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BILAN au 31/12/2023 en devise Euro

Exercice Exercice

31/12/2023 31/12/2022

 ACTIFS A CARACTERE IMMOBILIER  7 274 548  21 834 288

Immeubles en cours, construits ou acquis et droits réels  -  -

Parts des sociétés de personnes article L.214-36 2°  -  2 894 288

Parts et actions des sociétés article L.214-36 3°  -  -

Actions négociées sur un marché réglementé article L.214-36 4°  -  -

Organismes de placement collectif immobilier  -  -

et organismes étrangers équivalents article L.214-36 5°  -  -

Autres actifs à caractère immobilier¹  7 274 548  18 940 000

 DEPOTS ET INSTRUMENTS FINANCIERS NON IMMOBILIERS  -  -

Dépôts  -  -

Actions et valeurs assimilées  -  -

Obligations et valeurs assimilées  -  -

Titres de créances  -  -

Organismes de placement collectif en valeurs mobilières  -  -

Opérations temporaires sur titres  -  -

Instruments financiers à terme  -  -

 CREANCES LOCATAIRES  -  -

 AUTRES CREANCES  -  -

 DEPOTS A VUE  81 778  54 517

TOTAL DE L'ACTIF  7 356 326  21 888 805
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42 PARADIS PARIS

Exercice Exercice

31/12/2023 31/12/2022

 CAPITAUX PROPRES

Capital² 7 815 478 22 175 218 

Report des plus-values nettes³ - - 

Report des résultats nets antérieurs³ -348 711 -200 243 

Résultat de l’exercice -147 135 -148 469 

Acomptes versés au cours de l’exercice³ - - 

Frais de Constitution - - 

TOTAL DES CAPITAUX PROPRES 7 319 631 21 826 507 

(Montant représentatif de l'actif net)

 PROVISIONS - - 

 INSTRUMENTS FINANCIERS - - 

Opérations de cessions - - 

Opérations temporaires sur titres - - 

Instruments financiers à terme - - 

 DETTES 36 695 62 298 

Dettes envers les établissements de crédit - - 

Comptes courants actionnaires - - 

Dépôts de garantie reçus - - 

Autres dettes d’exploitation 36 695 62 298 

TOTAL DU PASSIF 7 356 326 21 888 805 

¹ Y compris les avances en compte courant consentis par l'OPCI, les dépôts et cautionnements versés.

² Capital sous déduction du capital souscrit non appelé.

³ Y compris les comptes de régularisation.

PASSIF
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ANNEXE DES COMPTES au 31/12/2023 en devise Euro

1. REGLES ET METHODES COMPTABLES

1.1. Méthode de valorisation des actifs à caractère immobilier

Valorisation des immeubles en cours de construction
Néant.

Valorisation des immeubles acquis en vue (ou faisant l'objet) d'une restructuration
Néant.

Valorisation des immeubles construits et acquis
Néant.

Valorisation des participations (sociétés non cotées art. L.214-36 2° et 3°)
La Société de Gestion établit la valeur de la participation sur la base de la valeur des actifs 
immobiliers, valeur déterminée par un expert indépendant.
L’intervention de l'expert a lieu deux fois par an, à six mois d'intervalle au maximum.

Les comptes annuels sont établis conformément aux dispositions prévues par l'arrêté du 26/12/2014 du

Ministère de l'Economie , de l'Industrie et du Numérique, portant homologation du Règlement ANC n°2014-

06 du 2 octobre 2014 relatif aux règles comptables applicables aux organismes de placement collectif

immobilier (OPCI).
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L'exercice a été ouvert le 01/01/2023 et clos le 31/12/2023. L'exercice a une durée de 12 mois.

Les conventions générales comptables ont été appliquées, dans le respect du principe de prudence,

conformément aux hypothèses suivantes :

- continuité d'exploitation,

- permanence des méthodes comptables d'un exercice à l'autre,

- indépendance des exercices, et conformément aux règles générales d'établissement et de présentation

des comptes annuels.

La devise de référence de la comptabilité du portefeuille est en Euros.

Conformément au plan comptable applicable aux OPCI, un inventaire détaillé des actifs à caractère 

immobilier, des dépôts et des instruments financiers non immobiliers est établi et évalué à la valeur 

actuelle, actif par actif, pour le calcul de l'actif net de l'OPCI à chaque calcul de valeur liquidative et à la 

clôture de l'exercice. 

