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Die Deutsche Finance Group schlagt mit einem weiteren
Investment in Logistikimmobilien die Briicke in die USA. Das
Zielensemble soll, zusammen mit einem etablierten Partner
vor Ort, neu errichtet, vermietet und kurzfristig verauRert
werden. Auch bei diesem Angebot lGiberzeugt das Chancen-

Risiken-Verhaltnis.

..| Von Philipp Nerb,

ﬂi MFC, Analyst, Mitglied bei
_ 4%k 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, Minchen, gegriin-
det 2005. Der Initiator ist ein auf alter-
native Anlagen (AIFs) spezialisiertes
Investmenthaus mit langjahrigem
Zugang zum institutionellen Markt. An
den Konzepten der DF-Gruppe
beteiligen sich in aller Regel auch
nationale und internationale Vermo-
gensverwaltungen, Staatsfonds, Versi-
cherer, Pensionskassen, Stiftungen und
auch supranationale Institutionen als
Co-Investoren. Nur wenige Marktteil-
nehmer im deutschen Fondsmarkt
kénnen eine derart positive Bilanz
vorlegen wie die Deutsche Finance. Zum
Analysezeitpunkt verwaltet die DF-
Gruppe ein Vermdgen von rund € 12,2
Milliarden.

Basis fur den Erfolg ist die Qualitat der
handelnden Personen im Unternehmen
und eine  duBerst  professionelle
Arbeitsweise. Die einzelnen Vorstande
und Geschéftsfuhrer kénnen jeweils eine
langjdhrige Historie in der (Immobilien-)
Investmentbranche vorweisen. Sie sind
zum groRten Teil 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. Das
konstante Wachstum der Gruppe
spiegelt sich in einer sukzessiven
Erweiterung der Vorstandsposten und
der leitenden Mitarbeiter.

Die Deutsche Finance ist zudem ein
hochkardtiger und international tatiger
Produktinnovator: Mit ihren sogenann-
ten sinstitutionellen Club-Deals"
(einzelne hochkardtige Prime-Immo-
bilien, in der Regel fiir institutionelle
Investoren entwickelt, die aber auch fir
private Anleger geoffnet sind) hat sie
eine sehr erfolgreiche und attraktive
Produktschiene etabliert. Die
sinstitutionellen Club-Deals" stellen die
Kronung der konzeptuellen Arbeit dar,
da sie die besten Partner mit hoch-
attraktiven Investmentgelegenheiten
und fairen Beteiligungsbedingungen
kombinieren.

Samtliche Investmentfonds der DF-
Gruppe investieren ausschlieRlich in
institutionelle Investmentstrategien von
sogenannten ,Private Market Managern®
(@also  Anbietern, die exklusiv im
geschlossenen Kundenkreis agieren).
Dafiir hat die Deutsche Finance eine
eigene ,Investment-Plattform* etabliert,
Uber welche sie Investments akquiriert
und lber eigene Fachleute managen
laRt. Das vorliegende Investment ist
eindeutig das Ergebnis dieser Plattform:
Der Co-Investor vor Ort ist seit
Jahrzehnten etabliert, ebenso der
Generalunternehmer. Auch der Darle-
hensgeber  fur  die Projektzwi-
schenfinanzierung ist in seinem Bereich
seit vielen Jahrzehnten etabliert. Diese
Zusammenarbeit stellt in Folge eine
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perfekte Synergie dar.

Die Deutsche Finance beschaftigt aktuell
Uber 150 Mitarbeiter in Minchen,
London, Zirich, Luxemburg, Madrid und

Denver. Neben institutionellen und
professionellen Investoren haben sich
bereits Uber 50.000 Privatanleger

beteiligt. Das vorliegende Angebot ist
der 24. Investmentfonds der Investment-
gesellschaft fir Privatanleger. Neben
mittlerweile 25 institutionellen Mandaten
ist es dabei der siebte institutionelle
Club-Deal fur Privatanleger, dabei der
zweite mit einem ausschlieRlichen Fokus
auf Logistikimmobilien.

