
SCPI Eurovalys,
Investir indirectement dans l’immobilier d’entreprise en Allemagne

Document non contractuel à caractère publicitaire à destination exclusive de nos CGP partenaires et courtiers



2 / 70 
Document non contractuel à caractère publicitaire à destination exclusive de nos CGP partenaires

SCPI Eurovalys – Janvier 2019

Ageas Patrimoine

L’expertise Immobilière d’Advenis

L’immobilier d’entreprise en Allemagne

La SCPI Eurovalys

Annexes

La souscription en ligne avec signature électronique



Document non contractuel à caractère publicitaire à destination exclusive de nos CGP partenaires

SCPI Eurovalys – Janvier 2019

Ageas France 
Une expertise et un savoir-faire reconnus

Ageas dans le monde (à fin 2017) Ageas en France (à fin 2017)

Résultat net de 
l’assurance 
960 M€

Classé dans 
le TOP 20 

des
assureurs en 

Europe
Trésorerie 

nette 
1,8 

Mds€

Plus de 

50 000 
collaborateurs

39 millions 
de clients

Ratio de 
Solvabilité 2 
assurance 

à 196 %

Présent 
dans 15 

pays

Près de 5 milliards d’euros 
d’actifs gérés

Chiffre d’affaires
433 millions d’euros

410 millions d’euros 
de collecte

Ratio de solvabilité II
162 %
Collecte en unités de compte à 
58 %

116 000 clients

33,8 Mds€
D’encaissement 

brut
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• SCPI d’entreprise
• SCPI de déficit foncier
• SCPI Monument 

Historique
• SCPI principalement 

investie en Allemagne
• Immobilier ancien
• Immobilier neuf

• Gaipare Zen
• Forticiel Génération 2 

(TNS)

Ageas Patrimoine
Votre partenaire en expertise patrimoniale

ª Ageas Patrimoine est une plateforme exclusivement
dédiée aux Conseillers en Gestion de Patrimoine
(Courtiers / CIF) pour un accompagnement au quotidien.

ª Ageas Patrimoine propose une gamme de solutions
innovantes et évolutives

• Privilège Gestion 
Active

• myPGA
• Privilège Gestion 

Active Capitalisation
• Privilège Gestion 

Active Capitalisation 
option PEA

• Privilège Gestion 
Active Capitalisation 
option PEA PME ETI

• Compte titres / PEA 
PEA PME

• FIP
• FCPI
• SOFICA
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ª Coté sur Euronext, Advenis est un groupe indépendant spécialiste de la conception, la distribution et la gestion 
d’actifs immobiliers et financiers.

Advenis
Un groupe expert en solutions immobilières et financières (au 30/09/2018)

6 / 70

Une offre innovante d’actifs en France
et en Allemagne :

• SCPI d’entreprise et fiscales
• Sourcing immobilier
• Suivi de travaux

Une gestion privée multi-canal :

• Un réseau direct national composé de
80 personnes

• Un pôle distribution externe
comprenant :
9 Des partenariats avec les pôles

Private Banking de banques
référentes

9 Des distributeurs de solutions
patrimoniales, institutionnels,
CGP, Family Office

Une gamme complète de services en 
France et en Allemagne :

• Asset Management
• Property Management
• Facility Management
• Conseils et Transactions
• Gestion de résidence étudiantes

2 Md€
Fonds immobiliers et 
financiers en France et 
en Allemagne

40 000 Clients privées et 
institutionnels 2 000 Sites gérés en France et 

en Allemagne
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Advenis Real Estate Solutions
Une offre complète et moderne de services immobiliers à destination des propriétaires 
et locataires
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Ils leur ont fait confiance :
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Advenis REIM 
Présentation
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ª Advenis REIM est la société de gestion des SCPI du Groupe Advenis
• Coté sur Euronext, Advenis est un groupe indépendant créé en 1995 spécialiste de la conception, la distribution et la gestion 

d’actifs immobiliers et financiers. Advenis est présent sur toute la chaine de valeur immobilière et déploie son expertise sur tous 
les types de biens : tertiaire, résidentiel et véhicules règlementés.

ª Advenis REIM conçoit et gère les Sociétés Civiles de Placements Immobiliers (SCPI) du groupe. Les SCPI gérées sont à vocation 
fiscales ou d’entreprise à destination d’une clientèle à la fois privée et institutionnelle.

ª Advenis REIM se démarque des gestions traditionnelles en apportant des solutions d’investissement innovantes et à haute valeur 
ajoutée au travers de 8 SCPI fiscales et de rendement.

