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|:>puis prés de deux années, la multiplication des risques géopolitiques, la prsistance de tensions

inflationnistes et la remontée brutale et sans précédent des taux de financement, pésent sur la valorisation de
I'ensemble des classes d'actifs et en particulier sur 'immobilier.

C’est dans ce contexte, et forte d’une collecte vigoureuse, que la SCPISO QLW 8§V 3lest dtta¢hée a saisir
de nouvelles opportunités d’'investissement qui doivent avoir un effet positif sur le rendement récurrent tout en
respectant la stratégie formulée et strictement appliquée depuis sa créaton visant a disposer d’un profil diversifié

en nature d’actifs immobiliers (triptyque bureaux, commerces, logistique), dimplantations géographiques (France,

Paris/Régions, Europe), de risques locatifs, de contrepartie et de maturité.
Le développement de la SCPI$SO QLW §V 3'kst &irdilpoursuivi en 2023 :
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Lacollecte s'est établie a 122 M€ etles demandes de retraits de parts sont restes faibles, se limitant a environ
0,1% des parts en circulation, confirmant I'attractivité du modéle déweloppé.

Le capital statutaire maximum a été porté de 600 M€ a 1 Md€ par décision des porteurs de parts a'occasion
de I'Assemblée Générale Mixte tenue le 14 juin 2023, traduisant la confiance ds épargnants dans les
ambitions affichées pour le futur.

Aucun défaut de paiement n'a été a déplorer sur 'ensemble des actifs détenus.

Aucune restitution de surface liée a l'essor du télétravail n’a été observée, le parimoine étant composeé afin
2023 de 60% d’actifs de bureaux et affichant un taux d'occupation de prés de 99%.

Lactualisation des expertises du patrimoine immobilier a fin 2023 n'a pas eu d’inpact sur le prix de part qui
s’est maintenu a 250 €, confirmant la robustesse des investissements relisés historiquement.

Trois transactions structurantes pour un montant total de 87 M€ ont été conclues:

1. Le 20 juillet 2023, pour un montant de pres de 50 M€ et un rendement de 6,5%, I'acquisiti on
de I'H6tel de Coulanges, actif emblématique du quartier du Marais a Paris, tailement restructuré
et loué a Dover Street Market, marque référence mondiale de la mode, sur la base d’'un bdide 10
années,

2. Le 28 juillet 2023, pour un montant de plus de 26 M€ et un rendement de prés de 6%,
l'acquisition de I'immeuble de bureaux « Le Cours du Midi », actif historique @& la presqu’ile
lyonnaise loué a plusieurs locataires de premier rang,

3. Le 18 septembre 2023, pour un montant de plus de 11 M€ et un rendement de prés de 5,5%,
I'acquisition d'un portefeuille de deux commerces de pied d'immeuble situés au coeur du quartier
des Halles — Beaubourg a Paris et loués a des locataires référents.

Les performances passées ne préjugent pas des performances futures.
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N Ladette bancaire a fin 2023, principalement long terme et contractée a des taux tres peu élevés et inférieurs
a 1,7%, est parfaitement maitrisée puisque représentant seulement 10% de laaleur du patrimoine et
s’'inscrivant en baisse par rapport a fin 2022 (15%).

N Les résultats et la trésorerie disponible ont permis d'assurer aux porteurs de pds le versement des quatre
acomptes sur dividendes pour un total de 12,55 € par part au titre de I'année 2023, en progression de plus
de 5% par rapport a 'année 2022 (+5,5%), permettant d'afficher un taux de distribution de 504%, au-dela

des objectifs de performance (entre 4% et 5%) annoncés en début d’année paiGroupama Gan REIM et

au-dessus a nouveau de la moyenne du marché qui s'établit a 4,52%.

S'il est important de garder a I'esprit que les performances passees ne préjugernpas des performances futures,
les fondamentaux de la SCPI$ O QLW 8§V pérhéltehitHd’ envisager des perspectives sereines et satisfaisates
pour 2024 qui se concrétiseront par la réalisation de nouveaux investissenents opportunistes et relutifs rendus
possibles par la collecte issue de la nouvelle augmentation @ capital ouverte depuis le 15 janvier 2024 pour une
enveloppe de 150 ME et qui s'accompagne d’une progression du prix de la part de 250 € a 23 €.

La SCPI$SO QLW 8§V 3uihbithel désormais une capitalisation de plus de 600 M€, 8 ans d’existence et pas
moins de 10 000 porteurs de parts, bénéficie désormais d’'une latitude plus mportante pour arbitrer des actifs et
cristalliser les plus-values latentes qui leur sont attachées. Si la performace de 2023 est issue exclusivement des
revenus locatifs du patrimoine, celle de 2024 pourrait prétendre a étre portée par ces éléments exceptionnels qui
concrétisent le travail de création de valeur pérenne et responsable mené par I'§uipe de Groupama Gan REIM.

Les performances passées ne préjugent pas des performances futures.
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L'IMMOBILIER DE PLACEMENT
DIVERSIFIE ET ACCESSIBLE

$0 OQLWSV 3LHUUH H vyl Q@Gp;ne Pligug de détention a long terme, avec une durée de
6RFLSEWSE &LYLOH GH 3%%%71/@51@ ’ WommandéedeBannées, laSCPI$OQLWSV
. Plerre viseda stitution et la gestion d'un patrimoine d'actifs
,PPRELOLHU 2 FDSLWDO dcéﬁ

immabiliers 0sé principalement de bureaux, de commerces,

GHVWL Q§H Z GHV L Q y'lde%g‘l{l,& cya% ié)gtlcf‘%trepétsllogistique, ayant pour objectif la
GSVL UHX[ G DFFS§GHU Z Ovédﬁs’?ti@n@tﬁc@i‘a%éésti, une diversification géographique et
G HOWUHSULVH sectorielle et la perception de revenus réguliers.

N Visant le rendement locatif et la cessibilité des actifs immobiliers
détenus, laSCPI$O QLW §V 8d positiorie sur des ensembles
immobiliers dont la Société de Gestion Groupama Gan REIM juge
gu'ils sont loués a des entreprises de qualité, dont la solvabilité e$
démontrée, et localisés sur des zones économiques dynamiques
disposant d'un marché immobilier animé.

N La SCPI$OQLW§V 3effdldedd mutualiser les risques en
termes de valeur unitaire d'actif, de revenus locatifs et d'expositions
sectorielle et géographique.

N LaSCPI$OQLW§V BeuHrgdlisdr des acquisitions financées
par recours a lI'endettement dans la limite de 50% du montant d es
investissements.

N LaSCPI$O QLW 8§V Bduraverser directement aux porteurs de
parts, sous forme de dividendes trimestriels, les revenus nets issus
des loyers et des placements financiers qui pourront étre encaissés,
traduisant ainsi la gestion dynamique et volontariste de b SCPI
$O QLW 8§V PBduHdffit th rendement régulier & ses associés.

N En contrepartie de frais de gestion, I'acquisition et la gestion des
actifs sont déléguées a une équipe de professionnels expérimentés
et reconnus au sein de la Société de Gestion Groupama Gan REIM.

Ces experts fournissent toute la transparence sur leurs actions en
communiquant, aux investisseurs, une information trimestrielle
relatant la vie de la SCPI (investissements, gestion, cessions...).
Les souscripteurs disposent également d'un accés permanent au
site www.groupamagan-reim.fr, sur lequel figure I'évolution de la
valeur de la part et de I'activité immobiliére et financiére de la SCPI
$OQLWSEV 3LHUUH

14 rue de Bretagne - Paris

Groupama Gan
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AFFINITES PIERRE PROCEDE A UN
ACTIVE D'OPPORTUNITES D'INVES
IMMOBILIER REPONDANT AUX CRITE

N Des actifs immobiliers d’entreprise  (bureaux, commerces, locaux d’activités et entrepots/
logistique) situés a Paris, en lle-de-France et dans des métropolesrancaises et européennes localisés
dans des zones tertiaires considérées pour leurs qualités paalSociété de Gestion et bénéficiant d’une
demande locative forte.

N Desimmeubles :
- neufs ou récents ou restructurés,
- construits et loués, ou en construction (VEFA - Vente en I'Etat Futur d’Achévenent) et pré-loués,
- détenus en direct ou a travers des prises de participation de sociétés posédant un ou plusieurs actifs.

N '"HVY SUROOV GH S ldés RasitPEE pat la Société de Gestion Groupama Gan REIM :
- capacité des immeubles a générer des revenus pérennes compte tenu de la qualité @
leur profil locatif lié notamment a la durée longue des baux et a la solvabilité des locataires,

- cessibilité des actifs permise par leur qualité intrinseque de concepion, de construction
et d'exploitation et par leur emplacement stratégique (localisation et desserte),

- recherche de labels environnementaux et de certifications garantissant I'adéquation des immeubles
avec les besoins des occupants et respectant des exigences en mare de confort, de santé, de maitrise
des charges et de performance énergétique (HQE, BBC, BREEAM, Ozmoz, Leed #irtergie).

Bien que les critéres de sélection des opportunités d'investissements seint stricts, I'évolution de la
valeur et du rendement de la SCPI$ O QLW § V 8épdrd deH'évolution des marchés immobiliers et
de la conjoncture économique.

Groupama Gan
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AVERTISSEME

Avant d’investir dans la SCPI$OQLWS§V ,3VdHituld H
d’investissement immobilier géré par Groupama Gan REIM,
Société de Gestion de Portefeuille agréée par I'Autorité des
marchés financiers (AMF), vous devez lire attentivement la
Note d'information, le Document d'informations clés et les
Statuts, documents réglementaires disponibles sur le site
www.groupamagan-reim.fr.

TOUT INVESTISSEMENT DANS UNE
NOTAMMENT LES RISQUES SUI\

A B C

Risque de marché lié a la variation
des marchés immaobiliers (niveau

Risque de liquidité lié a un marché
secondaire de gré a gré non

10 Risque de perte en capital lié
1 a labsence de garantie de

remboursement du  capital
initialement investi

garanti par la Société de Gestion
Groupama Gan REIM et a une
durée de placement minimum
recommandée de 8 années

des loyers, expertise des actifs,
demande locative...) et plus
globalement a la conjoncture
économique

D

Risque lié a I'effet de levier en
cas de recours a l'endettement
et en cas d'évolution défavorable
des marchés immobiliers

E

Risque de variation des revenus
distribués lié a l'évolution a la
hausse comme a la baisse du
niveau des loyers encaissés et du

taux d’occupation des immeubles

Groupama Gan
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DIRECTION ET CONTROLE

CONSEIL DE SURVEILLANCE

N Membres

Monsieur Michel CATTIN

Monsieur Eric GELPE

Monsieur Francis HEBERT

Monsieur René JEGAT

Monsieur Soufiane TENOURI

Monsieur Guilllaume VALARCHER

Gan Foncier Il, représentée par Monsieur

Vincent POTIER

e Groupama Paris Val de Loire, représentée
par Monsieur Vincent COUSIN

Affinités
Pierre

Groupama Gan  SOCIETE DE GESTION

REIM N Groupama Gan REIM
136, rue des Trois Fontanot - 92000 Nanterre

11

i
G PROPERTY MANAGER & INVESTMENT MAN
roupama

iy IMMOBILIER N Groupama Immobilier
124, rue des Trois Fontanot - 92000 Nanterre

i DEPOSITAIRE
cacelis

BANK N &$&(,6 %DQN JUDQFH
89-91, rue Gabriel Péri - 92120 Montrouge

|||l CUSHMAN & EXPERT IMMOBILIER
il 1

WAKEFIELD N &XVKPDQ :DNHOHOG 9DOXDWLRQ JUDQFH
185, avenue Charles de Gaulle - 92200 Neuilly-sur-Seine

k COMMISSAIRE AUX COMPTES
pwe " i de villers - 32206 Newly-aur-Seie

Groupama Gan
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Le Cours du Midi - 10-10bis cours de Verdun Rambaud - Lyon

ll- CONJONCTU
ET MARCHE
2023

1 - CONTEXTE DE MARCHES
2 - MARCHES IMMOBILIERS
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&URLVVDWNFH OAT 10 ans
2,56
+2,60% en 2022 +5,20% en 2022 +3,11% en 2022

