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lhr Geld verdient mehr.

| Crowdinvesting
in Immobilien
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Wenn 15 Prozent Zinsen Iocken_

Von Thomas Ochsner

Schon mit 500 Euro kann es losgehen, es locken
Zinsen von sieben bis zu 15 Prozent. Wer nicht
genug Geld hat, sich eigene vier Wande zu leisten,

kann per Crowdinvesting in Immobilien investieren.

Zehntausende Anleger und Anlegerinnen haben
dies in den vergangenen Jahren probiert. Doch

Crowdinvesting in Immobilien

nun mussen viele um ihr Geld firchten, weil der
Immobilienmarkt von einer Pleitewelle erschittert
wird. Wie sich mit wenig Geld als Schwarmfinanzie-
rer mit Immobilien Geld verdienen lasst — die Vor-
und Nachteile.


https://www.biallo.de/baufinanzierung/ratgeber/immobilie-als-kapitalanlage/
https://www.biallo.de/baufinanzierung/ratgeber/immobilie-als-kapitalanlage/
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| Was ist Crowdinvesting
in Immobilien?

Es geht um eine nicht mehr ganz neue Form der
Geldanlage, die Renditen verspricht, wovon Tages-
geld- und Festgeld-Sparer trotz des Zinsanstiegs
in den vergangenen zwei Jahren nur traumen
kdnnen: Wer mit eher geringen Einsatzen mit Im-
mobilien Geld verdienen, dabei nicht auf Immo-
bilienfonds setzen und selbst entscheiden will, in
was fir ein Immobilienprojekt eigenes Geld flieBen
soll, kann per Crowdinvesting in Immobilien der-
zeit sieben, acht oder noch mehr Prozent an Zinsen
bekommen — wenn alles gut geht. Die Rede ist
von der Schwarmfinanzierung in Immobilien. Der
Schwarm (Crowd) — das sind Anlegerinnen und
Anleger, die eher kleinere Betrage in einzelne Im-
mobilienprojekte investieren. In der Regel mischen

bei solchen Schwarmfinanzierungen nach Angaben
des Deutschen Bankenverbands immer drei Betei-
ligte mit:

» die Anleger, die Kapital fir Immobilienprojekte
zur Verfliigung stellen,

» das Unternehmen, das ein Projekt an den Markt
bringen will und

» die Vermittlungsplattform im Internet, die die
Anlegenden quasi als Kreditgeber und die
Unternehmen als Kreditnehmer zusammen-
bringt (siehe Grafik).
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Crowdinvesting nicht mit Crowdfunding verwechseln

Crowdfunding und Crowdinvesting werden oft syn-
onym verwendet. Tatsachlich sollten Sie die Unter-
schiede kennen, auch wenn immer der Schwarm
mit dabei ist. Beim Crowdfunding beteiligen sich
viele Geldgeber mit vergleichsweise geringen
Summen daran, um ein innovatives, kreatives oder
kulturelles Projekt zu verwirklichen. Die vielen
kleinen Geldbetrage bilden das Startkapital. Die
finanzielle Unterstlitzung ist nach Angaben des
Deutschen Bankenverbands grundsatzlich aber
eher als eine Spende zu verstehen, auch wenn es
als Gegenleistung zum Beispiel eine nament-

Wie funktionieren solche Investitionen

liche Erwdhnung als Spender oder Spenderin oder
etwa einen Anteil an einer Ernte bei einem land-
wirtschaftlichen Projekt geben kann. Deshalb gibt
es auch kein wirtschaftliches Risiko. Anders beim
Crowdinvesting in Immobilien: Alle drei Beteiligten,
die Betreiber der Plattform, die Anlegenden als
Geldgeber und die Immobilienfirmen, haben eine
Gewinnabsicht, wollen Geld verdienen. Und das
kann gutgehen — oder auch nicht. Schlimmstenfalls
verlieren Anleger ihren gesamten Einsatz (siehe
Risiken unten).

in Immobilien?

