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Grußwort

… Das ist für viele Engagierte in Wohn- und Nachbar-
schaftsprojekten ein bedrohlicher Satz. Denn beim Geld 
scheiden sich bekanntlich die Geister. Warum ist das so? 
Das Thema Geld ist angstbesetzt. Viele von uns haben in 
ihren Familien gelernt, besser keine Schulden zu machen 
und den Groschen lieber zwei Mal umzudrehen, bevor 
man ihn ausgibt. Und wenn man ihn schon ausgibt, dann 
dort, wo er sich vermehrt und gut angelegt ist. 

Dabei ist das Geld doch eigentlich dafür da, uns beim 
Wirtschaften zu helfen, uns Dinge zu ermöglichen. Die 
eine oder andere mittelständische Unternehmerin oder 
der eine oder andere Kaufmann sieht das genauso und 
nutzt Geld für seine oder ihre Sache. Ohne Angst, aber mit 
viel Bewusstsein für die Fallstricke und Risiken, die im Auf-
nehmen und Investieren von Geld stecken. 

Dieser respektvolle Umgang mit Geld als Ressource  
will sozial und fachlich gelernt sein. Die Stiftung trias 
nimmt sich dieses Themas nicht nur in der eigenen Praxis 
an, sondern stellt ihr Wissen einer größeren Gemeinschaft 
zur Verfügung. Diese eigene Praxis prädestiniert ganz be-
sonders ihren Geschäftsführer und gelernten „Bänker“  
Rolf Novy-Huy dafür, den engagierten Projektmachern die 
Welt des Geldes zu erklären und ihnen auch die Angst vor 
guten Investitionen zu nehmen. Er hat mit Beatrice Nolte 
eine Mitstreiterin gefunden, die sich nicht nur mit der  
normalen Investition gut auskennt, sondern auch noch  
mit den juristischen Untiefen der in den letzten Jahren 
entstandenen neuen Richtlinien und Gesetze. 

Denn es ist für kleine und mittlere Projekte nicht 
einfacher geworden, Geld zu organisieren und zu inves-
tieren. Die Stichworte Basel III und Kleinanlegerschutz-
gesetz haben sogar Laien wie ich schon gehört und 
im Ansatz sogar verstanden. Hier hat der Gesetzgeber 
Schutzschilder gebaut, die die Banken regulieren und die 
Kleinanleger vor riskanten Investitionen schützen sollen. 
Gut so, könnte man sagen! Aber diese Schutzschilder 
schirmen auch das Geld aus der Nachbarschaft ab und 
erschweren die eigentlich sehr solide Kultur des Leihens 
und Schenkens, die an vielen Orten noch gelebt wird. 

Über diese vergangenen Regulierungsfehler zu kla-
gen hilft der Praxis allerdings überhaupt nicht. Darum 
ist es umso wertvoller, dass diese Broschüre in einfachen 
Worten dazu beiträgt, dass die Komplexität der Finanzie-
rungswelt die ambitionierten Macherinnen und Macher 
von Wohn- und Nachbarschaftsprojekten nicht davon ab-
hält, ihre eigentlichen, sozial nützlichen und gemeinwohl-
orientierten Ideen umzusetzen. Denn sie lässt auch die 
weiterhin gültigen und soliden Regeln guter Investitio-
nen nicht aus dem Blick und erläutert sehr praktisch, wie 
eine Immobilie gerechnet werden muss, damit sie mittel- 
und langfristig finanziell tragfähig ist. Dass der Teil der 
Broschüre, der sich mit den Hürden der Finanzierung aus-
einandersetzt, so umfangreich und dringend notwendig 
geworden ist, sollte eine Mahnung an diejenigen sein, die 
diese Hürden aufstellen. 