MARCHES FINANCIERS

ILYUHW $ Taux BCE

+4.00

0 0
-9,50% en 2022 +2,00% en 2022 +2,00% en 2022

,QYHVWLVV
UsDOLVS

,QYHVWLVV
USDOLVS
HQ ,OH GH ) HQ 58JLRQ

5’8/Id8€ 5’9/Ids€

26,1 Mds€en 2022 15,1 Mds€en 2022 8,5 Mds€ en 2022

,QYHVWLVV
USDOLVSE

PHQWV

BRXUFHV %DQTXH GH J)UDQFH %&( &%5( &XVKPDQ :DNHOHOG ,16(( /HV (FKRV

Groupama Gan
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BURE/EJX

6,3Mis€ | 437% | 1,9Mm

,QYHVWLVVHPH|QW VRendement prime Demande placée
-55,00% par rapport a 2022 4,37% a Paris QCA, 4,42% a Paris -8,10% par rapport a 2022
hors QCA, 6,12% a La Défense,
5,50% a Lyon, 5,70% a Lille et

5,75% a Marseille

coMMERES

. 30MdsE | 437% | 4Mn

i
,QYHVWLVVHPH|QW VRendement prime 6XUIDFHV FRPPHUFLD
-46,43% par rapport a 2022 4,37% a Paris et 5,25% pour autorisees
les centres commerciaux -6,82% par rapport a 2022

LOGISTIRE

2,2Mds€ | 475% | 3 EMm

,QYHVWLVVHPH|QW VRendement prime Demande placée
-55,61% par rapport a 2022 +0,50% par rapport a 2022 -2,75% par rapport a 2022

BRXUFHV &%5( &XVKPDQ :DNHOHOG ,16((

Groupama Gan
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2 - INVESTISSEMENTS 4 - RESULTATS & EVENEMENTS
& CESSIONS POST-CLOTURE
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ASSEMBLEE GENERAL

Le 14 juin 2023, déplafonnement du capital
social statutaire de la SCPI$OQLW§V ddH
600 000 000 € a 1 000 000 000 €

Affinités
Pierre

INVESTISSEMENT

Acquisition, le 18 septembre 2023, de deux
commerces situés rue Berger et rue Pierre Lescot
| dans le quartier Beaubourg - Les Halles a Paris et

loués a des locataires internationaux de premier
rang, Size? et Doc Martens

Investissement “ W Rendement locatif 1‘ / @(
4 111 ™ 5,41% ~ ‘

@ investissement est exprimé acte en main et le rendement locéif représente le rapport entre le loyer
annuel hors taxes et hors charges et I'investissement acte en main.

16

h 4

PERFORMANC

Versement d'un quatrieme acompte sur dividende
de 3,18 € par part portant le total distribué, au titre
de l'année 2023, a 12,55 € par part

TD 2023V

5,04 %

SV kIl
C

@ Le Taux de Distribution (TD) : Ce taux est la division du dividende brut, avant préleement libératoire et
autre fiscalité payée par le fonds pour le compte de I'associé, versé au titre de I'année n (y ompris les
acomptes exceptionnels et quote-part de plus-values distribuées) par le prk de part acquéreur moyen
de I'année n-1.

Groupama Gan
REIM Les performances passées ne préjugent pas des performances futures.
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INVESTISSEMENT:

Acquisition, le 20 juillet 2023, de I'Hotel de

Coulanges, immeuble iconique du quartier du
Marais a Paris et loué a Dover Street Market sur la
base d’'un bail d’'une durée de 10 années

Investissement © [l Rendement locatif 2@/ @ l;

49,8 M 6,49%

@ Linvestissement est exprimé acte en main et le rendement locatif représerte le rapport entre le loyer annuel v
hors taxes et hors charges et I'investissement acte en main.

INVESTISSEMENT:

Acquisition, le 28 juillet 2023, de limmeuble "Le
Cours du Midi", immeuble historique de la presqu‘ile
lyonnaise loué a des locataires de premier rang

@ 17
28/07

Investissement Rendement locatif

26,3 M 5,79%

@ ’investissement est exprimé acte en main et le rendement locatif représerte le rapport entre le
loyer annuel hors taxes et hors charges et I'investissement acte en main.

Groupama Gan
Les performances passées ne préjugent pas des performances futures. REIM
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<3 Moumeesn

VR

@G LIBRE SOLEIL

DESCOURS & CABAUD

THUASNE

- «TRES BON»

,QYHVWL VY HEHGWGHPHQWY

,QYHVWLVWH

26,3 M¢

5HQGHPHQWY

579%

18

size? ﬁ@t\"

5HQGHPHQWY

5,41%

CESSION REALISEE

Aucune cession n'a été réalisée au cours de I'année 2023.

@ Linvestissement est exprimé acte en main et le rendement locatif représen  te le rapport entre le loyer annuel hors taxes et hors charges et
le montant de I'investissement acte en main.

Groupama Gan
REIM Les performances passées ne préjugent pas des performances futures.
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INDICATEURS CLES

7DX[ G RFFXSDWLRQ OQDQFLHWDX[ G RFFXSDWLRQ OQDQFL

(au 2°m semestre 2023) (sur 'année 2023)

1,9% '} 0,3% 1,2% N 0,2%
TOF TOF
98,1% 98,8%
97,8% 98,6%

@ [ocaux vacants sous promesse de vente
Locaux vacants en restructuration (intégré au TOF sous conditions)
® Locaux vacants en recherche de locataire

@® |ocaux occupés
@ Locaux occupés sous franchise ou mise a disposition d'un futur locataire
TOF

@ Conformément & la recommendation de 'ASPIM, le TOF intégre dés  ormais les locaux occupés sous franchise, les locaux vacants s ous promesse de vente et les locaux en restructuration.

Europe

24,6%

N Régions
lle-de- 50,0%
France

25,4%

58SDUWLWLRQ J8RJUDSKLTXH

@ Prix d'achat & terminaison integrant les ensembles immobiliers de bure  aux situés & Nantes, Toulouse et Grenoble acquis en VEFA

US LOCAHES

REVEN

Loisirs i‘ Résidentiel
1,6(V‘<;Jf 0,3%
Logistiqu
13,4% Bureaux
Commerces 60,4%
24.3%

T12023

il 6.8 ME

T2 2023

7,0 M€

T3 2023

8,1 M€

T4 2023

8,9 M€

58SDUWLWLRQ W\SRORJLTX

19
1

Année 2023 : 30,8 M€

Les montants indiqués sont exprimés hors taxes et hors charges.

LOCALISATION

BAUX

L|II o0
Bruxelles 31% 36%
Maubeug
e Havre Albalncourt [ ]
Metz
Paris
? @0 Troyes Strasbourg
Dijon
int-Nazai [ 7]
Saint-Nazaire Nantes Bourges Y 330
Beaune H O N G RIE ® Durées fermes < 3 ans
® Durées fermes entre 3 et 6 ans
® Lyon @ Durées fermes > 6 ans
(FK8DQFH IHUPH
Valence @
Grenoble Budapest PR\HQQH GHV EDX][
Aix- en -Provence U U
Bayonne o0 Nimes
Toulouse E
Marseille

4,6ans

Les performances passées ne préjugent pas des performances futures.

Groupama Gan
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20

VALEUR VENALE DU PATRIMOINE-{MN

Secteur géographique Bureaux Commerces Logistique Loisirs Résidentiel
Région parisienne 9,4% 14,5% - 2,2% -
Province 30,6% 3,7% 16,6% - -
Europe 18,1% 4,7% = - 0,2%

La valeur vénale des immeubles, exprimée hors droits et hors frais, résulte d’'ue expertise réalisée par Cushman &
Wakefield Valuation France sur la base de la moyenne des valeurs obtenues ar :

N la méthode par comparaison directe (comparaison de |'actif expertisé avec ds transactions récentes comparables),
N la méthode par capitalisation (application d'un taux de capitalisation au revenu brut),

N la méthode par Discounted Cash Flow (actualisation des flux futurs).

EMPLOI DESFONDS——————

Total au Au cours de Total au
31 décembre 2022 'année 2023 31 décembre 2023

Fonds collectés 515981 500 € 122 478 750 € 638 460 250 €

+ cessions d'immeubles 10 632 026 € 0€ 10 632 026 €

+ divers : emprunts 22 000 000 € 20 000 000 € 42 000 000 €

- commission de souscription -46 014 783 € - 10 414 306 € - 56 429 089 €

- achat d'immeubles - 393514 445 € -87235658€  -480750 103 €

- investissements immobiliers indirects - 38781400 € -26 005014 € -64 786 414 €

- frais d'acquisition (non récupérables) -14 664 632 € -3916547 € -18581 178 €

- divers : frais bancaires et frais d'émission d'emprunt - 727504 € - 252 000 € -979504 €

- divers : frais de constitution et d'augmentation de capital -13143 € -569 € -13713€
SOMMES RESTANT A INVESTIR 54 897 619 14 654 656 69 552 275

Groupama Gan
REIM Les performances passées ne préjugent pas des performances futures.
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GESTION LOCATIVE EFFECHNIQUE

&RQJI8V
Actif Date Locataire Surface

63 rueDciianBourg 31 mars 2023 Etam lingerie 199 m2

34-36 avl_eirea\lgsné Coty 81 mars 2023 Etam 187 m2

Szaba?j:ggpggsare 14 1% juin 2023 Erste Bank 824 m2
Szaba?igggpstﬁare 14 1¢ septembre 2023 GREIF 1577 m2
Bruxelies 31 décembre 2023 Axa 3133 me

Chaussée d’Ixelles 4-10

6XUIDFHV HQ FRXUV GH FRPPHUFLDOLVDWLRQ

Actif Typologie Commentaires Surface
Dijon . . . .
Commerce Discussions en cours avec des candidats locataires 199 m?
63 rue du Bourg
Le Havre . Commerce Discussions en cours avec des candidats locataires 187 m2
34-36 avenue René Coty
Budapest ) ) . . )
Szabadség Square 14 Bureaux Discussions en cours avec des candidats locataires 1577 m 21
Bruxelles Bureaux Discussions en cours avec des candidats locataires 3133 m2 I

Chaussée d’Ixelles 4-10

&RPPHUFLDOLVDWLRQ HW UHQRXYHOOHPHQW

Actif Date Locataire Surface
L 1 janvier 2023 Wolfgang NEUBECK 215 m?
260 boulevard Saint Germain ! gang

Metz o fh h )

34 rue des Clercs 17 fevrier 2023 Armand Thiery 135 m
Bruxelles o S )

Chaussée d'Ixelles 4-10 1" mars 2023 Particulier 79 m
Budapest . 5
Szabadség Square 14 31 juillet 2023 K&H 314 m
Bruxelles o - 2
EhEusse allhalEs AdE 4 ao(it 2023 Particulier 156 m
Budapest 16 octobre 2023 WorldQuant 517 m2

Szabadsag Square 14

Groupama Gan
REIM
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VALEURS-CLES
Il J
AU 31 DECEMBRE 2023 MONTANT MONTANT
GLOBAL PAR PART
= VALEUWFOMPTABLE 571 082 802 € 22278 €
Valeur comptable du patrimoine immobilier 480 750 103 €
Valeur comptable des participations 64 786 414 €
Valeur comptable sur comptes courants 84 636 970 €
Valeur nette des autres actifs et passifs -59 090 685 €
= VALEURREALISATION 547 078 357 € 213,41 €
Valeur vénale du patrimoine immobilier (expertise) 460 218 268 €
Valeur vénale des participations 61 146 580 €
Valeur nette des autres actifs 25713509 €

= VALEURRECONSTITHTION 626 629 986 € 244 45 €

Valeur de réalisation 547 078 357 €
22 - Sur immeubles et participations 521 364 849 €
I - Autres actifs 25713509 €
Frais acquisition 23122539 €
Commission de souscription au 31/12/2023 56 429 089 €

M La valeur de reconstitution est déterminée a partir de la valeur de réalisation augmentée de la commission de souscription, ainsi que de I'estimation
des frais qui seraient nécessaires pour l'acquisition du patrimoine de la soété a la date de cléture de I'exercice.

