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СТРАТЕГИЯ

ЗА  УПРАВЛЕНИЕ  НА 
ОБЩИНСКАТА СОБСТВЕНОСТ  
ЗА ПЕРИОДА  2020 – 2023г.
БЯЛА СЛАТИНА,   януари 2020 г.

І.  ОБЩИ  ПОЛОЖЕНИЯ


Стратегията за управление на общинската собственост е цялостен и структурен подход за дългосрочно управление на собствеността като инструмент за ефикасно и ефективно предоставяне на публични услуги и блага.
Ефективното управление на общинската собственост и планирането на капиталовите разходи гарантира насочването на ограничените ресурси към най – приоритетните области и нужди. 
Разработването на настоящата стратегия е материалната основа на местното самоуправление и важна предпоставка за  укрепване и развитие на икономическата самостоятелност на общината в условията на съвременното общество. Затова важна задача е стабилността на управлението за повишаването на собствените приходи в общинския бюджет, както и задоволяване на обществените и лични интереси на населението.
Изведените цели и приоритети, оповестените намерения на общината при управлението и разпореждането с общинско имущество внасят прозрачност, последователност и ред и намаляват възможностите и съмненията за субективизъм и корупция, а това е продължение на линията заложена в предходната мандатна стратегия като извежда като основни приоритети – законосъобразност, прозрачност, отговорност, ефективност и контрол при управлението на общинската собственост. 

ІІ. НОРМАТИВНА УРЕДБА ПРИ  УПРАВЛЕНИЕТО И РАЗПОРЕЖДАНЕТО  С ОБЩИНСКА СОБСТВЕНОСТ

Настоящата стратегия е разработена в съответствие със законовата и нормативна уредба на Република България. Придобиването, управлението и разпореждането с общинско имущество е регламентирано със Закона за общинска собственост, като основните закони, имащи отношение към режима на обектите, общинска собственост са:

- Конституция на Република България;

- Закон за общинската собственост;

- Закон за местното самоуправление и местната администрация;

- Закон за собствеността;

- Закон за собствеността и ползването на земеделски земи;

- Закон за опазване на земеделските земи;

- Закон за арендата в земеделието;

- Закон за горите;

- Закон за водите;

- Закон за физическото възпитание и спорта;

- Закон за лечебните заведения;

- Закон за устройство на територията;

- Закон за кадастъра и имотния регистър;

- Търговски закон;

- Закон за юридическите лица с нестопанска цел;

- Закон за концесиите;

- Закон за обществените поръчки;

- Закон за задълженията и договорите;

- Закон за общинските бюджети;

- Закон за местните данъци и такси;

- Закон за народните читалища;

- Други нормативни актове, съдържащи специфични правила по предоставяне на права върху обекти, общинска собственост. 

 Конкретните правомощия  на кмета на общината и кметовете на кметствата по придобиването, управлението и разпореждането с общинско имущество са регламентирани с Наредба № 6 за реда за придобиване управление и разпореждане с общинската собственост,  приета от Общинския съвет – Бяла Слатина.

III. ОСНОВНИ ЦЕЛИ 
Имотите и вещите - общинска собственост, се управляват в интерес на населението в общината съобразно разпоредбите на закона и с грижата на добър стопанин. Имоти и вещи – общинска собственост, се използват съобразно предназначението им и за нуждите, за които са предоставени.
Осигуряването на устойчиво развитие на общината, подобряване селищната среда, създаване на условия за бизнес, култура, спорт, отдих и повишаване на сигурността са едни от основните цели, за постигането на които Община Бяла Слатина работи усърдно. За това и привличането на средства от държавата и европейските фондове за реконструкция и модернизация на общинската собственост в сферата на инфраструктура, образование, здравеопазване, социални дейности е първостепенен приоритет за Община Бяла Слатина.
Общинската собственост е един от основните фактори за утвърждаването и функционирането на местното самоуправление. Тя е  постоянен източник на приходи за общинския бюджет и обезпечава финансирането на част от общинските дейности. Предварително определените цели и приоритети и публичното обявяване на намеренията на Община  Бяла Слатина, най-вече по разпореждането с имоти и вещи общинска собственост, дават възможност за корекция на негативното обществено мнение по отношение на основните принципи, които спазваме, а именно: прозрачност, публичност и последователност в дейността на общинската администрация. 

