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1
Kokouksen laillisuuden ja paatosvaltaisuuden toteaminen seka
poytakirjan tarkastajien valinta

Paatosehdotus
Asuntotuotantotoimikunta paattanee todeta kokouksen lailliseksi ja
paatosvaltaiseksi seka valita jasenet  (varalla )ja (varalla )
tarkastamaan taman kokouksen poytakirjan.
Esittelija
vs. toimitusjohtaja
Markku Nyyssola
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Taman kokouksen paatosten taytantoonpano
Paatésehdotus
Asuntotuotantotoimikunta paattanee, etta taman kokouksen paatokset
voidaan panna taytantdon ennen kuin ne ovat saaneet lainvoiman, ellei
erikseen toisin ole paatetty tai myohemmin paateta.
Esittelija
vs. toimitusjohtaja
Markku Nyyssola
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limoitusasiat
Paatosehdotus
Asuntotuotantotoimikunta paattanee merkita tiedoksi seuraavan
ilmoitusasian:
1. Ote kaupunginhallituksen pdytakirjasta 30.9.2013
Alueellisen osallistumisen kokeilun eteneminen
Kaupunginhallitus paatti merkita tiedoksi liitteena olevan raportin
alueellisen osallistumisen kokeiluun valittujen hankkeiden
etenemisesta.
Esittelija
vs. toimitusjohtaja
Markku Nyyssola
Oheismateriaali
1 Alueellisen osallistumisen kokeilu valiraportti 13.9.2013
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Heka Lassila Laurinniityntie 14 luonnospiirustusten hyvaksyminen

HEL 2013-012603 T 10 06 00
Paatosehdotus

Asuntotuotantotoimikunta paattanee hyvaksya Teema-arkkitehdit Oy:n
laatimat Heka Lassila Laurinniityntie 14 luonnospiirustukset.

Esittelija

Heka Lassila Laurinniityntie 14 rakennetaan Pohjois-Haagaan, tontille
29199/4, os. Laurinniityntie 14. Kohteeseen tulee 26 vuokra-asuntoa,
joista yksi on sosiaaliviraston 205 m2 perhekoti (2297,5 asm?).
Asuntojen keskipinta-ala on 88,0 asm? (keskipinta-ala ilman perhekotia
on 83,7 m2).

Asuntotuotantotoimiston toimitusjohtaja on 10.12.2012 valinnut kohteen
arkkitehtisuunnittelijaksi Teema-arkkitehdit Oy:n.

Luonnoksista lasketut rakennuskustannukset koko hankkeen osalta
ovat 3.479 e/asm2 (normaaliasunnot 3.461 e/asm2 ja perhekoti 3.660
e/asm2). Arvio alittaa hankesuunnitteluvaiheen
rakennuskustannusindeksilla 106,9 (8/13; 2010 = 100) paivitetyn arvion
3,0 % (108 e/asm2). Kun arvioon lisatdan autokatosten kustannukset,
kunnallistekniset liittymismaksut ja tontin rakennusaikainen vuokra,
saadaan hankinta-arvoksi koko hankkeen osalta 3.593 e/asm2.

Hankinta-arvo on arviolta 8,25 milj. euroa (3.593 e/asm?).
Kustannukset sisaltavat alv:n 24 %.

Energiatehokkuusluokka ennen 1.7.2012 muuttuneiden maaraysten
mukaan on A.

Rakennustyot on suunniteltu aloitettavaksi vuoden 2014 kesalla.
Hankkeelle on haettu valtion korkotukilainavaraus.

Kohteen asuntojen keskimaarainen laskennallinen vuokra, ilman
vuokrien tasausta on korkotukilainoitettuna 10,52 e/m2/kk, kun
hoitokuluina kaytetdan 6,10 e/m2/kk (sisaltaa tontinvuokran).

Perhekodille rakennettavan asunnon keskimaarainen laskennallinen
vuokra on korkotukilainoitettuna 9,31 e/m2/kk, jos investointiavustusta
saadaan 25 % arvonlisaverottomasta hinnasta ja hoitokuluina
kaytetaan 6,10 e/m2/kk (sisaltada tontinvuokran).
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Arkkitehti Ahto Ollikainen esittelee luonnokset kokouksessa.

