TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIETNAM
TINH DONG NAI Poc lap - Tw do - Hanh phic
Ban 4an s6: 103/2022/DS-PT.
Ngay: 09/8/2022.
V/v: “Tranh chdp hop dong dit coc
chuyén nhwong OSD dat”.

, _ NHAN DANH i
NUOC CONG HOA XA HOQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN TINH PONG NAI

- Thanh phin Hpi dong xét xir phiic thim gom co:

Thim phdn - Chii toa phién toa: Ong Nguyén Ba Nhu.

Cdc tham phdn: Ba Phan Thi Thu Huong.

Ba Vi Thi Thu.
- Thu ky phién toa: Ong Ho Ptic Thao — Thu ky Tda 4n nhan dan tinh
bong Nai.
) - Dai dién Vién kiém sdt nhén dén tinh Pong Nai tham gia phién toa:
Ong Phung Dtrc Nam — Kiém sat vién.

Ngay 09 thang 8 nam 2022, tai tru s6, Toa an nhan déan tinh Poéng Nai xét
xu phic thdm cong khai vy an dén sy thu ly s6 166/2022/TLPT-DS ngay 14
thang 02 nam 2022 v&€ viéc: “Tranh chap hop dong dat coc chuyén nhuwong
quyén su dung dat”.

Do ban 4n déan sy so tham sb 18/2021/DS-ST ngay 16/6/2021 ctia Toa an
nhan dan huyén Nhon Trach bi khang cao.

Theo Quyét dinh dua vu an ra xét xir phuc tham sb 21/2022/QD-PT ngay
03/3/2022, gitta cac duong su:

- Nguyén don: Ba Nguyén Thi Th; sinh nim: 1975.

Pia chi: 66/6, t6 8 khu phd X, phudng P, quan Z, TP. H6 Chi Minh. (C6
mat)

Nguoi bao vé quyén va loi ich hop phap ciia nguyén don: Ong Lé Viét
Thanh, Luat su cia Chi nhanh Van phong Luat su Nguyén tai Bién Hoa, thudc
Poan Luat su tinh Pong Nai. (C6 mat)

- Bi don: Ba Tran Thi T; sinh nam: 1985.

Dia chi: sb nha 2315, ép V, xa P, huyén N, tinh Bé)ng Nai.

Pai dién theo Gy quyén cua ba T:

1. Ong Nguyén Trong Q; sinh nim: 1998.

bia chi: Pong Anh 1, Nam Ban, huyén Lam Ha, tinh Lam Béng.

Dia chi lién lac: 11Bis, Phan Ngir, phuong Pakao, quan 1, TP. Ho chi
Minh. (Ving mat)



2. Ong Pham ngoc T; sinh nam: 1989.

Dia chi: 307/3 duong Binh Qudéi, Phuong 28, quan Binh Thanh, Thanh
phé Ho6 Chi Minh. (Gidy uy quyén ngay 26/3/2022 — C6 mit)

Nguoi bao vé quyén va loi ich hop phap ctia bi don: Ong Bui Minh Ngh,
Luat su cia Cong ty Luat TNHH Justiva Law. (C6 mat)

- Nguoi c6 quyén loi va nghia vu lién quan:

1. Ong An Vin H; sinh nam: 1983.

Dia chi: Al. 06.03 chung cu H, Lé Van L, Phudc K, Nha B, TP. HO Chi
Minh. (Ving mit)

Anh L& Thanh Kh; sinh nam: 1990.

Pia chi: 4p Tan H, xi H, huyén Viing L, tinh Vinh Long.

Chd & hién nay: Ap Thanh C, xd Vinh Th, huyén N, tinh Pdng Nai. (Ving
mat)

3. Cong ty C6 phan Tu van Phat trién bat dong san D— Chi nhanh N.

Dja chi: C144 Ly Th, 4p Phudc L, x3 DPai Ph, huyén Nhon Tr, tinh Dong
Nai.

Pai dién theo ty quyén: Ong Duong Qudc Tuén T; sinh ndm: 1997.

bia chi: Thon 7, xa EaKtur, huyén Cu Kuin, tinh Pak Lak

bia chi lién lac: 11Bis, Phan Ngit, phuong Pakao, quan 1, TP. HO chi
Minh. (Gidy iy quyén ngay 11/01/2021 - C6 mit)

Nguoi bao vé quyén va loi ich hop phap ctia cong ty: Ong Tran Nam Hai,
Luat su cia Cong ty Luat TNHH Justiva Law. (C6 mat)

Ngudi khang cdo: Nguyén don ba Nguyén Thi Th.

NOI DUNG VU AN:

- Tai don khoi kién ngay 30/12/2019, don thay ddi yéu cau khoi kién ngay
14/7/2020, cac 161 khai c6 tiép theo c6 trong hd so va tai phién toa, nguyén don
ba Nguyén Thi Th c6 dai dién theo Gy quyén 1a 6ng Hoang Van H trinh bay:

Ngay 6/7/2019, ba Th va ba Tran Thi T ky két hop dong dat
coc s : 0607/ HPPC/PP. Theo thoéa thuin trong hop déng, ba T sé
chuyén nhuong cho ba Th quyén st dung dat tai x4 Phudc Khanh,
huyén Nhon Trach, tinh Pong Nai, dién tich 1000m? véi gia tri la
1.439.000.000d. Tai thoi diém ky hop hop dé)ng, ba Thinh dat coc
cho ba Tran Thi T sb tién 400.000.000d dé dam bao viéc giao két
chuyén nhuong quyén st dung dat, phan con lai s& thanh toan vao
ngay 21/8/2019 1a ngay du kién cong chirng chuyén nhuwong quyén
su dung dat. Qua trinh ba Thinh va ba ky két hop déng dat coc va
giao nhan tién c6 sy ching kién, 1am chtng cua 6ng Piang Pon Tuy



14 pho giam ddc cong ty ¢ phan tu van phat trién bat dong san P-
chi nhanh Nhon Trach.

