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QUYET PINH

Vé ban hanh Phwong 4n diu gia quyén siv dung dit thira dit s6 21, to ban
d6 dja chinh s 44 thj tran Tring Bom, huyén Trang Bom, tinh Dong Nai

UY BAN NHAN DAN TINH PONG NAI

Can cir Lugt T6 chire chinh quyén dia phieong ngay 19 thang 6 ndam 2015,

Can cir Ludt sira déi, bé sung mot 56 diéu cria Ludt 76 chire Chinh phii va
Lugt T6 chire chinh quyén dia phivong ngay 22 thang 11 niam 2019,

Can cir Ludt Pat dai ngay 29 thang 11 ndm 2013;

Can cir Ludt Ddu gid tai san ngay 17 thdng 11 nim 2016;

Can cit Ludt Dau tw ngay 17 thdng 6 nim 2020;

Cdn cit Nghi dinh sé 43/2014/ND-CP ngay 15 thdng 5 ndm 2014 ciia
Chinh phit quy dinh chi tiét thi hanh mét sé diéu cia Ludt Pdt dai;

Cdn cit Nghi dinh sé 44/2014/ND-CP ngay 15 thdng 5 ndm 2014 cia
Chinh phi quy dinh vé gia dat;

Can civ Nghi dinh s6 46/2014/NP-CP ngay 15 thdng 5 nam 2014 ciia
Chinh phii quy dinh vé thu tién thué dat, thué mdt nudc;

Can cir Nghi dinh sé 135/2016/NP-CP ngay 09 thang 9 ndm 2016 cia
Chinh phit stta d6i, b6 sung mét sé diéu ctia cde Nghi dinh quy dinh vé thu tién
s dung dat, thu tién thué dat, thué mdt nitoc,

Céin cir Nghi dinh 56 01/2017/NP-CP ngay 6 thang 01 nim 2017 ciia Chinh
phut sira doi bo sung mot so nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh Ludt Dat dai;

Can cik Nghi dinh s6 62/2017/NP-CP ngay 16 thdng 5 nim 2017 ciia Chinh
phit quy dinh chi tiét mét s6 dieu va bién phdp thi hanh Ludt Ddu gid tai san;

Cdn cir Nghi dinh s6 123/2017/NP-CP ngay 14 thang 11 ndm 2017 ciia
Chinh phii sira doi, bé sung mot 56 diéu ctia cdc nghi dinh vé thu tién str dung
dat, thu tién thué dat, thué mdt nuée;

Cdan cir Nghi dinh 56 148/2020/ND-CP ngay 18 thang 12 nam 2020 cia
Chinh phii siva doi, bo sung mot 6 nghi dinh quy dinh chi tiet thi hanh Ludt Ddt dai,

Can cwr Nghi dinh s6 10/2023/ND-CP ngay 03 thang 4 ndmw 2023 cua
Chinh phu sira doi, b6 sung mdt sé dieu cua cdac nghi dinh hiwdng ddn thi hanh
Ludt Ddt dai;



2

Can cir Nght dinh sé 12/2024/ND CP ngay 05 thang 02 nam 2024 cua
Chinh phit siva doi, b6 sung mot 56 diéu cia Nghi dinh s6 44/2014/ND-CP ngay
15 thing 5 ndm 2014 cia Chinh phit quy dinh vé gid dat va Nghi dinh so
10/2023/ND CP ngay 03 thang 4 ndm 2023 cia Chinh phu stra doi, bé sung mot
6 diéu ciia cdc Nghi dinh hudéng dan thi hanh Lugt Pat dai;

Can cit Thong tu lién tich s6 14/2015/TTLT-BTNMT-BTP ngay 04 thdang
4 nam 2015 cua Bo truo‘ng B¢ Tai nguyén va Moi truong va Bo trtro’ng Bo Tw
phdp quy dinh viée 16 chirc thuc hién ddu gid quyén sir dung dat dé giao dat c6
thu tién sir dung ddt hodc cho thué dat;

Cén cir Quyét dinh sé 15/2021/QD-UBND ngay 09 thang 4 nam 2021 cua Uy
ban nhdn ddn tmh Déng Nai ban hanh Quy dinh vé ddu gid quyén sir dung ddt dé
giao dat co thu tién sir dung dat hodic cho thué ddt trén dia ban tinh Dong Nai;

Theo dé nghi cia Gidm doc S¢ Tai nguyén va Moi trucng tai To trinh 56
146/TTr-STNMT ngay 27 thang 3 nam 2024.

QUYET DPINH:

Piéu 1. Ban hanh kém theo Quyét dinh nay Phuong an diu gia quyén str
dung dét thira dat so 21, to ban do dia chinh s6 44 thj tran Trang Bom, huyén
Trang Bom, tinh Dong Nai.

Pidu 2. S¢ Tai nguyén va Méi truong chi dao Trung tdm Phét trién quy

dit tinh Pdng Nai 1ap thu tuc lua chon va ky hop dbng véi to chuc diu gia tai
san dé thyc hién cudc ddu gia quyén sir dung dét theo quy dinh phap luat.

Diéu 3. Quyét dinh nay c6 hidu luc ké tir ngay ky.

Pidu 4. Chanh Van phong Uy ban nhan dan tinh Bong Nai, Giam dbc céc
Sg: Tai nguyén va Moi truong, Tai chinh, Xay du’ng, Tu phap, Cong Thuorng,
Ké hoach va Pau tu, Cuc trudng Cuc Thué, Giam déc Trung tdm Phat trién quy
dat tinh Ddng Nai, Chi tich Uy ban nhin déan huyén Trang Bom, Chu tich Uy
ban nhan dan thij trdn Trang Bom va Thu trudng cac don vi lién quan chju trach

nhiém thi hanh Quyét dinh nay./.

Noi nhn: TM. UY BAN NHAN DAN
- Nhu Biéu 4;

- Q. Chu tich va ciac Pho Cha tich UBND tinh; KT. CHI{ HCH

- Chénh - Ph6 Van phong UBND tinh;

- Luu: VT, KTNS.

