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déc-21 déc-20
ACTIF en milliers d'€ Notes
Brut Am’ort’. et Net Net
dépréc.
Capital et prime d'émission non libérés 6.7
Immobilisations incorporelles 6.1
Immobilisations corporelles 6.1 102 038 37 666 64 372 71663
Terrains 11499 11 499 11502
Constructions 89453 37 666 51787 59 316
Autres immobilisations corporelles
Immobilisations en cours 1086 1086 845
Immobilisations financiéres 6.2
Titres de participation
Créances rattachées a des participations
Autres immobilisations financieres
TOTAL DE L'ACTIF IMMOBILISE (1) 102 038 37 666 64 372 71663
Stocks
Avances et acomptes versés 6.3
Créances clients 6.3 207 207 104
Autres créances 6.3 691 691 1333
Valeurs mobilieres de placement 6.4
Disponibilités 6.4 900 900 1105
Charges constatées d'avance 6.5
TOTAL DE L'ACTIF CIRCULANT (ll) 1798 0 1798 2542
Charges a répartir sur plusieurs exercices (l11) 6.6 224 112 112 134
TOTAL DE L'ACTIF (I+11+111) 104 060 37778 66 282 74 339
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PASSIF en milliers d'€ Notes déc-21 déc-20
Capital 6.7 1 1
Primes d'émission, de fusion, d'apport 6.7
Report a nouveau 130
Réserves
Acompte sur dividendes 6.7 -3400 -3 300
Résultat de I'exercice (bénéfice ou perte) 3548 3673
TOTAL DES CAPITAUX PROPRES (1) 279 374
Provisions pour risques
Provisions pour charges
TOTAL DES PROVISIONS POUR RISQUES ET CHARGES (Il) 6.8 0 0
Emprunts et dettes financiéres 6.9 22720 27 264
Dépots de garantie des locataires
Autres dettes financieres
Dettes fournisseurs 6.10 56 25
Dettes fiscales et sociales 6.10 6 46
Dettes sur immobilisations 6.10 814 747
Autres dettes 6.10 42 407 45 883
TOTAL DES DETTES (l11) 66 003 73 965
Produits constatés d'avance (IV) 6.10
TOTAL DU PASSIF (I+11+111+1V) 66 282 74 339

4

| HEMISPHERE I Comptes annuels au 31 décembre 2021



En milliers d'€ Notes déc-21 déc-20
PRODUITS D'EXPLOITATION 13538 13 203
Chiffre d'affaires 13 457 13170
Autres produits d'exploitation
Reprises sur provisions
Transfert de charges 81 33
CHARGES D'EXPLOITATION 9797 9433
Achats non stockés
Autres achats et charges externes 433 355
Impots et taxes 334 201
Charges de personnel
Dotations aux amortissements et provisions 9030 8 877
Autres charges d'exploitation
RESULTAT D'EXPLOITATION 6.11 3741 3770
Produits financiers
Charges financiéres 197 232
RESULTAT FINANCIER 6.12 -197 -232
RESULTAT COURANT AVANT IMPOTS 3544 3538
Produits exceptionnels 4 179
Charges exceptionnelles 44
RESULTAT EXCEPTIONNEL 6.13 4 135
PARTICIPATION DES SALARIES
IMPOTS SUR LES BENEFICES
RESULTAT NET 3548 3673
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En milliers d'€ déc-21 déc-20

Résultat net (I) 3548 3673
Eliminations des opérations sans flux de trésorerie ou non liés a l'activité (ll) 9030 8 877

Amortissements et provisions (hors actif circulant) 9030 8877

Transferts de charges
Reprises de subvention

Marge brute d'autofinancement (I+11) 12 578 12 550
Variation du BFR lié a I'activité (lIl) -203 242
Flux net de trésorerie généré par I'activité (IV)=I+I1+l11 12 375 12 792
Acquisitions d'immobilisations incorporelles et corporelles -993 -2740
Acquisitions d'immobilisations financiéres
Cessions d'immobilisations 44
Flux net de trésorerie lié aux opérations d'investissements (V) -993 -2 696
Acompte sur dividendes -3 643 -3 446
Remboursement sur prime d'émission
Augmentation de capital en numéraire
Comptes courants d'associés -3400 -4 300
Souscription d'emprunts
Remboursements d'emprunts -4 544 -4 544
Flux net de trésorerie lié aux opérations de financement (V1) -11 587 -12 290
Total des flux (1V)+(V)+(VI1) -205 -2194
Trésorerie d'ouverture (2) 1105 3299
Trésorerie de cloture 900 1105
Variation de trésorerie -205 -2194
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Les données chiffrées sont exprimées en milliers d’euros.

5.1 Fonctionnement de la société

La société HEMISPHERE a été immatriculée au RCS Paris le 19 octobre 2016 (n°823 219 969 RCS PARIS)
sous la forme juridique d'une société civile immobiliere. Elle a pour objet I'acquisition, la prise a balil,
I'exploitation ou la location a long terme de portefeuilles de biens immobiliers.

La société HEMISPHERE est une société civile immobiliere de 10.000 parts d’un nominal de 0,10€ dont la
totalité du capital (1.000€) a été totalement souscrit.

La durée de la société est fixée a quatre-vingt-dix-neuf (99) années a compter de la date de création.

Elle est gérée par la société AMPERE Gestion, agréée par I'’AMF en qualité de société de gestion de portefeuille
et titulaire de I'agrément n°GP-14000021, qui assure la fonction de Gérant.

La société HEMISPHERE a été constituée dans le but de réaliser des investissements dans un portefeuille
immobilier composé de murs d’hotels en vue de les transformer en résidences d’hébergements d'urgences et
de les donner en location, dans le cadre d'un bail commercial a la société ADOMA.

Les comptes annuels couvrent la période du ler janvier au 31 décembre 2021.

Conformément aux statuts, a la cléture de chaque exercice, le bénéfice distribuable ou les pertes nettes sont
immédiatement et systématiquement répartis entre tous les associés proportionnellement au nombre de parts
gu'ils détiennent dans le capital social et porté au compte de chaque associé dans les comptes de la société.

