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GELDVERMÖGEN
GESAMT 6.635 MILLIARDEN EURO

ZINSENTWICKLUNG
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157 Mrd. ¤ Renten- u. Geldmarktpapiere

481 Mrd. ¤ Aktien

664 Mrd. ¤ Sonstiges

725 Mrd. ¤ Fonds

1.937 Mrd. ¤ Versicherungen

2.671 Mrd. ¤ Einlagen

Quelle: Bloomberg ©Statista 2021

Quelle: Bundesbank, DDV, DZ Bank, Stand 02.01.2020
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INFLATION
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SPARQUOTE  Sparquote
 Zinsentwicklung
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Quelle: Eigene Berechnung unter Verwendung von Angaben des Statistischen Bundesamts; Eurostat; Monatsbericht Deutsche Bundesbank, Stand 19.01.2021.

Quelle: Statstisches Bundesamt ©Statista 2021
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ANLEGERGRUPPEN

RENDITEBEISPIELE  
50.000 EURO ANLAGE BEI 15 JAHREN LAUFZEIT

Startkapital 
50.000 Euro 
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Anlagesumme 50.000 Euro I Monatliches Sparen

Angestellt, Selbstständig

Festgeld, Lebensversicherung, Bausparen

Standardprodukte

Staatsfonds, Pensionskassen, Versicherungen, Universitäten

Anlagesumme ab 10.000.000 Euro

Internationale Immobilien, Infrastruktur, Private Equity Real Estate, Beteiligungen

Produkte nach Maß

PRIVATANLEGER

INSTITUTIONELLE
ANLEGER

PROFESSIONELLE
ANLEGER

0,5 %  
bis  

3 % p. a.*

7 %  
bis  

12 % p. a.*

3 %  
bis  

7 % p. a.*

Anlagesumme 250.000 Euro bis 1.000.000 Euro

Family Office, Vermögensverwalter

Immobilien, Aktien, Fonds

Spezialprodukte

5 %

8 %

12 %

RENDITEPOTENZIAL (BEISPIELHAFTE DARSTELLUNG)

*auf eingesetztes Kapital (Beispiel)
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INSTITUTIONELLE ANLAGESTRATEGIE

1. 

2.

3.

4.

1. KAUFEN
Beim Kauf von Investments aus den Bereichen 

Immobilien und Infrastruktur konzentriert sich 

die Deutsche Finance auf sog. „Special Oppor-

tunities“, also Investments, die aufgrund des 

Umfelds, der komplexen Eigenschaften des 

Objektes oder der individuellen Situation des 

aktuellen Eigentümers eine kreative und lö-

sungsorientierte Herangehensweise zur Wert-

schöpfung erfordert.

3. STABILISIEREN
Nach der Realisierung der Wertsteigerungs-

maßnahmen erfolgt die Stabilisierungsphase. 

Sie dient dazu, die Erträge und den Wert des 

Investments nachhaltig auf Marktniveau auszu-

richten und auf einen Verkauf vorzubereiten.

2. DURCHFÜHRUNG
WERTSTEIGERUNGSMASSNAHMEN
Durch „Wertsteigerungsmaßnahmen“ soll an-

schließend der laufende Cashflow und damit 

der Wert des Investments gehoben werden. 

Typische Wertsteigerungsmaßnahmen sind 

dabei Umbauten und Erweiterungen, Projekt-

entwicklungen, Behebung von Leerstand durch 

Vermietungsmaßnahmen, die Erneuerung und 

Verlängerung der Mietverträge sowie die Op-

timierung der Finanzierungsstruktur.

4. VERKAUFEN
Die stabilisierten Investments werden idealer-

weise im Rahmen von Bieterverfahren ver-

kauft, um einen größtmöglichen Verkaufspreis 

zu erzielen. Während der Ankauf aufgrund der 

Komplexität meist in einem Umfeld geringen 

Wettbewerbs erfolgt, ist der Verkauf in einem 

Umfeld mit großem Wettbewerb angestrebt. 

International

Immobilien

Diversifiziert

Infrastruktur

Sachwerte

Wertsteigerungsstrategie
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DEUTSCHE FINANCE GROUP

PANAMA

PERU

ÖSTERREICH

KANADA

ITALIEN

MALEDIVEN

IRLAND

KROATIEN

KOLUMBIENAUSTRALIEN

BELGIEN

BRASILIEN

BULGARIEN

FINNLAND

FRANKREICH

SÜDKOREA

THAILAND

USA

TÜRKEI

TSCHECHIEN

UNGARN

SINGAPUR

SLOWAKEI

SLOWENIEN

1   Stand: 31.12.2020 (7,7 Mrd. EUR zum 31.12.2020, veröffentlicht am 14.01.2021)
2 Auf Basis der Geschäftsberichte der unterliegenden institutionellen Investmentstrategien zum 31.12.2019

Internationale Investmentstrategie

Wertsteigerungsstrategie

7,7 Mrd. EUR verwaltetes Vermögen1

Immobilien und Infrastruktur

Institutionelle Investmentstrategie

Über 3.744 Direktinvestments2

Investitionen in 47 Ländern2
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HONG KONG

INDIEN

INDONESIEN

DÄNEMARK MYANMAR

NEUSEELAND

PORTUGAL

NORWEGEN

NIEDERLANDE

CHINA

COSTA RICA

DEUTSCHLAND

CHILE

JAPAN

MEXIKO DOMINIKANISCHE  
REPUBLIK

GROSSBRITANNIEN

VIETNAM

PUERTO RICO

SCHWEDEN

SPANIEN

RUMÄNIEN

POLEN
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AUSZUG AUS DEM  GESAMTPORTFOLIO  
DER DEUTSCHE FINANCE GROUP

4.490 
PFLEGEEINRICHTUNGEN 
(BETTENANZAHL)

3 SPORT- UND  
FREIZEITANLAGEN

15 KRANKENHÄUSER

156.492 WOHNUNGEN

21.211 HOTELZIMMER

170 TANKSTELLEN

35.180.766 QM 
LOGISTIKFLÄCHEN

6.551 
ALTEN- UND PFLEGE- 
WOHNUNGEN

45.113  
PARKPLÄTZE

1 NETZBETREIBER
TELEKOMMUNIKATION

1 NETZBETREIBER
STROM
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TRACK RECORD

1,71 x
Durchschnittlicher 
Multiple1

35 %
Durchschnittlicher IRR2

3.744
Direktinvestments – 
historisch

1.505 
Direktinvestments – 
Exits

2.239 
Direktinvestments – 
aktuell

3.555.811 QM 
EINZELHANDELSFLÄCHEN

10.539 
STUDENTENWOHNUNGEN

2.930.812 QM 
BÜROFLÄCHEN

96.697.515 QM 
SONSTIGE GEWERBE- 
ENTWICKLUNGSFLÄCHEN

46 KRAFTWERKE

9 HÄFEN

2.286 FUNKTÜRME

 Stand: 31.12.2020 auf Basis der Geschäftsberichte der unterliegenden institutionellen  
 Investmentstrategien zum 31.12.2019
1 Multiple (siehe Erläuterungen Seite 42): Frühere Werteentwicklungen sind kein verlässlicher   
 Indikator für die künftige Wertentwicklung.
2 IRR (siehe Erläuterungen Seite 42): Frühere Werteentwicklungen sind kein verlässlicher   
 Indikator für die künftige Wertentwicklung.
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INSTITUTIONELLE CLUB DEALS

SAN FRANCISCOCHICAGO

MIAMI

Die Strategie der Deutsche Finance Club Deals umfasst  
entweder den Aufbau eines Portfolios mit mehreren  
Investments oder ein vorab definiertes Prime-Investment. 

Bei institutionellen Club Deals steht das Eigenkapital 
von institutionellen Investoren vorab zur Verfügung und  

Privatanleger erhalten nachträglich Zugang zu einer  
reservierten Eigenkapitaltranche. 

Bei beiden Strategien tätigen verschiedene Anlegergrup-
pen gemeinsam mehrere oder einzelne, aber in jedem Fall 
die gleichen Investments.

