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A I’assemblée générale de PPG CROISSANCE

Opinion

En exécution de la mission qui nous a ¢été confiée par votre assemblée générale, nous avons
effectué I’audit des comptes annuels de 1’organisme de placement collectif immobilier PPG
CROISSANCE constitué¢ sous forme de société de placement de prépondérance immobilicre
a capital variable (SPPICAV) relatifs a 1’exercice clos le 31 décembre 2024, tels qui sont
joints au présent rapport.

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
I’exercice €coulé ainsi que de la situation financiere et du patrimoine de la SPPICAV PPG
CROISSANCE a la fin de cet exercice.
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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 ¢léments que nous avons collectés sont suffisants et appropri€s pour fonder
notre opinion.

Les responsabilités qui nous incombent en vertu de ces normes sont indiquées dans la partie
« Responsabilités du commissaire aux comptes relatives a I’audit des comptes annuels » du présent
rapport.

Indépendance

Nous avons réalisé notre mission d’audit dans le respect des reégles 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 1* janvier 2024 a la date d’émission de notre rapport.

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 1’audit des comptes
annuels de I’exercice.

Comme indiqué dans I’annexe aux comptes annuels en note 1.1 « Méthode de valorisation des
actifs immobiliers » et conformément a la réglementation applicable aux OPCI, les actifs
immobiliers 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.

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

Les appréciations ainsi portées s’inscrivent dans le contexte de 1’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 ¢léments de ces
comptes annuels pris isolément.

La note 1.1 des régles et méthodes comptables relative aux regles d’évaluation des actifs
immobiliers, mentionne 1’intervention de deux experts externes en évaluation et précise les
modalités de détermination de la valeur des actifs immobiliers par la société de gestion.

Nos travaux ont consisté a apprécier les approches retenues pour déterminer la valeur actuelle
des actifs immobiliers et a en vérifier I’application.
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Vérifications 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 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 adressés aux associés sur la situation financiere et les comptes annuels.

Informations résultant d'autres obligations légales et réglementaires

En application de la loi, nous nous sommes assurés que les diverses informations relatives aux
prises de participation et de contréle vous ont ét€ communiquées dans le rapport de gestion.

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

Il appartient a la société de gestion d’établir des comptes annuels présentant une image fidele
conformément aux reégles et principes comptables francais ainsi que de mettre en place le
controle interne qu'elle estime nécessaire a 1'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 SPPICAV 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 SPPICAV ou
de cesser son activité.

Les comptes annuels ont été arrétés par le Président.

Responsabilités du commissaire aux comptes relatives a I’audit des comptes annuels

Il nous appartient d’établir un rapport sur les comptes annuels. Notre objectif est d’obtenir
I’assurance raisonnable que les comptes annuels pris dans leur ensemble ne comportent pas
d’anomalies significatives. L’assurance raisonnable correspond 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 1’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 1’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.
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Dans le cadre d’un audit réalis¢ conformément aux normes d’exercice professionnel applicable
en France, nous exercons tout au long de celui-ci notre jugement professionnel et faisons
preuve d’esprit critique. En outre :

e nous identifions et évaluons les risques que les comptes annuels comportent des
anomalies significatives, que celles-ci proviennent de fraudes ou résultent d’erreurs,
définissons et mettons en ceuvre des procédures d’audit face a ces risques, et recueillons
des ¢éléments que nous estimons suffisants et appropriés pour fonder notre opinion. Le
risque de non-détection d’une anomalie significative provenant d’une fraude est plus
¢levé 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 controle interne ;

® nous prenons connaissance du controle interne pertinent pour 1’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 controle interne ;

® nous apprécions le caracteére appropri¢ des méthodes comptables retenues et le caractére
raisonnable des estimations comptables faites par la direction, ainsi que les informations
les concernant fournies dans les comptes annuels ;

e nous apprécions le caractére appropri¢ de I’application par la direction de la convention
comptable de continuité d’exploitation et, selon les €léments collectés, 1’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 ¢léments collectés jusqu’a la date de notre rapport, étant
toutefois rappelé que des circonstances ou événements ultérieurs pourraient mettre en
cause la continuit¢ d’exploitation. Si nous concluons a I’existence d’une incertitude
significative, nous attirons 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, nous formulons une certification avec
réserve ou un refus de certifier ;

e nous apprécions la présentation d’ensemble des comptes annuels et évaluons si les
comptes annuels reflétent les opérations et événements sous-jacents de maniére a en
donner une image fidéle.
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Paris, le 24 avril 2025

Le Commissaire aux Comptes

Kévin BROSSOLETTE
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PPG Croissance

BILAN au 31/12/2024 en devise Euro

ACTIF Exercice
31/12/2024
ACTIFS A CARACTERE IMMOBILIER 53 706 667,56

Immeubles en cours, construits ou acquis et droits réels -
Contrat de crédit bail -

Parts des sociétés de personnes article L.214-36 2° 26 875 254,66
Parts et actions des sociétés article L.214-36 3° 7 546 352,19
Actions négociées sur un marché réglementé article L.214-36 4° -

Organismes de placement collectif immobilier 593 779,94

et organismes étrangers équivalents article L.214-36 5°
Avance preneur sur crédit bail -
Autres actifs a caractére immobilier? 18 691 280,77

DEPOTS ET INSTRUMENTS FINANCIERS NON IMMOBILIERS 3027 777,26

Actions et valeurs assimilées -
Obligations et valeurs assimilées -
Titres de créances -
Dépots 3027 777,26
Organismes de placement collectif a capital variable (OPCVM et FIA) -
Opérations temporaires sur titres -
Instruments financiers a terme -

AUTRES ACTIFS

Créances locataires -

Autres créances 56 715,09

Dépbts a vue 648 212,93
TOTAL DE L'ACTIF 57 439 372,84
PASSIF Exercice

31/12/2024

CAPITAUX PROPRES
Capital? 55891 991,31
Report des plus-values nettes® -172 894,01
Report des résultats nets antérieurs® -
Résultat de I'exercice -667 592,90

Acomptes versés au cours de I'exercice® -

TOTAL DES CAPITAUX PROPRES 55 051 504,40
(Montant représentatif de I'actif net)

PROVISIONS POUR RISQUES ET CHARGES -
PASSIFS LIES AUX ACTIFS A CARACTERE IMMOBILIER
Dettes sur rentes viagéres
Provisions sur droits nés de contrats de crédit bail
Provisions sur filiales et participations -
Autres passifs liés aux actifs a caractére immobilier -
INSTRUMENTS FINANCIERS -
Opérations de cessions -

Opérations temporaires sur titres -
Instruments financiers a terme -

DETTES 2 387 868,44
Dettes envers les établissements de crédit 404 084,14
Autres emprunts et dettes financiéres -
Comptes courant d'actionnaires 1714 425,07
Dépbts de garantie regus -
Autres dettes d’exploitation 269 359,23
TOTAL DU PASSIF 57 439 372,84

1Y compris les avances en compte courant consentis par 'OPCI, les dépdts et cautionnements versés.
2 Capital sous déductrion du capital souscrit non appelé.
® Y compris les comptes de régularisation.




