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Der Crowdinvesting-Markt bleibt in Bewegung: Immer neue Teilnehmer driangen
auf den Markt der digitalen Immobilien-Investmentplattformen. Das Angebot

an Beteiligungsmoglichkeiten ist grofder geworden. Und auch die seit

langem erwartete erste Pleite eines Crowdinvesting-Projekts

ist Wirklichkeit geworden - ohne dass der Markt
dadurch zum Erliegen gekommen wire.

s klang alles so gut. Ein Neubau mit
E52 Microapartments sollte im Berliner

Stadtteil Tempelhof entstehen, reali-
siert von einem erfahrenen Projektentwick-
ler. 274 Anleger stellten ihm Uber die Crowd-
investing-Plattform ZINSLAND ein Nach-
rangdarlehen von insgesamt knapp 500.000
Euro zur Verflgung - doch Ende 2017 wur-
de der Albtraum eines jeden Crowdinves-
ting-Anbieters Wirklichkeit: Der Bautrdger
des Projekts Luvebelle meldete Insolvenz
an, und die Anleger missen damit rechnen,
ihr Geld nie wiederzusehen.

Viele Beobachter hatten eine solche
Pleite schon lange erwartet und sich nur
gefragt, welchen Anbieter es wohl als ers-
ten treffen wirde. Doch zum Erliegen ge-
kommen ist der Markt durch die Pleite kei-
neswegs, wie Julian Oertzen, Vorstand des
Marktfihrers EXPORO AG, mit Blick auf sein
Unternehmen erldutert (siehe Interview).
Vielmehr versuchen sich immer wieder neue
Akteure ein Sttick vom Kuchen der digitalen
Immobilien-Investments  abzuschneiden.
So erklarte zum Beispiel Andreas Muschter,
CEO der Fondsgesellschaft Commerz Real,
gegenuber der ,Immobilien Zeitung", seine
Gesellschaft Gberlege sich, in den Direktver-
trieb via Crowdinvesting einzusteigen.

Nachrangdarlehen:
Hohe Rendite, hohes Risiko

Bereits umgesetzt hat diesen Plan ein
anderes namhaftes und traditionsreiches
Immobilienunternehmen: ~ Vor  wenigen
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Monaten griindete Engel & Volkers zusam-
men mit der Mittelstands-Kreditplattform
Kapilendo die Engel & Volkers Capital AG.
Wie die meisten anderen Plattformen bie-
tet auch sie Anlegern die Moglichkeit, mit
Summen zwischen 100 und 10.000 Euro pro
Projekt in ein Nachrangdarlehen zu investie-
ren und damit Projektentwicklern Mezzani-
ne-Kapital zur Verfigung zu stellen. Dieses
wird von Banken als Eigenkapital betrachtet
und hat fur Anleger den Charme, ihnen eine
vergleichsweise hohe Rendite zu besche-
ren — im Fall des ersten von Engel & Volkers
Capital finanzierten Projekts (eines exklu-
siven Mehrfamilienhauses in Hamburg) 6,5
Prozent jdhrlich. Im Gegenzug sind Nach-
rangdarlehen allerdings mit einem hohen
Risiko verbunden, da Anleger im Fall einer
Insolvenz eben nachrangig bedient werden.
,Diese renditesteigernde Anlageform sollte
nur einen Teil eines insgesamt diversifizier-

ten Portfolios bilden”, sagt deshalb Marc
Laubenheimer, Geschaftsfihrer von Engel
& Volkers Capital. Seine Gesellschaft weist
insofern eine Besonderheit auf, als sie und
ihre institutionellen Partner sich an jedem
Projekt selber mit mindestens zehn Prozent
beteiligen. Deshalb sei die Plattform auch
,nicht bereit, Kompromisse zugunsten von
Wachstum zu machen”, betont Marc Lau-
benheimer.

Tatsachlich sind bisher erst zwei Projekte
Uber die neue Plattform finanziert worden.
Ohnehin féllt auf, dass die meisten Platt-
formen nur wenige Projekte prdsentieren.
Wahrend Marktfihrer EXPORO seinen An-
legern im Jahr 2017 nicht weniger als 64
Immobilienprojekte anbot, hatte beispiels-
weise Zinsbaustein Mitte Marz lediglich ein
einziges Projekt auf der Plattform. Bei ZINS-
LAND konnten Anleger zu diesem Zeitpunkt
ihr Geld in drei Projekte investieren. Auch
das Einsammeln des Geldes geht nicht im-
mer schnell: Die 2016 gestartete Plattform
ReaCapital brauchte eineinhalb Monate, um
den Finanzierungsstand fir den Ausbau
eines Mehrfamilienhauses in Frankfurt am
Main wenigstens von 44 auf 86 Prozent an-
zuheben.

