SUA DOI LUAT DAT DAI TAO DONG LUC PHAT TRIEN BEN VONG
KINH TE THI TRUGNG DINH HUGNG XA HOI CHU NGHIA VIET NAM

I. Nén kinh té thi truomg dinh huwdéng
xa hgi chi nghia Viét Nam va nhiing
diéu kién co ban trong yéu bio dam
phat trién bén virng nén Kinh té nay

1. Nén kinh té thi truong dinh hudéng
x3 hoi chii nghia 1 nén kinh té thi truong
phat trién ngay cang hién dai trén nén
tang khoa hoc - cong nghé ctia cude cach
mang cong nghiép lan tht 4 (CMCN
4.0), 1am cho Viét Nam hung cuong,
“Dan giau, nuéc manh, cong béng, dan
chu, van minh”, do Pang Cong san Viét
Nam lanh dao; Nha nudc phap quyén
xa hoi cht nghia Viét Nam to chirc thuc
hién; Mat tran T6 quéc Viét Nam va cac
td chure chinh tri xa hoi tuyén truyén, ¢
vii, dong vién moi tang 16p nhan dan,
doanh nghi¢p tich cuc, chu dong tham
gia hoat dong trén tt ca cac linh vuc,
nhim dem lai loi ich va hanh phic cho
nhan dan. Nén kinh té nay c6 nhiing dic
trung co ban sau:

- Dya trén nén tang, ché 36 so hiru xa
hoi cht nghia d6i véi tu liéu san xuét chu
yéu, gdm so hitu toan dan do Nha nuéc
dai dién lam chua s¢ hiru va so hiru tap
thé, dua trén céac gia tri tién bo, nhan van,
bao dam hai hoa lgi ich chung cta xa hoi
voi loi ich cua Nha nudce va loi ich chinh
dang ctia nguoi dan, doanh nghiép, khéc
biét vé ban chat so v6i ché do kinh té xa
hoi tu ban tu do canh tranh dé chiém doat
lgi ich riéng gitra cac ca nhan, phe nhém;

....................................................................

* Truong DH KD&CN Ha Noi

GS.TS. Hoang Ngoc Hoa *

- Quén ly, t6 chuc phat trién nén
kinh té thi truong dinh hudéng xa hoi chu
nghia 14 do Nha nudc phap quyén xa hoi
cht nghia Viét Nam iy nguoi dan lam
chu thé v6i phuwong chdm “Dan biét, dan
ban, dan lam, dan kiém tra, dan giam sat,
dan thy hudéng”;

- Thyc hién md hinh tang truéng va
phat trién kinh té bén vimg bao trum,
khong dé ai bi bo lai phia sau; thanh qua
tang truong va phat trién kinh té cia dat
nudc, moi ngudi dan déu duoc thy huéng
mot cach cong bang, hop 1y, hai hoa;

- Tang trudng va phat trién kinh té
di d6i véi tién bo, cong bang xa hoi ngay
trong tung chinh sach, tung budc thuc
hién va trong sudt qua trinh phat trién.

2. Bé bao dam cho nén kinh té thi
truong dinh hudng xa hdi chu nghia Viét
Nam véi nhiing déc trung co ban néu
trén phat trién bén viing, can phai xay
dung, phat trién hoan thién thé ché, chinh
sach vé dat dai dong bo, phu hop, nhét 1a
nhimng co sé phap 1y nén ting, bao dam
cho ngudn lyc dat dai phai ludn duge
quan 1y, sir dung hop 1y, tiét kiém, hiéu
qua va ngudn luc con ngudi phai ludn
dugc phat trién, nang cao chat luong
toan dién, st dung hop ly, phat huy tdt
vai tro ty chu va tinh nang dong, sang
tao cua con nguoi. Vi nhu ciac nha kinh
té c6 dién da x4c dinh “Lao dong 1a Cha,
bit dai 1a Me, 1a nguén géc cua moi cua
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cai”. Do d6, Viét Nam mudn phat trién
bén vimng nén kinh té thi truong dinh
hudng xa hdi chu nghia, dat td1 muc tiéu
thu nhap thi phai khai thac, phat huy t6t
nhimg tiém ning, loi thé cua hai ngudn
luc co ban, trong yéu nay.

