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In Esch-sur-Alzette, der zweitgrößten Stadt Luxemburgs, 
entsteht ein neuer Stadtteil. Auf dem Gelände eines 

ehemaligen Stahlwerks wird momentan neben Büros auch 
das Universitätsgebäude errichtet. Es ist das größte 

zusammenhängende Bauprojekt der Landesgeschichte.

Mehr als nur ein Steuerparadies

Andreas Schiller 

Bei Luxemburg denken viele in 
der Immobilienwirtschaft sofort 
an Gesellschaftsformen wie SI-
CAF, SICAR und SICAV. Letzteres 
ist beispielsweise die Abkürzung 
des französischen Begriffes „so-
ciété d’investissement à capital 
variable“ und bezeichnet eine 
nach  luxemburgischem Recht ge-
gründete Kapitalanlagegesell-
schaft mit variablem Grundkapi-
tal. Gegenüber anderen EU-Län-
dern sind damit erhebliche steuer-
liche Vorteile verbunden. 

Doch das mit gut 2500 Quadrat-
kilometern flächenmäßig zweit-
kleinste Land der Europäischen 
Union ist mehr als nur ein Syno-
nym für entsprechende Konstruk-
tionen. Den Standort Luxemburg 
gibt es, genau genommen, sogar 
doppelt: Zum einen das Großher-
zogtum Luxemburg mit knapp 
512.000 Einwohnern, zum ande-

ren dessen Hauptstadt Luxem-
burg. Dort leben auf rund 50 
Quadratkilometern Fläche knapp 
100.000 Menschen. Gegenüber 
seinen drei Nachbarn Belgien, 
Deutschland und Frankreich, aus 
denen tagtäglich rund 155.000 
„Grenzgänger“ zusätzlich ein- und 
auspendeln, fällt das Großherzog-
tum damit eher klein aus. 

Jeder kennt jeden 
Entsprechend überschaubar 

sind auch die Dimensionen des 
Immobilienmarktes: Im Jahr 2011 
betrug der Bestand an Büroflä-
chen laut CBRE rund 3,5 Millio-
nen Quadratmeter und wurden 
rund 175.000 Quadratmeter Büro-
fläche neu vermietet. Dennoch 
lohnt sich ein Blick auf diesen 
Markt: Die Anfangsrendite liegt 
kontinuierlich bei rund sechs Pro-
zent oder sogar darüber. 

Ein auffallendes Charakteristi-
kum des Landes ist, dass in wich-

Blick auf einen Teil von Belval – einen neuen Stadtteil in der zweitgrößten Stadt Luxemburgs: In die 
größte Projektentwicklung Luxemburgs wurde ein alter Hochofen integriert. Foto: Agora
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Standard EXKLUSIV

Immobiliendienstleister Ralf Berweiler 
erklärt Andreas Schiller, warum sich ein 
Investment in den Standort Luxemburg 
auszahlt. Die geringe Leerstandsrate ist 

dabei nur ein Faktor.

tät Luxemburg in Esch-Belval 
wird stark auf dieses Thema ge-
setzt. 

Standard: Von der Größe her ist Lu-
xemburg ein überschaubarer Im-
mobilienmarkt. Warum lohnt sich 
dennoch ein Investment? 
Berweiler: Da möchte ich die gerin-
ge Leerstandsquote im Bürobe-
reich nennen. Es ist eine der ge-
ringsten in der gesamten Europäi-
schen Union. Die Flächennachfra-
ge kommt sowohl von der EU 
selbst als auch von EU-nahen 
Dienstleistern. Hinzu kommt wie-
der das Thema Fonds- und Fi-
nanzplatz. Zum Beispiel wächst 
die Nachfrage von Anwälten und 
Wirtschaftsprüfern seit Jahren 
kontinuierlich. 

Standard: Und wo lohnt es sich für 
ein Investment hinzuschauen? 
Berweiler: Zuallererst selbstver-
ständlich auf Büroimmobilien, 
aber auch auf das Segment Woh-
nen. Luxemburg verzeichnet 

„Kurze Wege durch kleine Größe“

Standard: Was ist in Luxemburg 
anders als in Österreich oder 
Deutschland? 
Berweiler: Der wichtigste Unter-
schied ist ganz klar die Größe. Mit 
einer Fläche von gut 2500 Quad-
ratkilometern und rund 500.000 
Einwohnern ist Luxemburg eben 
klein. Doch das hat auch seine 
Vorteile: Kleine Größe bedeutet 
kurze Wege. 

