miinchner immobilien nachrichten

Deutschland -
das Land der Zinsspekulanten?

Im Gesprach mit

Kurt Neuwirth, Griinder
und geschaftsfiihrender
Gesellschafter der
Neuwirth Finance GmbH
aus Starnberg.

Herr Neuwirth, Sie behaupten, die Deut-
schen seien Zinsspekulanten. Wie kommen
Sie zu dieser Einschdtzung?

Sehen Sie die Standard-Immobilienfinanzie-
rung in Deutschland lauft in der Regel lber
Darlehen mit einer zehnjahrigen Zinsbin-
dung. Diese Art der Finanzierung wird gerne
mit den Argumenten Planungssicherheit
und weniger Aufwand verkauft. Aber nur
weil es standig wiederholt wird, wird es
nicht richtiger. Es ist ein Trugschluss anzu-
nehmen, dass eine zehnjahrige Zinsbindung
Sicherheit verspricht. Wer wei denn heute,
ob man sich nach zehn Jahren nicht in einer
Zinshochphase befindet. Die Bank konnte
dann erneut eine Bonitatsprifung durchfiih-
ren. Bereits nach dem ersten Drittel der
durchschnittlichen Immobilien-Finanzie-
rungslaufzeit von ca. 30 Jahren (It. GdW) ist
der Kreditnehmer eventuell nicht mehr in
der Lage den Kredit zu bedienen. Wer diesen
Weg der Finanzierung wahlt, ist daher fir
mich ganz klar ein Zinsspekulant.

Aber ist eine zehnjdhrige Zinsbindung nicht
dennoch ein passabler Schutz vor steigen-
den Zinsen?

Wenn sie denn steigen wiirden. Viele sind
den Rufen 2011 gefolgt, als es hiel3: ,Die EZB
hebt den Leitzins an! Achtung Zinswende!
Die Zinsen steigen wieder! Sichern Sie sich
jetzt noch schnell die vier Prozent!“ Tatsach-
lich sind die Zinsen seitdem massiv gesun-
ken und lagen im Friihjahr 2014 bei um die
zwei Prozent. Fiir die Banken hat sich der Run
auf lange Zinsbindungen also gelohnt und
die Kunden zahlen drauf. Sie sitzen in der
Zinsbindungsfalle fest. Es ist fraglich, ob die
traditionelle Zinsbindung wirklich ein pro-
fessionelles Instrument ist.

Sie treten mit einem ganz anderen Modell

bei der Immobilienfinanzierung an. lhre stra-
tegische Zinsberatung FlexSafe® gibt es so
am deutschen Markt kein zweites Mal. Was
steckt dahinter und warum empfehlen Sie
diesen Weg?

Die Zeit ist reif flir einen Paradigmenwech-
sel. Es ist erstaunlich, wie hartnackig sich
Stammtischparolen und Milchmadchen-
rechnungen in der Offentlichkeit halten. Wir
hinterfragen das vorherrschende duflRerst
spekulative System, zeigen Schwachen auf
und wissen, dass unsere Herangehensweise,
den Kunden einen enormen Vorteil ermog-
licht. Unsere Zinsstrategie FlexSafe®© hat sich
seit unserer Griindung im Jahr 2001 stets be-
wahrt. Wir bieten diese strategische Bera-
tung an, um die Immobilienfinanzierungen
zu optimieren. Unsere Kunden sparen sich
immerhin um die 50 Prozent der Kosten.

Fiir welche Kunden eignet sich FlexSafe®?
Unsere Zielgruppe erstreckt sich tiber private
Immobilienfinanzierer, private Investoren,
die regelmaRig ihren Immobilienbestand er-
weitern, bis hin zu gewerblichen Investoren
wie Bautrdger, Projektentwickler, Woh-
nungsbauunternehmen oder auch Kommu-
nen und Banken.

Welchen Vorteil haben lhre Kunden durch
FlexSafe®?

Mit unserer Strategie FlexSafe® gewinnen
Investoren dreifach: sie halbieren die entste-
henden Zinskosten, optimieren ihre Sicher-
heit und genielRen dabei volle Flexibilitat.
Wir halten die 10-Jahres-Zinsbindungen wie
sie bei Banken in Deutschland ublich sind,
fiir reine Spekulation. Sie widersprechen den
gangigen Marktmechanismen, weil sie die
Zyklen der Wirtschaft ausblenden. Sie biir-
den Investoren unnétige Anschlussfinanzie-
rungsrisiken auf und kosten viel zu viel Geld.

Standardfinanzierung mit Vorfilligkeitsschaden
Finanzierungsvolumen: € 12.000.000,-

= mit3,8% p.a. Zinsen, festgeschrieben auf 10 Jahre (2011)

m  vorzeitiger Ausstieg nach 3 Jahren (2014):

= von der Bank geforderte Vorfalligkeitsentschadigung: € 1,7 Mio

Professionelle, alternative Finanzierung mit FlexSafe©

= mit1,8% p.a. Zinsen, variable Zinsbindung (2011)
= vorzeitiger Ausstieg nach 3 Jahren (2014):

= keine Vorfilligkeitsentschadigung!