PPG Croissance

COMPTE DE RESULTAT au 31/12/2024 en devise Euro

COMPTE DE RESULTAT Exercice
31/12/2024
Produits de I’activité immobiliére
Produits immobiliers 396 889,48
Produits sur parts et actions des entités a caractére immobilier -
Autres produits sur actifs a caractére immobilier 29 828,43
TOTALI 426 717,91
Charges de I'activité immobiliére
Charges immobiliéres -515 328,73
Charges sur parts et actions des entités a caractére immobilier -483 101,80
Autres charges sur actifs a caractére immobilier -
Charges d'emprunt sur les actifs a caractére immobilier -12 516,16
TOTAL Il -1 010 946,69
RESULTAT DE L'ACTIVITE IMMOBILIERE (I - II) -584 228,78
Produits sur opérations financiéres
Produits sur dépots et instruments financiers non immobiliers 27 777,26
Autres produits financiers 784 505,68
TOTAL Il 812 282,94
Charges sur opérations financiéres
Charges sur dépots et instruments financiers non immobiliers -
Autres charges financiéres -960,99
TOTAL IV -960,99
RESULTAT SUR OPERATIONS FINANCIERES (Il - IV) 811 321,95
Autres produits (V) -
Frais de gestion et de fonctionnement (VI) -878 477,30
Autres charges (VII) -
RESULTAT NET (au sens de larticle L.214-107) (A=1-11+ 1l - IV +V - VI - VIl) -651 384,13
Régularisation sur résultat net (VIII) -21 219,00
RESULTAT NET (A +/- VIII) -672 603,13
Plus values réalisées nettes
Plus-values réalisées nettes de frais sur actifs a caractere immobilier -
Plus-values réalisées nettes de frais sur dépots et inst. financiers non immobiliers -
TOTAL IX -
Moins values réalisées nettes
Moins-values réalisées nettes de frais sur actifs a caractére immobilier -
Moins-values réalisées nettes de frais sur dépots et inst. financiers non immobiliers -
TOTAL X -
RESULTAT DES PLUS OU MOINS VALUES REALISEES NETTES (B = IX - X) -
Régularisation sur plus et moins values réalisées nettes (XI) -
PLUS ET MOINS VALUES REALISEES NETTES APRES REGULARISTAIONS (B +/- XI) -
RESULTAT DE L'EXERCICE (C = A+/- VIl + B +/- XI) -672 603,13




1.10.

1.11.

1.12.

1.13.

1.14.

SPPICAV-PPG CROISSANCE

ANNEXE DES COMPTES au 31/12/2024 en devise Euro

1.

REGLES ET METHODES COMPTABLES

Les comptes annuels sont présentés sous la forme prévue par le réglement ANC n°2021-09 du 5 novembre 2021 modifié par le réglement ANC 2024-01 du 05 Avril 2024 relatif aux régles comptables
applicables aux organismes de placement collectif immoblilier (OPCI)

Ce nouveau réglement impose des its de mé dont des ificati de présentation des comptes annuels. La comparabilité avec les comptes de I'exercice précédent ne
peut donc étre réalisée.

Ainsi, les états financiers ne présentent pas les données de I'exercice précédent. Les états financiers N-1 sont par contre intégrés dans I'annexe.

Méthode de valorisation des actifs a caractére immobilier

Dans le contexte économique actuel, la valorisation les titres de sociétés immobilieres détenues a été établie conformément aux méthodes décrites dans le prospectus de la SPPICAV.
Elle pourrait ne pas refléter, dans un sens ou dans 'autre, le potentiel de ces actifs et I'évolution possible de leur valeur sur la durée de vie de la SPPICAV,

qui est notamment impactée par les conditions de marché, les volumes de transactions et le contexte économique.

Il pourrait exister un écart entre les valorisations retenues, dont les estimations faites par la société de gestion et les experts sont rendues plus difficiles dans le contexte actuel,

et les prix auxquels seraient effectivement réalisées des cessions.

Valorisation des immeubles en cours de construction

Les immeubles en cours de construction sont valorisés a leur valeur actuelle représentée par leur valeur de marché en I'état d'achévement au jour de I'évaluation.

En cas d'utilisation de modéles financiers prospectifs, la valeur actuelle est déterminée en tenant compte des risques et incertitudes subsistant jusqu'a la date de livraison.
Si la valeur actuelle ne peut étre déterminée de maniére fiable, les actifs immobiliers non négociés sur un marché réglementé sont maintenus a leur prix de revient.

En cas de perte de valeur, I'actif est révisé a la baisse.

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

Néant

Valorisation des immeubles construits et acquis
Néant

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

Cor C au plan I aux OPCI, un inventaire détaillé des actifs a caractére immobilier, des dépots
et des instruments financiers non immobiliers est établi et évalué a la valeur actuelle, actif par actif, pour le calcul de I'actif
net de I'OPCI a chaque calcul de valeur liquidative et a la cléture de I'exercice. En particulier, la SPPICAV valorise les
immeubles, terrains, droits réels, parts et actions d'entités non négociées sur un marché réglementé dont I'actif est
principalement constitué d'immeubles construits ou acquis et détenus directement ou indirectement & la valeur actuelle.
Celle-ci est déterminée, hors droits de mutation, par la valeur de marché ou, a défaut d'existence de marché, par tous
moyens externes ou par recours a des modéles financiers. Conformément a ces principes, les Actifs 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 relatifs & ces acquisitions ont été considérés comme les charges a 100 % lors de I'exercice

de survenance.

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

Méthode de valorisation des dépéts et instruments financiers non immobiliers

Valorisation des dépéts et des instruments financiers non immobiliers

Dans le cadre de la stratégie de financement, la Société de Gestion pourra également mettre en place des
stratégies permettant uniquement de se couvrir partiellement ou totalement contre les risques de taux liés aux
financements bancaires mis en place. Elle pourra a cet effet utiliser des instruments financiers négociés sur un

marché reglementé (contrat futures et options) et effectuer des opérations de gré a gré (swaps, achats de caps,
vente de floors dés lors qu'ils sont adossés & des caps portant sur les méme sous-jacents).

Ces instruments sont uniquement utilisés dans un but de couverture par rapport a I'évolution des valorisations des
différentes classes d'actifs.

Mode de comptabilisation des produits

Le mode de ilisation retenu pour I'enregi des revenus est celui du revenu couru.
Mode de comptabilisation des colts 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 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.

6 d’é ion et de ilisation des dépréciations sur créances locatives

Néant

6 d’é ion et de ilisation 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 Société de Gestion (Taux maximum du prospectus a 10% TTC)
Le taux de provision sur les autres frais supportés de maniére récurrente est communiqué par la Société de Gestion Pierre Premier Gestion.
(Taux maximum du prospectus a 8 % TTC par an)
Méthode de calcul des frais de gestion variables

Néant

Chanc de méthode ou de ré:

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

Néant.

Indication et justification des d'estimation et ités d"
Néant.
Indication de la nature des erreurs corrigées au cours de l'exercice

Néant.



PPG Crossance

2. EVOLUTION DES CAPITAUX PROPRES

en devise Euro

2.1.

Capitaux propres

Décomposition du poste "capitaux propres” au bilan

Exercice
31/1212024

Capital
Sommes distruables.
Report des plus-values nettes réalisées

Compte de régularisation sur le report des plus-values neties

Report des résultats nets antérieurs

Compte de régularisation sur le report des résultats nets antérieurs

Résultat de lexercice
- Sur le résultat net
- Sur les plus ou moins values réalisées
Acomptes versés au cours de l'exercice
- Sur le résultat net

- Sur les plus ou moins values réalisées

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

- Sur le résultat net

- Sur les plus ou moins values réalisées
Total des sommes distrbuables

5589199131

277921

160 061,12
1060187

67260313

Total des capitaux propres (actif net)

55051 504,40

Souscriptions

Rachats

Souscriptions et rachats de l'exercice

Nombre de parts ou dactions

Montants bruts™

Frais et commissions
acquis 4 'OPCI

Nombre de parts ou
dactions

Montants bruts®

Frais et commissions
acquis 4 'OPCI

PartA
PartB

344742
678048,19

1565 000,00
6877603,38

135,00

6322590

Montants nets

Hors rais et commissions.

Capital souscrit appelé / non appelé

Exercice
31/1212024

Exercice
31/1212023

Variation de 'exercice.

Capital souscrit appelé
Capital souscrit non appelé

Capital souscrit

Evolution de I'actif net

Pourcentage de libération du capital souscrit

Evolution de l'actif net

Exercice
31/1212024.

