2023

\
%

‘ NTERPIERRE
EUROPE CENTRALE
PORT ANNUELH

T\
"

L]

RAR

Y

(W

)

3% DECEMERE 2023

AP S

s &,
[
Pitha
e - ¥
< N .
o -




SCPI DE RENDEMENT A CAPITAL VARIABLE
ASSEMBLEE GENERALE MIXTE

14 JUIN 2024
Organes de Gestion et de Controle Exercice 2023 4
Editorial 5
Chiffres clés au 31 décembre 2023 6
E} RAPPORT DE LA SOCIETE DE GESTION 9
A L'ASSEMBLEE GENERALE ORDINAIRE
Rapport de conjoncture 10
Rapport immobilier 12
Rapport ISR 14
Rapport administratif et financier 18
Vie sociale 21
E COMPTES ANNUELS AU 31 DECEMBRE 2023 23
Etat du patrimoine 24
Variation des capitaux propres 25
Hors bilan 25
Compte de résultat 26
B ANNEXE AUX COMPTES 27
Regles et méthodes comptables 28
Evénements majeurs de I'exercice 28
Evénement post cldture 28
Etat du patrimoine 28
Variation des capitaux propres 31
Compte de résultat 32
n TABLEAUX COMPLEMENTAIRES 33
Evolution par part des résultats financiers 34
Emploi des fonds 34
Evolution du capital 34
Evolution du Prix de part et distribution 35
Evolution des conditions de cession ou de retrait 35
Inventaire détaillé des placements immobiliers 35
Répartitions sectorielles et géographiques 35
Tableaux transparisés en quote-part de détention 36
B RAPPORT DE LA SOCIETE DE GESTION 37
A L'ASSEMBLEE GENERALE EXTRAORDINAIRE
n RAPPORT DU CONSEIL DE SURVEILLANCE 39
RAPPORTS DU COMMISSAIRE AUX COMPTES a1
Rapport du commissaire aux comptes sur les comptes annuels -
Exercice clos le 31 décembre 2023 42
Rapport spécial du commissaire aux comptes sur
les conventions réglementées 44
B TEXTES DES RESOLUTIONS 45
Résolutions a titre ordinaire 46
Résolutions a titre extraordinaire 47

B ANNEXE SFDR 55




Browar Lubicz - Cracovie, Pologné' :

g L S
= =
e
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CHERES ASSOCIEES, CHERS ASSOCIES

Interpierre Europe Centrale poursuit sa croissance en 2023 en offrant un taux de
distribution de 5,80 % a ses associés, en hausse par rapport a 2022 (5,37 %). Ce
rendement a notamment permis a la SCPI de remporter le 1° prix de la performance
lors de la cérémonie des Pyramides de la Gestion de Patrimoine 2024 dans la
catégorie « SCPI de Bureaux a capital variable ». Cette évolution positive de la
performance confirme tout le sens de notre stratégie, a la fois via un déploiement
optimal du capital sur des actifs qualitatifs mais également via un travail permanent
dans la gestion des actifs en portefeuille.

En lien avec un marché immobilier qui se concentre désormais sur des actifs offrant
des fondamentaux immobiliers solides, différents indicateurs témoignent de la
résilience des actifs détenus par Interpierre Europe Centrale. Les acquisitions se
sont jusqgu'alors concentrées en Pologne ou le contexte géopolitique et
économigue reste perturbé en raison de la proximité géographique avec I'Ukraine,
I'arrivée au gouvernement d'un nouveau parti, la hausse de l'inflation et des taux
d'intéréts élevés limitant les investissements sur le territoire. Néanmoins, la reprise
de I'économie polonaise sur le deuxieme semestre est soutenue par la remontée
des dépenses de consommation grace a l'augmentation des salaires qui
compense, en partie, le niveau d'inflation, toujours élevé mais en diminution
progressive.

Aussi, la valeur du patrimoine découlant de la campagne d'expertise menée au
dernier trimestre 2023 permet de constater une stabilité de la valeur du portefeuille
avec un recul limité de -2,62 % a périmétre constant par rapport au
31 décembre 2022. La valeur de reconstitution, soumise a approbation de
I'assemblée générale, s'établit ainsi a 250,34 €. Interpierre Europe Centrale s'est
ainsi démarquée en confirmant le maintien du prix de sa part en 2023, contrasté
pour les SCPI européennes.

Forte de ces résultats satisfaisants, notre stratégie d'acquisition reste inchangée,
s'orientant toujours vers des actifs qualitatifs avec des locataires stables et
bénéficiant d'une activité de portée internationale. Grace a sa capitalisation de
42,7 milions d'euros, votre SCPI est dans une posture opportune ou chaque
acquisition sera désormais particulierement relutive sur le portefeuille, permettant
de soutenir le taux de distribution des années a venir.