PERFORMANCES — — ————

PRIX DIVIDENDES
PAR PART PAR PART

250 € 250 € 250 € 12 61%€

50 {35!
TD 2023
5,04%

20192020 2023 2019 P023

M TD : Taux de Distribution : Ce taux est la division du dividende brut, avant prélévenent libératoire et autre fiscalité payée par le fonds pour le
compte de I'associé, versé au titre de 'année n (y compris les acomptes exceptionels et quote-part de plus-values distribuées) par le prix de part
acquéreur moyen de I'année n-1.

@ Dividende pour une part en pleine jouissance sur I'année

© Dividende brut avant prélevement libératoire et autre fiscalité payée par le fonds pour le compte de I'associé

Groupama Gan
REIM Les performances passées ne préjugent pas des performances futures.
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RESULTAT PAR PART

% du total % du total
2022 des revenus 2023 des revenus

Revenus

Recettes locatives brutes 10,01 € 78,14% 10,55 € 70,19%
3URGXLWV OQDQFLHUV DYDQW 3)8 2,63€ 20,53% 391€ 26,01%
Produits divers 0,17 € 1,33% 0,57 € 3,79%
7TRWDO UHYHQXV 12,81 € 100,00% 15,03 € 100,00%
Charges

Commission de gestion 0,94 € 7,34% 1,04 € 6,92%
Autres frais de gestion @ 0,31 € 2,42% 0,32 € 2,13%
Entretien du patrimoine durant I'exercice - - -

Charges locatives non récupérées 0,15 € 1,17% 0,23 € 1,53%
6RXV WRWDO FKDUJHV H[WHUQHV 1,40 € 10,93% 1,59 € 10,58%
&KDUJHV OQDQFL!UHV 0,36 € 2,81% 0,66 € 4,39%
Amortissements nets - - - -
- patrimoine = o - -
- autres 0,09 € 0,70% 0,151€ 1,00%
Provisions nettes - - - -
- pour travaux 0,01 € 0,08% 0,05 € 0,33%

- autres = = - -
6RXV WRWDO FKDUJHV LQWHUQHV 0,46 € 3,59% 0,87 € 5,78%
7TRWDO FKDUJHV 1,86 € 14,52% 2,46 € 16,36%

RESULTAT COURANT

85,48%

Variation du report & nouveau 1,93 € 11,16% 0,02 € 0,13% 23
Revenus distribués avant PFU 10,95 € 85,48% 12,55 € 83,50%
Revenus distribués aprés PFU 10,83 € 84,54% 12,26 € 81,57% I

@ Part en pleine jouissance sur l'année

@ Les charges sont affichées nettes de leurs transferts de charges.

EVOLUTION DU PRIX DE LA PART -

2022 2023
Prix de souscription ou d'exécution au 1 © janvier 250,00 € 250,00 €
Dividende versé au titre de I'année ® 11,90 € 12,55 €
Dividende brut au titre de l'année @ 12,25 € 12,61 €
Rentabilité de la part (en %) © 4,90% 5,04%
Report a nouveau cumulé par part @ 0,01 € 0,01 €

@ Dividende pour une part en pleine jouissance sur I'année

@ Dividende brut avant prélévement libératoire et autre fiscalité payée par le fonds pour le compte de I'associé

© Ce taux est la division du dividende brut, avant prélevement libératoire et autre fiscalité payée par le fonds pour le compte de I'associé, versé au titre
de 'année n (y compris les acomptes exceptionnels et quote-part de plus-values dstribuées) par le prix de part acquéreur moyen de I'année n-1.

@ Report a nouveau apres affectation du résultat

Les performances passées ne préjugent pas des performances futures.

Groupama Gan
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EVOLUTION DUCAPITAL

Au 31 décembre 2023, la SCPI$O QLW § V 3affithe) whidapital nominal de 512 693 800 € et une capitalisation de
640 867 250 € répartie entre 10 187 associés.

2020 2021 2022 2023
Montant du capital nominal 207 445 200 € 302 874 400 € 414 710 800 € 512 693 800 €
au 31 décembre
SR ESEE p ED A e el A SR 3 57 515 500 € 95 429 200 € 111 836 400 € 97 983 000 €
les associés au cours de I'année
Nombre de parts au 31 décembre 1037 226 1514 372 2 073 554 2563 469
Nombre d'associés au 31 décembre 4622 6 441 8 432 10 187
Rémunération HT de la Société de Gestion & 7999 349 € 10 043 468 € 13280573 € 10 414 306 €
l'occasion des souscriptions
Prix d'entrée au 31 décembre 250 € 250 € 250 € 250 €

1 EVOLUTION DES CONDITIONS DE CES

2019 2020 2021 2022 2023
Nombre de parts cédées ou retirées 0 1066 1582 6 486 4 896
0,
% par rapport au nor_nbre_ total de parts 0% 017% 0.15% 0,31% 019%
en circulation au 1 ® janvier
Demande de cessions ou de retraits 0 0 0 0 0
en suspens
R Non applicable  1RQ VLJQLOFDWLI 1RQ VLJQLOFDWLI 1RQ VLJQLC
ou d'un retrait
Rémunération de la gérance sur les cessions, Non applicable 100 € 100 € 100 € 100 €

les retraits (en € HT)

Groupama Gan
REIM Les performances passées ne préjugent pas des performances futures.
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SITUATION D'ENDEFHEMENT——

Pour rappel, laSCPI$ O QLW §V aktd altdibsée, le 12 décembre 2016, lors de 'Assemblée générale des associa
recourir a I'endettement afin de financer ses investissements dans la linite de 50% de la valeur des actifs immobiliers.

5DWLR G HQGHWWHPHQW 5DWLR G HQGHWWHPHQW
11% 7%

10% gl
4

Dettes et autres
engagements

17,2%

14%
Dettes et autres
engagements

24,6%

75% 83%

® Valeur de réalisation

@® Emprunts bancaires

@ VEFA ou autres acquisitions payables a terme
@ Crédits baux immobiliers

@® Comptes Courants d'Associés

Dettes et autres
engagements

@ Suite a la nouvelle méthode de calcul de I'ASPIM, le calcul de I'endettement a été modifié a compter du 31 décembre 2021. L'endettement
est désormais calculé en divisant les engagements immobiliers (par transp@&nce dans les participations controlées) par I'actif brut du fonds (par
transparence dans les participations controlées).

ANALYSE EXTRA FINANCIERE —— 2

La SCPISOQLW 8§V 3dléddde Harticle 6 du Réglement (UE) 2019/2088 dit SFDR du 27 Noverbre 2019 sur les
informations a fournir en matiére de développement durable dans le secteur des services financiers. Les investissements
sous-jacents a ce produit financier ne prennent pas en compte les critéres de I'Union européenne en matiére d’activités
économiques durables sur le plan environnemental.

Conformément & l'article 5 de la réglementation 2019/2088 dite Sustainable Finance Disclosure (SFDR), la politique de
rémunération intégre les risques en matiére de durabilité.

EVENEMENTS POST-CLOTURE

Aucun événement important n'est survenu depuis la cléture du 31 décembre 2@3.

Groupama Gan
Les performances passées ne préjugent pas des performances futures. REIM


https://francescpi.com/scpi-de-rendement/affinites-pierre
https://francescpi.com

La SCPI Affinités Pierre
FranceSCPIl.com

Chaussée d'Ixelles 4-10 - Bruxelles, BELGIQUE

z

V- AlS
FINANCIER:
2023

1 - COMPTES ANNUELS
2 - ANNEXES


https://francescpi.com/scpi-de-rendement/affinites-pierre
https://francescpi.com

La SCPI Affinités Pierre

FranceSCPIl.com

ETAT DU PATRIMOINE—————

Exercice 2023 Exercice 2022

Valeurs bilantielles Valeurs estimées Valeurs bilantielles Valeurs estimées

,PPRELOLVDWLRQV ORFDWLYHYV

Terrains et constructions locatives

429 237 280 €

389 960 853 €

380 777 188 €

399 236 405 €

Immobilisations en cours 51512823 € 70 267 539 € 12 737 257 € 22 675600 €
Provision pour gros entretien - 157 100 € - -44 400 € -
Provision pour risques et charges -10124 € -10124 € -16 233 € -16 233 €
,PPRELOLVDWLRQV OQDQFL!UHV FRQW URQOFHEHI € 61 146 580 € 38 781400 € 33936 725 €
,PPRELOLVDWLRQV OQDQFL!UHV

s D SO oA o s NS iy BGTRgy  B4SHO0E  sesmoize  sesrsmize
$XWUHV DFWLIV HW SDVVLIV GEH[SORLWDWLRQ

$XWUHV LPPRELOLVDWLRQV OQDQFL!UHV 8594¢€ 8594 € 3651 € 3651€
&USDQFHV

Locataires et comptes rattachés 4239829 € 4239829 € 3126883 € 3126883 € 27
Autres créances 6 406 501 € 6406 501 € 24 061 989 € 24 061 989 €
Provision pour dépréciation des créances -13213€ -13213€ - -
9DOHXUV PRELOLJUHVY GH SODFHPHQW HW GLVSRQLELOLWSV

Valeurs mobilieres de placement 7012 888 € 7012 888 € - -
Autres disponibilités 7969 462 € 7969 462 € 20991 796 € 20991 796 €
Dettes

"HWWHV OQDQFL!IUHV -45765871 € -45765871 € - 70155628 € - 70155628 €
Dettes d’exploitation -2252929 € -2 252929 € -3647644 € -3647 644 €
Dettes diverses -35047 734 € -35047 734 € -2298 861 € -2298861€
&RPSWHV GH US8JXODULVDWLRQ

Charges constatées d'avance 4108 € 4108 € 36 585 € 36585 €
Produits constatés d'avance -1840526 € -1840526 € -480573 € -480573 €
Autres comptes de régularisation 355431 € 355431 € 422912 € 422912 €

CAPITAUX PROPRES COMPTABLES
(I+1++IVAV)

ALEUR ESTIMEE DU PATRIMOINE

571 082 802€

547 078 357

462 869 336 €

486 466 620 §

Groupama Gan
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VARIATION DES CAPITAUXPROPRES

Situation ) Situation
d'ouverture Aﬁecr?ttlc?og; Mouvements 2023  de cléture
1¢ janvier 2023 resulta 31 décembre 2023

&DSLWDO 414 710 800 € 97 983 000 € 512 693 800 €
Capital souscrit 237 602 000 € - 275091 800 € 512 693 800 €
Capital en cours de souscription 177 108 800 € - - 177108 800 €
Primes d’émission ou de fusion 40 568 991 € - 10 164 329 € 50 733320 €
Primes d’émission ou de fusion 56 993 500 € - 68 772 950 € 125 766 450 €
Primes d’émission ou de fusion en cours de souscription 44 277 200 € - - 44 277 200 €
Prélevements sur primes d’émission ou de fusion - 60701708 € - - 14331421¢€ - 75033130€

(FDUWV GH U88YDOXDWLRQ - - - -

Ecarts de réévaluation - N -

Ecarts sur dépréciation des immeubles d’actifs - - -

JRQGV GH UHPERXUVHPHQW SU8SOHYS§
sur le résultat distribuable

30XV RX PRLQV YDOXHV USDOLVSEHYV VXUJQ?%% RQ . 2106974 € )
GAELPPHXEOHV HW GH WLWUHYV OQDQFLI—% WU208V

58VHUYHV - - - -
5HSRUW Z QRXYHDX 10 304 € 8541 € - 18845 €
58VXOWDW GH OAH[HUFLFH - - 27079752 € 27079752 €
Acompte sur distribution - - - 19442915 € - 19442915 €
58VXOWDW GH O H[HUFLFH SUSF8GHQW17586 401 € - 17586401¢€ - -
$FRPSWH VXU GLVWULEXWLRQ GH O H[HI2EI4AB4SUSF SGEQ&80 € - 5463725€ -

