VAINET VE QUA TRINH PHAT TRIEN CUA PHAP LUAT
VE QUYEN SO HUU CUA NGUOI NUGC NGOAI
O VIET NAM TU NAM 1945 DEN NAY

Quyén s0 hitu (QSH) 14 mét guyén co
ban va thi€t y&u clha mdi con ngudi.
Chinh vi thé, ché dinh quyén s& hitu ludn la
mot trong nhitg ché dinh trung tam trong hé
thong phép luit cua tat ca cdc quoc gia trén
thé gidi.

O Viet Nam, Dang va Nhi nudc ta luon
quan tadm gidi quyét van dé s& hiu tai san
khong chi cua cong din Viét Nam ma con
cla ca ngudi nude ngoai. Trong do, doi vai
ngudi nudc ngodi, MWy thudc vao diéu Kién
cu thé & méi thai kv lich st ma Nhi nudc
c¢6 nhimg quy dinh khdc nhau vé QSH.
Nghién ciiu cdc van ban phap luit vée QSH
nudc ngoai, c6 thé thiy su phdt trién cia
phip luat Viét Nam trong linh vuc nay,
déng thii ciing thidy duge quan diém cua
Nha nudc doi voi nhitng ngudi nudc ngoai
dén sinh song, lam viéc tai nudc ta trong
nhifng nam qua.

Su phat trién cha phép luat vé QSH cua
ngudi nudc ngoai ¢ Viét Nam tir Cich mang
thing Tam (1945) dén nay ¢6 thé dugc phin
thanh cdc giai doan: 1945-1975, 1975-1986
va tir 1986 dén nay.

1. Giai doan tir 1945 dén 1975

Mot trong nhitng trang sir viing vé vang
cha lich sir Viét Nam la Cich mang thang
Tam nam 1945, mot cudc ciach mang vi dai
da dap tan dch théng tri kéo dai trén 80 nam
cua thuc dian Phdp, déng thoi cling chdm dit
sur ton tai cia ché do phong kién kéo dai
hing ngin nam trén dat nudc ta. Dudi su
linh dao cia Ding cong san Viét Nam,

" Gidng vién, Trutng Chinh tri Théi Binh
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nhéin din ta di lin luot dap tan su xam luoc
cua thye dan Phdp va d€ qudc M¥, mo ra
mot ky nguyén mdi, ky nguyén doc lap din
toc va CNXH.

Trong nhimg nam thing vira Khing
chién vira kién quoc, Nha nudc Viét Nam
déin chu cong hoid da ban hanh mot s6 vin
ban vé QSH cilia ngudi nude ngodi (lic do
chiing ta goi ho & ngoai kiéu). Phap luit
Viét Nam thoi kv nay phin biét ngoai kiéu
thianh ba loai: thue déin, phian dong; nhimg
ngudi lam an sinh séng binh thutmg vi
nhitng ngudi ngoai quoc gitp do Viét Nam
trong khing chién, trén co s¢ dé quy dinh
QSH tai san cla ho. D¢ ting cudng su gitp
dd cua nudc ngoai, ngay 20/8/1948, Chu
tich nudc did ban hinh Sic 1énh s6 215 dn
dinh nhimg quyén lgi dam bdao cho ngudi
ngoai quoc gitp cho cudc khing chién cia
Viét Nam. Diéu 1 Sic lénh nay quy dinh:
“Nhiing ngudi ngoai qudc gilp vao cudc
khing chién cia nudc Viét Nam dan cha
cong hoa duge huong nhimg quyén lgi dac
biét”. Theo Diéu 2 va Dicu 5 cia Sac lénh,
ngoai cdc quyén lgi nhu: bao vé tai san, tinh
mang vi e do, nhitng ngudi ngoai qudc ndi
trén con dugc hwdng nhitng uvu dai khdc,
chang han nhu ché do luong béng dic biét.

Nam 1954, Ludt Cai cdch rudng dat ra
doi da danh riéng muc 7 cia chuong IT quy
dinh vé s& hitu rudng dit va 1ai san cua
ngoai ki¢u, c¢é sy phan biét rd rang gila
ngoai kiéu phin dong va ngoai kicu lao
dong binh thutng khic. Diéu 20 cia Luit
quy dinh:
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“P§i vdi dia chi ngoai kiéu hop tic vai
dich hodc 14 phin dong, cutng hio gian dc
thi tich thu toin bod hodc mot phin rudng
dit va tai san, tuy to1 nang nhe.

