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

L'exercice comptable a une durée exeptionnel de 12 mois.

1.1.

1.2.

1.3.

1.4.

1.5.

1.6.

1.7.

1.8.

REGLES ET METHODES COMPTABLES

Les comptes annuels sont présentés sous la forme prévue par le Reglement ANC n°2014-06 du 2 octobre 2014 relatif aux régles
comptables applicables aux organismes de placement collectif immobilier (OPCI).

Les comptes ont été établis dans I'hypothése de la continuité de I'exploitation et conformément aux régles comptables de base :
principe de prudence, principe d'indépendance des exercices, permanence des méthodes comptable d'un exercice a 'autre, et
conformément aux régles générales d'établissement et de présentation des comptes annuels.

La méthode de base retenue, pour I'enregistrement des éléments d'actifs en comptabilité, est la méthode des codts historiques, sauf
en ce qui concerne I'évaluation du portefeuille.

Les principales méthodes utilisées sont reprises ci-dessous.

Méthode de valorisation des actifs a caractére immobilier

Valorisation des immeubles en cours de construction
Néant

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

Valorisation des immeubles construits et acquis
Néant

Valorisation des patrticipations (sociétés non cotées art. L.214-36 2° et 3°

Les participations dans des sociétés non cotées (Comofi, art. L214-36 2° et 3°) sont valorisées a leur valeur actuelle.
La Société de Gestion établit la valeur de la participation et les évaluateurs immobiliers procédent a 'examen
critique des méthodes de valorisation utilisées et de la pertinence de la valeur retenue pour les Actifs

Immobiliers. Cet examen critique a lieu au moins quatre fois par an, a trois mois d’intervalle au maximum.

valorisation des avances en compte courant

Les avances en compte courant sont évalués a leur valeur nominale a laquelle s'ajoutent les interéts courus de la rémunération de la
période , tenant compte , le cas échéant, de provisions pour dépréciation.

Cette évaluation est révisée a la baisse en cas d'évolution défavorable de la situation de la filiale ou participation, de ses perspectives,
de sa rentabilité ou de sa trésorerie comme des différences d'estimation.

Méthode de valorisation des dépéts et instruments financiers non immobiliers

Valorisation des dépdts et des instruments financiers non immobiliers
Les dépots et les instruments financiers non immobilier sont évalués a la valeur actuelle.

Mode de comptabilisation des produits

Le mode de comptabilisation retenu pour I'enregistrement des revenus est celui du revenu couru.
Mode de comptabilisation des colits et dépenses ultérieurs

Néant

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

Les commissions de souscriptions non acquises a I'OPPCI

Les commissions de souscriptions non acquises a 'OPPCI sont inscrites dans les capitaux propres dés leur constatation ainsi que
leur rétrocession.

Les commissions de souscriptions acquises a I'OPPCI

Les commissions payées par le souscripteur et destinées a couvrir, les frais d'acquisitions des actifs immobiliers, sont comptabilisées
en dettes et portées en comptes de capitaux lors de la réalisation des opérations que ces frais couvrent.

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 a caractére immobilier sont enregistrés en mode frais inclus.

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

Méthode d’'évaluation et de comptabilisation des provisions pour risques



1.9.

1.10.

1.11.

1.12.

1.13.

1.14.

Une provision est comptabilisée pour les risques et charges nettement précisés quant a leur objet et dont I'échéance ou le montant ne |

Meéthode de calcul des frais de gestion fixes

Les frais de fonctionnement et de gestion supportés de maniére récurrente par I'OPCI sont calculés et communiqués par la Société de
Gestion (taux maximum du prospectus 2,66% TTC par an de I'actif net dont X% TTC pour la rémunération de la société de gestion).

Méthode de calcul des frais de gestion variables

La commission de surperformance rémunére la société de gestion des que la SPICAV a dépassé ces objectifs.Il y a surperformance
si la Valeur liquidative des actions (coupons inclus ) est supérieure aux valeurs liquidatives cibles.Elle est évaluée semestriellement
et est a provisionner

Il'y a surperformance si la Valeur Liquidative des Actions (aprés réintégration des dividendes déja distribués, c’est-a-dire coupons
inclus) est supérieure aux Valeurs Liquidatives Cibles (telle que définie ci-apres).

Les Valeurs Liquidatives Cibles sont égales a :

(i) La valeur obtenue en appliquant a la Valeur Initiale un intérét au taux annuel de 5,30 % capitalisé annuellement (la « Valeur
Liquidative Cible 1 ») ;

(i) La valeur obtenue en appliquant a la Valeur Initiale un intérét au taux annuel de 6 % capitalisé annuellement (la « Valeur
Liquidative Cible2 » ; étant précisé que la Valeur Liquidative Cible 1 et la Valeur Liquidative Cible 2 sont désignées, ensemble, les «
Valeurs Liquidatives Cibles » et, individuellement, la « Valeur Liquidative Cible »).

En cas de surperformance nette au-dela de la Valeur Liquidative Cible 1 constatée semestriellement, la Société de Gestion
provisionnera une commission de surperformance égale au maximum a quinze pourcent (15 %) de la performance globale de la
SPPPICAV. Une reprise de provision sera effectuée dans le cas ou il y aurait sous-performance.

En cas de surperformance nette au-dela de la Valeur Liquidative Cible 2 constatée semestriellement, la Société de Gestion
provisionnera une commission de surperformance égale a la somme de :

- maximum 15% de la performance de la SPPPICAV au-dela de la Valeur Liquidative Cible 1 et jusqu’a la Valeur Liquidative Cible 2.
- maximum 20% de la performance de la SPPPICAYV au-dela de la Valeur Liquidative Cible 2.

Changement de méthode ou de réglementation

Aucune chanaement de méthode ou de réalementation sur I'exercice comntable.
Indication des changements soumis a l'information particuliére des porteurs
Néant.

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

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

Néant.
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BILAN au 31/12/2023 en devise Euro

ACTIF Exercice Exercice
31/12/2023 31/12/2022
ACTIFS A CARACTERE IMMOBILIER 12 446 162,44 12 829 330,77

Immeubles en cours, construits ou acquis et droits réels - -
Contrat de Crédit Bail
Parts des sociétés de personnes article L.214-36 2° 1 567,04
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° - -
Avance preneur sur crédit bail

Autres actifs a caractére immobilier! 12 446 162,44 12 827 763,73
DEPOTS ET INSTRUMENTS FINANCIERS NON IMMOBILIERS - 3359 739,18
Dépots - -

Actions et valeurs assimilées - -
Obligations et valeurs assimilées - -
Titres de créances - -
Organismes de placement collectif en valeurs mobilieres 3359 739,18
Opérations temporaires sur titres - -
Instruments financiers a terme - -

CREANCES LOCATAIRES - -
AUTRES CREANCES
DEPOTS A VUE 429 344,69 11 458,72
TOTAL DE L'ACTIF 12 875 507,13 16 200 528,67
PASSIF Exercice Exercice
31/12/2023 31/12/2022
CAPITAUX PROPRES
Capital® 12 353 940,40 15 655 300,68

Report des plus-values nettes?®

Report des résultats nets antérieurs®
Résultat de I'exercice -82 303,73 -173 561,32
Acomptes versés au cours de |'exercice’

TOTAL DES CAPITAUX PROPRES 12 271 636,67 15 481 739,36
(Montant représentatif de I'actif net)

PROVISIONS - -
INSTRUMENTS FINANCIERS - -

Opérations de cessions - -
Opérations temporaires sur titres
Instruments financiers a terme - -

DETTES 603 870,46 718 789,31
Dettes envers les établissements de crédit - -
Comptes courants actionnaires
Dépdts de garantie regus

Autres dettes d’exploitation 603 870,46 718 789,31
TOTAL DU PASSIF 12 875 507,13 16 200 528,67
! Y compris les avances en compte courant consentis par I'OPCI, les dépots et cautionnements versés. 0,00
2 Capital sous déductrion du capital souscrit non appelé.

