Obecné hodnoceni vybranych nastroja bytové politiky

Regulace ndjemného druhé generace — pripadova studie Svycarsko

Vysoky standard bydleni ve Svycarsku stejné jako relativné vysoka spokojenost oby-
vatel se svym bydlenim jsou vysledkem opatrného pfistupu Svycarskych vlad ve
vécech dotykajicich se regulace ndjemného. ,,Preziti soukromého ndjemniho bydleni
jako dominantniho sektoru bydleni ve Svycarsku bylo mozné diky ‘druhogeneraéni’
kontrole ndjemného, kterd zajistila zisk pro soukromé investice plynouci do ndjemni-
ho bydleni.“ (Werczberger 1997, 337). Vlastnické bydleni se na celkovém bytovém
fondu podili pouze 31 %, zbytek tvoii bydleni ndjemni: 54,4 % veSkerého ndjemniho
bydleni je v ruku soukromych fyzickych osob, 11 % vlastni stavebni spole¢nosti, 6,6
% bytova druzstva, 8,6 % penzijni fondy, 5 % pojistovny, 2,5 % neziskové organiza-
ce a neceld 4 % obce.

K obecné demografické situaci ve Svycarsku je dluzno dodat, Ze rovnéz tato zemé stej-
né jako Némecko ¢i Francie Celila velké piilivové viné imigrantti; ob¢ané s jinou nez
Svycarskou ndrodnosti v roce 1990 tvorili vice nez 18 % Svycarské populace. Podob-
né jako v jinych zemich klesala primérna velikost domdcnosti, coz vedle rdstu popu-
lace a jiz zminéné rozsahlé imigrace taktéz vyrazné zvySovalo poptdvku po finan¢né
dostupném bydleni (vlastnické bydleni je ve Svycarsku velmi drahé). Soukromy
ndjemni sektor s pomoci omezenych stdtnich dotaci, fiskdlnich vyhod a zejména pak
druhogeneracniho systému kontroly ndjemného tuto poptdvku dokdzal uspokojit.

Klasickad regulace ndjemného, jak ji zndme z ¢eského prostiedi, postupné mizela jiz
po druhé svétové vdlce, v roce 1970 byly ndjmy zcela deregulovany. JiZ po roce 1947
nepodléhaly nové postavené byty regulaci ndjemného a od roku 1962 se prechdzelo
k systému, podle kterého byla vySe ndjemného stanovovdna smluvné. Zcela volnd
tvorba ndjemného ve vSech ndjemnich bytech vSak probihala pouze od prosince 1970
do cervence 1972. Na zdkladé referenda z roku 1972 byla federdlni vldda povétena
obnovit kontrolu ndjemného. Cilem bylo nalézt systém, ktery by na jedné strané zajis-
til ,,opravnény“ zisk majitelim soukromych ndjemnich domd, na stran¢ druhé by vsak
zabranil nekontrolovatelnému ristu ndjemného, ktery by, podle ustavniho dodatku
pfijatého pravé v roce 1972, vedl ke ,,zneuzivani“. ,,Ve snaze definovat zneuZzitelnost
bral Parlament v dvahu kompromis mezi trznim a ndkladovym ndjemnym...Princip
ndkladového ndjemného znamend, Ze pronajimatel musi prokdzat, Ze stanovené

ndjemné slouzi ke kryti jeho ndkladd. Je vylouc¢ené pozadovat vyssi vynos nez tako-
vy, ktery pfedstavuje rozumny kapitdlovy drok.* (Gratz 2000, 34). VySe ndjemného
se navic nepovazuje za nepfiméfenou, pokud nepfevySuje vysi ndjemného pro srov-
natelné byty ve stejné lokalité se zohlednénim polohy, vybaveni a stavu bytu (mistné
prislusné ndjemné podobné jako v systému némeckém, viz niZe). Pro obhajobu sta-
novené vyse ndjemného pii uzavieni ndgjemni smlouvy ¢i obhajobu ristu ndgjemného
u probihajicich smluv tak pronajimatel mtize uzit jednoho ze dvou zptsobt: 1. kalku-
lace ,,ndkladového* ndjemného zarucujici i majiteli oprdvnény vynos z vlastniho uZi-
tého kapitdlu; 2. odkaz na mistné prisluSnou uroven ndjemného pro stejné veliky byt
stejného standardu a umisténi (zejména u starsich bytovych domt, kdy je tézké dohle-
dat ptivodni cenu pofizeni a tak vychazet z ndkladového principu).

