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W er heute eine immobilie 
erbt, sieht sich zahlrei-
chen Herausforderun-
gen ausgesetzt. denn 
anders als noch vor etli-

chen Jahrzehnten lässt sich das Familien-
heim je nach lage und Familienkonstel-
lation nicht mehr einfach steuerfrei 
erben. grund dafür sind die stark gestie-
genen immobilienpreise und die seit Jah-
resbeginn reformierte Bewertung von 
immobilien. denn während die Freibe-
träge bei erbschaften und schenkungen 
seit Januar 2009 unverändert geblieben 
sind, haben sich die Preise für immobi-
lien in diesem Zeitraum in vielen gegen-
den mehr als verdoppelt. daher wird 
inzwischen häufig erbschaft- oder 
schenkungsteuer fällig. 

„Wir haben in den ersten 40 Jahren des 
Bestehens unserer Kanzlei nicht annä-
hernd so viele erbschaft- und schenkung-
steuererklärungen erstellen müssen wie in 
den letzten zehn Jahren“, sagt der mün-
chener steuerberater Christian gerl von 
der Kanzlei dr. gerl & Partner mbB. 
doch eine mögliche erbschaftsteuer ist 
nicht die einzige finanzielle Herausforde-
rung, auf die sich erben einstellen müs-
sen. oft ist das Haus der eltern in die Jah-
re gekommen und nicht mehr auf dem 
neuesten energetischen stand. 

Fast 60 Prozent der selbst genutzten 
einfamilienhäuser wurden laut statisti-
schem Bundesamt bis 1978 gebaut und 
rund ein Viertel bis 1949. die erben müs-
sen die geerbte immobilie dann innerhalb 
von zwei Jahren sanieren, sollte diese die 
energetischen Vorgaben an gebäude 
nicht erfüllen. diese sind im gebäude-
energiegesetz (geg) festgehalten, das 
seit november 2020 in Kraft ist. Wer die-
sen gesetzlichen Vorschriften nicht nach-
kommt, dem droht ein Bußgeld von bis zu 
50.000 euro. 

in der vergangenen Woche hat das 
Bundeskabinett eine novelle des geset-
zes verabschiedet. so muss jede neu ein-
gebaute Heizung ab dem 1. Januar 2024 
mindestens 65 Prozent erneuerbare 
energie verwenden. Bestehende Hei-
zungen sind nicht betroffen und können 
weiter genutzt werden. auch reparatu-
ren sollen weiter möglich sein. Was 
davon letztendlich in ein gesetz gegos-
sen wird, ist unklar.

Klar ist allerdings schon jetzt, dass sich 
eine frühzeitige Planung für den über-
gang von immobilien auf die nächste 
generation auszahlt. erben sind gut 
beraten, frühzeitig geld zurückzulegen – 
insbesondere, wenn die immobilie im 
Besitz der Familie bleiben soll. „Künftige 
modernisierungen müssen von den 
erben jetzt eingepreist werden“, sagt Kai 
Warnecke, Präsident des eigentümerver-
bands Haus & grund deutschland. 

eine mögliche erbschaft- oder schen-
kungsteuer lässt sich mit langfristiger Pla-
nung deutlich minimieren oder gar kom-
plett ausschließen. „Häufig trifft man die 
situation an, dass das einfamilienhaus in 
guter lage nur auf einen ehegatten im 
grundbuch eingetragen ist“, sagt elmar 
Uricher von der anwaltskanzlei Uricher in 
Konstanz. „Haben die eheleute ein 
gemeinsames Kind, dann kann zunächst 
die übertragung des hälftigen anteils an 
den anderen ehegatten und anschließend 
die gemeinsame schenkung an das Kind 
empfehlenswert sein.“ der Bundesfinanz-
hof hat erst im vergangenen Jahr entschie-
den, dass diese sogenannten Kettenschen-
kungen nicht zu beanstanden sind (BFH-
Beschluss vom 28. Juli 2022 – ii B 37/21). 

