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SCPI D'ENTREPRISE A CAPITAL VARIABLE MAJORITAIREMENT CONSTITUEE SCPI LABELLISEE
Lancée en Juillet 2015 d’'immobilier tertiaire en Allemagne ISR!?
SOCIETE DE GESTION INVESTISSEMENTS CIBLES
ADVENIS REIM dans les villes du Big 7
CAPITAL STATUTAIRE MAXIMUM INVESTISSEMENT ACCESSIBLE
2Mds € a partirde 960 €
(!u’est_ce qu’une Unesolutiond’épargne adaptée auxdifférents profils etobjectifsdes épargnants

qui permet d'investir indirectement dans I'immobilier et de déléguer la gestion

SCPI1 d’entreprise ? de I'immobilier & une société de gestion.

Les atouts de la SCPI Eurovalys

© Bénéficiez de rendements réguliers potentiels ;

© Diversifiez votre patrimoine immobilier en vous appuyant sur le dynamisme
de l'Allemagne et de son marché immobilier ;

© Profitez d'une fiscalité avantageuse : fiscalité des revenus locatifs favorable
enAllemagne;

© Bénéficiez de I'expérience d'une société de gestion de portefeuille
intervenant depuis plusieurs années en Allemagne ;

© Choisissez d'investir responsable et durable.

Q

Préalablement a toute souscription de parts
de SCPI, la documentation contractuelle
doit étre remise a l'investisseur, elle contient
tous les risques afférents au placement
dans une SCPI. Ces documents sont
disponibles auprés de la société de gestion
(www.advenis-reim.com), ou directement
aupres de votre conseiller.

Les risques liés a l'investissement en SCPI d'entreprise

© L'investissement en parts de SCPI présente des risques dont celui de
perte en capital, le montant du capital investi n'étant pas garanti;

© Laliquidité des parts de SCPI n'est pas garantie par la société de gestion ;

@ L'investissement dans une SCPI est soumis aux fluctuations du marche de
I'immobilier. Le rendement dépend de la conjoncture économique : les
loyers percus peuvent varier a la hausse ou a la baisse et ne sont pas garantis ;

© L'investissement en parts de SCPI doit &tre envisage sur le long terme
et se faire dans le cadre d'une diversification de votre épargne. La durée
du placement recommandeée est de 9 ans minimum;

© Dispositions fiscales susceptibles d’étre modifiees. Chaque associé doit
analyser son projet d'investissement en fonction de sa propre situation
fiscale et de son taux d’impaosition.

1| abel décerné par AFNOR Certification.
Validite jusqu'au 22/02/2025. SCPI
labellisée classée article 8 au sens du
Réglement Disclosure. Cliquez ici pour en
savoir plus sur le label ISR, ses modalités
d'octroi et la liste des fonds immobiliers
labellisés.

Pour en savoir plus sur la méthodologie
d’obtention des différents prix obtenus par
les SCPI, n’hésitez pas a consulter le site
des organisateurs.


http://www.advenis-reim.com
https://www.lelabelisr.fr/

ENIS REIM ADVENIS REAL ESTATE INVESTMENT MANAGEMENT

Qui est Advenis REIM ?

Advenis REIM développe et gére une gamme de Fonds d’Investissement
Alternatifs (FIA) dont 10 SCPI fiscales et d’entreprise, orientées sur

l'investissementimmobilier européen et destinées a une clientéle privée et A
4 4
institutionnelle. Elle se démarque par: m!

( )\
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© Une expertise en immobilier ancien résidentiel et enimmobilier d'entreprise; (.

© Une gamme de SCPI spécialisées et diversifiées;
PRTT . . \\

© Une opportunité d'investissement dans les grandes métropoles S i/ |

régionales européennes. L\

Advenis REIM a pour objectif de proposer des solutions d’épargne
immobiliére paneuropéenne qui répondent aux attentes patrimoniales \”x, D
des investisseurs privés et institutionnels. —

Pourquoi investir dans une SCPI
d’entreprise d’Advenis REIM ?