"V Viin Phi



UY BAN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
TINH PONG NAI Poc 1ap - Ty do - Hanh phiic
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PHUONG AN
quyen st dung dat thu'a dit so 21, to ban do d:a chmh so 44

e
' ’theo Quyét dinh s6 54/] /QD UBND ngay O g thang/ nam 2024
cuia Uy ban nhén dén tinh Dong Nai)

1. CAN CU PHAP LY

Cin cir Luat Pat dai ngay 29 thang 11 ndm 2013;

Cin cr Luat Pdu gia tai san ngdy 17 thang 11 nam 2016;

Cin ctr Nghi dinh s6 43/2014/ND-CP ngay 15 thang 5 nam 2014 cua
Chinh pht quy dinh chi tiét thi hanh mot sé diéu ctia Luat Dét dai;

Cin cir Nghi dinh sé 44/2014/ND-CP ngdy 15 thang 5 nam 2014 cua
Chinh phu quy dinh v& gia dét;

Cin cir Nghi dinh s6 45/2014/ND-CP ngay 15 thang 5 nim 2014 cla
Chinh phi quy dinh vé thu tién str dung dat;

Cidn cir Nghi dinh s6 46/2014/ND-CP ngay 15 thang 5 nam 2014 cla
Chinh phu quy dinh vé thu tién thué dit, thué mat nudc;

Cin ctr Nghi dinh sé 135/2016/ND-CP ngay 09 thang 9 nam 2016 cla
Chinh phu sira ddi, bd sung mét s6 diéu ctia cac Nghi dinh quy dinh vé thu tién
st dung dat, thu tién thué dat, thué mit nudce;

Cian cir Nghj dinh s6 01/2017/ND-CP ngay 06 thang 01 nim 2017 cta
Chinh pht stra ddi bd sung mot sé Nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh Lugt Dat
dai;

Cian cir Nghi dinh s6 62/2017/ND-CP ngay 16 thang 5 nam 2017 ctia
Chinh phti quy dinh chi tiét mot sé didu va bién phép thi hanh Lut Dau gi4 tai
san;

Cian cir Nghi dinh s6 123/2017/ND-CP ngay 14 thang 11 ndm 2017 cta
Chinh pht sira d6i bd sung mét so diéu cua cac Nghi dinh quy dinh vé thu tién
sir dung dt, thu tién thué dat, thué mat nudc;

Cian ctr Nghj dinh s6 148/2020/ND-CP ngay 18 thang 12 nam 2020 cta
Chinh phu sura dbi, bd sung mot ) nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh Luat Dt
dai; '
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Cin cir Nghi dinh s§ 10/2023/ND-CP ngay 03 thdng 4 nim 2023 cia
Chinh phu sira ddi, bd sung mot sé diéu cia cic nghi dinh huéng dan thi hanh
Luét Dét dai;

Cian cir Nghi dinh s6 12/2024/ND-CP ngay 05 thing 02 ndm 2024 cta
Chinh phu sira ddi, bd sung mot sé didu ciia Nghi dinh s6 44/2014/ND-CP ngay
15 thang 5 nam 2014 cua Chinh phii quy dinh vé gid dit va Nghi dinh s6
10/2023/ND-CP ngiay 03 thang 4 nam 2023 cta Chinh phii sira ddi, bd sung mot
s6 diéu cua cac nghi dinh hudng dan thi hanh luat dit dai;

Cin ctr Thong tur lién tich sé 14/2015/TTLT-BTNMT-BTP ngay 04 thang
4 nam 2015 cta B{ trudng B Tai nguyén va Moi truong va Bo truong Bo Tu
phép quy dinh viée td chuc thyuc hién ddu gia quyén st dung dat dé giao dat c6
thu tién sir dung dét hodic cho thué dat;

Can cir Thong tu lién tich s6 16/2015/TTLT-BTNMT-BNV-BTC ngay 04
thang 4 nam 2015 cta B§ trudng B Tai nguyén va Moi truong, Bo trudng Bo
Noi vu va B truong Bo Tai chinh hudng dan chuc nang, nhi€ém vy, quy¢n han,
co céu td chirc va co ché hoat dong ciia Trung tAm Phét trién quy dat truc thude
S& Tai nguyén va Moi truong;

Cin ctr Thong tu s 28/2015/TT-BTC ngay 06 thang 3 nim 2015 cta Bo
trudng Bo Tai chinh ban hanh tiéu chudn thim dinh gid Viét Nam;

Cin ctr Thong tu sb 45/2017/TT-BTC ngiy 12 thang 5 ndm 2017 cta Bo
truong Bo Tai chinh quy dinh khung thu lao dich vu déu gia tai san theo quy
dinh tai Luat P4u gia tai san;

Cin cir Thong tu s6 48/2017/TT-BTC ngay 15 théang 5 nim 2017 ctia Bg
truéng B Tai chinh quy dinh ché do tai chinh trong hoat déng dau gié tai san;

Cian ctt Thong tu s6 108/2020/TT-BTC ngay 21 thiang 12 nidm 2020 cta
B6 truong BO Tai chinh stra dbi, bd sung mat s6 diéu cua Théng tu s
45/2017/TT-BTC ngay 12 thang 5 nam 2017 cta B truéng Bo Tai chinh quy
dinh khung thu lao dich vu déu gi4 tai san theo quy dinh tai Luat DAu gi4 tai san;

Cin ctr Thong tu s§ 02/2022/TT-BTP ngay 08 thang 02 nim 2022 ciia Bo
trudng Bo trudng Bo Tu phap hudng din lwa chon té chic ddu gid tai san;

Cian ctr Quyét dinh sb 49/2019/QD-UBND ngay 31 thdng 12 nim 2019
cua Uy ban nhan dan tinh Ddng Nai ban hanh quy dinh vé bang gia dét tinh
DPdng Nai 5 nam, giai doan 2020 - 2024;

Cin cir Quyét dinh s6 15/2021/QD-UBND ngay 09 thang 4 ndm 2021 cua
Uy ban nhan dan tinh Bdng Nai ban hanh quy dinh vé déu gi4 quyén sir dung dat
dé giao dat c6 thu tién str dung dat hoic cho thué dit trén dia ban tinh Ddng Nai;
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Can cit Quyét dinh sb 56/2022/QD-UBND ngay 19 thang 12 nam 2022
ctia Uy ban nhdn déan tinh Pdng Nai ban hanh quy dinh vé diéu chinh, b6 sung
bang gi4 dit tinh Ddng Nai 5 nim, giai doan 2020 - 2024 tai Quyét dinh s0
49/2019/QD-UBND ngay 31 thang 12 nam 2019 ctia Uy ban nhan dén tinh
Pdng Nai;

