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Bulletin trimestriel d'information n°31 - 1¢' trimestre 2023

—— Période de validite du 1" avril au 30 juin 2023 ——
FICHE D'IDENTITE

Forme juridique : SCPI d'entreprise a capital variable CHIFFRES CLES
Siege social : 52 rue de Bassano - 75008 Paris
Numeéro d'immatriculation : RCS Paris n°810 135 632
Visa AMF SCPI : Visa SCPI n°18-24 du 24 juillet 2018
Date d'ouverture au public: 22 juillet 2015

Capital social maximum statutaire : 2 000 000 000 €

Au 31/03/2023
Prix de souscription : 1030 €/part
Valeur de retrait : 912,58 €/part

Au 31/12/2022

Valeur de réalisation : 807,10 €/part

EXpeI’t eXterne en éva|uati0n N B N p DAFN BAS REAL ESTATE \/ALUATION [Sofus réserve de leur a%problat\‘on par '’Assemblée Générale annuelle.
Définitions a retrouver dans le lexique page 2.
Dépositaire : CACEIS Bank Valeur de reconsti»tutio‘n :1054,94 €/part
Commissaire aux comptes : PRICEWATERHOUSECOOPERS AUDIT LSRG ek ko ks ook R
Société de gestion : Advenis Real Estate Investment Management Valeur indicative IFI : 957 €/part
Agrément AMF : GP 18000011 en date du 29 juin 2018 S France ne sont pas sourmiscea M) oo o restdents lsca
EVOLUTION DU CAPITAL DISTRIBUTION PAR PART*
0 *Pour une part en jouissance au 1 janvier er acombpte
de l'année N. 0O o a
Souscriptions du trimestre (nor de parts) 32651 O
Retraits du trimestre (nbr de parts) 1160 Date versement dividende 28/04/23
Nombre de parts fin de trimestre 959 281 Revenus fonciers 4708 € Nn17 €
Associés fin de trimestre 14 301 Revenus financiers @ 0€ 036 €
Capitalisation fin de trimestre (! 988 059 430 € Dividende brut par part @ 4708 € 1,53 €
Capital social fin de trimestre [ 767 424 800€ i ité & > 4
F|scya||te e}rangﬁre payée pour le compte 208 € 053 €
de l'associé(e) @
 définitions & retrouver dans le lexique page 2. Dividende net de fiscalité étrangére par part @ | 4500 € n,00 €

Pravant prélévements fiscaux et sociaux sur revenus financiers. Pour
les associés soumis a ces prélévements - et hors dispense - le montant
prélevé est de O,11€ par part en jouissance sur le trimestre.

Taux de distribution ©® 4,57 % 1,12 %

Taux de distribution net de fiscalité
¥ Dividende avant prélevements libératoires et autre fiscalité payés par étrangére ©
le fonds en France ou a I'étranger pour le compte de l'associé(e).

‘ 4,37 % ‘ 1,07 %

® Division du dividende brut, avant fiscalité payée ou prélevée par le fonds en
France ou a I'étranger pour le compte de l'associé(e), versé au titre de la période,
(y compris les acomptes exceptionnels et quote-part de plus-values distribuées)
par le prix de souscription au 1°" janvier de I'année.

W impot étranger peut étre neutralisé en France afin d'éviter la double

imposition, selon les conventions fiscales en vigueur entre la France et le

pays concerné. Le traitement fiscal dépend de la situation individuelle

et du taux d'imposition propre a chague associé. le dispositif fiscal est

susceptible d'évoluer. © Division entre le dividende net de fiscalité étrangére et avant prélévements
fiscaux et sociaux sur revenus financiers (y compris les acomptes exceptionnels et
quote-part de plus-values distribués), par le prix de souscription au 1°" janvier de
'année.

PATRIMOINE AU 31/03/2023

Taux d'occupation financier : 94,53 %

TOFO
«ASPIM »

94,53 %

Nombre immeubles détenus Surface du patrimoine

33 402 752 m?

IReAgY ) i Ac o)
Loyer encaisses Valeur HD du patrimoine : ||:ocau>< OCCUp?S'gth? & hise de | N
en année pleine (€ HT-HC) ocaux occupés sous franchise de loyer ou mis a

disposition d'un futur locataire : 0,30 %
-I OS-I 72 M :€ Locaux vacants sous promesse de vente : 0 %
57’ 47 M :€ ! B Locaux vacants en travaux de restructuration : O %
Locaux vacants en recherche de locataires : 547 %

Les performances passées ne préjugent pas des performances futures. Les revenus ne sont pas garantis et dépendent
de I'évolution du marché immobilier.
La liquidité du placement est limitée et le capital investi n'est pas garanti (risque de perte en capital).




Capital social : Réunit I'ensemble des apports réalisés a
la société.

Capitalisation : Montant obtenu en multipliant le prix de
souscription par le nombre de parts.

Dividende brut par part : Dividende avant prélevements
libératoires et autre fiscalité payés par le fonds en France
ou a I'étranger pour le compte de I'associé(e).

Dividendes aprés impots Dividendes (apres
prélevements libératoires et autre fiscalité payée par le
fonds pour le compte de 'associé en France et a I'étranger)
versés au titre de 'année N.

Taux de distribution brut de fiscalité étrangére : Division
du dividende brut, avant fiscalité payée ou prélevée par le
fonds en France ou a I'étranger pour le compte de I'associé
(e), versé au titre de la période, (y compris les acomptes
exceptionnels et quote-part de plus-values distribuées)
par le prix de souscription au 1¢" janvier de I'année.

Taux de distribution net de fiscalité étrangére : Division
entre le dividende net de fiscalité étrangére et avant
prélevements fiscaux et sociaux sur revenus financiers
(y compris les acomptes exceptionnels et quote-part de
plus-values distribués), par le prix de souscription au ler
janvier de I'année.

