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EDITORIAL

Un dividende 2021 en hausse significative
66  suiteadesbonnes performancesetdes 9@
perspectives favorables

Chers associés,

En raison de fondamentaux solides et d'un patrimoine de grande qualité positionné au coeur de
grandes métropoles, IMMORENTE 2 a pu profiter de la levée progressive des restrictions sanitaires au
cours de I'année 2021, de la réouverture compléte des commerces et du rebond de la consommation
des ménages.

Gréce au modéle de gestion immobiliere intégré de SOFIDY, et de son expérience de plus de trente
ans dans la gestion d'actifs au contact constant avec les locataires, I'organisation a permis le maintien
d'un taux d'occupation financier élevé (95,9 % avec seulement cing actifs vacants a date) et
d'atteindre un taux de recouvrement pour 'exercice 2021 de 94,2 % a date. Ces seuls indicateurs
témoignent de la bonne performance opérationnelle d'IMMORENTE 2.

Les valeurs d'expertise affichent une hausse de +1,5 % sur un an, ce qui atteste de la qualité
intrinséque du patrimoine de votre SCPI. En conséquence, la valeur de reconstitution par part est en
progression de +2,2 % sur I'année écoulée (a 331,61 € fin 2021 contre 324,43 € fin 2020).

Les bonnes performances opérationnelles de votre SCPI permettent une distribution annuelle de
dividendes de 10,92 € par part (en hausse de +21 % par rapport a 2020) tout en continuant a doter le
report a nouveau. Ce dernier ressort en montant annualisé a 12,65 € par part, représentant plus d'un
an de distribution.

En matiére d'investissements, votre SCPl a maintenu un rythme d'acquisition soutenu avec des
nouveaux projets s'inscrivant dans la stratégie d'IMMORENTE 2 qui vise une valorisation des actifs sur
le long terme. Votre SCPI a investi dans les murs de huit commerces dans des rues a forte densité
commerciale situées a Paris (6°™, 11°™ et 15°™), Lyon (69) et Aix-en-Provence (13), pour un volume
de 5,9 M€ et une rentabilité immédiate moyenne de 3,4 %. Ces actifs présentent des potentiels
importants de revalorisation des loyers.

Les niveaux de trésorerie et d'endettement vont permettre a votre SCPI de capter des nouvelles
opportunités tout en restant disciplinée sur I'emplacement des actifs et les niveaux de loyers. A ce
titre, un premier investissement a été engagé en 2022 en vue d'acquérir les murs d’'une boutique
située au coeur du 5°™ arrondissement de Paris.

Forte de la qualité et de la granularité de son patrimoine, IMMORENTE 2 posséde des atouts solides
pour poursuivre son développement et continuer a profiter du rebond de la consommation et de
I'attrait du commerces de proximité.

Compte tenu d'une bonne dynamique opérationnelle et d'un contexte économique plutét favorable,
la Société de Gestion considére que les conditions de marché sont désormais réunies pour
transformer la société en SCPI a capital variable conformément a la décision prise lors de I'AG du
10 juin 2020.

La Société de Gestion
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PROFIL ET ORGANES DE DIRECTION
ET DE CONTROLE

Au 31/12/2021 IMMORENTE 2 est une SCPI a capital fixe. Elle a vocation & investir
majoritairement dans des murs de commerces de centre-ville en utilisant le recours a
PROFIL des financements bancaires de longue durée. IMMORENTE 2 vise ainsi un profil de
performance davantage orienté vers |'appréciation du prix de la part que vers la
distribution de dividendes.

Visa AMF sur la note d'information : SCPI N°20-21 du 27 novembre 2020
Date de création : 27 juillet 2011

SIEGE SOCIAL

303 square des Champs Elysées - Evry Courcouronnes - 91026 Evry Cedex

CONSEIL DE SURVEILLANCE AU 31 DECEMBRE 2021 Monsieur Philippe OUANSON, Président
La société FIMAX, représentée par Monsieur Vincent FARGANT

La Caisse Autonome de Retraite et de Prévoyance des Vétérinaires (CARPV),
représentée par Monsieur Jean-Marc BAUBRY

Monsieur Christian CACCIUTTOLO
Madame Christine REMACLE VILAIN
Monsieur Jean-Pierre BARBELIN
Monsieur Pascal MORIN

Monsieur Olivier BLICQ

SOCIETE DE GESTION SOFIDY S.AS.

Société de Gestion de Portefeuille - Agrément AMF GP n°07000042 (conforme a la
directive AIFM depuis le 18 juillet 2014)

Société par Actions Simplifiée au capital de 565 328 €

303 square des Champs Elysées - Evry Courcouronnes - 91026 Evry Cedex
R.C.S. Evry B 338 826 332

COMMISSAIRES AUX COMPTES Titulaire : KPMG SA - Tour EQHO, 2 avenue Gambetta, 92066 Paris la Défense
Suppléant : KPMG Audit FSII - Tour EQHO, 2 avenue Gambetta, 92066 Paris la Défense

DEPOSITAIRE CACEIS BANK FRANCE - 1-3 place Valhubert - 75013 Paris

INFORMATIONS Monsieur Jean-Marc PETER
Directeur Général de SOFIDY S.A.S.

