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TOM TXT:

Trai qua cAc thdi ky khic nhau, quy dinh vé quyén sd hifu nha & clhia ngudi nude ngoii lai‘Viél
Nam da ¢6 nhitng thay d8i ddng k€. D3c biét, trong xu (h€ hdi nhap nhu hi¢n nay thi vin dé nay
tr& nén rt quan trong, dudc nhiéu d&i wong quan tim. Trong pham vi bai viét nay, tac gid chi
ra nhifng di€m méi va mdt s6 vin dé cin hoan thign d8i véi cic quy dinh vé quyén s& hitu nha

& chha ngudi nude ngoai tai Viét Nam.

T khéa: Quyén s hitu, nha d, ngud nuée ngodi.

1. DL van dé

Trén thé gidi hién nay, viéc ngudi nuc ngodi
cling cutrd, 1am dn, sinh sdng ldu dai véi cong dan
nudc 8 tai 1a hét site phd bien va bing nhiéu cdch
khéc nhau th ngudi nudc ngodi da dong gép mot
phin cong stc khong nhd cho sit phét wi€n ciia cac
quéc gia. Vi vy, phdp ludt cda cdc nudc déu thita
nhin sy hién dién cia nhém ngudi nay va c6
nhitng quy dinh ré ring vé dia vi ciia ho, trong d6,
quyén s§ hitu nhd § ctia ngudi msGe ngoii 1a mét
trong nhitng van dé phap ly hél sifc quan trong.

Nha lam ludt thudng it hoic khéng han ché
quyén sd hitu ciia cdng din nude minh hay k€ cd
ngudi nudc ngodi ddi vdi dong sdn (il nhitng
trugng hop dic biér. Tuy nhién, do su quan trong
vA tdc d9ng khong nho cla bat ddng san ddi véi sy
&n dinh xa hdi, chd quyén va an ninh qudc gia nén
tai hiu h&t cdic nude trén thé gidt, nha 1am ludt quy
dinh khat khe hon ciing nhu han ché ddng ké
quyén s& hiru bat dong sdn (dic biét 12 nhi §) cla
ngudi nuGe ngodi. Trong W phdp qudc 1€, hign nay
cdc nude dp dung nguyén tic luit noi cé vat dé
dinh danh i sdn ciing nhy quy dinh vé quyén s

10 $6 11 -Thang 6/2019

hiru. B6 lufit Dan sy Phdp nim 1804 quy :
“BA't ddng san, k€ ci do ngudi nuGc ngoar chi€m
hitu, dwde diéu chinh bdi lujt cia Phap™. B9 ludt
Dan sy Viét Nam nam 20135 ciing 4p dung nguyén
tdc ludt ndi c6 vat, theo d6: *Viéc phan loai (ai sén
12 ddng sdn hay bat ddng sin dugc xdc dinh theo
phdp vt cla nude noi 6 i sdn; viée x4c 14p,
thyc hién, thay d6i, chdm dut quyén sd hiu va
quyén khdc &1 vdi tai sin dugc xdc dinh theo
phép ludt cda nude ndi ¢6 1ai sin ™. Do d6, viéc x4c
13p. thyc hign, thay d8i, chim dit quyén s§ hdu
nha § cha ngudi nuée ngodi tai Viét Nam phai tudn
theo quy dinh phéap ludt Vié( Nam.

Khodng thdi gian tif khi Hi€n phdp 1959 va
Hién phap 1980 ra d3i, nhiéu ngudi nudc ngodi cé
nhu cdu cu'trd, 1am &n, sinh séng tai Viét Nam trén
thie 1€. Do d6. ngay 25/4/1077, Hoi déng Bo
trudng ra Quyét dinh s 122/CP quy dinh v chinh
sdch 461 vdi ngudi nudc ngodi cu tri, Jam an, sinh
song tai Vi¢t Nam. Quy&t dinh ndy goi ngudii nude
ngodi Ii ngoai ki¢u. Theo d6, ngoai kiéu dudc bdo
hd vé tinh mang, cdc quyén Igi chinh ddng khic
diic biét duge bdo ho vé quyén s hiru i sin'.
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Ngoai kidu dudc s& hiru ¢ nhin céc thu nhép hop
phdp, tai san la w liu sinh hoat, w liéu sin xudl,
ducc quyén thira k€ 1ai sin. Dic biét, ty dugc sd
hitu dong sdn nhung ngoai kiéu khong dudc s3 hitu
ba't dong sdn tai Viet Nam? Nhu viy tai thdi di€m
nay. mic du ngoai kiéu ¢6 thé s@ hiru dong sin ta1
Viét Nam nhung khéng thé s¢ hitu bat dong sin,
néu ho ¢6 thu nhap hgp phip ciing khong thé mua
nhd & ma bdt budc phdi thué?, néu duge thiva k&
nha § cﬂng khéng c6 quyén s& hitu.