Geht alles glatt wie in der Theorie geplant, lauft
das Geschaftsmodell so: Ein Unternehmen, nicht
selten ein Bautrager, hat nicht genug Eigenkapital
und/oder bekommt nicht ausreichend Banken-
kredite, um ein bestimmtes Immobilienprojekt zu
entwickeln und umzusetzen. Das Unternehmen
arbeitet deshalb mit Crowdinvesting-Plattformen
im Internet wie Exporo, Genocrowd, Zinsbaustein,
Bergfurst, Dagobertinvest oder Engel & Volkers
Digital Invest zusammen. Diese sammeln das Geld
bei den privaten Anlegern ein, die das als Darlehen
an das Unternehmen weiterreichen. Oft wird das so
erworbene zusatzliche eigenkapitalahnliche Geld
genutzt, um Kredite oder giinstigere Konditionen
von der Bank zu bekommen. Ist genug Geld vom
Schwarm eingesammelt, wird das Projekt hochge-
zogen. Die Anleger erhalten Zinsen, meist fur kurze
Laufzeiten von bis zu drei Jahren. Nach Bauende
wird die Immobilie weiterverkauft, und klappt alles
wie vorgesehen, erhalt die mitfinanzierende Bank
ihren Kredit zurlick und die Anleger ihr einge-
zahltes Geld inklusive der bis dato aufgelaufenen
Zinsen bei der Riickzahlung des Kapitals. Die Platt-
formen wiederum kassieren vom Projektentwickler
furs Vermitteln hohe Provisionen, fir die Anleger ist
ihr Investment hingegen ,gebihrenfrei”.

Vor der Zinswende und dem Ukraine-Krieg hat die-
ses Geschéaftsmodell meistens noch recht gut funk-

n Crowdinvesting in Immobilien

tioniert. Inzwischen aber sind etliche Immobilien-
firmen in eine Schieflage geraten, vor allem dann,
wenn sie schon vor dem Immobilienboom schlecht,
zu riskant und/oder zu optimistisch kalkuliert und
gewirtschaftet haben. Das liegt vor allem daran:

» Die Hypothekenzinsen haben sich seit Anfang
2022 bis heute fast vervierfacht. Das macht die
Finanzierung von Immobilienprojekten deutlich
teurer.

» Die Baupreise sind kréftig gestiegen, das trifft
nicht nur private Hauslebauer, sondern gerade
auch die Bautrager.

» Blrogebaude, vor allem in der Peripherie, sind
infolge des Trends zum Homeoffice nicht mehr
so gefragt. Es gibt mehr Leerstand, Mietpreise
in B- und C-Standorten sinken.

» Es gibt weniger Kaufer und Kauferinnen, die
die Immobilienpreise finanzieren kénnen, trotz
des Preisrutsches fir Wohn- und Gewerbe-
immobilien. Die Kaufer sind wéhlerischer und
zurlickhaltender geworden. Das macht es fur die
Immobilienentwickler schwieriger, ihre Projekte
mit Gewinn zu verkaufen.

Lesen Sie dazu den Ratgeber “Ist jetzt ein guter
Zeitpunkt fiir den Immobilienkauf?” von biallo.de.


https://www.biallo.de/crowdinvesting/
https://www.biallo.de/baufinanzierung/ratgeber/baufinanzierungszinsen/
https://www.biallo.de/baufinanzierung/news/immobilienkauf-ist-jetzt-ein-guter-zeitpunkt/
https://www.biallo.de/baufinanzierung/news/immobilienkauf-ist-jetzt-ein-guter-zeitpunkt/

Ausgabe 31 / August 2024

Wie kénnen Anlegende konkret in Immobilien per Crowdinvest investieren?

Wenn Sie ein Investment als Teil der Crowd trotz
der hohen Risiken in Erwdgung ziehen, missen
Sie sich zunachst bei einer oder mehreren Plattfor-
men wie Exporo, Genocrowd und Co. anmelden.
Dann werden Sie automatisch Uber mogliche neue
Immobilienprojekte per Mail informiert. Egal ob
es um eine Wohnanlage, ein Birohaus, ein Pflege-
heim oder Einzelhandelszentrum geht, Sie kénnen
sich als potenzieller Anleger fiir ein bestimmtes
Projekt vormerken lassen und erhalten dann von
den Plattformen eine Nachricht, an welchem Tag
und zu welcher Stunde die sogenannte Zeichnung
online erfolgen kann. Aber dann missen Sie auch
Zeit haben, sich zu kiimmern und zum Beispiel
mittags um 12 Uhr am PC zu sitzen, um die Héhe
Ihres Einsatzes anzumelden. Vor zwei, drei Jahren
hieB das noch, dass Sie nicht unbedingt zum Zug
gekommen waren. Die Projekte wurden nicht selten
binnen weniger Minuten oder in wenigen Stunden
unters Volk gebracht, weil die Nachfrage groBer
war als das Angebot.

