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'\ EDITORIAL

2018 : EXCELLENTE PERFORMANCE GLOBALE

Au moment ou nous ecrivons cet editorial, les bonnes nouvelles s'accumulent pour Novapierre
1, mais reprenons le fil de l'exercice qui vient de s'achever. Certes, qui regarde aujourd'hui le
rendement (TDVM) de Novapierre 1 peut étre légitimement décu compte tenu du chiffre
énonce de 3,95 % annuel. Seulement Novapierre 1 ce n'est pas qu'un taux, c'est aussi une
histoire patrimoniale.

Créée il y a 20 ans pour se consacrer a linvestissement en murs de commerces de pieds
d'immeuble parisiens, votre SCPI a eté precurseur dans son domaine et a su constituer un
patrimoine de qualite. Mais en deux decennies, le monde du commerce et de la distribution a
vécu de nombreuses mutations.

Alors ce qui a fait la force de Novapierre 1 avec un tissu de petits commerces parisiens a aussi
été un point de faiblesse lorsque ses locataires confrontés a 'évolution de la technologie, de la
circulation, de l'urbanisme parisien ont subi quelques ralentissements de leurs activites.

La diversification a alors ete entamee afin d'asseoir le patrimoine sur de nouvelles typologies
d'actifs commerciaux dans des zones geographiques plus larges, et la resilience de Novapierre
1a pu étre demontrée lors des derniéres crises €conomiques majeures.

Résultat : la revalorisation du patrimoine sans cesse constatée ces dernieres années a permis
de réévaluer le prix de la part de 2,32 % en 2018, et d'atteindre un rendement global de 6,27 %
pour ce dernier exercice.

Alors les bonnes nouvelles .. tout d'abord le prix decerne a Novapierre 1 le 25 avril 2019 par le
magazine Mieux Vivre Votre Argent dans la categorie « Meilleure SCPI de Commerces » qui
réecompense la performance de votre SCPI dans la duree.

Ensuite, la relocation de l'un des actifs emblématique de votre SCPI, situe a Avignon dans le
centre commercial Cap Sud, a lissue d'une année de négociation et de démarches
administratives la surface vacante de 4 000 m? a été relouée a une enseigne nationale qui
devrait ouvrir ses portes dans la Cité des Papes cet automne.

Enfin, pour féter ses 20 ans dignement, nous travaillons avec votre Conseil de Surveillance a un
projet d'investissement d'envergure qui permettra a Novapierre 1 de retrouver une meilleure
performance locative tout en affirmant sa confiance dans l'avenir du commerce physique et
d'étre bien implantée sur les différents formats permettant de répondre aux nouveaux besoins
des commercants. BON ANNIVERSAIRE NOVAPIERRE 1!

Gilles CHAMIGNON Gaélla HELLEGOUARCH
Directeur General Directrice Commerciale
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Organes de Gestion et de Controéle Exercice 2018
ScPl

ORGANES DE GESTION ET DE CONTROLE
R EXERCICE 2018

>0

Q
n

SCPI
B CONSEIL DE SURVEILLANCE

PRESIDENT

Jacques de JUVIGNY - Directeur financier
Fin de mandat : Assemblée générale statuant sur les comptes de l'exercice clos le 31/12/2020

MEMBRES

Christian LEFEVRE - Retraité, Ingénieur financier, Direction d'un centre de Banque privée
Bruno FISCHER - Notaire

Evelyne SALLEY - Retraitée, ex Manager Supply Chain et Responsable du Service Export d'un important groupe japonais
APICIL - Representée par M. Franck DERELI

SCl de 'ASNEE - Représentee par Anne-Sophie DEMAE-TIESSEN

SCI AAAZ représentée par Madame Marie-Dominique BLANC BERC

Fin de mandat : Assemblée générale statuant sur les comptes de l'exercice clos le 31/12/2020
Bertrand de GELOES d'ELSLOO - Chef d'entreprise

Guy FAUCHON - Retraité, ancien Expert-Comptable et Commissaire aux comptes

SNRT - Representee par Dominique CHUPIN, Dirigeant d'un ensemble de societes

Fin de mandat : Assemblee genérale statuant les comptes de l'exercice clos le 31/12/2019

Il COMMISSAIRE AUX COMPTES
Titulaire : PRICEWATERHOUSECOOPERS AUDIT, représentée par Eric BULLE

Suppléant : Patrice MOROT
Fin de mandat : Assemblée genérale statuant sur les comptes de l'exercice clos le 31/12/2023

B EXPERT EXTERNE EN EVALUATION

CUSHMAN & WAKEFIELD
Fin de mandat : Assemblée générale statuant sur les comptes de l'exercice clos le 31/12/2020

Il DEPOSITAIRE

SOCIETE GENERALE SECURITIES SERVICES (SGSS)
Fin de mandat : Durée indéterminée

SOCIETE DE GESTION
Il PAREF GESTION

SA a conseil d'administration au capital de 253 440 € m Societe de Gestion de Portefeuille m Agrement AMF GP-O8000011 en date
du 19/02/2008 m Agrement AIFM en date du 16/07/2014 au titre de la directive 2011/61/UE

President du Conseil d’Administration : Julien RENAUD-PERRET

Directeur General : Gilles CHAMIGNON

Il COMMISSAIRE AUX COMPTES
Titulaire : PRICEWATERHOUSECOOPERS AUDIT, représenté par Eric BULLE

Suppléant : Jean-Christophe GEORGHIOU
Fin de mandat : Assemblee générale statuant sur les comptes de l'exercice clos le 31/12/2021
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CHIFFRES CLES AU 31 DECEMBRE 2018

@ CAPITALISATION 156 MILLIONS D’EUROS .ﬂ 2 470 ASSOCIES

354708

440 €

NOMBRE DE PARTS PRIX DE SOUSCRIPTION PRIX DE RETRAIT
EN CIRCULATION (dont 8 % de commission de souscription)

404,80 €

@ VALEURS DE REALISATION ET DE RECONSTITUTION

VALEUR DE REALISATION VALEUR DE RECONSTITUTION

Montant total 145 766 326 € Montant total 171 287 609 €

Montant par part 411 € Montant par part 483 €

Al perForRmANCES

Les performances passées ne sont pas un indicateur fiable des performances futures.

15 ans 6,93%
3,95%
10 ans 4,65%
TAUX DE RENDEMENT INTERNE TAUX DE DISTRIBUTION SUR VALEUR DE MARCHE
(TRI) (TDVM)

CX} DISTRIBUTION

5
4,29 € 4,29 € 429 € 4,29 € 4,29 € 4,29 € 435€ 435€
4
3
- Année 2017
2 P Annge 2018

17 2T 3T 4T

ACOMPTES DE DISTRIBUTION PAR PART

6 ~ NOVAPIERRE 1- RAPPORT ANNUEL 2018



Chiffres clés au 31 décembre 2018

p

Il PATRIMOINE

“

NOMBRE NOMBRE NOMBRE SURFACE TOTALE
D’'IMMEUBLES DELOTS * DE BAUX ** NON PONDEREE

“ Unité locative louée ou non louée / **Unite locative louée

09 REPARTITION SECTORIELLE @ REPARTITION GEOGRAPHIQUE

(exprimée en valorisation HD) (exprimée en valorisation HD)

[ Paris 45,5 %
I Tle-de-France 22,9%
Autres régions 19,4 %

B Commerce 94,6 %
I Habitation 3,8 %
Bureau 1,3 %

Bureau / Commerce 0,3 % 12 régions les plus importantes * 12,2 %

“Marseille, Lyon, Toulouse, Nice, Nantes, Strasbourg, Montpellier, Bordeaux, Rennes, Le Havre, Reims, Lille

m EVOLUTION DU TAUX D’OCCUPATION FINANCIER AU COURS DE LANNEE 2018*

100 %
95 %
90 % 90,1 % 90,3 % 91,4 %
0 ’
88,9 %
85 %
80 %

1T 2018 2T 2018 37 2018 4T 2018

* Taux d'Occupation Financier (TOF) : le TOF est l'expression de la performance locative de la SCPI. Pour le calcul du TOF, la
societé de gestion a retenu la méthodologie de calcul édictée par les membres de 'ASPIM (Association francaise des Societées
de Placement Immobilier) et 'AMF (Autorite des Marchés Financiers). Il se determine par la division (i) du montant total des
loyers et indemnités d'occupation factures ainsi que des indemnités compensatrices de loyers (ii) par le montant total des loyers
facturables dans 'hypothese ou lintegralite du patrimoine de la SCPI serait louée.

Les performances passées ne sont pas un indicateur fiable des performances futures. Tout investissement comporte des
risques, notamment de pertes en capital. La societe de gestion ne garantit ni la rentabilité ni le capital investi. Ce placement ne
presente pas de garantie en capital. L'ensemble des risques associés a linvestissement dans cet instrument est decrit dans le
DICI et la note d'information de la SCPI, dont tout investisseur doit prendre connaissance prealablement a son investissement.
Tout investisseur doit appreécier son interét a investir au regard de sa situation personnelle et est invitée a prendre l'attache d'un
conseil afin d'évaluer, si nécessaire, les conséquences fiscales d'un tel investissement. Dans le cas ou linvestissement dans
cette SCPI serait proposé dans le cadre d'un emprunt, l'attention des investisseurs doit étre attirée sur les risques spécifiques
associés. Cet instrument financier n'est pas destiné et ne peut étre souscrit par des US Persons au sens de la reglementation. La
durée de placement recommandée est de 8/10 ans.
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— RAPPORT DE LA SOCIETE DE GESTION
== A L'ASSEMBLEE GENERALE ORDINAIRE

Mesdames, Messieurs,

Nous vous réunissons en assemblée genérale ordinaire et extraordinaire (mixte), conformément aux articles 20,
21 et 22 des statuts et L. 214-103 du Code monétaire et financier, pour vous rendre compte de la vie et de
L'activité de votre société au cours de l'exercice clos le 31 décembre 2018. Nous présenterons en premier lieu le
rapport de conjoncture, le rapport immobilier puis le rapport administratif et financier de votre SCPI au cours de
l'exercice écoulé. Aprés avoir entendu notre rapport de gestion, vous prendrez connaissance du rapport du
Conseil de surveillance, puis des rapports des Commissaires aux comptes. Les comptes annuels seront ensuite
soumis a votre approbation. Ils sont présentés selon les nouvelles normes du plan comptable des SCPI
applicables au 1°r janvier 2017. Nous soumettrons in fine a votre approbation difféerentes résolutions a titre
extraordinaire résumeées dans le rapport de la société de gestion a l'assemblée générale extraordinaire.

B RAPPORT DE CONJONCTURE

CONJONCTURE ECONOMIQUE

Le rebond de la croissance en France au 3°™ trimestre a
04% (+02% au 2° trimestre), du a lamélioration du
pouvoir d'achat des frangais, a la fin des greves a la SNCF,
au bon niveau dinvestissements et a une balance
commerciale nette positive, a été mis a mal par la crise des
« gilets jaunes ». Les perturbations liées a ces contestations
ont eu un impact de l'ordre de 0,2 point au 4°™ trimestre.
Ainsi, le PIB en volume a progressé de 0,3 % (+O,7 % au 4™
trimestre 2017), portant la croissance sur lannee a 157%,
apres +2,3 % en 2017. Malgré ce contexte, lInsee note une
amelioration des indices de confiance des entreprises et des
menages dans la situation economique en debut d'annee.
En effet, apres avoir atteint en decembre 2018 un point bas
depuis 2014, ils se redressent en janvier, retrouvant leur
niveau de novembre dernier.

Enfin, pour 2019, les industriels prévoient d'augmenter de
pres de 10 % leurs dépenses d'investissement par rapport a
l'annee derniere.

L'inflation a poursuivi sa progression en 2018 et ce pour la
troisieme année consecutive pour s'établir a + 18 % a
comparera+10 % en 2017, + 0,2 % en 2016 et 0,0 % en 2015.
En dehors d'une forte hausse des prix du tabac, la hausse de
linflation résulte, d'une part, d'une accélération des prix de
l'énergie, des services et de lalimentation, et d'autre part
d'une moindre baisse des prix des produits manufacturées.

Une croissance moins soutenue a eu pour consequence une
déceleration des créations nettes d'emplois en 2018 : + 107
000 contre + 341 000 en 2017. Fin 2018, le taux de chémage
setablit a 88% en France meétropolitaine (7.8% pour
l'lle-de-France) a comparer aux 8,9 % releves en 2017. Bien

que le recul soit plus mesure que prevu, le taux de chémage
reste orienté a la baisse en 2018 et ce, pour la 3°™ année
conseécutive.

Enfin, selon la Banque de France, les perspectives de
croissance pour les années 2019 et 2020 restent favorables.
L'activite devrait progresser a un rythme proche de + 0.4 %
par trimestre a partir du debut 2019, pour s'etablir en
moyenne annuelle a 1.5 % en 2019 et 1.6 % en 2020, soit un
niveau superieur a la croissance potentielle de la France
estimée a 13 % En fin dannée, la Banque Centrale
Européenne (BCE) a définitivement mis fin aux Quantitative
Easing (QE) mais n'envisage une remontée de ses taux
directeurs qu'a partir du 2™ semestre 2019. A noter que
cette remontée des taux est sujette a l'évolution de la
croissance mondiale et du niveau de linflation.

Par ailleurs, la BCE devrait ainsi poursuivre ses
reinvestissements pour une duree comprise entre 2 et 3 ans
et ce afin de maintenir des conditions de liquidites
favorables. L'environnement de taux bas en matiere de
financements immobiliers devrait ainsi se poursuivre en
2019. Par ailleurs, a 0,67 % au 31 decembre 2018 'OAT 10
ans francais reste contenu sous la barre des 1 % depuis 2015.
La prime de risque immobiliere reste élevee et attractive, de
lordre de 230 points de base (pdb) pour des actifs de
bureaux prime a Paris Quartier Central des Affaires (QCA).
Enfin, il apparait que ces anticipations restent soumises a de
nombreux aléas. Les incertitudes de lenvironnement
economique et geopolitique mondial pourraient perturber
sensiblement la donne pour tous les acteurs économiques.
Les questions posées par la croissance americaine, par la
croissance europeenne et par les modalités du Brexit
pénalisent la confiance des investisseurs et pourraient
impacter les décisions de la BCE.

