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Land-Okonomie (land economics) aus schwedischer Sicht

E. Carlegrim

L’Institut de géodésie et photogrammétrie et I'Institut
de génie rural de 'EPF-Zurich ont organisé I’hiver der-
nier un séminaire intitulé «Land Economics» («écono-
mie fonciére») dans le but d’étudier certaines orienta-
tions de notre profession a I'étranger et d’intensifier
notre activité dans quelques domaines ou elle n’est ac-
tuellement que sporadique.

Depuis lors, on parle de plus en plus dans les projets de
développement 1980—-1984 du Département de génie rural
et de mensuration de 'EPFZ d’activités orientées vers
'aménagement et I'exploitation du sol. La réforme du
plan d’études (voir MPG 1/78) offrira d’autre part une
option de base et des possibilités de spécialisation en
«Raumplanung, Strukturverbesserung, Bodenordnungs,
option qui permettra aussi des travaux pratiques com-
muns avec l'orientation «Vermessung» et portant sur
des themes d’économie fonciére.

Les domaines essentiels de I'économie fonciére des
pays nordiques n’intéressent pas seulement I’enseigne-
ment et la recherche mais surtout et de plus en plus les
praticiens. Selon le Professeur E. Carlegrim, il s’agit en
particulier de
— lanalyse de l'état, de I’étendue et de la structure de

la propriété fonciére
— lappréciation des plans d’exploitation du sol
— Pestimation des conditions du marché des terrains et

de la formation de leur prix
— Ulestimation et le management des biens-fonds.

On peut développer par exemple Uintérét pour des
travaux de remaniements parcellaires complexes englo-
bant des terrains agricoles et urbains. Il est aussi pos-
sible de trouver dans ces activités de nouveaux débou-
chés pour notre profession. Dans tous les cas, I’économie
fonciére parait étre un domaine digne d’intérét et de dé-
veloppement pour notre pays. U.F.

1. Konzept und Inhalt der Land-Okonomie

Die Begriffe «Land» und «Okonomie» konnen ver-
schieden angewandt werden. Es ist deshalb nétig, ihren
Sinn im hier besprochenen Zusammenhang klarzustellen:

«Land» umfasst nicht nur den Boden oder die Erdober-
flache, sondern im weiteren Sinn auch Dinge, die von
Natur aus mit dem Boden verbunden sind, wie Bdume,
Gegenstiande, welche vom Menschen geschaffen wurden,
so zum Beispiel Gebdude und andere Ausstattungen. In
diesem Sinn soll «Land» als Synonym fiir «real estate»
(Grundbesitz) verwendet werden.

Ein Konzept «Land» ldsst sich unter verschiedenen
Gesichtspunkten betrachten. Es kann ausgelegt werden
als Raum, als natiirliche Umgebung, als Produktionsfak-
tor, als Konsumgut, als Ort und — im gesetzlichen Sinn —
als Macht, Rechte auszuiiben.

Der Begriff «economics» wird oft der Sozialwissen-
schaft zugeordnet, und zwar jenem Teil, der sich haupt-
sdchlich mit der Beschreibung und Analyse der Produk-
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tion, der Verteilung und des Konsums von Giitern und
Dienstleistungen befasst (Webster’s New Collegiate Dic-
tionary 1973).

Zusammen ergeben die beiden Begriffe den Titel der
vorliegenden Betrachtungen iiber «land economics».
Das Thema ist zwar in die Sozialwissenschaft einzuord-
nen, aber seine hauptsédchlichsten Gegenstiande sind phy-
sikalische und technische Dinge, so z. B. «real estate».

Der Ausdruck «land economics» kann sehr breit aus-
gelegt werden. So erfasst er auch zahlreiche, verschie-
dene Berufsgruppen. Als «surveyors» (Vermesser) ver-
stehen wir den Begriff «land economics» meist in einem
eher einschriankenden Sinn, der durch die praktische,
institutionelle und problemlosende Betrachtungsweise
gekennzeichnet ist. In diesem Zusammenhang beniitzen
wir oft den Ausdruck «real estate economics» (Grund-
besitz-Verwaltung). Diese Terminologie ist jedoch nicht
allgemein iiblich. Deshalb werden dem Ausdruck in
verschiedenen Lindern und vermutlich auch an ver-
schiedenen Schulen unterschiedliche Inhalte zugeordnet.