303 square des Champs Elysées - Evry Courcouronnes - 91026 Evry Cedex
Tél.: 01.69.87.02.00

Contact : sofidy@sofidy.com

Rapport Annuel - Exercice 2021
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IMMORENTE 2 en un coup d'ceil

> ComDOSItIOH du patl’lmOIne E‘l f|n 2021 (en % des valeurs vénales Hors droits)

Répartition géographique Répartition par typologie d'actifs

I raiis: 36,9 %
- Région Parisienne : 6,9 % Commerces de centre-ville
I Régions

Lyon: 11,5 %

Villes régionales

(>300 000 habitants ") : 19,4 %

Autres villes régionales

(<300 000 habitants ") : 19,9 %

I Fftranger (Belgique): 1,6 %
Investissement indirect®: 3,7 % *

Logements
0,1%

(1) Nombre d'habitants dans les Péles Urbains.
(2) Participation dans I'OPPCI ARI, détenant des commerces sur des emplacements de grandes qualités principalement a Paris et Bordeaux.

» Chiffres-clés 2021

© g

92,4 M€ 3,99 % 142

Capitalisation Taux de distribution 2021® Unités locatives
au 31/12/2021

] [oNe]

3 &
95,88 % 4.44 % 653

Taux d'occupation financier en 2021? Taux de rendement interne au Associés
31/12/2021 depuis 'origine
de la SCPI

(1) Déterminé par le rapport entre : dividende brut avant prélévement obligatoire versé au titre de I'année n rapporté au prix de part acquéreur moyen de I'année n-1; cet indicateur est conforme & la note
méthodologique de I'aspim portant sur les indicateurs de performance.

(2) Indicateur conforme a I'ancienne méthodologie préconisée par 'aspim - voir section 1.4.1 "taux d'occupation”

> Historique du prix de souscription de la part

305,00 €

Rapport Annuel - Exercice 2021 l]h IMMO!
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IMMORENTE 2 en un coup d'ceil

COMPTE DE RESULTAT
31.12.2021 31.12.2020

En Euros Global Par part™
Produit 6845308 6079174

dont loyers 5161856 4964 534

Charges 3291493 3064 568

Résultat 3553815 11,73 3014606 10,00
Bénéfice distribuable 7137672 6293486

Dividende 3305058 10,92 2709 629 9,00

CAPITAL ET AUTRES ELEMENTS DU BILAN

Capital social 60600 000 60600 000

Total des capitaux propres 68 249 265 68601552

Dettes bancaires 33973519 34869 371

Nombre de parts 303000 303000

Nombre d'associés 653 632

Capitalisation 92415000 92415000

Prix de souscription @ 305,00 305,00
PATRIMOINE

Valeur vénale du patrimoine 117 569 989 388,02 110409 656 364,39
Valeur comptable 68249 265 225,25 68601 552 226,41
Valeur de réalisation 82215825 271,34 80758466 266,53
Valeur de reconstitution 100478 784 331,61 98300 840 324,43
Surface du patrimoine (m2) 16721 m? 16 047 m2

Taux d'occupation (%) @ 95,88 % 97,56 %

(1) Par part ayant 12 mois de jouissance sur I'année civile 2021 pour les éléments du compte de résultat / par part au 31 décembre 2021 pour les autres données
(2) Sur la base du demier prix de souscription (305 €)

(3) Dernier prix de souscription connu au 31 décembre

(4) Indicateur conforme & I'ancienne méthodologie préconisée par I'aspim - voir section 1.4.1 "taux d'occupation”

Nombre de parts échangées sur |'exercice 0 0
Dernier prix de souscription au 31 décembre 305,00 305,00
Prix de part acquéreur moyen de I'exercice © 303,92 303,87
Variation du prix de part moyen acquéreur entre N et N-1 + 0,02 % -0,37%
Taux de distribution © 3,59 % 2,95%
Rendement global immobilier ” 5,40 % 6,09 %

(5) Le prix de part acquéreur moyen est la moyenne au titre d'un exercice, des prix acquéreurs (droits et frais inclus) constatés sur les marché primaire et/ou secondaire et pondérés par le nombre de parts acquises au
cours des échanges (acquisitions et souscriptions) successifs.

(6) Déterminé par le rapport entre : dividende brut avant prélevement obligatoire versé au titre de 'année n rapporté au prix de part acquéreur moyen de I'année n-1; cet indicateur est conforme a la note
méthodologique de I'aspim portant sur les indicateurs de performance.

(7) r?omme du taux de distribution de I'année n et de la variation de la valeur de réalisation par part de I'année n ; cet indicateur est conforme a la note méthodologique de I'aspim portant sur les indicateurs de
performance.