Esittelija

vs. toimitusjohtaja

Markku Nyyssola
Lisatiedot

Jari Kiesila, projektipaallikkd, puhelin: +3589310 32354

jari.kiesila(a)att.hel fi

Liitteet

1 Hankeselostus
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Huoneistotyyppien maaraytyminen

HEL 2013-012839 T 10 07 00

Paatosehdotus

Esittelija

Asuntotuotantotoimikunta paattanee merkita tiedoksi huoneistotyyppien
maaraytymisesta annetun selvityksen.

Asuntotuotantotoimisto toteuttaa AM-ohjelman tavoitteiden mukaista
asuntotuotantoa. ATT:n tuotannon hallinta- ja rahoitusmuodot
maaraytyvat siten, etta puolet tuotannosta tulee olla valtion tukemaa
vuokra-asuntotuotantoa, 40 prosenttia valimuodon eli Hitas- ja
asumisoikeustuotantoa ja 10 prosenttia vapaarahoitteista tuotantoa.

Perheasuntojen eli vahintdan kahden makuuhuoneen asuntojen riittava
osuus asuntotuotannosta tulee AM-ohjelman mukaan turvata. Hitas-
omistusasuntotuotannossa noin 50-60 % asunnoista tulee toteuttaa
perheasuntoina, saantelemattdomassa tuotannossa 30-40 %.
Pientalotuotannossa valtaosan tulee olla perheasuntoja.
Perheasunnoksi on maaritelty vahintaan kahden makuuhuoneen
asunnot. Hitas-asunnoissa tulee kokeiltavaksi malli, jossa asunnon
arvontavaiheessa lapsiperheille annetaan etusija perheasuntoihin.
Nailla kaikilla toimenpiteilla pyritddn turvaamaan lapsiperheiden
mahdollisuudet omistusasumiseen Helsingissa.

Perheasuntovaatimus ei koske kaupungin vuokrataloja eika
asumisoikeustaloja. Niitakin koskee kuitenkin AM-ohjelman tavoite
asukasrakenteen monipuolisuudesta, mika tarkoittaa muun muassa
lapsiperheille soveltuvien asuntojen rakentamista myos silloin, kun
suurin kysynta kohdistuu pieniin asuntoihin. Tilastohavainnot tukevat
sita, etta lapsiperheiden poismuutto Helsingista on hieman vahentynyt
ja kouluikaisten maara kaantyy ennusteiden mukaan nousuun vuoden
2015 tienoilla. Asuntotarjonnalla voidaan siis osaltaan mahdollistaa
lapsiperheiden jaaminen Helsinkiin.

AM-ohjelman lisaksi asuntokokoa ohjataan toisinaan
tontinluovutusehdoissa seka asemakaavoissa. Asemakaava etenkin
pientalovaltaisilla alueilla voi sisaltaa sellaisia elementteja, jotka
ohjaavat suuriin asuntokokoihin silloinkin, kun kaavaan ei ole kirjoitettu
keskipinta-alavaatimusta. Suuremmille asunnoille voisi olla tarvettakin,
mutta myytavassa tuotannossa kokonaishinta niissa kohoaa usein
tavallisen perheen ulottumattomiin. Se nakyy osalla alueista suurten
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perheasuntojen heikkona kysyntana. Heikosta kysynnasta ei voida
siten paatella, etta Helsingissa ei olisi tarvetta perheasunnoille.

Asuntokoko ei kerro suoraan kaikissa tapauksissa asuntokunnan
koosta. Hyvin toimeentulevilla alueilla suurten asuntojen asuntokunnat
ovat keskimaaraista pienempia. Joillakin 1ta- ja Pohjois-Helsingin
asuinaluilla asutaan keskimaaraista ahtaammin, vaikka asuntojen
keskikoko ylittaa kaupungin keskiarvon. Asuntokunnan
asumisvaljyyteen vaikuttaa selvimmin tulotaso.

