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TOM TAT
Viéc xGy dung va té chire thuc hién phwong dn st dung dét (PASDD) déi vdi qui
dét thu hoi ttr cdc céng ty néng, Idm nghiép ban giao vé dia phurong giit vai tro

Théng tin chung: quan trong trong giao dét, cho thué dét va cép Gidy ching nhén quyén st dung
Ngay nhan bai: 09/06/2026 dét. Tuy nhién, tai mét sé dia ban tinh Quang Tri (khu vurc thudc tinh Quéng Binh
Ngay phan bién: 05/08/2026 cii), tién dé thure hién PASDD chuwa cao. Nghién ctru nhdim (i) phén tich ton taitrong

Ngay quyét dinh déng: 03/09/2026 xdy dung va thurc hién PASDD; (ii) dénh gid mirc dd pht hop cda cdc phuong dn
giao dét trong PASDP va (iii) dé xudt diéu chinh PASDD phii hop vdi thuc tién va
quy dinh ctua phdp luét. Chi s6 quan trong twong déi (Ril) duwoc st dung dé ddnh
gid mirc dé phtr hop ctia 05 PASDD dura trén y kién cta 35 can bo quan ly theo bén
tiéu chi: tinh céng bdng, tinh khd thi, mirc d6 ddng thudn va su phti hop cia chinh
sdch. K&t qud cho thdy trong téng s6 22.450,89 ha dét ban giao dé duoc Iap va
phé duyét PASDD, dién tich thuc hién chi dat 7.055,34 ha (31,43%). Nguyén nhén

Tir khéa: chu yéu la thiéu hudng ddin trong xdy dung PASDB, sur chura ddng bd gidia cde quy

Chi s6 quan trong tuong déi, dat dinh phdp luét va kho khén trong viéc tao s ddng thudén cua ngudi st dung dét.

néng Idm nghiép, phwrong dn giao Nghién ctru chi ra réing, phurong dn giao dét theo hién trang két hop diéu tiét phan

dét, phuong dn st dung dét, quan  dién tich vurot mire binh quén (PA3) nhén dugc sw ddnh gid cao nhét vé tinh phii

ly dét dai, tinh Quéng Tri. hop. Két qud nghién ciru cung cép co' sé khoa hoc va thuc tién dé diéu chinh
PASDB, nhdm thdo g& vurdng mdc va néng cao hiéu qud quén ly quy dét nay.
ABSTRACT
The formulation and implementation of Land Use Plans (LUPs) for land
recovered from state-owned agricultural and forestry companies and
handed over to local authorities play an important role in land allocation,
land lease, and the issuance of Land Use Rights Certificates (LURCs). This
study aims to: (i) analyze the limitations in the development and

Keywords: implementation of LUPs; (ii) assess the suitability of land allocation

Agricultural and forestry land, land alternatives incorporated into the LUPs; and (iii) propose adjustments to

allocation scheme, land management, LUPs in accordance with practical conditions and legal regulations. The

land use planning, Quang Tri province, Relative Importance Index (RIl) was used to assess the suitability of five

Relative Importance Index (RIl). land allocation alternatives based on the opinions of 35 land management
officials using four criteria: equity, feasibility, stakeholder consensus, and
policy consistency. The results show that LUPs had been prepared and
approved for 22,450.89 ha of land handed over to local authorities;
however, only 7,055.34 ha (31.43%) had been implemented. The main
constraints include the lack of specific guidance for LUP preparation,
inconsistencies among legal regulations, and difficulties in achieving
consensus among land users. Based on a review of the approved LUPs,
Alternative 3 (PA3)—allocating land according to existing land use while
redistributing the area exceeding the local average landholding—was
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identified as the most suitable alternative. The findings provide a scientific
and practical basis for adjusting land use plans, resolving implementation
bottlenecks, and enhancing the management efficiency of handed-over
agricultural and forestry land.

1. DAT VAN DE

Sap xé&p, d6i mai va nang cao hiéu qua hoat
dong clia cac cong ty ndng, 1am nghiép (NLN) la
chd truwong quan trong cia Dang va Nha nudc.
Trién khai Nghi quyét s6 30-NQ/TW ngay
12/3/2014 cda B6 Chinh tri [1] va Nghi quyét sé
112/2015/QH13 chia Quéc hoi [2], Chinh phd d3
ban hanh Nghi dinh s& 118/2014/ND-CP ngay
17/12/2014 [3], theo d6 mét dién tich I&n dat
do cac cong ty NLN quan ly d3 duoc thu héi,
ban giao vé dia phuong. Sau khi ti€p nhan quy
dat nay, viéc xdy dwng phuong an st dung dat
(PASDD) la can c giao dat, cho thué dat va cap
Gidy chirng nhan quyén s dung dat cho déng
bao dan toc thiéu sd va ho gia dinh, cd nhan
thi€éu dat sadn xuat. Quy dinh nay dugc thuc
hién theo Luat Dat dai 2013 [4] va tiép tuc
duoc thuc hién theo Diéu 181 Luat DAt dai
nam 2024 [5].

Cac nghién ctu trwdc d3 dé cap dén qua
trinh s3p x&p, quan ly va cac yéu td anh huéng
dén st dung dat cla cac coéng ty NLN [6-12],
nhuwng chl yéu tap trung vao thuc trang quan
ly va giai phap chinh sach. Chua cé nghién ctru
phan tich mirc d6 phu hop cla cac phuong an
str dung dat d3 duwoc phé duyét cling nhu danh
gid cac ndi dung can diéu chinh dé nang cao
hiéu qua t6 chirc thyc hién phwong an. Pay la
khodng tréng nghién clru, bdi phuong an st
dung dat |a cdn c tryc tiép dé giao dat, cho
thué dat va bé tri st dung quy dat sau khi thu
hoi tir cdc cong ty NLN.

Tai khu vuce tinh Quang Binh cii, nay thudc
tinh Quang Tri cé 22.450,89 ha dat c6 ngudn
goc tlr cdc cong ty NLN ban giao vé dia phuong
da duwoc phé duyét PASDD, dat 100% dién tich
can lap phuong 4n, song qua trinh trién khai
con nhirtng vudng mac. Nghién clru tap trung
lam rd cac ton tai trong xay dung va thuc hién
PASDD, danh gia mic d6 phu hop cla cac
phuwong an va dé xuat diéu chinh nham nang
cao hiéu qua thuc hién.

