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У статті досліджено теоретико-правові засади про-
цедури реалізації арештованого нерухомого майна через 
електронні торги. Встановлено, що накладення арешту на 
нерухоме майно боржника ще не є гарантією задоволення 
вимог кредитора. Ці вимоги задовольняються за рахунок 
коштів, які власне й отримуються від продажу арештова-
ного майна боржника.

Комплексний аналіз зазначених норм дає підстави дійти 
висновку про наступне: в разі якщо сума, що підлягає стяг-
ненню, є більшою за 20 розмірів мінімальної заробітної 
плати, можливе її стягнення за рахунок коштів, отрима-
них з продажу нерухомого майна боржника, враховуючи й 
житлове приміщення, а також земельну ділянку, на якій 
розташоване житло.

Нерухоме майно реалізується лише на електронних 
торгах, до того ж варто додати, що навіть вартість 
такого майна не впливає на спосіб реалізації. Здійснювати 
реалізацію нерухомого майна має право винятково держав-
ний або приватний виконавець. Окрім цих двох суб’єктів, 
більше ніхто не уповноважений на здійснення такої діяльно-
сті. Питання щодо звернення стягнення на нерухоме майно 
боржника, яке може порушити права та законні інтереси 
дітей, залишаються не вирішеними у правовому полі, 
оскільки не отримавши згоди органу опіки та піклування, 
виконавець не знайде фактичної підтримки і з боку суду, 
адже у протилежному випадку відбудеться порушення ряду 
принципів, які мають відношення до захисту прав дітей. А 
у разі ж ухвалення позитивного для виконавця рішення суду 
його оскарження є неминучим.

Ключові слова: адміністративні процедури, законодав-
ство, нормативно-правові акти, стадії, суб’єкти публічної 
адміністрації, стягнення на нерухоме майно.

В статье исследованы теоретико-правовые основы 
процедуры реализации арестованного недвижимого иму-
щества через электронные торги. Установлено, что нало-
жение ареста на недвижимое имущество должника еще не 
является гарантией удовлетворения требований креди-
тора. Эти требования удовлетворяются за счет средств, 
которые, собственно, и получаются от продажи аресто-
ванного имущества должника.

Анализ указанных норм дает основания сделать вывод 
о следующем: в случае если сумма, подлежащая взысканию, 
больше 20 размеров минимальной заработной платы, ее 
можно взыскать за счет продажи недвижимого имущества 
должника, включая и жилое помещение, а также земельный 
участок, на котором расположено жилье.

Недвижимое имущество реализуется на электронных 
торгах, к тому же стоит добавить, что даже стоимость 
такого имущества не влияет на способ реализации. Осу-
ществлять реализацию недвижимого имущества имеет 
право исключительно государственный или частный 
исполнитель. Кроме этих двух субъектов, больше никто 
не уполномочен на осуществление такой деятельности. 
Вопросы, касающиеся обращения взыскания на недвижимое 

имущество должника, которое может нарушить права и 
законные интересы детей, остаются не решенными в пра-
вовом поле, поскольку не получив согласия органа опеки и 
попечительства, исполнитель не найдет фактической 
поддержки и со стороны суда, ведь в противном случае 
произойдет нарушение ряда принципов, которые имеют 
отношение к защите прав детей. А в случае же принятия 
положительного для исполнителя решения суда его обжа-
лование неизбежно.

Ключевые слова: административные процедуры, зако-
нодательство, нормативно-правовые акты, стадии, субъ-
екты публичной администрации, взыскание на недвижимое 
имущество.

In the article the theoretical and legal principles of the 
procedure of realization of the arrested immovable property 
through electronic trading are researched. It was established 
that imposition of arrest on real estate of the debtor is not yet a 
guarantee of satisfaction of the creditor’s claims. These require-
ments are met at the expense of funds that are actually received 
from the sale of the debtor’s property.

A comprehensive analysis of these norms gives grounds for 
the following conclusion: if the amount to be recovered is more 
than 20 times the minimum wage, then in such a case the fore-
closure of the debtor’s real estate, including the debtor’s living 
space, as well as the land plot , on which housing is located.