Exercice
31/1212023

Actif net en début d'exercice

Souscriptions (y.c. les commissions de soust

Rachats des

cription, droits et taxes acquis)
h

ropcl)

Frais liés & Iacquisition (mode frais exclus)

- Frais dacquisiion do fexorcico

Différences de change

des actifs

- Diffrence destimation exercice N
~Différence destimation exercice N-1

~Différence destimation exercice N
iffrenca destimaion exercice N-1

Difer
Distribution de l'exercice précédent’
Résultat net de lexercice avant comptes de régularisation

- Résultat net avant comptes de régularisations’

Variation de la différence d'estimation des dépots et inst. financiers non immobiliers

- Plus et moins values réalisées avant comptes de réqularisations'

Acomptes versés au cours de l'exercice

sur résultat net®
sur cessions d'actifs’

Autres éiéments?

4242779139

8863533,55
-63225,90

-301529,03
4776036,77

24153 557,19
19377 520,42

-651384,13
-651384,13

38 283 608,50
856 000,00

312296891
19377 520,42
16 254 551,51

16521398

Actif net en fin d'exercice

55051 504,40

4242779139

Ver
Le cor

rsemenis au sens des aricles L 214-128 et L214-140,
lenu de cette fine fat fobiet dune 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°

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

Ventilation par nature

Exercice
31/12/2023

Augmentations

Diminutions

arfation
des différences
dlestimation

Exercice
31/12/2024

Frais

Terrains nus
Terrains et constructions
Constructions sur sol d'autrui

Autres droits réels

Immeubles en cours de construction
Autres

Ventilation des contrats de crédit bail

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

i r
Biens immobiliers P—

Sectour

Secteur géographique

Ventilation par contrat

Assiette du contrat Exercice

31/12/2023

Augmentations

Diminutions

Variation
des diférences
destimation

Exercice

311212024

Total




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

Varaton
Evolution de la valeur actuelle Eercice Gessions Acquisitions des atrerces Exercice Frais
31122023 gestmatin awnanoz
Parts des sociétés de personnes art. L.214-36 2° 27 665 934,81 - 1358 474,53 4673 464,51 33697 873.85 -
Parls et actions des sociétés art L.214-36 3 25337455 - 645 20000 17484155 723733.00 -
Total 27919 309,36 - 2003 674,53 4 498 622,96 34 421 606,85 -
Total frais inclus .
Ventiation des partcipations par secteur dactivité et/ou par secteur géographique
Secteur
i i
Participations activite ‘Secteur géographique
3.2. Evolution des comptes courants
Varaton

Ventiation par contrat Entes Exercice Avgmenttions Dminutons o iaion Brercice

31/12/2023 destimation 31/12/2024
ACD-00003695 Lognes 4102060 1279422 -50000,00 00|  474m
ACD-00003696 Lesauin 72370065 353 985.20 417376233 000| 309607648
ACD-00003697 nix 80833,00 287584 12000000 00| 62916
ACD-00003698 Europe 71 218 738,39 15117079 14512423 000| 22478495
ACD-00003699 Cergy 854331.33 56245223 61820208 000| 79849148
ACD-00003700 Angouiéme 1844 854,05 126 772,60 2000000 000| 168162665
ACD-00003701 cvos 147500373 8067273 3350 000,00 000| 170303354
ACD-00003702 Puteaux 1049 786,00 579 982,62 7127201 000| 145849661
ACD-00003703 PPGEst 136314334 376 942.95 41000000 000 133008629
ACD-00003704 Centre 3766960.70 556592486 2730307,02 000| 659348854
ACD-00003705 SCIWeform 1950 049,44 248139025 -464.268,25 12356748| 409074192
ACD-00003706 Nantes 311540321 3345676 71220142 13422205 257067060
ACD-00004154 On Spot 000 3665 200,00 E 000| 366520000
ACD-00004159 Supemova Wall 000 41790000 E 000| 41750000
ACD-00004160 Superman 000 751080.00 E 000| 75108000
ACE-00001081 Noisy 469.418.62 78295044 200000 000| 125037806
ACE-00001082 Novagest 885 376,60 - 42133168 000| 46404701
ACE-00001098 490 663,04 - 47923651 1142743 000
Total . 1562077116 15975 86349 14 146 885,53 246 362,10 16976 855,70
Résultat sur Plus et moins values
Ventilation par nature Plus values Moins values Plus et moins value N

Terrains nus

Terrains et constructions

Constructions sur sol d'autrui

Autres droits réels

Immeubles en cours de construction

Autres

Total

Parts des sociétés de personnes (2° du |, art.
1214-36 du COMOFI)

Parts et actions des sociétés visées au 3° du
1, art. 1214-36 id.

Actions négociées sur un marché réglementé
(4° dul, art. L214-36 id.)

Parts ou actions d'OPCI et organismes
éauivalents (5° du I, art. L214- 36 id.)

Autres actifs immobiliers.

Total

Total




3.6.

iti liéees aux Actifs fir iers d'Opci
Libelle Quantite Devise do Evaluation % de Factifnet
cotation
Dépéts et i inanciers non i il 0.00 0.00%
Dépots
Neant 0,00 0,00%
Actions et valeurs assimilées
Neant 0,00%
Obligations et valeurs assimilées
0,00%
Titres de créances
Neant 0,00%
Organisme de placement collectf en valeurs mobiliéres
K OPCI 4 EUR 11164559 0.20%
PPG RETAL A 538 EUR 94673,09 017%
PPG RETAIL B 2053 EUR 387 461,26 0.70%
Opérations temporaires de titres
Alaciif 0,00%
Neant 000%
Au passif 0,00%
Neant 0,00%
Instruments financiors 4 torme
Aractt 0,00%
ST311249 0.00/0.00 - 0,00%
ST311249 0.00/0.00 - 0,00%
0,00%
Au passif 0.00%
Neant 0.00%
Total de Finventai tres actifs 593779,94 1,08%
Rappel de lacti net 5505150440
Décomposition des créances
Décomposition des postes du bilan - Créances locataires Exercice
3171212024
Créances locataires
Gréances locataires .
Créances faisant [objet de dépréciations (créances douteuses) -
des créances douteuses -
Total -
Autres créances
Intéréts ou dividendes 2 recevoir .
Etat ot autres collectviés -
Syndics .
Autres débiteurs 5671509
Gharges constatées d'avance -
Total 56 715,00
Total 56 715,09
Evolution des dépréciations
P Exercice Dotations de fexercice Reprises de lexercice Exercice
311212024 311212024
Dépréciation des créances locataires. - - -
Dépréciation des autres créances - - .
Total - - -
Detail des provisions pour risques et charges
Détail des provisions pour risques et charges
Exercico Dotations de fexercice Reprises de lexercico Exercice
311212023 311212024
Total N - -
Detail des emprunts
Détail des emprunts Exercico
311212024
Emprunts auprés des établissements de crédit
Emprunts auprés des établissements e crédit a caractére immobilier 404 084,14
Emprunts auprés des de crédit non immobiliers -
‘Autres emprunts et dettes financiéres
Autres emprunts et dettes financiéres  caractare immobilier -
Autres emprunts et dettes financiéres non immobiliers -
Total -
Ventilation des emprunts par maturité résiduelle
Ventilation par maturité résiduelle Jusquatan [1-5ans| >5ans Total
Emprunts a taux fixe
Emprunts amortssables 209 248,29 - -
Emprunts "in fine” - - .
Emprunts & taux variable
Emprunts amortissables - - .
Emprunts "in fine" - - -
Total 209 248,29 . -




3.8. Décomposition des dettes

ition du poste "Autres detts itation” au bilan

Exercice
31/1212024.