[TOTAL GENERAL 462 869 336 € 108 213 468 € 571 082 802

ENGAGEMENTS HORS BILAN-—————
Engagements hors bilan regus 31 décembre 2023 31 décembre 2022
Travaux restants a réaliser sur actifs immobiliers 56 856 063 € 74999 333 €
Garantie a premiere demande 56 671 392 € 79 076 640 €
Lignes de crédit et facilités de caisse 10 000 000 € 54 790 556 €
Cautions bancaires locataires 1951 809 € 821 477 €
TOTAL 125479 264 € 209 688 006
Engagements hors bilan donnés 31 décembre 2023 31 décembre 2022
Travaux restant & payer sur actifs immobiliers 56 856 063 € 74 999 333 €
/LJQHV GH FRPSWHV FRXUDQWY G DVVRFLS8V DX[ OOLDOHYV 23525493 € 11135040 €
TOTAL 80 381 556 € 86 134 373 4
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COMPTE DE RESULTAT

Exercice 2023 Exercice 2022
PRODUITS IMMOBILIERS
Loyers 22 674 698 € 16 053 386 €
Charges facturées 5563 744 € 2459 353 €
Produits des participations controlées 3566 507 € 2643662 €
Produits annexes 589 113 €
Reprises de provisions 44 000 € 32800 €
CHARGES DE L'ACTIVITE IMMOBILIERE
Charges ayant leur contrepartie en produits 5563 744 € 2459 353 €
Dotations aux provisions pour gros entretiens 156 700 € 44 400 €
Autres charges immobilieres 2800037 € 154 153 €

RESULTAT DE LACTIVITE IMMOBILIERE A = (1 1) 23917581 € 18 531 295 {

PRODUITS D'EXPLOITATION

Reprises de provisions d'exploitation 6109 € 28 006 €
Autres produits d'exploitation 618 130 € 279421 €
Transferts de charges d’exploitation 14583 421 € 14 187 465 €
Reprises de provisions pour dépréciation de créances douteuses - 43 479 €

CHARGES D'EXPLOITATION

Commissions de la Société de Gestion 12 644 496 € 14780510 € 29
Charges d’exploitation 2354674 € 1331477 €
Diverses charges d’exploitation 141085 € 276 973 €
Dotations aux amortissements d’exploitation 319481 € 150576 €

Dotations aux provisions d’exploitation - -

Dépréciations des créances douteuses 13213 € -

RESULTAT D'EXPLOITATION AUTRE QUE L'ACTIVITE IMMOBILIERE B = (I II) 265289 €

PRODUITS FINANCIERS

Produits d'intéréts des comptes courants 2779401 € 947 387 €
$XWUHV SURGXLWY OQDQFLHUV 2093323 € 698 977 €

CHARGES FINANCIERES

Charges d'intéréts des emprunts 1163298 € 407 711 €
$XWUHV FKDUJHV OQDQFL!IUHV 281967 € 182 382 €
RESULTAT FINANCIER C = (I 1) 3427 460 € 1056 271 4

PRODUITS EXCEPTIONNELS

CHARGES EXCEPTIONNELLES

RESULTAT EXCEPTIONNEL D = (1 11)

RESULTAT NET (A+B+C+D)

Groupama Gan
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REGLES ET METHODES COMPTABLES

Les comptes annuels de la SCPI$ O QLW § V 8dnHéthblisiconformément aux dispositions réglementaires applichles aux
Sociétés Civiles de Placement Immobilier. lls sont présentés conforméent au réglement n°2016-03 du 15 avril 2016.

L'année 2023 a été marquée par la remontée rapide des taux directeurs par la Banqe Centrale Européenne, avec pour
conséquences le développement d'un contexte inflationniste et un impact général sur les marchés. L'ensemble de ces
€léments ont été pris en compte dans les jugements et estimations établis par la Direction pour I'élaboration des comptes
clos au 31 décembre 2023.

Ce contexte n'a pas eu d'impact significatif sur l'activité de la société et les comptes de I'exercice clos au 31 décembre 2023.

1 - REGLES GENERALES D'ETABLISSEMENT DES COMPTES

Selon les dispositions qui résultent du réglement n°2016-03 du 15 avril 2016 les comptes annuels présentés dans ce
rapport comprennent :

I'état du patrimoine ;

le tableau de variation des capitaux propres ;
un compte de résultat ;

une annexe.

020 20 2

2 - PRINCIPALES REGLES D'EVALUATION

,PPRELOLVDWLRQV ORFDWLYHV

Les immeubles locatifs sont inscrits dans la colonne « valeurs bilantiels » de I'état du patrimoine pour leur co(t
d’acquisition augmenté, s’il y a lieu, du montant des gros travaux réalisés.

ORGDOLWSY GASYDOXDWLRQ GHV DFWLIV Z FDUDFW|UH LPPRELOLHU

En vertu des dispositions comptables applicables aux SCPI, la colonne « Vales estimées » de I'état du patrimoine
présente la valeur vénale des immeubles locatifs et la valeur nette des autres atifs de la Société ; le total obtenu
correspond a la valeur de réalisation définie aux articles L.214-109 et R14-157-1 du Code monétaire et financier.

Depuis I'entrée en vigueur d’AIFM une procédure d’évaluation indépendae du patrimoine immobilier a été mise en
place. Ainsi un expert externe en évaluation est en charge de I'expertise de ce patrimane. Les valeurs d’expertises sont
ensuite validées par le Comité de valorisation de la Société de Gestion Gropama Gan REIM.

La valeur vénale des immeubles locatifs résulte de I'expertise réalisée par la société Cushman & Wakefield Valuation
France en qualité d’expert externe en évaluation. Chaque immeuble doit faire I'dojet d’'une expertise d'évaluation avec
visite tous les cing ans et d'une actualisation de celle-ci & chaque fin d'année.

ORGDOLWS G §8YDOXDWLRQ GHV ,PPRELOLVDWLRQV OQDQFL!UHV FRQWU20O§H\

A leur date d’entrée dans le patrimoine de la SCPI, les actions et parts des entités dnt la SCPI détient le contrdle sont
comptabilisées a leur colt d’acquisition, constitué du prix d’achat et de tous les co(ts directement attribuables.

A larrété des comptes, les actions et parts de sociétés contrdlées sont indigées a leur valeur comptable dans la
colonne "Valeurs bilantielles”, et présentées dans la colonnéValeurs estimées" pour leur quote-part de la valeur vénale
des sociétés détenues. Cette valeur vénale est entendue comme ressortat, entre autre, de la valeur des expertises des
immeubles détenus par les sociétés contrblées.

Groupama Gan
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ORGDOLWSE G SYDOXDWLRQ GHV SURYLVLRQV SRXU JURV HQWUHWLHQ

La loi du 31 décembre 1993 dispense les SCPI d’amortir leurs immobilisations. Laote de présentation du réglement
n°2016-3 du 15 avril 2016 supprime le principe de la Provision pour Grosse Répation (PGR), au profit d’'une nouvelle
Provision pour Gros Entretien (PGE).

Les dépenses de gros entretiens sont les dépenses qui interviennent a I'occasn de programmes pluriannuels et ont
pour seul objet de maintenir en I'état le parc immobilier de la SCPI et ainsi de vérifer le bon fonctionnement des
installations ou d'y apporter un entretien sans prolonger leur durée de vie au-dela de celle prévue initialement. Il est
rappelé que les SCPI ne comptabilisent pas séparément les éléments praipaux des immobilisations corporelles.

En conséquence, les dépenses de gros entretien faisant I'objet de programms pluriannuels en application de lois,
reglements ou de pratiques constantes ne peuvent pas étre comptabilisés des I'origine comme un composant distinct
de 'immobilisation comme prévu dans le reglement ANC 2014-03 modifié. Ainsi une provision doit étre comptabilisée
pour couvrir les dépenses engagées telles que définies dans le plan plurianuel de travaux :

N Siles travaux sont individualisés, probables et évalués avec une approriation suffisante ;
N Si les travaux sont inscrits dans le plan pluriannuel de travaux ;
N Si les travaux sont prévus pour les cing prochaines années.

JUDLV G 8PLVVLRQ G HPSUXQW

En application de I'article 212-11 du Plan comptable général, les frais d'emissh générés par les emprunts souscrits sont
étalés en charges sur la durée de I'emprunt.

3 - INFORMATIONS DIVERSES

7UDQVIHUW GH FKDUJHYV 31

Le compte de transfert de charges est utilisé pour imputation, sur la prime d'émissbn, des frais suivants :

Les commissions de souscription versées a la Société de Gestion, s'élevant a 10 4B06 € en 2023 ;

Les frais d’acquisition (honoraires de notaire et droits d’enregistremat) des immobilisations acquises, s'élevant
a 3916 547 € en 2023 ;

N Les frais d'augmentation de capital de la SCPISO QLW § V 3'élevantah69,26 € en 2023 ;

N Les frais engagés par la SCP$ O QLW § V paurd4 ddnstitution (non applicable en 2023).

Sur I'exercice 2023, le compte de transfert de charges est également utilisé pour lisser l'impact des frais liés au
renouvellement du crédit de trésorerie consenti par la Banque Palatine. Ce s frais s'élevent a 252 000 € et sont
répartis sur toute la durée du prét (2 ans).

palyal

*HVWLRQ ORFDWLYH

Pour I'administration de la SCPI$SO QLW §V 3la Batistél de Gestion, Groupama Gan REIM, percoit 10% hors taxes du
montant :

N Des produits locatifs encaissés directement ou indirectement par la SCP$ O QLW &V 3LHUUH
N Des produits financiers nets encaissés par la SCRBOQLWEV 3LHUUH

&USDQFHY FOLHQWYV

Les créances clients, comptabilisées pour un montant brut, sont composées ds soldes exigibles sur les locataires a la
cléture de I'exercice.

En fonction des éventuelles difficultés de recouvrement, uneprovision pour dépréciation peut étre constatée au cas par
cas. Cette dépréciation est calculée sur la base des loyers et charges locativesdrs taxes.

Groupama Gan
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(QJDIJHPHQWYV KRUV ELODQ UH¥XV

A-LaSCPI$OQLWSV al¢d¢l) deHa part des promoteurs immobiliers, des engagements de travaux restat a
réaliser pour les actifs immobiliers et les montants suivants :

N Nimes - Garons (Extension) 56 424 €
N Nantes 4 065 600 €
N Marseille 378123 €
N Toulouse 33528 000 €

N Grenoble 18 827 916 €

B-LaSCPI$OQLWSV atddu)déeHh part de divers organismes de garanties, des engagements a verser les fais
pour finaliser les travaux restant a réaliser en cas de défaillance de la SCPI poue$ actifs suivants :

N Nantes 4 065 600 €
N Marseille 278880 €
N Toulouse 33528000 £

N Grenoble 18 798 912 €

C-LaSCPI$O QLW 8V ateklJdd i part de Banque Palatine, un engagement de lignes de crédit dans le cadre du créit
revolving, comme présenté dans le section Détail des Emprunts

D - Les cautions bancaires recues concernentlesimmeubles situés a Bayme, Beaune, Bourges, Castelnau d'Estrétefonds,
Moussey, Hautmont, Villeneuve d'Ascq, Ablaincourt, Paris boulevard Saint-Gerain et Paris rue de Rivoli.