Das hat sich geandert: Die Anlegenden sind vor-
sichtiger geworden, haben mit Tagesgeld und
Festgeld eine gute Alternative, um Zinsen von zu-
mindest drei Prozent und mehr zu bekommen. Die
Internetplattformen missen deshalb mehr dafiir
tun, um genug Anlegende mit ausreichend Kapital
fur ein Projekt zu finden. Heute missen Anbieter
Werbebriefe verschicken, in denen Kunden gefragt

werden, ob sie nicht den Erlds aus einem friheren
Investment in ein neues Investment stecken woll-
ten. AuBerdem buhlen die Plattformen mehr um
ihre Kunden und Kundinnen mit Gratifikationen wie
zum Beispiel ,150 Euro Investmentbonus” (Exporo)
oder ,,bis zu 100 EUR Cash-Booster” fir Neuinves-
toren (Dagobertinvest) oder mit einem Zinsbonus
von bis zu 2,0 Prozentpunkten fiir Frihzeichner
(Genocrowd). Trotzdem kann es nun bei vielen der
neuen Projekte mehrere Wochen dauern, bis das
gewtinschte Kapital eingesammelt wird, sofern das
Uberhaupt gelingt.

Das bieten Plattformen fiir
Immobilien-Crowdinvesting

Maximale Zinsen

Anbieter Anlageschwerpunkt Mindestanlage pro Jahr Sicherheiten

Bergfiirst Immobilien 10 Euro 10,00 Prozent Besicherte Bankdarlehen;

das {iber BERGFURST ver-
mittelte Mezzanine-Ka-
pital ist Fremdkapital mit
in der Regel nachrangigen
Sicherheiten.

Dagobertinvest Immobilien 100 Euro 14,50 Prozent bankdibliche Sicherheiten

Exporo Immobilien 500 Euro 8,50 Prozent  qualifizierte Nachrangdar-

lehen

GenoCrowd Immobilien 250 Euro 10,00 Prozent  qualifizierte Nachrang-

darlehen; Projektauswahl
erfolgt ebenfalls durch die
Raiffeisenbank im Hoch-
taunus

Oko-Zinsen Immobilien 250 Euro 7,20 Prozent  Nachrangdarlehen mit

qualifiziertem Rangriick-
tritt

“potenzielle Jahresrendite laut Anbieter

Stichtag: 16. Juli 2024 Quelle:

biallo.de

Wie hoch sind die Zinsen bei Crowdinvesting in Inmobilien?

Vor drei, vier Jahren gab es fiir Crowdinvesting-Im-
mobilienprojekte noch Zinsen von meist vier bis

flinf Prozent, in der damaligen Niedrigzinsphase ein
attraktives Angebot. Jetzt liegen die Zinsen bei oft

sieben bis neun Prozent. In der Spitze gibt es sogar
15 Prozent. Eine goldene Regel besagt aber: Je
hoher die versprochenen Zinsen, desto héher das
Risiko.

Wie sicher sind solche Immobilieninvestments, wie groB ist das Risiko?

Die goldene Regel ,,Je hoher die in Aussicht ge-
stellte Rendite, desto hoher das Risiko” gilt natdir-
lich auch bei der Schwarmfinanzierung: ,Es besteht
immer das Risiko eines Totalausfalls, das heif3t, die
Anleger sehen ihre Einlage nicht wieder”, sagt der
Investmentexperte Stefan Loipfinger. Er betreibt
das Anlegerschutzportal Investmentcheck.de. Die-

