TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
HUYEN BINH CHANH Poc 1dp — Tw do — Hanh phic
THANH PHO HO CHI MINH

Ban 4n s6: 41/2023/DS-ST

Ngay: 13-02-2023

V/v tranh chap hop dong chuyén
nhuong quyén sir dung dat

] _ NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HOQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN HUYEN BINH CHANH,
THANH PHO HO CHI MINH

- Véi thanh phin Hpi dong xét xir so tham gom co:

Thdam phan — Chii toa phién toa: Ong Nguyén Tan Viét
Cdc Hgi tham nhan dan:

1. Ba Nguyén Thi Nguyén;

2. Ong Pham Vin Tuyén;

- Thw ky phién toa: Ba Ng6 Thi Thuy Duong — Thu ky Toa an nhan dan
huyén Binh Chanh.

- Dai di¢n Vign kiém sdat nhin din huyén Binh Chdnh tham gia phién
tda: Ba Vil Thi Théi — Kiém sat vién.

Ngay 13 thang 02 nam 2023 tai phong xtr 4n ctia Toa an nhan dan huyén
Binh Chanh xét xr so tham cong khai vu an dan sy thu ly s6: 123/2020/TLST—
DS ngay 24 thang 03 ndm 2020 vé viéc: “Tranh chap hop déng chuyén nhuong
quyén st dung dat” theo Quyét dinh dua vu 4n ra xét xu so:
572/2022/QDXXST-DS ngay 05 thang 12 nam 2022, Quyét dinh hodn phién toa
s6 469/2022/QDST-DS ngay 26 thang 12 nam 2022 va Quyét dinh hoan phién
toa s6 17/2023/QDST-DS ngay 16 thang 01 nam 2023 gitra:

1. Nguyén don: Ong V3 Cong K, sinh nam: 1958 (vang mit — ¢ yéu cau giai
quyét vang mat);
bia chi: C T, Phuong D, Quan E, Thanh pho H6 Chi Minh.

2. Bi don: Ba Lé Thi Thu T, sinh nim: 1958 (ving mit);
bia chi: A ap A, xa T, huyén B, Thanh ph6é H6 Chi Minh.

3. Nguwoi c6 quyén lgi, nghia vu lién quan: Ba Hoang Thi M, sinh nim: 1956
(vang mét);
Dia chi: C T, Phuong D, Quan E, Thanh ph6 H6 Chi Minh.
Nguoi dai dién theo uy quyén cua ba M: Ong V6 Cong K, sinh nam: 1958
(Vang mat — co yéu cau giai quyet vang mat).
Dia chi: C T, Phuong D, Quan E, Thanh phé H6 Chi Minh.
(Gidy uy quyén 1ap ngay 14/11/2022).



NOI DUNG VU AN:

Trong qud trinh gidi quyét vu dn, nguyén don 6ng V8 Cong K trinh bay:

Vao ngay 02/01/2008 ong c6 nhan chuyén nhuong tr ba L& Thi Thu T
phan dit c6 dién tich 911,7m? thudc thira dat s6 503, t& ban do sb 24 (BbDC) tai
x& T, huyén B, Thanh ph6é H6 Chi Minh. Hop dong chuyén nhuong quyén st
dung dat dugc 1ap tai Phong C1 véi gia chuyén nhuong 13 800.000.000 dong. Ba
T da lap bién nhén da nhan du sd tién 800.000.000 ddng va da ban giao dat cho
6ng. Tuy nhién do gidy t& bi that lac ban chinh nén éng khong thé dang ky ké
khai ndp thué sang tén duoc. Uy ban nhan dan xi T, huyén B c6 cong van sO
2070/UBND ngay 01/10/2019 phtic dap hd so dé& nghi d6i, cap lai gidy ching
nhan quyén su dung dat véi Iy do qua bién ban lam viéc cung voi ba Lé Thi Thu
T, ba T de nghi Uy ban nhan dan xa T tam ngung giai quyét don don dé nghi
cap lai, cAp ddi gidy ching nhan quyén sir dung dat ctia 6ng, dong thoi ba T s&
lap don khiéu nai ong. Do do Uy ban nhan dan xa T chua xem xet, giai quyét
dugc ho so dé nghi cap lai, cAp d6i gidy ching nhan quyén sir dung dat cua ong.
Phia bén ba T can tré khong chiu hop tac, khiéu nai ong chua tra du tién, khong
thue hién theo ding cam két thoa thuan ciia hai bén ghi trong hop dong, xam
pham dén quyen va loi ich hop phap cua ong. Do d6, ong khoi kién yéu cau ba
Lé Thi Thu T tiép tuc thuc hién hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat 1ap
ngay 02/01/2008 giﬁ’a ong V& Cong K va ba Lé Thi Thu T ddi véi phan dat co
dién tich 911,7m* thudc thira dat sb 503, to ban d6 so 24 (BDDC) toa lac tai xa
T, huyén B, Thanh phd H6 Chi Minh. S6 tién ma ong bé ra dé nhan chuyén
nhuogng quyén st dung dat ciia ba T 13 tai san riéng ciia 6ng, khong phai 12 tai
san chung clia vo chong.

