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A |'associé unique de la société LFP OPSIS 1
Opinion

En excécution de la mission qui nous a été confiée par vos soins, nous avons effectue I'audil
des comptes annuels de la société LFP OPSIS 1 relatifs a I'exercice clos le 31 decembre

2019, tels qu‘ils sont joints au présent rapport.

Nous certifions que les comptes annuels sont, au regard des régles et principes complables
francals, réguliers et sincéres et donnent une image fidéle du résultat des opérations de
I'exercice écoulé ainsi que de la situation financiére et du patrimoine de la société a la fin de

cel exercice.
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Deloitte.

Fondement de l'opinion
Référentiel d’audit

MNous avons effectué notre audit selon les normes d'exercice professionnel applicables en
France. Nous estimons que les éléments que nous avons collectés sont suffisants et

appropriés pour fonder notre opinion.

Les responsabilités qui nous incombent en vertu de ces normes sont indiquees dans la partie
« Responsabilités du commissaire aux comptes relalives a l'audit des comptes annuels » du

présenl rapport.
Indépendance

Nous avons réalisé notre mission d'audit dans le respect des régles d'indépendance qui nous
sont applicables, sur la période du ler janvier 2019 a la date d'émission de notre rapport, et
notamment nous n‘avons pas fourni de services interdits par le code de déontologie de la

profession de commissaire aux comples.
Justification des appréciations

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 vous informons que les appreciations
les plus importantes auxquelles nous avons procédé, selon notre jugement professionnel,
ont porté sur le caractére approprié des principes comptables appliqués, sur le caractere
raisonnahle des estimations significatives retenues et sur la présentation d'ensemble des

comples.

Les appréciations ainsi portées s'inscrivent dans le contexte de 'audit des comptes annuels
pris dans leur ensemble et de la formation de notre opinion exprimeée ci-avant. Nous

n‘exprimons pas d'opinion sur des éléments de ces comptes annuels pris isolément.
Vérifications spécifiques

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

réglementaires.
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Deloitte.

Nous n'avons pas d'observalion a formuler sur la sincérite et la concordance avec les
comptes annuels des informations données dans les documents sur |a situation financiére et

les comptes annuels adressés a l'associe unigue.

Responsabilités de la direction et des personnes constituant le gouvernement

d'entreprise relatives aux comptes annuels

1l appartient & la direction d'établir des comptes annuels présentant une image fidele
conformément aux régles et principes complables frangais ainsi que de mettre en place le
contrdle interne qu'elle estime nécessaire a I'établissement de comples annuels ne
comportant pas d'anomalies significatives, que celles-ci proviennent de fraudes ou résultent

d'erreurs,

Lors de I"établissement des comptes annuels, il incombe a la direction d'évaluer la capacité
de la sociélé & poursuivre son exploitation, de présenter dans ces comples, le cas echéant,
les informations nécessaires relatives & la continuité d'exploitation et d'appliquer la
convention comptable de continuité d’exploitation, sauf s'il est prévu de liquider la sociclé ou

de cesser son activite.
Les comptes annuels ont été arrélés par le president.

Responsabilités du commissaire aux comptes relatives a I'audit des comptes

annuels

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

comptes prennent en se fondant sur ceux-ci.
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Deloitte.

Comme précisé par I'article L.823-10-1 du code de commerce, notre mission de certification
des comptes ne consiste pas a garantir la viabilité ou la qualite de la gestion de votre

socialtd,

Dans le cadre d’un audit réalisé conformément aux normes d’exercice professionnel
applicables en France, le commissaire aux comples exerce son jugement professionnel tout

au long de cet audit. En outre :

« il identifie et évalue les risques que les comptes annuels comportent des anomalies
significatives, que celles-ci proviennent de fraudes ou résultent d'erreurs, definit et
met en ceuvre des procédures d’audit face a ces risques, et recueille des éléments
qu'il estime suffisants et appropriés pour fonder son opinion. Le risque de non-
détection d'une anomalie significative provenant d'une fraude est plus élevé que celui
d’'une anomalie significative résultant d'une erreur, car la fraude peut impliquer la
collusion, la falsification, les omissions volontaires, les fausses déclarations ou le

contournement du contrdle interne ;

il prend connaissance du contréle interne pertinent pour l'audit afin de definir des
procédures d'audilt appropriées en la circonstance, et non dans le bul d’exprimer une

opinion sur 'efficacité du contréle interne ;

il apprécie le caracltére approprié des méthodes comptables retenues el le caractere

raisonnable des estimations comptables faites par la direction, ainsi que les

informations les concernant fournies dans les comptes annuels ;

il apprécie le caractére approprié de I'application par la direction de la convention
pPp p

comptable de continuité d'exploitation et, selon les eéléments colleclés, l'existence ou
non d'une incertitude significative lige a des événements ou a des circonstances
susceplibles de mettre en cause la capacite de la société a poursuivre son
exploitation. Cette appréciation s'appuie sur les éléments colleclés jusqu'a la date de
son rapport, étant toutefois rappelé que des circonstances ou evenements ullérieurs
pourraient mettre en cause la continuité d'exploitation. S'il conclut a I'existence d'une
incertitude significative, il attire I'attenlion 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 fournics ou ne sont pas pertinentes, il formule une

certification avec réserve ou un refus de certifier ;
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Deloitte.