5.2 Faits caractéristiques de I'exercice

» Investissement

Sur I'exercice, la SCI Hémisphére n'a acquis aucun actif immobilier.

Le nombre de résidences détenues par la société au 31 décembre 2021 s'éléve a 62.

Des travaux de réhabilitation et d’adaptation ont été menés sur I'exercice pour un montant total de
1,7 M€ portant a 13,3 M€ le montant total des travaux réalisés depuis I'origine.

» Les perspectives 2022

La société poursuivra I'exploitation des 62 résidences conformément a son plan d’'affaires.

5.3 Reégles et méthodes comptables

Les comptes annuels ont été établis conformément aux regles et méthodes comptables du réglement de 'ANC
2019-09 du 18 décembre 2019 modifiant le reglement ANC n°2014-03 du 5 juin 2014 relatif au plan comptable
général.

Les comptes annuels au 31 décembre 2021 ont été préparés dans un contexte évolutif de crise sanitaire et
économique lié au Covid-19 et de difficultés a appréhender ses incidences et les perspectives d’avenir.

Par conséquent, les estimations comptables concourant a la préparation des comptes annuels au 31 décembre
2021 ont été réalisées dans un environnement sujet a une incertitude accrue et il est possible que les résultats
futurs des opérations de la société different des estimations effectuées au 31 décembre 2021.

Les conventions générales comptables ont donc été appliquées dans le respect du principe de prudence,
conformément aux hypothéses de base :
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continuité de I'activité,
permanence des méthodes comptables d’'une année sur l'autre,
indépendance des exercices.

La méthode de base retenue pour I'évaluation des éléments inscrits en comptabilité est la méthode des colts
historiques.

5.3.1 Bilan actif

5.3.1.1 Immobilisations corporelles

Prix d’acquisition
Les constructions sont évaluées suivant le colt d’acquisition exprimé dans 'acte, augmenté
e des frais directs engagés lors de I'acquisition (honoraires du notaire, colts de rupture anticipés des
crédits-baux et commission d’investissement),
e des frais accessoires directement attribuables aux acquisitions (due diligence d’évaluation, audit
technique et honoraires de conseils liés aux acquisitions) et diminué des éventuelles indemnités liées
a 'état des actifs.

Base amortissable des immeubles
Conformément au reglement CRC n°2002-10, le prix d'acquisition des immeubles est réparti entre une valeur
du terrain et la valeur des constructions (base amortissable).

Durée et mode d’amortissement
Le remplacement des composants étant a la charge du locataire, il n’est pas procédé a une décomposition de
la valeur des constructions qui sont comptabilisées dans un composant structure unique.
La valeur résiduelle de ces biens en 2027 est estimée proche de zéro. Les amortissements sont dotés selon
un plan d'amortissement linéaire d’'une durée de 10 ans qui correspond a la durée probable d'utilisation de ces
biens d’occasions.

Evaluation des immeubles et dépréciation
Les immeubles de placement sont évalués semestriellement par des experts indépendants. Les expertises
menées répondent aux normes professionnelles nationales de la Charte de I'Expertise en Evaluation
Immobiliére.
Au regard des valeurs vénales communiquées par I'expert, une dépréciation des immeubles pourra étre
constatée par différence entre la valeur vénale et la valeur nette comptable pour les immeubles présentant un
indice de perte de valeur durable.
La comptabilisation d'une perte de valeur entraine une révision de la base amortissable et éventuellement du
plan d’amortissement des immeubles concernés. Ultérieurement elle peut étre reprise si la valeur recouvrable
de I'actif redevient plus élevée que la valeur nette comptable. Apres reprise, la valeur comptable est plafonnée
a la valeur nette comptable théorique du plan d’amortissement initial si aucune dépréciation n'avait été
constatée.

5.3.2 Bilan passif
5.3.2.1 Provisions pour risques et charges

Une provision est constatée dés lors qu'il existe une obligation probable résultant d’événements passés d’avoir
a supporter une charge dont le montant peut étre estimé avec un niveau raisonnable de fiabilité.

5.3.2.2 Dettes financieres

Les emprunts bancaires sont comptabilisés pour leur montant nominal. Les frais d’émission sont enregistrés
en charges a répartir et amortis sur la durée de I'emprunt a compter de la date de mobilisation des fonds.
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5.3.3 Compte de résultat

5.3.3.1 Régime fiscal

La société bénéficie du régime fiscal de faveur réservé au logement en résidence hételiere a vocation sociale
conformément aux articles 278_0 bis 260 D et 261 D, 4° b. et c. du CGlI.
Les caractéristiques de ce régime sont les suivantes :

Application d’'un taux réduit de TVA de 5,5% sur la location des immeubles

La société n'ayant pas opté pour son assujettissement a I'imp6t sur les sociétés, elle constitue une entité

translucide soumise aux dispositions de l'article 8 du code général des imp6ts. Conformément a ce régime, le
résultat fiscal est déterminé au niveau de la société et fait I'objet d’'une imposition au niveau des associés.

