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EDITORIAL

Chers Associés,

L'année 2022 marque a bien des égards un changement de paradigme notable surles marchés : le conflit en
Ukraine amorcé au 1° frimestre 2022 a progressivement conduit & une résurgence de I'inflation s’'établissant
a pres de 10% en zone euro 4 fin 2022. Pour y faire face, les banques centrales ont procédé a des remontées
successives de leurs taux directeurs ayant pourconséquence une hausse vertigineuse du cotit de argent.
Lérmsionde la prime de risque immobiliere pousse aujourd’huilesacteursversune extré me sélectivité de leurs
inve stisse me nts.

Iacrwissance francaise sétablita +2,6% en 2022, croissance portée parle maintiende la demande desménages
etle rebond desservices. A ceteffet, Tannée 2022 représente une année dynamique pourlescommerces
etlesappréhensions post-Covid surle devenirde I'investissement commerce semblent progre ssive ment se
lever.le marché locatifretrouve descouleursetlengagementen travauxd’amélioration de la perfformance
énergétique devrait concourir d aller chercher de la valeur et justifier des hausses de loyers.

FIDUCIAL Gérance a le plaisir de vous confirmer la fusion effective des deux SCPI CAPIFORCE PIERRE et
ATANTIQUE PIERRE 1, décision entérinée lors des Assemblées Générales quise sont dérouléesen décembre
demier. Cette fusion devrait permettre de contrbueraudéveloppement futurde la SCPIfusionnée quidispo se
dorénavant d’une taille critigue pourrpondre aux exigences actuelles et futures des actifs en termes de
nomesenvimnnementalesde plusen plusexigeantes. Son porte feuille po st-fusion dispose aujourd’huide pres
de 100 actifsdontla valorisation du portefeuille dépasse les 120 M€ hors drits.

Compte tenudupmwjetde fusion suivide la rouverture aupublic ducapitalde la SCPICAPIFORCE, ilc o nvie nt
de rappelerque le marché secondaire a été suspendu a compterdu 1°"aoit 2022 jusqu'a lobtention du
nouveau visa dontlesdémarchessonten cours.

Le taux d'occupation financier (TOF) est maintenu a un niveau supérieur a 95%.

Ia SCPICAPIFORCE affiche sur I'exercice 2022 une distribution de 15 € a laquelle s'ajoute, pour les associés
de CAPIFORCEPIERRE, une distribution exceptionnelle de plus-valuesavant fusion de 5 € parpart. Ie reporta
nouveau a également été reconstitué.

Ie tauxde distrbution sétablita presde 9% surlexercice 2022 et son TRI10 anss’éleve a 5,09%.

Nousvoussouhaitonsune bonne lecture durapport annuel

Ia Société de Gestion IDUCIALGérance

© Photo : Husdmits éservés

15-33 rue Le Cobusier
a Creteil (94)
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Ia SCPIenunclind’ce 1l

Chiffres-clés au31/12/2022 PIFORCE

Valeurhors drits du patrimoine 122,9 M€ Classification SFDR Article 81
Catégorie Diversifiée
Nombre de parts 377 131
Date de création 09/12/1982
Nombre d’associés 3332 Drrerdenmeminem J0P8 159050 0 pe
Valeurnominale de la part 153,00 € TRI10 ans 2022 © 5,09 %
i i (7)
Valeurde ralisation parpart 281,79 € lisubcdle dEE witn 2122 SR 0

“1es fonds classés article 8 sont ceux qui promeuvent des caractéristiques
envionnementalesetsocialesentenantcompte descritéeres ESG dansle cadre

Valeurde reconstitution parpart 330,43 € du processus d’inve stissement.
15 €de plus-value dégagée brsdesarbitrages versésavant fusion.
¢ Sourc e IEIF
Prix d’achat au 29 juille t 2022 (€ 233,10 € " Le tauxde distrbution st la division :
- du dividende brut avant prélévement libératoire versé au titre de I'année n (y
compris les acomptes exceptionnels et quote-part de plus-values distribuées),
Prix de vente au29 juille t 2022 21 2 10,00 € - par le prix de part acquéreur moyen de l'année n-1(frais et droits inclus).
Périodicité de versementdu dividende trim e strie lle Ioyers quittancés (en M€)

7,85
MYcompris 1,6 M€ de titresde participation Unicep France 2 et Unidelta.
' 1e prixde vente comespond au prixd’exécution etle prixd’achatau prixd’exécution augmenté desfraisa la charge de
Tacquéreur:lesdmwitsd’enregistementde 5 % etla commission de cession de partssurle marché secondaire telle que 3.70 3.65
fixée par 'article 20.2 des statuts. ? ’

2,95 ”
P Date de la demiére confrontation mensuelle de CAPIFORCEPIERRE avant fusion. .' . . .

Patimoine immobilierau31/12/2022

2018 2019 2020 2021 2022
Nombre d’immeubles 95 p . L
Evolution du dividende (en €/part)
Valeurvénale horsdmwitsdesplacementimmobiliers 121 290 500 € 1500€
15,848 1584 +5,00€
! 4 13,639 15,0019
Taux d’'occupation financier annuel 97,44 %
Ioyers quittanc é s HT 7846 074 €
2018 2019 2020 2021 2022

© Dont 4,32 € de plus-value dégagée lorsdesarbitrages
) Dont4€ de plus-value dégagée orsdesaritrages
(9 Dont 1€ de plus-value dégagée orsdesaritrages

(M 5€ de plus-value dégagée lorsdesarbitragesversésavant fusion
Compte de résultat 2022 cne parpart Varation du prix moyen acquéreur (en €/part)

299,07

266,10

247,68

Chargesnonrécupérables 0,21 € 223,95 222,77

Revenus bocatifs 2080€ Chargesd’exploitation 4,13 €

2018 2019 2020 2021 2022

Charges financieres 090¢€ Evolution du TDVM / Taux de distibution 19

Produits financiers 0,39 € 8,93 %
sare %% 550% 6,067

Résultatnet 16,03 €
Résultat exceptionnel 0,08 €

2018 2019 2020 2021 2022
(2 TDVM de 2018 a 2020. Taux de distribution & partirde 2021.

Répalﬁtion du pat[‘imoille en % de la valeurvénale au 31/12/2022

fle-de-France
25 %
Iocauxd'activités
11 %
Ré gions
121,3 M€ 16% o 121,3 M€
1%
Bure aux
Paris 19 %
29 %
Répartition géographique Répartition par destination
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Conjoncture économique : 2022 - 2023

La résurgence de l'inflation

Lannée 2022 marque a bien des égards un changement
de paradigme notable sur les marchés : le conflit en Ukraine
amorcé au '*" trimestre 2022 a progressivement conduit & une
résurgence de I'inflation s'établissant & prés de 10% en zone euro
a fin 2022. Pour y faire face, les banques centrales ont procédé
a desremontéessuccessivesde leurstauxdirecteursayantpour
conséquence une hausse vertigineuse du cott de Targent.
Lérsion de la prime de risque immobiliere pousse aujourd”hui
lesacteursversune extré me sélectivité de le urs inve stisse me nts.

Certains points de bascule ont en effet été franchis : prise de
conscience desenjeux climatiques, ermontée franche ducout
de I'argent ef retour vers un monde inflationniste. La Banque
Centrale Européenne (BCE) anticipe une décrue progressive de
I'inflation de 8,4% en zone euro en 2022, d 6,3% en 2023 puis 3,4%
en 2024. Sur le plan international, la lutte contre I'inflation restera
le pointcentraldespolitiqueséconomiqueset monétaies.

Au niveau mondial, la dynamique macr continue de se
dégradera unrythme modéré.la résilienc e e stmanife ste tantaux
Etats-Unisqu’en Zone euro avec une bonne tenue des surprise s
macroéconomiques. Seule la Chine est en difficulté mais cela est
lié a la diffusion épidémique rapide. Les conditions financieres se
durcissent moins. La dynamique d'inflation ralentit désormais au
niveaumondial ce quipermetauxbanquescentralesd’adopter
une position plus gradualiste. Néanmoins, le resserrement
monétaire continue et le risque surles anticipations de taux
courtestenlégere augmentation a court terme. Compte tenu
dunetrebond etdu positonnementencore haussiertauxlongs,
le risque estassez équilbré.

ILes perspectives économiques

D’un pointde vue économique, lespointscléssontlessuivants:

m lesattentes anticipées parla Banque de France en matiere
de crissance du PBressortent 4 +0,3% en 2023, avant une
reprise plusfranche de la croissance des2024 ;

= Une inflation encore plus forte conditionnant une politique
monétaire restrictive : la BCEn’a pas d’autre choix que de
mainte nirune politique de resseme ment monétaire stric te. Ainsi
pour2023,elle prévoitde continuera releverprogressivement
sestaux « sensiblement et & un rythme ré gulier », faisant suite
aux4 haussessuccessivesdéja cristalliséessurlexercice 2022 ;

® Un pouvoird’achatenreculet une consommation en beme
pour les ménages : la consommation devrait étre atone,
les ménages adoptant un comportement prudent et ne
souhaitant pas désépargner, pour compenser la perte de
pouvoird’achat;

B les marges des entreprises resteront sous pression : les
entreprises devraient voir leurs marges baisser, étant donné
la hausse des colts de production : la nomalisation des
conditions de financement devrait peser sur leur capacité &
inve stir.

Ia BCE reste sur un discours dur, confortée par la bonne
résistance macroéconomique. les prix du pétrole ont bien
résisté depuis le début d'année, reflétant des aspects d'offre.
Iestensions avec la Russie constituent un risque de friction alors
que la demande chinoise va progressivement repartirdansles
mois & venir. Ie prix du gaz européen a quant a luibaissé en
raison de conditions climatiquestresfavorables.

Les conditions financieres ont arrété de se durcir en raison d'un
ton momns agressif du c6té de la Réserve Fédérale Améric aine
(FED), cela étant favorisé par la désinflation. Les perspectives
macroéconomiques restent toutefois dégradées & moyen
terme sousleffetdu durcissementmonétaire passé,de Fimpact
baissier de ce demier sur 'immobilier et de prix de 'énergie
encore élevés (malgré une nette baisse en Zone euro).

Lactivité continue de bien résisterpourle momenten Zone euro.
De son cété, I'inflation amorce une détente en raison du recul
desprixde I'énergie. Christine Iagarde a toutefoisannoncé étre
prudente a cet égard avec une saisonnalité moins favorable
sur I'inflation en début d'année. Dans I'ensemble, la BCE reste
confortable avec le resserement monétaire, étant précisé que
la BCE a aujourd’hui plus de travail que la FED pour c ontenir
I'inflation car son début d'intervention sur les marchés s'est
déployé plus tardivement. Compte tenu de la détermination
de la BCE on peut sattendre de nouvelles hausses des taux
directeursen 2023 quidevraientsorenterversle seuilde 4% d’ici
la fin d'année.

Lenjeu climatique pourle secteurimmobilier

En parallele, les effets du changement climatique vont
s'amplifier dans la prochaine décennie : les politiques et les
réglementations évoluent rapidement afin de faire fléchir les
émissions de gaz a effet de serre d’ici 2025-2028. A cet effet,
le changement climatique représente le plus grand risque
systé mique. Le carbone devient aujourd’hui une nouvelle
métrique de plusen plus prise en compte parlesacteurscari
constitue un vecteurde transformation du marché immobilier.
Ia ville bas-carbone est devenue un enjeu de la mobilité de
demain, de la densification et de la sobriété. Cette fransition
replace la biodiversité au centre des débats : comme pour
le changement climatique, la ville et fimmobilier sont & la fois
responsables mais également victimes de l'effondrementde la
biodive rsité .

Lheure est désommais a la sobriété énergétique, mais surtout a
un retour aux fondamentaux. Ia visbilité surles marchés reste
faible du fait du contexte de crise économique présent, stimulé
par une rapide remontée des taux et une forte inflation.
convientde noterque lesexpertsimmobilersdevraient inté grer
une «valeurverte » dansleurstravauxde valorsation. Une prime
devrait ainsiétre accordée auxactifsrepondant aux demieres
normes envimnnementales par rapport aux ac tifs vieillissants
et/ouobsoletes.

Ies évolutions réglementaires concemant le changement
climatique vont se diffuser progressivement. Ia néc e ssité
d’agirn’a jamais été aussipressante et étre proactif perme ttra
de profiter des opportunités et de se préparer aux risques et
contraintes. Iesréglementations actuelles et & venirimposent
pourlesinvestisseursetutilisateursde collecter, traiteret analyser
lesdonnéespourétablirune feuile de oute en vue d’atteindre
les objectifs ambitieux fixés.

En synthese, force est de constater que la fin des taux bas
représente un nouveau paradigme économique pour les
acteurs du marché : méme siTOATpourait rebaisser un peu
en 2023, ce replidevrait étre marginal Ia remontée des taux
poumaitconduire certamnsacteursa ré allouerdiffé re mme nt le urs
inve stisse ments conjugué avec unrééchelonnementdesprimes
de risque. Ie potentielde rversion desloyers va étre scruté de
pres parles investisseurs et les straté gies d’Asset Management
seront dornavant au coee ur de la création de valeur. lLes
inve stisse urs sont aujourd’huia la recherche de ®siience carils
vontdevoirse prémunirde 'imprévisbilité deschocsextemes.

Lengagement de travaux d’amélioration de la performance
énergétique permmettra d’aller chercher de la valeur et de
potentiellement justifier des augmentations de loyers si les
charges énergétiques baissent du fait de ces travaux. les
inve stisseurs devraient se reconnecter aux fondamentaux
de Pimmobiliers : PTactif immobilier n’est pas seulement un
produit financier mais une valeur liée a I'usage, a I'occupant.
Telssemblent étre lesréelsenjeuxde demain.

Source : BNP Paribas Real Estate ; CBRE ; C&W ; Eurostat ; Immostat
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Conjoncture immobiliere : 2022 - 2023

MARC HES DE I;IMM O BILIER D’ EN'TREPRISE
Vers un retoura la normale

Apres une belle remontée en 2022, avec 2,1 millons de m?2
(+10% par rapport & 2021), la demande placée de
bureauxen lle-de-Fance, indic ateur-phare de la santé du
marché,estenbeme au 1°"trime stre 2023, avec seule ment
317 000 m2 placés, soit une baisse de 39% parrapport a
la méme période, qui touche toutes les catégories de
surfaces.C’estle signe que le marc hé tertiaire estdésormmais
impacté par les difficultés des utilisateurs, qui préferent
renégocier leurs loyers plutot que déménager. Résultat,
I'offre disponible & 1 an continue & gonfler, pour atteindre
aujourd’hui 6 millions de m2, soit 4 ans de transactions au
rythme actuel De méme, le taux de vacance moyen a
encore grimpé, a 7,9% surllle-de-France, avec toujoursde
fortes dispartés : 3,5% a Pars contre environ 20% pour le
secteurpén-Défense oula 1*® couronne nond.

Ies propriétaires peuvent toutefois se rassurer avec les
valeurslocatives, quirestent orientées a la hausse, malgré
un léger recul des mesures d’accompagnement, signe
que ces valeurs refletent mieux la réalité du marché. Les
loyers « prime » restent tres élevés, avec des pointes entre
950 €/m2 et 1.000 €/ m2 dansle QCA parisien, et les loyers
moyens restent également soutenus dans les marchés
centraux (& Paris, 834 €/m? en neuf ou restructuré, 694 €/
m? en seconde main, & comparer avec la Défense, a
505 €/m? et 419 €/m? respectivement). Ce n’est pas le cas
danslesmarchésde périphérie,oulesloyersse situentdans
une fourchette de 250 a 350 €/ m2.

Inve stisse me nt : toujours Patte ntisme

Lannée 2022 s'est terminée sur un résultat tres comect,
avec environ 29 Md€ investis en immobilierd’entre prise sur
Tensemble du marché frangais, un chiffre treslégerement
supérieura ceuxdesdeuxannéesprécédentes. Ce résultat
cache en fait une inversion de tendance, a TFce uvre
depuis le 4°™° trimestre, 'un des plus faibles enregistiés
depuis longtemps. Ce ralentissement se poursuit, avec un
1°T trime stre 2023 a4 4 Md€, en baisse de 25% parrapport
a 2022 et 18% par rapport & la moyenne décennale.
Ce phénomeéne est di a Tlattentisme généralisé des
investisseurs dans le contexte de remontée des taux de
rendement.

Ia classe d’actifs bureaux, compartiment-phare du
marché, continue a perdre de sa superbe : 60% des
volumes en 2021, 50% en 2022, 42% seulement au
1t trimestre 2023. Ce recul profite principalement
a la classe d’actifs commerces, qui connait un vrai
retour en grdce depuis la fin du Covid 58 Md€
investis en 2022, troisitme meileure année de la
décennie (32% des volumes), et encore 1,3 Md€ au
1eTtrime stre 2023, un c hiffre to ujo urs supérieura la moyenne
décennale. Ie segmentlogistique est moinsen pointe que
I'an dernier (4,9 Md€ en 2022 contre 5,4 Md€ en 2021), du
faitde la remontée destaux, maisreste une classe d’ac tifs
appréciée des inve stisse urs, qui tablent sur une prochaime
fin du repricing.

Rendements : une décompression générlisée

Ia rentrée de septembre a sonné le début de la
décompressiondestauxde rendement,dansla foulée des
remontées successives des taux directeurs des banques
centrales.Ce phénomene touc he touteslesclassesd’ac tifs,
a commencerparlesbureaux,ycomprsparnsiens, et dans
une moindre mesure lescommerces,dontla remontée est
en partie actée. Ies grands brokers situent actuellement
les taux « prime » a 3,15% pour les bureaux, 3,75% pour
lescommerceset4,25% pourla logistique. Pournotre part,
nous anticipons de nouvelles décompressions, de 50 a
150 pointsde base selon les ac tifs.

MARC HES RESIDENTIELS
Rale ntisse me nt en c ours

Apres une belle année 2021 (1,2 million de logements
vendu dans I'ancien, meilleur score depuis 15 ans), I'année
2022 a marqué un fliéchissement (1,1 million) mais reste
au-dessus de la moyenne décennale. les prévisions pour
2023 se situent autour de 1 million de logements vendus.
Cette décrue est bien évidemment liée a la capacité
d’emprunt des acquéreurs, directement impactée parla
hausse destauxd’intérétetle durcissementdesconditions
d’octroidesprétsbancaires.

Dans le neuf, le phénomeéne est similaire (248 000 logements
vendus, en baisse de 5%). La reprise n'est plus d'actualité.
On assiste en effet & un décrochage mnédit entre les
autorisations de construire, qui restent & un niveau élevé,
autour de 500 000 logements, et les mises en chantier,
qui subissent de plein fouet la flambée des colts de
construction et retombent autour de 380 000 logements.
Ies réservations sont en baisse de 15% et les stocks en
hausse de 9%. les promoteurs sont inquiets. Ies grands
acteursdu secteurmiltentactuellement pourune nouvelle
politique de soutien de la part du gouvemement.

Prix de vente : atte missage en vue

En ce quiconceme les prix de ancien, Fattemissage se
confirme enlle-de-France (+2% seulement & fin 2022), tandis
que les régions poursuivent leur rattrapage, avec une
hausse moyenne de 7%, comprenantnéanmoins quelques
marchésen baisse,comme Strasbourg ou Bordeaux.

Dans le neuf, les prix ont continué a monter, 8 un rythme
moindre toutefois (+5,7% en 2022, mais +1,3% seulement au
4¢me frimestre). Il est clair que cette évolution seraimpactée
danslesprochainsmoisparla baisse des réservations.

Quelques nuages pourles ventesen bloc

Apres deux années record, Pinvestissement résidentiel
en bloc s'est essouffle, avec 5,6 Md€ placés (-23% en
2022, -31% sur le résidentiel classique). Les instfitutionnels
se reportent sur le résidentiel géré, qui pése aujourd’hui
1,3 Md€. Malgré la hausse des taux, les rendements
sidentiels restent encore assez bas, inféreurs a 3%
pour Pars, Iyon et Bordeaux. Seules des viles moyennes
comme Besancon ou Amiens tangententla bame des 5%.
En résidences gérées, les taux « prime » demeurent pour
Iinstant 8 moinsde 4%.

Données chiffrées : BNPPRE, BPCE S|
Rédigé en mai 2023
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Ies SCPlen 2022

Ia pierre papierreprésente aujourd’huiune locomotive dont
les performances trés comectes convainquent, mois apres
mois les inve stisse urs. Ies SCPI prouvent & nouveau en 2022
leurrégularité etleurstabilité dans un contexte économique
plusqu’incertain.

Ce produit financier au sous-jacent immobilier est en frain de
prendre une place importante et méritée dansle paysage
de Fépargne francaise puisque la collecte nette annuelle
cumulée en 2022 esten progression de +37,4% surun an pour
atteindre 10,20 Mds €. Ainsila capitalisation totale des SCPI
dépasse 89 Mds€, en progression de plusde 14% surun an.

En effet, la SCPIétonne voire intermroge parsa régularité.

Plushabituésauxscénariosextré mes, positifscomme né ga tifs,
les épargnants dont les économies ont été investies sur la
pierre papier profitent encore de la grande régularité des
SCPIavec un Tauxde Distrbution de 4,53% en 2022, quasime nt
semblable a celuide 2021.

Cependant, lesperfformancesne sont pashomogenesentre
les 215 SCPIdu marché. le paysage des SCPIcontient des
disparités de rendement quisontiéesa leurprépondérance
immobiliere.

En effet, nous constatons des écarts significatifs de taux de
distribution par typologie de SCPI: 4,18% pourle secteur
résidentiel contre 5,57% pour les SCPI diversifiées.

Plusie urs faits marquants sont a retenirsurlexercice 2022 :

Un retour en force des SCPI liées a I'hotellerie et aux
commerces; deux catégories qui avaient subi un coup
d'arrét en 2020 en affichant des Taux de Distribution tres
en dessous des moyennes de marché. Elles inversent la
tendance pourcette année 2022.

Une légeére mais notable baisse du c6té des SCPI a
prépondérance logistique et résidentielle. Celles qui ont,
cesdemiers temps, concentré lesappétits des épargnants
en recherche de rendement voient ainsi leur Taux de
Distribution baisserparrapporta 2021.

Ies SCPIde bureauxetde Santé / Educ ation maintie nnent
un rendement équivalenta celuide 2021.

Les SCPI Diversifiees affichent quant & elles un taux de
rendement 2022 & la foissupérieura la moyenne etsupérieur
a leurpropre performance 2021.

Comparativementa 2021 oula collecte étaitassurée a 46% sur
les SCPIde bureauxeta 26% surles SCPISanté/ Education, la
collecte 2022 s'est réorganisée autour des SCPI diversifiées qui
rassurent probablement plusles épargnants méme siles SCPI
plus thé matiques comme la logistique gagnent du terrain.
Ces SCPI offrent I'avantage de diversifier au sein méme de
leurportefeuille.

Cet afflux de collecte pourrait aussi provenir du succes des
SCPIdites «sans frais*» quiattirent 15% des capitaux des SCPI
diversifiées et dopent ainsi cette typologie.