Vdn dé sd hitu nha 3 cda ngudi nude ngoai
chinh (hfc duge gidi quy€t tai Phdp 1énh s8 S1-
LCT/HDNN ngiy 06/4/1991 cia Hoi dong nha
nugc vé nha 8. Piéu 16 cia Phap Iénh quy dinh:
“Ngudi nude ngoal dugc ¢6 quyén s3 hifu nhd
trong thdi gian ti€n hanh diu W hoic trong thai
gian djnh cu, thudng trd dai han ta1 Viét Nam,
néu diéu udc qudc t&€ ma Viét Nam ky k€l hoic
tham gia khéng c6 quy dinh khdc™. Tuy quyén sé
hiru nha § cla ngudi nude ngodi da dude dé cip
nhung quyén ndy chi gidi han trong thii gian
ngudi nudc ngodi ti€n hanh diu wr, thudng tri dii
han tai Viét Nam.

Bén canh d6, Nghi dinh s6 60-CP ngay
05/7/1994, Chinh phé ban hanh vé quyén 3 hiru
nha & vd quyén s dung d4tt ta1 6 thj con giGi
han vé s6 lugng nha & va phudng thifc hinh thanh
quyén s3 hitu nha & cda ngudsi nudc ngoai. Theo
d6, c4 nhan ngudi nudc ngoai dinh cu & Viét Nam
dudc s8 hitu mét nhd & cho ban thin va cdc thinh
vién gia dinh ho trén d4't d thué cda Nha nudc
Viét Nam trong thdn gian dinh cu tai Viét Nam.
Tuy nhién, dy Ia quy dinh clia thai k¥ trude, hign
nay di c6 nhitng dé1 méi ddng k€ trong vin dé
3§ hitu nha & ciéia npudi nurde ngodi rén lanh thé
Viét Nam.

2. Quy dinh phip Iuit hi¢n hanh vé quyén s§
hifu cia nguwdi nwde ngoai tai Viét Nam va mét
56 vin dé can hoan thién

2.1. Diéu kién s hitu nha & tai Vigt Nam cfia cd
nhdn nude ngoai

DAu tién, c4 nhin nuéc ngodi phii dugc phép
nhdp cianh vdo Viét Nam va khéng thude dign
dugc hudng quyén wu dii, mién trr ngoai giao,
lanh sy theo quy djnh ctia ph4p luat’. Ngoi ra, dé
duge s3 hitu nha § tai Viét Nam, ci nhan nuéc
ngoa phdi dép ing diéu kién vé hinh thifc 53 hitu.
Thit nhd?, ¢4 nhan nudc ngodi dudc sd hitu nha & tai
Viét Nam khi ho ddu tu xy dyng nhi § theo dy dn
1ai Viét Nam, cu thé 12 ¢4 nhan nudc ngoai phdicé

g1dy ching nhan diing ky ddu tu va nha & phai
dugc x4y dyng trong du 4n theo quy dinh clia Ludt
Nha 8 va cc van bdn c6 lién quan. Thit har, cd
nhin nudc ngoai duge sd hiru nha & 1ai Viét Nam
khi ho mua, thué mua, nhan tdng cho, nhin thira
k€ nha & thuong mai bao gém ciin hd chung cuf va
nha d riéng 1€ trong dy dn dau we xay dyng nha 3,
rir khu vye bao ddm quéc phong, an ninh theo quy
dinh cia Chinh phd.