Разпореждането с имоти и вещи общинска собственост е предмет на особено внимание при изготвянето на общинския бюджет. Изведените в Стратегията базови принципи пряко касаят разпореждането по отношение на плановостта отнесена към общинската собственост като важен, съставен елемент от общата политика на бюджетно планиране.


IV.ОСНОВНИ ХАРАКТЕРИСТИКИ НА ОБЩИНСКАТА СОБСТВЕНОСТ.
Съгласно разпоредбите на Закона за общинската собственост, имотите на общините се делят на публична и частна общинска собственост. 

            Публична общинска собственост са:

•
местните пътища, улици, площади, обществени паркинги и зелени площи;

•
имоти с административно, здравно, образователно, културно и спортно предназначение;

•
мрежите и съоръженията от техническата, транспортната, съобщителната и инженерно - защитна системи в частта, обслужваща територията на общината;

•
водни обекти и водностопански съоръжения и системи;

•
гробищни паркове;

•
общински гори, пасища и мери.

Частна общинска собственост са всички останали движими и недвижими вещи, включително и плодовете и приходите от имотите и вещите с характер на публична общинска собственост.

Частна общинска собственост са:

•
общински сгради, поземлени имоти и урегулирани поземлени имоти;

•
общински жилища и гаражи;

•
общински земеделски земи.


Обектите – публична общинска собственост не могат да се отчуждават и да се придобиват по давност. Възможна е  промяна на правния режим на общинската собственост чрез  преобразуването й от обект - публична общинска собственост в обект - частна общинска собственост и обратно.Имотите и вещите – публична общинска собственост, които са престанали да задоволяват обществени потребности, след решение на Общинския съвет се обявяват за частна общинска собственост.

За общинските имоти се съставят актове за общинска собственост по образци, утвърдени от Министъра на регионалното развитие и благоустройство и министъра на правосъдието. За временните постройки, улиците, площадите, общинските пътища и други линейни обекти на техническата инфраструктура не се съставят актове за общинска собственост, освен ако в специален закон е предвидено друго.

Общината се разпорежда с имоти и вещи – частна общинска собственост, чрез: 

-
продажба; 

-
замяна; 

-
дарение; 

-
делба; 

-
възмездно или безвъзмездно учредяване на ограничени вещни права; 

-
по друг начин, определен в закон.  

За временни постройки, улиците, площадите, общинските пътища и други линейни обекти на техническата инфраструктура, не се съставят актове за общинска собственост, освен ако в специален закон е предвидено друго. Установяването и придобиването на имоти, частна общинска собственост е  по-продължителен процес в сравнение с този за публичните имоти.


Управлението на имотите общинска собственост е възложено на Дирекция „Управление на общинската собственост” към Общинска администрация – Бяла Слатина. В дирекцията се водят главни регистри  по видове собственост, както и други регистри и книги касаещи управлението и разпореждането с общинското имущество. Регистрите за общинските имоти са общодостъпни и всеки може да иска справка по тях.

IV.ОБХВАТ И СТРУКТУРА НА СТРАТЕГИЯТА

1. Базови принципи.

Основните принципи, заложени в стратегията за управление на общинската собственост са:

· Законосъобразност - Общинският съвет, кметът на общината и кметовете на кметства действат в рамките на правомощията си, установени съгласно Закона и подзаконовите нормативни актове;

· Приоритет на обществения интерес - съгласно разпоредбите на закона, имотите и вещите общинска собственост се управляват в интерес на населението на общината, с грижата на добър стопанин, съобразно предназначението и нуждите, за които са предоставени;
· Публичност – при придобиване, разпореждане и управление на общинско имущество, администрацията на Община Бяла Слатина осигуряват публичност, достоверност и пълнота на информацията съобразно законовите разпоредби;

· Целесъобразност - при упражняване на правомощията си Общински съвет- Бяла Слатина и Община Бяла Слатина вземат решения насочени към повишаване на ефективността и ефикасността при разпореждане и управление на собствеността;

· Състезателност - управлението и разпореждането с общински имоти на община Бяла Слатина се извършва след провеждането на публичен търг или публично оповестен конкурс, като изключенията от това правило са указани със закон или определени в Наредба № 6 за реда за придобиване, управление и разпореждане с общинско имущество, приета от Общински съвет – Бяла Слатина.
2. Обхват 

Стратегията за управление на имотите общинска собственост има за цел да обхване и подпомогне ефективното й управление и обхваща периода 2020 – 2023 г.