Locataires créditeurs
Fournisseurs et comptes rattachés
Etat et autres collectivités

Autres créditeurs

Produts constatés d'avance

19342677
907175
66 860,71

Total des autres dettes d'exploitation

269 359,23

3.9. Produits et charges de I'activité immobiliére

Détail des éléments compris dans les lignes du compte de résultat

Nature

31/1212024

Produits de I'activité immobiliére
Produits immobiliers
Loyers
Charges facturses (remboursement de charges)
Entretien et reparation

Impés, taxes et versements assimilés
Autres charges résiduelles
Autres revenus immobiliers
Inté
Produits exceptionnels
ScPI

Produts sur parts et actions des entités & caractére immobilier
Autres produits sur actfs & caractére immobilier

396 889,48

2982843

Total

426 717,91

Charges de I'activité immobiliére
Charges immobiliéres
Charges ayant leur contrepartie en prodits
Chargos d'entretien courant
Charges de gros entretien
Chargos de rénouvelloment et de remplacement
Autres charges immobiliéres
roperty Management
Energie
Eau
Copropriéts
\ssurance
Honoraires divers
Impéits, taxes et versements assimilés
Autres Charges Immobiliéres
Taxe Fonciéro
Charges sur parts et actions des entités  caractére immobilier
Autres charges sur acfs & caractére immobilier
Dotations des dépréciation créances locataires
Frais davocat
Huissier
Honoraires commercialisation
Frais d'audit, d'etudes et de recherches (projets non aboutis)
Frais de sequestre e de procédure.
Charges exceptionnelles
Frais Bancaires
Poste

Charges d'emprunt sur les acs & caractére immobilier

236929

483101,80

51295944

1251616

Total des charges immobiliéres

1010 946,69

3.10. Produits et charges sur opérations financiéres

Détail des éléments compris dans les lignes du compte de résultat

Montant

Produits sur opérations financiéres
Produs sur actions

Produts sur obligations

Produts sur ftres de créance

Produs sur des parts JOPC

Produs sur instruments financiers 4 terme
Produits sur opérations temporaires de litres
Prodiits sur préts et créances

Produits sur autres actifs et passifs eligibles.
Autres produits financiers

2777726

784 505,68

Sous-total Produits sur opérations financiére

81228204

Charges sur opérations financiéres
Charges sur opérations financiére

Charges sur Instruments financiers & terme.
Charges sur Opérations temporaires su titres
Charges sur emprunts

Charges sur autres actifs et passifs éligibles
Charges sur passifs de financement

Autres Charges financiéres

Sous-total charges sur opérations financiéres

Total des revenus financiers nets




3.11.  Autres produits et autres charges

Détail des éléments compris dans les lignes du compte de résultat

Montant

Autres produits

0,00

Total

Autres charges

Total

Frais de gestion et frais de fonctionnement externes

de gestion et frais de fonctionnement externes.

Exercice
31/1212024.

Frais de gestion
Frais de fonctionnement extemes.
Frais daudit, détudes

Impos et taxes.

Autres charges

Commissions de surperformance

61823963
260 237,67

Total général

878 477,30

3.13. Engagements recus et donnés

affectant les investi actifs i

t autres actifs & caractére immobilier

Nature des engagements

Montant de engagement

Engagements regus
Neant
Engagements donnés

jsant
Engagements réciproques
Neant

Engagements sur les opérations de marché

Engagements par nature de produts

Montant de engagement

Engagements sur les marchés réglementés ou assimilés.
Neant

Engagements de gré a gré
Neant

Autres engagements
ant




3.14. Tableau d'affectation du résultat

Tableau d'affectation des sommes distribuables

Exercice
311212024

Résultat net de lexercice aprés régularisations
Report des résulats nets antérieurs aprés régularisations
Acomptes versés sur résultat net de Iexercice aprés régularisations

-672603,13
159 066,37

Total des sommes autitre du résultat net

513536,76

Distribution
Report a nouveau du résultat net
Capitalisation

Total des sommes affectées au titre du résultat net

Plus et moins-values nettes de l'exercice aprés régularisations
Report des plus-values nettes réalisées aprés régularisations

Acomptes versés sur plus et moins-values nettes aprés régularisations

Total des sommes au titre des plus et moins-values réalisées nettes

Distribution
Report a nouveau des plus-values réalisées nettes

Capitalisation

Total des sommes affectées au titre des plus et moins-values réalisées nettes

Tableau d'affectation des sommes distribuables - Part A

Exercice
311212024

Résultat net de Iexercice aprés régularisations
Report des résulats nets antérieurs aprés régularisations

Acomptes versés sur résultat net de Iexercice aprés régularisations

683 042,55
159 066,37

Total des sommes au titre du résultat net

524 876,18

Distribution
Report a nouveau du résultat net

Capitalisation

Total des sommes affectées au titre du résultat net

Plus et moins-values nettes de l'exercice aprés régularisations
Report des plus-values nettes réalisées aprés régularisations

Acomptes versés sur plus et moins-values nettes aprés régularisations

Total des sommes au titre des plus et moins-values réalisées nettes

Distribution
Report a nouveau des plus-values réalisées nettes

Capitalisation

Total des sommes affectées au titre des plus et moins-values réalisées nettes

Tableau d'affectation des sommes distribuables - Part B

Exercice
311212024

Résultat net de lexercice aprés régularisations 11339,42
Report des résulats nets antérieurs aprés régularisations -
Acomptes versés sur résultat net de I'exercice aprés régularisations .
Total des sommes autitre du résultat net 1133942

Distribution
Report a nouveau du résultat net

Capitalisation

Total des sommes affectées au titre du résultat net

Plus et moins-values nettes de l'exercice aprés régularisations
Report des plus-values nettes réalisées aprés régularisations

Acomptes versés sur plus et moins-values neties aprés régularisations

Total des sommes au titre des plus et moins-values réalisées nettes

Distribution
Report & nouveau des plus-values réalisées nettes

Capitalisation

Total des sommes affectées au titre des pl réalisées nettes

Tableau des acomptes versés au titre de I'exercice

Ventilation par nature Montants sur résultats nets

Montants sur cessions d'actifs

Distributions réalisées.

Exercice clos

Exercice clos

Roports antérieurs

Montant total Montant unitaire

Total - Acomptes .




Tableau des résultats et autres éléments de I'entité au de inq derniers exercices
311212024 311212023 31212022 31212021 311212020
Actif net
Part A EUR 47 811 568,94 42427 791,39 38 283 608,50 32951338,46 36 686 932,75
Nombre Parts en circulation
Part A EUR 90452,14, 96 130,72 9420117, 9154571 8562182
Valeur li
Part A EUR 480,74 441,31 406,40 359,94 311,68
Coupon unitaire distribuable (dont acompte)
Part A EUR . o ¥ o o)
Actif net
Part B EUR 723993546
Nombre Parts en circulation
PartB EUR 678 048,19
Valeur Ii
Part B EUR 1067
Coupon unitaire distribuable (dont acompte)
PartB EUR . © © o) o)
* Le coupon unitaire distril décidée par I'/ des comptes..
3.15. Tableau des filiales et participations
Fiales ot Participati
pations Nature des activite Date dacquisition Coit de Valour ’
N Secteur d'activité revient des actuelle des Différence
immeubles v des parts ou des ° e e crenc
et localisation N titres frais titre d'estimation
détenus. sous-jacents
exclus
Fiiales ou pariipation coniroiées au sens de
I'article R214-83 du code monétaire et financier
SCI PPG ON SPOT bureaux/ commerce| 624 183,56 724 358,36 100 174,80
SCI PG PUTEAUX bureaux| 2550999.00 2089 706,19 461292.81
SCI PPG WE FORM 2022 bureaux| 9699,00 43 397,40 33 698,40
SCI PG NANTES bureaux| 990900 19972128 189722.28
'SCI AIX DURANNE LDB bureaux| 982 790,23 3129 224,68 2146 434,45
SCI EUROPE 71 bureaux| 734 047.22 2602 867,66 1868 820,44
SCI PPG CENTRE bureaux| 999,00 2463 669,88 2462670,88
SCI PPG ANGOULEME bureaux| 999,00 1397 084,86, 1396 085,86
SCI PPG CERGY bureaux| 999,00 4328 510,25 4327 511,25
SCIPPG EST bureaux| 999,00 2256019.66 225502066
SCI PPG LESQUIN bureaux| 999,00 4228 180,85 4227 181,85
SCI PG LOGNES bureaux| 999,00 1387 524,84 1386 525,84
SCI PPG NOISY bureaux| 999,00 1162 578,55 1161 579,55
SAS CVDB Hotel 1198.420,00 1927 31481 72689481
SARL NOVAGEST bureaux| 2800 000,00 4742 701,36 1942 701,36/
SCI SUPERMAN bureaux| 734 290,97 86241020 128 119.23
SAS SUPERNOVA WALL bureaux| 645 200,00 876 336,02 231136,02|