3 Y compris les comptes de régularisation.
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COMPTE DE RESULTAT au 31/12/2023 en devise Euro

COMPTE DE RESULTAT Exercice Exercice
31/12/2023 31/12/2022

Produits de I’activité immobiliére

Produits immobiliers - -

Produits sur parts et actions des entités a caractére immobilier

Autres produits sur actifs a caractére immobilier 45 985,96 26 230,60

TOTAL | 45 985,96 26 230,60
Charges de I’activité immobiliere

Charges immobiliéres

Charges sur parts et actions des entités a caractére immobilier - -

Autres charges sur actifs a caractére immobilier - -

Charges d'emprunt sur les actifs a caractére immobilier

TOTAL Il - -
RESULTAT DE L'ACTIVITE IMMOBILIERE (I - Il) 45 985,96 26 230,60
Produits sur opérations financiéres

Produits sur dépbts et instruments financiers non immobiliers - -

Autres produits financiers 3 226,00 849,00

TOTAL Il 3226,00 849,00
Charges sur opérations financiéres

Charges sur dépots et instruments financiers non immobiliers

Autres charges financieres - -1 535,67

TOTAL IV - -1535,67
RESULTAT SUR OPERATIONS FINANCIERES (lll - IV) 3 226,00 -686,67

Autres produits (V) - -

Frais de gestion et de fonctionnement (VI) -191 717,83 -187 712,01

Autres charges (VII)
RESULTAT NET (au sens de I'article L.214-107) (I -1l + Il - IV + V - VI - VII) -142 505,87 -162 168,08
Produits sur cessions d’actifs

Plus-values réalisées nettes de frais sur actifs a caractere immobilier

Plus-values réalisées nettes de frais sur dépots et inst. financiers non immobiliers 47 254,31 1 554,59

TOTAL Vil 47 254,31 1 554,59
Charges sur cessions d’actifs

Moins-values réalisées nettes de frais sur actifs a caractére immobilier - -

Moins-values réalisées nettes de frais sur dépots et inst. financiers non immobiliers 12 947,83 -12 947,83

TOTAL IX 12 947,83 -12 947,83
RESULTAT SUR CESSIONS D'ACTIFS (VIiI - IX) 60 202,14 -11 393,24
RESULTAT DE L'EXERCICE AVANT COMPTES DE REGULARISATION -82 303,73 -173 561,32

(I-1+ 1 -1V + V- VI= VIl + VIII - IX)
Comptes de régularisation (X)
RESULTAT DE L'EXERCICE (I - 11 + Il - IV + V - VI = VII + VIIl - IX +/- X) -82 303,73 -173 561,32
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2. EVOLUTION DE L'ACTIF NET
en devise Euro

Evolution de I'actif net Exercice Exercice
2111219093 2111219099
Actif net en début d'exercice 15481 739,36 1483 374,87
i y.c. les i de droits et taxes acquis) 933 066.69 16177 113.25
Rachats (sous deduction des commissions de rachat acauises a FOPCI)
Frais lies a l'acquisition (mode frais exclus)
Ditterences de chanae
Variation de Ia différence d'estimation des actifs a caractére immobilier -4 065 971,95 -2
itterence d'estimation exercice N -b 868 813./5 -1

Ditterence d'estimation exercice N-1 -1802 841,80
Variation de la diftérence d'estimation des depots et inst. financiers non immobiliers 5106.30

Ditterence d'estimation exercice N

Ditterence d'estimation exercice N-1 -5 106.30 -
Distribution de I'exercice précédent’
Resultat net de I'exercice avant comptes de réqularisation -82303.73 -173 561.32
Acomptes verses au cours de I'exercice :

+ sur resultat net!
- sur cessions d'actits’

Autres elements* (reduction de capital)
Actif net en fin d'exercice 12271 636,67 15 481 739,36

12271 636,67
! Versements au sens des articles L.214-128 et L.214-140.
2 Le contenu de cette liane fait l'obiet d'une explication précise.
3. COMPLEMENTS D'INFORMATION
en devise Euro
3.1. Immeubles en cours, construits ou acquis et droits réels, parts ou actions de sociétés non cotées art. L.214-36 2° et 3°
des i en cours, ou acauis et droits réels
) Variation )
Ventilation par nature Exercice Cessions Acquisitions des différonces Exercice Frals
3112/2022 dlestimation 31112/2023
Terrains nus - - . _ .
Terrains et constructions - - - - -
Constructions sur sol d'autrui - - - - -
Autres droits réels - - - - -
Immeubles en cours de construction - - - - -
Autres - - - - -
Total - - - - -
Total frais inclus
Ventilation des immeubles par secteur d'activité et/ou par secteur aéoaraphiaue
Biens immobiliers I Secteur | Secteur géographique |
Evolution de la valeur actuelle des parts et actions des sociétés non cotées art. L.214-92 b) et c)
Evolution de la valeur actuelle Exercice i . ariation Exercice
Cessions Acquisitions des différences Frais
3112/2022 estimation 31112/2023
Parts des sociétés de personnes art. L.214-36 2° 1567.04 - -1567.04 -
Parts et actions des sociétés art. L.214-36 3° - - -
Total 1567,04 - - -1567,04 -

Total frais inclus

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

Participations Secteur Secteur géographique
Acquisition dimmeubles &
SCI 123 PARCOURS usage de résidences France

services non médicalisées
nour séniors

Acquisition d'immeubles a

SCI RESIDENCE SENIOR LA POSTE | _usage de résidences Strasbourg

services non médicalisées
nour séniors

Acquisition d'un immeuble
SCI 123 PARCOURS ETUDIANTS | @ Usage dune résidence France
services pour des
étudiants
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3.2. Autres actifs & caractére immobilier

Détail par nature des autres actifs a caractére immobilier inscrits a I'actif du bilan

Autres actifs & caractére immobilier Exercice, ) ) arenon Exercice,
Cessions Acquisitions des différences

31/12/2022 destimation 31/12/2023
Avances en compte courant 12827 763.73 ~480 000.00 5514 404.46 5416 005.75 | 12446 162.44
Dépots et cauti versés - - - -

Autres créances isé - - - -
Total 12827 763,73 -480 000,00 5514 404,46 541600575 | 12446 162,44 12486 162,84

33
(autres que les actifs faisant I'objet des paragraphes 3.1. et 3.2)

Devise de

Libellé Quantité Evaluation % de I'actif net

Autres actifs a caractére i il - -

Actions négociées sur un marché réalementé art. L214-36 4°
Néant - - - -

O i de collectif art. L214-36 5°
Néant - - - -

Dénpdts et il il iers non il il - -
Dépéts

Actions et valeurs assimilées
Néant

Obligations et valeurs assimilées
Néant - - - -
Titres de créances
Néant - - - -
Oraanisme de placement collectif en valeurs mobi
AM EURO LIQ SHT EUR -
BFT AUR ISR EUR -
OSTRUM SRI CP SICAV EUR -
Opérations temporaires de titres
Al'actif : -
Néant - - - -
Au passif : -
Néant - - - -
Instruments financiers a terme
Al'actif : -
Néant - - - -
Au passif -
Néant - - - -

Total de l'inventaire des autres actifs -
Rappel de I'actif net 12271 636,67

3.4. Décomposition des créances

Néant.
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3.5. Capitaux propres

Souscriptions et rachats de lexercice Nombre de parts ou Frais et
oct! Montants bruts' commissions
actions acquis 4 [OPCI
Souscriptions enregistrées 28988.85575 797 193,54 13587315
Rachats réalisées - -
Montants nets 28 988,85575 797 193,54 135873,15
™ Hors frais et commissions.
Capital souscrit appelé / non appelé Exercice Exercice Variation de
2101212023 21/12/2022 l'exercice
Capital souscrit 29026 877,00 29033 458,76 658176
Capital souscrit non appelé -12.001 385.98 -12 798 579,52 797 193.54
Capital souscrit appelé 17025 491,02 16234 879,24 790 611,78
Pourcentage de libération du capital souscrit : 55.85%
Décomposition du poste au bilan Exercice Exercice
31/12/2023 21/12/2022
Capital 12353 940,40 15 655 300.68
Report des plus-values nettes -
Compte de isation sur le report des plus-values nettes 0 -
Report des résultats nets antérieurs -
Compte de régularisation sur le report des résultats nets antérieurs -
Résultat de l'exercice -82303.73 17356132
Compte de régularisation sur le résultat de l'exercice
Acomptes versés au cours de l'exercice -
Compte de isation des acomptes versés au cours de l'exercice
Total des capitaux propres (actif net) 12271 636,67 15 481 739,36
36. Dettes
Décomnosition des dettes
Décomposition du poste au bilan Exercice Exercice
21/12/2023 21/12/2024
Emprunts - -
Concours bancaires courants - -
Total des dettes envers les établissements de crédit - -
‘Avances en compte courant consenties a 'OPCI B -
Intérét des avances en comptes courants
|_|Total des comptes courants actionnaires - -
[ [ Total des dépots de garantie recus
Frais de fonctionnement et de gestion & payer 6530554 52257.41
Locataires créditeurs - -
Fournisseurs et comptes rattachés
Etat et autres collectivités - -
Autres créditeurs 538 564,92 666 531.90
Produits constatés d'avance
Total des autres dettes d itati 603 870,46 718 789,31
Ventilation des emprunts par maturité résiduelle
Ventilation par maturité résiduelle Jusqu'a 1an [1-5ans[ >5ans Total