Ngay sau khi ky hop dong néu trén, ba Th di thuc hién dung
theo thoa thuan, chuyén cho ba Tran Thi T s6 tién 400.000.000d ¢o
bién ban x4c nhan giao nhan tién coc.

bai dién cho ba Th, 6ng dé nghi tdoa an huy hop déng dat coc
s6 0607/HPDC ky két ngay 6/7/2019 giita ba Th v6i ba T, budc ba T
phai tra lai cho ba Th s tién 400.000.000d ma ba Th di giao cho ba
T. Ly do 14 hién nay khong thé tiép tuc thuc hién hop ddng vi 16 dat
s6 07 ma ba Th trudc day déng ¥ mua theo thoéa thuan trong hop
dong thi ba T di chuyén nhuong cho ngudi khac 1a 6ng An Vin H.
Ban dau, ba Th ky hop dong dit coc s 0406A/HDDC/DP ngay 4/6/32019 véi
ba T 1a thoa thuin mua dat 13 16 s6 07 theo so d6 ban v& do Cong ty D v& 1a tir 16
01 dén 16 09, v& ngay 4/6/2019. Bén ngay 6/7/2019, sau khi ba Th va ba T ky
bién ban thanh 1y hop dong sé 0607/BBTL/DP thi ba Th véi ba T ky lai hop
ddng s6 0607/BBTL/DP lic nay ba Th van nghi 12 mua lai 16 07 nhu trude day
nhung sau khi xay ra mau thuin thi Cong ty di v& lai ban v& chi con 7 16 va 16 s6
7 chinh 13 16 09 d3 vé& trudc day. Chinh vi vay, ba Th méi khong dong v tiép tuc
thuc hién hop dong. Khi ba Th ky lai hop dong 0607/BBTL/DP ngay 6/7/2019
thi trong hop dong van thoa thuan 1a mua 16 07 theo ban v& phan 16 nhung khi
d6 lai khong c6 ban v& kém theo hop ddng, khi d6 ba Th khong di xem lai
vi tri hién trang dat vi ba nghi rang d6 van 1a 16 dat sb 07 theo nhu
ba Thinh di dat coc theo Hop ddng dit coc sé 0406A/HPDC/DP ngay
4/6/32019.

- Bi don ba Tran Thi T uy quyén cho anh Nguyén Trong Q
trinh bay:

Ba T ¢6 khu dit co sb to ban dd 53, sb thira: 64 tai xi P, huyén, tinh Déng
Nai. Tong dién tich khu dat 13: 9.799m? va c6 giao cho Cong ty c¢d phan tu van
va phét trién bat dong san P— chi nhanh Nhon Trach dugc toan quyén mdi gioi.
Cong ty D da thuc hién viéc moi gioi ban cho mét sb ca nhan, dién tich ban tdi
thiéu cho mdi c4 nhan 1a 1.000m2. Céc thi tuc xin tich thira va toan bo viéc méi
giéi déu dung theo quy dinh cta phap luat.

Trong sb cac khach hang da mua va da dat coc mua mot phén ctia khu dét
nay c6 ba Nguyén Thi Th, cu thé:

Ngay 04/06/2019, ba Nguyén Thi Th c6 ky Hop dong dit coc sb
0406 A/HPDC/PP voi ba T va Cong ty D 1a bén lam chung. Viéc ky hop dong
dat coc hoan toan dung theo quy dinh tai Diéu 328 B0 luat Dan su 2015.
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Téng dién tich ba Nguyén Thi Th dit coc dé mua 1a 1.000m? ( dién tich
nay co thé thay dbi theo thuyc té khi ra so). Toéng gid tri hop ddong la
1.439.000.000 dong (Mot ty bon tram ba chin triéu dong).

Ba Nguyén Thi Th chi dit coc 100.000.000 dong (Mot trim triéu dong),
chua t6i 10% tong gia tri cuia hgp déng. Ba Th néi rang: Pit coc thp 1a dé thuan
loi cho viéc chi dit coc, rdi ban. Khong can cong chimg (chi luét song vi tri dat
nay).

Theo quy dinh tai Khoan 3.2 Piéu 3 cua Hop dong thi: Du kién 2 bén ky
hop ddng chuyén nhuong chinh thirc tai Phong cong chimg theo quy dinh cua
phap luat vao ngay 04/07/2019 va ba Th phai thanh toan sé tién con lai la:
1.339.000.000 dong (Mot ty ba tram ba chin triéu ddng) cho ba Tran Thi T.

Theo quy dinh tai Khoan 7.1 Piéu 7 cua Hop dong thi néu bén ban vi
pham Hop dong thi phai bdi thuong sd tién bang 02 1an sb tién bén mua dit coc;
Néu bén mua khong thyc hién ding cac diéu khoan ctia Hop dong s& bi mat
quyén nhan chuyén nhuong phan thira dat nén trén va mat toan bo sb tién dit
coc.

Gan dén ngay hen di ky Hop dong chuyén nhuong tai Phong cong ching
vao ngay 04/07/2019, ba Thinh bao chua thé ban “ludt séng” dugc manh dat nén
chua c6 tién thanh toan cho ba Tran Thi T, ba Th mong muén thoa thuan lai dé
c6 thém thoi gian ban manh dat trén, vi néu khong thanh toan ding han s& bi
mat coc theo quy dinh cta hop dong. Ba Th thé hién rd thién chi s& dong thém
coc dé gilr manh dat da dat coc. Vi vay, cac bén théng nhét doi lich cong ching
lai va hen nhau gip mit giai quyét vao ngay 06/07/2019.

Do ba Thinh ¢6 1y do chinh dang 1a khong du tién thanh toan chir khong
¢6 y dinh tron tranh viéc thanh toan nén khong ap dung cac quy dinh cua Hop
dong dat coc sb 0406A/HDDC/DP ky ngay 04/06/2019.

Cac bén théng nhat huy Hop dong dit coc sd: 0406A/HDDC/DP ky ngay
04/06/2019 v&i ba Nguyén Thi Th bang cach Thanh 1y Hop dong nay, co Bién
ban Thanh 1y Hop dong (kém theo bién ban sb: 0607/BBTL/DP Ngay 06 thang
07 nam 2019) va cung thdng nhit lii ngdy cong ching sang ngay 21/08/2019
(bang Hop dong dat coc méi sb: 0607A/HDDC/PP Ngay 06, thang 07, nim
2019).

Ngay 06/07/2019, sau khi ky Bién ban thanh 1y Hop dong sb
0607/BBTL/DP thi ba Nguyén Thi Th di ky “Hop dong dit coc mdi co sb:
0607/BBTL/DP vao cing ngay 06/07/2019 véi ba Tran Thi T v6i su lam chimng
cua Cong ty D”.



