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Vé viéc: “Tranh chép huy Hop dong
mua ban nha va yéu cau boi thuong
thiét hai”.

NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN THANH PHO BIEN HOA - TINH DONG NAI

- Thanh phin Hpi dong xét xir so thdm gom co:

Thdm phan - Chii toa phién toa: Ong Tran Van Hung.

Cdc Hoi tham nhan dan: 1. Ong Nguyén Hoang Hiép

2. Ong Nguyén Thai Hoa

- Thuw ky phién toa: Ba Nguyen Quynh Anh Thu — Thu ky Toa an nhan dan

thanh phd Bién Hoa, tinh Pong Nai.

- Dai dién Vién Ktem sdt nhin din TP Bién Hoa tham gia phién toa: Ong

Mai Van Thong — Kiém sat vién.

Ngay 19 thang 9 nam 2019, tai tru sé Toa an nhan dan thanh phd Bién Hoa,
tinh Pong Nai mo phlen toa xét xu so tham cong khai vy an thu ly s0:
281/2018/TLST-DS ngay 21/5/2018, vé viéc “Tranh chap huy Hop dong mua ban
nha va yéu cau boi thu’ong thiét hai”, theo Quyét dinh dwa vu an ra xét xir so:
91/2019/QBST-DS ngay 22 thang 8 nam 2019, giira cac duong su:

* Nguyén don: Ba Ngo Thi H, sinh nam 1965

Dia chi: S6 03, duong N, phuong Q, Quan Déng ba, TP. Ha Noi.

- Ngwoi dai dién theo 1ty quyén cia nguyén don: 6ng 1?5 Pinh Th, sinh nam
1959; dia chi: 141/12C, KP2, phuong T, TP. Bién Hoa, tinh BDong Nai.

Theo vin ban oy quyén ngay 11/5/2018.

* Bj don: Cong ty Co phan Piu tw phat trién nha va dé thi |

bia chi: Khu Cong nghiép N , xa H, huyén Nhon Trach, tinh Déng Nai.

- Nguoi dai dién theo phdp ludr: 6ng Tran Van Ph — Chie vu: Giam doc
(Theo Giay ching nhén dang ky doanh nghi¢ép Cong ty c6 phan; Ma s6 doanh
nghiép 36OQ486108, dugc Phong déng ky kiqh doan}} — S& ké hoach dé}l tu tinh
Pong Nai cap ngay 30/7/2015 va Quyét dinh vé viéc bo nhi€ém lai can bd s6 08/QD-
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CT ngay 12/12/2018 cua Hoi ddng quan tri Cong ty C6 phan Pau tu phat trién nha
va do thi ).

- Ngueoi dai dién theo ity quyén: dng Pham Quéc V, sinh nim 1972,
Chtrc vu: Pho Giam ddc (Theo gidy uy quyén s6 04/UQ-CT ngay 04/6/2018).
Dia chi: 1332, Tinh 10 10, phuong T, quan B, TP Ho Chi Minh.

*Ngueoi bdo vé quyén va loi ich hop phdp cho bi don: Luat su Truong Thi H —
Van phong luat su Truong Thi H thudc Poan luat su Thanh pho H6 Chi Minh.

Dia chi: S6 89-91, phuong B, Quan 1, TP. Ho Chi Minh.
- Ngueoi c6 quyén loi, nghia vu lién guan: Ba HThi H1, sinh nam: 1976.

Dia chi: 161/11, dudong 11, khu phd 4, phuong L , quan T , Thanh phé Ho
Chi Minh.

(Ong Th, 6ng V , ba H c¢6 mit; ba H1 c6 don xin ving mit)
NOI DUNG VU AN:

- Theo don khoi kten ban tw khai, bién bdn lam viéc, bién bdn hoa gidi
trong qud trinh tham gia 16 tung tai Toa dn va tgi phién toa nguwoi dgi di¢n theo iy
quyén ciia nguyén don, éng P6 Pinh Th trinh bay:

Vao ngay 03/10/2007, ba Ngo Thi H c6 ky Hop dong kinh € s6 94/CT-KHPT
v6i Cong ty c6 phan dau tu phat trién nha va d6 thi | (sau day goi tat 1a Cong ty 1) vé
viéc mua ban Nha van phong thudc du an Chung cu cao ting duong Quédc 16 1K, xa
Hoéa An, TP. Bién Hoa. Vi tri nha ndm giira nha chung cu 5 tang 1A va 1B, gdm 01
tang trét va 01 tAng ling, dién tich dat xay dung 232m? dién tich san xay dung
454,96m”.

Gia tri hop dong 1a 1.700.000.000d (Mot ty bay tram triéu dong) di bao gém
thué gia tri gia ting. Ngay sau khi ky Hop dong ba Hda thanh toan 90%, twong tng
v6i s6 tién 1.530.000.000d (Mot 1y, ndm tram ba muoi triéu dong), 10% con lai sé
thanh toan khi Cong ty | ban giao Gidy chimg nhan QSH nha & va QSD dét & cho ba
Ha.

Theo su uy quyen ctia ba Ha, ngay 05/7/2016 6ng D6 Dinh Th thay mit ba
H ky Phu luc hop dong s6 01 v6i Cong ty |, c6 ndi dung:

Diéu chinh dién tich dit chuyén nhuong tir 232m? xubng 207m’ (do giam
phan dién tich bi chong l4n dudi sé nd nha chung cu 1B: 25m?); Diéu chinh dién tich
nha trén dat tir 454,96m” xudng 404,96m* (do giam dién tich nha trén pham vi chong
l4n sé ndé nha chung cu 1B: 25m? trét + 25m’ limg); Diéu chinh gia tri hop dong tur
1.700.000.000d 1én 1.822.404.474d (Mot ty,tam tram hai muoi hai triéu, bon tram 1é
bon nghin, bon tram bay tw dong), trong d6 tién stir dung dat bd sung 292.404.4744
va giam gid tri can nha trén phan dién tich dat bi chong 1an 25m?1a 170.000.000d.



Téng gié tri hop dong sau khi diéu chinh 1a: 1.822.404.4744d. Trong d6:
+ Tién sir dung dat 292.404.474d;

+ Chi phi xdy dung co so ha tang, chi phi xdy thé toan nha va hoan thién
mat tién can nha: 1.530.000.0004.

