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TESIS 

A. Nama  : Haizah Fadhila 

B. NPM  : 236301718016 

C. Judul Tesis  : Implementasi Kebijakan Peraturan Zonasi Dalam Rencana Detail  

      Tata Ruang Wilayah di Kecamatan Tebet 

D. Isi Abstrak : 

Penelitian ini bertujuan untuk mengkaji implementasi Kebijakan Peraturan Zonasi Dalam 

Rencana Detail Tata Ruang Wilayah di Kecamatan Tebet, dengan fokus penelitian yang secara 

spesifik berada di Kelurahan Tebet Barat, Tebet Timur, dan Menteng Dalam. Lokasi penelitian 

dipilih karena pada wilayah tersebut banyak ditemukan fenomena perubahan fungsi bangunan 

hunian yang tidak sesuai dengan ketentuan zonasi masih banyak terjadi, di mana rumah yang 

secara resmi tercatat sebagai hunian justru bertransformasi menjadi kegiatan usaha, seperti FnB 

dan kos-kosan. Kondisi tersebut menimbulkan ketidaksesuaian antara regulasi yang berlaku 

dengan realitas pemanfaatan ruang di lapangan. Secara regulatif, kebijakan zonasi sebelumnya 

diatur melalui Peraturan Daerah Provinsi DKI Jakarta Nomor 1 Tahun 2014, yang kemudian 

digantikan dengan Peraturan Gubernur Nomor 31 Tahun 2022 dengan tujuan memperkuat 

pengaturan RDTR. Meskipun aturan baru ini lebih detail, namun di praktiknya terdapat 

kesenjangan implementasi. Sistem perizinan OSS (Online Single Submission) mempermudah 

penerbitan izin usaha, tetapi sistem tersebut tidak terintegrasi dengan peta zonasi Jakarta Selatan, 

sehingga pengawasan lapangan menjadi lemah. Kondisi ini diperburuk dengan lemahnya 

koordinasi antarinstansi di tingkat kecamatan dan CRM (Cepat Respon Masyarakat) pengaduan 

masyarakat. Akibatnya, aparat kecamatan sering mengalami kesulitan dalam menindak 

pelanggaran zonasi di wilayah tersebut. Kondisi ini selaras dengan hasil wawancara dengan 

pihak dinas di tingkat dinas Cipta, Satpol PP, kelurahan, dan kecamatan yang menunjukkan 

masih tingginya pelanggaran. Penelitian ini menggunakan metode kualitatif deskriptif untuk 

mengamati implementasi kebijakan dari sisi regulasi, kelembagaan, serta aktor pelaksana di 

lapangan. Hasil penelitian menunjukkan bahwa implementasi Kebijakan Peraturan Zonasi Dalam 

Rencana Detail Tata Ruang Wilayah di Kecamatan Tebet masih menghadapi berbagai tantangan, 

terutama dalam hal pengawasan dan kesadaran masyarakat terhadap aturan tata ruang. Temuan 

penelitian ini diharapkan dapat menjadi bahan evaluasi bagi pemerintah daerah dalam 

meningkatkan efektivitas penerapan kebijakan zonasi, khususnya di wilayah perkotaan yang 

padat penduduk seperti Tebet. Oleh karena itu, diperlukan penguatan koordinasi antarinstansi, 

peningkatan peran masyarakat, serta pembaruan sistem pengawasan yang adaptif untuk menjaga 

keteraturan penataan zonasi wilayah perkotaan di masa mendatang. 

E. Pembimbing : Dr. Ahmad Muslim, M.Si 

F. Kata Kunci : Implementasi, Detail Tata Ruang, Implementasi Kebijakan, Perubahan   

      Fungsi Hunian, Zonasi, Penataan Ruang 
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3XML 6\XNXU SHQXOLV SDQMDWNDQ NHKDGLUDW $OODK 6:7 DWDV VHJDOD EHUNDK 

