] Thanh pho Santa Ana
Sac lénh Truc xuat Cé Ly Do Chinh Pang
Cac cau hoéi thwong gap

Sac lénh Truc xuat cé ly do chinh dang ctia Thanh phé Santa Ana la gi?

S&c Iénh Truc Xuét C6 Ly Do Chinh Bang cGia Thanh phé la luat dia phwong cung cap
cac bién phap béo vé truc xuat “chinh dang” déi v&i hau hét nhirng ngudi thué nha lién
tuc va hop phap & trong bat déng san nha & hodc khéng gian nha & di dong trong 30
ngay. Sac Iénh xac dinh nhirng ly do ndo cé thé cho phép chi s& hiru tai sén truc xuat
nguwoi thué nha. Sac 1énh cé hiéu lwc tr ngay 19 thang 11, 2021.

C6 nhirng tai san nao dwoc mién khéi Sac Iénh Ly do Chinh dang khéng?

C6. C4c tai san sau day dwoc mién khoi Sac 1énh Ly do chinh dang:

Khéach san du lich va noi cw trd trong théi gian ngén
Noi & trong bénh vién bat vu |oi, co s& tén gido, co s& cham séc mé rdng, co' s&
cham séc cho ngudi cao nién duwoc cap phép, hodc co s& cw trd danh cho
nguoi Ién
Ky tuc xa thudc s& hiru va dwoc diéu hanh bédi mdt co s& gido duc dai hoc hoac
mot trwérng mau gido va truwong tr 16p 1 dén 16p 12
Ché & trong nha & ma ngudi thué dung chung phong tdm hodc tién ich nha bép
v&i chd sé hiru, ngwdi duy tri chd & chinh clia ho tai bat ddng san nha & do
Nha & danh cho mét gia dinh do chd s& hiru &, bao gébm nha & ma chi s& hivu &
cho thué khéng qué hai don vi hodc phong ngt, bao gédm nhwng khéng gidi han
& moét don vi nha & phu hodc mét don vi & phu co s& (junior accessory dwelling
unit)
Can ho song lap trong d6 chl s& hiru da str dung mét trong cac can lam noi cw
tri chinh ctia chd sé& hivu khi bat dau thoi gian thué, mién [a cha sé hivu tiép tuc
o}
Nha & da dwoc cap gidy chirng nhan lwu trd trong vong 15 ndm trudc do
B4t dong san nha & c6 thé chuyén nhuwong tach biét khdi quyén s& hiru cho béat
ky don vi & nao khac, v&i diéu kién ap dung ca hai diéu sau:
A. Chu sé hiru khong phai la bat ky ngu0’| nao sau day:
i. M6t quy dau tw bat ddng san, nhw dwoc dinh nghia trong doan 856
cla Bo luat Thué vu.
ii. Mot cong ty.
ii. Céng ty trach nhiém hiru han trong d6 c6 it nhat mét thanh vién 14
mot céng ty.

i.  Nhirng nguoi thué nha da dwoc cung cap thédng bao bang van ban
rang bat ddong san nha & dwoc mién khoi phan nay bang cach st
dung tuyén bd sau: “Bat ddng san nay khéng phai phu thudc vao
cac gidi han tién thué ap dung theo B6 luat Thanh phé Santa Ana
doan 8-1998.1 va chd s& hiru khdng phai 1a bat ky nguwdi nao sau
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day: (1) mét quy dau tw bat déng sén, nhw dwoc dinh nghia trong
doan 856 clia Bo luat Thué vu; (2) mét cdng ty; hodc (3) cong ty
trach nhiém hiru han trong d6 cé it nhat mot thanh vién 14 coéng ty. ”

i. Dbivéi hop ddng thué nha ton tai trwé'c ngay sac [énh nay cé hiéu
lwe, théng bao dwoc yéu cau theo diéu khodn (i) cé thé, nhung
khéng bét budc, dwoc cung cap trong hop dong thué nha.

ii. D&i véi hop déng thué nha dwoc bat du hodc gia han vao hoac
sau ngay sac lénh nay c6 hiéu lwc, théng bao dwoc yéu cau theo
diéu khoan (i) phai dwoc cung cip trong thda thuan thué nha.

