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Der kaufende Drache

Aktueller Stand des deutschen Immobilienmarktes und
chinesischer Investitionen

"China shoppt deutsche Immobilien". Diese Schlagzeile kdnnte auf dem
Titelblatt heutiger Zeitungen stehen. Im vergangenen Jahr nahmen
chinesische Immobilieninvestitionen in Europa um 22% zu und erreichten
8,5 Milliarden Euro. Bis zum Jahr 2020 sollen sich Chinas auslandische
Direktinvestitionen bis auf fast $ 20 Trillionen verdreifachen, von denen 11%
in Immobilien geht'. In diesem Monat sagte Ted Li, Leiter EMEA China Desk
bei Cushman & Wakefield, dass die chinesischen Investitionsstrome in
Europa sich vor allem auf Deutschland konzentrieren. Muss Deutschland
sich jetzt vor einem kaufenden Drachen Szenario firchten und seinen
Immobilienmarkt darauf vorbereiten?

Chinas Immobilienmarkt

Derzeit werden Wohnungen in Shanghai fir 80.000 Yuan/m?ii (11.088
Euro/m?) verkauft und chinesische Immobilieninvestoren suchen in
Deutschland nach Investitionslosungen. Der Wettbewerb in Chinas 1. und 2.
Tier-Stadte ist hart und die Preise sind hoch. Seit 2014 hat die chinesische
Regierung ihre Zinssatze sechsmal gesenktii. Die aktuelle Nachfrage und
der Bau in 3. und 4. Tier-Stadten ist gesunken, aber Chinas Top-Tier-Stadte
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wie Shanghai bleiben populér. Die chinesische Regierung hat Gesetze
eingefihrt, um den Erwerb von 2. und 3. Objekte zu begrenzen. Immobilien
sollen innerhalb von 5 Jahren nicht verkauft werden und Wiederverkaufern
werden hohe Steuern auferlegt. In einigen Regionen kdnnen Hauser nur von
ihren zukinftigen Bewohnern erworben werden. Fir Chinesen jedoch ist der
Kauf einer Immobilie nicht nur fir ihr Leben. Ein Objekt ist eine
Basisinvestition; es ist ein Erfordernis firr eine Ehe und Eltern kaufen bereits
Wohnungen fiir ihre Kinder im Voraus.

Bloomberg berichtet, dass im letzten Jahr Shanghais Immobilienpreise 18%
und Shenzhens sogar 52% gestiegen sind. Dies wirft die Frage der
chinesischen Immobilienblase auf. Einige sind weiterhin zuversichtlich, dass
die chinesische Regierung unterstiitzende finanzielle Maflinahmen zur
Starkung der Immobilienbranche implementiert. Andere beflirchten, dass die
Blase platzen wird, da die Preise im Dezember 2015 in Shanghai um 2,7%
stiegen, so viel wie seit 2013 nicht mehr und in diesem Jahr mit einem
Anstieg von 2,2% im Januar fortsetzten”. Die chinesische Akademie der
Sozialwissenschaften (CASS) Think Tanks berichtete, dass die Preise in
einigen Stadten innerhalb 1,5 Jahren drastisch sinken konnen. Angesichts
solcher Prognosen sehen viele ,Going Global‘ als Risikostreuung, um im
Ausland in stabile Markte zu investieren.

Warum Deutschland

Deutschland ist ein sicheres Investitionsziel fiir die Chinesen. Im Jahr 2013
erklarte die CASS Deutschland als eines der sichersten Lander fiir China
zum Investieren, aufgrund seiner hohen BIP, guter Infrastruktur, geringes
Risiko und hohem Innovationsniveau v . Angesichts der jlngsten
Terrorattacke in Europa, hat sich dies nicht geéndert. Deutschland platzierte
auf Platz 2. fir "Die meist stabilen und sichersten Lander fir
Immobilieninvestitionen" im Jahr 2016, knapp hinter den USA, die seinen
Platz von 2015 halteni.

