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Luat s6135/2025/QH15 (Ludt Xdy Dung 2025), dudc Qudc hdi théng qua ngay 10/12/2025, co
hiéu luc tU ngay 01/07/2026, trong d6 mét s6 diéu khodn d3 dudc ap dung sém ké tu ngay
01/01/2026, thay thé Luat s6 50/2014/QH13 (Ludit Xdy Dung 2014) (dudc sta ddi bé sung theo
tung thai diém). Viéc ban hanh Luat nay dudc ky vong sé tao nén mot khuén khoé phap ly
déng bd han cho hoat dong dau tu xay dung, dong thai thdo g8 nhiéu vudng mac phat
sinh trén thuc tién trong qua trinh ap dung Luat Xay Dung 2014 va cac |an sdia doéi, bd sung
trudc day.

Trong bdi canh Viét Nam dang tiép tuc day manh cai cach thd tuc hanh chinh va thidc day
phat trién ca s3 ha tang, nha 3 va cac du an dau tu quy mo 18n, Luat Xay Dung 2025 da cé
nhiéu cai cdch quan trong. Céc cai cach nay bao gom viéc dan gian hda cac thu tuc quan
ly, tdng cudng phan cap, phan quyén cho chinh quyén dia phudng, nadng cao trach nhiém
cla chu dau tu va tdng cudng hiéu qua quan ly nha nudc doéi véi hoat déng xay dung.
Nh{ng thay déi nay dugc ky vong sé cdé tdc dong dang ké dén cac chd dau tu, nha thauy,
dan vi tu van va cac chu thé khac hoat dong trong Iinh vuc xay dung.

Trong ban cap nhat phap ly nay, chdng téi diém qua moét sé thay doi dadng chd y cla Luat
Xay Dung 2025 so v&i Luat Xay Dung 2014, bao gdm cac quy dinh lién quan dén bdi thudng
dinh trudc, pham vi diéu chinh, su kién bat kha khang va hoan canh thay déi ca ban.

1. B6i thuéng dinh trudc

11 Trudc khi Luat Xay Dung 2025 dudc ban hanh, tinh hdp phap va kha nang
thuc thi cla diéu khodn vé bdi thudng dinh trudc trong hgp déng xay dung
van 1a moét van dé con nhiéu tranh luan tai Viét Nam, mac du cdc diéu khoan
nay dugc ap dung réng rai trong thuc tién xay dung qudc té va thudng xuyén
dudc quy dinh trong cac mau hgp déng tiéu chuan nhu FIDIC.

1.2. Ludt Xay Dung 2025 Ian dau tién chinh thlc ghi nhan khai niém boi thudng
dinh trudc trong hgp dong xay dung. Cu thé, Khoan 2 Biéu 86 Luat Xay Dung
2025 quy dinh rang: “viéc boi thudng thiét hai dugdc xdc dinh theo (i) thiét hai
thuc té, (ii) cdc mdc thiét hai dinh trudc tucng Ung vdi cdc nghia vu hop
déng xdy dung bi vi pham, mdc dé vi pham.” Theo dé, cac bén trong hdp
dong xay dung hién cé thé quy dinh cac diéu khoan vé khoan tién boi
thudng dinh trudc véi muc dé chac chan cao han, khéng con nhing nghi
ngai vé kha nang thuc thi cla cac diéu khoan nay theo phap luat Viét Nam
nhu trudc day.

1.3. Tuy nhién, trén thuc té, tranh chap van cé thé phat sinh do cac bén co cach
hiéu khac nhau vé céc diéu khoan cldia hdp déng cling nhu viéc dp dung quy
dinh néu trén. Nhing tranh chap nay cé thé kho tranh khoi, dac biét déi vai
cac du an xay dung co gid tri l8n. Mac du vay, viéc Luat Xay Dung 2025 chinh
thic ghi nhan co ché bdi thudng dinh trudc la mot budc tién quan trong,
dong thai phan anh su phat trién khéng ngiing cla phap luat Viét Nam theo
hudng phu hgp hon véi thuc tién thucsng mai va cac chuan muc cua thi
trudng qudc té.