NOVAPIERRE 1 - RAPPORT ANNUEL 2018 ~ 9
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MARCHE IMMOBILIER

Sur lensemble de l'annee 2018, 31,3 milliards d'euros ont
ete investis en immobilier d'entreprise  (bureaux,
commerces, entrepots et locaux dactivite). Apres un
excellent 1 semestre suivi d'un net ralentissement au 3
trimestre, lactivité fut de nouveau dynamique au 4°m
trimestre avec 12,3 milliards d'euros investis en France sur la
periode.

Ce volume diinvestissement inedit s'établit en hausse de
12 % d'une année sur lautre et de 8 % par rapport a 2007,
annee de reference a 28,9 milliards d'euros. Au cours des
dix dernieres annees, la moyenne des volumes investis a
progresse d'un montant de 13,2 milliards d'euros sur la
periode 2009-2013 a 26,6 milliards d'euros sur 2014-2018.
Le resultat de 2018 est d'autant plus remarquable que le
marcheé n'a pas béeneficie de l'appui de transactions « hors
norme », alors que les cessions de « Coeur Défense » et du
portefeuille logistique Logicor avaient a elles seules
représentée 3,5 milliards d'euros en 2017. Cette absence a
éte compensée par la nette augmentation du nombre de
transactions supérieures a 100 millions d'euros, en évolution
de 67 en 2017 a 77 en 2018. La progression des volumes est
également consequente, ces 77 opérations totalisant 18,3
milliards d'euros (+ 9 % sur un an).

En termes de nombre d'actifs ayant change de proprietaires
(autour de 750), l'année 2018 se distingue par un léger repli
de 3% par rapport a 2017. Alors que le montant unitaire
moyen des transactions a augmente de 36 a 41,7 millions
d'euros (+ 16 %), la surface totale des actifs transactes (env.
9,2 millions de m? n'a progressé que de +3 % sur l'année.
Cest donc bien la hausse des prix qui alimente
principalement la progression des volumes
d'investissement.

Le marche des bureaux s'est etablit a 73 % du volume total
des investissements en France, en forte progression par
rapport a 2017 avec 68 %. La part du commerce est restee
stable en 2018 a environ 15 % apres une baisse importante
en 2017 (14 % contre 18 % en 2016) et demeure a son plus
bas niveau depuis 2008. En revanche, la part des actifs
industriels a significativement baissé pour retrouver les
volumes de 2016 a 12 % en 2018 contre 16 % en 2017. Cette
évolution s'explique principalement par labsence des
« mega deals » de 2017 comme les ventes des portefeuilles
Logicor et Gazeley.

Le marché de linvestissement en France demeure
fortement centré sur la région Ile-de-France avec 214
milliards d'euros (+ 6 % sur un an), dont 85 % sur le seul
segment des bureaux, soit une part de marche de 83 % si
l'on exclut la cession de portefeuille. En 2018, le marche en
région est resté dynamique avec un volume supérieur a 4
milliards d'euros (4,4 milliards d'euros en 2017 et 4,1 milliards
d'euros en 2018). Les grandes transactions du 4°™ trimestre
2018, parmi lesquelles la vente a Invesco de Capital 8, celle
de la Tour Ariane a GIC ou lacquisition par Ivanhoe
Cambridge de Cap Ampere, ont confirme le retour au
premier plan des investisseurs étrangers. Si leur part

10 ~ NOVAPIERRE 1- RAPPORT ANNUEL 2018

demeure en retrait par rapport au debut des annees 2000,
ils ont eté a l'origine de 46 % des volumes investis en 2018
dans I'Hexagone, contre 31 % en 2017 et 40 % en moyenne
au cours des cing dernieres annees.

MARCHE DES COMMERCES

En 2018, le volume total investi en commerces s'inscrit en
hausse de pres de 10 % par rapport a 2017 a 4,6 milliards
d'euros, apres une periode de trois annees de contraction.
Cette reprise est due a un 2™ semestre particulierement
dynamique, representant pres de 60 % du volume total et
50 % des transactions finalisees sur lannee. La part de
limmobilier de commerce se stabilise a pres de 15 % des
montants investis en immobilier d'entreprise.

Ainsi, méme si la prudence est de mise avec notamment
des interrogations concernant l'évolution du commerce a
terme et limpact du e-commerce, cette classe d'actif
démontre sa resilience et linterét des investisseurs. Le
marché de linvestissement est domine par les acteurs
domestiques et par les foncieres / institutionnels,
representant respectivement 63% et 51% du total des
montants investis. La fin de lannée a ete marquee par un
regain d'activite des transactions de plus de 100 millions
d'euros. On dénombre 11 transactions sur ce segment
représentant 56 % du montant total investi en 2018
permettant d'atteindre le niveau de 2015.

2018 est une annee historique pour la catégorie des « pieds
d'immeuble » avec pres de 2,9 Mds € et 67 % de parts de
marche (40 % en 2017), en augmentation par rapport a la
préecédente annee record en 2016 (2,7 Mds €). Deux
transactions emblématiques ont marque lannee et
contribué a cette performance : la cession de 'Apple Store
sur les Champs-Elysées pour un montant supeérieur a 500
M€ et la vente par le groupe Casino de deux Portefeuilles
Monoprix pour plus de 750 M€.

Par ailleurs, la cession par le groupe Casino de ses
portefeuilles Monoprix a participe a la percee inedite des
actifs « alimentaire » (20% des transactions) et a
laugmentation de la part des portefeuilles a 45 % contre
24 % en 2017. Enfin, avec pres de 1 milliard d'euros, les actifs
situés en périphérie enregistrent egalement une belle
performance, et suscite toujours lappétence des
investisseurs. La part de marché de cette classe d'actifs est
en legere baisse passant de 25 % en 2017 a 23 % en 2018.
Cette derniere est principalement liée a la surperformance
des « pieds d'immeubles ».

La conjoncture economique et le phénomene des « gilets
jaunes » ont eu un impact negatif sur les flux de clientele
pour la plupart des classes d'actifs ces derniers mois. Cette
baisse conjuguee a la remise en question de certains
business modeles ont affectée les chiffres d'affaires des
distributeurs. Cependant, toutes les typologies d'actifs n'ont
pas été impactées de la méme facon. Les actifs
commerciaux les plus exposées a ces aléas, a savoir les
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galeries marchandes dhypermarché et les centres
commerciaux, se caractérisent par une remontée des taux
de rendement. En revanche, le « retail park » qui benéficie
d'une stabilité des valeurs locatives, s'affirme comme la
classe d'actif la plus réesiliente avec des taux de rendement
stables ou en legere augmentation. Enfin, les « pieds
dimmeubles » de centre-ville résistent pour les actifs

B RAPPORT IMMOBILIER

FAITS MARQUANTS DE L'EXERCICE

Dans un environnement globalement favorable, Novapierre
1 reste fidele a sa strategie et poursuit ses investissements
en commerces de centre-ville tout en recherchant les
meilleurs rendements possibles. Deux acquisitions ont ainsi
été réitérées, 'une au Mans, en coeur de ville (110 m?) et la
seconde dans Paris 15°™ (289 m?) pour un total investi de
l'ordre de 3,3 M€. Au cours de l'année, prés de 600 m? ont
éte loues ou reloués représentant 5 baux. Témoin de cette
forte activite, la Grande Recré, locataire historique d'un local
de 943 m? Bd Mac Donald a Paris 19°™ a délivré conge, et
des candidats locataires ont ete identifies pour reprendre les
locaux avec une augmentation du loyer a la cle.

La dynamique commerciale insufflée porte ses fruits avec
plus de 1200 m? reloués au cours du deuxieme trimestre.

Les expertises de fin d'année s'inscrivent donc dans une
logique de prudence avec une valeur de votre patrimoine
qui reste stable (+0,3 %).

Dans ce contexte, votre SCPI Novapierre 1 dont le
patrimoine unique reste majoritairement compose de
commerces en pied d'immeuble parisiens, a réussi a offrir
une performance globale de 6,27 % pour l'exercice écoulé,
dont 3,95 % de distribution et une augmentation de la valeur
de la part de + 2,32 % en avril 2018.

EVOLUTION DU PATRIMOINE

Deux actifs ont eté acquis le 12 mars 2018 pour un montant
de 3290 K€ hors droits.

L'un est situé Place Charles Michels, Paris 15°™ et
représente une surface de 289 m?. Acquis pour un montant
de 2 510 K€ avec un rendement de 5,23 % acte en mains, il
béneficie d'une excellente localisation au coeur d'un
quartier tres commercant a proximité du centre commercial
Beaugrenelle et de la station de métro "Charles Michels".

L'autre est situé Rue du Docteur Leroy, Le Mans (72) et
représente une surface de 110 m?. Acquis pour un montant
de 780 K€ avec un rendement de 6,03 % acte en mains, il
bénéficie d'une excellente localisation au coeur du quartier
pieton et de langle de la place de la Reépublique.
L'environnement est tres commercant a proximité directe du
coeur de ville.

Rapport immobilier

bénéficiant d'emplacements n'l a Paris et situés dans les
agglomerations de province les plus dynamiques.

Sources : Arthur Loyd - Cushman & Wakefield - IEIF

Deux arbitrages ont éte realises au cours de l'annee. Ils ont
porte sur les ventes le 10 decembre 2018 de 2 commerces
pour un prix net vendeur global de 660 000 €.

Une 1*¢ vente (hors vente a la découpe) concerne un
commerce situe a Montgermont (35), d'une superficie de
559 m?, pour un prix net vendeur de 385 000 €.

La 2°™ vente (a la découpe) concerne un commerce situé a
Clichy (92), d'une superficie de 115 m? pour un prix net
vendeur de 275 000 €.

EVALUATION DES IMMEUBLES

Les SCPI doivent faire expertiser chacun de leurs biens tous
les 5 ans par un expert externe en évaluation agree par
l'AMF, avec une actualisation de la valeur venale annuelle
entre deux expertises quinquennales.

En outre, Novapierre 1 simpose dans tous les cas de faire
procéder a une premiere expertise avant toute acquisition,
afin de sécuriser les acquisitions, confortant ainsi les
estimations faites indéependamment par la societe de
gestion. L'expert immobilier, Cushmann & Wakefield, a
procede en fin d'exercice a l'actualisation de l'évaluation du
patrimoine de votre societe, immeuble par immeuble.

Au total, l'expertise du patrimoine en valeur vénale hors
droits s'éleve & 157 577 K€. A périmétre égal, la valeur
patrimoniale 157 577 K€ est en légere hausse (+0,3 %) par
rapport a fin 2017 (154 321 K€).

Il est precisé que cet expert immobilier ne se considere pas
comme « Expert externe en évaluation » au sens de la
Directive AIFM conformement a larticle L. 214-24-15 du
Code monetaire et financier au regard des obligations regle-
mentaires et des responsabilités qui se rattachent a sa
fonction, comme l'ensemble des experts de la place. En
conséquence, la sociéeté de gestion a mis en place un
process interne (Comitée d'évaluation) integrant des
personnes indépendantes de la gestion en charge de
déterminer l'évaluation de lensemble des lignes en
portefeuille lors du calcul de chaque valeur liquidative.
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EMPRUNTS Pour le calcul du TOF, la societe de gestion a retenu la
methodologie de calcul edictee par les membres de 'ASPIM
(Association  francaise des Societes de Placement
Immobilier) et 'AMF (Autorité des Marcheés Financiers).

Depuis 2007, la limite de recours a l'emprunt est de 25
millions d'euros.

Novapierre 1 dispose d'une ligne de credit ouverte par la
BRED, portée a 3 M€ depuis 2008, renouvelée en 2012
jusqu'en 2016. Cette ligne de crédit est utilisée a fin 2018 a
hauteur de 2 M€. Sur 2017, une seconde ligne de créedit a
été conclue aupres de la BPI pour un montant de 42 M€. Le
montant utilisé au 31/12/2018 est de 3,2 M€, dont 1,2 M€ VACANTS
pour le financement de lacquisition de Wittenheim en
fevrier 2017 et 2 M€ ont éete tirés en 2018 pour la trésorerie

" la société de gestion attire votre attention sur le fait que les
modalités de calcul du TOP restent spécifiques a chaque sociéte
de gestion, ne permettant pas un comparatif entre SCPI.

Au 31 décembre 2018, 56 lots sont vacants et représentent
une surface totale de 11 510 m? dont 10 697 m? de locaux a

courante. S .
usage de commerces situes a Lille (569), Nevers (58), Avignon
(84), Epinal (88), Colombes (92), Boulogne (92), Montgermont
(35), Guingamp (22), Pont Ste Marie (10), Paris 6eme, Velizy
. 5 .
SITUATION LOCATIVE (78), Puteaux ('92? et‘ChanUlly (60), 352'm de locaux a us'age
de bureaux situes a Dourdan (91), Guingamp (22) et Clichy
Au 31 décembre 2018, le Taux d'Occupation Financier (TOF) (92) et 461 m? de lots a usage d'habitation. Tous les
exprime en pourcentage des loyers facturés est de 88,5 %. scénarios sont envisagés pour optimiser le parc locatif de
Le TOF moyen sur les 4 trimestres de 2018 s'établit a 90,2 %. Novapierre 1.

Au 31 decembre 2018, le Taux d'Occupation Physique (TOP)
exprimeé en pourcentage des surfaces” est de 80,6 %.

BAUX SIGNES - RENOUVELLEMENTS

11 baux ont pris effet au cours de l'exercice 2018 pour une surface de 2 228 m?,

IMMEUBLE / LOCATAIRE NATURE A LOYER ANNUEL SURFACE

Paris ler Croix des Petits Champs / Soyez BCBG Commerce 14/05/2018 33000 € 66 m?
Paris 19°™ Mc Donald / Imagis Commerce 10/04/2018 210 000 € 943 m?
Paris 14 Maine / Chez Pascal Commerce 01/04/2018 36 000 € 116 m?
Paris 2°™ Rue des Petits Carreaux / Breizh Café Commerce 01/03/2018 140 000 € 313 m?
Paris 8°™ Malesherbes L Couscook Commerce 05/01/2018 26 000 € 47 m?
Boulogne (92) Rue Thiers / Ace Issy Commerce 1270272018 36480 € 126 m?
Gouvieux (60) / Martinez Mateos Habitation 05/03/2018 8702 € 47 m?
Lille (569) / Libota Mk Commerce 24/09/2018 11000 € 46 m?
Paris 17°™ - Rue Ampere Parking 01/07/2018 2040 € -
Clichy (92) / PNA Projet Commerce 06/08/2018 15000 € 96 m?
Wittenheim (68) / SARL VB Confort Commerce 0170372018 40500 € 428 m?

