua chuyén QSDD theo 8 hinh thirc chuyén quyén di dugc quy
dinh trong Luat DAt dai nam 2003 theo sb liéu thi céip tai hai khu vyc nghién curu.

- Panh gia sy hiéu biét ctua can bd quan 1y truc tiép vé cong tac chuyén
QSDD va nguoi dan, danh gia theo phiéu diéu tra tai khu vuc nghién cuu.

- D& xuit giai phép.
4.Y nghia ciia dé tai

Y nghia trong hoc tap va nghién ctru khoa hoc: giup hoc vién van dung dugc
nhitng kién thirc da hoc vao thuc té.

Y nghia trong thyc tién: Viéc danh gia két qua chuyén QSDD s& gitp hoc vién
hiéu r6 hon vé cong tac quan Iy nha nudc vé dat dai tai dia phuong, tir d6 c6 thé dua
ra nhiing giai phap kha thi dé giai quyét nhimng khé khan va hoan thién cong tac

quan 1y nha nuée vé dat dai trong thoi gian tiép theo.
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CHUONG 1
TONG QUAN TAI LIEU

1.1. Co sé khoa hoc ciia dé tai
1.1.1. Co sé phdp Iy ciia dé tai

Co s6 phap 1y ctia dé tai 1a tat ca cac van ban lién quan dén cong tac chuyén
QSDP, bao gém nhirng vin ban chinh sau:

- Hién phap ndm 1992 ctia nudc Cong hoa xa hoi chit nghia Viét Nam;

- Luat Dét dai nim 2003;

- B6 luat Dan sy nam 2005;

- Luat thué st dung dat va nha o;

- Luat thué chuyén QSDD;

- Nghi dinh s6 181/2004/ND-CP ngay 29/10/2004 ciia Chinh pha vé thi hanh
Luat dat dai ndm 2003.

- Nghi dinh s6 182/2004/ND-CP ngay 29/10/2004 cta chinh phil vé xtr phat
hanh chinh trong linh vuc dét dai.

- Nghi dinh s6 188/2004/ND-CP ngay 29/10/2004 ctia chinh phi vé gia dat.

- Nghi dinh sé 84/2007/NB-CP ngay 25/5/2007 ctia Chinh phi quy dinh bd
sung vé viéc cip gidy chimg nhan QSDD, thu hoi dat, thuc hién QSDD, trinh ty, thu
tuc boi thuong, hd tro tai dinh cu khi nha nudc thu hoi dat va giai quyét khiéu nai
vé dat dai.

- Thong tu s6 23/2006/TT-/BTC-BTNMT ngay 24/3/2006 ciia Bo Tai chinh -
Bo Tai nguyén va Mbi trudng hudng dan xac dinh tién st dung dét, tién nhan
chuyén nhuong QSDD da tra c6 ngudn goc tir ngan sach Nha nudc theo quy dinh
ctia Chinh phu huéng dan thi hanh luat dét dai.

- Thong tu s6 03/2006/TT/BTP-BTNMT ngay 13/6/2006 ctiia B6 Tu phap - Bo
Tai Nguyén va Mai trudng vé sira ddi, bd sung mot sé quy dinh cua Thong tu lién
tich s6 05/2006/TTLT/BTP-BTNMT ngay 13/6/2006 ctia Bo Tu phép - Bo Tai
Nguyén va Moi truong vé viée hudng dan diang ky thé chap bao lanh bang QSDP,

tai san gan lién voi dat.
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- Thong tu s6 06/2007/TT-BTNMT ngay 02/07/2007 cia B Tai nguyén va
Méi truong huéng dan thyc hién, mot sé diéu cia Nghi dinh s6 84/2007/ND-CP
ngay 25/5/2007 cta Chinh phii quy dinh bd sung vé viéc cdp gidy chimg nhin
QSDBP, thu héi dat, thyc hién QSDB, trinh ty thi tuc bdi thudng, hd tro tai dinh cu
khi Nha nuée thu hdi dat va giai quyét khiéu nai dét dai.

