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Spreminjanje bivalne 
kakovosti in stanovanjska 
mobilnost v Ljubljani
Nara{~anje socialne nestabilnosti 
v ve~jih stanovanjskih soseskah?

Ve~ina velikih blokovskih stanovanjskih sosesk, ki
so v Ljubljani nastale prete`no v obdobju
1960�1985, so zaradi slabega vzdr`evanja danes
potrebna temeljite fizi~ne prenove in infrastruktur-
nih izbolj{av. Dru`beno-politi~ne transformacije in
dogodki, kot so sprejetje novega stanovanjskega
zakona, denacionalizacija, prakti~na zaustavitev
gradnje dru`benih stanovanj, nara{~anje gradnje
profitnih stanovanj in novi »igralci« na stanovanj-
skem trgu, so le nekateri izmed razlogov, ki so
mo~no vplivali na zaviranje oz. upo~asnitev pre-
nove ve~jih stanovanjskih sosesk. Pri tem postaja-
jo razlike med bivalno kakovostjo v teh soseskah
in na drugih (sub)urbanih obmo~jih vse bolj opaz-
ne. V tekstu smo preu~evali, ali se zaradi po~a-
sne prenove in slab{anja bivalne kakovosti selijo
dolo~ene skupine prebivalstva, pove~ujejo social-
ne homogenosti in socialne nestabilnosti v Ljub-
ljani. Najprej smo analizirali spreminjanje bivalne
kakovosti in potencialno mobilnost na {ir{em
mestnem obmo~ju, nato pa podrobneje preu~ili
primer stanovanjske soseske Savsko naselje. V
sklepu smo sku{ali podati tudi nekatere izto~nice
oz. mo`nosti za zaustavljanje slab{anja bivalne
kakovosti in pospe{evanje prenove sosesk.

Most large multi-apartment housing estates in Ljub-
ljana that were mainly built in the period 1960�1985
are in dire need of comprehensive physical rene-
wal and ipgrading of utilities. The social-political
transformations and events, such as adoption of
the new housing law, denationalisation, practical
termination of construction of social apartments, in-
crease in construction of profit-based housing and
new »actors« in the housing market, are just some
of the reasons that strongly affected the decline or
slowing down of rehabilitation of large housing es-
tates. Furthermore differences between the living
quality in these estates and other (sub)urban areas
are becoming evident. In the article we researched,
whether slow rehabioitation and diminishment of li-
ving qualities are causing the migration of certain
population groups and increasing social homoge-
nity as well as social instability in Ljubljana. First
we analysed the changes in living qualities and po-
tential mobility within the wider city area and then
we undertook an in-depth analysis of the residen-
tial estate Savsko naselje. In conclusion we tried to
present some starting points or possibilities for
stopping the decline in living quality and accelera-
ting rehabilitation of housing estates.
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Vi~

Be`igrad

Rudnik

[i{ka

Center

Murgle

Ro`na dolina

Kodeljevo

Moste

Trnovo

okolica Tivolija

Krakovo

okolica Ljubljane

Prule

Polje

Tacen

Grad

Podutik

Koseze

^rnu~e

Barje

Sostro

Vrhovci

Pogoj Skupaj (%)

3,8 

3,0 

0,9 

1,9 

46,8 

2,8 

10,9 

1,1 

0,6 

10,5

0,6 

0,9 

4,7 

7,1 

0,2 

0,2 

0,2 

0,9 

1,1 

0,6 

0,6 

0,2 

0,4

Preglednica 1:

Vi~

Be`igrad

Rudnik

[i{ka

Center

Murgle

[tepanjsko naselje

Kodeljevo

Moste

Fu`ine

Trnovo

okolica Lj.