« il apprécic la présentation d'ensemble des comptes annuels et évalue si les comptes
annuels refletent les opérations et événements sous-jacents de maniere a en donner

une imaaqe fidéle,

Paris-La Défense, le 11 mars 2020
Le commissaire aux comptes

Deloitte & Associés

(_ : ”’2 A aLk ;’._*_/(_._,.

Sylvain GIRAUD
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Aoomples sue distribabian 1 505 533, 5
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Compte de résultat

3171272019 31/12/2018

Produits d'exploitation
? Ventes de marchandises
" produchtion vendue {(biens et services) 3 551 2248, R0 3 942 13,45
Montant net du chiffre d'affaires 3 56l 228,80 3 942 183.45
: Reprises sur provisions et ammorlisscments, transferts de
charges
Eotal I 3 581 228,80 3 942 183,45
Charges d'exploitation
“ neohats de matiéres premiéres et autres approvisionnements fl8 351,27 718 668,40
* mutres achats et charges externes 1 328 &BZ,74 1.218 994,89
* Impdts, taxes el verscments assimilés
" gur immokilisations @ dotations sux amortissements 1 179 324,30 1 249 001,73
* gur immokilisations : dotatieons sux dépréclations 748 510,97 435 310, 64
® gur actifl clreculant : dotabions aux dépréciations
" potations aux provisions
Tobkal II 3 914 928,82 3 621 975,68
Eésultat d'exploitation (I-II) =353 700,02 320 207,79
Duotes-parts de résultat sur opdrations faites en Commun
pénéfice ou perte tranféré IIT
Parte ou bénéfice transférd IV
Produits financiers
? De participation
° praptres valeurs mobilidres el créances de 1'actif immokilisa
* putres intéréts et produils assimilés 331 756,1
* produits nets sur cessions de valeurs mobiliores de placemsnt
Total V 331 796,12
Charges financiéras
*  potations aux  amcrtissements, aux dépreéciations ot aux
provisions
® Intéréts el charges assimilécs 28 443,03 43 H24, 68
°  Charges nebles sur cessions de wvaleurs mobilidres de
placement
Total VI 28 443,03 48 EEE,EEl
Easultat financiar (V-VI) 303 353,09 -48 EIEE,EE’
Rasulkat courant avant impéts (I-II+ITI-IV+V-W¥I} =50 346,93 271 381,11
Produits excepticonnels

Gur opération de gestion 19 Q33 082,44 A0

sur opération de capital

Reprises sur provisions et dépréciations et tranlerls de
charges
Total VII 19 033 082,44 3,058
Charges exceptionnelles

Aur opérations de gaslklon 0,42 1,48
* gur opération de capital 13 127 331,02
° potations au¥ amortissenents, aux  dépréciations et aux
provisicns
Total VIIT 13 127 331,44 1,46
Résultat exceptionnel (VII-VIII) 5 gps 751,00 1,59
Impdts sur les bénafices IX
Total des produits (I+III+V4+VII) s 232 925 107,36 3 942 186,50
Total des charges (IXZ+IVHVI+VIIIHIX) 17 070 703,29 3 &70 BO3, 80
Ban&fice ou perte 5 BES 404,07 271 BEQ,TW




SAS OPSIS 1

ARIB i
ANNEXE

A\ [ e | e s SR 3 2 oy e R
Au bilan de 'exercice clos le 31 décembre 2019

Cet exercice a une durée de 12 mois, couvrant la période du 1°" Janvier au 31
Décembre 2018.

Ces comptes annuels sont caractérisés par les données suivantes :

Letotal dubilan..........ccoooiiiiiiinieececciiians 71 356 846,66 €
Le total du compte de résultat ... 22 926 107 36 €
Le résultat de l'exercice (Bénefice).........cccveen. 5 855 404,07 €

Les notes et tableaux ci-aprés font partie intégrante des comptes annuels établis par
le Président.



REGLES ET METHODES COMPTABLES

Tes comptes annuels sont élablis en conformité avec les régles ot methodes
comptables découlant des textes légaux el réglementaires en France. Ils respectent en
particulier les dispositions du réglement ANC 2014-03 du Comilé de la
Réglementation comptable, notamment le plan comptable géncral.