e Nha & bi han ché theo van ban, han ché theo quy dinh c6 trong thda thuan véi
co quan chinh phu, hoac tai liéu khac dwoc ghi lai Ia nha & gia phai chang cho
nhirng ngwdi va gia dinh cé thu nhap rat thap, thip hoac trung binh

e Nha & phu thudc vao mét thda thuan cung cp tro cdp nha & dbi véi nha & gia
phai chang cho nhitng ngwdi va gia dinh c6 thu nhap réat thap, thp hoac trung
binh

Sac lénh Ly do Chinh dang c6 bao gém viéc ban khu nha & di déng khéng?

C6. Bat ky viéc ban khu cho nha & di ddng nao sé duwoc coi la thay déi muc dich st
dung nhw dwoc néu trong Bé luat Chinh quyén doan 65863.7. it nhat sau muoi (60)
ngay trwdc khi ban khu danh cho nha di déng, Cha s& hiru phai cung cip théng bao vé
viéc du kién ban d6 cho cw dan khu nha di ddng va chuan bj bao céo vé tac déng cla
viéc ban khu nha di ddong, bao gdm ca viéc thay thé va ké hoach tai dinh cw nham gidm
thiéu mot cach thich dang tac déng dén kha nang di doi clia bat ky cw dan no trong
khu nha di ddng duwgc ban dé tim dwoc nha & thich hop trong mot khu nha di déng, néu
c6 thé, theo cac yéu cau cuia Bo luat Chinh quyén doan 65863.7.

Liéu Sac lénh Ly do Chinh dang cé6 gidng nhw 6n dinh tién thué nha khéng?

Khéng. Sac lénh Ly do Chinh dang xac dinh cac ly do ma nguwdi thué nha cé thé bi truc
xuét ra khdi nha; né khéng gidi quyét hodc gi¢i han sé tién thué, hodc kha nang cta
chd s& hiru trong viéc ting tién thué. Séc l1énh On dinh Tién thué nha cta Thanh phé
quy dinh ty 1 tAng tién thué nha ma mot ngwdi thué nha hién tai cé thé dwoc tinh. Dé
tim hiéu thém vé S&c Iénh On dinh Tién thué nha & Thanh phd Santa Ana, vui ldng bam
vao day.

AB 1482, gi®i han tién thué cta tiéu bang va chinh sach ly do chinh dang dwoc
goi la Pao luat Bao vé Ngweoi thué nha 2019, cé hiéu lwc tir ngay 1 thang 1, 2020.
Diéu nay tac dong nhw thé nao dén Sac Iénh Ly do Chinh dang ctia Thanh phé
Santa Ana?

AB 1482 v&i mot sb trwérng hop ngoai 18, nghiém cdm chi s& hivu bat ddng sdn cham
dit hop déng thué nha ma khéng cé ly do chinh dang trong Bo luat Dan sy California
doan 1946.2. AB 1482 quy dinh rang mét sic lénh dia phuwong dwoc théng qua sau
ngay 1 thang 9 nam 2019, yéu cau ly do chinh dang cho viéc chdm dit hop déng thué
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nha & sé thay thé B luat Dan sy California doan 1946.2 chi khi sac I&nh "bao vé hon"
SO v&i doan nay.

Hoi déng Thanh phé Santa Ana nhan thdy rang cac diéu khoan ctia S&c Iénh Ly do
Chinh dang quy dinh ly do chinh dang cho viéc cham dit hoac thué muwén cé tinh bao
vé hon B6 luat Dan sy California doan 1946.2 vi cac ly do sau:

e Ly do chinh dang cho viéc chdm dut hop ddng thué nha & theo Sac 1énh nay
phu hgp v&i Bo luat Dan sy California doan 1946.2.

e Séac |énh nay cung cap céac bién phap bao vé bd sung cho ngu®i thué nha ma
khéng bi cAm béi bat ky diéu khodn nao khac clia luat hién hanh.

Dé tim hiéu thém vé AB 1482, vui ldng bam vao day

Dao luat Costa Hawkins la gi? Diéu nay tac dong nhuw thé nao dén Séc Iénh On
dinh tien thué nha cta Thanh pho Santa Ana?

