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UY-JOY FONDINI
BOSHQARISHNING MAZMUN-
MOHIYATI VA O‘ZIGA XOS
XUSUSIYATLARI

Inoyatova Durdona Shoxaydarovna
Renessans ta’lim universiteti,
“Iqtisodiyot” kafedrasi dotsenti

Annotatsiya: Mazkur magolada uy-joy fondini boshgarishning mazmun-mohiyati, funksiyalari, ishtirokchilari va uni amalga
oshirishda yuzaga keladigan muammolar yoritiigan. Shuningdek, uy-joy fondini boshqarishning o'ziga xos jihatlari va
zamonaviy yondashuvlar asosida takomillashtirish zarurati asoslab berilgan.

Kalit so‘zlar: uy-joy fondi, boshqgaruv tizimi, ko'p kvartirali uylar, mulkchilik shakllari, boshgaruv subyektlari, tashkilotlararo
munosabatlar.

Abstract: This article elucidates the essence, functions, participants, and challenges that arise in the management of
housing stock. Additionally, it substantiates the distinctive aspects of housing stock management and the necessity for its
improvement based on modern approaches.

Key words: housing stock, management system, apartment buildings, forms of ownership, management subjects, inter-
organizational relations.

AHHOTauusa: B gaHHOM cTaTbe OCBELUEHbl CYLHOCTb, (OYHKLMM, YYaCTHUKU YMPABMEHUS JKUAMULLHBIM (DOHAOM U
npo6remMbl, BO3HMKatOLLMe NpU ero peanusaumn. Takke 060CHOBaHbI 0COBEHHOCTY YNPaBEHNUS XUMULLHBIM (DOHAOM 1
HEoBX0AMMOCTb ero COBEPLUEHCTBOBAHUSI HA OCHOBE COBPEMEHHbIX NOAXOA0B.

KritoyeBble crioBa: XXuUnuLLHbIN oHA, cuctema ynpasneHnda, MHOrokBapTupHble AoMa, opMbl CoBCTBEHHOCTH, Cy6'beKTbI
ynpasrneHusa, MmexopraHm3auOHHbIEe OTHOLLUEHUA.

KIRISH

Mamlakatimizda oxirgi yillarda olib borilayotgan islohotlarning asosiy mazmuni asosan aholining yashash
farovonligini oshirish, ularning real daromadlarni ko‘paytirish, birlamchi va ijtimoiy ehtiyojlarini to‘liq gondirish,
ishlab chiqgarilayotgan mahsulot va xizmatlar sifatini oshirishga katta e’tibor garatimogda. Shu jumladan,
respublikamizda uy-joy fondini boshqarish borasida bir gator islohotlar amalga oshirib kelinmoqgda.

O'zbekiston Respublikasida ijtimoiy-igtisodiy taraqqgiyotning yangi davrida uy-joy fondining kengayishi bilan
unga turli yo‘nalishlardagi xizmatlarni ko‘rsatuvchi sohani samarali tizimga aylantirish muhim masalalardan biriga
aylandi. «kMamlakatda 2024-yilning boshiga kelib uy-joy fondi tarkibidagi jami xonadon (uy)lar soni 7,5 min.taga
yetib, ularga ko‘rsatiladigan uy-joy kommunal xizmatlari asosan shahar hududlaridagi ko‘p xonadonli uylarni
to'liq gamrab olgan» . Bu esa sohada samarali boshgaruv tizimiga ega korxonalarni tashkil etish va ularning
faoliyatini bozor munosabatlari asosida rivojlantirishni, aholining uy-joy fondini boshqgarish kompaniyalari
faoliyatiga nisbatan tasavvur va yondashuvlarini o‘zgartirish, ularning o‘zlari yashab turgan mulkka bo‘lgan
munosabati hamda bu mulkdan foydalanish jarayonidagi ishtirokini faollashtirishni talab etmogda.

Uy-joy kommunal xo‘jaligi bugungi kunda igtisodiyotning asosiy tarmoglaridan biri bo‘lib, jamiyat hayotining
barcha jabhalariga sezilarli ta’sir ko‘rsatmoqda.

