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9- DECOMPOSITION DES DETTES
Décomposition du poste au bilan 31/12/2018 31/12/2017
= Emprunts :
= Concours bancaires courants 1793 703,94

Total des dettes envers les établissements de credit 1793 703,94

Total des depots de garanties recus 264 980,48 265 882,27

= Locataires créditeurs 869 938,29 843 318,29 |

= Fournisseurs et comptes rattachés

= Etat et autres collectivités 186 971,23
= Charges refacturées
= Autres créditeurs 4 611 786,09 6988 189,10

= Produits constatés d’avance

Total des autres dettes d'exploitation 5668 695,61 7 831 507,39

Ventilation des emprunts par maturité résiduelle

Ventilation par maturite residuelle Jusqu’a 1 an 1- 5ans > 5 ans

Emprunts a taux fixe
= Emprunts amortissables

= Emprunts « in fine »
Emprunts a taux variable

= Emprunts amortissables
Emprunts « in fine »

[ ] |

Ventilation des emprunts par nature d’actifs

Ventilation des emprunts par nature d'actifs 31/12/2018 31/12/2017

"= Emprunts immobiliers .
= Autres emprunts =

10 - DETAIL DES PROVISIONS POUR RISQUES

Situation A X Situation
Provisions Exercice Dﬁi;a:;gziscge ﬁ?g:;i:sicie Exercice
31/12/2017 31/12/2018

Provisions pour risques

11 - PRODUITS ET CHARGES DE L’ACTIVITE IMMOBILIERE

Produits immobiliers 31/12/2017 31/12/2017

Loyers 4 601 418,58 3 140 320,79
Charges facturées 663 385,50 447 410,27
Reprise de provisions 395,57
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Total ' 5264 804,08 3 588 126,63

Produits sur parts et actions des entités a caractere immabilier 31/12/2017 31/12/2017
Dividendes SAS/SCPI 4352 752,35 4942 912,48
Dividendes Actions 2 073 285,29 1724 743,51
Dividendes Obligations
Dividendes OPCI
Total 6 426 037,64 6 667 655,99
Charges immobilieres 31/12/2017 31/12/2017
' Charges ayant leur contrepartie en produits 333 182,37 17 697,45
Charges d’entretien courant y
Sinistres
Charges de gros entretien 90 463,04
Charges de renouvellement et de remplacement
Charges refacturées 331 983,68 428 692,68
Redevance de Crédit-Bail 724 551,26 708 461,84
Autres charges 85 563,89 117 648,98
- Charges locatives non récupérées 1 034,47
- Charges locatives sur locaux vacants
- Primes assurances non récupérées 7 218,62 557,86
- Frais huissiers
- Honoraires d’avocat 1 050,00 6 412,25
- Honoraires divers 11 076,19 30 549,04
- Honoraires de commercialisation 3277,12
- CRL non récupérée 2 400,00
- Autres charges immobiliéres 60 541,96 79 095,36
Dotation de provision 98 840,66 35 013,86

Total 1 664 584,90 1307 514,71

31/12/2018 31/12/2017

Autres produits sur actifs a caractére immobilier 1267 930,58 1124 681,10

Autres charges sur actifs a caractére immobilier -
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12 - PRODUITS ET CHARGES SUR OPERATIONS FINANCIERES

Produits sur opérations financieres 31/12/2018 31/12/2017

Produits sur dépdts
Produits sur instruments financiers non immobiliers
Actions et valeurs assimilées
Obligations et valeurs assimilées
Titres de créances
Organisme de placement collectif 625 049,71 382 424,60
Opérations temporaires sur titres
Instruments financiers a terme
Autres instruments

Autres produits financiers
Total 625 049,71 382 424,60

Charges sur opérations financieres 31/12/2018 31/12/2017

Charges sur instruments financiers non immobiliers
Acquisitions et cessions temporaires de titres
Instruments financiers a terme
Dettes financiéres
Autres charges financiéres 119 669,54 102 243,67

Total 119 669,54 102 243,67

Autres produits et autres charges

Autres produits - =
G A R T e e

Autres charges - 2,30

EEREs s e R TR

13 - FRAIS DE GESTION ET DE FONCTIONNEMENT

a) Les frais de fonctionnement

Les frais sont calculés et provisionnés a chaque Valeur Liquidative a hauteur maximum du montant de
2,90% TTC par an de lactif net de la SPPICAV pour la part P et de 1,66% TTC de l'actif net de la SPPICAV
par an pour la part |.