“+2 000 € / an et indexation

7 renouvellements de baux ont été signés au cours de l'exercice 2018 pour une surface de 1404 m?,

Paris 8°™ Rue de Penthiévre / Galerie Bert Commerce 0170372018 34000 € 53 m?
Lille (59) / Top Arébme Commerce 01/07/2018 9000 € 37 m?
Paris 12°™ Bercy / Hertz Commerce 01/04/2018 52643 € 101 m?
Avignon (84) / A la Bonne Heure Commerce 01/07/2018 100 000 € 808 m?
Vanves (92) / Akitech Commerce 02/01/2018 10235 € 37m?
Boulogne B (92) / MAAF Assurance Commerce 30/04/2018 60 710€ 153 m?
Paris 11°m™ Bd Beaumarchais / Urgence Scooter Commerce 01/01/2018 72258 € 215 m?
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Rapport de la Sociéeté de Gestion a l'Assemblée Genérale Ordinaire
Rapport immobilier

DEVELOPPEMENT DURABLE

Paref Gestion s'est engagée dans une demarche de pérennisation et de valorisation de son patrimoine en gestion. Nous avons
initie la demarche de certification en 2017 et nous avons obtenu le renouvellement des certifications BIU jusqu'en 2019. Les
certifications des batiments en exploitation garantissent une gestion optimisee des batiments en prenant en compte les besoins
et les attentes des acteurs (proprietaires, gestionnaires, locataires, ..) et en identifiant les opportunites et contraintes a venir.

PERFORMANCES DES BATIMENTS ET EVOLUTION PROJETEE SUR 2019
MONTPELLIER

2018 : Renouvellement de la Certification BIU obtenu - niveau Good jusqu'en decembre 2019

4 BIU
Outstanding

Excellent

Very Good

cos |

Pass 45’7%

Part1

MERIGNAC

2018 : Renouvellement de la Certification BIU obtenu - niveau Good jusqu'en décembre 2019

4 BIU A HQE Ex
Outstanding Exceptionnel
Excellent Excellent
Very Good Trés Bon

Good - Bon

Pass Pass V/
- %

Part 1 Axe BD

v

Actions Axe Batiment Durable

*  DIUO (ou plan de prévention) * EIODSS
e Liste des équipements * Inventaire des matériaux
*  Note d'accessibilité PMR +  Charte chantier propre

e Calcul RT

¢ Arborescence des réseaux

*  Analyse de plomb

*  Aménagement local poubelle
e Sous-comptage eau

*  Notice acoustique
*  Mesure d'éclairage naturel

Source : SINTEO
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PERSPECTIVES 2019

2019 s'annonce comme une année d'expectatives au cours
de laquelle il faudra surveiller les consequences possibles
du Brexit en Europe, les aleas concernant les cours du
petrole, et les incertitudes relatives aux tensions
commerciales mondiales.

La strategie de renouvellement du patrimoine de votre SCPI
se poursuit avec l'ambition d'arbitrer les locaux vacants qui
ne sont plus en phase avec les attentes des distributeurs

d'un point de vue surface ou localisation. Parallelement, des
acquisitions sont etudiées pour élargir le spectre du
patrimoine et lui permettre d'accueillir les nouveaux
concepts que developpent aussi bien des independants que
les enseignes nationales.

Novapierre 1 se rénove afin de devenir une SCPI commerces
plus diversifiée et continuer a offrir de solides performances.

Bl RAPPORT ADMINISTRATIF ET FINANCIER

VARIATION DU CAPITAL

La SCPI a capital variable émet et rachete des parts a tout
moment (art. L. 231-1) du Code de commerce). Les parts sont
des réception inscrites sur le registre des demandes de
retrait et sont satisfaites par ordre chronologique
d'inscription / (article 422-218 du reglement general de
I'AMF). Cette variation est, toutefois, encadree par un capital
plafond et un capital plancher. Si un associe se retire, la SCPI
rachete ses parts et en émet de nouvelles a l'attention des
nouveaux souscripteurs. Il ne peut étre cependant procede
a l'émission de parts nouvelles ayant pour effet d'augmenter
le capital tant qu'il existe, sur le registre préevu a larticle
422-218 des demandes de retrait a un prix inférieur ou egal
au prix de souscription.

Au cours de l'exercice, le capital effectif est passe de 356
684 parts a 354 708 parts soit une baisse de 1 976 parts, par

emission de 8 039 parts moins le rachat de 9 970 parts et
'annulation de 45 parts.

Le prix de souscription est fixe a 440 € depuis le 1* avril
2018, soit un niveau inférieur a la valeur de reconstitution
proposee a la présente assemblee (483 €).

MARCHE DES PARTS
MARCHE PRIMAIRE

Au 31 decembre 2018, 9 970 parts ont ete enregistrées au
prix de retrait compense. Aucune part n'est en attente de
retrait ou de rachat par le fonds de remboursement.

CAPITAL
Retraits Retraits par le
Trimestre Capital initial Souscriptions T TeES fonds de Annulations Capital final Souscripteurs
P remboursement
356 684 3005 2508 (¢} 357181 2524
Il 357181 709 2763 (0] 45 355082 2502
Il 355 082 1884 2258 (0] 0] 354708 2497
\% 354708 2441 2441 (¢} o 354708 2470

MARCHE SECONDAIRE

Aucune part n'a ete echangeée sur le marche secondaire au cours de l'année 2018.

MARCHE DE GRE A GRE

Aucune part n'a eté échangée sur le marche de gré a gré au cours de l'année 2018.

FONDS DE REMBOURSEMENT

Le fonds de remboursement est destiné a contribuer a la fluidité du marché des parts pour anticiper toute accumulation sur le
registre des demandes de retrait non satisfaites, au-dela des 10 % des parts émises par la société. La societe de gestion a
constitué un fonds de remboursement a partir de 2007, a hauteur de 1,5 M€, montant porté a un maximum de 3 M€ lors de
l'assemblee du 14 mai 2008. Les sommes allouees a ce fonds proviennent soit du produit de cession d'éléments du patrimoine
locatif dans le respect de la durée minimale de cing ans de détention des actifs, soit de benéefices affectes lors de l'approbation
des comptes annuels. Les liquidites affectees au fonds de remboursement sont destinees au seul remboursement des associes.

14 ~ NOVAPIERRE 1- RAPPORT ANNUEL 2018



Rapport de la Sociéeté de Gestion a l'Assemblée Genérale Ordinaire

rapport administratif et financier

La reprise des sommes disponibles sur le fonds de remboursement doit étre autorisee par décision d'une assemblée générale
des associes, apres rapport motive de la societé de gestion. L'AMF en est prealablement informeée. Aucune dotation du fonds de
remboursement n'a eté opéree sur l'exercice 2018,

ETAT DES VALEURS COMPTABLES, DE REALISATION ET DE RECONSTITUTION

000000000000 31/12/2018 31/12/2017

Valeur comptable (1) 118 888 988 335 120 888 712 339
Valeur de réalisation (2) 145766 326 411 146 607 046 411
Valeur de reconstitution (3) 171287 609 483 171936 001 482

(1) Valeur basée sur les donnees comptables en valeur historique

(2) Valeur basee sur 'evaluation du patrimoine en fin d'exercice 2018. Elle est egale a la somme de la valeur vénale des immeubles
et de la valeur nette des autres actifs de la societe.

(3) Valeur de reconstitution : elle est égale a la valeur de realisation augmentee du montant des frais afférents a une reconstitution
de son patrimoine. Elle tient compte de tous les frais de constitution du patrimoine et sert de base a la fixation du prix de
souscription.

Conformement a larticle L. 214-109 du Code monetaire et financier, ces valeurs font l'objet, comme chaque annee, d'une
resolution soumise a votre approbation.

PRIX DE SOUSCRIPTION

Le prix de souscription des parts est déterminé apres approbation par l'assemblée générale sur la base de la valeur de
reconstitution conformément aux articles L. 214-94 et L. 214-109 du Code monetaire et financier. Il est fixe dans une fourchette
de 10 % autour de la valeur de reconstitution, soit entre 434,70 € et 531,30 €. Tout ecart entre le prix de souscription et la valeur
de reconstitution des parts supérieure a 10 % doit étre notifiee a lAMF.

Depuis le 1*" avril 2018, la societe de gestion a porte le prix de souscription de 430 € a 440 € jusqu'a nouvel ordre.

AFFECTATION DU RESULTAT

Le resultat de l'exercice correspond a un beénéfice de 5 972 159 €. Nous vous proposons d'approuver l'affectation du resultat

comme sulit :
Acompte sur distribution -6096 999 €
Prélevement sur le report a nouveau 124839 €
Report a nouveau au 01/01/2018 23617 €
Affectation résultat 2017 147 839 €
Affectation résultat 2018 -124839 €
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DIVIDENDE ANNUEL

Evolution sur les 5 derniers exercices

20 — 18,60€
17,22 € 17,22 €
15
10
5L
0 & & & &
2014 : 2015 : 2016 : 2017 : 2018

Pour une part ayant pleine jouissance depuis le 1*" janvier 2018, le dividende distribué sera de 17,22 € contre 17,22 € en 2017.
Pour memoire, les dividendes par part se sont éleves a 18,6 € en 2014, 1943 € en 2015, 18,67 € en 2016, 17,22 € en 2017 et
17,22 € en 2018.

PERFORMANCES
TAUX DE DISTRIBUTION SUR VALEUR DE MARCHE (TDVM)

Le bénéfice distribué de 17,22 € par part représente un taux de distribution sur valeur de marche de 3,95 % l'an par rapport au
prix de part acquéereur moyen en 2018, soit 436,26 €.

Definition ; Le taux de distribution sur valeur de marche de la SCPI est la division : (i) du dividende brut avant prélevement liberatoire
verse au titre de l'annee n (y compris les acomptes exceptionnels et quote-part de plus-values distribuees) (i) par le prix de part
acquéreur moyen de l'annee n

5,0

4,5

4,0

S

3,0

2014 2015 2016 . 2017 i 2018

TAUX DE RENTABILITE INTERNE

Les taux de rentabilité interne (TRI) a 10 et 15 ans de votre
SCPI s'élévent respectivement a 4,65 % et 6,93 %.. 15 ans 6,93%

Le TRI permet de mesurer la performance sur plusieurs
annees.

10 ans 4,65%

Définition : Il indique la rentabilité d'un investissement, en tenant
compte d la fois du prix d'acquisition, des revenus percus sur la TAUX DE RENDEMENT INTERNE
peériode d'investissement et de la valeur de retrait. (TRI)
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CESSION D'ACTIF

Il est proposé comme les années précedentes une
résolution permettant une cession d'actif, dans le respect
des conditions de délais de détention et de pourcentage
des actifs fixes par larticle R214-157 du Code monétaire et
financier.

POLITIQUE DE REMUNERATION

La politique de remunération mise en place au sein de Paref
Gestion est conforme aux dispositions en matiere de
rémuneration mentionnees dans la directive 2011/61/UE du
Parlement Européen et du Conseil du 8 juin 2011 sur les
gestionnaires de fonds d'investissement alternatifs (ci-apres
la "Directive AIFM"). Ces regles, portant sur les structures, les
pratiques et la politique de remuneration du gestionnaire ont
notamment pour but de contribuer a renforcer la gestion
saine, efficace et maitrisée des risques pesant tant sur la
Société de Gestion que sur les fonds gérés. La Société de
Gestion prend en compte dans sa politique de rémunération
la nature et le volume de ses activités, sa taille et les risques
auxquels elle est susceptible d'étre exposee. La Societe de
Gestion tient a la disposition des associés une annexe au
rapport annuel detaillant sa politique remunération ainsi que
les informations requises par l'article 22 de la Directive.

MONTANT DE LA REMUNERATION DE PAREF
GESTION

Conformément aux statuts, Paref Gestion a percu 281 K€ HT
en commission de souscription (8 % HT des capitaux
collectes) et 683 K€ en commission de gestion (8 % HT des
loyers encaisses et produlits financiers nets) au 31 decembre
2018.

MONTANT DES REMUNERATIONS VERSEES PAR
PAREF GESTION A SON PERSONNEL

Sur lexercice 2018, le montant total des réemunérations
brutes hors charges sociales (incluant les remunérations
fixes et variable differées et non différees) versees par Paref
Gestion a l'ensemble de son personnel (soit 46 personnes
bénéficiaires au 31 décembre 2018, 40 Equivalent Temps
Plein) s'est eleve a 2 420 413 euros. Ce montant se
decompose comme suit :

Montant total des rémunérations fixes versées par
Paref Gestion sur l'exercice :

1 981 037 euros, soit 82 % du total des remunérations
versees par le gestionnaire a l'ensemble de son personnel.

rapport administratif et financier

Montant total des rémunérations variables
différées et non différées versées par Paref Gestion
sur l'exercice :

291 174 euros, soit 12 % du total des reémunérations versees
par le gestionnaire a lensemble de son personnel.
L'ensemble du personnel est éligible au dispositif de
rémuneération variable.

Par ailleurs, aucun “carried interest” n'a éete verse pour
l'exercice.

Sont identifies comme étant des preneurs de risques, les
collaborateurs en charge de la gestion des actifs, des
fonctions de controle et de conformite, des fonctions
commerciales : Le Directeur Geénéral, le Responsable du
Controle Interne et de la Conformite (RCCI) les Gerants, les
Directeurs de poles (comptabilite, commercial, juridique,
investissement, gestion).

Le montant total des rémunérations (fixes et variables
differés et non différés) au 31 décembre 2018 versees a ces
categories de personnel (7 personnes), dont les activites ont
une incidence significative sur le profil de risque des fonds
géres s'éleve a 702 113,71 euros.

PROCEDURES DE CONTROLE INTERNE

Dans le cadre des dispositions prévues par le
Réglement Général de 'AMF, PAREF GESTION s'est
dotée d'un dispositif de contréle interne et de
conformité articulé autour des principes suivants :

- un programme d'activité, un corpus de regles et de
procédures formalisées ;

- un systeme d'information et des outils fiables ;

- une seéparation effective des fonctions opérationnelles
et de contréle ;

- un dispositif de contréle et de suivi des risques ;

- une couverture de lensemble des activités et des
risques de la sociéte ;

- un suivi et contréle des prestataires et délegataires.

