TAP CHi CONG THUONG

KINH NGHIEM QUAN LY PAT PAI
0 MOT SO NUGC TREN THE GIOT

@ NGO KIM HOANG NGUYEN - PHAN PHUGNG NGAN - NGUYEN THI THU UYEN

TOM TAT:

DAt dai la tai nguyén quy gi clia qudc gia. Chinh phii cic nu6e ludn hudng dén viéc xay dung
hé phap luat diéu chinh hiéu qua quyén st dung dit dai. Bai vi€t nay dua ra cic quy dinh phap luat

clia mot s6 cdc qudc gia tiéu biéu vé cic khia canh nhu ch€ do sd hitu, quy hoach dat dai, thu hoi

va bdi thudng. Trén co s& d6, nhom tic gid dua ra mot s6 kién nghi hoan thién cdc quy dinh phap

lut cling nhu cd ch€ quéan 1y datdai & Viet Nam.

Tt khéa: quén Iy dat dai, quy hoach dat dai, kinh nghiém tir cdc nudc.

1. Pat van dé

Quén ly nha nuéc vé dit dai 12 hoat dong dic
trung ctia Nha nudc va cdc co quan, cd nhan, t§
chtic c¢6 thAim quyén. O Viét Nam, cdng tdc quan ly
nha nudc vé dit dai mic du di va dang dat dugc
nhitng thanh tyu dang k€, nhung van can lién tuc
hoan thién theo xu th& qudc t€ va tinh hinh d8i mdi
ctiia xa hoi. Theo d6, viéc ra sodt, xem xét va hoc
tap kinh nghiém cda cdc nu6c 1a nhiém vu quan
trong, cAn dudc ti€n hanh dinh ky .

2. Khai quat vé quan ly dat dai

D& thyc hién t6t hoat dong quan ly dat dai, cic
nudc phdi xAy dung hé thdng phap luat diéu chinh
mot s§ vin dé nhat dinh, bao gdm:

(i) Ché dp s6 hitu dat dai: XuAt phat tir nguyén
nhan chinh trj va lich stt, mot s& nudc chi thira nhan
hinh thiic s& hitu nha nuéc (hodc clia nha vua)'. Tuy
nhién, phan 16n cong nhan da hinh thifc s§ hitu doi
vdi di't dai nhu s hitu nha nudc, sé hitu tap thé, s&
hitu cong ddong dan cu va sé hitu tw nhin ciing dugc
thira nhan.
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(i) Hé thong qudn 1y thong tin dat dai va tai
chinh quéc gia: Hé thong thong tin cin bao quat
nhiéu khia canh nhu hé thdng luit phdp va chinh
sach, ding ky dat dai, gidi quy€t tranh chap dat dai,
hoach dinh dat dai. Py Ia nén tdng ctia hoat dong
quan ly dit dai ctia Nha nuéc.

(iii) Quy hoach va k& hoach sit dung ddt: Quy
hoach dat dai 1 viéc khoanh dinh hoic diéu chinh
viéc khoanh dinh véi cdc loai dat cho phu hgp véi
giai doan phat tri€n kinh t€ - xd hoi cda tiing dia
phuong va cd nudc. K& hoach sit dung dat 1a viéc
phén chia quy hoach sir dung dat theo thdi gian dé
thuc hién trong k¥ quy hoach st dung dat.

(iv) Thu héi va boi thuong dat: Thu hoi dat la
viéc Nha nudc ra quyét dinh hanh chinh @€ thu lai
quyén st dung dat hodc dit da giao cho cc chi thé
khdc. Bdi thudng thiét hai do thu hdi dit 12 hoat
dong b dip thiét hai vé vat chat cho ngudi st dung
dat bi thu hdi dit d€ chuyén sang st dung vio muc
dich khéc ho#c vinhu cau cong ddng.
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3. Kinh nghiém quan ly dat dai cia mot so
quoc gia

3.1. Kinh nghi¢m quan ly dat dai ciia Hoa Ky

< Ché dj s hitu

Hoa Ky c6 hé thong phap luat diéu chinh cic
quan hé datdai da dang va phtc tap. Mot mét, phap
luat dit dai ctia Hoa Ky cong nhan quyén sé hitu tu
nhin; coi diy 12 mdt quyén cd ban clia cong dan.
Mit khdc, Nha nudc van c6 vi tri quyét dinh clia
trong quan 1y dat dai, chi€ém quyén quan ly va sk
dung dé&n gan 40% dién tich dit § Hoa Ky2.