Can clr Quyét dinh s 53/2023/QD-UBND ngay 19 thang 12 nam 2023
ctia Uy ban nhan dén tinh Pong Nai quy dinh h¢ s6 diéu chinh gia dat nam 2024
trén dia ban tinh Pong Nai;

Can ctr Quyét dinh sb 554/QD-UBND ngay 19 thdng 02 ndm 2013 cta
Uy ban nhén dan tinh Dong Nai phé duyét Quy hoach chung xay dung ty I¢
1/5.000 d6 thi Trang Bom, huyén Trang Bom dén nam 2025;

Cian ctr Quyét dinh sé 876/QD-UBND ngay 26 thang 3 nim 2019 ctia Uy
ban nhan dan tinh Pdng Nai vé viée diéu chinh cuc by quy hoach chi tiét xay
dung ty 1¢ 1/500 Khu trung tdm dich vu khu cong nghiép Bau X¢éo thi tran Trang
Bom, huyén Trang Bom, tinh Déng Nai;

Can ctr Quyét dinh sb 5369/QD-UBND ngay 31 thdng 12 nim 2021 cua
Uy ban nhén dén tinh Ddng Nai phé duyét Quy hoach sir dung dat dén nam 2030
huyén Trang Bom, tinh Ddng Nai;

Can ctr Quyét dinh sb 3521/QD-UBND ngay 31 thang 12 ndm 2023 ctia
Uy ban nhan dan tinh Pdng Nai phé duyét K& hoach sit dung dét ndm 2024
huyén Trang Bom, tinh Déng Nai;

Can cir Quyét dinh s 2155/QD-UBND ngay 11 thang 9 nidm 2023 cta
Uy ban nhan dan tinh Ddng Nai vé viéc thu hdi dét ciia Cong ty C8 phan Théng
Nhét sur dung tai thi trdn Trang Bom, huyén Trang Bom, tinh Pong Nai, giao
Trung tdm Phat trién qu§ dét tinh quan Iy dién tich 3.825,8 m? dat cira hang
xang dau, xdy dung phuong n ddu gia quyén sit dung dat.

II. THONG TIN VE KHU PAT PAU GIA

1. Vi tri, dién tich va ngudn gdc thira dat

a) Vi tri

Thira dét sd 21, to ban do dia chinh sb 44 thi trdn Trang Bom, huyén
Trang Bom, tinh Ddng Nai, c6 04 phia tiép giap dudmng nhya.

b) Dién tich

Tong dién tich thira dat 1a 3.825.8 m? Trong do: Dién tich dau gia:
3.825,8 m?, dién tich khong déu gia: 0,0 m2.

Vi tri, ranh gid1i, hinh thé va dién tich thia dit duoc xac dinh theo To trich
luc va chdng ghép du 4n Khu trung tdm dich vu phuc vu Khu cong nghi¢p Bau
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Xéo - Cong ty C6 phan Théng Nhét s§ 7576/2022, ty 1 1/1.000 do Van phong
Pang ky dit dai tinh Pong Nai thuc hién, ky xac lap ngay 11 thang 7 nam 2022;
T& Trich luc va bién vé thira dit ban dd dia chinh s 279/2024, ty 1& 1/1.000 do
Vin phong Pang ky dit dai tinh Dong Nai thyc hién, ky xac 1ap ngdy 21 théng
02 nam 2024.

¢) Ngudn gbc

Dét do Uy ban nhan dan tinh Pdng Nai thu hdi ctia Cong ty Cd phén
Théng Nhit, giao Trung tdm Phat trién quy dét tinh Png Nai quan ly, xay dung
phuong én du gia quyén sir dung dét theo Quyét dinh s6 2155/QD-UBND ngay
11 thang 9 niam 2023 cua Uy ban nhan dén tinh Dong Nai.

2. Hién trang, ha ting ky thuit khu vuc

a) Hi¢n trang

Dit tréng, khéng c6 tai san gin lién voi dat.

b) Ha ting ky thuit

Trén thira dit chua c6 hé thng ha tAng k¥ thuat. Péi v6i ha ting k¥ thuat
két ndi khu vyre, xung quanh thira dat tiép giap véi dudng giao thong.

3. Quy hoach, ké hoach str dung dat va quy hoach xiy dung

a) Quy hoach, ké hoach sir dung dit

- Quy hoach str dung dit: Theo Ban db quy hoach sit dung dat dén nim
2030 huyén Trang Bom kém theo Quyét dinh s6 5369/QD-UBND ngay 31 thang
12 nam 2021 ctia Uy ban nhan dan tinh Ddng Nai, thira dét thudc quy hoach dat
thuong mai dich vy; |

- K& hoach str dung dat: Thira dit ndm trong K& hoach sit dung dat nam
2024 huyén Trang Bom dugc phé duyét tai Quyét dinh s§ 3521/QD-UBND ngay
29 thang 12 nam 2023 cua Uy ban nhéan dan tinh Pong Nai;

b) Quy hoach xay dung

Theo D6 an quy hoach chi tiét xdy dung ty 1¢ 1/500 Khu trung tdm dich
vu Khu cong nghiép Bau Xéo tai huyén Trang Bom dugc UBND tinh phé duyét
tai Quyét dinh s 390/QD-UBND ngay 06 thang 02 nim 2012 va Quyét dinh
diéu chinh cuc bd quy hoach xay dung s6 876/QD-UBND ngay 26 thang 3 nim
2019, thita dit c6 chic nang quy hoach xdy dyung la dét ha ting k¥ thuat — cira
hang xang diu.

Cac chi tiéu quy hoach gdm:

- Mat d6 xay dung : <40%.

