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L'année 2020 a ete une annee particuliere en tous points pour votre SCPI. Il y a bien sur la situation liee a
la COVID-19 et a la crise sanitaire qui en a découle, mais il y a aussi eu la conclusion de la réflexion sur
l'avenir de votre SCPI. Une fusion avec la SCPI Cifocoma a dans un premier temps éte imaginee mais n'a
pas été poursuivie en raison du cout engendré pour des bénéfices limités. La deuxiéme option qui se
presentait a ainsi ete privilegiee par PAREF Gestion et votre Conseil de Surveillance qui ont propose a
['Assemblée Générale Extraordinaire du 12 octobre 2020 de mettre en liquidation Cifocoma 2. Cette
proposition a eté adoptee a la majorite des associes et le processus de cession du portefeuille en vue de
la dissolution de la SCPI a pu démarrer et devrait se poursuivre sur l'année 2021.

La situation locative de votre SCPI s'est par ailleurs améliorée lors de lexercice 2020, le Taux
d'Occupation Financier progressant de 86% a 86,7% entre fin 2019 et fin 2020.

Cette progression s'explique par une gestion locative proactive, avec la signature de 3 nouveaux baux et 2
renouvellements.

Aussi, malgre une annee fortement impactee par la crise sanitaire et une typologie de locataires tres
exposeés avec des fermetures administratives et contraintes sanitaires fortes, ceux-ci ont su honorer leurs
loyers dans la majeure partie des cas, nous permettant d'enregistrer un taux de recouvrement de 85% pour
l'exercice.

La situation de trésorerie de votre SCPI reste toutefois fragile. Renforcée au 2eme trimestre par un Prét
Garanti par l'Etat (PGE) de 350 K€, votre SCPI a aussi béneficie de 146 K€ de reports d'échéance
d'emprunts obtenus lors du premier confinement. Au final 182 K€ de dettes financieres ont du étre
remboursees lors de l'exercice 2020, raison pour laquelle la distribution annuelle par part se limite a
13,50€ sur les 16,37€ formes sur l'exercice. Afin de remédier a cette situation, des cessions ont ete
identifiees et en partie concrétisees sur le ler trimestre 2021

Nous vous souhaitons une bonne lecture de votre rapport annuel.

Anne SCHWARTZ Matthieu NAVARRE
Directrice Générale Directeur Commercial
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Organes de Gestion et de Controle Exercice 2020
SCPI

e ORGANES DE GESTION ET DE CONTROLE
RL1R EXERCICE 2020

SCPI

Il CONSEIL DE SURVEILLANCE

PRESIDENT
Hélene KARSENTY

MEMBRES

Gerard LAPLASSE

APPSCPI représentée par Jacqueline SOLSONA

Fin de mandat : Assemblée genérale statuant sur les comptes de l'exercice clos le 31/12/2020
Pascal BING

Fin de mandat : Assemblée genérale statuant sur les comptes de l'exercice clos le 31/12/2020
SOPADEV représentée par Claude BON

Fin de mandat : Assemblée générale statuant sur les comptes de l'exercice clos le 31/12/2020
Anne BASSEREAU

Alain BOURSIER

Jean-Yves DAVID

Bl COMMISSAIRE AUX COMPTES

Co-commissaire aux comptes titulaire : Francois PROVENCHERE

Fin de mandat : Assemblée genérale statuant sur les comptes de l'exercice clos le 31/12/2020
Co-commissaire aux comptes titulaire : EXPERIAL

Fin de mandat : Assemblée générale statuant sur les comptes de l'exercice clos le 31/12/2024
Commissaire aux comptes suppléant : Marc ESCOFFIER

Fin de mandat : Assembléee générale statuant sur les comptes de l'exercice clos le 31/12/2024

Bl EXPERT EXTERNE EN EVALUATION

BNP PARIBAS REAL ESTATE

Fin de mandat : Assemblée générale statuant sur les comptes de l'exercice clos le 31/12/2022
B DEPOSITAIRE

CACEIS BANK
Fin de mandat : Durée indéterminée

SOCIETE DE GESTION

B PAREF GESTION

SA a conseil d'administration au capital de 253 440 € m Société de Gestion de Portefeuille m Agrément AMF GP-08000011 en date
du 19/02/2008 m Agrement AIFM en date du 16/07/2014 au titre de la directive 2011/61/UE

President du Conseil d’Administration : Antoine de OLIVEIRA E CASTRO

Directrice Genérale : Anne SCHWARTZ
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CHIFFRES CLES AU 31 DECEMBRE 2020

o0 .
CAPITAL SOCIAL NOMINAL 6 809 112 € ~\ 840 ASSOCIES

365 €

44,504

336,11 €

NOMBRE DE PARTS PRIX D’EXECUTION PRIX ACHETEUR
EN CIRCULATION MOYEN ANNUEL * CORRESPONDANT

* Prix d'échange hors frais, déterminé par la confrontation périodique des ordres d'achat et des ordres de vente (prix percu par le vendeur)

@ VALEURS DE REALISATION ET DE RECONSTITUTION

VALEUR DE REALISATION VALEUR DE RECONSTITUTION

ﬁﬁﬁ PERFORMANCES au 31/12/2020

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

15 ans 8,08%

10 ans 4,45 %

TAUX DE RENTABILITE INTERNE TAUX DE DISTRIBUTION SUR VALEUR DE MARCHE
(TRI) (TDVM)

C;{'} DISTRIBUTION

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

10

450¢€ 450€ 4,50€ 4550 € 4,50€ 450€ 4,50€ - Année 2019

P Année 2020

1T 2T 3T 47

ACOMPTES DE DISTRIBUTION PAR PART
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Chiffres clés au 31 décembre 2020

ﬁ PATRIMOINE

NMOMBRE NOMBRE NOMERE SURFACE TOTALE
D'IMMEUBLES DELOTS * DE BAUX ™ NON PONDEREE

* Unité locative louée ou non louée / **Unité locative louée

(5 REPARTITION SECTORIELLE TR REPARTITION GEOGRAPHIQUE

(exprimée en valorisation HD) (exprimée en valorisation HD)

\

l Commerce 984 %
B Mixte Habitation
Commerce : 1,6 %

N Paris 47,7 %
B 12 métropoles régionales * 21,1 %
Autres régions 17,7 %

lle-de-France 13,6 %

“ Marseille, Lyon, Toulouse, Nice, Nantes, Strasbourg, Montpellier, Bordeaux, Rennes, Le Havre, Reims, Lille

m EVOLUTION DU TAUX D’OCCUPATION FINANCIER AU COURS DE LANNEE 2020*

100 %
95 %
90 %
85 % 85,8 0 e— 56 % e —
S : : :
1T 2020 2T 2020 372020 4T 2020

" Taux d'Occupation Financier (TOF) : le TOF est l'expression de la performance locative de la SCPI. Pour le calcul du TOF, la
société de gestion a retenu la méthodologie de calcul édictée par les membres de 'ASPIM (Association francaise des Sociétés
de Placement Immobilier) et 'AMF (Autorite des Marches Financiers). Il se détermine par la division (i) du montant total des
loyers et indemnités d'occupation facturés ainsi que des indemnités compensatrices de loyers (i) par le montant total des loyers
facturables dans 'hypothese ou lintegralite du patrimoine de la SCPI serait louee.

Les performances passees 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. Ce placement ne
presente pas de garantie en capital. L'ensemble des risques associes a linvestissement dans cet instrument est decrit dans le
DICI et la note d'information de la SCPI, dont tout investisseur doit prendre connaissance préalablement a son investissement.
Tout investisseur doit apprecier son interét a investir au regard de sa situation personnelle et est invite a prendre l'attache d'un
conseil afin d'évaluer, si néecessaire, les consequences fiscales d'un tel investissement. Dans le cas ou linvestissement dans
cette SCPI serait proposé dans le cadre d'un emprunt, l'attention des investisseurs doit étre attirée sur les risques spécifiques
associes. Cet instrument financier n'est pas destiné et ne peut étre souscrit par des US Persons au sens de la reglementation. La
durée de placement recommandée est de 8 ans minimum.
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Rapport de la Societé de Gestion
Rapport de conjoncture

@ RAPPORT DE LA SOCIETE DE GESTION

Mesdames,Messieurs,

Nous vous réunissons en assemblée générale mixte, conformément aux articles 28 et 29 des statuts et aux articles L.

214-103 et suivants du Code monétaire et financier, pour vous rendre compte de la vie et de l'activité de votre sociéte

au cours de l'exercice clos le 31 décembre 2020. Nous présenterons en premier lieu le rapport de conjoncture, le

rapport immobilier puis le rapport administratif et financier de votre SCPI, au cours de l'exercice écoulé. Aprées avoir

entendu notre rapport de gestion, vous prendrez connaissance du rapport du Conseil de surveillance, puis des rapports

du Commissaire aux comptes. Les comptes annuels seront ensuite soumis a votre approbation. Ils sont présentés selon

les nouvelles normes du plan comptable des SCPI applicables depuis le ler janvier 2017. Nous soumettrons in fine a

votre approbation différentes résolutions a titre extraordinaire résumées dans le rapport de la société de gestion a

l'assemblée générale extraordinaire.

Hl RAPPORT DE CONJONCTURE

CONJONCTURE ECONOMIQUE

La pandemie de la Covid-19 a lourdement impacte les
perspectives de croissance mondiale et a durement frappé
l'economie

En France, le premier confinement a marqué une rupture
tres nette de la croissance du Produit Intérieur Brut (PIB) au
2eme trimestre (-13,7%) avec larrét brutal d'une grande
partie des activites pendant 2 mois. Le 3eme trimestre a
heureusement éte plus dynamique qu'attendu avec +18,5%.
Cette reprise a cependant été ecourtée au 4eme trimestre
par les restrictions sanitaires imposees lors le second
confinement de l'automne, bien que moins restrictif que le
premier. L'année 2020 s'acheve donc dans un contexte de
récession record de l'économie francaise s'établissant a
-8,2%, mieux que les -9,0% anticipés par UINSEE mais
inférieure a la moyenne de l'Eurozone qui a ete de -6,4%. Ce
dernier chiffre reflete en effet des situations tres variables
entre les pays qui ont éte toucheés et ont gere le Coronavirus
de facon difféerente. La France devrait toutefois profiter d'un
rebond significatif avec une croissance estimée a 55% en
2021 et a 4,0% en 2022, deux anneées soutenues par la
consommation des ménages dont le revenu a éte en grande
partie preserve avec le maintien du marche du travail et les
plans d'aides publics.

En effet, pour faire face a la pandémie, de nombreux
dispositifs d'aides ont vu le jour. Le « quoi qu'il en coute »
francais a été instaure en mars 2020 par le gouvernement
pour soutenir les entreprises et les Francais durant cette
crise inédite. Des sommes massives ont été injectées dans
l'économie francaise, notamment au travers de deux
dispositifs majeurs : le chdmage partiel et les Préts Garantis
par l'Etat. Un an apres sa mise en place, l'exécutif prévoit sa

sortie progressive de cette stratégie en parallele de
l'avancée des campagnes de vaccination qui laisse entrevoir
une reprise de lactivité dans son ensemble et donc de
'économie. Au sein de la zone euro, la Banque Centrale
Européenne (BCE) a elle aussi lancé en mars dernier un
programme de rachat de dette privee et publique afin de
soutenir l'économie. Initialement dote de 750 milliards
d'euros jusqu'en juin 2021, ce programme
d'assouplissement quantitatif a finalement été prolonge
jusqu'en mars 2022 et son volume a ete porte a 1 850
milliards d'euros. Le taux d'intérét de depdt est maintenu a
-0,56% alors que les taux interbancaires restent negatifs
également.

Au niveau national, les émissions obligataires se font
egalement a taux negatifs, dans le sillon trace par la BCE et
entretenu par les Banques Centrales nationales. Debut
2021, le taux de rendement moyen de 'OAT a 10 ans est
descendu a -0,34% (contre -0,06% a fin 2019). Le spread
avec les taux de rendement prime immobilier est donc
toujours favorable a cette classe d'actifs, de l'ordre de 310 a
480 points de base selon le type dactif immobilier
considere,

Dans ce contexte, la collecte des fonds immobiliers s'est
maintenue a des niveaux importants, assurant au marche
une bonne liquiditeé et une croissance continue méme si
ralentie par la crise. Les SCPI ont ainsi collecté 6 milliards
d'euros en 2020, representant un repli de 29,5% par rapport
a 2019. Du coéte des investissements, les SCPI ont réalise
pour 8,4 milliards d'euros d'acquisitions en 2020 (contre 9,2
milliards en 2019), a 65% sur des actifs de bureaux et 15%
des locaux commerciaux, les deux cibles majeures
d'investissements. Au 31 décembre 2020, la capitalisation
des SCPI atteignait ainsi 71,4 milliards de d'euros, en hausse
de 9% sur un an.

CIFOCOMA 2 - RAPPORT ANNUEL 2020 ~ 7
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MARCHE IMMOBILIER

Le volume dinvestissement sur le marché immobilier
tertiaire francais a baisse de plus de 22% en 2020 et s'établit
a 26,8 milliards d'euros (contre 345 milliards en 2019).
Toutefois, il convient de noter que si ce volume a beaucoup
diminué, on dénombre malgré tout 733 transactions en
2020 soit seulement 20 de moins qu'en 2019.

La repartition du volume d'investissement par tranche de
montant est restee constante en 2020 : les grandes
transactions (>200 millions d'euros) continuent de porter le
marché avec pres de 40% du volume total annuel et le
nombre de transactions inferieures a 50 millions est reste
stable (620 opeérations contre 635 en moyenne sur 5 ans).
Ainsi, c'est la tranche des acquisitions comprises entre 50 et
200 millions qui a été la plus touchee avec un recul du
nombre de transaction de l'ordre de 407%.

En 2020, les parts de marché par typologie d'actifs tertiaires
sont restees constantes la part des bureaux reste
majoritaire avec 69% du montant total engageé sur lannée
soit 18,5 milliards d'euros. Le commerce conserve 16% des
parts de marché avec 4,3 milliards d'euros tandis que les
entrepots et les locaux d'activites se partagent les 15%
restants avec 4 milliards d'euros et les locaux d'activites se
partagent les 15% restants.

