TAI CHINH - Thdng 5/2019 @

CHiNH SACH TAI CHINH DAT DAI THU HUT FDI
PHAT TRIEN KHU KINH TETGNG HOP

PHAM MINH HOA

Khu kinh té tong hgp gém mé hinh khu kinh té, khu céng nghé cao luén duac Ding va Nha nue
quan tdm chii trong. Trong thdi gian qua, nhiéu co ché, chinh sdch da duoc ban hanh nhdm
khuyén khich thu huit cdc thanh phdn kinh té, trong dé c6 doanh nghiép cé vén ddu tu nuéc ngodi
véo phdt trién khu kinh té ndy. Nhén dién vai tro ctia chinh sdch tai chinh ddt dai déi véi phdt trién
cdc khu kinh té tong hgp, bai viét goi y mét sé gidi phdp nhdim thiic ddy trién khai cdc chinh sdch
tai chinh ddt dai, thu huit hiéu qud nguén luc trong va ngodi nu'dc, phat trién cdc khu kinh té tong

hop, gop phdn phdt trién kinh té - xd héi Viét Nam.

Tir khéa: Co ché, FDI, chinh sdch tai chinh, khu kinh té, khu khu cdng nghé cao

LAND FINANCING POLICY FOR ATTRACTING FDI TO
DEVELOP GENERAL ECONOMICZONES

Pham Minh Hoa

The general economic zone including the
model of economic zones and high-tech
parks, are always paid much attention by
the Party and the State. In recent years,
many mechanisms and policies have been
promulgated to encourage the attraction of
economic sectors, including FDI enterprises
to invest into this economic zones. Identifying
the role of land financing policy for the
development of general economic zones, the
paper suggests some solutions for promoting
and implementing land financing policies to
effectively attract resources for developing
general economic zomes, contributing to
Vietnam's socio-economic development.

Keywords: Mechanism, FDI, financial policies, economic
zones, high-tech zones
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Chinh sach tai chinh dat dai
ddi véi khu kinh té& khu céng nghé cao

Chinh sach tai chinh dat dai la cong cu quan ly moi
quan hé vé mat kinh t& phat sinh gitta Nha nuwdc voi
nguoi st dung dat (SDD); 1a cong cu huy dong ngudn
thu truc ti€p, 6n dinh va bén viing cho ngan sach nha

nude (NSNN)... Nghién ctru thuc tién trién khai cho
thay, ké tix khi Luat Dat dai 2013, Luat Dau tw 2014
6 hiéu luc dén nay, nhiéu co ché, chinh sach, van ban
hudéng dan da duoc ban hanh, trong d6 chinh sach tai
chinh dat dai da gép phan khuyén khich cac thanh
phan kinh t& trong d6 c6 ngudn von dau tee nuede ngoai
dau tw vao phat trién co s¢ ha tang, gom ca cac khu
kinh t& (KKT) tong hop, cu thé nhu:

Chinh sdch uu ddi mién, giam tién thué dat

Thuye hién Luat D4t dai nam 2013, tai Nghi dinh
s0 46/2014/ND-CP ngay 15/5/2014 ctia Chinh pha quy
dinh cac mtic vu dai mién, giam tién thué dat d6i véi
du an duwoc Nha nude cho thué dat, trong d6 c6 ap
dung d6i véi cac doanh nghiép FDI, cu thé nhu sau:

- Mién tién thué dat cho ca thoi han thué doi véi du
an dau tw thudc linh viee duoc wu dai dau twe (UDDT)
tai dia ban kinh t€ - xa hoi (KT-XH) dac biét khé khan.

- Mién tién thué dat trong thoi gian xay dung co ban
(XDCB) nhung t6i da khong qua 03 nam k€ tir ngay cd
quyét dinh cho thué dat, khong bao gom cac truong
hop dau tu xay dung cai tao va mo rong co sd san xuat,
kinh doanh.

