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Rapport du commissaire aux comptes
sur les comptes annuels

Exercice de 6 mois et 2 jours clos le 31 décembre 2016

Aux Associés

BK OPCI

C/O Pierre 1 er Gestion
33 Avenue Du Maine
75755 PARIS Cedex 15

En exécution de la mission qui nous a été confiée par décision collective des associés, nous vous
présentons notre rapport relatif a I'exercice de 6 mois et 2 jours clos le 31 décembre 2016, sur :

- le contrdle des comptes annuels de la société BK OPCI, tels qu'ils sont joints au présent rapport ;
- lajustification de nos appréciations ;
- les vérifications et informations spécifiques prévues par la loi.

Les comptes annuels ont été arrétés par le président. Il nous appartient, sur la base de notre audit,
d'exprimer une opinion sur ces comptes.

I - Opinion sur les comptes annuels

Nous avons effectué notre audit selon les normes d’exercice professionnel applicables en France ; ces
normes requiérent la mise en ceuvre de diligences permettant d'obtenir 1'assurance raisonnable que les
comptes annuels ne comportent pas d'anomalies significatives. Un audit consiste a vérifier, par
sondages ou au moyen d’autres méthodes de sélection, les éléments justifiant des montants et
informations figurant dans les comptes annuels. Il consiste également a apprécier les principes
comptables suivis, les estimations significatives retenues et la présentation d'ensemble des comptes.
Nous estimons que les éléments que nous avons collectés sont suffisants et appropriés pour fonder

notre opinion.

Nous certifions que les comptes annuels sont, au regard des régles et principes comptables francais,
réguliers et sincéres et donnent une image fidele du résultat des opérations de l'exercice écoulé ainsi
que de la situation financiére et du patrimoine de la société 4 la fin de cet exercice.
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II - Justification de nos appréciations

En application des dispositions de l'article L. 823-9 du code de commerce relatives 4 la justification de
nos appréciations, nous portons & votre connaissance les éléments suivants :

e Comme indiqué dans I'annexe aux comptes annuels, les titres de participation détenus par la
SPPICAV sont évalués a leur valeur actuelle sous la responsabilité de la société de gestion, les
actifs immobiliers sous-jacents, conformément a la réglementation applicable aux OPCI,
faisant 'objet de procédures d’évaluation par un expert immobilier indépendant.

Dans le cadre de notre appréciation des régles et principes comptables suivis par votre société, nous
avons vérifié le caractére approprié des méthodes comptables précisées ci-dessus et des informations
fournies dans les notes de 'annexe et nous nous sommes assurés de leur correcte application.

Les appréciations ainsi portées s’inscrivent dans le cadre de notre démarche d’audit des comptes
annuels, pris dans leur ensemble, et ont donc contribué a la formation de notre opinion exprimée dans
la premiére partie de ce rapport.

I1I - Vérifications et informations spécifiques

Nous avons également procédé, conformément aux normes d’exercice professionnel applicables en
France, aux vérifications spécifiques prévues par la loi.

Nous n’avons pas d’observation & formuler sur la sincérité et la concordance avec les comptes annuels
des informations données dans le rapport de gestion du président et dans les documents adressés aux
associés sur la situation financiére et les comptes annuels.

En application de la loi, nous nous sommes assurés que les diverses informations relatives aux prises

de participation et de contrble et aux participations réciproques vous ont été communiquées dans le
rapport de gestion.

Fait a Neuilly-sur-Seine, le 11 mai 2017

Le commissaire aux comptes
PricewaterhouseCoopers Audit




SPPICAV - BK OPCI

BILAN du 28/06/2016 au 31/12/2016 en devise Euro

ACTIF

Exercice
31/12/2016

Exercice
N-1

ACTIFS A CARACTERE IMMOBILIER

Immeubles en cours, construits ou acquis et droits réels
Contrat de Crédit Balil
Parts des sociétés de personnes article L.214-36 2°
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!

