UY BAN NHAN DAN  CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TiNH HA NAM Poc lap - Tu do - Hanh phiic
$6:33/2024/QB-UBND Ha Nam, ngay O thang 8 ndim 2024
QUYET PINH

Ban hanh Quy dinh mt s6 chi tiéu cu thé khi ap dung phwong phép
dinh gia dat theo Nghi dinh 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024
cia Chinh phi trén dia ban tinh Ha Nam

UY BAN NHAN DAN TiNH HA NAM

Cén cit Ludt T chike chinh quyén dia phuong ngay 19 thang 6 nam 2015,

Can cir Ludt sia doz b6 sung mot s6 diéu ciia Ludt Té chike Chinh phi va
Lugt T6 chitc chinh quyen dia phwong ngay 22 thang 11 nam 2019;

Cdn cik Ludt Pdt dai ngay 18 thang 01 nam 2024;

Can cir Nghi dinh so 71/2024/ND-CP ngay 27 thang 6 ndm 2024 cia Chinh
phu quy dinh vé gza dat;

Can cit y kién Két lugn tai Phién hop Uy ban thao ludn cdc ndi dung trinh
Hoi dong nhdn dan tinh tai ky hop chuyén dé nim 2024 va néi dung khdc theo tham
quyén (Vin phong Uy ban nhén dan tinh thong bdo tai vén ban sé 2777/TB-VPUB
ngay 31 thang 7 nam 2024);

Theo dé nghi ciia Gidm déc S¢ Tai nguyén va Méi truong.

QUYET PINH:

Diéu 1. Ban hanh kém theo Quyét dinh nay Quy dinh mét sé chi tiéu cu thé
khi 4p dung phuong phép dinh gid d4t theo Nghi dinh 71/2024/ND-CP ngay 27
thang 6 ndm 2024 cuia Chinh pht trén dia ban tinh Ha Nam.

Piéu 2. Quyét dinh nay c6 hiéu luc ké tir ngay 12 thang 8 nam 2024.

Pidu 3. Chanh Vin phong Uy ban nhan dén tinh; Thi trudng cac S&, Nganh:
Tai chinh, Tai nguyén va Méi trudng, Ké hoach va Pau tu, Xy dung, Tu phép,
Cong Thuong, Thanh tra tinh, Cuc Thué tinh, Ban quéan ly céc khu cong nghiép
tinh; Chu tich Uy ban nhén dan c4c huyén, thanh phd, thi xa va Tha truéng céc co
quan, don vi ¢6 lién quan chiju trich nhiém thi hanh Quyét dinh nay./. 2

Noi nhin: TM. UY BAN NHAN DAN
- Website Chinh Phu;

- Vu Phap ché - B Tai nguyén va Mbi trurdng;

- Cuc KTVBQPPL - Bo Tu phap;

- TTTU, TTHDND tinh;

- VP Doan BPBQH va HDND tinh;

- CT, cac PCT UBND tinh;

- Nhu Diéu 3;

-LDbVP, KT, TH, NN&TNMT;

- Bio Ha Nam, Pai PTTH tinh, céng TTDT tinh;
- Luu: VT, KT(H(}).

firong Quoc Huy




UY BANNHANDAN  CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
TINH HA NAM Poc lap - Tw do - Hanh phiic

QUY DINH
MOt s6 chi tiéu cu thé khi ap dung phuwong phap dinh gia dat
theo Nghi dinh 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 cia Chinh phi
trén dia ban tinh Ha Nam
(Ban hanh kém theo Quyet dinh s6 33 /2024/0P-UBND ngay U thing 8
ndm 2024 ciia Uy ban nhdn dan tinh Ha Nam)

3 Chuong 1
NHUNG QUY PINH CHUNG

Piéu 1. Pham vi diéu chinh

Quy dinh ndy quy dinh mot sd chi tiéu cu thé khi 4p dung phuong phap
dinh gia dat theo Nghi dinh 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 cta Chinh phu trén
dia ban tinh Ha Nam.