Viime kadessa asuntojakaumaa tutkitaan hankekohtaisesti
hankesuunnitteluvaiheessa. Ylla mainittujen lahtokohtien lisaksi
selvitetaan hankkeeseen soveltuva rakennustyyppi ja sovitetaan siihen
huoneistojakauma. Huoneistojakaumaan vaikuttavat talotyypin lisaksi
muut asemakaavalliset lahtokohdat, esimerkiksi rajoitukset
huoneistojen avautumisessa. Huoneistojakaumaan ja rakennuksen
perusratkaisuun vaikuttaa myos rakennuslainsaadanto, esimerkiksi
pelastusmahdollisuudet seka maaraykset asuinhuoneen paaikkunan
avautumisesta. Huoneistojakaumassa pyritaan tehokkaaseen ja
taloudelliseen lopputulokseen asuinviihtyisyyttd unohtamatta.

Helsingin kaupungin asunnot Oy (Heka) ohjaa lisaksi omissa
kohteissaan huoneistojakaumaa. Yleisella tasolla ohjaus koskee
tavoiteltavia keskipinta-aloja. Huoneistojakaumaa kasitellaan Hekan
kanssa aina kohdekohtaisesti ja kaavailtu huoneistojakauma
kasitellddn Hekan hallituksessa hankesuunnitelman hyvaksymisen
yhteydessa. Huoneistovalikoima tarkentuu aina varsinaisen
suunnittelun aikana ja lopulta kaikkien hallintamuotojen luonnokset
kasitellaan asuntotuotantotoimikunnassa. Taman jalkeen muutokset
huoneistojakaumassa ja huoneistojen koossa ovat yleensa vahaisia.

Tasapainoinen talokohtainen asukasrakenne syntyy useimmiten
useampaa asuntokokoa yhdistamalla, painottamatta liikaa mitaan
asuntokokoa. Normaalissa lamellirunkoisessa kerrostalossa tarvitaan
seka lapitalon suurempia huoneistoja, etta pienempia yhteen suuntaan
avautuvia huoneistoja taloudellisen, tehokkaan ja viihtyisan
kokonaisuuden aikaansaamiseksi. Esimerkiksi paaosin pienista
asunnoista koostuva rakennus johtaa helposti pimeisiin
porrashuoneisiin tai keskikaytavamaisiin ratkaisuihin. Lisaksi yhteen
porrashuoneeseen ei tulisi avata kovin suurta maaraa eri asuntoja
asumisrauhan turvaamiseksi.

Esittelija

vs. toimitusjohtaja

Markku Nyyssola
Lisatiedot

Markku Nyyssola, vs. toimitusjohtaja, puhelin: 310 32297

markku.nyyssola(a)att.hel.fi
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Seidi Kivisyrja, hankesuunnittelupaallikkd, puhelin: 310 32331
seidi.kivisyrja(a)att.hel.fi
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Asuntotuotantotoimiston vuoden 2013 talousarvion kolmas
toteutumisennuste

HEL 2013-005199 T 02 02 01
Paatosehdotus

Asuntotuotantotoimikunta paattanee merkita tiedoksi vuoden 2013
kolmannen toteutumisennusteen.

Esittelija
Kayttotalous

Asuntotuotantotoimisto arvioi, etta talousarvion toimintakatetavoite
699.000 euroa tullaan saavuttamaan.

Vuoden 2013 ennustetut kokonaiskulut ovat 10,3 milj. euroa, mika on
3,4 milj. euroa vahemman kuin talousarviossa. Arvioitua pienemmat
kulut johtuvat paaasiassa rakennusaikaisista koroista, joiden maara on
tamanhetkisen arvion mukaan 2,0 milj. euroa. Talousarviossa
varauduttiin 4,9 milj. euron korkokuluihin. Talousarviota pienemmat
korkokulut johtuvat rakennusaikaisten lainojen arvioitua alhaisemmasta
korkotasosta seka hankkeiden rakennusaikatauluissa tapahtuneista
siirtymista.

