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調查源起

105年11月，民眾葉中川之子葉頌
仁提出書面陳情：

53.11.23由葉中川名下移轉登記予
國民黨中央委員會之土地，疑為國
民黨不當取得之財產，另該等土地
疑係元利建設以顯不相當對價且無
正當理由自國民黨取得，黨產會依
黨產條例立案調查。
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國民黨取得葉中川原有土地
後之地籍登記異動
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國民黨取得葉中川原有土地
後之地籍登記異動

•經本會調查，葉中川原有土地計
1,820坪，多坐落於中興山莊北側
基地東南側，58年4月28日，因台
北市都市計畫劃歸「機關用地」。

•葉中川原有土地有829坪劃入上述
的「機關用地」內，其餘991坪則
為道路用地及住三用地。
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國民黨取得葉中川原有土地
後之地籍登記異動

• 69年起，葉中川原有土地因地籍圖重測，

大致落在文山區華興段一小段177地號
等8筆土地的範圍內。

• 89年間，葉中川原有土地則有部分被納
入文山區永建國小遷校案的規劃範圍，

於94年涉入以國民黨土地為主的中興山

莊都市計畫案。
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中興山莊土地之範圍即其
土地使用分區異動之情形
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中興山莊都市計畫軌跡

國民黨出售名下
中興山莊土地予
元利建設

94.08.23

中興山莊土地
依58年都市計畫
變更使用分區為
「機關用地」

58.04.28

葉中川原有土地
配合都市計畫分割

59年間

中興山莊北側基地
依75年都市計畫
變更使用分區為
「行政區用地」

75.03.19

94年中興山莊
都市計畫案草案
公開展覽

94.04.12

國民黨陸續租購
中興山莊周邊土地

42年起

民間發起文山區
永建國小遷校至
中興山莊北側基地

89年間
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中興山莊都市計畫軌跡
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89年間
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4月為止
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中興山莊都市計畫軌跡

國民黨出售名下
中興山莊土地予
元利建設
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民間發起文山區
永建國小遷校至
中興山莊北側基地

89年間
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中興山莊土地之範圍即其
土地使用分區異動之情形

然而，中興山莊是國民黨黨務機構（中
央委員會）及黨員訓練機構（革實院）
的所在，為何變更為「機關用地」，該
都市計畫中未說明理由，但中興山莊的
土地使用分區經此變更後，其地價稅及
土地增值稅等相關稅賦皆可獲免徵。

15



中興山莊都市計畫軌跡

國民黨出售名下
中興山莊土地予
元利建設

94.08.23
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中興山莊都市計畫軌跡
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中興山莊土地之範圍即其
土地使用分區異動之情形

變更理由：

1. 該機關用地（北側基地）非提供行
政機關使用。

2. 該地（北側基地）現大部分由中國
國民黨中央委員會作為訓練機構使
用，屬本市土地使用分區管制規則
第44條行政區第11組文教設施之範
疇，宜變更為行政區以符實際。
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中興山莊土地之範圍即其
土地使用分區異動之情形

•使用分區的變更，顯考量中興山莊北側
基地的實際利用情形並不符原都市計畫
「機關用地」的劃設目的。

• 64~83年，革實院暫遷陽明山莊院區，
其原駐的南側基地，改由原駐陽明山莊
院區的國防部「青邨幹訓班」接收使用，
南側基地得繼續為「機關用地」而未變
更使用分區。
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中興山莊土地之範圍即其
土地使用分區異動之情形

1. 中興山莊土地為黨產，陽明山莊土
地為國產。

2. 黨務機構（革實院）與政府機關
（青邨）間，駐地卻可交換使用。
可依此理解當時政治環境及時空背
景與現今之相異。
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中興山莊土地之範圍即其
土地使用分區異動之情形

• 75年都市計畫後，中興山莊均維持北
側「行政區用地」、南側「機關用地」
的使用分區概況。

• 83年間，革實院遷回中興山莊，但南
側基地實際利用情形與都市計畫不符的
問題也未再檢討，中興山莊自58年依
都市計畫變更使用分區後 ，都持續免
徵土地相關稅賦。
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94年再次變更中興山莊
相關都市計畫之成因及經過
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中興山莊都市計畫軌跡

國民黨出售名下
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94年再次變更中興山莊
相關都市計畫之成因及經過

•包含教育局、都市發展局、財政局及台
北市議會等單位，皆因該遷校案廣泛討
論及研擬可行性。

• 89.10，永建國小家長及社區居民連署
成立「永建國小遷校促進會」。

• 90.01，教育局成立「永建國小健全發
展規劃小組」。
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90.04.04，國民黨市議
員厲耿桂芳發函市長馬
英九表示，其向國民黨
秘書長林豐正建議中興
山莊北側土地提供永建
國小作為新校地，林欣
表同意。
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94年再次變更中興山莊
相關都市計畫之成因及經過