Trong khuon kho bai viét nay, tac
gia chi tap trung ban vé vai tro cia Luat
Dat dai bao dam loi ich cua Nha nudc va
nhan dan 1a co sé phap 1y nén tang tao
dong luc thuc ddy phat trién bén vimg
nén kinh té thi truong dinh huéng xa hoi
chu nghia Viét Nam.

Nén kinh té thi truong dinh huéng
xd hoi chu nghia Viét Nam phat trién
bén vitng dya trén hai ngudn luc co ban,
trong yéu néu trén va tuan tha ba nguyén
tac tru cot la bang lanh dao, Nha nudc
quan 1y, nhan dan 1am cha. Vi thé, Luat
Dat dai c6 vai tro trong yéu bao dam
loi ich ciia Nha nude va nhan dan, phai
quéan triét siu sic Hién phap nam 2013
va thé ché hoa dung dan, hop 1y, dong bod
nhiing dinh huéng trong Nghi quyét Pai
hoi XIII, Nghi quyét s6 18-NQ/TW ngay
16/6/2022 cua Hoi nghi lan thir 5 Ban
Chap hanh Trung wong Dang khoa XIII
vé “Tiép tuc doi méi, hoan thién thé ché,
chinh séach, nang cao hi¢u lyc, hi¢u qua
quan 1y va st dung dat, tao dong luc dua
nude ta trd thanh nude phat trién co thu
nhap cao” vio trong cic Chuong, Piéu
ctia Luat Dat dai, tao thanh co s phap 1y
nén tang thuc day phat trién bén vitng nén
kinh té thi truong dinh hudéng xa hoi chu
nghia Viét Nam. Nho do, trong qua trinh
thuc thi Luat D4t dai khong gay ra nhimng
vudng mic, bat cap kho giai quyét trong
phat huy vai tro, hiéu luc, hiéu qua quan

Iy ctia Nha nudc va tinh tich cuc, nang
dong, sang tao cua nguodi st dung dat, tao
dong luc manh mé cho chinh quyén nha
nudc cac cap, nguodi dan, doanh nghiép
va céc t6 chirc co sir dung dat khai thac,
phat huy moi tiém nang, lo1 thé, st dung
hop ly, tiét kiém, dat hiéu qua cao cac
nguén luc, nhat 1a nguén luc dat dai
va lao dong dé phat trién bén vimg nén
kinh té thi treong dinh hudng xa hoi chi
nghia Vi¢t Nam. Déng thoi, Luat Dat dai
bao dam loi ich cia Nha nudc va nhan
dan ciing 1a co sé phap 1y nén tang bao
dam hai hoa loi ich cia Nha nuéc, doanh
nghiép, nguoi dan va cac to chiic co sir
dung dat, tao dong luc thuc drfly manh
m¢ su hop tac, két ndi chat ché, hiéu qua
giira cac dia phuong, ving, mién; cac cip
chinh quyén, cac chi thé kinh té va cac
nganh lién quan, tao thudn loi cho viéc
khai thac, phat huy va gia tang sirc manh
truyén théng dai doan két cua dan toc
Viét Nam trong cong cudc xay dung, phat
trién bén viing cac nganh san xuét, kinh
doanh cong - nong nghiép - dich vu va h¢
thdng két cAu ha tang ctia nén kinh té thi
trrong dinh hudng xa hdi chu nghia Viét
Nam. Luat Pat dai tao hanh lang phap
Iy nén tang cho viéc quan Iy va str dung
hop 1y, tiét kiém, hiéu qua ngudn luc
dat dai. Dic biét 1a Luat DAt dai can chu
trong nang cao chét lugng quy hoach, Kké
hoach sir dung dat, tiép can theo hudng
téng hop, lién nganh, tao thanh coéng cu
hiru hiéu dé Nha nudc théng nhat quan
1y, phan bo va sir dung hop 1y, hiéu qua
dat dai, bao dam loi ich chinh dang cta
Nha nudc va nhan dan. Tu do, tao thém
nhiéu dong luc thuc déy cac t6 chuec,

