























































































































)RDRE DU JOUR
E LASSEMBLEE
ENERALE

Date et
mode de
consultation

Préparation de
I’Assemblée Générale

Nous vous proposons de convoquer
'Assemblée Générale sur I'ordre du jour suivant :

Au titre de ’'Assemblée Générale Ordinaire

1. Approbation des comptes de I'exercice
clos le 31/12/2025 et quitus a la Gérance
et au Conseil de Surveillance ;

2. Affectation des résultats de I'exercice ;

3. Affectation de la prime d’émission ;

4. Constatation de la variation nette du
capital social a la cldture de I'exercice ;

5. Conventions visées a l'article L. 214-106
du Code monétaire et financier.

Au titre de I'’Assemblée Générale
Extraordinaire

1. Modification de I'article 18.2 d) « Commis-
sion de cession de parts » des statuts.

2. Au titre de ’Assemblée Générale Mixte

3. Délégation de pouvoirs en vue des
formalités.

IXTE

3 juin 2026

| Approbation des comptes
de l'exercice clos le 31/12/2025

L’Assemblée Générale, connaissance
prise du rapport de gestion de la Gérance
relatif & I'exercice clos le 31/12/2025, du
rapport général du Conseil de Surveil-
lance et du rapport du Commissaire aux
comptes sur les comptes annuels, ap-
prouve les comptes annuels de cet exer-
cice, tels qu’ils lui ont été présentés ainsi
que les opérations traduites dans ces
comptes et résumées dans ces rapports.

En conséquence, I'’Assemblée Générale
donne a la Gérance et aux membres du
Conseil de Surveillance quitus entier et
sans réserve de I'exécution de leur man-
dat pour I'exercice écoulé.

Auteur de larésolution : la Gérance
Motif(s) : Il s’agit d’approuver les comptes
de I'exercice clos le 31/12/2025 préparés
etarrétés par la Gérance et de donner aux
dirigeants quitus de I'exécution de leur
mandat pour I'exercice écoulé.
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EXTE DES
ESOLUTIONS

E LASSEMBLEE
ENERALE

2 . Affectation des résultats
de I'exercice

L'Assemblée Générale constatant que :

Le résultat de I'exercice clos le 31/12/2025
est bénéficiaire de 34 682 534,21 €,

Le report a nouveau au 31/12/2024 est de
4 84162766 €,

Compte tenu des acomptes sur di-
videndes d'un montant total de
31721798,21€, le solde distribuable est
de 2960736,00€, décide daffecter au
compte « report a nouveau », le solde de
7802 363,66 €.

En conséquence :

Le report a nouveau sera porté de
4 841627,66 € a7802363,66 €.

Auteur de larésolution : la Gérance

Motif(s) : compte-tenu des acomptes sur
dividendes effectués au cours de I'exer-
cice, nous vous proposons d’affecter le
solde en report a nouveau. Ce dernier
pourra étre distribué ultérieurement.
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3. Affectationdela prime d’émission

L’Assemblée Générale, constatant
que le montant de la prime d’émis-
sion s’éleve a 273 322179,20 €, dé-
cide, conformément a l'article 24
des statuts, d’affecter une partie
de cette prime d’émission soit un
montant de 8 801705 € au compte
« report a nouveau. »

En conséquence :
Le report a nouveau sera porté de
7802 363,66 € &16 604 068 €.

Auteur de la résolution : la Gérance
Motif(s): conformément a l'article
24 des statuts, la prime d’émission
peut étre affectée au compte « re-
port a nouveau. »

2l . Constatation de la variation
nette du capital social a la cléture de
I'exercice

L'Assemblée Générale constate
qua la cléture de l'exercice clos
le 31/12/2025, le capital social
s'éleve a 825 482 250 €. Le capital
social effectif de la SCPI était de
406 883 850 € a la cloture de I'exer-
cice précédent au 31/12/2024, ce qui
traduit une augmentation nette de
418 598 400 € correspondant a la
différence entre le montant nomi-
nal des souscriptions recueillies au
cours de I'exercice écoulé et le mon-
tant nominal des parts sociales des
associés ayant quitté la Société.

Auteur de la résolution : la Gérance
Motif(s) : cette résolution permet
de constater la variation nette du
capital social de la SCPI sur le der-
nier exercice clos (résultant des
souscriptions et des retraits). Cette
résolution non obligatoire permet
d’informer de maniere transparente
les associés de la SCPI des varia-
tions subies par le capital social.

5. Conventions visées a I'article
L. 214-106 du Code monétaire et
financier

LAssemblée Générale, aprés avoir
entendu la lecture des rapports spé-
ciaux du Conseil de Surveillance et
du Commissaire aux comptes, men-
tionnant labsence de conventions
relevant de I'article L. 214-106 du Code
monétaire et financier, en prend acte.

Auteur de la résolution : la Gérance

Motif(s): conformément a la loi,
lassemblée générale de la SCPI doit
approuver, en s’appuyant sur les rap-
ports du conseil de surveillance et des
commissaires aux comptes, toute
convention intervenant entre la SCPI
et la société de gestion, ou tout asso-
cié de la société de gestion. En I'ab-
sence de telle convention conclue au
cours de I'exercice, il vous est deman-
dé d’en prendre acte.

6. Modification de I'article 18.2 d
« Commission de cession de parts »
des statuts

L'Assemblée Générale, constatant
une erreur matérielle dans les statuts
concernant le montant maximum des
frais de dossier forfaitaires lors d’un
transfert ou une cession de parts, dé-
cide de modifier I'article 18.2 d « Com-
mission de cession de parts » des sta-
tuts de la maniére suivante :

« Article 18 - remuneration de la societe
de gestion

(...)

