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Informations

Caractéristiques

SCPI CRISTAL Rente

Société civile de placement immobilier
faisant o re au public

2, rue de la Paix - 75002 Paris

Tel : 01.43.12.52.52

RCS Paris 531 884 070

Visa AMF n° 18-06 en date du 15/05/2018

Organe de gestion

CRISTAL

Rente

Société de gestion Inter Gestion REIM

Société Anonyme au capital de 240 000 €

Siege social : 2, rue de la Paix - 75002 Paris

RCS PARIS 345 004 436

Agrément AMF n° GP 12000008 du 29 février 2012

Organes de contrdle

Direction de la Société

Président-directeur général :
Monsieur Gilbert Rodriguez
Directeur général délégué :
Monsieur Jean-Francois Talon
Directeur général délégué :
Monsieur Emilien Rodriguez

Commissaires aux comptes

Titulaire : GBA AUDIT ET FINANCE, domiciliée : 10,
rue du Docteur Finlay - 75015 Paris. Représentée
par Monsieur Xavier Lecaron - Société inscrite a
la Compagnie Nationale des Commissaires aux
Comptes.

Suppléant : SEREC Audit

Leurs mandats expireront a l'issue de I'assemblée
générale de 2029 appelée a statuer sur les comptes
de I'exercice clos le 31 décembre 2028.

Expert Immobilier

La Société BNP Paribas Real Estate Valuation France
a été nommeée en qualité d’expert immobilier de la
SCPI pour une durée de cing années par 'assemblée
générale ordinaire des associés du 30 juin 2020. Son
mandat expirera a I'issue de 'assemblée générale de
2025 appelée a statuer sur les comptes de I'exercice
clos le 31 décembre 2024.

La Société CACEIS Bank France (groupe Crédit
Agricole) est désignée Dépositaire de la SCPI pour
une durée indéterminée par I'assemblée générale
ordinaire des associés du 24 juin 2015.

Conseil de surveillance

Monsieur Maxime PAIN, Madame Véronique PAIN, la
SC Société de gestion inanciere Chupin (représentée
par Madame Alice CHUPIN), Monsieur Huy Hoang
NGUYEN, Madame Marie-Anne JEANNEL, Monsieur
Valéry GHELEYNS, Monsieur Florian LALLIER.

Leurs mandats expireront a l'issue de I'assemblée
générale de 2026 appelée a statuer sur les comptes
de I'exercice clos le 31 décembre 2025.
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2023 :

En écho a la crise immobiliere et a la remontée des taux d’intérét qui ont sonné la in du cy cle
immobilier lié a 'époque de I'argent « gratuit », certaines SCPI parmi les plu s gros véhicules,
ont annoncé en juillet 2023 des baisses du prix de souscription de leurs parts de | ‘ordre de 10%
a 20%, de quoi instiller dans I'esprit des associés et des investisseurs atta  chés a ce placement
gue toutes les SCPI pourraient a leur tour dévaloriser leurs parts.

En réalité la situation a révélé qu'il s'agissait de 26 véhicules sur 209 recensé s et que ces SCPI
avaient majoritairement investi dans les immeubles de bureaux. Une class e d'actifs auxquels
nombre de fonds immobiliers parmi les plus importants ont consa cré des volumes massifs
d’acquisitions les années de fortes collectes.

Cette tendance a vraisemblablement provoqué une compression exces sive des rendements de
cette catégorie d'actifs et entrainé des corrections de valeurs plus f ortes, par ailleurs ampli iée
par une montée de la vacance en lien avec le développement du co  working, I'incitation au
télétravail des grands utilisateurs et la di iculté a rénover ou transform er la partie obsoléte du
parc de bureaux.

Il est heureux de constater que la grande majorité des fonds a résisté a la crise im mobiliere et
fait mieux, comme certaines SCPI en ont fait la démonstration en 2023.

C'est le cas des SCPI CRISTAL Rente et CRISTAL Life gérées par Inter Gestion RE IM.

La premiére qui, plus d’'une décennie apres son lancement avec une app  roche di érenciante
et européenne en termes d’allocation d'actifs et prés de 700 millions d'e uros de capitalisation,
a iche une grande stabilité de ses performances.

Et la plus récente, CRISTAL Life, diversi iée et également européenne q ui, a peine 3 ans apres son
lancement, a franchi le seuil symbolique des 100 millions d’euros de capital isation et augmenté
en novembre 2023 le prix de la part grace a la valorisation de ses investissemen  ts.

Comment désormais appréhender 2024 et les années a venir dans le nouveau contexte de
changement de paradigme de I'investissement immobilier ? Beaucoup, pour a ttirer et séduire
les épargnants, parlent d’'une période d’'opportunités.

Ne nous trompons pas, une politique d’investissement ne se construit pas su r les seules
opportunités d’'acquisitions d’aujourd’hui en cette période d’ajuste ment entre propriétaires
obligés de vendre et investisseurs disposant de cash.

Chez Inter Gestion REIM, nous allons continuer d’analyser a 360° les marché s et évaluer la solidité
a long terme de toutes les cibles d’acquisitions, murs et locat  aires, bilan environnemental, et
au-dela des cycles immobiliers dont on peut se demander sicescy  cles ne sont tout simplement
gue la conséquence des comportements par trop souvent comparables des a cteurs du marché.

En in rappelons que les qualités intrinseques de la SCPI en font un outil de gesti on patrimoniale
unigue, permettant de répondre aux nombreuses aspirations pr ~ ofondes personnelles et familiales
des épargnants et investisseurs

Gilbert Rodriguez
Président-directeur général
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Chires clés

Distribution

Supérieur aux  du marché des SCPI

>

CRISTAL

5,00%

ﬁ Capitalisation ~

044,4 M€

5] AsSOcCiés”

10 673

Qg'/f\'gﬁ Nouveaux actifs
Total de

14

Souscription

Prix par part

I Valeur de reconstitution

Valeur de réalisation

250 €

268,00 €
225,59 €

*Au 31 décembre 2023

4,16%
5,56%
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DEVELOPPEMENT DE LA SOCIFTE

Evolution du capital

Prix de souscription de la part au 1 ° janvier 2023 : 250 €. La collecte brute de I'année s'éléve a 108 879 735 €.

RAPPORT DE LA SOCIETE DE GESTION ©

Le capital social de la société au 31 décembre 2023 a atteint La collecte nette s'établit & 97 320 671 €.
463 939 645 €, soit une capitalisation de 644 360 617 € sur
la base du dernier prix de souscription.

HONORAIRES
ANNEE MONTANT DU CAPITANOMBRE DE PARNSMBRE D'’ASSOCIES COMMERCIALISATION PRIX D'ENTH
NOMINAL AU AU AU AVANT RETROCESSION
AUX PARTENAIRES AL

Marché des parts

51 370 parts ont été retirées au cours de I'année 2023. Les ordres d’achat et de vente sont répertoriés par la Société
Le marché des parts est un marché libre comme stipulé a de gestion, qui les publie au terme de chague période
I'ARTICLE 10 des statuts de la société. d'enregistrement.

A ce jour, la société a recu des demandes de retrait ainsi que
des demandes de cession de gré a gré (aucune demande de
cession de part par I'intermédiaire de la Société de gestion).

NOMBRE DE PART3U NCI)DI\A/IFI;géA'IRCP) L DE .o 2ELAIMOYEN pe vy DE DE RETRAI INE
D'EXECUTION D'UNP DE LA GERANC

RETIREESPARTS EN CIRCULATION EN SUSPNSLES RETRAITS E
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Emprunt bancaire

Les associés, réunis en assemblée générale le 14 juin 2018, Le capital restant d( s'éleve a 104 914 947 € hors intéréts
ont autorisé la Société de gestion & recourir & I'emprunt au 31/12/2023 :
bancaire dans la limite du tiers de la valeur des actifs
immobilisés.
Credit 3 Taux ixe de
I Foncier [mRine ans partiellement remboursé

Révisable Euribor m

!/ BNP In ine ans points de base I'ar Taux variable
3 Révisable Euribor m g
/1 BNP In ine ans points de base I'ar Taux variable
Taux ixe de  pour
: . ere tranchede M et et
/1] Soc im In ine ans de pour la seconde
tranche
s In ine Taux d'intérét annuel i
[/ I amortissement ans re inancement
parg amortissement
Crédit . Taux d'intérét annuel i
/1 Agricole In ine ans
In ine ey A Taux d'intér
/1] BNP amortissement ans Taux d'intérét annuel i nnuel ixe
octobre

Actifs immobilisés au [/ /
Ratio d'endettement e ectifau / /

RAPPEL : Le Ratio d’endettement voté par I'assemblée
générale est égal au tiers de la valeur des actifs immobilisés.

PATRIMOINE IMMQBILIER

La SCPI a pour objectif de constituer un patrimoine a

vocation commerciale et pour partie tertiaire situé en France
eten zone euro. Le 26 juin 2023, lors de I'assemblée générale
extraordinaire, les associés ont voté favorablement a la

modi ication de TARTICLE 2 des statuts pour étendre I'objet .

social de la SCPI a in de lui permettre d’exercer son activité
en Europe. La Société de gestion a sollicité I'obtention d'un
nouveau visa sur la note d’information aupres de I'Autorité
des marchés inanciers.
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Immeubles

Liste des immeubles détenus par la SCPI au 31 décembre 2023 :

Bricolage

Bricolage

Bricolage

Bricolage

Bricolage

Bricolage

Bricolage

Bricolage

Bricolage

Cabinet Dentaire
Cabinet Dentaire
Cabinet Dentaire
Centre de soin
Comemrce alimentaire
Commerce alimentaire
Commerce alimentaire
Commerce alimentaire
Commerce alimentaire
Commerce alimentaire
Commerce alimentaire
Commerce alimentaire
Commerce alimentaire
Commerce alimentaire
Commerce alimentaire
Commerce alimentaire
Commerce alimentaire
Commerce alimentaire
Commerce alimentaire
Commerce alimentaire
Commerce alimentaire
Commerce alimentaire
Commerce alimentaire
Commerce alimentaire
Commerce alimentaire
Commerce alimentaire
Commerce alimentaire
Commerce alimentaire
Commerce alimentaire
Commerce alimentaire
Commerce alimentaire
Commerce alimentaire
Commerce alimentaire
Commerce alimentaire
Commerce alimentaire
Commerce alimentaire
Commerce alimentaire
Commerce alimentaire
Commerce alimentaire
Commerce alimentaire
Commerce alimentaire
Commerce alimentaire
Commerce alimentaire
Commerce alimentaire
Commerce alimentaire
Commerce alimentaire
Commerce alimentaire

Mr.Bricolage
Bricomarché
Bricomarché

Sol Arcadia Production
Mr.Bricolage

Mr Bricolage

Praxis

B&Q

Praxis

JIM WDF

Dr Jonathan Costa
Centre Dentaire Boissy
JLO

SNC Narbonneco Grand Frais
Avisec Grand Frais
Boulangerie Grand Frais
GFDDV Grand Frais
Fromager Grand Frais
Primeur Grand Frais
Aldi

Lidl

Aldi

Match

Aldi

Match

Aldi

Aldi

Aldi

Match

Monoprix

Natureo

Wino

Aldi

Intermarché
Intermarché

Lidl

Match

Match

Maisadour

Aldi

Aldi

Match

Delpeyrat
Herboviandes

Union Plaimont

Match

Coté Boulange
Givigros Grand Frais
Crémerie Grand Frais
GDV Grand Frais
Primeur Grand Frais
Match

Aldi

Boulangerie louise
Boulangerie BG
Intermarché

RAPPORT ANNUEL2023

Yonne

Oise

Essonne

Landes
llle-et-Vilaine
Creuse

Etranger Pays-Bas
Etranger Irlande
Etranger Pays-Bas
Val-de-Marne
Seine-Saint-Denis
Val-de-Marne
Val-d'Oise

Aude

Vaucluse
Vaucluse
Vaucluse
Vaucluse
Vaucluse
Pyrénées-Atlantiques
Rhéne
Seine-et-Marne
Moselle

Isére
Meurthe-et-Moselle
Meurthe-et-Moselle
Bas-Rhin

Vosges

Moselle

Yvelines
Yvelines
Yvelines

Rhoéne
Loire-Atlantique
Loire-Atlantique
Cote-d'Or
Bas-Rhin

Nord

Landes
Cote-d'Or
Haute-Garonne
Moselle

Landes

Landes

Landes

Bas-Rhin
Bas-Rhin
Bas-Rhin
Bas-Rhin
Bas-Rhin
Bas-Rhin
Bas-Rhin

Hérault
Seine-et-Marne
Essonne
Val-de-Marne

Auxerre

Crépy-en -Valois
Milly-la-Forét
Peyrehorade
Saint-Jouan-des-Guér
Guéret

Roermond

Dublin

Rotterdam
Nogent-sur-Marne
Romainville
Boissy-Saint-Léger
Herblay

Narbonne

Avignon

Avignon

Avignon

Avignon

Avignon

Boucau
Caluire-et-Cuire
Champagne-sur-Seine
Chéateau-Salins
Chatta
Dombasles-sur-Meurt!
Dommartin-lés-Toul
Erstein
Fresse-sur-Moselle
Guenange

La Celle-Saint-Cloud
Louveciennes
Louveciennes

Lyon

Nantes

Nantes

Neuilly Iés Dijon
Niedermodern
Perenchies
Peyrehorade
Quetigny

Revel

Saint-Avold
Saint-Pierre-du-Mont
Saint-Pierre-du-Mont
Saint-Pierre-du-Mont
Schirmeck
Schweighouse
Schweighouse
Schweighouse-sur-Mc
Schweighouse-sur-Mc
Schweighouse-sur-Mc
Sélestat

Vias

Chelles

Milly-la-Forét
Boissy-Saint-Léger

RAPPORT DE LA SOCIETE DE GESTION
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Commerce alimentaire
Commerce alimentaire
Commerce alimentaire
Commerce alimentaire
Commerce alimentaire
Commerce alimentaire
Commerce alimentaire
Commerce alimentaire
Commerce alimentaire
Commerce alimentaire
Commerce alimentaire
Commerce alimentaire
Commerce alimentaire
Commerce alimentaire
Commerce alimentaire
Commerce alimentaire
Commerce alimentaire
Commerce alimentaire
Commerce alimentaire
Commerce alimentaire
Commerce alimentaire
Commerce alimentaire
Commerce alimentaire
Commerce Alimentaire
Commerce Alimentaire
Commerce Alimentaire
Commerce Alimentaire
Commerce Alimentaire
Commerce Alimentaire
Commerce Alimentaire
Commerce alimentaire
Commerce alimentaire
Commerce alimentaire
Commerce alimentaire
Commerce alimentaire
Commerce alimentaire
Commerce alimentaire
Commerce alimentaire
Commerce alimentaire
Commerce alimentaire
Commerce alimentaire
Commerce de boissons magas
spécialisé

Concession

Concession

Concession

Créche

Créeche

Discount non-alimentaire
Discount non-alimentaire
Discount non-alimentaire
Discount non-alimentaire
Discount non-alimentaire
Discount non-alimentaire
Ecole

Equipement de la maison
Jardinerie

Jardinerie

Jardinerie

Jardinerie

La Gourmandise
Rétisserie

KFC

Casino

Carrefour Proximité
Hyper Casino

Boulangerie de la République

CIC

La Vie Claire
Géant Casino
Géant Casino
Géant Casino
Géant Casino
Carrefour
Carrefour
Carrefour
Carrefour
Carrefour
Carrefour
Carrefour
Carrefour

Bio Milly
Picard

Bio c Bon

Bio c Bon

Bio c Bon

Bio c Bon
Chouette Patisserie
Eroski

Match

Hyper Frais Géant Casino

Boucherie Arid
Casino

So Bio

Aldi

Diagonal

Le Fromager de Narbonne Grand Frais

SA GDV Grand Frais

SNC Le Potager de Narbonne Grand Frais

Picard
Lidl

Comptoir des vignes

Peugeot
Point S
Norauto
Crecheo
Creche
Action
Gii
Action
B&M
Action
Gii
Ecole Montessori du Lac
So Coo'c
Jardiland
Jardiland
Jardiland
Jardiland

Val-de-Marne
Val-de-Marne
Seine-Saint-Denis
Isére

Val-d’'Oise

Var
Seine-Saint-Denis
Seine-Saint-Denis
Seine-Saint-Denis
Gironde
Haute-Savoie
Loire

Gironde

Etranger Espagne
Etranger Espagne
Etranger Espagne
Etranger Espagne
Etranger Espagne
Etranger Espagne
Etranger Espagne
Etranger Espagne
Essonne

Essonne
Alpes-Maritimes
Bouches-du-Rhoéne
Charente-Maritime
Bouches-du-Rhoéne
Gironde

Etranger Espagne
Oise

Auvergne Rhone Alpe
Val-de-Marne
Dréme
Val-de-Marne
Moselle
Seine-Saint-Denis
Aude

Aude

Aude

Aude

Essonne

Essonne

Haute-Vienne
Cote-d'Or

Essonne
Val-de-Marne

Paris
Seine-et-Marne
Meurthe-et-Moselle
Meurthe-et-Moselle
Hauts-de-France
Meurthe et Moselle
Meurthe et Moselle
Gironde
Hauts-de-France
Lot-et-Garonne
Deux-Sevres
Charente
Cote-d'Or

