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OSTERREICH / ARTIKEL MIT ARBEITSBOGEN

In ein Immobilienprojekt investieren: Ein
qualifiziertes Nachrangdarlehen vor der
Zusage verstehen

Ein schones Immobilienprojekt macht ein qualifiziertes Nachrangdarlehen nicht zu Wohneigentum
oder sicherem Sparguthaben. Priife Vertragspartner, Nachrangklausel und
Rickzahlungsbedingungen, bevor du Projektgeld zusagst.

Recherche und Quellenstand: 17.10.2026.

Titelmotiv: Kl-generiertes Symbolbild. Kein konkretes Immobilienangebot.

Ein Immobilienprojekt wirbt mit einer attraktiven Verzinsung und anschaulichen Bildern des geplanten Gebaudes.
Du kénntest schon mit einem lberschaubaren Betrag dabei sein. Im Vertrag steht jedoch , qualifiziertes
Nachrangdarlehen”. Vor einer Zusage muss die tatsachliche Anlage verstanden werden: Du bewertest nicht allein
die Lage einer Wohnung, sondern eine bestimmte Forderung gegen ein Unternehmen. Dieser Beitrag nutzt
Osterreichische FMA-Verbraucherinformation und beurteilt kein konkretes Angebot.

Beginne beim Vertragspartner und nicht beim Gebaude

Unsere redaktionelle Empfehlung: Schreibe auf, wem du Geld geben sollst und wer dir aufgrund welcher
Vereinbarung etwas schuldet. Projektname, Plattform, bauendes Unternehmen und Darlehensnehmer miissen
nicht einfach dieselbe Rolle erfillen. Die Vertragsunterlagen sollen die tatsachlichen Beteiligten und ihren
Zusammenhang erkennen lassen.

Bei dem hier beschriebenen Instrument leihst du einem Unternehmen Geld. Eine solche Darlehensforderung ist
nicht gleichbedeutend mit dem Erwerb einer konkreten Wohnung. [FMA] Stelle deshalb nicht die Fragen eines
gewohnlichen Wohnungskaufs an die Stelle der Priifung deines angebotenen Anspruchs. Auch ein Projektfortschritt
allein beantwortet noch nicht, wann und unter welchen Bedingungen dein Geld zurlickkommt.
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Der Nachrang betrifft gerade die schwierige Phase

Die FMA warnt beim qualifizierten Nachrangdarlehen vor nachrangiger Bedienung im Insolvenzfall, moglichem
Totalverlust und fehlender Einlagensicherung oder Riickzahlungsgarantie. Die besondere Riickzahlungssperre kann
bereits vor einer Insolvenz relevant werden, wenn eine Zahlung das Unternehmen in finanzielle Schwierigkeiten
bringen wiirde. [FMA] [RISIKO]

Eine als fest bezeichnete Laufzeit darf daher nicht ungeprift als unumstoéRlicher Auszahlungstag in deinem
Haushaltsplan stehen. Lies die konkrete Nachrangklausel mit den Bestimmungen zu Zinsen und Riickzahlung. Bleibt
ihre Bedeutung unklar, muss sie vor der Erklarung verstandlich und gegebenenfalls unabhangig fachlich gepruft
werden.

Ein fiktiver Vergleich mit einem unpassenden Geldzweck

Im erfundenen Fall mochte Niko 5.000 Euro anlegen. Dieses Geld bildet zugleich seine Reserve fiir einen moglichen
Wohnungswechsel. Ein Projektangebot nennt einen geplanten Riickzahlungstermin, der vor seinem erwarteten
Umzug liegt. Niko hélt das zunachst fiir passend.

Nach der Vertragslektiire erkennt er, dass der Zufluss verschoben werden oder ausfallen kann. Damit tragt sein
Umzugsplan ein Risiko, das die bloRe Termindifferenz nicht zeigt. Er muss zuerst entscheiden, ob er den Verlust
dieses Geldes tatsachlich tragen kénnte, ohne den nétigen Wohnungswechsel zu gefahrden. Der Fall behauptet
keine Ubliche Mindesteinlage und keinen konkret angebotenen Zinssatz.

Priife das Projekt als Riickzahlungszusammenhang

Unsere praktische Empfehlung: Lass den vorgesehenen Geldweg erklaren. Wofiir wird das Darlehen eingesetzt,
welche Finanzierung besteht daneben und aus welcher tatsachlichen Quelle sollen Zinsen und Riickzahlung
kommen? Ein erwarteter Verkaufserlos ist eine andere Annahme als bereits vorhandenes frei verfiigbares Geld.