- Mién tién thué dat sau thoi gian mién tién thué dat
ctia thoi gian XDCB: 3 nam do6i véi du an thudc Danh
muc linh viec UDDT; d6i véi co sé san xuat kinh doanh
mdi cua to chiee kinh t€ thuc hién di doi theo quy hoach,
di doi do 6 nhiém mdi trieong; 7 nam d6i véi du an dau
tu vao dia ban c6 diéu kién KT-XH kho khan; 11 ndm
doi voi du an dau tw tai dia ban cé diéu kién KT-XH dic
biét khé khan; du 4n dau tie thudc Danh muc linh vec
dacbiét UDDT; du an thudc Danh muc Iinh viec UPDT
duoc dau tu tai dia ban c6 diéu kién KT-XH kho khan...
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Céac muc vu dai néu trén duwoc ap dung doi voi du an
dau tu thong thuong tai dia ban UDDT c6 dia gidi hanh
chinh cu thé (dia ban cdp huyén).

Thuc hién Luat Dau tw ndm 2014, Nghi dinh s&
118/2015/ND-CP ngay 12/11/2015 ctia Chinh pht cling
bai bo quy dinh vé wu dai mién, giam tién thué dat theo
dia ban c6 dia gidi hanh chinh cu thé. Theo do, du an
khi dau tw vao KKT, khu cdng nghé cao (CNC) sé duoc
mién tién thué dat bang véi du én dau tu & ngoai khu
thudc dia ban cadp huyén c6 diéu kién KT-XH dac biét
kho khan, cy thé: 11 ndm do6i véi du an dau tw khong
thudc Danh muc Iinh viec UDDT; 15 ndm d6i vdi du 4n
dau tu thudc Danh muc Iinh viee UDDT; Toan bo thoi
gian thué dat doi véi dy an dau tu thuéc Danh muc
Iinh vie dac biet UDDT.

Tuy nhién, 4p dung cdc mttc vu dai trong thuec tién,
da phat sinh mét s bat cap sau:

Thir nhdt, chua c6 s phan biét mic vwu dai vé tién
thué dat doi véi du an dau tv vao KKT, khu CNC.
Trong khi d6, duy 4n dau tu phai dap tng duoc tiéu
chi vé CNC thi méi duwge Nha nude cho thué dat trong
khu CNGC; dong thoi, voi dinh hudng wu tién phat trién
khoa hoc cong nghé, CNC thi vé nguyén tic miic uu
dai d6i voi du dn dau tu vao khu CNC sé phai cao hon
so voi dau tu vao KKT.

Thit hai, khong khuyén khich nha dau tu thuc hién
dau tw vao cadc KKT & cc dia ban khé khan, vi mitc vru
dai vé tién thué dat ctia KKT dat & dia ban thuce sy kho
khan véi KKT dét ¢ dia ban khong kho khan, thuan
loi 1a béng nhau. Do d6, nham han ché& nhiing ton tai,
Nghi dinh s6 35/2017/ND-CP quy dinh:

- Mtic vu dai cu thé gitta KKT va khu CNC theo
hudng tach biét va du an dau tu vao khu CNC duoc
huwong mitte wu dai cao hon so véi KKT.

- Mtic wu dai mién tién thué dat doi voi du an dau
tw vao KKT dat & dia ban thye s khd khan cao hon
so véi dau tu vao KKT dat 6 dia ban khong kho khan,
thuén loi hon (tir 02 dén 04 nam tuy theo linh vuc va
dia ban dit KKT). Riéng d6i véi du an dau tu kinh
doanh két cau ha tang phan khu chtrc nang trong KKT
van 4p dung theo mtrc mién tién thué dat da quy dinh
tai Nghi dinh s6 135/2016/ND-CP ngay 09/9/2016 cuia
Chinh phu.

