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ΑΠΑΝΤΗΣΗ ΓΝΩΜΟΔΟΤΙΚΟΥ ΧΑΡΑΚΤΗΡΑ 
 

ΠΡΟΣ :     ΔΗΜΑΡΧΟ ΔΗΜΟΥ ΔΙΟΝΥΣΟΥ   

ΘΕΜΑ:    ΥΠΕΙΣΕΛΕΥΣΗ ΚΛΗΡΟΝΟΜΩΝ ΕΚΜΙΣΘΩΤΗ ΣΕ ΜΙΣΘΩΤΙΚΗ ΣΧΕΣΗ  
 
ΣΧΕΤ.     1.  Η με α.π. 5816/2022 αίτηση του ΜΠΕΡΜΠΑΝΤΗ ΕΥΣΤΡΑΤΙΟΥ του Γεωργίου με τα εις αυτή 

συνημμένα (α/το με αρ. 146/21 Πρακτικό Δημοσίευσης Δημόσιας Διαθήκης του 

Ειρηνοδικείου Μαραθώνα με την ενσωματούμενη σ’αυτό Δημόσια Διαθήκη του 

αποβιώσαντος την 11/3/3021 ΠΕΡΠΑΝΤΗ ΙΟΡΔΑΝΗ, β/η με αρ. 3176/30.12.21 Πράξη 

αποδοχής κληρονομίας της συμβ/φου Μαραθώνα Σοφίας ΚΟΥΔΟΥΝΕΛΛΗ, γ/απόσπασμα 

κτηματολογικού διαγράμματος του με ΚΑΕΚ 050060611002 ακινήτου, δ/η με α.π. 5824/22 

απόδειξη καταχώρησης εγγραπτέας πράξης του Κτηματολογικού Γραφείου Μαραθώνα )  

               2. Τα με α.π. Δήμου 13379/2009, 12459/2014 & 7947/2018 συμφωνητικά μίσθωσης του   

                Δήμου (μισθωτή)  μετά του Περπάντη Ιορδάνη (εκμισθωτή) που αφορούν στη μίσθωση του  

               ευρισκομένου έναντι του Δημαρχείου ακινήτου για χρήση χώρου στάθμευσης (πάρκινγκ)  

 

         ----000----- 

 

A ]  ΕΡΩΤΗΜΑ:  Δια του τεθέντος προφορικώς ερωτήματος  ζητείται η γνωμοδοτική μας 

τοποθέτηση περι της τύχης της μίσθωσης του έναντι του Δημαρχείου μισθίου ακινήτου με χρήση 

χώρου στάθμευσης συνεπεία του θανάτου το εκμισθωτή και περι της δυνατότητας  συνέχισής της 

δια των κληρονόμων του αποβιώσαντος εκμισθωτή.  

 

B ]  ΔΕΔΟΜΕΝΑ/ΙΣΤΟΡΙΚΟ ΜΙΣΘΩΣΗΣ:   

 

1.  Με το υπ’ αρ.πρωτ. 13379/30-10-2009  συμφωνητικό μίσθωσης και με τους όρους που 

αναφέρονται σ’ αυτό, (κατόπιν μειοδοτικού διαγωνισμού)  ο τ. ΔΗΜΟΣ ΑΓΙΟΥ ΣΤΕΦΑΝΟΥ (μισθωτής) 

μίσθωσε από τον Περπάντη Ιορδάνη του Ευστρατίου ένα οικόπεδο ιδιοκτησίας του εμβαδού 2000 τμ 

που βρίσκεται έναντι του Δημαρχείου Αγίου Στεφάνου επι της Λεωφ.Μαραθώνος .  Η διάρκεια της 

μίσθωσης ορίσθηκε για  <4> έτη (όρος 1), η χρήση  συμφωνήθηκε για τη στάθμευση αυτοκινήτων 

του Δήμου,  εργαζομένων κι επισκεπτών (όρος 2) , το μίσθωμα ορίσθηκε στο ποσό των -1.000,00-€ 



μηνιαίως αναπροσαρμοζόμενο κατ’ετος κατά το ποσοστό του πληθωρισμού όπως αυτό 

ανακοινώνεται κατ’ ετος από την ΕΣΥΕ (όρος 3), κατά δε τον όρο <5> αναφορικά με τη παράταση της 

