
45

483

EXPO REAL-SPECIAL

IMMOBILIEN-CROWDINVESTING: STATUS QUO UND AUSBLICK

Die Beliebtheit von Proptech-Firmen 
nimmt von Jahr zu Jahr zu. Mit innovativen 
Ansätzen und neuen Geschäftsmodellen 
revolutionieren sie die Immobilienbranche. 
Digitale Investmentplattformen zeigen 
neue Wege bei der Immobilienprojekt-
finanzierung auf. Anleger investieren un-
kompliziert mit nur wenigen Klicks in 
 bestimmte Immobilienprojekte mit gerin-
gen Beträgen und können so am der - 
zeitig boomenden Immobilienmarkt parti-
zipieren.

Dynamisches Marktwachstum 

Der aktuelle Crowdinvest-Marktreport von 
Crowdfunding.de belegt anschaulich den 
seit mehreren Jahren anhaltenden Wachs-
tumskurs des Markts in Deutschland: Rund 
70 Prozent des über Crowdinvesting-Porta-
le eingeworbenen Kapitals fließt dabei in 
die Finanzierung von Immobilienprojekten. 
Immobilien-Crowdinvestments sind nicht 
nur der größte schwarmfinanzierte Invest-
mentbereich, es handelt sich auch um die 
Sparte mit dem stärksten Wachstum. 

Nachdem der Markt im Jahr 2017 um 216 
Prozent gewachsen ist, lag die Steigerung 
2018 bei 63 Prozent. Die Investitionen im 
Immobilien-Crowdinvesting belief sich im 
vergangenen Jahr somit auf über 210 Milli-
onen Euro.

Bisher waren Immobilieninvestments vor 
allem Family Offices und großen Inves-
toren vorbehalten. Kleinanleger konnten 
zwar Wohnungen kaufen, mussten aber 
hohe Summen aufbringen und Klumpen-
risiken eingehen, da das Investment an 
eine einzelne Immobilie gebunden war. Zu-
dem müssen Anleger beim Erwerb einer 
Immobilie mit hohen Transaktionskosten 
rechnen, Aufwendungen für den Erhalt der 
Immobilie aufbringen und dazu noch Zeit 
investieren. Investments in offene Fonds 
als Alternative dagegen haben den Nach-
teil, dass sie das Kapital der Anleger über 
Jahre bei vergleichsweise geringen Ren-
diten binden.

Demokratisierung der Immobilienanlage

Crowdinvesting-Plattformen dagegen de-
mokratisieren eine Anlageform, für die 
Kleinanlegern bisher das Know-how und 
das Kapital fehlte: Investitionen werden in 
Form von Darlehen für Projektentwicklun-
gen zur Verfügung gestellt. Die Plattform 
übernimmt dabei mit der Auswahl der 
 Projekte gleichzeitig die Finanzierung der 
Projektentwickler und bündelt kleine An-
lagesummen. 

Die Vorteile im Vergleich zu klassischen 
Bankprodukten sind sowohl ein mit über 
fünf Prozent deutlich höherer fester Zins-
satz wie auch eine kurze Kapitalbindungs-
dauer. Der Aufwand für Anleger ist gering: 
Für ein Immobilienprojekt ihrer Wahl kön-
nen sie zwischen 500 und bis zu 10 000 
Euro investieren.
 
Im Gegensatz zu vergleichbaren Anlage-
klassen fallen zudem beim Crowdinvesting 
für die Investoren keine Kosten bei der In-
vestition an, da Crowdinvesting-Plattfor-
men sich über die Gebühren finanzieren, 
die sie den Projektentwicklern in Rechnung 
stellen. Ein weiterer Vorteil: Es wird kein 

Depot oder zusätzliches Konto benötigt. 
Die Geldanlage wird einfach per Über-
weisung an einen Treuhänder getätigt.

Höhere Liquidität und Bonität  
für Projektentwickler

Bauträger und Immobilienentwickler sind 
wichtige Player auf dem Immobilienmarkt. 
Ihnen bieten alternative Finanzierungs-
modelle wie Crowdinvesting den Vorteil, 
ihre Liquidität auf einfache Art und Weise 
zu erhöhen und dabei gleichzeitig eine 
große Zahl potenzieller Anleger anzuspre-
chen. Über eine Crowdinvesting-Plattform 
erhält ein Bauträger Mezzaninekapital, das 
zur Optimierung der Kapitalstruktur ge-
nutzt wird. 