Bedingung ist allerdings, dass der 
Beschenkte frei über seinen anteil ent-
scheiden darf. die übertragung an den 
ehegatten darf also nicht mit dem Zusatz 
versehen werden, dass der anteil später an 
den nachwuchs übergeben werden muss. 
auf diesem Weg lassen sich leicht steuern 
sparen – schließlich fällt für schenkungen 
des Familienheims unter eheleuten keine 
steuer an. rechtsanwalt Uricher verdeut-
licht dies an einem Beispiel: der Vater ist 
alleineigentümer des Familienheims im 
Wert von 800.000 euro. schenkt der Vater 

verlegt, wird sofort die erbschaftsteuer 
in voller Höhe fällig. „daher ergibt die 
lösung nur in den Fällen sinn, in denen 
das Kind immer schon im ort gewohnt 
hat oder dorthin dauerhaft zurückkeh-
ren möchte und sich auch nach dem tod 
der eltern örtlich lange Zeit nicht mehr 
verändern möchte“, sagt Uricher.

doch so schön das steuerfreie erbe 
einer immobilie trotz aller Bedingungen 
sein mag: sofern die eltern mehrere 
Kinder haben, müssen die geschwister 
ausgezahlt werden. denn ihnen steht 
mindestens der Pflichtteil zu. auch 
dann, wenn die eltern nur einem Kind 
das Haus schenken. „schenkungen 
lösen bei geschwistern im erbfall 
Pflichtteilsergänzungsansprüche aus“, 
sagt steuerberater gerl. allerdings fal-
len diese ansprüche umso geringer aus, 
je länger die schenkung zurückliegt. so 
wird eine schenkung im Jahr vor dem 
erbfall beispielsweise in voller Höhe 
berücksichtigt, nach ablauf von zehn 
Jahren spielt die schenkung bei der erb-
schaft keine rolle mehr. eine Besonder-
heit gibt es jedoch, wenn sich die eltern 
bei der übertragung der immobilie 
einen nießbrauch haben eintragen las-
sen. „Behalten sich die eltern bei der 
schenkung nießbrauchrechte zurück, 
beginnt die Zehn-Jahres-Frist nicht zu 
laufen“, sagt gerl. 

N eben einer möglichen erb-
schaftsteuer, dem mögli-
chen auszahlen von 
geschwistern müssen sich 
erben von immobilien 

auch auf sanierungskosten einstellen. 
schließlich muss ein beheiztes oder kli-
matisiertes gebäude bei einem eigentü-
merwechsel innerhalb von zwei Jahren 
die im gebäudeenergiegesetz vorgesehe-
nen energetischen anforderungen erfül-
len. so müssen beispielsweise bestimmte 
Heizkessel ausgetauscht werden, die älter 
als 30 Jahre sind. auch müssen neue Hei-
zungs- und Warmwasserrohre in unbe-
heizten räumen sowie die obersten 
geschossdecken zu unbeheizten dach-
räumen gedämmt werden. 

aktuell schwanken die angaben, wel-
che sanierungskosten auf immobilien-
eigentümer zukommen, sehr stark. auch 
die Frage, welche weitere maßnahmen 
der einbau einer Wärmepumpe nach 
sich zieht. „natürlich hängen die sanie-
rungskosten immer stark vom individu-
ellen Zustand des gebäudes ab und 
gehen daher mitunter weit auseinander“, 
sagt Kai Warnecke. eine studie des 
eigentümerverbandes Haus & grund 
deutschland kommt zum ergebnis, dass 
Paare im schnitt zwölf Jahre für eine 
energetische Komplettsanierung sparen 
müssen, sofern sie die maßnahmen für 
ihr einfamilienhaus nicht über Kredite 
finanzieren wollen. 

laut studie der arbeitsgemeinschaft 
für zeitgemäßes Bauen (arge) können 
für die energetische sanierung eines 140 
Quadratmeter großen einfamilienhauses 
je nach ausgangszustand Kosten zwi-
schen 82.600 und 149.800 euro anfallen 
(Zielstandard: effizienzhaus 115). die 
einzelmaßnahmen wie etwa der aus-
tausch von Fenstern oder dämmmaß-
nahmen können allerdings auch über 
einen längeren Zeitraum verteilt werden. 
„doch allein der einbau einer Wärme-
pumpe kann Kosten von etwa 40.000 
euro verursachen“, sagt Warnecke. 
„Wenn hierfür noch die Heizkörper aus-
getauscht und gewisse dämmmaßnah-
men durchgeführt werden, steigen die 
Kosten noch mal erheblich an.“ 

erben in spe sind daher gut beraten, 
schon jetzt geld für die energetische 
sanierung zurückzulegen. „diese Kosten 
und die höhere Belastung durch die erb-
schaftsteuer werden für viele erben 
voraussichtlich wirtschaftliche Probleme 
aufwerfen“, prognostiziert Warnecke. 
daher dürfte der Verkauf als alternative 
zur selbstnutzung aufgrund dieser rah-
menbedingungen künftig wahrscheinlich 
vermehrt auftreten. 