Otdzka nadmérného vynosu z ndjemného byla ponechdna Svycarskym soudim
a nebyla feSena pfi legislativni tpravé Svycarského obcanského zdkoniku. Zakladni
ustanoveni je pouze obecné: ,Ndjemné je zneuzitelné, pokud se jednd o nadmérny
vynos z prondjmu, nebo pokud se jedna o zietelné nadhodnocenou kupni cenu.*
(Obcansky zdkonik, odst. 269, citovdno v Gratz 2000, 35). Soudy tak ve §vycarském
systému druhogeneracni regulace ndjemného hraji zcela krucidlni roli, jelikoZ speci-
fikuji relativné vagni legislativni dpravu.

Na zdkladé rozhodovani federdlnich Svycarskych soudii se v souasnosti ustdlila
praxe relativni a absolutni metody pii hodnoceni opravnéného vynosu z vlastniho
kapitdlu. Absolutni metoda povazuje takovy Cisty vynos z vlastniho kapitdlu investo-
vaného do pofizeni bytu za opravnény, pokud nepiesahuje soucasnou trokovou miru
tzv. prvni hypotéky ve velkych bankach (zpravidla kantondlni banka, la Banque can-
tonale) o vice nez 0,5 %. Dodate¢na polovina procentniho bodu nad tdroven tdrokt
z hypoteénich dvéru je piiddna z divodu, Ze majitel na sebe prebird riziko, ze byt
mize byt po né&jakou dobu nepronajaty (v dobé rekonstrukce, odchodu jednoho
ndjemnika a hleddni nového). Pokud je tedy soucasnd trokovd mira prvni hypotéky
6,5 %, nesmi byt Cisty vynos z vlastniho investovaného kapitdlu pouZzitého pro pofi-
zeni (vystavbu) ndjemniho bytu vyssi nez 7 %.

Vynos z vlastniho kapitdlu se pak pocitd tak, Ze se z ndjemného odeCtou vSechny
poplatky (na opravy, spravu, trokové splatky zaptj¢niho kapitdlu) a vyslednd suma
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se vydeli ,,soucasnou‘* hodnotou vlastniho investovaného kapitdlu. Souc¢asna hodnota
vlastniho investovaného kapitdlu se zjisti z pofizovaci ceny bytu v dobé pofizeni, po
ndsledném odecteni té jeji Cdsti, jeZ byla hrazena z hypote¢niho dvéru, a vyndsobeni
indexem spotiebitelskych cen (CPI) mezi dobou pofizeni a aktudlnim rokem. Nejed-
na se tedy o ptivodni historickou hodnotu vlastniho investovaného kapitélu, ale odhad
jeho dnesni redlné hodnoty po zapocitani inflace. Pokud byl byt postaven jiz ddvno
a nelze zjistit ptivodni pofizovaci cenu, pak lze také vychdzet z kapitalizace ndjemné-
ho u srovnatelného bytu ve stejné lokalité (mistné piislu§sné ndjemné) a normativné
rozlisit vlastni a zapdjcni ¢ast kapitdlu pro kryti pofizovaci ceny dle ,,reprezentativni-
ho pronajimatele” (viz nize).

Absolutni metoda vypoctu opravnéného vynosu ma vsak své ne zrovna transparentni
omezeni v doplitkové relativni metodé, jez urcuje opravnénost snizeni/zvysSeni ndjem-
ného zejména u probihajicich ndjemnich pomérti v ndvaznosti na zméné nakladi.
Zatimco absolutni metodu zpravidla majitelé pouzivaji pii stanoveni ndjemného
u nove uzavirané ndjemni smlouvy s novym ndjemnikem, relativni metoda se vyuziva
spiSe pro stanoveni jasngjSich limitG pro zvySeni/sniZzeni ndjemného v pribéhu
ndjemniho poméru. Soudy totiZ povazuji zvySeni ndjemného odiivodnéného absolut-
ni metodou (nedostate¢ny vynos z vlastntho kapitdlu) ze neopravnény, pokud se
nezménily ndklady méfené metodou relativni. Naopak, pokud pronajimatel zvysil
ndjemné z divodu ristu ndklada (relativni metoda), soudy povazuji takové zvyseni za
neopravnéné, pokud pronajimateli nabizi piili§ vysoky vynos z vlastniho kapitdlu
(absolutni metoda). Relativni metoda tedy umoznuje zvySeni/sniZzeni ndjemného na
zakladé zmény nékterych nize uvedenych ndkladu:

» zména urokovych sazeb hypoteénich dvérd. Pii zapocitani zmény trokové sazby do
ndkladl pfitom relativni metoda nepocitd se skute¢nou vysi poméru hypote¢niho
uvéru a vlastniho kapitdlu, ale predpoklddd ,reprezentativniho pronajimatele®,
ktery pfi pofizeni bytu hradi 60 % hodnoty bytu z hypotecniho tvéru a droky
(z dvéru plus vlastniho kapitdlu) tvoii 70 % ndjemného. Takovy normativ pak
umoziuje vytvoreni tabulky zachycujici variaci ndjemného (procentudlni zvyse-
ni/sniZzeni ndgjemného) jako funkce variace tirokové miry z hypotecnich dvéra. Jiny-
mi slovy, i pokud pronajimatel jiz davno splatil sviij hypotecni uvér, predpoklada
se dale, Ze jej spldci, a to ve vysi 60 % poftizovaci hodnoty bytu, a protoZe uroky

z takového tvéru veetné urokd z vlastniho investovaného kapitdlu tvoii, dle norma-
tivu, 70 % ndjemného, pak smi 70 % ristu trokové miry z hypotecnich uvéra refe-
ren¢ni kantondlni banky promitnout do zvySeni ndjemného.

¢ inflace. Inflace aktualizuje hodnotu pivodni investice, zvySuje cenu vlastniho inves-
tovaného kapitdlu, a tudiZ i oprdvnény vynos z vlastniho kapitdlu. Protoze se vSak
i v tomto pripadé pracuje s normativem ,,reprezentativniho pronajimatele®, ktery pou-
Zivd vlastnf kapitdl pouze na kryti 40 % pofizovaci ceny (60 % je kryto, jak je uvede-
no vyse, z hypote¢niho tivéru), mtize pronajimatel promitnout do zvyseni ndjemného
pouze 40 % z inflace, tj. hodnoty zmény indexu spotiebitelskych cen (CPI).

¢ zména ndkladt na ddrzbu a administraci nebo zména vyse dané z nemovitosti, které
musi pronajimatel ndlezit¢ doloZzit (napf. zvySeni ndkladl na opravy poukazem na
rust cen stavebnich praci a materidld, zvySeni ceny pojisténi poukazem na pojistnou
smlouvu atd.)

* ndklady modernizace bytu vedouci ke zvySeni standardu bydleni, zvySeni hodnoty
bytu. Pokud je pouze nefunkéni véc vymeénéna za funkCni, nejednd se jesté
o modernizaci zvySujici standard bydleni. Pfi rozsdhlejsi rekonstrukci se zpravidla
plosné pocitd, ze 50 — 70 % celkovych ndkladd vedou ke zvySeni hodnoty bytu
a standardu bydleni. Rozdil mezi cenou ptivodniho vybaveni (napiiklad ptvodni
kuchyné ¢i ptivodnich oken) a cenou nového vybaveni (nové modernéjsi kuchyné
¢i novych 1épe tésnicich oken) se v pripadé vydaji zvysujicich standard bydleni
odrazi ve zvySeni ndjemného v podobé amortizace tentokrat jiz drazstho vybaveni.
Ndjemnik musi na zvySeni ndjemného pfistoupit, i kdyz s rekonstrukci bytu osob-
né nesouhlasil. Jinymi slovy, ndjemnik m4 relativné mdlo moZnosti, jak zamezit ¢i
ovlivnit rozsah modernizace/rekonstrukce bytu, jejiz ndklady se pozd¢ji zCdsti pro-
mitnou do zvySeni ndgjemného. Pronajimatel pouze musi v dobé rekonstrukce snizit
ndjemné (nebo jinak kompenzovat ndjemnika za omezeni jeho spotieby bydleni)
a dle soudniho precedentu by nemél ménit takové vybaveni, které dosud perfektné
slouzi.