Rakova Jel{a

Polje

Nove Jar{e

Zalog

Koseze

^rnu~e

Barje

Sostro

Toma~evo

Pogoj Skupaj (%)

2,2 

2,7 

0,8 

5,7 

6,7 

0,3 

8,1 

0,5 

18,9 

41,0 

1,1 

3,5 

1,6 

0,5 

1,9 

1,6 

0,3 

1,1 

0,8 

0,5 

0,3

Preglednica 2:

Vir: (2004). Reurbanizacija stanovanjskih obmo~ij v mestnih jedrih (skupni razi-
skovalni projekt Re-Urban Mobil): Zaklju~no poro~ilo. Ljubljana, Fakulteta za
dru`bene vede (IDV) in Mestna ob~ina Ljubljana (Oddelek za urbanizem).

* V raziskavo Re-Urban Mobil (2004) so bila zajeta le gospodinjstva v mestnem
sredi{~u Ljubljane (N = 593).

2st-03-05.qxd  16/06/2007  17:11  Page 38



������������ ��������� ��� ������ �������
����������������������
	
������������������
��������������	���������������������"���	�
�������	������� ����������� ����� �����
���� ���������� ������!� �
��� �����	�������
��#� ������������� �������
����� �������� ��
������� ����������#� �� �����������
� ����
����������������������������������������
������� ������������ ����	���� ��
������
�������������������������� �������������� ��
������������������������#���������������������
�������� �� ���� ����	�����#� ���� ���� ����
�
����� �����	���� �
������������������������
�����������#������������ �������������������
��� ��������� �� ��
��������� ������� ��

�������� �� ����������� ��������� ��� �����
���������������� ��� ��������������
&���
��������������
��
��#�5�&���������	����
������������������������������������� �
�� �������� ��
��
��� ���� ��������� ����
��������������� �������	��������������������
��������� �� �����#� @�� ��� ��� ������ ���
�������������	����� ������� ��������������
�������������������������������������������
�������������������������������������"�	���
��������� ���	������� ����� ���� ���� ������
������������������#��������������������������
����������������������	����������������

������������ ������� 
�������� ����� ��������
�����������������������������
��
�������
�����������#� ��������� ���� �����������B���
������������!� �� ���������� ��	��� ����������
����	�������
������#

3. Analiza spreminjanja
bivalne kakovosti 
in potencialne 
stanovanjske 
mobilnosti v izbranih
ljubljanskih soseskah

�� �����������
� ����� �������� �����������
����������������������������� �������������
�������������������������#��������������
��������������� �����������	�
���
���������
������#������������������������������������
���������������������������������� ���������
������������������ �������������������
������������ �� ��	� ���������� ������ �
��
������#� �������� ��� ������������ �������
�������� ������������ �������� ��������� ��
������������ ��������������������� ������
����������������������������������#

Potencialna stanovanjska mobilnost 
v blokovskih soseskah v Ljubljani

�����������������
����������������������
������������ ��������
������� 3��������
,--,!��������������������������������������
�������������������� ��������� ������������
��#���	����� ����&����&�������� ������#��� �����
����� ������������
	�����������������������
����������������� ����������	��������������
������
����������������� �����=�&������
�����������>���������������������
�*++*#�7��
���������� ��� ��������� ��������� �����������
��������� ��������������������� ������������
������ �������!�� >�� ����� ��� ������ ������
 ��������������������� �����!� ����=������=���
���� ��������� ����!�� ������� ����&���������
���������� � ����������� ���&�������� ������
������������ ������������<!#

����������������� ��������������!������
��&��������������������������������������
������������������,<�D���/��������������

���<+�D��������=������=�������������� ���
�
����������������&����������������� �������
����������������  69�D!#�>������������������
������������������������������������
����=�&������������� ���>������������ ,,� ��
*-�D!������� ��� �
�����������������&� ��������
��� ����������������������  ,:� ���*,�D!#�3��
�
��������������������
�������������������
��������	����������� ����������� �������
���� �������#�3�������� ,--,'�69+!�
���������
������������
	���������������������������
������	���������������� �����
��������������

letnik 16, {t. 2/05
Sodelovanje – sinergija

39

Litostrojski bloki

Na jami

Savsko naselje

Bratov Babnik

Nove Fu`ine

Brilejeva

Trnovski pristan

Be`igrajski dvor

Nove Poljane

Blokovske
stanovanjske so-

seske

26

28

29

39

25

24

23

22

10

Dele` gospodinjstev 
nezadovoljnih 

s stanovanjem (%)

