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MIPIM Special

«Das Crowdinvesting-Volumen kann in diesem Jahr die
100-Millionen-Euro-Marke uberspringen”

Das Prinzip von Crowdinvesting-Plattformen ist schnell erkldrt: Der Zugang

zu Immobilienprojekten, bislang iiberwiegend Profis und gut betuchten Privat-
anlegern vorbehalten, soll nunmehr auch Kleinanlegern mit vergleichsweise
geringem Budget ermdglicht werden. Attraktive Renditen gehen dabei aber
Hand in Hand mit einem erhdhten Risiko, denn die typischerweise vergebenen
Nachrangdarlehen stehen im Insolvenzfall eines Projektes hinter anderen For-
derungen zuriick. In Deutschland hat sich das vor rund zwei Jahren gegriindete
Hamburger Unternehmen Exporo mittlerweile an der Spitze der Crowdinves-
ting-Anbieter etabliert. Im Interview mit der Redaktion spricht Vorstands-
mitglied und Mitgriinder Julian Oertzen unter anderem iiber die bislang ge-
machten Erfahrungen, die Zusammenarbeit mit der BaFin sowie die absehbare

Konsolidierung des Marktes.

|&FI Exporo ist nun seit gut zwei
Jahren als Crowdinvesting-

Plattform aktiv und gilt als Marktfiih-
rer. Erldutern Sie uns doch bitte kurz
lhr Geschaftsmodell: Nimmt lhr Un-
ternehmen eine reine Vermittlerrolle
ein oder ist das Unternehmen auch
selbst in Projekte investiert?

Exporo wurde 2014 als reine Online-Platt-
form flir Crowdinvesting gegriindet. Uber
unsere Plattform konnen Investoren ab
einer Summe von 500 Euro an Projektent-
wicklungen partizipieren, die aus nahezu
allen Assetklassen kommen. Dadurch
konnen wir den boomenden Immobilien-
markt einer breiten Bevolkerungsgruppe
zuganglich machen. Gleichzeitig bietet
Crowdinvesting sehr attraktive Renditen
im Vergleich zu anderen Immobilienkapi-
talanlageprodukten. Zudem haben die
Projekte eine sehr kurze Laufzeit.

Projektentwickler haben iiber ein Crowd-
investing die Moglichkeit, ihre Eigenka-
pitalbasis durch unser Mezzaninekapital
zu entlasten. Das ist flir Projektentwick-
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ler oft maBgeblich, um gleichzeitig an
mehreren Projekten zu arbeiten. Zudem
ist Crowdinvesting unbiirokratisch und
schnell abrufbar. Exporo agiert dabei als
reiner Vermittler zwischen Investor und
Projektentwickler.

' Was passiert, wenn die erfor-

derliche Finanzierungssumme
durch das Crowdfunding nicht zustan-
de kommt, springt dann Exporo mit
eigenem Geld ein oder gibt es spezielle
institutionelle Investoren, die fiir sol-
che Fille bereit stehen?

Bisher sind alle unsere 38 lancierten
Projektentwicklungen innerhalb kiirzes-
ter Zeit platziert worden. Die Nachfrage
von Investoren ist dabei deutlich groBer
als das Angebot. Flr den unwahrscheinli-
chen Fall, dass ein Projekt nicht platziert
werden sollte, kénnen wir mit professio-
nellem Kapital einspringen. Zusatzlich
bekommt jeder Projektentwickler eine
Finanzierungsgarantie.

Hec

Exporo erhdlt wihrend des Crowdinves-
ting eines Projektes eine Verglitung vom
jeweiligen Projektentwickler. Damit wer-
den die anfallenden Kosten fiir Kunden-
service, Plattform, MarketingmaBnah-
men und dhnliches beglichen. Dem Anle-
ger entstehen keine Kosten.

Wie genau verdient Exporo
Geld?

' Ist Ihr Unternehmen bereits
profitabel? Im Netz lassen sich
hierzu leider keinerlei Informationen

- etwa in Form von Geschiftsberich-
ten - finden ...