Ia capitalisation des SCPIreste tresen faveurdesbureaux, qui
constituent 52% des actifs. Puis, viennent ensuite les diversifiées
(15%), la santé et I'éducation (10%) et le commerce (7%).

Grice a untauxde ¥munération tresattractf parrapportaux
autres placements et stable, les SCPIcontinuent d’attirerles
épargnants francais, alors méme que I'épargne immobiliere
reste un placementencore méconnu parle grand public.

Siles bureaux restent toujours actif le plusrecherché parles
SCPL la part dans I'investissement global se r€duit d’année
en année pour s'établir & 52 % (5,5 milliards d'euros) en 2022
contre 67 % desinve stissementsen 2017.

*:a4 Pentrée, maisavec desfraisde gestion plusimportants.

Pénalisees durant la crise sanitaire de la Covid-19, deux
classes d’actifs ont retrouvé les faveurs des inve stisseurs en
2022 : les SCPIont investi 1,8 miliard d’euros en 2022 dansles
commerces contre 873 millions d’euros en 2021 et 1,2 miliard
en 2020, repassant ainsi au-dessus des niveaux d’avant-c rise
sanita ire .

Avec la réouverture des frontieres et la reprise du tourisme
intemational, les SCPIont investi 716 milions d’euros en 2022
dansThotellerie c ontre 222 millions en 2021.

Quanta 'immobilierde santé, les SCPIont continué d’inve stir
massivement sur cette classe d’actifs résiiente : 1,7 milliard
d’eurnsen 2022 contre 1 milliard d’eurosen 2021 et 300 millio ns
en 2020.

Selon la localisation géographique, les SCPI ont investi a
hauteur de 4,1 milliards d’euros en 2022 (soit 39 % contre 34 %
en 2021) dans la zone euro, 33 % en région parisienne, 21 % en
province et 7 % a Paris.

LAlemagne reste la premiere destination a I'étrangeravec
980 millions d’euros, suivie par le Royaume-Uni (730 millions
d'euros) et I'Espagne (650 millions d’euros).

En matiere de cessions d’actifs, les SCPIont été tres actives
avec unvolume record de 1,8 miliard d’euros en 2022 c o ntre
1,5 milliard d'euros en 2021. Les bureaux (69 %) ont constitué la
grande majorité des actifs cédés. La région parisienne (32 %)
et la province (29 %) sont les 2 grandes zones géographiques
de cessions.

Ie taux de distlbution moyen des SCPIsétablit a 4,53 % en
2022 contre 4,49 % en 2021. Ce taux moyen cache de fortes
disparités entre les SCPIpuisque le tauxle plusfaible s'établit
24093 %eta 893 % pourle plusélevé.

Ie rendement des SCPIreste tres attractif parrapport aux
autresplacementsplébiscité sparlesFancaiscomme le Liviet
A (3 % depuis le Ter fé vrier 2023 mais avec un plafond limité
A 22 950 euros) ou celui de I'assurance vie qui passe sous la
bame des2 % en 2022.

Nous sommes particulierement attentifs a la qualité des
inve stissements et de la gestion d’actifs sur ce marché, qui
resteront les criteres pré pondérants de la qualité d’une SCP]
au-dela de la capacité a collectereta séduire le sinve stisse urs.

Comme tout investisseur immobilier, les SCPI doivent é tre
tres sélectives pour maintenir les niveaux de rendements :
en sélectionnant les actifs sur des marchés de référence,
bien situés, bien connectés, répondant aux normes
envimnnementales, avec des aménagements permettant
une multiplicité de fonctions, voire une capacité de
tra nsfo rma tio n.

Dans ce contexte économique complexe, la remontée
des taux d’intérét impacte les prix des actifs immobiliers et
les premiéres corrections de valeurs ont été actées a la fin
de 'année 2022 et devraient se poursuivre en 2023, ce qui
ne sera pas sans impact surles prix de valeurs de parts de
certaines SCPL

Aussi, les mutations socio-économiques continueront de
rebattre lescartesdesdifférentesclassesd’actifssurlesquelles
les SCPI ont massivement investi au cours des demieres
années comme les bureaux (télétravail, taux de vacance,
valorisation,...) et les commerces (baisse du pouvoir d'achat
des Francais, liquidations de plusieurs chaines de magasins,...).

Ie marché secondaire des SCPIa augmenté de plus de 9%
en 2022 avec une hausse des volumes échangés (1,60% de la
capitalisation, soit 1 438 M€, contre 1 315 M€ en 2021). Malgré
tout, lesretraitsnon compensésrestent & un niveau tre s faible
(0,03% de la capitalisation), ce qui témoigne de I'absence de
tension surce marché a ce stade.

S|
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FIDUCIALGérance etI’'Investissement Responsable

= Principles for
Responsible
Investment

MOID

CEUVRER POUR L'IMMOBILIER DURABLE

IA SOCIEIE DE G ESTION ETLINVESTISSEMENTRESPO NSA BIE

FIDUCIAL Gérance a signé en Aot 2020 la Charte des
PRI (« Principles for Responsible Investments ») érigée par
TONU.

Cette Charte, articulée autour de six principes
fondamentaux de [I'Investisssment Responsable, est
le gage et la reconnaissance de nos bonnes pratiques
et efforts constants en matiere envimnnementale, sociale
etde gouvemance. lessix principe s sont le s suivants :

m Nous prendrons en compte les questions ESG dans les
processus d’analyse et de prise de décision en matiere
d’inve stisse me nt.

m Nous serons des investisseurs actifs et prendrons en
compte lesquestions ESG dansnospolitiquesetpratiques
d’actionnaires.

m Nous demanderwns aux entités dans lesquelles nous
investissonsde publierlesinformationsappropriéessurles
que stions ESG.

m Nous favoriserons Tacceptation et lapplication des
principesaupresdesacteursde la gestion d’ac tifs.

m Nous travailerons ensemble pour accritre notre

efficacité dans I'application des Principes.

m Nousrendrons compte individuellement de nos ac tivité s
etde nosprogrsdanslapplication desprincipes.

En outre, nous imposons la signature de notre Charte
Foumisseurs a Pensemble de nos parties prenantes :
fo umisse urs, so us-traitants, sociétés de conseils,
mandataires, et conseillers en investissement financier.

De cette facon, nous nous assurons du respect de cing
principes quinous semblentcapitaux:

m Mise en place et piotage d’actions collectives et de
conditions de travail respectueuses de la dignité de la
femme etde FThomme,

m Proomotion de la diversité en condamnant fermement
touteslesformesde disc imination,

m Interdiction de toute forme de travail qui peut porter
atteinte a la santé ou a la sécurité despersonnes,

m Iutte contre toutes les formes de coruptions tant
vis-a -vis d e s fo umisse urs ou so us-traitants que vis-a-visdes
donneursd’ordres,

m Réductiondesimpactsenvimnnementauxliésa I'ac tivité
(via la diminution des consommations d’élec trcité,
d’énergiesfossilesetd’eau, desémissionsde gaza effet
de seme, de la production des déchets et/ou leur
valorisation, ou via la préservation de la biodiversité).

NO S SCPI ET G RO UPEMEN'S FO RESTIERS ETLINVESTISSEM ENTRESPO NSA BIE

Lannée 2022 nousa pemisde renforcernostroisaxesde développementen matieres ESG :

1. Laccompagnementde nospartiesprenantesetplusparticuliérementde noslocataires;
2. Ia poursuite de la mise en place d’un suiviautomatisé de la consommation énergétique de notre parc immobiler;
3. Ie développementetla mise enplace d’outilsad hoc pemettantauxéquipesimpliquéesde prendre en compte

lesenjeux ESG a chaque étape de leurmétier.
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AUNIVEAU ENVIRONNEMENTAL

Laudit de la consommation énergétique du patrimoine
décidé en 2020 a été déployé avec succesaucoursdes
deux années passées. A date, 2836 immeubles soit environ
477 800 m?2 - le tiers de nos immeubles - font désommais
Tobjet d’un suivi de leurs consommations énergétiques.
Lobjectif étant d’atteindre un taux de couverture
significatif de notre patrimoine & la fin de I'année 2023.

Ia connaissance granulairr de notre patrimoine nous
permet d’agirau mieux et d’optimiser le s c onsommations
énergétiquesde nosimmeublesgrice a deuxleviers:

= Lintervention directe sur notre patrimoine (fravaux
d’entretiendubAitioude remplacementdeséquipe ments
pemettant la réduction des consommations
énergétiques et émissions de gaz ¢ effet de serre) ;

= Ia sensibilisation de nos parties prenantes (locataires,
copropriétaires, syndics de copropriété, prestataimes
fravaux, property managers externes) sont incités a
consommer mieux et localement et si possible a avoir
recoursa descontratsd’énergie verte ;

Par ailleurs, notre expertise dans la gestion et le
développement durable des foréts est reconnue par
la certification PEFC de nos six Goupements forestiers
déliviee par lorganisme européen de Programme de
reconnaissance de Certifications forestiéres.

Parce que nous sommes persuadés que Téquilbre
environnemental est I'une des clés de I'équilibre financier,
nous nous sommes également entourés d’experts et des
meilleurs spécialistes en matiere ESG et que l'ensemble
descollaborateurs de FIDUCIALGérance sont formés aux
enje ux ESG.

Enfin, FIDUCIAL Gérance est devenue membre de
'Observatoire de 'Immobilier Durable (OID) courant 2021.
Notre participation aux travaux de 'OID nous permettra
d’échangeravec les autres membres et de contrbuer a
Tévolution et & Tharmonisation des bonnes pratiques ESG
dansle secteurde F'immobiler.

AUNIVEAU SOCIAL

Nousavonstoujoursconsidéré que notre locataire étaitau
centre de nos SCPL Inous parait donc naturel de lui o ffrir
unaccompagnement surmesure en toutesciconstances.

La crise sanitaire nous aura confirmé que notre choix de
politique de gestion locative de proximité estla bonne.

En effet, en nouant une relation de confiance avec nos
locataires, nous les accompagnons dans les diffé rents
cyclesde leuractivité. Nous avons permis aux plus fragiles
de se maintenirdansleurslocauxeta ceuxayantconnuun
pic de croissance de sétendre en construisant des metres
caméssupplémentairesa leurimage.

AUNIVEAUDEIA GOUVERNANCE

Tutes les SCPI gérées par FIDUCIAL Gérance sont
encadrées parun dispositif de lutte contre le blanc himent
d’argentet contre le financement du terrorisme (LCB-FT).

A ce fitre, la provenance de I'ensemble des flux financiers
est systématiquement vérifiée.

De plus, nous nous assurons de lidentité de chaque
partie prenante a laide d’un process strict de Know
Your Customer (KYC) constamment mis & jour des bases
de donnéesde I'Etat.

Enfin, toutes les données personnelles que nous possédons
sont rigoureusement traitées selon le Réglement Européen
De Thaite ment De s Données Personnelles (RGPD).
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Rapportde la Société de Gestion

Mesdames, Messieurs, Chersassociés,

Nous vous avons réunis en Assemblée Générale dans le
cadre de la présentation des résultats de Texercice 2022,
poursoumettre a votre approbation les résolutions quien
découlent.

Dansle présentrapport, nouscommenconsparvousrelater
Tactivité de votre Société aucoursde Fexercice notamment,
ence quiconceme le marché desparts, le patrimoine, la
gestionlocative suivisde 'examendescomptes. Lexercice
2022 a été marqué par la fusion-absorption de la SCPI
ATTANTIQUE PIERRE 1 par la SCPI CAPIFORCE PIERRE q ui
a modifié, a lissue de ladite opération, sa dénomination
sociale en CAPIFORCE Cette opération a été approuvée
aux termes des Assemblées Générales Extraordinaires des
14 et 22 décembre 2022 avec effet rétroactif au
1°7 janvier 2022. Afin de rendre plus lisible la comparaison
des exercices 2022 et 2021, des éléments de comptes
Proforma 2021 vous sont communiqués.

Votre Conseilde Surveillance porte a votre connaissance
sonrapportsurlexercice clos.

Ile Commissaire aux Comptes vous communique son
opinion surlescomptesde l'exercice closle 31 décembre
2022danssonrapportsurlescomptesannuelsetvousrelate,
dans son rapport spécial, les conventions rglementées
concluesaucoursde exercice ou dont'exécution s'est
poursuivie au titre duditexercice.

Ies résolutions qui sont présentées a votre approbation
portent notammentsurlespointsci-apres:

m Approbationdescomptesanétésau 3l décembre 2022,

m RapportduCommissaire aux Comptessurlesconventions

visesa I'article L214-106duCode Monétaire etFnancier

etapprobation desdite s c o mmissions,

Quitus a la Société de Gestion,

Quitusau Conseilde Surveilance,

Affectation du résultatde Fexercice,

Approbation de la valeurcomptable,

Constatationdesvaleursde réalisatione tde re ¢ o nstitution,

Anivée a échéance desmandatsdes Commissaires aux

Comptes titulaire et supplé ant,

m Amvée a échéance des mandats des membres du
Conseilde Surveillance.

Concemant Famivée a échéance des mandats des
Commissairesaux Comptestitulaire et supplé ant, la Société
de Gestion précise ce quisuit :

e Concemantle mandatdu Commissaire aux Comptes
suppléant, sur le fondement des articles L.823-1 du
Code de commerce et L214-110 du Code monétaire
et financier, il est proposé le non-renouvellement dudit
mandat,le Commissaire aux Comptestitulaire proposé
étant une personne morale pluripersonnelle ;

e Concemantle mandatdu Commissaire aux Comptes
titulaire, lest proposé de ne pasrenouvelerle mandat
de Commissaire aux Comptes de la société EXPERIAL
et de nommeren remplacement la société EXPERIAL
AUDIIORS dont le signataire sera Madame Sylvie
CASTEL-SAMES.

Concemant lamivée a échéance des mandats des
membresduConseilde Surveillance,ilestrappelé qu’a titre
transitoire et dérogatoire, votre Conseilde Surveillance est
composé,depuisla éalisationde Fopération de fusion par
voie d'absorpfion, de douze (12) membres issus des deux
(2) Conseils de Surveillance des deux (2) SCPI participant
a ladite opération et ce, jusqu'a lissue de T'Assemblée
Générale du 29 juin 2023. En conséquence, 'ensemble
desmandats des membres du Conseil de Surveilance en
fonction amive a échéance.

Aux termes de la septieéme (7¢m¢) résolution de I'Assemblée
Générale Extraordinaire en date du 22 décembre 2022, le
nombre maximum statutairr de membres composant le
Conseilde Surveilance a lissue de la période transitoire a
été porté de huit (8) dneuf(9) membresetauxtermesde la
vingtieme (20¢m¢) résolution de ladite Assemblée Générale,
les conditions d’éligibilité ont été modifiees comme suit :

Pour étre éligible, le candidat « (i) doit détenir au moins
cent cinquante (150) parts depuis cing (5) ans au moins Qu
31 décembre de I'année précédant celle de I'assemblée
générale statuant sur I'élection des membres du Conseil
de Surveillance et (i) ne posséder aucun autre mandat
de membre du Conseil de Surveillance au sein de SCPI
diversifiees (bureaux, commerces, locaux d'activité)
gérées par la méme société de gestion que CAPIFORCE
au 31 décembre de I'année précédant I'élection. »

En considération de ce qui précede huit (8) candidatures
ontété recevables.

Ie détail des différentes candidatures se trouve dans le
projet de texte des résolutions situé en fin de rapport.

Concemant Tlautorsation d’emprunts, nous vous
rappelons qu'aux termes de la dixieme (10°=¢) résolution
de IAssemblée Générale Mixte des associés en date du
13 juin 2019, autorisation a été donnée dansla limite d’un
montant maximum égal & 40% de la valeur estimée des
actifsimmobiliersdétenusdirectementet/ouindirectement
parla SCPIamétée au 31 décembre de l'exercice écoulé.

Cette autorisation estvalable jusqu’a nouvelle délibération
de 'Assemblée Générale relative & ce point.

Concemant les cessions, échanges, alénations ou
constitutions de dmwits els portant sur un ou plusieurs
éléments du patimoine immobilier, nous vous rappelons
qgu'aux termes de la huitieme (8*=¢) résolution de
FAssemblée Générale Mixte desassociésendate du 30 juin
2021, autorisation a été donnée jusqu’a nouvelle décision
prise parlAssemblée Générale relative a ce point.

Cette autorisation ne dispense pasla Société de Gestion
de consulterle Conseilde Surveilance dansle cadre de la
realisation de telles opérations.

Concemantlallocationd’une commissionsurlesarbitrages
etle ¥emploid’actifs, nous vousindiquons qu’aux termes
de la treizieme (13¢=¢) résolution de I'Assemblée Générale
Extraordinaire en date du 22 décembre 2022, le tauxa été
porté comme suit :

e Pourla commission sur les arbitrages : a 1,25 % HT
du prix de vente (hors droits et hors frais) des actifs
immobiliersdétenusdirectementou indirectementpar
la SCP],

e Pourla commission de remploi: a 1,25 % HT du
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prix d'acquisition (hors droits et hors frais) des actifs
immobiliers détenus directement ou indirectement par
la SCPL

et ce, pour une durée expirant a lissue de FAssemblée
Générale Ordinaire annuelle quistatuera surlescomptesde
Texercice 2022. A ce titre,llest proposé de vousprononcer
surune nouvelle résolution relative a ce point.

Concemant lallocation d’une commission sur le piotage
inteme des travaux immobilisés ou de gros entretiens
excluant tous autres travaux, nous vous rappelons qu’aux
termes de la quatorzieme (14¢m¢) résolution de I’ Assemblée
Générale Extraordinaire en date du 22 décembre 2022,
ladite commission a été mise enplace autauxde 2% HT sur
le montant HT destravauximmobilisé sou de gro se ntre tie ns
etque sa perception parla Société de Gestion fera l'objet
d’un suiviattentif de la part du Conseilde Surveillance.

Concemant lallocation d’un budget au Conseil de
Surveilance pour consultations juridiques, nous vous
rappelons qu'aux termes de la dixieme (10°™¢) résolution de
TAssemblée Générale Mixte du 30 juin 2021, le montant du
budgetalloué a été augmenté de 3 000 € pourétre porté
a 10 000 € etce, & compterdu 1°" janvier 2021 et jusqu’a
nouvelle décision prise parl Assemblée Générale Ordinaire.

Concemant Fallocation d’un budget de communication
au Conseil de Surveilance, nous vous rappelons qu’aux
termes de la onzieme (112™¢) résolution de I'Assemblée
Générale Mixte du 30 juin 2021, autorisation a été donnée
pourlalocation d’un budget d’un montant de 9 000 € et
ce, sur le fondement de TFarticle 21.6 des statuts jusqu’a
nouvelle décision prise parAssemblée Générale relative
a ce point.

Concemant le versement annuel des jetons de présence,
nous vous indiquons qu'aux termes de la septieme (7¢¢)
résolution de TAssemblée Générale Extraordinaire en date
du22décembre 2022,le montantdujetonde présence par
membre présent et par réunion a été fixé a 430 euros avec
une part supplémentaire accordée a la Présidente auquel
s'ajoute la commission comptable de 600 euros et ce, a
compterde Fexercice 2023 etjusqu’a nouvelle délibération
de TAssemblée Générale relative & ce point.

Concemant la ®munération annuelle du secrétaire du
Conseilde Surveilance,nousvousrappelonsqu’auxtemes
de la douzieme (12¢m¢) résolution de I'Assemblée Générale
Ordinaire en date du 13 juin 2017, celle-ci a été fixée &
2 000 eurosjusqu’a nouvelle décision prise parlAssemblée
Générale. A ce titre, ll est proposé de vous prononcer sur
une nouvelle ¥solution relative a ce point.

Concemant la distrbution de sommes prélevées sur
les ®sewes « plus ou moins-values réalisées sur cession
d’'actifs »,nousvousindiquonsqu’au titre de exercice 2022,
la distrbution d’un montant globalde 20 € parpartintegre
un montant de 5 € par part prélevé a titre exceptionnel
préalablement & la réalisation de Topération de fusion-
absorption et approuvé aux termes de la premiére (1)
résolution de TAssemblée Générale Extraordinaire en date
du22décembre 2022.

En vue de permmettre aux associés de pouvoir continuer a
percevoirdes sommes prélevées surles éserves « plus ou
moins-values réalisées sur cession d’actifs », il est proposé
aux associés de procéder a la modification de I'article 32
desstatutsen pré voyantque surlesprimesd’émissionetde
fusion puissent étre affectéesles moins-valuesréalisées lors
de la cession d’élémentsd’actifset ainside présenterune
résolution & caractéere extraordinaire en ce sens.

Concemant le mandat de la Société de Gestion de Ila
SCPI, FIDUCIAL Gérance, nous vous rappelons qu aux
termes de la treizieme (13:¢) résolution de I'Assemblée
Générale Mixte du 30 juin 2021, a titre dérogatoire et en
vue de permettre a la Société de Gestion de redonner
une dynamique a la SCPL ledit mandat a été renouvelé
au tifre de cing (5) exercices dont celui de I'exercice 2021,
soit jusqu’a TAssemblée Générale appelée a statuersurles
comptesde lexercice 2025.

Vous remerciant de la confiance que vous nous témoignez
et en vous assurant de gérer votre Société dans le strict
respect de Tintérét des associés, nous vous demandons,
Mesdames, Messieurs, Chers associés, d’approuver les
résolutions présentées par la Société de Gestion, telles
quellesvoussont proposées.

Vous trouverez le texte des projets de résolutions tant a
caractere ordinaire qu’a caractéere extraordinaire dansles
demicrespagesduprésentrapport annuel

A toutes fins utiles, nous vous rappelons que le formulaire
de vote doit nous étre retoumé a laide de 'enveloppe T,
diment COMPIEIE, DATE EI' SIGNE en suivant
scrupuleusement les instructions mentionnées dans le
cadre « mode d’emploi » OU par coumiel a Tadresse

vote.scpi@fiducial.net .

LAssemblée Générale 2023 sera tenue en présentiel

Léquipe du Service Associésde FIDUCIALGérance reste a
votre disposition pourvousaccompagner:

msoit partélé phone : 01 49 97 56 80,
msoit parcoumiel: gestion.associes.scpi@fiducial.fr,
msoit parcourier: 41 avenue Gambe tta

92928 TA DEFENSE C EDEX.

Ia Société de Gestion
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Evolution du capital

Au 31 décembre 2022, le capital souscrit séleve a 57 701 043 € et est composé de 377 131 parts au nominalde 153 €.
A Tissue de Taugmentation du capital et du traitement des rompus, 193 253 parts ont été créées avec jouissance au
1°7janvier 2022 et attrbuéesauxanciensassociés d' ATTANTIQUEPIERRE 1 en € munération de leursapportsdansle cadre

de lopération de fusion-absorption d’ ATTANTIQ UE PIERRE 1 p ar C APIFO RC E PIERRE

Prix d’exé c ution

Prix acheteur®

Nombre de parts échangées

1°"se me stre 2022 200,14 €
29.07.2022 210,00 €
Totalannée 2022 200,69 €

222,16 € 2435
233,10 € 145
222,77 € 2 580

") Prixde partmoyende la période, pondéré parle nombre de partsacquisesoucédéesaucoursdeséchanges succ e ssifs
) Prix comespondantau prixd’exécution + droitsd’enregistrement de 5 % et commission de cession

Au total, ce sont donc 2 580 parts (0,68% du capital) qui ont été échangées au prix d'exécution.