Предмет на настоящата стратегия са недвижимите жилищни и нежилищни имоти, общинска собственост, които са на пряко управление и разпореждане на общинския съвет и кмета на общината и са предназначени за отдаване под наем и продажба.

В тази връзка следва да се направи анализ на това, към кои общински имоти не е проявяван интерес, не са в добро експлоатационно състояние и обременяват общинския бюджет, а не носят приходи. За имотите, за които има траен интерес за отдаване под наем, следва да продължат да се отдават под наем, с оглед постъпването на редовни приходи в общинския бюджет.


Стратегията не  разглежда:

· собствеността, включена в капитала на търговски дружества;

· сградите – публична общинска собственост, представляващи детски заведения, училища, читалища, музеи и културни институти,  които са предоставени на организации и юридически лица по силата на специални закони.

· имотите и вещите – публична общинска собственост, предназначени да обслужват функционирането на органите на местното самоуправление и местната администрация ;

· имотите, предназначени за трайно задоволяване на обществените потребности от общинско значение ( улици, площади, пазари и други обществени територии). 

С имотите и вещите – публична общинска собственост, които са извън обхвата на стратегията не могат да се извършват разпоредби.

Основни характеристики на отделните видове имоти, които могат да се отдават под наем или да бъдат обект на разпореждане:

· Общински имоти, подлежащи на запазване, модернизация и реконструкция:

· всички имоти, които имат характер на публична общинска собственост (сградите на училищата, детските градини, музеите, здравните заведения, административните сгради, кметствата, читалищата, парковете и зелените площи, и други);

· имоти – частна общинска собственост, необходими за административно обслужване на населението; 

· имоти – частна общинска собственост, необходими за осъществяване дейността на звената на общинска бюджетна издръжка, 

· имоти, необходими за осъществяване на социалните програми на общината.

· Общински имоти, които могат да бъдат предмет на отдаване под наем:

· имоти - частна общинска собственост, както и части от имоти - публична общинска собственост, които не са необходими пряко за изпълнението на административните функции на общината и звената на бюджетна издръжка;

· имоти, частна общинска собственост, които поради стопанското си и/или търговското предназначение са подходящи за отдаване под наем на трети лица;

· общински земеделски земи, вкл. мери и пасища;

· имоти, частна общинска собственост, от които реализираната доходност, чрез отдаване под наем в дългосрочен план е по-голяма, отколкото, ако биха били обект на разпоредителна сделка.

· Имоти, които могат да бъдат предмет на разпореждане:

· имоти, които не са необходими пряко за изпълнението на административните функциите на общината и към които няма интерес за отдаване под наем;

· имоти, от които не може да се реализира доходност в дългосрочен план чрез отдаването им под наем;

· имоти, към които има заявени сериозни инвестиционни намерения, водещи до развитие на икономическата, социалната и градоустройствена среда на общината;

· поземлени имоти (терени), отредени за производствени и/или търговски нужди;

· морално остарели имоти, поддръжката на които изисква значителен финансов ресурс и за които има заявено желание за покупка от наемателите им;

· имоти, които са необитаеми, застрашени са от самосрутване или са вредни в санитарно–битово отношение;

· имоти, предназначени за строеж на обекти на общинската инфраструктура, които не е целесъобразно да бъдат финансирани от общината.
3. Структура на стратегията

Ефективното управление на общинската собственост е свързано с идентифициране на състоянието на различните видове собственост, техния капацитет, подходите за по - добро оползотворяване на собствеността, приоритетните нужди от инвестиции, както и за определянето на собствеността, която е в излишък по отношение на установените нужди. 