18.2 Commissions

(..)

d) Commission de cession de parts
Lorsque l'intervention de la Société de
Gestion est sollicitée par le vendeur,
celle-ci percevra aupres de I'acquéreur
une commission de cession.

Lorsqu’un transfert ou une cession de
parts intervient sans l'intermédiaire de
la Société de Gestion, celle-ci percevra
des frais de dossier forfaitaires d’un
montant maximum de 100 € TTC quel
que soit le nombre de parts transférées
ou cédées. »

Auteur de larésolution : la Gérance
Motif(s) : Une erreur matérielle a été
constaté sur le montant maximum des
frais de dossier forfaitaires lors d’un
transfert ou une cession de parts. Les
statuts mentionnaient 100 € HT. Le
Montant réel étant de 100 € TTC. Cette
résolution permet de corriger cette er-
reur.

7. Délégation de pouvoirs en vue
des formalités

LAssemblée Générale donne tous
pouvoirs au porteur d’un original, d’un
extrait ou d’une copie des présentes
aux fins d'effectuer toutes formalités
consécutives a I'adoption des résolu-
tions qui précedent.

Auteur de larésolution : la Gérance
Motif(s) : Cette résolution permet de
donner tout pouvoir au porteur d’'un
extrait ou d’une copie du proces-ver-
bal, pour accomplir des formalités ju-
ridiques.

i
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OMPTES
NNUELS

IODE DU 01/01/2025 AU 31/12/2025

ETAT DU
PATRIMOINE

31/12/2025 I 31/12/2024

_Vale_urs Va_Ieurs _Vale_urs Va_leurs
bilantielles estimées Dbilantielles estimées

Placements immobiliers

Immobilisations locatives

Terrains et constructions locatives
Immobilisations en cours

789114540 818540000 357279427 366520000
1779963 -

Provisions liées aux placements immobiliers
Dépréciation exceptionnelle d’immobilisations locative - -

Gros entretiens -1998163 -246 621 .
Provisions pour risques et charges - - - R

Titres financiers contrélés

Immobilisations financiéres controlées
Dépréciation exceptionnelle des immobilisations
financiéres controlées

31604787 30004900 31476029

30009 800

Provisions pour risques et charges - - - R

TOTAL | (Placements immobiliers) 818906140 850144788 387037706 397996029

Immobilisations financiéres

Immobilisations financiéres non contrélées - R

Dépréciation des immobilisations financiéres non
contrblées - -

Avances en compte courant et créances rattachées des

immobilisations financiéres contrélées 31049 802

31049802 375256 375256

Avances en compte courant et créances rattachées des
immobilisations financiéres non contrdlées - -

Dépréciation des avances en compte courant et
créances rattachées

TOTAL Il (Immobilisations financiéres) 31049802 31049802 375 256 375 256
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31/12/2025 I 31/12/2024

Actifs d’exploitation

Valeurs

Valeurs

Valeurs

Valeurs

bilantielles estimées bilantielles estimées

Autres actifs et passifs d’exploitation
Actifs immobilisés
Associés capital souscrit non appelé

Immobilisations incorporelles

Immobilisations financieres autres que les titres
de participation

Dépréciation des immobilisations financieres
autres que les titres de participation

Créances

Locataires et comptes rattachés

Autres créances

Provision pour dépréciation des créances

8551843
15713 836

8551843
13218 824

5436 038
7719236

5020 840
12515722

Valeurs de placement et disponibilités
Valeurs mobilieres de placement
Fonds de remboursement

Autres disponibilités

136 510 280

136 510 280

100706 739

100706 739

TOTAL Il (Actifs d’exploitation)

160 775 960

158 280 948

113 862 014

118 243 301

Passifs d’exploitation

Provision pour risques et charges

Dettes - _ _ _

Dettes financiéres -2551652 -2551652  -1733451  -1733452
Dettes d'exploitation -3063048! -3063048! -13368902 -18896 472
Dettes diverses -22092305 -22092305 -16531693 -16531693
TOTAL IV (Passifs d’exploitation) -55274438 -55274438 -31634047 -37161617

Comptes de régularisation

Comptes de régularisation actif et passif
Charges constatées d’avance

Produits constatés d’avance

Autres compte de régularisation
(frais d’émission d’emprunts)

-5339770

-5339770

-3739619

-3739619

TOTAL V (comptes de régularisation)

-5339770

-5339770

-3739619

-3739619

CAPITAUX PROPRES COMPTABLES
(1+I+H1+HIVHV)

950117 694

465901310

VALEUR ESTIMEE DU PATRIMOINE

980 641292

475713 351
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TABLEAU DE
VARIATION DES
CAPITAUX PROPRES

86

COMPTE DE RESULTAT DE L’EXERCICE

.Sltuatlon Affectation Autres Sltua}tlon
d'ouverture o itatN-  mouvements de cloture
31/12/2024 31/12/2025
Capital 406 883 850 418 598 400 825482 250
Capital souscrit 406 883 850 418 598 400 825482 250
Capital en cours de souscription - - -
Prime d'émission et de fusion 54175833 62 657 247 116 833 080
Primes d'émission 133 254 626 140 067 553 273322179
Primes d’émission en cours de souscription - - -
Prélevement sur primes d'émission -79078 792 -77 410 305 -156 489 098
Ecarts de réévaluation - - - -
Ecarts de réévaluation - - - -
Ecarts sur dépréciation . .
des immeubles d’actifs B B
Fonds de remboursement prélevé ) .
sur le résultat distribuable B B
Plus ou moins-values réalisées sur
cession d'immeubles et de titres - - - R
financiers controélés
Réserves - - - R
Report a nouveau 527 090 4 314 536 _ 4841627
Résultat de I'exercice - 34682534 34682534
Résultat N-1 non encore affecté 12 814 948 -12 814 948 - -
Acompte sur dividende N-1 -8500411 8500 411 - -
Acompte sur dividende N - - -31721798 -31721798
TOTAL 465901310 - 484 216 383 950117 694

