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Die Deutsche Finance Group offeriert ein weiteres kreatives

institutionelles Investment:

britisches Logistikportefeuille,
wiederverduRert

weniger Jahre
Privatanleger darf sich uber
Risiken-Verhaltnis freuen.

Von Philipp Nerb,
MFC, Analyst, Mitglied bei
' Mensa International

Der Partner

Anbieterin der vorliegenden Beteiligung
ist die DF Deutsche Finance Investment
GmbH, eine von der Finanzaufsicht BaFin
zugelassene und beaufsichtigte Kapital-
verwaltungsgesellschaft mit Sitz in
Minchen. Mutter ist die DF Deutsche
Finance Holding AG, Miinchen, gegriin-
det 2005. Der Initiator ist ein auf
alternative Anlagen (AIFs) spezialisiertes
Investmenthaus mit langjahrigem Zu-
gang zum institutionellen Markt. An den
Konzepten der DF-Gruppe beteiligen
sich in aller Regel auch nationale und
internationale Vermoégensverwaltungen,
Staatsfonds, Versicherer, Pensionskas-
sen, Stiftungen und auch supranationale
Institutionen als Co-Investoren. Tat-

sachlich ist der Zugang der Deutschen 3

Finance zum institutionellen Markt
auBergewohnlich gut: Viele Marktteil-
nehmer trdumen vom institutionellen
Investmentgeschaft, da sich hier groRe
Volumina bei vergleichsweise geringem
regulatorischen  Aufwand umsetzen
lassen. Das exponentielle Wachstum im
verwalteten Vermogen ist die logische
Folge einer (berragenden Arbeit, die
Standards setzt und entsprechende
Verwaltungsmandate nach sich zieht.
Nur  wenige  Marktteilnehmer im
deutschen Fondsmarkt koénnen eine
derart positive Bilanz vorlegen wie die
Deutsche Finance. Zum Analysezeitpunkt
verwaltet die DF-Gruppe ein Vermogen
von beeindruckenden € 12,2 Milliarden.

Mehr von Philipp Nerb: www.werteanalysen.com
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Ein Co-Investment in ein
das modernisiert und binnen
werden soll. Der
ein Uberragendes Chancen-

Hinter diesem Erfolg stehen, wie stets,
die Qualitat der handelnden Personen
im Unternehmen und eine dauBerst pro-
fessionelle Arbeitsweise. Die einzelnen
Vorstdnde und Geschaftsfiihrer konnen
jeweils eine langjdhrige Historie in der
(Immobilien-)Investmentbranche
vorweisen. Sie sind in jedem Fall
Anteilseigner der DF-Gruppe. Damit ist
eine sehr hohe Leistungsmotivation
gegeben. Die Strukturen im Haus, von
der Auswahl und der Betreuung uber
die Konzeption hin zur Akquise
institutioneller Partner und moglicher
Zielprojekte, sind hochprofessionell
und vorbildlich.

Die Deutsche Finance ist ein
hochkardtiger und international tatiger

T
g

Produktinnovator: Mit ihren sogenannten
sinstitutionellen Club-Deals" (einzelne
hochkardtige Prime-Immobilien, in der
Regel fir institutionelle Investoren ent-
wickelt, die aber auch fir private Anleger
geodffnet sind) hat sie eine sehr erfolgrei-
che und attraktive Produktschiene
etabliert. Die ,institutionellen Club-
Deals” stellen die Kronung der konzep-
tuellen Arbeit dar, da sie die besten
Partner mit hochattraktiven Investment-
gelegenheiten und fairen Beteiligungs-
bedingungen kombinieren.

Samtliche Investmentfonds der DF-
Gruppe investieren ausschlieRlich in
institutionelle Investmentstrategien von
sogenannten ,Private Market Managern®
(also Anbietern, die exklusiv im ge-
schlossenen Kundenkreis agieren). Daflr
hat die Deutsche Finance eine eigene
LInvestment-Plattform“ etabliert, uber
welche sie Investments akquiriert und
Uiber eigene Fachleute managen laRt. Im
Rahmen der Investment-Plattform sind
die erfahrenen Experten vor Ort aktiv, um
mogliche Investitionen fundiert selek-
tieren und laufend verwalten zu kénnen.
Ebenso erfolgen die Mieteranbindung
sowie die Verkaufsgesprache zielge-
richtet lber jene Investment-Plattform.
Damit sind sehr kurze Reaktionszeiten
moglich, ebenso kennen die Vertreter vor
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Ort ,ihren" Markt. Die Deutsche Finance
beschaftigt aktuell tiber 150 Mitarbeiter

in Munchen, London, Zirich, Luxem- s

burg, Madrid und Denver. i
Neben institutionellen und professionel- -
len Investoren haben sich heute bereits
Gber 42.000 Privatanleger beteiligt. Das
vorliegende Angebot ist bereits der 23.
Investmentfonds der
gruppe fur Privatanleger. Neben mittler-

weile 25 institutionellen Mandaten ist es j
dabei der sechste institutionelle Club-