Fazit: Bei einer variablen Finanzierung in Kombination mit der strategischen Zins-
beratung FlexSafe®© hatte sich der Kunde € 1,7 Mio. gespart sowie zusatzlich zwei
Prozent Zinsen jahrlich, die er bei der Standardfinanzierung zuviel bezahlt hat.

Ein Blick in die Vergangenheit zeigt: Seit der
Nachkriegszeit gab es noch nie einen Zeit-
punkt, an dem die zehnjahrige Zinsbindung
vorteilhafter gewesen ware als eine variable
Finanzierung mit dreimonatiger Bindung.
Durch FlexSafe® zahlen Investoren einen ge-
ringeren Zins, verbessern damit ihren Cash-
Flow, reduzieren ihren Loan-To-Value (LTV)
und kénnen jederzeit vollig flexibel agieren.
SchlieRlich erlauben die kurzen Bindungen
bei Bedarf jederzeit Sondertilgungen, ko-
stenfreie Bankwechsel und Objektverkaufe.
Zudem koénnen sich unsere Kunden darauf
verlassen, dass sie mit ihren Anschlussfinan-
zierungen niemals in einer Hochzinsfalle
landen. Unsere Zinsstrategie bewahrt sie
davor. Wir erkennen die echte und nachhal-
tige Zinstrendwende.

Wie arbeitet Neuwirth Finance?

Unser Grundgedanke ist, dass eine mehrjah-
rige Zinsbindung nur bei einer tatsachlichen
Zinstrendwende als Absicherung sinnvoll ist.
Diesen Punkt erkennen wir und informieren
umgehend unsere Kunden, damit sie ent-
sprechend handeln kénnen.

Wie erkennen Sie eine Zinstrendwende?
Eine Zinstrendwende fillt nicht einfach so
vom Himmel. Sie ist das Ergebnis von strate-
gischen Entscheidungen der Notenbanken.
lhnen obliegt die Regulierung der Kurzfrist-
zinsen, sie steuern die Geldmengen. Dabei
gelten zwei unumstoBliche Grundregeln.
Erstens: In wirtschaftlich schwachen Zeiten
sollen fallende Zinsen das Wachstum anre-
gen. Zweitens: In wirtschaftlich starken Zei-
ten sollen steigende Zinsen das Wachstum
bremsen, um Uberhitzung und Inflation zu
vermeiden. Diese Zinszyklen sind Basis unse-
rer Arbeit.

Das heif’t konkret?

Wir analysieren die Zinsschritte der Europa-
ischen Zentralbank (EZB) und gleichen die
Entscheidungen mit unserem Neuwirth Fi-
nance-Wirtschaftsindikator ab. Dieser Indi-
kator ist ein Pulsmesser der konjunkturellen
Lage. Hebt die EZB nun den Leitzins an und
unser Indikator zeigt parallel starkstes Wirt-
schaftswachstum, dann deutet alles auf eine
Zinstrendwende hin. Sehen wir jedoch eine
Rezession wie 2011, dann ist das Zinsplus der
EZB lediglich ein Fehlsignal, aber keine nach-
haltige Zinstrendwende.

Und wann kommt nun die ndchste Zins-
trendwende?

Ich habe keine Glaskugel — und auch keiner
meiner Mitarbeiter. Wir kdnnen nicht in die
Zukunft blicken und halten solche Progno-
sen grundlegend fiir fraglich. Die Treffer-
quote der Vorhersagen uberzeugt uns nicht
und hat in der Vergangenheit bereits fiir ei-
nigen Unmut gesorgt. Deshalb: Neuwirth
Finance maf3t sich nicht an, eine Zinstrend-

wende zu prognostizieren oder Vermutun-
gen dariiber anzustellen. Wir schlagen dann
Alarm, wenn es tatsachlich so weit ist. Statis-
tisch gesehen kommt alle sieben bis zehn
Jahre eine Hochzinsphase, die dann zwi-
schen zwei und drei Jahre dauert. Es geht
nicht um Prognosen von Zinswenden, es
geht um das auf klaren Regeln basierende
Timing von Zinstrendwenden.

Gesetz den Fall, eine Zinstrendwende ist da
und Sie alarmieren lhre Kunden. Wie viel Zeit
bleibt diesen, sich vor steigenden Zinsen zu
schiitzen?

Es bleibt ihnen gentigend Zeit, sich wohl-
uberlegt und strategisch richtig abzusichern.
Die EZB hebt den Zinssatz in kleinen Schrit-
ten an. Ein massiver Sprung von mehreren
Prozentpunkten innerhalb weniger Tage ist
ausgeschlossen. Zwei bis drei Monate dauert
es in der Regel, bis eine Zinstrendwende voll
ausgereift ist.

Wie sollen sich Investoren konkret bei einer
Zinstrendwende absichern?