Pé tao long tin va tranh mat coc thi ba Nguyén Thi Th da dit coc thém
300.000.000 dong (Ba tram triéu dong); nang tong sb tién dit coc 1én thanh
400.000.000 dong (Bon tram triéu dong). Viéc giao nhan sd tién dat coc
400.000.000 déng (Bon tram triéu dong) vao ngay 06/07/2019 c6 Bién ban giao
nhan tién rd rang va minh bach giita ba bén.

Su khac biét rat 16n vé sd tién dat coc ching minh cho ¥ chi va nguyén
vong, su tu nguyén, va mong mudn tiép tuc thuc hién hop dé)ng cia ba Nguyén
Thi Th véi thira dat nay.

Viée ky két hop dong méi ma khong ap dung cac diéu khoan trong hop
déng cii dé 1am kho d& 13n nhau cho théy su déng thuan, ty nguyén cua cac bén
va khong c6 v chi gian ddi trong viéc giao két hop dong.

Theo quy dinh tai Khoan 3.2 Diéu 3 cua Hop déng dat coc mai thi: Du
kién hai bén ky Hop dong chuyén nhuong chinh thirc tai Phong cong chimg theo
quy dinh ctia Phap luat vao ngay 21/08/2019 va ba Th phai thanh toan sb tién
con lai 1a 1.039.000.000 dong (Mot ty khéng trim ba muoi chin triéu dong) cho
ba Tran Thi T. Néu qua ngay 21/08/2019 ba Nguyén Thi Th khong di ky Hop
ddng chuyén nhuong tai phong cong chimg thi ba Th s& bi mat toan b sd tién
dat coc theo quy dinh tai Khoan 7.1 Piéu 7 cua Hop déng dat coc sb
0607/HbDC/PP ky vao ngay 06/07/2019.

Nhung dén ngay 21/08/2019, khi Cong ty B d& nghi ba Nguyén Thi Th di
ky hop dong chuyén nhuong tai Phong Cong chimg thi ba Th lai né tranh, mong
mudn c6 thém thoi gian vi van chua co tién thanh toan toan bo sb tién chuyén
nhuong.

Do tin tuéng Ba Nguyén Thi Th 1a ngudi uy tin, nén tir khi ky Hop dong
dit coc s6 0607/HPDC/PP, ba Tam va Cong ty B da hoan thién moi giéy to
chuyén nhuong quyén sir dung dat va cho ra s6. Pén ngay 21/08/2019, do ba
Nguyén Thi Th that hen nén moi thong tin va gidy to chuyén nhuong dé tach
thira cho ba Th bi 4ach tic nén ba T budc phai nhd ong Lé Thanh K dtng tén
giim dé duoc cap gidy ching nhan quyén sir dung dat. Ong Lé Thanh K va ba
Tam d3 c6 cam két v6i sy 1am ching ctia Cong ty D 1a s& ky hop dong chuyén
nhuong cho ba Nguyén Thi Th khi ba Th ¢6 yéu cu va ba T dong y. Nhung tir
ngay 26/08/2020 dén nay, ba Nguyén Thi Th né tranh moi cudc gip mit va sau
d6 tim cach khiéu nai, t6 céo ba T lra dao nham gay kho dé, dé doi lai tién coc.
Thuec té, do chinh Ba Nguyén Thi Th khong du kha ning thanh todn nén tim moi
cach dé gia han thoi gian cta hop déng, sau do kién ba Tran Thi T ra Toa an
Nhan dan huyén Nhon Trach.



Nay tai Toa 6ng Hai dai dién theo Gy quyén cta ba Th yéu cau hay hop
dong dit coc sé 0607/ HPDC ky két ngay 6/7/2019 gitta ba Thinh voi
ba Tam, budc ba Tam phai tra lai cho ba Th sb tién 400.000.000d ma
ba Thinh dd giao cho ba T. Pai dién cho ba T, 6ng dong y huy hop
dong dit coc nhung khong ddng ¥ tra lai tién cho ba Th vi ba Th da
vi pham théa thuan trong hop ddng. Néu ba Th c6 thién chi tiép tuc
thyc hién hop doéng thi ba T van ddng y thuc hién hop dong vdi ba
Th nhung ba Th phai thanh toan theo gia dat thi truong hién nay.

- Ngudi c¢6 quyén loi nghia vu lién quan: Cong ty cd phan tu
van phat trién bat dong san P - chi nhanh Nhon Trach uy quyén cho
anh Duwong Qudc Tuédn Tu trinh bay:

Cong ty D nhan méi gi6i ban cho ba Tran Thi T mdt khu dét c6 thong tin
nhu sau: khu dat co sb to ban d6 53, sb thira 64 tai xa P, huyén N, tinh Déng Nai.
Téng dién tich khu dat 1a: 9.799m>.

Cong ty B duoc toan quyén thyc hién viéc méi giéi ndy cho ba Tran Thi T
va cong ty da thuc hién viéc moi gidi ban cho mot sd ca nhan, dién tich ban tdi
thiéu cho mdi ca nhan 1a 1.000m?. Céc thi tuc xin tach thira va toan bo viéc méi
giéi déu dung theo quy dinh cua phap luat.

Trong s6 cac khach hang dd mua va da dit coc mua mot phan cua khu dat
ndy c6 ba Nguyén Thi Th.

Vé viéc ky Hop dong dit coc ngay 04/06/2019 vé6i khach hang Nguyén
Thi Th:

Ngay 04/06/2019, ba Nguyén Thi Th c6 ky Hop ddng dit coc sb
0406 A/HPDC/PP vdi ba T va Cong ty D 13 bén lam ching. Viée ky hop dong
dat coc hoan toan dung theo quy dinh tai Diéu 328 B0 luat Dan su 2015.

Tong dién tich ba Nguyén Thi Th dit coc dé mua 1a 1.000m?(dién tich nay
c6 thé thay d6i theo thuc té khi ra s6). Tong gia tri hop dong 1a 1.439.000.000
dong (Mot ty bén tram ba chin triéu dong).

