‘ ¥ GERMANY
-i TRADE & INVEST

19.01.2015
Indonesiens Hochbau boomt

Aussichten fiir die kommenden Jahre bleiben giinstig / Chancen fiir deutsche
Zulieferer / Von Roland Rohde

Jakarta (gtai) - Indonesiens Hochbau befindet sich in Aufbruchsstimmung. Nach einer kleinen
Schwéchephase im Jahr 2014 dirfte sich der private Wohnungsbau 2015 merklich beschleunigen.
Die Nachfrage nach Biroraum nimmt unverandert zu. Das Angebot ist derzeit knapp, wird in den
kommenden Jahren jedoch stark ansteigen. Der Einzelhandel baut seine Verkaufsflache massiv
aus und der wachsende Tourismus wird voraussichtlich mittelfristig fir den Bau hunderter neuer
Hotels sorgen.

Offizielle Zahlen zu den verschiedenen Sparten des Hochbaus in Indonesien sind relativ diinn
geséat. Dafir liefern private Immobiliengesellschaften umfassende Informationen, die sich jedoch
Uberwiegend auf den GroRraum Jakarta beziehen. Dieser bildet das mit Abstand wichtigste
6konomische Zentrum des Archipels. Moderne Blrotiirme und Apartmenthduser entstehen vor
allem hier. Fabriken und Lagerhauser werden indes vornehmlich in den angrenzenden Kreisen
Bogor, Bekasi, Tangerang oder Karawang gebaut. In den restlichen Metropolen des Landes
entstehen derweil weniger moderne Wohnungen, sondern vor allem Shoppingmalls. In Surabaya,
der zweitgrofiten Stadt Indonesiens, wird jedoch eine rege Bautatigkeit im Blrosektor erwartet.

Die meisten Immobiliengesellschaften wollen kréftig in die Zukunft investieren. Wisnu Tri Anggoro
beabsichtigt, zwischen 2015 und 2019 umgerechnet rund 3,4 Mrd. $ fir den Neubau von
Apartmenthdusern, gewerblich genutzten Immobilien und Krankenh&usern auszugeben.

Privater Wohnungsbau beschleunigt sich ab 2015

Der private Wohnungsbau durchlief im 1. Halbjahr 2014 eine kleine Schwachephase. Die
Investoren hielten sich zuriick, viele wollten das Ergebnis der Prasidentenwahlen im Juli abwarten.
Von den in Jakarta am Markt angebotenen, aber noch nicht fertiggestellten Apartments, waren im
2. Quartal laut Angabe von Colliers International rund 72% verkauft worden. Im Vorquartal lag die
Rate bei 73%. Dabei gab es allerdings grofe Unterschiede zwischen den einzelnen Stadtteilen. Im
Central Business District (CBD) verkauften sich die Objekte immer noch sehr gut. AuRerhalb der
sogenannten Prime Location waren Wohnungen dagegen wesentlich schwieriger an den Mann
oder die Frau zu bringen.

Doch die Immobiliengesellschaften lieRen sich einiges einfallen, um den Markt nicht zu stark
abkihlen zu lassen. So veranstalteten sie zahlreiche Ausstellungen und Verkaufsshows. Zudem
lockten sie potenzielle Kaufer mit Anreizen wie Auslandsreisen oder hochwertigen Konsumgdutern.
Zugleich boten sie glinstige Finanzierungsmodelle an. Im Prinzip kommen solche Zusatzangebote
einem preislichen Abschlag gleich, der jedoch nicht in den statistisch registrierten
Quadratmeterpreisen bertcksichtigt wird. Daher ist es nicht verwunderlich, dass die offiziellen
Verkaufspreise im 2. Quartal 2014 um rund 16% hdher lagen als noch im Vorjahr.