2. Phuong thtc giai quyét tranh chap hgp dong xay dung

2.1. Luat Xay Dung 2014 ghi nhan thuang lugng, hoa giai, trong tai va giai quyét
tai Toa an la cac phudng thic chinh dé giadi quyét tranh chap phat sinh tu
hop dong xay dung. Tuy nhién, Luat nay chua cé quy dinh riéng déi véi du
an dau tu cong hodc du an dau tu theo phuadng thic déi tac cong tu, chua
ghinhan cac ca ché giai quyét tranh chap dudc st dung phd bién theo théng
I& qubc té va clng chua quy dinh vé viéc xU ly chi phi gidi quyét tranh chap
trong tdng muc dau tu cua du an.

2.2. Ludt Xay Dung 2025 da khac phuc cac khoang tréng néu trén va dua khuoén
kho phap ly cdia Viét Nam tiém can hon vaéi thong 1é xay dung qudc té.
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(i Thu nhat, Luat Xay Dung 2025 bd sung phudng thic giadi quyét tranh
chdp théng qua “cdc mé hinh x4 ly tranh chdp theo théng 1€ quéc
té". Pay la ca sd phép ly quan trong cho viéc dp dung céc ca ché nhu
Ban XU Ly Tranh Chdp hodc Ban H6i Tham Gidi Quyét Tranh Chap
trong céc hop déng FIDIC, vén dugc st dung rat phd bién trong cac
du an xady dung qudc té va cac du an phat trién ca sé ha tang quy mo
[8n.

(ii) Thu hai, d6i véi du dn dau tu cdng va du an dau tu theo phusng thc
ddi tac cong tu, Luat Xay Dung 2025 dat ra mot sé gidi han nhat dinh
déi véi viéc dp dung cac cd ché giai quyét tranh chap theo théng lé
quoc té. Cu thé, khi cic bén lua chon trong tai, cac bén phai uu tién
st dung té chic trong tai trong nudc. Bén canh do, cac ca ché giai
quyét tranh chap theo théong 1&é qudc té chi dugc dp dung khi dap
Ung cac diéu kién luat dinh, chang han nhu viéc dp dung céc cg ché
nay dugc yéu cau theo diéu udc qudc té hodc da dugc ngudi quyét
dinh dau tu chap thuan va ca ché giai quyét tranh chap tucng Ung
da dugc cac bén thoda thuan trong hgp déng xay dung.

(iii) Thi ba, Luat Xay Dung 2025 1an dau tién quy dinh rd rang chi phi giai
quyét tranh chap cdé thé dudc tinh vao tdng muc dau tu clda du an.
Pay 1a moét thay déi cé y nghia thuc tién quan trong, bdi trén thuc té
cédc chu dau tu trudc day thudng gap khd khan trong viéc hach toan
va quyét todn cac khoan chi phi nhu chi phi trong tai, phi dich vu
phap ly va céc chi phi khac lién quan dén viéc gidi quyét tranh chap.

Nhin chung, Luat Xay Dung 2025 md rong pham vi cadc phudng thuc giai
quyét tranh chap cé thé dudc dp dung dai vai cac tranh chap trong linh vuc
xdy dung va dua phap luat Viét Nam tiém can han v8i théng 1é qudc té. Bong
thai, Luat van duy tri mot sé co ché bao dam ddi vai cac du an st dung von
ngan sach nha nudc thdng qua viéc uu tién trong tai trong nudc va dat ra
céc diéu kién dai vai viéc ap dung cac co ché giai quyét tranh chap theo
thoéng 1é quéc té. Bén canh dé, viéc ghi nhan chi phi gidi quyét tranh chap la
Mot phan cla tdng muc dau tu cda du an cling 1a moét cai cach mang tinh
thuc tién, gitp gidam bdét gdnh nang cho chd dau tu khi khéng phai tu chitra
céc khoan chi phi phap ly nay.

Pham vi ap dung va maéi quan hé véi cac luat khac

3

3.2.

3.3.