Digitale Plattformen verschaffen Projekt-
entwicklern eine wichtige Ergänzung zum 
Bankkredit, optimieren die Gesamtfinan-
zierung und ermöglichen in Folge dessen 
eine Steigerung der Rendite. Diese erhöhte 
Liquidität hat nicht zuletzt auch positive 
Effekte auf die Immobilienwirtschaft: Grö-
ßere Bauprojekte oder mehr Projekte kön-
nen realisiert werden. Somit werden mehr 
Immobilien in einem sehr angespannten 
Markt gebaut. Eine klassische Win-win-Si-
tuation.

Diversifikation der Assetklassen

In der Anfangsphase richtete sich der 
 Fokus von Crowdinvesting-Plattformen 
hauptsächlich auf die Immobilienkategorie 
Wohnen. Mittlerweile lässt sich ein Trend 
zu einer größeren Diversifizierung fest-
stellen. Immer mehr Anbieter platzieren 
unterschiedlichste Immobilienprojekte, so-
dass nun auch die Kategorien Büro, Retail, 
Hotel, Pflege, Studenten- und Mikro-Ap-
partements ins Auge gefasst werden. 

Insgesamt wurden dabei in Deutschland 
bisher, so der Crowdinvest-Marktreport, 
von 2011 bis März 2019 rund 462 Millionen 
Euro Schwarmkapital für Immobilienpro-
jekte eingesammelt.

Projektentwicklungen sind relativ vorher-
sehbar, denn bei Immobilien gibt es viele 
Daten, die herangezogen werden können, 
um die Risiken und Fallstricke gut ein-
schätzen zu können. Im Vergleich zum 
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Der Crowdinvestment-Markt befindet sich in Deutschland seit einigen Jahren auf 
 dynamischem Wachstumskurs. So lag das Volumen erfolgreich platzierter deutscher 
Crowdinvestments im vergangenen Jahr bei rund 300 Millionen Euro – ein Plus von  
50 Prozent gegenüber 2017. Immobilienprojekte stellten dabei mit einem Anteil von über 
zwei Drittel die mit Abstand beliebteste Investmentkategorie dar. Der Autor erörtert  
im folgenden Beitrag die Erfolgsfaktoren der Branche und geht darüber hinaus auf den 
aktuell zu beobachtenden strategischen Kurswechsel vieler Plattformbetreiber ein: Dazu 
gehören insbesondere die Öffnung zum weißen Kapitalmarkt via prospektpflichtiger 
 Produkte sowie die Erschließung neuer, professioneller Investorengruppen.  Red.

Die Deutsche Investment ist eine konzernunabhängige Kapital verwaltungs
gesellschaft mit Fokus auf den deutschen Immobilienmärkten. Aktuell 
betreut sie ein Immobilienvermögen (Assets under Management) im  
Wert von rund 1,5 Milliarden Euro. Geschäftsführer Eitel Coridaß erläutert  
im Interview, welche Ziele die Gesellschaft verfolgt und wie sie diese  
umsetzt.

Herr Coridaß, Sie sind seit Mai 2019 Geschäftsführer Vertrieb & 
Geschäftsentwicklung bei der Deutsche Investment.  
Welches Wort beschreibt Ihre ersten 100 Tage im Amt am besten?
Meine ersten hundert Tage sind wie im Flug vergangen. Das lag  
sicherlich auch an den vielen spannenden Herausforderungen, die 
es hier zu bewältigen gilt. Wir verfolgen eine Geschäftsstrategie, die 
darauf ausgerichtet ist, den Bedürfnissen unserer Kunden immer 
 umfassender gerecht zu werden. Das erfordert und erzeugt  
Wachstum. Daher ist das treffendste Wort zu diesem Zeitpunkt:  
Wachstum.

Inwiefern? Wie sehen die Wachstumspläne aus?
Wir wollen unsere Position am Markt stärken und unsere institu tio
nelle Investorenbasis sowie unser Produktangebot erweitern. Dazu 
erschließen wir uns und unseren Investoren neue Assetklassen und 
neue Standorte innerhalb Deutschlands und verstärken uns auch in 
personeller Hinsicht entsprechend. Eine wichtige neue Assetklasse 
neben Wohnen und Büro sind für uns Einzelhandelsimmobilien, 
insbesondere diejenigen mit Ankermietern aus dem Lebensmittel
einzelhandel. Das sichert ein ausgewogenes RenditeRisikoProfil  
und langfristige Investmentperspektiven jenseits der kurzfristig 
wechselnden zyklischen Trends.

