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RAPPORT DE GESTION

EDITORIAL

Mesdames, Messieurs,

Nous vous réunissons pour statuer sur les comptes de
FRUCTIREGIONS EUROPE, au titre du dernier exercice
qui s’est clos le 31 decembre 2022.

» Dans un contexte international incertain ou les investis-
seurs sont attentistes, le marché de l'investissement en
immobilier d’entreprise affiche globalement une stabilite
par rapport a 2021, avec un total de 32,4 Mds€ investis. Le
dynamisme de l'investissement en province se confirme,
avec prés d'un tiers des volumes investis. Toutefois, le
second semestre 2022, impacté par le resserrement des
conditions de financement et les anticipations de baisses
des prix, a été moins dynamique, et semble annoncer un
début d’année 2023 orienté a la baisse.

Avec plus de la moitié des volumes investis (17 Mds€), les
bureaux sont restés la typologie d'actifs la plus recherchee.
Sur le plan locatif, les surfaces de bureaux commerciali-
sées en ile-de-France pour 'année 2022, 2,1 millions de m?,
sont en légére hausse par rapport a 2021, avec, impact du
télétravail oblige, une concentration sur les poles tertiaires
établis dans Paris intra-muros et La Défense. Toutefois,
la dynamique de la demande en ile-de-France, notam-
ment sur les surfaces inférieures a 5 000 m? risque d'étre
enrayeée par la dégradation des perspectives économiques.
Le taux de vacance moyen de la région parisienne se
fixe a 7,2 %, avec des disparités entre les marchés tres
tendus de Paris-Centre Ouest et les taux de vacance a
deux chiffres sur La Défense, le Croissant Ouest et la
Premiere Couronne.

Par répercussion, les valeurs locatives faciales conti-
nuent & augmenter dans Paris avec certaines références
au-dessus de 1 000 €/m?/an. Par contre, le différentiel de
loyers entre Paris et le reste de l'ille-de-France s'amplifie
du fait de la stabilisation des valeurs, notamment dans
les zones a vacance élevée. La dichotomie est similaire
sur les loyers économiques avec des mesures d'accompa-
gnement en baisse dans Paris (moins de 17 % du loyer
facial) tandis qu’elles atteignent 30 % sur les marchés
sur-offreurs. En moyenne en ile-de-France, les mesures
d’accompagnement atteignent 25 %.

A noter que le secteur de la logistique est resté attractif,
représentant 18 % de l'investissement, soit pres de
6 Mds€, montant équivalent a 2021. Les taux prime sont
en hausse et s’établissent entre 4 % et 4,25 %.

» Suite au solide rattrapage post-pandémique de 2021,
les ventes au détail ont continué de progresser en 2022
(+3,1 %). Cependant, la confiance a de nouveau atteint
un creux historique en septembre. L'inflation élevée,
persistante et généralisée devrait davantage peser sur
le pouvoir d’achat des ménages.



Les montants investis en commerce ont néanmoins aug-
menté de 76 % par rapport a 2021 et atteignent 4,9 Mds€,
soit 15 % des volumes, soutenus par 12 transactions
de plus de 100 M€.

En moyenne au 4¢ trimestre 2022, les taux de rendement
prime en pieds d'immeubles se sont décompressés
de 50 pdb sur un an. On reléve les hausses les plus
importantes dans les régions lyonnaise, marseillaise et
nicoise (+60 pdb, a 3,85 %, 4,60 % et 3,85 %). A Paris, le
taux prime atteint 3,40 %.

La décompression moyenne a été plus modérée sur les
centres commerciaux. On reléve une décompression
de 30 pdb sur I'ensemble des marchés en régions (Lille,
Lyon, Marseille et Nice) qui atteignent 4,90 %. En région
parisienne, le taux prime reste stable & 4,50 %.

En variation annuelle, l'Indice des Loyers Commerciaux
(ILC) est passé de 2,2 % en 2021 a 5,3 % en 2022. La
hausse de cet indice devrait perdurer jusqu’en 2023. Par
contre, les PME devraient bénéficier pendant un an du
plafonnement de l'indice. L'ILC devrait ensuite entamer
une baisse apres 2023 pour se stabiliser autour des 2 %
dans I'hypothese que l'inflation se normalise.

» Fortement industrialisée, I'économie allemande est
perturbée par la hausse du prix de l'énergie et des
matieres premieres malgré 'action gouvernementale
visant a limiter ces postes de dépenses pour les
consommateurs. La récession est toujours attendue
mais moins importante que prévu. Les prévisions de
croissance ont été revues a la hausse; -0,7 % en 2023,
avant de rebondir sur une croissance a 2,2 % en 2024.
L'inflation atteint des valeurs historiques: 7,9 % au
4¢ trimestre 2022 mais devrait ralentir en 2023 pour se
rapprocher des 5 % en moyenne.

En ce qui concerne les bureaux, le taux de rendement
prime se décompresse sur les 5 principales métropoles
(Berlin, Dusseldorf, Francfort, Hambourg et Munich),
passant de 2,6 % en moyenne a fin 2021 a 3,75 % en
moyenne a fin 2022.

La demande placée (prises a bail et acquisitions pour
occuper) atteint 2,6 millions de m? en 2022, soit un
niveau équivalent a 'année précédente (+0,3 %). Berlin
et Munich captent a eux deux pres de 60 % de cette
demande placée, suivies de Francfort et Dusseldorf.

En moyenne, le taux de vacance est en hausse et
s'établit a 5,9 % a la fin de 'année. Si Berlin et Dusseldorf
connaissent la plus forte hausse de la vacance sur un an
(a respectivement 3,9 % et 9,8 %), Francfort constate une
forte diminution (8,8 %), qui se concrétise aussi a Munich
et Hambourg (4,3 % et 2,6 %).

Les loyers des meilleurs emplacements continuent leur
hausse progressive : ils atteignent 522 €/m?/an a Berlin
(+6 % sur un an), 456 €/m%an a Dusseldorf (+33 %),
552 €/m?/an a Francfort (+1 %), 408 €/m?/an a Hambourg
(+5 %) et 540 €/m%an a Munich (+8 %).

» L'économie espagnole devrait éviter la récession en 2023
avec une croissance annuelle du PIB a 1,1 %. La reprise
du tourisme, dont les revenus de 2022 atteignent presque
de nouveau les niveaux records pré-pandémiques
de 2019, a contribué en partie a compenser la hausse
des prix de l"énergie dans la balance commerciale.
Néanmoins, a court terme, les vents contraires persistent,
notamment en termes d’inflation, de hausse des taux
d’intérét et de difficulté des partenaires extérieurs.

La décompression des actifs de commerce a éteé particu-
lierement sensible aprés l'été. Les taux de rendements
prime pour les commerces de pieds d'immeubles et les
centres commerciaux ont décompressé de 75 pdb en
un an, a respectivement 4 % et 6,25 %. Les retail parks
enregistrent, quant a eux une décompression de 100 pdb
des taux de rendement prime a 6,50 %.

Pour les commerces de pieds d'immeubles, le loyer
prime atteint 2 580 €/m?/an a Madrid et 2 460 €/m?%an a
Barcelone. Pour les centres commerciaux, le loyer prime
s’'établit a 600 €/m?/an a Madrid et Barcelone.

» Avec une collecte nette de 10,2 Mds¥€, I'année 2022
constitue le meilleur millésime de 'histoire des SCPI,
en progression de 37 % par rapport a 2021 (7,4 Mds€)
et supérieur de 19 % au précédent record de 2019
(8,6 Mds€).

Les SCPI a prépondérance bureaux dominent encore
largement la collecte (41 % de la collecte nette totale).
Viennent ensuite les SCPI diversifiees (29 %), les SCPI a
prépondérance santé (17 %), les SCPI a prépondérance
logistique et locaux d'activité (6 %), et les SCPI de
commerces (5 %).

Les SCPI d'immobilier résidentiel représentent 3 %, dont
une tres large part concerne des SCPI non fiscales.

La capitalisation des SCPI au 31 décembre 2022 avoisine
90 Mds€, en augmentation de 14 % par rapport au
début de 'année.

En revanche, les OPCI « grand public » n‘ont pas bénéficié
d’un regain d’intérét marque, les retraits étant méme
largement supérieurs aux souscriptions lors du dernier
trimestre. Ils ont collecté 465 M€ net en 2022, aprés
200 M€ en 2021 et 2 Mds€ en 2020. Ils représentent une
capitalisation de 20 Mds€.

Au total, la capitalisation cumulée des fonds immobiliers
non cotés destinés au grand public (SCPI et OPCI) atteint
désormais 110 Mds€.



Coté investissements, les SCPI sont restées trés actives
et ont réalisé un montant record de pres de 11 Mds€
d’acquisitions en 2022 (7,8 Mds€ en 2021 et 8,4 Mds€
en 2020). Les acquisitions se sont orientées vers les
bureaux (46 %), la santé et I'éducation (14 %), les locaux
commerciaux (14 %), le résidentiel et les résidences gérées
(12 %), la logistique (7 %) et 'hotellerie (7 %). D'un point
de vue géographique, elles ont ciblé l'ile-de-France
a 28 %, l'étranger a 37 % (dont 8 % en Allemagne), et les
régions a 35 %.

Les arbitrages représentent 1,8 Md€ (1,5 Md€ en 2021)
et concernent aux trois quarts des bureaux, pour moitié
en ile-de-France.

» En 2022, dans un environnement difficile marqué par la
dégradation brutale des économies a travers le monde,
de fortes tensions géopolitiques, une crise énergétique
majeure et le retour de l'inflation, les répercussions sur
les résultats de FRUCTIREGIONS EUROPE sont restées
contenues.

- Les capitaux collectés ont augmenté de 5 %, repre-
sentant un montant de souscriptions net de 14 M€. Au
31 décembre 2022, le capital social de la SCPI est de
211 M£, pour un plafond statutaire fixé a 235 M€.

Le prix de souscription a 233 € n'a pas été modifié
durant l'exercice.

« FRUCTIREGIONS EUROPE a étoffé sa diversification
européenne pour un montant total de pres de 36 M&€.
Elle a en effet renforcé sa participation dans une SCI
détenant quatre immeubles de bureaux en Allemagne :
deux acquis en 2021, et deux acquis en 2022 & Cologne
et Hambourg. Si l'actif de Cologne est productif de loyers
sur l'exercice, le transfert de propriété de l'immeuble
de Hambourg sera effectif le 1° janvier 2023.

