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TD-100-Cities-Survey 2009

Der Markt fir Wohnen, BUro- & Einzelhandelsflachen
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Vorwort

Das Interesse der gewerblichen Immobilienwirtschaft auch an mittelgroBen und kleineren Stadten
unterhalb der BIG 7 ist weiterhin ungebrochen. Aufgrund der polyzentralen Wirtschaftsstruktur
Deutschlands konzentriert sich hier die gesamte Wirtschaftsleistung und gréBte Kaufkraft — im Ge-
gensatz zu den meisten europaischen Nachbarlandern — nicht ausschlieBlich in wenigen Zentren. Die
Immobilienmarkte in Stadten unterhalb der 500.000-Einwohner-Grenze verdienen daher besondere
Beachtung: Hier befindet sich der GroBteil aller Buroflachen; und hier generiert der Einzelhandel die
meisten Umséatze. Erfolgreiche Investments an solchen Standorten sind jedoch haufig aufgrund ei-
ner sehr schwachen Informationsgrundlage nicht immer einfach.

Seit nun schon vier Jahren tragen die TD-100-Cities-Surveys dem Informationsbedarf der Branche
Rechnung. Eine alljghrliche Direktbefragung hunderter lokaler Makler ist ein pragmatischer Weg, um
auch fur kleinere Stadte an belastbare Aussagen und Markteinschdtzungen zu gelangen. Die Ein-
schatzungen zu Preisen und Marktentwicklungen erfolgt durch jene, die dank ihrer taglichen Arbeit
ihren lokalen Markt am besten kennen. Dabei ist das Wissen um aktuelle Projekte, die den Markt vor
Ort in den kommenden Jahren pragen werden, ebenso hilfreich wie die differenzierte Bewertung der
einzelnen Teilsegmente. Wie bewerten Experten vor Ort derzeit die Marktlage in Konstanz, Hanau
oder in Rostock? Die diesjahrige Befragung fand von August bis September 2009 statt. Eine Uber-
sicht aller beteiligten Stadte finden Sie am Ende des vorliegenden Berichtes. Erstmals enthalt der TD-
100-Cities-Survey 2009 einen grafischen Teil zu soziodkonomischen Rahmendaten, ein Ranking der
Gewerbe-Spitzenmieten sowie ein Kapitel zum Wohnungsmarkt.

THOMAS DAILY leistet seit 20 Jahren einen wesentlichen Beitrag dazu, das Immobilienmarktgesche-
hen in Deutschland transparenter zu gestalten. Als moderner Informationsdienstleister setzen wir da-
bei auch auf die aktive Einbindung der Marktteilnehmer. Sémtliche Angaben zu Preisen, Entwick-
lungstendenzen oder wichtigen Lagen in diesem Bericht beruhen auf den Aussagen der Experten vor
Ort. Wir danken an dieser Stelle allen, die sich Zeit daftir genommen haben, den Online-Fragebogen
— oft in beeindruckender Ausfuhrlichkeit — zu beantworten. Wir sind Uberzeugt, durch die Einbin-
dung lokaler Expertise einen weiteren Beitrag zu mehr Transparenz der Markte zu leisten.

Ihr Team von THOMAS DAILY

THOMAS DAILY 100-Cities-Survey 2009
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FURTH

Bayern

Kreisfreie Stadt

Oberzentrum
Einwohner: 114.130
Flache in km2: 63,35

Firth grenzt im Osten an Nirnberg und ist mit der Stadt fast ganz zusammengewachsen.
Gemeinsam mit Ndrnberg und Erlangen bildet Fiirth den Kernbereich der Metropolregion
Nirnberg. 1835 wurde zwischen Nirnberg und Flrth die erste deutsche Eisenbahnstrecke er-
6ffnet. Wahrzeichen der Stadt ist der Turm des Rathauses am Rand der Altstadt. Berihmte
S6hne der Stadt sind der ehemalige US-AuBenminister Henry Kissinger, Leopold Ullstein und
Ludwig Erhard.