Crowdinvesting in Immobilien

ses Risiko hangt mit der Finanzierungsform zusam-
men. Anleger werden bislang Uberwiegend tber
sogenannte Nachrangdarlehen an der Finanzierung
der Immobilie beteiligt. ,Geht der Projektanbieter
pleite, wird vorrangig die Glaubigerbank aus dem
Erl6s einer Zwangsversteigerung bedient. Andere
Glaubiger wie Kleinanleger gehen schlimmstenfalls


https://www.biallo.de/geldanlage/ratgeber/reits-immobilien-aktien-mit-hoher-dividende/
https://www.biallo.de/geldanlage/ratgeber/reits-immobilien-aktien-mit-hoher-dividende/
https://www.biallo.de/geldanlage/ratgeber/reits-immobilien-aktien-mit-hoher-dividende/
https://www.biallo.de/geldanlage/ratgeber/reits-immobilien-aktien-mit-hoher-dividende/
https://www.biallo.de/geldanlage/ratgeber/reits-immobilien-aktien-mit-hoher-dividende/
https://www.biallo.de/geldanlage/ratgeber/reits-immobilien-aktien-mit-hoher-dividende/
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leer aus”, sagt Loipfinger. Im Insolvenzverfahren

ist dann fur die Forderungen der Crowd oft nichts
mehr oder nur noch wenig da. Und das dirfen die
Anbieter auch nicht verschweigen. Bei Exporo zum
Beispiel steht auf der Homepage unter ,,Risikohin-
weis”: Anlagen in Schwarmfinanzierungsprojekten
seien ,mit Risiken verbunden, einschlieBlich des
Risikos eines teilweisen oder vollstandigen Verlusts
des angelegten Geldes”. Solche Anlagen seien
nicht durch die EU-Einlagensicherungssysteme ge-
schitzt. Und weiter: ,Sie erhalten moglicherweise
keine Rendite aus lhrer Anlage (...). Sie werden die
Anlageinstrumente mdglicherweise nicht jederzeit
verkaufen kénnen. Selbst wenn Sie sie verkaufen
kédnnen, kédnnen Sie doch Verluste erleiden.”

Anlegende sollten aber auch darauf achten, ob sie
sogenannte “qualifiziert nachrangig ausgestaltete
Darlehen” zur Verfiigung stellen, auch dies findet
sich in den Risikohinweisen. Dabei tragen die Dar-
lehensgeber, also die Anleger, ein hoheres Risiko
als regulare Fremdkapitalgeber. Der Grund: Wegen
der eigenkapitaldhnlichen Haftungsfunktion des

Tipp:

Die Plattformen richtig einschatzen

Eigentlich sollten Crowdinvesting-Plattformen eine
Art Gatekeeper sein, die Projekte filtern und da-
mit das Schlimmste verhindern. SchlieBlich hangt
davon auch ihr Ruf ab.

Die Stiftung Warentest warnte aber Anfang 2024:
.Die Plattformen gelten nur als Finanzanlagen-
vermittler, nicht Berater. Sie bieten Unternehmen
auch Dienstleistungen zu den Angeboten an - ein
potenzieller Interessenkonflikt und méglicher
Anreiz, auch weniger aussichtsreiche Projekte zu
promoten.” So sieht es auch Experte Loipfinger:
Der enorme Wettbewerb unter den Plattformen
und die Aussicht auf hohe Provisionen von den
Projektentwicklern hatten dazu beigetragen, dass
die Plattformen auch Geschéafte mit weniger serids

n Crowdinvesting in Immobilien

Nachrangkapitals trifft den Darlehensgeber ein
unternehmerisches Verlustrisiko. Trotzdem erhalt
der Darlehensgeber keine gesellschaftsrechtlichen
Mitwirkungsrechte. Und nicht nur das: Samtliche
Anspriiche des Darlehensgebers aus dem Nach-
rangdarlehensvertrag — das gilt besonders fir die
Anspriche auf Zinszahlung und Riickzahlung des
Darlehens — lassen sich gegentber dem Darlehens-
nehmer nicht geltend machen, wenn dies fir den
Darlehensnehmer einen Grund fir die Eréffnung
eines Insolvenzverfahrens herbeifiihren wiirde oder
wenn in dieser Phase bereits ein Insolvenzgrund
vorliegt. Im Fachjargon ist hier von der vorinsol-
venzlichen Durchsetzungssperre (Zahlungsvor-
behalt) die Rede. Das bedeutet in der Praxis: Die
Anspriiche waren dann dauerhaft in ihrer Durch-
setzung gesperrt, solange und soweit die Krise des
Darlehensnehmers nicht behoben wird. Unterm
Strich kann diese Haftungsregelung ebenso zum
Totalverlust des investierten Kapitals flihren.

kalkulierenden Projektentwicklern eingegangen
waren und eingehen.