Les preferences geographiques des investisseurs sont
restees identiques ; llle-de-France concentre toujours la
tres grande majoriteé des capitaux engages, a hauteur de
63,56% des transactions quand les regions enregistrent 15,5%
et les portefeuilles mixtes Ile-de-France/régions pres de
21%.

Le volume d'investissement francilien est porte a 90% par
des actifs de bureaux dont les valeurs métriques peuvent
atteindre des sommets (29 signatures a plus de 20 000
€/m?). La répartition des montants investis est plus
equilibree en province : méme si les actifs de bureaux sont
predominants, les actifs commerciaux et les entrepots
viennent equilibrer la balance.

8 ~ CIFOCOMA 2 - RAPPORT ANNUEL 2020

MARCHE DES COMMERCES

Malgre un contexte difficile, le marché de linvestissement
en commerce enregistre pres de 4,3 milliards d'euros de
transactions sur l'année 2020. Cela représente certes un
recul de 35% par rapport a 2019 mais celle-ci avait ete une
année record pour le secteur. Le volume de transactions
commerciales est resté soutenu grace a la concrétisation de
négociations amorcees avant la crise. Au final, la part de
marché du commerce en France parmi les transactions
immobilieres est plutdét stable par rapport aux années
precedentes et s'est maintenue a 16%.

La part de transactions unitaires reste inférieure a celle des
portefeuilles (45% contre 55% pour les portefeuilles). Le
volume unitaire moyen est de 22 millions d'euros, en baisse
par rapport a 2019 (30 millions d'euros). Pourtant, si le
volume des transactions unitaire a beaucoup diminue en
2020, le volume d'investissement total (tous types de
transactions confondues) est porté par les trés gros
montants : plus de 60% des montants investis sur l'annee
sont réalises par les 7 transactions supeérieures a 100
millions d'euros (dont 6 superieures a 200 millions).

Les montants investis cette année se repartissent de
maniere  équilibréee entre les sous-classes d'actifs
commerciaux les centres commerciaux dominent le
marché avec 31% des montants investis tandis que les actifs
de centre-ville représentent 15% du volume total investi en
2020. Le grand gagnant de lannée est le segment des
hypermarches et supermarchés qui concentre 23% des
parts de marché alors qu'il representait 10% en moyenne sur
les 5 derniéeres années. La résilience de ce secteur
s'explique en partie par la politique de désinvestissement
amorcee par Mercialys et le Groupe Casino qui ont donc
propose des actifs a lacquisition plus que les annees
préecédentes, mais aussi par les faibles restrictions imposées
a ces commerces dits « essentiels » qui se sont adaptes aux
contraintes sanitaires et ont pu tirer profit d'une clientéle de
proximite.

Concernant la nationalité des investisseurs, le commerce est
un marchée plus domestique que la logistique par exemple.
Les murs de commerces sont particulierement plébiscités
par les investisseurs francais et cette tendance s'est
accentuée avec la crise du Covid. 73% des transactions
enregistrées cette année sont animées par des investisseurs
nationaux (10% de plus qu'en 2019). Cela s'explique en partie
par la présence d'acquereurs francais sur les transactions
aux volumes les plus importants. Dans ce contexte de crise,
les investisseurs a court et moyen terme se sont focalises
sur les actifs aux revenus les plus securisés. 93% des
transactions d'un montant unitaire supérieur a 20 millions
d'euros se sont portees sur des actifs Core (27%) et Core +
(66%).

Sources : Knight Frank / Cushman & Wakefield / CBRE / JLL / BNP
Parisbas Real Estate



B RAPPORT IMMOBILIER

FAITS MARQUANTS DE L'EXERCICE

L'actualite de votre patrimoine est marquee en 2020 par la
crise sanitaire et son impact sur les locataires de votre SCPI.
De fait, les locataires de votre SCPI représentent en quasi
exclusivité des petits commerces, tres affectes par les
mesures liees a la crise sanitaire. Si ceux-ci ont dans la grande
majorité su honorer leurs echéances de loyer tout au long de
l'anneée leur situation financiere s'en est tres souvent retrouvee
affectée et ce malgré les aides de Etat. Sil est aujourd'hui
difficile de se projeter sur des situations individuelles, il reste
certain que l'année 2021 sera clé pour correctement évaluer
limpact de la crise sanitaire sur votre SCPI.

Des strategies ont ete mises en ceuvre afin d'ameliorer la
situation de trésorerie de votre SCPI, notamment des
cessions ciblées intervenant en dehors du processus de
liquidation. Celles-ci ont abouti au debut de l'année 2021 et
leurs effets ne sont donc pas pris en compte dans la
distribution de 2020 qui s'éleve a 13,50 € par part contre
18,00€ en 2019.

Enfin, l'évenement majeur de cet exercice est le vote par les
associés lors de 'Assemblée Générale Extraordinaire du
lundi 12 octobre 2020 de la dissolution anticipée et la mise
en liquidation de la SCPI Cifocoma 2.

EVALUATION DES IMMEUBLES

Les SCPI doivent faire expertiser chacun de leurs biens tous
les 5 ans par un expert externe en evaluation agree par
U'AMF, avec une actualisation de la valeur vénale annuelle
entre deux expertises quinquennales.

En outre, Cifocoma 2 s'impose dans tous les cas de faire
proceder a une premiere expertise avant toute acquisition,
afin de seécuriser les acquisitions, confortant ainsi les
estimations faites independamment par la societée de
gestion. L'expert immobilier, BNP Paribas Real Estate a
procede en fin d'exercice a l'actualisation de l'évaluation du
patrimoine de votre sociéte, immeuble par immeuble.

Il est précisé que cet expert immobilier ne se considere pas
comme « Expert externe en évaluation » au sens de la
Directive AIFM conformément a larticle L. 214-24-15 du
Code monetaire et financier au regard des obligations
réglementaires et des responsabilités qui se rattachent a sa
fonction, comme l'ensemble des experts de la place. En
consequence, la societé de gestion a mis en place un
process interne (Comité d'évaluation) intégrant des
personnes indéependantes de la gestion en charge de
déeterminer l'évaluation de lensemble des lignes en
portefeuille lors du calcul de chaque valeur liquidative.

Au total, l'expertise du patrimoine en valeur venale hors
droits s'éléve a 24 285 KE€. A périmétre constant, la valeur
patrimoniale est en legere baisse, soit - 0,76 % par rapport a
fin 2019 (24 472 K€).

Rapport de la Societé de Gestion
Rapport immobilier

EMPRUNTS

Au 31 decembre 2020, le capital restant du des emprunts est
de 2,3 M€ contre 2,1 M€ a fin 2019. Dans le contexte de la
crise sanitaire, la SCPI a benéficié de reports d'échéances a
hauteur de 0,1 M€ pendant 6 mois, ainsi qu'un Prét Garanti par
'Etat de 0,35 M€ a un taux de 0,25% avec une écheance en
juin 2021, Le taux d'endettement (endettement financier /
valeur des actifs immobiliers) est de 9,1 % (8,7 % en 2019). Un
détail de l'endettement est présenté en note 8 de 'annexe aux
comptes. Pour mémoire, l'assemblée genérale ordinaire du 30
septembre 2020 a autorise la societe de gestion a proceder a
des acquisitions payables a terme et a la souscription
d'emprunts (avec constitution des garanties appropriees et,
notamment, de toutes slretés réelles y compris sous forme
hypothecaire) apres avis de Conseil de surveillance et ce, aux
charges et conditions qu'elle jugera convenables et dans la
limite de 30 % maximum de la capitalisation arrétée au 31
decembre de l'annee écoulee, exprimee sur la derniere valeur
de realisation arrétee par la Societe de Gestion au 31
décembre de lannée écoulée. L'endettement maximum
autorise au 31 decembre 2020 s'éléeve a 6,6 M€,

SITUATION LOCATIVE

Au 31 décembre 2020, le Taux d'Occupation Financier (TOF)
exprimé en pourcentage des loyers facturés est de 86,7 %. Le
TOF moyen sur les 4 trimestres de 2020 s'etablit a 86,3 %. Au
31 décembre 2020, le Taux d'Occupation Physique (TOP)
exprime en pourcentage des surfaces est de 85,6 %.

Pour le calcul du TOF, la société de gestion a retenu la
methodologie de calcul édictee par les membres de 'ASPIM
(Association  francaise des Societées de Placement
Immobilier).

VACANTS

Au 31 décembre 2020, 11 lots sont vacants et représentent
une surface totale de 1 155 m? dont 1 015 m? de locaux a
usage de commerces situes a Thionville (57), Lille (59), Lens
(62), Boulogne-sur-Mer (62), Manosque (04), Le Cannet (06),
Cannes (06), Alencon (61) et Saint-Etienne (42) et 140 m? a
usage d'habitation situes a Alencon (61), Le Cannet (41) et Paris
-Simon Bolivar (75).

Les actifs représentant une situation de vacance locative
font lobjet d'une attention toute particuliere. Tous les
scenarios sont envisages pour optimiser le parc locatif de
Cifocoma 2.
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BAUX SIGNES

3 baux ont pris effet au cours de l'exercice 2020 pour une surface de 603 m?.

IMMEUBLE / LOCATAIRE DESTINATION | DATE D'EFFET DU BAIL | LOYER ANNUEL | SURFACE

Dunkerque (59)/ Et Suzette Commerce 02/03/2020 19000 € 73 m?
Lille (59)/Kennedy Commerce 01/07/2020 26 000 € 82 m?
Clermont-Ferrand (63)/Optic Central Commerce 02/12/2020 45 000€ 233 m?

2 renouvellements ont pris effet au cours de l'exercice 2020 pour une surface de 215 m2.

IMMEUBLE / LOCATAIRE DESTINATION | DATE D'EFFET DU BAIL | LOYER ANNUEL | SURFACE

Boulogne-Billancourt (92)/ C2 XB Commerce 0170172019 30578 € 132 m?
Paris Aligre (75)/Fleuriste Commerce 02/12/2020 25111 € 83 m?

1 congé a été recu au cours de l'exercice 2020 pour une surface de 95 m?,

IMMEUBLE / LOCATAIRE DESTINATION DATE DE SORTIE LOYER ANNUEL | SURFACE

Saint-Nazaire (44) / Adaap Maison Marcel Commerce 01/06/2021 11737 € 95 m?

2 libérations ont été constatées au cours de l'exercice 2020.

IMMEUBLE / LOCATAIRE DESTINATION DATE DE SORTIE LOYER ANNUEL | SURFACE

Alencon (61) Commerce 17/02/2020 16 814€ 75 m?
Paris -Simon Bolivar (75) Commerce 30/06/2020 16 099€ 46 m2

EVENEMENTS IMPORTANTS - PERSPECTIVES 2021

La sortie de crise sanitaire espérée pour 2021 tend a s'éloigner tant la situation sanitaire reste préoccupante et la strategie
vaccinale peine a se mettre en place. S'il commence a étre possible d'anticiper un horizon de sortie de crise, il est encore trop
tot pour comprendre comment cela va se traduire sur 'économie francaise.

Il est donc fort probable que les impacts de la crise se feront encore sentir sur les locataires de votre SCPI en 2021 malgré
l'anticipation d'une reprise au 2eme semestre de cette annee.

Le processus de liquidation approuve par les associes lors de 'Assemblee Generale Extraordinaire du lundi 12 Octobre 2020 a
donné lieu a l'élaboration d'une stratégie présentée au Conseil de Surveillance de votre SCPI le 15 Décembre 2020. Cette
strateégie présente un calendrier s'étendant sur toute l'année 2021, l'avancée du processus sera regulierement communiquée a
votre Conseil de Surveillance.
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Rapport de la Sociéete de Gestion
Rapport administratif et financier

B RAPPORT ADMINISTRATIF ET FINANCIER

CAPITAL

SCPI a capital fixe, Cifocoma 2 n'a pas fait varier son capital en 2020, celle-ci n'étant pas en periode de collecte. Le capital
effectif est resté donc stable a 44 504 parts.

MARCHE DES PARTS Parallelement, aucune part a l'achat. Compte tenu du vote
. par lAssemblée Générale Extraordinaire du 12 octobre 2020
MARCHE PRIMAIRE de la dissolution anticipée et de la mise en liquidation de la
Aucune part na été souscrite sur le marché primaire au SCPI, la sociéte de gestion a décide, conformément au 1.1.
cours de l'année 2020, le capital de la SCPI étant fixe. du Chapitre Il de la Note d'Information et a larticle 422-211
du Reglement Geneéral de 'AMF, de suspendre linscription
MARCHE SECONDAIRE des or'dres sur le r.eg!stkre a corhpte.r'du 13 oc.:tobre 2020 afin
de preserver les interéts et l'egalite de traitement de tous

143 parts ont ete echangees en 2020, soit 0,32 % du nombre les associés.

de parts au ler janvier 2020. Le prix d'execution moyen est
de 336,11 €, soit un prix acheteur moyen correspondant de
365,02 €. Le prix d'exécution au ler janvier 2020 était de
380,29 €. Au 31 decembre 2020, aucune part n'était inscrite
a la vente dans le carnet d'ordres.

] TRIMESTRE | TRIMESTRE I

Prix d'exécution net vendeur (€) = 374 = -
Prix acheteur correspondant (€) - 406,16 - - - -
Nombre de parts échangées - 5 - = - -

] TRIMESTRE Il TRIMESTRE IV

Prix d'execution net vendeur (€) = 340 330,57
Prix acheteur correspondant (€) = 369.24 359
Nombre de parts échangees - 61 77

MARCHE DE GRE A GRE

Aucune part n'a ete échangée sur le marche de gre a gré au cours de l'année 2020.