2. PHU'ONG PHAP NGHIEN CUU
2.1. Béi twong nghién cliru

D&i twong nghién ciru 13 cdc phuong an s
dung dat déi v&i quy dat thu hoi tir cdc cong
ty néng, 1dm nghiép ban giao vé dia phwong

tai khu vyc tinh Quang Binh ci thubc tinh
Quang Tri.
2.2. Pham vi nghién ctru

Pham vi khdng gian: Dién tich dat thu hoi tir
Cong ty TNHH MTV Lam cbéng nghiép Long Dai
ban giao cho huyén B& Trach va thanh phd
Dong Hai trén dia ban tinh Quang Binh cii.

Pham vi thoi gian: Trong giai doan 2014-
2024.

2.3. Phuwong phap nghién ctru

- Phuong phép thu thap s6 liéu thir cép:
Nghién cru thu thap cdc quyét dinh thu hoi,
ban giao dat; PASDD d3 dwoc phé duyét; s6 liéu
vé dién tich, hién trang va két qua thyc hién
PASDD. Cac van ban, tai liéu la chinh théng,
duwoc ban hanh tlr cdc co quan quan ly nha
nudc nhu S& Nong nghiép va M6i truwong,
UBND cac xa/ phuong.

- Phuong phép chon diém nghién ciru: Nghién
ctru lya chon thanh phé Déng Héi va huyén Bo
Trach (trudc khi s3p x&p don vi hanh chinh ndm
2025), gobm 04 xa: Pong Son, Nghia Ninh, Nong
truwdng Viét Trung va Phu Dinh dé khao sét (nay
thudc phudng Bong Son, x3 Nam Trach va x3 B6
Trach, tinh Quang Tri). Cac xa duoc lya chon dua
trén cac tiéu chi: (i) co dién tich dat thu hoi tir cac
cong ty NLN ban giao vé dia phuong; (ii) d3 xay
dwng va phé duyét phuong an; (iii) thuan lgi hoac
vuéng mac trong qud trinh t6 chirc thyce hién.

- Phuwong phdp diéu tra s& liéu so
cap: Phdong van 35 can bd truc ti€p tham gia
quan ly va t6 chirc thue hién PASDD tai S& Nong
nghiép va Mdi trudng, Chi cuc Kiém 1am, céc
Hat Kiém 1am khu vyc, UBND x3 va Phong Kinh
té (binh quan khoang 5 can bd/don vi). Sau khi
cac PASDD duoc phé duyét, cac dia phwong to
chirc thyc hién giao dat cho hd gia dinh, ca
nhan. Nghién cltu xac dinh c6 05 phuwong an
giao dat (PA1 dén PAS), trong d6 PA4 va PAS d3
duoc dp dung thuc té, con PA1, PA2 va PA3
duoc dé xuat tir thyc tién.

D6 twong 1a cdc hd dan, tién hanh phéng
van 120 hé dan tai 04 x3 (30 hé/x3), duoc lva
chon ngau nhién tr danh sich cac hd cé tén
trong PASDD cua dia phuong. Noi dung khao
sat tap trung vao qua trinh thuc hién PASDD,
murc 6 dong thuan cha ngudi dan va cac yéu
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td anh huong dén viéc t6 chirc thuc hién
phuong an. D3i vdi cac phuong an chua duoc
trién khai, nguwdi dan dugc gidi thiéu khai quat
nodi dung trwdc khi 1y y kién; két qua khao sat
duogc st dung dé phan tich mirc dd déng thuan
va hoan thién PASDD.

- Phuong phap xt ly s6 liéu: P6i véi nhom
cén bd quan ly, nghién cru st dung chi sd quan
trong twong déi (Relative Importance Index -
RIl) theo Sambasivan va Soon (2007) [13] dé
danh gid va xép hang mirc d6 phu hop cha 05
phuong an sir dung dat dua trén bén tiéu chi:
tinh cong bang, tinh kha thi, mic d6 dong
thudn va sy phu hop cla chinh sach. Déi vdi
nhéom ho dan, chi s6 RIl dugc sir dung dé danh
gid mirc d6 dong thuan d6i vdi cac ndidung cla
phuong an st dung dat.

Y kién clia ngudi duoc phong van duoc luong
hda theo thang Likert 5 murc, tir 1 (rat khdong phu
hop) dén 5 (rat phu hgp). Chi s6 RIl duwoc lya
chon do cé wu diém don gian, dé ap dung déi véi
di¥ liéu thang do Likert, cho phép lvong héa va
x€p hang murc d6 phl hop cla cdcphuong dn ma
khong can xac dinh trong so trudc cho céc tiéu
chi, pht hop véi muc tiéu nghién ctru. Chi s RII
duoc xac dinh theo cong thirc:

> w

RII =
AxN

Trong dé:

W: Trong sé do ngudi dwgc phdng van lua
chon (W= 1-5);

A: Trong s6 cao nhat cla thang do (A = 5);

N: Téng s6 ngudi tham gia dédnh gid (N=35
va N=120).

Gia tri Rll dao dong tlr 0 dén 1; Rll cang I&n
cho thady mirc d6 phu hop cla phwong an cang
cao va dugc sir dung dé so sidnh, xp hang va
Iwa chon cac PASDD.

3. KET QUA VA THAO LUAN

3.1. Hién trang quy dat ban giao va co s& xay
dwng PASDD c6 ngudn goc tir cac cdng ty ndng,
Iam nghiép ban giao vé dia phuong tai khu
vue tinh Quang Binh cii thudc tinh Quang Tri
3.1.1. Hién trang quy dét ban giao

Tai khu vie tinh Quang Binh cii, 04 céng ty
nong, 1am nghiép duoc thuc hién sap xép, doi
mdi, gdbm 02 cdng ty ndng nghiép: Céng ty
TNHH MTV Viét Trung, Cong ty TNHH MTV Lé
Ninh va 02 céng ty |am nghiép: Cong ty TNHH
MTV LCN Long Dai, Cong ty TNHH MTV LCN Béc
Quang Binh. Sau sdp x&p, mdt phan dién tich

dat cda céc cong ty dugc thu héi va ban giao vé
dia phuong quan ly. Déi vai quy dat nay, viéc
xay dung PASDD c6 y nghia quan trong trong
viéc xac dinh d6i tugng, dién tich va hinh thirc
str dung dat, qua d6 lam co s& dé thuc hién
giao dat, cho thué dat va cap Gidy chirng nhan
quyén sir dung dat (GCNQSD®D) cho hd gia dinh,
cé nhan theo quy dinh. Quy dat ban giao gbm
nhiéu loai dat khac nhau, trong dé chd yéu 13
dat 1am nghiép. Co ciu quy dat ban giao duoc
thé hién tai Bang 1.