μισθώσεως ορίσθηκε ότι «η παράταση της μίσθωσης επιτρέπεται. Ο μισθωτής Δήμος μπορεί να 

παρατείνει μονομερώς την διάρκεια της μίσθωσης για χρονικό διάστημα ίσο με το αρχικό ή με μέρος 

αυτού μόνο με γραπτή δήλωση που θα κοινοποιηθεί στον εκμισθωτή δύο (2) μήνες πριν τη λήξη της 

σύμβασης» 

 

2.  Με τα επακολουθήσαντα 12459/2014 & 7947/2018 συμφωνητικά, εγένετο παράταση της 

:μίσθωσης μέχρι την 31/10/2021 , εχώρησαν δε   οι αναφερόμενες σ’ αυτά  μειώσεις του 

μισθώματος λόγω των δημοσιονομικών συνθηκών έχοντας καταλήξει,  με το 12459/14 συμφωνητικό, 

στο ποσό των ‘720’€/μήνα «το οποίο θα καταβάλλεται εφεξής χωρίς αναπροσαρμογή μέχρι την 1.1.15 

μετά τη παρέλευση του οποίου στη περίπτωση συνέχισης της μίσθωσης ή περαιτέρω ανανεώσεώς της και 

υπο τον όρο αλλαγής/βελτίωσης των δημοσιονομικών συνθηκών θα υφίσταται δυνατότητα 

αναπροσαρμογής του μισθώματος σε ποσοστό 75% του τιμαρίθμου κόστους ζωής» (όρος Γ ) . 

 

3.  Εκτοτε και μέχρι σήμερα η μίσθωση συνεχίζεται μέχρι σήμερα υπο τους αναφερόμενους στα ανω 

συμφωνητικά όρους,  έχοντας καταστεί (λόγω της λήξεώς της την 31/10/21) αορίστου χρόνου.  

 

Γ ]  ΘΕΣΜΙΚΟ ΠΛΑΙΣΙΟ ΕΜΠΟΡΙΚΩΝ ΜΙΣΘΩΣΕΩΝ ΝΠΔΔ/ΟΤΑ:  

 

1. Με το άρθρο 194 του ΔΚΚ (που κυρώθηκε  με το άρθρο 1 του Ν. 3463/2006 –  ΦΕΚ 114/Α΄), 

ορίζεται ότι: «Για ακίνητα που μισθώνουν οι Δήμοι και οι Κοινότητες γίνεται δημοπρασία...» και με το 

άρθρο 201 του ιδίου κώδικα, ότι: «Με Προεδρικό Διάταγμα, που εκδίδεται με πρόταση του ΥΠΕΣΔΑ, 

καθορίζεται η διαδικασία για τη διεξαγωγή των κάθε είδους δημοπρασιών, που αφορούν ...  την αγορά ή 

μίσθωση εκ μέρους των Δήμων και Κοινοτήτων ακινήτων που ανήκουν σε τρίτους, οι όροι για τη 

συμμετοχή στις δημοπρασίες αυτές, τα σχετικά με τη διακήρυξη, τη δημοσίευση και την επικύρωση των 

αποτελεσμάτων των δημοπρασιών αυτών, καθώς και κάθε άλλη σχετική λεπτομέρεια», μέχρι δε την 

έκδοση του εν λόγω διατάγματος, εξακολουθεί να ισχύει το Π.Δ. 270/1981 «Περί καθορισμού των 

οργάνων, της διαδικασίας και των όρων διενέργειας δημοπρασιών δι’ εκποίησιν ή εκμίσθωσιν 

πραγμάτων των δήμων και κοινοτήτων» (ΦΕΚ Α /77), που εκδόθηκε βάσει των ομοίων διατάξεων του 

προγενέστερου ΔΚΚ, Ν. 1065/1980. Κατά τα λοιπά, η μισθωτική σχέση διέπεται από τις διατάξεις 

περί μισθώσεων ακινήτων για τη στέγαση των δημοσίων υπηρεσιών, εφαρμοζομένων αναλόγως, 

ήτοι του Ν. 3130/2003 (ΦΕΚ Α΄, 76) ή, όσον αφορά στις συμβάσεις που συνήφθησαν πριν από την 