Les contréles se répartissent en trois niveaux de
contréle:

- Les contréles permanents de 1* niveau (opérationnels)
réaliseés par chacune des Directions opérationnelles de
la Societeé de Gestion et leurs collaborateurs.

- Les contréles permanents de 2°™ niveau qui se
répartissent en trois niveaux de controle permanent

(i) Le RCCI point central du dispositif de conformite et de
contréle interne, en charge de la relation avec l'autorité de
contréle (IAMF) qui rend regulierement compte de ses
travaux et de ses recommandations lors de Comites
Conformite Controle Interne et au Conseil d'administration
de Paref Gestion ;
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(i) Le Comite des Risques de la societe de gestion qui a pour
mission d'assurer le suivi des risques lies a la gestion des
FIA;

(iii) Le Conseil d’Administration, organe de surveillance de la
société de gestion de portefeuille qui définit les regles
geneérales de politique de PAREF GESTION et veille au
respect, par PAREF GESTION, des regles etablies pour les
vehicules geres.

- Les contréles périodiques de 3°™ niveau assurés par
delegation aupres d'un cabinet de contréle externe.

FISCALITE

Les revenus fonciers nets a déclarer pour l'année 2018 sont
de 17,37 € pour une part.

Pour les associés qui ne sont pas imposables au titre des
revenus fonciers, le montant a déclarer pour une part est de
1548 € pour lannee 2018. La valeur IFlI de la part de
Novapierre 1 s'éleve a 398,10€.

Rappel

Votre SCPI est regie fiscalement par les dispositions de
l'article 239 septies du Code general des impots :

B VIE SOCIALE

DEPOSITAIRE

Le dépositaire a pour mission la garde des actifs de la SCPI,
le controle de la regularité des décisions de la Societé de
Gestion et le suivi des flux de liquidite de la SCPI.

Suite a la demission de State Street Bank SA en qualite de
dépositaire avec effet au 30 novembre 2018, la Société de
Gestion a lancé une procédure urgente d'appel d'offres
aupres de plusieurs banques dépositaires afin d'en désigner
un nouveau.
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- elle n'entre pas dans le champ d'application de limpot sur
les societes ;- chaque associé est personnellement passible,
pour la part des bénefices sociaux correspondant a ses
droits dans la societe, soit de l'impdt sur le revenu, soit de
limpot sur les societes.

Ainsi, la SCPI est dite « transparente » fiscalement (ou
translucide). La notion de « transparence » fiscale attribuée
communement aux SCPI, signifie que les revenus ou
plus-values réalisés par la SCPlI sont directement
imposables entre les mains des associés.

Il convient de préeciser qu'une SCPI qui ne respecterait pas
strictement son objet social perdrait le bénéfice de son
statut fiscal particulier (exonération d'impdt sur les sociétés
et imposition des associes par « transparence »). Elle serait
alors assujettie a l'impot sur les societes au taux de droit
commun, ce qui entrainerait pour les associes des
conséquences penalisantes.

La transparence fiscale oblige les SCPI a effectuer
difféerentes formalites, destinées a permettre aux porteurs
de parts de remplir leurs obligations fiscales, notamment
l'envoi d'un imprime fiscal unique annuel.

Pour toute précision concernant les conditions de votre
imposition, nous vous invitons a contacter votre conseiller
fiscal habituel.

Apres analyse des propositions recues, le candidat SOCIETE
GENERALE SECURITIES SERVICES (SGSS) a ete selectionne
et une convention a éte regularisee.

Dans le cadre de l'assemblée geénérale annuelle, la Societe
de Gestion soumettra la nomination de SGSS a votre
ratification.
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COMPTES ANNUELS AU 31 DECEMBRE 2018

B ETAT DU PATRIMOINE

31/12/2018 31/12/2017
bilantielles estimées bilantielles estimées
CPLACEMENTSIMMOBILIERS

» IMMOBILISATIONS LOCATIVES

Droits réels (usufruits, bail emphytéotique, servitudes..)

Amortissements droits réels

Concessions

Amortissements concessions

» VENTE PRIVEE

Amortissement de constructions sur sol d'autrui

Terrains et constructions locatives 1 130 991 596 157 577 000 128771978 154 321 000
Immobilisations en cours

» PROVISIONS LIEES AUX PLACEMENTS IMMOBILIERS

Dépréciation exceptionnelle d'immobilisations locatives

Gros entretiens 2 -291933 -169 311
Provisions pour risques et charges

» TITRES FINANCIERS CONTROLES

Immobilisations financieres controlées 3 -

Dépréciation exceptionnelle des immobilisations financieres controlées

Provisions pour risques et charges

TOTAL PLACEMENTS IMMOBILIERS - | [ [ 130699663 ]| 157 577 000 | 128 602 667 | 154 321 000
 IMMOBILISATIONS FINANCIERES

Immobilisations financiéres non contrélées 4 - - - -

Dépréciation exceptionnelle des immobilisations financieres non
contrélées

Avances en compte courant et créances rattachées des
immobilisations financieres contrélées

Avances en compte courant et creances rattachees des
immobilisations financieres non contrélées

Dépréciation des avances en compte courant et créances rattachées

| TOTAL IMMOBILISATIONS FINANCIERES -1l | | - [ -]
[ ]
Actifs immobilises
Associés capital souscrit non appelé 5 19 350 19 350
Immobilisations incorporelles
Immobilisations financieres autres que les titres de participations
(depot de garantie ..)
Dépréciation des immobilisations financieres autres que les titres de
participations
» CREANCES
Locataires et comptes rattachés 6 5895 926 5895 926 5999 099 5999 099
Autres créances 7 508 210 508 210 1129 946 1129 946
Provision pour dépréciation des créances 6 -1570 947 -1570 947 -1874130 -1874130
>» VALEURS DE PLACEMENT ET DISPONIBILITES
Valeurs mobilieres de placement
Fonds de remboursement 8
Autres disponibilités 9 3667 895 3667 895 4330 659 4330 659
| TOTALACTIFSDEXPLOITATION- | | 8501084 | 8501084 | 9604924 | 9604924 |
 PROVISION POURRISQUESETCHARGES
>» DETTES
Dettes financiéres 10 - 15684 897 - 15684 897 -13 076 516 -13 076 516
Dettes d'exploitation 1 - 748 675 - 748 675 - 357 007 - 357 007
Dettes diverses 1 -2427147 -2427147 -2527518 - 2527518
| TOTALPASSIFSD'EXPLOITATION-IV | [-18860719]-18860719| -15961041 | -15 961041 |
' COMPTES DEREGULARISATIONACTIFETPASSIF
Charges constatées d'avances 7 20 500 20 500 22100 22100
Produits constates d'avance 1 -2061924 -2061924 -2053673 -2053673
Autres compte de régularisation (frais d'émission d'emprunts) 590 384 590 384 673736 673736

TOTAL COMPTES DE REGULARISATION - V [ | -1451039 | -1451039 | -1357838 | -1357838
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Comptes annuels au 31 décembre 2018
Variation des capitaux propres

Bl VARIATION DES CAPITAUX PROPRES

31/12/2017 . .
Note Situation Affectatlﬁrllresultat Autres mouvements| sit 31'/1201203“8t
d'ouverture ituation de cléture

Capital souscrit 85593 360 - 463 440 85129 920
Capital en cours de souscription 10 800 -10 800 -
Primes d'émission ou de fusion 58 079 474 -42232 58 037 241
Primes d'émission en cours de souscription 8550 - 8550 -
Prélevement sur primes d'émission ou de fusion - 22962 024 - 521009 -23483033

Ecarts de reévaluation -
Ecart sur dépréciation des immeubles d'actifs - - -

RESULTAT DE L'EXERCICE s | | | 5972159 5972 159
TOTAL GENERAL | | 120888712 | - | -1999724 118 888 988

Bl HORS BILAN
| ____=s2208 | _______sii2ov |

Dettes garanties 13 649 439 11 099 468
Engagements donnés

Engagements recus

Garanties données 8 326 000 8326 000
Garanties recues

Aval, cautions

NOVAPIERRE 1 - RAPPORT ANNUEL 2018~ 21



z NOVAPIERRE 1

B COMPTE DE RESULTAT

| Note | 31/12/2018 31/12/2017
I

]
! ] |
Loyers 1 9266 741 9095835
Charges facturées 2 1548 251 1549 996
Produits des participations controlées
Produits annexes
Reprises de provisions 3 1049770 496 634
Transfert de charges immobilieres
| TOTALPRODUITSIMMOBILIERS-1 [ | 11864762 | 11142465 |
[ > CHARGESDEL'ACTIVITEIMMOBILIERE
Charges ayant leur contrepartie en produits 4 -2597176 -2294113
Travaux de gros entretiens 4 - - 68287
Charges d'entretien du patrimoine locatif 4 - 202 512 - 116 940
Dotations aux provisions pour gros entretiens 5 -202 692 -169 311
Bl%tcagr%gi 1?sui><rT;':\rwc?tl;;c{isesrtzments et provisions des 6 666 517 - 658 466-
Autres charges immobilieres 7 -926 517 -76 076
Charges d'interéts des emprunts 8 -193 030 -173 079

Dépréciation des titres de participation contrélés

TOTAL CHARGES IMMOBILIERES - II I - 4788 444 - 3556 272
- RESULTAT DE L'ACTIVITE IMMOBILIERE(A=1-) 7076318 7586193
> PRODUITSD'EXPLOITATION
Reprise d'amortissement d'exploitation
Reprise de provision d'exploitation

Transfert de charges d'exploitation 9 534 209 1077 305
Reprises de provisions pour créances d'exploitation
| TOTALPRODUITSD'EXPLOITATION-1 [ | 534209 | 1077305 |
> CHARGESD'EXPLOITATION
Commission de la société de gestion 10 -976 978 -1518 697
Charges d'exploitation de la société 1 - 97 457 - 291064
Diverses charges d'exploitation 12 - 488793 -703 924
Dotations aux amortissements d'exploitation 13 -83351 -81993

Dotations aux provisions d'exploitation
Dépréciation des créances d'exploitation

TOTAL CHARGES D'EXPLOITATION - II ] - 1646 580 - 2595 678

Dividendes des participations non contrélées

Produits d'intéréts des comptes courants

Autres produits financiers - 6
Reprises de provisions sur charges financieres

TOTAL PRODUITS FINANCIERS - | ! - [ 6 |

> CHARGESFINANCIERES
Charges d'intéréts des emprunts
Charges d'intéréts des comptes courants
Autres charges financieres
Dépréciations
| TOTAL CHARGESFINANCIERES -0 | | - | - |
> PRODUITSEXCEPTIONNELS
Produits exceptionnels 12 644 80 965
Reprises de provisions exceptionnelles

TOTAL PRODUITS EXCEPTIONNELS - | | 12644 | 80 965
> CHARGESEXCEPTIONNELLES

Charges exceptionnelles - 4432 -2923

Dotations aux amortissements et aux provisions
exceptionnelles

TOTAL CHARGES EXCEPTIONNELLES - I 1 -4432 | = .2923 |
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REGLES ET METHODES COMPTABLES

ANNEXE AUX COMPTES

Les comptes annuels sont établis conformément aux dispositions réglementaires applicables aux sociétés
civiles de placement immobilier (SCPI). Ils sont établis conformément au réglement ANC n"2016-03 homologué
le 7 juillet 2016. L'établissement des comptes annuels respecte les principes de prudence, d'indépendance des
exercices et de permanence des méethodes, en se placant dans une perspective de continuité d'exploitation. Les
états annuels de la SCPI sont constitués d'un état du patrimoine, d'un compte de résultat, d'une annexe, d'un
tableau de variations des capitaux propres et d'un état hors bilan.

B ETAT DU PATRIMOINE

Tous les actifs et passifs de la SCPI sont mentionnés en
distinguant deux colonnes : -la colonne « Valeurs bilantielles
» reprenant le cout historique de chaque actif et passif ; -la
colonne « Valeurs estimees » reprenant la valeur estimée de
chaque actif et passif definie a l'article 121-50 du present
reglement. Les placements immobiliers tels que

PLACEMENTS IMMOBILIERS
1. Terrains et constructions locatives

A la date de son acquisition, chaque immeuble, ou partie
d'immeuble, est comptabilisé conforméement a l'article 213-8
du reglement ANC n"2014-03 pour son colt d'acquisition,
comprenant son prix d'achat et tous les couts directement
attribuables pour mettre l'actif en place et en létat de
fonctionner. Une partie des frais dacquisition des
immobilisations locatives sont imputees sur la prime
d'émission. Postérieurement a leur date d'entrée dans le
patrimoine, les immeubles et les terrains ne font l'objet ni
d'amortissement ni de dépréciation. Les coUlts significatifs de
remplacement ou de renouvellement d'un élément doivent
étre comptabilises a lactif en augmentation du cout
d'acquisition initial de l'actif concerné. Le colt d'acquisition
initial de l'élement remplacé ou renouvelé doit étre sorti de
l'actif et comptabilisé dans un compte de réserves ayant la
nature de gains ou pertes en capital. La valeur actuelle des
placements immobiliers correspond au prix qu'accepterait
de payer un investisseur pour le bien en l'etat. Cette valeur
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mentionnées a larticle 121-10 du présent reglement,
présentés dans la colonne « Valeurs estimees » de l'état du
patrimoine sont evalues a leur valeur actuelle. Pour les
autres actifs et passifs, comptes de regularisation et
capitaux propres, la valeur bilantielle est reportée dans la
colonne « Valeurs estimees ».

est determinée hors droits d'acquisition. Les plus ou
moins-values réalisees a 'occasion des cessions de terrains
et de constructions locatives ont la nature de gains ou de
pertes en capital et sont comptabilisees dans un compte de
réserves.

2. Provision pour gros entretiens

Le reglement relatif aux regles comptables n'2016-03 du 15
avriL 2016 précise que les SCPI comptabilisent des
provisions pour gros entretien pour chaque immeuble
faisant l'objet de programme pluriannuels d'entretien. La
provision correspond a l'évaluation immeuble par immeuble
des depenses futures a l'horizon des cing prochaines
annees et qui ont pour seul objet de maintenir en l'éetat le
parc immobilier. Les couts significatifs des depenses
d'entretiens sont immobilises, les depenses d'entretiens
inférieures a 5 K€ sont passées en charges immobilieres.