Bang 1. Hién trang quy dat cong ty ndng, 1am
nghiép ban giao vé dia phwong phuc vu 1ap PASDD

tai khu vire tinh Quang Binh cii, tinh Quang Tri

e Dién tich Tylé
Loai dat (ha) (%)

Téng quy dat ban giao  22.450,89 100,0
Dat nong nghiép 22.449,39 99,99
Trong dé: 21.422,96 95,42
—\Dat ru‘ngdsan xuat la 6.565,38 66,18
rirng ty nhién
—\Dat rtrng san xuat la 14.857,58 2924
ring trong
Cacmloal ] dat nong 1.025,72 4,57
nghiép khac
Pat phi nong nghiép 2,21 0,01

va loai dat khac
Ngudn: Uy ban nhén dén tinh Qudng Binh, 2024 [14]
Két qua cho thdy quy dat ban giao vé dia
phuong chl yéu la dat ndng nghiép (99,99%),
trong do dat rirng san xuat chiém 95,42% tong
dién tich, gdbm rirng tw nhién (66,18%) va rirng
trong (29,24%). Theo Nghi quyét sé 30-NQ/TW,
day 13 nhém dat duoc wu tién bé tri, diéu tiét
nham gidi quyét dat san xuat cho dong bao dan
toc thiéu s6 va ho gia dinh thiéu dat san xuit. Do
do, viéc xay dwng PASDD chd yéu tap trung vao
dat ndng nghiép, dong thaoi phai bao dam hai hoa
gitra yéu cau quan ly dat dai, quan ly rirng va
quyeén, loi ich hop phap cha nguoi st dung dat.
3.1.2. Co’ sé thurc tién xdy dwng PASDD
Sau khi ti€p nhan quy dat do cac céng ty NLN
ban giao, céc dia phuong d3 t6 chirc ra soat
hién trang va xay dung PASDD trén co s& cac
quy dinh cha luadt dat dai 2013, Nghi dinh
118/2014/ND-CP cla Chinh phl vé sap xép, déi
mdi va phét trién, ndng cao hiéu qua hoat dong
cla céng ty ndng, 1am nghiép va diéu kién thuc
té cha tirng dia phuwong. Tuy nhién, cdc van ban
nay chua quy dinh cu thé vé ciu trdc va noi
dung ctia PASDD. Trong khi khu virc tinh Quang
Binh cii cling chua ban hanh huéng dan théng
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nhat vé xay duwng PASDD (nhu dé cuong), dé ap
dung chung cho céc déi twong s& dung dat. Vi
vay, cac dia phuong phai chi dong xay dung
phuong an phu hop véi diéu kién thyc té, dan
dén su khac nhau vé ndi dung va cach thirc xtr
ly quy dat.

Két qud ra soat cic PASDD d3 duogc phé
duyét, két hop véi phong van 35 can bé quan ly
cho thay tat ca cdc PASDD c6 sy khac nhau vé
c3u truc, mire dd chi tiét va cach thire xtr ly quy
dat. Su khac biét tap trung & cac ndi dung nhw
xac dinh d6i twong wu tién; can c xac dinh

dién tich duoc giao; xr ly phan dién tich ho gia
dinh, cad nhan dang s dung vuot murc; hinh
thirc giao dat, cho thué dat; nghia vu tai chinh
va phuong thirc diéu tiét quy dat cho cac déi
tuong thi€u dat san xuét.
3.1.3. Co’ so phap ly xdy duwng PASDD

K&t qua ra soat cac PASDD cho thay sy khac
nhau trong cach xdc dinh dién tich giao dat va
xt ly phan dién tich hé gia dinh, cd nhan dang st
dung vuot mirc. D€ lam rd co s& ctia nhirng khac
biét nay, nghién ctru d&i chiéu cac quy dinh phap
luat cd lién quan. Chi tiét thé hién & Bang 2.

Bang 2. Phan tich quy dinh vé xay dwng phwong an slr dung dat

Ndi dung Luat bat dai 2013 Nghi dinh s6 118/2014/ND-CP
Han mirc Piéu 129 quy dinh: dat trong cdy hang nam, Diém c khoan 2 Diéu 15 quy dinh giao dat
o dat nudi trong thay san t6i da 2-3 ha; dat trong khéng dwoc cao hon mirc binh quan
ngén am cay lau ndm t8i da 10 ha (d6ng bang) va 30 cla cdc ho dan sir dung dat tai dia phuong.
0 i,ié ha (trung du, mién nui); dat rirng san xuat, Dién tich trén murc binh quan
ghiep rirng phong ho t6i da 30 ha/hé. phai chuyén sang thué dat.
Uu tién giao dat cho déng bao dan tdc
Dai tugng A . a . o thi€u s6 khong cd, thi€u dat san xuat,
wu tién t:zglsadnlr:::}f:a Tjha;i:hug? gi?;iztg nguwdi nhan khoan truc tiép san xuat
giao dat : quy dinh t3 va ho gia dinh, cd nhan dang sir dung dat
6n dinh (Piém a, b khoan 2 biéu 15).
Giao dat khéng thu tién st dung dat trong QlaoAdat khong tf)u tuAen §u' dl:mg daE
. . s o khi khéng vuot qua dién tich binh quan
han mtrc dwgc quy dinh tai biéu 129 ) He o s g
Nehi st dung dat tai dia phuong;
ghia vu A L7 , ° ~
t3i chinh Dién tich vwgt han murc chuyén sang thué Ph3n vurot mic binh quan

dat theo Khodn 5, diéu 20, Nghij dinh sd
43/2014/ND-CP vé huéng dan thi hanh

Luat Dat dai 2013)

phai chuyén sang thué dat
(Piém c khoan 2 Diéu 15).