39

42

35

46

46

36

26

25

12
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ki se namerava preseliti

(%)

Preglednica 3: Vrednotenje ustreznosti stanovanja in potencialna sta-
novanjska mobilnost

Vir: Rebernik, Dejan (2002). Urbano-geografsko prou~evanje blokovskih sosesk
kot element urbanisti~nega planiranja. Geografija in njene aplikativne mo`-
nosti / II. Melikovi dnevi, Portoro`, 27. in 28. september 2002, Oddelek za
geografijo, Filozofska fakulteta, Ljubljana, str. 463�475.
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Slika 1: Shema soseske Savsko naselje
Vir: Knji`nica Savsko naselje. Na: http://sikbez.lj-bez.sik.si/slo/html/enota_savsko.html (7. 1. 2006).
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1. Nikakor ne

2. Verjetno ne

3. Da, verjetno

4. Da, vsekakor

35,4 %

42,9 %

16,9 %

4,8 %

Preglednica 4: Se `elite preseliti v drugo 
sosesko?

Vir: Kos D, F. Tr~ek (2004). Prenova stanovanjskih so-
sesk v Ljubljani � Savsko naselje. Sociolo{ka anketna
raziskava (Poro~ilo raziskovalnega projekta). Center
za prostorsko sociologijo, FDV � IDV, Ljubljana.
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12,4

100 
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100 

100 
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Skupaj
(%)

StarostSe `elite preseliti
v drugo stanov. 
sosesko?

Preglednica 5: Pripravljenost na selitev v drugo sosesko glede na
starost

Nad 71
(%)

51–70
(%)

31–50
(%)

do 30 let
(%)

Vir: Kos D, F. Tr~ek (2004). Prenova stanovanjskih sosesk v Ljubljani � Savsko
naselje. Sociolo{ka anketna raziskava (Poro~ilo raziskovalnega projekta).
Center za prostorsko sociologijo, FDV � IDV, Ljubljana.

Slika 2: Linhartova cesta
Vir: Matja` Ur{i~ (20. 1. 2006).
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Va{ skupni mese~ni dohodek

Na~rtujete selitev

Preglednica 6: Na~rtovanje selitve glede na skupni mese~ni dohodek gospodinjstva

od 300.000 
do 400.000

SIT (%)

od 200.000 
do 300.000
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od 100.000 
do 200.000

SIT (%)

do 100.000
SIT
(%)

Vir: Kos D, F. Tr~ek (2004). Prenova stanovanjskih sosesk v Ljubljani � Savsko naselje. Sociolo{ka anketna raziska-
va (Poro~ilo raziskovalnega projekta). Center za prostorsko sociologijo, FDV � IDV, Ljubljana.
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Preglednica 7: Na~rtovanje selitve glede na stopnjo izobrazbe anketiranca
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Vir: Kos D, F. Tr~ek (2004). Prenova stanovanjskih sosesk v Ljubljani � Savsko naselje. Sociolo{ka anketna raziska-
va (Poro~ilo raziskovalnega projekta). Center za prostorsko sociologijo, FDV � IDV, Ljubljana.
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Slika 3: Fabianijeva ulica
Vir: Matja` Ur{i~ (20. 1. 2006).

Slika 4: Majaronova ulica
Vir: Matja` Ur{i~ (20. 1. 2006).
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Faza 1
Stabilnost in `ivahnost

Preglednica 1: Kontinuum spreminjanja sosesk

Revitalizacija in nara{~anje vrednosti nepremi~nine

Relativno nove, uspe{ne
ali stare in stabilne 
soseske brez simptomov
propadanja ali izgubljanja
vrednosti nepremi~nine

Faza 2
Manj{e propadanje

V ve~ini primerov 
starej{e soseske z 
nekaterimi funkcionalnimi
in manj{imi fizi~nimi 
pomanjkljivostmi. 
Soseske imajo ve~je 
{tevilo mlaj{ih dru`in kot
ob nastanku soseske. 
Soseske po~asi 
pridobivajo vrednost.
Stopnja razvitosti javnih
servisov je pod nivojem 
s faze 1.