Phan khéng tich thu thi trung mua.

Poi vdi dia chi ngoai kiéu khong hop
tic voi dich, khong phai la phan dong,
cudmg hao gian dc thi trung mua toan bo
rudng dit, triu bo vit néng cu”.

Con “déi voi ngoai kiéu nong dan tir
trude 161 nay song & nong thon vé nghé cay
ciy, trong trot, néu lim moi bon phan nhu
ngudi Viét Nam thi duge s& hitu rudng dat”
(Diéu 19).

Ngoai ra, theo Diéu 25 cha Luat Cai
cdch ruong dat, “ngoai kiéu va gia dinh ho,
néu khong cé nghé du song, ¢ sic cay ciy
vl yéu cdu, thi duge chia mot phin rudng
dar’.

Nhu vay. Luat Cii cdch rudong dit chi
thira nhan QSH ruéng dit cha ngoai kiéu
lam nghé néng vi mot s6 ngoai kiéu khic
“khong ¢d ngheé du song” ma cd “sdc cay
ciy”. Con ruong dit cla ngoai kicu la dia
chii s bi tich thu hodc trung mua.

Nhimg nam sau ciai cdch, mot sé ngoai
kiéu vé nudc di dé lai nha, dit, xi nghiép
cling cdc 1ai san khdc gin véi cudc song
sinh hoat hing ngay cta ho ma khong giao
ngudi quan 1y, vi vay thué tho trach dinh
vao nha dit cla ho con ng dong hing tram
riéu. D& gidai quyél tinh trang nay, Nha
nudc Viét Nam déin chi cong hod did ban
hanh mot s& vin ban phdp luit quy dinh vé
viée quan 1¥ 1ai sdn clia nha vang chi. D6 la
Thong tu cha Phi Tha tudng so 317/TTg
ngay 5/7/1958 vé viéc phin cong quan ly
nha, dat thuoe cic xi nghiép cla ngoai kiéu
vang mit; Cong van cia Ban cdi tao thuong
nghiép tu doanh s6 19/CT ngay 5/3/1962 vé
chinh sich cu thé ddi véi nha, dit cia thién
chia giio; Thong tu cua Phi Thi tudng s6
61/TTG ngay 17/2/1961 giai thich chinh
sdch quéan |y thong nhét nhiing nha cho thué
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& cac thanh pho, thi x&; Thong tu cua B
néi vu 6 12/NVngay 22/4/1964 giii thich
mot s6 chinh sdch cu thé vé quan 1y nha
clra; Cong van cia Phuo Thd tuéng so
6037/NV ngay 27/12/1966 quy dinh vé viéc
sir dung tai san cla nha vang chi.

Theo cdc van bian nay, Nha nudc co
trich nhiém quan 1y va st dung dit v nha
viing chi clia ngoai kiéu. V& viéc sir dung
nhimg dong san trong nha cta ho, Phu Thu
dng cd Cong vin sd 6037/NC gli Uy ban
hianh chinh thanh phd Ha Noi, Hai Phong,
Nam Dinh ngay 27/12/1966 yéu ciu cic Uy
ban nity quin 1§ ca nhiing tai san cta chi
nha con dé lai. Trong do, phai git gin, bao
quin hang gia bio (nhu do thi, vat ky niém,
sich va...). D6l véi vat thudng ding nhu
ban ghé&, tu, giudng, bat dia, quan do, min
dém... thi 16 chiic hodc cd nhan thué nhi
duoc thué dé sir dung. Cic hang hod khic
nhut thue pham, vii voc... vé nguyén tac la
cho bdn. Tit nhién, viéc bao guan, st dung
hodc bdn céc loai tai san dé déu phai duge
Uy ban hanh chinh thinh phd kiém ké, lap
bién ban dé theo dai, thanh todn véi chi nhi
sau nay.

