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Die Investmentidee

Mit dem Projekt wird Anlegern eine exzellente Einstiegsmoglichkeit
fiir Investitionen in Immobilienprojektentwicklungen und den Be-
trieb von Studentenwohnheimen in Deutschland erméglicht. Mit ide-
alen Investitionsbedingungen und hervorragenden Renditechancen
besteht die Moglichkeit, am enormen Potential dieser Assetklasse zu
profitieren.

Geplant ist der Erwerb von zwei Studentenwohnheimen mit insge-
samt 490 Wohneinheiten, die einer Vollsanierung unterzogen werden.
Dariiber hinaus wird in ein neu zu erstellendes Studentenwohnheim
investiert, welches ca. 200 Wohneinheiten nach Fertigstellung auswei-
sen soll. Nach Beendigung der Bau- bzw. Umbaumafinahmen wird bis
zum Verkauf der Objekte in eine Betriebsphase iibergegangen.

Die Auswahl der Projekte und die Umsetzung der Bau- und Umbau-
mafinahmen wird durch die Crosslane-Group realisiert, die seit iiber
12 Jahren bereits mehr als 30 Bauvorhaben mit einem Gesamtvolu-
men von annihernd EUR 600 Mio. in 7 Landern und 22 Stidten um-
gesetzt haben.

BESTNOTEN BEI
DEN KONDITIONEN

e Laufzeit ab Fondsschliefung 5 Jahre

* geplante Hohe der jahrl. Ausschiit-
tung ca. 2,0 % ab dem 1. Geschifts-
jahr nach FondsschlieBung

¢ Erstellung und anschliefender Betrieb
von drei Studentenwohnheimen mit
insgesamt ca. 690 Wohneinheiten,
davon zwei Vollsanierungen mit
insgesamt 490 Wohneinheiten und
einem Neubau mit derzeit ca. 200
geplanten Wohneinheiten.

 gute Universitdtsstandorte mit sehr
guter Infrastruktur (Einkaufsmog-
lichkeiten und OPNV)

e Crosslane-Group und Prime Student
Living als erfahrene Projektpartner
mit Top Track-Rekord und Referenzen

BEISPIEL OBJEKT

“Coventry — Trinity View”
in England

614 Betten, davon 459 en-suite Apart-
ments und 155 unabhéngige Studio-
Apartments.

Es handelt sich um einen Neubau, bei
dem Crosslane nach Erwerb des Grund-
stiicks und Erhalt der Baugenehmigung
im Januar 2018 mit den Bauarbeiten be-
gonnen hat. Im September 2019 wurde,
unter dem Management von Prime Stu-
dent Living, der Betrieb fristgerecht auf-
genommen.



Das Wichtigste im Uberblick

Fondsgesellschaft edira Campus 1 GmbH & Co. geschlossene InvKG,
Breslauer Strasse 396, D-90471 Niirnberg
Projekt Sanierung und Erstellung von ca. 690 Wohneinheiten, mit dem
anschlieBenden Betrieb von Studentenwohnheimen
Beteiligungsform Beteiligung an einem Alternativen Investmentfonds in Form einer

GmbH & Co. geschlossene InvKG

geplantes Fondsvolumen EUR 20,00 Mio.

geplante Ausschiittungen 2022:  145% 2023: 2,00 %

(prognostiziert) 2024: 2,00 % 2025:  2,75%
2026: 37,00 % 2027: 102,29 %

Gesamtmittelriickfluss (prognostiziert)

147,49 % bezogen auf die Zeichnungssumme ohne Ausgabeaufschlag

geplante Zielrendite 7,26 % IRR (Internal Rate of Return/Interner Zinsfluss)
(prognostiziert) bezogen auf die Zeichnungssumme ohne Aufgabeaufschlag
Prognosezeitraum Januar 2021 - 31.12.2026

Mindestbeteiligung EUR 10.000 (bei hoherer Beteiligung Stiickelung EUR 1.000)

zzgl. 5 % Ausgabeaufschlag

steuerliche Einkunftsart

Einkiinfte aus Kapitalvermdgen

Initialkosten

10,02 % der gezeichneten Kommanditeinlage

laufende Vergtitung p.a.