31/12/2025 31/12/2024

Produits immobiliers

Loyers + 49 354 195 14 621439
Charges refacturées + 8683208 1984 556
Produits des participations controlées + 1323780 1133893
Produits annexes + - -
Reprises de provisions + - -
Transferts de charges immobilieres + - -
TOTAL | : PRODUITS IMMOBILIERS 59 361183 17 739 889

Charges de I'activité immobiliere

Charges ayant leur contrepartie en produits - 8683208 1984 556
Travaux de gros entretiens - - -
Charges d'entretien du patrimoine locatif - - -
Dotations aux provisions pour gros entretiens - 1751542 246 621

Dotations aux amortissements et provisions
des placements immobiliers

Autres charges immobilieres - 1667 511 330742
Dépréciations des titres de participations controlés - - _

TOTAL Il CHARGES IMMOBILIERES 12102 262 2561920

RESULTAT DE LACTIVITE IMMOBILIERE A = (I-11) 47 258 921 15177 969

Produits d'exploitation

Reprise d'amortissement d'exploitation + - -
Reprise de provision d'exploitation + -

Transferts de charges d'exploitation + - 64 578 065
Reprises de provisions pour créances douteuses + -

Produits divers de gestion courante + 10 226 254
TOTAL I: PRODUITS D’EXPLOITATION 10 226 64 578 319

Charges d'exploitation de la société

Commissions de la société de gestion - 5528 798 45039478
Charges d'exploitation de la société - 11002 455 24 343 264
ImpOts et taxes - - -
Diverses charges d'exploitation - - -
Dotations aux amortissements d'exploitation - - -
Dotations aux provisions d'exploitation - - -
Dépréciation des créances douteuses _ - _

TOTAL Il : CHARGES D’EXPLOITATION 16 531253 69382743

RESULTAT D’EXPLOITATION AUTRE
QUE LACTIVITE IMMOBILIERE B = (I-1)

-16 521027 - 4804423
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—— COMPTE DE RESULTAT
DE L'EXERCICE

Produits financiers

31/12/2025

31/12/2024

Produits d'intéréts des comptes courants

Autres produits financiers 4113793 2544792
Reprises de provision sur charges financiéres - -
TOTAL I PRODUITS FINANCIERS 4113793 2544792

Charges financiéres

Charges d'intéréts des emprunts - 18300
Charges d'intéréts des comptes courants - -
Autres charges financieres 169153 85090
Dépréciations - -
TOTAL Il CHARGES FINANCIERES 169153 103390
RESULTAT FINANCIER C = I-II 3944640 2441402

Produits exceptionnels

Produits exceptionnels
Reprise de provisions exceptionnelles

TOTAL | PRODUITS EXCEPTIONNELS

Charges exceptionnelles

Charges exceptionnelles
Dotations aux amortissements et aux provisions
exceptionnelles

TOTAL Il CHARGES EXCEPTIONNELLES

RESULTAT EXCEPTIONNELD =1

RESULTAT NET (A+B+C+D)

34682534

12814 948

88

NNEXES

1. Informations
générales

Désignation de la société :
TRANSITIONS EUROPE

A compter de I'exercice ouvert le ler
janvier 2025, ils sont présentés confor-
mément aux dispositions du regle-
ment ANC 2014-03 du 5 juin 2014, rela-
tif au plan comptable général, tel que
modifié par le reglement ANC 2022-
06, sous réserve des adaptations pré-
vues par le reglement ANC 2016-03
relatif aux regles

comptables applicables aux sociétés
civiles de placement immobilier.

L'annexe ci-dessous fait partie inté-
grante des comptes établis confor-
mement aux régles et principes
comptables généralement admis en
France:

> Aux dispositions du réglement ANC
2014-03 du 5 juin 2014 modifié, relatif
au plan comptable général, notam-
ment dans le respect des principes de
prudence, de continuité de I'exploita-
tion, de permanence des méthodes et
d’indépendance des exercices;

> Aux régles spécifiques applicables
aux Sociétés civiles de placement im-
mobilier (SCPI) visées au 2° de I'article
L.214-1etaux articles L.214-86 a 214-120
du Code monétaire et financier et aux
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adaptations prévues par le reglement
ANC n°2016-03 du 15 avril 2016 homo-
logué par arrété du 7 juillet 2016.

Selon les dispositions de l'article 121-
1 du reglement ANC n°2016-03 du
15 avril 2016, les états financiers an-
nuels des SCPI sont constitués par :

* L'état du patrimoine;

* Le tableau de variation des capitaux
propres;

* L'état des engagements hors bilan;
* Le compte de résultat;
* Lannexe.

Conformémentalanote d’information,
la société de gestion s’appuie sur I'ex-
pertise d’Arkéa REIM tant pour I'iden-
tification des opportunités d’investis-
sement en Europe que des missions
d’acquisitions et d’asset management
portant sur ces investissements.

2. Faits
caractéristiques

Capital et prélévement sur
prime d’émission :

La société Transitions Europe est une
société civile de placement immobi-
lier qui a été constituée etimmatricu-
lée en date du 16/11/2022. L'exercice
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a une durée de 12 mois, couvrant la
période du 0/01/2025 au 31/12/2025.