Zusatzlich zu einer willkommenen sauberen Umgebung, keine
Umweltverschmutzung, malerische Landschaften und Architektur, zieht es
Chinesen wegen gunstiger Preise nach Deutschland. Hoher Gewinn ist das
Ziel jeder Investition. Obwohl deutsche Immobilienpreise gestiegen sind, im
Vergleich zu den Preisen in London und Paris sind deutsche Objekte ein
Schnéppchen. Gewinnchancen gibt es auch im chinesisch-deutschen
Doppelbesteuerungsabkommen, das im Jahr 2014 in Kraft trat, und
Maglichkeiten bietet die Steuerstruktur der chinesischen Investitionen zu
optimieren, zum Beispiel durch die Steuerlast bei héheren Renditen zu
senken. Weiterhin gunstig ist der abwertende Trend des Yuan gegentiber
dem Euro, dies hat chinesische Investoren (iber Jahre ermutigt um in Europa
zu investieren.

Fir Chinesen ist Deutschland in den Top 10 fir Auslandsstudienzielevi.
Berlin und Minchen sind in den Top 5 der attraktivsten Immobilienstandorte
in Europa. Die jeweiligen Universitaten platzieren auf dem 41. Platz
(Humbold-Universitat Berlin) und Platz 35 (Ludwig-Maximilians-Universitat
Munchen) vii. Hoher Wettbewerb an chinesischen Universitaten flihrt dazu,
dass Studenten oft ein Studium beginnen, das sie nicht gewahlt haben. Ein
Studium im Ausland erméglicht es ihnen, sich zu ihrem Wunschkurs
anzumelden. In ihrem neuen Finf-Jahres-Plan will die chinesische
Zentralregierung die Einschreibungen von Studenten aus den landlichen
Gebieten an die wichtigsten Hochschulen erhéhen — und dies zum Gerangel

2



Aktueller Stand des deutschen Immobilienmarktes
und chinesischer Investitionen

um Universitatseinschreibungen hinzufligend. Dieser Aspekt, in der
Kombination von niedrigen Kosten und der renommierten deutschen
Universitdten, zogen die derzeit 28.000 chinesische Studenten in
Deutschland an. Chinesen machen die groRte internationale Gruppe von
Studenten in Deutschland aus, welche voraussichtlich um 3% jéhrlich
steigen wird * . Aus der Sicht des deutschen Immobiliensektors, ist
Deutschland als akademischer Magnet von Vorteil, da viele chinesische
Eltern schnell eine eigene Wohnung fir ihre Kinder im Ausland erwerben.
Die gleiche Studentenwohnung wiirde schlieBlich doppelt oder dreifach so
viel in Peking oder Shanghai kosten. Diese Entwicklung steigert auferdem
die Nachfrage fir Immobilien-Dienstleistungen. 20% der Studenten hoffen,
dass ihr Studium in Deutschland ihre Chancen auf eine Karriere in
Deutschland erhohtx. Studierende, die in Deutschland weiter arbeiten, tragen
zu einem Anstieg der Immobiliennachfrage bei und damit auch zu einem
weiteren Wachstum der deutschen Wirtschaft. Chinesische Kaufer und
Investoren intensivieren auf diese Weise wirtschaftlichen Beziehungen, da
ihr Einsatz in Bezug auf Investitionen und Immobilien, Kapital in Deutschland
bindet.

Herausforderungen & Losungen

Chinesische Investoren und Kaufer sind drei wichtigen Herausforderungen
begegnet, als sie den deutschen Markt betraten. Erstens, auch im digitalen
Zeitalter, die geographische Entfernung zwischen Deutschland und China ist
die Ursache vieler Bedrohungen fur ein erfolgreiches Geschaft. Zweitens,
die meisten chinesischen Investoren oder einzelne Kaufer haben nicht das
erforderliche Netzwerk in Deutschland und wissen oft nicht, wo sie anfangen
sollen. Makler und auf chinesische Kunden spezialisierte Makler kdnnen den
Eintritt auf den deutschen Markt erleichtern. Drittens, gibt es kulturelle
Probleme und unterschiedliche Standards, z.B. in Bezug auf den
Umweltschutz  und beim Erreichen von Vereinbarungen. Diese
Herausforderungen hindern chinesischen Investoren und einige Chinesen
deutsche Immobilien zu kaufenx,