Ordres de vente en attente

Au 31 décembre 2022, aucune partn'était en attente de
cession et ce, en raison de la suspension du marché des
partsintervenue a compterdu 1°*aoat 2022.

Marché des parts année 2022

Surlensemble du marché, 2 580 partsont été échangées
(soit 0,68 % du nombre total des parts).

Transaction hors marché

Aucoursde 'année 2022, aucune partn'a été échangée
sans'intervention de la Société de Gestion.

Mutation des parts

Durant l'exercice 2022, ce sont 2 188 parts qui ont fait
Tobjet d’un transfert de propriété enregistré parla Société
de Gestion au titre de successions (26 dossiers représentant
1 790 parts) et de donations (4 dossiers représentant 398
parts).

llestrappelé a cette occasionque la donationde partsde
SCPIdoitétre actée devantnotaire. Toute transmission par
don manuelne peutdonc étre acceptée parla Société
de Gestionetce,surle fondementde Farticle 931 duCode
Civil

Evolution du patiimoine

Cessions d'ac tifs

Votre SCPI a procédé a la vente partielle de locaux a
usage principal d’activité, d’une surface totale de 374 m?
(+ 6 emplacements de stationnement) situés a Voisins-le-
Bretonneux (78) (ex-CAPIFORCE PIERRE), pour un prix de
545 K€ net vendeur, supérieur d la valeur d'expertise (+24%)
ainsi qu'd la valeur nette comptable (+84%). Votre Société
de Gestion sera attentive a toute opportunité d'arbitrage
pemettantde dégagerune plus-value oude se sé parerd'un
ac tif sous-peformant.

Parailleurs, votre SCPIa signé le 27 juillet 2022 une prome sse
de vente relative a un site vac antsitué rue de lLile a T urc oing
(59) (ex-CAPIFORCE PIERRE), sur la base d'un montant de
1200 KE HT Ia promesse, sous condition suspensive de pemis
de construire purgé (projet de logements) est valable 12 mois.

Inve stisse m e nts

Ia SCPIATIANTIQUE PIERRE 1, absothée avec effet rétroac tif
aul°janvier2022 parCAPIFORCEapporte 27 ac tifsimmo b ilie 1s
détenusen direct. Aucun autre nouvelinvestissementn'a été
réalisé aucoursde l'exercice 2022. Votre SCPIpoursuitlétude
de nouvelles opportunités conformément a sa politique
d'inve stisse me nt.

Composition du patrimoine immobilier

Au 31 décembre 2022, le patimome de votre Société est
composé de 95 immeubles sur une superficie totale de
59 460 m2?, décomposée entre les 68 immeubles historiques
(24 843 m?) détenus par la SCPI CAPIFORCE PIERRE (avant la
fusion) et les 27 immeubles (34 617 m?) provenant de la SCPI
ATIANTIQ UEPEERRE 1.

Répaltition du patﬁlnoine en % de la valeurvénale au 31/12/2022

fle-de-France
25 %

Régions
46 %

121,3 M€

Paris
29 %

Répartition géographique

Iocauxd'activités
11 %

Iocaux
commerciaux
71 %

121,3 M€

Bure aux
19 %

Répartition par destination
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Valeurvénale

En raison de Topération de fusion-absorption parvotre SCPI
de la SCPIATTANTIQUE PIERRE 1, votre Société de Gestion
a, dans un premier temps, amété les valeurs vénales des
immeubles détenus parchacune de deux SCPIen date du
30 septembre 2022. Ces valeurs ont ensuite été actualisées
endate du31décembre 2022.

Pourle patrimoine immobilierdétenu en direct parla SCPI
CAPIFORCE PIERRE, Tactualisation des valeurs d’expertise a
été alisée par CUSHMAN & WAKEFIEID VAIUATION FRANCE
Iesvaleursvénalesontété anétéessurla base d’un montant
glbbalde 65 745 K€ hors dwits au 31 décembre 2022, soit
-1,63 % parrapportau 30 septembre 2022 et-1,28 % surun an
(-0,64 % sur un an & périmétre constant, en tenant compte
de la cession partielle intervenue sur l'actif de Voisins-le -
Bretonneux en 2022).

Iocaux

Concemant les 27 actifs immmobiliers détenus en direct par
la SCPI ATANTIQUE PIERRE 1, I'actualisation des valeurs
d’expertise a été réalisée par JONES IANG IASALIE
EXPERTISES. Ie s vale urs vé nale s to talise nt 55 546 K€ hors do its
au3ldécembre 2022, sottunreplide -2,32 % parrapportau
30 septembre 2022 et de -3,54 % sur un an (aucune acquisition
ni cession intervenue au cours de I'exercice 2022).

Ile patrimoine immobilier globalement détenu par la
SCPI fusionnée sans les participations est ainsi valorisé a
121 290,5 K€ au 31 décembre 2022 contre 123 752,3 KE au
31décembre 2021, soit-1,99 % a périmetre c onstant.

Iocaux

Bure aux (K€) comme e iaux Iocaux d'activités d'habita tion Totaux
Paris 3 640 000 31301 096 0 258 904 35200 000
ﬂe-ae -France - V V 4909 105 22 723 435 2 702 960 V V V V 0 36 335 500
Rééions 13 964 435 V 31 740 565 V 10 650 000 V V V V 0 55 755 000
To taux 22 513 540 85 765 096 12 752 960 258 904 121 290 500

En outre, les participations non controlées dans deux SCPI
sont valorisées pour un montant global de 1 644 K€ au
31/12/2022,se décomposantcomme suit :

m 166 parts d’Unicep France 2 pourune valeurestimée de
531 KE,

m 920 pants d’Unidelta pour une valeur estimée de
1113 Ke.

Une reprise de la provision pourdépréciationa été constatée
au cours de Fexercice 2022 pour un montant de 54 KE,
portantle totalde la provision pourdépréciation a 184 KE.

Situa tion loc ative

Dans un contexte économique toujours aussi difficile suite
notamment a la pandémie de la COVID-19 suivie du conflit
russo -ukrainien, le volume desloyersquittancésagrégésdes
deux SCPIex-C APIFO RCEPIERRE e t e x-ATTANTIQ UE PIERRE 1
est passé de 7 552 KE en 2021 a 7 846 KE en 2022, soit une
|égere hausse de 294 K€ (+ 3,89 %).

Cette hausse des produits loc atifs provient notamment de
Iimpactde la location du second lot sis a Mantesle Jolie

(ex-CAPIFORCE PIERRE).

Ia SCPICAPIFORCE comporte dornavant 179 baux. Lles
cing loyersles plusimportants re pré sentent 14,95% du loyer
annuel Aucoursde I'exercice 2022, les surfac es suivante s
ontété lbéréesetconcementlesactifs suivants:

= un local commercial situé & Carquefou (58 m?)(ex-ATP 1);
= un plateau de bureaux situé a St Herblain (120m?) (ex-ATP 1).
Au cours de Tannée, les relocations ont porté sur une

surface totale de 350 m? (représentant un loyer annuel
global de 92 K€ HT).

Le taux d'occupation financier (TOF) moyen sur I'année
2022, éleve a 97,44 %en augmentationde plusde 3% par
rapportau TOFmoyen constaté en 2021.

Ce réajustementestlié & une amélioration de la valorsation
de cesdeuxparticipations.

Ie patrimoine immobiler globalement détenu parla SCPI
fusionnée avec les participations incluses est ainsi valo risé
a 122 935 K€ au 31 décembre 2022 contre 125 342 K€ au
31décembre 2021, soit-1,92 % a périme tre ¢ onstant.

Dispositif « Ec o Energie Tertiaire »

20 actifs sont concemés par le Dispositif « Eco Energie
Tertiaire » représentant 21% du patrimoine.

Afin d’optimiser le suivi des consommations d'énergie, nous
avons proposé a nos locataires la mise en place d’une
collecte automatique afin d'alimenter la base OPERAT.
Cette démarche a égalementété faite aupresdessyndics
afin que nous puissions récupérer les consommations des
parties communes dont la quote part de Tactif devra

égalementétre ntégrée dansla base OPERAT

55 EFA (Entités fonctionnelles assujetties) ont été déclarés
sur OPERATso it 93,22% deslocatames concemés.

Accompagnement COVID-19

Ia SCPICAPIFORCEa souhaité accompagnerseslocataires
durement touchés par le confinement et les interdictions de
déplacements. Aceteffet,la ét misenplace desmesures
d’accompagnements partant du report des échéances
impayées de ces périodes d un abandon de loyers défini
strictemententre lespartiespourcerntainssites. Lannée 2021
a permis de findliser les accords. L'année 2022 a confirmé le
respectdeséchéanciers.
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Taux d’occupation financier (TOF)

_

96,72 %

Enloyer 96,22 %

La SCPI Capiforce
FranceSCPl.com

99,82 % 97,01 %

(Montant total des loyers facturés /montant total des loyers facturables, c'est-a-dire loyers quittancés + loyers potentiels des locaux vacants).

Comparaison du taux d’occupation financier (TOF) 2022 par rapport a 2021

TOFdu 4™ trime stre Capiforce pierme
TOFdu 4™ trime stre Atlantique Pierre 1

TOFannuelCapiforce pieme
TOFannuelAtlantique Pieme 1

94,16 %
88120 % 97,01 %
94,98 %

88,60 % 97,44 %

Provisions pourcréances doute uses

Ie solde des comptes locataires au 31 décembre 2022
s'établit a 2 534 K€ (dont 986 K€ portant sur la SCPI
ex-CAPIFORCE PIERRE, et 1 548 KE relatifs a la SCPI
ex-ATLANTIQUE PIERRE 1), contre 2 865 K€ au 31 décembre
2021 (respectivement 1 519 K€ pour CAPIFORCE PIERRE et
1 346 K€ pour ATLANTIQUE PIERRE 1).

Iles actions contentieuses en recouvrement engagées a
I'encontre de I'ensemble des locataires défaillants ont justifié
une reprise nette globale descréancesdouteusesa hauteur
de 550 K€ sur I'exercice 2022 (dont une reprise nette de
173 KE pour CAPIFORCEPIERREe t une re prise nette de 377 KE
pour ATLANTIQUE PERRE 1), contre une reprise nette globale
de 539 K€ sur I'exercice 2021 (dont une reprise nette de
183 K€ pour CAPIFORCE PIERRE et une reprise nette de
356 K€ pour ATLANTIQUE PIERRE 1).

Ie montant totaldes provisions pourcréances douteuses
ressort ainsi & 877 K€ & fin 2022 (dont 571 K€ pour
CAPIFORCE PIERRE et 306 K€ pour ATLANTIQUE PIERRE 1),
contre un montant total cumulé de 1 647 K€ & fin 2021
(respectivement 964 K€ pour CAPIFORCE PIERRE et 683 K€
pour ATLANTIQUE PIERRE 1).

Concemant les pertes et rentrées nettes sur créances
imécouvrables,ilconvient de souligner:

(i) Un montant de 145 K€ de rentrées sur créances
mécouvrablesprincipalementliéesauxactifsex-CAPIFORCE
PIERRE situés a Villeurbanne (69), Boulogne-Billancourt (92)
et Paris Saint-Placide (75),

(i) Un montant de 299 K& de pertes sur créances
imécouvrablesprincipalementliéesauxactifsex-CAPIFORCE
PIERRE situés da Voisins-le-Bretonneux (78), Paris Voltaire (75)
et Paris République (75).

Soitune perte nette consolidée surcréancesimécouvrables
de 154 K€ constatée surlexercice 2022.

Travaux

Au3ldécembre 2022,le montantdestravauxpourgrosses
¥parationsréaliséesautitre de I'article 606 ducode civilou
destravauxde rénovation destinésa faciliterlesrelocations
gest élevé a un montant global de 40 KE HT couvert
entierement par la provision pour gros entretiens (PGE).
Ce montant se décompose entre 35 KE Hl pourles ac tifs
ex-CAPIFORCEPIERREe t 5 KE HT'pourlesac tifsdu patrimo ine
ex-ATTANTIQ UE PIERRE 1.

Parailleurs, un montant de 231 K€ de travaux d’entretien
courant a été comptabilisé directement en charges
immobilieres (dont 74 K& pour les actifs ex-CAPIFORCE
PIERRE et 157 K€ pour les actifs ex-ATLANTIQUE PIERRE 1). Ces
travaux portent principale ment surun ac tif situé a Marseille
(13). pour un montant de 147 K€ (ex-ATLANTIQUE PIERRE 1),
avec la réfection d’un plateau vacant, comprenant la
climatisation et des travaux de compresseur chez un
locataire en place. lconvient de noter que des travaux
de SSlont été votésen assemblée générale surlactifdes
Angles (ex-ATLANTIQUE PIERRE 1), ce qui a déja généré
une dépense de 12 KE. Diverstravauxvotésen assemblées
générales ont été réalisés : 3,7 KE pourle ravalement de
facade du 17 bd Malesherbes & Paris (ex-CAPIFORCE
PIERRE) et 6,5 K€ pour des fravaux d'étanchéité au 116 rue
de la Croix-Nivert & Paris (ex-CAPIFORCE PIERRE).
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Compte de résultatau 31 décembre 2022

Préambule

Les états financiers complets et détaillés de CAPIFORCE
amétés au 31 décembre 2022 sont insérés en deuxie me
partie du présentrapport annuel

Par ailleurs, afin de mieux appréhender les résultats de
votre SCPIen 2022, un compte de résultat proforma 2021
comespondanta la consolidationdescomptesde résultats
des SCPI CAPIFORCE PIERRE e t ATANTIQ UE PIERRE 1 vo us
estégalement présenté

Principaux éléments constitutifs du  résultat net au
31décembre 2022 :

Le résultat net de CAPIFORCE ressort a 6 044 K€ a fin
2022, soit une hausse de +734 K€ (+13,8 %) sur la base des
comptes proforma & fin 2021.

Le résultat de I'activité immobiliére ressort & 6 679 K€ A fin
2022, soit une hausse de +435 K€ (+7,0 %) sur la base des
comptesproforma & fin 2021. Cette variation s'explique par
les principaux postes suivants :

m Revenus locatifs : les loyers sont en hausse de +294 K€
(+3.9 %) sur un an, a 7 846 K€ a fin 2022, essentiellement
liée au mécanisme de Pindexation. A noter qu’en 2021,
I'ex-ATP1 a bénéficié d'un complément de revenus
locatifsde 180 K€ portant surun dwitd’entrée versé par
le locataire de I'actif situé & Bonneuil-sur-Marne (94). i
en ressort ainsi des revenus locatifs globaux & fin 2022 en
hausse de +114 K€ (+1,5 %) sur un an.

m Autreschargesimmobilieres: baisse de -564 KE surun an,
a 455 K€ a fin 2022. Cet impact positif sur le résultat est
essentiellement lié a Tex-ATP1 : en 2021, 407 K€ avaient
été comptabilisés au titre des charges locatives non
récupérables surexercices antérieurs, et 188 KE au titre
desfraisliésa Iac quisition d’un ac tif situé a Saint-He 1blain
(44).

m Travaux et entretiens courants : d’une part, les travaux
d’entretien courant sont globalement en hausse de
+129 K€ surun an, & 231 K€ & fin 2022, essentiellement liée
auxactifsdupatimoine ex-ATP1 ;d’autre part, lestravaux
de grosentretiens sont globalement en baisse de -72 K€
surun an, s'élevant & 40 K€ & fin 2022 (essentiellement liée
aux actifs ex-ATP1. Enfin, les provisions pour gros entretiens
font ressortir une dotation nette complémentaire de
477 K€ a fin 2022 (dont 248 K€ pour I'ex-ATP1 et 229 K€
pour I'ex-CAPIFORCE PIERRE), contre une dotation nette
complémentaire de 474 K€ & fin 2021 (dont 362 K€ pour
I'ex-ATP1 et 112 K€ pour I'ex-CAPIFORCE PIERRE), soit une
dotation nette complé mentaire consolidée de +3 K€ sur
un an. len ressort ainsi une augmentation globale de
+60 K€ sur un an, soit 748 K€ & fin 2022, de I'ensemble des
travaux d’entretien courant,desgmostravaux PGEetdes
provisions pourgros e ntre tie ns.

Ie résultat d’exploitation, incluant lactivité immobiliere,
s'établit & 6 203 K€ fin 2022, soit +904 K€ sur un an (+17,1 %),
sur la base des comptes proforma & fin 2021. A noter une
reprise nette consolidée d concurrence de 396 K€ & fin 2022
des provisions pourcréances douteuses et descréances
imécouvrables, inc luant une reprise nette des provisions sur
créancesdouteusesa hauteurde 550 KE et une perte nette
surcréancesimécouvrablesde 154 KE.

Le résultat financier fait ressortir une charge nette de
191 K€ en 2022, contre une charge nette de 98 KE en
2021, soit un impact de -93 K€ sur le résultat de la SCPL
La hausse significative des charges d'intéréts liées aux
emprunts souscrits au Crédit du Nord parlex-ATP1 et au
LCL par I'’ex-CAPIFORCE PIERRE (taux EURIBOR 3 mois en
hausse soutenue de c.a -0,5 % début 2021 a c.a +2,1 %
fin décembre 2022) a été atténuée par une reprise de
provisions pour dépréciation des titres de participations
détenusparlex-CAPIFORCEPIERRE, a hauteurde 54 K€ en
2022, contre une provision complémentaire de 138 K€ en
2021.

Ie résultatexceptionnelressort a +32 KE en 2022.

Ie dividende de Texercice 2022, proposé au vote des
Associés, s'éléve a 15,00 € par part (en sus de 5,00 € par
part versés aux Associés historiques de la SCPICAPIFORCE
PIERRE au titre des plus-values réalisées surcession d’ac tifs
avant fusion).

Ie rendement 2022 de votre SCPIs’éleve ainsi a 8,93 %,
contre 6,06 % Tan passé.
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Thbleaux complétantle mmpportde la Société de Gestion

suivant instruc tion de TAMFde mai2002 prise en application du re glement n° 94-05

Tableaul - Composition du patrimoine immobilieren % de la valeurvénale des immeubles
(a la cloture de 'exercice)

Bure aux (K€) conIanf:;}i‘aux Iocaux d'activités d'lfgl(;i%:::;on Totaux
Paris 3,00% 25,81% 0,00% 0,21% 29,02%
le-de-Fance 405% 1873% 223% 000%  2501%
Ré gions S 151% 26,17% 8,29% 000%  4597%

10,52% 100,00%

Tableau 2 - Evolution du capital

Date de création:9 décembre 1982 Nominalde la part: 153 €
Montantdes capitaux Rémunération H'T de la Société
caMti)t:ﬁ:;;iil:lal apportés a la SCPIparles d’al\;:(:‘::?é!:au de Gestion a Poccasion des Prix d’entrée au
piat] associés lors des souscriptions ; . augmentations de capital 31 décembre ©®
au3l décembre aw 31 décembre | 31 décembre )
(aucours de Pannée) (aucours de Pannée)

2018 28 133 334 € Néant 183 878 1733 Néant 288,60 €
2019 28 133 334 € Néant 183 878 1734 Néant 266,40 €
2020 28 133 334 € Néant 183 878 1744 Néant 242,55 €
2021 28 133 334 € Néant 183 878 1795 Néant 222,11 €
2022 @ 57701 043 € Néant 377 131 3332 Néant 233,10 €@

() Prix d’exé cution payé parFacheteur
2 Prix d’exé cution payé parlacheteurau 29 juillet 2022, date de la demiere confrontation mensuelle de CAPIFORCE PIERRE a vant fusion
¥ Nominalde la part maintenu a 153 € etcréation de 193 253 nouvellespartsdansle cadre de la réalisation de Topération de fusion-absomption de la SCPIATIANTIQ UE PIERRE 1

Tableau 3 - Evolution des conditions de cession ou de retrait

% parrapportaunombre [Demandesde cessions oul Dc’e]al’moyen Rémunération H'T
. Nombre de parns . . s d’exécution oz iz .
Année 1. . totalde pans en circulation de retraits en suspens y . de la Société de Gestion sur
cédéesouretirées g i d’une cession A A
au l1°"janvier (ennombre de parts) 5 5 les cessions ou les re traits
oud’un retrait
2018 2164 1,18 % 0 1 mois 15 029 €
2019 1268 0,69 % 0 1 mois 10418 €
2020 977 0,53 % 919 1 mois 6 988 €
2021 2530 1,37 % 778 1 mois 19 345 €
2022 2 580 0,68 % 0 Néant 19 540 €

Revenus distribués et rendement

Ie versement annuel s'est établi en 2022, & 20,00 € par Sur plusieurs années, I'indicateur financier utilisé est le taux
part,dont 5,00 € versés avant fusion au titre des plus-values interne de rentabilité (TRI) pour renseigner le porteur de part
sur cession d’actifs réalisées. Sur cette base, le taux de surle niveaude la distrbutionetson évolution dansle temps
distribution 2022 s'établit & 8,93 % (coupon annuel divisé ainsi que surla valorisation de son placement. Ie TRI sur
par le prix acquéreur moyen de I'année N-1, soit 223,95 €). 20 ansde votre SCPISétablita 13,26 %.

Tableau 4 - Evolution du prix de la part

2018 2019 2020 2021 2022
Dividende versé au titre de année (! 15,84 € 15,84 € 13,63 € 15,00 € 15,00 € + 5,00 € 2
dont%desrevenusnonrécum:ritrsr‘rsr’ VVVVVVVVVVVVVVVVVVV 27,3 % 1T 0% T 7279,37% N 767,677% - 25 %V”
Prixd’exécution au 1janvier 290 € - 260 € - ”2407€ - 213,51€ - 200,10€7”
Rentabilité de la part surprx d’executmn érﬁrlrerfrj;anvier 77777 5,46 % 1T 6,09 % I 757,687% N 767,867% - 10,00 %7 -
Prixde partacquéreurmoyen del’annee 77777777777777 299,07€ ) 7””266,10€ - 247,68€ - 223,95€ - 222,77€7”
e e 5,17 % 1T 5,95 % T 757,507% N 767,067% - 8,93 %7 -
Reporta nouveau cumulé parp;&‘éi VVVVVVVVVVVVVVVVVVV 8,13 € - 06 a2 5,05 € . 2,92€”7

" Avant prélevement.

25 € de plus-value dégagée orsdesaritrages versés avant fusion.

1% 4,32 € par part distribué en 2018 ; 4,00 € en 2020, 1,00 € en 2021 et 5,00 € en 2022 aux Associés de ex-Capiforce Pierre au titre des plus-values sur cession
d'actifs réalisées.

“ TDVM de 2018 a 2020.

Le taux de distribution sur la valeur de marché (TDVM) de la SCPI devient le taux de distribution & compter de I'exercice 2021.

Il est désormais le rapport entre :

- le dividende brut avant prélévement libératoire versé au titre de I'année (y compris les acomptes exceptionnels et quote-part de plus-values distribuées) ;
- et le prix de part acquéreur moyen de I'année n-1 (frais et droits inclus).