En particulier, la SPPICAV valorise les immeubles, terrains, droits réels, parts et actions d'entités non 

négociées sur un marché réglementé dont l'actif est principalement constitué d'immeubles construits ou 

acquis et détenus directement ou indirectement à la valeur actuelle.

Celle-ci est déterminée, hors droits de mutation, par la valeur de marché ou, à défaut d'existence de 

marché, 

par tous moyens externes ou par recours à des modèles financiers. Conformément à ces principes, les 

Actifs de la SCI (Immeubles et Instruments Financiers) ont été évaluées à la valeur actuelle.

Les valeurs des parts et actions d'entités non négociées sur un marché réglementé détenues par l'OPPCI 

sont déterminées par l'actif net comptable de ces entités, corrigés suite à la réévaluation, à la hausse ou à 

la baisse, des éléments d'actifs et de passif inscrits au patrimoine de ces entités, alors évalués à leur valeur 

actuelle.

L’expert en évaluation immobilière indépendant réalise pour chaque actif au moins une fois par an une 

expertise détaillée, ainsi qu'une visite de l'actif immobilier. Cette expertise fera l'objet d'une actualisation 

trimestrielle afin de permettre de  définir la valeur de marché de l'immeuble détenu. Cet évaluateur sera par 
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42 PARADIS PARIS

Valorisation des avances en compte courant
Les avances en compte courant sont évalués à leur valeur nominale à laquelle s’ajoutent les intérêts courus
de la rémunération de la période, tenant compte, le cas échéant, de provisions pour dépréciation.

1.2. Méthode de valorisation des dépôts et instruments financiers non immobiliers

Valorisation des dépôts et des instruments financiers non immobiliers

1.3. Mode de comptabilisation des produits

1.4. Mode de comptabilisation des coûts et dépenses ultérieurs

1.5. Mode de comptabilisation des commissions de souscription (part fixe et part variable)

1.6. Mode d'enregistrement des frais de transaction et d'acquisition

Les frais de transaction sur les instruments financiers non immobiliers sont enregistrés en mode frais inclus.
Les frais d'acquisition sur les actifs à caractère immobilier sont enregistrés en mode frais inclus.

1.7. Méthode d'évaluation et de comptabilisation des dépréciations sur créances locatives

Néant.

1.8. Méthode d'évaluation et de comptabilisation des provisions pour risques

Néant.

1.9. Méthode de calcul des frais de gestion fixes

Les frais de fonctionnement et de gestion sont calculés et communiqués par la Société de Gestion 
(Taux maximum du prospectus à 20% TTC)

1.10. Méthode de calcul des frais de gestion variables

Néant.

1.11. Changement de méthode ou de réglementation

Néant.

1.12. Indication des changements soumis à l'information particulière des porteurs

Néant.

1.13. Indication et justification des changements d'estimation et modalités d'application

Néant.

1.14. Indication de la nature des erreurs corrigées au cours de l'exercice

Néant.

2. FAITS CARACTERISTIQUES DE L'EXERCICES, EVENEMENTS POST-CLOTURE ET EVOLUTION DE L'ACTIF NET

2.1. Faits caractéristiques de l'exercice

2.2. Evènements significatifs postérieurs à la clôture

Néant.

Néant.

Les dépots et les instruments financiers non immobilier sont évalués à leur valeur actuelle.

Le mode de comptabilisation retenu pour l'enregistrement des revenus est celui du revenu couru.

Néant.

Dans le cas où la situation nette réévaluée de la filiale serait négative à la date de clôture de l'exercice, le compte 

courant inscrit à l'actif de de l'OPPCI 42 Paradis Paris serait alors déprécié afin de tenir compte de cette perte de valeur

Le context économique du marché locatif des bureaux a mené à une baisse de la valeur de l'actif possédé

par la filiale SCI 42 Paradis au cours de l'année. Cette situation fait suite à une période inflationniste ayant

mené à une augmentation des taux d'intérêt couplée à une baisse de la demande sur ce marché.
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COMPTE DE RESULTAT en devise Euro