En souscrivant des parts de SCPI d’entreprise d'’Advenis REIM, vous
devenez indirectement copropriétaire immobilier aux cotés d'autres
épargnants et bénéficiez :

2| a capitalisation

correspond ici au cumul des
capitalisations des fonds
calculees en multipliant le
nombre de parts par le prix
des souscriptions du fonds au
1% janvier de l'année N. Les
chiffres peuvent étre arrondis.

© D'une présence locale et d'une connaissance pointue des marchés
immobiliers dans lesquels Advenis REIM intervient ;

© D’'un complément de revenus potentiel verse trimestriellement
par la SCPI d’entreprise 3;

© De la possibilite d'accéder a des SCPI thématiques privilégiant

'immobilier tertiaire en Allemagne ou en Europe du sud ;

3 Revenus éventuels non
garantis et dépendant
de I'évolution du marché
immobilier et de la
fiscalité applicable. Les
performances passees
ne préjugent pas de
performances futures.

© De risques mutualisés grace a des investissements dans des
biens de nature différente, répartis géographiquement, avec une
diversité de locataires ;

© D'une délégation de la gestion locative a des experts.

Solidité du marché immobilier allemand

Avec plus d'un milliard de valeur de patrimoine & fin 2023, la SCPI
Eurovalys est devenue la SCPI référente pour les investisseurs privés
et institutionnels francais qui recherchent a diversifier leur patrimoine
immobilier hors de France et notamment en Allemagne. La qualité de son
patrimoine immobilier, des emplacements sé€lectionnés, de ses locataires
(plus de 80 % des loyers dé€ja percus proviennent de locataires dont le
chiffre d’affaires est supérieur & un milliard d'euros) ainsi que la recherche
d’une distribution annuelle réguliére depuis sa création, en font une SCPI
incontournable dans l'allocation proposee aux investisseurs par nos
partenaires distributeurs.

Jean-Frangois Chaury

Directeur Général
Advenis REIM



SCPIEUROVALYS ADVENIS REIM

SCPI Eurovalys

CHIFFRES CLES AU 30/06/2024

PLUS DE 950 M€

DE CAPITALISATION *

15 802

ASSOCIES

5,04 %
TAUX DE DISTRIBUTION

BRUT DE FISCALITE
ETRANGERE 20232

ADVENIS REAL ESTATE INVESTMENT MANAGEMENT

SCIPI Burowvallys

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

2 Dont 0,39 % de part de fiscalité étrangere payée par le fonds pour le compte de I'associeé
et 0,30 % de part de plus-value. Du fait de certaines particularités (délais de jouissance,
arrondis...), les éléments présentés peuvent se différencier du revenu effectivement pergu.
Le taux de distribution annuel de la SCPI est la division du dividende brut, avant fiscalité
payée ou prélevee par le fonds en France ou a I'étranger pour le compte de '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 N, soit
1030 €. En 2022, ce taux étaitde 4,57 %, eten 2021, de 4,74 %.

Hypothése non garantie : la SCPI pourrait étre amenée a ne rien distribuer.
Risque de perte en capital, revenus éventuels non garantis et dépendant de I'évolution
du marché immobilier et de la fiscalité applicable. Les performances passées ne

préjugent pas de performances futures. La liquidité est limitée.

Une stratégie d’investissement rigoureuse et sélective

© Une localisation attractive au coeur du dynamisme économique des villes majeures d’Allemagne (Big 7).

© Des investissements diversifiés : montants d'acquisitions compris principalement entre 20 et 80 M€ par immeuble.

© Desimmeubles de qualité et modernes ne nécessitant pas de travaux importants (Core+).

o Des locataires financiérement solides et diversifiés en termes de secteurs d’activités.

© Des baux de longue durée : engagements fermes des locataires contractuels avec une moyenne de plus de 5 ans.