Ces frais de fonctionnement et de gestion recouvrent lensemble des frais supportés de maniére
récurrente par la SPPICAV afin d'en assurer le fonctionnement, a Uexclusion des frais liés a Uexploitation
immobiliére et des frais et commissions liés aux opérations de transaction.
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Outre la rémunération de la Société de Gestion, la SPPICAV supporte également de fagon récurrente,
lensemble des frais et charges mentionnés ci-dessous :
= les frais et charges liés & 'administration de la SPPICAV et a sa vie sociale, notamment ceux du
dépositaire, du commissaire aux comptes, les frais de fonctionnement du Conseil d'administration,
notamment la rémunération de ses membres, les éventuels frais de publication ;
= les honoraires liés a la valorisation des actifs, notamment ceux des évaluateurs immaobiliers.

La rétrocession de frais de gestion & percevoir est prise en compte a chaque valeur liquidative. Le
montant provisionné est égal & la quote-part acquise sur la période considerée.

Montant Montant

Frais de gestion et de fonctionnement

au 31/12/2018 au 31/12/2017

Commission société de gestion 6 794 453,80 ! 4776 759,38
Commission dépositaire 330 253,17 184 976,70
Honoraires Commissaire aux comptes 36 843,11 16 004,81
Honoraires évaluateurs immobiliers 83 987,61 140 628,18
Redevance AMF

Frais de publicité 580,40

Taxe professionnelle -4 193,00 6 936,50
Organic

Autres frais 41 688,48 5 094,66
Total 7 283 613,57 5 130'400,23

b) Les frais de gestion variables

Néant.

14 - RESULTAT SUR CESSION D'ACTIFS

Ventilation par nature i Plus-values  Moins-values  31/12/2018 31/12/2017

= Terrains nus

= Terrains et constructions

= Constructions sur sol d'autrui

= Autres droits réels

= |mmeubles en cours de construction

Autres

Total Immeubles en cours, construits ou acquis et
droits réels

= Parts des sociétés de personnes article L214-36 200 108,57 200 108,57
1-2° ‘ !

= Parts et actions des sociétés article L214-36 |-
3
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Ventilation par nature Plus-values  Moins-values  31/12/2018 31/12/2017
»  Actions négociées sur un marché réglementé
article 1567 184,94 1581 187,30 -14 002,36
L214-36 |-4°
" Parts ou actions d’OPCl et organismes
équivalents
" Autres actifs immobiliers
Total autres actifs & caractére immobilier 1767 293,51 1581187.30 186 106,21
Total actifs & caractére immobilier 1767 293,51 1581187.30 186 106,21

Total dépbts et instruments financiers non
immobiliers

Total 4 661436,38 2873 712,51 1787 723,87 1 425331,00

2 894 142,87 11292 525,21 1601 617,66 1425 331,00

15 - ENGAGEMENTS RECUS ET DONNES

Nature de I’engagement sur les actifs a caractere immobilier 31/12/2018

Engagements réciproques

Promesse d’'achat

Promesse de vente

Acquisitions en état futur d’achévement
Engagements regus

Cautions 475 171,73

Garanties bancaires 2 750 559,39
Engagements donnés

Cautions

Garanties données !
|

Nature de |'engagement sur les actifs financiers 31/12/2018
Marchés réglementés

Gré a gré

Autres engagements
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16 - TABLEAU D’AFFECTATION DU RESULTAT

Parts P

“Résultat net
“Régularisation du résultat net
' Résultat sur cession d'actifs
Régularisation des cessions d’actifs
Acomptes versés au titre de Uexercice
Régularisation des acomptes versés au titre de Uexercice

‘1 - Sommes restant & affecter au titre de l'exercice
Report des résultats nets

Report des plus-values nettes (1)
Régularisation sur les comptes de reports

Il - Sommes restant a affecter au titre des exercices antérieurs
- Total des sommes a affecter (I + 1) (@

Distribution )
'Report des résultats nets antérieurs )
Report des plus-values nettes
“Incorporation au capital

Total des sommes affectees
M Au sens de I'article L.214-69.