La part du patrimoine européen passe ainsi de 8 %
fin 2021 a 15 % fin 2022.

A la cloture de l'exercice FRUCTIREGIONS EUROPE
présente un surinvestissement de 24,5 M€, finance
par un crédit bancaire renouvelable.

D’une superficie avoisinant 111 400 m?, le patrimoine
de votre SCPI rassemble 167 locataires localisés sur
60 sites. Il est composé a 88 % d'immeubles de bureaux
et industriels, et est localisé a 85 % en France eta 15 %
en zone euro (Allemagne et Espagne).

Face aux incertitudes économiques, a la hausse de
l'inflation, des taux d'intérét et des couts de la dette, le
marché immobilier connait un net ajustement des prix
a la baisse. La valeur vénale (expertises) du patrimoine
détenu par FRUCTIREGIONS EUROPE suit cette
tendance de marchég, a 275 M€ en diminution de 4,4 %
a perimétre constant.

La valorisation globale hors droits du patrimoine est
inférieure de 1 % a son prix de revient, prées de 40 % du
patrimoine ayant été acquis durant les cing derniers
exercices et 17 % lors des trois derniers.

A cet égard, il est rappelé que l'investissement dans
'immobilier doit étre effectué dans une optique de
deétention de long terme, afin d’intégrer les cycles
économiques et immobiliers sur un horizon similaire.

L'activité locative est restée trés active avec prés de
16 200 m? qui ont fait I'objet de négociations durant
'exercice. Dans un environnement qui reste marqué
par des incertitudes liées a la crise ukrainienne et au
contexte économique, le taux d'encaissement des loyers
se maintient, a 98 % en fin d’année. En tout état de cause,
les gérants d’AEW conservent une attitude pragmatique
a l'égard des locataires, en faisant preuve de réalisme
sur les loyers soutenables a la location.

Le résultat de l'année est en diminution de 409 k€
(-4 %) par rapport a 'exercice précédent et s'établit a
10 816 677 €. L'exercice est impacté par une contraction
des produits locatifs, et notamment des dividendes
des participations contrélées qui diminuent de 491 k€
suite au départ d'un locataire.

Pour une part en jouissance au 1°¢ janvier 2022, la
distribution nette issue de l'exploitation s’établit a 9,00 €
(identique a 2021). De plus, outre la distribution du
revenu courant, un prélevement prévu de 1,00 € sur la
réserve de plus-values a été distribué (identique a 2021).

Le taux de distribution se fixe a 4,35 % (avant impositions
francaises ou étrangéres payées par la SCPI pour
le compte de l'associé), toujours notable dans
'environnement financier actuel, et supérieur au taux
moyen national des SCPI a dominante bureaux.

Le report a nouveau (réserves) est a 3,68 € par part
et représente, en fin d’exercice, prés de 5 mois de
derniére distribution courante.

Sur une plus longue période, les taux de rentabilité
interne de FRUCTIREGIONS EUROPE, s’établissent a
5,32 % sur dix ans et 5,02 % sur quinze ans.

Parmi les principales classes d’actifs, le TRl a 10 ans
est notamment supérieur a ceux des SCPI d’entreprise
(5 %), de l'Or (2,5 %), des Fonciéres cotées (2 %) ou
du Livret A (0,9 %).

Antoine BARBIER
Directeur de la Division
Patrimoine - AEW






LES DONNEES ESSENTIELLES
AU 31 DECEMBRE 2022

CHIFFRES CLES

Année de création :
1995

Terme statutaire :
2094

Nombre d'associés:
6 259

Nombre de parts:
1382170

Capital social :
211472010 €

Capitaux propres:
258 545 256 €

Capitaux collectés:
277 391540 €

Ratio dettes et

autres engagements:

8,75%

Prix de souscription
delapart:
233,00 €

Capitalisation au prix
de souscription:
322045610 €

Valeur de retrait
delapart:
215,46 €

Parts en attente
deretrait :
3067

PATRIMOINE

Nombre d'immeubles :
60

Nombre de baux:
167 (dont 153 en France)

Surface:
111 401 m?

Taux moyen annuel

d’occupation financier :

91,13%

Taux d’occupation
financier
4° trimestre 2022
92,10 %

Taux moyen annuel

d’occupation physique:

90,94 %

Taux d’occupation
physique au 31/12/22:
92,87 %

COMPTE DE RESULTAT

Produits de l'activité

immobiliére en 2022 :

20274249 €

» dont loyers:
14310733 €

» dont produits
des participations
controlées:
664 598 €

Résultat de 'exercice:

10816 677 €

» soit 8,21 € par part
(calculé sur un nombre
de parts corrigé)

Revenu distribué :
11858 546 €
» soit 9,00 € par part
» soit 9,13 € brut
par part avant
impositions
francaises ou
étrangeres payées
par la SCPI pour le
compte des associés
(pour une part
en jouissance
au 1¢ janvier 2022)

Plus-value sur
cessions d'immeubles
distribuée:

1,00 € par part

INDICATEURS DE PERFORMANCE

Taux de rentabilité
interne 5 ans
(2017-2022) :
3,95 %

Taux de rentabilité
interne 10 ans
(2012-2022):
5,32%

Taux de rentabilité
interne 15 ans
(2007-2022) :
5,02 %

Taux de rentabilité
interne 20 ans
(2002-2022):
6,78 %

Taux de distribution

2022:

4,35%

(avant impositions

frangaises ou étrangéres

payées pour le compte

des associés)

» moyenne nationale
2022 SCPI dominante
Bureaux
4,20 %

» moyenne nationale
2022 SCPI Immobilier
d’entreprise
4,53 %

Variation du prix
de souscription:
0,00 %



VALEURS SIGNIFICATIVES

EN EUROS GLOBAL PAR PART VARIATION 2022/2021
Valeur comptable 258 545 256 187,06 -0,36 %
Valeur vénale/expertise 275055 649 199,00 3,568 %
VALEUR DE REALISATION 260685479 188,61 -3,97 %
Valeur de reconstitution 301 147 391 217,88 -371%

RESULTAT, REVENU ET PLUS-VALUE DISTRIBUES, ET REPORT A NOUVEAU

(en €/part depuis 5 ans)
N © -
h o &

2018 2019 2020 2021 2022

12,00

10,00

8,00

6,00

4,00

2,00

0,00

) Résultat ) Distribution ) Report a nouveau
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LE PATRIMOINE IMMOBILIER

LA POLITIQUE D'INVESTISSEMENT

La stratégie d'investissement de la SCPI FRUCTIREGIONS
EUROPE vise a acquérir majoritairement des immeubles
de bureaux, ainsi qu’a titre complémentaire des actifs a
usage de commerce, des actifs hoteliers ou des résidences
geérees, des locaux d'activité ou de logistique, et, a titre
accessoire, des locaux a usage d’habitation.

Ces actifs ont vocation a étre situés en France et dans
les principales métropoles régionales (en ce compris
I'lle-de-France), ainsi que dans les principales métropoles
régionales de la zone euro situées hors de France dans
la limite de 30 % maximum de la valeur des actifs
immobiliers détenus par la SCPI.

Ce patrimoine immobilier est constitug, a titre principal,
des immeubles construits ou acquis, en vue de la loca-
tion et des droits réels portant sur de tels biens.

Il faut par ailleurs noter que FRUCTIREGIONS EUROPE
a la possibilité, a titre accessoire, de détenir des parts de
sociétés civiles immobilieres non controlées dans la limite
de 5 % de la valeur vénale de son patrimoine immobilier.
Etant précisé que la notion de controle s’entend de celle
definie par l'article R. 214-156 | 3° du Code monétaire
et financier.

Par ailleurs, pour financer des investissements immobiliers,
FRUCTIREGIONS EUROPE peut avoir recours a 'endette-
ment dans la limite d’'un montant maximum de 25 % de
la derniere valeur de réalisation approuvée par I'’Assem-
blée Générale de la SCPI FRUCTIREGIONS EUROPE (soit
64,88 M€ sur la base de la valeur de réalisation approuveée
par I'Assemblée Générale du 23 juin 2022).

REPARTITION DU PATRIMOINE

Le patrimoine de FRUCTIREGIONS EUROPE se compose
au 31 décembre 2022 de 60 immeubles pour une
superficie de 111 401 m? localisés en valeur vénale
a 26 % en région parisienne, 59 % en province, 11 %
en Allemagne et 4 % en Espagne.

EN % DE LA VALEUR
VENALE

W82 % Bureaux

W12 % Commerces
W6 % Industriel

FRUCTIREGIONS EUROPE a la possibilité :

» d’acqueérir des actifs en zone euro : AEW cible actuelle-
ment essentiellement l’Allemagne, et l'Espagne, mais
n’exclut pas d’investir dans d'autres pays s'ils présentent
des perspectives attrayantes et une fiscalité compatible ;

» de détenir des parts de sociétés de personnes non
admises aux négociations sur un marché réglemente,
et donc d’acqueérir indirectement un patrimoine
immobilier locatif.

Ces facultés ouvrent a FRUCTIREGIONS EUROPE la
possibilité de profiter d’opportunités, sans remettre en
cause la rigueur avec laquelle les investissements sont
sélectionnés pour son compte.

La SCPI promeut des criteres ESG (Environnementaux,
Sociaux et de Gouvernance) dans sa stratégie d'inves-
tissement et de gestion des actifs, mais elle n'a pas pour
objectif un investissement durable. Elle pourra investir
partiellement dans des actifs ayant un objectif durable,
par exemple tels que définis par la classification de
"Union européenne.

Elle s'inscrit dans une démarche « Best in Progress »
visant a améliorer le patrimoine d'un point de vue
environnemental, social et de gouvernance (ESG).
L'évaluation ESG de chaque actif est menée selon
la grille d'analyse développée par AEW, et mise a jour
annuellement.

Les informations relatives a la démarche d’investis-
sement et a la stratégie de gestion ESG figurent
au point « INTRODUCTION / 2 / a. Politique d’investis-
sement immobilier » de la Note d’'information de
FRUCTIREGIONS EUROPE consultable sur le site
internet www.aewpatrimoine.com.

Le patrimoine est composé de bureaux a hauteur
de 82 %, de murs de commerces a hauteur de 12 %,
de locaux industriels a hauteur de 6 %.