- Mtec wu dai mién tién thué dat doi véi du an dau tu
vao khu CNC cao hon mtic quy dinh d&i voi KKT (04
nam), cu thé: 15 ndm d6i voi du an dau tu khong thudc
Danh muc linh vuc UDDT dau tu; du an dau tw xay
dung, kinh doanh két cau ha tang Khu CNC; 19 nam
d6i véi du an thudc Danh muc linh vec UPDT; Mién
tién thué dat, thué mit nwdce cho toan bd thoi han doéi
vdi du dn dau tee thuodc linh viee ddc biét UPDT dau tw
khi dau tue vao khu CNC. Ngoai ra, d€ dam bao viéc uu
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dai tién thué dat trong KKT, khu CNC dung ddi twong,
tranh viéc loi dung chinh sach ctia Nha nudc; Chinh
pht quy dinh mot s nguyén tic mién, giam nhu sau:
Viéc mién, giam tién thué dat, thué mat nudc dugc
thuee hién theo tirng du an dau tw gén vdi viéc cho thué
dat méi. Truong hop dugc Nha nudce cho thué dat tra
tién thué dat hang nam va dang trong thoi gian duoc
huong wu dai vé mién, giam tién thué dat néu thyc
hién chuyén nhuong tai san thudc s hiru cia minh
trén dat gan lién véi dat thué theo quy dinh ctia phap
luat va nguoi mua tai san trén dat tiép tuc duoc Nha
nude cho thué dat cho thoi gian thué dat con lai véi
muc dich SDD theo ding muc dich khi nhan chuyén
nhuong thi viéc mién, giam tién thué dat duoc thuc
hién nhu sau: Nguoi chuyén nhuong khong dugc tinh
s6 tién thué dat da duoc mién, giam vao gia chuyén
nhuong; Nguoi nhan chuyén nhuong tiép tuc duoc
mién, giam tién thué dat cho thoi gian wu dai con lai.

Chinh sdch béi thuéng, gidi phéng mdit bdng

Luat D4t dai ndm 2013 quy dinh, Nha nudc chu
dong thu hoi dat, thuwe hién boi thuong, giai phong
mit bang (GPMB), tao quy dat sach dé giao dat, cho
thué dat thong qua hinh thitc ddu gia va khong thong
qua hinh thitc dau gia. D€ dam bao can ddi duoc
ngudn von thue hién boi thuong, GPMB, tai Nghi dinh
sO 45/2014/ND-CP va Nghi dinh s 46/2014/ND-CP
Chinh pht da quy dinh: Treong hop duoc giao dat,
cho thué dat dugc mién, giam tién SDD, tién thué dat
phai hoan tra tién boi thuong, GPMB theo phuong
an dugc co quan nha nude ¢ tham quyén phé duyét
va do co quan tai chinh xac dinh. Ddi véi treong hop
thué dat tra tién thué dat hang nam, so tién hoan tra
duwoc quy doi ra sO nam, thang hoan thanh nghia vu
tai chinh vé tién thué dat.

Thuec té, hau hét cac KKT, khu CNC do Nha nudc
thu hoi dat va kinh phi thuc hién boi thwong, GPMB
ttr NSNN va vé nguyén téac t& chiic, ca nhan duoc giao
dat, cho thué dat trong Khu ma duwoc mién, gidm tién
SDD, tién thué dat phai hoan tra chi phi b6i thuwong,
GPMB. Tuy nhién, do tinh chat cia KKT, khu CNC
c6 quy md I6n nén thwong khong lap phuong an
boi thuwong, GPMB cho toan b KKT ma chu yéu lap
phuong an cho titng hang muc, phan khu chitc nang.
Vi vay, viéc tinh toan chi phi boi thuong, GPMB tuong
tng vdi ting dién tich dat ma to chirc, ca nhan dwoc
Nha nudc giao dat, cho thué dat trong KKT la rat phuc
tap va khong kha thi. Do d6, voi tinh chat ddc thu ctia
KKT, khu CNC va Nha nudc hod tro mot phan dau tw
ha tang dung chung trong khu (khoang 40%) cting nhw
can ctt thdm quyén, chiic nang ctia Ban quan ly KKT,
khu CNC dugc quy dinh tai Diéu 150, Diéu 151 Luat



bét dai va Diéu 52, 53 Nghi dinh s6 43/2014/ND-CP
ctua Chinh phu; tai Nghi dinh s6 35/2017/ND-CP quy
dinh viéc xac dinh sd tién boi thuong, GPMB trong
KKT, khu CNC theo hudng:

- Trwong hop phuong an bodi thuong, GPMB dugc
lap, phé duyét twong tng voi tiing thira dat, khu dat
hoac hang muc cong trinh trong KKT thi nguoi duoc
Nha nudce giao dat, cho thué dat phai hoan tra chi phi
boi thuong, GPMB theo phuong an da duoc co quan
nha nudc cd tham quyén phé duyét.