12



NEW YORK

LONDON

BOSTON

NEW YORK
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DIREKTINVESTMENTS 
EXITBEISPIELE

BÜROGEBÄUDE, BERLIN

Investment  Immobilien Deutschland
Ankauf Mai 2015
Verkauf Mai 2018

BÜROGEBÄUDE, SINGEN

Investment Immobilien Deutschland
Ankauf November 2015
Verkauf Juni 2018

2,1 - FACH

BÜROGEBÄUDE, BOCHUM

Investment Immobilien Deutschland
Ankauf Mai 2015
Verkauf Juni 2018

EINZELHANDEL, FINNLAND

Investment  Immobilien Finnland
Ankauf Februar 2016
Verkauf März 2018

BÜROGEBÄUDE, MÜNCHEN

Investment  Immobilien Deutschland
Ankauf Oktober 2014
Verkauf Oktober 2016

BÜROGEBÄUDE, DORTMUND

Investment Immobilien Deutschland
Ankauf April 2015
Verkauf Dezember 2017

3,6 - FACH

WOHNGEBÄUDE, SCHLEISSHEIM

Investment Immobilien Deutschland
Ankauf Januar 2014
Verkauf Dezember 2016

STUDENTENWOHNEN, CANTERBURY

Investment  Student Homes UK
Ankauf Oktober 2017
Verkauf November 2019

WASSERVERSORGER

Investment  Wasserversorgung UK
Ankauf Februar 2008
Verkauf Mai 2017

TELEKOMMUNIKATIONSPORTFOLIO

Investment Funktürme Niederlande
Ankauf Juni 2011
Verkauf September 2017

2,2 - FACH

MIXED USE PROJEKTENTWICKLUNG, LONDON

Investment  Immobilien UK
Ankauf Juni 2017
Verkauf April 2020

WOHNGEBÄUDE, SHANGHAI

Investment  Immobilien China
Ankauf November 2013
Verkauf Mai 2016

BÜROGEBÄUDE, MÜNCHEN

Investment  Immobilien Deutschland
Ankauf April 2014
Verkauf November 2016

WOHNGEBÄUDE, HAMBURG

Investment   Immobilien Deutschland
Ankauf Juni 2013
Verkauf Dezember 2016

1,7 - FACH

WOHNEN, TOKIO

Investment  Immobilien Japan
Ankauf November 2016
Verkauf Mai 2020

BÜROOBJEKT, PARIS

Investment  Immobilien Frankreich
Ankauf Dezember 2015
Verkauf März 2019

5,7 - FACH 3,8 - FACH 2,5 - FACH2,0- FACH

3,6 - FACH 2,4 - FACH 1,7 - FACH3,2- FACH

2,0 - FACH 1,7 - FACH 2,2 - FACH2,8- FACH

Hinweis:  Die obengenannten Multiplikatoren (siehe Erläuterungen Seite 42) zeigen die Vervielfachung des eingesetzten Eigenkapitals. Zu den vorstehend angegebenen Multiplikatoren:  
Frühere Werteentwicklungen sind kein verlässlicher Indikator für die künftige Wertentwicklung.
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INTERNATIONALE 
AUSZEICHNUNGEN

(AUSZUG)
INFRASTRUCTURE FUND MANAGER 2015 

Real Estate & Infrastructure

PRIVATE MARKET INVESTOR 2015 

European Real Asset Infrastructure

FUND MANAGER GERMANY 2015 

Indirect Infrastructure Investments

INVESTMENT MANAGEMENT 2016 

Real Estate Investments

FUND OF FUND MANAGER 2016 

Real Estate & Infrastructure

FUND MANAGER GERMANY 2016 

Infrastructure Investments

PRIVATE MARKET INVESTOR 2016 

European Real Asset Infrastructure

FUND OF FUND MANAGER 2016 

Alternative Investments

DEUTSCHER BETEILIGUNGSPREIS 2017 

TOP institutionelles Investmentvermögen

INFRASTRUCTURE MANAGER 

OF THE YEAR 2018

Real Estate & Infrastructure

SCOPE ALTERNATIVE 

INVESTMENT AWARDS 2019

Real Estate Investment Specialist – Retail – Winner

Real Estate Investment Specialist – Institutional – TOP

SCOPE ALTERNATIVE 

INVESTMENT AWARD 2020

Real Estate Investment Specialist – Retail – Winner

Real Estate Investment Specialist – Institutional – TOP

CASH FINANCIAL ADVISORS AWARD 2020 

1. Platz Sachwertanlagen (AIF)

HAFENPORTFOLIO

Investment  Häfen UK
Ankauf August 2007
Verkauf März 2015

ENERGIEVERSORGER

Investment Gas- und Stromzähler UK
Ankauf September 2007
Verkauf Januar 2017

3,7 - FACH

SHOPPING CENTER, YOPAL

Investment  Immobilien Kolumbien
Ankauf Dezember 2012
Verkauf Juni 2016

BÜROGEBÄUDE, BERLIN

Investment  Immobilien Deutschland
Ankauf Februar 2012
Verkauf März 2016

LOGISTIK, OSAKA

Investment  Immobilien Japan
Ankauf August 2018
Verkauf März 2020

LOGISTIK, BUSAN

Investment  Immobilien Südkorea
Ankauf Oktober 2017
Verkauf Oktober 2019

2,2- FACH

WOHNGEBÄUDE, MEDELLIN

Investment  Immobilien Kolumbien
Ankauf Juni 2012
Verkauf Juni 2016

WOHNEN, SCHWEDEN

Investment  Immobilien Schweden
Ankauf Januar 2016
Verkauf Juli 2019

1,7 - FACH3,0 - FACH

1,9 - FACH 3,3 - FACH

1,6 - FACH 4,0 - FACH

Hinweis: Die obengenannten Multiplikatoren (siehe Erläuterungen Seite 42) zeigen die Vervielfa-
chung des eingesetzten Eigenkapitals. Zu den vorstehend angegebenen Multiplikatoren: Frühere 
Werteentwicklungen sind kein verlässlicher Indikator für die künftige Wertentwicklung.
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ZUGANG ZU INSTITUTIONELLEN INVESTMENTSTRATEGIEN

INSTITUTIONELLE
INVESTOREN

MÖGLICH

INSTITUTIONELLE 
INVESTMENTSTRATEGIEN

INSTITUTIONELLE 
INVESTMENTSTRATEGIEN

DIREKT-
INVESTMENTS

DIREKT-
INVESTMENTS

PRIVATANLEGER NICHT MÖGLICH

PRIVATANLEGER ÜBER DEUTSCHE FINANCE  
PRIVATANLEGERFONDS  

MÖGLICH

MEHRERE 
INSTITUTIONELLE 

INVESTMENTSTRATEGIEN

DIREKTINVESTMENTS,  
Z. B. BÜRO, EINZELHANDEL,  

LOGISTIK, WOHNEN,  
SENIOREN- UND  

PFLEGEHEIME
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ÜBER 38.000 PRIVATANLEGER
01 
INVESTIEREN MIT DEM 
MARKTFÜHRER
Die DEUTSCHE FINANCE GROUP ist als inter-

nationale Investmentgesellschaft spezialisiert 

auf institutionelle Private Market Investments 

in den Bereichen Private Equity Real Estate, Im-

mobilien und Infrastruktur. Durch eine im Markt 

einzigartige und exklusive Investmentstrategie 

investieren bereits über 38.000 Privatanleger 

gemeinsam mit institutionellen Investoren. 

Wir freuen uns über das Vertrauen.

02 
INSTITUTIONELLE 
INVESTMENTSTRATEGIEN 
Auf den nationalen und internationalen Finanz-

märkten nehmen finanzstarke institutionelle 

Investoren eine exponierte Stellung ein. Sie 

verfügen über ein erhebliches Kapitalanlagevo-

lumen sowie die notwendigen Zugangswege, 

um renditestarke Anlageformen zu identifizie-

ren. Darüber hinaus haben sie personelle Res-

sourcen, um Investmentstrategien im Hinblick 

auf das Risiko- und Renditepotenzial im Detail 

zu überprüfen. Wir schaffen Zugangswege.

03 
ALTERNATIVE INVESTMENTS
Alternative Investmentstrategien generieren 

unter denselben Marktbedingungen in der 

Regel andere Performancemuster als Aktien 

und Anleihen. Alternative Investments haben 

in den letzten Jahren rapide an Bedeutung ge-

wonnen. Ihr Marktvolumen ist seit 2005 dop-

pelt so schnell gewachsen wie das herkömm-

licher Anlagen. Laut PricewaterhouseCoopers 

wird das verwaltete Vermögen im Bereich al-

ternativer Investments von 1999 bis 2020 von 

1 Billion auf über 13 Billionen USD gestiegen 

sein. Neue Wege bei Investments nutzen.

04
ASSETKLASSE INFRASTRUKTUR
Infrastruktur ist das Rückgrat moderner Volks-

wirtschaften, sie ist Voraussetzung für Erfolg 

und Wachstum in einer von Globalisierung 

geprägten Gesellschaft. Der Bedarf an Infra-

strukturinvestitionen wächst kontinuierlich 

und kann von staatlicher Seite kaum mehr fi-

nanziert werden. Laut Schätzungen der OECD 

wird der weltweit kumulierte Infrastrukturbe-

darf bis 2030 auf über 65 Billionen USD anstei-

gen. Rendite hat ihren Ursprung im Bedarf!

05 
ASSETKLASSE IMMOBILIEN
Nur wenige andere Investments bieten eine 

ähnliche Sicherheit und einen vergleichbaren 

Vermögens- und Inflationsschutz. Als eigene 

Anlageklasse mit interessantem Rendite-Ri-

siko-Verhältnis sind Immobilien vergleichs-

weise unabhängig von den Entwicklungen der 

Kapitalmärkte und weisen bei langfristiger Be-

trachtung relativ geringe Wert- und Ertrags-

schwankungen auf. Vermögens- und Infla-

tionsschutz.

06 
RENDITEPROGNOSE
Die typischen Gründe warum institutionelle 

Investoren in die Assetklassen Immobilien und 

Infrastruktur investieren sind hauptsächlich 

stabile Zahlungsströme, langfristiger Wert-

erhalt, geringe Volatilitäten, eine höhere Di-

versifikation und oftmals auch Inflationsschutz. 

Dabei liegt bei institutionellen Investments der 

Fokus auf Wertsteigerungsstrategien. Rendite 

durch Wertsteigerungsstrategien.