Taux d’occupation financier (TOF) : Expression de la
performance locative de la SCPI. Il se détermine par
la division du montant total des loyers et indemnités
d'occupation facturés (y compris les indemnités

compensatricesde loyers) ainsique desvaleurslocativesde
marché des autres locaux non disponibles a la location, par
le montant total desloyers facturables dans I'nypothese ou
l'intégralité du patrimoine de la SCPI serait louée, pour la
période considérée (les trois mois constituant le trimestre
civil échu). Lattention des investisseurs est attirée sur
le fait que le calcul du TOF a été modifié et comprend
désormais les locaux occupés sous franchise de loyer ou
mis a disposition d'un futur locataire, les locaux vacants
sous promesse de vente et les locaux en restructuration
(sous conditions). Ce taux est mesuré le dernier jour ouvré
du trimestre civil écoulé. Les performances passées ne
préjugent pas des performances futures.

Valeur de réalisation : C'est la somme de la valeur vénale
des immeubles déterminée par un expert externe en
évaluation indépendant et de la valeur des autres actifs
de la société diminuée des dettes.

Valeur de reconstitution : C'est la valeur de réalisation
augmentée des frais afférents a une reconstitution du
patrimoine (frais et droits sur acquisition et commission
de la société de gestion).

Valeur de retrait : Le prix de retrait est égal au prix de
souscription en vigueur, diminué de la commission de
souscription toutes taxes comprises.

Valeur vénale (d'un immeuble ou d'un patrimoine) :
Déterminée par un expert indépendant agréé par I'AMF,
elle définit « le prix présumé qu’accepterait de payer un
investisseur éventuel dans I'état (et le lieu) ou il trouve cet
immeuble ».

Les performances passées ne préjugent pas des performances futures. Les revenus ne sont pas garantis et
dépendent de I'évolution du marché immobilier.
La liquidité du placement est limitée et le capital investi n'est pas garanti (risque de perte en capital).




CONDITIONS SOUSCRIPTION ET DE RETRAIT DES PARTS

Avant toute souscription, le souscripteur doit prendre connaissance des statuts, du dernier rapport annuel, de la note
d'information et du Document d'Information Clé (DIC).

Prix de la part lors de la souscription multiplié par le nombre de parts souscrites. Soit une valeur
nominale de 800 € et une prime d'émission de 230 €.

Minimum de souscription 1 part

Durée de placement
minimale recommandée

Prix de souscription

9 ans au minimum

Les parts portent jouissance pour les souscripteurs a compter du premier jour du sixieme mois
Jouissance des parts suivant la réception intégrale des fonds par la société et sous réserve de réception d'un dossier
complet et conforme.

Frais de souscription N4 % TTI (exonérée de TVA) / part souscrite du montant de la souscription prime d'émission incluse.

12 % TTI du montant des produits locatifs hors taxes encaissés par les actifs détenus directement
ou indirectement par la SCPI et des produits financiers nets de la SCPI.

Frais de gestion annuels

Frais d'acquisition 144 % TTI maximum du prix d'acquisition ou du prix de cession (hors taxes, hors droits et hors frais)
ou de cession d'actifs de l'actif.

. Cession de parts de gré a gré et mutation de parts : fraisde 7750 € TTI ;
Commissions de cession . Cession de parts réalisée par confrontation des ordres d'achat et de vente : 6 % TTI du montant
revenant au cédant et a la charge de I'acquéreur.

'associé qui souhaite se séparer de ses parts peut (i) demander la cession de ses parts soit sans
intervention de la société de gestion soit sur le marché secondaire par confrontation en cas de
blocage du marché des parts (ii) demander le remboursement de ses parts qui n'intervient qu'en
contrepartie d'une souscription correspondante.

RISQUES s . , o , ,
Lindicateur synthétique de risque permet d'apprécier le niveau de risque de ce

produit par rapport a d'autres. Il indique la probabilité que ce produit enregistre

despertesencasde mouvementssurlesmarchésoud'uneimpossibilité denotre

partdevous payer. Lindicateur de risque part de 'hypothése que vous conservez
‘ le produit pendant 9 ans. Nous avons classé ce produit dans la classe de risque

3sur 7 quiest une classe de risque entre basse et moyenne. Autrement dit, les

1 2 3 4 5 6 7 pertes potentielles liées aux futurs résultats du produit se situent a un niveau

entre faible et moyen et, si la situation venait a se détériorer sur les marchés, il
est peu probable que notre capacité a vous payer en soit affectée.

Diversification Les parts de scpi sont des supports de placement a long terme et doivent étre acquises dans une
des placements optique de diversification de votre patrimoine.

Le rendement potentiel de la SCPI pourra étre impacté par la fiscalité appliguée dans les pays dans
lesquels elle détient des actifs et/ou I'existence ou pas de conventions fiscales que la France aurait
pu conclure avec eux. Les revenus immobiliers de source européenne (revenus fonciers et plus-
values immobilieres) sont en principe imposables dans I'Etat ou les immeubles sont situés (I'Etat de
source). Chague associé doit analyser son projet d'investissement en fonction de sa propre situation
fiscale et de son taux d'imposition.

Modalités de sortie du produit

Impact de la fiscalité

La SCPI a recours a I'endettement. L'assemblée générale extraordinaire a décidé, le 14 juin 2022
d'établir le montant maximum des emprunts que pourra contracter la société de gestion en
conséquence du nouveau plafond de capital statutaire Celle-ci a fixé a 1333 000 000 € le montant
maximum des emprunts ou découverts bancaires que pourra contracter celle-ci au nom de la
SCPI, et l'autorise a consentir toutes les garanties nécessaires a la souscription de ces emprunts.
Cependant, le montant des emprunts ne pourra dépasser 40 % de la valeur d'expertise des actifs
immobiliers majorée des fonds collectés nets de frais non encore investis.