Vergleiche die Aussagen mit den angebotenen Informationsunterlagen und ihren Daten. Was setzt noch eine
Genehmigung, eine weitere Finanzierung oder einen spateren Verkauf voraus? Kennzeichne diese Bedingungen
ausdricklich als offen, statt sie allein wegen einer liberzeugenden Prasentation als erledigt einzuordnen. Diese
Fragen sind eine eigene redaktionelle Priifungshilfe und keine Bestatigung, dass ein Projekt bei plausiblen
Antworten sicher ware.

Information und Aufsicht sind keine personliche Anlageempfehlung

Die FMA-Verbraucherinformation unterscheidet Risiken und verfligbare Informationsgrundlagen. Sie empfiehlt,
Vertragsunterlagen und Nachrangklausel genau zu prifen; ein Projekttrager prift nicht einfach die persénliche
Eignung flr deinen Haushalt. [RISIKO] Aus einem vorhandenen Informationsblatt wird hier keine Garantie fir
Zahlungsfahigkeit oder erfolgreichen Bauabschluss abgeleitet.

Dieser Beitrag nennt bewusst keine pauschale Prospektgrenze fiir jede denkbare Projekt- oder Plattformgestaltung.
Andere Crowdfunding-Instrumente kénnen anders einzuordnen sein. Entscheidend ist die tatsachliche Anlageform
mit dem fiir sie geltenden Rahmen, nicht allein das gemeinsame Wort ,, Crowd".

Eine vertretbare personliche Entscheidung braucht deshalb beides: einen verstandenen vertraglichen Anspruch
und ein bewusst tragbares Verlust- beziehungsweise Verzégerungsrisiko. Fehlt eines davon, ersetzt ein
interessantes Immobilienmotiv die offene Finanzierungsentscheidung nicht. Der Artikel empfiehlt keinen Anbieter
und kein konkretes Investment.
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DEIN ARBEITSBOGEN

Aus dem Lesen wird ein nachster Schritt

Flr den eigenen Fall ausfillen. Die Felder strukturieren deine Vorbereitung; sie bestatigen keine
rechtliche, technische oder finanzielle Prifung.

01 / Vertragspartner

Trag ein, wem du das Geld gibst, wer dir etwas schuldet und welche Rolle Plattform und Bautrager haben.

02 / Geplanter Anlagebetrag

Trag den Betrag ein, den du anlegen mdchtest.

03 / Zweck des Geldes

Notiere, wofir dieses Geld sonst vorgesehen ist, etwa Reserve oder Umzug, und bis wann du es brauchst.

04 / Genannter Riickzahlungstermin

Trag den im Vertrag genannten Termin ein und unter welchen Bedingungen er sich verschieben kann.

05 / Nachrangklausel

Notiere die Fundstelle der Klausel im Vertrag und was du davon noch nicht verstanden hast.

06 / Quelle der Riickzahlung

Trag ein, woraus Zinsen und Riickzahlung laut Unterlagen kommen sollen und was davon noch offen ist.

07 / Tragbarer Verlust

Beschreibe, was ein Ausfall oder eine Verzogerung dieses Betrags fiir deinen Haushalt bedeuten wiirde.

08 / Nichster Schritt

Wer prift die Unterlagen unabhéangig fir dich, und bis wann entscheidest du?
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QUELLEN UND GRENZEN

Nachlesen und richtig einordnen

[FMA] FMA informiert zu Risiken bei qualifizierten Nachrangdarlehen
Finanzmarktaufsicht Osterreich. Abruf am 17.10.2026.
[RISIKO] Reden wir tiber Geld Nr. 56 — Stellen Sie sich ganz hinten an!

Finanzmarktaufsicht Osterreich. Abruf am 17.10.2026.

Uber dieses Dokument

Mit Unterstitzung von Kl erstellt. Quellenfakten sind extern belegt; Beispiele, Arbeitsbogen und organisatorische Empfehlungen sind

redaktionelle Einordnungen.

Inhalte wurden sorgfiltig vorbereitet. Fehler, unvollstiandige Angaben und spatere Anderungen kénnen dennoch nicht ausgeschlossen
werden. Keine individuelle Rechts-, Steuer-, Finanzierungs- oder Bewertungsberatung. MaRgeblich sind die konkreten Umstande und die
einschlagigen aktuellen Vorschriften. Bei verbindlichen Entscheidungen fachkundige Beratung einholen. Gesetzliche Verantwortung lasst
sich nicht pauschal durch diesen Hinweis ausschlieRen.
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