Inzwischen verwaltet die Deutsche
Finance ein Gesamtkapital von Privat-

anlegern in Hohe von rund € 1,5
Milliarden. Damit untermauert die
Anbietergruppe den Anspruch, das

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

Die Vorgdngerfonds befinden sich
derzeit zum groBRten Teil noch
plangemaR in der Investitionsphase.
Tatsachlich  finden bereits laufend
Investment-Exits statt, die auch umge-
hend durch die Deutsche Finance
publiziert werden.

Der erste institutionelle ,Lab Office Club
Deal Boston I* (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. Fur ein passives
Investmentvehikel ist dies ein
Uberragendes Ergebnis: Nur wenige
andere Anbieter im geregelten AIF-Markt
kénnen vergleichbare Ergebnisse
vorweisen.

Die inzwischen 25 institutionellen

Mandate bezeugen die gereifte Investi-
tionsstrategie der Deutschen Finance:
Die Gruppe ist in Europa und den USA
mittlerweile so etabliert als Marktteil-

nehmer, daR sie selbst als aktiver
Konzeptionar institutioneller Invest-
mentstrategien und als Investment-

manager attraktiver Direktinvestments in
sehr namhafte Einzelobjekte auftritt.
Eine eigene Prasenz an wichtigen Schalt-
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zentren, eine hochprofessionelle Heran-
gehensweise, eine sehr qualifizierte
Mannschaft sowie die Erfahrungen aus
den letzten 19 Jahren ermdglichen es,
Investitionskonzepte in Leuchtturm-
projekte federfiihrend zu gestalten und
zu realisieren.

Die Deutsche Finance etabliert die
Produktreihe der ,institutionellen Club-
Deals“ in zwei Schienen: Anleger kdnnen
sich, wie beim vorliegenden Angebot,
direkt an einem solchen Club-Deal
beteiligen, stets parallel zu weiteren
institutionellen Co-Investoren. Parallel
wurde nun eine Co-Investment-Reihe
ausschlieBlich fur institutionelle
Investoren gestartet.

Fragen im Rahmen der Analyse
beantwortete der Anbieter, wie gewohnt,
umgehend und vollumfassend.

Starken | 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 Uberragenden Konzepten
als sehr guter Partner fir Privatanleger
etabliert. Investment-Plattform eroffnet

Zugang zu hervorragenden Partner-
schaften.

Der Markt

Die USA lassen sich thematisch und

geographisch in eine Mehrzahl von
einzelnen Immobilienmarkten untertei-
len. Dennoch gibt es grundlegende
Entwicklungstendenzen, die den ersten
Schritt einer Analyse darstellen:
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Die USA erfahren in den letzten Jahren
eine deutlich verstarkte Binnenmi-
gration. Speziell der Stidosten um Flo-
rida (und Anrainerstaaten) und Texas
sind eindeutige Gewinner beziiglich der
Zuzugszahlen. Zwischen 2000 und
2022 sind Uber 9 Mio. neue Bewohner
nach Texas zugezogen. In den letzten
20 Jahren hat sich Texas als
Hauptmagnet fur Relokationen von
Unternehmen speziell aus Kalifornien
etabliert. Letzter Paukenschlag dirfte
die Verkiindung Teslas gewesen sein,
den  Unternehmenshauptsitz  nach
Texas zu verlegen. Allein zwischen
2020 und Oktober 2023 sind Uber 164
Unternehmen nach Texas (vor allem um

Austin) umgezogen. Der  Staat
Uberzeugt durch eine glinstige
Steuerpolitik und ein gutes

Investitionsklima fur Unternehmen und

Privatpersonen,
sichere

eine  vergleichsweise
Lebensumgebung, planbare
Politik, noch ausreichend Raum, ein
gunstiges Lebensumfeld, hochwertige
Forschungs- und Bildungsinstitute und
strategisch gute Lage mitten zwischen
der Ost- und Westkiiste. Entsprechend ist
das durchschnittliche Einkommen lan-
desweit in den letzten Jahren kontinu-
ierlich gestiegen.

