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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

19

INVESTMENT-
STRATEGIEN*

150

MITARBEITER

“Inklusive Investmentfonds. sonst. Investmentstrategien und Fund Advisory
Stand 30.08.2021 (7.7 Mrd. EUR zum 31.12.2020) veroffentlicht am 14.01.2021

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

19

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)



N s 3 Yy TN
SRS SR SRR SN s

v E a2 et o ey Fo e F Lo s 4 |
w O EEEER T Ty

TS iE=RET . fyswrawEOEN

s —— FERERENEN
{ESEE=ER ATIRNEND]

—

T
C—

Bm mos momom o




STRATEGIE

DEUTSCHE FINANCE
INVESTMENT FUND 19

Der DF Deutsche Finance INVESTMENT Fund 19
konzentriert sich auf die Assetklassen Immobilien
und Infrastruktur

NETZWERK ZU
INSTITUTIONELLEN
PARTNERN

GEPLANTES
STARTPORTFOLIO

Die Investitionsstrategie der DF Deutsche Finance Investment Fund 19
GmbH & Co. geschlossene InvKG (,Investmentfonds*) besteht im We-
sentlichen darin, v. a. Privatanlegern Zugangswege zu exklusiven Investi-
tionen in der Assetklasse Infrastruktur und Immobilien zu ermoglichen,
die in der Regel nur institutionellen Investoren mit einem permanenten
Kapitalanlagebedarf in Millionenhéhe zugdnglich und vorbehalten sind.
Die Investitionsstrategie des Investmentfonds umfasst dabei mittelbare
Investments in Immobilien und / oder Infrastrukturimmobilien, in (infra-
struktur-) immobiliendhnliche, in (infrastruktur-) immobilienbezogene
bzw. in Private Equity Real Estate und / oder Private Equity Infrastructure
Strategien.

Die DEUTSCHE FINANCE GROUP verfligt tber ein einzigarti-
ges globales Netzwerk zu finanzstarken Institutionellen Inves-
toren und institutionellen Produktanbietern. Institutionelle In-
vestoren haben einen kontinuierlichen Investitionsbedarf und
ihre Kapitalanlagestrategien dienen uUberwiegend der Abdeckung
langfristiger Verpflichtungen. Dabei bestehen im Einzelfall, insbesondere
bei der Risikobereitschaft und den Anlagehorizonten, erhebliche Unter-
schiede. Pensionskassen und Versorgungswerke, fur die im Hinblick auf
ihre zukinftigen finanziellen Verpflichtungen gegeniiber den Pensiona-
ren planbare Ausschittungen und eine geringe Volatilitdt unabdingbar
sind, verfolgen i. d. R. eine andere Investitionsstrategie als beispielsweise
Universitdten oder Stiftungen, die oftmals sehr viel opportunistischer
vorgehen.

Im Rahmen der Prufung von geeigneten institutionellen Investment-
strategien fur den Investmentfonds wurden Investmentstrategien identi-
fiziert, die diversifiziert in Infrastruktur und Immobilien in Westeuropa
und den USA investieren. Bei erfolgreichem Abschluss der Due Dili-
gence MaBnahmen konnten die institutionellen Investmentstrategien
das Startportfolio des Investmentfonds bilden. Im Zuge des Portfolio-
aufbaus sowie wahrend der Reinvestitionsphase werden weitere Invest-
mentstrategien gezeichnet, die das Portfolio wihrend 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 Im-
mobilien aus dem Bereich Value Add schwerpunktmaBig in UK/Irland, Deutschland, Spanien, Portugal, Holland

und den nordischen Landern fokussiert.

STRATEGIE

Die institutionelle Investmentstrategie besteht darin, in westeuropdischen GroBstadten mit Schwerpunkt auf
UK/Irland, Deutschland, Spanien, Portugal, Holland und Ddnemark, Immobilien mit signifikantem Wertsteige-
rungspotenzial zu erwerben. Aufgrund der teilweise komplexen rechtlichen und wirtschaftlichen Herausfor-
derungen zum Zeitpunkt des Ankaufs kénnen die Zielinvestments mit teilweise signifikanten Abschlagen zum
Verkehrswert erworben werden. Nach der Umsetzung von umfangreichen Asset Management MaBnahmen
sowie von Repositionierungskonzepten werden die Einkommensstréme der Investments durch Neu- und
Nachvermietung erhoht und stabilisiert und anschlieBend wieder an institutionelle Anleger verauBert oder an

den Kapitalmdrkten gelistet.