Phip luat tirng bang cho thdy quyén s& hitu
(“QSH”) dit & Hoa Ky tuong ddi phitc tap. Phan
16n cdc bang quy dinh QSH dat dai tron ven, bao
gdm 10i ich c6 sin trong dat va c6 kha ning ti€p tuc
nhén dudc vo thdi han trong tudng lai. Trong khi d6,
mot loai sG hitu khic goi 1a “defeasible fee”, mac
du chd sé hitu (“CSH”) cing nhan dugc cac 1gi ich
nhu loai sd hitu trén, chi khac 12 QSH c6 thé chim
ddrt ngay khi xu&t hién mot sy kién xéc dinh. bién
hinh 12 viéc ting cho dit dai, trong d6 ngudi ting
cho chi dinh ring QSH c6 thé chAm diit néu tai sdn
khdng con dudgc sit dung theo mdt cach nhat dinh.

% H¢ thong qudn Iy thong tin dat dai

Tai Hoa Ky, hé thong Khdo sit Dt dai Cong
cong tir nam 1785 da chia khu vuc khéo sat thanh
céc thi trdn c6 dién tich khodng 36 dim vudng.
Hién tai, cd quan Khdo sit Pia chinh trong Cuc
Quén 1y DAt dai 12 noi luu giit hd so thong tin clia
khu dit cong.

Hién nay, viéc quan ly dat dai da dugc thuc hién
trén hé thong dién tir. Cdc bang § Hoa Ky déu c6
luat ding ky va hé thong thi hanh hoan chinh, dong
thdi thuc hién quan ly dit dai thong qua ching thu
phdp 1y. Mdi chitng thu déu chita dung c4c thong tin
cd nhan co ban clia CSH, nhung khong bao gdbm ma
s6 dinh danh c4 nhan. Thong tin s& dudc tdng hop
trong mdt ma ID nhiim phuc vu cho viéc tra citu, ghi
chii va chinh sita hd so. Piéu nay ddm viéc tra cttu
thong tin va bdo mat thong tin ti€n hanh nhanh
chong va an toan.

% Quy hoach va ké hoach sit dung dat

Hoat dong quy hoach tai Hoa Ky mang tinh
phan quyén cao. Theo Hi€n phiap Hoa Ky, thim

quyén thuc hién quy hoach dat dai thudc vé cic
Bang, tuy nhién, hau hét cic Bang déu giao quyén
d6 cho chinh quyén dia phuong thong qua Hién
phdp va Phap luat cda Bang®. Du ¢6 su phan cip,
céc vin bdn do co quan cAp trén ban hanh lai khong
hoan toan bit budc ddi véi cd quan cap dudi, ciing
nhu khong cin c6 vin ban cap trén dé cip dudi co
thé ban hanh vin bén, tiy thudc vao tirng Bang. Vi
vay, quy hoach dit dai & Hoa Ky chii yéu dugc thuc
hién bdi cap chinh quyén dia phuong.

Bén canh d6, do dién tich dat rong 16n, Hoa Ky
khong thé xay dung k& hoach st dung dt trén toan
lién bang. Chinh quyén Lién bang, cu thé 1a Bo
trudng Bo ndi vu c6 thim quyén xay dung, duy tri
va sira ddi cac k& hoach st dung da't d6i vdi cac khu
dit cong, dong thdi, phdi hop v6i Bo truéng Bo
Noéng nghiép d& quy hoach st dung dat cho hé
thong ritng qudc gia va ddm bdo noi sinh sdng cho
cacbo lac da do.