ETAT DES VALEURS COMPTABLES, DE REALISATION ET DE RECONSTITUTION

] 31/12/2020 31/12/2019

Valeur comptable (1) 10953312 € 246 € 10825455 € 243 €
Valeur de réalisation (2) 21838439 € 491 € 21965171 € 494 €
Valeur de reconstitution (3) 25645590 € 576 € 25816 986 € 580 €

(1) Valeur basée sur les données comptables en valeur historique

(2) Valeur basée sur l'évaluation du patrimoine en fin d'exercice. Elle est égale a la somme de la valeur vénale des immeubles et de la valeur nette des
autres actifs de la société.

(3) Valeur de reconstitution : elle est égale a la valeur de réalisation augmentée du montant des frais afférents a une reconstitution de son patrimoine. Elle
tient compte de tous les frais de constitution du patrimoine et sert de base a la fixation du prix de souscription.

Conformément a larticle L. 214-109 du Code monétaire et financier, ces valeurs font l'objet, comme chaque année, d'une
resolution soumise a votre approbation.

AFFECTATION DU RESULTAT

Le résultat de l'exercice correspond a un bénéfice de 728 661 €.

Nous vous proposons d'approuver l'affectation du résultat comme suit :

Résultat au 31/12/2020 728 661 €

Report a nouveau apres affectation du résultat de l'année N-1 828975 €
Résultat distribuable au 31/12/2020 1557636 €
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DIVIDENDE ANNUEL

Evolution sur les 5 derniers exercices

35
30 |
27 € 27€ 27€
25 |
200 18 €
DUl 13,50 €
10 |
Sl
0

2016 2017 2018 2019 2020

Les performances passéees ne sont pas un indicateur fiable des performances futures.
Pour une part ayant pleine jouissance depuis le 1* janvier 2020, le dividende distribue est de 13,50 €.
Pour memoire, les dividendes par part se sont eleves a 24,60 € en 2016, 27 € en 2017, 27 € en 2018 et 18 € en 2019.

PERFORMANCES
TAUX DE DISTRIBUTION SUR VALEUR DE MARCHE (TDVM)

Au cours de l'exercice, le prix d'execution moyen est de 336,11 €. Le résultat total distribue de 13,50 € représente un taux de
distribution sur valeur de marche de 3,70 % annuel par rapport au prix de la part acquereur moyen de l'année, soit 365,02 €.

Définition ; Le taux de distribution sur valeur de marché de la SCPI est la division : (i) du dividende brut avant prélevement
libératoire versé au titre de l'année n (y compris les acomptes exceptionnels et quote-part de plus-values distribuées) (i) par le prix
de part acquéereur moyen de l'‘année n

9;0
5.35%
5,0 5,10 %

45 4,56 %
10
35 : : :
2006 2017 . 2018 2019 . 2020

Les performances passees ne sont pas un indicateur fiable des performances futures.
TAUX DE RENTABILITE INTERNE AU 31/12/2021

Les taux de rentabilite interne (TRI) a 10 et 15 ans de votre 15 ans
SCPI s'élevent respectivement a 4,45 % et 8,08 %.

8,08%

Le TRI permet de mesurer la performance sur 10 ans
plusieurs annees.

TAUX DE RENTABILITE INTERNE (TRI)

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

Deéfinition : Il indique la rentabilité d'un investissement, en tenant compte a la fois du prix d'acquisition, des revenus percus sur la
periode d'investissement et de la valeur de retrait.
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POLITIQUE DE REMUNERATION

La politique de remuneération mise en place au sein de
PAREF Gestion est conforme aux dispositions en matiere de
remuneration mentionnees dans la directive 2011/61/UE du
Parlement Européen et du Conseil du 8 juin 2011 sur les
gestionnaires de fonds d'investissement alternatifs (ci-apres
la “Directive AIFM"). Elle prend en compte la nature et le
volume de ses activites, sa taille et les risques auxquels
PAREF Gestion est susceptible d'étre exposee. La politique
de rémunération est applicable aux collaborateurs dont les
fonctions sont susceptibles d'influencer le profil de risque
des FIA ou de la societe de gestion (ci-apres les «Personnels
Concernés») et contribue a renforcer la gestion saine,
efficace et maitrisee des risques pesant tant sur la Societe
de Gestion que sur les fonds geres.

MONTANT DES REMUNERATIONS VERSEES PAR
PAREF GESTION A SON PERSONNEL

Sur l'exercice 2020, le montant total des rémunérations
brutes hors charges sociales (incluant les remunerations
fixes et variable differées et non differees) versees par
PAREF Gestion a lensemble de son personnel, soit 23
personnes bénéficiaires en 2020 (contrats CDI et CDD - hors
contrat professionnel et d'apprentissage) représentant 15
Equivalent Temps Plein, pour un total de 1 351 249 euros. Il
se decompose comme suit :

® Montant des rémunérations fixes versées par PAREF
Gestion sur l'exercice: 1 225 185 euros verses par le
gestionnaire a 'ensemble de son personnel

® Montant total des rémunérations variables différées et
non difféerees versees par PAREF Gestion sur l'exercice:
126 064 euros versés par le gestionnaire a l'ensemble de
son personnel. Seuls les collaborateurs en CDI sont
éligibles au dispositif de remunération variable.

Par ailleurs, aucun ‘“carried interest” n'a été verse sur
l'exercice.

Sont identifies comme étant des Personnels Concernés, les
collaborateurs en charge de la gestion des fonds, les
responsables des fonctions commerciales et de controle
interne et de conformite : Le Directeur General, le Directeur
Fund & Investment Management, les Gérants, le Directeur
commercial et le Responsable du Controle Interne et de la
Conformité (RCCI).

Le montant total des rémunérations (fixes et variables non
differés) en 2020 versees par Paref Gestion a ces
collaborateurs (soit 7 personnes) s'éleve a 499 792 euros.

Rapport de la Societé de Gestion
Rapport administratif et financier

ORGANISATION DU DISPOSITIF DE
CONFORMITE ET DE CONTROLE INTERNE DE
PAREF GESTION

La gestion de votre SCPI est assurée par PAREF Gestion,
societe de gestion de portefeuille agreee par l'Autorite des
Marchés Financiers (AMF) le 19 février 2008 sous le
n‘GP-08000011 et au titre de la Directive 2011/61/UE dite
'Directive AIFM" le 16 juillet 2014. Conformément aux
dispositions reglementaires, PAREF Gestion a mis en place
un dispositif de conformité et de controle interne piloté par
le Responsable de la Conformité et du Controle Interne
(RCCI couvrant le controle interne, la deontologie, les
risques opeérationnels, la gestion des conflits d'interét, la
lutte contre le blanchiment et le financement du terrorisme.
Le RCCI conseille et assiste également la Direction Générale
et les collaborateurs de PAREF Gestion afin que la societe
de gestion de portefeuille exerce son activité conforméement
aux dispositions legales et reglementaires qui lui sont
applicables. Le RCCI est rattaché hiérarchiquement a la
Direction Generale de PAREF Gestion. Il rend regulierement
compte de ses travaux et recommandations a la Direction
Geénerale, au Conseil dAdministration et au Comite
Conformité, Controéle Interne et Risques de la société.

Le dispositif de conformité et de contréle interne
de PAREF Gestion est articulé autour des principes
suivants :

Les controles se repartissent en trois niveaux de controle :

Les controles permanents de 1* niveau (opérationnels)
réalisés par les collaborateurs des directions opérationnelles
de la Societe de Gestion.

Les controles permanents de 2°™ niveau réalisés par le
RCCI, point central du dispositif de conformite et de
contréle interne, en charge de la relation avec l'autorité de
contréle (IAMF) qui rend regulierement compte de ses
travaux et de ses recommandations lors de Comités
Conformite Controle Interne et au Conseil d'administration
de PAREF Gestion ;

Les contréles périodiques de 3°™ niveau assurés par un
cabinet de controle externe independant.

Le Comité des Risques de la societe de gestion assure
quant a lui le suivi des risques liés a la gestion des FIA.

Les controles se répartissent en trois niveaux de
contréle:

® le respect de la reglementation et de son programme
d'activite
® ['existence d'un corpus de procédures formalisées,

® la separation effective des fonctions opérationnelles et de
controéle interne,

® |a couverture de l'ensemble des activites de la societe,
® un dispositif de suivi des risques,

® un suivi et controle des prestataires.
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Le dispositif de contréle s'organise en trois niveaux:

® le controle permanent de ler niveau est réaliseé par les
collaborateurs des directions opérationnelles
préalablement ou simultanément a lexécution des
opérations qu'ils realisent dans le cadre de leur fonction. Il
s'agit du socle indispensable du systeme de contréle
interne,

® le controle permanent de 2éme niveau est realise par le
RCCI. Il vérifie notamment le respect de la réglementation
et des regles professionnelles, la conformité et la mise en
ceuvre de procedures ainsi que lexistence et la
pertinence des contréles de ler niveau,

® |e controle périodique de 3éme niveau est assuré par un
cabinet de controle externe independant.

FISCALITE

Les revenus fonciers nets a déclarer pour l'année 2020 sont
de 14,88 € pour une part en jouissance sur l'année pleine.

Pour les associés qui ne sont pas imposables au titre des
revenus fonciers, le montant a declarer pour une part en
jouissance sur l'année pleine est de 14,85 € pour l'année
2020.

Sur l'exercice 2020, aucun abandon de loyer ouvrant droit a
Credit d'Impdt n'a été concédé par CIFOCOMA 2.

La valeur IFl de la part de CIFOCOMA 2 conseillée par la
Societe de Gestion s'éleve a 312,90 €, que lassocie soit
Résident Fiscal Francais ou non. Cela représente un taux
immobilier de 94,66%.

Rappel

Votre SCPI est regie fiscalement par les dispositions de
l'article 239 septies du Code general des impots :

® clle n'entre pas dans le champ d'application de limpot sur
les societes ;

® chaque associé est personnellement passible, pour la part
des beénéfices sociaux correspondant a ses droits dans la
societeé, soit de l'impdt sur le revenu, soit de l'impodt sur les
sociétes.

Ainsi, la SCPI est dite « transparente » fiscalement (ou

translucide). La notion de « transparence » fiscale attribuee

communement aux SCPI, signifie que les revenus ou

plus-values realises par la SCPlI sont directement

imposables entre les mains des associés.

Il convient de préciser qu'une SCPI qui ne respecterait pas
strictement son objet social perdrait le bénéfice de son
statut fiscal particulier (exoneration d'impot sur les societes
et imposition des associes par « transparence »). Elle serait
alors assujettie a l'impdt sur les sociétés au taux de droit
commun, ce qui entrainerait pour les associeés des
consequences penalisantes.

La transparence fiscale oblige les SCPlI a effectuer
différentes formalités, destinées a permettre aux porteurs
de parts de remplir leurs obligations fiscales, notamment
l'envoi d'un imprimeé fiscal unique annuel.

Pour toute précision concernant les conditions de votre
imposition, nous vous invitons a contacter votre conseiller
fiscal habituel.

14~ CIFOCOMA 2 - RAPPORT ANNUEL 2020

B VIE SOCIALE

CONSEIL DE SURVEILLANCE

Les mandats de trois (3) membres du Conseil de
surveillance arrivent a échéance a lissue de lassembléee
generale devant statuer sur les comptes de l'exercice clos le
31 décembre 2020. Les associés sont donc invités a
participer a l'election de trois (3) membres. Ces derniers tout
comme les membres actuels continueront d'exercer leur
mission aupres du Liquidateur jusqu'a la fin des opérations
de liquidation.
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COMPTES ANNUELS AU 31 DECEMBRE 2020

B ETAT DU PATRIMOINE
M

Droits reels (usufruits, bail emphytéotique, servitudes..)
Amortissements droits réels

Concessions

Amortissement concessions

Constructions sur sol d'autrui

Amortissement de constructions sur sol d'autrui

Terrains et constructions locatives 1 13 473146 24285 000 13 473 146 24 472 000
Immobilisations en cours

Dépréciation exceptionnelle d'immobilisations locatives

Gros entretiens 2 - 73272 - 140 861

Provisions pour risques et charges
Immobilisations financiéres contrélées 3 o =

Dépréciation exceptionnelle des immobilisations financieres contrélées

Provisions pour risques et charges

TOTAL PLACEMENTS IMMOBILIERS - | | | 13399874 | 24285000 | 13332285 | 24472000
Immobilisations financiéres non contrélées 4 = = - -

Dépréciation exceptionnelle des immobilisations financieres non controlées - - - -

Avances en compte courant et créances rattachées des immobilisations
financieres controléees

Avances en compte courant et créances rattachées des immobilisations
financieres non controlees

Dépréciation des avances en compte courant et créances rattachees

TOTAL IMMOBILISATIONS FINANCIERES - I R SR T ——

Actifs immobilisés
Associes capital souscrit non appele o a = -
Immobilisations incorporelles - = = -

Immobilisations financieres autres que les titres de participations (déepét de
garantie ..)

