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Juste valeur des investissements

M€ Pays
Taux de 

détention
Part de 

BEPIF
Part de 

Blackstone Bepimmo
Pourcentage des 

Actifs Nets
Participations dans BEPIF Aggregator (propriété de Blackstone Bepimmo : 15 %)  1 260,6  181,1  100 % 
Les actifs nets de BEPIF Aggregator comprennent :

    Investissements1

        Investissements immobiliers directs
            Logistiques

                Mileway Pan-européen  5,1 % 

                Portefeuille de logistique Evergreen Divers2  89,9 % 

                Portefeuille de logistique Alaska Royaume-Uni  15,9 % 

                Portefeuille de logistique Coldplay Allemagne  89,9 % 

                Portefeuille de logistique Luna Italie  100 % 

                Actif de logistique Rose Pays-Bas  100 % 

            Total Logistiques  1 070,6  153,9  85,0 % 

            Bureaux

                Actif de bureau Infinity Irlande  100 % 

                Actif de bureau Gurston Royaume-Uni  100 % 

                Actif de bureau Adare Irlande  25 % 

            Total Bureaux  299,0  43,0  23,7 % 

Data Centers

                Harbour Exchange Royaume-Uni  100 % 

            Total Data Centers  108,6  15,6  8,6 % 

            Investissements par l’intermédiaire de BPPE  1,3 %  112,4  16,1  8,9 % 

        Total immobilier direct (y compris BPPE)  1 590,6  228,6  126,2 % 
        Investissements en dette immobilière
            Titres de créance  8,2  1,2  0,7 % 

Total dette immobilière directe  8,2  1,2  0,7 % 
    Total des investissements  1 598,8  229,8  126,9 % 
    Autres actifs nets
        Intérêts préférentiels  (437,4)  (62,9)  (34,7 %) 

        Swaps de taux d’intérêt (EUR)  12,8  1,8  1,0 % 

        Swaps de taux d’intérêt (GBP)  47,1  6,8  3,8 % 

        Autres fonds de roulement nets  39,3  5,6  3,1 % 

 (338,2)  (48,7)  (26,9 %) 
Investissements financiers selon le bilan  1 260,6  181,1  100 % 

Notes pour le tableau des investissements :
1. La juste valeur de chaque investissement représente la valeur des parts détenues, déterminée conformément à la Politique d’Evaluation. La 

juste valeur comprend la valeur des investissements en immobilier et en dette immobilière moins les emprunts directement associés et 
autres fonds de roulement nets.

2. Le portefeuille de logistique Evergreen comprend des biens situés en Pologne, au Royaume-Uni, en Allemagne, en Espagne et en 
République Tchèque.

Tableau des investissements

Tableau des investissements au 30/06/2023 en EUR
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Juste valeur des investissements

M€ Pays
Taux de 

détention
Part de 

BEPIF
Part de 

Blackstone Bepimmo
Pourcentage des 

Actifs Nets
Participations dans BEPIF Aggregator (propriété de Blackstone Bepimmo : 10 %)  1 330,8  134,2  100 % 
Les actifs nets de BEPIF Aggregator comprennent :

    Investissements1

        Investissements immobiliers directs
            Logistiques

                Mileway Pan-européen  5,1 % 

                Portefeuille de logistique Evergreen Divers2  89,9 % 

                Portefeuille de logistique Alaska Royaume-Uni  15,9 % 

                Portefeuille de logistique Coldplay Allemagne  89,9 % 

                Portefeuille de logistique Luna Italie  100 % 

                Actif de logistique Rose Pays-Bas  100 % 

            Total Logistiques  1 101,7  111,0  82,7 % 

            Bureaux

                Actif de bureau Infinity Irlande  100 % 

                Actif de bureau Gurston Royaume-Uni  100 % 

                Actif de bureau Adare Irlande  25 % 

            Total Bureaux  320,4  32,3  24,1 % 

Data Centers

                Harbour Exchange Royaume-Uni  100 % 

            Total Data Centers  90,1  9,1  6,8 % 

            Investissements par l’intermédiaire de BPPE  1,3 %  116,6  11,8  8,8 % 

        Total immobilier direct (y compris BPPE)  1 628,8  164,2  122,4 % 
        Investissements en dette immobilière
            Prêts bilatéraux  36,8  3,7  2,8 % 