Toujours en valeur vénale, FRUCTIREGIONS EUROPE
détient des immeubles en direct (84 %) et deux
immobilisations financiéres controlées (détention
indirecte pour 16 %).

EN % DE LA VALEUR
VENALE
W59 % Province

W26 % ile-de-France
(hors Paris)

W11 % Zone euro -
Allemagne



EVOLUTION DU PATRIMOINE

Les montants totaux (en M€) des arbitrages en prix de vente et des investissements droits inclus réalisés durant les cinq

derniers exercices sont les suivants.

ARBITRAGES ET INVESTISSEMENTS

SUR5 ANS (EN M€) ARBITRAGES
2018 2,45
2019 7,50
2020 0,00
2021 3,70
2022 2,70
TOTAL 16,35

LES CESSIONS

Des arbitrages, fondés sur les opportunités et la mise en
ceuvre éventuelle de ventes a la découpe (ventes lots par
lots) sur certains actifs devenus matures ou situés dans des
marchés plus difficiles, ont été présentés a votre Conseil
de surveillance.

Ils concernent essentiellement des actifs non stratéegiques
du fait notamment de leur localisation, de leur taille unitaire
faible, ou necessitant d'importants travaux sans potentiel
de loyers supplémentaires. Les entreprises bénéficiant de
conditions de financement attractives, la vente de locaux
vacants a des utilisateurs est également privilégiée pour
optimiser les prix de cession. Cette politique de reposi-
tionnement du patrimoine, visant a améliorer la récurrence
du résultat, doit étre pragmatique et s'adapter au marché.

Ainsi, le maintien de contacts d’opportunités a permis de
conserver cette politique durant l'exercice, et de finaliser
la cession de deux actifs non stratégiques, pour un prix de
vente de 2,7 M€, globalement supeérieur de 30 % au prix
de revient et trés proche de la derniere valeur d'expertise.

TOULOUSE (31) - ZAC DU CANAL
1, AVENUE DE L'"EUROPE

Il s'agit d’un actif de bureaux de 683 m? acquis en 1996.
L'acte de vente a été signé le 9 mai 2022, pour un prix
net vendeur de 644 944 €.

La transaction fait ressortir une plus-value nette de
283 675 €, soit +85 % par rapport au prix de revient comp-
table (335 388 €), aprés imputation d’une commission
d’arbitrage de 16 124 € et d'un imp6t sur les plus-values
de 9757 €.

SOLDE A INVESTIR

INVESTISSEMENTS AU 31/12 (EN M€)
31,77 -18,04
31,40 -7,00
897 -14,20
2,66 -1,41
35,96 -24,49
110,76

SAINT-PRIEST (69)
5, PLACE BERTHE MORISOT

Il s'agit d'un actif de bureaux de 1 009 m? acquis en 2005.
L'acte de vente a été signé le 29 septembre 2022, pour
un prix net vendeur de 2 055 000 €.

La transaction fait ressortir une plus-value nette de
158 330 €, soit +9 % par rapport au prix de revient comp-
table (1 745 995 €), aprés imputation d’une commission
d’arbitrage de 51 375 € et d'un impot sur les plus-values
de 99 300 €.

Au total, les cessions de l'exercice présentent de
maniere consolidée une plus-value nette de 442 005 €
par rapport au prix de revient (+21 %), aprés imputation
d’'une commission d’arbitrage globale sur les cessions
de 67 499 € et d'impots sur les plus-values de 109 057 €.

Au 31 décembre 2022, compte tenu des cessions,
des sorties d'immobilisations et du montant de plus-values
distribué en 2022, le solde du compte de plus ou
moins-values réalisées sur cessions d'immeubles est
de-380 695 €.
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INVESTISSEMENTS

Au 1¢ janvier 2022, FRUCTIREGIONS EUROPE présentait
un surinvestissement de 1408 249 €.

Entre avril et décembre 2022, FRUCTIREGIONS EUROPE
a renforcé en quatre fois sa participation dans la SCI
PLACEMENT CILOGER 7, détenue intégralement par
des fonds grand public gérés par AEW, pour un montant
cumulé de 35,96 M€.

PLACEMENT CILOGER 7 détient 4 immeubles de bureaux
représentant une valeur estimée globale de 127,8 M€.
Outre les deux immeubles acquis en 2021 a Cologne
(immeuble KolnCubus) et a Bréme, deux investissements
ont été concrétisés en 2022 au sein de cette SCI.

ALLEMAGNE - COLOGNE
IMMEUBLE « GRAND SLAM »

TR

L’'ensemble immobilier est composé de deux batiments
indépendants, 'immeuble principal disposant d'une
facade et d'un escalier classés. L'ensemble a été entié-
rement rénové en 2022, afin de proposer des locaux de
grande qualité, particulierement flexibles et divisibles.
Idéalement situé dans le quartier convoité d’Agnesviertel,
en bordure du quartier des villas de Cologne, il bénéficie
d’une excellente connexion aux transports en commun
qui permettent de rejoindre I'emblématique Cathédrale
de Cologne en environ 10 minutes.

L'actif est loué a 7 locataires et bénéficie d'une durée
d’engagement moyenne de 12,7 ans. Il est notamment
loué pour 15 ans au locataire principal Swiss Life Asset
Managers (59 % du flux locatif).

Cet actif s’inscrit particulierement favorablement dans
le marché immobilier tertiaire de Cologne, tres solide: le
taux de vacance s'établit a 3,2 %. Cologne possede de loin
le plus petit pipeline de nouveaux espaces de bureaux
(environ 71 000 m? au premier semestre 2022) mais 90 %
de celui-ci est déja pré-loué.

ALLEMAGNE - HAMBOURG
IMMEUBLE FRANKENQUAI

Construit en 2009, cet immeuble & usage principal de
bureaux est articulé en H avec quatre batiments qui
totalisent 18 039 m? de surface locative, particulierement
flexible et divisible. Il dispose également de 198 parkings
dont 126 unités en sous-sol.

Il est plus précisément situé dans le quartier d'affaires de
Hamburg City South qui profite de toutes les infrastructures
et connexions attendues ainsi que d'un environnement
particulierement attractif et recherche, en témoignent les
nombreuses entreprises de rang international qui y sont
implantées.

L'immeuble est intégralement loué a 13 locataires avec
une mixité d’'activités. La durée d’engagement des
baux en cours est de prés de 5 ans. Les deux principaux
locataires assurent 53 % du revenu locatif. Le transfert de
propriété de l'immeuble sera effectif le 1¢ janvier 2023.

Ces opérations permettent a FRUCTIREGIONS EUROPE
d'eétoffer sensiblement sa diversification européenne,
avec une part de son patrimoine européen qui passe
de 8 % fin 2021 a 15 % fin 2022.

AEW souhaite investir les fonds disponibles en conservant
un niveau de rigueur préservant les fondamentaux du
patrimoine immobilier de votre SCPI, et donc en donnant
la priorité a la qualité des acquisitions.

A ce sujet, AEW, en tant que Société de gestion de
portefeuille, considére qu’elle doit servir au mieux les
intéréts a long terme de ses clients. Dans cette mission,
les questions environnementales et sociales revétent une
importance primordiale. AEW a souhaité mettre en ceuvre
activement sa démarche environnementale en adhérant
aux principes de l'investissement responsable des
Nations Unies (PRI).



L'EMPLOI DES FONDS

EN EUROS TOTAL AU 31/12/2021 DURANT L'ANNEE 2022 TOTAL AU 31/12/2022
FONDS COLLECTES 261812120 14 189700 276 001820
+ Plus ou moins-values sur cessions d'immeubles 1194022 1674717 -380 695

+ Divers

- Commissions de souscription -14 360 876 198 455 -14 162 420

- Achat d'immeubles -223 367979 -1180068 -224548 048
- Immobilisations en cours 644529 -644 529

- Titres de participations controlées -31275507 -35962 692 -67 238 199
+ Vente d'immeubles 11694 906 2785670 14 480576
- Frais d'acquisition -8346 780 -1766 022 -10 112 802

- Divers!” 1886 374 229 156 2115530
=SOMMES RESTANT A INVESTIR -1408 249 -23080519 -24 488768

[1] Amortissements des frais de constitution sur la prime d’émission.

Compte tenu des arbitrages, des investissements et
de la collecte réalisés en 2022, FRUCTIREGIONS EUROPE
est en fin d’exercice en situation de surinvestissement
pour 24 488 768 €.

Un financement bancaire a été souscrit en décembre
2021 aupres de la Banque Palatine, la Banque Postale
et Arkéa Banque.

C’est un crédit renouvelable d'un montant de 40 M€
avec une date d'échéance finale au 15 décembre 2026.
Le taux d’intérét est Euribor de la période d’intérét
+marge de 1,35 % l'an et la commission de non-utilisation
de 35 % de la marge. Un contrat de couverture au taux
de 0 % a été conclu en janvier 2022 pour la durée de
'emprunt et couvre 80 % de I'emprunt.

Le crédit revolving s’éléve a 25 M€ a la cloture de
l'exercice, contre 5 M€ a la cloture de l'exercice 2021.

Le montant des intéréts de 'exercice s’éléve a 15 519 €.
Le montant de la commission de non-utilisation et
d’étalement du CAP s’éléve pour 'exercice a 354 704 €.
Concernant la facilité de caisse, le montant des intéréts
de l'exercice est nul.

VALEURS SIGNIFICATIVES DU PATRIMOINE

La société CUSHMAN & WAKEFIELD, expert indépendant
accepte par |'Autorité des marchés financiers et désigné
par '’Assemblée Générale du 15 juin 2021, a procéde a
l"évaluation obligatoire du patrimoine immobilier détenu
en direct par la SCPI, conformément a la loi, selon les
méthodes exposées dans l'annexe aux comptes annuels.

La valeur estimée des titres de participations de sociétés
controlées résulte du calcul de I'Actif Net Réévalué (ANR).

DETTES ET AUTRES
ENGAGEMENTS

m91,25%

Valeur de réalisation
m8,75%

Emprunts bancaires

Le ratio dettes et autres engagements correspond a la
division:
» des dettes (emprunts bancaires, comptes courants

associés) et des engagements immobiliers (crédits-bails,
VEFA);

par

» I'actif brut : somme de la valeur de réalisation, des dettes
et des autres engagements.