5.3.3.2 Engagement hors bilan

Lignes d’emprunts bancaires
Nantissement de parts sociales

5.4 Changement de méthodes comptables

Néant.
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6.1 Immobilisations incorporelles et corporelles

Virement

de poste a
Valeur brute en milliers d'€ déc-20 Entrées Sorties poste déc-21
Immobilisations incorporelles
Frais d'augmentation de capital
Autres immobilisations
incorporelles
Immobilisations corporelles 100 322 1716 0 0 102 038
Terrains 11502 0 0 -3 11499
Constructions 87975 0 0 1478 89453
En-cours de production 845 1716 0 -1475 1086
Avances et acomptes
Total des valeurs brutes des
immobilisations 100 322 1716 0 0 102 038
Amortissements déc-20 Dotations Reprises déc-21
Immobilisations incorporelles
Frais d'augmentation de capital
Autres immobilisations incorporelles
Immobilisations corporelles 28 659 9007 0 37 666
Terrains
Constructions 28 659 9 007 0 37 666
Autres immobilisations corporelles
Total des amortissements 28 659 9 007 0 37 666
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6.2 Immobilisations financiéres

Valeur brute en milliers d'€ déc-20 Entrées Sorties déc-21

Titres de participations
Créances rattachées a des participations
Total des valeurs

Dépréciation

Titres de participations
Créances rattachées a des participations

Total des dépréciations 0 0 0

6.3 Etat des créances

Degré de liquidité

Montant doth .
. . R produits a
En milliers d'€ brut (1) a-lan a+lan .
recevoir
Créances rattachées a des participations
Autres immobilisations financieres
Total des créances de |'actif immobilisé (1)
Avances et acomptes versés (Il)
Créances clients et comptes rattachés (ll1) 207 207
Etat _TVA et autres taxes 191 191
Créances sur cessions d'immobilisations
Divers autres créances 500 500
Total des autres créances (IV) 691 191 500 0
Total des créances (I+1+11+IV) 898 398 500 0

(1) montant brut avant dépréciation

11 | HEMISPHERE I Comptes annuels au 31 décembre 2021



6.4 Valeurs mobiliéres de placement et disponibilités

En milliers d'€ déc-20 déc-21

Dépots a terme

Banques et placements disponibles 1105 900

Caisse

Total des disponibilités 1105 900
6.5 Charges constatées d’avance

En milliers d'€ déc-20 déc-21

Prestation de service

Total des charges constatées d'avance 0 0

6.6 Charges arepartir

Y

Les charges a répartir d'un montant net d’amortissement de 112 K€ correspondent aux frais d'émission
d’emprunts, qui sont amortis sur la durée des emprunts auxquels ils se rattachent a compter de la date de

mobilisation des fonds.

6.7 Capital social

6.7.1 Répartition du capital

Capital appelé versé

Actionnaires () Nombre de parts en %
HEMISPHERE Holding 999,9 9999 99,99%
CDC Habitat 0,1 1 0,01%
Total 1000 10 000 100%
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6.7.2 Analyse de la variation des capitaux propres

En milliers d'€ déc.-21 déc.-20
Capitaux propres a l'ouverture 374 147
Augmentation de capital de la période

Augmentation au titre des primes d'émission

Acompte sur dividendes -3400 -3 300
Distribution de dividendes de la période -243 -146
Résultat de I'exercice 3548 3673
Capitaux propres a la fin d'exercice avant affectation du résultat 279 374

6.8 Provisions pour risques et charges

Aucune provision pour risques et charges n’a été constatée sur la période.

6.9 Emprunts et dettes financiéeres

Montant Degré d'exigibilité
En milliers d'€ brut -lan la5ans +5ans
Etablissements de crédit et organismes assimilés (1) 22705 4541 18164
Intéréts courus 15 15
Emprunts et dettes financieres diverses (2)
Intéréts courus
Découverts bancaires
Total des emprunts et dettes financiéres (1)+(2) 22720 4556 18 164 0
Variation des emprunts Souscriptions Remboursements
(1) aupres des établissements de crédit (avec intéréts courus) 0 4544
(2) emprunts et dettes financieres diverses 0 0
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6.10 Etat des dettes

Montant Degré d'exigibilité

En milliers d'€ brut a-lan a+lan a+5ans
Emprunts et dettes financiéres diverses 22720 4556 18164 0
Dépébts de garanties des locataires
Autres dettes financiéres
Dettes fournisseurs 36 36
Dettes fournisseurs - factures non parvenues 20 20
Total dettes fournisseurs 56 56
Personnel et organismes sociaux
Total des dettes sociales
Etat -taxes sur le chiffre d'affaires
Etat -charges a payer 6 6
Total des dettes fiscales 6 6
Fournisseurs d'immobilisations 177 177
Fournisseurs d'immobilisations-factures non parvenues 637 637
Total dettes fournisseurs d'immobilisations 814 814
Avances et acomptes regus des locataires
Etat -autres opérations 96 96
Comptes courants d'associés 42311 42311
Total autres dettes 42 407 96 42311
Produits constatés d'avance
Total Dettes 66 003 5528 60475 0
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6.11 Décomposition du résultat d’exploitation

En milliers d'€ déc-21 déc-20
Loyers
Revenus locatifs bruts 13 090 12 976
Revenus sur charges locatives récupérables
Chiffre d'affaires 13 090 12 976
Charges locatives récupérables 367 194
Loyers nets 13 457 13170
Transfert de charges 81 33
Transfert de charges 81 33
Frais de gestion
Honoraires de gestion 231 228
Frais de gestion 231 228
Frais de fonctionnement
Honoraires divers 48 36
Charges locatives non récupérables 442 256
Frais de gestion courante 46 36
Frais de fonctionnement 536 328
Dotations aux amortissements 9030 8 877
Dotations aux amortissements 9 030 8 877
RESULTAT D'EXPLOITATION 3741 3770
6.12 Décomposition du résultat financier
En milliers d'€ déc-21 déc-20
Produits financiers
Produits financiers divers
Cession VMP
Produits financiers 0 0
Charges financiéres
Commissions de non utilisation
Frais de tirage
Intéréts débiteurs 197 232
Cautions bancaires
Charges financiéres -197 -232
RESULTAT FINANCIER -197 -232
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6.13 Décomposition du résultat exceptionnel

En milliers d'€ déc-21 déc-20
Produits exceptionnels
Autres produits exceptionnels 4 179
Produits exceptionnels 4 179
Charges exceptionnelles
Autres charges exceptionnelles -44
Charges exceptionnelles 0 -44
RESULTAT EXCEPTIONNEL 4 135

7.1 Tableau des engagements financiers

En milliers d'€ déc-21 déc-20
Engagements regus (1) 57 600 57 600
Cautions bancaires

Total des engagements regus 57 600 57 600
Nantissements de 100% des parts sociales 100 000 100 000
Total des engagements donnés 100 000 100 000

(1) Engagement d’'un financement bancaire de 100.000 K€ & taux fixe pour un tirage de 42.400 K€ au 31/12/2021.

