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Propadna zastava

Smlouva, kterd byla uzavrena za ucelem, aby pohledavka zastavniho véritele byla uspokojena tim, ze
na néj prejde vlastnictvi zastavniho dluznika k zastavé, je neplatnym pravnim ukonem podle § 39
Ob¢Z.

Smlouva, kterd byla uzavrena za ucelem, aby pohledavka zastavniho véritele byla uspokojena tim, ze
na néj prejde vlastnictvi zastavniho dluznika k zastavé, je neplatnym pravnim ukonem podle § 39
Ob¢Z.

(Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky sp.zn. 22 Cdo 1053/2001, ze dne 12.12.2002)

Nejvyssi soud Ceské republiky rozhodl ve véci zalobkyné 1. K., zastoupené advokatem, proti
zalovanému J. G., zastoupenému advokatem, o neplatnost kupni smlouvy a o urceni vlastnictvi,
vedené u Okresniho soudu v Bruntdle - pobocka Krnov pod sp. zn. 15 C 191/98, o dovolani zalobkyné
proti rozsudku Krajského soudu v Ostravé ze dne 30. listopadu 2000, ¢. j. 10 Co 46/2000 - 106, tak,
Ze rozsudek Krajského soudu v Ostrave ze dne 30. listopadu 2000, ¢. j. 10 Co 46/2000 - 106, se
zrusuje a véc se vraci tomuto soudu k dalSimu rizeni.

Z oduvodnéni:

Okresni soud v Bruntéale - pobocka Krnov (dale jen ,soud prvniho stupné“) rozsudkem ze dne 26.
rijna 1999, ¢.j. 15 C 191/98-76, vyrokem I. urcil, ,ze kupni smlouva o koupi nemovitosti zapsanych v
katastru nemovitosti na listu vlastnictvi ¢. 711 pro obec a k. 4. K. - O., a to stavebni parcely ¢. 792 o
vymére 154 m2 s domem ¢. p. 319 na parcele ¢. 792 a p. p. ¢. 793 o vymére 310 m2 zahrada
uzavrena dne 1. dubna 1998 I. K. zastoupenou ing. M. G. jako prodavajicim a J. G. jako kupujicim, je
neplatna“, vyrokem II. zamitl ,navrh zalobkyné na urceni, ze je vlastnici nemovitosti uvedenych v
odst. I tohoto rozsudku” a vyrokem III. zamitl ,protinavrh zalovaného, ze zalobkyné je povinna
vyklidit nemovitosti zapsané v katastru nemovitosti pro obec a k. 1. K. - O. na listu vlastnictvi ¢. 711,
a to parcely ¢. 792 o vymére 154 m2 véetné domu ¢. p. 319 a parcely ¢. 793 zahrada o vymére 310
m2“. Déale rozhodl o nakladech rizeni.

Soud prvniho stupné vySel ze skutecnosti, ze Ing. M. G., syn zalovaného, poskytl Zalobkyni pujcku
100.000,- K¢. Veskera jednani ohledné pujcky vedla zalobkyné s zalovanym. Podle smlouvy o pujcce,
kterou Zalobkyné podepsala 13. 1. 1997, méla uvedeny obnos vratit do 13. 2. 1997. Uroky z prodleni
ucastnici smlouvy dohodli ve vysi 400,- K¢ za kazdy zapocaty den. Vedle toho dojednali smluvni
pokutu 5.000,- K¢ za kazdy den prodleni. K zajisténi pujcky, uroku a smluvni pokuty tc¢astnici
uzavreli zastavni smlouvu, kterou zalobkyné zastavila stavebni parcelu ¢. 792, objekt bydleni ¢p. 319
postaveny na této parcele a zahradu parcelni ¢islo 793,vSe v obci a katastralnim uzemi K. - O.
Zalobkyné Ing. M. G. dale udélila plnou moc k prodeji zminénych nemovitosti. Dne 1. dubna 1998
Zalobkyné, zastoupena na zakladé uvedené plné moci Ing. M. G., uvedené nemovitosti prodala za
kupni cenu 250.000,- K¢ Zalovanému. Soud dospél k zavéru, ze kupni smlouva je neplatnd, nebot



projev vule zalobkyné nesméroval k prodeji nemovitosti, ale toliko k zajisténi zavazku, kdyz soucasna
pravni tiprava nezné kupni smlouvu jako zajistujici institut. Zalobu na uréeni vlastnictvi zamitl pro
nadbytecnost a nedostatek naléhavého pravniho zdjmu na takovém urceni, kdyz dostatecnou
ochranu mélo zalobkyni poskytnout urceni neplatnosti kupni smlouvy.