Trong qud trinh gidi quyét vu dn, bi don ba Lé Thi Thu T trinh bay:

Vao nim 2007, ba c6 vay ctia ong V6 Cong K sd tién 1a 400.000.000 (bén
tram triéu) dong, khong xac dinh thoi han tra tién gbc. Ong K di 14y tién 1ai 1a
120.000.000 déng (moOt tram hai muoi tri¢u déng). Viéc vay muon chi théa
thuan miéng voi nhau va khong co 1ap thanh van ban. Pé dam bao khoan vay
néu trén, Ong K yéu cau ba ky hop dong chuyen nhuong quyen st dung dat doi
v6i phan dét dién tich 911,7m? thudc thira dat s6 503, to ban dd s6 24, toa lac tai
xd T, huyén B, Thanh phé H6 Chi Minh véi gia 800. 000.000 dong (tm tram
triéu dong). Hai bén ky hop dong chuyen nhuong quyén st dung dat tai Phong
C2. Ba co viét gidy nhan tién védi s tién 800.000.000 dong (tam tram triéu
dong) nhung that su thi ba khong c6 nhan s tién nay. Ba chua cé ban giao dat
cho 6ng V6 Cong K.

Nay ong Vo6 Cong K yéu cau Toa an nhan din huyén Binh Chanh bugc ba
phai tiép tuc thuc h1en hop dong chuyen nhuong quyén st dung dat d6i voi phan
dat dién tich 911,7m?* thudc thira dat s6 503, td ban dd sd 24, toa lac tai xa T,
huyén B, Thanh phé H6 Chi Minh duoc k¥ vao ngay 02/01/2008 tai Phong C1
thi ba khong dong .

Nguoi c6 quyén loi va nghia vu lién quan ba Hoang Thi M ¢6 6ng V6 Cong
K la dai dién theo ity quyén trinh bay:



Ba M la vo cua 6ng VO Cong K, viéc nhan chuyen nhuong dat gitra ong K,
ba T thi ba khong duoc biét, s tién 6ng K bo ra dé nhan chuyén nhuong dat voi
va T 14 tai san riéng cua ong K, khong phai tai san chung ctia vo chdng.

,Daz dién ?Vl,en kiém sat nhan déan huyén Binh Chanh tham gia phién toa co
¥ kién phat biéu nhuw sau:

Vé t6 tung: Trong qua trinh giai quyét vu an Thém phan va Hoi dong xét
xtr da thuc hién day du céac quy dinh cua B9 ludt t6 tung dan su. Cac duong su
da thyuc hién day du cac quyén va nghia vu ctia minh theo quy dinh ctia B luat
tb tung dan su.

