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Meldungen aus Luxemburg

2015/2016
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In vielerlei Hinsicht hat Luxemburg
in Europa die Nase vorn, nicht
zuletzt wirtschaftlich. Das Rezept
heiPt Diversifizierung und Férderung
von Zukunftstechnologien.

0 ANDORTASPEK

Marktteilnehmer diskutieren
die Vor- und Nachteile des
Standorts Luxemburg sowie die
Herausforderungen der Zukunft.

Der Finanzsektor nimmt nach wie
vor eine wichtige Rolle in der
Wirtschaft Luxemburgs ein.

Doch es sind keineswegs nur die
Banken, die dazu beitragen.

m

Der ehemalige Industriestandort

hat sich inzwischen in ein multi-

funkfionales und sehr lebendiges
urbanes Quartier verwandelt.

m

Der Markt fir Biroimmobilien in
Luxemburg boomt. 2015 war
ein Jahr der Mega-Deals, sowohl
auf der Vermietungs- wie auf der
Investmentseite.
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LIEBE LESERINNEN
UND LESER,

manche erinnern sich sicher an das Thema Luxleaks zum
Stever-Ruling fir internationale Konzerne, das im Herbst
2014 hochkochte. Eine Zeit lang stand Luxemburg fast je-
den Tag in den Schlagzeilen, Hame durchaus inbegriffen.
Inzwischen ist es wieder ruhiger geworden, die Folgen blie-
ben Uberschaubar, Luxemburger Politiker im Amt und Jean-

Claude Juncker Président der Europdischen Kommission.

'é?”‘7v:

leicht spéttisch reagierten auch aktuell Einige darauf, dass

die Regierung luxemburgs mit der Initiative spaceresources.lu das

GroBherzogtum als ,europdisches Zentrum fir die Erkundung und Nutzung von Welt-
raumressourcen” voranbringen will. Doch in der Neuen Ziircher Zeitung hiel3 es im-
merhin: ,Vielleicht sollte man nicht zu laut lachen. 1988 hat Luxemburg als erster Staat
neue EUVorschriften fir Anlagefonds umgesetzt. Der first mover advantage’ trug dazu
bei, den fihrenden Standort fir den grenziiberschreitenden Fondsvertrieb zu schaffen.”

Mit unserem mitflerweile dritten ,Luxemburg Special” geht es nicht in den Weliraum.
Wir bleiben auf dem Boden und auch bei den Fonds. Die Tatsachen belegen ein-
drucksvoll, wie ausgerechnet das kleine Luxemburg in mancherlei Hinsicht grofy ist. Und
um das Weltraumbild aufzugreifen: auch weit oben mit dabeil Zwar ist der Immobi-
lienmarkt in seinen Dimensionen zwangslcufig genauso Uberschaubar wie das Land,
doch dafir stimmen Rahmenbedingungen und Stabilitgt. 2015 galt nicht umsonst als
Rekordjahr.

Zur Vorbereitung dieses ,Luxemburg Specials” hatten wir im Januar zu einer Gesprachs-
runde Gber Immobilien und Investitionen in Luxemburg eingeladen. Die Hoffnung, nicht
nur Lobpreis zu héren, sondern dass auch Probleme offen angesprochen werden,
bestatigte sich. Die Diskussion verlief derart intensiv und inhalilich gut, dass wir uns
enfschlossen haben, in dieser Ausgabe den Verlauf so wiederzugeben wie er war:
ohne redaktionell Inhalte umzugruppieren, ohne gréBere Kirzungen und im originalen
sprachlichen Dukius. Schon nach der Runde war ich Gberzeugt, dass der ehrliche
O-Ton von Markiteilnehmern im Gespréch dem mindigen Leser — und Investor — lefzilich
mehr bringt als perfekt abgestimmte Formulierungen, die wir viel zu oft serviert bekom-
men. Sie sehen das hoffentlich genauso.

lhr

Andreas Schiller
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Die Urspriinge von Schloss Schengen
reichen bis in das Jahr 1390 zuriick.
1812 gréBtenteils zerstért, wurde
das historische Anwesen mit den
Originalmaterialien wieder errichfet.
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REGUS KAUFTE
SCHLOSS SCHENGEN

Regus, ein Unternehmen, das weltweit Biro- sowie Tagungsréume vermietet, hat fir
EUR 11 Millionen Schloss Schengen gekauft. Das Objekt verfiigt Gber rund 5.000
Quadratmeter Wohnfléche und steht auf einem 1,3 Hekiar groBen Grundstiick. Schloss
Schengen befand sich seit 1939 im Besitz eines Ordens. Deshalb war beim Verkauf die
Zustimmung des Vatikans und des Erzbischofs von Luxemburg, der Stadiverwaltung und
des Luxemburger Innenministers erforderlich. Die Transaktion vermittelte Engel & Vélkers.
Februar 2016

AG REAL ESTATE ERWARB
BUROGEBAUDE AM KIRCHBERG

Die belgische Gruppe AG Real Estate, eine 100-prozentige Tochtergesellschaft der
AG Insurance, hat ein rund 10.000 Quadratmeter umfassendes Birogebdude auf
dem Kirchberg erworben. Das Gebdude war ehemals Sitz der Banque Blux S.A.. Seit
Januar 2016 ist das Obijekt fir sechs Jahre an die European Investment Bank vermietet.
Januar 2016

STARWOOD CAPITAL: ERSTES
INVESTMENT IN LUXEMBURG

Die Starwood Capital Group gab bekannt, dass der Starwood Global Opportunity
Fund X iber eine Tochtergesellschaft zwei Birogebdude in Luxemburg zu einem Brutto-
gesamipreis von EUR 120 Millionen gekauft hat. Einzelheiten der Transaklion — es ist
das erste Investment des Unternehmens in Luxemburg — wurden nicht veréffentlicht. Die
beiden Gebdude mit insgesamt 26.295 Quadratmetern befinden sich im Zentrum des
Gewerbegebiets Cloche d'Or. Die Transaktion umfasst zudem ErschlieBungsfléchen for
die Entwicklung zuséizlicher 3.000 Quadratmeter.

Juli 2015

IVG IF ERWARB M2
IM BAHNHOFSVIERTEL

Die IVG Insfitutional Funds GmbH, heute Triuva, hat von der Entwicklungsgesellschaft
Mavin Property Fund die im Juni 2010 fertiggestellte Biro- und Einzelhandelsimmobilie
M2 erworben. Der Kaufpreis belief sich auf rund EUR 45 Millionen. Die Immobilie
befindet sich in der Avenue de la Gare 42 — 44 und verfigt Gber eine Mietflache von
rund 6.600 Quadratmetern, von denen etwa 2.700 Quadratmeter auf den Einzel-
handel und 3.600 Quadratmeter auf Biros entfallen.

Juli 2015
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K2 Dolce (oben) ist das dritte
Gebdude des Ensembles auf dem
Kirchberg, das Union Investment
erworben hat. Bereits im Jahr
zuvor hatte Union Investment die
Nachbargebdude K2 Forte und
K2 Ellipse (unten] gekauft.

Luxemburg | SPH newsletter special 2016

UNION INVESTMENT ERWARB
K2 DOLCE

Union Investment hat von dem deutschen offenen Immobilienfonds UBS Euroinvest Im-
mobilien das Birogebdude K2 Dolce auf dem Kirchberg fir einen ihrer institutionellen
Immobilien-Publikumsfonds erworben. Uber die finanziellen Details der Transakfion
wurde Stillschweigen vereinbart.

Das rund 8.700 Quadratmeter Biro- und 630 Quadratmeter Archiviléchen sowie 114
Pkw-Stellplatze umfassende Obijekt ist Teil eines aus insgesamt sechs Gebduden be-
stehenden Ensembles am Burostandort Kirchberg, das der belgische Projektentwickler
Codic zwischen 2006 und 2008 entwickelt hat. Erst im Februar 2014 hatte Union
Investment die beiden Nachbargebdude K2 Ellipse und K2 Forte fir den Schwester
fonds Unilmmo: Deutschland erworben.

Januar 2015

ROYAL20: NOCH IM BAU
KOMPLETT VERMIETET

leasinvest Real Estate hat iber seine 100-prozentige Tochtergesellschaft Leasinvest
Immo Lux einen Vorvermietungsverirag iber die gesamte Flache des Birogebaudes
Royal20 am Boulevard Royal im Stadizentrum von Luxemburg abgeschlossen. Vertrags-
partner ist der Luxemburger Arm der China Merchants Bank Co., lid., der nach ihrem
Vermdgen sechsigrébten Bank Chinas. Der Mietvertrag it in Kraft mit der Ubergabe
des Birogebdudes Royal20, die fir das Frihjahr 2016 vorgesehen ist. Das Projekt
umfasst rund 5.000 Quadratmeter Birofléche. Der Mietvertrag hat eine Laufzeit von
zehn Jahren. Die j@hrliche Miefe belauft sich auf EUR 3 Millionen.

Januar 2015

AXA REAL ESTATE SCHLOSS
ERWERB YVON MONNET 6 AB

AXA Real Estate Investment Managers hat den Erwerb aller Anteile der Objekr
gesellschaft des Birogebdudes Monnet 6 auf dem Kirchberg von der Deka Immobilien
GmbH abgeschlossen. Der Kaufpreis belief sich auf EUR 32,2 Millionen. Die Trans-
akfion wurde fir den Caesar Fund vorgenommen, ein Fonds fir ifalienische insfituti-
onelle Investoren, der von AXA Real Esfate Investment Managers SGR S.p.A., einer
italienischen Tochtergesellschaft von AXA Real Estate, aufgelegt wurde.

Das an mehrere Parteien vermiefete Gebdude umfasst auf funf Etlagen 4.485 Quad-
ratmeter Birofléche. Ebenso biefet das Objekt rund 650 Quadratmeter lager und
Archivilache sowie 141 Stellplatze. 1992 errichtet, wurde Monnet 6 im Jahr 2012
umfassend saniert und modernisiert.

Januar 2015
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DSM DI STEFANO MOYSE's Real Estate & Construction practice has a long track record
on complex real estate transactions in Luxembourg and across Europe, including
acquisitions and project developments using Luxembourg investment vehicles.

DSM has become the Luxembourg firm of choice for a range of recognized
international and Luxembourg project developers, investors (investment funds, family
offices, high net worth individuals), credit institutions, real estate brokers, builders &
contractors, architects and engineers, public institutions and private clients.