Bei Exporo heif3t es dazu auf der Homepage: Ein
Experten-Team priife die Projekte in einem mehr-
stufigen Prozess genau. Das fihre dazu, dass nur
Projekte den Anlegern angeboten werden, ,die
diesen mehrstufigen Priifprozess erfolgreich durch-
laufen” Und weiter: ,Derzeit liegt die Quote der
angenommenen Projekte bei unter zehn Prozent.”
Loipfinger kritisiert aber: ,Im Fall des Scheiterns
wollen Plattformen nichts von ihrer Verantwortung
bei der Produktauswahl wissen. Er kann von zahl-
reichen Fallen berichten, in denen sich Plattformen
dann auf die Verantwortung der Projektentwickler
herausreden. Man héatte nur deren Informationen
ungeprift Gbernommen, um bei Verlusten keine
Haftung Gbernehmen zu missen.
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Bei der noch recht jungen genossenschaftlichen
Crowdinvesting-Plattform Genocrowd setzt man
auf die Expertise der Raiffeisenbank im Hoch-
taunus (,Meine Bank”), die sich auf die gewerb-
liche Immobilienfinanzierung spezialisiert hat.
.Wir begleiten jedes Projekt auf der Kreditseite,
wenn das Projekt auf der GenoCrowd platziert
werden soll.

Somit stellen wir den Lowenanteil der Finan-
zierung durch uns als Bank dar”, sagt Michael
Wahab, der fir die Raiffeisenbank im Hochtau-
nus als Berater von GenoCrowd fungiert. ,Von
daher haben wir ein ureigenstes Interesse daran,
dass die Projekte erfolgreich verlaufen.”

Lohnt sich diese Form des Immobilieninvestments aktuell noch?

Die einfache Antwort auf diese Frage lautet:
kommt drauf an. Jeder, der woméglich miihsam
erspartes Geld fiir Immobilieninvestments ver-
wendet, geht letztlich eine Wette auf den Erfolg
eines bestimmten Projekts ein. Das kann funk-
tionieren, und dann sind weit Gberdurchschnitt-
liche Renditen maoglich. In mehr und mehr Fallen
funktioniert es aber eben nicht.

Schon vor sieben Jahren gab es fir Immobilien-
Schwarmfinanzierer die ersten Problemfalle: Im
Jahr 2017 stellten nach Angaben von Stiftung
Warentest zwei Projektentwicklungsgesellschaf-
ten Insolvenzantrag, die in Berlin-Tempelhof
zwei Mikroapartmenthauser mit dem Namen
Luvebelle bauen. Damit nicht genug: Bis Ende
2019 hatte es bei 261 tber Crowdinvesting ab-
gewickelten Immobilienprojekten bereits sechs
Totalausfalle gegeben. Bei zwei Bauvorhaben in
Marburg fiel Exporo sogar auf einen Hochstap-
ler herein, der ins Gefangnis wanderte. Anfang
2020 hatte Loipfinger in der Siiddeutschen
Zeitung bereits vorausgesagt: ,Sobald der Im-
mobilienboom in Deutschland endet, werden
die meist nachrangigen Darlehen der Schwarm-
anleger reihenweise wie Seifenblasen platzen”.

Nun, sagt er, ,ist das riesige Blutbad in vollem
Gange”. Er kritisiert, dass etliche Investments
von vorneherein auf wackligen Pfeilern standen.
Viele Projektentwickler hatten gar nicht damit
gerechnet, dass es auch einmal nicht aufwarts
gehen kénne am Immobilienmarkt, sondern
abwarts.