Luat Xay Dung 2014 khéng cé mot diéu khoan riéng diéu chinh vé maéi quan
hé gilia Luat Xay Dung va cac van ban phap luat khac cd lién quan. Ngoai |é
duy nhat dugc ghi nhan tai Diéu 2 clia Luat Xay Dung 2014 13 nguyén tic ap
dung diéu udc qudc té, theo do: “trudng hop diéu udc quéc té€ ma Céng hoa
xd héi chud nghia Viét Nam Ia thanh vién cé quy dinh khdc véi quy dinh cua
Ludt nay thi dp dung quy dinh cua diéu udc qudc té€ do.”

Ngoai quy dinh néu trén, Luat Xay Dung 2014 khéong dua ra hudng dan cu
thé vé thd tu uu tién dp dung phap luat trong trudng hgp cé su chéng chéo
hodc mau thuan gilia Luat Xay Dung 2014 vdi cac luat chung hoac luat
chuyén nganh khac nhu B6 Luat Dan Su, Luat Bau Thau, Luat Bau Tu Theo
Phugng Thic B6i Tac Cong Tu, Luat Dau Tu hodc cac van ban phap luat cé
lién quan khac.

Trén thuc té&, khi phat sinh xung dét phap luat, cd quan quan ly nha nudc,
chl dau tu va doanh nghiép thudng phai van dung cdc nguyén tac gidi thich
va ap dung phap luat theo Luat Ban Hanh Van Ban Quy Pham Phap Luat,
bao gdm nguyén tic “luadt chuyén nganh dugc uu tién ap dung so véi luat
chung” hodc “luat ban hanh sau dugc uu tién dp dung so vdi luat ban hanh
trudc”. Tuy nhién, viéc dp dung cac nguyén tic nay trong linh vuc xay dung
khéng phai luc nao cling ré rang, dac biét déi véi cac du an dau tu cé tinh
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chat phuc tap, lién quan déng thai dén nhiéu linh vuc phap luat khac nhau
nhu dau tu, ddu thau, dat dai, quy hoach va hgp déng du an.

Luat Xay Dung 2025 d& |an dau tién boé sung mot diéu khoan riéeng nham xac
dinh rd nguyén tac va thd tu uu tién ap dung phap luat trong linh vuc xay
dung. Cu thég, Diéu 4 Luat Xay Dung 2025 quy dinh:

(i) Hoat dong xay dung trén lanh thé Viét Nam dp dung Luat Xay Dung.

(ii) No6i dung vé hop dong xay dung chua dugc quy dinh cu thé tai Luat
Xay Dung thi ap dung quy dinh vé hgp déng trong Luat Dau Thau,
Luat Dau Tu theo phuong thic déi tdc cong tu va Bo Luat Dan Su.

(iii) Trudng hdp Luat nay cd quy dinh khac vé&i Luat Bau Tu vé du an dau
tu xay dung theo thu tuc dau tu dac biét thi dp dung Luat Bau Tu.

(iv) Trudng hgp Luat Xay Dung co quy dinh khac véi Luat Busng Sat vé
tuyén dudng sat qudéc gia, tuyén dudng sat dia phuasng thi ap dung
Luat Budng Sat.

(v) Luat, nghi quyét cla Qudc hdi ban hanh sau Luat Xay Dung mudn
quy dinh khac vé hoat déng xay dung thi phai xac dinh cu thé noi
dung thuc hién hodc khéng thuc hién theo Luat Xay Dung.

Cé thé thay, thay vi dé viéc xac dinh thd tu uu tién dp dung phap luat phu
thudc hoan toan vao cac nguyén tac giai thich chung, Luat Xay Dung 2025
d& chd doéng thiét 1ap co ché dan chiéu va phan dinh pham vi dp dung tusng
Ung gilia cac van ban phap luat cd lién quan ngay trong chinh Luat nay. Day
la Mot budc phat trién dang chu y vé ky thuat 1ap phap cling nhu cach tiép
can trong viéc xU ly xung dét gilta cadc van ban phap luat.

Pang chuy, viéc Luat Xay Dung 2025 quy dinh uu tién dp dung Luat Bau Tu
déi vaéi cac du an thuc hién theo thu tuc dau tu dac biét. Quy dinh nay phan
anh dinh hudng chinh sich theo hudng tang cudng tinh linh hoat va tiép
tuc thic day cai cach trong linh vuc dau tu. Tudng tu, viéc uu tién ap dung
Ludt Busng Sat déi vai cadc du an dudng sat quéc gia va dudng sat dia
phuang thé hién chu trugng xay dung mot khudn khé phap ly chuyén biét
cho hé théng ha tang giao théng chién ludc, dac biét trong boéi canh Viét
Nam sé trién khai nhiéu du an dudng sat quy mo Ién trong nhing nam tai.