Boissy-Saint-Léger
Boissy-Saint-Léger
Bondy

Crolles

Herblay

Le Pradet
Romainville
Romainville
Romainville
Villenave d'Ornon
Seynod

Saint étienne
Saint André de Cubza
Cubelles

L'Escala

Olot

Puigcerda

Sant Frutos de Bages
Vic

Huelva
Torrelavega
Milly-la-Forét
Milly-la-Forét
Nice
Aix-en-Provence
Lagord

Marseille
Bordeaux
Ribadeo
Beauvais

Annecy
Boissy-Saint-Léger
Crest
Nogent-sur-Marne
Metz

Romainville
Narbonne
Narbonne
Narbonne
Narbonne
Milly-la-Forét
Milly-la-Forét
Limoges
Quetigny
Milly-la-Forét
Nogent-sur-Marne
Paris

Chelles

Laxou

Laxou

La Sentinelle
Laxou

Laxou

Bordeaux

La Sentinelle
Agen

Bessines
Champniers
Chenbve
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Jardinerie Gamm Vert Landes Dax

Jardinerie Gamm Vert Landes Gabarret

Jardinerie Gamm Vert Gironde Galgon

Jardinerie Jardiland Nord Grande-Synthe
Jardinerie Gamm Vert Landes Grenade-sur-I'Adour
Jardinerie Jardiland Creuse Guéret

Jardinerie Gamm Vert Landes Hagetmau

Jardinerie Jardiland Val-de-Marne La Queue-en-Brie
Jardinerie Gamm Vert Landes Lit-et-Mixe

Jardinerie Gamm Vert Landes Mimizan

Jardinerie Gamm Vert Landes Morcenx

Jardinerie Gamm Vert Landes Mugron

Jardinerie Jardiland Gard Nimes

Jardinerie Gamm Vert Pyrénées-Atlantiques Orthez

Jardinerie Gamm Vert Landes Peyrehorade
Jardinerie Gamm Vert Gironde Podensac

Jardinerie Gamm Vert Landes Pomarez

Jardinerie Jardiland Cher Saint-Germain-du-Puy
Jardinerie Gamm Vert Pyrénées-Atlantiques Saint-Pée-sur-Nivelle
Jardinerie Jardiland Landes Saint-Pierre-du-Mont
Jardinerie Jardiland Sarthe Saint-Saturnin
Jardinerie Gamm Vert Landes Saint-Sever
Jardinerie Gamm Vert Landes Saint-Vincent-de-Tyro
Jardinerie Jardiland Charente-Maritime  Saintes

Jardinerie Gamm Vert Landes Sarbazan

Jardinerie Gamm Vert Landes Soustons

Jardinerie Jardiland Charente Soyaux

Jardinerie Jardiland Dordogne Trélissac

Jardinerie Gamm Vert Landes Villeneuve-de-Marsan
Jardinerie Jardiland Hauts-de-France La Sentinelle
Jardinerie Gamm Vert Landes Aire sur I'Adour
Jardinerie Gamm Vert Landes Biscarosse
Jardinerie Gamm Vert Gironde La Teste-de-Buch
Jardinerie Gamm Vert Gironde Le Barp

Jardinerie Gamm Vert Gironde Saint-Sulpice-et-Came¢
Jardinerie Gamm Vert Gers Vic Fezensac
Jardinerie Tru aut Haute-Vienne Limoges

Laboratoire d'analyses médica L'Etablissement Francais du Sang Bouches-du-Rhéne  Aix-en-Provence
Logistique Eurasia Seine-Maritime Le Havre

Matériaux de Construction Point P Haute-Sadne Vesoul

Opticien Eclear Essonne Milly-la-Forét
Outillage professionnel La Plateforme du Batiment Paris Paris

Parking Q Park Haute-Garonne Toulouse

Parking Euro ins Bio ice Gironde Bordeaux
Parkings/Concessions/Garage Société Arverne Automobiles - Groupe Gerbier Puy-de-Déme Aubiére
Parkings/Concessions/Garage GMSA - Groupe Gerbier Savoie La Ravoire
Parkings/Concessions/Garage Tesla Meurthe-et-Moselle  Pulnoy

Production d'électricté Green Yellow Var Le Pradet
Résidences gérées Pythagore Grande Arche Hauts-de-Seine Courbevoie
Résidences gérées Studea Facotel Hauts-de-Seine Courbevoie
Résidences gérées Fontaine Médicis Pas-de-Calais Cucq

Résidences gérées Fontaine Médicis Pas-de-Calais Cucq

Résidences gérées Pythagore Queuleu Moselle Metz

Résidences gérées Studeo Facotel Hauts de Seine Montrouge
Résidences gérées Saint Mandéen Paris Paris

Résidences gérées Adagio Aparthotel Hauts-de-Seine Vanves

Restauration Bu alo Grill Hauts-de-France Abbeville
Restauration Burger King Meurthe et Moselle  Laxou

Restauration Woodiz Val-de-Marne Boissy-Saint-Léger

Restauration Burger King Val-d'Oise Herblay
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Restauration Burger King Mayenne Mayenne
Restauration Burger King Haute-Garonne Montgiscard
Restauration Burger King Vaucluse Orange
Restauration Burger King Seine-et-Marne Pontault-Combault
Restauration Burger King Seine-et-Marne Vaux le Penil
Restauration Burger King Val de Marne Villiers-sur-Marne
Restauration Burger King Haute-Garonne Colomiers
Restauration Burger King Seine-Maritime Mers-Les-Bains
Restauration Burger King Ain Ornex
Restauration Burger King Vosges Remiremont
Restauration Burger King Tarn-et-Garonne Montauban
Restauration Burger King Loiret Ingré

Restauration Quick Val de Marne Créteil
Restauration Quick Essonne Fleury-Mérogis
Restauration Aless Val-de-Marne Nogent-sur-Marne
Restauration Bu alo Grill Yvelines Plaisir
Restauration Hippopotamus Haute-Garonne Roques-sur-Garonne
Restauration Quick Seine-Saint-Denis Saint-Denis
Restauration Burger King Meurthe-et-Moselle  Laxou
Restauration Burger King Vosges Golbey
Restauration Bu alo Grill Hautes-Pyrénées Tarbes
Restauration Bu alo Grill Haute-Garonne Toulouse fenouillet
Restauration Bu alo Grill Puy-de-Déme Lempdes
Restauration Bu alo Grill Somme Abbeville
Restauration Ichiki Essonne Milly-la-Forét
Restauration PB Ginko Gironde Bordeaux
Restauration Burger King Ain Ambérieu-en-Bugey
Restauration Burger King Seine-et-Marne Nemours
Restauration Bu alo Grill Auvergne Rhone Alpe Lempdes
Restauration Bu alo Grill Hautes Pyréenées  Tarbes

Salle de sport Basic Fit Bouches-du-Rhéne Marseille

Salle de sport FMH Essonne Milly-la-Forét
Santé Euro ins Bio ice Gironde Bordeaux
Services Station de Lavage Aude Narbonne
%é%;?g&%?lgﬁgﬁ:e’ equipeme rnp Landes Peyrehorade
Station lavage Prowash Oise Crépy-en -Valois
Vacant Vacant Yvelines Louveciennes
Vacant Vacant Pyrénées-Orientales Thuir

Vacant Vacant Val-de-Marne Boissy-Saint-Léger
Vacant Vacant Seine-Saint-Denis Romainville
Vacant Vacant Moselle Amnevile

Vacant Vacant Moselle Amnevile

Vacant Vacant Allier Lapalisse

Vacant Vacant Yvelines Louveciennes
Vacant Vacant Yvelines Louveciennes
Vacant Vacant Yvelines Louveciennes

La SCPI CRISTAL Rente détient au 31/12/2023 un patrimoine immobilier compo  sé de 156 actifs représentant une surface
de 416 964 m 2.
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Evolution du patrimoine dans le temps

RAPPORT DE LA SOCIETE DE GESTION

FRANCE

ACQUIS LE 06 04 2023 PORTEFEUILLE PIEDS D'IMMEUBLES ALIMENTAIRE

Situé a Aix en Provence, a Nice, a Marseille et a La Rochelle,
ce portefeuille se place dans les villes ayant pro itées
pleinement du con inement, souvent présentes au
classement des villes avec les meilleures qualités de vie
en France.

Ces 4 « pieds d'immeubles » en alimentaire bio, sont le
modele adapté aux zones de chalandise CSP+ du portefeuille.

Sur la ligne d’Aix en Provence se situe également un
« Etablissement Frangais du Sang ».

* Etablissement Frangais du Sang
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FRANCE

ACQUIS LE 25 04 2023 BORDEAUX PIEDS D'IMMEUBLES MIXTES

La proximité faisant partie des axes de diversi ication pour ;
CRISTAL Rente, ce portefeuille de pieds d'immeubles situé F,IﬁHEE
au coeur du centre historique et dans le nouveau quartier i
Bordeaux Lac a été sélectionné en fonction des critéres
habituels de notre stratégie.

* Robustesse des business model de nos locataires
(école, laboratoire et patisserie branchée).

* Un loyer métrique maitrisé dégageant un taux d’e ort
acceptable pour nos locataires

PAYS-BAS

ACQUIS LE 12 05 2023 ROERMOND

PRAXIS compte 190 magasins au Pays-Bas et est considéré
comme une société inanciére stable grace a sa position de
leader sur son marché et a la résilience du secteur DIY (moins
impacté par le développement des market places virtuelles).

Situé a proximité de la frontiere belge et allemande, la
zone commerciale (Aldi/Lidl..) capte également le lux local
(60 000 personnes en zone de chalandise primaire).
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IRLANDE

ACQUIS LE 26 06 2023 DUBLIN

RAPPORT DE LA SOCIETE DE GESTION

B&Q iliale du Groupe King isher réalise ses 3 Mds d’€ de
CA principalement en UK et en irlande. Spécialiste du « Do
it Yourself », 'enseigne est portée par I'accroissement du
temps passé a domicile par les consommateurs irlandais

Encore en augmentation en 2023, I'enseigne surperforme
les résultats du groupe King isher notamment par rapport

a ses iliales francaises.

Considéré comme le lagship de I'enseigne en Irlande, le
site a iche des résultats robustes et un loyer en ligne avec
les standards de taux d’e ort du secteur.

PAYS-BAS

ACQUIS LE 19 07 2023 ROTTERDAM

PRAXIS compte 190 magasins au Pays-Bas et est considéré
comme une société inanciére stable grace a sa position de
leader sur son marché et a la résilience du secteur DIY (moins
impacté par le développement des ventes sur internet).

Rénové en 2021, son emplacement est stratégique (mixte
résidentiel/commercial) et a 15 minutes du centre de
Rotterdam.
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FRANCE

ACQUIS LE 03 08 2023 VALENCIENNES

Localisé au sein d’'un parc d’activité commerciale captif,
avec Leroy Merlin en locomotive. Ce portefeuille de 3 lignes
colle parfaitement a la stratégie de la SCPI des grandes
enseignes, avec une o re diversi iée et complémentaire
(Jardin, Discount, et cuisines). Le B&M et le SoCoo’c ont été
livrés en 2020, cellules conformes aux normes du décret
tertiaire 2030.

FRANCE

ACQUIS LE 28 09 2023 NEMOURS ET AMBERIEU EN BUGEY

Revenue en France en 2013, I'enseigne truste désormais
15% de PDM du burger dans I’hexagone et s'o re le luxe de
concurrencer directement McDonald’s sur certaines zones
de chalandise.

Le groupe continue son maillage territorial et s’associe
avec CRISTAL Rente pour ses nouvelles installations, ici &
Nemours et Ambérieu, en pleine propriété.
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PAYS BASQUE ESPAGNOL

ACQUIS LE 08 11 2023 RIBADEO

RAPPORT DE LA SOCIETE DE GESTION

Situé au sein de la région ou EROSKI est leader.

Le seul vrai hypermarché d’'une zone commerciale
consolidée (Decathlon, Burger King, Lidl..).

Rénové et aggrandit en 2017.

Eroski est engagé jusqu’en 2030 sur un bail triple net.

FRANCE

ACQUIS LE 22 12 2023 BEAUVAIS

Béné iciant d'une bonne accessibilité en entrée de ville, la
zone va pro iter du développement de la ZAC de la vallée
du Thérain, futur écoquartier de 450 logements. La reprise
future par Carrefour pro itera a cette zone captive d’'une
agglomération gagnant 300 habitants chaque année.
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20 SCPICRISTAL RENTE

Répartition géographique du patrimoine

,7#
. "‘}:} g
4%

Répartition géographique du patrimoine en valeur vénale et en % du patrimoin e’
ACTIVITES

REPARTITION BUREAUX COMMERCES DIVERSES LOGISTIQUE G 1ES HON  ToTAL EN

SANTE

Paris - :

Tle-de-France - -

Région - -

Etranger - - - -

TOTAL

*Hors investissements indirects non controlés.
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*

Répartition du patrimoine par localisation

RAPPORT DE LA SOCIETE DE GESTION

[
En 2023, la stratégie d’allocation de CRISTAL Rente s’est * Poursuivre la diversi ication des poches d’allocation
caractérisée par les deux lignes directrices suivantes : des actifs commerciaux ayant un caractére résilient

. . . et une « valeur défensive ».
» Continuer ses investissements en commerce

alimentaire, restauration rapide en France et en zone Ces deux lignes restent inscrites dans un sourcing
euro, a in de maintenir un rapport équilibré entre le d’'investissement basé sur deux fondamentaux : stabilité
potentiel de réversion positif et le rendement brut et résilience.

global du patrimoine ;

*

Répartition du patrimoine par typologie d’activité

*hors investissements indirects non controlés.
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Point sur le marché en France

La grande distribution alimentaire entre en phase de
recomposition avec la cession des magasins Casino, le
rachat de Cora et Match et I'impact de I'in lation sur les
produits de grande consommation. Evalué & environ 200
Mds d’euros en 2023 en fonction de di érentes données,
le secteur est aujourd’hui représenté par le Groupement
E. Leclerc avec 23,50% des parts, suivi par le Groupe
Carrefour (19,8%) et le Groupement Les Mousquetaires
(16,10%). Concernant Lidl et Aldi, leurs parts de marché
sont en stagnation (7,8% et 2,8%) et les deux enseignes ont
du mal a idéliser la clientele malgré la présence renforcée
en termes de marketing. Les deux lignes de consolidation
pour Carrefour avec I'absorption de Cora et Match et la
cession progressive des magasins Casino a Intermarché
devront renforcer la présence de ces deux Groupements
face a la progression consécutive du groupe Leclerc. Ce
secteur reste tres recherché en termes d’investissement
par les acteurs institutionnels et privés mais ne représente
gu’une part trés restreinte des cessions contrairement aux
années précédentes (13% en 2022, 19% en 2021 et 2020
selon les données JLL).

Plus globalement, le commerce en tant que classe
d’actifs a enregistré un montant total de 3 Mds d’euros
d’investissement en 2023 et se concentre en majeure partie
aujourd’hui sur la cession des centres commerciaux et des
Retail Park par rapport aux centres villes ou, comme nous
I'avons précisé précédemment, aux enseignes alimentaires.
La décompression des taux sur toutes les classes d’actif
s’est poursuivie, accompagnée par la perspective d'une
baisse des taux directeurs in décembre 2023. Concernant le
commerce, la correction initiée en période Covid devrait se
terminer dans le courant de 'année 2024 en permettant aux
taux de se stabiliser aux alentours de 4,25%-5% en fonction
de la typologie et retrouver la dynamique transactionnelle
précédente.

Selon les données Procos a septembre 2023, les secteurs qui
continuent leur résistance a tous les aléas conjoncturels sont

I'alimentaire, la beauté, la restauration, I'optique et le spo  rt.

Leurs performances représentent une moyenne globale
entre +3% et +4% des volumes vendus et sont comparables
avec celles de I'année 2022.

De tres fortes baisses caractérisent en revanche le secteur
de I'habillement-chaussure (-23%) et de I'équipement de la
maison (-6,2%).

En ce qui concerne les CA, la période pro ite aux
hypermarchés qui surperforment par rapport a la proximité
avec toutefois I'écart entre les chi res d’a aires en hausse
(+9%) et la baisse des volumes (-3,5%) sauf pour les ventes
sur Internet. Ce phénomeéne est présent dans tous les pays
de la zone euro sous I'impact de I'in lation.

Le commerce évolue et évoluera certes avec les
transformations digitales, IA et RSE mais restera toujours
une activité prioritaire et nécessaire pour les besoins de la
population mondiale.

Le secteur est aujourd’hui impacté par I'in lation avec la
baisse des ventes de 1,5% au 1*" semestre 2023 et de 3,5% en
cumul annuel et se tourne progressivement vers la clientéle
professionnelle a in de tirer pro it de la dynamique du
marché de la rénovation énergétique et thermique.

Le marché qui a atteint en deux ans 34 Mds d’euros cherche
a se repositionner en créant des partenariats a I'achat
comme King isher et Mr Bricolage, ou la mise en place
des concepts spécialisés par Leroy Merlin, ou le Carbon
Score de ManoMano, ou encore une fois le systeme de
notation a in d’aider une clientéle dans « leurs choix a impact
environnemental ».

Concernant la répartition des parts, Adéo détient 45% du
marché avec ses enseignes Leroy Merlin, Weldom, Bricoman,
suivi par King isher (26% - Brico Dépo6t, Castorama), Les
Mousquetaires (14% - Bricorama, Bricocash, Bricomarché)
et Mr Bricolage (8,5%).

Concernant le secteur du jardinage, celui-ci aprés deux
années de surperformance avec 8,5 Mds de CA en 2022,
entre a nouveau dans sa « phase de linéarité » avec une
augmentation de CA sur la partie « Loisirs » au détriment
des ventes de végétaux. Le secteur est également soutenu
par les nouvelles technologies en proposant non seuleme  nt
des sites de vente a distance mais également des sites «
tuto jardin ».