Ba Nguyén Thi Th chi dat coc 100.000.000 dong (Mot trim triéu dong),
chua t6i 10% tong gia tri cuia hgp déng. Ba Th néi rang: Pit coc thp 1a dé thuan
loi cho viéc chi dit coc, roi ban. Khong can céng chimg (chi ludt song vi tri dat
nay).

Theo quy dinh tai Khoan 3.2 Piéu 3 cua Hop ddng thi: Du kién 2 bén ky
hop d6ng chuyén nhuong chinh thirc tai Phong cong ching theo quy dinh



ctia phap luat vao ngay 04/07/2019 va ba Th phai thanh toan s tién con lai 1a:
1.339.000.000 dong (Mot ty ba trim ba chin triéu dong) cho ba Tran Thi Tam.

Theo quy dinh tai Khoan 7.1 Diéu 7 cia Hop dong thi néu bén ban vi
pham Hop dong thi phai bdi thuong sd tién bang 02 1an sb tién bén mua dit coc;
Néu bén mua khong thuc hién ding cac diéu khoan ctia Hop ddng s& bi mat
quyén nhan chuyén nhuong phan thira dat nén trén va mat toan bo sb tién dat
coc.

Gan dén ngay hen di ky Hop dong chuyén nhuong tai Phong cong ching
vao ngay 04/07/2019, thi ba Th bao chua thé ban “luét song” dugc manh dat nén
chua c6 tién thanh toan cho ba Tran Thi T, ba Th mong mudn thoa thuan lai dé
c6 thém thoi gian ban manh dat trén, vi néu khong thanh toan ding han s& bi
mat coc theo quy dinh cta hop dong. Ba Th thé hién rd thién chi s& dong thém
coc dé gitr manh dat da dat coc. Vi vay cac bén thdng nhat doi lich cong ching
lai va hen nhau gip mit giai quyét vao ngay 06/07/2019.

Do ba Th ¢6 1y do chinh dang 1a khong du tién thanh toan chir khong co ¥
dinh trén tranh viéc thanh toan nén khong ap dung cac quy dinh cua Hop dong
dit coc s& 0406 A/HPDC/PP ky ngay 04/06/2019.

Céc bén thong nhit hay Hop dong dit coc sb: 0406 A/HPDC/PP ky ngay
04/06/2019 v&i ba Nguyén Thi Th bang cach Thanh 1y Hop dong nay, c6 Bién
ban Thanh 1y Hop dong (kém theo bién ban sb: 0607/BBTL/DP Ngay 06 thang
07 nam 2019) va cung théng nhat lii ngay cong chimg sang ngay 21/08/2019
(bang Hop dong dat coc méi s6: 0607A/HDDC/PP Ngay 06, thang 07, nim
2019).

Ngay 06/07/2019, sau khi ky Bién ban thanh 1y Hop dong sb
0607/BBTL/DP thi ba Nguyén Thi Thinh d3 ky “Hop ddng dit coc méi cé sb:
0607/BBTL/DP vao cing ngay 06/07/2019 véi ba Tran Thi T v6i su lam chimg
cua Cong ty D”.

Pé tao long tin va tranh mét coc thi ba Nguyén Thi Th di dit coc thém
300.000.000 dong (Ba trim triéu dong); ning tong sb tién dit coc 1én thanh
400.000.000 dong (Bon tram triéu dong). Viéc giao nhan sd tién dat coc
400.000.000 ddéng (Bon tram triéu dong) vao ngay 06/07/2019 c6 Bién ban giao
nhan tién rd rang va minh bach giita ba bén.

Su khac biét rat 16n vé sd tién dat coc ching minh cho ¥ chi va nguyén
vong, su tu nguyén, va mong mudn tiép tuc thuc hién hop dong cua ba Nguyén
Thi Thinh véi thira dét nay.



Viéc ky két hop dong méi ma khong ap dung cac diéu khoan trong hop
dong cii dé 1am khé d& 1an nhau cho thy su dong thuan, ty nguyén cua cic bén
va khong c6 ¥ chi gian ddi trong viéc giao két hop dong.

Theo quy dinh tai Khoan 3.2 Diéu 3 cua Hop déng dat coc mai thi: Du
kién hai bén ky Hop dong chuyén nhuong chinh thirc tai Phong cong chimg theo
quy dinh cua Phap luat vao ngay 21/08/2019 va ba Th phai thanh toan sb tién
con lai 12 1.039.000.000 ddng (Mot ty khong trim ba muoichin triéu dong) cho
ba Tran Thij T.

Néu qua ngay 21/08/2019 ba Nguyén Thi Th khong di ky Hop dong
chuyén nhuong tai phong cong chimg thi ba Th s& bi mét toan b sb tién dit coc
theo quy dinh tai Khoan 7.1 Piéu 7 caa Hop ddng dit coc sé 0607/ HDDC/DP
ky vao ngay 06/07/2019.

Nhung dén ngay 21/08/2019 khi Cong ty B dé nghi ba Nguyén Thi Th di
ky hop dong chuyén nhuong tai Phong Cong chimg thi ba Th lai né tranh, mong
mudn c6 thém thoi gian vi van chua co tién thanh toan toan bo sb tién chuyén
nhuong.

Do tin tuéng Ba Nguyén Thi Th 1a ngudi uy tin, nén tir khi ky Hop dong
dit coc s6 0607/HPDC/DP, ba TAm va cong ty P dd hoan thién moi gidy td
chuyén nhuong quyén sir dung dat va cho ra s6. Dén ngay 21/08/2019 do ba
Nguyén Thi Th thit hen nén moi théng tin va gidy t& chuyén nhuongdé tach
thira cho ba Th bi 4ch tic nén ba Tam budc phai nhd ong Lé Thanh Kh dung tén
gitmdé dugc cip gidy ching nhan quyén st dung dat. Ong Lé Thanh Kh va ba
T da c6 cam két v6i sy lam chimg cua cong ty P 13 s& ky hop dong chuyén
nhuong cho ba Nguyén Thi Th khi ba Th ¢ yéu cau va ba T dong y . Thura dat
ba Thinh dat coc ma 6ng Kh dang tam dung tén dé cho giao dich sau khi tach
thira xong c6 thong tin cu thé nhu sau: thira 206, to 53, dién tich 1003m2, x3 P,
huyén N ( ngué)n géc dat duogc tach tir thira 64, to 53, dién tich 9.799m?, xa P,
huyén N).