Real estate is realized only on electronic trades, while it 
should be added that even the value of such property does not 
affect the way of implementation. The realization of real estate 
is the exclusive right of the state or private executor. In addition 
to these two entities, no one else is authorized to engage in such 
activities. An appeal against the deity’s immovable property, 
which may violate the rights and legitimate interests of children, 
remains unresolved in the legal field, as without the consent of 
the guardianship and guardianship authority, the executor will 
not find actual support from the court, as otherwise it will vio-
late a number of principles, which are related to the protection 
of children’s rights. And in the case of a decision of the court, 
positive for the executor, inevitably his appeal.

Key words: administrative procedures, legislation, norma-
tive-legal acts, stages, subjects of public administration, collec-
tion of real estate.

Постановка проблеми та її актуальність. Здійс-
нення такої форми реалізації арештованої власно-
сті, як електронний аукціон, є важливим механізмом 
для виконавчого провадження. Така система дозволяє 
уніфікувати розподіл інформації про сам аукціон, збіль-
шити його обсяг і підвищити шанси потенційних покуп-
ців дізнатися про аукціон, а продавців –продати майно 
за вищою ціною.

Метою статті є – дослідити теоретико-правові заса-
ди процедури реалізації арештованого нерухомого май-
на через електронні торги. Довести, що накладення 
арешту на нерухоме майно боржника ще не є гарантією 
задоволення вимог кредитора.
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Виклад основного матеріалу. Загальна декларація 
прав людини в ст. 17 зазначає, що кожна людина має 
право володіти майном як одноособово, так і разом з 
іншими. Ніхто не може бути безпідставно позбавлений 
свого майна [5].

У ст. 1 Протоколу до Конвенції про захист прав 
людини й основоположних свобод передбачено, що 
кожна особа має право мирно володіти своїм майном.  
Ніхто не може бути позбавлений своєї власності інак-
ше, як в інтересах суспільства та на умовах, передба-
чених законом і загальними принципами міжнародного 
права [15].

Основний Закон України у ст. 41 закріплює, що ніхто 
не може бути протиправно позбавлений права власно-
сті. Право приватної власності є непорушним [8]. 

Ці ж положення наведені в ч. 1 ст. 321 Цивільного 
кодексу України: право власності є непорушним. Ніхто 
не може бути протиправно позбавлений цього права 
або обмежений у його здійсненні. Проте певна корекція 
щодо права власності та ступеню повноважень власни-
ка стосовно його майна все ж передбачена законом, 
враховуючи складне існування суспільних відносин. 
Так, у ч. 2 цієї статті законодавцем регулюється мож-
ливість позбавлення особи майнового права або обме-
ження його реалізації лише у випадках та в порядку, 
встановлених законом [18].

Є.О. Легеза зазначає: «Нині в адміністративно-пра-
вовій науці діяльність органів виконавчої влади щодо 
прийняття адміністративних актів (у тому числі і щодо 
надання публічних послуг) розглядалася і досі розгля-
дається переважно у структурі так званого «адміністра-
тивного процесу» [9, с. 150]. На наш погляд, це поло-
ження викликає певну дискусію.

Д.В. Дудник зазначає, що припинення права приват-
ної власності прямо випливає з підстав цього припи-
нення, адже непорушність вказаного права не означає 
те, що воно буде за замовчуванням зберігатися за сво-
їм власником, оскільки цьому суперечить таке явище, 
як цивільний оборот, який передбачає зміну власників 
тієї чи іншої речі [4, с. 119].

Слід зазначити і те, що діюче законодавство України 
не містить офіційного визначення поняття «припинен-
ня права власності». Деякі міркування з цього приводу 
можемо знайти лише у науковому сегменті. Так, примі-
ром, О.С. Харченко визначає припинення права власно-
сті як абсолютної та безповоротної втрати юридичного 
зв’язку між власником і належною йому по праву влас-
ності річчю у результаті дії або настання юридичних 
фактів, таких як правочини, судові рішення, юридично 
значимі вчинки, події або ж неправомірні дії суб’єктів 
правовідносин тощо) [17, с. 8].

Як зазначає І.І. Зеленкова, позбавлення права влас-
ності на майно можливе відповідно до цивільного, 
адміністративного, кримінального та господарського 
законодавства. Так, наприклад, можливе звернення 
стягнення на нерухоме майно за зобов’язаннями влас-
ника, конфіскація майна як санкція за скоєні адміні-
стративні правопорушення чи кримінально карані діян-
ня [6, с. 24]. 

