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TOMTAT:

Bai viét khai quat ndi dung cd ban 1y ludn dia to clia KarlMax, 1am rd vé ban chit cling nhu sy

hién dién clia dia to va céc loai hinh dia t6 trong nén kinh t& thi trudng. Qua khio sét thuc t&, bai viét

phan tich, 1am rd mdt s6 bat cap vé dia td trong viéc quan 1y va st dung dit dai (SDPD) & nu6e ta va

dua ra mot s ¥ ki€n dé xuét gép phan hoan thién du thdo Luat DAt dai stta di 2013 hién nay, nhim

st dung hiéu qua ngudn thi nguyén dat dai trong qua trinh phat tri€n kinh t&€ - xa hoi clia dit nudc.
Tir khéa: dia t6, dia to chénh 1éch, dit bé hoang, KarlMax, Luat Dt dai stta ddi 2013.

1. Khdi quat 1y ludn vé dia té6 - Thyc tién si
dung dat dai ¢ Viét nam

1.1. Khdi qudt Iy ludn dia to ciia Mdc

Trong tic phdm Tu ban luan, khi tim hi€u sy
bi€u hién gid tri thing du ra bén ngoai, KarlMax
da nghién citu vé dat dai v6i cdc quan hé kinh t&
vOn c6 clia n6é va chi ra: dat dai 1a tu liéu sdn xuit
chinh clia xd hoi. Quyén sé hitu di't dai (SHPD)
dugc thé hién ra cho chiing ta thi'y chinh 1a dia to.
Trong mo hinh phén tich cia Méc, véi ch€ do tu
hitu vé dat dai da hinh thanh I&én quan hé tay ba
trong viéc st dung dit dai trén linh viuc nong
nghiép. P6 12 m&i quan hé 1¢i ich giita chti SHPD,
nha tu bdn kinh doanh trong n6ng nghié€p va ngudi
lao dong lam thué trong ndng nghiép. Trong bdi
canh nay, dia to tu ban cht nghia dugc hiéu la:
“bd phan 101 nhuan si€u ngach ngoai 1gi nhuan
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binh quin clia tw bin dau tu trong nong nghiép, do
cong nhan trong ndng nghiép tao ra ma nha tuw ban
kinh doanh trong nong nghiép phai tra cho dia chd
véi tu cdch 1a ké s hitu rudng dat”*. Theo do, dia
t6 chinh 12 gid ca clia quyén sit dung dit dai.

B4n chat dia t6 ludn gin véi ban chit clia nha
nudc, véi ché do QLPP clia mdi nha nudc, mdi
qudc gia 4p dung. Theo d6, nhitng 1di ich kinh t&
ma viéc st dung dat dai mang lai 12 phuc vu cho
ai, dap tng 1gi ich clia chi thé nao trong xa hoi.
Chinh vi vy, trong mdi ch& dd kinh t& ludn phai
xdc dinh rd ai 1a chii SHDD, P6 1a tw nhan, tip thé
hay cong ddng. Trén cd s& d6, chiing ta c6 thé
khing dinh tinh tw nhan hay tinh xa hoi cia dia to.

Mot trong nhirng thanh cong ctia Mdc 1a da chi
ra va phan tich mdt cdch sdu sic vé cdc mdi quan
hé 1gi ich kinh t&€ ndy sinh trong qu4 trinh st dung
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dat dai, d6 1a van dé dia to chénh 1éch I va dia to
chénh 1é&ch II. Theo d6, dia td6 chénh 1éch I gin
chit vdi nhitng dic di€m khac nhau vé diéu kién
tu nhién v6n c6 clia dat dai nhu (vi tri dia ly, do
mau md cia dat dai, khi hau, ngu6n nude, diéu
kién giao thong...) di din dén két qud sdn xuAt,
kinh doanh trén dit dai c6 diéu kién ty nhién
khdc nhau 13 khdc nhau. Viéc sdn xuat kinh,
doanh trén nhitng dién tich dat c6 diéu kién sin
xudt tot, trung binh s& mang lai hiéu qua cao hon
so vdi k&t qua kinh doanh trén dit cé diéu kién
san xuit xau. Do dat dai cé diéu kién sin xuit,
kinh doanh t6t 12 ¢6 han. TruSc nhu cAu ngay
cang 16n clia x4 hoi, budc phai dua tit cd cdc loai
rudng dat vao st dung, din dén gid cd clda ndng
san dugc xdc dinh theo chi phi canh tdc trén dat
c6 diéu kién kinh doanh xau. Bdi vay, k&t qui tat
y&u la trén da't tot, dat trung binh s& c¢6 ngudn thu
cao hon di't xdu. Cling vdi sy ton tai cia QSH vé
dat ma dia td chénh léch I xuat hién trén dat cé
diéu kién sdn xuit trung binh va tdt. L& duong
nhién, chit SHPP dudc quyén thu ddi vdi phan
dia t6 chénh léch nay. Céc chi thé st dung dat dai
c6 diéu kién sdn xud't tdt, trung binh phdi nop tién
thué cao hon so véi cdc chi thé sit dung dat cé
diéu kién sdn xuat.