Die Deutsche Investment ist bisher für Wohnimmobilienkompetenz 
und einen starken Fokus auf Berlin und Hamburg bekannt. Wo 
liegen die Gründe für die Neuausrichtung? 
Wir sehen die Entwicklung nicht als Neuausrichtung, sondern eher  
als Verstärkung und Erweiterung unserer Kernkompetenzen mit 
dem Ziel, unseren Anlegern ein ausgewogenes  RenditeRisikoProfil 
zu bieten. Mit Wohnen, Büro und (Lebensmittel)Einzelhandel 
 können wir die drei Assetklassen abdecken, die sich in nahezu jedem 
 diversifizierten Kernportfolio institutioneller Investoren finden. Zudem 
ist jede dieser drei Assetklassen mit einem menschlichen Grund
bedürfnis verbunden: Wohnen, Arbeiten und Essen. Ein Vorteil des 
Lebensmitteleinzelhandels ist aus Investorensicht der nach wie vor 
sehr geringe Anteil des Onlinehandels und die weitgehende Konjunk
turunabhängigkeit – ähnlich wie beim Thema Wohnen. Bei Ausgaben 
für Lebensmittel sparen Konsumenten zuletzt, während ein Auto  
oder Möbelkauf in Phasen wirtschaftlicher Unsicherheit leichter auf
ge schoben werden kann. In diesem Segment investieren wir flächen
deckend bundesweit.

Neben unseren bisherigen Kernmärkten Berlin und Hamburg sieht 
 unsere Investitionsstrategie für das Segment Wohnen und Büro 
 künftig auch Ankäufe in den übrigen Top7Städten sowie in selek
tierten Wachstumsstädten mit attraktivem RenditeRisikoProfil vor, 
beispielsweise in Düsseldorf, Hannover, Dresden, Leipzig oder Erfurt. 
Diese  regionale Expansion werden wir auch mit neuen Büros vor Ort 
begleiten. Dabei ist unser Ziel, insgesamt laufende Ausschüttungen 
von rund 4 % p. a. nach üblicher Fremdfinanzierung zu generieren.

Sie investieren also weiterhin in Berliner Wohnimmobilien – trotz 
der aktuellen politischen Diskussionen und Gesetzesvorhaben?
Der Wohnimmobilienmarkt Berlin ist für uns nach wie vor attrak
tiv für Investments. Im Auftrag unserer institutionellen Investoren 
sind wir in erster Linie an Werterhalt, kontinuierlichen Erträgen und 
einer mo deraten Wertsteigerung interessiert, und hier sind die 
 Grundparameter für uns in Berlin nach wie vor positiv. Wir halten 
 unsere Immobilien nicht nur wenige Jahre und setzen nicht auf Luxus
sanierungen. Und wir sind überzeugt davon, dass Berlin für Investoren 
mit langfristigen, konservativen Anlagestrategien wie der unseren nach 
wie vor ein sinnvoller Investitionsstandort ist.

Der Bereich Retail ist für die Deutsche Investment neu. Wie wollen 
Sie sich den Herausforderungen der neuen Assetklasse und der 
neuen Investitionsstandorte stellen?
Wir sind uns bewusst, dass das Investment und Asset Management 
für lebensmittelgeankerte Nahversorgungs und Fachmarktzentren, 
Lebensmittelvollsortimenter und Discounter eine besondere Ex pertise 
erfordert. Daher bauen wir für diesen Sektor eine eigene Unit auf, die 
mit einem spezialisierten Transaktions, Asset und PropertyMana ge
mentTeam über die notwendigen Kompetenzen für die Betreuung 
dieser Assetklasse verfügt: Die DIR Deutsche Investment Retail wird 
unter der Geschäftsführung von Susanne Klaußner operieren, die ihre 
neue Position zum 1. Dezember 2019 antritt. Sie ist eine ausgewiesene 
RetailExpertin und hat die GRR GROUP in den vergangenen 13 Jahren 
zum Spezialisten für Einzelhandelsimmobilien ausgebaut. 