Rapport Annuel - Exercice 2021
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RAPPORT DE LA SOCIETE DE GESTION SUR L’EXERCICE 2021
EVOLUTION DU MARCHE IMMOBILIER ET DE SON ENVIRONNEMENT

1.1

EVOLUTION DU MARCHE IMMOBILIER

ET DE SON ENVIRONNEMENT

» 1.1.1

La croissance économique de la zone euro a fortement
rebondi en 2021 pour atteindre +5,2 % aprés la récession
historique de I'année 2020 (-6,8 %) qui avait été marquée par
la propagation de la pandémie de la COVID-19. L'économie
européenne a bénéficié en 2021 de lintensification des
campagnes de vaccination et de I'amélioration progressive
de la situation sanitaire, ainsi que de plans budgétaires de
soutien massifs a |'économie. Les disparités restent
néanmoins marquées selon les pays, le rebond est ainsi plus
important en France (+7,0 %), en ltalie (+6,2 %) et en
Espagne (+4,6 %) qu'en Allemagne (+2,7 %) dont
I'économie, sensible au commerce extérieur, reste impactée
par les perturbations des chaines d'approvisionnement.

En France, la croissance du PIB s'établit a +7,0 % au global
sur I'année 2021 aprés -8,0 % en 2020 (source INSEE). Le
niveau moyen du PIB en 2021 se situe ainsi 1,6 % en deca
de son niveau moyen en 2019.

Sur I'année 2021, la croissance du PIB a été portée par une
contribution de toutes ses composantes. La consommation
des ménages a ainsi progressé de +4,8 % bénéficiant des
levées progressives des restrictions sanitaires.

Perspectives economiques

L'investissement des entreprises est également en forte
progression de +12,2 % sur 2021 tiré notamment par le
secteur des services. Le commerce extérieur ne progresse
en revanche que de +0,2 % sur I'année et reste a un niveau
dégradé par rapport a ceux de 2019.

Dans ce contexte de rebond, le taux de chémage en France
a reculé pour atteindre 7,1 % de la population active a fin
2021 (source INSEE), son plus bas niveau depuis 2008,
contre 8,0 % un an auparavant. Le rythme des créations
nettes d'emplois salariés du secteur privé repasse en
territoire positif avec 648 200 créations nettes en 2021
contre 360 500 destructions nettes en 2020.

Apres la forte récession de 2020 et I'important rebond de
2021, la croissance économie devrait poursuivre en 2022 sa
tendance de normalisation et devrait étre soutenue par les
effets des plans budgétaires de relance et par le déblocage
progressif des réserves d'épargne constituées pendant la
pandémie. Le rythme de cette croissance reste toutefois
incertain dans un contexte de nette reprise de l'inflation en
fin d'année.

» 1.1.2 FEvolution du contexte monétaire

Dans ce contexte de reprise économique, les taux
directeurs de la zone euro sont restés a leurs planchers
historiques. La Banque Centrale Européenne a maintenu,
sur 'année 2021, son principal taux de refinancement des
banques a 0 % et son taux de dépdt des liquidités des
banques a -0,5 %, poursuivant ainsi sa politique monétaire
trés accommodante permettant de soutenir la reprise de
I'activité économique.

Les taux d'intéréts sont ainsi restés a des niveaux
historiquement bas en France avec un Euribor 3 mois
évoluant de -0,54 % fin 2020 a -0,57 % fin 2021 sur le
marché interbancaire et des taux longs (OAT 10 ans) qui
repassent en territoire positif en fin d’année évoluant de
-0,34 % fin 2020 & +0,20 % fin 2021.

p 1.1.3 Le marché immobilier en 2021

Aprés une année 2020 marquée par l'arrivée de la pandémie
de Covid-19 en Europe, l'année 2021 a connu une nette
reprise des investissements en immobilier commercial avec
un montant total investi de 272,7 milliards d'euros (source
BNP Real Estate), en progression de +15 % par rapport a
I'année précédente et en ligne avec les niveaux record
d'avant la crise sanitaire. Le Royaume-Uni et I'Allemagne
arrivent en téte des montants d'investissements avec
respectivement 67,0 milliards d’euros (+21 % par rapport a
2020) et 64,1 milliards d'euros (+7 % par rapport a 2020).

COMMERCES (EN FRANCE)

Avec 3 milliards d’euros, les montants investis en Commerce
affichent une baisse de 35 % par rapport a 2020 avec un
nombre limité de grandes transactions, témoignant ainsi de
la prudence des investisseurs sur cette classe d'actif a l'issue
de la crise sanitaire. Néanmoins, l'activité s'est nettement
redressée au 2nd semestre, avec 2,2 milliards d’euros investis
sur la période contre 1,0 milliard environ au Ter semestre.

Rapport Annuel - Exercice 2021

En France, le volume d'investissements de I'année écoulée
s'éleve a 26,7 milliards d'euros, en baisse de 8 % par
rapport a I'année précédente malgré une accélération des
transactions en fin d’année. L'année 2021 est marquée par
des évolutions contrastées selon les classes d'actifs, les
montants investis en immobilier de bureaux et de
commerces ont ainsi ralenti alors que le marché des actifs
industriels et de la logistique a poursuivi son essor.

Les transactions en commerces de périphérie et notamment
les retail parks ont été plus dynamique cette année avec 1,4
milliard d'euros investis (notamment |'acquisition de Rives
d'Argin prés de Bordeaux par un fonds géré par Sofidy ou de
Chasse Sud en lIsére par le fonds britannique TwentyTwo
Real Estate), en comparaison des transactions en centres
commerciaux ou encore en pieds d'immeuble.