Pao luat Kiém soat tién thué nha, con duoc goi 1a Dao luat Costa Hawkins, co hiéu luc
tr ngay 1 thang 1 nam 1996. Costa Hawkins dat ra cac gi¢i han vé loai chinh sach
kiém soat tién thué nha ma cac thanh phd cé thé ap d&t va mién mét sé loai nha & cho
thué khai cac sac 1énh kiém soat tién thué nha. N6 ciing cho phép chd nha dinh lai gia
cho thué déi v&i cac can nha & dwoc kiém soat tién thué khi chang bj bé tréng hoac khi
ngwdi cudi cung thué véi gia thué duoc kiém soat khong con cw trd 1au dai tai c&n nha
do niva. D& tim hiéu thém vé Dao luat Costa Hawkins, vui ldng nhap vao vao day

Sw khac biét giiva cham dit hop dong thué, truc xuat va chiém ctr bat hop phap
la gi?

Truc xuéat thwdng dwoc hiéu 1a xay ra bat c& khi ndo ngwdi thué nha & bi budc phai ra
khdi nha béi mét hanh d@ng hodc quyét dinh cGa chi s& hitu hodc ngwdi quan ly tai
san. Sau khi chd s& hivu giri va nop Théng bao cham dwt hop phap, ngudi thué nha
dwoc yéu cau roi khéi nha cda ho truéc ngay quy dinh trong thong bao do. Néu ho van
con & lai, chti s& hivu cé thé ndp don khiéu nai vé chiém ctr bat hop phap, con duoc
goi 1a théng bao truc xuét, trong dé quy dinh khodng thdi gian nguei thué phai roi khoi
bat ddng san trwdc khi ho bi budc phai roi di va bi khéa ctra khéng cho vao.

Theo Sac Iénh Truc xuat cé Ly do Chinh dang, khi nao ngwi thué nha cé thé bi
truc xuat?

Theo Sé&c lénh Truc xuét c6 Ly do Chinh dang, nguoi thué nha chi cé thé bi truc xuét vi
mot trong nhirng "ly do chinh dang” dworc liét ké dwdi day, dwoc chia thanh hai loai: Do
16i va Khdng do 16i.

Do 16i: Khi ngudi thué pha vé hop déng thué nha theo mot hodc nhiéu cach sau day:

e Khéng trd dwoc tién thué nha.
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Vi pham nghiém trong hop déng cho thué.

Duy tri, thwc hién hoac cho phép sw phién toai xay ra.

Gay lang phi.

Khéng ky duwoc mot hop déng thué twong tuw.

Thuwe hién hanh vi pham ti & trén tai san hodc ngoai tai san nhdm vao chi sé&
hiru.

Chuyén nhwong cho thué lai noi & vi pham hop déng thué.
Tw chdi cho phép chi sé hivu tiép can nha.

St dung nha vao muc dich trai phap luat.

Khéng doi di sau khi chdm dit hop déng.

Khong chuyén di sau khi cung cép théng bao bang van ban.

Kh’6ng do 16i: Ngu&i thué nha khéng vi pham hop déng thué nha van co thé bi truc
xuat vi nhirng ly do sau:

e Y dinh chiém & do chi s& hiru hay vo/chdng, ban d&i & nha, con, chau, cha me
hodc dng ba ctia ho muén chuyén dén sbng & bat dong san nha & do.

e Rt bt ddng sdn nha & ra khdi thj trwong cho thué trong vong it nhat 24 thang.

e Lénh cla chinh phu hoac toa an.

e Co y dinh pha bd hodc stra sang lai co' ban bat déng san nha &.

Chu s hiru c6 can thong bao cho (nhirng) nguwei thué nha vé Sac Iénh Truc xuat
c6 Ly do Chinh dang khéng? Néeu cé thi bang cach nao?

