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ÍÅÄÂÈÆÈÌÎÑÒÈ 

Ðàññìîòðåíû îñíîâíûå âîïðîñû ðàçðàáîòêè ïðîãðàììíûõ ñðåäñòâ ïîëó÷åíèÿ, 
àíàëèçà è îòîáðàæåíèÿ èíôîðìàöèè äëÿ ïðèíÿòèÿ ðåøåíèé ïðè óïðàâëåíèè îáú-
åêòàìè îôèñíîé íåäâèæèìîñòè. Ïðèâîäÿòñÿ ðåçóëüòàòû ïðàêòè÷åñêîãî èñïîëüçî-
âàíèÿ ðàçðàáîòàííîé ñèñòåìû. 
Êëþ÷åâûå ñëîâà: óïðàâëåíèå îáúåêòàìè, îôèñíàÿ íåäâèæèìîñòü, ïðèíÿòèå ðåøå-
íèé, àíàëèç èíôîðìàöèè, ïðîãðàììíîå îáåñïå÷åíèå. 

 

 

 

 íàñòîÿùåå âðåìÿ ïåðåä êîí-
êóðåíòîñïîñîáíûìè óïðàâ-

ëÿþùèìè êîìïàíèÿìè, ðàáîòàþùèìè 
íà ðûíêå îôèñíîé íåäâèæèìîñòè, 
âñòàåò çàäà÷à êîìïëåêñíîé àâòîìàòè-
çàöèè õîçÿéñòâåííîé äåÿòåëüíîñòè [1]. 
Â ðàìêàõ ðåøåíèÿ ýòîé çàäà÷è âîçíè-
êàåò íåîáõîäèìîñòü èñïîëüçîâàíèÿ 
ñïåöèàëèçèðîâàííûõ ïðîãðàììíûõ 
ñðåäñòâ, îáåñïå÷èâàþùèõ ïîëó÷åíèå, 
àíàëèç è îòîáðàæåíèå èíôîðìàöèè 
äëÿ ïðèíÿòèÿ ðåøåíèé ïðè óïðàâëå-
íèè îôèñíûìè çäàíèÿìè è ñîîðóæå-
íèÿìè. Ôóíêöèîíàëüíûé íàáîð òàêî-
ãî ïðîãðàììíîãî îáåñïå÷åíèÿ äîëæåí 
îòðàæàòü îñíîâíûå íàïðàâëåíèÿ äåÿ-
òåëüíîñòè è çàäà÷è, ñòîÿùèå ïåðåä 
óïðàâëÿþùåé êîìïàíèåé. 

Äåÿòåëüíîñòü óïðàâëÿþùèõ êîìïà-
íèé íà ðûíêå êîììåð÷åñêîé íåäâè-
æèìîñòè íàïðàâëåíà íà ðåøåíèå 
ìíîæåñòâà çàäà÷, îáîçíà÷åííûõ ñîá-
ñòâåííèêîì äëÿ äîñòèæåíèÿ ñòðàòåãè-
÷åñêîé öåëè - ïîâûøåíèÿ äîõîäíîñòè 
îáúåêòîâ (ðèñ. 1). Ñòðàòåãèÿ ïîâûøå-
íèÿ äîõîäíîñòè ýòî íåïðåðûâíûé 
öèêë äåéñòâèé. Îñíîâíàÿ çàäà÷à 
óïðàâëÿþùåé êîìïàíèè - ýôôåêòèâ-

íàÿ ýêñïëóàòàöèÿ îáúåêòà íåäâèæè-
ìîñòè. Ýêñïëóàòàöèÿ äåëèòñÿ íà òåõ-
íè÷åñêóþ - ìàêñèìàëüíî ýôôåêòèâ-
íîå îáåñïå÷åíèå ôóíêöèîíèðîâàíèÿ 
îáúåêòîâ è êîììåð÷åñêóþ - îáåñïå÷å-
íèå óñëîâèé äëÿ óâåëè÷åíèÿ äîõîäíî-
ñòè è åё íåïðåðûâíîñòè â òå÷åíèå 
âñåãî æèçíåííîãî öèêëà ïðîåêòà â 
èíòåðåñàõ ñîáñòâåííèêà. 

