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'k-mi'-Prospekt-Checks stellen eine Bewertung der angebotenen Objekte durch das 'k-mi'-Experten-
Team ausschlieBlich aufgrund der allgemein zuganglichen Prospektunterlagen dar. Dabei
stehen Konzeption und Wirtschaftlichkeit im Vordergrund, also die Wahrscheinlichkeit des
angenommenen Erfolgs der Investition bei Annahme der prospektierten Daten. Entscheidend fiir
Anleger wie fiir Vertrieb ist namlich, ob das Objekt auf der Grundlage der Prospektangaben langfristig
den versprochenen wirtschaftlichen Erfolg erwarten lasst. - Heute im Check:

DF Deutsche Finance Investment Fund 17 — Club Deal Boston II. Beteiligung an einem geschlossenen
risikogemischten Publikums-AIF gemafs KAGB. Der Investmentfonds investiert als Co-Investor mittelbar
in eine neu zu errichtende Immobilie in Boston/USA, deren Flachen iiberwiegend zu Labor- und Biiro-
zwecken genutzt werden und an mehrere Mieter vermietet werden sollen ('Anla-

DEUTSCHE FfANCE GROUP geobjekt'). Die Immobilie wird auf einem ca. 4.000 qm grofSen Grundstiick neu
errichtet und umfasst nach Fertigstellung elf oberirdische und vier unterirdische
Geschosse mit einer oberirdischen Brutto-Gesamtflache von ca. 32.500 qm. Das Kommanditkapital ist mit
58 Mio. US-$ geplant. Eine langfristige Fremdfinanzierung auf Ebene der Fondsgesellschaft ist nicht
vorgesehen. Der Mindestbetrag der Kommanditeinlage betragt 25.000 US-$, hohere Betrdge miissen durch
1.000 US-$ ohne Rest teilbar sein (zzgl. bis zu 5 % Agio). Die Laufzeit ist bis zum 30.06.2025 befristet zzg].

einer Verlangerungsoption um bis zu zwei Jahre durch Gesellschafterbeschluss.

Beteiligungsgesellschaft: DF Deutsche Finance Investment Fund 17 — Club Deal Boston II - GmbH &
Co. geschlossene InvKG (Leopoldstrafie 156, 80804 Miinchen). Kapitalverwaltungsgesellschaft:
DF Deutsche Finance Investment GmbH (gleiche Anschrift). Verwahrstelle: CACEIS Bank S. A.,
Germany Branch (Lilienthalallee 36, 80939 Miinchen).

Unsere Meinung: @ Die Kapitalverwaltungsgesell-
schaft, die zur DEUTSCHE FINANCE GROUP ge-
hort, verwaltet aktuell neben der Fondsgesellschaft
insgesamt 17 Investmentfonds fiir Privatanleger. Das
Emissionsvolumen derbereits platzierten Publikums-
fonds der DEUTSCHE FINANCE GROUP betragt
rund 900 Mio. €. Weiterhin werden Mandate fiir
professionelle und institutionelle Investoren u. a. fiir
Versicherungsgesellschaften verwaltet, so dass sich
das verwaltete Vermogen auf Gruppenebene auf ca.
7,7 Mrd.€belauft. Die DEUTSCHEFINANCE GROUP
agiert als institutioneller Investment-Manager fiir
Investitionen in institutionelle Investmentstrategien
aus den Bereichen Private Equity Real Estate, Immo-
bilien und Infrastruktur. Zur Realisierung dieser Stra-
tegie haben sich die Vorgangerfonds bereits (un-
konsolidiert) an ca. 130 institutionellen Investment-
strategien beteiligt, die wiederum risikodiversifiziert
in 47 Landern investiert haben. Das Portfolio umfasst
bisher mehrals 3.750 global und sektoral diversifizierte
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Direktinvestments im Bereich Private Equity Real
Estate, Immobilien und Infrastruktur, so dass das
erforderliche Know-how vorhanden ist und entspre-
chende Erfahrung vorliegt.