- TAng cao xay dung : 01 tng,
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I11. NOI DUNG PHUONG AN PAU GIA QUYEN SU DUNG PAT

1. Muc dich, hinh thirc va thoi han st dung dat

a) Muc dich str dung dét

Pit thuong mai dich vu (ctra hang xing dau).

b) Hinh thirc, thoi han sir dung dat

Nha nuée cho thué dét tra tién mot lan cho ca thoi gian thué theo hinh
thirc déu gid quyén str dung dét voi thoi han sit dung dét 1a 50 nam ké tir ngay
Uy ban nhan dan tinh Ddng Nai ban hanh quyét dinh cong nhan két qua tring
ddu gia.

2. Dy kién thoi gian to chire phién déu gid

Khoang 03 thang sau khi Phuong an nay dugc ban hanh.

3. Nguoi dwge va khong dwge tham gia diu gia

3.1. Ngwdi dwge tham gia ddu gia

a) Diéu kién chung

- Pép tmg diéu kién theo quy dinh tai khoan 2 Diéu 17a Nghj dinh sé
43/2014/ND-CP ngay 15 thang 5 nim 2014 ctia Chinh pht quy dinh chi tiét mot
s6 diéu cua Luat Pit dai (dugc bd sung tai khoan 3 Diéu 1 Nghi dinh sé
10/2023/ND-CP ngay 03 thang 4 nim 2023 ctia Chinh phu sira d6i, b6 sung mot
s6 didu ciia cac nghi dinh hudng dan thi hanh Luat Dét dai);

- C6 don diing ky tham gia ddu gia theo miu quy dinh cua td chirc thuc
hién phién déu gia, trong d6 c6 ndi dung cam két str dung dét ding muc dich,
dang quy hoach sau khi tring ddu gia. C6 du diéu kién ning luc tham gia déu
gid theo quy dinh ctia Luat P4t dai naim 2013 va Luat Du gi4 tai san nam 2016.

b) Diéu kién cu thé

Nguoi tham gia ddu gia phai bao dam céc diéu kién dé thuc hién dy 4n
dau tu theo quy dinh tai khoan 3 Diéu 58 Luat DAt dai ndm 2013, Diéu 14 Nghi
dinh s6 43/2014/ND-CP ngay 15 thang 5 niim 2014 ciia Chinh Pht quy dinh chi
tiét mot sb didu ctia Luat DAt dai; khoan 10 Didu 1 Nghi dinh s§ 148/2020/ND-
CP ngay 18 thang 12 nim 2020 cta Chinh phi stra d6i, bd sung mot s nghi
dinh quy dinh chi tiét thi hanh Luat D4t dai. Theo d6, ngudi tham gia ddu gi4
phai du céc yéu cu:

- Phai ¢6 hd so chimg minh vdn thudc so hitu ctia minh dé thuc hién du 4n
khong thip hon 20% dy kién tdng mirc ddu tu du an va gia khoi diém dau gia
khu dat. Cach tinh cu thé nhu sau: (Gia khoi diém ddu gia khu dit + du kién
tong mirc ddu tu xay dung cua du an) * 20%, trong do: Gia khéi diém ddu gia
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khu dét theo quyét dinh phé duyét cta Uy ban nhéan dan tinh Pdng Nai, tng
muc ddu tu xay dung du an du kién 1a 18.658.804.798 dong;

- C6 cam két tai trg vén vay dé thuc hién du 4n tir cdc td chuc tin dung,
chi nhanh ngin hang nudc ngoai va cac tb chirc, ca nhan khac;

- C6 niing lyc thyc hién va c6 nganh nghé kinh doanh phu hgp véi muc
dich st dung dét d¢ thyc hién dy 4n khi tring ddu gia quyén sir dung dat;

- Khong vi pham quy dinh ctia phép luat vé dat dai dbi v6i dy dn da duge
Nha nudc giao dét, cho thué dét;

¢) Diéu kién khdc

- Trudng hop ¢ 02 cong ty trd 1én co s¢ hitu chéo lan nhau theo quy dinh
cua phap luat vé doanh nghiép thi chi dugc mot cong ty tham gia dau gia quyén
st dung dat trén;

- Nguoi tham gia ddu gia co thé ty quyén bang vin ban cho ngudi khac
tham gia dau gia

- Ngudi tham gia ddu gia c6 thé y quyén bing vin ban cho ngudi khac
tham gia du gia.

3.2. Nguwoi khong dugce tham gia dau gia

Ngudi khong dugc tham gia déu gia theo quy dinh tai khoan 4 Dicu 38
Luat DAu gi4 tai san nam 2016, cy thé gém cac dbi tugng sau:

- Ngudi khong ¢6 ning lyc hanh vi dan sy, ngudi bj mat hodc bi han ché
ning luc hanh vi din sy, ngudi ¢6 kho khédn trong nhén thire, lam chu hanh vi
hodic ngudi tai thoi diém ding ky tham gia d4u gia khong nhan thire, 1am chu
duge hanh vi cia minh.

- Nguoi lam viée trong td chirc dau gia tai san thue hién cude déu gia; cha,
me, Vo, chéng, con, anh rudt, chi rudt, em rudt cua dau gia vién diéu hanh cudc
ddu gia; ngudi tryc tiép giam dinh, dinh gia tai san; cha, me, vo, chdng, con, anh
rudt, chi rudt, em rudt ctia ngudi truc tiép giam dinh, dinh gid tai san.

- Nguoi duge cht so hitu tai san uy quyén xit ly tai san, ngudi c6 quyén
quyét dinh bén tai san, nguoi ky hop ddng dich vu du gi4 tai san, ngudi c6
quyén quyét dinh bén tai san cua ngudi khac theo quy dinh ctia phap luat.

- Cha, me, vo, chf”mg, con, anh rudt, chi rudt, em rudt ctia ngudi duge chu
s& hitu tai san uy quyén xu ly tai san, ngudi co quyén quyét dinh bén tai san,
ngudi ky hop dong dich vy ddu gia tai san, nguoi co quyén quyét dinh ban tai
san ctia nguoi khac theo quy dinh cua phép ludt.

- Nguoi khdng ¢6 quyén mua tai san du gia theo quy dinh cua phap luét



ap dung ddi véi loai tai san do.