Le groupe TERACT concentrant 1 700 points de vente (Gamm
Vert, Jardiland) a enregistré au titre de 'année 2022-2023
plus de 2 Mds d’euros de CA donc 25% des parts de marché.
Le groupe envisage de renforcer son positionnement sur le
marché de la boulangerie-snhacking et sur le développement
des marques propres en jardinerie.

Le segment du marché dont la progression du CA est estimée
a 5% par an hors in lation, a augmenté de plus de 45% en
termes de volumes de vente avec un CA annuel évalué a
environ 18 Mds d’euros. Le secteur attire majoritairement
une population de 18 a 24 ans plus encline au nomadisme
alimentaire et se caractérise par une hybridation croissante
des concepts entre la restauration, la distribution et le
snacking et I'o re de plus en plus tournée vers « fast casual ».
McDonalds reste toujours stratégiquement le leader mondial
avec ses 40 000 restaurants dans le monde et sa politique
d’ouverture de 10 000 restaurants supplémentaires d'ici
2027. Avec 1 500 restaurants en France et 6 Mds d’euros
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de CA, I'enseigne occupe toujours la premiére place, suivie
par Burger King totalisant 500 restaurants en France en
septembre 2023 pour un volume de CA estimé a 1,8 Mds
d'euros.

Le marché immobilier de santé joue un réle de plus en plus
répondant dans des poches d’allocation d’actifs aup  res
des di érentes structures d’investissement. De plus en
plus liquide, le volume d’investissement sur ce secteur a
représenté 5,7 Mds d’euros entre 2018 et 2022 contre 2,6
Mds d'euros entre 2013 et 2017 sur les marchés allemand,
francais, belge, italien, espagnol et portugais. Plusieurs
facteurs socio-économiques et inanciers jouent en faveur
'augmentation de la taille du marché : vieillissement de

la population, indépendance sanitaire et budget public,
volatilité moins élevée des taux de rendement et potentiel
d’expansion et d’externalisation. La décompression des taux
entre le 3éme trimestre 2022 et 3éme trimestre 2023 a varié
entre 50 et 100 pbs pour cette classe d'actifs en Europe par
rapport a 150 pbs en moyenne pour les bureaux. La cession
d’lcade Santé a Primonial REIM pour 1,4 Mds d'euros a boosté
les volumes d’investissement au 3T2023 de 12% sur un an.
En revanche, le total de 9 Mds d’euros d’acquisition sur 12
mois glissants représente une baisse de 37% par rapport a la
période précédente. La France a capté plus de 31% de parts
de marché en termes d’acquisition en 2023 étant préci  sé
que la plupart des investisseurs sont situés en Allemagne,
UK, Suisse et aux Pays-Bas. Le marché est tres large en terme
de structures privées et publiques, le parc et les capacités
en clinigues MCO, SMR, PSY et EPHAD avec des stratégies
immobilieres de Korian, Ramsay, Elsan [égérement vari ables
et fait I'objet d’'une stratégie croissante sur le marché des
sociétés de gestion comme Amundi ou BNP. Le partenariat
entre Oxford Properties Group et Novaxia dans le co-
investissement des actifs immobiliers Life Sciences pour
accélérer la croissance du secteur en France fait partie des
approches reliant 'immobilier et I'innovation scienti ique

Point sur le marché en zone Euro

Le marché des bureaux en Espagne a atteint un montant total
de 1,223M d’euros d’investissement, Madrid représentant
73% du volume total des acquisitions. Le 4eme trimestre
2023 s'est achevé avec 300M d'euros de transactions du
au repricing sur le marché qui n'a pas freiné les véhicules
francais d’investissement en recherche de rendements
attractifs et des baux longs ni les fonds value add.

Le rendement des bureaux prime a Madrid & in décembre
2023 s'est élevé a 4,60% (+70% pbs par rapport au décembre
2022). Le secteur est aujourd’hui caractérisé par une
demande placée entre 450 000 et 475000 m 2, la pression a
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en matiére de santé. Malgré une structuration relativement
lente en comparaison aux autres actifs, ce marché n'est
pas encore mature et o rira beaucoup d’opportunité aux
investisseurs cherchant a consolider leur exposition a cette
classe d’actifs.

L'investissement en immobilier de bureaux a enregistré
une baisse en passant de 70% a 53% du fait des facteurs
cumulatifs liés a I'essor du travail hybride, le inancement
limité, la décompression généralisée des taux de rendement
des actifs immobiliers en 2023.

6,4 Mds d'euros ont été investis sur le marché francais de
bureau avec une baisse de 56% en IDF et 52% en région
par rapport a I'année 2022 avec une répartition suivante :
4,7 Mds d'euros pour Paris/IDF et 1,7 Mds d’euros pour les
grandes métropoles régionales.

Les transactions inférieures a 30M d’euros représentent
presque la totalité des transactions et 60% des volumes de
lannée.

La liquidité limitée pour les transactions en lle-de-France
et un intérét plus important pour les immeubles neufs de
bureaux en région démontrent une certaine fracturation
du marché. Il en est de méme pour la demande placée qui
reste présente en IDF mais insu isante pour absorber 'o re
immédiate de 4 759 000 m 2 au 4T2023 mais dont la qualité
se dégrade en régions notamment en ce qui concerne les
investissements en VEFA.

Cette situation est également renforcée par I'accélération
des stratégies value-add des investisseurs, I'impact du
sujet environnemental et les craintes liées de la révision
du PLU bioclimatique. Les prix métriques dans Paris QCA
ont enregistré en 2023 une baisse moyenne de 20% et
hors de Paris de plus de 25% démontrant la tendance des
investisseurs a augmenter une prime de risque de 100 voire
150 pbs de base.

la hausse sur les loyers entrainés par la rareté des immeubles
classés A et 'augmentation potentielle du taux de vacance
sur les trés grandes surfaces, moins recherchées par de
petites entreprises trés actives sur le marché.

Les investissements portant sur les centres commerciaux et
les retail park ont représenté 45% de tous les investissements
dans les actifs commerciaux en 2023. Le nombre des
opérations portant sur les retail park est passé d'une en
2022 a cing en 2023 témoignant d’un intérét croissant
des investisseurs pour cette typologie d’actifs. En ce qui
concerne les taux de rendement, ils ont augmenté de 50 pbs
en moyenne pour les high streets (4%), de 75 pbs pour les
centres commerciaux et de 100 pbs (6,75%) pour les retail

RAPPORT DE LA SOCIETE DE GESTION
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park (6,50%). Le marché espagnol des centres commerciaux
est un secteur déja consolidé et la tendance actuelle est de
procéder aux travaux de « refurbishment » conformément
aux derniéres exigences techniques et aux critéres de
durabilité, ce qui crée et créera un e et de polarisation
comme sur le marché de bureaux.

Les investissements sur le marché irlandais ont atteint
1,85 Mds d’euros en 2023, représentant le niveau le plus
bas depuis 2013 avec toutefois un regain d’intérét des
investisseurs depuis janvier 2024. Avec I'impact du Brexit,
le secteur des bureaux dans la capitale irlandaise béné icie
d'une demande placée importante qui devra contrecarrer
en 2024 le taux actuel de vacance de 17% notamment pour
les immeubles situés en centre-ville. La stratégie ESG sera
une priorité majeure en 2024 pour les bureaux et servira
également d’axe de conversions de ces actifs en hétels ou
en centres médicaux pour les bureaux de seconde zone.
Compte tenu de la faible exposition a la dette, le marché
irlandais ne s’attend pas a une vague de cession en 2024. En
ce qui concerne la répartition d’investissements par secteur
en Irlande, elle est répartie d’'une maniére homogéne et
représente plus de 20% d’allocation pour chaque poche de «
core sector ». Les taux moyens de rendement pour le bureau
prime se situe entre 4% et 5% pour les cessions du 4T72023.

Concernant la situation du « retail » en Irlande, il faut rappeler
gue I'’économie du pays a été I'une des plus performantes
de la zone euro ces derniers 10 années. Cependant,c omme
dans tous les pays européens de la monnaie commune,
Iin lation et le taux d’intérét ont et auront un impact sur

les « indépendants ». Pour ce qui est de I'e-commerce, le
niveau de pénétration post covid est revenu a son taux de
croissance d’avant la pandémie et se situe a 16% (25% pour
la GB).

Le commerce a représenté 23% du volume total d’acquisition

du marché irlandais et devrait maintenir sa part en 2024

compte tenu des taux de rendement allant de 5,75% a 7,75%
pour cette classe d’actif. En outre, I'absence de nouvelles

constructions devrait renforcer la demande des investisseurs

sur les locaux commerciaux. Par ailleurs, les capitaux
alternatifs spécialisés dans la dette « high yield credit »
entrés sur le marché en 2023 continueront a étre présents

en 2024.

Selon les indicateurs économiques de BCE, les taux de swaps
devraient s'’échanger sensiblement a des niveaux inférieurs
a ceux de 2023 ce qui soutiendra l'activité transactionnelle
inancée par la dette en Irlande en 2024.

Le marché d’'investissement du bureau a enregistré une
baisse de 68% en 2023 par rapport a 'année précédente
et a culminé & 1,3 Mds d’euros. Comme en France, le travail
hybride, le taux d’intérét et en conséquence la baisse des

valeurs des actifs ont joué un réle déterminant dans la
réduction du montant des investissements. Le marché est

actuellement sous tension des cessions forcées potentielles

des actifs évalués entre 500 et 750M d’euros par les fonds

d’investissement en recherche de liquidité. Par ailleurs,

I'impact d’ESG et la demande des preneurs cherchant des
bureaux qui répondraient a des criteres de durabilité sont

en train de redé inir la notion de « core » et d'augmenter

le risque de vacance pour les actifs obsolescents et/ou

isolés des hubs de transport. De méme, le loyer des actifs
« durables » pourrait méme augmenter de 20% du fait de la
rareté de ces actifs aux Pays-Bas. Le taux initial de rendement
brut d’Amsterdam en tant que taux indicateur se situait a 4%

au 1" semestre 2023.

Le marché d’investissement en commerce a atteint 990M
d’euros en 2023, ce qui représente une baisse de 51%
par rapport a 2022. L'augmentation des transactions est
attendue pour le second semestre 2024 en ce qui concerne
les high streets et les supermarchés ou les commerces de
proximité. Les 20 premiéres villes commercantes du pays
deviennent de plus en plus attractives du fait de la stabilité
du marché, de la rapidité de la recommercialisation et du
taux de vacance avoisinant a peine 6%. La durabilité prend
une place de plus en plus large dans la sélection des actifs
et les investisseurs institutionnels sont aujourd’hui dans
une démarche de négociation des colits annexes dédiés
aux criteres de durabilité, ce qui conduit progressivement
et conduira & une augmentation du spread entre les actifs
verts et « marrons ».
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Répartition des loyers et des surfaces par typologie d’activité
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Politique d’'investissement immobilier

La Société de gestion concentre ses investissements sur les
secteurs qui ont réussi a se repositionner sur le marché en
maintenant leur rentabilité, souvent au moyen d’'une politique
d’adaptation de leur concept aux conditions du marché et

a une présence croissante du e-commerce. Cependant,
elle demeure attentive a toute opportunité d’acquisition
d’'immeuble locatif & usage commercial et professionnel
conformément & '’ARTICLE 2 des statuts de la SCPI CRISTAL
Rente et sa politique d'investissement telle que dé inie dans
sa note d'information.
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POLITIQUE DE GESTION ET GESTION | OC

Recettes locatives - Evolution des loyers

En 2023, les loyers facturés hors taxes et hors charges se sont élevés a 38 625296 € ¢ ontre 28 671 651 € pour l'exercice
2022, ce qui représente une variation de +34,72%. Cette hausse est consécu tive a 'augmentation progressive du volume
du patrimoine au cours de I'année 2023 et au mécanisme d'indexation annuelle et d e révision triennale.

Taux d’'occupation nancier

Le taux d'occupation inancier (TOF) se détermine par Taux d’'occupation inancier annuel*
la division du montant total des loyers et indemnités

d’'occupation facturées (y compris les indemnités

compensatrices de loyers), ainsi que des valeurs locatives

de marché des autres locaux non disponibles a la location,

par le montant total des loyers facturables dans I'hypothése

ou I'intégralité du patrimoine de la SCPI serait louée (ASPIM).

. [ ]
Evolution du TOF au cours de I'année 2023* =

Le TOF annuel est la division de la somme des 4 numérateurs
des TOF trimestriels par la somme des 4 dénominateurs des
TOF trimestriels.

*hors taux d’'occupation inancier des actifs détenus dans des partic ipations
non controlées

Les TOF trimestriels et annuel sont restés stables, voire en
Iégére augmentation par rapport a 'année 2022.

L'évolution annuelle du taux d'occupation inancier reste
Iégerement impactée par la vacance conjoncturelle des
locaux situés a Lapalisse, Thuir, Amnéville et Louveciennes
qui font I'objet de mandats de commercialisation.
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Contentieux en cours

Par arrét du 4 juillet 2019, la cour d’appel de Metz a con irmé
le jugement déféré en ce qu'il a :
» Déclaré la demande de la Société Civile de Placement
Immobilier (SCPI) CRISTAL Rente recevable,

* Rejeté la demande de dommages et intéréts de
CRISTAL Rente au titre des loyers impayés,

« Dit qu’il ne pouvait statuer sur la demande de garantie
de la SARL Amnéville Développement a I'encontre de la
SCI Les Peupliers qui n'est pas partie au litige.
In irmé pour le surplus et statuant & nouveau,
+ Déclaré la demande de CRISTAL Rente recevable,

» Fixé la créance de CRISTAL Rente au passif de
la liquidation judiciaire de la SARL Amnéville
Développement a la somme de 787 167 € a titre de
réduction du prix et 2 500 € au titre de I'article 700 du
Code de procédure civile,

e Condamné le mandataire liquidateur de la SARL
Amnéville Développement a payer a CRISTAL Rente
la somme de 2 000 € au titre de I'article 700 du Code
de procédure civile,

» Débouté le mandataire liquidateur de la SARL Amnéville
Développement de sa demande au titre de I'article 700
du Code de procédure civile,

* Condamné le mandataire liquidateur de la SARL
Amnéville Développement aux entiers dépens.
Cette décision a été transmise au gre e de la chambre
commerciale du tribunal de grande instance de Metz, pour
que la créance ainsi ixée soit portée a I'état des créances
de la société Amnéville Développement.

Cette décision est aujourd’hui dé initive.

Atoutes ins utiles, il convient de rappeler qu'a in de protéger
au mieux les droits de CRISTAL Rente, des hypothéques ont
été inscrites sur 'ensemble des immeubles relevés au livre
foncier d’Amnéville-les-Thermes en date du 21 septembre
2017.

Lissue de ce litige est désormais soumise a l'aléa tenant a
la solvabilité de la société Amnéville Développement, en
liquidation judiciaire.

Ce contentieux n'a pas connu d’évolution en 2023.

Par jugement en date du 2 septembre 2020, le tribunal de
commerce de Paris a prononcé l'ouverture d'une procédure de
redressement judiciaire au béné ice de la SARL Bio ¢'Bon IDF.
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Par courrier recommandé avec accusé de réception en date

du 5 novembre 2020, il a été procédé a la déclaration de

la créance de CRISTAL Rente pour les sommes suivantes :
» Loyers et charges impayés : 136 333,37 €

* Indemnités forfaitaires et intéréts : 11 294,17 €

» Frais: 410,02 €
Soit un montant total de 119 037,56 € (148 037,56 € -
29 000 € de dépdt de garantie a déduire par compensation).

Par jugement en date du 2 novembre 2020, le tribunal de
commerce de Paris a arrété un plan de cession des actifs de
la SARL Bio c'Bon IDF au béné ice de la société Carrefour.

La société Carrefour dispose en conséquence de la qualité de
preneur au titre du bail commercial depuis le 2 novembre 2020.

Un avenant au bail doit étre régularisé et il convient de
préciser que le jugement du tribunal de commerce de Paris
o re la faculté & la société Carrefour d’étendre la destination
du bail a I'activité de vente de produits non bio pour accroitre
la rentabilité.

Durant le premier trimestre 2021, les loyers dus exigibles
durant la période d’'observation ont été régularisés.

Ce contentieux n'a pas connu d’évolution en 2023.

Dans le contexte de crise sanitaire, le preneur de ces 3 actifs
(enseigne Burger King), qui a suspendu unilatéralement le
reglement des loyers, a sollicité une franchise a hauteur de
45% des loyers du 2eme trimestre 2020.

CRISTAL Rente n'ayant pas accepté cette proposition, elle
a assigné le preneur :
« Devant le tribunal judiciaire de Melun en date du 2 juin
2021 (actif situé a Pontault-Combault) ;

» Devant le tribunal judiciaire de Créteil en date du 3 juin
2021 (actif situé a Villiers-sur-Marne) ;

» Devant le tribunal judiciaire de Pontoise en date du 11
juin 2021 (actif situé a Herblay).

Par jugement en date du 13 février 2023 du Tribunal
Judiciaire de Pontoise, BK INVEST France et France BKR ont
été condamnées au paiement de la somme de 34 416,76 €.