Tes conventions générales comptables ont été appliquées dans le respect du principe
de prudence, conformément aux hypothéses de base : continuité de I'exploitation,
permanence des méthodes comptables d'un excrcice & l'autre, indépendance des
cxcreices, conformément aux régles générales d'établisscment et de présentation des
comptes annuels,

T.a méthode de base retenue pour I'évaluation des éléments inscrits cn comptabilités
et la méthode des coilits historiques. Les principes méthodes utilisées sont les
suivantes :

TMMOBILISATIONS INCORPORELLES 'Y CORPORELLES

La valeur brute des ¢léments de I'actif immobilis¢ correspond a la valeur d'entrée des
bicns dans le patrimoine, compte tenu des évenluels frais néeessaires a la mise en ctat
d'utilisation de ces biens et des ¢ventuels frais d'acquisition.

Lorsque les différents composants d'un bien immobilisé sont identifiables, ils font
l'objel de plan d'amortissement distinct de cclui de leur structure.

Les actifs immohiliers ont fait 'objet d'une expertisc immobiliére indépendante. Si la
valeur de l'expertise est inféricure 4 la valeur nelle comptable, une dépréciation d'actif
est comptabilisée.

Au 31 déeembre 2018, une provision pour dépréciation d’actil a ¢t¢ constatée.

LIES AMORTISSEMENTS
[.es amortissements pour dépréciation sont calculés suivants la durce de vie prévue:

- Constructions 30 ans (Modc linéaire)

IMMOBILISATIONS FINANCIERES

La valeur brutc cst constituée par le cofit d'achat majoré des éventucls frais
d'acquisition. Lorsque la valeur d'inventaire est inféricure 4 la valeur brute, unc
provision pour dépréciation est constituée du montant de la différence.



CREANCES ET DETTES

Les créances el dettes ont été évaluées a leur valcur nominale. Une provision pour
dépréciation est praliquée sur les eréances lorsque la valeur d'inventaire est inl€ricure
a la valeur comptable.

[l n'a pas é1é constaté de provision de celle nature dans les comples au 31 décembre
2019,

CHANGEMENT DE METHODE

Aucun changement de méthode d'évaluation n'est intervenu d'un exercice 4 l'autre.

FAITS SIGNIFICATIES

Le portefeuille génére un loyer de 3.561 millions d’curos hors taxes hors charges au 31
décembre 2019,
La valeur d'cxpertise au 31 décembre 2019 est de 35 226 170 € HT HD

14/03/2019 : DAU d’approuver les comptes de Pexercice clos le 31 décembre 2018 et
d’allecter lc résultat de ’exercice (271 382.70€) comme suil : (i) réserve légale 13 570€ ;
(ii) distribution d’un dividende : 257 812.70€ (dont 36 932.35 déja verses [acompte]}) ;

12/04/2019 : DAU de 1a mise cn distribution & "associé¢ unique d’une prime d’émission sur
Jes comptes au 31/12/2018 d’un montant de 4.50€ par action, soit 401 475.60€ ;

04/09/2019 : DAU de la misc cn distribution 4 1’associ¢ unique d’une prime d’¢mission d’un
montant de 1€ par action, soit 111 521€ ;

09/10/2019 ; Augmentation du Capital par souscription de 6050.85 parts d’Opsis Patrimomne
pour un montant de 605 085€ et le versement d unc prime d’émission de 2 420 340€.

17/12/2019 : Augmentation du Capilal par souscription de 6591 parts d*Opsis Patrimoine pour
un montant de 659 100€ et le versement d’une prime d’émission de 2 636 400€.

REPARTITION DU CAPITAL

La SAS OPSIS 1 a pour associé unique la SPPICAV OPSIS Patrimoine,
Le capital de la SAS OPSIS 1 est constitué de 124 162.85 parts d'un nominal de 100
EUT(rA.

REGIME FISCAL

La SAS OPSIS 1 cst exonérée d'15 sur son aclivité de fonciére, en application de l'article 208
C du CGI. Elle doit néanmoins, & partir du résultat comptable, déterminer un résultat [iscal,

car les obligations de distribution afférentes & son statut sont calculées par référence au
résullal [iscal cxonéré.



ENGAGEMENTS FINANCIERS

Garanties en faveur de la banque :

- Inscription de privildge de préteur de deniers cn premier rang el sans concurrence sur
I"immeuble situé & Mérignac & hauteur de la somme principale de 7 ME.

