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Düsseldorf, 18.02.2022                                                      46. Jahrgang                                                       Beilage zu Nr. 07/22

Prospekt-
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'k-mi'-Prospekt-Checks stellen eine Bewertung der angebotenen Objekte durch das 'k-mi'-Experten-
Team ausschließlich aufgrund der all ge mein zugänglichen Prospektunterlagen dar. Dabei stehen 
Konzeption und Wirt schaftlichkeit 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 20 – Club Deal Boston III. Beteiligung an einem geschlossenen 
risikogemischten Publikums-AIF gemäß KAGB. Der Investmentfonds investiert als Co-Investor mittelbar 
in eine neu zu errichtende Lab-Office-Immobilie in Boston/USA, deren Flächen überwiegend zu  Labor- 

und Bürozwecken genutzt werden und an mehrere Mieter vermietet werden 
 sollen ('Anlageobjekt'). Das Kommanditkapital ist mit 100 Mio. US-$ geplant. 
Eine langfristige Fremdfinanzierung auf Ebene der Fondsgesellschaft ist nicht 

vorgesehen. Der Mindestbetrag der Kommanditeinlage beträgt 25.000 US-$, höhere Beträge müssen durch 
1.000 US-$ ohne Rest teilbar sein (zzgl. bis zu 5 % Agio). Die Laufzeit ist bis zum 30.06.2026 befristet zzgl. 
einer Verlängerungsoption um bis zu zwei Jahre durch Gesellschafterbeschluss.

Beteiligungsgesellschaft: DF Deutsche Finance Investment Fund 20 – Club Deal Boston III – GmbH 
& Co. geschlossene InvKG (Leopoldstraße 156, 80804 München). Kapitalverwaltungsgesellschaft: 
DF Deutsche Finance Investment GmbH (gleiche Anschrift). Verwahrstelle: CACEIS Bank S. A., 
Germany Branch (Lilienthalallee 36, 80939 München).

Unsere Meinung: l Die Kapitalverwaltungsgesell-
schaft, die zur DEUTSCHE FINANCE GROUP ge-
hört, verwaltet aktuell neben der Fondsgesellschaft 
insgesamt 18 Investmentfonds für Privatanleger. 
Das Emissionsvolumen der bereits platzierten Pub-
likumsfonds der DEUTSCHE FINANCE GROUP 
beträgt rund 1,05 Mrd. €. Weiterhin werden Man-
date für professionelle und institutionelle Investoren 
u. a. für Versicherungsgesellschaften verwaltet, so 
dass sich das verwaltete Vermögen auf Gruppen-
ebene auf ca. 9,6 Mrd. € beläuft. 

l Bei dem Anlageobjekt handelt es sich um eine neu 
zu errichtende Immobilie in Somerville, Massachu-
setts, USA, innerhalb eines gemischten Ge werbe-
gebiets am McGrath Highway (Route 28). Der Stand-
ort in der Metropolregion Boston in unmittelbarer 
Nähe zum ebenfalls in Somerville gelegenen Stadt-
teil Boynton Yards sowie dem in der angrenzenden 
Stadt Cambridge gelegenen Stadtteil Kendall Square 
ist Heimat vieler der weltweit führenden Tech-
nologie- und Biowissen schafts unter nehmen. In 
Somerville im Stadtteil Boynton Yards entsteht der-

zeit ein großer Wissenschafts- und Innovationscam-
pus, der erstklassige Labor- und Büro gebäude, 
Wohnungen und reichlich öffentliche Grünflächen 
umfassen soll und unter Beteiligung der DEUTSCHE 
FINANCE GROUP entwickelt wird. Im Großraum 
Boston sind viele Eliteakademie- und Forschungsein-
richtungen sowie erstklassige medizinische Einrich-
tungen beheimatet. Die Region rühmt sich mit 
250.000 Studenten an über 52 Hochschuleinrich-
tungen, darunter die international renommierten 
Universitäten Harvard und MIT (Massachusetts In-
stitute of Technology). Die Wirt schaft in Boston 
wird von einer großen Konzentration an Fachleuten 
aus dem Gesundheitswesen ange trieben, darunter 
über 30.000 Wissenschaftler und andere Arbeitneh-
mer, die direkt in der Biotechnologie- Branche be-
schäftigt sind. In den letzten zehn Jahren hat die Bio-
wissenschaftsbranche über 22.000 Arbeits plätze 
geschaffen, was Boston zum Spitzenplatz für Tech-
nologie- und Wissenschaftsressourcen macht.

