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Der Zinspapst liftet sein Geheimnis

FINANZEN

Interview mit Kurt Neuwirth von ,,Neuwirth Finance*

STARNBERG - Die Finanzwelt pra-
sentiert sich derzeit ziemlich stiir-
misch. Kunden wie Berater halten
Ausschau nach Verldsslichkeit und
versuchen, Gefahren und Risiken
zu vermeiden. Doch der Zinsmarkt
folgt ganz eigenen Gesetzen. ,,Zins-
satze und Zinslaufzeiten kénnen
kalkuliert und genutzt werden®,
erklart Kurt Neuwirth, Geschafts-
fihrender Gesellschafter von Neu-
wirth Finance. Das in Starnberg
ansdssige Unternehmen ist ein un-
abhdngiges Beratungshaus fir Im-
mobilienfinanzierungen und {ber-
wiegend im siidbayerischen Raum
tatig. Hier bekommen die Kunden
eine Finanzierung mit System, die
sich dem Zinszyklus anpasst und
somit hilft, Finanzierungskosten zu
reduzieren.

Wir sprachen mit Kurt Neuwirth
in seinen Geschaftsrdumen in der
Gautinger Straf3e.

Die FreizeitSchrift: Herr Neuwirth,
Sie sagen selbst: Wenn es um das
Finanzieren einer Immobilie geht,
denken viele Leute zuerst an Geld.
Doch es gibt einen Wert, der weit-
aus wichtiger ist: Vertrauen. Wie
lassen sich aus lhrer Sicht in der
heutigen Zeit materielle und mora-
lische Werte tberhaupt noch ver-
einbaren?

Kurt Neuwirth (lacht): Eine hoch-

komplizierte Frage. Das Schwierige
fiir die Menschen ist, dies insofern
zu unterscheiden, weil sie ziemlich
von Konsum und Statussymbolen
getrieben sind. In den letzten Jah-
ren hat sich eine Gier entwickelt,
bei der die Leute mehr auf‘s Geld
schauen als auf wahre Werte wie
zum Beispiel Ehrlichkeit oder Fair-
ness. Ein ehrlicher Kaufmann zu
sein, ein ,,g'standener Geschafts-

Sinn, sich zusatzlich mit lhrem An-
gebot auseinanderzusetzen?

Kurt Neuwirth: A, ist es immer gut,
sich ein Gegenangebot geben zu
lassen beziehungsweise sich auch
mal eine andere Idee abzuholen.
Und B, weil} man, wenn man bei
der Bank sitzt, gar nicht so recht,
ob man auch wirklich unabhangig
beraten wird. Die Bank bietet zwar
individuelle maRgeschneiderte Dar-
lehen an, vergisst jedoch zu sagen,
dass die Darlehen fiir die Bank maf3-
geschneidert sind. Ich will auf kei-
nen Fall gegen die Banken sprechen,
das wadre mir unangenehm, doch
vom System her wurde uns einfach
gelehrt, dass man zwei, drei Banken
abklappert und sich auf eine zehn-
jahrige Zinsbindung einldsst. Es ist
uns einfach nicht bewusst, dass es
ein Fehler sein kann, immer nur die
»Zehnjahrige” zu vergleichen und
dann fest zu machen. Fiir die Ban-
ken ist das System ganz recht, aber
es gibt auch andere Méglichkeiten,
Immobilien zu finanzieren. GroR-
kunden zum Beispiel finanzieren
generell nur auf 3-Monat-Euribor-
Basis, sprich mit variabler Zinsbin-
dung. Und diese variable Zinsbin-
dung bringt langfristig gesehen
einen Vorteil von circa 2 % p.a. Dieser
Vorteil ist unserer Meinung nach die
groRe Sicherheit, nicht die zehnjah-
rige Zinsbindung. Denn wenn der
Kunde diese 2% Zinsersparnis in die

mann sozusagen,
setzt auf Ehrlich- Setelate Srvdruny  Fus Fraroenng s S —
keit, Fairness und

" . . | Frmnnenrgavimen # B0 OO, € 500,000
Glaubwirdigkeit. - T -
Ich sehe in der Krise  |Tigma o 0%
eine Chance, dass Il.'.-m.'muﬁ:-p o 2 i {2083
im Chaos etwas |25 badiad Ev

|u|--n-u V0T T

Neues entsteht.