Qua trinh thuc hién hop dong, ba H da thanh toan 90%, tuong tmg voi s6 tién
1.639.000.000d (Mot ty, sau tram ba mwoi chin triéu dong).

Cong ty | da tién hanh ban giao cho ba H nha xay thd va hoan thién hoan
chinh mit tién (theo Bdang mé ta két cau kém theo Hop dong sé 94/CT-KHPT). Tuy
nhién, dén nay Cong ty | van chua thé ban giao cho ba H Gidy chting nhan QSH
nha & va QSD dat ¢ theo nhu hop ddng ky két. Qua lam viéc voi Cong ty | thi duoc
biét cin nha ma Cong ty da ban cho H khong phu hop v&i quy hoach, nén khong thé
lam thi tuc cAp Giay chimg nhan QSH nha ¢ va QSD dét ¢ cho ba Hdugc. Do do,
16i hoan toan 1a do Cong ty I, boi khi ky két hop dong ba H khong biét vé thong tin
quy hoach, chi sau khi c6 véan ban ctua S¢ Tai nguyén M6 truong tra 10 cho Cong ty
| vé viéc khong déng ¥ cho chuyen nhuong thi ba H méi biét. Qua nhiéu lan lam
viéc trao d6i v6i bén Cong ty dé tim ra giai phap thanh 1y hop dong nhung hai bén
khong tim duoc diém chung.

Nay ba H yéu cau Toa an giai quyét nhitng van dé sau:

- Tuyén b huy Hop dong so 94/CT-KHDT ngay 03/10/2007 gilra ba Ngb Thi H
v6i Cong ty ¢b phan dau tu phat trién nha va d6 thi | va huy Phu luc hop ddng s6 01
ngay 05/7/2016 kém theo Hop dong s6 94/CT-KHDT néu trén;

- Budc Cong ty | phai tra cho ba Hsd tién da nop 1.639.000.000d (1);

- Y&u cau Cong ty | phai bdi thuong thiét hai cho ba Hdbi voi phan gia tri
chénh 1&ch tién sir dung dét tai thoi diém Toa an giai quyét vu an theo gia thi trudng
dd duoc tham dinh gid (Theo chitng thw tham dinh gid s6 1034 ngay 25/4/2019). Cu
thé 1a: 90% x (5.175.000.000d — 292.404.474d) = 4.394.335.973d (2).

- Theo nhu ndi dung khéi kién ban dau, ba H yéu cau Cong ty phai tra
600.000.000d 13 khoan tién di bo ra dé hoan thién can nha. Tuy nhién, qua trinh hoa
giai tai Toa an, ba H dong ¥ véi sb tién hoan thién cin nha 14 210.683.000d theo nhur
Cong ty | da dua ra khi cham dat hop dong (3).

Nhu viy, tong cong ba Hyéu cdu Coéng ty | phai tra: (1) + (2) + (3) =
6.244.018.973d.

Ba H s& co trach nhiém ban giao tra nha cho Cong ty | theo quyét dinh cta Toa an
¢6 hiéu luc. Viée trude day ba H cho ba Ha Thi H1 thué can nha dé mé cira hang ban vat
liéu xdy dung, tuy nhién theo hop dong thué cac bén da cham dut tir ngdy 01/01/2019, sau
khi hét han hop dong cac bén khong gia han hop dong nita, hién con vai dd dung trong nha
ba Hong da cam két voi ba H 14 s& don do ban giao tra nha ngay khi ba Hyéu cau va theo
quyét dinh cta Toa 4n; giita ba ba H1 va ba H khong c6 tranh chap gi dbi v6i hop dong
thué nha gi ca.
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- Theo ngi dung vin bdn trinh bay y kién ngay 15/6/2018 ciia bi don va loi
khai ciia ngu’o’l dgi di¢n theo uy quyén cua bi don trong Qud trinh tham gia 16
tung tai toa an, 6ng Pham Quéc Vwong trinh bay:

Ong Pham Quédc Vuong dai dién cho Cong ty C6 phan dau tu phat trién nha
va do6 thi | (sau day goi tat 1a Cong ty 1) X4c nhan ngay 03/10/2007 Cong ty | véi ba
Ngé Thi H ¢6 ky két Hop dong s6 94/CT-KHPT, vé viéc mua ban Nha vin phong
thudc dy an Chung cu cao ting duong Qudc 10 1K, xa Hoéa An, TP. Bién Hoa theo
ding nhu 6ng Th da trinh bay nhu trén.

Nam 2010 Coéng ty | lam thu tuc cap gidy chiung nhan quyén sir dung dat lan
dau cho du an. Thura dat xay Nha van phong dugc cap gidy chimng nhan quyén s
dung dat s6 BA 853198 ngay 04/6/2010, véi sb thira 216, to ban do s6 27 c6 dién
tich 296m* do Uy ban nhan dan tinh Déng Nai cép cho Cong ty Co phan dau tu phat
trién nha va dé thj I.

Dién tich xdy dung nha chuyén nhuong theo hop dong 1a 232m?, tuy nhién
dién tich dit duoc cap Gidy chirng nhan quyén st dung dat 1a 296m?. Do ba H khong
¢6 nhu cau mua phan dién tich con lai cua thira dat (sdn truée va san sau) nén cac
bén thong nhat: dién tich dat chuyén nhuong gilt nguyén theo dién tich xay dung
nha, phﬁn dién tich con lai cta thira dat 216, Cong ty I lién hé So Tai nguyén va Moi
truong tinh Dong Nai dé tach va nhap vao thira dat ctia chung cu.

Do d6, ngay 05/7/2016 Coéng ty | c6 ky két Phu luc hop dong s 01 cia Hop
dong sb 94/CT-KHPT ngay 03/10/2007 véi nguoi dai dién theo uy quyén ctia ba Hla
ong D6 Pinh Thé, ndi dung: diéu chinh dién tich dat 232m?— 25m? = 207m? (khdng
tinh dién tich dat dwi Sé né Chung cuw 1B twong vmg 25m°), dién tich nha diéu chinh
tir 454,96m> xudng 404,96m°. Tong gia tri hop dong sau khi diéu chinh la:
1.822.404.4744d.