Des collectes mensuelles ont eu lieu
au cours de 'exercice : 2797 812 parts
ont été souscrites et 7156 parts ont
été retraitées, d’une valeur nomi-
nale de 150 €. Une prime d’émission
de 50€ a été versée pour chaque
part souscrite entre le 0/01/2025 au
30/11/2025, puis de 52 € pour celles
nouvellement souscrites entre le
01/12/2025 et 31/12/2025.

La commission de souscription, les
droits d’enregistrement, les frais de
notaires ainsi que les frais acces-
soires s'élevent a 77410306 € et ont
été imputés sur la prime d’émission.

Acquisitions

Au cours de I'exercice, laSCPlaprocé-
dé a l'acquisition de onze immeubles
situés en Espagne, six en Allemagne,
cing en Italie, un aux Pays-Bas, et un
en Irlande, s’inscrivant dans la conti-
nuité de la stratégie de diversification
européenne du portefeuille :

Espagne

> Un complexe hoételier a Gijon (Es-
pagne), Av de la Costa 44, d’'une sur-
face de 8196 m2 pour un prix d’acqui-
sition (hors droits) de 13915000 €;

 Un centre commercial & Pampelune
(Espagne), llla Parque Comercial Ga-
laria, d’'une surface de 4118 m2 pour
un prix d’acquisition (hors droits) de
19712000 €;

 Un centre commercial & Calahorra
(Espagne), Ctra Logrofio s/n, d’une
surface de 10252 m2pour un prix d'ac-
quisition (hors droits) de 9888000 €;

> Un actif logistique a Getafe (Es-
pagne), Calle Estrategia 8, d’'une sur-
face de 34150 m2 pour un prix d’ac-
quisition (hors droits) de 31500000 €;

> Un centre commercial a Irun (Es-
pagne), Barrio de Ventas 80, d’une sur-
face de 10713 m2 pour un prix d’acqui-
sition (hors droits) de 30724 905,81 €

> Un centre commercial a Palencia
(Espagne), Avde Madrid 37, d’une sur-
face de 6265 m2 pour un prix d’acqui-
sition (hors droits) de 9680716,69 €;

2 Un commerce a Barcelone — Cabre-
ra de Mar (Espagne), Carretera N-II
km 643, d’'une surface de 8326 m?
pour un prix d’acquisition (hors droits)
de 12171038,40 €;

2 Un commerce a Séville Monte-
quinto (Espagne), Ctra de Utera km
1, d’une surface de 7466 m2 pour un
prix d'acquisition (hors droits) de
6607568,56 €;

> Un commerce & Séville Camas (Es-
pagne), 900 Camas, d’une surface
de 4445 m? pour un prix d’acquisition
(hors droits) de 13342775,45 €

> Un commerce a Alicante — San Juan
(Espagne), Avinguda de Benidorm
18, d’une surface de 4000 m2 pour
un prix d’acquisition (hors droits) de
6013617,58 €;

2 Un actif logistiqgue a Toléde (Es-
pagne), C. Ventalomar 3B, d’une sur-
face de 31896 m2 pour un prix d’acqui-
sition (hors droits) de 21000000 €;

Allemagne

> Un immeuble de bureaux a Grafel-
fing (Allemagne), Lochhamer Schlag
1, d’'une surface de 8868 m2 pour un
prix d’acquisition (hors droits) de
20910000 €;

? Un actif logistique a Sangerhausen
(Allemagne), An der Zoltafel 5, d’'une
surface de 1861 m2 pour un prix d’ac-
quisition (hors droits) de 2937000 €;

 Un actif logistique a Kirchheim (Al-

lemagne), Am Friedrichsfeld 5, d’'une
surface de 2581 m2 pour un prix d’ac-
quisition (hors droits) de 4936000 €;

> Un actif logistique a Neuss (Alle-
magne), TucherstralRe 11, d’'une sur-
face de 5072 m2 pour un prix d’acqui-
sition (hors droits) de 12433000 €;

 Un actif logistique a Umkirch (Alle-
magne), Am Gansacker 10/11, d’'une
surface de 3039 m2 pour un prix d’ac-
quisition (hors droits) de 9209100 €;

2 Un immeuble de bureaux a Rosen-
heim (Allemagne), Klepperstral3e
26, d’'une surface de 40920 m2 pour
un prix d’acquisition (hors droits) de
46221000 €;

Pays-Bas

 Un immeuble de bureaux a Schajik
(Pays-Bas), Nistelrooise Baan 3, d’une
surface de 8 351 m2 pour un prix d’ac-
quisition (hors droits) de 24125000 €;

Irlande

 Des bureaux & Dublin (Irlande), Shel-
bourne Road & Crampton Avenue,
d’une surface de 56667 m? pour un
prix d’acquisition (hors droits) de
34750000 €.

3. Méthodes
comptables et
regles d’évaluation

Immobilisations locatives

Principales regles d’évaluation des
immobilisations locatives :

Les immobilisations locatives figurant
a I'état du patrimoine (colonne valeurs
bilantielles) sont inscrites a leur co(t
d’acquisition (hors droits et hors frais
d’acquisition) et ne font pas l'objet
d’amortissement.
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Les travaux ayant pour résultat de mo-
difier la consistance, 'agencement de
I'équipement initial d’'unimmeuble sont
comptabilisés en immobilisation. Ces
opérations correspondent, dans la plu-
part des cas, a des travaux de transfor-
mation, de restructuration ou d’amélio-
ration.

En cas de renouvellement ou remplace-
mentd’un élément, le colt de I'élément
initial est sorti de I'actif et comptabilisé
dans le compte de réserves des plus ou
moins-values réalisées, le colt du nou-
vel élément est inscrit a I'actif.

