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Risque immobilier

Risque lié a la gestion discrétionnaire

Risque de perte en capital

Risque de liquidité

Risque de contrepartie

Risque de taux

Pour plus d’informations
sur les investissements et risques :

Risque de change

Risque de durabilité

Durée de placement recommandée

Par courrier:

Par email :

Sur le site internet:

Liste des risques non exhaustive, se référer au DIC et a la note d’information



Arkéa REIM - Bulletin d'infori

Une année supplémentaire placée sous le signe du succés pour Transitions Europe !

Chers Associés,

A Poccasion de cette communication, nous vous présentons, ainsi
qu’a vos proches, nos meilleurs voeux pour 'année 2026.

Le second semestre 2025 marque une étape majeure dans le déve-
loppement de Transitions Europe, qui a franchi le cap symbolique du
milliard d’euros de capitalisation. Ce seuil traduit la dynamique de la
SCPI depuis son lancement, rendue possible par la confiance que
vous lui accordez, dans un environnement immobilier en évolution.

Pour la troisieme année consécutive Transitions Europe affiche des
performances supérieures a son objectif de Performance Globale
Annuelle sur10 ans'non garanti de 6 %. En 2025 la PGA? de votre SCPI
atteint 8,60 % décomposée en 7,60 % de taux de distribution® et 1%
de hausse de valeur de part. En effet au 1° décembre 2025, la valeur
de part de Transitions Europe est passée de 200 € 4 202 €. Cette évo-
lution reflete la qualité du patrimoine constitué, les conditions favo-
rables d’acquisition et la capacité de votre SCPI a créer de la valeur
dans la durée.

Pour 2026, les conditions de marché et les fondamentaux solides de
la SCPI nous ameénent a fixer un objectif de PGA*non garantie de 7 %,
supérieure a notre objectif de PGA? sur 10 ans' non garanti de 6%.

La collecte annuelle s’établit a 560 M€. Cette collecte a été déployée
de maniére maitrisée, avec un délai moyen d’investissement de
3,2 mois. Cette année, Transitions Europe a ainsi acquis 25 actifs
immobiliers pour un montant total de pres de 490 M€, poursuivant
la diversification géographique et sectorielle du portefeuille. Pour
la premiere fois, la SCPI s’est implantée en Belgique et en ltalie,
marquant une nouvelle étape dans son développement européen.
Cette année d’investissement a permis de renforcer un portefeuille

équilibré, reposant sur des locataires solides et des fondamentaux
locatifs sécurisants, comme en témoigne notamment le renouvelle-
ment de baux significatifs au cours de I'exercice, dont celui de I'actif
de Stuttgart pour une période ferme de 9 ans.

Ces résultats ont permis a votre SCPI de distribuer, au titre du qua-
trieme trimestre 2025, un dividende de 2,70 euros par part en jouis-
sance, brut de fiscalité étrangere et de PFU, soit 1,87 euros nets de
fiscalité étrangere. A fin 2025, le report & nouveau s’éléve a 7,8M d'eu-
ros, soit 2,9M d'euros de plus qu’au 31 décembre 2024, représentant
plus de 40 jours de distribution et constituant une réserve de sécurité
appréciable pour les exercices a venir.

L’année 2025 a également été marquée par le renouvellement de son
Label ISR, a I'issue de son premier cycle de labellisation. Cette recon-
naissance confirme la pertinence et la cohérence des engagements
ESG de la SCPI, désormais consolidés par une nouvelle grille d’ana-
lyse plus quantitative, intégrée aux processus d’investissement et
d’asset management.

A Iissue de ce second semestre, Transitions Europe aborde la suite
de son développement avec confiance. Dans un marché immobilier
européen encore en phase de normalisation, nous restons convain-
cus que les conditions demeurent favorables a la sélection rigou-
reuse d’actifs créateurs de valeur. Notre ambition reste inchangée :
construire, dans la durée, une SCPI européenne diversifiée et rési-
liente, capable de s’adapter aux évolutions du marché.