Exporo ist ein noch sehr junges Unter-
nehmen, das als Start-up nattirlich auch
auf die Unterstiitzung durch externe
Investoren angewiesen ist. Wir haben das
Unternehmen seinerzeit zu viert gestar-
tet und selbst viel Kapital in die Griin-
dung investiert. Bis Mitte letzten Jahres
konnten wir eine schwarze Null verzeich-
nen. Im zweiten Halbjahr 2016 haben wir
dann eine Finanzierungsrunde unter-
nommen, um unser Wachstum zu be-
schleunigen. Momentan sind wir natiir-
lich nicht profitabel, aber innerhalb der
Leitplanken, die wir mit unseren Busi-
nessplanen gesetzt haben.

|&FI Mitte des vergangenen Jahres
haben Sie im Rahmen einer
Finanzierungsrunde gut acht Millionen
Euro von diversen Unternehmen ein-
gesammelt. Welche Rolle spielen diese
externen Kapitalgeber?

Wie bereits erwdhnt spielen Venture
Capital Funds gerade bei jungen Unter-
nehmen eine wichtige Rolle, um das
notwendige Wachstum zu beschleunigen.
Zudem sind wir in der gliicklichen Lage,
auch einiges an Know-how sowie ein
breites Netzwerk zur Verfligung gestellt
zu bekommen.

|&FI GenieBen diese Kapitalgeber im
Gegenzug nun auch Mitspra-
cherecht bei der strategischen Aus-
richtung von Exporo?

Sowohl wir vier Griinder und Vorstande
als auch die Venture Capital Funds haben
die gleichen Interessen. Wir wollen Expo-
ro voranbringen und die Marktftihrer-
schaft ausbauen. Beide Seiten sehen die
enge Partnerschaft als gewinnbringend
an. Die Mehrheit des Unternehmens liegt
dennoch bei den Griindern. Wir stimmen
uns aber natirlich sehr eng mit unseren
Kapitalgebern ab. Die Zusammenarbeit
macht SpaB.

' Laut lhrer Website wurden bis-
lang 34 Projekte finanziert. Die
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Angebotspalette beschrinkt sich dabei
ja nicht nur auf Wohnimmobilien,
auch diverse gewerbliche Immobilien
wurden bereits realisiert. Wie gehen
Sie bei der Auswahl lhrer Projekte
vor? Und wie gewihrleisten Sie die
dafiir benotigte Expertise?

Es sind mittlerweile sogar schon 38 Pro-
jekte. Die Auswahl der Projekte ist dabei
einer der wesentlichen Punkte, um die
Risiken flr unsere Investoren zu minimie-
ren. Wir setzen dabei auf einen zweistufi-
gen Due-Diligence-Prozess, bei dem die
Projekte auf Herz und Nieren gepriift
werden. Mittlerweile sind viele Mitarbei-
ter aus Banken, dem Asset Management,
der Projektentwicklung und dem Property
Management bei uns tatig, die am Aus-
wahlprozess ihre jeweilige Expertise ein-
bringen. Bisher sind alle Projekte fiir den
Investor planmaBig abgelaufen. Wir stel-
len dabei die dhnlichen Fragen wie dies
auch Banken machen wiirden. Beim Prii-
fungsprozess sind wir jedoch sehr viel
effizienter. In der Regel dauert dieser
maximal zehn Tage.

' Miissen Sie beim Herantreten

an Projektentwickler dieser
Tage nicht besonders viel Uberzeu-
gungsarbeit leisten? Das Angebot an
Mezzaninekapital gilt momentan
schlieBlich als sehr groB. Wie erleben
Sie die Konkurrenzsituation unter den
Finanzierern?

Der Immobilienmarkt ist derzeit in na-
hezu allen Assetklassen sehr aktiv. Die
Konkurrenz sowohl bei den klassischen
Finanzierern, als
auch Mezzanine-
Kapitalgebern ist
groB. Die steigen-
den Finan-
zierungsvolumina
zeigen aber auch,
dass die Finanzie-
rung von Immobi-
lien immer noch, trotz sinkender Mar-
gen, lukrativ sein kann.