Diesem Trend, der chinesischen Investitionen in deutsche Immobilien,
folgend, haben deutsche Makler angefangen, einen Start in die deutsche
Wirtschaft zu erleichtern. Sie bieten spezielle Dienstleistungen fir
chinesische Kunden. Spezialisierte Makler kennen nicht nur den deutschen
Markt, wie zum Beispiel die besten Standorte in Deutschland oder wie das
meiste aus der chinesisch-deutschen Doppelbesteuerungsabkommen
herauszuholen ist, aber kennen auch chinesische Erwartungen. Im
Gegensatz zu anderen Landern, steht der Erwerb eines deutschen Objektes
nicht gleich an einem Aufenthaltsrecht. Visabeschaffungen in der deutschen
Botschaft sind aufwendig und langwierig, aber ein Immobilienkauf bietet
keine Lésung. Chinesen haben auch unterschiedliche Standards, wenn es
um Immobilien geht. Spezialisierte Dienstleister kennen auch die wichtige
Bedeutung von Feng Shui. Laut Feng Shui, einer chinesischen
harmonisierenden Umgebungs-Philosophie, ist die Architektur eines Hauses
signifikant und diese Anforderungen kénnen sich von deutschen Standards
unterscheiden. Die chinesische Haustir zum Beispiel sollte zum Westen
zeigen und zur Strafle aufgehen, um den Bewohnern Glick zu bringen.

Ausblick

Einen Rickgang der Leerstande in deutschen GroRstadten ist weiterhin zu
erwarten. Mit diesem Ausblick wird Deutschland seine Position als
zuverlassiges  Investitionsland  fir  Immobilien halten.  Chinesische
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Investitionen und Kaufe im Immobiliensektor werden steigen, zumal die
Sorge um die chinesische Immobilienblase und die Unsicherheit um Chinas
wirtschaftliche Stabilitit und Entwicklung wachst. Investitionen zur
Risikostreuung in den stabilen deutschen Hausmarkt sind daher
wahrscheinlich. Auch flir andere internationale Investoren machen
Investitionen mehr Sinn als je zuvor. Obgleich Europa mit Notsituationen
konfrontiert wird, durch Deutschlands starke Position, beeinflusst diese
Entwicklung nicht den Wohnungsmarkt. Fir Chinesen, die eine
Immobilienblase in Deutschland fiirchten, sorgen Experten flr beruhigende
Aussichten: In Deutschland, auch mit steigenden Immobilienpreisen, ist eine
Immobilienblase nicht in  Sicht. Grines Licht fir den deutschen
Immobilienmarkt als Anlagemadglichkeit zur Risikostreuung.

Allerdings, wenn auslandische Investitionen sehr kurzfristig sind, und der
auslandische Marktanteil wird immer groer wird, erhoht sich das Risiko von
Volatilitdt im deutschen Immobiliensektor. Deutschland muss daher die
Anzahl von auslandischen Investitionen in Immobilien im Auge behalten;
nicht nur die der Chinesen, aber die Kombination aller ausléndischen
Anteile. Deutschland muss sich auch der Lange von Investitionen bewusst
sein. Wéhrend in den letzten Jahren auslandischen K&ufer keinen
Verkaufsschub ausgeldst haben, ist dies nicht fir die Zukunft gewahrleistet.
Zur Forderung von langfristigen Investitionen, sollten zum Beispiel
chinesische Studenten in Deutschland dazu ermutigt werden um in
Deutschland Arbeit zu suchen, um kurzfristige Verbleiber zu begrenzen.

Bei der Unterstlitzung von interessierten Chinesen um nach Deutschland
zukommen, spielen spezialisierte Makler eine Schilisselrolle. Durch die
spezialisierte Intermediare werden Missverstandnissen begrenzt und die
Hindernisse flr die Chinesen um in der deutschen Immobilienbranche zu
investieren eingeschrankt. Besondere Aufmerksamkeit muss kulturellen und
rechtlichen Unterschieden gegeben werden. Die bestehenden Makler
kénnen auf ihre Beziehung mit chinesischen Geschaftspartnern aufbauen.
Die Bedeutung von Beziehungen und Vertrauen innerhalb der chinesischen
Nation kann nicht unterschatzt werden. Mit der Zeit und einem
expandierenden China-Vermittler-Netzwerk, ist mit einem Zudrang von
investierenden Chinesen zu rechnen.
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