(QJDJHPHQWVY KRUV ELODQ GRQQS§V

A-LaSCPI$SOQLWS§V 3'esikhgagée vis-a-vis de promoteurs immobiliers pour les travaux restant a réaiser sur
les actifs immobiliers suivants :

N Nimes - Garons (Extension) 56 424 €
N Nantes 4 065 600 €

N Marseille 378123 €
N Toulouse 33528 000 €

N Grenoble 18 827 916 €

B-LaSCPI$SOQLWE8V 3'estehgagée, auprés des SCI qu'elle contrdle (SCI Lumen, SCI Varsovie, SCI livgton,
SCI Chisinau et SCI Manille), a les financer via des comptes courants d'associésysain montant de 23 525 493 €.
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INVENTAIRE DETAILLE DU-PATRIMOIN

i Sueor sy Vi
3$75,02,1( (;,67$17 $&7,)6 '£7(186 (1 ',5(&7
32 ruf %yi?tr;?eHugo 21-sept-2016 81 m? 835000 € 670 000 €
40 ,fﬁ&ﬁ?eeﬁeau 21-sept-2016 65 m2 423 000 € 390 000 €
g e 30-juin-2017 142 m? 1379500 € 780 000 €
6163 o o ourg 30-juin-2017 154 m? 1914 500 € 1 490 000 €
34-36 avlé?wlljea\ér:né Coty 30juin-2017 142 m? 1229000 € 770 000 €
3 cSﬁ{PQSSﬁﬁEﬁque 30-juin-2017 192 m2 1005 046 € 680 000 €
32 rus ?jﬂspour 26-sept-2017 45 m? 2350000 € 1900 000 €
4-4bis rue F;Ie—l?wlgg:JsZed'Eaubonne 20-déc-2017 3447 m? 11897707 € 10 600 000 €
G“"ngﬁjr;d'cfgﬁggeghgvrﬂgme) 30-mai-2018 13 869 m 9 850 000 € 10 900 000 €
14 rue 5’5 Ef;etagne 2-juil-2018 33 m2 1 600 000 € 1 550 000 €
77 rue I?jaerilzennes 9-0ct-2018 45 m? 1400 000 € 1500 000 €
50 e s 20-déc-2018 249 m2 1877500 € 1520 000 €
a4 o e 20-déc-2018 214 m2 4156 000 € 2430000 €
Paris 19-mars-2019 37 me 1690 000 € 1440 000 €
28 rue du Temple
Grandchamp-des fontaines (Nantes) 12uin-2019 20 179 m? 11330 000 € 16 150 000 € 33
1 rue des Lacs, Q/IAO(L:E&SL? )lggrréol)_/ce);i)stique de I'Aube 17-juil-2019 36 790 m? 17 092 000 € 18 600 000 €
Lo Haselle 1-a00t-2019 165 m2 3700 000 € 3200000 €
Neuvile-en- die\r,r:ri?uémfrc"i”g) 30-sept-2019 33157 m? 14 000 000 € 20 800 000 €
Lbeent Chapeliers 2-00t-2019 134 m? 6 690 000 € 4450 000 €
e . 14-0ct-2019 3328 m2 5556 015 € 5000 000 €
Vileneuve dAscq 6-déc-2019 2922 m2 9 600 000 € 8150 000 €
Castelnau—d'EstrétefclJnds (Toulouse) 19-déc-2019 e - 11000 000 &
6 avenue de I'Europe
eneuve dAscd 17-juil-2020 1796 m2 5150 000 € 4450 000 €
Ao do Marsgﬁg“%"gﬁl e Pleardic 31-juil-2020 12 250 m? 8550 000 € 10 200 000 €
260 rue Léon Fg&(lrgatfszt)&aé%%u;ggm d'innovation 7-a00t-2020 6 750 m? 22992832 € 22200 000 €
260 boulevarggi;int—(;ermain 27-janv-2021 1411 m? 31500 000 € 23800 000 €
cherons (NIES) e 27-avr-2021 19 421 m2 19 830 000 € 19840 853 €
e e 5-juil-2021 585 m2 54 500 000 € 44,400 000 €
Szabaigggpggf,are " 30-juin-2022 6 542 m2 32887790 € 30 400 000 €
A Déiigagf,gtrgy S 22-nov-2022 10 580 m? 38 461725 € 37 100 000 €
Batiment B - Déiiiagflts‘)trgy Gt 146148 22-n0v-2022 9 601 m? 38654 256 € 36 400 000 €
10-10bis Cours é%o\?erdun Rambaud AL 6194 m? 25847000 € 25850 000 €
12 rue PIT:rriSe Lescot 18-sept-2023 114 m? 4850 000 € 5300 000 €
16-18 ?féiséerger 18-sept-2023 134 m2 5500000 € 6 050 000 €
TOTAL 197 629m2 406 298 756 € 389 960 853 €

@ Surfaces considérées comme utiles par l'expert externe en évaluation Cushman & \&kefield Valuation France.
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Sll_tuatlon de ' Dat_e_ _ Surface) Prix d'achat HP Valeur venaI(_e 2023
l'immeuble d'acquisition hors droits

PATRIMOINE END$9(/233(0(17 $&7,)6 '$7(186 (1 ',5(&7

Garons (Nimes) - Extension
Chemin de Saint-Estéve 27-avr-2021 9705 m? 9404 000 € 9362101 €
Marseille
15 rue André Allar 10-nov-2022 3185 m? 10 171 750 € 11341 417 €
Nantes 18-oct-2021 4191 m? 16 940 000 € 13552 000 €

Rue des marchandises, lle de Nantes

Toulouse .
Avenue Bernard Maris, ZAC Toulouse Aérospace 21-juin-2022 6415 m? 27940000 € 27381200 €

Grenoble .
T8 [ 6l VTS 20-déc-2022 6 447 m2 24 312 170 € 8 630 820 €

29 943m? 88 767 920 € 70 267 53%€

MSurfaces considérées comme utiles par I'expert externe en évaluation Cushman & \akefield Valuation France.
@ Prix d'achat HT a terminaison.

$&7,)6 '£7(186 ,1',5(&7(0(17

Filiales 6&, /80(1 6&, 985629,(6&, :(//,1*721 6&, &+,6,1%$8 6&, 0$1,//(
$GUHVVH GH O DFWLI LPPR E‘i‘ffﬁp 15rue André Allar 6 rue des Métairies  Craussee d'xelles 35-87ue des
ontroche 4-10 Francs bourgeois
'DWH G DFTXLVLWLRQ 30-déc-2019 25-juin-2020 30-oct-2020 20-avril-2021 20-juil-2023
6XUIDFH 6 379 m? 7 284 m? 6 497 m? 7 064 m? 2 680 m?
34
9DOHXU QHWWH FRPSWDE%\;—( IUDLV
G HPSUXQWYV GHV DFWLI 32%—11%%48 26 103 641 € 21936 824 € 55489 411 € 53392414 €
9DOHXU HVWLPS8H ,, 30900000¢€ 27 954 499 € 19 998 829 € 45109 711 € 72 630 000 €
&DSLWDO ,9 5861432 € 5767 964 € 2756 000 € 25525001 € 25329 000 €
$FWLI 1HW U8SSYDOXS8 9 ;5630,22¢€ 7618 822 € 818 005 € 15145301 € 44 566 586 €
43 GEWHQXH SDU OD 6&3, 9, 71,90% 65% 65% 100%™ 100%®@
TOTAL 4048 298 € 4952234 € 531703 € 15145245 € 44 565 696

@ QP détenue par la SCPI : 99,9996%
@ QP détenue par la SCPI : 99,998%
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ETAT DE L'ACTIF IMMOBILISE

Ventilation par nature 31 décembre o Virements de poste . 31 décembre

(en valeur Eilantielle) 2022 Acquisitions 2023 7 e 2823 Cessions 2023 2023
Terrains nus - - - - -
Terrains et constructions 380777 188 € 37 640 859 € 10819 233 € - 429 237 280 €
Construction sur sol d’autrui - - - - -
Immobilisations en cours de construction 12 737 257 € 49 594 799 € -10819 233 € - 51512 823 €
IPPRELOLVDWLRQV OQDQFL!UHV FRBINA0E® §HV 26 005014 € - - 64 786 414 €
Autres 3651 € 5825 € - -882 € 8594 €
TOTAL 432 299 496 € 113 246 497 € 882 € 545545 111 €

PROVISIONS POUR RISQUES, CHARG
ET GROS ENFTREHEN————

Etat de variations des provisions Exercice 2023 Exercice 2022
Dotation et reprise de provisions pour risques et charges -6 109 € -28006 €
Dotation et reprise de provisions pour gros entretien 112 700 € 11 600 €
Dotation et reprise de provisions pour dépréciation de créances locative s 13213 € -43 479 €

35

DETAIL DES FRAIS DE GESTION——

Nature des frais de gestion Exercice 2023 Exercice 2022
Commissions de souscription sur frais de collecte
(7% TTI du total des souscriptions) 8573513¢€ 9785685¢€
Commissions de souscription sur frais de recherche
(2,5% HT du total des souscriptions) SEUTER S e g
Commissions de gestion (10% HT des produits locatifs HT encaissés directement o u 2930191 € 1499 938 €
LQGLUHFWHPHQW HW GHV SURGXLWV OQDQFLHUV QHWYVY HQFDLVVSEV
TOTAL DES COMMISSIONS 12 644 496 € 14 780510 4

DETAIL DES CREANCES ENVERS LES IN
FINANCIERES CONTROLEES

Décomposition des postes du bilan 31 décembre 2023 31 décembre 2022
Avances en compte courant et intéréts 83234876 € 57 873602 €
Résultats des entités controlées en attente d'affectation 591 357 € 281118 €
Autres créances aupres des entités controlées 810 737 € 418292 €

TOTAL DES CREANCES ENVERS LES IMMOBILISATIONS FINANCIERES CONTROLEES 84 636 970 € 58 573 012 4
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DETAIL DES CREANCES LOCATAIRES
ET AUTRES CREANCES—————————

Décomposition des postes du bilan 31 décembre 2023 31 décembre 2022
Créances locataires
Créances locataires 4214852 € 3126883 €
Créances douteuses 24 977 € -
TOTAL CREANCES LOCATAIRES 4239829 € 3126 883 4
Autres créances
Fournisseurs débiteurs 3600 € 3600 €
Etat et autres collectivités 6 093 639 € 23000 424 €
Autres débiteurs 309 261 € 1057 964 €
[TOTAL AUTRES CREANCES 6 406 500 € 24 061 988 4

Dotation de Reprise de

31 décembre 2022 31 décembre 2023

I'exercice 2023 I'exercice 2023

Evolution des dépréciations

DEPRECIATION DES CREANCES LOCATIVES 13213 € 13213 €

PRELEVEMENTS SUR PRIME-D'EMISS]

Exercice 2023

Commissions de souscription -10414 306 €
Frais constitution et frais augmentation capital -569 €
Honoraires notaire sur acquisitions -3916546 €

TOTAL DES FLUX AU 31 DECEMBRE 2023 14 331 421 §

DECOMPOSITION DES DETTES

31 décembre 2023 31 décebre 2022
Emprunts et ICNE® 42 039 383 € 22 000 000 €
Concours bancaires 109 € 45 258 636 €
[TOTAL DES DETTES ENVERS LES ETABLISSEMENTS DE CREDIT 42039492 € 67 258 636 {

TOTAL DES DEPOTS DE GARANTIES REGUS 3720246 € 2896 991 4

Locataires créditeurs 1844741 € 1378830 €
Fournisseurs et comptes rattachés 34 726 477 € 4105081 €
Etats et autres collectivités 389 455 € 227 403 €
Autres créditeurs 346 123 € 235192 €
TOTAL DES AUTRES DETTES 37 306 796 € 5946 505 4

@ |CNE : Intéréts Courus Non Echus
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DETAIL DES EMPRUNTS

Jusqu’a 1l an Delabans Supérieurs a 5 ans Total
(PSUXQWYV 7z WDX[ O[H
Emprunts amortissables - - - -
Emprunts LQ OQH - 22 000 000 € - 22 000 000 €
Emprunts a taux variable
Emprunts amortissables - - -
Emprunts LQ OQH - 20 039 492 € - 20 039 492 €
TOTAL 42039492 € 42 039 492 §
Ventilation des emprunts par nature d'actifs Exercice 2023 Exercice 2022
Emprunts immobiliers 42 039 492 € 67 258 636 €

Autres emprunts - -

La SCPI$O QLW 8§V akdlisttit lés emprunts bancaires suivants :

- Le 5juillet 2021, un emprunt aupres de la banque Deutsche Pfandbrefbank pour un montant de 22 000 000 £, libellé
a un taux fixe de 0.90% et remboursable in fine le 5 juillet 2028. Cet emprunt est adossé a I'ensemble immobilier de
commerces situé rue de Rivoli & Paris acquis en juillet 2021.