Faza 3
Razlo~ljivo propadanje

Prevladujejo najemni{ka
stanovanja. Manj{e 
fizi~ne pomanjkljivosti 
so evidentne na vsakem
koraku in mnogo struktur
je bilo spremenjenih v 
bivanjske enote z ve~jo
gostoto prebivalstva, kot
je bilo zami{ljeno. 
Opazne so posami~ne
zapu{~ene strukture.

Faza 4
Mo~no propadanje

Ve~ina stanovanjskega
sklada je potrebna 
prenove in nepremi~nine
se prodajajo le ni`jim 
socialnim skupinam. 
Profitabilnost je nizka. 
Veliko gospodinjstev 
z minimalnimi dohodki.
Ve~ zapu{~enih struktur.

Faza 5
Nezdravo in 

ne`ivljenjsko

Ve~ina struktur je 
zapu{~enih. Stanovalci 
so samo iz ni`jih socialnih
skupin z minimalnimi 
prihodki. Stanovalci se 
{e naprej odseljujejo iz 
sosesk.

Vir: A. Downs (1981). Neighbourhoods and Urban Development. DC: Brookings Institution, Washington.

Propadanje in padanje vrednosti nepremi~nine

Slika 5: Ulica Luize Pesjakove
Vir: Matja` Ur{i~ (20. 1. 2006).
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4. Sklep – 
pospe{evanje prenove
in zmanj{evanje 
socialne nestabilnosti 
v stanovanjskih 
soseskah

?��
�����
������������������������������
��������������������������������������������
����������� ���� ����������������������������
�
��� ���
!��������������&���������������� ����
����������������������������������#����������
���������������&������������ 66�6�D!# >��
�������� ����� ��� �������� �������������� ���
����������&����������������� ��"����������#
����� �����	����� ����������� �� ����������
������������������������������������������
���#�(���������������������
'�1)��
����
������������&���������� ���������&������
���������������������	���� ��������!
����#�7�������������� �� ��� ������������ �
��
����� ����I2� �����	����������������������
��������������������������&����������������
������  ������&��� ���� ��������� ������������!#
>�������������&���������������
� ������ 
���������������������
������������������	�
�����������
����������������������	��������
����� ����������� ��� �����&����� �������� ��
����������&���������������������� ��������
�������������	������
��������������#

A���������������������	�������������������
�������������������� ����������	����������
����������  ����<--#---��)/��������!���

�
����������	��#�7���������������������
���������������������� ���������������� ����
�
������������������������������������������
����� �� �������� �������� ��� ������ ������
���������#�5�	��� ��������� �
�����������
�
&������#� �
��������� ����&����&�������� �������
��
&�����������������#�.�����������"���������
������������������ ����������������������
��� �������#�����	����������� �����	���
����������������	���������������� ���
�����
������ ��������������������� �����	� �
��� ��
���������� ��� ��� ��������� ������ ������&���
����������������#�/�������������������������
�������� �������� ������������������������
������
&���������������
������������������#
&����������������
�����#

��������������
� ���������#���	�������� ���
������������������� ������� �������������� ��
������������������� ������������ ���������

�������������������������������������

������������� ������������������#���������
���������������������������������������������
�����������������������������������
��
������� ������������� ?���/�	����,--6!� ��
������������������������������������������
���
��������������������������������������	��
���� ������������ �������� 	������ ��������� ��
���������������������� �
�������
����������
��������������
������#

