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THUC TRANG GOP VON BANG QUYEN SU DUNG DAT
CHO CAC HOAT DONG DAU TU, SAN XUAT KINH DOANH

BATDONG SAN

DUGONG XUAN HIEN!
BUI LE THANH?

Trung tdm Phat trién va Ung dung khoa hoc cong nghé vé ddt dai

Vién Chién lugc, Chinh sdch tai nguyén va moi trudng

Tom tat:

Hién nay, phap luat doanh nghiép, phép luat dau tu, phap luat dat dai da quy dinh vé nguyén tic, diéu kién, cac
hinh thtc gép vén, quyén va nghia vu ctia cac chu thé trong quan hé gop von, quy trinh, tht tuc gép von cac du
an bat dong san ctia cdc doanh nghiép kinh doanh bit dong san. Tuy nhién, qua thuc tién trién khai cho thdy, cc
doanh nghiép van gdp nhiéu rao can trong qua trinh thuc hién do quy dinh chua r6 rang va pht hgp. Nghién ctiu
da danh gia khai quat thuc trang gép vén bang quyén sti dung dat cho cac hoat ddong dau tu, san xuét kinh doanh
bat dong san; dong thoi phén tich nhiing khé khin, viéng méic va dé xudt mdt s6 gidi phdp nham ting cuong kha
nang gop von bang quyén st dung dit cho cac hoat dong dau tu, san xuit kinh doanh bit dong san.

Tu khoa: Quyén sii dung dat, ddu tu, bat dong san.
JEL Classifications: Q15, P48, R38.

1. bat vin dé

Thi truong bat dong san (BDS) la mot trong nhiing
thi trudng c6 vi tri va vai tro quan trong doi véi nén kinh
té€ qudc dan, cé quan hé truc ti€p véi cac thi trudng: tai
chinh tién té, xay dung, vat liéu xay dung, lao dong...
Su phét trién cua nén kinh t€ - xa hoi da lam cho nhu
cau st dung dat dai & cac muc dich luon cé su thay
doi, dic biét la cac van dé co lién quan vé goép von cho
cac hoat dong dau tu, san xuit kinh doanh BDS tu dat
dai ctia nguoi st dung dat. D€ tham gia vao qua trinh
hinh thanh va hoat dong ctia mdt doanh nghié¢p (DN)
thi gép von chinh la mdt trong nhiing cach thtic hiéu
qué nhit. Viéc gép von nay dién ra dudi nhiéu hinh
thiic khac nhau tuy theo tling trudng hgp nhat dinh,
trong d6 gop von bang BDS dién ra tuong d6i phé bién.
Nhung do tinh chat phtic tap ctia loai hinh nay nén qua
trinh gép von can ¢ mot s6 luu y nhét dinh...

Do nhu cau vé von, tdi co cau lai DN, nhu cau hgp
tac kinh doanh hodc do muc tiéu kinh doanh ctia DN
thay d6i,... nhiéu cha d4u tu dy 4n BDS c6 mong muén
dung quyén st dung dat (QSDD) ctia dy an d€ goép von
vao mot DN khac va chuyén nhugng du an dau tu cho
DN dugc gép von. Tuy nhién, hién nay phap luit van
chua c6 quy dinh r6 rang vé gép von biang QSDD da
dugc giao dé thuc hién du 4n, cic quy dinh trong Luét

bit dai, Luat Pau tu, Luat Doanh nghiép ciing chua
tuong thich v6i nhau. Thuc t€ nay gay khé khan cho
DN trong qua trinh thuc hién.

Hién nay, phap luat doanh nghiép, phap luat dau tu,
phap luat dat dai da quy dinh vé nguyén tic, diéu kién,
cac hinh thtic gép von, quyén va nghia vu ctia cac chu
thé trong quan hé gép vén va quy trinh, thu tuc gép
von cac du an BDS cua cac DN kinh doanh BDS. Tuy
nhién, qua thuc tién trién khai cho thdy, cic DN van
gdp nhiéu rao can trong viéc thuc hién hoat dong nay
ma nguyén nhan chu yéu tii nhiing quy dinh chua pht
hop va thiéu ré rang. Do vay, nghién ctiu da danh gia
khai quat vé thuc trang gép von bang QSDD, phan tich
nhiing kho khan, vuéng mac cho cic hoat dong diu tu,
san xudt kinh doanh BDS. Tu d6 dé xuit mot s6 giai
phdp nhdm ting cudng kha ning gép von bing QSDD
cho cac hoat dong d4u tu, san xudt kinh doanh BDS.