® Bei dem Anlageobjekt handelt es sich um eine neu
zu errichtende Immobilie an der South Street und
Windsor Street in Somerville, Massachusetts, USA,
deren Fldchen tiberwiegend zu Labor- und Biiro-
zwecken genutzt werden sollen. Die Immobilie ist
bereits das zweite von geplanten sechs Gebduden,
welches im Rahmen eines mehrphasigen und grofs-
flachigen Entwicklungsplans "The Boynton Yards
Masterplan' auf einem insgesamt ca. 26.700 qm gro-
Ben Entwicklungsstandort errichtet wird. Das vor-
liegende Angebot 'Club Deal Boston II' ist der Nach-
folgefonds des DF Deutsche Finance Investment
Fund 15-Club Deal Boston (vgl. 'k-mi'-PC46/19). Die
hier zu entwickelnde Immobilie ist'One Boynton Way'
und betrifft das unmittelbare Nachbargrundstiick zu
101 South Street’, welches Anlageobjekt des DF IF 15
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ist. Die Projektentwicklung '101 South Street' des
Vorgangerfonds konnte im April 2021 rund sechs
Monate friiher als geplant zu rund 70 % vermietet
werden. Fiir weitere 30 % des Gebaudes wurde zudem
eine Option fiir Herbst 2021 vereinbart. Der Baufort-
schritt betragt 85 % und die Fertigstellung ist fiir
August geplant. Kiinftige Mieter des Gebaudes fiir
eine Mietdauer von jeweils zehn Jahren zzgl. einer
Verlangerungsoption von zwei Mal fiinf Jahren
sind Gesellschaften der Life Science-Plattform Flag-
ship Pioneering, die im {ibrigen Muttergesellschaft
desImpfstoffherstellers Modernaist, d. h. eshandelt
sich um ein fiithrendes Biotech-Unternehmen mit
Sitz in Cambridge/Massachusetts, das mit seiner
Life-Science-Plattform insbesondere in der Entwick-
lung von medizinischen Erzeugnissen und Impf-
stoffen aktiv ist. Als Mietbeginn fiir das Gebaude
wurde Oktober 2021 vereinbart. Diese Life-Science-
Plattform hat auch fiir das nun zu errichtende
Gebaude des vorliegenden Angebots eine Mietoption
unterschrieben, so dass die Mietansétze entsprechend
untermauert sind. Ebenso wie beim Vorgangerfonds
DF IF 15 soll beim vorliegenden Angebot Shawmut
als Generalunternehmer ('General Contractor') agie-
ren. Auch wenn dieendgiiltigen Developmentvertra-
genochnichtfinal abgeschlossensind, wurdenbereits
entsprechende Absprachen im Rahmen der Planung
getroffen, so dass eine hohe Planungsgenauigkeit
hinsichtlich der Baukosten vorliegt.

® Der Standort des Anlageobjekts befindet sich im
Stadtteil Boynton Yards in der Stadt Somerville, die
in der Metropolregion Boston, Massachusetts, USA,
liegt. Im Grofsraum Boston sind viele Eliteakademie-
und Forschungseinrichtungen sowie erstklassige
medizinische Einrichtungen beheimatet. Die Region
rithmt sich mit 250.000 Studenten an iiber 52 Hoch-
schuleinrichtungen, darunter die international re-
nommierten Universitiaten Harvard und MIT (Mas-
sachusetts Institute of Technology), die etwas au-
erhalb von Boston in den Stadten Cambridge und
Somervilleliegen. Die Wirtschaftin Boston wird von
einer grofien Konzentration an Fachleuten aus dem
Gesundheitswesen angetrieben, darunter tiber 30.000
Wissenschaftler und andere Arbeitnehmer, die di-
rekt in der Biotechnologie-Branche beschiftigt sind.
In den letzten zehn Jahren hat die Biowissenschafts-
branche iiber 22.000 Arbeitspldtze geschaffen, was
Boston zum Spitzenplatz fiir Technologie- und Wis-
senschaftsressourcen macht.