VARIATION DE LA PROVISION POUR GROS ENTRETIENS

Montant provision Montant provision

Dépenses
prévisionnelles
sur N+1

Dépenses
prévisionnelles
sur N+2

Dépenses
previsionnelles
sur N+3

Dépenses
previsionnelles
sur N+4

Dépenses
previsionnelles
sur N+5

37 949

14 200

109 576

5200

2386

194 728

7964

Annexe aux comptes
&TAT DU PATRIMOINE

37 949 194 728
9320 4 880
27 601 81975
5200 =

= 10 350

TOTAL 69311 | - | 202602 | - | 80070 291933

3. Immobilisations financiéres controlées

Les titres et parts d'entites dont la SCPI detient le contréle
sont soit des parts de societés de personne, soit des parts
ou actions des SCPI ou SCI et OPCI. Les actions et parts
d'entites dont la SCPI détient le controle sont evaluees selon
les dispositions comptables applicables aux terrains et
constructions locatives détenus par la SCPI. Au 31 decembre
2018, la SCPI NOVAPIERRE 1 ne détient pas
d'immobilisations financieres controlées.

IMMOBILISATIONS FINANCIERES
4. Immobilisations financiéres non contrélées

Les actions et parts des entites dont la SCPI ne detient pas
le controle sont soit des actions et parts de societes de
personnes, soit des parts ou actions des SCPI ou SCI et OPCI.
Si la valeur d'utilite est inférieure au prix d'acquisition, une
depréciation est constitueée. Cette dépréciation est
comptabilisée en charges financieres en contrepartie du
compte depréciation des titres, parts ou actions. Au 31
décembre 2018, la SCPI NOVAPIERRE 1 ne détient pas
d'immobilisations financieres controlees.

CREANCES LOCATAIRES

AUTRES ACTIFS ET PASSIFS D'EXPLOITATION
5. Associés capital souscrit non appelé

Il s'agit de fonds a recevoir d'établissements de credit au
titre de préts demandes par des associes pour le
financement de leur souscription. Au 31 déecembre 2018,
toutes les souscriptions sont encaissees.

6. Locataires et comptes rattachés

Le solde des comptes locataires au 31 décembre 2018
integre la facturation des loyers et charges du 1° trimestre
2019 pour un montant de 2,5 M€.

Il est a noter que les créances locataires comprennent des
factures a etablir sur redditions de charges pour un montant
de 364 K€ qui sur 2017 etaient classees en autres créances
pour 735 K€, ce qui explique la baisse de ce poste.

Les créances douteuses sont provisionnées a hauteur de 1
570 K€. La dotation de l'exercice s'est eleve a 667 K€ et la
reprise a 970 K€.

| 31/12/2018 31/12/2017

Créances locataires
Créances douteuses

Dépréciation des créances locataires

3123 349 2813 810
2772577 3185289
1570 947 1874130

TOTAL 4324 979 4124 969
| s112/207 | Dotationdelexercice | _Reprisedelexercice | __31/12/2018 |

Evolution des
dépréciations

1874130

TOTAL

666 517

1874130 666 517 969 700 1570 947

969 700 1570 947
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7. Autres créances et comptes de régularisation

Le solde de 1119 K€ est detaille dans le tableau ci-apres. Les autres débiteurs incluent les fonds travaux payes aux syndics pour
106 K€ et fournisseurs et syndics créditeurs pour 50 K€. Les charges a refacturer aux locataires sont reclassées en créances

locataires (cf note 6).

AUTRES CREANCES

] 31/12/2018 31/12/2017

Intéréts ou dividendes a recevoir

249 253 166 392

Etat et autres collectivités

Syndics 72521 86 483
Autres débiteurs 186 435 877 071
Charges constateés d'avance 20 500 22100
Autres compte de régularisation (frais 590 384 673736

d'émission d'emprunts)

TOTAL 1119 094 1825781

8. Fonds de remboursement

Selon la reglementation, le fonds peut étre doté soit par prélevement sur les résultats, soit par affectation du produit des
cessions d'immeubles. Les cessions d'actifs sont autorisées apres 5 ans de détention.

L'assemblee generale, du 14 mai 2008, a autorise la societe de gestion a vendre des actifs pour alimenter le fonds de
remboursement jusqu'a ce qu'il atteigne 3 M€.

Au 31 décembre 2018, aucun fonds de remboursement n'a été doté.

9. Autres disponibilités

Le solde des comptes bancaires au 31 décembre 2018 s'eleve a 3,6 M€ contre 4,3 M€ au 31 decembre 2017.

10. Dettes financiéres

A la cléture de l'exercice, la ligne de credit avec la BRED a été remboursée pour 1 M€ et tirée en fin d'exercice pour un montant
de 2 M€. Une deuxieme ligne avec la BPI a été tiree egalement pour 2 M€.

La SCPI n'a pas contracte de nouvel emprunt en 2018.

La SCPI a egalement rembourse 451 K€ d'echeances sur l'exercice.

DETTES FINANCIERES

| 31/12/2018 31/12/2017

Emprunts Concours bancaires courants 13 649 439 11099 468

TOTAL 15 684 897 13 076 516
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Annexe aux comptes
&TAT DU PATRIMOINE

ECHEANCIER DES EMPRUNTS

| usquatan | __delaSans | _ Aplusdesans TOTAL

Emprunts a taux fixe

Emprunts amortissables 481 054 6 224 846 1743539 8449 439
Emprunts 'in fine" 5200 000 5200 000
Emprunts a taux variable

Emprunts amortissables -
Emprunts "in fine"

TOTAL 481 054 11 424 846 1743 539 13 649 439

VENTILATION DES EMPRUNTS PAR NATURE D'ACTIFS

I 31/12/2018 31/12/2017
Emprunts immobiliers 8449 439 8899 468
Autres emprunts 5200 000 2200 000

TOTAL 13 649 439 11 099 468

CARACTERISTIQUES DES EMPRUNTS A TAUX FIXE

| capitalrestantda

EB - BPI - 3500KE 3007679 1,50% 31/07/2022
EB - BPI - 3350KE 2878779 150% 31/07/2022
EB - BPI - 2800KE 2540 610 215% 28/02/2026

I ga2zoe8 | | | |

11. Autres dettes et comptes de régularisation

Les fournisseurs et comptes rattachés correspondent a des factures recues en fin d'année, des factures non parvenues et des
provisions pour charges a payer ; l'augmentation par rapport a 2017 correspond aux commissions de gestion dues a la Societé
de Gestion pour 457 K€.

Le compte Etat et autres collectivites pour 547 K€ comprend principalement de la TVA collectée sur des factures faites ou a
etablir.

Le 4™ acompte sur dividende 2018 s'éléeve a 1,5 M€,

Les produits constatés d'avance concernent les loyers et charges du 1* trimestre 2019 facturés en décembre 2018.

AUTRES DETTES
| =08 | 31207 |

Locataires crediteurs

Fournisseurs et comptes rattachées 748 675 357 007

Etats et autres collectivités 546 997 529 692

Autres créditeurs 269 901 453 318

Dividendes 1610 249 1544 508

Produits constatés d'avance 2061924 2053673

TOTAL DES AUTRES DETTES 5237 746 4938 198
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Bl VARIATION DES CAPITAUX PROPRES

CAPITAUX PROPRES immeubles tels que les droits d'enregistrement, la TVA non
récupérable pour les immeubles commerciaux et
professionnels et les frais de notaire. Sur l'exercice ont été
Les souscriptions sont ventilées entre la valeur nominale de prélevé 281 K€ de commission de souscription et 240 K€
la part sociale (240 €) et la prime d'émission (190 €), cette de frais d'acquisition dimmeuble.

derniere est la différence entre le prix de souscription (430

€ sur le 1* trimestre 2018 et 440 € depuis le deuxieme

trimestre 2018) et la valeur nominale de la part sociale.

1. Capital et prime d'émission souscrits

3. Plus ou moins-values réalisées sur cessions

Sur l'exercice 2018, 8 039 parts ont été souscrites, 10 015 d'immeuble et de titres financiers contrélés
parts sont sorties dont 9 970 parts de retrait et 45 parts de
repentir. Sur l'exercice 2018, deux ventes ont ete realisees. Ces actifs

etaient detenus depuis plus de 5 ans ; il s'agit des
immeubles situes a:

- Montgermont : vendu le 10/12/2018

2. Capital et prime d'émission en cours )
- Clichy (lots 6 et 14) : vendu le 10/12/2018

Il s'agit des souscriptions recues en fin d'année et financées
par des credits bancaires non déebloquées au 31 decembre
2018.

Une commission de 13 K€ a eté imputee en 2018 sur la
plus-value.

Le solde de la réserve de plus ou moins-values est de
Préelevement sur la prime d'émission : si les statuts de la _842 KE.

SCPI le preévoient, les éléments suivants peuvent étre

imputes sur la prime d'émission, les frais d'établissement, les

commissions de souscription et les frais d'acquisition des

PLUS OU MOINS VALUES REALISEES SUR CESSION D'IMMEUBLE ET DE TITRES FINANCIERS CONTROLES

Produitsde | Valeur Frais sur |Sous total plus ou moins | : ;i1 2: Sortie .

A nouveau au 1

Jjanvier 2018 712903 712903
Ventes actifs 2018

Cession _ _
MONTGERMONT 385000 1000 000 14 065 629 065 629 065
10/12/2018

Cession Lot 6 & 14

Clichy 10/12/18 275 000 261 000 1696 12 304 12 304
Sortie immo (rplt B _212 092 _ 212092

composant)

TOTAL 660 000 |1261000| 15761 - 629 665 [ - | - 212002 - 841757

4. Report a nouveau

Le report a nouveau s'éleve a 171 K€ apres affectation du résultat de 2017.

Apres affectation du résultat 2018, le solde du report a nouveau sera de 47 K€.

5. Résultat et distribution

Le résultat de l'exercice 2018 s'éleve a 5 972 159 €, il a éteé distribué 4 acomptes pour un montant total de 6 096 999 €.
L'assemblee generale a approuve l'affectation du resultat 2017 soit :

Résultat de l'exercice 2017 - 6 145 868 €

Distribution = 5 998 029 €

Le solde en report a nouveau =147 839 €
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B COMPTE DE RESULTAT

Les produits et les charges de l'exercice sont classes au
compte de résultat de maniere a faire apparaitre les
différents niveaux de résultat de la SCPI :

Résultat de lactivite immobiliere, résultat d'exploitation
autre que résultat de l'activité immobiliere, résultat financier,
résultat exceptionnel et résultat de l'exercice.

RESULTAT DE L'ACTIVITE IMMOBILIERE
1. Loyers

Les loyers facturés au cours de l'exercice 2018 s'élevent a
9,3 M€ contre 9,1 M€ en 2017. Les acquisitions de Charles
Michel a Paris et Le Mans realisees en 2018 apporteront en
annee pleine sur 2019 un montant de loyers de 195 K€.

2. Charges facturées

Le montant de 16 M€ se décompose entre les charges
immobilieres pour 797 K€ et les taxes (impdts fonciers) pour
750 K€.

3. Reprises de provisions

Elles correspondent a la provision pour gros entretiens pour
un montant de 80 K€ (cette information est développéee
ci-avant au § Etat du patrimoine - Note 2 : Provision pour
gros entretiens) et a une reprise pour créances douteuses
de 970 K€.

4. Charges immobiliéres

Le total des charges et taxes immobilieres sur l'exercice est
de 2,8 M€ (charges d'exploitation et d"entretien pour 1,7 M€,
assurances pour 73 K€ et taxes pour 1 M€), ces charges
sont en partie refacturées aux locataires, le taux de
recuperation est de 5530 % sur 2018. Ce taux, retraite de
limpact negatif des régularisations de refacturations des
anneées anterieures ressort a 72,28 %.

5. Dotations aux provisions pour gros entretiens

Le montant de la dotation est de 203 K€. La méethode de
calcul est developpéee ci-avant au § Etat du patrimoine -
Note 2 : Provision pour gros entretiens.

Annexe aux comptes

compte de résultat

6. Dotations aux amortissements et provisions

Une dotation pour provisions pour créances douteuses a été
constatée pour 667 K€.

7. Autres charges immobiliéres

Sont regroupees dans les autres charges, les creances
irrecouvrables pour 623 K€, les honoraires de diagnostic
pour 67 K€ et des charges diverses pour 33 KE€.

Les honoraires davocat, locations, frais d'actes,
antérieurement classés en charges d'exploitation (en 2017 :
143 K€) impactent le poste sur 2018 pour 186 K€.

Les honoraires divers lies a lactivite immobiliere,
anterieurement classes en autres charges d'exploitation,
ressortent pour 2018 a 11 K€ (103 K€ sur 2017).

Les charges d'assurance imputées en autres charges
immobilieres en 2017 sont reclasseées en charges locatives.

La hausse de ce poste par rapport a 2017 est principalement
due a la comptabilisation des créances irrecouvrables pour
des societes radiees au Registre du Commerce et des
Societes ; sur 2017, les créances irrécouvrables étaient
classées en autres charges d'exploitation (103 K€ sur 2017),
cf note 12.

8. Charges d'intéréts des emprunts

Comme le preconise larticle 123-10 du reglement, les
interéts d'emprunt destines a financer lacquisition du
patrimoine immobilier sont classes en resultat de l'activite
immobiliere pour 193 K€, en hausse par rapport a l'exercice
2017 (173 K€) suite a laugmentation de lutilisation des
lignes de credit sur la BRED et la BPI.

Un détail des dettes financieres est fourni au § Etat du
patrimoine - Autres actifs et passifs d'exploitation - Note 10 :
Dettes financieres.

RESULTAT D'EXPLOITATION AUTRE QUE
L'ACTIVITE IMMOBILIERE

9. Transfert de charges d'exploitation

Comme le prévoit le plan comptable et les options prises,
les commissions de souscriptions et les frais d'acquisition
sont imputés sur la prime d'eémission. Les transferts d'un
montant de 534 K€ se decomposent en commissions de
souscriptions pour 281 K€, en commissions sur arbitrage
pour 13 K€, en frais d'acquisition des immeubles pour
240 K€.