Piéu 2. Péi twong ap dung

1. Co quan thyc hi¢n chitc nang quan ly nha nugc vé dat dai; co quan c6
chirc nang xay dung, diéu chinh, sura d6i, bd sung, tham dinh, quyet dinh bang
gia dit; co quan, ngudi cé tham quyén xac dinh, thdm dinh, quyét dinh gia dat
cu thé.

2. T chite tu vAn x4c dinh gia dét, c4 nhan hanh nghé tu van xé4c dinh gia dat.

3. T chiic, c4 nhan khéc c6 lién quan.

Chuong 11

MOT SO CHI TIEU KHI AP DUNG PHUUNG PHAP DINH GIA PAT
LAM CAN CU XAC PINH GIA PAT CU THE

Piéu 3. Quy md duy 4n va thong s6 dién tich dé xac dinh doanh thu
phat trién

Quy md dién tich dau tu xay dung dugc xac dinh theo cac van ban phap ly
cua du 4n da duoc chap thuén nhu: Chap thuan chu truong dau tu; Quyét dinh
phé duyét Quy hoach chi tiét va ban vé kém theo; Quyet dinh phé duyét Bao céo
nghién ctru kha thi dau tu xay dung; Thong bao Két qua thdm dinh ctia co quan
chuyén mén vé xdy dung va ban S thiét ké kém theo; Quyét dinh giao dat, cho
thué dit ciia co quan co thiAm quyen hozic To do dac, chinh 1y khu dét da dugc
CO quan chuyen médn vé do dac kiém tra, x4c nhan.

Théng sb dién tich 1am co s& xac dinh doanh thu phat trién ctia Dy 4n cén
ctt theo cdc van ban va ban vé duge co quan co tham quyén phé duyét tai thoi
diém gan nhit dén thoi diém xéc dinh gia dét (Ouyét dinh phé duyét Quy hoach
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chi tié{ va ban vé kém theo; Thong bdo Két qua tham dinh ciia co quan chuyén
mon vé xdy dung va ban vé thiét ké kém theo...)

Pidu 4. Ty 18 didu chinh c4c yéu t6 anh hwomg dén gia dat

1. V& vi tri, dia diém ciia thira dit, khu dat

Diéu chinh tang 1én hodc giam xudng tuong L’mg v6i chénh 18ch vé khoang
cach dén trung tdm hanh chinh, trung tam thuong mai, cho, gido duc va dao tao,
thé duc thé thao, cong vién, céy xanh, mat nudc ﬂao séng) khu vui choi giai tri
ctia thira dat so sanh véi thira dét can dinh gia. Piéu chinh khéng qué 15%.

2. Vé giao thong

a) D6 rong duong (bao gom ca via he): Piéu chinh tédng lén hodc giam
xuong tuong tmg voi chénh léch vé d§ rong dudng cua thira d4t so sanh véi thira
dat can dinh gla Diéu chinh khong qua 15%.

b) Két cdu mit duong: Diéu chinh ting lén hoéc glam xuong d6i voi két
chu mit dudng cia thira dat so sénh véi thira d4t can dinh gia. Diéu chinh khong
qua 10%.

c) S6 mat duong tiép giap: Pidu chinh tang 1én hodc giam xuong 10% dbi

v6i thira dét tiép giap 02 mat duong, 15% déi voi thira dat tiép gidp 03 mit
dudng cua thira dat so sénh véi thira dat can dinh gi4.

3. Dién tich thira dat

Khi x4c dinh gié dat cho mot du 4n hodc khu dat c6 nhidu 16 dét véi cac
dién tich, kich thudc khac nhau thi khi xac dinh gia ldy mot 16 dai dién c6 dién
tich phd bién nhat cho timg vi tri cu thé 1am co s& xac dinh gia dat dé tir do dé
xuét tinh toan cho céc 16 con lai ¢6 dién tich tuong dong hoic twong dbi tuong
dong.

Diéu chinh ting 1én hoic giam xuong tuong ng voi chénh léch vé dién
tich cia thira dét so sanh véi thira dét cAn dinh gid. Piéu chinh khong qué 10%.

4, Mat tién thira dit

Piéu chinh ting 1én hoic giam xuong tuong Ung voi chénh léch vé mat
tidn ctia thira dAt so sanh véi thira dét can dinh gid.

Piéu chinh khong qué 10%.