            Titres de créance  8,1  0,8  0,6 % 

Total dette immobilière directe  44,9  4,5  3,4 % 
    Total des investissements  1 673,7  168,7  125,7 % 
    Autres actifs nets
        Intérêts préférentiels  (428,8)  (43,2)  (32,2 %) 

        Swaps de taux d’intérêt (EUR)  6,7  0,7  0,5 % 

        Swaps de taux d’intérêt (GBP)  43,9  4,4  3,3 % 

        Autres fonds de roulement nets  35,3  3,6  2,7 % 

 (342,9)  (34,5)  (25,7 %) 
Investissements financiers selon le bilan  1 330,8  134,2  100 % 

Notes pour le tableau des investissements :
1. La juste valeur de chaque investissement représente la valeur des parts détenues, déterminée conformément à la Politique d’Evaluation. La 

juste valeur comprend la valeur des investissements en immobilier et en dette immobilière moins les emprunts directement associés et 
autres fonds de roulement nets.

2. Le portefeuille de logistique Evergreen comprend des biens situés en Pologne, au Royaume-Uni, en Allemagne, en Espagne et en 
République Tchèque.

Tableau des investissements

Tableau des investissements au 31/12/2022 en EUR
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€
Exercice

30/06/2023
Exercice

31/12/2022

Immobilisations nettes  —  — 

Dépôts  —  — 

Instruments financiers

Actions et valeurs assimilées

négociées sur un marché réglementé ou assimilé  —  — 

non négociées sur un marché réglementé ou assimilé  181 148 060  134 182 997 

Obligations et valeurs assimilées

négociées sur un marché réglementé ou assimilé  —  — 

non négociées sur un marché réglementé ou assimilé  —  — 

Titres de créances

négociés sur un marché réglementé ou assimilé

Titres de créances négociables  —  — 

Autres titres de créances  —  — 

non négociés sur un marché réglementé ou assimilé  —  — 

Organismes de placement collectif

OPCVM et FIA à vocation générale destinés aux non professionnels et équivalents d’autres pays  —  — 
Autres Fonds destinés à des non professionnels et équivalents d’autres pays Etats membres de l’Union 
européenne  —  — 

Fonds professionnels à vocation générale et équivalents d’autres Etats membres de l’Union européenne et 
organismes de titrisations cotés  —  — 

Autres Fonds d’investissement professionnels et équivalents d’autres Etats membres de l’Union européenne et 
organismes de titrisations non cotés  —  — 

Opérations temporaires sur titres

Créances représentatives de titres financiers reçus en pension  —  — 

Créances représentatives de titres financiers prêtés  —  — 

Titres financiers empruntés  —  — 

Titres financiers donnés en pension  —  — 

Autres opérations temporaires  —  — 

Contrats financiers

Opérations sur un marché réglementé ou assimilé  —  — 

Autres opérations  —  — 

Autres instruments financiers

Créances

Opérations de change à terme de devises  —  — 

Autres  946 098  846 079 

Comptes financiers

Liquidités  3 142 626  1 270 328 

Autres actifs  —  — 

Total de l’actif  185 236 784  136 299 404 

Comptes Semestriels

Bilan au 30/06/2023 en EUR - Actif
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€
Exercice

30/06/2023
Exercice

31/12/2022

Capitaux propres

Capital  178 918 697  131 648 893 

Plus et moins-values nettes antérieures non distribuées (a)  —  — 

Report à nouveau (a)  90 138  — 

Plus et moins-values nettes de l'exercice (a, b)  —  — 

Résultat de l'exercice (a, b)  2 955 637  3 230 412 

Total des capitaux propres
(= Montant représentatif de l'actif net)  181 964 472  134 879 305 

Instruments financiers

Opérations de cession sur instruments financiers  —  — 

Opérations temporaires sur titres financiers

Dettes représentatives de titres financiers donnés en pension  —  — 

Dettes représentatives de titres financiers empruntés  —  — 

Autres opérations temporaires  —  — 

Contrats financiers

Opérations sur un marché réglementé ou assimilé  —  — 

Autres opérations  —  — 

Dettes

Opérations de change à terme de devises  —  — 

Autres  3 272 312  1 420 099 

Comptes financiers

Concours bancaires courants  —  — 

Emprunts  —  — 

Total du passif  185 236 784  136 299 404 

(a) Y compris comptes de régularisation

(b) Diminués des acomptes versés au titre de l’exercice

Comptes Semestriels

Bilan au 30/06/2023 en EUR - Passif
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€
Exercice