Die Regionen mit der hochsten
Anziehungskraft fiir Zuwanderer (Zahlen
gelten fir das Jahr 2022) sind dabei
Houston (92tsd), Austin (50tsd) und
Dallas (48tsd).

Der Standort Texas kann also generell
punkten im Bereich Bevolkerungszu-
wachs, der wirtschaftlichen Entwicklung,
steuerlichen und politischen Rahmenbe-
dingungen und einer konsequent
positiven Ausrichtung auf eine weitere
glnstige Entwicklung.

Das Marktumfeld (berzeugt fir
Immobilienentwicklung, die auf einen
kinftig wachsenden Warentransfer
abzielt, wie Logistikimmobilien. Ent-
sprechend wurden in den letzten Jahren
vermehrt derartige Spezialimmobilien in
den Markt gebracht. In den kommenden
Jahren ist ein leichter Einbruch zu
erwarten, da die neuen Flachen absorbiert
werden und die Neubautadtigkeit
zuriickgegangen ist.

Austin ist, wie oben gesehen, die Region
mit den hochsten Zuzugszahlen fur
Unternehmen. Unternehmen aus der
Logistikbranche sowie Firmen, die am
Ende der Lieferkette zum Kunden stehen,
sind Zielgruppe als Mieter der geplanten
Immobilien. Daher ist eine uberdurch-
schnittlich gute regionale Anbindung
essentiell, um fur einen hohen Verkaufs-
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wert nach Fertigstellung der
Immobilien zu sorgen.

Das Grundstick liegt in der
Metropolregion Austin, in
unmittelbarer Nahe zu zwei

Hauptverkehrsadern. Neben den
Zentren Austin (20 Minuten),
Dallas (3 Stunden) und San
Antonio (1 Stunde) ist auch der
internationale Flughafen in rund
20 Minuten erreichbar. Damit ist
der Standort Uber die Region
hinaus interessant, da Mieter der
Immobilien Uberregional agieren
konnten.

Die steigende Nachfrage nach
hochwertigen Logistikimmobilien
wird auch in den kommenden
Jahren nachweislich anhalten. Da
die Immobilien (s.u.) Mitte 2027
fertiggestellt und  verduRert
werden sollen, ist das Markt-
umfeld sehr positiv.

Starken | Marktumfeld ist aktuell
und in den kommenden Jahren
ausgesprochen positiv. Hoch-
wertige Zielobjekte werden an
einem sehr attraktiven Standort
errichtet und decken den Bedarf
einer zahlungswilligen Klientel
ab.

Die Strategie

Die Deutsche Finance zeigt, wie essentiell
und lukrativ hochwertige Netzwerke mit
etablierten Partnern sind: Der

Projektentwickler vor Ort, der als Co-
Investor fungiert, kann eine jahrzehnte-
lange Historie im Bereich Immobilienent-
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Die Grafik zeigt die beiden Bauabschnitte fiir die 5 Gebdude. Phase | befindet sich bereits
im Bau, Phase Il soll Anfang 2025 beginnen.

wicklungen vorweisen. Das Grundstiick
fir das geplante Ensemble aus 5
Logistikimmobilien (zwei davon sind
bereits im Bau) wird vom Partner
eingebracht. Der Generalunternehmer
ist ebenfalls seit vielen Jahrzehnten
etabliert. Am hochattraktiven Standort
werden 5 Immobilien in eingeschoRiger
Bauweise errichtet. Alle Immobilien
entsprechen dabei dem Klasse-A-
Standard und geniigen hochsten An-