Wobei ich mir sicher
bin, dass diese Krise
ein bisserl langer
dauern wird. Es ist
Bereinigung,
ein  Gesundkonso-
lidieren - allerdings auf hohem Ni-
veau - so schéne Autos wie heute
sind wir noch nie gefahren.

eine

Die FreizeitSchrift: |hr Unterneh-
men, Neuwirth Finance, ist speziali-
siert auf Immobilienfinanzierungen
im privaten und gewerblichen Be-
reich. Nun kénnte man sagen, das
ist meine Hausbank auch. Warum,
denken Sie, macht es trotzdem

Tilgung steckt, hat er nach zehn Jah-
ren statt 10% schon 30% getilgt und
fihlt sich natiirlich bei der nachsten
Zinserhéhung wohler.

Die FreizeitSchrift: lhr Finanzie-
rungssystem beruht auf den Saulen
»Markt®, ,,Marktfolge* und ,,Kun-
denbetreuung“. Sie arbeiten mit
Finanzierungsberatern, mit einer
eigenen Kreditabteilung und bie-

ten lhren Kunden eine Betreuung
tiber die gesamte Darlehenslauf-
zeit. Letztendlich spiegelt Ihr Un-
ternehmen das komplette System
eines Geldinstitutes.

Kurt Neuwirth: Ja, das ist fast rich-
tig. Jede Bank hat den Berater, der
dem Kunden eine Finanzierung
anbietet. Und es gibt den Risk-
Manager in der Marktfolge, der die
Finanzierung priift. Doch die dritte
Saule wird von den Banken eigent-
lich nicht abgedeckt. Und dasist ge-
nau unsere Marktliicke. Ein Kunde
im Anlagebereich wird von seiner
Bank umfassend betreut. Doch
der Kreditnehmer erfdhrt diese
Betreuung leider nicht. Mit dem
hohen Know-how eines Private
Bankers im Anlagebereich beraten
und betreuen wir unsere Kunden
im Zins-, Wahrungs- und Tilgungs-
bereich von A bis Z.

Die FreizeitSchrift:

Aber mit Banken arbeiten Sie trotz-
dem zusammen....

Kurt Neuwirth: Die Banken sind fiir
uns enorm wichtig, keine Frage,
wir schdtzen sie sehr. Wir vermit-
teln den Kunden nach dem best-
offer Prinzip an diejenige Bank,
die ihm das beste Angebot macht.
Das heif’t, wir holen fiir den Kun-
den den besten Zins ab. Der Kunde
macht einen Vertrag bei der Bank
und wir betreuen ihn im Anschluss
mit unserem hohen Know-how.
Denn fiir die Bank ist nach Kredit-
vertragsunterzeichnung die Bera-
tung vorbei. Die Akte kommt in den
Schrank und wird kurz vor Ablauf
der Zehn-Jahres-Bindung wieder
hervorgeholt. Wenn der Kreditver-
trag gemacht ist, fangt unsere Ar-
beit erst wirklich an. Wir nehmen
den Kunden tiber die gesamte Dar-
lehenslaufzeit an die Hand.

Die FreizeitSchrift: In der Immo-
bilienbranche rund um Miinchen
und bis weit hinein ins bayerische
Oberland gibt es nicht wenige, die
Sie den ,,Zinspapst’ nennen. Sie
scheinen die Gesetze und Polari-
taten des Zinsmarktes aus dem FF
zu kennen....

