AVDG
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EN IMMOBILIER




PRESENTATION
DE LA SOCIETE DE GESTION

AMDG est une Société de Gestion :

AUTOHITE
DES MARCHES FINANCIERS

= agréée par 'Autorité des Marchés Financiers
sous le numéro d’agrément GP-17000010 ; A N F

= adhérente a I'’Association francaise des Sociétés 4 SPIM KGN SRl
de Placement Immobilier (ASPIM) ; e

Spécialisée dans la gestion de Fonds d’Investissements immobiliers.

SAS au capital de 250.000 euros, AMDG collecte des capitaux aupres de clients
(holdings patrimoniales, investisseurs institutionnels, ...) et les investit dans des fonds
immobiliers classés « autres FIA » ou « FIA ».

— e LA

0 L'investissement dans ces Fonds comporte des risques, notamment d’illiquidité des parts et de
/ perte en capital.
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NOTRE GAMME DE FONDS

Fonds dédiés a des opérations
d’achat-revente avec création de
valeur. Fonds non assujettis a I'IFI.

APPART INVEST ONE
25 millions d’euros d’Equity

APPART INVEST 2

40 millions d’euros d’Equity

APPART INVEST 3
50 millions d’euros d’Equity

AMDG REMPLOI

Fonds dédiés aux chefs d’entreprise
souhaitant bénéficier du régime «
Apport-Cession » prévu a l'article

150-0 B ter du CGl.
Fonds non assujettis a I'lFI.

AMDG REMPLOI 1
50 millions d’euros d’Equity

AMDG REMPLOI 2
Fonds ouvert a la collecte

OPCI Location
Meublée

-

Un Fonds d’investissement grand
public principalement dédié a
I'investissement dans des biens
immobiliers loués en bail meublé a
I'année (statut LMNP).

OPCI AMDG Location Meublée
Fonds ouvert a la collecte

Linvestissement dans ce Fonds comporte des risques, notamment d’illiquidité des parts et de perte en capital.




STRATEGIE

D’ INVESTISSEMENT

m Strasbourg

BN
>
’

Aix-en-Provence

Montpellier

Criteres d’investissement :

Achat d'immeubles a prix décotés par rapport au prix de
marché

Durée de détention cible : 24 a 48 mois

Affectations : Résidentiel (70%) et bureaux (30%)

Prix d’achat : De 1,5 M€ a 25 M€

Localisation : Métropoles régionales, Paris, lle de France

Sourcing :

Un travail de sélection rigoureuse : plus de 2.000 dossiers
sourcés par an pour 1 a 2% d’immeubles acquis.

L'équipe AMDG dispose d’un vaste réseau d’apporteurs
d’affaires qui génere un sourcing direct de grande qualité.

AMDG réalise régulierement des campagnes de mailing
ciblées aupres de propriétaires d'immeubles et maintient
un contact permanent avec les principaux institutionnels
dans le cadre de leurs arbitrages.

s ce Fonds comporte des risques, notamment d’illiquidité des parts et de perte en capital.



CREATION DE VALEUR

Réalisation de travaux créateurs de valeur

o Mise aux standards actuels
o Rénovation (parties communes, parties privatives, division de lots)

Optimisation des surfaces valorisables

o Création de surfaces habitables
o Exploitation de la constructibilité additionnelle (combles, parcelles constructibles, surélévations)

Optimisation de I’état locatif

o Recommercialisation des surfaces vacantes afin d’optimiser le taux d’occupation (actifs bureaux)
o Accompagnement des locataires dans leurs projets de déménagement (actifs résidentiels)

Acquisition de portefeuilles d’actifs et reventes en sous-portefeuilles

s ce Fonds comporte des risques, notamment d’illiquidité des parts et de perte en capital.



CREATION DE VALEUR

Schéma
d’investissement

Fonds marchand

de biens sous
forme de SAS

Fonds propres : J,

20% \

Véhicule juridique
ad hoc (SASU)

A ¢

. 0,
Dette: 80 % — ==
== ==
111-2 E H E H
Prix de revient : 100
Prix de vente* : 115 * Net vendeur

** Marge hors cash flow

=) Marge** : 15 %
15 % de marge pour
20 % de fonds propres

Fonds souscrits auprés de personnes physiques et de holdings
patrimoniales :

m Appart Invest One : 25 M€ d’Equity
B Appart Invest 2 : 40 M€ d’Equity

B Appart Invest 3 : 50 M€ d’Equity

B AMDG REMPLOI : 50 M€ d’Equity

Acquisition d’'immeubles d’habitation ou de bureaux si possibilité de
changement de destination, dans les métropoles frangaises, et de
portefeuilles d’actifs immobiliers avec un potentiel de création de
valeur.