έκδοση του νόμου αυτού (άρθρο 29), από το Π.Δ. της 19/19.11.1932 «Περί στεγάσεως δημοσίων 

υπηρεσιών» (ΦΕΚ Α ,409), οι διατάξεις του οποίου διατηρήθηκαν σε ισχύ με το άρθρο 34 του 

Εισ.Ν.Α.Κ. (Πράξη Τμήμα. IV 6/2004). Με την παρ. 1 του άρθρου 10 του τελευταίου αυτού Π.Δ., όπως 

αντικαταστάθηκε από την παρ. 17α του άρθρου 41 του Ν. 2648/1998 (ΦΕΚΑ , 238), ορίζεται ότι: 

«Στις μισθώσεις ακινήτων για στέγαση δημοσίων υπηρεσιών ή άλλη δημόσια χρήση, εφαρμόζονται ως 



προς τη διάρκεια της μίσθωσης, την αναπροσαρμογή του μισθώματος και την καταγγελία της σύμβασης 

από τον εκμισθωτή λόγω  ιδιόχρησης ή ανοικοδόμησης του ακινήτου, οι διατάξεις του Π.Δ. 34/1995 

(ΦΕΚ 30, Α )́, όπως ισχύουν». 

2. Με την παρ. 1 του άρ. 5 του  Π.Δ. 34/1995 «Κωδικοποίηση διατάξεων νόμων περι εμπο-

ρικών μισθώσεων» (ΦΕΚ Α ́, 30), όπως αντικ.  με την παρ. 6 του άρ. 7 του Ν. 2741/1999 (ΦΕΚ Α , 199), 

και εφαρμόζεται και στις υφιστάμενες κατά την έναρξη ισχύος του νόμου αυτού μισθώσεις, ορίζεται 

ότι: «Η μίσθωση ισχύει για δώδεκα (12) έτη, ακόμη και αν έχει συμφωνηθεί για βραχύτερο ή για αόριστο 

χρόνο, μπορεί όμως να λυθεί με νεότερη συμφωνία, που αποδεικνύεται με έγγραφο βέβαιης 

χρονολογίας». 

3. Από το συνδυασμό των ανωτέρω διατάξεων, συνάγεται ότι οι συμβάσεις μίσθωσης 

ακινήτων που συνάπτουν οι δήμοι για τη στέγαση δημοτικών υπηρεσιών ή άλλη δημόσια 

χρήση, ισχύουν για δώδεκα έτη, ακόμη και εάν έχουν συναφθεί για μικρότερο χρονικό διάστημα, 

εκτός αν ακολουθήσει νεώτερη συμφωνία των μερών για τη λύση της σύμβασης πριν την πάροδο 

του ως άνω χρονικού διαστήματος των δώδεκα ετών (Πρ. VII Τμ. 114/2007).(Πρ. VII Τμ. 228/2007). 

4. Σε μισθώσεις δήμων, είναι επιτρεπτή  παράταση της μισθώσεως που έχει συμφωνηθεί, είτε 

ρητώς, για ορισμένο χρόνο και σύμφωνα με τις προϋποθέσεις και τη διαδικασία που προβλέπει το 

άρθρο 29 του Π.Δ. στις 19/19.11.1932, είτε σιωπηρώς. Ως σιωπηρή (απλή) παράταση, θεωρείται η 

χρησιμοποίηση του μισθίου από το δήμο μετά τη λήξη της μισθώσεως, υπό την προϋπόθεση ότι 

συντρέχουν οι όροι του άρθρου 611 Α.Κ., εφ’ όσον δηλαδή ο εκμισθωτής γνωρίζει την εξακολούθηση 

της χρήσεως και δεν εναντιώνεται σε αυτή, οπότε κατά τη διάρκεια της παρατάσεως αυτής, 

οφείλεται το κατά το χρόνο λήξεως της μισθώσεως καταβαλλόμενο μίσθωμα (βλ. Εφ.Αθ. 3236/1993, 

ΕδικΠολυκ1996.359, Εφ.Αθ. 6779/2000, ΕδικΠολυκ 2002.257, Εφ.Λαρ. 534/2005, ΑρχΝ2006. 510). 

(Πρ. VII Τμ. 14/2007). 

