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Prospekt-Prospekt-Prospekt-Prospekt-Prospekt-

ChecksChecksChecksChecksChecks

Unsere Meinung: ● Die Kapitalverwaltungsgesell-
schaft, die zur Deutsche Finance Group gehört,
verwaltet aktuell neben der Fondsgesellschaft
insgesamt zwölf Investmentvermögen sowie insti-
tutionelle Mandate. Das Emissionsvolumen der
bereits platzierten Publikumsfonds der Deutschen
Finance Group beträgt aktuell ca. 580 Mio. €, das
verwaltete Vermögen inklusive institutioneller Man-
date und Fonds ca. 2 Mrd. €. Die Deutsche Finance
Group/München operiert als institutioneller Invest-
ment-Manager für Investitionen in institutionelle
Investmentstrategien aus den Bereichen Immobilien
und Infrastruktur. Zur Umsetzung dieser Strategie
haben sich die Vorgängerfonds an über 100 institu-
tionellen Zielfonds beteiligt, die wiederum risikodi-
versifiziert in 39 Ländern investiert haben. Im Jahr
2018 begann zudem die planmäßige Auflösung des
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'k-mi'-Prospekt-Checks stellen eine Bewertung der angebotenen Objekte durch das 'k-mi'-Experten-
Team ausschließlich aufgrund der allgemein zugänglichen Prospektunterlagen dar. Dabei
stehen Konzeption und Wirtschaftlichkeit im Vordergrund, also die Wahrscheinlichkeit des
angenommenen Erfolgs der Investition bei Annahme der prospektierten Daten. Entscheidend für
Anleger wie für Vertrieb ist nämlich, ob das Objekt auf der Grundlage der Prospektangaben langfristig
den versprochenen wirtschaftlichen Erfolg erwarten lässt. – Heute im Check:
Deutsche Finance Investment Fund 13. Beteiligung an einer geschlossenen Investmentkommanditgesell-
schaft mit dem Gegenstand "Erzielung von Erträgen insbesondere aus dem Erwerb sowie dem Halten und Verwalten
von Anteilen an in- und ausländischen Investmentvermögen, Personengesellschaften und Kapitalgesellschaften (...), die
direkt oder indirekt bzw. mittelbar oder unmittelbar in Immobilien und/oder Infrastrukturimmobilien, (infrastruktur-
)immobilienähnliche, (infrastruktur-)immobilienbezogene bzw. Private Equity Real Estate und/oder Private Equity

Infrastructure Strategien oder auf sonstige Weise in die Asset-Klasse Infrastruktur und
Immobilien investieren, um daraus Auszahlungen an die Anleger vorzunehmen". Das
Kommanditkapital ist mit 35 Mio. € geplant und kann maximal 100 Mio. €

betragen. Eine langfristige Fremdfinanzierung auf Ebene der Fondsgesellschaft ist nicht vorgesehen. Die
Mindestkommanditeinlage eines Anlegers der Anteilklasse A ('Strategie Ausschüttung') beträgt 5.000 €
(zzgl. bis zu 5 % Agio). Bei der Anteilklasse A ist die vollständige Einlage durch Einmalzahlung zu leisten.
Die Mindestkommanditeinlage der Anteilklasse B ('Strategie Zuwachs') besteht aus insgesamt 180 monatlichen
Sparraten i. H. v. jeweils mindestens 25 € und beträgt daher mindestens 4.500 € (zzgl. bis zu 5 % Agio). Bei
der Anteilklasse B hat der Anleger die Kommanditeinlage durch eine Ersteinlage i. H. v. mindestens 20 %
sowie sukzessive durch monatliche Sparraten i. H. v. mindestens 25 € zu erbringen. Die Laufzeit ist bis zum
31.12.2033 befristet, zzgl. einer Verlängerungsoption um bis zu drei Jahre.