-
Ml h IMMORENTE2



https://cleerly.fr/scpi/immorente-2

Conseils et souscription en ligne avec Cleerly en cliquant ici

RAPPORT DE LA SOCIETE DE GESTION SUR L’EXERCICE 2021

EVOLUTION DU MARCHE IMMOBILIER ET DE SON ENVIRONNEMENT

Les taux de rendement pour les actifs prime a Paris ont
augmenté trés légérement a 3,20 % en moyenne en 2021
(contre 3,10 % en 2020) pour les meilleurs emplacements,
et a 4,50 % contre 4,25 % l'année précédente pour les
centres commerciaux prime. Les taux des meilleurs retail
park prime en France restent stables a 5,25 %.

Le secteur du e-commerce a continué de progresser en
2021 avec des ventes en ligne atteignant 129 milliards
d'euros, en hausse de +15,1 % par rapport a 2020 (source
Fédération du E-commerce). Cette croissance est
notamment portée par le rattrapage des activités de

tigy

"m:‘l t

A A

voyages et de loisirs suite aux allégements de restrictions
sanitaires. Sur I'ensemble de l'année écoulée, la part du
e-commerce représente 14,1 % du commerce de détail
contre 13,4 % I'an dernier.

Ces nouvelles tendances s'accompagnent toujours d'une
demande accrue de surfaces logistiques sous la forme
d'entrepdts et de plateformes de grandes tailles, mais
également d'une logistique urbaine dite du « dernier
kilomeétre », ce qui représente une réelle opportunité pour
les actifs de centre-ville bénéficiant d'une bonne qualité
d’emplacement et d'agencements adéquats.

" a

Rue d'Italie - Aix-en-Provence (13)
« Nicolas »

Toutes les photographies présentes dans le rapport annuel sont des exemples d'investissements déja réalisés, ou illustrent la
cible d'investissement du fonds, et ne préjugent pas des investissements futurs.
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RAPPORT DE LA SOCIETE DE GESTION SUR L’EXERCICE 2021
EVOLUTION DU CAPITAL ET MARCHE DES PARTS

1.2 EVOLUTION DU CAPITAL ET MARCHE DES PARTS
» 1.2.1 Evolution du capital

Il n'y a pas eu d'augmentation de capital au cours de I'année 2021. L'évolution du capital depuis la création de la SCPI est
résumée dans le tableau ci-dessous :

Montant brut Nombre

Montant du des capitaux Nombre d'associés  Rémunération Prix
Date capital nominal  apportés ala SCPI de parts cumulé HT de la Gérance acheteur
Constitution 27107/11 760000 € 912000 € 3800 9 91200 € 240€

1% augmentation de capital du 1% septembre
au 24 octobre 2011 6000000 € 7200000 € 30000 59 720000 € 240€

2°™ augmentation de capital du 1 ao(it
au 10 décembre 2012 5740000 € 7175000 € 28700 130 717500 € 250€

3t augmentation de capital du 8 juillet 2013
au 30juin 2014 9088200 € 11587455 € 45441 263 1158746 € 255€

4¢m augmentation de capital du 16 mars 2015
au 12 février 2016 8011800 € 10615635 € 40059 324 1061564 € 265€

5¢m qugmentation de capital du 25 avril 2016
au 31 mars 2017 9900000 € 13612500 € 49 500 401 1361250€ 275€

6™ augmentation de capital du 4 septembre 2017
au 3aodt 2018 9573800€ 13882010€ 47 869 490 1388201¢€ 290€

7¢™ augmentation de capital du 26 décembre 2018 au
13 décembre 2019 11526200 € 17577455 € 57631 607 1757746 € 305 €**
SITUATION AU 31 DECEMBRE 2021 60600 000 € 82562055 € 303000 653* 8256206 € 305 €**

(*) Inclu également les associés entrés par le marché secondaire
(**) Ce prix correspond au dernier prix de souscription

Parmi les 653 associés au 31 décembre 2021, deux compagnies d'assurance (ORADEA VIE et APICIL) détenant des parts
d'IMMORENTE 2 en unités de comptes, et une caisse de retraite (C.A.R.P.V), représentent 42,6 % du capital.

HISTORIQUE DU PRIX DE SOUSCRIPTION DE LA PART

310
En Euros 305,00 €
300
290,00 €
290
280
275,00 €
270
265,00 €
260
255,00 €
2 1

250 50,00 €
210 240,00 € 240,00 €
230
220 = fe— e— = = = ——

Constitution Du 01/09/2011 Du 01/08/2012 Du 08/07/2013 Du 16/03/2015 Du 25/04/2016 Du 04/09/2017 A compter

(juillet 2011) au 24/10/2011 au 10/12/2012 au 30/06/2014 au 29/02/2016 au 31/03/2017 au 03/08/2018 du 26/12/2018
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RAPPORT DE LA SOCIETE DE GESTION SUR L’EXERCICE 2021
EVOLUTION DU CAPITAL ET MARCHE DES PARTS

p 1.2.2 Marché secondaire

CONFRONTATION AVEC INTERVENTION DE LA SOCIETE DE GESTION

Il n'y a eu aucune confrontation au cours de I'exercice 2021.