© Des biens performants : Des biens ancrés dans une démarche de progression environnementale, sociale et de
gouvernance : sur 3 ans, la SCPI Eurovalys s'est engagée & améliorer la notation ESG de son portefeuille de plus de
20 points grace a la mise en place de plans d'actions sur ses biens.

Cécile de Rosa

Directrice du fund Management

LAllemagne, premi¢re économie européenne

Dans un contexte chahuté, I'Allemagne reste la premiére économie européenne
etconserve des fondamentaux solides. Son dynamisme économique, illustre par
un taux de chémage particuliérement bas debut 2024 (env 3 %), est porté par
un tissu d'entreprises dense et une économie deécentraliseée dans les 7 villes les
plus importantes du pays. Son marché immobilier, malgre la baisse des volumes
de transactions ces derniers mois, continue détre I'un des plus importants
en Europe. De plus, le marché de limmobilier d’entreprise se distingue outre-
Rhin par des locataires engagés sur des baux de long terme pouvant générer
une régularité de revenus potentiels dans la durée, et par une application non
plafonnée des clauses d'indexation qui offre de belles revalorisations locatives
dans l'environnement inflationniste actuel.
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SCPIEUROVALYS ADVENIS REIM

Le Patrimoine d’Eul'()V&lIyS CHIFFRES AU 30/06/2024
Répartition géographique

HAMBOURG

(EN VALEUR VENALE)
o 9.91% 28,10% FRANCFORT
(3'04 % 86,45 % e o
3,60 % \ 15,98 % MUNICH
. BERLIN
12,87 % DUSSELDORF e
10,73% WOLFSBURG DUSSELDORF
7,99% COLOGNE
TOF 530%  PLATTLING
90 09 % * 411% HERNE CELEENE e FRANCFORT
Y 323%  STUTTGART
284% BREME (1)
2,78%  HAMBOURG 34 actifs (1]
1,93% WURZBURG EN ALLEMAGNE STUTTGART o (1)
MUNICH
1,42% HANOVRE 9
441 950 m? @

2T 2024 1.37% KARLSRUHE
1,34% GELSENKIRCHEN

B LOCAUX OCCUPES: 86,45 %

B LOCAUX OCCUPES SOUS FRANCHISE OUMISA *Le taux d'occupation financier (TOF) indique le taux de remplissage des immeubles de la
DISPOSITION D'UN FUTUR LOCATAIRE : 3,60 % SCPI. Il est calculé en fonction des loyers. Ce taux (TOF) est I'expression de la performance
LOCAUX VACANTS SOUS PROMESSE DE VENTE:004% | locative de la SCPI. I se détermine par la division du montant total des loyers et indemnités

d'occupation facturées ainsi gue des indemnités compensatrices de loyers et des valeurs

locatives de marché des autres locaux non disponibles a la location, par le montant total

des loyers facturables dans I'hypothése ou l'intégralité du patrimoine de la SCPI serait loug,
pour la periode considéerée. En 2022, ce taux était de 94,73 %, en 2021, de 93,50 %, en

2020, de 93,28 %, en 2019 de 95,50 %, en 2018 de 97,90 %, en 2017 de 98,40 %.

DE SURFACE LOCATIVE TOTALE

TOF

B LOCAUX VACANTS EN RESTRUCTURATION
(INTEGRES AU TOF SOUS CONDITIONS) :0 %
LOCAUX VACANTS EN RECHERCHE DE LOCATAIRES :

991%

Focus sur nos dernic¢res acquisitions phares

Diisseldorf Francfort Wolisburg
WINGS OFFENBACH HANNOVERSCHE
VOLUME D'INVESTISSEMENT VOLUME D'INVESTISSEMENT VOLUME D'INVESTISSEMENT
122 M€ 86 M€ 23 M€
SURFACE SURFACE SURFACE
31627 m? 24075 m? 12110 m?
TYPOLOGIE TYPOLOGIE TYPOLOGIE
Bureaux Bureaux Locaux d’activité
NOMBRE DE LOCATAIRES NOMBRE DE LOCATAIRES NOMBRE DE LOCATAIRES
27 1

3



SCPIEUROVALYS

Pourquoi
LAllemagne ?

