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LUXEMBURG:
DER STANDORT IN DER DISKUSSION



zum zweiten Mal legen wir lhnen ein ,Special luxemburg”
vor. Wenn wir somit zum ,Wiederholungstdter” werden,
dann hat das Grinde. Und die liegen im Standort selbst.
Sind wir ehrlich: Viele von uns assoziieren mit Luxemburg
zuallererst so genannte ,Luxemburger Vehikel” und deren
steverliche Vorteile. Doch der Standort selbst hat durchaus

markt viele Facetten. Diese reichen aktuell von gréBeren
und kleineren Projektentwicklungen in allen Segmenten des
Marktes Uber die Vielfalt von Bestandsimmobilien, die zum

Teil Neunutzungen zugefihrt werden kénnen, bis hin zu Objekfen, die
sowohl fir Nutzer als auch fir Invesforen interessant erscheinen.

Uber all das haben wir aber schon im ersten ,Special Luxemburg” im vergangenen
Herbst berichtet. Und das ist noch gar nicht so lange her. Deswegen legen wir lhnen,
liebe Leserinnen und Leser, dieses Mal ein anderes Format vor. Sie lesen den Verlauf
einer Gesprachsrunde, zu der wir Ende Januar eingeladen hatten. Markteilnehmer
aus Luxemburg und aus Deutschland diskutierten iber den Standort. Diese Diskussion
verlief sehr lebendig und behandelte viele Aspekte. Daher ist die Wiedergabe zugege-
benermafen etwas lang geraten, gleichwohl lohnt sich aber die Lekfire. Denn etwas
Vergleichbares kénnen Sie nirgendwo anders lesen. Da die Runde in den Rédumen von
Agora, der Gesellschaft, die Belval als gréfte zusammenhangende Projektentwicklung
in Luxemburg koordiniert, statffand und Agora wiederum unter der Adresse Avenue du
Rock'n Roll 3 residiert, bot sich die Eréffnungsfrage an, ob der Immobilienmarkt Luxem-
burg ,rocki” oder auch den ,Blues” kennt. Aber lesen Sie dariber und anderes mehr
auf den folgenden Seiten selbst. Und falls Sie auf den Geschmack kommen und auch
die erste Ausgabe lesen wollen, so kénnen Sie diese unter office@schillerpublishing.eu
kosfenlos bestellen.

Wer auf der Mipim isf, hat auch noch eine andere Méglichkeit. Denn die Handels-
kammer Luxemburg, die ,Chambre de Commerce”, prasentiert auch dieses Jahr wie-
der das GroBherzogtum Luxemburg auf der Mipim. Aus unserer Gesprachsrunde sind
Agora und DSM Avocats a & la Cour mit dabei. Die Standnummer lautet [IR4.09 in
der Halle Lerins. Und damit die Nicht-luxemburger unter lhnen zumindest drei VWorte

letzebuergisch lesen kénnen, schliefe ich

Mat beschte Greiss”
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einiges mehr zu bieten. Zwar ist das Grofherzogtum geo-
graphisch eher klein, doch besitzt der dortige Immobilien-

Meldungen aus Luxemburg
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Der Standort Luxemburg in der
Diskussion: Grofde allein ist kein

Kriterium, wichtiger sind die

Aktivitaten, den VWohlstand des
Landes fur die Zukunft zu sichern.
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luxemburg ist das gréBe Investment-
fonds-Zentrum in Europa und nach
den USA das zweitgréBte der Welt.
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ALFl: LUXEMBURGISCHE FONDS MIT
REKORDERGEBNISSEN FUR 2012

Der luxemburgische Fondsverband ALFI [Association of the Luxembourg Fund Industry)
gab neue Rekordergebnisse fir in Luxemburg domizilierte Fonds im Johr 2012 be-
kannt. Zum Ende des Jahres erreichte das Volumen des verwalteten Vermégens von
in Lluxemburg aufgelegten Fonds mit EUR 2.383 Milliarden einen historischen Hochst-
stand. Dies enfspricht einem Anstieg um 13,7 Prozent gegeniber dem Ende des Jahres
2011 und einem geschdtzten Anteil von 30 Prozent des verwalteten Gesamtvermé-
gens europdischer Fonds. Die Nettozuflisse beliefen sich auf EUR 123 Milliarden,
nahezu ein Drittel der auf EUR 328 Milliarden geschatzten Nettozuflisse in ganz
Europa. Somit bleibt Luxemburg mit 3.841 Invesimentfonds bzw. 13.420 Fonds-
einheiten das grébte Investmentfonds-Zentrum in Europa, gefolgt von Frankreich und
Deutschland, und nach den USA das zweitgréfte Investmentfonds-Zentrum der Wel.

Die luxemburgische Fondsindustrie représentiert 13.000 Arbeitspléize, acht Prozent
des BIP sowie zehn Prozent der Steuereinnahmen und bildet einen der Hauptpfeiler der

Wirtschaft des Landes.

UMSATZSTEIGERUNG BEI
ORANGE LUXEMBURG

Der Mobilfunkanbieter Orange Luxemburg gab seine Geschdaftszahlen fir 2012 be-
kannt: Danach konnte das Unternehmen seinen Umsatz um 14,9 Prozent auf EUR
75,5 Millionen steigern (Umsatz 2011: EUR 65,5 Millionen). Als Grund fir die gu-
ten Zahlen verweist das Unternehmen auf die gesteigerten Verkaufszahlen von Mobil-
telefonen. So habe sich der Verkauf der Gerdte gegeniber demselben Zeitraum des
Vorjahres verdoppelt. Orange hat in Luxemburg Ende 2012 rund 105.000 Kunden,
6,6 Prozent mehr als im Vorjahr. Diese lieferfen dem Unternehmen im Durchschnitt
einen monatlichen Erfrag von EUR 51,88 gegenuber EUR 50,76 im Jahr 2011.

Das Telekommunikationsunternehmen Orange ist seit Mai 2004 auf dem  Luxembur-
ger Markt prasent und betreibt die Bereiche Mobilfunk, Festnetz und ADSL-Dienste.

DROHENDER STELLENABBAU
BEI CLEARSTREAM

Die Deutsche Barse AG will bei ihrer Tochtergesellschaft, dem Finanzdienstleister Clear-
stream, rund 250 Stellen streichen. Die Hauptlast wird die Zentrale in Eschbomn zu
fragen haben, aber auch bei der Luxemburgischen Tochtergesellschaft auf Kirchberg
stehen Stellen zur Disposition. Der Nettogewinn der Deutschen Bérse Group hatte
sich 2012 auf EUR 660 Millionen verringert — im Jahr zuvor belief er sich noch auf
EUR 848 Millionen. Mit der Bekanntgabe der Geschéftszahlen kindigfe die Deutsche
Borse AG zugleich an, rund EUR 70 Millionen einsparen zu wollen, davon EUR 30
Millionen Personalkosten.
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Das von Pylos entwickelte
Birogebcude StarGate am
Boulevard de la Foire wird neve
Zentrale von Axa luxembourg.
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UBERKREUZ-DEALS ZWISCHEN AXA
UND PYLOS/BELFIUS

Pylos und Belfius Bank haben zwei Transaktionen abgeschlossen: der Erwerb des City
Link von Axa Luxembourg und den Verkauf des Birogebaudes StarGate an Axa.

City Link ist die ehemalige Zentrale von Axa Luxembourg. Pylos will hier rund 4.000
Quadratmeter Birofldche neu entwickeln. Die Fertigstellung ist fir Ende des Jahres
2013 geplant.

StarGate wird die neue Zentrale von Axa Luxembourg am Boulevard de la Foire in
Luxemburg-Stadt. StarGate ist ein neu entwickeltes Birogeb&ude mit einer oberirdischen
Gesamfflache von 6.835 Quadratmetern. Axa Luxembourg wird sich das Gebdude
mit FACTS Financial Accounting Tax Services feilen.

LEASINVEST SICHERT SICH STANDORT
IN DER INNENSTADT

leasinvest Immo Lux SA, eine in Luxemburg angesiedelte 100-prozentige Tochterge-
sellschaft der Leasinvest Real Estate SCA, hat ein Bestandsgebdude, das als Hotel
genutzt wurde (bekannt unter dem Namen Hotel Rix), am Boulevard Royal in der
Innenstadt von Luxemburg gekauft. Die Transaktion wurde von Hoche Partners und
Property Partners vermittelt.

Sobald die notwendigen Genehmigungen erteilt sind, soll nach dem Abriss des Hotels
Rix, das kirzlich den Betrieb eingestellt hat, an dem Standort ein neues Birogebdude
mit rund 5.000 Quadratmeter Fléiche entwickelt werden. Nach bisherigen Planungen
soll das neue Gebaude Ende 2014 bezugsfertig sein.