Dépréciation des immobilisations financieres autres que les titres de participations - - - -

Locataires et comptes rattachés 5 788 076 788 076 586 510 586 510
Autres creances 6 160 195 160 195 73109 73109
Provision pour dépréciation des créances 5 -399 454 -399 454 -283575 -283575

Valeurs mobilieres de placement - o - -
Fonds de remboursement = - -
Autres disponibilités 712 240 712 240 329 295 329 295

L ACTIFS D'EXPLOITATION - Ili - 1261 057 1261057 705 339 705 339
I N R R

Dettes Financieres 8 - 2844 022 - 2844 022 - 2563710 - 2563710
Dettes d'Exploitation 9 -306 569 -306 569 -204 905 -204 905
Dettes diverses -557 028 -557 028 -443 553 -443 553

TOTAL PASSIFS D'EXPLOITATION - IV - -3707618 | -3707618 -3212168 | -3212168

Charges constatées d'avances 6 - = - -
Produits constates d'avance 9 - = o -
Autres compte de régularisation (frais d'émission d'emprunts)

TOTAL COMPTES DE REGULARISATION - V [ R IR R
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Comptes annuels au 31 décembre 2020
Variation des capitaux propres

Bl VARIATION DES CAPITAUX PROPRES

31/12/2019 31/12/2020

. . Affectation . :
IS|tuat|on résultat N-1 Sltua”tlon de
d'ouverture cléture

Capital souscrit 6809 112 - 6809 112
Capital en cours de souscription =

Primes d'émission ou de fusion 4555284 - 4555 284
Primes d'émission en cours de souscription -

Prélevement sur primes d'émission ou de fusion -2325674 - -2325674

Ecarts de reévaluation
Ecarts sur dépréciation des immeubles d'actifs

TOTAL GENERAL

10 825 455 127 857 10 953 312

H HORS BILAN
En€

Dettes garanties 2303145 2136311
Engagements donnés 635 000
Engagements recus 361349

Garanties données
Garanties recues
Aval, cautions
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B COMPTE DE RESULTAT

En € /12/2020 31/12/2019

Loyers 1 1365 654 1357732
Charges facturées 2 257 042 221827
Produits des participations contrélées
Produits annexes 1 11022 2711
Reprises de provisions gros entretiens 136 741 14 155
Reprises de provisions douteux 3 143193 196 782
Transfert de charges immobilieres
TOTAL PRODUITS IMMOBILIERS - | 1913 652 1817 608
- > CHARGESDEL'ACTIVITEIMMOBILIERE
Charges ayant leur contrepartie en produits 4 - 257 042 -221827
Travaux de gros entretiens 4 -33151 -14155
Charges d'entretien du patrimoine locatif 4 -79 007 - 106 841
Dotations aux provisions pour gros entretiens 5 - 69152 - 126 146
:?:rtjct;gi"l\iz ;a\sux amortissements et provisions des placements 6 259072 - 93680
Autres charges immobilieres 4 -196 794 -165198
Charges d'intéréts des emprunts 7 -31428 -57194
Dépréciation des titres de participation controles
TOTAL CHARGES IMMOBILIERES - I | -o25644 |
RESULTAT DE L'ACTIVITE IMMOBILIERE (A = I - 1I) | |~ ossoo8 |
> PRODUITSDEXPLOITATION

Reprise d'amortissement d'exploitation
Reprise de provision d'exploitation

Transfert de charges d'exploitation 8 -
Reprises de provisions pour créances d'exploitation

Commission de la société de gestion 9 - 146 659 -117 145
Charges d'exploitation de la sociéte 10 - 56 309 - 96 670
Diverses charges d'exploitation 1 -56 375 - 68977

Dotations aux amortissements d'exploitation

Dotations aux provisions d'exploitation

Dépréciation des créances d'exploitation

TOTAL CHARGES D'EXPLOITATION - i

RESULTAT D'EXPLOITATION AUTRE QUE L'ACTIVITE
IMMOBILIERE (B = | - II)

-282792

Dividendes des participations non contrélées
Produits d'intéréts des comptes courants
Autres produits financiers

Reprises de provisions sur charges financieres
TOTAL PRODUITS FINANCIERS - |

Charges d'intéréts des emprunts
Charges d'intéréts des comptes courants
Autres charges financieres

Dépréciations

|
|
TOTAL CHARGES FINANCIERES - II I
I
I
I
I

Produits exceptionnels
Reprises de provisions exceptionnelles
TOTAL PRODUITS EXCEPTIONNELS - |

Charges exceptionnelles -6 -18
Dotations aux amortissements et aux provisions exceptionnelles - -
TOTAL CHARGES EXCEPTIONNELLES - I -6 |  -18
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ANNEXE AUX COMPTES

REGLES ET METHODES COMPTABLES

Les comptes annuels sont établis conformément aux dispositions réglementaires applicables aux Sociéetés Civiles de
Placement Immobilier (SCPI). Ils sont présentés, a compter du ler janvier 2017, en application du reglement n"2016-03
du 15 avril 2016. L'établissement des comptes annuels respecte les principes de prudence, d'indépendance des
exercices et de permanence des méthodes, en se placant dans une perspective de continuité d'exploitation. Il est
rappelé que 'Assemblée Genérale Extraordinaire du 12 octobre 2020 des porteurs de parts a voté la mise en liquidation
amiable apres vente des actifs immobiliers. Les comptes annuels au 31 décembre 2020 ont été préparés dans un
contexte évolutif de crise sanitaire et économique lié au Covid-19 et de difficultés a appréhender ses incidences et les
perspectives d'avenir. Par conséquent, les estimations comptables concourant a la préparation des comptes annuels au
31 décembre 2020 ont été réalisées dans un environnement sujet a une incertitude accrue et il est possible que les
résultats futurs des opérations de la sociéte different des estimations effectuées au 31 décembre 2020.

EVENEMENTS MAJEURS DE L'EXERCICE

Le 16 mars 2020, dans le cadre de la gestion de la crise sanitaire liée au virus Covid 19, le Président de la République
Francaise a annoncé un certain nombre de mesures susceptibles d'avoir un impact significatif sur l'activité économique
en France, notamment la possibilité de suspendre le paiement des loyers pour les petites entreprises.

La nature, l'étendue et la durée de ces mesures ont fait l'objet d'une loi du 23 mars 2020 sur l'état d'urgence sanitaire
qui a été proroge une premiere fois le 11 mai 2020 et une deuxieme fois le 10 novembre 2020.

Au niveau de la SCPI CIFOCOMA 2, les évenements liés a la crise sanitaire ont eu un impact sur la performance, la
valorisation et la liquidité des actifs, le montant des loyers encaisses.

La SCPI a béneficié d'un Prét Garanti par l'Etat de 350k€ pour faire face a ces besoins d'exploitation, ainsi que de
reports d'échéances sur ces emprunts.

Lors de l'Assemblée Générale Extraordinaire du 12 octobre 2020, la majorité des associés a voté la dissolution de la
societé Cifocoma 2.

B ETAT DU PATRIMOINE

Tous les actifs et passifs de la SCPI sont mentionnés en distinguant deux colonnes :
® la colonne « Valeurs bilantielles » reprenant le coUt historique de chaque actif et passif ;
® la colonne « Valeurs estimées » reprenant la valeur estimée de chaque actif et passif définie a l'article 121-50 du présent reglement.

Les placements immobiliers tels que mentionnées a larticle 121-10 du présent reglement, présentés dans la colonne « Valeurs
estimées » de l'état du patrimoine sont évalués a leur valeur actuelle. Pour les autres actifs et passifs, comptes de régularisation
et capitaux propres, la valeur bilantielle est reportée dans la colonne « Valeurs estimées ».

Les codts significatifs de remplacement ou de renouvellement
dun élément doivent étre comptabilises a lactif en
augmentation du colt d'acquisition initial de l'actif concerne. Le
cout dacquisition initial de l'élément remplacé ou renouvele
doit étre sorti de lactif et comptabiliseé dans un compte de
réserves ayant la nature de gains ou pertes en capital.

PLACEMENTS IMMOBILIERS

1. Terrains et constructions locatives

A la date de son acquisition, chaque immeuble, ou partie
d'immeuble, est comptabilisé conformément a larticle 213-8
du reglement ANC n'2014-03 pour son coult d'acquisition,

comprenant son prix d'achat et tous les couts directement
attribuables pour mettre lactif en place et en létat de
fonctionner. Une partie des frais dacquisition des
immobilisations locatives sont imputées sur la prime
d'émission.

Postérieurement a leur date d'entrée dans le patrimoine, les
immeubles et les terrains ne font l'objet ni d'amortissement ni
de dépréciation.
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La valeur actuelle des placements immobiliers correspond au
prix qu'accepterait de payer un investisseur pour le bien en
l'etat. Cette valeur est determinée hors droits d'acquisition.

Les plus ou moins-values realisees a l'occasion des cessions
de terrains et de constructions locatives ont la nature de
gains ou de pertes en capital et sont comptabilisees dans un
compte de réserves.



Il est rappelé que pour chaque immeuble, la réalisation
d'une veritable expertise n'intervient, sauf cas particulier,
que tous les 5 ans. Il est alors demandé aux experts de
proceder a la visite systematique des immeubles. Les autres
anneées, la valeur résulte d'une actualisation des valeurs par
l'expert, sans visite systematique des immeubles.

La valeur vénale resulte de lactualisation annuelle du
patrimoine pour laquelle l'expert détermine son estimation
en fonction des valeurs locatives ainsi que des parametres
suivants :

Annexe aux comptes
Etat du patrimoine

® |'ancienneté de limmeuble,

® |a date de construction de limmeuble,

® |a situation juridique (local isolé ou en copropriete),

® | a situation géographique,

® | 'etat d'entretien (gros travaux en cours ou previsibles),
® |es incidents locatifs (inoccupation ou contentieux).

Ces divers éléments influent bien entendu sur le calcul de la
valeur du bien en pondérant la valeur de base obtenue par
capitalisation du loyer.

VENTILATION DES IMMEUBLES EN COURS, CONSTRUITS OU ACQUIS

31/12/2019| Acquisitions Cessions L e oY s 0e0
remplacement

Terrains nus

Terrains et constructions 13733747 13733747
Construction sur sol d'autrui - -
Immobilisations en cours de construction - -
Autres (0] 0]
Amortissements - 260 601 - 260601

2. Provision pour gros entretiens

Le reglement relatif aux regles comptables n"2016-03 du 15 avril 2016 précise que les SCPI comptabilisent des provisions pour
gros entretien pour chaque immeuble faisant l'objet de programmes pluriannuels d'entretien. La provision correspond a
'évaluation immeuble par immeuble des depenses futures a l'horizon des cing prochaines années et qui ont pour seul objet de
maintenir en l'état le parc immobilier. Les coults significatifs des dépenses d'entretiens sont immobilisés, les dépenses
d'entretiens inférieures a 5 K€ sont passees en charges immobilieres.

VARIATION DE LA PROVISION POUR GROS ENTRETIENS

Montant Montant
provision provision
01/01/2020 31/12/2020
Dépenses prévisionnelles sur 2020 136 741 136 741
Dépenses previsionnelles sur 2021 4120 44 552 48 672
Dépenses prévisionnelles sur 2022 22800 22 800
Dépenses previsionnelles sur 2023 1800 1800

Dépenses previsionnelles sur 2024

Les reprises de provisions effectuées sur l'exercice 2020 incluent 103 590€ de provisions non consommees en 2020 au titre de
travaux dont certains ont fait l'objet d'un report sur 2021 ou 2022.

3. Immobilisations financiéres controlées

Les titres et parts d'entites dont la SCPI detient le controle
sont soit des parts de societés de personne, soit des parts
ou actions des SCPI ou SCI et OPCI.

Les actions et parts d'entites dont la SCPI detient le contréle
sont évaluees selon les dispositions comptables applicables
aux terrains et constructions locatives detenus par la SCPI.

Au 31 decembre 2020, la SCPI
d'immobilisations financieres contrélées.

ne détient pas
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IMMOBILISATIONS FINANCIERES

4. Immobilisations financiéres non controlées

Les actions et parts des entites dont la SCPI ne detient pas
le controle sont soit des actions et parts de sociétées de
personnes, soit des parts ou actions des SCPI ou SCI et OPCI.

Si la valeur d'utilite est inférieure au prix d'acquisition, une
depreciation est constituee. Cette dépreciation est
comptabilisée en charges financieres en contrepartie du
compte depreciation des titres, parts ou actions.

Au 31 decembre 2020, la SCPI ne detient pas
d'immobilisations financieres non controlées.
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AUTRES ACTIFS ET PASSIFS D'EXPLOITATION

5. Locataires et comptes rattachés

Le solde des comptes locataires au 31 decembre 2020 est
de 124 K€ contre 167 K€ au 31 décembre 2019.

On constate en créances douteuses les soldes locataires
superieurs a 3 mois. La base de la provision douteuse est
constituee des loyers et charges HT deduction faite des
dépdts de garantie.

Les créances douteuses, pour 592 K€ TTC, sont
provisionnées a hauteur de 399 K€. La dotation de l'exercice
s'est elevee a 259 K€ et la reprise a 143 K€ (dont 125 K€
relatif a la comptabilisation de pertes sur créances
irrecouvrables).

Des factures a établir pour 71 K€ concernent principalement
les redditions de charges, 66 K€ pour 2020 et 5 K€ pour les
annees anterieures.



CREANCES LOCATAIRES

Annexe aux comptes
Etat du patrimoine

| 31/12/2020 31/12/2019

Créances locataires
Créances douteuses
Dépréciation des créances locataires

Evolution des dépreciations 283575

6. Autres créances et comptes de régularisation

Ils sont détaillés dans le tableau ci-apres :

AUTRES CREANCES

L [s1112/202d31/12/201

Intéréts ou dividendes a recevoir - =

Etat et autres collectivités 49 746 25538
Syndics 93701 43 567
Autres débiteurs 16 747 4004

Charges constatées d'avance - -

Les créances relatives aux syndics correspondent aux
appels de fonds travaux verses pour 38 K€, aux avances de
trésorerie (ou fonds de roulement) pour 10 K€ et a des
comptes debiteurs suite a des régularisations de charges
pour 46 K€.

Le compte Etat pour 50 K€ comprend principalement la
TVA sur factures non parvenues.

Les autres débiteurs correspondent au compte associe et a
des opérations ayant leur contrepartie en dette pour 9,5 K€.

7. Autres disponibilités

Le solde des comptes bancaires au 31 decembre s'éleve a
712 K€ contre 329 K€ au 31 decembre 2019.

8. Dettes financiéres

Sur lexercice 2020, le remboursement des dettes
financieres sur l'exercice s'éleve a 182 K€.

Dans le contexte de la crise sanitaire, les banques ont
octroye des reports d'echeances a hauteur de 146 K€.

L'Etat a mis en place un dispositif d'aide financiere pour faire
face aux frais de fonctionnement des sociétés, pour les
entreprises employant moins de 5000 salaries et realisant
un chiffre d'affaires inférieur a 1,5 milliard € en France.