Diese Strategie verbindet samtliche Aspekte einer klassischen Wertsteigerungsstrategie bei gleichzeitiger Er-
zielung nachhaltiger Cashflows. Die institutionelle Investmentstrategie ist der zweite Fonds des institutionellen
Investmentmanagers. Der Vorlduferfonds wurde im Juni 2019 erfolgreich geschlossen und hat ein hochattrak-
tives Portfolio von Immobilien in europdischen Stadten 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 Stidosten des Vereinigten Konigreichs.

INSTITUTIONELLE INVESTMENTSTRATEGIE 2

VALUE ADD
WOHNIMMOBILIEN IN SPANIEN

Die zweite institutionelle Investmentstrategie ist auf den Erwerb und die Optimierung eines Portfolios von

Wohnimmobilien aus dem Bereich Value Add in Spanien fokussiert.

STRATEGIE
Die institutionelle Investmentstrategie besteht darin, in wirtschaftsstarken Regionen Spaniens Portfolios aus
Wohnimmobilien mit signifikantem Wertsteigerungspotenzial zu erwerben. Da die Investments teilweise aus

- ‘;‘ H:&Eﬁhﬁj

Sondersituationen erworben werden, kénnen signifikante Abschlige zum Verkehrswert verhandelt werden.
Nach der Umsetzung von umfangreichen Asset Management Manahmen werden die Einkommensstréme der
Projekte durch Neu- und Nachvermietung erhoht und stabilisiert und anschlieBend wieder an institutionelle

Anleger verduBert oder an den Kapitalmarkten gelistet.

- —

Diese Strategie verbindet ebenfalls die Aspekte einer klassischen Wertsteigerungsstrategie bei gleichzeitiger
Erzielung nachhaltiger Cashflows aus der Vermietung der bestehenden Wohnungen. Vorherige Tranchen dieser
institutionellen Investmentstrategie wurden in 2020 erfolgreich geschlossen und beinhalten ein hochattraktives

l £ l;:‘l-

T

Portfolio von Immobilien in spanischen Stadten wie Barcelona, Madrid, Valencia und Alicante.
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INSTITUTIONELLE INVESTMENTSTRATEGIE 3

ENTWICKLUNG VON
LAB-OFFICES IN DEN USA

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

STRATEGIE

Die institutionelle Investmentstrategie besteht darin, in den USA moderne Gebdude fir Labor- und Verwal-
tungsflachen zu entwickeln und langfristig zu vermieten. 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 Univer-
sitaten und anderer Bildungseinrichtungen einher, die in diesen Bereichen fiihrend 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 Erstellung des Gebdudes nach modernsten Standards. Durch die
Vermietung der Flichen an langfristig orientierte Mieter wird ein nachhaltiger Cashflow gesichert und der
Gebdudewert stabilisiert. AnschlieBend wird die Immobilie an institutionelle Investoren verauBert.

Aufgrund der seit Jahren stetig steigenden Forschungsbudgets besteht ein groBes Potenzial fur die Umsetzung
der Strategie. Dieses Potenzial hat sich durch die Aktivitaten im Rahmen der Corona-Pandemie weiter verstarkt

und sorgt fur hohe Nachfrage nach entsprechenden Flachen.




INSTITUTIONELLE INVESTMENTSTRATEGIE 4

ENTWICKLUNG
VON BUROFLACHEN IN DEUTSCHLAND

Die vierte institutionelle Investmentstrategie ist auf die Entwicklung und Errichtung von Burofldchen in einer
attraktiven innerstadtischen Burolage in Munchen fokussiert.

STRATEGIE

Die institutionelle Investmentstrategie besteht darin, in der bayerischen Landeshauptstadt ein modernes und
effizientes Burogebdude zu entwickeln, errichten und anschlieBend langfristig zu vermieten. Das Entwicklungs-
grundstick verfligt tber eine Flache von rund 4.500 gm und lliegt verkehrsgtinstig in einem der sich in den letzten
Jahrzehnten rapide veranderter Munchner Burostandort. Im Rahmen der Projektentwicklung ist geplant, auf dem
Areal mit gewerblicher Nutzung bis Dezember 2024 ein modernes, flexibles und effizientes Burogebdude mit
hohem Ausstattungsstandard zu errichten. Neben ansprechenden Birofldchen wird das Gebdude zudem uber eine
Tiefgarage sowie Lager- und Technikflachen verfiigen.

