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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 ndmlich, ob das Objekt auf der Grundlage der Prospektangaben langfristig den
versprochenen wirtschaftlichen Erfolg erwarten lasst. — Heute im Check:

DF Deutsche Finance Investment Fund 21 — Club Deal Boston IV. Beteiligung an einem geschlossenen
risikogemischten Publikums-AIF gemafl KAGB. Der Investmentfonds investiert als Co-Investor mittelbar
in zwei neu zu errichtende Lab-Office-Immobilien in Boston/USA, deren Flachen {iberwiegend zu Labor-
& und Biirozwecken genutzt und an mehrere Mieter vermietet werden sollen,

sowie in mehrere mittelbar und unmittelbar angrenzende Grundstiicke, die

DEUTSCHE FINANCE GROUP | 1,2 urechtlich beplant bzw. fortentwickelt werden ('Anlageobjekte'). Das Kom-
manditkapital ist mit 200 Mio. US-$ geplant. Eine langfristige Fremdfinanzierung auf Ebene der Fondsge-
sellschaft ist nicht vorgesehen. Der Mindestbetrag der Kommanditeinlage betragt 25.000 US-$, hohere Be-
trage miissen durch 1.000 US-$ ohne Rest teilbar sein (zzgl. bis zu 5 % Agio). Die Laufzeit ist bis zum
31.12.2026 befristet zzgl. einer Verlangerungsoption um bis zu zwei Jahre durch Gesellschafterbeschluss.

Beteiligungsgesellschaft: DF Deutsche Finance Investment Fund 21 - Club Deal Boston IV - 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 19 Investmentfonds fiir Privatanleger.
Das Emissionsvolumen der bereits platzierten Publi-
kumsfonds der DEUTSCHE FINANCE GROUP be-
tragt rund 1,05 Mrd. €. Weiterhin werden Mandate
fiir professionelle und institutionelle Investoren u. a.
fiir Versicherungsgesellschaften verwaltet, so dass
sich das verwaltete Vermogen auf Gruppenebene
auf ca. 10,5 Mrd. € belauft.

@@ Der Standort der Anlageobjekte befindet sich in
der Stadt Somerville, die in der Metropolregion
Boston, Massachusetts/USA, liegt. Die jeweiligen
Grundstiicke befinden sich in Somerville jeweils auf
dem bzw. mittelbar oder unmittelbar angrenzend an
den Boynton Yards Campus, wo derzeit unter maf3-
geblicher Beteiligung der DEUTSCHE FINANCE
GROUP ein grofier Wissenschafts- und Innovations-
campus entsteht, der erstklassige Labor- und Biiroge-
baude, Wohnungen und reichlich 6ffentliche Griin-
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flachen umfassen soll. Im Grofsraum Boston sind
viele Eliteakademie- und Forschungseinrichtungen
sowie erstklassige medizinische Einrichtungen behei-
matet. Die Region rithmt sich mit 250.000 Studenten
an liber 52 Hochschuleinrichtungen, darunter die in-
ternational renommierten Universitaten Harvard und
MIT (Massachusetts Institute of Technology). Die
Wirtschaft in Boston wird von einer grofien Konzen-
tration an Fachleuten aus dem Gesundheitswesen an-
getrieben, darunter tiber 30.000 Wissenschaftler und
andere Arbeitnehmer, die direkt in der Biotechnolo-
gie-Branche beschiftigt sind. In den letzten zehn Jah-
ren hat die Biowissenschaftsbranche tiber 22.000 Ar-
beitsplétze geschaffen, was Boston zum Spitzenplatz
fiir Technologie- und Wissenschaftsressourcen macht.

@@ Das vorliegende Angebot 'Club Deal Boston IV'
ist der Nachfolgefonds des DF Deutsche Finance In-
vestment Fund 15 — Club Deal Boston (vgl. 'k-mi'-
PC 46/19), des DF Deutsche Finance Investment
Fund 17 — Club Deal Boston II (vgl. 'k-mi'-PC 25/21)
sowie des DF Deutsche Finance Investment Fund
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20 - Club Deal Boston III (vgl. 'k-mi'-PC 07/22). Der
erste AIF der Serie, der DF Deutsche Finance Invest-
ment Fund 15, wurde im Februar 2022 rund 9 Monate
vor Beendigung der prospektierten Laufzeit mit einer
Gesamtauszahlung von 140,1 % tiber Plan vorzeitig
aufgelost. Nach Fertigstellung und Vollvermietung
der Lab-Office-Immobilie im Herbst 2021 wurde diese
Ende 2021 an einen fithrenden institutionellen Investor
in den USA veraufert. Mit dem erfolgten Verkauf er-
hielten die Privatanleger des 'DF Deutsche Finance
Investment Fund 15 — Club Deal Boston I' vorzeitig
ihre Einlage nebst prognostiziertem Gewinn zurtick,
so dass das Investitionskonzept in der Praxis bereits
erfolgreich umgesetzt wurde. Der zweite AIF der
Boston-Club Deal Serie, der DF Deutsche Finance In-
vestment Fund 17, wurde 2021 platziert und hat im
Sommer 2021 mit den Erdarbeiten und den Funda-
menten fiir die zu erstellende Lab-Office-Immobilie
begonnen. Auch fiir dieses Projekt liegen wie beim
Vorgangerfonds entsprechende Mietoptionen einer
fithrenden Life-Science Plattform aus Cambridge
vor, die voraussichtlich mit fortschreitendem Bauten-
stand gezogen werden. Eine Fertigstellung der Im-
mobilie ist fiir Juli 2023 geplant. Ein fithrender
institutioneller Investor aus den USA hat nach den
Angaben des Anbieters bereits Kaufinteresse ange-
meldet. Der AIF DF Deutsche Finance Investment
Fund 20 — Club Deal Boston III wurde vor kurzem
erfolgreich in nur acht Wochen platziert.