Vé ndi dung: Can ctr vao cac tai li€u, ching ctr c6 trong ho so vu éan, dai
dién Vién ki€m sat dé nghi Hoi dong xét xur chap nhan yéu cau khoi kién cua
nguyén don.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién ctru cac tai li€u, chung cur c6 trong ho so vu an da duoc
tham tra tai phién toa va can cur vao két qua tranh tung tai phién toa, Ho1 dong
x¢t xur nhan dinh:

[1]. V& quan hé tranh chap va tham quyén giai quyét vu an:

Nguyén don 6ng VO Cong K khoi kién tranh chap hop dfmg chuyén
nhuong quyén su dung d6i voi bi don ba Lé Thi Thu T. Day Ia tranh chap dén sy
nén thudc tham quyén giai quyét ciia Toa 4n nhan dan theo quy dinh tai khoan 3
Piéu 26 Bo luat t6 tung dan su ndm 2015. Bat dong san cac bén dang tranh chap
toa lac tai huyén B, Thanh pho HO Chi Minh. Dong tho1, bi don c6 noi cu tru tai
huyén B, Thanh phd HO Chi Minh. Vi vy, theo quy dinh tai diém a khoan 1
Piéu 35, diém c khoan 1 Diéu 39 cua Bo luat t6 tung dan sy nam 2015 thi Toa
an nhan dan huyén Binh Chanh c6 tham quyén giai quyét.

[2]. Vé phap luat ap dung: Do giao dich dan sy gitra nguyén don va bi don
duoc thuc hién vao thoi diém Bo luat dan sy nam 2005, Luat dat dai ndm 2003
co6 hiéu luc nén Hoi dong x¢t xur ap dung B0 luat dan sy nam 2005, Luat dat dai
nam 2003 va cac vin ban phap luét co lién quan dé giai quyét vy an.

[3]. V& su vang mit cta cac duong su: Nguyén don va ngudi co quyén loi
va nghia vu lién quan ving mit nhung c6 don yéu cau giai quyét ving mat. Bi
don mac du duoc Toa an tri¢u tap hop 1¢ dén 1an tha hai dé tham gia phién toa
nhung van ving mit khong c6 1y do. Do d6, Toa 4n tién hanh xét xir ving mit
nguyén don, bi don va nguoi c6 quyén loi va nghia vu lién quan 13 phu hop véi
quy dinh tai Diéu 227, Diéu 228 va biéu 238 B6 luat td tung dan su.

[4]. V& yéu cau cua duong su, Hoi ddng xét xir xét thiy nhu sau:

[4.1]. Xét vé hinh thic cta hop dong: Can ct vao 10i trinh bay cua céc
duong sy va cac tai liéu, ching ctr trong hd so vu an ¢6 co so xac dinh vao ngay
02 thang 01 nam 2008, tai phong C1 Thanh phé HO6 Chi Minh ba Lé Thi Thu T
c¢6 ky hop dong chuyén nhuong quyén str dung dat véi ong VO Cong K dbi véi



phan déat dién tich 911,7m? thudc thira 503, t& ban dd sb 24 (theo tai liéu
BDDC), bo dia chinh xd T, huyén B, Thanh phdé H6 Chi Minh. Gia chuyén
nhuong quyén st dung dit néu trén 1a 800.000.000 dong (tam trim triéu dong).
Ba T di nhan du sd tién 800.000.000 dong (tam trim triéu dong) theo gidy nhan
tién dé& ngay 02/01/2008. Hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat giira hai
bén duoc 1ap thanh van ban, c6 cong ching theo quy dinh cua phap luat. Theo
khoan 2 Piéu 689 B luat Dan sy nim 2005 quy dinh: “Hop dong chuyén quyén
sir dung dat phdi dwoc lgp thanh van ban, c6 cong chumng, chirng thuc theo quy
dinh ciia phdp ludt”. Do d6, hinh thic ciia hop dong chuyen nhuong quyén st
dung dat ngay 02/01/2008 phu hop véi quy dinh tai Diéu 689 Bo luat dan su
nam 2005.