Nous vous remercions sincerement pour votre confiance et votre
engagement a nos co6tés, et nous réjouissons de poursuivre
ensemble cette dynamique.

Adrien Mehio
Fund Manager - Arkéa REIM

Les performances passées ne préjugent pas des performances futures et ne sont pas constantes dans le temps
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Pourquoi la distribution de Transitions Europe n’est pas linéaire chaque trimestre.
Cette évolution est-elle liée a une baisse des revenus de la SCPI ?

Non, I'’évolution de la distribution trimestrielle de la SCPI n’est pas liée a une baisse des revenus de la SCPI. Arkéa
REIM a fait le choix de maximiser la distribution et non de la linéariser sur les différents trimestres.

La distribution d’'une SCPI n’est pas nécessairement strictement linéaire d’un trimestre a 'autre. Elle peut
connaitre des variations ponctuelles liees a son mode de fonctionnement, a des effets de calendrier et a des
choix de gestion, sans que cela ne traduise une évolution défavorable des revenus locatifs.

En particulier, le deuxieme trimestre présente structurellement un niveau de distribution plus élevé, dans la
mesure ou il integre I'affectation du résultat de I'exercice précédent, décidée lors de 'assemblée générale. Ce
meécanisme ponctuel ne préjuge pas du rythme de distribution des autres trimestres.

Par ailleurs, la fiscalité étrangere est calculée sur le résultat de la SCPI, lequel peut étre temporairement décorrélé
du niveau de distribution versé sur un trimestre donné. Ainsi, un trimestre affichant un niveau de distribution brute
plus modéré peut, en cas de fiscalité étrangere plus faible, se traduire par un montant net effective-
ment percu par les associés équivalent, voire supérieur a celui d’un trimestre affichant une distribution
brute plus élevée.

A I'échelle de I'année, les revenus locatifs de Transitions Europe ont permis d’assurer une distribution
conforme aux objectifs de la SCPI, tout en renforgant ses réserves. La SCPI est par ailleurs entrée dans
une phase de maturité, avec un patrimoine significatif et un effet du délai de jouissance désormais
marginal dans la formation de la performance.

La performance de Transitions Europe doit ainsi étre appréciée sur une base annuelle et dans une Abdelkader
perspective de long terme, en cohérence avec la stratégie de la SCPI, qui vise a concilier maximisation GUENNIOUI

de la performance, préservation de la valeur du patrimoine et solidité financiére.

Directeur du Fund
Management
Arkéa REIM
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Taux de distribution calculés sur le prix de part au 1° janvier de I'année

2023 2024 2025

7060 %

Taux de distribution brut

6.08 <

Taux de distribution net
de fiscalité étrangere

8025 %

Taux de distribution brut

6.75 %

Taux de distribution net
de fiscalité étrangere

8.16 %

Taux de distribution brut

6.52 <,

Taux de distribution net
de fiscalité étrangere

5.61 »%

Taux de distribution net de fiscalité
étrangere et de PFU

6.14 1

5.85 %

Taux de distribution net de fiscalité
étrangere et de PFU

Taux de distribution net de fiscalité
étrangere et de PFU

T4 T4 T4
T3 T3
12
S1
T1
Dividendes bruts Dividendes bruts Dividendes bruts
de fiscalité étrangére de fiscalité étrangére de fiscalité étrangére
15.50€ / part 16.50€ / part 15.20€ / part

Les performances passées ne préjugent pas des performances futures et ne sont pas constantes dans le temps

—— Arkéa REIM - Bulletin d’information 31/12/2025



Focus
sur la distribution 2025 - -

50 jours

Report a nouveau
soit 1.41€/part

Revenus bruts Revenus nets Revenus nets
de fiscalité de fiscalité de fiscalité étrangere
étrangere étrangere etde PFU