Fir den architekionischen Entwurf des kinftigen Birogebdudes wird Christian de
Portzamparc verantwortlich sein, Architekt und Stadiplaner, der 1994 mit dem Pritzker
Prize ausgezeichnet wurde und der auch die Philharmonie auf Kirchberg in Luxem-
burg-Stadt entworfen hat.

PYLOS PLANT NEUES PROJEKT IM
BAHNHOFSUMFELD

Pylos Luxemburg hat eine Liegenschaft in der Rue du Fort Wallis im Umfeld der Buro-
gebdude von Arcelor Mittal, HSBC und anderen erworben. Pylos will hier ein Biro-
gebdude mit 4.000 Quadratmeter Fléche entwickeln. Das Projekt soll Anfang 2015
fertiggestellt sein. Uber das Investmentvolumen und den Verkaufer der Liegenschaft in
der Rue du Fort Wallis wurde Stillschweigen bewahrt.

Fir Pylos ist es das vierte Projekt im Umfeld des Lluxemburger Hauptsbahnhofs. Vorgan-
ger waren ,Gare 65", ,City Station” and ,Red Station”.



Join Luxembourg’s fastest growing area

Belval is the new address in the Grand-Duchy. A new city quarter with a unique mix of places
to work, study, research and live is being created on a site of 120 hectares. The development
company Agora and countless property developers and investors collaborate with the state
of Luxembourg and the municipalities of Esch-sur-Alzette and Sanem to bring the new city
quarter to life, investing in the future of a unique location.

Over a third of 700.000 m? gfa of public use is already finished or under construction. More
than 200.000 m? gfa of private investments are finished and occupied. 250.000 m? gfa for
housing and 300.000 m? for mixed use (office, retail, leisure] are still to come within next
10-15 years.

Société de développement Agora s.ar. L. et cie, secs
3, avenue du Rock’'n Roll

L-4361 Esch-sur-Alzette | Luxembourg

T +352 26 53 44 | F +352 26 53 44-44
marketing@agora.lu | www.agora.lu




. Im"\\wﬁ‘gﬂ

Lluxemburgs gréBes Stadtentwicklungsprojekt: Belval im Siiden des landes

Ende Januar traf sich in Belval, dem neu-
en Stadtentwicklungsprojekt sidlich von
Luxemburg-Stadt, eine Gruppe von Fach-
leuten aus unterschiedlichen Bereichen
der Immobilienwirtschaft, um tber den
Standort Luxemburg zu diskutieren.

Wir befinden uns hier in Belval in der
Avenue du Rock’n Roll. Da liegt die Frage
nahe, ob es in Belval und auf dem Im
mobilienmarkt luxemburg eher rockt oder
manchmal auch Blues angesagt ist.

Jirgen Primm: Ich will nicht verhehlen,
dass wir wie alle Marktteilnehmer in
Luxemburg hier in Belval auch mal den
Blues hatten. Das war nach dem Lehman-
Crash, als die Welt von einem auf den
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andern Tag nicht mehr die gleiche war.
Man muss nafirlich Berufsoptimist sein,
wenn man eine Aufgabe wie Belval wahr-
nimmt, die Konversion von 120 Hekfar In-
dustriebrache auPerhalb des eigentlichen
Aktivitatszentrums Luxemburg-Stadt. Doch
es ist uns gelungen, Uber ein gutes Kon-
zept und positive harte Standortfakioren
Kontinuitét in dieses Stadtentwicklungs-
projekt hineinzubringen und die Qualitét
in den Vordergrund zu stellen. Das tragt
Frichte. Wir haben uns iber die Jahre ei-
nen Stamm von freuen Kunden aufgebaut,
die immer an das Projekt geglaubt haben
und mit denen wir auch weiter vertravens-
voll zusammenarbeiten. VWas wir seit drei,
vier Monaten feststellen und was grofe
Immobilienmakler im Gesprach bestdti-
gen: Es ist eine gewisse Bereitschaft zu er-

kennen, wieder mehr ins Risiko zu gehen.
Wir haben beispielsweise zunehmend
Kontakte auch mit auslandischen Playern,
die sich neben dem reinen Core-Obijekt
jetzt auch mal wieder andere Dinge an-
schauen.

Ulrich Binninger: Ich habe Schwierig-
keifen mit der grundsatzlichen Tendenz
,mehr Risiko, aus Core hinaus’. Ich sehe
es von der Invesforenseite und kann sa-
gen: Ja, bestimmte Investoren wirden das
unterschreiben. Ich habe einige Family OF
fices, die bereit sind, ins Risiko zu gehen —
fur sie ist dann aber Luxemburg fast schon
zu konservativ. Es gibt aber auch andere,
die wirden sich gegen ein héheres Risiko
verwahren, weil sie einen sicheren Ertrag
haben wollen. Die kénnte ich selbst mit ei-



ner Corelmmobilie nicht locken. Es kommt
also sehr darauf an, von welchem Stand-
punkt aus man es sieht. Wir haben in den
letzten finf, sechs Jahren die Erfahrung ge-
macht, dass es die so genannten sicheren
Anlagen nicht mehr gibt. Wahrscheinlich
gab es die risikofreie Anlage noch nie.
Auch die Immobilie ist definitiv nicht risi-
kofrei. Die Frage ist doch: Welches Risiko
bin ich bereit einzugehen? Diese Diskus-

der heute in den Markt einsteigt und eine
Wohnung kauft, sehr inferessant. Aller-
dings hat sich das Kundenprofil stark ver-
dndert, denn wir reden heute von einer
Nachfrage nach kleinen Wohnungen in
der Preislage zwischen 150.000 und
350.000 Euro. Diese Nachfrage gab es
zwar friher auch schon, doch sie hat sich
deutlich erhoht. Generell ist Luxemburg als
Wohnstandort nach wie vor sehr gefragt.

Die Stadt luxemburg ist ein feures, aber in vielerlei Hinsicht reizvolles Pflaster.

sionen fihren wir heute mit unseren Kun-
den. Das hat dazu gefihrt, dass sich die
Palette an Anlagewinschen dementspre-
chend sehr stark erweitert hat. Das reicht
von dem, der sagt, er sei mit einer zwei-
oder dreiprozentigen Rendite zufrieden,
bis zu jenen, die ein gewisses Risiko in
Kauf nehmen und in Landern mit hdheren
Renditen wie beispielsweise der Turkei in-
vestieren, die dann aber auch Renditen
nordlich von 15 bis 20 Prozent erwarten.
Daher: Es kommt ganz auf den jeweiligen
Investor an.

Marco Sgreccia: Um es mal vom Woh-
nimmobilienmarkt her zu betrachten: Wir
haben derzeit ein so niedriges Zinsniveau
wie noch nie. Das ist fir einen Investor,
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Das gilt nicht nur fir die Einheimischen,
sondern auch fir die 150.000 Pendler,
die jeden Tag hier arbeiten und iber die
Jahre teilweise ansassig werden. Das Po-
fenzial fir Wohnprojekte ist also hoch.
Aber durch die wirtschaftliche Situation
nicht nur in Luxemburg, sondern in Europa
insgesamt, sind Bautrdger und Projekten-
wickler deutlich vorsichtiger geworden:
Sie wagen weder, mit hohen Einstiegs-
preisen auf den Markt zu gehen, noch
lassen sie sich auf waghalsige Projekte
ein. Vor 2008 wurden Immobilienprojekte
zu 100 Prozent und sogar dariiber hinaus
von den Banken finanziert. Heute sind die
Banken sehr viel vorsichtiger und verlan-
gen vom Bautrdger einen hohen Anteil an
Eigenmittel.

Etienne Reuter: VWenn man es etwas gene-
reller und die Wirtschaftszahlen betrachtet,
dann ist die Auslastung der Bauwirtschaft
immer noch gut. Das ist beruhigend, denn
es zeigt, dass die Auftragslage nicht
schlecht und von Seifen der Invesforen
Verfrauen da ist. Es mag je nach Markr
segment Unterschiede geben, doch nach
wie vor fragt der Bausektor seinen Teil zum
Brutioinlandsprodukt bei, und das ist sehr
wichtig. Der zweite Punkf, der angespro-
chen wurde, sind die Grenzganger: Sie
legen t&glich groPe Strecken zuriick und
mussen entsprechend viel Zeit in den Weg
zur Arbeit investieren. Wenn nur ein Teil
dieser Einpendler nach Luxemburg Uber-
legt, sich hier niederzulassen, dann entsfeht
eine Nachfrage, die lange andauern wird.
Es gibt zwar keine gezielte Politik, um die
Grenzgéanger hier anzusiedeln, aber man
muss sich nur mal in die lage dieser Men-
schen versetzen, um zu verstehen, dass der
eine oder andere den Wunsch hat, néher
an seinem Arbeitsplatz zu wohnen.