Ain de mettre un terme aux deux autres procédures en
cours ayant le méme objet, un protocole d'accord a été
conclu entre les parties en vue du remboursement des
sommes suivantes :

* Une somme de 34 416,76 € TTC, pour le Bail HERBLAY ;

* Une somme de 44 545,65 € TTC pour le Bail PONTAULT-
COMBAULT ;

RAPPORTDE LA SOCIETEDE GESTION
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¢ Une somme de 48 007,83 € TTC, pour le Bail VILLIERS-
SUR-MARNE.
Ces dossiers sont donc désormais cloturés.

CRISTAL Rente a été assignée par M. Jean-Michel EGRETIER
en date du 1° décembre 2022 devant le Tribunal judiciaire de
Narbonne, étant précisé que la date d’audience a été ixée

au 26 janvier 2023.

Il est demandé au Tribunal judiciaire de prononcer la nullité
de la clause de l'acte authentique du 5 septembre 2005
en ce qu'elle octroie a CRISTAL Rente une servitude non
aedi icandi, une servitude de passage et une servitude de
stationnement sur la parcelle appartenant a M. Jean-Michel
EGRETIER.

Cette procédure est actuellement pendante devant le
Tribunal judiciaire de Narbonne, étant précisé que la
prochaine date d’audience a été ixée au 25 mai 2023.

Par jugement du 30 novembre 2023, le tribunal a débouté
Monsieur EGRETIER de toutes ses demandes, et I'a, en outre,
condamné a payer a la SCPI CRISTAL Rente, la somme de
2500 € au titre de l'article 700 du Code de procédure civile.

Cette somme ayant fait I'objet d’'un reglement en janvier
2024, ce dossier est donc désormais cloturé.

Dans le contexte de crise sanitaire, le preneur de cet actif
a suspendu unilatéralement le reglement des loyers et
aucune solution amiable n'a été trouvée a ce jour bien que
des pourparlers soient toujours en cours.

En parallele, plusieurs procédures ont été engagées :
¢ Un congé comportant refus de renouvellement sans
paiement d’'indemnité d’éviction a été signi ié au
preneur en date du 6 septembre 2021,
* Une assignation en référé a été signi iée au preneur aux
ins d'obtenir un paiement provisionnel des montants
dus.
Le Tribunal judiciaire de Nanterre a rendu un jugement en
date du 8 juin 2022 aux termes duquel :
¢ La Société ADAGIO a été condamnée a régler a
CRISTAL Rente la somme de 1 236 € (loyers arrétés au
23 mars 2022),

* Les demandeurs ont été déboutés de leur demande de
résiliation judiciaire des baux commerciaux,

¢ La Société ADAGIO a été condamnée a payer la
somme de 1 000 € au titre de l'article 700 du code de
procédure civile a CRISTAL Rente.
CRISTAL Rente a interjeté appel dudit jugement en date du
11 juillet 2022.

S’agissant de la procédure d’appel qui était pendante
devant la Cour d’Appel de Versalilles, un protocole d’accord
transactionnel a été signé, prévoyant le paiement des
arriérés locatifs et le paiement de la somme de 1 000 € par
copropriétaire au titre des frais engagés, de sorte que les
parties se sont désistées de I'appel, conformément a l'arrét
rendu par ladite juridiction, le 26 octobre 2023.

Ce dossier est désormais cloturé.

CRISTAL Rente a été assignée par la SAS VICTOR N et la SAS
IN EXTENSO Tle-de-France suite au trouble de jouissance
causé par I'activité de la SAS ALESS, preneur & bail du local
commercial sis 7, avenue de Joinville — 94130 Nogent-sur-
Marne, appartenant & CRISTAL Rente.

Il est demandé la cessation des nuisances sous astreinte et
la condamnation au paiement de la somme de 8 000 € en
réparation du préjudice subi.

Par ordonnance en date du 22 avril 2022, le Président
du Tribunal judiciaire de Créteil a enjoint les parties de
rencontrer un médiateur.

Aucune date de médiation n'a encore été ixée en raison de
la carence des demandeurs.

Aussi, par ordonnance en date du 17 octobre 2022, le
Président du Tribunal judiciaire de Créteil a prononcé la
radiation de I'a aire.

Une médiation est en cours, ayant abouti a un accord conclu
entre les parties, dont la inalisation est en cours.

Le 7 septembre 2022, un commandement de payer visant
la clause résolutoire a été signi ié au preneur, les impayés
s'élevant a cette date a la somme de 26 124,40 €.

Le 2¢ février 2023, CRISTAL Rente a assigné le preneur
devant le Tribunal judiciaire de Créteil. Suite au paiement
de sa dette locative par le preneur, I'a aire est toujours
pendante devant la juridiction saisie et I'a aire a été mise
en délibéré au 15 février 2024.

Le Tribunal judiciaire de Créteil, dans son ordonnance du
15 février, a fait prospérer les principales demandes d e la
SCPI, a savoir : la condamnation du preneur a la somme de
36 310,91€ au titre de sa dette locative arrétée au 12 janvier
2024, étant précisé que des intéréts sont dus a compter du

1° septembre 2022 sur la somme de 26 124,40€ et a compter

du 1° février 2023 pour le surplus.

La juridiction a par ailleurs constaté que la clause résolutoire
était acquise le 2 octobre 2022 et a ordonné I'expulsion
du preneur a défaut de départ volontaire dans les 15 jours
suivants la signiication de lI'ordonnance. L'indemnité
d'occupation a été ixée au montant du loyer majoré des
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charges, taxes et accessoires, et le preneur a été condamné
a son réglement.

La demande d’indemnité de la SCPI, du fait de la résiliation
fondée sur les termes du bail n'a pas été accueillie par le juge
des référés, ce dernier ayant considéré qu'il s'agissait d’'une
clause pénale dont I'application relevait des juges du fond.

Enin, le preneur a été condamné a payer a la SCPI la somme
de 1 000€ au titre des dispositions de l'article 700 du code
de procédure civile.

Le 13 avril 2022, un commandement de payer visant la clause
résolutoire a été signi ié au preneur, les impayés s’élevant a
cette date a la somme de 206 287,52 €.

Le 21 juin 2022, CRISTAL Rente a assigné le preneur devant

le Tribunal judiciaire de Bobigny.

En février 2023, une ordonnance en référé a été rendue par
le Tribunal Judiciaire de Bobigny, pronongant la résiliation du
bail, et I'expulsion du preneur, en condamnant le Preneur au
reglement de la somme prévisionnelle de 178 745 €.

Cette somme a fait I'objet d’'une déclaration de créances
compte tenu de la liquidation judiciaire du Preneur.

Suite a un commandement de payer visant la clause
résolutoire resté infructueux, le Preneur a été assigné devant
le Tribunal Judiciaire de Bobigny, en vue du remboursement
de son impayé locatif s'élevant a la somme de 109 834,40 €.

Aux termes d’'une ordonnance de référé prononcée le 29
janvier 2024 par le Tribunal Judiciaire de Bobigny, la SCPI
a obtenu gain de cause sur ses demandes principales. Le
preneur et sa caution ont été condamnés a payer a la SCPI
la somme provisionnelle de 50 395,78€, correspondant a la

dette locative du locataire au 8 décembre 2023. La juridic  tion

a octroyé des délais de paiement aux débiteurs, a in de lui
permettre de rembourser sa dette en 10 acomptes mensuels.
Les e ets de la clause résolutoire ont été suspendus le temps
des délais de paiement accordés.

Ce Preneur a été placé en procédure de sauvegarde, ouverte
par le Tribunal de commerce de Versailles en date du 14
février 2023.

La résiliation du bail a été prononcée par le liquidateur
judiciaire, et le locataire a quitté les lieux.

Suite au dépbt d'un relevé de forclusion par la SCPI, le
Tribunal de commerce de Versailles a, par ordonnance
du juge-commissaire du 6 décembre 2023, fait droit a la
demande de la SCPI, lui permettant de déclarer sa créance
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aupres du liquidateur. La déclaration de créances a donc
été adressée au liquidateur en date du 26 décembre 2023.

Suite a un commandement de payer visant la clause
résolutoire, resté infructueux, le preneur a été assigné en
vue du remboursement de son impayé locatif s’élevant a la
somme de 169 933,63€.

Etant donné qu'il a fait connaitre son intention de parvenir a

un accord amiable, des échanges sont en cours, et 'audie  nce
de référé prévue le 8 février 2024 devant le tribunal Judiciaire

de Saint-Malo a donc fait I'objet d’'un renvoi au 11 avril 2024.

Ce Preneur a été placé en procédure de sauvegarde, ouverte
par le Tribunal de commerce d’Evry en date du 10/05/2023.

La SCPI a déclaré sa créance a hauteur de 20 228,66 €.

CRISTAL Rente a été assignée par LIDL France SNC en date
du 16 mars 2022 devant le Tribunal judiciaire de Lyon.

Il était demandé au Tribunal judiciaire de :
* Fixer le prix du bail renouvelé a compterdu 1 ° avril 2021
la somme annuelle de 90 000 € HT/HC,

» Condamner CRISTAL Rente a rembourser a la société
LIDL France SNC le trop-percu de loyers depuis le 1 ¢
avril 2021,
Subsidiairement,
» Ordonner une mesure d‘instruction sur le prix du bail
renouvelé,

» Fixer le loyer provisionnel, pendant la durée de
I'instance a la somme annuelle de 90 000 € HT/HC.

Le Tribunal judiciaire de Lyon a rendu un jugement en date
du 6 septembre 2022 ordonnant une expertise.

Les opérations expertales sont en cours, et un certain
nombre d’éléments ont été requis par 'Expert a in d’établir

sa note de synthése. Le rapport dé initif de 'Expert n'est
pas encore déposé.
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Le syndicat des copropriétaires du BOIS DE LA CAILLE a
engagé une procédure a I'encontre de la SCPI CRISTAL
Rente.

Il est demandé la dépose d’équipements installés par la
société LIDL (preneur de la SCPI) sur les parties communes,
et l'organisation d’'une mesure d’expertise.

La procédure est toujours pendante devant le tribunal
judiciaire de LYON, étant précisé que l'audience de
plaidoiries est ixée au 8 avril 2024.

En date du 14 juin 2022, ALDI a délivré un congé avec e et
au 26 décembre 2022. Lors de I'état des lieux dressé par
huissier, de nombreux désordres ont été constatés et un

devis de remise en état a hauteur de 432 993,15 € a été
établi. Par ailleurs, un impayé locatif a été constaté a hauteur
de 68 073,45 € TTC.

Malgré une tentative d’arrangement a I'amiable, la SCPI a
délivré une assignation a I'encontre de son preneur. Une
premiére audience était prévue le 9 novembre 2023 devant
le Tribunal Judiciaire de Paris aux ins d’obtenir notamment
la condamnation du preneur au versement de plusieurs
sommes dues au titre des réparations locatives imputables
a la société ALDI, ainsi qu'au titre des loyers et charges non
réglés par ce dernier avant son départ.

L'a aire a été renvoyée a l'audience de mise en état du 21
mars 2024.

En outre, la société ALDI Marché Toulouse a fait connaitre
son intention de parvenir a un accord amiable, des échanges
sont donc en cours.

En paralléle, par délibération de la commune de REVEL du
28 juillet 2023, le conseil municipal de la ville de REVEL a
décidé d’approuver I'exercice du droit de préemption urbain
sur I'ensemble des parcelles faisant I'objet d’'une acquisition
par la SCPI.

La SCPI a saisi le Tribunal administratif de Toulouse via une
Requéte introductive d’instance a in de contester ledit droit
de préemption.

Des discussions sont en cours a I'amiable.

Une assignation en référé aux ins d’expulsion des gens
du voyage leur a été délivrée. Le tribunal y a fait droit par
ordonnance en date du 27 octobre 2023. Dans le méme
temps, les gens du voyage ont quitté le site spontanément.

Deux requétes successives aux ins d’expulsion d'occupants
sans droit ni titre ont été déposées, toutes deux suivies d’e et
puisque le Tribunal a fait droit a la demande d’expulsion, et
que dans les deux cas, les squatteurs ont quitté les lieux.

Ces deux dossiers sont donc désormais cloturés.
Provision pour créances douteuses

Le montant des créances douteuses au 31/12/2023 s'éléve a
367 900 € contre 455 989 € en 2022 et représente 0,95%
du produit locatif facturé par le fonds. Ce montant concerne
les locataires suivants : Franprix (234 K€), AMD1 Food (71 K€)
et DR Costa (4 K€).

Le montant des créances passées en perte s'éleve a1 372 €
au 31/12/2023 et concerne le locataire Eurasia.

Provision pour Gros Entretien (PGE)

CRISTAL Rente a constitué une provision pour gros entretien
d’'un montant de 3 678 409 € a la cl6ture de I'exercice.

Pour rappel, le nouveau plan comptable des SCPI dé ini
au travers du reglement ANC 2016-03 a été homologué le
7 juillet 2016. Il est entre en vigueur pour toutes les SCPI
a compter du 1 ® janvier 2017 en remplagant la provision
pour grosses réparations (PGR) par la provision pour gros
entretien (PGE) tel que prévu dans le plan quinquennal.
Cette provision est constituée en fonction de I'horizon de
réalisation de ces dépenses (100% a 1 an, 80% a 2 ans, 60%
a3 ans, 40% a 4 ans et 20% a 5 ans).
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PRESENTATION DES GEMFJEST ION
DES RESULTATS FISCAILITE

Résultat scal, comptable et distribuable
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Le résultat iscal au titre de I'exercice 2023 s'éleve a 28 466 594 €.

Le résultat comptable de I'exercice 2023 s'éleve a 27 783 823 €.

A ectation du résultat

La Société de gestion propose d'a ecter le résultat net

comptable de la maniére suivante : L L .
P Le taux de distribution de la SCPI est la division du dividende

brut, avant prélevement libératoire et autre iscalité payée
Report & nouveau par le fonds pour le compte de l'associ€, versé au titre de
I'année n (y compris les acomptes exceptionnels et quote-
part de plus-values distribuées) par le prix de souscription
au 1*" janvier de l'année n.

Résultat a a ecter

Dividende T  reglement en avril
Dividende T  reglement en juillet
Dividende T reglement en octobre
Résultat a a ecter

Dividende T  réglement en janvier
Résultant restant a a ecterau [/ /

A ectation au Report a nouveau

Part du report & nouveau sur le résultat & a ecter

Part de la iscalité payée par CRISTAL Rente
pour le compte des associés sur le résultat & a ecter

Part de la distribution de la plus-value sur le résultat
distribuable sur le résultat a a ecter

Part du résultat distribué sur le résultat a a ecter

Evolution historique des dividendes

Ci-dessous un tableau récapitulatif de I'évolution de la distribution de s dividendes :

Prix de souscriptiof' @nvier

Dividende versé au titre I'année par part
cumul parts en jouissance au / /N

Taux de distribution
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PRIX DES PARTS

Evaluation du patrimoine

La valeur du patrimoine hors droits de la société s'établit a Cette valeur correspond également a la valeur vénale
671 305 503 € au 31/12/2023 et se compose : estimée du patrimoine ; aucun montant n'étant en attente

e . ) . d’immobilisation au titre des travaux a réaliser.
e D’actifs immobiliers détenus directement pour

un montant total de 662 456 098 € (hors droits) Le patrimoine immobilier de la société fait 'objet d'une

conformément a la derniére expertise réalisée par BNP évaluation annuelle par I'expert immobilier indépendant

PARIBAS REAL ESTATE, soit 98,68% de la valeur totale  SOUS la forme d’'une expertise compléte a I'acquisition puis
du patrimoine avec la variation & périmétre constant tous les cing ans et d’'une actualisation (expertise sur piéces
qui représente +0,03%. La valeur du patrimoine uniquement) pour le reste du patrimoine. Au 31 décembre
immobilier peut également étre comparée a la valeur 2023, seules les derniéres acquisitions réalisées en
des immeubles hors droits et frais qui s'éléve a décembre n'ont pas fait I'objet d'une évaluation et sont donc
614 109 451 €, soit une progression de +7,87% ; retenues pour leur valeur d’acquisition hors droit et hors frais

. e - (soit 3,04% de la valeur total des actifs immobiliers).
« De participations dans des sociétés immobiliéres non

contrdlées pour un montant de 8 849 405 €, soit 1,32% NB : L'article R.214-122 du Code monétaire et inancier prescrit a chaque
L ., SCPI de faire procéder a I'estimation de la valeur vénale des immeubles.
de la valeur totale du patrimoine. Elles sont valorisées L'arrété du 26 avril 1995 (JORF n° 110 du 11 mai 1995 page 7823) article 3.1
a leur derniere valeur liquidative connue et a ichent précise que la valeur d’'un immeuble locatif détenu par une SCPI  « est le prix
une variation —3,19% au 31/12/2023. présumé qu’'accepterait d’en donner un investisseur éventue | dans l'état

et le lieu ou se trouve 'immeuble, a l'arrété des comptes. L'immeuble sera
normalement considéré comme devant continuer d’étre a usag e locatif :
cette valeur est déterminée hors droits d’acquisition. »

FACOTEL MONTROUGE
PYTHAGORE METZ

FACOTEL COURBEVOIE
ADAGIO VANVES
PYTHAGORE COURBEVOIE
FONTAINE MEDICIS CUCQ

FONTAINE MEDICIS CucQ

ST MANDEEN PARIS XII

VACANT AMNEVILLE
GRAND FRAIS AVIGNON
GRAND FRAIS SCHWEIGHOUSE
BRICOMARCHE CREPY EN VALOIS
PARKINGS COMPANS CAFFARELI TOULOUSE