Néu dia to chénh léch I c6 nguyén nhan tir
nhitng yé&u td ty nhién gin vdi dat dai thi trdi lai
dia to6 chénh léch II lai khong dua trén co s§ tu
nhién ma né dudc hinh thanh trén ¢ sd cla viéc
khai thdc, st dung dat dai v6i quy mo, trinh do,
ning lyc cla cdc chii thé st dung dit dai 1a khdc
nhau. Nhitng ngudi c6 trinh dd k§ thudt chuyén
mon t6t hon, quy md va td chifc san xuat tot hon
thi c6 dugc ngudn thu cao hon so véi nhitng ngudi
khdc khi st dung cing mdt hang dit. Véi Mdc,
viéc chi dat thu phan chénh léch nay di giy 1én
mau thuin giita ngudi st dung dat dai va chd dat.
Piéu dé c¢6 4nh hudng rat 16n dén hiéu qua cla
viéc khai thdc, sit dung tai nguyén dat dai ca
trong ngin han va dai han. N6 huéng cdc nha dau
tu tdi nhitng chi€n luge dau tu véi cdc gidi phdp
tryc ti€p d€ phat huy vai trd clia ddt ma khong

tinh d€n nguy co lam can kién tai nguyén von c6
clia di't, dd mau md clia dat, lam suy thodi diéu
kién mdi trudng gin v4i dat dai.

Dia td tuyét ddi 1a sy bi€u hién mang tinh dic
trung cda quyén SHPD vé mit kinh t&, né phat
sinh trén tit ca cdc loai dat. Ngudi st dung dit dai
c6 diéu kién sdn xudt tot, xAu hay trung binh déu
nhu nhau, khi muén st dung dit (SDD) phai trd
tién thué cho chii dat. Mdc cho ring day 1a to kinh
t€ ma chd SHPD c6 quyén dugc hudng.

1.2. Thuc tién stt dung dét dai & Viét Nam

DAat dai von c6 ngudn gdc tir ty nhién, 12 sin
VAt ty nhién ban ting cho con ngudi, ddng thdi n6
ciing 12 sdn phdm clia xa hdi, 1a tai nguyén cia
mdi qubc gia c¢6 dugc qua qud trinh lich st ddu
tranh dung nudc va gilt nude. Trong qué trinh phét
trién kinh t&€ - xd hoi (KT-XH) ngay nay ¢ mbi
qudc gia, da't dai ludn c6 mot vi tri, vai trd dic biét
quan trong. Pdnh gid vi tri vai trd cla di't dai, nha
kinh t€ hoc c6 dién Anh W.A Petty tirng khing
dinh: “Lao dong 1a cha clia cdi, con dit 12 me cla
cla cai”’. G Viét Nam, vi tri, vai trd clia dat dai
dugc khing dinh qua Luat Pat dai 1993, theo d6:
"PAt dai 12 mot i nguyén qudc gia vo cling qui
gid, 12 tu liéu sdn xudt dic biét, 1a thanh phin
quan trong hang dau clia mdi trudng song, 1a dia
ban phin bd cdc khu dan cu, xay dung cic co s
kinh t&, vin héa xa hdi, an ninh qudc phong. Trai
qua nhiéu th& h¢, nhan dan ta da ton bao cong siic,
xuong mdu méi tao 1ap, bdo vé dudc von dat dai
nhu ngay nay 2.