Âàæíåéøèìè çàäà÷àìè ýôôåêòèâ-
íîé êîììåð÷åñêîé ýêñïëóàòàöèè îáú-
åêòîâ íåäâèæèìîñòè äëÿ óïðàâëÿþ-
ùåé êîìïàíèè ÿâëÿþòñÿ: 

• Ñäà÷à â àðåíäó âñåõ ïëîùà-
äåé, ïðåäíàçíà÷åííûõ äëÿ êîììåð÷å-
ñêîé ýêñïëóàòàöèè; 

• Îáåñïå÷åíèå óñëîâèé ñäà÷è 
â àðåíäó ïîìåùåíèé ïî öåíå íå íèæå 
ðûíî÷íîé öåíû äëÿ îáúåêòîâ òàêîãî 
êëàññà; 

• Îòñëåæèâàíèå ñâîåâðåìåí-
íîñòè ïëàòåæåé îò àðåíäàòîðîâ; 

• Ìèíèìèçàöèÿ çàòðàò íà ðå-
øåíèå ïåðâûõ òðёõ çàäà÷. 

Îñíîâíàÿ ôóíêöèîíàëüíîñòü ïðî-
ãðàììíîãî îáåñïå÷åíèÿ, îðèåíòèðî-
âàííîãî íà ïîëó÷åíèå, àíàëèç è îòî-
áðàæåíèå èíôîðìàöèè äëÿ ïðèíÿòèÿ  

Â 
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ðåøåíèé ïðè óïðàâëåíèè îáúåêòàìè 
îôèñíîé íåäâèæèìîñòè, ïðèâåäåíà 
íà ðèñ. 2. 

Ïðè ýòîì çàäà÷à àâòîìàòèçàöèè 
ó÷åòà îáúåêòîâ íåäâèæèìîñòè. ðåøà-
åòñÿ â íåñêîëüêî ýòàïîâ: 

- Ââîä è êîððåêòèðîâêà èíôîð-
ìàöèè ïî îáúåêòàì íåäâèæèìîñòè, 
âêëþ÷àÿ èåðàðõèþ îáúåêòîâ (çäà-
íèå, ýòàæ, ïîìåùåíèå, êîìíàòà, 
÷àñòü êîìíàòû). Ñîñòàâ èíôîðìà-
öèè ñîäåðæèò, â òîì ÷èñëå, òàêèå 
äàííûå êàê: íàçíà÷åíèå ïî áþðî 
òåõíè÷åñêîé èíâåíòàðèçàöèè; êëàñ-
ñíîñòü; áàëàíñîäåðæàòåëü; ïëîùàäü; 

ïëîùàäü ìåñò îáùåãî 
ïîëüçîâàíèÿ; ïëîùàäü 
ïðî÷èõ ïîìåùåíèé; ïðè-
ëåãàþùàÿ ïëîùàäü; ïëî-
ùàäü êðîâëè; ïëîùàäü îñ-
òåêëåíèÿ; âûñîòà ïîìå-
ùåíèÿ. 

- Ïðèâÿçêà èíôîðìàöèè 
îá îáúåêòàõ íåäâèæèìîñòè 
ê äîãîâîðíûì îáÿçàòåëüñò-
âàì è ïåðâè÷íûì äîêóìåí-
òàì. Çäåñü ñîäåðæèòñÿ èí-
ôîðìàöèÿ î äîõîäàõ (äîãî-
âîðû è ïðèðàâíåííûå ê 
íèì äîêóìåíòû), âêëþ÷àÿ 
óñëóãè, ñòîèìîñòü, ñðîêè 

îïëàòû, óñëîâèÿ îïëàòû, ñðîêè îêàçà-
íèÿ óñëóã; è èíôîðìàöèÿ î ðàñõîäàõ 
(äîãîâîðû è ïðèðàâíåííûå ê íèì äî-
êóìåíòû), âêëþ÷àÿ ýêñïëóàòàöèîííûå 
ðàñõîäû, ñòîèìîñòü, ñðîêè îïëàòû, 
óñëîâèÿ îïëàòû. 