NOVAPIERRE 1 - RAPPORT ANNUEL 2018 ~ 29



z NOVAPIERRE 1

10.Commission de la société de gestion

Conformement aux statuts, la société de gestion a percu sur
l'exercice 2018 diverses commissions detaillees ci-dessous :

-Commission de gestion : 683 K€ (8 % des loyers nets
encaisses et des produits financiers)

-Commission de souscription : 281 K€ (8 % des capitaux
collectes)

-Commission sur mutation des parts : O € (frais de dossier
75 €)

-Commission sur arbitrage : 13 K€ (2 % pour une vente
directe 1,5 % pour une vente avec intermediaire)

-Commission de pilotage des travaux : O € (1 % des travaux
superieurs a 100 K€)

11.Charges d’'exploitation de la société

Les principales charges sont les honoraires des experts
immobiliers pour 26 K€, des commissaires aux comptes
pour 45 K€, du dépositaire pour 21 K€ et de la TVA non
récuperable pour 5 K€. L'écart entre 2017 et 2018 provient
principalement du reclassement des honoraires relatives
aux honoraires de location, avocat et frais de contentieux en
autres charges immobilieres pour un montant de 186 K€ (Cf.
Note 7).

12.Diverses charges d'exploitation

Ce poste comprend les frais de fonctionnement pour 78 K€,
les jetons de présence pour 7 K€, les services bancaires et
frais d'emprunts pour 56 K€, les frais d'acquisition des
immeubles pour 240 K€, les taxes pour 107 K€. Les
honoraires divers liés a l'activité immobiliere, antérieurement
classeées en autres charges d'exploitation sont reclassées en
autres charges immobilieres (103 K€ sur 2017), cf. Note 7. La
baisse par rapport a 2017 est relative au reclassement des
creances irrecouvrables antérieurement classees en autres
charges d'exploitation qui sont desormais classees en autres
charges immobilieres pour 623 K€, cf. note 7.

13.Dotations aux amortissements d'exploitation

Les frais d'emprunts payés sur les acquisitions d'actifs sont
étalés sur la duréee de l'emprunt concerné, la dotation faite
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en 2018 est de 20 K€. L'indemnité d'éviction payee pour le
local des Petits Carreaux a Paris est étalée sur la durée du
bail du nouveau locataire, la dotation faite en 2017 est de
63 KE.

RESULTAT FINANCIER

Les intéréts d'emprunts destinés a financer l'acquisition du
patrimoine sont comptabilises en résultat de lactivite
immobiliere.

RESULTAT EXCEPTIONNEL

ILs'éleve a 8 K€, il se compose d'écritures de produits et de
charges sur exercices anteérieurs.

INFORMATIONS AU TITRE DES OPERATIONS
REALISEES ENTRE ENTREPRISES LIEES

Il n'y a pas d'autres opérations avec les parties liees que
celles faites avec Paref Gestion détaillées en note 10
ci-dessus.




h
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TABLEAUX COMPLEMENTAIRES

B RESULTAT PAR PART *

Le résultat par part de l'exercice 2018 s'etablit a 16,79 € par part contre 17,65 € en 2017.

| 204 | 2015 | 2016 | 207 | 2018 |
e [ %« | e | % | e | % | e [ % | e | % |
_----------

Recettes locatives brutes 241 239 100,0 24,6 99,5 30,6 99,2 304 99,9
Produits des participations _ _ B

controlées 0 00 00 00 00
Produits financiers 0.3 1 0,0 0.0 0.0 0,0 0.0 0,0 - 0,0

Produits divers (2)

mmmmmmmm

Commission de gestion 8 1,9 7,8 1,9 7,7 2,1 6.8 27 9,0
Autres frais de gestion (3) 1,8 7 20 84 24 9.8 23 7.4 0.4 13

Charges locatives et entretien du

patrimoine 3.0 12 15 6.1 23 9.2 73 23,8 105 34,4
Charges financieres

SOUS TOTAL CHARGES

- patrlmome - O - O [0) - o, O O (] O (0]
- autres

- pour travaux -08 -3 0.2 10 -01 -02 -01 -03 03 11

- autres -09 -28

| ToTALCHARGES | 58 | 24 | 66 | 274 | 71 | 280 [ 132 [ 427 | 137 | 448 |
CRESULTAT 1857 76 1734 726 1759 711 1765 573 1679 552

Variation report a nouveau -0,24 -0,09 -011 0,42 -043
Variation autres réserves
Revenus distribués (hors plus values) 1881 17,43 17,70 17,22 17,22

" 5 derniers exercices
Tous les pourcentages sont calculés par rapport au total des recettes.

(1) Sous deduction de la partie non imputable a l'exercice
(2) Commissions de souscription et de cession, autres produits d'exploitation, produits exceptionnels
(3) Autres frais de gestion, charges financieres, charges exceptionnelles, autres charges
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Tableaux complémentaires
tableau de financement

Bl TABLEAU DE FINANCEMENT

Variation de capital, y compris prime d'émission 143 692 184 -525 022 143167 161
Cessions d'immeubles 5062 265 1261000 6 323 265
Plus ou moins values sur ventes d'immeubles -12 903 -629 665 - 841757
Bénefice hors plus-values de cession 6 145 868 -173 709 5972159
rAéusterct—?vser;ﬂouvements sur report a nouveau et 23617 147 839 171 456
Variation des dettes a long terme 11 099 468 2549 971 13 649 439
Variation des dettes a court terme 4861573 349 707 5211280
Dotations nettes aux provisions 1527149 215 824 1742 972
Acquisitions d'immeubles nettes des cessions 133834 243 3480 618 137 314 860

Commission de souscription

12 847 846 280 569 13128 415
Frais d'acquisition
Variation des valeurs réalisables 5274 264 -441 075 4833189
Fonds de remboursement (6]
Dividendes 5998 029 98 970 6 096 999

TOTAL DES EMPLOIS 168 068 559 m 171728 081

Passif exigible -4 861573 -349 707 -5 211280
Variation des valeurs realisables 5274 264 -441 075 4833189
Solde des dettes associes -1544 508 8501 -1536 007
Cessions en cours 0]

Acquisitions en cours
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B EVOLUTION DU CAPITAL *

4 ; Souscriptions Rémunération de o .
Annee Capita nat recues diminuées Nombre de parts |\, pre drassocies| la gestion sur les RS RET el
31/12) 240 € o e en circulation souscriptions S

2014 84 582 000 498 701 352 425 2534 243 437 430
2015 83860 320 -1039105 349 418 2510 127 996 430
2016 84 317 760 1187 072 351324 2495 413 557 430
2017 85604 160 2909 649 356 684 2507 789 239 430
2018 85129 920 -525 022 354708 2470 280 569 440

* 5 derniers exercices

B PRIX ET DISTRIBUTION SUR VALEUR DE MARCHE *

Prix de la part au 1*" janvier i ' < Taux de distribution >
. Dividende de l'année - | Report a nouveau par

2015 430 395,60 1943 453 0,40
2016 430 395,60 18,67 434 0.32
2017 430 395,60 17,22 4,00 0.22
2018 430 395,60 17,22 385 0,07
2019 440 404,80 NA NA 013

" 5 derniers exercices

* Le taux de distribution sur valeur de marche de la SCPI est la division du dividende brut avant préelevement libératoire verse au
titre de l'année N (y compris les acomptes exceptionnels et quote-part de plus-values distribuees) par le prix de part acquéreur
moyen de l'année N

" dont 2 € par part lie a la distribution de plus-values

*rxn

dont 0,97 € par part lie a la distribution de plus-values

B MARCHE SECONDAIRE DES PARTS *

- Délai moyen Rémunération du
: Parts retirées Demandes en suspens o Yo mptear Ea
= _ _ _ _ _
(¢} 15j

2014 7332 21 4887
2015 6801 2 40 15 5850
2016 10116 8 0 15] 7 350
2017 17583 5) 0 15] (0]
2018 10 015 28 o 15] (0]

* 5 derniers exercices

** si utilisation du fonds de remboursement
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Tableaux complémentaires

inventaire détaille des placements immobiliers

B INVENTAIRE DETAILLE DES PLACEMENTS IMMOBILIERS

Valeur HD 2018 Valeur HD 2017
.m Y et et e st

PARIS Richard Lenoirmars-OOCommerce 1049 373195 373195
92 BOULOGNE Silly avr-00 Mixte 153 423 686 423 686
75 PARIS Rameau avr-O0 Commerce 60 91469 91469
78 MAISONS-LAFFITTE St Germain  oct-O0  Mixte 274 210 499 210 499
PARIS Damrémont déc-00  Mixte 428751 428 751
93 SAINT-OUEN République janv-01 Commerce 198 321800 321800
PARIS Gobelins  aolt-01 Commerce 264 327 003 327 003
75 PARIS Roquette  oct-02  Bureau 260 562 931 562 931
PARIS St-Honoré  oct-02 Mixte 286 000 286 000
s dé’?‘xﬁ%'\éﬁl?(s_@ Montreuil  mai-O03 Commerce 107 426 000 426 000
7% PARIS-PRINCE(32) MOmSIUTLE jijin 03 Commerce 67 255000 255 000
PARIS Macdonald janv-04 Commerce 984 800 984 800
92 BOULOGNE-B (79bis) Reine févr-04 Commerce 186 750 000 750 000
7 PARIS faymond - ars-0z Commerce 94 187 268 187 268
75 PARIS Sévigne avr-04 Commerce 31 335000 335 000
75 PARIS Beaumarchais nov-04 Commerce 422 800 000 800 000
PARIS Botzaris  déc-04 Commerce 475 000 475 000
CREIL République mars-0f Commerce 195 000 195 000
75 PARIS Opéra avr-O5 Commerce 96 718 662 718 662
75 Petits
PARIS CATEE avr-O5 Commerce 464 630 761 630 761
75 PARIS Gramont avr-05 Commerce 45 213 390 213 390
75 Montagne
PARIS Ste-Genaviave avr-05 Commerce 70 244 827 244 827
75 PARIS Tronchet  avr-O5  Bureau 26 107 080 107 080
75 Docteur
PARIS Goujon avr-05 Commerce 41 142 850 142 850
75 PARIS Abbesses  avr-O5 Commerce 40 343798 343798
o4 VA Montreuill ~ avr-05 Commerce 30 147 895 147 895
75 PARIS Ampére avr-05  Parking 0 81501 81501
94 VINCENNES Laitieres  avr-O5 Commerce 24 60 000 60 000
75 PARIS Daumesnil  avr-O5 Commerce 201 479 122 479 122
78 VELIZY-VILLACOUBLAY Europe sept-05 Commerce 606 1175121 1200 000
75 PARIS Ledru Rollin  oct-05 Commerce 122 320 000 320 000
91 PALAISEAU Paris déc-05 Commerce 200 170 000 170 000
91 BOUSSY-ST-ANTOINE  LaFerme déc-05 Commerce 1622 1035 462 1035 462
92 BOULOGNE-B Thiers févr-O6  Bureau 126 493 900 446 000
59 ENGLOS Les Géants mai-06 Commerce 530 678 000 678 000
92 PUTEAUX Jean Jaurés mai-06 Commerce 90 390 000 390 000
92 Maréchal
RUEIL-MALMAISON Eoch oct-06 Commerce 258 1000 000 1000 000
75 PARIS-PRINCE(14) MOmSIUTLe o 06 Commerce 173 1020 000 1020 000
OSNY L'Oseraie  déc-06 Commerce 853 2200 000 2200 000
10 PONT STE MARIE Marc Verdier janv-O7 Commerce 1446 1638 802 1638 802
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Date

a1
a1
67

67

75
95

22
91
93
10

93

SAVIGNY-SUR-ORGE  Henri Dunant janv-07 Commerce

DOURDAN St-Pierre

STRASBOURG - ROME
(2

avr-07 Commerce
Rome mai-07 Commerce

STRASBOHS)G - ROME Rome juin-07 Commerce

PARIS - FRERES Trois Freres juin-O7 Commerce

ENGHIEN-LES-BAINS ~ Generalde  sop1 07 commerce
GUINGAMP Chateaubriant oct-07 Commerce

RIS ORANGIS Grigny nov-07 Mixte B/C

LE RAINCY Résistance deéc-07 Commerce
ST'\A/EI’EgEéléES' Chfé}ﬁzge déc-07 Commerce
SEVRAN Livry déc-07 Commerce
SENS Les carrieres déc-07 Commerce

440

1620
79

214
48
226

2020
323
215

634
157

Valeur HD 2018

Valeur HD 2017

630 000
1800 000

148 000

442 000
275 000
690 000

1250 000
550 000
670 000

735 000

450 000
650 000

630 000
1800 000

148 000

442 000
275 000
690 000

1250 000
550 000
670 000

735 000

450 000
650 000

92

35
75
75

75
75
75
92

91
75
93
75
59
78
95
33

58

75
75
75

75
75
34
84
92
92
75

CLICHY ’;\:rr‘:rt_]‘éf mars-O€ Commerce 633 1432521 1700 000
MONGERMONT Edison29  avr-08 Commerce 1000 000
PARIS Courcelles avr-08 Commerce 189 1700 000 1700 000
Croix des -
PARIS Petits Champs aout-08 Commerce 107 1067 912 1060 000
PARIS Chateau  sept-08 Commerce 64 270 000 270 000
PARIS Caulaincourt sept-08 Commerce 43 205 000 205 000
PARIS Penthievre sept-08 Commerce 53 425 000 425 000
BOULOGNE-B Victor Hugo sept-08 Commerce 62 210 000 210 000
PARIS Bercy sept-08 Commerce 2250 000 2250 000
PARIS Maine oct-10 Commerce 116 550 000 550 000
COLOMBES Europe déc-10 Commerce 2444 5600 000 5600 000
PARIS Aé‘lggafﬁ janv-11 Commerce 107 470 000 470 000
LIMOURS Chartres  janv-11 Commerce 1710 3250 000 3250 000
PARIS Maubeuge juin-11 Commerce 115 565 000 565 000
SAINT-DENIS - GILLOT Auguste Gillot sept-11 Commerce 260 893 000 893 000
PARIS Miromesnil  oct-11 Commerce 466 1650 000 1650 000
LILLE Gambetta  nov-11 Commerce 860 3 000 000 3000 000
PLAISIR Valibout nov-11 Commerce 880 1170 945 1100 000
SAINT-GRATIEN Raguenets déc-11 Commerce 920 1245 000 1245 000
MERIGNAC Xﬂ‘aﬂ‘éﬁfe déc-11 Commerce 3729 8000 000 8 000 000
NEVERS B;;{i‘gsr;‘ déc-11 Commerce 1651 5437 662 5 437 662
PARIS Lauriston ~ déc-11 Commerce 55 345 000 345 000
PARIS St-Lazare  janv-12 Commerce 110 775 078 775 078
PARIS St-Lazare janv-12 Commerce 54 379 922 379 922
PARIS Pierre Lescot janv-12 Commerce 192 1095 000 1095 000
PARIS B%‘fjfo‘éﬁ o Janv-12 Commerce 135 950 000 950 000
PARIS Maine janv-12 Commerce 55} 420 000 420 000
PARIS Paul Doumer févr-12 Commerce 175 2980 000 2980 000
MONTPELLIER Ganges  juin-12 Commerce 3539 6 000 000 6 000 000
AVIGNON Paul Eluard  juil-12 Commerce 7893 13 669 948 13 633 000
ASNIERES-SUR-SEINE Marne aolt-12 Commerce 316 1746 552 1746 552
CHAVILLE Jouy oct-12 Commerce 560 1296 656 1296 656
PARIS Belleville  oct-12 Commerce 482 2053157 2053157
BOULOGNE-B Reine oct-12 Commerce 58 550 000 550 000