Recherche du meilleur rendement possible, par le couplage de Ia
marge intrinseque des opérations de marchand de biens et de I'effet
de levier bancaire, qui optimise le taux de rendement des capitaux
investis.

Utilisation de l'effet de levier avec la mise en place de crédit in fine
représentant jusqu’a 80% du prix de revient de chaque actif aupres
de 20 banques partenaires.

Fonds fermé avec cycle moyen terme : 3 a5 ans.

Loffre est réservée a des investisseurs qui souscrivent pour un
montant total d’au moins 100 000 €.

5 présentés ci-dessus ne sauraient en aucun cas constituer une garantie de performance future.



g g Particuliers

Nos Fonds ne sont pas soumis a I'lIFl (Impot sur la
Fortune Immobiliere). Les biens immobiliers relevant
de [l'activité de marchand de biens, activité
commerciale, n‘entrent pas dans le champ de I'IFI.

Fiscalité des produits financiers : les investisseurs ont
la possibilité d’opter pour la flat tax.

Personnes morales

Une fiscalité attractive pour les sociétés souscrivant
plus de 5 % du Fonds : régime mere-fille au taux d’IS
résiduel de 1,25 %.




Risques liés au marché immobilier :

La performance et le capital sont exposés aux
risques de I'évolution des prix de marché de
cette classe d’actifs.

Risques liés a I'effet de levier :

Leffet de levier a pour conséquence
I'augmentation de la capacité d’investissement
mais également les risques de perte.

Les FIA gérés par la Société de Gestion AMDG ne sont pas des Fonds a capital garanti.
Le capital des fonds peut varier a la hausse comme a la baisse, il y a un risque de perte en capital.

Investir dans les fonds comporte les risques suivants :

Risques de contrepartie :

Il sagit essentiellement du défaut de paiement des
locataires qui peut entrainer une baisse de la
performance.

Risques financiers :
Risque de taux : une remontée des taux peut avoir
un impact négatif sur la performance du fonds.

Risque de liquidité : la vie du fonds ayant une
durée limitée, les actifs devront étre cédés dans
des délais imposés, ce qui pourrait impacter la
valeur du fonds.




CLLAE 77 P

AMDG
REMPLOI 2

10



AMDG REMPLOI 2

Objectif et stratégie

Le Fonds AMDG REMPLOI 2 est, comme les fonds déja gérés par AMDG (APPART INVEST ONE, APPART INVEST 2 ET
APPART INVEST 3), constitué sous forme de SAS et est dédié aux opérations de marchand de biens.

AMDG REMPLOI 2 a pour objectif de proposer aux investisseurs une perspective de plus-value a horizon 5 ans sur un
patrimoine immobilier détenu a travers des participations immobilieres principalement constituées d’immeubles
construits ou en construction (type VEFA) localisés en France, et d’'une poche d’actifs liquides.

Sa stratégie consiste a rechercher des opportunités d’investissement, a négocier les acquisitions, a créer de la valeur
par des aménagements (travaux, extension, changement de destination...) et a mettre, le cas échéant, ces biens en
location et a les céder dans les meilleures conditions financieres.

Le Fonds, a travers ses participations, pourra recourir a I'effet de levier avec un niveau maximum de 1 pour 5.
Ce Fonds est éligible au dispositif « Apport cession » régi par I'article 150-0 B ter du Code Général des Impots et

destiné aux investisseurs souhaitant bénéficier de ce régime. Les autres investisseurs (hors Apport-Cession) peuvent
également souscrire a ce Fonds afin de bénéficier de son rendement.

Indicateur synthétique de risque : , o
Risque plus faible Risque plus élevé

Linvestissement dans ce Fonds comporte des risques, notamment d’illiquidité des parts et de perte en capital.
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AMDG

Investir dans AMDG REMPLOI c’est :

Bénéficier du dispositif APPORT-CESSION : Grace aux compétences d’'une Société de
Gestion qui s’assure du respect des conditions d’éligibilité de I'article 150-0 B ter du Code
Général des Impots*.

ol

Le couplage du rendement . . L . o ) e . -
et du cadre fiscal de Profiter d’une fiscalité avantageuse : Bien que ce Fonds soit investi en actifs immobiliers

I'apport cession il n’est pas soumis a I'lmpo6t sur la Fortune Immobiliere (IFI).

Confier la gestion des actifs a une équipe d’experts : La Société de Gestion est composée
de collaborateurs expérimentés dans les métiers de l'immobilier : spécialistes de
I'investissement, de la gestion d’actifs, responsables techniques en charge du suivi des
travaux...