Krajsky soud v Ostravée jako soud odvolaci rozsudkem ze dne 30. listopadu 2000, ¢. j. 10 Co
46/2000-106, zmeénil rozsudek soudu prvniho stupné ve vyroku I. tak, zZe se zamita ,Zaloba, aby bylo
urceno, ze kupni smlouva o koupi nemovitosti zapsanych na LV ¢. 711 pro obec K. a katastralni
uzemi O. u Katastralniho uradu v B., pracovisté v K. a to: parc. ¢. 792 - zastavéna plocha o vymére
154 m2 a objektu bydleni ¢. p. 319 v K. na ulici P. 14, nachazejicim se na parc. ¢. 792, a parc. ¢. 793
- zahrada o vymeére 310 m2, uzavrend dne 1. 4. 1998 mezi I. K., zastoupenou Ing. M. G., jako
prodavajici a J. G. jako kupujicim, je neplatnd”, a ve vyroku III. tak, ze ,zalobkyneé je povinna vyklidit
nemovitosti zapsané na LV ¢. 711 u Katastralniho uradu v B., pracovisté v K., pro katastralni tzemi
0., obec K., a to parcelu ¢. 792 o vymére 154 m2 - zastavéna plocha, véetné objektu bydleni ¢. p. 319
a parcelu ¢. 793 - zahrada o vymére 310 m2 do tfi dnu od pravni moci tohoto rozsudku®. Déle
rozhodl o nékladech rizeni. Vyrok rozsudku soudu prvniho stupné, kterym byla zamitnuta zaloba na
urceni vlastnictvi zalobkyné, zlstal odvolanim nedotcen.

Odvolaci soud konstatoval, ze zalobkyné pujcku do sjednané doby nevratila, proto s zalovanym dale
dohodla postupné prodlouzeni doby jeji splatnosti tak, Ze mu v mésicich inoru az srpnu zaplatila po
castkach za prodleni celkem 84.800,- KC. Dale vysel ze zjisténi, Ze nemovitosti, které byly predmétem
kupni smlouvy, znalec ocenil ¢astkou 573.370,- K¢; plnou moci, kterou zalobkyné podepsala 5. 2.
1997, zmocnila Ing. M. G. k jejich prodeji za 250.000,- K¢. Ten poté nemovitosti 1. 4. 1998 prodal za
tuto ¢astku zalovanému. Odvolaci soud uvedl, Ze na urceni neplatnosti predmétné kupni smlouvy
nemeéla zalobkyné naléhavy pravni zajem, nebot na zékladé vyroku soudu o neplatnosti této smlouvy
by katastralni irad nemohl provést vklad vlastnického prava do katastru nemovitosti. To by mohl
ucinit pouze na zékladé soudniho rozhodnuti, kterym by byl urcen vlastnik nemovitosti. V rdmci
rozhodovani o vzajemné zalobé zalovaného na vyklizeni predmétnych nemovitosti odvolaci soud
predbézné resil otazku jejich vlastnictvi, tedy otdzku platnosti kupni smlouvy z 1. 4. 1998 a
souvisejici smlouvy o zastoupeni zalobkyné. Konstatoval, ze kupni smlouva je urcitd, srozumitelna,
neodporuje dobrym mravim a nebyla uzaviena nesvobodné a nevazné. Vady neshledal ani pokud jde
o predmétnou plnou moc. Neuveéril zalobkyni, ze by neznala obsah listin, jez podepsala vcetné
zminéné plné moci, od niz méla moznost odstoupit a prodeji nemovitosti zabranit. Odvolaci soud
nezjistil ani objektivné existujici rozpor mezi zajmy zalobkyné a jejiho zastupce Ing. M. G. ve smyslu
§ 22 odst. 2 obCanského zakoniku (déle ,ObEZ"), tento zavér podrobné zduvodnil a uzavrel, ze
zalobkyni byl obsah listin zndm a uvédomovala si dusledky, které pro ni uzavreni véech zédvazku
predstavovalo. Rozpor mezi zajmy zalobkyné a jejitho zastupce odvolaci soud neshledal ani pokud jde
o smluvené uroky, které Cinily 144% ro¢né z ptjcené Castky, nicméné takto vysoké troky byly
sjednény v rozporu s dobrymi mravy. Zalovany tedy prokazal svoje vlastnické pravo k pfedmétnym
nemovitostem a zakonny diivod pro jejich vyklizeni ve smyslu § 126 Ob¢Z.