Un marché
incontournable
de la zone euro

32 %

du volume des
transactions immobilieres
€nzone euro

UN DYNAMISME
ECONOMIQUE REPARTI
SUR 7 GRANDES
METROPOLES (BIG 7)

ADVENIS REIM

1 ére

puissance
economique d’Europe

FRANCE : 38ve

31,7 Mds €

echangés en 2023
sur I'immobilier
commercial

UN MARCHE
IMMOBILIER DE
BUREAUX PORTEUR
DEPUIS PLUS DE 10 ANS

Une fiscalité compétitive

3 éme
exportateur
mondial

FRANCE : 65“&

+5,9%

d’'augmentation
de loyer en moyenne
en 2023

DES LOYERS MODERES QUI
LAISSENT PLACE A DES
OPPORTUNITES DE REVA-
LORISATION A LONG TERME

3,1%
taux de
chémage

FRANCE : 7,6 %

36,9 %

des investissements
par des investisseurs
étrangers en 2023

UNE FISCALITE DESREVENUS
LOCATIFS FAVORABLE GRACE
ALACONVENTION FISCALE
FRANCO-ALLEMANDE

SCPI européenne vs SCPI francaise

Outre une diversification geographique de votre patrimoine, les SCPI européennes bénéficient d'une fiscalité
avantageuse grace aux conventions fiscales entre la France etles pays ou se trouvent les actifs, les revenus immobiliers de
source européenne etant généralementimposés localement. Il existe deux méthodes de calcul de la fiscalité :

o1 02.
Le erédit d'impot Le taux elfectif global

ALLEMAGNE, ESPAGNE, ITALIE BELGIQUE, PORTUGAL, FINLANDE,

Les revenus fonciers sont imposés a la fois en France et dans le IRLANDE, PAYS-BAS

pays source, mais la double imposition est atténuée par un credit d'impo6t
proportionnel au taux d'imposition moyen. Ainsi, en France vous ne
payez que la différence entre votre Taux Marginal d'Imposition (TMI)
et votre taux moyen d'imposition.

Les revenus étrangers sont exonéres
d'imp6ten France mais sont pris en compte
pour calculer le taux moyen d'imposition
applicable aux revenus francais.

Ces conventions fiscales bilatérales évitent ainsi une double imposition et permettent aux revenus immobiliers de
source étrangére de ne pas étre soumis aux prélevements sociaux (CSG & CRDS).

En conclusion, les SCPI européennes avec des revenus de source étrangeéere bénéficient d’'une fiscalité plus
avantageuse comparée aux SCPI investies en France.

Anoter: Dans le cadre d’une souscription via un contrat d’assurance-vie, cette fiscalité ne s'applique pas.

Attention : Les informations délivrées par la société de gestion ne sauraient se substituer a celles fournies dans le
cadre d'un conseil fiscal individuel. Chaque investisseur doit analyser son projet d’investissement en fonction de sa
situation fiscale, de son taux marginal d'imposition et de la composition de ses revenus. Toutes les conventions fiscales
bilatérales ne sont pas rédigées de la méme maniére et peuvent étre modifiées.



SCPIEUROVALYS

Avertissements

ADVENIS REIM ADVENIS REAL ESTATE INVESTMENT MANAGEMENT

Facteurs de risques

Durée de placement
minimale recommandée

Il estrecommandé de conserver les parts souscrites 9 ans au minimum.

Modalités de sorties du
produit

L'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 gu'en contrepartie d’une souscription correspondante.