7.2 Evénements importants postérieurs a la cléture annuelle

Les opérations militaires en Ukraine qui ont commencé le 24 février 2022 et les sanctions prises contre la
Russie par de nombreux Etats ont des incidences sur I'activité de nombreux groupes internationaux et auront
une incidence sur I'économie mondiale.

Parmi les impacts observés, on peut citer :

- un gel des avoirs et des restrictions applicables dans certains secteurs d’activité, tels que le secteur financier
ainsi que dans les secteurs de I'aéronautique, spatial et de I'énergie.

- des incidences sur I'activité économique :

o difficultés pour les activités de production et de distribution ayant des incidences sur les
ventes, la perturbation de la chaine d’approvisionnements et de production et la valeur de
certains actifs soit directement, soit par I'intermédiaire de filiales en Ukraine ;

e en matiére de financement, la situation des banques russes et ukrainiennes pourrait entrainer
un risque de liquidité pour certaines entités ;

e dans le cas des prestataires de services financiers et en particulier des services de crédit et
d’assurance, les risques directs liés aux expositions en Ukraine et en Russie mais également
indirectes du fait des répercussions de ce conflit sur les autres clients de ces institutions sont
susceptibles d’augmenter.
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Au niveau de la SCI Hémisphére, ces événements pourraient avoir un impact sur la performance, la valorisation
et la liquidité du patrimoine détenu directement.

A la date des présentes, ces risques sont toutefois difficilement chiffrables et il est difficile d’avoir une visibilité
sur les impacts a moyen et long terme.

7.3 Rémunération des commissaires aux comptes

En milliers d'€ déc-21 déc-20

Mazars

Missions légales

Services autres que la certification des comptes
TOTAL 8 8
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mazars

61 rue Henri Regnault
92075 LA DEFENSE CEDEX

SCIl Hémisphere

Rapport du Commissaire aux comptes sur les
comptes annuels

Exercice clos le 31 décembre 2021

Mazars SA
Société anonyme d'expertise comptable et de commissariat aux comptes a directoire et conseil de surveillance
Siege social : 61 rue Henri Regnault - 92400 Courbevoie

Capital de 8 320 000 euros - RCS NANTERRE 784 824 153



SCI Hémispheére
Société Civile Immobiliere au capital de 1 000 €

Siege social : 33, Avenue Pierre Mendés France 75013 Paris
RCS PARIS 823 219 696

Rapport du Commissaire aux comptes sur les comptes annuels
Exercice clos le 31 décembre 2021

A I'assemblée générale de la société SCI Hémisphere,

En exécution de la mission qui nous a été confiée par votre assemblée générale, nous avons effectué

l'audit des comptes annuels de la société SCI Hémisphére relatifs a I'exercice clos le 31 décembre
2021, tels qu'ils sont joints au présent rapport.

Nous certifions que les comptes annuels sont, au regard des régles et principes comptables frangais,
réguliers et sincéres et donnent une image fidéle du résultat des opérations de I'exercice écoulé ainsi
que de la situation financiere et du patrimoine de la société a la fin de cet exercice.

Fondement de I'opinion

Référentiel d’audit

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

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

Indépendance

Nous avons réalisé notre mission d’audit dans le respect des regles d'indépendance prévues par le
code de commerce et par le code de déontologie de la profession de commissaire aux comptes, sur la
période du 1er janvier 2021 a la date d’émission de notre rapport.

Justification des appréciations

La crise mondiale liée a la pandémie de COVID-19 crée des conditions particulieres pour la préparation
et 'audit des comptes de cet exercice. En effet, cette crise et les mesures exceptionnelles prises dans
le cadre de I'état d’'urgence sanitaire induisent de multiples conséquences pour les entreprises,
particulierement sur leur activité et leur financement, ainsi que des incertitudes accrues sur leurs
perspectives d’avenir. Certaines de ces mesures, telles que les restrictions de déplacement et le travail

SCIl Hémisphere 2
Rapport du Commissaire aux Comptes sur les comptes annuels
Exercice clos le 31 décembre 2021



a distance, ont également eu une incidence sur l'organisation interne des entreprises et sur les
modalités de mise en ceuvre des audits.

C’est dans ce contexte complexe et évolutif que, en application des dispositions des articles L. 823-9
et R. 823-7 du Code de Commerce relatives a la justification de nos appréciations, nous portons a votre
connaissance les appréciations suivantes qui, selon notre jugement professionnel, ont été les plus
importantes pour I'audit des comptes annuels de I'exercice.

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

Comme précisé dans le paragraphe « Evaluation des immeubles et dépréciation » de la partie « Régles
et méthodes comptables » de I'annexe, le patrimoine immobilier de la société fait I'objet de procédures
d’évaluation par des experts immobiliers indépendants. Nos travaux ont notamment consisté a
examiner la méthodologie d’évaluation mise en ceuvre par les experts et a nous assurer de la correcte
application des régles de dépréciation au regard de la valeur d’expertise retenue.

Vérifications spécifiques

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

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

Nous attestons de la sincérité et de la concordance avec les comptes annuels des informations relatives
aux délais de paiement mentionnées a l'article D.441-6 du Code de Commerce.

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

Il appartient a la direction d’établir des comptes annuels présentant une image fidéle conformément
aux regles et principes comptables frangais ainsi que de mettre en place le contrdle interne qu'elle
estime nécessaire a I'établissement de comptes annuels ne comportant pas d'anomalies significatives,
que celles-ci proviennent de fraudes ou résultent d'erreurs.

Lors de I'établissement des comptes annuels, il incombe a la direction d’évaluer la capacité de la
société a poursuivre son exploitation, de présenter dans ces comptes, le cas échéant, les informations
nécessaires relatives a la continuité d’exploitation et d’appliquer la convention comptable de continuité
d’exploitation, sauf s’il est prévu de liquider la société ou de cesser son activité.