MARCHE DE GRE A GRE SANS INTERVENTION DE LA SOCIETE DE GESTION

Au cours de I'année 2021, 1 290 parts ont été échangées sans l'intervention de la société de gestion.
FLUIDITE DU MARCHE SECONDAIRE DES PARTS
Les échanges sur le marché secondaire au cours des cing derniers exercices se présentent comme suit :

Nombre de parts cédées
(en % par rapport au nombre

addac*
Nombre de parts cédées de parts total en circulation) Rémunération
avecintervention sans intervention Délaimoyen  Demandesde  dela gérance
delaSociété de  de la Société de d'exécution cessions en  sur les cessions
Année Gestion Gestion au 1% janv. au31déc.  d'une cession suspens (en € HT)**
2017 0 6272 3,44 % 2,97 % 1 mois 0 50€
2018 0 0 0,00 % 0,00 % N.A. 2 0€
2019 0 1201 0,50 % 0,40 % 1 mois 0 217 €
2020 0 1392 0,46 % 0,46 % 1 mois 0 291€
2021 0 1290 0,43 % 0,43 % 1 mois 0 1533 €

* hors déces et successions
**y compris frais de dossier pergus dans le cadre de cession directe entre associés sans intervention de la société de gestion

|

Rue du Commandani‘ André - Cannes (64)
« Stone Island »
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1.3
DU PATRIMOINE

INVESTISSEMENTS, ARBITRAGES ET COMPOSITION

» 1.3.1

Conformément a ses objectifs  d'investissement,
IMMORENTE 2 méne une politique d'acquisition ciblée vers
les commerces de centre-ville de qualité avec des loyers
présentant un potentiel de revalorisation et orientée vers
une recherche de mutualisation a différents niveaux
(emplacements, locataires, ...). Elle privilégie les murs de
commerces de centre-ville dans des rues a forte densité
commerciale a Paris, dans les métropoles régionales
attractives et, a titre accessoire, a I'étranger.

Au cours de l'année 2021, la SCPI a investi dans plusieurs
actifs répondant a ces critéres pour un prix de revient de
5 963 K€ frais inclus, soit :

e les murs d'un supermarché Carrefour Market situé
boulevard Saint-Germain a Paris (6éme), pour un prix de
revientde 1211 K€ ;

e les murs d'un restaurant japonais situé rue Mademoiselle
a Paris (15°™) dans le quartier dynamique de la rue du
Commerce pour un prix de revient de 619 K€ ;

Investissements réalisés au cours de |'exercice :

Investissements de I'exercice

e les murs d'un salon de coiffure situé rue Vaugirard a Paris
(6&me), pour un prix de revient de 416 K€ ;

e les murs d'une laverie située a Paris (11éme) dans le
quartier Charonne pour un prix de revient de 252 K€ ;

e les murs de trois commerces situés a Lyon (1 et 2°™
arrondissements) sur des axes a forte densité
commerciale, pour un prix de revient de 2 204 K€ ;

e les murs d'un commerce de prét-a-porter situé dans le
coeur historique d'Aix-en-Provence (13), pour un prix de
revientde 1 262 KE€.

L'ensemble de ces investissements procure une rentabilité
immédiate moyenne de 3,4 %, en ligne avec la qualité et le
potentiel de valorisation des actifs concernés.

Type ™ Adresse Locataire/Activité Surface Prix d'acquisition fraisinclus Date d'acquisition
cev 37 rue Vaugirard - Paris (6°™) DRJC/Salon de coiffure 39 m? 416 KE 31/03/2021
cev 2 rue Mademoiselle - Paris (15°™) Kimchi/ Restaurant 119 m2 619 KE 250612021
ccv 114 boulevard St-Germain - Paris (6°™) Carrefour / Supermarché 133 m2 1211KE

ccv 10 rue Constantine - Lyon (69) Piano Baruth / Magasin spécialis¢ 142 m? 515 K€ 28/10/2021
ccv 46 rue Auguste Comte - Lyon (69) Galerie Desire / Equipement de la maison 53 m? 346 KE 26/10/2021
cev 99 rue du Président Edouard Herriot - Lyon (69) Garel / Bijouterie 105 m?2 1343KE 25/11/2021
Ccv 93 avenue Philippe Auguste - Paris (11°™) MB Laverie / Pressing 25 m? 252 K€ 26/11/2021
cev 11 bis rue de la Glaciére - Aix-en-Provence (13) Alineo (Cop Copine)/ Prét-a-porter 58 m2 1262KE 22/12/2021
TOTAL 674 m? 5963 K€

(1) CCV : Commerce de centre-ville

=

Rue Marius Reynaud - Aix-en-Provence
« Berenice »
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p 1.3.2 Financements bancaires

Les investissements de 2021 ont été en partie financés par
des emprunts bancaires pour un montant global de
2240 K€ sur des durées de 10 ou 15 ans a taux fixe (entre
0,97 % et 1,45 %).

