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Prospekt-

Checks

ll Prospekt-Checks ll Prospekt-Checks ll Prospekt-Checks ll

'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 22. Beteiligung an einem geschlossenen Publikums-AIF nach 
dem Grundsatz der Risikomischung gemäß KAGB. Der Unternehmensgegenstand umfasst insbesondere 
den "Erwerb, das Halten und Verwalten von Anteilen an in- und ausländischen Investmentvermögen, Personenge-

sellschaften und Kapitalgesellschaften mit beschränkter Haftung im eigenen Namen 
und für eigene Rechnung, die direkt oder indirekt bzw. mittelbar oder unmittelbar in 
die Asset-Klasse Immobilien, in immobilienähnliche Anlagen, um daraus Auszahlungen 

an die Anleger vorzunehmen". Das Kommanditkapital ist mit 35 Mio. € geplant. Eine langfristige Fremd-
finanzierung auf Ebene der Fondsgesellschaft zu Investitionszwecken ist nicht vorgesehen. Der Mindest-
betrag der Kommanditeinlage beträgt 1.000 €, höhere Beträge müssen durch 100 € ohne Rest teilbar sein 
(zzgl. bis zu 5 % Agio). Die Laufzeit ist bis zum 30.06.2029 befristet zzgl. einer Verlängerungsoption um 
bis zu drei Jahre durch Gesellschafterbeschluss.

Beteiligungsgesellschaft: DF Deutsche Finance Investment Fund 22 GmbH & Co. geschlossene 
InvKG (Leopoldstraße 156, 80804 München). Kapitalverwaltungsgesellschaft: DF Deutsche Finance 
Investment GmbH (gleiche Anschrift). Verwahrstelle: CACEIS Bank S. A., Germany Branch (Lilien-
thalallee 36, 80939 München).

Unsere Meinung: l Die Kapitalverwaltungsgesell-
schaft, die zur DEUTSCHE FINANCE GROUP ge-
hört, verwaltet aktuell neben der Fondsgesellschaft 
insgesamt 20 Investmentfonds für Privatanleger. Das 
Emissionsvolumen der bereits platzierten Publikums­
fonds der DEUTSCHE FINANCE GROUP beträgt in-
zwischen über 1,3 Mrd. €. Weiterhin werden Mandate 
für professionelle und institutionelle Investoren u. a. 
für Versicherungsgesellschaften verwaltet, so dass 
sich das verwaltete Vermögen auf Gruppenebene auf 
ca. 11,7 Mrd. € beläuft. Die DEUTSCHE FINANCE 
GROUP agiert als institutioneller Investment­Manager 
für Investitionen in institutionelle Investmentstrate-
gien aus den Bereichen Private Equity Real Estate, 
Immobilien und Infrastruktur. Zur Realisierung 
dieser Strategie haben sich die Vorgängerfonds be-
reits (unkonsolidiert) an mehr als 130 institutionellen 
Investmentstrategien beteiligt, die wiederum risiko­
diversifiziert in 45 Ländern investiert sind. Das Port-
folio umfasst bisher mehr als 4.600 global und sektoral 
diversifizierte Direktinvestments im Bereich Private 

Equity Real Estate, Immobilien und Infrastruktur, so 
dass das erforderliche Know­how vorhanden ist und 
entsprechende Erfahrung vorliegt.

l Die DEUTSCHE FINANCE GROUP hat zuletzt 
den AIF IPP Fund I mit einem Gesamtrückfluss von 
148 % vor Abzug von Steuern aufgelöst. Die Ent-
wicklung entspricht damit in etwa der in Zuge von 
'Corona' moderat reduzierten Prognose bei verlän-
gerter Laufzeit. Der IPP Fund I ist damit der dritte 
Publikumsfonds, den die Deutsche Finance – nach 
den Fonds PPP und Boston I DF 15 – mit einem Er-
gebnis von mindestens 140 % auflösen konnte.