Concernant le patrimoine existant de la SCPI, le taux d'occupation financier est
excellent et s'établit a 97,3 % sur I'année 2023. Nous poursuivons néanmoins nos
actions sur les rares lots vacants, ce qui a permis d'aboutir a I'acceptation d'offres
pour une surface totale de 264 m? sur les 441 m” en fin d’année 2023 permettant
de générer de nouveaux loyers pour le fonds dés le premier trimestre 2024.

En outre, dans le cadre de la labellisation ISR de la SCPI obtenue en janvier 2023,
nous avons poursuivi tout au long de I'année la réalisation de travaux et d'études
énergétiques, dans le but d'améliorer le confort des occupants et d'optimiser les
performances énergétiques de nos batiments.

Enfin, d'un point de vue financier, afin de diminuer I'exposition du fonds a
I'augmentation des taux, I'endettement a été réduit via le remboursement de 6 M€
sur la ligne de crédit existante de 10 M€.

Pour les années a venir, I'évolution de votre SCPI se poursuivra selon ses objectifs
de développement et de diversification progressive, tant en termes de localisation
que de typologie d'actifs. Nous resterons vigilants a la gestion des risques émanant
du conflit en Ukraine.

= Anne SCHWARTZ ( G-]  MatthieuNAVARRE
Directrice Générale Directeur Commercial
<< )
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»” CHIFFRES CLES
AU 31 DECEMBRE 2023

CHIFFRES CLES
Capitalisation .........c.oveiiiiiii e 42,7 M€
Nombre d'assoCi€s ......ooviriiiiiiiiiieeeiens 853
Nombre de parts en circulation ...........c.ccoveiieinne.. 170720
Prix de souscription
(dont 10% de commission de souscription).............. 250 €
Prixderetrait.......oooeiiii i 225 €
Valeur de réalisation
Montanttotal........ooovviiiiiiii 37021280 €
Montant parpart ........ooeeeeiiiiiiiiii i 216,85 €
Valeur de reconstitution
Montanttotal........oooveiiiiiiiii 42738145 €
Montant parpart ........ooeeviiiiiiiiiiii i 250,34 €
Performances

Les performances passées ne sont pas un indicateur fiable des
performances futures.

Taux de distribution* 5,80%

. Distribution sur résultat courant : 4,57%
Il Impots prélevés ala source : 1,23%

Distribution exceptionnelle : 0%

*Taux de Distribution : Division du dividende brut, avant prélévement 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 pour les SCPI a capital variable.

Quant a I'imposition des dividendes éventuels pergus de I'étranger, I'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.

Taux de rentabilité interne (TRI)**

5 FEIaSIl NA - historique inférieur & 5 ans

**Le TRI 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.
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Distribution
Acomptes de distribution par part (net versé)

Dividende annuel 2022 : 11,01 € Dividende annuel 2023:11,43 €

282¢€

5€

4€

342¢€

3,21€
3€ 2,82€ 3,00€

) I
1€

2,64€ 2,55€

1,98 €

T12022 722022 T32022 T42022 T12023 T22023 T32023 T42023
PATRIMOINE
Nombre d'immeubles.........ccooviiiiiiiiiiiiiii, 5
Nombre de baux™® ........c.oooiiiiiiii 1
Surface totale nonpondérée.............oooeveiniininn.. 17 051 m?
Durée moyenne résiduelle des baux (WALB)............ 4,4 ans
*Unité locative louée
Répartition géographique
Exprimée en % de la valorisation hors droits
® Varsovie 47 %
Pologne
o Cracovie 53 %
Répartition sectorielle
Exprimée en % de la valorisation hors droits
BUMCAUX ...ttt 89,6 %
Locaux d'actiVIite .......cooviirierii i 10,4%



Taux d'Occupation Financier Annuel* 2023 (TOF) Evolution du Taux d'Occupation Financier Trimestriel**
au cours de I'année 2023

100%
97,9 % 971% 971% 97,2%
95%
. Locaux occupés sans franchise : 96,3%
TO F 97 3% - TOF Locaux occupés avec franchise : 1,0% 90%
1
B Locaux vacants: 2,7% 85%
80%

712023 T22023 T32023 T4 2023

* Taux d'Occupation Financier Annuel (TOF Annuel) : 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 l'intégralité du patrimoine de la SCPI serait louée. Le TOF ANNUEL est la division de la somme des 4 numérateurs des TOF trimestriels par la somme des 4 dénominateurs des
TOF trimestriels.

**Taux d'Occupation Financier Trimestriel (TOF Trimestriel) : 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'hypothese ou I'intégralité du patrimoine de la SCPI serait louée. Le TOF TRIMESTRIEL est mesuré le dernier jour du trimestre civil considéré (31 mars, 30 juin, 30 septembre et
31 décembre), pour les trois mois constituant le trimestre civil échu. Il prend en considération les flux effectivement facturés au titre du trimestre civil échu.

