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DEUTSCHE FINANCE GROUP

DEUTSCHE FINANCE GROUP

Die DEUTSCHE FINANCE GROUP mit Sitz in Munchen und Pra-
senzen in London, Zurich, Luxemburg, Madrid und Denver ist als
internationale Investmentgesellschaft in den Geschiftsbereichen
Asset Management, Fund Management, Strategieberatung, Anlage-
beratung und Anlegerverwaltung tdtig und spezialisiert auf institu-
tionelle Private Market Investments in den Assetklassen Private Equity

Real Estate, Immobilien und Infrastruktur. Durch innovative Invest-
mentstrategien und fokussierte Asset Management-Beratung bie-
tet die DEUTSCHE FINANCE GROUP privaten, professionellen und
institutionellen Investoren exklusiven Zugang zu internationalen Mark-

ten und deren Investment-Opportunitdten.



KONZERNFAKTEN

2005

GRUNDUNG

20

INVESTMENT-
STRATEGIEN'

150

MITARBEITER

'inklusive Investment Funds, sonst. Investmentstrategien und Fonds-Advisory
2Stand: 13.10.2021 (8.6 Mrd. EUR veroffentlicht am 07.10.2021)

SICHERHEIT FUR INVESTOREN

Die DF Deutsche Finance Investment GmbH ist eine durch die
Bundesanstalt fiir Finanzdienstleistungsaufsicht (BaFin) zugelas-
sene und beaufsichtigte Kapitalverwaltungsgesellschaft (KVG) nach
dem Kapitalanlagegesetzbuch (KAGB) und verfugt weiterhin iber die
Erlaubnis zur Finanzportfolioverwaltung.

15

MANDATE
INSTITUTIONELLE INVESTOREN

3,6

MILLIARDEN EURO
VERWALTETES VERMOGEN?

20

INTERNATIONALE
AUSZEICHNUNGEN

Die DF Deutsche Finance Solution Service GmbH ist ein durch
die Bundesanstalt fur Finanzdienstleistungsaufsicht (BaFin) fir die
Anlageberatung und die Anlagevermittlung zugelassenes und
beaufsichtigtes Finanzdienstleistungsinstitut nach dem Kreditwe-
sengesetz (KWG)
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STRATEGIE

DEUTSCHE FINANCE
INVESTMENT FUND 18

Der Deutsche Finance Investment Fund 18
konzentriert sich auf die Assetklasse Immobilien

NETZWERK ZU
INSTITUTIONELLEN
PARTNERN

GEPLANTES
STARTPORTFOLIO

Die Investitionsstrategie des Deutsche Finance Investment Fund 18 be-
steht darin, Privatanlegern Zugangswege zu exklusiven Investments in
der Assetklasse Immobilien zu erméglichen, die in der Regel nur insti-
tutionellen Investoren mit einem permanenten Kapitalanlagebedarf in
Millionenhohe zugdnglich und vorbehalten sind. Dabei umfassen die
institutionellen Investmentstrategien Club Deals, Joint Ventures, Co-
Investments und sonstige gesellschaftsrechtliche Kooperationen von
institutionellen Investoren zum Erwerb und zur Realisierung von Invest-
ments. Investitionen kdnnen auch durch den Erwerb solcher Beteiligun-
gen auf dem Zweitmarkt (sog. Secondaries) erfolgen. Kapitalbiindelung
und uberdurchschnittlich hohe Qualitdtsstandards in allen Phasen des

Investitionsprozesses versetzen den Investmentfonds in die Lage, einen
weitaus effizienteren Wirkungsgrad zu erzielen, als Investitionen in kon-

ventionelle Anlageprodukte aus dem Privatkundenumfeld.

Die DEUTSCHE FINANCE GROUP verfugt tber ein einzigartiges
globales Netzwerk zu finanzstarken Institutionellen Investoren und
institutionellen Produktanbietern. Institutionelle Investoren haben einen
kontinuierlichen Investitionsbedarf und ihre Kapitalanlagestrategien die-
nen Uberwiegend der Abdeckung langfristiger Verpflichtungen. Dabei
bestehen im Einzelfall, insbesondere bei der Risikobereitschaft und
den Anlagehorizonten, erhebliche Unterschiede. Pensionskassen und
Versorgungswerke, fur die im Hinblick auf ihre zukunftigen finanziellen
Verpflichtungen gegenuber den Pensiondren planbare Ausschittun-
gen und eine geringe Volatilitdit unabdingbar sind, verfolgen i. d. R.
eine andere Investitionsstrategie als beispielsweise Universitaten oder
Stiftungen, die oftmals sehr viel opportunistischer vorgehen.