5. Chidu sAu thira dit

Piéu chinh ting 1én hodc giam xuong twong tmg vdi chénh léch vé chiéu
sdu cia thira dat so sanh véi thira dét can dinh gia.

Diéu chinh khéng qua 10%.

6. Hinh thé thira dat

Piéu chinh ting 1én hoic giam xuong khong qua 5% d6i voi thira dat so
sanh co h1nh th& méo, chéo, nhidu gdc, nhidu canh (khéng bao gom 16 dat c6 tir
02 canh tiép gidp vdi duong giao thong tré 1én) so v6i thira dét can dinh gia.
7. Chi tiéu quy hoach xay dung

Piéu chinh téng lén hodc giam xubng tuong tmg véi chénh léch vé mat d6
xdy dung, hé sb, tAng cao cua thira dat so sanh véi thira d4t can dinh gia.



Pidu chinh khong qua 5%.

8. Hién trang cic yéu t6 ha ting

Dié}u chinh tang 1én hodc giam xuéng cin cir cac yéu té")’ ha tAng (giao
théng, cap thoat nudc, cap dién...) tai thira dat so sanh vai thira dat can dinh gia.

Diéu chinh khong qué 5%.

9. Hién trang moi truong, an ninh

Didu chinh tang Ién hodc giam ‘xuéng cin cir cac yéu t6 moi truong, an
ninh tai thira dat so sanh véi thira dat can dinh gié.

Diéu chinh khong qua 10%.

10. Mot s6 yéu t6 khac biét anh hwéng dén thira dit cAn dinh gia

- Thira dat can dinh gi4 c6 mat tién huéng thing diém cudi duong giao
thong (bi duong dam - khong bao gom via hé) gidm khéng qua 10% so véi
thira dat thong thuong.

- Thira dat can dinh gié tiép giép hodc c6 tam nhin chinh huéng khu nghia
trang, nghia dia, chua, dinh, dén, miéu, nhz‘a‘ tang ,lé (ké ca khu_cdy xanh bao
quanh nghia trang, nghia dia, chua, dinh, dén, miéu, nha tang lé) gidm khong
qua 10% so voi thira dat thong thuong.

- Thira dat can dinh gia c6 ’té‘im nhin chinh huéng Trung tdm thuong mai
tang toi thiéu 10% so véi thira dét thong thuong.

- Thira d4t can dinh gia tiép giap khu céy xanh (trie khu cdy xanh bao
quanh nghia trang, nghia dia, chua, dinh, dén, miéu, nha tang I¢) ting toi thiéu
5% so véi thira dat thong thuong.

- Thira dat can dinh gi4 c6 tm nhin chinh hudéng khu c6ng vién, khu cay
xanh, mat nudce (khu cdy xanh co dwong dgo) trr khu céy xan‘r_{, mat nudc bao
quanh nghia trang, nghia dia, chua, dinh, dén, miéu, nha tang I tiing toi thiéu
10% so v&i thira dat thong thuong,.

11. Gia g‘ét clia thira dat can dinh gia dd xac dinh phai bao dam chénh léch
vdi ting gia dat udce tinh khéng qua 15%.

Piéu 5. Mot so chi tiéu wée tinh chi phi phat trién va cic yéu té khac
hinh thanh doanh thu phat trién

1. Mot s6 chi tiéu wéc tinh chi phi phat trién va céc yéu t6 khac hinh thanh
doanh thu phat trién khu dat thuc hién Khu d6 thi c6 cong ning phuc vu hon
hop, Khu dan cu néng thon (cé Phu luc I kém theo).

2. M6t s6 chi tiéu ude tinh chi phi phét trién va cac yéu t6 khéc hinh thanh
doanh thu phat trién khu dat thuc hién Dy an déu tu phi ndng nghiép (trir dét o,
dy an déu tu xay dung kinh doanh ket cau ha tang khu cong nghiép, cum cong
nghi€p, du an dau tu xay dung san Golf) (co Phu luc II kem theo).

3. M6t s6 chi tiéu wde tinh chi phi phét trién va cac yéu t6 khac hinh thanh
doanh thu phat trién khu dat thuc hién Du 4n dau tu xay dung san Golf (cé Phu
luc I1I kem theo).