Phép ludt Viet Nam hién hanh da c6 nhig quy
dinh mdi nhim tao di€u kién cho cd nhan nudc
ngoai s§ hitu nhd §. Trudc diy, Nghj quyét s&
19/2008/QH 12 vé& vigc thi di€m cho 6 chire, ci
nhén nrde ngodi mua va sd hitu nha d 1ai Viét Nam
quy dinh ¢4 nhan nudc ngodi mudn s& hitu nha § tai
Viét Nam phdi duge co quan nhd nudc cé thim
quyén ctia Viét Nam cho phép cuf trd fir mét nim
trd )én. Trong khi d6, Luat Nha & va cdc vin ban
¢6 hén quan hign nay chi yéu cdu cd nhin nuée
ngoai thudc dién dudc phép nhdp cinh vao Viét
Nam 12 s& dugc tham gia quan hé s hitu nha &.

2.2. Gidi han guyén & hitu nha 8 ciia cd nhan
ndde ngoai

Tuy phdp lut cho phép ngudi nudc ngoai duge
phép s3 hitu nha & tai Viét Nam nhung viéc sd hiru
nay cing phdi nim trong gidi han nhit dinh. Theo
Diéu 161 Luat Nha & nam 2014, viéc gidi han
quyén s hitu nha § cia ngudi nude ngodi tai Viét
Nam dugc quy dinh theo bdn van dé chinh. Cu thé:

Tint nhdt, giéi han quyén chd s hiru d6i véi
nhd §. C4 nhdn nudc ngoai dugc s@ hiru nha § 1ai
Viét Nam khi thuc hién dy 4n d4du e tai Viét Nam,
dudce thuc hién cdc quyén cia chii s8 hitu di véi
nhd & nhung trudng hgp xiy dung nha & trén dat
thué thi chi dugc quyén cho thué nha &.

Thit hai, 2161 han vé s8 lugng nha d, d6i vdi c4
nhdn nuéc ngodi duge nhap cinh vio Viét Nam va
khéng thye hién dy 4n ddu w, chd thé niy cing
dugc sd hiru nha & taj Viét Nam nhung s6 lugng
nha & dugc s6 hifu s& bi han ch€ cu thé nhu sau:

- Han ché& s lugng cin hd chung cu. C4 nhan
nutdc ngoii duge mua, thué mua, nhén tdng cho,
nhan thita k€ va s8 hiru khéng qud 30% s6 lugng
ciin hé trong mét tda nha chung cu.

- Han ch& s& lugng nha & riéng 18, biét thy. Luit
Nha & quy dinh néu la nha & riéng 1é bao gdbm nha
biét thy, nha & 1ién k& thi trén mot khu vie ¢6 s6
dan wong dudng mét don vi hiinh chinh cip phuding,
cd nhan nudc ngoai chi duge mua, thué mua. nhin
ting cho, nhan thifa k& va s@ hivu khéng qué 250 cin

$6 11-Thang 6/2019 11



TAP CHI CONG THUONG

nha. NEu ngudi dugc ting cho, dudc thira ké da 6
hitu déing 58 lugng nha & theo quy dinh hién hanh va
viéc nhan thém nhd & 1am cho s0 lugng nha § cda
ngudi ndy vigt qui mic phap luat quy dinh hoac
ngudi dude tang cho khdng thude dién dugce 3 hitu
nha & tai Viét Nam hodc nha & duge ting cho, dude
thita k& niir trong khu vife ngudsi nudc ngodi khdng
dudc sd hiru thi ho khong duge cdng nhan quyén sG
hitu nha & tai Viét Nam mi chi duge hudng phin
214 tri cBia nha & d6°.

Thit ba, gi8i han v& cdch thic tao I4p va tigp
nhin quyén sd hitu nha d. C4 nhan nudc ngoii
dudc théng qua cdc hinh thic ddu . mua, thué
mua, nhin ting cho, nhin thira k€. Theo quy dinh
hién hanh, cd nhan nudc ngoai duge tham gia vao
2 loai dy dn diu twnhi & thudng mai va du dn nha
& xd hoi. D& vai dy 4n nha d xa hdi, sau khi hoin
thanh viéc dau w thl cd nhdn nudc ngoiai phai
chuyén giao nha 8 cho ciic chi thé thuge dién duge
phép s& hitu nha  xi hoi tai Viet Nam. B8i vdi
¢4 nhan nuéc ngodi khéng tham gia hinh thic ddu
w nha & tai Vit Nam ¢ thé tham gia hinh thac
mua. thué mua nha &, c4 nhan nude ngoai c6 thé
dugc mua cin hd chung cir, nha & riéng 1€ hay biét
thy nhung cdc ciin h$ chung cu. nhi & nay phai
ndim trong duf dn nhi 3 thudng mai.