92

PARIS Las Cases mars-13 Commerce
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Tableaux complémentaires

inventaire détaille des placements immobiliers

Valeur HD 2018 Valeur HD 2017
.m ] ————

PARIS Jean Moulin  mars-13 Mixte H/C 487 000 487 000
92 Henri ’
NANTERRE BEauEEe mars-13 Mixte H/C 368 1218 000 1218 000
75 PARIS Chemin Vert mars-13 Commerce 104 560 000 560 000
75 PARIS Guy Moquet mars-13 Commerce 31 200 000 200 000
75 PARIS Poteau  mars-13 Mixte H/C 127 430 000 430 000
7 PARIS Andre Dl mars-13 Commerce 48 225000 225000
75 PARIS Cambodge mars-13 Commerce 39 429 000 429 000
60 Corbier !
GOUVIEUX Thiébaud Mars-13 Mixte H/C 243 731000 731000
60 CHANTILLY Connétable mars-13 Mixte H/C 535 1467 272 1409 000
92 BOULOGNE-B Reine mars-13 Commerce 38 477 000 477 000
92 VANVES Larmeroux mars-13 Commerce 85 117 000 117 000
93 C:SI-II]\lAI\IIIE—EE_(I)DII\EII':II:ESR_IE Charronnerie mars-13 Commerce 49 260 000 260 000
95 MARINES Jean-Jaurés mars-13 Mixte H/C 194 375000 375000
75 PARIS Valette mars-13 Commerce 63 332500 332500
7z PARIS BUOMNS  sept-13 Commerce 135 885000 885 000
75 Ecole
PARIS Polytechnique sept-13 Commerce 17 175 000 175 000
75 PARIS Boccador  sept-13 Commerce 44 770 000 770 000
75 PARIS Argenson  sept-13 Commerce 53 240 000 240 000
75 PARIS Cambaceéres sept-13 Commerce 1 214 000 214 000
75 PARIS St-Charles  sept-13 Commerce 61 330 000 330 000
75 PARIS Malesherbes, sept-13 Commerce 47 404 000 404 000
75 PARIS Douai sept-13 Commerce 75 402 000 402 000
PARIS Republique sept-13 Commerce 255 000 255 000
Francois
NICE s déc-14 Commerce 808 1750 000 1750 000
PARIS Henri IV déc-14 Commerce 115 1130 000 1130 000
PARIS Mac Mahon  févr-15 Commerce 21 380 000 380 000
75 PARIS Sainte-Anne mars-15 Commerce 146 1330 000 1330 000
& EPINAL Terres St juin-15 Commerce 5313 6675000 6675 000
PARIS Artois juil-15° Commerce 82 900 000 900 000
WITTENHEIM Louis Aragon fevr-17 Commerce 2 996 3652900 3652900
72 LE MANS Docteur Leroy mars-18 Commerce 110 780 000
75 PARIS Charles  mars-18 Commerce 289 2510 000

TOTAL | 59391 [ 130 991 596 | 157 577 000 | 128 771 978 | 154 321 000
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B REPARTITIONS SECTORIELLES ET GEOGRAPHIQUES

_
Surface m? — —
Paris 19765 53 637 510 73111000 53 857 510 72 492 000
ile-de-France 16 235 33119 024 36 083 000 33119 024 37 272 000
}%g%ﬂgﬂfef? * 9759 20 018 000 19150 000 21018 000 19 621000
Autres régions 13633 24006 905 29 233 000 19 496 905 24936 000
______
Mixte 1348 936 4628 000 1348936 4447 000
Messagerie o] - - - -
Logistique 6] - - - -
Bureau 412 1163 910 1940 000 1163 910 1880 000
Activite 0 - - - -
Commerce 56130 122 928 820 145 784 000 120 638 820 142 075 000
Mixte H/C 1533 4708272 4550 000 4708272 5266 000
Mixte B/C 323 550 000 550 000 550 000 543 000
Parking 81501 125 000 81501 110 000

* Marseille, Lyon, Toulouse, Nice, Strasbourg, Montpellier, Bordeaux, Rennes, Le Havre, Reims, Lille

B CESSIONS 2018

Cod Prix d Valeur HD 2017
ode rix de
Postal Adresse Date achat Typologie Surface m? ) coTEé:a)ble Es(tli(ne,?'e Date de vente

Clichy ’;?g‘;g‘ee 15/04/2008 Commerce 275 1700 1165 10/12/2018
35 Montgermont Edison 25/04/2008 Commerce 559 385 1000 320 10/12/2018
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&8> RAPPORT DU CONSEIL DE SURVEILLANCE

Mesdames, Messieurs, Chers Associés,

Nous pouvons vous indiquer les elements marquants de | ' année 2018 pour Novapierre 1 et les perspectives pour cette année.

Concernant la valorisation : l'eévolution favorable des valeurs d'expertise ont permis la revalorisation de la part de 430 € a 440 €
au 1° avril 2018.

Cette valeur fixée par la societe de gestion reste tres conservatrice par rapport a la valeur de reconstitution.

Concernant L * évolution du capital : pour la 1 ere fois, le capital de Novapierre 1 a legerement diminué durant l'annee 2018.
Cependant, tous les associés voulant vendre leurs parts ont trouve preneur ou ont pu étre rembourses par le fond de
remboursement

Concernant le patrimoine : Novapierre 1 a procéedée a deux investissements en 2018 pour 3.3 millions d'euros. Un commerce a
Paris 15°™ arrondissement dans d'excellentes conditions (pour 2,5 millions d ‘euros pour un rendement de 523 % AEM) et un
commerce dans le centre-ville du Mans pour 780 K€ pour un rendement de 6.03 % AEM). Deux biens ont pu étre arbitres pour
660 K€. Votre Conseil de Surveillance tient a rester particulierement impliqué dans 'évolution de notre patrimoine et suit sans
relache les efforts de notre société de gestion concernant les biens que nous souhaitons encore arbitrer.

Concernant la situation locative : votre Conseil de Surveillance s'est assure tout au long de l'annee de la relocation des surfaces
vacantes et des moyens déployes par notre societe de gestion pour y parvenir. Il s'agit du point le plus determinant de la
performance de Novapierre 1 (notre TOF 2018 est de 90.2 %). La relocation de nos 4 000 metres carrés du CAP SUD a Avignon
sera productive de loyer dés cet automne. Il s'agit du résultat de plusieurs années d'effort, de démarches administratives et de
recherches d'exploitant pour ce bien.

Concernant le dividende : il demeure a 17.22€ pour 2018 soit le méme niveau de distribution qu'en 2017, ce qui représente
3.95 % de rendement (sur une valeur legerement rehaussee). Le caractere essentiellement parisien de nos commerces nous
place en situation favorable pour la conservation et la valorisation de notre patrimoine ; mais moins pour notre rendement.

C'est pourquoi, durant ces 3 dernieres années, nos efforts ont porté (en dehors des relocations) ;
- sur une diversification des investissements sur des biens a meilleurs rendements (Retail Park) et,
- sur un recours au credit a moyen terme pour certains d'entre eux.

Ces dispositions, favorables pour le rendement de Novapierre 1 n'ont apporté qu'une amélioration a la marge de notre dividende
(par rapport a notre patrimoine de 157 millions d'euros).

C'est pourquoi, votre Conseil de Surveillance a apporté tout son soutien a notre Societe de Gestion pour un projet
d'investissement d'envergure (92 millions d'euros) pour un portefeuille de commerces diversifies comprenant une part de credit
résiduel (@ moyen terme). Ce projet sera contributeur d'une amélioration future de nos dividendes (en plus de la relocation
d'Avignon) et d'une plus grande diversification de notre patrimoine. C'est dans cet objectif que vous avez eté invités a une
Assemblée Geénérale qui vient d'accepter le principe d'une augmentation de l'endettement maximal de Novapierre 1

Ainsi, la solidité du patrimoine, la relocation de 4 OO0 metres carrés a Avignon, la reprise d'un patrimoine important doté d'une
meilleure rentabilité ne peut que nous inciter a conserver nos parts de Novapierre 1.

C'est dans cet esprit que nous vous invitons a participer a l'Assemblé Genérale du 12 juin prochain et d'y adopter les resolutions
proposees.

Paris, le 7 mai 2019

Pour votre Conseil de Surveillance,
Jacques de Juvigny
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238, RAPPORTS DES COMMISSAIRES AUX COMPTES

B RAPPORT DES COMMISSAIRES AUX COMPTES SUR LES COMPTES
ANNUELS - EXERCICE CLOS LE 31 DECEMBRE 2018

Aux associés,

OPINION

En execution de la mission qui nous a eté confiee par votre
assemblee geénérale, nous avons effectue laudit des
comptes annuels de la societe civile de placement
immobilier NOVAPIERRE 1 relatifs a l'exercice clos le 31
decembre 2018, tels qu'ils sont joints au présent rapport.

Nous certifions que les comptes annuels sont, au regard des
regles et principes comptables francais, reguliers et sinceres
et donnent une image fidele du resultat des opérations de
l'exercice ecoulé ainsi que de la situation financiere et du
patrimoine de la societe a la fin de cet exercice.

FONDEMENT DE L'OPINION
Réferentiel d'audit

Nous avons effectué notre audit selon les normes d'exercice
professionnel applicables en France. Nous estimons que les
éléments que nous avons collectes sont suffisants et
appropriés pour fonder notre opinion.

Les responsabilites qui nous incombent en vertu de ces
normes sont indiquees dans la partie « Responsabilites du
commissaire aux comptes relatives a l'audit des comptes
annuels » du present rapport.

Indépendance

Nous avons realise notre mission d'audit dans le respect des
regles d'indépendance qui nous sont applicables, sur la
période du 1° janvier 2018 a la date d'émission de notre
rapport, et notamment nous n'avons pas fourni de services
interdits par le code de deéontologie de la profession de
commissaire aux comptes.

Justification des appréciations

En application des dispositions des articles L. 823-9 et
R.823-7 du code de commerce relatives a la justification de
nos appreciations, nous portons a votre connaissance les
appreciations  suivantes qui, selon notre jugement
professionnel, ont ete les plus importantes pour l'audit des
comptes annuels de l'exercice.

Les appréciations ainsi portées s'inscrivent dans le contexte
de l'audit des comptes annuels pris dans leur ensemble et
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de la formation de notre opinion exprimee ci-avant. Nous
n'exprimons pas d'opinion sur des elements de ces comptes
annuels pris isoléement.

Comme précisé dans la note « Etat du patrimoine » de
lannexe, les placements immobiliers présentes dans la
colonne ‘'valeur estimée" de l'état du patrimoine sont
évalués a leurs valeurs actuelles telles que définies dans
l'article 121-51 du reglement ANC n"2016-03 du 15 avril 2016.

Ces valeurs actuelles sont arrétées par la societe de gestion
sur la base d'une évaluation, realisee par l'expert immobilier
independant, des actifs immobiliers detenus directement
par la societé civile de placement immobilier. Nos travaux
ont notamment consiste a prendre connaissance des
procedures mises en ceuvre par la societé de gestion et a
appréecier le caractere raisonnable des hypotheses et des
meéthodes utilisées par l'expert immobilier indépendant.

Verification spécifiques

Nous avons également procédé, conformément aux normes
d'exercice professionnel applicables en France, aux
verifications specifiques prévues par les textes legaux et
reglementaires.

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

Responsabilités de la société de gestion

Il appartient a la société de gestion d'établir des comptes
annuels présentant une image fidele conformement aux
regles et principes comptables francais ainsi que de mettre
en place le contréle interne qu'elle estime nécessaire a
l'etablissement de comptes annuels ne comportant pas
d'anomalies significatives, que celles-ci proviennent de
fraudes ou résultent d'erreurs.

Lors de l'établissement des comptes annuels, il incombe a la
societé de gestion d'évaluer la capacité de la societé civile
de placement immobilier a poursuivre son exploitation, de
présenter dans ces comptes, le cas echeant, les
informations  nécessaires relatives a la continuite
d'exploitation et d'appliquer la convention comptable de
continuite d'exploitation, sauf s'il est prevu de liquider la
societe civile de placement immobilier ou de cesser son
activite.




Rapports des Commissaires aux comptes

rapport des commissaires aux comptes sur les comptes annuels - exercice clos le 31 decembre 2018

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

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

Il nous appartient d'établir un rapport sur les comptes
annuels. Notre objectif est d'obtenir l'assurance raisonnable
que les comptes annuels pris dans leur ensemble ne
comportent pas d'anomalies significatives. L'assurance
raisonnable correspond a un niveau éleve d'assurance, sans
toutefois garantir qu'un audit réalise conformément aux
normes d'exercice professionnel permet de
systematiquement détecter toute anomalie significative. Les
anomalies peuvent provenir de fraudes ou resulter d'erreurs
et sont considérées comme significatives lorsque l'on peut
raisonnablement s'attendre a ce qu'elles puissent, prises
individuellement ou en cumulé, influencer les decisions
économiques que les utilisateurs des comptes prennent en
se fondant sur ceux-ci.