Myyntituottoja eli rakennuttajapalkkioita ja teknisen asiantuntijapalvelun
palkkioita kertyy vuonna 2013 taman hetken arvion mukaan 11,0 milj.
euroa, mika on 3,4 milj. euroa vdhemman kuin talousarviossa.

Toimiston henkilostokulujen arvioidaan toteutuvan noin 0,6 milj. euroa
talousarviota alhaisempina. Investointien arvioidaan toteutuvan
talousarvion mukaisina.

Toiminnalliset tavoitteet
Vuoden 2013 talousarviossa asetetut sitovat toiminnalliset tavoitteet:

1. Asuntotuotantotoimisto sitoutuu rakennuttamaan
asuntotuotantotoimikunnalle varattujen rakentamiskelpoisten tonttien
puitteissa asumisen ja maankayton toteutusohjelman mukaisen
kaupungin oman asuntotuotannon, jonka maara vuonna 2013 on 828
asuntoa.

2. Toimisto rakennuttaa kaupungin kiinteistoyhtididen silta tilaamat
peruskorjaukset, joille saadaan rahoitus.

Postiosoite Kayntiosoite Puhelin Y-tunnus Tilinro
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Talla hetkella arvioidaan, etta vuonna 2013 uudistuotannon
kaynnistamispaatokset tehdaan 800 asunnon rakennuttamisesta, joten
ennusteen mukaan tavoite tullaan miltei saavuttamaan.

Talla hetkella arvioidaan, etta peruskorjauskohteiden
kaynnistamispaatoksia tehdaan vuonna 2013 viidessa hankkeessa,
joissa on yhteensa 448 asuntoa.

Muutokset toimintaymparistossa

Asuntotuotantotoimisto, sosiaali- ja terveysvirasto ja
varhaiskasvatusvirasto paivittavat yhteistydkaytantdja sote- ja
vakahankkeiden toteuttamisesta (mm. erityisryhmien asunnot,
asuntokohteiden yhteydessa toteutettavat paivakodit).

Vuodesta 2011 alkaen merkittava osa asuntotuotantotoimikunnalle
varatuista tonteista on ollut ns. kumppanuuskaavoitustontteja, mika
muuttaa huomattavasti asuntotuotantotoimiston prosesseja seka lisaa
yli hallintokuntarajojen tapahtuvaa yhteistyota.

Kumppanuuskaavoituskohteissa aika tonttien varaamisesta varsinaisen
suunnittelu- ja rakentamistyon alkamiseen on pidempi kuin valmiilla
rakennuskelpoisilla tonteilla.

Tuotanto-ohjelmassa talla hetkella tiedossa olevat aikataulumuutokset

Vuoden 2013 talousarvioon verrattuna tuotanto-ohjelmassa on talla
hetkella tiedossa seuraavat aikataulumuutokset:

Heka Kalasatama Junonkatu 9 (37 as.), Asunto Oy Helsingin Ariel (44
as.) ja Asunto Oy Parrulaituri (49 as.) on tarkoitus kilpailuttaa yhtena
urakkana. Suunnittelun vaativuuden takia alun perin loppuvuodesta
2013 kilpailutettavaksi suunnitellut hankkeet on siirretty
kilpailutettavaksi vuoden 2014 alussa.

Toimisto ei toteuta Asunto Oy Helsingin Satamavilloja (6 as.)
kaupunkipientaloina asuntojen myyntiriskin takia. Kohteelle haetaan
toinen toteuttamismuoto. Samoin Asunto Oy Helsingin Ratasmylly (34
as.) on siirretty toteutettavaksi myéhempaan ajankohtaan myyntiriskin
takia.

Heka Jatkasaari Valimerenkatu 3:ssa (Wood City) on kaytetty SR-
kilpailua (98 as.), joka mahdollistaa hankkeen kaynnistymisen jo
vuonna 2013. Kohde oli alun perin vuoden 2014 tuotanto-ohjelmassa.