With nearly 20 years of experience in real estate matters, Partner Mario DI STEFANO
leads the multi-lingual team. Our team advises on a full range of real estate law issues:

- contractual and corporate structuring for high-end real estate
acquisitions

- project acquisition and due diligence

- project financing

- project development

- exit/divestment of real estate property and companies

- ongoing administration of real property

- commercial and residential lease agreements

« zoning & planning

- co-ownership regime and regulations

- sales before completion / off plan (VEFA)

- construction contracts

- dispute resolution - litigation, mediation and arbitration

Profound sector knowledge — Pragmatic approach

Mario DI STEFANO
Managing Partner

mdistefano@dsmlegal.com
tel +352 262 562- 344

DSM DI STEFANO MOYSE | Avocats a la Cour | 55-57 rue de Merl | L-2146 Luxembourg

Tel: 00352 262 562 1 | Fax: 00352 262 562 2 | Email: contact@dsmlegal.com
www.dsmlegal.com




LUXEMBURG:

MIT DER NASE VORN

Auf dem Weg in die Zukunft, ohne seine Traditionen zu vergessen — das ist Luxemburg.

Quantitativ gesehen ist Luxemburg
mit 2.586 Quadratkilometer Fléche
und knapp 563.000 Einwohnern ei-
nes der kleinsten Lénder der Erde
und das zweitkleinste innerhalb der
Europdischen Union. Doch qualita-
tiv hat das Land die Nase weit vorn
und schneidet in den unterschiedli-
chen Rankings meist besser als die
anderen europdischen Lénder ab.

Luxemburg hat nicht nur europaweit, son-
dern auch weltweit das hochste Bruttoin-
landsprodukt (BIP) pro Kopf der Bevélke-
rung. Dieses BIP erwirtschaftet das Land
jedoch nicht allein, denn von den insge-
samt 563.000 Einwohnem sind knapp
46 Prozent Nichtluxemburger, wobei die
starksten Gruppen Portugiesen (92.100),
Franzosen (39.400), ltaliener (19.500),
Belgier (18.800), Deutsche (12.800),
Briten {6.000) und Niederlénder (4.000)
sind. Hinzu kommen noch 164.800
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Grenzpendler = 81.300 aus Frankreich,
41.900 aus Deutschland und 41.700
aus Belgien. Mit anderen Worten: Luxem-
burg ist das Lland mit der grobten Infer
nationalitét innerhalb der EU.

Auch beim Wirtschaftswachstum ist Lu-
xemburg ein Vorreiter. 2014 wuchs das
luxemburger BIP um 4,1 Prozent — in
der EU insgesamt lag die durchschnitli-
che Wachstumsrate bei nur 1,4 Prozent.
Nach Angaben der Europdischen Kom-
mission Anfang Februar 2016 belief sich
das Wirtschaftswachstum in Luxemburg
2015 auf 4,7 Prozent und soll 2016
und 2017 bei 3,8 beziehungsweise 4,4
Prozent erreichen. Die Vergleichswerte fir
die EU insgesamt liegen bei 1,5 Prozent
(2015), 1,9 Prozent (2016) und zwei
Prozent (2017).

Ebenso schneidet luxemburg bei ande-
ren makrodkonomischen Daten besser als
seine europdischen Nachbarn ab. Die

Staatsverschuldung liegt bei unter 30 Pro-
zent — das ist nach Estland die niedrigste
Quote in der Eurozone. Die Arbeitslosig-
keit, die zwischen 2009 und 2014 an-
gestiegen war, ist wieder riicklaufig und
fiel bis November 2015 auf 6,1 Prozent.
In diesem Punkt allerdings hat Luxemburg
noch ,Verbesserungsbedarf’, will es
Deutschland (4,5 Prozent), die Tschechi-
sche Republik (4,6 Prozent) und Oster
reich (5,8 Prozent] ,Uberholen”.

Ein Vorteil von Luxemburg ist ohne Zweifel
seine Vielsprachigkeif: Franzésisch und
Deutsch sind neben ,letzebuergesch”
Amissprachen, Englisch ist weitgehend
selbstverstandlich, aber die hohe Inter-
nationalitat bedingt auch, dass viele an-
dere Sprachen in luxemburg gesprochen
werden. Beim Global Talent Competitive
Index belegt Luxemburg den dritten Rang
— hinfer der Schweiz und Singapur; beim
ichrlichen Ranking des IMD International
Institute for Management  Development



platzierte sich Luxemburg 2015 als das
Land mit der héchsten Wettbewerbsfahig-
keit innerhalb der EU und weliweit riickte
es sogar von Platz 11 auf Platz 6 auf; nach
dem jchrlichen Global Financial Centres
Index liegt Luxemburg — nach london
und Paris — an dritter Stelle der EU-Léinder
mit dem ermutigenden Zusatz, dass das
Land das Potenzial habe, in Zukunft noch
bedeutender zu werden. Und schlieBlich
rangiert Luxemburg weltweit an neunfer,
innerhalb Europas an siebter Stelle im
Bereich der Informations- und Kommunika-
tionstechnologie, wie der jingste Global
Information Technology Report des VWorld
Economic Forum feststellle. Nimmt man
noch die politische und soziale Stabilitét
des GroBherzogtums und ein weitgehend
investorenfreundliches Klima hinzu, dann
hat man zumindest zum Teil eine Erkla-
rung dafir, warum Luxemburg von allen
Rafingagenturen mit einem dreifachen A
bewertef wird.

Zwei Dinge verbindet wohl jeder mit
luxemburg:  Finanzwirtschaft und euro-
paische Institutionen. Das ,Furopdische
Viertel” in  luxemburg-Stadt, bestehend
aus Europdischem Gerichtshof, Europdi-
schem Rechnungshof, Europdischer Inves-
titionsbank, Eurostat, dem Statistikamt der
EU, dem Generalsekretariat des Europdi-
schen Parlaments und einigen Dienststel-
len der Europgischen Kommission ist auf
dem Kirchbergplateau angesiedelt. Und
hierher zog es auch viele internationale
Banken. Die Finanzwirtschaft trégt rund
ein Viertel zum BIP luxemburgs bei und
ist damit eine der wichfigsten Branchen.
Aber dariber sollte man andere Kompe-
tenzen des landes nicht vergessen.

Ein wichtiger Sekfor ist die Informa-
tions- und  Kommunikationstechnologie
mit Unternehmen wie Amazon, iTunes,
eBay und Rakuten. Der Vorteil, den ICT-
Unternehmen in Luxemburg haben, ist ein
fléchendeckendes schnelles Breitbandin-
ternet. Bei der Breitbandabdeckung und
den Kapazitaten fur internationalen Da-
tenverkehr steht Luxemburg europaweit an
erster Stelle.

Luxemburg | SPH newsletter special 2016

Lluxemburg setzt auf Zukunfisbranchen wie Bio- und Medizintechnologie.

Grofen Wert legt man im land auch auf
den Ausbau von Zukunfistechnologien,
insbesondere Biofechnologie und Umwelr-
technologie. Die Universitat Luxemburg
und die &ffentlichen Forschungszentren
arbeiten mit weltweit renommierten For-
schungseinrichtungen zusammen. Das gilt
insbesondere fir die Integrated Biobank
of Luxembourg (IBBL), das Luxembourg
Centre for Systems Biomedicine und die
Forschung zur Validierung von Markem
fur Lungenkrebs. Aus diesen Forschungs-
zentren wiederum entwickeln sich haufig
Startup-Unternehmen, die wiederum dazu
beitragen, den jeweiligen Cluster zu ver
breitern.

Bei Umwelttechnologien denkt man viel-
leicht nicht in ersfer Linie an Luxemburg
und doch beherbergt das land rund
200 Unternehmen, die in den Bereichen
emeuverbare Energien, Abfallentsorgung,
Abwasserwirtschaft  und  skologisches
Bauen fafig sind und die von sechs For
schungsinstitufen unferstitzt werden.

SchlieBlich gehort auch der logistikbereich
zu den boomenden Branchen des Landes.
Hier kommt Luxemburg seine geogrophi-
sche Llage zugute — es sind zwischen 20
und 25 Kilometer bis zu den Grenzen zu
Deutschland, Frankreich und Belgien, und

in nur einer Stunde Flugzeit erreicht man
Amsterdam, Brissel, Frankfurt am Main,
london, Paris und die Schweiz, in zwei
Stunden auch Berlin, Kopenhagen, Rom
und Barcelona. laut dem logistics Per
formance Index (LPI) der VWeltbank von
2014 belegt luxemburg im Ranking der
Lander mit der besten Logistikleistung den
achten Platz. Der logistiksekfor stiitzt sich
auf drei Pfeiler: die Lufifracht (Cargolux,
LuxairCargo und CargoCenter], die Ei-
senbahnfracht (CFL Cargo und CFL Multi-
modal) sowie die Binnenschiffsfracht. Und
mit Luxemburg Freeport gibt es die erste
Freihandelszone des  GroBherzogtums
am infernationalen Flughafen Findel: ein
Hochsicherheitslager, das vor allem von
Kunstsammlern, Museen und Auktionshéu-
sern als Umschlagplatz genutzt wird.

Seit 2003 hat luxemburg auch eine
Universitat mit inzwischen 6.200  Stu-
denten, von denen rund die Hdalfte aus
dem Ausland kommt. Von vornherein
auf Mehrsprachigkeit angelegt, ist die
Universitdt heute ein wichtiger Treiber fir
die Ausweitung zukunfistréchtiger  Inno-
vationszentren und Unternehmen. Kurz:
Luxemburg hat deutlich mehr zu bieten
als Banken und Finanzwirtschaft und st
in vielerlei Hinsicht auch schon auf dem
Weg in die Zukunft. | Marianne Schulze



Completion date end of 2017. Contact us for availability: www.luimmo | lu@lu.immo | +352 621 747 621

Brand new 1, 2 & 3 bed apartments and penthouses
surrounded by rural ambience in the Kirchberg Financial District of Luxembourg City. Excellent infrastructure nearby e.g.
nurseries, schools, parks, clinics, shopping centres, banks etc. Property address: 6 - 8, rue de Kevelaer, L-1912, Luxembourg

(a new quiet street to be built between Rue des Labours and Rue Louise Michel).

Finished to superior specification
Private lift serving each apartment. All with private balcony or terrace. Secure car parking available. Security concept unique

to Luxembourg, including bullet-proof windows, entry-control system etc.

Banks and institutions within 5 minutes walk include:
Auchan Shopping Center | Utopolis | Hopital Kirchberg | Rehazenter | Eurostat | Banque LBLux | BGL BNP Paribas | DekaBank

Commerzbank | Clearstream | Arendt & Medernach | KPMG | BIL | ABN AMRO | ING | EY

RESIDENCE @? LLAFAYETTE

www.lu.immo | Tel: 621 747 621 | Tel: 245 14 975

Development by: City Villas sarl, 19, rue de Bitbourg, L-1273, Luxembourg, info@lu.immo, Tel.: +352 26 33 23 40
“Residence Lafayette” is a registered trademark of Luxembourg Investment Group (LIG) S.A. 19, rue de Bitbourg, L-1273, Luxembourg, Trademark number 013702949

www.luimmo
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Sie diskutierten iiber den Standort luxemburg — iiber seine Vor- und Nachteile sowie iber die Herausforderungen der Zukunft.