5. Οι μισθώσεις που εμπίπτουν στο πεδίο εφαρμογής του π.δ. 34/1995 και συνάπτονται μετά 

την έναρξη ισχύος του Ν.4242/2014 (ΦΕΚ 50/ Α’), (δηλ.μετά στις 28.02.2014) διέπονται από τους 

συμβατικούς όρους τους, τις διατάξεις του Αστικού Κώδικα και του Π.Δ.34/1995, με την εξαίρεση 

των άρθρων 5-6, 16-18, 2026, 27 παρ. 2, 28-40, 43, 46 και 47 αυτού. 

6.  Οι μισθώσεις του ανωτέρω εδαφίου, ισχύουν για τρία (3) έτη, ακόμη και αν έχουν 

συμφωνηθεί  για  βραχύτερο ή για αόριστο χρόνο, και μπορεί να λυθούν με νεότερη συμφωνία, που 

αποδεικνύεται με έγγραφο βέβαιης χρονολογίας. Η καταγγελία γίνεται εγγράφως και τα έννομα 

αποτελέσματά της επέρχονται τρεις (3) μήνες από την κοινοποίησή της (παρ. 1 άρ. 13 Ν.4242/14 

(ΦΕΚ 50/Α’). 

7.  Οι μισθώσεις που εμπίπτουν στο πεδίο εφαρμογής του Π.Δ. 34/1995 και έχουν συναφθεί, 

παραταθεί ή ανανεωθεί, ρητώς ή σιωπηρώς, πριν την έναρξη ισχύος του Ν.4242/14 (δηλ. πριν τις 

28.02.2014),συμπεριλαμβανομένων και των μισθώσεων των οποίων έχει λήξει η δωδεκαετής 

διάρκεια και δεν έχουν παρέλθει εννέα (9) μήνες από τη λήξη της, διέπονται από στις διατάξεις 

αυτού, όπως τροποποιείται κατά το άρ. 13 παρ. 2α Ν.4242/14. (ΦΕΚ 50/ Α’). 



8.  Σύμφωνα με την αιτιολογική  έκθεση του Ν.4242/2014, παρέχεται η ελευθερία στα 

συμβαλλόμενα μέρη, να ρυθμίζουν τη διάρκεια της εμπορικής μίσθωσης, για όσο χρόνο τα ίδια 

επιθυμούν. Η  διάρκεια που προβλέπει η ρύθμιση, δε δεσμεύει τους συμβαλλόμενους εάν οι ίδιοι 

θέλουν να συμφωνήσουν μεγαλύτερη διάρκεια, και με νεότερη συμφωνία, είναι δυνατή η λύση 

στις σύμβασης και πριν από τη λήξη της συμφωνηθείσας  διάρκειας. Ορίζεται, επιπλέον, ότι οι 

μισθωτικές συμβάσεις που συνάπτονται στο εξής, θα διέπονται από τη συμφωνία των μερών και τις 

διατάξεις του Α.Κ , σε συνδυασμό με συγκεκριμένες διατάξεις του Π.Δ. 34/1995, που δεν αφορούν τη 

διάρκεια και το δικαίωμα καταγγελίας. Με τον τρόπο αυτό, δίνεται η δυνατότητα αναθέρμανσης της 

αγοράς εμπορικών ακινήτων, αφού ελεύθερα οι συμβαλλόμενοι μπορούν να ορίζουν την διάρκεια 

της μίσθωσης, χωρίς τον κίνδυνο δέσμευσης του ακινήτου για μεγάλο χρονικό διάστημα που με τις 

ισχύουσες διατάξεις ,μπορεί να φτάσει εν τοις πράγμασι και τα δεκαέξι (16) έτη. Έτσι, οι εκμισθωτές 

μπορούν να μισθώσουν σε ανταγωνιστικές τιμές τα ακίνητα τους, προκειμένου να μην μένουν 

κλειστά και ανεκμετάλλευτα, και να επανέλθουν στις φυσιολογικές τιμές όταν και η οικονομία 

ανακάμψει. Προκειμένου δε, να μην υπάρξει οποιοσδήποτε αιφνιδιασμός του εμπορικού κόσμου, οι 

υφιστάμενες κατά την έναρξη ισχύος του παρόντος μισθώσεις, εξακολουθούν να διέπονται από το 

σήμερα ισχύον καθεστώς, συμπεριλαμβανομένων και εκείνων των οποίων η δωδεκαετής διάρκεια 

έχει λήξει και διανύουν το διάστημα του εννιαμήνου του άρθρου 61 του Π.Δ.34/1995. 