Thit i, gidi han vé thii gian sd hiru nha 3. Pai
v6i cd nhan nuéc ngodi duge s& hitu nhd & theo
thda thudn trong cdc giao dich hgp ddng mua ban,
thué mua, 1ing cho nhin thira k€ nhi & 18i da
khong qué S0 nim, k€ tif ngay dugc c4p Gidy
chlmg nhin va cé thé dugc gla han thém néu c6
nhu cdu. Uy ban nhan din cip tinh xem xét v
van ban ddng y gia han mot Jin thasi han
nhd & theo dé nghi cda chi s¢ hitu nhung 81 da
khong qué 50 nam ké i khi hét han sG hiru nha &
lin ddu ghi rén Gidy ching nhan.

Tuy phdi ddp dng nhidu diéu kién d€ duge &
hitu nha 4 tai Viét Nam, nhung trudng hdp cd nhan
nuéc ngodi k&L hon véi cang din Viét Nam hoic
k&t hon vdi ngudi Viét Nam dinh cvr 8 nude ngodi
thi duge 56 hitu nha & Gn dinh, liu dai vi ¢6 cic
quyén ciia chil sd hite nha & nhy cong din Vig
Nam (di€m ¢ khodn 2 Diéu 161 Ludt Nha & 2014)
Quy dinh ndy md réng mét cich déng ké quyén s
hitu nhd & clia ngudi nude ngoat khi nhiing nguit
nay két hén véi coéng din Viét Nam hodc ngudi
Viét Nam dinh cu & nLrUc ngoa1. hiu nhe xda bo
hoan toan cic giGi han vé sd hitu nhi § clia ngudi
nudc ngoai nhu di phan tich & wrén.
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2.3. Mt s6'van dé cdn hoan thién vé quy dinh
56 hitu nha & ciia ngudi nige ngoai tai Vigt Nam

Trong cic quy dinh vé & hitu nhi & cla ngudi
nudc ngoai tat Viét Nam, ching 16i ¢6 mét vai ¢
ki€n cho ring cAn dudc can nhic trong qud trinh st
dung thudt nglt phip ly va quan diém lap phép.

Thit nhé1, theo quy dinh cia Ludt Nha & hién
hanh vi cdc Nghi dinh, Théng W huéng din vé
vigc gidi han s& lugng nha & ma ngudi nudc ngodi
dudc & hiru 1ai Vigt Nam, tac gid nhin thdy “nha
lam ugt” i ddng loat si¥ dung thudt ngi¥ “don v
hanh chinh cip phudng ™~ vé mat ngit nghia khi phéi
hgp v6i cdc cau chid lién ké ching 161 ¢6 thé hiéu
duge ¥ dé ciia nha 1am luat. Tuy nhién, néu déi
chi€u v8i quy dinh cia Ludt TS chifc chinh quyén
dia phuong nim 2015 thi ta1 Viét Nam khdng c6
ddn vi hanh chinh “cap phudng™ ma chi cé “cip
X" bao gom xi, phudng, thy trin. Ly do nha 1am
luat sit dung thuat ng “cap phutsng ™ 1a ¢6 thé hiéu
duoc, bdi vi cdc dy dn nhd § thuong mai, ndi ngudsi
nudc ngodi mua va s§ hitu s& thudng toa lac & cic
thanh phd, ta1 ddy ddn vi hanh chinh wong duong
x4 1a phudng. Tuy nhién, ching ta khéng thé vi sy
1y gidi nay ma sif dung thudt nglr “cap phudng”. Vi
vdy. mot 12 b6 tif “cap” s dung tr “phuding”, hai
14 thay phuong“ thanh tir “xa" tc 12 sit dyng
thudt ngir “cdp xa " d€ théng nhél quy dinh cia
Lugt T8 chifc chinh quyén dia phuong,

