FONCIERE

MACELLAN

Le présent document contient des informations essentielles sur le produit d'investissement. Il ne s'agit pas d'un document a caractere
commercial. Ces informations vous sont fournies conformément a une obligation légale, afin de vous aider a comprendre en quoi
consiste ce produit et quels risques, colits, gains et pertes potentiels y sont associés, et de vous aider a le comparer a d'autres produits.

Document d’Informations Clés

Objectif

Fonciére Magellan
www.fonciere-magellan.com
Appelez-le +33 2 51 82 76 29 pour de plus amples informations
Autorité des Marchés Financiers, France
20/10/2020

Avertissement

Vous étes sur le point d’acheter un produit qui n’est pas simple et peut étre difficile a comprendre.

En quoi consiste ce produit ?

Société Civile de Placement Immobilier (SCPI) a capital variable

La SCPI a pour objet I'acquisition directe ou indirecte, y compris en I'état futur d'achévement, et la gestion d'un patrimoine immobilier
locatif destiné a des activités médicales ou des activités connexes aux activités médicales ou de locaux a usage de bureaux ou de
commerces liés a ces activités. La durée de vie de la SCPI est de 99 ans, soit jusqu'en 2117.

La SCPI « Fonciére des Praticiens » a pour objectif de constituer un patrimoine immobilier dans un secteur jugé porteur en
France, selon la Société de Gestion, en recherchant une mutualisation du risque par la diversification des locataires, la diversification
géographique des investissements et la diversification par typologie dimmeubles (maisons médicales, locaux connexes, bureaux,
commerces liés a des activités médicales). Il est ici précisé qu'il s'agit d'un objectif et qu'aucune contrainte ferme de diversification n'est
appliquée. Un comité d’investissement se tiendra pour chaque décision d'investissement ou de cession. Conformément au Reglement
général de 'AMF, la SCPI a été autorisée par I'assemblée générale en date du 4 octobre 2017 a recourir a 'emprunt en vue de financer
ses investissements dans la limite de 15% de la valeur comptable globale des actifs immobiliers. A titre indicatif, il est précisé que I'effet
de levier au sens de la directive AIFM, calculé selon la méthode I'engagement, devrait s'élever a environ 1,18.

La SCPI a adopté le statut de Fonds de partage par décision en date du 24 Juillet 2020. Lors de leur souscription ou a tout moment dans
le cadre de leur détention de parts, les Associés ont la possibilité de soutenir financierement trois associations sélectionnées par
Fonciére Magellan dans le domaine de la santé et des enjeux sociaux en optant pour le versement d'une partie de leurs revenus issus de
leurs parts (Cf Chapitre 6 de la Note d'Information). Fonciere Magellan contribuera a l'effort solidaire en reversant chaque année aux 3
associations 20 % de sa Commission de Gestion annuelle HT pergue au titre de sa gestion.

Tout type d'investisseur privé disposant a la fois d'un horizon d’investissement a long terme (8 a 12 ans au
minimum) et d'une épargne suffisamment diversifiée. Ce produit ne s'adresse pas aux investisseurs qui recherchent une protection du
capital, ou dont I'dge apparait incompatible avec I'horizon de placement recommandé. Conformément aux dispositions statutaires, les
souscriptions de nouvelles parts de la SCPI ne pourront pas étre réalisées par une « US Person » telle que définie par les autorités
américaines des marchés financiers ou a une personne qui ne respecterait pas les conditions du questionnaire KYC et de la procédure
de lutte contre le blanchiment (LCB).

Non-applicable, les SCPI ne bénéficiant pas de protection ou de garantie de capital.

Quels sont les risques et qu’est-ce que cela pourrait me rapporter ?

Indicateur de risque
EEEER EIKEES

Risque le plus faible

L'objectif de performance est lié a
I'évolution des marchés immobiliers et financiers, notamment
grace a l'indexation des loyers. Méme si 'immobilier représente
souvent une valeur refuge, l'investissement est soumis a ces
parameétres, ainsi qu'a l'évolution de la situation économique
générale. Le capital et le rendement ne sont donc pas garantis.

Risque le plus élevé

L'indicateur de risque part de I'nypothése que vous conservez les
parts pendant 10 années.