seiner tochter das Haus, wird nach abzug 
des Freibetrags von 400.000 euro schen-
kungsteuer in Höhe von 60.000 euro fäl-
lig. diese steuer entfällt komplett, wenn 
der Vater zunächst die Hälfte der immobi-
lie an seine Frau überträgt. „man muss 
zwar bedenken, dass für die schenkung 
vom Vater an die mutter auch notar- und 
grundbuchkosten anfallen“, sagt Uricher. 
doch diese Kosten von knapp 3000 euro 
seien im Vergleich zu einer möglichen 
schenkungsteuer vergleichsweise gering. 

V ereinbaren die eltern einen 
nießbrauch, mindert dieser 
den Wert der immobilie. 
dabei gilt die Faustregel: Je 
früher die immobilie mit 

nießbrauch übertragen wird, desto höher 
die restliche lebenserwartung des schen-
kenden und somit auch die Wertminde-
rung auf dem Papier bei der schenkung. 
steuerberater gerl verdeutlicht dies an 
einem Beispiel: Bei einem unterstellten 
gesamtjahresmietwert des Familienheims 
von 24.000 euro im Jahr beläuft sich bei 
einem 50 Jahre alten Vater der Kapital-

wert des nießbrauchs auf rund 180.000 
euro. Bei einer 50 Jahre alten  Frau beträgt 
der nießbrauchwert aufgrund der höheren 
lebenserwartung rund 195.000 euro. Bei 
der ersten schenkung könnte der Vater 
somit 580.000 euro und die mutter 
595.000 euro auf das Kind übertragen, 
ohne das Finanzamt mit einem Cent an 
der schenkung beteiligen zu müssen.

 Zehn Jahre später läge der nießbrauch 
bei dem dann 60 Jahre alten  Vater noch 
bei rund 150.000 euro, bei der mutter bei 
165.000 euro, nach weiteren zehn Jahren 
bei 120.000 beziehungsweise  
135.000 euro. „somit könnten in drei 
schritten innerhalb von 20 Jahren und 
zwei tagen insgesamt rund 3,3 millionen 
euro schenkungsteuerfrei übertragen 
werden“, sagt steuerberater gerl. auch 
wenn die immobilie in dem Beispiel kei-
ne 3,3 millionen euro wert sein dürfte – 
das Beispiel zeigt, dass sich auch eine 
sehr teure immobilie mit etwas Planung 
steuerfrei übertragen lässt.

Zum Vergleich: Würde das Kind eine 
immobilie im Wert von 3,3 millionen 
euro erben, würden rund 475.000 euro 

schenkungsteuer fällig – sofern der 
sprössling die immobilie nicht eigen-
händig nutzen möchte. denn wenn sohn 
oder tochter das eigenheim überneh-
men und innerhalb von sechs monaten 
nach dem tod der eltern dort ihren 
lebensmittelpunkt einrichten, wird auf 
die immobilie keine erbschaftsteuer fäl-
lig. Zudem verbleiben die vom gesetz-
geber gewährten Freibeträge dann für 
anderes Vermögen. 

Weitere Bedingung ist allerdings, dass 
die immobilie maximal 200 Quadratme-
ter groß ist. „sollte die tochter das Haus 
der verstorbenen eltern nur am 
Wochenende oder in den Ferien nutzen, 
reicht das nicht aus, um die Privilegie-
rung der steuerfreiheit zu erlangen“, 
sagt rechtsanwalt Uricher. „der gesetz-
geber verlangt, dass der erwerbende 
erbe des Hauses dort seinen lebensmit-
telpunkt nehmen muss.“ Und diesen 
lebensmittelpunkt zehn Jahre nicht ver-
ändern darf. Wird die immobilie nur 
wenige monate vor ablauf der Zehn-
Jahres-Frist verkauft, vermietet oder der 
lebensmittelpunkt in eine andere stadt 