Proti rozsudku odvolaciho soudu podava zalobkyné dovolani, jehoz pripustnost opira o § 238 odst. 1
pism. a) ob¢anského soudniho radu uc¢inného pred novelou provedenou zdkonem 30/2000 Sh. (déle
jen ,OSR*) a uplatiuje dovolaci diivody podle § 241 odst. 3 pism. b) a d) OSR. Odkazala na nazor
soudu prvniho stupné, ktery konstatoval, ze predmétna kupni smlouva je neplatnd, nebot jeji projev
nesméroval k prodeji nemovitosti, ale k zajiSténi zavazku, a také proto, ze soucasna pravni Gprava
nezna kupni smlouvu jako zajistovaci institut. Uvedla, Ze a¢ odvolaci soud konstatoval, ze smlouva o
pujcce v ¢asti o smluvnich urocich, které ¢inily 144% roc¢né z pujcené ¢astky, je v rozporu s dobrymi
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mravy a pujcka predchézela kupni smlouvé a Gizce navazovala na plnou moc, dale se touto otdzkou
nezabyval. Pokud odvolaci soud uvedl, Ze zmocnéni k prodeji nemovitosti mélo vSechny nélezitosti a
nebyl zjiStén rozpor mezi zajmy zalobkyné a jejiho zéstupce, nevzal v ivahu, Ze nemovitosti byly
prodany toliko za 250.000,- K¢, zmocnénec neprovedl drazbu nebo se nesnazil nemovitosti prodat za
odhadni cenu a o tom ji neinformoval. Od pocatku byla zalovanym ubezpecovana, ze je ochoten ji
penize pujc¢it. Nikdy ale nehovoril o tom, Ze ji je puj¢i jeho syn, a jednala pouze se zalovanym.
Smlouvy vzdy podepisovala dodatecné a byly vzdy antidatovany. Stale byla ubezpecovana, ze jde o
formalitu a béZnou praxi. Zadnou dohodu si neprecetla a nebylo ji ndpadné, Ze podepisuje zmocnéni
na prodej domu v hodnoté 573.000,- K¢ za 250.000,-K¢. Takto byla zalovanym umyslné podvedena.
Ing. G. zmocnila k prodeji domu pouze formalné, nikdy ale neméla tmysl nemovitosti prodat.
Zmocnénec si penize ponechal, aniz zaplatil dan z prodeje nemovitosti. Odvolaci soud spravné
konstatoval, ze dohoda o smluvnich trocich je v rozporu s dobrymi mravy. Tato ptjcka byla urcena k
podnikéni a mél byt proto vzat v ivahu § 502 odst. 1 a 2 obchodniho zdkoniku v ¢ésti o povinnosti
platit uroky ve vysi nejvyse pripustné podle mistné prislusné banky, v tomto pripadé 16% rocné.
Zaplatila 84.000,-K¢, ale zdkonny trok by ¢inil 16.000,- K¢. Nikdy nebyla vyzyvana k okamzitému
zaplaceni dluhu, nebot vériteli vyhovovala mési¢ni platba. Zaplatila mu celkem 131.000,- K¢, coz ale
nemohla dokazat. Dne 28. ledna 1999 chtéla dluh zaplatit, véritel ji ale odmitl. Ani 3. 2. 1999 préavni
zéstupce zalovaného od jejiho pravniho zastupce ¢éstku penéz neprevzal a zduvodnil to tak, ze
prodejem zastavy povazuje pohledavku za uspokojenou. I pres tuto skutecnost podal pravni zastupce
navrh na vydani platebniho rozkazu, ktery byl vydan 31. 8. 2000 na zaplaceni castky 100.000,-K¢ s
urokem z prodleni ve vysi 21% od 14. 4. 1997 do zaplaceni s uroky ve vysi 400,- K¢ za kazdy den,
pocinaje 14. 8. 1997 a se smluvni pokutou ve vysi 100.000,-K¢ a s povinnosti zaplatit naklady rizeni
39.190,- K¢, proti némuz zalobkyné podala odpor. Také pred jednanim odvolaciho soudu nabidla
moznost urovnani sporu dohodou, kdyz navrhla uhradit ¢astku 250.000,-K¢ s odpoctem 84.000,- K¢,
avsak ani to nebylo zalovanym prijato. Pozadoval ¢astku odhadni ceny domu, tedy 572.000,-K¢,
nikoliv tedy, za ¢astku, za kterou byly nemovitosti skute¢né prodany. Navrhuje, aby dovolaci soud
rozsudek odvolaciho soudu zrusil a véc mu vratil k dalSimu rizeni.