Sau khi ky Phu luc hop dong, Cong ty | da lap ho so thi tuc tach hop thia
dat ndp S¢ Tai nguyén va Moi truong tinh Pong Nai dé 1am Gidy chii quyén cho ba
Ngo6 Thi Ha. Tuy nhién, ngay 19/12/2016 S¢ Tai nguyén va M6i truong tinh Pong
Nai c6 van ban s6 6110/STNMT-CCQLDD tra 161 Cong ty vé dién tich xdy can Nha
van phong néi trén thudc quy hoach dat chung cu 5 ting, vi tri cin nha nam gitta 02
chung cu c6 chirc nang st dung cong cdng lam ban quan 1y chung cu, nha sinh hoat
cong dong, khong dong ¥ cho Cong ty | chuyén nhuong cho ca nhan lam dat . Sau
d6 gitta Cong ty | va ngudi dai dién ctia ba Heod 1am viée nhiéu 1an dé trao ddi cach
giai quyét thanh 1y hop dong, nhung hai bén c6 nhiing diém chua thong nhat duoc
v&i nhau.

Déi v6i yéu khai kién cua baH , Cong ty | ¢6 ¥ kién nhu sau:

- Cong ty | déng y hity Hop dong s6 94/CT-KHPT ngay 03/10/2007 va Phu luc

hop dong s 01 ngay 05/7/2016 kém theo Hop dong sd 94/CT-KHDT véi ba Ngo Thi
Ha. Ba Ng6 Thi H phai hoan tra lai can Nha Van phong néu trén cho Céng ty I.



- Cong ty | dong ¥ tra cho ba H s6 tién 1.639.000.000d 1a tién ma ba H da déong
va 210.683.000d 1a tien ba H hoan thién can nha theo diing quy dinh tai thoi diém do
(ndi dung nay da duoc bén ba H dong v);

- D6i v6i yéu cau bdi thuong thiét hai phan gia tri chénh 1éch tién st dung
dat ma bén nguyén don yéu cau nhu trén thi Cong ty | khong dong . Cong ty | chi
déng v chiu mét nura thi¢t hai theo gia tri chénh léch tién sur dung dat ma bén nguyén
don yéu cau (tic 14 4.394.335.973d : 2 = 2.197.167.9864). Béi vi, viéc mua ban Nha
Van phong néu trén 1a hoan toan ty nguyén, khong bén nao ép budc bén nao, ba H da tim
hiéu k¥ thong tin khi mua va tai Diéu 1 ctia  hop dong c6 ghi r0 ndi dung mua ban Nha Van
phong, khi ky két hop dong thi ba Heo biét. Tai thoi diém ky két hop dong thi Cong ty |
ciing khong biét can Nha Van phong ¢ dugc chuyen d6i thanh nha ¢ riéng 1é cho ca nhan
hay khéng. Viéc khong lam dugc Gidy chil quyén nha sang. tén cho ba H 14 yéu t6 khach
quan, hoan toan ngoai ¥ mudn ciia Cong ty | va ba Ha, nén dé nghi Toa 4n xem xét.

- Theo néi dung bién ban 16i khai ngdy 11/7/2019; ngwoi cé quyén loi,
nghia vu lién quan, ba Ha Thi H1 trinh bay:

Vao ngay 31/12/2015, ba da ky hop dong thué nha voi ba Ngo Thi H dé thué
can Nha Van phong thudc du an Chung cu cao tang tai dia chi s6 01 duong Quéc 16
1K, x& Hoa An, TP. Bién Hoa, voi muc dich dé 1am van phong 1am viéc 13 1am dija
diém kinh doanh mua ban dd dién gia dung, dién cong nghi€p va vat licu xay dung.
Thoi gian thué hai bén thoa thuin 13 03 nim ké tir ngay 01/01/2016, hop dong thué
nha hai bén thoa thuan tu ky két v4i nhau, , khong co cong chimg hoac chimg thyc do
can nha cho thué thi ba H chua duoc cip gidy chimg nhan quyén so hitu nha va
quyén st dung dat. Qua trinh thyuc hién hop dong thué thi ba thyc hién ddy du nghia
vu ctia bén thué, dén nay hai bén khong phaét sinh tranh chap nao ca.

Hop dong thué nha dén nay da hét han tir ngay 01/01/2019, ba véi ba H khong
ky lai hop dong nhung ba van dang ¢ trong nha thué va co thoa thuan véi ba Hrang,
khi ndo ba H can 1y lai thi ba s& giao tra ngay nha thué cho ba H . Trong vu an tranh
Chap hay hop dong mua ban nha néu trén gilta ba Hvdi Cong ty | thi ba khong tranh
chap va khong co yéu cau gi trong vu an.

* Y kién ciia nguwoi bdo vé quyén va lgi ich hop phdp ciia bén bi don trinh
bay tai phién toa:

Vé noi dung thoa thudn gitta Cong ty | v6i ba H di duoc thé hién rd trong Hop
dong s6 94/CT-KHDT ngay 03/10/2007 va Phu luc hop déng sb 01 ngay 05/7/2016
kém theo Hop ddng s6 94/CT-KHDT ma cac bén di ky két. Trong do, dbi twong ciia hop
ddng 14 can Nha Vin phong da dugc ghi 16 tai Piéu 1 ctia Hop dong. Qud trinh thyc hién
hop dong cac bén déu da thuce hién day du cac quyén, nghia vu ciia cac bén theo thoa thuan
va xéac dinh khong c6 bén nao vi pham hop dong. Déi tuong ciia hop dong sau d6 khong
thé thyuc hién dugc (do khong 1am chi quyén sang tén quyén sé hiru nha cho ba Hdwoc) 1a
do yéu t6 khach quan, theo vin ban s6 6110/STNMT-CCQLDPD ngay 19/12/2016 cia
S Tai nguyén va Moi truong tinh Pong Nai di khang dinh. Mat khac, khi cic bén
ky két hop dong bén ban ciing khong biét duge 1a nha khong duge ban va bén mua
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ciing khong biét duoc 1a nha khong dugc mua; tai san 1 cian nha d3 ban giao cho bén
mua va bén mua da sir dung, can nha Vian phong thi Cong ty | ciing khong thé ban
dugc nira, do do b1 don cling 1a bén bi thi€t hai. Rui ro nay dugc xem 1a rui ro phap
ly, 16i ctia cac bén 1a ngang nhau, nén khi co6 thiét hai thi cac bén cung phai chia sé
trach nhiém, dé nghi Ho1 dé)ng xét xir xem xét chi chép nhan 4.394.335.973d x 50%
= 2.197.167.986d. Cac noi dung con lai bén bi don thdng nhéat v4i bén nguyén don
nhu nguoi dai dién bén bi don da trinh bay.