Einfahrt eines Wohnhauses in Obertshausen Foto lucas Bäuml

Wer immobilien erbt, muss immer häufiger erbschaftsteuer 
zahlen. grund sind gestiegene immobilienpreise und 

eine neue Bewertung. Hinzu können Kosten für sanierung und 
Heizungswechsel kommen. mit einer frühen Planung können die Kosten 

eines erbes aber im Zaum gehalten werden. 
Von Barbara Brandstetter
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Erben wird teuer
ppl. london. die deutsche Bank 
will die londoner investmentbank 
numis für 410 millionen Pfund (465 
millionen euro) kaufen. das teilten 
beide Unternehmen am Freitag mit.

numis ist in der londoner City als 
kleinere, aber sehr aktive invest-
mentbank bekannt. die deutsche 
Bank bietet 350 Pence je aktie. das 
ist ein kräftiger aufschlag von 72 
Prozent gegenüber dem schlusskurs 
von 204 Pence des Vortages. der 
numis-Kurs sprang am frühen Frei-
tagvormittag schon um 65 Prozent 
in die Höhe.

der Kauf werde es der deutschen 
Bank erlauben, ihre „globale Haus-
bank“-strategie zu beschleunigen, 
schrieb die Bank. sie erschließe 
sich ein „sehr viel tieferes engage-
ment mit dem geschäftskunden-
segment im Vereinigten König-
reich“. damit werde die deutsche 
Bank ein führender anbieter von 
Finanzdienstleistungen und Bera-
tungen für 170 geschäftskunden, 
schreiben beide Unternehmen in 
ihrer Kaufvereinbarung.

numis-Chairman luke savage 
zeigte sich erfreut über die Kaufof-
ferte aus Frankfurt. sie sei nicht nur 
ein „attraktives angebot für die 
numis-aktionäre“, sondern ver-
spreche auch erhebliche Chancen 
für die Kunden und Beschäftigten 
des londoner Brokers.

deutsche-Bank-Vorstand Fabrizio 
Campelli, zuständig für die Unter-
nehmens- und investmentbank des 
größten deutschen Kreditinstituts, 
nannte numis eine sehr gute ergän-
zung für die deutsche Bank.

numis wurde 1989 gegründet und 
beschäftigt rund 300 mitarbeiter, 
vor allem in london und new York. 
der Jahresgewinn im geschäftsjahr 
2022 (bis ende september) fiel um 
72 Prozent auf nur noch knapp 21 
millionen Pfund, da sich das 
geschäft mit Börsengängen und 
Kapitalerhöhungen für Unterneh-
men stark abgekühlt hat. die ein-
nahmen sanken um ein drittel auf 
144 millionen Pfund.

die beiden Ko-Vorstandsvorsit-
zenden alex Ham und ross mitchin-
son sprachen im dezember bei der 
Vorlage der numis-ergebnisse von 
„signifikanten Herausforderungen“, 
numis habe sich aber widerstandsfä-
hig gezeigt und verfolge weiter ihre 
langfristige strategie. der ausblick 
bleibe auch in diesem Jahr schwierig. 
numis berate mehr Unternehmens-
kunden, die im britischen aktienin-
dex Ftse 350 notiert sind. ihre Zahl 
sei 2022 um ein Fünftel auf fast 70 
gewachsen.

Hauptaktionär von numis ist der 
dänische milliardär anders Holch 
Povlsen, der mit der modefirma Best-
seller ein Vermögen gemacht hat. er 
hält laut refinitiv-daten fast 23 Pro-
zent der numis-anteile.

schon 2018 hatte die Frankfurter 
Bank gespräche mit numis über eine 
übernahme geführt. damals war von 
einem Kaufpreis von mehr als einer 
halben milliarde Pfund die rede.

die deutsche Bank beendete am 
Freitag die Börsenwoche leicht im 
Plus. nach den positiven Zahlen am 
donnerstag legte der aktienkurs 
auch am Freitag im tagesverlauf 
noch mal leicht um 0,5 Prozent zu 
und notierte am nachmittag bei 
9,84 euro. seit dem Jahreshoch von 
über 12 euro ist der aktienkurs 
damit wieder kräftig gebröckelt. 
die marktkapitalisierung der deut-
schen Bank summiert so  auf 20 mil-
liarden euro.   