2. Khai quat vé thuc trang gép von bang quyén
sti dung dat cho cac hoat dong dau tu, san xuit
kinh doanh bat dong san

Theo quy dinh tai khoan 18, Diéu 4, Luat Doanh
nghiép ndm 2020, “Gop von la viéc gop tai san dé
tao thanh von diéu 1¢é ctia cong ty, bao gom gop von
dé thanh lap cong ty hodc goép thém von diéu 1é cua
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A Viéc tang cuong ngudn von cho cdc hoat dong ddu tu, sdn xudt kinh doanh BDS tii ddt dai ciia ngﬂdz st dung ddt thé
hién ro nhdt 6 hoat dong gép von bang QSDD

AL

cong ty da dugc thanh 14p”. Cing theo khoan 1, biéu
34, Luat Doanh nghiép “Tai san gép von la Dong Viét
Nam, ngoai té tu do chuyén déi, vang, QSDD, quyén s&
httu tri tué, cong nghé, bi quyét ky thuét, tai san khac co
thé dinh gia dugc bang Dong Viét Nam”. Theo d6, DN
c6 thé thuc hién gép vén bang QSDD. Theo khoan 22,
biéu 3, Luit bat dai nam 2024, “Go6p von bang QSDD
1a sy thoa thuan gitia cic bén vé chuyén QSDD thong
qua viéc gop QSDD dé€ tao thanh von diéu 1é cta t6
chtic kinh té, bao gom gép vén d€ thanh lap t6 chtic

kinh t€ hodc goép thém von diéu 1¢ cta t6 chiic kinh t&

da dugc thanh 1ap”. Viéc gop von béang gia tri QSDD
vao DN ngoai viéc tudn tht cic quy dinh cta Luét
Doanh nghiép con phai tuan tht phap luit vé dat dai.
béi véi truong hop dat da duge giao cho chu déu tu
dé thuc hién duy an thi viéc gop vén bing gid tri QSDD
vao DN con phai dam bao pht hgp véi cac quy dinh vé
dau tu. Trong do, diéu kién tién quyét la DN diling ra
nhan von gop bang gia tri QSDD phai dép ting day da
nédng luc va diéu kién d€ dugc giao lam chu déu tu du
an theo cac muc tiéu, cong ndng va quy hoach da dugc
phé duyét.
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Theo khoan 1, biéu 3, Ludt Kinh doanh bat dong
san nam 2023, “Kinh doanh bat dong san la hoat dong
nham muc dich tim kiém lgi nhuan thong qua viéc bo
von dé tao lap nha &, cong trinh xay dung, QSDD da
c6 ha tang ky thuat trong du an BDS d€ ban, chuyén
nhuogng; cho thué, cho thué lai, cho thué mua nha g,
cong trinh x4y dung; cho thué, cho thué lai QSDD da
c6 ha tang ky thuat trong du an BDS; chuyén nhugng
du 4n BDS; kinh doanh dich vu BDS”.

Céc du an BDS ciing la mot loai tai san trong giao
dich gép von, cht s6 hitu ciing c6 quyén gép vén bang
du an BDS thudc s6 hitu ciia minh. V& mat phap ly, du
an BDS luon phai di cung véi QSDD, do do, gép von
bang du an BDS cling bao ham nhiéu noi dung tuong
dong véi gép von bang QSDD. Trong qua trinh dinh
gia du an BDS, bén canh QSDD ludn gin lién véi dy dn
dau tu dugc xac dinh 1a phan gia tri 16n nhét ctia dy 4n
dau tu khi gép von thi gia tri gép von cua du an BDS
con bao gom nhiéu yéu t6 khac. Theo do, gia tri cta
du an BDS con dugc dinh gia trén co s& gid tri thuong
hiéu, gia trj tiém nang cta dy an, nhiing cong stic va chi
phi ma nha d4u tu phai bo ra trong qua trinh thuc hién



