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Prospekt-Prospekt-Prospekt-Prospekt-Prospekt-

ChecksChecksChecksChecksChecks

Unsere Meinung: ● Die Kapitalverwaltungsgesell-
schaft, die zur DEUTSCHE FINANCE GROUP ge-
hört, verwaltet aktuell neben der Fondsgesellschaft
insgesamt 17 Investmentfonds für Privatanleger.
Das Emissionsvolumen der bereits platzierten Publi-
kumsfonds der DEUTSCHE FINANCE GROUP be-
trägt rund 900 Mio. €. Weiterhin werden Mandate
für professionelle und institutionelle Investoren u. a.
für Versicherungsgesellschaften verwaltet, so dass
sich das verwaltete Vermögen auf Gruppenebene auf
ca. 7,7 Mrd. € beläuft. Die DEUTSCHE FINANCE
GROUP agiert als institutioneller Investment-Mana-
ger für Investitionen in institutionelle Investment-
strategien aus den Bereichen Private Equity Real
Estate, Immobilien und Infrastruktur. Zur Realisie-
rung dieser Strategie haben sich die Vorgängerfonds
bereits (unkonsolidiert) an ca. 130 institutionellen
Investmentstrategien beteiligt, die wiederum risiko-
diversifiziert in 47 Ländern investiert haben. Das
Portfolio umfasst bisher mehr als 3.750 global und
sektoral diversifizierte Direktinvestments im Bereich
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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:

DF Deutsche Finance Investment Fund 18. Beteiligung an einem geschlossenen Publikums-AIF nach dem
Grundsatz der Risikomischung gemäß KAGB. Der Unternehmensgegenstand umfasst insbesondere den
"Erwerb, das Halten und Verwalten von Anteilen an in- und ausländischen Investmentvermögen, Personengesellschaften

und Kapitalgesellschaften mit beschränkter Haftung im eigenen Namen und für eigene
Rechnung, die direkt oder indirekt bzw. mittelbar oder unmittelbar in Immobilien, in
immobilienähnliche Anlagen, in Private Equity Real Estate Strategien oder auf sonstige Weise

in die Asset-Klasse Immobilien investieren". Das Kommanditkapital ist mit 35 Mio. € geplant. Eine langfristige
Aufnahme von Fremdkapital auf Ebene der Fondsgesellschaft zu Investitionszwecken ist nicht vorgesehen.
Der Mindestbetrag der Kommanditeinlage beträgt 5.000 €, höhere Beträge müssen durch 100 € ohne Rest
teilbar sein (zzgl. bis zu 5 % Agio). Die Laufzeit ist bis zum 30.06.2027 befristet zzgl. einer Verlängerungs-
option um bis zu drei Jahre durch Gesellschafterbeschluss.

Beteiligungsgesellschaft: DF Deutsche Finance Investment Fund 18 GmbH & Co. geschlossene
InvKG (Leopoldstraße 156, 80804 München). Kapitalverwaltungsgesellschaft: DF Deutsche Finance
Investment GmbH (gleiche Anschrift). Verwahrstelle: CACEIS Bank S. A., Germany Branch (Lilien-
thalallee 36, 80939 München).

Private Equity Real Estate, Immobilien und Infra-
struktur, so dass das erforderliche Know-how vor-
handen ist und entsprechende Erfahrung vorliegt

● Die Anlagepolitik des DF Deutsche Finance Invest-
ment Fund 18 besteht darin, vor allem Privatanlegern
Zugangswege zu exklusiven Investments in der Asset-
klasse Immobilien zu ermöglichen, die in der Regel nur
institutionellen Investoren mit einem permanenten
Kapitalanlagebedarf in Millionenhöhe zugänglich und
vorbehalten sind. Durch die internationale Markt-
präsenz der DEUTSCHE FINANCE GROUP bei ih-
ren Investments eröffnen sich auch für die Publikums-
AIF der Gruppe immer weitere Zugangsmöglichkeiten
zu neuen Investitionsstrukturen, die häufig als insti-
tutionelle Club-Deals, Joint-Ventures oder Co-Invest-
ments konzipiert sind. Derartige institutionelle Invest-
mentstrategien dienen institutionellen Investoren zum
Erwerb und zur Realisierung von Investments

● Der Investmentfonds wird nach dem Grundsatz
der Risikomischung investieren und sicherstellen,



�������	
���������������
����������������
�����		���� ���������������������������������
������������

