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FINAPROM 2022
I

INVESTMENT Investir dans un portefeuille diversifié d'opérations de promotion
MANAGERS immobiliere et de marchand de biens

Ceci est une communication publicitaire. Veuillez-vous référer au prospectus du FIA avant de prendre toute

I ' décision finale d’investissement.
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Avertissements

Excutive Summary

Les points cles d'123 IM
L'ESG au cceur de nos process d'investissement

La promotion immobiliere et les marchands de biens en détails

Notre approche de I'immobilier
Une stratégie d'investissement éprouvée
La stratégie d'investissement du FPS Finaprom 2022

Les caractéristiques générales du fonds
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AVERTISSEMENTS

PROFILS DE RISOQUE DU FONDS

Risque de perte en capital :

Le Fonds ne bénéficie d’aucune garantie ni protection, il se peut
donc que le capital initialement investi ne soit pas intégralement
restitué. La valeur des Actifs du Fonds dépendra de I'évolution et
de l'aléa des actifs sous-jacents, et aucune garantie ne peut étre
donnée sur leur rentabilité future. Les performances passées des
actifs du portefeuille ne préjugent pas de leurs performances
futures. Les investisseurs potentiels ne doivent pas réaliser un inves-
tissement dans le Fonds s'ils ne sont pas en mesure de supporter les
conséquences d'une telle perte. Il est ainsi vivement recommandé
aux investisseurs potentiels de consulter leurs conseillers financiers
en faisant référence a leurs propres situations et leur aversion au
risque, concernant les conséquences financieres d'un investisse-
ment dans le Fonds.

Risque lié a une diversification insuffisante :

Il n'y a aucune assurance quant au degré de diversification géogra-
phique des investissements qui sera effectivement atteint par le
Fonds. Le Fonds peut participer a un nombre limité d'investisse-
ments, et en conséquence, sa rentabilité peut étre substantiellement
et défavorablement impactée en cas de conjoncture défavorable
d'un seul secteur géographique.

Risque lié a la nature des actifs
et a la Période de Blocage :

Les Actifs du Fonds seront les Sociétés du Portefeuille, qui sont
des actifs peu liquides ne permettant pas de proposer aux Porteurs
des remboursements réguliers. Les Actifs du Fonds nécessitent un
engagement pendant une durée minimum et les Porteurs ne doivent
pas s'attendre a un investissement liquide. |l est par conséquent
recommandé aux Porteurs d'étre vigilants sur les conditions de
rachat de leurs Parts, lesquelles sont limitées en raison de la forme
quasi-fermée du Fonds. En effet, aucun rachat de Part ne peut
intervenir durant la Période de Blocage (équivalente a la Durée de
Vie). Ce produit est destiné a des investisseurs qui ne requiérent
pas une liquidité de leur placement durant la Période de Blocage.

Risque d’illiquidité des actifs du Fonds :

Les Actifs du Fonds comprennent principalement des investisse-
ments non cotés dont le cours ne peut étre obtenu auprés d'une
bourse ou d'une source également vérifiable. Ces Actifs sont peu
ou pas liquides. Par la suite, et bien que le Fonds aura pour objectif
d’'organiser la réalisation de ses Actifs dans les meilleures conditions,
il ne peut étre exclu que le Fonds éprouve des difficultés a céder
ses Actifs dans les délais et a un niveau de prix souhaités.

Risque liés au marché immobilier et a la détention
d’actifs immobiliers physiques :

Les investissements réalisés par le Fonds seront soumis aux risques
inhérents a la construction, a I'augmentation du colt de la construc-
tion ou a la détention et la réhabilitation, et a la vente d'immeubles
détenus indirectement par le Fonds et aux risques de dépréciation
de ces actifs immobiliers physiques : tous ces risques sont suscep-
tibles de se traduire par une baisse de la Valeur Liquidative.

En particulier, la valeur des immeubles construits en vue de leur
vente détenus par les Sociétés du Portefeuille est liée a I'évolution
des marchés immobiliers. Dans ce cadre, la performance et I'évo-
lution du capital investi sont exposées au risque lié a I'évolution de
cette classe d'Actifs. De trés nombreux facteurs (liés de facon géné-
rale a I'économie ou plus particulierement au marché immobilier et
au marché de la construction) peuvent avoir un impact négatif sur la
valeur des immeubles détenus par les Sociétés du Portefeuille et par
voie de conséquence sur sa Valeur Liquidative. Aucune assurance
ne peut donc étre donnée quant a la performance des Sociétés du
Portefeuille détenus par le Fonds.