Unternehmens- &

Deal flr Privatanleger, dabei der erste =

mit einem ausschlieRBlichen Fokus aufl

Logistikimmobilien.

Inzwischen verwaltet die

legern in Hohe von liber € 1,342 Milliar-

den. Damit untermauert die Anbieter- 2
gruppe den Anspruch, das Privatkun- |§

dengeschift ebenso intensiv zu pflegen
wie den institutionellen Bereich. Dies ist
sehr erfreulich, sind doch sehr viele
erfolgreiche Haduser komplett in den
institutionellen Bereich gewechselt, da
hier samtliche Prozesse deutlich weniger
komplex ablaufen kénnen.

Die Vorgangerfonds befinden sich
derzeit zum groRten Teil noch plange-
maR in der Investitionsphase. Tatsdch-
lich finden bereits laufend Investment-
Exits statt, die auch umgehend durch die
Deutsche Finance publiziert werden.
Der erste institutionelle ,Lab Office Club
Deal Boston [|“ (Fonds Nummer 15)
wurde nach 27 Monaten Laufzeit
aufgeldst. Mit einer Gesamtauszahlung
von 140,1% erhielten die Anleger eine
Rendite von uber 16% p.a. Fir ein
passives Investmentvehikel ist dies ein
Uberragendes Ergebnis: Nur wenige
andere Anbieter im geregelten AIF-
Markt kénnen vergleichbare Ergebnisse
vorweisen.

Die inzwischen 25 institutionellen Man-
date bezeugen die gereifte Investitions-
strategie der Deutschen Finance: Die
Gruppe ist in Europa und den USA mitt-
lerweile so etabliert als Marktteilnehmer,
daR sie selbst als aktiver Konzeptionar
institutioneller Investmentstrategien
und als Investmentmanager attraktiver
Direktinvestments in sehr namhafte Ein-
zelobjekte auftritt. Eine eigene Prdsenz
an wichtigen Schaltzentren, eine hoch-
professionelle Herangehensweise, eine
sehr qualifizierte Mannschaft sowie die
Erfahrungen aus den letzten 18 Jahren
ermoglichen es, Investitionskonzepte in
Leuchtturmprojekte federfiihrend zu
gestalten und zu realisieren.

Die Deutsche Finance etabliert die
Produktreihe der ,institutionellen Club-
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Deutsche =
Finance ein Gesamtkapital von Privatan- i

Deals”, die tatsachlich nicht nur exklu-
siv fur institutionelle Investoren ge-
strickt sind. Auch die Publikumsfonds
partizipieren an diesen hochkaratigen

Investments. Zudem koénnen sich
Anleger, wie beim vorliegenden Ange-
bot, direkt an einem solchen Club-Deal
beteiligen, stets parallel zu weiteren
institutionellen Co-Investoren. Die DF-
Gruppe ist mit dieser Investitionsstra-
tegie aus der Liga der reinen Financiers
aufgestiegen auf die Ebene der
internationalen Spitzen-Manager fur
aktive Investmentstrategien.

Fragen im Rahmen der Analyse beant-
wortete der Anbieter, wie gewohnt,
umgehend und vollumfassend.

Stiarken | Uberragende Leistungsbilanz
auf Ebene der Zielinvestments. Bei in-
stitutionellen Investoren international
etablierte Anbieterin mit hochattrakti-
ven eigenen institutionellen Invest-
mentstrategien und Direktinvestments
in Form von ,Club-Deals®. Anbieterin
hat sich mit ihren Gberragenden Kon-
zepten als sehr guter Partner fir Privat-
anleger etabliert.