GDQ UDKPDW \DQJ GLOLPSDKNDQ VHKLQJJD SHQXOLV GDSDW PHQ\HOHVDLNDQ 7HVLV \DQJ 

EHUMXGXO  ³,PSOHPHQWDVL  .HELMDNDQ  3HUDWXUDQ  =RQDVL  'DODP  5HQFDQD  'HWDLO 

7DWD 5XDQJ :LOD\DK GL .HFDPDWDQ 7HEHW´  7HVLV LQL GLVXVXQ VHEDJDL VDODK VDWX 

V\DUDW XQWXN XQWXN PHQFDSDL JHODU 0DJLVWHU  6   6DUMDQD $GPLQLVWUDVL 3XEOLN  

SDGD  SURJUDP  VWXGL 0DJLVWHU $GPLQLVWUDVL  3XEOLN   )DNXOWDV  ,OPX  6RVLDO  GDQ 

,OPX  3ROLWLN   8QLYHUVLWDV  1DVLRQDO   3HQXOLV  PHQ\DGDUL  EDKZD PDVLK  EDQ\DN 

NHNXUDQJDQ  GDODP  SHQ\XVXQDQ  7HVLV  LQL   'LVLVL  ODLQ   NHODQFDUDQ  GDODP 

SHQ\XVXQDQ 7HVLV LQL WLGDN OHSDV GDUL EDQWXDQ  GXNXQJDQ  GDQ ELPELQJDQ \DQJ 

WLDGD  KHQWLQ\D  GDUL  EHUEDJDL  SLKDN   2OHK  VHEDE  LWX   GDODP  NHVHPSDWDQ  LQL 

SHQXOLV PHQJXFDSNDQ  WHULPDNDVLK  NHSDGD  SLKDN SLKDN \DQJ  WHODK PHPEDQWX 

SHQXOLV GDODP SHQ\XVXQDQ 7HVLV LQL \DLWX NHSDGD   

    %DSDN  'U   (O  $PU\  %HUPDZL  3XWHUD   0 $    0 3G    VHODNX  5HNWRU 

8QLYHUVLWDV 1DVLRQDO  

    ,EX  'U   0DU\  ,VPRZDWL   0 6L    VHODNX  .HWXD  3URJUDP  6WXGL  0DJLVWHU 

$GPLQLVWUDVL 3XEOLN  

    %DSDN $EHUDU *XULGQR  0 $ 3   VHODNX 6HNHUWDULV 3URJUDP 6WXGL 0DJLVWHU 

$GPLQLVWUDVL 3XEOLN 8QLYHUVLWDV 1DVLRQDO  

    %DSDN 'U  $KPDG 0XNVLQ  0 6L    VHODNX GRVHQ SHPELPELQJ WHVLV  SHQXOLV 

PHQJXFDSNDQ WHULPDNDVLK DWDV SHUKDWLDQ  NHVDEDUDQ  ELPELQJDQ  GDQ PRWLYDVL 

\DQJ  WHODK  GLEHULNDQ  VHODPD  SURVHV  SHQ\XVXQDQ  WHVLV  VDPSDL  DNKLU  VLGDQJ 

GLNHPXGLDQ KDUL  6DODP KRUPDW VD\D  %DSDN  
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    %DSDN  'U   5DPODQ  6LUHJDU   0 6L   VHODNX  NHWXD  VLGDQJ  \DQJ  EDQ\DN 

