
TO CHUC DINH GIA DAT --
IDNH NGHl-=M HAN QU0C VA VijN D\JNG 
v.Ao VIET NAM -

I. Kinh nghi(;m Ci.la Han Quoc ve ID Chile iljnh 
uia aa1 

1. T6 chlic d~nh gia aa't 
1. 1. Khdi ni~m v€ h~ thfing gid atft aliflc cong bo' 

H~ th6ng gia da't du'c;Jc cong b6 nh~m cung ca'p 
thong tin v~ gia crfit cho thi tntong bit d()ng san b~ng 
each di~u tra va danh gia gia dftt phu hc;ip ma Chlnh 
phu cho rfuig la dung d~n, n6 tro thanh tieu chuiln 
cho cac giao djch da't n6i chung va la h~ th6ng dltc;Jc 

m 

TS. Chu Thi Quynh Di~p 

f>~i hc;>c Kinh te qu6c dan 

ap di,mg cho cac mvc dich hanh chfnh khac nhau nhu 
b6i thu'ong da't dai, thue' va ti~n thue'. 

1.2. Qua trinh h'inh thanh va phdt triin cua td 
chac atnh gid Han Quoc 

cvu T6ng c1,1.c (nay Ia B9 hanh chfnh tl.1 tr!) da 
tfch h<Jp h~ th6ng thgm djnh danh gia vao " Lu~t 
quan ly su dt;mg da't", chugn bj ke ho~ch ct~ cii tien 
nhung di~m c6t yeu ban hanh m()t lu~t moi va yeu 
du vi~c ban hanh den B9 Ke ho~ch Kinh te (nay la 
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B() Ke' ho~ch Tai chinh). Co quan 
ho?ch d!nh kinh te' (nay la B(> Ke' 
ho?ch Tai chfuh) da t6 chuc m()t 
nh6m nghien cuu cai tie'n h~ th6ng 
lien quan de'n dat. dai bao g6m cac 
hQc gia va chuyen gia dS thuc d§'.y 
vi~c th6ng nhat M tho'ng gia dat 
nh~m di~u ph6i y kie'n cua cac t5 
chlic lien quan. B9 Ke' ho~ch Tru 
chfnh vao ngay 26 thang 12 nam 
1986 da d~ tr1nh ke't qua cua nh6m 
nghien cliu de'n Uy ban chap hanh 
d6i sach bat d<)ng san, gioi thi~u 
h~ th6ng cong bO' gia oat cte ct6ng 
nhat h6a M th6ng gia va B(> Giao 
thong va Dat dai (tnioc day la BQ 
Xay dt;fng) da quye't cijnh quan lY. 
Theo d6 vao 1 thang 4 nam 1989 
da ban hanh lu~t lien quan v~ gia 
dat va thong bao gia dfit (Lu~t s6 
4 120) (Ngay nay 13. Lu~t Cong b6 
gia bat d()ng san) va h~ th6ng gia 
dat Cong da Oli<jC hQ'p nhat VOi gia 
dat. Cho de'n nay vao ngay 1 thang 
1 hang nam gia dat chuffn se dU<;JC 
concr b6 va di~u tra v~ gria da't cu b • 

th~, gia cong b6 theo da't chuftn. 

2. Thie"t l~p h~ tho'ng thong 
tin v~ gia da't 

2.1. Gia di{t chudn 

2. 7.1. Khai ni~m gia alit chudn 
iJU(JC cl)ng bff 

"Gia da't tieu chufin du<Jc cong 
b6" la gia phil h<Jp Wong Ung voi 
m6i don vt di~n tfch (m2) cua da't 
lieu chufui da dU<jc cong b6 d\ta tren 
di~u tra danh gia cua B9 tn.tC5ng B(> 
Giao thong va Da't dai tie'n hanh 
theo trinh tt;t quy dinh (Lu~t cong 
khai bat d()ng sfui). "Gia phu h<;Jp" 
la gia c1u<_jc nh~n cijnh c6 kba nang 
du9c thi€t l~p cao nhat khi th\fc 
hi?n cac giao dich chung v~ dat 
tren th! truCing thuong m~i. 

