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SACHWERTE Crowdinvesting  

INVESTING KLINGT BESSER
Engel & Völkers selbst spricht lieber von 
Crowdinvesting. Dieser Begriff ist allerdings 
überwiegend im deutschen Sprachraum be
kannt; international ist von Crowd funding 
die Rede. Ein Grund für die oft synonyme 
Verwendung hierzulande könnte sein, dass 
Investing für deutsche Ohren irgendwie 
besser klingt als Funding. Ein Abgrenzungs
kriterium zwischen beiden Begriffen ist die 
Beteiligung der Anleger an einem Start-up 
in Form von Anteilen. Das ist bei ev-capital 
aber nicht vorgesehen. Hier schließen sich 
Anleger zusammen, um eine Immobilie zu 
finanzieren, die später insbesondere aus ih
rem Verkauf genug Erlöse erzielt, um die 
Anleger mit Gewinn auszuzahlen. Sicher 
ist das nicht. Ein Totalverlust ist möglich. 
Vermittler oder auch nur Tippgeber ent
sprechender Finanzierungsangebote sollten 
ihre Kunden eindeutig auf die Risiken hin
weisen.

SPÄTE BEFRIEDIGUNG
Crowdfunding von Immobilien wird erst 
seit drei Jahren in Deutschland angeboten. 
2016 wurde ein Volumen von 63,8 Milli
onen Euro realisiert. Das entspricht einem 
Plus von 39 Prozent gegenüber dem Vor
jahr, teilt der Informationsdienst Crowdin
vest mit (siehe Grafik). Trotz hoher Zu
wachsraten ist der Markt winzig angesichts 
von Investitionen von rund 80 Milliarden 
Euro allein im deutschen Wohnungsbau. 
Laut einer repräsentativen Umfrage des In
stituts für Demoskopie Allensbach im Auf
trag der Online-Plattform iFunded haben 
mittlerweile aber immerhin 45 Prozent der 
Bevölkerung schon einmal von Crowdfun
ding gehört. 

Generell sind diejenigen, die sich eine 
Mitfinanzierung vorstellen können, eher 

Finanzierungsbeitrag großer Investoren 
wie Stiftungen und Versorgungswerke. 
„Auf diese Weise können wir attraktive 
Projekte etablierter und leistungsfähiger 
Projektentwickler gewinnen“, wirbt Robin 
Frenzel, Vorstand bei dem Vermittler von 
Wohn und Gewerbe immobilien, für die 
neue Plattform. Technischer Partner ist ka
pilendo.

Auf dem Immobilienmarkt locken die 
höchsten Renditen in der Projektentwick
lung. Mit der neuen Crowdfunding-Platt
form ev-capital ermöglicht jetzt auch Engel 
& Völkers Privatanlegern den Zugang zu 
Projekten, die bisher für Schwarmfinanzie
rungen zu groß waren. 

Denn die kleinen Finanzbeträge vieler 
Menschen – des Schwarms – ergänzen den 

RITTERSCHLAG FÜR DIE »CROWD«
Große Akteure auf dem Immobilienmarkt steigen in die Schwarmfinanzierung ein. 

Entsprechende Projekte locken mit relativ hohen Renditen.  
Doch Vermittler sollten auch die Risiken erklären können.
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dazu bereit, kleine Summen zur Verfügung 
zu stellen. Rund die Hälfte der Befragten 
würde bis zu 500 Euro geben; 15 Prozent 
bis zu 5.000 Euro. Anleger müssen wissen: 
Sie stellen in der Regel Nachrangkapital zur 
Verfügung. Das sind Verbindlichkeiten, die 
in ihrer Rangfolge anderen Verpflichtungen 
hintangestellt sind. Im Falle einer Pleite 
oder Liquidation dürfen die nachrangigen 
Verbindlichkeiten erst nach Befriedigung 
aller nicht-nachrangigen Gläubiger zurück
gezahlt werden. Nachrangkapital wird da
her höher verzinst als nicht-nachrangiges 
Fremdkapital. 