- Truong hop phuwong én boi thuong, GPMB duoc
lap, phé duyét theo phan khu chitc nang hodc toan b
KKT ma khong thé tach riéng duoc chi phi boi thuong,
GPMB tuong tng véi ting dién tich dat ma t6 chuc,
ca nhan dugc giao dat, cho thué dat thi chi phi boi
thuwong, GPMB ma t6 chttc, ca nhan phai hoan tra duoc
xac dinh nhu sau:
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Quan ly, nguoi SDD phai ndp t6i thiéu 50% s6 tién da
thong bao; Trong thoi han 60 ngay tiép theo, nguoi
SDD phai nop toan bo s6 tién con lai. Treong hop qua
thoi han quy dinh néu trén, nguoi SDP chua ndp du sd
tién theo Thong bao ctia Ban Quan ly thi phai ndp thém
mot khoan tuong duong véi muc thu tién cham ndp
theo quy dinh ctia phap luat vé quan ly thué.

Ngoai ra, do tinh chat déc thit ctia khu CNC va hd
trg cho khoa hoc cong nghé phat trién; tai du thao Nghi
dinh s6 35/2017/ND-CP quy dinh mét s6 truong hop
khong phai hoan tra tién boi thuong, GPMB gom céc
truong hop sau: (i) Thué dat theo hinh thikc tra tién
thué dat hang nam va thudc dién duoc mién, giam
tién thué dat nhung c6 nguyén vong khong huong vu
dai vé mién, giam tién thué dat; (i) SDD va dat c6 mat
nudc d€ xay dung cong trinh giao thong, ha tang ky
thuat, khu cay xanh, cong vién stt dung cong cong theo

$6 tién boi Tong chi phi bdi thudng, GPMB theo quy hoach chung va quy hoach phan khu xay dung;
thuong, GPMB phuong an dugc cd quan nha nudc cé Dién  (iii) Ban Quan ly khu CNC va cac don vi tric thudc Ban
ma ngudi SDP tham quyén phé duyét ctia ting phan tichphéi - Quan 1y SDD dé xay dung tru sé co quan, céng trinh
dtch Nlla nuéc = khu chitc nang hoac toan b KKT X nop tlin s nghiép, cong trinh phuc vy quan 1y va khai thac ha
giao dat, cho o . SDD, tien . T . a3, n [ < N
thué dat phai Ton'g dlgn tlchvtoan‘ phaﬁn khu thué dat téng, (IV)\ Thlle dflt thuec }Auen du’ an I'ﬁ%la o ‘ChO chuyén
hoan tra chirc nang hoac toan ho KKT gia, nguoi lao dong thué khi lam viéc tai Khu CNC

Chi phi boi thwong, GPMB ma t6 chtic, cd nhan
duoc Nha nudc cho thué dat phai hoan tra néu trén
tuong tng voi thoi han thué dat 1a 50 nam. Truong
hop thoi han thué dat nho hon 50 nam, sd tién boi
thuong, GPMB phai hoan tra teeong ting voi thoi gian
duoc Nha nude cho thué dat duoc xac dinh nhw sau:

S6 tién boi S6 tién boi thudng, GPMB ma ngudi

thuong, GPMB SDD dugc Nha nudc giao dat, cho Thei
ma ngudi SDD thué dat phai hoan t|:é tuong ting han
dugc Nh,é nuéc =  vdithoihan thué datla50 nam  x thué
giao dé't, cho dat
thué dat phai 50 nam
hoan tra

SO tién boi thuwong, GPMB con lai duoc tiép tuc
phéan bo cho nguoi thué dat tiép theo hodc thoi gian
thué dat tiép theo néu duoc gia han SDD theo quy dinh
cua phap luat vé dat dai.

- Ban quan ly KKT, khu CNC xac dinh s6 tién boi
thuwong, GPMB ma t0 chtic, ca nhan phai hoan tra. S6
tién boi thuong, GPMB hoan tra duoc ndp NSNN.
Riéng d6i voi truong hop khu CNC thudce Trung wong
quan ly, do kinh phi boi thwong, GPMB dugc bo tri
tlr ngan sach trung wong (trong dé cd nguodn von vay,
vién tro) ma nguoi thué dat phai hoan tra theo quy
dinh duoc ndp vao ngan sach trung wong.