% Thu héi va boi thuong vé dat

Chinh phii ¢c6 quyén tich thu tai sin clia c4 nhan
dé st dung cong cong nhung phai bdi thudng thda
ddng. S& dung cong cong bao gobm 1gi ich va phic
1gi cdng cong. Viéc thu hodi dit va tai sdn dugc thuc
hién du6i nhiéu hinh thic: Thu hdi toan bd, mot
phan, tam thdi va vinh vién. Thi tuc thu hdi mé dau
bing viéc dam phén clia c¢d quan Chinh phii, néu
thanh cong ti€p tuc thuc hién viéc bdi thudng theo
gi4 tri thi trudng hop 1y cla tai sdn. Ngugc lai, néu
CSH khong dong ¥, phdi ndp don khdi kién ra toa
4n & batky khau thd tuc nao.

3.2. Kinh nghiém qudn Iy dét dai ciia Uc

< Ché do sé hitu dat dai

Phép luat Uc dit trong tim vio quyén chi€m
hitu (possession) so véi quyén s& hitu tuyét doi.
Mot diém dic biét trong s& hitu dit dai & Uc 1a dat
Vuong quyén - hinh thitc s& hitu dat riéng biét ctia
hoang gia. PAt Vuong quyén dugc quy dinh chit
ché bdi luat phdp clia chinh phi Tiéu bang, cin
phdi dip tng mot s6 yéu ciu nhit dinh tru6e khi
ti€n hanh khai thac, xtr1y.

Ngoai ra, tai Uc tdn tai hai phuong thitc chi€m
hitu 12 dat dudc cip va dudc cho thué. Theo bic
thang s& hitu, tai sin tu nhiAn gdm: ti sin tu dugc
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hudng quyén vo thdi han va dudc tu do thira k&; Tai
san khong dugc thira k&€ va cdc tai sin khic theo
phuong thitc thué. Tuong Gng dau hiéu sé hitu c6
dat tu; dat thué; dat sit dung theo hgp ddng (khong
¢6 quyén sd hitu). Ngoai ra, chinh phit Uc cho phép
nha dau tw nudc ngoai sé hitu bt ddng san (“BPS ™)
tai Uc vinh vién (trir ngudi tam trd) va dugc quyén
dé la thira k€.

< H¢ thong qudn Iy thong tin dat dai

Quén ly nha nudc vé dat dai, bao gdm thi tuc
ding ky quyén s& hitu dat dai va cdc dich vu lién
quan dén dat dai do cd quan clia cdc Bang quén ly.
O Uc hién tdn tai hai hé thong xédc 1ap quyén vé
BPS: phd bién nhit 12 hé thdng “Torrens™; va cic
truong hop ngoai 1& vin 4p dung hé thong cii theo
Luat chinh thong ctia Vuong qudc Anh. Nhitng diic
diém chii y&u gdm: (i) GCN dugc ddm bao bdi Nha
nudc; (ii) Hé thong ding ky don gidn, an toan, tién
1gi; (iii) Mdi trang cta s6 ding ky 13 mot tai liéu
duy nhat cho ho so ding ky va ding ky bién dong
lau dai; va (iv) So d6 trich luc thira dit d& dang
ki€m tra, tham khéo.

Gi4 dit ¢ Uc tily thudc nhém muc dich sit dung
va dugc phan thanh 2 nhém chinh: (i) Gid thi
truong: gia ddc biét cho chii BDS; gid bdo dam; gia
bdo hi€m; (ii) Gid luat dinh: gid gdc; gid mit bing
clia vi tri dit; gid von dau tu; gid dAt hing nim.
Luat Uc cho phép ap dung chii y&u 3 phuong phap
dinh gid dit: so sinh truc ti€p; von hda (gidng
phuong phédp thu nhap va phuong phdp thing du
Viét Nam); va chiét trir. Viéc dinh gid dudc thuc
hién theo 2 quy trinh: dinh gid dit hang loat va
riéng 1é.

Lién quan d&n thué dit, chinh quyén dia phuong
4 mdi bang dugc quyén dinh thu€ BPS dia
phuong.* Do d6, thu€ tai sin & mdi dia phuong dia
phuong sé& khong giong nhau. Thué& dat dinh trén
gid tri dat chua cdi tao’, tic 1a danh thu€ trén QSH
dat, khong quan tim dén gid tri § thoi di€m dat
dugc dua vao khai thac. G it ca cdc bang (trtr
Victoria), chd § chinh thifc clia ngudi nop thué sé
dudc mién thu€ dit.s Pat dai thudc sé hitu clia cic
t6 chtic ton gido, trudng hoc dugc mi&n thué & ta't ca
cdc bang va & phan 16n cdc bang d6i véi dat dudc si

20 S6 24 -Thdng 11/2022

dung cho sin xudt hang héa cd ban. Ngoai ra, Uc
ciing thu phi d€ tréng nha va khong st dung dit doi
v6i CSH nha § 12 ngudi nude ngoai, d€ cic CSH
nay st dung nha & dé cho thué nhiim ting ngudn
cung nha & sin c6 tai Uc.