* Tai phién toa, dai di¢n Viégn kiém sat nhan dan thanh phé Bién Hoa phit
biéu:

- V& chap hanh phép luat t6 tung: Viéc tudn theo phéap luat t6 tung cia Tham
phan, Hoi dong xét xtr, Thu ky phién toa va cia cac bén duong su trong qua trinh
giai quyét vu an ké tir khi thu 1y cho dén truéc thoi diém Hoi dong xét xir nghi an, da
thue hién ding cac quy dinh ciia phap luat to tung dan sy.

- Vé noi dung giai quyét vu an, dé nghi:

Ghi nhan viéc Hay Hop dong s6 94/CT-KHDT ngay 03/10/2007 va Phu luc hop
dong s6 01 ngay 05/7/2016 kém theo Hop dong s6 94/CT-KHDT ngay 03/10/2007, vé
viéc mua ban Nha vian phong thudc dy an Chung cu cao tang dudng Qudc 16 1K, x4
Hoa An, TP. Bién Hoa, giita Cong ty Co phan dau tu phat trién nha va d6 thi | véi ba
Ngb Thi Ha.

Ghi nhan Cong ty C6 phan dau tu phat trién nha va d6 thi | tra cho ba Ngo Thi
H s6 tién 1.639.000.0004 14 tién ba H d& ndp khi giao két hop dong va 210.683.0004 1a
tién hoan thién cin nha theo sy thoa thuan ctia b Hva Cong ty | khi chim dut hop
dong.

Xét vé 16i dan dén viéc hay hop dong 1a do ca hai bén cung c6 15i, nhung 13i
chinh la do Cong ty I. Bai tai thoi diém chuyen nhugng thi Cong ty chua c6 Gidy
chting nhan quyén sir dung dét; trong Hop dong s6 94/CT-KHPT ngay 03/10/2007 c6
ghi 16 viéc mua ban nha Vin phong, viéc nay khi ky hop dong thi ba H phai biét va
cling phai c6 trach nhiém tim hiéu truéc khi mua, nén ba H cling c6 mot phan 16i.
Trén co s& danh gia mic do 10i, dé nghi Hoi déng xét xtr xac dinh 15i cac bén nhu
sau: bén ba Hchiu 02 phan 16i va Céng ty | chiu 8 phan 15i dé tinh gia trj thiét hai
ctia mdi bén theo s tién chénh 1éch quyén st dung dat 4.394.335.973d ma nguyén
don da xac dinh.

Do d6, dé nghi chap nhan mot phan yéu cau khai kién cia ba Ngo Thi H doi
VQi Cong ty C6 phan dau tu phat trién nha va do thi | vé viéc “Tranh chap hiy hop
dong mua ban nha va yéu cau boi thuwong thiét hai”.

- V& 4n phi DS-ST: Cac bén dwong su phai chiu an phi dan sy so thdm theo
quy dinh cta phap luat.

NHAN PINH CUA TOA AN:



Sau khi nghién ctu cac tai liéu, ching ci ¢d trong hd so vu an di dugc xem
xét tai phién toa, can cir két qua tranh tung tai phién toa, Hoi dong xét xur nhan dinh:

[1] V& td tung:

[1.1] V& thAm quyen giai quyét vu an: Ba Ngo Thi H nop don khoi kién Cong
ty Co phan dau tu phat trién nha va 4o thi | (sau day goi tat 1a Cong ty 1) yéu cau
Toa 4n giai quyét tranh chap Hop d6ng vé viéc mua ban Nha vin phong thuéc Dy an
“Khu nha ¢ chung cu cao tang duong Quoc 16 1K, xa Hoa An, TP. Bién Hoa, tinh
Péng Nai). Cin ctr khoan 3 Piéu 26, diém a khoan 1 Diéu 35, diém ¢ khoan 1 Diéu
39 Bo luat T6 tung dan su, Toa &n nhan dan TP. Bién Hoa c6 tham quyén giai quyét.

[1.2] V& quan hé phap luat va xac dinh tu cach duong su:

Ba Ngo Thi H khéi kién Cong ty | yéu cau hity hop dong mua ban nha va yéu
cau boi thuong thiét hai, nén xac dinh quan h¢ phap luét tranh chap 1a “Tranh chap

hiy Hop a”ong mua ban nha va yéu cdau boi thuong thiét hai” theo quy dinh tai
khoan 3 Diéu 26 B0 luat T6 tung dan su, Diéu 450 B6 luat Dan sy nam 2005.

V& tu cach duong su, can ct Diéu 68 BO luat T6 tung dan su, tu cach duong
su trong vu an dugc xac dinh nhu sau: Ba Ngo Thi H 1a ngudi khoi kién nén xac
dinh 14 nguyén don; Cong ty | 1a nguoi bi kién nén xéac dinh 1a bi don; bad HThi Hong
la nguoi dang thué ctia ba H can Nha van phong thuoc Dy an “Khu nha & chung cu
cao tang dudng Qudc 16 1K, xa Hoa An, TP. Bién Hoa, tinh Pong Nai”, nén xac
dinh ba Hong 13 ngudi ¢6 quyén loi, nghia vu lién quan trong vu 4n.

[1.3] V& viéc xét xtr vang mit duong sy

Ba Ha Thi H1 1a ngudi ¢6 quyén loi, nghia vu lién quan trong vu an, di c6
don xin xét xtr vang mat. Can cu khoan 1 Diéu 227 va khoan 1 Diéu 228 Bo luat t6
tung dan su, Hoi dong xét xur tién hanh xét xir vang mat ngudi c¢6 quyén loi, nghia
vu lién quan theo quy dinh.

[2] Vé ap dung phap luat: Xét thay, giao dich vé Hop dong mua ban nha giira
ba Ngo Thi H va Cong ty | duoc thyc hién vao thoi diém Bo luat Dan su nam 2005
va Luat Nha & nam 2005 co6 hiéu luc nén Hoi dé)ng xét xu ap dung B0 luat dan su
nam 2005 va Luat Nha & nam 2005 dé giai quyét vu an.

