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Wesentliche Anlegerinformationen

Gegenstand dieses Dokuments sind wesentliche Informationen fiir den Anleger uber diesen Fonds. Es handelt sich nicht um Werbematerial. Diese
Informationen sind gesetzlich vorgeschrieben, um Ihnen die Wesensart dieses Fonds und die Risiken einer Anlage in ihn zu erldutern. Wir raten Ihnen
zur Lektire dieses Dokuments, sodass Sie eine fundierte Anlageentscheidung treffen konnen.

Dieser Fonds wird von der PROJECT Investment AG (im Folgenden KVG) verwaltet. Bei der PROJECT Metropolen 18 geschlossene Investment GmbH
& Co. KG handelt es sich um einen geschlossenen Publikums-AIF mit insgesamt drei Anteilklassen.

ZIELE UND ANLAGEPOLITIK

Die Anlage stellt eine unternehmerische Beteiligung an der PROJECT Metropolen 18 geschlossene Investment GmbH & Co. KG (AIF) dar. Ziel des AlF ist
die Erwirtschaftung von Ertragen aufgrund zuflieBender Erldse durch den Erwerb und die VerduBerung von mittelbaren Beteiligungen an Gesellschaften,
die im Bereich der Immobilienentwicklung tatig sind, um dadurch einen kontinuierlichen Wertzuwachs beim AIF zu erreichen. Die Anlagestrategie des
AIF ist es, aus Immobilienentwicklungen sowie deren anschlieBenden Verkauf einen Gesamtiiberschuss zu erzielen. Die Anlagepolitik des AlF besteht
somit in der Auswahlund dem mittelbaren Ankauf von geeigneten Immobilien mit Entwicklungspotenzial, die zu vorwiegend wohnwirtschaftlichen aber
auch gewerblichen und gemischtgenutzten Zwecken nutzbar sind. Der Investitionsfokus liegt hierbei auf in Deutschland belegenen Immobilien. Investi-
tionensindaberauchinanderen Mitgliedstaaten der Europdischen Union oder Vertragsstaaten des Abkommens iber den Européischen Wirtschaftsraum
sowie in der Schweiz und GroBbritannien méglich. Solche Investitionen kdnnen anstelle von Kapitaleinlagen auch mittels Darlehensvergabe an Gesell-
schafteninnerhalb der AIF-Struktur erfolgen. Die Investitionen finden in mindestens zehn verschiedenen Immobilienentwicklungen und in mindestens
drei verschiedenen Metropolregionen statt. Als Metropolregion in diesem Sinn gelten Regionen mit einer Kernstadt als deren Mittelpunkt mit mehr als
200.000 Einwohnern und einem Einzugsbereich im Umland und/oder weiterer Stédte von insgesamt mehr als 500.000 Einwohnern. Die Investitionen
erfolgen dadurch, dass sich der AIF insbesondere an der PROJECT M 18 Beteiligungs GmbH & Co. KG (Beteiligungsgesellschaft) beteiligt, die sich
ihrerseits unmittelbar bzw. mittelbar an Immaobilienentwicklungsgesellschaften beteiligt, welche die geplanten oder bereits erstellten Immobilien als
Teileigentum oder insgesamt verduBert. Die konkreten mittelbaren Anlageobjekte (Gesellschaften fiir die Immobilienentwicklung) stehen im Zeitpunkt
der Prospektaufstellung noch nicht fest. Die Auswahl der Immobilienbeteiligungen obliegt der KVG. Zum Zeitpunkt der Prospektaufstellung ist der AIF
noch nicht risikogemischt investiert; die Risikomischung wird innerhalb von 18 Monaten nach Beginn des Vertriebs herbeigefihrt. Die verfiigbare Liqui-
ditat sowie die VerauBerungsgewinne sollen in nachfolgende Immobilienentwicklungen reinvestiert werden.