Der Markt

GroRbritannien (UK) stellt, speziell nach
dem Brexit, in vielerlei Hinsicht einen in
sich geschlossenen Binnenmarkt dar.
Das Marktumfeld weist sehr unter-
schiedliche Entwicklungstendenzen
auf: Einerseits wachst die Bevolker-
ungszahl in den letzten Jahren stark;
dadurch steigt der Bedarf an der Ver-
sorgung mit tdglichen Konsumgutern.
Andererseits steigen, dhnlich wie im
restlichen Europa, die Energiekosten
massiv an. Eine stark gestiegene
Kerninflation und grundlegende Wirt-

schaftsverwerfungen sorgen fir starke
Verunsicherung bei vielen Konsumenten
und Gewerbetreibenden. Entsprechend
unterschiedlich sind die Erwartungshal-
tungen an die kommenden Jahre. Diese
Grundtendenz ist gut ablesbar am Ziel-
markt Logistikimmobilien:  Zahlreiche
Marktteilnehmer ziehen sich aus diesem
Bereich zurick, da sie einen hohen Anteil
veralteter Bausubstanz sehen, der hoher
Investitionen bedarf. Auch sind fir die
kommenden Jahre keine signifikanten
Neuflachen zu erwarten, da die Baukosten
aktuell kaum kalkulierbar sind. Demge-
geniiber steht die auch politische Erwar-
tungshaltung, vermehrt energetisch giin-
stige Flachen zu fordern.

Diese Uberlegungen lassen folgenden
SchluB zu: Wenn ein Projektentwickler gut
vernetzt ist, kann er glinstig Pakete an
veralteten Logistikimmobilien erwerben.
Dank der hohen Nachfrage im Nahversor-
gungsbereich steigt der Bedarf an derar-
tigen Immobilien in den kommenden
Jahren weiter stabil. Verfligt der besagte
Projektentwickler liber eine gefiillte Kasse
und kann die notwendigen substantiellen
RevitalisierungsmaRnahmen finanzieren,
so laRt sich ein sehr gutes Wertsteiger-
ungspotential aktivieren. Internationale
Investoren sind stets auf der Suche nach
voll vermieteten Spezialimmobilien in
einem  Marktumfeld mit steigender
Nachfrage. Renovierte und modernisierte
Logistikflachen lassen sich in UK aktuell
zu marktiiblich héheren Preisen langfri-
stig vermieten. Damit steigt der Wert der
gunstig erworbenen Fondsobjekte auto-
matisch; diese sind komplett deutlich
unter Marktwert vermietet, da sie nicht
renoviert sind. Die Deutsche Finance
bewegt sich also in einem Markt, in wel-
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chem sie verborgene Schitze aktivieren
kann. Eine gute Vernetzung mit Verkdu-
fern und potentiellen Anschlufkaufern ist
essentiell, um dieses theoretische Poten-
tial auch realisieren zu kénnen.

Zum Analysezeitpunkt steht bereits ein
erstes Zielportefeuille fest. Der Invest-
mentfonds wird sich daran mittelbar als
Co-Investor beteiligen. Die in UK in
verkehrstechnisch hervorragenden Lagen
gelegenen Objekte wurden durch direkte
Kontakte der DF-Gruppe identifiziert und
als Paket von einem Einzelverkdufer durch
eine Zweckgesellschaft erworben. Zum
Zeitpunkt der Prospekterstellung hat der
Fonds noch keine Investition in die
Anlageobjekte getdtigt. Die Wertgut-
achten bezeugen in der Regel jeweils
einen Wert um oder Uber dem Erwerbs-
preis. Wichtiger ist aber, daR in jedem
einzelnen Fall eine sehr deutliche Wert-
steigerung nach grundlegenden Revitali-
sierungsmaRnahmen ausgewiesen wird.
Soll das teils noch zu erwerbende
Gesamtpaket GPB 278,6 Mio. kosten, so
soll der Wert bei Projektende bei GBP
658,9 Mio. liegen. Die notwendigen
Investitionen lagen bei rund GBP 32 Mio.,
wadren also vergleichsweise gering. Da die
Objekte in aller Regel voll vermietet sind,
flieRen wdhrend der Projektlaufzeit noch
Mieteinnahmen, die fir die Teilruckfiih-
rung des Fremdkapitals verwendet wer-
den. Das uberaus attraktive Gewinnver-
hédltnis von Einkaufspreis zu moglichem
Verkaufspreis zeigt, wieviel Potential in
einer  professionellen und  aktiven
Immobilienprojektentwicklung liegt. Ob
ein Objekt dabei dasthetisch besonders
ansprechend ist oder die Silhouette einer
Stadt pragt (als sogenanntes ,Landmark-
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dabei den

far
wirtschaftlichen Erfolg irrelevant. Einzig
die hohe Nachfrage entscheidet. Und
diese ist fur die Fondsobjekte auf
absehbare Zeit gegeben.