Piéu 6. T6 chirc thue hién
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1. Co quan Tai nguyén va Mdi truong can ctr cac chi tieu dugc UBND
tinh quy dinh dé td chirc viée x4c dinh phuong 4n gia dét theo quy dinh.

2. Co quan, t6 chic cung cp thong tin dé phuc vu cong tac dinh gia dat
phai dam bao chinh xé4c va chiu trach nhiém trudce phap luat vé s6 lidu do don vi
minh cung cAp.

3. T6 chire tu van xéc dinh gia d4t chiu trach nhiém trudc phap lust vé ty
1é didu chinh céc yéu té anh huong dén gia dat tai Pidu 4 Quy dinh nay va tinh
chinh xéc, trung thyc, khach quan ciia két qua tu van dinh gi dit theo quy dinh
tai khoan 2 Diéu 162 Luat Dét dai nim 2024.

4. Trong qué trinh t6 chirc thuc hién, néu cé vudng mic, céc td chic, ca
nhan kip thoi phan 4nh vé& S& Tai nguyén va Mai truong dé téng hop, bo céo
UBND tinh xem xét, bd sung, sira déi theo quy dinh./.




Phu luc I
(Kém theo Quyét dinhsé 3%  /2024/0D-UBND ngay 04 / 8 /2024
ciia Uy ban nhan dan tinh Ha Nam)

Mot s6 chi tiéu wée tinh chi phi phat trién va cac yéu t6 khac hinh thanh
doanh thu phat trién khu dat thwe hién Khu d6 thi ¢6 cong ning
phuc vu hon hgp, Khu dan cw néng thon

A. M6t s6 chi tidu udc tinh chi phi phat trién

1. Thoi gian x4y dyng, tién d6 xay dung

1.1. Thoi gian x4y dung: Theo tién d6 thuc hién du 4n dugc xac dinh trong
chu truong dau tu hodc hd so moi thiu thuc hién dy an dau tu hodc quyét dinh
phé duyét, chap thudn du 4n dau tu.

Trudng hop tién d6 thyc hién du 4n tai mbi mot vin ban néu trén ma khac
nhau thi lya chon tai van ban gan thoi diém xéc dinh gid dat cu thé dé tinh toan
trong phuong 4n xac dinh gia dit cu thé.

1.2. Tién d¢ xay dung: Phan b déu cho timg nam.

Trudng hop tién d6 xdy dung xéc dinh trong chii truong dau tu hodc hd so
moi thau thyce hién du 4n dau tu hodic quyét dinh phé duyét, chip thuan du 4n
dau tu thi x4c dinh theo vén ban do.

2. Chi phi quang céo bén hang: Bang 1% doanh thu quy vé thoi diém dinh
gid cta du an (khong bao gom doanh thu tir tréng git xe & tang ham lam béi dé xe)

3. Chi phi quan ly van hanh: Bang 10% doanh thu quy v& thoi diém dinh
gid cua dy an. Riéng chi phi quéan Iy van hanh déi véi trong gitt xe bang 5% doanh
thu quy vé thoi diém dinh gia cua du 4n.

4. Chi phi 1ai vay, lgi nhuén ctia nha dau tu c6 tinh dén vén chu s& hitu, rii
ro trong kinh doanh: Bang 15% nhan véi tong ctia chi phi diu tu x4y dung, chi
phi kinh doanh va gi4 tri quyén str dung dét ctia thira d4t, khu dt can dinh gia.

B. C4c yéu t6 khac hinh thanh doanh thu pht trién

L Thoi diém bt ddu ban hang, thoi gian ban hang da duoc x4c dinh trong
chii truong déu tu hodc hd so moi thau thuc hién dw 4n dau tu hosic quyét dinh
phé duyét, chép thuan du an dau tu.

1. Thoi diém bét ddu ban hang, thoi gian ban hang xac dinh theo chi truong
déu tu hogc hd so moi thau thuc hién dy 4n dau tu hodc quyét dinh phé duyat,
chz’ip thuan du 4n dau tu.