Compte tenu de 'endettement bancaire direct (25 M€),
il s'établit a 8,75 % a la cloture de 'exercice. Il n'y a pas
d’emprunt bancaire indirect dans les SCI controlées
pris en considération par transparence.

Ce calcul repose sur:

» 'évaluation annuelle des immeubles détenus par la
société controlée par un expert immobilier indépendant,
selon les mémes regles que celles appliquées pour les
immeubles détenus en propre par FRUCTIREGIONS
EUROPE;

» les autres postes d'actif et de passif inscrits au bilan de
la société controlée.
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Sur la base des expertises (actualisations, expertises
quinguennales ou initiales) des immeubles détenus en
direct, et de l'Actif Net Réévalué des sociétés controlées,

il a été procédeé a la détermination de trois valeurs : Cout historique des terrains
. . et des constructions locatives :
»la valeur comptable, qui correspond a la valeur
p 3 . : ) ) 210712002 €
d’acquisition des immeubles inscrite au bilan, augmentée
de la valeur nette des autres actifs; Cout historique des parts
T . ) . de sociétés controlées:
» la valeur de réalisation, qui est égale a la somme de la 67 238 199 €
valeur vénale des immeubles et de la valeur nette des
autres actifs. La valeur vénale des immeubles est leur va- Valeur comptable nette :
leur d’expertise hors droits. Il s'agit du prix que retirerait 277 950 201 €
FRUCTIREGIONS EUROPE de la vente de la totalité des
actifs; Valeur actuelle
. . (valeur vénale hors droits) :
» la valeur de reconstitution, qui correspond a la valeur 275 055 649 €
de réalisation augmentée des frais afférents a une
reconstitution du patrimoine (droits, frais d’acquisition
des immeubles et de prospection des capitaux).
: VALEUR DE
EN EUROS VALEUR COMPTABLE VALEUR DE REALISATION RECONSTITUTION
Valeur nette comptable des immeubles 210712002
Provisions pour gros entretien -1832546
Valeur nette comptable des parts de sociétés controlées 67 238 199 57573 149 60451807
Autres éléments d'actifs -17 572 398 -14370170 -14370170
Valeur des immeubles (expertises) hors droits - 217 482500
Valeur des immeubles (expertises) droits inclus - - 232392 368
Commission de souscription théorique - - 22673387
TOTAL GLOBAL 258 545 256 260685 479 301147391
Nombre de parts 1382170 1382170 1382170
TOTAL EN EUROS RAMENE A UNE PART 187,06 188,61 217,88
Le prix de souscription en vigueur au 31 décembre 2022 La valeur de retrait en vigueur au 31 décembre 2022
(233,00 €) est supérieur de 7 % a la valeur de reconstitution (215,46 €) est supérieure de 14 % a la valeur de réalisation
par part (217,88 €). par part (188,61 €).

EVOLUTION DE LA VALEUR DE RECONSTITUTION ET
DU PRIX ACQUEREUR PAR PART SUR 10 ANS (AU 31/12, EN €)

240,00
235,89 23515 235,55 236,28

232,00 233,00 233,00 233,00

235,00

23000 233,56 233,87

225,00
220,00

215,00

210,37 217,88

210,00

205,00

206,01

200,00
2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

P Valeur de reconstitution P Prix acquéreur

SOCIETE GENERALE SECURITIES SERVICES a été ratifice de garantir la réalité des actifs et de controler la régularité
en qualité de Dépositaire de la SCPI, chargé entre autres des opérations effectuées par la Societé de gestion.



ETAT SYNTHETIQUE DU PATRIMOINE AU 31 DECEMBRE 2022

PRIX DE ESTIMATION S SO
EXPERTISE/ DROITS
REVIENT AU HORS DROITS
PRIX DE INCLUS AU
31/12/2022 AU 31/12/2022
EN EUROS EN EUROS REVIENT 31/12/2022
EN % EN EUROS
Bureaux 184731555 188482500 2,03 201813968
Commerces France 8156 433 11850000 45,28 12667 650
Locaux d'activites 6150941 7 750 000 26,00 8284750
Commerces
zZone euro 11673073 9400 000 -19,47 9626 000
(Espagne)

TOTAL ACTIFS
IMMOBILIERS
DETENUSEN
DIRECT

210712002 217 482500

Bureaux France 19 649 495 12479711 -36,49 13103697
Bureaux

zZone euro 47 588704 45093 438 -5,24 47 348110
(Allemagne)

TOTAL
IMMOBILISATIONS

FINANCIERES 67238199

57573149 -14,37 60451807

CONTROLEES
TOTAUX

277950201 275055649 -1,04

Conformément a ses statuts, FRUCTIREGIONS EUROPE
peut acquérir des immeubles soit directement (détention
directe), soit par le biais de participation dans des sociétés
de personnes détenant des immeubles (détention indirecte).

Au 31 décembre 2022, FRUCTIREGIONS EUROPE détient
des immeubles en direct (79 % de la valeur vénale) et deux
immobilisations financiéres controlées (détention indirecte
pour 21 % de la valeur vénale).

L'immobilisation financiére controlée est représentée par
une participation dans une Société Civile Immobiliere (SCI).
Une SCI est une sociéte par laguelle les associes decident
de mettre en commun un ou plusieurs biens immobiliers
afin d’en partager le résultat.

FRUCTIREGIONS EUROPE détient donc de maniére indirecte
des actifs immobiliers par le biais de SCI dans lesquelles elle
possede un pourcentage du capital. Par transparence, les
résultats des SCI sont imposables aux revenus fonciers a
proportion des parts que détient FRUCTIREGIONS EUROPE.

232392368 | 227 855000

292844174 | 253837 545

VARIATION ~ ESTIMATION - poriyiamion  VARIATION
ESTIMATION L HORS HORS DROITS HORS
HORSDROITS o= DROITSAU w2 o mopq  DROITS
AUB1/12/2021  ,oon ooy 31/12/2022 Tl tor 2022/2021
EN EUROS i PERIMETRE CONCTANT PERIMETRE
° CONSTANT CONSTANT (%)
200 125000 -5,82 188482500 197 395 000 -4,52
11000 000 7,73 11850000 11000000 7,73
7 480 000 3,61 7750 000 7 480 000 361
9250 000 1,62 9400000 9250 000 1,62

217 482500 225125000

14929 969 -16,41 12479711 14 929 969 -16,41

11052576 307,99 9984 000 10829 000 -7.80

25982545 121,58 22463711 25758969

8,36 239946211 250883969

Les SCI sont gérées et representées par AEW.

Ainsi, FRUCTIREGIONS EUROPE détient des participations
a hauteurde:

» 9,21 % dans la Sociéteé Civile Immobiliere « TOUR PRISMA »
comprenant une tour de bureaux a La Défense;

» 22,30 % dans la Société Civile Immobiliere « PLACEMENT
CILOGER 7 » détenant des immeubles de bureaux en
Allemagne:

+ 2 a Cologne (dont l'immeuble « Grand Slam » entré
en patrimoine durant 'exercice) ;

*1aBréme;

+ 1 a Hambourg pour lequel le transfert de propriété sera
effectif le 1" janvier 2023.
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SCI

TOUR PRISMA
Année d'acquisition 2018
Pourcentage de détention 9,21 %
Caracteristique Tour Prisma
du portefeuille / Adresse La Défense
Type d'actifs Bureaux
Surfaces en m? 2136
Couts d'acquisition 20 245 466
Dettes levées (100 %) 0
Valeurs estimées du patrimoine (100 %) 133500 000
Actif net réévalué 12479711

Compte tenu des investissements et arbitrages de
'exercice, la valeur d’expertise hors droits (valeur
vénale) du patrimoine détenu directement et indirec-
tement, a 275,06 M€, enregistre une augmentation de
8 % (+21,2 M€), a comparer a une hausse des valeurs
bilantielles de 14 % (+35 M€).

La valeur d’expertise hors droits (valeur vénale) des
actifs détenus directement, a 217,48 M€, enregistre
globalement une baisse a périmetre constant de 3,4 %,
les actifs a dominante bureaux se contractant de 4,5 %.
A contrario les commerces connaissent un regain de
valorisation (8 % pour les commerces hexagonaux et
2 % pour les commerces situés en Espagne). Les locaux
d’activités progressent de 4 %.

Parallelement, 'estimation du patrimoine immobilier
detenu indirectement (parts de la Société Civile

DIVISION DES RISQUES IMMOBILIERS
En matiere de division des risques immobiliers :

» 8 actifs sur 60 représentent 38 % de la valeur vénale
du patrimoine;

» 6 actifs représentent chacun 5 % de la valeur globale
du patrimoine. Un seul d’entre eux est intégralement
loué a un unique locataire ;

» 2 actifs représentent chacun 4 % de la valeur globale
du patrimoine.

SCIPLACEMENT
CILOGER 7

2020
22,30%

TOTAUX

Allemagne
Cologne - Bréme - Hambourg

Bureaux
5726
47 588704
0
127 800 000
45093438

67834170

261300000
57573149

Immobiliere TOUR PRISMA et de PLACEMENT CILOGER 7)
s'éleve a 57,567 M€. A périmeétre constant, il diminue de
13 % sur l'exercice 2022, l'actif Tour Prisma consolidant
de -16 %. Les actifs de bureaux en Allemagne sont
quant a eux en contraction de 8 %.

L'estimation totale du patrimoine immobilier (détention
directe et indirecte) est de 275,06 M€, en diminution de
4,4 % a périmetre constant.

Au 31 décembre 2022, les valeurs d’expertise hors droits et
droits inclus de 'ensemble des immobilisations locatives
sont respectivement inférieures de 1 % et supérieure de
5 % a leur prix de revient.

Il convient a cet égard de remarquer que pres de 40 % du
patrimoine a été acquis durant les cinq derniers exercices
(2018 2 2022) et 17 % lors des trois derniers.

DIVISION DES RISQUES
IMMOBILIERS

W5 % Gaia - 1, rue Victor Basch
Massy (91)

B 5 % Cologne - K6InCubus
(Allemagne)

W5 % 20, rue de la Vilette
Lyon (69)

W5 % 1, place Ravezies
et boulevard Godard
Bordeaux (33)

W5 % Tour Prisma
La Défense (92)

W5 % Hélios - 25, avenue Carnot
Massy (91)

W4 % Cologne - Grand Slam
(Allemagne)

W62 % Autres immeubles



LA GESTION IMMOBILIERE

L'activité locative est restée trés active avec prés de
16 200 m? qui ont fait 'objet de négociations durant
'exercice. Dans un environnement qui reste marqué
par des incertitudes liées a la crise ukrainienne et au
contexte économique, le taux d’encaissement des loyers
se maintient, a 98 % en fin d’année. En tout état de cause,
les gérants d’AEW conservent une attitude pragmatique
al'égard des locataires, en faisant preuve de réalisme
sur les loyers soutenables a la location.