Der AlF investiert bis zu 100 % seines Wertes in die vorgenannten Anlageobjekte, darf jedoch auch bis zu 100 % seines Wertes fiir einen Zeitraum von
12 Monaten in liquiden Mitteln in Form von Bankguthaben vorhalten. Die Dauer kann durch Beschluss der Gesellschafter mit 75 % der abgegebenen
Stimmen um weitere 12 Monate verlangert werden.

Zur Umsetzung der vorstehend beschriebenen Anlagepolitik darf der AIF kein Fremdkapital aufnehmen. Auch diirfen keine Techniken und Instru-
mente, wie etwa Derivate und/oder andere Finanzierungshebel, zum Einsatz gebracht werden. Gemé&B den Anlagebedingungen des AIF sind lber
alle Gesellschaftsebenen innerhalb der AIF-Beteiligungsstruktur Gelddarlehen im Sinne von § 261 Absatz 1 Nummer 8 KAGB zul&ssig.

Die Héchstgrenze von 100% des aggregierten eingebrachten Kapitals und noch nicht eingeforderten zugesagten Kapitals der Gesellschaft,
berechnet auf der Grundlage der Betrédge, die nach Abzug samtlicher direkt oder indirekt von den Anlegern getragener Gebiihren, Kosten und Auf-
wendungen fir Anlagen zur Verfiigung stehen, gilt nicht wahrend der Dauer des erstmaligen Vertriebs der Investmentgesellschaft, langstens jedoch
fir einen Zeitraum von 18 Monaten ab Beginn des Vertriebs. Diese Hochstgrenze und der vorgenannte Zeitraum gelten ebenso in Bezug auf die
Belastung von Vermdgensgegenstanden, die zu der Gesellschaft gehdren, sowie die Abtretung und Belastung von Forderungen aus Rechtverhalt-
nissen, die sich auf diese Vermdgensgegenstande beziehen.

Anleger beteiligen sich an dem AIF, mittelbar als Treugeber tiber die Treuhandkommanditistin (PW AG Wirtschaftspriifungsgesellschaft). Unabhan-
gig von der Zuordnung zu einer der drei Anteilklassen A (keine Entnahme von gezeichnetem Kommanditkapital), B (4 % Entnahme des gezeichneten
Kommanditkapitals p.a.) und C (6 % Entnahme des gezeichneten Kommanditkapitals p. a.) werden die Gewinne seitens der Gesellschaft stets
thesauriert. Aus dieser unternehmerischen Beteiligung erwachsen fiir alle Anleger einheitliche Rechte (insbesondere Informations-, Kontroll- und
Mitspracherechte) und Pflichten (insbesondere Einzahlung der Einlage, Haftung).

Die Laufzeit des AIF ist befristet bis zum 30.06.2029 (Grundlaufzeit). Die Gesellschafter konnen die Grundlaufzeit durch Gesellschafterbeschluss mit
einfacher Stimmenmehrheit einmalig oder in mehreren Schritten von je einem Jahr um insgesamt bis zu vier Jahre verlangern. Von dieser Option
kann nur Gebrauch gemacht werden, wenn die Laufzeit einer Immobilienentwicklung lber die vorgenannte Laufzeit hinausgeht. Der Anleger hat
kein Recht zur ordentlichen Kiindigung und damit keine Mdglichkeit auf Riickgabe seiner Beteiligung. Gesetzliche Rechte zur auBerordentlichen
Kindigung bleiben unberiihrt.

Die vorzeitige Rickfiihrung von Kommanditkapital an die Anleger kann vor dem 30.06.2029 beginnen, nicht jedoch vor dem 01.01.2026. Die Gesell-
schafter stimmen einer solchen Riickfiihrung bereits vorab zu.

Empfehlung: Dieser AIF ist unter Umstanden fir Anleger nicht geeignet, die ihr Geld vor Ende der Laufzeit des AIF wieder zuriickziehen wollen.

Wahrend der Laufzeit des AlF ist eine Anderung der dargestellten Anlagestrategie innerhalb des Rahmens der in den Anlagebedingungen festgeleg-
ten Anlagestrategie ohne Zustimmung der Anleger und auBerhalb des Rahmens derin den Anlagebedingungen festgelegten Anlagestrategie nur mit
Genehmigung durch die Bundesanstalt fiir Finanzdienstleistungsaufsicht und mit Zustimmung der Anleger zuldssig.

