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PROFIL ET ORGANES DE DIRECTION
ET DE CONTROLE

SOFIPIERRE est une SCPI a capital variable. Ancienne SCPI Malraux, elle oriente depuis fin 1999, date
de la reprise de sa gestion par SOFIDY, ses investissements vers les commerces et I’immobilier
d’entreprise.

Visa AMF sur la note d’information : SCPI n°® 04-20 du 11 mai 2004 actualisée en mai 2009.

Date de création : 1989

Siége Social
303 square des Champs Elysées - 91026 Evry Cedex
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Société de Gestion

SOFIDY S.A.,

Société de Gestion de Portefeuille agréée par I’AMF sous le n°® GP 07000042
Société Anonyme au capital de 544 528 €

303 square des Champs Elysées - 91026 Evry Cedex

R.C.S. Evry B 338 826 332

Commissaires aux Comptes
Titulaire : Cabinet GUINARD — M. Erwan GUINARD
39 rue Aristide Briand — 94360 Bry sur Marne
Suppléant : M. Jean-Thierry ROUMAGNE — 5 Place Hoche — 24009 Périgueux

Informations

Monsieur Christian FLAMARION

Président Directeur Général de SOFIDY S.A.

303 square des Champs Elysées - 91026 Evry Cedex
Tél. : 01.69.87.02.00

Contact : sofidy@sofidy.com




CHIFFRES CLES 2010

31.12.10 31.12.09

En euros | Par part En euros | Par part
Compte de résultat
Produits 4 489 438 3720011
dont loyers 3050304 2709 240
Charges 2516522 2 057 563
Résultat 1972916 27,75 1 662 447 26,85
Bénéfice distribuable ") 1409 808 1111876
Dividende ordinaire 1674984 26,52 1365 594 24,00
Dividende exceptionnel 672 840 12,00
Capital et autres éléments du bilan
Capital social 10 807200 9411 840
Total des capitaux propres 23 671731 19729 399
Immobilisations locatives 34794 127 30329921
Dettes bancaires 13306 263 12191 071
Nombre de parts 71100 61 920
Nombre d'associés 764 694
Capitalisation 33061500 28 792 800
Prix de souscription 465,00 465,00
Valeur de retrait 418,50 418,50
Patrimoine
Valeur vénale brute (expertise hors droits) 41 456 800 583,08 35652 774 575,79
Valeur comptable 23 671 731 332,94 19729 399 318,63
Valeur de réalisation 30797 120 433,15 25462 378 411,21
Valeur de reconstitution 37074 935 521,45 30 747 612 496,57
Surface du patrimoine (m?) 20 966 m¢ 19 871 m?
Taux d'occupation financier moyen (%) 98,34% 98,74%
Performance
Rentabilité nette de l'exercice 5,70% 5,33%
Revalorisation de la part sur l'exercice 3,33%

@) apres les distributions réalisées au titre de l'exercice 2010

2 le prix de souscription par part a été porté a 520 € a compter du 10 janvier 2011

3 .. . . ’ . . . er . .
@) dividende annuel ordinaire rapporté au prix de souscription au 1 " janvier

Performance globale 2010 5,70 %
TRI depuis janvier 2000  : 11,94 %
TRI sur 5 ans : 15,86 %

@Date de reprise de la gestion par SOFIDY




RAPPORT DE LA SOCIETE DE GESTION
SUR L’EXERCICE 2010

Ci fs)f)t Bttpdié)f)t-

EVOLUTION DU MARCHE IMMOBILIER ET DE SON ENVIRONNEMENT

M sfqsjtf édpopn jrvf bufoevf fo 3121 sftuf fodpsf gbhjrfi. Fo Fvspqf- t gpnyrvft ef sftwjdypo cvehétbjsf
fohbhéft gpvs dpouojs Mt efuft qvenr vt furit ejggdviet sfodpowséft gbs mt Fibut hsfd- jsthoebjt qvjt qpswhbjt
n’ont pas permis de créer les conditions d’une sortie de crise sereine. En France, ’activité économique repart
yn jefn fou bvfd vof gsphsfttjpo ev PIC ef 2-7 %- vof rhou sfqsjtf eft fn cbvdift fuvof dpotpnn bypo eft
n éobhft mhésfn foutvqgésjfvsft a dfmhief 311:.

N brhsé vo dpoufyuf édpopn jrvf wpvjpvst ejggdjrfi- rh n potbouhmebneft dbgjibvy jovftyt fo jn n pcjgfs d’entreprise
b thshfn fou qsphsftté bvfd qmt de 12 milliards d’euros de transactions en 2010 dpowsf 7-7 n jmybset fo 311:
)tpvsdf : CB Richard Ellis). Aux yeux des investisseurs, I’immobilier d’entreprise trouve son attrait dans le haut
ojvfbv eft gsjn ft ef sjtrvf pgafsift dpojvhvé a eft dpoejypot ef gobodfn fougbsydviestn fou govpsberit. Cfuf
année encore, les actifs les plus sécuritaires en termes d’emplacement, de qualité des locataires ou encore de
vjtjcjme tvs it myfst poué qsjvjmhjét qbs it jovftyttfvst.

Commerces

Svs th thodéf ef 311: - rfit dpn n fsdft pouéwe fo 3121 it bdyg jn n pcjufst it n jfvy qsétfsvét eft dpotér viodft ef
th dsjtf. Ils ont aiguisé 1’appétit de nombreux investisseurs, la part des commerces dans les investissements en
jnn pcjgfr d’entreprise est ainsi passée d’environ 10 % entre 2000 et 2009 a 34 % fo 3121. M sfdfowbhf eft
jovftyttfn fou tvs it n fjmivst emplacements s’est accompagné d’une baisse des taux de rendements « gsjn f » fo
dfowsf. vjmh Yfowf 5 fu6-6%) rvboe Mt tbvy « opo gsjn f » foebjfoua tf tibcjgtfs. M sfqsjtf n én f n peéséf ef th
dpotpn n bypo- dpojvhvéf bv eyobn jtn f eft hsboet sétfbvy dpn n fsdjbvy rvj qpvstvjvfou rfivs wsbotgpsn bypo
)ejtwsjcvypo bin fobjst) pv mvs fygbotjpo )sftibvsbypo sbgjef- fotfjhoft jousobypobrfit- fud.)- b qfsn jt bv n bsdi €
de I'immobilier commercial de limiter I’impact d’une activité encore convalescente et fortement concurrencéf qbs
I’essor du commerce électronique.

Bureaux

Bvfd eft vpmn ft ef wbotbdypo fo i bvttf ef 27 % qbs sbqqpsua 311: - tfit cvsfbvy représentent toujours 1’essentiel
)75%) eft pgésbypot sébytéft qbs tht jovftyttfvst. L’Ile de France a été marquée par le retour des grandes
wbotbdypot- fuqbs th qpvst vjif ev sfqmeft vy « gsjn £ ».Cf qi éopn ¢of sftif dfqgfoebounn jw& bvy bdyg hit n pjot
risqués. Pour le reste, les difficultés du marché de I’emploi, les négociations engagées par les locataires,
I’obsolescence au regard des nouvelles normes, sont autant de facteurs qui mettent sous pression la valeur des actig
it n pjot bebquét.

Logements

M sfgsjtf ef I’immobilier résidentiel amorcée fin 2009 s’est confirmée en 2010 avec des ventes de mphfn fou
bodjfot fo gsphsfttjpo ef 3: - % fo Fsbodf. Mb cbjttf eft taux d’intéréts d’emprunts immobiliers, r vj poubufjoueft
plus bas historiques en 2010, a largement contribué a 1’animation du marché. Ce mouvement s’est logiquement
accompagné d’une hausse de la valeur des logements ), 2-6 % fo Fsbodf tvs it mhfn fout bodjfot- tpvsdf :
FNBIN) ebot eft gspqpsypot gbsgpjt jn gpstbouft ), 26-7 % a Pbsjt). Nén f tj rh cbjttf eft njtft fo di boyfs
dpotédvyvf a rh dsjtf gobodjésf b gobrfin fouée fosbyéf fo 3121 bvfd vof i bvttf ef 4-6 % qbs sbqqpsufo 311: - h
eégdjuef mhfn fou byn fowe gbs th gsfttjpo eén phsbqi jr v sftuf vof sébme fo Fsbodf.




Dans ce contexte, votre Société de Gestion a poursuivi les objectifs suivants :

elle a rouvert la SCPI a la collecte d’épargne nouvelle, en concertation avec votre Conseil de Surveillance,
et afin d’augmenter la mutualisation du patrimoine,

elle s’est attachée a mener une politique d’investissement active et sélective, avec recours a I’effet de levier
du crédit, afin de maintenir la capacité de la SCPI a générer des performances satisfaisantes a court, moyen
et long terme,

elle maintient sa politique d’arbitrage sur les immeubles d’habitation de Paris, Versailles et Nimes pour
poursuivre le recentrage de la SCPI vers I’immobilier d’entreprise,

elle s’est attachée a maintenir un taux d’occupation du patrimoine élevé.



EVOLUTION DU CAPITAL ET MARCHE DES PARTS

EVOLUTION DU CAPITAL

En 2010, 9 658 nouvelles parts ont été souscrites et 478 parts ont été retirées, soit une collecte nette de 4 290 927 €.

Montant brut des Montant net des Rémunération
Montant du capital | capitaux apportés a | capitaux apportés a | Nombre de | Nombre HT dela Prix
Année nominal au la SCPI par les la SCPI par les parts d'associés Gérance a d'entrée
31 Décembre associés lors des associés lors des au 31 au 31 I'occasion des au 31
souscriptions au souscriptions au Décembre | Décembre | augmentations | Décembre
cours de I'année cours de I'année de capital
2005 8 648 040,00 615 176,00 169 311,50 56 895 678 61 518,00 305,00
2006 8 665 368,00 385 850,00 69 923,00 57 009 674 38 585,00 365,00
2007 8 623 568,00 369 095,00 - 65 488,00 56 734 659 36 909,50 435,00
2008 8 553 344,00 219 600,00 - 163 530,00 56272 651 21 960,00 450,00
2009 9411 840,00 2919 105,00 2619 797,00 61920 694 291 911,00 465,00
2010 10 807 200,00 4490 970,00 4290 927,00 71100 764 449 097,00 465,00

En concertation avec votre Conseil de Surveillance, le prix de la part a été¢ augmenté de 465 € a 520 € a compter du
10 janvier 2011. Cette progression vise a accompagner la hausse de la valeur de reconstitution de la SCPI.

FLUIDITE DU MARCHE SECONDAIRE DES PARTS

Dans le cadre du régime de variabilité du capital, 478 parts ont été retirées pendant I'année 2010. Le délai moyen de
remboursement est d'une quinzaine de jours, les associés souhaitant retirer leurs parts étant toujours remboursés dans
le mois de leur demande. Au 31 décembre 2010, aucune demande de retrait et aucune offre de cession n’est en
suspens.

Nombre de parts retirées et Délai moyen Demandes de | Rémunération
Nombre de | Nombre de cédées (en % par rapport d'exécution cessions ou de | de la gérance
Année | parts cédées | parts retirées | au nombre de parts total en | d'une cession ou retraits en sur les cessions
* circulation) d'un retrait suspens (en € HT)

au ler Janv. | Au 31 Déc.

2006 - 1 000 1,76 % 1,75 % N/S - -

2007 - 1194 2,09 % 2,10 % N/S - -

2008 - 950 1,67 % 1,69 % N/S - -

2009 - 723 1,28 % 1,17 % N/S - -

2010 - 478 0,77 % 0,67 % N/S - -

* Hors déces et succession.