Risques de crédit, de
contrepartie, lié a l'effet de levier

Autres risques La SCPI est classée article 8 au sens du Réglement Disclosure.

Les performances passées ne préjugent pas des performances futures. Les revenus ne sont pas garantis et dépendent de I'évolution
du marché immobilier. La liquidité du placement est limitée et le capital investi n’est pas garanti (risque de perte en capital).

Connexion a votre extranet client SUVE=AGUS Vi Sur e m ‘ g
Plus d'information sur votre SCPI dans votre Espace sécurisé

Retrouvez plus d'information sur Advenis REIM, son actualité et ses solutions d'investissement sur www.advenis-reim.com

SCPI Eurovalys Advenis Real Estate Investment Management
52 rue de Bassano - 75008 Paris / \ 52 rue de Bassano — 75008 Paris
RCS Paris n°810 135 632 Tél.: 0178 09 88 34
Visa SCPI n°18-24 du 24/07/2018 L/ www.advenis-reim.com
Notice publiée au BALO le 03/08/2018 N° TVA Intracommunautaire FR0O1833409899

Dépositaire : CACEIS Bank AD ‘/ E N I S Agrément AMF n° GP 18000011

89-91 rue Gabriel Péri — 92120 Montrouge S.A.S. au capital de 3561 000,00 €
Real Estate Investment Management RCS Paris n° 833 409 899



https://monespace.advenis-reim.com/se-connecter/?next=/
https://www.linkedin.com/showcase/advenis-real-estate-investment-management/
https://twitter.com/AdvenisREIM

NOVA
ALLEMAGNE

4,50 %

Taux de distribution* 2022

CHERES ASSOCIEES, CHERS ASSOCIES,

L'économie allemande a montré des signes d'amélioration au 1¢
trimestre 2023, favorisée par le rebond de la production industrielle. La
Bundesbank (Banque fédérale allemande), tout comme le Conseil
allemand des experts économiques, ont revu a la hausse les projections
de croissance du Produit Interieur Brut (PIB) de la 1® économie
européenne a +0,2 % en 2023 en lieu et place d'une récession de -0,2
%. La croissance atteindrait les 1,3 % a horizon 2024.

L'optimisme modéré des économistes se fonde sur des facteurs clés qui
se rétablissent. D'une part, la baisse des prix du gaz qui a permis au
secteur industriel, trés dépendant des prix de I'énergie, de profiter d'un
certain regain d'activité au 1°" trimestre. D'autre part, I'augmentation des
commandes industrielles liées a la baisse des tensions sur les chaines
d'approvisionnement, qui s'accompagne d'un redressement sur le
marché de I'emploi.

Toutefois, I'inflation demeure élevée. Avec un niveau de pres de 6 %
prévu sur I'année 2023, elle continue de peser sur le pouvoir d'achat des
ménages allemands et grippe encore la croissance dont la
consommation demeure |'un des piliers. Les efforts de la Banque
Centrale Européenne pour I'endiguer induisent une politique monétaire
restrictive et une poursuite du relevement des taux directeurs, réduisant
de fait les possibilités de financement des investissements.

Dans ce contexte, le marché immobilier allemand est plut6t attentiste ce
trimestre avec un volume de transactions de 5,1 Mds€. Avec un niveau
inférieur de 72 % aux échanges réalisés au 1 trimestre 2022, il s'agit
ainsi du trimestre le plus faible observé depuis 2010. Avec pres d'1,6
Mds€ en volume, le segment des actifs de commerce représente 31 %
des transactions, ce qui en fait le segment le plus dynamique en ce
début d'année, méme si la baisse demeure marquée par rapport au
1¢ trimestre 2022 (-30 %).
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Bulletin trimestriel
d'information T1 2023

N° 14 - Valable.du 1% avrilau 30 juin 2023 et relatif a la
période du 1 janvier au 31 mars 2023

Type : SCPI de rendement a capital variable
Catégorie.. Stratégie a prépondérance Commerces

Ce résultat relativement résilient est en partie di a la cession par
|"autrichien Signa Group au thailandais Central Group, de 49,9 % de sa
participation dans le grand magasin KaDeWe a Berlin, ainsi qu'a la
montée de Deutsche Euroshop au capital de 5 centres commerciaux.
Ces accords de grande envergure font office d'exception sur un marché
en accalmie ou I'on assiste a une certaine décompression des taux de
capitalisation et donc un ajustement a la baisse des prix.

Dans un marché toujours incertain, les fondamentaux solides de votre
SCPI Novapierre Allemagne 2 ont permis malgré tout de réaliser de trés
bonnes performances au 1° trimestre 2023. La prépondérance de
commerces essentiels en portefeuille (70,2 %) favorise la résilience de nos
locataires qui sont en capacité de répercuter l'inflation sur le prix de leurs
biens et services. De surcroit, le mécanisme d'indexation des loyers propre a
I'Allemagne permet a la SCPI de soutenir son niveau de rendement.

L'acquisition récente de 11 actifs en 2022 dont 8 lors du 4¢ trimestre, assure
ala SCPI un Taux d'Occupation Financier d'un excellent niveau de 98,8 % et
une durée résiduelle des baux (WALB) longue de 7,3 ans. Sur le plan locatif,
soulignons la prise d'effet et la signature de 3 baux de durées de 3 a 10 ans
pour un loyer annuel de pres de 96 K€.

En matiere d'investissements, la dynamique de 2022 se poursuit et votre
SCPI est déja en phase d'exclusivité sur 3 actifs de qualité de type retail park
pour un total d'environ 50 M€, offrant des durées résiduelles des baux
longues avec des locataires solides et des rendements attractifs.