Cé. Chii s& hiru bat ddng san phai cung cap thédng bao bang van ban cho nguoi thué
vé cac quyén cua ho theo Sac 1énh, theo mdt biéu mau do Thanh phd quy dinh, cung
cép théng tin vé sy ton tai ctia Sac 1énh Truc xuét cé Ly do Chinh dang, bao gdm cac
bién phap bao vé lién quan dén nhap cu hay tinh trang c6ng dan cla ngudi thué ciing
nhw quyén duoc hé tro chuyén dén chd & méi trong nhirng trwérng hop han ché. Théng
bao bat budc nay cé thé dwoc tim thay trén trang web cla ching toi tai www.santa-
ana.org/renterprotections.

e Chu s¢ hiru bat doéng san nha ¢ hoac khéng gian nha ¢ di dong budc phai cung
cép thdng bao bang van ban cho nguwdi thué vé cac quyén cua ho theo Sac lénh
Truc xuét c6 Ly do Chinh dang sau khi gri bat ky théng bao thay déi nao vé biéu
khoan Thué nha.

o Ddi voi bat ky Hop dong thué nha nao duoc bat ddu hodc gia han vao hodc sau
ngay Sac Iénh nay c6 hiéu lwc, can phai cung cip théng bao nhw mét diéu khoan
phu clia hop ddng thué hodc cho thué, hodc dwdi dang théng bao bang van ban
c6 ngudi thué ky tén, kém theo mét ban sao dwoc cung cip cho nguoi thué.

o Dbi voi Hop ddng thué nha ton tai trwdc ngay Séc l1énh nay co hiéu lwc, phai
cung cap van ban théng bao cho ngwdi thué nha khéng mudn hon ba muoi (30)
ngay sau ngay Sac Iénh nay cé hiéu lwc, hodc nhw mét phu luc cia hop ddng
thué hoac cho thué.
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e Nguoi thué sé dugce thong bao vé cac bién phap bao vé sau day lién quan dén
tinh trang nhap cw hodc quéc tich, cé thé duwoc stra dbi:

o “Viéc chd nha tiét 16 cho béat ky co' quan di tri, co quan thwc thi phap luat
hodc co quan dia phwong, tiéu bang hodc lién bang nao théng tin vé hoac
lién quan dén tinh trang nhap cw hodc quédc tich cta bat ky ngudi thué
nha, ngudi cw tri hodc ngwdi nao khac ma chi nha da biét lién quan dén
nguwdi thué hodc nguodi cw trd, véi muc dich, hodc véi y dinh quay réi
hoac de doa nguwdi thué hoac ngudi cuw tra, tra dia ngudi thué hoac
ngudi cuw tri dé& thuc hién cac quyén cda ho, anh hudng dén viéc nguoi
thué hodc nguoi cw tri d& ho bé tréng noi &, hodc thu hdi quyén s& hiru
nha &, bat k& ngwdi thué hay ngwdi cw tri hién dang cw tra trong nha &
do, 1a bat hop phap. ” Bo luat dan sw California doan 1940.35 (a).

o “Chl nha khéng dwoc khién ngwdi thué hodc ngudi cw trd khong tw
nguyén bd noi & hodc thuc hién hanh déng doi lai quyén s& hivu vi tinh
trang nhap cw hoac qudc tich ciia nguwdi thué, ngwdi cuw tri hodc nguodi
khac ma chi nha biét lién quan dén nguwdi thué hodc ngudi cw trad, trir khi
chl nha dang tuan th moi nghia vu phéap ly theo bat ky chwong trinh nao
cta chinh phu lién bang quy dinh vé gi&i han tién thué hoac hé tro tién
thué cho ngudi thué du diéu kién. ” B6 luat vé Thé thirc Dan sw California
doan 1161.4 (a).

e Ngoai ra, cac diéu khoan Chdng Quay réi nghiém cdm Chu sé hiru de doa hoac
h&m doa ngu i thué dwa trén tinh trang nhap cw hodc quéc tich ctia ho.

Théng bao bang van ban phai co kich thuwéc chir khéng nhé hon 12-point, dwoc viét
bang ngén nglr ma chi s& hiru va ngudi thué st dung dé thwong lwong cac diéu
khoan clia hop ddng thué nha (vi du: tiéng Anh, tiéng Tay Ban Nha, tiéng Trung, tiéng
Tagalog, tiéng Viét va tiéng Han). Cac thdng bao da dich cé thé dwoc tim thay trén
trang web clia chung téi bang tiéng Anh, tiéng Tay Ban Nha, tiéng Trung, tiéng Tagalog,
tiéng Viét va tiéng Han tai www.santa-ana.org/renterprotections. Théng béo phai dwoc
dan & vj tri dé thay trong khu bat dong san.