Im Rahmen der Prifung von geeigneten institutionellen Investmentstra-
tegien fur den Deutsche Finance Investment Fund 18 wurden zunachst
drei Investmentstrategien identifiziert, die diversifiziert in Immobilien
in Westeuropa und den USA investieren. Bei erfolgreichem Abschluss
der Due Diligence MaBnahmen werden die institutionellen Investment-
strategien das Startportfolio des Investmentfonds bilden. Im Zuge des
Portfolioaufbaus sowie wahrend der Reinvestitionsphase werden wei-
tere Investmentstrategien gezeichnet, die das Portfolio wahrend der
Laufzeit des Fonds entsprechend diversifizieren.



INSTITUTIONELLE INVESTMENTSTRATEGIE 1

VALUE ADD IMMOBILIEN
IN WESTEUROPA

Die erste institutionelle Investmentstrategie ist auf den Erwerb und die
Optimierung eines Portfolios von Immobilien aus dem Bereich Value
Add schwerpunktmaBig in UK/Irland, Deutschland, Spanien, Portugal,
Holland und den nordischen Lindern fokussiert.

STRATEGIE

Die institutionelle Investmentstrategie besteht darin, in westeuro-
pdischen GrofBstadten mit Schwerpunkt auf UK/Irland, Deutschland,
Spanien, Portugal, Holland und Dénemark, Immobilien mit signifikan-
tem Wertsteigerungspotenzial zu erwerben. Aufgrund der teilweise
komplexen rechtlichen und wirtschaftlichen Herausforderungen zum
Zeitpunkt des Ankaufs konnen die Zielinvestments mit teilweise signi-
fikanten Abschldgen zum Verkehrswert erworben werden. Nach der
Umsetzung von umfangreichen Asset Management MaBnahmen sowie

von Repositionierungskonzepten werden die Einkommensstrome der

Projekte durch Neu- und Nachvermietung erhéht und stabilisiert und

anschlieBend wieder an institutionelle Anleger verduBert oder an den
Kapitalmarkten gelistet.

Diese Strategie verbindet samtliche Aspekte einer klassischen Wert-
steigerungsstrategie bei gleichzeitiger Erzielung nachhaltiger Cash-
flows. Die institutionelle Investmentstrategie ist der zweite Fonds des
institutionellen Investmentmanagers. Der Vorlauferfonds wurde im
Juni 2019 erfolgreich geschlossen und hat ein hochattraktives Portfolio
von Immobilien in europdischen Stiddten aufgebaut. Zudem konnten
mit dem Vorlduferfonds bereits Direktinvestments sehr erfolgreich
wieder verduBert werden, wie beispielsweise die Beteiligung am
Olympia Exhibition Center in London oder ein Studentenwohnheim
im Stdosten des Vereinigten Konigreichs.




INSTITUTIONELLE INVESTMENTSTRATEGIE 2

VALUE ADD HOTELIMMOBILIE

IN [RLAND

Die zweite institutionelle Investmentstrategie ist auf den Erwerb und die
Optimierung einer Hotelimmobilie aus dem Bereich Value Add in
Irland fokussiert.

STRATEGIE

Die institutionelle Investmentstrategie besteht darin, in der Region
Dublin, dem wirtschaftlichen Zentrum Irlands, eine Hotelimmobilie in
zentraler Lage durch umfangreiche Renovierungen und ein neues Ma-
nagement neu zu positionieren und nach Stabilisierung an einen insti-

tutionellen Investor zu verduBern.