¥l Report & nouveau par part constaté aprés répartition du résultat de I'exercice précédent.
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Tableau 5 : Evolution par part des résultats financiers au cours des cinq derniers exercices

du Btal % du Total % du Total u Total % du Total

des Revenus 2019 des Revenus 20 des Revenus des Revenus 2022 des Revenus

Recetteslocativesbrutes 16,08 98,88% 17,60  9534% 20,10  9942% 19,87  9345% 20,80  91,92%
Produifs financiers 016 1,00% 045  245% 037 183% 125  586% 039  173%
Podutsdives 002 013% 041 221% 025 -125% 015  069% 144  635%
®al 16,21 100,00% 18,46  100,00% 20,22 100,00% 21,26 100,00% 22,63  100,00%
Charges @

Gpmmietim o ogfon | 130 801% 141 7.64% 155 768% 156 T.36% 181 800%
Autresfmisde geston 096 592% 1,12 6,08% 149 736% 101 477% 186 820%
Bipotomi postagte 139 856% 1,98  10,72% 011 052% 075  351% 072 3,17%
Charges financiéres 067 469% 069  3.64% 162 800% 171 803% 090  3.97%
Chamgesbcativesnon cupémbles 0,00  0,00% 000  0,00% 049 244% 152 T,17% 121 533%
Sous-totalcharges extemes 432 27,18% 5,20  28,09% 5,26 26,00% 6,55  30,82% 6,49  28,67%
Amo tisse me nts ne ts 0,00 0,00% 0,00 0,00% 0,00 0,00% 0,00 0,00% 0,05 0,22%
Povisonsnettes® 067 497% 040  217% 502 2483%  -030  -1,43% 015  0,66%
Sous-totalcharges intemes 067 497% 0,40 2,17% 502 2483%  -0,30  -1,43% 0,20  0,88%
B 7 5,i2 ' 7372,167% o 5,60 ' 3(7)7,26%7 7170,28” 7570,837% - 6,25 ' 7279,407% o 6,69 ' 7279,567%
Résultat courant 11,09 67,84% 12,86 69,74% 9,94 49,17% 15,01 70,60% 15,94 70,44%
Résultatexceptionnel B 001 007%  -0,06  -0,28% 0,08  035%
Résultatnet 11,09 67,84% 12,86 69,74% 9,96 49,25% 14,95 70,32% 16,02 70,79%
Z:‘ ;arf;”sndf ‘;;’;tfoi‘;s“ev;:z’t mserves 0,43 2,98 0,33 1,62% 0,95 4,48% 1,03 4,55%
Revenus distibués © 11,52 79,56% 15,84 88,60% 9,63 47,63% 14,00  6585% 15,00  66,28%
Distrbution nette de plus-value 4,32 4,00 1,00 5,00 22,09 %
Revenus distibués globaux 15,84 97,72% 15,84  85,81% 13,63 6741% 1500  70,55% 20,00  88,37%

1 avant prélévement
12l hors amortissement prélevé sur la prime d'émission
¥ dotation de I'exercice diminuée des reprises

Tableau 6 - Emploides fonds

‘ Totalau ‘ Durantlannée ‘ Totalau
31/12/2021 2022 31/12/2022

Fondscolectés 35541614 35541614
+ Emprurﬁé thors ligne de erédit de TréQéferie conﬁrhééj - - 4 42? 196” - 893 565” . 5”320 761 7
+Cessonsdmmeubles ' 21557904 296364 21854267
-Acqustonsdmmeublset tavauximmobisss ' 73,059 168 163745 713222913
- Fais der;ornstitution er‘crd;éugmentatirorlrlrde capitalré;éievéssur]a pnme d'émissi)rrrlw -é 148 022” V V V V - -2”1748 022 V
-Eaisd'éé&uisithnnonwnrércrupétablesr”V VVVVV - V V - V V V V - V
Fasetdoisdenegstementprékvéssurh prime de fason ' amiese s07879 679811

Sommes restant a inve stir -13 852 408 | 518 305 | -13 334103

Tableau 7 - Stock de plus ou moins-values réalisé es sur c essions d'ac tifs

Autres mouve me nts

Totalau 31/12/2021 Varnation de durant Pexercice Totalau 31/12/2022

(C APIFO RCE PIERRE) périmeétre ¥ 2022 © (CAPIFORCE)
Plusvaluesréalisées surcessionsd'ac tif 4 641 886 1317 306 -670 754 5288 438
Moins-valuesréalisé e s surc e ssions d'ac tifs -1 386 379 0 0 - 1386379

Total | 3 255 507 | 1317 306 | -670 754 | 3 902 059

1l Reconstitution du stock de plus-values de la SCPI ATLANTIQUE PIERRE 1 par prélévement sur la prime de fusion conformément & la quatriéme résolution de
I' Assemblée Générale Extraordinaire en date du 22 décembre 2022.

51 Versement exceptionnel avant fusion d'un montant global de 919 390 € de plus-value sur cession d'actifs immobiliers approuvé aux termes de la premiére
résolution de Assemblée Générale Extraordinaire du 22 décembre 2022 et Réalisation d'une plus-value de 248 636 € résultant de la cession partielle de I'actif situé a
Voisins-le-Bretonneux (78)
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Tableau 8 - Btatdes délais de paiement

Délaide paiements foumisse urs Délaide paiements clients

91 jours |Ttal(1 jour| O jour
(indic a tif)

Tranche de retard de paiement

Montantdesfacturesen € 124 147 -998 9798 14 461 38924 62184 15764 -30972 2182 53 1690214 1661478
1')0 = e.ntage fenachande 554 0,05% 0,28% 0.41% L LT _
lesemoion |

Pourcentage du CA de lexercice — 0,15% -0,29% 0,02% 0,00% 15,69% 15,42%

Composition du patimoine au 31 décembre 2022

Prix d'ac quisition y

Dates Surfaces

Désignation des inmeubles d’acquisition totales ﬁa’;:::[::its
oud'apport (en m?) (en €)
99 avenue d'Argenteuil - 92600 ASNIERES SUR SEINE o jqﬂ. 1983 71 ) Commeme 141 613
191 rue Gallie ni- 92100 BO ULO G NE BIIANC O URT aout 1983 60 Commerce 34 947
5rue Augereau - 75007 PARIS o oéf. 19A8A3 45 . Coﬁ;meme “85 662
118 rue de I Croix Nivert - 75015 PARTS  déc.1983 95  Commeme 81068
56 boulevard Didemwt - 75012 PARIS juin 1984 45 Commerce 56 347
78 boule vard Voltaire - 75011 PARIS  jul 1984 137 Commere 127370
167 avenue Gambetta - 75020 PARS sept. 1984 286  Commerme 284667
9Bsme Boleau- 75116 PARS R janv.1985 80 Commeme . 45735
13 rue Poierde Narcay - 75014 PARIS juin 1985 83 Commerce 60 491
20 me Caulaincoud - 75018 PARS R ave1986 110 Commeme 57168
55 boulevard Voltaire - 75011 PARIS mars 1987 219 Commerce 183 069
95 avenue de b Mame -92600 ASNFRISSURSHNE mail9gs 807 Commere 264431
105 rue de IArdéche - 67100 SIRASBO URG sept. 1988 1450 Iocald'activité 347 554
11-17 me des Meuk- 78960 VOSNSIEBREIONNEUX nov.1988 T2 Iocaldactvié 503553
67 rue de la Jonquiere - 75017 PARIS juin 1991 145 Commerce 251 627
18rue Rolin - 15005 PARS R oct1991 50 Commeme 74700
150-158 rue de Lille - 59200 TO URC O ING nov. 1991 3425 Iocald'ac tivité 382 595
40me de Pony 75017 PARS R nov.1991 30 Commeme 158967
13 rue Linné - 75005 PARIS déc. 1991 84 Commerce 271 170
13bisme Saint Maur- 75011 PARS R dec.1991 80 Commere 116679
100 rue Iegendre - 75017 PARIS déc. 1991 46 Commerce 199 469
82/84 bl dos Batignolls - 75017 PARSS R janv.1992 105 Commeme 403990
fé vr. 1992 67 Commerce 99 092
R ave1992 45 Commerwe 211503
juin 1992 35 Commerce 296 587
R sept. 1992 60 Commeme 130344
juin 1994 43 Commerce 130 842
. oct. 1995 273 Commere 1170000
- fé vr. 1997 218  Commeme 440100
R oct.1997 96 Commeme 260000
nov. 1998 303 Bureau 2000 000
R nov.1998 120 Commere . 600000
déc. 1998 190 Commerce 675 000
R mail999 108 Commerwe 300000
juin 1999 93 Commerce 800 000
R ma;2004 257 Commeme . 425390
juin 2004 38 Commerce 95 000
R juin2004 54 Commeme . 213000
juin 2004 42 Commerce 310 000
R jin2004 37 Commeme 150000
22 avenue de Handre - 75019 PARIS juin 2004 65 Commerce 220 000
BLbouleyard Maleshe b e s 750 08 B R el AV L B8 Comameree | 20
5place Saint Sébastien - 58000 NEVERS déc.2013 92 Commerce 445 000
57 me de b République - 8000 CHARUWIIEMEARRES déc.2013 65 Commeme . 440000
17 rue desBlanc Manteaux - 75004 PARIS mars 2014 62 Commerce 572 500
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Dates
d’ac quisition
oud'apport

mars 2014
juil. 2014

janv.

2015

mai2015
mars 2016
juin 2016
juil 2016

sept.

2016

sept. 2016

sept.

2016

sept. 2016

sept.

2016

nov. 2016
mai2017
juin 2017
juil. 2017
sept. 2018
juin 2019
sept. 2019

janv.
janv.

janv.

janv.

2020
2020
2020
2020

Surfaces
totales
(en m?)

70

57
113

69

222
136
255
712
183
139

65
188
238

80

58

71

966
2193
440
2286
1883
1595

2 759

Commerce
Commerce
Commerce
Commerce
Commerce
Commerce
Commerce
Bureau
Commerce
Commerce
Commerce
Commerce
Commerce
Commerce
Commerce
Commeme
Commeme
Iocald act1v1te
Commerce
Iocald'ac tivité
Iocald'ac tivité
Iocald'ac tivité
Iocald'ac tivité

Prix d'ac quisition y
comprs
frais et droits
(en €)

390 000
740 000

2 557 995

Patrimoine Ex-Capiforce Pieme _ 24 843 _ 51 368 645

16 Place de la Paix - 44800 SA]NTHERBI.A]N

275 Boulevard MarcelPaul - 44800 SAINFHERBIAIN

Patrimoine Ex-Atlantique Pieme 1

Totaux

Nota bene :

janv.

janv.
janv.
janv.
janv.
janv.
janv.
janv.
janv.
janv.
janv.
janv.
janv.
janv.
janv.
janv.
janv.
janv.
janv.
janv.
janv.
janv.
janv.
janv.
janv.
janv.

janv.

2022
2022
2022
2022
2022
2022
2022
2022
2022
2022
2022
2022
2022
2022
2022
2022
2022
2022
2022
2022
2022
2022
2022
2022
2022
2022
2022

120:
268
605

926

865
565
3035

230

3831

2741

1937
1104
2714
2236
2839

627

245
2932
2738

184

1069
99
836

218

249

1328

- Pour les actifs ex-Atlantique Pierre 1, les prix HT correspondent aux valeurs d'apport (expertise au 30/09/2022)

Commeme
Commerce
Ac tivité
Commerce
Ac tivité
Commerce
Commerce
Commerce
Bureau
Bureau
Commerce
Commerce
Commerce
Commerce
Bureau
Commerce
Commerce
Commerce
Commerce
Commerce
Commerce
Commerce
Commerce
Commerce
Commerce
Commerce

Bureau

230 000

2 440 000

57 067 893

108 436 538
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Présentation des comptes annuels

Etatdu patrimoine

Dont CAPIFORCE

Valeurs estimées PIERRE PIERRE

on® (en €) 5 (en €)

Placements immobilie rs

Temainsetconstructionslocatives + 108 436 537,86 + 121 290 500,0707 + 107 328 294,2(5 + 5] 50 17 263,55 7+ 7124 1’}8 006,00 . 66 595 OOO,OVOV

Gros entre tiens - 1763 700,00 - 1287 000,00 - 540 400,00

Provisions pournsquesetcharges - 22 149,35

Dépréciation exceptionnelle des immobilisations financiéres
contblées

Provisions pournsquesetcharges

TotalI(placements immobilie rs) | 106 672 837,86 | 121 290 500,00 106 019 144,85 | 50 960 863,55 124 178 000,00 | 66 595 000,00

Immobilisations financiéres

Immobilisations financiéres non contrélées + 1828 002,50 + 1828 002,50 + 1828 002,50 + 1828 002,50 + 1828 002,50 + 1 828 002,50
?f:;ifé'zzm excepfionnelle desimmobillsafions financiéres non - g5 691 69 - 183 601,62 - 237 881,62 - 237881,62 - 23788162 - 237 881,62

Avancesencompte courantetcréancesrattachéesdes
immobilisations financieres controlées

Avancesencompte courantetcréancesrattachéesdes
immobilisations financieres non contrélées

Dépréciation desavancesencompte courantetcréances
rattachées

Total Il (immobilisations financiéres) | 1 644 400,88 | 1 644 400,88 1590 120,88 | 1590 120,88 1590 120,88 | 1590 120,88

Autres actifs et passifs d'exploitation

Immobilisations financiéres autres que les fitres de participations

e h 703043 + 7030,43 + 7 133,20 + 7 133,20
(dépot de garontie...) N ) - T N , )
Dépréciation des Immobilisations financieres autres que les fitres
derperirﬂgicipations 7777777777
Créances - - 7 - o N 7 7 7
Iocatairesetcomptesrattachés + 2533 980,87 + 2533 980,87 + 2 865 100,16 + 1518781,37 + 2865 100,16 + 1518781,37
Autrescréances + 357 167,86 + 357 167,86 + 485 372,29 + 234 098,40 + 485 372,29 + 234 098,40
Provision pourdépréciation descréances - 876 753,88 - 876 753,88 - 1646 944,81 - 964 064,32 - 1646 944,81 - 964 064,32

Autre s disp o nib ilité s + 3048 442,22 + 3048 442,22 + 4161 198,29 + 243197713 + 4161 198,29 + 243197713

Total Il (ac tifs d’e xploita tion) | 5 069 867,50 | 5 069 867,50 5871 859,13 | 3 220 792,58 5 871 859,13 | 3 220 792,58

Provisions pourrisques et charges

Dettes

Deftes financieres 17923512827 - 1723512827 - 1749174041 - 1527904785 - 1749174041 - 15279 047,85
Dettesd'expbitaton . 1396783,84 - 139678384 -  1280320,60 - 100595331 - 128032060 - 100595331
Wetendess . 1608590,60 - 1608590,60 - 162934356 - 85154166 - 162934356 - 851 541,66
Dettesdivemes/Distsbuton . 152107567 - 152107567 - 164712861 - 110455740 - 164712861 - 1 104 557,40

Total IV (passifs d’exploita tion) | -21 761 578,38 | -21 761 578,38 -22 048 533,18 | -18 241 100,22 -22 048 533,18 | -18 241 100,22

Comptes de régularisation actif et passif

Produits constatésd'avance [ o 228’77,;50 = i 2287,5707

Au}fé§ éomptes de réguldfiédﬁon (frais d’émissibrnr d;emprunfs) ) + o 31 396,61 ) + . 31 390,0717 +. 7497 396,56 ) +. 7497 390,56 + 7 49 396,56 + 49 390,56
TotalV (comptes de ré gularisation) 29 102,51 29 102,51 49 390,56 49 390,56 49 390,56 49 390,56
Capitaux propres comptables (+I+II+IV+V) 91 654 630,37 91 481 982,24 37 580 067,35

Valeurestimée du patrimoine * 106 272 292,51 109 640 837,39 53 214 203,80

*Cette valeur corespond a la valeur de réalisation définie & I'article L.214-109 du code Monétaire et Financier.
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Analyse de la vanation des capitaux propres

Capitaux propres comptables d'Situation Affectation Mouve ments Autres 31/12/2022
Evolution au cours de Pexercice ouve riure résultat N-1 fusion Mouve ments
au 01/01/2022
Capital
Capital so usc it 28 133 334,00 29 567 709,00 57 701 043,00

Capitalen coursde souscrption

Primes d'émission et de fusion
Primes d'é mission ou de fusion 6 686 657,29 22 138 356,52 28 825 013,81
Prime s d'é mission en cours de souscrption

Prélevement surprime d'émission ou de fusion -2 319 953,73 -507 879,09 -2 827 832,82

Ecarts d'é valuation
Fcartsde réévaluation

Fcartsurdépréciation desimmeublesd'ac tif

Fondsde remboursement prélevé ¢ le résultat distibuable 721 622,73 721 622,73
D e s s
Réserves

Repo;tr;énouvrera;u o 792775107,28” V 71774‘;)897,41” V 718476;5587,73” - 72’:7)4719458,42”
RésultVartr;de Te);é;cice N-rlw - 72747972817,417 V -72747972817,417

Résultrargdel'e)r:;micerr o 3207673997,49” V 728377.;)067,32” 76(7)47143(7)5,81”
Acompte surdistribution

Acomplessurdisbuton N1 257429200 257429200

Acomptessurdisbuton N 500387044 27817001 566108045

Total général 37 580 067,35 -591 017,25 91 654 630,37

Ftatdes engagements hors bilan

Engagements donnés Montant Engagements recus Montant

Avaletcautionsbancaires Avaletcautionsbancaireslocataires 528 016

Garanties hypothécaires Total 528 016

Emprunts et dettes financiéres divers

Total 5320 761
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Compte de résultat

Proforma au u 31/12/2021
(1)

Produits de Pactivité immobilié re

byes - 7846074,24 7552 467,51  3653522,10
Chagesfactaes - 190329259 1821 344,42  603177,29
Autre s re ve nus lo ¢ a tifs o 7 o 180 000,00

Pro duits anne xe s - 3460241  25930,65 7 23 250,65
Repimpde povsens o 1287 000,00 812 828,20 428 000,00
Tansfertsde chamgesimmobiieres o ' o 191740,28 ' 3 690,00
Totall: Pludul's]l'nmﬂbillexs VVVVVVV o 1’1 070 969;24 o 1’0 584 311;01 . V 4711 640,04
Charges de Pactivité immobilié re

homesayam bireotmpaih e podets o 190329259 182134442 ' 603 177,29
Tavauxde grosentretiens 3994405 | 112251,76 48 683,82
Chamgesdentreten dupatimoine bcatf - | 230577,89 10119422 7 88 407,17
Charges anrr;(;.;trers” 7 B o 7 B ) 7 7
Autreschagesmmobieres - 454 923,84 1019 322,66 7 280 180,10
Dotatonsauxprovisonspourgrosentretens 176370000 1287 000,00 540 400,00

Dépréciationsdestitresde participationscontdlés

Totalll: Charges Inmobilieres 4 392 438,37 4 341 113,06 1 560 848,38
Résultatde Pactivité imnmobiliere (A=FI) 6 678 530,87 6 243 197,95 3150 791,66
Produits d’exploitation B )
"""""""" 507 840,29
"""" 818 ' 447 ' 248
o wao
"""" 2214935 210737,33
- 70773450 1400 492,81 708 068,66
TotalI: Produits d’exploita tion 1 382 973,11 1611 234,61 708 071,14
Chages d'exploitaton o 7 B o 7 B ) 7 7
Commissionsde In société de gestion 683 274,68  573817,10 7 287 571,44
Honorailestrirer Vsﬁrﬁsrcn'ption 7777777 o 7
Mremsehomesdembiatsm o 0021171 35621059 ' 186 420,76
Pertessurcréancesimécouvables o 29916497 © 624690,99 ' '
Dol e emeiimensdombings 000 o 1800055 1494288 ' 14 942,88
Dotations aﬁ; pmv1s10 nsd'exploitaton o 7 o 7 124 560;41 . 7 7
Dépréciation descréancesdouteuses 15754740 | 86111427 524 911,78
Total Il Charges d'exploita tion 1 858 199,31 2 555 336,24 1 013 846,86
Résultat d'exploitation autre que l'activité immobiliére (B=I-ID -475 226,20 -944 101,63 -305 775,72
Produits financiers o 7 7
Dividendesdesparticipatonsnon contokes - 9333600 12020755 7 129 207,55
Produitsd'inrtrérlértrsrtriescomptescourants 7777777 o 7 o 7
Autres prodrﬁi'ts' ﬁﬁdnciers 7777777 o 7 0;64 .
Reprises de'b'réilris'iéns surcharges financieres o 7 54 280;00 o 7 99 795;82 . 7 99 795,82
Total | : Produits financiers o 14761664  229003,37 ' 229 003,37
Charges financiéres o ) - ) )
7777777 338 553,02 8929693 7 75 901,49
"""" 237 881,62 ' 237 881,62
Total Il : Charges financiéres o : 338 553;02 o : 327 178;55 . 7 313 ’583,11
Résultat financier (C=I-11) -190 936,38 -98 175,18 -84 779,74
Produits exceptionnels
Produits exceptionnels | 58291181 686 295,62 490 472,21
Reprise de b;ﬁ;isriérnsexceptionne]]es 7777777 L 7 R 7 o 7 7
Total I: Produits e xceptionnels 582 911,81 686 295,62 490 472,21
Charges exceptionnelles 7
Chamgesexceptonneles o 55097429  577026,68 ' 501 427,00
Dotationsaru;érnrarorltissementsetauxpmvisionsexceptionne]les 7777777 o : N o 7 N . 7 7
Total I: Cherlrxérersr é;:cepﬁomeﬂes 7777777 o 7 550 974;29 o 7 577 026;68 . 7 501 ;127,00
Résultat exceptionnel (D=FII) 31 937,52 109 268,94 -10 954,79
Résultatde 'exercice (A+B+C+D) 6 044 305,81 5310 190,08 2 749 281,41
Total Général 13 184 470,80 13 110 844,61 6 139 186,76
Nota bene :
(1) SCPI Capiforce post-fusion avec intégration Capiforce Pierre et Atlantique Pierre 1
(2) Les comptes proforma correspondent & la consolidation des comptes Capiforce Plerre et Atlantique Pierre 1 pour analyse comparative des éléments comptables
(3) Comptes de Capiforce Pierre uniquement avant fusion (rétroactive au 01/01/2022).
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Tableau récapitulatifdes placements immobilie rs

Exercice 2022 Exercice 2021 proforma Exercice 2021

Valeurs comptables| Valeurs estimées | Valeurs comptables| Valeurs estimées | Valeurscomptables| Valeurs estimées
(en €) (en €) (en €) (en €) (en €) (en €)

Temains et construc tions locatives

Bure aux V2VOQVOVQ7V9V4 '2'25'1'3 559 V2VlGV5VQ4VSV7 V2Vl 5V7VZ4V8V4 ”5 0V2VSSZ4V4 - v68v45V000V
IDcaﬁ)%comnié?ciaux - A’7AS3A6A70A1A1 ASAS 7A6A5 057 A'7A26A();18A8AQ ASAS 1;2 155 A3;42A4A79A8A4 - 46 i60606
Incavuv)v(d'actiéfvitvé - V1V2 152 1'1'6 o V1V2 7V5V2 9é0 o V1V3 OVOVG 957 o V1V4 463 351 o V1V2 2V2V4 455 - i3 590 000
Iocauxdhabitaton CosTelT 288904
'R)fal”v - 1v0vS4V3VG5V3VS 1V2VIZV9VO5VOVO 1673582‘9‘3 lé4 1;8060 31561263 o (;65V95V000V
Immobilisations en cours

Bueaus o

Locaﬁ);comrr;é;;:iaux -

Incalvuvivd'activvilv:év -

Total

Totalgénéral | 108 436 538 | 121 290 500 | 107 328 293 | 124 178 000 | 51 501 263 | 66 595 000
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Annexe aux comptes annuels

A titre liminaire, il est rappelé que PAssemblée Générale
Extraordinaire du 14 décembre 2022 de la SCPI ATANTIQUE
PIERRE 1 et I'Assemblée Générale Extraordinaire du
22 décembre 2022 de la SCPICAPIFORCEPIERREontapprouvé
le projet de fusion-absorption d’ATTANTIQUE PIERRE 1 par
CAPIFORCE avec effetrétroactifau 1°* janvier2022.