PHPEHULNDQ SHQJDUDKDQ GDQ PDVXNDQ WHUEDLN GDODP WHVLV LQL  

     %DSDN  'U   =XOPDVK\XU   0 6L   VHODNX  'RVHQ  3HQJXML  \DQJ  EDQ\DN 

PHPEHULNDQ  SHQJDUDKDQ GDQ PDVXNDQ WHUEDLN GDODP WHVLV LQL  

    6WHDNKROGHU  SHPHULQWDKDQ  .HFDPDWDQ  7HEHW  DWDV  NHVHPSDWDQ  GDQ  EDQWXDQ 

\DQJ  GLEHULNDQ  NHSDGD  SHQXOLV  GDODP  PHODNXNDQ  SHQHOLWLDQ  LQL  GDQ 

PHPSHUROHK LQIRUPDVL \DQJ GL SHUOXNDQ VHODPD SHQXOLV PHODNXNDQ SHQHOLWLDQ 

LQL    

    %DSDN  .LNL  5DPGKDQ   3DN  ,NL    VHODNX  'HZDQ  .RWD $GPLQLVWUDVL  -DNDUWD 

6HODWDQ  \DQJ  EDQ\DN  PHPEDQWX  GDQ  PHPEHULNDQ  DUDKDQ   6ROXVL  GDQ 

ELPELQJDQ ODLQQ\D   

    6HOXUXK  GRVHQ  GRVHQ  NKXVXVQ\D  SDUD  EDSDN  GDQ  ,EX  GRVHQ  0DJLVWHU 

$GPLQLVWUDVL  3XEOLN  \DQJ  VD\D  KRUPDWL   VHUWD  %DSDN  0XQDMDW  78  0$3  

VWDII   GDQ  NDU\DZDQ  SDGD  3URJUDP  6WXGL  0DJLVWHU $GPLQLVWUDVL  3XEOLN  

7HULPDNDVLK  DWDV  VHJDOD  LOPX   SHQJHWDKXDQ   SHQJDODPDQ   EDQWXDQ  GDQ 

ELPELQJDQ  PRUDO  \DQJ  WHODK  GLEHULNDQ  VHMDN  VHPHVWHU  VDWX  KLQJJD 

SHPEXDWDQ WHVLV LQL  

    2UDQJWXD WHUFLQWD GDQ WHULPD NDVLK 0DPD  $\DK  GDQ DGLN DGLNNX \DQJ WHODK 

PHQMDGL VXSSRUW V\VWHP WHUEDLN  7HULPDNDVLK XQWXN VHWLDS GXNXQJDQ  FLQWD 

NDVLK GDQ GRD \DQJ GLEHULNDQ WLDGD KHQWL  

    5HNDQ UHNDQ  PDKDVLVZD L  3URJUDP  6WXGL  0DJLVWHU  $GPLQLVWUDVL  3XEOLN 

\DQJ WHODK EHUMXDQJ EHUVDPD GDQ PHPEHULNDQ GXNXQJDQQ\D  

    6HOXUXK SLKDN \DQJ WLGDN GDSDW SHQXOLV VHEXWNDQ QDPDQ\D VDWX SHU VDWX  



[LLϙ
ϙ

 
81,9(56,7$6 1$6,21$/ 

6HPRJD  VHJDOD  EDQWXDQ  \DQJ  WHODK  GLEHULNDQ  GDODP  SHQXOLVDQ 7HVLV  LQL PHQMDGL 

DPDO GDQ HQGDSDWNDQ EDODVDQ \DQJ EHUOLSDW JDQGD GDUL $OODK 6:7  3HQXOLV EHUKDUDS 

WHVLV LQL DNDQ PHPEHUL SHPEDFD LQIRUPDVL EDUX  3HQXOLV PHQ\DGDUL EDKZD NDUHQD 

NHWHUEDWDVDQ PDWHUL \DQJ GLPLOLNL  WHVLV PDVLK MDXK GDUL VHPSXUQD  3HQXOLV GHQJDQ 

VHQDQJ KDWL PHQHULPD NULWLN GDQ VDUDQ GDUL SHPEDFD GDODP 8SD\D PHPSHUEDLNL GDQ 

PHQ\HPSXUQDNDQ WHVLV  6HNLDQ GDQ 7HULPD .DVLK  

 

    -DNDUWD     6HSWHPEHU      

3HQXOLV 

+DL]DK )DGKLOD 
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%$% , 3(1'$+8/8$1                                                                                          

     /DWDU %HODNDQJ                                                                                                

     ,GHQWLILNDVL 0DVDODK                                                                                       

     %DWDVDQ 0DVDODK                                                                                            

ϙϙϙϙ         %DWDVDQ :LOD\DK .HFDPDWDQ 7HEHW                                                             

ϙϙϙϙ         %DWDVDQ )XQJVL GDQ =RQDVL %DQJXQDQ                                                        

     5XPXVDQ 0DVDODK                                                                                          

     7XMXDQ 3HQHOLWLDQ                                                                                           

     0DQIDDW 3HQHOLWLDQ                                                                                         

     6LVWHPDWLND 3HQXOLVDQ                                                                                    

%$% ,, 7,1-$8$1 3867$.$                                                                              

     3HQHOLWLDQ 7HUGDKXOX                                                                                       

     .DMLDQ 7HRUL GDQ .RQVHSWXDO                                                                          

       ,PSOHPHQWDVL .HELMDNDQ 3XEOLN                                                                 

       .RQVHS 7DWD 5XDQJ                                                                                    

       .RQVHS =RQDVL                                                                                            

       .RQVHS 5HQFDQD 'HWDLO 7DWD 5XDQJ :LOD\DK                                            
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       .RQVHS 3HUXEDKDQ )XQJVL %DQJXQDQ                                                        