RISIKO- UND ERTRAGSPROFIL

Die Anleger nehmen am Vermdgen und Geschaftsergebnis (Gewinn und Verlust) des AIF gemaB ihrer Beteiligungsquote an dem gesamt eingezahlten
Kommanditkapital des AIF im Rahmen der vertraglichen Vereinbarungen teil. Die Anlage in den AIF birgt neben der Chance auf Ertrage auch Verlust-
risiken. Die Auspragung der Risiken wird durch die risikostrategische Ausrichtung des AIF bestimmt. Ziel st es, ein optimales Rendite-Risiko-Verhaltnis
zu erzielen. Das Risikoprofil des AIF wird gepragt durch Asset-, Markt-, Liquiditats-, Ausfallrisiken, operationelle Risiken und sonstige Risiken. Diese
sind bedingt durch die Anlagestrategie und die Anlagepolitik des AIF, der in aussichtreiche Immobilienentwicklungen investiert und hierbei den



Grundsatz der Risikomischung geman § 262 Absatz 1 KAGB beachtet. Folgende Risiken kénnen die Wertentwicklung des AIF und damit das Ergebnis
des Anlegers beeintrachtigen. Die beschriebenen Risiken kdnnen einzeln oder kumulativ auftreten. Bei negativer Entwicklung besteht daher das Risiko,
dass der Anleger einen Totalverlust seines eingesetzten Kapitals sowie eine Verminderung seines sonstigen Vermdgens erleidet.

Geschaftsrisiko/Spezifische Risiken der Vermégensgegenstande: Es handelt sich um eine unternehmerische Beteiligung. Der wirtschaftliche Erfolg
der Investition und damit auch der Erfolg der Anlage kann nicht vorhergesehen werden. Weder die KVG noch der AIF kdnnen Héhe und Zeitpunkt von
Zufliissen daher zusichern oder garantieren. Der wirtschaftliche Erfolg hangt von mehreren EinflussgréBen ab, insbesondere der Entwicklung des
jeweiligen Marktes. Auch rechtliche und steuerliche Rahmenbedingungen kénnen sich verdndern und Auswirkungen auf den AIF haben. Immobilien-
anlagen sind aufgrund von unterschiedlichen Marktzyklen Wertschwankungen ausgesetzt. Der Wert von Immobilien, insbesondere von Immobi-
lienentwicklungen, wird von zukiinftigen Faktoren bestimmt, die nicht absolut vorhersehbar sind. Erwartete positive Ergebnisse sind daher ungewiss.

Insolvenzrisiko/Fehlende Einlagensicherung: Der AIF kann zahlungsunfihig werden oder in Uberschuldung geraten. Dies kann der Fall sein, wenn
der AIF geringere Einnahmen und/oder hhere Ausgaben als erwartet zu verrechnen hat. Die daraus folgende Insolvenz des AIF kann zum Verlust der
Einlage des Anlegers fiihren, da der AIF keinem Einlagensicherungssystem angehort.

Allgemeines Haftungsrisiko: Anleger, die sich als Kommanditisten beteiligen, haften direkt gegeniiber Glaubigern des AIF in Hohe ihrer im Handels-
register eingetragenen Haftsumme. Anleger, die als Treugeber beteiligt sind, haften nicht unmittelbar. Sie sind durch ihre Ausgleichsverpflichtung
gegeniber der Treuhandkommanditistin jedoch wirtschaftlich gleichgestellt und haften somit indirekt. Die Haftsumme entspricht 1 % der Einlage
(ohne Ausgabeaufschlag). Hat der Anleger seine Einlage mindestens in Hohe dieser Haftsumme geleistet, ist seine persénliche Haftung ausge-
schlossen. Die personliche Haftung des Anlegers kann dann wieder aufleben, wenn Auszahlungen im Namen und fir Rechnung des AIF an den
Anleger vorgenommen werden, die nicht durch entsprechende Gewinne gedeckt sind und damit Teile der Einlage des Anlegers an diesen zuriickge-
zahlt werden. Soweit dadurch die Einlage unter die eingetragene Haftsumme sinkt, haftet der Anleger bis maximalin Héhe der Haftsumme.