Frauke Burgdorf 
Montag-Stiftung

»Lasst uns über Geld reden …«
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In den letzten Jahren waren die rechtlichen Rahmensetzun-
gen auf dem Gebiet des Kapitalmarktrechtes in Deutsch-
land – nicht zuletzt in Folge von Missbräuchen in der unge-
regelten Sphäre – einer stetigen Veränderung ausgesetzt. 
Die Regelungen werden zunehmend komplexer und es wird 
unübersichtlicher, welche Handlungen im Umgang mit Gel-
dern bereits als Bankgeschäfte zu werten sind und damit 
der Kontrolle durch die Bundesanstalt für Finanzdienstleis-
tungsaufsicht, BaFin, unterliegen. In der Diskussion um das 
neue Kapitalanlagegesetzbuch (KAGB) und auch das Klein-
anlegerschutzgesetz (KASG) zeigten sich zuletzt Unsicher-
heiten bezüglich der genauen Auslegung, bei den Bürgerini-
tiativen und teilweise auch bei der BaFin selbst. So bremste 
die wechselnde, anfangs sehr strenge Auslegung der BaFin 
bezüglich des KABG in 2014 nachweislich genossenschaft-
liche Initiativen aus, da nicht klar war, was als zulässig be-
trachtet wird.

Dabei ist es für die Bürgergesellschaft essenziell not-
wendig, dass vorhandene Gestaltungsräume für selbstor-
ganisierte Gemeinschaftsfinanzierungen weiterhin genutzt 
werden. Nur so lassen sich neue Initiativen verwirklichen.

Die Beteiligten rangen um Formulierungen in den ge-
nannten Gesetzen und bis zuletzt wurden noch Änderun-
gen eingefügt, gerade auch mit dem Ziel, bürgerschaftli-
ches Engagement und neue Finanzierungsmodelle nicht 
zu ersticken. In diesen Diskussionsprozess brachten sich 
verschiedene zivilgesellschaftliche Gruppen sehr engagiert 
ein. Dies zeigt deutlich, wie wichtig es ist, die Rechtsent-
wicklung und Verwaltungspraxis nicht nur passiv zur Kennt-
nis zu nehmen, sondern aufmerksam und aktiv zu beglei-
ten. Nur so können die Initiativen ihre Gesichtspunkte zur 

Editorial

Rechtsentwicklung beisteuern. Auch der Gesetzgeber und 
die Verwaltung sind auf diese Beiträge aus der Gesellschaft 
angewiesen.

Für beide Zwecke – bestehende Freiräume zu nut-
zen und sich aktiv für die Erweiterung oder Erhaltung von 
 Gestaltungsräumen einzusetzen – ist zunächst eine gute 
Informationslage notwendig.

Die vorliegende Broschüre soll hierzu einen Beitrag 
leisten. Sie richtet sich in erster Linie an Initiativen, die für 
ihr Vorhaben eine gemeinschaftsgetragene Finanzierung 
in Erwägung ziehen. Die Lektüre soll einen ersten Überblick 
über die aktuelle Rechtslage ermöglichen. Natürlich kann 
die Broschüre eine rechtliche und wirtschaftliche Beratung 
nicht ersetzen, die insbesondere bei höheren Projektsum-
men wichtig ist. Aber durch die Darstellung von Rechtslage 
und Praxisbeispielen hoffen wir, Mut zu machen. Die Um-
setzung in die Praxis ist weiterhin möglich und tragfähig, 
wenn Menschen gemeinsam an einer Sache arbeiten. 

Wir danken allen, die die Ausarbeitung dieser Broschüre 
 materiell unterstützt haben. Ebenso danken wir den vielen 
Initiativen, die uns Materialien und ihre Erfahrungen zur 
Verfügung gestellt haben. Da das Thema in einem steten  
Wandel bleibt, freuen wir uns sehr über Rückmeldungen 
und Mitteilungen zu konkreten Erfahrungen einzelner 
 Projekte mit gemeinschaftsgetragenen Finanzierungen.

Rolf Novy-Huy  Beatrice Nolte 
Geschäftsführer  Rechtsanwältin 
Stiftung trias in Berlin

Rolf Novy-HuyBeatrice Nolte
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Einführung

Wie ist diese Broschüre zu lesen? 
Im ersten Teil dieser Broschüre zeigen wir den Weg einer 
klassischen Finanzierung auf: Konzept – Kosten – Finanzie-
rung – Wirtschaftlichkeit. Wir möchten Ihnen das Thema so 
erschließen, dass Sie im Gespräch mit Dritten über eine gute 
Wissensgrundlage verfügen. Das Themengebiet mag fremd 
sein, aber es ist auch kein „Hexenwerk“. Auch wenn Sie nicht 
selbst Bauherrin oder Bauherr und damit Darlehensnehmerin 
oder -nehmer sind, wird die Kenntnis des Finanzierungswe-
ges Ihnen in der Verhandlung mit Investoren helfen, weil sich 
erschließt, entlang welcher Linien sich eine Finanzierung auf-
baut und welcher Logik Investoren folgen. 