Sac 1énh On dinh Tién thué nha cta Thanh phd xac dinh cac yéu cau thong bao khac
nhau va riéng biét theo Doan 8-1998.6 ctia Sac Iénh do6.

Lam thé nao dé chu s& hiru théng bao cho ngwi thué vé viéc cham dirt Hop
dong thué nha c6 ly do chinh dang do 16i?

1. Chu s& hiru phai gtri mét thong b&o bang van ban, bang ngon ngu ma chu s&
hru va nguoi thué st dung dé thuwong lwong cac diéu khoadn cia Hop dong thué
nha, trong d6 chi ra it nhat mét ly do chinh dang do 16i.

a. Néu ly do chinh dang la vi pham hop déng thué cé thé khéc phuc duoc
(nghia la ngudi thué cé thé thuwc hién hanh déng dé khac phuc hodc "stra
chi¥a" vi pham):

i. Chu s& hivu sé théng bao vé vi pham cho ngudi thué véi co hoi
khac phuc vi pham trong vong ba ngay tir ngay théng bao, khéng
ké thir Bay, Chi Nhat va ngay |&, dé khac phuc vi pham cho thué.
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i. Néu vi pham khéng dwoc khac phuc xong trong khoang thei gian
néu trong théng bao, thi sau dé théng bao trwdc ba ngay vé viéc
ch&m dirt hodc khéc phuc cé thé duwoc dung d& chdm dit hop
dong thué nha.

1. Thdng bao ba ngay dé chdm dut hoac khac phuc phai:

a. Bao gbm mét twdng trinh cu thé vé cac ly do dan dén
thdng bao véi cac sw kién cu thé dé giup nguoi thué
xac dinh (cac) ngay, (cac) dia diém, (cac) nhan chirng
va (cac) hoan canh xac minh cho (cac) ly do truc xuét.

b. Pwoc dé ngay va gl dén cho ngudi thué va théng
bao cho ngudi thué rang viéc khéng khac phuc co thé
dan dén viéc bat dau tha tuc truc xuét, thong bao vé
quyén yéu ciu chd & hop ly, va sb dién thoai lién lac
ctia Thanh phb.

2. Chu s& hiru khéng chip nhan tién thué hoac béat ky sw can nhac nao khac dé déi
lay viéc tiép tuc sir dung bat ddng san nha & sau thdi han cia Hop dong thué
nha da cham dut.

3. Chu s& hiru phai da diéu kién viéc cham dirt 1a do 16i.

4. Chu s& hiru phai ndp ban sao dung va chinh xac cla van ban thédng bao chdm
drt va bang chirng vé viéc givi ban sao dé cho ngudi thué cho Thanh phé trong
vong nam (5) ngay sau khi gt¢i cho nguwoi thué.

Lam thé nao dé chi s& hiru théng bao cho nguwdi thué vé viéc cham durt Hop
dong thué nha cé ly do chinh dang khéng do 16i?

1. Cha s& hiru phai gtri mot théng bao bang van ban, bang ngon ngu ma chu s&
hiru va nguwoi thué st dung dé thwong lwong cac diéu khoadn cia Hop dong thué
nha, trong dé chi ra it nhat mét ly do chinh dang khéng do 16i.

2. Chu s& hiru khéng chap nhan tién thué hodc béat ky sw can nhac nao khac dé déi
lay viéc tiép tuc sir dung bat ddng san nha & sau thdi han cia Hop dong thué
nha da cham dut.

3. Chu s& hiru phai du diéu kién viéc chdm dit khéng do 16i.

4. Chu s& hiru phai ndp ban sao dung va chinh xac cia van ban thdng bao chdm
dirt va bang chirng vé viéc givi ban sao dé cho ngudi thué cho Thanh phé trong
vong nam (5) ngay sau khi gt¢i cho nguwoi thué.

Chu s& hiru c6 can hé tro nguwei thué nha chuyén dén noi & méi sau khi cham
dit hop dong thué nha khdéng?