- Cession Dailly non signifiée en garantie au profit de la banque des loyers a provenir de la
partic de ’immeuble situé & Mérignac faisant P'objets de baux professionnels ou

COMIMErciaux,

1- Caleul du ratio de LIV - 5AS Opsis |

Encours du prét au 31 décembre 2019 TA50 600
La Valeur d'Expertise du Périmétre au 31 décembre 2019 55226 168

Ratio de L1V 14,03% Ratin < 40% OK

2= Caleul du ratio d’ICE-SAS Opsis 1

Le montant des Loyers Nets durant 1a période de test considérée | 711 429

Loyers 2942 877
Dépenses opérationnelles -1 315632
Le Service de la Dette durant cette méme période 28443

Ratio d’ICR 5721% Ratio = 200% OK
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LFP OPSIS 1
Société par actions simplifiée & capital variable
Siége social : 128 Boulevard Raspail 75006 Paris
529 107 5659 RCS PARIS

PROCES-VERBAL DES DECISIONS DE L’ACTIONNAIRE UNIQUE
EN DATE DU 16 MARS 2020

L'an deux mille vingt, le seize mars, 3 dix heures, au siége social,

La société LF OPSIS PATRIMOINE, Société de Placement & Prépandérance Immobiliére & Capital
Variable Professionnelle, dont le siége social est & Paris 75006 — 128, boulevard Raspail, immatriculée
au Registre du Commerce et des Sociétés de Paris sous le numéro 518 634 704,

Représentée par son Directeur Général, la Société LA FRANCAISE REAL ESTATE MANAGERS,
Société par actions simplifiée, dont le siége social est également & Paris 75006 — 128, boulevard
Raspail, immatriculée au Registre du Commerce et des Sociétés de Paris sous le numéro 399 922 699,

Elle-méme représentée par Monsieur Marc-Olivier PENIN en qualité de representant permanent au
sens de ['article L 214-63 du Code monétaire et financier, (ci-aprés I'« Associé Unique »),

Agissant en qualité d'associé unique de la société LFP OPSIS 1, société par actions simplifiée
unipersonnelle, (ci-aprés la « Société »),

Aprés avoir rappelé que la société DELOITTE & ASSOCIES, commissaire aux comptes, ddment
convoquée, est absente et excusée,

A PREALABLEMENT EXPOSE CE QUISUIT :

Les comptes annuels (bilan, compte de résultat- et annexe) de I'exercice clos le 31 décembre 2019 ont
été établis par La FRANGCAISE REAL ESTATE MANAGERS.

A PRIS LES DECISIONS CI-APRES PORTANT SUR L’'ORDRE DU JOUR SUIVANT :

- Lecture du rapport du commissaire aux comptes sur les comptes de l'exercice clos le 31
décembre 2019 ; Approbation de ce rapport et des comptes afférents audit exercice. Quitus au
Président ;

- Affectation du résultat de I'exercice ;

- Constatation de I'évolution nette du capital de [a Société 4 la cléture de I'exercice ;

- Point sur les conventions visées & l'article L.227-10 du Code de commerce. Approbation dudit
rapport ;

- Pouvoir en vue des formalités.




PREMIERE DECISION

L'associé unique, connaissance prise du rapport du commissaire aux comptes sur les comples annuels
relatif 4 I'exercice clos le 31 décembre 2019, approuve ces comptes, tels qu'ils lui ont été présentés,
lesdits comptes se soldant par un bénéfice de 5 855 404,07 euros.

Il approuve également les opérations traduites dans ces comptes.

En conséquence, l'associé unique donne au Président quitus entier el sans réserve de I'exéculion de
son mandat pour I'exercice écoulé,

DEUXIEME DECISION

L'associé unique décide d'affecter le bénéfice de I'exercice s'élevant & § 855 404,07 euros de la fagon
suivante :

* 4laréserve légale, [a somme de : 292 770,20 euros
¢ 4 la distribution d'un dividende, la somme de: 2 819 779,50 euros
¢ auposle "Report & nouveau", lasomme de: 2 742 854,37 euros

L'associé unique prend acte que des acomples sur dividende ont été versés pour un montant total de
1 505 533,50 euros. Le dividende, soit 1 314 246,00 euros, sera mis en paiement dans les meilleurs
délais et au plus tard le 30 septembre 2020.

Conformément 4 la loi, 'associé unique prend acte que le montant des sommes distribuées & fitre de
dividende depuis la constitution de la Société sont les suivants :

. . Revenus non éligibles 4| Revenus éligibles &
Exercice Dividendes abattement de 40 % Pabattement de 40 %
31-12-18 257 812,70 euros 257 812,70 euros -
31-12-17 542 762,05 euros 542 762,05 euros -
31-12-16 739 755,60 euros 739 755,60 euros -
TROISIEME DECISION

L'associé unique prend acte qu'é la cldture de Fexercice, I'augmentation nette du capital de la Société
ressort 4 1264 184.80 euros, le capital étant passé de 11 152 100 euros & 12 416 284,80 euros au
cours de l'exercice.

QUATRIEME DECISION

L'associé aprés avoir pris connaissance du rapport spécial du commissaire aux comptes sur les
conventions relevant des dispositions de l'article L 227-10 du Code de commerce, approuve les termes
dudit rapport.