INVESTISSEMENTS, ARBITRAGES ET COMPOSITION DU PATRIMOINE

INVESTISSEMENTS 2010

En 2010, SOFIPIERRE a réalisé des acquisitions pour un montant total de 4 846 K€. Ces acquisitions ont concerné :
- un ensemble de sept boutiques situ¢ a Massy (91) a proximité de la nouvelle gare, dans un programme
construit récemment. Cette acquisition présente un prix de revient global de 3 058 K€ frais inclus et affiche
et une rentabilité nette moyenne de 7,38 %.
- deux agences bancaires acquis en indivision avec la SCPI Immorente. La quote-part de Sofipierre, soit 20%,
représente un montant investi de 1 788 K€ et un loyer de 115 K€, faisant ressortir une rentabilité¢ immédiate
de 6,45 %.

Ces acquisitions sont détaillées dans le tableau ci-apres :

Date Surface en Prix de revient de
Adresse Locataires / Activité d'acauisition m? I'acquisition en Rentabilité

q euros

28 Rue Lucien Sergent , .

91300 MASSY (91) L'ADRESSE / Agence immobiliére 27/09/2010 64

28 Rue Lucien Sergent .

91300 MASSY (91) AAC 3000 / Auto école 27/09/2010 74

15 bis Place de I'Union Européenne .

91300 MASSY (91) Maison de la presse / Presse 27/09/2010 163

13 Place de [ Union Européenne Au Living / Restaurant 27/09/2010 230 3058000  7,38%

91300 MASSY (91) 9 ;

19 Place de I'Union Européenne . .

91300 MASSY (91) Europtique / Opticien 27/09/2010 82

40 Avenue Raymon Aron .

91300 MASSY (91) Fleurs de Massy / Fleuriste 27/09/2010 60

36 Avenue Raymond Aron ]

91300 MASSY (91) Le Tran / Pharmacie 27/09/2010 75

;;:I}:}:#ZE(%ZL;GM Vil Barclays / Banque 17/12/2010 166" 507880 " 6,50%

gi/g?srlzgéd;elz)aubourg Saint Honoré Barclays / Banque 17/12/2010 182 ™ 1190340 ™M 6,38%

TOTAL 1096 4 846 220 7,04%

@ correspondant a la quote-part de 20% de SOFIPIERRE dans l'indivision avec la SCPI IMMORENTE

Avec ces investissements, SOFIPIERRE poursuit sa reconversion vers un patrimoine a majorit¢ de murs de
boutiques tout en respectant les critéres de mutualisation et de sécurité de son portefeuille.

FINANCEMENTS BANCAIRES DES INVESTISSEMENTS

L’acquisition du portefeuille de commerces situés a Massy a ¢té partiellement financée par un emprunt bancaire a
hauteur de 1 800 K€ sur 15 ans au taux fixe de 3,20 %.

Au 31 décembre 2010, les ratios d’endettement ont évolué de la maniére suivante :

- la dette nette rapportée a la valeur d’expertise hors droits des actifs ressort a 21,6 % au 31 décembre 2010 contre
23,7 % au 31 décembre 2009,

- la dette bancaire rapportée a la valeur d’expertise hors droits des actifs a la fin de I’exercice précédent (ce ratio
doit rester inférieur a 50 % conformément aux statuts) ressort a 37,3 % au 31 décembre 2010 contre 37,2 % au
31 décembre 2009.

en euros 31.12.10 31.12.09
Emprunts bancaires 13306 263 12 191 071
Trésorerie 4361 403 3739 556
Dette nette 8 944 860 8451 515
Valeurs d'expertises hors droits 41 456 800 35652774
Dette nette 31/12/N / Valeurs d'expertises 31/12/N 21,6% 23,7%
Emprunts 31/12/N / Valeurs d'expertises 31/12/N-1 37,3% 37,2%

-7 -



La part des emprunts a taux variable (index¢é sur I’Euribor 3 mois) s’établit a 24,7 % bv 42 eédfn csf 3121 dpowsf
39 % a la fin de I’exercice précédent. Ce pourcentage est ramené a 17,1 % apres prise en compte d’un cap (Eurjcps 4
mois plafonné & 4%) de 1 M€ a effet différé du 1™ kovjfs 3123 bv 42 eédfn csf 3125. Cpn pif fov ev ghjcri ojvfby
eft taux d’intéréts au cours de I’exercice, le colit moyen de la dette bancaire s’est fodpsf séevjua 4-96 % fo 3121
dpowsf 527 % fo 3119. M dptiun pyfo a profité de la forte baisse des taux sur 1’exercice.

ARBITRAGES 2010

Mt bscjwbhft tf tpournn juet fo 3121 a th vfou ef wpjt fn prhdfn fout ef pbsl joh svf ef Hsfofmh a Pbsjt ppvs vo
psjy pibnofuvfoefvs ef 351 111 €- eéhbhfbouvof pmt.vbmf ofuf ef gtdbme ef 85 245 €.

Total des plus ou

Prix de vente rapporté

Total des Prix de moins values nettes de | aux valeurs d’expertise
Vente fiscalité* au 31/12/09
1 At A fs .
Bscjwbhft sébytét ev 2°° kbovjfs 351111 € 05245 € 24410,

bv 42 eédfn csf 3121

+1 pst sén voésbypo ef th tpdjée ef hftypo

Bv 42 eédfn csf 3121- votre SCPI est engagée dans la cession d’un actif vacant situé a Bondoufle ainsi que d’un

bppbsun founesf tjwé a Nin ft )41%

NOUVELLE COMPOSITION DU PATRIMOINE A FIN 2010

Evolution du patrimoine de fin 2009 a fin 2010 [en % des valeurs vénales HD]

31.12.09 31.12.10
Cpn n fsdft ef dfowsf. vjmh 5439 % 59-96%
N pyfoof tvsghdf ef pésjpi ésjf 2169 % 9-96%
Cvsfbvy 4322 % 38-92%
Bdyvje 477 % 4-36%
Hbcjibypo 2148 % 21-35%
Composition du patrimoine a fin 2010 [en % des valeurs vénales HD|
. s TOTAL TOTAL
Habitation Bureaux Commerces Activité 2010 2009
Pbs;jt 9-16% 26-27% 35-32% 34-37%
Réhjpo Pbsjtjfoof 29-32% 31-61% 2-34% 4995% 48-25%
Pspvjodf 2-31% 9-71% 34-14% 3-13% 46-96% 49-71%
TOTAL 2010 10,25% 27,81% 58,69% 3,25% 100,00%
TOTAL 2009 15,08% 35,28% 45,66% 3,98% 100,00%
Composition du patrimoine a fin 2010 [en surfaces (m?)]
Habitation Bureaux Commerces Activité TOTAL
Pbsijt 476 2264 2629
Réhjpo Pbsjtjfoof 4629 4571 2 686 9 664
Pspvjodf 284 3289 8371 2394 21996
TOTAL 538 5697 11 873 2 858 20 966




GESTION LOCATIVE

TAUX D’OCCUPATION FINANCIER

Malgré la libération en avril 2010 d’un local de 1 575 m? situé a Bondoufle (en cours de cession), le taux
d’occupation financier moyen de I’exercice s’est maintenu a un niveau trés élevé (98,34 %).

Ce taux est déterminé par le rapport entre le montant des loyers facturés et le montant théorique qui serait facturé si
la totalité du patrimoine était louée.

La vacance de 1,66 % des loyers facturables correspond a un manque a gagner de 50 450 €.

Evolution du taux d’occupation financier entre 2003 et 2010

2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010
97,13 % 96,61 % 96,79 % 97,41 % 97,24 % 97,87 % 98,74 % 98,34 %

LOCATIONS, RELOCATIONS, CESSIONS ET RENOUVELLEMENTS DE BAUX

La gestion locative a été marquée par le renouvellement d’un bail commercial & Paris (11°™). Un droit d’entrée de
50 K€ a été pergu lors de la signature d’un nouveau bail en contrepartie d’un abandon de créance du méme montant
aupres du locataire sortant (pas de revenu net pour la SCPI).

Loyers annuels | Loyers annuels . L. Variation en
En euros ., Variation
précédents obtenus %
Renouvellements de baux 16 020 € 17 480 € 1460 € 9,11%
Relocations - € - € - €
Cessions de bail avec déspécialisation - € - € - €
SOUS-TOTAL 16 020 € 17 480 € 1460€ 9,11%
Indemnités de déspécialisation ou droit d’entrée
TOTAL

HONORAIRES DE RELOCATION

Afin d’assurer une commercialisation efficace de son patrimoine, la SCPI SOFIPIERRE peut étre amenée a signer
avec des sociétés lices (GSA IMMOBILIER, ESPACE IMMOBILIER LYONNALIS, A2]) filiales de SOFIDY des
mandats de mise en location. Ces mandats sont conclus a des conditions de marché. Aucun honoraire n’a été facturé
a ce titre a SOFIPIERRE en 2010.

LITIGES

Au 31 décembre 2010, en dehors des procédures normales engagées a I’encontre des locataires en retard dans le
paiement de leur loyer, un seul risque de contenticux notable est a signaler. Il porte sur un local commercial dont
I’exploitation pourrait étre compromise et pour lequel une provision de 75 000 € avait déja été constituée au
31 décembre 2009. L’évolution de la situation au 31 décembre 2010 n’a pas nécessité de provision complémentaire.



GESTION IMMOBILIERE

GROS TRAVAUX - REPARATIONS — TRAVAUX D’AMELIORATION DU PATRIMOINE

Ppvs sbqqfmef nénf rvf qpvs it fyfsdjdft qsédéefoit- vof gspvjtjpo qpvs hspttft séqbsbypot ¢hbri a 4% ev
npowboul T eft myfst gdwsét fueft myfst u épsjrvft tvs it mdbvy vbdboit b éw dpotywéf ebot rfit dpn quft
bsséwet bv 42 eédfn csf 3121.

Bv 42 eédfn csf 3121-1h tjwbypo dpn qibcrhi ef dfuf qspvjtjpo t'étbcguepod bjot] ;

Tpraf ef th gspvjtjpo dpotywéf bv 42 eédfn csf 311: 521237€
, Opvvfmh gspvjtjpo dpotyweéf fo 3121 :1:88€
. Sfqsjtf tvs gspvjtjpo qpvs wbvbvy fesfdwét fo 3121 . 13747 €
= Tpmaf ef rh gqspvjtjpo ev 42 eédfn csf 3121 519578 €

Ppvs boydjqfs fuséqbsys it wbvbvy ef hspttft séqbsbypot eft fyfsdjdft a vfojs- th Tpdjéwe ef Hftypo ébcnu
di br vf booéf vo qrho a 6 bot. M qrho qmisjboovfnB122.3126 b éé étbcmtfmo th n éu pef tvjvbouf ;

gpvs it fyfsdjdft 3122 fu3123, les travaux d’ores et déja identifiés sont recensés, intégrés dans le plan
d’entretien et complétés par une approche statistique ;

gpvs tht fyfsdjdft 3124-3125 fu3126- ’approche statistique par typologie d’actifs et nature de travaux sert
de base aux montants figurant dans les plans d’entretien.

SYNDICATS DE COPROPRIETE, ADMINISTRATION DE BIENS ET SUIVI TECHNIQUE DES
IMMEUBLES

Bgo ef cjfo fowsfufojs ri gbwisjn pjof fuef n bjoufojs th vbrfivs eft jn n fverit- it n jttjpot ef tyoejd- ef ejsfdufvs
d’AFUL, de gestionnaire ou de veille technique peuvent étre confiées a des sociétés liées (GSA Immobilier,
FTPBDF INN P CIMFS MYP OOBIT-B3I) gnbrfit ef TP GIEY-bvy dpoejypot ef n bsdi é.