Enfin, la distribution s'établit a 2,79 € net par part pour le 1° trimestre
de 2023, dans la lignée de la tendance trés positive amorcée depuis 2022.

Toute I'équipe de PAREF Gestion vous remercie de votre confiance.

Anne SCHWARTZ
Directrice Générale

*Taux de distribution de la SCPI : C'est la division du dividende brut, avant prélevement libératoire et autre fiscalité payée par le fonds pour le compte de I'associé, versé au titre de I'année n
(y compris les acomptes exceptionnels et quote-part de plus-values distribuées) par le prix de souscription au 1¢ janvier de I'année n.
Le taux de distribution 2022 de la SCPI Novapierre Allemagne 2 est de 4,50 % dont 4,21 % de distribution sur résultat courant, 0,29 % d'imp6ts prélevés a la source et 0 % de distribution

exceptionnelle. Les performances passées ne préjugent pas des performances futures.

NOVAPIERRE ALLEMAGNE 2 : Société Civile de Placement Immobilier a capital variable = Capital social statutaire :
400.000.000 euros » N° RCS Paris 853 026 821 = Siege social : 153, bd Haussmann - 75008 Paris » Visa AMF SCPI n®19-19

en date du 20 ao(t 2019 » SCPI gérée par PAREF Gestion.

PAREF Gestion : SA a conseil d'administration au capital de 1.658.400 euros = N° RCS Paris 380 373 753 =« Agrément AMF
GP-08000011 du 19-02-2008 = Agrément AIFM du 16-07-2014 au titre de la directive 2011-61-UE.

PAREF
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FOCUS SUR VOTRE EPARGNE 53 au 310312023

2,79 €
o o 6348 Acompte sur

(\ n aosocies @ dividende T1 versé
& » 3,09€ le 04/05/2023

Dividende brut
par part 0,30 3
N Capi |356 M€ i d Impdt étranger déja
€ 260 € apitalisation sur prix de supporté par la SCPI

ription . .
valeur de la part souscriptio dans le pays investi

o
~

PERFORMANCES DISTRIBUTIONS TRIMESTRIELLES 2022 & 2023

Taux de distribution Acomptes sur dividende par part (net versé)

TAUXDE DISTRIBUTION 2022: 4,50 %

4€

Distribution sur résultat courant : 4,21%
3€ 2,88€ 2,88€ 276€
Il Impots prélevés a la source : 0,29% ' 2,79€

Distribution exceptionnelle : 0% 201€
2€
1€
5 ans NA - historique inférieur a 5 ans o€

T12022 T22022 132022 T4 2022 T12023 T22023 132023 T42023
Taux de rentabilité interne (TRI) au 31/12/2022

Les performances passées ne sont pas un indicateur fiable des performances futures. Tout investissement comporte des risques, notamment de pertes en capital et de liquidité. La
société de gestion ne garantit ni la rentabilité ni le capital investi. Ce placement ne présente pas de garantie en capital. La durée de placement recommandée est de 10 ans
minimum.

EVOLUTION DU CAPITAL EN NOMBRE DE PARTS

Le capital s'éleve a 1 369 684 parts en fin de trimestre

TRIMESTRE CAPITAL INITIAL  SOUSCRIPTIONS RETRAITS ANNULATIONS CAPITALFINAL  SOUSCRIPTEURS
T12023 1280 045 91139 1500 0 1369 684 6348
T2 2023
T32023
T42023

260 € PRIX DE SOUSCRIPTION DEPUIS LE 1" AVRIL 2022

Souscription minimum : 10 parts pour chaque nouvel associé

i 260 227,66 € 272,08 €
Une part (tous fraisinclus) ............................l. € Valeur de réalisation Valeur de reconstitution
- Valeur nominale 200 € 2022+ 2022*
- Prime d'émission 60 €

dont 10% HT de commission de souscription 26 €

au titre des frais de recherche et d'investissement

207,37 € 0€
. Valeur IFI 2022 préconisée Valeur IF1 2022 préconisée

Valeurderetrait ... 234 € résidents francais non-résidents francais

non applicable

* Les valeurs 2022 de réalisation et de reconstitution sont affichées a titre indicatif, sous réserve d'approbation lors de la prochaine Assemblée Générale.
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4 PATRIMOINE DE VOTRE SCPI &5 aus03/2023

Votre patrimoine en un coup d’'oeil

© A M & B =S

339,0 M€ 17 184 828 m’ 176 7,3 ans 221 M€
Valeur du patrimoine immeubles gérés baux durée moyenne loyer annualisé
résiduelle (WALB) au 31/03/23

Répartition géographique

Exprimée en % de la valorisation hors droits

Mecklembourg-Poméranie-Occidental 1,9 %

Basse-Saxe 2,8 %———— —— Brandebourg 0,9 %
Pays-Bas 20,1%
ays=Basi20,1% Saxe-Anhalt 0,8 %
Rhénanie du Nord-Westphalie 17,1 %———— Saxe 14,0 %
Hesse 3,3 %
Baviéere 14,3 %

Bade-Wurtemberg 24,8 %

Répartition sectorielle

Exprimée en % de la valorisation hors droits

70,2 % de commerces essentiels

| 1 ¢ X ©

29,0% 35,1% 6,1% 14,5 % 1,8% 13,5%

Alimentaire Bricolage Drugstore Habillement Restauration Autres

Point sur I'endettement

Dette bancaire Valeur d'expertise Immobilisation en cours Valeur au bilan % dette/valeur au bilan

90,0 M€ 339,0 M€ 0€ 339,0 M€ 26,6 %
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L'ESSENTIEL DE LA GESTION

Taux d'occupation financier

Locaux occupés : 98,1 %

TOF
112023
98,8 %*

TOF
-

M Locaux vacants : 1,2%

Locaux occupés sous franchise de loyer : 0,4 %

£ au 31/03/2023

Evolution du TOF 2023

100%

95%

Baux signés n'ayant pas encore pris effet : 0,3 %

90%

85%

80%

T12023 T22023 T32023 T4 2023

* Pour le calcul du TOF, la société de gestion a retenu la méthodologie de calcul de I'ASPIM (Association Francaise des Sociétés de Placement Immobilier) en vigueur en 2022.