CINQUIEME DECISION

L'associé unique donne tous pouvoirs au porteur d'un original, d'une copie ou d'un extrait du proceés-
verbal de la présente réunion pour I'accomplissement de toutes formalités Iégales de dépdt ou de
publicite.

Monsigur Mar&f-OIivier PENIN
Représentant permanent de la société LF OPSIS PATRIMOINE
Associé unique de la société LFP OPSIS 1

/
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LFP OPSIS 1

Société par actions simplifiée
128, boulevard Raspail

75006 Paris

Rapport du commissaire aux comptes
sur les comptes annuels

Exercice clos le 31 décembre 2019

A |'associé unique de la société LFP OPSIS 1
Opinion

En excécution de la mission qui nous a été confiée par vos soins, nous avons effectue I'audil
des comptes annuels de la société LFP OPSIS 1 relatifs a I'exercice clos le 31 decembre

2019, tels qu‘ils sont joints au présent rapport.

Nous certifions que les comptes annuels sont, au regard des régles et principes complables
francals, réguliers et sincéres et donnent une image fidéle du résultat des opérations de
I'exercice écoulé ainsi que de la situation financiére et du patrimoine de la société a la fin de

cel exercice.
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Deloitte.

Fondement de l'opinion
Référentiel d’audit

MNous avons effectué notre audit selon les normes d'exercice professionnel applicables en
France. Nous estimons que les éléments que nous avons collectés sont suffisants et

appropriés pour fonder notre opinion.

Les responsabilités qui nous incombent en vertu de ces normes sont indiquees dans la partie
« Responsabilités du commissaire aux comptes relalives a l'audit des comptes annuels » du

présenl rapport.
Indépendance

Nous avons réalisé notre mission d'audit dans le respect des régles d'indépendance qui nous
sont applicables, sur la période du ler janvier 2019 a la date d'émission de notre rapport, et
notamment nous n‘avons pas fourni de services interdits par le code de déontologie de la

profession de commissaire aux comples.
Justification des appréciations

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 vous informons que les appreciations
les plus importantes auxquelles nous avons procédé, selon notre jugement professionnel,
ont porté sur le caractére approprié des principes comptables appliqués, sur le caractere
raisonnahle des estimations significatives retenues et sur la présentation d'ensemble des

comples.

Les appréciations ainsi portées s'inscrivent dans le contexte de 'audit des comptes annuels
pris dans leur ensemble et de la formation de notre opinion exprimeée ci-avant. Nous

n‘exprimons pas d'opinion sur des éléments de ces comptes annuels pris isolément.
Vérifications spécifiques

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

réglementaires.

3 | LFP OPSIS L | Rappart du commissaire aux comples sur les comptes annuels | Exercice clos le 31 dacembre 2019



Deloitte.

Nous n'avons pas d'observalion a formuler sur la sincérite et la concordance avec les
comptes annuels des informations données dans les documents sur |a situation financiére et

les comptes annuels adressés a l'associe unigue.

Responsabilités de la direction et des personnes constituant le gouvernement

d'entreprise relatives aux comptes annuels

1l appartient & la direction d'établir des comptes annuels présentant une image fidele
conformément aux régles et principes complables frangais ainsi que de mettre en place le
contrdle interne qu'elle estime nécessaire a I'établissement de comples annuels ne
comportant pas d'anomalies significatives, que celles-ci proviennent de fraudes ou résultent

d'erreurs,

Lors de I"établissement des comptes annuels, il incombe a la direction d'évaluer la capacité
de la sociélé & poursuivre son exploitation, de présenter dans ces comples, le cas echéant,
les informations nécessaires relatives & la continuité d'exploitation et d'appliquer la
convention comptable de continuité d’exploitation, sauf s'il est prévu de liquider la sociclé ou

de cesser son activite.
Les comptes annuels ont été arrélés par le president.

Responsabilités du commissaire aux comptes relatives a I'audit des comptes

annuels

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

comptes prennent en se fondant sur ceux-ci.
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Deloitte.

Comme précisé par I'article L.823-10-1 du code de commerce, notre mission de certification
des comptes ne consiste pas a garantir la viabilité ou la qualite de la gestion de votre

socialtd,

Dans le cadre d’un audit réalisé conformément aux normes d’exercice professionnel
applicables en France, le commissaire aux comples exerce son jugement professionnel tout

au long de cet audit. En outre :