Les comptes annuels ont été arrétés par le Gérant.
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Responsabilités du Commissaire aux comptes relatives
a I'audit des comptes annuels

Il nous appartient d’établir un rapport sur les comptes annuels. Notre objectif est d’obtenir 'assurance
raisonnable que les comptes annuels pris dans leur ensemble ne comportent pas d’anomalies
significatives. L’assurance raisonnable correspond a un niveau élevé d’assurance, sans toutefois
garantir qu’'un audit réalisé conformément aux normes d’exercice professionnel permet de
systématiquement détecter toute anomalie significative. Les anomalies peuvent provenir de fraudes ou
résulter d’erreurs et sont considérées comme significatives lorsque l'on peut raisonnablement

s’attendre a ce qu’elles puissent, prises individuellement ou en cumulé, influencer les décisions
économiques que les utilisateurs des comptes prennent en se fondant sur ceux-ci.

Comme précisé par l'article L. 823-10-1 du Code de Commerce, notre mission de certification des
comptes ne consiste pas a garantir la viabilité ou la qualité de la gestion de votre société.

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

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

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

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

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

Fait a Paris La Défense, le 28 mars 2022

Le Commissaire aux comptes

Mazars

Said -SAIFBENHAYOUNE, c=FR,
BENHAYO 8, 0u=0002 784824153,

sai .blenhayoune@mazars.fr
022.03.28 11:13:06 +02'00

Said BENHAYOUNE

SCI Hémisphere
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déc-21 déc-20
ACTIF en milliers d'€ Notes
Brut Am’ort’. et Net Net
dépréc.
Capital et prime d'émission non libérés 6.7
Immobilisations incorporelles 6.1
Immobilisations corporelles 6.1 102 038 37 666 64 372 71663
Terrains 11499 11 499 11502
Constructions 89453 37 666 51787 59 316
Autres immobilisations corporelles
Immobilisations en cours 1086 1086 845
Immobilisations financiéres 6.2
Titres de participation
Créances rattachées a des participations
Autres immobilisations financieres
TOTAL DE L'ACTIF IMMOBILISE (1) 102 038 37 666 64 372 71 663
Stocks
Avances et acomptes versés 6.3
Créances clients 6.3 207 207 104
Autres créances 6.3 691 691 1333
Valeurs mobilieres de placement 6.4
Disponibilités 6.4 900 900 1105
Charges constatées d'avance 6.5
TOTAL DE L'ACTIF CIRCULANT (ll) 1798 0 1798 2542
Charges a répartir sur plusieurs exercices (l11) 6.6 224 112 112 134
TOTAL DE L'ACTIF (I+11+111) 104 060 37778 66 282 74 339
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PASSIF en milliers d'€ Notes déc-21 déc-20
Capital 6.7 1 1
Primes d'émission, de fusion, d'apport 6.7
Report a nouveau 130
Réserves
Acompte sur dividendes 6.7 -3400 -3 300
Résultat de I'exercice (bénéfice ou perte) 3548 3673
TOTAL DES CAPITAUX PROPRES (1) 279 374
Provisions pour risques
Provisions pour charges
TOTAL DES PROVISIONS POUR RISQUES ET CHARGES (Il) 6.8 0 0
Emprunts et dettes financiéres 6.9 22720 27 264
Dépots de garantie des locataires
Autres dettes financieres
Dettes fournisseurs 6.10 56 25
Dettes fiscales et sociales 6.10 6 46
Dettes sur immobilisations 6.10 814 747
Autres dettes 6.10 42 407 45 883
TOTAL DES DETTES (l11) 66 003 73 965
Produits constatés d'avance (IV) 6.10
TOTAL DU PASSIF (I+11+111+1V) 66 282 74 339
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En milliers d'€ Notes déc-21 déc-20
PRODUITS D'EXPLOITATION 13538 13 203
Chiffre d'affaires 13 457 13170
Autres produits d'exploitation
Reprises sur provisions
Transfert de charges 81 33
CHARGES D'EXPLOITATION 9797 9433
Achats non stockés
Autres achats et charges externes 433 355
Impots et taxes 334 201
Charges de personnel
Dotations aux amortissements et provisions 9030 8877
Autres charges d'exploitation
RESULTAT D'EXPLOITATION 6.11 3741 3770
Produits financiers
Charges financiéres 197 232
RESULTAT FINANCIER 6.12 -197 -232
RESULTAT COURANT AVANT IMPOTS 3544 3538
Produits exceptionnels 4 179
Charges exceptionnelles 44
RESULTAT EXCEPTIONNEL 6.13 4 135
PARTICIPATION DES SALARIES
IMPOTS SUR LES BENEFICES
RESULTAT NET 3548 3673
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En milliers d'€ déc-21 déc-20

Résultat net (I) 3548 3673
Eliminations des opérations sans flux de trésorerie ou non liés a l'activité (ll) 9030 8 877

Amortissements et provisions (hors actif circulant) 9030 8877

Transferts de charges
Reprises de subvention

Marge brute d'autofinancement (I+11) 12 578 12 550
Variation du BFR lié a I'activité (lIl) -203 242
Flux net de trésorerie généré par I'activité (IV)=I+I1+l11 12 375 12 792
Acquisitions d'immobilisations incorporelles et corporelles -993 -2740
Acquisitions d'immobilisations financiéres
Cessions d'immobilisations 44
Flux net de trésorerie lié aux opérations d'investissements (V) -993 -2 696
Acompte sur dividendes -3 643 -3 446
Remboursement sur prime d'émission
Augmentation de capital en numéraire
Comptes courants d'associés -3400 -4 300
Souscription d'emprunts
Remboursements d'emprunts -4 544 -4 544
Flux net de trésorerie lié aux opérations de financement (V1) -11 587 -12 290
Total des flux (1V)+(V)+(VI1) -205 -2194
Trésorerie d'ouverture (2) 1105 3299
Trésorerie de cloture 900 1105
Variation de trésorerie -205 -2194
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Les données chiffrées sont exprimées en milliers d’euros.