Im Departement «Real Estate Economics» des «Royal
Institute of Technology» in Stockholm haben wir ver-
sucht, den Begriff «real estate economics» fiir unsere
Zwecke wie folgt zu umschreiben:

«real estate economics» ist das Gebiet, welches sich
mit dem Grundbesitz befasst, d. h. mit den natiirlichen
Bodenschitzen und Produkten, den Gebiauden und ande-
ren kiinstlichen Verbesserungen, soweit sie fiir die wirt-
schaftliche Aktivitdt der Gesellschaft, der Unternehmun-
gen und des einzelnen Menschen von Bedeutung sind.

Um unser Lehr- und Forschungsprogramm genauer
zu zeigen, geben wir hier die Themen an, mit welchen
wir uns beschéftigen:

1. Bestand an Grundbesitz, dessen Ausdehnung, Struk-
tur und Eigentumsverhéltnisse

2. Wirtschaftliche Bewertung von Bodennutzungspldanen
(Aufwand/Ertrags-Studien)

3. Marktverhiltnisse und Preisbildung

4. Grundstiicks-Bewertung (Theorie und Methoden)

5. Grundbesitz-Management, einschliesslich der Finanz-
und Steuersysteme.

All diese Punkte betreffen sowohl ldndliche als auch
stddtische Verhiltnisse. Grundsitzlich umfasst jede Po-
sition auch die ganze Skala von der Theorie bis zu
praktisch funktionierenden Methoden und Verfahren.
Es wird jedoch besonderes Gewicht auf die Anwendung
und Problemlosung gelegt.

2. Bedeutung der Land-Okonomie fiir die Gesellschaft

Boden, Land sind fiir den Menschen von wesentlicher
Bedeutung. Die Menschheit ist ohne Boden gar nicht
denkbar. Da Boden kein unbegrenztes Gut ist, stellt
seine richtige Nutzung, besonders in der komplexen mo-
dernen Gesellschaft, ein Problem dar, dem wir nicht aus-
weichen konnen. So haben alle Aspekte der Land-Oko-
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nomie die richtige Nutzung des Bodens als Ausgangs-
punkt.

Obwohl kaum von der Bedeutung der Land-Okono-
mie fiir die Gesellschaft iiberzeugt werden muss, wiren
doch einige Situationen aus dem téglichen Leben zu er-
wihnen, wo Verstehen und Kenntnis der Land-Okono-
mie notwendig sind.

Planevaluationsmethoden und Investitionsanalysen:

— Konkurrenz zwischen verschiedenen Bodennutzungen
wie Landwirtschaft, Erholung, Umwelterhaltung, Ver-
stddterung und Industrialisierung

— Vergleich von alternativen stddtischen Bodennut-
zungsplanen

— Wahl von stiddtischen Erneuerungsmassnahmen: Re-
novation, Abbruch und Neubau

— Zuteilungspldne und Strassensysteme in Landum-
legungsprojekten

Grundstiickbestand, Markt und Zwischenmarkt:

— Registrierung von Parzellen und deren Eigentiimern
als Grundlage fiir die Steuererhebung

— Uberwachung und Kontrolle von Eigentumsverénde-
rungen als Teil der Bodenpolitik

— Uberwachung und Kontrolle von Kapitalfluss und Ka-
pitalgewinn innerhalb von Grundstiicktransaktionen

— Analyse von Preisbildungsprozessen und deren Aus-
wirkung auf die Preise bei gesetzlichen oder admini-
strativen Massnahmen

— Sammeln von Marktdaten als Grundlage fiir die Be-
stimmung des Marktwertes

Bewertungsmethoden (unterschiedlich fiir verschie-
dene Typen von Grundstiicken und fiir verschiedene
Lagen):

— Bewertung fiir Steuererhebungen

— Bewertung fiir Ausgleiche bei Enteignungsféllen

— Bewertung fiir Hypotheken und Versicherungen

— Bewertung fiir Transaktionen auf dem freien Markt

Grundstiicksverwaltung:

— Uberwachung und Kontrolle der Mieten und der

- Preise bei Apartmenthdusern u. a.