Revenu foncier distribué

Revenu financier distribué
15.20 € / part 12.17 € / part 1.70 € / part

Imp&t étranger

Total Brut

Taux de Taux de Taux de
distribution brut distribution net distribution net
de fiscalité étrangére de fiscalité étrangére
Le taux de distribution est calculé pour le prix de part au 1°" janvier 2025 (200%€). etde PFU
Le taux de distribution net (5.85%) s’entend pour les Associés soumis au PFU. 7.60 % 6.08 % 5.85 %

Les performances passées ne préjugent pas des performances futures et ne sont pas constantes dans le temps

Arkéa REIM - Bulletin d’information 31/12/2025 °



—— Chiffres clés

L’essentiel du semestre (au 31/12/2025)

°- N 7959

Nouveaux associés

Collecte nette surle semestre

o) 376 M€

Investissements sur le semestre

o) 1.1 Md€

' Capitalisation

.

Trésorerie disponible

°- 98 %o

TOF'

5! 19

Nouvelles acquisitions

—— Arkéa REIM - Bulletin d’information 31/12/2025 Laboratoire a Assen (Pays-Bas) o




Performances

Risque de perte en capital

2025 et liquidité non garantie

Prochain versement prévisionnel
des potentiels dividendes

———t O
Avril 2026 Al es

PGA!

7060 %

Taux de distribution

Dividende brut de T4

fiscalité étrangere

2.70¢/part T3 3.00 <

Dividende T2 5.00 ¢
au titredu T4

1.87¢/part
Revenu/fgﬁgier net de fiscalité T1 4.50 €

étrangere dont 0.27€/part de
revenu financier brut de PFU
verseé a ’Associé

0.83¢/part

Impbts étrangers prélevés
ala source, payés par la SCPI
Transitions Europe et

déductibles en France Les performances passées ne préjugent pas des performances futures
et ne sont pas constantes dans le temps

"PGA : Performance Globale Annuelle (cf. Définitions & Lexique p.28)

Arkéa REIM - Bulletin d’'information 31/12/2025



Activité locative

Au 31/12/2025

Taux
d’occupation

financier
(TOF)

98 o+

Répartition
des revenus locatifs

en % des loyers bruts
par locataire

4 Locaux vacants en recherche
Locaux occupés de locataire

97 o I 3o

10 % 5% 4% 3%
RCS Mediagroup Leroy Merlin Ericsson Antenna |l WM
Spa' [talia S.r.l Technology SE
*Le TOF affiché est supérieur au taux de locaux occupés, dans la mesure
3% 3% 3% 69 % ou certaines surfaces, bien que vacantes, restent couvertes par des
MAN Truck & Bus DIA Retail Deutsche garanties locatives.
Deutschland GmbH Espafia, S.A.U. Bahn AG Autres
Tauxd g Nombre de locataires 98 % 6 ans 12 ans
aux de recouvremen
TOP: WALB* WALT?
o 313 |
100 % 7
"La WALB résiduelle de cet actif est de 7.58 ans, et plus de 25 % des . . ) )
surfaces sont sous-louées a trois locataires, ce qui réduit notre exposition Taux d’Occupation Physique )
& ce locataire a environ 7 % 4 Durée moyenne résiduelle ferme des baux signés
> Durée moyenne résiduelle totale des baux signés

2 Cf. Définitions & Lexique p.28
—— Arkéa REIM - Bulletin d’information 31/12/2025



—— Actualité locative

Retour sur les principales actualités de 2025

Porticon - Stuttgart (Bureaux en Allemagne)

Sécurisation locative de long terme avec un locataire de premier rang

« Signature d’un renouvellement de bail ferme de 9 ans avec le locataire en place, la
Deutsche Bahn, groupe ferroviaire national allemand, assorti d’une option d’extension
deb5ans.

» Cet engagement s’accompagne d’un ambitieux programme de travaux de 4,5 M€,
visant la modernisation compléte de I'immeuble. La SCPly contribue seulement a hau-
teur de 750 k€, avec une participation complémentaire de 750 k€ en cas d’exercice de
I'option d’extension avant fin 2028.