Les autres facteurs de risque sont détaillés dans le Prospectus du
Fonds.

Ceci est une communication publicitaire. Veuillez vous référer au
prospectus du FIA, avant de prendre toute décision finale d'inves-
tissement.
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EXECUTIVE SUMMARY : UN FONDS
DIVERSIFIE D’OPERATIONS DE PROMOTION DES PARTENAIRES
ET DE RENOVATION IMMOBILIERE >OHIPES

€ PARESUD

- IMMOBILIER

ﬂﬂﬂﬂﬂl

Portefeuille d’opérations Horizon d’investissement FPS accessible a partir de B p rome
de promotion immobiliére cible®: 4 ans 100 000<” LEFT BANK R BT
et de marchands de biens (hors période de prorogation et

en France, de souscription) CIB EX
(opérations maitrisées

sur les plans technique, administratif,
financier et commercial)

\ M El Beatg,ugs LODGES

, &
Un portefeuille d’opérations Eligible a certains Rendement annuel o CARRERE
multipromoteurs, contrats d’assurance-vie net cible* : 7% B&C
multiprojets, investi aux cotés luxembourgeois
de partenaires reconnus Possibilité d'investir via un compte titres

ou en nominatif pur

*Le rendement et I'horizon d’'investissement ne sont pas garantis et ne constituent qu’'un objectif de gestion. Finaprom 2022 est un Fonds réservé aux investis-
seurs autorisés par I'article 423-27 du Réglement Général de I'AMF. Investir dans le Fonds présente un risque de perte en capital et d'illiquidité.
Ceci est une communication publicitaire. Veuillez-vous référer au prospectus du FIA avant de prendre toute décision finale d’'investissement.
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LES POINTS CLES D'123 IM

UNE SOCIETE
DE GESTION
DE REFERENCE
DU CAPITAL
INVESTISSEMENT

20 ans

D’EXPERIENCE

Agrée par I'AMF depuis 2001, 123 Investment Managers
est une société de gestion de référence dans le capital
investissement, de la dette privée et de I'immobilier. Elle permet
aux investisseurs privés et institutionnels en recherche de
solutions d’investissement innovantes et alternatives d'apporter
les capitaux nécessaires aux entrepreneurs et aux innovations

qui feront la société de demain.

123 IM se positionne comme un investisseur multithématiques
en France avec une forte expertise dans les secteurs du tourisme
(hotels, restauration, loisirs, campings), de la santé (EHPAD,
RSS, pharmacies,...), de I'éducation, de I'immobilier (promotion
immobiliére, marchand de biens, immobilier de rendement)
et des infrastructures.

2,1Mds€

789 PME

ACCOMPAGNEES
DEPUIS L'ORIGINE

Des 2019, 123 IM a également mis en place une approche Impact Investing
reconnue en lancant un fonds impact sur le médico-social puis un fonds
impact sur le logement géré. Nous avons rejoint la communauté French
Impact en vue de soutenir des initiatives sociales et environnementales
a impact positif.

Depuis 2020, 5 Fonds gérés par 123 IM ont été labellisés Relance :

= 123 Impact Senior

= LinkSport

= 123Corporate 2022

= France Croissance

prouvant ainsi notre capacité a mobiliser rapidement des ressources
nouvelles pour renforcer les fonds propres et quasi-fonds propres des
entreprises francaises et contribuer a la création d'emplois.

Ceci est une communication publicitaire. Veuillez-vous référer au prospectus du FIA avant de prendre toute décision finale d’'investissement.

NOTES PRI 2020

1,2 Md€ 65 A+

COLLABORATEURS

Données au 31/12/2021.