— Rationelle Administration, Unterhalt und Renovation
von Gebduden

— Finanzierungssysteme fiir Bauten zuhanden des Eigen-
tums und der Gebdudeverwaltung

— Auswirkung von Mieteinschrankungen

3. Land-Okonomie als Teil des Berufes des Vermessers

Umfang und Inhalt des Berufes «surveyor» sind von
Land zu Land sehr verschieden. In einigen Landern wird
der Begriff «surveyor» (der am besten passende schwei-
zerische Ausdruck diirfte «Ingenieur-Geometer» oder
«Kulturingenieur» sein) auf Berufe angewendet, die sich
mit technischen oder physikalischen Fragen des Bodens
befassen. (Manchmal beschrinkt sich die Tatigkeit auch
auf die Vermessung und Planherstellung.) Diese Termi-
nologie scheint in Zentral- und Osteuropa sowie in den
USA und in Kanada allgemein gebrzuchlich zu sein.

In andern Léndern ist der Begriff «surveyor» breiter
gefasst und schliesst Arbeitsgebiete des Land-Okono-
men, wie etwa die Nutzungsplanung und Bewertung ein.
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Dies ist im United Kingdom (Vereinigtes Konigreich:
Grossbritannien und Nordirland) und in vielen Landern
des fritheren Commonwealth der Fall. So sind die mei-
sten Mitglieder der Royal Institution of Chartered Sur-
veyors (RICS) in Grossbritannien als «general sur-
veyors» oder einfach als «surveyors» bekannt. «Sur-
veyor» sein bedeutet dort, dass man in der Bewertung,
in der Stadt- und Landschaftsplanung und in anderen
Tétigkeiten, den «land economics», tétig ist. Nur eine
Minderheit der Mitglieder der RICS befasst sich mit
technischer Vermessunz und der Planherstellung. Diese
Fachleute werden genauer als «land surveyors» bezeich-
net.

Die schwedische Bezeichnung «lantmitare» (wortlich
«landmeasurer» oder «Feldmesser») verwendet man oft
sowohl fiir einen «land surveyor» als auch fiir einen
«valuer», der an der School of Surveying ausgebildet
wird.

Die Berufe innerhalb des weiten Gebietes «surveying»
sind in der International Federation of Surveyors, FIG,
vereinigt. In deren Statuten wird der Ausdruck «sur-
veyor» definiert und schliesst sowohl den «technical»
surveyor als auch den «economic» surveyor ein.

Es ist jedoch bezeichnend, dass eben dieser Teil der
Statuten zurzeit diskutiert wird und dass dariiber ver-
schiedene Meinungen bestehen. Besonders die «valuers»,
welche sich in der Kommission 9 der FIG betitigen,
sind der Meinung, dass der derzeitige Wortlaut der Sta-
tuten nicht mehr mit ihrem Beruf iibereinstimmt.

Die FIG-Erfahrung zeigt uns auch, dass es recht
unterschiedliche nationale Vereinigungen gibt, welche
die «land surveyors» und «valuers» in einigen Léndern
vertreten. Das heisst, dass sich in einigen Landern zwei
verschiedene nationale Korperschaften als FIG-Mitglie-
der eingetragen haben; so in Australien, Kanada, Israel,
Schweden und in den USA. In Kanada und in den USA
wird der Begriff «appraiser» statt «valuer» verwendet.