Les performances passées ne sont pas un indicateur fiable des performances futures. Tout investissement comporte des risques, notamment de pertes en
capital. La société de gestion ne garantit ni la rentabilité ni le capital investi. La SCPI n'étant pas un produit coté, elle présente une liquidité moindre comparée
a d'autres actifs. Le rachat des parts par la SCPI a la valeur déterminée par PAREF Gestion dépend de I'existence de demandes de souscriptions au prix
correspondant. Ce placement ne présente pas de garantie en capital. L'ensemble des risques associés a |'investissement dans cet instrument est décrit dans
le DICI et la note d'information de la SCPI, dont tout investisseur doit prendre connaissance préalablement a son investissement. Tout investisseur doit
apprécier son intérét a investir au regard de sa situation personnelle et est invité a prendre I'attache d'un conseil afin d'évaluer, si nécessaire, les
conséquences fiscales d'un tel investissement. Dans le cas ou I'investissement dans cette SCPI serait proposé dans le cadre d'un emprunt, |'attention des
investisseurs doit étre attirée sur les risques spécifiques associés. Cet instrument financier n'est pas destiné et ne peut étre souscrit par des US Persons au
sens de la réglementation. La durée de placement recommandeée est de 10 ans minimum.
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Mesdames, Messieurs,

Nous vous réunissons en assemblée générale ordinaire, conformément aux articles 25 et 26 des statuts et
L. 214-103 du Code monétaire et financier, pour vous rendre compte de la vie et de I'activité de votre société au
cours de I'exercice clos le 31 décembre 2023. Nous présenterons en premier lieu le rapport de conjoncture, le
rapport immobilier, le rapport ISR puis le rapport administratif et financier de votre SCPI sur I'exercice écoulé. Aprés
avoir entendu notre rapport de gestion, vous prendrez connaissance des comptes annuels, du rapport du Conseil de
surveillance, puis des rapports du Commissaire aux comptes. Les comptes annuels seront ensuite soumis a

votre approbation.

7~ RAPPORT DE CONJONCTURE

ENVIRONNEMENT ECONOMIQUE

Fortement impactée par l'inflation et la hausse des taux, la zone euro
enregistre une croissance de 0,5 % en 2023 et évite la récession.

En Pologne, pays ou se trouve la totalité du patrimoine de votre SCPI,
|'Office Central de statistique de Pologne (GUS) estime une
progression de 0,2 % du Produit Intérieur Brut (PIB) en 2023 soit un
net ralentissement par rapport a l'année 2022 avec une croissance de
5,3 %. Selon I'nstitut Economique Polonais (PIE), au cours du premier
semestre de l'année 2023, linflation a augmenté plus rapidement
que les salaires, contribuant a I'érosion de la situation économique
des ménages. Néanmoins, au cours de ['été, les salaires ont
recommenceé a augmenter plus vite que l'inflation et la consommation
en Pologne a été relancée au quatrieme trimestre.

Aprés une croissance timide en 2023, la Commission Européenne
prévoit une hausse plus rapide en 2024. Compte tenu du contexte
mondial encore incertain, la dynamigue du PIB devrait étre
principalement stimulée par la reprise rapide du pouvoir d'achat.

Dans le méme sens, les augmentations de salaires dans le secteur
public soutiendront, d'une part, les dépenses des ménages et, d'autre
part, la consommation publique gréace a la valeur accrue des services
offerts par I'Etat.

Cette relance est également encouragée par une inflation moins
forte, qui s'éleve a 6,2 % en glissement annuel, alors que les prix
avaient augmenté en moyenne de 14,4 % l'année derniére. Cette
désinflation dans la catégorie des biens et des services, est a l'origine
de la décélération du rythme de croissance globale des prix. Dans un
méme temps, en 2022, la hausse des taux d'intéréts directeurs par la
Banque centrale polonaise avait permis une baisse de l'inflation. Cette
année, malgré une augmentation des prix encore trop élevée, la
Banque Centrale Polonaise a décidé de réduire son taux directeur
passant a 5,75 % en cette fin d'année (soit une baisse de 1 % par
rapport a l'année derniére).
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MARCHE DE L'INVESTISSEMENT

La hausse des co(ts de financement conjuguée a I'amélioration des
rendements offerts par d'autres produits financiers a poussé les
investisseurs a adopter une attitude attentiste envers le secteur
immobilier, accentuant la baisse des volumes investis en Europe. En
effet, le volume d'investissement total sur le marché européen a
atteint 133,2 milliards d'euros en 2023 soit une baisse de 51 % par
rapport a 2022. Depuis 2008, un telle baisse de I'activité n'avait pas
été constatée. Le secteur des bureaux est particulierement touché,
avec des volumes en recul de 59 %. Cette tendance n'épargne aucun
pays européen : I'Allemagne a vu l'investissement en bureaux chuter
de -73 %, le Royaume-Uni de -4,5 % ou encore la France de 56 %.

