TAP CHi CONG THUONG - CAC KET QUA NGHIEN CUU KHOA HOC VA UNG DUNG CONG NGHE

PHAN CHIA QUYEN SU DUNG PAT LA TAI SAN CHUNG
CUA VO CHONG KHI LY HON:
HOAN THIEN PHAP LUAT THEO LUAT PAT PAI 2024

NGUYEN THI LUU
Khoa Luat hoc, Trudng Dai hoc ba Lat
Faculty of Law, Da Lat University

Email: luunt@dlu.edu.vn

Ngay nhan bai: 1/6/2026
Ngay stra bai: 19/6/2026
Ngay duyét dang bai: 29/6/2026

Tém tit:

Bai viét phan tich cdc quy dinh vé phan chia quyén sir dung dat la tai san chung ciia vor chong khi ly hén theo
Ludt Dat dai nam 2024 va phap ludt co lién quan nham nhan dién nhitng bat cdp trong thyc tién ap dung va
dé xudt hiedmg hoan thién. Nghién civu sik dung cdc phwong phdp phan tich, tong hop, doi chiéu va binh ludn
phap Iy trén co sé Ludt Hon nhén va gia dinh nam 2014, Ludt Pdt dai nam 2024, cdc van ban hwéng dan
thi hanh va mét sé ban an lién quan. Két qua cho thdy, phdp ludt da tao co s¢ gidi quyét tranh chdp quyén
st dung dat khi ly hén, song van con gap mot s6 viedng mdc. Trén co sé do, bai viét dé xudt mét sé kién nghi
nham hoan thién phép ludt va ndng cao hiéu qua gidi quyét cdc tranh chdp vé quyén sir dung dat khi ly hon.
Tir khéa: phdn chia tai san, quyén sir dung ddt, tai san chung, ly hon, Ludt Ddt dai nam 2024, dang ky
bién dong

Division of land use rights as joint marital property upon divorce under the
2024 Law on Land: Shortcomings and directions for improvement
Abstract:

This study examines the legal provisions governing the division of land use rights as joint marital property
upon divorce under the 2024 Law on Land and related legislation. Using legal analysis, synthesis,
comparison, and commentary based on the 2014 Law on Marriage and Family, the 2024 Law on Land,
implementing regulations, and selected judgments, the study identifies several practical difficulties. These
include determining each spouse’s contribution, applying the fault factor, handling land use rights involving
third-party disputes, and recognizing agreements between spouses. Although the existing framework
provides a legal basis for resolving such disputes, inconsistent interpretation and application may affect
the parties’ legitimate interests and prolong proceedings. The study proposes clarifying assessment criteria,
improving mechanisms for handling third-party rights, strengthening the recognition of lawful agreements,
and ensuring effective registration of changes after property division.

Keywords: property division, land use rights, joint marital property, divorce, the 2024 Law on Land,
registration of changes
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1. Dit van dé

Khi ly hén, viéc chia quyén st dung dit (QSDP) 1a mot trong nhitng van dé phéap Iy phirc tap va
thuong phat sinh nhiéu tranh chép. Gia tri cia QSDD thudng 16n, dong thoi viée xac dinh day 14 tai san
chung hay tai san riéng, ngudn gdc hinh thanh tai san, cong sirc dong gbp ciia mdi bén va cac quyén,
nghia vu lién quan doi hoi phai cin ¢t vao nhidu quy dinh cua phép luit ciing nhu chiing ctr trong ting
vu viée cu thé.

Theo phap luat Viét Nam, viéc chia QSDD khi ly hon phai bao dam nguyén tic binh ding giita vo va
chdng, dong thdi xem xét dén quyén, loi ich hop phap cua cac bén, quyén loi ciia con chua thanh nién,
con da thanh nién khong c6 kha ning lao dong dé tu nudi song minh. Tuy nhién, trén thuc t& van con
nhiéu kho khan nhu: QSDP chi ding tén mot ngudi nhung duge tao 1ap trong thoi ky hon nhan; dat duoc
cha me cho nhung khong xac dinh rd 1a cho riéng hay cho chung; dat chua dugc cép Gidy ching nhan
QSDD; hoidc QSDD di duoc thé chip, chuyén nhuong, gop von trude hodc trong qué trinh giai quyét ly
hoén (Pham Duc Trong, 2019).