31/12/2018

1265 465,40
1433,74

1 009 500,92
2 247,23

- 1181 437,91
- 1501,48

1095 707,90
337 355,30

1 857,22

339 212,52
1434 920,42
1072 899,11

362 021,31

1434 920,42

@ Sous réserve de la décision de 'Assemblée générale d'approbation des comptes 2018.

Tableau des acomptes verses en 2018 au titre de ['exercice 2018

Mantants sur résultats Montants sur

31/12/2017

2014 315,48
214 788,96
809 697,45

77 749,46

- 918 573,10

- 96 713,76

2101 264,49
- 58493474

- 355768,88
- 940 703,62
1160 560,87
823 248,97

337 311,90

1 160 560,87

Distributions réalisées

Date de nets de U'exercice cessions d’actifs
paiement Reports Reports
31/12/2018 St Attars 31/12/2018 LEaRati
30/04/2018 686 656,15
30/07/2018 494 781,76

Total acomptes 1 181 437,91 - -

Tableau'des acomptés‘ verses en 2019 au titre de 'exercice 2018

Montant total

686 656,15
494 781,76

- 1181437,91

Montant

unitaire
0,25
0,18
0,43

Montants sur résultats Montants sur

Distributions réalisées

Date de nets de l'exercice cessions d’actifs
paiement Reports Reports
31/12/2018 SRPeH S 31/12/2018 S taraurs
30/01/2019 82 530,70 990 368,41
Total acomptes 82 530,70 990 368,41

Montant total

1072 899,11
1072 899,11

Montant
unitaire

0,39
0,39
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Parts |

31/12/2018

' Résultat net
' Régularisation du résultat net
Résultat sur cession d'actifs
Régularisation des cessions d’actifs
Acomptes versés au titre de lUexercice
Régularisation des acomptes versés au titre de 'exercice

| - Sommes restant a affecter au titre de l'exercice

Report des résultats nets
Report des plus-values nettes ()
Régularisation sur les comptes de reports

1l - Sommes restant a affecter au titre des exercices
antérieurs

Total des sommes & affecter (I + [1) (%)

Distribution

Report des résultats nets antérieurs (%)
Report des plus-values nettes ()
Incorporation au capital

Total des sommes affectées

M Au sens de l'article L.214-69.
12) Sous réserve de la décision de I'Assemblée générale d’apprabation des comptes 2018.

3 250 488,60
335 207,92
778 222,95
149 002,61

-2 018 333,06

- 226 972,32

2 267 616,70
429 488,50

81 327,28

510 815,78

2778 432,48
2 296 423,65

482 008,83

2 778 432,48

31/12/2017

3208 413,21
329 244,48
615 633,55

67 093,58
- 1924 298,85
- 175 740,71

2 120 345,26
- 209877,03

- 115 954,01
- 325 831,04

1794 514,22
1394 914,67

399 599,55

1794 514,22

Tableau des acomptes versés en 2018 au titre de |'exercice 2018

Montants sur résultats

Date de nets de "exercice
paiement Reports
31/12/2018 RS Er 31/12/2018
30/04/2018 982 312,17
30/07/2018 1 036 020,89

Total acomptes

2 018 333,06 = -

Montants sur résultats

antérieurs

Montants sur
cessions d’actifs

Reports

Tableau des acomptes versés en 2019 au titre de I'exercice 2018
Montants sur

Montant total

Distributions réalisées

Montant
unitaire

982 312,17 0,45
1036 020,89 0,44

2 018 333,06 0,89

Distributions réalisées

Date de nets de 'exercice cessions d'actifs
paiement Reports Reports Montant
31/12/2018 o L 31/12/2018 P Montant total v
30/01/2019 1337 477,51 958 946,14 2 296 423,65 0,91
Total acomptes 1337 477,51 958 946,14 2 296 423,65 0,91
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IV. RAPPORT SPECIAL DU COMMISSAIRE AUX COMPTES SUR

LES CONVENTIONS REGLEMENTEES

—bP—/—/ / > /m /  / / /e
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Société professionnelle de placement & prépondérance immobiliere a capital variable
22, rue du Docteur Lancereaux

75008 Paris

Rapport spécial du commissaire aux comptes sur les
conventions réglementées

Assemblée générale d’approbation des comptes de I’'exercice clos le 31 décembre 2018



. Deloitte & Associés
6 place de la Pyramide
® 92908 Paris-La Défense Cedex
France

Téléphone : + 33 (0) 1 40 88 28 00
www.deloitte.fr

Adresse postale :
TSA 20303
92030 La Défense Cedex

FRANCEUROPE IMMO

Société professionnelle de placement a prépondérance immobiliere a capital variable
22, rue du Docteur Lancereaux

75008 Paris

Rapport spécial du commissaire aux comptes sur
conventions réglementées

Assemblée générale d’approbation des comptes de I'exercice clos le 31 décembre 2018

Aux actionnaires,

En notre qualité de commissaire aux comptes de votre société, nous vous présentons notre
rapport sur les conventions réglementées.