Diversification
des placements

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

Impact de la fiscalité

Le rendement potentiel de la SCPI pourra étre impacté par la fiscalité appliquée 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 immobiliéres) sont en principe
imposables dans I'Etat ou les immeubles sont situés (I'Etat de source). En présence de conventions fiscales,
des mécanismes visant a éviter une nouvelle imposition de ces revenus dans I'Etat de résidence entre les
mains des associés résidents de France pourront étre mis en ceuvre (pour les associés personnes physiques
qui bénéficieront, sous certaines conditions, principalement d’'un crédit d'imp6t ou d’'une exonération, tout en
maintenant la progressivité de I'impdt sur les autres revenus de I'associé imposé en France et pour les personnes
morales qui peuvent en principe se prévaloir d’'une exonération (cf paragraphe 4 A et B « de la note d'information »
« Fiscalité des revenus et des plus-values de source allemande et de source européenne autre qu'allemande »).

Risque de perte en capital

Le montant du capital investi dans la SCPI ne bénéficie d’aucune garantie ni protection. L'évolution du
marché immobilier peut avoir un impact défavorable sur la valorisation des actifs de la SCPI. Vous pourriez perdre
tout ou partie de votre capital.

Risque de marché

Les performances potentielles étant liées au marché de I''mmobilier, ce produit n'offre pas de rendement garanti. Il
ne prévoit pas de protection contre les aléas de marché, vous pourriez perdre tout ou partie de votre investissement.

Risque locatif

La situation passée des locataires ne préjuge pas de leur solidité future.

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

Susceptibles d’affecter le rendement potentiel du produit et sa capacité a honorer les demandes de rachat. La SCPI
a recours a I'endettement. L'Assemblée Générale Extraordinaire a décide, le 14 juin 2022 de relever 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 1 333 000 000 € le montant maximum des emprunts ou découverts bancaires
que pourra contracter la Société de Gestion au nom de la société, et I'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.

Risque de conflit d'intérét

Le groupe Advenis et ses filiales comptent plus de 300 collaborateurs. lls sont présents en France, en Allemagne et
en Espagne. Advenis REIM s'appuie sur cette synergie du groupe dans sa propre activité. Le résumé de la politique
de gestion des conflits d'intérét est disponible sur notre site et sur demande.

Risque de liquidité

Son actif, essentiellement immobilier, étant par nature illiquide et son rachat n'étant possible que dans la limite
des souscriptions qu'il recoit. En I'absence de contrepartie, vous pourriez ne pas pouvoir céder vos parts ou
pourriez devoir accepter un prix inférieur au prix de retrait.

Risque de change

Atitre accessoire, la SCPI peut étre exposée au risque de change en cas d'investissement hors de la zone euro.

Risque ESG
et de durabilité

Risque environnemental, social ou de gouvernance qui lorsqu'il survient peut avoir une incidence négative
importante sur la valeur d'un investissement (article 2 point 22 du Reglement SFDR pour la définition, article 3 du
Réglement Disclosure au niveau du gestionnaire et article 6 dudit Reglement au niveau des produits). L'analyse
ESG réalisée repose sur une campagne de collecte aupres de différentes parties prenantes ce qui implique un
risque sur la disponibilité et la qualité des données collectées.

Autres risques

Risque de gestion discrétionnaire, risque de marché locatif.

La SCPI comporte unrisque de perte en capital et le montant du capital investi n’est pas garanti. Revenus éventuels non garantis et dépendant
de I'évolution du marché immobilier et de la fiscalité applicable. Les performances passées ne préjugent pas des performances futures. La

liquidité est limitée.

L'analyse produite appartient a la société de gestion, repose sur des hypothéses et ne constitue pas une promesse. Les informations diffusées
ne peuvent en aucun cas étre considérées comme une offre, une sollicitation de souscription ou de vente des produits de la société de
gestion, nicomme une incitation a la souscription ou la vente desdits produits en France. Elles ne peuvent également constituer un conseil en
investissement ou une recommandation sur des investissements spécifiques.