DIVISION DES RISQUES LOCATIFS

Les produits locatifs (loyers et revenus des participa-
tions controlées) se sont élevés sur 'année a 14 975 331 €
contre 15 809 520 € l'exercice précedent (-5 %), soit
-834 k€.

Les loyers facturés sur les immeubles détenus en direct
ont diminué de 2 % et les produits des SCI détenues
ont régressé de 42 % (-491 k€) principalement impactés
par le départ d'un locataire de la Tour Prisma.

REPARTITION DES RISQUES LOCATIFS EN POURCENTAGE DU MONTANT HT DES LOYERS FACTURES
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Au 31 décembre 2022, FRUCTIREGIONS EUROPE compte
167 baux (158 en 2021) : 1563 en France, 11 en Allemagne
et 3 en Espagne.

Les risques locatifs sont bien maitrisés puisque
138 locataires représentent chacun moins de 1 % de
la masse de loyers. La division des risques constitue
'un des axes majeurs de la politique de gestion retenue
pour assurer la pérennité et la régularité du revenu.

Les 10 baux les plus importants représentent globalement
pres de 29 % des loyers. Le principal locataire représente
7 % des loyers mais répartis sur 2 baux/sites.

POURCENTAGE DES LOYERS AUX PROCHAINES ECHEANCES

30%

- 25%

20% 19%

15 % 15%

10 %
s 4% 4%

L = B
0% [ |

2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028

Au 31 décembre 2022 :

» 15 % des loyers en cours sont relatifs a des baux
dont 'échéance était durant 'exercice ou en tacite
reconduction;

» 60 % des loyers sont relatifs a des baux dont la prochaine
échéance est entre 2023 et 2025;

» 15 % des loyers sont relatifs & des baux dont la prochaine
échéance est entre 2026 et 2028;

» 9 % des loyers sont relatifs a des baux dont la prochaine
échéance est entre 2029 et 2039.

9%

11%
7%
I 1% 0% 0% 1% o0%

_—
2029 2031 2032 2033 2037 2039 Tacite

REPARTITION DES LOYERS
EN FONCTION DE L'ACTIVITE
PRINCIPALE

W82 % Bureau

M 4 % Alimentation,
restauration

B 1 % Equipement
de la personne

M 1% Culture, cadeausy, loisirs
W3 % Services
W4 % Industriel

86 % des loyers sont issus de bureaux et du secteur
alimentaire.
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TAUX D’OCCUPATION

Le taux d'occupation financier est l'expression de la
performance locative de la SCPI. Il se détermine par
la division entre d'une part les loyers et indemnités
d’occupation ou compensatrices de loyers facturés, et
d’autre part le montant des loyers facturés si 'ensemble
du patrimoine était loué a la valeur de marché. Ce taux
est calculé sur l'intégralité du patrimoine, sans exclure
d’immeubles, gu’ils fassent l'objet de travaux ou qu’ils
soient intégrés dans un plan d‘arbitrage.

Le taux d’occupation financier des actifs détenus par la
SCPI FRUCTIREGIONS EUROPE s’établit a 92,10 % pour
le quatrieme trimestre 2022, en diminution par rapport
au quatrieme trimestre 2021 (92,33 %).

DECOMPOSITION DU TAUX D'OCCUPATION FINANCIER

Le taux d'occupation financier moyen 2022 ressort a
91,13 %, en diminution par rapport a 2021 (92,92 %).

Le taux d'occupation physique, qui exprime le rapport
entre la surface louée et la surface totale du patrimoine,
s’'établit quant a lui en progression a la fin de l'exercice,
a 92,87 % contre 90,46 % en début d'année.

Le taux d'occupation physique moyen de l'année s’établit
490,94 % (90,30 % en 2021).

Les taux d’encaissement des loyers des 3¢ et 4° trimestres
2022, calculés mi-janvier 2023, s'établissent respective-
ment a 97,01 % et 98,04 %.

Calculé et présenté a compter du 1° janvier 2022 selon la méthodologie ASPIM 2021.

1ER TRIMESTRE 2022

W 86,46 % Locaux occupés

W 3,32 % Locaux occupes
sous franchise ou TOF
90,59 %

mis a disposition
d’un futur locataire

W 0,82 % Vacants en travaux
ou sous promesse de vente

W 9,41 % Vacance

28 TRIMESTRE 2022

W 87,82 % Locaux occupés

W 2,54 % Locaux occupes
sous franchise ou TOF
mis a disposition 90,51 %
d’un futur locataire

W 0,15 % Vacants en travaux
ou sous promesse de vente

W 9,49 % Vacance

3E TRIMESTRE 2022

W 87,30 % Locaux occupés

H 3,20 % Locaux occupés
sous franchise ou TOF
mis a disposition 91,30 %
d’un futur locataire

W 0,79 % Vacants en travaux
ou sous promesse de vente

W 8,70 % Vacance

4F TRIMESTRE 2022

W 84,16 % Locaux occupés

W 7,95 % Locaux occupes
sous franchise ou TOF
92,10 %

mis a disposition
d’un futur locataire
W 7,90 % Vacance

DECOMPOSITION DU TOF
DE L'ANNEE 2022

W 86,43 % Locaux occupes

W 4,27 % Locaux occupes TOF
sous franchise ou 91,13 %
mis a disposition
d’un futur locataire

M 0,44 % Vacants en travaux
Ou sous promesse de vente

W 8,87 % Vacance




EVOLUTION DU TAUX D’OCCUPATION FINANCIER™ MOYEN ANNUEL

97,00 %
95,00 %

9300% 92,00%  92,29%

91,00% 92,76 %
91,89 %
89,00%
87,00%
85,00 %
2014 2015 2016 2017

96,25 %

95,36 %
9372% 9292%

91,13 %

2018 2019 2020 2021 2022

[1] De 2014 a 2016 : taux d'occupation financier au 31/12, recalculé selon la méthodologie ASPIM 2021.
A partir de 2017 : taux d’occupation moyen de l'année recalculé selon la méthodologie ASPIM 2021.

LOCATIONS ET LIBERATIONS

Durant l'exercice, les acquisitions et cessions réalisées
ont fait passer la surface totale gérée a 111 401 m? contre
109 666 m? & la fin de 'exercice 2021 (+2 %). Sur les
trois derniers exercices, la surface gérée a diminué de 2 %.

L'activité locative de ['année 2022 fait ressortir un solde
positif de 1 188 m? entre les libérations (7 288 m?), et les
relocations (8 476 m?). Ainsi, les deux derniers exercices
enregistrent globalement un solde positif de l'ordre de
950 m2.

Ce sont prés de 16 200 m? qui ont fait ['objet de nego-
ciations durant 'exercice 2022. Ainsi ont été concrétisés
8 476 m? de relocations (nouveaux baux), 6 029 m?
de renouvellements de baux et 1 692 m? de cessions
d'immeubles.

Sur 'exercice, 18 locaux ont été libéres. Ils représentent
une surface totale de 7 288 m? pour un total de loyers
de 1,26 M€.

Les libérations sont concentrées en loyers pour prés
de 42 % sur des bureaux a Wasquehal et a Marseille, et
un commerce a Lille.

TRAVAUX

Au cours de l'année 2022, la politique de travaux de
rénovation sur les actifs a été poursuivie pour un montant
avoisinant 350 k€.

Cette politique vise a conserver la qualité des actifs
geéreés, a améliorer le standing des actifs, a attirer de
nouveaux locataires et a fidéliser les locataires en place
en améliorant leur confort et leur bien-étre.

Les travaux d’entretien courant, directement enregistrés
en charges dans le compte de résultat de la SCPI, se
sont élevés a 353 032 € en 2022 (584 701 € en 2021).
Ils s’éléevent en moyenne annuelle sur les 5 derniers
exercices a 480 k€.

Parallelement, 21 relocations ont éte effectuées. Elles
ont porté sur 8 476 m? pour un total de loyers en année
pleine de 1,35 M€.

Les relocations sont concentrées en loyers a 47 % sur
deux commerces en Espagne (Pampelune) et & Lille,
et des bureaux a Wasquehal.

Par ailleurs, 8 baux ont été négociés et renouvelés
durant 'année. Ces renouvellements ont porté sur
6 029 m? pour un total de loyers en année pleine de 1,3 M€.
Les renouvellements sont concentrés en loyers aux trois
quarts sur les bureaux de la Tour Prisma a La Défense
et a Bordeaux.

Les surfaces vacantes au 31 décembre 2022 s'établissent
a7 941 m? endiminution par rapport a l'année précédente
(10 459 m?). Elles représentent une valeur locative de
marche de 1,3 M€ contre 1,6 M€ en 2021.

Ces surfaces sont concentrées sur cing lignes qui
représentent 65 % de la vacance : Wasquehal (1 296 m?),
Ecully (1 139 m2), Villeneuve-d'Ascq (1 107 m2), Courbevoie
(837 m?) et Marseille (785 m?).

Conformément au plan d’entretien quinquennal, une
dotation aux provisions pour gros entretien a été passeée
pour un montant de 849 586 €. La provision représente
ainsi au 31 décembre 2022 un montant total cumulé
de 1 832 546 €, destinée a assurer les gros travaux
sur les actifs dans de bonnes conditions.

Les travaux de gros entretien s'élévent sur les 5 derniers
exercices a 270 k€.
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TRAVAUX ET PROVISIONS POUR GROS ENTRETIEN EN K€
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) Travaux d'entretien

Par ailleurs, certains travaux d’amélioration peuvent étre
portés a l'actif du bilan. Ils ne pésent donc pas sur le
résultat et contribuent a consolider la valeur du patrimoine.

Le montant des principaux travaux immobilisés en 2022
s’éleve a 1,5 M£. Ils concernent notamment :

» Gennevilliers - Barbanniers : remplacement des ventilos-
convecteurs pour 701 k€;

LES CONTENTIEUX

La dotation aux provisions pour créances douteuses de
l'exercice se monte a 255 036 €.