Dai chiéu tai Bang 2 cho thay khac biét chd
y&u nam & can c xac dinh dién tich giao dat va
xtr ly phan dién tich vwot mirc.

Th& nhat, vé can c xac dinh dién tich giao
dat. Luat DAt dai ndm 2013 quy dinh han murc
giao dat theo loai dat va khu v, trong khi Nghi
dinh s6 118/2014/ND-CP s&t dung murc binh
quan tai dia phwong va yéu cau phan vuot mirc
chuyén sang thué dat. Do d4, viéc lua chon cin
c xac dinh dién tich c6 dnh huwédng truc tiép
dén cach thirc phan bé va diéu tiét quy dat
trong PASDD.

Sy khac biét nay anh hudng truc tiép dén
dién tich hé duogc tiép tuc sir dung va kha nang
tao quy dat dé bd tri cho déng bao dan tdc
thiéu s8, hd khong cé hoic thi€u dat san xuat.

Th& 2: Hinh thie si dung va nghia vu tai
chinh d&i v&i phan dién tich vuot mire. Cach xir
ly phan dién tich nay tao ra sy khac biét vé

quyén va nghia vu tai chinh cla ngudi s&t dung
dat. Vi vay, cach x{ ly phan dién tich vwot mic
khéng chi lién quan dén nghia vu tai chinh ma
con dnh hudng dén mirc d6 ddng thuan cua
ngudi dang s&r dung dat va kha nang diéu tiét
quy dat cho cac déi twong thiéu dat san xuét.

Do d6, PASDD can déng thi bao dam quyén
lgi ngudi dang sir dung dat, thuc hién chinh
sach wu tién va yéu cau quan ly quy dat theo
quy dinh phap luat.
3.2. Két qua thwc hién phuong an sir dung dat
¢6 ngudn gdc tir cac cdng ty ndng, 1dam nghiép
ban giao vé dia phwong tai Tinh Quang Tri.
3.2.1. Két qué thuc hién PASDD

Trén co s&@ quy dat dwoc ban giao, cac dia
phuwong d3 tién hanh ra sodt, xy dung va trinh
phé duyét PASDD theo quy dinh. Két qua thuc
hién PASDD dugc thé hién tai Bang 3.
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Bang 3. K&t qua thuc hién PASDD déi véi quy dat cé ngudn gdc tir cac cdng ty ndng, 1dam nghiép ban giao
vé dia phwong trén dia ban tinh Quang Binh ci, giai doan 2014-2024

Tén don vi quan ly Dién tich Tinh hinh thyc hién PASDD
(Theo don vi cap ht‘lyén trude khi ban giao vé PASDD Dién tich V18
TT  thwc hién chinh quyén dia phwong  dia phwong d3d duocduyét dathwc hién ty)'
2 cip) (ha) (ha) (ha) (%
Téng 22.450,89 22.450,89 7.055,34 31,43
1 CT TNHH MTV LCN Long Dai 17.865,69 17.865,69 4.553,09 25,49
1.1 H. B& Trach 1103,93 1.103,93 763,85 69,19
1.2 Tp. Ddng HGi 348,12 348,12 219,61 63,08
1.3 H. Quang Ninh 5987,29 5.987,29 3.357,14 56,07
1.4 H. L& Thuy 10.426,35 10.426,35 212,49 2,04
2 CT TNHH MTV LCN Bic Quang Binh 3886,48 3.844,71 2.266,30 58,95
2.1 H. B Trach 2.692,68 2.692,68 2.266,30 84,17
2.2 H. Quang Trach 1152,03 1.152,03 0,00 0
2.3 T.x. Ba Bén 41,77 0,00 0,00 0
3 CT TNHH MTV Lé Ninh 564,44 564,44 100,37 18,43
3.1 H. Lé Thuy 555,05 555,05 94,61 17,05
3.2 H. Quang Binh 9,39 9,39 9,39 100
4 CT CP Viét Trung Quang Binh 134,95 134,28 131,95 98,26
4.1 H. B Trach 131,95 131,95 131,95 100
4.2 TP. Bong HaGi 2,33 2,33 0,00 0

Sau khi ti€p nhan quy dat tir cdc cong ty NLN,
céc dia phwong d3 tién hanh xay dung va thuc
hién PASDD. Giai doan 2014-2024, toan bo
22.450,89 ha dat ban giao da duoc phé duyét
phuong 4n. Tuy nhién, két qud té chirc thuc
hién mé&i dat 7.055,34 ha (dat 31,43%) dién tich
theo phuwong dan. Mirc d6 thuc hién cé sy khac
biét I&n giira cac don vi va dia ban. Trong dé,
quy dat do Céng ty CP Viét Trung Quang Binh
ban giao cé ty & thuc hién cao nhat, dat 98,26%;
ti€p dén la Cong ty TNHH MTV LCN Bic Quang

Ngudn: Uy ban nhén dén tinh Qudang Binh, 2024) [14]

Binh dat 58,95%; trong khi Cong ty TNHH MTV
LCN Long Dai va Cong ty TNHH MTV Lé Ninh lan
lwgt dat 25,49% va 18,43%. O cap dia ban, mot
s6 khu vuc d3a thuc hién toan bo dién tich theo
PASDD, trong khi mét s6 dia ban chua thuc hién
hodc cd ty 1é rat thap.

D& lam ré hon cach thire b6 tri quy dat trong
cdc PASDD d3 duoc phé duyét, nghién ctru tiép
tuc téng hop dién tich theo nhdm déi twong st
dung dat va két qua thuc hién tai Bang 4.