Das Baugebiet befindet sich innerhalb der groBten Biroagglomeration in der Minchner Innenstadt. Der Standort
profitiert neben einer optimalen Anbindung an den Offentlichen Nahverkehr auch von der unmittelbaren Nahe
zum Mittleren Ring sowie zwei Autobahnen. Das Marktumfeld in diesem Bereich ist aktuell von einem begrenzten
Angebot an hochwertigen Class-A-Flichen gekennzeichnet. Miinchen ist mit knapp 22,5 Mio. gm Biroflachen
der groBte Birostandort in Deutschland. Der Leerstand in Miinchen betrdgt aktuell rund 3%. Freie Flachen mit
modernem Ausstattungsstandard bleiben Mangelware. Angesichts der angespannten Leerstandsituation tendieren
Mieten weiter nach oben.

Nach erfolgreicher Vermietung des entwickelten Gebéudes erfolgt der Verkauf an institutionelle Investoren. Diese
Strategie verbindet die Aspekte einer klassischen Wertsteigerungsstrategie mit der hohen Stabilitdt des Biro-

standortes Minchen.




RISIKOHINWEISE (AUSZUG

Der Anleger nimmt am Vermoégen und am Er-
gebnis des Investmentfonds gemadB seiner Be-
teiligungsquote im Rahmen der vertraglichen
Vereinbarungen teil. Die Beteiligung an dem
Investmentfonds birgt neben der Chance auf
Wertsteigerungen bzw. Ertrdage in Form von Aus-
zahlungen auch (Verlust-) Risiken. Fiir die Anlage-
entscheidung des Anlegers sollten alle in Betracht
kommenden Risiken einbezogen werden, die an
dieser Stelle nicht vollstandig und abschlieBend
erldutert werden konnen. Eine ausfihrliche Dar-
stellung der Risiken ist ausschlieBlich dem Ver-
kaufsprospekt in Kapitel 8 ,Risiken* (Seiten 43 bis

65) zu entnehmen.
Risiken der Beteiligung (Auszug)

Blind-Pool-Risiko

Die Investitionen des Investmentfonds stehen an-
fanglich noch nicht fest (sog. Blind-Pool). Das Risi-
ko eines Blind-Pool-Konzepts besteht darin, dass
zu dem Zeitpunkt, in dem das Investitionskapital
zur Verfugung steht, moglicherweise keine attrak-
tiven Angebote von institutionellen Investitions-
strategien vorhanden sind und deshalb das Kapi-
tal in andere institutionelle Investitionsstrategien
mit u.U. hoherem Risikoprofil, schlechterer Per-
formance oder allgemein erst zu einem spateren

Zeitpunkt oder gar nicht investiert werden kann.

Mehrstockige Beteiligungsstruktur

Die Anlagestrategie des Investmentfonds sieht In-
vestitionen in institutionelle Investmentstrategien
auch (mittelbar) tber zwischengeschaltete Gesell-
schaften vor. Im Rahmen institutioneller Invest-
mentstrategien konnen ebenfalls Zweckgesell-
schaften zu Investitionszwecken genutzt werden.
Durch eine mehrstockige Beteiligungsstruktur
konnen Risiken insoweit auf verschiedenen Be-
teiligungsebenen auftreten. Da zwischengeschal-
tete Gesellschaften gegebenenfalls im Ausland
ihren Sitz haben, kénnen auch Auslandsrisiken

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
kénnen mit nachteiligen Folgen fir die Wertent-
wicklung der institutionellen Investmentstrate-

gien und damit auch fir den Wert der Beteiligung

10

des Anlegers an dem Investmentfonds verbunden

sein.

Risiko aus moglichen 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-
tben kann, was fur den Anleger mit nachteiligen

Folgen verbunden sein kann.

Fremdfinanzierungsrisiken

Es besteht das Risiko, dass eine gewtinschte Auf-
nahme von Fremdkapital nicht zustande kommt
oder nur zu unginstigen Konditionen erlangt
werden kann. Eine unzureichende oder nur zu
unginstigen Konditionen verftigbare Zwischen-
finanzierung von Kapitalzusagen an institutionelle
Investmentstrategien kann einen héheren 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 ermoglichte Hebelung des Ertrags

ausbleibt.

