


PRESENTATION
DU FONDS

REAM EU Balanced Real Estate Fund est un fonds d’investissement
immobilier de droit luxembourgeois, sous I'autorité de la Commission
de Surveillance du Secteur Financier (CSSF), vous permettant d'investir
dans la Grande Région de facon diversifiée dans I'immobilier de type
résidentiel, commercial et bureau.

Notre objectif est de construire un portefeuille immobilier équilibreé,
composé d'un volet locatif offrant un rendement prévisible et d'un
volet promotion de nouveaux projets destinés a la vente.



AU 31/12/2019

VALEUR TOTALE DES ACTIFS: ;E;DSE;ENT 2019:
16.222.000€ ! °
MATURITE MOYENNE TAUX D'OCCUPATION 2019
$ des investissements: du portefeuille locatif:
7a10 ans 99 %
CLASSE DE RISQUE
Risque plus faible Risque plus élevé
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Rendement potentiellement plus faible Rendement potentiellement plus éleve
COMPOSITION DU PORTEFEUILLE
REPARTITION BE/LU REPARTITION SECTORIELLE

B Luembourge8% B Residentiel 69%
. Belgique 32% . Bureaux 26%
. Commercial 5%

REPARTITION PROJETS DE PROMOTION/
PORTEFEUILLE LOCATIF

. Promotion 20%
B ocotifso%

Les rendements annonces sont le fruit d'évaluations realisées et certifiees de maniere indépendante
par des evaluateurs et reviseurs externes.



La performance du fonds REAM pour
I'exercice se terminant au 31/12/2019 est
de 7.85% nets de frais de gestion.

Cette performance n'est pas speculative ;
elle est essentiellement due a la qualité de
notre portefeuille locatif et & la perfor-
mance des projets de promotion vendus.

Le portefeuille locatif a génére 641.000€ de
loyers bruts pour un taux d'occupation de
99%. Il est & noter que notre stratégie d'in-
vestissement dans le secteur du coliving,
avec notre marque Flexiroom, se révele tres
efficace et correspond & une tres forte de-
mande du marché. Louverture, en no-
vembre, de notre troisieme résidence
luxembourgeoise en coliving, constitue un
des évenements majeurs du Fonds en
2019.

Pour le volet « promotion », le fonds a éte
positivement impacté par la fin de la com-
mercialisation de la résidence Le Lorrain a
Arlon, dont les 32 unités seront livrées aux
acqueéreurs en Mars 2020. La reconnais-
sance du beénéfice en fin de projet est en
effet toujours plus significative que dans les
premieres années de commercialisation.

En résumé, le portefeuille locatif influence
aujourd’huila performance 2013 pour S6%,
la réevaluation des actifs pour 24%, et les
projets de promotion pour 20%.

A noter que si le ratio entre portefeuille de
rendement et projets de promotion est ac-
tuellement de 80/20, la volonté du Fonds
est de parvenir & un équilibre de 50/50
entre ses deux pdles d'activite.

Etl'avenir ....

Sans nul doute, nous restons convaincu
gu'un risque balanceé entre locatif et projets
destinés & la vente offre un couple rende-
ments/risques optimal en matiére immokbi-
liere.

LETTRE AUX
ACTIONNAIRES

Nous poursuivons nos investissements
dans des études de nouveaux projets. Nous
souhaitons développer deux reésidences
idéalement situees en plein cceur de ville, la
premiere a Bastogne pour un total de 41
appartements et la seconde & Namur, pour
un total de 32 appartements et com-
merces. Nous développons également des
projets a Arlon, Marbehan et Marche-en-
Famenne qui impacteront les exercices a
partir de 2021.

En matiére locative, nous voulons élargir
notre offre Flexiroom, & Luxembourg ville,
bien sar, ou nous pensons que la demande
ne trouve pas toujours l'offre souhaitée
mais également en dehors du Grand-Du-
ché et par exemple & Bruxelles ou la diversi-
té économique, notre connaissance du
marcheé et la forte demande nous se-
duisent.

Nous restons opportunistes dans nos
autres segments locatifs comme les com-
merces de proximité (nous avons loué nos
trois commerces au sein de la résidence Le
Lorrain tres rapidement) ainsi que dans les
bureaux de taille moyenne tel que ceux deja
présents dans le Fonds (batiment Pagosa &
Strassen).

Les opportunites d'investissements sont
nombreuses mais le marché, dominé par
les vendeurs, reste difficile en matiere de
bonnes affaires et plus que jomais nous
resterons attentifs & respecter nos
contraintes d'investissements tres restric-
tives et exigeantes en matiere de rende-
ments.