Fir 2015 erwarten Analysten eine merkliche Beschleunigung der privaten Wohnungsbautatigkeit.
Laut Colliers International sollen in Jakarta insgesamt 46 GroRvorhaben mit zusammengerechnet



fast 25.000 Wohnungen fertiggestellt werden. Auch fir 2016 und 2017 geht das Unternehmen von
einer lebhaften Branchenkonjunktur aus. Zwar sind noch nicht alle anvisierten Projekte bekannt,
trotzdem listet Colliers fir die beiden Jahre bereits 40 Vorhaben mit zusammen tber 20.000
Apartments auf. In Surabaya dirften 2014 gerade einmal 500 Apartments fertiggestellt worden
sein.

Die Konkurrenz von Jones Lang Lasalle erwartet eine dhnlich dynamische Marktentwicklung in
Jakarta. Zwischen 2014 und 2020 sollen dort jahrlich mindestens 20.000 Wohnungen fertiggestellt
werden. Von den dber 90.000 bereits in der Hauptstadt existierenden Apartments seien 94%
verkauft oder vermietet. AulRerdem seien von den bis 2017 noch zu bauenden Objekten zum
Sommer 2014 bereits nahezu drei Viertel verkauft gewesen. Das Angebot hinke der Nachfrage im
Prinzip hinterher.

Ausgewahlte Projekte im privaten Wohnungsbau in Jakarta 2016 bis 2017

Name Ort  Einheiten Geplante Fertigstellung
Taman Anggrek Residence Tanjung Duren, Westjakarta 3.000 2017
Puri Archad (3 Tirme) Kembangan, Westjakarta 3.000 2017
Madison Park Tanjung Duren, Westjakarta 1.200 2016
Signature Park Grande MT Haryono, Ostjakarta 1.100 2016
Vittorio Residence (3 Tirme) Daan Mogot, Westjakarta 1.100 2017
Puri Mansion Apartment (Tower A) Puri Kembangan, Westjakarta 900 2016
Sentosa Residence Cempaka Putih, Jakarta Mitte 687 2016
The Foresque Pasar Minggu, Stdjakarta 600 2017

Quelle: Colliers International

Angebot an Biiros in Jakarta und Surabaya steigt rasant

Die Burosparte durchlebte im Gegensatz zum privaten Wohnungssektor keine nennenswerte
konjunkturelle Delle. Das hat verschiedene Griinde. Die Nachfrage steigt mehr oder weniger
ungebrochen. Immer mehr auslandische Firmen wollen sich im Zukunftsmarkt Indonesien
niederlassen. Zugleich ist das aktuelle Angebot an Biroflache beschrankt. Im Central Business
District von Jakarta betrug die Belegungsquote im 2. Quartal 2014 laut Colliers International 96%.
Auch in anderen Stadtgebieten lag der Wert kaum unter der 90%-Marke. Doch in absehbarer
Zukunft dirfte die zur Verfiigung stehende Flache massiv steigen und somit auch den Leerstand
erhéhen.

Insbesondere 2015 wird es eine Flut von Neueréffnungen geben: Im Rahmen von 22 Vorhaben
kommen zusammengerechnet tber 900.000 gm neu auf den Markt. Damit durfte der Bestand auf
8,4 Mio. gm steigen. Fiir 2016 befinden sich mindestens 15 Projekte mit einer anvisierten
Quadratmeterzahl von fast 600.000 in der Pipeline. Bis Ende 2018 kénnte der Gesamtbestand
somit auf 10 Mio. gm steigen. Rund zwei Drittel aller bis 2018 angekiindigten Biiros werden im
CBD entstehen.

Ausgewahlte Projekte im Blirosektor in Jakarta 2016 bis 2018 (in gm)
Name Ort Flache Geplante Fertigstellung

Treasury und Prosperity Tower at District 8 Sudirman 210.545 2017

Sopo Del Tower (2 Tirme) Mega Kuningan 120.000 2017



Centenial Tower Gatot Subroto 100.000 2016

SSI Tower Rasuna Said 100.000 2017
Astra Tower Sudirman 100.000 2018
PCPD Tower Sudirman 96.000 2018
Office Tower at St. Regis Gatot Subroto 90.500 2016
Kota Kasablanka Office Tower 2 Casablanca 90.000 2018
Sequis Life Tower 2 Sudirman 80.000 2017
Ciputra Business District Kemayoran (2 Tirme) Kemayoran 80.000 2017

