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jahrigen Festhypotheken. Immerhin ist der
Ratschlag heute einiges plausibler als 2007
oder 2008, zumal die Zinsen kaum noch
tiefer fallen kénnen. Wer heute also seine
Verbindlichkeiten fiir zehn oder zwdlf Jahre
beirund 1,5 Prozent abschliesst, wird damit
seine Zinskosten auf Dauer tief halten koén-
nen. Andererseits wiire es nicht folgerichtig,
einen zu hohen Anteil des Fremdkapitals
dermassen im Voraus anzubinden, wenn
der Schuldner selbst gar nicht mit einem
deutlichen Zinsanstieg rechnet. In diesem
Zusammenhang macht es Sinn, eine etwas
differenziertere Strategie auszuarbeiten
und sich beraten zu lassen. Méglich sind
heute ganz verschiedene Varianten mit
einer vorldufigen Finanzierung im kurzfris-
tigen Geldmarkt (Libor-Hypothek) und
einer Anschlussfinanzierung mit Festhypo-
theken. Selbstverstindlich gibt es eine gan-
ze Palette an Mbglichkeiten, Libor-Hypo-
theken abzusichern oder sich einen
praktisch jederzeitigen Wechsel in Fest-
hypotheken auszubedingen. Hier lohnt es
sich, bei der Bank nach den detaillierten
Produktbestimmungenin den Vertrigen zu
fragen und wenn nétig kundenfreundliche-
re Vertragsklauseln auszuhandeln. Selbst-

verstéandlich ist es geboten, Konkurrenz-
offerten einzuholen und zu vergleichen.
Wer sich selbst ein Bild iiber die tages-
aktuellen Marktzinsen machen will, findet
beispielsweise in der NZZ oder auch auf
dem Internet (www.yourmoney.ch) die lau-
fend aktualisierten Referenzzinsen Libor
und Swap. Um jederzeit flexibel zu bleiben,
sollte die Genossenschaft Filligkeiten, Pro-
dukte und Schuldbriefe richtig organisie-
ren. Wenn zum Beispiel auf einer bestimm-
ten Siedlung ganz verschiedene Hypotheken
mit unterschiedlichen Laufzeiten lasten,
dauert es Jahre, bis die letzte Tranche fillig
ist und die Genossenschaft den Darlehens-
geber wechseln kann. «Wenn eine Genos-
senschaft iiber mehrere Siedlungen verfiigt,
ist es kliiger, wenn aufeiner Siedlung Hypo-
theken mit méglichst dhnlicher Falligkeit
lasten, um im Fall eines Falls die Bank wech-
seln zu kénnen», empfiehlt der Experte Ste-
fan Miihlemann vom Beratungsunterneh-
men «Pro Ressource Finanzierungsoptimas.

Refinanzierung intransparent

Nach wie vor begehen aber viele Schuldner
den Fehler, sich allzu schnell als Kunde mit
Vorzugsbehandlung zu fiihlen. Wenn zum
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Beispiel der tagesaktuelle Swap fiir eine
Ausleihung mit einer bestimmten Laufzeit
bei 1 Prozent liegt und die Bank zusitzlich
eine Marge von 0,5 Prozent verrechnet,
muss ein individueller Kundenzins von 1,5
Prozent noch langst nicht das Optimum
sein. Wie hoch die Refinanzierungskosten
der Bank tatsdchlich liegen, ist von aussen
ndmlich schwer zu iiberpriifen. Fachleute
gehen davon aus, dass die bei der Bank in-
tern im Zinsenhandel praktizierten Kondi-
tionen noch um einiges vorteilhafter wiren.
Bei den Kundenmargen diirfte also immer
noch etwas Luft drin sein.

Fachmann Stefan Miihlemann halt dazu
fest: «Beim ersten Gesprich mit einer Bau-
genossenschaft héren wir oft die Meinung,
sowohl die Beratung seitens der Bank als
auch die Zinskonditionen seien sehr gut.»
Doch solche Selbsteinschitzungen wiirden
einer genaueren Priifung oft nicht stand-
halten: «Meistens sind die Kundenbezie-
hungen tatséchlich gut», so Miihlemann,
«aber die Zinsen alles andere als optimal.»
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Anzeigen

fir lhr Geld.

Suchen Sie eine professionelle
Liegenschaftenverwaltung fur die

vag

Wir bieten lhnen ein breites Kontosortiment,
Firmenkredite, Hypotheken, Anlage-

beratung und Vorsorgeldsungen. Immer dabei:
Transparenz, 6kologische und soziale
Verantwortung. Damit Ihr Geld Sinn macht.

Bewirtschaftung lhrer Immobilien?

Wir betreuen heute mit 27 Vollzeitstellen Uber 8000 Miet-
objekte mit einem Gebaudeversicherungswert von rund
CHF 1,25 Mia. in der ganzen Schweiz. Unsere Mitarbeiten-
den verfugen Uber eine langjahrige Erfahrung und ein
grosses Know-how in der gesamtheitlichen Betreuung
von gemeinnitzigen Wohnbautragern und Non-Profit-

ALTERNATIVE Organisationen.
BANK Der Weg zur ‘ Die Zivag Verwaltungen AG mit Hauptsitz in Bern, einer
SCHWEIZ echten Alternative: Niederlassung in Zlrich und einer Filiale in Lausanne

T 0622061616

garantiert eine umfassende geographische Abdeckung.

Wir wurden uns freuen, lhnen unsere speziell auf lhre
Bedirfnisse zugeschnittenen Dienstleistungen persdnlich
vorstellen zu dirfen.

Zivag Verwaltungen AG, Bern und Zurich, www.zivag.ch
Weltpoststrasse 20, 3000 Bern, francois.richard@unia.ch
Strassburgstrasse 11, 8021 Zirich, erich.rimml@unia.ch
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