Nhing vuéng méc néu trén dan dén viéc ap dung phap luat chua théng nhat trong mot s6 trudng hop,
anh huong dén quyén va loi ich hop phap cua cac bén, dong thoi 1am kéo dai thoi gian giai quyét vu an
ly hon. Do dé, viéc nghién ctru cac quy dinh phap luat vé phan chia QSDP 1a tai san chung ctia vo chong
khi ly hon, phén tich thuc tién ap dung va dé xuat cic giai phap hoan thién 1a can thiét ca vé phuong dién
1y luan va thyc tién. Piéu nay gop phan nang cao hiéu qua giai quyét tranh chip, bao dam cong bang va
bao vé quyén, loi ich hop phap cua cac bén trong quan hé hon nhan va gia dinh.

2. Phwong phap nghién ciru

Bai viét str dung dong thdi nhiéu phuong phap nghién ctru phép 1y. Trude hét, phuong phap phan tich
va tong hop dugc sir dung dé nghién ctru cac quy dinh ctia Luat Hon nhan va gia dinh nam 2014, Nghi
dinh s 126/2014/ND-CP quy dinh chi tiét mot sé diéu va bién phap thi hanh luat hén nhan va gia dinh;
Thong tu lién tich s 01/2016/TTLT-TANDTC-VKSNDTC-BTP huéng dan thi hanh mét sé quy dinh
cua luat hon nhan va gia dinh; Luat DAt dai ndm 2024 va cac van ban huoéng dan thi hanh. Bén canh do,
phuong phap phén tich, d6i chiéu va binh luan phap 1y dugc van dung dé so sanh giita quy dinh phap luat
véi thyc tién 4p dung, qua d6 nhan dién cac bat cap vé phan chia QSDD la tai san chung cua vo chéng khi
ly hon. Trén co so két qua nghién ctru, bai viét dua ra cac kién nghi hoan thién phap luat.

3. Thuc trang quy dinh phap luit vé phan chia quyén sir dung dit 13 tai sin chung ciia vo chong
khi ly hén

Viéc phan chia quyén st dung dat (QSDP) 1a tai san chung cua vg chong khi ly hon 1a mot trong
nhitng ndi dung quan trong trong giai quyét ly hon. Theo quy dinh tai Diéu 59 Luat Hon nhén va gia
dinh nam 2014 (Quéc hoi, 2014), “Tai san chung cua v chéng dugc chia d6i nhung c6 tinh dén cac yéu
t6: (i) hoan canh cta gia dinh va cta v, chong; (ii) cong sirc dong gop cua vg, chong vao viée tao lap,
duy tri va phat trién khéi tai san chung; (iii) bao vé loi ich chinh dang ciia mdi bén trong san xudt, kinh
doanh va nghé nghiép; (iv) 16i cia mdi bén trong vi pham quyén, nghia vu cta vg chong.” Quy dinh
nay dat nén tang cho viéc phan chia QSDD mdt cach linh hoat, phan anh nguyén tic binh dang c6 xem
xét dén hoan canh cu thé, theo d6 viéc chia tai san khong phai lac nao ciing tuyét ddi theo ty 1¢ ngang
bé“mg ma phu thudc vao diéu kién thuc té va muc do déng gop clia modi bén. Chéng han, hoan canh cua
VO, chéng duoc xem xét trén cac phuong dién nhu strc khoe, kha nang tao thu nhap va nghia vu truc tiép
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nudi con sau ly hon; bén gip nhiéu khé khin hon vé diéu kién sdng c6 thé duoc chia phan tai san 16n
hon (Qudc hoi, 2014; Pham Purc Trong, 2019). Bén canh d6, khi xac dinh cong stc dong gbp cia vo,
chdng vao viée tao 1ap, duy tri va phat trién khdi tai san chung, lao dong trong gia dinh, bao gdm cham
sdc con cai va ndi trg, duge xem la co gia tri nhu lao dong c6 thu nhap, qua d6 bao dam quyén va loi
ich hop phéap ctia nguoi khong tryc tiép tao ra thu nhap nhung c6 dong gép quan trong trong viée duy
tri doi séng gia dinh (Pham Puc Trong, 2019).