       .RQVHS .HWDDWDQ 7HUKDGDS 3HUDWXUDQ                                                        

       3HUDWXUDQ 7HUNDLW 5HQFDQD 'HWDLO 7DWD 5XDQJ                                           

       2UJDQLVDVL 3HUDQJNDW 'DHUDK GDODP ,PSOHPHQWDVL .HELMDNDQ 3HUDWXUDQ 

=RQDVL GDODP 5HQFDQD 'HWDLO 7DWD 5XDQJ GL .HFDPDWDQ 7HEHW                             

       .HUDQJND 3HPLNLUDQ                                                                                   

%$% ,,, 0(72'(/2*, 3(1(/,7,$1                                                               

     3HQGHNDWDQ 3HQHOLWLDQ                                                                                    

     -HQLV GDQ 6XPEHU 'DWD                                                                                   

     3HPLOLKDQ ,QIRUPDQ                                                                                        

     7DKDSDQ 3HQHOLWLDQ                                                                                         

     7HNQLN 3HQJXPSXODQ 'DWD                                                                             

     7HNQLN $QDOLVLV 'DWD                                                                                      

     7HNQLN 3HQJXMLDQ .HDEVDKDQ 'DWD                                                                 

     /RNDVL GDQ :DNWX 3HQHOLWLDQ                                                                          

ϙϙϙϙ         /RNDVL 3HQHOLWLDQ                                                                                         

ϙϙϙϙ         :DNWX 3HQHOLWLDQ                                                                                         

%$% ,9 3(0%$+$6$1 '$1 +$6,/                                                                  

     'HVNULSVL 2EMHN 3HQHOLWLDQ                                                                             

ϙϙϙϙ          'HVNULSVL .HFDPDWDQ 7HEHW                                                                        

ϙϙϙϙ          -XPODK 3HQGXGXN .HFDPDWDQ 7HEHW                                                          

ϙϙϙϙ          9LVL GDQ 0LVL 3HPHULQWDKDQ .HFDPDWDQ 7HEHW                                          

ϙϙϙϙ          3HUDQJNDW 3HPHULQWDKDQ .HFDPDWDQ 7HEHW                                                

ϙϙϙϙ          3HUDQ 6DWXDQ 3HODNVDQD 6DWSRO 33  .HFDPDWDQ 7HEHW                                

ϙϙϙϙ          3HUDQ .HSDOD 6HNWRU 'LQDV &LSWD .DU\D  7DWD 5XDQJ GDQ 3HUWDQDKDQ    
.HFDPDWDQ 7HEHW                                                                                                        

ϙϙϙϙ          3HUDQ 'LQDV 3HQDQDPDQ 0RGDO GDQ 3HOD\DQDQ 7HUSDGX 6DWX 3LQWX 
 '03763  3URYLQVL '., -DNDUWD  GDODP ,PSOHPHQWDVL  NHELMDNDQ 3HUDWXUDQ 
=RQDVL GL .HFDPDWDQ 7HEHW                                                                                        

     ,PSOHPHQWDVL .HELMDNDQ 3HUDWXUDQ =RQDVL 'DODP 5HQFDQD 'HWDLO 7DWD 
5XDQJ :LOD\DK GL .HFDPDWDQ 7HEHW                                                                          

ϙϙϙϙ         6WDQGDU GDQ 7XMXDQ .HELMDNDQ                                                                    

ϙϙϙϙϙϙϙϙ          .HMHODVDQ 6WDQGDU .HELMDNDQ                                                                 

ϙϙϙϙϙϙϙϙ          .HVHVXDLDQ SHODNVDQDDQ GHQJDQ WXMXDQ                                                
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ϙϙϙϙ          6XPEHU 'D\D                                                                                             