[3] N6i dung vu an:

Xét thdy, Cong ty | 1a to chirc ¢ diang ky kinh doanh (theo Gidy chimg nhan
dang ky doanh nghiép Cong ty C6 phan; Mi s6 doanh nghiép 3600486108 va Giay
xéac nhan vé viéc thay d6i thong tin dang ky doanh nghiép, da duoc Phong dang ky
kinh doanh — S¢ ké hoach dau tu tinh Pong Nai cap ngay 30/7/2015), trong do xac
nhan Nganh, nghé kinh doanh bat dong san, quyén su dung dat thudc chu s& hiru,
chu sir dung hodc di thué. Chi tiét: “Dau tu xay dung phat trién kinh doanh nha, co
s& ha tang k¥ thuat do thi, khu dan cu, khu cong nghi¢p...”. Do vay, Cong ty | la t6
chtic ¢6 chirc nang kinh doanh nha &, phu hop véi diéu kién quy dinh tai Dicu 92
Luat Nha & nam 2005; Diéu 8 Luat Kinh doanh bat dong san nam 2006.
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Ngay 03/10/2007, Cong ty | va ba Ngo Thi H c6 ky két Hop ddng kinh té sd
94/CT-KHDT, vé viéc mua ban Nha Vin phong thudc du an Chung cu cao tang
duong Qudc 16 1K, x&@ Hoa An, TP. Bién Hoa. Vi tri nha nam gitra nha chung cu S
tang 1A va 1B, gébm 01 tang trét va 01 ting lung, dién tich dat xay dung 232m°, dién
tich san xdy dung 454,96m’. Gia tri hop déng 1a 1.700.000.0004d (Mot ty bay tram
triu dong). Tai thoi diém cac bén ky két hop dong, nha chua c6 Gidy ching nhan
quyén sé hitu ddi voi nha 6 va quyén sir dung dét o.

Nam 2010, Cong ty | duoc Uy ban nhan dan tinh Pong Nai cap glay chung
nhan quyen str dung dat, thira dat xdy Nha Vian phong néu trén duoc cap gidy ching
nhan quyeén st dung dat s BA 853198 ngay 04/6/2010, co so thira 216, to ban dd s6
27, dién tich la 296m>.

Ngay 05/7/2016, Cong ty | va ngudi dai dién theo iy quyén cua ba Hla 6ng
Db Pinh Thé c6 ky két Phu luc hop dong s6 01 ciia Hop dong sé 94/CT-KHDT ngay
03/10/2007, c6 ndi dung: Piéu chinh dién tich dit 232m? — 25m® = 207m? (khong
tinh dién tich dat dudi Sé né Chung cu 1B twong g 25m®), dién tich nha diéu chinh
tir 454,96m° xudng 404,96m° Toéng gia tri hop dong sau khi diéu chinh 1a
1.822.404.474d. Trong do:

+ Tién sir dung dat 292.404.474d,

.+ Chi phi xay dung co so ha tang, chi phi xdy thé toan nha va hoan thién mdt
tién can nha: 1.530.000.0004.

Qua trinh thyc hién hop ddng ba Hda thanh toan 90% gié tri hop dong, tuong
tmg véi sb tién 1.639.000.000d (Mot 1y, sdu tram ba muoi chin triéu dong) theo
dung nhu ndi dung thoa thuan trong Hop dong va Phu luc hop dong.

Cong ty | da ban giao cho ba Hnha x4y thd va hoan thién hoan chinh mat tién
(theo Bdng mé ta két cau kém theo Hop dong sé 94/CT-KHPT ngay 03/10/2007) theo
nhu Piéu 6 cua Hop dong da néu. Sau khi nhan ban giao nha, ba Hda tién hanh dau
tu chi phi dé hoan thién nha va dua vao sir dung.

[4] Xét thay, viéc giao_ két Hop dong giita ba Hvoi Cong ty | 1a hoan toan tu
nguyén; hinh thirc ctia hop dong phu hop véi quy dinh tai Piéu 450 Bo luat Dan sy
nam 2005, Dleu 93 Luat Nha ¢ nam 2005. Vé d6i tuong cua hop dong tai Diéu 1 cua
Hop ddng s 94/CT-KHPT ngay 03/10/2007 c6 ghi 1a Nha Van phong; vi tri nha
nam gitta nha chung cu 5 téng 1A va 1B, gém 01 tang trét va 01 tang limg. Do tai
thot dlem Cong ty I ky Hop_ doéng mua ban nha v4i ba Ha, nha chua c6 Glay ching
nhan quyen so hitu & va quyén st dung dat 0, nén sau khi ky Phu luc hop dong Cong
ty | da tién hanh lap ho so thu tuc dé xin cip Gidy chirmg nhin quyén sir dung dat va
quyén s& hitu nha & cho ba Ngo Thi Ha. Ngay 19/12/2016, S¢ Tai nguyén va Moi
truong tinh Pong Nai c6 vin ban sb 6110/STNMT- -CCQLDD tra 101 Cong ty | vé
dién tich xay can Nha van phong noi trén thugc quy hoach dat chung cu 5 tang, vi tri
can nha nam gitra 02 chung cu cé chirc nang st dung cong cong lam ban quan ly
chung cu, nha sinh hoat cong dong, khong dong y cho Cong ty | chuyén nhuong cho
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c4 nhan lam dat 0. Do do, Cc“)r)g ty | khong thé ban giao Gidy chimg nhan guyén SO
hitu nha & va quyén st dung dat & cho ba Hdung theo nhu hop dong da ky keét.

Vi véy, d6i tuong cua hop dong la can Nha Van phong néu trén Cong ty |
khong thé thyc hién viéc chuyén quyén so hiru nha ¢ va quyén sir dung dat ¢ cho
bén ba Hduogc, nén hop dong bi vo hiéu theo quy dinh tai Piéu 411 Bo ludt Dan su nim
2005. Do vay, ba Hyéu cau hay Hop dong sé 94/CT-KHPT ngay 03/10/2007 va Phu
luc hop dong sb6 01 ngay 05/7/2016 kém theo Hop dong s 94/CT-KHDT da ky két
voi Cong ty | 1a ¢o can cir, phu hop voi quy dinh cta phap luat va cling duge Cong ty |
ddng ¥, nén Hoi dong xét xir ghi nhan.