La Pologne a également vu son volume d'investissement se dégrader
et s'établir a 2,1 millions d'euros en 2023, soit un repli de 65 % par
rapport a l'année derniere et avec 18 % du volume total réalisé au
quatrieme trimestre. Ce résultat ne représente que 35 % du total des
investissements de 2022. Le secteur des entrepdts et de l'industrie a
été le plus performant avec une part de 46 % du volume
d'investissement total de la Pologne, suivi par les actifs commerciaux
qui ont représenté prés de 21 %. En raison d'un décalage entre les
attentes des acheteurs et des vendeurs, l'activité transactionnelle dans
le secteur des bureaux a été plus modérée que les
années précédentes.

L'année 2023 a donc été marquée par une baisse sensible de la
liquidité du marché de l'investissement dans I'immobilier commercial
en Pologne. Cette situation résulte du resserrement des politiques
monétaires et de la forte décompression des rendements dans toute
I'Europe. En conséquence, certains fonds d'investissement ont gelé
les allocations a limmobilier commercial et les gestionnaires ont
décidé de rééquilibrer les portefeuilles pour y inclure des actifs
alternatifs.

En termes de rendement, pour toute I'Europe, I'année 2023 sera
considérée comme une année d'augmentation des taux de
capitalisation pour toutes les typologies d'actifs les mieux localisés et
bénéficiant des meilleures prestations. En Pologne, le taux de
capitalisation a augmenté de 1 % toutes typologies confondues.



FOCUS SUR LE MARCHE DES BUREAUX

En 2023, le marché du bureau européen affiche une baisse de 59 %
par rapport a 2022 avec 39 milliards d'euros investis. Le taux de
capitalisation des bureaux les plus qualitatifs situés dans les zones les
plus attractives est en augmentation et s'établit a 4,60 %.

En Pologne en 2023, le montant total de transactions enregistrées est
d'environ 430 millions d'euros, soit un repli de 80 % par rapport a
I'année précédente. Néanmoins, sur le volume total des transactions,
toutes typologies confondues, les bureaux se placent au méme
niveau que les retail park avec 21 % du volume total investi, apres les
locaux industriels (représentant 46 % du volume total
d'investissement).

Concernant les taux de capitalisation des bureaux bénéficiant d'une
localisation attractive et de prestations de qualité, le rendement a
augmenté de 125 point de base passant de 4,75 % a 6,00 %.

PERSPECTIVES 2024

Le début d'année 2024 permet d'envisager une reprise avec des
opportunités d'investissement intéressantes sur certains marchés
européens et certaines classes d'actifs. Nous soumettons au vote de
I'assemblée générale I'élargissement du périmetre d'investissement
de votre SCPI afin de profiter de ce moment de marché, et réaliser des
opérations tres relutives sur le rendement, tout en gardant notre ADN
de SCPI européenne.

Sources : BNP PARIBAS Real Estate Pologne 2023 - CBRE-
OCDE- Office National des Statistiques en Pologne (GUS)- Banque
Centrale Européenne et Banque Centrale Polonaise.
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7~ RAPPORT IMMOBILIER

FAITS MARQUANTS DE L'EXERCICE

Atteignant une capitalisation de 42,7 M€ d'euros a fin décembre,
I'année 2023 a permis a la SCPI de poursuivre la croissance de son
portefeuille en parallele de la gestion des actifs déja détenus.

En début d'année 2023, la SCPI a acquis un immeuble principalement
dédié aux bureaux avec un espace de laboratoire, pour un total de
plus de 3 700 m”. L'actif se situe a Varsovie et est entierement loué a
UL International, un grand groupe de contréle de qualité et sécurité
produits garantissant leur circulation a I'international.

A la fin de I'année, le patrimoine immobilier d'Interpierre Europe
Centrale s'établit donc a 41,2 millions d'euros, marquant une légére
baisse de sa valorisation de - 2,62 % par rapport a la valorisation de
I'an dernier en raison du contexte économique actuel. Le Taux
d'Occupation Financier (TOF) de la SCPI en fin d'année s'établit quant
aluia 97,2 %, les 2,8 % restants sont constitués de lots vacants dans
|'actif Raclawicka.

La SCPI, labellisée ISR (Investissement Socialement Responsable) en
janvier 2023, a pu réaliser des actions en lien avec la stratégie ESG afin
d'améliorer les performances énergétiques et carbone des béatis et
assurer le bien-étre des locataires. Au cours de 'année, un nouveau plan
d'actions a été mis en place permettant de maintenir la labellisation ISR de
la SCPI.

EVOLUTION DU PATRIMOINE

Un actif a été acquis a Varsovie en 2023 comme présenté ci-dessus.
Aucun arbitrage n'a été effectué au cours de I'année 2023.