Im Januar 2016 fand ein Roundtable statt,
bei dem Fachleute aus unterschiedlichen
Bereichen, aber alle aktiv in Luxemburg,
Uber den Standort diskutierten.

Was sind Kennzeichen von Luxemburg
im infernationalen Vergleich? Was sind
seine Besonderheiten?

Patrick Funk: Luxemburg hat einen Riesen-
aufschwung im Immobiliensekior genom-
men. Das war exirem vor der Finanzkrise
und hat sich mit der Finanzkrise zwar ab-
geschwdcht, aber der Luxemburger Markt
hat nicht so gelitten, wie die Markte in an-
deren Landern. Zur Zeit erleben wir wieder
einen Aufschwung, doch der Markt verdn-
dert sich, vor allem im VWohnungsbereich:
Hier werden weniger Héuser nachgefragt,

Luxemburg | SPH newsletter special 2016

dafir verstarkt kleinere VWohnungen. Das
héngt mit den vielen Arbeitskréften aus
anderen léndern zusammen, die kleinere
Wohnungen und Mietwohnungen nachfra-
gen. Doch genau das ist kaum zu finden.

Luc Wagner: Kleine VWohnungen sind in
der Tat im Bestand schwer zu finden. Doch
auch bei neuen Projekien sind wir oft da-
durch limitiert, dass einerseits die Bebau-
ungsplane nur eine bestimmte Anzahl an
Wohnungen zulassen, wodurch gréBBere
\/\/ohnungszuschnih‘e zustande kommen,
andererseits pro Wohnung ein bis 1,5
Stellpléize gefordert sind. Das heif¥t, je
mehr VWohnungen man in einem Projekt
plant, desto mehr Stellplaize braucht man,
und das ist oft wirtschaftlich nicht machbar.
Daher gibt es auch in neuveren Projekten
nur wenig kleine VWohnungen.

Nun ist in letzter Zeit oft die Rede

von ,Substanz” hinsichtlich der hier
angesiedelten Unternehmen.

Diese ,Substanz” verlangt Présenzpflicht
der Mitarbeiter. Wie wirkt sich das

auf den Wohnungsmarkt aus?

Fabian Theis: Der Gesetzgeber schreibt
vor, dass Grenzgdnger, die in einem in
luxemburg angesiedelten  Unternehmen
arbeifen, nur eine vorgeschriebene Anzahl
von Arbeitstagen auPerhalb von Luxemburg
arbeiten dirfen. Und Unternehmen, die
sich hier angesiedelt haben oder noch an-
siedeln wollen, bendtigen eben diese Sub-
stanz, das heifdt entsprechend qudlifizierte
Mitarbeiter, die oft auch NichtHuxemburger
sind. Diese Nicht-luxemburger wollen oder
kénnen nicht taglich pendeln und suchen
dann in Lluxemburg Wohnraum.
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Ralf Berweiler,
Managing Pariner, Marktinvest,
Lluxemburg

,Wir sind ein in luxemburg ansdssiges
und dort sowie in Deutschland agierendes
Unternehmen. In den letzten Jahren

waren wir allerdings weniger auf dem
Luxemburger Markt aktiv, weil es dort

nur sehr wenige Angebote fur den

Verkauf gab.”

Sheelam Chadha,
Director Investment Management,
Triuva, Brissel, Belgien

,Triuva, vormals IVG Institutional
Funds, hat derzeit in luxemburg
Assets under Management mit gut
60.000 Quadratmeter Fléche.
Wir haben The Square auf dem
Kirchberg, das Sitz von Clearstream
ist, Maison Seiul im Zentrum und
seit vergangenem Sommer das
Biro- und Einzelhandelsgebdude
M2 am Bahnhof.

Luxemburg | SPH newsletter special 2016

Markus Leininger: Es gibt eine Studie der
Europdischen Investitionsbank, wonach in
den ndchsten finf bis zehn Jahren ein gro-
Per Zuzug von High Net Worth Individu-
als nach luxemburg statifinden wird. Das
héngt damit zusammen, dass die Schweiz
als Standort nicht mehr so attraktiv ist und
dass diejenigen, die in der Schweiz sind,
meist auch eine Unterehmensstrukiur in
Luxemburg haben. Das grofle Problem,
das ich sehe, sind neben den Einzimmer-
wohnungen adéquate Quartiere fir diese
Klientel: Die suchen Villen, gréfBere Hauser,
und wir wissen alle: in guten Lagen ist das
ganz, ganz schwierig. Diesen Aspekt sollte
man nicht vernachl@ssigen, denn auch die-
se Leute missen in Luxemburg présent sein.

Ralf Berweiler: Aber auch auBerhalb der
Stadt ein Grundstick zu bekommen, auf
dem jemand bauen kann, ist schwer, ganz
abgesehen von den Preisen. Die meisten
Grundstiicke sind in der Hand von Pro-
iektentwicklungsgesellschaften, die alles
vorgeben. Es gibt kaum freie Grundstiicke
zu kaufen, auf denen man sich von einem
Architekfen etwas planen lassen kann.

Fabian Theis: Wir entwickeln gerade Re-
sidenzen am Kirchberg und sowie man in
die Vermarkiung geht, werden sofort die
Einzimmerwohnungen angefragt und die
Penthciuser. Man kénnte sich auf diese bei-
den Wohnformen beschréinken. Allerdings
ist das architekionisch kaum machboar.

Jirgen Primm: Um nochmal auf das The-
ma Hauser zuriickzukommen: Wir sind in
einer landesplanerischen Direktive, die auf
Verdichtung  sefzt. Dementsprechend se-
hen auch unsere Quartierspléne aus. Wir
haben eine Dichte von etwa 1,0 - da
kann man noch in die Landschaft schauen.
Aber es war im ersten VWohngebief, das
in Belval entwickelt wurde, nicht maglich,
isolierle Hauser zu vermarkten. Wir haben
hier bezahlbare Reihenhduser fir Familien,
die ihr erstes Figenheim erwerben. Wir ho-
ben mit viel Anstrengung fir den ndchsten
Bauabschnitt zwslf Grundstiicke  isolieren
konnen, wo man mehr Freiheit hat. Die
Grundstiickgréen liegen zwischen 300

und 350 Quadratmeter, was fir Luxem-
burger Verhdlinisse schon Luxus ist. Damit
wird man High Net Worth Individuals nicht
hinterm Ofen hervorlocken. Aber es zeigt,
wie schwer es ist, ein freies Lotissement zu
entwickeln, wo das Produkt nur ein Grund-
stuck ist und es zwar einen Rahmenplan
gibt, man aber seinen eigenen Architekien
beauftragen kann.

Luc Wagner: Man muss sich das mal vor
stellen: zwalf Grundstiicke auf 125 Hekiar
Entwicklungsgebiet, das ist eigentlich gar
nichts. Aber selbst wenn man so etwas
plant und die ersten Gespréiche mit dem
Innenministerium fohrt, gibt es sofort Oppo-
sition und der Prozess, vor allem die Ge-
nehmigungsprozedur, dauert noch Iénger
als sowieso schon — schon unter normalen
Umstanden lauft das in den Nachbarlén-
demn schneller. Diese drohenden Verzoge-
rungen fihren dann dazu, dass man die
Crundstiicke letztendlich doch wieder in
kleinere Einheiten aufteilt.

Markus  Leininger: Viele Privatinvestoren
mochten in EinZimmer Apartments inve-
stieren, aber auch von der gewerblichen
Seite gibt es viele, die in Luxemburg inve-
stieren wollen. Aber mangels Angebot ist
das ein bisschen schwierig geworden und
wenn es denn doch mal ein Angebot gibt,
ist es sehr tever. Ich muss mir nur anschau-
en, welche Preise beispielsweise jetzt for
kommende Projekte in Cloche d'Or aufge-
rufen werden. Andererseits gibt es Family
Offices, die sagen: beste lage, geringe
Rendite — nehme ich!

Gilt der Mangel an Wohnungen nur fir
Luxemburg-Stadt? Und wollen alle in der
Stadt leben? Es gibt schlieBlich auch ein
Umland. Wie sieht es damit aus?

Ralf Berweiler: Das Umland um Luxemburg-
Stadt ist zum Wohnen sehr beliebt, das ist
keine Frage. Aber auch dort ist es schwer,
entsprechende Produkte zu bekommen.

Patrick Funk: Viele, die nach Luxemburg
ziehen, schauven zuerst nach Luxemburg-
Stadt. Da ist man nah am Arbeitsplatz und
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Mario Di Stefano,
Rechisanwalf und Managing Pariner,
DSM Di Stefano Moyse,

Avocats a la Cour, Lluxemburg

,Ich bin als Rechtsanwalf zugelassen

in luxemburg und Frankfurt am Main.

Ich bin viel im Bereich Immobilienrecht
tétig. Das gibt uns als Kanzlei einen
gewissen Einblick in die Entwicklungen
des Luxemburger Markfes und in Tenden-
zen bei Developern, bei Investoren und
im Finanzierungsbereich. Wir befrachten
zwar vorrangig die juristische Seite,
missen die kommerzielle Seite aber
auch in unsere Betrachtung einstellen.”

Patrick Funk,
Managing Pariner, Manorial, luxemburg

,Wir sind ein Luxemburger Unfernehmen
und bieten Investmenidienstleistungen
an. Wir haben Kooperctﬁonsporfner in
Frankreich, der Schweiz und in
Osterreich, um unsere luxemburger
Kunden auch dort bedienen zu kénnen.
Der Fokus liegt jedoch eindeutig auf
luxemburg.”

Luxemburg | SPH newsletter special 2016

man kommt auch ohne Auto klar. Sobald
man mehr als zehn Kilometer aus der Stadf
rausgeht, wird es mit dem &ffentlichen
Transport schwierig. Und je weiter man
sich von der Stadt entfernt, desto weniger
Wohnungen sind verfiigbar, weil sie sich
dort schlechter verkaufen lassen, und zur
Miete findet man dort schon gar nichts.
Was jetzt zunehmend autkommt: WGs,
Wohnungen, die an zwei, drei Personen
vermietet werden. Das bringt hohere Miet
einnahmen und ist gefragt, vor allem in
zenfralen Lagen.

Betrachten wir den gewerblichen Markt:
Triuva investiert nur in gewerbliche
Immobilien. Warum investiert Triuva in
Luxemburg und wie gliicklich ist Triuva
dariber?