[4.2]. Vé chu thé chuyén nhuong quyén sir dung dat: Xét, phan dét dién tich
911,7m? thudc thira 503, to ban dd sé 24 (theo tai liéu BDDC), bd dia chinh xa
T, huyén B, Thanh phé Ho Chi Minh dé dugc Uy ban nhén 'dan Thanh phd H
cap gidy ching nhan quyén st dung dat s6 AP 863738, s6 vao so cap gidy
ching nhan quyén st dung dat H00501/7013933 do Uy ban nhan dan huyén B
cap ngay 25/05/2006 cho ho 6ng Nguyén Vin C, ding ky bién dong sang tén
thay doi ngay 18/5/2007 cho ba Lé Thi Thu T. Vi vay, ba T 1a chu sir dung hop
phap dbi v6i phan dat trén. Theo khoan 1 Piéu 106 Luat Dét dai nam 2003 quy
dinh: “1. Ngwoi sit dung dat dwoc thuc hién cdc quyen chuyen doi, chuyén
nhirgng, cho thué, cho thué lgi, thira ké, ting cho quyén su dung dat...khi c6 cdc
diéu kién sau day: a) C6 Gidy chitng nhdn quyén sir dung ddt; b) Dat khéng cé
tranh chdp, c) Quyén sir dung dat khong bi ké bién dé bao dam thi hanh &n; d)
Trong thoi han sir dung ddat”. Cho nén, ba T ¢6 quyén chuyén nhugng quyén str
dung dét theo quy dinh tai Piéu 106 Luat Dat dai nam 2003.

[4.3]. Hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat 1a mot loai giao dich
dan su. Do vay, nhiing diéu kién c6 hiéu luc cua giao dich dan su noi chung theo
Bo luat Dan sy nam 2005 ciing 1a diéu kién c6 hiéu lyc cua hop déng chuyén
nhuong quyén st dung dat. Theo Diéu 122 B6 luat Dan sy nim 2005 quy dinh
diéu kién c6 hiéu lyc cla giao dich su 1a: “I. Giao dich dan sw co hiéu lyc khi co
i cdc diéu kién sau ddy: a) Nguoi tham gia giao dich c6 ndng e hanh vi dén sir;
b) Muc dich va néi dung ciia giao dich ddn sw khéng vi pham diéu cam cia ludt,
khong trdi dao dirc xd hoi; c) Nguoi tham gia giao dich hoan toan tw nguyén. 2.
Hinh thirc cua giao dich dan su la diéu kién cé hiéu luc cia giao dich dan sy
trong truong hop ludt co quy dinh”.

[4.4]. Nhu vay, ndi dung va hinh thirc ctia hop dong chuyén nhuong quyén
str dung dat ngay 02/01/2008 giita 6ng V& Cong K va ba Lé Thi Thu T la phu
hop véi cac quy dinh cta phéap luat nhu di néu & phan trén nén hop dong chuyén
nhuong quyén su dung dat c6 hiéu luc lam phat sinh quyén, nghia vu cua cac
bén.

[4.5]. Sau khi nhan chuyén nhuong quyén st dung dat néu trén, cac bén da
thue hién viéc ban giao dat. Dén nam 2019, 6ng Vo Cong K da lién h¢ véi co

quan ¢co tham quyen dé dé nghi cap doi, cap lai gidy ching nhan quyén sir dung
dat d6i voi phan dat néu trén cho ong K. Tuy nhién, Uy ban nhan dan xa T ¢6
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Cong vin s6 2070/UBND ngay 01/10/2019 véi ndi dung tam ngimg thuc hién
thu tyc hanh chinh lién quan dén phan dat trén cho ong K do phia ba Lé Thi Thu
T ¢6 khiéu nai d6i voi ho so ong K. Trong qua trinh giai quyet vu an, ba T trinh
bay viéc ba T ky hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat néu trén véi ong
K nhim muc dich che gidu cho hop dong vay tai san gitta ba T va 6ng K. Dong
thoi, ba T xac nhén 13 ¢ viét gidy nhéan tién 800.000.000 dong (tam tram tri¢u
dong) tir hop déng chuyén nhuong ma cac bén di ky nhung thue chat ba khong
c¢6 nhén sd tién trén. Cho nén, ba T khong dong v v6i yéu cau khoi kién cua ong
K. X¢ét, 101 trinh bay cua ba T khong dugc phia 6ng K thira nhan va ba T khong
c6 bat ky tai lidu, chimg cr ndo khac dé chimg minh cho 10i trinh bay cta minh
1a ¢o can ctr. Mit khac, Cong van s6 24/UBND ngay 05/01/2022 cua Uy ban
nhan dan xa T da x4c nhan phan d4t ma ong K nhan chuyén nhuong tir ba T hién
do 6ng K dang quan 1y, st dung. Vi vdy, Hoi dong xét xir khong chap nhan y
kién va 1oi trinh bay néu trén cua ba T. Viéc bi don ba L& Thi Thu T can tro viée
thuc hién quyén dang ky, cap gidy chung nhan quyén sir dung dat (101 voi thura
dat ma 6ng K nhan chuyén nhuong tir ba T 1a xdm pham dén quyén va loi ich
hop phap cua 6ng K.