3 SCPI en cours de commercialisation

SCPI Renovalys n°6 SCPI Renovalys Patrimoine SCPI Eurovalys
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Advenis REIM 
En quelques chiffres (au 30 Septembre 2018)
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Allemagne
Un marché incontournable de la zone Euro
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Sources : Destatis, Insee, Statistics Office 

Allemagne France
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Allemagne
Un dynamisme réparti sur tout le pays

ª 2 capitales : Berlin (politique) et Francfort (financière)
ª 16 états fédérés dotés d’un gouvernement et d’un parlement
ª Puissance des états dans les domaines législatifs et économiques
ª 6 états les plus riches abritent les 7 plus gros marchés immobiliers 

qui forment le « Big 7 »

¾ Rhénanie du Nord : Dusseldorf, Wuppertal, Duisbourg, Essen, 
Bochum, Dortmund, Cologne, Bonn

¾ Hesse : Francfort, Wiesbaden, Darmstadt

¾ Bavière : Munich, Nuremberg, Augsbourg

¾ Berlin : Berlin, Potsdam

¾ Hambourg : Hambourg

¾ Bade-Wurtemberg : Stuttgart
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Investissement immobilier en Allemagne :
Un profil varié d’investisseurs

ª Allemagne : 56,8 Mds € d’investissement en 2017 (+ 7,4% vs 2016)
ª France : 26,4 Mds€ d’investissement en 2017 (- 17% vs 2016)

• Le 2ème marché en Europe après le Royaume-Uni (France 3ème)
• 50% des investissements proviennent de l’étranger (majoritairement USA, Royaume-Uni et France)

Source : JLL
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L’investissement en immobilier :
Plusieurs zones de polarisation
ª Répartition sur 7 marchés principaux (31 Mds €)

Volume de transaction Big 7 (en Mds €)

2016 2017 Variation (en %)
Berlin 4,950 7,710 + 56%

Düsseldorf 2,340 3,080 + 32%

Francfort 7,250 7,085 - 2%

Hambourg 4,820 4,060 - 16 %

Cologne 1,660 2,340 + 41%

Munich 6,530 5,410 - 17%

Stuttgart 2,030 1,385 - 32%

Total 29,580 31,070 + 5%

Volume de transaction en Allemagne (en Mds €)

2016 2017 Variation (en %)
Actifs unitaires 34,400 37,200 + 8%

Portefeuilles 18,500 19,600 + 6%

Total 52,900 56,800 + 7%

Source : JLL
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Allemagne
Un marché locatif profond et diversifié

ª Répartition du parc très équilibré (92,5 M de m² vs 55 M en IDF)
ª Loyer Prime moyen au m²/an : 348 € (comparable à Lyon : 300 € vs Paris : 800 €)
ª Taux de capitalisation moyen « Big 7 » : 3,27 %
ª Taux de vacance : 4,7 % en 2017 (vs 5,5 % en 2016) (Paris IDF : 6,5 %)
ª Demande placée : 4 243 000 m² en 2017 (vs 3 983 000 m² en 2016) (Paris IDF : 2 633 000 m²)

Source : JLL

T4 2017 Secteur(s) Demande placée (en m²) Loyer m² (€/an) Taux de vacance

Berlin Tertiaire et tourisme 944.880 360 3,5 %

Düsseldorf Chimie 390.600 324 7,9 %

Francfort Finance 711.300 456 7,6 %

Hambourg Activités portuaires, aéronautiques et médias 640.000 318 4,8 %

Cologne Industrielle 306.900 264 4,1 %

Munich Tertiaire et tourisme 995.000 444 3,6 %

Stuttgart High-tech, automobile 254.700 270 2,7 %
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Eurovalys
La SCPI d’entreprise investie majoritairement en immobilier de bureaux en Allemagne

Source : JLL

ª Recherche de biens anti-crise & anti-inflation

ª Une cible déterminée : principalement immeubles de bureaux et
commerces

ª Une taille précise d’immeubles : entre 5 et 50 M€ afin d’optimiser au
mieux la diversification des activités

ª Des immeubles modernes, ne nécessitant pas de travaux importants

ª Des locataires de qualité : entreprises dynamiques et financièrement
solides aux secteurs d’activité diversifiés

ª Une valorisation des biens : le choix d’un patrimoine de qualité a un
impact direct sur la valorisation et donc sur la rentabilité