4. Nguyén tic, hinh thirc va phwong thir dau gia

a) Nguyén tic du gia

Viéc ddu gia duge thuc hién theo nguyén tic cong khai, lién tuc, khach
quan, trung thuc, binh ding gitta nhimg ngudi tham gia dau gia, bao vé quyén,
lgi ich hop phap cua cac bén tham gia.

b) Hinh thirc d4u gia

Cudc dau gia duge to chirc khi ¢ tir 02 (hai) nguoi trd 1én dang ky tham
gia ddu gid, theo hinh thirc va s6 vong ddu gia nhu sau:

- Hinh thttc déu gia: Déu gia bing bo phiéu tryc tiép tai cude dau gia.

- S6 vong déu gia: Téi da 03 vong.

¢) Phuong thirc ban déu gia

Phuong thirc ddu gid theo phuong thire tra gia 1én.

5. Kinh phi, ngudn chi phi t8 chirc thuc hi¢n diu gis

a) Kinh phi

Thuc hién theo quy dinh tai Thong tu s6 48/2017/TT-BTC ngay 15 thing
5 nim 2017 cua Bo truéng B Tai chinh quy dinh ché d6 tai chinh trong hoat
dong diu gia tai san.

Kinh phi néu trén dugc thanh toan theo chi phi thuc té, hop 1y cho viéc
ddu gi4 (c6 héa don, chimg tir hop phap) va theo hop ddng ky két véi don vi t6
chirc cude diu gia.

b) Thu tién ban hd so, tién dit trude

- Tién ban hd so cho nguoi tham gia déu gia va viée xtr ly phi mua hé so
tham gia ddu gia thuc hién theo quy dinh tai Diéu 3 va Diéu 4 Thong tu sd
48/2017/TT-BTC ngay 15 thang 5 ndm 2017 cua B Tai chinh quy dinh ché do
tai chinh trong hoat dong déu gia tai san.

- Tin dat truée: Phai ndp tién dat trude bing 20% tdng gia tri khu dét tinh
theo gi4 khoi diém dé ddu gia quyén sir dung dit. Viéc ndp va xir 1y tién dat
trude thue hién theo quy dinh tai Piéu 39 cua Luat Pau gia tai san ndm 2016 va
khoan 3 Diéu 1 Nghi dinh sé 10/2023/ND-CP.

¢) Budce gia

Cin cir khoan 1 Piéu 5 Ludt Pdu gia tai san ndm 2016: “Buwdc gid la mirc
chénh léch 16i thiéu ciia lan tra gid sau so voi lan tra gid trude lien ké trong
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truong hop dau gid theo phuong thire tra gid lén. Budce gid do nguoi ¢é tai san
ddu gid quyét dinh va théng bdo bang vin ban cho 6 chitc ddu gid tai san doi
Vvoi titng cudc dau gia”, budce gia duge xac dinh cu thé nhu sau:

STT Gis khéi diém déu gis khu dét t;‘?’lg (Z/i gg'iaé tl:'l'l';ltgf;’m

(1) @) (3)

1 | Dudi2 ty dong 10%
2 | Tir 2 ty dong dén dudi 5 ty dong 09%
3 | Tir 5 ty dong dén dudi 10 ty ddng 08%
4 | Tur 10 ty dong dén dudi 20 ty dong 07%
5 | Tir20 ty ddng dén dudi 40 ty dong 06%
6 | Tir40 ty dong dén dusi 70 ty dong 05%
7 | T 70 ty dong dén dudi 100 ty dong 04%
8 | Tir 100 ty dong dén dudi 200 ty dong 03%
9 | Tir 200 ty ddng dén dudi 500 ty ddng 02%
10 | Tir 500 ty ddng trg lén 01%

6. D kién gi4 tri thu dwgc va viée sit dung ngudn thu tir két qua diu gia

a) Gia khoi diém

Gia khéi diém ctia khu dit dé 1am cin clr ddu gid s& dugc xdc dinh gia cu
thé va trinh Uy ban nhan déan tinh DPdng Nai phé duyét. Trong Phuong 4n nay,
tam tinh gia khoi diém dua theo Bang gi4 dit tinh Dong Nai 05 nam, giai doan
2020-2024.

- Dién tich ddu gia: 3.825,8 m?, loai dét: Dét thuong mai dich vu;

- Vi tri dit: Theo Ban trich luc s6 7576/2022 thi thira dét thudc vi tri 2
dudng tinh 777 (dwong Trang Bom - Long Thanh, tir Quéc 16 1A dén giap ranh
xa Dbi 61) tai thi trin Trang Bom, huyén Trang Bom, tinh Pdng Nai;

- Gia dét theo Bang gia dit tinh Ddng Nai giai doan 2020 - 2024, dat
thuong mai dich vu tai do thi, vi tri 2 dudng tinh 777 (duong Trang Bom - Long
Thanh, tir Qubc 16 1A dén giap ranh xa Ddi 61) tai thi trin Trang Bom, huyén
Trang Bom, tinh Pdng Nai 1a 2.520.000 dong/m?;

- H¢ sb diéu chinh gi4 dit nong nghiép, phi néng nghi¢p nim 2024 1a 1,0;

U'dce tinh gia tri khu dit nhu sau:

3.825,8 m? * 2.520.000 ddng/m? * 1,0 = 9.641.000.000 dong.

b) Téng chi phi du kién
Téng chi phi du kién thuc hién déu gia quyén sir dung dat thira dét la:



72.450.000 ddng, bao gdm:
- Chi phi do dac thira dat: 5.000.000 dong;

- Chi phi quan ly thira dét: 5.000.000 dong;

- Thué don vi td chirc cuge déu gid': 32.450.000 dong;

- Chi phi khac (Chi phi lap thu tuc cép gidy ching nhan cho ngudi tring
dau gia, photo, cong ching, khdi phyc ranh mde...): 30.000.000 dong.

¢) Du kién sb tién ndp ngan sach

Theo gia khoi didm déu gia thia dét va chi phi dy kién tai diém b khoan 6
Muc III Phuong an nay thi udc sd tién con lai ndp ngn sich du kién Ia
9.568.550.000 dong.