- Thong tu lién tich sé 04/2006/TTLT-BTP-BTNMT ngay 13 thang 6 nim
2006 ciia Bo Tu phap, Bo Tai nguyén va Moi truong hudng dan viéc cong chung,
chtng thuc hop dong, vin ban thyc hién quyén cta nguoi st dung dat (goi tat 1a
Thong tu s6 04/2006/TTLT-BTP-BTNMT).

- Thong tu s6 01/2005/TT-BTNMT ngay 13 thang 4 nim 2005 cia Bo Tai
nguyén va Moi truong huéng dan thuc hién mot sé diéu cia Nghi dinh sb
181/2004/ND-CP ngay 29 thang 10 ndm 2004 ctia Chinh phi vé thi hanh Luat Dét
dai (goi tat 1a Thong tu s6 01/2005/TT-BTNMT).

- Théng tu s6 29/2004/TT-BTNMT ngay 01 thang 11 nam 2004 cia Bo Tai
nguyén va Moi trudng vé viéc hudng dan lap, chinh li, quan 1i hd so dia chinh (goi
tat 1a Thong tu s6 29/2004/TT-BTNMT).

- Théng tu s6 117/2004/TT-BTC ngay 01 thang 11 ndm 2004 ctua Bo Tai chinh
hudng dan thyc hién Nghi dinh s6 198/2004/ND-CP ngay 03 thang 12 nam 2004 cua
Chinh phi vé thu tién str dung dat (goi tat 1a Thong tu s6 117/2004/TT-BTC).

- Quyét dinh s6 93/2007/TTCP ngay 22/6/2007 ctua Thu tuéng Chinh pha vé
viéc ban hanh quy ché thuc hién theo co ché “ Mot cia lién thong” tai co quan hanh
chinh nha nudc tai dia phuong.

- Quyét dinh s6 1105/QD-UBND ngay 25/6/2009 ctia Cha tich UBND tinh vé
viéc quy dinh thadm quyén ban hanh quyét dinh vé viéc thue hién co ché mot ctra, co
ché lién thong tai cac co quan hanh chinh nha nuéc tinh Lang Son.

- Coéng van huéng dan sé6 901/HD-STNMT ngay 27/11/2009 cua sé Tai
nguyén va Méi truong tinh Lang Son vé thu tuc, trinh tu thuc hién co ché mot ctra

d6i voi linh vuc dat dai tai UBND huyén, thanh phd.
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- Quyét dinh s6 2889/QD-UBND ngay 31/12/2009 ctia Cha tich UBND huyén
Chi Lang ban hanh quy dinh vé thu tuc, trinh tu thuc hién co ché mét cira dbi véi
linh vuc dat dai thuoc tham quyén cia UBND huyén Chi Lang.

1.1.2. Co 56 Iy ludn ciia dé tai

Viéc chuyén QSDPD 1a co s¢ cho viéc thay doi quan hé phap luat dat dai.
Trong qué trinh st dung dat dai tir true t6i nay ludn ludn cé su bién dong do
chuyén QSDP. Mic du, trong Luat Dat dai 1987, Nha nude chi qui dinh mot pham
vi han hep trong viéc chuyén QSDD nhu chi qui dinh cho phép chuyén quyén st
dung d6i v6i dat nong nghiép, con kha ning chuyén d6i, chuyén nhuong, cho thué,
thé chap va thira ké cac loai dat khac hau nhu bi cim doan; nhung thyc té cic quyén
nay dién ra rat s6i dong va trén tranh sy kiém soat ciia Nha nude.