 

Δ ]  ΥΠΕΙΣΕΛΕΥΣΗ ΚΛΗΡΟΝΟΜΩΝ ΣΤΗ ΜΙΣΘΩΤΙΚΗ ΣΧΕΣΗ   

 

Από τις διατάξεις των άρθρων 574, 612 παρ. 1 και 17101 Α.Κ. προκύπτει ότι η μισθωτική σχέση είναι 

κληρονομητή και συνεπώς σε περίπτωση θανάτου του εκμισθωτή στη μισθωτική σχέση 

υπεισέρχονται οι κληρονόμοι του, από διαθήκη ή εξ αδιαθέτου  (ΑΚ 1846, 1847, 1850, 1857, 1940) 

μόλις αποδεχθούν την κληρονομιά χωρίς να απαιτείται και προηγούμενη μεταγραφή της περί 

αποδοχής της δήλωσης, καθόσον πρόκειται για κτήση ενοχικής σχέσης και όχι κυριότητας (ΑΚ 

1846 σε συνδυασμό με 1192, 1198, Παπαδάκης, Αγωγή Απόδοσης Μισθίου, Τόμος πρώτος, 2006, 

σελ. 432-434, 446, και Τόμος δεύτερος, 2007, σελ. 92, ΜΠΑθ. 796/2019 ΤΝΠ ΔΣΑ, Ειρ. Αθ. 702/2010 

ΤΝΠ ΝΟΜΟΣ, Ειρ Αθ. 2437/1999). 

. 

Ητοι σε περίπτωση θανάτου του "εκμισθωτή", η μίσθωση κληρονομείται και συνεχίζεται από τους 

κληρονόμους του. Δεν "λύεται" δηλαδή.  Αν οι κληρονόμοι της μισθωτικής σχέσης είναι πολλοί 

δημιουργείται μεταξύ τους κοινωνία δικαιώματος κατά το λόγο της κληρονομικής μερίδας καθενός, 

επί της οποίας ισχύουν οι περί κοινωνίας διατάξεις. Τα ανωτέρω ισχύουν και επί των εμπορικών 

                                                 
1 η διάταξη της ΑΚ 1710 καθιερώνει την αρχή ότι αντικείμενο της κληρονομικής διαδοχής είναι το σύνολο των εννόμων 
σχέσεων του κληρονομούμενου που είναι δεκτικές χρηματικής αποτίμησης, ήτοι δικαιώματα, υποχρεώσεις, ενώ 
αποκλείονται έννομες σχέσεις που δεν έχουν περιουσιακό χαρακτήρα. Έτσι με το 1710 ΑΚ καθιερώνεται η αρχή της 
διαδοχής των εννόμων σχέσεων του αποβιώσαντος που είναι δεκτικές χρηματικής αποτίμησης (Βαθρακοκοίλης, 
ΕΡΝΟΜΑΚ, Αθήνα 2009, σελ. 45). 

 



μισθώσεων, στις οποίες ομοίως ο θάνατος του μισθωτού δεν λύει τη μίσθωση, αλλά αυτή 

συνεχίζεται με τους κληρονόμους του,  αδιαφόρως εάν αυτοί είναι εκ διαθήκης ή εξ αδιαθέτου, είναι 

δε τούτο εύλογο διότι προκειμένου περί επαγγελματικής στέγης όπου είναι φυσικό να ασκείται 

επιχείρηση, της οποίας ουσιώδες στοιχείο είναι η στέγη, δεν μπορεί μετά λόγου να υποστηριχθεί ότι 

η προστασία των κληρονόμων κείται εκτός της προνοίας του νομοθέτη (βλ. ΑΠ 89/2007, ΑΠ 

257/1986, ΕΘ 1516/1989 ΤΝΠ ΝΟΜΟΣ) 

 

Σημειώνεται ότι η είσοδος του κληρονόμου στη μισθωτική σχέση γίνεται δια μόνης της ιδιότητάς του 

ως κληρονόμου με την επαγωγή της κληρονομίας από τον θάνατο του κληρονομούμενου 

(εκμισθωτή) είτε εκ διαθήκης , είτε εξ αδιαθέτου και τούτο αρκεί (η ιδιότητα δηλαδή του 

κληρονόμου χωρίς την ανάγκη της αποδοχής κληρονομιάς δι΄εγγράφου και της μεταγραφής της)  για 

την υπεισέλευσή του στη μισθωτική σχέση ως κληρονόμος του εκμισθωτή ( ΑΠ 1868/2007, ΝΟΜΟΣ). 