Au 31 décembre 2021, la dette bancaire s'éléve a 33 973 KE
et présente les caractéristiques suivantes :

le colt moyen de la dette est de 1,92% en 2021
(contre 2,09 % en 2020) et son colt instantané
au 31 décembre 2021 s'établit 3 1,95 % ;

le ratio loan to value (dette bancaire rapportée a la valeur
des expertises hors droits des actifs) est de 28,9 % au
31 décembre 2021 contre 31,6 % au 31 décembre 2020 ;

sa durée de vie résiduelle moyenne est de 8 ans et 11
mois et sa duration de 5 ans et 4 mois ;

la part des emprunts & taux fixe s'éleve a 89,5%, le
reliquat représentant la part des emprunts a taux variable ;

les emprunts ont été contractés auprés de huit
banques distinctes.

Le profil d'extinction de la dette au 31 décembre 2021 se
présente de la maniére suivante :

En milliers d'euros 6728

Dette amortissable
mm Dette in fine

4993

3445
3218 3154 3156 3175 3234
287

2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 >2030

Conformément a la Directive européenne 2011/61/UE dite
« Directive AIFM », il est précisé que l'effet de levier
au 31 décembre 2021 calculé selon la méthode brute et
celle de I'engagement au sens du Réglement européen du
19 décembre 2012 s'éléeve respectivement tous deux a 1,39.

™ La durée de vie moyenne ou duration d'un portefeuille d'emprunts
mesure la durée nécessaire pour rembourser la moitié du capital restant da
de I'ensemble des emprunts compte tenu de son amortissement.

@ L'effet de levier d'IMMORENTE 2 calculé selon la méthode brute au sens
de la Directive AIFM correspond & la valeur vénale du patrimoine de la SCPI
(hors disponibilités) augmentée du nominal des swaps de taux d'intérét et
divisée par sa valeur de réalisation. L'effet de levier calculé selon la méthode
de I'engagement ne prend pas en compte les swaps de taux d'intérét.

» 1.3.3 Composition du patrimoine a fin 2021

COMPOSITION DU PATRIMOINE A FIN 2021 [EN % DES VALEURS VENALES HORS DROITS]

Sur la base des valeurs d’expertises au 31 décembre 2021, le patrimoine d'IMMORENTE 2, constitué exclusivement de murs
de commerces de centre-ville (a I'exception d'un logement de 13 m? situé avenue de Versailles a Paris 16°™), se décompose
de la maniére suivante :

Autres villes régionales

Par répartition géographique

Région
Parisienne

Paris
36,9 %

9 9.3% la personne
Investissement 1.5% VALEUR
indirect™ (). Equipement
3.7% bu Pﬂl;l:ll;;NE de la maison

Etranger
1,6 %

Villes régionales
(>300 000 habitants @)

itants @
(<300 000 habitants®) 19,4%

19.9 %

Par type d'activité des locataires

Beauté et santé

8.3% Autre
i 4,3%

Culture,

cadeausx, loisirs

Equipement de

13,6 %

Services

10,1% Alimentation

& Restauration

(1) Participation dans I'OPPCI ARI, détenant des commerces sur des emplacements de grande qualité principalement & Paris et Bordeaux.

(2) Nombre d'habitants dans les Péles Urbains.
(3) Cf paragraphe 1.8.1 "Valeur du patrimoine”.
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COMPOSITION DU PATRIMOINE A FIN 2021 (EN % DES VALEURS VENALES HORS DROITS)

Locaux Commerciaux

Commerces de centre-ville Logements TOTAL 2020

Paris 36,8% 0,1% 36,9 % 36,4%

3 Région Parisienne 6,9% 6,9% 73%
SOUS-TOTAL PARIS ET REGION PARISIENNE 43,7 % 0,1% 43,8 % 43,7 %

Lyon 11,5% 11,5% 10,3%

Rouen 41% 4,1% 4,2%

Rennes 2,8% 2,8% 3,0%

Bordeaux 3,4% 3.4% 3,6%

Nantes 1,8% 1,8% 1.8%

Toulouse 1,6 % 1.6 % 1,7%

5 Autres villes régionales (> 300 000 habitants) 5.7 % 57% 6,1%
SOUS-TOTAL VILLES REGIONALES DE PLUS DE 300 000 HABITANTS (" 30,9 % 30,9 % 30,7 %

Cannes 6,1% 6,1% 6,5%

Saint-Raphaél 24% 2,4% 25%

Aix-en-Provence 2,4 % 2,4% 1,5%

Autres villes régionales (< 300 000 habitants) 9,0% 9.0% 9.5%

SOUS-TOTAL VILLES REGIONALES DE MOINS DE 300 000 HABITANTS 19,9 % 19,9 % 20,0 %

Etranger 1,6% 1,6 % 1.7%

Investissements indirects® 3.7% 3,7% 3,8%

TOTAL 99,9 % 0,1% 100,0 % 100,0 %

(1) Nombre d'habitants dans les Pdles Urbains.
(2) Participation dans I'OPPCI ARI, détenant des commerces sur des emplacements de grandes qualités principalement a Paris et Bordeaux.