% Quy hoach va ké hoach sit dung dat

Mot trong nhitng ndi dung quan trong nhat ton
tai & ti't ca ti€u bang, viing lanh thd 12 Sd d6 quy
hoach dia phuong. C4c bang déu huéng tdi viéc
phat trién khong gian clia mot dd thi tu tri v6i day
di hé thong ha tang (dién, nudc, vé sinh, moi
trudng...). Bén canh d6, Uc con c¢6 K& hoach phat
trién do thi, ton tai & tit cd khu do thi & Uc, ghi
nhin thong tin vé cung cAp nha & va phdi hop st
dung dat cling cd s ha ting trén pham vi toan do
thi, dién hinh nhu k& hoach phat trién nha & va
khu cdng nghiép.

% Hoat dong thu hoi va boi thuong dat

Viéc thu hdi dat & Uc dugc thuc hién theo quy
trinh chung, b4t dau bing viéc gii cong vin mdi
CSH dat thdo luan viéc nhugng dat. N&u thanh
cong sé tién hanh bdi thudng, ngugc lai, Nha nudc
s& c6 thong bao trén Cong bdo Chinh phi Bang vé
viéc sit dung dit vao muc dich cong cdng. Trong
sudt qud trinh trén, CSH dat cii van c6 thé yéu ciu
gidi quyé&t tranh chap vé gid bdi thudng.’

Phép luat Uc dé ra nguyén tic “gid tri d6i véi
CSH”, nghia 12 mc bdi thudng phai cao hon gid tri
thi trudng. Trong d6, gid tri ddi v6i CSH dugc tinh
c6 thé bao gdm céc khoan sau: 16i ich bi anh hudng,
gid tri diic biét do s hitu hodc viéc sit dung dat bi
thu hdi, thiét hai vé ti€ng 6n hoic thiét hai khic...
Luat Uc ghi nhan hinh thitc bdi thudng bing tién
mit trlif mot s trudng hop nhu bdi thuding cho dnh
hudng tir ngung hoat dong kinh doanh trén dat, viéc
phdi gidn doan va khdi phuc sin xuat; d6i v6i ho
gia dinh dugc cAp nha thi thu hdi nha & duge bdi
thudng $10,000.

3.3. Kinh nghi¢m qudn ly dat dai ciia Han Quéc

% Ché dé s6 hitu dat dai

Han Qudc ghi nhin sé hitu tv nhan va s§ hitu
nha nuSc ddi véi dit dai. Nim 2009, Han Qudc
cho phép cd nhan va nha dau tw nudc ngodi s hitu
da't dai theo cdc diéu udc qudc t€ tuong hd. BDS
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¢6 thé dudc sd hitu bdi mot chii thé duy nhat hoic
dong s& hitu. C6 3 loai ddng sé hitu: Gongyu
(d@dng CSH c6 mdi quan hé s& hitu doc 1ap);
Hapyu (cdc ddng sd hitu chung sé hitu BDS nhu
mot cong ty hgp danh); Chongyu (BPS thudc sé
hitu ctia mot hiép hdi khdng c6 tu cach phap nhian
va viéc dinh doat cAn c6 sy dong y clia ty 1& can
thi€t clia c4c thanh vién).

< H¢ thong qudn Iy thong tin ddt dai va tai chinh
quoc gia

Hé thong quén ly thong tin vé dit dai (LMIS)
12 dy 4n phat trién nhim gidm thi€u viéc ngudi
dan phai di chuyén dén cic khu vuc cu thé dé tim
hi€u quy dinh vé di't dai, ti€t kiém thdi gian dgi
phan hdi tir cdc cd quan hanh chinh. Hé thong nay
dugc ddnh gid 1a budc ti€n vudt bac véi kho dir
liéu, hé thong luu trir thong tin vé di't dai trén 1anh
thd Han Qudc.