Ngoai ra, viéc quy dinh rang cac luat hodc nghi quyét dugc ban hanh sau
phai quy dinh ré pham vi ap dung hodc khéng ap dung Luat Xay Dung clng
la Mot budc tién tich cuc trong ki thuat [ap phap. Ca ché nay dugc ky vong
sé gop phan han ché su khéng théng nhat, chong chéo va cac xung doét
phap ly tiém an gilta cac van ban quy pham phéap luat, qua dé nang cao tinh
minh bach, tinh du bdo va tinh 6n dinh cda khudn khé phap ly diéu chinh
hoat dong xay dung.

4, Su kién bat kha khang va hoan canh thay déi co ban

4.

4.2.

Ludt Xay Dung 2014 khoéng cé diéu khoan riéng dinh nghia hodc xac dinh
thé nao la “su kién bat kha khang” hay “hoan canh thay déi cg ban” trong
hoat dong xay dung. Cac khai niém nay chi dugdc dé cap rai rac trong mot sé
quy dinh lién quan dén viéc diéu chinh hgp dong xay dung, tién doé thuc hién
du an hodc du an dau tu xady dung, ma chua cé hudng dan toan dién vé
pham vidp dung hodc céac tiéu chi dé xac dinh su ton tai cla cac trudng hop
nay.

Trén thuc t&, khi phat sinh cac tinh huéng anh hudng I8n dén viéc thuc hién
du an nhu dinh céng, dich bénh, bién dong dia chat, thay déi chinh sdch nha
nudc hoac phat hién di chi khao ¢é trong qua trinh thi cdng, cac bén tham
gia hgp dong xay dung thudng budc phai vién dan va ap dung céc quy dinh
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chung cuda B6 Luat Dan Su nam dé xac dinh liéu céc su kién nay cé dudc xem
la su kién bat kha khang hodc hoan canh thay ddi cg ban khéng.

Tuy nhién, do B6 Luat Dan Su chi dua ra cac nguyén tac chung ap dung cho
mMoi quan hé dan su va thuang mai, viéc ap dung vao linh vuc xay dung vdi
nhing tinh chat ddc thu riéng cla linh vuc nay, thudng dan dén nhiéu cach
hiéu khac nhau. Trén thuc té da phat sinh nhiéu tranh chap khi mot bén cho
rang mot su kién 1a su kién bat kha khang nham dudc mién trach nhiém
hodc dudc gia han thdi gian thuc hién hdp déng, trong khi bén con lai khéng
dong y véi cach xac dinh dé.

Pé khac phuc khoang tréng phap ly cla Luat Xay Dung 2014, Luat Xay Dung
2025 1an dau tién bd sung cac quy dinh cu thé xac dinh nhiing trudng hop
c6 thé dudc coi la su kién bat kha khang va hoan canh thay déi ca ban trong
hoat dong xay dung.

Theo Khoan 1Diéu 13 Luat Xay Dung 2025, su kién bat kha khang trong hoat
doéng xay dung bao gom:

(i) Thién tai, thdm hoa mai trudng;

(ii) Hoa hoan, dich bénh;

(iii) Tinh trang khan cap vé an ninh quéc gia, trat tu an toan xa hdi va tinh
trang khan cap vé qudc phong;

(iv) Pinh cdng, bai cong, cadm van, bao vay;

(v) Hoat dong vé phat hién cbé vat, khao co;

(vi) Cac trudng hop khac theo quy dinh cla luat cé lién quan.

Khoan 2 Biéu 13 Luat Xay Dung 2025 quy dinh hoan canh thay déi ¢ ban
trong hoat déng xay dung bao gom:

(i) Nha nudc thay déi chinh sach, phap luat;
(i) Cac diéu kién bat thusng vé dia chat khéng ludng trudc dudc;
(iii) Cac trudng hop khac theo quy dinh cla luat cé lién quan.