- Ôîðìèðîâàíèå îò÷åòíîñòè, 
âêëþ÷àþùåé òåêóùóþ è ïëàíîâóþ çà-
íÿòîñòü îáúåêòîâ íåäâèæèìîñòè è 
ýôôåêòèâíîñòü óïðàâëåíèÿ îáúåêòà-
ìè íåäâèæèìîñòè (ïî îáúåêòàì è äî-
ãîâîðàì). 

Ðåàëèçàöèÿ ïðîöåññà àâòîìàòèçà-
öèè ó÷ёòà îáúåêòîâ íåäâèæèìîñòè 
îáåñïå÷èâàåò: 

 
 
Ðèñ.1 Ñòðàòåãèÿ ïîâûøåíèÿ ýôôåêòèâíîñòè 
èñïîëüçîâàíèÿ îáúåêòîâ íåäâèæèìîñòè 
 

 

 
 
Ðèñ. 2. Îáúåêòû ó÷ёòà è óïðàâëåíèÿ 
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- îòðàæåíèå èçìåíåíèé îáúåêòà óñëó-
ãè áåç èçìåíåíèÿ äîãîâîðíûõ îáÿçà-
òåëüñòâ (èçìåíåíèå ìàøèíîìåñòà); 

- îòñëåæèâàíèå çàäîëæåííîñòè (òå-
êóùåé – ïî ïëàòåæàì òåêóùåãî ïåðèîäà, 
àâòîìàòè÷åñêàÿ ðàññûëêà); 

- ôîðìèðîâàíèå îò÷åòîâ î ïîñòó-
ïèâøèõ ïëàòåæàõ àðåíäàòîðîâ (àâòîìà-
òè÷åñêàÿ ðàññûëêà çà ïðåäûäóùóþ äàòó); 

- ó÷åò äîïîëíèòåëüíûõ óñëóã ïî äîãî-
âîðó (âêëþ÷àÿ ñàìîñòîÿòåëüíîå  âûñòàâ-
ëåíèå ñ÷åòîâ); 

- âåäåíèå èñòîðèè âçàèìîîòíîøåíèé 
ñ êîíòðàãåíòîì, âêëþ÷àÿ ôîðìèðîâàíèå 
àêòîâ ñâåðêè âçàèìîðàñ÷åòîâ; 

- ïîëó÷åíèå îò÷åòíîñòè îá èñïîëüçî-
âàíèè îáúåêòà àðåíäû â ðàçðåçå äîãî-
âîðîâ; 

- ðàñ÷åò øòðàôíûõ ñàíê-
öèé (íåóñòîåê). 

Èíòåðôåéñ äîáàâëåíèÿ 
ðåäàêòèðîâàíèÿ îáúåêòîâ 
íåäâèæèìîñòè ïðèâåäёí íà 
ðèñ. 3. 

Èíôîðìàöèè îá àðåíä-
íûõ ñòàâêàõ, àíàëîãè÷íûõ 
îáúåêòàõ, ïàðàìåòðàõ è ïî-
âåäåíèè ðûíêà îôèñíîé íå-
äâèæèìîñòè, à òàê æå ãëî-
áàëüíûå ýêîíîìè÷åñêèå ïî-
êàçàòåëè ñèñòåìà ïîëó÷àåò èç 
îòêðûòûõ èñòî÷íèêîâ äâóìÿ 
ïóòÿìè: ðó÷íîé ââîä è ïîëó-
àâòîìàòè÷åñêèé ïîèñê. Â 
ðó÷íîì ðåæèìå ïîëüçîâàòåëü 
âíîñèò èíôîðìàöèþ èç ñïå-
öèàëèçèðîâàííûõ æóðíàëîâ, 
ÑÌÈ è äðóãèõ èñòî÷íèêîâ, 
èñïîëüçóÿ ñîîòâåòñòâóþùèé 
èíòåðôåéñ. Â ïîëóàâòîìàòè-
÷åñêîì ðåæèìå ïðè çàïóñêå 
îáíîâëåíèÿ ñèñòåìà îáðà-
ùàåòñÿ ê ñïåöèàëèçèðîâàí-
íûì ñàéòàì ïî îôèñíîé íå-
äâèæèìîñòè è ñàéòàì ñ ôè-
íàíñîâîé èíôîðìàöèåé, èñ-
ïîëüçóÿ ñîîòâåòñòâóþùèå çà-
ïðîñû íà îñíîâå ðåãóëÿðíûõ 
âûðàæåíèé è èíòåðôåéñ 

ïðîãðàììèðîâàíèÿ ïðèëîæåíèé (API-
ôóíêöèè è ïðîöåäóðû). Äàííûå, ïîëó-
÷åííûå â ðåçóëüòàòå çàïðîñîâ, ïîäâåð-
ãàþòñÿ ðåäàêòèðîâàíèþ è ïîäòâåðæäå-
íèþ ïîëüçîâàòåëåì. 