[4.6]. T nhitng phan tich néu trén, Hoi dong xét xir chap nhan yéu cau
khéi kién cua ong VB Cong K vé viéc budc bi don ba Lé Thi Thu T phai tiép tuc
thue hién hop dong chuyén nhuong quyen str dung dat do Phong Cong chimg sb
02 Thanh phd C2 ky ngay 02/01/2008 s6 cong chimg 0136 TP/CC- SCC/HDGD
giita 6ng V6 Cong K va ba Lé Thi Thu T ddi véi phan déat dién tich 911,7m?
thudc thira 503, to ban d6 s6 24 (theo tai licu BDDC), bo dia chinh xa T, huyén
B, Thanh phé H6 Chi Minh. Vi tri phan dat duoc thé hién trén Ban do hién trang
vi tri do Cong ty TNHH D ngay 01/7/2022 (s hop dong 03TA- -DDHL07/2020).
Ong K duoc quyén lién hé véi cac co quan nha nude co tham quyén thyc hién
cac thu tuc dang ky bién dong, cap Gidy chimg nhan quyén st dung dat theo quy
dinh dbi voi phan dét dién tich 911,7m” thudc thira 503, to ban do sb 24 (theo tai
liéu BBDC), bd dia chinh xi T, huyén B, Thanh phd H6 Chi Minh.

[5]. Xét 16 dé nghi cta dai dién Vién kiém sat nhan dan huyén Binh Chanh
1a c6 co s& nén HG1 dong xét xir chap nhan.

[6]. V& chi phi té tung: Téng chi phi t6 tung trong vu an 1a 23.800.000 dong
(hai muoi ba triéu tam tram nghin ddng). Nguyén don ong VO Cong K da tam
ndp toan bo sb tién chi phi t6 tung nhu da néu trén. Do yéu cau khai kién cua
nguyén don duoc Hoi dong xét xtr chap nhan nén bi don phai chiu toan bd chi
phi t6 tung 13 23.800.000 ddng (hai muoi ba triéu tdm trim nghin dong). Bi don
c6 trach nhiém thanh toan lai cho nguyén don toan b chi phi t6 tung véi sb tién
la 23.800.000 ddng (hai muoi ba triéu tam trim nghin dong) theo quy dinh tai
Piéu 157, Piéu 165 B luat t tung dan su.

[7]. Ve an phi: Bi don 13 ngudi cao tudi (du 60 tu6i) nhung trong qua trinh
giai quyét vu an bi don khong c6 don dé nghi mién an phi dan sy so tham nop
cho Toa an dé Toa an xem xét nén bi don ba Lé Thi Thu T van phai chiu an phi
d6i v4i yéu cau cua nguyén don duge Hoi dong xét xtr chap nhan theo quy dinh
tai Piéu 147 BO luat to tung dan sy niam 2015 va Nghi quyét sb
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326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 ciia Uy ban Thuong vu Qudc hoi quy
dinh vé€ murc thu, mién, giam, thu, ndp, quan 1y va str dung an phi va I¢ phi Toa
an.
Vi cac lé trén,
QUYET PINH:

C:Eln cu khoé‘n 3 Piéu 26, diém a lghoém 1 Di‘éu 35, diém a, ¢ khoan 1 biéu
39, biéu 147, biéu 157, Diéu 165, Biéu 227, bicu 228, Bicu 238 va Dieu 273
B0 luat T6 tung dan su;

Can ctr Diéu 122, Diéu 689 Bo luat dan sy nam 2005;
Can ct Diéu 106 Luat Dat dai nim 2003;