Wie hoch ist denn der Anteil der Grenz-
gdnger nach Luxemburg?

Etienne Reuter: Nach einer Versffentli-
chung der Handelskammer und wie vor
kurzem auch Michel Barnier, der Kommis-
sar fur Binnenmarkt und Dienstleistungen
in der Kommission Barroso I, gesagt
hat, zirkulieren ein Viertel der Grenz
ganger in der EU hier in der Gegend.

Jirgen Primm: Das bezieht sich auf die
gesamfe Grofregion. Allein nach Luxem-
burg pendeln taglich etwa 150.000
Menschen ein, in den Grofiraum Saarbri-
cken sind es noch einmal etwa 50.000.
Das bedeutet natiirlich Potenzial fir die
Immobilienwirtschaft.

Guy Entringer: In der Tat ist die Bauwirt-
schaft fast auf dem héchsten Niveau der
letzten Jahre. Wir bauen in luxemburg
pro Jahr 4.000 bis 4.500 Wohnungen
Dieses Volumen wird sich nicht verringern,
betrachtet man die Zahl der Bebauungs-
pléne — PAPs, Plans d'aménagement par-
ficulier -, die in den vergangenen zwei



Eveline Beck,

Senior Projekt Manager

Civil & Environmental Engineering bei
Paul Warth, luxemburg, einem der
weltweit gréBten Hersteller von
Anlagen zur Stahlherstellung mit einer
Abteilung fir Projektmanagement

Ralf Berweiler,

Geschéftstiihrender Gesellschafter bei
Marktinvest International, Senningen,
Lluxemburg, einem seit zehn Jahren
auf luxemburg spezialisierten
Immobiliendienstleister
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Jahren bearbeitet wurden. Der Grund:
Die Bevolkerung wachst pro Jahr um rund
10.000 Menschen durch Zuwanderung.
Cleichzeitig verringem sich die Haushalts-
gréPen. Dadurch ist die Nachfrage nach
Wohnraum enorm hoch. Die Regierung
ist gewillt zu handeln, indem Privatinve-
storen, aber auch die &ffentliche Hand
angespornt werden, mehr Flachen auf
den Markt zu bringen.

Etienne Reuter: Es wurden und werden
auch grofe Anstrengungen unternommen,
um mehr land fir Wohnbebauungen
bereitzustellen und die Gemeinden zu
bewegen, Wohnland zu erschliefen.
2008 wurde ein Wohnungspakt abge-
schlossen. Er sieht vor, dass Gemeinden,
die mit dem Wohnungsbauministerium
eine Vereinbarung mit der Verpflichtung
auf bestimmte Ziele treffen und die bereit
sind, in den ndachsten zehn Jahren einen
Zuwachs ihrer Bevolkerung anzustreben,
eine gewisse Summe pro Zuwachs be-
kommen, um die dabei entstehenden Ko-
sten besser fragen zu kénnen. Aber alle
diese aktiven MafPnahmen dauern, bis
sie greifen. Sie nehmen vielleicht mehr
Zeit in Anspruch als geplant, vielleicht ist
auch die Nachfrage héher als vorausge-
sehen, doch auch in anderen Ballungs-
gebieten leben die Menschen nicht alle
im Zenfrum und haben einen gewissen
Anfahrtsweg. Was allerdings hier sehr
speziell ist: Wenn man aus dem Zen-
frum von Luxemburg-Stadt herauskommt,
dann ist man schon fast iber die Grenze.

Dr. Knut Riesmeier: Es soll ja auch ein biss-
chen konfrovers diskutiert werden: VWenn
Sie sagen ,Ballungsgebiet’, muss ich fast
lachen. Denn es ist ja kein Ballungsge-
biet. Der Grofraum Luxemburg-Stadt hat
rund 150.000 Einwohner. In Deutschland
ist das von der Grofe her vergleichbar
mit Stadfen wie Ludwigsburg, mit Stadten
ohne jede Relevanz als Investmentstandort
oder als Agglomeration. Luxemburg ist ein
sehr spezieller Platz, ein aberwitzig teurer
Platz: Das Bruttoinlandsprodukt pro Kopf
ist mehr als doppelt so hoch wie im Rest
Europas, es ist einfach sehr tever. Das be-

trifft auch den institutionellen oder Invest
mentmarkt, wo man mit CapRafes zu tun
hat, die man nur aus Stadfen kennt, die
zehn- oder 20-mal so grof sind.

Mario Di Stefano: Man kann Luxemburg
nicht nur an der Einwohnerzahl messen.
Lluxemburg ist eine Houpistadt, ist Sitz
von Institutionen der Europdischen Union
und ein infernationaler Finanzplatz, einer
der grébten Europas und weltweit. Das
unterscheidet Luxemburg doch sehr von
Lludwigsburg. AuBerdem ist Luxemburg
ein Zuzugsland. Die Nachfrage ist da,
der Preis wird teilweise durch die Nach-
frage gefrieben, aber auch durch die
Verfahren iber die Zuweisung von Bau-
land, die vergleichsweise lange dauern.
Generell dauern Projektentwicklungen in
Lluxemburg sehr lange. Es gibf zwar Be-
mihungen, beispielsweise Uber eine ver
stcirkte Fokussierung auf Erbbaurecht die
Crundstickspreise senken, aber diese
MafBnahmen brauchen Zeit, bis sie in
der Praxis, aber auch in der Mentalitat
der Menschen greifen.

Eveline Beck: Ich kann Mario Di Stefano
nur zustimmen: Wir sehen bei unseren
Kunden, die verschiedene Projekte ent-
wickeln wollen, dass eines der grébten
Probleme die lange Prozedur bei der An-
derung eines PAP [Bebauungsplans) oder
eines PAG (Plan d'aménagement géné-
ral, Flachennutzungsplans) ist. Das ist im
Moment fir Investoren in Luxemburg das
groBte Problem.

Mario Di Stefano: Was die Sache nicht
unbedingt einfacher macht: Man hat in
Lluxemburg  kein integriertes  Genehmi-
gungsverfahren. Das heiPt, man muss
neben der reinen bauplanungsrechtlichen
Seite, also PAG und PAP eine Reihe
weiterer Genehmigungen von den Fach-
behorden einholen, bevor man mit dem
Bauen anfangen kann. In den meisten
Fallen ist das auch machbar - es ist eine
Frage der seridsen und konsequenten Ab-
arbeitung dieser Punkte —, aber diese Ver-
fahren greifen teilweise nicht so ineinan-
der, wie es einer schnellen Durchfihrung
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forderlich weéire. Da muss man versuchen,
es so zu koordinieren, dass es nachher
moglichst alles zusammen passt. Das ist
einer der Punkte, wo vielleicht noch Ver-
besserungsbedarf besteht.

Marco Sgreccia: Mit dem Vergleich mit
Ludwigsburg haben Sie bei luxemburgem
einen sehr sensiblen Punkt getroffen. Um
dos ein wenig zurechtzuriicken: Es gab
vor einigen Jahren einen Vergleich eu-
ropdischer Stadte nach der Anzahl der
Arbeitsplétze, die sie bieten. Luxemburg
rangierte in diesem Zusaommenhang noch
vor StraBBburg, und wir wissen, wie hoch
die Wirtschafiskraft von StraBburg ist. Um
nochmal das Argument der hohen Preise
aufzugreifen: Das ist hauptséchlich unter
dem negativen Aspekt belichtet worden.
Man kann es aber auch positiv sehen. Um
beim Wohnen zu bleiben: Wer vor ein
paar Jahren eine Vohnimmobilie gekauft
hat und sie jetzt wieder verkauft, hat kein
Geld verloren, im Gegenteil: Er hat Geld
gewonnen. Negativer Aspekt fir die leute
aus meinem Bereich: Grundsticksbesitzer
sehen natirlich auch den Preisanstieg und
enfsprechend  steigen die  Grundsticks-
preise mit. Das ist so eine Art Teufelskreis.
Aber aus der Sicht eines Investors generell:
Wenn man die Entwicklung der Preise an-
sieht, hat da jemals einer von |hnen oder
einer lhrer Kunden ein schlechtes Geschaft
in Luxemburg gemachte

Ralf Berweiler: Nein, die meisten haben
gute Geschdfte gemacht. Ich begleite zur-
zeit drei Investoren, die in den letzten Jah-
ren nicht in Luxemburg investiert haben,
jetzt aber wieder zuriickkommen mach-
ten. Sie sind bereit, Faktoren zu bezahlen,
die sie sonst in Deutschland in den Big
Five', in Berlin, Frankfurt, Miinchen, Ham-
burg und Disseldorf, zahlen wirden. Die
Schwierigkeit ist eher, dass es fur insfitu-
tionelle Investoren im Moment an pas-
senden Produkten fehlt. Die Bereitschaft,
in Luxemburg zu investieren, ist meines Er
achtens wieder deutlich gestiegen, nach-
dem es in den letzten zwei, drei Johren
von Seiten der deutschen Investoren etwas
ruhiger war.
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Wenn wir hier iber VWohnungspreise reden,
dann immer ber die Preise auf dem freien
Markt. Es gibt aber in luxemburg auch so-
zialen Wohnungsbau. VWelche Bedeulung
kommt diesem speziellen Bereich zu2