DEPOTS ET INSTRUMENTS FINANCIERS NON IMMOBILIERS

Dépbts

Actions et valeurs assimilées

Obligations et valeurs assimilées

Titres de créances

Organismes de placement colleclif en valeurs mobiliéres
Opérations temporaires sur titres

Instruments financiers a terme

CREANCES LOCATAIRES
AUTRES CREANCES

DEPOTS AVUE

12 522 243,06

447 571,39

12 074 671,67

7 230,00

4778 226,14

TOTAL DE L'ACTIF

17 307 699,20

PASSIF

Exercice
31/12/2016

Exercice
31/12/2015

CAPITAUX PROPRES

Capital:

Report des plus-values nettes:

Report des résultats nets antérieurs:
Résultat de l'exercice

Acomptes versés au cours de I'exercice:

TOTAL DES CAPITAUX PROPRES
(Montant représentatif de I'actif net)

PROVISIONS
INSTRUMENTS FINANCIERS

Opérations de cessions
Opérations temporaires sur titres
Instruments financiers & terme

DETTES
Dettes envers les établissements de crédit
Comptes courants actionnaires
Dépéts de garantie regus
Autres dettes d'exploitation

12 647 760,28

27 474,77

12 675 235,05

4632 464,15

4632 464,15

TOTAL DU PASSIF

17 307 699,20




1Y compris les avances en compte courant consentis par 'OPCI, les dépéts et cautionnemenls versés.

Capital sous déduclrion du capital souscrit non appelé.
Y compris les comptes de régularisation.
SPPICAV - BK OPCI

COMPTE DE RESULTAT au 31/12/2016 en devise Euro

COMPTE DE RESULTAT

Exercice
31/12/2016

Exercice
N-1

Produits de I'activité immobiliére
Produits immobiliers
Produits sur parts et actions des entités a caractére immobilier
Autres produits sur actifs a caractére immaobilier
TOTALI

Charges de P'activité immobiliére
Charges immobiliéres
Charges sur parts et actions des entités & caractére immobilier
Autres charges sur actifs 4 caractére immobilier
Charges d'emprunt sur les actifs & caractére immobilier
TOTAL I

RESULTAT DE L'ACTIVITE IMMOBILIERE (I - Il)

Produits sur opérations financiéres
Produits sur dépéts et instruments financiers non immobiliers
Autres produits financiers
TOTAL Il

Charges sur opérations financiéres
Charges sur dépbts et instruments financiers non immobiliers
Autres charges financiéres
TOTAL IV

RESULTAT SUR OPERATIONS FINANCIERES (lll - IV)

Autres produits (V)
Frais de gestion et de fonctionnement (V1)
Autres charges (VII)

RESULTAT NET (au sens de 'article L.214-107) (I- Il + 1l - IV + V - VI - VII)

Produits sur cessions d'actifs
Plus-values réalisées nettes de frais sur actifs & caractére immobilier
Plus-values réalisées nettes de frais sur dépots et inst. financiers non immobiliers
TOTAL Vil

Charges sur cessions d'actifs
Moins-values réalisées nettes de frais sur actifs & caractére immabilier
Moins-values réalisées nettes de frais sur dépdts et inst. financiers non immobiliers
TOTAL IX

RESULTAT SUR CESSIONS D'ACTIFS (VII - 1X)
RESULTAT DE L'EXERCICE AVANT COMPTES DE REGULARISATION

(I-1+ 1 -1V+V-VI= VI + VI - IX)
Comptes de régularisation (X)

91 192,33
91 192,33

-125,13

-125,13

91 067,20

56 273,61
-111 142,00

36 198,81

36 198,81

-8 724,04

RESULTAT DE L'EXERCICE (I - Il + Il - IV + V - VI = VIl + VIl - IX +/- X)

27 474,77




SPPRICAV- JEG ONE

ANNEXE DES COMPTES au 31/12/2016 en devise Euro

1.1.

1.2,

1.3.

1.4.

1.5.

1.6.

1.7.

1.8.

1.9.

1.10.