Sheelam Chadha: Der Vorteil, den Luxem-
burg gegeniber anderen Standorten
bietet, ist ein exirem starker Vermietungs-
markt, so dass wir keine Probleme haben,
Mieter zu finden. Vielmehr treten unsere
Mieter schon drei, vier Jahre, bevor ihr
Mietvertrag auslduft, mit uns in Neuver-
handlungen Uber ihre Flachen ein. Wir
haben auch keine Bedenken, dass der
Markt zu stark von der Finanzbranche
dominiert wird. Ein Fiinftel unserer Mieter
sind die europaischen Insfitutionen, die
ein weiterer groPer Vorteil des Markfes
sind und die hier bleiben werden. Ein
weiterer Gesichtspunkt, der fir Luxemburg
spricht: Der Markt reagiert sehr schnell auf
globale Verénderungen auf den Finanz-
markten. Mit der Ankunft vor allem der
chinesischen Banken kommen neue Mie-
ter auf den Markt, was sich wiederum
positiv auf den Mangel an Angeboten,
die Mieten und das Mietwachstum aus-
wirkt. Allerdings werden wir uns weiterhin
auf die zentralen Standorte — Kirchberg,
CBD, Bahnhof - konzentrieren. Luxem-
burg hat in den lefzten Jahren viel in die
Infrastruktur investiert, so beispielsweise in
die Entwicklung der Tram. Das wird Aus-
wirkungen auf die Mérkte auBerhalb des
CBD haben, vor allem auf Cloche d'Or
— da werden wir auch hinschauen. Ins-
gesamt ist Luxemburg ein Marki, wo ein

Cebdude in bester Lage keine Schwierig-
keiten bereitet, es zu vermieten.

Wenn ich das richtig verstehe, wéire das
also die Stunde der Developer?

Jirgen Primm: Man muss die ganze Ket
te sehen. Wir bieten Grundstiicke an, die
Baurecht haben. Da muss man schon mal
hinkommen. Dann brauchen wir Entwick-
ler, die bereit sind, an einem Standort,
der nicht CBD, Boulevard Royal, ist, der
aber frotzdem seine Qualitéten und  Si-
cherheiten im Mietermix hat, ein Projekt
zu realisieren und die dann auch einen
Investor dahinter haben. In Belval haben
Entwickler iber 20.000 Quadratmeter
vermiefete Burofléiche in Fonds platziert,
hauptsachlich belgische Fonds. Ich war
auch bei vielen Gespréichen mit deutschen
Fonds dabei, denen einfach das Risikopro-
fil von allem, was auferhalb von CBD und
Kirchberg liegt, immer noch zu hoch ist.
Das dritte grofe Problem, das wir haben,
ist die TicketgroBe: Unsere Birogebdude
umfassen zwischen 7.000 und 10.000
Quadratmeter mit einer indexierten Miete
von EUR 20 - 22 aufwdrts — da kann man
ausrechnen, wie hoch das Investment ist.
Das sind nicht die Summen, die sich ein
klassischer Fonds vorstellt. Und da gibt es
irgendwo eine licke. Und es gibt eine
groPe Diskrepanz zwischen dem, was
alle suchen, und dem, was tatséichlich
nachgefragt wird: Alle frdumen von minde-
stens 1.500 Quadratmetern, single fenant,
open space — und nachgefragt werden

150 Quadratmeter, 400 Quadratmeter.

Mario Di Stefano: Man sieht es an den
DurchschnittsgréfBen der vermiefeten Flé-
chen. Die sind wesentlich geringer als man
vielleicht annehmen wiirde. Das sind 500,
auch mal 650 Quadratmeter, mehr nicht.

Sheelam Chadha: Unsere Kunden sind
Versicherungen und  Pensionsfonds, und
wir konzentrieren uns derzeit auf Core-
Standorte. Ich méchte damit Belval nicht
komplett ausschlieen. Wir alle kennen die
Diskussionen um Cloche d'Or — ob es ein
kommender Standort ist oder nicht. Was
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wir sehen, isf, dass die Stadf Luxemburg in
diese Gebiete stark investiert. Es kann also
in Zukunft durchaus interessant werden.
Doch im Moment konzentrieren wir uns
auf die genannten Bereiche, wobei gera-
de Kirchberg eine Besonderheit hat: Hier
kontrolliert die Regierung das land. Wir
konnen hier also unsere Cashflows sehr
gut kalkulieren, denn wir wissen, dass hier
in den ndchsten 20 Jahren nicht 20 neue
Gebdude neben unserem entstehen.

Markus Leininger: Das Feedback von In-
vesforen ist: Cloche d'Or ist schwer zu ver-
kaufen. Doch ich denke, der Standort hat
in absehbarer Zeit Potenzial. Dann wird
sich das ,Eher nicht” von heute in ein ,Ja,
ich investiere dort” verwandeln. Dann wer-
den CBD, Kirchberg, Cloche d'Or die drei
grofen Standorte sein. Bis jefzt sind Inve-
storen nicht bereit, die Preise zu bezahlen,
die von den Projektentwicklern verlangt
werden. Es ist sehr tever. Aber in ein paar
Jahren wird es noch teurer sein.

Luc Wagner: Ich machte zwar niemandem
die lllusionen fur Luxemburg-Stadt nehmen.
Aber ich bin davon berzeugt, dass die L&-
sung fir Luxemburg in der Dezentralisierung
liegt. Es wird in Zukunft immer schwieriger
werden, leute zu finden, die Birogebdude
in Luxemburg-Stadt anmieten, einfach weil
sie ihre leute da nicht mehr hinbekommen.
Luxemburg ist 30 Jahre im Hintertreffen,
was die Infrastruktur angeht.

Jirgen Primm: Das wird die Tram allein
auch nicht lsen.

Luc Wagner: Das werden wir nicht mehr
aufholen, das ist unmdglich. Das Ver
kehrsproblem wird immer gréPer werden.
Ich bin davon Uberzeugt, dass Gebiete in
den Grenzbereichen wie Belval an Attrak-
fivitat deutlich gewinnen werden, weil man
nach Luxemburg-Stadt einfach nicht mehr
reinkommt. Selbst Cloche d'Or wird ein
Problem sein, weil man — je nach Richtung,
aus der man kommt — erstmal in die Stadt
rein muss, um anschlieend vielleicht mit
der Tram nach Cloche d'Or fahren zu kén-
nen. Auf das Zentrum von luxemburg zu

Luxemburg | SPH newsletter special 2016

Die Tram

Sie ist eigentlich nichts Neues, denn
bis 1964 gab es schon einmal ein
24 Kilometer langes StraPenbahnnetz
in der Stadf Luxemburg. Ab Ende der
50er Jahre wurde die StraBenbahn
schrittweise durch Busse ersefzt.

Ab 1991 dachte man dariber nach,
die Tram erneut einzufishren, aber im-
mer wieder wurde das Projekt auf die
lange Bank geschoben. 2005 sprach
sich der damaligen Premierminister
Jean-Claude Juncker dezidiert fur die
StraPenbahnverbindung vom Bahnhof
auf den Kirchberg aus. Dennoch dau-
erte es noch weitere neun Jahre, bis
das entsprechende Gesetz verabschie-

N,

Das Kirchberg-Plateau liegt nordéstlich
des Stadtzentrums von Luxemburg, auf
der anderen Seite der Alzette, und ist
hauptsachlich Gber den Pont Grand
Duchesse Charlofte zugdnglich. Die
luxemburger Regierung hat in den
50er Jahren das 365 Hektar grofe
Areal aufgekauft, um hier die europai-
schen Institutionen anzusiedeln. 1961
wurde dann der Fonds d'urbanisation
et d'aménagement du Plateau de
Kirchberg gegrindef, um einen neuen
Stadtteil zu entwickeln. Dieser Fonds
bestimmt Uber die Entwicklung des

sefzen ist, glaube ich, fir die Zukunft eine
Fehleinschatzung.

Markus Leininger: Das ist richtig, wenn
man von luxemburg aus schaut. Aber
wenn jemand vom Ausland nach Luxem-
burg schaut, der diese Kenntnis nicht hat,
der fragt: Wo sind die efablierten lagen?
Das ist Kirchberg, CBD, Bahnhof. Bei Bel-

det wurde. Der erste Streckenabschnitt
Luxexpo—Pont Grande-Duchesse Char-
lotte (Rote Briicke) soll 2017 erdffnet
werden und danach schrittweise durch
das Stadtzentrum bis zum Bahnhof
erweitert werden. In einem weiteren
Schritt ist dann die Verlédngerung der
Strecke vom Bahnhof iber Howald
bis nach Gasperich und Cloche d'Or
und von Luxexpo bis nach Findel, den
Standort des internationalen  Flugha-
fens, vorgesehen.

Kirchberg-Plateaus  sowie iber den
Verkauf der Grundstiicke und ihre Be-
bauung einschlieBlich der architekio-
nischen Cestaliung der einzelnen Ge-
baude. Wer also auf dem Kirchberg
ein Projekt entwickeln will, kann dies
nur in Zusammenarbeit mit und mit Zu-
stimmung des Fonds tun.

val heif}t es: ,Wie bitte, wo? Das ist ja
ganz weit weg.” Die Waohmehmung ist zu-
ndchst: weit weg, nicht Luxemburg-Stadt.
Und dann muss es einen enormen Ren-
diteunterschied geben. luxemburg-affine
Investoren, die sich hier auskennen, verste-
hen die Situation, aber fir infernationale
Investoren ist es unheimlich schwer, dezen-
trale Orte zu bewerten.
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Markus Leininger,
Managing Pariner, SIMRES, Luxemburg

,Wir sind eine Private Equity Advisory
Group in luxemburg und begleiten
Immobilieninvestoren aus ganz Europa.
Dabei konzentrieren wir uns auf die
Optimierung der Finanzseite und berafen
beim Aufbau der Unternehmensstrukturen.”

&
Yes

Jirgen Primm,
Development Coordinator, Agora,
Luxemburg

JAgora ist ein typisches luxemburgisches
Unternehmen — es gehért jeweils hdilftig
dem Staat luxemburg und ArcelorMitial,
friher Arbed. Es ist die Entwicklungs-
gesellschaft von Belval, einem der
zahlreichen Projekte, ehemalige
Industrieflachen umzunutzen. Dabei

ist Belval am weitesten forigeschritten.
Auf insgesamt 120 Hektar sollen 1,3
Millionen Quadratmeter Bruttofliche mit
halb éffentlicher, halb privater Nutzung
entstehen. Inzwischen sind 430.000
Quadratmeter fertiggestellt und Belval
vereinigt alle Funktionen fiir das
menschliche Dasein — auBer einer
Geburtsklinik und einem Friedhof.”
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Jirgen Wiegand: Als ich vor 15 Jahren
nach Lluxemburg kom, gob es schon die
Diskussion Gber die Tram. VWarum davert

daos alles so lange und was sind die Urso-
chen daftre

Luc Wagner: Warum das so lange dau-
ert, kann ich auch nicht genau sagen,
aber iber die Tram wurde 30 Jahre lang
diskutiert, ob sie kommt oder ob sie nicht
kommt. Wir sfellen in Luxemburg fest, dass
es immer einfacher ist, auf die Investoren
einzugehen und ersimal Immobilien zu er-
richten als sich zu entscheiden, in der Stadt
eine Riesenbaustelle zu eréffnen. Vor allem
ist es so, dass die Immobilienentwicklung
immer schneller geht als alles andere. In
einer Stadt, die einigermafen gut funk-
tionieren soll, hat man ein Verhdlnis von
2,5 Einwohnem fir einen Arbeitsplatz.
In Luxemburg st dieser Wert genau um-
gekehrt: Wir haben 0,7 Einwohner pro
Arbeitsplatz. Und das fihrt dazu, dass
man diese ganze Verkehrs- und Infrasfruk-
turproblematik nicht in den Griff bekommt.
Ich gebe Ihnen Recht, dass man das im
Ausland vielleicht nicht so sieht, aber ich
glaube, friher oder spater wird es uniber-
sehbar werden.