Nhung tir ngay 26/08/2020 dén nay, ba Nguyén Thi Th né tranh moi cudc
gap mat va sau do tim cach khiéu nai, t& cdo ba T Lra dao nham gay kho dé, dé
doi lai tién coc. Nhung thuc t& do chinh ba Nguyén Thi Th khong du kha ning
thanh toan nén tim moi cach dé gia han thdi gian ctia Hop dong. Nay lai kién ba
Tran Thi T ra Toa 4n Nhan dan huyén Nhon Trach.

Nay tai Toa, ong Hai dai dién theo Gy quyén ctia ba Th yéu cau hiy hop
déng dat coc s6 0607/HPDC ky két ngay 6/7/2019 giita ba Th véi ba
T, budc ba T phai tra lai cho ba Th sd tién 400.000.000d ma ba Th

di giao cho ba T. Pai dién cho cho Céng ty D, 6ng théng nhat viéc
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huy hop dong diat coc gitta ba Th va ba T. Pdi véi sb tién coc
400.000.000d ba T khong ddng ¥ tra lai cho ba Th, 6ng ciing thdng
nhat vi ba Th d4 vi pham thoa thuan trong hop ddng. Néu ba Th c6
thién chi tiép tuc thuc hién hop déng thi Cong ty B va ba Tam s& tao
diéu kién cho ba Th duoc tiép tuc mua 16 dat thira 206, to 53, dién tich 1.003m?,
xd P, huyén N, ba Th va ong Kh (ngudi ding tén gitm ba Tam) s& ky hop dong
chuyén nhuong tai phong cong chimg va lam céc thu tuc chuyén nhuong theo
quy dinh ctia phap luat nhung ba Th phai thanh toan gia dat theo gia thi
truong hién nay.

- Nguoi cé quyén loi nghia vu lién quan anh Lé Thanh Kh trinh bay:

Vao ngay 15/6/2019, anh va ba T ¢6 lam vin ban thoa thuan vé
viéc ba Tran Thi T 1 chu s¢ hitu cua thira dat cé dién tich 1000m?
tai N, Pong Nai nho anh ding tén ho gidy chirng nhan QSD dat c6
sy lam chung ciia Cong ty cd phan tu van va phat trién BAt dong san
b - Chi nhdnh Nhon Trach. Noi dung thoa thudn la Bén A tic ba
Tam 1a cha so hitu hop phap déi voi thira dat c6 thong tin nhu sau:
thira 64, to ban d6 53, xa P, dién tich 9.799m?, dé thuan tién cho
viéc tach thira ba T nho anh tirc bén B dung tén ho phan dat co dién
tich 14 1000m? ( bang chit : mdt ngan mét vudng — dién tich thyuc té
c6 thé thay do6i khi ra s6 ). Van ban c6 thoi han tir ngay 15/6/2019
dén lac coéng chung chuyén nhuong quyén st dung dit cho ba
Nguyén Thi Th ( hodc bén tht 3 do bén A chi dinh bang vin
ban )...sau khi ky van ban thdéa thuan thi ba T lam thu tuc sang tén
cho anh theo quy dinh ctua phap luat. Pén ngay 20/8/2019, anh da
dugc S¢ tai nguyén va mdi truong tinh Pong Nai cap gidy chung
nhin quyén st dung dat sé6 CS 725067 véi dién tich 100,3m?2, thta
206, t& ban dd 53, xi P, huyén Nhon Trach. Hién nay, dién tich dat
trén van do anh ding tén gidy chting nhan QSD dit va chua chuyén
nhuong cho ai. Anh xac dinh 1a chi dung tén dum cho ba Lé Thi T
theo nhu vin ban thoa thuan ngay 15/6/2019. Néu ba Tam dong ¥
chuyén nhuong dién tich dat trén cho ai thi anh s& ky thu tuc sang
tén cho ngudi d6. Cu thé, trong trudng hop ctia ba Nguyén Thi Th
néu ba déng ¥ tiép tuc thuc hién hop dong véi ba T thi anh ciing sé&
tu nguyén ky thu tuc chuyén quyén dién tich anh dang dang tén dum
ba T cho ba Th dung tén.

Nay x4y ra tranh chdp gitra ba Th va ba T, anh dé nghi Toa an
giai quyét vu 4n theo quy dinh cua phap luat. Anh khong tranh chép
ciing nhu khong c6 yéu cau gi trong vu 4n nay.
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- Nguoi c6 quyén loi nghia vu lién quan 6ng An Vin H trinh bay:

Ngay 27/7/2019, thong qua su mdi gidi ciia Cong ty cd phan tu
van phat trién bat dong san P - chi nhanh Nhon Trach, 6ng c6 nhan
chuyén nhuong cua ba Tran Thi T dién tich dat 1014m? thwa 201
( thira chinh th@c 208 ), to ban d6 53, x4 Phudc Khanh voi gia
1.275.000d/1m2. Tong gia tri hop ddng 1a 1.292.850.0004. Trudc khi
lam thu tuc chuyén nhuong thi ngay 4/6/2019 6ng c6 diat coc cho
Cong ty cb6 phan tu van phat trién bat dong san P- chi nhanh Nhon
Trach sd tién 250.000.000d¢ dé nhan chuyén nhuong dit theo so dd
ban v& do Cong ty P v& tir mot dién tich dat 16n phan ra tung 16 co
ghi s6 cu thé tir 1 — 9. Ong nhé4n chuyén nhuong 16 s6 7. Pén ngay
20/8/2020, 6ng dugc SO tai nguyén va moi truong tinh Pong Nai céap
gidy chtrng nhan quyén st dung dat dién tich 1014m?2, thira 208, to
ban d6 53, x4 P dung voi vi tri 16 s6 7 theo ban vé& cong ty di vé
phan 16 ma 6ng dat coc ban dau.

Viéc gitta ba Th va ba T da thoa thuan mua béan dat va dat coc
nhu thé nao ong hoan toan khong biét. Ong chi biét khi 6ng nhan
chuyén nhuong dit thi khong c6 ai tranh chap va dén nay ciing da
dwoc cip gidy chirng nhin quyén st dung dat.

