Obecné hodnoceni vybranych nastroja bytové politiky

jim mohou pomoci pii hlidani déti, a pokud majitel o této véci vi, pak této skutecnosti
mize vyuZzit pozadovanim vyssiho nez trzniho ndgjemného (tj. ndjemného od potencidl-
nich novych ndjemnik). Podobné je tomu v piipadé domdcnosti s fyzicky ¢i mentdlné
postizenym ¢lenem nebo domédcnosti starSich lidi s omezenou moznosti se st€hovat ¢i
vibec ziskat potfebné informace o alternativnim bydleni.

Méné liberdlni systémy regulace ndjemného druhé generace (Rakousko a Svédsko),
které vSak s velkou pravdépodobnosti budou v blizké budoucnosti prochdzet dalSimi
zménami, uplatiiuji mimo vySe zminéné také regulaci ndjemného u nové uzaviranych
ndjemnich smluv, jejimz smyslem je zejména zabranit socidlni segregaci. V téchto
systémech v zdsadé nedochdzi k situaci, Ze by se ndjemné u nové uzavienych smluv
zéasadnéji odliSovalo od ndgjemného pro existujici ndjemniky, tudiz zdkladni ideou je,
aby kdokoliv (tfeba prijmové slabsi) mél moznost zit a najit si bydleni i v nejatrak-
tivnéjsich lokalitach. Dlouhodobym diisledkem je vSak relativné rychly dstup soukro-
mych investic ze sektoru najemniho bydleni (Svédsko), vytvofeni situace neustilé
nerovnosti mezi potencidlnim rovnovaznym trznim a aktudlnim ndjemnym v nejat-
raktivnéjSich lokacich, vznik umélého bytového nedostatku (neuspokojend poptavka)
a Cerného trhu. Tyto dva systémy se rovné€z nejvice blizi regulaci ndgjemného prvni
generace se vsemi svymi neduhy (zejména pak systém $védsky), prestoze propast
mezi potencidlnim rovnovdZznym trznim ndjemnym a aktudlnim ndjemnym neni tak
znaénd, jako je tomu v CR. Zejména z diivodu, Ze zfejmé dojde velmi brzy k tipravé
obou systémt (hlavné pak systému $védského), budeme se dale v této studii podrob-
néji vénovat spiSe perspektivnéjsim systémim regulace ndjemného druhé generace
uplatnénych v zemich s nejvétsim zastoupenim soukromého ndjemniho bydleni na
celkovém bytovém fondu, Némecku a Svycarsku, a snaZit se vystopovat inspirativni
prvky ¢i zkuSenosti, jeZ by mohly byt pfinosné pro budouci reformu regulace ndjem-
ného u nds. Nejdiive bychom vsak méli hledat odpovéd na otdazku, jak je obecné
mozné se relativné rychle vypotadat s dédictvim regulace ndjemného prvni generace?

Privatizace obecnich byt — efektivni alternativa vyporadani se s regulaci
ndajemného prvni generace?

Nabizi se dvé zdkladni alternativy, jak se lze vypotddat s neefektivnim systémem
regulace ndjemného prvni generace, pficemz zejména ta prvni diky svému populistic-

kému a relativné snadno realizovatelnému charakteru ziskala v regionu Stfedni
a Vychodni Evropy jednozna¢né pfednost. Prvni alternativou je rozsahld privatizace
obecnich (statnich) ndjemnich byti a pokud neexistuje kapital, ktery by mél zdjem
o prevzeti blokli ndjemnich bytl i se soucasnymi ndjemniky vyuzivajicich stavajici
legislativni dipravy regulace ndjemného a ochrany ndjemnikt (v zdsadé, pokud by se
nasel né&jaky kapital, ktery by o koupi domi za téchto podminek mél zdjem, pak by
byl skute¢nou raritou uéebnic ekonomie), pak jediné do rukou samotnych ndjemnikda.
A pokud do rukou samotnych ndjemnikt, pak jediné levné, protoZze mnozi z nich
nemaji dostatek prostiedkti na koupi byti za trzni ceny a neni pfirozené mozné urco-
vat cenu podle pifjmu ndjemnika. Privatizace je bolestiva a, jak ukdZzeme ddle, ne pii-
li§ socidlné spravedlivd, proto bylo zpravidla nutné ji provést co moznd nejrychleji.