Comme préecise par larticle L.823-10-1 du code de
commerce, notre mission de certification des comptes ne
consiste pas a garantir la viabilite ou la qualite de la gestion
de votre societe civile de placement immobilier.

Dans le cadre d'un audit réalise conformément aux normes
d'exercice professionnel applicables en France, le
commissaire aux comptes exerce son jugement
professionnel tout au long de cet audit. En outre :

- il identifie et evalue les risques que les comptes annuels
comportent des anomalies significatives, que celles-ci
proviennent de fraudes ou résultent d'erreurs, définit et met
en ceuvre des procédures d'audit face a ces risques, et
recueille des éléments qu'il estime suffisants et appropriés
pour fonder son opinion. Le risque de non-détection d'une
anomalie significative provenant d'une fraude est plus éleve
que celui d'une anomalie significative résultant d'une erreur,
car la fraude peut impliquer la collusion, la falsification, les
omissions volontaires, les fausses declarations ou le
contournement du contréle interne ;

- il prend connaissance du controle interne pertinent pour
l'audit afin de définir des procédures d'audit appropriées en
la circonstance, et non dans le but d'exprimer une opinion
sur l'efficacité du contréle interne ;

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

-il apprécie le caractere approprié de l'application par la
sociéeteé de gestion de la convention comptable de continuité
d'exploitation et, selon les eléments collectés, l'existence ou
non d'une incertitude significative liée a des événements ou
a des circonstances susceptibles de mettre en cause la
capacite de la sociéte civile de placement immobilier a

poursuivre son exploitation. Cette appreéciation s'appuie sur
les elements collectés jusqu'a la date de son rapport, étant
toutefois rappelée que des circonstances ou evénements
ultérieurs pourraient mettre en cause la continuite
d'exploitation. S'il conclut a lexistence d'une incertitude
significative, il attire l'attention des lecteurs de son rapport
sur les informations fournies dans les comptes annuels au
sujet de cette incertitude ou, si ces informations ne sont pas
fournies ou ne sont pas pertinentes, il formule une
certification avec réserve ou un refus de certifier ;

- il apprécie la présentation d'ensemble des comptes
annuels et évalue si les comptes annuels refletent les
opérations et evenements sous-jacents de maniere a en
donner une image fidele.

Fait a Neuilly-sur-Seine, le 13 mai 2019

Le commissaire aux comptes
PricewaterhouseCoopers Audit

Eric Bulle
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B RAPPORT SPECIAL DES COMMISSAIRES AUX COMPTES SUR

LES CONVENTIONS REGLEMENTEES

(Assemblée générale d'approbation des comptes de l'exercice clos le 31 décembre 2018)

Aux Associes

En notre qualité de commissaire aux comptes de votre
société, nous vous présentons notre rapport sur les
conventions réeglementées.

Il nous appartient de vous communiquer, sur la base des
informations qui nous ont ete donnees, les caracteristiques
et les modalités essentielles des conventions dont nous
avons eté avisés ou que nous aurions découvertes a
l'occasion de notre mission, sans avoir @ nous prononcer sur
leur utilité et leur bien-fondé ni a rechercher l'existence
d'autres conventions. Il vous appartient, selon les termes de
larticle L214-106 du code moneétaire et financier,
d'apprecier lintérét qui s'attachait a la conclusion de ces
conventions en vue de leur approbation.

Par ailleurs, il nous appartient de vous communiquer, le cas
échéant, certaines informations relatives a l'exécution, au
cours de lexercice écoulé, des conventions déja
approuvees par l'assemblee.

Nous avons mis en ceuvre les diligences que nous avons
estime necessaires au regard de la doctrine professionnelle
de la Compagnie nationale des commissaires aux comptes
relative a cette mission. Ces diligences ont consiste a verifier
la concordance des informations qui nous ont ete donnéees
avec les documents de base dont elles sont issues.

CONVENTIONS, SOUMISES A L'APPROBATION
DE L'ASSEMBLEE GENERALE

Conventions autorisées au cours de l'exercice
écoulé

Nous vous informons quil ne nous a ete donne avis
d'aucune convention passee au cours de l'exercice ecoule a
soumettre a l'approbation de l'assemblée en application des
dispositions de larticle L. 214-106 du Code monétaire et
financier.

CONVENTIONS | DEJA APPROUVEES PAR
L'ASSEMBLEE GENERALE

Conventions approuvées au cours d'exercices
antérieurs dont l'exécution s'est poursuivie au
cours de l'exercice écoulé

Conformement aux dispositions statutaires de votre societe,
nous avons éete informes que l'execution des conventions
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suivantes, deja approuvees par lassemblee geneérale au
cours d'exercices antérieurs, s'est poursuivie au cours de
l'exercice ecoule.

Avec la sociéte Paref Gestion ;

Conformement a larticle 17 des statuts de Novapierre 1, la
societée de gestion est remuneree de ses fonctions,
moyennant cing commissions :

1) Commission de gestion:

Son montant est de 8% hors taxes des loyers et des
produits financiers nets encaisses. Au titre de l'exercice
2018, la commission prise en charge par Novapierre 1
s'eleve a 683 210 € HT.

2) Commission de souscription :

Son montant est au plus egal a 8 % hors taxes du prix de
souscription des parts. Au titre de l'exercice 2018, la
commission prise en charge par Novapierre 1 s'éleve a 280
569 € HT.

3) Commission sur les ventes :

Son montant est egal a 2 % HT des ventes hors droits lors
des cessions d'actifs. Ce taux est reduit a 15% en cas
d'intervention d'un intermediaire. Dans ce dernier cas, le
montant total de la commission est plafonné a 5% HT de la
valeur de l'actif calculée hors droits. 13 200 € ont été pris en
charge par Novapierre 1 au titre de l'exercice 2018.

4) Commission sur mutation des parts :
Au titre de frais de dossier, un forfait de 75 € HT par titulaire.
Aucune commission n'a ete facturee sur l'année 2018.

5) Une commission de suivi et de pilotage de la réalisation
des travaux sur le patrimoine immobilier :

Son montant est de 1% HT maximum sur les gros travaux
supérieurs a 100 K€ HT suivis directement par la société de
gestion. Aucune commission n'a eté facturée sur l'annee
2018.

Fait a Neuilly-sur-Seine, le 13 mai 2019

Le commissaire aux comptes
PricewaterhouseCoopers Audit

Eric Bulle
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— RAPPORT DE LA SOCIETE DE GESTION A

= L'ASSEMBLEE GENERALE EXTRAORDINAIRE

Mesdames, Messieurs,

Nous vous avons réunis en assemblée générale annuelle extraordinaire afin de soumettre a votre approbation une modification
statutaire.

La Societé de Gestion soumet a votre decision de modifier l'article 20 des statuts de la SCPI "Assemblees Generales" afin de
vous proposer la mise en place d'un systeme de convocation et de vote électronique permettant aux associes de voter en
assemblee generale de maniere dematerialisee.

La Société de Gestion soumet a votre décision de modifier l'article 18 des statuts de la SCPI "Conseil de surveillance" afin
d'augmenter le nombre de membres du Conseil de surveillance.

La Societe de Gestion
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% TEXTES DES RESOLUTIONS

B RESOLUTIONS A TITRE ORDINAIRE

PREMIERE RESOLUTION

Approbation des comptes sociaux de l'exercice clos
le 31 décembre 2018

L'Assemblee Generale, apres avoir entendu la lecture des
rapports de la Société de Gestion, du Conseil de surveillance
et du Commissaire aux comptes, approuve les comptes
annuels de l'exercice clos le 31 decembre 2018 tels qu'ils Lui
ont été soumis.

DEUXIEME RESOLUTION

Approbation des conventions visées a larticle L.
214-106 du Code monétaire et financier

L'Assemblee Generale, aprés avoir entendu la lecture du
rapport special du Commissaire aux comptes et du rapport
du Conseil de surveillance sur les conventions visees a
l'article L214-106 du Code monétaire et financier, prend
acte des conclusions desdits rapports et du fait qu'aucune
convention de cette nature n'a été conclue au cours de
l'exercice.

TROISIEME RESOLUTION
Quitus a la Société de Gestion

L'Assemblee Generale donne quitus a la societe PAREF
GESTION pour sa gestion au cours de l'exercice clos le 31
décembre 2018.

QUATRIEME RESOLUTION

Affectation du résultat de l'exercice clos le 31
décembre 2018

L'Assemblee Geneérale approuve l'affectation et la répartition
du resultat comme suit

Résultat au 31/12/ 2018 5972159 €

Report a nouveau apres

affectation du résultat de 171456 €
l'année N-1

Résultat distribuable au

31/12/2018 olizale s
Distribution 2018 6 096 999 €

En consequence, le résultat pour une part est de 16,87 euros
et le dividende annuel verse pour une part en pleine
jouissance est arréte a 17,22 euros.
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CINQUIEME RESOLUTION
Approbation de la valeur comptable

L'Assemblée Geénérale approuve la valeur comptable de la
SCPI, telle qu'elle est determinée par la Société de Gestion,
qui s'éleve au 31 decembre 2018 a:

La valeur comptable 118 888 988 € soit 335 € par par

SIXIEME RESOLUTION

Approbation de la valeur de réalisation et de la
valeur de reconstitution

L'Assemblee Generale prend acte de la valeur de réealisation
et de la valeur de reconstitution de la SCPI telles qu'elles
sont determinées par la Sociéete de Gestion.

Ces valeurs s'élevent au 31 décembre 2018 a:

La valeur de réalisation 145 766 326 € soit 411 € par part

La valeur de reconstitution 171287 609 € soit 483 € par part

SEPTIEME RESOLUTION
Autorisation de vente d'éléments d’actifs

L'Assemblée Geénérale renouvelle l'autorisation donnée a la
Societe de Gestion de proceder, dans le cadre de larticle R.
214-157 du Code monétaire et financier, a la cession d'un ou
plusieurs elements du patrimoine immobilier et ce, aux
conditions qu'elle jugera convenables.

Elle lautorise également a effectuer, pour les besoins de la
gestion du patrimoine, des échanges, des aliénations ou des
constitutions de droits réels portant sur un ou plusieurs
élements du patrimoine immobilier et ce, aux conditions
qu'elle jugera convenables.

Les presentes autorisations sont valables pour une duree
expirant a lissue de lassemblée generale statuant sur les
comptes de l'exercice 2019.




HUITIEME RESOLUTION

Approbation des distributions de plus-values de
cession d'immeubles

L'Assemblee Generale autorise la Societe de Gestion a
distribuer les sommes prelevees sur le compte de reéserve
des « plus ou moins-values sur cession d'immeubles » dans
la limite du stock des plus-values nettes.

Cette autorisation est valable pour une durée expirant a
lissue de l'assemblée genérale statuant sur les comptes de
'exercice 2019.

Textes des résolutions
RESOLUTIONS a TITRE EXTRAORDINAIRE

NEUVIEME RESOLUTION
Ratification de la désignation du dépositaire

L'Assemblée Générale, prenant acte de la démission de
STATE STREET BANK SA en qualité de dépositaire avec
effet au 30 novembre 2018, ratifie la désignation
consécutive de SOCIETE GENERALE SECURITIES SERVICES
par convention signee le 10 decembre 2018.

B RESOLUTIONS A TITRE EXTRAORDINAIRE

DIXIEME RESOLUTION

Mise en place d'un systéme de convocation et de
vote électronique

L'Assemblée Générale approuve la mise en place d'un
systeme de convocation et de vote électronique permettant
aux associes de voter de maniere dematerialisee.

L'Assemblee Generale decide de modifier en consequence
l'article 20 des statuts de la SCPI « Assemblees Generales »
de la maniere suivante :

Ancien article :
« Article 20 - Assemblees Generales
(.)

Les assemblées géneérales sont convoquées par la sociétée
de gestion par un avis de convocation insére au bulletin des
annonces légales obligatoires par une lettre ordinaire
directement adressee aux associes ou par voie electronique
dans les conditions detailles ci-apres.

(.)

Tous les associes ont le droit d'assister aux assemblees
générales, en personne ou par mandataire, celui-ci devant
étre obligatoirement choisi parmi les associées. Ils peuvent
également voter par correspondance.

(L) »

Nouvel article :

« Article 20 - Assemblées Geéneérales
(.)

Les assemblées générales sont convoquées par la société
de gestion, dans les conditions détailles ci-apres, par un avis
de convocation inséeré au bulletin des annonces legales
obligatoires et par une lettre ordinaire directement adressee
aux associes ou par voie électronique pour ceux qui ont
accepte de recevoir leur convocation par courrier
electronique.

()

Tous les associes ont le droit d'assister aux assemblees
generales, en personne ou par mandataire, celui-ci devant
étre obligatoirement choisi parmi les associes. Ils peuvent
egalement voter par correspondance ou par Vvoie
electronique.

() »

Le reste de l'article est inchange.
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ONZIEME RESOLUTION DOUZIEME RESOLUTION

Augmentation du nombre de membres du conseil Pouvoirs pour formalités
de surveillance
L'Assemblée Générale donne tous pouvoirs au porteur d'une

L'Assemblée Geénerale, sur proposition du Conseil de copie ou dun extrait du présent proces-verbal pour
surveillance, decide d'augmenter le nombre maximum de effectuer toutes formalités légales de dépbts et de publicité
membres du Conseil de surveillance et de modifier en et généralement faire le nécessaire.

consequence larticle 18 des statuts de la SCPI « Conseil de
surveillance » de la maniére suivante :

Ancien article :
« Article 18 - Conseil de surveillance
1) Nomination

Il est institué un conseil de surveillance qui assiste la societe
de gestion. Ce conseil est compose de sept membres au
moins et de dix au plus pris parmi les associes possedant au
moins 20 parts et ayant moins de 75 ans a la date de
l'élection par l'assemblée geéneérale ordinaire de la societe
(en tant que personne physique ou représentant d'une
personne morale). »

Nouvel article :
« Article 18 - Conseil de surveillance
1) Nomination

Il est institué un conseil de surveillance qui assiste la société
de gestion. Ce conseil est composé de sept membres au
moins et de douze au plus pris parmi les associés possedant
au moins 20 parts et ayant moins de 75 ans a la date de
l'élection par l'assemblée geneérale ordinaire de la societe
(en tant que personne physique ou représentant d'une
personne morale). »
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