30/06/2023
Exercice

31/12/2022 *

Produits sur opérations financières

Produits sur dépôts et sur comptes financiers  45 071  38 

Produits sur actions et valeurs assimilées  4 547 280  5 109 066 

Produits sur obligations et valeurs assimilées  —  — 

Produits sur titres de créances  —  — 

Produits sur acquisitions et cessions temporaires de titres financiers  —  — 

Produits sur contrats financiers  —  — 

Autres produits financiers  435 767  — 

Total I  5 028 118  5 109 104 

Charges sur opérations financières

Charges sur acquisitions et cessions temporaires de titres financiers  —  — 

Charges sur contrats financiers  —  — 

Charges sur dettes financières  —  — 

Autres charges financières  —  — 

Total II  —  — 

Résultat sur opérations financières (I - II)  5 028 118  5 109 104 

Autres produits (III)  —  — 

Autres dépenses (IV)  —  — 

Frais de gestion et dotations aux amortissements (V)  2 347 244  2 280 363 

Résultat net de l'exercice (L. 214-17-1) (I - II + III - IV - V)  2 680 874  2 828 741 

Régularisation des revenus de l'exercice (VI)  335 694  408 820 

Acomptes sur résultat versés au titre de l’exercice (VII)  60 931  7 149 

Résultat (I - II + III - IV - V +/- VI - VII)  2 955 637  3 230 412 

* Période comptable initiale étendue de 17 mois et 12 jours

Comptes Semestriels

Compte de résultat au 30/06/2023 en EUR
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1. Référentiel comptable 

Blackstone European Property Income Fund S.L.P. (« Blackstone Bepimmo ») est une société de libre partenariat. Il s’agit d’un fonds d'investissement 
alternatif (« FIA ») non agréé par l'Autorité des Marchés Financiers (l'« AMF ») et dont les règles de fonctionnement sont fixées par les Statuts. Tout 
terme en majuscule qui n’est pas défini dans les présentes aura le sens qui lui est attribué dans la version des Statuts applicables à la date de 
publication du présent rapport semestriel.

Le siège social de Blackstone Bepimmo est situé au 63 avenue des Champs-Elysées – 75008 Paris, France.

Activités principales 
Blackstone Bepimmo est un véhicule d'investissement dans BEPIF. BEPIF est un programme d'investissement immobilier opéré via plusieurs entités 
(dont Blackstone Bepimmo), et le terme « BEPIF » est utilisé dans ce rapport semestriel pour désigner le programme dans son ensemble.

Il est précisé que, conformément aux Statuts, la stratégie d'investissement de Blackstone Bepimmo est essentiellement similaire à la stratégie 
d'investissement de BEPIF.

BEPIF investit principalement dans des biens immobiliers européens sensiblement stabilisés et générateurs de revenus et, dans une moindre mesure, 
dans de la dette liée à l'immobilier. BEPIF souhaite se positionner comme la principale plateforme européenne d'investissement immobilier de qualité 
institutionnelle de Blackstone principalement aux investisseurs individuels axés sur les revenus. 

Structure d'entreprise
FundRock France AM S.A.S., une société par actions simplifiée de droit français, enregistrée au Registre du Commerce et des Sociétés sous le numéro 
888 655 826, dont le siège social est situé au 63 avenue des Champs-Elysées – 75008 Paris et agréée par l'AMF en qualité de société de gestion de 
portefeuille et de gestionnaire de fonds d'investissement alternatifs (« AIFM ») sous le numéro GP-21000009, est nommée pour agir en tant que 
gestionnaire de fonds d'investissement alternatifs  au sens de la Directive AIFM et agit également comme en tant que Gérant de Blackstone Bepimmo.

Conformément à l'article L. 214-162-2 du Code monétaire et financier, Blackstone Bepimmo délègue globalement la gestion du portefeuille et des 
risques à l'AIFM, qui a à son tour délégué à Blackstone Property Advisors, L.P. (le « Gestionnaire Délégué ») la fonction de gestion du portefeuille. Le 
Gestionnaire Délégué a la faculté de réaliser des Investissements au nom de Blackstone Bepimmo à sa discrétion et est chargé d'initier, de structurer et 
de négocier les Investissements de Blackstone Bepimmo.