L'indicateur synthétique de risque permet d'apprécier le niveau
de risque de ce produit par rapport a d'autres. Il indique la
probabilité que ce produit enregistre des pertes en cas de
mouvements sur les marchés ou d'une impossibilité de notre
part de vous payer.

Nous avons classé le fonds dans la classe de risque 4 sur 7, qui est
une classe de risque moyenne. Autrement dit, les pertes
potentielles lieées aux futurs résultats du produit se situent a un
niveau moyen et, si la situation venait a se détériorer sur les
marchés immobiliers, il est possible que notre capacité a vous
payer en soit affectée.

le rachat de parts est possible sous réserve
que des demandes de souscription existent pour un montant au
moins équivalent en contrepartie. C'est le mécanisme dit de
"retraitsouscription”. Les modalités de retrait ou de cession de
parts de SCPI étant liées a I'existence ou non d’'une contrepartie,
la sociéte de gestion ne peut garantir le rachat de parts. En cas
d'absence de contreparties a I'achat, vous ne pourrez pas céder
VoS parts ou vous pourriez devoir accepter un prix inférieur au
prix de retrait.

Ce produit ne prévoyant pas de protection
contre les aléas de marché (absence de rendement ou perte de
valeur d’'un immeuble), vous pourriez perdre tout ou partie de
votre investissement.



Scénarios de performance (montants exprimés en Euros) :

Investissement de : 10 000 €

Scénarios 10 ans
(Période de détention
recommandée)
Scénario de tensions Ce que vous pourriez récupérer 7818 € 6 445 € 5534 €
apreés déduction des colts
Rendement annuel moyen -21.82% -8.41% -5.74%
Scénario défavorable Ce que vous pourriez récupérer 8577 € 9355 € 11158 €
apreés déduction des colts
Rendement annuel moyen -14.23% -1.32% 1.10%
Scénario intermédiaire Ce que vous pourriez récupérer 9543 € 11915 € 15724 €
aprés déduction des colts
Rendement annuel moyen -4.57% 3.57% 4.63%
Scénario favorable Ce que vous pourriez récupérer 10 663 € 15 239 € 22 251€
aprés déduction des colts
Rendement annuel moyen 6.63% 8.79% 8.33%

Ce tableau affiche les montants que vous pourriez obtenir en fonction de différents scénarios et selon les paramétres suivants : un
investissement de 10 000 € et des durées de détention d’'1an, de 5 ans et de 10 ans, cette derniere étant égale a la période de détention
recommandée (moyenne entre 8 et 12 ans telle que définie dans le Prospectus).

Ces différents scénarios indiquent la facon dont votre investissement pourrait se comporter et vous permettent d'effectuer des
comparaisons avec d’autres produits.

Les scénarios présentés sont une estimation de performances futures a partir de données du passé relatives aux variations de la valeur
de cet investissement. lIs ne constituent pas un indicateur exact. Ce que vous obtiendrez dépendra de I'évolution du marché et de la
durée pendant laquelle vous conserverez I'investissement ou le produit.

Le scénario de tensions montre ce que vous pourriez obtenir dans des situations de marché extrémes et ne tient pas compte du cas ou
nous ne pourrions pas vous payer. Il n'est pas facile de sortir de ce produit. Par conséquent, il est difficile d'estimer combien vous
obtiendrez si vous en sortez avant la période de détention recommandée.

Les chiffres indiqués comprennent tous les colts du produit lui-méme ainsi que les frais dus a votre conseiller ou distributeur. Ces
chiffres ne tiennent pas compte de votre situation fiscale personnelle qui peut également influer sur les montants que vous recevrez.

Que se passe-t-il si Fonciére Magellan n’est pas en mesure d’effectuer les versements ?

Fonciere Magellan est une société de gestion de portefeuille agréée et suivie par I'Autorité des Marchés Financiers et doit respecter des
regles d'organisation et de fonctionnement notamment en matiére de fonds propres. Les fonds de l'investisseur ou les revenus de la
SCPI sont versés sur un ou plusieurs comptes bancaires ouverts au nom de la SCPI. Par conséquent, le défaut de Fonciere Magellan
n'aurait pas d'impact sur les actifs de la SCPI.