ª Des baux de longue durée : les durées d’engagement sont purement
contractuelles, généralement de 10 ou 15 ans. En France, les baux
commerciaux sont d’une durée de 9 ans avec possibilité de dénonciation
triennale de la part du locataire « Bail 3/6/9 »
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SCPI Eurovalys
Les chiffres clés (au 30/09/2018)

2 récompenses de la presse spécialisée 

Prix de l’innovation 2016 décerné par le magazine 
Investissement Conseils

Meilleure SCPI Espoir inférieur à 5 ans décernée par 
Gestion de fortune et Victoires de la Pierre-Papier 

et de l’investissement immobilier
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SCPI Eurovalys
Caractéristiques

Société de gestion Advenis Real Estate Investment Management 

Caractéristique SCPI d’entreprise à capital variable dans la limite d’un capital statutaire fixé à 500 M€

Visa AMF SCPI Visa SCPI N° 18-24

Commercialisation Offre au public à partir du 22/07/2015

Prix minimum de la part 1 000 € soit une valeur nominale de 800 € et une prime d’émission de 200 €

Commission de souscription 11,4 % TTI

Commission de gestion annuelle 12 % TTI du montant des produits locatifs hors taxes encaissés et des produits financiers nets encaissés par la SCPI

Retrait

Conformément aux dispositions régissant les sociétés à capital variable, tout associé a le droit de se retirer de la 
Société, partiellement ou en totalité. Le remboursement de ses parts, c’est-à-dire le retrait demandé à la Société de 
gestion intervient en contrepartie d’une souscription correspondante ou, en l’absence de souscription et dans 
l’hypothèse de la création et de la dotation effective d’un fonds de remboursement, par prélèvement sur ce fonds.

Durée du placement Il est recommandé de conserver les parts souscrites 9 ans au minimum

Jouissance des parts de 
souscription

Les parts portent jouissance pour les souscripteurs à compter du premier jour du quatrième mois suivant la réception 
intégrale des fonds par la société

Expert immobilier BNP Paribas Real Estate

Distribution des dividendes Les potentiels dividendes sont versés sous forme d’acomptes trimestriels sous réserve d’une décision prise par 
l’Assemblée Générale les années suivantes
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Fonctionnement de la fiscalité franco-allemande

ª Application du décret n° 2016-35 du 22 janvier 2016 (avenant à la convention fiscale du 21 juillet 1959) :

Avant
(Avenant du 31/03/2015)

Depuis le 1er janvier 2016
(Avenant du 31/03/2015 et applicable depuis le 01/01/2016)

Revenus immobiliers Fiscalisés en Allemagne (IS 15,825%) + frottement fiscal en France (hors
Personne morale Aucun changement

Prélèvements sociaux Exonération totale (système crédit d’impôt en France) Aucun changement

Déductions des intérêts 
d’emprunt

Peuvent venir réduire le revenu foncier allemand pris en compte pour la
détermination du taux d’imposition en France. Ces intérêts ne pourront en
aucun cas être déduits des revenus fonciers de source française.

Aucun changement

Plus-values immobilières 
(Cession SCPI)

Impôt à l’IS en Allemagne (15,825%) + impôt/prélèvements sociaux en
France avec crédit d’impôt qui couvre entièrement l’impôt français
(exemple 15,825% + (19% +15,5%) – (19% + 15,5%)

Impôt à l’IS en Allemagne (15,825%) + impôt/prélèvements
sociaux en France avec crédit d’impôt qui couvre entièrement
l’impôt allemand (exemple 15,825% + (19% +17,2%) –
(15,825%)

Traitement IFI Traitement standard SCPI française (valeur vénale de la part SCPI à
prendre en compte)

Traitement standard SCPI française (valeur vénale de la part
SCPI à prendre en compte à proportion des actifs immobiliers).
L’Allemagne n’a pas de dispositif IFI à ce jour, les parts de SCPI
sont donc uniquement prises en compte dans le patrimoine
imposable IFI en France
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Fiscalité des SCPI d’entreprise
L’Allemagne plus attractive que la France, la preuve en chiffres

ª En Allemagne : Les revenus locatifs des biens immobiliers situés en
Allemagne et les plus-values immobilières de source allemande sont
imposables dans cet Etat. Ces revenus et plus-values supporteront l’impôt
sur les sociétés allemandes au taux de15,825 %

En vertu de la convention fiscale franco-allemande du 21 juillet 1959, ces
revenus immobiliers sont également soumis à l’impôt en France et
bénéficient d’un crédit d’impôt égal au montant de l’impôt français. Les plus-
values immobilières bénéficient d’un crédit d’impôt payé en Allemagne, sans
pouvoir excéder le montant de l’impôt français correspondant à ces
revenus.