Dén Luat Pat dai 1993, Nha nudc di ghi nhan sy thay doi mbi quan hé dat dai
rat toan dién. Nha nuéc da thira nhan dat dai co gia tri st dung va coi n6 la mot loai
hang ho4 dic biét, cho phép ngudi st dung duoc quyén chuyén quyén khé rong rii
theo qui dinh cta phap luat dudi cac hinh thircc chuyén doi, chuyén nhuong, cho
thué, thé chap va thira ké QSDP. Céac quyén nay dugc néu tai Diéu 73 Luat Dat dai
1993. Tuy vay luat dat dai 1993 di duoc soan véi tinh than d6i méi cta hién phap
1992 va trong qua trinh thuc hién da duoc bd sung hai lan (vao ndm 1988 va nam
2001) cho phtl hop; sau 10 nim thyuc hién da thu duoc nhiéu két qua dang ké, gop
phan to 16n vao cong tac quan 1y dat dai cia nha nudc trong thoi ki doi méi, thuc
day nén kinh té Viét Nam phat trién. Song, trong qua trinh thuc hién Luét dat dai
nam 1993 ciing con boc 16 nhiéu diém con chua phi hop véi su d6i méi va phat
trién cua dat nude trong thoi ki Cong nghiép hoa - Hién dai hoa. DPé khic phuc
nhing ton tai cua Luat Dat dai 1993, dong thoi tao hanh lang phép 1y diéu chinh cac
quan hé vé dat dai, tai ky hop thir 4, Qudc hoi khoa XI thong qua Luat dat dai 2003.

Pén Luat Dat dai 2003, Nha nudc van tiép tuc mo rong quyén duoc chuyén
QSDD cua ngudi st dung dat nhu Luat Dat dai 1993 nhung cu thé hoa hon vé cac
quyén chuyén quyén va bd sung thém viéc chuyén quyén dudi hinh thic cho ting
QSDD, gop vén va bao lanh bang gia tri QSDD va tha tyc cling nhu nhiéu van dé

khac lién quan.
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Nhu vay, viéc thuc hién cic quyén ning cu thé khong chi dbi v6i dat nong
nghiép ma con d6i véi moi loai dat. Nha nudc chi khong cho phép chuyén QSDD
trong 3 truong hop sau:

- Dét str dung khéng c6 gidy to hop phap;

- Pt giao cho cic to chirc ma phéap luat qui dinh khong duge chuyén quyén
su dung;

- P4t dang c6 tranh chap.

1.1.3. Co s6 thuc tién ciia dé tai

Cung véi sy phat trién cta toan cau, Viét Nam ciing dang dan d6i méi véi xu
thé hién dai hoa dat nudc. Xa hoi ngay cang phat trién, thi truong dat dai ngay cang
s6i dong vi vay nhu cau chuyén QSDD ciia ngudi st dung ciling nhu cong tac quan
Iy nha nudc trong linh vuc nay 1a mot tat yéu khach quan nham dat téi mot su phat
trién cao hon, phtt hgp hon nham dap ting yéu cau ngiy cang cao clia ngudi sit dung
cling nhu cua toan xa hoi.

Huyén Chi Lang 1a mot huyén c6 tuyén duong quéc 16 1A, 1B, tuyén duong
sat Ha — Lang — Trung di qua lai & cach tha d6 Ha Noi khong xa, 14 noi dan cu dong
duc, nén kinh té phat trién twong ddi so véi cac huyén khéc trong toan tinh. Huyén
c6 tuyén duong qudc 16 1A-tuyén dudng huyét mach thong thuong véi Trung Qudce
nén phﬁn nao dé da lam cho moi hoat dong kinh té, xa hoi dién ra soi dong hon. Vi
vay dat dai ctia huyén ciing trd 1én c6 gia hon, nhu cau dit sir dung cho cac muc
dich vé an ninh qudc phong, cho phat trién cic nganh ciing ting nhanh chong.
Chinh nhu cau thyc tién nidy ma chuyén QSDP di trd thanh van dé quan tdm 16n
khong chi ctia ngudi dan ma con cua cac cap, cac nganh nhit 13 co quan quan 1y dat
dai tai dia phuong. Thuc té cho thiy rang trong thoi gian qua, ké tir khi Luat dat dai
2003 ra doi va co hi¢u luc, da tao co s phap ly chat ché cho viéc quan ly va su
dung dat trén co s& hoan thién cac ndi dung quan 1y nha nuéc vé dat dai ciing nhu
hoan thién diéu chinh cic mdi quan hé vé dat dai. Cac cip lanh dao ciing nhu
UBND Huyén cing cic nganh lién quan da xay dyng nhiéu ké hoach cho cac hoat
dong trong linh vuc d4t dai nham déy manh hoat dong chuyén QSDD tai dia
phuong, tir d6 gop phan vao sy nghiép phat trién kinh-té xa hoi néi chung ciing nhu

su phat trién thi truong dat dai noi riéng.
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1.2. Khéi quat vé chuyén quyén sir dung dat
1.2.1. Cdc hinh thirc chuyén quyén siv dung dit