2. Ty 1¢ ban hang: ndm th{r nhét 12 0%, cic ndm ban hang con lai phan bd
déu cho timg nam.

3. Ty 1& 14p day (cho thué vian phong, thuong mai dich vu, bai guri xe)

+ Trong thoi gian xay dung ty 18 1ap day 1a 0%.
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+ Ty 18 14p day niam dau tién sau khi két thic thoi gian xay dung 1a 70%,
ty 18 14p diy nam thi hai 1a 80%, ty 18 1ip day nim thir ba 1a 90%, ty 18 14p day
nam thir tu va cac nam tiép theo dén hét thoi gian st dung dat 13 100%.

I Thoi diém bat dau ban hang, thoi gian ban hang chwa xéc dinh trong chu
truong dau tu hodc ho so moi thau thuc hién du an dau tu hodc quyét dinh phé
duyét, chip thuan du 4n dau tu thi thuc hién nhu sau:

1. Thoi diém bit ddu ban hang: Nam tht nhit khong phét sinh doanh thu,
doanh thu phat sinh tir nam thir hai.

2. Thoi gian ban hang: Bang thoi gian xay dung cong thém mot nam.

3. Ty 18 ban hang: Nam thir nhét 14 0%, cac niam con lai phan bd déu cho
tung nam.

4. Ty 18 1ap day (cho thué van phong, thwong mai dich vu, bai giri xe)

+ Trong thoi gian xdy dung ty 18 14p ddy 1a 0%.

+ Ty 1& lap day ndm dau tién sau khi két thuc thoi gian xay dung 1a 70%,
ty 18 1ap day nam thir hai 1 80%, ty 18 14p ddy nam thr ba 1a 90%, ty 18 lap ddy
nam thi tu va cac nam tiép theo dén hét thoi gian sir dung dét 13 100%.



Phu luc I1
(Kém theo Quyét dinh sé 33  /2024/0P-UBND ngay 04 / & /2024
ctia Uy ban nhdn dan tinh Ha Nam)

Mot s6 chi tiéu wée tmh chi phl phat trién va cic yeu t6 khac hinh thanh
doanh thu phat trlen khu dat thye hién Dy an dau tw phl nong nghiép
(trir dit &, dw 4n dau tw xay dung kinh doanh két cau ha tang khu
cong nghi€p, cum cong nghi€p, du an dau tr xay dung sin Golf)

A. Mot sb chi tiéu ude tinh chi phi phét trién

1. Thoi gian xay dung, tién d6 xdy dung

Thoi gian x4y dung: Theo tién d6 thuc hién du an duoc co quan Nha nudc
¢6 thdm quyén chap thuan chu trrong dau tur.

Tién d6 x4y dung: Phan bb déu cho timg nim.

Truong hop tién d6 xay dung xac dinh trong vin ban chép thuin chu
trrong dau tu thi xac dinh theo vin ban chdp thuan chi truong dau tu.

2. Chi phi quang céo ban hang: Bing 1% doanh thu quy vé thoi diém dinh
gia ctia du an (khong bao gom doanh thu tir trong giit xe).

3. Chi phi quan ly van hanh:

- B6i véi loai hinh khach san, biét thu nghi dudng, cin hé dich vu: Chi phi
quén 1y van hanh bing 45% doanh thu quy vé thoi diém dinh gi4 cia dy an.

- B6i véi loai hinh cho thué vin phong, thuwong mai dich vu, kho xudng, loai
hinh dich vu khac: Chi phi quan ly van hanh bang 10% doanh thu quy vé thoi
diém dinh gid ctia du 4n. Riéng chi phi quan 1y van hanh d6i véi tréng giit xe bing
5% doanh thu quy vé thoi diém dinh gia cua du an.

4. Chi phi 14i vay, loi nhuén ctia nha dau tu ¢6 tinh dén von chu s& hitu, rii
ro trong kinh doanh: Béng 15% nhén v&i tong cta chi phi dau tu x4y dung, chi
phi kinh doanh va gié tri quyén sir dung d4t ciia thira dt, khu dét can dinh gi4.

B. Céc yéu t6 khac hinh thanh doanh thu phét trién

1. Thoi diém bét diu ban hang: Tinh tir nam thi nhat ké tir ngay dugc nha
nudce giao dat, cho thué dat, cho phép chuyén muc dich st dung dat. Truong hop
nay doanh thu chi phét sinh sau khi két thic thoi gian xay dung.