ª En Europe : en vertu des conventions fiscales signées entre la France et
les pays européens dans lesquels Eurovalys vise à constituer un portefeuille
immobilier, les revenus immobiliers de source européenne (revenus fonciers
provenant de la location des immeubles situés dans ces pays et les plus-
values résultant de la cession de ces immeubles) sont généralement
imposés localement selon les règles fiscales propres à chacun des pays.

ª A noter : les dispositions fiscales en vigueur sont susceptibles d’être
modifiées quel que soit le pays d’investissement. Chaque associé doit
analyser son projet d’investissement en fonction de sa propre situation
fiscale et de son taux d’imposition.

ª Attention : le revenu imposable pouvant augmenter, certains avantages
fiscaux peuvent être perdus ou la tranche d’imposition peut évoluer.

SCPI investie en France SCPI investie en Allemagne

Revenu distribué 4,5 %* Revenu distribué 4,5 %*

- 17,2 %

Prélèvements sociaux dont 
6,8 % déductibles en N+1

- 41 %

Taux marginal d’imposition

=

Rendement net
1,88 %

Revenu à déclarer 
en France :

Un crédit d’impôt sera attribué 
compensant la fiscalité 

française (frottement fiscal 
résiduel lié à l’augmentation 
du taux moyen d’imposition 

=

Rendement net
3,43 %

*L’impôt allemand sur les sociétés prélevé à la source au taux de 15,825 % est déjà payé 
par la SCPI en amont de la distribution aux associés.

Exemple : Souscription de 50 000 € par un investisseur Personne
Physique avec un taux marginal d’imposition de 41 % (revenu global
150 000 € , 3 parts fiscales) ; Comparatif entre 2 SCPI, une investissant
en France et une en Allemagne, bénéficiant chacune d’un revenu locatif
distribué de 4,50 %)
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SCPI Eurovalys
La solidité financière des locataires

ª Créditreform est une agence de notation sur la solvabilité et la santé financière des entreprises

ª La moyenne du rating des locataires des actifs d’Eurovalys présente un indice moyen de 200 ce qui représente un 
risque d’impayés inférieur à 0,25%

ª Un indice 200 équivaut à une notation AAA chez Standards & Poor’s

Exemple notation locataire 
WISAG à Francfort
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SCPI Eurovalys
Un portefeuille efficient et répondant aux normes environnementales

ª Le label « Passivhauss », qui est l’équivalent du label BBC (Bâtiment Basse Consommation) en France, impose une
consommation inférieure à 120Kwh par mètre carré par an.

ª Pour obtenir le label « Bâtiment passif/Passivhauss », les bâtiments neufs doivent justifier « d’un besoin de chauffage
inférieur à 15 kWh/m²/an, d’une consommation totale en énergie primaire inférieure à 120 kWh/m²/an, d’une très bonne
perméabilité à l’air de l’enveloppe (<0,6) et d’un bon confort d’été ».

ª Les actifs de la SCI Eurovalys affichent une consommation moyenne de 161kWh par mètre carrée par an.

ª On peut donc affirmer que le patrimoine de la SCPI Eurovalys est déjà efficient et proche d’obtenir cette labélisation.

ª L’observatoire de l’immobilier durable (OID) mesure le niveau de performance énergétique des immeubles
d’immobilier d’entreprise en France. En 2017, sur un panel de près de 7 000 bâtiments, il en ressort une consommation
moyenne des actifs de bureaux de 422 kWh/m²/an.
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SCPI Eurovalys
En bref...
ª Les chiffres clés :

De Collecte 
(au 30/09/2018)

190 M€ Associés 
(au 30/09/2018)

2703 De taux de distribution 
net de fiscalité allemande 

en 2016 & 2017

4,5 %

ª Les atouts d’Eurovalys :

9 Dynamisme de l’Allemagne et de son marché immobilier
9 Fiscalité des revenus locatifs favorables en Allemagne

ª Les 3 réseaux de distribution :

9 Advenis Gestion Privée
9 Partenaires CGP
9 Institutionnels

ª L’expertise d’Advenis :

9 Advenis Real Estate Investment Management : Société de gestion pionnière dans la gestion 
des SCPI fiscales et la gestion des SCPI Monuments Historiques

9 Advenis Real Estate Solutions en Allemagne depuis 10 ans
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SCPI Eurovalys
Avertissement
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SCPI Eurovalys
Les documents préalables à remettre avant la souscription
ª Avant de débuter la souscription en ligne, le Conseiller en Gestion de Patrimoine est tenu de remettre à son client les documents suivants, 
accessibles dans la rubrique : Documents pour vos clients > Souscription > Documents contrat et Document règlementaires.  