- Le 18 décembre 2023, un crédit revolving auprées de la Banque Palatine pour un morant de 30 000 000 € au taux
de 1.60% + EURIBOR 1 mois, 3 mois ou 6 mois et remboursablé fine le 18 décembre 2025. Cet emprunt vient se
substituer au crédit revolving d'un montant de 50 000 000 € également ouvert dans les | ivres de la Banque Palatine
et clos le 18 décembre 2023.
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Vd
COMPTES DE REGULARISATION D'ACT|
Actif 31 décembre 2023 31 décembre 2022
Charges constatées d'avance 4108 € 36586 €
TOTAL 4108 € 36 586 €
Passif 31 décembre 2023 31 décembre 2022
Amortissement des charges a répartir sur plusieurs exercices 519 777 € 200 296 €
Produits constatés d'avance 1840526 € 480 572 €
TOTAL 2360303 € 680 868 4

TRANSACTIONS AVEC LES ENFREPRI

Désignation du tiers Relation avec le tiers Transaction Montant HT 2023
Groupama Gan REIM Société de Gestion Commission de souscription 10 414 306 €
Groupama Gan REIM Société de Gestion Commission de gestion 2230191 €

Groupama Gan
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LE DISPOSITIF DE CONTROLE INTERN

Groupama Gan REIM est dotée d’un dispositif de contrble interne et de conformité pité par le Responsable Conformité
et Contrdle Interne (RCCI). Le RCCI contréle et évalue de maniére réguliere I'adégtion et I'efficacité du dispositif du
contrble interne. Il évalue également les procédures opératiomelles et les politiques mises en place. Il s'assure de leur
application et formule des recommandations a la suite des contrbles opérés ¢ s’assure de leur suivi.

Le dispositif de contrdle interne au sein de Groupama Gan REIM s’articule autour :

du respect de la réglementation et du programme d'activité de la société de gestion ;

du respect de l'intérét des porteurs ;

de la prévention et de la gestion des conflits d'intéréts ;

de I'organisation du processus de gestion depuis les décisions d’investsement jusqu’aux activités opérationnelles ;
du suivi des prestations externalisées ;

du respect des dispositions déontologiques applicables pour la protedbn des investisseurs et la régularité
des opérations.

22 20 20 20 20 2

Le dispositif de contrdle interne s’organise sur trois niveaux :

un premier niveau de contréle, réalisé par les opérationnels sur les opératios qu'ils traitent et par leur hiérarchie ;
un deuxiéme niveau de contrble (permanent), opéré par I'équipe dédiée du Responsale de la Conformité et du
Contrdle Interne (RCCI) ;

un troisieme niveau de contrdle (périodique), qui a pour mission de s'assurerde I'efficacité du dispositif de
maitrise des risques et qui est externalisé auprés d’'un prestataire externe.

palyal

el

Le RCCI rend régulierement compte de ses travaux, de ses recomnalations et des éventuels dysfonctionnements
constatés lors du Comité des risques de Groupama Gan REIM. Il est rattaché au Pigsnt de Groupama Gan REIM afin
de garantir I'indépendance de sa mission.

LES PRINCIPES D’'ORGANISATION

Conformémental'article 318-4 du Reglement AMF, la Société de Gestion de pdefeuille établit et maintient opérationnelles
des procédures adéquates pour détecter tout risque de non-conformité a ses olbigations professionnelles afin de
minimiser les risques et mobiliser les collaborateurs de la société autour ¢line vision commune des principaux risques.
Groupama Gan REIM est membre de 'ASPIM et applique les codes de bonne conduite iiégant la profession.
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Les principes d’organisation du contrdle interne sont les suivants :

Couverture de I'ensemble des activités et des risques de la société.

« Chinese wall » muraille de Chine : Ce principe s’applique aux opérationnels n@mment entre l'origination et

I'exécution des opérations, leur comptabilisation, leur réglement et leur contrdle. Les taches et fonctions des

opérationnels et des acteurs du contréle permanent sont clairement sépages.

Définition claire des responsabilités : Les pouvoirs et missions des opét@nnels sont clairement définis et

formalisés au moyen de procédures, de description de fonctions et de délégéions respectant a tout moment le

principe de séparation des taches.

Dispositif de gestion des risques : Les principaux risques ont été identiés et cartographiés aux regards des

objectifs de la société.

Existence d’un cadre procédural : La Société de Gestion de portefeuille s’estatée d’'un ensemble de procédures
s’appliquant a I'ensemble des collaborateurs, transmises et connues de tas.

N Systéme d’information et outils fiables.

N Plan de continuité d’activité testé et opérationnel.

pral Zv 2

pral

pral

Par ailleurs, Groupama Gan REIM a mis en uvre un Systéme de Management Intégré QuakEnvironnement doublement
certifié 1ISO 9001 (Qualité) et ISO 14001 (Environnement), ainsi qu’un Systéende Management Sécurité de I'lnformation
certifié ISO 27001.

LA GESTION DES RISQUES

Le dispositif de gestion des risques de Groupama Gan REIM vise a identifier, mesuret eontréler les risques financiers
(liquidité, contrepartie, marché) relatifs au véhicule d'investissemen géré. La Société de Gestion a notamment mis
en place un dispositif de suivi périodique réalisé par des "stress-tests de liquité" et des "stress-tests de marché".
Ces stress-tests sont effectués semestriellement pour identifier et anayser les paramétres de risques potentiels.
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POLITIQUE DE REMUNERATION

Groupama Gan REIM veille au respect d’'une politique de rémunération, source de \alisation et de motivation pour ses
équipes et s'assure qu'a niveau de poste et de responsabilité équivalent, lesémunérations soient attribuées avec équité. La
Politique est déterminée de maniére a éviter les situations de conflits d'intéréts. Elle promeut une gestion saine et efficace du
risque et n'encourage pas une prise de risque qui serait incompatible avec le pfil de risque du FIA ou avec l'intérét des clients.
Conformément a l'article 22 €) et f) de la Directive 2011/61/UE, lesémunérations versées par Groupama Gan REIM au cours
de I'exercice 2023 sont les suivantes :

TOTAL DES REMUNERATIONS VERSEES SUR L'EXERCICE CLOS LE 31 DECEMBRE 2023

Type de rémunération 1RPEUH GH E§Q8§OFLDL Mbhiant

58PXQ8UDWLRQ O[H 31 1975871 €
Rémunération variable 21 277 301 €

TOTAL 2253172 €

MONTANT AGREGE DES REMUNERATIONS VENTILEES

Cadres supérieurs 414 287 €

OHPEUHV GX SHUVRQQHO GRQW OHV DFWLYLWBVORIQSWRQB GCHFUGHDFH ¢XIQEOFDWLYH VX 162 788 €

TOTAL 1577075 €

Les rémunérations présentées ne comprennent pas l'intéressement et la paicipation. Aucun intéressement aux plus-values
(carried interests) n'est versé par le FIA.

LES CONVENHONS ———————

CONVENTION ENTRE LA SOCIETE DE GESTION ET GROUPAM,

Groupama Gan REIM a délégué a Groupama Immobilier, sa maison mére, une partie de ses fdimns de :

N Investment Management (assistance commerciale dans la recherche, I'étle et I'évaluation d’un bien) ; cette prestation
a fait I'objet d’'une convention en date du 12 juillet 2016 remplacée par des mandats d'assistance dans l'acquisition d'un
bien et des contrats d'apporteurs d'affaires ;

N Property Management (gestion locative et technique des actifs immobilers détenus) et Asset management (conseil
stratégique permettant de valoriser les actifs immobiliers détenus) ; cete prestation a fait I'objet d’une convention en
date du 19 décembre 2023 ; un nouveau mandat de gestion locative, technique et de conseil a été signé en date du 19
décembre 2023 et a effet au 1° janvier 2024 ;

N Administrative Management (gestion administrative) ; cette prestaton a fait I'objet d’une convention en date du 30
décembre 2020, complétée par deux avenants en date du 29 avril 2021 et du 25 juillet 2023.

Les rémunérations versées a Groupama Immobilier au titre desdites prestatins sur I'exercice clos le 31 décembre 2023 sont
les suivantes :

6RFLSWS %DVH GH FDOFXO . /DXL GH Montant des frais 2023
*5283%0% ,002%,/,(5 ,19(670(17 0$1$*(0(17
Assistance commerciale dans la recherche, Prix hors taxes, droits et
I'étude et I'évaluation d'un bien émoluments du bien acquis 0.325% 424739 €

*5283$0$ ,002%,/,(5 3523(57< 0$1$*(0(17

Conseil stratégique Loyers annuels HT encaissés 2,10% 585 295 €
Gestion locative et technique Loyers annuels HT encaissés 3,00% 664 076 €
Location surfaces vacantes Loyers annuels HT hors franchise 20,00% 29580 €
Rédaction et négociation des baux et avenants Loyers annuels HT hors franchise 5,00% -

*5283$0% ,002%,/,(5 $'0,1,675$7,9( 0$1$*(0(17

230 000 € pour la SCPI, 20

000 € par SCI. 320 000 €

Gestion administrative Forfait
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Ces rémunérations versées par la Société de Gestion de Portefeuille & Groupaa Immobilier ne générent pas de frais

supplémentaires pour la SCPI, dans la mesure ou :

N les frais de recherche d’investissement versés sont inclus dans la commigsn de souscription de 2,5% HT percue
par la Société de Gestion ;

N les frais relatifs au Property Management (gestion locative et technique & de conseil stratégique) sont inclus dans
la commission de gestion de la Société de Gestion ;

N les frais relatifs & la gestion administrative sont inclus dans la commis®n de gestion de la Société de Gestion.

Sur la base des contréles prévus dans le cadre du dispositif de gestion des conth d'intéréts, la Société de Gestion n'a

identifié aucun conflit d'intéréts sur la période.

ENCADREMENT DES TRANSACTIONS PERSONNELLES

Les collaborateurs du Groupe Groupama sont autorisés & souscrire au capitde la SCPI$O QLW §V ,3/LddropdH
ceux de Groupama Gan REIM. En ce qui concerne les souscriptions des collaboratesude Groupama Gan REIM et de
sa société mere Groupama Immobilier, leurs conditions sont strictement encdrées par des mesures contraignantes,
notamment de détention minimale et d’abstention pendant des fenétres « né gatives » a l'entrée et a la sortie. Ces
conditions sont suivies par le Contréle Interne de Groupama Gan REIM.
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EXERCICE CLOS LE 31 DECEMBRE 20

A L'ASSEMBLEE GENERALE DE LA SCPI
OPINION

En exécution de la mission qui nous a été confiée par votre assemblée générale, noa avons effectué I'audit des comptes
annuels de la société civile de placement immobilier SCPIS O QLW 8§V gdlatif&)at ekercice clos le 31 décembre 2023, tels
gu’ils sont joints au présent rapport.

Nous certifions que les comptes annuels sont, au regard des régles et princigs comptables frangais, réguliers et sincéres et
donnent une image fidele du résultat des opérations de I'exercice écoulé airsi que de la situation financiére et du patrimoine
de la société a la fin de cet exercice.

FONDEMENT DE L'OPINION

58IHUHQWLHO G DXGLW
Nous avons effectué notre audit selon les normes d’exercice professionneapplicables en France. Nous estimons que les
éléments que nous avons collectés sont suffisants et appropriés pour fmder notre opinion.

Les responsabilités qui nous incombent en vertu de ces normes sont indiquée dans la partie « Responsabilités du commissaire
aux comptes relatives a I'audit des comptes annuels » du présent rapport.

Indépendance
Nous avons réalisé notre mission d’audit dans le respect des régles d'indépeatance prévues par le code de commerce et par

le code de déontologie de la profession de commissaire aux comptes sur la péiede du 1* janvier 2023 a la date d’émission
de notre rapport.
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JUSTIFICATION DES APPRECIATIONS

En application des dispositions des articles L.821-53 et R.821-180 du calde commerce relatives & la justification de nos
appréciations, nous vous informons que les appréciations les plus impdantes auxquelles nous avons procédé, selon notre
jugement professionnel, ont porté sur le caractére approprié des princigs comptables appliqués.

Les appréciations ainsi portées s'inscrivent dans le contexte de I'audit ds comptes annuels pris dans leur ensemble et de la
formation de notre opinion exprimée ci-avant. Nous n’exprimons pas d’opinion sur des éléments de ces comptes annuels
pris isolément.

VERIFICATIONS SPECIFIQUES

Nous avons également procédé, conformément aux normes d’exercice profasionnel applicables en France, aux vérifications
spécifiques prévues par les textes légaux et réglementaires.