Dans la mesure ou CIFOCOMA 2 remplit ces conditions, elle
a beneficie du Prét Garanti par l'Etat pour un montant de 350
K€ au taux dintérét de 0,25% pour la lere année, a
écheance du 5 juin 2021

195 863 167 629
592 213 418 881
- 399 454 -283575

] 31/12/2019 Dotation de L'exercice Reprise de l'exercice 31/12/2020

259 072

-143193 399 454

DETTES FINANCIERES

L [s1112/202d31/12/201

Emprunts 2303145 2136 311
Concours bancaires courants 103532

Dépobts de garantie recus 437 344 427 399

ECHEANCIER DES EMPRUNTS

_ . plus . fOTAE
an ans 5ans

Emprunts a taux fixe

Emprunts

. 271970 801762 444298 1518 030
amortissables

e 350 000 350 000
Emprunts "in fine
Emprunts a taux
variable
Emprunts 61899 280387 92830 435116

amortissables
Emprunts "in fine"

9. Autres dettes et comptes de régularisation

Les fournisseurs et comptes rattaches correspond a des
factures recues en fin d'année, des factures non parvenues
et des provisions pour charges a payer.

Les locataires crediteurs correspondent principalement aux
avoirs a établir sur redditions de charges de 2018 a 2020 qui
seront effectuées en 2021.

Le compte Etat pour 190 K€ comprend principalement de la
TVA collectée sur factures faites ou a établir.

Le compte Dividendes comprend des rejets de dividendes
en attente de déenouement pour 75 K€ et le 4éme acompte
sur dividende 2020 payé en janvier 2021 s'élevant a 200 K€.

Les autres crediteurs comprennent essentiellement des
charges a payer pour 95 K€.
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AUTRES DETTES

Locataires crediteurs

Fournisseurs et comptes rattachés
Etats et autres collectivités

Autres crediteurs

Dividendes

31/12/2020 31/12/2019

148 377 26 020
155 641 122 894
189 610 137218
94766 86 765
275204 275562

Produits constatés d'avance

Bl VARIATION DES CAPITAUX PROPRES

CAPITAUX PROPRES

1. Capital et prime d'émission souscrits

Les souscriptions sont ventilées entre la valeur nominale de
la part sociale (153 €) et la prime d'émission, cette derniere
est la difféerence entre le prix de souscription et la valeur
nominale de la part sociale. Le capital s'éleve a 6,8 M€.

2. Plus ou moins-values réalisées sur cessions
d'immeuble et de titres financiers controlés

IL n'y a eu ni cession ni sortie de composant sur l'exercice
2020.

Le solde de plus-values de 958 K€ reste inchange.

PLUS OU MOINS VALUES REALISEES SUR CESSION D'IMMEUBLE ET DE TITRES FINANCIERS CONTROLES

Produits de| Valeur . o .| Sous-total plus Sortie .
. Distribution . Plus ou moins values
cession |comptable ou moins values | composant

A nouveau au 1* janver 2020
Ventes 2020
Sorties immobilisation / Distribution plus-values

957 757

3. Report a nouveau

Le report a nouveau apres affectation du resultat de 2019
est de 828 975 €.

Il s'élevera a 956 832 €, soit 2150 € par part apres
affectation du resultat de 2020.
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4, Résultat et distribution

Le résultat de l'exercice 2020 s'éleve a 728 661 €, il a ete
distribué 3 acomptes pour un montant total de 600 804€ .
L'assemblee generale a approuve laffectation du resultat
2019 soit :

Résultat de l'exercice 2019 = 754 543 €
Distribution = 801 072 €

Le solde en report a nouveau = - 46 529 €




B COMPTE DE RESULTAT

Annexe aux comptes
Compte de résultat

Les produits et les charges de l'exercice sont classes au compte de resultat de maniere a faire apparaitre les differents niveaux

de résultat de la SCPI ;

Résultat de l'activité immobiliere, résultat d'exploitation autre que résultat de l'activité immobiliere, résultat financier, résultat

exceptionnel et résultat de l'exercice.

RESULTAT DE L'ACTIVITE IMMOBILIERE

1. Loyers

Les loyers facturés au cours de l'exercice 2020 s'élevent a
1,37 M€ contre 1,36 M€ pour 2019 . Les produits annexes
correspondent a des honoraires de gestion.

2. Charges refacturées

Le montant de 257 K€ se décompose entre les charges
immobilieres pour 162 K€ (incluant l'assurance) et les taxes
(impots fonciers) pour 95 K€ et la refacturation de frais aux
locataires.

3. Reprises de provisions

Elles correspondent a la reprise sur provisions pour gros
entretiens pour un montant de 137 K€, les travaux n'ayant pas
eu lieu sur lexercice sont reportes en 2021 (information
déeveloppee ci-avant au paragraphe Etat du patrimoine -
Placements immobiliers -2. Provisions pour gros entretiens), et
a une reprise pour créances douteuses de 143 K€.

4. Charges immobiliéres

Le total des charges et taxes immobilieres sur l'exercice est
de 369 K€ dont:

® Travaux de gros entretien : 33 K€

® Charges d'exploitation et d'entretien recuperable pour
162 K€

® Charges d'exploitation et d'entretien non recupérables
pour 55 K€

® Taxes pour 119 K€ dont 95 K€ recuperable

Les autres charges immobilieres pour 197 k€ comprennent
les honoraires techniques pour 2 K€, les frais d'avocat 9 K€,
les honoraires de location pour 4 K€, les creances
irrécouvrables pour 132 K€ ainsi qu'une indemnisation de
résiliation anticipee de bail de 50 K€ sur limmeuble rue
Simon Bolivar a Paris.

5. Dotations aux provisions pour gros entretiens

Le montant de la dotation est de 69 K€. La methode de
calcul est développée ci-avant au paragraphe Etat du
patrimoine - Placements immobiliers - 2. Provision pour gros
entretiens.

6. Dotations aux amortissements et provisions

Une dotation pour provision pour creances douteuses a ete
constatée pour 259 K€.

7. Charges d'intéréts des emprunts

Comme le préconise larticle 123-10 du reglement, les intéréts
d'emprunts destines a financer lacquisition du patrimoine
immobilier sont classés en résultat de l'activité immobiliere
pour 31 K€ (57 K€ pour 2019). Un détail des dettes financieres
est fourni au paragraphe Etat du patrimoine - Placements
immobiliers - 8. Dettes financieres.

RESULTA'[ D'’EXPLOITATION AUTRE QUE
L'ACTIVITE IMMOBILIERE

8. Transfert de charges d'exploitation

Comme le prévoient le plan comptable et les options prises
dans la note d'information, les commissions de souscriptions,
une partie des frais d'acquisition sont imputes sur la prime
d'émission.

Aucun transfert de charge d'exploitation n'a été constate en
2020.

9. Commission de la société de gestion

Conformément aux statuts, la société de gestion a percu sur
l'exercice 2020 diverses commissions détaillees ci-dessous :

® Commission de gestion : 146 659 € (8,85 % des loyers nets
encaisses et des produits financiers)

® Commission de souscription : O € (10 % des capitaux
collectes)

® Commission sur arbitrage : O € (de 2,5% du montant du
prix de vente)

® Commission sur mutation des parts 638 € (75 € HT par
dossier pour cession directe entre associés et 77 € HT de
frais de dossier forfaitaire percu lors de louverture de
dossiers successions)

® Commission sur marche de parts secondaire : 1442 € (3 %
HT de la transaction, au titre de son intervention dans le
fonctionnement du marché secondaire, a la charge de
l'acquereur)

10. Charges d’exploitation de la société

Les principales charges sont les honoraires des commissaires
aux comptes pour 26 K€, du depositaire pour 11 K€,
d'évaluation du patrimoine pour 16 K€ et les impots et taxes
pour 3 KE.
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11. Diverses charges d'exploitation

Ce poste comprend les frais de fonctionnement pour 41 K€,
les jetons de présence pour 2,3 K€, les services bancaires
pour 13 K€. Les frais de fonctionnement se repartissent
comme suit :

® Frais d'actes et cotisations : 2 677 K€
® Frais AG et rapport : 25 722 K€

® Frais d'information associes : 11 312 K€
® Frais CS:1639KE

RESULTAT FINANCIER

Les intéréts d'emprunts destinés a financer l'acquisition du
patrimoine sont comptabilises en resultat de lactivite
immobiliere.
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RESULTAT EXCEPTIONNEL

Non significatif.

EVENEMENTS POST CLOTURE

Dans le cadre des effets de la crise sanitaire, des echanges
sont en cours avec les locataires, les plus fragilises par la
crise afin de recouvrer au mieux les impayes : des
échéanciers de paiement peuvent étre mis en place et
éventuellement des franchises de loyers au cas par cas.

Cette crise etant toujours en cours, il n'est pas exclu que de
nouveaux impacts sur la performance, la valorisation et la
liquidite des actifs, le montant des loyers percus, la qualité
de credit des locataires et dans certains cas, le respect des
covenants bancaires interviennent sur l'exercice 2021

A ce stade, ces risques sont toutefois difficilement
chiffrables et il est difficile d'avoir une visibilite sur les
impacts a moyen et long terme.
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L= TABLEAUX COMPLEMENTAIRES

B RESULTAT PAR PART *

Le résultat par part de l'exercice 2020 s'établit a 16,37 € par part contre 16.95 € en 2019.

Recettes locatives brutes 3729 9960 3519 9924 3168 99,69 3112 9966 3093 100,00
Produits des participations controlées - - - - - -

Produits financiers 0,02 0,05 - - - -

Produits divers (2) 013 0,35 027 0,76 010 0,31 011 0,34 0,00 0,00
TOTAL REVENUS

Commission de gestion 325 8,68 3,09 871 287 9,04 2,63 843 330 10,65
Autres frais de gestion (3) 3.83 10,23 212 598 2,29 7,20 372 11,92 253 819
Charges locatives et entretien du patrimoine 177 471 164 4,62 352 11,07 6,43 20,60 6,94 22,44
Charges financieres 232 6,20 177 4,99 148 4,64 129 412 0,71 228

SOUS TOTAL CHARGES EXTERNES

- patrimoine - - - - - - - -
- autres

- pour travaux 0,98 2,62 0,51 144 0,65 2,04 252 8,06 -152 -4,91

- autres 0,52 1,39 0,46 130 154 4,86 -2.32 -7.42 2,60 8,42

s TG aTEREo gor ose [zt s Feson oo [osd - sovr ast
e 223

Variation report a nouveau 0,17 -112 - 3,06 -105 287
Variation autres réserves - - - - -
Revenus distribués (hors plus-values) 24,60 27,00 22,50 18,00 13,50

* 5 derniers exercices

Tous les pourcentages sont calculés par rapport au total des recettes.

(1) Sous déduction de la partie non imputable a l'exercice

(2) Commissions de souscription et de cession, autres produits d'exploitation, produits exceptionnels
(3) Autres frais de gestion, charges financieres, charges exceptionnelles, autres charges
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Tableaux complémentaires
Tableau de financement

B TABLEAU DE FINANCEMENT
| 3l/12/2019 | Variaon ___| __31/12/2020 |

Variation de capital, y compris prime d'émission 11364 396 11364 396
Cessions d'immeubles 3926 996 O 3926 996
Plus ou moins values sur ventes d'immeubles () 957 757 (0] 957 757
Bénéfice hors plus-values de cession 754 543 -25 882 728 661
Autres mouvements sur report a nouveau et réserves 875503 -46 528 828 975
Variation des dettes a long terme 2563710 280 312 2844 022
Variation des dettes a court terme 648 458 215138 863 597
Dotations nettes aux provisions 140 861 -67 589 73272
m
Acquisitions d'immeubles nettes des cessions 17 400 142 17 400 142
Commission de souscription 888 207 O 888 207
Frais d'acquisition 1437 467 (0] 1437 467
Variation des valeurs realisables 376 043 172774 548 817
Fonds de remboursement o (0] (0]
Dividendes 801072 -200 268 600 804

TOTAL DES EMPLOIS 20 902 931 -27 494 20 875437

Passif exigible -648 458 -215138 -863 597
Variation des valeurs réalisables 376 043 172774 548 817
Solde des dettes associes - 801072 200 268 - 600 804
Cessions en cours (0] 635 000 635 000

Acquisitions en cours (0] (0]
. c7aa12 1wsse 43les6
Hl EVOLUTION DU CAPITAL

Montant (€) Nombre d'associés
6809 112 840

B EVOLUTION DU PRIX DE LA PART ET DISTRIBUTION
SUR VALEUR DE MARCHE *

_mmm

Prix d'exécution au 1 janvier (€) 550,64 540 470 456,72

Prix d'exécution moyen annuel (€) 545,26 497,56 463,25 405,30 336,11
Prix acheteur correspondant (€) 59215 540,35 504,48 440,16 365,02
Dividende verse au titre de l'année ** (€) 27 27 27 18 815
Rentabilité de la part en % 4,56 510 535" 4,09 370
Report a nouveau cumulé par part (€) 18,22 2274 19,67 19,30 215

* 5 derniers exercices

** Dividende versé au titre de l'année rapporté au prix acheteur moyen constaté sur la méme année

“ dont 0,89 % de plus-values

Il est rappelé que les performances passées ne sont pas un indicateur fiable de performances futures.