ϙϙϙϙϙϙϙϙ           .XDOLWDV GDQ NHPDPSXDQ SHWXJDV                                                        

ϙϙϙϙϙϙϙϙ           'XNXQJDQ $QJJDUDQ  6DUDQD GDQ 3UDVDUDQD                                         

ϙϙϙϙ         .DUDNWHULVWLN GDUL $JHQ 3HODNVDQD                                                              

ϙϙϙϙϙϙϙϙ           .HMHODVDQ WXJDV GDQ NHUMD VDPD DQWDU LQVWDQVL                                      

ϙϙϙϙϙϙϙϙ           .HPDPSXDQ SHPHULQWDK GDHUDK PHQMDODQNDQ NHELMDNDQ                     

ϙϙϙϙ          6LNDS DWDX .HFHQGHUXQJDQ SDUD SHODNVDQD                                               

ϙϙϙϙϙϙϙ            .RPLWPHQ 3HODNVDQD GDODP PHQJKDGDL 3HUVHSVL NHELMDNDQ               

ϙϙϙϙ          .RPXQLNDVL DQWDU 2UJDQLVDVL GDQ $NWLYLWDV 3HODNVDQD                             

ϙϙϙϙϙϙϙϙ            .RRUGLQDVL DQWDU ,QVWDQVL SHPHULQWDK                                                  

ϙϙϙϙϙϙϙ             .RPXQLNDVL GHQJDQ 0DV\DUDNDW                                                         

ϙϙϙ          .RQGLVL 6RVLDO  3ROLWLN GDQ (NRQRPL                                                         

ϙϙϙϙϙϙ              .RQGLVL (NRQRPL GDQ 6RVLDO 0DV\DUDNDW                                           

ϙϙϙϙϙϙ              'XNXQJDQ SROLWLN GDQ 6WDELOLWDV SLPSLQDQ                                         

     )DNWRU 3HQGXNXQJ GDQ 3HQJKDPEDW                                                              

ϙϙϙϙ         )DNWRU 3HQGXNXQJ                                                                                      

ϙϙϙϙ         )DNWRU 3HQJKDPEDW                                                                                    

     'LDORJ 7HRULWLN                                                                                              

%$% 9 .(6,038/$1 '$1 6$5$1                                                                  

     .HVLPSXODQ                                                                                                   

     ,PSOLNDVL 7HRUL 3HQHOLWLDQ                                                                             

     6DUDQ                                                                                                              
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*DPEDU       3HWD  :LOD\DK  .HFDPDWDQ  7HEHW  6HVXDL  5HQFDQD  'HWDL  7DWD 

5XDQJ:LOD\DK  5'75                                                                        

*DPEDU         &RQWRK 5XPDK \DQJ %HUDGD SDGD =RQD 3HUXPDKDQ                          

*DPEDU        0RGHO 3HQGHNDWDQ 3URVHV ,PSOHPHQWDVL .HELMDNDQ                          

*DPEDU        2UJDQLVDVL 3HUDQJNDW 'DHUDK 'DODP ,PSOHPHQWDVL 5HQFDQD 'HWDLO 

7DWD 5XDQJ  5'75                                                                            

*DPEDU         .HUDQJND  3HPLNLUDQ  ,PSOHPHQWDVL  .HELMDNDQ  3HUDWXUDQ  =RQDVL 

'DODP 5HQFDQD 'HWDLO 7DWD 5XDQJ :LOD\DK GL .HFDPDWDQ 7HEHW    

*DPEDU         %DJDQ  6WUXNWXU 2UJDQLVDVL  3HPHULQWDKDQ .HFDPDWDQ 7HEHW 7DKXQ 

                                                                                                        

*DPEDU        %DJDQ 6WUXNWXU 2UJDQLVDVL 6DWXDQ 3ROLVL 3DPRQJ 3UDMD  6DWSRO 33 

                                                                                                            