2.1.2. Danh gia, ai€u tra gia 
atit chudn 

a) Can cu danh gia, dieu tra 

B(> tn.tdng B (> Giao thong va 
Dat dai tie'n hanh danh gia va dieu 
tra muc gia phil h<;ip tliong ung vdi 

~ chfnh quoc te 
m6i don vi di~n tfch k~ tli ngay cong b6 hang nam dlfa tren da't tieu chuffn 
du<;jc ch9n tli m()t nh6m dftt ma du<Jc nh~n d!nh c6 sl;f tlidng dong v~ m~t 
tt;f nhien, xa hQi, dieu ki~n sa dc,mg dat, moi truCing xung quanh so v6i cac 
khu V\fC Jan c~n va se thong bao sau qua trlnh can nh~c, xem xet cua Uy 
ban cong b6 gia bat d()ng sin trung liong. 

b) Trinh tl! danh gia, dieu tra 

B() tntong BQ Giao thong va Dfit dai khi tie'n hanh danh gia di~u tra 
gia phu hQp cua thtta dat chufui thi phai yeu du uy thac d6i voi cac thfim 
dj nh vien. Thffm dinh vien khi nh~n du<Jc yeu du uy thac dieu tra va 
danh gia gia dat chu~n th! se thljc hi~n thfim dinh gia phU hejp voi dat 
chuffn, sau <16 trinh bao cao de'n BC) truC5ng B() Giao thong va Dat dai. 

Thgm d!nh vien khi n()p bao cao danh gi:i dieu tra ctat cbufin thl phai 
1£ng nghe y kie'n cua qu~n trliong ho~c thi trlidng, chu tjch chfnh quy~n 
dia phuong lien quan de'n dat va gia dat chu§n, luc nay sau qua trinh can 
nh£c xem xet cua uy ban ctanh gia bat c19ng sin qu~. thanh ph6 thl Qu~n 
trllCing, thi tntong, chu tjch chfnh quyen dja phuong se de xuat y kie'n. 
Chu Sd hilu dat, nglioi SU dl}ng ho~c cac ben lien quan h<Jp phap khac 
phan ctoi gia mfr du<jc cong b6, th! c6 th~ n()p don khie'u n~i trong vong 
30 ngay k~ tlf ngay thong bao. 

2.2. Quy{t ajnh Va cfjng b6 gifi di{t Cl! thi 

2.2.l. Khai ni¢m gi4 tlat Cl,l th! 

Gia dat Cl} thS <1U<;iC khao sat va cong bo hang n~m ttr n~m 1990. D\fa 
tren gia mfr chu~n du9c cong b6 hang nam bdi B9 tntcng BC) Giao thong 
va Dat dai thl gia da't C~l thS dU<jc so sanh d~c tinh dat chufin vdi ct~c tinh 
cua da't C\l th~ da dli<jc khao sat b(;i Th! tntdng, Qu~· trlidng. B9 trtfCJng 
BC) Giao thong va Dat dai u6c tinh ty l~ gia theo S\f chenh ]~ch ct~c tf nh 
dat trong bang so sanh tieu chuful lien quan oe'n cac ytu t6 hinh thanh gia 
cua dat n~m trong vung dat tieu chufui, da't thu(>c vilng dU<jc djnh gia dat 
(Bang tieu chufui gia cta't) va sau khi thu tMp y kie'n tl:! chu s& hiiu dat va 
sv can nh~c cua uy ban danh gia ba't dc)ng san tinh, qu?n, thanh ph6 thl 
Th! trUC:lng, Qu~n tn.temg se dua ra gia phu h<Jp vdi don v! di?n tfch cua 
tung lo~i dat 1ieng da dU<;iC phe duy~t va cong b6, D6i vdi gia dat Cl} th~ 
theo tling lo~i da dUCjc phe duyet, cong b6 thl Thi trlldng, Qu~n tntC5ng se 
ap dl}ng nhiing tai li~u co ban nhu thue' lien quan dtn <'lat dai. 