(S6 tién ndp ngdn sdch cu thé sé can cir két qua dau gid duoc Uy ban
nhan ddn tinh phé duyét, sau khi triv cde chi phi hop Iy, hop ¢ c6 lién quan, tdt
cd 6 tién con lai thue hién nép ngan sdach nha nudc).

d) Nop tién tring diu gia

Ngudi tring ddu gid quyén sir dung dit c6 trach nhiém ndp tién theo ding
thdri han ghi trén théng bao ndp tién ciia co quan Thué.

7. Pon vj duge giao td chiie thyc hién viéc déu gia

Giao Trung tdm Phat trién quy dat tinh DPdng Nai la don vi td chirc thuc
hién viéc ddu gia quyén sir dung dét déi véi thira dat néu trén.

8. Phuong thire lyra chon don vi thie hién cude diu gia

Trung tdm Phat trién quy dét tinh D,éng Nai thuc hién cdc trinh tu, thu tuc
thong bao cong khai lya chon td chirc ddu gia tai san thuc hién cude dau gia
quyén str dung dét theo quy dinh tai céc khoan 1, 2, 3 va 4 Diéu 56 cua Luét Dau
gi4 tai san ndm 2016. Trong do, phai thong bao Ti€u chi cu thé va sb diém chém
ctia muc V Phu luc I kém theo Thong tr 02/2022/TT-BTP ngay 08 thang 02 nam
12022 ctia B trudng Bé Tu phap vé huéng dan lya chon td chirc ddu gia tai san
dé lua chon td chirc d4u gid tai san.

Trung tdm Phét trién quy dét tinh Dong Nai cén ¢ cac tiéu chi tai Phu luc
I ban hanh kém theo Thong tu 02/2022/TT-BTP dé chim diém, lya chon té chic

' Céc chi phi duge tinh toan dy kién theo quy dinh tai Théng tu ) 108/2020/'TT-BTC ngay 21 thiang 12 nam
2020 cuia Bo truong B Tai chinh sira déi, b sung mét sb diéu cua Thong tu s6 45/2017/TT-BTC ngay 12 thing
5 nam 2017 cua B¢ truong B Tai chinh quy dinh khung thi lao dich vu dau gta tai san theo quy dinh tai Ludt
déu gia tai san nam 2016 thi mic tdi da thi lao dich vu ddu gia tai san cho gia trj quyén sir dung dat theo gid
khai diém tirtrén 5 ty dong dén 10 ty dong la 32.45 triéu donu +3% trén phén chénh léch gia trj quy én sir dung
dét theo gia tring diu gia vai gia khoi diém, mirc thi lao 15i da tuong umg timg khung gid trj tai san theo gia

khoi diém khéng vt qua 400 tri¢u ddng/01 hgp dong.
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dAu gi4 tai san thuc hién cudc déu gia quyén str dung dat.

9. Thong bao cong khai thong tin d4u gia quyén sir dung dat

- Thue hién niém yét viéc thong béo déu gid quyén sir dung dat theo quy
dinh tai Piéu 35 Luat D4u gi tai san ndm 2016.

- Thyc hién cong khai théng béo ddu gid quyén sir dung dat thira dat theo
Diéu 57 Luat Pau gid tai san nim 2016. Trong d6, thdng bao cong khai thong tin
ddu gia quyén str dung dét it nhét 02 ldn trén bdo in hodc béo hinh cua trung
uong hoiic Bio Pdng Nai va trang thong tin dién tir chuyén nganh vé dau gia tai
san.

10. Giam sat thyc hign cudc ddu gia

Pon vi td chirc cudc dau gia quyén str dung dat c6 trach nhiém thuc hién
cudc dau gia dang trinh tu, tha tuc quy dinh cia phap luét vé diu gia tai san va
ndi dung tai hgp dong da ky voi Trung tdm Phat trién quy dt tinh Pong Nai.

Trung tAm Phét trién quy dét tinh Péng Nai c6 trach nhiém ctr dai dién
tham du, gidm sat cudc ddu gid quyén sir dung dat; phdi hop véi don vi thuc
hién cudc diu gia moi dai dién S Tai nguyén va Moi truong, S¢ Tu phap, S&
Tai chinh, Uy ban nhin dan huyén Trang Bom va dai dién cdc td chic, ca nhan
khac ¢ lién quan dén tham du, gidm sat cudc déu gia quyén st dung dét.

11. Quyén va nghia vu ciia ngudi tring diu gia

a) Nguoi trang diu gia c6 cc quyén sau day:

- Yéu cAu ngudi co tai san d4u gi trinh co quan c6 thim quyén phé duyét
két qua ddu gi4 tai san theo quy dinh cua phdp luat;

- Puge nhén tai san du gid, ¢6 quyén sir dung dat theo quy dinh cta phéap
luat;

- Pugc co quan nha nudc co thdm quyén cap Gidy chimg nhan quyén su
dung tai san déu gia ddi voi tai san phai dang ky quyén str dung theo quy dinh
cta phép luat;

- Cac quyén khac theo quy dinh ctia phap lut.

b) Nguoi trang ddu gia c6 cac nghia vu sau day:

- Ky bién ban du gié;

- Thanh toan ddy du tién mua tai san d4u gid cho ngudi c6 tai san déu gia
theo diing thong bio cia co quan thué;

- Thye hién céac thi tuc vé xdy dung, mdi truong, dét dai theo dung quy
dinh ctia phap luét; st dung dat theo dung phuong 4n dau gid dugc phé duyeét;
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- Phai dua dit vao sir dung theo tién do cua dy 4n dau tu hodc quy hoach
chi tiét dwoc co quan c6 tham quyén phé duyét. Truong hop chdm tién do thuc
hién dy 4n hodc khong dua dét vao st dung s€ bi xur ly theo quy dinh tai diém i
khoan 1 Diéu 64 Luat Dat dai nim 2013: “Pdt diroe Nha meoe giao, cho thué dé
thue hién dw dn dau tw ma khéong dwoc sir dung trong thoi han 12 thang lién tuc
hodic tién dg sir dung ddt chdm 24 thang so véi tién do ghi trong dw dan dau e ké
tiv khi nhdn ban giao dat trén thuc dia phai dira dat vao sit dung; triuweong hop
khéng dwwa dat vao sir dung thi chu dau tw duoc gia han sir dung 24 thdang va
phai nop cho Nha nudce khodn tién tuong itng voi mikc tién sir dung dat, tién
thué dat doi véi thoi gian chdm tién do thuc hién die an trong thoi gian nay; hét
thoi han dwoc gta han ma chi dau tr van chiea dwa dat vao st dung thi Nha

nwée thu héi dat ma khong boi thuong vé dét va tai san gen lién véi dat, trir

truwong hop do bdt kha khdang”.