Filiales ou participations non controlées au sens de
rarticle R214-83 du code monétaire et financier
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PARTNERS

22, bis rue Laffitte
75009 Paris
TélL : 01 76 74 76 23 Port. : 06 33 33 47 18
Email : k.brossolette@fipartners.fr

PPG CROISSANCE SPPICAV
Société de Gestion : PIERRE 1¢" GESTION

33 avenue du Maine
75015 Paris

RAPPORT DU COMMISSAIRE AUX COMPTES SUR LES COMPTES ANNUELS

Exercice clos le 31 décembre 2023

A I’assemblée générale de PPG CROISSANCE

Opinion

En exécution de la mission qui nous a été confiée par votre assemblée générale, nous avons
effectu¢ 1’audit des comptes annuels de I’organisme de placement collectif immobilier PPG
CROISSANCE constitu¢ sous forme de société de placement de prépondérance immobilicre
a capital variable (SPPICAV) relatifs a 1’exercice clos le 31 décembre 2023, tels qui sont
joints au présent rapport.

Nous certifions que les comptes annuels sont, au regard des régles et principes comptables
frangais, 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 PPG
CROISSANCE a la fin de cet exercice.

SARL FIPARTNERS
Cabinet de Commissariat aux comptes inscrit pres de la Cour d’Appel de Paris
22 bis rue Laffitte 75 009 Paris
SIRET : 793 043 241 00025/ N°CEE : FR65 793 043 241
k.brossolette@fipartners.fr



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
« Responsabilités du commissaire aux comptes relatives a I’audit des comptes annuels » du présent
rapport.

Indépendance

Nous avons réalisé notre mission d’audit dans le respect des reégles 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 1* janvier 2023 a la date d’émission de notre rapport.

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 1’audit des comptes
annuels de I’exercice.

Comme indiqué dans I’annexe aux comptes annuels en note 1.1 « Méthode de valorisation des
actifs immobiliers » et conformément a la réglementation applicable aux OPCI, les actifs
immobiliers 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.

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

Les appréciations ainsi portées s’inscrivent dans le contexte de 1’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.

La note 1.1 des regles et méthodes comptables relative aux régles d’évaluation des actifs
immobiliers, mentionne ’intervention de deux experts externes en évaluation et précise les
modalités de détermination de la valeur des actifs immobiliers par la société de gestion.

Nos travaux ont consisté a apprécier les approches retenues pour déterminer la valeur actuelle
des actifs immobiliers et a en vérifier I’application.

SARL FIPARTNERS
Cabinet de Commissariat aux comptes inscrit pres de la Cour d’Appel de Paris
22 bis rue Laffitte 75 009 Paris
SIRET : 793 043 241 00025/ N°CEE : FR65 793 043 241
k.brossolette@fipartners.fr



Vérifications 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 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 adressés aux associés sur la situation financiére et les comptes annuels.

Informations résultant d'autres obligations légales et réglementaires

En application de la loi, nous nous sommes assurés que les diverses informations relatives aux
prises de participation et de contrdle vous ont ét¢ communiquées dans le rapport de gestion.

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

Il appartient a la société de gestion d’établir des comptes annuels présentant une image fidele
conformément aux régles et principes comptables francais ainsi que de mettre en place le
contrdle interne qu'elle estime nécessaire a 1'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 SPPICAV a poursuivre son exploitation, de présenter dans ces comptes, le cas
¢chéant, 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 SPPICAV ou
de cesser son activité.

Les comptes annuels ont été arrétés par le Président.

Responsabilités du commissaire aux comptes relatives a I’audit des comptes annuels

Il nous appartient d’établir un rapport sur les comptes annuels. Notre objectif est d’obtenir
I’assurance raisonnable que les comptes annuels pris dans leur ensemble ne comportent pas
d’anomalies significatives. L’assurance raisonnable correspond 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 1’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 I’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.

SARL FIPARTNERS
Cabinet de Commissariat aux comptes inscrit pres de la Cour d’Appel de Paris
22 bis rue Laffitte 75 009 Paris
SIRET : 793 043 241 00025/ N°CEE : FR65 793 043 241
k.brossolette@fipartners.fr



Dans le cadre d’un audit réalisé conformément aux normes d’exercice professionnel applicable
en France, nous exercons tout au long de celui-ci notre jugement professionnel et faisons
preuve d’esprit critique. En outre :

e nous identifions et évaluons les risques que les comptes annuels comportent des
anomalies significatives, que celles-ci proviennent de fraudes ou résultent d’erreurs,
définissons et mettons en ceuvre des procédures d’audit face a ces risques, et recueillons
des ¢léments que nous estimons suffisants et appropri€s pour fonder notre opinion. Le
risque de non-détection d’une anomalie significative provenant d’une fraude est plus
¢levé 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 contréle interne ;

e nous prenons connaissance du controle interne pertinent pour ’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 controle interne ;

e nous apprécions le caractére approprié¢ des méthodes comptables retenues et le caractére
raisonnable des estimations comptables faites par la direction, ainsi que les informations
les concernant fournies dans les comptes annuels ;

e nous apprécions le caractére appropri¢ de 1’application par la direction de la convention
comptable de continuité d’exploitation et, selon les éléments collectés, 1’existence ou non
d’une incertitude significative liée a des événements ou a des circonstances susceptibles
de mettre en cause la capacit¢ de la SPPICAV a poursuivre son exploitation. Cette
appréciation s’appuie sur les éléments collectés jusqu’a la date de notre rapport, étant
toutefois rappelé que des circonstances ou événements ultérieurs pourraient mettre en
cause la continuité d’exploitation. Si nous concluons a I’existence d’une incertitude
significative, nous attirons ’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, nous formulons une certification avec
réserve ou un refus de certifier ;

e nous apprécions la présentation d’ensemble des comptes annuels et évaluons si les
comptes annuels reflétent les opérations et événements sous-jacents de manic¢re a en
donner une image fid¢le.

SARL FIPARTNERS
Cabinet de Commissariat aux comptes inscrit pres de la Cour d’Appel de Paris
22 bis rue Laffitte 75 009 Paris
SIRET : 793 043 241 00025/ N°CEE : FR65 793 043 241
k.brossolette@fipartners.fr



Paris, le 6 mai 2024

Le Commissaire aux Comptes

Kévin BROSSOLETTE

SARL FIPARTNERS
Cabinet de Commissariat aux comptes inscrit pres de la Cour d’Appel de Paris
22 bis rue Laffitte 75 009 Paris
SIRET : 793 043 241 00025/ N°CEE : FR65 793 043 241
k.brossolette@fipartners.fr



SPPICAV - PPG CROISSANCE

BILAN au 31/12/2023 en devise Euro

ACTIF

Exercice
31/12/2023

Exercice
31/12/2022

ACTIFS A CARACTERE IMMOBILIER

Immeubles en cours, construits ou acquis et droits réels
Contrat de Crédit Bail
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

Dépots

Actions et valeurs assimilées

Obligations et valeurs assimilées

Titres de créances

Organismes de placement collectif en valeurs mobilieres
Opérations temporaires sur titres

Instruments financiers a terme

CREANCES LOCATAIRES
AUTRES CREANCES

DEPOTS A VUE

44 764 166,07

20 843 315,62
7 075 993,73

102 162,66

16 742 694,06

29 360,56

652 061,29

40 916 535,67

17 433 009,35
7111126,15

348 685,69

16 023 714,48

1513 577,70

1513 577,70

156 318,15

870 944,96

TOTAL DE L'ACTIF

45 445 587,92

43 457 376,48

PASSIF

Exercice
31/12/2023

Exercice
31/12/2022

CAPITAUX PROPRES

Capital?