Dle tohoto systému druhogeneracni regulace ndjemného plati, Ze pokud se ndklady
snizuji (zejména pak pokud drokovd mira hypotecnich tvéra klesd), mize naopak
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ndjemnik pozaddat o snizeni ndjemného. Podobné, i kdyz vyse ndjemného u nové uza-
vienych smluv je v zdsadé zcela svobodnd, tj. na dohodé¢ mezi pronajimatelem
a novym ndjemnikem, muze se ndjemnik po uzavieni smlouvy obratit na soud, zZe
dand vysSe ndjemného ddva pronajimateli neadekvdtné vysoky vynos z prondjmu
a soud ji mize snizit. Jakkoliv existuje takovd moznost, je ndjemniky vyuZzivdna jen
vyjime¢né. Podobné je tomu i v piipadé, kdy klesa vyse ndkladi, tedy zejména vyse
urokové miry hypotecnich uvérti — jen velmi mald ¢dst ndjemnikd vyuzije poklesu
ndkladi k pozadovani niz§iho ndjemného. Je tomu jak z informacnich tak ekonomic-
kych divodi a tyto divody také vedle relativni slozitosti stanovovani a prokazovani
ndkladt jsou hlavnimi slabostmi $vycarského systému.

Je zfejmé, Ze existuje relativné vyznamnd informacni i aplika¢ni asymetrie. Informac-
ni asymetrie spociva ve skutecnosti, Ze pro ndjemnika je téméf nemozné znét vsech-
ny jednotlivé ndkladové slozky ndjemného a proto se proti zvySeni ndjemného hiie
brani soudni cestou. Aplika¢ni asymetrie spociva ve skutecnosti, Ze zatimco zvySova-
ni urokové miry pronajimatelé zpravidla promitnou do ndjemného, snizovani troko-
vé miry ¢i jinych ndkladt ke sniZeni ndjemného nevede. Je tomu zejména proto, Ze
samotnd vazba vySe ndgjemného na vysi urokové miry neni zcela ekonomicky sprav-
nd: v priibéhu 90. let doslo, napiiklad, ve Svycarsku k poklesu ziro¢eni hypoteénich
uvérd, ale z dGvodu rostouci poptavky po bydleni také k poklesu prazdnych neprona-
jatych bytl, tedy nabidky na trhu s ndjemnim bydlenim. SniZovani ndjemného za
situace nedostate¢né nabidky je prirozené¢ ekonomicky non-sense vyvolany princi-
pem ndkladovosti jako stéZejniho principu druhogeneracniho systému regulace
ndjemného ve Svycarsku. Proto také pronajimatelé na sniZeni ndjemného, i pies zaZi-
tou soudnf praxi, nepfistoupili.

Pii pfipadnych ojedinélych sporech (ndjemnici dobie znali situaci na trhu a védéli, Ze
nové uzaviené ndjemné by bylo vyssi, proto byly pozadavky na sniZeni ndjemného
spiSe ojedin€lé) pronajimatelé poukazovali na druhy princip fungujici v rdmci systé-
mu regulace ndjemného — mistné piislusné ndjemné. Opét dle zazité soudni praxe
postacuje, aby pronajimatel poukdzal na ndjemné v nejméné péti bytech stejného
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standardu a stafi ve stejné lokalité (napt. nove pronajatych) a pokud je ndjemné vyssi,

pak md pravo pozadovat rovnéz vyssi najemné. Svycarsky svaz majiteli domd vypra-
coval pro tento ucel cenovou mapu, kde je vyse ndjemného sledovana podle nékolika

kritérii: velikost bytu (zvlasté pocet pokojti), poloha (ve velkych méstech podle ¢tvr-
ti), vybaveni (dvé kategorie: standardni a komfortni), stav (dvé kategorie: renovova-
ny a nerenovovany byt) a doba vystavby (tfi kategorie: pfed rokem 1947, mezi roky
1947 a 1970 a po roce 1970).