Deutsche Bank 
kauft in 
London zu

wmu. Brüssel. die eU-Kommission 
lässt vorerst ihre absicht fallen, für die 
Finanzberatung ein Provisionsverbot vor-
zuschlagen. Finanzmarktkommissarin 
mairead mcguinness sagte am donners-
tagabend auf einer Konferenz in stock-
holm, im bevorstehenden gesetzesvor-
schlag zur Förderung der investitionen 
von Kleinanlegern („retail investment 
strategy“) werde kein Provisionsverbot 
enthalten sein. die Kommission habe 
denen zugehört, „die uns sagen, ein voll-
ständiges Verbot könnte zu  disruptiv 
sein“. damit spielte die Kommissarin auf 
den massiven Widerstand an, dem sie  
nicht zuletzt aus deutschland –  aus der 
Branche wie  aus der Bundesregierung –  
ausgesetzt war. 

Ursprünglich galt die irin als klare Ver-
fechterin eines Provisionsverbots. sie 
machte in stockholm klar, dass für sie das 
thema nur vorläufig vom tisch sei. der 
Vorschlag, der schon mehrfach verscho-
ben wurde und nun in der zweiten mai-
hälfte vorgelegt werden soll,  werde sicher 
kein Freifahrschein für die Finanzberater 
werden.  „Wir haben auch von vielen 
gehört, dass die Verbraucher im status 
quo nicht das bekommen, was sie bräuch-
ten, und dass sie zu viel zahlen müssen.“ 
die argumente für ein Provisionsverbot 

seien nicht verschwunden.  ein Finanzbe-
rater, der auf Provisionsbasis arbeite, 
empfehle seinen Klienten in der regel 
nicht die für diesen günstigsten Produkte, 
sondern jene, für die er am meisten Pro-
vision kassiere. auch wüssten die Kun-
den häufig nicht, wie viel sie für Finanz-
produkte bezahlten oder wie sie  die Pro-
dukte vergleichen könnten. mcguinness 
hat mehrfach klargemacht, dass sie eine 
Honorarberatung bevorzugt, bei der die 
Berater die Privatanleger gegen fixe 
Honorare informieren, an den Produkten 
aber nichts verdienen.  

das Problem dauernder interessen-
konflikte bestehe fort, lasse sich aber 
offenbar nicht über nacht lösen, sagte die 
Kommissarin. ihre Behörde werde auf 
jeden Fall neue regeln vorschlagen, die 
über zusätzliche transparenzerfordernis-
se hinausgingen. „die Privatkunden, die 
nun einmal keine Fachleute sein können, 
müssen auf Finanzexperten vertrauen 
können, wenn sie ihre investitionsent-
scheidungen treffen.“ Prüfen wolle die 
eU-Behörde, inwieweit die  Bedingun-
gen, unter denen Provisionen  zulässig 
sind, verschärft werden können. Ferner 
wolle sie untersuchen lassen, wie sich 
durch eine neuregelung ein besseres 
Preis-leistungs-Verhältnis sicherstellen 

lasse. auf alle Fälle werde sie vorschla-
gen, dass die Berater die Kosten der 
unterschiedlichen angebote genauer auf-
schlüsseln müssten, um den Verbrau-
chern den Vergleich zu erleichtern. 
außerdem werde der gesetzesvorschlag  
eine starke überprüfungsklausel enthal-
ten. sie soll sicherstellen, dass  ein voll-
ständiges Provisionsverbot bei Bedarf 
später eingeführt werden kann. 

deutschland ist von dem streit beson-
ders betroffen. etwa 80 Prozent der in 
deutschland an Privatanleger verkauf-
ten Fonds werden über Banken vertrie-
ben; die Berater kassieren dafür Provi-
sionen. deshalb war der Widerstand 

gegen die im dezember bekannt gewor-
denen Kommissionspläne gerade aus 
deutschland besonders groß gewesen. 
die deutschen Branchenverbände hatten 
gewarnt,  ein Verbot werde Zehntausen-
de arbeitsplätze kosten  und Kleinanle-
gern eine „Beratungswüste“ bescheren. 
Verbraucherschützer hatten die Pläne 
dagegen unterstützt  und für eine Hono-
rarberaterlösung geworben. 