2.2.2. PhucJng phap ajnh gia <15t Cl;l th! 

Gia da't Cl;l th~ cJgu tien fa kbao sat d~c tfnh dfft anh blfong de'°n Slj hlnh 
th~nh ctat cua ctat thu(k doi tu<Jng aiSu tra va ch9n aa'.'t chufin cts so sanh 
vdi dai a'y' tht,tc hi?n so sanh d~c tfnh da't cua da't thu(>c do'i tll<;Jng dieu tra 
vdi dfft chu~n, sau d6 dlia ra ty l~ gia theo chenh l~ch d~c tfnh da't, dlfejc 
tfnh b~ng each nhan ty l~ nay voi gia dat tieu chuftn dl1CjC Cong khai. 

Bang 1. Phuong phap tinh gia adt Cl! thi 

Gia da't chu§n so Phan tich so sanh Tinh gia da't c\I thi 
sanh d~c tinh dfft 

Gia ctat cong khai Phan tich so sanh d~c Gia ctat chuffn so sanh 
(won/m2) tinh dat cua tung lo~i da cong b6 x Ty l~ 

da'.'t vdi dat chu~n so gia = gia aa'.'r cl;l th~ 
sanh va dua ra tY le (won/m2) 
gia 
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7a"i' chinh qu6c te 
Gia da't tf nh theo each nay duc_1c xac minh b&i nguai th§m dinh va 

tham khao chu so huu cta't, sau khi tiep nh~ y kien va S\1 xem xet cua Uy 
ban Dinh gia Bai d9ng san tinh, qu~. thanh ph6 thl Thi tntdng, Qu~n 
tnJdng se cong b6 quyet djnh. 

Gia da't Cl;l th~ dli(JC tfnh dt;ta tren phlidng thuc so sanh. Quy trlnh tfnh 
gia cua da't theo phuong tht1c so sanh th! trlfoc tien se ch9n da'.'t (da'.'t tieu 
chu§n SO sanh) lam Cd Sd tfnh toan Va SO sanh d?c tfnh dat CUa khu dfit 
dli(Jc ch9n voi da't tieu chu§n so sanh, sau d6 tiln ra d~c ti nh khac bi?t, 
ddng thoi sau khi hja ch9n tY l~ khuech d~i gia d6i voi d?c tinh dat khac 
nhau trong bang tieu chufui gia cta't, tf nh h6a aa't cong b6 rieng bKng each 
nhan tY I? khuech d<,ti gia voi gia dat (gia Mt c0ng khai) tieu chufu so 
sanh. 

2.3. Danh gid chi d.9 ajnh gid afit cua Han Quoc 

Che d() dinh gia dfft cua Han Qu6c dlfc;Jc lien tl,IC cai thi~n va phat tri~n 
d~ dap ling s\l' thay d6i m6i trliClng mang tfnh thbi d~i m9t each nhanh 
ch6ng nhtt tu xa h()i cong nghi~p sang xa h9i thong tin h6a sang xa h('>i 
thong minh. Nam 1989, thbi di~m dua ra che d9 tfnh toan gia tri da't v§:n 
con thieu thong tin giao djch tht;tc te vl the da ch9n ra bang tieu chui'in 
d~ tfnh toan gia ca, thong tin c~n thiet v~ da't dai d~ 11oc tfnh gia tri da't 
con thieu nen eta chui'in bj bang khAo sat d~c tfnh khu dat d~ xay dlfng Ien 
m~u ttoc tfnh gia ttj dat. 

v oi S\1 du nMp cua thoi d~ thong tin h6a va voi m~t xf ch thong tin 
cti~n ttt, vi~c di~n toan h6a cac Mn 06 hi~n tr~ng gia day va h~ th6ng 
thong tin gia dat (ALPHA) du\jc luu hanh r()ng rru hon thUc d~y cho n6 
h,Jc thay d6i va cai thi~n cht d(). Hi?n t~i, vi?c nh?n thong bao ve gia 
oat va khao sat d~c trlfng khu dat thong qua di~n tho?i di d¢ng cfing rat 
dtiQC lfa chu('>ng, va dang trong qua trlnh xay d\l'Ilg h? thO'ng tien tien CO 
th~ nh~n du\jc xac nh~. Day khong phfil Ia vi?c se thtJc h.i~n du(Jc trong 
khoang thoi gian ng~ tuy nhien day Ja vi~c c6 th€ thl,fc hi?n du(Jc nha 
vao thtX nghi~p va n6 l\fc cua cac nhan vien chuyen lioc tinh gia trj da't 
cua Han Qu6c. 