REGLES ET METHODES COMPTABLES

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

Ce premier exercice 4 une durée exceptionnelle de 6 mois et 2 jours.
Méthode de valorisation des actifs & caractére immobilier

Valorisation des immeubles en cours de construction
Néant

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

Valorisalion des immeubles construits et acquis
Néant

Valorisation des participations (sociétés non cotées art. L.214-92 2° et 3°)

Conformément au plan comptable applicable aux OPCI, un inventaire détaillé des aclifs & caractére immobilier, des dépéts
el des instruments financiers non immobiliers est £labli et évalué a la valeur acluelle, aclif par actif, pour le calcul de I'actif
net de 'OPCI & chaque calcul de valeur liquidative et a la cl6lure de I'exercice. En parliculier, la SPPICAV valorise les
immeubles, terrains, droits réels, paris et aclions d'enlités non négociées sur un marché réglementé dont I'aclif est
principalement constitué dimmeubles conslruils ou acquis et détenus directement ou indirectement & la valeur acluelle.
Celle-ci est délerminée, hors droits de mutation, par la valeur de marché ou, & défaut d'existence de marché, par tous
mayens exlernes ou par recours a des modgles financiers. Confermément & ces principes, les Aclifs de la SAS
(Immeubles et Instruments Financiers) ont été évaluées a la valeur actuelle. Les frais d'acquisition ainsi que ceux de mise
en place des emprunts relalifs & ces acquisilions ont été considérés comme les charges & 100 % lars de l'exercice

de survenance.

Valorisation des avances en compte courant

Les avances en comple courant sont évaluées & la valeur contractuelle augmentée ou diminuée des intéréts courus

a recevoir ou & payer.

Méthode de valorisation des dépéts et instruments financiers non immobiliers

Valorisation des dépéts et des instruments financiers non immobiliers
Néant

Mode de comptabilisation des produits

Le mode de comptabilisation retenu pour 'enregistrement des revenus est celul du revenu couru.
Mode de comptabilisation des coiits et dépenses ultérieurs

Néant

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

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

Les frais de transaction sur les inslruments financiers non immobiliers sont enregistrés en mode frais inclus.
Les frais d'acquisition sur les aclifs & caractére immobilier sont enregistrés en mode frais inclus.

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

Méthode d'évaluation ef de comptabilisation des provisions pour risques

Néant

Méthode de calcul des frais de gestion fixes

Les frais de fonctionnement et de gestion sont calculés et communiqués par la Saciété de Gestion (Taux maximum du prospectus a 8% TTC)
Le taux de provision sur les autres frais supportés de maniére récurrente est communigué par la Société de Gestion Pierre Premier Gestion.

{Taux maximum du prospeclus a 2 % TTC par an)

Méthode de calcul des frais de gestion variables

Néant

Changement de méthode ou de réglementation

Néant.

Indication des changements soumis a I'information particuliére des porteurs
Néant.

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

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

Néanl.
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EVOLUTION DE L'ACTIF NET
en deviza Euro

Evolution do Factif not

Exercice
311122018

Exertice
N1

Actif net en dibut dexercice

tes £ souttripticn, deols el |

Rachats o

A1OPCH)

Freis s & Facquistion (moda a's exchus)

Dirprcq festimation exsericn o

Varislion d2 s d*itrence diestimstion des 6épils et insl. fnanciers nen Immebisars

Dificenca destmation srscica
Dfirerca Fastimation axvrica tef
Distribution @3 lexsrcice précédants

Résutal nel de ferercice avant comples 62 régulerisalion

Acomples versts au cours 03 Fexrcics :

- sur résulat net!
* sur cesslons dactss’
Autres Sidmeniss

12211 462,85

421519
42757459

Actif net en fin d'exercice

12675 235,05

Verrmants 83 1ns das s L2U123 01 L214-140
Le contamy da cesa bgos Fit fotiat dums erplesten pricae

3. COMPLEMENTS D'INFORMATICN

endevise Euro

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

Venlilation des immeubles en cours, constrults ou acquis et drolls réels

Ventilation par naturo

Emnoe Cessions
%)

Acquistions

Earcica
3UI22016

Termaing rus
Terrains ef constctions
Conatructions sur sol dautnl
Aufres drots rés's

Immeubles en cours d2 construction
Autres

Total

Total ba's inclus

Evolution de la valeur actuella des parts et actions dos sociiés non cotées art. L.214-36 2°