" auch  fir

spriichen. Die vorliegenden Bewer-
tungsgutachten bezeugen in jedem Fall
einen  Wert deutlich lber den
Ankaufspreisen. 3 Immobilien zielen,
dank einer groRen Torzahl und hohen
Traufe (rund 10 Meter) auf
Logistikunternehmer, die beiden anderen
geplanten Immobilien werden fir die
Endfertigung und den Endtransport zum
Kunden dienen. Interessanterweise
basieren die Kalkulationen auf einer sehr
zuriickhaltenden Miete (anfanglich USD
10,47 /sf fur den ersten Bauabschnitt,
USD 11/sf fiir den zweiten Bauabschnitt),
wo in dieser Bauklasse heute liber USD 17
Uiblich sind. Diese Zahlen sowie die
prognostizierte Leerstandsquote sorgen
flr ein sehr gutes Mehrertragspotential
beim geplanten Verkauf. Der
Verkaufswert wird, wie stets, auf den
Mieteinnahmen basieren. Damit sollte
den Anleger ein hoheres
Ertragspotential als die veranschlagten

— rund 122% moglich sein. Nur bei einem

Mehrertrag tiber 10% p.a. fiir den Anleger

B verdient auch die Anbieterin einen Bonus.

9 Die kurze geplante Bau- und Haltezeit

der Objekte sorgt fiir eine gute

* Planbarkeit des Gesamtprojekts. Das sehr

gute Marktumfeld und die konstant hohe
Nachfrage nach der Dienstleistung, die
durch die Immobilien bereitgestellt wird,
sorgen flur eine sehr gute Gesamt-
strategie.
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Starken | Kurze Laufzeit, damit quasi kein
Anderungsrisiko fiir einen aktuell sehr
positiven Nischenmarkt. Erfahrene Co-
Investoren, die gleichrangig verdienen.
Etablierte Projektpartner  fiur  die
Umsetzung

Das Produkt

Das Anlegerkapital flieRt tber eine Co-
Investoren-Strategie in den Neubau
eines Ensembles von 5 Logistikimmobi-
lien in Texas/USA. Zur Mitte 2027 soll
das dann komplett vermietete Immobi-
lienpaket verdaulert werden.

Das geplante Gesamtvolumen auf
Projektebene betrdgt rund USD 124 Mio.
Der Investmentfonds bringt netto USD
44,7 Mio. mittelbar Uber mehrere
Zwischenstufen in das Projekt ein. Der
Rest wird teils vom Co-Investoren
(mittelbar  Gber die  Grundstiicke)
eingebracht, teils fremdfinanziert. Die
prognostizierten Gesamtrickflisse fur
den Anleger liegen bei rund 122% (von
der eingezahlten Kommanditeinlage,
ohne Agio, nach Steuer in USA, vor
Steuern in D), sind damit sehr vorsichtig
kalkuliert. Sehr positiv aus Anlegersicht
ist die Co-Investoren-Position aller
Beteiligten. Der externe Partner, der als
Projektentwickler vor Ort fungiert, ist der
Deutschen Finance gleichgestellt. Diese

erhdlt, Gber die laufende Vergitung von
bis zu 3,54% p.a. hinaus, eine
Gewinnbeteiligung von maximal 15%
(maximal 10% des durchschnittlichen
Nettoanlagevermdgens) der Rickflusse,
sobald die Anleger eine Grundrendite
von 10% p.a. erhalten haben. Dies klingt
kompliziert, ist aber de facto
ausgesprochen partnerschaftlich. Der
Privatanleger nimmt bei diesem Angebot
tatsdchlich die Rolle eines institutionellen
Partners ein.

Die Einkaufspreise der Zielobjekte sind
gutachterlich bestatigt, ebenso das hohe
Ertragspotential aus dem geplanten
Verkauf nach der Fertigstellung. Das
Marktumfeld und die Ent-
wicklungstendenzen bilden fir das
Investment eine sehr attraktive Basis.
Insgesamt handelt es sich um eine
vorbildliche Investmentstrategie, die den
Privatanleger passiv teilhaben ldRt. Die
kurzen geplanten Bauzeiten und die
attraktive Lage der hochmodernen
Klasse-A-Objekte in  einem  sehr
glinstigen Marktumfeld sorgen fir ein
sehr lberzeugendes Chancen-Risiken-
Verhdltnis.