Exercice Exercice

31/12/2023 31/12/2022

 Produits de l’activité immobilière

Produits immobiliers  -  -

Produits sur parts et actions des entités à caractère immobilier  -  -

Autres produits sur actifs à caractère immobilier  -  -

TOTAL I  -  -

 Charges de l’activité immobilière

Charges immobilières  -  -

Charges sur parts et actions des entités à caractère immobilier  -  -

Autres charges sur actifs à caractère immobilier  -  -

Charges d'emprunt sur les actifs à caractère immobilier  -  -

TOTAL II  -  -

 RESULTAT DE L'ACTIVITE IMMOBILIERE (I - II)  -  -

 Produits sur opérations financières

Produits sur dépôts et instruments financiers non immobiliers  -  -

Autres produits financiers  -  -

TOTAL III  -  -

 Charges sur opérations financières

Charges sur dépôts et instruments financiers non immobiliers  -  -

Autres charges financières  -  -

TOTAL IV  -  -

 RESULTAT SUR OPERATIONS FINANCIERES (III - IV)  -  -

Autres produits (V)  -  -

Frais de gestion et de fonctionnement (VI) -147 135 -148 154

Autres charges (VII)  -  -

 RESULTAT NET (au sens de l’article L.214-51) (I - II + III - IV + V - VI - VII) -147 135 -148 154

 Produits sur cessions d’actifs

Plus-values réalisées nettes de frais sur actifs à caractère immobilier  -  -

Plus-values réalisées nettes de frais sur dépôts et inst. financiers non immobiliers  -  -

TOTAL VIII  -  -

 Charges sur cessions d’actifs

Moins-values réalisées nettes de frais sur actifs à caractère immobilier  -  -

Moins-values réalisées nettes de frais sur dépôts et inst. financiers non immobiliers  -  -

TOTAL IX  -  -

 RESULTAT SUR CESSIONS D'ACTIFS (VIII - IX)  -  -

 RESULTAT DE L'EXERCICE AVANT COMPTES DE REGULARISATION -147 135 -148 154

 (I - II + III - IV + V - VI – VII + VIII - IX)

Comptes de régularisation (X)  - -314

RESULTAT DE L'EXERCICE (I - II + III - IV + V - VI – VII + VIII – IX +/- X) -147 135 -148 469

COMPTE DE RESULTAT
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2.3. EVOLUTION DE L'ACTIF NET

 en devise Euro

Evolution de l'actif net Exercice Exercice

31/12/2023 31/12/2022

Actif net en début d'exercice  21 826 507  26 544 546

 -  119 625

Rachats (sous déduction des commissions de rachat acquises à l'OPCI)  -  -

Frais liés à l'acquisition (mode frais exclus)  -  -

Différences de change  -  -

Variation de la différence d'estimation des actifs à caractère immobilier: -14 359 740 -4 689 510

· Différence d'estimation exercice N -11 466 451  2 893 289

· Différence d'estimation exercice N-1  2 893 289  7 582 799

Variation de la différence d'estimation des dépôts et inst. financiers non immobiliers:  -  -

· Différence d'estimation exercice N  -  -

· Différence d'estimation exercice N-1  -  -

Distribution de l'exercice précédent¹  -  -

Résultat net de l'exercice avant comptes de régularisation -147 135 -148 154

Acomptes versés au cours de l'exercice :  -  -

· sur résultat net¹  -  -

· sur cessions d'actifs¹  -  -

Autres éléments  -  -

Actif net en fin d'exercice  7 319 631  21 826 507

¹ Versements au sens des articles L.214-69 et L.214-81.

3. COMPLEMENTS D'INFORMATION
 en devise Euro

3.1. 

Ventilation des immeubles en cours, construits ou acquis et droits réels

Ventilation par nature Exercice Exercice

31/12/2022 31/12/2023

Terrains nus - - - - - - 

Terrains et constructions - - - - - - 

Constructions sur sol d'autrui - - - - - - 

Autres droits réels - - - - - - 

Immeubles en cours de construction - - - - - - 

Autres - - - - - - 

Total Néant Néant Néant Néant Néant Néant 

Ventilation des immeubles par secteur d'activité et/ou par secteur géographique

Secteur 

d'activité

Secteur 

géographique

Evolution de la valeur actuelle Exercice Exercice

31/12/2022 31/12/2023

Parts des sociétés de personnes art. 