Bang 4. Két qua thuc hién PASDD theo ddi twong sir dung dat

Dién tich ban giao vé dia phwong

o 2 ~ LA ,. Ty lé
 an e . da c6 PASDD (Da phé duyét) (ha) "
™ Chiti€u doi twgmg str dung Dién tich theo PASDD _ Dién tich d3 thyc th‘-‘"(“:%r;'e"
dwoc duyét (ha) hién PASDD (ha)
Tdng dién tich 22.450,89 7.055,34 31,43
Ho6 déng bao dan tdc thiéu s6,
1 hé gia dinh, ca nhan khéc 6.534,25 3.097,27 47,4
2 Coéng déng dan cu 3.958,07 3.958,07 100,00
3 Quy dat dia phwong gitt lai (chua giao) 11.958,57 - -

Két qud cho thay, trong giai doan 2014-
2024, tong dién tich da dugc phé duyét PASDD
la 22.450,89 ha. Trong dé, 6.534,25 ha dugc
xac dinh dé bé tri cho d6ng bao dan toc thiéu

Ngudn: Uy ban nhén dén tinh Qudang Binh, 2024 [14]

s6 ho gia dinh va cd nhan khac, nhung dién tich
da thyc hién méi dat 3.097,27 ha, tuvong (ng
47,4%. Day la nhém doi twgng duwoc wu tién bo
tri dat theo chl trwong sap xép, d6i mdi cac
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cbng ty ndng, 1am nghiép, dac biét doi vai déng
bao dan toc thiéu sé tai dia phuong khéng cé
dat hodc thi€u dat san xuat. Trong khi do,
3.958,07 ha dugc bé tri cho cong déng dan cu
da duwoc thuc hién toan bg, dat 100%.

Su khac biét vé két qua thuc hién gilra céc
nhom ddi twgng cho thay viéc xay dung va thuc
hién PASDD d6i véi hd gia dinh, cd nhan phirc
tap hon so véi viéc b6 tri dat cho cong déng dan
cuw. B8i véi nhdm nay, phuong an khéng chi xac
dinh dién tich dat duoc bé tri ma con phai giai
quyét nhiéu ndi dung lién quan dén déi twong
va th& ty wu tién, dién tich dwoc giao, phan
dién tich dang st dung vugt murc, hinh thirc

giao dat hodc cho thué dat va nghia vu tai chinh.

Pay cling la nhitng n6i dung con phat sinh
vudng mac trong qua trinh xay dyng va té chirc
thuc hién PASDD tai cac dia phuong.

Pang chu y, 11.958,57 ha, chiém 53,26%
tong dién tich d3 duoc phé duyét PASDD, dugc

xac dinh la quy dat dia phuwong gilt lai, chua
giao. Diéu nay cho thay ty 1é dién tich d3 giao
dat hodc cdp GCNQSDD chwa phadn anh day dd
hiéu qua thuc hién PASDD. P& danh gia chinh
xac, can xem xét cach thirc phan bd quy dat cho
tirng ddi tuong st dung va phuong an xt ly doi
V@i tirng nhém dat trong PASDD.
3.2.2. Bdc diém cdc phwong dn giao dét trong
PASDD

Tl cac PASDD da dugc phé duyét, nghién
clru téng hop 05 phuwong an giao dat, trong do
PA4 va PAS5 d3 dugc dp dung dé giao dat trén
thuc té tai thi trdn Nong tredong Viét Trung (cdi)
va x3 Phu Dinh (cii) nay lan lwot |a x3 Nam Trach
va xa B6 Trach; PA1, PA2 va PA3 duogc hinh
thanh tlr dé xu3t cta can bdé quan ly va dia
phuong trén co s& nhitng vwdng mac phat sinh
trong qua trinh thyc hién. Pac diém cda 05
phuwong 4n giao dat duwoc trinh bay tai Bang 5.

Bang 5. Phan tich cac phwong én giao dat c6 ngudn goc tir cac cdng ty ndng, 1am nghiép
ban giao vé dia phuong trén dia ban tinh Quang Tri

Phuwong an giao dat

Thuan lgi khi ap dung

Han ché khi ap dung

Piéu kién ap dung

Phuong an 1 (PA1)
Giao theo hién trang st
dung, khong vugt han mirc
theo Luat Pat dai 2013.

On dinh hién trang st
dung; dé trién khai;
han ché tranh chap;

thuan lgi cap
GCNQSDDb.

Khdng tao quy dat mdi;
khong ddp &ng muc tiéu
diéu tiét dat.

Ap dung khi da s6
hod da sir dung 6n
dinh, it nhu cau
phan bé lai.

Phwong an 2 (PA2)
Giao theo hién trang st
dung, han murc theo dién tich
binh quan, dién tich vuot wu
tién cho chinh nguoi dang
str dung dat thué.

Dam bao cong bang
tuwong déi; tan dung
hiéu qua dat;
tao ngudn thu cho
ngan sach nha nudrc.

Khéng tao quy dat méi;
khéng dap rng muc tiéu
diéu tiét dat; phat sinh
tién thué dat nhung
thuc té lai chua thu
duoc tr ngwoi dan.

Ap dung khi it ho
vwot han mirc va

khéng cé nhu cau
nhan thém dat.

Phuwong an 3 (PA3)
Giao theo hién trang st
dung, han murc theo dién tich
binh quan, dién tich vuot
giao cho ngudi thiéu
dat san xuat.

Tao quy dat mai;
dam bdo an sinh;
phu hop Nghi quyét sé
30-NQ/TW; dbng
thuan cao.

C6 thé phat sinh
x40 tron ban dau; can
nhiéu thoi gian tuyén
truyén, van déng diéu

tiét phan dién tich vuot
han mtrc cho cac hd
thiéu d4t san xuat.

Ap dung khi nhu
cau dat san xuat
I&n, nhiéu ho
thiéu dat.

Phwong an 4 (PA4)
Giao dat theo hinh thire bdc
tham — phan 16. Binh mrc
giao can ct theo quy dinh
cla dia phuong.

Tao quy dat méi.
Cong khai, minh bach;
dam bao binh dang;
dé quan ly lau dai.

Khé nhan sy ddng thuan
cla ngudi dan; mat
nhiéu thoi gian van
dong; xao tron lon.

Ap dung khi c6 qua
nhiéu nhu cau can
dat, can phan bé

lai toan bé quy dat.

Phwong an 5 (PA5)
Giao d4t theo hién trang.
Phan vuot phan bé cho
ngudi thiéu dat san xuat.

Tao quy dat mai.
Pam bao an sinh;
phu hop Nghi quyét sé
30-NQ/TW; Cong bang
nhat trong phan b6
lai dat.

Khé kiém sodt cong
bang; dé phat sinh
khi€u kién, déng thuan
khong cao.