quy trinh, tht tuc, thai gian d€ dy an dugc phé duyét...
Ngoai ra, gia tri cia dy an BDS con phu thuc vao kha
ndng thu lgi ti du an hodc hiéu qua st dung von dau
tu. Thong thuong, cac du an BDS ctia DN kinh doanh
BDS hudng téi viéc dau tu xdy dung nha, cong trinh xay
dung khac dé thuc hién cac hoat dong giao dich trén
thi truong nham kiém lgi nhuan. Theo d4, gid tri cua
du 4n BDS khong chi nam trong gid ddt ma con nam
trong gia ctia cac BDS dugc xdy dung. Diéu nay cho
thdy, du an BDS la mdt loai tai san phat sinh ttt QSDD
cht khéng dong nhat véi QSDD. Theo do, chu diu tu
du an BDS c6 thé tach riéng QSDD va dy an BDS nhu
mot tai san doc 1ap dé thuc hién gép von. Gép von bang
du an BDS la mét trong nhiing bién phap khai thac va
st dung dat dai hiéu qua; la mot trong nhiing hinh thtic
von hoa dat dai; giup giai quyét su thiéu hut vé von cho
cac chti dau tu kinh doanh BDS; gitip cho DN mé rong
san xudt, phat trién nong nghiép hang hda va con tao
dugc viéc lam cho ndéng dan, giai quyét hai hoa moéi
quan hé ruong dit & nong thon trong thoi ky méi; gop
phan thu hut dau tu nudc ngoai vao cac dy an BDS.

Viéc tang cuong nguon von cho cac hoat dong dau
tu, san xudt kinh doanh BDS tu dit dai cua ngudi st
dung dat th€ hién r6 nhéit ¢ hoat dong gép von bang
QSDD. Gép von bang QSDDP dé€ kinh doanh BDS la
mot trong nhiing ché dinh quan trong chiu su anh
hudng ctia khong chi Luat Pat dai, ma con chiu su tac
dong cua Luéat Kinh doanh bat dong san, Luat Doanh
nghiép, Luat Dau tu. Mdc du phap luat ngay cang c6 su
cai tién vé ndi dung d€ phu hgp véi tinh hinh thuc té st
dung d4t va nhu cau goép von ctia cac bén, tuy nhién van
con ton tai nhiing mat han ché. Pac biét la trong van dé
vé hinh thtc, hiéu luc, tht tuc gép von bing QSDD dé
kinh doanh BDS va xti Iy QSDD khi chdm dtit gép von.
bay la nhiing van dé mdc du da dugc phap luat dat dai
va cac van ban phap luét c6 lién quan ghi nhan va quy
dinh, tuy nhién thuc t€ vin con ton tai nhiing han ché,
bat cdp nhat dinh, cu thé:

Quy dinh phdp ludt bat budc phdi thuc hién cong
chiing hodc chiing thic doi véi hgp dong gop von bang
QSDD la mot diém han ché cua phdp ludt ddt dai, gay
nhiéu bét cip trong thuc tién, c6 kha ning bi lgi dung
dé mot bén bdi udc doéi véi nhiing cam két da duge
xac lap mot cach ty nguyén. Hon niia, trong nhiing
hoan canh khach quan chua thé thuc hién céng chiing,
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chiing thuc d€ hoan thanh giao dich vé gop von bang
QSDD, mot bén hoan toan cé thé ldy ly do nay d€ yéu
cau Toa an tuyén bo giao dich vo hiéu nham huy bo
toan bo nghia vu trong giao dich. Thuc t€ cho thay &
Viét Nam, s6 lugng giao dich vé QSDD bi tuyén bo vo
hiéu do yéu cau ctia mot bén 1a rat I6n va nhiing giao
dich bi tuyén bé vo hiéu vi ly do phap luat yéu cau phai
céng chiing, chiing thuc chiém da s6, mac du tai thaoi
diém xac lap giao dich, y chi cua cac bén hoan toan tu
nguyén va rit ro rang.