Les engagements 
d’Ageas Patrimoine

Le document 
d’informations clés

La brochure 
d’informations

La notice d’information 
et les statuts de la SCPI
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SCPI Eurovalys
Comment accéder à la souscription en ligne ?

Connectez vous à votre espace « Ageas 
Patrimoine » et sélectionnez l’onglet 
« Notre offre » puis « Immobilier ».

1

Sélectionnez 
« SCPI Eurovalys ».

2
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SCPI Eurovalys
Comment accéder à la souscription en ligne ?

Puis cliquez sur « Souscrire »
3
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• Recueil d’informations sur votre client + sélection du produitEtape 1 à 6

• Signature électronique des documents de souscription (tiers 
de confiance)

• Téléchargement des pièces justificatives
• Envoi électronique du dossier de preuve à un tiers de 

confiance « archiveur »

Etape 7

• Validation de la souscription par le client
• Envoi du dossier électronique et du règlement à Ageas 

Patrimoine.
Etape 8
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SCPI Eurovalys
Souscription en ligne : une démarche en 8 étapes
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ª Renseignez la nature de la souscription (avec ou sans co-souscripteur) ainsi que l’identité du souscripteur

31 / 70

SCPI Eurovalys
Souscription électronique : étape 1 (1/2)

Activer le 
« switch » afin de 

permettre le 
renseignement de 

l’identité du 
co-souscripteur
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ªRenseignez la nature de la souscription (avec ou sans co-souscripteur) ainsi que l’identité du souscripteur

Les information seront 
pré-renseignées si elles 

sont connues dans 
l’extranet d’Ageas 

Patrimoine
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SCPI Eurovalys
Souscription électronique : étape 1 (2/2)

Il est très important 
de renseigner l’email 
et le n° de téléphone 

du client. 

Un SMS et un email 
lui seront envoyés au 

moment de la 
signature 

électronique

Franck.dupont33@orange.fr

xxx
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ªRenseignez les informations sur le souscripteur (coordonnées, adresse fiscale, US person, personne exposée politiquement, etc)

Vous pouvez sauver votre saisie à chaque étape à partir de cette étape.

Si vous cliquez sur le bouton « sauver », un email vous est alors 
automatiquement envoyé avec un lien vous permettant de reprendre la 

souscription là où vous l’avez arrêtée.
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SCPI Eurovalys
Souscription électronique : étape 2
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ª Renseignez les objectifs et l’horizon de l’investissement ainsi que la nature des capitaux apportés
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SCPI Eurovalys
Souscription électronique : étape 3
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ª Renseignez les données relatives au patrimoine du foyer : sa fiscalité, ses revenus, ses crédits

35 / 70

SCPI Eurovalys
Souscription électronique : étape 4
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Aujourd’hui, seules les 
SCPI (Société Civiles de 

Placement Immobilier) sont 
disponibles en souscription 

avec signature 
électronique.

ª En fonction des données renseignées précédemment, l’étape 5 vous propose les produits pouvant répondre au profil de votre client.
ª Si le produit souhaité par le souscripteur n’est pas accessible, un message informatif vous en indique la raison (durée investissement trop court, etc...).
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SCPI Eurovalys
Souscription électronique : étape 5

Il est possible de choisir une 
souscription avec ou sans 

signature électronique

Si vous faites le choix d’une souscription avec 
signature électronique de votre client, un message 

reprenant les différentes étapes nécessaire à la 
signature dématérialisée apparait.  

c

d
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ª Saisissez les données relatives à l’expérience et à la connaissance de votre client, sur le produit sélectionné. 
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SCPI Eurovalys
Souscription électronique : étape 6 (1/2)

Questionnaire 
permettant le contrôle 

de l’expérience et de la 
connaissance du client
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ª Votre client a répondu convenablement au questionnaire
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SCPI Eurovalys
Souscription électronique : étape 6 (1/3)

ª Votre client n’a pas répondu convenablement au questionnaire

(Cliquez ici) (Cliquez ici)
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ª En cas de non adéquation entre les connaissances et l’ expérience du client, que se passe-t-il ? 
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SCPI Eurovalys
Souscription électronique : étape 6 (2/3)

• Un message d’alerte apparait à l’écran et la
souscription est bloquée.