Emprunts & taux fixe
Emprunts amortissables
Emprunts "in fine"

Emprunts & taux variable
Emprunts amortissables
Emprunts "in fine"

Total - - -

Ventilation des emprunts par nature d'actifs

Ventilation des emprunts par nature d'actifs Exercice Exercice
21/12/2023 21/12/2021

Emprunts immobiliers
Autres emprunts
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Emprunts immobiliers

Caractéristiques des contrats

Nominal

Date de début

Date de fin

Taux

Emprunts amortissables
Etablissement de crédit :
Emorunts "in fine"
de crédit :

Pénalites de

Valorisation des contrats

Valeur' au bilan

Valeur actuelle’

Ecart de valeur

Emprunts amortissables
Etablissement de crédit :
Emprunts "in fine"

de crédit :
' Valeur contractuelle (ou de remboursement) de I'emprunt inscrite au bilan.
VAIBUr dCIUAIISEE AU [@UX JCIUE! QU MArcre.

3.

N

Détail des provisions

Néant.

3.8. Produits et charqes de I'activité immobiliére

®

Détail des éléments compris dans les lignes du compte de résultat

Nature

Montant

Traitement comptable

Produits de I'activite Immobiliere
Froquits Immooiiiers

Autres produits sur actifs & caractére immabilier(intéréts avances en compte courant)

45 985,96
45 985,96

Total

Cnarges ae I'activite immonbiliere
Charges immobilieres
Cnarges sur Darts et actions des entites a caractere immobiiier
Autres charges sur actirs a caractere iImmobilier

FHuissier

Avocat
Unarges a'emprunt sur ies actirs a caractere immobitier

Total

3.9. Produits et charqes sur opérations financiéres

©

Détail des éléments compris dans les lignes du compte de résultat

Montant

Produits sur operations financieres
PTOQUITS SUr GEDOTS €t INSIruMeNts Tinanciers non IMmobiliers

Autres produits financiers

3226.00
3226,00

Total

Gnarges sur operations financieres
Charaes sur dépdts et instruments financiers non immobiliers

Autres Charges fi
Total

3.10. Autres produits et autres charaes

Montant

Détail des éléments compris dans les lignes du compte de résultat

Autres produits
Neant

Total
Autres cnarges
laxes

Total

3.11. Frais de gestion

Les frais de fonctionnement et de gestion supportés de maniére récurrente par 'OPCI sont calculés et
communiaués par la Société de Gestion (Taux maximum du prospectus & 2.66% TTC par an)

1- La commission de gestion annuelle percue par la société de qestion.
La commission de gestion s'éléve a 86 502,29 € soit 0.63%
2- Les autres frais supportés de maniére récurrente comprennent pour I'essentiel :

a- L'ensemble des frais liés & I'administration de la SPPICAV et de la société d'investissement (commissaires aux comptes, Dépositaire, etc

Ces frais s'élévent a 101 417,54 € TTC soit 0.74%

b- Les honoraires de conseils divers apportés a la SPPICAV et a la société d'investissement:

Ces frais s'élévent a 3 720 € TTC soit 0.03%

Actif net moven : 13 764 057,27 €
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3.12. Résultat sur cessions d'actifs

Ventilation par nature Plus-values realisdes | Moins.values réalisées Résultat de cessions de l'exercice

31/12/2023 31/12/2022

Terrains nus - - -
Terrains et constructions - - -
Constructions sur sol d'autrui - - -
Autres droits réels - - -

en cours de i - - -

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

Parts des sociétés de personnes art. L.214-36 2° - - -
Parts et actions des sociétés art. L.214-36 3° - -
Actions néqociées sur un marché réalementé art. L. 214-36 4° - - -
Parts ou actions d'OPClI et orqanismes équivalents - - -
Autres actifs i il - - -

Total - Autres actifs a caractére i il - - -

Total - Actifs a caractére i ili - - -

Total - Dépéts et i i iers non il il - 12 947,83 12 947,83

Total - 12947,83 12 947,83

3.13. Enaagements recus et donnés

affectant les it i en actifs il iliers et autres actifs a caractére immobilier

Nature des Montant de I'engageme

Engagements recus
Engagements donnés

Engagements réciproques

Engagements sur les opérations de marché

Engagements par nature de produits Montant de 'engagement

Engadgements sur les marchés réalementés ou assimilés

Endagements de aré a aré

Autres enaagements
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3.14. Tableau d'affectation du résultat

Tableau d'affectation du résultat Exercice Exercice
2111219093 2111219099
Résultat net B2 303.73 -173561.32
Reéqularisation du résultat net -
Resultat sur cessions d'actits - -
Reqularisation des cessions d'actifs - -
Acomptes verses au titre de l'exercice -
s acomptes verses au titre de I'exercice - -
Somme restant a affecter au titre de I'exercice (1) -82 303,73 -173 561,32
Report des résultats nets - -
Keport des plus-values nettes - -
sur les comptes de report - -
Somme restant a affecter au titre des exercices antérieurs (II - -
Total des sommes a affecter (I + II)* -82 303,73 -173 561,32
Distribution
eport des résultats nets anterieurs - -
Report des plus-values nettes - -
apital 173 561.32

Total des sommes affectées () - 173 561,32
(*)Laffectation du résultat sera décidée par 'AGO d'approbation des comptes.
Tableau des acomntes versés au titre de I'exercice
Montants sur résultats nets Montants sur cessions d'actifs Di réalisées

Ventilation par nature

Evercice clns

Renorts antérieurs

Evercica clns

Renorts antérieurs

Montant total

Montant unitaire

Acomtpe n°1
Acompte n°2
Acompte n°3

Total - Acomptes

Tableau des résultats et autres éléments caractéristiques de I'entité au cours des cina derniers exercices

31112/2023

31/12/2022

31112/2021

Actif net
PartA

Nombre Parts en circulation
PartA

Valeur liquidative
PartA

Coupon unitaire distribuable (dont acompte)
PartA

Capitalisation unitaire

PartA

12271 636.67

28 988,85575

423.32

15 481 739.36

28 988,85575

534.05

1483 374.87|

23255.81

63.78

. Tableau des

Le coupon unitaire distribuable sera décidée par 'AGO d' ion des comptes.

les et particil

|Fi|iales et Participations

Valeurs Actuelles

Capital

Résultat

Capitaux Propres

% de Détention

SCI 123 PARCOURS
SCIRESIDENCE SENIOR LA POSTE

SCI 123 PARCOURS ETUDIANTS

Total
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123 PARCOURS
Société civile immobiliére au capital de 10.000 euros
Siége social : 94 rue de la Victoire — 75009 Paris
897 409 751 RCS Paris

(Ci-apres la « Société »)

RAPPORT DE GESTION DE LA GERANCE
SUR LES OPERATIONS DE L'EXERCICE CLOS LE 31 DECEMBRE 2023

Chers Associés,

Nous vous rendons compte, en application de la loi et des statuts, de I'activité de la Société au cours de
l'exercice clos le 31 décembre 2023, des résultats de cette activité et des perspectives d'avenir et
soumettons & votre approbation le bilan et les comptes dudit exercice. Ces comptes sont joints au
présent rapport.

Je vous précise que le présent rapport ainsi que le bilan, le compte de résultat et ’annexe ont €té tenus
a votre disposition dans les conditions de forme et de délais prévues par la réglementation en vigueur
et les statuts de la Société.

1- SITUATION ET ACTIVITE DE LA SOCIETE AU COURS DE L’EXERCICE

Nous vous rappelons que la société a été constituée et immatriculée le 22 mars 2021, il s’agit donc du
troisiéme exercice social de la Société.

La Société a pour activité ’acquisition, ’administration et I’exploitation par bail ou autrement de tous
immeubles ou droits immobiliers.

Au cours de cet exercice, la Société n’a pas eu d’activité, aucune acquisition immobiliére n’ayant eu
lieu. Cette derniére n’a pas dégagé de chiffres d’affaires.

2- EVENEMENTS MARQUANTS INTERVENUS DEPUIS LA CLOTURE DE L’EXERCICE

Depuis la cléture de I’exercice social au 31 décembre 2023, aucun événement significatif n’est a
signaler.