Chua c6 co ché quy dinh vé thii tuc gép von bing
QSDD doi vdi trudng hgp chi gép mot phan QSDD cho
dy dn phat trién BDS. Phap luat khong cAm céc chu thé
sti dung dat thuc hién gép vén bang mot phan QSDD
ctua minh cho t6 chic, cd nhan khac. Ngoai ra, phap
luat dat dai ciing tao diéu kién cho céc cht thé st dung
dat dugc quyén chuyén nhugng gid tri QSDD déi véi
mot phan thtta dat. Tuy nhién, d6i véi truong hop
trén mot thtia dat viia thuc hién gép von bang QSDD
mot phéan thua dat, va thuc hién chuyén nhugng gia
tri QSDD déi véi phan con lai cua thtia dat cho cung
mot chu thé, néu thuc hién ding theo quy dinh phap
luat v€ trinh ty, cach thtic thuc hién tach thta va dang
ky bién dong thi thtia d4t dugc giao d€ thuc hién dy an
trudc day dugc tach thanh 2 thtia dit va theo quy dinh
moi thiia ddt sé dugc cdp Gidy chiing nhén tuong ting,
modi Gidy chiing nhén sé thé hién két qua cia mobi giao
dich khéc nhau nhu chuyén nhugng va gép von bang
QSDbD. Khi Van phong ding ky dat dai dang ky cho
truong hop nay thi cé hai hinh thic dang ky khac nhau,
thoi han st dung dit khac nhau, trong khi phap luit
hién hanh chua huéng dan vé n6i dung, cich thé hién
ndi dung dang ky trén Gidy ching nhén cho truong
hgp nay. Pdc biét, khi cht thé nhin chuyén nhugng
va nhén gép vén bing QSDD thuc hién dy an dau tu
trong truong hgp nay sé gap kho khan vi mac du la mot
chu st dung dat thuc hién du an da dugc duyét nhung
phai can ct vao dién tich dat, néu tach thta thi du an
khong dam bao kha ning du diéu kién tiép tuc thuc
hién, va ciing dan dén kho khan trong viéc st dung dat
cua cht dau tu va cho cong tac quan ly ctia co quan
quan ly nha nuéec.

Vé diéu kién gép von cdc dy dn BDS, Luat Pau tu
ndm 2020 va Luat Kinh doanh bat dong san ndm 2014
st dung thudt ngii du an dau tu c6 st dung dat va theo
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do chi quy dinh diéu kién doi voi dy an dau tu d€ chu
dau tu dugc quyén huy dong von ma khong quy dinh
diéu kién doi v6i QSDD di kém véi dy an dau tu khi gop
vOn, cu thé 1a QSDD & bét ky hinh thiic nao, phuong
thtic tra tién mot lan hay hang ndm, khi QSDD d6 dugc
xac lap hgp phap cho viéc thuc hién dy an dau tu thi

DN ciing dugc quyén huy dong von. Luat Dat dai nam
2013 quy dinh, khi gép vén bang QSDD ké ca ¢ du 4n
dau tu hay khong phai dy an dau tu thi ngoai viéc quy
dinh diéu kién vé tinh hgp phap cua QSDD, con phai
quy dinh v€ hinh thtc st dung dét va phuong thtic tra
tién st dung dét thi méi duge dung QSDD d€ hgp tac
dau tu. Theo d6, chi nha dau tu ma dat dugc giao, cho
thué da tra tién mot lan cho toan b¢ thaoi gian st dung
hodc dat do nhan chuyén nhugng hgp phép ti nguoi
khéc thi nha dau tu méi dugc huy dong von.