EVALUATION DES IMMEUBLES

Les SCPI doivent faire expertiser chacun de leurs biens tous les 5 ans
par un expert externe en évaluation agréé par I'AMF, avec une
actualisation de la valeur vénale annuelle entre deux expertises
quinguennales. L'expert immobilier, Cushman & Wakefield, a procédé
en fin d'exercice a l'expertise du patrimoine de votre société,
immeuble par immeuble. Au total, I'expertise en périmetre courant du
patrimoine en valeur vénale hors droits s'éleve a 41,23 M£€, soit une
baisse par rapport a 2022 (-2,62 %) a périmétre constant.
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Il est précisé que cet expert immobilier ne se considere pas comme
« Expert externe en évaluation » au sens de la Directive AIFM
conformément a l'article L. 214-24-15 du Code monétaire et financier
au regard des obligations réglementaires et des responsabilités qui
se rattachent a sa fonction, comme |'ensemble des experts de la
place. En conséquence, la société de gestion a mis en place un
process interne (Comité d'évaluation) intégrant des personnes
indépendantes de la gestion en charge de déterminer I'évaluation de
I'ensemble des lignes en portefeuille.

EMPRUNTS

La SCPI dispose d'une ligne de crédit de 10 M€ avec HSBC
Continental Europe. Conclue en décembre 2021 pour une durée de
1 an, cette ligne de crédit a été tirée en avril 2022 et a été renouvelée
en décembre 2022. En novembre 2023 et au début du mois de
décembre 2023, 6 M€ ont pu étre remboursés (respectivement 5 M€
puis 1 M€). Au cours du mois de décembre 2023, une ligne de crédit
de 4 M€ a été renégociée, pour 1 an. Le taux d'endettement
(Endettement financier / Valeur des actifs immobiliers) est de 9,7 % au
31 décembre 2023 (contre 29,5 % en 2022).

Dans le cadre de la mise en ceuvre de sa politique d'investissement,
PAREF Gestion pourra, au nom de la SCPI, contracter des emprunts
(en ce compris les opérations de crédit-bail uniquement dans le cadre
et les limites de ce qui est autorisé par la loi et la réglementation) avec
ou sans sdretés réelles et procéder a des acquisitions payables a
terme dans la limite de 40 % de la valeur des actifs immobiliers.

L'endettement maximum autorisé au 31 décembre 2023 s'éléeve a
16,5 M€. Avec une ligne de crédit tirée de 4 M€ a fin 2023, la SCPI a
donc utilisé 24 % de sa capacité d'endettement maximum (71 %
en 2022).

L'ASPIM  (Association frangaise des Sociétés de Placement
Immobilier) préconise aux SCPI de présenter le ratio "dettes et autres
engagements”. Le ratio se calcule de la maniere suivante
(Dettes+Engagements  immobiliers)/(Actif net + Dettes +
Engagements immobiliers). Avec cette méthode de calcul,
|'endettement de la SCPI ressort a 9,8 % en 2023 (contre 23,3 %
en 2022).

. Valeur de réalisation de la SCPI : 90,0%

[ Emprunts bancaires : 10,0%
Dettes et autres

engagements VEFA ou autres acquisitions payables a terme : 0,0%
9,8%

Crédit-baux immobiliers : 0,0%

Comptes courants d'associés hors associés du fonds : 0,0%



SITUATION LOCATIVE

Au 31 décembre 2023, le Taux d'Occupation Financier (TOF)
exprimé en pourcentage des loyers facturés est de 97,2 % (contre
98,3 % I'an dernier) et le TOF annuel en 2023 s'établit a 97,3 % selon
la méthodologie de I'ASPIM.

Au 31 décembre 2023, le Taux d'Occupation Physigue (TOP)
exprimé en pourcentage des surfaces est de 97,4 %. Pour le calcul du
TOP, la société de gestion attire votre attention sur le fait que les
modalités de calcul du TOP restent spécifiques a chaque société de
gestion, ne permettant pas un comparatif entre SCPI.

VACANTS

Au 31 décembre 2023, quatre lots représentant une surface totale
d’environ 441 m* de bureaux sont vacants. Le bail d'un locataire étant
arrivé a son terme en février 2023, deux lots vacants se sont ainsi
ajoutés par rapport a la fin de I'année derniere. L'ensemble des lots
sont situés dans l'immeuble de Raclawicka et sont en cours
de commercialisation.

BAUX SIGNES

Aucun bail n'a été signé au cours de I'année 2023. Mais des offres
pour une surface totale de 264 m* de bureaux ont été envoyées
courant de I'année 2023, acceptées en fin d'année et les baux ont été
signées en janvier 2024.

PERSPECTIVES 2024

Sur I'année 2024, la construction du portefeuille d'Interpierre Europe
Centrale se poursuivra et s'étendra, sous réserve du vote des
associés lors de I'assemblée générale, au marché européen. Cette
démarche vise a diversifier le portefeuille de la SCPI en termes de
localisation et de typologie d'actifs, et de profiter de ce moment de
marché et des rendements tres attractifs permettant de soutenir la
performance de votre SCPI. Des potentiels investissements sont en
cours d'analyse pour intégrer le patrimoine au cours de I'année.
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LA RESPONSABILITE SOCIALE D'ENTREPRISE
CONTEXTE ET CHALLENGES

Le secteur de I'immobilier a un réle important a jouer afin de soutenir
la transition vers une économie a faible émission carbone.
L'amélioration de la performance énergétique des batiments est un
enjeu clé et de nombreuses réglementations et lois viennent
aujourd'hui imposer un cadre.