COMPOSITION DU PATRIMOINE A FIN 2021 [EN SURFACES (M2) HORS INVESTISSEMENTS INDIRECTS]

Locaux Commerciaux

Commerces de centre-ville Logements TOTAL 2020
Paris 3462 m? 13 m? 3475 m? 3159 m?
Région Parisienne 916 m? 916 m? 916 m?
Lyon 1965 m? 1965 m? 1666 m?
Ville régionales (> 300 000 habitants) 4781 m? 4781 m2 4781 m?2
Autres villes régionales (< 300 000 habitants) 4762 m? 4762 m? 4704 m2
Etranger 822 m2 822 m2 822 m2
TOTAL 16 708 m? 13 m? 16721 m? 16 047 m?
AUTRES INFORMATIONS
Le prix d'achat moyen hors frais et droits du patrimoine Les valeurs d'expertises moyennes hors droits s'établissent
s'établit a 5978€/m? au 31 décembre 2021 contre a 6 764€/m? ala fin de I'exercice 2021 contre 6 612€/m? a
5894 €/m2 au 31 décembre 2020. la fin de I'exercice 2020.

AERERREEy

s
=
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Rue Vaugirard - Paris (6°™)
« DRJC - Salon de coiffure »
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GESTION LOCATIVE

» 1.4.1 Taux d’occupation

Le taux d'occupation financier moyen du patrimoine détenu
par IMMORENTE 2 s'éléve a 97,11 % (nouvelle méthode!")
et & 95,88 % (ancienne méthode™) sur l'exercice 2021
(contre 97,56 % (ancienne méthode!”) sur I'exercice 2020).

La vacance financiére de 4,1 % (ancienne méthode!")
représente un manque a gagner locatif de 38 935 €.

Les actifs vacants au 31 décembre 2021 sont cing
commerces de centre-ville situés & Juan-les-Pins (06),
Mons (Belgique), Paris (16°™ et 6*™ arrondissements) et
Lyon (69) qui font I'objet d'actions de commercialisations
en cours.

I Taux d'occupation financier -
ancienne méthodologie!” : 95,88 %

Locaux occupés sous franchise
ou palier ou mis a disposition d'un

! Taux d'occupation
futur locataire : 1,19 %

financier - nouvelle
méthodologie™: 97,11 %

TOF 2021 [ Locaux vacants sous promesse

de vente : 0,00 %

[""1 Locaux vacants sous travaux
de restructuration : 0,00 %

W0 Locaux vacants en recherche
de locataire : 2,93 %

(1) Conformément & la note méthodologique de I'ASPIM sur les indicateurs de performance des SCPI, le taux d'occupation financier est désormais déterminé comme le rapport entre le montant des
loyers facturés ainsi que des valeurs locatives de marché des autres locaux non disponibles & la location par le montant total des loyers qui serait facturé si tout le patrimoine était loué. Pour rappel ce taux
était auparavant déterminé par le rapport entre le montant des loyers facturés et le montant qui serait facturé si tout le patrimoine était loué. Pour I'année 2021, nous présentons le calcul de l'indicateur

selon les deux méthodologies.

p 1.4.2 Locations, relocations, cessions et renouvellements de baux

Au cours de I'exercice 2021, les actions menées en termes de gestion locative se traduisent de la maniére suivante :

Du 1* janvier au 31 décembre 2021 Nombre Surface en m? Loyers annuels précédents Loyers annuels obtenus
Renouvellements baux 7 597 m? 236 K€ 250 K€
Relocations 5 682 m? 165 K€ 164 K€
Déspécialisations

TOTAL 12 1279 m2 401 K€ 414Ke

Les actions de gestion locative menées en 2021 ont notamment permis :

¢ Un renouvellement de bail pour une surface commerciale
a Cannes (06) rue des Etats-Unis a un loyer annuel de
61 k€, identique par rapport au loyer précédent.

e Deux renouvellements de baux a Rennes rue le
Bastard (35) et Paris rue Legendre (17°™) portant sur un
loyer total de 53,3 K€ (contre 50 K& précédemment), soit
une variation de +6,7 %.

¢ Un renouvellement de bail & un loyer annuel de 20 K€ a
Marseille (13) rue Jean Mermoz, soit une hausse de +12 %
par rapport au loyer précédent (17,9 K€).

e Un renouvellement de bail & un loyer annuel de 15 K€ a
Menton (06) avenue Félix Faure, soit une hausse de +8 %
par rapport au loyer précédent (13,9 K€).

e Une relocation d'une surface commerciale de 203 m? a
Lyon (69) place de la Bourse a une animalerie pour un
loyer annuel de 60,0 K€, en progression de +2 % par
rapport au loyer précédent (58,9 K€).

e Une relocation d'une surface commerciale de 84 m? 3
Nantes (44) rue de la Fosse a un magasin d'alimentation
pour un loyer annuel de 36,0 K€, en progression de
+58 % par rapport au loyer précédent (22,8 K€).

e Une relocation de lactif situé rue la Paroisse a
Versailles (78) avec une grande marque de prét-a-porter
avec un loyer en progression de +5,8 % pour atteindre
33 K€ (31,2 K€ avant relocation).

¢ Une relocation d'une surface commerciale & Douai (59)
place d'Armes de 324 m? vacante depuis trois ans a un
restaurant pour un loyer annuel de 30,0 K€, en diminution
de -36 % par rapport au loyer précédent (47,0 K€).

e Une relocation d'une surface d'habitation de 13 m?2
avenue de Versailles a Paris (16°™) pour un loyer annuel
de 5,3 K€, stable par rapport au loyer précédent.