l Der von seiner Anlagestrategie vergleichbare Vor-
gängerfonds DF Deutsche Finance Investment 
Fund 18 wurde im Januar 2023 planmäßig geschlossen. 
Dieser Vorgänger­AIF ist bislang u. a.  in die nach-
folgenden institutionellen Investmentstrategien in-
vestiert (Stand Dezember 2022): Neben der beste-
henden Beteiligung an der Transamerica Pyramid 
in San Francisco, einer der bekanntesten Immobilien 
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. 2 an der US­Westküste, sowie an der Projektentwick-
lung eines im Zentrum von Dublin gelegenen Hotels 
hat sich der DF Deutsche Finance Investment Fund 18 
auch an von der DEUTSCHE FINANCE GROUP 
strukturierten Entwicklungen von Lab­Office­Pro-
jekten in Boston beteiligt. Zudem investiert der Fonds 
in die Entwicklung eines modernen und nachhaltigen 
Büro gebäudes mit hohem Ausstattungsstandard in 
einem der dynamischen innenstädtischen Münchner 
Büroviertel. Insgesamt hat sich der Anbieter für den 
Investment Fund 18 seit Beginn des Portfolioaufbaus 
nach dessen Angaben auf Regionen/Sektoren kon-
zentriert, die von führenden Research­Unternehmen 
als besonders resilient eingestuft werden. 
l Die Investitionsstrategie und Anlagepolitik des 
DF Deutsche Finance Investment Fund 22 besteht 
analog zum Vorgängerfonds darin, vor allem Privat-
anlegern Zugangswege zu exklusiven Immobilien­
Investitionen zu ermöglichen, die in der Regel nur 
institutionellen Investoren mit einem permanenten 
Kapitalanlagebedarf in Millionenhöhe zugänglich 
und vorbehalten sind. Diese institutionellen Invest-
mentstrategien umfassen  ++ Club Deals, Joint Ven-
tures, Co­Investments und sonstige gesellschafts-
rechtliche Kooperationen von institutionellen Inves-
toren zum Erwerb und zur Realisierung von Invest-
ments  ++ Investitionen in die Asset­Klasse Immobilien 
sollen dabei innerhalb der Nutzungsarten 'Gewerbe' 
(schwerpunktmäßig Büro­, Einzelhandels­, Hotel­, 
Industrie­ und Logistikimmobilien) und 'Wohnim-
mobilien' realisiert werden  ++ In regionaler Hinsicht 
weist der Investmentfonds über die institutionellen 
Investmentstrategien plangemäß eine Diversifikation 
in Industrie­ und/oder Schwellenländern (Europa, 
Nord­ und Südamerika, Asien/Pazifik) auf ++ Im 
Rahmen der Anlagestrategie werden dabei auch Va-
lue-Added-Strategien oder opportunistische Strate-
gien verfolgt, um bestehende Wertschöpfungs­
potentiale bei Immobilieninvestitionen zu nutzen  
++ Rückflüsse werden, sofern sie nicht für Auszah-
lungen an die Anleger sowie für die Bildung einer 
angemessenen Liquiditätsreserve verwendet werden, 
bis zum Ende des Reinvestitionszeitraums, d. h. bis 
Mitte des Jahres 2029, von der KVG und unter Be-
achtung der in den Anlagebedingungen festgelegten 
Anlagegrundsätze erneut investiert. 
l Die grundsätzlich bestehenden Blind­Pool­Risi-
ken werden u. a. durch folgende kumulativ zu erfül-
lende Investitionskriterien bzw. Anlagegrenzen 
sinnvoll reduziert (Auswahl): Institutionelle Invest-
mentstrategien müssen  ++ ein laufendes Berichts-
wesen nach anerkannten Bilanzierungsrichtlinien, 
bspw. HGB, IFRS oder US-GAAP, vorweisen. Jahres-
abschlüsse müssen von Wirtschaftsprüfungsgesell-
schaften testiert sein  ++ erfolgsabhängige Gebühren­

komponenten aufweisen  ++ 60 % der Zielinvesti­
tionen erfolgen in der EU inkl. UK sowie den USA 
++ Der Investmentfonds wird nach dem Grundsatz 
der Risikomischung investieren und sicherstellen, 
dass bei wirtschaftlicher Betrachtungsweise eine re-
gionale und sektorale Diversifikation gewährleistet 
ist. Die Investitionsphase bzw. der Reinvestitions­
zeit raum ist bis zum 30.06.2029 vorgesehen, woran 
sich plangemäß eine ca. zweijährige Auszahlungs­ 
und Liquidationsphase anschließt. 
l Der Anteil des Gesamtinvestitionsvolumens (exkl. 
Agio) für institutionelle Investmentstrategien inkl. 
Anschaffungsnebenkosten, Transaktionsvergütung 
und Liquiditätsreserve beträgt ca. 88 %, so dass eine 
akzeptable Kostenquote vorliegt. Die laufende Ver-
waltungsvergütung der KVG liegt bei 1,43 % p. a. 
l Auf der Grundlage bisheriger Erfahrungswerte im 
Rahmen bereits getätigter Investitionen hat die KVG 
für die Ermittlung der angestrebten Erträge ein Port-
folio typischer institutioneller Investmentstrategien, 
die in die Asset­Klasse Immobilien investieren, unter­
stellt. Anhand der prognostizierten laufenden Erträge 
sowie der angenommenen Wertentwicklung ergibt 
sich im mittleren Szenario eine mögliche Gesamtaus-
zahlung für Anleger von ca. 152 % der Kommandit­
einlage vor Steuern. Laufende Auszahlungen sind 
während der Laufzeit frühestens nach dem Ende der 
Beitrittsphase möglich, jedoch regelmäßig nicht vor-
gesehen. Bei einer unterstellten Gesamtlaufzeit von 
6,5 Jahren (beginnend ab Abschluss der Beitrittsphase) 
wird damit eine Rendite von 6,65 % p. a. prognosti-
ziert, ohne dass während der Laufzeit Ausschüttungen 
erfolgen, so dass entsprechende Anreize für eine Be-
teiligung bestehen. Sofern bei gleicher Gesamtaus-
zahlung Ausschüttungen anteilig früher erfolgen, 
kann die finanzmathematische Prognoserendite höher 
liegen. Ab einer Rendite von 5 % p. a. zugunsten der 
Anleger erhält die KVG eine erfolgsabhängige Ver-
gütung von 15 % der übersteigenden Rückflüsse, ins-
gesamt 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 den Einstieg in die bewährte Anlage-
strategie der Deutschen Finance Group und damit 
parallel zu institutionellen Investoren lukrative und 
diversifizierte Zugangswege zu exklusiven und 
sonst nicht unmittelbar verfügbaren börsenunab-
hängigen Immobilien­Investmentstrategien. Die Be-
teiligung bietet damit für Investoren u. a. unter Kor-
relations- und Sicherheitsgesichtspunkten interes-
sante Alternativen und Ergänzungen für herkömm-
liche Core­Immobilien­Investments.