Guy Entringer: Von den Zahlen her ist
sozialer Wohnungsbau in Luxemburg ein
sehr schmaler Bereich. Die VWohnungen
stellen etwa zwei Prozent des gesamfen
Marktes dar. Aber das ist fir Leute, die

also in bester lage, 128 Wohnungen

im Passivhausstandard. In dieser Gro-
Benordnung gibt es das in Luxemburg
bisher nicht. Wir sind jedoch nicht nur
in Luxemburg-Stadt akfiv, sondern haben
Wohnungen und Projekie quer Gber das
Lland verteilt. Wir sehen dariber hinaus
unsere Aufgabe auch darin, den Gemein-
den zu helfen, die nicht in der lage sind,
selbst zu bauen. Mit unserer Hilfe kénnen
die Gemeinden sicher sein, dass sie qua-

Beschéftigung
(Jahresdurchschnitt 2011, in 1.000)
Erwerbstdtige insgesamt 368,4
Arbeitnehmer 3471
Grenzpendler 143,4
Nichtansassige Grenzpendler  154,9
davon aus: Frankreich 76,3

Belgien 38,9

Deutschland 38,9
Ansdssige Grenzpendler 11,4
davon: Infernationale Beamte

und Angestellie 10,3
Arbeitslose 13,5
Arbeitslosenquote in Prozent 7,4

nicht so viel Geld verdienen, trotzdem
sehr wichtig. Mietwohnungsbau ist bei
uns nicht so bekannt wie in Deutschland,
in Luxemburg sind etwa drei Viertel der
Menschen, die hier wohnen, Besitzer
ihrer Immobilie. Unsere Gesellschaft hat
Uber die letzten 90 Jahre iber 8.000
Wohnungen verkauft. Das klingt wenig.
Doch tber sozialen Wohnungsbau schaf-
fen wir in den verschiedenen Quartieren
der Stadt luxemburg ginstigen Wohn-
raum und erreichen daodurch eine gute
soziale Durchmischung. Wir haben in
den letzten vier Jahren unser Personal um
50 Prozent gesteigert und sehr viel Geld
in Grundstiicke investiert. Wir haben zur-
zeit 270 Wohnungen im Bau — das ist fir
unsere kleine Gesellschaft eine Menge.
Wir bauen beispielsweise auf Kirchberg,

Erwerbstéitige nach Wirtschaftszweigen
(Jahresdurchschnitt 2011, in 1.000)

Landwirtschaft 52
Industrie 38,1
Baugewerbe 39,4
Handel 94,6
Kreditinstitute und Versicherungen,
Immobiliengewerbe,
unfernehmensbezogene
Dienstleistungen 105, 1
Sonstige Dienstleistungen 86,1

Quelle: STATEC

litativ hochwertigen Wohnraum fir einen
sehr ginsfigen Preis bekommen. Unsere
Kunden missen die Wohnungen kaufen
und auch selbst bewohnen.

Etienne Reuter: Diese Sozialwohnungen
werden zu Preisen verkauft, die der Tatsa-
che Rechnung trégt, dass der Kaufer nicht
Volleigentumer des Grundstiicks wird, son-
dern die Grundstiicksfrage iber Erbpacht-
recht geregelt wird.

150.000 Einpendler taglich bedeutet
auch eine Menge Verkehr. Ist es nicht
schon aus diesem Grund sinnvoll, dass
sich die Einpendler hier ansiedeln@

Ulrich Binninger: Ich selbst bin geborener
Trierer und lebe in Luxemburg und bin sehr
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Ulrich Binninger,
Geschdftsfiihrer bei ULB Consult,
Strassen, luxemburg, einem
Unternehmen, das institutionelle
Kunden und Family Offices in
Strukturierungsfragen im Bereich
Alternative Assets berdt

Mario Di Stefano,

Rechtsanwalt, DSM Di Stefano Moyse
Avocats a la Cour, luxemburg, einer
Rechtsanwaltskanzlei mit besonderem
Fokus auf Immobilienrecht, Baurecht
und Projektentwicklung
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froh, dass ich mich nicht jeden Morgen
und jeden Abend in den Verkehr begeben
muss. Denn eins ist klar: Sie fahren nach
Frankreich runter, jeden Tag ein Unfall. Sie
fahren nach Deutschland, Unfall. Es ist ja
nicht nur die Fahrizeit selbst, es ist auch
die Zeit, die sie auf den Autobahnen und
Strafden rumstehen. Von daher bin ich der
erste, der leute wenn sie beruflich nach
Luxemburg kommen, dazu animiert, sich
dreimal zu Gberlegen, ob sie hier oder in
Trier, in Arlon oder in Thionville wohnen
wollen. Llebensqualitat hat auch etwas
mit der effektiven Zeit zu tun, die man
nach der Arbeit am Ende des Toges hat.

Eveline Beck: Ich lebe in Luxemburg und
doch geht es mir ein bisschen wie den
Crenzgangern, denn ich wohne seit sechs
Monaten hier in Belval-Nord. Ich wohne
gern hier, aber ich habe das gleiche Pro-
blem wie die Grenzganger: Es gibt stan-
dig Unfélle auf dem Weg von und nach
Luxemburg-Stadt, der Verkehr ist so dicht,
dass man nur mit Stopp and Go bis in die
Stadt hineinkommt.

Wenn man das so hért, gewinnt man den
Eindruck, dass man in luxemburg nur Auto
féhrt. Gibtes auch &ffentliche Verkehrmittel2

Jirgen Primm: Ein Schwerpunkt in der
Konzeption von Belval war von Anfang
an die Zukunfsorientierung. Und  das
fangt mit dem Verkehrsthema an. Wir
haben einen fir luxemburger Verhdlinisse
sehr ambitionierten Modal Split, denn
die leute sollen deutlich Uber dem lan-
desschnitt mit &ffentlichen Verkehrsmitteln
hierher kommen. Es gibt aber auch die
Méglichkeit dazu, weil von Anfang an
ein Haltepunkt vorhanden war, der jefzt
zu einem modemen Bahnhof ausgebaut
wurde. Und das Angebot ist sukzessive
verbessert worden. So weit zu Belval. Zu
Luxemburg-Stadt: Was wir von verschie-
denen Marktteilnehmern horen, ist die
Tatsache, dass es in unmittelbarer Ndhe
des Bahnhofs weniger leerstand gibt und
héhere Mietpreise als an anderer Stelle
erzielt werden, wo auch in 15 Jahren kein
Bahnhof zu erwarten ist. Das ist schon ein

wichtiger Punkt. Man muss sich nur vor-
stellen, was passieren wirde, wenn es
for die Pendler aus Frankreich keine Zug-
verbindungen mehr gébe. Man kann finf
bis sechs Mal im Jahr sehen, wenn die
SNCEF streikt, wie voll die ohnehin schon
volle Autobahn dann ist. Das ist ja auch
das Problem fir die Pendler aus Deutsch-
land: Es gibt und wird auch in 20 Jahren
noch keine annehmbare Bahnverbindung
aus dem Saarland geben. Und an dem
Thema der Bahnanbindung Trier sind ja
schon ungefdhr ein Dutzend Verkehrsmini-
ster gescheitert. Das ist einfach nicht mehr
zeitgemaD. Da geht luxemburg — wie ich
finde, zu Recht — den Weg, iber binatio-
nale Abkommen, auch Finanzierungsab-
kommen, um das Problem maglichst schon
in der Grenzregion zu I6sen. Natirlich
kann Luxemburg nicht Zahlmeister fur alle
Verkehrsprojekte in der Grofregion sein,
aber ich denke, im Alliag ist die Bedeu-
tung des &ffentlichen Transports tenden-
ziell steigend. Dazu tragen die auch in
Luxemburg steigenden Benzinpreise bei.
Das Angebot an &ffentlichen Verkehrsmit-
feln ist massiv und in einer Qualitat aus-
gebaut worden, die bemerkenswert ist.

Etienne Reuter: Um das noch zu ergan-
zen: Ich glaube, diese Politik der Forde-
rung des &ffentlichen Personennahverkehrs
geht weiter. Es werden weiter Park & Ride
Méglichkeiten geschaffen, um die leute
zu bewegen, den Zug zu nehmen, um in
die Stadt Luxemburg oder wo auch immer
hin zu fahren. Auch iber die Preispolitik fir
Parkplétze kann man da ja einiges stevern.