Eingeschrankte Handelbarkeit: Eine VerduBerung des Anteils durch den Anleger ist grundsatzlich nur mit Wirkung zum jeweiligen Jahresende
rechtlich maglich. Fur geschlossene Publikums-AlF existiert kein einer Wertpapierborse vergleichbarer Handelsplatz. Eine VerduBerung des Anteils
durch den Anleger ist zwar grundsatzlich rechtlich mdglich, insbesondere iiber sogenannte Zweitmarktplattformen. Aufgrund deren geringer
Handelsvolumina und Zustimmungsbediirftigkeit der Komplementarin zum Verkauf ist ein Verkauf jedoch nicht sichergestellt.

Da der Anleger mit dieser unternehmerischen Beteiligung ein langfristiges Engagement eingeht, sollten in die Anlageentscheidung alle in Betracht
kommenden Risiken einbezogen werden, die an dieser Stelle nicht vollstdndig und abschlieBend erlautert werden kénnen. Eine ausfiihrliche Darstel-
lung der Risiken ist dem Verkaufsprospekt unter dem AbschnittsRisikohinweise« (Seite 26 ff.) zu entnehmen.

KOSTEN

Die ausfihrliche und vollstandige Darstellung und Erlduterung der mit der Vermégensanlage verbundenen Kosten und der vom AIF gezahlten Provisi-
onen ist dem Verkaufsprospekt unter dem Abschnitt >Kosten<zu entnehmen.

Einmalige Kosten vor und nach der Anlage:

a) Ausgabeaufschlag 5% des gezeichneten Kommanditkapitals
b) Riicknahmeabschlag 0% des gezeichneten Kommanditkapitals
c) Weitere einmalige Kosten, 9,98 % des gezeichneten Kommanditkapitals - Dabei handelt es sich um Kosten, die von dem AIF einmalig fir Aus-
die von dem AIF zu leisten sind gestaltung, Umsetzung und Drucklegung des Beteiligungsangebots, die Einwerbung des Kommanditkapitals, die

Durchfiihrung des Marketings einschlieBlich Offentlichkeitsarbeit, die Fondseinrichtung, die Treuhandschaft und
die Platzierungsgarantie wahrend der Platzierungsphase zu leisten sind.

Die Summe aus Ausgabeaufschlag und den weiteren einmaligen Kosten betragen insgesamt 14,98 % des gezeichneten Kommanditkapitals.

Kosten, die vom AIF im Laufe des Jahres getragen werden:

Laufende Kosten (Gesamtkostenquote): Fir das Geschéaftsjahr 2018 betrégt die Gesamtkostenguote 1,12 % des Nettoinventarwertes. Die Gesamtkos-
tenquote gibt das Verhaltnis der bei dem AIF anfallenden Verwaltungskosten sowie weitere Aufwendungen, die dem AIF belastet werden kénnen, zum
Nettoinventarwert der Vermdgensgegenstdnde an. Die Gesamtkostenquote umfasst nicht die einmaligen Initialkosten, die zu zahlenden Transaktions-
kosten und die erfolgsabhadngige Vergitung der KVG. Die laufenden Kosten werden jeweils zum Geschaftsjahresende berechnet und kdnnen von Jahr
zu Jahr schwanken. Der Jahresbericht fiir jedes Geschéftsjahr enthdlt Einzelheiten zu den genau berechneten laufenden Kosten.

Kosten, die der AIF unter bestimmten Umstanden zu tragen hat:

Transaktionskosten: Fiir die Begleitung und Durchfiihrung des Verkaufsprozesses (mit Ausnahme von Geldmarktinstrumenten, Bankguthaben und
Gelddarlehen gemaB § 261 Absatz 1 Nummer 8 KAGB) pro Vermégensgegenstand eine einmalige Vergiitung von insgesamt bis zu 0,62 % des Transak-
tionsgegenwertes (anteiliger Projektverkaufspreis). Die Transaktionskosten werden direkt von der Beteiligungsgesellschaft gezahlt und gehen somit
indirekt zu Lasten des AIF.