Nhu chiing ta da biét, quyén st dung dit dai
dugc thé hién trén phuong dién phdp ly qua cic
ching thu phap ly dugc xa hdi thira nhan va dudc
phdp luat bdo ho. O Viét Nam, quyén SHPD dudgc
thé hién trong hi€n phép, theo d6 di't dai thudc sé
hitu toan didn ma Nha nudc 1a ngudi dai dién.
Quyén str dung dat dai dugc Nha nudc giao cho
cdc cd nhan, t§ chitc KT-XH nim giit thong qua
cac ching thu phap ly dugc xa hdi thtra nhdn nhu
s6 dd, s6 hong. V& phuong dién kinh t&, quyén
SHPDP dim bado mang lai cho chi s§ hitu nhirng
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ngudn Igi nhat dinh. Pia t6 dugc hiéu la sy biéu
hién ctia quyén SHPD vé phuong dién kinh t&.
Trong nén KTTT dinh hu6ng XHCN & nuéc ta, khi
Nha nuéc ndm giit QSH ddi v6i dat dai, nhung céc
quyén khdc gin v6i dat dai ciing phat huy vai tro
clia n6 mot cach tuong doi doc 1ap nhu: “Quyén sit
dung, Quyén thira k&, Quyén chuyén nhugng,
Quyén cho thué, cho thué lai, Quyén gép von,
Quyén thé chip, bdo lanh”. Cdc quyén vé dit
ngoai QSH ciing c6 thé tao ra nhitng 1i ich to 16n
cho chii thé nim giit cdc quyén d6. Trén thuc t€,
phét trién nén kinh t&€ theo co ché thi trudng dinh
huéng XHCN & nudc ta, cdc quyén vé dat dai da
tirng budc duge khoi thong, phdt huy vai trd cla
né, dé6ng gép vao su phdt trié€n chung cla toan xa
hoi trong thdi ky d6i mdi va phat trién hién nay.

Nha nudc véi vai tro ciia chi SHPD, thuc hién
viéc quan ly va t§ chifc st dung dat dai trén toan
qudc thong qua viéc ban hanh phip ludt vé dit
dai, cing v6i d6 di tao ra cdc ngudn thu cho ngin
sdch nha nu6c dudi cdc hinh thitc nhu thu€, phi doi
v6i cdc hoat dong SDP. Theo d6, Nha nuéc tién
hanh quy hoach, phan loai dit dai v6i muc dich st
dung theo yéu ciu clia sy phat trién kinh t&€ ciing
nhu ddp tng cac hoat dong trong xa hdi, an ninh,
qudc phong... Piéu 6 Luat Pat dai 2013 quy dinh
vé nguyén tic st dung di't cu thé nhu sau:

1. Ping quy hoach, k€ hoach SDP va ding
muc dich SDb.

2. Tiét kiém, c¢6 hiéu qud, bdo vé modi trudng
va khong lam tdn hai d&n 10i ich chinh ddng cida
ngudi SDP xung quanh.

3. Ngudi SDD thyc hién quyén, nghia vu cla
minh trong thdi han SDP theo quy dinh cla Luit
nay va quy dinh khédc cia phap ludt cé lién quan.

biéu 107, Luat DAt dai 2013 xdc dinh céc
khoén thu tai chinh tir dat dai cu thé 1a:

“1. Céc khodn thu tai chinh tir ¢4t dai bao gdm:

Tién st dung dat khi Nha nudc giao dit c6 thu
tién SDP, cho phép chuyén muc dich SDP, Cong
nhan QSD dit ma phaindp tién SDD.
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Tién thué dat khi Nha nu6c cho thué

c. Thu€ str dung dat

d. Thué thu nhap tit chuyén quyén SDD

e. Tién thu tir viéc xit phat vi pham phdp luit
vé datdai

g. Tién bdi thudng cho Nha nudc khi gay thiét
hai trong quan Iy va st dung dat dai

h. Phi va 1é phi trong qudn 1y, sit dung dit dai

2. Chinh phii quy dinh chi ti€t viéc thu tién
SDD, tién thué dat, tién xt phat vi pham phép luat
vé dat dai, tién bdi thudng cho Nha nudc khi giy
thiét hai trong quan ly va st dung dat dai”.