Can ctir Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH]14 ngay 30/12/2016 cua Uy ban
Thudng vu Quédc hoi quy dinh vé mic thu, mién, giam, thu, ndp, quan 1y va sir
dung an phi va 1€ phi Toa an;

Tuyén xir:

1. Ch,ép nhén yéu cau khoi kién cia nguyén don dng VO cong K vé viéc
“Tranh chap hgp dong chuyén nhugng quyén sur dung dat” véi ba Lé Thi Thu T:

1.1. Buoc ba Lé Thi Thu T phai tiép tuc thuc hién hop doéng chuyén
nhuong quyén st dung dat sé cong chimg 0136 TP/CC-SCC/HPGD ky ngay
02/01/2008 tai Phong C2 Thanh phé H6 Chi Minh giita 6ng V& Cong K va ba
Lé Thi Thu T ddi v6i phan dit dién tich 911,7m?* thudc thira 503, to ban do sb 24
(theo tai liéu BPPC), b dia chinh x4 T, huyén B, Thanh phé Ho Chi Minh. Vi
tri phan dat duoc thé hién tai Ban do hién trang vi tri do Cong ty TNHH B ngay
01/7/2022 (s6 hop dong 03TA-DBHL07/2020).

1.2. Ong V& Cong K duogc quyén lién hé voi cac co quan nha nude cd tham
quyén thue hién cac thu tuc ding ky bién dong, cap Gidy chung nhin quyén st
dung déat theo quy dinh di véi phan dat dién tich 911,7m? thudc thira 503, t&
ban d6 s6 24 (theo tai liu BPPC), bd dia chinh xa T, huyén B, Thanh phd Hb
Chi Minh.

2. Vé chi phi t6 tung: Bi don ba Lé Thi Thu T phai chiu toan bo chi phi to
tung 13 23.800.000 dong (hai muoi ba triéu tdm tram nghin déng). Bi don ba Lé
Thi Thu T c6 trach nhiém thanh toan lai cho nguyén don 6ng V6 Cong K toan
bo chi phi td tung véi sb tién 1a 23.800.000 dong (hai muoi ba triéu tdm trim
nghin dong).

Thi hanh tai Chi cuc Thi hanh 4n dan sy c6 thim quyén.

Ké tur ngay ban an c6 hi¢u lyc phap luat (d6i voi cac truong hop co quan thi
hanh an c¢6 quyén chu dong ra quyét dinh thi hanh 4n) hodc ké tur ngay co don
yéu cau thi hanh an ctia ngudi dugc thi hanh an (d6i v6i cac khoan tién phai tra
cho ngudi duge thi hanh an) cho dén khi thi hanh an xong, bén phai thi hanh 4n
con phai chiu khoan tién 13i ctia s6 tién con phai thi hanh an theo mirc 13i suat
quy dinh tai Piéu 357 va Diéu 468 Bo luat dan sy nim 2015.
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~3.Vé 4n phi: Ba Lé Thj Thu T phai chiu 4n phi dan sy so tham 1a 300.000
dong (ba tram nghin dong).

4.Vé quyézn khang cdo: Puong sy ving mit co quyén khang céo trong thoi
han 15 ngay, ké tir ngay duoc giao ban an hoac tr ngay ban an dugc niém yét
cong khai theo quy dinh cta phap luat.

Truong hop ban an, quyét dinh dugc thi hanh theo quy dinh tai Piéu 2
Luat Thi hanh 4n Dan sy thi nguoi dugce thi hanh 4n dan sy, nguoi phai thi hanh
an dan su c6 quyén thoa thuan thi hanh an, tuy nguyén thi hanh an hoic bj cudng
ché theo quy dinh tai cac Piéu 6, 7, 7a, 7b va 9 Luét Thi hanh 4n Dan sy; thoi
hi€u thi hanh an duoc thuc hi¢n theo quy dinh tai Piéu 30 Luat Thi hanh 4n Dan
Su.

TM. HOI DONG XET XU SO THAM
Noi nhén: Tham phan - Chu toa phién toa
- Cac duong su;
-TAND TP . HCM;
- Vién kiém sat nhan dan H.BC;
- Chi cuc THADS H.BC;
- Luu: VT, hd so.
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