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Neubeginn
Die Firma und der Markt

In wirtschaftlich angespannten Zeiten wagt der Immo-
bilienanwalt Dr. Alfred Nemetschke gemeinsam

mit seiner Kollegin Mag. Alexandra Huber und den
Kollegen Dr. Konrad Koloseus und Mag. Johannes
Stalzer einen Neubeginn. Dariber und (ber seine
Einschatzung des Immobilienmarktes sprach er mit
FOKUS-Immobilienressortleiter Walter Senk.

Wie war fiir Sie die EXPO REAL?

Dr. Alfred Nemetschke: Sensationell. Vo-
raussetzung fiir Transaktionen ist eine
gute Stimmung am Verhandlungstisch,
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und wenn man die gute Stimmung auf der
Messe als Friihindikator nimmt, kann
man recht optimistisch in die nichsten
Monate schauen. Es tut sich wieder was!

Teamarbeit. Dr. Alfred
Nemetschke (links im Bild)
mit seinen beiden Kollegen
Mag. Alexandra Huber und
Dr. Konrad Koloseus.

Was ist der Unterschied zu den letzten bei-
den Jahren?

In den Jahren 2008 und speziell 2009 war
es nur ein gegenseitiges ,Anweinen”, und
jeder wollte herausfinden, ob es dem an-
deren auch so schlecht oder vielleicht
noch schlechter geht. Diese depressive
Stimmung war heuer wie weggeblasen, es
ist wieder iiber konkrete Deals gespro-
chen worden.

Wie hat Ihnen der Stand ,Europa Mitte"
gefallen, auf dem Sie auch als Aussteller
vertreten waren?

Dem Organisator Greenorange gebiihrt
grofies Lob. Der Stand war hervorragend
organisiert, alle — Aussteller und Gaste -
haben sich sehr wohl gefiihlt.

NOVEMBER 2010



Sie haben zuerst iiber Anfragen gesprochen.
War auch der Wiener Markt ein Thema?
Natiirlich. Ich bin von Klienten angespro-
chen worden, dass sie suchen, aber derzeit
auf dem Wiener Markt nichts Adidquates
finden.

Sie sprechen natiirlich von Biiroprojekten,
aber wie schiitzen Sie den Zinshausmarkt
in Wien ein?

Manche Dinge werden heute betrachtet
wie Gold. Es ist aber nicht Gold so teuer
geworden, sondern die Papierwahrungen
so schwach. Bei null Zinsen auf Geld sind
schon drei Prozent beim Zinshaus eine
tolle Sache. Am Wiener Zinshausmarkt be-
wegt sich, soweit ich das beurteilen kann,
fast nur Eigenkapital. Mangels Fremdkapi-
tal ist eine ,Blase“ eher auszuschliefien.

Kommen wir zum allgemeinen Markt. Wie
sehen Sie riickblickend die Jahre vor der
Krise?

Es war in den Jahren vor Ausbruch der
Krise alles finanzgetrieben. Es ist eine Im-
mobilie nur noch als Finanzprodukt, wie
andere Finanzprodukte auch, betrachtet
worden. Es gab einen irrwitzigen Nach-
fragedruck. Das Geld war billig, die
Finanzinvestoren haben das Kommando
ibernommen und die Immobilie als sol-
che ist in den Hintergrund getreten. Das
hat mich ein bisschen an den Internet-
Hype erinnert. Da wurde der Erfolg eines
Start-ups daran gemessen, wie viel Geld
man verbrannt hat und wie viele Klicks
man auf der Homepage hat. Es sind reine
Cashflow-Rechnungen ,Miete auf Kauf-
preis“ gemacht worden. Leerstandsrisiko
und Uberwilzbarkeit von Betriebskosten,
um nur zwei Beispiele zu nennen, waren
.abgeschafft®, vom Begriff ,Nachhaltig-
keit" ganz zu schweigen. Fiinf Prozent
Rendite in-Bukarest fiir ein Biirohaus wa-
ren ein heller Wahnsinn - fiir das Risiko
viel zu wenig.

Dann kam die Krise.

Ja. Von heute auf morgen. Es war doch
vollig unvorstellbar, dass man zur Bank
geht und sie gibt keinen Kredit mehr -
oder nur bei 30 Prozent Eigenkapital.

Wenn Sie heute Immobilien bekommen,
die damals gekauft wurden, wo liegen die
grofiten Fehler?