5.1 Fonctionnement de la société

La société HEMISPHERE a été immatriculée au RCS Paris le 19 octobre 2016 (n°823 219 969 RCS PARIS)
sous la forme juridique d'une société civile immobiliere. Elle a pour objet I'acquisition, la prise a balil,
I'exploitation ou la location a long terme de portefeuilles de biens immobiliers.

La société HEMISPHERE est une société civile immobiliere de 10.000 parts d’un nominal de 0,10€ dont la
totalité du capital (1.000€) a été totalement souscrit.

La durée de la société est fixée a quatre-vingt-dix-neuf (99) années a compter de la date de création.

Elle est gérée par la société AMPERE Gestion, agréée par I'’AMF en qualité de société de gestion de portefeuille
et titulaire de I'agrément n°GP-14000021, qui assure la fonction de Gérant.

La société HEMISPHERE a été constituée dans le but de réaliser des investissements dans un portefeuille
immobilier composé de murs d’hotels en vue de les transformer en résidences d’hébergements d'urgences et
de les donner en location, dans le cadre d'un bail commercial a la société ADOMA.

Les comptes annuels couvrent la période du ler janvier au 31 décembre 2021.

Conformément aux statuts, a la cléture de chaque exercice, le bénéfice distribuable ou les pertes nettes sont
immédiatement et systématiquement répartis entre tous les associés proportionnellement au nombre de parts
gu'ils détiennent dans le capital social et porté au compte de chaque associé dans les comptes de la société.

5.2 Faits caractéristiques de I'exercice

» Investissement

Sur I'exercice, la SCI Hémisphére n'a acquis aucun actif immobilier.

Le nombre de résidences détenues par la société au 31 décembre 2021 s'éléeve a 62.

Des travaux de réhabilitation et d’adaptation ont été menés sur I'exercice pour un montant total de
1,7 M€ portant a 13,3 M€ le montant total des travaux réalisés depuis I'origine.

» Les perspectives 2022

La société poursuivra I'exploitation des 62 résidences conformément a son plan d’'affaires.

5.3 Reégles et méthodes comptables

Les comptes annuels sont établis conformément aux regles dictées par le reglement de 'ANC 2020-09 du 04
décembre 2021 modifiant le reglement ANC n°2014-03 du 5 juin 2014 relatif au plan comptable général.

Les comptes annuels au 31 décembre 2021 ont été préparés dans un contexte évolutif de crise sanitaire et
économique lié au Covid-19 et de difficultés a appréhender ses incidences et les perspectives d’avenir.

Par conséquent, les estimations comptables concourant a la préparation des comptes annuels au 31 décembre
2021 ont été réalisées dans un environnement sujet a une incertitude accrue et il est possible que les résultats
futurs des opérations de la société different des estimations effectuées au 31 décembre 2021.

Les conventions générales comptables ont donc été appliquées dans le respect du principe de prudence,

conformément aux hypotheses de base :
continuité de I'activité,
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permanence des méthodes comptables d’une année sur l'autre,
indépendance des exercices.

La méthode de base retenue pour I'évaluation des éléments inscrits en comptabilité est la méthode des colts
historiques.

5.3.1 Bilan actif

5.3.1.1 Immobilisations corporelles

Prix d’acquisition
Les constructions sont évaluées suivant le colt d’acquisition exprimé dans 'acte, augmenté
e des frais directs engagés lors de I'acquisition (honoraires du notaire, colts de rupture anticipés des
crédits-baux et commission d’investissement),
e des frais accessoires directement attribuables aux acquisitions (due diligence d'évaluation, audit
technique et honoraires de conseils liés aux acquisitions) et diminué des éventuelles indemnités liées
a I'état des actifs.

Base amortissable des immeubles
Conformément au reglement CRC n°2002-10, le prix d’acquisition des immeubles est réparti entre une valeur
du terrain et la valeur des constructions (base amortissable).

Durée et mode d’amortissement
Le remplacement des composants étant a la charge du locataire, il n’est pas procédé a une décomposition de
la valeur des constructions qui sont comptabilisées dans un composant structure unique.
La valeur résiduelle de ces biens en 2027 est estimée proche de zéro. Les amortissements sont dotés selon
un plan d'amortissement linéaire d’'une durée de 10 ans qui correspond a la durée probable d'utilisation de ces
biens d’'occasions.

Evaluation des immeubles et dépréciation
Les immeubles de placement sont évalués semestriellement par des experts indépendants. Les expertises
menées répondent aux normes professionnelles nationales de la Charte de I'Expertise en Evaluation
Immobiliére.
Au regard des valeurs vénales communiquées par I'expert, une dépréciation des immeubles pourra étre
constatée par différence entre la valeur vénale et la valeur nette comptable pour les immeubles présentant un
indice de perte de valeur durable.
La comptabilisation d'une perte de valeur entraine une révision de la base amortissable et éventuellement du
plan d’amortissement des immeubles concernés. Ultérieurement elle peut étre reprise si la valeur recouvrable
de l'actif redevient plus élevée que la valeur nette comptable. Aprés reprise, la valeur comptable est plafonnée
a la valeur nette comptable théorique du plan d’amortissement initial si aucune dépréciation n'avait été
constatée.

5.3.2 Bilan passif
5.3.2.1 Provisions pour risques et charges

Une provision est constatée dés lors qu'il existe une obligation probable résultant d’événements passés d’avoir
a supporter une charge dont le montant peut étre estimé avec un niveau raisonnable de fiabilité.