Mt ipopsbjsft gbdwsét qbs HTB In n pcjufs bv yusf ef dft gsftibypot pou sfgsétfous 35 768 € HT en 3121-
I’essentiel étant remboursé par les locataires.

ENVIRONNEMENT ET DEVELOPPEMENT DURABLE

Mt fojfvy dspjttbout eft qpruyr vft fovjspoofn fowbrfit pvdi fouqmt gbsydvimerement I’immobilier d’entreprise.

Dpogpsn én foua thmj 0° 311:.: 78 ev 4 bptiu311: ejuf Hsfofmh I- th gpryr vf n foéf fo n byesf ef eévfmqqfn fou
durable s’appuiera en 3122 tvs vof tésjf ef ejbhoptydt fuef wbvbvy djcmt tvs th séevdypo eft dpotpn n bypot
d’énergie.

SOFIPIERRE s’attache au twjdu sftqfdu eft opsn ft fu ejtqptjypot réglementaires relatives a I’amiante, la
légionellose, la pollution des sols et d’une maniére générale a 1’ensemble des préoccupations sanitaires et
fovjspoofn fowbrfit ghjtbnt I’objet d’un cadre réglementaire. Les analyses et expertises sont diligentées au cas par cas
tfmo it sjtr vt jefoygét. Les contrdles de surveillance obligatoires sont réguliérement mis en ceuvre et les travaux
ef dpogosn ju& tpoufohbhét tj oédfttbjst.
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RESULTATS FINANCIERS

Lft dpn quft fuboofxft 3121 tpouqsétfowet ef n bojést eéibjmaf ebot mh SbqqpsuGobod;jfs.

EVOLUTION DES RESULTATS PAR PART AU COURS DES CINQ DERNIERS EXERCICES

Lb gpyyr vf d’investissement avec sfdpvst a ’emprunt b dpogové a qpsufs tft gvjit fo 3121. Lb gsphsfttjpo eft
stvfovt ), 2-1 %* dpojvhvéf a th n biwjtf eft di bshft jnn pcjgesft ). 6-9 %* qfsn fubv sétvibu gbs gbsu ef
TP GIPIFSSF ef gbttfsef 3: 27 €en311: a42-32 € en 3121-tpjuvof gsphsfttjpo ef 8-1 %.

EXERCICE 2006 | EXERCICE 2007 | EXERCICE 2008 | EXERCICE 2009 | EXERCICE 2010
En euros par part ayant jouissance En % du En % du En % du En % du En % du
sur les 12 mois de l'exercice en € total en € total en € total en € total en € total
H.T. des H.T. des H.T. des H.T. des H.T. des
revenus revenus revenus revenus revenus.
REVENUS
Sfdfuft mdbyvft csvuft fi jut ejvfst
TREPUVEL SV THASPenIth €vEs 358 960%| 3875 950%| 4220 948%| as38| 9ssw| 4931 9s9%
Pspevjut gobodjfst bvbougsémvin fou
R 148  40% 2,06  5.0% 233 s52% 060 12% 05711 11%
e ésbipjst
TOTAL DES REVENUS| 37,38 700,0% 40,81 100,0% 44,53 100,0% 48,97 100,0% 49,88 700,0%
CHARGES
Dpn n jttjpo ef hftgpo 359 9.6% 387 95% 418]  9.4% 483  9.9% 486| 9.8%
Avwsft gbjt ef hftypo 1,95 52% 2,45 6,0% 2,23 5,0% 1,51 3,1% 2,43 4,9%
Di bshft mdbujvft opo sédvqéséft 229 61% 1,74 43% 246|  5.5% 1,79 37% 1,99  40%
Tpvt ypibnDI ASHFT FXTFSOFT| 783 21,0% 8,06| 19.7% 8,86| 199% 8,13| 166% 9,28] 186%
Di bshft gobodjesft 6,81 182% 8,011 196% 7,92 17,8% 8,14 16,6% 7,59  152%
An psyttfn fout ofu 1-11 1-1% 1-11 1-1% 1-11 1-1% 1-11 1-1% 1-11 1-1%
+qbusjn pjof 0,00  0.0% 0,00 0.0% 0,000 0.0% 0,000 0.0% 0,000 0.0%
+bvusft 0,00 0,0% 0,00 0,0% 0,00 0,0% 0,00 0,0% 0,00 0,0%
Pspvjtjpot ofuft L13|  3.0% 121 30% 09| 22% 354 7.2% 1,80  36%
Tpvt ypibnDI ASHFTIOTFSOFT 7,94 21,2% 9,22 22,6% 8,88 19,9% 11,68 23,9% 9,39 18,8%
TPTALEFTDI ASHFT| 1577 422% 17,28]  42,3% 17,74]  39,9% 19,81 405% 18,67 37.4%
RESULTAT COURANT 21,60 57,8% 23,53 57,7% 26,78 60,1% 29,16 59,5% 31,21 62,6%
epou: 1-1%
. Sfvfovt ejtwsjcvét bvbougsémvin fout
5T VIOV) CJUREVE! Dyboudseiavin 1o 18,000 482%| 2001 49.1%| 2400 539%| 2400 49.0%| 2652 53.2%
meésbpjsft fugsémvin fou tpdjbvx+
. Sfvfovt ejtwjcvét bgsét gsémvin fou B Y Y Y Y
foésbupjsft fugsérvin fout tpdibvxt 17,62 47,1% 19,49 47,8% 23,39 52,5% 23,78 48,6% 26,36 52,8%
REPORT A NOUVEAU ANNUEL 3,60 3,49 2,78 5,16 4,69
. Ejtwjcvypo fxdfqypoofmh qsérfivéf tvs rfi
s 12,00
sfqpsua opvvfbv
REPORT A NOUVEAU CUMULE* 21,44 25,06 28,11 19,48 21,15
* Calculé sur le total des parts en circulation a la fin de chaque exercice
** hors distribution exceptionnelle
POURCENTAGE DES CHARGES PAR RAPPORT AUX RECETTES LOCATIVES
, Recettes CHARGES )2*
Année R L. L, . Pourcentage
locatives brutes (dont commissions de la Société de Gestion)
2006 2023494 € 892 353 € [313:87] 5521%
2007 2 168 258 € 977 748 € [32: 213] 56-1: %
2008 2321346 € 998 455 € [345 : 87] 54-12%
2009 2709 240 € 1129580 € [386 2: 9] 527: %
2010 3050304 € 1180397 € [418 612] 49-81%

(1) Total des charges courantes de [’exercice - charges récupérables - reprise des provisions

I pst gbjt gobodjfst et a th efuf- i qpvsdfobhf eft di bshft gbs sbqqpsubvx sfdfuft mdbyvft ejn jovf fusfttpsua
33-: 8% fo 3121 dpowsf 35-67 % I’exercice qsédéefou
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EVOLUTION DE LA RENTABILITE PAR PART"

axveg | PRI oENTREE |prix e sorti®| o (EVRMTEIEEE | | e | prdesrte
2005 273,00 € 245,70 € 11,42 % 12,69 % 532% 591 %
2006 305,00 € 274,50 € 12,26 % 13,63 % 5,90% 6,56 %
2007 365,00 € 328,50 € 11,18 % 12,42 % 5,49 % 6,10 %
2008 435,00 € 391,50 € 10,24 % 11,37 % 5,52 % 6,13 %
2009 450,00 € 405,00 € 10,88 % 12,09 % 533 % 5,93 %
2010 465,00 € 418,50 € 10,72 % 11,91 % 5,70 % 6,34 %

(1) Par part de pleine jouissance.

(2) Prix payé par le souscripteur au 1¢ janvier.

(3) Somme revenant a l'associé qui se retire au 1°" janvier dans le cadre du régime du capital variable.

(4) Total des revenus bruts par part rapporté au prix de la part (en %).

(5) Dividende ordinaire versé au titre de l'exercice par rapport au prix de la part (en %), hors dividende exceptionnel.

Le dividende ordinaire rapporté au prix de la part en début d’exercice procure une rentabilité de 5,70 %. Apres la
cloture de I’exercice, la part de la SCPI a été revalorisée pour s’établir a 520 € au 10 janvier 2011, soit une
progression de 11,83 %.

DIVERSES MENTIONS OBLIGATOIRES

Tableau d’emploi des fonds

Total au D - se N Total au
31/12/2009 © urantbannee 31/12/2010
Fonds collectés ) 31197 309 4418314 35 615 623
+ Cessions d'immeubles ® 13 966 902 165 351 14132 253
+ Plus / moins values sur cession d'immeuble | _ 3762 469 74649 | - 3 687 820
+ Emprunts 12 750 791 1 164 960 13915751
- Prélévements sur primes d'émission © - 7761206 | - 887787 | - 8 648 993
- Achat d'immeubles - 45471358 | - 4590335 | - 50 061 693
= Sommes restant a investir 919 969 345152 1265121

(*) Depuis l'origine de la société

(1) Le flux de l'exercice correspond aux capitaux bruts collectés diminué du montant nominal des parts retirées.

(2) Le flux de l'exercice correspond a la valeur nette comptable des immobilisations cédées.

(3) Le flux de l'exercice intégre tous les prélévements sur la prime d'émission (frais d'acquisition, commission de souscription, retrait de

parts, ...)

Le tableau ci-dessus est établi conformément a I’instruction COB du 4 mai 2002 prise en application du réglement
N°2001-06. La ligne « Sommes restant a investir » ne refléte cependant pas le niveau de trésorerie disponible de la
SCPI au 31 décembre dans la mesure ou les flux de trésorerie liés a son activité courante (produits encaissés, charges
décaissées, dividendes versés...) ne sont pas pris en compte.

Délais de réglement fournisseurs

Conformément a la loi LME d’aott 2008, la Société de Gestion précise que le délai de réglement des factures
fournisseurs non réglées a la date du 31 décembre 2010 est de 30 jours a date de facture.
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EXPERTISES ET VALEUR DE LA SOCIETE

ETAT ANNEXE RETRACANT LA VALEUR DE LA SOCIETE

Mt ejggesfouft vbrfivst ef th SDPI sfisbdéft ebot dfuéibuboofyf pouée eéufsn joéft tfmo thn én f n éu pef rvf it
booéft gsédéefouft/

- La valeur comptable sfgau th vbraur des actifs nets de la SCPI tels qu'ils figurent a I’état du patrimoine arrété au
42 eédfn csf 3121/

- La valeur de réalisation fyqsjn f- tvs th cbtf eft ftyn bypot ef CNP Pbsjcbt SfbmEtinf- th vbrfivs véobrf
u épsjrvf ef th SDPI tj wpvt it jn n fverfit ébjfoudéeét fo rgbu En raison de leur date d’acquisition ultérieure a
tfqun csf 3121- it bdyg bdrvjt au cours de 1’exercice ofont pas fait I’objet d’une évaluation par BNP Parjcbt
S fonEtwuf/ Dft bdr vitjypot tpouepod sfufovft qpvs rfivs vbrfivs e ’acquisition hors droits et hors frais.