Nay xay ra tranh chdp gitta ba Th véi ba T va Cong ty ty cd
phan tu van phat trién bat dong san D - chi nhanh Nhon Trach, ong
xac dinh 1a khong c6 lién quan gi trong vu an, nén ciling khong coé
tranh chip yéu cau gi. Do khong tranh chdp hay yéu cau gi trong vu
an nén ong xin phép dwoc ving mit trong tat ca cac budi lam viéc,
phién hop kiém tra viéc giao ndp, tiép cdn cong khai ching ctr va
hoa giai, ké ca khi xét xir. Ong cam doan s& khong thic mic khiéu
nai gi vé sau.

Tai ban 4n so tham s 18/2021/DS-ST ngay 16/6/2021 cta Toda an nhan
dan huy¢én Nhon Trach da can ctr vao cac Diéu 144, 147, 220, 228, 266, 267 Bd
luat t6 tung dan sy 2015; Diéu 328 Bo luat dan su 2015; Nghi quyét sb
326/2016/UBTVQH14 ngay 30 thang 12 nim 2016 ctia Uy ban thudong vu Qudc
hoi vé an phi, 1& phi Toa an.

Tuyén xu:

1. Chap nhan mot phan yéu cau khdi kién ciia nguyén don ba Nguyén Thi
Th vé viéc “ Tranh chap hay hop dong dit coc chuyén nhuong quyén st dung
dat ” voi bi don ba Tran Thj T.
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Xt huy hop dong dit coc sé6 0607/HPDPC/PP ky két ngay
6/7/2019 giita ba Nguyén Thi Th véi ba Tran ThiT.

2. Khong chap nhan yéu cau khoi kién vé viéc “Tranh chap hop
ddng dit coc chuyén nhuong quyén st dung dit ” cua nguyén don ba
Nguyén Thi Th yéu ciu bi don ba Tran Thi T tra lai sé tién dit coc
400.000.0004.

3. V& 4an phi: Ba Nguyén Thi Th phai chiu 20.000.000d 4n phi DSST,
duoc khau trir vao sb tién tam Gng 4n phi da nop 21.580.000d tai bién lai thu tam
mg 4n phi, 18 phi toa an sé 0000145 ngay 28/2/2020 cua Chi cuc Thi hanh an
dan sy huy¢én Nhon Trach, tra lai cho ba Th s6 tién 1.580.000d.

V& chi phi t6 tung: Ba Nguyén Thi Th phai chiju: 2.200.000d (d3 ndp
xong ).

Ngoai ra, ban an so tham con tuyén vé quyén khang cdo cta cac duong su.

Ngay 28/06/2021, nguyén don ba Nguyén Thi Th khang cdo mot phan ban
an so tham, dé nghi Toa 4n nhan dan tinh Pong Nai xét xir phiic tham lai theo
hudng chép nhan toan bd yéu cu khoi kién cta ba, budc ba Tran Thi T tra lai
cho ba sb tién 400.000 déng da nhan coc.

Y kién Luit su bao vé quyén va loi ich hop phép cua nguyén don:
Ba Th ky hop ddng dit coc mua 16 dat sé 7 trong ban vé& 9 10, cac
bén thira nhan chi thanh 1y hop ddng dé lui thoi gian céng chung
chtr khong thay doi vi tri dat. Ba T thay déi vi tri dit nén ba Thinh
khong déng y tiép tuc hop dong. Vi vay, ba Thkhoi kién yéu cau huy
hop déng va chi yéu cau ba T hoan tra lai sé tién dit coc ma khong
yéu cdu phat coc.

Y kién Luat su bao ve quyén va loi ich hop phéap cua bi don: Pon
khoi kién ngay 30/12/2019, ba Th yéu cau Toa an giai quyét budc ba T tiép tuc
thuc hién hop dong dit coc s6 0607/HDDC/PP ngay 6/7/2019 nhung dén ngay
14/7/2020 thi ba Th thay d6i yéu cau khdi kién yéu cau hay hop dong dit coc,
budc ba T tra lai tién coc, phia ba T vAn dong ¥ tiép tuc thuc hién hop dong. V&
yéu ciu hoan tién dit coc, ban 4n so thim d3 nhan dinh dang ban chit cta vu
viéc, 16i do ba Th khong tiép tuc thuc hién hop déng; tai phién toa phtc tham, ba
Th khong cung cép tai liéu, chimg cr nao khac. Vi vy, dé nghi Hoi dong xét xir
khong chap nhan khang cdo ctia ba Th, giit nguyén ban 4n so tham.

Y kién Luat su bao vé quyén va loi ich hop phap cia ngudi cé
quyén loi, nghia vu lién quan Coéng ty C6 phan Tu van phat trién bat

dong san D— Chi nhanh Nhon Trach: Thoéa thuan dat coc 0607 ngay
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06/7/2019 1a c6 gia tri phap 1y, hop ddong khac khong con gia tri.
Nguyén don cho ring ba théa thuan mua 16 s 7 trong ban vé& c6 9 16
nhung ba T chuyén nhuong 16 sé 7 cho 6ng H 1a khong cé cdn cir vi
thoi diém ky hop dong 0607 thi ban v& chi ¢6 07 16. Ba Th di tu y vi
pham hop déng diat coc 0607, khang cédo ctia ba Th 1a khong co cin
clr. Ban an so tham khong chép nhan yéu cdu hoan lai tién dit coc
cia ba Thinh 1a dung phap luat. P& nghi Hoi dong xét xir khong
chap nhan khang cdo cua ba Th, giit nguyén ban an so tham.

Tai phién toa, dai dién Vién kiém sat phat biéu ¥ kién vé viéc tudn theo
phép luat ¢ giai doan phiic tham da thuc hién dl'mg céc quy dinh cta Bo luat T6
tung dan sw. Vé ndi dung khang céo, Toa an cip so tham chdp nhin mot phan
yéu cau khoi kién cia nguyén don, huy hop dong dit coc sd
0607/HPDC/PP ky két ngay 6/7/2019 giita ba Nguyén Thi Th vé&i ba
Tran Thi T; khong chdp nhén yéu ciu khoi kién vé viéc yéu cau bi
don ba Tran Thi T tra lai sb tién dit coc 400.000.000 déng la c6 can
ctr phap luat. Pé nghi Hoi dong xét xir khong chip nhan khang cdo cua ba
Nguyén Thi Th, giit nguyén ban 4n so tham.