Das im Jahre 1887 erstellte Hotel verfiigt aktuell tber 70 Zimmer und
liegt in zentraler Lage der irischen Hauptstadt, in unmittelbarer Nédhe
zur Grafton Street, dem Trinity College und den etablierten Einkaufsbe-
reichen der Stadt. In einer Gegend mit der hochsten FuBgangerfrequenz

und den hochsten Konsumausgaben in Irland, konnte die Hotelimmo-

bilie in den vergangenen Jahren aufgrund des veralteten Gebdude-
und Zimmerzustandes in einem heute sehr transparenten Hotelmarkt
wirtschaftlich nicht tberleben.

Mit einer umfangreichen Renovierung des Gebaudes und der Zimmer,
der Schaffung von rund 60 neuen Zimmern durch Verkleinerung der
aktuellen Raumlichkeiten, sowie 4 neuen Anbietern fir Gastronomie,
wird das Hotel auf den aktuellen Stand eines Vier-Sterne-Hotels ge-
bracht. Mit einem der renommiertesten Betreiber im Bereich Bou-
tique-/Lifestyle-Hotels wird zudem ein neues Management etabliert,
welches mit den modernen Anforderungen an Hotelimmobilien ver-
traut ist, und eine ideale Basis fur den wirtschaftlichen Erfolg liefert.
Diese Strategie ist eine klassische Wertsteigerungsstrategie und darauf
ausgerichtet, durch umfangreiche WertsteigerungsmaBBnahmen in der
Zukunft einen hoéheren laufenden Cashflow und damit einen héheren
Gebdudewert zu realisieren.




INSTITUTIONELLE INVESTMENTSTRATEGIE 3

GRUNDSTUCKSENTWICKLUNG FUR
LAB-OFFICES IN DEN USA

Die dritte institutionelle Investmentstrategie ist auf die Entwicklung von Grundstiicken und das Schaffen von
Baurecht fur die Erstellung sog. Lab-Offices, der Kombination von Labor- und Verwaltungsflachen in den USA
fokussiert.

STRATEGIE

Die institutionelle Investmentstrategie besteht darin, in den USA Grundstuicke fur die Errichtung moderner
Gebaude fur Labor- und Verwaltungsflachen zu entwickeln und Baurecht fir 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 tdtig sind. Zumeist geht eine solche
Ansiedelung mit der Prasenz renommierter Universititen und anderer Bildungseinrichtungen einher, die in
diesen Bereichen fuihrend sind. Einer der wesentlichen Standorte in den USA ist hier beispielsweise Boston. Die
institutionelle Investmentstrategie beinhaltet dabei die Sicherung eines entsprechenden Baugrundstiickes, die
Baureifmachung sowie die anschlieBende VerduBerung an einen Projektentwickler. Durch Baureifmachung der
Flachen in einem Umfeld hoher Nachfrage nach entsprechenden Grundstiicken wird der Grundsttickswert auf
einem hoheren Niveau stabilisiert. Aufgrund der seit Jahren stetig steigenden Forschungsbudgets besteht ein
groBes Potenzial fur die Umsetzung der Strategie. Dieses Potenzial hat sich durch die Aktivititen im Rahmen
der Corona-Pandemie weiter verstdrkt und sorgt fur hohe Nachfrage nach entsprechenden Fléchen.
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RISIKOHINWEISE (AUSZUG

Der Anleger nimmt am Vermoégen und am Er-
gebnis des Investmentfonds gemdlB seiner Be-
teiligungsquote im Rahmen der vertraglichen
Vereinbarungen teil. Die Beteiligung an dem
Investmentfonds birgt neben der Chance auf
Wertsteigerungen bzw. Ertrage in Form von Aus-
zahlungen auch (Verlust-) Risiken. Fur die Anlage-
entscheidung des Anlegers sollten alle in Betracht
kommenden Risiken einbezogen werden, die an
dieser Stelle nicht vollstandig und abschlieBend
erldutert werden koénnen. Eine ausfuhrliche Dar-
stellung der Risiken ist ausschlieBlich dem Ver-
kaufsprospekt in Kapitel 8 ,Risiken® (Seiten 42

bis 63) zu entnehmen.
Risiken der Beteiligung (Auszug)