Ve vyjadreni k dovolani zalovany v navaznosti na nazor soudu prvniho stupné, ze kupni smlouva
nemuze byt zajistovacim institutem, namita, Ze o takovy institut v daném pripadé neslo.
Argumentace soudu prvniho stupné byla v tomto sméru zmatec¢na. Z podrobného popisu prubéhu
udalosti od zapujceni ¢astku 100.000,-K¢ po podani navrhu na vklad zastavniho prava dale dovozuje,
ze zamérem veéritele bylo docileni vraceni pujcky a troku. Pokud jde o prodej predmétnych
nemovitosti a s tim spojenou plnou moc, soud prvniho stupné pochybil, pokud nelogicky uvedl, ze
zalobkyné kupni smlouvu podepsala, protoze ji zalovany ujiStoval, Ze podpis je nutny pro poskytnuti
pujcky. Odvolaci soud, ktery si usporadal ¢asové souvislosti, tento nazor nesdilel. Kupni smlouvu
zalobkyné nepodepsala - podepsal ji jeji pravni zastupce a jeji podpis nebyl nutny pro zapujc¢eni
hotovosti, kterou zalobkyné ziskala jiz 13. 1. 1997, plnd moc je z 5. 2. 1997 a kupni smlouva byla
uzavrena 1. 4. 1998. Zavéry soudu prvniho stupné svédci o nepochopeni podstaty véci. PInou moc
zalobkyné podepsala dobrovolné, byla si védoma, co ¢ini a Ze na jejim zakladé muze syn zalovaného
nemovitosti prodat, pokud nebude dluh vracen. Plnou moc mohla také kdykoliv vypovédét. Dluh
nevratila, zalovanému platila mésicné uroky a od zari platit prestala. Na vyzvy nereagovala. Az za
této situace byly Zalovanym ucinény kroky k vloZeni zastavniho prava k predmétnym nemovitostem.
Dopisem z 9. 12. 1997 byla zalobkyné vyzvana k zaplaceni dluhu a upozornéna, ze muze dojit k
realizaci zéstavy. Na to nereagovala, ani na dalsi upozornéni z 13. 3. 1998, ac stale mohla plnou moc
odvolat. Odvolala ji az 14. 5. 1998, tedy poté, kdy byl uc¢inén prislusny pravni tkon. Pokud odvolaci
soud uvedl, Ze smlouva o pujcce v ¢asti o smluvnich trocich je v rozporu s dobrymi mravy, jde o
polemickou Gvahu, ktera ale nesouvisi s meritem véci. Uvadi, Ze zastavarny nemohou poskytovat
podminky srovnatelné s penéznim tstavem a odkazuje na § 502 obchodniho zakoniku a prislusny
komentar k nému. Urok v ,,obvyklé vys$i“ nelze hodnotit podle praxe penéZnich Ustavi, ale podle



praxe obvyklé u zastavaren. Z tohoto pohledu Slo o urok obvykly. Pokud Zalobkyné v tomto sméru
argumentuje urokem z prodleni, pak jej zaménuje za urok za zapujceni. Za lichy oznaCuje argument z
dovolani, ze odvolaci soud nevzal v ivahu prodej nemovitosti za 250.000,-K¢ a nikoliv za odhadni
cenu a neprovedeni drazby. Tu nemohl zmocnénec provést, nebot mu byla udélena plnd moc k
prodeji nemovitosti a nikoliv k drazbé. Dalsi argumentaci dovolatelky povazuje za spekulativni a
nepravdivou. Zaloba na zaplaceni byla podéna z opatrnosti vzhledem k béhu promléeci lhiity.
Navrhuje, aby dovolaci soud dovolani zamitl.