Ap dung khi hién
trang st dung
phirc tap. Dam bao
cong bang
tuyét dai.
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Pic diém cua tirng phwong an duoc tong
hop tir két qua thue hién thyc té doi véi PA4 va
PAS, y ki€n cta 35 can bd quan ly, dé xuat cla
cac dia phuong va déi chiéu vadi cac quy dinh
phdp luat cd lién quan. Cu thé

PA4—Phan 16, boc tham: d3 dwoc dp dung
tai x3 Nam Trach. Theo phuwong an nay, quy dat
dugc phan chia thanh cac 16 dé bdc tham giao
cho céc hé da diéu kién. K&t qua thuc hién da
cap duoc 22 GCNQSDD trong thoi gian 4 nam.
K&t qua phdng van can bd tryc tiép tham gia
thuc hién cho thdy khé khan chd yéu phat sinh
trong qua trinh x& ly dién tich dang cé ho sk
dung nhung khéng thudc déi tugng dwoc giao
dat theo phuong an, dan dén phai mat nhiéu
thoi gian cho céng tac tuyén truyén, van dong
va td chirc ban giao dat. Vi vy, mdc du phuong
an tao diéu kién phan bd lai quy dat cho cac déi
tuong da didu kién, qua trinh t8 chire thuc hién
con gap kho khan khi lam thay déi hién trang st
dung dat

PAS — Giao theo hién trang két hop diéu tiét
theo ty 1&: d3 dwoc ap dung tai x3 B6 Trach.
Phuwong an xac dinh dién tich hé dang s dung
duoc tiép tuc gilt lai theo ty 1&: dén 2 ha gilt
100%; trén 2-5 ha gilt 70%; trén 5-10 ha giir
60%; trén 10 ha gilt 50%; phan dién tich con lai
duogc diéu tiét dé b tri cho cic ddi twong
khéc. Cach thirc nay cho phép duy tri mot phan
dién tich dang st dung, déng thoi tao quy dat
dé diéu tiét. Tuy nhién, viéc xac dinh ty 1é dién
tich gitr lai va x&r ly phan dién tich phai ban giao
lam phat sinh thém cac budc trong qua trinh t6
chtrc thye hién. Theo phuwong an, ho dugc gily
lai dién tich d3 dau tuw san xuat, phan con lai
duogc do dac, cam mdc dé ban giao va bd tri cho
cac ddi twong khac.

K&t qua thuc hién PA4 va PAS cung vaiy kién
cla can bd quan ly cho thay viéc phan bé lai quy
dat dang cé nguoi st dung 13 ndi dung can
dugc xem xét khi xay dung PASDD. Tt nhitng
van dé phat sinh trong qué trinh thuc hién, can
bé quan ly va céc dia phuwong dé xuat thém ba
cach thirc xt ly theo huédng han ché xdo tron
hién trang, dong thdi xem xét han murc, mirc
binh quan va kha ndng diéu tiét quy dat. Trén

co s& dé, nghién clru tdng hop PA1, PA2 va PA3
dé dua vao dénh gid cing PA4 va PAS.

PA1: Cach thirc nay wu tién duy tri dién tich
dang st dung trong pham vi han muc, qua dé
han ché viéc phan chia lai quy dat; tuy nhién,
dién tich cé thé diéu tiét cho cac ho thiéu dat
phu thudc vao phan dién tich vugt han mic.

PA2: Phuwong an duy tri hién trang st dung
nhung 1am thay d6i hinh thie s& dung déi vdi
phan dién tich vwot mire, do d6 phat sinh nghia
vu tai chinh déi v&i nguoi sir dung dat va khéng
truc ti€p tao thém quy dat dé bé tri cho ho
thiéu dat.

PA3: Phwong an vira xem xét hién trang s
dung dat vira tao quy dat dé thyc hién muctiéu
uu tién d6i vai cac d6i tugng thiéu dat.

PA4: Thu héi toan bd dé phan 16, béc tham
(nhu thyc tién da lam).

PAS: Giao theo hién trang két hop diéu tiét
theo ty 1& dién tich (nhu thyc tién d3 1am).

Nhu vay, 05 phuong én giao dat thé hién cac
cach xr ly khdc nhau d&i véi mdi quan hé
gitra duy tri hién trang s& dung dat va diéu tiét
quy dat cho céc déi twgng thiéu dat sdn xuat.
Murc dd phu hop cla tirng phwong an chua thé
xac dinh chi tir cadc dac diém trén ma can duoc
xem xét dong thoi theo cac tiéu chi vé tinh cong
bang, tinh kha thi, mirc d6 déng thuan va su
phu hop clta chinh sach.

3.3. Nhirng ton tai trong xdy dwng va thuc
hién cac PASDD da dwoc phé duyét

Trong giai doan 2014-2024, mac du cdac dia
phuong da hoan thanh viéc |ap va phé duyét
PASDD déi vdi toan bd dién tich ban giao,
nhwng ty 1& thuc hién chi dat 31,43%. Két qua
khdo sat va ra sodt hoé so cho thay qud trinh
trién khai PASDD con gap mét sé khé khan chu
yéu sau:

Thw 1: PASDD duwoc phé duyét nhung chua
c6 huwdng dén théng nhat.

Trong giai doan dau thuc hién Nghi quyét sé
30-NQ/TW va Nghi dinh s6 118/2014/ND-CP,
khu vire tinh Quang Binh cii chura ban hanh mau
hodc dé cuong théng nhat dé xay dwng PASDD.
Vi vady, cic dia phuong chi déng xay dung
phuong an theo céch hiéu va diéu kién thyc té
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cla tirng dia phuong. Noi dung gitta cac PASDD
vi vdy chua thdng nhat, mot sé phuong an chua
lam rd ddi twong wu tién, can cl giao dat, hinh
thirc str dung dat va nghia vu tai chinh. Diéu nay
dan dén méic du PASDD da duoc phé duyét
nhuwng gap kho khan khi té chire thuce hién.

Thi 2: Sai khdc s6 liéu giitta hd so ban giao
va thue dia.

Két qud khdo sat cho thay tai mot s6 dia
phuong ton tai sy chénh léch gitra dién tich ban
giao theo ho so clia co' quan cap trén vai dién tich
thuc té dia phwong quan ly. Dién hinh tai phuong
Pong Son, so liéu quy dat ban giao va s6 liéu dia
phuong quan ly chua théng nhat, trong khi
PASDD van duoc xay dung trén co s s6 liéu ban
giao ban dau. Khi trién khai ngoai thuc dia phat
sinh sai khac vé dién tich va d6i twong st dung
dat nén nhiéu ndi dung clia phwong an khong thé
thwc hién theo dung ké hoach.