Tuy nhién, do ch&€ do s hitu toan dan vé rudng
dat, co ch€ quin ly dit dai con thi€u hiéu qui da
1am phat sinh nhiéu van dé ba't cAp nhu: tinh trang
that thodt tai sdn cong, sy phan bd 1gi ich thi€u
cong biing, thi€u minh bach trong linh vuc dat dai,
tinh trang ndéng dian bd rudng.., dang la nhirng
thdch thic to 16n ddi v6i viéc hoan thién, ddi mdéi
cong tidc quan ly dat dai & nudc ta hién nay.

2. Mot so bat cap vé dia td trong nén kinh t&
thi truong dinh huéng xa hoi chi nghia ¢ Viét
Nam hién nay va giai phap khic phuc

2.1. M¢t 56" diém badt cdp vé dia té trong nén
kinh té¢ nudc ta hi¢n nay

2.1.1. Bdt cdp trong chinh sdach mién gidm thué
doivoi dat nong nghiép

Luit Thué sit dung dit ndng nghiép ban hanh
tr nhitng nim 90 d&€n nay sau mot thdi gian dai da
qua lac hau va khong phi hop v6i Luat Dat dai
2003, 2013. Thém vao d6 Nghi quyé&t so
55/2010/QH12 ngay 24/11/2010 ciia Quéc hoi vé
ti€p tuc mién gidm thu€ sit dung dit ndong nghiép
(MGTDNN) dén hét ngay 31/12/2020. Hién nay,
theo t& trinh cia Chinh phd tru6c Qudc hdi du
ki€n ti€p tuc MGTDNN dé&én nim 2030.
MGTDNN la mot chinh sdach thé hién ban chat xa
hoi tot dep ctia Nha nude Viét Nam trong viéc hd
trd ngudi nong dan - ting 16p c6 thu nhip thip
trong x4 hoi hién nay. Tuy nhién, viéc miém gidm
thu€ kéo dai néu trén lai 12 mot trong nhitng



LUAT

nguyén nhin cd ban din dén tinh trang bd dat dai
hoang phi trong ndng nghi€p ndng thén hi€n nay

C6 rat nhiéu nguyén nhin din dén tinh trang
rudng dong bi bd hoang nhu: Do diéu kién canh tdc
khoé khin (dat bac mau, dit ving triing, 4nh hudng
ctia thién tai, khé han, 1d lut...); Thu nhip cta
ngudi ndng dan lam rudng thap (dién tich canh tdc
manh mdn, nhd 1&; lao dong trinh do ky thuat
thap); Ngudi nong dan cé thé tim ki€m dugc thu
nhap cao hon tir c4c linh vyc khdc (budn bdn, lam
cong nhan...). Thuc t€ cho thdy, chi truong phat
dong phong trao ddn rudng d6i thira, tich tu, tip
trung rudng di't d€ dau tu canh tic trén quy mo 16n
ciia Pang va Nha nudc trong thdi gian qua khong
dat dudc két quad nhu mong mudn. Bén canh do,
viéc kéu goi, khuyé&n khich diu tu vao linh vuc
ndng nghiép vin gip nhiéu han ché&, bat cip.

Van dé ditra la: Tai sao ngudi ndong dan canh
tdc khong hiéu qud, bé dat hoang héa nhung vin
gilt d4t? V& nhan thic, thuc trang d6 bit ngudn tir
quan diém vé “tic dat cim dui” van con dn siu
trong tiém thifc ciia mdi ngudi ndng dan ciing nhu
muc tiéu “ngudi cdy c6 rudng” van con 1a mot chii
truong, chinh sdch quan trong ctia Nha nudc doi
véi ngudi nong din. Vé phuong dién kinh té&,
ngudindng dan khong lam nhung van gilf rudng la
vi viéc khong SDP vao canh téc, bd dit hoang héa
ciing khong 1am ho t6n thit gi. RS rang viéc giao
dat, giao rudng cho cdc ho gia dinh canh tdc trong
ndng nghiép ma khong thu thu€ da khong khuyén
khich dugc ngudi dan, khong tao ra dong luc hay
“stic ép” d€ buodc cdc hd gia dinh trong nong
nghiép phai c¢6 trach nhiém trong viéc st dung dat
dai dugc Nha nudc giao cho st dung mot cich tiét
kiém va hiéu qua.