MAVZUGA OID ADABIYOTLAR SHARHI

Uy-joy fondini boshqarish kompaniyalari tomonidan xizmat ko‘rsatish sohasidagi korxonalarni boshgarish
samaradorligini takomillashtirish, sohada bozor munosabatlarini chuqurlashtirish hamda soha korxonalarida
yuzaga keluvchi risklarni boshgarish borasida xorijiy davlatlarda bir gator ilmiy tadgiqot ishlari amalga oshirilgan.
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Jumladan, xorijiy olimlardan M.P.Jonson, P.Osborn, M.S.Jensen, M.Leytch, P.Smets, P.Van Lindert, S.Ganapati,
S.Uiler, J.Plammer, S.Xeymans, Ye.Ostrom, R.Bodou kabi olimlarning ilmiy ishlari alohida ahamiyat kasb etadi.
Ushbu olimlarning tadgiqot ishlarida uy-joy fondini boshgarish kompaniyalari tomonidan xizmat ko‘rsatish
sohasining rivojlanish xususiyatlari, uy-joy fondi va uni boshqarish, xizmatlar sohasida bozor munosabatlarining
shakllanishi, uy-joy kommunal xizmatlari sohasida boshqaruv jarayonlarini tashkil etish va uni modellashtirish
masalalari muayyan darajada nazariy va uslubiy jihatdan o‘rganilgan.

Mamlakatimizda uy-joy fondini boshqgarish kompaniyalari tomonidan xizmat ko‘rsatish sohasini
rivojlantirish, sohada bozor munosabatlarini chuqurlashtirish, xizmatlar sifatini boshqarish hamda boshqgaruv
jarayonlarini takomillashtirish masalalari R.l.Nurimbetov, A.D.Metyakubov, V.U.Yodgorov, D.Ya.Butunov,
T.A.Xasanov, S.K.Salaev, K.S.Tashmuxamedova, |.X.Davletov, A.S.Sultanov, F.Ergashev, X.Sh.Kaxramonov,
R.N.Xolmurodov kabi olimlarning tadgiqotlarida o'z aksini topgan.

TADQIQOT METODOLOGIYASI

Makonaga uy-joy fondini boshgarishning mazmun-mohiyati, funksiyalari, ishtirokchilari va uni amalga
oshirishda yuzaga keladigan muammolariM unmun xuxatgaH ypraHvw Ba xynocanap 4Yvkapuil, KMecumn
CONMULLITMPULL, CTATUCTMK MabJTyMOTIIapHM YpraHuLl Ba MKTUCOAWN XuxaTAaH Takkocnall Ba Tax M KUIULL,
MaHTUKUIA byrKpnall ycynnapugaH KeHr dpoonganaHumrax.

TAHLIL VA NATIJALAR

Mamlakatimizda oxirgi yillarda olib borilayotgan islohotlarning asosiy mazmuni asosan aholining yashash
farovonligini oshirish, ularning real daromadlarni ko‘paytirish, birlamchi va ijtimoiy ehtiyojlarini to'liq gondirish,
ishlab chiqarilayotgan mahsulot va xizmatlar sifatini oshirishga katta e’tibor garatiimogda. Shu jumladan,
respublikamizda uy-joy fondini boshqarish borasida bir gator islohotlar amalga oshirib kelinmoqgda.

Uy-joy suv, ozig-ovgat va kiyim-kechak gatori inson hayotining eng muhim moddiy shartlaridan biri
hisoblanadi. Shunga garamay, insoniyat tarixi davomida uy-joyga bo‘lgan ehtiyojni gondirish ko‘pchilik insonlar
uchun eng dolzarb va yechimi mushkul muammolardan biri bo‘lib kelmogda.