Informations surlesregles générales d’é valuation

Iescomptesannuelsde Fexercice closle 31décembre 2022,
soumis & votre appmobation, ont été établisdansle respect
des dispositions figurant dans le Code monétaire et financier.
Ilesreglescomptablesparticuliéeresapplicablesauxsociétés
civiles de placement immobilier, sont définies par I'arrété du
7 juillet 2016 portant homologation du ®glement n° 2016-03
du 15 avril 2016 de TAutorité desnomescomptables.

Ieur établissement respecte les principes de prudence,
de permanence des méthodes, d'indépendance des
exercicesen se placantdansla perspective de continuité
de lexploitation.

Les états financiers annuels comprennent les documents
suivants :

mun état du patimoine, composé d’une colonne « Valeurs
biantielles » reprenant le cott historique de chaque
actif et passif et d’une colonne « Valeurs estimées » la
valeur estimée du patrimoine au 31 décembre 2022,
conformément aux rapports d’expertise établis par les
expertsimmobiliers ind é pe nd ants,

mun tableaude varationdescapitauxpropres,

mun compte de résultat,

mune annexe etun étatde horsbilan.

Afin de faciliter la comparaison des comptes de 2022 et
de 2021 suite a la fusion-absorption de la SCPIATTANTIQ UE
PIERRE 1 par la SCPI CAPIFORCE, les principaux états
réglementaires et tableaux figurant dans les annexes aux
comptesannuelsontfaitlobjetd’ un proforma 2021, ré sultat
de Tagrégation des données au 31/12/2021 relatives aux
deux SCPI (comptes 2021 certifiés de la SCPI ATLANTIQUE
PIERRE 1 et comptes 2021 certifiés de la SCPI CAPIFORCE
PIERRE).

Ies comptes annuels au 31 décembre 2022 ont été
préparsentenantcompte ducontexte évolutif de la crise
économique liée au conflit russo-ukrainien et des difficultés
a appréhender ses incidences ainsi que les perspectives
d’avenir.

Parconséquent,lesestimationscomptablesconcouranta la
pr¥paratondescomptesannuelsau3ldécembre 2022 ont
été rtaliséesdansun envimnnement sujet a une inc e rtitud e
accrue etilestpossble que lesrésultatsfutursdesopérations
de la société different des estimations effectuées au
31décembre 2022.

Placements immobilie rs

Ies placements immobiliers sont constitués des ac tifs
détenus directement ou indirectement par la SCPL
IIs peuvent prendre la forme soit de droits réels, de
concessions, de constructions sur sol d’autrui, soit de
terrains ou de constructions locatives y compris en Fétat
futur d'achévement ou soit de titres financiers controlés.

Ies temrains et constructions locatives qui constituent
Tessentiel des placements immobiliers de la SCPI sont
inscrits pourleurvaleurd’ac quisition, hors fraiset hors dro it,
auxquelssajoutentleséventuelstravauxréalisés. lescots
directement attribuables pour mettre l'actif en place et

enlétatde fonctionnersontcomptabilisésen moinsde la
prime d’é mission.
Postérieurement a leurdate d’entrée dansle patrimoine,

les immeubles et les terrains ne font 'objet ni d’un
amortissement, nid’une dépréciation.

Valeurs vénales des immobilisations loc atives

Lévaluationdesactifsimmobiliersestamétée parla Société
de Gestion en date du 31 décembre 2022 surla base de
lévaluationen valeurvénale desactifsimmobiliersréalisée
par CUSHMAN & WAKEFEEID VAIUATION FRANCE pourles
immeubles « historique s » de la SCPI CAPIFORCE PIERRE e t
JONESIANG TASAIIE expertsimmobilerindé pendantspour
lesimmeublesapportésdansle cadre de F'absomptionde la
SCPIATTANTIQUE PIERRE 1. Lévaluation est reprise dans la
colonne «Valeursestimées» de F'étatdu patrimoine, pour
sa valeurhorsdrits, a l'exception d’un ac tif, pourlequella
valeurvénale hors dwits retenue a été déterminée parla
Société de Gestion.

En effet, I'actif situé a Voisins-le-Bretonneux (78) a fait I'objet
d’une vente partielle durant le quatrieme trime stre 2022,
raisons pourlaquelle la été jugé préférable d’en revoirla
valeur.

Iesexpertises mmobilieres ont été établies en c onformité
avec le rapport COB (AMF) du 3 février 2000 dit « Barthes
de Ruyter» surlévaluation du patrimoine immobilier des
sociétésfaisantappelpublic & 'épargne.

Ies actifs immobiliers sont évalués par les experts par
le croisement de deux méthodes : (i) la méthode par le
revenu (I'expert retenant la méthode par la capitalisation
du loyer net), recoupée avec (i) la méthode par
comparaison directe avec les prix des transactions
constatéssurle marché surdesbienséquivalents e n nature
etenlocalisation. l convient de noter que, pourchaque
actif, Fexpert indépendant a retenu, in fine, la valeur
vénale obtenue parla moyenne des deux méthodes de
valorisation ci-dessus. Chaque actif mmobilerfait Tobjet
d’une expertise tous les cinq ans inc luant la visite du site,
une actualisationde I'expertise étantréalisé e annuellement
aucoursdesquatre années restantes.

Dans le contexte économique actuel la valorsation du
patrimoine (détenu directement ou indirectement) a été
établie conformémentauxméthodesdécrtesdansla note
d’'information de la SCPI. Elle pourrait ne pas refliéter, dans un
sensoudanslTautre,le potentielde cesactifsetlévolution
possible de leurvaleursurla durée de vie de la SCPIL qui
est notamment impactée parles conditions de marché,
les volumes de transactions et le contexte économique.
I pourait exister un écart entre les valorisations retenues
dont les estimations faites parles experts et anétées par
la Société de Gestion sont rendues plus difficiles dans le
contexte actueletles prix auxquels seraient e ffec tive ment
réaliséesdes cessions.

Evaluation des titre s, paris et ac tions détenus parla SCPI

Iles titres détenus par la SCPI sont comptabilisés pour
leur cout historique d’acquisition. Leur valeur estimée
cormespond a leuractifnetréévalué

Plan pluriannueld’entre tien et provision pourgros e ntre tiens

Ia Société de Gestion établit pourchaque actif immobilier
un plan d’entretien & cinq ansdontlobjectifest de prévoir
lesdépensesde grosentretiensainsique la ¥partition de leur
prise en charge sur plusieurs exercices. Une provision pour
gros entretien est comptabilisée et constatée a la clbture
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a hauteurde la quote-part desdépenses futuresrapportée
liné airement sur cinq ans a la durée restant a courr entre
la date de cloture etla date de réalisation de la dépense.
Ilestravaux PGEréalisés au coursde I'exercice ont bien été
intégrés dans les états financiers au 31 décembre 2022.

Evaluation des dépréciations surcréances immobilieres

A chaque amété trimestriel et annuel, la Société de
Gestion procéde a une revue systé matique descréances
locatairesimpayéesdepuis plusde trois mois. Une provision
pourdépréciation est constituée a4 hauteurde la créance
impayée,apresdéduction éventuelle dudépdtde garantie
oude la caution, des linstant ou il e xiste un risque de non-
recouvrement.

Concemant la comptabilisation des loyers, les éventuels
accords (abattements de loyers, franchises) conclus avec
leslocatairesontété comptabilisésendéduction desloyers.

Quant aux risques locatifs et aux créances clients, une
analyse ligne a ligne descréances clients a été réalisée
afin d’apprécierle risque de contrepartie dansle contexte
évolutif de crises et les dépréciations en résultant ont été
comptabiliséesconformément aux principescomptables.

Plus et moins-values surcession d’immeubles loc a tifs

Ies plus ou moins-values réalisées sur cession d’ac tifs
immobiliers sont directement comptabilisées dans les
capitaux propres. Ie solde créditeur peut étre distribué
apresapprobation parlassemblée générale.

Prélevements surla prime d’émission

Ies commissions de souscription versées a la Société de
Gestion, les frais d’acquisition des immeubles ainsi que la
TVAnonrécupérable sontprélevéssurla prime d’é mission.

Compléments d’informations relatifs a Fétat du patrimoine

Ftat des immobilisations loc ative s

Valeurs brutes
au01/01/2022

51 501 263,55

Immobilisationsen cours

Total | 51 501 263,55 |

Augmentations

163 744,96

163 744,96 |

Valeurs brutes
au31/12/2022

Vanation de

Dim inutions PIP
périmé tre

296 363,56 57 067 892,91

296 363,56 | 57 067 892,91 | 108 436 537,86

Ftat des provisions liées aux placements imnmobiliers

Provisions
au 01/01/2022

Héments

Dotations

Varnation de Provisions

Dépréciation exceptionnelle s immo bilisa tio ns

Gros entre tiens e x CAPIFO RC E PIERRE

540 400,00

Provisions pourrsquesetcharges

994 400,00
769 300,00

pénme tre au 31/12/2022

746 600,00 746 600,00 994 400,00

540 400,00 769 300,00

Total | 540 400,00 | 1763 700,00 | 1287 000,00 | 746 600,00 | 1763 700,00

Katdes provisions pour gros e ntre tie ns

Montant provision

2uOLioLz022 Achatd’immeuble

Montant provision

Dépensessur2022 402 000

Déﬁéﬁses sur2023 - 100 800 -
Déprerzrnsesélrlrr2024” 777777 9 600 -
Déprerzrnsesétrlrr202fr>” 777777 14 000 -
Déﬁéﬁses sur2026 777777 14000
Dépensessur2027
TOTALPGE | 540 400 | |

Ftat des titre s financiers

Valeurs brutes
au01/01/2022

Augmentations

Pahim(:)i;l/eofxisrant S e— . Patzim(:)i;l/eo:xistant 31/12/2022
35113 366 887
125950 100 800 1259 500
ses600 9 600 395 600
72600 14 000 72 600
36000 14000 36 000
1763 700 | 35113 | 505 287 | 1763 700

Valeurs brutes
au 31/12/2022

Varation de

Diminutions A5
pénm e tre

Immobilisations financiéres controlées

1828 002,50

Dépréciation exceptionnelle des
immobilisations financieres contrélées

Dépréciation des immobilisations financieres
noncontrvlées

-237 881,62

Provisions pourrisquesetcharges

Total 1590 120,88

1828 002,50

54 280,00 -183 601,62

54 280,00 1 644 400,88



https://francescpi.com/scpi-de-rendement/capiforce
https://francescpi.com

La SCPI Capiforce

FranceSCPl.com

Ftatdes échéances descréances etdes dettes

M M
Créances Montants bruts : onfants’bluts : ontant:s bruts
4 moins d’un an a plusd’un an

Immobilisations financiéres autres que fitres de participation 7 030,43 7 030,43
Créanceslocataires 1657 226,99 1657 226,99

Autrescréances 357 167,86 357 167,86

Autrescomptesde ré gulansation 31 390,01 31 390,01

Total | 2 052 815,29 | 2 052 815,29

Dettes financieres 17 235 128,27 3599 805,02 10 815 656,00 2819 667,25
Dettesd'exploitaton 139678384 139678384 '
Dettes diverses 1608 590,60 1608 590,60

Dettesdiverses/ Distsbutons  1sa107567  1s2107867
Produitsconstatésd'avance 2 287,50 2 287,50

Total | 21 763 865,88 | 8 128 542,63 | 10 815 656,00 | 2 819 667,25

Dettes financieres

» " PROFORMA CAPIFO RCE PIERRE

Emprunts 15320 761 15 688 402 14 427 196

Concoursbancairescourants

TO TALDE DETIES ENVERS IES ETA BIISSEMENTS DE C REDIT 15 320 761 15 688 402 14 427 196
TO TALDES DEPOTS DE G ARANTIES REC US 1782 920 1900 932 951 256
Total | 17 103 681 | 17 589 334 | 15 378 452

Ie montantdesempruntsau 31 décembre 2022 s'éleve a 15 320 761 € dont 10 000 000 € de ligne de crédit. lesdépdtsde
garantie versésparleslocatairesreprésentent 1,8 M€.

Echéancierdes e mprunts

= A N A plus d

Emprunts a taux fixe
Emprunts amortissables 3566 033 813 285 941 444 5320 761
Emprunts "in fine"

Emprunts & tauxvarable
Emprunts amortissables 10 000 000 10 000 000
Emprunts "in fine"

Total | 3 566 033 | 10 813 285 | 941 444 | 15 320 761

Ventilation des emprunts parnature d'ac tifs

-~ PROFORMA CAPIFO RCE PIERRE
Héments Au 31/12/2022 au 31/12/2021 au 31/12/2021

Emprunts immo b ilie rs 15 320 761 15 688 402 14 427 196

Autre s e mprunts

Total | 15 320 761 | 15 688 402 | 14 427 196

Caractérstiques des emprunts a taux fixe

Capitalrestantdia | Capital restantda

2 Capital restant dt Capitalamorti Intéréts payés
Sement 022 PROZFOgIl(MA CAPIFOZI‘:(ZJ;‘,PIB%RE 022 2022

ICL5,14 M€ 3447 331 3 698 046 250 715 57 508 1,6 29/09/2023
‘I_CVLV1,0V2VM€” - - - v”664V4VSO - - - "'729'1'50 - 64V’7V00 - i3 OVOSV 1,85 '3‘1/03/"2027'
CDN460K€ - - >“460A600 >“460A(500 - - - - - A63A48A 1,38 A1A7/02/2031A
CDN84OK€ - - v”748580 "'801'2'06 - - 52V2VZS - V85VQSV 1,1 V1V7/02/”2036V
Total | 5 320 761 | 1261 206 | 4 427 196 | 367 640 | 85 462
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Caractéristiques des emprunts a taux varable

Capitalrestantda Intéréts payés 2022

BRED 10 M€ 10 000 000 Eurbor3 mois+ 1,10 % 121 520 22/05/2026

Les deftes financieres au 31/12/2022 s'élevent a 15,3 M€ contre 15,6 M€ en 2021.

Le capital amorti sur les quatre emprunts (dont deux CND et deux LCL) s'éléve a 368 K€ pour l'exercice 2022 : ce montant
sinscrit dansla continuité de lexercice 2021.

Po st-fusion, le ratio IV a été ramené de 20,90 % a 11,32 % etestconforme auxconditionsde ratiosexigésparla banque
(LTV <25 %).

Iconvientde rappelerque I'Assemblée Générale Mixte du 13 juin 2019 a autorisé la Société de Gestion a contracterdes

empruntseta procédera desacquisitions payablesa terme dansla limite de 40 % de la valeurestimée des ac tifs immo -
biiers détenusdirectementet/ouindirectement parla SCPIlamétée au 31 décembre de l'exercice écoulé.

Compléments d’informations relatifs aux capitaux propres

Katdes capitaux propres

Ot/0i/z0ss | Avememiatons | Diminutons i eihaiioss
Capital 28 133 334,00 29 567 709,00 57701 043,00
Prime d'é mission N 2”148”0217,786 S 27148 021,86
Prélevement surprime d'é mission N -2”14870217,786 o -27148 021,86
Prime de fusion N 475387 635,43 S 22 71387 356,52 ) 726767(73 991,95
Prélevement surprime de fusion - 7-7171”9317,787 S 7-75077 879,69 - ;679 8i0,96
Fondsde remboursement prélevé ¢ le résultat distlbuable a ”721”6227,773 - - - - 772i 622,73
Plusou moins-valueséaliséessurcessionsd'immeubles : 3”255 50’?,57 . S S 1”31’77 506,66 o 379027 059,8;7
Total | 36 477 167,66 | | | 52 515 492,49 | 88 321 906,59

Affectation du résultat N-1

. Valeurs brutes au . Vanation de Valeurs brutes au

Reporta Nouveau débutexercice 927 910,28 174 989,41 1 846 558,73 2 949 458,42
Total | 927 910,28 | 174 989,41 | 1 846 558,73 | 2 949 458,42



https://francescpi.com/scpi-de-rendement/capiforce
https://francescpi.com

La SCPI Capiforce

FranceSCPl.com

Compléments d’informations relatifs au compte de résultat

2, Valeurs proforma Dont CAPIFORCE o

Autres charges immobiliéres

Chargeslocativesnonrécupérables 167 566,36 . 516 7’%2,63 . 144 246,47 . -349 206,27
Honorairesdivers 184 038,17 . 327 3’%9,45 . 33 8'%7,23 . -143 341,28
Impotsettaxesnonrcupérables 103 319,31 . 175 176,58 . 102 062,40 . -71 851,27
Total 454 923,84 1019 322,66 280 180,10 -564 398,82

Produits annexes immobiliers

Produits annexes 34 602,41 25 930,65 23 250,65 8 671,76
Tansfert de chargessurhonoraires d'ac quisitio ns 188 050,23 -188 050,23
Tansfert de chargessurhonorairesde ventes 3 690,00 3 690,00 -3 690,00

Total 34 602,41 217 670,88 26 940,65 -183 068,47
2n Valeurs proforma Dont CAPIFORCE . .
HKHéments Valeurs 31/12/2022 31/12/2021 PIERRE Variations

Autres charges d'exploitation

Honoraires dive rs 433 099,77 215 810,54 141 218,39 217 289,23
Impots et taxes (CVAE, CFE et TVA déductible non récupérable) 25 381,00 30 766,00 16 550,00 -5 385,00
Autreschargesd'exploitation 111 614,81 109 634,05 28 652,37 1 980,76

Total

570 095,58 356 210,59 186 420,76 213 884,99

Produits d'e xploita tion
Tansfert de chargesd'exploitation

Autre s produits d'exploitation
Total

507 840,29 507 840,29
8,18 4,47 2,48 3,71
507 848,47 4,47 2,48 507 844,00

Informations au titre des opérations réalisées entre entre prises liées

Aucoursde Iexercice 2022, deshonorairesde gestion ont été facturésentre la société de gestion et C APIFORC E PIERRE
selon lesmodalitésreprisesdansle rapport spécialdu commissaire aux comptes. Aucune transaction n’a été effectuée
entre CAPIFORCEPIERREetdessociétésgéréesparla méme Société de Gestion.

Evé nements postérieurs a

Lannée 2022 marque a bien des égards un changement
de paradigme notable sur les marchés : le conflit en Ukraine
amorcé au TI-2022 a progressivement conduit & une
résurgence de l'inflation ayant des répercussions sur les coOts
énergétiques deslocataires. Cette situation a des impacts

la cloture de Pexercice

Auniveaude la SCPICAPIFORCE cesévénementspoumaient
impacterplusou moinssensblementde nombreuxfacteurs:
la pefformance,la valorsation, la liquidité desac tifs, le niveau
desloyers encaissés, la qualité de crédit deslocataires ou
encore le respectdescovenantsbhancaies,...

directs et indirects difficlement quantifiables sur I'économie
franc aise.

Force est de constater que la visibilité en terme de
perspectives et d’impacts potentiels & court, moyen et
long terme reste tres duite au regard de 'enviomnnement
macrmwéconomique actuel

Ftatdes valeurs comptables, de réalisation et de re c onstitution de la SCPI

‘ Montant total (en €) ‘ Montantparpart

Nombre de parts au 31/12/2022 : 377 131

Placements immo bilie rs 108 317 238,74

-16 662 608,37
91 654 630,37 243,03
122 934 900,88

Autres actifs nets (!

Valeurcomptable

Valeurvénale desimmobilisationslocatives

Autres actifs nets (!

Valeurde réalisation 106 272 292,51 281,79
Commissionsde souscription au momentde la reconstitution

8 % HT'du prix de souscrip tion 9969”237,27 77777
Total 9 97(7517)7237,27 VVVVV
Frais nécessaires pourlacquisiton du patrimoine de la SCPIa la date de cloture de Texercice
Fraisde notaire et droit d’enre gistrement 6,81 % 83;’7773757336,04 VVVVV
Total 8 37’77.'73757)36,04 VVVVV

Valeurde reconstitution | 124 615 465,82 |

MIesautresactifsnetscomespondenta Factifciculantnet sousdéduction desprovisions pourrisquesetchargesetdesdettes.
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Dispositif de controle et de c onformité

1. Ie controle inte me
1.1. Ies sources réglementaires

En tant que Société de Gestion

de Portefeuille agréée par I Autorité

des Marchés Financiers (AMF),

FIDUCIAL Gérance est soumise

a desdispositionsnotammentlégales

etréglementaires strictes en matiere

de controle interme dont les sources
sont les suivantes :

(1) Le réglement général de I' Autorité
des Marchés Financiers, dans ses
livies et IV ;

(2) Le Code monétaire et financier,
dansson Chapitre IV du Livre 1I;

(3) Le « Code de déontologie de
la gestion des SCPI» de Tassociation
professionnelle dontele est membre
(ASPIM) et qui est annexé au contrat
de travailde chacun des salariés
de la Société de Gestion ;

(4) L'ensemble des procédures internes
définies par la Société de Gestion
pourlensemble de sesac tivité s.