2.1.2. Bdt cdp trong quy dinh khung gid ddt

Viéc quy dinh thu€ va thu tién SDD chua phi
hdp véi dién bi€n quan hé di't dai § Viét Nam va
thuc tién dang van hanh trong bdi cdnh clia nén
KTTT c6 sy quéan Iy cia Nha nuéc. Gid tinh thué
thu tién SDP van do Nha nu6c quy dinh, chua sit
vdi gid trao ddi trén thi truSng dan dé€n nhiéu hé

luy ma két qud 1a thit thu cho ngin sdch nha
nudc. Ngay 14/11/2014, Chinh phd ban hanh
Nghi dinh s6 104/2014 NDP-CP quy dinh khung
gid cdc loai dit. Trén thuc t&, gid cdc loai dat
trén thi trudng khic xa vdi mitc khung quy dinh
cda Chinh phd. Hién nay, gid dit do UBND cap
tinh ban hanh hing nim ciing vay. Hau hé&t & céc
dia phuong muc gid dat theo quy dinh khong phdn
dnh ding véi thyc t€ thi trudng. Cdc nha phan tich
thi trudng cho ring: 8 Ha Noi va TP. H6 Chi
Minh, khung gi4d dit dugc quy dinh thudng thap
hon khodng 30-40% miic gid trén thi trudng, tir d6
tao ra nhitng k& hd cho tham nhiing tr dat dai
cling nhu tdng siéu 1gi nhudn cho doanh nghiép
diu tu vio bat dong sdnS.

Chinh vi viéc quy dinh gid dat & mdi dia
phuong nhu hién nay con nhiéu bat cip, khung
gid da't khong hgp véi thuc tién da din dé€n nhitng
bat lgi sau ddy: Thit nhdt, 1am cho tinh trang
khi€u kién kéo dai va con ph4t sinh ngay cang
nhiéu hon khi Nha nu6c thu hodi dat. Do ngudi bi
thu hdi dat dugc nhan bdi thudng vé dat theo
khung gid dat cia Nha nu6c ludn thap hon so véi
gid tri dat theo thuc t&€ thi trudng. Thit hai, 1am
gidm ngudn lyc tai chinh huy dong tir ndng
nghiép cho phat trién ndng nghiép, ndong thon do
khong xdc dinh, khong c6 cd ch€ hach todn minh
bach mitc chénh l1éch gid dit nong nghiép trude
va sau khi chuyén d6i muc dich SDP. Thit ba, 1am
phdt sinh ciing nhu tao tién dé cho hanh vi tham
nhiing di't dai. Thif tu, 1am suy gidm ngudn lyc tai
chinh tir dat dai cho diu tu phat trién. Thit ndm,
lam ndy sinh tinh trang dau thau, diu gid quin
xanh, quan do truc 1gi.

2.1.3. Bat cap trong viéc thu dia t6 chénh léch 11

Su diéu ti€t phan gid tri ting thém cda di't dai
do Nha nu6c diu tu co sé ha ting; chuyén ddi muc
dich SDP din dén thit thu NSNN. Thuc t&€ cho
thdy, khi mot con dudng dudc xay dung & do thi
din dén sy gia ting rat 16n gid tri cia nhitng dién
tich dat, thita dit tr trong ngd hém sau khi lam
dudng trd thanh dién tich dit mét phd. Vi du nhu &
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Phi Qudc, truSc khi xAy dung sin bay, gid dat 1a
12 triéu dong/m?, sau khi c6 san bay, gid dat da
1én dén 120 triéu ddng/m2. Hay Cam Ranh gid dit
tir 8 triéu ddng/m? ting 1én dén 45 triéu dong/m>.
Hoic tai Van DPdn, gid dat ting tir mic gid 15
triéu déng/m? l1én dén 80 triéu dong/m2 Hién
tai,gid dit xung quanh dy 4n sin bay Long
Thanhcao nhat di dat 120 triéu/m2 mit bing
chung 1a 30 triéu dong/m2. Trong khi vdo nim
2018 gi4 dit chi khodng 7 - 15 triéu déng/m? 1a
mtc gid cao nhat”.