Thit hai, nhitng ndm gan diy, quy dinh phdp
ludt c6 nhiéu thay ddi theo hudng ndi réng kha
ning sd hitu nha & cho ngudi nude ngoai, ho duge
phép s3 hdu nha & tai Viél Nam véi nhimg diéu
kién d& dang hon. Ngudsi viét ddng tinh v6i sy thay
déi lheo chiéu hiéng tich cyc nay, tuy nhién, thay
ddi cin dat duoc sirhgp Iy trong tinh hudng phip
ludt. Ludt Nha 3 2014 cling nhw cic vin ban huéng
din déu c6 nhirng quy dinh gi&i han quyén s hitu
nha d clia ngudi nuée ngoli néu rd mot rudng hgp
ngoai lé riing rhong qua k&t hén, ngudi nudc ngodt
€6 th€ dudc s& hitu nha d 1ai Viét Nam véi cdc dic
quyén dugc nang Ién ding k& “cd nhan nudc ngodi
k&1 hon véi cbng din Viét Nam hoic k€1 hon vdi
ngudi Viét Nam dinh cu & nuée ngoai thi dugc sd
hu nha & 8n dinh, lau daj va cé cdc quyén cla
chi s8 hiru nha & nhu cong dan Viet Nam'. Quy
dinh nay gém 2 trudng hop, (ha nhét 1a ¢4 nhan
nude ngoadi k&t hdn vai cdéng din Viét Nam, thit
hai 12 cd nbin nudc ngoai két hén voi nguisi Vit
Nam dinh cif § nudc ngoai. Trong cd 2 trudng hop
néu trén thi cd nhan nu6c ngodi d6 sé duoc phdp
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ludt thta nhiin 13 c6 quyén sd hitu nha & tai Viét
Nam nhu cong dan Viét Nam, tic 13 khdng cdn tdn
tai bift ky gidi han no trong viée thuc hién quyén
58 hitu nha 8. Quy dinh nay lai tdn tai 2 vin dé vé
thudt ngit va vé quan di€m I4p phép.

Thuit nglt “céng dan Viet Nam" gdp 1an can
trong ca 2 Vin thudt ngir nay xuat hién. & phin
gid dinh “c4 nh&n nudc ngoai k€t hdn véi cong
dén Viét Nam hodc k&t hdn véi ngudsi Vié Nam
dinh cut & nudc ngodi™ nha lam luat dua ra 2 thuit
ngl song song nhau la “cdng dan Viét Nam” va
“ngudi Viét Nam dinh cu & nudc ngoai” 1i c6
phén trdng 13p vi ngudh Viét Nam dinh cv & nude
ngoai cing ¢6 thé la cong din Viét Nam”. Tiép
theo, trong 14n th hai xudt hién “cd nhian nudc
ngoai k€ hon véi ngudi Viét Nam dinh cu & nudc
ngoai thi dugc s& hitu nhi & &n dinh, l1au da1 va c6
cdc quyén cia chi sd hitu nha & nhu cong din
Viét Nam”. Thuit ngit “cdng dan Viét Nam” &
day chua rd nghia vi cong dan Viét Nam dinh cu
§ Viét Nam thi ¢6 dia vi clia cd nhin trong nu6e
(1), n€u cong dan Viét Nam cu trd, sinh s6ng &
nude ngoai thi duge xem la ngudi Viét Nam dinh
cut & nudc ngoai (2). Trong khi d6, hai chd thé (1)
va (2) ¢6 dia vi phip Iy khic nhau trong van dé s@
hitu nha & tai Viét Nam.