Ventitation des immeubles par secteur dactivité elfou par

secteur géographiqua

Biens immobikers

Secteur
dactivitd

Sectewr glographique

Hdant

et3

Evelution da la veleur actuetla

Brarckq Cessions
Het

Regustions

Exzrcica
311272018

Fra's

Pails 0 S0ci81Es 03 Personnes an
L1436 2"

Parts e actions des socetés an L 214-
»3

Total

rEn

4278133
42157339

Tolal kas incus

aursnas

4415113

Ventilation des participations par secleur dactivitd oliou par sectour glographiquo

Participaions

Secteur
dactived

Secteur gloglaphiqua

SCIBK BAC

ImmobiFes

France

SCI BK MURS

Immobifer

Franca

3.2 Aulres actifs i caractére immobilier

33

w

Détail par nature des autres actifs & caractére immobilier inscrits & Factif du bilan

Autres actifs & caractére immobificr

Exeftice
3111202018

Exsrtice
N1

Avances en compte courant
Dépits ef cantionnzments varsés
Autres créances

12 074 671,67

Total

12 074 671,67

Inventaire détaillé des autres actifs & 164 dépéits
(autres que les actifs faisant lobjot des paragraphes 3.1. ¢t 3.2

Liberd

Quanted

Devzada
cotslion

Autres actifs &

immoblfier

Actions nigocies sur un marché r

mentd al. L214-354"

do pi: ant. L214-35 5
hegant
Dépéts et financiers non s
Dipéts
Ndant

Actlons et valeurs assimildes
Heant

Obligations et valeurs assimildes
Kzl

Titres de cedances

Kéant

Organisme de placement collactit en valsurs mobilibres
ol

Optrations tempotalres da fitres
Azt

Nedant

Aupasall;

Htant

Instruments financlsrs & tarme

0,00%
0.00%
0,00%
0,00%

0,00%

Pagasi@
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Aupassit:
Hart

0.00%
000%

Total de Minventalre dus autres actif

0,00

Rarps] de lachnet

3267523508

2.4, Décomposition des créances

postes du bilan

Exzrtics
311122018

Exarcize
N-1

‘Crdances locatalres

Créanzes ocatares

Créances tisant febist da ddpréciztions (crésnces douteuses)
04 =" des créances doulzuses

Tatal

Evolution des dépréciations

Emrice
N2a1E

Detations ds femrics

Reprises da femrcic

Eszrcice
311272016

D réances locat:

Décomposition des postes du bilan - Autres créances

Exzcica
311122016

A

Aulres créances

Intdedts ou dividsndes & ressvor
Elzl of autres coractiviés
Syrascs

Autres debleaws

Charges constatées duvance

Total

3.5. Capitaux propres

Souscriplions el rachats de lexercica

Hombra da parls ou dsctions

Mantants bts'

Frah et
commissions acquis
A10RCI

Souscripticns enegistites Pad A
Rachats (2afsess Part A

Souseriglions enregisirées Pad B
Rachats réamséss Part B

4381274300

Y3577

5109 620,00

623364400

357 €26,00

24335600

Montants nets

49 4340877

11443 444,00

801 042,00

! Mo kas ol comristons.

Capital sauscrit appetd / non appelé

Ewtica
311272016

Emcica
Nt

Variston da
Fersrcica

Captal souscrt apped
Captal souscrd ren sppe'd

Capltal souserit

Pourcentage da Fbéretion du captal souscrt -

R0V

Décomposition du poste su bitan

Exzreie
3122016

Erercica
B4

Captal
Report des plus-valuss ricttes

Compta da réguiarisation sur la feped des plus-values retles

Report ces résutals rets anfdnieus

Compta ds réguianisation sur la regon des résutats nets anténeus
Résutat ds lercice

Campla d2 requianisation sur b résutal da ferrcice

Asorples verss au cours da fereseice.