5.3.2.2 Dettes financiéeres

Les emprunts bancaires sont comptabilisés pour leur montant nominal. Les frais d’émission sont enregistrés
en charges a répartir et amortis sur la durée de I'emprunt & compter de la date de mobilisation des fonds.
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5.3.3 Compte de résultat

5.3.3.1 Régime fiscal

La société bénéficie du régime fiscal de faveur réservé au logement en résidence hételiere a vocation sociale
conformément aux articles 278_0 bis 260 D et 261 D, 4° b. et c. du CGlI.
Les caractéristiques de ce régime sont les suivantes :

Application d’un taux réduit de TVA de 5,5% sur la location des immeubles

La société n'ayant pas opté pour son assujettissement a I'imp6t sur les sociétés, elle constitue une entité

translucide soumise aux dispositions de l'article 8 du code général des imp6ts. Conformément a ce régime, le
résultat fiscal est déterminé au niveau de la société et fait I'objet d’'une imposition au niveau des associés.

5.3.3.2 Engagement hors bilan

Lignes d’emprunts bancaires
Nantissement de parts sociales

5.4 Changement de méthodes comptables

Néant.

| HEMISPHERE I Comptes annuels au 31 décembre 2021



6.1 Immobilisations incorporelles et corporelles

Virement

de poste a
Valeur brute en milliers d'€ déc-20 Entrées Sorties poste déc-21
Immobilisations incorporelles
Frais d'augmentation de capital
Autres immobilisations
incorporelles
Immobilisations corporelles 100 322 1716 0 0 102 038
Terrains 11502 0 0 -3 11499
Constructions 87975 0 0 1478 89453
En-cours de production 845 1716 0 -1475 1086
Avances et acomptes
Total des valeurs brutes des
immobilisations 100 322 1716 0 0 102 038
Amortissements déc-20 Dotations Reprises déc-21
Immobilisations incorporelles
Frais d'augmentation de capital
Autres immobilisations incorporelles
Immobilisations corporelles 28 659 9007 0 37 666
Terrains
Constructions 28 659 9 007 0 37 666
Autres immobilisations corporelles
Total des amortissements 28 659 9 007 0 37 666
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6.2 Immobilisations financiéres

Valeur brute en milliers d'€

déc-20

Entrées

Sorties

déc-21

Titres de participations
Créances rattachées a des participations
Total des valeurs

Dépréciation

Titres de participations
Créances rattachées a des participations

Total des dépréciations

6.3 Etat des créances

En milliers d'€

Montant
brut (1)

Degré de liquidité

a-1an

a+1lan

dont
produits a
recevoir

Créances rattachées a des participations
Autres immobilisations financieres
Total des créances de |'actif immobilisé (1)

Avances et acomptes versés (Il)

Créances clients et comptes rattachés (ll1)

207

207

Etat _TVA et autres taxes

Créances sur cessions d'immobilisations
Divers autres créances

Total des autres créances (IV)

191

500
691

191

191

500
500

Total des créances (I+11+11+1V)

898

398

500

(1) montant brut avant dépréciation
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6.4 Valeurs mobiliéres de placement et disponibilités

En milliers d'€ déc-20 déc-21

Dépots a terme

Banques et placements disponibles 1105 900

Caisse

Total des disponibilités 1105 900
6.5 Charges constatées d’avance

En milliers d'€ déc-20 déc-21

Prestation de service

Total des charges constatées d'avance 0 0

6.6 Charges arepartir

Y

Les charges a répartir d'un montant net d’amortissement de 112 K€ correspondent aux frais d'émission
d’emprunts, qui sont amortis sur la durée des emprunts auxquels ils se rattachent a compter de la date de

mobilisation des fonds.

6.7 Capital social

6.7.1 Répartition du capital

Capital appelé versé

Actionnaires () Nombre de parts en %
HEMISPHERE Holding 999,9 9999 99,99%
CDC Habitat 0,1 1 0,01%
Total 1000 10 000 100%
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6.7.2 Analyse de la variation des capitaux propres

En milliers d'€ déc.-21 déc.-20
Capitaux propres a l'ouverture 374 147
Augmentation de capital de la période

Augmentation au titre des primes d'émission

Acompte sur dividendes -3400 -3 300
Distribution de dividendes de la période -243 -146
Résultat de I'exercice 3548 3673
Capitaux propres a la fin d'exercice avant affectation du résultat 279 374

6.8 Provisions pour risques et charges

Aucune provision pour risques et charges n’a été constatée sur la période.

6.9 Emprunts et dettes financiéeres

Montant Degré d'exigibilité
En milliers d'€ brut -lan la5ans +5ans
Etablissements de crédit et organismes assimilés (1) 22705 4541 18164
Intéréts courus 15 15
Emprunts et dettes financieres diverses (2)
Intéréts courus
Découverts bancaires
Total des emprunts et dettes financiéres (1)+(2) 22720 4556 18 164 0
Variation des emprunts Souscriptions Remboursements
(1) aupres des établissements de crédit (avec intéréts courus) 0 4544
(2) emprunts et dettes financieres diverses 0 0
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6.10 Etat des dettes

Montant Degré d'exigibilité

En milliers d'€ brut a-lan a+lan a+5ans
Emprunts et dettes financiéres diverses 22720 4556 18164 0
Dépébts de garanties des locataires
Autres dettes financiéeres
Dettes fournisseurs 36 36
Dettes fournisseurs - factures non parvenues 20 20
Total dettes fournisseurs 56 56
Personnel et organismes sociaux
Total des dettes sociales
Etat -taxes sur le chiffre d'affaires
Etat -charges a payer 6 6
Total des dettes fiscales 6 6
Fournisseurs d'immobilisations 177 177
Fournisseurs d'immobilisations-factures non parvenues 637 637
Total dettes fournisseurs d'immobilisations 814 814
Avances et acomptes regus des locataires
Etat -autres opérations 96 96
Comptes courants d'associés 42311 42311
Total autres dettes 42 407 96 42311
Produits constatés d'avance
Total Dettes 66 003 5528 60 475 0
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6.11 Décomposition du résultat d’exploitation