entsprechend unterschiedlich fielen 
am Freitag die reaktionen  aus. der Ver-
ein Finanzwende, der sich für eine ver-
braucherorientierte reform der Finanz-
märkte einsetzt, zeigte sich enttäuscht. 
„die eU-Kommission ist als tiger 
gestartet und als Bettvorleger gelandet.  
Für Kunden im Finanzbereich bedeutet 
das: Provisionen und interessenkonflikte 
bleiben alltag.  es wäre an der Zeit gewe-
sen, den übergang zur Beratung gegen 
Honorar anzustoßen“, sagte Finanzwen-
de-Verbraucherschützerin Britta lan-
genberg. der Bundesverband Finanz-
dienstleistung (afW) begrüßte die ent-
scheidung. der geschäftsführende Vor-
stand norman Wirth warnte aber davor, 
dass die von mcguinness angekündigte 
Verschärfung der regeln nicht mit 
„mehr Bürokratie und Verboten“ einher-
gehen dürfe. 

Provisionsverbot für Finanzberater kommt vorerst nicht
eU-Kommissarin mcguinness will auf Vorschlag zunächst verzichten / dennoch schärfere regeln geplant
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angepeilten überschuss von rund 4 
milliarden euro zu übertreffen. die 
munich re erklärte die entwicklung 
mit guten Kapitalanlagegewinnen und 
erfreulichen ergebnissen im laufenden 
geschäft. Vom Konzern selbst erfasste 
analysten hatten für das erste Quartal 
im schnitt lediglich mit gut einer mil-
liarde euro gewinn gerechnet. an der 
Börse kamen die neuigkeiten positiv 
an: der Kurs der munich-re-aktie leg-
te in einer ersten reaktion um fast 
zwei Prozent zu und erreichte den 
höchsten stand seit dem Jahr 2001. 
Zuletzt notierte sie noch rund ein hal-
bes Prozent im Plus. dpa-aFX

Italiens Wirtschaft wächst
die Wirtschaft in italien ist zu Jahres-
beginn stärker gewachsen als erwar-
tet. im ersten Quartal stieg die Wirt-
schaftsleistung (BiP) gegenüber dem 
Vorquartal um 0,5 Prozent, wie das 
statistikamt istat am Freitag in rom 
mitteilte. Bankökonomen hatten im 
schnitt mit einem Zuwachs um 0,2 
Prozent gerechnet. das Wachstum 
folgt auf eine leichte schrumpfung 
um 0,1 Prozent im schlussquartal. 
gestützt wurde die Konjunktur zum 
Jahresstart sowohl durch die Binnen-
nachfrage als auch durch den außen-
handel. dpa-aFX

Kursgewinne bei Anleihen
die Kurse deutscher Bundesanleihen 
sind am Freitag gestiegen. die 
Umlaufrendite fiel im gegenzug von 
2,45 Prozent am Vortag auf 2,37 Pro-
zent, wie die deutsche Bundesbank in 
Frankfurt mitteilte. Unter den Bun-
deswertpapieren gab es einen Verlie-
rer mit einem Kursabschlag von 0,07 
Prozentpunkten. dem standen 72 
gewinner mit aufschlägen von bis zu 
1,52 Punkten gegenüber. die Bundes-
bank verkaufte per saldo anleihen im 
Wert von 2,1 millionen euro. der 
rentenindex rex  stieg um 0,24 Pro-
zent auf 125,78 Punkte. diesen index 
berechnet die deutsche Börse auf 
Basis der Kassakurse ausgesuchter 
anleihen. dpa-aFX

Guter Start für Munich Re 
der weltgrößte rückversicherer 
munich re wird nach überraschend 
guten geschäften im ersten Quartal 
etwas optimistischer für das laufende 
Jahr. in den ersten drei monaten 
erzielte der dax-Konzern nach vorläu-
figen Zahlen einen überschuss von 1,3 
milliarden euro, wie er überraschend 
am Freitag in münchen mitteilte. 
damit sei die Wahrscheinlichkeit 
gestiegen, den für das gesamtjahr 
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