Nejvyssi soud v rizeni o dovolani postupoval podle procesnich predpist, platnych k 31. 12. 2000
(8&st dvanactd, hlava prvni, bod 17 zak. 30/2000 Sb., tedy podle OSR ve znéni pied novelou,
provedenou timto zdkonem) a po zjisténi, Ze dovolani je piipustné podle § 238 odst. 1 pism. a) OSR,
7e je uplatnén dovolaci diivod upraveny v § 241 odst. 3 pism. d) OSR [dovolatelka sice tvrdi, Ze
uplatiiuje i dovolaci diivod podle § 241 odst. 3 pism. b) OSR, podle obsahu dovolani vak tomu tak
neni] a ze jsou splnény i dalsi nalezitosti dovolani a podminky dovolaciho rizeni (zejména § 240 odst.
1, § 241 odst. 1 OSR), napadené rozhodnuti prezkoumal a zjistil, Ze dovolani je diivodné.

V projednavané véci ucinil soud prvniho stupné zjisténi, ze predmétna kupni smlouva byla uzavrena
za UCelem zajiSténi plnéni z poskytnuté pujcky. Dluznice (zalobkyné), uzavrela s véritelem (synem
zalovaného) zastavni smlouvu ohledné nemovitosti a soucasné mu udélila plnou moc k prodeji
zastavenych nemovitosti. To ostatné potvrzuje i Zalovany ve vyjadreni k dovolani, ve kterém uvadi, ze
zalovana si byla védoma Ze na zékladé ji udélené plné moci mize syn Zalovaného nemovitosti prodat,
pokud nebude dluh vracen, a ze dopisem z 9. 12. 1997 byla zalobkyné vyzvéana k zaplaceni dluhu a
upozornéna, ze miZe dojit k realizaci zéstavy. U¢elem ujednéani mezi Zalobkyni a synem Zalobce bylo
tedy sjednani propadné zastavy.

Touto problematikou se Nejvyssi soud vicekrat zabyval a jeho judikatura je jiz konstantni. Napriklad
v rozsudku ze dne 5. 9. 2000, sp. zn. 21 Cdo 2204/99, publikovaném v Soudni judikature ¢. 12/2000,
se uvadi, ze kupni smlouva, ktera byla uzavrena za ucelem, aby pohledavka kupujiciho zastavniho
véritele byla uspokojena tim, Ze na néj prejde vlastnictvi prodavajiciho zastavniho dluznika k zastaveé,
je neplatnym pravnim tkonem podle § 39 Obc¢Z ... Zastavni pravo slouzi k zajiSténi pohledavky a
jejiho prislusenstvi tim, Ze v pripadé jejich radného a véasného nesplnéni je zdstavni véritel opravnén
domédhat se uspokojeni z véci zastavené (srov. § 151a odst. 1 a § 151f Ob¢Z). Zastavni pravo tedy
zastavnimu veériteli umoznuje, aby dosahl uspokojeni své pohledéavky, jestlize ji neuspokojil radné a
vCas dluznik, z vytézku prodeje (jiného zpenézeni) zastavy. Smlouva (dohoda, ujedndani), jejimz
skute¢nym smyslem je sjednani tzv. propadné zastavy (uspokojeni pohledavky zastavniho véritele
tim, Ze mu pripadne zastava do vlastnictvi), je v rozporu s uc¢elem zastavniho prava tak, jak jej
stanovi zékon, a tedy pro rozpor s icelem zakona neplatna podle ustanoveni § 39 Obc¢Z. Podle tohoto
ustanoveni je proto neplatna také kupni smlouva, ktera byla uzavrena za tim Gcelem, aby pohledéavka
kupujiciho zastavniho véritele byla uspokojena tim, Ze na néj prejde vlastnictvi prodavajiciho
zastavniho dluznika k zastaveé.