Activité locative du 1°' trimestre

"oq

2 prolongations signées

243 m*

1 renouvellement

299 m*

"oq

Arbitrages du trimestre

Aucun arbitrage n'est intervenu au cours de ce trimestre.

Loyers annuels des prolongations

75080 €

q 25 lots vacants représentant

3878 m°

Les actifs en situation de vacance locative font
I'objet d'une attention toute particuliére de la part
de la société de gestion.

Loyer annuel du renouvellement

20736 €

Acquisitions récentes (T4 2022) - Focus sur les 3 actifs du Portefeuille East Netto

La SCPI a réalisé au 4° trimestre 2022 I'acquisition de ce portefeuille de 3 retail parks situés dans I'Est de I'Allemagne. L'ensemble bénéficiant
d'une surface locative globale de 7 900 m? est loué a 100 %, majoritairement aux enseignes Netto (alimentaire, 67 % du loyer total) mais
aussi Thomas Phillips (bricolage) et TEDi (discounter non-alimentaire). La durée résiduelle moyenne des baux (WALB) du portefeuille est

supérieure a 10 ans.

Anklam

Anklam, ville touristique du Nord-
1 Est détenant I'un des plus gros
= ports fluviaux du pays. Il s'étend
sur 5 931 m? dispose de 224 places de parking et présente un état
locatif diversifié sur 4 locataires dont Netto, Thomas Philipps, TEDi et
Backerei Kuhl (boulangerie). Il bénéficie d'une tres bonne

accessibilité routiere.

Holleben

Le 2° actif du portefeuille,
¢ construit en 2016, est situé a
~ Blankenfelde en périphérie Sud
de Berlin. Il s'étend sur 4 728 m*
== et dispose de 60 places de
parking. C'est un retail park monolocataire loué a 100 % a Netto avec
un bail de 12 ans. Il se trouve pres du Hub Berlin-Brandenburge, dans
une zone résidentielle bénéficiant d'un réseau de transport
fortement développé, a proximité immédiate de Potsdam et de
|'aéroport de Schonefelde.

=== Blankenfelde-Mallow

Le 3° actif du portefeuille,
# construit en 2021, est situé a
Holleben dans la région de
Leipzig. Il s'étend sur 1 139 m*
et dispose de 65 places de
parking. C'est un retail park
monolocataire loué a 100 % a Netto avec un bail de 12 ans. Situé sur
un axe majeur, il bénéficie d'une trés bonne accessibilité pédestre,
routiere et ferroviaire ainsi que d'une bonne rétention de
consommateurs due a la faible concurrence environnante.
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VIE SOCIALE

L'Assemblée Générale Annuelle de la SCPI Novapierre Allemagne 2 se tiendra le mardi 20 juin 2023 a seize heures, au Salon Verriere —
Sofitel Paris Arc de Triomphe - 14 rue Beaujon, 75008 Paris.

Nous vous rappelons que vous pourrez voter soit en présentiel le jour de I'assemblée, soit par correspondance, soit par procuration a |'aide
du formulaire de vote qui sera joint a la convocation ou encore par voie électronique si vous avez confirmé votre consentement en amont
auprées de notre service Associés.

Participez a la vie de votre SCPI et votez lors de I'Assemblée
Générale du 20 juin 2023

&
&
&
§

En tant qu'associé de la SCPI Novapierre Allemagne 2, vous étes invité a assister \
a I'Assemblée Générale Annuelle de la société qui aura lieu le mardi 20 juin : &
prochain a 16h00. Vous pourrez ainsi rencontrer les gérants de votre SCPI mais
également exprimer votre voix vis-a-vis des résolutions qui seront
soumises a votre approbation. Pour rappel, vous disposez d'un nombre de voix <«

' Musée Jacquemart-André o
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proportionnel a votre part dans le capital social de la société.

Si vous ne pouvez pas assister a I'Assemblée Générale, vous pourrez, au choix,
voter par correspondance via le formulaire de vote joint a la convocation ou voter
par voie électronique si vous avez confirmé votre consentement en amont a notre

service Associés.
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Lieu : Sofitel Arc de Triomphe, 14 rue Beaujon, 75008 Paris.

Métro / RER : George V (ligne 1), Ternes (ligne 2), Saint-Philippe-
du-Roule (ligne 9), Charles de Gaulle - Etoile (RER A, lignes 1, 2, 6).

Parking public : Etoile Friedland (31 avenue de Friedland).

MODALITES DE SOUSCRIPTION ET DE RETRAIT DES PARTS

Souscription : Minimum DIX (10) parts pour tout nouvel associé.
Information du client : Avant toute souscription (en démembrement,
au comptant, a crédit ou via un contrat d'assurance vie en unité de
compte), le souscripteur doit se voir remettre et prendre
connaissance des statuts, de la note d'information, du dernier
rapport annuel, du document d'informations clés et du bulletin
trimestriel d'information disponibles aupres de la société de gestion
et sur son site internet www.paref-gestion.com.

Prix : Le prix de la part est reporté sur le présent bulletin trimestriel
et sur le bulletin de souscription.

Libération : Les parts souscrites au comptant doivent étre libérées
intégralement de leur montant nominal et du montant de la prime
d’'émission. En cas de financement, le bulletin de souscription ne
doit étre transmis a la société de gestion qu'apres accord du prét et
versement du montant total de la souscription.