������������
������ �������������� �����	���
��������������������������� ���������������
��������������#�������� �� �����������������
��� ��� ����� ������������� �� ����
� ��������
�������� ������������ ���� �� ��
������� �
������������� ,--6!#[;] K���� ��������	��
����� ������������ ������������������� �������
����
� ��������� ���������� �� ����� �����
�������� ��� �������������� ���������� ��"���
��
��
��������������� ���#���������������
���������������������	���#�����&�������!����� ��
��� ������������ ������������	�� �����������
�������������������������&�������
#�>���&�
�������������� ��"����
��
������������� ��
������������������������1"��������������2
[+]  ������,---��G�	������,---��4���	�,--<!
�����������������������������	������������
������ �������� ��� ������������� �������#� ���
������������������������� �������������� ��"���
��
��
�����������������
��������������������
������#�����������
������������� "����	���
��������� ��������� ��� ��������
� ����
	���

�����������������������������������������
�������
�0��������0��  �������!#

@�
�����	��� ������������������������������
����� ���������������������������� ��� � ����
��������
��������������#�5�����
�����������
��������  5
������ .������
��� ,--:F� $�����
@�
������@���������,--:!������	���������
�����	���������������� ��������
�������
������#�(�������	������� ��������� �
���� ��
�������������������������������������������
�
���� �
��� ������������ ����#� ������� �
�����������	����#��������������������������
�������������������
������	������������
������������������������
������	�������
��� �������� ��������  5
������ .������
��
,--:!#��� ����� ������ ���������
�����������
��
����
��������� ��������������������������
�������������������� �����������������������
����������������#�3��
����� ������������
����� ��� ������ ��� ������ �� 1��
������ �����
��	����� �������&��2�  ����#!#� ?������� �#� �#
1"��������������������2� ���������,--<'�,,-!
��� �������� ��������� ������������� ��&������

letnik 16, {t. 2/05
Sodelovanje – sinergija

45

2st-03-05.qxd  16/06/2007  17:11  Page 45



������� �����
���������� ��
��
��� �����	
������������������������������������
����
������������������������������������������
����� ��� ��&��� ���������� ��#� ������������
����	�������� ���������
�� ����
����
������
��
�����������������	������������������
������������
����� 
�!
������������	��#

?��
�����
�����������������������������
�������������������������� ���&����������
��������	���������������������������������
���#!�������������	���� �
��� �����������������
�����������������������������������	���������
������������������������������
�������� ��
������� ��
��
��� ����� ��� ������	���� �����
�������� ��&���������"�������#������������
������
� ������������������	��������������

�
������������ ������������������������	��
�����
���������������� ������������������
����������������������������	�����������

����
����������������������������������������
������������������������
������#

Dr. Matja` Ur{i~, univ. dipl. soc., Univerza 
v Ljubljani, Fakulteta za dru`bene vede, Ljubljana
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Opombe
[1] Individualna gradnja je bila pravzaprav eden izmed

pomembnih socialnih bla`ilcev (izena~evalcev) ne-
gativnih u~inkov nesmotrne prostorske politike dr-
`ave, ki je delno zavirala intenzivnej{o gradnjo na
mestnih obmo~jih.

[2] Pred privatizacijo dru`benih stanovanj leta 1991 je
imela ve~ina najemnikov t. i. stanovanjsko pravico na
dru`beni lastnini oz. dru`benem stanovanju, ki v bis-
tvu ni bila nikogar{nja last oz. je bila del dr`avnega
premo`enja. Najemnina je bila minimalna (neprofitna
ali socialna), vzdr`evanje hi{ ali stanovanj pa zaradi
pomanjkanja sredstev iz najemnine ve~krat tudi mini-
malno ali vsaj nezadostno (ZLRP, 2002).

[3] Po podatkih iz raziskave Kakovost `ivljenja v Slove-
niji � Stanovanjski parametri kakovosti `ivljenja in
spremembe v zadnjem desetletju (Mandi~, 1995) in
Statisti~nega letopisa 1995 je bila od 1989 do 1993
stanovanjska mobilnost pribli`no 3 % (pri tem je
stanovanjska mobilnost definirana kot odstotek gos-
podinjstev, ki se je preselil v obdobju pred zajema-
njem podatkov). Srna (1996: 114) navaja, da je v
dru`bah z najvi{jim dohodkom povpre~na stopnja
mobilnosti 12 %, v dru`bah s srednje visokim do-
hodkom pa 7 %. Med dru`bami z najvi{jim dohod-
kom po visoki stanovanjski mobilnosti {e posebno
izstopajo ZDA (17,2 %), Nizozemska (10,1 %) in
[vedska (13,3 %), medtem ko Avstrija izstopa po
izjemno nizki stanovanjski mobilnosti (3,8 %) (ibid.).