• Téléchargez le guide élaboré par l’AMF et faîtes
le lire attentivement par votre client

• Votre client répond aux nouvelles questions
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ª Si votre client répond convenablement aux nouvelles questions, les anciennes lui sont posées à nouveau, pour s’assurer que ce dernier
souscrit le produit en toute connaissance de cause.
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SCPI Eurovalys
Souscription électronique : étape 6 (2/3)

• En cas de mauvaise(s) réponse(s), la 
souscription est définitivement suspendue.

• Si les réponses sont correctes, votre client 
peut alors finaliser la souscription.

• Il aura alors accès aux informations liées à 
la souscription et au paiement, ainsi qu’aux 
documents réglementaires. 
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ª Renseignez les informations liées à la souscription et au paiement. 
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SCPI Eurovalys
Souscription électronique : étape 6 (1/2)

A cette étape (en bas de page), votre client a accès 
aux différents documents réglementaires 
que vous lui aurez remis préalablement
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ª A l’étape 7 vous basculez chez notre partenaire Morpho Safran / Idemia pour procéder à la signature électronique.
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SCPI Eurovalys
Souscription électronique : étape 7

Cliquez sur « Signer 
électroniquement » afin de 
poursuivre la souscription 
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Téléchargez les pièces justificatives (pièce d’identité en cours de validité et justificatif de domicile de moins de 3 mois) et le RIB
de votre client.1

Pour gagner du temps, pensez à enregistrer préalablement les pièces justificatives de votre client sur votre ordinateur.
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SCPI Eurovalys
Souscription électronique : étape 7
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Faites signer électroniquement à votre client la convention de signature électronique, la fiche de connaissance client, le bulletin de 
souscription et la convention de réception et de transmission d’ordre. 2
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SCPI Eurovalys
Souscription électronique : étape 7

Un bloc de couleur indique l’emplacement de la signature
électronique.
Le nom de votre client y est apposé pour matérialiser la signature
électronique.
Ce nom remplace la signature manuscrite habituelle de votre
client. Vous pouvez cliquer dessus pour obtenir plus d’informations
sur les certificats électroniques attribués par Safran Morpho lors de
cette signature électronique.

Vous devez parcourir l’intégralité 
du document pour pouvoir valider 

la signature électronique.
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3 Invitez votre client à accepter le certificat de signature
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SCPI Eurovalys
Souscription électronique : étape 7

Cocher cette case pour accepter le certificat de signature
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Votre client reçoit un code confidentiel par SMS sur son téléphone portable pour signer électroniquement les documents 4
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SCPI Eurovalys
Souscription électronique : étape 7
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Terminez et validez l’offre de votre client.5

47 / 70

SCPI Eurovalys
Souscription électronique : étape 7

Franck.dupont33@orange.fr
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Votre client dispose de 48h pour confirmer l’envoi de son 
dossier à Ageas Patrimoine.

S’il ne confirme pas sa souscription, un email de relance lui sera envoyé, ainsi qu’à vous, 
au bout de 24h et 43h. S’il ne confirme pas suite aux relances, la souscription sera 
annulée.

En confirmant sa demande de souscription, il atteste avoir reçu les documents 
précontractuels et contractuels obligatoires.

Vous êtes averti par email dès lors que votre client a confirmé sa demande de souscription.

Vous pouvez accompagner votre client dans cette étape. Proposez-lui de se 
connecter à sa boîte email avec vous et vérifiez avec lui les informations qui 
lui sont données.

ª Une fois la signature électronique terminée, le dossier doit être transmis à
Ageas Patrimoine.

ª Il suivra le process de traitement habituel. Pour cela, votre client est invité par
email à confirmer sa souscription et l’envoi du dossier.

6
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SCPI Eurovalys
Souscription électronique : étape 7
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Ne pas oublier :

• le règlement accompagné du coupon 
à télécharger dans l’email de 
confirmation

• remplir le formulaire conseiller en ligne

ª Pour valider l’offre de votre client, vous devez vous assurer :

• D’envoyer le chèque à l’ordre de la « SCPI Eurovalys » (en cas de paiement par chèque).
Â Attention, ne rien indiquer au dos du chèque. Un email est envoyé à votre client lui indiquant la
marche à suivre. Vous recevez une copie de cet email.
• Que le règlement (chèque ou copie du virement) est accompagné du coupon à télécharger

directement dans l’email de confirmation de la souscription reçu par votre client.
• D’avoir renseigné le formulaire conseiller en ligne.
Â Ce formulaire est accessible directement via l’email de confirmation de la souscription. Le cas
échéant, n’oubliez pas de faire parvenir par mail à Ageas Patrimoine (ageaspatrimoine@ageas.fr) les
justificatifs de provenance des fonds (conformément aux cas cités dans le formulaire).
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SCPI Eurovalys
Souscription électronique : étape 8
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ª Un e-mail vous est automatiquement envoyé lorsque :

Vous sauvegardez la saisie 
de la souscription. 