Vi~c xay d\fng hlnh m§u LfdC tfnh gia ttj da't cua Vi~t nam cung c6 th~ 
xay dl,lng du<;ic nho va cac phtiong phap sl:t d~ng hi?n t?i nhti chfnh sach, 
xa hQi, kinh te, van h6a, ky thu~t va n~n tang th6ng tin. Vi~t Nam va Han 
Qu6c d~u c6 di~m tlfdng d6ng ve van h6a cung nhti cht dQ dia tich trong 
su6t kboang thoi gian qua do <16 kha nang ap dl,lng che dQ tide tinh gia aa't 
Han Qu6c, kinh nghi?m ve giai phap va kien thuc la kha cao va vi~c phat 
hi~n hlnh m§u tide tlnh gia dat huu dl,lng cho Vi~t Nam la rat dn thiet. 

II. v~n d1;1ng kinh nghiem ctia Han Qu6c 
1. Cai thifn H~ thong phap lu{j,t vi gid aift 

1.1. Xo<i bO khung gi<i ddt cua Chfnh phu 

Nghien ct1u nay d~ xuat bo khung gia. Neu bo khung gia da't, Chinh 
phu chi quy dinh nguyen t~c. phudng phap xac dinh gia dat (d€ UBND 
cffp tinh quyet dinh gia oa't theo Cd che thj tnfdng), quy trlnh dinh gia dat 
va nhung tntong h<;ip phai ctieu chlnh gia dat, khong quy (linh khung gia 
dat. TruC5ng h<!p bang gia khong sat voi gia thi truong, UBND dfp tinh 
c6 thg quytt djnh m<)t muc gia C\l th€ b~ng each stt dl,lng tl.l' va'n; sau d6 
dl.l'a ra H9i dong.nhan dan cung cap quytt dinh. 

Trong tntong h<;ip bang gia dat va gia th! truC>ng c6 St! chenh l~ch lOn, 
UBND cap tlnh c6 th~ thong qua tl.l' van quye't dinh l<,ti chi tiet gia ca va 
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bao cao cho UBND ca'p xa. 
1.2. Khai bao gia giao dfch 

thf!c te' Mt tl9ng sdn 

0 Han Qu6c, trong truang h<;ip 
khong thong bao gia giao dtch th\l'c 
te ho~c thong Mo gia khong dung 
S\,l th~t, ngttoi mua - nglidi ban va 
ngu(Ji moi gioi se bj xl:i ly ph?t t6i 
da 3 l~n thue thu nh~p va trong 
trl1ong h<;ip nguai tham gia vao 
giao dich khong thg thong bao voi 
doanh nghi~p moi gidi ho?c yeu 
du bao cao sai n9i dung se bi xlt 
ly ph:;tt t6i da 5 tri~u won. Trong 
tntdng h<;ip doanh nghi~p moi gioi 
so(,ln thao n()i dung hc;Jp d6ng giao 
dich sai st,t th~t ho~c lam hai lo?i 
hQI> dong se bi xu ly huy dang 
ky doanh nghi~p ho~c dlnh chi tu 
each trong 6 thang. Ngoai ra, sau 
nay theo Ju~t xit ly vi ph:;tm thue, 
trong trttong hc;Jp bi khbi t6 do nghi 
ngo thong tin thue c6 thS bi xli ly 
dttoi hinh tht1c ph~t ti€n tlidng ung 
gap 3 Ian s6 thuebi ma't ho~c ph?t 
tu duoi 3 nam. Neu dua vao Vi~t 
Nam h~ th6ng thong bao gia giao 
dich ba't d9ng san thl;lc te cua Han 
Qu6c nhu tren, thl gia thj truoc se 
dtt\jc xac dinh chfnh xac, vi~c xac 
clinh gia tri vdi tung lo(,l.i dat se c6 
giup aa cho nghi?p "1=l thue c6 lien 
quan den da't dai rat nhi~u. 