Beteiligungsgesellschaft: DF Deutsche Finance Investment Fund 13 GmbH & Co. geschlossene
InvKG (Leopoldstraße 156, 80804 München). KVG: DF Deutsche Finance Investment GmbH (gleiche
Anschrift). Verwahrstelle: Caceis Bank S.A., Germany Branch (Lilienthalallee 34–36, 80939 München)

PPP Privilege Private Partners Fund, des ersten
Publikumsfonds der Deutschen Finance, mit einem
Gesamtmittelrückfluss in Höhe von 143 % an die
Anleger, prospektiert waren 145 %. Mit dem Private
Fund 11 | Infrastruktur Global hat der Anbieter
zudem 2017 einen direkten Vorgängerfonds mit ver-
gleichbarer Strategie aufgelegt, der Ende 2018 mit
einem Platzierungsergebnis von ca. 95 Mio. € ge-
schlossen wurde. Der Vorgängerfonds ist aktuell in
5 institutionelle Investmentstrategien aus den Berei-
chen Pflegeeinrichtungen, Tankstellennetze, Logis-
tikimmobilien, Mobilfunkmasten und Studenten-
wohnheime mit mehr als 2.000 Einzelinvestments in
5 Ländern (USA, Peru, Kolumbien, Chile, Däne-
mark) investiert, so dass die notwendige Erfahrung
und das entsprechende Know-how zur Umsetzung
der Anlagestrategie vorliegt ● Die Anlagepolitik und
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. 2 Investitionsstrategie des Deutsche Finance Invest-
ment Fund 13 besteht im wesentlichen darin, vor
allem Privatanlegern Zugangswege zu exklusiven
immobilien- und infrastrukturbezogenen Investiti-
onen zu ermöglichen, die in der Regel nur instituti-
onellen Investoren zugänglich und vorbehalten sind.
Dabei umfassen institutionelle Investmentstrategi-
en Club Deals, Joint Ventures, Co-Investments und
sonstige gesellschaftsrechtliche Kooperationen von
institutionellen Investoren zum Erwerb und zur
Realisierung von Investments. Investitionen können
auch durch den Erwerb solcher Beteiligungen auf
dem Zweitmarkt (sog. Secondaries) erfolgen ●  ++ In
regionaler Hinsicht weisen die institutionellen In-
vestmentstrategien nach Abschluss der Investment-
allokation plangemäß eine Diversifikation in Indus-
trie- und/oder Schwellenländern auf (Europa, Nord-
und Südamerika, Asien/Pazifik)  ++ In sektoraler
Hinsicht weist der Investmentfonds über die institu-
tionellen Investmentstrategien nach Abschluss der
Investmentallokation folgende Diversifikation auf:
Investitionen in die Asset-Klasse Immobilien wer-
den plangemäß innerhalb der Nutzungsarten 'Ge-
werbe' (schwerpunktmäßig Büro-, Einzelhandels-,
Hotel-, Industrie- und Logistikimmobilien) und
'Wohnen', Investitionen in die Asset-Klasse Infra-
struktur werden plangemäß innerhalb der Nut-
zungsarten 'Ökonomische Infrastruktur' (Verkehr,
Ver- und Entsorgung für Wasser und Energie, Kom-
munikation) und 'Soziale Infrastruktur' (Gesund-
heit, Bildung, Kultur, Verwaltung, Sicherheit) vor-
genommen. Hierdurch wird ein Portfolio von ver-
schiedenen, überwiegend nicht börsennotierten In-
vestments der Asset-Klasse Infrastruktur und Im-
mobilien aufgebaut, das in mehrfacher Hinsicht
diversifiziert ist. Rückflüsse aus dem investierten
Kapital werden, sofern sie nicht für Auszahlungen
an die Anleger sowie für die Bildung einer angemes-
senen Liquiditätsreserve verwendet werden, bis zum
Ende des Investitionszeitraums reinvestiert ● Die
grundsätzlich bestehenden Blindpool-Risiken wer-
den u. a. durch folgende kumulativ zu erfüllende
Investitionskriterien bzw. Anlagegrenzen gemäß An-
lagebedingungen sinnvoll reduziert (Auswahl): In-
vestmentstrategien müssen  ++ ein laufendes Be-
richtswesen nach anerkannten Bilanzierungsricht-
linien, bspw. HGB, IFRS oder US-GAAP, vorwei-
sen. Jahresabschlüsse müssen von anerkannten und
renommierten Wirtschaftsprüfungsgesellschaften
testiert sein  ++ erfolgsabhängige Gebührenkompo-
nenten aufweisen  ++ 60 % der Zielinvestitionen
haben ihren Sitz in der EU inkl. UK sowie den USA
++ Investments, die den Erwerb von nur einem
Infrastrukturimmobilieninvestment vorsehen (Sin-