Ngoai ra, phap ludt ciing ghi nhan nguyén tic “wu tién bao vé didu kién hanh nghé, san xuat, kinh
doanh” ctia mdi bén. Nguyén tic quan trong khac 1a xét dén “15i” ctia mdi bén. Néu mot bén vi pham
nghiém trong nghia vy hon nhan (nhu ngoai tinh, bao lyc gia dinh, phé tan tai san...), Toa 4n c6 thé xem
xét giam phan tai san duoc chia dé bao dam cong bang cho bén con lai, dic biét, khi c6 con chua thanh
nién hodc nguoi phu thude can duge cham soc.

QSDD ma vo, chéng c6 dugc sau khi két hon 13 tai san chung cia vg chéng, trur trudng hop vo hodc
chong duoc thira ké riéng, duoc ting cho riéng hodc cé duge thong qua giao dich bang tai san riéng (Qudc
hoi, 2014).

Chia QSDD ctia vg chong khi ly hon:

Thir nhdt, QSDP 14 tai san riéng ctia bén nao thi khi ly hon vin thudc vé bén do.

Thit hai, viéc QSDD 1a tai san chung ctia vo chdng khi ly hon dugc thue hién nhu sau:

Mot la, dbi v6i dat nong nghiép trong cdy hang nam, nudi trong thiy san, néu ca hai bén déu c6 nhu
clu va co diéu kién truc tiép st dung d4t thi dugc chia theo thoa thuan cua hai bén; néu khong thoa thuan
duoc thi yéu cau Toa an giai quyét.

Trong trudng hop chi mot bén ¢ nhu cau va cé diéu kién tryc tiép st dung dat thi bén d6 dugc tiép tuc
sir dung nhung phai thanh toan cho bén kia phan gia tri QSDD ma ho dugc huong;

Hai la, trong truong hop vo chong c6 QSDD nong nghiép trong ciy hang nam, nudi trong thity san
chung v6i ho gia dinh thi khi ly hon phan QSDD cua vo chong dugce tach ra va chia theo théa thuan. Néu
c4 hai bén déu c6 nhu ciu va cé diéu kién truc tiép st dung dat thi duoc chia theo thoa thusn cuia hai bén;
néu khong thoa thuan dugc thi yéu cau Toa 4n giai quyét.

Ba la, 6i v6i dit ndng nghiép trong cy lau nim, dat 1am nghiép dé tréng rimg, dat ¢ thi duoc chia theo
thoa thuén cua hai bén vo chdng; néu khong thoa thuan dugc thi yéu ciu Toa an giai quyét.

Boén la, dbi véi loai dat khac thi dugc chia theo quy dinh cua phéap luat vé dét dai.

Thit ba, trong trudng hop vo chong séng chung véi gia dinh ma khong c6 QSDP chung véi ho gia dinh
thi khi ly hon quyén loi ciia bén khong co QSDP va khong tiép tuc séng chung voi gia dinh van duoc chia
tai san. Nghia 13, néu tai san ctia vg chong trong khdi tai san chung ctia gia dinh khong xac dinh duoc thi
vg hodc chong dugc chia mot phan trong khoi tai san chung cia gia dinh can cir vao cong sirc dong gop.
Trudng hop xac dinh dugce theo phén thi khi ly hon, phan tai san cta vo chong duoc trich ra tir khoi tai san
chung d6 dé chia tai san chung ciia vo chdng (Quéc hoi, 2014).

Theo khoan 1 DPiéu 34 Luat Hon nhan va gia dinh ndm 2014 trong truong hop tai san thudc s& hiru
chung cia vo chong ma phap luat quy dinh phai ding ky quyén so hitu, quyén sir dung thi gidy ching
nhan quyén so hiru, quyén st dung phai ghi tén ciia ca vo va chdng, trir truong hop hai bén c¢6 thoa thuan
khac (Qudc hoi, 2014).

Diéu 135 Luat Dat dai nim 2024, truong hop QSDD hoic QSDD, quyén sd hitu tai san gin lién
véi dat hodc quyén so hiru tai san gan lién voi dat 13 tai san chung ciia vo va chdng thi phai ghi ca
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ho, tén vo va ho, tén chdng vao Gidy chimg nhan QSDD, quyén s& hitu tai san gin lién voi dat, trur
trudng hop vo va chong cé théa thuin ghi tén mot nguoi dé dimg tén lam dai dién cho vo va chdng
(Qudc hdi, 2024).