Das Auto scheint des Lluxemburgers lieb-
stes Kind zu sein. Wie passt dazu eine
autofreie Siedlung, wie sie in luxemburg-
Stadt geplant ist?

Marco Sgreccia: Wir haben 2011 den Ar-
chitekturwettbewerb der Stadt Luxemburg
fur das Projekt eines autofreien Quartiers
auf dem Limpertsberg gewonnen. limperts-
berg ist ein sehr begehrter Stadtteil, wo die
Preise mit die hochsten in Luxemburg sind —
sie bewegen sich auf dem freien Markt bei

8.000 bis 9.000 Euro pro Quadraimeter,
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je nach Lage und Ausstattung. Das Projekt
soll eine Vorreiterrolle spielen: Die rund
80 Wohnungen sollen in Holzbauweise
entstehen, es sollen Passivhduser sein,
und die Grundsticke werden wie beim
sozialen VWohnungsbau fir 99 Jahre in
Erbpacht vergeben. Die leute, denen wir
die Wohnungen verkaufen, dirfen zwar
ein Auto haben, bekommen aber von der
Stadt Luxemburg keine Vignette, keine Be-
rechtigung, kostenfrei in den StraBen zu
parken. Dafir hat die Stadt eine Art Car
sharing-System in der Ndéhe des Projekts
angesiedelt. AuPerdem féhrt ein Bus alle
15 Minufen in die Innenstadt. Vorteil des
Ganzen: Der Quadratmeter Wohnraum
kostet nur etwa 4.000 Euro. Die ersten
WerbemaBnahmen zusammen mit der
Stadt luxemburg haben ergeben, dass
for die 80 Wohnungen schon 300 leute
Inferesse angemeldet haben. Die Reakfion
von den meisten leuten war: VWenn ich

mir auf dem Limpertsberg eine VWohnung
kaufen kann, dann werde ich mit dem
Auto schon eine Losung finden. Wir ge-
hen davon aus, dass wir néchstes Jahr
das Projekt vermarkien kénnen, und ich
bin Uberzeugt, dass sich die VWohnungen
verkaufen werden.

Eveline Beck: Ich bin sicher, dass dieses
Projekt funkfionieren wird, aber dieses Pro-
iekt und die Verkehrsproblematik in Luxem-
burg sind fir mich zwei verschiedene Din-
ge. Solange der luxemburger genouso
viel Zeit mit dem offentlichen Nahverkehr
wie mit dem Auto braucht, um zur Arbeit
zu kommen, wird er das Auto nehmen.
Erst wenn er mit offentlichen Verkehrsmit
teln nur noch die Hdlfte der Zeit braucht,
wird er umsteigen, vorher nicht.

Etienne Reuter: Man sieht aber frotzdem,
dass mit der Fahrradinitiative mehr Men-

schen das Fahrrad nutzen als vor zehn
Jahren, Tendenz steigend. Das mag viel-
leicht auch daran liegen, dass die neuen
Einwohner in Luxemburg eine andere Men-
falitét mitbringen, was uns sicher gut tut.

Mario Di Stefano: Es ist aber auch eine
Frage der lebensfihrung. Es gibt Men-
schen, fir die das Modell Fahrrad funk-
tioniert, weil sie nahe an ihrem Arbeitsort
wohnen oder sich von vornherein eine
Wohnung in Walking Distance oder in
Fahrraddistanz suchen. Aber spatestens,
wenn diese Leute Familie haben, die mehr
im Griinen leben mochte, dann ist das
nicht mehr machbar. Man muss sich auch
fragen, ob die Versuche, den Verkehr zu
limitieren, immer und Gberall so sinnvoll
sind. Es gibt in Luxemburg Grenzwerte fir
die Zahl der Parkplatze im Verhdlinis zu
den Quadratmetern Birofléche. Das st
ein probates Mittel, um in bestimmten Zo-
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Guy Entringer,
Directeur der SNHBM Société Nationale

des Habitations & Bon Marché S.A.,
Luxemburg, eines seit 90 Jahren im sozia-
len VWohnungsbau aktiven Unternehmens

nen den Verkehr zu limitieren. Es gibt aber
auch Zonen, wo das problematisch ist.
Denn Grenzpendler, die erst mit dem Zug
kommen und dann vom Bahnhof weiter in
diese Gebiete mit offentlichen Verkehrs-
mitteln fahren missen, sind dann teilweise
zwei bis drei Mal so lange unferwegs wie
mit dem Auto. Da muss ein Projekfentwick-
ler schauen, wie er ein Projekt vermarkten
kann, wenn er nur soundsoviele Parkplat-
ze fir soundsoviele Quadratmeter Biroflé-
che hat. Es gibt Beispiele, wo diese Limi-
fierung in der Praxis ein Problem ist.

Um nochmal auf das Thema ,internatio-
nale Investitionen’ zuriickzukommen: Wie
beurteilt ein Nichtluxemburger den Markt
und seine Mdéglichkeiten?

Dr. Knut Riesmeier: Ich méchte an das
anknipfen, was ich vorhin schon gesagt
habe: Luxemburg ist ein relafiv unge-
wohnlicher Orf. Auch im Bereich Immo-
bilieninvestments sind die aufgerufenen
Preise sehr hoch, und wenn man das Kri-
ferienrasfer eines internafionalen Investors
anlegt, dann passt vieles einfach nicht
zusammen. Das fangt bei der Grébe des
Standorts an: Luxemburg ist ein vergleichs-
weise kleiner Markt. Das geht weiter bei
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Jirgen Primm,

Development Coordinator bei Agora,
der Projekfentwicklungsgesellschaft
fir Belval

der liquiditat dieses Marktes — viele Im-
mobilien sind in festen Hénden, und es
ist schwer, an Invesimentobjekte Uber
haupt heranzukommen. Zudem besteht
eine sehr hohe Korrelation der luxembur-
gischen Wirtschaft mit den Finanzmdrk-
ten, die Wirtschaft ist also nicht so stark
diversifiziert wie beispielsweise in Paris,
Barcelona oder Madrid. Das wiederum
bedeutet hohere Risiken. VWenn man das
alles in einem Modell zusammenbaut und
sich dann anschaut, welche Preise ge-
zahlt werden, mit welchen Cap-Rates und
Renditen man es zu tun hat, dann sagt
man nach unseren Modellen: Es passt
nicht. Trofzdem wird man gem hier sein,
weil es ein sehr bedeutender Platz ist, wo
es immer nur bergauf geht — lassen wir
mal den Zeitraum 2008 bis vor kurzem
beiseite. Es ist daher nicht einfach, der
Standort fordert einen heraus. Es ist kein
Selbstlaufer, hier ein Investment zu tatigen,
egal, ob im Bereich Biro oder Handel.

Ullrich Binninger: Ich bezeichne mich
ja selbst als einen bekennenden Luxem-
burger, deshalb zwei Anmerkungen: Die
luxemburger Regierung hat schon vor
Jahren erkannt, dass es problematisch
ist, wenn man sich nur durch die Finanz-

Etienne Reuter,

President von Agora, der
Entwicklungsgesellschaft von Belval,

und Premier Conseiller de Gouvernement
im Finanzministerium Luxemburg

industrie quasi refinanziert. Man hat es
in den lefzten Jahren immer wieder ge-
schafft, wenn eine Welle abgeebbt ist,
eine neue aufzubauen. Zundchst lag der
Schwerpunkt auf dem Bereich Private Ban-
king, der heufe nicht mehr diese grofe
Rolle spielt, dann kam der Fondsbereich,
der die Licke geschlossen hat, die durch
die Reduzierung der Banken entstanden
ist. Genauso ist man heute dabei, mit den
verschiedenen Playern zu sprechen und
zu schauen, was die Zukunft fir Luxem-
burg sein kann. Man hat nicht nur gelernt,
sondern macht es auch besser als andere
Regierungen, indem man zuhort, mit den
Markiteilnehmern spricht, und man st
hier schneller als andere. Deshalb sehe
ich das mit der hohen Korrelation zu den
Finanzmdarkten nicht so, auch weil Luxem-
burg etwas anders aufgestellt ist als an-
dere grofe Finanzzentren wie New York,
Llondon oder Tokio. Das ist der eine Punkt.
Der zweite greift das auf, was Marco
Sgreccia bereits im Zusammenhang mit
Wohnungsinvestments sagte. Es ist ja ei-
gentlich verrickt: Wir wissen, wenn wir
vor zehn Jahren in Grund und Boden oder
in eine Wohnung investiert hatten, dann
hatten wir bei den bisherigen Preissteige-
rungen ein gutes Geschaft gemacht. Doch
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Einer der Zukunfiscluster Luxemburgs sind forschungsnahe Dienstleistungen.

fir einen Investor ist nur schwer nachzu-
vollziehen, warum das so ist. Herr Ries-
meier, da bin ich bei lhnen: Luxemburg
ist ein Markt, den man nicht greifen kann.
Fir Investoren ist es schwierig zu sagen,
ich gehe jefzt in dieses Risiko Luxemburg
hinein, weil es vielleicht diese VWechselbe-
ziehung zwischen Zeit und Preisen gibt. Es
ist auch nicht so, dass wir hier ein Ange-
bot hatten, dass es dem Investor einfach
machen wiirde. Normalerweise schaut er
sich A, B und C an und entscheidet sich
dann fir eine der drei Optionen. Hier hat
man vielleicht nur eine Option. Das macht
das Ganze fir meine Begriffe so schwie-
rig und ist der Grund, warum Investoren,
was luxemburg als Investitionsstandort be-
trifft, eher zuriickhaltend sind.