Blackstone Bepimmo investit principalement, directement ou indirectement, ses actifs à travers un véhicule agrégateur établi sous la forme d'une 
société en commandite spéciale de droit luxembourgeois (« BEPIF Aggregator »), aux fins de détention indirecte des Investissements de Blackstone 
Bepimmo. Blackstone Bepimmo investit en parallèle de Blackstone European Property Income Fund (Master) FCP, un fonds commun de placement 
de droit luxembourgeois (« BEPIF Master FCP »), régie par la Partie II de la loi luxembourgeoise du 17 décembre 2010 relative aux organismes de 
placement collectif, telle que modifiée. Le Gestionnaire Délégué a le pouvoir de gérer Blackstone Bepimmo et de déterminer les objectifs et la stratégie 
d'investissement ainsi que la conduite de la gestion et des affaires commerciales de Blackstone Bepimmo, conformément à la convention de 
délégation et dans le respect des dispositions des Statuts et des lois et règlements applicables.

Règles comptables
Le rapport semestriel de Blackstone Bepimmo est établi conformément à la réglementation AMF applicable.

Comptes Semestriels

Annexes au 30 juin 2023

I Règles et méthodes comptables
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2. Evolution de l’actif net

€  
Exercice

30/06/2023

Actif net en début d’exercice +  134 879 305 

Souscriptions +  49 289 960 

Rachats -  3 901 

Plus-values réalisées sur dépôts et instruments financiers +  — 

Moins-values réalisées sur dépôts et instruments financiers -  — 

Plus-values réalisées sur contrats financiers +  — 

Moins-values réalisées sur contrats financiers -  — 

Frais de transaction -  — 

Différences de change +/-  — 

Variation de la différence d’estimation des dépôts et instruments financiers :

Différence d’estimation exercice N +/-  (5 935 232) 

Différence d’estimation exercice N-1 +/-  1 114 397 

Variation de la différence d’estimation des contrats financiers :

Différence d’estimation exercice N +/-  — 

Différence d’estimation exercice N-1 +/-  — 

Distribution de l’exercice antérieur sur plus et moins-values nettes -  — 

Distribution de l’exercice antérieur sur résultat -  — 

Résultat net de l’exercice avant compte de régularisation +/-  2 680 874 

Acompte(s) versé(s) au cours de l’exercice sur plus et moins-values nettes -  — 

Acompte(s) versé(s) au cours de l’exercice sur résultat -  60 931 

Autres éléments +/-  — 

Actif net en fin d’exercice =  181 964 472 

Comptes Semestriels

Annexes au 30 juin 2023

II Compléments d’informations
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3. Capitaux propres

Le nombre de parts émises et rachetées 

Parts INSA Parts AA Parts AD

Part de 
Commandité

Parts souscrites et émises au 31 décembre 2022  11 600 825,6350  1 392 381,6977  99 785,6133  1,0000 

Parts souscrites et émises au cours de l’exercice  3 509 651,5964  830 191,9224  607 459,9993  — 

Parts rachetées au cours de l’exercice  —  (408,8686)  —  — 

Parts souscrites et émises au 30 juin 2023  15 110 477,2314  2 222 164,7515  707 245,6126  1,0000 

Rachats
Les Associés Commanditaires peuvent demander que tout ou partie de leurs parts soient rachetées (une « Demande de Rachat ») à compter de la 
clôture du dernier jour calendaire de chaque mois (chacune, une « Date de Rachat »), moyennant la notification au plus tard le premier jour ouvré de ce 
mois. Les montants à distribuer dans le cadre d'un rachat seront calculés sur la base de la Valeur Liquidative par Part de la Catégorie de Parts 
concernée le dernier jour calendaire du mois concerné, sauf pour les Parts qui ont été détenues durant une période de moins de 12 mois auquel cas 
une retenue égale à 5 % de la valeur de la Valeur Liquidative des Parts rachetées sera appliquée (la « Retenue pour Rachat Anticipé »). La Retenue pour 
Rachat Anticipé bénéficiera à BEPIF Aggregator et donc indirectement aux investisseurs de BEPIF. Au cours de l’année 2023, les investisseurs de 
BEPIF ont encouru des Retenues pour Rachat Anticipé pour un montant total de 0.1M€ (2022 : 1.1M€).