« Les travaux integrent notamment I'installation de panneaux photovoltaiques, renfor-
cant la performance environnementale de I'actif et sa valeur sur le long terme.

Munich - Lochammer Schlag (Life Science en Allemagne)

Sécurisation locative

« Le bail a été prolongé de 5 ans avec Pharma SGP sur cet actif situé a Munich - Locham-
mer Schlag, sans modification du niveau de loyer.
» Cette opération permet une amélioration significative de la WALB.
» Des travaux d’amélioration de I'actif seront majoritairement pris en charge par le loca-
taire, avec une contribution complémentaire du vendeur, limitant ainsi I'effort financier
tout en renforcant I'attractivité et la pérennité de I'actif.

| I
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—— Arkéa REIM - Bulletin d'information 31/12/2025 - S oS Mulligh (Alle



Actualité locative

Retour sur les principales actualités de 2025

Barcelone - Prima Muntadas (Bureaux en Espagne)

Renouvellement des baux

« Une forte activité locative a été enregistrée sur cetimmeuble, avec 7 renouvellements
de baux et 1nouvelle signature.

« Par ailleurs, des discussions sont en cours avec le locataire principal, Media Markt
(représentant pres de 50% des loyers), portant sur la mise en ceuvre de travaux signi-
ficatifs en contrepartie d’une prolongation de la durée ferme du bail, visant a renforcer
durablement les revenus locatifs.

Madrid - Las Rosas (Centre commercial en Espagne)

Renouvellement des baux

&\,& « 14 baux ont été signés dans ce centre-commercial loué a plus de 70 locataires, dont 13
renouvellements, permettant de sécuriser 660 k€ de loyers annuels, soit environ 13 %
des flux locatifs de Las Rosas.

« Le locataire clé "Mango" a été renouvelé a conditions financiéres inchangées, confir-
mant I'attractivité de I'actif.

« Par ailleurs, deux départs ont été enregistrés sans impact financier, les surfaces étant
couvertes par des garanties locatives ou rapidement relouées avec un ajustement
marginal.

Dublin - Plantation House (Bureau en Irlande)

« Comme anticipé, départ du locataire unique sans impact sur les revenus locatifs de
la SCPI, grace a une garantie du vendeur couvrant I'intégralité des loyers et charges
jusqu’a mi-2026.

« Un projet de rénovation est actuellement a I’étude afin de repositionner et relouer cet
actif idéalement situé au cceur de Dublin. Cet immeuble de bureaux représente moins
de 0.5% de la capitalisation du fonds.

NMIONS
S

—— Arkéa REIM - Bulletin d'information 31/12/2025
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Nombre de parts
en début de semestre

4 067 429

Parts souscrites
sur le semestre

i
L
-

I ‘ Associés b en nogit':gz parts
29 630 4922

Part d’investisseurs Nombre de parts
institutionnels dans la en fin de semestre

110 % . 215

Ticket moyen par associé en attente de retrait

37144 € 0
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Valeur de réalisation

— Prix de la part 177—87 €

Au 31/12/2025

Tunnel de valeur de reconstitution

Prix décoté : : Prix surcoté

18674 € | X ' 228.24€

Prix de la part Valeur de reconstitution

202€¢ 20749 €

Valeur de retrait

181.80 €

Arkéa REIM - Bulletin d’'information 31/12/2025




— Patrimoine
Au 31/12/2025

Répartition
typologique

en % de la valeur
d’expertise HD

Nombre d’actifs
en portefeuille

\00°/° Europe (hoy 5
e,
<,

Répartition
géographique

en % de la valeur

d’expertise HD

Taux d’endettement?