Cé thé ndi, mic di trong hodn cinh
chién tranh chéng Phip va chong My day
khé khan, gian khd vdi bi€t bao cong viéce
phai I'm nhung Nha nudc Viét Nam dén
chil cong hod ludn ludn quan tam va gidi
quyét vin dé tai sin cha ngudi nude ngoai ¢
Viét Nam. Déi vaéi tai san la dong san, tuy
phdp luat khong quy dinh truc tiép nhung
aidn tiép thira nhén ho duge QSH. Con déi
vGi bat déng san nhu nha, dat, Nha nudc chi
cho phép ngoai ki¢u khong hop tac vdi dich,
khong phin dong thi duge QSH. Déng thoi,
Nha nuéc quan 1§ tai sin cla ngoai kiéu
ving chi. Diéu dé 1a hop 1y trong diéu ki¢n
thir trong gidc ngodi con hoat dong rat phic
tap 0 Viét Nam. Trong nhilg nam nhén dén
ta vira phii ddu tranh chong gidc ngoai xam,
vira phai xdy dung, kién thigt dat nude, viéc
quy dinh chat ché vé s& hifu tai san cla
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ngudl nudc ngoai 1A rat quan trong, khong
chi vé mit kinh t€ ma con cé ¥ nghia rét ldn
lao vé mat chinh tri.

Tuy viy, phdp luat Viét Nam vé QSH
cua ngudi nudc ngoai trong giai doan nay
con rit tan man, tip trung hiu hét trong cdc
van ban dudi ludt (chi ¢é Ludt Cai cach
rudng dit 1a van ban phdp 1¥ cao nhit). Hon
nita, nhimg quy dinh con chung chung,
mang tinh nguyén tic. Nhi lam luit chua
ban hanh nhitng quy dinh cu thé vé viéc xdc
lap, thay doi QSH tai san cia ngudi nudc
ngoii, vé noi dung cic quyén chiém hitu, sir
dung, dinh doat tai san cia ho, ciing chua
quy dinh co quan nao gidp ho hoan thién
cac giao dich, cdc thu tuc lién quan dén tai
san. Phap luat Viét Nam thoi kv nay ciing
chua ¢6 co ché 1o rang bao vé QSH tai san
clia ho.

2. Giai doan tir 1976 dén 1986

Day la giai doan dit nudc ta vira thodt
khoi chién tranh, cd nudc thong nhat, cing
budc vao thot ky qua do xdy dung CNXH.
Sau khi dat nudc thong nhat duoc gén hai
nam, Nhia nudc ban hinh mdt s6 van ban
phdp luit vé vin dé sd hitu tai san cla ngudi
nudc ngoai.Trude hét phai ké dén Quyét
dinh s6 111/CP ngdy 14/4/1977 clia Hoi
dong Chinh phi vé viéc ban hanh chinh
sich quan 1y va cai tao XHCN déi vdi nha
dit cho thué & cédc do thi cua cdc tinh phia
Nam.

Theo Quyét dinh niay, Nha nuéc khong
thira nhin QSH vé bit dong san cla ngoai
kiéu trén lanh tho Viét Nam da co tir trudc
ngay giai phéng. Doi véi ngoai kiéu truc
ti€p tham gia cudc chién tranh xdm luge o
Viét Nam, Nha nudc tich thu toin bo tai
san. Con doi véi ngoai kiéu duge o lai nudc
ta lam an sinh sdng, c6 nha tr xay dung hap
phdp thi dugc thira nhan quyén sir dung dé
0. Dol vai ngoai kiéu 1a lao dong dugce phép
xudt canh thi duge Nha nude cho phép bian
nha hodc uy quyén cho cha, me, vg, chong,
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con dé ¢ lai quan ly. Néu ho khong phai la
ngudi lao dong thi trude khi xudt canh phai
giao lai nha cho Nha nudc quan ly va tuy
timg truong hop, Nha nuée khong béi hoan,
boi hodn tugng trung hodc boéi hoian mot
phan.