Compte tenu des reprises sur provisions effectuées suite
aux recouvrements ou abandons des sommes dues d’'un

montant de 70 841 €, le solde net de 'exercice 2022 est
une charge de 184 195 €.

Au final, la provision pour dépréciation de créances
douteuses au 31 décembre 2022 s'éleve a 1 253 922 €.

2398

o

N

N
]

2021 2022 Total sur 5 ans

P Travaux pour gros entretien ) Provision pour gros entretien

» Marseille - Canebiére : remplacement des ventilos-
convecteurs pour 382 k€ et de l'étanchéité toiture/
terrasse pour 92 k€ ;

» Suresnes - Gambetta : réfection de terrasses pour 117 k€.

Le taux d'incidence contentieuse, qui mesure l'impact net
des créances douteuses sur les loyers, s'établit a 1,29 %
des loyers facturés (-0,6 % au 31 décembre 2021 et 3,61 %
au 31 décembre 2020).

Les principaux contentieux, qui concernent 2 locataires,
représentent 1,42 M€.




LES RESULTATS ET LA DISTRIBUTION

Le résultat de FRUCTIREGIONS EUROPE est en
diminution de 409 k€ (-4 %) par rapport a l'exercice
précédent et s’établita 10 816 677 €. L'exercice est
impacté par une contraction des produits locatifs,
et notamment des dividendes des participations
controélées qui diminuent de 491 k€ suite au départ
d’un locataire.

Pour une part en jouissance au 1° janvier 2022, la
distribution nette issue de l'exploitation s’établit a
9,00 € (identique a 2021). De plus, outre la distribution
du revenu courant, un prélévement prévu de 1,00 €
sur la réserve de plus-values a été distribué (identique
a2021).

Le taux de distribution se fixe a 4,35 % (avant impo-
sitions francaises ou étrangéres payées par la SCPI
pour le compte de l'associé), toujours notable dans
I'environnement financier actuel, et supérieur au
taux moyen national des SCPI a dominante bureaux.
Le report a nouveau (réserves) est a 3,68 € par part
et représente, en fin d’exercice, prés de 5 mois de
distribution courante.

Le résultat de 'année s'éleve a 10 816 677 € en diminution
de 4 % (-409 k€) par rapport a 'exercice précédent.

Les dividendes des participations controlées ont diminué
de 491 k€, principalement impactés par le départ d'un
locataire sur la Tour Prisma. Les loyers sur les immeubles
détenus en direct sont également en recul de 344 k€.

Le revenu brut trimestriel courant distribué par part a été
fixé a 2,25 € pour chacun des trimestres (identique a 2021).
Par ailleurs, au titre du deuxieme trimestre, un prélevement
de 1,00 € par part sur la réserve des plus-values a été mis
simultanément en distribution avec le revenu courant.

Au total, le montant distribué en 2022, pour une part
en jouissance au 1° janvier, se compose :

» d'un revenu courant d'un montant de 9,00 € par part
(identique a 2021) ;

» et d’un prélevement sur la réserve de plus-values d'un
montant de 1,00 € (10 % du montant distribué) ;

» soit un montant total distribué de 10,00 € par part
(identique a 2021).

Les impoOts payés par la SCPI pour le compte des
associes représentent une charge fiscale :

»de 60 418 € au titre des impots sur les revenus
fonciers étrangers (Allemagne et Espagne) ;

»de 109 057 € au titre de 'impot sur les plus-values
immobilieres constaté lors des cessions d’actifs.

Le dividende brut retraité de ces impots est donc de
10,13 € par part.

Le revenu trimestriel mis en distribution (9,00 €) est a
rapprocher d'un résultat par part corrigé de 8,21 €.

Le report a nouveau (réserves) a donc été sollicité pour
un montant de 0,79 € par part en jouissance au 1° janvier
2022 (9 % du revenu courant distribué), soit pour un total
de 1041 869 € sur l'exercice.

Conformément a la décision de |'Assemblée Générale du
23 juin 2022, un prélevement de 4,43 € a été opére sur la
prime d’émission de chaque nouvelle part émise durant
l'exercice (soit au total 269 787 €), afin de maintenir
le niveau par part du report a nouveau existant au
31 décembre 2021. Cette modalité est utilisée afin
d’éviter la dilution du report a nouveau liée a une
collecte de capitaux.

Ainsi, au 31 décembre 2022, le report a nouveau s'établit,
aprés affectation du résultat soumis a l'approbation de
l'’Assemblée Générale Ordinaire, a 5 083 824 €, soit 3,68 €
par part.

Il représente a cette date une réserve de pres de 5 mois
de distribution courante (6 mois a la fin de 'année 2021)
qui permet a FRUCTIREGIONS EUROPE, en matiére
de distribution de revenus, d'atténuer des tensions
ponctuelles.

Le taux de distribution de l'exercice se détermine par
la division entre :

» d'une part la distribution brute versée au titre de 'exercice
(y compris les acomptes exceptionnels et quote-part de
plus-values distribuées), avant prélevements libératoires
et autres fiscalités payés en France et a |'étranger par
la SCPI pour le compte de 'associé ;

» et d'autre part le prix de souscription au 1° janvier
de l'exercice.

Le taux de distribution 2022 de FRUCTIREGIONS EUROPE
s'établit a 4,35 % (4,33 % en 2021), et demeure supérieur
au taux national calculé pour 'ensemble des SCPI
a prépondérance bureaux (4,20 %).

Il demeure a souligner dans l'environnement de taux
et 'univers actuel des placements avec un profil de
risque similaire.

COMPOSITION DU TAUX DE DISTRIBUTION
TAUX DE DISTRIBUTION : 4,35 %

5,00 %

4,00% 0,43 %

0,34 %
3,00 %

o,
200% 3,52%
1,00 %
0,00 %
Impots acquittés pour ) Distribution de report

le compte de l'associé anouveau

) Distribution de résultat
courant

) Distribution de plus-value
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Concernant l'imposition des revenus fonciers pergus de
l'étranger, l'impot étranger peut étre neutralisé en France
afin d’éviter la double imposition, selon les conventions
fiscales en vigueur entre la France et les pays concernés.
Le traitement fiscal dépend de la situation individuelle et
du taux d'imposition propre a chaque associé. Le dispositif
fiscal est susceptible d'évoluer.

En matiere de taux de rentabilité interne (TRI), qui integre le
cout d'acquisition des parts et les revenus percus, et prend
pour hypothése leur revente fin 2022 sur la base de la valeur
de retrait, la performance de FRUCTIREGIONS EUROPE
est également intéressante sur le long terme.

L’'EVOLUTION DU PRIX DE LA PART

Les taux sont de 5,32 %, 5,02 % et 6,78 % pour des périodes
de respectivement 10 ans, 15 ans et 20 ans.

Parmi les principales classes d'actifs, le TRI a 10 ans est
notamment supérieur & ceux des SCPI d’entreprise (5 %), de
I'Or (2,5 %), des Fonciéres coteées (2 %) ou du Livret A (0,9 %).
Sur une période de 15 ans, il est nettement supérieur a ceux
des Actions francaises (4 %), des Fonciéres cotées (3 %) ou
du Livret A (1,4 %).

Ces comparaisons sont a relativiser en fonction des

profils de risques attachés a ces différentes classes.
(Sources: Institut de l'Epargne Immobiliére et Fonciere).

DIVIDENDE VERSE  DIVIDENDE AVANT REPORT
PRIX AU TITRE DE PRELEVEMENTS  PRIXACQUEREUR TAUX DE ANOUVEAU

ACQUEREUR L’ANNEE AVANT ET AUTRES MOYEN DE DISTRIBUTION CUMULE
EN EUROS AU 1%F JANVIER PRELEVEMENTS! FISCALITES? L'ANNEE® EN % PAR PART
2018 230,00 10,80 10,80 233,80 4,70 % 4,98
2019 232,00 10,20 10,37 232,53 4,44 % 3,96
2020 233,26 11,50 11,60 235,43 4,99 % 4,47
2021 233,00 10,00 10,10 233,00 4,33 % 4,43
2022 233,00 10,00 10,13 233,00 4,35 % 3,68

[1] Avant retenue a la source et prélévements sociaux sur les produits financiers.

[2] Distribution brute versée au titre de l'année (y compris les acomptes exceptionnels et quotes-parts de plus-values distribuées)
avant prélevements libératoires et autres fiscalités payés en France et a l'étranger par la SCPI pour le compte de l'associé.
[3] Moyenne des prix de souscription d'une part (droits et frais inclus) constatés sur le marché primaire pondérés par le nombre de parts

acquises au cours des souscriptions successives.

[4] Distribution brute versée au titre de l'année rapportée au prix de souscription au 1¢ janvier de la méme année.
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LE MARCHE DES PARTS

Les capitaux collectés de FRUCTIREGIONS EUROPE
ont augmenté de 5 %, représentant un montant de
souscriptions net de 14 M€. Au 31 décembre 2022,
le capital social de la SCPl est de 211 472 010 €, pour
un plafond statutaire fixé a 235 000 000 €. Le prix
de souscription a 233 € n’a pas été modifié durant
'exercice.

Sur 'exercice 2022, 89 346 parts ont été souscrites par
377 associés, soit une collecte brute de 20 817 618 € (soit
-2 % par rapport a l'exercice précédent). La souscription
moyenne sur 'exercice avoisine 55 000 €.

Compte tenu des retraits de parts effectués, la collecte
nette se monte & 14 189 700 € pour 60 900 parts nouvelles,
en retrait de 12 % par rapport a 2021.

A l'échelon national, FRUCTIREGIONS EUROPE se situe
au 32¢° rang sur 35 des SCPI a prépondérance bureaux en
ouverture de capital durant l'année, et représente 0,3 % de
la collecte nette de cette catégorie (0,1 % de 'ensemble
des SCPI d'immobilier d’entreprise).

Au 31 décembre 2022, le capital social de la SCPI est
de 211 472 010 €, pour un plafond statutaire fixé a
235000 000 €.

Le capital est réparti entre 6 259 associés, et est détenu
a hauteur de 60 % par des personnes physiques et de
40 % par des personnes morales. La part des compagnies
d’assurance est de l'ordre de 25 %.