Loipfinger hat auf seinem Portal Investment-
check Mitte Juli eine neue Analyse vorgelegt.
Er sagt: ,Ich habe in mehr als 30 Jahren Berufs-
erfahrung noch nie eine derartige Haufung von
Insolvenzen auf dem Kapitalmarkt erlebt.” Von
den etwa 4.200 Produkten in seiner Daten-
bank gibt es knapp 1.000 Projekte, also bei fast
jedem vierten Projekt, Zahlungsausfalle bis hin
zum Totalverlust. Ein GroBteil dieser Vermo-
gensanlagen sind dabei Crowdinvesting-Pro-
jekte, quer lber alle Branchen, also auch fiir
Projekte in den Sparten Erneuerbare Energien,
Landwirtschaft, mittelstandische Unternehmen
oder Kultur- und Bildungsprojekte. Davon ent-
fallen wiederum die meisten auf Immobilien-
Projekte, die in der Sparte Crowdinvesting etwa
einen Marktanteil von 80 Prozent haben durften.

In der Investmentcheck-Datenbank finden Sie eine Auflistung fast aller Crowdinvestings, fur
alle maBgeblichen Schwarmfinanzierungsplattformen wie Exporo-Zinsland-Gruppe, Bergfiirst,
Companisto, Dagobertinvest, Engel & Vélkers Digital Invest, OneCrowd, Rendity, Rockets oder
Zinsbaustein. Dort kdnnen Sie auf einen Blick nachlesen, wie gut oder schlecht die einzelnen
Projekte laufen. Rote Blitze stehen fir Insolvenzverfahren, orangefarbene Blitze zeigen Leis-
tungsstorungen an und gelbe Blitze negative Planabweichungen.

Crowdinvesting in Immobilien
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Loipfingers Analyse deckt sich mit einer Unter-
suchung von Stiftung Warentest: Die Warentester
nahmen dabei 2.760 Crowdinvesting-Projekte, die
zwischen 2015 und 2022 als Vermogensanlagen,
meist Uber besondere Formen von Darlehen, auf
den Markt kamen oder kommen sollten. Mehr als
zwei Milliarden Euro hatten Anlegende in die Vor-
haben investiert. Das Ergebnis: Bis Ende Oktober
2023 kamen die Warentester auf 255 Gesellschaf-
ten, die in den vergangenen acht Jahren insolvent
wurden. Allein von Januar bis Ende Oktober 2023
waren es 63 Firmen, damit dirfte es 2023 so viele
Insolvenzfélle wie nie zuvor in der jungen Branche
gegeben habe. Betroffen vom méoglichen Ausfall
der Rickzahlung infolge einer Insolvenz ist dem-
nach Anlegergeld in Hohe von mehr als 50 Millio-
nen Euro, allein im Jahr 2023. Weiter berichtet die
Stiftung: ,,Bei gut 300 Projekten sind Zahlungen
Uberfallig. Insgesamt seien bei mindestens einem
Flnftel ,Total- oder Teilausfalle zu beflrchten”.
Dass es zu Ausféllen und verzégerten Zahlungen
kommen kann, zeigt auch die Bilanz von Exporo,
der als einer der fihrenden Anbieter in Deutsch-
land gilt: Das Unternehmen hat nach eigenen An-
gaben seit der Griindung im Jahr 2014 fir genau

n Crowdinvesting in Immobilien

594 Projekte mit einem Volumen von mehr als

1,1 Milliarden Euro vermittelt. 700 Millionen Euro
wurden davon an die mehr als 35.000 Anlegerin-
nen und Anleger zurlickgezahlt, davon 70 Prozent
plnktlich oder friihzeitig. Bei den abgeschlossenen
Projekten wurden laut Exporo 52 Prozent vorzeitig
zurlickgezahlt und 18 Prozent plnktlich. Verspatete
Ruckzahlungen gab es demnach bei 29 Prozent
aller abgeschlossenen Projekte, bei einem Prozent
sei die Rickzahlung ,ausgefallen”. Die Bilanz durf-
te sich aber nicht nur bei Exporo auf Grund der
Haufung von Pleiten in den néchsten Monaten und
Jahren deutlich verschlechtern.