Corploda i veruds au cours ds Ferercics

12647 760.28

2741477

Total des eapitaux propras {actif nst)

12 675 215,05

3.6. Detles

Décomposition des dattas

Décomposition du pasta su blan

Exercica
1122016

Exsrcice
Nt

Emprurts
Concours bancaires courants

Total des detty [ crddit

Avances en comple courenl consentles A TOPC|
Irtérdls des comples courants actonnaires

Total des caurants

Total des dipots da garantie regus

Frais da bonclionnamant ol da gestion & payer
Locataires crédteurs
Foumisseurs e comptes raitachis

Etat ot autres coliectivads
Audres créateurs

Procuts constals davance

4583 514,15

Total des autres dette

463248415

Total des dettes

463246415

Ventilation des emprunts par maturité résiduclie

Ventilalion par maluritd résiduelle

Jusqua 1 an

[1-Bans|

»5ans

Emprunts & laux fra
Emprunts arcdissables
Emprunts i fine

Emprurts & taucvariable
Ermprunts aTodiasables

| Empnrds ‘in fne®

Total

Ventilation dos emprunts par nature d'actifs

Ventilstion des empamts par nature d'actifs

Exzrckee
3111272018

Emprurts immabsers ou scqustion d tres
Autres emerunts

[ Caractétistiques des conlrals

Data da débul

Datedatn T Toox

contractust

I

Peg2618
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3.7,

3.9,

310

311,

a1z

Emprurts emertissabics
Etabfssement da crédt ©
Emprurts *in fn”

Valorisation des contrats Veleur' g bilan

Vaisur actustier

Ecad da valaur e

Empeunts amorissaties
Elzbissement do crédd ©

Emprunts “in fna*
Etabtasement da créd

werts mabisn

{ou dares
Vit acthuateds ou taux ackoad d marchd

Ditail des provisions

Veniilation des emprunts par maturité résiduelle

Provisions conslitudes Sauation
Ha

Dotatiora de leacica

Refrises da fexerice Stuzlen
3111272018

Haant

Total

Produits et charges do l'activitd inmobilidre

Détal das dlémants compris dans Jea Fgnes du cometo da résutal

Mokl Tratemant comptabia

Prodults de I'sctivilé Immobillére
oduts Immobifers

Loyers
Chargss facturdas (romboursemant 63 charges)
. Entratien et reparation
- Priss fassuranca
. Frais da procedurs
- Irpdts, taves of versemsnts sssimids
+ At chargss résibistas

Autras roverus brmotsars
- Intéréts da retard
+ Produts exceptionnsls
Produts sur pans of actions des onttds & caractbre inmobser
Mures procduts sur sctis A caracttra Immoblier

a1 192,33

Tolal

&1102,33

Charges de Factivité Immobilidre
Charges Immobiidres
Chargss ayant lsur contrepart's en produts
Chargas duntretian cowraet
Chargas d2 gros entrtsn
Chargss o3 rénouvelsmsnt ef da rempiacemant
Autras eharges Immotadres
- Chargss locatives nen récupdréss
- Chargss focatives sur bocaux vacants
« Primss dassurancs non deupdidas
- Norare

Charges sur part enitds -
Autres charges sur acts & carsctérs Immobiisr
Honorairas des experts immobliers
Frais davocat
Frals daudt, doludas ot 09 acharchas (peefars ron sboutis)
Frals 43 sequastre e 6 procédurs
Ipéty, tares of versements assimids
Charges exceptionnates
Autras
Charges demprurt sur ks actfs

Total

Prodults et charges sur opérations financiéres

Detal des itments compris dans les [gnet du comple U8 resutal

Montant

Produits sur opérations financhires
Produts sur gtpits el Inslrumsats Enanclers ron rmobiers
Froduts sur dépdis
Prochits sur actions el valsurs assimidan
Prodsls sur cbligations ef va'surs assimifsy
Prochuts surtires ds crésoce
Prodts sur ceganisimss da piacement colectls
Prodults sur epdiations larperates da tires
Prodhits surinstrumsnts Fanciers 4 terms
Autres produts fnanciers

Total

Charges aur opdrations financlires

Charges sur d4péts et instrumerts fnancisrs non immabizers
Ch3rgss SUF oparations LEmPOrates us L9s
Chargas sur instrumants Franciers 8 tama