Mit unserem Geschaftsmodell schlieBen
wir eine Licke fiir diejenigen Entwickler,
die lediglich geringe Betrdge ab 500000
Euro bis zu maximal 2,5 Millionen Euro
bendtigen, denn viele Anbieter von Mez-
zaninekapital fangen erst bei zwei bis
drei Millionen Euro an zu finanzieren.
Durch die Vielzahl der Projektentwickler
verfligen wir liber eine gut gefillte Pipe-
line. Es kommt immer wieder vor, dass
wir Finanzierern Projekte zuspielen, die
flir uns nicht passend sind, als auch um-
gekehrt.
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«venture Capital Funds spielen
gerade bei jungen Unternehmen
eine wichtige Rolle, um das
notwendige Wachstum
zu beschleunigen.”

|&Fl Laut eines Marktreports der
Flatow Advisory Partners soll
das in Deutschland iiber Crowdinves-
ting-Plattformen eingesammelte Kapi-
tal fiir Immobilienfinanzierungen im
vergangenen Jahr bei rund 28 Millio-
nen Euro gelegen haben. Ein noch
recht iiberschaubarer Wert - wie
nachhaltig denken Sie wird sich die
deutsche Finanzierungslandschaft in
den kommenden Jahren verdndern?

Der Markt fiir Crowdinvesting ist noch
jung, konnte aber in den letzten Jahren
stark an seiner Professionalitdt arbeiten.
Auch wenn einige Anbieter, die mit uns
gestartet sind, seit einiger Zeit keine
Projekte mehr angeboten haben, gehen
wir davon aus, dass sich diejenigen Platt-
formen, die vor allem durch Professiona-
litdt und Zuverlassigkeit punkten, am
Markt nachhaltig etablieren werden. Der
Engpass wird dabei die Auswahl der zu
finanzierenden Projekte sein, da gerade
dieser Markt sehr umkampft ist. Die
Nachfrage nach Crowdinvesting ist der-
zeit deutlich groBer als das Angebot. Wir
gehen davon aus, dass in diesem Jahr das
Uberspringen der 100-Millionen-Euro-
Marke moglich ist.

|&FI Exporo ist aktuell die groBte
deutsche Crowdinvesting-Platt-
form. Wodurch unterscheiden Sie sich
von Konkurrenten wie Zinsland oder
iFunded?

Der gréBte Unterschied ist sicherlich,
dass wir komplett unabhéngig und neu-
tral agieren konnen, da kein Projektent-
wickler an uns
beteiligt ist.
Dadurch kom-
men wir in
keinerlei
Drucksituation
bei der Aus-
wahl mogli-
cher Projekte.
Zudem haben wir gezeigt, dass wir
hochst platzierungsféahig sind. So konn-
ten wir 22 Millionen Euro in nur vier
Monaten bei Investoren platzieren.
Durch die hohe Platzierungsgeschwin-
digkeit kdnnen wir mittlerweile auch
groBe Projekte von 2,5 Millionen Euro in
wenigen Wochen platzieren. Seit Griin-
dung haben wir ein professionelles Team
von Uber 50 Mitarbeitern aufbauen
konnen mit eigenem Servicecenter fiir
Kundenanfragen.

|&FI Stand September 2016 exis-
tierten in Deutschland 18

Crowdinvesting-Plattformen. Rechnen
Sie iiber kurz oder lang mit einer
Marktbereinigung, entweder in Form
von Pleiten oder Ubernahmen?

Der Markt konsolidiert sich. Viele Platt-
formen haben seit Iangerem keine Pro-
jekte mehr gestartet. Einige suchen gera-
de nach einer Neuorientierung, da oft-
mals der Zugang zu Projektentwicklern
fehlt und das Vertrauen der Anleger tiber
Jahre aufgebaut werden muss. Letztlich
wird es bei Crowdinvesting-Plattformen
dhnlich wie bei anderen internetbasier-
ten Geschaftsmodellen sein: Der Markt-
flhrer wird mit liber 70 Prozent Markt-
anteil dominieren.

|&FI Nicht zuletzt erfreuen sich auch
Immobilienfonds wieder stei-
gender Beliebtheit. Warum sollten
Privatanleger mit geringem Budget
lhrer Meinung nach den Weg iiber

die Crowd gehen?

Anders als geschlossene Fonds, die seit
Einfihrung des KAGB zu alternativen
Investmentfonds geworden sind, kdn-
nen wir durch unsere Struktur als On-
line-Plattform unsere Weichkosten
minimieren. Auch die Vertriebskosten
sind sehr viel geringer als bei offenen
oder geschlossenen Immobilienfonds.
Gleichzeitig bieten wir mit durch-
schnittlich 5,5 Prozente Rendite fiir
den Anleger bei sehr kurzer Laufzeit
ein attraktives Kapitalanlageprodukt.
Mit einigen wenigen Klicks kann der
Anleger selbst auswahlen, wie, wo
und wem er sein Geld anvertraut und
so sein eigenes Portfolio zusammen-
stellen.