3- PERSPECTIVES D'AVENIR
La Société va poursuivre son activité actuelle.

Il n’y a pas d’autres risques et incertitudes que celles découlant de 1’exercice normal de notre activite.



4 - RESULTATS ECONOMIQUES ET FINANCIERS

Au titre de ’exercice clos le 31 décembre 2023, les comptes de la Société font apparaitre :

- un chiffre d’affaires qui SEI8VE & ........oouvuieiiiieeceeeceeee e 0 euro
- des produits d’exploitation qUi S EIEVENT A ...........evuvveeeeeeeeeeeeee e 0 euro
- des charges d’exploitation qui S’ ElEVENE A ...............ovoveeeeieereeeeeeeeeeeoeeeeeeeeeooeeoe, 4.348 euros
- un résultat d’exploitation qUi S"€1EVE A...........oueveeveeereeeeeeeeee oo (4.347) euros
- un résultat financier qQUI S 6IEVE & .......oouuiviviuiueieieceeeeceeeeeeee e 0 euro
- un résultat courant avant impots QUi S EIEVE & ........ve.veeveeerreeeeeeeeeeeeeeeeeeeee (4.347) euros

Compte tenu des éléments ci-dessus, le résultat de I’exercice se solde par une perte de (4.347) euros.

Au 31 décembre 2023, le total du bilan de la Société s’ élevait & .........oooeoooooeoo 12.260 euros.

S- PRESENTATION DES COMPTES ANNUELS
Les comptes annuels de lexercice clos le 31 décembre 2023, que nous soumettons a votre
approbation, ont été établis conformément aux régles de présentation et aux méthodes d'évaluation

prévues par la réglementation en vigueur.

Le bilan et le compte de résultat de I'exercice sont reproduits ci-aprés en annexe.

6- AFFECTATION DU RESULTAT

Nous vous proposons d'affecter la perte de I'exercice clos le 31 décembre 2023, s'élevant & (4.347)
euros, en totalité au compte « Report a nouveau » qui serait porté de (8.432) euros a (12.779) euros.

7- RAPPEL DES DIVIDENDES ANTERIEUREMENT DISTRIBUES

Conformément aux dispositions de I'article 243 bis du Code général des impdts, nous vous rappelons
qu’aucun dividende n’a été distribué depuis la constitution de la Société.

8- CONVENTIONS REGLEMENTEES

La collectivité des associés, aprés avoir entendu la lecture du rapport spécial de la gérance, approuve
ledit rapport et prend acte qu’aucune nouvelle convention visée a Iarticle L.612-5 du Code de

commerce n’est intervenue au cours de 1’exercice écoulé.

La collectivité des associés prend aussi acte qu’une convention de la nature visée a ’article L.612-5
du Code de commerce conclue au cours de I’exercice précédent est toujours en vigueur, a savoir :

- Une convention d’avances de trésorerie conclue avec la société 123 Parcours Résidentiel,

Associée de la Société ;



Nous vous demandons également de bien vouloir nous donner pouvoir & I’effet d’effectuer les
formalités 1égales de dépét, de publicité et autres qu’il appartiendra d’effectuer.

Nous espérons que cette proposition recevra votre agrément et que vous voudrez bien prendre les
décisions correspondantes.

Nous restons bien entendu a votre disposition pour toute information complémentaire.

yal

La Gérance
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Rapport du commissaire aux comptes
sur les comptes annuels

(Exercice clos le 31 décembre 2023)



.

pwc

Rapport du commissaire aux comptes
sur les comptes annuels

(Exercice clos le 31 décembre 2023)

Aux associés

123 PARCOURS RESIDENTIEL
94 Rue De La Victoire

75009 PARIS

Opinion

En exécution de la mission qui hous a été confiée par votre assemblée générale, nous avons effectué
l'audit des comptes annuels de I'organisme de placement collectif immobilier 123 PARCOURS
RESIDENTIEL constitué sous forme de société de placement de prépondérance immobiliere a capital
variable (SPPICAV) relatifs a I'exercice clos le 31 décembre 2023, tels qu’ils sont joints au présent
rapport.

Nous certifions que les comptes annuels sont, au regard des regles et principes comptables francgais,
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 SPPICAV a la fin de cet exercice.

Fondement de I'opinion
Référentiel d’audit

Nous 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 indiquées dans la partie
« Responsabilitts du commissaire aux comptes relatives a l'audit des comptes annuels » du présent
rapport.

Indépendance
Nous avons réalisé notre mission d’audit dans le respect des régles d’'indépendance prévues par le

code de commerce et par le code de déontologie de la profession de commissaire aux comptes sur la
période du 1er janvier 2023 & la date d’émission de notre rapport.

PricewaterhouseCoopers Audit, SAS, 63, rue de Villiers 92208 Neuilly-sur-Seine Cedex
Téléphone: +33 (0)1 56 57 58 59, www.pwe.fr

Société d'expertise comptable inscrite au tableau de l'ordre de Paris - lle de France. Société de commissariat aux comptes membre de la compagnie régionale de
Versailles et du Centre. Société par Actions Simplifiée au capital de 2 510 460 €. Siege social : 63 rue de Villiers 92200 Neuilly-sur-Seine. RCS Nanterre 672 006 483.
TVAnN° FR 76 672 006 483. Siret 672 006 483 00362. Code APE 6920 Z. Bureaux : Bordeaux, Lille, Lyon, Marseille, Metz, Nantes, Neuilly-Sur-Seine, Rennes, Rouen,
Strasbourg, Toulouse, Montpellier.
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Justification des appréciations

En application des dispositions des articles L.821-53 et R.821-180 du code de commerce relatives a la
justification de nos appréciations, nous portons a votre connaissance les appréciations suivantes qui, selon
notre jugement professionnel, ont été les plus importantes pour I'audit des comptes annuels de I'exercice.

Les appréciations ainsi portées s'inscrivent dans le contexte de I'audit des comptes annuels pris dans
leur ensemble, arrétés dans les conditions rappelées précédemment, et de la formation de notre
opinion exprimée ci-avant. Nous n’exprimons pas d’opinion sur des éléments de ces comptes annuels
pris isolément.

Comme indiqué dans I'annexe aux comptes annuels au sein de la note 1.1 « Méthode de valorisation
des actifs & caractére immobilier », et conformément & la réglementation applicable aux OPCI, les
titres de participation sont valorisés, sous la responsabilité de la société de gestion, a leur valeur
actuelle, sur la base notamment d’évaluations périodiques effectuées par un expert indépendant,
portant en particulier sur les actifs immobiliers détenus par ces participations.

Nous nous sommes assurés du caractére approprié de ces modalités d’évaluation et de leur correcte
application par la société de gestion.

Vérifications spécifiques

Nous avons également procédé, conformément aux normes d’exercice professionnel applicables en
France, aux vérifications spécifiques prévues par les textes légaux et réglementaires.

Nous n'avons pas d'observation a formuler sur la sincérité et la concordance avec les comptes
annuels des informations données dans le rapport de gestion de la société de gestion et dans les
autres documents sur la situation financiére et les comptes annuels adressés aux associés.

Responsabilités de la société de gestion et des personnes constituant le gouvernement
d’entreprise relatives aux comptes annuels

Il appartient & la société de gestion d’établir des comptes annuels présentant une image fidéle
conformément aux regles et principes comptables francgais ainsi que de mettre en place le contréle
interne qu'elle estime nécessaire a I'établissement de comptes 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 société de gestion d’évaluer la capacité
de la société a poursuivre son exploitation, de présenter dans ces comptes, le cas échéant, les
informations nécessaires relatives a la continuité d’exploitation et d’appliquer la convention comptable
de continuité d’exploitation, sauf s’il est prévu de liquider la SPPICAV ou de cesser son activité.

Les comptes annuels ont été arrétés par la société de gestion.

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

Il nous appartient d’établir un rapport sur les comptes annuels. Notre objectif est d’obtenir 'assurance
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raisonnable que les comptes annuels pris dans leur ensemble ne comportent pas d’anomalies
significatives. L’assurance raisonnable correspond a 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
économiques que les utilisateurs des comptes prennent en se fondant sur ceux-ci.

Comme précisé par l'article L.821-55 du code de commerce, notre mission de certification des
comptes ne consiste pas a garantir la viabilité ou la qualité de la gestion de votre SPPICAV.