0@ Die Projekte der vorliegenden Beteiligung werden
in Partnerschaft mit Deutsche Finance America, DLJ
Real Estate Capital Partners und Leggat McCall
Properties umgesetzt, die gemeinsam {iiber umfas-
sende Branchenkenntnisse und Erfahrung im Bereich
Biowissenschaften im Grofiraum Boston verfiigen
und derzeit mehrere Labor- und Biirogebaude auf
dem naheliegenden Boynton Yards Campus ent-
wickeln. Der Business Plan' fiir das erste Anlageob-
jekt '99 South Street' sieht den Bau eines 12stockigen
Labor- und Biirogebaudes mit einer Gesamtnetto-
mietfliche von ca. 35.300 m? vor. Es ist geplant, die
Mietvertrage jeweils als Triple-Net-Mietvertrag aus-
zugestalten. Die Vermietungsmafinahmen sollen in
der ersten Jahreshalfte 2024 abgeschlossen sein. Beim
zweiten Anlageobjekt '0 Windsor' ist der Bau eines
neunstockigen Laborbiirogebdudes mit einer Ge-
samtnettomietflache von ca. 27.900 m* vorgesehen. Es
ist auch hier geplant, die Mietvertrdge jeweils als
Triple-Net-Mietvertrag auszugestalten. Die Vermie-
tungsmafinahmen sollen in der zweiten Jahreshalfte
2026 abgeschlossen sein. Der Businessplan fiir die
Grundstiicke sieht vor, mit dem Planungsausschuss
der Stadt Somerville an dem Genehmigungsverfah-
ren zusammenzuarbeiten, um eine Erweiterung des
‘Boynton Yards Masterplan' zu verwirklichen. Dieser

soll, angelehnt an den bereits existierenden Master-
plan, zusitzlich die Grundstiicke 'Columbia’ "Horace /
Ward' umfassen und Baurecht fiir vier zusatzliche
Labor- und Biirogebaude und ein zusatzliches
Wohngebaude enthalten. Es ist zu beachten, dass
hinsichtlich der Grundstiicke unmittelbar keine eige-
nen Immobilienprojektentwicklungen durchgefiihrt
werden. Vielmehr sollen die Grundstiicke in eine fiir
Immobilienprojektentwicklungen sinnvolle Grofie
zusammengelegt bzw. aufgeteilt, die Grundstiicks-
einheiten baurechtlich neu beplant und die erforder-
lichen Mafsnahmen fiir eine kiinftige Immobilien-
projektentwicklung durchgefiihrt werden (u. a. Abriss
bestehender Gebaude, Genehmigungsverfahren, etc.),
um den wachsenden Bediirfnissen der Bostoner Bio-
wissenschaftsbranche gerecht zu werden.

@@ Der Anteil des Gesamtinvestitionsvolumens
(exkl. Agio), der prognosegemafs fiir die Anlageob-
jekte inkl. Anschaffungsnebenkosten und Liquidi-
tatsreserve aufgewendet wird, betrdgt ca. 88 %, so
dass eine akzeptable Kostenquote vorliegt. Die lau-
fenden Vergiitungen auf Ebene des AIF betragen ca.
1 % p. a. bezogen auf den durchschnittlichen Netto-
inventarwert, was ebenfalls moderat ist, wobei auf
Ebene der Beteiligungs- und Objektgesellschaften u. a.
fiir das Asset-Management weitere Kosten von ca.
1,15 % p. a. entstehen, die nicht unmittelbar dem
Fonds in Rechnung gestellt werden, sich aber auf
den Nettoinventarwert auswirken.

00 Auf der Grundlage der angenommenen Mietein-
nahmen und der Verdufierungserlose, die bereits auf
den Erfahrungen mit der Veraufserung des ersten Ob-
jekts der Serie basieren, ergibt sich innerhalb einer re-
lativ kurzen Laufzeit eine mogliche Gesamtauszah-
lung fiir Anleger im Basisszenario von ca. 140 %, so
dass attraktive Anreize fiir eine Beteiligung bestehen.
Ab einer Rendite von 10 % p. a. zugunsten der Anle-
ger erhilt die KVG eine erfolgsabhédngige Verglitung
von 15 % der tibersteigenden Riickfliisse, insgesamt
jedoch héchstens bis zu 10 % des durchschnittlichen
Nettoinventarwertes der Fondsgesellschaft innerhalb
der Gesamtlaufzeit, so dass eine ausgewogene Inter-
essenidentitdt mit den Investoren gewahrleistet ist.

'k-mi'-Fazit: Das vorliegende Angebot ermdglicht
Privatanlegern mittels eines risikogemischten, voll-
regulierten AIF die Erzielung einer tiiberdurch-
schnittlichen Rendite bei einer relativ kurzen Lauf-
zeit und mit einem Investitionskonzept, das sich
bereits in der Praxis erfolgreich bewahrt hat. Auf-
grund der langjahrigen Erfahrung des Asset-Managers
DEUTSCHE FINANCE GROUP handelt es sich
um eine attraktive Opportunitdt im Bereich 'Life
Science Office Development', so dass das Angebot
zur Beimischung sehr gut geeignet ist.
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