Truong hop QSDD hoidc QSDD, quyén sé hitu tai san gin lién voi dat hodc quyén so hitu tai san gin
lién voi dét 1a tai san chung cta vo va chong ma Gidy ching nhan QSDD, Gidy chig nhan quyén s hitu
nha & va QSDP ¢, Gidy chirng nhan quyén s¢ hitu nha ¢, Gidy ching nhin quyén so hiru cong trinh xay
dung, Gidy chimg nhan QSDD, quyén s hitu nha ¢ va tai san khac gan lién voi dat, Gidy ching nhan
QSDD, quyén so hitu tai san gin lién v6i dat da cap chi ghi ho, tén ctia vo hodc chong thi duoc cip doi
sang Gidy chimg nhan QSDD, quyén s hitu tai san gan lién v6i dit dé ghi ca ho, tén vo va ho, tén chong
néu co yéu cau.

Trudng hop thira dit thude quyén sir dung ciia ho gia dinh thi cip mot Gidy ching nhan QSDD, quyén
so hitu tai san gan lién v6i dat ghi day du tén thanh vién c6 chung QSDPD cua ho gia dinh trén Gidy chimg
nhan QSDD, quyén sO hiru tai san gén lién vé6i dat va trao cho nguodi dai dién. Truong hop céc thanh vién
¢6 chung QSDD ciia ho gia dinh ¢6 nhu cau thi cdp mot Gidy ching nhan QSDD, quyén sé hitu tai san gin
lién voi dat ghi tén dai dién ho gia dinh trén Gidy ching nhan QSDD, quyén s& hiru tai san gin lién véi
dét va trao cho nguoi dai dién ho gia dinh.

Viée xéac dinh cac thanh vién c6 chung QSDD cua ho gia dinh dé ghi tén trén Gidy chimg nhan QSDD,
quyén s hitu tai san gdn lién v6i dat do cac thanh vién nay tu thoa thuan va chiu trach nhiém trude phap
luat (Quéc hoi, 2024).

Nhu vay, néu tai san chung cua vo chong 1a QSDP hodc QSDD, quyén s¢ hitu tai san gin lién véi dat
chi dé tén ngudi vo hodc ngudi chong, trong trudng hop cd yéu cau co quan cd tham quyén s& cip do6i
sang Gidy chimg nhan QSDD, quyén s¢ hiru tai san gan lién voi dat dé ghi ca ho, tén vo va ho, tén chong.

Theo Khoan 3 Diéu 27 Luat dat dai nam 2024 (Quéc hoi, 2024) vé viée cong chung, chung thuc hop
dong, van ban thyc hién cac quyén ctia nguoi sir dung dat.

Hop ddng chuyén nhugng, ting cho, thé chap, gop von bang QSDD, QSDD va tai san gan lién voi dat
phai duoc cong ching hodc chimg thuc, trir truong hop hop ddng cho thué, cho thué lai QSDD, QSDD
va tai san gan lién voi dat, hop dong chuyén d6i QSDD nong nghiép; hop ddng chuyén nhugng, gop von
bang QSDD, QSDD va tai san gan lién voi dét, tai san gin lién voi ddt ma mot bén hodc cac bén tham gia
giao dich 1a t6 chtic hoat dong kinh doanh bat dong san duoc cong chimg hodc ching thyc theo yéu cau
cua cac bén;

Vin ban vé thira ké QSDD, QSDD va tai san gin lién véi dat duoc cong ching hodc chimg thuc theo
quy dinh ctia phap luat vé dan su;

Theo quy dinh nay, truong hop vo chong thoa thuan phéan chia tai san chung 1a QSDPD va tai san gan
lién voi dat thi khong bt budc phai cong chimg, chimg thyc.