Es scheint miissig, hier weiter zu erortern, ob von der
Bedeutung der Worte her die «land economists», vor
allem die «valuers», als «surveyors» betitelt werden
sollten oder nicht. Es geniigt zu erwéhnen, dass dies in
einigen Landern gebréuchlich ist. Unbestritten ist auch,
dass der Boden in unserer Gesellschaft von beiden Ge-
sichtspunkten, dem technischen und dem wirtschaft-
lichen, aus gemessen und analysiert werden muss. Auch
wenn die Messmethoden sehr verschieden sind, wird am
gleichen Objekt — dem Boden und dessen Ausstattung —
gearbeitet, und es miissen rechtliche Grundlagen fiir die
Verwaltung der Landressourcen in Betracht gezogen
werden. Folglich gibt es gute Griinde fiir beide Berufe,
nicht nur eng zusammenzuarbeiten, sondern auch gegen-
seitig sich Fachwissen anzueignen. Dieses Postulat wird
weiter dadurch bestétigt, dass in vielen Lindern die
hohere Ausbildung der beiden Berufsgruppen eng ver-
bunden ist. Oft kann man kaum von verschiedenen Aus-
bildungssystemen sprechen, sondern eher von einer Spe-
zialisierung innerhalb eines recht einheitlichen Systems.
So liegen die Verhiltnisse z. B. in den beiden nordischen
Lindern Finnland und Schweden. Dort sind spezielle
«Schools of Surveying» ziemlich unabhingige Teile des
«Institute of Technology» in Helsinki bzw. des «Royal
Institute of Technology» in Stockholm.
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4. Die «School of Surveying» in Stockholm

Die «School of Surveying» formiert, zusammen mit
acht andern Schulen — Physik, Elektro-Ingenieurwesen,
Chemie-Ingenieurwesen, Bau-Ingenieurwesen usw. — das
«Royal Institute of Technology». Diese «Schule» ist ver-
antwortlich fiir die Ausbildung der «surveyors» auf
Hochschulniveau und fiir Forschungsarbeiten innerhalb
eines bestimmten Fachbereichs.

Es gibt fiinf Professuren an dieser Schule (Geodaisie,
Photogrammetrie, Bodenverbesserung und Drainage,
Grundbesitz-Planung, Grundbesitz-Wirtschaft), und jede
bildet eine eigene Abteilung. Eine mit der Universitit
von Stockholm gemeinsame Professur fiir Grundbesitz-
Recht ist mit der Schule verbunden. Der grosste Teil des
Ausbildungsprogramms der «surveyors» wird von diesen
Professuren betreut, doch wesentliche Teile, wie reine
Mathematik, Verkehrs-Ingenieurwesen, Stiddte- und Re-
gionalplanung werden von anderen Abteilungen der
Hochschule organisiert.

Anschliessend an die im Alter von 18 bis 20 Jahren
beendete «High School» (Mittelschule) besuchen die
Studenten diese Kurse wéhrend vier Jahren. Der Lehr-
gang der ersten zwei Jahre ist fiir alle Studenten — es
sind ungefahr 70 im Jahr — der gleiche und umfasst
Grundfiacher wie Mathematik und Statistik, einfache
Vermessung und Photogrammetrie, Elementarkurse in
Recht, Planung und Wirtschaftstheorie. Die beiden letz-
ten Jahre dienen der Spezialisierung mit Schwerpunkten
in Kartographie und Planherstellung, Planung und
Recht, oder Grundstiick-Okonomie und Recht.

5. Die Abteilung fiir Grundstiick-Okonomie,
ihr Ausbildungs- und Forschungsprogramm

Die Abteilung fiir Grundstiick-Okonomie (Real Estate-
[RE]-Economics) ist zustdndig fiir verschiedene wirt-
schaftliche Kurse wie Wirtschafts-Geographie (Human-
Geographie), Wirtschafts-Theorie und Gemeinde-Oko-
nomie. Hauptfach ist Grundstiick-Okonomie, welche in
fiinf verschiedenen Kursen angeboten wird. Der erste ist
elementar, die andern bauen darauf auf; zwei der Ver-
tiefungskurse behandeln stddtische, zwei landliche Ver-
hiltnisse. Die Kurse fiir Fortgeschrittene werden im vier-
ten Jahr erteilt und gelten als Wahlficher. Die «stadti-
schen» Kurse werden durchschnittlich von ungefdhr 20
Studenten besucht und die «ldndlichen» von 10 bis 15
Studenten. Die Abteilung veranstaltet auch kiirzere
Kurse in Real Estate-Economics fiir Absolventen der
anderen Schulen, wie Bau-Ingenieure und Architekten.
Die Programme der «Real Estate-Economics»-Kurse
konnen kurz wie folgt zusammengefasst werden:

Allgemeine Grundstiick-Okonomie

— Konzept von Produktivitdt und Rentabilitit

— Zinsen-, Amortisations- und Kapitalisierungstabellen
— Analyse von Anlagen

— Abschreibungs-Theorie

— Index-Theorie

— Bodennutzung und Planungswirtschaft

— Bestand an RE

— RE-Bewertung und Besteuerung, allgemein
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— RE-Verwaltung, allgemein