*DPEDU         %DJDQ  6WUXNWXU  2UJDQLVDVL  'LQDV  &LSWD  .DU\D   7DWD  5XDQJ  GDQ 

3HUWDQDKDQ                                                                                          

*DPEDU         %DJDQ 6WUXNWXU 2UJDQLVDVL 'LQDV 3HQDQDPDQ 0RGDO GDQ 3HOD\DQDQ 

7HUSDQGX 6DWX 3LQWX  3URYLQVL '., -DNDUWD                                       

*DPEDU         &RQWRK .HJLDWDQ 8VDKD <DQJ 6XGDK 'L 'DIWDUNDQ .H 6LVWHP 266 

2OHK  0DV\DUDNDW  <DQJ  0HODNXNDQ  3HUXEDKDQ  +XQLDQ  0HQMDGL 

.HJLDWDQ 8VDKD                                                                                 
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7DEHO       -HQLV  =RQD  GDQ  -XPODK  3HUXQWXNDQ  5XDQJ  GL  6HWLDS  .HOXUDKDQ  GL 

.HFDPDWDQ 7HEHW %HUGDVDUNDQ 5HQFDQD 'HWDLO 7DWD 5XDQJ  5'75       

7DEHO       .HJLDWDQ  8VDKDQ  GL  .HOXUDKDQ  7HEHW  %DUDW   .HOXUDKDQ  7HEHW  7LPXU  

.HOXUDKDQ 0HQWHQJ 'DODP                                                                     

7DEHO       5HDOLVDVL 3HQGDSDWDQ $VOL 'DHUDK  3$'  3DMDN .HFDPDWDQ 7HEHW 7DKXQ 

                                                                                                        

7DEHO       'DWD  /DSRUDQ  .HOXKDQ  0DV\DUDNDW  WHUNDLW  =RQDVL  GL  :LOD\DK 

.HFDPDWDQ 7HEHW                                                                                     

7DEHO       3HQHOLWLDQ  7HUGDKXOX  'DQ  7DEOH  3HUEHGDDQ  3HQHOLWLDQ  ,QL  'HQJDQ 

3HQHOLWLDQ 6HEHOXPQ\D                                                                            

7DEHO       'DIWDU ,QIRUPDQ                                                                                       

7DEHO        3HGRPDQ :DZDQFDUD 3HQHOLWLDQ                                                             

7DEHO       -DGZDO 3HQHOLWLDQ                                                                                     

7DEHO       -XPODK 'DWD 3HQGXGXN .HFDPDWDQ 7HEHW 7DKXQ      ±                    

7DEHO       'DWD :LOD\DK  =RQDVL <DQJ  0HODNXNDQ  3HUXEDKDQ  )XQJVL  %DQJXQDQ 

+XQLDQ 0HQMDGL .HJLDWDQ 8VDKD GL .HFDPDWDQ 7HEHW                           

7DEHO      'DWD 'HWDLO /DSRUDQ .HOXKDDQ 0DV\DUDNDW 7HUNDLW =RQDVL GL :LOD\DK 

.HFDPDWDQ 7HEHW                                                                                    
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%$33('$     %DGDQ 3HUHQFDQDDQ 3HPEDQJXQDQ 'DHUDK   

&LWDWD      &LSWD .DU\D  7DWD 5XDQJ 

&50      &HSDW 5HVSRQ 0DV\DUDNDW 

'&.753    'LQDV &LSWD .DU\D  7DWD 5XDQJ GDQ 3HUWDQDKDQ 

'303763    'LQDV 3HQDQDPDQ 0RGDO GDQ 3HOD\DQDQ 7HUSDGX 6DWX 3LQWX 

'3835    'LQDV 3HNHUMDDQ 8PXP GDQ 3HQDWDDQ 5XDQJ 

303763    3HQDQDPDQ 0RGDO GDQ 3HOD\DQDQ 7HUSDGX 6DWX 3LQWX 

5'75     5HQFDQD 'HWDLO 7DWD 5XDQJ  

57+      5XDQJ 7HUEXND +LMDX 

575:     5HQFDQD 7DWD 5XDQJ :LOD\DK 

266      2QOLQH 6LQJOH 6XEPLVVLRQ 

6DWSRO 33    6DWXDQ 3ROLVL 3DPRQJ 3UDMD 
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