Il nous appartient de vous communiquer, sur la base des informations qui nous ont eté
données, les caractéristiques et les modalités essentielles ainsi que les motifs justifiant de
I'intérét pour la société des conventions dont nous avons été avisés ou que nous aurions
découvertes a I'occasion de notre mission, sans avoir a nous prononcer sur leur utilité et
leur bien-fondé ni a rechercher |'existence d’autres conventions. Il vous appartient, selon les
termes de l'article R. 225-31 du code de commerce, d'apprécier l'intérét qui s'attachait a la
conclusion de ces conventions en vue de leur approbation.

Par ailleurs, il nous appartient, le cas échéant, de vous communiquer les informations
prévues a l'article R. 225-31 du code de commerce relatives a I'exécution, au cours de
I'exercice écoulé, des conventions déja approuvées par I'assemblée générale.

Société anonyme au capital de 1 723 040 €

Saciété d'Expertise Comptable inscrite au Tableau de [Ordre de Paris lle-de-France
Société de Cornrissariat aux Comptes inscrite & la Compagnie Régionale de Versailles
572028 041 RCS Nanterre

TVA:FR 02 572 028 041

Une entité du réseau Deloitte



Deloitte.

Nous avons mis en ceuvre les diligences que nous avons estimé nécessaires au regard de la
doctrine professionnelle de la Compagnie nationale des commissaires aux comptes relative a
cette mission.

CONVENTIONS SOUMISES A L"APPROBATION DE L’ASSEMBLEE GENERALE

Conventions autorisées au cours de |I'exercice écoulé

Nous vous informons qu'il ne nous a été donné avis d’aucune convention autorisée au cours
de I'exercice écoulé a soumettre a I'approbation de I'assemblée générale en application des
dispositions de l'article L. 225-38 du code de commerce.

CONVENTIONS DEJA APPROUVEES PAR L'ASSEMBLEE GENERALE

Nous vous informons qu'il ne nous a été donné avis d’aucune convention déja approuvée
par I'assemblée générale dont I'exécution se serait poursuivie au cours de l'exercice écoulé.

A Paris-La Défense, le 18 avril 2019

Le commissaire aux comptes

Deloitte & Associés

é‘ .u\'( I qé

Sylvain GIRAUD Virginie GAITTE

3 | FRANCEUROPE IMMO | Rapport spécial du commissaire aux comptes sur les
conventions reglementées | Assemblée générale d’approbation des comptes de
I'exercice clos le 31 décembre 2018
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V. PROJET DE RESOLUTIONS A L’ASSEMBLEE GENERALE ORDINAIRE

DU 3 MAI 2019

PREMIERE RESOLUTION

Aprés avoir entendu le rapport de gestion du Conseil d’administration et le rapport du Commissaire aux
Comptes sur les comptes annuels, ’Assemblée Générale approuve les comptes de ’exercice écoulé tels qu’ils
ont été présentés et faisant ressortir un résultat net de 6 791 569,37€, ainsi que la gestion de la société telle
qu’elle ressort de ’examen desdits comptes et desdits rapports.

En conséquence, elle donne aux Administrateurs quitus de ’exécution de leur mandat pour ledit exercice.