Luat Xay Dung 2025 clng lam rd rang, dé xac dinh mot su kién cé thudc cac
trudng hop quy dinh tai Khoan 1 hoac Khoan 2 Biéu 13 khéng, cac diéu kién
tuong Ung theo B Luat Dan Su vé su kién bat kha khang va viéc thuc hién
hgp dong khi hoan canh thay déi cg ban van phai dugc dap Ung. Noi cach
khac, viec mot su kién thudc mot trong cac trudng hgp dudc liét ké khéng
déng nghia vai viéc su kién dé ducsng nhién dudc cdng nhan 1a su kién bat
kha khang hodc hoan canh thay déi ca ban. Cac diéu kién vé tinh khach
quan, tinh khéng thé ludng trudc va tinh khong thé khac phuc theo quy dinh
cla Bo Luat Dan Su van phai dudc xem xét, danh gia trong ting trusng hgp
cu thé.

Viéc 1an dau tién bd sung hudng dan cu thé trong luat vé su kién bat kha
khang va hoan canh thay déi cg ban danh dau mot budc tién quan trong
trong viéc hoan thién cd ché& phan bd rdi ro trong linh vuc xay dung. Thay vi
chi dua vao céc nguyén tac chung cla Bo6 luat Dan su, chd dau tu, nha thau
va cac ca quan, té chuc giadi quyét tranh chap hién dd cé moét khudn khd
phap ly chuyén biét, ré rang hon dé danh giad va xu ly cac van dé phat sinh
trong qua trinh thuc hién du an. biéu nay dac biét cé y nghia déi véi cac du
an xay dung quy mo I8n va dai han, nhu cac du én ha tang, nang lugng va
giao théng, von dac biét dé chiu tdc déng bai cac yéu té khach quan.

Cac quy dinh mdi cling dugc ky vong sé tao diéu kién thuan Igi hon cho viéc
ap dung cac co ché hgp déng lién quan dén gia han thai gian thuc hién hgp
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doéng, diéu chinh gid hgp dong, tam ngung thi cdng va cham ddt hgp déng
xay dung. Chang han, viéc phat hién cé vat hodc di chi khdo ¢b trong qua
trinh thi cong, von tU lau la mot van dé gay nhiéu tranh cdi trén thuc té, nay
da dudgc chinh thic ghi nhan la mot trudng hgp cd thé cau thanh su kién bat
kha khang trong hoat déng xay dung. Tudng tu, viéc thay déi chinh sach cua
Nha nudc va diéu kién bat thudng vé dia chat khéong thé ludng trude cling
da dugc chinh thidc ghi nhan 13 cac vi du vé hoan canh thay déi ca ban.

Dang chuy, theo Khodn 7 Biéu 95 Luat Xay Dung 2025, trudng hdp su kién
bat kha khang hodc hoan canh thay déi co ban phat sinh déi véi cac hgp
déng xay dung dudc giao két trudc ngay 01/07/2026, ngay Luat Xay Dung
2025 co hiéu luc, thi cac quy dinh tucong Ung cua Luat Xay Dung 2025 van cé
thé dugc dp dung. Theo do, cac hgp déng dudc giao két trude thai diém Luat
Xay Dung 2025 cd hiéu luc van cé thé dudc hudng Igi tU khudn khé phap ly
ré rang va toan dién han do Luat Xay Dung 2025 thiét 1ap ma khéng can céc
bé&n phai sdia déi toan bd hop déong .

Quyén, nghia vu va trach nhiém cua ngudi quyét dinh dau tu va chu dau tu trong
viéc lap va quan ly thuc hién du an dau tu xay dung

51

52

Ngugi quyét dinh dau tu

(i) So vdi Luat Xay Dung 2014, Luat Xay Dung 2025 md rong dang ké
quyén cla ngudi quyét dinh dau tu, qua dé phan anh xu hudng tang
cudng tinh linh hoat va day manh phan cap trong céng tac quan ly
du an.