Wirtschaft Verkehr

Furth hat die Strukturkrise der 1980er und
1990er Jahre Uberstanden und wandelt sich
zunehmend zu einem Hochtechnologie-
standort. Die Kleeblattstadt ist auf dem bes-
ten Wege, sich in Bayern als ein wichtiges
Zentrum flr Neue Materialien zu etablieren.
Auch im Bereich Solartechnik entwickelt
sich in FUrth eine regionale Starke. Dartber
hinaus nimmt die Stadt inzwischen im

4
gichheim
207
7

Eckental

Dienstleistungsbereich eine Spitzenstellung
ein: Nach Mlnchen und Freising ist hier der
prozentuale Anteil der Beschaftigten im ter-
tidren Sektor der hochste in Bayern.

Wissenschaft und Bildung

Im Jahr 2007 hat der Freistaat Bayern der
Stadt Furth den Titel ,Wissenschaftsstadt”
verliehen. Dies tragt der zunehmenden Be-
deutung der Stadt als Forschungsstandort
Rechnung. Furth ist Sitz des Zentralinstituts
fir Neue Materialien und Prozesstechnik der
Universitat  Erlangen-NUrnberg und des
Fraunhofer-Instituts fur Integrierte Schaltun-
gen.

THOMAS DAILY 100-Cities-Survey 2009
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Rahmendaten Flirth

Bevélkerung & Einwohnerentwicklung

Einwohnerzahl (2008) 114.130
Prognostizierte Einwohnerentwicklung +4,9 %
2005 - 2020
Bevodlkerungsprognose bis 2020 Durchschnittliche HaushaltsgroBe
118523 2,50
2,00 2,07
1,92
1,50
114.1
112.9 1,00
0,50
> o & S Qv > o Sl Q 0,00
-~ ~ & < < & & & & Fiirth Bundesdurchschnitt

Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte 40.185
Beschéftigte am Arbeitsort (Stand: 30.06.2008)
Pendlersaldo -2.936
. Arbeitslosenquote
Beschéaftigte nach Branchen ,
Juli 2009
9,0
Sonstige 0%
8,0
Dienstleistung 32% Produz. Gewerbe 32% | 7:0 7.0
6,0
50
4,7

40

30

2,0
Wissensintensive DL 14%

Offentl. Sektor 22% 10
0,0
Farth Bayem Westdeutschland
Einzelhandelskennziffern ‘
Entwicklung der Kaufkraft
Kaufkraft-Index 2009 111,6 Kaufkraft pro Kopf 2004 - 2009
22.000

Kaufkraft 21.154 r’.//—'
bro Koptin EUR 20,000
Einzelhandelsrelevante Kaufkraft 6.041 18.000 o—,*’*’—‘/’——_‘

pro Kopt in EUR
_ = 16,000
Einzelhandelsumsatz 753,9 2
in Mo, EUR 14.000
Zentralitat 115,5
12.000
10.000
2004 2005 2006 2007 2008 2009

Quellen: Statistisches Bundesamt; MB-Research Nirnberg; Bundesagentur fir Arbeit; eigene Berechnungen
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Nachfolgend sind die Befragungsergebnisse des TD-100-Cities-Surveys 2009 im Einzelnen darge-

stellt, gegliedert nach Buro-, Einzelhandelsflachen- und Wohnungsmarkt.

Der Biiroflachenmarkt

Die Spitzenmiete verharrte in den letzten 12 Monaten auf gleichem Niveau. Fir die kommenden

12 Monate wird kaum eine Veranderung bei der Spitzenmiete erwartet.

Die Flachenachfrage wird nach Einschatzung der Befragten unverandert bleiben. Fiir die

kommenden 12 Monate wird ein geringer Flachenzuwachs erwartet. Der Biroleerstand wird in

nachster Zeit erwartungsgemaB stark ansteigen.

Mietpreise & Renditen

. Spitzenmiete
Buroflachen ab 200 m2, in Euro/m2 (pro Monat netto, kalt)
. Durchschnittsmiete

Buroflachen ab 200 m2, in Euro/m2 (pro Monat netto, kalt)

. Entwicklung der Spitzenmiete
in den zurtickliegenden 12 Monaten

. Prognose flr die Spitzenmiete
in den nachsten 12 Monaten

. Nettoanfangsrendite
. Bruttoanfangsrendite
. Transaktionsvolumen (Verkauf)

in den letzten 12 Monaten

Leerstand
. Leerstandsquote
. Leerstandsentwicklung

in den vergangenen 12 Monaten

. Prognose des Buroflachenleerstandes
in den kommenden 12 Monaten

Nachfrage

. Buroflachennachfrage
in den vergangenen 12 Monaten

. Prognose der Buroflachennachfrage
fur die kommenden 12 Monate

. Praxis der Gewahrung von Incentives
in den vergangenen 12 Monaten

. Flachenzuwachs
in den kommenden 12 Monaten

THOMAS DAILY 100-Cities-Survey 2009
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Buroflachenmarkt Furth @ THOMAS