Ushbu holatlarni o‘rgangan holda Abraxam Maslou quyidagi ehtiyojlar piramidasini ilmiy asosda ishlab
chiqdi (1-rasm). Piramidaning asosida fiziologik ehtiyojlar, so‘ngra xavfsizlikka bo‘lgan ehtiyoj yotadi, ularning
asosini uy-joy kommunal xofjaligi (UJKX) xizmatlari, ijtimoiy guruhga mansublik ehtiyoji, tan olinish va hurmatga
bo‘lgan ehtiyoj va piramidaning eng yuqori gismi - o‘zini namoyon qilish ehtiyoji tashkil etadi. «A.Maslou
piramidasinga ko‘ra, ehtiyojlarning beshta darajasidan dastlabki ikkitasi: fiziologik va oz-o0‘zini himoya qilish
asosiy yoki birlamchi, keyingi uchta daraja esa o'z tabiatiga ko‘ra ikkilamchi va psixologik xususiyatga ega.
Quyi darajadagi ehtiyojlarni qondirishga yetarlicha ish haqi to‘lash, mehnat faoliyati uchun qulay shart-sharoitlar
yaratish orqali erishiladi. Uy-joy kommunal xizmat ko‘rsatish sohasi esa odamlarning uy-joyga, sog‘liqqga,
mehnat qobiliyatini saglashga va boshqalarga bo‘lgan ehtiyojlarini gondirishni ta’minlaydi).

AN

. e cb ilyatni ramoyon gilish

1-daraja 0'zini ramayon T i
etis h ehtiyoji Vakelatr kergaptinsh
. e e Kasbiy malaka
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9.4-rasm. A. Maslou boyicha ehtiyoj darajalari piramid asi

1-rasm. A.Maslouning extiyojlar piramidasi.
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Ikkinchi darajali ehtiyojlarni amalga oshirish xavfsiz mehnat sharoitlari va uy-joy kommunal xojaligi
xizmatlarini ta’minlash, bandlik kafolatlari, shaxsiy xavfsizlik, tibbiy va dam olish xizmatlari bilan bog‘liq. Uchinchi
daraja bargaror guruh muhitini shakllantirish, ish jarayonidagi o‘zaro ta’sir bilan bog‘liq. Ehtiyojlarning to‘rtinchi
darajasi mehnat xizmatlarini e’tirof etish, ishning eng muhim uchastkalariga, yuqoriroq lavozimlarga o‘tkazish,
mas’uliyatni kuchaytirish orgali gondiriladi. Beshinchi daraja eng ko‘p samara talab qiladigan ishni taqdim etish,
ijodkorlik va yugori natijalarga erishish uchun sharoit yaratish orqali gondiriladi. Ehtiyojlar iyerarxiyasining
yuqoriroq darajalari aholining ancha yuqori darajadagi ma’lumoti va madaniyati mavjudligini nazarda tutadi.

O‘zbekiston Respublikasining uy-joy fondi yagona tizimni tashkil etib, uning hududida joylashgan va
istiqgomat qilish uchun mo'ljallangan barcha turar-joy binolari hamda xonalarini o'z ichiga oladi. Bu fondga
mulkdorlik, giymat, o‘lcham va boshqga xususiyatlaridan qat’i nazar, barcha turar-joylar kiradi. Bugungi kunda
uy-joy fondining asosiy mulkdorlari xususiy shaxslar, gisman esa davlat va mahalliy boshgaruv organlari
hisoblanadi. Ular uy-joy fondining holati uchun javobgar bo'lib, uning sifati yomonlashishi va yo‘qolishi bilan
bog'lig barcha xavf-xatarlarni o'’z zimmalariga oladilar. Shunday bo‘lsa-da, uy-joy fondi - bu butun jamiyat
manfaatdor bo‘lgan, ko‘paytirilishi va saglanishi zarur bo‘lgan eng muhim milliy boylik hisoblanadi.

Uy-joy fondi bir xil bo‘Imay, uning xususiyatlariga gqarab bir qancha turlarga bo‘linadi. Bunday tasnif bir
gator ilmiy ishlarda oz aksini topgan. L.G.Selyutinaning fikricha, ajratib ko‘rsatilgan tasnifiy belgilar orasida
2-rasmda keltirilganlari alohida ahamiyatga ega hisoblanadi.

Mulkchilik shakli: xususiy, davlat.

k

J Huquqiy shakli: mulkiy, ijtimoiy ijara, tijorat ijarasi.

Qurilish-texnik xususiyatlari (devorlarning
materiallari, gavatlar soni va hokazo) hamda ichki
rejalashtirish

v

- > Yashashning iqtisodiy va jismoniy xavisizligi

Obodonlashtirish va qo*shimcha uy-joy kommunal
xizmatlar bilan ta’minlanganlik darajasi.

