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Cher.es Associé.es,

Trimestre aprés trimestre, votre SCPI démontre sa résilience dans un
contexte politique et économique qui demeure contrasté, tant sur le plan
international que national.

Les indicateurs opérationnels d’Epsicap Nano demeurent toujours
extrémement robustes : les taux d'occupation financier et de
recouvrement demeurent a des niveaux tout a fait remarquables, proches
de 100%, soulignant la qualité du portefeuille et la rigueur de notre gestion.
A deux mois de la cléture de I'exercice, et au vu de la performance réalisée
sur les 9 premiers mois de l'année, I'atteinte de nos objectifs annuels s’en
trouve largement conforté (performance globale d’au minimum 8,25%,
dont un objectif de taux de distribution d’au minimum 7,0%).

Le fait marquant de notre activité demeure indéniablement Ila
diversification européenne rapide de votre SCPI. Si I'Europe (hors France)
représentait 26% du patrimoine au 30 septembre, elle devrait représenter
40% d'ici fin 2025 grdce aux acquisitions restant encore a finaliser en
novembre et décembre. Sur 'ensemble de I'exercice, nous projetons ainsi
avoir réalisé environ 70m€ d'acquisitions, dont 90% hors de France
(Royaume-Uni, Espagne, Portugal). Cette diversification géographique va
se poursuivre en 2026 avec des acquisitions européennes déja identifiées
pour le début de l'année prochaine, en ligne avec notre objectif
d’atteindre 50% du patrimoine hors de France d’ici mi 2026.

Enfin, et comme vous le savez probablement déja, nous avons fait le choix
d'élargir notre offre de solutions en langant Epsicap Explore, notre
deuxiéme SCPI. D'emblée trés internationale, Explore a été pensée comme
une SCPI trés complémentaire a Nano, puisqu’elle cible prioritairement les
actifs d'un volume unitaire supérieure a 10M€. Conformément a ce que
nous avons toujours affirmé, Epsicap Nano restera dédiée principalement
aux actifs inférieurs a 10M€, les “smallcaps”.

Pourquoi ce nouveau lancement ? Ayant bati une capacité de sourcing,
d’exécution et de gestion a I'échelle européenne, il nous semblait naturel
d’en exploiter le plein potentiel en nous laissant la possibilité d’acquérir des
actifs Iégerement plus importants en valeur, en particulier sur le segment
entre 10 et 20M€. Ces opportunités, nous les recevions déja
quotidiennement, sans pouvoir y donner suite, alors qu'il y a beaucoup de
dossiers de qualité partout en Europe.

Au nom de toute I'équipe d’Epsicap REIM, je vous remercie pour votre
confiance et vous donne rendez-vous début 2026 pour faire le bilan de
I'exercice 2025 et vous donner les perspectives pour 2026.
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Performance

Au 30/09/2025, la performance globale d’Epsicap Nano s'établit
d'ores et déja & 6,50% sur les 9 premiers mois de I'année (incluant
une revalorisation de +1,26% du prix de souscription au ler juillet). Sur
la base des projections du 4eme trimestre, I'objectif de performance
globale 2025 est de 8,26% dont un objectif de TD de 7,0%.

Ces objectifs sont des estimations faites sur la base du patrimoine
actuel de la SCPI et d’hypotheses de marché prises par Epsicap
REIM, sans que cela ne constitue une promesse ou une gadrantie de
performance.

Vos dividendes du trimestre

Dividende brut de fiscalité étrangere
y (par part en jouissance sur le trimestre)
@ 4.08€/part

Revenu foncier net de fiscalité étrangere
versé a |I'Associé

@ o0,21€/part

Revenu financier brut de PFU versé a
I'’Associé

@ 0.21€/part

Impobt étranger prélevé a la source, payé par
la SCPI et déductible en France

Performance globale

8,07%

6,08% 6,25% 1,52% 6,50%
1,26%

6,55%

6,25% 5,24%
6,08%
2022 2023 2024 01/01 - 30/09
(année pleine) 2025

Performance globale
@D Revalorisation du prix de part (en % de variation)
Taux de distribution

ﬁ Les performances passées ne présagent
pas des performances futures




