LE DETAIL DES AUGMENTATIONS DE CAPITAL

Le plus gros porteur de parts détient 4,5 % du capital
social. Le portefeuille moyen avoisine 48 000 € (221 parts)
au prix de retrait en vigueur.

Au 31 décembre 2022, les capitaux collectés s’élevent
a 277 391 540 €, en augmentation de 5 % par rapport
au debut de l'exercice.

Le prix de souscription a 233,00 € n‘a pas été modifié
durant l'exercice.

Rappelons a ce sujet que l'acquisition de parts de SCPI
doit nécessairement se concevoir sur le long terme.
L'appréciation éventuelle du prix de la part sur une année
a une signification relative.

L'analyse de cette évolution doit étre réalisée en
prenant en considération :

» les frais a la souscription ou a 'acquisition de parts, en
rapport avec la nature immobiliere de l'investissement.
Ces frais a l'entrée n’ont pas la méme importance relative
pour un associé ayant investi de longue date et un autre
ayant réalisé une prise de participation plus récente ;

» le fonctionnement du capital, variable dans le cas de
FRUCTIREGIONS EUROPE, qui conditionne la formation
du prix vendeur (valeur de retrait).

NOMBRE CAPITAL CAPITAUX COLLECTES
DE PARTS EMISES SOCIAL (NOMINAL + PRIME
EN EUROS OPERATIONS (EN CUMULE) (NOMINAL) D'EMISSION)
Au 31/12/2018'" Société ouverte 1055853 161 545 509 201529 244
Au 31/12/2019 Société ouverte 1225418 187 488 954 240868 324
Au 31/12/20202 Société ouverte 1252308 191603 124 247 133694
Au 31/12/2021 Société ouverte 1321270 202154 310 263201840
AU 31/12/2022 SOCIETE OUVERTE 1382170 211472010 277 391540
[1] La 10° augmentation de capital ouverte le 26 décembre 2018 a été cloturée le 20 décembre 2019.
[2] Ouverture du capital sous la forme de SCPI a capital variable a compter du 1¢ juin 2020.
L’'EVOLUTION DU CAPITAL
» Date de création: 24 octobre 1995 » Capitalinitial: 762 245,09 € » Nominal de la part: 153,00 €
MONTANT
DES CAPITAUX REMUNERATION HT DES
APPORTES A ORGANISMES COLLECTEURS
MONTANT LA SCPI PAR ET DE LA SOCIETE DE
DU CAPITAL LES ASSOCIES NOMBRE NOMBRE GESTION A L'OCCASION PRIX
NOMINAL LORS DES DE PARTS D'ASSOCIES DES AUGMENTATIONS ACQUEREUR
EN EUROS AU 31/12 SOUSCRIPTIONS' AU 31/12 AU 31/12 DE CAPITAL AU 31/1212
2018 161545509 5639 370 1055853 5125 424588 232,00
2019 187 488 954 39339080 1225418 5704 2961839 233,26
2020 191603 124 6265370 1252308 5853 829741 233,00
2021 202 154 310 16 068 146 1321270 6032 1529621 233,00
2022 211472010 14189700 1382170 6 259 1567 567 233,00

[1] Diminué des retraits réalisés a compter du 1°" juin 2020.

[2] Prix d'exécution augmenté des droits d’enregistrement et de la commission de cession ou prix de souscription de l'augmentation de capital.
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L'ACTIVITE DU MARCHE SECONDAIRE

En 2022, 28 446 parts détenues par 358 associés ont
bénéficié du mécanisme de retrait, pour un montant
total de 6 627 918 € en valeur de souscription.

Au 31 décembre 2022, 358 parts sont en attente de retrait.

Sur le marché secondaire de gré a greé, c’est-a-dire sans
intervention de la Société de gestion, 1 391 parts ont été
échangeées pour un montant total hors droits de 305 922 €.

Le marché secondaire des retraits présente un taux
de rotation, calculé sur le nombre de parts en circulation
au 1e janvier 2021, de 2,15 % (1,74 % en 2021 et 1,72 %
en 2020).

L’'EVOLUTION DES CONDITIONS DE CESSIONS

Calculé sur le nombre de parts en circulation a la fin de
l'exercice, le taux de rotation 2022 est de 2,06 % (1,65 %
afin 2021 et 1,68 % fin 2020), & comparer & 1,6 % pour
'ensemble des SCPI.

La réemunération de la Société de gestion recue au titre
de l'exercice 2022 est constituée de frais de dossiers
relatifs a des successions/donations ou au gré a gre.

% PAR RAPPORT AU NOMBRE DEMANDES REMUNERATION
NOMBRE DE DE PARTS TOTAL DE CESSIONS DE LA SOCIETE DE GESTION
EN EUROS PARTS CEDEES EN CIRCULATION AU 1%* JANVIER EN SUSPENS!™ SUR LES CESSIONS (EN € HT)
2018 39538 3,83% 1526 142890
2019 16526 1,57 % 3381 134151
Du 01/01/2020 9
au 31/05/2020 14259 116% 0 0
Du 01/06/2020 9
au31/12/2020 21027 1,72% 0 170783
2021 21812 1,74% 0 23505
2022 29837 2,26 % 3067 19681

[1] Jusqu'au 31/05/2020 : nombre de parts en attente de confrontation périodique au 31 décembre.




COMPTES ANNUELS ET ANNEXE

LES COMPTES

ETAT DU PATRIMOINE AU 31 DECEMBRE 2022

EXERCICE 2022 EXERCICE 2021

VALEURS VALEURS VALEURS VALEl:JRS
) BILANTIELLES ESTIMEES™ BILANTIELLES ESTIMEES™
ETAT DU PATRIMOINE 31/12/2022 31/12/2022 31/12/2021 31/12/2021
PLACEMENTS IMMOBILIERS
Immobilisations locatives
Terrains et constructions locatives 208788723 217 482500 209808371 227 855000
Immobilisations en cours 1923278 - 2509232
Provisions liées aux placements immobiliers
Gros entretien -1832546 - -1 256 960
Titres financiers controlés
Immobilisations financieres controlées 67 238 199 57573 149 31275507 25982545
TOTAL | (PLACEMENTS IMMOBILIERS) 276117 655 275055 649 242336 150 253837 545
IMMOBILISATIONS FINANCIERES 0 0 0 0
TOTAL Il (IMMOBILISATIONS FINANCIERES) 0 0 0 0

ACTIFS D'EXPLOITATION

Créances

Locataires et comptes rattachés 2201097 2201097 2403 497 2403497
Autres créances 18987 557 18 987 557 16 338925 16 338 925
Provisions pour dépréciation des créances -1253922 -1253922 -1069 727 -1069 727

Valeurs de placement et disponibilités

Valeurs mobilieres de placement 5005 344 5005 344 0 0
Autres disponibilités 7881799 7881799 16012962 16012962
TOTALIII 32821875 32821875 33685658 33685658

PASSIFS D'EXPLOITATION

Provisions générales pour risques et charges -200 000 -200 000 -360 250 -360 250
Dettes

Dettes financiéres -28 480 883 -28 480 883 -8 192 455 -8 192455
Dettes d'exploitation -13163 824 -13163 824 -12236 823 -12 236 823
Dettes diverses -8953 337 -8953 337 -7 090 343 -7 090 343
TOTAL IV -50798 043 -560798 043 -27 879871 -27 879 871

COMPTES DE REGULARISATION ACTIF ET PASSIF
Charges constatées d'avance 27 308 27 308 27 308 27 308
Produits constatés d'avance -196 231 -196 231 -159715 -159715

Autres comptes de régularisation
(frais d'émission d'emprunts)

TOTALV 403770 3605998 -101 169 -132407

CAPITAUX PROPRES COMPTABLES
(I+1+H1+1V+V)

572693 3774922 31238 0

258 545 256 248040767

VALEUR ESTIMEE DU PATRIMOINE™ 260685479 259510924

[1] Les valeurs estimées proviennent de l'inventaire détaillé des placements immobiliers.
[2] Cette valeur correspond a la valeur de réalisation définie a l'article L. 214-109 de la partie législative du Code monétaire et financier.
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LA VARIATION DES CAPITAUX PROPRES AU 31 DECEMBRE 2022

CAPITAUX PROPRES COMPTABLES SITUATION AFFECTATION
EVOLUTION AU COURS DE L'EXERCICE DE CLOTURE 2021 RESULTAT 2021
Capital

Capital souscrit 202154310

Primes d’émission et de fusion

Primes d'émission et/ou de fusion 61047 530
Primes d'émission en cours de souscription -254742
Prélévements sur primes d'émission et/ou de fusion -21956 260

Plus ou moins-values réalisées sur cessions

d’immeubles et de titres financiers controélés 1194022

Report a nouveau 5905184 -49 278
Résultat de l'exercice 11225 411 -11225411
Acomptes sur distribution™ -11274 689 11274689
TOTAL GENERAL 248040767 0

AUTRES

MOUVEMENTS

9317700

4872000
0
-1338411

1674717

269787,00
10816677
-11858 546
10504 490

SITUATION

DE CLOTURE 2022

211472010

65919530
-2564742
-23294 670

-380 695

6125693
10816677
-11858 546

258 545 256

[1] Y compris 'acompte verse en janvier 2023.