07 
GLOBALE STREUUNG
Internationale Infrastruktur- und Immobilien- 

investments empfehlen sich nicht nur aufgrund 

der geografischen Diversifikation, sondern sind 

auch mit dem erweiterten und attraktiveren 

Rendite-Risiko-Profil verbunden. Internationale 

Infrastruktur- und Immobilieninvestments sind 

eine hervorragende Möglichkeit, um von der 

Urbanisierung, den demografischen Trends 

und dem wirtschaftlichen Wachstum in den 

aufstrebenden Märkten zu profitieren. Inte-

ressante Investments sind selten vor der 

Haustür.

08 
FLEXIBILITÄT
Bei Investmentfonds der DEUTSCHE FINANCE 

GROUP können Privatanleger zwischen einer 

reinen Einmaleinlage und einer Kombination 

aus einer Einmal- und Spareinlage auswählen. 

Die geplante jährliche Ausschüttung in Höhe 

von bis zu 6 % wird entweder halbjährlich an-

teilig an die Anleger ausgeschüttet oder mit 

den ausstehenden Spareinlagen verrechnet. 

Vermögensaufbau kombiniert mit Ausschüt-

tungen.

09 
KOMPETENZ UND LEISTUNG
Die DEUTSCHE FINANCE GROUP wurde in 

den letzten Jahren mehrfach für Ihre Invest-

mentstrategie mit Awards ausgezeichnet. Zum 

Beispiel von „Wealth & Finance International“ 

– ein Spezialmagazin mit mehr als 130.000 

Abonnenten für Family Offices, Vermögens-

verwalter und Institutionelle Investoren – und 

dem „ACQ Acquisition Finance Magazin“ – 

ein internationales Researchunternehmen und 

Fachmagazin mit mehr als 120.000 Abonnen-

ten aus dem Bereich Real Estate und Infra-

struktur. Wissen, wie Rendite entsteht!
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DEUTSCHE FINANCE GROUP

DEUTSCHE FINANCE GROUP  

Die DEUTSCHE FINANCE GROUP mit Sitz in München und Prä-

senzen in London, Zürich, Luxemburg, Madrid und Denver ist als 

internationale Investmentgesellschaft in den Geschäftsbereichen 

Asset Management, Fund Management, Strategieberatung, Anlage-

beratung und Anlegerverwaltung tätig 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 Märk-

ten und deren Investment-Opportunitäten.

DENVER

LONDON

MADRID

MÜNCHEN

LUXEMBURG

ZÜRICH

18



15
MANDATE

INSTITUTIONELLE INVESTOREN

19
INTERNATIONALE

AUSZEICHNUNGEN

120
MITARBEITER

19
INVESTMENT-
STRATEGIEN*

2005
GRÜNDUNG

7,7
MILLIARDEN EURO

VERWALTETES VERMÖGEN

KONZERNFAKTEN

*inklusive Investment Funds, sonst. Investmentstrategien und Fonds-Advisory
Stand: 31.12.2020 (7,7 Mrd. EUR zum 31.12.2020, veröffentlicht am 14.01.2021)

SICHERHEIT FÜR INVESTOREN

Die DF Deutsche Finance Investment GmbH ist eine durch die  

Bundesanstalt für Finanzdienstleistungsaufsicht (BaFin) zugelas-

sene und beaufsichtigte Kapitalverwaltungsgesellschaft (KVG) nach 

dem Kapitalanlagegesetzbuch (KAGB) und verfügt weiterhin über die  

Erlaubnis zur Finanzportfolioverwaltung. 

Die DF Deutsche Finance Solution Service GmbH ist ein durch 

die Bundesanstalt für Finanzdienstleistungsaufsicht (BaFin) für die  

Anlageberatung und die Anlagevermittlung zugelassenes und  

beaufsichtigtes Finanzdienstleistungsinstitut nach dem Kreditwe-

sengesetz (KWG)
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Auf den nationalen und internationalen Finanzmärkten nehmen finanz-

starke institutionelle Investoren eine exponierte Stellung ein. Sie verfü-

gen über ein erhebliches Kapitalanlagevolumen sowie die notwendigen 

Zugangswege, um renditestarke Anlageformen zu identifizieren. Darüber 

hinaus haben sie personelle Ressourcen, um Investitionsstrategien im 

Hinblick auf das Risiko- und Renditepotenzial im Detail zu überprüfen.

PENSIONSKASSEN

UNIVERSITÄTEN

KIRCHLICHE 
ORGANISATIONEN

VERBÄNDE

INVESTMENTFONDS

STIFTUNGEN

STAATSFONDS

BANKEN

INDUSTRIEUNTERNEHMEN

VERSICHERUNGSGESELLSCHAFTEN

INSTITUTIONELLE INVESTOREN 
(BEISPIELE)

20



INSTITUTIONELLE PARTNERINVESTOREN
(BEISPIELE)
NETZWERK ZU INSTITUTIONELLEN PARTNERN

Die DEUTSCHE FINANCE GROUP verfügt über ein einzigartiges globa-

les Netzwerk zu finanzstarken Institutionellen Investoren und instituti-

onellen Produktanbietern. Institutionelle Investoren haben einen konti-

nuierlichen Investitionsbedarf und ihre Kapitalanlagestrategien dienen 

überwiegend der Abdeckung langfristiger Verpflichtungen. Dabei be-

stehen im Einzelfall, insbesondere bei der Risikobereitschaft und den  

Anlagehorizonten, erhebliche Unterschiede. Pensionskassen und Ver-

sorgungswerke, für die im Hinblick auf ihre zukünftigen finanziellen 

Verpflichtungen gegenüber den Pensionären planbare Ausschüttungen 

und eine geringe Volatilität unabdingbar sind, verfolgen i. d. R. eine 

andere Investitionsstrategie als beispielsweise Universitäten oder Stif-

tungen, die oftmals sehr viel opportunistischer vorgehen.

Stand: 31.12.2020
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Die Strategie der DEUTSCHE FINANCE GROUP besteht darin, alle we-

sentlichen Geschäftsbereiche wie Produktkonzeption, Portfoliomanage-

ment, Risikomanagement, Vertriebskoordination und Anlegerverwaltung 

in einem Konzern zu vereinen. Diese „all-in-one“ Strategie schafft die 

Basis für Kompetenz, schnelle strategische Entscheidungen und not-

wendige Anpassungen an Marktveränderungen. Durch diese fokussierte 

Unternehmensstrategie konnte die DEUTSCHE FINANCE GROUP auch 

INSTITUTIONELLE INVESTMENTSTRATEGIEN  
FÜR PRIVATANLEGER

INSTITUTIONELLE INVESTMENTSTRATEGIEN FÜR PRIVATANLEGER (IN EUR)

im Geschäftsjahr 2020 die Assets und der Management kontinuierlich 

steigern. Das mehrfach ausgezeichnete Asset-Management-Team der 

DEUTSCHE FINANCE GROUP hat zum 31.12.2020 im Privatanlegerge-

schäft insgesamt 181 Investmentfonds mit 801 Mio. EUR und 81 Mio. USD 

konzipiert. Insgesamt werden zum 31.12.2020 mehr als 870 Mio. EUR 

Volumen mit mehr als 100 institutionellen Investmentstrategien für  

über 38.000 Privatanleger verwaltet.

163,51 % 

TATSÄCHLICH 
PLATZIERTES 
KAPITAL BEREITS 
GESCHLOSSENER 
INVESTMENT-
FONDS*

1 Davon erfolgte bei zwei Fondsgesellschaften die Gründung bereits in 2020, die Platzierungsphase beginnt jedoch erst in 2021. 
 Bei einer Fondsgesellschaft wurde die Liquidationsphase in 2020 beendet.
2 Bei Ansparfonds kann das tatsächlich eingezahlte Kapital abweichen.
3 Die Liquidationsphase des Investmentfonds wurde im Dezember 2020 abgeschlossen.
4 Die beiden Investmentfonds befinden sich aktuell in der Liquidationsphase.
5 Bei diesem Investmentfonds wurde das maximale Fondsvolumen im April 2021 erreicht, so dass aktuell keine weiteren Beitritte mehr möglich sind.
6 Der Fonds wurde als USD Fonds konzipiert und mit einem geplanten und tatsächlich platziertem Kapital von 40 Mio. USD geschlossen. 
 Der angegebene EUR Betrag entspricht dem Wert im Geschäftsbericht.
7 Der Fonds wurde als USD Fonds mit einem geplanten Fondsvolumen von 50 Mio. USD konzipiert. Für Darstellungszwecke erfolgte die Umrechnung  
 zu 1,2007 USD je EUR (EZB Referenzkurs zum 21.04.2021).
8 Der Investmentfonds befindet sich aktuell in der Platzierungsphase.
*Bei den bis zum April 2021 geschlossenen institutionellen Investmentstrategien (inkl. dem Deutsche Finance INVESTMENT Fund 14) konnte gegenüber dem geplanten  
 Fondsvolumen 63,51 % mehr Kapital platziert werden.

Stand April 2021, vorläufig und vor Ablauf der Widerrufsfrist.