- Thoi han ma nguoi SDD np tién boi thuong,
GPMB phai hoan tra quy dinh cu thé nhu sau: Trong
thoi han 30 ngay ké tir ngay ky Thong bao cta Ban

theo quy hoach duoc co quan nha nude ¢ thdm quyén
phé duyét; (v) Puoc giao dat khong thu tién SDD, thué
dat mién toan bo tién thué dat trong ca thoi gian thué
va da duoc Ban Quan ly khu CNC ban giao dat trudc
ngay 1/7/2014. ..

Mot s6 van dé datra

Hién nay, mot s6 han ché trong chinh sach tai chinh
dat dai ddi véi KKT, khu CNC da dugc khéc phuc khi
Chinh phu ban hanh Nghi dinh s& 35/2017/ND-CP.
Tuy nhién, van con mot s8 ndi dung, chu yéu lién
quan dén cdng tac to chirc thuee hién néu khong lam 1o,
khong ¢6 sut phoi hop va tiép tuc xt ly thi sé phat sinh
vuéng mac, anh huwong dén thu hit dau tu von FDI
trong KKT, khu CNC cu thé:

Thi? nhit, chwa tinh dén cac yéu t6 dac thu riéng biét
ctia cac loai KKT va cac loai khu CNC. Thuc té, do diéu
kién tw nhién, KT-XH tai cac dia ban dat cac loai KKT,
khu CNC 1a khac nhau; muc tiéu thanh lap, phat trién
ctia mdi loai khu ¢6 su khac khau va ¢6 dic thu riéng,
trong tam huwdng toi tiing linh vue cu thé nén viéc ap
dung chung cuing mot co ché, chinh sach tai chinh vé
dat dai vdi tat ca cac loai khu nay sé phat sinh bat cap,
anh huong dén muc tiéu thu hut dau tw, phat trién ctia
ting loai khu.

Thir hai, mac du, da cé quy dinh cu thé vé trach nhiém
cuia Ban quan ly khu, co quan tai chinh, co quan thué, co
quan tai nguyén va moi treong, kho bac nha nuede trong
thuee hién xac dinh, t0 chiic thu ndp nghia vu tai chinh
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vé dat dai, nhung dén nay, chua c6 quy dinh cu thé vé
co ché, quy trinh phoi hop gitra cac co quan nay trong
viéc td chirc thuc hién chinh sach tai chinh dat dai trong
KKT, khu CNC. Diéu nay, dan dén lting ting trong t&
chtec thue hién, phat sinh vudng méc, gay kho khan d6i
v6i nha dau tw. Nang lue, trinh d6 ctia d6i ngt can bo
con han ché, nhat la trong bdi canh Ban quan ly KKT,
Khu CNC duoc giao thém nhiéu nhiém vy, quyén han,
trach nhiém vén do cac co quan co quan tai chinh, co
quan thué, co quan tai nguyén va moi treong thuee hién.

Thit ba, chwa c6 quy dinh va cong bd cong khai bo
thu tuc hanh chinh trong xac dinh va wu dai mién,
giam nghia vu tai chinh vé dat dai.

Thir tu, theo quy dinh hién hanh, viéc xac dinh gia
dat d€ tinh thu tién SDD, tién thué dat phai dam bao
nguyén tac pht hop véi thi treong. Trong cac phuong
phap xac dinh gia dat theo thi truong, cd phuong phap
hé s6 diéu chinh gia dat dé tinh thu tién thué dat thé
hién wu thé don gian, thoi gian xac dinh ngan, dam
bao minh bach va cai cach tha tuc hanh chinh. Tuy
nhién, d6i véi dic thu caa KKT, khu CNC, viéc md
rong pham vi ap dung phuwong phap hé s diéu chinh
gia dat trong xac dinh tién thué dat sé dady manh, tang
cuong thu hut dau tu vao cac khu nay.

Thit nam, chinh sach tai chinh dat dai chwa thé hién
duoc vai tro 1a cong cu kinh t& khic phuc tinh trong
“6m dat, gitr dat” hodc xin giao dat, cho thué dat vuot
qua nhu cau 6 mot sO dia phuong gay lang phi dat dai,
tai nguyén.