Un lien, actif pendant 4 semaines, 
vous est transmis 

par email, vous permettant de 
reprendre la souscription 
là où vous l’avez arrêtée.

La souscription de votre client 
est terminée.

Un email vous indique 
les dernières étapes à remplir 
(envoi du règlement du client + 

référence du règlement + coupon 
à joindre au règlement + 

formulaire conseiller électronique 
à compléter). 

La souscription de votre 
client est terminée.

Vous recevez la copie 
de l’email qui lui est envoyé.

Votre client a transmis sa demande de 
souscription électronique 

à Ageas Patrimoine. 

Vous recevez la copie 
de sa confirmation de souscription.

Cher M. Client,

50 / 70

SCPI Eurovalys
Souscription électronique : Une information en continu
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ª Que se passe t-il si une pièce est manquante ?

ª Que se passe t-il si la souscription de mon client est rejetée ?

!
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SCPI Eurovalys
Souscription électronique : Point d’attention

ª Si après étude du dossier de votre client sa demande de souscription ne pouvait être accordée pour des
raisons de non-conformité ou de défaut de paiement, la demande sera close.

ª Une nouvelle souscription pour ce client entrainera une nouvelle saisie de ses données.

ª Ageas Patrimoine revient vers vous pour vous le signaler.
ª Une fois la pièce récupérée et transmise à nos services, elle est intégrée au dossier de votre client
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Avertissements
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Ageas Patrimoine

L’expertise Immobilière d’Advenis

L’immobilier d’entreprise en Allemagne

La SCPI Eurovalys

Annexes

La souscription en ligne avec signature électronique

SCPI Eurovalys – Janvier 2019



SCPI Eurovalys : Les acquisitions

Document non contractuel à caractère publicitaire à destination exclusive de nos CGP partenaires et courtiers
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SCPI Eurovalys – Les acquisitions (à octobre 2018)

1ère acquisition – Cologne – Novembre 2015

Caractéristiques :

• Date de construction : 2015
• Surface : 6 088 m²
• Taux d’occupation : 100 %
• Parking souterrain : 90 places
• Parking extérieur : 21 places
• Coût d’acquisition : 22 M€
• Rendement : 5,10 %*
• Durée restante du bail : 7 ans

* Rendement annuel de l’acquisition différent du rendement annuel de la SCPI
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SCPI Eurovalys – Les acquisitions (à octobre 2018)

2ème acquisition – Francfort, Neu Isenburg – Avril 2016

Caractéristiques :

• Date de construction : 2009
• Surface : 5 956 m²
• Taux d’occupation : 100 %
• Parkings souterrains : 38 places
• Parkings extérieurs : 81 places
• Coût d’acquisition : 15,5 M€
• Rendement : 6,24 %*
• Durée restante des baux : 2 et 7 ans

* Rendement annuel de l’acquisition différent du rendement annuel de la SCPI
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SCPI Eurovalys – Les acquisitions (à octobre 2018) 

3ème acquisition – Wolfsburg – Juin 2016

Caractéristiques :

• Date de construction : 2014
• Surface : 4 244 m²
• Taux d’occupation : 100 %
• Parkings extérieurs : 139 places
• Coût d’acquisition : 12,1 M€
• Rendement : 6,20 %*
• Durée restante des baux : 6 et 8 ans

* Rendement annuel de l’acquisition différent du rendement annuel de la SCPI
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SCPI Eurovalys – Les acquisitions (à octobre 2018) 

4ème acquisition – Brême – Novembre 2016

Caractéristiques :

• Date de construction : 1999
• Surface : 10 549 m²
• Taux d’occupation : 91 %
• Parkings extérieurs : 337 places
• Coût d’acquisition : 16,11 M€
• Rendement : 7,08 %*
• Durée restante des baux : 4 et 5 ans

* Rendement annuel de l’acquisition différent du rendement annuel de la SCPI
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SCPI Eurovalys – Les acquisitions (à octobre 2018)

5ème acquisition – Francfort Niederrad – Juin 2017

Caractéristiques :