Report des plus-values nettes?®

Report des résultats nets antérieurs?

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

Acomptes versés au cours de |'exercice?

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

PROVISIONS
INSTRUMENTS FINANCIERS

Opérations de cessions
Opérations temporaires sur titres
Instruments financiers a terme

DETTES
Dettes envers les établissements de crédit
Comptes courants actionnaires
Autres emprunts
Dépdts de garantie regus
Autres dettes d’exploitation

42 590 083,53

-324 541,59
-2 408,56
164 658,01

42 427 791,39

3017 796,53
596 493,52
490 663,94

1354 797,30

575 841,77

38 265 799,35
146 230,95

-128 421,80

38 283 608,50

1513 577,70

1513 577,70

3 660 190,28
785 535,82

2194 117,60

680 536,86

TOTAL DU PASSIF

45 445 587,92

43 457 376,48

1Y compris les avances en compte courant consentis par I'OPCI, les dépéts et cautionnements versés.
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 caractere immobilier -24 644,76 164 813,51

Autres produits sur actifs a caractéere immobilier 346 244,48 294 915,69

TOTAL | 321 599,72 459 729,20
Charges de I'activité immobiliére

Charges immobilieres -4 863,00 -3716,70

Charges sur parts et actions des entités a caractére immobilier -9 313,22

Autres charges sur actifs a caractére immobilier

Charges d'emprunt sur les actifs a caractére immobilier -11 302,66 -51 366,60

TOTAL Il -25 478,88 -55 083,30
RESULTAT DE L'ACTIVITE IMMOBILIERE (I - 1) 296 120,84 404 645,90
Produits sur opérations financiéres

Produits sur dépots et instruments financiers non immobiliers -

Autres produits financiers 510 724,60 11 108,45

TOTAL Il 510 724,60 11 108,45
Charges sur opérations financiéres

Charges sur dépots et instruments financiers non immobiliers - -667,36

Autres charges financiéres -585,80 -3 617,57

TOTAL IV -585,80 -4 284,93
RESULTAT SUR OPERATIONS FINANCIERES (Il - 1V) 510 138,80 6 823,52

Autres produits (V) -

Frais de gestion et de fonctionnement (VI) -728 159,84 -563 644,06

Autres charges (VII) -3 246,80
RESULTAT NET (au sens de I'article L.214-107) (1 - 1l + lll - IV + V - VI - VII) 74 853,00 -152 174,64
Produits sur cessions d’actifs

Plus-values réalisées nettes de frais sur actifs a caractére immobilier 90 360,98 27 508,74

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

TOTAL Vil 90 360,98 27 508,74
Charges sur cessions d’actifs

Moins-values réalisées nettes de frais sur actifs & caractere immobilier -

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

TOTAL IX -
RESULTAT SUR CESSIONS D'ACTIFS (VIII - IX) 90 360,98 27 508,74
RESULTAT DE L'EXERCICE AVANT COMPTES DE REGULARISATION 165 213,98 -124 665,90

(I-1+ -1V +V-VI=VII + VIIl -1X)
Comptes de régularisation (X) -555,97 -3 755,90
RESULTAT DE L'EXERCICE (1 - Il + Il - IV + V - VI = VII + VIIl = IX +/- X) 164 658,01 -128 421,80
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SPPICAV-PPG RETAIL

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

REGLES ET METHODES COMPTABLES

Les comptes annuels sont présentés sous la forme prévue par le Réglement ANC n°2014-06 de I'Autorité des Normes Comptables relatif aux régles comptables applicables aux organismes de
placement collectif immobilier homologué par arrété du 26 décembre 2014 et publié au journal officiel le 31 décembre 2014 et modifié par le réglement ANC n°2016-06 du 14 octobre 2016 relatif aux
régles comptables applicables aux organismes de placement collectif immobilier.

Méthode de valorisation des actifs a caractére immobilier

Dans le contexte économique actuel, la valorisation les titres de sociétés immobilieres détenues a été établie conformément aux méthodes décrites dans le prospectus de la SPPICAV.
Elle pourrait ne pas refléter, dans un sens ou dans l'autre, le potentiel de ces actifs et 'évolution possible de leur valeur sur la durée de vie de la SPPICAV,

qui est notamment impactée par les conditions de marché, les volumes de transactions et le contexte économique.

Il pourrait exister un écart entre les valorisations retenues, dont les estimations faites par la société de gestion et les experts sont rendues plus difficiles dans le contexte actuel,

et les prix auxquels seraient effectivement réalisées des cessions.

Valorisation des immeubles en cours de construction

Les immeubles en cours de construction sont valorisés a leur valeur actuelle représentée par leur valeur de marché en I'état d'achévement au jour de I'évaluation.

En cas d'utilisation de modeéles financiers prospectifs, la valeur actuelle est déterminée en tenant compte des risques et incertitudes subsistant jusqu'a la date de livraison.
Si la valeur actuelle ne peut étre déterminée de maniére fiable, les actifs immobiliers non négociés sur un marché réglementé sont maintenus a leur prix de revient.

En cas de perte de valeur, 'actif est révisé a la baisse.

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

Valorisation 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 actifs a caractére immobilier, des dépdts
et des instruments financiers non immobiliers est établi et évalué a la valeur actuelle, actif par actif, pour le calcul de I'actif
net de 'OPCI a chaque calcul de valeur liquidative et a la cléture de I'exercice. En particulier, la SPPICAV valorise les
immeubles, terrains, droits réels, parts et actions d'entités non négociées sur un marché réglementé dont I'actif est
principalement constitué d'immeubles construits ou acquis et détenus directement ou indirectement a la valeur actuelle.
Celle-ci est déterminée, hors droits de mutation, par la valeur de marché ou, a défaut d'existence de marché, par tous
moyens externes ou par recours a des modeles financiers. Conformément a ces principes, les Actifs 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 relatifs & ces acquisitions ont été considérés comme les charges a 100 % lors de I'exercice

de survenance.

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

Méthode de valorisation des dépéts et instr i iers non il iliers

Valorisation des dépéts et des instruments financiers non immobiliers

Dans le cadre de la stratégie de financement, la Société de Gestion pourra également mettre en place des
stratégies permettant uniquement de se couvrir partiellement ou totalement contre les risques de taux liés aux
financements bancaires mis en place. Elle pourra a cet effet utiliser des instruments financiers négociés sur un

marché réglementé (contrat futures et options) et effectuer des opérations de gré a gré (swaps, achats de
caps, vente de floors dés lors qu'ils sont adossés a des caps portant sur les méme sous-jacents).

Ces instruments sont uniquement utilisés dans un but de couverture par rapport a I'évolution des valorisations
des différentes classes d'actifs.

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)
Néant

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'é ion et de ilisation des dépréciations sur créances locatives
Néant

Méthode d'é ion et de ilisation 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 Société de Gestion (Taux maximum du prospectus a 10% TTC)
Le taux de provision sur les autres frais supportés de maniére récurrente est communiqué par la Société de Gestion Pierre Premier Gestion.
(Taux maximum du prospectus a 8 % TTC par an)

Méthode de calcul des frais de gestion variables

Néant

Ci de méthode ou de régl

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

Néant.