Für die regionale Expansion in neue Investitionsstandorte in den Seg
menten Wohnen und Büro haben wir bereits zum 1. September 2019 
die Geschäftsführung der Deutsche Investment KVG um Thomas 
Fiebig verstärkt. Er hat in den vergangenen 25 Jahren umfassende 
Transaktionserfahrung gesammelt und bringt vor allem eine regionale 
Expertise in Büromärkten außerhalb von Berlin und Hamburg ein. 

Darüber hinaus bauen wir auch unser Team in Hamburg und Berlin 
aus und werden künftig an weiteren Standorten, in denen wir 
 Objekte erwerben, mit eigenen Büros präsent sein – die Nähe zu den 
 Immobilien und den Mietern ist eine wichtige Voraussetzung, um eine 
kontinuierliche Wertentwicklung der Immobilienbestände sicher
zustellen.

Damit haben Sie sich viel vorgenommen. Wie wollen Sie die  
Investoren von sich überzeugen?
Indem wir weiter mit der gewohnten Zuverlässigkeit als vollständig 
aufgestellte ImmobilienKapitalverwaltungsgesellschaft agieren und 
dabei unsere 360° Immobilienkompetenz weiter ausbauen. Dass wir 
sehr nah an den Immobilien arbeiten und unseren Investoren über 
alle Wertschöpfungsstufen und Phasen des Immobilienlebenszyklus 
gleichbleibend hohe Qualität bieten können, schätzen sie als wichtigen 
Vorteil. Wir können sie vom Fondsmanagement über Transaktions, 
Asset, Property und Vermietungsmanagement bis hin zu Facility 
Management und Projektentwicklung in allen Bereichen begleiten 
und ihnen dabei jeweils die passenden Investmentvehikel anbieten. 
Neben offenen ImmobilienSpezialfonds werden wir künftig auch 
 InvestmentKGs auflegen sowie umfassende Beratungs und Dienst
leistungsmandate übernehmen. 

Dabei können wir dank unserem Gesellschafterhintergrund strategie
konforme Objekte bevorraten und als CoInvestor agieren. Unsere 
aktuell im Vertrieb befindlichen offenen SpezialAIF mit Wohn und 
Büroimmobilien sind sofort investierbar, da sie über substanzielle 
Start und Vorratsportfolien aus unserem Warehousing verfügen. Dass 
wir Investmentopportunitäten mit sofortigem Mittel abruf bieten, ist für 
unsere Investoren gerade im aktuellen Niedrigzins umfeld und ange
sichts fehlender Anlagealternativen ein großer  Mehrwert.

WA C H S T U M ,  V E R L Ä S S L I C H K E I T  
U N D  N Ä H E  Z U R  I M M O B I L I E

Eitel Coridaß, Geschäftsführer Vertrieb &  
Geschäftsentwicklung bei der Deutsche  
Investment Kapitalverwaltungsgesellschaft mbH
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Crowdinvestment in Unternehmen können 
Plattformen bei der Auswahl von Projekten 
für das Immobilien-Crowdinvesting auf 
eine breite Datenbasis zurückgreifen und 
somit die Erfolgswahrscheinlichkeit von 
Projekten relativ gut prognostizieren. Die 
Risikominimierung entsteht über einen 
umfangreichen Auswahlprozess der später 
angebotenen Immobilienprojekte. Dabei 
spielt das Immobilien-Know-how der 
Crowdfunding-Plattform eine entschei-
dende Rolle. 

Private Anleger stürzen sich aufgrund 
 attraktiver Renditen, niedrigen Einstiegs-

summen und einem einfachen Zugang per 
Mausklick auf die Anlageklasse Crowd-
investing. Nur Crowdinvesting-Projekte mit 
einem Finanzierungsvolumen von bis zu 
maximal 2,5 Millionen Euro dürfen ver-
trieben und von jedem einzelnen Anleger 
dürfen maximal 10 000 Euro investiert 
werden. 

Laut einer aktuellen Beschlussempfehlung, 
die dem Bundestag vorliegt, sind Erleichte-
rungen für die Crowdinvesting-Plattfor-
men vorgesehen, die die Finanzierung von 
Immobilien unterstützen würden. Dazu ge-
hört die Anhebung des Schwellenwerts, bis 

zu dem kein Prospekt erstellt werden muss, 
auf bis zu 6,0 Millionen Euro statt bisher 
2,5 Millionen Euro. Das Limit für einzelne 
Anleger, in ein Crowdprojekt zu investieren, 
stiege demnach von 10 000 Euro auf 
25 000 Euro. 

