VELOHAVEN

Infoblatt fiir Direktkredite

Wir freuen uns liber Ihr Interesse am Wohnprojekt VELOHAVEN!

Das Wohnprojekt VELOHAVEN finanziert sich Uber kleinere und gréBere Direktkredite,
Férderkredite und Zuschiisse (u.a. fur sozialen Wohnungsbau und energieeffizientes Bauen)
sowie Hausbankkredite. Die sogenannten "Direktkredite" ermdglichen ein selbstverwaltetes
Wohnen zur Miete in einem "sicheren Hafen", - auch fir Menschen mit relativ geringem
Einkommen oder Unterstiutzungsbedarf. Der Wohnraum in VELOHAVEN wird dauerhaft
bezahlbar, nachhaltig und unverkauflich. Damit schafft er einen Mehrwert flr die Freiburger
Stadtgesellschaft, fir alle Freiburger*innen: Dauerhaft bezahlbarer Mietwohnraum ist
dringend nétig, um die zunehmenden Sorgen vieler Mieter*innen abzumildern.

Im Folgenden einige niitzliche und notwendige Informationen:

1. Warum Direktkredite?

Banken stellen in der Regel nur einen Teil der Investitionskosten zur Verfligung. Sie setzen
voraus, dass der andere Teil (bei uns rund 40%) als Eigenkapital vorhanden ist. VELOHAVEN
bietet bezahlbaren Mietwohnraum auch fiir Menschen, die kaum oder kein eigenes Kapital
haben. Auch sie sollen, dirfen und muissen in Freiburg wohnen und sich die Mieten leisten
kdnnen. Bezahlbarer Wohnraum bildet die Grundlage fir eine nachhaltig und sinnvoll
organisierte Gesellschaft - und damit auch einen Mehrwert fir alle Freiburger*innen.

Mdglich machen dies die oben genannten Direktkredite, die als Ersatz fur fehlendes
Eigenkapital dienen: Alle, die etwas Geld auf der Seite haben, kénnen direkt bei VELOHAVEN
Geld anlegen. Mit diesem Ersatz-Eigenkapital kdnnen Bankkredite aufgenommen werden,
welche gemeinsam mit den Direktkrediten die Finanzierung des Wohnprojektes erméglichen.

2. Was haben Sie davon?

Direktkredite bieten Ihnen die Mdglichkeit einer sinnvollen, sozialen und nachhaltigen
Geldanlage. Wir bieten die Gewissheit, dass Ihr Geld fur einen sinnvollen Zweck statt filr
eine Bank ,arbeitet”: Es ist ein sog. ,Social Investment". Wir spekulieren nicht mit
Wohnraum, sondern stellen ihn zu erschwinglichen Preisen zur Verfligung. Die Miete ist nur
so hoch, wie es fur die Finanzierung (Tilgung und Zinsen) und Erhalt des Hauses nétig ist
("Kostenmiete"). Uns geht es dabei nicht um "irgendein Geschaftsmodell", sondern um
bezahlbaren Miet-Wohraum, - nicht mehr und nicht weniger.

Fur Ihre Anlage bei uns bekommen Sie Zinsen, - ganz ohne Zins- oder Kursschwankungen.
Ihre Geldanlage besteht solange wie sie das wollen und Sie kénnen jederzeit vorbeischauen,
um zu sehen, was Ihr Geld gerade macht.

3. Anlagevolumen und Prospektpflicht (= "Kleingedrucktes")

Sowohl die VELOHAVEN GmbH als auch der Hausverein Velohaven e.V. nehmen jeweils sog.
"qualifizierte Nachrangdarlehen" (Direktkredite) an. Im Rahmen des Vermdgensanlagen-
gesetzes gelten sie somit als die Emittenten der Vermégensanlagen. Die einzelnen Anlagen
unterscheiden sich durch einen Zinssatz (bei uns wahlbare Zinsschritte zwischen 0 und 2%, -
je nach Verflugbarkeit). Jeder der beiden Emittenten wird flr jede einzelne seiner
Vermdgensanlagen, die sich durch oben genannte Zinsschritte unterscheiden, maximal 20
Anteile (d.h. max. 20 Direktkredite) oder aber innerhalb von 12 Monaten nicht mehr als
100.000,- Euro annehmen. Es besteht daher keine Prospektpflicht nach dem Vermdgens-
anlagengesetz.

4. Direktkredite im Detail
Im Direktkredit-Vertrag sind folgende Punkte geregelt: Kreditbetrag, Verzinsung,
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Kindigungsfrist, Rangricktrittsklausel und Zweck.