- La valeur de reconstitution fyqgsjn f- tvs rh cbtf eft ftyn bypot CNP Pbsjcbt SfbmEtunf- i gsjy r vjmgbvesbju
gbyfs qpvs sfdpotywfs th SDPI- dftua.ejsf fo bjpvibou a rh vbivs véobrfi i n potbou eft gbjt e(bdi bu )fu
optbn n fourfit espju eosfhjtsfn fou bjotj rvf rh dpn n jttjpo ef tpvtdsiqypo fuef sfdifsdif e(n n fverfit ef rh
tpdjéw ef hftypo/

VALEUR DE VALEUR DE
on Euros VALEUR REALISATION SUR | RECONSTITUTION
" COMPTABLE LA BASE DES SUR LA BASE DES
EXPERTISES EXPERTISES

Vbrfivs eft jn n fverfit 44 415 462 52567911 52567911
N powboueft espjut fugbjt e(bdr vjtjypot 4433312 3681433
. Bn psyttfn fou 4433312
. Eéqsédjbypo ebdyg 2246 423
. Pspvjtjpo qpvs hspt fowfyfo .519 578

SOUS TOTAL 42 871 683 52567911 55138 233
Bhfodfn fou 3681 94:
. Bn psyttfn fou

SOUS TOTAL 3681 94: 1 1
In n pe/ fo dpvst tvs gspn fttft ef viod 65 361 65 361 65361
In n pejgtbypot gobodjfsft 27937 27937 27937
Mrvjejiet ofuft a jovftys .21 841 867 .21 841 867 .21 841 867

SOUS TOTAL .21.76: 791 .21 76: 791 .21 76: 791
Dpn n jttjpo ef tpvtdsjqypo 5152593 48185:5
. Bn psyttfn fou .5152593

SOUS TOTAL 1 1 48185:5
VALEUR ESTIMEE DE LA SOCIETE 34 782 842 41 8:8231 48 185 :46
Nombre de parts sociales au 31/12/2009 82211 82211 82 211
Valeur estimée de la Société ramenée a une
part sociale aprés distribution en 2011 du solde 443-:5 54426 632-56
du dividende 2010.
Valeur estimée de la Société ramenée a une
part sociale avant distribution en 2011 du solde 45444 554-66 64295
du dividende 2010

Par rapport aux valeurs de I’an qbtté- it vbrfivst qbs gbsuévpmfoudpn n f tvju:

En euros 31/12/2009 | 31/12/2010 A 2009/2010

Valeurs aprés distribution en 2011 du solde du dividende 2010
Vbrtivs dpn qiberfi Ogbsu 429-74 443-:5 5-5:%
Vbrfivs ef sébrjtbypo Ogbsu 522-32 544-26 645%
Vbrtivs ef sfdpotywijpo Ogbsu 5:7-68 632-56 6-12%

Valeurs avant distribution en 2011 du solde du dividende 2010

Vbrfivs dpn qiberfi Ogbsu 43: 48 45444 5-35%
Vbrtivs ef sébijtbypo 0gbsu 532-6 554-66 6-23%
Vbrfivs ef sfdpotywypo Ogbsu 61842 64295 595%
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FISCALITE

FISCALITE 2010 POUR UNE PART DE PLEINE JOUISSANCE

o Pour une personne physique ou morale assujettie a I’'imp6t sur le revenu :
Rfvfovt goodifst csvit : 5470 € - Pspevit gobodif'st : 0.54 €
- Fsbit fudi bshft eéevducrfit : 1739 €
- Jowséu e'fn psvou : 731 €
= Rfvfovt godifst ofut : 30.00 €
RbppfnDiviefoef : 26,52 €
° Pour une personne morale assujettie a I’impo6t sur les sociétét :

- Rfvfov in pptberfi : 4346 €

24 -



ORGANISATION DES TRAVAUX DU CONSEIL DE SURVEILLANCE

ET DISPOSITIF DE CONTROLE INTERNE

Gp crrrecviqp fgu ctvergu L 225-8: fu Eqfg fg Eqo o gteg gvL 823-3: -5 fu Eqfg O qpéwitg gv Fipcpeigt. pquu
tgpfqpu eqo ryg. gp pqutg sucnvé fg Sqeiéw fg 1 gmiqp fg i SERI SOFIRIGRRG. fgu eqpfivigqpu fg rtérctevigp gv
d’organisation des travaux du Conseil de Surveillance ainsi que des procédures de contrdle interne.

P S GAOITAUIP O EUPSEPAS AUIP O EETUSAVAVX EV DP OTEIL EE TVS VEILLAODE

Lg Eqpuginfg Sutxgintpeg ug eqo rqug fg; a 32 o go dtgupqo o éurqut upg rétiqfg fg 5 cpu gvej qiuiurcto i rgu
associés par 1’Assemblée Générale Ordinaire. Il a pour mission d’assister la Société de Gestion et d’exercer un

eqpwong r gto cpgpv

Lg Eqnseil de Surveillance se réunit généralement 3 a 4 fois dans I’année, sur convocation de la Société de Gestion,
afin d’examiner :

- uiwcuqgp fg o SERL g o ctej é fgu rctw. rgu cesuiuvigpu. rgu ctdivtei gu. rc uivicvqp mjecvxg. 1eu eqo rygu
tio guwtign

- upg hgiurct cp. reu gxr gtviugu. eqo rgu cppugm gvr tqlgw f'g téuqminiqp ; a egwg qeecuiqp. inrtqfuivugp terrqtv
cppugnr téugpw gp Cuugo drég I épétere.

Gp quwtg. fepu g ecftg fg ugp eqpwdme rgto cpgpv 12 Eqpugin fg Sutxgincpeg rguv a wquv o qo gpv qrétgt fgu
vérifications et contrdles, s’il les juge opportuns, et demander a la Société de Gestion de produire des analyses sur
fguuulgw ur éeihisugu.

La rémunération du Conseil de Surveillance est fixée par I’Assemblée générale des associés, a chargg rqut g
Eqpuginf g rc tér ctyit gpwtg uguo go dtgu.

DP OUS P LE IOUES OE

P cjfdtjft

Lg eqpworng ipwgtpg eqpuitvg gp up fiur quivih sui xiug a hqutpit upg cumutcpeg teiugppedrg sucpva o técnucvqp fgu
rtipeir cux qdlgevilu uuixcpw :

- rtéxgpit gvo civtiugt ngu tivsugu téuunmcpvf gu cevixivéu fg rc SERIL.
- s’assurer de la conformité des actes de gestion avec la réglementation applicable et les régles internes,
- assurer la fiabilité de I’information comptable et financiére.

Eovjsooofn fot ef dootsorfi

Gp wpvsue SCPI, SOFIPIERRE a regu un visa de I’ Autorité¢ des Marchés Financiers et est soumise a son controle.
En tant que Société de Gestion de SCPI, SOFIDY a recu un agrément de 1’Autorité des Marchés Financiers et est
éi crgo gpvuquo iug & ugp eqpwore. Ret cimpurs, SOFIDY bénéficie d’un agrément en tant que Société de Gestion de
Rqtwghguing avec un programme d’activité immobilier depuis le mois de juillet 2007.

Lg « Eqfg fg féqpymiig gvfg dgppgurtevisugu fg re rtqhgumigp fgi gmigppeitgu fg hgpfuio o qdingtupgp eqéufg
ftgivitepeciu» guveweej € cu eqpwtev g excinfg ej ceup fgu uerctiéu fg o Sqeiéw fg I gmigp sui xging cu utiev

tgur gevfgutei rgu fg dgppg eqpfuivg éfievégu fepueg téirgo gpv Ingp ugte fgo €o gexge rgeqfg fg féqpwmiig fgu
ugeiétés de gestion de SCPI en cours d’¢élaboration.

Le dispositif de contrdle interne de la SCPI s’inscrit dans le cadre général du dispositif de contrdle interne de la
Sqeiéwe fg 1 gmigp.
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En vue de détecter et de résoudre les situations de conflits d’intérétt- th Spdjéwe ef Gftypo b qbs bjmfivst étbcmvof
hsjmh ef hftypo ef dft dpognt- fyqptéf fu vbeéf gbs vpwsf Cpotfjmef Svsvfjmhodf. Cfuf hsjmh jefoygf it
situations pouvant donner lieu a un conflit d’intérét et définit les mesures a prendre povs y séqpoesf.

Ditpptitif ef dpotsolf iotfsof
Lf ejtqptjygef dpowdifi joufsof ftufttfoyfmhn foudpotywé :

d’un ensemble de procédures écrites figurant dans le « Ljvsf eft qspdéevsft fuev dpowodrf joufsof »-
d’un systéme d’information et d’outils permettant de préserver 1’intégrité et la sécurité des données,
ef tfsvjdft séhvgesfn fou gosn ét fu jogpsn ét ef rh séhrfin fotbypo fo vjhvfvs fu eft gspdéevsft joufsoft

baqrjdberfi.

Lf « Ljvsf eft gspdéevsft fuev dpowor joufsof » jefoygf it sjtr vft n bjfvst furfit qspdéevsft ef hftypo fuef
contrdle portant sur les cycles d’activité essentiels de la SCPI : la collecte d’épargne, les investissements immobiliers
et leur financement, les arbitrages, la location des locaux, 1’engagement des dépenses et levs qbjfn fou rh ghdwsbypo-
mh tvjvj eft fodbjttfn fout- th téqbsbypo eft wdi ft- mt dpoejypot ef sfdsviufn fouef rh Spdjéwe ef Gftypo- bjotj rvf
Iétablissement des comptes et des prévisions.

Le systéme d’information est constitué d’un outil majoritajsfn foujowhsé fuséhvigesfn foudpowom. Lft bopn byft
évfowfmht sbqqpsieft qbs it tfsvjdft tpoubobmtéft. Lft sftywypot fudpn quf.sfoevt font régulierement 1’objet de
contréle de fiabilité et de cohérence. L’intégrité et la sécurité des données spoubttvséft qbs vo epveri tytwen f ef
tbvvfhbsef joufsof fufyifsof.

Cpodfsoboutfit jogpsn bypot dpn qibetfit fugobodjesft ef th SCPI- ht gspdéevsft ef dpowsorfi joufsof eft tfsvjdft

dpn qibcrhit jowhsfou optbn n fouth gspevdypo ef qsévjtjpot wjn ftwsjfiris, 'analyse des écarts entre les comptes
trimestriels et les prévisions, la mise en ceuvre de controle de 1™ fu2° degrés et la permanence de la piste d’audit.
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PERSPECTIVES

En concertation avec le Conseil de Surveillance de la SCPI, la Société de Gestion entend mener une politique de
collecte mesurée d’épargne nouvelle. La trésorerie disponible sera investie dans des actifs immobiliers commerciaux
et de bureaux avec recours modéré a I’emprunt dans un contexte de taux d’intéréts trés favorable. La politique
d’arbitrage des logements au fur et & mesure de leur vacance sera poursuivie.

Afin de financer cette politique, il est proposé a 1I’Assemblée Générale, de donner ’autorisation a la Société de
Gestion de contracter, en une ou plusieurs tranches, de nouveaux emprunts dans la limite d’un endettement
maximum de la SCPI de 20 728 400 €. En effet, conformément aux statuts de la SCPI, le plafond maximum
d’endettement a été fixé a 50 % de la valeur de réalisation des immeubles telle que constatée par I’expert immobilier
a la fin de I’exercice précédent soit au 31 décembre 2010.