——— /M@ 444 i\ -
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DEUXIEME RESOLUTION

L’Assemblée Générale approuve la proposition du Conseil d’administration, et décide d’affecter le bénéfice

de ’exercice, d’un montant de 6 791 569,37€, de la maniére suivante :

Total PART D1-P PART D2 - |

275102336 Léwiane 252354248 Léwiane
Résultat net de I'exercice 4 515 954,00 1265 465,40 0,46 3 250 458,60 129
Cormpte de régularization sur le résultat net de I'exercice 336 B41,EE 143374 0o 335 207,92 013
Fiésultat sur cessions d'actifs 1787 72387 1003 500,92 0.36 778 22295 0.3
Cornpte de régul arization sur cessions d'actifs 161243,34 224723 0,00 143 002 K1 (1,105
Résultat de la période B 731569,37 g 227864729 082 g 4 512 922,08 1.78
Repart résultat net M-1 THE 843,80 337 355,30 425488 50
Cormnpte de régularization sur report résultat net M-1 83187.91 1857.22 81327.28
Report des plus-values nettes M-1 -
Cornpte de régul arization sur report des plus-values nettes M-1 -
Repart & naouveau 850 031,71 339 212 k2 g 012 510 815,78 0,20
Total des sormmes a affecter 7 B41601.08 2617 853,81 0.4 502373786 199
Acomptes verzés sur l'exercice 3193 770,57 118143791 0.43 2018 333,06 0.a0
Cornpte de régul arisation sur les acormnptes versés sur |'exercice 22847390 1580148 226 972,32
Fdantant distribuable 4 213 356,21 1434 520,42 " 052 277843248 110

Acompte dividende w

: e jarwier 2019

Total des acomples versés

Daont compte de report des résultats netz antérieurs

Daont compte de report des plus-values nettes

£ 797 5E7.64

544 033,44

107

225583850

362 02131

0E7

4541723,02

45200883

1.65)

Les montants distribués a chacun des actionnaires au titre du solde seront arrondis au centime inférieur.

Le montant des dividendes? versés au titre de "exercice 2018 s’éléeve a 2 255 838,50€ pour les actions P et a
4541 729,03 € pour les actions I.
Le solde sera affecté en report a nouveau.

La SPPICAV est exonérée d’impot sur les sociétés sous réserve du respect des obligations légales de
distributions des revenus et des plus-values applicables aux SPPICAV. Les revenus qu’elle distribue a ses
Actionnaires ainsi que les gains réalisés par ces derniers a l’occasion de la cession des Actions de la SPPICAV
sont soumis au régime fiscal des revenus de capitaux mobiliers en fonction de leur situation particuliére et de
leur résidence fiscale.

TROISIEME RESOLUTION

L’Assemblée Générale, apres avoir entendu la lecture du rapport spécial du Commissaire aux Comptes sur les
conventions visées a Uarticle L.225-38 du Code de commerce, et statuant sur ce rapport, en approuve les
conclusions.

1 Calcul fait sur la base de 2 751 023,362 Actions P et 2 523 542,480 Actions | en circulation au 31 décembre 2018

——— /M@ 444 i\ -
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QUATRIEME RESOLUTION

L’Assemblée Générale prend acte qu’a la cloture de U'exercice, la variation nette du capital de la Société
ressort a 30 340 737,02€, le capital étant passé de 526 064 658,45€ a 556 405 395,47€ au cours de !'exercice.

L’Assemblée Générale donne tous pouvoirs a la Société de gestion afin d’effectuer les formalités
d’enregistrement prévues par U’Article 825 du Code Général des Impots.

CINQUIEME RESOLUTION

L’Assemblée Générale donne a la Société de Gestion quitus entier et sans réserve pour U’exercice clos le
31 décembre 2018.

En tant que de besoin, elle lui renouvelle sa confiance aux fins d’exécution de son mandat dans
Uintégralité de ses dispositions.

SIXIEME RESOLUTION

L’Assemblée Générale donne tous pouvoirs au porteur d’une copie ou d’un extrait des présentes afin
d’effectuer toutes formalités légales de dépot et de publicité.

——— /M@ 444 i\ -
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Société de Placement a prépondérance immobiliére a capital variable
au capital initial de 1 000 000 €
509 763 322 RCS PARIS

Siege social :
22, rue du Docteur Lancereaux
75008 PARIS

Agrément AMF n°SPI 20080020 en date du 28/08/2008

Société de gestion de portefeuille

Agrément AMF n° GP 07000043 en date du 10 juillet 2007
Agrément AIFM en date du 24 juin 2014 au titre de la directive 2011/61/UE

Société par Actions Simplifiée au capital de 828 510 €
329 255 046 RCS Paris

Siége social :
22, rue du Docteur Lancereaux
75008 PARIS

Tél. : 0178 40 33 03
www.aewciloger.com
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