Building®) ist

Starken |  Revitalisierung gunstig
erworbener Spezialimmobilien in einem
Zielmarkt mit hoher Nachfrage. Sehr
attraktives Ertragspotential bei einer
kurzen Projektlaufzeit. Co-Investoren-
Position in einer etablierten Partner-
schaft mit institutionellen Entwicklern
sorgt flr kongruent laufende Interessen.

Die Strategie

Die Deutsche Finance zeigt, wie profes-
sionelles Investieren auf hohem Niveau
funktioniert: Man nehme einen Spezial-
markt, der sich in einer Umbruchphase
befindet; ein Zielportefeuille aus dlteren
Objekten, das als Paket glinstig zu er-

Die Photos zeigen die ersten, auf Ebene der Zweckgesell-
schaft, vertraglich gesicherten Logistikimmobilien

Seite 1 Chelmsford, Seite 2 Objekt Enfield, Seite 3 oben
Objekt Milton Keynes, Seite 3 unten Park Royal London,

= Seite 4 Objekt Nottingham

werben ist; Spezialimmobilien, die, nach
massiven Modernisierungsmafnahmen,

E cine (berragende Wertsteigerung erfah-

ren und sich sehr gut zu marktiiblichen
Konditionen vermieten lassen sollten; ein
Netzwerk, Uber welches sich spatere
Kdufer finden lassen. Dazu eine Co-
Investoren-Strategie, die fir parallel lau-
fende Interessen und eine hohe Motiva-
tion bei allen Beteiligten sorgt. Fertig ist

: eine professionelle und bewahrte Strate-

gie, die Vorbildcharakter hat. Aufgrund
des Zielmarkts UK ist die Gestaltung der
Strategie komplex und mehrstufig. Die
kurze geplante Projektlaufzeit ermoglicht
es, die absehbar positive Marktentwick-
lung zu nutzen, ohne langfristige Abhadn-
gigkeiten einzugehen.

Starken | Kurze Laufzeit, damit quasi kein
Anderungsrisiko fiir einen aktuell sehr
positiven Nischenmarkt. Erfahrene Co-
Investoren, die gleichrangig verdienen.

Das Konzept

Das Anlegerkapital flieRt tiber eine Co-
Investoren-Strategie in die Modernisie-
rung und Neuvermietung eines groReren
Portefeuilles aus Logistikimmobilien in
UK. Zum Ende 2027 soll das Gesamtpa-
ket verduRert werden.

Das geplante Gesamtvolumen auf Pro-
jektebene betrdgt GBP 335,8 Mio. Der
Investmentfonds bringt netto GBP 85 Mio.
mittelbar tiber mehrere Zwischenstufen in
das Projekt ein. Der Rest wird teils von
Co-Investoren eingebracht, teils fremd-
finanziert. Die prognostizierten Gesamt-




rickflisse fiur den Anleger liegen bei
145% (ohne Agio, nach Steuer in UK, vor
Steuern in D), sind damit mit den
Ergebnissen der bisherigen Club-Deals
vergleichbar. Sehr positiv aus Anleger-
sicht ist die Co-Investoren-Position aller
Beteiligten. Die externen institutionellen
Partner sind der Deutschen Finance
gleichgestellt. Diese erhilt, liber die lau-
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fende Vergiitung von bis zu 3,55% p.a.
hinaus, eine Gewinnbeteiligung von
maximal 15% (maximal 10% des durch-
schnittlichen Nettoanlagevermdgens) der
Rickflisse, sobald die Anleger eine
Grundrendite von 10% p.a. erhalten
haben. Dies klingt kompliziert, ist aber
de facto ausgesprochen partnerschaft-
lich.