Asunto Oy Helsingin Kaupunkivillojen (8 as.) aikataulu on siirtynyt
vuodelle 2014. Mikali mahdollista, Kaupunkivillojen huoneistokokoja
pienennetaan ja kohde toteutetaan pienkerrostalona markkinointiriskin
vahentamiseksi.
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Helsingin Asumisoikeus Oy/ Pihlajanmarjassa (36 as.) haetaan
edullisempaa suunnitteluratkaisua, joten hanke saattaa siirtya vuoden
2014 tuotanto-ohjelmaan.

Riskit vuoden 2013 tuotannossa

Uudiskohteiden toteuttamiseen sisaltyy riskeja liittyen urakkakilpailujen
onnistumiseen ja hinta-tasoon. Lisaksi Asumisen rahoitus- ja
kehittamiskeskuksen (ARA) hintapaatdsten saaminen kuluvan vuoden
puolella ja myytavan tuotannon heikot markkinointiennusteet
muodostavat riskin joidenkin hankkeiden aloitukselle vuonna 2013.

Taloudellisen taantuman seurauksena kotitalouksien ostohalukkuuteen
heijastuva taloudellinen epavarmuus on lisaantynyt, joten myytavassa
tuotannossa on varauduttava aikaisempaa pidempiin myyntiaikoihin.

Heka Tapaninvainio Vihervarpusentien (18 as.) ja Asunto Oy Helsingin
Varpusen (16 as.) urakkakilpailut ovat loppuvuodesta 2013. Heka
Tapaninvainio Vihervarpusentien hintaan sisaltyvan riskin ja Asunto Oy
Helsingin Varpusen asuntoihin sisaltyvan myyntiriskin takia on
mahdollista, etta kohteet joudutaan siitdmaan myohemmin
toteuttaviksi.

Asunto Oy Helsingin Lorentzinpuiston (65 as.) ja Helsingin
Asumisoikeus Oy/ Gunillan (113 as.) urakkalaskenta ajoittuu
loppuvuodeksi 2013. Kohde on poikkeuksellisen suuri. Mikali
urakoitsijoilla ei ole kapasiteettia tarjota kohteita, hankkeet saattavat
siirtya vuoden 2014 tuotanto-ohjelmaan.

Peruskorjausten maarat perustuvat tilaajien (mm. Helsingin kaupungin
asunnot Oy ja Kiinteistd Oy Auroranlinna) laatimiin pitkantahtaimen
korjaussuunnitelmiin, joihin asuntotuotantotoimisto ei pysty
vaikuttamaan. Suunnitelmien mukaan peruskorjausten maaran on
mahdollista lisaantya tulevina vuosina.

Esittelija

vs. toimitusjohtaja

Markku Nyyssola
Lisatiedot

llpo Tiittula, taloussuunnittelija, puhelin: 310 32298

ilpo.tiittula(a)att.hel.fi

Liitteet

1 Ennuste 3 2013
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Selvitys asuntotuotantotoimiston hankkeiden lisa- ja muutostoista

HEL 2013-012990 T 10 06 00
Paatosehdotus

Asuntotuotantotoimikunta paattanee merkita tiedoksi selvityksen
asuntotuotantotoimiston hankkeiden lisa- ja muutostoista.

Esittelija

Rakennusurakan yleisten sopimusehtojen YSE 98:n mukaan lisaty6 on
urakoitsijan suoritus, joka urakkasopimuksen mukaan ei alun perin
kuulu hanen suoritusvelvollisuuteensa. Muutostyo (muutos, lisays tai
vahennys) on sopimuksen mukaisten suunnitelmien muuttamisesta
aiheutuva urakoitsijan suorituksen muutos.

Uudisrakentaminen

Asuntotuotantotoimistolle valmistui vuonna 2010 seitseman
uudiskohdetta, joissa lisa- ja muutostaita tilattiin keskimaarin 0,84 %
hankinta-arvosta. Muutostydprosenttien keskihajonta oli 0,71, joten
lisa- ja muutostdiden maarien poikkeamat keskiarvosta olivat vahaisia.