Auch Anlegerinnen und Anleger von Crowdfun-
ding-Plattformen berichten laut Stiftung Warentest
zunehmend von Problemen. Dies bestatigt auch
Experte Loipfinger, auf dessen Plattform Anleger
von ihren Erfahrungen berichten und sich in Foren
austauschen konnen. Er sagt: , Es mehren sich die
schlechten Nachrichten, gerade auch bei Immobi-
lien-Projekten, die friher als eher sicher beworben
wurden, jetzt nicht nach Plan laufen und schlimms-
tenfalls in die Insolvenz geraten.”

Agenturfotografin/ Shutterstock.com
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‘ Worauf sollten Anlegende bei solchen
Immobilieninvestments achten?

Fir Anlegende, die Laien auf dem Immobilienmarkt
sind, ist es duBerst schwierig zu beurteilen, ob ein
Projekt wie geplant laufen wird oder nicht. Sie kén-
nen aber auf diese Punkte achten:

» Wer per Crowdinvesting Geld anlegen will, sollte
sich bewusst machen, dass das keine solide
Altersvorsorge ist. Es ist eher eine Spielerei. Sie
sollten dafiir auch nur ,Spielgeld” benutzen, also
Geld, dessen Verlust Sie ohne schlaflose Nachte
verschmerzen kdnnen.

» Haben Sie an einem Projekt Interesse, sollten Sie
dies penibel priifen. Im Blick sollten Sie vor allem
haben, ob Kosten und Risiken transparent dar-
gestellt werden, wie hoch die Kosten sind und
wie realistisch der Zeitplan und die Prognosen zu
Gewinnen und Renditen sein kénnten.

» Lesen Sie deshalb lieber das Vermdgensanlagen-
Informationsblatt (VIB) wirklich durch, bevor Sie
investieren. Es ist maximal drei Seiten lang. Darin
wird das zu finanzierende Projekt beschrieben,
Kosten und Provisionen offengelegt, Laufzeiten
und Kindigungsfristen beschrieben. Achten Sie
auf klare Formulierungen. Im Zweifelsfall gilt im-

Selbst Exporo réat, ,nicht mehr als zehn Prozent
lhres Reinvermodgens in Schwarmfinanzierungs-
projekten anzulegen”. Schon diese Quote ist
aber reichlich hoch bemessen. Je nach Vermo-
gen und Risikostruktur des Wertpapierportfo-
lios sollten dies eher deutlich weniger, aber auf
keinen Fall mehr sein.

Sie sollten das Geld verteilen, um das Risiko zu
streuen. Lieber in finf Projekte jeweils 1.000 Euro
stecken als in ein Projekt 5.000 Euro.

Um Angebote mit ungeklarter Baugenehmigung,
largen Laufzeiten sowie mit unerfahrenen Pro-
jektentwicklern sollten Sie lieber einen Bogen
machen.

Prifen Sie, ob der Projektentwickler bereits
andere Projekte Gber den Schwarm mitfinanziert
hat und ob dies ohne Probleme gelungen ist.

Bei Fundings mit der Nummer Il oder Ill rat
Loipfinger besonders genau hinzuschauen, weil
mit solchen Anschlussfinanzierungen haufig nur
Vorgangerinvestments zurlickbezahlt wurden, die
nicht plangemal aus dem Verkauf der Objekte
bedient werden kdnnen.

mer: ,Besser die Finger von dem Projekt lassen, _=sme

als es zu finanzieren”, warnt Loipfinger.

Crowdinvesting in
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» Rechnen Sie Immer damit, dass ein Totalverlust
moglich ist, und bedenken Sie: Die Rendite wird
dann in der Regel selbst dann negativ, wenn
das Risiko verteilt ist. Um bei dem 5.000-Euro-
Beispiel zu bleiben: Wenn ein Projekt mit einer
1.000-Euro-Investition pleitegeht und alle ande-
ren Projekte mit einem Investitionsvolumen von
4.000 Euro im Durchschnitt sieben Prozent Zinsen
Uber eine Laufzeit von zwei Jahren abwerfen,
bringt das 560 Euro Zinsen, davon gehen eventu-
ell noch Kapitalertragsteuern ab. Bei einer Riick-
zahlung von 4.000 Euro sind das bestenfalls 4.560
Euro — ein Verlust von 440 Euro, der ehrlich ge-

rechnet noch héher ist: Denn eine Festgeldanlage

hatte in den zwei Jahren 350 Euro Zinsen bringen
kdnnen. Am Ende waren also 5.350 Euro auf dem

Konto (jeweils ohne Zinseszins gerechnet).