Свободата на избор относно принципи и механизми на управление и разпореждане с общинска собственост и гъвкавостта при тяхното прилагане са застъпени в местното законодателство, а осъществяването на заложените управленски цели и приоритети налага изработването на работещ функционален модел за управление на общинската собственост. 
V. АНАЛИЗ НА СЪСТОЯНИЕТО НА ОБЩИНСКАТА СОБСТВЕНОСТ. КОНКРЕТНИ ПОЛИТИКИ И ЗАДАЧИ

Критериите по които се анализират класифицираните имоти, са свързани със заложените управленски цели и приоритети, така че: да бъде осигурено ефективно управление на  общинската собственост, повишаване на приходите от нейното използване, поддържане и подобряване на обема, състоянието и възможностите за придобиване на общинска собственост, постигане на съизмеримост между общинската собственост и необходимите средства за нейното ефективно управление, устойчиво развитие и предоставяне на публични услуги, намаляване на разходите за поддръжка на общинската собственост.

На този етап се правят и анализи на пазара на недвижими имоти, тъй като Общината се явява реален субект в него, от гледна точка на това да се преценят нуждите на общината от тези свободни обекти – частна общинска собственост, както и възвръщаемостта на разходите за поддържането им – капиталови разходи и консумативни разноски. В тази връзка е направен анализ на това, кои обекти не са отдавани под наем за по-голям период от време, не е проявяван интерес към тях от физически или юридически лица, не са в добро експлоатационно състояние и обременяват общинския бюджет, а не носят приходи. За имотите, за които има траен интерес за отдаване под наем, следва да продължат да се отдават под наем, с оглед постъпването на редовни приходи в общинския бюджет.

1.НЕЗАСТРОЕНИ ИМОТИ
   Анализирайки състоянието на незастроените общински имоти се открояват следните: 

Рискове и слаби страни

· риск от грешни в стратегически план решения за разпореждане;

· риск от прекомерно намаляване на общинската собственост и недостиг на терени за осъществяване функциите на общината.

Плюсове и възможности

· оптимизиране процеса на управление;

· повишен инвестиционен интерес към терени в общината, възможност за реализиране на високи приходи от продажби и за осигуряване на нови инвестиции; 

· максимално развитие потенциала на всеки имот.

Направеният анализ предполага реализирането на следните:

        Политики и задачи

· да се разработи и прилага методика за изследване потенциала на всеки терен, съобразно предвижданията на Общия устройствен план.
        2.ЗАСТРОЕНИ НЕЖИЛИЩНИ ИМОТИ

Към настоящия момент Община Бяла Слатина е собственик на над 60 сгради, 6 части от сгради и терени, върху които са изградени  временни постройки.
Отдаването под наем е начин за дългосрочно получаване на приходи в общинския бюджет. Същевременно се предоставя възможност на физически и юридически лица да развиват търговска дейност, да извършват услуги и за задоволяване на административни нужди, като се осигурява поддържането на имотите в добър експлоатационен вид, за сметка на наемателите.
Някои от обектите се нуждаят от основен ремонт,  ремонт на покриви, укрепване и др.

На територията на Община Бяла Слатина върху общински терени са изградени строежи с временен устройствен статут по реда на чл. 120, ал. 4, постройки по реда на чл. 120а, на Правилника за приложение на Закона за териториалното и селищно устройство (отменен с ДВ бр.6 от 1998 год.) и постройки по реда на чл. 56 от ЗУТ. За ползването на общинските терени собствениците плащат наем на Общината. 

Приходите от наеми на застроени и незастроени нежилищни имоти към м. декември 2019 год.  възлизат   на около  154 000 лв.  
Анализирайки състоянието на този вид общинска собственост се открояват следните: 

Рискове и слаби страни

· лошо състояние на част от сградите и  недостиг на средства за поддръжка и опазване на собствеността;

· наличие на сгради, към които липсва интерес за наемане и ползване; 

· риск от грешни решения за разпореждане;

· наличието на съсобственост между общината и физически и юридически лица води до трудности в управлението на тази собственост;

Плюсове и възможности

· оптимизиране процеса на управление; 

· обособяване на терени за строителство и поставяне на гаражни клетки след изработване на ПУП;

· актуализиране на ПУП и регламентиране на терени с траен статут за общественно обслужване ;

· осигуряване на средства от евро-фондовете и други финансови инструменти за подобряване състоянието  на имотите.
Направеният анализ предполага реализирането на следните:

Политики и задачи
· да се изготви финансово-икономически анализ за разходите по поддръжка на сградите и очакваните приходи, с оглед вземане на решение за разпореждане;

· да се подготвят проекти за кандидатстване по оперативните програми за осигуряване на средства от евро-фондовете за подобряване състоянието сградите;

· продажба на терени или  УПИ за построяване на гаражни клетки и сгради за общественно обслужване, чрез публично оповестен търг/конкурс.
         3. ЖИЛИЩНИ ИМОТИ
Община Бяла Слатина разполага с 18 общински жилища. Те са ведомствени и жилища за настаняване под наем за граждани и техни семейства с установени жилищни нужди по реда на от Наредба № 4 на Общински съвет – Бяла Слатина. 
 