1.2 IES PRINCIPES D’ORGANISATION

Ie dispositif de controle interne
de FIDUCIAL Gérance répond aux
principes suivants :

m lexhaustivité du contrdle inteme
sapplique auxrnsquesde toute nature
et & toutes les activités de IDUCIAL
Gérance,lsétend a Textemalisation
d'activités notamment celles confiées
aux délégataires. Cette couverture
exhaustive des activités et des risques
est recensée et piotée au moyen
d’une cartographie dédiée revue
annuellement;

m la responsabilité des opérationnels:
une grande partie du Controle
Permanent est intégrée dans
Torganisation opérationnelle, sous la
responsabilité directe des équipes
opérationnelles. En effet, chaque
responsable a,a sonniveau, le devoir
d'un contréle efficace des activités
placéessoussa responsabilité ;

m la séparation destaches, notamment
d’engagement et de contidle : ele
sexerce particulierement entre
lorgination et lexécution des
opérations, leur comptabilisation,
leur reglement, et leur contvle ;
elle se traduit aussi par la mise en
place de fonctions spécialisées
mdépendantes:

1.1a production comptable des SCPI
(tenue de la comptabilité courante,
travaux d'arrété et fiscalité)
déléguée au service Comptabilité
Branche Réglementée de FIDUCIAL

Staffing, une entité du Groupe
FIDUCIAL et mise en place de
facon progressive depuis lamété
du3ldécembre 2014 ;

2.1a préparation des reglements aux
associés et desencaissements par
une cellule dédiée etindépendante
au sein de la Direction Financiere
de FIDUCIALGérance ;

3.1la séparation claire entre les
acteurs du Controle Permanent
etceuxdu Controle Périodique ;

m la formalisation et la maintenance
d’un corps de procédures.
Ces procédures font Fobjet d’une
actualisation constante et sont
mises a disposition de 'ensemble
des collaborateurs au moyen
de 'Intranetetduréseau partagé ;

m existence de systtmesde controle,
comprenant des controles
permanents (dits de 1¢" niveau
et de 2° niveau) et des contrbles
périodiques (dits de 3¢ niveau) ;

= le maintien en condition
opérationnel du plan de reprise
d'activité (« PRA ») est placé sous
la responsabilité conjointe de la
Direction Générale de FIDUCIAL
Gérance et de la Direction des
Systemes d'Information (« DSI »)
du Groupe FIDUCIAL Des tests
de restauration du PRA sont
effectués par la DSI a intervalles
réguliers sur lIensemble des
applications métier et le résultat
de ces tests est communiqué
au Responsable de la Conformité
etdu Controle nteme.

1.3 IE PIOTAGE DU DISPOSITIF DE
CONTROIE INTERNE

Dans le souci de se conformer
a lesprit de la Ioi sur la Sécurité
Financiere concemant notamment
les procédures d’organisation
etde contivle, votre Socété de Gestion
s'est dotée depuis le 27 mai 2008,
date d’obtention de son agrément
en qualité de Société de Gestion
de Portefeuille, d’un Responsable de
la Conformité et du Controle Inte me
(« RCCI ») permettant ainsi de se
conformerauxmodalitésde controles
et d’établissement de procédures
prévues dans le Reglement
Général de TAMF. Ie RCCI est en
charge du pilotage du dispo sitif
de conformité et de contrdle inteme.
1l veile 4 sa cohérence et a son
efficacité. 1 est hiérarchiquement
rattaché au Directeur Général de
FIDUCIAL Gérance. Ia coordination
de Tensemble des questions relatives

au controle inteme et aux risques fait
Tobjetde présentationspériodiquesau
Comité Exécutif de FIDUCIALGérance
etau Comité de Coordination et de
Controle mteme du Groupe FIDUCIAL

1.4 IES ACTEURS DU DISPO SITIF
DE CONIROIE INTERNE

1.4.1 Ies acteurs du contidole
permanent

Ies premiers acteurs du Contrdle
Permanent sont :

m les opérationnels (qu'ils soient
dans les activités commerciales,
dans des roles plus administra tifs
ou encore dans les fonctions
supports). lls exercent des confroles
directement surlesopérations qu’ils
traitentetdontissontresponsables;

m leur hiérarchie, qui exerce des
controlesetune revue matéralisée,
dans un corpus de procédures
opérationnelles.

Ces controles (opérationnels et
hiérarchiques) sont désignés comme
des controles permanents de
1" nive au.

Ie controle permanent de 2° niveau,
ainsi que la fonction de conformité,
sont placés sous la responsabilité
duRCCIL A ce titre, ce demiers assure
de I'efficacité du dispositif de controle
interne et du dispositif de contrdle
desrisques.

En outre, i s'assure du respect
de la conformité des activités de la
Société de Gestion qui se définit
comme « le respect des dispositions
législatives et réglementaires,
des normes professionnelles ».
Ia Conformité s articule notamment
autourdesthématiquessuivantes:
m la primauté du respect de Tintérét
duclient;
mla prévention du blanchiment
des capitaux et la lutte contre
le financement du terrorisme ;

m la prévention et la gestion des
conflits d'intérét ;

m I'éthique professionnele.

Ces thématiques sont reprises
dans les procédures internes,
dites transversales, s’appliquant
a lensemble des collaborateurs.
CesreglesfontTobjet d’une formation
systé matique en cas de mise a jour
oulorsde l'amivée de tout nouveau
collaborateurde FIDUCIALGérance.

S|
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Plus particulierement, FIDUCIAL
Gérance a mis en place un cadre
de prévention et de gestion des conflits
d’intéréts afin d'assurer la protection
etla primauté desintéréts des clients
de la Société de Gestion. A ceteffet,
la société dotée d’une cartographie
des conflits d’intéréts, actualisée
régulierement, d’une procédure
et d'un registre des conflits potentiels
et/ouavérés.

En complément, FIDUCIAL Gérance
a mis en place des procédures
adéquates pour identifier, mesurer
et controler, pour chaque FIA
géré, les risques financiers (liquidité,
confrepartie et marché). FIDUCIAL
Gérance appliquant le principe de
proportionnalité dans son o1ganisation
de la fonction permanente de gestion
desrisques, cette fonction est assurée
parle Directeur Généralde FIDUCIAL
Gérance, quidélegue le calcul des
indicateurs a la Direction Financiere.
Ces indicateurs sont produits
trime striellement et examinés lors
du Comité des Risques qui se réunit
chaque trime stre .

1.4.2 les
périodique

acteurs du contrdle

Les contrbéles périodiques (dits
contrdles de 3° niveau) sont exercés
de maniere indépendante par la
Direction de T'Audit et du Controle
Interne du Groupe FIDUCIAL qui a
vocation & intervenir sur Fensemble
du Groupe ou, le cas échéant, par
un prestataire extérieurdansle cadre
d'un contrat spécifique.

2.1e controle exteme

Fh outre, ke fonctionnementetla gestion
de votre SCPIsont contrdlés parvoie
exteme :

2.1 PARIE CONSEILDE SURVEILIANCE

Ie Conseil de Surveillance a pour
mission d’assisterla Société de Gestion
dans ses tAches et de présenter
chaque année a I'Assemblée
Générale unrapportsurla gestion de
la SCPIetsurlexécution de sa mission.
En outre, le Conseil de Surveillance
exerce son rble de vérification et de
controle a Tappui des documents,
tableaux de bord, annexes et
renseignements se rapportant
a lactivité de la Société, foumis par
la Société de Gestion a son initiative
ouala demande du Conseil

La SCPI Capiforce
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2.2 PAR IE COMMISSAIRE AUX
COMPIES

Ie Commissaire aux Comptes audite
et vérifie les comptes de votre SCPI
etopeére aussidesrevuespériodiques
du dispositif de controle interne
mis en place au sein de la Société
de Gestion.

2.3 PARIE DEPO SITAIRE

Les missions du dépositaire SOCIEIE

GENERALE SECURITIES SERVIC ES

HOIDING - SGSS HOIDING dont la

désignation a été ratifiee aux termes

de lAssemblée Générale Mixte du

13 juin 2019, consistent notamment a :

m veiller au suivi adéquat des flux
de liquidité s du FIA ;

m assurerla garde des actifs, ¢’ est-a-
dire vérifier leur propriété et assurer
la tenue d’un registre permettant
de I'aftester (cette mission porte
surles actifs immobiliers du FIA, amsi
que sur les instruments financiers) ;

m assurer une mission générale
de controle de la régularité des
décisions du FIA ou de sa Société
de Gestion de Portefeuille (incluant
la vérification de lexistence
et de Tapplication de procédures
appropriées et cohérentes sur
diffé rentes thé matiques, ainsi que
sur la mise en place d’un plan
de contle a posteriori).

3.1e contiole des risques

Tl que la r®glementation le prévoit,
FIDUCIAL Gérance a établi et
maintient opérationnelle une fonction
pemanente de gestion des risques.
Cette fonction est séparée surle plan
fonctionnelet hié rarc hique des unités
opérationneles.

Ia fonction permanente de gestion
des risques est organe chargé
de mettre en ce uvre la politique
de gestion des risques définie par
la Société.

FIDUCIALGérance applque le prncipe
de proportionnalité dans la mise
en ce uvre de sa politique de gestion
des risques. Ia fonction permanente
de gestion des risques est assurée
parle Directeur Généralde FIDUCIAL
Gérance. Celui-ci délegue le calcul
des indicateurs a la Direction
Fnanciere.

Profil de risque :

Risque de contrepartie / crédit

Ile premier volet du risque de
contrepartie se concentre sur les
contreparties bancaires. I s'agit
de sassurer:

m du rapport encours bancaires /
valeur de réalisation de chaque
SCPI;

m qu aucune SCPIn’est surexposée
dansune banque ;

m du rating Standards & Poors de
chaque établissement bancaire,
afin de s’assurer qu'aucune banque
n'est en difficulté financiere ce qui
pourrait nécessiter que les dépots
soient transférés dans un autre
établisse ment.

Ie risque de contrepartie locative
est le deuxieme volet. I est analysé
au travers de diffé rents indic ate urs
quisontle poidsdeslocataires au sein
d’une SCPIL Tlanalyse du risque
de créditdeslocataies, desacquisitions
réalisées, le suivi des contentieux
etdeséchéancesdesbaux.

Risque de liquidité - blocage du
marché des parts

Ie suividu risque de liquidité des patts
consiste a s'assurer que les associés
quidésirentvendre leurspartspounont
le faire dans un délai raisonnable.
A ce titre, Ia Société de Gestion suit le
nombre de partsen attente de cession
(SCPI & capital fixe) ou retrait (SCPI
a capital variable) et leur ancienneté.
Par qilleurs, pour les SCPI & capital fixe,
elle suit les prix d’e xé ¢ ution.

Risque de liquidité —risque sur emprunt
bancaire

Ie risque surempruntbancaire pemet
de suivre les encours d’emprunt,
leur taux et leurs couvertures, leur
échéance etle ratio d’endette ment.

Risque de marché

Ie risque de marché réside, d’une
part, dans le risque de perte de
valeur d'un actif (marché immobilier)
et, d’autre part, dans le risque de
taux/risque de change, notamment
lorsqu’un fond contracte un emprunt
a taux variable (co0t réel et sensibilité
de la deftte).

Risque opérationnel

Ie suividu nisque opérationnel consiste
en une analyse des anomalies,
réclamationsetincidents DSIparSCPI
et par nature (Erreur externe, interne,
retard, panne d’un logiciel métier
ou réseau).
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Politique de munération

Conformément a la Directive AIFM

2011/61/UE du 08/06/2011, dite
« Directive AIFM », concernant
les Gestionnaires de Fonds

d’Investissements Alternatifs (« GFIA »),
la Société de Gestion FIDUCIAL
Gérance a misen place une po litique
de rémunération applicable aux
collaborateurs dont les fonc tions sont
susceptibles d'influencer le profil de
risque de la Société de Gestionoudes
FlA gérés.

Compte tenu de lanalyse de ces
fonc tions, huit (8) collaborateurs ont
été identifiés, pour I'exercice 2021-
2022, comme preneursde risque.

Ia Société de Gestionretientun certain

nombre de critéres d’application du

principe de proportionnalité prévus
danscette Directive, & savoir:

m a struc ture juridique du GFIA ou de
celle desFlA gérés: IDUCIALGérance
est détenue majortairement par
FIDUCIAL Asset Management et n’a
pas de filiale ;

mla complexité de la structure de
gouvemance interme du GFA : la
gouvemance de FIDUCIALGérance
repose surun Conseild’ Ad ministra tion,
une Direction Générale et un
ensemble d’instances métier
adaptées a son activité. En cela,
la structure de la gouvernance

peut étre considérée comme non-
complexe. De plus, les décisions
d’investissement et d’arbitrage
immobilier sont prises de maniere
collégiale a travers la validation
d’un comité d’investissement et
d’arbitrage etnon a la seule initia tive
d’un gérantde FA ;

mla nature et la complexité de
Tactivité de la Société de Gestion:la
Société de Gestion gere des produits
complexes et des produits non
complexes (SCPI et FIA par objet) ;

m le niveau de la rémunération
variable des collaborateurs et la
ventilation entre rémunération fixe et
¥munération varable.

Ie comité de rémunération, mis
en place au niveau du Conseil
d’Administration de FIDUCIAL
Gérance, a pour mission d’apprécier
les politiques et pratiques de
rEmunération et les incitations créées
pourla gestion des risques. 1l se tient
aumoinsune foisparanetla demiere
réunion s'est tenue le 23 mai2023.

FIDUCIAL Gérance a mis en place
une politique de rémunération
conforme aux dispositions en matiere
de rémunération mentionnées dans
la directive 2011/61/UE du Padement
Européen et du Conseil du 8 juin
2011 sur les gestionnaires de fonds
d'investissement alternatifs (dite
“Directive AIFM”").

Ie montant total des r®munérations
brutes (fixes et variables) versées
par FIDUCIAL Gérance pour
Fexercice 2021-2022 a représenté
2,9 millons d’euros pourun effectif de
68 personnesau 30 septembre 2022.

Ce montanttotalse décompose en:

= Montant total des rémunérations fixes
versées par FIDUCIAL Gérance sur
Fexercice : 2,7 millions d’euros, soit
94% du total des ré munérations
versées par le gestionnaire a
Fensemble de son personnel;

m Montant total des ré munérations
variables versées par FIDUCIAL
Gérance surlexercice : 0,2 million
d’euros, soit 6% du total des
rémunérations versées par le
gestionnaire a 'ensemble de son
personnel

Compte tenu de la structure des
FIA. gérés et de la poltique de
munération amétée, in’est pas fait
applcationde «camed interest ».
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Rapport du Conseil de surveillance

Assemblée Générale Ordinaire et Extraordinaire du 29 juin 2023

Tout au long de I'année, si vous souhaitez étre informés régulierement des actualités de votre SCPI,
n’oubliez pas de communiquer votre messagerie sur : presidencecs.capiforce@gmail.com

Cheére coassociée, Chercoassocié,

TDutaulong de 'année, parmiles 209 SCPIde France, vous étes
les seuls associés a bénéficier d'une information soit gréce a nos
lettre s trime strielles ou entre celles-ci, grice a descoumiels sivotre
messagerie a été dimentrenseignée.

Dansce rapport annueldes comptes 2022, nous vous rappelons
lesgrandeslignes.

Ie taux de participation de lAssemblée Générale Extraordinaire
de Capiforce Pierre du 22-12-2022 appelée a votersurla Fusion
avec la SCPI Atlantique Pierre 1 a été de 50.08 % avec un taux
d’approbation duprwjetde fusion de 95.54 %.

Ie taux de participation de IAssemblée Générale Extraordinaire
d’Atlantique Pierre 1 du 14-12-2022 appelée a voter surla Fusion
avec la SCPICapiforce Pierre a été de 50.19 % avec un taux
d'approbation du projet de fusion de 93.63 %.

Ia nouvelle SCPIdénommée « CAPIFORCE» estdésomais e ffe ctive
avec effetrétioactifau 1-1-2022.

Valeurvénale : 121 290 500 €

m Répartition du patrimoine : Iocaux commerciaux 71 % -
Bureaux 19 % - Iocaux activité 11 %
Un rééquilibrage a été souhaité par votre conseil lors qu'il s'agira
d’'affecter I'investissement de I'augmentation de Capital prévue
mi-2023 avec un délestage de petites cellules de restaurants
pour des antennes alimentaires mais dans un objectif de moins
de locaux commerciaux et un accroissement de nos locaux
d’activité. Une répartition réellement diversifiée par 1/3 de chaque
catégorie placerait notre SCPI dans une singularité quand d’autres
se spécialisent.
m Répartition géographique : Paris 29 % - e de France 25 % -
Ré gions 46%.

® Nombre d’immeubles 95.

Ie Capital de la SCPI Capiforce devrait sagrandir par une
augmentation dont & 'heure de rédaction de ce rapport le
montantétaitincertain entre 6 et 10 Millonsd’€ avec la demande
«impérative » du Conseil d’une recherche «sansdélai» d’ac tifs
permettant une productivité de loyersrapide !

Sachantque 2022 se termine avec unrésultatde 16.03 €/ partsion
extrapole une distrbution 2023 autourde 15.50 € le taux attendu
devrait étre autourde 5,10 % touten sachantque Capiforce Pierre
a toujours démontré un fort endement avec un TOF tres élevé
avoisinant les 100 %, Atlantique Pierre 1 avec un endettement
moinsélevé a dé montré sa résilience malgré lesvicissitudesqu'elle
a connues.

Toutes les deux (2) ont des antériorités autour de 40 ans et le TOF
actuel de Tensemble formé appelé dorénavant CAPIFORCE
présente un tauxde 97.44 % augurantd’un excelentdémamage.

GRANDES 1IG NES G ENERAIES 2022

Evolution des taux d’inve stisse me nt Bure a ux « Prime » 2022 :
bureaux a Paris quartieraffaires 3.00 %,

bureau & Paris hors quartieraffaire s 3.20 %,
bureaux cmwissant ouest 3.50 %,

1*® couronne Paris4 %,

Ia Défense 4.10 %,

2¢me couronne Paris 5.75 %,

enlle de France entre 2.70 % et 4.85 %,

les taux de rendement « prime » en régions ont évolué de
facon hétérogéne, dans un contexte d'OATet de cotts de
financement plus élevés. Ainsi, ils varient entre 3,40 % & Lyon et
4,50 % a Toulouse.

m Ia classe d'actif commerce ayant déja connu une phase
d'ajustement des prix (et des valeurs locatives) en 2020/2021, on
observe une cormection destauxde rendement prime pluslmitée
a ce stade. En pieds d'immeubles et centres commerciaux, ils
s'établissent respectivementa 3,25 % et 4,60 %.

m le tauxde rendement prime s'établit, selon CBRE, a4 3,70 % pour
lesactifslogistiques. Bt a 4,50 % pourleslocauxd'ac tivité .

EIEMENTS ESSENTIELS DE NO TRE RESUITAT2022

Conformément a la réglementation des SCPI et aux
dispositions statutaires, nous vous rendons compte
ci-dessousde nostravaux pourlexercice 2022.

® ThuxOccupation FinancierMoyen 2022:97,44 %en augmentation
de plusde 3 % parrapportau TOFmoyen constaté en 2021 ;

m Valeurde réalisation parpart281,79€=C’estla valeurvénale du
patimoine immobilierexpertisée + actifsnon mmobiiers—dettes;
Elle mesure la vraie valeurde votre SCPIdans une optique de
détention a long terme & un instant Tle 31 décembre 2022 ;

m Valeurde reconstitution parparn 330,43 € = C’est la valeur qui

mesure ce qu'ilfaudrait engagerde capitaux pourreconstituer

la SCPIa lidentique soit la valeurde réalisation + les droits de
mutation + commission de souscription ;

Ioyersquittancés: 7 846 074 € ;

Nombre de baux: 179 ;

Résultat net 2022 parpart =16.03 €/ part;

Distrib ution 2022 = 15 €/part + 5 € de plus-value distribuée avant
fusion pourCapiforce Piere ;

m Les cing (5) loyers les plus importants représentent 14,95 % du
loyerannuel

GESTION IOCATIVE:

mlesloyers:Issontde 7 846 KE contre 7 552 KE en 2021.
m Vacances significatives de la gestion en 2022 :
un local commercial situé & Carquefou (58 m2) (ex-ATP 1);
un plateau de bureaux situé & St Herblain (120 m2) (ex-ATP 1).
m Relocations significatives de la gestion en 2022 :

Ies relocations ont porté sur une surface totale de 350 m2
(représentant un loyer annuel global de 92 K€ HT).
104 m2 a MANTESIA JOLIE 78200 Ioyerannuel: 26 160 €
74 m? Faubourg St Antoine PARIS 75011 Ioyerannuel: 40 000€
120 m2 SAINT-HERBIAIN 44800 Ioyerannuel: 15 600 €
52 m2 CARQUEFOU 44470 Ioyerannuel: 9 937 €.

mlescrdancesen attente etdouteuses:

Le solde des comptes locataires & fin 2022 s'établit & 2 534K€
(dont 986 K& portant sur la SCPI ex-Capiforce Pierre, ef
1 548 K€ pour ex-Atlantique Pierre 1),

Contre 2 865 K€ au 31 décembre 2021 (respectivement 1 519K€
pour Capiforce Pierre 1 346 K€ pour Atlantique Pierre 1).

Ie montanttotaldes provisions pourcréances douteusesressort &
877 K€ a fin 2022 (dont 571 K€ pour Capiforce Pierre et 306 K€ pour
Atlantique Pierre 1).

Contre un montant total cumulé de 1 647 KE a fin 2021
(respectivement 964 K€ pour Capiforce Pierre et 683 K€ pour
Atlantique Pierre 1).

mlescréancesimécouvrables: sontde 145 K€ en 2022. Isagit de
cellesquisont alléesjusqu’au bout des procédures raisonnables
pour obtenir un remboursement et I'obtention d'un certificat
d’imé couvrabilité .

mlestravaux de grosses €parations : Au 31 décembre 2022, le
montantdestravauxpourgrossesréparationsréaliséesau titre de
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Tarticle 606 ducode civlioudestravauxde rénovation destinés a
facilterlesrelocationss’estélevé 2 un montantglobalde 40 KE HT
couvert entierement par la provision pour gros entretiens (PGE).

m les travaux d’entretien du patrimoine : 231 K€ de travaux
d'entretien en charges immobilieres (dont 74 K€ pour les actifs ex-
Capiforce Pierre et 157 K€ pour les actifs ex-Atlantique Pierre 1).
Ces travaux portent principalement sur un ac tif situé a Marseille
(13), pour un montant de 147 K€ (ex-Atlantique Pierre 1),

PATRIMO INE

Ie patrimoine immobiler globalement détenu par la SCPI
fusionnée sanslesparticipationsestainsivalorisé a 121 290,5 K€ au
31 décembre 2022, contre 123 752,3 KE au 31 décembre 2021, soit
-1,99 % a périmetre constant.

Parrapporta la valeurd’expertise desac tifs sanslesparticipations,
le Patrimoine se ¥ partit ainsi:

Commerces:70.71 %

Bureaux: 18.56 %

Iocauxd’activité : 10.52 %

Incauxd’habitation:0.21 %

ARBIIRAGES

m Vente partielle de locaux a usage principal d’activité, d’une
surface totale de 374 m2 (+ 6 emplacements de stationnement)
situés & Voisins-le-Bretonneux (78) (ex-Capiforce Pierre), pour un
prix de 545 K€ net vendeur, supérieur & la valeur d'expertise (+24 %)
ainsi qu'a la valeur nette comptable (+84 %).

m Signature le 27 juillet 2022 d 'une promesse de vente relative & un
site vacant situé rue de Lille & Tourcoing (59) (ex-Capiforce Pierre),
surla base d’un montant de 1 200 K€ supérieur a la valeur nette
comptable de (+313 %). La promesse, sous condition suspensive
de permis de construire purgé (projet de logements) est valable
12 mois.

COMPIES, RESULIAT ETDISIRIBUTION DE DIVIDENDES

Lesemprunts pour 15 321 K€ sont c onstitué s :

-3566 KEa 1anauplus
-10 813 KE entre 1 anetb ans
-941 K€ a plusde 5 ans

Capitalpayé sur2022 = 368 KE

Plus-value : 919 K€ de Plus-value distribuée.le solde ducompte
présente une plus-value de 3 902 K€ soit une réserve de
10.34 €/pant,parrapporta la distribution 2022 de 15€ = 8.2 mois
de réserve.