Àíàëèç èíôîðìàöèè âêëþ÷àåò ñëå-
äóþùèå îñíîâíûå ïðîöåäóðû: 

• Îöåíêà îáúåêòîâ; 

• Ïðîãíîçèðîâàíèå ïîâåäåíèÿ 
ðûíêà íåäâèæèìîñòè; 

• Îáùàÿ îöåíêà èñïîëüçîâàíèÿ 
ïëîùàäåé. 

Îöåíêà ðåàëüíîé ñòîèìîñòè 
àðåíäû îáúåêòà íåäâèæèìîñòè îñó-
ùåñòâëÿåòñÿ ñðàâíèòåëüíûì ìåòî-
äîì ñ èñïîëüçîâàíèåì àïïàðàòà 
íåéðîííûõ ñåòåé [2]. Çàäà÷à ïðî-

 
 
Ðèñ. 3. Èíòåðôåéñ äîáàâëåíèÿ ðåäàêòèðîâàíèÿ 
îáúåêòîâ íåäâèæèìîñòè 
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ãíîçèðîâàíèÿ ïîâåäåíèÿ ðûíêà 
àðåíäû íåäâèæèìîñòè è äèíàìèêè 
öåí íà îáúåêòû îôèñíîé íåäâèæè-
ìîñòè îñóùåñòâëÿåòñÿ ñ ïîìîùüþ 
àïïàðàòà íå÷ёòêîé ëîãèêè è ãåíåòè-
÷åñêèõ àëãîðèòìîâ [3]. 

Îáùàÿ îöåíêà ïðåäñòàâëÿåò ñîáîé 
îò÷ёò ïî ïðîâåäёííîé îöåíêå âñåõ 
ïîìåùåíèé íà òåêóùèé ìîìåíò. Äëÿ 
àðåíäóåìûõ ïëîùàäåé îòîáðàæàåòñÿ, 
íàñêîëüêî àêòóàëüíû äåéñòâóþùèå 
ñòàâêè àðåíäû îòíîñèòåëüíî òåêóùåé 
ñèòóàöèè íà ðûíêå. Äëÿ ïðîñòàèâàþ-
ùèõ ïîìåùåíèé îòîáðàæàåòñÿ ïîêà-
çàòåëü óïóùåííîé ïðèáûëè. 

Ïåðå÷èñëèì îñíîâíûå îò÷ёòû, ãå-
íåðèðóåìûå ñèñòåìîé: 

1. Èíôîðìàöèÿ îá îáúåêòàõ íå-
äâèæèìîñòè. Ñîäåðæèò èíôîðìàöèþ 
ïî ñîñòîÿíèþ âñåõ ðàáî÷èõ îáúåêòîâ 

íåäâèæèìîñòè, âûáðàííîãî óðîâíÿ 
èåðàðõèè. Ñèñòåìà îñóùåñòâëÿåò âû-
ãðóçêó èíôîðìàöèè â MS Excel è ïî-
ñòðîåíèå ñâîäíîé òàáëèöû. 

2. Îò÷åò î ñîñòîÿíèè äåáèòîðñêîé 
çàäîëæåííîñòè çà ïåðèîä (ðèñ. 4). 
Ôîðìèðóåòñÿ ïî âñåì äåéñòâóþùèì 
äîõîäíûì äîãîâîðàì ïî íåäâèæèìî-
ñòè çà óêàçàííûé ïåðèîä, ñîäåðæèò 
ïåðå÷åíü äîãîâîðîâ êîíòðàãåíòîâ, 
èìåþùèõ äåáèòîðñêóþ çàäîëæåííîñòü 
ïî ïëàíîâûì ïëàòåæàì è/èëè äîïîë-
íèòåëüíûì óñëóãàì â òå÷åíèå óêàçàí-
íîãî ïåðèîäà, ñóììû çàäîëæåííîñòåé 
(â ðóá.) íà íà÷àëî è êîíåö ïåðèîäà è 
êîëè÷åñòâî äíåé ïðîñðî÷êè ïëàòåæåé 
íà íà÷àëî è êîíåö ïåðèîäà. 