Que va me colter cet investissement ?

La réduction du rendement (RIY) montre l'incidence des colts totaux que vous payez sur le rendement que vous pourriez obtenir de
votre investissement. Les colts totaux incluent les colts ponctuels, récurrents et accessoires.

Les montants indiqués ici sont les colts cumulés liés au produit lui-méme, pour trois périodes de détention différentes. lls incluent les
pénalités de sortie anticipée potentielles. Les chiffres présentés supposent que vous investissiez 10 000 €. Ces chiffres sont des
estimations et peuvent changer a I'avenir.

Il se peut que la personne qui vous vend ce produit ou qui vous fournit des conseils a son sujet vous demande de payer des couts
supplémentaires. Si c'est le cas, cette personne vous informera au sujet de ces colts et vous montrera l'incidence de I'ensemble des
couts, relatif au produit, sur votre investissement au fil du temps.

Investissement de : 10 000 € Si vous sortez Si vous sortez Si vous sortez

Scénarios aprés 1an aprés 5 ans aprés 10 ans

(Période de détention recommandée)

Colts totaux 1327 € 3345 € 7591€
RIY (Réduction du rendement) par an 13.27% 5.25% 4.20%

Le tableau ci-dessous indique :
- l'incidence annuelle des différents types de colts sur le rendement que vous pourriez obtenir de votre investissement a la fin de la
période d'investissement recommandée ;



- la signification des différentes catégories de coUlts.

Ce tableau montre I'incidence sur le rendement par an.

Colts ponctuels Colits d’entrée : 1.06% L'incidence des colts que vous payez lors de I'entrée dans votre
investissement. Il s'agit du montant maximal que vous paierez; il
se pourrait que vous payiez moins. Ceci inclut les colts de
distribution de votre produit.

Codlts de sortie : 0.00% Lincidence des colts encourus lorsque vous sortez de votre
investissement a I'échéance.

Colts récurrents Couts de transaction de portefeuille : 2.44% Lincidence des colts encourus lorsque nous achetons ou
vendons des investissements sous-jacents au produit.

Autres coUts récurrents : 0.67% Lincidence des colits que nous prélevons chaque année pour
gérer vos investissements.

Colts accessoires = Commissions liées aux résultats : 0.00% L'incidence des commissions liées aux résultats. Nous prélevons
cette commission sur votre investissement si le produit surpasse
son indice de référence. Non applicable.

Commissions d'intéressement : 0.00% L'incidence des commissions d'intéressement. Nous prélevons ce
montant lorsque la performance de linvestissement est
supérieure a un niveau convenu a l'avance. Non applicable.

»

Combien de temps dois-je le conserver et puis-je retirer de I'argent de fagon anticipée ?

La SCPI est un placement immobilier qui s'inscrit sur le long terme, la durée de conservation des parts recommmandée est de 8 a 12 ans.

Il est possible de retirer son argent de fagon anticipée, les modalités de retrait ou de cession des parts figurent dans la note
d'information disponible sur www.fonciere-magellan.com. La sortie n' est possible que si il existe une contrepartie a I'achat.

L'ensemble des conditions et des modalités d’'un retrait est prévu a l'article 7.4 des statuts.
La SCPI ne garantit pas le rachat ou la revente des parts, vous étes donc soumis au risque de liquidité détaillé ci-avant.
Le retrait et la cession sont soumis a la fiscalité en vigueur au moment de |'opération.

Comment puis-je formuler une réclamation ?

Toute réclamation concernant le fonds ou le comportement de son initiateur ou de la personne qui vous fournit des conseils au sujet de
ce fonds ou qui le vend peut-étre adressée au siege social de Fonciere Magellan - 3 rue Anatole de la Forge - 75 017 Paris.

Tél.: 01 40 51 00 49
E-Mail : foncierepraticiens@fonciere-magellan.com

Autres informations pertinentes

Pour de plus amples informations, nous tenons également a disposition de I'investisseur les statuts, la note d’'information, le bulletin de
souscription, le reporting (bulletin trimestriel d'information et rapport annuel).