Wie die Aufriumarbeiten zeigen, wurde
oftmals keine oder keine ordentliche Due
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Dilligence-Priifung gemacht. Und wenn
doch, wurden die Berichte nicht gelesen
oder negiert, oftmals auch den Bewertern
nicht zuginglich gemacht. Jetzt sind viele
Eigentiimer mit technischen, steuerlichen
und rechtlichen Themen ohne Ende kon-
frontiert. Hitte man ordentliche Due Dilli-
gence-Priifungen durchgefiihrt, dann hitte
man das Meiste erkennen kénnen, manche
Transaktion wire wohl unterblieben.

Wie beurteilen Sie die aktuelle Situation?
Jetzt sind wieder die ,richtigen” Immobi-
lienleute unterwegs. Lage, Bauqualitat,
Bonitit der Mieter und Qualitit der Ver-
trige, das ist alles wieder gefragt. Gute
Produkte werden auch von der Anleger-
seite wieder nachgefragt. Objekte, die
man anschauen und angreifen kann und
die Qualitit ausstrahlen - das zihlt.

Nach 20 Jahren in Grofdkanzleien machen
Sie sich in dieser Wirtschaftsphase selbst-
stiandig. Warum?

Es hat zunehmend unterschiedliche Auf-
fassungen iiber die Bedeutung des Immo-
bilienrechts in einer Grofikanzlei und den
Umgang miteinander gegeben. Daraus hat
sich dann eine Situation ergeben, die nur
durch Trennung gel6st werden konnte.

Sind die Verinderungen in Ihrer téglichen
Arbeit spiirbar?

In der tdglichen Arbeit ergibt sich kein
gravierender Unterschied. Wir haben
auch in der Groftkanzlei in iiberschau-
baren Teams zusammengearbeitet. Das
Kernteam in Osterreich, Ungarn und der
Slowakei ist zusammengeblieben, erginzt
durch neue Partner in Tschechien, Ruma-
nien und Polen. Wir sind auch nicht mehr
durch die Overheads einer Groftkanzlei
belastet und viel flexibler geworden. Wir
haben auch die Erfahrung gemacht, zu-
letzt bestitigt auf der EXPO, dass man als
Berater auch ohne den Namen einer
Groftkanzlei auf der Visitenkarte gefragt
ist. Und mehr Spafd macht’s auch noch !

Die Klienten sind kostenbewusster gewor-
den?

Ja, und beziiglich der Overheads freuen
sie sich sehr, dass wir ihnen jetzt den Vor-
teil einer schlanken Struktur weitergeben
konnen.

Das heifdt, Ihr Klientenstock hat sich nicht
wesentlich verdndert.

Ein Grofiteil der Klienten hat die Verinde-
rung positiv bis sehr positiv aufgenommen
und ist uns in die neue Einheit gefolgt,
woriiber wir uns sehr freuen. Sie haben
auch unserer Einladung auf den Messe-
stand, ungeachtet dass wir keine Grofi-
kanzlei mehr reprisentieren, Folge geleis-
tet. Das anwaltliche Beratungsgeschaft ist
am Ende halt doch ,people’s business”.

Damit zu einem anderen Thema: Haben
wir genug aus der Krise gelernt?
Das werden die nachsten Jahre zeigen.

Wie schétzen Sie die Entwicklung ein?

Das unendliche Wachstum gibt es nicht,
und darum muss es wohl von Zeit zu Zeit
Korrekturen geben, die auch heftig ausfal-
len kénnen, wenn die vorangegangenen
Ubertreibungen exzessiv waren.

Ihrer Meinung nach ,, knallt" es wieder ein-
mal?

Lassen Sie es mich so formulieren: Ich
glaube, dass wir uns auf sparsamere
Zeiten einstellen sollten und auf gréfiere
Veranderungen in den Wirtschafts- und
Finanzsystemen.

Danke fiir das Gespriich. |

Zur Person

Dr. Alfred

Nemetschke ist

Rechtsanwalt mit

dem Spezialgebiet

Immobilien.

Gemeinsam mit

Mag. Alexandra Huber, Dr. Konrad
Koloseus und Mag. Johannes
Stalzer hat er sich zu Nemetschke

Huber Koloseus Rechtsanwalte
zusammengeschlossen. Die vi
Anwiélte, die auf Immobili
Immobilientransaktionen, Bau- und

Anlagenbauvertragsrecht sowie
Vergaberecht und PPP spezialisiert
sind und schon seit tiber zehn Jahren
eng zusammenarbeiten, wollen mit der
Grindung der e en Kanzlei ihren
Mandanten qualitativ hochwertige und
nachhaltige Beratung in Osterreich und
CEE/SEE anbieten.

www.nhk-rechtsanwaelte.at
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