BEREITS PLATZIERTE  
INVESTMENTFONDS

SCHLIESSUNGS- 
JAHR

GEPLANTES 
FONDSVOLUMEN 

IN EURO

TATSÄCHLICH  
PLATZIERTES KAPITAL  

IN EURO 

(STAND APRIL 2021)2

PPP Privilege Private Partners Fund3 30.06.2008 30.000.000 7.144.500

AGP Advisor Global Partners Fund I 31.12.2009 50.000.000 33.278.954

AGP Advisor Global Partners Fund II 30.06.2011 50.000.000 48.954.496

AGP Advisor Global Partners Fund III 30.06.2013 50.000.000 55.030.241

IPP Institutional Property Partners Fund I4 31.12.2013 25.000.000 74.736.370

IPP Institutional Property Partners Fund II4 30.06.2014 20.000.000 23.085.306

AGP Advisor Global Partners Fund IV 30.06.2014 20.000.000 17.165.087

Deutsche Finance PERE Fund I 31.12.2015 35.000.000 58.822.676

Deutsche Finance PORTFOLIO Fund I 31.12.2016 35.000.000 29.657.000

Deutsche Finance PRIVATE Fund I 31.12.2017 35.000.000 100.000.000

Deutsche Finance PRIVATE Fund 11 – Infrastruktur Global 31.12.2018 35.000.000 93.056.400

Deutsche Finance PRIVATE Fund 12 – Immobilien Global 30.06.2019 35.000.000 100.000.000

Deutsche Finance INVESTMENT Fund 13 31.12.2020 35.000.000 83.298.700

Deutsche Finance INVESTMENT Fund 145 30.06.2021 35.000.000 100.000.000

Deutsche Finance INVESTMENT Fund 15 – Club Deal Boston6 31.12.2019 36.237.636 36.237.636

Deutsche Finance INVESTMENT Fund 16 – Club Deal Chicago7,8 30.06.2021 41.642.375 48.258.516

Summe 567.880.011 908.725.882
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Im Juli 2018 hat die DEUTSCHE FINANCE GROUP mit dem Erwerb 

einer attraktiven Value Add Immobilie an der Fifth Avenue in Man-

hattan/New York City eine weitere lukrative institutionelle Invest-

mentstrategie mit Fokus auf Redevelopmentpotenzial und Wert-

steigerung realisiert. 

Der institutionelle Fondsmanager mit Sitz in New York ist ein Joint Ven-

ture zwischen der Deutsche Finance America und einem auf Hotel- und 

Lifestyle-Investments spezialisierten Private Equity Real Estate Manager. 

Deutsche Finance America, ist ein Tochterunternehmen der DEUTSCHE 

FINANCE GROUP und verantwortlich für das Management von direkten 

Investments und die Auflage und Verwaltung von institutionellen Ziel-

fonds der DEUTSCHE FINANCE GROUP mit Investitionsfokus Amerika. 

Die Gesellschaft hat im Juli 2018 „685 Fifth Avenue“, ein renommiertes 

Gebäude an der New Yorker Fifth Avenue, erworben und wird insge-

samt rund eine Viertel-Milliarde USD in das Projekt investieren.

Die Strategie der institutionellen Investmentstrategie besteht aus dem 

Ankauf von aktuell unvermieteten Büroflächen in Midtown Manhattan 

in einem 20-stöckigen Gebäude aus dem Jahr 1926 und anschließendem 

Redevelopment der 100.900 sqft* in Wohnfläche, sowie die Errichtung 

von fünf zusätzlichen Etagen mit Rooftop Pool.

Anschließend sollen die Flächen als Serviced Apartments ausgebaut 

und die 75 Studios und fünf Penthouses nach Fertigstellung vermietet 

werden. Durch Branding und Service eines luxuriösen Hotelbetreibers 

werden die Nutzer alle Annehmlichkeiten eines führenden Fünf-Ster-

ne-Hauses erleben. Alternativ können die Flächen im Rahmen eines sog. 

pied-à-terre-Konzeptes auch einzeln an High Net Worth Individuals 

verkauft werden. 685 Fifth Avenue ist ein einzigartiges Redevelopment-

Projekt, das hochwertig möblierte Apartments mit den Services einer 

luxuriösen Hotelmarke verbindet und aufgrund der strategisch kleineren 

Flächen und damit attraktiven Einstiegspreise, im Markt einzigartig ist.

Die institutionelle Investmentstrategie ist an institutionelle Investoren 

gerichtet. Pensionsfonds, Versicherungsgesellschaften und Publikums-

fonds der DEUTSCHE FINANCE GROUP gehören zum aktuellen Inves-

torenkreis.

BEISPIEL: GUCCI BUILDING 5TH AVENUE NEW YORK

*sqft – square foot/Quadratfuß
(im englischsprachigen Raum gängige Flächeneinheit)

INVESTMENTSTRATEGIEN FÜR INSTITUTIONELLE INVESTOREN
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Im März 2017 hat die DEUTSCHE FINANCE GROUP mit dem Erwerb 

des Olympia Exhibition Centre in Kensington/London eine attraktive 

institutionelle Investmentstrategie mit Fokus auf Standortentwick-

lung, Redevelopmentpotenzial und Wertsteigerung realisiert. 

Der institutionelle Fondsmanager mit Sitz in London ist ein Joint Ventu-

re zwischen der Deutsche Finance International und einem auf Wohn-,  

Hotel- und Lifestyle-Investments spezialisierten Projektentwickler. Deutsche  

Finance International ist ein Tochterunternehmen der DEUTSCHE FINANCE  

GROUP mit Sitz in London und verantwortlich für das Management von 

direkten Investments und die Auflage und Verwaltung von institutionellen 

Investmentstrategien der DEUTSCHE FINANCE GROUP mit Investitions-

fokus Europa.

Die Gesellschaft hat im März 2017 das „Olympia Exhibition Center Lon-

don“, ein knapp 6 ha großes Grundstück, bebaut mit dem größten inner-

städtischen Messe- und Ausstellungszentrum Londons, für einen Kauf-

BEISPIEL: OLYMPIA EXHIBITION CENTRE IN LONDON

preis von rund 300 Mio. GBP erworben.

Neben den nahezu voll ausgelasteten Ausstellungs- und Messeflächen 

verfügt der Standort über enorme Flächen- und Grundstücksreserven 

und ist Gegenstand eines umfangreichen Standortentwicklungspro-

gramms im Gegenwert von mehr als 700 Mio. GBP, welches derzeit durch 

die DEUTSCHE FINANCE GROUP realisiert wird. Insgesamt sollen dabei 

neue Ausstellungs-, Hotel-, Büro-, Einzelhandels- und Veranstaltungsflä-

chen von 1 Mio. sqft* und damit für die Zukunft ein führender Ausstel-

lungs- und Kulturstandort in London geschaffen werden.

Die institutionelle Investmentstrategie ist an institutionelle Investoren ge-

richtet. Pensionsfonds, Versicherungsgesellschaften und Publikumsfonds 

der DEUTSCHE FINANCE GROUP gehören zum aktuellen Investorenkreis.

*sqft – square foot/Quadratfuß 
(im englischsprachigen Raum gängige Flächeneinheit)

INVESTMENTSTRATEGIEN FÜR INSTITUTIONELLE INVESTOREN
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Im Sommer 2020 hat die DEUTSCHE FINANCE GROUP mit dem 

Erwerb eines attraktiven Prime-Investments im Finanzzentrum von 

Chicago eine lukrative institutionelle Investmentstrategie mit Fokus 

auf langfristig stabile Cashflows und Wertsteigerung realisiert.

Der institutionelle Fondsmanager mit Sitz in New York ist ein Joint 

Venture zwischen der Deutsche Finance America und einem auf Ho-

tel- und Lifestyle-Investments spezialisierten Private Equity Real Estate 

Manager und Projektentwickler. Deutsche Finance America, ist ein Toch-

terunternehmen der DEUTSCHE FINANCE GROUP mit Sitz in Denver 

und als Teil der internationalen Investment-Plattform verantwortlich 

für das Management von direkten Investments und die Auflage und 

Verwaltung von institutionellen Investmentstrategien der DEUTSCHE 

FINANCE GROUP mit Investitionsfokus USA.

Die Gesellschaft hat im Sommer 2020 (Closing) die als „BIG RED“ an 

der Adresse 333 South Wabash belegene Immobilie erworben und wird 

insgesamt rund 400 Millionen USD in das Projekt investieren. Beim 

Prime-Investment „BIG RED“ handelt es sich um einen Office Tower in 

bester Lage des Finanzdistrikts von Chicago. Der Office Tower mit 183 

Metern Höhe und 45 Stockwerken wurde 1972 erbaut. Das Besondere 

an der Immobilie ist der stabile Cashflow, basierend auf langfristigen 

Mietverträgen mit erstklassigen Mietern. Die Mietverträge weisen eine 

jährliche Mietsteigerungsvereinbarung auf, mehr als 75 % der vermie-

teten Flächen des Towers entfallen auf Mieter, die über ein Investment-

Grade-Rating verfügen. Die Vermietungsquote der vermietbaren Fläche 

liegt bei 88 %. 