DAILY
Spitzenmieten im Vergleich 2009

12,80

@ Stadte < 200.000 Ew. @ TD-Region Sud @ TD-Stadte

Das Buro- und Einzelhandelsprojekt "Eckart Plaza" soll noch vor Ende 2009 abgeschlossen
sein. Im Rahmen dieses Projektes wird ein friherer Birokomplex der Eckart-Werke entkernt
und erneuert. 5.000 m2 Blro- und Praxisflache sind insgesamt geplant.

THOMAS DAILY 100-Cities-Survey 2009
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FURTH

Der Einzelhandelsflachenmarkt

Die Spitzenmiete fir kleinere Einzelhandelsflachen in 1A-Lage ist in den vergangenen 12
Monaten leicht gesunken. Es wird davon ausgegangen, dass die Mieten fir Objekte bis 120
m2 in den nachsten 12 Monaten unverandert bleiben.

Insgesamt wird bei der Nachfrage nach Einzelhandelsflachen keine Veréanderung erwartet.

Mieten & Renditen
. Spitzenmiete 1A-Lage 56
(60 -120 m?2 Top-Mietflachen) in Euro/m? (pro Monat netto, kalt)

. Spitzenmiete 1A-Lage, gréBere Flachen 40
(> 120 m2 Top-Mietflache) in Euro/m2 (pro Monat netto, kalt)

. Spitzenmiete 1B-Lage 25
(60 -120 m2 Mietflache) in Euro/m2 (pro Monat netto, kalt)
. Spitzenmiete 1B-Lage, gréBere Flachen 20

(> 120 m2 Mietflache) in Euro/m?2 (pro Monat netto, kalt)

. Nettoanfangsrendite 6.0%
EZH-Flachen in 1A-Lage

. Bruttoanfangsrendite k.A.%
EZH-Flachen in 1A-Lage

. Entwicklung der Spitzenmiete in 1A-Lage
(60 - 120 m2 Top-Flachen) in den letzten 12 Monaten

. Entwicklung der Spitzenmiete in 1A-Lage, groBere Flachen V)
(> 120 m?2 Top-Flachen) in den letzten 12 Monaten

. Prognose der Spitzenmiete in 1A-Lage >
(60 -120 m2 Top-Flachen) in den nachsten 12 Monaten

. Prognose der Spitzenmiete in 1A-Lage, groBere Flachen V)
(> 120 m?2 Top-Flachen) in den nachsten 12 Monaten

Nachfrage

. Nachfrage ->
in den letzten 12 Monaten

. Prognose der Nachfrage >

in den kommenden 12 Monaten

THOMAS DAILY 100-Cities-Survey 2009 7
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Einzelhandelsflachenmarkt Flrth

Spitzenmieten im Vergleich 2009
100

I Mietflache < 120m?2
90 M Mietflache >= 120 m? 87

Euro / m2 (netto, kalt)

Furth @ Stadte < 200.000 Ew. @ TD-Region Std

THOMAS
@ DAILY

@ TD-Stédte

Schwabacher Strae und Rudolf-Breitscheid-StraBe gelten als die Top-EZH-Lagen in Furth.

Zu den wichtigsten laufenden Vorhaben gehéren nach Aussage der Befragten die Eckart-Plaza

und Mobel Hoffner.