gle-Asset-Strategien), sind insoweit möglich, wenn
auf Ebene des Portfolios die Einhaltung des Grund-
satzes der Risikomischung sichergestellt ist ● Der
Anteil des Gesamtinvestitionsvolumens (exkl. Agio)
für institutionelle Investmentstrategien inkl. An-
schaffungsnebenkosten, Transaktionsvergütung
und Liquiditätsreserve beträgt ca. 87,8 %, so dass
eine akzeptable Kostenquote vorliegt ● Bei prognose-
gemäßer Entwicklung soll grundsätzlich jeder Anle-
ger ab dem nach Abschluss der Beitrittsphase folgen-
den Geschäftsjahr eine Abschlagszahlung auf erwar-
tete Ausschüttungsansprüche in Höhe von 3 % p. a.
ab dem Jahr 2021 bis zum Jahr 2023, i. H. v. 5 % p. a. ab
dem Jahr 2024 bis zum Jahr 2027 und i. H. v.  6 % p. a.
ab dem Jahr 2028 bis zum Jahr 2033 jeweils bezogen
auf seine zum Ende des vergangenen Geschäftsjah-
res tatsächlich geleistete Kommanditeinlage erhal-
ten. Bis zur vollständigen Einzahlung der Komman-
diteinlage werden Ausschüttungsansprüche der An-
leger der Anteilklasse B mit den ausstehenden Spar-
raten verrechnet und führen somit zu einer Verkür-
zung des Einzahlungszeitraums ● Auf der Grundla-
ge bisheriger Erfahrungswerte im Rahmen bereits
getätigter Investitionen ergibt sich anhand der pro-
gnostizierten laufenden Erträge sowie der ange-
nommenen Wertentwicklung eine mögliche Ge-
samtauszahlung für Anleger der Anteilklasse A von
ca. 165 % und für Anleger der Anteilklasse B von ca.
146 % der Kommanditeinlage vor Steuern, so dass
entsprechende Anreize für eine Beteiligung beste-
hen. Ab einer Rendite von 5 % p. a. zugunsten der
Anleger erhält die KVG eine erfolgsabhängige Ver-
gütung von 15 % der übersteigenden Rückflüsse,
insgesamt jedoch höchstens bis zu 10 % des durch-
schnittlichen Nettoinventarwertes der Fondsgesell-
schaft innerhalb der Gesamtlaufzeit, so dass eine
ausgewogene Interessenidentität mit den Investo-
ren gewährleistet ist.

'k-mi'-Fazit: Das vorliegende Angebot ermöglicht
Privatanlegern lukrative und diversifizierte Zu-
gangswege zu exklusiven und sonst nicht unmittel-
bar verfügbaren börsenunabhängigen Infrastruk-
tur-Investments. Die Deutsche Finance als erfahrener
Investment-Manager verfügt im Rahmen der Investi-
tionsstrategie über eine anerkannte Leistungsbilanz
und Spezial-Know-how. Durch den Fokus auf Infra-
struktur-Investments bietet die Beteiligung eine sinn-
volle Ergänzung der Produktpalette des Anbieters
und unter Korrelations- und Sicherheitsgesichtspunk-
ten zudem interessante Alternativen und Ergänzun-
gen für Investoren, die bereits signifikant in Immobi-
lien investiert sind. Die Anspar-Option bietet darüber
hinaus zusätzliche Flexibilität für Privatanleger.