Valeurs vénales des immeubles :

Toutes les acquisitions sont comp-
tabilisées terrains compris. La valeur
estimée des immobilisations locatives
est égale a la somme des valeurs vé-
nales des immeubles hors droits. Ces
dernieres sont déterminées par la So-
ciété de Gestion a partir des valeurs
d’expertises annuelles hors droits esti-
meées par Cushman & Wakefield et JLL,
experts externes en évaluation.

Les expertises sont effectuées d’aprés
une visite quinquennale des actifs don-
nant lieu a un rapport complet, puis
pendant 4 ans a une actualisation bi
annuelle de lavaleur.

La valeur expertisée, augmentée des
autres actifs de la Société et minorée
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de ses dettes, correspond a la valeur
de réalisation définie aux articles L.214-
106 et R.214-157-1 du Code Monétaire et
Financier.

Conformément a l'article 131-33 du re-
glement ANC 2016-03 du 15 avril 2016
lesimmeubles et terrains ne font'objet
ni d’'amortissement ni de dépréciation.

Provision pour gros entretien :

Afin de permettre a la Société de dis-
poser des moyens nécessaires a la
réalisation des grosses dépenses
nécessaires au maintien en bon état
des immeubles, le reglement relatif
aux régles comptables n°2016-03 du
15 avril 2016 précise que les SCPI comp-
tabilisent des provisions pour gros en-
tretien pour chaque immeuble faisant
I'objet de programmes pluriannuels
d’entretien. La provision correspond
a I'évaluation immeuble par immeuble
des dépenses futures a I'’horizon des
cing prochaines années et ayant pour
seul objet de maintenir le parc immo-
bilier en 'état.

Au 31/12/2025, la provision pour gros
entretiens s’éleve a1998 164 €.

La valeur de reconstitution, définie par
les mémes articles, est égale ala valeur
de réalisation augmentée du montant
des frais afférents a une reconstitution
du patrimoine ainsi que des commis-
sions de souscription.

Dans le contexte économique actuel,
la valorisation du patrimoine (détenu
directement) a été établie conformé-
ment aux méthodes décrites dans
la note d’information de la SCPI. Elle
pourrait ne pas refléter, dans un sens
ou dans l'autre, le potentiel de ces ac-
tifs et I'évolution possible de leur valeur
sur la durée de vie de la SCPI, qui est
notamment impactée par les condi-
tions de marché, les volumes de tran-
sactions et le contexte économique. Il
pourrait exister un écart entre les va-
lorisations retenues, dont les estima-
tions faites par les experts et arrétées
par la société de gestion sont rendues
plus difficiles dans le contexte actuel,
et les prix auxquels seraient effective-
ment réalisées des cessions.

Prélévements sur prime d’émission

Conformément aux dispositions
statutaires, sont prélevés sur la
prime d’émission :

” Les frais engagés lors des acquisi-
tions tel que les frais et honoraires
d’experts, d’études, d’audits et de dia-
gnostics, les frais de publicité Iégale

” Les frais engagés par la SCPI pour
sa constitution ainsi que les frais di-
rectement payés par la SCPI pour les
augmentations de capital

> Les frais et droits grevant le prix
d’acquisition des immeubles tel que
les droits d’enregistrement, hono-
raires et émoluments de notaire

> Les commissions de souscriptions

Titres détenus par la SCPI

Les titres détenus par la SCPI sont
inscrits dans I'Etat du patrimoine,
colonne «valeur bilantielle » au colt
historique d’acquisition. La valeur es-
timée correspond a I'actif net rééva-
lué de la société filiale.

Modalités de détermination
de l'actif net réévalué des
titres et parts de sociétés a
prépondérance immobiliere
L'actif net réévalué des titres et parts
de sociétés immobilieres controlées

par la SCPI est déterminé en tenant
compte des valeurs vénales des im-

4. Tableau
récapitulatif
des placements
immobiliers

meubles détenus par la société, de
la valeur nette des autres actifs déte-
nus et de la quote-part de détention
du capital de la société par la SCPI.

est pratiquée lorsque la valeur
inventaire est inférieure a la valeur
comptable.

Créances et dettes

Créances :

Les créances sont valorisées a leur
valeur nominale. Une dépréciation

Valeurs
bilantielles

Valeurs
estimées

Dettes:

Les dettes sont valorisées a leur va-

leur nominale.

31/12/2025 31/12/2024

Valeurs
estimées

Valeurs
bilantielles

Terrains et constructions locatives _

Commerce 221458 191 221320000 61042473 59 850 000
Bureaux 359403 865 377740 000 208 039571 215330 000
Logistique 129840 100 138 700 000 47825000 50 300 000
Multiple 20500 000 20350000 20500 000 20500 000
Bureaux/Fitness 13004 200 12 000 000 13004 200 12100 000
Fitness 6 868 183 8330000 6 868 183 8240 000
Hospitalité 13 915000 15300 000

Life Science 24125 000 24 800 000

Immobilisations en cours

Immobilisations en cours 1779 964 -

Provisions liées aux placements immobiliers

Provision pour Gros Entretiens -1998163 - 246 621

Titres de participation contrélée

Santé 30004 900 31646 826 30004 900 31476 029,46
Bureaux 4900 -42 038

TOTAL 818 906 140 851924 751 387037706 397796 029




5. Situation des investissements

Addresse Ville

Pays-Bas

Usage

Détention

Date d'acquisition

Surface

Construction/
Rénovation

Prix HT HD

frais d'acquisition

Energieweg 9-304J-C Rotterdam

Pays-Bas

Bureaux/Fitness

Direct

30/12/2022

2948 m?

2002

13004 200,00 €

122250722 €

Meander 106 Arnhem

Pays-Bas

Commerce

Direct

02/02/2023

5708 m?