Tit nhién, Quyé&t dinh 111/CP chi dp
dung déi voi cic doi tuong ¢ mién Nam va
ngay sau do, Hoéi dong Chinh pha da ban
hanh Quyét dinh s6 122/CP ngay 25/4/1977
vé chinh sich doi vl ngudi nudc ngodi cu
trd va lam an sinh séng ¢ Viét Nam. Van
ban nay ghi nhan: “Nha nudc Viét Nam
bdo ho tinh mang, tai san va quyén loi chinh
ding cla ngoai kiéu theo phdp luat Viét
Nam”(BDiéu 3). Diéu 7 cla Quyét dinh ciing
quy dinh, ngoai kiéu dugc hudng quyén s&
hitu cd nhian vé thu nhiap hop phdp, vé tu
litu sinh hoat va tu liéu san xudt nhung
khong c6 quyén so hitu vé bit dong san.

P61 vél nguoi nudc ngoai dau tu, thing
4 nam 1977, Hoi dong Chinh phi da cho ra
diii Nghi dinh 115/CP ban hanh Diéu 1é vé
dau tr nude ngoidi (DTNN) vio Viét Nam,
cho phép chu thé nay dugc ddu tr vao nudc
ta dudi cdc hinh thic: hop tic san xudl chia
san pham, xi nghiép hoac cong ty hdn hop,
xi nghiép tu doanh chuyén san xudt hang
xuit khiu (Piéu 5). Ho duoc bio dam
quyén kinh doanh, duoc biao ho vén, duoc
chuyén nhugng toan bo hodc mot phdn von
sau khi dugc Bo Tai chinh va Bé Ngoai
thuong cho phép, duoc chuyén vé nudc hodc
chuyén ra nudc ngoii loi nhuan hing nam
sau khi nop thué va trich ndp cac quy du trix
(Diéu 10). Day la lin diu tién, Nha nude
Cong hoa XHCN Viét Nam ban hanh mot
van ban riéng vé QSH tai sdn cua nha
PTNN.

Nhu viy, so vai giai doan 1945-1975,
trong thot ky nay, nha lam luat da ban hanh
mot 86 van ban riéng biét vé QSH cia cac
nhém ngudi nude ngoai nhu: ngudi nudc
ngoal lam an sinh séng liu dai vi ngudi
nudc ngoai diu tu. QSH cha ho da duge ghi
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nhin cu thé va rd ring hon. Dac biét, su ra
di cha Diéu 1é ddu tu 1a mét diém méi,
danh ddu budc khoi ddu cha phép ludt vé
(QSH clia nha DTNN tai Viét Nam.

Tuy nhién, phdp luit vé QSH cla nguoi
nudc ngoai ¢ Viét Nam giai doan niy ciing
con nhiéu han ché. Hiéu luc cla cdc vin
bin phdp luat thip - tdt ca déu la van bin
dudi luat. QSH cia nhoém ngudi sinh song
lau dai o nude ta van chi dimg lai & nhiing
quy dinh cé tinh chdt khung. D6i vdi nha
PTNN, ché dé vu dai gianh cho ho con
nhiéu “chat ch&” khi ma Diéu ¢ diu tr pho
phép thai han kinh doanh chi tir 10 dén 15
nam; viéc gidm thué nhiap khiu, thué xudt
khdu con quy dinh chua rd rang, déu chi la
“c6 thé” vi thim chi, viéc qudc hiu hod
doanh nghiép cua chu diu tu lai ciing la “cd
the”. Pay la mét trong nhitng nguyén nhan
1§ gidi rdt it nhid DTNN dén Viét Nam dé
siin xudt, kinh doanh trong théi gian do.