2

Un savoir-faire maitrisé

Mutualiser les risques au sein du Fonds : Le Fonds permet de diversifier les risques grace
a un grand nombre d’investissements a potentiel de plus-values répartis dans les grandes
meétropoles de France.

* Les Investisseurs sont invités a consulter leur conseiller fiscal habituel préalablement a leur
investissement dans le Fonds afin de s’assurer de la fiscalité s’appliquant a leur cas particulier.

Linvestissement dans ce Fonds comporte des risques, notamment d’illiquidité des parts et de perte en capital.



AMDG REMPLOI 2

Caractéristiques principales du Fonds

13 janvier 2022 au 16 mai 2022

60 millions d’euros

La durée cible de ce Fonds se situe entre 4 et 5 ans.

12 mois

180 a 240 millions d’euros
Co-investissement possible avec les autres Fonds

Entre 3et5

100.000€

85% de la plus-value sera distribuée aux investisseurs et 15% de la plus-value sera distribuée a la
Société de Gestion ou ses collaborateurs au-dela d’un TRI a 6%.

6% maximum (dont 1% acquis a la Société de Gestion)

2,5% HT de I'encours géré hors levier

Sur l'acquisition d’actif immobilier : 0,55% HT
Sur l'arbitrage d’actif immobilier : 0,55% HT

Linvestissement dans ce Fonds comporte des risques, notamment d’illiquidité des parts et de perte en capital.



AMDG REMPLOI 2

Schéma d’investissement et de désinvestissement

Lobjectif cible est de rembourser |a totalité des capitaux au terme d’une période d’environ 5 ans.

Cette durée cible comprend :

- Une phase d’investissement sur 12 mois environ

- Une phase de création de valeur sur 24 a 48 mois environ

- Une phase de désinvestissement avec une phase transitoire de mise en location et une phase de mise en vente
sur 24 mois environ.

Le remboursement des capitaux sera possible apres la cession de chaque actifs, en proportion des fonds alloués a
I'opération, si les sommes issues de la cession ne sont pas réinvesties dans de nouvelles opérations.

Versement des fonds

Phase création de valeur

Phase cession

Distributions

Année 1 2 3 4 5

Linvestissement dans ce Fonds comporte des risques, notamment d’illiquidité des parts et de perte en capital. 14



EXEMPLES DE REALISATIONS

7, rue Henri Pensier — Lyon 08

Description de I'opération
Acquisition d’un immeuble résidentiel, puis revente en bloc a investisseur.

& = b
Chiffres Clés Calendrier Performances
Surface: 1734 m?2 Date Acquisition : Avril 2018 Prix de vente NV : 5M€
Prix Acquisition AEM : 4,16 M€ Date Débouclage : Octobre 2018 Marge nette : 761K€ (17,8%)
(soit 2 400€/m?)

22, quai St Vincent - 69001 Lyon

Description de I'opération
Acquisition d’un immeuble de logements, aménagement des combles et garages, puis revente a la découpe.

& = uh

Chiffres Clés Calendrier Performances
Surface : 3 830 m? Date Acquisition : Décembre 2018 Prix de vente NV : 17,3M€
Prix Acquisition AEM : 12,95M€ Etat d’Avancement: Permis déposé Marge nette : 2,8M€ (19,7%)
(soit 3 381€/m?) / DCE en cours
Budget travaux : 1,48M€ Date Débouclage : Décembre 2021

Les objectifs présentés ci-dessus ne sauraient en aucun cas constituer une garantie de performance future.

15



EXEMPLES DE REALISATIONS

45, impasse de la Draille — Aix-en-Provence

Description de I'opération
Acquisition d’'un immeuble de bureaux vacant, pour re-commercialisation apres travaux, et vente a investisseur.

s = Al
Chiffres Clés Calendrier . Performances
Surface : 1 060 m2 Date Acquisition : Juillet 2019 Prix de vente NV : 2,2M¢€

Prix Acquisition AEM : 1,41M€ Date Débouclage : Mars 2020~ Marge nette : 498K€ (30,5%)

(soit 1 330€/m?)
Budget travaux : 335K€
Loyer annuel : 147K€

Description de I'opération
Acquisition d’'un immeuble mixte, puis revente en bloc a investisseur.

Chiffres Clés Calendrier Performances
Surface : 412 m? Date Acquisition : Juillet 2018 Prix de vente NV : 1,35M€
Prix Acquisition AEM : 912K€ Date Débouclage : Avril 2019 Marge nette : 269K€ (24,9%)

(soit 2 214€/m?)