De plus, 2 Fonds également gérés par 123 IM ont été labellisés ISR
Immobilier :

= 123Silver Eco

= Parcours Résidentiel

123 IM s’est également engagée dans le mécénat en créant un Fonds de

dotation 123 IM Impact Mécénat qui décerne chaque année un prix de 50

000<£ et un an de mécénat de compétences destiné a des associations

porteuses de projets adressant les grands enjeux sociétaux de la France :

* Lauréat 2020 : association "Maison des Sages" sur la thématique
du Bien Vieillir

= Lauréat 2021: association "Etre" sur la thématique de I'insertion par
I'emploi

* Théme 2022 : handicap et inclusion sociale
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L'ESG AU CC

Appliquant
une politique d’exclusion

en phase de pré-investissement

Mettant en place
des obligations

de reporting ESG aupres
des participations

Co-créant avec nos
participations
des plans d’actions ESG selon une

méthode propriétaire pour tenir compte
des spécificités des PMEs

Renforcant le
partage
des meilleures pratiques et innovations

entre dirigeants via la mise en ceuvre
d'un Club Entrepreneurs

=UR DE NOS PROCESS D'INVESTISSEMENT

Assurant un
suivi régulier
des progres en ESG avec les

dirigeants des participations
durant la période de détention

Ceci est une communication publicitaire. Veuillez-vous référer au prospectus du FIA avant de prendre toute décision finale d’'investissement.
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LA PROMOTION IMMOBILIERE ET

LES MARCHANDS DE BIENS EN DETAILS

Le promoteur immobilier est avant tout un chef d’orchestre. Il
n’est en général pas lui-méme constructeur mais intervient a
tous les moments clés pour garantir le bon déroulement d’une
opération.

Le promoteur immobilier recherche des opportunités foncieres puis
se charge d'obtenir les autorisations administratives d'urbanisation.
Il étudie la faisabilité de I'ouvrage puis prend I'initiative de la
réalisation du batiment destiné a la vente : il est maitre d'ouvrage.
Il réunit également les financements nécessaires au projet et en
assume le risque. Enfin il gére la commercialisation des lots édifiés.

Le marchand de biens, ou rénovateur, est un professionnel qui
achéte en son nom des biens immobiliers (logements, commerces...)
qu’il réhabilite avec le concours d’architectes ou de techniciens
maitres d’oeuvre agréés pour les revendre apreés y avoir apporté
une plus-value. Un marchand ne créé pas toujours de la valeur
par les travaux, c’est parfois uniquement par la découpe des lots,
ou par une amélioration de I'état locatif de I'immeubile. |l participe
ainsi a I'entretien du parc ancien et du patrimoine.

Le marchand de biens recherche des actifs et étudie la faisabilité
du projet en estimant notamment le colt de travaux et de la
rénovation. Il entre ensuite en phase de négociation avant de signer
un compromis de vente et d'obtenir des autorisations Iégales. Une
fois I'achat réalisé, le marchand de biens réhabilite I'ouvrage et
suit le chantier. Le marchand de biens est aussi responsable de
commercialisation des lots rénovés, tres souvent postérieurement
a l'acquisition de I'actif. La phase de pré-commercialisation ne
s'applique pas toujours aux projets de marchands.

*Lorsqu'elle est possible. La pénurie actuelle de logements en zone tendue et la concurrence entre promoteurs poussent les promoteurs a renoncer
a la condition de pré-commercialisation. Dans ce cas, 123 IM se rassure sur I'adéquation entre les prix de vente et les prix du marché et demande
potentiellement des garanties supplémentaires. ** A |a différence des opérations de promotion immobiliére, les opérations de marchands de biens
ne sont pas aussi standardisées sur ces sujets. En particulier, elles ne nécessitent pas toutes I'obtention d'un PC ou d'une GFA, ces élements étant
donc étudiés au cas par cas. De plus, les opérations de marchands de biens ne donnent en général pas lieu a une pré-commercialisation en amont
de I'acquisition de I'actif sous-jacent. La phase de pré-commercialisation ne s’applique pas toujours aux projets de marchands de biens.

Ceci est une communication publicitaire. Veuillez-vous référer au prospectus du FIA avant de prendre toute décision finale d’'investissement.

LES ETAPES D'UNE OPERATION
IMMOBILIERE TYPE

FONCIERS/ACTIFS
——

Recherche de fonciers ou d'actifs immobiliers
permettant la réalisation d'une opération

DUE-DILIGENCE, PRE-AQUISITION, JURIDIQUE,
ADMINISTRATIF ET ECONOMIQUE

|

Autorisation d'urbanisme, demande de permis

de construire et faisabilité du programme

FAISABILITE TECHNIQUE
—

Conception du projet de construction ou rénovation

PRE-COMMERCIALISATION®
|

Lorsque cela est pertinent™, réservation
des lots suivants les requétes de la banque

TOUR DE TABLE FINANCIER
—

Recherche de partenaires financiers

Intervention
ACOUISITION, CONSTRUCTION ET 123 1M
COMMERCIALISATION )
|

Travaux et vente des lots non pré-commercialisés
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NOTRE APPROCHE DE L'IMMOBLIER