3. Giai doan tir 1986 dén nay

Tir nam 1986, Dai hoi Dang toan quoc
lan thit VI did ddnh dau mdt budc ngoat
quan trong doi v6i nén kinh t€, xd hoi ndi
chung, doi véi ngudi nuéc ngoii & Vigt
Nam ndi riéng. Cung véi chinh sach phat
trién nén kinh € nhiéu thanh phin, cing vdi
dutng 161 doi ngoai mo cua, Van kién Dai
hoi VI khang dinh chinh sdch khuyén khich
nguol nudc ngoai dau tr vio nude ta dudi
nhiéu hinh thic. Thé ché hod chinh siach
nay, Nha nudc ta di ban hanh nhiéu van ban
phdp ludt quy dinh vid bao dam QSH cia
ngudi nudc ngoai & Viét Nam ma trude hét
la Hién phdp 1992. Diéu 25 cua Hién phdp
ghi nhin: “Nha nudée khuyén khich cdc 6
chic, cd nhan nudc ngoai diu tu vén, cong
nghé vao Viét Nam, phi hop véi phdp luit
Viét Nam, phdp ludit va théng 1& quoc té,
bio dam QSH doi véi van, il san va cdc
quyén lgi khdc clia cdc td chiic, c4 nhin
nudc ngoai”.
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Cing véi Hién phap 1992, Nha nudc da
ban hanh hang loat cdc van ban quy dinh vé
QSH cua nguti nudc ngodi. VEé vin ban
lut, ¢é thé ké dén: Bo luat Dan su 1996;
Luat DTNN 1987 da lin lugt dugc sta doi,
bo sung vio cdc nam 1990, 1992, 1996 va
2000; Luat Khuyén khich dau tu trong nude
1994 - dugc sira doi, bo sung nam 1998;
Luat Pat dai 2003... Vé van ban dudi luit,
¢6 nhiing van ban nhu: Phdp lénh Nha &
1991, Phidp lénh Thira ké 1990, Phap lénh
vé Quyén, nghia vu cla cdc 16 chie, cd
nhin nudc ngoai thué dat tai Viét Nam
1994; Phép lénh vé Quyén wu dii, mién trir
cua cic co quan dai dién ngoai giao, co
guan linh sy, co quan dai dién cta cdc 16
chiic quoéc t€ tai Viét Nam 1993; Nghi dinh
60/CP nam 1994 vé mua bdn, kinh doanh
nha ... K& tr nam 1986 dén nay, cdc co
quan Nha nudc ¢6 thim quyén trong nudc
di ban hianh hang tram van ban dé cip dén
QSH ctlia nguoi nudc ngodi.

Theo c¢dc van ban phdp luat do, vé
nguyén tic, ngudi nudc ngodi ¢ Viét Nam
dugc hudng cheé do ddi ngd nhu cong din
Viét Nam trong linh vuc s& hiu dong san.
Ho ¢6 QSH cic tai san dudi dang dong san
tai Viét Nam nhur : tién Viét Nam, tién nudc
ngo?i, thiét bi mdy moc, phuong tién di lai,
san pham coa hoat dong san xudl, Kinh
doanh, ciac thu nhip hop phidp khic.. . Hién
nay, ho con ¢6 QSH ¢é phin & céc cong ty
¢6 phin Viét Nam véi mitc khong qud 30%
von diéu lé cla cdc doanh nghiép c6 phat
hinh ¢é phiéu. Trong thi trudng ching
khodan Viét Nam, ngudi nudc ngoidl co
quyén nim gii 161 da 3% téng s6 cd phidu
dang luu hanh clia mot t6 chdc phdt hianh
chimg khodn. Ho ciing ¢6 quyén sit dung
vim, tii sdn cla minh vio cic hoat dong sin
xuit kinh doanh theo Luat Khuyén khich
diu tu trong nude (doi véi ngudi nudc ngoai
dinh cu) va Ludt Dau tv nude ngoai tai Viét
Nam (d6i v&i nhi diu tu nudc ngoai).
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bDaéi vai bit dong san, quyén so hifu cia
nguoi nude ngoai ¢é nhimg han ché hon. Cu
the, theo Nghi dinh 60/CP, Nghi dinh 61/CP
cua Chinh phd, ngudi nudc ngoai dinh cu
dugc s hitu mot nha & cho ban than va gia
dinh ho trong théi gian dinh cu tai Viét
Nam. Con vdi cic nhom ngudi nudc ngoii
khic, phap luat Viét Nam chua cho phép ho
duoc QSH nha &. Nhi nuéc cling khong
thira nhin QSH dat dai cia moi chi thé
nudc ngoai. Boi theo Biéu 17 Hién phdp
1992, dat dai 1a thude s hiru toan dan, do
nhi nude dai dién chi s& hitu. Nhung dé tao
moi trudng thudn lgi cho ngudi nudc ngoii
lim an, sinh séng, Nha nudc ta cho ho thué
dit va ho dugc QSH tai san trén dit do. Cu
thé, theo diéu 119 Luat Dat dai 2003, néu
ngudi nude ngoii thué dit dé sin xudl, kinh
doanh ma déng tién thué diat hing nam thi
c6 quyén bdn tii sin cia minh gan vai dat
thug; thé chip, bao lanh, gép von bang tai
san thudoc sd hiu cia minh tai cdc ngin
hing va to chic tin dung hoat dong tai Viét
Nam. Néu chi thé nudc ngodi déng tién
thué diat mot lin cho ca thoi gian thué thi
ngoai cdc quyén trén, ho con cd quyén
chuyén nhuong, cho thué lai quyén sir dung
dat.