» 1.4.3 Loyers encaissés et recouvrement

Les loyers encaissés sur I'exercice 2021 s'établissent a 5,408 M€ contre 4,965 M€ en 2020.

Le taux de recouvrement des loyers et des charges de I'exercice 2021 s'établi a 92,8 % a fin décembre 2021 et a 94,2 % a la

date de rédaction du présent document.
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» 1.4.4 Litiges

Au 31 décembre 2021, en dehors des procédures de recouvrement engagées a l'encontre des locataires en retard dans le

paiement de leur loyer, aucun litige n'est a signaler.

1.5 GESTION IMMOBILIERE

» 1.5.1

Le plan comptable des SCPI prévoit une provision pour gros
entretiens (PGE) constituée immeuble par immeuble sur la
base d'un plan pluriannuels sur cing ans. Les dépenses de
gros entretiens ont pour objet de maintenir en |'état le parc
immobilier de la SCPI sans prolonger leur durée de vie
au-dela de celle prévue initialement.

Au 31 décembre 2021, la situation comptable de cette
provision pour gros entretiens s'établissait ainsi :

Solde de la provision constituée au 31 décembre 2020 66500 €
- Reprise provision pour travaux non réalisés ou réaffectés en 2021 g
+ Nouvelle provision constituée en 2021 140000 €
- Reprise sur provision pour travaux effectués en 2021 -66 500 €
= SOLDE DE LA PROVISION DU 31 DECEMBRE 2021 140000 €

Les principaux travaux effectués ou engagés en 2021 au
titre des gros entretiens concernent des travaux de
ravalement de facade d'un immeuble situé rue Boissy
d'Anglas a Paris (8°™) pour un montant de 33 K€.

Par ailleurs, les dépenses significatives de remplacement ou
de renouvellement d'un élément sont immobilisées & I'actif,
soit en immobilisation de création, soit en immobilisation de
remplacement. Les dépenses dimmobilisation de
remplacement s'accompagnent d'une sortie de la valeur
résiduelle de I'élément remplacé comptabilisée dans un
compte de réserves.

Travaux d'entretien et d’amélioration du patrimoine

Les immobilisations de remplacementd'un montant de
183 K€ sur I'exercice 2021 ont concerné :

e des travaux réfection sur un immeuble avenue de
Matignon a Paris (8°™) pour 45 K€ ;

e la réfection de la porte d'entrée, le remplacement de
portes coupe feu et I'électricité d'un immeuble rue Albert
de Mun a Saint Nazaire (44) pour 31 K€ ;

e la rénovation d'un local situé place de la Bourse a Lyon
(69) pour 20 K€ ;

¢ le renforcement du plancher rue du Commandant André
a Cannes (06) pour 18 K€ ;

¢ la mise en conformité de la chaudiére d'un immeuble 235
avenue de Jette a Bruxelles pour 12 K€ ;

e |a réfection de la toiture rue de Ponthieu & Paris (8°™)
pour 10 K€ ;

e divers autres dépenses 47 K€ ;

Il n'y a pas eu de dépenses d'immobilisations de création au
cours de I'exercice 2021.

Enfin, les dépenses ou les colts qui ne répondent pas aux
critéres de comptabilisation d'un actif, comme les dépenses
courantes d'entretien et de  maintenance, sont
comptabilisées en charges.

| L_.' 5
. —— L "mil P
Rue Saint Jean - Le Touquet-Paris-Plage (62)
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1.6

DEMARCHE ESG (INCLUANT LES ENJEUX

ENVIRONNEMENTAUX, SOCIAUX ET DE GOUVERNANCE)

» 1.6.1

Le secteur du béatiment et de la construction affiche une
empreinte environnementale significative. |l représente
44 %"V de la consommation énergétique devant le secteur
des transports, et 23 % des émissions de gaz a effet de serre
en France.

En tant qu’acteur majeur de la gestion d'actifs immobiliers,
SOFIDY a pour objectif de prendre en compte les enjeux
Environnementaux, Sociaux et de Gouvernance (ESG) dans
la conduite de ses activités. La société considere en outre
qu'intégrer ces enjeux dans l'ensemble de ses process

GOUVERNANCE
ET INVESTISSEMENT
RESPONSABLE

Engagements au niveau des fonds  Définition d'une politique
d'investissement responsable
Jxolmque d'exclusion,

des nouveaux investissements et a
terme de 'ensemble du
patrimoine...)

Engagements au niveau de la

Mise en place d'une gouvernance
Société de Gestion

de la démarche ESG

Plan d'actions pour faire progresser
la parité dans les équipes de
management

CHANGEMENT
CLIMATIQUE |
ET BIODIVERSITE

Analyse et prise en com
risques et opportunités
changement climatique et a
étermination d'une notation ESG  I'impact sur la biodiversité

Déploiement de plans dactions
visant a réduire les impacts directs talents comme levier de croissance locaux
sur le changement climatique

Contribution a la mesure de
I'empreinte carbone des
opérations du Groupe

Convictions