Der Office Tower verfügt neben dem langfristigen Cashflow über ein 

interessantes Wertsteigerungspotential und bietet institutionellen In-

vestoren den Zugang zu einem stabilen Prime Asset in hervorragender 

Lage. Zwei voneinander unabhängige Gutachten bestätigten beim An-

kauf einen Wert, der deutlich über dem Ankaufsaufpreis lag, wodurch 

das Wertsteigerungspotential des Office Towers eindrucksvoll bestätigt 

wird.

Die institutionelle Investmentstrategie ist an institutionelle Investoren 

gerichtet. Pensionsfonds und Publikumsfonds der DEUTSCHE FINANCE 

GROUP gehören zum aktuellen Investorenkreis.

BEISPIEL: OFFICE TOWER BIG RED IN CHICAGO

INVESTMENTSTRATEGIEN FÜR INSTITUTIONELLE INVESTOREN

*sqft – square foot/Quadratfuß
(im englischsprachigen Raum gängige Flächeneinheit)
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Im Herbst 2020 hat die DEUTSCHE FINANCE GROUP mit dem  

Erwerb des Transamerica Pyramid Centre in San Francisco/USA eine 

weitere attraktive institutionelle Investmentstrategie mit Fokus auf 

Redevelopmentpotenzial und Wertsteigerung realisiert.

Der institutionelle Fondsmanager mit Sitz in New York ist ebenfalls ein 

Joint Venture zwischen der Deutsche Finance America und einem auf 

Wohn-, Hotel- und Lifestyle-Investments spezialisierten Private Equi-

ty Real Estate Manager und Projektentwickler in den USA. Deutsche  

Finance America ist ein Tochterunternehmen der DEUTSCHE FINANCE 

GROUP mit Sitz in Denver und als Teil der internationalen Investment-

Plattform verantwortlich für das Management von direkten Investments 

und die Auflage und Verwaltung von institutionellen Investmentstrate-

gien der DEUTSCHE FINANCE GROUP mit Investitionsfokus USA.

Die Gesellschaft hat im Oktober 2020 das „Transamerica Pyramid  

Center“ erworben und wird rund 850 Mio. USD in das Projekt inves-

tieren. Bei der Transamerica Pyramid handelt es sich um eines der iko-

nischsten Gebäudeensemble Amerikas im Herzen von San Franciscos 

BEISPIEL: TRANSAMERICA PYRAMID CENTER IN SAN FRANCISCO

Finanzviertel, welches aus insgesamt drei Gebäuden mit einer vermiet-

baren Fläche von insgesamt über 750.000 SF besteht und einen gesam-

ten Straßenblock in bester Lage darstellt.

Die vom Architekten William Pereira entworfene Pyramide wurde 1971 

erbaut sowie 2002 renoviert und verfügt über 48 Stockwerke. Bis 2018 

galt das Hochhaus als das höchste Gebäude der Stadt und wird seit Er-

richtung als eines der Symbole der Stadt San Francisco wahrgenommen, 

welche die Skyline seit jeher prägt. Ein weiteres Gebäude des Gebäu-

deensembles verfügt über 20 Stockwerke, befindet sich ebenfalls auf 

dem Grundstück und wurde 2019 teilweise umfassend renoviert. Die 

dritte Immobilie auf dem Areal umfasst ein neunstöckiges Gebäude so-

wie ein einstöckiges Objekt, welches abgerissen wird. Im Rahmen eines 

umfangreichen Redevelopments soll das Transamerica Pyramid Center 

umfassend renoviert und neu im Markt positioniert werden. Bestehende 

Baurechte werden realisiert und anschließend veräußert.

Der Bürokomplex liegt gut positioniert im Zentrum des nördlichen 

Financial Districts von San Francisco, und profitiert vom anhaltenden 

INVESTMENTSTRATEGIEN FÜR INSTITUTIONELLE INVESTOREN
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*sqft – square foot/Quadratfuß
(im englischsprachigen Raum gängige Flächeneinheit)

Mietwachstum und niedrigen Leerstandsquoten, bedingt durch den an-

gebotsbeschränkten Büromarkt. Durch die Respositionierung wird der 

Transamerica Campus weiter an Attraktivität gewinnen aufgrund des 

wachsenden Ungleichgewichts aus Angebot und Nachfrage von Büro-

räumen in der Stadt.

Das Prime Investment verfügt über einen diversifizierten Cashflow und 

ein signifikantes Wertsteigerungspotential. Dabei bietet er institutio-

nellen Investoren den Zugang zu einem attraktiven Prime Asset in her-

vorragender Lage.

Die institutionelle Investmentstrategie ist an institutionelle Investoren 

gerichtet. Pensionsfonds, Versicherungsgesellschaften und Publikums-

fonds der DEUTSCHE FINANCE GROUP gehören zum aktuellen Inves-

torenkreis.

31



INVESTIEREN IN 
INTERNATIONALE 
MARKTCHANCEN
IN RENDITE INVESTIEREN – DORT WO SIE ENTSTEHT

Institutionelle Investoren investieren grundsätzlich auch außerhalb ihres 

Heimatmarktes, um alle wesentlichen Marktfaktoren und Investment-

Opportunitäten für eine ausgewogene Portfolioallokation nutzen zu 

können.

Verschiedenste Analysen und Studien zum Thema institutionelles In-

vestieren kommen immer wieder zum Ergebnis, dass zum Beispiel für 

Immobilieninvestitionen eine ausgewogene Streuung über Europa, 

Amerika und Asien positive Diversifikationseffekte erzeugt.

Internationale Immobilien- und Infrastrukturinvestments empfehlen 

sich nicht nur aufgrund der geographischen Diversifikation, sondern 

sind auch mit dem erweiterten und attraktiveren Rendite-Risiko-Profil 

verbunden.

Internationale Immobilien- und Infrastrukturinvestments sind eine 

hervorragende Möglichkeit, um von globalen Megatrends wie z. B. der 

fortschreitenden Globalisierung, der wachsenden Mittelschicht und 

Weltbevölkerung, der Urbanisierung oder den demografischen Trends 

zu profitieren.
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GLOBALISIERUNG

MITTELSCHICHT

URBANISIERUNG

BEVÖLKERUNG

DEMOGRAPHIE

Bis zum Jahr 2050 wird die Weltbevölkerung um ca. 50 % wachsen – 9 

Mrd. Menschen werden dann auf der Welt leben. Nach UN-Schätzungen 

leben davon ca. 5,2 Mrd. Menschen in Asien – das entspricht ca. 60 % 

der Weltbevölkerung. In Europa leben nur noch 7 % – bis 1950 waren 

es noch 20 % der Weltbevölkerung. In Afrika wird sich die Zahl der 

Menschen von heute 1 Mrd. auf ca. 3,6 Mrd. Menschen zum Ende des 

Jahrhunderts mehr als verdreifachen.

Die Globalisierung hat in den Schwellenländern eine neue Mittelschicht 

entstehen lassen: ein Sechstel der Weltbevölkerung steigt aus der Ar-

mut auf und nähert sich westlichen Konsumgewohnheiten an. Die indi-

sche Mittelschicht liegt derzeit bei 50 Mio. Menschen und es kommen 

jährlich ca. 3 Mio. Menschen dazu. In Brasilien wuchs die Mittelschicht 

auf über 30 Mio. Menschen an und es wurden in den letzten Jahren 13 

Mio. neue Arbeitsplätze geschaffen. Im Jahr 2020 verfügt Afrika über 

128 Mio. Haushalte mit einem verfügbaren Einkommen für Konsum- 

ausgaben.

Im Jahr 2009 lebten erstmals in der Geschichte der Menschheit mehr 

Menschen in Städten als auf dem Land. Bis 2050 wird der Anteil der 

Städter auf ca. 70 % steigen. In den letzten 30 Jahren stieg in China der 

Anteil der Bevölkerung, der in der Stadt lebt, von 20 % auf 46 %. Vor 

12 Jahren gab es in China 32 Städte mit über 1 Mio. Einwohnern – heute 

sind es 118 Städte. Allein in China, Indien, Brasilien und Mexiko werden 

innerhalb der kommenden 20 Jahre weitere 371 Städte mit mehr als 

500.000 Einwohnern entstehen.

Die Industrieländer erleben eine Vergreisung ihrer Bevölkerung. Im Jahr 

2050 liegt der Anteil der 60-Jährigen in Deutschland bei ca. 40 %. Mehr 

als 40 % der Afrikaner sind jünger als 15 Jahre – nur 4 % sind über  

65 Jahre alt. Indien ist eine der schnellst wachsenden Volkswirtschaf-

ten der Welt. Im Jahr 2020 liegt die produktive Altersgruppe zwischen 

15 – 60 Jahren bei 65 %. Auf chinesischen Universitäten machen heute 

jährlich über 1,5 Mio. Ingenieure und Wissenschaftler einen Abschluss.

Seit 1970 nahm die jährliche Zahl der Fluggäste von etwa 300 Mio. auf 

heute deutlich über 3 Milliarden zu. Die Zahl der Internetnutzer stieg 

weltweit von 400 Mio. im Jahr 2000 auf 3,2 Mrd. im Jahr 2015 an. Bis 

2020 werden über 900 Mio. Menschen in aller Welt online im Ausland 

einkaufen. Der weltweite Markt im grenzüberschreitenden E-Commerce 

wird bis 2020 voraussichtlich auf etwa eine Billion USD jährlich anwachsen.