Nous n'avons pas d'observation a formuler sur la sincérité et la conordance avec les comptes annuels des informations
données dans le rapport de gestion établi par la société de gestion et dans les atres documents sur la situation financiére et
les comptes annuels adressés aux associés.

Nous attestons de la sincérité et de la concordance avec les comptes annuels ds informations relatives aux délais de
paiement mentionnées a l'article D.441-6 du code de commerce.

AUTRES INFORMATIONS

En application de la loi, nous nous sommes assurés que les diverses informatits relatives aux prises de participation
et de contréle vous ont été communiquées dans le rapport de gestion.
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RESPONSABILITES DE LA SOCIETE DE GESTION

Il appartient a la société de gestion d’'établir des comptes annuels présetant une image fidele conformément aux regles et
principes comptables frangais ainsi que de mettre en place le contréle intere qu'elle estime nécessaire a I'établissement de
comptes annuels ne comportant pas d'anomalies significatives, que cells-ci proviennent de fraudes ou résultent d'erreurs.

Lors de I'établissement des comptes annuels, il incombe a la société de gestin d’évaluer la capacité de la société civile
de placement immobilier & poursuivre son exploitation, de présenter dans ces comptes, le cas échéant, les informations
nécessaires relatives a la continuité d’exploitation et d’appliquer la cawvention comptable de continuité d’exploitation, sauf s'il
est prévu de liquider la société civile de placement immaobilier ou de cesser son &tivité.

Les comptes annuels ont été arrétés par la société de gestion.

RESPONSABILITES DU COMMISSAIRE AUX COMPTES RELATIVE

Il nous appartient d'établir un rapport sur les comptes annuels. Notre objedif est d’obtenir 'assurance raisonnable que les

comptes annuels pris dans leur ensemble ne comportent pas d’anomalies gjnificatives. Lassurance raisonnable correspond
a un niveau élevé d'assurance, sans toutefois garantir qu'un audit réalisé coformément aux normes d’exercice professionnel

permet de systématiquement détecter toute anomalie significative. Les aromalies peuvent provenir de fraudes ou résulter

d’erreurs et sont considérées comme significatives lorsque 'on peut raisonablement s'attendre a ce qu’elles puissent, prises
individuellement ou en cumulé, influencer les décisions économiques ge les utilisateurs des comptes prennent en se fondant

Ssur ceux-ci.

Comme précisé par l'article L.821-55 du code de commerce, notre mission de cerfication des comptes ne consiste pas a
garantir la viabilité ou la qualité de la gestion de votre société civile de placement immobilier.

Dans le cadre d'un audit réalisé conformément aux normes d’exercice profesennel applicables en France, le commissaire aux
comptes exerce son jugement professionnel tout au long de cet audit.

En outre :

N ilidentifie et évalue les risques que les comptes annuels comportent des anomalies significatives, que celles-ci proviennent
de fraudes ou résultent d’erreurs, définit et met en oeuvre des procédures d’audt face a ces risques, et recueille des
éléments qu'il estime suffisants et appropriés pour fonder son opinion. le risque de non-détection d’une anomalie
significative provenant d’une fraude est plus élevé que celui d’'une anomale significative résultant d’'une erreur, car la
fraude peut impliquer la collusion, la falsification, les omissions volonaires, les fausses déclarations ou le contournement
du contrdle interne ;

N il prend connaissance du contréle interne pertinent pour l'audit afin de définir des procédures d’audit appropriées en la
circonstance, et non dans le but d’exprimer une opinion sur l'efficacité du contrék interne ;

N il apprécie le caractere approprié des méthodes comptables retenues et le ceactére raisonnable des estimations comptables
faites par la société de gestion, ainsi que les informations les concernantéurnies dans les comptes annuels ;

N il apprécie le caractere approprié de I'application par la société de gestion @ la convention comptable de continuité

d’exploitation et, selon les éléments collectés, I'existence ou non d'une incertitude significative liée a des événements
ou a des circonstances susceptibles de mettre en cause la capacité de la sociétéigle immabiliere a poursuivre son
exploitation. Cette appréciation s’appuie sur les éléments cdiectés jusqu’a la date de son rapport, étant toutefois rappelé
que des circonstances ou événements ultérieurs pourraient mettre en caus la continuité d’exploitation. S'il conclut

a I'existence d’une incertitude significative, il attire I'attention des lecteurs de son rapport sur les informations fournies dans
les comptes annuels au sujet de cette incertitude ou, si ces informations ne sat pas fournies ou ne sont pas pertinentes,
il formule une certification avec réserve ou un refus de certifier ;

N il apprécie la présentation d’ensemble des comptes annuels & évalue si les comptes annuels reflétent les opérations
et événements sous-jacents de maniere a en donner une image fidéle.

)DLW Z 1HXLOO\ VXU 6HLQH OH
/IH FRPPLVVDLUH DX[ FRF
SBULFHZDWHUKRXVH&RRSH

&KULVWLQH %L
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EXERCICE CLOS LE 31 DECEMBRE 20
A UASSEMBLEE GENERALE DE LA SCPI

En notre qualité de commissaire aux comptes de votre société, nous vous présetons notre rapport sur les conventions
réglementées.

Il nous appartient de vous communiquer, sur la base des informations qui nous ot été données, les caractéristiques et les
modalités essentielles des conventions dont nous avons été avisés ou ga nous aurions découvertes a l'occasion de notre
mission, sans avoir & nous prononcer sur leur utilité et leur bien-fondé ni a recherter I'existence d’autres conventions.ll vous
appartient, selon les termes de l'article R.612-6 du code de commerce, d’appréer I'intérét qui s'attachait a la conclusion de
ces conventions en vue de leur approbation.

Nous avons mis en oeuvre les diligences que nous avons estimé nécessaires awegard de la doctrine professionnelle de
la Compagnie nationale des commissaires aux comptes relative a cette ngsion. Ces diligences ont consisté a vérifier la
concordance des informations qui nous ont été données avec les documens de base dont elles sont issues.

CONVENTIONS SOUMISES A LAPPROBATION DE L'ASSEMBLE

&RQYHQWLRQV DXWRULV8HV HW FRQFOXHV DX FRXUV GH OAH[HUFLFH 8FRXOS§

Nous vous informons qu'il ne nous a été donné avis d’aucune convention intervenue au cours de I'exercice écoulé a soumettre
a I'approbation de I'assemblée générale, en application des dispositions de I'gicle L.225-86 du code de commerce.

CONVENTIONS DEJA APPROUVEES PAR L'APPROBATION DE L

&RQYHQWLRQV DSSURXYSHV DX FRXUV G/AEH§RXNRLRD \DDNWEW LERXY V& EOLWM
OAH[HUFLFH §FRXOS

En application de l'article R.225-57 du code de commerce, nous avons été infornés que I'exécution des conventions suivantes,
déja approuvées par I'assemblée générale au cours d’exercices antérieurs, s'egoursuivie au cours de I'exercice écoulé.

AVEC GROUPAMA GAN REIM, SOCIETE GERANTE ET SOCIETE
58PXQ8UDWLRQ GH OD VRFL8EWS GH JHVWLRQ DUWEFGHS55GHYV VWDWXWV GH 6&:

La Société de Gestion prend a sa charge tous les frais ayant trait a I'administratio de la SCPI et de maniere générale toutes
opérations relevant de sa responsabilité ou de sa compétence. La SCPI regle, dictement, tous les autres frais sans exception.

&RPPLVVLRQ GH JHVWLRQ
La Société de Gestion percevra une commission de gestion de 10 % HT du montant (soi21% TTC au taux de TVA en vigueur) :
(i) des produits locatifs hors taxes encaissés directement ou indirectemat (au prorata de la participation de la SCPI), et
(i) des produits financiers nets encaissés par la SCPI.

Sont couverts par cette commission les frais relatifs a la gestion de la SCPI, celq inclut :

N les frais de distribution des revenus ;

les frais de création, d'impression et de distribution des documents d'informaion obligatoires ;

les frais de gestion, de comptabilité, de tenue informatique du fichier des associés, de bureau et de secrétariat ;
les frais de gestion locative du patrimoine ;

N les cotisations & 'ASPIM et & I'AMF.

Incidence 2023: 2 230 191€.

2 20 20 Z

&RPPLVVLRQ GH VRXVFULSWLRQ GH SDUWYV

La Société de Gestion percevra une commission de souscription du produit de cique augmentation de capital, prime d'émission
comprise, d'un montant de 10 % TTC maximum (au taux de TVA en vigueur), se décomposant ded maniére suivante :
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N des frais de collecte (notamment préparation et réalisation des augmernations de capital, lancement des parts de la SCPI
et rémunération des distributeurs, etc.) de 7 % TTI (commission exonérée de TVA confanément a l'article 261 ¢) 1 ° €)
du Code Général des Impéts) ;

N des frais de recherche des actifs immobiliers, ainsi que les frais et bnoraires d'intermédiaires et d'experts, d'études,
d'audits et de diagnostics y afférents, de 2,5 % HT soit 3 % TTC au taux de TVA en vigueur.
La Société de Gestion se réserve le droit de ne pas prélever ou de rétrocéder tout ou paré de la commission de souscription.

Incidence 2023: 10 414 306¢€.

&RPPLVVLRQ GH FHVVLRQ GH SDUWYV
a. Commission en cas de cession résultant d'une cession a titre gratuit, en cas de décéswde cession de gré a gré

Afin de couvrir les frais de constitution de dossier lors d'une transmission de prts, par voie de succession, divorce ou
donation, la Société de Gestion percevra une commission forfaitaire de cet trente-cinq (135) euros HT (soit cent soixante-
deux (162) euros TTC au taux de TVA en vigueur) par type d'opération.

Afin de couvrir les frais de constitution de dossier lors d'un transfert de parts par vae de cession de gré a gré, la Société
de Gestion aura également droit a une somme forfaitaire de cent (100) euros HT (sd cent vingt (120) euros TTC au taux
de TVA en vigueur), par type d'opération.

Les droits d'enregistrement de 5 % du prix de cession sont a régler au Trésor Public paek parties avant I'envoi du prix de
I'acte de cession a la Société de Gestion.

Les frais de constitution de dossier visés ci-dessus et relatifs aux cessionsalparts sont & la charge des cessionnaires, des
donataires ou des ayant droits.

Incidence 2023 : Néant.

b. Commission en cas de cession intervenant sur le marché secondaire

En cas de cession de parts réalisée sur le marché secondaire paonfrontation des ordres d'achat et de vente en application
de l'article L. 214-93 du Code monétaire et financier, la Société de Gestion percera de la part de I'acquéreur une commission
d'intervention de 5 % hors taxes du montant de la transaction (prix d'exécution), soit 6 % TTC (au taux de TVA en vigueur),
pour couvrir l'organisation du marché secondaire des parts.

A cette commission s'ajoutent les droits d'enregistrement de 5 %, qui seront suppottés par 'acquéreur.

Incidence 2023: Néant.

&RPPLVVLRQ GADFTXLVLWLRQ HW GH FHVVLRQ GADFWLIV LPPRELOLHUV
a. Commission d’acquisition d’'actifs immobiliers

La Société de Gestion ne percevra pas de commission d’acquisition d’actifs imobiliers. Elle pourra percevoir a I'avenir, et au
plus t6t a l'issue de la £ augmentation de capital, une commission de cette nature si elle y a été autorisée préalablement
par 'assemblée générale des associés.

Incidence 2023 : Néant.

b. Commission de cession d’actifs immobiliers

A compter du sixiéme exercice, la Société de Gestion percevra une commission de 2 % M soit 2,40 % TTC (au taux de TVA
en vigueur) du prix de cession net vendeur, cette commission étant percue a récetion des fonds par la SCPI.

Lorsque la cession d’un actif immobilier n’est pas réalisée directement méas par I'intermédiaire d’'une cession des parts d'une
Société sous-jacente, I'assiette de la commission de cession correspondr a la valorisation (hors taxes, hors frais, hors droits)
des actifs immobiliers détenus par ladite société dont les parts sont céd@s, au prorata de la quote-part que détient la SCPI.

Incidence 2023: Néant.
&RPPLVVLRQ GH VXLYL HW GH SLORWDJH GH OD USDOLVDWLRQ GHV WUDYDX]

La Société de Gestion percevra une commission de suivi et de pilotage de la réaation des travaux s’élevant maximum
a 2% HT du montant HT des travaux effectués sur le patrimoine immobilier de la SCPI.