Однак одразу ж треба зазначити, що конфіскація 
майна є специфічною підставою позбавлення права 
власності на майно особи, оскільки, по-перше, відпо-
відно до закону являє собою санкцію за вчинене пра-
вопорушення, по-друге, згідно з Конституцією України 

та чинним законодавством можлива лише за рішенням 
суду [8].

Натомість, погоджуючись з І.І. Зеленковою, зазна-
чимо, що позбавлення права власності на нерухоме 
майно при зверненні на нього стягнення за зобов’язан-
нями власника є наслідком того, що однією зі сторін 
зобов’язання (боржником, який є власником майна) 
відбулося порушення умов виконання цього зобов’язан-
ня [6, с. 25].

Б.М. Гук наголошує на тому, що звернення судово-
го рішення до виконання виступає гарантованим правом 
на це позивача (стягувача). Сам же виконавчий документ 
науковець визначає як виданий судом або іншим юрис-
дикційним органом чи уповноваженою посадовою осо-
бою на підставі прийнятого ними юридичного рішення 
письмовий акт визначених законом форми та змісту, що 
містить в собі вимоги стосовно примусового виконання і 
є правовою підставою для відкриття виконавчого прова-
дження на території України [3, с. 11].

З огляду на зазначене виникає цілком справедливе 
запитання: яким чином позбавлення боржника права 
власності на нерухоме майно задовольняє вимоги кре-
дитора у зобов’язанні?

Так, слід зазначити, що більшість договорів, які 
укладаються сторонами, мають своє забезпечення 
щодо їх належного виконання. На підставі ч.1 ст. 546 
Цивільного кодексу України передбачено такі основні 
види забезпечення виконання зобов’язання: неустойка, 
гарантія, порука, завдаток, притримання, застава [18].

Як зазначає І.І. Зеленкова, найбільшу цікавість з 
вищеперерахованих видів забезпечення виконання 
основного зобов’язання викликає застава. З аналізу 
норм цивільного законодавства вбачається, що застава 
як така поділяється на два основні види: заклад (за-
става рухомого майна) та іпотека (застава нерухомого 
майна). Також з аналізу норм випливає і те, що звер-
нення стягнення на предмет застави здійснюється за рі-
шенням суду, якщо інше не встановлено договором або 
законом [6, с. 27–30]. 

І.І. Зеленкова заходи щодо звернення стягнен-
ня на майно боржника розглядає як повноваження 
виконавця з примусового виконання рішення, передба-
чені законом, а також відповідної міри здійснення впли-
ву на боржника, які своєю чергою повинні стимулювати 
його до реалізації рішення та не перешкоджати його 
виконанню [6, с. 31].

Доречно буде зазначити, що відповідно до Закону 
України «Про виконавче провадження» не лише застава 
є індикатором можливого звернення стягнення на май-
но боржника, але й наявність у договірному зобов’язан-
ні боргу, ліміт якого перевищено [12].

Так, на підставі вказаного Закону України «Про 
виконавче провадження» можна виділити дві кон-
трольні точки граничних сум боргу, які дають підстави 
здійснювати стягнення на майно боржника у разі їх пе-
ревищення. Перш за все слід зазначити, що стягнення 
у виконавчому провадженні насамперед здійснюється 
на національну та іноземну валюту, у тому числі на кош-
ти на рахунках боржника у банках та інших фінансових 
установах. Разом з тим можливе стягнення й на заробіт-
ну плату, пенсію, стипендію та інші доходи боржника; 
на рухоме майно боржника, за винятком майна, на яке 
законом є обмеження щодо стягнення; на нерухоме 
майно боржника [12]. 
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Важливо зазначити, що виконавець має право звер-
нути стягнення на заробітну плату, пенсію, стипендію 
та інші доходи боржника без застосування заходів 
примусового звернення стягнення на майно боржни-
ка, якщо сума боргу не перевищує 5 мінімальних за-
робітних плат, що нині, згідно із Законом України «Про 
державний бюджет України на 2018 рік», дорівнює  
18 615 грн. [12; 13].