Zakon stanovi zpusob, kterym se zastavni véritel muze domahat uspokojeni své pohledavky ze
zéstavy. V dobé uzavieni smlouvy mezi ucastniky byl tento zpusob stanoven v § 151f Ob¢Z, podle
kterého neni-li zajiSténa pohledévka radné a vcas splnéna, muze se zastavni véritel doméahat
uspokojeni ze zastavy, a to i tehdy, kdyz zajisténa pohledavka je promlcena. Novela 27/2000 Sh.
upresnila znéni tohoto ustanoveni tak, ze neni-li zajiSténa pohledavka radné a véas splnéna, muze
zastavni véritel u soudu navrhnout prodej zastavy, a to i tehdy, kdyz zajiSténa pohledavka je
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promlcena. Jiz pred touto novelou pak platilo, ze zastavni véritel nemuze prodat zastavu sam, ale
muze se domahat uspokojeni ze zastavy; smlouva, ktera davala zastavnimu vériteli pravo zastavenou
nemovitost prodat (byt formalné uzavrena tak, ze zastavni dluznik dal zastavnimu vériteli plnou moc
k prodeji nemovitosti), obchazi zdkon a je neplatna. Lze poukdazat na skutecnost, ze tato zasada je
nyni vyslovné uvedena v § 169 pism. c) ObCZ, uplatnovala se vSak i drive.

Na uvedeném zavéru nic neméni okolnost, Ze zastava neméla pripadnout do vlastnictvi véritele, ale
jeho otce; i tak Slo o faktické sjednani propadné zastavy, z jejiz realizace méla mit prospéch osoba
blizka vériteli (§ 116 ObcZ).

Skutec¢nost, ze v daném pripadé kupni smlouva obchézela kogentni ustanoveni Ob¢Z o zpusobu
realizace zastavené nemovitosti, je pro posouzeni véci rozhodujici; proto by bylo nadbyte¢né zabyvat
se dal$imi ndmitkami dovolatelky, zejména namitkou, ze sjednana vySe roku je v rozporu s dobrymi
mravy a disledky této skutec¢nosti. Ostatné placeni Grokd neni predmétem tohoto rizeni.

Odvolaci soud zamitl zalobu na urceni neplatnosti smlouvy s tim, ze zalobkyné nema na takovém
urc¢eni naléhavy pravni zajem [§ 80 pism. c) OSR], nebot podkladem pro zménu zépisu v katastru
nemovitosti by mohl byt jen rozsudek o urceni vlastnictvi. Podle konstantni judikatury dovolaciho
soudu jestlize pravni otdzka (platnost smlouvy), o niZ mé byt rozhodnuto, ma povahu predbézné
otazky ve vztahu k existenci prava nebo pravniho vztahu (vlastnictvi), neni dan pravni zdjem na
urceni této predbézné otazky, lze-li zalovat primo na urceni existence prava nebo pravniho vztahu
(napr. rozsudek ze dne 20. 3. 1996, sp. zn. II. Odon 50/96, publikovany v Soudnich rozhledech ¢.
5/1996). V dané véci se vSak zalobkyné, jejiz navrh na urceni vlastnictvi byl soudem prvniho stupné
(v dusledku procesni pasivity zalobkyné jiz pravomocné) zamitnut, jiz urceni vlastnictvi domahat
nemuze, nenastanou-li nové skutecnosti, které tu v dobé rozhodovéni soudu prvniho stupné nebyly.
Pro jeji pravni postaveni za této situace miize mit vyznam i urc¢eni neplatnosti smlouvy; pokud
odvolaci soud uvazoval jinak, spoc¢iva i v této ¢asti jeho rozhodnuti na nespravném pravnim
posouzeni veci.

Z uvedeného je zrejmé, Ze rozhodnuti odvolaciho soudu spoc¢iva na nespravném pravnim posouzeni
véci a ze dovolani je divodné. Proto nezbylo, nez rozhodnuti odvolaciho soudu zrusit (§ 243b odst. 1
OSR, véta za stfednikem) a véc vratit tomuto soudu k dal$imu fizeni (§ 243b odst. 2 OSR). Pravni
nazor dovolaciho soudu je pro odvolaci soud zavazny (§ 243d odst. 1 véta druhd OSR).
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