Das „unerlaubte Bankgeschäft“ ist ein besonderer 
Schwerpunkt dieser Broschüre. Allein die Verwendung die-
ses Begriffes mag abschrecken. Lassen Sie sich davon aber 
bitte nicht irritieren. Im Regelungswerk der Gesetze ist auch 
vieles enthalten, das Sie und Ihr Projekt gegebenenfalls 
überhaupt nicht betrifft. 

Diese Broschüre kann Sie nicht zum Finanzierungsspe-
zialisten ausbilden. „Finanzierung“ soll aber auch nicht den 
Nimbus des „Hochkomplizierten“ erhalten. Mithilfe von 
Text, Tabelle Seite 74/75 und Verlaufsdiagramm auf Sei-
te 50/51 sollten Sie sich dem Thema so nähern können, 
dass sowohl Grenzen als auch Machbares deutlich werden. 

Auf den Abdruck von Gesetzen haben wir vollständig 
verzichtet und empfehlen diese bei Interesse unter  
www.gesetze-im-internet.de abzurufen. Dort ist die Aktua-
lität gewährleistet. Auf der Seite www.buzer.de können Sie 
zudem die Veränderungen in den Gesetzen nachverfolgen.

Die Broschüre ist eine Art „Arbeitspapier“ für Sie. Nach 
dem ersten Überblick wird es sicher Kapitel geben, die für 
Sie irrelevant sind. Die relevanten Kapitel zu lokalisieren und 
nochmals durchzuarbeiten wird helfen. Trotzdem mag es 
sein, dass Sie ohne juristische Hilfe nicht weiter kommen. 
Wenn danach immer noch Unsicherheiten bleiben, kön-
nen Sie eine Anfrage beim BaFin (Bundesanstalt für Finanz-
dienstleistungsaufsicht) stellen.

Welche Fragen sollen Sie sich stellen?
Vergebe ich mehrere Darlehen?  . . . . . . . . . . . . . . .  Seite 23 
… Das ist noch vergleichsweise übersichtlich.

Nehme ich mehrere Darlehen auf?  . . . . . . . . .  Seite 20 ff.
… Hier kommen Sie in den Einlagenbereich, welcher „an 
sich“ den Banken vorbehalten ist. Bei höheren Stückzahlen 
kommen Sie auch in den Bereich des Vermögensanlagenge-
setzes. Dabei soll Ihnen eine Zusammenfassung sowohl am 
Rand als auch am Ende der Kapitel den Überblick erleichtern.

Lese ich im Interesse einer Genossenschaft?  
. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  Seite 40, Seite 65
Wir heben diese Rechtsform besonders heraus, weil der 
 Gesetzgeber dazu weiter reichende Ausnahmen zuge-
standen hat als bei den anderen Rechtsformen. 

Transfer von der Theorie in die Praxis 
Einige Projektbeispiele sollen Ihnen das Thema weiter  
erschließen und von der  Theorie in die Praxis führen. 

Gesetze können novelliert werden. Das Kleinanlegerschutz-
gesetz soll im Frühjahr 2017 überprüft werden. Sie sollten 
sich deshalb informieren, welche Änderungen sich ergeben.

Ein kleiner Rat: Projekte des bürgerschaftlichen Engagements 
leben vom Pioniergeist. Dazu gehört auch das Selbstbewusst-
sein, sich in fremde Wissensgebiete einzuarbeiten. Bitte neh-
men Sie bei allem Vertrauen in Ihre eigenen Fähigkeiten auch 
die Erfahrungen hinzu, die sich einige, langjährig in diesem 
Arbeitsgebiet tätige Menschen und Organisationen erarbei-
tet haben. 

Bei größeren Projekten empfehlen sich eine Finanzberatung 
sowie eine rechtliche Beratung.
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