® Der Anteil des Gesamtinvestitionsvolumens (exkl.
Agio) der prognosegemafs fiir die Anlageobjekte inkl.
Anschaffungsnebenkosten und Liquiditatsreserve
aufgewendet wird, betragt ca. 88 %, so dasseine akzep-
table Kostenquote vorliegt. Die laufenden Vergiitun-

gen auf Ebene des AIF betragen ca. 0,9 % p. a. bezogen
aufdendurchschnittlichen Nettoinventarwert, waseben-
falls moderat ist, wobei auf Ebene der Beteiligungs-
und Objektgesellschaften u. a. fiir das Asset-Manage-
ment weitere Kosten von ca. 1,15 % p. a. entstehen, die
sich auf den Nettoinventarwert auswirken.

® Die Finanzierungsstruktur auf Ebene der Objektge-
sellschaften sieht vor, dass der AIF ca. 47,8 Mio. US-$
mittelbar in die Immobilienentwicklung investiert.
Die Objektgesellschaft zur Errichtung der Immobilie
wird durch die Mittel des AIF sowie durch Eigenka-
pital von weiteren Co-Investoren i. H. v. insgesamt
ca. 140 Mio. US-$ sowie durch ein Bankdarlehen von
215 Mio. US-$ finanziert. Zusammen mit weiteren
Eigenkapitaleinlagen ergeben sich prognostizierte
Gesamtfinanzierungsmittel von 373 Mio. US-$. Hin-
sichtlich der geplanten Fremdfinanzierung wurde
ein prognostizierter Zinssatz in Hohe von 6,0 % p. a.
mit monatlichen Zinszahlungen berticksichtigt, so
dass sich gegeniiber dem Marktniveau eine kalkula-
torische Reserve ergibt. Die Bewertungsgesellschaft
Cushman & Wakefield (Boston, Massachusetts)
hat in ihrem Bewertungsgutachten vom 19.04.2021
den Verkehrswert der Immobilie zum Zeitpunkt der
Mietstabilisierung im Juli 2024 auf rd. 597 Mio.US-$
geschatzt. Hierfiir wurde im Bewertungsgutachten
eine Kapitalisierungsrate von 4,75 % bezogen auf
eine angepasste Jahresnettomiete in Hohe von rd.
28,4 Mio. US-$ unterstellt.

® Aufder Grundlageu. a. derangenommenen Verdu-
Berungserldse ergibt sich innerhalb einer relativ kur-
zen Laufzeit eine mogliche Gesamtauszahlung fiir
Anleger im Basisszenario von ca. 140 %, so dass
attraktive Anreize fiir eine Beteiligung bestehen. Ab
einer Rendite von 10 % p. a. zugunsten der Anleger
erhaltdie KVGeine erfolgsabhingige Vergiitung von
15 % der tibersteigenden Riickfliisse, insgesamt je-
doch hochstens bis zu 10 % des durchschnittlichen
Nettoinventarwertes der Fondsgesellschaftinnerhalb
der Gesamtlaufzeit, so dass eine ausgewogene Interes-
senidentitdt mit den Investoren gewahrleistet ist.

'k-mi'-Fazit: Das vorliegende Angebot ermoglicht
Privatanlegern mittels eines risikogemischten, voll-
regulierten AIF die Erzielung einer iiberdurchschnitt-
lichen Renditebei einer relativ kurzen Laufzeit sowie
ohne Blind-Pool-Risiken und einer fiir Investoren
fairen Hurdle-Rate. Aufgrund der langjahrigen Er-
fahrung des Asset-Managers Deutsche Finance
Group sowie u. a. des glinstigen Grundstiickser-
werbs in der High-Tech-Metropole Boston handelt
es sich um eine attraktive Opportunitdt im Bereich
'Life Science Office Development', so dass das Ange-
bot zur Beimischung sehr gut geeignet ist.
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