MEGATRENDS

35



BÖRSENUNABHÄNGIGE INVESTMENTSTRATEGIEN
Die niedrige Volatilität und eine geringe Korrelation mit den  

Aktienmärkten sind für institutionelle Investoren ein Grund für Investitio-

nen in Immobilieninvestments.

Daher werden oft börsenabhängige Investitionen in einem institutionellen 

Portfolio deutlich untergewichtet und teilweise sogar als Bestandteil der Ak-

tienquote betrachtet. Die DEUTSCHE FINANCE GROUP investiert börsenun-

abhängig in die Assetklassen Immobilien und Infrastruktur, die eine geringe 

Volatilität aufweisen und i. d. R. nicht mit den Aktienmärkten korrelieren. Im 

Unterschied zu börsenabhängigen Investments, bei denen allen Marktteil-

nehmern die gleichen Informationen zum gleichen Zeitpunkt zur Verfügung 

stehen und somit kein individueller Informationsvorsprung gegeben ist, liegt 

der Schwerpunkt bei börsenunabhängigen Investments auf persönlichen Kon-

takten und Netzwerken sowie individuellem Wissen der Marktteilnehmer.

IMMOBILIEN

WOHNIMMOBILIEN

MEHRFAMILIENHÄUSER,  

EIGENTUMSWOHNUNGEN, 

WOHNANLAGEN

INDUSTRIEIMMOBILIEN

LAGER- UND  

LOGISTIKIMMOBILIEN,

UMSCHLAG- UND  

VERTEILZENTREN,

FERTIGUNGSANLAGEN

GEWERBEIMMOBILIEN

BÜROIMMOBILIEN, 

HANDELSIMMOBILIEN

SONDERIMMOBILIEN

HOTELIMMOBILIEN,  

INFRASTRUKTURIMMOBILIEN,  

FREIZEITIMMOBILIEN,  

VERKEHRSIMMOBILIEN,  

SOZIALIMMOBILIEN, 

KULTURIMMOBILIEN 
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01 
Immobilien sind existenzielles Gut und Grundlage 
des Zusammenlebens von Gesellschaften.

02
Die typischen Gründe, um Investitionen in Immo- 
bilien vorzunehmen, sind langfristiger Wert-
erhalt, geringe Volatilitäten und eine höhere  
Diversifikation.

03
Der weltweite Immobilienbestand wird auf mehr 
als 228 Billionen USD geschätzt.

04 
In 2017 wurden weltweit institutionelle Immo-
bilieninvestitionen mit einem Gegenwert von  
1,4 Billionen USD durchgeführt

05
Mehr als 40 % aller Immobilieninvestitionen in  
2017 fanden in Asien statt, mehr als 30 % in Nord-
amerika und der Rest in Europa und Lateinamerika.

06
Internationale Immobilieninvestitionen erwirtschaf-
ten im Durchschnitt eine doppelt so hohe Rendite 
wie Immobilieninvestitionen in Deutschland.

07
Als Sachwert bieten Immobilien weitgehend einen 
Inflationsschutz sowie hohe Wertstabilität.

08
Immobilien bieten sichere und planbare Cashflows.

09
Immobilien bieten grundsätzlich ein hohes Poten-
zial für die weitere Optimierung der Wertentwick-
lung durch aktive Asset Management-Maßnahmen.

10
Immobilieninvestments sind für Wachstum und 
Wohlstand einer Gesellschaft essentiell.

IMMOBILIEN
Immobilien sind – historisch gesehen – attraktive Kapitalanlagen, die 

dem langfristigen, konservativen Vermögensaufbau dienen.

Als wertstabile Anlageobjekte sind Immobilien seit jeher ein zentraler Be-

standteil in Anlageportfolios Institutioneller Investoren. Nur wenige ande-

re Anlageformen bieten eine ähnliche Sicherheit und einen vergleichbaren 

Vermögens- und Inflationsschutz. Als eigene Anlageklasse mit interessan-

tem Rendite-Risiko-Verhältnis sind Immobilien vergleichsweise unabhän-

gig von den Entwicklungen der Kapitalmärkte und weisen bei langfristiger 

Betrachtung relativ geringe Wert- und Ertragsschwankungen auf.

10 FAKTEN ZU IMMOBILIEN
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Die Investitionsstrategie der DF Deutsche Finance Investment 

Fund 18 GmbH & Co. geschlossene InvKG („Investmentfonds“)  

besteht im Wesentlichen darin, v. a. Privatanlegern Zugangswege zu ex-

klusiven Immobilien investitionen zu ermöglichen, die in der Regel nur 

institutionellen Investoren mit einem permanenten Kapitalanlagebedarf 

in Millionenhöhe zugänglich und vorbehalten sind. Die Investitionsstra-

tegie des Investmentfonds umfasst dabei mittelbare Investments in Im-

mobilien, immobilienähnliche und immobili enbezogene Investments 

sowie Investments in Private Equity Real Estate Strategien. 

Die DF Deutsche Finance Investment GmbH investiert als beauftragte 

Kapitalverwaltungsgesellschaft („KVG“) für den Investmentfonds das 

Kapital weltweit und parallel zu finanzstarken institutionellen Investo-

ren. Die Vermögensgegenstände, in die für den Investmentfonds nach 

Maßgabe der Anlagebedingungen und nach dem Grundsatz der Risi-

komischung im Sinne des § 262 des Kapitalanlagegesetzbuchs (KAGB) 

zum Aufbau seines Portfolios unmittelbar oder mittelbar (auch über 

zwischengeschaltete Gesellschaften) investiert wird, sind Anteile an ge-

schlossenen Alternativen Investmentfonds, Kommanditgesellschaften 

oder Gesellschaften mit beschränkter Haftung oder an vergleichbaren

Gesellschaften in- und ausländischer Rechtsordnung aus dem Bereich 

der Asset-Klasse Immobilien, (nachfolgend gemeinsam auch als „insti-

tutionelle Investmentstrategien“ bezeichnet) bei denen die mit der 

Gesellschafterstellung verbundene Haftung des Investmentfonds auf 

seine Zeichnungssumme beschränkt ist.

Institutionelle Investmentstrategien umfassen Club Deals, Joint Ven-

tures, Co-Investments und sonstige gesellschaftsrechtliche Kooperatio-

nen von institutionellen Investoren zum Erwerb und zur Realisierung 

von Investments. 

Investitionen in institutionelle Investmentstrategien können in Betei-

ligungen an sowohl inländischen als auch ausländischen (Investment-) 

Gesellschaften jeder Rechtsform bestehen oder durch den Erwerb sol-

cher Beteiligungen auf dem Zweitmarkt (sog. Secondaries) erfolgen. Die 

institutionellen Investmentstrategien können aus einem oder mehreren 

Investments bestehen, wenn auf Ebene des Portfolios die Einhaltung des 

Grundsatzes der Risikomischung sichergestellt ist. Anleger beteiligen 

sich im Rahmen dieses Beteiligungsangebots ausschließlich an dem In-

vestmentfonds, sie werden nicht (zugleich) Gesellschafter auf Ebene der 

institutionellen Investmentstrategien. Investitionen in die Asset-Klas-

se Immobilien sollen dabei innerhalb der Nutzungsarten „Gewerbe“ 

(schwerpunktmäßig Büro-, Einzel handels-, Hotel-, Industrie- und Logis-

tikimmobilien) und „Wohnimmobilien“ reali siert werden.

DEUTSCHE FINANCE INVESTMENT FUND 18

INVESTITIONSSTRATEGIE

DIREKTINVESTMENT | PLATTFORMINVESTMENT | PORTFOLIOINVESTMENT

CLUB DEALJOINT VENTURE CO-INVESTMENTCOOPERATION

INSTITUTIONELLE INVESTMENTSTRATEGIE

PRIVATANLEGER
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39



W
ER

BU
NG

W
ER

BU
NG

W
ER

BU
NG

DF DEUTSCHE FINANCE INVESTMENT FUND 18
Geschlossener Publikums-AIF 
(Alternativer Investmentfonds)

DF Deutsche Finance Investment Fund 18 GmbH & Co. geschlossene InvKG  
(„Investmentfonds“)

Kapitalverwaltungsgesellschaft (KVG) DF Deutsche Finance Investment GmbH

Investitionsstrategie Immobilien

Geplantes Kommanditkapital
Es ist beabsichtigt, das Kommanditkapital des Investmentfonds während der Beitrittsphase
schrittweise auf 35 Mio. EUR zu erhöhen.

Mindestbeteiligung 5.000 EUR, höhere Beträge müssen durch 100 EUR ohne Rest teilbar sein.

Ausgabeaufschlag (Agio) Bis zu 5 % der gezeichneten Kommanditeinlage

Beitrittsphase
Bis zum 30.06.2022. Die Komplementärin ist berechtigt die Beitrittsphase bis längstens 
zum 31.12.2022 zu verlängern.

Laufzeit

Befristete Laufzeit bis zum 30.06.2027. Bei Verlängerung der Beitrittsphase des Invest-
mentfonds verlängert sich die Laufzeit bis zum 31.12.2027. Verlängerung der Laufzeit um 
bis zu drei Jahre durch Gesellschafterbeschluss mit einfacher Mehrheit der abgegebenen 
Stimmen möglich. 