IM SCHNITT 5,5 PROZENT RENDITE
iFunded nennt auf seiner Homepage mög
liche Renditen von 3 bis 7 Prozent pro Jahr 
Vertragslaufzeit. Der Wettbewerber Expo

ro nannte auf Anfrage von procontra einen 
durchschnittlichen Zins seiner Projekte 
von 5,5 Prozent jährlich. Weitere Anbieter 
sind Zinsland, Zinsbaustein und Bergfürst. 
Fast jedes zweite Zielobjekt ist ein Neubau. 
Insgesamt gab es im vergangenen Jahr 48 
Investmentrunden, berichtet Crowdinvest.

Die Bundesregierung unterstützt gezielt 
die Finanzierung im Schwarm. So sind 
die Anbieter von der Prospektpflicht be
freit, wenn die Vermögensanlage über eine 
Internet-Plattform vermittelt wird und das 
Emissionsvolumen nicht mehr als 2,5 Mil
lionen Euro beträgt. Die Regelung wurde 
Mitte 2015 in das Vermögensanlagegesetz 
eingefügt. Der Rechtsrahmen soll allerdings 
geändert werden, bestätigte eine Sprecherin 
des Bundesfinanzministeriums auf Anfrage. 
Näher dazu äußern wollte sie sich mit Blick 
auf die laufenden parlamentarischen Bera
tungen nicht.  

REGULIERUNGSAUSNAHME WACKELT
Laut iFunded erwägt die Regierung, Immo
bilienfinanzierungen aus dem Anwendungs
bereich des Paragrafen 2a Vermögensanla
gegesetz auszunehmen. Die Befreiung von 
der Prospektpflicht entfiele damit. Das wür
de das Einwerben von Finanzmitteln ver
teuern und vor allem Newcomer abschre
cken. Auf der anderen Seite liegt das Risiko 
beim Crowdfunding beim Geldgeber. Ein 
Prospekt mit eindeutigen Risikohinweisen 
kann Kleinanleger auch schützen. Eta
blierte Anbieter wie iFunded würden das 
Streichen der Befreiung begrüßen: „Die 

CROWDINVESTING ATTRAKTIV?

pro   Crowdinvesting ermöglicht relativ 
hohe Renditen  Geringe Finanzierungsbeiträge 
möglich  Online-Plattformen erlauben einfache 
und direkte Finanzierungsrunden

contra  Finanzierung erfolgt als Nach-
rangkapital  Totalverlust ist möglich  Geldge-
ber haben kein Mitspracherecht  Kleine Projekte 
sind von Prospektpflicht befreit, was Intranspa-
renz erhöht

MIT DEM SCHWARM INVESTIEREN
Crowdinvesting in Deutschland

Quelle: Crowdinvesting Marktreport 2016

Entwicklung 2011 bis 2016. 
Angaben in Millionen Euro

2011 2012 2013 2014 2015 2016

Immobilien: 
40,3

Unternehmen: 
18,8

Energie: 4,8

Branche muss erwachsen werden. Dazu 
zählt auch, sich den üblichen Regularien zu 
unterwerfen, mithin der Prospektpflicht“, 
meint Geschäftsführer Michael Stephan. 

BANKEN WACHEN AUF
Hintergrund der (noch bestehenden) Re
gulierungsausnahme ist der Wunsch, Al
ternativen zum Bankkredit zu fördern. Die 
Kreditwirtschaft hat die Gefahr offenbar 
erkannt. Mit der L-Bank, der Sparkas
se Dresden sowie der GLS Bank sind die 
ers ten Institute in Kooperation mit einem 
Startup beziehungsweise auf eigene Faust 
im Bereich Crowdfunding am Start. Und 
dass mit Engel & Völkers ein großer Spie
ler der Immobilienbranche die Finanzie
rung im Schwarm jetzt offensiv anpackt, ist 
quasi ein Ritterschlag für die kleine, aber 
aufstrebende Branche. 
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