Tap chi 91
Kinh doanh va Cong nghé

$6 26/2023



doanh nghi¢p, nguoi dan khai thac, su
dung hop 1y, tiét kiém, dat hiéu qua cao
trong qua trinh sir dung ngudn lyc dat dai
cho phat trién bén vitng nén kinh té thi
truong dinh hudng xa hdi chu nghia Viét
Nam, ning cao ning luc qudc phong,
an ninh cua T6 quéc Viét Nam, bao vé
mdi trudng sinh thai, gop phan to 16n
bao dam cudc séng 4m no, tu do, hanh
phuc ctia Nhan dan. Luat Dt dai tao co
so phéap 1y nén tang cho viéc khic phuc
tinh trang giao dit, cho thué dat tuy tién
dién ra kha phd bién & nhiéu dia phuong,
bao v¢ o1 ich cong cong, tao nén sy hai
10ng, phén khai, phat huy strc manh dai
doan két ciia nhan dan trong khai thac,
sir dung dat dugc giao dé diy manh san
xudt kinh doanh, gop phan phat trién bén
vitng nén kinh té thi truong dinh hudng
xa hoi chu nghia, tdng cuong stc manh
qudc phong, an ninh cua Viét Nam.

Luét Dat dai tao co so phép ly nén
tang can thiét dé thuc hién tét viéc giai
quyét dat ¢, dat san xuat cho dong bao
dan toc thiéu sb, tao co s& phap 1y viing
chic cho dong bao cac dan toc thiéu
sb bao vé quyén su dung dat duoc Nha
nuéc giao, 1am gia ting niém tin, tinh
than phan khoi, nhiét huyét trong khai
thac, str dung hop 1y, tiét kiém, c6 hiéu
qua dién tich dat & va dat san xudt dugc
giao. Nho do6, ting thém dong lyc manh
mé cho ddng bao cac dan toc thiéu sb
vung cao, vung sau, vung xa tich cuc,
cha dong khai thac tiém ning, loi thé dat
dai, thoi tiét, khi hau cua mdi ving dé

....................................................................

day manh phat trién san xuat, kinh doanh
nham vuot qua déi, nghéo, vuon 1én 1am
gidu, gop phan vao phat trién bén vimg
nén kinh té thi truong hién dai, dinh
huong xa hoi cha nghia va bao vé viing
chic qudc phong, an ninh caa Viét Nam.

Pé bao dam loi ich chinh dang cta
Nha nudc va nhan dan, Luat Dt dai con
phai quy dinh rd nhiing diéu, khoan tao
co s& phap 1y vitng chic bao dam loi ich
ctia cac bén lién quan trong bdi thudng,
hd tro tai dinh cu, thu hoi dat hay quyén
va nghia vu ctua td chuc, doanh nghiép,
ho gia dinh, ca nhan st dung dat déu phai
duoc dap tmg va khong gay ton hai hoic
lam anh huéng dén linh vuc qubc phong,
an ninh cua Viét Nam.

II. B6 sung, hoan thién Dy thao
Luat Pat dai (sira doi) nham dap tng
yéu cu phat trién bén virng nén kinh
té thi trudng xa hdi chii nghia Viét Nam

Du thao Luat Dét dai (sua déi)
v6i dung luong hon 155 trang, gom 16
chuwong 237 diéu !, da thé ché hoa thanh
nhirng can ct phap 1y cu thé Hién phap
niam 2013 va nhiéu ndi dung dinh huéng
trong Nghi quyét Pai hoi Pang lan thir
XIII, cac Nghi quyét caa Ban Chap hanh
Trung wong Pang, nhat 1a Nghi quyét sd
18/NQ/TW khoa XIII va cac Nghi quyét
ctia Qudc hoi, Chinh phu lién quan dén
quan 1y, sir dung dat dai. Do d6, khi Dy
thao Luat Pat dai (stra d6i) dugc bd
sung, stra d6i hoan thién va ban hanh
s& giai quyét mot cach co ban nhiing
vuéng mic, bat cap dang gip phai trong