123 IM fait de la promotion « en gris ». Le risque diminuant” au fur et a mesure Aux cotés des promoteurs ou marchands Au niveau des operations de promotion
de I'avancement d’'une opération de promotion immobiliere, 123 IM privilégie la de biens pour accompagner leur développement sous forme immobiliere ou de marchand de biens aux cotes d'acteurs
promotion « en gris » qui consiste a intervenir lorsqu’un projet est maitrisé sur les de financement obligataire. de premier ordre, en capital ou financement obligataire.

plans administratif, financier et commercial. 123 IM sélectionne ainsi des opérations
de qualité, étudiées pour étre en adéquation avec la demande locale.

CES OPERATIONS SONT DEJA MAITRISEES SUR 3 A 4 PLANS

ADMINISTRATIF
INTERVENTION

Permis de construire purgé de tout recours, terrain sous promesse 123 IM
de vente.
Y Acquisition du foncier
TECHNIQUE ou de I'actif
Identification  Proposition Promesse Dépot PC Obtention Livraison
, , , R du terrain Foncier pPC* Purgé* de la GFA"
Etudes préliminaires, evaluation du colt des travaux et ‘ ‘
consultations des entreprises. \ |
Faisabilité Négociation Permis ‘?e * Consultat|o.n Travaux
FI N A N CI E R constrm‘re des entreprises
» —> » > >
Crédits bancaires obtenus et accord sur la délivrance d'une GFA". Pre-commercialisation Commercialisation

\

COMMERCIAL

L'opération de promotion bénéficie d'un taux de 3 mois 5 mois 9 mois 12 mois 15 mois 17 mois plus de 36 mois
pré-commercialisation™ satisfaisant (entre 40% et 60%).

*A la différence des opérations de promotion immobiliere, les opérations de marchands de biens ne sont pas aussi standardisées sur ces sujets. En particulier, elles ne nécessitent pas toutes I'obtention d'un PC ou d'une
GFA, ces élements étant donc étudiés au cas par cas. De plus, les opérations de marchands de biens ne donnent en général pas lieu a une pré-commercialisation en amont de I'acquisition de I'actif sous-jacent. La phase
de pré-commercialisation ne s’applique pas toujours aux projets de marchands de biens.

**| orsqu'elle est possible. La pénurie actuelle de logements en zone tendue et la concurrence entre promoteurs poussent les promoteurs a renoncer a la condition de pré-commercialisation. Dans ce cas, 123 IM se
rassure sur I'adéquation entre les prix de vente et les prix du marché et demande potentiellement des garanties supplémentaires.

Le FPS Finaprom 2022 est un Fonds réservé aux investisseurs autorisés par I'article 423-27 du Réglement Général de ' AMF Investir dans le Fonds présente un risque de perte en capital et d'illiquidité. Ceci est une commu-
nication publicitaire. Veuillez-vous référer au prospectus du FIA avant de prendre toute décision finale d’'investissement.
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UNE STRATEGIE D'INVESTISSEMENT EPROUVEE

€ B

=

ﬂﬂﬂﬂﬂl

250 millions d'euros 280 opérations 193 sorties 1,38x

investis depuis l'origine financées depuis I'origine réalisées muliple de sortie brut constaté’

ol (s

1,5% 45 partenaires +14 000 +100

taux de défaut moyen opérateurs, dont 15 récurrents logements financés investisements en portefeuille

*Les investissements et les performances passées ne présagent pas des investissements et des performances futurs.

Le FPS Finaprom 2022 est un Fonds réservé aux investisseurs autorisés par I'article 423-27 du Réglement Général de I'’AMF Investir dans le Fonds présente un risque
de perte en capital et d’illiquidité. Ceci est une communication publicitaire. Veuillez-vous référer au prospectus du FIA avant de prendre toute décision finale d’in-
vestissement.
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LA STRATEGIE D'INVESTISSEMENT
DU FPS FINAPROM 2022

PERSONNE MORALE PERSONNE PHYSIQUE

percoit des distributions”
(capital + éventuelle plus-value)
au fur et a mesure du
débouclage des opérations

investit

INVESTMENT gere
MANAGERS ?

investit en financement
obligataire et capital

PORTEFEUILLE I?IVERSIFIé
DE PROJETS DE PROMOTION IMMOBILIERE ET DE MARCHAND DE BIENS
ET FINANCEMENT CORPORATE D'OPERATEURS

PARESUD

Elgea®

Batir pour tous

&
B&C

“Distributions en fonction du cash disponible.