Pour répondre a cet enjeu, PAREF Gestion s'est engagée dans une
démarche ISR (Investissement Socialement Responsable), inhérente a
I'approche RSE (Responsabilité Sociale d'Entreprise) du groupe PAREF,
afin d'augmenter I'impact environnemental et social de la gestion long
terme sur l'ensemble de son patrimoine. Grace a lintégration des
aspects environnementaux, sociaux et de gouvernance (ESG) dans la
sélection de ses investissements et leur gestion immobiliere, PAREF
Gestion vise a créer et a maximiser une valeur partagée avec ses parties
prenantes, tout en minimisant les impacts environnementaux négatifs
et en maximisant I'impact social positif.

o Nos priorités ESG sont I'amélioration de l'efficacité énergétique de
nos actifs (portefeuille sous gestion et en pleine propriété), la
réduction des émissions de gaz a effet de serre liées aux activités,
I'optimisation de la gestion des ressources et des matieres
premieres afin de contribuer a I'économie circulaire et de soutenir
la biodiversité.

o Nous déterminons les risques en matiére de durabilité, en
particulier au niveau des fonds, afin de gérer les risques liés au
changement  climatique et adapter ces actifs au
changement climatique.

« Nous nous concentrons sur des améliorations, notamment sur la
qualité de I'air, la qualité sonore et les espaces verts de maniere a
augmenter le confort de nos locataires.

En outre, PAREF Gestion a renforcé sa politique de gestion des
risques en créant une politique d'intégration des risques dits de «
durabilité » dédiée afin de mieux anticiper et prendre en compte les
impacts de la crise climatique tant sur les immeubles que sur leurs
occupants ainsi que sur ses collaborateurs. Cette politique est au
centre de la réflexion de I'entreprise sur l'investissement durable et
reste un des sous-jacents de I'ensemble de ses actions en la matiere.

Conformément aux réglementations européennes, dont le Reglement
(UE) 2019/2088 dit « Reglement Disclosure » ou « SFDR » relatif a la
publication d'informations en matiére de durabilité dans le secteur
des services financiers, tous les produits financiers, y compris les
SCPI, sont désormais classés en trois grandes catégories en fonction
de leurs préférences en matiére de durabilité.

o Article 6 : concerne les produits financiers qui ne font pas la
promotion des caractéristiques environnementales et/ou sociales et
qui n'ont pas un objectif d'investissement durable et qui ne
répondent pas a la définition des articles 8 et 9 ;

o Article 8 : concerne les produits qui promeuvent, entre autres
caractéristiques, des caractéristiues environnementales et/ou
sociales ou une combinaison de ces caractéristiques, pour autant que
les sociétés dans lesquelles les investissements sont réalisés
appliquent des pratiques de bonne gouvernance ;

o Article 9 : concerne les produits financiers qui poursuivent un
objectif d'investissement durable.
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Au 31 décembre 2023, les fonds gérés par PAREF Gestion sont
classés comme suit :

Article 6 Article 8

Novapierre 1 X
Novapierre Résidentiel X
Interpierre France Label ISR
Interpierre Europe Centrale Label ISR

Novapierre Allemagne

X X X X

Novapierre Allemagne 2

Pour appuyer notre démarche, en 2023 nous avons formé également
chacun de nos collaborateurs pour accroitre leurs connaissances
dans ce domaine et nous leur fixons des objectifs de performance en
lien avec nos engagements ESG.

PAREF Gestion participe activement aux échanges avec ses parties
prenantes pour promouvoir les bonnes pratiques en matiere d'ISR.
Enfin, nous sommes également signataires des Principes
d'Investissement Responsable (PRI) et membre de I'Observatoire de
l'immobilier durable (OID).

STRATEGIE D'INVESTISSEMENT SOCIALEMENT
RESPONSABLE D'INTERPIERRE EUROPE CENTRALE

Aprés une analyse approfondie par I'équipe de gestion du portefeuille
de la SCPI et la prise en compte des attentes des locataires et
investisseurs, PAREF Gestion a mis en place une démarche ISR pour
Interpierre Europe Centrale. Elle a pour objectif de faire progresser la
performance ESG (Environnemental, Social et de Gouvernance) des
actifs du fonds en réduisant leur impact sur I'environnement, tout en
améliorant le confort des occupants.

Cet engagement fort s'est traduit par I'obtention du label ISR par
Interpierre Europe Centrale le 24 janvier 2023, et ce, pour une durée
de trois ans, renouvelables sous conditions. L'audit de suivi 2023 a
permis de confirmer le label ISR pour I'année 2024.

A ce titre, le fonds Interpierre Europe Centrale est classé comme un
des fonds Article 8 de PAREF Gestion depuis le 31 décembre 2022.