CA DIS "LEADER PRICE" LYON

LEADER PRICE / VACANT THUIR

LIDL CALUIRE-ET-CUIRE

GROUPE GERBIER - STE ARVERNE AUTOWBHERES
GROUPE GERBIER - LA SOCIETE GMSA LA RAVOIRE

GROUPE GERBIER - LA SOCIETE DE DISTR)| N DES
AUTOMOBILES DU LIMOUSIN -[Wé%

GROUPE GERBIER - SAS MENY NANCY E
AUTOMOBILES IIM%‘

LA SOCIETE CHEMIRET - BRICOMARCHEMILLY-LA-FORET ESSONNE
ALDI BOUCAU
ALDI CHATTE
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ALDI

ALDI

POINT S/ALDI
REVEL DISCOUNT
ALDI

ALDI

VACANT

ALDI

ALDI
NEONESS
JARDILAND
JARDILAND
JARDILAND
JARDILAND
JARDILAND
BUFFALO
KFC
HIPPOPOTAMUS
BRASSERIE ITALIENNE
BIO C'BON
CRECHE/LOCAL ERP
JARDILAND
JARDILAND
JARDILAND
POINT P
GAMM VERT
GAMM VERT
GAMM VERT
GAMM VERT
GAMM VERT
GAMM VERT
GAMM VERT
GAMM VERT
GAMM VERT
GAMM VERT
GAMM VERT
GAMM VERT
GAMM VERT
GAMM VERT
GAMM VERT
GAMM VERT
GAMM VERT
GAMM VERT

ERSTEIN
NEUILLY-LES-DIJON
QUETIGNY

REVEL
VIAS
CHAMPAGNE-SUR-SEINE
LAPALISSE
DOMMARTIN-LES-TOUL
FRESSE-SUR-MOSELLE
MARSEILLE
CHAMPNIERS
CHENOVE
GUERET
SOYAUX
BESSINES
PLAISIR
BONDY

ROCQUES-SUR-GARONNE
NOGENT-SUR-MARNE

NOGENT-SUR-MARNE

NOGENT-SUR-MARNE

LA-QUEUE-EN-BRIE

AGEN

TRELISSAC

VESOUL

AIRE-SUR-L'ADOUR

BISCAROSSE

DAX

GABARRET

GALGON

GRENADE-SUR-L'ADOUR

HAGETMAU

LA TESTE DE BUCH

LE BARP

LIT-ET-MIXE

MIMIZAN

MORCENX

MUGRON

ORTHEZ
PEYREHORADE

PODENSAC

POMAREZ

SAINT PEE SUR NIVELLE

JARDILAND DELPEYRAT HERBOWANDE&NTPERREDUMONT

PLAIMONT
GAMM VERT

SAINT-SEVER

RAPPORT ANNUEL2023
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SAINT-SULPICE-ET-

GAMM VERT CAMEYRACG
GAMM VERT SAINT-VINCENT-DE-TYROSSE
GAMM VERT SARBAZAN

GAMM VERT SOUSTONS

GAMM VERT VIC-FEZENSAC

GAMM VERT VILLENEUVE DE MARSAN
QUICK CRETEIL POMPADOUR
QUICK FLEURY-MEROGIS
BURGER KING PONTAULT-COMBAULT
BURGER KING VILLIERS-SUR-MARNE
BURGER KING HERBLAY

QuUICK SAINT-DENIS
INTERMARCHE NANTES
INTERMARCHE NANTES

NATUREO/ COMMERCES DE PROXIMITE LOUVECIENNES

CASINO LE PRADET

MONOPRIX LA-CELLE-SAINT-CLOUD
MATCH PERENCHIES

MATCH SELESTAT

MATCH GUENANGE

MATCH SAINT- AVOLD

MATCH CHATEAU-SALINS
MATCH DOMBASLE- SUR-MEURTHE
MATCH NIEDERMODERN

MATCH SCHIRMECK

JARDILAND SAINTES

JARDILAND SAINT-GERMAIN-DU-PUY
JARDILAND NIMES

FLORADIS GRANDE-SYNTHE
CARREFOUR/ CABINET DENTAIRE HERBLAY

CASINO CROLLES
INTERMARCHE/ COMMERCES DE PROXIBOISSY SAINT LEGER
MR BRICOLAGE AUXERRE/ GUERET
CASINO CREST

BURGER KING MAYENNE

BURGER KING MONTGISCARD

BURGER KING ORANGE

PLATEFORME DU BATIMENT PARIS

EFCQ)AR"\II'EFFQIIEXUILLE CIC/ BOULANGERIE/ DENJAIRENVILLE
JARDILAND SAINT SATURNIN
BURGER KING VAUX LE PENIL
GEANT CASINO VILLENAVE D'ORNON
BURGER KING COLOMIERS

BURGER KING MERS-LES-BAINS

BURGER KING ORNEX
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TRUFFAUT LIMOGES

ALDI METZ
DIAGONALE ROMAINVILLE
BURGER KING INGRE

BURGER KING REMIREMONT
BURGER KING MONTAUBAN
GRANDS FRAIS/ PICARD/ STATION DE LANABBONNE
CASINO SEYNOD
CASINO SAINT-ETIENNE
MR BRICOLAGE GUERET
BURGER KING LAXOU

BURGER KING GOLBEY
BUFFALO TARBES
BUFFALO FENOUILLET
ACTION/BOULANGERIE CHELLES
CRECHE PARIS

CASINO SAINT-ANDRE-DE-CUBZAC
GIFI/ACTION LAXOU
BUFFALO LEMPDES
BUFFALO ABBEVILLE
CARREFOUR ESPAGNE
PORTEFEUILLE MIXTE MILLY-LA-FORET
BIO C BON NICE

BIO C BON AIX-EN-PROVENCE
L'ETABLISSEMENT FRANCAIS DU SANG AIX-EN-PROVENCE
BIO C BON LAGORD

BIO C BON MARSEILLE
CHOUETTE PATISSERIE BORDEAUX
ECOLE MONTESSORI DU LAC BORDEAUX
EUROFINS BIOFICE BORDEAUX
EUROFINS BIOFICE BORDEAUX

PB GINKO BORDEAUX
PRAXIS ROERMOND
B&Q DUBLIN

PRAXIS ROTTERDAM
B&M LA SENTINELLE
JARDILAND LA SENTINELLE
SOCOO0C LA SENTINELLE
BURGER KING AMBERIEU-EN-BUGEY
BURGER KING NEMOURS
EROSKI RIBADEO
MATCH BEAUVAIS
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Les titres de participations non controlées se décomposent comme suit au 31 d écembre 2023 :

MCF URBAN CONVENIENCE -

* sur la base de la derniére valeur liquidative au 31/12/2023

Valeur comptable, valeur de réalisation et de reconstitution

La valeur comptable correspond au montant des capitaux

propres de la SCPI. Valeur comptable

La valeur de réalisation est égale a la somme de la valeur
vénale des immeubles et de la valeur nette des autres actifs
de la société diminuée des dettes igurant au bilan (article
L.214-109 du Code monétaire et inancier (CMF)).

La valeur de reconstitution est déterminée a partir de la
valeur de réalisation augmentée de la commission de
souscription, multipliée par le nombre de parts émises,
ainsi que I'estimation des frais qui seraient nécessairesp our
l'acquisition du patrimoine de la société a la date de cléture

de I'exercice (art. L.214-109 du CMF). La Société de gestion
précise que la valeur de reconstitution est calculée au moyen
d’'un taux de frais d’acquisition évalué par I'expert a 6,30%,
2,50% d’intermédiation et de 10% correspondant aux frais
de souscription.

Valeur de réalisation
Valeur de reconstitution
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Evolution par part des résultats nanciers

Nombre de parts en jouissanc
REVENUS
Recettes locatives brutes

RAPPORT DE LA SOCIETE DE GESTION

Produits inanciers avant prélévement
libératoire

Produits divers

CHARGES

Charges immobilieres

Autres frais de gestion

Entretien du patrimoine locatif - - - - - - - - - -
Charges locatives non récupérées - - - - - - - - - -

Amortissements nets
Provisions nettes -

Variation report a nouveau
Variation autres réserves - - - - - - - - - -

Résultat distribué aprés a ectation RAN
par moyenne des parts en jouissanse N

(1) Sous déduction de la partie non imputable a I'exercice. (2) Dotation de |  'exercice diminuée des reprises.

Evolution du prix de souscription

Le prix de souscription d’'une part est
ixé a 250 € qui se décompose comme
suit : valeur nominale de 180 € + prime

d’émission de 45 € + frais de 25 €.

La collecte reste ouverte aux
souscriptions en 2024.

Le prix de souscription est ixé par
la Société de gestion dans un écart
réglementaire de plus ou moins 10%
de la valeur de reconstitution.

Le graphique ci-contre re lete la
politique prudentielle de ixation du prix

de souscription visant a encourager
la collecte et réduire I'impact sur le
rendement inancier de la SCPI.

—— Valeur de reconstitution Prix de souscription
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Evolution du prix de la part

Valeur de retraittganvier
Valeur de retraittaactobre

Valeur IFI

Valeur IFl indicative :
Pour les résidents iscaux francais : 215,02 €.

Pour les non résidents iscaux : 213,35 €.

Chaque porteur de parts peut déterminer une autre valeur
en considération des éléments propres a son investissement
qui lui reste personnel et sous sa responsabilité.

La valeur IFI 2024 est également disponible en ligne sur
le site de la Société de gestion :

CONVENTIONS VISEES PAR LARTICLE L 2
MONETAIRE ET FINANCIFR

Les honoraires alloués statutairement a la Société de gestion
étant considérés comme relevant des conventions visées
par l'article L.214-106 du CMF, nous vous précisons qu'ils
se sont élevés pour I'exercice 2023 a 5 061 411 € HT au titre
de 'administration de la société, a 12 094 803 € TTI au titre
de la collecte des capitaux, a 1 192 909 € TTI au titre de la
commission d’acquisition d’actifs. Aucune commission au
titre de I'arbitrage d’actifs n'a été percu par la Société de
gestion en 2023.

En sus des forfaits alloués statutairement, la Société de
gestion informe avoir versé a la société Inter Gestion Groupe
la somme de 14 000 € HT au titre de la révision comptable.

Les honoraires de suivi technique d’Inter Gestion Maitrise
d’Ouvrage se sont élevés a 8 750 € HT.

FIXATION DU MONTANT DES JETONS DE PF
A ALLOUER AUX MEMBRES DU CONSELL_DE

L'assemblée générale des associés se prononcera sur la
rémunération des membres du conseil de surveillance. La
Société de gestion propose de ixer le montant annuel et
global des jetons de présence a allouer aux sept membres
composant le conseil de surveillance pour I'exercice 2024
ala somme de 5 750 €.

Au cours de I'exercice 2023, le montant des jetons de
présence alloués aux membres du conseil de surveillance
s'est élevé a 5 500 €. A titre informatif, le montant des
remboursements des frais du conseil de surveillance s'est
élevé a 863 €.

Pour I'exercice 2024, des frais engagés par les membres
du conseil de surveillance seront remboursés selon les
conditions et modalités ixées par le reglement du conseil
de surveillance.
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REMUNERATION DU PERSONNEL DE LA SGCI

Dans le cadre de sa politique salariale, la Société de gestion
s'est dotée d’une politique de rémunération de I'ensemble

de son personnel basée sur le renforcement d’'une gestion
saine, e icace et maitrisée de risques pesant tant sur la
Société des gestion que sur les fonds gérés.

La Société de gestion attribue les rémunérations a I'ensemble
de son personnel sur la base de critéres quantitatifs et
qualitatifs, individuels et collectifs, tout en tenant compt
de son organisation interne.

Cette politique de rémunération de la Société de gestion est
conforme aux dispositions mentionnées dans la directive
AIFM 2011/61/UE et se compose uniqguement d’'une partie ixe.

RAPPORT ANNUEL2023

Le montant total des rémunérations brutes versées par
la Société de gestion a I'ensemble de son personnel,
représentant 34 salariés, s'est élevé a la somme de
1695 850 € sur I'exercice 2023.

Le montant total des rémunérations brutes versées par la
Société de gestion au personnel identi ié (gérants, dirigeants,
cadres supérieurs, preneurs de risques), représentant trois
salariés, dont les activités ont une incidence sur la SCPI,
ne sera pas publié compte tenu du nombre réduit desdites
personnes.

FONDS DE PARTAGE

Conformément a 'ARTICLE 2 des statuts, le fonds est
quali ié de placement collectif de partage dont I'objectif
est 'engagement de reverser un don annuel a un organisme
reconnu d'utilité publique, notamment dans le domaine de
l'aide alimentaire. Pour ce qui est des modalités de calcul,

REGLEMENTATION

5 € maximum seront versés par tranche de 1 000 € de
résultat distribuable. Le versement annuel interviendra au
plus tard le 31 mars 2024 sur la base du calcul du résultat
distribuable 2023 au pro it des « Restaurants du Cceur ».

La publication des informations ci-dessous est e ectuée
conformément aux exigences du Reglement (UE) 2019/2088,
du Parlement européen et du conseil du 27 novembre 2019.

La SCPI releve du champ d’application de I'article 6 du
Réglement Européen n°2019/2088. A ce titre, la SCPI ne fait
pas la promotion des caractéristiques environnementales et/
ou sociales et n'a pas un objectif d'investissement durable.

Inter Gestion REIM peut intégrer, sans que cela ne soit
systématique et sous réserve que cela soit pertinent, certains
risques en matiere de durabilité. Ainsi, il peut arriver que
concomitamment a l'analyse des éléments inanciers, les
processus de prise de décisions d’'Inter Gestion REIM incluent
un certain nombre de critéres qu’elle estime pertinents en
matiere de durabilité sans que ces considérations relatives
aux critéres Environnementaux, Sociaux et de Gouvernance
(Criteres « E.S.G. ») ne constituent un engagement de la part
d’Inter Gestion REIM.

Conformément au reglement (UE) 2020/852 dit « Taxonomie »,
Inter Gestion REIM précise que les investissements sous-
jacents a ce produit inancier ne prennent pas en compte
les criteres de I'Union européenne en matiére d'activités
économiques durables sur le plan environnemental.

Le décret n°2019-771 du 23 juillet 2019 dit « Décret Tertiaire »
ou « Dispositif Eco Energie Tertiaire », pris en application
de la loi n°2018-1021 du 23 novembre 2018 dite « loi Elan »,
prévoit une obligation Iégale de rénovation énergétique du
parc immobilier tertiaire existant.

Les batiments concernés par cette obligation de rénovation
énergétique (les « Batiments Eligibles ») sont ceux qui
répondent a deux conditions cumulatives de destination
et surface :
» Usage tertiaire ;
* 1 000 m2 de surface de plancher consacrés a des
activités tertiaires a I'’échelle de I'ensemble immobilier
dont le local loué fait partie.

TE DE GESTION

RAPPORT DE LA S
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Aux termes du décret tertiaire, les propriétaires et occupants
des Batiments Eligibles ont pour obligations :
¢ De réduire le niveau de consommation d'énergie du
Batiment Eligible concerné, par rapport a une année
de référence qui ne peut pas étre antérieure a 2010, de
40% en 2030, 50% en 2040 et 60% en 2050 ;

e De déclarer un certain nombre d’informations
(et notamment les consommations d’énergie)
annuellement sur une plateforme dénommée OPERAT
et mise en place par '’Agence de I'Environnement et
de la Maitrise de I'Energie.

Inter Gestion REIM collabore avec des prestataires spécialisé s
a in de prendre en compte ces ambitions.

EXPOSITION AUX RISQUES

Il se dé init comme tout événement ou toute situation dans le
domaine environnemental, social ou de la gouvernance qui
s'il survient, pourrait avoir un impact négatif réel ou potentiel

sur la valeur de I'investissement. Ces pro ils de risques sont
décrits dans la note d’'information de votre société.

Inter Gestion REIM n’integre pas de criteres ESG a la
gestion du fonds au sens du reglement SFDR. Néanmoins,
Inter Gestion REIM prend en compte, lors de la sélection
de nouveaux investissements pour la SCPI, un certain
nombre de critéres qu'elle estime pertinents en matiére de
durabilité sans que ces considérations relatives aux criteres
Environnementaux, Sociaux et de Gouvernance (Criteres
« ESG ») ne constituent un engagement de la part de la
Société de gestion.

La SCPI ne prend pas simultanément en compte des critéres
sociaux, environnementauy, et de qualité de gouvernance.

Les investissements sous-jacents a ce produit inancier ne
prennent pas en compte les critéres de I'Union européenne

en matiere d’activités économiques durables sur le plan
environnemental.

MODIFICATIONS STALUTAIRFES

La Société de gestion propose de modi ier '’ARTICLE 6 des
statuts, relative a 'augmentation du capital social maximum
statutaire de 600 300 000 € a 1 100 160 000 € ain de
permettre I'émission de nouvelles parts.