Oba principy (ndkladového ndjemného a mistné piislusného ndjemného) fungujici
najednou vSak vytvdii mnoho paradoxnich situaci a rozdilnych kalkulaci a vysledné
rozhodnuti je pouze v kompetenci soudu ¢i smiréi komise. Z divodu, Ze vyvoj ndjem-
ného muize pii uplatiiovani principu nakladovosti jit paradoxné proti vyvoji trzni
nabidky a poptavky, uvazuje se v soucasnosti o upusténi od vazby ndjemného na tro-
kovou miru hypoteénich tivéra a jejim plném navazani pouze na inflaci, tj. index spo-
ttebitelskych cen. Jak také upozornuje Cuennet et al. (2002), i druhogeneracni systém
kontroly ndjemného nemuize zcela vyloucit negativni aspekty regulace ndjemného. Je
odhadovdno, Ze trzni ndjemné u probihajicich ndjemnich smluv by bylo pfibliZzné o 20
% vyssi, nez jejich soucasnd regulovand hodnota, coz pfirozené do urcité miry snizu-
je mobilitu domdcnosti (prestéhovanim by domdcnost ztratila tuto vyhodu, tzv. tenu-
re discount), zvySuje nadspotiebu bydleni u jiz bydlicich domdcnosti a to oboji pak
nasledné snizuje nabidku uvolnénych bytd pro nové ¢i migrujici domdcnosti.
»Ndjemné u novych bytd nebo ndjemné u bytd, které Castéji meénily ndjemnika, jsou
tak vyznamnéji vySsi, nez by byly v piipad€ absence kontroly ndjemného.* (Cuennet
et al. 2002, 76-77). Relativné vyznamny rozdil mezi vy$i ndjemného ve star§ich
a novych bytech se stal nejndpadnéjSim charakteristickym rysem $vycarského trhu
s ndjemnim bydlenim (Schips & Mueller 1993).

Mezi dalsi uvddéné nevyhody patii relativné vysoké zatizeni vydaji na bydleni Svy-
carskych domdcnosti (vysoké zatizeni vydaji na ndjemné) ¢i nadmérnd neuspokojend
poptavka po levnéjsich bytech ve star§ich domech, které z diivodu principu ndklado-
vosti a relativni metody rtstu ndjemného pii regulaci maji, bez ohledu na velikost
skute¢né trzni poptdvky, ndjemné nizZsi, nez je ndjemné poZadované v bytech mlad-
Sich. Naopak byty, které jsou nové ¢i po kompletni rekonstrukci, a tudiZ mohou poza-
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dovat mnohem vysS$i ndjemné, zdstavaji prazdné i relativné dlouhou dobu.

Pokud ndjemce se zvySenim nesouhlasi, mize jej ,,napadnout* u smir¢i komise pfi-
slusného obecniho udtadu (Mietamt) do 30 dnl po obdrzeni pisemného ozndmeni
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o zvySeni ndgjemného zaslaného majitelem. Jestlize smir¢i komise oznaci zvyseni
najemného majitelem za neopravnéné, majitel nesmi zvysit ndgjemné v pribéhu dal-
Sich tif let. Podobné jako v Némecku pozivd ndjemnik relativné rozsdhlé ochrany
svych prav a vypovéd smi dostat pouze v explicitn¢ uvedenych piikladech, jako je
hrubé poruseni ndjemni smlouvy, pokud pronajimatel urgentné potfebuje byt pro
sebe, své piibuzné nebo své podnikdni nebo v piipadé planované rozsdhlé rekonstruk-
ce bytu. Pokud by tedy komise ,,zmrazila“ neoprdvnéné zvySované ndjemné, pronaji-
matel nemtize nalézt vychodisko ve vypovédi ndjemni smlouvy, jinak by se dopustil
nelegdlniho jedndni. Nejistota kolem kone¢ného vysledku smir¢iho fizeni vede do
jisté miry k opatrnému a zpravidla zpozdénému odrdzeni zvyseni ndkladt do ndjem-
ného, tj. ndjemnici jsou timto ustanovenim chrdnéni pfed pfili§ rychlym rdstem
ndjemného.

Je ziejmé, Ze Svycarsky systém akcentuje princip rovnosti vynosu (income equity)
pred principem rovnosti cen (price equity), coZ jinymi slovy znamend, Ze klade vétsi
ddraz na to, aby vSichni pronajimatelé dosahovali vynosu a to dokonce stejného
vynosu ze svych investic, zatimco mnohem mensi diraz se klade na to, aby ndjemni-
ci bydlici v bytech stejného standardu a polohy platili stejné ndjemné. Najemné tak
méné odrdzi trzni nabidku a poptdvku, avSak na druhou stranu zajistuje vSem inves-
torim teoreticky stejny opravnény vynos. Némecky systém mistné piislusného
ndjemného je pravé opacny.