Mét s6 dé xuat giadi phap

Nham hoan thién chinh sach tai chinh dat dai, nang
cao hiéu qua str dung dat, khuyén khich thu hit nguén
lure trong vao ngoai nudce phat trién cac KKT, khu CNC,
thoi gian toi can luu y mot s6 giai phap trong tam sau:

- VE chinh sdch wu dai vé dat dai: Chinh sach, phap
luat hién hanh da c6 quy dinh cu thé cadc muic uu dai
mién, giam tién SDD, tién thué dat trong KKT, khu
CNC. Tuy nhién, can xay dung Danh muc linh vuc
dac biét khuyén khich dau tw, linh vuc khuyén khich
dau tu 4p dung riéng cho KKT, khu CNC. Trén co so
d6, phan tich, danh gia cu thé ddi voéi tiing linh vuc d€
dua ra mttc wu dai phut hop, vira dam bao tang cuong
thu hut dau tu nhung ciing vira dam bao duoc viéc
tang cuong SDD tiét kiém, hiéu qua. Manh dan mién
toan bd nghia vu tai chinh vé tién thué dat doi voi cac
linh vyc dédc biét vu tién, khuyén khich dau tu; linh
vire anh hudng truc tiép dén sy phat trién tong thé vé
dai han ctia KKT, khu CNC. Ddi vdi cac linh viee con
lai, mttc wu dai can phai cao hon nhung du hap dan
nha dau tu lya chon dau tu vao KKT, khu CNC thay
vi dau tue ¢ ngoai cac khu nay...
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- Ve co ché xic dinh nghia vu tai chinh vé dat dai: Can
nghién ctru dat ra muc tran, khdng ché muc tang tién
thué dat sau mdi chu ky diéu chinh don gia thué dat
trong sudt thoi gian thué dat thuc hién du an dau tw
va Nha nudc phai ¢6 cam két manh mé, dam bao van
dé nay trudc rui ro cta viéc chinh sach cé thé thay doi
trong twong lai khong anh huong dén cac truong hop
thué dat tai thoi diém hién tai. C6 thé &n dinh mic tang
don gia thué dat khong qua 3 lan trong sudt thoi han
thué dat la 50 nam...

- V@ thii tuc hanh chinh xdc dinh nghia vu tai chinh
vé ddt dai: Tiép tuc thuc hién ra soat cac thu tuc trong
xac dinh nghia vu tai chinh vé dat dai dang thuc
hién déi vdi KKT, khu CNC tir @6 thue hién cai cach
theo hudng: Mot ctra, mot dau maoi, don gian, cong
khai, minh bach, rtt ngan thoi gian thuc hién va day
manh ap dung cong nghé thong tin trong giai quyét
thu tuc hanh chinh cho nha dau tu nudc ngoai.
bong thoi, quy dinh cu thé trach nhiém, ting cuong
s phoi hgp gitra cac co quan trong giai quyét thu
tuc hanh chinh cta nguoi SDD. Trong d6, can co
quy dinh vé quy trinh luan chuyén ho so, thoi gian
giai quyét tai mdi khau va ting dung trao d6i thong
tin, h6 so dién ttr.

- Vé chinh sich boi thuong, GPMB: Trong diéu kién
NSNN han hep, néu khong thu hoi chi phi boi thuong,
GPMB thi NSNN sé rat kho khan trong viéc bd tri
nguon tai dau tu hodc tiép tuc GPMB trong KKT, khu
CNC. Do d6, can xac dinh 16 danh muc Iinh vue dic
biét wu tién thu hut dau tw va cac linh vuc chi ding 6
murc khuyén khich thu hit dau te vao KKT, khu CNC.
Déi véi linh vuc dac biét wu tién thu hat dau tu, bén
canh vu dai vé mién tién thué dat thi Nha nudc khong
thu hoi chi phi boi thuong, GPMB ma NSNN da bo ra
dé€ tao quy dat sach giao cho nha dau tu; déi vdi cac
linh viee khac thi thu hoi chi phi boi thuong, GPMB
nhu quy dinh hién hanh...
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