Luat dat dai 2003 quy dinh c6 8 hinh thirc chuyén QSDD d6 1a: chuyén doi,
chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai, thira Ké, tdng cho QSDD, thé chép, bao lanh,
g6p von bang gia tri QSDD.

* Quyén chuyén doi QSDD

Chuyén d6i QSDP 1a phuong thitc don gian nhat cua viéc chuyén QSDP.
Hanh vi ndy chi bao ham viéc “d6i dat lay dat” giira cac chu thé s dung dat, nham
muc dich chi yéu 13 t6 chtc lai san xuét cho phu hop, khic phuyc tinh trang manh
miin, phan tan dat dai hién nay.

- Ho gia dinh, c4 nhan duoc nhan chuyén d6i QSDD néng nghiép phai 1a
nguodi cling mot xa, phudng, huyén véi ngudi chuyén d6i (Piéu 99 Nghi dinh sb
181/2004/ND-CP va Diéu 113 Luat Dat dai 2003).

- Ho gia dinh, ca nhan str dung dat nong nghiép do duwoc Nha nudc giao dat
hoac do chuyén ddi, nhan chuyén nhuong, nhan thira ké, duoc tang cho QSDD hop
phap tir ngudi khac thi duoc chuyén d6i QSDD nong nghiép d6 cho hé gia dinh, ca
nhan khac trong cing xi, phuong, huyén dé thuan loi cho san xuit nong nghiép
(Piéu 102 Nghi dinh s6 181/2004/ND-CP).

- Ho gia dinh, c4 nhan chuyén d6i QSDP nong nghiép theo chil truong chung
vé “Dén dién doi thira” thi khong phai ndp thué thu nhap tir viéc chuyén QSDD, 18
phi trude ba, 18 phi dja chinh (Diéu 102 Nghi dinh sé 181/2004/ND-CP). [3]

* Quyén chuyén nhirong QSDP

Chuyén nhuong QSDD 14 hinh thirc phd thong nhat cta viéc chuyén QSDD,
d6 1a viéc chuyén QSDD cho ngudi khac trén co sé ¢6 gid tri. Trong truong hop niy
ngudi duge nhan dat phai tra cho nguoi chuyén quyén str dung mot khoan tién hoic
hién vat rng vo1 moi chi phi ma ho da bo ra dé co duoc QSDb va tat ca chi phi dau

tu 1am ting gia tri cta dat do.
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Hién nay, Luat Dt dai 2003 cho phép chuyén nhuong QSDD rong rai khi dat
c6 du 4 diéu kién di néu & Diéu 106 trén day, cu thé:

- T6 chtrc kinh té, ho gia dinh, ca nhan dugc nhan chuyén nhugng QSDD trir
cac truong hop qui dinh tai biéu 103 Nghi dinh s6 181/2004/ND-CP nhu sau:

+ T6 chire, ho gia dinh, cd nhan khong dugc nhan chuyén nhuong, nhan tang
cho QSDD d6i véi trudng hop ma phap luat khong cho phép chuyén nhuong, ting
cho QSDD.

+ To chirc kinh té khong dugc nhan chuyén nhugng QSDP chuyén trong lta
nude, dat rung phong ho, dat rung dac dung cua hd gia dinh, ca nhan, trir truong
hop duogc chuyén muc dich st dung dét theo qui hoach, ké hoach sir dung dat da
duoc xét duyét.

+ Ho gia dinh, c4 nhan khong truc tiép san xuat nong nghiép khong dugc nhan
chuyén nhuong, nhan tang cho QSDD chuyén tréng lua nude.