Indication et justification des d i ion et ités d
Néant.
Indication de la nature des erreurs corrigées au cours de I'exercice

Néant.
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2. EVOLUTION DE L'ACTIF NET

en devise Euro

Diftérence dastimation exercica N
Diftérence dastimation exercica N

Variation de la différence d'estimation des dépots etinst. financiers non immobiliers
Diftérence dastimation exercica N
Diftérence dstimation exercica N-1

Distribution de l'exercice précédent’

Résullat net de lexercice avant comples de régularisation

Acomptes versés au cours de lexercice
sur ésultat net!
sur cessions diactfs'

Autres éléments?

Evolution de l'actif net Exercice Exercice
311202023 311202022
Actif net en début d'exercice 38283 608,50 3295133846
Souscriptions (. a tion, droils et & 856.000,00 107000000
Rachats (sous déduction des commissions de rachat acquises & FOPCI) - -
Frais liés & lacquisition (mode frais exclus) - -
Différences de change - -
Variation de la différence d'estimation des actifs & caractére immabilier 312296891 438693594
19377 520,42 16254 551,51

16254 551,51

165213.08

1186761557

124 665,90

Actif net en fin d'exercice

4242779139

38283 608,50

Vanementaau sradosaricon 214126 ot 21444, 000
ey i e ki uns axcaton ki
3. COMPLEMENTS D'INFORMATION
endeise 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°
Ventilation des immeubles en cours, construits ou acquis et droits réels
agaion
Ventlaton par nature Ereroios Cessions peauisiions o Erercice s
stram022 st2m023
Terans etons ructons , , , , , :
Constuctons sur sl dautui . . . : : .
Auves ot rols , , , , , :
Immeubles on cours de consructon , , , , , :
Auves , , , , , :
Total . . . - . .
Toal s nlus .
Ventiation des immeublss par sscteur dativté e/ou par secteur adoaraphiaue
‘ Biens immobiliers ‘ Secteur Sectour géographiaue ‘
| i | |
Evolution de la valeur actuelle des parts et actions des sociétés non cotées art. L.214:36 2° et 3°
agaion
Evoltion de lavleur actuelle Erercice Cessions soguisiions sosaivonces Erercice Frais
311122022 festimation 31/12/2023
Pars des sociéés de personnes art
(218360" 1743300035 - - sat030827 2084331562 .
Pars ot sefons des S5 o
ey 711112615 513200 707598373
Total 2454413550 . . sa7s173ss 2701930835 .

Total frais inclus

2791930935

Ventilation des particioations par secteur d'activité et/ou par secteur aéoaraphiaue

Participations Secteur Secteur géographique
SCIPPG PUTEAUX ureaux rance
SCIPPG WE FORM 2022 ureaux rance
SCIPPG NANTES ureaux rance
SCIAXDURANNE LDB ureaux rance
SCIEUROPE 71 ureaux rance
SCIPPG CENTRE ureaux rance
SCIPPG ANGOULENE ureaux rance
SCIPPG CERGY ureaux rance
SCIPPGEST ureaux rance
SCIPPG LESQUIN ureaux rance
SCIPPG LOGNES ureaux rance
SCIPPG NOISY. ureaux rance
Hotel rance
SARL NOVAGEST bureaux rance
3.2 Autres actifs & caractére immobilier
Détail par nature des autres actifs 4 caractére immobilier inscrits 4 Factif du bilan
Autres actifs 3 caractére immobilier Exercice Exercice
31122023 atr122022

Avances en compte courant
Dépots et cautionnements versés.

Autres créances immobilisées

16742 604,06

1602371448

Total

16742 694.06

1602371448
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3.3. Inventaire détaillé des autres actifs & caractére ir ilier, dépats et i

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

financiers non i

Devise de,

Libelle Quantié Pedse & Evaluation % de actnet
Autres actifs a caractére immobilier 102 162.66 0.24%
Actions négociées sur un marché réglements art. L214-36 4°
Neant 000%
Organismes de placement collectif mmobilir art, L214-36 5°
BKOPCIPARTB 410790 EUR 10216266 024%
Dépbts et i financiers non i 0.00 0.00%
Dépéts.

Neant 000%
Actions ot valeurs assimilées
Neant 000%
Obigations et valeurs assi
Neant 000%
Titres de créances
Neant 000%
Organisme de placement colectif en valeurs mobi

000%
Opérations temporaires de titres
Al 0.00%
Neant 000%
Au passif 0.00%
Neant 000%
Instruments
Alactf 0,00%
SWAP04184878 ST311249 NOL RECU FIX. 20 000 000 EUR 0,00 0,00%
SWAP04184878 ST311249 NOL VERSE FIX -20 000 000 EUR 0,00 0,00%
Au passif 0.00%
Neant 000%
Total e inventaire des aures actifs 102 162,66 0,24
Rappel de lactf net 4242779130

3.4. Décomposition des créances

Décomposition des postes du bilan - Créances locataires Exercice Exercice
31212023

Créances locataires
Créances locataires - -
Créances faisant lobjet de dépréciations (créances douteuses) - -

tions des créances douteuses - -
Total . R
Evolution des dépreciations

o Brercice Dotations de fesercice Reprises de lexercice Brercice
a1nz2022 31212028

Dépréciation des créances locataires

Décomposition des postes du bilan - Autres créances Exercice Exercice
31122023 at122022
Autres créances
Intéréls ou dividendes  recevir - -
Etat et aures collectivlés 247390 245000
Syndics -
Autres débiteurs 26886.66 15386815
Gharges constatées davance - -
Total 2036056 156 318,15
3.5, Capitaux propres
Souscriptions et rachats de exercice Nombre de parts ou dactions. Montants bruts Frais et commissions acquis & [OPCI
Souscriptions enregistrées PartA 1938550 80000000 8100000
Rachals réalisees PartA -
Montants nets 1938,55000 80000000 8100000
+ Horstrais et commissons.
Capital souscrit appelé / non appelé Exercice Exercice Variation de resercice
at/122023 at122022
Gapilal sousciit appelé - - -
tal L 6 - - -
Pourcentage de libération du capital sauscrit
Décomposition du poste au bilan Exercice Exercice
31122023 at122022
Capital 4250008353 38265 799.35
Report des plus-values nettes - -
Compe de régularisation sur e reportdes plus-alues neties - -
Report des résultals nets antérieurs. 32454159 134 12834
Compte de régularisaton sur e reportdes résultats nets antérieurs 240856 1210261
Résullatde lowercice 16465601 124 665,90
Compte de régularisation sur e résulat de fexercice - -
Acomples versés au cours de lewercice - -
Compe de régul tes versés au cours de lexercice 375590
Total des capitaux propres (actif net) 4242779139 38283 60850
36. Dettes
Décomposition des dettes
Décomposition du poste au bilan Exercice Exercice
31122023 31122022
Emprunts 596 493,52 785 535,82
Goncours bancaires courants - -
Total des dettes 596 49352 -
‘Avances en comple courant consenties & [OPC 47923651 -
Intéréts des comples couranis act 1142743 -
Total des comptes i 490 663,04 -
Total des dépots do garantie regus
Frais de fonclionnement et de gestion & payer 27727800 8130000
Locataires créditeurs -
Foumisseurs et comples ratiachés - -
Etatet autes collectivés 3869326 1809100
Autres créditours. 25087051 58114586
Produits constatés diavance - -
Total de: 57584177 680536.86
Total des dettes 575 841,77 680536.86
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Ventilation des emprunts par maturité résiduelle

Ventilation par maturité résiduelle

Jusquatan

[1-5ans

>5ans

Total

Emprunts & tauxfive
Emprunts amortissables
Emprunts *in fine”
Emprunts & tauxariable
Emprunts amortissables
Emprunts "in fine”

19212763

404 365,89

506 493,52

Total

192127.63

404 365,89

596 493,52

Ventilation des emprunts par nature d'actifs.

Ventilation des emprunts par nature dactifs

Exercice
311202023

Exercice
31122022

Emprunts immobiliers ou acquisition de tives
Autres emprunts

195120082

297965342

Emprunts a taux fixe

Caractéristiques des contrats

Nominal

Date de début

Date de fin

Taux.
contractuel

Emprunts amortissables
tablissement de crédit
Emprunts *in fine”

Valorisation des contrats

Valeur! au bilan

Valeur actuelle?