Thi 3: Chua tao duoc sw déng thudn.

Doi véi cac phwong én céd diéu tiét hoac
phan chia lai quy dat, nhiéu hd dang st dung

dat chwa déng thuan do anh hudéng truc tiép
dén dién tich hodc vi tri dat dang canh tac. Vi
vay, mac du PASDD da duoc phé duyét nhung
qua trinh trién khai phai kéo dai thoi gian tuyén
truyén, van dong hodc diéu chinh phwong an
trwdc khi thuc hién.

Nhirng kho khan trén 1a co s& dé nghién clru
xay dung va so sanh cac PASDD nham lya chon
phuong an phu hop hon véi diéu kién thyc tién.
3.4. Danh gia phwong an sir dung dat
3.4.1. Bdnh gia caa cdn bé qudn ly

Nam phuong an st dung dat co cach thirc
xU ly quy dat khac nhau, v&i nhitng wu diém va
han ché riéng. D& lua chon phuwong an phu hop
véi didu kién thuc tién, nghién ctru khao sat y
kién cta 35 can bd truc ti€p tham gia xay dung
va té chirc thyc hién PASDD. Cic phuong an
dwoc danh gid theo bdn tiéu chi: tinh cong bang,
tinh kha thi, md&c d6 déng thuan va sy phu hop
cla chinh sach; két qua dugc xr ly bang chi s6
RIl va trinh bay tai Bang 6.

Bang 6. Két qua danh gia mirc dd phi ho'p cta cac phwong an str dung dat theo y kién cén bd quan ly

Phuong Tiéu chi dénh gia RIl (Téng diém) RIl Xép
an Cong bang Kha thi Poéng thuan Chinh sach trung binh hang
PA1 0,65 (114) 0,88 (154) 0,73 (128) 0,60 (105) 0,72 2
PA2 0,62 (109) 0,64 (112) 0,60 (105) 0,65 (114) 0,63 4
PA3 0,85 (149) 0,82 (144) 0,75 (131) 0,88 (154) 0,83 1
PA4 0,65 (114) 0,38 (67) 0,42 (74) 0,58 (102) 0,51 5
PA5S 0,83 (145) 0,49 (86) 0,64 (112) 0,84 (147) 0,70 3

Ghi chu: Thang mau: | 20,80 0,70-0,79 0,60-0,69 0,50-0,59 [ <0,50

K&t qud trén cho thdy PA3 dugc nhdm cén
b6 quan ly danh gid c6 mic do phu hgp cao
nhat, vdi gia tri RIl trung binh dat 0,83 va ding
th& nhat trong ndm phuong an. Ca bén tiéu chi
déu dat gid tri cao (0,75-0,88), dic biét la tinh
cong bang (0,85) va sy phu hop cla chinh sach
(0,88). K&t qua nay cho thay PA3 duoc danh gia
c6 kha nang can bang gitra yéu cau diéu tiét quy
dat cho cac ddi twong thi€u dat san xuat va duy
tri 6n dinh hién trang st dung dat.

Nguoc lai, PA4 c6 gia tri RIl thap nhat (0,51),
cht yéu do tinh kh3 thi (0,38) va mirc d6 déng
thuén (0,42) thap. Diéu nay phan anh nhitng
kho khan trong qua trinh thu héi, phan chia lai

quy dat va té chirc boc tham giao dat khi trién
khai trén thuc té.

PA1, PA2 va PAS5 c6 RIl 1an lvot 14 0,72; 0,63
va 0,70 nhung con han ché vé kha ndng diéu
tiét quy dat hodc tinh kha thi.

Nhin chung, PA3 |a phuong &n giao dat phu
hop nhat dé hoan thién PASDD, tao co sé& cho
viéc xem xét mirc d6 déng thuan cda ngudi dan.
3.4.2. Bdnh gid mirc d6 déng thuén ctia nguoi
ddn trong qua trinh thu'c hién PASDD

Khao sat ngudi dan duoc sir dung dé lam rd
mirc d6 déng thudn véi cac ndi dung cla
PASDD, két qua trinh bay tai Bang 7.
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Bang 7. Mirc dd déng thudn ctia ngudi dan ddi véi cac ndi dung dé xuat hoan thién
phwong an str dung dat

Nhém chi tiéu/Ndi dung khao sat Rl Xép hang
I. On dinh hién trang st dung dat 0,87 1
U'u tién giao dat theo hién trang d6i véi dién tich ho gia dinh, cad nhan
> 2 0,91 1

dang s dung on dinh.
Chi diéu chinh vij tri va dién tich trong trudng hop thuce sy can thiét va cé cdn cl 0.87 5
theo quy dinh cha phap luit (Ludt dat dai va cac vdn ban dudi luat cd lién quan). ’
1. Diéu tiét quy dat 0,75 2
Ph:é\n dién tich vuot mirc nén dugc uu tién xem xét cho ngy’c‘ri dang st dung 079 1
ti€p tuc str dung theo hinh thirc phu hgp trudce khi diéu ti€t cho doi twgng khac. !
Phan dlién tII'Ch vu'qtlm(rc can wu tién cdc hd déng bao dan tdc thiéu so, 071 5
ho thi€u dat san xuit theo ddng quy dinh. ’
I1l. Nghia vu tai chinh 0,56 4
Da&i vadi phan dién tich vwot mirc, ngudi dang sir dung dong y chuyén sang hinh thirc 061 1
thué dat néu duoc tiép tuc st dung. !
D&i v&i phan dién tich vwot mirc, ngudi dang sir dung dat déng y chuyén cho ngudi

e em ” , . 0,51 2
thiéu dat san xuat khac thué.
IV. T6 chirc thuc hién 0,72 3
Ngudi dan can duoc tham gia gép y truéce khi phé duyét PASDD 074 1
va dugc cung cap day da théng tin vé quyén lgi, nghia vu khi thyc hién PASDD. ’
Trudng hop phai thu hdi hodc diéu chinh dién tich dat dang s& dung, can bé tri 0,71 5

thai gian hop ly dé ngudi dan hoan thanh chu ky san xuat va xr ly tai san trén dat.