[5] Vé hau qua cua giao dich dan sy vo hiu:

Theo quy dinh tai Diéu 137 Bo luat Dan sy nam 2005 thi giao dich dan s v6 hiéu
khong 1am phat sinh, thay doi, chAm dit quyén, nghia vu dan su cia cac bén ké tir thoi
diém xéc 1ap, cac bén khoi phuc lai tinh trang ban dau, hoan tra cho nhau nhimng gi da
nhén, bén c6 16i gay thiét hai phai bdi thuong.

Xét thay, s6 tién 1.639.000.000d (Mot ty, sdu tram ba muwoi chin triéu dong)
bén ba Hda ndp cho Cong ty | twong ting véi 90% gia tri hop dong. Do d6, Cong ty | ¢6
nghia vu phai hoan tra lai cho ba Hsé tién trén.

Can Nha Vin phong thudce du an Chung cu cao ting dudng Qudc 16 1K, xa
Hoa An, TP. Bién Hoa; vi tri nha nam gitta nha chung cu 5 tang 1A va 1B, gom 01
tang trét va 01 ting ling, dién tich dat xay dung 232m? dién tich san xay dung
454,96m? trudc day ba H cho ba Hong thué dé kinh doanh. Theo hop dong thué nha
ngay 31/12/2015 giira ba Ngd Thi H voi ba Ha Thi H1 thi thoi han thué da cham dut
tir ngay 01/01/2019, tuy nhién dén thoi diém xét xu so thim ba Hong van dang &
trong cin nha, cac bén déu xac dinh ciing khong gia han ky két thém hop dong va
hop dong thué nha dén nay céc bén ciing khong co tranh chap gi véi nhau, cac bén
s& tu cham dit va co trach nhiém ban giao lai nha cho Cong ty | theo quyét dinh cia Toa
an. Do vay, Hoi dong xét xir can budc ba H phai chdm dit Hop dong thué nha véi ba H1
va ¢ nghia vu phai ban giao tra can Nha Van phong néu trén cho Cong ty | khi Ban an cta
Toa an c6 hiéu luc phap luat.

[5.1] V& 15i lam cho hop dong vo hiéu:

Xét thay, 161 lam cho hop ddng v6 hiéu chu yéu 1a do Cong ty 1. Boi, Cong ty
| 43 biét hodc phai biét tir trude khi giao két hop dong véi ba H vé ban vé hd so thiét
ké ctia nha chung cu trong d6 ¢ cin Nha vin phong thudc quy hoach dat chung cu 5
tang, vi tri can nha nam gitta 02 chung cu 5 tang 1A va 1B tai dudng Quéc 16 1K, xa
Hoa An, TP. Bién Hoa, ciing nhu chirc ning sir dung ctiia Nha Vin phong chi dé su
dung vao muyc dich céng cong 1am ban quan 1y chung cu, nha sinh hoat cong dong,
khong thé chuyén nhuong cho ho gia dinh ca nhan véi chtic nang 1a dat & - xay du’ng
nhha ¢ riéng 1€, nhung Cong ty | van tién hanh ky hop dong va cam két s& ban giao
Gidy chtng nhan quyén s¢ hitu nha & va quyén sir dung dat & cho bén mua (ba H),



1a khong phu hop véi quy hoach di duge co quan c6 thim quyén phé duyét, nén phai
chiu trach nhiém chinh.

Con d6i v6i bén mua nha (ba H), nhimg thong tin ddy du vé quy hoach néu
trén, ban dau co6 thé ba Hkhong biét, nhung xét muc dich ba H khi mua nha chung cu
1a dé &, mic nhién trudc d6 trach nhiém ciia ba Heiing phai ty tim hiéu vé tinh trang
phap 1y cta tai san trudc khi ky két hop déng, nhung ngay tai phan trich yéu cua
Hop dong s6 94/CT-KHDT ngay 03/10/2007 c6 ghi rd: Hop dong kinh t& “Vé viéc mua
ban Nha vin phong thuéc Dy én dw dn Khu nha ¢ chung cw cao tang dwong Quoc 19
IK, xd Héa An, TP. Bién Hoa, tinh Péng Nai” va tai Diéu 1 trong hop dong cac bén
da thoa thuan va ghi rd: “Bén A dong ¥ ban cho bén B Nha Vin phong...) ma khdng
phai la nha ¢ riéng lé (hodc can ho chung cu) nhu thong thuong, nhung ba Hvan
doéng y mua va ky két hop dong, nhan ban giao nha tir Cong ty | va tién hanh dau tu
hoan thién nha dé dua vao st dung, nén khong thé noi rang minh khong c6 16i. Chi
dén khi So Tai nguyén va Mai truong tinh Pong Nai ¢6 vin ban s6 6110/STNMT-
CCQLPD ngay 19/12/2016, tra 1oi Cong ty | vé dién tich xdy can Nha vin phong
noi trén thudc quy hoach dat chung cu 5 tang, c6 chirc ning sir dung cong cong lam
ban quan 1y chung cu, nha sinh hoat cong dong, khong dong ¥ cho Cong ty | chuyén
nhuong cho ca nhan 1am dét o thi sau d6 ba Hmai dé nghi v6i Cong ty | thanh 1y hop
ddng, do d6 bén mua (ba Ha) ciing phai chiu mot phan 16i.

Xét thay, viéc khong 1am duoc thu tuc sang tn quyén so hiru nha & va quyen su
dung dét & cho ba H 14 hoan toan ngoai ¥ mudn ctia Cong ty | va ba H , nén cac bén ciing
phai ¢6 trach nhiém chia sé phan thiét hai. Trén co s& muc do 16i da phan tich néu trén, HO1
dong xét xir xac dinh 15i clia cac bén tuong tng ty 16 80/20 (Cong ty | chiu 80% 16i, ba H
chiu 20% 151).