Valeur de réalisation au
31 décembre 2010

Endettement maximum
autorisé par les statuts

Dette bancaire
au 31 décembre 2010

Capacité d’emprunt au
1° janvier 2011

41456 800 €

20 728 400 €

13306 263 €

7422 137€
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RAPPORT FINANCIER SUR L’EXERCICE 2010

ETAT DU PATRIMOINE

EXERCICEN, clos le
31 décembre 2010

EXERCICEN-1, clos le
31 décembre 2009

en Euros
Valeurs Valeurs Valeurs Valeurs
bilantielles estimées bilantielles estimées
Placements immobiliers
Immobilisations locatives
Terrains et constructions locatives 35875189 41 456 800 31504 456 35652774
Immobilisations en cours 54 250 0 0
Charges a répartir sur plusieurs exercices
Commissions de souscription
Frais de recherche des immeubles
TVA non récupérable sur immobilisations locatives
Autres frais d'acquisition des immeubles
Provisions liées aux placements immobiliers
Dépréciation exceptionnelle d'immobilisations locatives 1135312] - 1174 535] -
Grosses réparations a répartir sur plusieurs exercices 408 467| - 410 126] -
Autres provisions pour risques et charges - -
TOTAL 1 34385661|= 41511050 29919795|= 35652774
Autres actifs et passifs d'exploitation
Actifs immobilisés
Associés capital souscrit non appelé 0
Immobilisations incorporelles 0
Immobilisations corporelles d'exploitation 0
Immobilisations financiéres 16 826 16 826 15906 15906
Créances
Locataires et comptes rattachés 285108 285108 307332 307 332
Autres créances 377 067 377 067 335389 335389
Provisions pour dépréciation des créances 117 745( - 117 745 94 808 - 94 808
Valeurs de placement et disponibilités
Valeurs mobilieres de placement 3 894 768 3 894 768 3402742 3402 742
Fonds de remboursement
Autres disponibilités 466 635 466 635 336 814 336 814
Provisions générales pourrisques et charges 75 000] - 75 000 75 000] - 75 000
Dettes
Dettes financiéres 13915751 - 13915751 12750 791 - 12 750 791
Dettes d'exploitation 1536442] - 1536442 1516 846| - 1516 846
Dettes diverses 92 505] - 92 505 104 121 - 104 121
TOTAL 1T -10 697 040(= -10 697 040 -10 143 384|= -10143 384
Comptes de régularisation actif et passif
Charges constatées d'avance 999 999 544 544
Charges a répartir sur plusieurs exercices 0 0
Produits constatés d'avance 17 889 - 17 889 47 556| - 47 556
TOTAL II -16 890 |= -16 890 -47012|= -47 012
CAPITAUX PROPRES COMPTABLES 23671731|= 19 729 399 (=
VALEUR ESTIMEE DU PATRIMOINE = 30797120|= = 25462378
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NALYSE DE LA VARIATION DES CAPITAUX PROPRES

Tiwbiipo Afff dubtipo Avisft Tiwbuipo
en Euros e'pvviswsf stvmbu .2 fn fou ef diiwsf
by 4223.19 | SCVIOUT o b 42.23.21
Cbpiwbvx psppsft dpn pubc rfit
Fvpmuipo bv dpvst ef ffxfsdidf
Cbpitbm
Capital souscrit 9411 840 1 395 360 10 807 200
Capital en cours de souscription
Psin ft e'én ittipo
Primes d'émission 21785 469 3022954 24 808 423
Primes d'émission en cours de souscription
Prélévement sur prime d'émission -8 935 741 -848 564 -9 784 305
Fdbsut e'évbmbuipo
Ecart de réevaluation
Ecart sur dépréciation des immeubles d'actif
Gpoet ef sfn cpvstfn foupsérfivé tvs ifi sétvmbueitwic vbe i
Pmt pv n piot vbmft sébritéft tvs dfttipot e'in n fverfit -3 762 469 74 649 -3 687 820
S étfsvft 24350 24350
S fppsua opvvfibv 1 487 863 -375 987 1111876
S étvmbuef df xfsdidf 1 662 447 -1 662 447 1972916 1972916
Acomptes sur distribution -2038 434 2038434 -1674 984 -1674 984
Résultat de I'exercice 1998 391 692 391 692
Acomptes sur distribution 1998 -297 618 -297 618
TP TAL GFOFS AL 29 739 499 1 4943 442 34 772 741
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COMPTE DE RESULTAT DE L’EXERCICE

PRODUITS (Hors taxes) en Euros

Exercice N, clos le
31 décembre 2010

Exercice N-1, clos le
31 décembre 2009

Produits de 'activité immobiliére et produits annexes

Pspeviu ef dbduvie in n pcinesf

Lpyfst 4161415 3819 351
Ci bshft ghdwséft 365 983 386 589
In qou ghdwséft 311 546 272 934
Pspeviu boofyft 75713 53979
Autres produits d'exploitation
Rfgsitft e'bn psuttfn fout e'fyqmitbupo
Rfgsitft ef gspvitipot e'fyqmitbupo
Pspvitipot qpvs dsébodft epvufvtft 23793 34519
Pspvitipot qpvs hspttft séqbsbupot 93 747 55574
Pspvitipot qpvs sitr vft fudi bshft 1 1
Tsbotgfsuef di bshft e'fyqmitbupo 886 511 533 821
Avwsft qspevit 4 6956
Total des produits d'exploitation 5562 145 4 796 948
Produits financiers
Pspeviu gobodifst 46 982 45184
Rfgsitft ef gspvitipot tvs di bshft gobodiésft
Total des produits financiers 46 982 45 184
Produits exceptionnels
Pspeviut fydfqupoofrh 3544 1
Rfgsitf e'bn psuttfn fou fugspvitipot fydfqupoofr
Total des produits exceptionnels 3 544 1
TOTAL DES PRODUITS 4 489 438 3720011
Solde débiteur = perte
Total général 4 489 438 3720011
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COMPTE DE RESULTAT DE L’EXERCICE (SUITE)

CHARGES (Hors taxes) en Euros

Exercice N, clos le
31 décembre 2010

Exercice N-1, clos le
31 décembre 2009

Charges immobiliéres

Charges ayant leur contrepartie en produits 455407 437402
Charges d'entretien du patrimoine locatif 31905 23 143
Grosses réparations 92 636 44 463
Autres charges immobilieres 94 118 79 000
Charges d'exploitation de la société
Rémunération de la société de gestion 307 501 275 198
Commission de souscription 449 097 291911
Frais d'acquisitions 311 303 130 800
Diverses charges d'exploitation 135 149 86 090
Dotation aux amortissements d'exploitation
Dotation aux provisions d'exploitation
Provisions pour créances douteuses 35619 68 649
Provisions pour grosses réparations 90977 81 696
Provisions pour risques et charges 0 75 000
Autres charges 33195 10
Total des charges d'exploitation 2 036 907 1 593 359
Charges financiéres
Charges financiéres diverses 479 615 464 204
Dotation aux amortissements et aux provisions
Total des charges financiéres 479 615 464 204
Charges exceptionnelles
Charges exceptionnelles 0 0
Dotation aux amortissements et aux provisions
Total des charges exceptionnelles 0 0
TOTAL DES CHARGES 2516 522 2 057 563
Solde créditeur = bénéfice 1972 916 1662 447
Total général 4 489 438 3720011
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ANNEXE

A - INFORMATIONS SUR LES REGLES GENERALES D'EVALUATION

Lft dpn quft boovfrh pouéw ébent dpogpsn én foubvy gsjodjqft dpn qibcihit héoésbvy fuebot th sftqfduev qrho
dpn qibcthi eft TCPI.

Lbn éu pef sfufovf qpvs @gvbmbypo eft émn fout jotdsjit fo dpn qubcjme ftudfmh eft dpiut i jtpsjr vft.

Lft jn n pcjutbypot mdbyvft sfwsbdfoufo vbrhivs i jtipsjr vf h dpliueft bdr vijtjypot jn n pcjyesft fueft bhfodfn fou
feof dwét. Upvift it bdr vjtjgpot jn n pcjiesft pouée dpn qibcjgtéft ussbjot dpn gsjt.

Lft qspvjtjpot qpvs hspttft séqbsbypot tpouepweft evo n potbouéhbma 4 % eft myfst I U godwsét fueft myfst
u épsjr vt eft mdbvy vbdbout.

Lb tpdjéwe CNP Pbsjcbt SfbmEtibuf procéde a I’expertise des immeubles acquis au cours de I’année de leur
bdr vjtjypo fua vof bdwbrtbypo qpvs it jn n fverfit bdr vjt gsédéefn n fouqvjt a vof fyqfsytf rvjor vfoobrfi. Lft
n éu peft vyygtéft tpou: th n éu pef gbs dpn gbsbjtpo furh n éu pef gbs i sfvfov ofu Lft cjfot bdrvjt fo go
d’exercice sont évalués par la Société de Gestion a leur prix d’acquisition et expertisé€s 1’exercice suivant. Eo sbjtpo
de leur date d’acquisition ultérieure a septembre 2010, les actifs acquis au cours de I’exercice n'ont pas fait I’objet
d’une évaluation par BNP Paribas Real Estate. Ces acquisitions sont donc retenues pour leur valeur d’acquisition
ipst espjit fui pst gbjt.

B - INFORMATIONS RELATIVES A L’ETAT DU PATRIMOINE ET AUX CAPITAUX PROPRES

o Immobilisations locatives
Enfit dpn gsfoofou:

le cotit des achats d’immeubles pour un montant de 44 415 462 €,
it bhfodfn fou fubn éobhfn fou qpvs vo n potbouef 3 681 94: €.

e Provisions liées aux placements immobiliers

Lft gspvjtjpot qpvs hspttft ségbsbypot pouévpmé dpn n f tvju:

Tpraf ef th gspvjtjpo dpotywéf bv 42 eédfn csf 311: 410 126 €
, Npvvfmf gspvjtjpo dpotywéf fo 3121 90977 €
. Sfgsjtf tvs gspvjtjpo gpvs wsbvbvy feefdwét fo 3121 . 92 636 €
= Tpraf ef rh gspvjtjpo ev 42 eédfn csf 3121 408 467 €

Uo qrho qmisjboovingsévjtjpoofnef wbvbvy b éut étbcpqpvs mht fyfsdjdft 3122 a 3126 sur la base de travaux d’osft
fueéja jefoygét dpn qrang gbs vof bobmt f tibytyr vf.

o Immobilisations financiéres

Cf dpn quf dpssftgpoe bvy ejvfst gooet ef spvhin foudpotywét bvgset eft tyoejdt ef dpgspgsjée qpvs 27 937 €.

e Créances locataires

Bv 42 eédfn csf 3121-po ejtyohvf :
it mpyfst fudi bshft evt qbs ht rpdbibjsft- mi qmit tpvvfouqpvs tht usn ft édi vt-tpju233 : 24 €,
it myfst fudi bshft evt qbs it mdbibjsft « epvifvy » tpju273 2: 6 €, provisionnés a hautfvs ef 228 856 €. Lft
créances sur les locataires font 1’objet d’une appréciation au cas par cas si les loyers ou les charges sont impayés
efqvjt 7 n pjt. Cfufybn fo dpoevjurfi dbt édi éboubv wbotgfsufo « epvifvy » et a la constatation d’une provision
gpvs eéqgsédjbypo fo gpodypo ev sjtr vf fodpvsv )dsébodft I U— eéqouef hbsboyf I U).
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e Autres créances

Fmfit tpougsiodigbrin foudpn qptéft ;
des acomptes sur charges versés aux syndics dans 1’attente des redditions annuelles de comptes qpvs 44: 255 € ;
df tpmaf ftua sbqqspdi fs ev tpmaf eft « Difou bvbodft tvs di bshft » bv qbttig tpiu444 613 €, qui correspond
aux acomptes sur charges versés par les locataires dans ’attente des redditions annuelles ;
ef dsébodft gtdbrfit qpvs 46 494 € (essentiellement de th UVA eéevducth qpvs 35 72: €)/

e Valeurs de placement et disponibilités

Lb wétpsfsif bv 42 eédfn csf 3121 ftudpotuwéf ef ;