Starken | Erfahrener und gut vernetzter
Investmentmanager. Nachrangige Er-
folgsbeteiligung. Positives Marktumfeld.
Institutioneller Co-Investor, der als

Zahlen und Fakten

Investitionsobjekt

DF Deutsche Finance Investment Fund 24 - Club Deal US
Logistik - GmbH & Co. geschlossene InvKG

Investitionsfokus

Erwerb, Neubau und Komplettvermietung von 5 US-Logistik-
immobilien in Texas zu markttiblichen Mieten mit
anschlieRendem Verkauf

Steuerliche Struktur

Einkiinfte aus Gewerbebetrieb

Mindestanlagesumme

USD 25.000 zzgl. 5% Agio (ab USD 10.000 maglich)

Geplante Laufzeit

bis 30.06.2027, bis zu 2 Jahre verlangerbar

Plazierungsfrist

bis spatestens 30.06.2025

Emissionsvolumen

geplant USD 53,5 Mio. zzgl. 5% Agio

Fremdkapital

nicht auf Fondsebene, auf Projektebene rund USD 73 Mio.

GesamtrickfluB

geplant 122%, ohne Agio, nach Steuern in US, vor St. in D

Gewinnverteilung

Ausschittung an Anleger 10% p.a. (nach Kapitalriickzahlung),

dann 15% an KVG (maximal 10% des Nettoanlagevermogens)
und 85% an Anleger

Weichkosten

16,38% incl. Agio, laufend bis zu 3,54% p.a. des NIV

Investitionsquote

81% incl. Agio und Transaktionskosten

Liquiditatsreserve

anfanglich USD 1.473.000

Treuhdnderin

DF Deutsche Finance Trust GmbH, Miinchen

Verwahrstelle

Caceis Bank S.A., Germany Branch, Miinchen

Kapitalverwaltungsgesellschaft
(KVG)

DF Deutsche Finance Investment GmbH, Miinchen

Alleinstellungsmerkmale

Angebot, das Privatanlegern eine Beteiligung an der Entwicklung

eines groRvolumigen Logistikimmobilienensembles in den USA
ermoglicht. Co-Investoren-Position zu institutionellem Partner.
Kurze geplante Laufzeit mit sehr attraktivem Chancen-Risiken-

Verhdltnis.
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Projektentwickler vor Ort seit Jahrzehn-
ten etabliert ist und eine makellose
Leistungsbilanz vorweisen kann. Hoch-
wertige neue Spezialimmobilien mit einer
geplanten kurzen Haltedauer sorgen fir
ein sehr gutes Mehrertragspotential.

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
vertrauenswiirdiger und sehr guter

Entwickler passiver Investments erwiesen.
Das vorliegende Angebot zeigt eine
perfekte  Synergie aus  etablierten
Partnern, die ein hohes Interesse an
einem sehr guten wirtschaftlichen
Ergebnis haben. Das ausgepragte
Renditepotential und die kurze geplante
Laufzeit liegen dabei weit oberhalb der
marktiblichen Parameter. Das Angebot
kann eine bereits bestehende
Anlagestrategie optimieren. Es kann auch
als  Basisinvestment  fir  mindige
Investoren dienen, die das attraktive
Marktumfeld, die hohe konzeptuelle Gite
des Fonds und die Partnerqualitit der
Deutschen Finance fur sich nutzen
wollen. Ein mundiger Anleger wird sich
auch der Risiken und Chancen bewuft
sein, die ein Investment in USD, aufgrund
der Wahrungsschwankungen, mit sich
bringt.

halte ich das Angebot ,Deutsche Finance
Investment Fund 24 - Club Deal US
Logistik“ der  Deutschen  Finance
Investment GmbH, Minchen, fiir hervor-
ragend. Die perfekte Synergie aus
etablierten Partnern mit sehr hoher
Leistungsmotivation, hochwertigen und
neuen Gebduden an einem attraktiven
Standort in  einem  sehr guten
Marktumfeld Uberzeugt auf der ganzen
Linie. In meinen Augen hat das
vorliegende Angebot eine Bewertung mit
shervorragend” (1+) verdient. |
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