THOMAS DAILY 100-Cities-Survey 2009
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100-Cities-Ranking 2009

Biirospitzenmiete Spitzenmiete Einzelhandel
Rang Stadt EUR/ m2 Rang Stadt EUR/m?2
ab 200 m2 Top-Objekte 1A-Lage,
Mietflache 2. 60 - 120 m2
1 Frankfurt 35,80 1 Muinchen 306,00
2 Munchen 30,60 2 Frankfurt 253,00
3 Hamburg 23,50 3 Stuttgart 235,00
4 Dusseldorf 22,80 4 Dusseldorf 227,00
5 Berlin 21,50 5 Hamburg 221,00
45 Hagen 9,50 44 Gelsenkirchen 58,00
45 Jena 9,50 44 Hagen 58,00
46 Firth 9,40 45 Firth 56,00
47 Saarbriicken 9,25 46 Ratingen 55,00
48 Flensburg 9,10 46 Tdbingen 55,00
53 Zwickau 8,30 59 Bremerhaven 26,00
54 Oldenburg 8,10 59 Witten 26,00
55 Gutersloh 8,00 60 Solingen 25,00
56 Salzgitter 6,50 61 Bergisch Gladbach 20,00
57 Aschaffenburg k.A. 62 Neu-Ulm 15,00

THOMAS DAILY 100-Cities-Survey 2009 9
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Der Wohnungsmarkt
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Kaufpreise Einfamilienhduser EFH Eigentumswohnungen ETW
Objektpreis in EUR EUR/ m2

Sehr gute Lage <1000000 2500-3500

Gute Lage <600000 2000-2500

Normale Lage <350000 1800-2200

Tendenz

der vergangenen 12 Monate 9 9

Erwartun

fur die komm%nden 12 Monate 9 9

Mieten Mietwohnungen

Mietpreisspannen in EUR

Sehr gute Lage 7,00-9,20

Gute Lage 5,00-7,00

Normale Lage 4,50-5,50

Tendenz

der vergangenen 12 Monate 9

Erwartung

fir die kommenden 12 Monate 9

Leerstand und Nachfrage

. Leerstandsquote 50 %

. Leerstandsentwicklung >
in den zurtickliegenden 12 Monaten

. Leerstandsprognose -
fir die kommenden 12 Monate

. Nachfrageprognose Kaufermarkt .
far die kommenden 12 Monate

. Nachfrageprognose Mietmarkt ->

fir die kommenden 12 Monate

Transaktionen

Transaktionsmarkt
in den letzten 12 Monaten

Prognose Transaktionsmarkt

in den kommenden 12 Monaten

THOMAS DAILY 100-Cities-Survey 2009
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Die Kaufpreise fur Einfamilienhduser in sehr guter Lage sind in den vergangenen 12 Monaten
nahezu unverandert geblieben. Fir das kommende Jahr wird nicht mit einer Veranderung der
Hauserpreise in sehr guten Wohnlagen gerechnet.

FUr Eigentumswohnungen in sehr guter Lage erwartet man keine Preisverdnderungen. In sehr
guter Wohnlage wird nicht mit verdnderten Mietpreisen gerechnet innerhalb der nachsten 12

Monate.

Mietpreisspannen im Vergleich

14,00

12,00

10,00

8,00

v
U
o

6,00

>
ul
(@)

4,00

Netto-Kaltmiete in Euro/m?2

2,00

0,00

normale Lage

9,20
7,00 I I
7,00
5,00
B FUrth
I @ TD-Stadte

gute Lage sehrgute Lage

FUr FUrth erwartet man ein positive Bevolkerungsentwicklung in den kommenden Jahren. Die
Stadt gilt als preisglinstige Wohnalternative zu Nurnberg und Erlangen.
Als beste Wohnlagen werden neben der Innenstadt und am Stadtpark auch Dambach und Ober-

flrberg genannt.

THOMAS DAILY 100-Cities-Survey 2009
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‘Bamberg

rzburg

«Erlangen
Firthe .Nirnberg
SU D «Regensburg
“PIOZNIM, | igsburg Ingolstadt
Stuttgart” «Esslingen 5
Tabingen, Reutlingen Ty
Ulm“Neu—UIm Augsburg
Freiburg  .Yilingen- .M Unchen
L2 Schwenningen
I<(ms-tanZ.Friedrichshafen
Aachen Frankfurt am Main Kiel Paderborn
Aschaffenburg Freiburg im Breisgau Koblenz Passau
Augsburg Friedrichshafen Koln Pforzheim
Bad Homburg v. d. Héhe Fulda Konstanz Potsdam
Bamberg Furth Krefeld Ratingen
Bergisch Gladbach Gelsenkirchen Leipzig Regensburg
Berlin Gera Leverkusen Reutlingen
Bielefeld GieBen Lubeck Rostock
Bochum Gottingen Ludwigsburg Saarbriicken
Bonn Gutersloh Ludwigshafen Salzgitter
Braunschweig Hagen Lineburg Schwerin
Bremen Halle (Saale) Magdeburg Siegen
Bremerhaven Hamburg Mainz Solingen
Chemnitz Hamm Mannheim Stuttgart
Cottbus Hanau Moénchengladbach Trier
Darmstadt Hannover Mulheim an der Ruhr Tlbingen
Dortmund Heidelberg Munchen Ulm
Dresden Heilbronn Mdnster Villingen-Schwenningen
Duisburg Herne Neu-Ulm Wiesbaden
Dusseldorf Hildesheim Neuss Wilhelmshaven
Erfurt Ingolstadt Nirnberg Witten
Erlangen Jena Oberhausen Wolfsburg
Essen Kaiserslautern Offenbach am Main Wuppertal
Esslingen am Neckar Karlsruhe Oldenburg Wirzburg
Flensburg Kassel Osnabriick Zwickau