Tuy nhién, theo Khoan 1 Diéu 133 Luat Dat dai ndm 2024 (Qudc hoi, 2024) quy dinh vé ding ky bién
dong, cu thé nhu sau: “Pang ky bién dong duoc thuc hién ddi vai truong hop da dugc cép Giéy ching
nhan QSDP hoic Gidy chimg nhin quyén so hitu nha ¢ va QSDD & hodc Gidy chimg nhan quyén s& hitu
nha & hodc Gidy ching nhan quyén so hiru cong trinh xay dung hodc Gidy ching nhan QSDD, quyén s&
hitu nha ¢ va tai san khac gan lién voi dat hodc Gidy chirg nhan QSDD quyén s¢ hitu tai san gin lién véi
dat ma co thay doi sau day:

Thay d6i QSDD, quyén s¢ hitu tai san gin lién véi dat do chia, tach, hop nhat, sap nhap, chuyén doi
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md hinh td chtrc hodc su théa thuan cua cac thanh vién ho gia dinh hoac ctia vo va chéng hodc ciia nhom
ngudi st dung dit chung, nhom chu s hitu tai san chung gén lién voi dat...”.

Nhu vay, theo quy dinh cua phép luat vé dat dai, viéc chia tai san chung cua vg chéng la quyén st dung
dat ctia vo chong thudc truong hop phai ding ky bién dong. Dé thuc hién viéc ding ky bién dong, khi phan
chia tai san chung 1a QSDP, quyén sé hitu tai san gin lién v6i dit cua vo chdng phai 1ap thanh vin ban va
dugc cong chimg, ching thuc tai co quan c6 thAm quyén.

Mot s6 ban 4n lién quan

- Ban 4n s6 23/2021/HNGD-ST ngay 25/5/2021 ciia Toa an nhan dan huyén N, tinh M phan anh van dé
cong strc dong gdp cua lao dong lam cong viée ndi trg. Trong vu viée, ngudi vo yéu cau duoc chia 60%
tai san chung vi 1a nguoi nudi con va toan bo thoi gian hon nhan khong ¢6 thu nhdp do ¢ nha cham soc
gia dinh. Nguoi chong phan dbi vi cho rang vo khong dong gop tai chinh. Toa 4n da vién dan Thong tu
lién tich s6 01/2016/TTLT-TANDTC-VKSNDTC-BTP d¢ khang dinh, cong viéc ndi tro ciing 1a dong gop
vat chat va tinh than dé chia tai san theo ty 1¢ 55% cho ngudi vo (Toa an nhan dan huyén Tra Cu, tinh Tra
Vinh, 2021).

- Ban an s6 02/2019/HNGD-PT ngay 25/1/2019 ctia Toa 4n nhan dan tinh B néu rd tac dong cua 15i
trong quan h¢ hon nhan dén két qua chia tai san. Trong vu viéc, nguoi chéng bi xac dinh ¢6 hanh vi bao luc
gia dinh, thuong xuyén dap pha tai san va timg bi xir phat hanh chinh. Toa an quyét dinh chia tai san theo
ty 16 40% cho nguoi chong va 60% cho ngudi vo véi 1y do ngudi chdng “vi pham nghiém trong nghia vu
vo chdng, anh huéng truc tiép dén tai san chung va an toan cia thanh vién trong gia dinh” (Toa 4n Nhan
dan tinh Ninh Binh, 2019).

4. Mt s6 kién nghi hoan thién phap luit vé phén chia quyén sir dung dit 13 tai sin chung ciia vo
chéng khi ly hon

Thi nhdt, can c6 huéng din cu thé hon vé tiéu chi xac dinh cong strc dong gop ciia vo chong trong viée
tao 1ap QSDD. Mic du, Thong tu lién tich $6 01/2016/TTLT-TANDTC-VKSNDTC-BTP di cong nhan
gia tri cua lao dong ndi trg, nhung chua ¢ co ché luong hoa cong sirc dong gop nay mot cach cu thé din
dén danh gia con cam tinh va thiéu thong nhat giita cac hoi dong xét xir. Dé bao dam bao vé quyén loi cuia
ngudi lam cong viéc ndi trg, ngoai tinh theo thu nhap twong dwong, can tinh dén nhing chi phi thay thé.
D6 1a sb tién ude tinh phai chi tra néu thué ngudi giup viée, bio mau dé thuc hién céc cong viéc tuong tu
trong sudt thoi ky hén nhan. Viée ban hanh vin ban hudng din chi tiét s& giup Toa an ap dung nguyén tic
chia tai san mét cach hop 1y, déng thoi, bao vé quyén lgi ciia nguoi yéu thé trong hon nhan, dac biét 1a phu
nir véi vai tro 1a lao dong noi tro.