Eine ordentliche Kündigung der Beteiligung an dem Investmentfonds ist während der 
Laufzeit ausgeschlossen, eine außerordentliche Kündigung aus wichtigem Grund ist hin-
gegen möglich. Es bestehen hinsichtlich der Beteiligung keine sonstigen Rückgaberechte 
für die Anleger.

Steuerliche Einkunftsart Einkünfte aus Gewerbebetrieb

Prognostizierter 
Gesamtmittelrückfluss*

152 % der Kommanditeinlage (ohne Ausgabeaufschlag) vor Steuern.*

Die verfügbare Liquidität des Investmentfonds soll während der Laufzeit vorwiegend für 
Reinvestitionen verwendet werden. Laufende Auszahlungen während der Laufzeit sind 
frühestens nach dem Ende der Beitrittsphase möglich, jedoch nicht vorgesehen.

Im Falle einer negativen bzw. positiven Abweichung der im Basisszenario angenommenen
laufenden Erträge sowie Wertentwicklungen der institutionellen Investmentstrategien 
in Höhe von 15 % ergibt sich ein prognostizierter Gesamtmittelrückfluss von 137 % bzw. 
167 % der Kommanditeinlage (ohne Ausgabeaufschlag) vor Steuern.*

Verwahrstelle CACEIS Bank S.A., Germany Branch

*Prognosen sind kein verlässlicher Indikator für die künftige Wertentwicklung.

2021 2022 2023 2024 2025 2027 20292026 2028

Beitrittsphase

Investitionsphase / Reinvestitionszeitraum

Auszahlungsphase / Liquidationsphase

PROGNOSEDIE PHASEN DES INVESTMENT FUND 18
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RISIKOHINWEISE (AUSZUG)
Der Anleger nimmt am Vermögen und am Ergeb-

nis des Investmentfonds gemäß seiner Beteiligungs-

quote im Rahmen der vertraglichen Vereinbarungen 

teil. Die Beteiligung an dem Investmentfonds birgt 

neben der Chance auf Wertsteigerungen bzw. Erträ-

ge in Form von Auszahlungen auch (Verlust-) Risiken. 

Für die Anlageentscheidung des Anlegers sollten alle 

in Betracht kommenden Risiken einbezogen werden, 

die an dieser Stelle nicht vollständig und abschlie-

ßend erläutert werden können. Eine ausführliche 

Darstellung der Risiken ist ausschließlich 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 so-

genanntes Blind- Pool-Konzept darstellt. Die end-

gültige Inves titionsentscheidung trifft die KVG nach 

Maß gabe der in den Anlagebedingungen festgelegten 

Kriterien und Grenzen. Die ersten Investitionsent-

scheidungen erfolgen plange mäß bereits während 

der Beitrittsphase. Da mit einem niedrigeren Kom-

manditkapital als 3 Mio. EUR zuzüglich Ausgabeauf-

schlag eine wirtschaftlich sinnvolle Diversifikation des 

Anlageportfolios des Investmentfonds nicht möglich 

erscheint, hat eine Konzerngesell schaft der Deutsche 

Finance Group gegen über dem Investmentfonds 

eine Platzierungs garantie in Höhe der Differenz 

zur Mindestplatzierung von 3 Mio. EUR abgegeben.  

Das Risiko eines Blind-Pool-Konzepts besteht darin, 

dass zu dem Zeitpunkt, in dem das Investitionskapital 

zur Verfügung steht, möglicherweise keine attrakti-

ven Angebote von institutionellen Investitionsstra-

tegien vorhanden sind und deshalb das Kapital in 

andere institutionelle Investitionsstrategien mit u. U. 

höherem Risikoprofil, schlechterer Performance oder 

allgemein erst zu einem späteren Zeitpunkt oder gar 

nicht investiert werden kann.

Mehrstöckige Beteiligungs struktur

Die Anlagestrategie des Investmentfonds sieht Inves-

titionen in institutionelle Investmentstrategien auch 

(mittelbar) über zwischengeschaltete Gesellschaften 

vor. Im Rahmen institutioneller Investmentstrategien 

können ebenfalls Zweckgesellschaften zu Investi-

tionszwecken genutzt werden. Durch eine mehrstö-

ckige Beteiligungsstruktur können Risiken insoweit 

auf verschiedenen Beteiligungsebenen auftreten. Da 

zwischengeschaltete Gesellschaften gegebenenfalls 

im Ausland ihren Sitz haben, können auch Auslands-

risiken einschlägig sein.

Management- und Schlüssel personenrisiko

Der Investmentfonds ist im Hinblick auf die Auswahl 

und den wirtschaftlichen Erfolg der zu tätigenden 

Investitionen auf die Tätigkei ten der DF Deutsche 

Finance Investment GmbH als KVG sowie das Ma-

nagement der institutionellen Investmentstrategien 

ange wiesen. Ein Wechsel des Managements oder 

Fehler des Managements können mit nachtei ligen 

Folgen für die Wertentwicklung der institutionellen 

Investmentstrategien und da mit auch für den Wert 

der Beteiligung des Anlegers an dem Investment-

fonds verbunden sein. 

Risiko aus möglichen Interessenkonflikten

Die DF Deutsche Finance Holding AG ist 100%-ige 

Gesellschafterin der Komplementärin, der Treuhand-

kommanditistin und der externen Kapitalverwal-

tungsgesellschaft des Investmentfonds. Das Risiko ei-

nes Interessenkonfliktes ist insofern gegeben, als dass 

der Vorstand der DF Deutsche Finance Holding AG 

über die gesellschaftsrechtliche Stellung Einfluss auf 

diese Gesellschaften ausüben kann, was für den An-

leger mit nachteiligen Folgen verbunden sein kann.

Fremdfinanzierungsrisiken

Es besteht das Risiko, dass eine gewünschte Aufnah-

me von Fremdkapital nicht zustande kommt oder nur 

zu ungünstigen Konditionen erlangt werden kann. 

Eine unzureichende oder nur zu ungünstigen Kondi-

tionen verfügbare Zwischenfinanzierung von Kapital-

zusagen an institutionelle Investmentstrategien kann 

einen höheren Eigenkapitaleinsatz des Investment-

fonds zur Folge haben und einer Investition in eine 

institutionelle Investmentstrategie in dem geplanten 

Umfang entgegenstehen. Daneben ist denkbar, dass 

eine nicht ausreichende Fremdfinanzierung, ver-

bunden mit einem höheren Eigenkapitaleinsatz auf 

Ebene der institutionellen Investmentstrategien eine 

verringerte Ertragskraft der jeweiligen Gesellschaft 

zur Folge hat, da die durch die Fremdfinanzierung 

ermöglichte Hebelung des Ertrags ausbleibt.

Risiken im Zusammenhang mit 

Immobilieninvestitionen

Die KVG plant, für den Investmentfonds indi rekte 

oder direkte Investitionen in mehrere in- oder auslän-

dische Investmentvermögen, Personen- oder Kapital-

gesellschaften vorzu nehmen, die Investitionen in der 

Asset-Klasse Immobilien vornehmen. Hieraus können 

sich immobilienspezifische Risiken ergeben, zu denen 

insbesondere Standortgegebenheiten gehören, d. h. 

die Umgebung der Immobilie, Konjunktureinflüs-

se, die regionale und über regionale Wettbewerbs-

situation, der oder die Mieter, Veränderungen des 

Mietniveaus und der Kosten sowie Insolvenzen von 

Vertrags parteien. Zudem beeinflussen Veränderungen 

der Finanzmärkte und der Finanzierungs möglichkeiten 

sowie Änderungen von Ge setzgebung, Rechtsprechung 

bzw. Verwal tungspraxis die maßgeblichen äußeren Rah-

menbedingungen. Investitionen im Bereich Immobilien 

können u. a. Projektentwicklungsrisiken im Rahmen der 

Planung und Errichtung von Immobilien, Wettbewerbs-

risiken, Mängelrisiken, behördlichen Einschränkungen 

bspw. bei der Genehmigung von Immobilien unterliegen 

und sich damit nachteilig auf die Wertentwicklung einer 

Investition auswirken.

Kein Rückgaberecht von Anteilen, 

eingeschränkte Fungibilität

Für geschlossene Alternative Investmentfonds wie den 

Investmentfonds besteht kein geregelter Markt, der 

mit dem Markt bei börslichen Wertpapieren vergleich-

bar wäre; dem Anleger steht auch kein Rückgaberecht 

gegenüber der Kapitalverwaltungsgesellschaft oder dem 

Investmentfonds zu (mangelnde Fungibilität). Die Antei-

le der Anleger an dem Investmentfonds sind an Dritte 

nur bei entsprechender Nachfrage zu veräußern, so dass 

sich ein Verkauf tatsächlich schwierig gestalten kann. Es 

besteht die Möglichkeit, dass eine Beteiligung gar nicht 

oder nur zu einem geringeren als dem gewünschten 

Preis oder sogar nur unter dem tatsächlichen Wert ver-

äußert werden kann. 