Mario Di Stefano: Eine Erfahrung, die wir
in der Beratung und bei Gespréchen auf
Messen wie der Mipim und der Expo Real
machen, ist eine gewisse Zurickhaltung
gegeniber Luxemburg, die aber aus Un-
kenntnis rohrt. Es ist Ausland fur den, der
aus Deutschland, Frankreich oder einem
anderen Land kommt. Wenn die leute erst
einmal mit dem Markt veriraut sind und
gemerkt haben, dass sie in einem euro-
paischen Land mit einer einfachen Rechts-
ordnung, mit Rechissicherheif, mit Investi-
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tionssicherheit sind, dann wird der Markt
doch sehr aftraktiv. Der Grund, warum
auslandische Investments in  Luxemburg
eine Zeitlang exirem angezogen haben,
ist, dass auslandische Investoren einen ge-
wissen Investitionsdruck hatten und in ihrem
Heimatmarkt keine passenden Objekte
mehr fanden. Sie stieBen hier in Luxem-
burg auf Investitionsmaglichkeiten, die fir
sie interessant waren. Es war doch der
absolute Wahnsinn, was 2006,/2007
in Luxemburg investiert worden ist. Inzwi-
schen haben sich die Investitionen wieder
auf einem durchaus respekiablen Niveau
stabilisiert. Ich glaube daher nicht, dass
luxemburg fir einen ausléndischen Inve-
stor mehr Risiken bietet als vergleichbare
Standorte in anderen landern.

Ralf Berweiler: Das stimmt. Man muss
aber auch dazusagen, dass viele Inve-
storen Wiederholungstater’ sind. Sie ha-
ben diese angesprochene Hemmschwel
le nicht mehr, weil sie bereits Erfahrung
mit einem oder mehreren Investments in
Lluxemburg haben. Dass neue Investoren
sehr vorsichtig sind, wenn sie Uber die
Grenze hierherkommen, ist nicht nur ihr
gutes Recht, es ist auch ihre Pflicht, alle Ri-
siken auszuloten. Wer jedoch schon mal
in Luxemburg investiert hat, und da gibt

es einige GrobPe, der ist auch in der heu-
figen Zeit bereit, sich bei entsprechenden
Produkten erneut zu engagieren.

Jirgen Primm: Noch zwei Gedanken
dazu: Der angesprochene Investitions:
druck, der viele nach Lluxemburg gefihrt
hat, kann jefzt auch als Bumerang zuriick-
kommen. Die deutschen offenen Fonds
sind feilweise in der Lliquidation. Hier
kommen zwangsweise sehr grofe Ob-
jekte, die eigentlich nicht handelbar sind,
auf den Markt, und das wird eventuell zu
Wertabschreibungen fthren. Ich bin ge-
spannt, wie die Investmentlandschaft da-
rauf reagiert, denn das ist ein Novum und
wird sicherlich auch Auswirkungen auf das
Investitionsklima haben. Ein zweiter Punkt
ist die Zusammensefzung der Mieferstruk-
tur. Letztlich kauft der Investor ja Cashflow,
den der Mieter, der Mietvertrag generie-
ren muss. Wir hatten hier am Anfang die
Vision, dass Belval ein Entlastungsstandort
fur die Finanzwirtschaft wird. Das hat auch
ganz gut begonnen mit Dexia, mit RBC
Investor Services, doch danach ist es uns —
aus welchen Grinden auch immer — nicht
gelungen, mehr dieser Akteure hierherzu-
bringen. Das fihrte zu Ausweichaktionen.
Wir haben uns andere Nutzerprofile am
Markt gesucht und haben inzwischen eine
stabile Nachfrage von Kreativen und Dienst
leistern. Es gibt ein sehr, sehr hohes Niveau
an guten mittelstéindischen Ingenieurbiiros,
Architekturfirmen, Consultants in allen Seg-
menten, von denen eine solide Nachfra-
ge im Birosekior ausgeht. Das sind dann
nicht die groPen Take-ups von 5.000 oder
10.000 Quadratmetern, aber dieser Mix

kann fur einen Investor doch nur positiv sein.

Mario Di Stefano: Der durchschnitiliche
Take-up liegt bei etwa 560 Quadrametern.

Jurgen Primm: Das passt ziemlich gut zu
unseren Erfahrungen. Seit wir unsere neue
Homepage mit einem Kontakiformular on-
line haben, bekommen wir fast wdchent-
lich Anfragen von Mittelstandsunterneh-
men, die 150 oder 200 Quadratmeter
Flache suchen. Das ist noch eine Kémung
unter dem Durchschnittswert, aber diese
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Dr. Knut Riesmeier,

Geschdftsfihrender Gesellschafter der
Riesmeier Capital GmbH, Minchen und
Hamburg, eines Invesiment Advisory
Unfernehmens

Marco Sgreccia,

Inhaber und CEO von Tracol Immo-
bilier Groupe Getral, luxemburg, ein
hauptsachlich im Wohnungsbau aktives
Projektentwicklungsunternehmen

kleinere Kérnung st fir einen Invesfor
doch durchaus interessant. Denn wenn ein
GroBabnehmer von Fléchen wie beispiels-
weise die Citibank pleite geht, dann nutzt
mir auch ein Zehnjahresmietvertrag nichts.

Ralf Berweiler: So denkt ein Investor
aber erst seit 2008. In den Jahren davor
wollte ein Investor ein einfaches Geschdft
haben: einen Mieter, grofde Flcche, lan-
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ger Mietvertrag. Seit 2008 weif3 man,
wenn ein Zehnjahresvertrag neun Jahre
gelaufen ist, hat man demndchst mog-
licherweise keinen Mieter mehr. FEine
gemischt genutzte Immobilie — unten
laden, dariber Biros und ganz oben
Wohnungen — war vor 2008 als Invest-
mentprofil unvorstellbar. Damals hiel es:
Was soll man mit so einem Durcheinan-
der. Heute dagegen sagen Investoren
,ein gutes Investment, ein schoner Mix/,
denn wenn bei einer gemischt genutzten
Immobilie ein Mieter ausfallt, gibt es im-
mer noch ein Grundrauschen in der Ren-
dite. Doch diese Einsicht hat sich erst in
den lefzten drei, vier Jahren durchgesetzt.

Mario Di Stefano: Was den ,Bumerang’
betrifft, den Jirgen Primm erwdhnte: Ja,
das kann passieren, aber das ist kein
Luxemburger, sondern ein europa- wenn
nicht sogar weltweites Problem, dass
bestimmte Fonds das Gegenteil von In-
vestiionsdruck haben. Es sind ja viele
Transaktionen und Investments, die im
europdischen Ausland oder noch weiter
weg liegen, Gber luxemburg strukiuriert.
Aber was wir auch sehen: dass es andere
Lander schon viel frisher gefroffen hat und
Luxemburg dabei im Vergleich noch ganz
gut dasteht.

Wahlspruch von Luxemburg ist: Wir wol-
len bleiben, was wir sind. Aber um zu
bleiben, was man ist, kommt man um Ver-
dnderungen nicht herum. Was sind die
wichtigsten Verénderungen, die luxemburg
vorhat oder schon umgesetzt hai?