1,72 % der Bemessungsgrundlage

(1,33 % KVG; 0,18 % Komplementirin; 0,18 % GF-Kommanditistin;
0,03 % Treuhandkommanditistin)

Einzahlungen

Zahlung des Anlagebetrages zuziiglich eines Agios von 5 % hierauf
bis spétestens 14 Tage nach Eingang der schriftlichen Mitteilung der
Treuhandkommanditistin iiber die Annahme der Beitrittserklarung

auf das Fondskonto.




Marktperspektive Studentisches Wohnen

NACHFRAGE

Angebot von Studienfdchern an deutschen
Universitdten wird stetig erweitert

Anteil internationaler Studenten in Deutschland
als Zentrum Europas steigt kontinuierlich

Bedarf an Full Service Betreiberkonzepten wichst,
weil sowohl nationale als auch internationale
Studenten das Studium an unterschiedlichen Uni-
versitdten zum Teil der Ausbildung machen

ENTWICKLUNG

weiter Knappheit an Wohnraum fiir Studenten
weiter steigende Mieten
Trend zum universitdtsnahen Wohnen

Anpassungen zur Aufrechterhaltung einer hohen

Belegungsfrequenz variieren von internen Mafinah-

men bis hin zur Verfolgung neuer Zielgruppen

FALLSTUDIE DEUTSCHER MARKT

¢ Trend zu alleinbewohntem Studio mit Bad

* technische und qualitative Anforderungen an hoch-
wertigen studentischen Wohnraum steigen stetig

* Mietpreise langfristig stabil

* Internationalitdt von Entwicklung (Crosslane) und
Betrieb (Prime) sichern Erfolg

* hochwertiges Ambiente zur Férderung der sozialen
und kulturellen Interaktion

KAPITALMARKTE

* Nachfrage nach Transaktionen weit gréfer als das
Angebot, deshalb sehr gute Exit-Szenarien

* opportunistische Anleger dringen sich verstarkt in
den Markt fiir studentisches Wohnen

Deutschland — Wachstum der Studentenzahl in der Tertidrbildung
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Track Record

—

31
Projekte

Development-Partner

Privilegierter Partner der Projekte ist die Crosslane
Group, ein auf den Erwerb, die Entwicklung und die
Verwaltung von zweckgebundenen Studentenunter-
kiinften spezialisiertes Unternehmen in Manchester,
England.

Crosslane identifiziert geeignete Geschiftspotentiale
und betreibt dafiir griindliche Machbarkeitsstudien
und Marktanalysen. Innerhalb dieser Evaluierungs-
phase werden erforderlichen Investitionen und po-
tenziellen die Ertrdge verifiziert, um eine belastbare
und unabhiéngige Validierung zu erhalten.

Nach Abwiégung der moglichen Renditen gegeniiber
den Risiken eines ausgesuchten Projektes erfolgt die
Einleitung der Finanzierungsphase. Die hohe Pro-
fessionalitdt von Crosslane ermgglicht eine duflerst
schnelle Entwicklung und Umsetzung der Projekte
und verschafft als Resultat eine maximale Wertschop-
fung fiir die Investoren der Fondsgesellschaft.

Das duflerst erfahrene Managementteam hat mafigeb-
lich dazu beigetragen, dass sich neue Moglichkeiten
in einer Pipeline von qualitativ hochwertigen Studen-
tenunterkiinften mit einem Bruttoentwicklungswert
von mehr als EUR 1 Mrd. in den nédchsten 5 Jahren.

Projektentwicklung

Q)
it

EUR 56 Mio.
jahrliche
Mieteinnahmen

EUR 600 Mio.

Projektvolumen

CROSSLANE
\J
INVESTING IN THE FUTURE
* einer der fithrenden Entwickler fiir studentisches
Wohnen

* mehr als 14 Jahre Erfahrung

¢ vollstandig integrierter Entwickler, Betreiber und
Manager mit bewahrtem Betriebsmodell

* aulergewohnliche Erfolgsbilanz bei der Entwick-
lung und operativen Belegung

 unabhingiges Unternehmen im Besitz der Griin-
dungsgesellschafter

 vollstandiger End-to-End-Dienstleister auf dem
Markt fiir Studentenunterkiinfte

* 31 Projekte in 22 européischen Stidten, mit einem
Volumen von iiber GBP 520 Mio. (EUR 604 Mio.)
umgesetzt

* professionelle Markt- und Standortanalyse

¢ alle Projekte bisher unter Einhaltung von Zeitplan
und Budget geliefert




Track Record

—

5.528
Betten

y

17
Stadte

Projekte

Property- und Facility

Management

Seit mehr als 10 Jahren bietet Prime Student Living ein
komplettes Paket an Dienstleistungen fiir die Verwal-
tung von Studentenwohnungen fiir eine Reihe von
Kunden und deren Assets an und liefert gleichzeitig
auBergewohnliche Wohnerfahrungen fiir Tausende
von Studenten, die in von Prime verwalteten Immo-
bilien gewohnt haben.