Incidence 2023: Néant.

)DLW Z 1HXLOO\ VXU 6HLQH OH
/IH FRPPLVVDLUH DX[ FRF
SULFHZDWHUKRXVH&RRSH

&KULVWLQH %L
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CHERS ASSOCIES,

Nous vous présentons notre rapport relatif a I'exercice clos le 31 décembre 203, conformément aux dispositions de l'article
R214-144 du Code Monétaire et Financier.

Votre Conseil de Surveillance s’est réuni deux fois au cours de I'année 2023 : le 26 waril & I'effet d’examiner les comptes de
I'exercice clos le 31 décembre 2022 et enfin le 28 novembre pour effectuer un point sur I'activité de I'exercice 2023.

Au cours de notre réunion du 15 avril 2024, nous avons examiné les comptes de I'exer@e clos le 31 décembre 2023,
I'évolution et la valeur du patrimoine, ainsi que les projets de résolutions soumises a votre approbation.

1. EVOLUTION DU CAPITAL SOCIAL

Notre SCPI est en cours de collecte sur sa sixieme augmentation de capital qui a d@arré a compter de mi-janvier 2024.

Au 31 décembre 2023, le capital social, composé de 2 563 469 parts sociales d’'une vieur nominale de 200 euros chacune s'éléve :
ISI En nominal, hors prime d’émission, & 512 693 800 € ;
N En capitalisation, prime d'émission incluse a 640 867 250 €.

Au 31 décembre 2023, la cinquiéme augmentation de capital de 240 000 000 € de vale ur nominale a été cléturée.

2. PATRIMOINE IMMOBILIER

Dans le contexte économique, financier et géopolitique actuel, la SCPI diersifiée démontre son bienfondé et sa résilience. Par
sa faible exposition & la dette, la SCPI$O QLW 8§V B'aldds 0ddé a 'attentisme et a ainsi réalisé en 2023 prés de 87 M€
d’investissements immobiliers, en partie sur des actifs existants permtant d’accroitre de 11% les revenus locatifs, et en partie
sur des actifs intégrant des leur conception I'évolution des tsages et des pratiques vertueuses sur le plan environnementa En
paralléle, le taux d’occupation financier « ASPIM » s’est élevé a 98.1% au second segstre 2023, et a 98.8% sur 'année 2023.

Les acquisitions de 2023 sont situées a :

Paris, louée & Dover Street Market (mixte) ;

Lyon, louée a des locataires de premier rang (bureaux) ;
Paris, louée a Size? et Doc Martens (commerces) ;
Marseille, louée a Certicall (bureaux).

Sur I'exercice 2023, le patrimoine immobilier de votre SCPI a fait I'objet de ses huieme (au 30 septembre 2023) et neuvieme

(au 31 décembre 2023) expertises immobilieres par son expert externe en évaluatia, CUSHMAN & WAKEFIELD VALUATION
FRANCE. La valeur (hors droits) du patrimoine s'éléve ainsi a 460 228 392 € (contre 421 91005 € au 31 décembre 2022) a
comparer a une valeur bilantielle de 480 750 103 €, soit une moins-value latente de 2 0 521 711 €. Ces actualisations n'ont
eu aucun impact sur le prix de part qui se maintient a 250 € et confirme si besoin était la robustesse des investissements
réalisés historiquement par la SCPEO QLW S8V 3LHUUH

La Société de Gestion arréte chaque année les valeurs de réalisation et de remstitution.

La valeur de réalisation représente la valeur vénale des actifs immobiérs (basée sur I'expertise) complétée par la valeur nette
des autres actifs de la SCPI.

20 20 20

La valeur de reconstitution représente la valeur de réalisation augmenée du montant de tous les frais afférents a une
reconstitution du patrimoine, droits et frais d’acquisition des immeubles ainsi que de prospection des capitaux. Il s'agit par
conséquent du prix que les associés devraient acquitter pour reconstier le patrimoine a l'identique a la date de cléture de
I'exercice.

Les valeurs suivantes vous sont présentées dans le rapport de gestion de laciété de Gestion :
N La valeur comptable 571 082 802,18 €, soit 222,78 € par part,
N La valeur de réalisation 547 078 357,28 €, soit 213,41 € par part,
N La valeur de reconstitution 626 629 985,77 €, soit 244,45 € par part.

Nous avons approuve ces valeurs présentées par la Société de Gestion.

Dans le prolongement de la lettre que I'Autorité des Marchés Financiers (AMF) arwoyé a I'ASPIM le 16 février 2024 et
sans attendre la tenue de 'Assemblée Générale de la SCPI qui va se tenir le 13 juin024, nous donnons notre accord afin
de procéder a la modification de ces valeurs dans le cadre prévu r I'avant dernier alinéa de l'article L. 214-109 du code
monétaire et financier afin de publier dans la foulée ces valeurs, ainsi modifées, et d’assurer une correcte information du
public.
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3. COMPTES ANNUELS DE L'EXERCICE CLOS LE 31 DECEMBR

Notre Conseil de Surveillance du 15 avril 2024 a été consacré a I'examen des compte sociaux soumis a votre approbation en
Assemblée Générale.

Il s’agit du huitieme exercice social de notre SCPI. Le résultat de I'exercice se soé par un bénéfice s'élevant
a 27 079 752,20 euros.

Au titre de I'exercice 2023, quatre acomptes ont été distribués :

Date Dividendes en euros distribués
de versement (part en pleine jouissance)
28 avril 2023 335¢€
27 juillet 2023 3,00 €
26 octobre 2023 3,02 €
29 janvier 2024 3,18 €

TOTAL 12,55 €

Apres dotation sur le poste report & nouveau d’'un montant de 46 569,76 €, et d’'une distri bution s'élevant a 27 033 182,44 €,
le solde de 65 414,61 € pourrait étre affecté au report & nouveau.

Le Conseil de Surveillance a approuvé cette affectation.

4. CONVENTIONS VISEES PAR L'ARTICLE L. 214-76 DU CODE M

Les conventions éventuellement conclues au cours de I'exercice 2023 ainsque celles statutaires existant ultérieurement font
I'objet d’'un rapport de notre commissaire aux comptes annexé au présent rapprt annuel rendu par la Société de Gestion. Nous
vous demandons de bien vouloir en prendre connaissance. Ce rapport n'a susii, de notre part, aucune observation.

5. PROJET DE RESOLUTIONS

Le Conseil de Surveillance a examiné le projet du texte des résolutins soumises a votre approbation dans le cadre d’'une
Assemblée Générale Ordinaire et vous invite & les approuver.

Avant de clore notre rapport, nous tenons, a remercier la Société de Gestion, et le conmissaire aux comptes qui ont fait diligence
pour faciliter 'accomplissement de notre mission.

Le Conseil de Surveillance
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ASSEMBLEE GENERALE ORDINAIRE (:

PREMIERE RESOLUTION

L'Assemblée Générale, statuant aux conditions de quorum et de majorité des Assemblées Générales Ordinaires, apres avoir
pris connaissance des rapports de la Société de Gestion, du Conseil de Suriltance et du commissaire aux comptes, approuve
ces rapports dans toutes leurs parties, ainsi que les comptes annuels de I'exeice clos le 31 décembre 2023, tels qu'ils lui ont
été communiqués faisant ressortir un résultat net de 27 079 752,20 euros.

LAssemblée Générale, statuant aux conditions de quorum et de majorité ds Assemblées Générales Ordinaires, prend acte
gue le capital social hors prime d’émission s’éléve au 31 décembre 2023 a 512 693 80 euros.

DEUXIEME RESOLUTION

LAssemblée Générale, statuant aux conditions de quorum et de majorité des Assemblées Générales Ordinaires, donne a la
Société de Gestion quitus entier et sans réserve pour I'exercice clos le 31 décebre 2023.

En tant que de besoin, elle lui renouvelle sa confiance aux fins d’exécution de son mandat dans I'intégralité de ses dispositions.

TROISIEME RESOLUTION

L'Assemblée Générale, statuant aux conditions de quorum et demajorité des Assemblées Générales Ordinaires, donne au
Conseil de Surveillance quitus entier et sans réserve pour I'exercice clos lel3décembre 2023.

50 QUATRIEME RESOLUTION

LAssemblée Générale, statuant aux conditions de quorum et de majorité des Assemblées Générales Ordinaires, aprés avoir
constaté I'existence d’'un bénéfice comptable de I'exercice 2023 s'élevaiha 27 079 752,20 euros, et de sommes distribuables
définies comme suit :

N Bénéfice de I'exercice 2023 : 27 079 752,20 €
N Report & nouveau : 18 844,85 €

N Total des sommes distribuables & affecter au titre de I'exercice 2023 : 27 098 597,05 €
décide de l'affectation suivante des sommes distribuables :
N Dividendes : 2703318244 €

N Affectation au poste de « Report a nouveau » : 65 414,61 €

étant rappelé que des acomptes sur dividendes ont déja été versés au titre de I'exercice 2023 pour un montant total de
27 033 182,44 euros, soit :

6 472 213,24 euros le 28 avril 2023,

6 217 364,00 euros le 27 juillet 2023,

6 753 337,40 euros le 26 octobre 2023, et
7 590 267,80 euros le 29 janvier 2024.

CINQUIEME RESOLUTION

LAssemblée Générale, statuant aux conditions de quorum et de majorité des Assemblées Générales Ordinaires, prend acte
gue sur 'exercice 2023 :

N il na pas été effectué de distribution de plus-values immobiliéres,

N aucun impbt sur la plus-value immobiliere n'a corrélativement été acquitté au nom et pour le compte des associés
imposés a I'impdt sur le revenus.

20 20 Zv 2
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ASSEMBLEE GENERALE ORDINAIRE (.

SIXIEME RESOLUTION

LAssemblée Générale, statuant aux conditions de quorum et de majorité des Assemblées Générales Ordinaires, et apres
avoir pris connaissance du rapport spécial du commissaire aucomptes sur les opérations visées a l'article L.214-106 du Cde
monétaire et financier, prend acte de ce rapport et en approuve le contenu.

SEPTIEME RESOLUTION

LAssemblée Générale, statuant aux conditions de quorum et de majorité des Assemblées Générales Ordinaires, approuve
telles qu’elles ont été déterminées par la Société de Gestion :

N La valeur comptable 571 082 802,18 €, soit 222,78 € par part,
N La valeur de réalisation 547 078 357,28 €, soit 213,41 € par part,
N La valeur de reconstitution 626 629 985,77 €, soit 244,45 € par part.

HUITIEME RESOLUTION

LAssemblée Générale, statuant aux conditions de quorum et de majorité ds Assemblées Générales Ordinaires, décide de ne
pas allouer de jetons de présence aux membres du Conseil de Surveillance pada durée du mandat des membres en fonction.

NEUVIEME RESOLUTION

LAssemblée Générale, statuant aux conditions de quorum et de majorité ds Assemblées Générales Ordinaires, décide de 51
rembourser les frais afférents aux déplacements des membres d Conseil de Surveillance s’agissant du cadre normal de leurs
fonctions pour la tenue des Conseils au siége social de laSARF O QLW § V  Bishue tébk-ci ne résident pas en lle-de-France.

Les remboursements seront effectués sur présentation de piéces judficatives et ne dépasseront pas 310 € par réunion et par
membre du Conseil.

DIXIEME RESOLUTION

LAssemblée Générale, statuant aux conditions de quorum et demajorité des Assemblées Générales Ordinaires, donne tous
pouvoirs au porteur d'un original, d’'une copie ou d’'un extrait des présentes afin daccomplir toutes formalités et publicités
prévues par la loi et les réglements en vigueur.
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www.groupamagan-reim.fr

$YHUWLV V:iARIQIWestir dans la SCPISO QLW 8V RuoksliieMer lire attentivement la Note d’Information, les Statuts, le
document d'informations clés, le dernier bulletin semestriel d'information et le cas échéant, le dernier rapport annuel. Ces documents

sont disponibles gratuitement sur simple demande aupres de Groupama Gan RE ou sur le site internet www.groupamagan-reim.fr.
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