2. Thoi gian ban hang: theo thoi han st dung dat duge Nha nude giao dét,
cho thué dét, cho phép chuyén muc dich sir dung dat.

3. Ty 18 l4p day:

a) Déi véi truong hop khach san, biét thu nghi dudng, can hd dich vu

+ Trong thoi gian xay dung ty 18 14p day 1a 0%.

+ Ty 18 14p ddy nam dau tién sau khi két thiic thoi gian xay dung 1a 40%,
ty 16 14p day nam thi hai 1a 50%, ty 18 14p ddy nam thir ba 12 60%, ty 1¢ 14p day
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nam thir tu 1a 70%, ty 1& 1ap day nim thir ndm va céc nam tiép theo dén hét thoi
gian sir dung dat 1a 80%.

b) Ddi véi trudng hop cho thué vin phong, thuong mai dich vu, kho
xuodng, bai gii xe, loai hinh dich vu khac khéng bao gdm céc truong hop quy
dinh tai diém a néu trén.

+ Trong thoi gian xay dung ty 1€ 14p day 1a 0%.

+ Ty 18 1ap ddy nam déu tién sau khi két thtc thoi gian xay dung 1a 70%,
ty 1é lap day nam thi hai 1a 80%, ty 18 14p ddy nim thir ba 1a 90%, ty 1& 14p dy
nam thit tu va c4c ndm tiép theo dén hét thoi gian sir dung dit 1 100%.



Phu luc III
(Kem theo Quyét dinh s6 33 /2024/0P-UBND ngay 01 / § /2024
ciia Uy ban nhan dan tinh Ha Nam)

Mt s6 chi tiéu wéc tinh chi phi phat trién va cic yéu t§ khac hinh thanh
doanh thu phat trién khu dat thwe hién Dy 4n diu tw xdy dung sin Golf

A. Mot s6 chi tiéu wde tinh chi phi phat trién

1. Thoi gian xay dung, tién d6 xay dung

Thoi gian xay dung: Theo tién do thuc hién du an dugc co quan Nha nudc
c6 tham quyén chép thuan chi truong dau tu.

Tién d6 x4y dung: Phan bd déu cho timg nim.

Trudng hop tién do xay dung x4c dinh trong vin ban chip thuan chu
truong dau tu thi xac dinh theo van ban chap thun chu truong dau tu.

2. Chi phi quén ly van hanh:

Chi phi quan 1y van hanh bang 65% doanh thu quy vé thdi diém dinh gia
cta dy &n. (dd bao gom thué tiéu thu ddc biét va chi phi quang cdo ban hang).

3. Chi phi 13i vay, loi nhuan ciia nha dau tu ¢6 tinh dén vén chi sé hiru, rii
ro trong kinh doanh: Bang 15% nhan vdi tdng cua chi phi dau tu xay dung, chi
phi kinh doanh va gia tri quyén sir dung dét cua thira dat, khu dét can dinh gia.

B. Céc yéu t khéc hinh thanh doanh thu phét trién

1. Thoi diém bit dau ban hang: Tinh tir nam thir nhit ké tir ngay dugc nha
nudc giao dat, cho thué dat, cho phép chuyén muc dich sir dung dét. Truong hop
ndy doanh thu chi phét sinh sau khi két thiic thoi gian xay dung.

S6 lugt ngudi choi:

- Trong thoi gian xay dung s6 ngudi choi bang 0.

- Nim déu tién sau khi két thuc thoi gian xay dung (theo Quyét dinh chdp
thudn chii truong ddu tw ciia co quan Nha nude c¢é tham quyén) sb ngudi choi
do don vi tu van x4c dinh gia dat diéu tra, khao sat d& xuit bao cdo Hoi dé“mg
tham dinh gi4 d4t xem xét, théng nhit 1am can cir hoan thién phwong 4n gia dt
trinh UBND tinh ¢6 thim quyét dinh.

2. Thoi gian ban hang: theo thoi han sir dung dat dugc Nha nudce giao dat,
cho thué dat, cho phép chuyén myc dich sir dung dét.
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