2. Tang cllitng ndng b/c cua Cd 

quan, td ch(tc, chuyen gia ilf nh 
gid adt 

2.1. Nang cao vai tro cua CCI 

quan. tttnh gia ddt 

D€ kh~c ph1,1c truong h<!p mua 
ban bat d9ng san thong qua gia 
ma cong ty ba't d9ng san cllfa ra, 
khong phai gia giao dich thlfc te, 
Vi~ thitt l~p Cd quan chuyen tnOn 
tfnh toan gia ca t;;tm gQi la "Vi~n 
dinh gia, giam dinh bat d()ng san 
Vi~t Nam" t?i Chinh phu va chlnh 
quy~n dia phttcmg ctg quyet dinh 
bang gia da't phu hqp voi gia ca thi 
tntong ta dn thiet. 
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2.2. Dao tqo nhan htc chuyen 
mon lien quan dtn dtnh gia t15t 

Phai c6 cac chuyen gia djnh 
gia da't thi vi~c djnh gia da't mdi 
c6 hi~u qua. Tuy chi la dinh gia 
da't nhttng l~i rat dn cac kien thdc 
chuyen mon t6ng hc;Jp tu nhi~u IInh 
V\fC nhu kinh te xa Mi va kien thuc 
chuyen man vg ba't d9ng sfui. Vl 
the Chfnh phu cfin dao t;,to nhan h,1c 
trc;mg tam chuyen mon trong vi~c 
dinh gia da't. 

3. Phuang huang stia tldi T6 
ch(tc h? thfJng ajnh gUi ailt cua 
Nhll nli<ic 

3.1. Chlnh affn h¢ thtfng hanh 
chfnh tfnh toan gid ddt qutfc gia 

-0 Trung Uong: 

Giao B<? TNMT trong vi~c 

httdng ctKn phuong phap xac dinh 
gia da'.°t, quy d!nh trlnh tv thu tl)P 
n()i dung xay di;tng bang gia dat va 
dinh gia aat c9 th~. hudng dfui J~p 
ban a6 gia dfft Va xfiy dljng Cd SCJ 
du li~u v~ gia da't. 

Tdng c9c Quan ly dat dai c6 dc5n 
vt sv nghi~p c6 chctc nang, nhi~m 
v9 thvc hi~n oinh gia dat d6i vdi 
cac nhi~m Vl;l giao Nha mtdc giao, 
xay di,tng Cd SO du li~u v€ gia dat 
quoc gia tren co so du li~u gia dfft 
cua cac tinh, thanh ph6 tn!C thuQC 
Trung ttc5ng. 

-0 dia pht1c5ng: 

Ki~n toan t6 chuc va b9 may 
lam cong tac dinh gia da't thuoc 
SC; TNMT cac tinh, thanh ph5 
tri,tc thu(k Trung uc5ng, giao day 
du Chuc nang, nhi~m Vl) cho Sci 
TNMT trong vi~c xay dt;tng bang 
gia afi't Va dinh gia dftt Cl;l thg, J~p 
ban d6 gia dfft Va xay d\illg Cd sci 
du li~u ve gia dfft t?i dia phlfdng. 

B6 sung chuc nang, nhi~m 
V\l cho phong TNMT trvc thu()c 
UBND qu~n, huy~n, thi xa, thanh 
phef thUQC tinh, can bQ dia chfnh 
xa, phtlong, thi trail trong viec 
tham gia xay dl,fng bfillg gia da't, 
dinh gia dfi't Cl) the Va theo doi, C~p 

'' EJl khiic p~ truilng 
h{Jp mua ban bat dPne 
sdn tluJng qua 9Ui ma 
cong ty bat dPnn sdn dua 
ra,, khOng pluii gUi giao 
djch thl!c tl v~ thii't ®' 
cd quan chuyen m0n tinh 
toan gUi cd ttµn 99i ta 
"V~n dinh 9Ui,, gUim dinh 
bat t19ng sdn V~t Nan(' 1:¢, 
CAfnh phU va cAfnh quyin 
dja plullJng di quyet djnh 
bdng gili t1dt phU ht!P vm 
gUi cd thi trttilng ta c.dn 
tmet. ,., 

nh~t thOng tin gia dat thi tntong, 
l~p ban d6 gia oa't va xay di,tng du 
li?u v€ gia da't. 