Ndjemnici v mnoha zemich naseho regionu ziskali pravo koupit byty, které uzivali, za
centrdlni vlddou stanovenych cenovych a ostatnich podminek (zpravidla do urc¢itého
data) a fakt, Ze byty byly jiZ v té€ dobé€ ve vlastnictvi obci, nezabranil tomu, aby to byl
ndjemnik a nikoliv obec, kdo rozhodoval o tom, zda-li byt bude ¢i nebude zprivatizo-
van. Obce byly odsouzeny do role pasivniho divdka, kterému sice proddvaji jeho
majetek, ale on nemd moznost fict, zda-li jej prodat chce a dokonce ani vyjedndvat,
za jakou cenu by byl ochoten o prodeji jednat. Cena bytl byla Casto zanedbatelna,
v nékterych zemich byly byty do vlastnictvi ndjemnikd dokonce prevedeny fakticky
zdarma (Estonsko, Albdnie, Rusko a jiné). Pravo na koupi bytu neziskali ndjemnici
obecnich byti jen v Polsku, Litvé a Ceské republice (na Slovensku bylo do uréité
miry podminéno), zatimco v ostatnich zemich stfedni a vychodni Evropy se diky
nému rozpoutaly doslova ,,privatiza¢ni orgie“. ,,Ve stfedni a vychodni Evropé bylo
privatizovdno 31 % bytového fondu béhem 5 let! Podle hrubych kalkulaci predstavu-
je tento transfer 25 % GDP vSech téchto zemi!* (Tosics & Hegediis 1998, 659).

Druhou alternativou je zachovat stdvajici ndjemni sektor bydleni, pfevést pravomoc
rozhodovat o privatizaci obecnich bytd skuteéné¢ do vyluéné pravomoci obci (a
respektovat tim jejich pravo vlastnika) a pfeménit systém regulace ndjemného: nejdfi-
ve v piechodném obdobi vyraznéj$im zptisobem deregulovat maximalni vysi ndjem-
ného a po ukonceni prechodného obdobi (dosaZeni rovnovazné trovné ndjemného)
ustanovit novy systém regulace ndjemného druhé generace.
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V piipadé obou alternativ je pfitom nutné myslet na ty, ktef{ jsou mimo systém
(nebydlici, migranti) nebo ktefi nejsou schopni vyrovnat se s vy$§im zatiZzenim vyda-
ji na bydlenf prostiednictvim trhem (a ziskem) stanovenych cen, tj. doplnit reformu
o zavedeni cilenych ndstrojii bytové politiky, jakymi jsou zejména systém socidlniho
bydleni a prispévek na bydleni. Legislativa a motiva¢ni impulsy pro rozvoj trznich
uvérovych produkti urCenych pro financovani vlastnického bydleni (hypote¢ni
uveéry) jsou prfirozené rovnéz pro obé alternativy krucidlni.

Jakkoliv existuje nemaly pocet konkrétnich zemi, které beze zbytku vyuzily prvni alter-
nativy, neexistuje jedind, kterd by beze zbytku naplnila alternativu druhou. Polsko
a Ceskd republika udélaly nékolik prvnich krokd, ale dokonéeni pechodného obdobi
a zména systému regulace ndgjemného k regulaci ndgjemného druhé generace pak, zejmé-
na v Ceské republice, uz nendsledovaly. Zcela piirozené jako bumerang se cesky piistup,
ktery se zddl byt modernéjsi a snazil se uchovat sektor ndjemniho bydlent, stal piistupem
nejméné efektivnim, jelikoZ mnohé ceské obce nyni se zpoZdénim uptednostiiuji priva-
tizaci pred ¢ekdnim na to, kdy stit kone¢né uvolni a reformuje regulaci ndjemného.
K rozsahlejsi privatizaci obecnich byt tudiZ moznad stejné dojde, jen pozdéji a v delsim
¢asovém obdobi, coz negativni disledky privatizace jen oddali a zfejmé i prohloubi.