Standard: Üblicherweise denkt 
man bei Luxemburg an Finanz-
platz und EU-Standort. Wie wich-
tig sind diese Faktoren, und was 
gibt es noch? 
Berweiler: Ganz klar, Finanzplatz 
und EU-Standort sind wichtige 
Faktoren. Luxemburg ist Europas 

größter Fondsplatz und nach den 
USA der zweitgrößte der Welt. 
Auch in Zukunft wird dieser 
Markt extrem wichtig bleiben. Je 
nachdem, wie die EU-Direktive 
zum Alternative Investment Fund 
Management AIFM in welchen 
Ländern in nationales Recht um-
gesetzt wird, wird er sogar noch 
mehr als üblich wachsen. Auch 
die EU ist wichtig. Mit dem Euro-
päischen Gerichtshof und der 
Europäischen Investitionsbank 
EIB sind hier zwei wichtige Säu-
len der Union angesiedelt. Beide 
haben allein auf dem Plateau 
Kirchberg über 100.000 Quadrat-
meter Fläche belegt. Ein neuer 
Faktor ist die Biotech-Forschung. 
Bei der Erweiterung der Universi-

einen Zuzug von rund 5000 Men-
schen pro Jahr. Im Verhältnis zur 
Größe des Landes ist das sehr, sehr 
viel. Zudem haben wir pro Tag 
rund 150.000 Einpendler aus Bel-
gien, Deutschland und Frank-
reich. Da wird auch nicht mehr je-
der jeden Tag pendeln wollen und 
sollen. 

Standard: In welche Richtung ent-
wickelt sich Luxemburg in nächster 
Zeit? 
Berweiler: Mit dem Ausbau der 
Universität in Esch-Belval geht es 
ganz klar um Forschung und Leh-
re. Luxemburg wird ganz sicher 
wichtiger Fondsplatz in Europa 
und EU-Standort bleiben, aber Bil-
dung und Forschung kommen 
jetzt verstärkt hinzu. Das zusam-
men sind wichtige Faktoren für 
die nächsten Jahre. 

RALF BERWEILER ist Gründer und Ge-
schäftsführender Gesellschafter von 
Marktinvest International S. A. in Sen-
ningen in Luxemburg. Foto: Marktinvest

tigen Positionen jeder jeden kennt 
– und dass es erprobte Überle-
bensstrategien gibt: Zu Letzteren 
gehört ein Geschick, das „kleine“ 
Luxemburg für „große“ Trends zu 
öffnen. Letzteres umfasst seit mitt-

lerweile einigen Jahrzehnten die 
nahezu schon exzessiv zu nen-
nende Positionierung als Finanz- 
und Fondsplatz sowie als Ver -
waltungssitz der Europäischen 
Union. Doch die Musik für Ent-
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wickler und Investoren spielt der-
zeit – nur wenige Kilometer von 
Luxemburg entfernt – in Esch-sur-
Alzette. Denn in der zweitgrößten 
Stadt Luxemburgs befindet sich 
das Areal Belval. Auf dem rund 
120 Hektar großen Gelände eines 
ehemaligen Stahlwerks entsteht 
ein komplett neuer Stadtteil. Es ist 
das größte Baufeld, das es als zu-
sammenhängendes Projekt in Lu-
xemburg jemals gegeben hat.  

Fertigstellung ab 2013 
Im Mittelpunkt steht die erst 

2003 gegründete und bislang über 
die Hauptstadt verteilte Universi-
tät Luxemburgs. Die Fertigstel-
lung der ersten Gebäude für insge-
samt 7000 Studenten und 3000 
Mitarbeiter ist für das Jahr 2013 
geplant. Rundherum haben sich 
schon internationale Forschungs-
institute angesiedelt, zudem ent-
stand ein sogenanntes „Start-up 
Center“ für Existenzgründer. 

Auch die Royal Bank of Canada 
RBC, die vormalige Dexia Bank, ist 
in Belval bereits mit einem großen 
Bürokomplex präsent, der auf 
knapp 60.000 Quadratmetern Flä-
che rund 2000 Arbeitsplätze um-
fasst. Mittlerweile sind ein futu-
ristisch anmutender Bahnhof, 
zwei Konzerthallen, ein sieben 
Säle umfassendes Multiplexkino 
sowie die „Belval Plaza“ als Ein-
kaufs- und Gastrozentrum fertig-
gestellt. Hotels, verschiedenste 
Wohnbauten und weitere Büroge-
bäude befinden sich im Bau.