L.214-36 I 2°)
2 894 288 - - -2 894 288 - - 

Parts et actions des sociétés art. L.214-

36 I 3°)
- 

Total 2 894 288 - - -2 894 288 - - 

Ventilation des participations par secteur d'activité et/ou par secteur géographique

Secteur d'activité
Secteur 

géographique

Bien immobilier ( bureaux et 

commerces)
Paris

SPPICAV 42 PARADIS PARIS

Frais

Frais

Variation

des différences

d'estimation

Néant Néant

Souscriptions (y.c. les commissions de souscription, droits et taxes acquis)

Immeubles en cours, construits ou acquis et droits réels, parts ou actions de sociétés non cotées art. L.214-36 2° et 3°

Variation

des différences

d'estimation

Néant 

- 

Cessions

Biens immobiliers

Evolution de la valeur actuelle des parts et actions des sociétés non cotées art. L.214-36 I 2°) et 3°)

Néant

Acquisitions

Cessions Acquisitions

SCI 42 PARADIS PARIS

Participations

Total frais inclus

Total frais inclus
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3.2. Autres actifs à caractère immobilier

Autres actifs à caractère 

immobilier
Exercice

Cession / 

remboursements

Acquisitions / Nouvelles 

avances
Exercice

31/12/2022 31/12/2023

Avances en compte courant 18 940 000 200 000 - -11 465 452 7 274 548 

Dépôts et cautionnements versés - - - - - 

Autres créances immobilisées - - - - - 

Total 18 940 000 200 000 - -11 465 452 7 274 548 

3.2.1. Contrats de crédit-bail

Néant.

3.3. Inventaire détaillé des autres actifs à caractère immobilier, dépôts et instruments financiers non immobiliers

(autres que les actifs faisant l'objet des paragraphes 3.1. et 3.2.)

Libellé Quantité
Devise de cotation Evaluation % de l'actif net

Instrument financier à terme

A l'actif : - - - - 

Contrat de CAP - - - - 

Au passif : - - - - 

Néant - - - - 

3.4. Décomposition des créances

Décomposition des postes du bilan - Autres créances Exercice Exercice

31/12/2023 31/12/2022

- - 

- - 

- - 

- - 

- - 

- - 

3.5. Capitaux propres

- - - 

- - - 

Montants nets - - - 

¹ Hors frais et commissions.

Exercice Exercice

31/12/2023 31/12/2022

- - - 

- - - 

Capital souscrit - - - 

Pourcentage de libération du capital souscrit : Non applicable

Exercice Exercice

31/12/2023 31/12/2022

7 815 478 22 175 218 

- - 

- - 

-348 711 -200 243 

- - 

Résultat de l'exercice -147 135 -148 469 

- - 

- - 

- - 

Total des capitaux propres (actif net) 7 319 631 21 826 507 

Frais et 

commissions 

acquis à l'OPCI

Compte de régularisation sur le résultat de l'exercice

Capital souscrit appelé / non appelé

Décomposition du poste au bilan

Autres débiteurs

Rachats réalisées

Capital

Report des résultats nets antérieurs

Nombre de parts ou 

d'actions

Détail par nature des autres actifs à caractère immobilier inscrits à l'actif du bilan