B MARCHE SECONDAIRE DES PARTS

Transactions réalisées en 2020
Nombre de parts echangees

143
Ordres en cours au 31/12/2020
Nombre de parts a la vente Dont parts inscrites a la vente depuis plus d'un an (en % du capital) Nombre de parts a l'achat
0 (0]

% par rapport au Délai moyen Offre de cession en Rémunération de la

Nombre de parts

cédées nombre .de Qarts au 1* d'exécutiqn d’'une suspens société t?le gestion sur
JELILETS cession les cessions (en € HT)
2016 435 109 1 mois 293 311
2017 217 0,49 1 mois (0] o
2018 504 113 3 mois (0] (]
2019 531 119 3 mois (0] 7125
2020 143 032 3 mois (0] 2080
5 derniers

Il s'agit des seules rémunérations facturées par Paref Gestion. Nous n'avons pas d'information sur le montant facturé par Sofidy.
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B INVENTAIRE DETAILLE DES PLACEMENTS IMMOBILIERS

Date Surface Valorisation HD 2019 Valorisation HD 2020
CcP Adresse Typologie imeé
4 achat ypotogl m? | Comptable (€) | Estimée (€)@ | Comptable (€)
75 PARIS Lourmel Jjanv-78 Commerce 123 65 122 65 122
&9 BLANQUEFORT Cccial de la Renney aolt-78 Commerce 137 54 075 54 075
92 CLICHY Victor Hugo Ilot Pouchet janv-79 Commerce 106 84 474 84 474
B8] TRESSES Galerie Marchande Le Bourg aot-80 Commerce 108 41548 41548
75 PARIS Malesherbes avr-81 Commerce 61 55 060 55 060
80 ABBEVILLE Cccial de la ZAC du Sud Est Jjuil-81 Commerce 134 54 455 54 455
60 BEAUVAIS Buzenval Jjuil-82 Commerce 168 88239 88239
75 PARIS - Faidherbe Faidherbe aolt-82 Commerce 131 85934 85934
75 PARIS Beaumarchais janv-83 Commerce 91 82 841 82841
75 PARIS Jour mars-83 Commerce 115 105 428 105 428
44 SAUTRON Bretagne mars-83 Commerce 59 47 956 47 956
75 PARIS Lauriston mai-83 Commerce 57 93 606 93 606
75 PARIS République mai-83 Commerce 238 183136 183136
75 PARIS Caulaincourt mai-83 Commerce 69 160 894 160 894
78 SAINT-GERMAIN EN LAYE Louviers Jjuil-83 Commerce 84 112 863 112 863
75 PARIS Falguiere mai-84 Commerce 69 77 402 77 402
92 CLAMART Jean-Jaures Jjanv-84 Commerce 84 61019 61019
92 COURBEVOIE Marceau févr-84 Commerce 305 232 657 232 657
56 SAINT-NOLFF Mairie avr-84 Commerce 200 97 521 97 521
49 BRAIN-SUR-L'AUTHION Cccial l'Eglantine avr-84 Commerce 270 13727 13727
92 BOULOGNE-BILLANCOURT Vieux Pont Sevre mai-84 Commerce 132 115303 115303
75 PARIS Aligre juin-84 Commerce 83 160 604 160 604
75 PARIS Ménilmontant sept-84 Commerce 125 122119 122119
75 PARIS Richelieu oct-84 Commerce 48 82077 82077
75 PARIS Avron oct-84 Commerce 60 59111 59111
75 PARIS Simon Bolivar oct-84 Commerce 46 71275 71275
59 LILLE Saint Maurice nov-84 Commerce 441 400712 400712
94 VITRY-SUR-SEINE 8 mai 1945 déc-84 Commerce 214 149 487 149 487
75 PARIS St Dominique déc-84 Commerce 38 110 023 110 023
75 PARIS Magenta mai-86 Commerce 94 144 867 144 867
78 LE CHESNAY Glatigny sept-89 Commerce 58 129 413 129 413
75 PARIS Babylone Jjanv-05 Commerce 57 270 000 270 000
75 PARIS Jouffroy d'abbans févr-05 Commerce 63 230 000 230 000
75 PARIS Notre Dame de Nazareth nov-05 Commerce 55 260 000 260 000
06 LE CANNET Carnot Jjuil-09 Commerce 232 522 350 522 350
13 FOS-SUR-MER Cccial la Jonquiere juil-09 Commerce 174 127 570 127 570
59 VALENCIENNES Amsterdam déc-10 Commerce 120 470 000 470 000
89 SENS Grande Rue déc-10 Commerce 65 400 000 400 000
21 BEAUNE Savigny deéc-10 Commerce 400 530 000 530 000
75 PARIS Popincourt Jjuin-11 Commerce 87 510 000 510 000
59 DUNKERQUE Emile Bollaert Jjuil-11 Commerce 73 290 000 290 000
27 EVREUX Harpe sept-11 Commerce 269 325 000 325 000
77 MELUN Ambroise Jjanv-12 Commerce 116 182 597 182 597
38 VIENNE Marchande Jjanv-12 Commerce 45 97 500 97 500
38 VIENNE Juiverie janv-12 Commerce 89 160 000 160 000
62 LENS Basly Jjanv-12 Commerce 226 472 000 472 000
59 LILLE Arts Jjanv-12 Commerce 82 343 000 343 000
61 ALENCON Sieurs mars-12 Commerce 160 300 000 300 000
29 QUIMPER Saint Francois juin-12 Commerce 202 675 000 675 000
42 SAINT-ETIENNE Léon Nautin aout-12 Commerce 108 245000 245 000
75 PARIS Jean du Bellay sept-12 Commerce 44 350 000 350 000
94 CHOISY-LE-ROI Pierre Semard oct-12 Commerce 214 290 000 290 000
57 THIONVILLE Vieille Porte déc-12 Commerce 101 200 000 200 000
44 SAINT-NAZAIRE République déc-12 Commerce 95 152 500 152 500
62 BOULOGNE-SUR-MER Lampe Jjanv-13 Commerce 84 265 000 265 000
35 RENNES Vasselot aolt-13 Commerce 211 360 000 360 000
06 CANNES Carnot oct-13 Commerce 32 150 000 150 000
04 MANOSQUE Grande Rue Jjanv-14 Commerce 45 148 000 148 000
06 NICE Cassini Jjuil-14 Commerce 52 223 000 223 000
35 RENNES Chateaubriand dec-14 Commerce 83 325 000 325 000
83 HYERES Massillon avr-15 Commerce 85 173 000 173 000
75 PARIS Daumesnil mai-15 Commerce 25 188 680 188 680
63 CLERMONT-FERRAND Etats-Unis Jjuil-15 Commerce 321 575 000 575 000
69 LYON Jean-Jaurés juin-16 Commerce 80 220 000 220 000
24 285000
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Tableaux complémentaires
Répartitions sectorielles et géographiques

B REPARTITIONS SECTORIELLES ET GEOGRAPHIQUES

Surface m2 Valeur HD 2019 Valeur HD 2020
Comptable (€) Estimée (€) Comptable (€) Estimée (€)

Paris 1779 3468179 € 11476 000 € 3468179 € 11573 000 €
ile-de-France 1313 1357813 € 3330000 € 1357813 € 3298 000 €
12 métropoles régionales * 1979 3727712 € 5187 000 € 3727712 € 5113000 €
Autres regions 2972 4919442 € 4479 000 € 4919442 € 4301000 €
Commerce 8043 13473146 € 24 472 000 € 13473146 € 24285000 €

* Marseille, Lyon, Toulouse, Nice, Strasbourg, Montpellier, Bordeaux, Rennes, Le Havre, Reims, Lille
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Rapports du Commissaire aux comptes

RAPPORT DES COMMISSAIRES AUX COMPTES SUR LES COMPTES ANNUELS - Exercice clos le 31 decembre 2020

228, RAPPORTS DU COMMISSAIRE AUX COMPTES

B RAPPORT DES COMMISSAIRES AUX COMPTES SUR
LES COMPTES ANNUELS - EXERCICE CLOS LE 31 DECEMBRE 2020

A l'assembléee geneérale de la sociéte civile de placement immobilier CIFOCOMA 2,

OPINIONS

En exécution de la mission qui nous a été confiée par votre
assemblee geénérale, nous avons effectue laudit des
comptes annuels de la SCPI CIFOCOMA 2 relatifs a
l'exercice clos le 31 decembre 2020, tels qu'ils sont joints au
present rapport.

Nous certifions que les comptes annuels sont, au regard des
regles et principes comptables francais, réguliers et sinceres
et donnent une image fidele du resultat des opérations de
l'exercice écoulé ainsi que de la situation financiere et du
patrimoine de la SCPI a la fin de cet exercice.

Référentiel de l'audit

Nous avons effectué notre audit selon les normes d'exercice
professionnel applicables en France. Nous estimons que les
éléements que nous avons collectés sont suffisants et
appropries pour fonder notre opinion.

Les responsabilites qui nous incombent en vertu de ces
normes sont indiquées dans la partie « Responsabilites des
commissaires aux comptes relatives a l'audit des comptes
annuels » du present rapport.

Indépendance

Nous avons realise notre mission d'audit dans le respect des
regles d'indépendance prevues par le code de commerce et
par le code de deontologie de la profession de commissaire
aux comptes, sur la période du ler janvier 2020 a la date
d'émission de notre rapport.

Observations

Sans remettre en cause l'opinion exprimée ci-dessus, nous
attirons votre attention sur les points suivants exposes dans
les notes « Evénements majeurs de lexercice » et «
Evenements post cloture » de lannexe des comptes
annuels concernant les impacts liés a la crise sanitaire sur
les comptes.

Justification des appréciations

La crise mondiale liee a la pandémie de COVID-19 crée des
conditions particulieres pour la preparation et l'audit des
comptes de cet exercice. En effet, cette crise et les mesures
exceptionnelles prises dans le cadre de letat d'urgence
sanitaire induisent de multiples consequences pour les SCPI,
leurs investissements et l'évaluation des actifs et passifs
correspondants. Certaines de ces mesures, telles que les
restrictions de deplacement et le travail a distance, ont

egalement eu une incidence sur la gestion opérationnelle
des SCPI et sur les modalités de mise en ceuvre des audits.
Cest dans ce contexte complexe et evolutif que, en
application des dispositions des articles L. 823-9 et R.823-7
du code de commerce relatives a la justification de nos
appréciations, nous portons a votre connaissance les
appreciations  suivantes qui, selon notre jugement
professionnel, ont été les plus importantes pour l'audit des
comptes annuels de l'exercice.

® e respect des principes generaux d'evaluation suivis pour
'établissement des comptes annuels, présentes dans la
premiere partie de l'annexe ;

® e respect des principes et methodes comptables
applicables aux societés civiles de placement immobilier,
tels qu'ils sont notamment définis par le reglement ANC
n"2016-03 homologue le 7 juillet 2016 ;

® les modalités d'estimation et de comptabilisation de la
provision pour gros entretien et la présentation qui en
faite au point 2 de l'annexe des comptes annuels;

® Comme précisé dans la note « Etat du Patrimoine » de
l'annexe, les placements immobiliers, présentés dans la
colonne « valeur estimee » de l'état du patrimoine, sont
evalues a leurs valeurs actuelles. Ces valeurs actuelles
sont determinées et arrétees par la societe de gestion sur
la base d'une évaluation, réaliseée par l'expert immobilier
indépendant, des actifs immobiliers détenus par la société
civile de placement immobilier.

Nos travaux ont consisté a prendre connaissance des
procedures mises en ceuvre par la societe de gestion et a
apprecier le caractere raisonnable des hypotheses et des
methodes utilisees par Llexpert immobilier indépendant
retenues pour determiner ces valeurs actuelles.

Les appreciations ainsi portées s'inscrivent dans le contexte
de l'audit des comptes annuels pris dans leur ensemble et
de la formation de notre opinion exprimée ci-avant. Nous
n'exprimons pas d'opinion sur des elements de ces comptes
annuels pris isolement.

Veérification du rapport de gestion et des autres
documents adressés aux associés

Nous avons également procédé, conformément aux normes
d'exercice professionnel applicables en France, aux
verifications spécifiques prévues par les textes legaux et
reglementaires.

Nous n'avons pas d'observation a formuler sur la sincérité et
la concordance avec les comptes annuels des informations
données dans le rapport de gestion établi par la societe de
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gestion et dans les autres documents sur la situation
financiere et les comptes annuels adresses aux associes.

En application de la loi, nous vous signalons que les
informations relatives aux délais de paiement prévues a
larticle D.441-6 du code de commerce, ne sont pas
mentionnées dans le rapport de la société de gestion et
egalement que celui-ci ne nous a pas ete remis dans les
délais prévus par le code moneétaire et financier a larticle
R.214-15.

Responsabilité de la société de gestion

Il appartient a la société de gestion d'établir des comptes
annuels presentant une image fidele conforméement aux
regles et principes comptables francais ainsi que de mettre
en place le controle interne qu'elle estime nécessaire a
l'établissement de comptes annuels ne comportant pas
d'anomalies significatives, que celles-ci proviennent de
fraudes ou resultent d'erreurs.

Lors de l'établissement des comptes annuels, il incombe a
la societé de gestion d'évaluer la capacite de la societe
civile de placement immobilier a poursuivre son exploitation,
de présenter dans ces comptes, le cas échéant, les
informations  nécessaires relatives a la continuite
d'exploitation et d'appliquer la convention comptable de
continuite d'exploitation, sauf s'il est prevu de liquider la
societe civile de placement immobilier ou de cesser son
activite.

Les comptes annuels ont éete arrétés par la societe de
gestion.

Les comptes annuels ont ete arrétés par la societe de
gestion. Les valeurs vénales des immeubles, présentées
dans ces comptes, ont eté determinées par la societe
PAREF GESTION a partir des évaluations de BNP PARIBAS
REAL ESTATE, expert independant nommeé par votre
Assemblée Générale du 14 juin 2018.

RESPONSABILITES DES COMMISSAIRES AUX
COMPTES RELATIVES A L'AUDIT DES
COMPTES ANNUELS

Il nous appartient d'établir un rapport sur les comptes
annuels. Notre objectif est d'obtenir 'assurance raisonnable
que les comptes annuels pris dans leur ensemble ne
comportent pas danomalies significatives. L'assurance
raisonnable correspond a un niveau éleve d'assurance, sans
toutefois garantir qu'un audit réalisé conformément aux
normes d'exercice professionnel permet de
systematiquement détecter toute anomalie significative. Les
anomalies peuvent provenir de fraudes ou résulter d'erreurs
et sont considérées comme significatives lorsque l'on peut
raisonnablement s'attendre a ce qu'elles puissent, prises
individuellement ou en cumulé, influencer les decisions
economiques que les utilisateurs des comptes prennent en
se fondant sur ceux-ci.

Comme précisé par larticle L.823-10-1 du code de
commerce, notre mission de certification des comptes ne
consiste pas a garantir la viabilité ou la qualité de la gestion
de votre sociéte civile de placement immobilier.