Uy-joy fondining tasnifiy belgilari

: Texnik holati, eskirish darajasi

Shaharning joylashuvi va tuzilishi hamda qulaylik
| doirasida ijtimolry-maishiy va madaniy ahamiyatga ega
obyektlarning mavjudligi.

2-rasm. Uy-joy fondining tasnifiy belgilari.

Mamlakatimizda O‘zbekiston Respublikasining Uy-joy kodeksining 7-moddasida uy-joy fondi va uning
turlari quyidagicha keltirilgan:

Uy-joy fondi — inson yashashi uchun yaroqgli bo‘lgan turar joydan, shu jumladan uylar, kvartiralar, xizmat
turar joylari, maxsus uylardan (yotogxonalar, vaqtinchalik uy-joy fondi uylari, nogironlar, faxriylar, yolg‘iz gariyalar
uchun internat-uylar, shuningdek bolalar uylari va boshqa maxsus magsadli uylardan) iborat bo‘lgan fond.
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1-jadval. O‘zbekiston Respublikasining uy-joy fondi tarkibi.
Mulkchilik shakli Tarkibi

- yakka tartibda qurilgan uylar;

xususiylashtirilgan kvartiralar va uylar;

- qurilgan kvartiralar va uylar;

xususiy uy-joy fondlari sotib olingan kvartiralar va uylar;

- xo'jalik shirkatlari va jamiyatlari, kooperativlar, jamoat birlashmalari, jamoat fondlari
hamda boshga nodavlat yuridik shaxslarning mulki bo‘lgan va ularning mablag‘lari
hisobidan qurilgan uylar.

- mahalliy davlat hokimiyati organlari ixtiyorida bo‘lgan munitsipal uy-joy fondi;

- davlat korxonalari, muassasalari va tashkilotlariga tegishli bo‘lgan idoraviy uy-joy
fondi;

- ijtimoiy jihatdan himoyalanmagan, kam ta’minlangan fugarolar uchun
xususiylashtirish huquagisiz, ijara shartlari asosida foydalanishga berilgan aniq
magqsadli kommunal uy-joy fondi.

davlat uy-joy fondlari

Uy-joy fondi — bu davlat va xususiy egalikdagi barcha turar-joy binolari hamda ularga tutash infratuzilma
majmuasidir. Uni boshqarish jarayoni quyidagi o‘zaro bog'liq yo‘nalishlarni o'z ichiga oladi:

Tashkiliy-huqugqiy boshqaruv — uy egalari, boshqaruvchi tashkilotlar va davlat idoralari o‘rtasidagi
vakolatlar, majburiyat va mas’uliyatlarni belgilash;

Texnik boshgaruv — texnik ko'rik, joriy va kapital ta’mir, energiya samaradorlikni oshirish hamda seysmik
xavfsizlikni ta’minlash;

Moliyaviy boshqgaruv —majburiy badallar, minimal tariflar, kredit va subsidiyalar orqgali mablag’ shakllantirish
va sarflash;

ljtimoiy-kommunikatsion boshqaruv — aholining yashash sharoitini yaxshilash, billing tizimlari, shaffof
axborot va elektron reyestrlar orgali xizmat ko‘rsatish.

Bu tizimning bosh magsadi — turar-joylarning xavfsiz, qulay va kapital giymati baland bo‘lishini hamda
aholiga uzluksiz kommunal xizmatlar yetkazilishini kafolatlashdir.

Uy-joy fondini boshqarish — ko‘p bosqichli, kompleks jarayon bo‘lib, normativ-huquqiy, texnik, moliyaviy va
ijtimoiy omillar o‘zaro bog‘liq ishlashini talab qiladi.

Bu tizimning bosh magsadi — turar-joylarning xavfsiz, qulay va kapital giymati baland bo‘lishini hamda
aholiga uzluksiz va sifatli kommunal xizmatlar yetkazilishini kafolatlashdir.