An die Wertentwicklung des AIF gebundene Gebiihren: Die AIF-KVG kann fiir die Verwaltung des AIF je ausgegebenen Anteil eine erfolgsabhéngige
Vergtitung in Héhe von bis zu 20 % (Hochstbetrag) des Betrages erhalten, welcher das gezeichnete Kommanditkapital am Ende der Abrechnungs-
periode unter Beriicksichtigung bereits aus Ausschiittungen (gewinnunabhédngige Entnahmen) geleisteter Auszahlungen die gezeichnete Komman-
diteinlage zuziiglich einer jahrlichen Verzinsung von 6 % tibersteigt (absolut positive Anteilwertentwicklung), jedoch insgesamt héchstens bis zu 8 %
des durchschnittlichen Nettoinventarwertes des AlF in der Abrechnungsperiode. Die Abrechnungsperiode ist identisch mit der Fondslaufzeit.

Die vom Anleger getragenen Kosten werden auf die Funktionsweise des AIF verwendet, einschlieBlich der Vermarktung und des Vertriebs der AIF-An-
teile. Diese Kosten beschranken das potenzielle Anlagewachstum des AlF. Die Betrdge beriicksichtigen die im Zeitpunkt der Aufstellung der wesentli-
chen Anlegerinformationen geltenden Steuersatze. Bei einer kiinftigen Anderung der Steuergesetzgebung, insbesondere in Bezug auf die Umsatz-
steuer, werden die Bruttobetrdge entsprechend angepasst. Einzelfallbedingt konnen dem Anleger individuelle Kosten entstehen, wie z. B. bei einer
Eintragungins Handelsregister, bei Erwerb oder VerduBerung des Anteils (z. B. Vermittlungskosten, Makler, Verwaltungskosten oder Steuerzahlungen)
oder bei der Ausiibung von Mitbestimmungs- und Kontrollrechten.

AUSSICHTEN FUR DIE KAPITALRUCKZAHLUNG UND ERTRAGE

DerAlFistimJahr2018 neu aufgelegt. Es liegen daher keine Daten vor, um niitzliche Angaben iber friihere Wertentwicklungen des AIF zu geben. Unter
Beriicksichtigung verschiedener Marktsituationen sind nachfolgend drei Szenarien einer moglichen Wertentwicklung fiir die drei Anteilklassen A
(keine Entnahme von gezeichnetem Kommanditkapital), B (4 % Entnahme des gezeichneten Kommanditkapitals p.a.) und C (6 % Entnahme des



gezeichneten Kommanditkapitals p. a.) dargestellt. Die drei beispielhaft dargestellten Szenarien (Mid-Case, Low-Case [- 20 % Abweichung von Basis
des Mid-Case-Szenario] und High-Case-Szenario [+ 20 % Abweichung von Basis des Mid-Case-Szenario]) beruhen auf folgenden Annahmen: Auflage
des Fonds im Juli 2018, Auflésung des Fonds zum 30.06.2029. Das gezeichnete Kapital des AIF betrégt 100 Millionen EUR. 52 % der Zeichner haben die
6 %-ige Entnahmevariante gewdahlt, weitere 4 % der Zeichner haben sich fiir die 4 %-ige Entnahmevariante entschieden und sind bis zum 30.07.2019
beigetreten.BeginnderRickfihrungvoninvestiertemKapitalab01.01.2026vorgesehen.Abweichende Fondsvolumina,andere Gewinnverwendungsver-
teilungen oder Riickfihrungen von investiertem Kapital beeinflussen die wirtschaftliche Entwicklung des AIF und fiihren somit auch zu abweichenden
Schlusszahlungen bei Fondsaufldsung.
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Die obigen Szenarien haben rein exemplarischen Charakter und bilden keinen verldsslichen Indikator fir die zukiinftige Wertentwicklung. Abweichun-
gen nach unten oder oben sind in gréBerem Umfang méglich.