APPROCHE

La mise en ceuvre d'une stratégie ISR au sein d'Interpierre Europe
Central vise a améliorer la performance extra-financiere de la SCPI a
travers la prise en compte de criteres spécifiques dans I'analyse des
opportunités d'investissements et dans les choix de gestion.

Dans ce cadre, la SCPI déploie une approche « best in progress »
(c'est-a-dire en amélioration de la note ISR de chaque actif) et suit
I'évolution de la performance ESG de la SCPI a travers la notation de
chacun des actifs et de suivi de KPI développés.

Cette démarche d'analyse des actifs immobiliers est entreprise au
regard des 12 enjeux suivants qui sont ensuite détaillés en sous-
catégories avec 51 criteres ISR :

o Energie

e Carbone

o Gestionde l'eau

o Pollution

o Biodiversité

o Gestion des déchets

o Le confort et le bien-étre des occupants

o Mobilité

o Services aux occupants



¢ Relation parties prenantes
o Certification
o Résilience du batiment

METHODOLOGIE GENERALE

L'outil d'analyse construit spécifiquement pour Interpierre Europe Centrale, la « grille d'analyse ESG », permet de donner a chaque actif avant
son acquisition un score extra-financier compris entre O et 100. Cette grille est un outil d'évaluation utilisé tout au long de la durée de détention
de I'actif et sur I'ensemble du portefeuille. Elle pourra étre revue périodiquement en fonction de I'évolution du portefeuille au travers des actions
entreprises ainsi que pour refléter I'évolution des priorités ISR du fonds.

Des audits sont renouvelés annuellement pour mettre a jour la grille ESG des immeubles et faire progresser leur performance. Les équipes de
gestion établissent des plans d'actions, afin de mieux connaitre le potentiel des batiments et de proposer soit des travaux d'amélioration, soit
des actions en concertation avec les exploitants et les locataires des immeubles.

Pour chacun des actifs, deux notes sont définies :

o L'évaluation ESG doit étre a minima égale a la note ESG minimale de 35/100 a horizon 2025 ou augmenter de 20 points si la note de 35 n'est
pas atteignable de fagon raisonnable.

o Un plan d'amélioration et une note ESG cible pour faire progresser significativement la note ESG initiale, le cas échéant. Cette note cible doit
étre atteinte dans les trois ans du cycle de certification.

SELECTION ET GESTION DES ACTIFS

Au cours du processus d'acquisition d'un nouvel actif et plus particulierement au moment des Due Diligences, la grille de notation ESG est
alimentée par diverses sources d'information liées a la documentation fournie sur chaque actif ainsi que divers audits (techniques,
environnementaux...). Les résultats de ces recherches et analyses aboutissent a une note ESG initiale et un plan d'actions visant a atteindre ou
maintenir une note seuil, accompagné de projets de travaux éventuels qui sont ensuite inclus dans I'analyse financiere de I'actif et dans les
résultats de la due diligence permettant de valider définitivement ou non I'acquisition de I'actif.

La note ESG initiale n'est donc pas un critere d'exclusion en tant que tel mais implique que les co(ts associés a la mise a niveau ou |'entretien de
I'actif soient inclus dans I'analyse et que le gérant ait ainsi une conviction sur I'adéquation d'un nouvel actif au reste du portefeuille et aux
objectifs de gestion.

Ala gestion et a l'arbitrage, I'équipe de BNP Paribas Real Estate Poland, qui intervient localement pour la gestion du patrimoine de la SCPI,
déploiera le plan d'actions et le suivi ESG de chaque actif dans une démarche de progression de leur note ESG sur trois ans avec le reporting
régulier adapté. Cette mission sera bien slr effectuée sous le contréle de I'équipe de gestion de PAREF Gestion pour un controle de
premier niveau.

Le Responsable Conformité et Contréle Interne de PAREF Gestion veille a la bonne application des procédures applicables a travers des
contrles de second niveau.

PERIMETRE ETUDIE

L'étude du portefeuille est réalisée a périmetre constant : les actifs en gestion et acquis jusqu’au 31 décembre 2023 appartiennent au premier
périmétre sur lequel des actions seront menées jusqu'au 31 décembre 2025. Les actifs concernés sont donc au nombre de 5. La note initiale
moyenne du portefeuille est de 26/100 et vise une progression de 28 points d'ici au 31 décembre 2025, au-dela de la note cible de 35. A cette
date, un état des lieux de I'évolution des actifs de ce premier périmetre sera réalisé pour vérifier que le portefeuille a bien progressé d'au moins
20 points ou atteint la note de 35/100. En 2023, la note moyenne est passée a 40/100 et il reste 14 points a obtenir pour atteindre la note cible.