�����
��	�
	���

�����
	���

������
���������

'k
-m

i'-
PC

 1
5/

21
, S

. 2 dass bei wirtschaftlicher Betrachtungsweise eine re-
gionale und sektorale Diversifikation gewährleistet
ist: ++ Bei mindestens 60 % der institutionellen In-
vestmentstrategien soll es sich um ausländische ge-
schlossene Spezial-AIF gem. § 261 Abs. 1 Nr. 6 KAGB
und/oder Gesellschaften gem. § 261 Abs. 1 Nr. 3
KAGB mit Sitz in der EU/EWR, UK oder USA
handeln. Darüber hinaus sind Investitionen in Süd-
amerika und Asien/Pazifik-Raum möglich ++ Inves-
titionen in die Assetklasse Immobilien sollen dabei
innerhalb der Nutzungsarten 'Gewerbe' (schwer-
punktmäßig Büro, Einzelhandels-, Hotel-, Indus-
trie- und Logistikimmobilien) und 'Wohnimmobili-
en' realisiert werden ++ Im Rahmen der Anlagestra-
tegie werden dabei auch Value-Added-Strategien
oder opportunistische Strategien verfolgt, um beste-
hende Wertschöpfungspotentiale bei Immobilienin-
vestitionen zu nutzen ++ Rückflüsse werden, sofern
sie nicht für Auszahlungen an die Anleger sowie für
die Bildung einer angemessenen Liquiditätsreserve
verwendet werden, bis zum Ende des Reinvestitions-
zeitraums, d. h. bis Mitte 2027, von der KVG und
unter Beachtung der in den Anlagebedingungen
festgelegten Anlagegrundsätze erneut investiert
●  Das vorgesehene Initialportfolio wird sich
zunächst auf Westeuropa und die USA konzentrie-
ren, so dass Blind-Pool-Risiken entsprechend redu-
ziert sind: ++ Die erste institutionelle Investment-
strategie ist auf den Erwerb und die Optimierung
eines Portfolios von Wohnimmobilien aus dem Be-
reich 'Value Add' in Irland fokussiert. Die instituti-
onelle Investmentstrategie, ein Investitionspro-
gramm für mittelpreisiges Wohnen in Irland, be-
steht darin, in wirtschaftsstarken Regionen Irlands
Portfolios aus Wohnimmobilien mit signifikantem
Wertsteigerungspotenzial zu erwerben ++ Die zwei-
te institutionelle Investmentstrategie besteht darin,
in westeuropäischen Großstädten mit Schwerpunkt
auf UK/Irland, Deutschland, Spanien, Portugal,
Holland und den nordischen Ländern, Immobilien
mit signifikantem Wertsteigerungspotenzial zu er-
werben. Aufgrund der teilweise komplexen rechtli-
chen und wirtschaftlichen Herausforderungen zum
Zeitpunkt des Ankaufs können die Zielinvestments
mit teilweise signifikanten Abschlägen zum Ver-
kehrswert erworben werden. Nach der Umsetzung
von umfangreichen Asset Management Maßnah-
men sowie von Repositionierungskonzepten wer-
den die Einkommensströme der Projekte durch Neu-
und Nachvermietung erhöht und stabilisiert und
anschließend wieder an institutionelle Anleger ver-
äußert oder an den Kapitalmärkten gelistet ++ Die
dritte institutionelle Investmentstrategie besteht darin,
in den USA Grundstücke für moderne Gebäude für

Labor- und Verwaltungsflächen zu entwickeln und
langfristig ein Baurecht für die Projektentwicklung
zu schaffen. Der Fokus liegt dabei auf sogenannten
Clustern, also Regionen, in denen sich besonders
viele Unternehmen angesiedelt haben, die im Bereich
der Pharma- und Bioscience-Forschung tätig sind.
Zumeist geht eine solche Ansiedlung mit der Präsenz
renommierter Universitäten und anderer Bildungs-
einrichtungen einher, die in diesen Bereichen füh-
rend sind. Einer der wesentlichen Standorte in den
USA ist hier beispielsweise Boston.
●  Ca. 88 % des Kommanditkapitals (inkl. Liquidi-
tätsreserve) stehen zur Investition in institutionelle
Investitionsstrategien zur Verfügung, wobei die KVG
Anspruch auf eine Transaktionsvergütung i. H. v.
2,44 % hat. Die laufende KVG-Vergütung beträgt bis
zu 1,43 % p. a des durchschnittlichen Nettoinventar-
werts zzgl. der Kosten für Anlegerbetreuung, so
dass eine übliche Kostenstruktur vorliegt
●  Auf der Grundlage bisheriger Erfahrungswerte im
Rahmen bereits getätigter Investitionen hat die KVG
für die Ermittlung der angestrebten Erträge ein Port-
folio typischer institutioneller Investmentstrategien,
die in die Asset-Klasse Immobilien investieren, unter-
stellt. Anhand der prognostizierten laufenden Erträ-
ge sowie der angenommenen Wertentwicklung er-
gibt sich im Basisszenario eine mögliche Gesamtaus-
zahlung für Anleger von ca. 152 %, so dass entspre-
chende Anreize für eine Beteiligung bestehen. Ab
einer Rendite von 5 % p. a. zugunsten der Anleger
erhält die KVG eine erfolgsabhängige Vergütung von
15 % der übersteigenden Rückflüsse, insgesamt je-
doch höchstens bis zu 10 % des durchschnittlichen
Nettoinventarwertes der Fondsgesellschaft innerhalb
der Gesamtlaufzeit, so dass eine ausgewogene Interes-
senidentität mit den Investoren gewährleistet ist.
'k-mi'-Fazit: Das vorliegende Angebot ermöglicht
Privatanlegern den Einstieg in die bewährte Anlage-
strategie der DEUTSCHE FINANCE GROUP und
damit parallel zu institutionellen Investoren in lukra-
tive und diversifizierte Zugangswege zu exklusiven
und sonst nicht unmittelbar verfügbaren börsenun-
abhängigen Immobilien-Investmentstrategien. Durch
die Erweiterung des Anlagehorizonts bspw. auf insti-
tutionelle Club-Deals und Joint-Ventures über klassi-
sche Investments im Bereich Immobilien hinaus erge-
ben sich zusätzliche Ertragschancen, während der
Grundsatz der Risikomischung und Diversifizierung
nach multiplen Parametern erhalten bleibt. Die Betei-
ligung bietet damit für mittel- bis langfristig orientier-
te Investoren u. a. unter Korrelations- und Sicher-
heitsgesichtspunkten bzw. unter Vermeidung von
Klumpenrisiken interessante Alternativen und Er-
gänzungen für herkömmliche Core-Investments.