Kurt Neuwirth: Ich beschaftige
mich schon seit tiber 20 Jahren mit
Zinsen und Zinsmechanismen. Es
gibt ganz klare, eindeutige Signale,
die zu erkennen sind. Man sagt
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Kurzfristige Zinsen sind im Durchschnitt 2% p.a. niedriger als langfristige Zinsen.
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ja auch am Stammtisch, dass alle
sieben bis zehn Jahre eine Hoch-
zinsphase kommt. Das weif man
einfach aus der Erfahrung heraus.
Wir haben uns das mal genauer an-
gesehen und erkannt, dass es soge-
nannte inverse Zinsstrukturen gibt,
in denen die variablen Zinsen héher
sind als die 10-Jdhrigen. Dies waren
in der Vergangenheit immer Hoch-
zinsphasen, die einen massiven Zins-
riickgang zur Folge hatten. Ursache
hierfir war, dass die Wirtschaft
kiinstlich abgebremst und eine
kiinstliche Rezession hergestellt
wurde. Das zweite wichtige Signal
ist, wenn nach einer Niedrigzinspha-
se der Zeitpunkt kommt, an dem die
Zinsen wieder steigen. Natirlich
versucht jeder den tiefsten Punkt
zu finden. In den meisten Fallen
werden zu frith die Zinsen festge-
macht. Die Leute lesen irgendeine
Prognose und denken, jetzt kénnte
der tiefste Punkt erreicht sein, die
Zinsen steigen wieder. Nebenbei be-
merkt, es gibt eine Zinserwartungs-
kurve von Experten, die fir die letz-
ten 10 Jahre immer steigende Zinsen
prognostiziert hat. Sogar in der Zeit
von 2001 bis 2004, wo die Zinsen
massiv von 5% p.a. auf 2% p.a. ge-
fallen sind. Wir empfehlen unseren
Kunden, hort bloR auf mit dem Zins-
raten! Es gibt eindeutige Signale,
die einen Zinsanstieg ankiindigen.
Bis dahin kénnen Sie den Abwarts-
trend voll mitnehmen. Erst wenn die
Notenbank den ersten, spatestens
den zweiten Zinsschritt nach oben
macht, erst dann darf man, sollte
man die Zinsen festmachen. Das
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zeigen langfristige Charts wunder-
bar. Wir sagen immer lustigerweise:
Sie haben Mitarbeiter bei der EZB
(Europaische Zentralbank) in Frank-
furt sitzen, die Monat fiir Monat

Immobilenmakler

die Geldmenge messen. Wenn die
Kreditvergaben und Geschaftsakti-
vitdten wieder stdrker zunehmen,
wird die EZB praventiv die Zinsen
das erste Mal erhéhen. Spatestens
nach der zweiten Erhéhung ist der
optimale Zeitpunkt gekommen, um
sich die niedrigen Zinsen zu sichern.

Die FreizeitSchrift: Stellen wir die
Rechnung doch einfach mal auf: Ich
benétige ein Darlehen von 500.000
Euro zur Finanzierung eines Eigen-
heimes. Inwiefern kommt mir Ihr
Zinsmodell bei der Tilgung des Kre-
dites zugute?

Kurt Neuwirth: Genau das ist diese
beriihmte Saule, Herr Ruck. Die Sdu-
le des Darlehensmanagements, die
das Zins-, Wahrungs- und Tilgungs-
management beinhaltet. Damit ga-
rantieren wir unseren Kunden eine

Neuwirth Finance informiert zusatzlich durch Vortrage fiir
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performance-orientierte Finanzie-
rung, indem wir flr sie Zinsvorteile
generieren. Unsere Aufgabe ist es,
die Signale am Markt zu erkennen
und die Kunden zu informieren. Bei-
spielsweise wenn wir sehen, dass
der zweite Zinsschritt nach oben
erfolgt ist, erhalten unsere Kunden
von uns automatisch ein Anschrei-
ben, dass sie sich die giinstigen Zin-
sen sichernsollen.

Die FreizeitSchrift: Wir sprechen
die ganze Zeit von Zinsanstieg und
der Moglichkeit der Absicherung -
damit meinen Sie den sogenannten
Zins-Cap. Was genau darf sich der
Leser darunter vorstellen?