Da gibt es kein Patentrezept und wir mafRen
es uns auch nicht an, mit erhobenem Zeige-
finger Ansagen zu machen. Kein Kunde ist
gleich. Wir erarbeiten individuelle Vor-
schldge, analysieren und bewerten in Einzel-
gesprachen das taktische Vorgehen. Grund-
legend geht es darum, bei steigenden Zinsen
Sicherheit zu kaufen durch langere Bin-
dungsfristen. Ob diese nun kurz-, mittel-
oder langfristig sind und eventuell noch
durch ein Derivat gestiitzt werden, entschei-
det der Kunde. Dem privaten Immobilienfi-
nanzierer raten wir bei einer Zinstrendwende
auf jeden Fall zu einer flinfjahrigen Zinsbin-
dung, um sich vor hoheren Zinsen abzusi-
chern.

Arbeitet Neuwirth Finance mit Banken zu-
sammen?

Nein, Neuwirth Finance ist ein unabhdngiger
Dienstleister. Wir sind nur unseren Kunden
verpflichtet und beraten sie auf Honorarba-
sis was die optimale Zinsstrategie anbelangt
und vermitteln fiir gewerbliche und private
Kunden Darlehen zu GroRkundenkonditio-
nen.

Wie viel Verhandlungsspielraum rdaumen
Banken Investoren ein?

Bei den Volumina unserer Geschaftskunden,
die bei fiinf Millionen Euro aufwarts liegen,
bietet jede Bank grundsatzlich Zinsbindung
auf Basis des 3-Monats-Euribor an. Ob dem
Kunden diese gewadhrt wird, hangt vor allem
von dessen Bonitat ab. Verfiigt ein Investor
Uber die entsprechende Liquiditdt und kann
mindestens 30 Prozent der Summe aus Ei-
genmitteln bestreiten, kann er eine variable
Bindung ohne Zinssicherung verlangen.
Ubersteigt die Beleihung jedoch die Grenze
von 70 Prozent, wird die Bank auf ihren Kon-

Finanzen

ditionen mit zehnjdhrigen Bindungen oder
Zinsderivaten beharren. Dabei zahlt sich die
Zinsstrategie FlexSafe® letztlich auch fiir die
Bank aus, weil dadurch das Ausfallrisiko der
Investoren nachhaltig sinkt.

Kann es politische Faktoren geben, die tradi-
tionelle Wirtschafts- und Zinszyklen auRRer
Kraft setzen und damit auch die Basis von
Neuwirth Finance?

Zundchst einmal arbeitet die EZB vollkom-
men selbststandig und unabhangig von der
Politik. Selbst wenn die Politik mitmischt
und versucht, die Markte zu beeinflussen,
hat das in einem demokratischen und volks-
wirtschaftlichen System nur kurzfristige
Auswirkungen. Die Grundregeln der freien
Marktwirtschaft sind unumstoRlich und
werden sich mittelfristig immer durchset-
zen, da sie auf dem immer geltenden Prinzip
von Angebot und Nachfrage basieren.

Gibt es dafiir Beispiele?

In den 8oer-Jahren hat man den Wirtschafts-
boom beispielsweise zu lange laufen lassen
und war dann 1982 plétzlich bei einem Zins-
satz von 14 Prozent. Nur so lieR sich die Infla-
tion aufhalten und die Ordnung wieder
herstellen. Auch 2010 hat man gesehen, dass
politische Taktierereien kurze Beine haben.
Im Sommer wurde intensiv Uber die Einfiih-
rung von Euro-Bonds diskutiert nach dem
Staatsbankrott Griechenlands. Daraufhin
sind bis April 2011 zehnjahrige Bundesanlei-
hen innerhalb eines halben Jahres von 2,1 auf
3,6 Prozent gestiegen. Viele Experten sagten
daraufhin eine Zinswende voraus und rieten
zu Langfrist-Zinsbindungen. Wir nicht, weil
uns durch den Neuwirth Finance-Wirt-
schaftsindikator klar war, dass wir in einer
Rezession stecken und da kann der Zins nicht
nachhaltig steigen. Und was ist geschehen?
Die Bundesanleihen rutschten in den Keller
und liegen aktuell bei ca. 1 Prozent.

Erscheint es nicht dennoch sinnvoll, die ak-
tuell historisch niedrigen Zinsen auf lange
Sicht abzusichern? Tiefer kann es doch nicht
mehr gehen, oder?

Eine solche Behauptung ist reine Spekula-
tion. Die Tiefstpunktsucher haben in der
Vergangenheit alle daneben gelegen und
stecken heute in Zinsbindungen zwischen 3
oder 5 Prozent fest. Es ist richtig, dass die Zin-
sen noch nie so glinstig waren wie aktuell.
Das hat man aber auch schon vor zehn Jah-
ren gesagt und da lag man bei 5 Prozent.
Aktuell sind es ca. 2 bis 2,5 Prozent bei zehn-
jahrigen Zinsbindungen — da ist tatsachlich
nicht mehr viel Spiel nach unten. Wer aber
jetzt mit zehn Jahren festmacht, geht wieder
ein hochriskantes Termingeschaft ein und
spekuliert darauf, dass es in zehn Jahren
genauso giinstig oder noch giinstiger ist.
Bei langer Darlehenslaufzeit ist das Zinsspe-
kulation.
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Quelle: Neuwirth Finance GmbH