Seit Griindung hat Prime eine starke Erfolgsbilanz
bei der Beratung, Mobilisierung und Verwaltung von
Universitdtsstadten in Grofbritannien, der Republik
Irland, Frankreich und Deutschland entwickelt.

Dem Konzept von Prime liegt eine ,,all inclusive” Miete
zu Grunde. Keine weiteren Neben- oder Internetkosten.
Gemeinschaftsrdume zum Lernen, Sporttreiben und
Freunde treffen sowie viele weitere Freizeitangebote.

Die richtige Unterkunft am richtigen Ort zum richti-
gen Preis. Das Leben in den Wohnheimen ist so gestal-
tet, dass das Studentenleben unbeschwert ist.

Management

EUR 42 Mio.
jahrliche
Mieteinnahmen

EUR 480 Mio.

Projektvolumen

Prime

student living

* im Jahr 2008 gegriindet, kann Prime auf eine tiber
12-jahrige Erfolgsbilanz verweisen

* Erfahrung im Management von 23 Einrichtungen
in 17 Stadten mit 5.528 Betten

* Kompetenz in der Verwaltung von ca. GBP 36 Mio.
(EUR 41 Mio.) jahrlicher Mieteinnahmen

* Gewinnung und Beibehaltung langfristiger
Managementvertrége fiir eine Reihe verschiedener
Investoren und Fondsgesellschaften

* hohe Kompetenz bei der Mobilisierung von Neu-
bauprojekten

¢ starke Leistungsbilanz durch hohe Auslastung
(~98%) des gesamten Portfolios zur Maximierung
der Mieteinnahmen




Risikohinweise

Bei dem vorliegenden Beteiligungsangebot handelt es
sich um eine unternehmerische Beteiligung und lang-
fristige Kapitalanlage, die mit verschiedenen Risiken
verbunden ist. Es bestehen insbesondere rechtliche,
wirtschaftliche, steuerliche, objekt- und personenbe-
zogene Risiken, die einzeln oder kumuliert eintreten
konnen. Die Investition des Anlegers kann sich infol-
gedessen verschlechtern oder beeintrichtigt werden.
Dies kann zum Totalverlust des eingesetzten Kapitals
und des Agios sowie gegebenenfalls sonstiger Ver-
bindlichkeiten des Anlegers gegeniiber der Fondsge-
sellschaft fiihren.

Uber die Wahrscheinlichkeit des Eintritts der einzel-
nen, nachfolgend beschriebenen Risiken kénnen kei-
ne Angaben gemacht werden.

Das vorliegende Beteiligungsangebot ist nur fiir sol-
che Anleger geeignet, die einen etwaigen Totalverlust
finanziell bewiltigen konnen. Die Beteiligung eignet
sich nicht fiir Anleger, die auf kurz oder mittelfristi-
ge Verfligbarkeit der investierten Gelder angewiesen
sind, sondern wendet sich an Anleger, die sich lang-
fristig engagieren wollen.

Das Angebot bietet weder eine garantierte oder feste
Verzinsung, noch eine feststehende Riickzahlung des
eingesetzten Kapitals zu einem festen Zeitpunkt oder
in einer bestimmten Hohe. Das Angebot eignet sich
nicht zur Altersvorsorge.

Das vorliegende Beteiligungsangebot ist fiir Anleger
konzipiert, die gezielt unternehmerisch investieren
wollen und bei denen die Beteiligung an der Fonds-
gesellschaft nur einen Bruchteil ihres gesamten Ver-
mogens ausmacht.

Es ist also fiir Anleger konzipiert, die tiber den erfor-
derlichen finanziellen Spielraum verfiigen und einen
Totalverlust finanziell bewiltigen konnten.