PARTENAIRES
OPERATEURS

5
LEFT BANK e

Promege

PARIS

CARRERE ‘
LODGES

Le FPS Finaprom 2022 est un Fonds réservé aux investisseurs autorisés par I'article 423-27 du Réglement Général de I'AMF. Le rendement et la durée d’'investissement ne sont ni garantis, ni contractuels. lls ne consti-
tuent que des objectifs de gestion. Investir dans le FPS Finaprom 2022 comporte un risque de perte en capital et d'illiquidité. Vous devez prendre connaissance de la rubrique relative aux risques de son Réglement.
Ceci est une communication publicitaire. Veuillez-vous référer au prospectus du FIA avant de prendre toute décision finale d’'investissement.
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LES CARACTERISTIQUES GENERALES

DU FONDS

SOCIETE DE GESTION

FORME JURIDIQUE
SOUS-JACENT

ZONE GEOGRAPHIQUE
TAILLE CIBLE
HORIZON CIBLE D’'INVESTISSEMENT"

RENDEMENT ANNUEL CIBLE NET”

CALENDRIER PREVISIONNEL
D'INVESTISSEMENT

RACHATS
VALORISATION
INVESTISSEMENT MINIMUM
SOUSCRIPTEURS
DEPOSITAIRE

CLASSIFICATION SFDR

Finaprom 2022
123 Investment Managers
FPS (Fonds Professionnel Spécialisé)

Prises de participations majoritaires/minoritaires et/ou financement, a la création ou postérieurement, de toutes sociétés
exercant I'activité de promotion immobiliere ou I'activité de marchand de biens ou toute autre activité immobiliere commerciale,
ou toute société holding détenant des participations dans des sociétés immobiliéres, au moyen de la souscription immédiate ou a
terme de tout titre de capital et/ou de titres donnant accés au capital et/ou des obligations ou de comptes courants d'associés
de sociétés dans lesquelles le Fonds sera associé.

France et Zone Euro

20 M€

4 ans (hors période de souscription et prorogation)
7 %

Les parts du Fonds peuvent étre souscrites pendant un an a compter du premier jour de souscription.
Le Fonds aura une durée de vie de quatre ans (éventuellement prorogeable pour une période d'un an) a compter de I'expiration
de la période de souscription du Fonds.

Pas de rachat possible pendant toute la durée de vie du Fonds

Semestrielle

100 000

Clients professionnels et investisseurs autorisés par I'article 423-27 du RGAMF
RBC Investor Services Bank France

Article 6

"Le rendement et I'horizon d’investisse-
ment ne sont pas garantis et ne constituent
qu’un objectif de gestion. Le FPS Finaprom
2022 est un Fonds réservé aux investis-
seurs autorisés par l'article 423-27

du Reglement Général de I'AMF,

Investir dans le Fonds présente un risque
de perte en capital et d'illiquidité.

Ceci est une communication publicitaire.
Veuillez-vous référer au prospectus du FIA
avant de prendre toute décision finale d'in-
vestissement.
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LES CARACTERISTIQUES GENERALES
DU FONDS Ltsrrais

DROITS D'ENTREE

COMMISSION DE GESTION

FRAIS DE CONSTITUTION

FRAIS DIVERS RECURRENTS

FRAIS NON RECURRENTS DE
FONCTIONNEMENT

FRAIS INDIRECTS

TAUX DE FRAIS ANNUELS MOYENS MAXIMAUX
(TFAM MAXIMAUX)

TFAM gestior:'l;\aa)i(ll'%gf distributeur dont TFAM distributeur

0,8333% 0,833%
3% 1,50%
0,25% 0%
0,50% 0%
0,20% 0%
0,20% 0%
4,983% 2,333%
= valeur du = valeur du
TFAM-GD maximal TFAM-D maximal

Le FPS Finaprom 2022 est un Fonds réservé aux investisseurs autorisés par I'article 423-27 du Reglement Général de I'AMF.
Investir dans le Fonds présente un risque de perte en capital et d'illiquidité.
Ceci est une communication publicitaire. Veuillez-vous référer au prospectus du FIA avant de prendre toute décision finale d'investissement.
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