Dossier de souscription : Le bulletin de souscription doit parvenir a
la société de gestion, diment complété et signé, accompagné de la
fiche de connaissance du client (KYC) également complétée et
signée.

Jouissance des parts : La date de jouissance correspondant au
droit de percevoir les dividendes potentiels (4 acomptes trimestriels
par an) est fixée, pour votre SCPI, au premier jour du sixieme mois
suivant la réception intégrale des fonds par la société.

Retrait : Les demandes de retraits, formulées au prix de retrait en
vigueur, doivent étre adressées a la société de gestion par lettre
recommandée avec avis de réception et sont traitées a la fin de
chaque mois par ordre chronologique d'arrivée. Les parts faisant
I'objet d'un retrait cessent de bénéficier des revenus a partir du ler
jour du mois suivant celui au cours duquel le retrait a eu lieu.

Si les souscriptions excédent les retraits, la société rembourse
et annule les parts. Le prix de retrait ne peut étre effectué a un prix
supérieur au prix de souscription en vigueur, diminué de la
commission de souscription.

Si les retraits excédent les souscriptions, la société de gestion
donne la possibilité a I'associé de faire racheter ses parts sur un
fonds de remboursement qui pourrait étre voté par I'assemblée
générale et alimenté par des cessions d'actifs. Le prix de retrait par
le fonds ne pourrait alors s'effectuer a un prix supérieur a la valeur
de réalisation ni inférieure a celle-ci diminuée de 10 %.

Cession - Mutation des parts : Lorsque la mutation de parts
s'opere par cession directe entre vendeur et acheteur (marché
secondaire ou de gré a gré) ou par voie de succession ou de
donation (mutation), la société de gestion percevra a titre de frais de
dossier, une somme forfaitaire par bénéficiaire dont le montant est
fixé dans la note d'information.

Tout investissement en parts de SCPI comporte des risques notamment de perte en capital, de liquidité, de marché immobilier et lié a
I'endettement de la SCPI. La rentabilité n'est pas garantie. La durée de placement recommandée est de 10 ans minimum. L'ensemble des
risques et des frais est décrit dans le Document d'Informations Clés et la Note d'Information de la SCPI dont tout investisseur doit prendre
connaissance préalablement a son investissement. Ces documents sont disponibles sur le site internet de PAREF Gestion.

LA SOCIETE DE GESTION NE GARANTIT PAS LA REVENTE DES PARTS.




LEXIQUE

Capitalisation : Elle est le multiple du nombre de parts en
circulation par le prix d'émission (prix de souscription) en vigueur.

Taux de Distribution de la SCPI : C'est la division du dividende
brut, avant prélevement libératoire et autre fiscalité payée par le
fonds pour le compte de I'associé, versé au titre de I'année n (y
compris les acomptes exceptionnels et quote-part de plus-values
distribuées) par le prix de souscription au 1er janvier de I'année n
pour les SCPI a capital variable.

Taux d'occupation financier (TOF) : Le TOF se détermine par la
division du montant total des loyers et indemnités d'occupation
facturés (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.

Taux de rentabilité interne (TRI) : Il indique la rentabilité d'un
investissement, en tenant compte a la fois du prix d'acquisition,
des revenus pergus sur la période d'investissement et de la valeur
de retrait.

Valeur de réalisation : 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. Elle est basée sur I'évaluation du
patrimoine faite en fin d'année.

Valeur de reconstitution : La valeur de reconstitution de la
société est égale a la valeur de réalisation augmentée du montant
des frais afférents a une reconstitution de son patrimoine. Elle tient
compte de tous les frais de constitution du patrimoine et sert de
base a la fixation du prix d'émission.

WALB : Weighted Average Lease Break. Durée résiduelle
moyenne des baux jusqu’aux prochaines échéances.

CONTACT

Pour toute question, écrivez a I'adresse email dédiée aux associés :
gestionvie@paref.com

Nos équipes sont également joignables au :
0186904110

PIA\
G E S

REF

PAREF Gestion - Siege social :
153, boulevard Haussmann - 75008 Paris
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DOCUMENT D'INFORMATIONS CLES " :,(_),_VEAMAGNE

OBJECTIF

Le présent document contient des informations essentielles sur le produit d'investissement. Il ne s'agit pas d'un
document a caractére commercial. Ces informations vous sont fournies conformément a une obligation légale, afin de
vous aider a comprendre en quoi consiste ce produit et quels risques, codts, gains et pertes potentiels y sont associés,
et de vous aider a le comparer a d'autres produits.

PRODUIT

PRODUIT : NOVAPIERRE Allemagne 2

INITIATEUR : PAREF GESTION

Site web : https://www.paref-gestion.com/ - Pour plus d'informations : 01 86 90 41 10
AUTORITE COMPETENTE : Autorité des Marchés Financiers (AMF)

DATE DE PRODUCTION DU DOCUMENT : 27 septembre 2021

AVERTISSEMENT : VOUS ETES SUR LE POINT D'ACHETER UN PRODUIT QUI N'EST PAS SIMPLE ET QUI PEUT
ETRE DIFFICILE A COMPRENDRE.

EN QUOI CONSISTE CE PRODUIT ?

TYPE : Société Civile de Placement Immobilier (SCPI) a capital variable. Le capital investi n’est pas garanti.

OBJECTIFS : Novapierre Allemagne 2 a pour objectif de constituer un patrimoine immobilier commercial locatif diversifi€ composé majoritairement de
murs de magasins. de commerces. de centres commerciaux. et propre a assurer l'objectif de gestion qui est de distribuer un dividende potentiel
soumis a la décision de I'Assemblée Générale. Les biens immobiliers sur lesquels portera la politique d’investissement de la SCPI seront
majoritairement situés en Allemagne et a titre exceptionnel dans d’autres Etats de la zone euro. Pour financer ses investissements. la SCPI aura
recours a I'endettement dans la limite d’'un maximum autorisé en assemblée générale des associés.