Les objectifs présentés ci-dessus ne sauraient en aucun cas constituer une garantie de performance future. 16



EXEMPLES DE PROJETS EN COURS

2, rue du Plat — 69002 Lyon

Description de |'opération
Acquisition d’'un immeuble mixte de 18 logements et 6 commerces.

Chiffres Clés

‘V Surface : 2 885 m?
Prix Acquisition AEM : 12,8 M€

6, rue de la République — 69002 Lyon

Description de I'opération

Acquisition d’un immeuble de 29 lots résidentiels, commerciaux et

tertiaires.
Externalisation de la Société Générale.

Chiffres Clés

e Surface : 4 646 m?
Prix Acquisition AEM : 25,5 M€

17



EXEMPLES DE PROJETS EN COURS

43, rue Marjolin — 92300 Levallois-Perret 113-115, Cours Albert Thomas — 69003 Lyon
Description de I'opération Description de |'opération
Acquisition d’un immeuble mixte de 34 logements et 4 commerces. Acquisition d’'un immeuble de bureau, avec changement d’affectation
et surélévation.
B chi ; A ,
‘V Chiffres Clés — Chiffres Clés

Surface : 1530 m? Surface : 1342 m?
Prix Acquisition AEM : 5,67 M€ Prix Acquisition AEM : 3,2 M€

PFFEFRE Tl
|
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EXEMPLES DE PROJETS EN COURS

Portefeuille SOCOTEC — France entiére

Description de I'opération
Portefeuille composé de 35 actifs a travers la France de 250 a 4 000 m?,
vacants et loué.

I Chiffres Clés
Surface : environ 31 700 m?
Prix Acquisition AEM : 41,4 M€

19
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OPCI AMDG
Location

Meublée
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OPClI AMDG Location Meublee

Objectif et stratégie

Le Fonds OPCI AMDG LOCATION MEUBLEE est un Fonds long terme géré par la Société de Gestion AMDG. Lobjectif
du fonds étant de proposer aux investisseurs une distribution réguliére de dividendes ainsi qu’une revalorisation de la
valeur des Parts sur sa durée de placement recommandée de 8 ans.

OPCI AMDG LOCATION MEUBLEE, un fonds innovant qui investit majoritairement dans des biens loués meublés en
bail a 'année et de facon minoritaire dans des résidences gérées avec bail commercial.

Ce fonds dédié a l'acquisition d’'immeubles et a leur mise en location meublée, opére principalement dans les villes
moyennes bénéficiant d’'un fort dynamisme du marché locatif, avec des perspectives de rendements élevés, selon
notre analyse. Il investira également dans certaines métropoles francaises.

Le rendement ciblé pour les investisseurs se situe entre 4 et 5% net par an.

Linvestissement dans ce Fonds comporte des risques, notamment d’illiquidité des parts et de perte en capital.
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OPCI AMDG

Fonctionnement

SOUSCRIPTEURS

\

Achetent des Parts de
I’OPClI AMDG LOCATION

, L'OPCI AMDG LOCATION
MEUBLEE

MEUBLEE achéte des
immeubles résidentiels

/

Qui les louent en bail
meublé a I'année

Les confie a des
gestionnaires locatifs

X

' ‘ Entreprises souhaitant
*' loger leurs cadres en
mobilité.
Tout public cherchant un
logement pour une durée

minimum de 12 mois.

22



OPClI AMDG Location Meublee

Caractéristiques principales du Fonds

_ Fonds ouvert a la collecte depuis le 14 ao(t 2020

| e

Trlmestrlelle

Reglme LMNP pour Ia plus grande part des revenus (réduction de I'assiette imposable grace a
I'amortissement des revenus fonciers).

o e

Indicateur synthétique de risque :
Risque plus faible Risque plus élevé

Linvestissement dans ce Fonds comporte des risques, notamment d’illiquidité des parts et de perte en capital. 23



PARTENAIRES —

Nos Fonds sont éligibles a 'Assurance Vie Luxembourgeoise, avec les
partenaires suivants :

Natixis Life Lombard
One Life Swiss Life
Vitis Wealins
La Baloise Generali

A la demande des partenaires distributeurs nous pouvons signer de
nouvelles conventions avec d’autres compagnies d’assurance.

24



CONTACTS

Les notices d’information et documents clés des Fonds sont
remis avant toute souscription et mis a disposition sur
simple demande au siege dAMDG.

Robert MANCINI
Directeur Général

robert.mancini@am-dg.fr

120 rue Masséna — 69006 LYON
06 1426 00 74

G K b

www.am-dg.fr

04 81919801 Olivier MARTIN

Directeur du Développement

K b

olivier.martin@am-dg.fr

@ 0611178940

Source : AMDG 75