Ain d’harmoniser les objectifs de collecte des SCPI de
rendement commercialisées par les distributeurs partenaires
de la Société de gestion, cette derniere propose de
modi ier '’ARTICLE 18 des statuts relatif a la commission de
souscription prélevée en sus du prix de souscription de la
part pour la porter au taux de 12% et réparti comme suit :
10% TTI au titre des frais de collecte et 2% TTI au titre des
frais de recherche fonciére.
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COMPTES ANNUEI S

RAPPORT ANNUEL2023

Etat du patrimoine

Immobilisations locatives

Droits réels Usufruits, baux emphytéotiques, ser
Amortissements droits réels

Concessions

Amortissements concessions

Constructions sur sol d'autrui

Amortissements de constructions sur sol d'autrui
Locaux commerciaux

Habitations

Immobilisations en cours

Provisions liées aux placements immobiliers
Dépréciation exceptionnelle d'immobilisations loc:
Gros entretiens

Provisions pour risques et charges

Titres inanciers controlés

Immobilisations inanciéres contrdlées

Dépréciation exceptionnelle des immobilisations i
contrdlées

Provisions pour risques et charges

Immobilisations inanciéres non contrélées
Dépréciation des immobilisations inanciéres non
Avances en compte courant et créances rattaché
immobilisations inancieres controlées

Avances en compte courant et créances rattachée
immobilisations Inanciéres non contrélées
Dépréciation des avances en compte courant et ¢
rattachées

Autres actifs et passifs d'exploitation

Actifs immobilisés

Associés capital souscrit non appelé
Immobilisations incorporelles

Immobilisations inancieres autres que les titres d
participations

Dépréciation des immobilisations inanciéres autre
titres de participations

Créances

Locataires et comptes rattachés

Provisions pour dépréciation des créances clients
Autres créances

Provisions pour dépréciation des autres créances
Valeurs de placement et disponibilités

Valeurs mobiliéres de placement

Fonds de remboursement

Disponibilités

Provisions pour risques et charges

Dettes inanciéeres

Emprunts et dettes aupres des établissements de
Dettes d'exploitation

Cautions locataires

Dettes fournisseurs

Dettes diverses

Dettes iscales

Autres dettes

Comptes de régularisation

Charges constatées d'avances

Charges a répartir sur plusieurs exercices
Produits constatés d'avance

LES COMPTES AU 31 DECEMBRE 2023
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Analyse de la variation des capitaux propres

Capital -

Capital social de constitution - -

Capital en cours de souscription -

Primes d'émission -

Primes d'émission -

Prélévements sur primes d'émission -

Ecarts de réévaluation - - - -
Ecarts de réévaluation - - - -
Ecarts sur dépréciation des immeubles d'actifs - - -

Fonds de remboursement prélevé sur le résultat distribuable - - - -
Plus ou moins-values réalisées sur cessions - -

Réserves - - - -
Report a nouveau -

Résultat de I'exercice

Acomptes sur distribution
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Compte de Résultat

Loyers

Charges facturées

Produits des participations contrdlées
Produits annexes

Reprises de provisions pour gros entretien
Transferts de charges immobilieres

Charges ayant leur contrepartie en produits

Travaux de gros entretien

Charges d'entretien du patrimoine locatif

Dotations aux provisions pour gros entretien

Dotations aux amortissements et provisions des placensents immobilier
Autres charges immobilieres

Dépréciation des titres de participation controlés

Produits annexes

Produits divers

Reprises d'amortissement d'exploitation
Reprises de provisions d'exploitation

Transferts de charges d'exploitation

Reprises de provisions pour créances douteuses

Commissions de prospection de capitaux
Commissions de la société de gestion
Charges d'exploitation de la société
Dotations aux amortissements d'exploitation
Dotations aux provisions d'exploitation
Dépréciation des créances douteuses

Dividendes des participations non controlées
Produits d'intéréts des VMP

Autres produits inanciers

Reprises de provisions sur charges inancieres

Charges d'intéréts des emprunts
Charges d'intéréts des comptes courants
Dotations charges a répartir sur emprunts
Dépréciations

Produits exceptionnels
Reprises de provisions exceptionnelles

Charges exceptionnelles
Dotations aux amortissements et aux provisions exceptionnelles

RAPPORT ANNUEL2023

LES COMPTES AU 31 DECEMBRE 2023
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Informations sur les regles générales d’évaluation

Les comptes annuels de I'exercice clos le 31/12/2023
sont établis conformément au reglement de I'Autorité
des Normes Comptables N° 2016-03 du 15 avril 2016,
applicable aux sociétés civiles de placement immobilier
(SCPI) sauf adoption prévue du reglement ci-dessus, les
SCPI appliquent le reglement ANC n° 2014-03 du 5 juin 2014
modi ié relatif au plan comptable général. L'établissement
des comptes annuels respecte les principes de prudence,
d’indépendance des exercices et de permanence des
méthodes, en se plagant dans une perspective de continuité
d’exploitation.

» Auxréegles générales d'établissement et de présentation
des comptes annuels : néant

+ A la méthode du co(t historique dans la colonne
« valeur bilantielle » de I'état du patrimoine : néant

Selon les dispositions comptables applicables aux sociétés
civiles de placement immobilier a compter du 1 ° janvier
2000, la deuxiéme colonne dite « valeurs estimées » de |'état

du patrimoine présente, a titre d'information, la valeur vénale
des immeubles locatifs et la valeur de réalisation dé inie a
I'article L.214-109 du CMF et a l'article 14 du décret n°71524
du 1¢" juillet 1971 modi ié.

La valeur vénale des immeubles locatifs résultera d’'une
expertise réalisée par la Société BNP Paribas Real Estate
Valuation France en qualité d’expert immobilier indépendant
nommeé pour 5 ans par I'assemblée générale ordinaire des
associés de la SCPI, aprés acceptation de sa candidature
par I'Autorité des marchés inanciers (AMF).

Les expertises et actualisations sont établies dans le respect
des régles stipulées par la charte professionnelle des experts
immobiliers et conformément & la recommandation commune
de 'AMF et du Conseil National de la Comptabilité (CNC)
d'octobre 1995. La mission d’expertise et d’actualisation
pour I'exercice clos le 31 décembre 2023 a été menée dans
le respect des préconisations contenues dans le rapport du
groupe de travail sur I'expertise immobiliére réuni par 'TAMF
et la charte de I'expertise publiée en mars 2017.

Le patrimoine locatif fait I'objet d'une expertise quinquennale

et d'une actualisation des valeurs sans visite systématique
les autres années. La valeur vénale proposée par l'expert
immobilier découle de trois méthodes d’évaluation

complémentaires, a savoir la méthode par comparaison
directe avec des transactions récentes, la méthode par
capitalisation et la méthode DCF. Cette derniere repose
sur le principe selon lequel la valeur d'un actif est égale
a la valeur actuelle nette des lux de trésorerie générés,
actualisés au taux re létant la prime de risque. A in de

procéder a I'évaluation du patrimoine, il a été remis a l'expert
la situation locative de chaque immeuble.

Valeur d’expertise hors droits au 31/12/2023 pour I'ensemble
des immeubles locatifs : 662 456 098 €.

Le réglement ANC n°2016-03 du 15 avril 2016 a instauré la
mise en place d’'une provision pour gros entretien (PGE) qui
est constituée immeuble par immeuble sur la base d’'un plan
pluriannuel sur 5 ans. Les dépenses de gros entretien sont
les dépenses qui interviennent a 'occasion de programmes
pluriannuels et ont pour seul objet de maintenir en I'état
le parc immobilier de la SCPI et a in de véri ier le bon état
de fonctionnement des installations ou d’y apporter un
entretien sans prolonger leur durée de vie au-dela de celle
prévue initialement.

La provision pour gros entretien s’éleve a 3 678 409 € au 31
décembre 2023.

Le plan comptable préconise, lorsque la valeur du terrain
ne peut étre distinguée de la construction de regrouper la
comptabilisation de ces deux éléments. C'est la méthode
retenue par la société qui achéte des immeubles construits
par des tiers.

Ces frais sont inscrits a l'actif et dépréciés par voie
d’amortissement en totalité dés la premiére année qui
suit celle de leur constatation, quand leur montant est
dé initivement arrété ; I'’équivalent de la dotation étant
constaté en transfert de charges pour imputation sur la
prime d'émission.

Un premier emprunt hypothécaire de 5 300 000 € de type

in ine a été contracté par la SCPI auprées du Crédit Foncier
pour une durée de 8 ans a compter du 9 juillet 2014, au taux
révisable Euribor 3 mois + 180 points de base I'an (taux ixe
de 2% depuis le 01/01/2017).

L'emprunt a été remboursé en totalité.

Un deuxieme emprunt hypothécaire de 6 500 000 € de type

in ine a été contracté par la SCPI auprés du Crédit Foncier
pour une durée de 7 ans a compter du 24 novembre 2015,
au taux révisable Euribor 3 mois + 160 points de base I'an
(taux ixe de 1,92% depuis février 2017).

L'emprunt a été remboursé en totalité.

Un troisieme emprunt hypothécaire de 16 000 000 € de
type in ine a été contracté par la SCPI auprés du Crédit
Foncier pour une durée de 8 ans a compter du 21 novembre
2017, au taux ixe de 4,36 %.

ANNEXES FINANCIERES
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L'emprunt a été utilisé en totalité et remboursé a hauteur de
14% du capital restant da.

Un quatrieme emprunt hypothécaire de 28 000 000 € de
type in ine a été contracté par la SCPI auprés de BNP Paribas
pour une durée de 5 ans a compter du 9 septembre 2020,
au taux révisable Euribor 3 mois + 130 points de base l'an.

L'emprunt a été utilisé en totalité.

Un cinquieme emprunt hypothécaire de 12 600 000 € de
type in ine a été contracté par la SCPI auprés de BNP Paribas
pour une durée de 5 ans a compter du 26 mai 2021, au taux
révisable Euribor 3 mois + 130 points de base 'an.
L'emprunt a été utilisé en totalité.

Un sixieme emprunt hypothécaire de 20 000 000 € de type

in ine a été contracté par la SCPI auprés de Soc im pour
une durée de 7 ans a compter du 17 juin 2021, au taux ixe
de 4,44% pour lere tranche de 10 M€ et de 4,56% pour la
seconde tranche.

L'emprunt a été utilisé a hauteur de 100,00%.

Un septieme emprunt hypothécaire de 4 070 000 € de type

in ine avec une part amortissable a été contracté par la SCPI
aupreés de la Caisse d’Epargne lle-de-France pour une durée
de 7 ans a compter du 14 septembre 2021, au taux d'intérét
ixe de 1,60%.

L'emprunt a été utilisé en totalité.

Un huitieme emprunt hypothécaire de 1 430 000 € de type

in ine + amortissement a été contracté par la SCPI auprées
de Crédit Agricole de Lorraine pour une durée de 7 ans a
compter du 6 décembre 2021, au taux d'intérét ixe de 1,35%.

L'emprunt a été utilisé en totalité.

Un neuvieme emprunt hypothécaire de 25 500 000 € de
type in ine + amortissement a été contracté par la SCPI
auprés de BNP Paribas pour une durée de 7 ans a compter
du 29 juillet 2022, au taux d’intérét ixe de 3,20%. Un
remboursement de I'amortissement de 333 038€ a été
e ectué en 2023.

L'emprunt a été utilisé en totalité.

TABLEAUX ET INFORMATIONS DIVERSFES

Evolution de l'actif immobilisé

Immobilisations locatives
Locaux commerciaux
Habitations
Immobilisations en cours

Immobilisations inancieres
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Etat de I'actif immobilisé

VALEURS IMMOBIL
AU DECEMBRE

ANNEE
ACQUIS.

VALEURS IMMOBIL|
AU DECEMBRE

Actifs immobilisés antérieurs a I'exercice -
NICE -
AIX EN PROVENCE -
LAGORD -
MARSEILLE -
BORDEAUX RUE JUDAIQUE -
BORDEAUX AV MARCEL DASSAULT -
PRAXIS ROERMOND PAYS-BAS -
B&Q DUBLIN IRLANDE -
PRAXIS ROTTERDAM PAYS-BAS -
B&M LA SENTINELLE -
JARDILAND LA SENTINELLE -
SOCOOC LA SENTINELLE -
BURGER KING AMBERIEU EN BUGEY -
BURGER KING NEMOURS -
EROSKI RIBADEO ESPAGNE -
MATCH BEAUVAIS -
Nouveux actifs immobilisés de I'exercice -

TOTAL DE LACTIF IMMOBILISE

DENOMINATION

MOUVEMENTS

Emploi des fonds (en € TTC)

TOTAL £ MOUVEMEN TOTAL A
DE L'ANN

Fonds collectés

Prélevements sur prime d'émission

Emprunts

Valeurs immobilisées

Frais d'acquisition

Plus-values réalisées sur cessions d'actifs -
SOMMES RESTANTES A INVESTIR

Tableau de nancement de I'exercice

VARIATIC
Capitaux ixes
Ressources durables
Actif immobilisé
FONDS DE ROULEMENT
Capitaux circulants
Clients
Autres créances
BESOINS D'EXPLOITATION
Fournisseurs
Autres dettes
RESSOURCES D'EXPLOITATION
BESOIN EN FONDS DE ROULEMENT
EXCEDENT EN FONDS DE ROULEMENT
TRESORERIE IMMEDIATE

N
©

ANNEXES FINANCIERES
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Etat des amortissements et des provisions

SITUATIONS ET MOUVEMENTS DE L'EXERCICE

SITUATION

SITUATION
D' OUVERTUREAUGMENTATIONS DIMINUTIONS

Frais de constitution - -

Charges a répartir - - - -
Immobilisations corporelles & incorporelles - - - -
AMORTISSEMENTS

Provisions pour gros entretien

Provisions pour risques et charges - -

PROVISIONS REGLEMENTEES

Provisions pour dépréciation sur immobilisations incorporelles - - - -
Provisions pour dépréciation sur immobilisations corporelles - - - -
Provisions pour dépréciation sur immobilisations inanciéres - - - -

Provisions pour dépréciation des créances locataires
PROVISIONS POUR DEPRECIATION

TOTAL GENERAL DES AMORTISSEMENTS & PROVISIONS

Provision pour Gros Entretien (PGE)

DOTATIONS REPRISES

PROVISION ActaT  PATRIMOINE vEnNTE PATRIMOINE
D'IMMEUBLE EX{JSTANT IMMEUBLE EK{JST'?\]

Dépenses prévisionnelles sur N - -

Dépenses prévisionnelles sur N - - -

Dépenses prévisionnelles sur N - - -
Dépenses prévisionnelles sur N - - -
Dépenses prévisionnelles sur N - - -

Dépenses prévisionnelles sur N

TOTAL e
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Bilan actif

Immobilisations incorporelles

Frais d'établissement - -

Frais de recherche et de développement - - - -
Concessions, brevets et droits similaires - - - -
Fonds commercial - - - -
Autres immobilisations incorporelles - - - -
Avances et acomptes - - - -
Immobilisations corporelles

Terrains - - - -
Locaux commerciaux -

Installations techniques, matériel & outillage - - - -
Habitations -

Immobilisations en cours - -
Avances et acomptes - - - -
Immobilisations inancieres

Participations évaluées selon méthode de mise en équiv. - - -
Autres participations - - - -
Créances rattachés a des participations - - - -
Autres titres immobilisés -

Préts - - - -
Autres immobilisations inancieres - -

Stocks et en-cours

Matieres premiéres, approvisionnements - - - -
En cours de production de biens - - - -
Encours de production de services - - - -
Produits intermédiaires et inis - - - -
Marchandises - - - -
Avances & acomptes versés sur commande - - - -
Créances

Clients et comptes rattachés

Autres créances -

Capital souscrit et appelé, non versé - - - -
Disponibilités

Valeurs mobilieres de placement - - - -
Disponibilités -

Charges constatées d'avance -
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Bilan passif

Capital social

Primes d'émission

Prélevements sur prime d'émission

Plus ou moins-values réalisées sur cessions
Report & nouveau

Résultat de I'exercice

Acomptes sur distribution

Provisions pour risques et charges
Provisions pour gros entretien PGE

Emprunts obligataires convertibles - -
Autres emprunts obligataires

Emprunts et dettes auprés des établissements de crédit

Emprunts et dettes inancieres divers

Avances et acomptes regus sur commandes en cours - -
Dettes fournisseurs et comptes rattachés

Dettes iscales et sociales

Dettes sur immobilisations et comptes rattachés - -
Autres dettes

Produits constatés d'avance
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RAPPORT ANNUEL2023

SUR LES COMPTES ANNUFI S

A l'assemblée générale,

En exécution de la mission qui nous a été con iée par
votre Assemblée Générale, nous avons e ectué l'audit
des comptes annuels de la société civile de placement
immobilier CRISTAL Rente relatifs a I'exercice clos le 31
décembre 2023, tels qu'ils sont joints au présent rapport.

Nous certi ions que les comptes annuels sont, au regard des
regles et principes comptables francais, réguliers et sinceres
et donnent une image idele du résultat des opérations de
I'exercice écoulé ainsi que de la situation inanciere et du
patrimoine de la société a la in de cet exercice.

Référentiel d’audit

Nous avons e ectué notre audit selon les normes d’exercice
professionnel applicables en France. Nous estimons que
les éléments que nous avons collectés sont su isants et
appropriés pour fonder notre opinion.

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

Indépendance

Nous avons réalisé notre mission d’audit dans le respect des
regles d’'indépendance prévues par le code de commerce et
par le code de déontologie de la profession de commissaire

aux comptes, sur la période du 1 © janvier 2023 a la date

d’émission de notre rapport.

En application des dispositions des articles L.821-53 et
R.821-180 du code de commerce relatives a la justi ication
de nos appréciations, nous portons a votre connaissance
les appréciations suivantes qui, selon notre jugement
professionnel, ont été les plus importantes pour l'audit des
comptes annuels de I'exercice.

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

Comme précisé dans le paragraphe « Informations sur les
régles générales d'évaluation » de 'annexe, les placements
immobiliers, présentés dans la colonne « valeur estimée » de
I’état du patrimoine, sont évalués a leurs valeurs actuelles.