Vé hinh thiic gop von cdc dy dn BDS, Luat Doanh
nghiép ndm 2020 khong c6 quy dinh cu thé vé hinh
thiic ctia hgp dong gép von, nén vé nguyén tac, viéc
gop von cb thé thoa thuin bang 16i ndi hodc van ban.
Tuy nhién, d6i véi cac tai san gép von c6 tinh chat dac
thti nhu dy an BDS thi cdu hoi dat ra d6 1a, c6 can phai
tudn thu theo cac quy dinh ctia luat chuyén nganh véi
cac quy dinh c6 lién quan hay khong? Vi dy, du an
BDS gan lién vé6i chuyén dich QSDD hay gan véi tai
san la nha &, c6 can phai tuén thu theo quy dinh trong
Luat Nha & va Luit D4t dai hay khong? Bén canh do,
theo quy dinh tai Diéu 122, Luat Nha & nam 2014, viéc
gop von nha & thuong mai phai thuc hién cong chiing,
chiing thuc hgp dong, tru trudng hgp gop vén bang
nha & ma c6 mot bén 1a t6 chiic; con theo Diéu 167 Luét
bt dai ndm 2013, gop von bang QSDD, QSDD va tai
san gan lién véi dat phai duge cong chiing, chiing thuc.
Nhu vay, Luat Dat dai dang c6 su khac biét so v6i Luét
Nha ¢ lién quan dén hinh thtc gép von cua té chiic.

3. Mot s6 giai phap nham ting cuong kha ning
gop vOn bang quyén st dung dit cho cac hoat dong
dau tu, san xuit kinh doanh bat dong san

Quy dinh phép ludt vé cic nguyén tic huy dong
von trong kinh doanh BDS co ban dugc quy dinh day
du, phu hgp trong Luat Kinh doanh bat dong san.
Tuy nhién, nguyén tac “BPS, du an BDS dua vao kinh
doanh phai dép tng cac diéu kién theo quy dinh cua
Luét nay” can dugc stia d6i, b6 sung cho ddy du, chinh
xac hon. Boi 1€, BDS dugc dua vao huy dong von la rat
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da dang, bao gom QSDD, nha &, cong trinh xay dung,
dich vu tién ich... Do d06, cic diéu kién cu thé d€ BDS
dugc phép dua vao huy dong von trong kinh doanh
BDS khong chi tuan tha Luat Kinh doanh bat dong san
ma con phai tuan tht quy dinh ctia Luat D4t dai va cac
quy dinh phép luat c6 lién quan khéac nhdm bao dam su
thong nhat gitia cdc van ban quy pham phap luét trong
qua trinh thyc thi. Vi vay, d€ xudt chinh stia nguyén tac
nay thanh: “BDS, dy an BDS dua vao kinh doanh phai
dap ting cac diéu kién theo quy dinh cta Luat Kinh
doanh bat dong san, Luat Dat dai va phap luat khac ¢
lién quan”.

Cac co ché huy dong von dai han cho cac du an kinh
doanh BDS la van dé€ trong tam chua cé giai phap phu
hgp cho Viét Nam. Céc dy an dau tu kinh doanh BDS
van huy dong von chu yéu theo hinh thiic ban BBS
hinh thanh trong tuong lai va huy dong von thong qua
cac t6 chtic tin dung, phat hanh tréi phiéu, nguén von
khac chi chiém ti 15% - 30%. Vi vay, can ap dung cac
kinh nghiém vé huy dong von thong qua thi truong
chiing khoan, qua cdc quy tiét kiém nha &, cac quy
xa hoi d€ phat trién nha & cho cac nhom yéu thé nhu
kinh nghiém ctia Hoa Ky, Singapore, Australia... Ddy
manh chiing khoan héa viéc huy dong von cho kinh
doanh BDS nhu kinh nghiém ctia Hoa Ky, Singapore,
Thai Lan la giai phap thay thé cho co ché huy dong von
thong qua ban BDS hinh thanh trong tuong lai, nham
lam giam rai ro dang & mtc d¢ cao nhu hién nay.

Hoan thién phap luat vé cac hinh thiic huy dong von
trong kinh doanh BDS. Hoan thién phap luat vé huy
dong von trong kinh doanh BDS thong qua vén gép la
QSDD. Trong thuc té, giao dich gép von bang QSDD
dé kinh doanh BDS va gép von bang QSDD dé tao von
diéu 1é cho DN la khac nhau. Do d6, cin d€ xuit sta
d6i cu thé cac quy dinh ¢4 lién quan dén gop von bang
QSDD theo hudng quy dinh r6 hai loai hinh gép von ké
trén. Hoan thién phap luat vé€ huy dong von trong kinh
doanh BDS thong qua céac t6 chitc tin dung. Trong boi
canh thi trudng tai chinh nhu hién nay, tin dung ngén
hang van chinh 1a kénh cung cdp vén chu yéu cho cac
DN kinh doanh BPS. Tuy nhién, d€ viéc huy dong vén
theo kénh nay dat hiéu qua cao thi can phai ting cuong
huy dong von trung han va dai han ctia cac ngan hang
két hgp v6i nang ty 1é st dung von ngin han dé€ cho vay
trung va dai han. Pong thai, can phai thiét 1ap va nang
cao chit lugng cac kénh thong tin vé thi trudng BDS dé