[5.2] Vé xac dinh thiét hai:

Xét thay, trong hop déng mua ban nha giita Cong ty | voi ba Ha, cac bén
khong co6 thoa thuén vé viéc ap dung cac bién phap phat vi pham va boi thuong thiét
hai dé dam bao viéc thuc hién hop dong Do dd, thiét hai duoc xac dinh bao gom
khoan tién chénh Iech gitra gia nha gan hen voi quyen sir dung dét do cac bén thoa
thudn véi gia nha gan lién voi gia tri quyén str dung dat tai thoi diém xét xar so tham.

Nhan thay, khoan tién chi phi ma ba H d bo ra dé hoan thién lam ting gia tri can
Nha vin phong, qua trinh gidi quyét vu 4n tai Toa 4n, bd H dong y voi sO tién
210.683.000d (Hai tram muwoi triéu, sau tram tdm muwoi ba nghin dong) theo nhu
mirc gia ctia COng ty | da dua ra khi cham dat hop dong, nén Hoi dong xét xir ghi
nhan.

Vé gia tri quyén st dung dét dién tich 207m? thude sb thira 216, to ban dd sb 27
cac bén thoa thuan tai Phy luc hop dong sd 01 cua Hop dong sd 94/CT-KHPT ngay
03/10/2007 14 292.404.474d (Hai tram chin muwoi hai triéu, bon tram lé bon nghin,
bon tram bay muwoi bon dong). Theo chimg thu tham dinh gia s6 1034 ngay
25/4/2019 cta Cong ty C6 phan Tham dinh gia Pong Nai di tham dinh gia tri dién
tich quyén str dung dat 207m?* néu trén 1 5.175.000.0004 .
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Qo d6, khoan tién thiét hai dugc tinh theo mirc chénh léch trén ty 1€ s6 tién st
dung dat bén mua dé tra twong ung voi 90% gia tri cua Hop dong, nhu sau: 90% X
(5.175.000.000d — 292.404.474@d) = 4.394.335.9734d (Bon ty, ba tram chin muwoi bon

triéu, ba tram ba muwoi ldm nghin, chin tram bay mwoi ba dong).

Chia ty 16 twong tmg voi phan 13i cta timg bén nhu da phén tich, cu thé Ia:

+ COng ty | phai chiu: 80% x 4.394.335.973d = 3.515.468.7784d;

+ Ba Hphai chiu: 20% x 4.394.335.973d = 878.867.1954;

Tt nhitng nhan dinh néu trén, Hoi dong xét xir chdp nhan mot phan yéu ciu
kha1i kién cua ba Ha.

Budc Cong ty | phai tra cho ba Hsd tién tong cong 1a: (1.639.000.000d +
210.683.000d + 3.515.468.778d) = 5.365.151.778d (Nam ty, ba tram sau mwoi lam
triéu, mot tram nam muwoi mot nghin, bay tram bay muoi tam dong).

[6] VVé chi phi t6 tung:

, Gom cc'):,Chi vphi xem xé,t th‘ém dinh tai chd, do dg}c hién trang nha, dat dé giai
quyet tranh chap, tong cong so tién la 43.307.000d (Bon muoi ba triéu, ba tram lé
bay nghin dong).

Do chi chdp nhan mot phan yéu cau khoi kién cta nguyén don, nén s tién chi
phi t6 tung néu trén, Cong ty | va ba chng phai chiu tuong Umg véi phan nghia vu

phai chiu va phan khong dugc Toa an chap nhan theo quy dinh tai Diéu 157, Dicu
165 B6 luat TH tung dan sy. Cu thé:

+ COng ty | phai chiu: 80% x 43.307.0004d = 34.645.600d;
+ Ba H phai chiu: 20% x 43.307.000d = 8.661.400d;

Toan bg sé tién chi phi t6 tung néu trén, nguyén don ba H da nop du trong qua
trinh giai quyét vu an. Vi vay, budc Cong ty | phai tra lai cho ba H sd tién
34.645.600d (Ba muoi bon triéu, Sau tram bon muwoi lam nghin, sdu tram dong).

[7] Vé an phi:

Cong ty | phai chiu 300.000d (Ba tram nghin dong) 4n phi dan su so tham
khong c6 gia ngach va phai chiu tién an phi dan sy so tham c6 gia ngach Ia:

112.000.0004 + (1.365.151. 778d x 0,1%) = 113.365.000d (Mot tram muwoi ba trieu,
ba tram sau mwoi lam nghin dong).

Ba Hphai chiu an phi dan su so thim co6 gia ngach twong tmg voi phan khong
duoc chap nhan: 36.000.000d + (3% x 78.867.195@d) = 38.366.000d, nhung dugc tru
vao so tién tam tng an phi do ba Hda nop 42.690.000d (Bon mueoi hai triéu, sdu
tram chin mwoi nghin dong), theo bién lai s 007310 ngay 14/5/2018 va bién lai sb
007309 ngay 14/5/2018 cua Chi cuc Thi hanh 4n dan sy Thanh phd Bién Hoa, tinh
DPdng Nai. Hoan tra lai cho ba H4.324.000d (Bén triéu, ba trdm hai mwoi bon nghin)
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[8] D6i véi quan diém cua nguoi bao ve quyéq va loi ich hop phap cua bén bi
don trinh bay tai phién toa. Hoi dong xet xtr xét thay chi co co s chap nhan mot
phan dé nghi cta Luat su.

[9] D6i v6i d& nghi ctia dai dién Vién kiém sat nhan dan thanh phd Bién Hoa
phat bifu tai phién toa xet thay phu hop voi cac ching cur trong hd so vu an va phu
hop v6i nhan dinh cua Hoi dong xét xur, nén dugc chap nhan.

Vi cdc lé trén,

QUYET PINH:

- Cin ctr vao khodn 3 Dicu 26, diém a khoan 1 Piéu 35, diém ¢ khoan 1 Dicu
39; khoan 1 biéu 227, khoan 1 bieu 228, bieu 147, Dicu 157, Dicu 165 Bo luat To
tung dan su;

- Ciin cir Biéu 450, Pieu 411, bicu 137 B$ ludt Dan sy nam 2005; Diéu 92, 93
Luat Nha ¢ nam 2005; Diu 167, 188 Luat dat dai nam 2013; Diéu 8 Luat Kinh
doanh bat dong san nam 2006.