— Kiredite und Hypotheken beim RE

— RE-Markt: Funktion, Organisation, Preisinderungen

— RE-Bewertung, allgemein; Methoden und einfache
Anwendungen

— Bodenpolitik und deren Konsequenzen auf den RE-
Markt und den RE-Wert

Stidtische Grundstiick-Okonomie

Kurse fiir Fortgeschrittene mit Hauptgewicht auf RE-
Markt und RE-Bewertungsmethoden fiir stddtisches
Eigentum, im besonderen fiir unkultiviertes Land und
fiir Land-Entwicklung. Entwicklungskosten-Analyse,
Kompensationsregelung bei Enteignung.

Stadtische Grundstiick-Okonomie I1

Kurse fiir Fortgeschrittene mit besonderer Betonung
der Bewertungsmethoden fiir Hauser, Mehrfamilien-
hiuser, Biiro- und Industriegebdude. Statistische Metho-
den bei der Marktanalyse. Genauigkeit der RE-Bewer-
tung. Verwaltung von RE. Wirtschaftliche Bewertung
von oOffentlichen Projekten, Kosten/Nutzen-Analyse usw.

Dieser Kurs ist stark auf den personlichen Einsatz der
Studenten ausgerichtet. Es gibt nur wenige Vorlesungen.
Wesentlich sind Gruppenarbeiten, deren Resultate an
Seminarien vorgelegt und diskutiert werden. Es wird
auch versucht, einen internationalen Uberblick iiber
real-estate-economics als Wissenschaft und Beruf zu
geben und die Absolventen mit der englischen Termino-
logie vertraut zu machen (alle Vorlesungen und die Lite-
ratur sind in Schwedisch).

Liindliche Grundstiick-Okonomie I

Kurse fiir Fortgeschrittene mit einem Schwerpunkt
auf RE-Markt- und Bewertungsmethoden fiir landwirt-
schaftlichen Besitz, fiir Bauernhofe, Wilder, Hiuser;
Naturschutzgebiete; landwirtschaftliche Betriebswirt-
schaft; Landwirtschafts- und Forstverwaltung, Wirt-
schaft und Bewertung, Finanzierungsprobleme.

Liéindliche Grundstiick-Okonomie 11

Parallel zur stadtischen Grundstiick-Okonomie II, aber
auf ldndliche Verhiltnisse ausgerichtet.

Zusitzlich zu diesen Kursen gibt es Kurse auf Dokto-
randenniveau. Solche Kurse sind recht ungezwungen und
schliessen Literaturkurse, kleinere Forschungsarbeiten
und Gruppendiskussionen ein. Die Erlangung des Dok-
torgrades erfordert ein Studium von vier bis fiinf Jahren
nach der ersten Priifung; eingeschlossen ist dabei die
Abfassung einer Doktorarbeit.

Forschung

Das Forschungsprogramm umfasst vor allem RE-
Markt und -Bewertung und damit verwandte Themen.
Beispiele von Projekten, die zurzeit entwickelt werden,
sind:

1. Bewertungsmethoden fiir landwirtschaftliche Betriebe
und deren Anwendung in der landwirtschaftlichen

Bodenpolitik.
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2. Die Anwendung des «income approach» fiir die Be-
wertung von Mehrfamilienhdusern fiir Gebdude-
kredite.

3. Rdumliche Verteilung von Bodenwerten in Stockholm
und in andern Stadten.

4. Der Bestand von Mehrfamilienhdusern in Schweden;
Anzahl, Grosse, Alter, Verteilung und Eigentiimer-
kategorien.

5. Anwendung von Planevaluationsmethoden als Grund-
lage fiir Entscheidungen (eine Fallstudie iiber die Um-
wandlung von Erholungsraum in Wohnraum).

6. Die statistische Verteilung des Preisverhiltnisses Ver-
kauf/Schétzung.

7. Die Genauigkeit von RE-Bewertungen.

8. Marktpreisstatistiken: Wie misst man RE-Preise, wie
wendet man Preisindices an?

9. Spekulation auf dem RE-Markt: eine theoretische
Studie.

Einige attraktive Forschungsprojekte wurden wéhrend
des Ziircher Seminars detaillierter vorgestellt.