Etienne Reuter: Wir haben zwar den
Wahlspruch ,Wir wollen bleiben, was
wir sind”, aber wir sind auch daran inte-
ressiert, unseren VWohlstand zu erhalten.
Das bedeufef, man muss die entspre-
chenden Bedingungen fr die Fortsetzung
des Wohlstands schaffen. Deshalb unter-
nimmt Luxemburg groBe Anstrengungen,
um seine Wirtschaft zu diversifizieren: im
Finanzsektor — hier hat sich das Fonds-
geschaft relafiv gut entwickelt —, im
industriellen Sektor, aber auch in den Be-
reichen logistik, Biomedizin und Umwelt-

technologie, die weiter entwickelt werden
sollen. So sollen beispielsweise auch hier
in Belval im Zusammenhang mit oder im
Cefolge der Universitat neue Akiiviféten
aus der Forschung heraus entwickelt wer
den. Mit dem Incubateur d'Entreprise und
dem Biotech-GCebdude haben wir die er
sten Schritte auch schon gefan. Ein anderer
wichtiger Bereich ist alles, was mit Rechen-
zentren und E-Commerce zusammenhdngt.
Um Luxemburg hier an die Spitze zu brin-
gen, wurde viel Geld in die technologische
Infrastrukiur investiert, die notwendig ist, um
den entsprechenden Unternehmen zu er
moglichen, ihre Aktivitdten sicher ausiben
zu kénnen. Ebenso wurden die rechtlichen
Rahmenbedingungen geschaffen, um die
propriété intellectuelle, das Urheberrecht,
zu schiitzen. Ich bin zuversichtlich, dass wir
es schaffen werden, diese Bereiche erfolg-
reich weiterzuentwickeln, auch wenn sich
das eine vielleicht besser entwickelt als das
andere. Aber die Voraussetzungen sind
geschaffen, um Neues weiter aufzubauen.
Der Bereich E-Commerce hat Luxemburg
in den letzten Jahren auch schon sehr viel
gebracht, was nicht nur mit dem niedrigen
Mehrwertsteuersatz zusammenhangt.

Marco Sgreccia: Ich habe meine beruf-
liche laufbahn nach dem Studium als
Staatsbeamter begonnen und war vier
Jahre in den Gremien fir die Wirtschafts-
forderung tdtig. Ich hatte Gelegenheit, viel
zu reisen, und habe einen guten Einblick in
das gewonnen, was in anderen léndem
passiert. Das Zusammenspiel von Privat
wirtschaft und Staat bei der ErschlieBung
neuer Markisegmente und bei der Ausnur
zung von Nischen funkfioniert nirgendwo
in den gréferen landem so gut wie in
Luxemburg. VWenn gesagt wird, die Wirk
schaft in Luxemburg sei monolithisch und
wir héngen zu sfark von den Banken ab,
dann Ubersieht man, dass wir schon vor
Jahrzehnten mit den Fernsehrichtlinien und
Uber staatlichen Konzessionen fir private
Unternehmen, Satelliten zu nutzen, die
Geburt der privaten Radio- und Fernseh-
sender geférdert haben. Oder dass die
Direktive zur Mehrwertsteuer, die in dem
land erhoben wird, in dem ein Produkt
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verkauft wird, eben diese Nische fir das
E-Commerce geschaffen hat, in der sich
Luxemburg breit gemacht hat. Wir haben
hier Unternehmen wie Amazon, ilunes,
Paypal und andere, die wieder neve Un-
ternehmen und entsprechende Dienstleister
nachziehen, so dass sich ein Cluster bilden
konnte. Sicher macht man sich Sorgen,
wenn man sieht, wie sich die Bankenland-
schaft verdindert, aber ich bin trotzdem
zuversichtlich, weil wir schon immer die
Kompetenz hatten, uns schnell an neue
Cegebenheiten anzupassen und etwas zu
finden, was sich letztendlich auch bewdhrt.

Wir reden von neuen Clustern, die még-
liche Arbeitsplatzverluste im Finanzdienst
leistungsbereich auffangen sollen. Uber
welche Zahlen reden wir dabei2

Jirgen Primm: Insgesamt gibt es rund
360.000 Arbeitsplaize in Luxemburg, im
Finanzdienstleistungsbereich sind es rund

40.000 ...

Ralf Berweiler: ... und nochmal so viel
bei den dazugehaorigen Dienstleistern.

Guy Entringer: Um nochmal zu dem Safz
‘Wir wollen bleiben, was wie sind’" zu-
rickzukommen: Nimmt man die Bevolke-
rungsentwicklung in Luxemburg, dann geht
es kaum infernationaler. Wir haben einen
Auslénderanteil von rund 44 Prozent — nur
bei den Leuten, die hier wohnen, also ohne
die Pendler aus den Nachbarléndern.

Etienne Reuter: \Wenn wir bleiben wollen,
was wir sind, dann bleiben wir hoffentlich
ein wirtschaftlich starkes Land mit einem
Triple A Rating. Wenn diese beiden Be-
dingungen erhalten bleiben, haben wir
schon sehr viel geschafft, damit es blei-
ben kann, wie es ist.

Ullrich Binninger: Ich finde die Aussoge,
wir wollen bleiben, was wir sind, viel zu
defensiv. Das klingt nach dem Motto, wir
haben etwas bekommen, wir sitzen da
und warfen ab. Nein, im Gegenteil: Wir
sind in Lluxemburg in der Lage, sehr schnell
etwas aufzubauen, nicht zuletzt, weil die
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Wege hier einfacher und kirzer sind.
Wir benutzen gern den Vergleich vom
Schnellboot Luxemburg, das anders als
die groBen Tanker seinen Kurs rasch korri-
gieren kann. Auch wenn die Zahl der Be-
schéftigten in den neuen Bereichen noch
relativ gering ist, ein Anfang ist gemacht,
wir waren in der lage, renommierte Un-
ternehmen fir den Platz Luxemburg zu
gewinnen. Da kommen andere nach, da
kommen jene, die als Dienstleister fur di-

Guy Entringer: Die ltaliener waren die
ersten, dann kamen die Portugiesen, die
heute die gréBte Gruppe sfellen, und spé-
fer viele Jugoslawen. Die Portugiesen sind
schon in der zweiten Generation hier, die
ltaliener in der dritten. Von den Namen her
kann man héufig gar nicht mehr erkennen,
wer luxemburger und wer Auslander ist

Marco Sgreccia: Man muss hinzufigen,
dass die Statistik ein eigenes Ding ist.

Alt und Neu vereint: Der Hochofen von Belval bleibt als Denkmal und Erinnerung
erhalten, doch ringsherum entsteht eine neve Stadt.

ese Unternehmen tdtig sind. Ich sehe das
positiv. Wir kénnen etwas bewegen.

Ralf Berweiler: Der Vergleich mit dem
Schnellboot passt sehr gut. Denn gera-
de diese Wendigkeit hat Luxemburg in
den lefzten 30 Johren ausgezeichnet.
Und das sieht man auch jetzt wieder.
luxemburg ist einfach sehr innovativ.
Fin groPes land kann diese kurzen Wege
gar nicht haben.

Fast die Hélfte der Bevélkerung ist inter-
national. Was hei3t das@ Wo kommen
die Menschen her@

Mario Di Stefano beispielsweise ist auf
dem Papier Luxemburger!

Mario Di Stefano: Ich denke schon, dass
die Maglichkeit der doppelten Staatsbir-
gerschaft mit ein Grund ist, warum eine
ganze Reihe von Auslandern zu luxembur-
gern geworden ist. VWer seit vielen Jahren
oder vielleicht sein ganzes leben in Luxem-
burg ansdssig war, aber aus Griinden der
Nostalgie oder um die Familie nicht zu
verletzen, den alten Pass beibehalten hat,
konnte sagen: Wenn ich den alten Pass
behalten kann, dann nehme ich auch gem
den luxemburgischen, denn eigentlich bin
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ich hier zu Hause. Das macht ein paar Tau-
send Luxemburger auf dem Papier’ aus.
Aber das geht noch weiter. Denn letzilich
ist bei denen, die diesen Schritt gemacht
haben, das Herz auch ein bisschen dabei.

Kommen wir noch einmal auf Belval zu-
riick, ein altes Stahlwerk, aus dem man
etwas machen musste. Inzwischen ent-
wickelt man den Standort seit gut zehn
Jahren. Daher die Frage, wie viel ist be-
reits umgesetzt und wo soll Belval in den
ndchsten ein, zwei Jahren hinkommen?@

Etienne Reuter: Sie sagen, man musste in
Belval etwas machen. Ja, aber man hatte
auch die Maglichkeit, etwas komplett an-
deres oder auch nichts zu machen, es lie-
gen zu lassen und das Geld in die Stadt
Luxemburg zu investieren. Das war damals
eine bewusste politische Entscheidung:
Neben der Stadt luxemburg sollte ein wei-
terer Attrakfivittspol im Stiden des landes
entstehen, dort, wo mehr als ein Drittel der
Bevolkerung wohnt. Ein dritter Standort ist
auch im Norden um die Stadte Diekirch
und Ettelbruck vorgesehen. Das war ein
wichtiges Ziel der landesplanung. Das
zweite Ziel war, Entlastung for Luxemburg-
Stadt zu schaffen. Schon damals waren
die Preise in Luxemburg-Stadt zu tever, die
Nachfrage war stark, und auch das Trans-
portproblem war bereits sehr grof3. Wo
stehen wir heute, elf Jahre, nachdem die
Entwicklungsgesellschaft gegrindet wur
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Auf gute Architekiur und Design legt man in luxemburg viel Wert. Auch das erhéht

die Attraktivitéit des Standorts.