Néu ta tich quy pham trén thinh hai v& thi c6
thé s& hop ly hon “cd nhan nudc ngoii két hén vai
cong dan Viét Nam thi ¢6 cdc quyén chi sd hitu
nhd & nhu cdng dan Viét Nam™. Tuy nhién, viéc
téch v€ nay ciing khong gitip cho v€ sau trd nén
hgp Iy hon “cd nhin nuSc ngodi két hén véi ngudi

TAI LIEU TRICH DAN:

Viét Nam dinh cu & nude ngoai thi ¢6 cdc quyén
chi sd hitu nhi & nhu cong dan Viét Nam™. Néu c4
nhin nudc ngodi kéL hén vdi ngudi Viét Nam dinh
cu § nudc ngodi (con gilf quéc tich Viét Nam) thi
ciing ¢6 thé xem viéc ¢4 nhan nudc ngodi nay c6
quyén s8 hitu nha & tai Viét Nam nhu cong din
Viét Nam 13 hgp Iy. Nhung néu cd nhan nudc
ngoai két han véi ngudn Viét Nam dinh cu & nude
ngod (khéng c6 quac tich Viét Nam) lai khién c4
nhén nudc ngodi c6 quyén sd hiru nhi & tai Viét
Nam nhy céng din Viét Nam 12 khéng thuyét
phuc. Theo tic gid, k&1 hdn lam phédt sinh quyén Igi
cho mét ngudi thi nhiing quyén 1gi n2y ciing phai
wong duong v6i nhitng quyén Igi ma hén phu hodc
hén thé cia ho di c6, s& 1a chua phit hgp n€u mét
ngudi sau khi k€L hdn con duge hudng cdc quyén
vA lg1 ich nhiéu hon so vdi va chdng cda hg.

Vi nhitng ly do wén, ngudi viét dé nghi stta di
diém ¢ khodn 2 Biéu 161 Luft Nha § 2014 nhu sau:
“C4 nhan nudc ngoai k€t hon vai cong din Viét
Nam hoZic k&t hén v§i ngudi Viét Nam dinh cu &
nude ngoai thi duge sd hitu nha & vi ¢é cdc quyén
clia chu s hitu nha & nhu vg, chdng cda he ™.

3. K&t lujgn

Quy dinh vé quyén 8 hitu nha & cha ngudi nude
ngoar tai Viét Nam da dudc ndi rong hon sau mb1
giai doan phat tri€n cha xa héi. Piéu nay 1 hoin
toin phd hgp v6i xu the toan ciu héa dién ra manh
mé nhu hién nay. Tuy nhién, tdc gid cho ring, cdc
quy dinh niy cdn dugc hoan thién d€ dim bio tinh
hgp Iy va mic dé hai hda trong viée sif dung cidc
thuat ngit phip ly ®

! Piéu 3 Quvét dink s 122-CP ngiy 25/4/1977 ciia Ht déng Bo triedng vé chinh sdch ddi voi ngudi nude ngodi

1t trii va lam dn sinh séng o Viét Nam.

2Piéu 7, Diéu 8, Pién 9 Quyét dinh s6'122-CP ngiry 25/4/1977 cita Hii dong Bé tritiong vé chinhy scich d67 voi nguari

medc ngodi cit 1rii va lam an simh song & Viét Nam.

I Chinli phii ban hanh Nghi dinh s6'S6-CP ngay 18 thdng 9 nim 1995 quy dinh vé quy ché cho nguin nide ngodi,
ngudi Viér Nam dinh cie & nitde ngoai thué nha tai Viér Nam

* Khodn | Biéu 159 vii Biéu 160 Lugit Nha 6 2014,

S Piéu 161 Ludt Nha &, Diéu 78 Nghy divih 56 99/201S/ND-CP Quy dinh chi 1t vit huedng din thi hanh mit 56 diéu

cria Lugit Nha ¢ 2015.
“ Diém ¢ khodn 2 Diéu 161 Ludt Nha 6 2014.

7 Theo quy dinh ciia Lugt Quéc tich Vigt Nam nam 2008 sita d61, b sung ndm 2014 thl “Nguasi Viét Nam dmh cie
& nude ngoai la cong din Viet Nam v ngutdti goc Vigt Nam cu trii. sinh séng léw dai ¢ mede ngoin ™.
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THE HOUSE OWNERSHIP
OF FOREIGNERS IN VIETNAM
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ABSTRACT:

Through hislory, regulations on house ownership of foreigners in Viemam have been
considerably amended. In panticular, the house ownership of foreigners in Vietnam is even more
important in the country’s current international integration and is receiving more attention from
concerned parties. This article is to present some new points of regulations and some ideas to

improve the effectiveness of current Vietnamese regulations on the house ownership of foreigners
in Vietnam.
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