I Trong bai viét, tac gia can cir vao ndi dung Du thao Luat Dat dai (stra d6i) 14y y kién

lan dau. — Chu thich ctia Ban Bién tap.
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quan 1y, st dung dat dai; bao dam hai
hoa lo1 ich cua Nha nuée, doanh nghiép
va quyén loi chinh dang cling v6i nghia
vu ctia moi nguoi dan sir dung dat. Tuy
nhién, Du thao Luat Dt dai (sitra d6i)
van 1a luat khung tao co s& phap 1y nén
tang, trong d6 con giao cho Chinh phu
va chinh quyén dia phuong quy dinh chi
tiét nhiéu diéu luat va nhimg noi dung
cu thé (giao Chinh phu quy dinh chi tiét
hon 50 diéu/237 diéu. Do d6, can bd
sung, chinh stra, hoan thién, cu thé hoa
nhimg diéu luat co thé quy dinh ngay
trong Luat, biao dam su théng nhat, dong
bo, dap tng yéu cau tiét kiém, dat hiéu
qua cao. Nham dap tng nhitng yéu ciu
nay, can bo sung, chinh sira, hoan thién
mot s6 ndi dung sau:

- Noi dung co ban, trong yéu nhat
cta Luat it dai 1a quy hoach, ké hoach
su dung dat, nén Du thao Luat Dat dai
(sua déi) can phai déc biét quan tam, bo
sung, hoan thién ndi dung nay, bao dam
tinh chudn muc va kha thi trong thuc
tién. Thuc té thoi gian qua, cong tac quy
hoach, ké hoach st dung dat & nudc ta
con nhidu han ché, nhéat 13 con cham
tré, phién dién, tuy tién, giy tac dong
bét loi cho khai thac, sir dung dit trong
phat trién kinh té - vin hoa - xa hoi. Dé
khic phuc nhiing han ché nay, Chuong
IV: Quy hoach, ké hoach st dung dét cua
Du thao Luat Dét dai (stra d6i) can sua
chira, b6 sung, hoan thién ndi dung cia
Chuong nay. Vi du: Quy dinh lién quan
dén nguyén tic lap quy hoach, diéu chinh
quy hoach st dung dét, can phai xac dinh
rd: Lap quy hoach, ké hoach sir dung dit
phai dya trén nhiing can ctr khoa hoc,

thyc tién va dit liéu chuin xac; theo ding
quy trinh, tién do; khi dd duoc phé duyét
thi phai trién khai thuc hién nghiém tic
theo dung quy hoach, ké hoach da dugc
phé duyét; khong dugce diéu chinh tong
thé va diéu chinh cyc b (trir trudng hop
do yéu cau bao dam quédc phong, an ninh
hodc do tac dong nang né cua thién tai va
bién ddi khi hau).

- Quy dinh vé ap dung Luat Dat dai
tai Piéu 4 cua Du thao 1a: “Truong hop
c6 su khac nhau thi thyc hién theo quy
dinh ctia Luat Dt dai”. Nhung tai Khoan
3 Piéu 156 Luat Ban hanh vin ban quy
pham phap luat lai quy dinh: “Trong
truong hop cac van ban quy pham phap
luat do cung mdt co quan ban hanh cé
quy dinh khac nhau vé cing mot van dé
thi 4&p dung quy dinh cia van ban quy
pham phép luat dugc ban hanh sau”. Nhu
vay, quy dinh tai Diéu 4 cta Dy thao 1a
khong phu hop v6i nguyén tic ap dung
khi ¢6 quy dinh khac nhau vé cting mot
van d¢ quy dinh tai Khoan 3 Diéu 156
Luat Ban hanh van ban quy pham phap
luat 2015.

- Quy dinh thu hoi dat dé phat trién
kinh té - x4 hoi vi loi ich qudc gia, cong
cong, Du thao Luat Dat dai (stra ddi),
tai Diéu 67, da quy dinh trén mot pham
vi rong hon, cu thé hon so voi Luét Dét
dai 2013. Nhung dé tranh nhiing bat cap,
vuéng mac nay sinh trong thuc tién khi
Luat Dat dai (stra doi) c6 hiéu luc, can
lam r6 hon muc dich, tiéu chi nhiing
truong hop that can thiét phai thu hdi. Vi
thu hoi dat 1a van dé lién quan dén nhiéu
t6 chirc, ca nhan va rat nhay cam. Do do,
can c6 nhitng quy dinh thich hop voi timg
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nhém trudng hop cu thé dé giai quyét hai
hoa mdi quan hé gitra Nha nudc, chu dau
tu va nguoi st dung dat. Dong thoi, giup
cac dia phuong c6 su chu dong hon trong
viéc thu hdi dat phuc vu phat trién kinh
té - xa hoi sat véi tinh hinh va dic diém
cu thé ctia mdi dia phuong.