lam co 56 cho cac ngan hang thim dinh du dn, danh gia
kha nang chi tra cta cac chu dau tu. Daéi véi hinh thic
huy dong vOn bang trai phiéu, d€ thic déy thi trudng
BDS phat trién, thdo gd kho khan vé vén cho DN thi
phép luat nén c¢é huéng mé rong thém quyén cho DN
dugc phat hanh trai phiéu kem theo quyén mua nha
hodc uu tién mua nha. Pong thai, cdn quy dinh chi tiét
va cu thé vé diéu kién dé DN kinh doanh BDS dugc huy
dong von thong qua trai phiéu.

Hoan thién phap luat vé xt ly vi pham doi véi hoat
dong huy dong von trong kinh doanh BDS. Vi pham
doi véi hoat dong huy dong von trong kinh doanh BDS
dugc diéu chinh bgi B luit Dan su va Luat Thuong mai
trong khi phap luat dan sy dé cao su thoa thuan, phap
luat thuong mai quy dinh mtic phat khong qua 8%, vi
vay, trong thuc té, chu dau tu thuong quy dinh mtic
phat trong hgp dong chi c6 0,05% gia tri phan nghia vu
hop dong bi vi pham. Tiép do, tai Diéu 58, Nghi dinh
0 16/2022/ND-CP ngay 28/1/2022 ctia Chinh phu quy
dinh xt phat vi pham hanh chinh vé xay dung (Nghi
dinh s6 16/2022/ND-CP) da quy dinh chi tiét vé mtic
xu phat hanh chinh d6i véi sai pham trong kinh doanh
BDS ndi chung va huy dong von trong kinh doanh BDS
ndi riéng. Tuy nhién, néu so véi lgi ich thu dugc tu viéc
vi pham phap luat vé huy dong trong kinh doanh BDS
thi mtc phat nay la qua thap, nhiéu nha dau tu biét luat
nhung van c6 tinh lam trai luat, chdp nhan ndp phat,
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gay anh hudng dén quyén va lgi ich chinh dang cua
cac chu thé khac. Vi vay, can ting miic ché tai xt phat
doi véi hanh vi vi pham trong hoat dong huy dong von
trong kinh doanh BDS, quy dinh r6 quy mo, mtic do vi
pham d€ dé ra trach nhiém truy ctu hinh sy va thu hoi
gidy phép kinh doanh trong mét thoi gian nhat dinh
hodc tudc gidy phép kinh doanh vinh vién d6i véi cac
hanh vi vi pham qua ndng.

4. Két luan

Viéc ting cuong ngudn von cho cac hoat dong dau
tu, san xudt kinh doanh BDS tli dat dai clia ngudi st
dung dat th€ hién r6 nhéit & hoat dong gép von bang
QSDD, tuy nhién van con gap kho khin do phai déi
mdt v6i nhiéu chinh sich con c¢é nhiing diém chua
thong nhat cing nhu chiju anh hudng nhiéu cua cac
chinh sach vi mo.

Nhin chung, cong tac x4y dung, ban hanh cac vin
ban quy pham phap luat vé quan ly thi truéng BDS va
hoat dong ting cudng nguodn von cho hoat dong kinh
doanh BDS vé co ban l1a day du, dam bao tinh hgp hién,
hop phép, tinh dong bo va thdng nhét ctia hé thong
van ban phap luat. Viéc sta ddi Luat Dat dai, Luat Nha
&, Luat Kinh doanh bat dong san dong b véi cac luat
lién quan la can thiét nham dap tng véi thuc tién va
gitp tao hanh lang phap ly du r6 rang, minh bach, khoi
thong phap ly ctia cac dy an trén thi truong BDSm
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