THOMAS DAILY 100-Cities-Survey 2009
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DEFINITIONEN UND BEGRIFFSERLAUTERUNGEN

Biiroflachen

Als Buroflachen gelten Flachen, auf denen typische Schreibtischtatigkeiten durchgefiihrt werden kénnen und die auf
dem Buroflachenmarkt gehandelt bzw. vermietet werden. Hierzu zahlen auch eigengenutzte Buros und zu Biros um-
gewidmete Flachen, ferner selbstandig vermietbare Biroflachen in gemischt genutzten Anlagen (Gewerbeparks).

Einzelhandelsflachen
Als Einzelhandelsflachen gelten Flachen, auf denen der Verkauf von Waren an Endkunden betrieben wird.

Einzelhandelsumsatz

Der Einzelhandelsumsatz beschreibt die Gesamtheit der Einkdufe aller Konsumenten, um den értlichen Einzelhandel
messen und vergleichen zu kénnen. Fur die Ermittlung werden alle im stationaren Einzelhandel erzielten Umséatze zu-
grunde gelegt (zu Endverbraucherpreisen). Umsdtze aus Versandhandel, Autohandel und Tankstellen sind nicht ent-
halten.

Erzielbare Spitzenmiete

Die zum Erhebungszeitpunkt erzielbare nominale Miete fur eine hochwertige Vermietungsflache im jeweiligen Teil-
markt. Im Burosektor wurde eine MindestgroBe von 200 m2 Mietflache zugrunde gelegt. Bei Einzelhandelsflachen
wurde im vorliegenden Bericht zwischen kleineren Objekten (60-120 m2 Mietflache) und gréBeren Objekten (>120 m?2
Mietflache) unterschieden.

Kaufkraft

Die Kaufkraft bezeichnet das verfugbare Einkommen der Bevélkerung (Nettoeinkommen aus Erwerbstatigkeit, Vermao-
gen, Renten, Pensionen, Arbeitslosen- und Sozialhilfe bzw. andere staatliche Transferleistungen).

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft beinhaltet nur diejenigen Anteile der Kaufkraft, die fir Ausgaben im Einzelhan-
del zur Verfligung stehen.

Leerstand

Summe aller fertiggestellten Flachen, die zum Erhebungszeitpunkt ungenutzt sind bzw. fur Vermietung, Untervermie-
tung oder zum Verkauf angeboten werden und innerhalb von drei Monaten beziehbar sind.

Nachfrage

Die in einem exakt definierten Teilmarkt fir Immobilien innerhalb eines bestimmten Zeitraumes registrierten aktiven
Flachengesuche. Dabei werden sowohl die Anfragen von potentiellen Mietern als auch solche von Eigennutzern be-
ricksichtigt, denen ein nachhaltiger Anmietungswille unterstellt wird.

Anfangsrendite

Die Netto-Anfangsrendite errechnet sich als Division der Jahresnettomiete (abzlglich der nicht umlegbaren Bewirt-
schaftungskosten) durch den Brutto-Kaufpreis (zzgl. Erwerbsnebenkosten) multipliziert mit 100 %.

Die Brutto-Anfangsrendite errechnet sich als Division der Jahresnettomiete (ohne Berticksichtigung der Betriebskosten)
durch den Netto-Kaufpreis (ohne Berlicksichtigung von Erwerbsnebenkosten) multipliziert mit 100 %.