3.2. Nang cao nang htc t6 chuc 
tu vdn gia ddt 

Xay di,tng hanh lang phap ly 
day du va d6ng b9 dg cac t6 chuc 
c6 chrtc nang tlf van gia dat ho;,tt 
dQng, g6m dieu ki~n hanh ngh~ ttt 
va'n gia da't va ho~t d9ng ttl van gia 
dff't; quy€n Va nghia V\l Cua t6 chtk 
tu va'n gia mfr trong ho?t d9ng 11:t 

va'n gia cta't. 

3.3. Cong tac ainh gia 

Cfin nghien cdu vi?c dinh gia 
da't d€ giai quye't th6a dang cac van 
d~ lien quan de'n quan ly da't dai, 
dam bao sv thong nha't, hi~u qua 
quan ly dat dai cua Nha ntfoc. Gia 
da't do cac dia phliong guy dinh 
phai phU hc;Jp vdi thi,tc te, phu h<Jp 
vdi gia chuy~n nhttc;Jng quyen su 
dl)ng da't th~tc te' c:ta hlnh thanh (J 

dia pht.tdng va phU hc;Jp voi quan h~ 
da't dai c6 ap d9ng gia dftt. 

Vi~c phan lo~ dttong ph6 cting 
can dtfc;Jc dieu chlnh, b6 sung 
thu?Jng xuyen, c6 th~ phan lo~ 
duong ph6 theo tling khu vl;ic trung 
tam, c~n trung tam, ven do va dn 
b6 sung h~ s6 dieu chinh vg hlnh 
th~ thi.ta oa't, be r9ng m~t ti~n, kha 
nang sinh l<;li. 
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7ai chinh quoc re 
Nha nude can tang cttong cong 

tiic giao dftt, cho tlme da't thong qua 
hlnh thuc aau gia quy~n Slt d9ng 
da't, dffu th~u dl,1 an xay di;tng cong 
trinh co str d9ng da't dE khk phl;lc 
nhilng h~ che do gia dat UBND 
cac tinh thanh ph6 ban hanh tha'.°p 
hon gia thvc te chuySn nhuc;ing cua 
thi trLtong, a6ng th?Ji dam Mo tfnh 
cong khai, minh b?Ch, Jam Cd sci 
thuc day pMt triEn thi tntong BDS. 

Vi~c XU Jy gia dat t;,ti khu vtjc 
giap ranh giila cac tlnh, thanh ph6 
trtjc thu()c Trung t.tc5ng c~n c6 si;t 
giam sat cua cc5 quan c6 chuc nang 
xay dl;fng kbung gia da't nh~m giam 
khitu ki~n cua nguC1i dan v~ gia 
da't giap ranh khi thi;tc hi~n cac di;t 
an theo lOn, dl;t an theo tuye"n thu 
h6i dat t~i nhieu dia pht!dng. 

3.4. H? thffng co scJ dil li?u 
thong tin vg t!a't t!ai 

T?i Vi~t Nam, can xay dlfng 
m9t M th6ng cc5 so du li~u th6ng 
tin v~ oat dai bao g6m xay di,tng 
Cc5 SCJ d\1 li~U Ve gia da't, ban a6 
gia dfft; tCfng bade xay dlfng bang 
gia oat theo vung gia tr~ tren Cd SCl 
gia oat chu§n cua tung vung gia 
tri; dng <l\;mg cong ngM thOng tin 
h6 tr\) dinh gia da't trong vi~c xay 
di;tng bang gia da't va djnh gia dat 
Cl) thE. 

3.5. Xay dt!ng h~ thffng dil li~u 
gia adt 

Bang gia dfft hi~n ~i chi quy 
dinh chi tiet ve da't dai chu ytu ve 
ouong !On, khong quy djnh chi tiet 
ve cac lo~ dal khac va quy dinh 
c6 tfnh hinh thCtc. Vl the' can xay 
dl,ing M th6ng dli li~u d~ tfnh toan 
gia oa't di,ta vao vi~c dang ky da't a€ 
c6 th~ tfnh toan dtt(ic gia tri da't ctai 
voi tling lo?i dat theo d~ an; thong 
qua cac lo~ thong tin ve cac lo?i 
oat khac, phru xay dl,fng h~ th6ng 
tfnh gia cta't. 
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