Dans le cadre d'un audit réalise conformément aux normes
d'exercice professionnel applicables en France, le
commissaire aux comptes exerce son jugement
professionnel tout au long de cet audit. En outre :

® il identifie et evalue les risques que les comptes annuels
comportent des anomalies significatives, que celles-ci
proviennent de fraudes ou resultent d'erreurs, definit et
met en ceuvre des procédures d'audit face a ces risques,
et recueille des elements quil estime suffisants et
appropriés pour fonder son opinion. Le risque de
non-detection d'une anomalie significative provenant
d'une fraude est plus élevé que celui d'une anomalie
significative resultant d'une erreur, car la fraude peut
impliquer la collusion, la falsification, les omissions
volontaires, les fausses declarations ou le contournement
du controle interne ;

® il prend connaissance du controle interne pertinent pour
l'audit afin de définir des procédures d'audit appropriées
en la circonstance, et non dans le but d'exprimer une
opinion sur l'efficacité du controle interne ;

® il apprécie le caractere approprie des méthodes
comptables retenues et le caractere raisonnable des
estimations comptables faites par la societe de gestion,
ainsi que les informations les concernant fournies dans les
comptes annuels ;

® il apprécie le caractere approprie de l'application par la
societé de gestion de la convention comptable de
continuité d'exploitation et, selon les élements collectés,
'existence ou non d'une incertitude significative liee a des
évenements ou a des circonstances susceptibles de
mettre en cause la capacité de la sociéte civile de
placement immobilier a poursuivre son exploitation. Cette
appréciation s'appuie sur les éléments collectés jusqu'a la
date de son rapport, étant toutefois rappelé que des
circonstances ou événements ultérieurs pourraient mettre
en cause la continuite d'exploitation. S'il conclut a
lexistence d'une incertitude significative, il attire
l'attention des lecteurs de son rapport sur les informations
fournies dans les comptes annuels au sujet de cette
incertitude ou, si ces informations ne sont pas fournies ou
ne sont pas pertinentes, il formule une certification avec
réserve ou un refus de certifier ;

® il apprecie la presentation d'ensemble des comptes
annuels et évalue si les comptes annuels refletent les
opérations et événements sous-jacents de maniere a en
donner une image fidele.

Fait a Lyon et Paris, le 30 avril 2021

Les Commissaires aux Comptes

Francois Provenchere
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Rapports du Commissaire aux comptes

RAPPORT SPECIAL DES COMMISSAIRES AUX COMPTES SUR LES CONVENTIONS REGLEMENTEES (Assemblée générale d'approbation des comptes clos au 31 décembre 2020)

B RAPPORT SPECIAL DES COMMISSAIRES AUX COMPTES SUR LES
CONVENTIONS REGLEMENTEES (ASSEMBLEE GENERALE
D'APPROBATION DES COMPTES CLOS AU 31 DECEMBRE 2020)

Aux associes,

En notre qualite de commissaires aux comptes de votre
societé, nous vous présentons notre rapport sur les
conventions reglementeeslil nous appartient de vous
communiquer, sur la base des informations qui nous ont été
donnees, les caracteristiques et les modalites essentielles
des conventions dont nous avons été avisés ou que nous
aurions decouvertes a l'occasion de notre mission, sans avoir
a nous prononcer sur leur utilité et leur bien-fondé ni a
rechercher l'existence d'autres conventions. Il vous
appartient, selon les termes de larticle L. 214-106 du Code
Moneétaire et Financier, d'apprecier linterét qui s'attachait a
la conclusion de ces conventions en vue de leur
approbation.Par ailleurs, il hous appartient, le cas écheant,
de vous communiquer les informations prévues a larticle
L.214-106 du code monetaire et financier, relatives a
l'execution, au cours de l'exercice ecoule, des conventions
déja approuvées par l'assemblée générale.Nous avons mis,
en ceuvre, les diligences que nous avons estime necessaires
au regard de la doctrine professionnelle de la Compagnie
nationale des commissaires aux comptes relative a cette
mission.Ces diligences ont consiste a vérifier la concordance
des informations qui nous ont été données avec les
documents de base dont elles sont issues.

CONVENTION SOUMISE A L'APPROBATION DE
L'ASSEMBLEE GENERALE

Conventions approuvées au cours de l'exercice

En application de larticle L.214-106 du code monétaire et
financier, nous avons éte avises de la convention suivante
approuvee au cours de l'exercice ecoulé.

1 - FIXATION DE LA REMUNERATION DU
LIQUIDATEUR

L'assemblée générale Extraordinaire du 12 octobre 2020 a
approuve pour la duree et l'execution de son mandat dans
les conditions qui seront arrétées par le plan de liquidation
une commission de liquidation dont le montant sera
équivalent a la commission sur arbitrages actuelle, égale a
2,5 % HT du prix de vente net vendeur total (somme de tous
les prix de vente nets de tous honoraires, taxes, droits et
commissions, effectivement recus par la SCPI au titre de la
cession de l'ensemble des actifs immobiliers detenus par la
SCPI au jour de la présente résolution, calculée a lissue de
la cession (toutes conditions suspensives levees et prix de
cession net encaisse) du dernier actif immobilier detenu par
la SCPI au jour de la présente resolution)

La Commission de Liquidation sera payable dans les
conditions suivantes :

® A la date de la cession par la SCPI de chaque actif
immobilier (toutes conditions suspensives levees et prix
de cession net encaisseé), le Liquidateur pourra facturer a

la SCPI une commission d'un montant egal a 2,5 % HT du
prix de cession dudit actif net de tous honoraires, taxes,
droits et commissions ;

® A la date de la cession par la SCPI du dernier actif
immobilier (toutes conditions suspensives levees et prix
de cession net encaisse), il sera procede au calcul de la
Commission de Liquidation au regard du Prix de Vente
Net Vendeur Total et le Liquidateur pourra facturer a la
SCPI une commission supplémentaire d'un montant égal
a la difféerence entre (i) le montant de la Commission de
Liquidation ainsi determiné diminuée de la somme de
toutes les commissions déja facturées et payées par la
SCPI au titre du paragraphe (a) ci-dessus ;

et decide, en outre, que le Liquidateur pourra continuer a
percevoir :

® concernant les cessions de parts sur le marché
secondaire, une commission a la charge de l'acquéreur de
3 % HT du montant total des cessions de parts sur le
marché secondaire calculés sur le prix d'execution de la
part,

® concernant les mutations a titre gratuit (donations,
successions, cessions de gré a gré) une commission
forfaitaire de 75 euros HT (90 euros TTC) quel que soit le
nombre de parts transférées.

En tout état de cause, le Liquidateur ne pourra percevoir une
remuneration annuelle globale inférieure a 30 000 euros et
ce, jusqu'a la realisation de toutes les opeérations juridiques,
comptables et administratives de liquidation de la SCPI.

Cette resolution n'a pas eu d'effet sur l'exercice.

CONVENTIONS APPROUVEES AU COURS
D'EXERCICES ANTERIEURS.

En application de larticle L.214-106 du code monétaire et
financier, nous avons été informés que l'exécution des
conventions suivantes, déja approuvees par lassemblee
géneérale au cours d'exercices anteérieurs, s'est poursuivie au
cours de l'exercice ecoule.

1 - CONVENTION DE REFACTURATION DE
FRAIS

La societe de gestion PAREF GESTION a refacture a votre
société les frais qu'elle a avanceés pour le compte de votre
SCPI pour un montant de 978 € HT.

2 - COMMISSION DE GESTION

La societe de gestion percoit pour sa gestion, une
rémunération égale a 885 % HT des produits locatifs hors
taxes et des produits financiers nets.

Au titre de l'exercice, la remunération prise en charge est de
146 659 € HT.
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3 - COMMISSION DE SOUSCRIPTION

La société de gestion percoit au titre des frais de recherche
des capitaux, de préparation et d'exécution des programmes
d'investissement, une rémunération égale a 8% HT du
montant de chaque augmentation de capital prime
d'émission incluse.

Cette convention n'a pas eu d'effet sur l'exercice.

4 - COMMISSION SUR CESSION DE PARTS

La société de gestion percoit pour un droit fixe pour la
cession de parts sociales sans intervention et une
remunération de 3% HT pour les cessions avec intervention.

Au titre de l'exercice, la société a percu une rémunération
forfaitaire de 75.00 € HT, au titre des frais de dossier lors du
traitement des successions - donations.

Au titre de l'exercice la société de gestion a percu une
commission sur cession de parts de 2 080 € HT

5 - COMMISSION SUR LES CESSIONS
D'IMMEUBLES

La societe de gestion percoit une commission de 2.5 % HT
du prix de vente des immeubles cédés.

Cette convention n'a pas eu d'effet sur l'exercice.

Fait a Lyon et Paris, le 30 avril 2021

Les Commissaires aux Comptes

Francois Provenchere
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RAPPORT DE LA SOCIETE DE GESTION A
L'ASSEMBLEE GENERALE EXTRAORDINAIRE

EEN

Mesdames, Messieurs,

Nous vous avons réunis en assemblée générale annuelle extraordinaire afin de soumettre a votre approbation différentes résolutions.

La Société de Gestion soumet a votre décision d'approuver le maintien du Conseil de surveillance et de l'ensemble des mandats des
membres jusqu'a la cloture des operations de Liquidation.

La Societe de Gestion soumet a votre decision de modifier la remunération du Liquidateur en ce qui concerne la Commission de liquidation.

La Societe de Gestion
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£ RAPPORT DU CONSEIL DE SURVEILLANCE

Assemblée Générale Mixte du 2 Juin 2021
Chere Associée, Cher Associé,

Nous vous rappelons que la mission de votre Conseil de Surveillance, prévue par le legislateur, est une mission d'assistance et
de controle.

Liquidation en cours :

» | .a commercialisation a été decalée par le retard pris sur l'établissement des diagnostics de surface, rendu difficile, a cause
d'un acces limité a une partie des actifs en raison du Covid (magasins fermes). En attente des diagnostics CARREZ (prévus fin
avril) pour confirmer la surface totale du portefeuille qui sera mis en vente ; la sollicitation du marché se fera entre mai et
mi-juin ou fin juin si nécessaire et la réception des offres est prévue deuxiéme quinzaine de juin pour entrer en exclusivité
avant l'ete.

» Par ailleurs, le Conseil attend le tableau des Experts par region qui a ete promis en decembre 2020. En précisant sa grande
réactivite et conformément a larticle 19 des statuts de notre SCPI, le Conseil a demandé que son avis soit recueilli.Paref
Gestion a confirme que les offres recues seront presentées au Conseil.

» En attendant, Paref Gestion prepare un support de présentation de tous les actifs avec l'etat locatif complet. Le marche est
public et donc des institutionnels et d'autres sociétés de gestion connaissent la liquidation de notre SCPI et attendent la
description des biens. Le cout total des brokers sera determinée selon le prix final atteint et la realisation des objectifs fixes au
mandat. Les autres colts, liés a la cession du portefeuille sont, a ce jour, estimés a 400K€. La commission du liquidateur a
ete revue a la baisse. Elle est proposee a votre approbation lors de 'Assemblee Generale Extraordinair. Elle sera egale a la
somme de :

® 125% HT de la derniere valeur d'expertise du patrimoine de la SCPI disponible et réalisee par l'expert en évaluation
immobiliere de la SCPI ;

® 175% HT applicable sur la tranche du prix de vente net vendeur hors taxes et droits, honoraires et commissions, dépassant la
derniere valeur d'expertise et realisee par l'expert en evaluation immobiliere de la SCPI.

Il vous est demande aussi d'approuver le maintien des membres actuels du Conseil de surveillance dont les mandats ne sont
pas arrivés a échéance. Ces derniers continueront d'exercer leur mission auprés du Liquidateur jusqu'a la fin des opérations de
liquidation. Les membres reelus suivant la treizieme résolution ordinaire exerceront egalement leur mission aupres du
Liquidateur jusqu'a la fin des opérations de liquidation.

Eléments essentiels de notre résultat 2020

Conformement a la reglementation des SCPI et aux » La moyenne « annuelle » 2020 prix acheteur sur le

dispositions  statutaires, nous vous rendons compte
ci-dessous de nos travaux pour lexercice 2020. Votre
Conseil a effectué sa mission de controle, de facon tres
approfondie pour se montrer digne de la confiance que les
associes ont placée dans leurs représentants.

En mars 2021, le conseil a analysé les élements qui ont
concouru au rapport annuel qui vous sera presente pour
['Assemblée Générale du 2 juin 2021 :

» Les états financiers (voir ci-dessous le détail).

» Les valeurs par part, votre SCPlI a une valeur de
réalisation de 491 €. C'est la valeur venale du patrimoine.
Elle mesure la vraie valeur de votre SCPI a un instant T
dans une optique de détention a long terme.
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marcheé est de 36502 €. Elle est fluctuante car elle
depend de l'exigence de rentabilite des investisseurs, des
notaires qui souhaitent finaliser une succession, des
associes en demande de retrait rapide.

» Les provisions pour gros entretiens nécessaires pour la
sauvegarde de notre patrimoine sont de 73 K€.

» Les charges immobilieres sont de 369 K€.

» Les charges d'emprunts pour 31 K€ avec remboursement
de capital de 182 K€.

> Les arbitrages en cours et les conditions qui les
necessitent.

» Le texte des resolutions a presenter aux associes sur
lequel le Conseil donne son avis.



Gestion locative

® |es loyers : Ils sont de 1.365.654€ contre 1.357732€ en
2019, soit une hausse de 0.6%.
® | e taux d'occupation est de 86,7% au 31 decembre 2020.

® | e montant net provisionné en 2020 est de 259 K€ moins
les reprises de 143 €-116 K€, ce qui porte la provision a
399 KE.

Comptes, résultat et distribution de dividendes

® | es dettes financieres sont a fin 2020 de 2.844 K€ contre
2564 K€ a fin 2019. Elles sont constituees de 684 K€ a 1
an, 1.082K€ de 1a 5 ans, 537 K€ a plus de 5 ans.

® Moins-value et Plus-value : Aucune cession en 2020, le
solde est inchange a 958 K€

® Report a nouveau: Le résultat 2020 par part est de 16,37€
et la distribution des dividendes 2020 de 135 € avec un
abondement dans le report a nouveau de 128K€ soit
287€/part. Le report a nouveau s'élevera apres
dffectation de 2020 a 957K€ soit 21.50€/part ce qui
représente plus de 14 mois de distribution sur la base d'un
dividende usuel de 18 €.