Adresse des Verfassers:
Prof. Dr. E. Carlegrim, Konigl. Technische Hochschule,
Stockholm

Uber die Zukunft der FIG

H. Matthias

Résumé

Les hotes de la 45e séance du comité permanent a
Poccasion du centenaire de la FIG a Paris ont chargé
Pauteur en qualité de futur président, d’exprimer a cette
occasion quelques considérations sur I'avenir de la FIG.
Les caractéristiques specifiques de la FIG sont le con-
tenu de la profession, la signification des tdches du géo-
métre, la hétérogénité des bases constitutionelles et juri-
diques, de la formation, de la mission et de I’exercice de
la profession ainsi que de la situation et du développe-
ment économique dans les pays membres. Les proposi-
tions quant au but sont de conserver, d’encourager et de
renouveler l'association, de donner plus de poids a la
signification de la FIG, de soutenir les efforts des asso-
ciations-membres, d’encourager la formation académique
et d’exiger une éthique élevée. Les moyens de résoudre
ces tdches sont les séances du comité permanent et les
congrés internationaux qui sont les instruments de tra-
vail les plus importants, de pratiquer Uinternationalité et
promouvoir Pinformation jusqu’a chaque membre et de
renoncer aux organes permanents en faveur d’un change-
ment périodique de la responsabilité. L’auteur demande
de considérer ces réflexions comme des propositions et
de les discuter et de les critiquer. En toute modestie, le
bureau suisse prendra bientot sa «magistrature» et es-
saiera, avec des moyens modestes de réaliser la grande
tdche.

1. Einleitung

Die Gastgeber der 45. Sitzung des Comité Permanent
anldsslich des 100. Geburtstages der FIG in Paris haben
den Autor beauftragt, bei dieser Gelegenheit als an-
gehender Président einige Gedanken iiber die Zukunft
der FIG zu dussern.
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2. Die besonderen Merkmale der FIG

Inhalt des Berufes
Statuten Artikel 4

«Der Surveyor ist der Berufstitige, welcher das unbe-
wegliche, offentliche oder private Eigentum, ob bebaut
oder nicht, nachweist, begrenzt, vermisst und bewertet,
sowohl auf der Erdoberfldche als auch unter Tage, und
der die Massnahmen zur gesetzlichen Eintragung des
Grundbesitzes und der mit ihm verbundenen Rechte
trifft. Er untersucht, plant und lenkt dariiber hinaus die
Bewirtschaftung und Verbesserung des ldndlichen oder
stddtischen Bodens.

Er behandelt technische, juristische, wirtschaftswissen-
schaftliche, landwirtschaftliche und soziale Studien, wel-
che sich auf die vorgenannten Gegenstinde beziehen.»

Anlésslich der Sitzung des Comité Permanent 1975 in
Helsinki ist die nachfolgende Erweiterung des oben ge-
nannten Artikels vorgeschlagen worden:

Es wird allgemein anerkannt, dass die Bezeichnung
«Surveyor», die von der FIG benutzt wird, sehr weit-
ldufig ist. In einigen Lindern sind wichtige Bereiche der
Aufgaben besser unter den Begriffen Liegenschaften-
und Bodenbewertung, Liegenschaftentreuhand, Planung,
Kultur- und Umwelttechnik, Meeresgeoddsie, amtliche
Vermessung bekannt.

Die Bedeutung der Aufgaben

Die oben genannten Formulierungen machen dem Le-
ser die grosse Breite und Bedeutung des Berufes be-
wusst, und dies wahrscheinlich um so mehr, je mehr er
dariiber nachdenkt.

Jede natiirliche oder juristische Person, die Teile oder
ganze Grundstiicke zu Eigentum hat oder in Pacht be-
sitzt und nutzt, ist auf die Dienste des Ingenieur-Geo-
meters in irgendeiner Form und zu irgendeinem Zeit-
punkt angewiesen oder wird von dessen Wirken mittelbar
oder unmittelbar betroffen. In noch weit grosserem Mass
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