1) Kreditbetrag: Sie kénnen uns einen Kredit in H6he von € 500,- (Mindestbetrag) oder mehr
zur Verfigung stellen. Nach oben gibt es eigentlich keine Grenze. Sie kdnnen auch mehrere
Kredite mit unterschiedlichen Konditionen geben, sich mit anderen zusammentun oder
anderen Menschen einen Kredit bei uns schenken. Gerne beraten wir Sie diesbezlglich
personlich.

2) Verzinsung: Wir kdnnen keine hohen Zinsen zahlen, wenn wir den sozialen Charakter des
Projekts erhalten wollen. Eine niedrige Zinsbelastung garantiert dauerhaft glinstige Mieten
und erlaubt es, die Bankkredite schneller zu tilgen. Eine private Bereicherung durch Gewinne
oder Spekulation ist durch das Modell des Mietshauser Syndikats ausgeschlossen. Sie kénnen
Ihren Direktkredit unabhangig von Hohe und Kindigungsfrist entweder zinslos gewdahren, um
das Projekt zu unterstitzen oder mit einem festen Zinssatz verzinsen lassen. In der Regel
werden die Zinsen am Ende des Jahres dem bereits angelegten Betrag zugeschlagen. Das ist
fir das Projekt sinnvoll, aber durch den Zinseszins-Effekt auch fiir Sie. Wenn Sie wollen,
kdnnen die Zinsen alternativ auch ausbezahlt werden.

3) Kindigungsfrist: Sie kénnen Ihr Geld mit einer Kindigungsfrist von sechs Monaten oder
langer bei uns anlegen. In der Regel sind es 9 oder 12 Monate. Kredite mit langen
Klindigungsfristen sind besonders hilfreich, weil sie eine hohe Planungssicherheit und
niedrige Verwaltungskosten mit sich bringen. Gerade bei groBen Kreditsummen ist das fur
uns wichtig.

Da VELOHAVEN als Haus voraussichtlich erst Ende 2028/Anfang 2029 fertig sein wird, ware
es flr das Projekt hilfreich, wenn Direktkreditgelder nicht vorher schon wieder zuriickgezahlt
werden mussen.

4) Rangrucktrittsklausel: Direktkredite sind keine gewdhnlichen Darlehen wie bei der Bank,
sondern sogenannte "Nachrangdarlehen" mit einer "qualifizierten Rangricktrittsklausel".
Diese ist fester Bestandteil des Direktkreditvertrages, da das Annehmen normaler Darlehen
nach dem Kreditwesengesetz nur Kreditinstituten ("Banken") erlaubt ist.

Die qualifizierte Rangrucktrittsklausel besagt zum einen, dass kein Geld an die Direktkredit-
geber*innen ausgezahlt werden muss, wenn dadurch die Zahlungsfahigkeit der VELOHAVEN
GmbH gefahrdet ware (z.B. falls nicht rechtzeitig genligend neue Direktkredite eingeworben
werden koénnen oder ausreichend anderweitige freie Mittel zur Verfligung stehen). Dies
betrifft sowohl die teilweise oder vollstdndige Rickzahlung des Direktkredits nach erfolgter
Klindigung oder Ende der Laufzeit als auch die Auszahlung von Zinsen. Zum anderen werden
im Falle einer Insolvenz erst die Bankkredite und die Forderungen aller anderen nicht-
nachrangigen Glaubiger bedient und erst danach die Direktkreditgeber*innen, falls dann
noch genug Geld in der Insolvenzmasse vorhanden ist. Sollte dies nicht der Fall sein, kdnnen
Direktkredite zum Teil oder schlimmstenfalls auch vollstandig verloren gehen. Wir sind uns
unserer Verantwortung bewusst, wenn uns Menschen ihre Ersparnisse in Form von
Direktkrediten anvertrauen. Deshalb werden wir uns bemthen, es auf keinen Fall zu einer
Insolvenz oder zu einem Zahlungsverzug kommen zu lassen. Den genauen Wortlaut der
Rangrucktrittsklausel finden Sie auch im Direktkreditvertrag.

5) Zweck: Die Direktkredite sind die Finanzierungsgrundlage fur das Haus VELOHAVEN im
Baugebiet Kleineschholz, auf dem Grundstiick MU 2b. Das Gebdaude wird 14 Wohneinheiten
verschiedener GroBe haben. Ihr Direktkredit tragt maBgeblich zur Deckung der Kosten flr
den Kauf des Grundstilicks sowie die Planung und den Bau des Gebaudes bei und ermdéglicht
damit eine dauerhafte, sozialgebundene Vermietung und die Verwaltung des Gebaudes in
Selbstorganisation.