Quelle: Colliers International

Auch in Surabaya tut sich im Blrosektor einiges. Die Stadt im Osten der Insel Java hat sich neben
Jakarta als ein weiteres - wenn auch kleineres - 6konomisches Zentrum etablieren kénnen. Das
Wirtschaftswachstum hat in den vergangenen Jahren das der Hauptstadt merklich Gbertroffen. Fir
2015 und 2016 zeichnen sich ein gréReres Vorhaben (knapp 39.000 gm) sowie drei mittelgrolRe
Projekte (insgesamt 57.000 gm) ab. Im Jahr 2016 sollen sogar 240.000 gm Biiroflache auf acht
Tarme verteilt fertiggestellt werden.

Einzelhandel baut Verkaufsfliache massiv aus

Einkaufen stellt eine der Lieblingsbeschéaftigung der Indonesier dar. Nicht umsonst schieen daher
in und um Jakarta neue Shoppingcenter wie Pilze aus dem Boden. Wenn der private Konsum wie
vorhergesagt in den nachsten Jahren um real durchschnittlich 5% pro Jahr zulegt, durften die
nominal erfassten Einzelhandelsumsatze in etwa doppelt so schnell wachsen. Angesichts solcher
Aussichten bauen die Immobiliengesellschaften teilweise riesige Einkaufserlebniszentren.

Zunehmend kommen auch sogenannte Super Blocks in Mode. Sie bieten neben Birordumen,
Geschéften und Restaurants auch Apartments. So plant beispielsweise die Gesellschaft
Megapolitan Development den Bau eines integrierten Komplexes in Bogor (40 km von Jakarta
entfernt) fir mehr als 400 Mio. $. Er soll sich auf einer Flache von 17 ha erstrecken und 2017
fertiggestellt werden. Die Konkurrenz von PT Agung Podomoro will in Medan, der viertgréf3ten
Stadt des Landes, fiir rund eine halbe Mrd. $ ein entsprechendes GroRprojekt verwirklichen.

In Jakarta hat die Regierung versucht, den Wildwuchs zu beschrénken. Daher kamen zwischen
2011 und 2014 geman Colliers International "nur" 330.000 gm neue Einzelhandelsflache auf den
Markt. In Zukunft durfte sich das Geschéaft etwas dynamischer entwickeln. So werden zwischen
2015 und 2017 insgesamt gut 470.000 gm neu fertiggestellt. Die Immobilienentwickler
konzentrieren sich zudem verstarkt auf die benachbarten Stadte/Kreise Bekasi, Bogor, Depok und
Tangerang (BoDeTaBek). Dort betragt der entsprechende Zuwachs fast 440.000 gm. Die meisten
Fertigstellungen werden dabei in Bekasi stattfinden.

In Surabaya kommen 2015 lediglich kleinere Shoppingcenter auf den Markt. 2016 und 2017 wird
allerdings eine ganze Reihe von GroRRvorhaben fertiggestellt. Colliers International listet alleine fr
die beiden Jahre neun neue Malls mit einer Flache von zusammengerechnet rund 320.000 gm auf.
Die ostjavanische Stadt steigt damit nach Jakarta zum bedeutendsten Absatzort fiir Konsumgiiter
auf.