Ces valeurs actuelles sont arrétées par la Société de gestion
sur la base d'une évaluation, réalisée par I'expert immobilier
indépendant, des actifs immobiliers détenus directement par
la société civile de placement immobilier. Nos travaux ont
consisté a prendre connaissances des procédures mises en
ceuvre par la Société de gestion et a apprécier le caractere
raisonnable des approches retenues par I'expert immobilier
indépendant pour déterminer les valeurs actuelles.

Nous avons également procédé, conformément aux
normes d’exercice professionnel applicables en France,
aux véri ications spéci iques prévues par les textes légaux
et réglementaires.

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

Il appartient & la Société de gestion d'établir des comptes
annuels présentant une image idéle conformément aux
régles et principes comptables frangais ainsi que de mettre
en place le contréle interne qu'elle estime nécessaire a
I'établissement de comptes annuels ne comportant pas
d’anomalies signi icatives, que celles-ci proviennent de
fraudes ou résultent d’erreurs.

Lors de I'établissement des comptes annuels, il incombe a la
Société de gestion d’évaluer la capacité de la société civile
de placement immobilier a poursuivre son exploitation, de

présenter dans ces comptes, le cas échéant, les informations
nécessaires relatives a la continuité d’exploitation et
d’'appliquer la convention comptable de continuité

d’exploitation, sauf s'il est prévu de liquider la société civile

de placement immobilier ou de cesser son activité.

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

Il nous appartient d’établir un rapport sur les comptes annuels.
Notre objectif est d’obtenir I'assurance raisonnable que les
comptes annuels pris dans leur ensemble ne comportent
pas d’anomalies signi icatives. L'assurance raisonnable
correspond & un niveau élevé d'assurance, sans toutefois
garantir qu’'un audit réalisé conformément aux normes
d’exercice professionnel permet de systématiquement
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détecter toute anomalie signi icative. Les anomalies peuven  t « il apprécie le caractere approprié des méthodes
provenir de fraudes ou résulter d’erreurs et sont considérées comptables retenues et le caractere raisonnable des
comme signi icatives lorsque I'on peut raisonnablement estimations comptables faites par la direction, ainsi
s'attendre a ce qu'elles puissent, prises individuellemen tou que les informations les concernant fournies dans les
en cumulé, in luencer les décisions économiques que les comptes annuels ;

utilisateurs des comptes prennent en se fondant sur ceux-ci . « il apprécie le caractére approprié de I'application par
Comme précisé par I'article L.821-55 du code de commerce, la direction de la convention comptable de continuité

notre mission de certi ication des comptes ne consiste pas d'exploitation et, selon les éléments collectés,
a garantir la viabilité ou la qualité de la gestion de votre I'existence ou non d’'une incertitude signi icative liée a
société. des événements ou a des circonstances susceptibles de
Dans le cadre d’'un audit réalisé conformément aux mettre en cause la capacité de la société a poursuivre
normes d’exercice professionnel applicables en France, son exploitation. Cette appréciation s'appuie sur les
le commissaire aux comptes exerce son jugement éléments collectés jusqua la date de son rapport,
professionnel tout au long de cet audit. En outre : étant toutefois rappelé que des circonstances ou

événements ultérieurs pourraient mettre en cause la
continuité d'exploitation. S’il conclut a I'existence d’une
incertitude signi icative, il attire I'attention des lecteurs
de son rapport sur les informations fournies dans les
comptes annuels au sujet de cette incertitude ou, si
a ces risques, et recueille des éléments qu'il estime ces informations ne sont pas fournies ou ne sont pas

su isants et appropriés pour fonder son opinion. Le pertinentes, il formule une certi ication avec réserve
risque de non-détection d'une anomalie signi icative ou un refus de certi ier

provenant d'une fraude est plus élevé que celui d'une

anomalie signi icative résultant d’'une erreur, car la
fraude peut impliquer la collusion, la falsi ication, les

omissions volontaires, les fausses déclarations ou le
contournement du contréle interne ;

< il identi ie et évalue les risques que les comptes
annuels comportent des anomalies signi icatives, que
celles-ci proviennent de fraudes ou résultent d’erreurs,
dé init et met en ceuvre des procédures d’audit face

il apprécie la présentation d’'ensemble des comptes
annuels et évalue si les comptes annuels re letent les
opérations et événements sous-jacents de maniere a
en donner une image idéle.

« il prend connaissance du contrdle interne pertinent Paris, le 16 avril 2024
pour l'audit a in de dé inir des procédures d’audit Le Commissaire aux comptes
appropriées en la circonstance, et non dans le but GBA Audit & Finance
d’exprimer une opinion sur I'e icacité du contrdle Xavier LECARON
interne ;

RAPPORT SPECIAL DU COMMISSAIRE AU
SUR LES CONVENTIONS ET ENGAGEMEN

A l'assemblée générale, Par ailleurs, il nous appartient, le cas échéant de vous
En notre qualité de Commissaire aux comptes de votre communiquer les informations relatives a I'exécution, au

société et en application de larticle L.214-106 du Code cours de I'exercice écoulé, des conventions déja approuvees

Monétaire et Financier, nous vous présentons notre rapport par l'assemblée générale.

sur les conventions réglementées. Nous avons mis en ceuvre les diligences que nous avons
Il nous appartient de vous communiquer, sur la base des estimé nécessaires au regard de la doctrine professionnelle

informations qui nous ont été données, les caractéristiques de la Compagnie nationale des commissaires aux comptes
et les modalités essentielles des conventions dont nous relative a cette mission. Ces diligences ont consisté a véri ier

avons été avisés ou que nous aurions découvertes a la concordance des informations qui nous ont été données

l'occasion de notre mission, sans avoir & nous prononcer avec les documents de base dont elles sont issues.

sur leur utilité et leur bien-fondé ni a rechercher I'existence
d’'autres conventions. Il vous appartient d’apprécier I'intérét
qui s'attachait a la conclusion de ces conventions en vue de
leur approbation.
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Nous vous informons qu'il ne nous a été donné avis d’aucune
convention intervenue au cours de l'exercice écoulé
a soumettre a 'approbation de I'assemblée générale en
application des dispositions de l'article L.214-106 du Code
monétaire et inancier.

Nous avons été informés que I'exécution des conventions
suivantes, déja approuvées par I'assemblée générale au
cours des exercices antérieurs, s'est poursuivie au cours
de I'exercice écoulé.

Avec la société Inter Gestion REIM et conformément
a '’ARTICLE 18 des statuts de votre société

Commission de souscription

Votre société verse a la Société de gestion Inter Gestion REIM
une commission de souscription pour la prospection des
capitaux et la recherche d'immeubles assise sur le prix de
souscription des parts ; égale aux frais de souscription réglés
par les souscripteurs en sus du prix d'émission des parts.

Le taux de rémunération ixé est de 10% TTI de la base ci-
dessus, depuis le 1¢ aodt 2019.

A ce titre, votre société a comptabilisé en charge pour
I'exercice 2023, une commission sur les souscriptions
de 12.094.803 euros, montant prélevé sur les frais de
souscription, comptabilisés en produits, pergus en sus du
prix de souscription des parts.

Commission de gestion

Votre société verse a la Société de gestion Inter Gestion
REIM pour I'administration de la société et la gestion de
son patrimoine, une commission de gestion assise sur les
produits locatifs hors taxes encaissés par la société et les
produits inanciers nets.

Le taux de rémunération est ixé a 13,20% TTC de la base ci-
dessus, dont 8,40% TTI au titre de la gestion administrative
et 4% hors taxes, soit 4,80% TTC au titre de la gestion des
immeubles.

A ce titre, votre société a comptabilisé en charges pour
I'exercice 2023, un montant de 5.061.411 euros.

Commission d’acquisition d’actifs

Votre société verse a la Société de gestion Inter Gestion REIM
une commission d’acquisition d’actifs immobiliers assise sur
le prix d’acquisition tous frais inclus.

Le taux de commission est de 1,20% TTI de la base ci-dessus.

A ce titre, votre société a versé une commission pour
I'exercice 2023, d’'un montant de 1.192.909 euros.

RAPPORT ANNUEL2023

Commission de gestion de trésorerie

Votre société verse a la Société de gestion Inter Gestion
REIM pour la gestion de la trésorerie en attente des
investissements une commission assise sur les produits
inanciers nets.

Le taux de rémunération est ixé a 14,35 % TTI de la base
ci-dessus.

Aucune commission n'a été versée a ce titre pour I'exercice
2023.

Commission de cession d'actifs

Votre société verse a la Société de gestion Inter Gestion
REIM une commission de cession d’actifs, assise sur le prix
de vente net.

Le taux de rémunération est ixé a 3% TTI de la base ci-
dessus.

Aucune commission n'a été versée a ce titre pour l'exercice
2023.

Avec la société Inter Gestion Groupe

Honoraires de révision comptable

Votre société verse a la société Inter Gestion Groupe des
honoraires relatifs a la prestation de révision des comptes
et de préparation des comptes annuels.

A ce titre, votre société a comptabilisé en charges pour
I'exercice 2023, un montant de 14.000 euros.

Avec la société Inter Gestion Maitrise d’'Ouvrage

Honoraires d'assistance a maitrise d’ouvrage

Votre société verse a la société Inter Gestion Maitrise
d’'Ouvrage des honoraires relatifs a des prestations
d’assistance a maitrise d'ouvrage.

A ce titre, votre société a comptabilisé en charges pour
I'exercice 2023, un montant de 8.750 euros.

Fait a Paris, le 16 avril 2024,

Le Commissaire aux comptes
GBA Audit & Finance
Xavier Lecaron
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Mesdames, Messieurs,

Conformément aux dispositions de l'article L.214-99
du Code monétaire et inancier, de l'article 422-199 du
Réglement général de 'AMF et conformément aux statuts,
je vous présente le rapport du conseil de surveillance relatif
a l'exercice clos le 31 décembre 2023.

Durant I'année 2023, le conseil de surveillance s’est réuni
deux fois, le 14 mars et le 8 novembre en présence des
représentants de la Société de gestion.

Au cours de notre réunion du 6 mars 2024, la Société de
gestion a présenté au conseil de surveillance son rapport
annuel, les comptes et le bilan de I'exercice 2023. Le
Commissaire aux comptes a également certi ié que ces
comptes annuels sont réguliers et sinceres.

Au 31 décembre 2023, le capital de CRISTAL Rente se répartit
entre 10 673 associés qui détiennent 2 577 442 parts pour
un capital social de 463 939 645 €, soit une capitalisation
de 644 360 617 € sur la base du dernier prix de souscription.

La collecte nette au 31 décembre 2023 s’établit a
97 320671 €.

La valeur du patrimoine hors droit de la société s'établit a
662 456 098 € (hors droits) au 31/12/2023 et se compose :

« Dr’actifs immobiliers détenus directement pour
un montant total de 662 456 098 € (hors droits)
conformément a la derniére expertise réalisée par BNP

PARIBAS REAL ESTATE, soit 98,68% de la valeur totale

du patrimoine avec la variation a périmetre constant

qui représente +0,03%. La valeur du patrimoine
immobilier peut également étre comparée a la valeur

des immeubles hors droits et frais qui s'éleve a 614 109
451 €, soit une progression de +7,87% ;

» De participations dans des sociétés immobilieres non
contrélées pour un montant de 8 849 405 £, soit 1,32%
de la valeur totale du patrimoine. Elles sont valorisées
a leur derniére valeur liquidative connue et a ichent
une variation —3,19% au 31/12/2023 :

Valeur comptable

Valeur estimée

Plus ou moins values latentes*
Résultat total du véhicule avant imp6t

Participation en par rapport au nombre de parts

RAPPORT ANNUEL2023

Au cours de I'exercice 2023, la SCPI CRISTAL Rente a
procédé a 9 acquisitions pour un montant global de
99ME et sur la base de taux moyen brut AEM de 6,42 %.
la SCPI CRISTAL Rente a su pro iter des opportunités du
marché pour diversi ier davantage son portefeuille d’actifs,
notamment via I'acquisition de magasins de bricolage et
de jardinage ainsi qu’une diversi ication géographique par
des acquisitions au Pays-Bas et en Irlande. La répartition du
patrimoine a I'étranger représente 15,13% au 31/12/2023.

En 2023, les loyers facturés hors taxes et hors charges
se sont élevés a 38 625 296 € contre 28 671 651 € pour
I'exercice 2022, ce qui représente une variation de +34,72%.
Cette hausse est consécutive a 'augmentation progressive

du volume du patrimoine au cours de I'année 2023 et au

mécanisme d’indexation annuelle et de révision triennale.

Il est a préciser que le taux d’'occupation inancier a 98,71 %.

L'évolution annuelle du taux d’occupation inancier reste
Iégerement impactée par la vacance conjoncturelle des
locaux situés a Lapalisse, Thuir, Amnéville et Louveciennes
qui font I'objet de mandats de commercialisation.

Le montant global des emprunts de la SCPI s'éleve a
107 600 000 € au 31/12/2023.

Les premier et deuxiéme emprunts ont été remboursé en
2022.

Un troisieme emprunt hypothécaire de type in ine a
été contracté par la SCPI auprés du Crédit Foncier de
16 000 000€, d'une durée de 8 ans, a compter du 21
novembre 2017, au taux ixe de 4,36%.

Un quatrieme emprunt hypothécaire également de type in

ine a été contracté auprés de BNP PARIBAS de 28 000 000€,
d’'une durée de 5 ans, a compter du 09 septembre 2020, au

taux révisable Euribor 3 mois + 130 points base I'an.

Un cinquiéme emprunt hypothécaire de type in ine a
été contracté par la SCPI auprés de BNP PARIBAS de
12 600 000€, d’'une durée de 5 ans, a compter du 26 mai
2021, au taux révisable Euribor 3 mois + 130 points de base
l'an.

Un sixieme emprunt hypothécaire de type in ine a été
contracté par la SCPI auprés de SOCFIM de 20 000 000%,
d’'une durée de 7 ans, a compter du 17 juin 2021, au taux
ixe de 4,44% pour la 1ére tranche de 10M€ et 4,56% pour
la seconde tranche.

L'emprunt a été utilisé a hauteur de 100%.

RAPPORT DU CONSEIL DE SURVEILLANCE
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Un septieme emprunt hypothécaire de type in ine avec une
part amortissable a été contracté par la SCPI aupres de la
Caisse d’Epargne Tle-de-France de 4 070 000 €, d'une durée
de 7 ans, a compter du 14 septembre 2021 au taux d'intérét
ixe de 1,60%.

L'emprunt a été utilisé en totalité a hauteur de 18% dans le
cadre du inancement des actifs et a hauteur de 82% pour
le re inancement.

Un huitieme emprunt hypothécaire de type in ine a été
contracté par la SCPI aupres de Crédit Agricole de Lorraine
de 1 430 000 €, d'une durée de 7 ans, a compter du
06/12/2021 au taux d’intérét ixe de 1,35%.

Un neuvieme emprunt hypothécaire de type in ine +
amortissement a été contracté par la SCPI auprées de
BNP PARIBAS de 25 500 000 €, d’'une durée de 7 ans, a
compter du 29/07/2022 au taux d’'intérét ixe de 3,20%.
Un remboursement de I'amortissement de 333 038€ a été

e ectué en 2023.

Tous les emprunts ont été utilisés en totalité. Le ratio
d’endettement hors investissements indirects s'établit a
16,31% au 31/12/2023.

Le reglement ANC n°2016-03 du 15 avril 2016 instaure la
mise en place d’'une provision pour gros entretien (PGE) qui
est constituée immeuble parimmeuble sur la base d’'un plan
pluriannuel sur 5 ans. Les dépenses de gros entretien sont
les dépenses qui interviennent & 'occasion de programmes
pluriannuels et ont pour seul objet de maintenir en I'état
le parc immobilier de la SCPI et a in de véri ier le bon état
de fonctionnement des installations ou d'y apporter un
entretien sans prolonger leur durée de vie au-dela de celle
prévue initialement

Suite a I'établissement d'un plan pluriannuel de travaux de la
SCPI et a in d’appliquer un principe de gestion prudentielle,
il a été constitué une réserve inanciére sous forme d’'une
provision pour gros entretiens d’'un montant de 3 678 409€
au titre de I'année 2023.

Au cours de notre réunion du 06 mars 2024, nous avons
pris connaissance des di érentes valeurs de CRISTAL Rente
pour 2023.

Valeur comptable
Valeur de réalisation

Valeur de reconstitution

Notre réunion du 6 mars 2024 a plus particulierement été
consacrée a I'examen du projet des comptes sociaux sur
lesquels vous étes appelés a statuer en assemblée générale.
L'exercice 2023 fait apparaitre un résultat net de 27 783 823 €
soit 11,78 € par part en jouissance.

La Société de gestion propose d’a ecter ce résultat au
report a nouveau apres déduction des dividendes versés
au titre de I'exercice 2023 de 27 922 155 € soit 11,84 € par
part. Ainsi, le report a nouveau peut étre doté a hauteur de
1180 592 €, soit 0,50€ par part en jouissance.

Le conseil de surveillance restera attentif au montant du
report a nouveau.

Toutes les conventions conclues au cours de I'exercice ainsi
que celles statuaires existant ultérieurement igurent sur
le rapport de notre Commissaire aux comptes dont nous
vous demandons de bien vouloir prendre connaissance et
pour lequel nous n'avons aucune remarque particuliere a
formuler.