. Dfsugdbut ef eéqou; 49:5879¢€
. Eitgpoicimet fo cbor vf ; 577746 €

e Provisions générales pour risques et charges

Vof gspvitipo ef 86 000 € eftuoéf a faire face au risque li¢ a la remise en cause probable de ’exprpitbtion d’un
mdbmdpn n fsdibmb éw dpotuwéf fo 311:/ L’évolution de la situation au 31 décembre 2010 of oédfttiuf qbt
d’ajustement de la gspvitipo/

e Dettes

Fufit tpoudpotuwéft qbs ;

Dettes financiéres :

. Efuft cbodbisft 13235837 €
. lIowséu dpvsvt opo édi vt 70 426 €
. Eéqou ef hbsbouf 609 488 €
Dettes d’exploitation :

- Clients créditeurs (c’est a dire les loyers percus d’avance) 126 138 €
- Provisions sur charges recues des locataires (dans I’attente des redditions de comptes) 333502 €
- Dettes fournisseurs (dont restant di a la Société de Gestion : 135 754 €) 240413 €
. Efuft gtdbrit OUVA 26703 €
- Dividendes bloqués dans I’attente du réglement des successions 70 504 €
. Eiviefoeft ev 5¢n f win ftwsf 739169 €
. Efuft tvsin n pcintbupot 13€
- Diverses dettes provisionnées (dans 1’attente de la réception des factures) 92 505 €

e Prélévements sur primes d’émission

Depuis I’origine de SOFIPIERRE, les primes d'émission ont été affectées de la fagon suivante :

Primes Prélevements sur la
en Euros e . . e .
d'émission prime d'émission

Psin ft e'én ittipo 35919 534

Ecart sur dépréciation d’actifs 2246 423
Fsbit bdr vitiupot 3694 :74
Fsbit bdr vitiupot tvs bdug vfoevt 849 348
Dpn n ittipo ef tpvtdsiqupo 5152593
Fdbsit tvs sfn cpvstfn fou ef gbsut 2396421
Tpraf opo bggfdié ef th gsin f e'én ittipo 26 135229

e  Plus ou moins values réalisées sur cession d’immeubles

Av 42 eédfn csf 3121, les moins values cumulées réalisées sur cession d’immeubles s’élevaient a . 4 798 931 €.
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o Résultat de l'exercice

M sétvnbubv 42 eédfn csf 3121 sfttpsua : 1972915,97 €

. M ejtwjecvypo eft wpjt gsfn jfst bdpn quft tvs ejvjefoef bipibité : 935 814,56 €
. M rvbwjen f fuefsojfs bdpn quf vEsté fo jbovifs 3122 ttuérivé a : 739 169,37 €
M tpmaf opo ejtwjcvé-a sfqpsus a opvvbv-t@beuepod a : 297 932,04 €

o FEtat de actif immobilisé

E Exercice N-1, clos le Entré Sorti Exercice N, clos le
en buros 31 décembre 2009 rees orties 31 décembre 2010
Immobilisations incorporelles
Jn n pcjgtbypot jodpsqpstmfit
Immobilisations corporelles
Tfssbjot fudpotwvdypot mdbyvft 39983 :51 5647712 216 2: 1 44 415 462
Jn n pcjgtbypot fo dpvst 1 65361 65361
Jn n pejgtbypot dpsqpsffit e(yqmjibypo 3742 626 71786 3681 94:
Immobilisations financiéres
Jn n pejntbypot gobodjesft 26:18 12 27937
31520 362 4591 770 165 865 35 946 266
o FEtat des amortissements et provisions
@D S Exercice N-1, clos le Dotations ROpEey Exercice N, clos le
31 décembre 2009 31 décembre 2010
Immobilisations corporelles
Bhfodfn fout 1 1
Tfssbjot fudpotwvdypot mpdbyvft 2 285 646 4: 334 2246 423
Créances
Dsébodft epvufvtft 15918 46 72: 23793 228 855
Provisions
Ppvs sjtr vft 86 111 86 111
Ppvs hspttft séqbsbypot 521237 :1:88 13747 519 578
1754 469 126 596 144 541 1736 523

e Produits constatés d’avance
Ils s’élévent a 28 99: € et correspondent aux espjut d’entrée versés par ef opvvfbvy mdbibjsft fuéibmt tvs wpjt bot/
e Garanties et hypothéques

Tfmo it fsn ft eft dpowbut ef gs€udpodmt bvfd COP Pbsjcbt- ri DséejuBhsjdprhi Jifi ef Gsbodf- i Dséejuev Opse-
i DséejuGpodijfs ef Gsbodf- rh Tpdjéwe Héoésbm ful TCD Gsbodf- jnb éw dpotfoy eft thsfust séfmft )i yqpu er vf pv
gsjvjmhf ef gséufvs ef efojfs) tvs it cjfot tvjvbou gobodét gbs fn gsvou: svf ef th Tbvttjésf a Cpvimphof.
Cjmhodpvsu svf N ftqma a Tpvipvtf- svf ef th dpovfoypo a Cpoofvjntvs N bsof- qrhdf eft Dpsefnfst a Bvyfssf- ri
gpsugfvimi JTNP )bvfovf ev HéoésbmMdrfisd O svf Ppjsjfs ef Obsdby- svf ef nehf 0svf Bn tufsebn - svf Hby.
Mittbd- svf ev di fn jo vfsufusvf ev Esbhpo a Pbsjt)- Ce Nbhfob a Pbsjt- svf BmfsuTbssbvma Vfstbjmhit- svf ef
Sfvjmm a Pbsjt- svf ev Govepvsh TuBowjof a Pbsjt- Ce eft Dprvjcvt a Fvsy- bvfovf ev Psétjefou Sbn bejfs a
Mn phft- svf ev Es Zbn foipg a SvfjmNbm bjtpo- qrhdf ev u éawsf a Dibn césy- svf Mqfmhyfs a Mmh- svf
Spn jhvjesft a Tpvipvtf- qrhdf Jvrfit gfssy a Mypo- bvfovf ef rh tpvsdf a Npoyhoy.th.Csfipoofvy- svf ef rh
séqvenr vE a Dsfjmbvfovf ev Héoésbmef Hbvimh a Cvtty. Tbjou Hf pshft- cpvrivbse Gfsoboe I ptudiy a Dspjty.tvs.
Tfjof- svf ev Vjbevd a Jtty.mt.N pvijofbvy- qihdf ev Ppouma Bn cfsu svf ev HéoésbnmN jisy a I pvebjo- spvuf ef
Vbrhodf a Spvttjmpo fusvf Di bsrfit Hjmhit a Tpvst- svf Mvdjfo Tfshfoua Nbtty- bvfovf Sbyn poe Bspo a Nbtty fu
place de I’Union européenne a Massy.
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o Autres engagements hors bilan

Bv 42 eédfn csf 3121- th TDPI ftufohbhéf gbs th tjhobwsf e’un compromis a 1’achat d’vof bhfodf cbodbjsf )fo
joejvijtjpo bvfd th TDPI In n psfouf- th r vpuf. part de Sofipierre s’élevant a 20%) pour un montant de 540 000 € (hors
frais d’achat).

Bv 42 eédfn csf 3121- vof gspn fttf ébjutjhoéf fo vvf ef vfoesf vo n bhbtjo Ofowsfqoua Cpoepvgh qpvs vo qsjy
ofuvfoefvsef 641 111 €/

Ebot rfi dbesf ef qmitjfvst cbvy tjhoét bvfd rhit mdbibjsft- TP GIPIFSSF ftuqbs bjmhvst céoégdjbjsf ef dbvypot
cbodbjsft/

Enfin, la SCPI bénéficie d’un cap sus Fvsjcps 4 n pjt )ibvy qrhgpooé a 5%)- tpvtdsjufo jvjmiu311: - a fggfuejgasé ev
2% jbovifs 3123 bv 42 eédfn csf 3125- gpvs un montant nominal d*un million d’euros.

C - INFORMATIONS RELATIVES AU COMPTE DE RESULTAT

e  Produits

Irh tpoudpotywét gsjodjqbrfin fouqbs :

. it myfst fugspeviju boofyft : 4225:17¢€
. thit di bshft fubyft sfgbdwséft : 566518 €
. 1fit qspevjit gobodjfst tvs df sygdbut ef eéqou: 46:82 €

Lft gspevjit gobodjfst dpssftqpoefoubvy jowséut eft qrhdfn fou ef wétpsfsjf fggfdwét tvs mt gooet fo jotibodf
d’investissement. Les pspevjit boofyft- tpju75 713 €, correspondent pour 1’essentiel a eft gbjt ef hésbodf rvf
dfstbjot cbvy qfsn fufouef sfgbdwsf's bvy mdbibjsft/

e Charges immobiliéres

Po ejtyohvf :

. 1ht di bshft futbyft sédvqésberfit tvs it mdbibjsft-rvj wspvvfourfivst dpowsfqbsyft fo gspevju : 566 518 €
dont charges récupérables : 254972 €
dont taxes récupérables : 200435 €

. les charges d’entretien du patrimoine non récupérables : 42:16€

. 1fit hspt wbvbvy fuséqbsbypot : :3747€

. th gptuf « bvsft di bshft jn n pcjgesft » : :5229€
dont taxes non récupérables : 82636 €

Lft wyft opo sédvqgésberhit dpodfsofou gsjodjqbrin fourh yf tvs ri goodjfs cay fuqmt sbsfn fourh yf tvs it
cvsfbvy mstrvf mht cbvy sfgsjt pv tjhoét qbs TP GIPIFSSF of qfsn fufou gbt ef séqfsdvifs dft jn qout tvs it
mdbubjsft/

Efqvjt fi 2 jbovjfs 3121- th TDPI ftubttvjfujf a th opvvfmi DFT . Dpowjcvypo Fdpopn jrvf Tfssjipsjbrfi YJvfovf
sfn qrhdfs th yf gspgfttjpoofmh)- dpotywéf ef th DGF — Dpowjcvypo Gpodjesf eft Fowfgsjtft — evf qbs it
mdbibjsft vyntbufvst fuef th DVBF . Dpowjcvypo tvs th Vbrfivs Bjpvief eft Fowfgsjtft — bttjtf tvs rh vbrivs
ajoutée de la SCPI. Cette CVAE, qui peut s’élever au maximum a 1,5% de la valeur ajoutée, est mise en place
gsphsfttjvfn fnt sur 10 ans (par tranches progressives de 10 %) et s’établit a 1 336 € au titre de 2010, somme 1 vj
bénéficie d’un dégrévement & 100% bv ywsf ef h 2% année d’application.

e Charges d'exploitation de la Société
Dpogpsn én foubvy tibwit ef th TDPI- 21 % I T eft gspevju mpdbyg 1 T fodbjttét fueft gspevjut gobodjfst ofut

fodbjttét tpouqfsgvt qbs th Tpdjéwe ef Hftypo bv gt eft i popsbjsft ef hftypo/ Lb di bshf dpotibief a df yuwsf ebot
it dpn quft 3121 s’établita 418 612 €/
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Les frais de souscription et les frais d’achat du patrimoine sont neutres dans la constitution du résultat de la Société.
Ces frais sont en effet amortis intégralement par un prélévement équivalent sur la prime d’émission inscrit en
produits sous la rubrique « transferts de charges ». Ils s’établissent au titre de 1’exercice 2010 a :

- frais de souscription : 449 097 €
- frais d’achat du patrimoine : 311303 €

Le poste « transferts de charges » intégre également les honoraires sur les cessions 2009 facturés a la SCPI en 2010
(15 000 €) et transférés pour prélévement sur le poste de « plus-values réalisées sur cessions d’immeubles ».