{ Insgesamt handelt es
! vorbildliche Investmentstrategie, die den

Zahlen und Fakten

Investitionsobjekt

DF Deutsche Finance Investment Fund 23 - Club Deal UK
Logistik - GmbH & Co. Geschlossene InvKG

Investitionsfokus

Erwerb, Modernisierung und Komplettvermietung eines Porte-
feuilles von britischen Logistikimmobilien zu marktiiblichen
Mieten mit anschlieRendem Verkauf

Steuerliche Struktur

Einkiinfte aus Kapitalvermdgen

Mindestanlagesumme

GBP 10.000 zzgl. 5% Agio

Geplante Laufzeit

bis 31.12.2027, bis zu 2 Jahre verlangerbar

Plazierungsfrist

bis spatestens 30.06.2024

Emissionsvolumen

geplant GBP 100 Mio. zzgl. 5% Agio

Fremdkapital

nicht auf Fondsebene, auf Projektebene bis zu 150%

GesamtrickfluB

geplant 145%, ohne Agio, nach Steuern in UK, vor St. in D

Gewinnverteilung

Vorzugsausschittung an Anleger 10% p.a. (nach Kapitalriick—
zahlung), dann 15% an KVG (maximal 10% des Nettoanlagever-
mogens) und 85% an Anleger

Weichkosten

17,2% incl. Agio, laufend bis zu 3,55% p.a. des NIV

Investitionsquote

80,95% incl. Agio und Transaktionskosten

Liquiditatsreserve

anfanglich GBP 2,8 Mio.

Treuhdnderin

DF Deutsche Finance Trust GmbH, Miinchen

Verwahrstelle

Caceis Bank S.A., Germany Branch, Miinchen

Kapitalverwaltungsgesellschaft
(KVG)

DF Deutsche Finance Investment GmbH, Miinchen

Alleinstellungsmerkmale
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Institutionell gestaltetes Angebot, das Privatanlegern eine Beteili-
gung an der Entwicklung eines groRvolumigen Logistikporte—
feuilles ermaglicht. Co-Investoren-Positition zu institutionellen
Partnern. Kurze geplante Laufzeit mit sehr attraktivem Chancen-
Risiken-Verhdltnis.

diesem
eines

Der Privatanleger nimmt bei

Angebot tatsdchlich die Rolle
institutionellen Partners ein.

Die Einkaufspreise der bereits gesicher-
ten Objekte sind gutachterlich bestatigt,

 ebenso das hohe Ertragspotential aus

dem geplanten Verkauf nach der
Modernisierung. Das Marktumfeld und
die Entwicklungstendenzen bilden flr das
Investment eine sehr attraktive Basis.

sich um eine

Privatanleger passiv teilhaben laRt. Die

| kurzen geplanten Projektlaufzeiten, das

lokal breit diversifizierte Zielportefeuille
aus glnstig erworbenen Spezialimmo-

¥ bilien und ein giinstiges Marktumfeld
! sorgen

flir ein sehr {iberzeugendes
Chancen-Risiken-Verhdltnis.

Starken | Erfahrener und gut vernetzter
Investmentmanager. Nachrangige Er-
folgsbeteiligung. Positives Marktumfeld.
Glnstig zu erwerbende Zielobjekte mit
ausgepragtem Renditepotential nach
Modernisierung. Hohe maogliche und
erwartete Rendite. Institutionelle Co-
Investoren.

Der Investor

Die vorliegende Emission bietet ge-
schulten Privatanlegern den Zugang zu
einer institutionellen Investmentstrategie.
Der Investor nimmt dabei die Rolle eines
passiven Partners ein. Die Deutsche
Finance hat sich mehrfach als vertrauens-
wirdiger und sehr guter Entwickler
passiver Investments erwiesen. Das aus-
geprdgte Renditepotential und die kurze
geplante Laufzeit liegen dabei weit ober-
halb der marktiblichen Parameter. Das
Angebot ist sehr gut geeignet zum
Optimieren einer bereits bestehenden
Anlagestrategie. Es kann auch als
Basisinvestment fir mindige Investoren
dienen, die das attraktive Marktumfeld,
die hohe konzeptuelle Gute des Fonds
und die Partnerqualitit der Deutschen
Finance firr sich nutzen wollen.

Summa summarum

halte ich das Angebot ,DF Deutsche
Finance Investment Fund 23 - Club Deal
UK Logistik“ der Deutschen Finance
Investment GmbH, Minchen, fir hervor-
ragend. Eine professionelle Strategie in
einem attraktiven Marktumfeld, glinstige
Einkaufspreise und ein (iberragendes
Ertragspotential sind die Eckpfeiler dieses
vorbildlichen Konzepts. Meiner Meinung
nach verdient das vorliegende Angebot
eine Bewertung mit ,hervorragend“
(1+). =
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