Odpovéd na otdzku, kterd ze zminénych dvou variant je vhodnéjsi, neni jednoducha,
jelikoz jakkoliv mdme dostatecny piehled o negativnich aspektech ,,zbrklé* privatiza-
ce bytového fondu, druhd varianta nebyla v naSem regionu nikde zcela realizovéana.
Mezi negativni aspekty privatiza¢ni alternativy jsou uvddény zejména (Kihrik 2002,
Hegediis et. al. 1993, Pascariu 2002):

* degradace vlastnickych prdv (ziskani majetku hluboko pod trzni cenou do vlastnic-
tvi, v Rusku a nékterych jinych zemich jako Albdnie ¢i Estonsko dokonce zcela zdar-
ma, je v takovém rozméru skute¢né unikdtni), jeZ se nutné projevila v mnoha piipa-
dech v nezodpovédném piistupu k lehce nabytému majetku u novych vlastnikd;

e faktické pokracovdni v politice levného bydleni 7 obdobi komunistického reZimu
(prodeje bytl za ,,hubi¢ku®) a tim i prodlouzeni falesného ocekdvani, ze to bude
naddle stat ¢i obec, kdo bude odpovédny za zajisténi finanéné dostupného bydleni
pro vSechny lidi bez rozdilu pfijmu a nikoliv oni sami s vyuZitim trZné orientova-
nych dvérovych ndstroju;

* problémy pri Fizeni kondominii (spolecenstvi vlastnikii). Ukdzalo se, Ze nejen
Casto lidé nemaji ¢as a pfirozené ani schopnosti vést efektivni spravu bytd (nebez-
peci zneuziti), ale zejména Ze je mnohdy slozité najit konsensus nad vysi piispev-
kt ur¢enych na spravu, opravy a modernizaci bytovych domt. Hledadni konsensu je
obzvlasté slozité, pokud se jednd o potiebu rozsihlejsi modernizace domu a je
zapotiebi vyuZit uvéru, jelikoz v takovém piipadé zpravidla vSichni vlastnici
v daném bytovém domé musi dat sviij souhlas s uplatnénim zdstavniho prdava na své
byty ve prospéch banky poskytujici tivér. Kondominia s relativné kratkou finanéni
minulosti jsou Casto pro banky nespolehlivy partner pfi vyjedndvani o tvérech
ur¢enych na rozsahlejSi modernizaci domd, coz se, pokud banka rovnou uvér
neodmitne, miiZze projevit v promitnuti relativné vysoké rizikové prémie do uroce-
ni uvéru;

s vySe zminénym souvisi problém ,,chudych vlastnikii‘, ktefi nejsou schopni (a
Casto, z divodu vysokého véku, ani motivovdni) k vys$sim piispévkim do fonda
oprav nutnych pro rekonstrukci a modernizaci bytovych domu. V nékterych zemich
se z toho divodu objevil jiz opacny proces zpétného odkupu bytl od chudych vlast-
nikt zpét do obecniho vlastnictvi;

zmizeni financéné dostupného ndjemniho bydleni slouZiciho jako zdchrannd sit
pro ty, kteri si nemohou dovolit poridit si byt za bézné trini ceny ani hradit trzni
ndjemné. Piispévek na ndjemné je sice jistym feSenim, ale vyhradni spoléhdni na pfi-
spévek na ndjemné (bydleni) ma sva uskali, jezZ budou uvedena nizZe v této kapitole;

sz

rezidualizace obecniho ndjemniho bydleni (obecni bydleni se stalo margindlni ¢dsti

bytového fondu) a socidlni vylouceni v obecnich bytech, jelikoZ pouze velmi chudi
¢i velmi staif 1idé si byty nekoupili a zdstali nadédle v obecnim ndjemnim bydlent;

z vySe zminéného divodu téZ velmi omezeny prostor pro jakoukoliv deregulaci
ndjemného u stdvajicich obecnich byti, jelikoz by kazdy rdst ndjemného musel
byt nutné téméf plné¢ kompenzovdn piispévkem na bydleni a tudiZ by byl, pfi-
hlédneme-li k ostatnim nakladim politiky zaloZené na prispévku, neefektivni z hle-
diska verejnych rozpoctl. Nizké ndjemné vsak Casto nestaci ani na pokryti zdklad-
nich ndkladii sprdvy a udrzeni bytovych domii,

socidlni nerovnost a nespravedlnost plynouci z faktu, Ze néktefi, bez ohledu na
svou piijmovou ¢i socidln{ situaci, méli moznost si byty pofidit za velmi nizké ceny
a piipadné je i ddle, pokud je nepotiebovali, prodat za trzni cenu a realizovat tak