Ngudi dan déng thuan cao nhat véi nhdm én
dinh hién trang s dung dat (RIl = 0,87), ti€p dén
la diéu tiét quy dat (0,75) va té chirc thuc hién
(0,72); nghia vu tai chinh cé mirc d6ng thuan thap
nhat (0,56). K&t qua cho thay ngudi dan wu tién
duy tri san xuat 6n dinh, cong khai thdng tin va xtr
ly hgp ly phan dién tich vuot mirc.

Cac ndi dung dwoc dong thudn cao co ban
phlu hop vadi PA3, qua d6 cung cé co s& thuc
tién cho viéc lya chon phuong an nay.

3.4.3. Thédo luén

K&t qud nghién clu phu hop vdi tic gid
Hoang Xuan Phuong va Nguyén B4 Long (2023)
[12] khi khang dinh can cé PASDD dé 1a co s&
giao dat, cho thué dat va cap Gidy chirng nhan
quyén sir dung dat doi véi quy dat cé nguén goc
tlr cdc cdng ty ndng, lAm nghiép ban giao vé dia
phuong. K&t qua cling thdng nhat vdi tac gia
Luyén Hiru C&r va cong su (2023) [10], Phan
Thanh Ha va cdng sy (2023) [11] khi cho thay
chinh sach phdp ludt c6 dnh huédng 1on dén
hiéu qua quan ly sl dung dat. Piém b6 sung cla
nghién ctru 13 1dm rd nguyén nhan dan dén tinh
trang mac du 100% PASDD da duoc phé duyét
nhuwng ty 1é thyc hién chi dat 31,43%, tir d6 dé
xuat phwong an sir dung dat cé kha nang trién
khai phU hop hon trong thuec tién.

3.5. Pbé xuéat diéu chinh phuwong an st dung dat

-D6i vdi cac PASDD chua hoan thanh hodc con
quy dat chua giao, nghién cliru dé xuat lua chon
PA3 lam phuong an dinh huéng diéu chinh trong
qua trinh xay dung va thuc hién PASDD. Mac du
duoc xay dung trén co s& cac quy dinh cla Luat
D4t dai ndm 2013, PA3 van phu hop véi Luat Dat
dai nam 2024 do cac quy dinh vé han mirc giao
dat, hinh thirc giao dat va nghia vu tai chinh van
c6 sy twong dong vé nguyén tac ap dung.

- D& nang cao kha ning 4p dung trong thuc
tién, PA3 can duwoc hoan thién & mot s6 ndi
dung. Tht* nhét: Can quy dinh rd tiéu chi diéu
tiét quy dat theo huwdng chi diéu tiét phan dién
tich vuot mirc binh quan tai dia phuwong va xac
dinh cu thé d&i tvong duoc wu tién bé tri dat.
Da4i vai phan dién tich vuot mire dugrc tiép tuc
str dung, can quy dinh théng nhat hinh thic st
dung dat va nghia vu tai chinh twong &ng theo
quy dinh cba phap luat. The hai: Can ban hanh
mau PASDD thdng nhat, cong khai ndi dung
phuwong an va 13y y kién ngudi dan trudce khi
phé duyét nham nang cao tinh minh bach va
kha nang thuc hién. Thi? 3: PA3 can bd sung co
ché& bdo dam quyén lgi clia ngudi st dung dat,
vu tién gitr 6n dinh hién trang, han ché thay déi
vi tri thira dat va b6 tri thoi gian hop ly dé ngudi
dan hoan thanh chu ky san xuat trudc khi thuc
hién diéu tiét quy dat. Ther 4: Can bd sung quy
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dinh vé t6 chirc thuc hién, bao gdbm cong khai
phuong an, gidi thich quyén, nghia vu cua
nguwdi sir dung dat va tuyén truyén vé muc tiéu
diéu tiét quy dat theo Nghi dinh s6
118/2014/ND-CP dé tao sy déng thuan trong
qua trinh thyuc hién.

- Viéc dp dung PA3 can can cr vao hién trang
str dung dat, quy mé quy dat thu hdi, nhu cau
dat sdn xuat cda dia phwong va mic dé déng
thuan cla ngudi dan. Péi vdi céc dia phuong
c6 it dién tich tranh chap va sé hd thiéu dat
khdng 1&n, PA3 c6 kha ndng trién khai cao hon
so V@i cac phuong an diéu tiét toan bo quy dat.
4. KET LUAN
4.1. Két ludn

Nghién cltu cho thdy 100% dién tich ban giao
d3 duogc phé duyét PASDD nhung ty Ié thuc
hién chi dat 31,43%, chd yéu do thi€u huwdng
dan théng nhat, sai khac dit liéu va khé khin
trong tao sy déng thuan.

Phuong an giao dat s 3 trong PASDD (giao
dat theo hién trang, ap dung han murc theo
dién tich binh quan va diéu tiét phan dién tich
vuot mirc cho cac hd thiéu dat sdn xuat) duoc
can bd quan ly danh gia cé mirc d6 phu hop cao
nhat (Rl = 0,83). Déng thoi, khao sat ngudi dan
cho thdy mirc déng thuan cao vdi cac ndi dung
gir 6n dinh hién trang, diéu tiét hop ly va cong
khai qua trinh thuec hién.

Trén co s& dé, nghién clru dé xuat hoan thién
PA3 theo hudng bé sung tiéu chi diéu tiét quy dat,
quy dinh rd cach x& ly phan dién tich vuot mirc
va nghta vu tai chinh, ban hanh mau PASDD théng
nhat va bdo dam quyén loi cia ngudi sir dung dat
trong qua trinh t8 chirc thye hién.

4.2. Han ché

Nghién cru chua lwgng hda duoc dién tich va
két qua thuc hién theo tirng phuong én giao dat
(PA1 dén PA5) do sé liéu giai doan 2014-2024
chua duoc phan tach chi tiét.

DPong thoi, nghién ciru dwoc thye hién trudce
khi s3p x&p don vi hanh chinh nén chwa phan anh
day du nhitng yéu cau quan ly dat dai trong bdi
canh mdi. Pay 13 nhitng ndi dung can tiép tuc
nghién ctru, bé sung.
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