Далі аналізуємо ч. 7 ст. 48 зазначеного Закону 
України «Про виконавче провадження», в якій закрі-
плено, що у випадку якщо сума, яка має бути стягнена 
за виконавчим провадженням, не перевищує 20 роз-
мірів мінімальної заробітної плати (станом на 2018 рік 
ця сума дорівнює 74 460 грн.), звернення стягнення 
на єдине житло боржника та земельну ділянку, на якій 
розташоване таке житло, не проводиться. У цьому ви-
падку виконавець має вжити заходів для виконання рі-
шення за рахунок іншого майна боржника [12].

Нерухоме майно реалізується лише на електронних 
торгах, при цьому варто додати, що навіть вартість та-
кого майна не впливає на спосіб реалізації. До того ж, 
погоджуючись з І.І. Зеленковою, варто зазначити, що 
здійснювати реалізацію нерухомого майна має право 
винятково або державний, або приватний виконавець. 
Окрім цих двох суб’єктів, більше ніхто не уповноваже-
ний на здійснення такої діяльності [6, с. 47].

Тому перш ніж проводити е-торги державний 
виконавець має підготувати проект заявки на реаліза-
цію арештованого майна та подати його керівникові від-
ділу ДВС. Далі безпосередньо керівник після перевірки 
проекту заявки та її підписання передає заявку до ДП 
«СЕТАМ» з додаванням таких документів:

– копія виконавчого документа чи довідка виконавця 
стосовно загальної кількості виконавчих документів з 
фіксованою сумою, яка має бути відшкодована з них;

– копія постанови про опис та арешт майна борж-
ника, а у разі якщо опис та арешт майна проводили 
до набрання чинності Законом України від 02 червня 
2016 року № 1404-VIII «Про виконавче провадження» – 
копія акта опису та арешту майна боржника;

– копії звіту про оцінку майна;
– копія дозволу органів опіки та піклування або від-

повідне рішення суду у разі якщо планується реалізува-
ти нерухоме майно, право власності на яке або право 
користування яким належить дитині (дітям);

– копії документів, що підтверджують наявність (від-
сутність) чинних обтяжень майна [12].

У разі ж формування заявки приватним виконавцем 
він мусить самостійно сформувати й перевірити заявку, 
а не її проект, як це робить державний виконавець. При-
ватний виконавець також має перевірити всі необхідні 
документи на відповідність вимогам законодавства, а та-
кож надіслати особисто пакет документів через власний 
електронний кабінет ДП «СЕТАМ» [14].

Необхідно також зазначити, що виконавці несуть 
відповідальність за надану інформацію ДП «СЕТАМ», 
яке своєю чергою лише перевіряє повноту заповнення 
заявки.

Питання звернення стягнення на нерухоме майно 
боржника є одним з найскладніших, оскільки містить 
у собі досить велику кількість практичних нюансів. Так, 
у разі передачі на реалізацію нерухомого майна, зокре-
ма квартири чи житлового будинку, право власності 
на які або право користування якими мають діти, необ-

хідний попередній дозвіл органів опіки та піклування, 
що надається відповідно до закону [37].

Однак, як зазначає В.М. Притуляк, на практиці 
вказані положення не працюють, адже орган опіки та 
піклування, забезпечуючи права дитини, беззаперечно 
відмовляє державному виконавцеві у наданні дозво-
лу на реалізацію майна боржника, право користуван-
ня яким мають діти, а судом не встановлено (змінено) 
спосіб і порядок виконання рішення [11, с. 209]. 

При вчиненні реалізації такого майна без згоди на це 
органу опіки та піклування має місце порушення прав ді-
тей, що зареєстровані та проживають на спірній житло-
вій площі. У разі неотримання такого дозволу виконання 
рішення відбувається за рахунок іншого майна боржни-
ка, а в разі відсутності цього майна виконавець повертає 
виконавчий документ стягувачеві [7].

Зазначене дозволяє дійти висновку, що питан-
ня стосовно звернення стягнення на нерухоме майно 
боржника, яке може порушити права та законні інте-
реси дітей, залишаються не вирішеними у правовому 
полі, оскільки не отримавши згоди органу опіки та пі-
клування, виконавець не знайде фактичної підтримки 
й зі сторони суду, адже у протилежному випадку від-
будеться порушення ряду принципів, які мають відно-
шення до захисту прав дітей. А у разі ж ухвалення пози-
тивного для виконавця рішення суду його оскарження 
є неминучим.