En milliers d'€ déc-21 déc-20
Loyers
Revenus locatifs bruts 13 090 12 976
Revenus sur charges locatives récupérables
Chiffre d'affaires 13 090 12 976
Charges locatives récupérables 367 194
Loyers nets 13 457 13170
Transfert de charges 81 33
Transfert de charges 81 33
Frais de gestion
Honoraires de gestion 231 228
Frais de gestion 231 228
Frais de fonctionnement
Honoraires divers 48 36
Charges locatives non récupérables 442 256
Frais de gestion courante 46 36
Frais de fonctionnement 536 328
Dotations aux amortissements 9030 8 877
Dotations aux amortissements 9 030 8 877
RESULTAT D'EXPLOITATION 3741 3770
6.12 Décomposition du résultat financier
En milliers d'€ déc-21 déc-20
Produits financiers
Produits financiers divers
Cession VMP
Produits financiers 0 0
Charges financiéres
Commissions de non utilisation
Frais de tirage
Intéréts débiteurs 197 232
Cautions bancaires
Charges financiéres -197 -232
RESULTAT FINANCIER -197 -232
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6.13 Décomposition du résultat exceptionnel

En milliers d'€ déc-21 déc-20
Produits exceptionnels
Autres produits exceptionnels 4 179
Produits exceptionnels 4 179
Charges exceptionnelles
Autres charges exceptionnelles -44
Charges exceptionnelles 0 -44
RESULTAT EXCEPTIONNEL 4 135

7.1 Tableau des engagements financiers

En milliers d'€ déc-21 déc-20
Engagements regus (1) 57 600 57 600
Cautions bancaires

Total des engagements regus 57 600 57 600
Nantissements de 100% des parts sociales 100 000 100 000
Total des engagements donnés 100 000 100 000

(1) Engagement d’'un financement bancaire de 100.000 K€ & taux fixe pour un tirage de 42.400 K€ au 31/12/2021.

7.2 Evénements importants postérieurs a la cléture annuelle

Les opérations militaires en Ukraine qui ont commencé le 24 février 2022 et les sanctions prises contre la
Russie par de nombreux Etats ont des incidences sur I'activité de nombreux groupes internationaux et auront
une incidence sur I'économie mondiale.

Parmi les impacts observés, on peut citer :

- un gel des avoirs et des restrictions applicables dans certains secteurs d’activité, tels que le secteur financier
ainsi que dans les secteurs de I'aéronautique, spatial et de I'énergie.

- des incidences sur I'activité économique :

o difficultés pour les activités de production et de distribution ayant des incidences sur les
ventes, la perturbation de la chaine d’approvisionnements et de production et la valeur de
certains actifs soit directement, soit par I'intermédiaire de filiales en Ukraine ;

e en matiére de financement, la situation des banques russes et ukrainiennes pourrait entrainer
un risque de liquidité pour certaines entités ;

e dans le cas des prestataires de services financiers et en particulier des services de crédit et
d’assurance, les risques directs liés aux expositions en Ukraine et en Russie mais également
indirectes du fait des répercussions de ce conflit sur les autres clients de ces institutions sont
susceptibles d’augmenter.

| HEMISPHERE I Comptes annuels au 31 décembre 2021



Au niveau de la SCI Hémisphére, ces événements pourraient avoir un impact sur la performance, la valorisation
et la liquidité du patrimoine détenu directement.

A la date des présentes, ces risques sont toutefois difficilement chiffrables et il est difficile d’avoir une visibilité
sur les impacts a moyen et long terme.

7.3 Rémunération des commissaires aux comptes

En milliers d'€ déc-21 déc-20

Mazars

Missions légales

Services autres que la certification des comptes
TOTAL 8 8
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HEMISPHERE
Société civile immobiliére au capital de 1 000 euros
Siége social : 33 avenue Pierre Mendés France - 75013 Paris
823 219 696 RCS PARIS

EXTRAIT DU PROCES-VERBAL. DE L’ASSEMBLEE GENERALE ORDINAIRE ANNUELLE
DU 14 AVRIL 2021

(.)

DEUXIEME RESOLUTION
(Affectation du résulfat de l'exercice clos le 31 décembre 2021)

L'Assemblée Générale, statuant aux conditions de quorum et de majorité requises pour les
assemblées générales ordinaires, constate que les sommes distribuables pour I'exercice clos le 31
décembre 2021 sont constituées par :

- le bénéfice net comptable de Pexercice 2021 : 3 548 048,76 €
- diminué des acomptes versés au cours de P'exercice : - 3400 000,00 €
- le report 4 nouveau de Pexercice 2021 : 130 520,03 €
le solde restant a affecter s'élevant en conséquence 3 : 278 568,79 €

L’Assemblée Générale, statuant aux conditions de quorum et de majorité requises pour les
assemblées générales ordinaires, aprés avoir pris connaissance du rapport de la gérance, décide
d’affecter le solde de la fagon suivante :

Affectation du résultat distribuable :
- versement d’'un dividende de : 148 100,00 €
— affectation en report & nouveau de : 130 468,79 €

Le dividende de l'exercice 2021 s’élévera ainsi a 3 548 100,00 €, soit &4 354,81 € par part sociale. Un
acompte sur dividendes d'un moniant de 3 400 000,00 € ayant été versé par décision du Gérant en
date du 10 décembre 2021, le solde de dividende & verser s'élévera a 148 100,00 €, soit 4 14,81 €
par part sociale.

Conformément aux dispositions de larticle 243 bis du Code général des impdts, 'Assemblée
Générale prend acte que les dividendes versés au titre des exercices précédents ont été les
suivants :

Exercice Dividende net Dividende par part sociale
(quat?:é{:nzézeiiorcice) 3542 800,00€ 354,28 €
(troigéggl?}g;?cice) 3345900 € 334,59 €
(deuiigrllil?a?(:a?cice) 3070 100,00 € 307,01 €

(prcaasn:‘if;r2 Ie%(?r;rice) 1349 500,00 € 13485 €

Cette résolution, mise aux voix, est adoptée a 'unanimité.

(.
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Extrait certifié conforme
Le Gérant

AMPERE Gestion
Représentée par Madame Nathalie CAILLARD
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