Trés bonne année 2020 a tous,

Jean-Marc Dame
Gérant



LE GESTIONNAIRE

Le fondateur, Jean-Marc Dame, est I'investisseur majoritaire du fonds REAM.

Entrepreneur depuis 20 ans au
Grand-Duché de Luxembourg Jean-Marc
Dame a creée, developpe et revendu a de
grands groupes internationaux plusieurs
cabinets de conseil specialises dans le
secteur financier. Jean-Marc Dame était
l'associe de Trimmo, societe belge de de-
veloppement de projets de rehabilitation
de batiments residentiels, et de gestion
d'un portefeuille locatif diversifie - retail
de proximite, residentiel, semi-industriel.
Convaincu de la nécessite dadapter
l'offre a des contextes de vie et de travail

en pleines mutations, I a également
cofonde Silversquare, le pionnier du cowor-
king (racheté en 2018 par Befimmo).

En 2015 il obtient un Executive MBA en
immobilier de la Management School
Solvay a Bruxelles et fonde REAM avec
l'ambition de mettre ses connaissances
du marché financier luxembourgeois et
sa passion de I'immobilier au service de
I'investissement.

NOTRE DEMARCHE

Notre démarche est une démarche d'exigence. Les objectifs de rendement,
au-dessus des pratiques du marché, résultent d'une analyse rigoureuse,

d'une

implication commerciale forte et d'une grande sélectivité.

En moyenne, moins de S % des dossiers étudiés sont retenus et acquis.

Notre equipe pluridisciplinaire offre un
large éventail de compétences complé-
mentaires. Nos collaborateurs ont
jusqu'a 20 ans d'expérience dans leur
domaine d'expertise. Nous assumons en
interne les fonctions commerciales,
d’analyse financiére, de pilotage des in-
vestissements, de gestion locative et de
maintenance technique.



STRATEGIE DOUE

STRATEGIE
D'INVESTISSEMENT

Notre stratégie d'investissement est basée sur 2 axes complémentaires

afin de combiner plusieurs avantages, obtenir des sources attractives de

rendement grdce a des investissements a moyen/long terme et optimiser

le couple rendement-risque.

POLE PROMOTION:
Volet de développement de nouveaux
projets destinés a la vente.

Nos projets cibles sont des projets de 20
a 30 unités (logements et commerces)
generant un rendement sur le capital in-
vesti de plus de 20 % (IRR) sur une durée
moyenne de 4 a 5 ans. Nous assurons en
interne la commercialisation des appar-
tements et commerces. Ce volet de |'im-
mobilier est plus rarement accessible
aux non-professionnels car il nécessite
des ressources techniques et financieres
importantes.

POLE INVESTISSEMENT:
La location immobiliére.

Gréce & un taux de remplissage locatif
élevé et a lattractivité des biens, le
portefeuille de rendement, stable et
régulier, génere les liquidités suffisantes
au remboursement des leviers de dettes
et aux dépenses de maintenance. En sus
d'un rendement brut locatif de 7%, ce
volet permet de créer de la valeur a long
terme.



QUALITE DES ACTIFS

Les biens que nous recherchons sont ceux qui répondent a des critéres
d'exigence en matiére de localisation, de rendement et de qualité.

\/ Nous favorisons le « Prime location » H Nos constructions et rénovations
L] . . z
(emplacement de choix): centre-ville, sont effectuées selon les normes

proche périphérie ou zone d'activités
stratégique, cest-G-dire les zones
attractives, accessibles et proches

des services et infrastructures.

Qualité et Environnement les plus
exigeantes du marché. Nous avons
ainsi choisi la norme anglo-saxonne
BREEAM, reconnue et utilisée dans

le monde entier.

Nous souhaitons egalement nous in-
tégrer dans une démarche dite
d’économie circulaire. Nous étudions
nos projets sous le jour novateur de
I'écoconception, I'évolutivité et la re-
conversion possible des biens dans
le paysage urbain.

(] Construire ¢comme pour soi» est
notre mot d'ordre. C'est la qualite de
nos batiments qui en garantit le suc-
cés: taux de remplissage locatif
proche des 100 %, ventes rapides et
rendements élevés.

' La stabilité et la profitabilite de
l'investissement sont assurées par
une exigence de rendement mini-
mum pour tous les dossiers etudiés

" par Nos equipes.
Ex.: RESIDENCE WALLIS, au cceur
de Luxembourg-Ville, & proximité de la Gare

et de nombreuses institutions financieres.