Autres Charges fnanciires

Tolal

Aulres produits et aultres charges

Détai das diémants compris dans bes Fgnes du compte de résulat

Mertard

Autres produits

Total

£5273.81

5527361

Aulres charges
Autres

Total

Frals do gestion

Le a's supportés de manidea récurenta par la SFPICAV comprennant la commission da gestion pergua par la sockité da gestion

hasidsa on ds 1a SPPRICAY 2,44 WTTC da factf nel

Honorsies da Geston 7870551
Honorates b CAG 1008331
73313
PEEE
TEE549
Total des fras do fonctionaemant 111 142,00

Actl nel mayen : 10214167,95 €

Résultal sur cessions d'aclifs

152%
018%
018%
0,14%
0.15%
244%

10214 157,85

Ventiation par natura

Pusvaiues rdatades

Resultal da cessions da fesvcica

ingvalses réatstes
Mot sali i INN2E [

Taraing nus

Tenains et consinustions

Paga?la
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Corstrustions sur sol d'aulnd

Astres drots raels

Immsubles en cours da constnistion

bl trul:

quls et dralts résls

Parts des sociilés da parsonnes al. L214-35 27

Parts ef actions das soc¥(és 2l L 214-36 )"

Actions régocidss sur Ln marchd réglementd an L. 21836 4°
Parts ou actlons GOPC of ergansmas equvaients

[ —

Total - Autres actifs & carsctire Immobillsr

Tatal - Actifs b caractira Immobiifer

Total - Dip&t nan

Total

3.13. Engagemenls regus el donnés

en actils

el suires aclils & caractdre immobilier

Nalure des engagements

Mordant ¢ fergagemart

Engagements requs.
Avance 60 comple couras u tawk des comples courants dasscoids chifarce 31202023
Engagements donnis
Avarca en compla courart au taux des comples coursrts dassocids dchdanca 341202023
Engagsments féciproques

Hdant

Engagements sur fos opérations de marché

Engagements par natuee da produls

s Imilé
tetang

Engagements de gré & gré.
Hgart

Autre:

ngagements

Hasnt

3.14. Tableau d'affectation du résultat

Tableau d'affectation du résullal

Exarcica
3122018

Resutat et

Reégutariszon du résulal net
Resutat sur cessions dactis
Réguarisation des cesslons daclity

Azorples versés av Ltra da Terercics
R Voisds ar

519381

Sommae restant 3 affectar au itre da Mexercics {1

Report 0es nésutats nats.
Repod des plus-values nsties.
| Régutarnissiion sur ls comptes da repor

A affecter au litre des [

Tolal des sommoes & affacter (1 + )"

Distribuion
Repor des résutels nels antdreurs
Report des plus-values nelles.

[l jon au captal

Tolal des affectte:

* U'aMectation du résulist sera décldie par FAGO d'approbation des comples.

Tableau des acomptes versés au titre de l'exercice

Ventitation par nature Mordants sur résulals nels

Wortarts sur cessions dactis

Dustritations rdatsdos

Exnrcca cios Ragorts artirecrs

Exsroice clos

Reperts sl

Mentart utaite

Total - Acomplas = = -

Tableau des résull autres &léments

Tenlité au cours des cing dernlers exercices

122016

[[X]

N2

N3 N4

Actif net

Part A EUR 5625601230
Hombre Paits en crculation
Par A EUR 43812,743

Valour liquidative
Pat A EUR 113,199

Coupon unitalre distibuabls (dont acompte)
Pat A EUR ol
Actif net
Pan B EUR 7148733820

Nombre Parts en circulation
Part B EUR 830,28577|

Valeur liquidative
Pat B EUR 13219

|

Coupon unilalra distribuabls {dont acompte)
PaitB EUR oy

‘Le dicldts par FAGO Bl

3.

e

Tableau des filiales el participations

Filiales st Parlicipations
Valeurs Actuolles

Capltal

Résultat

Capitaux

Propies % de Détention

SCIBK BAC
SCI BK MURS

239 392,34/
209 22281

1063,00)
10 000,001

457 762,54
618034 61

557 762,54 09.93%
603 064 81 393%

Total 447 616,15

Pzg28/8