Charges constatées d'avance

Variation de 

l'exercice

Capital souscrit non appelé

Montants bruts¹

Autres créances

Syndics

Souscriptions enregistrées

Etat et autres collectivités

Total 

Intérêts ou dividendes à recevoir

Souscriptions et rachats de l'exercice

Compte de régularisation des acomptes versés au cours de l'exercice

Compte de régularisation sur le report des plus-values nettes

Capital souscrit appelé

Compte de régularisation sur le report des résultats nets antérieurs

Report des plus-values nettes

Acomptes versés au cours de l'exercice

Variation

des différences

d'estimation
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3.6. Dettes

Décomposition des dettes

Décomposition du poste au bilan Exercice Exercice

31/12/2023 31/12/2022

- - 

- - 

- - 

- - 

36 695 62 298 

- - 

- - 

Etat et autres collectivités - - 

- - 

- - 

Total des dettes 36 695 62 298 

Ventilation des dettes par maturité résiduelle

Jusqu'à 1 an [ 1 - 5 ans [ > 5 ans Total

Emprunts à taux fixe: - - - - 

Emprunts amortissables - 

Emprunts "in fine" - 

Emprunts à taux variable: - - - - 

Emprunts amortissables - 

- 

Concours bancaires courants - - 

Avances en compte courant consenties à l'OPCI 36 695 36 695 

Frais de fonctionnement et de gestion à payer - - 

Locataires créditeurs - - 

Fournisseurs et comptes rattachés - - 

Etat et autres collectivités - - 

Autres créditeurs - - 

Produits constatés d'avance - - 

36 695 - - 36 695 

Ventilation des emprunts par nature d'actifs

Exercice Exercice

31/12/2023 31/12/2022

Emprunts immobiliers - - 

Autres emprunts - - 

Emprunts immobilier

Caractéristiques des contrats Nominal Date de début Date de fin
Taux 

contractuel

Emprunts auprès des établissements de crédit:

Emprunts à caractère immobilier - - - - 

Emprunts non immobiliers - - - - 

autres emprunts et dettes finacières:

Emprunts à caractère immobilier - - - - 

Emprunts non immobiliers - - - - 

- - - - 

Valorisation des contrats Valeur¹ au bilan Valeur actuelle² Ecart de valeur
Pénalités de 

remboursement

Emprunts amortissables

Emprunts "in fine"

¹ Valeur contractuelle (ou de remboursement) de l'emprunt inscrite au bilan.

² Valeur actualisée au taux actuel du marché.

Concours bancaires courants

Emprunts

Frais de fonctionnement et de gestion à payer

Locataires créditeurs

Ventilation des emprunts par nature d'actifs

Total des dettes envers les établissements de crédit

Ventilation par maturité résiduelle

Emprunts "in fine"

Total

Fournisseurs et comptes rattachés

Autres créditeurs

Produits constatés d'avance

Avances en compte courant consenties à l'OPCI

Total
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3.7. Détail des provisions

Ventilation des emprunts par maturité résiduelle

Situation Situation

31/12/2022 31/12/2023

- - - - 

Néant Néant Néant Néant 

3.8. Produits et charges de l'activité immobilière

Détail des éléments compris dans les lignes du compte de résultat Montant

Produits de l’activité immobilière

Produits immobiliers  -

Produits sur parts et actions des entités à caractère immobilier  -

Autres produits sur actifs à caractère immobilier  -

Total  -

Charges de l’activité immobilière

Charges immobilières  -

Charges sur parts et actions des entités à caractère immobilier  -

Autres charges sur actifs à caractère immobilier  -

Charges d'emprunt sur les actifs à caractère immobilier  -

Total  -

3.9. Produits et charges sur opérations financières

Détail des éléments compris dans les lignes du compte de résultat Montant

Produits sur opérations financières

Produits sur dépôts et instruments financiers non immobiliers - 

Autres produits financiers  -

Total  -

Charges sur opérations financières

Charges sur dépôts et instruments financiers non immobiliers - 

Autres Charges financières  -

Total  -

3.10. Autres produits et autres charges

Détail des éléments compris dans les lignes du compte de résultat Montant

Autres produits - 

Total Néant 

Autres charges - Frais de Gestion et de Fonctionnement -147 135

Total -147 135

3.11. Frais de gestion

Les frais supportés de manière récurrente par la SPPICAV sont soumis à un taux maximum de 20% TTC par an assis sur l'actif net.

Ils représentent pour cet exercice 0,89 % de l'actif net moyen et se décomposent en :

1- Une commission de gestion annuelle perçue par la société de gestion.

Elle s'éléve à  85 844 € TTC et représente 0,52 % de l'actif net moyen.

2- Les autres frais supportés de manière récurrente comprennent pour l'essentiel :

a- L'ensemble des frais liés à l'administration de la SPPICAV et de la société d'investissement (commissaires aux comptes, Dépositaire, etc…);

b- L'ensemble des frais liés aux contraintes réglementaires de l'OPCI

Ces frais s'élèvent à 61 192 € et représente 0,37 % de l'actif net moyen. 