- V& cin ctr, thoi diém tinh tién
sit dung dat, tién thué dat (Piéu 126),
Khoén 3 Diéu 126 cua Dy thao Luat Dat
dai (stra d6i) quy dinh: “Thoi diém tinh
thu tién st dung dat, tién thué dat 1a thoi
diém Nha nudc quyét dinh giao dat, cho
thué dat, cho phép chuyén muc dich sir
dung dét, cong nhan két qua trong dau
gia quyén str dung dat, két qua trang dau
thau dy 4n c6 st dung dat, quyét dinh
cong nhan quyén sir dung dat, gia han str
dung dat, chuyén hinh thire sir dung dat,
diéu chinh quyét dinh giao dit, cho thué
dat”. Tuy vay, xét trén thuc té thi quy
dinh nay con c6 diém chua phu hop, vi
d6i v6i truong hop khi co két qua trung
dau thau, nhung nha dau tu trang thau
con phai doi rat 1au dé giai phong mat
béng va dugc giao dét sach dé thuc hién
du 4n. Do d6, nén diéu chinh quy dinh
theo huéng: “Thoi diém tinh thu tién sir
dung dit, tién thué dit 1a thoi diém Nha
nudc quyét dinh giao dat, cho thué dat,
cho phép chuyén muc dich st dung dat,
cong nhan quyén sir dung dat”.

- V& tap trung dat ndng nghiép (Piéu
160) va thu tuc nhan chuyén nhuong dit
noéng nghiép (Piéu 211). Tap trung dit
nong nghiép 14 yéu cau cép bach dé day
nhanh phat trién kinh té nong nghiép
nudc ta trén nén tang cach mang cong
nghiép lan tht 4, nham dat muc tiéu tao

ra mdt nén néng nghiép sinh thai, nong
thon hién dai, nong dan van minh. Tai
Khodn 4 Diéu 160 ctia Dy thao Lugt Dat
dai (sira doi) quy dinh: T6 chirc kinh té,
ho gia dinh, c4 nhan thuc hién viéc tap
trung dit nong nghiép phai 1ap phuong
an sir dung dat trinh co quan nha nudc
c6 thAm quyén giao dat, cho thué dat,
cho phép chuyén nhuong muyc dich sir
dung dat quyét dinh. Tai Khoan 4 Piéu
211 ciia Dy thao quy dinh: T6 chire kinh
té duoc nhan chuyén nhuong dat nong
nghiép phai c¢6 phuong an sir dung dat
néng nghiép dugc UBND cép tinh chap
thuan. Tuy vay, Dy thao nay khong quy
dinh 13 vé trinh tw, thu tyc dé to chuc
kinh t& c6 thé co su chép thuan cua
UBND cép tinh.

- V& thoi diém duogc thuc hién céc
quyén ctia nguoi sir dung dat (Diéu 191),
tai Khoan 1 Diéu 191 Dy thao Luat Dét
dai (stra d6i) quy dinh: “Nguoi str dung
dat dugc thyc hién cic quyén chuyén
nhuong, cho thué, cho thué lai, tdng cho,
thé chap, gop von quyén sir dung dét khi
c6 Gidy ching nhan”. Quy dinh nay cé
diém mau thuin voi quy dinh trong Luat
Nha & va Luat Kinh doanh bat dong san.
Cu thé, Luat Nha & va Luat Kinh doanh
bat dong san quy dinh chi trudong hop
cha dau tu kinh doanh bat dong san theo
hinh thirc ban c¢6 sin thi méi can phai
c6 Gidy ching nhan, con cac giao dich
mua ban nha & hinh thanh trong tuong
lai, chuyén nhwong mua ban nha ¢ hinh
thanh trong tuong lai,... 1a nhiing truong
hop khong yéu cau phai c¢6 Gidy chung
nhan. Nhu vay, can diéu chinh lai Khoan
1 biéu 191 trong Dy thdo Luat Pit dai
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(stra d6i) cho phu hop vé6i quy dinh tai
Piéu 55 Luat Kinh doanh bat dong san
va Khodn 2 Diéu 118 Lut Nha 6.