' lIhre aktuell beworbenen Pro-

jekte locken mit einer jahrli-
chen Rendite von 5,5 Prozent. Inwie-
weit kann ein solcher Wert ex ante
denn garantiert werden?

Bisher laufen alle gestarteten Projekte
voll im Soll. Wir konnten bereits sieben
Projekte zuriickzahlen, die alle die prog-
nostizierten Renditen einhalten konnten.
Das achte und neunte Projekt wird in
den nachsten Wochen an die Anleger
ausgezahlt werden. Auch hier sind alle
versprochenen Zinszahlungen zur Aus-
zahlung bereit.

' Stichwort Sicherheit: Die Inves-
titionen via Exporo werden in

Form von Nachrangdarlehen getatigt,

womit natiirlich ein hoheres Risiko
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einhergeht. Im Worst Case droht gar
ein Totalausfall fiir Anleger. Was pas-
siert im Falle einer Insolvenz des Pro-
jektentwicklers? Gibt es irgendwelche
Sicherheitsmechanismen, die dann
greifen?

Beim Totalverlust unterscheidet sich
auch die Beteiligung an einem Projekt,
das uber Exporo angeboten wird, nicht
von anderen Kapitalanlagen. Natirlich
besteht die Mdglichkeit eines Totalver-
lusts. Natiirlich haben wir verschiede-
ne Sicherheitsmechanismen eingebaut,
die die mdglichen Risiken minimieren.
Neben der Abwicklung der Zahlungen
Uber einen Treuhdnder ist dies auch
die Gewinnabtretung des Projekttra-
gers.

Dariiber hinaus erfolgt eine Auszahlung
des Darlehens an den Projektentwickler
erst dann, wenn Auszahlungsbedingun-
gen erfillt sind, beispielsweise der An-
kauf des Grundstiicks oder die Vorlage
des Bauvorbescheids sowie die verbind-
liche Finanzierungszusage der Bank.
Denkbar ist auch, dass wir im Falle einer
Insolvenz als Investor einspringen, um
den Anlegern nicht zu schaden.

' Kidme ein solch hypothetischer

Insolvenzfall fiir eine Plattform
wie die ihrige de facto nicht dem Ende
gleich?

Das kommt sicherlich auf die Ausfall-
quote an. Durch unseren nachhaltigen
und professionellen Priifungsprozess
sowie die Sicherheitsmechanismen ver-
suchen wir im Vorfeld das Risiko zu
minimieren. Ein Ausfall bei 500 Pro-
jekten wiirde nicht gleich das Ende
bedeuten. Aber auch das versuchen

wir mit allem zu verhindern.

|& Wie wird das Risikomanage-
ment bei Exporo gehandhabt?

Existieren etwa Modelle zur Berech-

nung von Ausfallwahrscheinlichkei-

ten?

Wir Griinder haben in Exporo all unsere
Expertise, Kraft und auch Kapital inves-
tiert. Wir kommen aus den unterschied-
lichsten Bereichen und kénnen so unse-
re unterschiedlichen Erfahrungen und
Netzwerke in das Unternehmen einbrin-
gen. Natdiirlich haben wir im Rahmen
der Griindung auch entsprechende
Business Plane und Scoring Modelle
geschaffen. Zudem orientieren wir un-
sere Projektauswahl an reiferen und
sicheren Projekten.

So zum Beispiel in KéIn, wo wir mit dem
groBten inhabergefiihrten Entwickler
WvM zusammenarbeiten. Der Ausfall
eines Projekts wére fiir uns und auch die
Branche geschaftsschadigend und fiir
mich personlich sehr schlimm. Wir haben
Exporo nicht nur aus monetéren Griin-
den geschaffen, sondern glauben an das
Geschaftsmodell, den Markt und den
Bedarf flir unkomplizierte Immobilienin-
vestments bei Anlegern.

|&FI lhr Unternehmen wird nach
dem Kleinanlegerschutzgesetz
reguliert. Wie hoch ist der damit ver-
bundene Aufwand? Wie steht die Ba-
Fin Ihrer Geschéftsidee gegeniiber?