- Céc nghia vu khac theo quy dinh ctia phap luat.

12. Xi¥ ly ngudi vi pham

a) Ngudi tham gia ddu gid khong dugc nhan lai tién dat trude va khoan
tién nay duge ndp vao Ngan sich Nha nudce theo quy dinh tai khoan 6 Diéu 39
Luat P4u gia tai san ndm 2016 trong cic trudong hop:

- Pa ndp tién dat trude nhung khong tham gia cude déu gid, budi cong bd
gia ma khong thudc truong hop bét kha khang;

- Bj trudt quyén tham gia ddu gia do c6 hanh vi vi pham quy dinh tai
khoan 5 Diéu 9 cua Luat P4u gié tai sin nim 2016;

- Tir chdi ky bién ban diu gid theo quy dinh tai khoan 3 Diéu 44 ctia Lugt
Péu gia tai san nim 2016;

- Rut lai gia da tra hodc gia da chép nhén theo quy dinh tai Diéu 50 cla
Luat Dau gia tai san nam 2016;

- Tir chdi két qua tring ddu gid theo quy dinh tai Piéu 51 cia Ludt Pau
gia tai san nam 2016.

) Ngudi trung ddu gia khong nop tién hodic khong ndp du tién tring dau
gla quyén st dung dit trong vong 120 ngay ké tir ngay ¢ quyét dinh cong nhan
két qua tring déu gia thi Uy ban nhén dén tinh Pong Nai hiy quyet dinh cong
nhan két qua trung diu gia quyen st dung dit va nguoi trung diu gia khong
duoc nhan lai tién dat coc. Péi véi truong hop ngudi trung déu gia da nop nhiéu
hon khoan tién dit coc thi duoc Nha nude hoan tra s tién chénh léch nhiéu hcm
so voi sb6 tién dit coc theo quy dinh tai khoin 3 Piéu 1 Nghi dinh 56

10/2023/ND-CP.
¢) Truong hgp nguoi tring ddu gia quyén str dung dét da dugc nhén ban
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giao dAt nhung khong tién hanh dau tu xay dung theo thoi gian quy dinh thi bi
thu hdi dét theo quy dinh cta Lugt D4t dai nim 2013.

d) Ngoai cac quy dinh xir ly vi pham dugc quy dinh tai diém a, diém b,
diém ¢ khoan nay, trudng hop ngudi tham gia ddu gia, nguoi tring dau gia, ca
nhan, t6 chirc ¢6 lién quan c6 hanh vi vi pham lam anh hudng téi viée to chirc
déu gia s& bj xu 1y theo cac quy dinh ctia Luat Ddu gid tai sin nim 2016 va cic
quy dinh phap luét khac co lién quan.

13. Phé duyét két qua du gia

Trong thdi han khong quéa 05 ngdy lam viéc ké tir ngdy nhén ban giao hd
so va bién ban két qua thuc hién cudc ddu gid quyén sit dung dét tr don vi thuc
hién cudc ddu gia quyén sir dung dit, don vi td chirc thuc hién viéc diu gia
quyén str dung dit 1ap hd so giri co quan Tai nguyén va Moi truong dé trinh Uy
ban nhan dan tinh Pong Nai ban hanh quyét dinh cong nhan két qua tring dau
gia quyén sir dung dat.

14. Ngp tién sit dung dit, tién thué dit sau khi c¢6 quyét dinh céng
nhin két qua tring diu gid

Trong thoi han khong qué 05 ngay lam viéc ké tir ngdy nhan dugc quyét
dinh ¢6ng nhan két qua trang déu gia cta Uy ban nhan dan tinh Podng Nai, Cuc
thué tinh Pdng Nai giti théng bdo ndp tién st dung dét bing van ban cho ngudi
da trang déu gia.

Trong vong 120 ngay ké tir ngdy c6 quyét dinh cong nhén két qua tring
dAu gid, ngudi trang ddu gia quyén str dung dét ¢6 trach nhiém ndp tién thué dét
va 18 phi trudc ba viao Kho bac Nha nuéc; chuyén ching tir d ndp tién cho co
quan Tai nguyén va Mdi truong dé lam thu tuc cép Gidy ching nhan quyén sir
dung dit theo quy dinh va ndp 1¢ phi cp Gidy chimg nhén quyén st dung dat.

15. Cép Gidy chitng nhéin quyén sit dung dit, quyén s& hiru nha & va
tai san gin lién véi dit, giao dit trén thyc dia cho nguoi tring diu gia

Sau khi da nhén dugc chimg tir ndp du tién tring diu gia quyén sir dung
dét cua ngudi tring ddu gid, co quan tai nguyén va mdi trudng trinh Uy ban
nhan dan cdp c6 thim quyén ky hgp dong thué dat, cdp Gidy ching nhan quyén
sir dung dit.

Trong thoi han khong qua 05 ngay lam viéc k& tir ngdy co quan c6 thim
quyén cép Gidy chimg nhan quyén sir dung dét, quyén s& hiru nha & va tai san gin
lién voi dat, S& Tai nguyén va Moi truong chu tri, chi dao Trung tdm Phat trién
quy dit tinh Pong Nai phdi hop véi Uy ban nhan dan huyén Trang Bom, Uy ban
nhan dan thi trdn Trang Bom td chirc thyc hién ban giao dét trén thuc dia va trao
Gidy chimg nhan quyén sir dung dit, quyén s hitu nha & va tai san gin lién voi
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dat cho ngudsi trang ddu gia quyén sir dung dét; chi dao Vin phong Pang ky Pit
dai tinh Ddng Nai thuc hién cip nhét, chinh Iy co s& dir li¢u dia chinh, ho so dia
chinh theo quy dinh hién hanh.