Ausgewahlte Projekte im Einzelhandelssektor im Grofiraum Jakarta und in Surabaya 2016 und
2017 (in gm)

Name Ort Flache Geplante Fertigstellung



AEON Mall Garden City Cakung, Ostjakarta 90.000 2016
Mall Puri Indah 2 Puri Indah Westjakarta 75.000 2016
New Harco Plaza Taman Sari, Westjakarta 60.000 2017
One Galaxy Mall Nordsurabaya 60.000 2017
Bekasi Trade Centre 2 Bulak Kapal, Bekasi 56.000 2016
Jatinegara City Jatinegara, Ostjakarta 50.000 2017
Grand Cipulir Cipulir Stidjakarta 40.000 2016
Supermall Pakuwon 2 Westsurabaya 40.000 2016
Holland Village Mall Cempaka Putih, Jakarta Mitte 40.000 2016
Embarcadero Bintaro, Tangerang 40.000 2017
Mall Pasar Atum 2 Surabaya Mitte 40.000 2017

Quelle: Colliers International

Industrie investiert in neue Anlagen

Der Bau von Fabriken und Lagerh&dusern beschrankt sich weitgehend auf den Grof3raum Jakarta,
wobei die meisten Fertigungsstéatten in Bogor, Bekasi, Tangerang und Karawang liegen.
Insbesondere die aufstrebende Automobilindustrie produziert vorwiegend in und um die
Hauptstadt herum. Die langer ansédssigen Autobauer wollen in den n&chsten Jahren zahlreiche
neue Montagehallen bauen beziehungsweise ihre alten Anlagen merklich erweitern. Indonesiens
Kraftfahrzeugproduktion belief sich 2013 auf 1,2 Mio. Einheiten. Bis 2017 soll sie laut
Branchenverband Gaikindo auf 2,2 Mio. Stiick steigen.

Daneben flief3t sehr viel Geld in den chemischen Sektor. Die Petrochemie erweist sich dabei als
besonders dynamisch. Mehrere auslandische Konzerne wollen zusammen mit indonesischen
Partnern Raffinerien bauen, um den rasch wachsenden einheimischen Kraftstoffbedarf besser
decken zu kénnen. Die geplanten Anlagen durften allerdings auflerhalb des GroRRraums Jakarta
entstehen. Viel Potenzial bietet zudem die Grundstoffindustrie. Seit Anfang 2014 ist die Ausfuhr
von unverarbeiteten Mineralerzen verboten. Daher investieren in- und auslandische
Bergbauunternehmen massiv in den Bau von Hittenwerken. Daneben entsteht eine ganze Reihe
von Zementwerken.

Mittelfristig entstehen 700 bis 800 neue Hotels

Die allgemein positive wirtschaftliche Entwicklung wirkt sich auch auf den Hotelsektor aus. Die
Regierung geht davon aus, dass 2014 gut 9,5 Mio. internationale Touristen das Land besucht
haben. Die zehn-Millionen-Grenze soll 2015 iberschritten werden. Die Hoffnung der Regierung in
Jakarta ruht auf der ASEAN Economic Community (AEC), die Ende 2015 in Kraft treten wird.
Neben Handelserleichterungen soll es auch ein Einmalvisum geben, das fir alle Mitgliedsstaaten
gelten soll.

Zugleich will auch die einheimische Bevdélkerung mehr von ihrem eigenen Land sehen. Nach
Angaben der singapurischen Unternehmensberatung HVS gab es 2012 (zusammen mit den
auslandischen Ankiinften) insgesamt 240 Mio. Reisende. Deren Anzahl soll bis 2022 auf rund 400
Mio. anschwellen. Um diesen Ansturm zu bewaltigen, werden landesweit 100.000 zusatzliche
Gastezimmer benétigt, so dass insgesamt 700 bis 800 neue Hotels gebaut werden missen.
Nahezu alle Gesellschaften planen daher eine Erweiterung ihrer Kapazitaten.



Der Marktfihrer Accor will seine Position unbedingt halten. Nach Unternehmensangaben wird der
franzdsische Konzern 2015 mindestens 11 neue Hotels eréffnen. Somit durfte er Ende 2015
mindesten 100 Hotels in dem Archipel betreiben. Bis 2018 soll deren Anzahl auf 144 steigen.
Damit wirde Accor die Anzahl seiner Hotels zwischen Ende 2013 und Ende 2018 in etwa
verdoppeln. Viele neue Projekte sind in den sogenannten Second-Tier-Cities, sich entwickelnden
Stadte wie beispielsweise Balikpapan, Makassar, Lampung und Pekanbaru, angesiedelt.