36



Obecné hodnoceni vybranych nastroja bytové politiky

slusny spekulativni zisk, zatimco nové domacnosti (mladé rodiny, nebydlici, migru-
jici, manZelé po rozvodu) jsou nuceny si byty pofidit za béZnych trznich podminek;

* pokud v dané zemi probéhla i restituce bytovych domu zabavenych komunistickym
rezimem ve prospéch ptvodnich vlastnikii nebo jejich potomkd, pak socidlni
nerovnost a nespravedlnost mezi ndjemniky, kteti se, spiSe otazkou ndhody, ocitli
v bytech obecnich urcenych k privatizaci a ndjemniky, ktefi se ocitli v bytech
z restituovanych domd;

* potvrzeni socidlnich nerovnosti vzniklych jesté v dobé komunistického rezimu.
JelikoZ kvalitn€jsi byty v atraktivnéjsich lokalitach byly pridélovany zejména byva-
1é nomenklatufe a jinym k rezimu loajdlnim komunistickym funkciondfim, z pri-
vatizace za sniZzené ceny piirozené nejvice ziskali pravé lidé, ktefi si takovy zisk
z hlediska byt elementdrni mordlky nezaslouzili.

Rychla privatizace byt byla zejména motivovana (a doporu¢ovdna mezindrodnimi
organizacemi jako napf. Svétova banka) proto, Ze je nejrychlejsi, snadnou a relativné
voli¢i oblibenou variantou, jak se vyrovnat s dédictvim ,,levného* ndjemniho bydle-
ni z obdobi minulého rezimu, jak vytvofit dostate¢nou nabidku vlastnickych bytt pro
rozvoj trhu s bydlenim a, do urcité miry, i vyjit vstfic pfanim mnohych stit se vlast-
nikem svého bydleni. Umoznila také vznik a rozvoj deregulovaného soukromého
najemniho bydleni, zejména pak od drobnych pronajimatelt, kteti Casto ziskali byty
pravé v privatizaci. Existovala rovnéz do velké miry opravnénd ocekdvani, Ze novi
vlastnici o bytovy fond budou pecovat 1épe nez byrokracii a korupci trapené obce.

Nezamyslené negativni disledky privatizace jsou vSak tak znacné, Ze zejména pro
verejné rozpocty v dlouhodobém horizontu zdaleka neznamenala tato varianta oce-
kdvané vysvobozeni a spise naopak si vyZddala nutnost dodatecnych nemalych
verejnych investic do oblasti bydleni. Nemame tim na mysli pouze pfispévek na
ndjemné a ztratu z provozovani obecnich bytti s ndjemnym hluboce pod ndkladovou
drovni, ale také dodatecné vydaje statu na modernizaci bytd (podpora novym vlastni-
kdm), piispévky na bydleni chudym vlastnikiim, vydaje na odkup bytd od chudych
vlastnikd, vydaje na uspokojeni opravnénych pozadavki ndjemnikt z restituovanych
domi (ve vétsiné zemi, kde probéhla rozsahla privatizace i restituce bytu, se stit zava-
zal alokovat uvolnéné ¢i nové postavené obecni byty piednostné mezi ndjemniky
z restituovanych domt, opét zcela bez zietelu na prijmovou ¢i socidlni situaci ndjem-

nika, a ndsledné jim umoznit zvyhodnény prodej téchto bytl do jejich vlastnictvi), tak
dodatecné stdtni vydaje na nabidkovou i poptdvkou podporu plynouci z opravnénych
faleSné udrzovanych ocekdvani nebydlicich ¢i vSech téch, ktefi se nemohli dcastnit
privatizace, Ze jim stat ma zajistit financné dostupné, nejlépe vlastnické bydlent, jako
se o to postaral v piipadé ndjemnikti obecnich byti. Dodate¢né programy pro novou
vystavbu socidlnich (finan¢né dostupnych) byt se staly ¢dstecné téz nezbytnosti, jeli-
koz trhy v méné vyspélych tranzitivnich zemich byly v pfili§ ranném stddiu na to, aby
mohly produkovat optimdln{ vysledek, a ztratou vSech vefejnych bytd stdt i obce pfi-
Sly o jakoukoliv moznost levné ubytovat domdcnosti v nejveétsi socidlni nouzi ¢i
domdcnosti, které, napriklad, ztratily své bydleni v dasledku pfirodnich katastrof.
Nedostatecné dlouhd finan¢ni historie kondominii branici jim v pfistupu k levnym
pUjckam si Casto vyzadala vznik stdtnich garan¢nich fondd ¢i piipadné i zalozen{ stat-
nich uvérovych fondl dotovanych ze statniho rozpoctu a poskytujicich kondominiim
granty nebo kvalifikované dvéry na modernizaci bytového fondu.