Synthése du portefeuille :

Score ESG initial moyen 31/10/2022 26 /100
Progression moyenne attendue
Score ESG moyen 31/10/2023 40 /100 du score ESG du portefeuille (sur 3 ans) :

28 /100
Score ESG cible moyen aprés 3 ans 54 /100

Scores ESG de chaque actif dans la grille de notation ISR :

Note ESG Note ESG
Ville/Pays Adresse Typologie au 31/12/2022 au 31/12/2023
sur100 sur100
Cracovie/Pologne Browar Lubicz 17 Lubicz Bureau 37,5 46,7
Varsovie/Pologne Making Waves Adama Asnyka 9, 31-144 Bureau 25,2 41,7
Varsovie/ Pologne Raclawicka Point 93 Raclawicka St. Bureau 22,5 37,8
Varsovie / Pologne Man- Malapole Graniczna 3, 05-252 Matopole Logistique 17,3 34,7
Varsovie / Pologne Bolero Réwnolegta 4, 02-232 Varsovie Bureau NA* 30,4

*_es actifs sont classés par date d'acquisition, de la plus ancienne a la plus récente.
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EVALUATION ESG DU FONDS

Outre la grille décrite ci-dessus, PAREF Gestion appuie sa politique ISR sur huit indicateurs de performance qui permettent de résumer la

performance du portefeuille et qui ont été sélectionnés en fonction de leur pertinence :

KPI Energie

Consommation énergétique moyenne (KWhEF/m?*/an)’
Benchmark CRREM (KWhEF/m?/an)

Taux de couverture surfacique des consommations énergétiques
Taux de couverture en valeur des consommations énergétiques

KPI Carbone

Emissions de GES moyennes scopes 1&2 (kgCO%q/m?/an)?
Benchmark CRREM (kgCOzeq/mZ/an)

Taux de couverture surfacique des émissions de GES

Environnement

Taux de couverture en valeur des émissions de GES

KPI Eau

Consommation moyenne d'eau de ville (m*/m?/an)

Taux de couverture surfacique des consommations en eau
Taux de couverture en valeur des consommations en eau

KPI Mobilité

Part des actifs disposant d'un accés sécurisé aux réseaux de transport en commun*
Social

KPI Qualité de I'air*

Part des actifs couverts par un dispositif de mesures et d'amélioration de la QAI*
KPI Clause Fournisseur
Part des contrats des principaux prestataires de I'exploitation qui ont intégré des clauses

environnementales*

Gouvernance KPI Clause Vertes dans les Baux

Part des baux pour lesquels les clauses vertes sont effectivement intégré*

KPI Audit de résilience*

Part des actifs qui a eu I'audit de résilience*

1 - Méthodologie du calcul : KPI de la consommation énergétique moyenne du fonds en kWhEF/m®/an.

Il s'agit de la consommation totale, tous usages confondus, en énergie finale, de I'exercice antérieur (période 1*janvier — 31 décembre de I'année N-1). Ces données sont issues des factures énergétiques ou

des relevés de comptage.

2 - Méthodologie du calcul : KPI des émissions de gaz a effet de serre induites par les consommations énergétiques se produisant sur les sites des actifs (Scope 1 & 2), en kgeqgCO2/m*/an. Ces données sont

issues des données de consommations énergétiques et du mix énergétique.

*Taux de couverture : 100%
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31/10/2022

207
214
53 %
A%

31/10/2022
100,3
128
53 %
4%

31/10/2022
0,38
5%
7%

31/10/2022
75%

31/10/2022
0%

31/10/2022

0%

31/10/2022

25%

31/10/2022
0%

31/10/2023
169
202

100 %
100 %

31/10/2023
93
17
100 %
100 %

31/10/2023
0,37
100 %
100 %

31/10/2023
75%

31/10/2023
75%

31/10/2023

0%

31/10/2023

25%

31/10/2023
75%



ENGAGEMENTS AVEC LES PARTIES PRENANTES

L'implication des parties prenantes se trouve au cceur la politique
d'engagement de PAREF Gestion.

Consciente de son role économique et des impacts
environnementaux et sociétaux de son activité, PAREF Gestion a mis
en place différentes actions afin de sensibiliser et mobiliser les acteurs
de I'écosysteme qui interviennent a différents niveaux dans les fonds
labellisés ISR. Ces parties prenantes, clés dans la gestion de ces
fonds, sont nos propres collaborateurs, nos locataires, les prestataires
intervenant notamment sur les travaux et la gestion technique des
immeubles, ainsi que les investisseurs.

Fidele a I'esprit du Label ISR, PAREF Gestion sait qu'une approche
durable de la gestion immobiliere pour compte de tiers ne peut étre
accomplie qu'avec le concours et I'engagement résolu des parties
prenantes de son activité professionnelle. Chacune d'entre elles, quel
que soit son lien de rattachement avec les immeubles, doit relayer et
méme approfondir les efforts auxquels PAREF Gestion consent pour
détenir, mettre en location et améliorer les immeubles suivant une
démarche ISR. Le tableau repris a la page 9 de la politique ISR du
fonds expose les différentes voies utilisées par PAREF Gestion pour
engager les quatre parties prenantes qu'elle a identifiées dans une
démarche durable.

PAREF Gestion a une cartographie détaillée de ses 4 principales
parties prenantes : Prestataires (property managers, asset managers
immobiliers, prestataires de tr