« il identifie et évalue les risques que les comptes annuels comportent des anomalies
significatives, que celles-ci proviennent de fraudes ou résultent d'erreurs, definit et
met en ceuvre des procédures d’audit face a ces risques, et recueille des éléments
qu'il estime suffisants et appropriés pour fonder son opinion. Le risque de non-
détection d'une anomalie significative provenant d'une fraude est plus élevé que celui
d’'une anomalie significative résultant d'une erreur, car la fraude peut impliquer la
collusion, la falsification, les omissions volontaires, les fausses déclarations ou le

contournement du contrdle interne ;

il prend connaissance du contréle interne pertinent pour l'audit afin de definir des
procédures d'audilt appropriées en la circonstance, et non dans le bul d’exprimer une

opinion sur 'efficacité du contréle interne ;

il apprécie le caracltére approprié des méthodes comptables retenues el le caractere

raisonnable des estimations comptables faites par la direction, ainsi que les

informations les concernant fournies dans les comptes annuels ;

il apprécie le caractére approprié de I'application par la direction de la convention
pPp p

comptable de continuité d'exploitation et, selon les eéléments colleclés, l'existence ou
non d'une incertitude significative lige a des événements ou a des circonstances
susceplibles de mettre en cause la capacite de la société a poursuivre son
exploitation. Cette appréciation s'appuie sur les éléments colleclés jusqu'a la date de
son rapport, étant toutefois rappelé que des circonstances ou evenements ullérieurs
pourraient mettre en cause la continuité d'exploitation. S'il conclut a I'existence d'une
incertitude significative, il attire I'attenlion 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 fournics ou ne sont pas pertinentes, il formule une

certification avec réserve ou un refus de certifier ;

5 | LFP OPSIS 1 1 Rapport du commissaire aux comptes sur les comptes annuels | Exercice <los le 31 décembre 2009



Deloitte.

« il apprécic la présentation d'ensemble des comptes annuels et évalue si les comptes
annuels refletent les opérations et événements sous-jacents de maniere a en donner

une imaaqe fidéle,

Paris-La Défense, le 11 mars 2020
Le commissaire aux comptes

Deloitte & Associés

(_ : ”’2 A aLk ;’._*_/(_._,.

Sylvain GIRAUD
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Bilan ankif

Montante Bt | OELLsoonenky. Bt Montants nats
dépréoiations

ACTIF aLfizs 019 3171272018

Actlf lsmobilisé

Immobilisations incorporellas
5 drétablissemenl

da rechaerche ot de développenesnl

Immobilisation= cocpotallas @
Terralns 14 179 Q43,35 14 179 049,34 12 141 55
~ 14 6 B12 Apl,l12 36 300 FZF4,037 32 4494 404,

Constructions 42
Antras

Innobt b Esations corparclles en cours 3 450 wva 48 d 250 §74,44 305 a81, 43)

Immobilisations Financidrea :
Farticipatians L L L B a

040, no
Créancas rattachacs 4 dos parlivipalions
AlULres

Tobal T 70 643 293,96 | 6 612 300,12 64 Dan 99 R 505931 097,19

Aok if ofroculank
Créances
Créances locataices eb <=

digbas rattaches 3FA AL LA

Crdans locataires cofances douleusss

Craancss flscales ot socciales Lozl Lo21n 376,41 THE. 38, E1

Anposid

Créanc gécance de la 5CT

~rtances foucnisseurs 571 &7

itras créances 946 32

Yaloure mobiliféras da placemant:

Disponibilités: 4 2TH 740,70 g o s

L 107 04, 74

r,'h.u rges conatatées d'avanoe:

Tatal II © 7 325 a53,d92 T 325 BL3, BZ 2 24| 212,81

Chargas & répartir sur plusieurs exerclcas :
Frats d'anqu tions des  LinmeuBles  ab aukres
tnaohilisations localives

Autres chargoes 4 aiLglar

e Total 111 |

TOTAL GEHMERAL L + 11+ ¥TT 77 969 147,78 | E E1Z 301,12 71 356 846,66 | 53 179 310,00 ||




Hiian passif

Honkants nels
PASSIF IrfLe 01 31 f12/2018
Cmpi Lmiix propras
Capital 12 dl6 264,80 11 152 100,00
Trima dénission, de Cosion, OFspoort 43 ihd uEE, 5 % FE B¥l, el
Ecaita da Téévaloation
Ecagrlz dfaqiivalano
RAgarias I
Rasarva légal 2549 -05E, 08 FAL B, 23
Rdsstrvas raglcmontéas
Bulres
Faport 4 nouveau
Rasulbak da 1'exercice ;
Régulbak n=1
Baupliat da 1'axsroics [avant acomgles T PLY & Ahh £04 271 REZF, 70
Aoomples sue distribabian 1 505 533, 5
Rasultat diskribusbls q4 349 AT957 271 3827
Tatal I &0 279 214,30 50 881 673,53
Provisiona pour risquas et charges
Grosses [epavatians
Provisions pour Lzavauer da Tenise onostat loceilll
ANTTes provisions
Total 11
Dattas
Erprunts auprés des elebllszenants de credits TOTS0 OO0, 00
Dattas anprés des établissensnts de orédic BOT, 69
Ergrrunt at dathes financiéres diverzes G44 119, 50 31T 41G;91
Delles garanca da la SCPI
Dottes fournissedrs Q2§ OLL, 09 S6L DLl 63
Dattas locataires craditeurs 10 L2652 10 126,53
Debbas tiscalos ab socizles 455 457, 7T a1 05115
Debras sur immabilizations =L coppled rathac Bad; 13 a53E, 13)
Ampocies (Comphas concants)
Amsociés, dividendss 4 payer R3A, 4% £35,.42
Autrcs detbes divecses 1397 221;24 1 344 L 64
Eroduits constslés d'avance
Tatal IIT 11 07T 032,36 7 20T 638,47
I TOTAL DO PASSIF 71 356 046,66 | 53 179 310,00 |