2010

11405 000,00 €

1251935,72€

Rio Quelles 3 Pamplona

Espagne

Fitness

Direct

14/06/2023

1046 m?

2023

1400000,00€

6297695 €

Padre Rovaredo de los Rios 41 Alicante

Espagne

Fitness

Direct

14/06/2023

1127 m?

2023

2044 34900€

90386,95€

Monte Cerrau, 22 Oviedo

Espagne

Fitness

Direct

14/06/2023

889 m?

2023

1438 651,00 €

7054895€

Gran Via Tarrega Monteblanco Castellon

Espagne

Fitness

Direct

14/06/2023

2070 m?

2023

1985183,00€

8943595€

Laan Van Vredenoord 8-24 Rijswijk

Pays-Bas

Bureaux

Direct

11/08/2023

5356 m?

2008

10 337557,00 €

1311130,22 €

Capriweg 40 Amsterdam

Pays-Bas

Bureaux

Direct

27/12/2023

2783 m?

2004

2194 000,00€

34833316 €

Petroleumweg 30 Rotterdam

Pays-Bas

Bureaux

Direct

27/12/2023

10 085 m?

2013

9261000,00€

107862316 €

Henri-Dunant-Strafe 100 Erlangen

Allemagne

Bureaux

Direct

15/03/2024

11482 m?

2004

12367 000,00 €

56548950 €

Oude Venloseweg, 84 Venlo

Pays-Bas

Logistique

Direct

10/04/2024

21615 m?

1982

17000 000,00 €

1855804,37€

Amerikweg, 18 Assen

Pays-Bas

Bureaux

Direct

26/04/2024

6562 m?

2015

14 000 000,00 €

1696 563,22 €

Orion Campus, Siriusdreef 30-72 Hoofddorp

Pays-Bas

Bureaux

Direct

15/05/2024

11184 m?

1999

27443678,710€

3232528,50€

Carrer Bergueda, I-El Prat de Llobregat Barcelone

Espagne

Bureaux

Direct

28/05/2024

24 320 m?

1991

22472926,00€

94026141 €

Iturrizabala Kalea, 53 Vitoria-Gasteiz

Espagne

Santé

Indirect

30/05/2024

10618 m2

2013

20060 000,00€

682 460,00 €

Zbozowa Street 4 Szczecin

Pologne

Bureaux

Direct

19/06/2024

12715 m?

2013

24749 410,00 €

281484,49 €

Herbert Street 29 Dublin

Irlande

Bureaux

Direct

19/06/2024

1248 m?

1988

7200000,00€

700042,00€

Citypoint, 13-27 Prospect Hill Galway

Irlande

Multiple

Direct

27/06/2024

7338 m?

2008

20500 000,00 €

1963 963,62 €

Presselstrasse 17 Stuttgart

Allemagne

Bureaux

Direct

17/09/2024

8102 m?

2003

29250000€

1860185,45€

Block 5, IDA Parkmore Business and Technology Park Galway

Irlande

Bureaux

Direct

02/10/2024

3987 m?

2018

11000 000,00 €

987 845,10 €

Block 5, Waterside Innovation Campus Dublin

Irlande

Bureaux

Direct

02/10/2024

2465m?

2012

10 000 000,00 €

904 845,10 €

And.Bubler Grenze 7 Erfurt

Allemagne

Logistique

Direct

05/11/2024

3926 m?

2017

5843 348,00€

348 613,50 €

Annaberger Str. 101 Chemnitz

Allemagne

Logistique

Direct

05/11/2024

3714 m?

2017

5517228,00€

35989350€

Otto-Flath-StraRe 1 Melsdorf

Allemagne

Logistique

Direct

05/11/2024

3708 m2

2017

4972 206,00 €

37963950€

Estlandring 1-3 Lubeck

Allemagne

Logistique

Direct

05/11/2024

3532 m?

2016

5025815,00€

383123,50€

Am Hellweg 9 Bochum

Allemagne

Logistique

Direct

05/11/2024

3184 m?

2017

4641620,00€

35815150 €

Hannamagstrabe 31

Buchholz in der Nordheide

Allemagne

Logistique

Direct

05/11/2024

3103 m?

2016

4824783,00€

29768550€

C/ Del Samonte 21, Sant Joan Despi Barcelone

Espagne

Bureaux

Direct

15/11/2024

24 344 m?

1977/2024

28514 000,00 €

1181334,00€

Avenida de Guadalajara 2, San Blascanillejas Madrid

Espagne

Commerce

Direct

217/12/2024

9283 m?

1998

49 637473,00€

188119151 €

ViaRizzoli 6 Milan

Italie

Bureaux

Direct

05/02/2025

31900 m?

201

48733294,00 €

2496 745,88 €

AvdelaCosta44 Gijon

Espagne

Hospitalité

Direct

18/02/2025

8196 m?

198272013

13915 000,00 €

180173933 €

Lochhamer Schlag 1 Munich

Allemagne

Life Science

Direct

13/06/2025

8868 m?

2002/2012

20910000,00€

225368750€

An der Zolltafel 5 Sangerhaussen

Allemagne

Logistique

Direct

27/06/2025

1861 m?

2009

2937000,00€

307330,25€

Am Friedrichsfeld 5 Kirchheim

Allemagne

Logistique

Direct

27/06/2025

2581m?

2009

4936 000,00 €

456 640,25 €

Tucherstraf3e 11 Neuss

Allemagne

Logistique

Direct

27/06/2025

5072 m?

2013

12433 000,00 €

968 625,25 €

Am Gansacker 10-11 Umkirch

Allemagne

Logistique

Direct

01/07/2025

3040 m?