Kontinuierliche Erweiterung  
der Produktpalette …

Die hohe Beliebtheit der Anlageklasse Im-
mobilien führt bei Plattformbetreibern zu 
einer Erweiterung des bisherigen Geschäfts-
modells. Erste digitale Plattformen diversifi-
zieren bereits ihr Angebotsportfolio und 
setzen auf den Vertrieb neuer Immobilien-
Finanzprodukte. Wurde bisher fast aus-
schließlich über qualifizierte Nachrang-
darlehen finanziert, bieten erste deutsche 
Plattformen nun weitere Finanzierungspro-
dukte an. Dabei öffnen digitale Plattformen 
die Tür zum weißen Kapitalmarkt und bieten 
Ihren Anlegern auch prospektpflichtige Pro-
dukte an.  

Lief nach dem aktuellen Crowdinvest-
Marktreport im Jahr 2017 das Crowdinvest-
ment-Volumen für Immobilienprojekte mit 
einem Anteil von 96 Prozent fast aus-
schließlich über die Bereitstellung von 
Nachrangdarlehen, zeigt sich hier bereits im 
Jahr 2018 eine deutliche Verschiebung der 
Anteile: Der Volumenanteil der Nachrang-
darlehen ist inzwischen bei 46 Prozent, 
während 32 Prozent über Forderungsver-
käufe aus Bankdarlehen und knapp 22 Pro-
zent über Anleihen finanziert wurden (siehe 
Abbildung 2).

… und Investorenbasis 
 
Für größere Investorengruppen erweitern 
die Crowdinvesting-Plattformen ihre Pro-
duktpalette auf Privat platzierungen. Dabei 
werden weit höhere Anlagebeträge von 
vermögenden Kunden, Family Offices oder 
institutionellen Investoren investiert. Erste 
deutsche Plattformen bieten somit nicht-
öffentliche Club-Deal-Finanzierungen an. 
Das ist zum Beispiel für Anleger interessant, 
die mit maximal 20  anderen Anlegern min-
destens 50 000 Euro pro Projekt investieren 
möchten. 

Digitale Plattformen werden somit auch 
interessant als Finanzierungspartner für 
größere Immobilienprojekte. Diese ersten 
Diversifikationsansätze markieren den An-
fang eines Trends, der zu einer grundsätz-
lichen Erweiterung und Veränderung der 
Art und Weise, wie Immobilienfinanzie-
rungen und Immobilieninvestments digital 
abgebildet werden, führt.

Quelle: Crowdinvest Marktreport 2018
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Abbildung 2: Gängige Finanzierungsprodukte bei Immobilien-Crowdinvestments 
(in Millionen Euro)

Quelle: Crowdinvest Marktreport 2018

Abbildung 1: Führende Immobilien-Crowdinvesting-Plattformen in Deutschland

Plattform Volumen 2018 
(in Euro)

Entwicklung 
vs. 2017 

(in Prozent)

Marktanteil 
2018 

(in Prozent)

Projekte 
2018 

(absolut)

Ø Volumen 
pro Projekt 

(in Euro)

Exporo 125 318 826 50,0 59,5 69 1 816 215

Zinsland 17 323 000 10,3 8,2 19 911 737

Engel & Völkers Capital 16 080 000 936,8 7,6 9 1 786 667

Zinsbaustein 14 750 000 22,9 7,0 10 1 475 000

Bergfürst 13 129 690 43,2 6,2 14 937 835

iFunded 10 840 408 836,5 5,1 3 3 613 469

Vestinas 5 000 000 neu 2,4 1 5 000 000

Home Rocket 2 790 800 189,9 1,3 6 465 133

LeihDeinerUmweltGeld 1 874 800 128,8 0,9 4 468 700

WiWin 1 318 500 neu 0,6 2 659 250

ReaCapital 1 249 000  -51,1 0,6 2 624 500

Bettervest 317 850  neu 0,2 2 158 925

Grundag 293 600 559,8 0,1 2 146 800

Dt. Immobilienanleihen 250 000  neu 0,1 1 250 000

Greenvesting 175 800 449,4 0,1 1 175 800

Gesamt 210 712 274 63,2 100,0 145 1 453 188
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