91.03.14，教育局簽呈府表示：

1. 為求時效，「一般徵收」較為可行，
校地需求1.8公頃，成本約13億元。

2. 財政困難，曾於91.01.11函請國民黨
捐地玉成遷校，但未獲國民黨回復。
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94年再次變更中興山莊
相關都市計畫之成因及經過

3. 91.03.08，厲耿議員邀集市府單位與
國民黨研商都市計畫變更可行性，國
民黨希望市府將中興山莊南、北側都
納入都市計畫變更。

4. 都發局對國民黨意見初步表示同意，
但希望該黨提出使用需求及規劃構想。
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94年再次變更中興山莊
相關都市計畫之成因及經過

5. 教育局表示將配合都發局辦理都市
計畫整體規劃案，以加速永建國小
遷校事宜。
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94年再次變更中興山莊
相關都市計畫之成因及經過

結果：

• 91.03.21，市長馬英九於核准教育局所擬
方案，將中興山莊南、北側基地再行都市
計畫變更。

• 91.04.04，教育局函國民黨表示，請其儘
速提出中興山莊地區使用需求或規劃構想
送都發局，以利進行都市計畫變更事宜。
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94年再次變更中興山莊
相關都市計畫之成因及經過

• 92.11.03，永建國小遷校促進會函國民
黨請其「捐地興學」，使永建國小得遷
校至中興山莊北側基地處。

• 92.11.17，國民黨函復永建國小遷校促
進會表示，原則同意配合市府對中興山
莊土地的使用分區整體規劃辦理。
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94年再次變更中興山莊
相關都市計畫之成因及經過

• 92.11.19，教育局函永建國小遷校促進
會表示，國民黨已申請捐贈中興山莊北
側基地用以遷校，同意市府辦理都市計
畫變更。

• 92.12.22，教育局簽呈市府，說明中興
山莊土地將藉都市計畫由行政區及機關
用地變更為住宅、學校及公園用地的規
劃結果。
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92年12月27日
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94年再次變更中興山莊
相關都市計畫之成因及經過

• 93.01.10，94年中興山莊都市計畫案，
始市長馬英九核准，並由都發局辦理後
續規劃事宜。
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中興山莊都市計畫軌跡

國民黨出售名下
中興山莊土地予
元利建設
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都市計畫案草案
公開展覽

94.04.12

國民黨陸續租購
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民間發起文山區
永建國小遷校至
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89年間
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94年再次變更中興山莊
相關都市計畫之成因及經過

• 94.04.11，都發局依市長裁示提出94
年中興山莊都市計畫案草案，預定於次
日（04.12）公開展覽。

•該都市計畫草案，範圍以木柵路一段為
界，分為南、北兩側，計畫總面積約近
8.87公頃。如下圖所示：
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中興山莊土地標售及
都市計畫審議歷程之概述
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中興山莊土地標售及
都市計畫審議歷程之概述
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中興山莊土地標售及
都市計畫審議歷程之概述

94年中興山莊都市計畫案草案，概以：

1. 國民黨捐出名下部分「行政區用地」，與

少量同為行政區的公有土地一同變更為

「學校用地」以供永建國小遷校之用。

2. 其餘行政區及機關用地，因前述學校用地

的捐贈，得以變更使用分區為住三用地、

保護區用地、公園用地及道路用地。

3. 國民黨以外的絕大多數私地主，其土地皆

被劃入「保護區用地」的範圍內。
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• 94.04.06，國民黨於中央黨部辦公

大樓召開中興山莊土地出售會議，

會中以籌措黨務經費為由，決定以

公開招標方式出售中興山莊土地約

23,759坪（78,541m²）。

• 另決定以94年中興山莊都市計畫案

草案公展的內容對土地重新估價，

並市府公展該計畫草案時，即刊登

報紙公告標售訊息。
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• 94.04.12，市府公展94年中興山莊

都市計畫案，然國民黨公開標售其

中興山莊土地的廣告，也同步登載

於同日報章媒體。

• 國民黨宣布將於94.04.19公開標售

名下中興山莊土地約23,759坪；該

黨另委託估價業者中華徵信所採假

定都市計畫實施後的土地價值，製

作不動產時值鑑價報告。
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使用分區
取得面積

(坪)
單價

(萬元/坪)
總價

(億元)

住三用地
(原有部分)

907 40.00 3.63 

住三用地
(變更後部分)