de, und fast 15 Jahre, nachdem hier der
letzte Hochofen sfillgelegt wurde? VWenn
ich es mit anderen Industriebrachen ver
gleiche, die in Europa um dieselbe Zeit
entstanden sind, dann stehen wir gar
nicht so schlecht da. Wir haben hier nicht
nur ein Museum, eine Industrieruine, son-
dern wir haben versucht, neve Hoffnung
in diese Gegend zu bringen. 1996/97
war der Siden eine Region mit negativen
Schlagzeilen: Die Stahlindustrie war fast
am Ende, man sprach hauptsachlich Gber
WerksschlieBungen und Gber sonst nichts.
Wir haben es geschafft, hier eine Vision
vorzustellen, die breit diskutiert wurde,
es wurden sehr mutige Entscheidungen
getroffen, verschiedene Investitionen aus
strukturellen Griinden in Belval zu imple-
mentieren, um hier etwas Neues zu schaf
fen. Einen Teil der Aufgaben haben wir
inzwischen abgearbeitet: Der Masterplan
von 2001 sah vor, dass wir hier 1,5 Mil-
lionen Quadratmeter neue Flache bauen.
Der Masterplan war und ist sehr wichtig.
Ein wesentlicher Punkt, warum wir uns do-
mals fir den Masterplan von Joe Coenen
entscheiden haben, war die Frage: Wie
anfdllig ist dieser Masferplan gegeniber
etwaigen Krisen? Wir hatten 2008 eine
gréPere Bankenkrise, 2011 noch einmal
eine kleinere Bankenkrise, dennoch
kénnen wir an dem Masterplan wei-
ter festhalten. Wir brauchen vielleicht
etwas langer als urspriinglich geplant,
aber das ist nicht weiter schlimm. Wir

haben es geschafft, dass in Belval
3.500 neuve Arbeitsplatze geschaffen
wurden — das sind keine Arbeitsplatze,
die von luxemburg-Stadt nach Belval
verlagert wurden, sondern das sind
mehrheitlich neue Arbeitsplatze. Das
sind auch Arbeitsplatze in unterschied-
lichen Bereichen, so dass wir hier eine
breite Diversifikation haben, was den
Standort auch krisensicherer als in der
Vergangenheit macht, als es hier nur
einen Sektor gab, die Stahlindustrie.
Wir haben rund 500 neue Einwohner
— das ist erst ein Bruchteil der insge-
samt 6.000, die wir einmal haben
wollen. Bei den Arbeitsplatzen sind ins-
gesamt 20.000 angestrebt. Aber wir
sind auf der richtigen Spur und werden
jefzt nicht nervés werden, auch wenn
die Konjunkfur und die allgemeine
Wirtschaftslage vielleicht nicht mehr so
stark ist, wie das am Anfang der Ent-
wicklung von Belval der Fall war.

Jirgen Primm: Wenn man es mal Seg-
ment fir Segment durchgeht: Wir haben
jetzt fast 20.000 Quadratmeter Biroflé-
che geschaffen. Das ist seit 2006, als
das erste Birogebdude der Dexia hier
entstanden ist, bezogen auf das, was
im Gesamtmarkt Luxemburg entstanden
ist, ein Marktanteil von Uber elf Prozent
- und das auf einer Brache im Siden des
landes. Wir sind damit einer der grof3-
ten Peripheriestandorte — nur Luxemburg-
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Airport ist noch etwas gréPer, aber die
werden wir spdtestens in zwei Jahren mit
den Projekfen, die dann fertiggestellt sein
werden, Gberholen. In der Pipeline haben
wir zusammen mit den &ffentlichen Bauten
und teilweise mit der Universitat nochmal
80.000 Quadratmeter, die bis 2015
fertiggestellt sein sollen. Wir haben eine
leerstandsrate von quasi Null. Das ist al-
lerdings auch ein kleines Problem und eine
der Spdtfolgen der Lehman-Krise, denn
danach waren spekulative Developments
einfach nicht mehr maglich. Im VWoh-
nungssektor sind 500 Einheiten fertigge-
stellt, verkauft und fast alle bezogen. Wei-
tere 400 Einheiten sind in der Pipeline,
zum Teil im Bau, zum Teil in der Genehmi-
gung, zum Teil in der Projektierung. Wir
wollen in den nachsten 10,15 Jahren pro
Jahr etwa 180 Einheiten fertigstellen. Wir
bauen nicht selbst, wir verkaufen nur die
Grundstiicke, so dass sich die Enfwickler
und Fonds auf Ausschreibungen und die
Produkte, die kommen sollen, vorberei-
ten kénnen. Es gibt auch noch Potenzial
im Einzelhandels- und Dienstleistungsbe-
reich, aber dafir muss der Standort noch
ein bisschen mehr Fleisch ansetzen, mehr
lokale Nachfrage generieren. Aber mit
jedem Kubikmeter Beton, der in die Uni-
versitdtsgebdude gegossen wird, ist der
Weg weiter unumkehrbar geworden. Das
heiPt aber nicht, dass wir uns jetzt schon
zuriicklehnen kénnen. Jeder neu verhan-
delte Quadratmeter, jedes neue Projekt,
jedes neues Grundstick ist nach wie vor
harte Arbeit. Wir sind mit vielen anderen
Entwicklungsgesellschaften in Kontakt,
und wir wissen, dass grofe Stadtentwick-
lungsprojekte auch nach zehn, zwdlf Jah-
ren noch scheitern kénnen. Da missen wir
aufpassen. Aber hier ist die Chance, dass
es gelingt, deutlich gréBer als in anderen
Regionen, weil die Einkommen und die
Grundstickspreise hoher sind. Denn eine
solche MaPnahme kostet viel Geld und
st sich nicht mit einem Preisniveau wie in
Saarbricken oder Bochum verwirklichen.

Wenn Belval einen Marktanteil an neuen

Biroflcichen von elf Prozent hat — was be-

deutet das fiir die Stadt luxemburg?
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Jirgen Primm: Die elf Prozent relativie-
ren sich, wenn man es mit dem CBD
in Luxemburg-Stadt vergleicht: Der CBD
ist mit 22 Prozent der grobte Einzel
standsfort fur Buroflachen in der Stadt.
Um es besser einordnen zu kénnen:
Der durchschnitiliche Fléchenumsatz im
Birobereich lag in den letzten drei, vier
Jahren bei rund 150.000 Quadratme-
ter pro Jahr. Das ist ein relativ sfabiles
Niveau, bei dem die Fléchenabnehmer
aus dem Finanzsektor zwar dominieren,
aber die Nachfrage kommt zunehmend
auch von Beratungsfirmen, die teilweise
an den Finanzmarkt geknipft sind, die
aber auch mit ganz neuen Themen wie
Gaming oder forschungsnahen Dienst-
leistungen befasst sind. Und wir haben
viele Unternehmenssitze in Luxemburg.
Beispielsweise hat Ferrero vor einigen
Jahren am Flughafen eine riesige Flache
von etwa 6.000 Quadratmetern ge-
mietet. Da kommt man erstmal nicht so
drauf, wenn man das klassische Luxem-
burgbild vor Augen hat, aber das sind
auch Redlitsten.

Mario Di Stefano: Man muss auch sehen,
dass die Europdischen Institutionen etwa
25 Prozent der gesamten Biroflachen
besetzten. Das ist auch ein Faktor.

Was suchen Sie auf internationalen Mes-

sen wie Mipim und Expo Real genau fir
Belval2 Projektentwickler oder Investoren?

Jirgen Primm: Fir uns ist ein Investor
ein Projekfentwickler, der ein Grund-
stick kauft. Das sind — mit Ausnahme
der BelvalPlaza — alles leute aus der
Region. Das ist vielleicht gar nicht mal
konjunkturell bedingt. Belval ist seit zehn
Jahren auf dem Markt bekannt und pré-
sent, aber jefzt erreichen wir langsam
einen Reifegrad, wo es fir den einen
oder anderen Entwickler oder Investor
wieder eher zum Risikoprofil passt und
weil wir eine Produkipipeline anbiefen
kénnen, wo mancher eher findig wird.
Da ist natirlich eine internationale Mes-
se eine exzellente Gelegenheit, Kontakte
zu knipfen. Es gibt hier in der Region
sehr kompetente Entwickler und potente
Investoren, aber wir freuen uns auch ber
frisches Blut', andere Herangehenswei-
sen, andere Erfahrungshintergrinde. Wir
versuchen, einen gesunden Mix aus in-
ternationalen Developern und Investoren
anzuziehen, denen wir allerdings immer
auch empfehlen, eng mit Lluxemburg-affi-
nen Akteuren zusammenzuarbeiten, und
sei es nur, um mit den viel zitierten Ge-
nehmigungsprozeduren klar zu kommen.
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