Compte de résultat

3171272019 31/12/2018

Produits d'exploitation
? Ventes de marchandises
" produchtion vendue {(biens et services) 3 551 2248, R0 3 942 13,45
Montant net du chiffre d'affaires 3 56l 228,80 3 942 183.45
: Reprises sur provisions et ammorlisscments, transferts de
charges
Eotal I 3 581 228,80 3 942 183,45
Charges d'exploitation
“ neohats de matiéres premiéres et autres approvisionnements fl8 351,27 718 668,40
* mutres achats et charges externes 1 328 &BZ,74 1.218 994,89
* Impdts, taxes el verscments assimilés
" gur immokilisations @ dotations sux amortissements 1 179 324,30 1 249 001,73
* gur immokilisations : dotatieons sux dépréclations 748 510,97 435 310, 64
® gur actifl clreculant : dotabions aux dépréciations
" potations aux provisions
Tobkal II 3 914 928,82 3 621 975,68
Eésultat d'exploitation (I-II) =353 700,02 320 207,79
Duotes-parts de résultat sur opdrations faites en Commun
pénéfice ou perte tranféré IIT
Parte ou bénéfice transférd IV
Produits financiers
? De participation
° praptres valeurs mobilidres el créances de 1'actif immokilisa
* putres intéréts et produils assimilés 331 756,1
* produits nets sur cessions de valeurs mobiliores de placemsnt
Total V 331 796,12
Charges financiéras
*  potations aux  amcrtissements, aux dépreéciations ot aux
provisions
® Intéréts el charges assimilécs 28 443,03 43 H24, 68
°  Charges nebles sur cessions de wvaleurs mobilidres de
placement
Total VI 28 443,03 48 EEE,EEl
Easultat financiar (V-VI) 303 353,09 -48 EIEE,EE’
Rasulkat courant avant impéts (I-II+ITI-IV+V-W¥I} =50 346,93 271 381,11
Produits excepticonnels

Gur opération de gestion 19 Q33 082,44 A0

sur opération de capital

Reprises sur provisions et dépréciations et tranlerls de
charges
Total VII 19 033 082,44 3,058
Charges exceptionnelles

Aur opérations de gaslklon 0,42 1,48
* gur opération de capital 13 127 331,02
° potations au¥ amortissenents, aux  dépréciations et aux
provisicns
Total VIIT 13 127 331,44 1,46
Résultat exceptionnel (VII-VIII) 5 gps 751,00 1,59
Impdts sur les bénafices IX
Total des produits (I+III+V4+VII) s 232 925 107,36 3 942 186,50
Total des charges (IXZ+IVHVI+VIIIHIX) 17 070 703,29 3 &70 BO3, 80
Ban&fice ou perte 5 BES 404,07 271 BEQ,TW




SAS OPSIS 1

ARIB i
ANNEXE

A\ [ e | e s SR 3 2 oy e R
Au bilan de 'exercice clos le 31 décembre 2019

Cet exercice a une durée de 12 mois, couvrant la période du 1°" Janvier au 31
Décembre 2018.

Ces comptes annuels sont caractérisés par les données suivantes :

Letotal dubilan..........ccoooiiiiiiinieececciiians 71 356 846,66 €
Le total du compte de résultat ... 22 926 107 36 €
Le résultat de l'exercice (Bénefice).........cccveen. 5 855 404,07 €

Les notes et tableaux ci-aprés font partie intégrante des comptes annuels établis par
le Président.



REGLES ET METHODES COMPTABLES

Tes comptes annuels sont élablis en conformité avec les régles ot methodes
comptables découlant des textes légaux el réglementaires en France. Ils respectent en
particulier les dispositions du réglement ANC 2014-03 du Comilé de la
Réglementation comptable, notamment le plan comptable géncral.