Alternativa deregulace ndjemného a prechodu k systému regulace ndjemného
druhé generace v oblasti ndjemniho bydleni je v mnoha ohledech socidlné spraved-
livéjsi, i kdy? i za téchto okolnosti se nutné objevi tenze mezi ndjemniky z obecnich
bytii a ndjemniky z restituovanych soukromych domii. Je ptirozené, Ze obce neuplat-
ni zcela pravo pozadovat trzni ndjemné ve svych bytech a v mnoha ptipadech budou
drzet ndgjemné na ndkladové drovni. OvSem zvySenim ndjemného a ndslednym pre-
chodem k systému regulace ndjemného druhé generace dojde, minimalné v sektoru
restituovaného soukromého ndjemniho bydleni, k odchodu velké ¢4sti piijmové sil-
néjSich domdcnosti do vlastniho bydleni a tim dodate¢né vyznamné nabidce ndjem-
nich bytl. Pokud se uspésné podaii vytvofit kompetitivni trh s trzné zakofenénym
financovdnim bydleni (zejména hypotecni uvérovani), pak druhd alternativa vede rov-
néz k vytvofeni trhu s bydlenim, ov§em v mnohem redlnéjsi podobé a bez socidlnich
nespravedlnosti ¢i faleSnych oc¢ekavani charakteristickych pro alternativu privatizace.

V piipadé dotaZeni druhé alternativy by umoznil, naptiklad, sektor obecnich bytt
obcim vyuzit tzv. rent pooling, tj. piipadné snizit vstupni ndgjemné u novych byti za
cenu vys$siho ndjemného u starSich bytt a tak zvysit finan¢ni dostupnost novych bytt.
Ndjemni bydleni mimo to predstavuje typ bydleni usnaditujici mobilitu za praci, coz
je za soucasné situace rychlého pohybu kapitalu v globdlnim ekonomickém prostiedi
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velmi dilezity faktor. Pfirozené, i pro variantu deregulace v ndjemnim bydleni by se
objevily dalsi nevyhody a negativa poté, kdy by byla beze zbytku uskute¢néna podob-
né, jako byla uskute¢néna varianta privatizacni. Hlavni nevyhodou je zejména skutec-
nost, zZe se jednd, na rozdil od alternativy privatizace, o velmi nepopuldrni opatient,
bydleni. Varianta privatizacni vychdzi v zdsadé z kulturni reality minulého reZimu,
kdy ndjemni bydleni bylo povazovano v podstaté za bydleni vlastnické (,,mtj byt®,
zpravidla na cely Zivot, obchodovatelny na ¢erném trhu). Varianta deregulacni je
vysoce reformni pravé z divodu, Ze jde proti t€émto zazitym a kulturné zakofenénym
predstavam, vzorcim jedndni a mysleni, a tak midZze bortit, jakkoliv pouze falesné,
ocekdvanou jistotu mit finan¢né dosazitelné bydleni, vlastni domov. Neznalost pro-
blematiky, zejména v ekonomické oblasti, a falesné vytvafend ,,panika“ z rlstu
ndjemného je patrnd nejen mezi ob¢any, ale také politiky a témi, ktefi na bytovou
politiku v nasi zemi vykondvaji hlavni vliv. Za takové situace se alternativa deregula-
ce miZe stit nejen velmi nepopuldrni, ale také pricinou jisté spoleCenské nestability
a socidlnich napéti, zejména pokud nékteré jeji dopady ziskaji vetrejnosti o¢ekdvanou
negativni interpretaci v médiich.