LE COMPTE DE RESULTAT AU 31 DECEMBRE 2022

] EXERCICE 2022 EXERCICE 2021
COMPTE DE RESULTAT 31/12/2022 31/12/2021
PRODUITS IMMOBILIERS
Produits de l'activité immobiliere
Loyers 14310733 14654 324
Charges facturées 4921071 4481387
Produit des participations controlées 664 598 1155 196
Produits annexes 33006 88770
Reprises de provisions pour gros entretien 274000 99200
Reprises de provisions pour créances douteuses 70841 260373
TOTAL |: PRODUITS IMMOBILIERS 20274249 20739250
CHARGES IMMOBILIERES
Charges de l'activité immobiliere
Charges ayant leur contrepartie en produlits -4921071 -4 481387
Travaux de gros entretien -3377 -11314
Charges d'entretien du patrimoine locatif -353032 -684701
Dotations aux provisions pour gros entretien -849 586 -451 880
Autres charges immobilieres -1099 071 -654 159
Dépréciation des créances douteuses -255 036 -205 989

TOTAL Il: CHARGES IMMOBILIERES -7481173 -6 389 430

RESULTAT DE L'ACTIVITE IMMOBILIERE A = (I-11) 12793076 14 349 820
PRODUITS D'EXPLOITATION

Reprise de provision d'exploitation 170794 0
Transferts de charges d'exploitation 1734 365 1759121
TOTAL |: PRODUITS D'EXPLOITATION 1905 159 1759121

CHARGES D'EXPLOITATION

Commissions de la Société de gestion -2974024 -3124526
Charges d'exploitation de la Société -510982 -1033585
Diverses charges d'exploitation -23941 -24 590
Dotations aux provisions d'exploitation -10 544 -234 499

TOTAL Il: CHARGES D'EXPLOITATION -3519492 -4417 200

RESULTAT D'EXPLOITATION AUTRE QUE L'ACTIVITE IMMOBILIERE B = (I-11) -1614 333 -2658 079
PRODUITS FINANCIERS

Autres produits financiers 8 156 0
TOTAL |: PRODUITS FINANCIERS

CHARGES FINANCIERES

Charges d'intéréts des emprunts -183678 -236 234
Autres charges financieres -186 545 -230 095
TOTAL Il : CHARGES FINANCIERES -370223 -466 329
RESULTAT FINANCIER C = (I-) -362 067 -466 329
PRODUITS EXCEPTIONNELS 0 0
TOTAL |: PRODUITS EXCEPTIONNELS

CHARGES EXCEPTIONNELLES 0 0
TOTAL Il: CHARGES EXCEPTIONNELLES

RESULTAT EXCEPTIONNEL D = (I-1I)

RESULTAT NET (A+B+C+D) 10816677 11225412
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L’ANNEXE AUX COMPTES ANNUELS

Les comptes annuels sont établis suivant les régles
et principes comptables définis par le reglement
n°2016-03 de ’ANC du 15 avril 2016 homologué par
l'arrété du 7 juillet 2016 et par le reglement n° 2014-03
du 5 juin 2014 modifié de l’Autorité des normes
comptables relatif au plan comptable général.

INFORMATIONS SUR LES REGLES
GENERALES D'EVALUATION

Au cours de l'exercice, les autres méthodes comptables
arrétées lors des exercices précédents n‘ont pas évolue.

Les immobilisations locatives figurant a |'état du patri-
moine, colonne valeurs bilantielles, sont inscrites a leur
cout d’acquisition + Frais et accessoires. Elles ne font
l'objet d’aucun amortissement.

En application des dispositions du reglement ANC
2016-03, les commissions versées directement par
la SCPI dans le cadre des transactions immobilieres
réalisées sont enregistrées comme un élément du cout
d’acquisition de 'immeuble.

1 - FAITS SIGNIFICATIFS

Au cours de l'exercice 2022, FRUCTIREGIONS EUROPE
a cédé 2 actifs pour un montant de 2 080 k€.

Au cours de l'exercice 2022, FRUCTIREGIONS EUROPE
n‘a acquis aucun actif.

Conformément a la décision de |'’Assemblée Générale
Extraordinaire du 15 janvier 2020, la SCPI FRUCTIREGIONS
EUROPE a adopté la variabilité de son Capital. A ce titre,
en 2022 la collecte nette correspondante s’éléeve a
14 189 700 € prime d'émission incluse. Les fonds corres-
pondants ont été entierement appelés et versés. Cette
augmentation du capital a généré une commission
de souscription acquise a la Société de gestion de
9,03 % TTC, au taux de TVA en vigueur, pour un montant
hors taxes de 1 567 566,64 €, constatée dans les
comptes de l'exercice 2022.

2 - INFORMATIONS SUR LES REGLES
GENERALES D'EVALUATION

LA VALEUR VENALE DES IMMEUBLES LOCATIFS

Les expertises sont effectuées une fois tous les cing ans
et donnent lieu a une visite de chaque immeuble. Dans
l'intervalle, les valeurs sont actualisées chaque année
par l'expert qui ne procede a visite que si un élément
important est de nature a modifier sensiblement le
résultat de l'expertise.

L'évaluation des placements immobiliers a été confiée a
la société CUSHMAN & WAKEFIELD, nommeée en qualité
d’expert immobilier lors de I'’Assemblée Générale des
associés du 15 juin 2021 pour une durée de 5 ans.

Au titre de l'exercice écoulé, CUSHMAN & WAKEFIELD
a procédé a 'actualisation des valeurs vénales des actifs
détenus et a une expertise de base pour les immeubles
acquis dans l'année.

Conformément a 'avis COB-CNCC d’octobre 1995, les
valeurs vénales retenues par 'expert sont obtenues a
partir de deux méthodes d'évaluation :

» méthode dite « par comparaison » : elle est réalisée en
affectant un prix au m? aux différents types de surface (ou
une valeur unitaire dans le cas des parkings) par référence
aux prix de marché pratiqués sur des biens similaires
et compte tenu des caractéristiques extrinseques et
intrinseques des biens évalués;

» méthode dite « par le revenu » : elle est réalisée par
capitalisation des revenus potentiels annuels a un taux
de rendement estimé compte tenu du secteur et des
caractéristiques des biens évalués. Les revenus retenus
dépendant des éléments fournis peuvent étre bruts ou
nets. Un correctif est appliqué pour tenir compte des
valeurs de loyers inférieures aux valeurs de marché. Le
différentiel constaté entre le loyer potentiel et le loyer
effectif est traité au niveau du taux de rendement de
chaque immeuble.

LA VALORISATION DES TITRES DE PARTICIPATIONS
DETENUES

Les titres de participations de sociétés controlées figurant
a l'état du patrimoine, colonne valeurs bilantielles, sont
inscrits a leur valeur d'apport ou cout d’acquisition (prix
d’achat des parts sociales et frais accessoires, hors frais
d’acquisition des immobilisations).

La valeur estimée des titres de participations de sociétés
controlées résulte du calcul de I'Actif Net Réévalué (ANR).
L'ANR repose sur :

» 'évaluation annuelle des immeubles détenus par la
société controlée par un expert immobilier indépendant,
selon les mémes regles que celles appliquées pour
les immeubles détenus en propres par FRUCTIREGIONS
EUROPE;

» les autres postes d'actif et de passif inscrits au bilan
de la société controlée.

3 - INFORMATIONS DIVERSES

ETAT DU PATRIMOINE AU 31 DECEMBRE 2022
PLACEMENTS IMMOBILIERS

Immobilisations locatives

» Terrains et constructions
Le patrimoine immobilier est inscrit a sa valeur d’acqui-
sition, hors frais et taxe, augmenté, le cas échéant, des
travaux ayant le caractéere d’'immobilisations; il ne fait
pas l'objet d’amortissement.
La valeur des terrains n'a pas été distinguée.

» Agencements et installations
Figurent dans ce poste les aménagements, amortissables
ou non amortissables réalisés en vue d’améliorer le patri-
moine avec pour effet d'accroitre la valeur d'un élément
d’actif ou sa durée probable d’utilisation.



Autres actifs et passifs d’exploitation
Actifs immobilisés

Les immobilisations financiéres concernent des dépots
et cautionnements.

Les créances comprennent:
» des loyers a recevoir et des frais locatifs a récupérer;
» des créances sur |'Etat ;

»des sommes avancées par votre Société dans le
cadre de la gestion des immeubles et notamment les
provisions et fonds de roulement versés aux différents
syndics de copropriété, sous déduction de la provision
pour dépréciation des créances douteuses calculée en
fonction des risques de non-recouvrement a partir du
montant HT de la créance, sous déduction du dépot
de garantie;

» des créances sur cessions d'immeubles.

Les valeurs de placement et disponibilités integrent la
contrepartie des dépots de garantie, regus des locataires,
et des provisions ayant la nature de capitaux propres
ainsi que le fonds de roulement et les fonds disponibles
a l'investissement. Ces sommes sont placées en comptes
a terme et certificats de dépot a taux fixe et/ou a taux
variable.

Provisions générales pour risques et charges

Ces provisions sont destinées a permettre a la SCPI de faire
face a des litiges ne portant pas sur des créances locatives.
Une provision pour 200 000,00 € a été constatee pour
cet exercice.

Modalités d’évaluation de la provision
pour gros entretien (PGE)

La PGE est déterminée pour chaque immeuble selon
un programme pluriannuel d’entretien dés l'année
d’acquisition, dont l'objet est de prévoir les dépenses
de gros entretien nécessaire au maintien en l'état de
'immeuble.

La provision correspond a l'évaluation immeuble par
immeuble des dépenses futures a I'horizon des 5 pro-
chaines années, rapportées linéairement sur cing ans
a la durée restante a courir entre la date de la cloture et
la date prévisionnelle des travaux.

Le résultat des cessions dégage tient compte désormais
de la reprise de la provision pour gros entretien antérieu-
rement constituée sur l'actif cedé.

Dettes financiéres

Ce poste enregistre les dépots de garantie versés par
les locataires lors de leur entrée dans les lieux ainsi que
'emprunt.

Dettes d’'exploitation

Ce poste comprend principalement les provisions pour
charges réglées par les locataires, le montant des situations
des fournisseurs en cours de réglement qui se rapportent
a des travaux effectués ainsi que les taxes collectées
areverser au Trésor Public.

Dettes diverses

Sont regroupées les charges a payer et provisions a
verser aux syndics et le résultat qui sera distribué au titre
de l'exercice.

Capitaux propres comptables
Ils correspondent a l'actif net.

La valeur estimée du patrimoine est la valeur de réalisation.
Pour les immeubles acquis en VEFA, la valeur estimée a été
évaluée en fonction du montant des fonds versés aprés
une estimation de la valeur de l'immeuble par l'expert.

TABLEAU D'ANALYSE DE LA VARIATION
DES CAPITAUX PROPRES

Ce tableau détaille les capitaux propres ainsi que leur
évolution au cours de l'exercice. Les prélevements
sur primes d’émission comprennent les commissions
de souscription sur augmentations de capital, les
frais d'acquisition des immeubles et la commission
d’arrangement de 'emprunt.

Suite aux modifications de l'imposition des plus-values
dégagees sur les cessions d'immeubles, il a été décidé
de comptabiliser l'imp6t du en moins du compte
plus-values de cession conformément a la modification
statutaire intervenue lors de I'’Assemblée Générale du
23 juin 2004. De méme, les honoraires d’arbitrage versés
lors des cessions sont comptabilisés dans le compte
« Plus-values ».

La commission 