Към края на м. декември 2019 год.  приходите от наеми на общински жилища са в размер на 5172, 92 лв. 

Жилищният фонд е амортизиран. Жилищата са панелни и в по- голямата си част се намират на първи и последни етажи. Към настоящия момент средствата, които се получават от наеми са недостатъчни за поддръжката на жилищния фонд. 


 Анализирайки състоянието на този вид общинска собственост се открояват следните: 

Рискове и слаби страни

· значителен процент остарял сграден фонд;

· недостиг на жилищен фонд за осъществяване на социални функции;

· нарастване на необходимите средства за основен ремонт и опазване на собствеността;

· над 200 % разлика между наемните цени на свободния пазар и тези на общинските жилища;

· риск от грешни решения за разпореждане.

Плюсове и възможности

· спиране продажбата на общински жилища;

· възможност за актуализация на наемната цена, на база социално приемливо процентно съотношение спрямо наемите на свободния пазар.

Направеният анализ предполага реализирането на следните:

Политики и задачи

· да не се продават общински жилища;

· да се приеме методика за актуализация на наемната цена в съотношение с наемните цени на свободния пазар и доходите на семейството;

         4.ЗЕМЕДЕЛСКИ ЗЕМИ

За всички имоти, представляващи земеделска земя и гори, за които има издадени решения от Общинска служба Земеделие и протоколни решения на Областна дирекция Земеделие за възстановяване на собствеността, са издадени актове за общинска собственост. Продължава актуването на земите по чл.19 от ЗСПЗЗ.
От Общинския поземлен фонд с начин на трайно ползване „нива“ са възстановени 5051 дка земеделска земя, а от Резултативен фонд 1470 дка. Това е селскостопанския фонд, с който Община Бяла Слатина може да извършва разпоредителни действия и от който може да реализира приходи. Сключените договори към 31.12.2019 год. на отдадената под наем /аренда/ общинска земя са 37 броя, а реализираните приходи от тях възлизат на 220 000 лв. 
Законът за собствеността и ползването на земеделските земи,  дава възможност  за  доброволно уедряване (комасация) на земеделските имоти. Комасацията се извършва по изрично  съгласие на собствениците на земеделските имоти в дадено землище или в част от него. В резултат на тази комасация Община Бяла Слатина получава приходи и от общинския поземлен фонд, т.нар. „бели петна“, както и от рентното плащане за полските пътища, като приблизителният размер на приходите е около 96 000 лв. за 2019г.
Публичната общинска собственост при земеделските земи включва пасища, мери. Съгласно Закона за собствеността и ползването на земеделските земи /ЗСПЗЗ/,  пасищата и мерите, общинска собственост се отдават под наем на собственици или ползватели на животновъдни обекти с пасищни селскостопански животни, регистрирани в Интегрираната информационна система на БАБХ. 

Сключените договори към 31.12.2019 г. със стопани животновъди са 78 бр., а реализираните приходи за 2019г. са в размер на 73 000 лв.

Не винаги обаче начинът на трайно ползване на имотите, отразен в регистрите на Общинската  служба по земеделие и гори, съответства на действителното фактическо състояние. Общината е собственик на голям брой маломерни имоти (с площ до 5 дка), разпокъсани и в различни землища, които не представляват интерес за наемане или аренда. 

Анализирайки състоянието на този вид общинска собственост се открояват следните: 

Рискове и слаби страни

· неприключил процес на идентификация и актуване   на земите по чл. 19 от ЗСПЗЗ;
· голям брой маломерни имоти , разпокъсана собственост;

· законови и други ограничения при разпореждане с част от  земеделските земи (пасища, мери) ;

· необходимост от рекултивация според начина на трайно ползване;
· невъзможност за промяна на предназначението на земеделски земи (пасища, мери).