l Das vorliegende Angebot 'Club Deal Boston III' 
ist der Nachfolgefonds des DF Deutsche Finance 
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. 2 Investment Fund 15 – Club Deal Boston (vgl. 'k-mi'-
PC 46/19) sowie des DF Deutsche Finance Invest-
ment Fund 17 – Club Deal Boston II (vgl. 'k-mi'-
PC 25/21). Der erste AIF der Serie, der DF Deutsche 
Finance Investment Fund 15, wird im Februar 2022 
rund 9 Monate vor Beendigung der prospektierten 
Laufzeit mit einer Gesamtauszahlung von 140,1% 
über Plan vorzeitig aufgelöst. Nach Fertigstellung 
und Vollvermietung der Lab-Office-Immobilie im 
Herbst 2021 wurde diese Ende 2021 an einen führen-
den institutionellen Investor in den USA veräußert. 
Mit dem erfolgten Verkauf erhalten die Privatanle-
ger des 'DF Deutsche Finance Investment Fund 15 
– Club Deal Boston I' im  Februar vorzeitig ihre Ein-
lage nebst prognostiziertem Gewinn zurück, so 
dass das Investitionskonzept in der Praxis bereits 
erfolgreich umgesetzt wurde. Der zweite AIF der 
Boston-Club Deal Serie, der DF Deutsche Finance 
Investment Fund 17, wurde 2021 platziert und hat 
im Sommer 2021 mit den Erdarbeiten und den Fun-
damenten für die zu erstellende Lab-Office-Immo-
bilie begonnen. Auch für dieses Projekt liegen wie 
beim Vorgängerfonds entsprechende Mietoptionen 
einer führenden Life-Science Plattform aus Cam-
bridge vor, die voraussichtlich mit fortschreiten-
dem Bautenstand gezogen wird. Eine Fertigstel-
lung der Immobilie ist für Juli 2023 geplant. Ein 
führender institutioneller Investor aus den USA 
hat nach den Angaben des Anbieters bereits Kauf-
interesse angemeldet.
l Das Projekt der vorliegenden Beteiligung wird in 
Partnerschaft mit Deutsche Finance America, DLJ 
Real Estate Capital Partners und Leggat McCall Pro-
perties umgesetzt, die gemeinsam über umfassende 
Branchenkenntnisse und Erfahrung im Bereich Bio-
wissenschaften im Großraum Boston verfügen und 
derzeit mehrere Labor- und Bürogebäude auf dem 
naheliegenden Boynton Yards Campus entwickeln. 
Der 'Business Plan' für das Anlageobjekt sieht den 
Bau eines neunstöckigen Labor- und Bürogebäudes 
mit einer Gesamtnettomietfläche von ca. 24.300 m² 
vor. Es ist geplant, die Labor- und Büro flächen des 
Anlageobjekts zu einer Grundmiete von 93,0 USD 
pro RSF pro Jahr, mit einer jährlichen Erhöhung von 
3 % ab Vertragsschluss, an mehrere Mieter zu vermie-
ten. Die mietfreie Zeit soll jeweils drei Monate betra-
gen. Es ist geplant, die Mietverträge jeweils als Triple-
Net-Mietvertrag auszugestalten. Die Vermietungs 
maßnahmen sollen in der ersten Jahreshälfte 2025 
abgeschlossen sein. Die Vermietungsannahmen be-
rücksichtigen eine durchgängige Leerstandsquote 
von 5 % p. a. Aufgrund der geplanten Mieterstruk-
tur des Anlageobjekts ist das Ausfall risiko gestreut, 
so dass der Investmentfonds bei wirtschaftlicher 

Betrachtungsweise nach dem Grundsatz der Risiko-  
mischung investiert.
l Der Anteil des Gesamtinvestitionsvolumens 
(exkl. Agio), der prognosegemäß für die Anlageob-
jekte inkl. Anschaffungsnebenkosten und Liquidi-
tätsreserve aufgewendet wird, beträgt ca. 88 %, so 
dass eine akzeptable Kostenquote vorliegt. Die lau-
fenden Vergütungen auf Ebene des AIF betragen 
ca. 1 % p. a. bezogen auf den durchschnittlichen Net-
toinventarwert, was ebenfalls moderat ist, wobei 
auf Ebene der Beteiligungs- und Objektgesellschaf-
ten u. a. für das Asset-Management weitere Kosten 
von ca. 1,15 % p. a. entstehen, die sich auf den Netto-
inventarwert auswirken.
l Die Finanzierungsstruktur auf Ebene der Objekt-
gesellschaften sieht vor, dass der AIF ca. 85,5 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. 127,8 Mio. US-$ sowie durch ein Bankdarlehen 
von 200 Mio. US-$ finanziert. Die Bewertungsgesell-
schaft Cushman & Wakefield hat in ihrem Bewer-
tungsgutachten vom 12.12.2021 den Verkehrswert 
der Immobilie zum Zeitpunkt der Miet stabilisierung 
auf rd. 531 Mio.US-$ geschätzt, die Bewertungsge-
sellschaft CBRE auf 524 Mio.US-$
l Auf der Grundlage der angenommenen Mietein-
nahmen und der Veräußerungserlöse, die bereits 
auf den Erfahrungen mit der Veräußerung des ersten 
Objekts der Serie basieren, ergibt sich innerhalb einer 
relativ kurzen Laufzeit eine mögliche Gesamtaus-
zahlung für Anleger im Basisszenario von ca. 140 %, 
so dass attraktive Anreize für eine Beteiligung be-
stehen. Ab einer Rendite von 10 % p. a. zugunsten 
der Anleger erhält die KVG eine erfolgsabhängige 
Vergütung 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 Investoren 
gewährleistet ist.

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