+ HO gia dinh, c4 nhan khong dugc nhan chuyén nhuong, nhan tang cho
QSDD ¢, dat néng nghiép trong phan khu bao vé nghiém ngit, phan khu phuc hoi
sinh théi thudc rimg dic dung; trong khu vuc rimg phong ho néu khong sinh séng
trong khu vuc rirng dac dung, rung phong hd do.

- Ngudi Viét Nam dinh cu ¢ nuéc ngoai duoc nhan chuyén nhuong QSDD
trong khu céng nghiép, khu cong nghé cao, khu kinh té. [3]

* Quyén cho thué, cho thué lai QSDP

Cho thué va cho thué lai QSDP la viéc ngudi sir dung dat nhuong QSDD cuia
minh cho nguoi khac theo su thoa thuin trong mot thdi gian nhit dinh bang hop
dong theo qui dinh ciia phép luat.

Cho thué khac cho thué lai 1a dat ma ngudi s dung nhudng quyén s dung
cho nguoi khac 1a dat khong phai c6 ngudn gde tir thué con dat ma nguoi sir dung
cho thué lai 1a dat c6 ngudn gdc tir thué. Trong Luat Dat dai 1993 thi viéc cho thué
lai chi dién ra véi loai dat ma nguoi st dung da thué cia Nha nudc trong mot )
truong hop nhat dinh, con trong Ludt Dat dai 2003 thi khong cAm viée ny. [3]

* Quyén thira ké QSDD

Thira ké QSDP 1a viéc nguoi st dung dat khi chét dé lai QSDP ciia minh cho
nguoi khac theo di chic hoac theo phap luat.
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Quan h¢ thira ké 1a mot dang dac bi¢t cua quan h¢ chuyén nhuong, ndi dung
ctia quan hé nay vira mang ¥ nghia kinh té, vira mang y nghia chinh trj xa hoi.

Tir Luat Dat dai 1993 tré di, Nha nude thira nhan QSDD ¢6 gia trj va cho phép
nguodi st dung dugc chuyén QSDPD rong rii theo qui dinh cua phap luat. T do,
QSDD duogc coi nhu mdt tai san dan sy dac bi¢t nén nguoi st dung dat ¢ quyén dé
thira ké. Vi vy, quyén nay chi yéu tuan theo qui dinh ctia Bo luat Dan su vé dé
thira ké. Dudi ddy 1a mot vai qui dinh co ban vé thira ké.

- Néu nhimng ngudi dugc hudng thira ké QSDP cila ngudi ¢ mat ma khong tur
thoa thuan dugc thi co quan nha nudc c6 tham quyén phai can ct vao di chic ma chia;

- Néu toan bd di chuc hop phap hodc phan nao cta di chuc hop phép thi chia
theo di chuc;

- Néu khong co di chiic thi hodc toan bd di chuc khong hop phap hodc phan
nao khong hop phép thi chi chia nhitng phan khong hop phap theo phap luat;

- Chia theo phap luat 14 chia theo 3 hang thira ké, ngudi trong cting mot hang
dugc hudng nhu nhau, chi khi khong con ngudi nao hang trudce thi nhitng nguoi &
hang sau ma1 dugc hudng;

- Hang 1 gém: VO, chéng, bd dé, me dé, bd nudi, me nudi, con dé, con nudi
ctia ngudi di chét;

- Hang 2 gém: ong ndi, ba ndi, 6ng ngoai, ba ngoai, anh rudt, chi rudt, em rudt
clia nguoi da chét;

- Hang 3 gém: cu ndi, cu ngoai cua nguodi chét; bac rudt, chi rudt, cau rudt, co
rudt, gi rudt cua nguoi chét; chau rudt cua nguoi chét ma nguoi chét 1a béac rudt, chu
rudt, cau rudt, co rudt, gi rudt. [3]

* Quyén ting cho QSDD

Tang cho QSDP 13 mot hinh thire chuyén QSDP cho ngudi khac theo quan hé
tinh cdm ma nguoi chuyén st dung khong thu lai tién hodc hién vat nao ca. N6
thuong dién ra theo quan hé tinh cam huyét théng, tuy nhién ciing khong loai trix

ngoai quan hé nay.
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