Ro rang viéc ddu tu cd s ha tang, dau tu cdc
du dn do thi, cong trinh... lam gia ting gié tri, tdng
cong ning clia nhitng dién tich dat dai can ké c6
li€n ddi, dem lai nhitng 1¢i ich to 16n cho mdt hodc
mot s6 ngudi trong x4 hoi mic nhién dugc hudng.
Phan dia to chénh léch II nay dé nhitng chi thé
khong tham dau tu dugc hudng 1gi khong 1a diéu
ratbathoply.

2.2. Mot s6'y kién dé xudt

T thyc trang cling nhu nhitng bat cip da phan
tich & trén, viéc stra d6i du thdo Luat DAt dai 2013
trong thdi gian t6i cin phai hoan thién, dic biét1a
viéc huéng din thi hanh Luit DAt dai can phdi
dudc xem xét téi cdc van dé sau:

Thit nhdt: Can bai bd viec MGTPNN hién nay.
Thay viéc mién gidm thu€ bing chinh sich, gidi
phdp hd tr¢ mang tinh linh hoat d6i véi cdc ho
ndng dan trong viéc SDP theo huéng ning cao y
thitc trach nhiém cla ngudi ndong dan doi véi dat
dai dudc nha nuSc giao cho st dung. Pong thdi

TAILIEU THAM KHAO:

1. Luat Bat dai 2003; 2013.

khuyén khich, tao dong luc cho cdc hd nong dan
dua ra cdc gidi phdp dé st dung di't dai hiéu qua.

Thit hai: Thay d6i cdc quy dinh vé han mic
giao dit ndng nghiép clia hd gia dinh, cd nhan;
han mtc nhan chuyén nhugng QSDP cilia ho gia
dinh, c4 nhan theo huéng khuyén khich tich tu, tap
trung dat dai, 4p dung cd gi6i héa, cong nghiép
héa, hién dai héa ndng nghi€p néng thdn, hinh
thanh va phat tri€n nén ndng nghiép sin xuit
hang héa theo cong nghé hién dai.

Thit ba: Hoan thién co ch&€ phan loai va dinh
gid dat sat vé6i thue t€ thi trudng, sat véi thuc tién
phat trién kinh t€ & mdi viing, mdi dia phuong.
Pam bdo 1gi ich cia nha nudc, 16i ich cla cédc t&
chifc, cdc chi thé sir dung dit dai theo huéng cong
khai, minh bach va bam sat thi trudng.

Thit tu: Xay dung cd ch&, gidi phdp dong bo
nhim thi trudng héa, minh bach héa nhitng 1gi ich
(dia to chénh 1éch II) dem lai tif cdc hoat dong dau
tu cd s§ ha ting, phat trién kinh t€ x4 hoi tir ngudn
von ngan sach. Gidi quyét thda ddng 1gi ich phat
sinh tir viéc chuyén muc dich st dung, nhat 13 viéc
chuyén dit ndng nghiép sang di't phi nong nghiép,
dat do thi.

Thit ndm: Hoan thién chinh sach thu hdi va giai
phéng mit bing theo huéng cong khai minh bach
va cd ché& dinh gid sat véi thuc t€ thi trudng.

Thit sciu: Thyc hién hiéu qud luat ddu gid trong
linh vuc dat dai, chi dong phong ngira va nghiém
tri nhitng chti th€ c¢6 hanh vi vi pham phép luat
trong diu gid quyén st dung di't dai m

2. Hoc vién Chinh tri Qudc gia H6 Chi Minh, Khoa Kinh t& chinh tri (2000), Gido trinh Lich sit cdc hoc thuyét kinh

t&, NXB Chinh tri Qudc gia.

3. Bo6 Gido duc va Pao tao (2005), Gido trinh Kinh t& chinh tri Mdc - Lé Nin (Diing cho cdc khoi nganh khéng
chuyén kinh té - qudn tri kinh doanh trong cdc truong dai hoc cao ddng), NXB Chinh tri Qudc gia, Ha Noi
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