Bei dem vorliegenden Beteiligungsangebot handelt es
sich um ein unternehmerisches Engagement, dessen
wirtschaftliches Ergebnis von einer Vielzahl nicht vor-
hersehbarer und auch nicht beeinflussbarer Faktoren
abhingt. Ebenso nimmt der Grad der Genauigkeit der
Prognosen mit zunehmenden Betrachtungszeitraum
ab. In der Zukunft liegende rechtliche, steuerliche,
wirtschaftliche und / oder politische Verdnderungen
konnen sich auf das Ergebnis des vorliegenden Betei-
ligungsangebots auswirken. Fiir das prognostizierte
Ergebnis wird keine Garantie tibernommen.

Der am Erwerb eines Anteils Interessierte kann von
der KVG Informationen iiber die Anlagegrenzen des
Risikomanagements, die Risikomanagementmetho-
den und die jiingsten Entwicklungen bei den Risiken
und Renditen der wichtigsten Kategorien der Ver-
mogensgegenstdnde des Investmentvermdgens ver-
langen. Die KVG wird das aktuelle Risikoprofil des
Investmentvermégens und die von ihr zur Steuerung
dieser Risiken eingesetzten Risikomanagementsyste-
me entsprechend der Vorschrift des § 300 Abs. 1 Ziffer
3 KAGB regelmifiig offenlegen.

Ausfiihrlichere Information entnehmen Sie bitte dem
Verkaufsprospekt nach § 268 KAGB zum Beteili-
gungsangebot im Kapitel , Risiken”, Seite 66 ff..



G edira

MANAGEMENT GMBH

RECHTLICHE HINWEISE

Diese Produktinformation dient ausschlief3-
lich Werbezwecken. Sie stellt keinen Prospekt
und auch keine vergleichbare Information
dar und enthilt nicht alle wesentlichen Infor-
mationen, die fiir eine Investitionsentschei-
dung erforderlich sind. Dieses Dokument
ersetzt keine Anlagevermittlung bzw. -bera-
tung, sie enthalt kein zivilrechtlich bindendes
Angebot und ist nicht als Anlageempfehlung
zu verstehen.

Diese Werbeunterlage enthilt unter ande-
rem unsere derzeitige unverbindliche Ein-
schitzung zur Marktsituation und deren
moglicher Entwicklung. Fiir die Richtigkeit
kénnen wir keine Haftung tibernehmen. Die
in dem Dokument enthaltenen Informati-
onen geben zudem nicht vor, vollstindig
oder umfassend zu sein. Sie wurden von
uns sorgfiltig zusammengestellt, gepriift
und beruhen auf allgemein zuginglichen

Quellen und Daten, fiir deren Richtigkeit
und Vollstindigkeit wir keine Gewéhr iiber-
nehmen koénnen. Die Informationen beziehen
sich ausschliefllich auf den Zeitpunkt der
Erstellung und kénnen sich jederzeit d&ndern,
ohne dass dies angekiindigt oder publiziert
oder der Empfianger auf andere Weise infor-
miert wird. Die Darstellung vergangenheits-
bezogener Daten und Wertentwicklungen
sind kein verlasslicher Indikator fiir die kiinf-
tige Wertentwicklung.

Allein verbindliche Grundlage fiir Inves-
titionsentscheidungen sind die gesetzlich
vorgeschriebenen Unterlagen (insbesondere
Verkaufsprospekt und wesentliche Anleger-
informationen). Diese Unterlagen kénnen in
deutscher Sprache kostenlos bei der EDIRA
Management GmbH in schriftlicher Form
angefordert sowie unter www.edira-holding.
com in elektronischer Form abgerufen werden.

Dieses Dokument ist ausschlieSlich an po-
tenzielle Anleger mit Wohnort bzw. Sitz in
Deutschland gerichtet. Anleger sollten be-
achten, dass die Produkte nicht in anderen
Landern bzw. dort anséssigen Personen an-
geboten, an diese verkauft oder ausgeliefert
werden diirfen. Dieses Dokument ist urhe-
berrechtlich geschiitzt.

Stand: 09.04.2021

EDIRA Management GmbH

Breslauer Straf3e 396 Tel.
90471 Niirnberg

+49 911 519 429-90
Fax +49 911 519 429-99

info@edira-holding.com
www.edira-holding.com