Dans le cadre d’'un audit réalisé conformément aux normes d’exercice professionnel applicables en
France, le commissaire aux comptes 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, définit 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 contrdle interne pertinent pour I'audit afin de définir des procédures
d’audit appropriées en la circonstance, et non dans le but d’exprimer une opinion sur
I'efficacité du contrdle interne ;

- il apprécie le caractére approprié des méthodes comptables retenues et le caractére
raisonnable des estimations comptables faites par la société de gestion, ainsi que les
informations les concernant fournies dans les comptes annuels ;

- il apprécie le caractére approprié de I'application par la société de gestion de la convention
comptable de continuité d’exploitation et, selon les éléments collectés, I'existence ou non
d’'une incertitude significative liée a des événements ou a des circonstances susceptibles de
mettre en cause la capacité de la SPPICAV.a poursuivre son exploitation. Cette appréciation
s’appuie sur les éléments collectés jusqu’a la date de son rapport, étant toutefois rappelé que
des circonstances ou événements ultérieurs pourraient mettre en cause la continuité
d’exploitation. S’il conclut a I'existence d’une incertitude significative, il attire I'attention 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 fournies ou ne sont pas pertinentes, il
formule une certification avec réserve ou un refus de certifier ;
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- il apprécie la présentation d’'ensemble des comptes annuels et évalue si les comptes annuels
refletent les opérations et événements sous-jacents de maniére a en donner une image fidele.

Fait a Neuilly-sur-Seine, le 26 avril 2024
Le commissaire aux comptes

PricewaterhouseCoopers Audit
o

Fabrice Bricker
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Exercice ouvert le 01/01/2023 et clot le 31/12/2023

Sommaire des comptes annuels

Bilan - Actif
Bilan - Passif
Compte de résultat
Annexe
1 - Régles et méthodes comptables
2 - Evolution de I'actif net
3 - Compléments d’information
3.1 — Immeubles en cours, construits ou acquis et droits réels, parts des sociétés de personnes article L.214-36 2° et 3°
Ventilation des immeubles en cours, construits ou acquis et droits réels
Evolution de la valeur actuelle des parts et actions article 2° et 3° de I'article L.214-36
3.2 — Autres actifs a caractére immobilier
3.3 — Inventaire détaillé des autres actifs a caractére immobilier, dépbts et instruments financiers non immobiliers
(autres que les actifs faisant I'objet des paragraphes 3.1 et 3.2.)
3.4 - Décomposition des créances
3.5 - Capitaux propres
3.6 - Dettes
Décomposition des dettes
Ventilation des emprunts par maturité résiduelle
Ventilation des emprunts par nature d’actifs
Emprunts a taux fixe
3.7 - Détail des provisions
3.8 - Produits et charges de I'activité immobilieére
3.9 — Produits et charges sur opérations financiéeres
3.10 — Autres produits et autres charges
3.11 - Frais de gestion
3.12 — Résultat sur cession d'actifs
3.13 - Engagements regus et donnés
3.14 - Tableau d’affectation du résultat
Tableau des acomptes versés au titre de I'exercice
3.15 - Tableau des Filiales et des Participations
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BILAN au 31/12/2023 en devise Euro

ACTIF Exercice Exercice
31/12/2023 31/12/2022
ACTIFS A CARACTERE IMMOBILIER 12 446 162,44 12 829 330,77

Immeubles en cours, construits ou acquis et droits réels - -
Contrat de Crédit Bail
Parts des sociétés de personnes article L.214-36 2° 1 567,04
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° - -
Avance preneur sur crédit bail

Autres actifs a caractére immobilier! 12 446 162,44 12 827 763,73
DEPOTS ET INSTRUMENTS FINANCIERS NON IMMOBILIERS - 3359739,18
Dépots - -

Actions et valeurs assimilées - -
Obligations et valeurs assimilées - -
Titres de créances - -
Organismes de placement collectif en valeurs mobilieres 3359739,18
Opérations temporaires sur titres - -
Instruments financiers a terme - -

CREANCES LOCATAIRES - -
AUTRES CREANCES
DEPOTS A VUE 429 344,69 11 458,72
TOTAL DE L'ACTIF 12 875 507,13 16 200 528,67
PASSIF Exercice Exercice
31/12/2023 31/12/2022
CAPITAUX PROPRES
Capital® 12 353 940,40 15 655 300,68

Report des plus-values nettes?®

Report des résultats nets antérieurs®
Résultat de I'exercice -82 303,73 -173 561,32
Acomptes versés au cours de |'exercice’

TOTAL DES CAPITAUX PROPRES 12 271 636,67 15 481 739,36
(Montant représentatif de I'actif net)

PROVISIONS - -
INSTRUMENTS FINANCIERS - -

Opérations de cessions - -
Opérations temporaires sur titres
Instruments financiers a terme - -

DETTES 603 870,46 718 789,31
Dettes envers les établissements de crédit - -
Comptes courants actionnaires
Dépdts de garantie regus

Autres dettes d’exploitation 603 870,46 718 789,31
TOTAL DU PASSIF 12 875 507,13 16 200 528,67
! Y compris les avances en compte courant consentis par I'OPCI, les dépots et cautionnements versés. 0,00
2 Capital sous déductrion du capital souscrit non appelé.

3 Y compris les comptes de régularisation.




SPPICAV - 123 PARCOURS RESIDENTIEL

COMPTE DE RESULTAT au 31/12/2023 en devise Euro

COMPTE DE RESULTAT Exercice Exercice
31/12/2023 31/12/2022

Produits de I’activité immobiliére

Produits immobiliers - -

Produits sur parts et actions des entités a caractére immobilier

Autres produits sur actifs a caractére immobilier 45 985,96 26 230,60

TOTAL | 45 985,96 26 230,60
Charges de I’activité immobiliere

Charges immobiliéres

Charges sur parts et actions des entités a caractére immobilier - -

Autres charges sur actifs a caractére immobilier - -

Charges d'emprunt sur les actifs a caractére immobilier

TOTAL Il - -
RESULTAT DE L'ACTIVITE IMMOBILIERE (I - Il) 45 985,96 26 230,60
Produits sur opérations financiéres

Produits sur dépbts et instruments financiers non immobiliers - -

Autres produits financiers 3 226,00 849,00

TOTAL Il 3226,00 849,00
Charges sur opérations financiéres

Charges sur dépots et instruments financiers non immobiliers

Autres charges financieres - -1 535,67

TOTAL IV - -1535,67
RESULTAT SUR OPERATIONS FINANCIERES (lll - IV) 3 226,00 -686,67

Autres produits (V) - -

Frais de gestion et de fonctionnement (VI) -191 717,83 -187 712,01

Autres charges (VII)
RESULTAT NET (au sens de I'article L.214-107) (I -1l + Il - IV + V - VI - VII) -142 505,87 -162 168,08
Produits sur cessions d’actifs

Plus-values réalisées nettes de frais sur actifs a caractere immobilier

Plus-values réalisées nettes de frais sur dépots et inst. financiers non immobiliers 47 254,31 1 554,59

TOTAL Vil 47 254,31 1 554,59
Charges sur cessions d’actifs

Moins-values réalisées nettes de frais sur actifs a caractére immobilier - -

Moins-values réalisées nettes de frais sur dépots et inst. financiers non immobiliers 12 947,83 -12 947,83

TOTAL IX 12 947,83 -12 947,83
RESULTAT SUR CESSIONS D'ACTIFS (VIiI - IX) 60 202,14 -11 393,24
RESULTAT DE L'EXERCICE AVANT COMPTES DE REGULARISATION -82 303,73 -173 561,32

(I-1+ 1 -1V + V- VI= VIl + VIII - IX)
Comptes de régularisation (X)
RESULTAT DE L'EXERCICE (I - 11 + Il - IV + V - VI = VII + VIIl - IX +/- X) -82 303,73 -173 561,32
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ANNEXE DES COMPTES au 31/12/2023 en devise Euro

L'exercice comptable a une durée exeptionnel de 12 mois.

1.1.

1.2.

1.3.

1.4.

1.5.

1.6.

1.7.

1.8.

REGLES ET METHODES COMPTABLES

Les comptes annuels sont présentés sous la forme prévue par le Reglement ANC n°2014-06 du 2 octobre 2014 relatif aux régles
comptables applicables aux organismes de placement collectif immobilier (OPCI).

Les comptes ont été établis dans I'hypothése de la continuité de I'exploitation et conformément aux régles comptables de base :
principe de prudence, principe d'indépendance des exercices, permanence des méthodes comptable d'un exercice a 'autre, et
conformément aux régles générales d'établissement et de présentation des comptes annuels.