Risiken im Zusammenhang mit
Immobilieninvestitionen

Investitionen im Bereich Immobilien kénnen
u. a. Projektentwicklungsrisiken im Rahmen der
Planung und Errichtung von Immobilien, Wett-
bewerbsrisiken, Mangelrisiken, behordlichen Ein-
schrankungen bspw. bei der Genehmigung von
Immobilien unterliegen und sich damit nachteilig
auf die Wertentwicklung einer Investition aus-

wirken.

Risiken im Zusammenhang mit Infrastruktur-
investitionen

Investitionen im Bereich Infrastruktur kénnen
u. a. Projektentwicklungsrisiken im Rahmen der
Planung und Errichtung von Infrastrukturanlagen,
Umweltrisiken im Zusammenhang mit der Errich-
tung und dem Betrieb von Infrastrukturanlagen,
Wettbewerbsrisiken, Mangelrisiken, behérdlichen

Einschrankungen bspw. bei der Genehmigung von

Infrastrukturanlagen sowie politischen Einflissen
bspw. bei der Férderung von Infrastrukturanla-
gen 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 Rickgaberecht gegentber der Kapitalverwal-
tungsgesellschaft oder dem Investmentfonds zu
(mangelnde Fungibilitdt). Die Anteile der Anleger
an dem Investmentfonds sind an Dritte nur bei
entsprechender Nachfrage zu verauBern, so dass
sich ein Verkauf tatsdachlich schwierig gestalten
kann. Es besteht die Moglichkeit, dass eine Be-
teiligung gar nicht oder nur zu einem geringeren
als dem gewdinschten Preis oder sogar nur unter

dem tatsachlichen Wert verauBert werden kann.

Haftung der Anleger

Es besteht das Risiko der Inanspruchnahme von
Kommanditisten durch Glaubiger 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 Gber die Treuhandkommanditistin be-
teiligte Anleger tragen im Ergebnis das gleiche
Haftungsrisiko, da diese gemdB den Vereinbarun-
gen des Treuhandvertrages verpflichtet sind, die
Treuhanderin von allen Verbindlichkeiten, die mit
dem treuhanderisch tbernommenen Anteil zu-

sammenhadngen, 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.



Wichtige Hinweise:

Die in diesem Dokument enthaltenen Angaben
stellen keine Anlageberatung, Anlagevermitt-
lung oder Anlageempfehlung dar, sondern
dienen ausschlieBlich als Marketinginforma-
tion. Sie sind unverbindlich, ohne Anspruch
auf Vollstandigkeit und bilden keine Grundlage
fur einen Vertrag oder fir die Begriindung von
Rechtspflichten. Die Aussagen in diesem Doku-
ment geben die aktuelle Einschdtzung der den
Investmentfonds verwaltenden Kapitalverwal-
tungsgesellschaft, der DF Deutsche Finance In-
vestment GmbH, wieder, die zukiinftig Ande-
rungen unterliegen konnte. Soweit in diesem
Dokument enthaltene Daten erkennbar von
Dritten stammen (z. B. bei Quellenangaben),
wird fur die Richtigkeit und Vollstandigkeit
dieser Daten keine Gewahr tibernommen. Die
dargestellte Kapitalanlage ist eine langerfris-
tige unternehmerische Beteiligung, die wirt-
schaftliche, steuerliche und rechtliche Risiken
beinhilt, die im Extremfall einen Totalverlust
des eingesetzten Kapitals bedeuten kénnen.
MaBgeblich fir eine Entscheidung uber die In-
vestition in die dargestellte Kapitalanlage sind
allein die Angaben im aktuellen Verkaufspros-
pekt und die aktuellen wesentlichen Anleger-
informationen. Eine fundierte Beteiligungs-
entscheidung sollte daher allein nach Kenntnis
des Inhalts des Verkaufsprospekts getroffen
werden. Der Verkaufsprospekt einschlieBlich
Anlagebedingungen, Gesellschaftsvertrag und
Treuhandvertrag inkl. etwaiger Aktualisierun-
gen und Nachtrage und die aktuellen wesent-
lichen Anlegerinformationen, der letzte verof-
fentlichte Jahresbericht

sowie die Mitteilung zum Nettoinventarwert

sind als deutschsprachige Dokumente bei der

DF Deutsche Finance Investment GmbH,
LeopoldstraBe 156, 80804 Miinchen,

auf einem dauerhaften Datentrager, bspw. in
Papierform, sowie als Download unter

www.deutsche-finance.de/investment
erhaltlich.

Stand: 31.08.2021
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