• Date de construction : 1985 (entièrement rénove en 2013)
• Surface : 13 648 m²
• Taux d’occupation : 100 %
• Parkings intérieurs : 228 places
• Coût d’acquisition : 47 M€
• Rendement : 4,72 %*
• Durée restante du bail : 14 ans

* Rendement annuel de l’acquisition différent du rendement annuel de la SCPI
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SCPI Eurovalys – Les acquisitions (à octobre 2018)

6ème acquisition – Mörfelden-Walldorf – Septembre 2017

Caractéristiques :

• Date de construction : 1999
• Surface : 2 606 m²
• Taux d’occupation : 100 %
• Parkings intérieurs : 35 places
• Parkings extérieurs : 10 places
• Coût d’acquisition : 5,9 M€
• Rendement : 6,10 %*
• Durée restante du bail : 9 ans

* Rendement annuel de l’acquisition différent du rendement annuel de la SCPI
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SCPI Eurovalys – Les acquisitions (à Octobre 2018)

7ème acquisition – Essen – Décembre 2017

Caractéristiques :

• Date de construction : 2004
• Surface : 3 919 m²
• Taux d’occupation : 100 %
• Parkings intérieurs : 71 places
• Coût d’acquisition : 6,6 M€
• Rendement : 7,00 %*
• Durée restante du bail : 7 ans

* Rendement annuel de l’acquisition différent du rendement annuel de la SCPI
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SCPI Eurovalys – Les acquisitions (à Octobre 2018)

8ème acquisition – Munich / Poing – Janvier 2018

Caractéristiques :

• Date de construction : 2000
• Surface : 12 816 m²
• Taux d’occupation : 100 %
• Parkings intérieurs : 126 places
• Parkings extérieurs : 59 places
• Coût d’acquisition : 26,5 M€
• Rendement : 5,00 %*
• Durée restante du bail : 7,5 ans

* Rendement annuel de l’acquisition différent du rendement annuel de la SCPI
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SCPI Eurovalys – Les acquisitions (à Octobre 2018)

9ème acquisition – Munich / Neubiberg – Septembre 2018

* Rendement annuel de l’acquisition différent du rendement annuel de la SCPI

Caractéristiques :

• Date de construction : 2002
• Surface : 26 372 m²
• Taux d’occupation : 93 %
• Parkings intérieurs : 374 places
• Parkings extérieurs : 15 places
• Coût d’acquisition : 59 M€
• Rendement : 5,52 %*
• Durée restante du bail : 4 ans



SCPI Eurovalys : Aide à la déclaration fiscale
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SCPI Eurovalys
Aide à la déclaration fiscale

Revenus de source allemande

Cerfa 2047 : Revenus fonciers encaissés à l’étranger 

Cerfa 2048 M-SD : Plus-values immobilières

Cerfa 2044-S : Revenus fonciers  

Cerfa 2042 : Revenus fonciers / Crédit d’impôt
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SCPI Eurovalys
Aide à la déclaration fiscale – Cerfa 2047

1

Remplir la rubrique 4
Allemagne Allemagne Somme à 

déclarer

2

Remplir la rubrique 6

AllemagneDéclarant Revenus 
fonciers

Montant 
des

revenus de 
la SCPI
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SCPI Eurovalys
Aide à la déclaration fiscale – Cerfa 2048 M-SD

ª En cas de cession de parts de
sociétés à prépondérance
immobilière, vous devez
déposer dans le mois qui
suit la cession, auprès du
service des impôts dont vous
relevez, une déclaration
n°2048-M.

ª La plus-value doit
également être déclarée au
3. du formulaire 2047.

ª Enfin, pour le calcul du revenu
fiscal de référence, vous
devez indiquer le montant de
la plus value taxable déjà
soumise à l’impôt sur le
revenu sur la ligne 3 VZ de la
déclaration complémentaire
des revenus n°2042C.
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SCPI Eurovalys
Aide à la déclaration fiscale – Cerfa 2044 S (1/2)

SCPI Eurovalys

Revenu brut ALL*
Charges brut ALL*

Revenu net ALL*

* Revenus nets allemands



Document non contractuel à caractère publicitaire à destination exclusive de nos CGP partenaires

SCPI Eurovalys – Janvier 2019 69 / 70

SCPI Eurovalys
Aide à la déclaration fiscale – Cerfa 2044 S (2/2)

Revenu net ALL*

Revenu net ALL*

* Revenus nets allemands
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SCPI Eurovalys
Aide à la déclaration fiscale – Cerfa 2042

1
Remplir la rubrique 4 Revenu net ALL*

2
Revenu brut ALL*Remplir la rubrique 8

* Revenus nets allemands