Cong dung ndi bat nhat clia LMIS 1a dua ra
huéng din chi ti€t. Trén cd s& d6, LMIS hd trg
viéc xay dung cdc hé thdng cd sé ha tAng sau nay
clia qudc gia mot cdch hiéu qua hon. LMIS da hd
trg vieéc xay dung dudng bi€n gidi gilta cdc khu
vuc, chita dung ban dd xdy dung dit dai clia toan
bd Han Qudc. Khi cdc dudng ranh gidi trén bd
hodc dudng sit bi ngdt k&t ndi hodc ranh gisi xay
dung va dudng déng mic khong dudc k&t hgp
thanh da gidc, chuong trinh s& ty khic phuc nhitng
van dé nay va chuyén ddi thong tin dia hinh thanh
co s§ dit liéu khong gian. Bén canh d6, LMIS con
hd trg viéc xay dung ban dd dia chinh. Hé thong
phan mém ctia LMIS tinh todn va dua ra k&t qua
cudi cuing dua trén nhitng két qua do dac don 18
cta tirng dia phuong.

< Quy hoach va ké hoach sit dung dat

Viéc 1ap Quy hoach sit dung dat thyc hién theo
céc cAp: qudc gia, cAp tinh, thii do; cAp huyén,
viing d6 thi co ban. 0 cAp qudc gia, Quy hoach
Toan dién Qudc gia cung ciAp bd khung phip ly
nén ting cho viéc st dung da't dai. O cap tinh, Quy
hoach Viung d6 thi va Quy hoach Toan dién cip
tinh cung cap cdc khuon kho cAp viung. Nhitng quy
hoach nay c6 thoi han 1a 20 ndm va duge xem xét,
diéu chinh 10 nim/lan, mdi 1an déu dugc chudn bi

v6i su tham van cla ngudi dan va cdc chuyén gia
doclap.®

% Thu héiva boi thuong dadt

Thu hdi dat: Nha nudc ¢6 quyén thu hodi dat cho
muc dich quc phong - an ninh; du 4n dudng sit,
dudng bo, san bay, dip thliy dién, thiy 1di; du dn
xay dung tru s§ c¢d quan nha nudc, nha mdy dién,
vién nghién cttu; dy 4n xay dyng trudng hoc, thu
vién, bdo tang; du 4n xAy dung nha, cd s ha ting
trong khu do thi méi, khu nha & dé cho thué hoic
chuyén nhugng.

Boi thudng dat: Phan 16n viéc bdi thudng khi
Nha nudc thu hdi dat duge thuc hién bing tham van
va Nha nudc cudng ché bdi thudng néu nhur tham
van thit bai. Viéc bdi thudng thuc hién dya trén
nguyén tic cong bing. PGi vdi thira dat dugc st
dung thdng qua dam phan hodc xét x{ cia tda én,
khodn bdi thudng dugc tinh trén mic gid cdng
bing, ¢6 tinh t6i gid thué, muc dich va thdi gian st
dung, gi4 clia nhitng thira dit tuong tu gn dé. Poi
véi nhitng thita dit da dugc dinh gid, viéc dinh gia
phai do chuyén gia tu nhin tinh todn.

Ngoai ra, bdi thudng phin 16n dudc trd bing tién
mit. Trong mot sd trudng hgp, cdc CSH tai sin bi
thu hdi c6 thé lua chon cdc hinh thitc khic, nhu dat
thay th& ho#ic nha & xa hoi.

Dic biét, véi dit nong nghiép, viéc bdi thudng
s& tinh d&€n qua4 trinh thu hoach trén phan dat bi thu
hdi, bao gdm gi4 tri va sd lugng clia s& hoa mau
thuc t&€ va hoa Idi clia chiing. Mit khac, v6i dat & va
dat cong trinh, Han Qudc chi 4p dung phuong thiic
bdi thudng ngang gid. Néu nhu gid tri tdng thé cla
cé cong trinh bi gidm hodc bi giy thiét hai do mot
phin cong trinh bi thu hoi, nhitng thiét hai d6 sé&
cling dugc tinh vao phan dugc boi thudng.