Jirgen Primm: Aus der Sicht der instituti-
onellen Investoren ist die Welf ja in Ord-
nung. Alle grofen Unfternehmen sitzen im
CBD oder auf dem Kirchberg. KPMG hat
auf dem Kirchberg neu gebaut und ist von
einem dezentralen Standort dorthin gezo-
gen, Arendf & Medernach ist dort neu ein-
gezogen, BGL BNP Paribas konzenfriert
alles auf dem Kirchberg. Das heift, da
sind innerhalb von zwélf Monaten 5.000
Arbeitspléize angesiedelt worden. Die
Frage ist doch: Wie kommen die Men-
schen dorthin@

Mario Di Stefano: Man sollle das auch
von der juristischen Seite aus befrachten.
Alle MaPnahmen, die auf politischer und
rechtspolifischer Ebene seit 2004 auf die
Schiene gebracht wurden, versuchen, die
Entwicklung zu steuern. Da sind Dinge do-
bei, die Sinn machen, aber auch andere
Dinge, die ihren gesefzten Zweck, zum

Beispiel eine Verringerung der Miet- und
Kaufpreise fur Wohnungen, nicht erreicht
haben. Mit den Plans Sectoriels hat man
auf der Grundlage von iberholten Daten
und ohne Einbindung der lokalen Akteure,
also der Gemeinden, versucht, das gan-
ze land in Bezug auf Wohnen, Verkehr,
Gewerbeflachen von oben herunter zu be-
planen. Das hat man mit einer gewissen
Harindckigkeit so lange vorangetrieben,
bis diese Gesetzgebung live gegangen isf
und man gemerkt hat, das funktioniert Gber
haupt nicht. Wir haben von Cloche d'Or
gesprochen: Was sieht man in Cloche
d'Or2 Es ist ein relativ monolithischer Bu-
rostandort, wo es an Infrastruktur fehlt. Das
Parkplatzangebot st reglementiert und
entsprechend  beschrankt, der &ffentliche
Nahverkehr nicht berihmt. Die Frage ist
doch: Will ich in die Grenzregion oder
will ich in die Stadte Ich habe zwei Arten
von Personal in luxemburg: diejenigen, die
urban leben wollen - die wollen nicht nach
Munsbach, Wasserbillig oder Windhof —,
und diejenigen, die ein Einfamilienhaus im
Griinen haben méchten, was aber immer
schwieriger wird, weil es kaum mehr Flg-
chen gibt. Es gibt Gemeinden, die ganz
stark verdichten, einfach weil sie missen.
Und alles das finden wir in den Regelungen
wieder. Und die Regelungen sind auch die
Ursache dafir, dass es sténdig rechtliche
Probleme gibt, Projekientwicklungen zur
Baureife zu bringen. Es dauert. Friher ha-
ben die Developer gesagt: Vielen Dank,
dass es zehn Jahre gedauert hat. Meine
Marge sieht jefzt ganz anders aus. VWenn
ich vor zehn Jahren fertig gewesen ware,
hatte ich viel weniger Geld verdient. Der
Markt hat die juristischen Schwierigkeiten
und die Finanzierungskosten aufgefangen.
Aber wie lange geht das so noch weiter2

Zum Thema Infrastruktur: Luxemburger
lieben Autos?

Patrick Funk: Stimmt, das Auto ist des
luxemburgers liebstes Kind. Dazu muss
man sagen, dass der Luxemburger noch
nie in den Genuss gekommen ist, einen or-
dentlichen &ffentlichen Nahverkehr nutzen
zu konnen, weil es ihn nicht gab. Daher
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Fabian Theis,
Managing Director, LIG luxembourg
Investment Group, Luxemburg

LG Luxembourg Investment Group st
im Bereich Immobilieninvestments und
Private Equity fatig. Unsere Kunden
kommen hauptsachlich aus Luxemburg
und den angrenzenden Regionen.”

war vor allem fir jene, die auBBerhalb des
Zentrums wohnten, das Auto ein Muss. Da
ist Luxemburg wirklich 30 Jahre hintenan,
da haben andere Stédte und Lénder bes-
sere Arbeit geleistet.

Luc Wagner: Kinftige Generationen wer
den aber ganz anders mit dem Auto umge-
hen als wir es gewohnt sind. War es friher
undenkbar, ohne Auto zu funkfionieren,
wollen Jugendliche heute oft gar kein Auto.

Mario Di Stefano: Diesen Sinneswandel
sehe ich auch bei unseren jungen Leuten:
Das Auto hat nicht mehr den Stellenwert,
den es friher hatte. Aber auch der Arbeit-
geber hat heute nicht mehr den Stellen-
wert wie friher. Die leute kommen heute
nicht mehr in ein Unternehmen mit der
Vorstellung, ich bleibe hier fir den Rest
meines Lebens. Sie sind heute wesentlich
flexibler und binden sich insgesamt we-
niger Sachen ans Bein, und dazu gehort
auch das Auto. ,Urban living” beinhaltet
auch, dass die Leute verstarkt offentliche
Verkehrsmittel nutzen, dass es Carsharing
gibt, dass es elekirische Fahrzeuge gibt,
die man stundenweise mieten kann — und
das wird auch in luxemburg verstérkt
kommen.
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Luc Wagner,
Architekt und Managing Parner,
wwplus architects, Luxemburg

,Wir sind ein luxemburger Unternehmen,
ich selbst bin auch luxemburger, und wir
sind hier im Bereich Stcidtebau, Architek-
tur, teilweise auch Projektentwicklung fir
Gemeinden fétig und beraten Gemein-
den im Immobilienbereich.”

Fabian Theis: Es bleibt aber immer noch
das Thema Pendler, die beispielsweise von
Trier aus nach Luxemburg mit dem Auto fa-
hren. Man kann mit dem Bus, mit der Bahn
fahren, aber mit dem Bus stehe ich im glei-
chen Stau wie mit dem Auto. Und die Zahl
der Pendler wird weiterhin wachsen.

Markus Leininger: Das spricht wieder fur
dezentrale Standorte.

Mario Di Stefano: Man muss differenzie-
ren. Die Situation fir deutsche Grenzgan-
ger ist eine andere als fir franzoésische
oder belgische. Nach Frankreich gibt es
relativ gute Zugverbindungen. Die Zugver
bindungen nach Deutschland sind gelinde
gesagt bescheiden und deswegen sind
die leute gezwungen, mit dem Aufo zu
kommen. Belgien ist so ein bisschen da-
zwischen. Die Situation ist also sehr unter-
schiedlich, wobei die Zahl der Grenzgan-
ger aus Frankreich auch erheblich hoher ist
als die aus Deutschland.

Jirgen Primm: Viele deutsche Unterneh-
men, die eine Niederlassung in Luxemburg
grinden, haben deutsche Mitarbeiter, die
irgendwo wohnen missen und dann oft
nach Trier schauen, weil man dort noch

Jiirgen Wiegand,
Director Business Development,
LRI Invest, luxemburg

,Ich arbeite seit 16 Jahren in luxemburg
und habe das Immobiliengeschdft aus
unterschiedlichen Perspektiven erlebt —
in den Bereichen Private Banking, im
Asset Management einer Bank und jetzt
bei einem Fondsadministrafor.”

eher eine Wohnung findet. Sie reihen sich
dann in den morgendlichen Stau ein. Da
es auf der luxemburgischen Seife der Mo-
sel nur Dorfer gibt, wird dort nie ein grofder
Entlastungsstandort sein. Es gab ein paar
Ansatze fir solche Entlastungsstandorte in
Schengen und Mondorf, aber das ist alles
gescheitert. Das einzige, was ein bisschen
funktioniert, ist Capellen fur die belgischen
Crenzganger. Bei uns in Belval nimmt es
jetzt Fahrt auf, und in Richtung Trier gibt es
immer mal Initiativen an der Mosel, etwa
Grevenmacher.

Ralf Berweiler: Aber viel gibt es da auch
nicht.

Luc Wagner: Ich glaube, dass die Unter
nehmen gerade in dieser Hinsicht innova-
fiver werden missen. Wir haben Carsha-
ring vom Biiro aus eingefihrt mit der Folge,
dass leute ihre Autos, wenn sie zwei
hatten, verkauft haben. Es gibt eine Fahr
gemeinschaft nach Trier, eine nach Saar
bricken — das funktioniert recht gut. Fir
die dezentralen Standorte muss man sich
einfach die Frage stellen: Was ist ein guter
Standort? Wenn nur Arbeitsplétze da sind,
ist das sicher kein guter Standort. VWarum
versucht denn jeder nach Luxemburg-Stadt



16

zu gehen? Weil er dort dlles findet, was
Stadt ausmacht: Wohnen, Einkaufen, Kul
furangebote, Resfaurants und so weiter.
Multifunktionalitét ist es doch, was letztend-
lich einen gufen Standort ausmacht. Darum
gilt es auch bei dezentralen Strukiuren, alle
diese Bereiche gemeinsam und nicht nur
eine Monokultur zu entwickeln.

Jirgen Primm: Das unterschreibe ich so-
fort, denn das genau ist unsere Agenda.
Wir sind aber ein wenig von der Politik
alleingelassen worden, denn solche Fehl-
entwicklungen wie leudelange, das genau
zwischen Belval und der Innensfadt liegt,
haben die Sahne abgeschépft. Ein Grof3-
teil der Bironutzer, die in Belval eigentlich
einen idealen Standort gehabt hétten, sitzt
jefzt in leudelonge mit dem Argument,
dass es von dort nur zwei Minuten bis zur
Stadigrenze sind. Inzwischen ist Leudelan-
ge regelrecht vollgestopft und es hért im-
mer noch nicht auf, denn da ist das néich-
ste Burogebaude im Bau. Das war so nie
vorgesehen, weil leudelange ein Gewer-
begebiet ist. Aber das produzierende Ge-
werbe findet heute im ganzen Land kaum
ein Grundstiick, dass es betriebswirtschaft-
lich noch kaufen kann. Das ist das ndchste
Strukiurproblem, das sich ankindigt.