- Trong quy dinh vé nghia vu chung
ctia ngudi str dung dat, tai Khoan 1, Didu
193 ciia Dy thao Luat Dét dai (sira d6i)
c6 néu: “1. Str dung dat ding muc dich,
dung ranh gi6i thira dat, ding quy dinh
vé sit dung do sau trong long dat va
chiéu cao trén khong, bao vé cic cong
trinh coéng cong trong long dat va tuan
theo cac quy dinh cua phap luat c6 lién
quan” ¢ nhitng diém can dugc 1am 13,
nhu “do sau trong long dat va chiéu cao
trén khong” 1a bao nhiéu, dugc quy dinh
tai van ban phap luat nao, dé nguoi dugce
giao quyén st dung dit xdy dung cong
trinh va co quan quan 1y st dung dit
cung nguodi dan biét dé thuc hién quyén
str dung va quyén kiém tra, giam sat.

- Quy dinh vé van d¢ boi thuong
khi Nha nudc thu hdi dat. Noi dung néu
trong Du thao Luat Dat dai (stra d6i) da
quy dinh nguyén tic boi thuong vé dat
khi Nha nudc thu hoi dét, phai bao dam
ngudi c6 dat bi thu hdi c6 chd ¢, bao dam
thu nhap va diéu kién sdng bang hoic t6t
hon noi ¢ cii. Quy dinh ndy vé co ban
kha hop 1y, dap trng udc vong cia nhan
dan, nhung thiéu nhiing tiéu chi cy thé,
kho trién khai thyuc hién trong dén bu thu
hoi dat.

- Piéu kién chuyén nhuong quyén
su dung dét trong thuc hién dy an dau
tu xay dung khu vuc d6 thi, khu nha ¢,
du 4n dau tu xay dung két cau ha tang
dé chuyén nhuong hoic cho thué dat
(Piéu 216). Trong Dy thao Luat Pat dai
(stra d6i) tai Khoan 2 Diéu 216 quy dinh

cac diéu kién chuyén nhuong quyén st
dung dat gan voi chuyén nhuong toan b
du 4n dau tu xdy dung két cau ha tang
dé chuyén nhuong hoic cho thué phai
dap ung cac diéu kién: “Co du cac didu
kién quy dinh tai Khoan 1 Diéu 211 cta
Luat nay va phap luat vé kinh doanh bat
dong san”, “du an phai xay dung xong
cac cong trinh ha tang k¥ thuat twong
g theo tién do ghi trong duv an da duoc
phé duyét”. Tuy vay, Diéu 49 Luat Kinh
doanh bit dong san 2014 quy dinh cac
diéu kién chuyén nhuong toan bd hoac
mot phan du 4n bat dong san dbi véi du
an bat dong san hinh thanh trong twong
lai 1a chi can dy an da duoc co quan nha
nude c6 thim quyén phé duyét, c6 quy
hoach chi tiét 1/500, hoan thanh phan bdi
thudng giai phong mat bang. Nhu thé 1a
gitta Khoan 2 Biéu 216 ciia Dy thao Luat
Dit dai (stra d6i) va Diéu 49 Luat Kinh
doanh bat dong san 2014 dang c6 diém
khong gidng nhau, gy kho khan cho qua
trinh thuc hién. Vi thé, can sira doi cho
phu hop.

- V& hoa giai tranh chip dat dai, tai
Diéu 226 clia Dy thao Luét dat dai (sira
d61) quy dinh hoa giai tranh chap dat dai
la mdt trong nhiing phuong thuc giai
quyét tranh chap duoc Nha nude khuyén
khich. Tuy vay, trong Dy thado nay méi
chi quy dinh viéc giai quyét tranh chép
thong qua hoa giai & co so tai UBND cap
X3, noi c¢6 tranh chip xay ra. Tranh chap
dat dai xay ra do nhiéu nguyén nhén,
nhung phd bién nhat 1a nguyén nhan kinh
té. Do vdy, can bo sung thém phuong
thirc hoa giai thuong mai trong hoa giai
tranh chap dat dai./.
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