Die malaysische Gesellschaft Landmarks plant den Bau eines riesigen Erholungs- und
Freizeitkomplexes auf der Insel Bintan. Diese liegt nur wenige Seemeilen von Singapur entfernt
und erfreut sich an Wochenenden eines regen Andrangs aus dem Stadtstaat. Flir umgerechnet
3,5 Mrd. $ will Landmark auf einer Flache von 90 ha ein Resort, bestehend aus Hotels,
Apartments und Restaurants errichten. Die geplante Bauzeit betragt zehn bis zw6lIf Jahre.

Privatsektor visiert bis 2018 rund 190 Klinikneubauten an

Auch im Klinikbau tut sich viel. Anfang 2014 fiihrte die Regierung eine allgemeine
Krankenversicherungspflicht ein. Dringend miissen daher neue Hospitaler gebaut werden. Der
private Sektor ist zur Mitarbeit aufgefordert. Die Unternehmensberatung Frost & Sullivan erwartet,
dass zwischen 2012 und 2018 in Indonesien fast 190 private Kliniken, aber nur 10 staatliche
Krankenhduser entstehen. Besonders aktiv zeigt sich die private Lippo Karawaci Gruppe. Sie
besitzt derzeit landesweit 13 Krankenh&user. In einem Interview mit Germany Trade & Invest legte
die Gesellschaft ihre Zukunftsplane offen. Sie beabsichtigt, im Jahr 2018 landesweit insgesamt 45
Kliniken zu betreiben.

Marktchancen fiir deutsche Zulieferer

Angesichts der insgesamt sehr guten Branchenkonjunktur ergeben sich fir deutsche
Unternehmen umfangreiche Zulieferchancen. Bei den geplanten Apartments, Biirogebduden oder
Shoppingmalls handelt es sich um Objekte im obersten Marktsegment. Sie dirften alle eine
gehobene Ausstattung erhalten. So wird eine grof3e Bandbreite an Gebdudetechnik benétigt. Die
Liste beginnt bei der Sicherheits- und Brandschutztechnik, geht tiber Aufziige/Rolltreppen sowie
Klimaanlagen und endet schlieRlich bei Sanitdranlagen und Armaturen.

Rohbauten werden vornehmlich von einheimischen Firmen oder von Unternehmen aus dem
ostasiatischen Raum durchgefiihrt. Wenn eine indonesische Firma tiber gentigen Know-how
verfugt, um ein gréReres Projekt durchzufiihren, werden ausléndische Unternehmen bei
Ausschreibungen kaum den Zuschlag erhalten. Falls aber internationales Spezialwissen gefragt
ist, wenden sich die Bauherren in erster Linie an Branchenanbieter aus Japan, der VR China oder
Korea (Rep.). Japanische Baufirmen haben schon seit langem eine fihrende Position in
Indonesien. Sie verfligen Uber die notwendigen Verbindungen und kédnnen auch zinsgiinstiges und
langfristiges Kapital zur Verfigung stellen.

Doch die Konkurrenz schléft nicht. Firmen aus der VR China drédngen mit groRer Vehemenz auf
den Markt. Indonesien exportiert jahrlich groRe Mengen an Kohle, Erzen und anderen Rohstoffen
ins "Reich der Mitte". Die ausgegebenen Devisen gilt es "zurlickzuverdienen". Auch chinesische
Firmen kénnen Bauvorhaben zu sehr niedrigen Preisen verwirklichen und mit Hilfe staatlicher
Banken zinsgiinstige Darlehen anbieten.

Auch Firmen aus Korea (Rep) wollen einen Fu® auf den Boden bekommen. Sie gehen nach
Angaben von Landeskennern seit ungefahr zwei bis drei Jahren besonders "aggressiv" vor. Fir
deutsche Baufirmen und Ingenieurbiros bleiben damit im Prinzip nur Spezialauftrége, die
allerdings im Hochbau eher selten sind.
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