Додатково слід погодитися з позицією М.В. При-
туляк відносно того, що існує практика зловживання 
боржником своїми правами з метою «захисту» неру-
хомого майна. Так, йдеться про навмисну реєстрацію 
за адресою боржника дітей, які навіть ніяк не спорід-
нені із самим боржником. Такі дії проводяться винятко-
во з метою уникнення відповідальності за невиконання 
договірних зобов’язань та унеможливлення виконання 
рішення суду [11, с. 210].

С.В. Щербак вказує, що не дивлячись на те, що 
в процесі звернення стягнення на однокімнатну квар-
тиру вона може знаходитися у власності кількох осіб 
(що суттєво ускладнює виконання рішення суду), в цьо-
му може бути і позитивний аспект. Зокрема, йдеть-
ся про додатковий захист майнових прав боржника, 
оскільки державні виконавці досить часто перевищують 
свої службові повноваження та у зв’язку із відсутністю 
законодавчо визначеної послідовності речей, майна та 
майнових прав, на які повинно відбуватися звернення 
стягнення, частіше за все намагаються його звернути 
як раз на об’єкти нерухомості. Причому зазвичай на ко-
ристь третіх осіб [19, с. 14]. 

З цього приводу аналізуючи судову практику та 
практику розгляду скарг на дії державних виконавців 
Державною виконавчою службою України, О.М. Галко 
доходить висновку, що механізм звернення стягнення 
на житло боржника взагалі не узгоджений із конститу-
ційними гарантіями права особи на житло [2, с. 171].

На підставі ч. 1 ст. 48 Закону України «Про виконав-
че провадження» загалом звернення стягнення 
на майно боржника полягає в його арешті й описі, ви-
лученні (списанні коштів з рахунків) та примусовій ре-
алізації. Також слід зауважити, що арешт накладається 
виконавцем на майно не тільки в розмірі боргу борж-
ника перед кредитором, але й з урахуванням витрат 
на виконавче провадження, виконавчих зборів, штра-
фів та винагороди приватного виконавця [12].
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Як зазначає І.І. Зеленкова, при зверненні стягнення 
на об’єкт нерухомого майна перед виконавцем стоїть 
завдання фактично виявити нерухоме майно, на яке 
можливе звернення стягнення, та з’ясувати, чи нале-
жить таке майно по праву власності боржникові та чи 
не перебуває воно під арештом [6, с. 41].

Накладення арешту виконавцем здійснюється піс-
ля документального підтвердження права власності 
на об’єкт нерухомого майна боржникові. Додатково 
виконавцем заносяться відомості про такий арешт до від-
повідного реєстру у регламентованому законодавством 
порядку. Якщо за боржником не зареєстровано жодного 
об’єкта нерухомої власності, то виконавець звертається 
до суду із заявою про можливість звернення стягнення 
на нерухоме майно, яке може належати боржникові [7]. 

Так, до такого «потенційного» нерухомого майна 
можна віднести, наприклад, спадщину, яку має отри-
мати боржник. Однак в такій ситуації на шляху виконав-
ця виникатиме ціла низка перешкод щодо можливості 
звернення стягнення на таке майно.

При цьому варто зазначити, що у разі відсутності 
документів, що характеризують об’єкт нерухомості, що 
своєю чергою позбавляє виконавця можливості підготу-
вати відповідне нерухоме майно для продажу, вироб-
ництво таких документів здійснюється у встановленому 
порядку за рахунок коштів стягувача [10].

Законодавець у ст. 56 Закону України «Про виконав-
че провадження» визначає, що після виявлення май-
на, на яке має бути звернене стягнення, його арешт 
виникає на підставі постанови виконавця про опис та 
арешт майна боржника. При цьому за необхідності 
виконавцем може бути обмежено право користування 
нерухомим майном, наприклад, шляхом опечатування 
приміщення [12]. 