Nous vous rappelons qu'elles se sont élevées en 2023 a :

e Ladministration de la société : 5 061 411 € HT

* Lacollecte des capitaux : 12 094 803€ TTI

e La commission d’acquisition IG : 1 192 909 € TTI

* Les honoraires de suivi technique d’Inter Gestion
Maitrise d’Ouvrage : 8 750 € HT

En 2023, la convention de révision comptable conclue avec
Inter Gestion Groupe s’éléve a 14 000 € HT.
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Lors de la réunion du 6 mars 2024 préparatoire a la présente
assemblée, le conseil de surveillance a débattu sur les
projets de rapport et de résolutions présentés par la Société
de gestion.

Les résolutions soumises a votre approbation lors de
I'assemblée générale n'appellent pas d'observations
particuliéres et nous vous invitons en conséquence a les
approuver dans leur intégralité.

RAPPORT DU CONSEIL DE SURVEILLANCE

Le conseil de surveillance attire I'attention sur le fait que

'assemblée générale est un moment fort de la vie de votre
SCPI et c’est pourquoi, nous vous remercions de « remplir
votre devoir d’associé » en participant personnellement a
votre assemblée générale — et si vous ne pouvez étre présent,
en renvoyant le formulaire de vote par correspondance - ou

en participant par procuration.

Tels sont, Mesdames, Messieurs, les commentaires relatifs &
I'exercice clos le 31 décembre 2023 que nous avons estimés
devoir porter a votre connaissance.

Nous vous remercions de votre attention et de votre
con iance.

Le conseil de surveillance représenté par son Président,
Hoang Nguyen



https://francescpi.com/scpi-de-rendement/cristal-rente
https://francescpi.com

La SCPI Cristal Rente
FranceSCPIl.com



https://francescpi.com/scpi-de-rendement/cristal-rente
https://francescpi.com

La SCPI Cristal Rente
FranceSCPIl.com

RAPPORT ANNUEL2023

PROJETS DE RESOLUTIONS AGREEES
PAR LA SOCIETE DE_.GESTION

Résolutions a caractére ordinaire

L'assemblée générale, statuant aux conditions de quorum
et de majorité requises, aprés avoir entendu lecture des
rapports de la Société de gestion, du Commissaire aux
comptes et du conseil de surveillance, du bilan, du compte

de résultat et annexes de I'exercice clos le 31 décembre
2023, approuve lesdits rapports, bilan, compte de résultat

et annexes, tels qu'ils lui ont été présentés, et approuve en
conséquence les opérations résumées dans ces rapports et
traduites dans ces comptes.

L'assemblée générale, statuant aux conditions de quorum
et de majorité requises, donne quitus entier et sans réserve
a la Société de gestion, pour I'exécution de son mandat au
titre de I'exercice clos au 31 décembre 2023.

L'assemblée générale, statuant aux conditions de quorum
et de majorité requises, donne quitus entier et sans réserve
au conseil de surveillance pour I'exécution de son mandat
au titre de I'exercice clos au 31 décembre 2023.

L'assemblée générale, statuant aux conditions de quorum
et de majorité requises, apres avoir entendu lecture du
rapport du conseil de surveillance et du rapport spécial du

Commissaire aux comptes sur les conventions visées par
l'article L.214-106 du Code monétaire et inancier, appr
les conclusions desdits rapports et les conventions qui y
sont mentionnées.

ouve

L'assemblée générale, statuant aux conditions de quorum
et de majorité requises, sur proposition de la Société de
gestion, décide d'a ecter le béné ice de I'exercice 2023

s'élevant a la somme de 27 783 823 €, de la maniére suivante:

Report & nouveau

Résultat a a ecter

Dividende T  réglement en avril
Dividende T  reglement en juillet
Dividende T  reglement en octobre
Résultat & a ecter

Dividende T  reglement en janvier

Résultat restant a a ecterau / /
A ectation au Report a nouveau

L'assemblée générale, statuant aux conditions de quorum
et de majorité requises, approuve les valeurs de réalisation,
de reconstitution et la valeur comptable de la société telles
gu’elles igurent au rapport de la Société de gestion, et
s'élevant respectivement au 31 décembre 2023 a :

Valeur comptable
Valeur de réalisation

Valeur de reconstitution

L'assemblée générale, statuant aux conditions de quorum et
de majorité requises, sur proposition de la Société de gestion
ixe le montant global des jetons de présence alloués au
conseil de surveillance au titre de I'exercice social qui ser
clos au 31 décembre 2024 a 5 750 €. Ce montant sera réparti
entre chaque membre au prorata de sa présence physique
aux réunions du conseil.

a

PROJETS DE RESOLUTIONS
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Lassemblée générale, statuant aux conditions de quorum
et de majorité requises, décide de renouveler la police
d’assurance « responsabilité des membres du conseil de
surveillance de SCPI » a souscrire aupres de la compagnie
CHUBB pour I'exercice social qui sera clos au 31 décembre
2025, étant précisé qu'a titre informatif, le co(t supporté par
la SCPI s'est élevé a la somme de 3 500 € HT pour I'exercice
social qui sera clos au 31 décembre 2024.

L'assemblée générale, statuant aux conditions de quorum
et de majorité requises, autorise la Société de Gestion a
procéder, dans le cadre de l'article R. 214-157 du Code
monétaire et inancier, a la cession d’'un ou plusieurs
éléments du patrimoine immobilier et ce, aux conditions
gu'elle jugera convenables.

Résolutions a caractére extraordinaire

L'assemblée générale, statuant aux conditions de quorum
et de majorité requises, décide de ixer le capital social
statutaire a un milliard cent millions cent-soixante mille euros
(1 100 160 000 €) contre six cents millions trois cent mille
euros (600 300 000 €) précédemment.

En conséquence, 'assemblée générale décide de modi ier
ARTICLE 6 des statuts, lequel est désormais rédigé comme
suit :

« ARTICLE 6

(-+)
CAPITAL SOCIAL STATUTAIRE

Le capital social statutaire qui constitue le plafond en deca
duquel les souscriptions pourront étre recues sans formalités
particulieres est ixé a un milliard cent million cent-soixante
mille euros (1 100 160 000 €).

(...) ».

Le reste de l'article demeure inchangé.

L'assemblée générale, statuant aux conditions de quorum et

de majorité requises, approuve la modi ication de 'ARTICLE1 8
des statuts relative a 'augmentation de la commission de
souscription prélevée par la Société de gestion dont le taux
s'élévera a 12% (réparti comme suit : 10% TTI au titre des frais
de collecte et 2% TTI au titre des frais de recherche fonciere)

Elle l'autorise également a e ectuer, pour les besoins de la
gestion du patrimoine, des échanges, des aliénations ou
des constitutions de droits réels portant sur un ou plusieurs
éléments du patrimoine immobilier et ce, aux conditions
gu'elle jugera convenables.

Les présentes autorisations sont valables pour une durée
expirant a l'issue de I'assemblée générale statuant sur les
comptes de l'exercice 2025.

L'assemblée générale, statuant aux conditions de quorum
et de majorité requises, donne tous pouvoirs au porteur de
l'original, d'une copie ou d’'un extrait des présentes a l'e et
de procéder a tous dépbts et d’accomplir toutes formalités
légales.

En conséquence, 'assemblée générale décide de modi ier
'ARTICLE 18 des statuts, lequel est désormais rédigé comme
suit :

« ARTICLE 18

REMUNERATION DE LA SOCIETE DE GESTION

()
La Société de gestion est rémunérée de ses fonctions de la
maniére suivante :

» Une commission de souscription prélevée par la Société
de gestion en sus du prix de souscription de la part ou de la
fraction de part a titre de remboursement de tous les frais
exposeés pour les études, recherches et démarches en vue
de la constitution et de I'extension du patrimoine immobilier
de la société et de la prospection des capitaux, dont le taux
ixe de 12% s'applique au total de la souscription et est réparti
comme suit :

* 10% TTI au titre des frais de collecte,
e 2% TTI au titre des frais de recherche fonciére.

(...)»

Le reste de l'article demeure inchangé.

L'assemblée générale, statuant aux conditions de quorum
et de majorité requises, donne tous pouvoirs au porteur de
l'original, d’'une copie ou d’'un extrait des présentes a l'e et
de procéder a tous dépbts et d’'accomplir toutes formalités
légales.
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Autorisation délivrée par 'AMF aux Société3ocument d'information aux associés établEnsemble des transactions, a la location ou a
de gestion pour leur permettre d’opérer suet di usé quatre fois par an par la Société déa vente, réalisés par des utilisateurs inaux, y
les marchés ou proposer des produits tels qugestion. Le contenu de ce document est dé indompris les clés en mains.

les SCPI. L'agrément garantit que la Société gear 'TAMF.

gestion présente des garanties inancieres

. . . Division de la pleine propriété en deux parties.
techniques et organisationnelles su isantes.

Montant correspondant au nombre de partde nu-propriétaire détient la propriété des
émises depuis l'origine de la société multipliparts de la SCPI. L'usufruitier percoit les
La directive AIFM vise a renforcer le cadnear la valeur nominale d’une part. revenus des parts.

réglementaire des gestionnaires de Fonds

d’Investissement Alternatif (FIA) en termes . . . p . L s
. (FIA) . Eie lete la taille des actifs de la SCPI. C'estHgablissement, indépendant de la Société de
de transparence, de gestion des risques et

nombre de parts en circulation multiplié pagestion, qui a pour mission la conservation

d'évaluation. . - . ) ~ . .
le prix de souscription (ou prix moyen sur ldes actifs, le contréle de la régularité des
marché des parts). décisions de gestion de la SCPI et le contrble
L'Autorité des marchés inanciers est up des lux de liquidités et de l'inventaire des

organisme public indépendant frangais iss ) , ctifs de la SCPI.
gani public Incep . g.l ! Lf\/lontant des capitaux collectés par la SC& I
du rapprochement de la Commission des

L ., correspondant aux souscriptions et aux achat

Opérations de Bourse et du Conseil des o . . L
- . enregistrés sur le marché des parts. Revenu versé aux associés. Il comprend

Marchés Financiers en 2003. .

les revenus locatifs provenant du parc

elle a pour mission |a protection de ollecte brute diminuée des retraits et deémmobilier, les revenus inanciers provenant
lépargne investie dans les instrument§ _ | hé d des placements de la trésorerie, et un éventuel
inanciers, I'amélioration de I'informationCe€SSIONs sur le marche des parts.

report a nouveau.
des investisseurs, et la surveillance di

fonctionnement des marchés inanciersyommé par 'assemblée générale ordinairg : o .
L'AMF est I'organisme de tutelle des SCPI. pour une durée de 6 exercices, il a pouy haque immeuble du patrimoine immobilier

. ~ L de la SCPI doit étre expertisé tous les 5 ans.
mission de contrdler et certiier les , - |

.. __Un Expert externe en évaluation accepté par

Créée en 1975, I'Association des Sociétés ggcuments.comptables de la SCPI anst aYe ssemblée générale ordinaire, pour une
Placement Immobilier est une associatioffS conventions conclues entre les dirigeanty ;o 4o 5 ans, est chargé dactualiser cette
francaise de type loi 1901 (sans but lucratif) gdf 1 Societé de gestion etla SCPI. expertise chaque année. Il en découle la valeur
regroupe la majorité des SCPI existantes. Ell¢ vénale de la SCPI.
pour objectif de représenter et de promouvoily gt g'entrée percu & 'émission de la part
les intéréts de ses adhérents aupres de leugg calculé en pourcentage de son prix

différents interlocuteurs (AMF, pouvoirscette commission est un élément du prix d
publics...). souscription et est destinée a rémunérer la
Société de gestion pour la commercialisatiom Marché primaire c’'est le marché de la
. L'assemblée générale ordinaireéunit d€ 12 SCPI et pour les recherches liees aux souscription. Dans le cadre d'une SCPI a
annuellement les associés des SCPI polffvestissements. capital ixe, I'associé souscrit au moment
lapprobation des comptes, I'élection des d'une augmentation de capital. Dans le

i ; . . . . cadre d’'une SCPI a capital variable, la
membres du conseil de surveillance, dy ¢ prix de la part s'établit par confrontation. P

o , ) L, souscription se fait a tout moment et ne
Commissaire aux comptes, de 'Experg est une transaction, généralement P :
immobilier. .. compense pas de retrait.

Lieu de création ou d’échange des parts de

mensuelle, entre les vendeurs et les

. Lassemblée générale extraordinaipgend acquéreurs de parts de SCPI a capital ixe str Marché secondaire c'est 'ensemble
des décisions qui modi ient les statuts)e marché secondaire. Les ordres d’achat et de du marché des échanges de parts. Les
telles que I'augmentation ou la réductiorvente (prix, quantité) sont inscrits pendant une Prix sont librement déterminés par les
du capital social, la prolongation de la duré@ériode déterminée dite d’enregistrement. acheteurs et les vendeurs. Le marché

de vie de la SCPI ou sa dissolution anticipée secondaire peut étre organisé par la
o Société de gestion (organisation des
Décalage entre la date de souscription des confrontations) ou de gré a gré.

Personne physique ou morale propriétaire desqys et la date a laquelle les parts commencent
parts de la SCPI. a générer des revenus, le cas échéant.
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GLOSSAIRE

Lors de l'acquisition de parts de SCPI a crédi®nt pour objectif de distribuer un revenuC’est la valeur d’'un actif valorisé & son co(t
le nantissement des parts constitue la garantig2gulier & leurs associés. d’origine et diminué de son amortissement
sur le prét accordé par I'établissement préteur cumulé. Cette valeur peut étre completement
L'acheteur reste propriétaire des parts e Fé érente de la valeur de marché de l'actif.

. N . brée, gére et développe des SCPI. El
continue a en percevoir les revenus.

intervient dans plusieurs domaines

les investissements et les arbitrages d@CPI de rendement a capital variable :
S’ajoute a la valeur nominale de la part poyratrimoine immobilier, la gestion locative Elle correspond a la valeur de retrait au 31
déterminer le prix de souscription. I'information des associés et la tenue dulécembre de I'année écoulée pondérée par
marché des parts. le ratio immobilier correspondant au rapport

o N I entre la valeur vénale des actifs immobiliers
Prix d’achat de parts de SCPI a capital ixe s _ . .
et la valeur estimée totale des actifs au bilan.

le marché secondaire. Le taux de distribution de la SCPI est la ) . _ i )
division du dividende brut, avant prélevementCH iscale a capital variable ou ixeEle

libératoire et autre iscalité payée par 1St calculée en appliquant a la valeur de

Prix d'achat de parts de SCPI (a capital ixe pour le compte de I'associé, versé alfalisation au 31 décembre de I'année écoulée

ou variable) sur le marché primaire. Ce prix , . i i ili
comprend I; commission depsouscription P titre de rannée n (y compris les acomptel.e ratio Immbilir corespondant au rappor
" exceptionnels et quote-part de pIus-vaIue@“tre la valeur vénale des actifs immobiliers de

distribuées) par le prix de souscription au 14 SCPI et la valeur vénale totale de I'ensemble
Prix de vente d’une part de SCPI & capit@nvier de I'année n. des actifs de cette derniere.
ixe sur le marché secondaire. C’est le prix Toutefois, en I'absence de marché secondaire,
qui revient au vendeur, il ne comprend ni les ™ _. . . chaque porteur de parts peut déterminer une
o . . . » Financier :exprime la part des loyers, i s
droits d’enregistrement, ni la commission de autre valeur en considération des éléments

. indemnités d'occupation facturées et R . A S
souscription. . . . propres a son investissement qui lui restent
indemnités compensatrices de loyers

dans I'ensemble des loyers facturables sqersonnels et sous sa responsabilite.
Montant du résultat non distribué dans le [lintégralité du patrimoine de la SCPI étai
but de compenser une baisse future de la louée. Valeur de la part lors de la constitution du
rémunération et pérenniser le niveau des Physique :surface du patrimoine loué capital social.

dividendes versés aux associés. rapportée a la super icie totale du

patrimoine a un instant donne. « Valeur vénale valeur du patrimoine
Le capital maximal est ixé dans les statut: immobilier établie lors de la campagne
La Société de gestion peut procéder a desa SCPI n'est pas soumise a I'imp6t sur d’expertise du patrimoine par I'Expert
augmentations de capital successivesles sociétés. Les associés déclarent externe en évaluation. C’est le prix qu'un
En dehors de ces périodes, la souscriptiopersonnellement les revenus pergus et investisseur éventuel accepterait de payer
est fermée et les parts sont disponibles’acquittent de I'impdt en fonction de leur  pour un immeuble dans son lieu et son état

uniquement sur le marché secondaire. régime iscal. actuel.

¢ Valeur de réalisation (ou Actif Net

Le capital maximal est ixé dans les statuts. [Eaux de Rentabilité Interne. Ce calcul permet R€€valu€) valeur vénale des immeubles

souscription de nouvelles parts est possiblele mesurer la rentabilité d’un investissement d€ 12 SCPI + valeur nette des autres actifs

a tout moment et le capital varie selon lesur une période donnée, tenant compte du prix de la SCPI.

souscriptions et les retraits de parts. Il n'y d'acquisition de la premiére année considérée Valeur de reconstitution valeur de

pas de marché secondaire. et de la valeur de retrait au 31 décembre de la réalisation + frais et droits de reconstitution
derniére année. Le TRI integre également les du patrimoine.

e L revenus distribués (hors impdts) sur la périod
Font béné icier leurs associés d’'un avantage

iscal, dépendant de la nature de la chlonsidérée. Dans le cadre des SCPI a capital variable,
(Scellier, Malraux...). cela correspond au prix de souscription de
la part au jour du retrait diminué des frais de

souscription.
Orientent leur stratégie d'investissement de

facon a faire béné icier leurs associés de la
revalorisation du patrimoine a sa liquidation.
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