Mario Di Stefano: Die Diskussion, die wir
jetzt hier fihren, wird sich in den néchsfen
Jahren noch verstérken, wenn namlich
die Plans Sectoriels wiederkommen, die
erstmal auf Eis gelegt worden sind. Die
Diskussion darum isf ja nicht vorbei. Die
Plans Sectoriels sahen beispielsweise fur
die Strukiurierung von  Gewerbegebie-
fen vor, dass es fir Birogebdude, die in
eine Gewerbezone integriert werden, be-
stimmte Obergrenzen an Fléchen gibt. Die
Begrindung war: Auch kleinere Firmen sol-
len die Moglichkeit haben, Birogebdude
zu kaufen, was ich fir widersinnig halte.
Es gibt viele Stellschrauben, an denen in
den ndchsten Jahren von der Politik noch
gedreht werden wird, wobei es um genau
die Probleme — Verkehr auf der einen Seite,
Entwicklung auf der anderen Seite, Dezen-
tralisierung, VWohnen, Wohnen am Arbeits-
platz — gehen wird. Aber wie die Lasungen
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aussehen und prakiisch und rechtlich in die
Praxis umgesetzt werden konnen, das ist
eine groPe Herausforderung gerade bei
dem Zuzug an Arbeitsplatzen und Einwoh-
nern, den luxemburg immer noch zu ver
zeichnen hat.

Juorgen Primm: Wohnen am Arbeitsplatz
wird eindeutig zum Wettbewerbsfaktor.
Wir hatten in den letzten Jahren viel Kon-
takt zur Hochschule, es wurde ein Rekior
gesucht, ein neuer Direkior fir das LIST
Luxembourg Institute of Science and Tech-
nology und ein neuer Direkior fur das LISER
luxembourg Insfitute  of  Socio-Fconomic
Research. Alle haben glicklicherweise
noch eine Wohnung am Standort gefun-
den. Es war fir die essentiell, dass sie ein
qualitativ hochwertiges  VWohnangebot
fuBléufig finden, auch mit ein bisschen
Kultur, Ausgehmdglichkeiten. VWenn man
TopForscher engagieren will, ist das ein
absolutes Muss.

Wir reden hier primdr iber Wohnen und
Biiro, nicht aber ber Retail. Spielt dieses
Segment in Luxemburg keine so grof3e
Rolle?

Jirgen Primm: Luxemburger Einzelhandel
findet in Trier statt. Nein, Scherz beiseite.
Es gibt in Luxemburg nur ein ganz geringes
Angebot: drei, vier groPe Shopping Center,
zwei davon in der Hand von Luxemburger
Familien, es gibt Auchan und demndchst
noch einen zweiten Auchan Hypermarket,
der vermutlich ein Fondsprodukt sein wird.
Es gibt immer wieder Anfragen der Makler
fir Fachmarkizentren, aber das scheitert in
der Regel am Grundstickspreis.

Mario Di Stefano: Die Nachfrage ist da,
und es gibt einige Investoren, die massiv
in Retail in luxemburg investieren und in-
vestiert haben. Aber das Angebot ist be-
schrankt, obwohl einige Projekte in der
Pipeline sind. Ich denke, dass die Retailflé-
chen in den néchsten Jahren in Luxemburg
zunehmen werden. Das ist auch politisch
gewoll. Denn man machte nicht nochmal
erleben, was an der belgischen Grenze
passiert ist: dass lkea auf der anderen

Seite der Grenze gelandet isf, weil man
hier vom Planungs- und Genehmigungs-
rechlichen her nicht hinterher gekommen
ist. Ein anderes Beispiel ist eine landwirt
schaffliche Genossenschaft, die sich mal
in Mertert ansiedeln wollte und letztlich
in Perl gelandet ist, nicht nur weil sie dort
bessere Rahmenbedingungen vorgefunden
hat, sondern weil sie vor allem von der Pla-
nungssicherheit her relativ schnell zum Ziel
gekommen ist. In Luxemburg war man nicht
in der Lage, ihnen auch nur eine zeitliche
Perspekiive zu geben, wie diese Planung
Zielfthrend gestaltet werden kann.

Markus Leininger: Das ist efwas, was ich
in Luxemburg nicht verstehe. Ich sehe, wie
schnell Dinge beispielsweise im Finanz-
sekior umgesetzt werden, wie schnell man
reagiert, wie schnell Produkte kreiert und
lésungen gefunden werden. Dagegen hat
man im Immobiliensekior manchmal das
Gefihl, man sei in ltalien. Warum ist die
Reaktionsgeschwindigkeit im  Immobilien-
sekior so immens langsam?

Mario Di Stefano: Die einfache Antwort
lautet: Es ist politisch wesentlich einfocher.
Ein neues Gesetz ber ,securitization vehi-
cles’ versteht sowieso kein Mensch, da gibt
es poliisch wenig Widerstand. Im Immo-
bilienbereich dagegen gibt es unheimlich
viele leute, die mitreden wollen, und alle
meinen, sie wisssten, wie es geht, und alle
bedienen einen gewissen Klientelismus.
Das ist manchmal das Problem: Es sind
zu viele Player im Immobilienbereich, da
habe ich alle méglichen Leute und Verban-
de und Behérden, die praktisch ohne infe-
griertes Genehmigungsverfahren an einem
Projekt teilnehmen mussen. Dieser Mangel
an Integration ist das groPe Problem.

Zum Thema Zukunfisbranchen: Wird der
Finanzsektor mit all den Regulierungen
weiterhin gleich stark bleiben, wird er
schrumpfen oder wachsen?

Markus Leininger: Ich denke, Luxemburg
wandelt sich. Die groden Banken bauen
Personal ab, andererseits sieht man Fami-
ly Offices nach Luxemburg kommen. Klei-
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nere Strukturen werden zunehmen, denn
Luxemburg ist als Finanzplatz ein Dreh-
kreuz in Europa.

Sheelam Chadha: Da kann ich nur zusfim-
men. Der Markt hat sich in den vergange-
nen zehn Jahren stark verdndert, wobei der
Schwerpunkt auf dem Private Banking lag.
Was an Luxemburg besticht: Wie schnell
sich das land an globale Entwicklungen
anpasst und seine Wirtschaft diversifiziert,
weg vom reinen Bankensekior hin zu lo-
gistik, ICT, Finfech und andere Branchen.
Von daher glaube ich, dass Luxemburg
weiterhin stark bleibt, auch wenn es zeit
weise mal nicht so toll l&uft.

Ralf Berweiler: In der Tat verliert das Private
Banking immer mehr an Bedeutung, aber
dafr nimmt die Fondsindustrie weiter zu.
Zudem sind viele ausléndische Unterneh-
men, die nach Europa sirémen, an Luxem-
burg interessiert. Von daher sehe ich die
Entwicklung fir den Standort Luxemburg fur
die Wirtschaft posifiv.

Fabian Theis: Der Vorteil an Luxemburg ist
— nicht erst seit heute, sondern schon seit
Johrzehnten: Wenn etwas passiert und neu
reguliert werden muss, ist man hier schnel-
ler als in anderen Landern.

Jirgen Wiegand: Was zum Private Ban-
king gesagt wurde, ist sicher richtig, wenn
man es schwerpunkimaBig durch die deut-
sche Brille betrachtet. Als ich nach Luxem-
burg kam, gab es hier 220 Banken, davon
war ein Groteil deutsch. Die deutschen
Niederlassungen oder deutschen Tochter
gesellschaften in luxemburg wurden also
von einem hohen Niveau abgebaut. Man
muss aber auch sehen, dass das Private
Banking mit anderen Kunden — aus Asien,
aus Russland — durchaus wdchst. Asset
Management Aktivitaten sind in der Tat im
Banking Bereich aus luxemburg rausge-
gangen, da findet man kaum mehr etwas.
Im Bereich der Financial Service Provi-
der dagegen werden gerade im Konfext
mit Immobilien und der AIFMD Porffolio-
management und Risk Management sehr
stark nachgefragt. Als Fondsstandort kann
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luxleaks richtete unter anderem den
Blick auch auf die Tatsache, dass
manche Unternehmen zwar offiziell in
luxemburg ansdssig waren und  die
enfsprechenden  sfeverlichen  Vorteile
nutzten, haufig jedoch die wirtschaffli-
che Aktivitét und personelle Présenz des
Unternehmens in Luxemburg gering war
und oft nur aus einer Adresse, einem
Schreibtisch und einem Telefon bestan-
den. Inzwischen werden die Anforde-

Luxemburg wirklich punkten, denn hier ist
sehr viel Kompetenz in diesem Bereich vor-
handen. Und gerade in der Finanzindustrie
gibt es eine sehr gute Vernefzung.

Markus Leininger: Wenn man im Finanz-
bereich tdtig ist, dann spricht man mit
zwei, drei Anwdlten hier in der Stadt und
die bewegen dann auch was. Das ist das,
was ich vorhin meinte: Im Finanzsektor
geht das relativ schnell, vielleicht auch,
weil es da groPe Expertise gibt. Das ist im
Umkehrschluss in Deutschland eben nicht
so. Da gibt es zwar auch unheimlich viel
Expertise, aber es wird alles zerredet. In
luxemburg dagegen bringt man Themen
wirklich voran. Stichwort deutsche KAG,
Uber die zwei Jahre diskutiert wurde, ob
das nun gut oder schlecht ist. Die Fondsin-
dustrie hing derweil in der Luft, und auf ei-
ner Veransfaltung einer infernationalen An-
waliskanzlei sagte dann der Luxemburger
Vertreter: Meine Damen und Herren, ich
verstehe das alles gar nicht. Kommen Sie
nach Luxemburg, da ist es viel einfacher.

Mario Di Stefano: Es gibt noch einen
Punkt, den man nicht vernachléssigen darf:
die ganze Diskussion um Luxleaks und Tox
Base Erosion. Viele Leute haben schon den
Teufel an die Wand gemalt, jetzt sei alles
vorbei, die groPen Unternehmen wiirden
aus Luxemburg abziehen, und Corporate
Headquarters werde es hier nicht mehr
geben. Ich halte es fir eher unwahrschein-

rungen an Substanz von Unfernehmen,
sprich:  nachweisbare  wirtschaftliche
Akiivitat durch in luxemburg tdtige Per-
sonen mit einer entsprechenden Quor-
lifikation sehr viel genauer genommen
und auch kontrolliert. Diamit wurden
auch die Méglichkeiten von Pendlern
eingeschrankt, mehr als eine bestimmte
Anzahl von Tagen von ,zu Hause” aus
zu arbeifen — sie missen in Luxemburg
anwesend sein.

lich, dass es fir Luxemburg ein so groPes
Problem sein wird, wie es dargestellt wur
de. Es wird zwei Arten von Unfernehmen
geben: diejenigen, die hier den Stevervor-
teil mitnehmen wollen, sich aber ansonsten
nicht weiter fir den Standort inferessierten
und die jetzt weiterziehen oder gar nicht
erst kommen. Es wird andere geben, die
sagen. Okay, die Spielregeln haben sich
geandert, ich muss also viel mehr dariber
nachdenken, wo habe ich meine Sub-
stanz, wo habe ich meine Aktivitaten. Das
ist eine Chance fur Luxemburg. Denn diese
Unternehmen werden dann namlich mehr
Arbeitspldize schaffen, sie werden mehr
Birofléche brauchen und es wird unfer
Umstéinden die Nachfrage eher ankurbeln
als abschwdichen.