[4] V Ljubljani je selitvena mobilnost prebivalstva zno-
traj mesta relativno {ibka. Leta 1998 je zna{ala le
45 selitev na 1000 prebivalcev, med letoma od 1995
do 1999 pa je bilo skupaj opravljenih 31770 selitev
(Dolenc, 2000: 87). V raziskavi Vrednote prostora in

okolja (2004), ki se nana{a na obmo~je Slovenije, je
dejanska selitvenost prebivalstva v celotnem `ivljenj-
skem obdobju respondenta izrazito nizka, v pov-
pre~ju se je posameznik preselil enkrat do dvakrat
(1,96-krat), v starostni skupini nad 60 let pa 2,7-krat
v oddaljenosti ve~ji od 15 km (povpre~je EU je 6�7-
krat, v ZDA pa npr. 13�14-krat) (Ho~evar, 2004: 16).

[5] Kljub temu da najve~ji dele` tistih, ki na~rtujejo seli-
tve, odpade na lastnike stanovanj, je treba upo{te-
vati, da lastniki zavzemajo tudi dale~ najve~ji dele`
vseh anketiranih v raziskavi (63 %), najemniki pa le
12 % vzorca.

[6] Rezultati o ve~ji pripravljenosti gospodinjstev s tre-
mi ali {tirimi ~lani na selitve se ujemajo s podatki iz
Popisa 1991 in 2002. Ob primerjavi Popisov 1991
in 2002 se namre~ poka`e, da so se na nemestna
obmo~ja v okolici ve~jih mest ve~inoma selile dru`i-
ne, ki imajo dva otroka. [tevilo dru`in z dvema otro-
koma se je leta 2002 (glede na 1991) na mestnih
obmo~jih zmanj{alo, medtem ko se je njihovo {tevi-
lo na nemestnih obmo~jih leta 2002 pove~alo. Leta
1991 je bilo tak{nih dru`in ve~ v mestnih naseljih,
nato pa je leta 2002 nastal prelom, ki ka`e zmanj-
{anje tak{nih gospodinjstev ob hkratnem pove~a-
nju njihovega {tevila na nemestnih obmo~jih (ve~ o
tem glej Popis, 1991, 2002 in Ur{i~, 2005).

[7] Po rezultatih raziskave Vrednote prostora in okolja
(Ho~evar, 2004) bi glede na tip naselja ve~ kot po-
lovica vpra{anih najraje `ivela v manj{i ali ve~ji vasi
oz. v pode`elskem kraju, medtem ko bi v ve~jem
ali velikem mestu `ivelo le pribli`no 5 % vpra{anih.

[8] Delavnice in analize pogovorov s stanovalci v tek-
stu o prenovi stanovanjskih sosesk podrobneje opi-
{e Drago Kos (za podrobnosti glej Teorija in praksa
prenove).

[9] Gre za velike in drasti~ne posege v mestni prostor,
s katerimi naj bi neko obmo~je pridobilo privla~nost,
ponudbo in se vzpelo na lestvici bivalne kakovosti.
Ta koncept je prevladoval predvsem v osemdesetih
letih in je plod ameri{kih revitalizacijskih vzorov.
Vklju~eval je predvsem enostransko, fizi~no (grad-
beni{ko) regeneracijo mesta na ra~un zanemarjanja
drugih urbanih lastnosti. Novi flagship pristopi mest-
ne revitalizacije so nekoliko druga~ni in posku{ajo
vklju~iti posebnosti lokalnega urbanega prostora oz.
se jim prilagoditi (ve~ o tem glej Plaza, 2000; Ho~e-
var, 2000; Ur{i~ 2003, Honigsbaum, 2001).
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