INVESTISSEURS DE DETAIL VISES : Cible de clientéle : Tous. clients professionnels et non professionnels au sens de la directive Marché
d’instruments financiers 2014/65/UE du parlement européen et du conseil du 15 mai 2014 qui ne disposent pas des moyens ou de la disponibilité
nécessaires pour réaliser et suivre eux-mémes un investissement immobilier. La SCPI est un investissement indirect de long terme dans I'immobilier
permettant de diversifier son épargne, source de potentiels revenus complémentaires. La durée de détention minimum conseillée est de 10 ans
minimum. L'investissement du client doit étre en rapport avec sa capacité de financement minimum s’il a recours a I'emprunt et avec sa stratégie
patrimoniale en matiere de diversification.

ASSURANCES : non applicable

QUELS SONT LES RISQUES ET QU'EST-CE QUE CELA POURRAIT ME RAPPORTER ?
INDICATEUR DE RISQUE

L’indicateur de risque part de I'hypothése que vous conservez le
1 2 3 4 5 6 7 produit 10 ans.

Vous risquez de ne pas pouvoir vendre facilement votre produit, ou de
devoir le vendre a un prix qui influera sensiblement sur le montant que
vous percevrez en retour.

RISQUE LE PLUS FAIBLE RISQUE LE PLUS ELEVE

L’indicateur synthétique de risque permet d’apprécier le niveau de risque de ce produit par rapport a d’autres. Il indique la probabilité que le produit
enregistre des pertes en cas de mouvements sur les marchés ou d'une impossibilité de notre part de vous payer. Nous avons classé ce produit dans la
classe de risque 3 sur 7, qui représente donc une classe de risque entre basse et moyenne.

Autrement dit :

- Les pertes potentielles liées aux futurs résultats du produit se situent a un niveau entre faible et moyen et si, la situation venait a se détériorer sur
les marchés, il est peu probable que notre capacité a vous payer en soit affectée.

- Si la situation venait a se détériorer sur les marchés, les pertes potentielles et/ou I'impact sur le rendement de votre investissement se situe a un
niveau entre faible et moyen.

- Ce produit ne prévoyant pas de protection contre les aléas de marché, vous pourriez perdre tout ou partie de votre investissement.

Risques liés a un portefeuille d’investissements immobiliers locatif gérés de maniére discrétionnaire :

- Risque de perte en capital : Le capital que vous investissez dans la SCPI n’est pas garanti, vous pourriez perdre tout ou partie du capital investi.
Cependant, ce risque est limité au montant de vos parts dans le capital de la SCPI.

- Risque de liquidité : Vous pouvez effectuer une demandes de rachat, celle-ci s’effectuera a la valeur de retrait. En cas d’absence de contreparties
a l'achat, vous pourriez ne pas pouvoir vendre vos parts ou étre dans 'obligation d’accepter une décote sur le prix de retrait.

- Risque de baisse de marché immobilier : La SCPI n’est pas protégé contre les aléas de marché, de ce fait, vous pourriez perdre tout ou partie de
votre investissement.

- Risque lié a 'endettement et aux acquisitions payables a terme : la SCPI pourra recourir a de telles opérations dans les limites prévues par la note
d’information de la SCPI. En cas de baisse du marché immobilier, la SCPI pourrait étre dans I'impossibilité de rembourser les emprunts souscrits
et la valeur et la liquidité de vos parts s’en trouveraient affectées.

- Risque de concentration géographique : la SCPI a vocation a investir principalement sur le marché de I'immobilier de commerce allemand. Par
conséquent, le risque de perte en capital est principalement lié a une baisse du marché immobilier commercial en Allemagne.



SCENARIOS DE PERFORMANCE

Investissement de 10 000 EUR 1an 5 ans 10 ans
(période de
SCENARIOS détention
recommandée)

Scénario de tensions Ce que vous pourriez obtenir 8 762 EUR 8 403 EUR 8 129 EUR

aprés déduction des coiits

Rendement annuel moyen -12,38% -3,42% -2,05%
Scénario défavorable Ce que vous pourriez obtenir 9 430 EUR 11 783 EUR 15724 EUR

aprés déduction des coiits

Rendement annuel moyen -5,70% 3,34% 4,63%
Scénario Ce que vous pourriez obtenir 9 534 EUR 12 156 EUR 16 469 EUR
intermédiaire aprés déduction des colits

Rendement annuel moyen -4,66% 3,98% 5,12%
Scénario favorable Ce que vous pourriez obtenir 9738 EUR 12 669 EUR 17 426 EUR

apreés déduction des colits

Rendement annuel moyen -2,62% 4,85% 5,71%

Ce tableau montre les sommes que vous pourriez obtenir sur 10 ans (la période de détention recommandée), en fonction de différents scénarios, en
supposant que vous investissiez 10 000 euros et que les dividendes que vous percevez durant la période considérée soient réinvestis dans la SCPI.

- Les différents scénarios montrent comment votre investissement pourrait se comporter. Vous pouvez les comparer avec les scénarios d'autres
produits.

- Les scénarios présentés sont une estimation de performances futures a partir de données du passé relatives aux variations de la valeur de cet
investissement. lls ne constituent pas un indicateur exact. Ce que vous obtiendrez dépendra de I'évolution du marché et de la durée pendant
laquelle vous conserverez l'investissement ou le produit.

- Le scénario de tensions montre ce que vous pourriez obtenir dans des situations de marché extrémes, et ne tient pas compte du cas ou nous ne
pourrions pas vous payer.