NHAN PINH CUA TOA AN:

[1]‘Vé quan hé phéap ludt va tu cach duong su: Cép so thim xac dinh
dung va day du.

[2] D6i véi yéu cau hiy hop déng dit coc sé6 0607/HPDC/DP ky
két ngay 6/7/2019 gitta ba Th véi ba T: Nguyén don dé nghi huy hop
dong dat coc s6 0607/ HPDC ky két ngay 6/7/2019 giita ba Th véi ba
T, phia bi don va ngudi c6 quyén loi nghia vu lién quan Céng ty Cb
phan tu van phat trién bat dong san D - chi nhanh Nhon Trach ddng
¥ nén Toa 4an cip so tham huy hop ddéng dit coc sé6 0607/ HPDC ky
két ngay 6/7/2019 giita ba Th vdi ba T 1a phu hop. V& phan nay, cac
duong su khong c6 khang cdo, Vién kiém sat khong c6 khang nghi
nén khong xem xét.

[3] Vé nodi dung khang cdo:

[3.1] Ngay 04/06/2019, ba Nguyén Thi Th va ba Nguyén Thi T c6 ky Hop
dong dit coc s6 0406A/HDDC/PP va Cong ty CoO phan bat dong san tu
van phat trién bat dong san D - chi nhanh Nhon Trach (goi tit 1a Cong
ty D) l1a bén lam chung. Téng dién tich ba Nguyén Thi Th dit coc dé mua la
1.000m? (dién tich ndy c6 thé thay doi theo thuc té khi ra sb), tong gia tri hop
dong 1a 1.439.000.000 dong, ba Nguyén Thi Th dit coc 100.000.000 dong. Pén
ngdy 06/07/2019, ba Th va ba T ky bién ban thanh 1y Hop dong sb
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0607/BBTL/DP. Sau d6, ba Nguyén Thi Th d3 ky hop ddng dit coc méi co sb:
0607/BBTL/DP vao cing ngay 06/07/2019 véi ba Tran Thi T v6i su lam chimg
ciia Cong ty D, phia ba T dd dit coc 400.000.000 dong. Theo thoéa thuan tai
khoan 3.2 Piéu 3 ctia hop dong dit coc méi thi dy kién hai bén ky Hop dong
chuyén nhuong chinh thtc tai Phong coéng ching theo quy dinh ctia Phap luat
vao ngay 21/08/2019 va ba Th phai thanh toan sb tién con lai 1a 1.039.000.000
dong ( Mot ty khong trim ba muoi chin triéu dong) cho ba Tran Thi T, néu qua
ngay 21/08/2019 ba Nguyén Thi Th khong di ky hgp dong chuyén nhuong tai
phong cong chung thi ba Th s& bi mét toan bo s tién dit coc theo quy dinh tai
khoan 7.1 Piéu 7 cta Hop dong dit coc s 0607/HPDC/PP ky viao ngay
06/07/2019.

[3.2] Phia nguyén don ba Th cho rang ngay 04/06/2019, ba Nguyén Thi
Th ky Hop dong dit coc s6 0406A/HPDC/PP véi ba T 1a mua 16 dat s6 07 nén
sau khi thanh 1y hop dong va ky lai hop dong s 0607/HPDC/DP ky vao ngay
06/07/2019 13 vin mua lai 16 dat s6 07, trong hop dong s6 0607/HDDC/DP ngay
6/7/2019 thé hién 1a chuyén nhuong 16 07. Tuy nhién, theo phia Cong ty P phat
thi khi ky hop déng 0406A/HDDC/DP ngiay 4/6/2019 thoa thuan chuyén
nhuong 16 07 cho ba Th va trong ngay dé ciing 1ap hop dong thoa thuan chuyén
nhuong 16 07 cho 6ng An Vin H, viéc ghi 16 07 chuyén nhuong cho ba Th 1a do
nham 1an ctia nhan vién ddnh hop dong, khi d6 c6 kém theo ban vé& phan 16 cua
Cong ty 1a 9 16 ngay 4/6/2019, van dé nay Cong ty cling da giai thich cho ba Th,
sau d6 ba Th ciing biét va cac bén di thanh 1y hop ddéng dit coc sb
0406A/HPDC/PP ngay 4/6/2019, sau ndy Cong ty P di diéu chinh lai so d6
phan 16 thé hién con 7 16 ngay 6/7/2019, liic nay ba Th van biét nén méi tiép tuc
ddng v ky hop dong sé 0607/HDDC/DP ngay 6/7/2019.

[3.3] Nhu vy, khi 2 bén ky lai hop dong dit coc s6 0607/HDDC/DP ngay
6/7/2019 thi hop ddng dit coc s 0406A/HDDC/DP ngay 4/6/2019 khong con
gia tri phap 1y. Ba Th cho rang khi ky lai hop dong sé 0607/HDDC/DP ngay
6/7/2019 13 van mua lai 16 07 theo nhu hop dong cii 13 khong phu hop, bai 1&:
Trude khi ky hop ddng thi ba Th phai xem lai vi tri dit nhan chuyén nhuong,
phia nguyén don cho rang khi ba Th ky lai hop dong thi khong c6 ban vé kém
theo nhung theo anh Quynh dai dién cho ba T va phia Cong ty D thi khi ky hop
dong s 0607/ HDDC/PP ngay 6/7/2019 c¢6 ban vé kém theo va co dong dau
giap lai cia Cong ty D trén hop dong va ban v& cho ba Th. Theo phia Cong ty
khi ky lai hop dong méi, Cong ty P da diéu chinh lai ban v& cho phu hop, ba Th
biét nén méi ky lai hop déng. Mit khac, theo don khai kién ngay 30/12/2019, ba
Th yéu cau Toa an giai quyét budc ba T tiép tuc thuc hién hop dong dit coc sb
0607/HDDC/PP ngay 6/7/2019 nhung dén ngay 14/7/2020 thi ba Thinh thay d6i
yéu cau khai kién yéu ciu huy hop dé)ng dit coc, budc ba T tra lai tién coc; diéu
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d6 cho thdy, khi ba Th ky lai Hop dong dit coc sé6 0607/HPDC/DP ngay
6/7/2019 véi ba T thi ba Th van biét 14 16 dat minh thoa thuan chuyén nhuong
nén moi ky. Vé phia ba T cling nhu phia Cong ty P van dong ¥ tiép tuc thuc
hién hop dong vai ba Th nhung ba Thkhong dong ¥.