MEZZANY: Zuriick
im Geschaft

Sehr viel schneller ging es bei einem
Mehrfamilienhaus in der Ludwig-Erhard-
Stral3e im Leipziger Stadtteil Neustadt-Neu-
schénefeld, an dem sich Anleger Uber die



Plattform MEZZANY beteiligen konnten: In-
nerhalb von nur 71 Stunden waren 400.000
Euro eingesammelt, nach weiteren vier Ta-
gen zusdtzliche 500.000 Euro. Bei diesem
Projekt, das vom Immobilienunternehmen
Arbireo Capital umgesetzt wird, erhalten
Anleger eine jdhrliche Verzinsung von 5,5
Prozent plus einen Bonus von einem Pro-
zent fir die schnelle Zeichnung.

Interessant ist dieses Beispiel, weil MEZ-
ZANY ldngere Zeit vom Markt verschwun-
den schien. Dabei hatte das in Dresden
ansdssige Unternehmen 2015 zu den Vorrei-
tern des zu diesem Zeitpunkt noch jungen
Crowdinvesting gehort. Damals sammelte
es knapp 2,5 Millionen Euro ein, die in den
Umbau einer ehemaligen Glockengiel3erei
in Berlin-Neukélln in einen Wohnkomplex
flossen. Dabei investierten die Anleger - an-
ders als bei den meisten anderen Plattfor-
men - nicht in ein Nachrangdarlehen, son-
dern in eine Anleihe. Dies ist fur die Anbieter
wesentlich aufwendiger, da fiir eine Anleihe
andere gesetzliche Vorschriften gelten und
ein Prospekt erstellt werden muss.

Beim Leipziger Projekt hingegen arbei-
tete MEZZANY jetzt doch mit einem Nach-

MOGLICHKEITEN
GROSSER
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rangdarlehen. ,Nicht jeder unserer Investo-
ren besitzt ein Depot fir Wertpapiere oder
mochte gleich den Mindestbetrag von 1.000
Euro aufbringen”, begriindet dies MEZZANY -
Geschéftsfuhrer Johannes Ranscht. ,Ent-
sprechend haben wir die Wiinsche umge-
setzt und unser Angebot erweitert.” Nach
seinen Worten sollen tber MEZZANY aber
auch kunftig Projekte mit Anleihen finan-
ziert werden. Trotz des Erfolgs beim Mehr-
familienhaus in der Ludwig-Erhard-Stralle
standen weitere Vorhaben bei Redaktions-
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schluss noch nicht fest. Allerdings gibt es
Johannes Ranscht zufolge zahlreiche Bewer-
bungen von Bautragern.

Palette verbreitert sich

Grundsatzlich fallt auf, dass sich die Pa-
lette der Anlagemdglichkeiten im Crowdin-
vesting verbreitert hat. Marktfihrer EXPORO
hat zu Beginn dieses Jahres eine Kreditwe-
sengesetz-Lizenz erhalten und kann damit
Immobilien nun auch in Form von Wertpa-
pieren vermitteln. Einher ging dieser Schritt
mit einer bemerkenswerten Personalie:
Zum Geschiaftsfuhrer der neuen Gesell-
schaft EXPORO Investment GmbH machte
das Unternehmen Dr. Knut Riesmeier, der
Uber langjdhrige Fuhrungserfahrung bei
der MEAG Munich Ergo Asset Management
GmbH verfiigt, also aus der ,alten” Immo-
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bilienwelt stammt. Zudem hat EXPORO im
Februar eine Partnerschaft mit der Con-
sorsbank bekannt gegeben.

Die Berliner Plattform iFunded wieder-
um setzt sowohl auf Nachrangdarlehen als
auch auf Anleihen. Ein Nachrangdarlehen
war es beim Neubau eines kleinen Mehr-
familienhauses in der Rochlitzstralle 55 in
Leipzig-SchleuBig. Gerade vertreibt iFunded
aber auch eine mit einem Zins von sechs
Prozent ausgestattete Unternehmensan-
leihe, mit der nicht ein konkretes Immobi-
lienprojekt finanziert, sondern der Wachs-
tumskurs des auf das Einzelhandelssegment
spezialisierten Investors FCR Immobilien AG
(vgl. Artikel ab Seite 44) unterstltzt wird.

Und wie geht es weiter mit dem Crowd-
investing? EXPORO-Vorstand Julian Oertzen
hat da eine klare Erwartung: Er verweist
auf die Monopoltendenzen, wie sie in der
Plattform-Okonomie immer zu beobach-
ten sind, und rechnet damit, dass sich auf
Dauer hochstens zwei groRe Anbieter am
deutschen Crowdinvesting-Markt werden
behaupten kénnen. Christian Hunziker
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