2015

9209100,00€

62093525 €

P.I Cordovilla Parque Comercial Galaria Galaria

Espagne

Commerce

Direct

31/07/2025

4118 m?

2003

9888 000,00€

22404726 €

Ctra. Logrofio Calahorra

Espagne

Commerce

Direct

31/07/2025

10 252 m?

1998

19712000,00 €

528 264,74 €

Nistelrooise Baan 3 Schaijk

Pays-Bas

Life Science

Direct

31/07/2025

8456 m?

1970/2002

24 125000,00 €

2851534,00€

Shelbourne Rd, Ballsbridge Dublin

Irlande

Bureaux

Direct

01/08/2025

5265 m?

1998

34750 000,00 €

3024 675,00 €

C. Estrategia, 8 Getafe

Espagne

Logistique

Direct

06/08/2025

34150 m?

1988/1996

31500 000,00 €

822182,00€

C. Ventas, 80 Irun

Espagne

Commerce

Direct

21/08/2025

10713 m?

1997/2017

30724905,81€

534 747,00 €

Av. de Madrid, 37 Palencia

Espagne

Commerce

Direct

21/08/2025

6265m?

1989/2016

9680716,69€

600 941,00 €

N-2, Km 644, Cabrera de Mar Barcelone

Espagne

Commerce

Direct

14/11/2025

8326 m?

2012

12171038,40 €

666 355,82 €

Ctra. de Utrera, Kml

Sevilla Montequinto

Espagne

Commerce

Direct

14/11/2025

8119 m?

2013

6607 568,56 €

245823,19€

C. Poeta Mufioz San Roman SevillaCamas

Espagne

Commerce

Direct

14/11/2025

4445 m?

2004

1334277545€

332868,58 €

Ctra. Valencia, Km 89 Alicante

Espagne

Commerce

Direct

14/11/2025

4000 m?

2003

6013 617,58 €

327428,40€

Klepperstral3e26 Rosenheim

Allemagne

Activités

Direct

06/12/2025

25497 m?

1974/2019

46 221 000,00 €

252955970 €

Avenue des Nerviens 85 Brussels

Belgique

Bureaux

Indirect

17/12/2025

9322 m?

1993/2023

28535047,00€

4089148,26 €

Via Emmanuelle Carnavale 83 Rome

Italie

Commerce

Direct

22/12/2025

12705 m?

2000

1664315515 €

583 612,39 €

Strada Provinciale 208 Carugate

Italie

Commerce

Direct

22/12/2025

11362 m?

1998

1585292978 €

556 432,71€

Strada Rurale Santa Caterinan. 17/E Bari

Italie

Commerce

Direct

22/12/2025

11807 m?

1995/2003

1059714099 €

37565705€

ViaPo

San Giovanni Teatino

Italie

Commerce

Direct

22/12/2025

7706 m?

2003

9181870,55 €

32697753 €

Calle Ventalomar 3B Toledo

Espagne

Logistique

Direct

23/12/2025

31869 m?

2009

21000 000,00€

1038 330,50 €

TOTAL

83770958766 €

54951272,39€




ARKEA REIM |

6. Tableau de
variation de

1- Immobilisations incorporelles

» Frais de constitution -

(en€)

I'actif immobilisé Situation de Situation de
clétureau Augmentation Diminution cl6ture au
31/12/2024 31/12/2025

« Frais d'augmentation de capital -

» Frais de fusion -

SOUS TOTAL 1- IMMOBILISATIONS
INCORPORELLES

2 - Immobilisations corporelles

» Terrains et constructions locatives 377339428

411775113 - 789 114 541

= Agencement et installations -

= Immobilisations en cours -

1779964 - 1779964

« Titres de sociétés de personnes -
parts etactions

« Frais d'acquisition des immeubles -

= TVA non récupérable sur
immobilisations locatives

SOUS TOTAL 2 - IMMOBILISATIONS

CORPORELLES 377339428

3 - Immobilisations financieres

» Fonds de roulement sur charges syndics -

413555077 - 790 894 504

« Remboursement des fonds de roulement -

= Créances rattachées aux titres de participations 30 004 900 4900 - 30009 800
SOUS TOTAL 3 -IMMOBILISATIONS FINANCIERES 30 004 900 4900 - 30009 800
TOTAL 407344328 413559977 - 820904 304

7. Tableau de
variation de
provisions - Actif

01/01/2025 Dotations

(en€)

Reprises  31/12/2025

< Pour risques et charges -

e Pour gros entretiens 246 621 1751543 - 1998 164
« Pour entretien et réparations - - - -
TOTAL 246621 1751543 - 1998164

8. Détail des autres
actifs d’exploitation

RAPPORT ANNUEL AU 31/12/2025 | Transitions Europe

Gomertreay dedotre  Mons  Dela
01/01/2025 31/12/2025
- Créances locataires et comptes rattachés 5436 038 8551843 8551843
= Créances locataires - -
~ Locataires douteux - -
« Dépréciation des créances - -
- Autres créances 39169 1268 366 1268 366
« Intéréts ou dividendes a recevoir 1146 282 1582889 1582889
« Etat et autres collectivités 5562 117 7155729 7155729
» Associés opérations sur capital - -
« Syndic - -
« Fournisseurs débiteurs et avoirs a recevoir 940568 3951418 3951418
e Autres débiteurs 31098 1755432 1755432

TOTAL

13155275 24 265679 24 265679 -

La créance de I'Etat est composée comme suit :
> 118 K€ de TVA déductible néerlandaise;

> 14 K€ de TVA déductible espagnole;

> 562 K€ de TVA déductible allemande;

> 808 K€ de TVA déductible polonaise;