16. Hity két qua diu gia, quyét dinh cong nhin két qua tring diu gia

a) Két qua dau gia bi hiy trong cdc trudng hop duge quy dinh tai Diéu 72
Luat DAu gia tai san nim 2016;

b) Quyét dinh cong nhén két qua trung ddu gia bi hiy theo quy dinh tai
khoan 2 Piéu 3 Nghi dinh s6 10/2023/ND-CP;

¢) Viée huy két qua diu gia, quyét dinh cong nhan két qua trang dau gia
s& bi x{r ly vi pham theo khoan 12 Muc HII phuong 4n nay da dugc Uy ban nhan
dén tinh Péng Nai ban hanh.

IV. TO CHUC THUC HIEN

Uy ban nhan dén tinh Pong Nai giao trach nhiém cho céc co quan, don vi
lién quan thuc hién cac nhi¢ém vu nhu sau:

1. S& Tai nguyén va Moi truong

a) Trinh Uy ban nhan dén tinh Ddng Nai ban hanh phuong 4n dau gia,
quyét dinh ddu gia, cong nhan két qua tring ddu gid quyén st dung dat, hiy
Quyét dinh cong nhén két qua ddu gia (néu co);

b) Chu tri thuc hi¢n thdm dinh didu kién nang luc cho thué dét theo quy
dinh cta Luat Dat dai nam 2013;

¢) Ctr dai dién tham du, gidm sat cudc ddu gia quyén sir dung dét;

d) Thue hién thu tuc ky hop ddng thué dat, cp Gidy chimg nhén quyén str
dung dit, quyén s¢ hiru nha & va tai san gén lién voi dit ddi v6i trudng hop
thudc tham quyén cho thué dat cia Uy ban nhan dan tinh Pdng Nai; hoan chinh
hé so v& dit dai cho ngudi tring dau gia theo quy dinh cua phap luat vé dit dai;

d) Kiém tra viéc st dung dit ctia ngudi tring du gid dam bao dung quy
hoach, ding tién do hodc phuong 4n st dung dit da dugc co quan c¢6 tham
quyén phé duyét,

2. S& Tai chinh

a) Chu tri xdc dinh gi4 dat khoi diém ddu gia thira dit, trinh Uy ban nhan
dan tinh Déng Nai xem x¢t, quyét dinh;

b) Phdi hop thuc hién thim dinh diéu kién ning lyc cho thué dat theo quy
dinh cua Luat Dit dai nam 2013;

¢) Cur dai dién tham du, giam sat cuQc dau gia quyén str dung dat;

AT AT A
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d) Huéng dan, klem tra, glam sat viéc thu, ndp, str dung tién thu dugc tur
hoat dong d4u gia quyén sir dung dét theo quy dinh; ph(n hop xu ly s6 tién nguoi
tring dau gla da ndp khi bi Uy ban nhén dan tinh Pdng Nai hiy Quyét dinh

cong nhan két qua trang diu gia.

3. S¢ Xay dung

a) Phéi hop thuc hién thAm dinh didu kién ning lyc cho thué dét theo quy
dinh ctia Luat Dat dai 2013;

b) Cir dai dién tham dy, gidm sat cudc d4u gia quyén st dung dat;

¢) Huéng din ngudi tring ddu gid Igp cdc thi tuc lién quan linh vyc cua
Luat Xay dung;

d) T4 chirc kiém tra, quan ly trat ty xdy dung cong trinh theo thim quyén.

4. S& Ké hoach va Piu tw

Phbi hop thue hién thdm dinh didu kién ning lyc cho thué dat theo quy
dinh ctia Luat Dt dai nam 2013.

5. Sé& Tw phap

Cr dai dién tham dy, gidm sat cudc ddu gid quyén str dung dit.

6. S& Cong Thuwong

Phéi hop thuc hién thdm dinh diéu kién ning luc cho thué dét theo quy
dinh cta Luat DAt dai nam 2013; diéu kién kinh doanh xing dau theo Nghi dinh
s6 83/2014/ND-CP ngay 03 thiang 9 nim 2014 ctia Chinh phu vé kinh doanh
xang ddu va cac nghj dinh stra doi, bd sung lién quan.

7. Cuc Thué

a) Cu dai dién tham du, gidm sat cudc dau gia quyén sir dung dat;

b) Xac dinh nghia vu tai chinh va giri thong béo thué dén ngudi tring déu
gia theo quy dinh;

¢) Xac dinh sé tién phat chdm nop thué theo quy dinh va giri thong bao
dén nguoi tring diu gia (néu co).

8. Uy ban nhin din huyén Tring Bom

a) Thong bao cong khai vé viéc diu gia quyén st dung dat tai dia phuong
trén hé thdng truyén thanh va céc hinh thie khéc trén dia ban;

b) Phdi hop thuc hién thém dinh diéu kién ning luc cho thué dét theo quy
dinh ctia Luat Dt dai ndm 2013;

¢) Cur dai dién tham du, gidm sat cudc dau gia quyén st dung dat; phéi
hop ban giao dit trén thuc dia cho ngudi tring du gia;
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d) Thuc hién thu tuc ky hop ddng thué dat, cép Gidy chimg nhan quyén sir
dung d4t, quyén s& hitu nha & va tai san gin lién v6i dat doi véi truomg hop
thudc thdm quyén cho thué dét ctia Uy ban nhan dan cap huyén;

d) Kiém tra viéc xdy dung cong trinh cia ngudi tring ddu gia dam bao
ding quy hoach hodc thiét ké da duoc co quan ¢é thdm quyén phé duy¢t.

9. Trung tdm Phit trién quy dit tinh Pdng Nai

a) Td chirc ddu gia quyén sir dung dit theo Phuong 4n nay;

b) C6 trach nhiém lap thu tuc dé nghi ky hop dong thué dét, cdp Gidy
chitg nhin quyén str dung dit cho nguoi tring ddu gia va thuc hién ban giao
mit bing, Gidy chimg nhan quyén sir dung dit theo quy dinh tai Dicu 14 Quyét
dinh s6 15/2021/QD-UBND ngay 09 thang 4 nam 2021 cua Uy ban nhan dén
tinh Ddng Nai ban hanh quy dinh vé dau gia quyén st dung dat dé giao dat co
thu tién str dung dét hodc cho thué dét trén dia ban tinh Pdng Nai./.
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