Blind-Pool-Risiko

Die der Beteiligung zugrunde liegenden In-
vestitionen stehen zum Zeitpunkt der Pros-
pektaufstellung noch nicht fest, so dass das
Beteiligungsangebot ein sogenanntes Blind-
Pool-Konzept darstellt. Die endgiiltige Inves-
titionsentscheidung trifft die KVG nach MaB-
gabe der in den Anlagebedingungen festgelegten
Kriterien und Grenzen. Die ersten Investitions-
entscheidungen erfolgen plangemdB bereits
wdhrend der Beitrittsphase. Da mit einem nied-
rigeren Kommanditkapital als 3 Mio. EUR zuzig-
lich Ausgabeaufschlag eine wirtschaftlich sinn-
volle Diversifikation des Anlageportfolios des
Investmentfonds nicht moglich erscheint, hat
eine Konzerngesellschaft der Deutsche Finance
Group gegenuber dem Investmentfonds eine
Platzierungsgarantie in Hohe der Differenz zur
Mindestplatzierung von 3 Mio. EUR abgegeben.
Das Risiko eines Blind-Pool-Konzepts besteht da-
rin, dass zu dem Zeitpunkt, in dem das Investi-
tionskapital zur Verfligung steht, moglicherweise
keine attraktiven Angebote von institutionellen
Investitionsstrategien vorhanden sind und des-
halb das Kapital in andere institutionelle Inves-
titionsstrategien mit u. U. hoherem Risikoprofil,
schlechterer Performance oder allgemein erst zu
einem spdteren Zeitpunkt oder gar nicht inves-

tiert werden kann.

Mehrstockige Beteiligungsstruktur

Die Anlagestrategie des Investmentfonds sieht
Investitionen in institutionelle Investmentstrate-
gien auch (mittelbar) uber zwischengeschaltete
Gesellschaften vor. Im Rahmen institutioneller
Investmentstrategien konnen ebenfalls Zweck-
gesellschaften zu Investitionszwecken genutzt
werden. Durch eine mehrstockige Beteiligungs-

struktur kénnen Risiken insoweit auf verschiede-
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nen Beteiligungsebenen auftreten. Da zwischen-
geschaltete Gesellschaften gegebenenfalls im
Ausland ihren Sitz haben, kbénnen auch Auslands-

risiken einschldgig sein.

Management- und Schliisselpersonenrisiko

Die Auswahl und der wirtschaftliche Erfolg der
zu tdtigenden Investitionen sind maBgeblich vom
Asset Management-Team der Kapitalverwaltungs-
gesellschaft des Investmentfonds sowie dem Ma-
nagement der institutionellen Investmentstrate-
gien abhdngig. Ein Wechsel des Managements
oder Fehlentscheidungen des Managements
konnen mit nachteiligen Folgen fir die Wertent-
wicklung der institutionellen Investmentstrate-
gien und damit auch fir den Wert der Beteiligung
des Anlegers an dem Investmentfonds verbunden

sein.

Risiko aus méglichen Interessenkonflikten

Die DF Deutsche Finance Holding AG ist 100%-
ige Gesellschafterin der Komplementarin, der
Treuhandkommanditistin und der externen Kapi-
talverwaltungsgesellschaft des Investmentfonds.
Das Risiko eines Interessenkonfliktes ist insofern
gegeben, als dass der Vorstand der DF Deutsche
Finance Holding AG uber die gesellschaftsrechtli-
che Stellung Einfluss auf diese Gesellschaften aus-
Uben kann, was fur den Anleger mit nachteiligen

Folgen verbunden sein kann.

Fremdfinanzierungsrisiken

Es besteht das Risiko, dass eine gewiinschte Auf-
nahme von Fremdkapital nicht zustande kommt
oder nur zu unginstigen Konditionen erlangt
werden kann. Eine unzureichende oder nur zu
unginstigen Konditionen verfugbare Zwischen-
finanzierung von Kapitalzusagen an institutionelle
Investmentstrategien kann einen hoheren Eigen-
kapitaleinsatz des Investmentfonds zur Folge ha-
ben und einer Investition in eine institutionelle
Investmentstrategie in dem geplanten Umfang
entgegenstehen. Daneben ist denkbar, dass eine
nicht ausreichende Fremdfinanzierung, verbun-
den mit einem hoheren Eigenkapitaleinsatz auf
Ebene der institutionellen Investmentstrategien
eine verringerte Ertragskraft der jeweiligen Ge-
sellschaft zur Folge hat, da die durch die Fremd-
finanzierung erméglichte Hebelung des Ertrags
ausbleibt.