Mamlakatimiz tarixi davomida uy-joyga bo‘lgan ehtiyojni gondirish eng dolzarb va murakkab muammolardan
biri bo‘lib kelgan. Uy-joy munosabatlarini zamonaviy huqugqiy tartibga solish shundan kelib chigadiki, uy-joyga
muhtoj fugarolarni ta’minlash fugarolarning o‘zlarining zimmasiga tushmoqda, garchi uy-joy masalasini hal
etish, ilgarigidek, davlat siyosatining ustuvor yo‘nalishlaridan biri sifatida e’tirof etilayotgan bo‘lsada.

Yildan-yilga uy-joy fondi hajmi ko‘payib bormoqda. Biroq, uy-joy bilan ta’minlanganlik darajasi fagat
Toshkent shahri va viloyat markazlarida qonoqarli deb hisoblash mumkin.

O‘zbekiston Respublikasi Prezidenti huzuridagi statistika agentligi ma’lum qilishicha 2025-yil 1-yanvar
holatiga respublikamizda aholining uy-joy bilan ta’minlanganlik darajasi har bir aholiga umumiy yashash
maydonidan ortacha 18,9 kvadrat metrni tashkil etgan. Bu ko‘rsatkich 2024-yilning mos davriga nisbatan 0,4
kvadrat metrga oshgan.

L ]

3-rasm. Hududlar kesimida aholining uy-joy bilan ta'minlanganlik darajasi, kv.m.
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Ushbu holatlarni hisobga olgan holda tubdan yaxshilangani hagida gapirishga hali erta, chunki rivojlangan
mamlakatlar bilan tagqoslaganda uy-joy bilan ta’minlanganlik darajasi hali hamon pastligicha qolmoqgda.

kishi boshiga o'rtacha yashash maydoni, kv.m., 2024y
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4-rasm. Rivojlangan mamlakatlarda kishi boshiga o‘rtacha yashash maydoni hajmi, kvm., 2024 y.

Bugungi kunda uy-joy fondini boshgarishning eng muhim xususiyatlaridan biri boshqaruv shakli hisoblanadi.
5-rasmda O‘zbekistonda uy-joy fondini boshqgarish shakllari bo‘yicha tagsimlanishi hagidagi ma’lumotlar

keltirilgan.

Uy-joy fondini boshqarish shakli bo'yicha tagsimlanishi va soni,

354 ta -

2025 yil 1-yanvar holatiga

T2ta

Y —— 1180 ta

Boshgaruw servis kompanivalari = Usyjoy mulkdorlart shirkatlari = Bevosita boshgaruw usuli

5-rasm. Uy-joy fondini boshqarish shakli bo‘yicha tagsimlanishi.

Yurtimizda faoliyat ko‘rsatuvchi boshqaruv tashkilotlari uch toifaga ajratilgan 2-jadval.

2-jadval. O‘zbekistonda uy-joy fondini boshqarish shakllari mazmuni.

Ne | Boshqarish shakli

Boshgarish mazmuni

1. | Boshqaruv servis kompaniyalari

Umumiy mol-mulkni saglashni ta’minlaydigan hamda sifati, texnik
reglamentlar va belgilangan qgoidalar talablariga muvofiq bo'lishi kerak
bo‘lgan xizmatlarni ko‘rsatish va (yoki) ishlarni bajarish uchun joylarning
mulkdorlari oldida javobgar mas’uliyati cheklangan jamiyat ko‘rinishidagi
yuridik shaxs.

2. | Uy-joy mulkdorlar shirkati

Joylar mulkdorlarining tashabbusiga ko'ra tashkil etilgan, ko‘p kvartirali
bitta yoki yaqin, zich joylashgan, obodonlashtirish elementlari bo‘lgan
umumiy yer uchastkasi bilan gamrab olingan bir nechta uydagi xususiy
turar joylar mulkdorlarining birlashmasi shaklidagi yuridik shaxs.