Vyhody reformniho pristupu vyuZivajiciho alternativu deregulace jsou vsak v del-
§im obdobi ve srovndni s variantou privatizacni, kterd v zdsadé otdzku financni
dostupnosti bydleni potiebnych viibec neresi, dle naseho ndzoru, daleko vétsi, a to
zejména s prihlédnutim k vySe uvedenym praktickym implikacim ze zavedeni vari-
anty privatizace. Pokud vSak bude chybét odvaha i snaha co nejlépe vysvétlit reform-
ni kroky vefejnosti, mizZe vznikld situace byt jesté daleko horsi, nez v piipadé jaké-
hokoliv jasného rozhodnuti.

Bydleni jako specificky statek

Pokud se pak pfiklonime k druhé alternativé jako modernéj$imu piistupu vyrovndni
se s dlouhodob€ neudrzitelnym dédictvim po komunistické pseudo-rovnosti v piistu-
pu k bydleni, pak je logické se ptdt, zda-li viibec potfebujeme néjaky systém regula-
ce ndjemného druhé generace, tj. zda-li by nebylo vhodnéjsi zrusit dosavadni systém

ndjemného je zpravidla odivodiiovana specifi¢nosti bydleni jako zbozi, investicnim

hlediskem ovliviiujicim nestabilitu ndjemniho poméru, ochranou proti monopolnimu
jednani soukromych pronajimatelt ¢i vydirani v piipadé nouze a pfipadné i ochranou
proti socidlni segregaci. Jeji smysl byl jiZ popsdn v tivodu této kapitoly. Jistd transpa-
rentn{ pravidla zaji$tujici jak na jednu stranu ochranu ndjemnikd pfed nahlymi zmé-
nami ndjemného ¢i poZadovani ndjemného nad drovni trzntho ndjemného, tak zajis-
tujici dlouhodobé piedvidatelny zisk pronajimateltim jsou, s velkou pravdépodobnos-
ti, zddouci pro obé strany ndjemniho vztahu. V této souvislosti je ¢astym dotazem,
v jakém smyslu je bydleni specifickym zbozim? Uvedme odpovéd ¢astecné publiko-
vanou ve studiich Lux (2002), Lux (2002a):

* Bydleni je velmi heterogennim, komplexnim, multi-dimenziondlnim zboZim. Jak
domy tak byty urcené k bydleni se navzdjem lisi v rozsdhlé skdle nejriiznéjsich cha-
rakteristik (atributll), které poskytuji svym spotfebitelim specifické bytové sluzby.
Lisi se ve velikosti uzitné plochy, designu, stafi, kvalité pouzitych materidld pro
vystavbu, pradvnim ddvodu uzivdni, poétu a kvalité pfidruzenych prostor jako je
gardz, sklep, zahrada, dilna, télocvi¢na, bazén... Cena bydleni je rovnéz do velké
miry ur¢ovdna kvalitou okolniho prostiedi, socidln{ strukturou spoluobyvatel, hluc-
nosti okoli, kvalitou vefejného prostranstvi, silnic, chodnikt ¢i dostupnosti bydleni
do mista zaméstnani, S$kol, zdravotnich a kulturnich zafizeni.

* Bydleni je typem dlouhodobé trvanlivého zboZi nebo také zboZim dlouhodobé spo-
trreby. Vlastnické bydleni se vSak stdvd nejen predmétem spotreby, ale rovnéZ spe-
cifickou investici. Vsude na svété je cena vlastnického bydleni natolik vysoka, ze
k jeho potizeni je zpravidla potfeba dlouhodobé splatnych hypoteénich dvéri.
Vzhledem k nemalé finan¢ni zatézi se pak prirozen¢ domdcnosti snazi investovat
do takového bydleni, u kterého pfedpoklddaji, Ze jeho budouci cena se vyrovnd
minimdlné thrnu vSech ndkladd spojenych s jeho pofizenim (véetné ndkladi obé-
tované piilezitosti). I domdcnosti, které se nesnazi o spekulativni zisk (tj. koupi
a ndsledny prodej ¢i prondjem), na trhu bydleni pti koupi ¢i vystavbé svého bydle-
ni vystupuji ve dvoji roli: jako spotiebitelé i investofi.

* Vyznamnou charakteristikou bydleni je rovneéZ jeho fixace v prostoru. Oproti vét-
Siné jinych zbozi bydleni nemutiZe byt jednoduse ,,pieneseno” jinam, z jednoho pro-
storu do jiného. Pokud si domdcnost pofizuje své bydleni, pak voli mezi kvalitou
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