Thit hai, ¢an bd sung co ché xac 1ap va bao vé thoa thuan vé QSDD giita vo chong. Mic di Luat Hon
nhan va gia dinh nam 2014 cho phép lua chon ché dd tai san theo théa thuin nhung chwa c6 hudng dan
cu thé vé hinh thirc, ndi dung, thu tuc cong ching hay hiéu luc phap 1y cta loai thoa thuin nay. Nhat 1a vé
QSDP thudng xay ra nhiéu tranh chép gitra vo chong khi ly hon. Do dé, can xay dung mau hop dong thoa
thuan vé QSDD giita vo chong trudc va trong hon nhan dé khuyén khich cac bén chii dong minh bach hoa
tai san giup giam thiéu tranh chap vé QSDP khi ly hon.

Thir ba, 1am 13 tiéu chi 4p dung yéu t6 13i trong chia QSDP cua vo chong khi ly hon. Phap luat hién
hanh cho phép tinh dén 15i ctia mot bén trong quan hé hon nhan, song chua c6 tiéu chi dé xac dinh 15i va

mirc 6 anh huong dén ty 1 chia QSDP cuia vo chong. Do dé, can quy dinh cu thé, chi tiét hon vé cac tiéu

108 | 86 21/2026



LUAT

chi cy thé nhu can cung cip cac minh ching dé xac dinh 16i “nghiém trong” va murc d6 anh hudng dén ty
1¢ chia tai san.

Thit tu, b6 sung co ché xur Iy QSDD c¢6 tranh chap v6i bén thir ba. Thyc tién phd bién 1a QSDD da
chuyén nhuong trudce khi ly hon ma khong co s ddng y ctia bén con lai. Trong nhiéu trudng hop, Toa an
tach riéng vu an ly hon va vu kién vé tranh chap QSDP dan dén kéo dai qua trinh tranh chép. Do dé, can
huéng dan cho phép xét xir dong thoi hodc tam dinh chi hop 1y cac phan lién quan trong cing mot vu 4n
ly hon dé nang cao hiéu qua va rat ngin thoi gian giai quyét.
dién ra tai Toa 4n, thiéu cac co ché hd trg tam 1y, phap 1y ban dau dan dén nhiéu vu viéc tré nén d6i dau,
cang thing. Viét Nam c6 thé nghién ctru viée xay dung cac trung tim hoa giai tai san doc 1ap hoic 1dng
ghép hoa giai bat budc trong tha tuc khoi kién ly hon c6 tranh chap tai san chung dé khuyén khich vo
chong tu thoa thuin dé chia QSDD véi nhau.

5. Két luan

Chia QSDP cuia vo chong khi ly hon 13 van dé ¢ ¥ nghia dic biét quan trong trong phap luat hon nhan
va gia dinh, khong chi diéu chinh quyén loi vat chat giira vo, chong ma con phan anh siu sic nguyén tic
cong bang, binh ding va nhéan vin trong quan hé gia dinh. Trong bdi canh x4 hoi hién dai, khi ty 1& ly hon
ngay cang ting, cau tric tai san vo chong ngay cang da dang, phirc tap, viéc thiét 1ap va ap dung hiéu qua
cac quy dinh phap luét lién quan dén chia QSDD tré thanh yéu td then chdt dé bao vé quyén loi hop phap
clia cac bén vo, chong, gop phan on dinh xi hoi, nang cao tinh than thuong t6n phap luat.

Nghién ciru phan tich co s& Iy ludn va cac nguyén tic phap luat hién hanh vé chia QSDP cua vo chong
khi ly hon, 1am 13 nhitng yéu t6 anh huong dén viéc phan chia QSDD. Trén co sé d6, chi ra nhitng han ché
dang ton tai trong quy dinh va ap dung phap luat, dong thoi, dua ra mot s6 kién nghi nham hoan thién hé
théng phap luat vé chia QSDP cua vo chong khi ly hon theo hudng quy dinh cu thé, rd rang, nhat quan va
pht hop véi thyc té m
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