> 240 K€ de TVA déductible irlandaise;

> 175 K€ de TVA déductible italienne;

9. Variations
de placements

> 361,60 € de TVA déductible francaise;

> 207 K€ de crédit de TVA néerlandaise;

> 1843 K€ de TVA sur factures non parvenues;

> 3188 K€ de demande de remboursement de crédit de TVA.
Le solde des autres débiteurs comprend 838 K€ de créances
des relevés de notaire et 917 K€ de créances envers la SCI
Transitions One.

i el Situation de Situation de

et disponibilités cléture au Variations cléture au

31/12/2023 31/12/2025
+ -

* Valeurs mobilieres de placement 85525225 39617578 125143803

= Fonds de remboursement -

» Autres disponibilités 15180513 - 3814036 11366 477

TOTAL 100760739 39617578 3814036 136510280

97



10. Détail des (en€) 12. Détail des capitaux propres

autres passifs

, . . Situation  Situation . ;
d’exploitation douverture decloture VoS Dela  Plus

Capital souscrit

au0/01/2025 3/12/2025 dunan  Sans - 5ans

= Provisions pour risques et charges - -

= Dépots et garantie regus 1733451 2551652 2551652
» Dettes aupres desétablissements de crédit - -

= Dettes fournisseurs et comptes rattachés 10594 603 21250945 21250 945

« Dettes surimmobilisations - -

Le capital depuis l'origine s’éléve a 825 482 250 € dont 2 797 812 parts souscrites et 7156 parts retraitées
sur I'exercice pour un montant total de 418 598 400 €. Le prix de la part est de 202 € pour un nominal de
150 € au 31/12/2025.

Début d'exercice

Capital social Souscriptions Retraits Find'exercice

Titres 2712559 2797812 7156 5503 215

« Locataires créditeurs et avoirs a établir 207733 1447994 1447994 Valeur nominale (en €) 150 150 150 150
» Dettes aux associés 8336097 13796509 13796509 Capital social (en €) 406 883 850 419671800 1073400 825482 250
‘ » Dettes fiscales 2606350 8019943 8019943
1 » Charges a payer - -
- Autres dettes diverses 815581l 8207393 8207393 Principaux éléments constitutifs des capitaux propres
TOTAL 31634047 55274438 55274438 - -

(en€)

Situation Affectation Situation de
Les dettes fournisseurs sont composées Les dettes fiscales sont composées comme suit : d'ouverture au résultat N-1 Mouvements cloture au
;omme suit: > 2943 K£ de provision au titre de I'impét sur les 01/01/2025 31/12/2025
423 K€ de solde fournisseurs néerlandais;; iatés di . ;
2 963 K€ de solde fozrn:sseﬁrs polonais; - iocmes . e 200 892 850 Ko 90 ADL  BepaBe s
’ 839 K€ de provision au titre de I'impdt sur les . -
> 568 K€ de solde fournisseurs irlandais ; sociétés da en Espagne Capital souscrit 406 883 850 418598400 825482250
> 193 K€ de solde fournisseurs italiens; > 146 K€ de provision au titre de I'impét sur les Capital en cours de souscription - - -
> 7 453 K€ de factures non parvenues; sociétés di en Irlande;  Prime d'émission et de fusion 54175 833 62 657 247 116 833 080
;471975252?61: tutreS A neerlandalfes; > 1180 K€ de provision au titre de 'impot surles Primes d'émission 133 254 626 140067553 273322179
e factures non parvenues espagnoles; iatés di . ) L

> 83 KE de f P I Pag _ societes dien A_Ilgmagne_, _ Primes d’émission en cours

e factures non parvenues polonaises; > 1141 K€ de provision au titre de 'impét sur les de souscription - - -
> 555 K€ de factures non parvenues irlandaises; sociétés di en Italie: . i D
1858 K€ de factures non parvenues italiennes; > 911 KE de TVA & payer espagnole: : Prélevement sur primes d'émission -79078792 -77410305  -156 489 098
> 3379 K€ de factures non parvenues allemandes; > 252 K€ de TVA & payer allemande; = Ecarts de réévaluation - - -
> 208 K€ de factures d’immobilisations > 19 K€ de TVA a payer irlandaise ; Ecarts de réévaluation - - -
non parvenues espagr\oles ; o > 36 K€ de TVA & payer polonaise; Ecarts sur dépréciation
2 40 K€ de factures d’immobilisations > 177 K€ de TVA collectée polonaise; desimmeubles d'actifs ) ) )
non parvenuesirlandaises; > 128 K€ de TVA collectée irlandaise ; « Fonds de remboursement prélevé
> 10 K€ de factures d'immobilisations > 160 K€ de TVA collectée espagnole ; sur le résultat distribuable ) ) )
non parvenues italiennes; > 88 K€ de charges fiscales a payer (CVAE / autres).  Plus ou moins-values réalisées sur

cession d'immeubles et de titres - - _
financiers controlés

* Réserves - - -
« Reportanouveau 527 090 4 314536 - 4841627
= Résultat de I'exercice - 34 682534 34682534

11 Tableau des variations

des charges constatées

: - Situation Situation de « Résultat N-1 non encore affecté 12814948  -12814948 )
d avance et des produits d'ouvertureau Variation+ Variation-  cloture au . R
constatés d’avance 31/12/2024 31/12/2025 = Acompte sur dividende N- -8 500 411 8500 411 -

« Acompte sur dividende N -31721798 -31721798

» Charges constatées d'avance - - - -

TOTAL 465901310 - 484216383 950117 694

« Produits constatés d'avance 3739619 1600152 - 5339771

TOTAL 3739619 1600152 - 5339771
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