Résultat et Dividendes: Ie résultat 2022 parpartestde 16.03 €
et la distribution des dividendes 2022 a été de 15 €/part
+ 5€ de plus-value avant fusion pourex Capiforce Pierre, un
abondementau compte report & nouveau de 1.03€/part soit
un solde du compte de 2 949 458€ + 383 265€ = 3 332 723€ et
parrapporta la distrbution 2022 de 15 € =7.06 moisde réserve.

Totaldes réserves = 15,3 mois

ARRIVEE A KCHEANCE DES MANDATS
DES MEMBRES DU C O NSEILDE SURVEIIANCE

Rappel:

A titre transitoire et dérogatoire, votre Conseilde Surveillance est
composé, depuis la réalisation de Topération de fusion parvoie
d’absorption, de douze (12) membres issus des deux (2) Conseils de
Surveillance des deux (2) SCPI participant d ladite opération et ce,
jusqu’a lissue de TAssemblée Générale du 29 juin 2023.
Enconséquence,ensemble desmandatsdesmembresdu Conseil

de Surveillance en fonction amive a échéance.

Vous aurez donc a vous prononcer sur les candidats dont les
candidaturesont été jugéesrecevablesparla société de gestion.
Ie détaildesdifférentescandidaturesse trouvera dansle projetde
texte des résolutions situé en fin de rapport annuel.

Nous remercions vivement Messieurs Xavier Ebel et Gérald
Sevignac qui nont pas souhaité se représenter pour leur tres
longue coopération chez Capiforce Pierre et leur présentons nos
tressinceresvee uxde bonne continuité et surtout de santé !

RESO LUTION EXTRA O RDINA IRE MO DIFIANTIES STATUTS

RESOLUTION n°14 Modification de I'article 32 des statuts

Iorsde la cession d’éléments d’actifs, demande d’autorisation de
laffectation desmoins-values surles primes d’é mission.

AVIS DU CONSEILDE SURVEINTANCE SUR IES RESOIUTIONS :
OUI PO UR TO UTES I'ES RESO IUTIONS

Vous pouvez

ATIENTION Si vous donnez pouvoir au PRESIDENT sans

ausein du Conseilde Surveillance.

ILEST'IRES IMPORIANT, de voteren renvoyant votre bulletin dans Fenveloppe T
ou a l'adresse courriel : vote.scpi@fiducial.net

-voterparcomespondance encochantlescasesdesrésolutionsque vousagréez

-oucochersimplementla case B«Je donne Pouvoira une personne dénommée pourme représenter» en mentionnant
le nom etprdnom de votre Préside nte, MMEHEIENE KARSENTY dont le 1ole estjustementde vousreprésenter

Chaque mandataire peutrecevoirun nombre ilimité de pouvoirs

réciser son nom, votre vote sera utilisé dans le sens de Particle
A1rt. 1214 -104 du Code Monétaire et Financieretpeut-étre contraire auxrecommandations des votes de vos re prése ntants

Nousvousremercions, Chers Associés, de votre attention et paravance de votre participation.

Pourle Conseilde surveillance, le 5 juin 2023
Mme Hélene Karsenty Présidente du Conseil de Surveillance

174 Chemin de Pioch Courbi34150 GIGNAC @-Mail: presidencecs.capiforce@gmailcom
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Rapports du Commissaire aux Comptes

Rapportsurles comptes annuels

SCPICAPIFORCE
S.C.PI-Société Civie de Placement Inmobilier
41, rue du Capitaine Guynemer
92400 Courbevoie

Rapportdu Commissaire aux Comptes surles comptes annuels
Exercice closle 31 décembre 2022

ATassemblée générale de la société civie de placement
immo bilier CAPIFORCE,

Opinion

En exécution de la mission qui nous a été confiée par
votre assemblée générale, nous avons effectué laudit
des comptes annuels de la société civile de placement
immobilier CAPIFORCE relatifs & lexercice clos le
31décembre 2022, telsqu’is sontjointsau présentrapport.

Nous certifions que les comptes annuels sont, au regard des
reglesetprincipescomptablesfrancais, ¥ guliersetsinceres
et donnent une image fidele du résultat des opérations de
I'exercice écoulé ainsi que de la situation financiere et du
patrimoine de la SCPI d la fin de cet exercice.

Fondementde 'opinion

Référentiel d’audit

Nousavonseffectué notre auditselonlesnormesd’exercice
professionnel applicables en France. Nous estimons que
les éléments que nous avons collectés sont suffisants et
appropriés pourfondernotre opinion.

Ies responsabilités qui nous incombent en vertu de ces
nomes sont ndiquéesdansla partie « Responsabilités des
commissaires aux comptesrelativesa 'audit descomptes
annuels» du présentrapport.

Indépendance

Nous avons réalisé notre mission d’audit dans le respect
des regles d’indépendance prévues par le code
de commerce et parle code de déontologie de la
profession de commissaire aux comptes, surla période du
1c7janvier2022 a la date d’é mission de notre rapport.

Obseration

Sans remettre en cause Fopinion exprimée ci-dessus,
nous attirons votre attention sur l'information donnée a
fitre liminaire figurant dans I'annexe des comptes annuels
concemant la fusion-absorption de la SCPI ATTANTIQ UE
PIERRE1 approuvée le 22 décembre 2022,

Justification des appréciations

En application des dispositions des articles L 823-9 et
R.823-7 du code de commerce relatives a la justification
de nos appréciations, nous portons a votre connaissance
les appréciations suivantes qui, selon notre jugement
professionnel, ont été les plus importantes pourlaudit des
comptesannuelsde Fexercice.

Comme précisé dans la note « Valeurs vénales des
immobilisations locatives » de annexe, les placements
immobiliers, présentésdansla colonne «valeurestimée »de
Tétatdu patrimoine, sontévaluésa leursvaleursactuelles;
Cesdemitressont amétées parla société de gestion surla
base d’une évaluation, réalisée parles experts immo biliers
indépendants, des ac tifs mmobiliers dé tenus dire c te ment
(et/ou indirectement) par la société civile de placement
immobilier. Nostravaux ontnotamment c onsisté & prendre
connaissance des procédures mises en e uvre par la
société de gestioneta apprécierle caractére raisonnable
des hypothéses et des méthodes utilisées parles experts
immo bilie rs ind é pe nd ants.

Ilesappréciationsainsiportéess inscriventdansle conte xte
de Taudit des comptes annuels pris dans leur ensemble
et de la formation de notre opinion exprimée ci-avant.
Nous n’exprimons pas d’opinion surdes élé ments de ces
comptesannuels prisisolé ment.

Vérifications du rapport de gestion et des autres documents
adressés aux associés

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

Nousn'avonspasd'observation a formulersurla sinc érité et
laconcordance avec lescomptesannuelsdesinformations
données dansle rapport de gestion établiparla société
de gestion et dans les autres documents sur la situation
financiere et les comptes annuels adressés aux associés.

En application de la loi, nousvoussignalonsque le rapport
de gestion ne nousa pasété remisdansles délais prévus
par le code monétaire et financier a I'article R.214-151.

Nous attestonsde la sincérité et de la concordance avec
lescomptes annuels des informations relatives aux délais
de paiement mentionnées a larticle D.441-6 du code de
commerce.

Responsabilités de 1a société de gestion

lappartienta la société de gestion d’établirdescomptes
annuels présentant une image fidéle conformément aux
rglesetprincipescomptablesfrancaisainsique de me ttre
en place le controle nteme qu'elle estime nécessaire a
létablissement de comptes annuels ne comportant pas
d'anomalies significatives, que celles-ci proviennent de
fraudes ou ré sultent d'e rre urs.
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Iorsde Fétablissementdescomptesannuels,llincombe a la
société de gestiond’évaluerla capacité de la société civile
de placement immobiliera poursuivre son exploitation, de
présenterdanscescomptes,le caséchéant,lesinformations
nécessaires relatives a la continuité d’exploitation et
d’appliquer la convention comptable de continuité
d’exploitation, saufs'ilest prévu de liquiderla société civile
de placementimmobilierou de cesserson ac tivité .

Iles comptes annuels ont été amétés parla société de
gestion.

Ies valeurs vénales des immeubles, présentées dans ces
comptes, ont été déterminées parles sociétés CUSHMAN
& WAKFIEID VAIUATON France, expert indépendant
nommé parvotre Assemblée Générale du 13 juin 2019 et
JONES IANG TASAIIE EXPERTISES — JI1, expert indé pendant
maintenu a titre transitoire du faitde Fabsorption de la SCPI
ATIANTIQ UE PIERRE 1.

Responsabilités des commissaires aux comptes relatives
a Pauditdes comptes annuels

1 nous appartient d’établir un rapport sur les comptes
annuels. Notre objectifestd’obtenirfassurance raisonnable
que les comptes annuels pris dans leur ensemble ne
comportent pas d'anomalies significatives. L'assurance
raisonnable comespond & un niveau élevé d’assurance,
sans toutefois garantir qu’un audit alisé conformément
aux normes d’exercice professionnel permet de
systématiquement détecter toute anomalie significative. Les
anomaliespeuventprovenirde fraudesou résulterd’e e urs
et sont considérées comme significatives lorsque I'on peut
raisonnablement sSattendre a4 ce qu’elles puissent, prises
individuellement ou en cumulé, influencer les décisions
économiques que les utilisateurs descomptes prennent en
se fondant surceux-ci

Comme précisé par larticle L823-10-1 du code de
commerce, notre mission de certification des comptes ne
consiste pasa garantirla viabilité oula qualité de la gestion
de votre société civile de placement mmobilier.

Dans le cadre d’un audit réalisé conformément aux
normmes d’exercice professionnel applicables en France,
le commissaire aux comptes exerce son jugement
professionneltoutaulong de cetaudit.

En outre :

n il identifie 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 e uvre des procédures d’audit face a cesrsques, et
recueille des éléments qu'il estime suffisants et appropriés
pour fonder son opinion. Ie risque de non-détection
d’'une anomalie significative provenant d'une fraude est
plus élevé que celui d'une anomalie significative résultant
d’une erreur, carla fraude peut impliquer la collusion,
la falsification, les omissions volontaires, les fausses
déclarationsoule contoumement du contrdle nteme ;

milprend connaissance du controle inteme pertinent pour
I'audit afin de définir des procédures d'audit appropriées
en la circonstance, et non dans le but d’exprimer une
opinion sur I'efficacité du contréle interne ;

mil apprécie le caractere approprié des méthodes
comptables retenues et le caractére raisonnable des
estimations comptables faites parla société de gestion,
ainsique les informationsles concemant foumiesdansles
comptesannuels ;

mil apprécie le caractere approprié de Fapplication par
la société de gestion de la convention comptable de
continuité d’exploitation et, selon les élé ments collec tés,
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 société civile de
placementimmobilera poursuivre son exploitation. Ce tte
appréciation sappuie surles éléments collectés jusqu’a
la date de son rapport, étant toutefois rappelé que
des circonstances ou événements ulté rieurs pouraient
mettre en cause la continuité d’exploitation. Silconclut a
I'existence d'une incertitude significative, il aftire I'attention
des lecteurs de son rapport sur les informa tions foumies
dansles comptes annuels au sujet de cette incertitude
ou, sicesinformations ne sont pasfoumiesou ne sont pas
pertinentes, il formule une certification avec réserve ou un
refus de certifier ;

mil apprécie la présentation d’ensemble des comptes
annuels et évalue si les comptes annuels refletent les

opérations et événements sous-jacents de maniere a en
donner une image fidele.

Fait a Iyon, le 9 juin 2023

Ie Commissaire aux Comptes
EXPERIAL

Serge BOTIOII
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Rapportspécial

SCPICAPIFORCE
S.C.P.L-Société Civile de Placement Inmobiler
41, rue du Capitaine Guynemer
92400 Courbevoie

Rapportspécialdu Commissaire aux Comptes
surles conventions € glementées

(Assemblée Générale d'approbation des comptes de I'exercice clos le 31 décembre 2022)

ATassemblée générale de la société civie de placement
immo bilier CAPIFORCE,

En notre qualité de commissaires aux comptes de votre
société, nous vous présentons notre rapport sur les
conventionsréglementées.

Inous appartient de vous communiquer, surla base des
informations quinousont été données, lescaractéristique s
et les modalités essentielles des conventions dont nous
avons été avisés ou que nous aurions découvertes a
Toccasion de notre mission, sans avoir & nous prononcer
surleurutilité etleurbien-fondé nia rechercherlexistence
d’autres conventions. l vous appartient, selon les termes
de larticle L 214-106 du Code Monétaire et Financier,
d'apprécierlintérét quisattachait a la conclusion de ces
conventionsen vue de leurapprobation.

Par ailleurs, il nous appartient, le cas échéant, de vous
communiquerles informations pré vues a larticle L214-106
du code monétaire et financier, relatives a I'exécution,
au cours de l'exercice écoulé, des conventions déja
approuvéesparlassemblée générale.

Nous avons mis en e uvre les diligences que nous avons
estimé nécessairesauregard de la doctrine profe ssio nne lle
de la Compagnie nationale descommissairesauxcomptes
relative & cette mission. Ces diligences ont consisté & vérifier
la concordance desinformationsquinousontété données
avec lesdocumentsde base dontelles sont issues.

CONVENTIONS SO UMISES A LAPPROBATION DE
LASSEMBIEE G ENERALE

Nous vous informons qu’il ne nous a été donné avis
d’aucune convention autorisée au cours de exercice
écoulé a soumettre 4 Fapprobation de lassemblée
générale en application desdispositionsde Farticle L 214-

106 du code monétaire et financier.

CONVENTIONS DEJA APPRO UVEES PAR LA SSEMBLEE
GENERAIE

En applicationde Tarticle L214-106 précité, nousavonsété
informés que I'exécution des conventions suivantes, déja
approuvéesparlassemblée générale aucoursd’exercices
antérieurs, s'est poursuivie au coursde lexercice écoulé.

1 - Commissions d’arbitrage des ac tifs immobilie rs

Une commission sur les cessions d’actifs immo bilie rs
calculée sur le prix de vente (hors droits et hors frais) des
actifs mmobiliers détenus directement ou indire c te ment
pour:

¢ ExCAPIFORCEPIERRE: 0.75 %
* ExATANTQUEPIERRE: 1 %

Ie montantinscrit en charge a ce titre pourlexercice est
de : 4 087.50 € HT
2 - Commissions surles ac quisitions d’ac tifs immobilie rs

Une commission sur les acquisitions d’ac tifs immo bilie rs
calculée sur le prix d'achat (hors droits et hors frais) des
actifs immobiliers détenus directement ou indire c te me nt
pour:

* ExCAPIFORCEPIERRE: 0.75 %
* ExATANTQUEPERRE: 1 %

Ia conventionn’a paseud’effetsurlexercice.

3 - Commissions de gestion

Une commission de gestion calculée surlesrevenusloc a tifs
netsencaissés, horschargeset hors Taxes ainsique surles
produits financiers percus pour :

* ExCAPIFORCEPIERRE: 8 % et 3 %
* ExATANTQUEPIERRE: 8.50 % et 8.50 %

Ie montantinscrit en charge a ce titre pourlexercice est
de : 683 274.68 € HT.

4 - Commissions de souscription

Une commission de souscription de 8 % HT calculée sur
le montant de chaque augmentation de capital, prime
d’émission incluse est pergue pourla préparation et la
réalisation des augmentations de capital, Tétude et
Texécution de programme s d’inve stisse me nts.

Ia conventionn’a paseud’effetsurlexercice.

Fait a Iyon, le 9 juin 2023
Ie Commissaire aux comptes
EXPERIAL

Serge BOTIOII
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Assemblée Générale Mixte du 29 juin 2023

Projet de texte des résolutions

Délibérations de PAssemblée Générale
En tant qu’Assemblée Générale Ordinaire
Et aux conditions de quorum et de majorité requises en conséquence

Premiere résolution
- Approbation des comptes annuels -

LAssemblée Générale,

statuant aux conditonsde quorum et de majorté pourles
assembléesgénéralesordinaires,

apresavoirpris connaissance :

sdurapportde la Société de Gestion,
sdurapportdu Conseilde Surveilance,
sdurapportdu Commissaire aux Comptes,

surlexercice closle 31 décembre 2022,

approuve, tels qu’ils lui ont été présentés, les comptes
annuelsainsique lesopérationstraduitesdanscescomptes
etrsuméesdanscesrapports.

Deuxiéeme résolution
- Approbation des conventions re glementées -

LAssemblée Générale,

statuant aux conditonsde quorum et de majorté pourles
assembléesgénéralesordinaires,

apresavoirpris connaissance :

mdu rapport du Commissaire aux Comptes sur les
conventionsviséesa larticle L214-106 du Code Monétaire
et Financier,

mdurapportdu Conseilde Surveilance,

approuve lesconventionsquiy sont mentionnées.

Toisieme résolution
- Quitus a la Société de Gestion -

LAssemblée Générale,

statuant aux conditonsde quorum et de majorté pourles
assembléesgénéralesordinaires,

donne a la Société de Gestion FIDUCIAL Gérance quitus
entier et définitif de sa gestion pour I'exercice clos le
31décembre 2022.

Quatrié me résolution
- Quitus au Conseilde Surveillance -

L'Assemblée Générale,

statuant aux conditonsde quorum et de majorité pourles
assembléesgénéralesordinaies,

donne quitus entier et définitif de sa mission d'assistance et
de controle au Conseilde Surveilance pourfexercice clos
le 31 décembre 2022.

Cinquie¢ me résolution
- Affectation du résultat de I'exercice -

LAssemblée Générale,

statuant aux conditionsde quorum et de majorité pourles
assembléesgénéralesordinaires,

apréesavoirprisconnaissance :

mdurapportde la Société de Gestion,
mdurapportdu Conseilde Surveilance,
mdurapportdu Commissaire aux Comptes,

1°/ décide

apresavoirconstaté que :

= le bénéfice de I'exercice s'éleve a
soit 16,03 € parpart

mauquelsajoute le compte
«report d nouveau » quiséleve a

6044 305,81 €

2949 458,42 €
= formant ainsi un bénéfice

distribuable de 8 993 764,23 €
de Eparntirune somme de 5 661 040,45 €, conrespondant a
15,00 € parpar, entre touslesassociés,au prorata de le urs
dwitsdansle capitaletde la date d’entrée en jouissance
desparts;

2°/ prend acte que les quatre (4) acomptes trimestriels
versés aux associés et a valoir surla distribution décidée
cejour,enreprésententlexactmontant. Aucun verse ment
complémentaire ne sera nécessaire a ce titre ;

3°/ prend acte qu'apres dotation de la somme de
383 265,36 € surle compte « report & nouveau », celui-ci
présente un solde créditeurde 3 332 723,78 €.

Sixie me résolution

- Prise d’acte de la distribution d’une quote-part prélevée
surles réserves « plus ou moins-values ré alisé e s surce ssion
d’actifs » avant réalisation de la fusion -

LAssemblée Générale,

statuant aux conditionsde quorum etde majorité pourles
assembléesgénéralesordinaires,

apresavoirprsconnaissance :

sdurapportde la Société de Gestion,
sdurapportdu Conseilde Surveilance,

prend acte qu’a titre exceptionnel et préalablement a
la éalisation de Topération de fusion-absorption de la
SCPI ATTANTIQ UE PIERRE 1, le montant de 5,00 € parpart
prélevé surles éserves « plus ou moins-values réalisées sur
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cession d’'actifs » a été comptabilisé dans les comptes
intercalaires au 30 septembre 2022 établi en vue de fixer
la parité d’échange, versé aux associéset approuvé aux
termesde la premiere résolution de TAssemblée Générale
Extraordinaire endate du 22 décembre 2022.

Septieme résolution
- Approbation de la valeurcomptable -

LAssemblée Générale,

statuant aux conditionsde quorum et de majorité pourles
assembléesgénéralesordinaires,

approuve la valeur comptable de la SCPItelle qu’elle
est déterminée parla Société de Gestion quis'éleve au
31décembre 2022 a :

mvaleurcomptable :

91 654 630,37 €, soit 243,03 € parpart.

Huiti¢e me résolution
- Constatation de la valeurde ré alisation etde la valeurde
re c onstitution -

LAssemblée Générale,

statuant aux conditonsde quorum et de majorté pourles
assembléesgénéralesordinaires,

prend acte de la valeurde réalisation et de la valeurde
reconstitution de la SCPItellesqu’ellessontdéterminéesau
31décembre 2022 par la Société de Gestion, a savoir:

mvaleurde réalisation :
106 272 292,51 €, soit 281,79 € parpart

mvaleurde reconstitution :
124 615 465,82 €, soit 330,43 € parpart.

Neuvieme résolution
- Allocation d’une commission sur les inve stisse ments et
arbilrages -

LAssemblée Générale,

statuant aux conditonsde quorum et de majorité pourles
assembléesgénéralesordinaires,

décide d’octroyera la Société de Gestion :

mune commission surlesaritragesautauxde 1,25 % HT du
prix de vente (hors droits et hors frais) des actifsimmobiliers
détenusdirectementou indirectement parla SCPI;

mune commission sur les emplois d’actifs au taux de
1,25 % H.T. du prix d'acquisition (hors droits et hors frais) des
actifs mmobiliers détenus direc tement ou indire c te me nt
parla SCPL

Ceshonoraires ne sont pasapplicablesa des ac quisitions
oucessionsde partsde SCPL

Cette autorisation est valable pourune durée expirant a
Tissue de 'assemblée générale statuantsurlescomptesde
Texercice 2023.

Dixi¢eme résolution
- Fixation du montant de la ré munération annuelle du
secrétaire du Conseilde Surveillance -

L'Assemblée Générale,

statuant aux conditonsde quorum et de majorté pourles
assembléesgénéralesordinaires,

La SCPI Capiforce
FranceSCPl.com

décide de porterla munération annuelle du sec rétaire
du Conseilde Surveilance a 3 000 €.

Cette autorisation estvalable jusqu’a nouvelle délibération
de I'Assemblée Générale relative a ce point.

Onzieme résolution
- Amivée a échéance des mandats des Commissaires aux
Comptes titulaire et supplé ant -

L'Assemblée Générale,

statuant aux conditionsde quorum et de majorité pourles
assembléesgénéralesordinaies,

apresavoirprsconnaissance :

sdurapportde la Société de Gestion,
sdurapportdu Conseilde Surweilance,

décide :

mde ne pas renouvelerle mandat de Commissaire aux
Comptes titulaire de la société EXPERIALet de nommer,
enremplacement, la société EXPERIALAUDITORS dont le
sitge socialest situé 40, Rue Iaure Diebold — 69009 LYON
et ce, pour une période de six (6) exercices qui prendra fin
a lissue de TAssemblée Générale Ordinaire quistatuera
surlescomptesde lexercice socialclosle 31 décembre
2028 ;

mde ne pasrenouvelerle mandat de Commissaire aux
Comptes suppléant de Monsieur Iaurent AIBERNI et
ce, sur le fondement des articles L.L823-1 du Code de
commerce et L.214-110 du Code monétaire et financier,
le Commissaire aux Comptes titulaire étant une personne
morale pluripersonnelle.