Pendlersaldo

Am Pendlersaldo einer Stadt ist ablesbar, ob mehr Arbeitskréfte zum Arbeiten in die betreffende Stadt kommen oder
ob mehr Bewohner der Stadt auBerhalb arbeiten. Kommen mehr Pendler in die Stadt, spricht man von Einpendler-
Uberschuss. Arbeiten mehr Personen auBerhalb, handelt es sich um einen Auspendleriiberschuss.

Wohnlagen

Die meisten Wohn- und Einfamilienhduser einer Kommune liegen in normalen Lagen. Diese ist meist gekennzeichnet
durch eine dichte Wohnbebauung. Es existieren keine auBergewohnlichen Beeintrachtigungen durch Immissionen
bzw. diese werden durch besondere Standortvorteile ausgeglichen.

Gute Wohnlagen befinden sich meist in einem weitgehend abgeschlossenen, durchgrinten Wohngebiet mit aufgelo-
ckerter Bebauung, verkehrsglnstig gelegen und in der Nahe von Erholungsflachen. Stark nachgefragte innerstadti-
sche Wohnquartiere fallen ebenfalls in diese Kategorie.

Sehr gute Wohnlagen weisen in der Regel alle Vorteile der guten Wohnlage auf, verfigen dartber hinaus noch tber
mindestens einen weiteren herausragenden Nutzungsvorteil wie Topographie oder eine besonders schone Landschaft,
Nachbarschaft und Umgebung. Sehr gute Wohnlagen sind oft gepragt durch luxuriése Bebauung mit groBzigigen
AuBenanlagen und groBen Abstanden zur Nachbarbebauung. In diese Kategorie fallen auch Stadthduser, haufig aus
der Griinderzeit.

Zentralitat

Einzelhandelszentralitat ist ein MaB fur die Attraktivitat einer Stadt als Einkaufsort: Sie beschreibt das Verhaltnis aus
dem Einzelhandelsumsatz zur einzelhandelsrelevanten Kaufkraft am Ort. Liegt dieser Wert Gber 100, bedeutet dies,
dass in der Stadt mehr Umsatz im Einzelhandel getétigt wird, als die dort lebende Bevolkerung ausgibt — d. h. es gibt
einen Kaufkraftzufluss aus dem Umland und den Nachbarstadten. Ist die Zentralitatskennziffer kleiner als 100, spricht
man von abflieBender Kaufkraft.

THOMAS DAILY 100-Cities-Survey 2009 13
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CREDITS

Bei der Analyse des Firther Immobilienmarktes wurde THOMAS DAILY freundlicherweise unterstiitzt
durch folgende Experten:

DEGI Deutsche Gesellschaft fiir Inmobilienfonds mbH, BettinastraBe 53-55,
60325 Frankfurt am Main, www.degi.de
Stadt Fiirth, Wirtschaftsreferat, Kénigsplatz 1, 90762 Furth, www.fuerth.de

THOMAS DAILY bedankt sich bei allen lokalen Experten — auch bei jenen, die ungenannt bleiben
wollten — fur ihre Kooperation bei der Erstellung der vorliegenden Marktstudie.

THOMAS DAILY GmbH

Adlerstral3e 19

79098 Freiburg im Breisgau
Deutschland

T +49761385590

F +49 761 3 8559550

E marktbefragung@thomas-daily.de
www.thomas-daily.de

Disclaimer
Diese PDF-Datei ist urheberrechtlich geschiitzt. Alle Rechte, insbesondere das Recht der Vervielféltigung und Verbreitung sowie der Ubersetzung, sind vorbehalten.

Eine Reproduktion, Veréffentlichung, Weitergabe an Dritte bzw. jede kommerzielle Verwertung bedarf der vorherigen schriftlichen Genehmigung der THOMAS
DAILY GmbH. Ein Anspruch auf Genehmigung besteht nicht.

Haftungsausschluss
Der redaktionelle Inhalt wurde sorgfaltig recherchiert und GberprUft. Trotz sorgfaltiger inhaltlicher Kontrolle ibernehmen wir keine Haftung. Alle Angaben erfolgen

ohne Gewahr. Fur die Richtigkeit der Angaben und fir eventuelle Druckfehler wird keine Haftung Gbernommen. Alle Aussagen beruhen auf Quellen, die als ver-

lasslich eingestuft werden.
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