Ngoai cdc van ban phdp luit trong nudc,
Nha nudc Viét Nam con tham gia ky két
cic diéu udc quoc 1€ song phuong vi da
phuong dé biao vé QSH ciia ngudi Viét Nam
¢ nudc ngoai ciing nhu cla ngudi nudc
ngodi ¢ Viét Nam. Ching han, Hiép dinh
khuyén khich va bao hé dau tu, Hiép dinh
tranh didnh thué¢ hai lan, Hiép dinh tuong tro
tw phap. ..

So vdi cdc giai doan trude, phdp ludt
Viét Nam vé QSH cha ngudi nudc ngoai
giai doan 1986 dén nay ¢6 nhing vu diém
noi bat. Cu thé la:

- Phip luit vé QSH cua nguoi nudc
ngoai da duge ban hanh véi mot sé luong
Ién hon trude rdt nhiéu va dd xuat hién
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nhi¢u van ban cé gid tri phap ly cao. Cac
vin dé vé QSH cla cidc nhém ngudi nude
ngoai da duge diéu chinh ¢ pham vi toan
dién hon. Diéu dé da thé hién su quan tim
Ién cua Dang va Nha nudc doi véi ngudi
nudc ngodi ndi chung vd QSH cla ho ndi
riéng.

- Cic quyén nang cua chu s¢ hitu nude
ngoai doi véi tal san duge mdé rong va dugc
quy dinh rd rang, cu thé hon. Ching ta da
xdy dung mot hanh lang phdp 1y thong
thodng vdi nhitng quy dinh ¢6 tinh chal cai
cich dot pha trong viéc ghi nhan QSH cua
ho. Néu nhu trude kia, ngudi nudc ngoai
khong duge s& hiu bit dong sian thi theo
cdc van ban hién nay, mdt s6 nhém ngudi
nay da c6 QSH doi vdi loai tai san quan
trong nay. Néu nhu trude kia, trong co ché
tdp trung, bao cip, viéc thuc hién cdc quyén
tai san cua ngudi nude ngoii bi han ché thi
nay cic quyeén do cua ho da duoc mé rong
va phat huy mét cich hiéu qua. Trinh tu xédc
lap, thay déi QSH dai véi mot s6 loai tii san
ciing budc diu duge quy dinh. Pac biét,
phiap luat hién nay khong chi ghi nhin ma
con ¢o co ché kha rd raing dam bao QSH
clia ngudi nudc ngodi. Diéu dé tao co sd
phidp 1¥ viing chic cho ho trong viéc thuc
hién QSH.

- Trong xu thé hoi nhip quéc &, Nha
nude ta khong chi ban hanh cic van ban
trong nuéc ma con tham gia, ky kétl cic
diéu udc qudc 1€, tao co so phip 1y vimg
chéc dé ngudi nude ngodi yén tim lam viéc,
sinh song tai Viét Nam. Cic diéu udc nay
di khong thé c¢6 duoc khi dit nudc con
chién tranh hay con ton tai co ché tip trung,
vdi su bao vy cdm vin cia nhiéu nudc.

Tét nhién, 1a mot bo phan thude kién
tric thugng ting, phdp luit vé QSH cua
ngudi nude ngoai ¢ Viét Nam hién nay vén
khong tranh khoi mot sé bét cap so véi yéu
ciu cua cudc song, doi hoi phai ti€p tuc
hoan thién trong thdi gian tdi.