13,530 40.00 54.12

保護區用地 2,485 2.77 0.69 

道路用地 777 2.30 0.18 

公園用地 225 2.30 0.05 

總計 17,925 --- 58.67 

資料來源：中華徵信所94年「不動產時值鑑價報告」
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94年4月16日
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中興山莊都市計畫軌跡
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有關木柵路一段北側(木柵疏散辦公室)及南側
(國發院)土地土地處分案，前經四次公開標售，
其間僅有元利建設企業股份有限公司一家正式
出標，因未達底標流標。經請示連主席的指示，
請「馬副主席決定」，茲經請示鈞長，囑再辦
一次公開標售，指示行管會再辦一次公開標售。
為此，本會於本(94)年8月10日再辦理公開標售，
參與投標者仍只有原有意願購買者元利建設企
業股份有限公司，出標41億元4仟萬元，在會
中該公司說明主要原因為之前未考量到本黨免
負擔9億元土地增值稅，故形同購買成本墊高，
建議本黨調整賣價為42億元5仟萬元，較日前
雙方協商價45億元4仟萬元減少2億9仟萬元。
本處分案既經5次公開標售，結果仍僅只有元
利建設企業股份有限公司一家出標，其付款條
件甚為快速；為因應黨目前財務需求，擬以總
價42億5仟萬元讓售，奉核定後即與買家元利
建設企業股份有限公司正式簽約，以上情形，
敬請鑒核。
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因此，同年8月17日，國民黨與
元利建設召開了議價會議，議價
結果元利建設以42.5億元價購國
民黨中興山莊土地1萬7925坪，
也就是中華徵信所預估國民黨在
都市計畫實施後可以取得的全部
土地面積。

而國小遷校預定地則約定由國民
黨直接配合都市計畫捐給市府，
不用過戶給元利建設。
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中興山莊土地標售及
都市計畫審議歷程之概述

• 94.08.22，市都委會中興山莊專案小組
隨即召開第一次專案小組會議。

• 94.08.23，國民黨與元利建設也隨即簽
立「不動產買賣契約書」，將中興山莊
土地約17,925坪以42.5億元售予元利
建設。契約內文截錄如下：
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42.5億元

即17,925坪
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4.2億元

→ 元利建設實際支付國民黨僅38.3億元
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中興山莊土地標售
及都市計畫審議歷程之概述

• 94.10.07，國民黨與元利建設辦理第一
批中興山莊院區土地移轉登記。

• 94.10.19，時任臺北市長馬英九應臺北
市議會要求，於市議會提出「永建國小
遷建及國家發展研究院土地變更案專案
報告」。
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中興山莊土地標售
及都市計畫審議歷程之概述

• 94.11.02，市都委會中興山莊專案小組
召開第二次專案小組會議。

• 94.11.05，國民黨配合元利建設與安泰
銀行簽立「不動產信託契約書」，約定
應捐之學校用地及道路用地，未來將透
過信託機制捐予市府。

• 94.11.25，國民黨與元利建設辦理第二
批土地移轉登記。
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中興山莊土地標售
及都市計畫審議歷程之概述

• 95.11.24、27及28，元利建設的關係
企業即全聯實業，突於中國時報連續三
日頭版，刊登系列廣告直接向馬英九喊
話。其刊登三次內容節錄如下：
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針對上述的系列廣告，元利建設負責人
林敏雄在103年6月5日回答檢方的筆錄
中，曾有以下問答：
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檢方問：
這三篇署名「相信您的支持者」的啟事
是不是你指示刊登的？

林回答：
沒有。
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檢方問：
依據這份資料，可知上開中國時報刊登
啟事，是以你經營之全聯實業公司之名
義委託刊登的，對此有何意見？

林回答：
我公司開發部的案子，我都是相信專業
經理人，而且簽約我從沒到場，唯一只
有國發院這一件我有到場談過一次，針
對這份資料，為什麼內容會登這樣，為
什麼會是用全聯實業名義來刊登，這個
我真的沒有印象，有可能是我公司開發
部門的吳麗謹登的，吳麗謹今天也有來，
檢察官可以問她。
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對照上述元利建設質疑馬市長要有誠信
的廣告，林敏雄也在同一份筆錄中有過
這樣的紀錄：
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檢方問：
馬英九、張哲琛或是國民黨其他人等是
否曾向你承諾過，在一定期間內會協助
元利建設公司通過本件土地都市計畫變
更案，以利元利建設公司開發，否則願
意解約？

林回答：
沒有，國民黨是很保守的，他不可能私
下跟我們承諾什麼，而且這是一個中規
中矩的變更案，我們購買土地本來就有
風險，因為議價過程我只去過一次，在
該次過程中沒有談到這個問題。
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為何？
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中興山莊土地標售
及都市計畫審議歷程之概述