Плюсове и  възможности

· с влизането ни  в Европейския съюз и стартиране на процеса на субсидиране на селскостопанското производство се увеличава възможността за реализиране на приходи;

· актуване на нови имоти – земи по чл. 19 от ЗСПЗЗ;

· стартиране процеса на комасация на земеделските земи ;

· оптимизиране процеса на управление, чрез увеличаване на приходите от управление на общинската собственост
Направеният анализ предполага реализирането на следните:

Политики и задачи

· да се подготви, обезпечи и реализира програма за пълна идентификация на собствеността; 
· да се извърши преглед на поземлените имоти.
5.ГОРСКИ ФОНД


Горският фонд на Община Бяла Слатина  е 1987.709 дка. В землищата на с.Враняк, с.Тлачене и с.Търнава.

Съгласно разпоредбата на чл. 181, ал. 2 от Закона за горите, с решение на Общински съвет Бяла Слатина, формата на управление на горските територии  - собственост на Общината е организирана от ОП  „Чистота и строителство“.
Анализирайки състоянието на този вид общинска собственост се открояват следните: 

Рискове и слаби страни

· недостатъчен административен потенциал за управление и ефективен контрол по стопанисването на горския фонд;

· риск от грешни решения за разпореждане;

· риск от злоупотреба със собствеността чрез изсичане;

Плюсове и възможности

· възможност за оптимизиране процеса на управление чрез привличане на външни специалисти и сключване на договори с държавните  дивечовъдни станции;

· възможност за увеличаване на  приходите от горския фонд;

· увеличаване на горския фонд чрез залесяване на необработваеми земеделски земи;

· осигуряване на средства от евро-фондовете и други финансови инструменти за развитие и обогатяване на горския фонд.

Направеният анализ предполага реализирането на следните:

Политики и задачи

· да се възложи изготвянето на лесоустройствени проекти за общинските гори.

VI.ЗАКЛЮЧЕНИЕ
   ‘‘Ефективно управление и разумно разпореждане‘‘ е мотото, което може да се изведе от настоящата стратегия.

Успешната политика по управление и разпореждане с общинска собственост е немислима без наличието на ефективно действаща структура, обоснована концепция, осигурено финансиране, подходящо техническо и програмно осигуряване, обучен за работа с него и мотивиран персонал. Това са условия за успешна политика при прилагането на цялостната управленска политика на общинското ръководство.
В последните години администрацията насочи усилия в преустройство и цялостно обновяване на ключови за града и други населени места улици, както и  читалища, училища и зелени пространства. След няколкото успешно завършени проекти по реконструкция и модернизация на болницата в града ни, тя е изцяло реновирана. Изградиха се нови детски и спортни площадки в голяма част от населени места в общината върху терени общинска собственост.
Предстои изграждане на нова спортна зала и плувен басейн в определени за целта терени в град Бяла Слатина, с което ще предизвикаме подрастващите да спортуват и да общуват помежду си. В напреднал етап е и проект, чието изпълнение  ще даде  нова визия на площада и централния градски парк. Също така започва ремонт на три детски градини и предстои ремонтиране на административните сгради в четири населени места в общината.
В заключение от изложеното в Стратегията можем да обобщим, че реализираните приходи от стопанисването на имотите общинска собственост през 2019г. са двойно по-високи в сравнение с тези от 2016г., когато бе приета предходната мандатна стратегия.

Разпореждането с общинско имущество като краен резултат е съобразено с постигането на основните цели за развитие на общината като цяло – подобряване на настоящата инфраструктурата, създаване на условия за култура, адекватно здравеопазване, спорт и отдих във всички населени места на територията на общината, като се използват механизми, чрез които Община Бяла Слатина оперира със собствеността си, управлява разумно рисковете, разходите и приходите от собствеността.

Настоящата стратегия се  приема на основание чл.8, ал.8 от Закона за общинската собственост, отворен документ е и може да търпи изменения в целите и приоритетите си за периода на действието си в зависимост от състоянието и възможностите на общината. Стратегията е основа за приемане на Годишна програма за управление и разпореждане с общинска собственост за съответната финансова година.
Настоящата стратегия е приета с решение на Общински съвет – Бяла Слатина № 57, с  Протокол № 4 от 30.01.2020г.
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