[3.4] Theo thoa thudn tai khoan 3.2 Diéu 3 cua Hop ddng dit coc sb
0607/HDDC/DP ngay 6/7/2019 thi: Du kién hai bén ky Hop dong chuyén
nhuong chinh thue tai Phong cong chung theo quy dinh cua Phap luat vao ngay
21/08/2019 va ba Th phai thanh toan s tién con lai 1a 1.039.000.000 dong cho
ba Tran Thi T. Néu qua ngay 21/08/2019 ba Nguyén Thi Th khong di ky Hop
dong chuyén nhuong tai phong cong ching thi ba Th s& bi mat toan bo so tién
dat coc theo quy dinh tai Khoan 7.1 Piéu 7 cua Hop déng dat coc sb
0607/ HPDBC/PP ky vao ngay 06/07/2019.

[3.5] Nhu vay, hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat khong tiép
tuc duoc thuc hién 1a do 16i ctia ba Th nén viéc ba Th yéu cau ba T tra lai tién
coc 400.000.000 ddng 14 khong ¢ co so. Toa an cip so thim chidp nhin mot
phan yéu cau khoi kién cua nguyén don, huy hop ddéng dit coc sd
0607/ HPDC/DP ky két ngay 6/7/2019 gitta ba Nguyén Thi Th véi ba
Tran ThiT; khong chip nhan yéu cdu khoi kién vé viée yéu cau bi
don ba Tran Thi T tra lai sb tién dit coc 400.000.000 ddng, budc ba
Nguyén Thi Th phai chiu 20.000.000 dong an phi dan su so tham va 2.200.000
d6ng chi phi t6 tung 14 c6 can ct, phi hop voi quy dinh cta phap luat. Vi vay,
khong c6 co so dé chip nhan khang cédo ciia ba Nguyén Thi Th, cin giir
nguyén ban 4n so tham.

[4] V& 4n phi phic thAm: Ba Nguy&n Thi Th phai chiu 300.000
ddng an phi dan su phuc tham.

[51Y kién va dé nghi cta dai dién Vién kiém sat nhan dan tinh Déng Nai

vé duong 16 giai quyét vu an phu hop voi céc tai liéu, ching cr ¢6 trong hd so,
nhan dinh ctia Ho1 dong xét xtr va quy dinh ctia phap luat nén duoc chap nhan.

[6] Y kién va dé nghi ciia Luat su bao vé quyén va loi ich hop phap
cta nguyén don 1a khong phu hop nén khong duge chip nhan. Y kién va
dé nghi cua Luat su bdo vé quyén va loi ich hop phap cua bi don va
ngudi ¢6 quyén lgi, nghia vu lién quan 1a phu hop nén dugc chéap
nhan.

Vi cac 1€ trén,

QUYET PINH:

Cin ct khoan 1 Diéu 308 ctia Bo ludt t6 tung dan su ndm 2015;
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Cin ct Diéu 328 BO luat dan su 2015; Nghi quyét §6
326/2016/UBTVQH14 ngay 30 thang 12 ndam 2016 cua Uy ban thuong vu Quéc
hoi quy dinh vé muc thu, mién, giam, thu, ndp, quan ly va st dung an phi va 1¢
phi Toa an;

Tuyén xt: Gilt nguyén ban an so tham.

1. Chap nhian mot phan yéu cau khai kién ctia nguyén don ba Nguyén Thi
Th: Hay hop déng dit coc sé 0607/HPDC/PP ky két ngay 6/7/2019
gitra ba Nguyén Thi Th véi ba Tran ThiT.

2. Khong chip nhan yéu cau khoi kién cia nguyén don ba
Nguyén Thi Th vé viéc yéu cau bi don ba Tran Thi T tra lai sé tién
dat coc 400.000.000 dong.

3. V& chi phi t6 tung: Ba Nguyén Thi Th phai chiu 2.200.000 déng (da
ndp xong).

4. Vé& &n phi:

Ba Nguyén Thi Th phai chiu 20.000.000 dong 4an phi dan sy so tham,
dugc khau trir vao s tién 21.580.000 dong tam Gng 4n phi ba Th di ndp theo
bién lai thu s6 0000145 ngay 28/2/2020 ctia Chi cuc Thi hanh an dan sy huyén
Nhon Trach. Hoan tra lai cho ba Nguyén Thi Th sé tién tam tng an phi con lai
13 1.580.000d (Mot triéu ndm trim tdm muoi nghin dong).

Ba Nguyén Thi Th phai chiu 300.000 dong an phi dan su phuc tham. S6
tién 300.000 dong tam Ung 4n phi ba Thinh da ndp theo bién lai thu s6 0006763
ngay 21/10/2021 cta Chi cuc Thi hanh &n dan sy huyén Nhon Trach duoc tru
vao tién an phi ba Nguyén Thi Th phai nop.

Truong hop ban 4n duge thi hanh theo quy dinh tai Piéu 2 Luat thi hanh
an dan su (da stra ddi, bd sung) thi nguoi dugc thi hanh dn dan sy, nguoi phai thi
hanh 4n déan su c¢6 quyén thoa thuan thi hanh 4n, quyén yéu cau thi hanh an, tu
nguyén thi hanh an hodc bi cudng ché thi hanh an theo quy dinh tai cac Piéu 6,
7, 7a, 7b va diéu 9 Luat thi hanh an dan su (d3 sta d6i, bo sung); thoi hiéu thi
hanh an dugc thuc hién theo quy dinh tai Piéu 30 Luat Thi hanh an dan sy (da
stra doi, bo sung).

Ban an phuc tham c6 hiéu lyc phap luat ké tir ngay tuyén an./.

Ng; f;/;gnﬁ - Nbon Toach TM. HQI PONG XET XU PHUC THAM
- uyén Nhon Trach; = , - N \
- VKSND tinh Ddng Nai: THAM PHAN-CHU TOQA PHIEN TOA
- Chi cuc THADS huyén Nhon Trach; (Dﬁ ky)
- Buong su trong vu an;
- Luu.

Nguyén B4 Nhu
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