0%

Acquisitions
du semestre

Nombre d’actifs
acquis

19

Montant des acquisitions

376 M€

Rendement acte en mains
des acquisitions du S2

6082 0/03

31% 27 % 16 % 36 % 21% 15 %
Bureaux' Commerce Logistique Espagne Allemagne Pays-Bas
12 % I 6% I 5% 13 % I 9 % I 3 %
Life Science Hospitalité Activité [talie Irlande Pologne
3% J3% | .
Education Belgique Actifs sous exclusivité
'A moyen terme la typologie bureaux devrait représenter entre 30 % et 40 % du patrimoine. 7

2 Méthodologie ASPIM rapport entre le montant du capital restant dd des emprunts contractés par la SCPI et
I'actif brut du fonds, correspondant a la valeur de réalisation.

3 Le taux de rendement des actifs n’est pas garanti et ne reflete pas la performance globale de la SCPI qui
dépend notamment de I'ensemble des actifs et des charges supportées par la SCPI.

Volume global des actifs
sous exclusivité

181 M€ "

—— Arkéa REIM - Bulletin d'information 30/06/2025



Carte des

actifs
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Galway (2) Dubilin (3)
Nombre
d'actifs
Bruxellés_
Gijoén
(0)V/{=Te [o)
Alava ’m
: ;Pameelune(z)
Palencia Calahorra
Gatafy’ )Madrid Barcelone (3)
Tolede Castellon
de la Plana
Séville (2 "
ille (2) Ali

Hoofddorp

La Haye
Rotterdam (2)

Kirchheim
Umkirc

Amsterdam

Arnhem
Schaijk

Venlo

Melsdorf
Buchholz Libeck . szczecin
Bochum
Neuss Sangerhaussen

Erfurt Chemnitz

Erlangen
Stuttgart
Lochhamer Schag 1
Rosenheim .
Carugate‘
Milan
Rome
San Giovanni
BertD




Acquisitions

du 2°™¢ semestre 2025

Portefeuille de commerces (Espagne)

Le portefeuille Carmila est composé de quatre
monolocataires situé en Espagne, au sein de
zones commerciales établies et dynamiques,
réparties entre les aires métropolitaines de
Barcelone, Séville et Alicante. Les actifs, occu-
pés par des enseignes de premier plan dans les
secteurs du bricolage et des articles de sport
(Brico Dep6t, Decathlon et Leroy Merlin), déve-
loppent des surfaces comprises entre 4 000
m’ et 8 300 m?* et bénéficient d’implantations
visibles et facilement accessibles, a proximité

immeédiate des principaux axes routiers. lls
s’inscrivent dans des environnements commer-
ciaux structurés, majoritairement adossés a
des centres commerciaux a dominante alimen-
taire dont Carrefour constitue la locomotive,
générant des flux de fréquentation soutenus.
Exploités de maniere continue depuis plusieurs
années, ces actifs reposent sur des formats
éprouvés et fonctionnels, en adéquation avec
les besoins des enseignes occupantes.

Barcelone Seville . Seville Camas Alicante
(Espagne) M onteq uinto (Espagne) (Espagne)

(Espagne)
Type d’actif Commerce Type d’actif Commerce Type d’actif Commerce Type d’actif Commerce
Date Date Date Date
d’acquisition 14/11/2025 d’acquisition 14/11/2025 d’acquisition 14/11/2025 d’acquisition 14/11/2025
Prix AEM 13 M€ Prix AEM 7M€ Prix AEM 14 M€ Prix AEM 6 M€
Surface ~8300m° Surface ~8100 m’ Surface ~ 4400 m’ Surface ~4000mM’
WALB" 6.40 ans WALB" 4.77 ans WALB" 3.78 ans WALB* 4.42 ans

—— Arkéa REIM - Bulletin d’information 31/12/2025

* WALB : Weighted Average Lease Break

(cf. Définitions & Lexique p.28)







— Acquisitions
du 2™ semestre 2025

Rosenheim (Allemagne)