Douziéeme résolution
- Hection de membres du Conseilde Sumeillance -

LAssemblée Générale,

statuant aux conditionsde quorum et de majorité pourles
assembléesgénéralesordinaies,

apresavoirprisconnaissance :

mdurapportde la Société de Gestion,
mdurapportdu Conseilde Surveilance,

Constatant que 'ensemble desmandatsdesmembresdu
Conseil de Surveilance amive a expiration a lissue de la
présente Assemblée et ce, conformément a la septieme
résolution de 'Assemblée Générale Extraordinaire en date

du22décembre 2022,

1°/ approuve lélection des membres au Conseil de
Surveillance respectantlesconditionsd'éligibilité adoptées
auxtermesde lAssemblée Générale Extrmordinaire en date
du 22 décembre 2022 et ce, pour une durée de ftrois (3)
années, soit jusqu’'a Assemblée Générale statuant surles
comptesde I'exercice 2025, parmila liste des candidats
ci-de ssous;

2°/ prend acte que sont éluslesassociéscandidats ayant
runile plusgrand nombre de voix parmi:
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E Membres sortants se re pré sentant

(par ordre alphabétique)

Monsieurdean-Yves DAVID

Né le 22 novembre 1956

Demeurant & PORNICHET (44)

Détenant 822 parts

Références professionnelles et activité au cours des

cing dernieres années : lhve stisseurprivé — Retraité de la
fonc tion publique hospitaliere —Membre de I APPSC PI—
Membre du Conseilde Surveilance de CAPIFORCEde puis
25 ans

Nombre de mandats au sein d’aufres SCPI actives : 2

Mo nsie ur Vinc e nt DEFREYN

Né le 17 avrl 1968

Demeurant & LOUVECIENNES (78)

Détenant 2 716 parts

Références professionnelles et activité au cours des cing
derniéres années : Chef d’entre prise

Nombre de mandats au sein d’aufres SCPI actives : 0

Madame Héle ne KARSENTY

Née le 25 novembre 1949

Demeurant  GIGNAC (34)

Détenant 3 532 parts

Références professionnelles et activité au cours des
cing dernieres années : Ex-administrateur filiale France
Multinationale USA —Présidente de Conseillde Surveilance
depuis trente (30) ans — Présidente de I'APPSCPI

Nombre de mandats au sein d’aufres SCPI actives : 2

Madame Francoise (Fanchon) MARQUET

Née le 09 fé vrier 1944

Demeurant & LE PORT MARLY (78)

Détenant 578 parts

Références professionnelles et activité au cours des cing
dernieres années : Exercice de lactivité d’assistante
administrative et technique au sein de son cabinet
d’économiste de la constructionde 1977 a 2010 — Membre
du Conseilde Surveillance depuissa constitution

Nombre de mandats au sein d’autres SCPI actives : 0

MonsieurXavier Chades NICOIAS

Né le 06 mail957

Demeurant & SENONCHES (28)

Détenant 901 parts

Références professionnelles et activité au cours des cing
dernieres années : Docteur en Phammacie — Maire de
SENONCHES (28) - Conseiller Départemental — Président
de la Communauté de Communesdes Foréts du Perche —
Membre sortant du Conseilde Surveilance d’ATTANTIQ UE
PIERRE 1

Nombre de mandats au sein d’autres SCPI actives : 0

Monsie ur André SUIEAU

Né le 150ctobre 1949

Demeurant & SEVREMOINE (49)

Détenant1 705 parts

Références professionnelles et activité au cours des cing
derniéres années : Ind ustrie 1 re tra ité

Nombre de mandats au sein d’aufres SCPI actives : 0

La SCPI Capiforce
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Mo nsie ur He nri TIESSEN

Né le 02 juin 1946

Demeurant a LAXOU (54)

Détenant 157 parts

Références professionnelles et activité au cours des cing
dernieres années : lhspecteur des assurances retraité —
Gérantde sociétés

Nombre de mandats au sein d’'aufres SCPI actfives : 4

m Associés faisantacte de candida ture

(par ordre alphabétique)

1ING UET1898

Société par Actions Simplifiee

Détenant 1 069 parts

425 131 521 RCS REIMS

APE6820B

Siege social: 14 Rue Linguet—51100 REIMS

Dontle représentant 6 gale st Eric ROLLET

Nombre de mandats au sein d’aufres SCPI actfives : 0

Treizieme résolution
- Pouvoirs en vue des formalités -

L'Assemblée Générale,

statuant aux conditionsde quorum etde majorité pourles
assembléesgénéralesordinaires,

confere touspouvoirsau porteurd’un original, d’une copie
oud’un extrait des présentes a l'effet d’accomplir toutes
formalitésde dépot, publicité ouautresqu’ilappartiendra.
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Délibérations de PAssemblée Générale
En tant qu’Assemblée Générale Extraordinaire
Et aux conditions de quorum et de majorité requises en conséquence

Quatorzieme résolution

- Autorisation d’affectation sur les primes d’émission et
de fusion de moins-values réalisées lors de la cession
d’éléments d’actifs et modification corrélative de I'article
32 des statuts -

LAssemblée Générale,

statuant aux conditionsde quorum et de majorité pourles
assembléesgénéralesextraordinaires,

apresavoirprsconnaissance :

sdurapportde la Société de Gestion,
sdurapportdu Conseilde Surveilance,

1°/ autorise Iaffectation surles primes d’émission et de
fusionde moins-valuesréaliséeslorsde la cession d'élé ments
d'actifs;

2°/ décide de modifier corrélativement I'article 32 des
statutsen mté grant'aliné a suivant & la suite du 6°™¢ aliné a
dudit article :

« En outre, les moins-values réalisées lors de la cession
d'éléments d'actifs pourront étre affectées sur les primes
d’'émission et de fusion. ».

Quinzie me résolution
- Pouvoirs en vue des formalités -

LAssemblée Générale,

statuant aux conditionsde quorum et de majorité pourles
assembléesgénéralesextraordinaires,

conféere touspouvoirsauporteurd’un original, d’une copie

oud’un extrait des présentes a leffet d’accomplir toutes
formalitésde dépot, publicité ou autresqu’ilappartiendra.
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Annexe a la documentation pérnodique pourles fonds Article 8

La Commission Européenne, au travers de son Pacte vert, renforce les obligations des acteurs financiers et des entreprises en matiere
extra-financiere. Dans ce cadre, la Taxonomie européenne définit les caractéristiques des activités dites "durables” et le reglement
Disclosure (ou SFDR) prescrit la publication d'informations extra-financieres au sein des rapports de gestion des produits financiers. Les

informations suivantes sont publiéesa ce titre.

Parinvestissement durable, on entend un inve stisse ment dans une activité éc onomique quicontrbue a un objec tif enviornnementalou
social, pour autant qu'il ne cause pas de préjudice important & aucun de ces objectifs et que les sociétés bénéficiaires des investissements

appliquentdespratiquesde bonne gouvemance.

La taxinomie de I'UE est un systéme de classification institué par le réglement (UE) 2020/8 52, qui dresse une liste d'activités économiques
durables surle plan envimnnemental Ce reglement ne dresse pas de liste d'activités économiques durables surle plan social Les
inve stisse ments durables ayant un objec tif envimnnementalne sont pasnécessairement alignés surla taxinomie.

Ce produit financier avait-il un objectif d'investissement durable?

0 I a réalisé des investissements durables ayant un objec tif
envionnemental: ___ %

0 dans des activités économiques qui sont considérées
comme durablessurle plan envimnnementalau titre de la
taxinomie de T UE

0 dansdesactivitéséconomiquesquine sontpasconsidérées
comme durablessurle plan envimnnementalau titre de la
taxinomie de T UE

0 Iardalisé desinvestissementsdurablesayantunobjectifsocial
%

Dans quelle les caractéristiques
environnementales et/ ou sociales promues par
ce produit financier ont-elles été atteintes?

Ies investissements réalisés par la SCPI CAPIFORCE ré pondront
aux processus et criteres d’analyse envionnementaux, sociaux et
de gouvernance (ESG) définis dans la politique d'investissement
responsable de la société de gestion. A ce titre, la prise encompte
etla promotion de critéresenvironnementaux et so ciaux font partie
inté grante de la gestion la SCPICAPIFORCE

mesure

Plus précisé ment, les équipes de gestion de la SCPI CAPIFORCE
assurent, via un systtme d’évaluation en phase de de
pré-acquisition et lors du suiviannuel En phase de pré ac quisition,
les indicateurs ESG sont collectés de maniere & bénéficier d'une
premiére évaluation extra-financiére et ainsi identifier la qualité
ESG des actifs. Cette demiere sera discutée lors des comités
d’inve stisse me nt.

En cas de note ESG inféreure a 50/100, Tactif évalué ne sera pas
acquis.

Une fois I'actif acquis, les informations sont complétées afin de
bénéficier d'une analyse ESG exhaustive de I'actif.

De plus, chaque actif immobilierfait Fobjet d’un suivi annueldes
caractérstiques et de la notation ESG permettant notamment de
faire état de I'évolution de la performance ESG au regard des
objectifs fixés et d'adapter les plans d'amélioration si nécessaire.

Ia SCPI CAPIFORCE investira exclusivement dans des ac tifs
immobiliersayant obtenues a minima une note 50/100.

Quelle a été la performance des indicateurs de
durabilité ?

Iesindicateurs de durabilité évaluent la mesure danslaquelle les
caractéristiques envimrnnementales ou sociales promues par le
produit financier sont atteintes.

Ie produit financier promeut des critéeres environne me nta ux,
sociaux et de gouvernance (ESG) au sens de I'article 8 du
Reglement « Disclosure » et comespondant aux enjeux matérels
évalués pourles entreprises et permettant d’obtenir des scores
ESG. Cette approche permet de mesurer 'impact des ac tifs sur
desthématiquesde développementdurable.

O 1 promouvait des caractéristiues environnementales
et/ou sociales (E/S) et bien qu'il n'ait pas eu d'objectif
d’inve stissement durable, il présentait une proportionde: ___%
d’inve stissements durables
U ayant un objectif envirnnemental dans des activités

économiques quisont considérées comme durables surle
plan envimnnementalau titre de la taxinomie de I'UE
U ayant un objectif envirnnemental dans des activités
économiquesquine sontpasconsidéréescomme durables
surle plan envimnnementalau titre de la taxinomie de TUE
U ayantunobjectifsocial

M 1 promouvait des caractéristiques E/S, mais n’a pas réalisé

d’inve stissements durables

Pour mesurerla durabilité de nos inve stisse ments, les indic a te urs
suivants ont é té retenus:

m le suivi des consommations énergétiques réelles du fonds
comparé a desbenchmarks nationaux;

m les émissions de gaz a effet de serre, mesurées a travers
la consommation d'énergie (exprimée en KgCO2/m?/an),
comparéesa desbenchmarks nationaux;

m [a réalisation d’une cartographie des risques climatiques,
comparée a desbenchmarks nationaux;

Iln’a pascependant pourlinstant pourobjec tif un inve stissement
durable.

...etparrapport aux périodes précédentes ?

In’ya pasd’évaluation surlespériodesprécédentes.

Quels étaient les objectifs des investisse me nts
durables que le produit financier entendait
partiellementréaliseretcommentlinve stisse me nt
durable a-t-il contribué a ces objectifs ?

Le produit financier n'a pas d'objectif d'investissements durables

maisiin’est pasexclu prochainementqu'une partde Factifnetdu
produit financier entre dans la définition de I'investissement durable.

Dans quelle mesure les investisse ments durables
que le produit financier a partiellement réalisés
n‘ont-ils pas causé de préjudice important a
un objec tif d’inve stisse ment durable surle plan
environnemental ou social ?

Iesprincipalesincidencesnégativescomespondentauxincidences
négatives les plus significatives des décisions d'investissement sur les
facteursde durabilité lié sauxquestionsenvionnementales, sociales

et de personnel, au respect des droits de Thomme et a la lutte
contre la cormuption etlesactesde cormuption.

Le produit financier n'a pas d'objectif & ce jour d'investissements
durables.

8
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Comment les indic ate urs concemant les incidences
négatives ont-ils été pris en considération ?

Pourlactivité de la SCPL seulfobjectif«<adaptation auchangement
climatique» fait Tobjet de crittres «DNSH». Comme le rappelle le
6¢me rapport du GIEC (le Groupe d'Experts Intergouvernemental sur
I'Evolution du Climat), le changement climatique fait déja peser
des risques significatifs sur les populations, les écosystemes et les
infrastruc tures. En particulier, laugmentation des températures
moyennes du globe peuvent se caractériser par des varations
exttmes de températures des milieux, allant du gel aux feux de
forétsetauxcanicules;pardeschangementsdesrégimesde vents,
pouvant générer, entre autres, des tempétes ; par la modification
ducycle de 'eau et des précipitations, pouvant se traduire par
des sécheresses comme pardes inondations ; pardes aléas liés
aux masses solides comme I'érosion des sols, les affaissements ou
lesglissementsde terrain.

L'exposition aux risques climatiques identifiés comme les plus
significatifs & ce jour par la société de gestion a été évaluée
pourlensemble des actifs immobiliers en France métropo litaine
au travers loutil Bat-Adapt’, développé parObservatoire de
ITImmobilierDurable. Cetoutilévalue lesrisquesclimatiquesliésa la
submersion marine,auxvaguesde chaleur,auxinondations, et aux
sécheresses et retraits ou gonflements des argiles, pouvant fragiliser
les fondations, les structures et le fonctionnement des ac tifs. En
outre,lesproperty managerssontcontractuellementengagésdans
une démarche de préventionetde gestion desrisques, notamment
climatiques.

Les investissements durables étaient-ils conformes
aux principes directeurs de I'OCDE a l'intention des
e nire prise s mullinationale s et aux principe s dire ¢ te urs
des Nations unies relatifs aux entreprises et aux droits
de Phomme ?

Non applicable.

Comment ce produit financier a-t-il pris en
considération les principales incidences
négatives sur les facteurs de durabilité ?

Consciente de sonimpact,la société de gestion prend en compte
lesprincipalesincidencesnégatives de son activité surles fac teurs
de durabilité pour ce produit financier.

Ia SCPICAPIFORCE s'insc1it dans une démarche d’amélioration
continue. Ies objectifs de préservation des ressources ainsi que
d’accompagnement des prestataires sont particulierement
centraux. Ia favorisation des acteurs de proximité et I'étroite
collaboration recherchée entre Téquipe de gestion et ses
locataires sont au cee urdes valeurs de FIDUCIALGérance et du
fonds CAPIFORCE. Ia démarche se concrétise notamment par
une évaluation ESG de T'ensemble du patrimoine et la mise en
place d’une note minimale surles enjeux ESG. Iles actifs du fonds
ne répondant pas a cette note minimale se veront attribuer un
plan d'amélioration. Une amélioration significative (atteinte de
la note ou +20pts A minima) de cette poche d'actif, ainsi que le
maintien de la note de touslesactifsau-dessusde la note minimale,
constitue Tobjec tif ESG principale de la SCPL

Quels ont été les principaux investissements de
ce produit financier ?

Ia liste comprend les inve stisse me nts c onstituant la plus grande
proportion d'investissements du produit financier au cours de la

période de r6férence a savoir: 0%.

Inve stisse me nts Secteur Pays

Quelle a été la proportion d'investissements liés
a la durabilité ?

Quelle était I'allocation d’actifs ?

Lallocation des actifs décrit la part des inve stisse ments dans des
actifs spécifiques.

Ies activités alignées sur la taxinomie sont exprimées en
pourcentage :

- du chiffre d'affaires pour refiéter la part des revenus provenant
des activités vertes des sociétés bénéficiaires des investissements

- des dépenses d'investissement (CapEx) pour montrer les
investissements verts réalisés par les sociétés bénéficiaires des
inve stisse me nts, pour une transition vers une économie verte par
exemple.

- des dépenses d'exploitation (OpEx) pour refléter les activités
opérationnelles vertes des sociétés bénéficiaires des investissements.

#1A Durables

0 %

Inve stissements —]

#1B Autres
caractéristiques
ES

99 %

Ia catégorie #1 Alignés sur les caractéristiques E/'S inclut les
investissements du produit financier utilisés pour atteindre les
caractéristiues environnementales ou sociales promues parle
produit financier.

Ia catégorie #2 Autres inclut les investissements restants du
produit financier qui ne sont ni alignés sur les caractéristiques
environnementales ou sociales ni considérés comme des
inve stisse ments durables.

Ia catégore #1 Alignés surles caractéristiques EScomprend :

- la sous-catégorie #1A Durables couvrant les inve stisse me nts
durablesayant desobjectifs envimnnne mentaux ou sociaux.

- la sous-catégorie #1B Autres caractéristiques S couvrant les
inve stissements alignés surles carac téristique s envimnnementales
ousocialesquine sontpasconsidéréscomme des inve stisse me nts
durables.

Dans quels secteurs économiques le s inve stisse me nts
ont-ils été ré alisés ?
Danslescommerces,enlocauxd'activité et bureaux.

Dans quelle mesure les inve stisse ments durables
ayant un objectif environnemental étaient-ils
alignés sur la taxonomie de I'UE ?

FDUCIALGérance ne sengage pas a réaliser des inve stisse me nts
durables et les investisse ments réalis€s ne contribuent pas aux
objectifs envimnnementaux énoncés a l'article 9 de la taxinomie
de TUE Ainsi, les investissements ne sont pas réalis€és sur des
activités économiques considérées comme durables surle plan
envimnnemental au sens de l'article 3 de la taxinomie de I'UE
Lalignement minimum surla taxinomie desinve stisse ments 1€ alisés
estamnside 0% etne sera passoumisa assurance d’un tiers.

Le produit financier a-t-il investi dans des activités liées
au gaz fossile et/ou a I'énergie nucléaire conformes a
la taxonomie de I'UE ?

Ies activités liées au gaz fossile et/ou au nucléaire ne seront
conformes a la Taxonomie européenne que sielles contribuent a

limiter le changement climatique ("atténuation du changement
climatique") et ne nuisent pas de maniéere significative a un objectif

8
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de la Thxonomie européenne. les criteres complets pour les
activités économiques liées au gaz fossile et a 1'énergie nucléaire
qui sont conformes a la taxonomie de I'UE sont définis dans le
reglement délégué (UE) 2022/1214 de la Commission.

Non applicable.

Quelle était la part d’investissements dans des
ac tivité s transitoire s e t habilitante s ?

Tute activité économique éligible a4 la taxonomie européenne
peut étre durable. Elle peut également étre classifife en
complémentselon deuxautrescatégories.

Ies activités habilitantes permettent directement a d’autres
activitésde contrbuerde maniere substantielle a la réalisation d’un
objec tif environnemental

Iles activités transitoires sont des ac tivité s pour le squelle s il n’ e xiste
pasencore de solutions de remplacement sobre et/ou réalisable
techniquement et économique ment

Non applicable.

Comment le pourcentage d'inve stisse me nits alignés
sur la taxonomie de I'UE se compare-t-il aux périodes
de référence précédentes ?

Non applicable.

Quelle était la part d’investissements durables
ayant un objectif environnemental qui ne sont
pas alignés sur la taxinomie de I'UE ?

Non applicable.

Quelle étaitla part d’inve stisse ments durables sur
le plan social ?

La SCPI n'a pas défini & ce jour de part minimale d'investissement
durable surle plansocial

Quels investissements étaient inclus dans la
catégorie « #2 Autres », quelle était leur finalité et
existait-t-il des garanties environnementales ou
sociales minimales ?

Iesélémentsinclusdansla catégore « #2 Autres » comespondent
d la trésorerie de la SCPI, dont la finalité est I'acquisition d'actifs
immobiliers ou la distrbution de divilendes, mais également
d’autresproduitsdanslesquelsla SCPIpe utinve stir. De sinformations

sont demandées quant & la prise en compte des criteres
extra-financiers par ces produits.

Quelles actions ont été prises pour ré pondre
aux caractéristiques environnementales et/ ou
sociales pendant la période de référence ?

Dans le processus d’investissement de la SCPI CAPIFORCE, la
vérification des criteres ESG est une étape obligatoire.

Ia performance ESG desactifscandidatsa T'entrée dansle fonds
est réalisée bien en amont de I'acquisition. Une premiere note
et un commentaire sont établis une fois I'actif identifié, puis sont
complétés et mis & jour au fil du processus d'acquisition. La revue

des dossiers d’inve stissement a lieu chaque semaine permettant
I"affinement de la note ESG initiale.

Un comité hebdomadaire, dit « comité investissement », vote la
poursuite du processus d’acquisition, en prenant notamment en
compte I'évaluation ESG. Sile comité vote pourla poursuite du
processus, souvre une phase de due diligence faisantnotamment
inte rve nirun audite urte c hnique e xteme.

Cet examen permet encore de préciser analyse ESG. Une fois
cesanalysesréalisées, lactif est de nouveau présenté en comité
inve stissement. Sa note doit, & cette étape, atteindre la note
minimale, ou bien un plan d’action déterminé, qui perme ttra
d’atteindre la note minimale.

Ia SCPI CAPIFORCE s'engage également & exclure a hauteur
de 100% de sa valeur de réalisation les actifs impliqués dans
Textraction, le stockage,la manufacture oule transport d’énergie
fossile, conformément & la définition donnée dans le reglement
2020/852 dit «Taxonomie européenne».

Comment ce produit financier s'est-il comporté
par rapport a l'indice de référence ?

Iesindicesde €férence sontdesindices permmettant de mesurersi
le produit financier atteint les caractéristiques environnementales
ousocialesqu’il promeut.

La SCPI n'a pas recours a un indice de référence spécifique
désigné pour déterminer si ce produit financier est aligné sur les
caractéristijues envimnnementalesetsociales qu’il promeut.

En quoi l'indice de référence différait-il d’un indice de
marc hé large ?

Non applicable.

Quelle a été la performance de ce produit financier
au regard des indicateurs de durabilité visant a

déterminer I'alignement de l'indice de référence sur
I'objectif d’investissement durable ?

Non applicable.

Quelle a été la performance de ce produit financier
par rapport a l'indice de référence ?

Non applicable.

Quelle a été la performance de ce produit financier
parrmapport a lindice de marc hé large ?

Non applicable.
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Pourréaliserles Rapports Annuels des SCPL NnOUS
avons travaillé exclusivement avec des papetiers
certifiés PEFC, qui proposent des papiers issus de
foréts durablement gérées pour limiter leur impact sur
I'environnement.

Les encres que nous utilisons ne confiennent
pas d'ingrédients considérés comme persistants
bioaccumulables ou toxiques (PBT).

Par ailleurs, la marque Imprim'vert affichée par
I'imprimeur avec qui nous collaborons lui a été
attribuée en contrapartie du respect d'un strict cahier
des charges sur la gestion des déchets dangereux, QmM ‘;,20

la non-utilisation des produits toxiques,
la sensibilisation environnementale de ses
collaborateurs et de ses clients, ainsi que le suivi
des consommations énergétiques de son site.
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