「考量使用分區變更內容屬市府政策層
面問題，宜提請委員會審議。」
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中興山莊土地標售
及都市計畫審議歷程之概述

「本次討論會尚有部分府外委員因事無
法出席，為利本會全數委員瞭解案情與
充分討論，請都委會幕僚會後調查未出
席府外委員之時間，擇期再召開第二次
討論會。本案俟委員討論凝聚共識後，
再提委員會審議。」
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中興山莊土地標售
及都市計畫審議歷程之概述

•「國民黨黨產處理及其產權疑義問題非
屬本會權責，僅就現有的土地所有權人
權益與都市計畫變更的內容予以考量，
全案請市府統整…正式提請委員會大會
審議。」
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國民黨出售國發院中興山莊
土地予元利建設之評析
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使用分區
取得面積

(坪)
單價

(萬元/坪)
總價

(億元)

住三用地
(原有部分)

907 40.00 3.63 

住三用地
(變更後部分)

13,530 40.00 54.12

保護區用地 2,485 2.77 0.69 

道路用地 777 2.30 0.18 

公園用地 225 2.30 0.05 

總計 17,925 --- 58.67 

資料來源：中華徵信所94年「不動產時值鑑價報告」
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國民黨出售國發院中興山莊
土地予元利建設之評析

而中興山莊的住三用地市場價值，元利
建設負責人林敏雄也曾表達相同意見，
他在103年6月5日回答檢方的筆錄中，曾
這樣表示：
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我們是以變更為住宅區後的市場行情
計算，然後另外評估都市計畫變更通
過後的時間需要二年，加計二年的利
息去估出這個價格，當時在國發院旁
邊一個臺灣銀行的土地，也是做公開
標售，我也有去投標，價格也是一坪
約40萬，國發院土地我投標的價格就
是差不多30幾萬，只有少一些而已，
並沒有偏離市場行情。
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使用分區 取得面積
(坪)

單價
(萬元/坪)

總價
(億元)

住三用地
(原有部分)

907 40.00 3.63 

住三用地
(變更後部分)

13,530 40.00 54.12

總計 14,437 --- 57.75

資料來源：
中華徵信所94年
「不動產時值鑑價報告」
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然而，元利建設

以38.3億元即從

國民黨取得中興

山莊右列土地約

17,925坪：

使用分區
取得面積

(坪)

住三用地
(原有部分)

907 

住三用地
(變更後部分)

13,530

保護區用地 2,485 

道路用地 777 

公園用地 225 

總計 17,925 資料來源：
中華徵信所94年
「不動產時值鑑價報告」
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使用分區
取得面積

(坪)

單價

(萬元/坪)

總價

(億元)

保護區用地 2,485 2.77 0.69 

道路用地 777 2.30 0.18 

公園用地 225 2.30 0.05 

總計 3,487 --- 0.92

資料來源：
中華徵信所94年
「不動產時值鑑價報告」
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類別 金額

保護區/公園/
道路用地價款 0.92億元

住三用地價款 37.38億元

元利建設
實付總價款 38.3億元

類別 金額

住三用地均價

37.38 (億元)

÷14437 (坪)

25.89 (萬元/坪)

使用分區
取得面積

(坪)

住三用地

(原有部分)
907 

住三用地

(變更後部分)
13,530

總計 14,437
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類別 金額

保護區/公園/
道路用地價款 0元

住三用地價款 38.3億元

元利建設
實付總價款 38.3億元

類別 金額

住三用地均價

38.3 (億元)

÷14437 (坪)

26.53 (萬元/坪)
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資料來源：財政部國有財產署

94年
國產局標售
成功案例

使用
分區

標售
成功
日期

與中興
山莊
距離

標售
土地
面積

標售
土地
均價

華興段二小段
198地號案

住三
用地

94.
03.
31

115
公尺

14.82
坪

43.0
萬元/坪

華興段一小段
120地號案

住三
用地

94.
08.
04

60
公尺

548.13
坪

55.2
萬元/坪
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國發院中興
山莊土地

中華徵信
鑑估

林敏雄
表示

元利建設
實付

實付與
鑑估落差

住三用地
單價

40
萬元/坪

40
萬元/坪

25.9
萬元/坪

-14.1
萬元/坪

住三用地
總值

57.8
億元

57.8
億元

(換算結果)

37.4
億元

-20.4
億元

全案土地
總值

58.7
億元 ---

38.3
億元

-20.4
億元
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國民黨出售國發院中興山莊
土地予元利建設之評析

爭點：

元利建設企業股份有限公司是否無正當
理由以顯不相當對價自社團法人中國國
民黨取得國家發展研究院臺北市文山區
華興段一小段440地號等土地？
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