5. Drei Konten - Ein Ziel

VELOHAVEN ist ein Verein mit einer angegliederten GmbH, die die operativen Geschafte
fuhrt. Deshalb verfiigen sowohl der Verein als auch die GmbH jeweils Uiber eigene Konten.
Sobald wir die bendtigte Menge an Direktkrediten flir den Grundstlickskauf und Hausbau
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eingeworben haben werden die Gelder von allen drei Konten zusammengeflhrt.

Im Einzelnen:

1) Konto des "Hausverein Velohaven e.V."

Das gesammelte Geld wird erst beim Kauf des Grundsticks an die VELOHAVEN GmbH
Uberwiesen. Kommt der Grundstlickskauf nicht zustande, fallt das Geld des Hausvereins
nicht in die Insolvenzmasse der GmbH und wird an die Direktkreditgeber*innen zurtck-
Uberwiesen. Kommt der Grundstlckskauf jedoch zustande, stellt dieses einen konkreten
Gegenwert zu den Krediten dar.

2) Geschaftskonto der VELOHAVEN GmbH

Um in der Reservierungsphase (bis zum Grundstiickskauf) Architektenhonorare, Webhosting
und Ahnliches bezahlen zu kénnen, sammeln wir Geld in Form von Direktkrediten auf dem
Konto der VELOHAVEN GmbH. Daflr besteht ein erhdhtes Risiko, falls das Projekt in einer
frihen Phase scheitert. Es besteht die Mdglichkeit, Ihr Geld aufzuteilen und beispielsweise
einen groBeren Teil auf das Vereinskonto einzuzahlen und einen kleineren Teil auf das
GmbH-Konto.

Seit Mai 2025 gilt bei VELOHAVEN: Wir haben aus den eigenen Reihen der Mitglieder
ausreichend Geld auf das GmbH-Girokonto eingezahlt, um die Planungskosten (bis
einschlieBlich Leitungsphase 4) zu stemmen. Alle zuklnftigen Direktkredit-Geber*innen
dirfen gerne weiterhin auf dieses Konto einzahlen. Die anderen beiden Konto-Varianten sind
in der jetzigen Projektphase flir die Anleger aber "risikoarmer".

3) Treuhandkonto der VELOHAVEN GmbH

Die VELOHAVEN GmbH hat ein Treuhandkonto, auf dem Darlehen zum Zweck des Grund-
stickserwerbs eingezahlt und auch nur dann verwendet werden, wenn die Gesamt-
finanzierung des Projektes gesichert ist. Dies ist notwendig, da der Verein nur in begrenztem
Umfang Direktkredite zu einem bestimmten Zinssatz annehmen darf. Kann das Projekt nicht
wie geplant realisiert werden, werden die Direktkredite, die auf dem Treuhandkonto liegen,
an die Darlehensgeber*innen zurlickgegeben.

6. Wie viel Sicherheit gibt es?

Banklbliche Sicherheiten kédnnen wir nicht garantieren. In der Reservierungsphase (bis zum
Grundstickserwerb) kdénnen Darlehen aber entweder auf dem Konto des Hausverein
Velohaven e.V. oder auf dem Treuhandkonto der VELOHAVEN GmbH "risikoarmer" eingezahlt
werden. AnschlieBend beginnt mit dem Grundstlickskauf die Realisierung des Projektes.

Fir den Fall eines 6konomischen Engpasses des Projekts kénnen Direktkredite oder Zinsen
eventuell nicht sofort oder fristgerecht zurtickgezahlt werden, wenn dadurch die Projekt-
GmbH zahlungsunfahig wiirde, da diese im Falle einer Insolvenz nachrangig bedient werden
(siehe Rangrulcktrittsklausel). Im Falle einer Insolvenz kann der Totalverlust der Direkt-
kredite nicht ausgeschlossen werden, da alle nicht-nachrangigen Glaubiger (u.a. L-Bank,
Hausbank) zuerst bedient werden.

Allerdings ist bei den Uber 200 bestehenden Syndikats-Projekten nur zwei Mal ein Projekt
insolvent gegangen: Der Eilhardshof in Neustadt an der WeinstraBe musste aufgeben, da die
Umbaukosten des denkmalgeschitzten Anwesens explodierten (syndikat.org/de/gescheitert).
Das andere Projekt in Mannheim war ein Neubauprojekt, was bei Beginn des Ukrainekrieges
u.a. wegen akuter Baukostensteigerung wahrend der Planungsphase abbrechen musste.