Jirgen Primm: Grundsatzlich sehe ich die
Perspekiiven positiv, weil die harten Stand-
orffaktoren im Vergleich zu anderen L&n-
dern sehr positiv sind. Es gibt hier eine sehr
engagierte Wirtschafts- und Real Esfate
Community, die mulfinational ist und einen
breifen Erfohrungsschatz hat. Auch auf Sei-
fen der Luxemburger Verwaliung, auf die
man heute doch immer mal wieder etwas
eingeschlagen hat, gibt es sehr viele enga-
gierte Menschen, die auch einen weiten
Horizont haben, mit denen man folle Din-
ge machen kann. Was ich an Luxemburg
schatzen gelemt habe: Pragmatismus, die
wirklich dringenden Dinge anzugehen und
noffalls nochmal nachzujustieren.
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Luxemburg und Finanzwirtschaft bil-
den seit langem ein nicht nur verba-
les Tandem. Lange Zeit waren es
vor allem Banken, die das Profil be-
stimmten. Doch auch wenn Banken
immer noch eine wichtige Rolle spie-
len, sind sie keineswegs das einzige
Pfund, mit dem Luxemburg wuchert.

Das Private Banking war einst der Bereich,
den man sofort bei dem Gedanken an Lu-
xemburg vor Augen hatte. Fin Grund dao-
for war, dass luxemburg lange am Bank-
geheimnis festgehalten hat. Seit 1. Januar
2015 ist dieses Bankgeheimnis aufge-
hoben und informieren luxemburgische
Banken — und dazu z&hlen auch die in
Luxemburg ansassigen Tochtergesellschaf-
fen von Banken aus anderen EU-Staaten
- die jeweiligen nafionalen Finanzémter
iber die Einkinfte ihrer Kunden. Dass die-
se Verpflichtung den Banken in Luxemburg
zumindest teilweise die Grundlagen ihrer
Existenz entzogen hat, erkennt man dar
an, dass viele Banken drastisch Personal
reduziert haben und auch die Zahl der
in Luxemburg ans@ssigen internationalen
Banken insgesomt zurickgegangen ist.
Dennoch: Luxemburg ist nach wie vor
Standort von 143 Banken aus nahezu
allen europdischen Landern einschlieBlich
Russlands, aber auch aus den USA, Kana-
da und Brasilien sowie aus dem Nahen
und Fernen Osten.

Finanzwirtschaft umfasste in Luxemburg
aber schon immer mehr als nur das Private
Banking. Ein Pleiler, der noch machtiger
ist als die private Vermdgensverwaltung,
ist das Fondsgeschaft. Hier hat sich Lu-
xemburg in den vergangenen 30 Jahren
eine fihrende Position in Europa aufge-
baut. Gut 3.900 Fonds sind heute in Lu-
xemburg angesiedelt und verwalten ein
Nettovermégen von Gber EUR 3.000 Mil-
liarden (September 2015). Luxemburg ist
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Hauptsitz von Clearstream, ein Unternehmen der Deutsche Bérse AG, ist Luxemburg.

die Nummer eins beim grenziberschrei-
fenden Fondsvertrieb in Europa und nach
den USA das zweitgréBte Zentrum fir In-
vestmentfonds weltweit.

Und ein dritter Pfeiler ist der Versicherungs-
sekior — 51 lebensversicherungen aus
aller Welt, die ein Vermégen von rund
EUR 21 Milliarden verwalten, sowie 226
Ruckversicherungen fir Wirtschaftsunter-
nehmen unterschiedlicher Branchen.

Dass Luxemburg diese Position weiter aus-
bauen mdchte und ausbaut, ist keine Fra-
ge, und die Voraussetzungen dafir sind
gut. Es gibt vielseitige Expertise in allen
Aspekten des Risiko- und Asset Manage-
ments, die Borse in Luxemburg hat einen
Anteil von 20 Prozent am globalen Markt
der international notierfen Wertpapiere,
Clearstream, eines der weltweit fihren-
den Unternehmen fir die Abwicklung und
Verwahrung von Weripapieren, hat sei-
nen Hauptsitz in Luxemburg, und es gibt
eine Vielzahl von Unternehmensdienstleis-

tern und Juristen, die sich auf den Finanz
bereich konzentrieren.

Doch Luxemburg denkt schon wieder ei-
nen Schritt weiter. Wahrend beispielswei-
se in Deutschland noch heftig iber die Ab-
schaffung von Miinzen und Geldscheinen
diskutiert wird, sitzen in luxemburg die so
genannten FinTech-Unternehmen schon in
den Startléchern und basteln an den Kon-
zepten fur eine Zukunft des E-Commerce
und des E-Payment und an den kinftigen
wvirtuellen Wéhrungen”. Paypal und Ra-
kuten haben bereits in Luxemburg ihren
europdischen Hauptsitz, und Startups,
die sich mit digitalen L&sungen fir die
Finanzwirtschaft befassen, sollen hier ein
Sprungbrett finden, um die Digitalisierung
dieses Sekiors voranzutreiben.

Auch wenn luxemburg nicht nur aus Fi-
nanzwirtschaft besteht, sie ist und bleibt
ein wichtiges Standbein und eine der
Wichﬁgsfen Triebfedern des Wirtschafts-
wachstums. | Christiane  Leuschner
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Wohnen im Griinen mit stédtischem Umfeld: das macht den Standort Belval fir viele attraktiv.

Es ist eines der ambitioniertesten Kon-
versionsprojekte in Europa: die Um-
wandlung der ehemals gréfiten Eisen-
hitte in Luxemburg in ein stédtisches
Quartier. Seit 15 Jahre wird Belval ent-
wickelt, und inzwischen ist hier ein sehr
lebendiges Stadtquartier entstanden.

Gut 20 Kilometer sind es von Belval in
die Innenstadt von luxemburg, und die
franzésische Grenze verlduft genau hinter
dem Bahnhof Belval-Université. Das gilt
in Luxemburg als ,periphere lage” und
doch ist diese Peripherie lebendiger als
manche dezenfrale lage in Luxemburg-
Stadf, wo Birobauten dominieren und
eine gesunde Funkfionsmischung fehlt.

Im Jahr 2000 wurde die Entwicklungs-
gesellschaft Agora gegriindet, an der zu
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gleichen Teilen der Staat Luxemburg und
ArcelorMittal - beteiligt sind.  ArcelorMit
fal ist das Nachfolgeunternehmen von
Arbed, die auf dem Areal einst Eisenerz
verhittet hat. Ziel war und ist, auf dem gut
120 Hektar groPen ehemaligen Industrie-
standort ein lebendiges urbanes Quartier
zu entwickeln. Und anders als an ande-
ren Standorten machten den Anfang nicht
eine Reihe von Birogebduden, sondern
war eines der ersten Projekfe die 2005
erdffnete Rockhal, die grobte Konzerthal-
le in Luxemburg. Erst im darauf folgenden
Jahr wurde das neue Wahrzeichen von
Belval, das rote Bankgebaude der Dexia,
heute BIL, erdffnet.

Der Masterplan von 2002 sieht auf dem
Areal 1,35 Millionen Quadratmeter Bruto-
flache vor = 600.000 Quadratmeter &f-
fentliche und 750.000 Quadratmeter

private Fléchen. Bei den privaten Flachen
enffallen 300.000 Quadratmeter auf Bi-
ros, 350.000 Quadratmeter auf Woh-
nen und 100.000 Quadratmeter auf
Einkaufen, Freizeit, Hotels und Dienstleis-
tungseinrichtungen, die auch von privaten
Unternehmen entwickelt werden sollen.
Inzwischen sind 541.000 Quadratmeter
und damit rund 40 Prozent des gesam-
ten Programms entwickelt oder gerade im
Bau, von den erwarteten 8.000 Einwoh-
nemn leben bereits 1.400 in Belval und
von den insgesamt 25.000 Arbeitsplat
zen sind bereits 4.600 geschaffen. Und
Belval ist inzwischen Universitatsstandort:
Seit Herbst 2011 ist die Uni Luxemburg
mit dem Luxembourg Centre for Systems
Biomedicine (LCSB) in Belval verfreten.
2014 erfolgte der Umzug aller weite-
ren Universitdtsinstitute, so unter anderen
auch des LIST luxembourg Institute of
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Science and Technology und des LISER Lu-
xembourg Insfitute of Socio-Fconomic Re-
search. Nur Teile der Fakultat fir Rechts,
Wirtschafts-  und  Finanzwissenschaften
sind noch in der Hauptstadt verblieben.

Mit knapp 185.000 Quadratmeter Bi-
rofldche ist Belval der grobte periphere
Standort und weist zugleich eine der nied-
rigsten Leerstandsraten in Luxemburg auf.
Nutzer sind vor allem kleine und mitilere
Unternehmen aus den Bereichen Finanz-
wirtschaft, Architektur und Medizin sowie
eine Vielzahl von [TFUnternehmen, jene
also, die weniger Wert auf eine ,repré-
sentative” Adresse legen, dafir umso mehr
auf ein lebendiges urbanes Umfeld, gute
Erreichbarkeit und bezahlbare Mieten,
die hier bei EUR 20 - 24 pro Quadratme-
ter und Monat liegen. 2016 und 2017
soll der Buroflachenbestand um weitere
41.000 Quadratmeter wachsen, wobei
die 19.400 Quadratmeter umfassende
Maison de Nombre und die Maison des
Materiaux mit gut 15.000 Quadratmetern
die beiden groBten Projekte sind. Beide
sind fur universitare Einrichtungen vorgese-
hen. Mit kirzlich unterzeichneten Verein-
barungen wird auch das Angebot an spe-
kulativ errichtefer Birofldche ausgebaut.

Wohnungen sind in luxemburg ein sehr
gefragtes Gut. Das Angebot ist gering,
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Belval, das alle urbanen Funktionen vereint, ist ein Standort mit hoher lebensqualifcit.

die Preise entsprechend hoch. Das ist
zwar keine neuve Entwicklung, aber sie
verscharft sich. Daher war von Beginn an
fur Belval vorgesehen, 350.000 Quad-
ratmeter  Wohnraum  beziehungsweise
rund 2.850 Wohneinheiten sowie rund
1.000 Zimmer in Spezialprojekten wie
private Studentenwohnungen oder Senio-
reneinrichtungen zu schaffen. Offentliche
Projekfe wie ein Studentenwohnheim sind
darin nicht eingeschlossen. Inzwischen
sind 657 Wohneinheiten fertiggestellt,
weitere 266 Einheiten im Bau. Das Spek-
frum reicht von Studios und Ein-Zimmer-
Apartments Uber Zwei- und Drei-Zimmer-
Wohnungen bis hin zu Reihen- und
freistehenden Hausem. Wéhrend man
in Luxemburg-Stadt im Durchschnitt mehr
als EUR 6.000 pro Quadratmeter Wohn-
flache hinblattern muss, belduft sich in
Belval der Quadratmeterpreis in Neubau-
fen mit héchstem Energiestandard derzeit
auf bis zu EUR 5.000 und liegt damit
immer noch unter dem Landesdurchschnitt

von rund EUR 5.500.