PRAKTISCHE INFORMATIONEN

® Der Ausgabepreis fiir einen Anleger entspricht seinem gezeichneten Kommanditkapital zuziiglich 5 % Ausgabeaufschlag. Der Ausgabepreis wird
neben dem Verkaufsprospekt laufend im Internet unter www.project-investment.de im Bereich fiir Private Investoren veréffentlicht. Die Mindestein-
lage betragt 10.000 EUR zuziglich 5 % Ausgabeaufschlag. Beteiligungen miissen jeweils durch 500 ohne Rest teilbar sein.

® Verwahrstelle des AlF ist die CACEIS Bank S. A., Germany Branch.

® Der Anleger erhalt den Verkaufsprospekt zu dieser Vermdgensanlage und eventuelle Nachtrdage hierzu sowie die »Wesentlichen Anlegerinforma-
tionen<unter www.project-investment.de im Bereich fir Private Investoren und kann diese kostenlos bei der PROJECT Investment AG, Kirschacker-
straBBe 25, 96052 Bamberg anfordern.

® Die Jahresberichte in deutscher Sprache kdnnen bei dem AIF und der KVG, geschaftsanséassig jeweils: KirschackerstraBBe 25, 96052 Bamberg kos-
tenlos angefordert werden. Zusétzlich kénnen die Jahresberichte auch im Internet unter www.project-investment.de im persénlichen Bereich
abgerufen werden.

® Informationen zum jeweils jingsten Nettoinventarwert erhalt der am Erwerb interessierte Anleger wahrend der Platzierungsphase unter
www.project-investment.de im Bereich fur Private Investoren bzw. im letzten verdffentlichten Jahresbericht des AIF.

® DerAnlegererzielt Einkiinfte aus Gewerbebetrieb geman § 15 Absatz 1 Nummer 2 EStG, sofern erals natiirliche Personin Deutschland unbeschrankt
steuerpflichtig ist und seine Beteiligung an dem AIF im Privatvermégen halt. Nahere Erlduterungen der fiir die Anleger bedeutsamen Steuervor-
schriften sind im Abschnitt >Kurzangaben zu Steuervorschriften« des Prospekts dargestellt. Im Ubrigen hangt die steuerliche Behandlung von den
personlichen Verhéltnissen des jeweiligen Anlegers ab und kann kiinftig Anderungen unterworfen sein. Zur Kldrung individueller steuerlicher
Fragen sollte der Anleger einen steuerlichen Berater einschalten.

® Einzelheiten zur aktuellen Vergiitungspolitik, die auch eine Beschreibung der Berechnung der Vergilitung und der sonstigen Zuwendungen sowie die
Identitat der fir die Zuteilung der Vergiitung und sonstigen Zuwendungen zustandigen Personen, einschlielich der Zusammensetzung des Vergi-
tungsausschusses, falls ein solcher eingerichtet wird, enthalt, kénnen im Internet unter www.project-investment.de abgerufen werden. Auf
Verlangen kénnen diese Internet-Angaben kostenlos in Papierform zur Verfiigung gestellt werden.

® DerAlFistin der Bundesrepublik Deutschland zugelassen und wird durch die Bundesanstalt fiir Finanzdienstleistungsaufsicht (BaFin) reguliert.

Erkldrung: Die PROJECT Investment AG kann lediglich auf der Grundlage einer in diesem Dokument enthaltenen Erkldrung haftbar gemacht werden,
dieirrefiihrend, unrichtig oder nicht mit den einschldgigen Regelungen des Verkaufsprospekts vereinbar ist. Diese wesentlichen Informationen fiirden
Anleger sind zutreffend und entsprechen dem Stand vom 01.07.2019.

PROJECT Investment AG
KirschackerstraBBe 25 - 96052 Bamberg - Tel. 0951.91 790 100 - Fax 0951.91 790 101 - info@project-investment.de
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