La méthode de base retenue, pour I'enregistrement des éléments d'actifs en comptabilité, est la méthode des codts historiques, sauf
en ce qui concerne I'évaluation du portefeuille.

Les principales méthodes utilisées sont reprises ci-dessous.

Méthode de valorisation des actifs a caractére immobilier

Valorisation des immeubles en cours de construction
Néant

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

Valorisation des immeubles construits et acquis
Néant

Valorisation des patrticipations (sociétés non cotées art. L.214-36 2° et 3°

Les participations dans des sociétés non cotées (Comofi, art. L214-36 2° et 3°) sont valorisées a leur valeur actuelle.
La Société de Gestion établit la valeur de la participation et les évaluateurs immobiliers procédent a 'examen
critique des méthodes de valorisation utilisées et de la pertinence de la valeur retenue pour les Actifs

Immobiliers. Cet examen critique a lieu au moins quatre fois par an, a trois mois d’intervalle au maximum.

valorisation des avances en compte courant

Les avances en compte courant sont évalués a leur valeur nominale a laquelle s'ajoutent les interéts courus de la rémunération de la
période , tenant compte , le cas échéant, de provisions pour dépréciation.

Cette évaluation est révisée a la baisse en cas d'évolution défavorable de la situation de la filiale ou participation, de ses perspectives,
de sa rentabilité ou de sa trésorerie comme des différences d'estimation.

Méthode de valorisation des dépéts et instruments financiers non immobiliers

Valorisation des dépdts et des instruments financiers non immobiliers
Les dépots et les instruments financiers non immobilier sont évalués a la valeur actuelle.

Mode de comptabilisation des produits

Le mode de comptabilisation retenu pour I'enregistrement des revenus est celui du revenu couru.
Mode de comptabilisation des colits et dépenses ultérieurs

Néant

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

Les commissions de souscriptions non acquises a I'OPPCI

Les commissions de souscriptions non acquises a 'OPPCI sont inscrites dans les capitaux propres dés leur constatation ainsi que
leur rétrocession.

Les commissions de souscriptions acquises a I'OPPCI

Les commissions payées par le souscripteur et destinées a couvrir, les frais d'acquisitions des actifs immobiliers, sont comptabilisées
en dettes et portées en comptes de capitaux lors de la réalisation des opérations que ces frais couvrent.

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 a caractére immobilier sont enregistrés en mode frais inclus.

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

Méthode d’'évaluation et de comptabilisation des provisions pour risques



1.9.

1.10.

1.11.

1.12.

1.13.

1.14.

Une provision est comptabilisée pour les risques et charges nettement précisés quant a leur objet et dont I'échéance ou le montant ne |

Meéthode de calcul des frais de gestion fixes

Les frais de fonctionnement et de gestion supportés de maniére récurrente par I'OPCI sont calculés et communiqués par la Société de
Gestion (taux maximum du prospectus 2,66% TTC par an de I'actif net dont X% TTC pour la rémunération de la société de gestion).

Méthode de calcul des frais de gestion variables

La commission de surperformance rémunére la société de gestion des que la SPICAV a dépassé ces objectifs.Il y a surperformance
si la Valeur liquidative des actions (coupons inclus ) est supérieure aux valeurs liquidatives cibles.Elle est évaluée semestriellement
et est a provisionner

Il'y a surperformance si la Valeur Liquidative des Actions (aprés réintégration des dividendes déja distribués, c’est-a-dire coupons
inclus) est supérieure aux Valeurs Liquidatives Cibles (telle que définie ci-apres).

Les Valeurs Liquidatives Cibles sont égales a :

(i) La valeur obtenue en appliquant a la Valeur Initiale un intérét au taux annuel de 5,30 % capitalisé annuellement (la « Valeur
Liquidative Cible 1 ») ;

(i) La valeur obtenue en appliquant a la Valeur Initiale un intérét au taux annuel de 6 % capitalisé annuellement (la « Valeur
Liquidative Cible2 » ; étant précisé que la Valeur Liquidative Cible 1 et la Valeur Liquidative Cible 2 sont désignées, ensemble, les «
Valeurs Liquidatives Cibles » et, individuellement, la « Valeur Liquidative Cible »).

En cas de surperformance nette au-dela de la Valeur Liquidative Cible 1 constatée semestriellement, la Société de Gestion
provisionnera une commission de surperformance égale au maximum a quinze pourcent (15 %) de la performance globale de la
SPPPICAV. Une reprise de provision sera effectuée dans le cas ou il y aurait sous-performance.

En cas de surperformance nette au-dela de la Valeur Liquidative Cible 2 constatée semestriellement, la Société de Gestion
provisionnera une commission de surperformance égale a la somme de :

- maximum 15% de la performance de la SPPPICAV au-dela de la Valeur Liquidative Cible 1 et jusqu’a la Valeur Liquidative Cible 2.
- maximum 20% de la performance de la SPPPICAYV au-dela de la Valeur Liquidative Cible 2.

Changement de méthode ou de réglementation

Aucune chanaement de méthode ou de réalementation sur I'exercice comntable.
Indication des changements soumis a l'information particuliére des porteurs
Néant.

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

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

Néant.
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2. EVOLUTION DE L'ACTIF NET
en devise Euro

Evolution de I'actif net Exercice Exercice
2111219093 2111219099
Actif net en début d'exercice 15481 739,36 1483 374,87
i y.c. les i de droits et taxes acquis) 933 066.69 16177 113.25
Rachats (sous deduction des commissions de rachat acauises a FOPCI)
Frais lies a l'acquisition (mode frais exclus)
Ditterences de chanae
Variation de Ia différence d'estimation des actifs a caractére immobilier -4 065 971,95 -2
itterence d'estimation exercice N -b 868 813./5 -1

Ditterence d'estimation exercice N-1 -1802 841,80
Variation de la diftérence d'estimation des depots et inst. financiers non immobiliers 5106.30

Ditterence d'estimation exercice N

Ditterence d'estimation exercice N-1 -5 106.30 -
Distribution de I'exercice précédent’
Resultat net de I'exercice avant comptes de réqularisation -82303.73 -173 561.32
Acomptes verses au cours de I'exercice :

+ sur resultat net!
- sur cessions d'actits’

Autres elements* (reduction de capital)
Actif net en fin d'exercice 12271 636,67 15 481 739,36

12271 636,67
! Versements au sens des articles L.214-128 et L.214-140.
2 Le contenu de cette liane fait l'obiet d'une explication précise.
3. COMPLEMENTS D'INFORMATION
en devise Euro
3.1. Immeubles en cours, construits ou acquis et droits réels, parts ou actions de sociétés non cotées art. L.214-36 2° et 3°
des i en cours, ou acauis et droits réels
) Variation )
Ventilation par nature Exercice Cessions Acquisitions des différonces Exercice Frals
3112/2022 dlestimation 31112/2023
Terrains nus - - . _ .
Terrains et constructions - - - - -
Constructions sur sol d'autrui - - - - -
Autres droits réels - - - - -
Immeubles en cours de construction - - - - -
Autres - - - - -
Total - - - - -
Total frais inclus
Ventilation des immeubles par secteur d'activité et/ou par secteur aéoaraphiaue
Biens immobiliers I Secteur | Secteur géographique |
Evolution de la valeur actuelle des parts et actions des sociétés non cotées art. L.214-92 b) et c)
Evolution de la valeur actuelle Exercice i . ariation Exercice
Cessions Acquisitions des différences Frais
3112/2022 estimation 31112/2023
Parts des sociétés de personnes art. L.214-36 2° 1567.04 - -1567.04 -
Parts et actions des sociétés art. L.214-36 3° - - -
Total 1567,04 - - -1567,04 -

Total frais inclus

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

Participations Secteur Secteur géographique
Acquisition dimmeubles &
SCI 123 PARCOURS usage de résidences France

services non médicalisées
nour séniors

Acquisition d'immeubles a

SCI RESIDENCE SENIOR LA POSTE | _usage de résidences Strasbourg

services non médicalisées
nour séniors

Acquisition d'un immeuble
SCI 123 PARCOURS ETUDIANTS | @ Usage dune résidence France
services pour des
étudiants
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3.2. Autres actifs & caractére immobilier

Détail par nature des autres actifs a caractére immobilier inscrits a I'actif du bilan

Autres actifs & caractére immobilier Exercice, ) ) arenon Exercice,
Cessions Acquisitions des différences