Tes conventions générales comptables ont été appliquées dans le respect du principe
de prudence, conformément aux hypothéses de base : continuité de I'exploitation,
permanence des méthodes comptables d'un excrcice & l'autre, indépendance des
cxcreices, conformément aux régles générales d'établisscment et de présentation des
comptes annuels,

T.a méthode de base retenue pour I'évaluation des éléments inscrits cn comptabilités
et la méthode des coilits historiques. Les principes méthodes utilisées sont les
suivantes :

TMMOBILISATIONS INCORPORELLES 'Y CORPORELLES

La valeur brute des ¢léments de I'actif immobilis¢ correspond a la valeur d'entrée des
bicns dans le patrimoine, compte tenu des évenluels frais néeessaires a la mise en ctat
d'utilisation de ces biens et des ¢ventuels frais d'acquisition.

Lorsque les différents composants d'un bien immobilisé sont identifiables, ils font
l'objel de plan d'amortissement distinct de cclui de leur structure.

Les actifs immohiliers ont fait 'objet d'une expertisc immobiliére indépendante. Si la
valeur de l'expertise est inféricure 4 la valeur nelle comptable, une dépréciation d'actif
est comptabilisée.

Au 31 déeembre 2018, une provision pour dépréciation d’actil a ¢t¢ constatée.

LIES AMORTISSEMENTS
[.es amortissements pour dépréciation sont calculés suivants la durce de vie prévue:

- Constructions 30 ans (Modc linéaire)

IMMOBILISATIONS FINANCIERES

La valeur brutc cst constituée par le cofit d'achat majoré des éventucls frais
d'acquisition. Lorsque la valeur d'inventaire est inféricure 4 la valeur brute, unc
provision pour dépréciation est constituée du montant de la différence.



CREANCES ET DETTES

Les créances el dettes ont été évaluées a leur valcur nominale. Une provision pour
dépréciation est praliquée sur les eréances lorsque la valeur d'inventaire est inl€ricure
a la valeur comptable.

[l n'a pas é1é constaté de provision de celle nature dans les comples au 31 décembre
2019,

CHANGEMENT DE METHODE

Aucun changement de méthode d'évaluation n'est intervenu d'un exercice 4 l'autre.

FAITS SIGNIFICATIES

Le portefeuille génére un loyer de 3.561 millions d’curos hors taxes hors charges au 31
décembre 2019,
La valeur d'cxpertise au 31 décembre 2019 est de 35 226 170 € HT HD

14/03/2019 : DAU d’approuver les comptes de Pexercice clos le 31 décembre 2018 et
d’allecter lc résultat de ’exercice (271 382.70€) comme suil : (i) réserve légale 13 570€ ;
(ii) distribution d’un dividende : 257 812.70€ (dont 36 932.35 déja verses [acompte]}) ;

12/04/2019 : DAU de 1a mise cn distribution & "associé¢ unique d’une prime d’émission sur
Jes comptes au 31/12/2018 d’un montant de 4.50€ par action, soit 401 475.60€ ;

04/09/2019 : DAU de la misc cn distribution 4 1’associ¢ unique d’une prime d’¢mission d’un
montant de 1€ par action, soit 111 521€ ;

09/10/2019 ; Augmentation du Capital par souscription de 6050.85 parts d’Opsis Patrimomne
pour un montant de 605 085€ et le versement d unc prime d’émission de 2 420 340€.

17/12/2019 : Augmentation du Capilal par souscription de 6591 parts d*Opsis Patrimoine pour
un montant de 659 100€ et le versement d’une prime d’émission de 2 636 400€.

REPARTITION DU CAPITAL

La SAS OPSIS 1 a pour associé unique la SPPICAV OPSIS Patrimoine,
Le capital de la SAS OPSIS 1 est constitué de 124 162.85 parts d'un nominal de 100
EUT(rA.

REGIME FISCAL

La SAS OPSIS 1 cst exonérée d'15 sur son aclivité de fonciére, en application de l'article 208
C du CGI. Elle doit néanmoins, & partir du résultat comptable, déterminer un résultat [iscal,

car les obligations de distribution afférentes & son statut sont calculées par référence au
résullal [iscal cxonéré.



ENGAGEMENTS FINANCIERS

Garanties en faveur de la banque :

- Inscription de privildge de préteur de deniers cn premier rang el sans concurrence sur
I"immeuble situé & Mérignac & hauteur de la somme principale de 7 ME.

- Cession Dailly non signifiée en garantie au profit de la banque des loyers a provenir de la
partic de ’immeuble situé & Mérignac faisant P'objets de baux professionnels ou

COMIMErciaux,

1- Caleul du ratio de LIV - 5AS Opsis |

Encours du prét au 31 décembre 2019 TA50 600
La Valeur d'Expertise du Périmétre au 31 décembre 2019 55226 168

Ratio de L1V 14,03% Ratin < 40% OK

2= Caleul du ratio d’ICE-SAS Opsis 1

Le montant des Loyers Nets durant 1a période de test considérée | 711 429

Loyers 2942 877
Dépenses opérationnelles -1 315632
Le Service de la Dette durant cette méme période 28443

Ratio d’ICR 5721% Ratio = 200% OK
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