La Valeur Liquidative totale de l'ensemble des rachats à travers BEPIF est généralement limitée à 2 % de la Valeur Liquidative totale par mois et à 5 % 
de cette Valeur Liquidative totale par trimestre civil. Blackstone Bepimmo peut faire des exceptions, modifier ou suspendre, en tout ou en partie, le 
programme de rachat si, selon son jugement raisonnable, il estime qu'une telle mesure est dans le meilleur intérêt de BEPIF et des investisseurs de 
BEPIF, par exemple lorsque les rachats de parts pèserait trop sur la liquidité de BEPIF, auraient un effet négatif sur les opérations de BEPIF, risqueraient 
d'avoir un impact négatif sur BEPIF qui l'emporterait sur les avantages des rachats de parts ou à la suite de changements juridiques ou réglementaires.

Une Demande de Rachat dont il est convenu qu’elle serait payée, et dès lors exclue de la Valeur Liquidative, est désignée comme un rachat étant 
satisfait. Les Demandes de Rachat non satisfaites sont décrites comme des rachats en cours. 

Dans le cas où les Demandes de Rachat au cours d’un moins donné excèdent les limites ci-dessus, les Demandes de Rachat seront satisfaites au pro 
rata (mesuré sur une base globale (sans duplication) à travers BEPIF, le cas échéant). Toutes les Demandes de Rachat non satisfaites seront 
automatiquement resoumises pour la prochaine Date de Rachat disponible, à moins qu'une telle Demande de Rachat ne soit retirée ou révoquée par 
un Associé Commanditaire avant cette Date de Rachat.

Au cours des six mois clos au 30 juin 2023, BEPIF a satisfait des Demandes de Rachats pour un montant de 127,0M€ (2022 : 87,9M€), dont 3,9K€ liées 
à Blackstone Bepimmo (2022 : aucun). Au 30 juin 2023, il y avait des Demandes de Rachat en cours pour un montant de 302,4M€ (2022 : 80.1M€), 
dont 0,1M€ liées à Blackstone Bepimmo (2022 : aucun). Du 1 juillet 2023 au 31 août  2023, BEPIF a satisfait des Demandes de Rachat pour un montant 
de 48,8M€. Jusqu’à, et y compris, la Date de Rachat du 31 août 2023, les Demandes de Rachat en cours sont estimées à 310,7M€ (calculées sur la 
Valeur Liquidative du 31 juillet 2023).

Il est escompté que le règlement des rachats de parts satisfaits aura généralement lieu dans les 60 jours calendaires suivant la Date de Rachat. Aucune 
distribution n’est payable à des parts à partir du moment où une Demande de Rachat est satisfaite.

Rapprochement de la valeur liquidative unitaire 

Parts INSA Parts AA Parts AD

Part de 
Commandité

Valeur liquidative unitaire au 31 décembre 2022  10,3800  9,7038  9,5359  100,0000 

Résultat attribuable aux associés commanditaires avant dépenses 
spécifiques aux Catégories de Parts  (0,1738)  (0,1627)  (0,1603)  — 

Sommes distribuables  —  —  (0,1253)  — 

Valeur liquidative unitaire au 30 juin 2023 10.2062  9,5411  9,2503  100,0000 

Comptes Semestriels

Annexes au 30 juin 2023

II Compléments d’informations
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4. Inventaire

Intérêts d’associé commanditaire dans BEPIF Aggregator SCSp (EUR)
Exercice

30/06/2023

Juste valeur au début de l’exercice  134 182 997 

Parts souscrites et émises au cours de l’exercice  51 354 032 

Apport d'autres revenus  435 767 

Parts rachetées au cours de l’exercice  (3 901) 

Réévaluation au cours de l'exercice  (4 820 835) 

Juste valeur en fin d’exercice  181 148 060 

Pourcentage des actifs nets 99.6 %

5. Tableau d’affectation des sommes distribuables

Parts AD Acomptes sur résultat versés au titre de l’exercice

Date de versement Montant total (EUR) Montant unitaire (EUR)
Crédits d’impôt

totaux (EUR)
Crédit d’impôt
unitaire (EUR)

31/1/2023  2 115  0,0212 — —

28/2/2023  6 167  0,0210 — —

31/3/2023  10 711  0,0206 — —

30/4/2023  13 669  0,0211 — —

31/5/2023  13 700  0,0208 — —

30/6/2023  14 569  0,0206 — —

Total  60 931  0,1253 — —

Comptes Semestriels

Annexes au 30 juin 2023

II Compléments d’informations

  BLACKSTONE BEPIMMO RAPPORT SEMESTRIEL 2023 | 9