31/12/2022 destimation 31/12/2023
Avances en compte courant 12827 763.73 ~480 000.00 5514 404.46 5416 005.75 | 12446 162.44
Dépots et cauti versés - - - -

Autres créances isé - - - -
Total 12827 763,73 -480 000,00 5514 404,46 541600575 | 12446 162,44 12486 162,84

33
(autres que les actifs faisant I'objet des paragraphes 3.1. et 3.2)

Devise de

Libellé Quantité Evaluation % de I'actif net

Autres actifs a caractére i il - -

Actions négociées sur un marché réalementé art. L214-36 4°
Néant - - - -

O i de collectif art. L214-36 5°
Néant - - - -

Dénpdts et il il iers non il il - -
Dépéts

Actions et valeurs assimilées
Néant

Obligations et valeurs assimilées
Néant - - - -
Titres de créances
Néant - - - -
Oraanisme de placement collectif en valeurs mobi
AM EURO LIQ SHT EUR -
BFT AUR ISR EUR -
OSTRUM SRI CP SICAV EUR -
Opérations temporaires de titres
Al'actif : -
Néant - - - -
Au passif : -
Néant - - - -
Instruments financiers a terme
Al'actif : -
Néant - - - -
Au passif -
Néant - - - -

Total de l'inventaire des autres actifs -
Rappel de I'actif net 12271 636,67

3.4. Décomposition des créances

Néant.
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3.5. Capitaux propres

Souscriptions et rachats de lexercice Nombre de parts ou , Frais et
© de Montants bruts commissions
dactions s
acauis 4 [OPC

Souscriptions enregistrées
Rachats réalisées
Montants nets 28 988,85575 797 193,54 135873,15

' Hors frais et commissions.

28 988.85575 797 193,54 135873.15

Capital souscrit appelé / non appelé Exercice Exercice Variation de
21/12/2023 21/12/2022 I'exercice
Capital souscrit 29 026 877.00 29033 458,76 -6581.76
Capital souscrit non appelé -12001 385.98 12798 579,52 797 193,54
Capital souscrit appelé 17 025 491,02 16 234 879,24 790 611,78

Pourcentage de libération du capital souscrit : 55.85%

Exercice Exercice

Décomposition du poste au bilan
31/12/2023 21/12/2022.

Capital 12391 961.65 15 655 300.68
Report des plus-values nettes -
Compte de isation sur le report des pl

Report des résultats nets antérieurs
Compte de régularisation sur le report des résultats nets antérieurs
Résultat de l'exercice

Compte de régularisation sur le résultat de l'exercice

Acomptes versés au cours de l'exercice

Compte de isation des acomptes versés au cours de l'exercice
Total des capitaux propres (actif net) 12271 636,67 15 481 739,36

nettes -38021.25 -

-82303.73 -173 561.32

3.6. Dettes

Décomposition des dettes

Exercice Exercice

Décomposition du poste au bilan
21/12/2023 31/12/2022

Emprunts
Concours bancaires courants
Total des dettes envers les établissements de crédit - -
‘Avances en compte courant consenties a l'OPCI
Intérét des avances en comptes courants
|_|Total des comptes courants actionnaires
[[Total des dépots de garantie recus

Frais de fonctionnement et de gestion & payer
Locataires créditeurs
Fournisseurs et comptes rattachés
Etat et autres collectivités
Autres créditeurs
Produits constatés d'avance
Total des autres dettes d

65 305.54 5225741

538 564.92 666 531,90

603 870,46 718 789,31

Ventilation des emprunts par maturité résiduelle

Ventilation par maturité résiduelle Jusqu'a 1.an [1-5ans [ >5ans Total

Emprunts & taux fixe
Emprunts amortissables -
Emprunts "in fine"

Emprunts & taux variable
Emprunts amortissables -
Emprunts "in fine"

Total - -

Ventilation des emprunts par nature d'actifs

Ventilation des emprunts par nature d'actifs Exercice Exercice
21/12/2023 31/12/2022

Emprunts immobiliers
Autres emprunts
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Emprunts immobiliers

Caractéristiques des contrats

Nominal

Date de début

Date de fin

Taux

Emprunts amortissables
Etablissement de crédit :
Emorunts "in fine"
de crédit :

Pénalites de

Valorisation des contrats

Valeur' au bilan

Valeur actuelle’

Ecart de valeur

Emprunts amortissables
Etablissement de crédit :
Emprunts "in fine"

de crédit :
' Valeur contractuelle (ou de remboursement) de I'emprunt inscrite au bilan.
VAIBUr dCIUAIISEE AU [@UX JCIUE! QU MArcre.

3.

N

Détail des provisions

Néant.

3.8. Produits et charqes de I'activité immobiliére

®

Détail des éléments compris dans les lignes du compte de résultat

Nature

Montant

Traitement comptable

Produits de I'activite Immobiliere
Froquits Immooiiiers

Autres produits sur actifs & caractére immabilier(intéréts avances en compte courant)

45 985,96
45 985,96

Total

Cnarges ae I'activite immonbiliere
Charges immobilieres
Cnarges sur Darts et actions des entites a caractere immobiiier
Autres charges sur actirs a caractere iImmobilier

FHuissier

Avocat
Unarges a'emprunt sur ies actirs a caractere immobitier

Total

3.9. Produits et charqes sur opérations financiéres

©

Détail des éléments compris dans les lignes du compte de résultat

Montant

Produits sur operations financieres
PTOQUITS SUr GEDOTS €t INSIruMeNts Tinanciers non IMmobiliers

Autres produits financiers

3226.00
3226,00

Total

Gnarges sur operations financieres
Charaes sur dépdts et instruments financiers non immobiliers

Autres Charges fi
Total

3.10. Autres produits et autres charaes

Montant

Détail des éléments compris dans les lignes du compte de résultat

Autres produits
Neant

Total
Autres cnarges
laxes

Total

3.11. Frais de gestion

Les frais de fonctionnement et de gestion supportés de maniére récurrente par 'OPCI sont calculés et
communiaués par la Société de Gestion (Taux maximum du prospectus & 2.66% TTC par an)

1- La commission de gestion annuelle percue par la société de qestion.
La commission de gestion s'éléve a 86 502,29 € soit 0.63%
2- Les autres frais supportés de maniére récurrente comprennent pour I'essentiel :

a- L'ensemble des frais liés & I'administration de la SPPICAV et de la société d'investissement (commissaires aux comptes, Dépositaire, etc

Ces frais s'élévent a 101 417,54 € TTC soit 0.74%

b- Les honoraires de conseils divers apportés a la SPPICAV et a la société d'investissement:

Ces frais s'élévent a 3 720 € TTC soit 0.03%

Actif net moven : 13 764 057,27 €
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3.12. Résultat sur cessions d'actifs

Ventilation par nature Plus-values realisdes | Moins.values réalisées Résultat de cessions de l'exercice

31/12/2023 31/12/2022

Terrains nus - - -
Terrains et constructions - - -
Constructions sur sol d'autrui - - -
Autres droits réels - - -

en cours de i - - -

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

Parts des sociétés de personnes art. L.214-36 2° - - -
Parts et actions des sociétés art. L.214-36 3° - -
Actions néqociées sur un marché réalementé art. L. 214-36 4° - - -
Parts ou actions d'OPClI et orqanismes équivalents - - -
Autres actifs i il - - -

Total - Autres actifs a caractére i il - - -

Total - Actifs a caractére i ili - - -

Total - Dépéts et i i iers non il il - 12 947,83 12 947,83

Total - 12947,83 12 947,83

3.13. Enaagements recus et donnés

affectant les it i en actifs il iliers et autres actifs a caractére immobilier

Nature des Montant de I'engageme

Engagements recus
Engagements donnés

Engagements réciproques

Engagements sur les opérations de marché

Engagements par nature de produits Montant de 'engagement

Engadgements sur les marchés réalementés ou assimilés

Endagements de aré a aré

Autres enaagements
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3.14. Tableau d'affectation du résultat

Tableau d'affectation du résultat Exercice Exercice
2111219093 2111219099
Résultat net B2 303.73 -173561.32
Reéqularisation du résultat net -
Resultat sur cessions d'actits - -
Reqularisation des cessions d'actifs - -
Acomptes verses au titre de l'exercice -
s acomptes verses au titre de I'exercice - -
Somme restant a affecter au titre de I'exercice (1) -82 303,73 -173 561,32
Report des résultats nets - -
Keport des plus-values nettes - -
sur les comptes de report - -
Somme restant a affecter au titre des exercices antérieurs (II - -
Total des sommes a affecter (I + II)* -82 303,73 -173 561,32
Distribution
eport des résultats nets anterieurs - -
Report des plus-values nettes - -
apital 173 561.32