CONSIGNES DE VOTE DES RESOLUTIONS :

Rapport du Conseil de surveillance

Patrimoine

L'expertise de nos biens immobiliers a permis de retenir la
valeur de 24.285K€ pour 2020 contre 24472 K€ pour
2019.A périmetre constant, la valeur du patrimoine est en
legere baisse de - 076%. Nous rappelons que la valeur
d'acquisition est de 13.473 K€.

Marché des parts

Il s'est echange 143 parts en 2020 soit 0.32% du nombre
total de parts avec comme dernier prix moyen d'execution
(net vendeur) en septembre 2020 de 330.57€ et un prix
acheteur de 359 €. Le marché étant fermé depuis cette
date.

La majorite du conseil de Surveillance appelle a voter pour toutes les resolutions présentées par la societe de gestion devant
['Assemblee Géneérale Ordinaire et Extraordinaire.Comme chaque année, nous comptons sur vous, pour renvoyer votre bulletin
de vote dans les délais indiqués et dans l'enveloppe fournie et d'éviter ainsi les frais d'une nouvelle convocation.

IL EST TRES IMPORTANT, d'étre present(e) a notre Assemblée Génerale ou,
si vous étes dans limpossibilite d'y participer, d'exprimer votre choix, SOIT :

- voter par correspondance

- cocher la case n° 3 en mentionnant le nom et prenom de votre Presidente, MME HELENE KARSENTY dont le role est de vous
representer.

Chaque mandataire peut recevoir un nombre illimité de pouvoirs.

Nous vous remercions, Chers Associes, de votre attention et par avance de votre participation.

Pour le Conseil de surveillance, le 26 avril 2021

Mme Hélene Karsenty, Présidente du Conseil de Surveillance
174 Chemin de Pioch Courbi 34150 GIGNAC
@-Mail : presidencecifocoma2@hotmail.com
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Nomination des membres du Conseil de surveillance

NOMINATION DES MEMBRES

oo DU CONSEIL DE SURVEILLANCE

L'Assemblée Génerale constate larrivee a echéance du mandat de trois (3) membres du Conseil de surveillance :
® Pascal BING;

® SOPADEYV représentée par M. Claude BON;

® APPSCPI représentée par Mme Jacqueline SOLSONA.

Les membres sortants sollicitant le renouvellement de leur mandat sont les suivants (par ordre alphabétique) :

. AGE
: PRENOM / .
DENOMINATION | oenpi ey (ala date de

SOCIALE l'assemblée)

NOM /

PROFESSION NOMBRE DE
(actuelle ou passée) PARTS

1. BING Pascal 74 Conseil en gestion de patrimoine
2. APPSCPI Jacqueline .
SOLSONA 75 Association de porteurs de parts de SCPI 2
3. SOPADEV Retraité, auparavant acteur au sein d'un service financier d'une multinationale
Claude BON 76 de linformatique net Direction d'entreprises familiales essentiellement tournées 622

vers le tourisme.

Aucune nouvelle candidature n'a été présentée.
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Texte des résolutions
Reésolutions a titre ordinaire

% TEXTE DES RESOLUTIONS

B RESOLUTIONS A TITRE ORDINAIRE

PREMIERE RESOLUTION

Approbation des comptes sociaux de lU'exercice clos
le 31 décembre 2020

L'Assemblee Generale, apres avoir entendu la lecture des
rapports de la Societe de Gestion, du Conseil de
surveillance, et du Commissaire aux comptes, approuve les
comptes annuels de l'exercice clos le 31 déecembre 2020
tels qu'ils lui ont été soumis.

DEUXIEME RESOLUTION

Approbation des conventions visées a larticle L.
214-106 du Code monétaire et financier

L'Assemblee Generale, apres avoir entendu la lecture du
rapport spécial du Commissaire aux comptes sur les
conventions visees a larticle L.214-106 du Code monétaire
et financier, prend acte qu'aucune convention de cette
nature n'a ete conclue au cours de l'exercice.

TROISIEME RESOLUTION

Quitus a la Société de Gestion

L'Assemblee Generale donne quitus a la societe PAREF
GESTION de sa gestion pour l'exercice clos le 31 décembre
2020.

QUATRIEME RESOLUTION

Affectation du résultat de l'exercice clos le 31
décembre 2020

L'Assemblee Genérale approuve laffectation et la répartition
du résultat comme suit

Résultat au 31/12/ 2020 728 661 €

Report a nouveau aprés affectation du résultat de

l'année N-1 e
Résultat distribuable au 31/12/2020 1557 636 €
Distribution 2020 600 804 €

En consequence, le resultat pour une part est de 16,37 euros
et le dividende annuel verse pour une part en pleine
jouissance est arrété a 13,50 euros.

CINQUIEME RESOLUTION

Approbation de la valeur comptable

L'Assemblée Generale approuve la valeur comptable de la
SCPI, telle qu'elle est determinée par la Société de Gestion,
qui s'éléeve au 31 decembre 20120 a:

La valeur comptable 10 953 312 € soit 246 € par part

SIXIEME RESOLUTION

Constatation de la valeur de réalisation et
de reconstitution

L'Assemblee Geneérale prend acte, telles qu'elles sont
déterminées par la Société de Gestion, de la valeur de
réalisation et de la valeur de reconstitution de la SCPI, qui
s'élevent au 31 décembre 2020 a:

La valeur de réalisation 21 838 439 € soit 491 € par part

La valeur de reconstitution 25 645 590 € soit 576 € par part

SEPTIEME RESOLUTION

Approbation des distributions de plus-values de
cession d'immeubles

L'Assemblée Générale autorise la Societe de Gestion a
distribuer des sommes préelevees sur le compte réserve des
« plus ou moins-values sur cession dimmeubles » dans la
limite du stock des plus-values nettes.Cette autorisation est
valable pour une durée expirant a lissue de lassemblée
generale statuant sur les comptes de l'exercice 2021.

HUITIEME RESOLUTION

Autorisation d'emprunt

L'Assemblee Generale, conformement a larticle 14 des
statuts, autorise la Societé de Gestion a proceder a des
acquisitions payables a terme et a la souscription
d'emprunts (avec constitution des garanties appropriées et,
notamment, de toutes suretes reelles y compris sous forme
hypothéecaire) apres avis du Conseil de surveillance et ce,
aux charges et conditions qu'elle jugera convenables et
dans la limite de 30 % maximum de la capitalisation arrétee
au 31 decembre de lannée écoulee, exprimee sur la
derniere valeur de réalisation arrétée par la Societée de
Gestion au 31 décembre de l'année écoulée.

Cette autorisation est valable pour une durée expirant a
lissue de l'assemblee genérale statuant sur les comptes de
'exercice 2021.

NEUVIEME RESOLUTION

Autorisation de distribution de dividendes

L'Assemblee Generale autorise la Societe de Gestion a
distribuer aux associes et usufruitiers des dividendes
preleves sur la réserve des « plus ou moins-values realisees
sur les cessions d'immeubles » dans la limite du solde des
plus-values nettes constatées a la date de la
distribution.Cette  autorisation est  donnee  jusqua
'Assembléee Géneérale appelée a statuer sur les comptes de
'exercice 2021.
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DIXIEME RESOLUTION

Fixation de la rémunération du Conseil

de Surveillance

L'Assemblee Genérale fixe la remuneration du Conseil de
Surveillance a la somme de 2300 euros pour l'exercice
2021, nonobstant le remboursement de tous frais de
deplacement et la prise en charge par la SCPI de 'assurance
en responsabilité civile professionnelle des membres du
Conseil.

ONZIEME RESOLUTION

Allocation d'un budget communication au Conseil
de Surveillance

L'Assemblée Geénérale alloue un budget communication au
Conseil de Surveillance d'un montant de 3 OO0 euros pour
l'année 2021 pour couvrir les frais d'impression et d'envoi, si
besoin est, en cas d'information particuliere vers les associés
en dehors de l'Assembléee Genérale.

DOUZIEME RESOLUTION

Renouvellement du mandat de la Société de
Gestion pour l'exercice 2022 et approbation de sa
rémunération au titre dudit exercice

Aprés avoir constaté que la société PAREF GESTION a éte
nommee en qualite de Societe de Gestion pour toute la
durée de l'exercice 2021, L'Assemblée Générale renouvelle
le mandat de PAREF GESTION en qualité de Société de
Gestion de la SCPI pour la durée de lexercice 2022 et
approuve sa remuneération au titre dudit exercice selon les
modalités suivantes :

1) Commission de gestion : Au titre de la gestion de la SCPI,
PAREF GESTION percevra une remunération egale a 8,85 %
HT des produits locatifs HT encaisses et des produits
financiers nets.

2) Commission de souscription :Au titre de la recherche de
souscriptions et de la realisation des projets
d'investissement,  PAREF  GESTION  percevra une
remuneration egale a 8 % HT des capitaux collectes, primes

d'émissions incluses, lors des augmentations de capital.
3) Commission de cession de parts :

® au titre de son intervention dans le fonctionnement du
marché secondaire, PAREF GESTION percevra une
rémunération égale a 3 % HT du montant de la
transaction, a la charge de l'acquéreur.

® au titre des frais de dossier lors du traitement des
successions, donations et cessions directes de parts entre
associes, PAREF GESTION percevra une remuneration
forfaitaire de 75 euros HT (soit 90 € TTC).

4) Commission sur arbitrages : au titre de la cession des
immeubles, PAREF GESTION percevra une commission sur
arbitrages égale a 2,5 % HT du prix de vente des immeubles
cedes.

TREIZIEME RESOLUTION

Renouvellement partiel des membres du Conseil de
Surveillance

Apres avoir rappele que larticle 17 des statuts de la SCPI
prévoit que le Conseil de Surveillance est composé de huit
membres désignées parmi les associes pour trois exercices et
toujours reeéligibles, L'Assemblée Génerale constate larrivee
a echeance, a lissue de la présente assemblee, du mandat
de trois (3) membres du Conseil de surveillance :

® Pascal BING,
® SOPADEYV représentée par M. Claude BON ;
® APPSCPI repréesentee par Mme Jacqueline SOLSONA.

Vu les membres sortants sollicitant le renouvellement de leur mandat (par ordre alphabétique) :

NOMBRE DE

1. BING Pascal
2. APPSCPI Jacqueline
75
Solsona
3. SOPADEV
Claude Bon 76

Conseil en gestion de patrimoine
Association de porteurs de parts de SCPI 2
Retraité, auparavant acteur au sein d'un service financier d'une

multinationale de l'informatique et Direction d'entreprises familiales 622
essentiellement tournées vers le tourisme.

Et vu l'absence de nouvelles candidatures exprimées, L'assemblée générale nomme les candidats suivants :

Leur mandat expirera a l'issue de l'assemblee génerale appelée a statuer sur les comptes de l'exercice 2024.
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QUATORZIEME RESOLUTION

Renouvellement du mandat du co-Commissaire aux
comptes titulaire

Apres avoir rappelé que, conformement a larticle 20 des
statuts de la SCPI, le Commissaire aux comptes est nomme
pour une duree de six (B) exercices et est
reeligible,L'Assemblee Générale prenant acte de larrivee a
terme du mandat de M. Francois PROVENCHERE en qualite
de co-Commissaire aux comptes titulaire de la SCPI, decide
de ne pas renouveler son mandat.

Texte des résolutions
Reésolutions a titre extraordinaire

QUINZIEME RESOLUTION

Pouvoirs pour les formalités

L'Assemblée Geénérale donne tous pouvoirs au porteur
d'une copie ou d'un extrait du présent proces-verbal pour
effectuer toutes formalités légales de dépodts et de publicité
et generalement faire le necessaire.

B RESOLUTIONS A TITRE EXTRAORDINAIRE

SEIZIEME RESOLUTION

Maintien du Conseil de surveillance et de
l'ensemble des mandats des membres

L'Assembléee Générale, statuant aux conditions de quorum
et de majorite pour les assemblees generales
extraordinaires, apres avoir entendu la lecture des rapports
de la Societé de Gestion et du Conseil de surveillance,
decide de maintenir les membres actuels du Conseil de
surveillance dont les mandats ne sont pas arrives a
echeance. Ces derniers continueront d'exercer leur mission
aupres du Liquidateur jusqu'a la fin des opérations de
liquidation.Les membres réelus suivant la treizieme

resolution ordinaire exerceront egalement leur mission
aupres du Liquidateur jusqu'a la fin des opérations de
liquidation.

DIX-SEPTIEME RESOLUTION

Modification de la rémunération du Liquidateur
—-Commission de liquidation

L'Assemblee Generale, apres avoir entendu la lecture des
rapports de la Sociéeté de Gestion et du Conseil de
surveillance, decide de modifier la réemuneration du
Liquidateur telle que fixée lors de l'Assemblée Générale
Extraordinaire du 12 octobre 2020 en ce qui concerne la
« Commission de Liquidation » comme suit :

La Commission de Liquidation du Liquidateur dans le cadre
d'une cession en bloc des actifs immobiliers de la SCPI sera
égale a la somme de:

® 125% HT de la derniere valeur d'expertise du patrimoine
de la SCPI disponible et realisee par l'expert en évaluation
immobiliere de la SCPI ;

® 175% HT applicable sur la tranche du prix de vente net
vendeur hors taxes et droits, honoraires et commissions
déepassant la derniere valeur d'expertise et realisee par
'expert en évaluation immobiliere de la SCPI.
A lexception de la Commission de Liquidation du
Liquidateur, les autres dispositions relatives a la
remunération du Liquidateur votées lors de 'Assemblee
Generale Extraordinaire du 12 octobre 2020 restent
inchangees.

DIX-HUITIEME RESOLUTION

Pouvoirs pour formalités

L'Assemblee Générale donne tous pouvoirs au porteur d'une
copie ou dun extrait du présent proces-verbal pour
effectuer toutes formalités legales de dépots et de publicite
et généralement faire le nécessaire.
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