О.Б. Верба-Сидор наголошує на тому, що під час 
здійснення арешту нерухомого майна можуть бути 
порушені права інших осіб. Так, науковець зазначає, 
що на практиці трапляються випадки, коли особа, 
наприклад, орендує частину офісного приміщення й 
в процесі арешту нерухомого майна власника цього 
приміщення може бути незаконно позбавлена свого 
майна. Так, виконавець може зазначити майно оренда-
ря під час опису приміщення, в зв’язку з чим на нього 
буде поширюватися режим арештованого майна, хоча 
воно не буде мати жодного відношення до виконавчо-
го провадження. Такий стан речей покличе за собою 
подання позовів з боку орендаря про визнання права 
власності на арештоване майно [1, с. 71].

До того ж варто звернути увагу на твердження 
С.Я. Фурси, яка зазначає про те, що часом в Україні 
трапляються ситуації, коли під виглядом виконання 
рішення суду про стягнення відносно невеликої гро-
шової суми відбувається звернення стягнення, примі-
ром, на цілу квартиру боржника, що призводить до її 
майже «дармового» продажу. В такій ситуації, зазна-
чає науковець, досить складно довести факт зловжи-
вання виконавцем його посадовими повноваженнями. 
Проте очевидність такого зловживання проявляється 
в тому, що за допомогою такого методу «захоплен-
ня» нерухомості системно розвиваються корупційні 
схеми, безпосереднім учасником яких виступає саме 
виконавець [16, с. 10].

Твердження С.Я. Фурси, на нашу думку, є цілком 
обґрунтованими, адже хоч нині ми й можемо прослід-

кувати хід здійснення продажу майна на електронних 
торгах, однак все ж е-торги не виступають цілковитим 
гарантом захисту від «чорних схем» та корупції під час 
здійснення звернення стягнення на нерухоме майно 
боржника, оскільки перебіг етапів, що їх провадить 
виконавець до е-торгів, не є прозорим для громад-
ськості.

Також С.Я. Фурса зазначає, що сучасний виконав-
чий процес розглядає більшість питань лише частко-
во, що не дає змогу виконавцеві діяти в межах чітко 
встановленої та регламентованої процедури. Вказане 
породжує проблеми, з якими під час своєї діяльності 
стикаються виконавці.

С.Я. Фурса наводить приклад однієї із таких про-
блем. Зокрема, український державний виконавець 
не має права навіть встановити особу, коли йому відчи-
няють двері будинку чи квартири, де мають бути вчи-
нені виконавчі дії. Такого права в нього немає відповід-
но до Закону України та на підставі ст. 63 Конституції 
України, оскільки боржник або інша особа можуть від-
мовитися давати показання або пояснення щодо себе, 
членів сім’ї чи близьких родичів [16, с. 10].

Тому, на думку С.Я. Фурса, процес звернення стяг-
нення на майно боржника вимагає кардинального пере-
гляду правовідносин, а також більшої чіткості в проце-
дурних питаннях, оскільки в діях виконавців не повинно 
бути аналогії, а сама діяльність повинна підкорятися 
винятково принципу законності [16, с. 11].

Слід підкреслити, що саме по собі накладення 
арешту на нерухоме майно боржника ще не є гарантією 
задоволення вимог кредитора. Ці вимоги задовольня-
ються за рахунок коштів, які, власне, й отримуються від 
продажу арештованого майна боржника.

Тобто комплексний аналіз зазначених норм дозво-
ляє дійти висновку про наступне: в разі якщо сума, що 
підлягає стягненню, є більшою за 20 розмірів мінімаль-
ної заробітної плати, можливе звернення стягнення 
на нерухоме майно боржника, враховуючи й житло-
ве приміщення боржника, а також земельну ділянку, 
на якій розташоване житло [12].

Висновки. Отже, все вищезазначене дозволяє дій-
ти висновку, що питання стосовно звернення стягнення 
на нерухоме майно боржника, яке може порушити пра-
ва та законні інтереси дітей, залишаються не виріше-
ними у правовому полі, оскільки не отримавши згоди 
органу опіки та піклування, виконавець не знайде фак-
тичної підтримки й зі сторони суду, адже у протилеж-
ному випадку відбудеться порушення ряду принципів, 
які мають відношення до захисту прав дітей. А у разі 
ж ухвалення позитивного для виконавця рішення суду 
його оскарження є неминучим.
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