- Can cu Luat phi va 1€ phi ndm 2015;

- Ap dung Dieu 26 cua Nghi quyét s 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016
cta Uy ban thuong vu Quoc Hoi quy dinh vé mac thu, mien, giam, nop, quan ly va
st dung an phi, 1€ phi Toa an.

Tuyén xuz:

_ Chap nhan mot phan yéu cau khai kién ctia ba Ng6 Thi H ddi véi Cong ty Co
phan dau tu phat trién nha va do thi | vé viéc “Tranh chap huy Hop dong mua ban
nha va yéu cau boi thuong thiét hai”.

1. Ghi nhan viéc huy bo Hop dong s6 94/CT-KHDT ngay 03/10/2007 va Phy luc
hop dong so 01 ngay 05/7/2016 kém theo Hop dong so6 94/CT-KHDT ngay
03/10/2007, v€ viéc mua ban Nha vén phong thudc dy an Chung cu cao tang dudng
Quoc 19 1K, xa Hoa An, TP. Bién Hoa, gitta Cong ty C6 phan dau tu phat trién nha
va d6 thi | vai ba Ngo Thi H do bi vo hiéu.

2. Bugc Cong ty Co phan dau tu phat trién nha va d6 thi | ¢6 nghia vu phai tra
cho ba Ngo Thi H s0 tién 5.365.151.778a (Nam ty, ba tram sdu muweoi ldm triéu, mot
tram ndm muwoi mot nghin, bay tram bdy muoi tdm dong).

(Trong dé: 1.639.000.000d 1a tién ba Hda nop khi giao két hop dong;
210.683.000d 1a tién hoan thién cén nha theo sy thoa thuan cua ba H va Cong ty |
khi cham duat hop dong; 3.515.468.778a la khoan tién boi thuong thiét hai).

3. Budc ba Ngo Thi H phai chdm dit Hop ddng cho thué nha voi ba Ha Thi H1 va
ba Ngo Thi H c6 nghia vu phai ban giao trd can Nha Van phong thugc Dy an “Khu nha ¢
chung cu cao tang duong Quoc 10 ‘1 K, xa Hoa An, TP. Biér} Hoa, tinh Déqg Nai; vi
tri nha nam gitra nha chung cu 5 tang 1A va 1B, gom 01 tang trét va 01 tang ling,
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dién tich dat xdy dung 232m?, dién tich san xay dung 454,96m? cho Céong ty C6 phan
dau tu phat trién nha va do thi | khi Ban an c6 hi€u lyc phép luat.

4. Khong chip nhian mot phan yéu cau khoi kién cia ba Ngo Thi H vé viée
yéu cau Cong ty C6 phan dau tu phét trién nha va do thi | bdi thudng thiét hai sb tién
878.867.195d (Tam tram bay muwoi tam triéu, tam tram sau mwoi bay nghin, mot
tram chin mwoi lam dong).

5. V& chi phi td tung:

~ Cong ty C6 phan du tur phét trién nha va do thi | phai tra lai cho ba Ngo Thi
H s6 tien 34.645.600d (Ba muoi bon triéu, sau tram bon muoi lam nghin, sdu tram
dong).

6. Vé an phi DS-ST:

- Bugc Cong ty C6 phan dau tu phét trién nha va d6 thi | phai chiu 300.000d
(Ba tram nghin déng) an phi dan sy so tham khong co gia ngach va phai chiu
113.365.000d (Mot tram muoi ba triéu, ba tram sau muoi lam nghin dong) tién &n
phi dan su so tham c6 gia ngach.

- Ba Ngo Thi H phai chiu an phi dan sy so tham c6 gia ngach 38.366.000d,
duoc trir vao sb tién tam Gng an phi do ba H da ndp 42.690.000d (Bon mueoi hai
triéu, sau tram chin muoi nghin dong), theo bién lai sé 007310 ngay 14/5/2018 va
bién lai s6 007309 ngay 14/5/2018 ctia Chi cuc Thi hanh 4n dan sy Thanh phd Bién
Hoa, tinh Dong Nai. Hoan tra lai cho ba Ngo Thi H 4.324.000d (Bon triéu, ba tram
hai mieoi bén nghin)

7. V& quyén khang céo:

Ba Ngo Thi H va Cong ty Co phan dau tu phat trién nha va d6 thi | duoc
quyén khang cao ban an trong thoi han 15 (Muoi 1dm) ngay ké tir ngay tuyén an. Ba
Ha Thi H1 duoc quyén khang céo trong thoi han 15 (Mudi ldm) ngay ké tir ngay ban
an duoc téng dat hoac duoc niém yét hop Ié theo quy dinh caia phap luat.

8. V& viéc thi hanh an:

Ké tir ngay c6 don yéu cau thi hanh &n cta ngudi duoc thi hanh 4n cho dén
khi thi hanh xong tat ca cac khoan tién, hang thang bén phai thi hanh an con phai
chiu khoan tién 14i cua s tién con phai thi hanh an twong tng véi thoi gian cham tra
theo muc 14 suat thoa thuan cua cac bén nhung khong duoc vuot qua muc 14i suat
duoc quy dinh tai khoan 1 Diéu 468 cia Bo luat Dan su nim 2015; néu khong co
thoa thuan thi thuc hién theo quy dinh tai khoan 2 Diéu 468 ctia Bo luat Dan sy nim
2015.

Truong hop ban an duoc thi hanh theo quy dinh tai Biéu 2 Luat thi hanh an
dan su thi nguoi dugc thi hanh an dan su, nguoi phai thi hanh an dan su c6 quyén
thoa thuan thi hanh an, ty nguyén thi hanh &n hoac bi cudng ché thi hanh an theo
quy dinh tai cac Diéu 6, 7 va 9 Luat thi hanh an; thoi hiéu thi hanh an dugc thyc hién
theo quy dinh tai Biéu 30 Luat thi hanh &n dan su.

13



TM. HOI PONG XET XU SO THAM
Noi nhgn: Tham phan — Chii toa phién toa
- TAND tinh Pong Nai (1);
- VKSND tinh Dng Nai (1);

- VKSND TP Bién Hoa (1); 5 L,
- THADS TP Bién Hoa (1); (da ky)
- buong su (2);
- Luu ho so vy an, VP (2). .
Tran Van Hung
THANH VIEN HQI PONG XET XU THAM PHAN — CHU TQA PHIEN TOA
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