Outre les honoraires sur cessions précités, les diverses charges d’exploitation, soit 135 149 €, sont constituées
notamment :

- de frais d’actes et contentieux 15790 €
- des frais d’expertise immobiliére 22 088 €
- des honoraires du commissaire aux comptes 14 000 €
- des jetons de présence 8700 €
- de frais postaux 4978 €
- des honoraires divers (dont frais de défense de I’ADAHAP pour 2009 : 36 970 €) 55522 €
- dela TVA non récupérable 6029 €

e Dotations aux amortissements et provisions
Elles sont constituées essentiellement de :
- la dotation aux provisions pour grosses réparations égale a 3% du montant HT des loyers facturés et des loyers

théoriques sur les locaux vacants, soit 90 977 €,
- I’ensemble des dotations aux provisions pour créances douteuses, soit 35 619 €.
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TABLEAU DE COMPOSITION DU PATRIMOINE

AU 31 DECEMBRE 2010

Inventaire détaillé des placements immobiliers

L’information détaillée des valeurs vénales, local par local, n’est pas fournie dans I’annexe dans la mesure ou elle
serait susceptible de porter préjudice a la société a I’occasion des arbitrages a venir. Bien entendu, la Société de
Gestion fournira tous renseignements détaillés aux associés qui lui en feraient la demande.

Au 31 décembre 2009

Au 31 décembre 2010

Prix d’achat

Estimations

Plus ou moins

Prix d’achat

Estimations

Plus ou moins

en Euros et hors frais et et hors frais et
. values . values
agencements | droits « valeur Iatentes agencements | droits « valeur latentes
hors frais vénale » hors frais vénale »

Habitation 5059 640 3696 642 -1 362 998 4893774 4246 730 -647 044
Bureaux 9954 062 11 447 000 1492 938 9954 062 11 529 000 1574 938
Commerces de centre-ville 12 375 280 15432778 3057497 16 908 480 20250470 3341990
Moyenne surface de périphérie 3012785 3770 354 757 569 3016185 4082 000 1 065 815
Activités 1102 689 1 306 000 203 311 1102 689 1 348 600 245911
TOTAL 31 504 456 35652774 4148 318 35875189 41 456 800 5581 611

Les valeurs ci-dessus ne sont pas comparables d’un exercice a 1’autre en raison de la concomitance de cessions et
d’achats réalisés en 2010. La comparaison des valeurs vénales et des prix d’achat fait ressortir une plus-value latente

globale de 5,582 ME.
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RAPPORT DU CONSEIL DE SURVEILLANCE

Mftebn ft- Mftefn pjtfmfit- Mfttjfvst-

Dans le cadre de sa mission, votre Conseil de Surveillance a I’honneur de vous présenter son rapport pous I’exercice
tpdjbndipt th 42 eédfn csf 3121.

Le Conseil s’est sévoj a rvbusf sfqgsjtft- i 3 nbst 3121- i 38 nbj 3121- 1A 29 opvfn csf 3121 furhi 4 n bst 3122 qpvs
examiner la situation de la SCPI, sa gestion ainsi que les comptes de 1’exercice 3121.

Le rapport détaillé présenté aujourd’hui par la Société de Gestion vpvt epoof vt mht sfotfjhofn fou vyt tvs m
n bsdi é eft gbsit- tvs i qbwjn pjof eéka dpotywé- tvs th tjwbypo mdbyvt furh hftypo eft jn n fverhit- bjotj rvf it
dpn quft 3121 fuqfstqfdyvft 3122. A I’issue de cet exercice, nous tenons a souligner I’importance et la qualité¢ du
wbvbjmbddpn qm gbs th Spdjéwe ef Gftypo. Mt qfsgpsn bodft gobodjésft ef th SCPI SPGPIFSSF tpoum qpvs fo
wn pjhofs.

Les comptes individuels de la SCPI SOFIPIERRE qui vous sont présentés ont fait 1’objet d’un examen attenyg ev
Cpotfjmef Svsvfjmhodf rvj mt bqqgspvvf tbot sétfsvf. Imftuoébon pjot sbqqfm rvf mt dpn quft eft fxfsdjdft 2::9 fu
1999 n’ont pas été approuvés par 1’ Assemblée Générale.

Au cours de I’exercice 3121-rh SCPI SP GIPIFSSF b :
sfrhodé it tpvtdsjqypot fo dpmfidibou5 3: 1 : 38 € de capitaux nouveaux (nets des retraits),
jovfty 5957 331 € exclusivement en murs de commerces,
bscjwsé wpjt fn qrhdfn fout ef qbsl joh a Pbsjt qpvs vo gsjx pibnofuvfoefvs ef 351 111 € et e¢hbhfbouvof qmit.
vbmf ef 85 245 €.

Sur les bénéfices de ’exercice 3121- th Spdjéwe ef Gftypo b ejtwsjcvé fowf it bttpdjét vo n potbourpibnef ejvjefoeft
psejobjsft ef 2 785 : 95 € gspdvsbou vo sfoefn fouef 6-81 % tout en dotant le report a nouveau d’un montant de
3:8:43 €. Avfd it sfqpsut a opvvfbvx eft fxfsdjdft antérieurs, votre SCPI dispose désormais d’un report a nouveau
ef 251: 919 €. Fo pvwsf- it ejvfstft gspvjtjpos d’usage ont été constituées, fuoptbn n fourh qspvjtjpo qpvs hspttft
séqbsbypot rvj byt f eétpsn bjt 519 578 €.

Av yuf eft évéofn fou qptigsjfvst-h qsjx ef tpvtdsjqypo fixé a 465 € par paruefqvjt rin pjt ef kvjo 311: - b éw qpsie
4520 € le 10 janvier 2011.

P st it sétpmypot sfrhygvft bvx dpn quft 3121- opvt jovjipot it bttpdjét sévojt fo Attfn craf Géoésbihi P sejobjsf a
voter 1’ensemble des résolutions soumises a Ifvst tvgsbhft fu optbn n fou th ivjyen f sétpmypo qpstbou tvs mh
remboursement des frais engagés par 1’association de défense de la SCPI. Cette association s’est par ailleurs engagée a
sftywf's a th SCPI it évfowfrh epn n bhft.jowséu fua sfn cpvstfs th SCPI eft gbjt tj firfi pctfobjuhbjo ef dbvtf ebot
le litige I’opposant a la précédente société de gestion de la SCPI. Les éventuels dommages.jowséut vfstét a th SCPI
feront I’objet, apres déduction des frais engagés, d’une distribution réservée aux seuls associés propriétaires, au jour du
vfstfn fow eft gbsit 0° 2 a 86 948 jodmtft. Cft gbsit dpssftqpoefoua dfmht tpvtdsjuft bv 42 eédfn csf 3119.

Pour conclure, nous tenons a remercier I’entfn crfi eft n fn csft ev Cpotfjmrhit sfqsétfowbout ef rh Spdjéwe ef Gftypo fu
le Commissaire aux Comptes qui ont facilité I’accomplissement de notre mission.

Jean CHORRO
Président du Conseil de Surveillance
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RAPPORT GENERAL
DU COMMISSAIRE AUX COMPTES

Exercice clos le 31 décembre 2010

Bvx bttpdjét-

Fo fxédvypo ef thn jttjpo rvj opvt b é&& dpogéf qbs vpusf bttfn cmaf géoésbrhi- opvt vpvt gsétfolpot opwsf
rapport relatif a I’exercice clos le 31 décembre 2010 sur :

. h dpowsorfi eft dpn quft boovfrh de la S.C.P.I SOFIPIERRE, tels qu’ils sont joints au présent rapport,
. thjvtygdbypo ef opt bqgsédjbypot-
. ht vésjgdbypot tqédjgr vft furfit jogosn bypot qsévvft qbs th m;.

Lft dpn qut boovfrh pouée bsséwet gbs rh tpdjée ef gftypo SPFIEY. Lft vbrfivst véobrfit eft jn n fverfit-
gsétforeft ebot dft dpn quft- pouéwt eéuf'sn joéft gbs rh tpdjéwe COP Pbsjcbt S fbnf tibuf- fxqfsujoeéqfoebou
opnn ¢ gbs vpwf bttfn craf géoésbri ev 38 nbj 3121. Imopvt bqgbsyfou tvs th cbtf ef opwsf bveju
d’exprimer unf pgjojpo tvs dft dpn quft.

1) 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 raisonnbcrh rvf it
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
it dpn quft boovfrh. Imdpotjtuf égbrfin fou a bqqsédjfs it gsjodjqft dpn qibcrhit tvjvjt- mht ftyn bypot
significatives retenues et la présentation d’ensemble des comptes. Nos travaux sur les informations relatives
a la valeur vénale des immeubles déterminée par I’expert indépendant, pou dpotjtie a fo vésjgfs th
concordance avec le rapport de I’expert. Nous estimons que I’intervention de 1’expert indépendant et les
émn fout rvf opvt bvpot dpmhidiet tpoutvggtbout fubqqgspgsjét qpvs gpoefs opwt pgjojpo.

Opvt dfsygpot rvf it dpn quft boovfrh tpou bv sfgbse eft ségmit fu qsjodjqft dpn qibcrfit gsbogbjt-
réguliers et sincéres, et donnent une image fidele du résultat des opérations de 1’exercice écoulé, ainsi que
ef th tjwbypo gobodjesf fuev gbwjn pjof ef rh tpdjéw a th go ef dfufxfsdjdf.

Nous vous rappelons que 1’affectation du résultat 1998 n’a pas été approuvée par I’assemblée des associés.
De ce fait, le tableau d’analyse de la variation des capitaux propres fait apparaitre un report a nouveau de
2.222.987 Fvspt- vo sétvibude 1’exercice 1998 en instance d’affectation de 391.692 Euros et des acomptes
sur dividende au titre de I’exercice 1998 de 297.618 Euros.

2) Justifications des appréciations

En application des dispositions de I’article L 823.: ev Dpef ef Dpn n fsdf sfrhyvft a rh jvtygdbypo ef opt
bqqsédjbypot- opvt gpsipot a vpwt dpoobjttbodf rfit émn fout tvjvbout :

. Dans le cadre de notre appréciation des estimations significatives retenues pour I’arrété des comptes, nous
bvpot éw dpoevju dpodfsobou it vbrfivst véobrfit eft jnn fverfit rvj tpou joejrvéft ebot it dpn quft
annuels et dont les méthodes d’évaluation sont indiquées dans I’annexe des dits comptes, a nous appuyer sur
les expertises réalisées par 1’expert immobilier BNP Paribas Real Estate. Nous avons vérjgé th dpodpsebodf
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de ces valeurs présentées dans les états financiers avec celles contenues dans les rapports de I’expert et nous
nous sommes assurés de la permanence des méthodes utilisées par ce dernier.

- En ce qui concerne les provisions pour grosses réparations, I’annexe précise qu’elles sont constituées sur la
base d’un pourcentage des loyers. Au titre de cet exercice, la société de gestion nous a fourni un plan
pluriannuel prévisionnel de travaux pour les exercices 2011 a 2015. Notre appréciation s’est donc fondée en
rapprochant le plan pluriannuel prévisionnel de la provision constituée. La provision constituée au
31 décembre 2010 couvre les travaux mentionnés sur le plan prévisionnel pour I’année 2011 et une partie de
I’année 2012.

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 sans réserve, exprimée dans la
premiere partie de ce rapport.

3) Vérifications et informations spécifiques

Nous avons également procédé, conformément aux normes d’exercice professionnel applicables en France,
aux vérifications spécifiques prévues par 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 établi par la société de gestion et dans les documents
adressés aux associés sur la situation financiere et les comptes annuels.