Sicherheiten, die wir bieten konnen:

1) Realistische Finanzplanung: Unser Finanzierungsplan wird in enger Zusammenarbeit mit
Berater*innen des Mietshduser Syndikats und dem Architekturbliro Werkgruppe Freiburg
erarbeitet, das die Kalkulation zu Bau- und Planungskosten erstellt. Mit den Mieteinnahmen
werden die Kosten fur Kapitaldienst, also Zins und Tilgung der Kredite, sowie die Haus-
bewirtschaftungskosten, abgedeckt. Bei Interesse legen wir unsere Finanzierungsplane gerne
offen und erklaren sie.

Bevor wir das Grundstick kaufen kénnen, wird unsere Finanzplanung zudem von unserer
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Hausbank (Sparkasse Freiburg-Noérdlicher Breisgau) und der Stadtverwaltung geprift. Ohne
deren positive Beurteilung gibt es keine Finanzierungszusage der Banken.

2) Solidarzusammenschluss: VELOHAVEN ist Teil des Mietshauser Syndikats, unter dessen
Dach seit Uber dreiBig Jahren inzwischen Uber 200 gut funktionierende und von vielen
Menschen getragene Projekte existieren, die mit ihrem Solidarbeitrag das Entstehen neuer
Projekte unterstitzen. Die Projekte sind untereinander vernetzt und unterstitzen sich
gegenseitig. Zusatzlich kénnen wir lokal auf das Wissen und die Erfahrung des Mietshauser
Syndikats und des "Bauverein- Wem gehdért die Stadt" in Freiburg zurtckgreifen.

3) Lokale und transparente Geldanlage: Sie kénnen ab Baubeginn jederzeit vor Ort sehen,
wo Ihr Geld steckt und was damit geschieht. Sie bekommen regelmaBige Informationen Uber
die Entwicklung des Projekts. So bleibt die Verwendung Ihrer Geldanlage transparent.

7. Was ist sonst noch wichtig?

1) Steuern: Im Gegensatz zu Banken sind wir nicht verpflichtet und auch nicht berechtigt,
Kapitalertragssteuer einzubehalten und abzufihren. Sie sind daher selbst daflr ver-
antwortlich, Ihre Ertrage aus Direktkrediten im Zuge Ihrer Einkommenssteuererklarung
anzugeben. Dazu erhalten Sie auf Wunsch eine Bescheinigung Uber Ihre Zinseinnahmen.

2) Wir halten Sie auf dem Laufenden: Jeweils nach dem Jahreswechsel erhalten Sie Ihren
Kontoauszug. Wir informieren Sie gerne Uber die Entwicklung von VELOHAVEN. Zusatzliche
aktuelle Informationen finden Sie auf unserer Homepage velohaven.de und im aktuellen
Newsletter.

8. Schritt fiir Schritt zum Direktkredit-Vertrag
Wenn Sie sich entschlossen haben, VELOHAVEN mit einem Direktkredit zu unterstltzen,
dann sind folgende Schritte zu tun:

1) Sie schicken uns entweder direkt den ausgefillten online-Fragebogen auf unserer Website
oder das ausgefillte Fragebogen-pdf-Formular per Mail zu.

2) Wir erstellen dann daraus ihren Direktkreditvertrag. Sie bekommen ihren Vertrag (zwei
Exemplare) per Post. Sie unterschreiben die Vertrage und schicken sie im beiliegenden
Rickumschlag an uns zurick.

3) Dann unterschreiben wir auch die Vertrage und Sie bekommen ihr Exemplar von uns
zurtck. Dann Uberweisen Sie den Kreditbetrag auf das entsprechende Konto. Nach Eingang
des Geldes auf unserem Konto erhalten Sie eine Bestatigung.

4) Als Kreditgeber*in erhalten Sie einmal jahrlich oder auf Anfrage einen Kontoauszug Uber
ihr Darlehen. Verwaltungskosten fallen flr Sie nicht an.

5) Es gibt die Moglichkeit, nach vorheriger ausfUhrlicher Beratung und gemeinsamer
Vereinbarung, individuelle Regelungen in den Direktkreditvertrag aufzunehmen (sog.
"Nebenabreden"): Z.B. Ratenzahlung oder zinsfreie Phasen. Diese Nebenabreden mussen
aber schriftlich im Direktkreditvertrag aufgenommen werden, mindliche Absprachen gelten
nicht. Sprechen Sie uns bei Bedarf gerne direkt an!

Sollten Sie weitere Fragen haben, vereinbaren wir gerne einen persénlichen Gesprachstermin
mit Ihnen.

Kontakt:

Hausverein Velohaven e.V.
Cornelia-Schlosser-Allee 33
79111 Freiburg
kontakt@velohaven.de
0761/4538273
velohaven.de
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https://www.velohaven.de/fragebogen/
https://www.velohaven.de/
https://velohaven.de/dk-fragebogen.pdf