Risiken im Zusammenhang mit
Immobilieninvestitionen

Die KVG plant, fur den Investmentfonds indi-
rekte oder direkte Investitionen in mehrere in-

oder auslandische Investmentvermogen, Perso-

nen- oder Kapitalgesellschaften vorzunehmen,
die Investitionen in der Asset-Klasse Immobilien
vornehmen. Hieraus kénnen sich immobilien-
spezifische Risiken ergeben, zu denen insbeson-
dere Standortgegebenheiten gehoéren, d. h. die
Umgebung der Immobilie, Konjunktureinflisse,
die regionale und uberregionale Wettbewerbs-
situation, der oder die Mieter, Verdnderungen
des Mietniveaus und der Kosten sowie Insol-
venzen von Vertragsparteien. Zudem beeinflus-
sen Verdnderungen der Finanzmadrkte und der
Finanzierungsmoglichkeiten sowie Anderun-
gen von Gesetzgebung, Rechtsprechung bzw.
Verwaltungspraxis die maBgeblichen duBeren
Rahmenbedingungen. Investitionen im Bereich
Immobilien kénnen u. a. Projektentwicklungsrisi-
ken im Rahmen der Planung und Errichtung von
Immobilien, Wettbewerbsrisiken, Mdngelrisiken,
behordlichen Einschrankungen bspw. bei der Ge-
nehmigung von Immobilien unterliegen und sich
damit nachteilig auf die Wertentwicklung einer

Investition auswirken.

Kein Riickgaberecht von Anteilen,
eingeschrankte Fungibilitat

Fur geschlossene Alternative Investmentfonds
wie den Investmentfonds besteht kein geregelter
Markt, der mit dem Markt bei borslichen Wertpa-
pieren vergleichbar ware; dem Anleger steht auch
kein Ruckgaberecht gegenuiber der Kapitalverwal-
tungsgesellschaft oder dem Investmentfonds zu
(mangelnde Fungibilitit). Die Anteile der Anleger
an dem Investmentfonds sind an Dritte nur bei
entsprechender Nachfrage zu verduBern, so dass
sich ein Verkauf tatsdchlich schwierig gestalten
kann. Es besteht die Moglichkeit, dass eine Be-
teiligung gar nicht oder nur zu einem geringeren
als dem gewiinschten Preis oder sogar nur unter

dem tatsachlichen Wert verauBert werden kann.

Haftung der Anleger

Es besteht das Risiko der Inanspruchnahme von
Kommanditisten durch Gldubiger des Invest-
mentfonds fur bestehende Verbindlichkeiten des
Investmentfonds fir den Fall, dass die Komman-
diteinlage in Hohe der im Handelsregister ein-
getragenen Hafteinlage noch nicht eingezahlt ist
oder durch Entnahmen wieder unter die im Han-
delsregister eingetragene Hafteinlage gemindert
wurde. In diesem Fall lebt die AuBenhaftung bis
zur Hohe der im Handelsregister eingetragenen

Hafteinlage wieder auf.

Mittelbar tber die Treuhandkommanditistin be-
teiligte Anleger tragen im Ergebnis das gleiche

Haftungsrisiko, da diese gemaB den Vereinbarun-



gen des Treuhandvertrages verpflichtet sind, die
Treuhdnderin von allen Verbindlichkeiten, die mit
dem treuhanderisch tbernommenen Anteil zu-

sammenhdngen, freizustellen.

Maximales Risiko

Das maximale Risiko eines Anlegers besteht,
insbesondere im Falle einer Fremdfinanzierung
seiner Beteiligung, aus dem Totalverlust seiner
geleisteten Kommanditeinlage nebst Ausgabe-
aufschlag zuztglich vergeblicher Aufwendungen
fur Nebenkosten und etwaiger Steuerzahlungen
nebst Zinsen. Dies kann in letzter Konsequenz
auch zur Privatinsolvenz des Anlegers fih-
ren und somit bis hin zum Verlust seines son-

stigen Privatvermogens.
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