Seit dem 15. Juli 2019 gilt fir alle Crowdinves-
ting-Projekte eine maximale Zeichnungsgrenze
pro Anleger von 25.000 Euro. Wenn Sie mehr als
1.000 Euro investieren mdchten, missen Sie min-
destens tber 100.000 Euro Vermogen verfligen
oder Sie durfen nicht mehr investieren, als Sie in
zwei Monaten durchschnittlich netto verdienen.
Die personlichen Angaben dazu machen Sie.

Was kénnen Sie tun, wenn ein Projekt gescheitert ist oder zu scheitern droht

und die Riickzahlung lhres Geldes gefahrdet ist?

Die Stiftung Warentest rat:

1. Auf die vorgeschriebenen Informationen schauen

Unternehmen, die per Crowdfunding-Plattformen Projekte finanziert und daflir Vermégensanlagen heraus-
gegeben haben, missen ihren Jahresabschluss spatestens sechs Monate nach Geschéftsjahresende beim
Bundesanzeiger zur Verdffentlichung einreichen. Wenn dieser auf unternehmensregister.de stark verspatet
oder nicht abrufbar ist, ist das ein Warnzeichen. Sie haben sogar das Recht, sich den Abschluss zusenden zu

lassen (Paragraf 23, Absatz 1 Vermdgensanlagengesetz).

2. Selbst nach den Griinden fiir Probleme suchen

Sie haben festgestellt, dass Zins- oder Rickzahlungen ausgefallen sind? Dann hilft es, auf Recherchereise im
Internet zu gehen. Haufig gibt es schon Foren/Initiativen von Anlegenden, die sich Uber ein Projekt in Schief-
lage austauschen. Oder Sie griinden selbst eine Interessengemeinschaft mit eigener Internetseite, wie zum

Beispiel ein Anleger der Plattform Bergfiirst.

3. Auf die Suche nach Mitstreitern gehen

Die Kosten fur rechtliche Schritte seien bei Crowdinvestings ,im Verhaltnis zum Schaden oft unverhaltnis-
mafig hoch, sie konnen ihn auch weit Ubersteigen”, warnt die Stiftung Warentest. So sehe bei 1.000 Euro
das Gesetz knapp 700 Euro fiir Gerichtskosten und Anwaltsgebiihren vor, durch zwei Instanzen waren es gut
1.500 Euro im Fall einer erfolglosen Klage. Auch ist es schwierig, Anwélte zu finden, die wegen des hohen
Aufwands solche Falle Gbernehmen. Anders sieht es aus, wenn sich Anleger zusammenschlie3en und ge-

meinsam einen Rechtsanwalt beauftragen.

Crowdinvesting in Immobilien
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Wie kann ich noch mit wenig Geld in Immobilien investieren?

Hier gibt es vor allem drei Méglichkeiten:

» Sie kdnnen in offene Immobilienfonds Geld stecken, die derzeit zum Teil aber auch unter dem Preis-
rutsch am Gewerbe- und Wohnimmobilienmarkt leiden.

> Sie kdnnen auf Immobilien-ETFs setzen.

» Sie kdnnen in Reits investieren.

Investmentcheck.de: https://www.investmentcheck.de/

https:/www.investmentcheck.de/kapitalmarkt-in-der-krise/
https:/investmentcheck.community/

Stiftung Warentest: https://www.test.de/Crowdfunding-Worauf-es-bei-der-Schwarmfinanzierung-an-
kommt-6082986-0/

https:/www.test.de/Crowdfunding-Erstmals-Insolvenzverfahren-bei-lImmobilienprojekt-5230204-0/
https:/www.test.de/Crowdfunding-Vergleich-fuer-Exporo-Anleger-5965570-0/

Verbraucherzentrale Hessen:_https:/www.verbraucherzentrale.de/marktbeobachtung/crowdinvesting-in-

formationen-fuer-verbraucher-oft-unzureichend-40639

http://unternehmensregister.de/
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