Die Zusammenarbeit mit der BaFin emp-
finden wir bisher als sehr angenehm. Wir
erkennen hier bisher keinerlei Bedenken
seitens der BaFin gegenliber unserem
Geschaftsmodell. Letztlich sollten Sie das
aber auch die BaFin selbst fragen. Der
Aufwand der
Emissionen ist
bisher sehr
uberschaubar
wie die schnelle
Platzierungsge-
schwindigkeit
neuer Projekte
zeigt. Wir sind liberzeugt, dass dem-
nachst auch groBere Projekte liber 2,5
Millionen Euro platziert werden kdnnen.
Die Nachfrage seitens der Anleger ist

zweifellos da.

Wie beurteilen Sie die Entwick-
N ) Sie die En

ung des Crowdinvesting in
Deutschland im internationalen Ver-
gleich? Gerade in den USA scheint das
Konzept doch deutlich mehr Anklang
zu finden. Lisst sich dies mit den un-
terschiedlichen Mentalititen begriin-
den? Was stimmt Sie optimistisch,
dass auch hierzulande der Schritt aus
der Nische gelingt?

Deutschland liegt wie so oft auch bei der
Digitalisierung zwei Jahre zurlick. Das
gilt auch fir die Immobilienbranche. Hier
sind viele Geschaftsmodelle und Mog-
lichkeiten noch in den Startldchern.
Auch die Méglichkeiten der Digitalisie-
rung fiir eine effizientere Gestaltung der
Arbeitsprozesse sind noch lange nicht
ausgeschopft. Fest steht, die Deutschen
investieren gern in Immobilien. Neben
Aktien, REITs, offenen und geschlossenen
Fonds, bieten Online-Plattformen eine
sehr viel leichtere und effizientere Mog-
lichkeit, ohne dabei mehr Risiken in Kauf
nehmen zu mussen. Wir sind Gberzeugt,

+~Auch wenn die Zuwachsraten
bei Mieten und Preisen sicherlich
eine Verschnaufpause einlegen,

so bleibt die Nachfrage nach
Immobilien ungebrochen hoch."”

dass sich das durchsetzen wird, da die
Vorteile klar auf der Hand liegen.

' Es wird im Moment viel von

einer Blase auf dem Immobili-
enmarkt gesprochen. Sollte diese plat-
zen, investiert erst einmal kaum je-
mand mehr in Immobilien. Welche
Implikationen hétte ein Platzen der
Blase in Verbindung mit einem Zusam-
menbruch des Immobilienhypes fiir
das Crowdinvesting? Funktioniert das
Geschéftsmodel ,Immobilien-Crowdin-
vesting" nur bei strahlendem Sonnen-
schein?

Wir entwickeln unser Geschdftsmodell
stetig weiter. So haben wir Anfang des
Jahres das erste Crowdlending-Projekt
gestartet. Damit investieren Anlegern
erstmals erstrangig besichert in eine
Bestandsimmobilie. Dadurch erschlieBen
wir einen groBeren Kreis von Entwicklern
und stellen unser Geschaftsmodell auf
zwei Beine. Fiir
den Markt
sehen wir der-
zeit kein Ende
des Hypes.
Auch wenn die
Zuwachsraten
bei Mieten und
Preisen sicherlich eine Verschnaufpause
einlegen, so bleibt die Nachfrage nach
Immobilien seitens privater und auch
professioneller Anleger ungebrochen
hoch.

In einigen Mikrostandorten ist sicherlich
zu fragen, ob Mieter und Kaufer lang-
fristig bereit sind, die hohen Preise zu
zahlen. Fiir unser Geschaftsmodell, das
auch Prolongationen mit einschlieBt,
gibt es allerdings genug Mdglichkeiten
auch bei einer Seitwartsbewegung des
Marktes erfolgreich Renditen flir unsere
Anleger zu erwirtschaften.

' Wie beurteilen Sie grundsitz-

lich die Startbedingungen fiir
die Fintech-Branche in Deutschland?
Konnen innovative Ideen hier gedei-
hen?

Schauen Sie zum Beispiel nach Berlin:
Hier schieBen Think-tanks wie Pilze aus
dem Boden. Dort hat sich ein Okosystem
von Fintechs gebildet, das sich gegensei-
tig mit Ideen und Mdoglichkeiten befruch-
tet. Zudem ist Deutschland ein idealer
Standort. Wir sind das Land der Dichter
und Denker und haben doch alles was
man braucht. Gute Ideen, gute Leute,
gute Infrastruktur und viel Kapital. m—
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