Vuonna 2011 valmistui 12 uudiskohdetta, joissa lisa- ja muutostoita
tilattiin keskimaarin 1,76 % hankinta-arvosta. Muutostydprosenttien
keskihajonta on 2,05, joten muutostdiden maarien poikkeamat
keskiarvosta olivat suuria. Jos keskiarvon laskennassa ei oteta
huomioon kahta suurinta yksittaista poikkeamaa (Lontoonkuija;
kustannuksia aiheutui paalutuksen lisatilauksista ja Kankaretie 3;
kustannuksia aiheutui piha-alueen tukimuurien lisatilauksista), saadaan
keskiarvoksi 1,03 % ja keskihajonnaksi 1,12.

Vuonna 2012 valmistui 14 uudiskohdetta, joissa lisa- ja muutostdita
tilattiin keskimaarin 1,18 % hankinta-arvosta. Keskihajonta oli 0,98.

Vuonna 2013 on valmistunut 11 uudiskohdetta, joissa lisa- ja
muutostdita on tilattu keskimaarin 1,05 % hankinta-arvosta.
Keskihajonta on 1,32. Vuoden 2013 tilastoon on otettu valmiiden
hankkeiden lisaksi ne hankkeet, joiden valmiusaste maksettujen
urakkaerien perusteella laskettuna on vahintaan 95 %.

Vuosina 2010 — 2013 valmistuneiden uudishankkeiden keskimaarainen
lisa- ja muutostyoprosentti on 1,21 ja muutostydprosenttien
keskihajonta on 1,42.
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Peruskorjaus

Peruskorjauskohteiden muutostyoprosentit ja muutostydprosenttien
keskihajonnat ovat merkittavasti suurempia uudisrakentamisen lukuihin
verrattuna. Tama johtuu peruskorjauksen luonteesta; vanhoista
rakennuksista ei aina ole saatavissa tarkkoja suunnitelmia, taloa ei ole
valttamatta rakennettu saatavissa olevien suunnitelmien mukaan, eika
my6hemmin korjauksia ole dokumentoitu.

Asuntotuotantotoimistolle valmistui vuonna 2010 11 peruskorjaus-
kohdetta, joissa lisa- ja muutostoita tilattiin keskimaarin 5,96 %
hankinta-arvosta. Muutostydprosenttien keskihajonta oli 3,89, joten
lisa- ja muutostoiden maarat hankkeittain poikkesivat toisistaan erittain
paljon. Keskimaaraista muutostydprosenttia lisasivat mm. pienten
julkisivukorjaushankkeiden muutostyoprosentit, joiden lisa- ja
muutosty6t euromaaraisesti kuitenkin olivat pienet.

Vuonna 2011 valmistui kolme peruskorjauskohdetta, joissa lisa- ja
muutostoita tilattiin keskimaarin 11,75 % hankinta-arvosta. Eniten
lisatoita aiheutui Rastilantie 5:n julkisivukorjauksesta.

Vuonna 2012 valmistui kuusi peruskorjauskohdetta, joissa lisa- ja
muutostoita tilattiin keskimaarin 6,27 % hankinta-arvosta. Eniten
lisatoita aiheutui Heka Kansanasunnot Kortteleiden 817, 818
peruskorjauksesta.

Esittelija
vs. toimitusjohtaja
Markku Nyyssola
Lisatiedot
Risto Mykkanen, rakennuttamisjohtaja, puhelin: 310 32312
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Liitteet
1 Lisa- ja muutostyot, uudishankkeet
2 Lisa- ja muutosty6t, peruskorjaushankkeet
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Kokouksessa esille tulevat muut asiat
Paatosehdotus
Kasitellaan kokouksessa esille tulevat muut asiat.
Esittelija
vs. toimitusjohtaja
Markku Nyyssola
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Seuraava kokous
Paatéosehdotus
Asuntotuotantotoimikunta paattanee pitaa seuraavan kokouksensa
keskiviikkona 30.10.2013 klo 16.00 Kaupungintalolla, aulakabinetti 4.
Esittelija
vs. toimitusjohtaja
Markku Nyyssola
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