3. | Bevosita boshqaruv usuli

Bittadan ko'p bo‘lmagan ko‘p kvartirali uydagi joylarning mulkdorlari uyni
yuridik shaxs tashkil etmasdan bevosita joylarning mulkdorlari tomonidan
boshgarish usuli.
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Respublikamizda olib borilayotgan islohotlarning asosiy magsadi aholining birlamchi ehtiyojlarini
samarali qondirish, ularning turmush darajasini oshirish, ish hagi va migdorlarini bosgima-bosqich oshirib
borish, aholining ijtimoiy-igtisodiy ehtiyojlarini samarali qondirishdan iborat. Olib borilayotgan islohotlar
shuni ko‘rsatmoqdaki, davlat tashlilotlari tomonidan har bir oila, har bir mahalla muammolarini aniq manzilli
o‘rganish va mavjud muammolarni bartaraf etish bo'yicha aniq va manzilli chora-tadbirlar ishlab chigilmogda.
Shuning uchun respublikaning har bir tumanlari va shaharlari kesimida alohida reyting ko‘rsatkichlari ishlab
chigilmogda hamda aniglangan reyting ko‘rsatkichlariga ko‘ra, davlat subsidiyalarini ajratish, soliq va imtiyozlar
paketi ishlab chigilmogda. Mahallalarda ko‘p qavatli uy-joylarning tashqi ko‘rinishlari qaytadan ta’mirlanishi
uchun davlat budjetidan mablag'lar va subsidiyalar ajratimoqda. Ko‘p qavatli uy-joylarni boshgarish uchun
ixtisoslashgan kompaniya va boshqarish kompaniyalarni moliyaviy qo‘llab-quvvatlash magsadida imtiyozli
kreditlar ajratiimoqgda.

XULOSA VA TAKLIFLAR

Uy-joy fondini boshqarish bugungi ragamli transformatsiya davrida nafaqat texnik va tashkiliy jihatdan,
balki strategik darajada yondashishni talab giluvchi muhim ijtimoiy-igtisodiy sohalardan biridir. Mamlakat
urbanizatsiyasi, aholi sonining o'sishi, resurslar yetishmovchiligi va kommunal xizmatlar samaradorligiga
bo‘lgan ehtiyoj ortib borayotgan bir paytda, uy-joy fondini boshqarish tizimini modernizatsiya gilish zaruriyati
kundek ravshan bo'lib golmoqda.

Magqolada tahlil gilinganidek, uy-joy fondini boshgarish murakkab ko‘p subyektli jarayon bo‘lib, unda uy
egalari, boshqaruvchi tashkilotlar, davlat va mahalliy hokimiyat organlari, boshqaruv servis kompaniyalari
o‘zaro hamkorlikda faoliyat yuritadi. Aynan ushbu ko‘p qgirrali ishtirokchilik tizimi boshqaruvni demokratlashtirish,
mulkdorlik madaniyatini shakllantirish va xizmatlar sifatini oshirishda muhim omil bo‘lib xizmat giladi.

Tahlillar shuni ko‘rsatmoqdaki, O‘zbekistonda uy-joy fondini boshqarishda hali ham an’anaviy yondashuvlar
ustuvor bo'lib, ragamli texnologiyalarning to‘liq joriy qilinmasligi, axborot tizimlarining fragmentlanganligi
va huquqiy-tashkiliy me’yorlarning yetarlicha uyg‘unlashtiriimaganligi tizimda gator muammolarga sabab
bo‘lmogda. Shu nuqtai nazardan, boshqaruv tizimini takomillashtirishning asosiy yo‘nalishlari quyidagilar
bo‘lishi zarur:

- Uy-joy fondini ragamli reyestrlar ro‘yxatidan o‘tkazish va yagona platformaga birlashtirish;

- Fuqarolarning arizalari va xizmatlardan foydalanish holatlarini onlayn monitoring qilish imkoniyatlarini
kengaytirish;

- Mulkdorlar o‘rtasida garor gabul gilish mexanizmlarini elektron ovoz berish modellariga o‘tkazish;

- Boshqaruvchi tashkilotlar faoliyatining ochigligi va hisobdorligini oshirish.

Umuman olganda, uy-joy fondini boshgarish bo‘yicha chuqur islohotlar, ragamli infratuzilma joriy etilishi
va ijtimoiy sheriklikning mustahkamlanishi mamlakatda bargaror shaharsozlik siyosatini amalga oshirishda,
ijtimoiy adolat va farovonlikka erishishda muhim vosita bo‘lib xizmat qilishi mumkin.
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