4. Ðååñòð íåïîñòóïèâøèõ ïëàòåæåé 
çà óêàçàííûé ïåðèîä. Ñîäåðæèò èí-
ôîðìàöèþ î íå ïîñòóïèâøèõ ïëàíîâûõ 

 
 
Ðèñ. 4. Ôîðìà îò÷ёòà ïî äåáèòîðñêîé çàäîëæåííîñòè 
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ïëàòåæàõ ïî âñåì äåéñòâóþùèì äîõîä-
íûì äîãîâîðàì êîíòðàãåíòîâ çà òåêóùèé 
ïåðèîä ïî ñîñòîÿíèþ íà òåêóùóþ äàòó. 

5. Îò÷åò ïî ìàøèíîìåñòàì. Ôîðìè-
ðóåòñÿ ïî âñåì äîãîâîðàì/ñîãëàøå-
íèÿì àðåíäû è óïðàâëåíèÿ ìàøèíîìåñ-
òàìè êîìïàíèè â ñòàòóñå «èñïîëíÿåìûé» 
è îôîðìëÿåìûé» ñ àêòóàëüíûì íà òåêó-
ùóþ äàòó ïåðèîäîì äåéñòâèÿ ñïåöèôè-
êàöèè äîãîâîðà. 

6. Àíàëèç âñåõ äîãîâîðîâ âåòâè äå-
ðåâà. Ñîäåðæèò èíôîðìàöèþ ïî âñåì 
äåéñòâóþùèì äîãîâîðàì àðåíäû, ê êî-
òîðûì ïðèâÿçàíû îáúåêòû íåäâèæèìî-

ñòè. Ñèñòåìà îñóùåñòâëÿåò âûãðóçêó â 
MS Excel è ïîñòðîåíèå ìíîæåñòâà 
ñâîäíûõ òàáëèö ïî âûáðàííûì ÷àñòÿì 
àíàëèçèðóåìîé èåðàðõèè ïî îáúåêòàì 
íåäâèæèìîñòè. Ñîçäàåò îäèí ôàéë c 
ìíîæåñòâîì ëèñòîâ. Ïîñëå ïîäáîðà 
íóæíîé òàáëèöû ïîëüçîâàòåëü ìîæåò, 
èñïîëüçóÿ ìåõàíèçì ñâîäíîé òàáëèöû, 
èçìåíèòü íàïðàâëåíèÿ àíàëèçà, íàëî-
æèòü ôèëüòðû, ïîñòðîèòü äèàãðàììû è 
ãðàôèêè. 

7. Îò÷åò ïî èñïîëüçîâàíèþ ïëîùà-
äåé çà êâàðòàë íà íà÷àëî è êîíåö ïå-
ðèîäà (ðèñ. 5).  

 
 