Στη περίπτωση μη έγγραφης αποδοχής  της κληρονομιάς, η  άπρακτη παρέλευση της προθεσμίας 

των τεσσάρων μηνών από τον θάνατο του κληρονομούμενου, για την αποποίηση της κληρονομιάς 

θεωρείται αμαχήτως από το νόμο ως αποδοχή (πλασματική αποδοχή) κι αναγνωρίζεται η 

ταυτότητα/ιδιότητα  του κληρονόμου 

 

Δ ]  ΤΟΠΟΘΕΤΗΣΗ :  

 

1. Υπο το πρίσμα των ανω διατάξεων, ο αιτών, Ευστράτιος Μπερμπάντης και οι λοιποί 

αναφερόμενοι στη προσαγόμενη Πράξη αποδοχής κληρονομιάς (τέσσερις συνολικά τον αριθμό: o 

αιτών, Μαρίνου Ιωάννα, Μαρίνου Κλειώ, Μαρίνος Γεώργιος) είναι οι κληρονόμοι με δημόσια 

διαθήκη του αποβιώσαντος κληρονομούμενου (και εκμισθωτή) Ιορδάνη Περπάντη και με την 

ιδιότητά τους αυτή υπεισέρχονται από της επαγωγής της κληρονομίας (ήτοι από του θανάτου του 

κληρονομούμενου) στην προκείμενη μισθωτική σχέση, ως εκμισθωτές, κατά το μερίδιο του 

κληρονομιαίου ποσοστού ενός εκάστου ήτοι ¼ ή 25% .   

 

2. Το μίσθωμα (και δη το σύνολο των μη καταβληθέντων μισθωμάτων) οφείλεται να 

καταβληθεί (υφιστάμενου νομιμοποιητικού λόγου αλλα και υποχρέωσης του μισθωτή Δήμου) στον 

κάθε κληρονόμο , κατά το ποσοστό του καθενός.  

 
3. Για την υπεισέλευση των κληρονόμων/εκμισθωτών στην προκείμενη μισθωτική σχέση, για 

λόγους επικαιροποίησης των στοιχείων των μερών της συμβάσεως μισθώσεως αλλά και για λόγους 

διαδικαστικού χαρακτήρα και δημοσίου λογιστικού ,  ενδείκνυται , κατόπιν σχετικής αποφάσεως, να 

ακολουθήσει  τροποποίηση της συμβάσεως για την αναφορά της υπεισέλευσης των νέων προσώπων 

στη μισθωτική σχέση.  



4. Συναφώς εννοείται ότι ,  υφίσταται δυνατότητα  συμφωνίας χρονικής παρατάσεως της 

μισθώσεως, αναπροσαρμογής του μισθώματος και τυχόν πρόσθετων όρων που συμφωνηθούν και 

αποφασισθούν αρμοδίως, κατόπιν προηγούμενης  εισήγησης .    

 

5.  Η εισήγηση ενδείκνυται να διαθέτει πλήρη τεκμηρίωση στην έκθεση της ανάγκης της 

παρατάσεως και της εξυπηρέτησης που προσφέρει η μίσθωση,   της δικαιολόγησης της ενδεχόμενης 

αύξησης του μισθώματος (η οποία δεδομένης και της απεμπλοκής από του έτους 2019 των 

δημοσιονομικών παρεμβατικών περιορισμών παρίσταται δικαιολογημένη και σύμφωνη με τους 

όρους των προηγηθέντων συμφωνητικών και τη συναλλακτική πίστη) , της 

επικαιροποίησης/αποσαφήνισης του τρόπου καταβολής του μισθώματος, ενώ κατά τα λοιπούς 

όρους της μίσθωσης μπορεί να γίνει αναφορά και διασύνδεση με τους όρους των προηγηθέντων 

συμβάσεων . 

 

 

 

Ο ΣΥΝΤΑΞΑΣ  
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