4. Kinh nghi¢m quan ly dat dai cho Viét Nam

4.1. Thuc trang qudn ly dat dai tai Viet Nam

Hoat dong quan ly dat dai tai Viét Nam da dudc
cai ti€n, tuy nhién d6i v6i tinh hinh hién nay hoat
dong van dang té ra nhiéu bat cap. Su phat trién
nhanh chéng ctia cdc do thi 16n da boc 10 nhitng han
ch& trong quy hoach, thii tuc ding ky hay ké khai
dat dai hay cd ch& gidi quyét tranh chap. Cu thé, du
tinh ngdn han khi€n quy hoach cc khu dan cu, khu
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vuc kinh doanh hay khu cdng nghi¢p chua dugc
phan bS hgp 1y. Pdng thdi, hé théng quin 1y hanh
chinh vé& dat dai chua dudc tu dong héa hoan toan,
gay cham tré trong viéc ghi nhan, lvu trit va xi¥ Iy
thong tin. Cudi cuing, chinh sach, tinh hinh quén ly
dat dai van chua cho thdy nhiéu dau hiéu kh4 quan
di da dudgc stra d6i qua nhiéu phién ban ctia Luat
Dbat dai.

4.2. Kién nghi hoan thi¢n phdp ludt vé qudn Iy
dat dai ctia Viét Nam

Trén cd sd nhitng kinh nghiém tir phdp ludt cia
cdc qubc gia, nhém tac gia dua ra mot s6 kién nghi
cho viéc hoan thién hé thdng quin ly dit dai cda
Viét Nam. Cu thé nhu sau:

Vé van dé hoach dinh do thi, can c6 chién lugc
hoach dinh cho khu vyc d6 thi, chd trong hon vao
dd thi ddc biét. Hi€én nay, Viét Nam chua that sy
chi trong vdo viéc xdy dung nhitng chi€n lugc
phét trién dai han riéng cho khu vic d6 thi. Trong
khi d6, toc do phat trién d6 thi clia nudc ta dang &
miic cao, nén cAn phdi xdy dung chié€n ludc quy
hoach dudc thi€t k€&, thay ddi titng nim, ¥ng véi
tinh hinh thyc tién. N&u khong, Viét Nam c6 thé

TAILIEU THAM KHAO VA TRICH DAN:

phdi d6i dién vdi tinh trang thi€u hut tai nguyén
di't, bao gdm dat &, di't canh tac va di't cho hoat
dong kinh té&.

V& viéc xiy dung quy hoach dai han, khi xay
dung cic thanh phé méi, can triét d€ quy hoach cic
khu dt con tranh chip va 1&én k& hoach phit trién
dai han. Hién nay, cdc thanh phd vé tinh bit dau
dugce xay dung, 12 co hoi tot d€ tao ra nhitng thanh
phd phit hgp vé6i su phét trién trong 50 nim tdi.
Viéc quy hoach han ché& nguy co phai tdi quy hoach
hoic phan b3 cd sd ha ting.

V& van dé xiy dung hé thdng quin 1y hanh
chinh dat dai, cic co quan clia Viét Nam nén tim
ki€m hd trg tryc ti€p tir cac qudc gia va céc to chic
qudc t&. Trén thyc t€, ning lyc quan ly thd tuc dat
dai ctia Viét Nam van chua cao. R rang, chiing ta
van chua cé nhiéu kinh nghiém xay dung bd may
quanly. Vivay, su hd trg vat chat - ky thuét clia cic
nudc 1a didu cin thi€t d€ hoan thién bd may hién
tai. Ngoai ra, xdy dung hé thdng thong tin dién tir
vé dat dai vo cling can thiét, 1a cong cu hd tr¢ dic
lyc ddy nhanh hiéu qua cho viéc xit 1y va luu trit
thong tin W
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ABSTRACT:

Land is a valuable resource in all countries. Governments always seek to enhance the
effectiveness of laws on land management. This paper introduces land management regulations
and policies of some countries including regulations on land planning, ownership and
compensation. Based on the paper’s findings, some recommendations are made to improve the
current legal framework and land management mechanism of Vietnam.
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