Ðèñ. 5. Ôîðìà îò÷ёòà ïî èñïîëüçîâàíèþ ïëîùàäåé çà êâàðòàë íà íà÷àëî è êîíåö 
ïåðèîäà 
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8. Ðååñòð àêòîâ ñâåðêè ïî äîãîâî-
ðàì àðåíäû çà ïåðèîä. Ñóììû çàäîë-
æåííîñòåé êîíòðàãåíòà âûâîäÿòñÿ â îò-
÷åò ñ îòðèöàòåëüíûìè çíà÷åíèÿìè, 
ñóììû çàäîëæåííîñòåé êîíòðàãåíòó – 
ïîëîæèòåëüíûå çíà÷åíèÿ â îò÷åòå. Âñå 
ñóììû âûâîäÿòñÿ â ðóáëÿõ. Çíà÷åíèÿ 
ñàëüäî â îò÷åòå ôîðìèðóþòñÿ ïî áóõ-
ãàëòåðñêèì ïðîâîäêàì. Â çàãîëîâêå 
òàáëèöû âûâîäèòñÿ äàòà ïîñëåäíåãî 
ñàëüäî, ïîäòâåðæäåííîãî áóõãàëòåð-
ñêèì ó÷åòîì (ñàëüäî ïîñëåäíåãî çàêðû-
òîãî îò÷åòíîãî ïåðèîäà), ñàëüäî ñ áî-
ëåå ïîçäíèì ïåðèîäîì äàò ðàññ÷èòûâà-
åòñÿ êàê ñóììà ïîñëåäíåãî ïîäòâåð-
æäåííîãî ñàëüäî è ñóììà áîëåå ïîçä-
íèõ áóõãàëòåðñêèõ ïðîâîäîê. Àêòû 
ñâåðêè (è ñàëüäî íåïîñðåäñòâåííî â àê-
òàõ ñâåðêè) ôîðìèðóþòñÿ òîëüêî ïî äî-
êóìåíòàì àêòà ñâåðêè, à ñàëüäî áóõãàë-
òåðñêîå â îò÷åòå òîëüêî ïî ïðîâîäêàì. 

Ðàçðàáîòàííîå ñïåöèàëèçèðîâàííîå 
ïðîãðàììíîå îáåñïå÷åíèå ââåäåíî â 
ïðîìûøëåííóþ ýêñïëóàòàöèþ [4] è ïî-
çâîëèëî óïðàâëÿþùåé êîìïàíèè àâòî-
ìàòèçèðîâàíî ðåøàòü ñëåäóþùèå çàäà-
÷è ïî óïðàâëåíèþ îôèñíîé íåäâèæè-
ìîñòüþ: 

- öåíòðàëèçîâàííîå âåäåíèå èåðàð-
õè÷åñêîé èíôîðìàöèè îá îáúåêòàõ íå-

äâèæèìîñòè, ñ âîçìîæíîñòüþ ââîäà, 
êîððåêòèðîâêè, õðàíåíèÿ èñòîðèè èç-
ìåíåíèé, ïðèêðåïëåíèÿ ïîýòàæíûõ 
ïëàíîâ è äðóãèõ äîêóìåíòîâ; 

- ïðèêðåïëåíèå îáúåêòîâ íåäâèæè-
ìîñòè ê ñïåöèôèêàöèÿì äîãîâîðîâ è 
ñ÷åòîâ; 

- öåíòðàëèçîâàííîå óïðàâëåíèå 
îáúåêòàìè íåäâèæèìîñòè íà îñíîâå 
åäèíîãî ðååñòðà îáúåêòîâ êîìïàíèè, 
äîãîâîðîâ àðåíäû è àðåíäíûõ ïëàòå-
æåé êîíòðàãåíòîâ; 

- îáåñïå÷åíèå èçìåíåíèÿ îáúåêòà 
íåäâèæèìîñòè, ïðèêðåïëåííîãî ê äî-
ãîâîðíîìó îáÿçàòåëüñòâó, áåç èçìåíå-
íèÿ äîãîâîðíûõ îáÿçàòåëüñòâ (äëÿ 
àðåíäû ïàðêîâî÷íûõ ìåñò); 

- âèçóàëèçàöèÿ âçàèìîñâÿçè: "îáúåêò 
íåäâèæèìîñòè – äîãîâîðíûå îáÿçàòåëü-
ñòâà"; 

- îöåíêà ñòîèìîñòè àðåíäû îôèñíûõ 
ïîìåùåíèé; 

- ïðîãíîç èçìåíåíèÿ àðåíäíûõ ñòà-
âîê äëÿ îáúåêòîâ êîììåð÷åñêîé íåäâè-
æèìîñòè â çàäàííîì èíòåðâàëå âðåìåíè; 

- àâòîìàòèçàöèÿ îáùèõ ôóíêöèé 
óïðàâëåíèÿ è ñïåöèàëèçèðîâàííûõ ðà-
áî÷èõ ìåñò ïîëüçîâàòåëåé; 

- ïîëó÷åíèå îò÷åòíîñòè îá èñïîëü-
çîâàíèè îáúåêòîâ íåäâèæèìîñòè. 
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