Regulace ndjemného druhé generace — pripadova studie Némecko

Némecky systém mistné prislusného ndjemného vychdzi Cisté z principu ochrany
stavajicich ndjemnikd (u probihajicich ndjemnich pomért) pfed rychlym rastem
ndjemného a pred situaci pozadovdni vys$s$itho nez trzniho ndjemného, pfiCemz
ndjemné u uvolnénych ,,nedotovanych® byt je uzavirdno prakticky zcela svobodné
na zdkladé dohody mezi pronajimatelem a ndjemcem. Ndkladovy princip stanoveni
ndjemného je omezen pouze na piipad modernizace (rekonstrukce) bytu a tudiz vyse
ndjemného nezdvisi ani tolik na vysi ptivodni investice (tedy i stafi bytu) a vyvoji
nakladd, jako spise na aktudlni nabidce a poptavce po daném bydleni v dané lokali-
té. Z téchto diivodd systém sice negarantuje pronajimatelim vynos, a uz vibec ne

teoreticky stejny vynos, z jejich investic, avSak na druhou stranu vyse regulovaného
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ndjemného se daleko vice blizi potencidlnimu trznimu ndjemnému a nevznikaji eko-
nomické paradoxy, jako tomu miiZe teoreticky v nékterych ptipadech byt u systému
Svycarského.

Podobné jako ve Svycarsku Zije vét§ina domécnosti v soukromém ndjemnim bydlent
(okolo 43 %), aviak narozdil od Svycarska existuje v Némecku vyznamnéjsi sektor
socidlniho ndjemniho bydleni, kde jsou ndjmy regulovany dle platného federalniho ¢i
zemského dota¢niho programu (v soucasnosti okolo 8 %, ale tento podil se neustile
a rychle méni). Némecky systém socidlntho bydleni je v mnoha ohledech velmi spe-
cificky, jelikoz se jednd o ,,pohybujici se* socidlni bydlent, tj. socidlni charakter bytu
je pouze docasny a podil socidlniho bydleni tak mtize vyrazné variovat v ¢ase. Do
socidlniho bydleni tak patfi neustdle jind ¢dst bytového fondu. Mimo to, provozova-
teli socidlnich byt v Némecku mohou byt nejen obecni bytové spolecnosti ¢i nezis-
kové organizace (bytova druzstva), ale také soukromi ,,na zisk* orientovani investofi,
ktefi maji garantovany velmi omezeny vynos. Podrobnosti k némeckému systému
socidlniho bydleni lze nalézt v knize Bydleni — véc verejnd (Lux 2002 (ed.)).

Druhogeneracni systém kontroly ndjemného pro ,,nedotované* bydleni (nedotované
uvadime v zavorkdch, jelikoz v Némecku, stejné jako ve Svycarsku, Svédsku &i Fran-
cii, soukromi investofi do ndjemniho bydlenf{ ziskdvaji nikoliv nevyznamné dotace ve
formé vyhodnych odpisti, dafiovych tlev v piipadé investic spoficich spotiebu ener-
gif a od nékterych spolkovych zemi téZ nizko-urocené pijcky ¢i nevratné dotace na
modernizaci bytového fondu) je vSak na sektoru socidlniho bydleni nezdvisly, coz
znamend, Ze ndgjemné v socidlnim bydleni Zddnym zptisobem neovliviiuje vysi ndjem-
ného v soukromém ,,nedotovaném* ndjemnim bydleni (mimo nepiimy vliv prostied-
nictvim konkurence o klienta, ndjemnika).

Podobné jako v jinych zemich byla po druhé svétové vilce (stejné jako v pribéhu
valky) zavedena z pochopitelnych divodi (nedostatek bytd, nebezpeéi zneuZziti
monopolniho postaveni) regulace ndjemného prvni generace. JiZ od pocatku 60. let
20. stoleti bylo na zdkladé specidlnich zdkond o ndjemném regulované ndjemné
postupné zvySovano a v regionech, kde odhadovany deficit bytd byl méné nez 3 %,
byla regulace zcela zruSena. Na zacdtku 70. let pak jedinymi mésty, kde byla uplat-
novdna regulace ndjemného prvni generace, byly jiz pouze Hamburg, Mnichov
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