Wo Menschen wohnen und arbeiten,
wollen sie auch einkaufen und ihre Frei-
zeit geniePen. Die Rockhal war eine der
ersten Freizeitmdglichkeiten, inzwischen
ist an der Place de |'académie, dem zen-
tralen offentlichen Bereich des Quartiers,
ein modernes Kino hinzugekommen, das

einen Premierensaal mit 550 Platzen so-
wie zwei weitere Sdle mit je 250 Plaizen
und vier kleine Kinosale mit je 120 Plar
zen biefet. Und rund um den Platz haben
sich inzwischen auch jede Menge Restau-
rants, Cafés und Bars angesiedelt, es gibt
Finesseinrichtungen,  Dienstleistungsan-
gebote, zu denen auch Hotels gehdren,
das groBe Shopping Center Belval Plaza
sowie ein 19 Hekiar groPes Areal, das
als Park gesfaltet wurde, in dem man Ruhe
finden kann, in dem aber auch Raum fur
sportliche Aktivitdten geschaffen wurde.

Auch wenn das Projekt Belval die Verant-
wortlichen noch einige Jahre beschaftigen
wird, zeigt sich doch heute schon, dass
das Konzept aufgeht: Spatestens seit die
Universitat dort angesiedelt ist, ,brummt”
Belval. Die Attrakfivitgt liegt vor allem
darin, dass es alle stadtischen Funktio-
nen vereint und diese Multifunktionalitct
von Anfang an konsequent entwickelt
hat. Denn was nitzt der schénste Biiro-
standorf, wenn man dort weder essen
noch einkaufen kann, geschweige denn,
seine Freizeit verbringen mochte, son-
dern ihn nach Ende der Arbeitszeit nur
méglichst schnell verlassen will2 Belval
ist der Beweis, dass Urbanitét nicht nur
in Luxemburg-Stadt gegeben ist, sondem
auch an anderen Standorten entwickelt
werden kann. | Marianne Schulze
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ROSIG: DER MARKT FUR
BUROIMMOBILIEN IN LUXEMBURG

Das Jahr der Mega-Deals - so iber-
schrieb JLL seinen Report zum Biiro-
markt Luxemburg 2015. Und in der Tat
war es das seit langem beste Jahr - so-
wohl im Bereich Vermietung als auch
auf dem Investmentmarkt. Gleichzeitig
sind die Leerstéinde gering und steigen
die Mieten. Kurz: Der Markt boomt.

Der luxemburger Markt fir Biroimmo-
bilien ist ein Dorado fir Projekfentwick-
ler — anders kann man es kaum sagen.
Geringe leersiénde, hohe Nachfrage,
attraktive Mieten, Investoren, die auf der
Suche nach Anlagemdglichkeiten sind -
das sind Bedingungen, in denen man fast
nichts falsch machen kann. Kein Wunder,
dass inzwischen auch immer &fter speku-
lativ gebaut wird.

Schon 2014 war kein schlechtes Jahr
auf dem luxemburger Immobilienmarkt
gewesen, aber 2015 hat alle Rekorde
gebrochen: Die Vermietungsleistung ins-
gesamt belief sich nach Angaben von JLL
auf 231.000 Quadratmeter = nochmals
15 Prozent mehr als 2014 und 40 Pro-
zent Uber der durchschnifflichen Vermie-
tungsleistung der vergangenen zehn Jah-
re. Allerdings haben zu diesem Ergebnis
etliche Grofivermietungen beigetragen,
Vermietungen Uber 10.000 Quadratme-
ter Flache, wdhrend der Median, wie
von Inowai Property Partners ermittelt, bei
250 Quadratmetern liegt. Diese Grof3-
vermietungen wiederum gehen haupt
sachlich auf das Konto der europdischen
Institutionen — sie schlossen 2015 vier der
insgesamt sieben Mietvertrége in dieser
Grobenordnung ab. Damit stieg der An-
teil der europaischen Insfitutionen an der
Gesamivermietungsleisiung  von  durch-
schnitilich elf Prozent in den vergangenen
fonf Jahren auf 27 Prozent.
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Biiroimmobilien sind gefragt — von Mietern und Investoren gleichermaBen.

Betrachtet man, wo Institutionen und Un-
ternehmen bevorzugt anmieten, dann sind
das eindeutig Kirchberg und das Stadt
zentrum, das Bahnhofsviertel und Cloche
d'Or. Auf diese vier Standorte sind nach
Angaben von Inowai Property Partners gut
70 Prozent der Birobestandsfléchen in Lu-
xemburg konzentriert — insgesamt verfigt
Luxemburg Gber rund 3,6 Millionen Quad-
ratmeter. Ob man Cloche d'Or noch zum
Zentrum rechnet oder schon zu den eher
dezentralen lagen, ist Anschauungssa-
che. Tatsache dagegen ist, dass das An-
gebot an freien Flachen in der Innenstadt
und auf dem Kirchberg sehr gering, in
Cloche d'Or dagegen deutlich héher ist.

Im Lauf des Jahres 2015 befirchteten die
Makler in Luxemburg schon, dass es kaum
mehr verfigbare Fléchen geben kénnte.

Die Leerstandsrate war bis auf 3,8 Prozent
gefallen — die Europdische Kommission
hatte 50.000 Quadratmeter angemietet,
rund 35 Prozent der insgesamt kurzfris-
tig verfigbaren Flache in luxemburg
einschlieBlich der peripheren Standorte
-, stieg aber bis Ende des Jahres durch
einige spekulative Entwicklungen wieder
auf gut vier Prozent an. JLL schreibt dazu,
dass die Leerstande in Luxemburg zu den
prozentual geringsten in Europa gehdren
—nur in london seien die leerstandsraten
noch niedriger.

Allerdings gibt es deutliche Unterschiede
zwischen den Standorten. Wéhrend auf
dem Kirchberg faktisch keine freien Fls-
chen verfigbar sind — hier lag die leer-
standsrate Ende 2015 bei 1,4 Prozent —,
sind es im Stadtzentrum 4,6 Prozent, im
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In das Projekt Royal Hamilius hat ein Staatsfonds aus Abu Dhabi investiert.

Bahnhofsviertel 2,9 Prozent und in den
dezenfralen lagen 5,9 Prozent. Diese
Werfe kénnen jedoch kurzfristig steigen,
wenn neue Projekte fertiggestellt werden.

Fir 2016 ist die Fertigstelling von
132.000 Quadratmefern  Biroflache
geplant, davon werden rund 62.000
Quadratmeter spekulativ errichtet.  Aber
auch hier féllt auf, dass die spekulafiven
Projekte sich vor allem auf Kirchberg,
CBD und Bahnhofsviertel konzentrieren,
jene Standorte also, wo die Nachfrage
am hachsten ist.

Betrachtet man die Entwicklung der Mie-
fen, so scheinen sie in Luxemburg nur
eine Richtung zu kennen: aufwarts. Nach
2008 flachte der Anstieg zwar etwas ab,
aber von einem Einbruch wie auf vielen
anderen europdischen Biromarkten kann
keine Rede sein. Seit 2011 steigen sie
erneut an, und zwar an allen Standorten
gleichermaBen. Allerdings gibt es je nach
Standort eine erheblich Bandbreite bei
den Miefpreisen. Die hochsten Mieten
(EUR 45 pro Quadratmeter und Monat)
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werden im zentralen Geschdftsviertel ver-
langt, der Kirchberg und das Bahnhofs-
viertel liegen bei EUR 34 und EUR 35 und
selbst in Cloche d'Or stiegen die Miefen
inzwischen bis auf EUR 29,50 pro Quad-
ratmeter und Monat an.

Zwar hort man allenthalben die Klage,
dass es in Luxemburg kaum Investment-
objekie gebe, doch dem scheint das
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Namentlich gekennzeichnete Beitrdge geben die Meinung
des Aulors und nicht unbedingt die der Redaktion wieder.
Der SPH Newsletter darf zu Informationszwecken kostenlos
ausgedruckt, elekironisch verteilt und auf die eigene
Homepage gestellt werden. Bei Verwendung einzelner
Artikel oder Ausziige auf der Homepage oder im

Transakfionsvolumen der  vergangenen
zwei Jahre zu widersprechen. 2014 wur-
de erstmals seit 2007 wieder die Milliar-
dengrenze Uberschritten (insgesamt EUR
1,085 Milliarden), 2015 wurde diese
Marke bereits in den ersten neun Mona-
ten erreicht und Ubertroffen (EUR 1,12
Milliarden). Das mag auch mit den Prei-
sen zusammenhdngen, die in Luxemburg
in allen Immobiliensegmenten deutlich ho-
her ausfallen als anderswo.

Rund zwei Drittel der gewerblichen Invest-
ments enffielen auf Biroimmobilien, wo-
bei sich das Spekirum der Investoren in
den letzten finf Jahren deutlich veréndert
hat. Bis 2013 einschlieBlich dominier
fen lokale und belgische Invesforen den
Markt, 2014 waren vor allem deutsche
Investoren auf Einkaufstour, und ein Jahr
spater wurde ersimals ein Investor aus
dem Nahen Osten auf dem Luxemburger
Investmentmarkt akfiv, genaver gesagt ein
Staatsfonds, der von dem Projektentwick-
ler Codic das Royal Hamilius in der Innen-
stadt erwarb.

Ohne Frage, der Markt boomt, und nicht
nur Projektentwickler, auch Investoren kon-
nen momentan wenig verkehrt machen.
Die Delle, die auch der luxemburger
Markt im Gefolge der Finanzkrise erfuhr,
ist inzwischen weitgehend ausgeglichen
und die Nachfrage erweist sich als
stabiler denn je. | Christiane Leuschner

Pressespiegel ist stets die Quelle zu nennen. Der Verlag
behdlt sich das Recht vor, in Einzelféillen diese generelle
Erlaubnis zu versagen. Der Nachdruck und besonders
jedwede andere gewerbliche Verwendung des SPH News-
letters sind — auch nur in Ausziigen — auBerhalb der engen
Grenzen des Urheberrechts untersagt. Jeglicher Nachdruck
oder eine andere gewerbliche Verwendung bedarf der
schriflichen Genehmigung des Verlages.
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