Total des sommes affectées () - 173 561,32
(*)Laffectation du résultat sera décidée par 'AGO d'approbation des comptes.
Tableau des acomntes versés au titre de I'exercice
Montants sur résultats nets Montants sur cessions d'actifs Di réalisées

Ventilation par nature

Evercice clns

Renorts antérieurs

Evercica clns

Renorts antérieurs

Montant total

Montant unitaire

Acomtpe n°1
Acompte n°2
Acompte n°3

Total - Acomptes

Tableau des résultats et autres éléments caractéristiques de I'entité au cours des cina derniers exercices

31112/2023

31/12/2022

31112/2021

Actif net
PartA

Nombre Parts en circulation
PartA

Valeur liquidative
PartA

Coupon unitaire distribuable (dont acompte)
PartA

Capitalisation unitaire

PartA

12271 636.67

28 988,85575

423.32

15 481 739.36

28 988,85575

534.05

1483 374.87|

23255.81

63.78

. Tableau des

Le coupon unitaire distribuable sera décidée par 'AGO d' ion des comptes.

les et particil

|Fi|iales et Participations

Valeurs Actuelles

Capital

Résultat

Capitaux Propres

% de Détention

SCI 123 PARCOURS
SCIRESIDENCE SENIOR LA POSTE

SCI 123 PARCOURS ETUDIANTS

Total
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OPPCI 123 Parcours Résidentiel

Société professionnelle de placement a prépondérance immobiliere a capital variable (SPPPICAV)
constituée sous la forme de Société par Actions Simplifiée
Siége social : 94 rue de la Victoire 75009 Paris
891 424 350 RCS Paris
Agrément de 'AMF en date du 7 juillet 2020 sous le Numéro d’agrément SP120200014

(la « Société »)

PROCES-VERBAL DE L’ASSEMBLEE GENERALE ORDINAIRE ANNUELLE
DU 14 MAI 2024

EXERCICE CLOS LE 31 DECEMBRE 2023

L’an deux mille vingt-trois, le 14 mai 2024, a 09 heures 30, les Associés de la Société se sont réunis en
Assemblée Générale Ordinaire Annuelle, en visio-conférence, sur convocation du Président.

L’Assemblée est présidée par Monsieur Xavier Anthonioz, en sa qualité de représentant de la société
123 INVESTMENT MANAGERS, Président et Société de Gestion de la Société.

Le Président tient la feuille de présence et prend acte que participe a I’Assemblée Générale :

- Baudouin de Rodellec, représentant la société Neuflize Vie Hoche Retraite,

- Baudouin de Rodellec, représentant la société Neuflize Vie Fonds Propres,

- Gauthier Toulemonde, représentant la société Amundi, représentant Malakoff Humanis elle-méme
représentante de MH Puccini,

La société PricewaterhouseCoopers Audit, Commissaire aux Comptes, diment informée des décisions
a prendre, est présente et représentée par M. Fabice Bricker.

Le Président présente a ’Assemblée générale les documents suivants :

- le rapport de gestion du Président,

- les rapports du Commissaire aux comptes,

- les comptes annuels de I'exercice clos le 31 décembre 2023,
- le texte des résolutions proposées.

Le Président déclare que tous les documents prescrits par la loi ont été tenus au siége social a la
disposition des Associés et du Commissaire aux Comptes.

L’Assemblée Générale lui donne acte de ses déclarations.
Le Président rappelle que '’Assemblée Générale est appelée a délibérer sur I'ordre du jour suivant :

- Rapport de gestion du Président,

- Rapport du Commissaire aux comptes sur les comptes annuels de I'exercice clos le
31 décembre 2023,

- Approbation des comptes de I'exercice clos le 31 décembre 2023 ; quitus a la Société de
Gestion,

- Affectation du résultat de I'exercice clos le 31 décembre 2023,

- Présentation du projet de SGP « Pierres Responsables Reim » et approbation du principe du
transfert de la gestion de la Société a cette SGP en cours de constitution et d’agrément auprés
de 'AMF,

- Accord pour la prorogation de la période de souscription.

- Mention des conventions visées a l'article L.227-10 du Code de commerce,

- Pouvoir pour formalités.

XA.



Personne ne demandant la parole, Monsieur le Président déclare alors la discussion générale ouverte.

Premiére décision

Aprés avoir pris connaissance du rapport de gestion du Président et du rapport du Commissaire aux
Comptes sur les comptes annuels de I'exercice clos le 31 décembre 2023, les Associés approuvent les
comptes de I'exercice clos le 31 décembre 2023 tels qu’ils ont été présentés et faisant ressortir une perte
de (82.303,73) euros, ainsi que la gestion de la société telle qu’elle ressort de 'examen desdits comptes
et desdits rapports.

En conséquence, ils donnent a la Société de Gestion quitus entier et sans réserve de I'exécution de son
mandat pour ledit exercice.

En tant que de besoin, ils renouvellent leur confiance a la Société de Gestion aux fins d'exécution de son
mandat dans l'intégralité de ses dispositions.

Cette résolution est adoptée a 'unanimité.

Deuxieme décision

Les Associés approuvent la proposition du Président et décide d'affecter la perte de I'exercice, d’'un
montant de (82.303,73) euros, au compte de capital d'123 Parcours Résidentiel afin de I'apurer dés
aujourd’hui et ne pas obérer la capacité distributive future du véhicule.

31/12/2023

Résultat net (142.505,87) €
Régularisation du résultat net -
Résultat sur cession d’actifs 60.202,14 €

Régularisation des cessions d'actifs -
Acomptes versés au titre de I'exercice -
Compte de régularisation -
Acompte versé depuis la cléture de I'exercice -
I- Sommes restant a affecter au titre de I’exercice (82.303,73) €

Report des résultats nets -
Report des plus-values nettes (1) -
Régularisation sur les comptes de reports -
II- Sommes restant a affecter au titre des exercices antérieurs -

Total des sommes a affecter (I + 1) (82.303,73) €
Distribution -
Report des résultats nets antérieurs -
Report des plus-values nettes (1) -
Incorporation au capital (82.303,73) €
Total des sommes affectées (82.303,73) €

Cette résolution est adoptée a 'unanimité.

Troisieme décision

123 Investment Managers a le projet de créer une SGP immobiliére destinée a donner davantage de
visibilité a 'activité de fonds d’investissements immobiliers du groupe. Elle a déposé en ce sens une
demande d’agrément auprés de 'AMF en vue de la constitution de cette structure contrélée par le
groupe 123 IM.

Cette société a vocation a reprendre la gestion des véhicules d'immobilier de rendement dont 'OPPCI
123 Parcours Résidentiel.

XA.



Les Associés, connaissance prise des informations ci-dessus, émettent un avis favorable a la reprise du
mandat de gestion de 'OPPCI 123 Parcours Résidentiel par cette nouvelle structure en cours
d’agrément et d’'immatriculation. lls prennent acte qu’ils seront appelés par décision unanime ou en
Assemblée Générale, a compter de I'obtention de I'agrément AMF, a formaliser ce transfert du mandat
de gestion.

Cette résolution est adoptée a 'unanimité.

Quatrieme décision

Les Associés, connaissance prise du rapport du Président, prennent acte, en application des
dispositions de I'article L.227-10 alinéa 4 du Code de commerce, qu’aucune convention n’est intervenue
directement ou par personne interposée entre la Société et son Président au cours de I'exercice clos le
31 décembre 2023.

Cette résolution est adoptée a I'unanimité.

Cinquiéme décision

Les Associés donnent tous pouvoirs au porteur d’'une copie ou d’un extrait des présentes afin d’effectuer
toutes formalités 1égales de dépét et de publicité.

Cette résolution est adoptée a 'unanimité.

Sixieme décision

Les associés approuvent la prorogation de la période de souscription de 'OPPCI au 31 décembre 2025
et la modification du prospectus en ce sens.

Cette résolution est adoptée a 'unanimité.

L’ordre du jour étant épuisé et personne ne demandant plus la parole, le Président déclare la séance
levée.

De tout ce que dessus, il a été dressé le présent procés-verbal qui, apres lecture, a été signé par les
membres du bureau.

Xavier Anthonioz

v~ Certified by Ix/ yousign

Président de ’Assemblée
La société 123 INVESTMENT MANAGERS
Représentée par M Xavier Anthonioz
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