- |l n'est pas facile de sortir de ce produit. Par conséquent, il est difficile d'estimer combien vous obtiendrez si vous en sortez avant la période de
détention recommandée.

- Les chiffres indiqués comprennent tous les colts du produit lui-méme, mais pas nécessairement tous les frais dus a votre conseiller ou
distributeur. Ces chiffres ne tiennent pas compte de votre situation fiscale personnelle, qui peut également influer sur les montants que vous
recevrez.

QUE SE PASSE-T-IL SI PAREF GESTION N'EST PAS EN MESURE D'EFFECTUER LES

VERSEMENTS ?

PAREF GESTION est une société de gestion de portefeuille agréée et suivie par I'Autorité des Marché Financiers et doit respecter des régles
d’organisation et de fonctionnement notamment en matiére de fonds propres.
Les fonds de l'investisseur ou les revenus de la SCPI sont versés sur un ou plusieurs comptes bancaires ouverts au nom de la SCPI. Par conséquent,
le défaut de PAREF GESTION n’aurait pas d’'impact sur les actifs de la SCPI.

QUE VA ME COUTER CET INVESTISSEMENT ?

La réduction du rendement montre l'incidence des codts totaux que vous payez sur le rendement que vous pourriez obtenir de votre investissement.
Les colts totaux incluent les colts ponctuels, récurrents et accessoires.

Les montants indiqués ici sont les colts cumulés liés au produit lui-méme, pour trois périodes de détention différentes. lls incluent les pénalités de
sortie anticipée potentielles. Les chiffres présentés supposent que vous investissiez 10 000 EUR. Ces chiffres sont des estimations et peuvent changer
a l'avenir.

coUTS AU FIL DU TEMPS

Il se peut que la personne qui vous vend ce produit ou qui vous fournit des conseils a son sujet vous demande de payer des colts supplémentaires. Si
c'est le cas, cette personne vous informera au sujet de ces colts et vous montrera l'incidence de I'ensemble des colts sur votre investissement au fil
du temps.

Investissement de 10 000 EUR

SCENARIOS Si vous sortez Si vous sortez Si vous sortez

aprés 1 an aprées 5 ans aprés 10 ans
Colits totaux 1584 EUR 5041 EUR 13195 EUR
Incidence sur le rendement (réduction du 15,84% 7,47% 6,37%

rendement) par an
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COMPOSITION DES CcOUTS

Le tableau ci-dessous indique :

- Tlincidence annuelle des différents types de colts sur le rendement que vous pourriez obtenir de votre investissement a la fin de la période
d'investissement recommandée

- la signification des différentes catégories de colts

Colts ponctuels Codts d'entrée 1,17% |L’incidence des colts que vous payez lors de I'entrée
dans votre investissement. Il s’agit du montant maximal
que vous paierez, il se pourrait que payiez moins.

Colts de sortie Néant | L'incidence des colts encourus lorsque vous sortez de
votre investissement a I'échéance.
Colts récurrents Colts de transaction de 3,11% |L'incidence des colts encourus lorsque nous achetons ou
portefeuille vendons des investissements sous-jacents au produit.
Autres co(ts récurrents 2,09%* |L'incidence des colts que nous prélevons chaque année
pour gérer vos investissements.
Colts accessoires | Commissions liées aux Néant | . . _ . .
. L'incidence des commissions liées aux résultats.
résultats
Commissions Néant

L'incidence des commissions d’intéressement.

d'intéressement

*dont 0,53%de frais d’exploitation immobiliere.

COMBIEN DE TEMPS DOIS-JE LE CONSERVER, ET PUIS-JE RETIRER DE L'ARGENT DE
FAGON ANTICIPEE ?

Le produit est construit pour un investissement a long terme.
La sortie n’est possible que s’il existe une contrepartie a I’achat.
La SCPI ne garantit pas le rachat ou la revente des parts, vous étes donc soumis au risque de liquidité détaillé ci-avant.

Période de détention recommandée : 10 ans.

COMMENT PUIS-JE FORMULER UNE RECLAMATION ?

Toute réclamation concernant la SCPI ou le comportement de son initiateur ou de la personne qui fournit des conseils au sujet de cette SCPI ou qui la
vend peut étre adressée a :

PAREF GESTION

Directeur Commercial

153, Bd Haussmann 75008 Paris
Numeéro de téléphone : 01 86 90 41 10
Email : reclamation@paref.com

PAREF GESTION s'engage a accuser réception de votre demande sous 10 jours ouvrables maximum a compter de la réception de la réclamation sauf
si la réponse elle-méme est apportée au client dans ce délai. Dans tous les cas, une réponse définitive vous sera apportée dans un délai maximal de
60 jours a compter de la réception de votre demande sauf survenance de circonstances particuliéres diment justifiées.

AUTRES INFORMATIONS PERTINENTES

Avant de souscrire des parts de la SCPI NOVAPIERRE Allemagne 2, vous devez impérativement prendre connaissance des Statuts, de la Note
d’information visée par I'Autorité des marchés financiers, du dernier Rapport annuel, du dernier Bulletin d’information et du présent document.

Tous ces documents doivent vous étre remis au préalable a toute souscription.

Tous ces documents sont disponibles sur le site internet www.paref-gestion.com

MEDIATEUR AMF : Pour régler un différend a I'amiable entre un associé et la société de gestion et afin d'éviter une procédure judiciaire, le service de
médiation interne de I'AMF peut étre saisi par réclamation écrite adressée a : Médiateur de I'AMF, Autorité des Marchés Financiers, 17 Place de La
Bourse, 75082 Paris Cedex 02. |l est possible de remplir en ligne le Formulaire de demande de médiation AMF et de consulter la Charte de médiation
AMF sur le site internet officiel de 'AMF.
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