Néu Chl s& hiru dua ra thong bao cham dit dwa trén ly do chinh dang khong do 16i, thi
Chu s& hiru phai chon mét trong cac tuy chon sau day, bat ké thu nhap cua nguwoi thué
nha la bao nhiéu:

1. Hb tr ngwdi thué dén chd & mai bang cach cung cap mét khoan thanh toan tryc
tiep cho ngudi thué
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o Sb tién hd tro chuyén dén chd & méi hodc sb tién thué nha dwoc mién sé
bang ba (3) thang tién thué nha ctia nguoi thué cé hiéu lwc khi Chi sé
hiru ra théng bao chdm dat Hop dong thué nha. Moi hé tror chuyén ché &
m&i sé dwoc cung cap trong vong 15 ngay theo lich ké tlr ngay guvi thong
béo.

o Néu ngudi thué nha khdng don di sau khi hét thoi han trong théng bao
cham dirt Hop ddng thué nha, thi sb tién thuc té cta bat ky hé tro cho
viéc chuyén chd & méi hodc mién tién thué nha duwoc quy dinh theo tiéu
phan nay sé co thé dwoc thu hdi nhw khodng tén that trong mét hanh
dong thu hoéi quyén sé hiru.

o H6 tro chuyén ché & méi hodc mién tién thué theo quy dinh ctia doan nay
sé dwoc ghi co vao béat ky hé tro chuyén chd nao khac dwoc yéu cau bdi
bét ky luat nao khac.

2. Mién thanh toan tién thué bang van ban cho ba (3) thang cubi cing ctia Hop
ddng thué nha, trwéc khi tién thué dén han thanh toan.

o Théng bao sé néu rd sb tién thué dwoc mién va khéng cé tién thué nha
dén han phai tra cho ba (3) thang cubi clia Hop dong thué nha.

Chui s& hiku khong tuan thi nghiém ngat doan nay sé khién cho thong bao cham dit
hop dong vo hiéu.

C6 nhirng bién phap bao vé nao gitp ngan chin truc xuéat tra diia ngwei thué
nha?

Néu muc dich chinh ctia Chu sé hiru trong viéc cham dit Hop déng thué nha hodc t
chdi gia han Hop dbng thué nha vé ban chét 13 tra diia va néu ngudi thué nha khéng
méac 16i trong viéc thanh toan tién thué nha, thi Cht s& hiru khédng dwoc cham dit Hop
ddng thué nha hoéc tir chéi gia han Cho thué hodc khién ngu i thué tir béd mét cach
khong tw nguyén.

Ngwoi thué nha coé thé khang dinh tré diia mot cach chac chan hodc dé bao vé truwéc
hanh déng ctia Chu s& hiru bat ké khodng thdi gian da tréi qua gitra viéc ngudi thué
khang dinh hoac thyc hién cac quyén theo Diéu khodn nay va hanh déng tra diia bj cao
budc. Viéc tra diia nguwdi thué nha vi viéc ngudi thué nha thye hién cac quyén theo
Diéu nay bj nghiém cadm. Khiéu nai vé viéc tra diia chi cé thé dwoc dwa ra tda va khong
duwoc gidi quyét vé mat hanh chanh.

Sac Iénh Ly do Chinh dang c6 dwa ra cac bién phap bao vé nham ngan chén hanh
vi quay roi cua ngw®i thué nha khéng?

C6. Dé tim hiéu thém vé Séc Iénh Ly do Chinh dang & Thanh phd Santa Ana, vui long

bam vao day.
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Diéu gi sé xay ra néu chi s& hiru hodc ngwdi thué nha vi pham Sac lénh Ly do
Chinh dang?

Hay lién lac v6i Chwong trinh On dinh Gia thué tai rso@santa-ana.org hodc goi (714)
667-2209 dé noi chuyfen v&i mot trong nhirng dai dién cua chung téi va tim hiéu thém
vé nhirng budc co thé dwoce thwe hién.

Quy vi mudn dit cau héi?
Vui long gri email cho chung téi theo dia chi rso@santa-ana.org hoac goi (714) 667-

2209. Quy vi c6 thé tim thdy thdng tin thém trén trang web clia ching t6i www.santa-
ana.org/renterprotections.
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