Ecart de valeur

Pénalités de remboursement

Emprunts amortissables
tablissement de crédit
Emprunts *in fine”

édit

N « 10 30 bilan.

foude
Valaur actualisse au taux actual du marché,

3.7. Détail des provisi

Ventilation des emprunts par maturité résiduelle

Provisions constituées Situation Dotations de Texercice Reprises de lexercice Situation
31122022 311212023

Neéant - - - -

Total - - - .

3.8. Produits et charges de I'activité immobiliére

Détail des sléments compris dans les lignes du comple de résultat Nature Montant Traitement complable:
Produts de activité immobiliére
Produits immobiliers.
Loyers. -
Charges facturses (remboursement de charges)
Entretien et reparation -
Primes dassurance -
Frais de procedure -
Impots, taxes et versements assimilés -
Autres charges résiduelles -
Autres revenus immobiliers
Intérets de retard -
Produits exceptionnels -
opCi SCPI
Produits sur parts elactions des entités & caractére immobilier Affectation résulats recus des fiiales 2464476
Autres produits sur actfs & caractsre immobilier Commissions fiiles. 346 244.48
Total 321599.72
Charges de Factivité immobiliére
Charges immobilisres
Charges avantleur contrepartie en produits -
Charges d'entretien courant -
Charges de aros entretien -
Charges de rénouvellement et de remplacement -
Autres charges immobiliéres
Charges locatives non récupérées -
Charges locatives sur focaux vacants -
Primes dassurance non récupérées -
Notaire -
Charaes sur parts etactions des entités & caractére immobilier Intéréts comptes courants 931322
Autres charaes sur actfs & caractsre immobilier
Honoraires des experts immobiliers -
Frais davocat -
Frais d'audit, detudes et de recherches (projets non abouts) -
Frais de sequestre et de procédure -
Impots, taxes et versements assimilés Taxe bureau IDF -4863.00
Charges exceptionnelles -
Autres -
Charges demprunt sur les actfs & caractsre immobilier g 1130266
Total -25478.88
3.9. Produits et charges sur opérations financiéres
Détail des sléments compris dans les lignes du comple de résultat Montant
Produits sur opérations financiéres
Produits sur dépas etinstruments financiers non immobiliers -
Produits sur dépots -
Produits sur actions et valeurs assimilées -
Produits sur obligations et valeurs assimilées -
Produits sur tres de créan -
Produits sur organismes de placement collectifs -
Produits sur opérations temporaires de tves -
Produits sur instruments financiers & terme -
Autres produits financiers 510724.60
Total 51072460
Charges sur opérations financiéres
Charges sur dépots etinstruments financiers non immobiliers. -
Charaes sur opérations temporaires de tires -
Charges sur instruments financiers & terme -
Autres Charges financiéres 685,80
Total -585,.80
3.10. Autres produits et autres charges
Détail des sléments compris dans les lignes du comple de résultat Montant
Autres produits -
Total .
Autres charges
Autres Taves et chara 324680
-3246.80

Total
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3.11. Frais de gestion

Les frais supporlés de maniére récurrents par a SPPIC

percue par

ainsi que les autes frais liés & la gestion de a SPPICAV el s'élévent a 1.72 % HT de lacifnet

Honoraires de Gestion
Honoraires du CAC
Valorisateur

520897,52
28.474,50
19200,00
3360000

218772

12380010

728 159,84

Dépositaire.
Honoraires Avocat

Autres

Total des fras de fonctionnement

Actifnet moyen : 42 427 791,39

3.12. Résultat sur cessions d'actifs

123%
007%
005%
0,08%
001%
029%
172%

Ventilation par nature

Résullal e cessions de lexercice

Plus-values réalisées Moins-values réalisées

311202023 31122022

Terrains nus

Terrains et constructions
Constructions sur sol dautrui

Autres droits réels.

Immeubles en cours de construction

Total - Immeuble: roits réels

Parts des sociétés de personnes art L 214-36 2°
Paris et actions des sociétés art.L.214-36 3°

Actions négociées sur un marché réglementé art. L. 214-36 4°
Paris ou actions dOPCI et organismes équivalents.

Autres aciifs immobiliers

Total - Autres actifs  caractére immobilier

9036098 2750874

Total - Actifs & caractére immobilier

Total

90 36098 2750874

Engagements recus et donnés

flectant I ctifs

tres actifs

a caractére immobilier

Nature des engagements

Montant de lengagement

Engagements regus

Engagements donnés

Engagements ré

Avance en comple courant au tauxdes comples courants d'associés échéance 31/12/

Avance en comple courant au auxdes comples courants d'associés échéance 31/12/

Engagements sur les opérations de marché

par nature de produits

Montant de fenaagement

les marchés ré

Neant

Engagements de gré 2 gré
Neant

Autres engagements

Neant

Tableau d'affectation du résultat

Tableau diaflectation du résultat

Exercice 3111212023

Exercice 31/1212022

Résullatnet
Régularisation du résultat net
Résullat sur cessions dacifs
Régularisation des cessions diacts
mptes versés au tive de lexercice
fes versés au ltre de lexercice

165213.08
655,97

15217464
375590
2750874

Somme restant a autitre de lexercice ()

164 658,01

128 421,80

Report des résultats nets.
Report des plus-values nettes
& les comptes de report

32454159

240856

13412834

1210261

Somme restant a

)

-326 950,15

14623095

Total des

16229214

1780915

Distribution
Report des résultats nets antérieurs
Report des plus-values nettes

! tion au capital

fecté

Total des

pa

Tableau des acomptes versés au titre de 'exercice

Ventilation par nature

Wontanis sur résultats nels

Wontanis sur cessions dactfs

Distributions réalisées.

Exercice clos

Raporsantorous

Exercice clos Raportsantorous

Montant lotal

Neant -

Total - Acomptes -

Tableau d

Fentité au

311212023

311212022 311212021

3171212020 3112120219

Actif net

Part A

Nombre Parts en circulation
Part A

Valeur liquidative

Part A EUR

Coupon unitaire distribuable (dont acompte)
EUR

42427 791,39

96/139,720)

441,31

38283 608,50) 32951 338,46

94201170 91545710

406,40 359,94

36686 932,75 23 568 886,65|

85621820 79 861.450|

311,68 295,12

. itaire distri décidée pa

&

Tableau des filiales et paricipations

Filales ot Participations

Capital" Résultat"

Cabitaux Proores" % de Détention”

SCI PPG PUTEAUX
SCI PPG WE FORM 2022
SCI PPG NANTES

SCI AIX DURANNE LDB
SCI EUROPE 71

SCI PPG CENTRE

SCI PPG ANGOULEME
SCI PPG CERGY
SCIPPG EST

SCI PPG LESQUIN
SCI PPG LOGNES

SCI PPG NOISY

SAS CVDB
SARL NOVAGEST

2193 299,17

2813803,15|
2249 986,96|
1207 349,40
162075142
3748 969,10
165131741
342247568
1216.228,55]

710 134.78]
1885 760,45
5190224,29|

2551000,00|
10000,00|
10000,00|
1000,00|
1000,00|
1000,00|
1000,00|
1000,00|
1000,00|
1000,00|
1000,00|
1000,00|
10000,00|
800000

-71279,14]
-169366,17]
207 700,08
4370271
-145 260,50
-89.496,52|
628457
-18.310,39)
117 406,85|
73836,17]
58770,53]
1239001 59|
279 084,23
216291,19

1285 832,03
15947707
20033382

3287573
275 497,03
1700 983,84
2311941
114 481,38]
493 372,58
306 216,16]
25328798
710 845,63

1207 820,18
3686 640,96|

99,99%|

100,00%

Total

27 919 309.36
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