Ex.: RESIDENCE LE LORRAIN Projet de 32 unités
congu selon les recommandations BREEAM Design
et congu pour évoluer avec les modes de vie de ses
occupants (recharges pour voitures électriques,
services additionnels type BringMe,..).




INVESTIR DANS LA GRANDE REGION

Investir dans la Grande Région présente de nombreux avantages:

LANCRAGE LOCAL

Lancrage local, la proximitée et la
connaissance du marché nous per-
mettent de maitriser au mieux la crois-
sance et les risques de lI'environnement

% LE DYNAMISME BELGE

Les villes dans lesquelles nous investis-
sons, notamment en Belgique, sont des
metropoles dynamiques jouant un role
central dans I'économie de leur region.

socio-economique.

{> LATTRACTIVITE
LUXEMBOURGEOISE

Le Luxembourg, & travers son économie
dynamigue ainsi que la stabilité et I'ac-
cessibilité des pouvoirs politiques, offre
un climat propice aux investissements.
Son marché immobilier, dopée par la
croissance économique et la balance
démographique tres positives, est en
croissance constante.

Ex.: RESIDENCE CARDINAL MERCIER 15 unités

locatives dans I'une des rues les plus prestigieuses
de la ville de Namur, agglomeération de plus de
100.000 habitants, offrant une position géographique
clé, centrale et capitale de la région wallonne.

Namur est également une des plus importantes
villes étudiantes de Wallonie.

ZONE D'INTERETS D'INVESTISSEMENTS

LOUVAIN
L]

LIEGE
[ ]

NAMUR
L]

OQURG-VILLE




STRATEGIE DITE « ADDED VALUE STRATEGY »

La stratégie du fonds REAM est une stratégie basée sur la création

de valeur ajoutée.

BUY-RENOVATE-HOLD ET BUILD-HOLD

Ces deux stratégies sont baseées sur le
méme principe: prendre en charge la
phase de rénovation ou de construction
d'un batiment avant d'en gérer l'ex-
ploitation dans le cadre du portefeuille
locatif. Cette approche de « vases com-
municants » entre le pdle Développe-
ment de Nouveaux Projets et le pdle
Investissement permet de maximiser les
marges d'exploitation. Nous avons ainsi
acquis les commerces et bureaux de la
residence Le Lorrain & Arlon, leur mise en
location  générant un  rendement
préevisionnel de 8,13%.

CO-WORKING & CO-LIVING

Nous avons la volonté d'offrir un service
difféerenciant répondant aux attentes
des nouveaux modes de vie et de travail :
mobilité, engagement sur des contrats
flexibles, modernité et confort, mise &
disposition d'espaces offrant des ser-
vices complémentaires (ménage, blan-
chisserie, espaces de détente, salle de
sport, BBQ, etc.). C'est dans ce cadre que
nous avons développé la marque
Flexiroom. Elle offre des logements de
standing, meublés, équipés et avec
services. Cette démarche permet de
proposer une alternative qualitative au
marché locatif traditionnel tout en
générant des revenus optimisés.

Ex.: RESIDENCE BELAIR, colocation de standing
avec services.







FACT SHEET

Structure SCA
Types d'assets Immobilier
Date de creation Avril 2018
Duree d'investissement recommandee 7410 ans
IRR cible 20 %
Frais de gestion maximum 15%

Lettre aux investisseurs trimestrielle
et rapport complet annuel

Suivi investisseurs

Réviseur/Auditeur Akene

Evaluateur Altus Group

Expert-Comptable Ecofi

Performance Performance fee iode de sortie Frais de sortie
annuelle

<2ans 10%
S % 0%

3 ans 8%
S%<.<7 % 15%

4 ans 6%
7 %<.<10% 25%

Sans 5%
10 %<.<15% 35%

B ans 2%
>15% S0%

> B ans 0%

En dessous du seuil de performance minimum de
5%, aucun performance fee n'est applicable.

La maturité moyenne de ce type d'investissement
etant de 7 ans, aucun de frais de sortie ne s‘applique
apres une période de 6 ans

Avertissement légal:

REAM EU Balanced Real Estate Fund est un fonds d'investissement de droit Luxembourgeois pour lequel REAM General Partner Sarl a été
nommeé en tant que gestionnaire. Il est de la responsabilité de tout intéressé potentiel de s'assurer de I'adéquation entre ses investissements
et sa situation particuliere et qu'il comprend tous les risques liés & ses investissements.