Actif net moyen (EUR) :  16 488 071                             

Reprises de 

l'exercice

Dépréciation des actifs immobiliers

Dotations de l'exercice
Provisions constituées

Total

Nature
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3.12. Résultat sur cessions d'actifs

31/12/2023 31/12/2022

Terrains nus - - - - 

Terrains et constructions - - - - 

Constructions sur sol d'autrui - - - - 

Autres droits réels - - - - 

Immeubles en cours de construction - - - - 

Total - Immeubles en cours, construits ou acquis et droits réels - - - - 

Parts des sociétés de personnes art. L.214-36 I 2°) - - - - 

Parts et actions des sociétés art. L.214-36 I 3°) - - - - 

Actions négociées sur un marché réglementé art. L. 214-36 I 4°) - - - - 

Parts ou actions d'OPCI et organismes équivalents - - - - 

Autres actifs immobiliers - - - - 

Total - Autres actifs à caractère immobilier - - - - 

Total - Actifs à caractère immobilier - - - - 

Total - Dépôts et instruments financiers non immobiliers - - - - 

Néant Néant Néant Néant 

3.13. Engagements reçus et donnés

Engagements affectant les investissements en actifs immobiliers et autres actifs à caractère immobilier

Nature des engagements Montant de l'engagement

Engagements reçus

Néant

Engagements donnés

Néant - 

Engagements réciproques

Néant - 

Engagements sur les opérations de marché

Engagements par nature de produits Montant de l'engagement

Engagements sur les marchés réglementés ou assimilés

Néant - 

Engagements de gré à gré

Néant - 

Autres engagements

Néant - 

3.14. Tableau d'affectation du résultat

Tableau d'affectation du résultat Exercice Exercice

31/12/2023 31/12/2022

Résultat net -147 135 -148 469

Régularisation du résultat net  -  -

Résultat sur cessions d'actifs  -  -

Régularisation des cessions d'actifs  -  -

Acomptes versés au titre de l'exercice  -  -

Régularisation des acomptes versés au titre de l'exercice  -  -

Somme restant à affecter au titre de l'exercice (I) -147 135 -148 469

Report des résultats nets -348 711 -199 403

Report des plus-values nettes  -

Régularisation sur les comptes de report -839

Somme restant à affecter au titre des exercices antérieurs (II) -348 711 -200 243

Total des sommes à affecter (I + II)* -495 847 -348 711

Distribution (*)  -

Report des résultats nets antérieurs (*) -348 711

Report des plus-values nettes (*)  -

Incorporation au capital (*)  -

Total des sommes affectées (*) -348 711

* L'affectation du résultat sera décidée par l'AGO d'approbation des comptes

Résultat de cessions de l'exercice

Total

Moins-values 

réalisées
Plus-values réalisées

Ventilation par nature
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SPPICAV 42 PARADIS PARIS

Tableau des acomptes versés au titre de l'exercice

Ventilation par nature

Exercice clos Reports antérieurs Exercice clos Reports antérieurs Montant total Montant unitaire

Total - Acomptes Néant Néant Néant Néant Néant Néant 

Tableau des résultats et autres éléments caractéristiques de l'entité au cours des cinq derniers exercices

31/12/2023 31/12/2022 31/12/2021 31/12/2020 31/12/2019

Ordinary shares EUR 7 319 631 21 826 507 26 544 546 18 130 521 Néant 

Ordinary shares EUR 19 280 822 19 280 822 19 200 000 19 200 000 Néant 

Ordinary shares EUR 0,37 1,13 1,38 0,94 -   

Ordinary shares EUR (*) -                                -   -                                   -   

* Le coupon unitaire distribuable sera décidée par l'AGO d'approbation des comptes.

3.15. Tableau des filiales et participations

Filiales et Participations Valeurs Actuelles* Capital* Résultat* Capitaux Propres* % de Détention

-11 476 929 1 000,00 -11 137 525 -12 625 656 99,900%

-11 476 929 1 000,00 -11 137 525 -12 625 656

* Les valeurs ne tiennent pas compte du pourcentage de détention.

Distributions réaliséesMontants sur cessions d'actifsMontants sur résultats nets

SCI 42 Paradis Paris

Total

Actif net

Nombre Parts en circulation

Valeur liquidative

Coupon unitaire distribuable (dont acompte)
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