Kurt Neuwirth: Ok, jetzt gehen Sie
ganz schon in die Tiefe (lacht). Also
wir sagen, dass es generell besser
ist, kurzfristig auf 3-Monats-Euri-
bor-Basis zu finanzieren. Das wiir-
de bedeuten,
dass, wenn
beim  ndch-
sten  Zinszy-
klus die Zinsen
wieder  stei-
gen sollten,
wir zwei Mog-
lichkeiten ha-
ben: Die eine
ist die Zins-
absicherung
Giber eine nor-
male Zinsbin-
dung auf zehn
Jahre. Oder Sie bleiben, und das ist
die Alternative, variabel finanziert
und kaufen bei der Bank ein zusatz-
liches Produkt, das man Zins-Cap
nennt. Mit diesem Zins-Cap kénnen
Sie sich eine Obergrenze einbauen.
Derzeit wiirde diese Obergrenze
bei etwa 4% p.a. liegen. Das bedeu-
tet, ihre Zinsbindung wiirde nicht
Uber 4% p.a. gehen. Selbst wenn
die variablen Zinsen auf 10% p.a.
steigen, haben Sie maximal 4% p.a.
plus der Kosten fiir das Zins-Cap zu
bezahlen.

Die FreizeitSchrift: Fassen wir kurz
zusammen. Ich bendtige ein Dar-
lehen zur Immobilienfinanzierung
und wende mich an Sie. Was pas-
siert?

Kurt Neuwirth: Sie beauftragen
uns, Herr Ruck. Sie geben uns eine
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Selbstauskunft, damit wir Ihre Bo-
nitat prifen kdnnen. Wir geben
Ihnen eine Checkliste anhand derer
Sie uns alle nétigen Unterlagen zur
Verfiigung stellen. Diese bereiten
wir komplett in Bankensprache
auf, um der Bank eventuelle Risiken
darzustellen und eine schnelle Ent-
scheidung zu bekommen. Wir ge-
hen zu mehreren Banken und holen
das beste Angebot fiir Sie ab. Nach
Unterzeichnung des Kreditver-
trages ist unsere Arbeit als Finan-
zierungsvermittler abgeschlossen.
Doch wie bereits gesagt, geht un-
sere Dienstleistung dann mit dem
Darlehensmanagement weiter. So
lange bis das Darlehen vollstandig
zurilickgezahlt ist.

Die FreizeitSchrift: Herr Neuwirth,
ganz unabhdngig vom Bereich der
Immobilienfinanzierung, die Fi-
nanzwelt blickt einer ungewissen
Zukunft entgegen. Trauen Sie sich
zu, anhand der momentanen ,,Wet-
terlage eine Prognose zu wagen,
wo die Reise hingehen wird?

Kurt Neuwirth: Tja, wo geht die Rei-
se hin? Anders als andere Experten
meinen wir, dass wir in den nach-
sten drei bis fiinf, eher zehn Jahren
eine deflationdre Phase bekommen
bzw. schon haben. Dies sehen wir
ganz einfach begriindet durch das
aktuell schwache Kreditwachs-
tum. Schwaches Kreditwachstum
bedeutet schwaches Wirtschafts-
wachstum bedeutet Deflation
anstatt Inflation. Und Deflation
bedeutet nun mal fallende bzw.
niedrige Zinsen. Das haben wir ent-
gegen der allgemein giiltigen Mei-
nung unseren Kunden schon vor
zwei Jahren prognostiziert ... und
wir sollten Recht behalten. Auch
wenn uns das damals kaum einer
geglaubt hat. Wir haben Kunden,
die vor zwei Jahren mit ca. 5% p.a.
festgemacht hatten und aktuell va-
riabel fiir 1,95% p.a. finanzieren. Sie
kénnen sich vorstellen, wie zufrie-
den sie heute mit dieser Entschei-
dung sind.

Die FreizeitSchrift:
Vielen Dank, Herr Neuwirth.

Kurt Neuwirth: Gerne!

(www.neuwirth.de)
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