Haftung der Anleger

Es besteht das Risiko der Inanspruchnahme von Kom-

manditisten durch Gläubiger des Investmentfonds für 

bestehende Verbindlichkeiten des Investmentfonds für 

den Fall, dass die Kommanditeinlage in Höhe der im 

Handelsregister eingetragenen Hafteinlage noch nicht 

eingezahlt ist oder durch Entnahmen wieder unter die 

im Handelsregister eingetragene Hafteinlage gemindert 

wurde. In diesem Fall lebt die Außenhaftung bis zur 

Höhe der im Handelsregister eingetragenen Hafteinlage 

wieder auf. Mittelbar über die Treuhandkommanditistin 

beteiligte Anleger tragen im Ergebnis das gleiche Haf-

tungsrisiko, da diese gemäß den Vereinbarungen des 

Treuhandvertrages verpflichtet sind, die Treuhänderin 

von allen Verbindlichkeiten, die mit dem treuhänderisch 

übernommenen Anteil zusammenhängen, freizustellen. 

Maximales Risiko

Das maximale Risiko eines Anlegers besteht, ins-

besondere im Falle einer Fremdfinanzierung seiner 

Beteiligung, aus dem Totalverlust seiner geleisteten 

Kommanditeinlage nebst Ausgabeaufschlag zuzüg-

lich vergeblicher Aufwendungen für Nebenkosten und 

etwaiger Steuerzahlungen nebst Zinsen. Dies kann in 

letzter Konsequenz auch zur Privatinsolvenz des Anle-

gers führen und somit bis hin zum Verlust seines son- 

stigen Privatvermögens.

41



GLOSSAR ZUR PRODUKTINFORMATION IF 18
Asset-Klasse Immobilien 

Investitionen (mittelbar) in Immobilien, immobilien-

ähnliche bzw. immobilienbezogene Investitionen sowie 

Private Equity Real Estate Investments.

Blind-Pool-Konzept 

Bei einem Blind-Pool- Konzept steht zum Zeitpunkt 

der Erstellung des Verkaufsprospekts und in der Re-

gel auch noch zum Zeitpunkt der Anlageentscheidung 

durch die Anleger noch nicht fest, in welche konkre-

ten Projekte das Kapital des Investmentfonds investiert 

wird. Das heißt, dass die Anlageobjekte noch nicht, 

beziehungsweise erst zum Teil erworben wurden, so 

dass der tatsächliche Gegenstand der Investitionen 

noch nicht oder nicht vollständig feststeht.

Cashflow 

(engl.: Geldfluss, Kassenzufluss) ist eine (betriebs-) 

wirtschaftliche Messgröße, die den aus der Umsatz-

tätigkeit und sonstigen laufenden Tätigkeiten erziel-

ten Nettozufluss liquider Mittel während einer Periode 

darstellt. Die Messgröße ermöglicht eine Beurteilung 

der finanziellen Gesundheit eines Unternehmens in-

wiefern ein Unternehmen im Rahmen des Umsatzpro-

zesses die erforderlichen Mittel für die Substanzerhal-

tung des in der Bilanz abgebildeten Vermögens und für 

Erweiterungsinvestitionen selbst erwirtschaften kann.

Club Deal 

Im Rahmen eines Club Deals bündeln i. d. R. wenige 

Investoren ihr Kapital um gemeinsam eine Investition 

zu tätigen. Ein Club Deal ermöglicht es den beteilig-

ten Investoren größere Investitionen zu realisieren, die 

einem Investor i. d. R. alleine nicht möglich wären.

Co-Investment 

Co-Investments erfolgen typischerweise außerhalb 

bereits bestehender Beteiligungen, i. d. R. durch eine 

Minderheitsbeteiligung an einer für das Co-Investment 

errichteten Zweckgesellschaft, die von dem Asset-Ma-

nager verwaltet wird.

Institutioneller Investor 

Als institutionelle Investoren werden Kapitalsammel-

stellen mit hohen Anlagemengen bezeichnet, wie z. B. 

Banken, Versicherungen, Pensionskassen, Investment-

fonds, Staatsfonds Stiftungen und Family-Offices.

IRR (Internal Rate of Return) 

(IRR, engl.: Interner Zinsfuß) drückt die rechnerische 

Verzinsung des jeweils in der Beteiligung kalkulatorisch 

gebundenen Kapitals unter Berücksichtigung der zeit-

lichen Komponente aus. Das kalkulatorisch gebundene

Kapital ändert sich im Verlauf der Beteiligung (durch 

Ausschüttungen/Entnahmen). Die IRR-Rendite bezif-

fert daher nicht die Verzinsung der tatsächlich ge-

zeichneten Kapitaleinlage, sondern des jeweils kalku-

latorisch gebundenen Kapitals. Eine Vergleichbarkeit 

der IRR-Renditen verschiedener Vermögensanlagen 

ist nur bei gleicher Laufzeit und vergleichbarem Ka-

pitalbindungsverlauf möglich. Der Netto-IRR berück-

sichtigt regelmäßig die voraussichtlichen Kosten und 

Gebühren, die auf Ebene des Investments anfallen.

Joint Venture 

Bei einem Joint Venture handelt es sich um eine recht-

lich selbstständige Gesellschaft mit zwei oder mehre-

ren Investoren mit Kapitalbeteiligung. Die Investoren 

sind jeweils mit Kapital am Joint Venture beteiligt, 

tragen gemeinsam das finanzielle Risiko der Investi-

tion und nehmen i. d. R. Führungsfunktionen in der 

Gesellschaft wahr.

Multiple 

Der Multiple (Multiplikator oder Koeffizient) be-

schreibt den Multiplikator zu einer Ausgangssumme. 

Eine Ausgangssumme von 100 mit einem Multiplikator 

von 1,8 versehen ergibt 180, unabhängig von Zeiträu-

men. In der Regel bezieht sich der Netto-Multiplikator 

auf das der institutionellen Investitionsstrategie zu-

gesagte Kapital bzw. bei einer Transaktion eingesetzte 

Kapital. Dadurch ist der Netto-Multiplikator zunächst 

überschlägig besser geeignet, um eine einfache Hoch-

rechnung des rückfließenden Kapitals zu erhalten. Es 

handelt sich um einen Nominalwert, d. h. zukünftige 

Rückflüsse werden nicht abgezinst. Die Rentabili-

tät des jeweiligen Investments kann nicht ohne Be-

rücksichtigung der Haltedauer und etwaiger späterer 

Kosten beurteilt werden. Der Netto-Multiple berück-

sichtigt regelmäßig die voraussichtlichen Kosten und 

Gebühren, die auf Ebene des Investments anfallen.

Realzins 

Zinsertrag, der sich unter Berücksichtigung der ein-

getretenen Inflations- oder Deflationsrate ergibt. Zu 

seiner Ermittlung muss man einerseits das investierte 

Kapital mit dem Nominalzins auf- und andererseits 

mit der Inflationsrate abzinsen.

Rendite 

Erfolg einer Investition, bestehend aus Zins- / Divi-

dendenerträgen sowie Kursveränderungen, in Relation 

gesetzt zum in vestierten Kapital.

Secondaries 

Erwerb von Beteiligungen bestehender institutioneller 

Investmentstrategien auf dem Zweitmarkt.

Track Record 

(engl.: Leistungsbilanz) Ein Track-Record ist eine indi-

viduelle Referenzliste über Erfolge von Investitionen.

Volatilität 

Das durch die Volatilität gemessene erwartete Ge-

samtrisiko eines Investitionsobjekts besteht hierbei 

in der möglichen zukünftigen Schwankungsbreite 

(Streuung) seines Kurses (Preis, Wert) um einen er-

warteten Kurs.
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Wichtige Hinweise

Die in diesem Dokument enthaltenen Angaben stellen 

keine Anlageberatung, Anlagevermittlung oder An-

lageempfehlung dar, sondern dienen ausschließlich 

als Marketinginformation. Die Aussagen in diesem 

Dokument geben die aktuelle Einschätzung der den 

Investmentfonds verwaltenden Kapitalverwaltungs-

gesellschaft, der DF Deutsche Finance Investment 

GmbH, wieder, die zukünftig Änderungen unterlie-

gen können. Soweit in diesem Dokument enthaltene 

Daten erkennbar von Dritten stammen (z. B. bei Quel-

lenangaben), wird für die Richtigkeit und Vollständig-

keit dieser Daten keine Gewähr übernommen. 

Die steuerliche Behandlung beim Anleger ist von sei-

nen persönlichen Verhältnissen abhängig und kann 

künftigen Änderungen unterworfen sein. Weitere 

Informationen zum Beteiligungsangebot und den 

damit verbundenen Chancen und Risiken enthalten 

der Verkaufsprospekt sowie die wesentlichen Anle-

gerinformationen. 

Für den Beitritt zum Investmentfonds sind aus-

schließlich der Verkaufsprospekt, die wesentlichen 

Anlegerinformationen sowie die Beitrittserklärung 

maßgeblich. Der Verkaufsprospekt einschließlich An-

lagebedingungen, Gesellschaftsvertrag und Treuhand-

vertrag inkl. etwaiger Aktualisierungen und Nachträge 

und die aktuellen wesentlichen Anlegerinformationen 

sind als deutschsprachige Dokumente bei der 

DF Deutsche Finance Investment GmbH, 

Leopoldstraße 156, 80804 München, 

auf einem dauerhaften Datenträger, 

bspw. in Papierform, sowie als Download unter

 

www.deutsche-finance.de/investment 

erhältlich.

Stand: April 2021
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