(ii) Ngoai cac quyén cd ban da dugc ghi nhan trong Luat Xay Dung 2014
nhu phé duyét du an hodc quyét todn von dau tu xay dung, Luat Xay
Dung 2025 bd sung tham quyén giao hoac Gy quyén quyét dinh dau
tu xay dung. Bong thai, Luat cling bd sung tham gquyén quyét dinh
hodc giao, Uy quyén quyét dinh loai thiét ké xay dung dudc lap trong
bdo cdo nghién clu kha thi. Day la mot budc phat trién quan trong,
tao ca s phap ly ré rang hon cho viéc phan cap trong quan ly dau tu
xay dung.

(iii) Luat Xay Dung 2025 clng thay thé quyén “dinh chi” du an theo Luat
Xay Dung 2014 thanh quyén “tam ngung” hoac “huy bd" viéc thuc
hién du an, véi diéu kién viéc thuc hién cac bién phap nay phai tuan
thu quy dinh clia phap luat cé lién quan. Bén canh do, Luat Xay Dung
2025 cling chinh thic ghi nhan tham quyén sdia déi hoac diéu chinh
du an dau tu xay dung khi can thiét theo quy dinh cla Luat nay.

(iv) Luat Xay Dung 2025 tiép tuc duy tri cac trach nhiém ca ban cda ngudi
quyét dinh dau tu bao gom t6 chiic tham dinh du an, quyét dinh dau
tu xay dung, bao dam ngudén von va kiém tra viéc thuc hién du an
cla chu dau tu. Tuy nhién, diém dang chu y la Luat Xay Dung 2025
nhan manh han trach nhiém toan dién cla ngudi quyét dinh dau tu
ddi v6i cac van dé phat sinh trong qua trinh trién khai, hoan thanh,
quyét todn von dau tu va dua du an vao khai thac, s dung. So véi
Luat Xay Dung 2014, quy dinh nay phan anh ré dinh hudng chinh
sach theo hudng tang cusng trach nhiém thuc chat clia ngudi quyét
dinh dau tu trong toan bd vong dai clia du an.

Chd dau tu

(i) Luat Xay Dung 2025 da tinh gon va cag cau lai quyén cla chud dau tu
doéng thai nhan manh han cac chic nang mang tinh chuyén mén va
quan ly du an. Cu thé, Luat Xay Dung 2025 chinh thdc ghi nhan quyén
cla chu dau tu trong viéc lap du an dau tu xay dung; thuc hién céng
tac khao sat xdy dung, thiét ké xay dung va tham tra thiét ké theo quy
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dinh cua Luat; lua chon nha thau va giao két hgp déng xay dung vdi
nha thau; cng nhu té chic va quan ly viéc thuc hién du an.

Khac va8i Luat Xay Dung 2014, Luat Xay Dung 2025 khéng con quy
dinh riéng quyén yéu cau cd quan, té chic cung cap thong tin, tai
liéu hodac quyén thanh lap, gidi thé ban quan ly du an. Thay vao dé,
Luat Xay Dung 2025 tap trung trao cho chd dau tu tu chu I8n hon
trong viéc té chiic va quan ly qua trinh thuc hién du an.

Luat Xay Dung 2025 chuyén trong tdm tU cac nghia vu mang tinh thu
tuc sang trach nhiém thuc chat clia chud dau tu trong qué trinh thuc
hién du an. Luat Xay Dung 2025 quy dinh cu thé hon tradch nhiém cua
chd dau tu trong viéc lua chon nha thau cé du nang luc va kinh
nghiém:; xac dinh yéu cau daéi va8i khao sat, thiét ké va tham tra thiét
ké&; t6 chiic nghiém thu va luu trl hoé sc du an. Bong thai, Luat Xay
Dung 2025 lan dau tién quy dinh r6 trach nhiém thuc hién dung hop
dong xay dung va boi thusng thiét hai khi vi pham hgp déng.

Bén canh doé, Luat Xay Dung 2025 nhan manh trach nhiém cula chu
dau tu trong viéc kiém tra va gidm sat viéc thuc hién du an va chiu
trach nhiém trudc phap luat ciing nhu trudc ngusi quyét dinh dau tu
doi vaéi két qua cdng viéc do minh thuc hién. Day la cach ti€p can thé
hién xu hudng tdng cudng trach nhiém quan ly thuc té ctia chu dau
tu thay vichitép trung vao cac nghia vu hanh chinh nhu cs ché trudc
day.
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