Transitions Europe développe son implantation en
Allemagne avec I'acquisition d’Erix, situé a Rosen-
heim, au coeur de la région métropolitaine de Munich.
Cet actif industrielle développe environ 25 500 m* et
estintégralement loué a Ericsson, acteur de premier
plan du secteur des téléecommunications. Le site
occupe une position stratégique a proximité imme-
diate de la gare centrale de Rosenheim et & proxi-
mité du centre-ville, un positionnement rare pour un
actif de cette typologie. Exploité comme centre de
recherche et développement majeur du groupe en
Europe, notamment pour les technologies de nou-
velle génération, I'immeuble bénéficie d’importants
investissements de modernisation réalisés ces der-
nieres années, limitant les besoins futurs en travaux.

—— Arkéa REIM - Bulletin d’information 31/12/2025

Type d’actif

Activité

Date d’acquisition
06/12/2025

Prix AEM
49 M€

Surface

~ 25500 m?

Loyer annuel brut
3.1 M€

WALB*
8.75 ans

* WALB : Weighted Average Lease Break
(cf. Définitions & Lexique p.28)
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— Acquisitions
du 2°™m semestre 2025

Bruxelles (Belgique)

Transitions Europe initie son implantation en Bel-
gigue avec l'acquisition d’un immeuble de bureaux,
situé au coeur du Quartier Européen de Bruxelles.
Développant environ 9 300 m?, I'actif bénéficie
d’un emplacement prime, en bordure du Parc du
Cinquantenaire et a proximité immédiate des prin-
cipales institutions européennes. Limmeuble est
occupeé a 93 % par un portefeuille diversifié de loca-
taires institutionnels et de cabinets internationaux,
offrant une WALB moyenne des baux proche de six
ans. Régulierement rénove et bien entretenu, I'actif
présente un profil de bureaux core+, avec des reve-
nus sécurisés, complétés par une garantie locative
couvrant la vacance résiduelle.

—— Arkéa REIM - Bulletin d’information 31/12/2025

Type d’actif

Bureaux

Date d’acquisition
17/12/2025

Prix AEM
33 M€

Surface

~ 9300 m?

Loyer annuel brut
2.5 M€

WALB*
6.01ans

20
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Acquisitions
du 2™ semestre 2025

Portefeuille de commerces (italie)

Transitions Europe poursuit le déploiement de sa stratégie européenne avec I'acqui-
sition de 4 magasins loués a Leroy Merlin. Lensemble développe une surface totale
d’environ 43 600 m? et affiche un taux d’occupation de 100 %. Les actifs bénéficient
d’emplacements établis au sein de zones commerciales structurées, disposant de
zones de chalandise profondes et attractives. Le portefeuille est intégralement loué a
Leroy Merlin Italia dans le cadre de baux triple net, offrant une durée résiduelle moyenne
d’environ 4 ans et des niveaux de loyers soutenables, avec un taux d’effort moyen de
2,6 %. La qualité du locataire, la résilience du secteur du bricolage et le potentiel d’op-
timisation des loyers positionnent ce portefeuille comme un investissement défensif,
générateur de revenus sécurisés et offrant une visibilité attractive a moyen terme.

Rome Carugate Bari

(1talie) (1talie) (1talie)

Type d’actif Commerce Type d’actif Commerce Type d’actif Commerce
Date Date Date

d’acquisition 22/12/2025 d’acquisition 22/12/2025 d’acquisition 22/12/2025
Prix AEM 17 M€ Prix AEM 16 M€ Prix AEM 11 M€
Surface ~12700 m* Surface ~11000 Mm* Surface ~12000 M’
WALB" 3.96 ans WALB" 3.96 ans WALB* 3.96 ans

* WALB : Weighted Average Lease Break
— Arkéa REIM - Bulletin d’information 31/12/2025 (cf. Définitions & Lexique p.28)

S. Giovanni
(1talie)

Type d’actif Commerce

Date

d’acquisition 22/12/2025
Prix AEM 10 M€
Surface ~12000 m*

WALB* 3.96 ans
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