Fait a Bry sur Marne, le 4 mars 2011

Cabinet GUINARD
Erwan GUINARD
Commissaire aux Comptes
Compagnie Régionale de Paris
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RAPPORT SPECIAL DU COMMISSAIRE AUX COMPTES
SUR LES CONVENTIONS REGLEMENTEES
Exercice clos le 31 décembre 2010

Aux associés,

En notre qualité de commissaire aux comptes de votre société, nous vous présentons notre rapport sur les
conventions réglementées visées a 1’article L..214-76 du Code Monétaire et Financier.

Il nous appartient de vous communiquer, sur la base des informations qui nous ont été données, les
caractéristiques et les modalités essentielles des conventions dont nous avons été avis€s ou que nous aurions
découvertes a I’occasion de notre mission, sans avoir a nous prononcer sur leur utilité ou leur bien-fondé ni
a rechercher I’existence d’autres conventions. Il vous appartient selon 1’article L.214-76 du Code Monétaire
et Financier d’apprécier 'intérét qui s’attachait a la conclusion de ces conventions en vue de leur
approbation.

Par ailleurs, il nous appartient, le cas échéant, de vous communiquer, les informations relatives a
I’exécution, au cours de I’exercice écoulé, des conventions déja approuvées par I’assemblée générale.

Nous avons mis en ceuvre les diligences que nous avons estimé nécessaires au regard de la doctrine
professionnelle de la compagnie nationale des commissaires aux comptes relative a cette mission. Ces
diligences ont consisté a vérifier la concordance des informations qui nous ont été données avec les
documents de base dont elles sont issues.

CONVENTIONS SOUMISES A L’APPROBATION DE L’ASSEMBLEE.

Nous vous informons qu’il ne nous a été donné avis d’aucune convention passée au cours de ’exercice
écoulé a soumettre a I’approbation de I’assemblée générale.

CONVENTIONS DEJA APPROUVEES PAR L’ASSEMBLEE GENERALE.

En application de Il’article L.214-76 du Code Monétaire et Financier, nous avons été informés que
I’exécution des conventions suivantes, déja approuvées par 1’assemblée générale au cours d’exercices
antérieurs, s’est poursuivie au cours de ’exercice écoulé.

e Votre assemblée générale du 27 mai 2010 a autorisé¢ la société de gestion a rembourser pour le
compte de la SCPI a I’association ADAHAP les frais engagés par celle-ci dans le cadre de 1’action
engagée contre [’ancienne société de gestion.

Sur la provision constituée par votre SCPI au 31 décembre 2009 et s’¢élevant a 30.000 Euros HT, il a
¢été imputé 16.720 Euros HT pour les frais pris en charge. Une provision complémentaire de
10.125 Euros a été enregistrée sur 1’exercice 2010. La provision s’¢éleéve ainsi a 23.405 Euros au
31décembre 2010. Par ailleurs, au cours de 1’exercice 2010, il a été également pris en charge le
somme de 20.251 euros HT.

e En rémunération de la gestion de la société, la rémunération de la sociét¢ SOFIDY a été fixée a
10 % HT du montant des produits locatifs HT et des produits financiers nets. Cette convention
résulte de I’article 19 des statuts et de I’ Assemblée Générale Extraordinaire du 26 mai 2004.
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Au titre de cette convention, la société a comptabilisé en charge au cours de 1’exercice 2010 un
montant de 307.501 Euros.

Conformément aux statuts et a 1’Assemblée Générale Extraordinaire du 26 mai 2004, la
rémunération de la société de gestion SOFIDY pour la préparation et la réalisation des
augmentations de capital, pour I’étude et I’exécution des programmes d’investissement ainsi que
pour la prospection des capitaux s’éleve a 10 % HT du montant des capitaux collectés, primes
d’émission incluse.

A ce titre, un montant de 449.097 Euros a été prélevé sur la prime d’émission au cours de 1’exercice
2010.

Fait a Bry sur Marne, le 4 mars 2011

Cabinet GUINARD
Erwan GUINARD
Commissaire aux Comptes
Compagnie Régionale de Paris
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PROJETS DE RESOLUTIONS

PREMIERE RESOLUTION

MAttfn craf Géoésbrfi- bgset bvpjs foufoev midwsf eft sbqqpsit ef th Spdjéwe ef Gftypo- ev Cpotfjmef Svsvfjmhodf
ainsi que du Commissaire aux Comptes, approuve lesdits rapports, les comptes, 1’état patrimonial, le compte de résultat-
furboofyf ef dfyfsdjdf 3121 bjotj r vf rfit pgésbypot r v'jrhwbevjtfou

MAttfn craf Géoésbhi epoof rvjwt foyfs futbot sétfsvf a rh Spdjéwe ef Gftypo ef tb hftypo- fumj sfopvvfmh- fo tbou
rvf ef cftpjo- tb dpogbodf bvy got e'fyédvipo ef tpo n boebuebot pvift tft ejtqptjypot.

DEUXIEME RESOLUTION

MAttfn craf Géoésbrhi bqqspvvf rbgefdibypo furh ségbsyypo eft sétvinbut 3121 Wmhit rv'fmhit myj tpouqgspgptéft gbs rh
Spdjée ef Gftypo.

Elle décide d’affecter le bénéfice distribuable- tpju2 983 92698 €, a la distribution d’un dividende ef 2 785 99494 €,
tpnn f rvjbeéja éé vistéf bvy bttpdjét tpvt gosn f ef rvbst bdpn quft- fubv sfqpsua opvvfbv qpvs 398 943-15 €.

Fo dpotér vfodf-1fi ejvjefoef vojibjsf psejobjsf sfvfoboua vof qbsuef epvzf n pjt ef jpvjttbodf ftubsséw a 37-63 €,

TROISIEME RESOLUTION

MAttfn craf Géoésbh- bgset bvpjs foufoev mdwst ev sbqqpsuev Cpn n jttbjsf bvy Cpn quft dpodfsobourfit dpovfoypot
tpvn jtft a dbsydi M325.87 ev Cpef Mpoéjsf fuGobodjfs- bqqspvvf mitejuft dpovfoypot.

QUATRIEME RESOLUTION

L’Assemblée Générale, bv vu de 1’état annexe aux comptes retragant th vbrfivs dpn qibcth- th vbrfivs ef sébitbypo furh
vbrfivs ef sfdpotywypo ef th Spdjéwe- bqqspvvf ritejuft vbrhivst ef rh Spdjéwe SP GIPIFSSF bv 42 eédfn csf 3121.

CINQUIEME RESOLUTION

MAttfn craf Géoésbh dpotibuf- ebot rh dbesf ef dbvipsjtbypo epooéf qbs th gsédéefouf Attfn craf Géoésbrfi- th dfttjpo
joufsvfovf fo 3121 eft mut o° 29-37 fu42 ef th svf ef Gsfofmh a Pbsjt- bzboueéhbhé eft qmt.vbmft qpvs vo n potbou
hmpcbnef 85 245 €, et demande a la Spdjéwe ef Gftypo ef s¢jovftys mh gspevjuef dft vfouft tpju3s1 111 €.

SIXIEME RESOLUTION

L’Assemblée Générale autorise la Société de Gestion a procéder a la vente, aprés en avoir informé préalablement 1f
Conseil de Surveillance, d’un ou de plusieurs éléments du patrimoine social aux conditions qu’elle jugera convenables
fuebot it nn juft gyéft qbs th mhjtrhypo furh séhrfin fowbypo tvs nit SCPI.

Cette autorisation est donnée jusqu’a I’ Assemblée Générale appelée a statuer sur les comptes de 1’exercice 3122.

SEPTIEME RESOLUTION

Vv i sbqqpsuef th Spdjéwé ef Gftypo- dAttfn craf Géoésbrhi bvipsjtf dfuf efsojésf a dpowbdiufs- bv opn ef th SCPI-
eft opvvfbvy fngsvou- fo vof pv qmtjfvst wsbodift- ebot la limite d’un endettement global de
31728 400 € en vue d’acquérir un pv qmtjfvst cjfot. Fmmh bvipsjtf a dfu fggfurh Spdjéwe ef Gftypo a dpotfoys a
I’organisme préteur toute hypothéque, gage ou nantissement nécessaire a la réalisation de cet emprunt.

Cette autorisation est donnée jusqu’a I’Assemblée Générale bqqfmaf a statuer sur les comptes de I’exercice 3122.
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HUITIEME RESOLUTION

Ebot rfi dbesf ev dporfoyfvy pqgptbouth TDQ a rth gsédéefouf tpdjéwe ef hftypo- mAssemblée Générale autorise le
stn boursement des frais engagés par 1’Association pour la défense de la SCPI et sur présentation des justificatifs
dpssftgpoebott.

Mt évfowfrh epn n bhft.jowséu vistét a la SCPI feront I’objet, apres eéevdypo eft gbjt fohbhét, d’une distribution

sétfsvef bvy tfvih bttpdjét qspqsjéibjsft- bv kpvs ev vEstfn fowr eft qbsit 0° 2 a 85 838 jodmtft. Dft qbsit dpssftgpoefou
a dfmfit tpvtdsjut bv 32 eédfn csf 3118.

NEUVIEME RESOLUTION

L’Assemblée Générale autorise la signature d’une convention a passer avec la tpdjéwe ef hftypo- qsévpybouqpvs df nfi. dj
une rémunération forfaitaire de 100 € H.T. qpvs pvif dfttjpo ef gbsit fupv n vibypo a gyt hsbwju(dfttjpo ef hsé a
gré, succession, donation, divorce ...). Df gosghjuftugyé qbs dfttjpoobjsf- epobibjsf pv bybouespju fua thvs di bshf rvim
rvf tpjurfi opn csf ef qbsut déeéft.

DIXIEME RESOLUTION

L’Assemblée Générale fixe la rémunération du Conseil de Surveillance a la somme de 9 000 € pour I’année 3122-
opopctibou i sfn cpvstfn fou ef vt gbjt ef eéqrhdfn fou fu la prise en charge par la SCPI de I’bttvsbodf fo
sftqpotbcjme djvjm qspgfttjpoofmh eft n fn csft ev Dpotfjm

ONZIEME RESOLUTION

MBttfn craf Héoésbri dpotibuf rvf it n boebu ef ivjun fn csft ev Dpotfjmef Tvsvfjmhodf bssjvfoua édi ébodf a
I’issue de la présente assemblée. Vu les candidatvsft fyqsjn éft ef :

N. EbojfnCP VSSJEZ

N. MvsfouHSBVEZ

N. QovnN BSUEM

N. I fosj UETTEO

TDIBBBZ

Tpdjéwe BMDZP O

N. Qowjdl BSEJZZP OJ

N. Pgvjfs CMDR

N. Tfshf ESBI NBOJ

N. Séhjt HBMYO

N. NjhvfnrHBSDJB

Nn f. Tymjf I VHVEU

N. Qi juyggf I VSCIO

N. Jbdrvft NBSZ

furf opn csf ef tvggsbhft busjcvét a di bdvof eft dboejebwsft- opn n f it i vjudboejebu tvjvbout- gpvs vof evséf ef
wpjt bot- fo rvbmie ef n fn csft ev Dpotfjnef Tvsvfjmhodf :

. fud
mhivs n boebufyqjsfsb a I’issue de I’ Assemblée Générale appelée a statuer sur les comptes de I’exercice 3123.

DOUZIEME RESOLUTION

MBttfn craf Héoésbrfi epoof pvt qpvvpjst bv gpsufvs e(vof dpqjf pv e(vo fywbjueft gsétfout qpvs rbddpn qittfn fou
ef pvift gosn bt ef qverdbypo mhbrhi fuef eéqdéu

.38.
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