Conditions de souscription
et irais ocrusieouonzons

Prix de souscription de la part : 960 € soit une valeur
nominale de 800 € et une prime d’émission de 160 €

Minimum de souscription : 1 part

Entrée en jouissance : 1° jour du 6°™ mois qui suit la
réception intégrale des fonds par la société sous réserve de
réception d'un dossier complet et conforme

Durée de placement minimale recommandée : 9 ans

Frais de souscription: 11,4 % TTI (exonérée de TVA) / part
souscrite du montant de la souscription prime d'émission incluse

Elle rémunere: « les frais de collecte ;
« lesfrais de recherche des investissements.

Valeur de retrait de la part : 850,56 €

Frais de gestion annuels: 12 % TTl du montant des
produits locatifs hors taxes encaisses par les actifs détenus
directement ou indirectement par la SCPI et des produits
financiers nets de la SCPI.

Elle rémunere:

« |la gestion administrative couvrant tous les frais de bureaux
et de personnel nécessaire a I'administration de la société ;

« la gestion afférente a I'exploitation des immeubles.

Frais d’acquisition ou de cession d’actifs : 1,44 % TTI
maximum du prix d’acquisition ou du prix de cession

(hors taxes, hors droits et hors frais) de I'actif immobilier,

de la valeur conventionnelle (hors taxes, hors droits et

hors frais) des actifs immobiliers retenue pour le calcul du
prix d’acquisition des droits sociaux acquis ou cédés des
sociétés qui détiennent lesdits actifs immobiliers, au prorata
de la participation dans lesdites sociétés acquise ou cédée
par la société.

Commissions de cession :

« Cession de parts de gré a gré et mutation de parts: frais de
77,50 € TTI quel que soit le nombre de parts cédées.

« 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 (commission
exonérée en vertu de 'article 135 paragraphe 1, sous g) de
la directive 2006/112/CE du conseil du 28 novembre 2006.

C ADVENIS

Real Estate
Investment Management

Contactez-nous

LA DOCUMENTATION REGLEMENTAIRE VISEE PAR L'AMF DE
LA SCPI EUROVALYS EST DISPONIBLE :

AU SIEGE SOCIAL D'ADVENIS REAL ESTATE INVESTMENT
MANAGEMENT

52 rue de Bassano, 75008 Paris
ELLE VOUS SERA ADRESSEE SUR DEMANDE ECRITE.

PAR E-MAIL A L'ADRESSE SUIVANTE :
contact@advenis.com

POUR TOUTES DEMANDES, CONTACTEZ NOS CONSEILLERS :

01780988 34

Ceci est une communication publicitaire. Veuillez-vous
référer a la note d'information du FIA et au DIC avant de
prendre toute décision finale d'investissement.

Préalablement a toute souscription de parts de SCPI,
la documentation contractuelle doit &tre remise &
I'investisseur, elle contient tous les risques afférents
au placement dans une SCPI. Ces documents sont
disponibles auprées de la société de gestion (Www.
advenis-reim.com), ou directement auprés de votre
conseiller. Plaquette actualisée le 01/09/2024.

Advenis REIM

52 RUE DE BASSANO - 75008 PARIS

TEL.: 017809 8834

WWW.ADVENIS-REIM.COM

AGREMENT AMF N° GP 1800001 1

N° TVA INTRACOMMUNAUTAIRE FRO1833409899
S.A.S. AU CAPITAL DE 3561 000,00 €

RCS PARIS N° 833 409 899

SCPI Eurovalys

52 RUE DE BASSANO - 75008 PARIS
RCS PARIS N°810 135 632

VISA SCPIN°18-24 DU 24/07/2018

NOTICE PUBLIEE AU BALO LE 03 A0UT 2018
DEPOSITAIRE : CACEIS BANK

Cliquez sur: https://www.lelabelisr.fr/
pour en savoir plus sur le label ISR,
ses modalités d’'octroi et la liste des
fonds immobiliers labellisés.
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