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Bilan SPPICAV Delphes

BILAN Actif au 31/12/2019 en devise Euro

ACTIFS A CARACTERE IMMOEILIER

Immeubles en cours, construits cu acquis et droits réels
Part: des sociétés de personnes article L.zi4-02 b)
Parts et actions des sociétés article L.214-g92 ¢)
Actions nézocifes sur un marché réglementé article L.zig-g= d)
Organismes de placement collectif immobilier
et organismes étrangers équivalents article L.214-92 €)
Autres actifs 3 caractére immeobilier?
DEPOTS ET INSTRUMENTS FINANCIERS NON IMMOBILIERS
Dépiits
Actions et valeurs assimilées
Oblizations et valeurs aszimilées
Titres de créances
Orzanismes de placement collectif en valeurs mobiliéres

Opérations temporaires sur titres
Instruments financiers a terme

CREANCES LOCATAIRES
AUTRES CREANCES

DEPOTS AVUE

2783 521

77 610 Bag

49211224

411 493

TOTAL DE L'ACTIF

2783 521

78 o2z 349

SPPICAV Delphes — Exercice clos le 31 décembre 2019

pwc



Bilan SPPICAV Delphes

BILAN Passif au 31/12/2019 en devise Euro

CAPITAUX PROPRES
Capital2 147 655 TT 019 300
Report des plus-values nettes® - -
Report des résultats nets antérieurss 37 346 43 325
Résultat de V'exercice w2 716 467 8g4 021
Acomptes versész au cours de l'exercice® (72 789 32q) -
TOTAL DES CAPITAUX PROPRES 112 139 == g56 646
(Montant représentatif de I'actif net)
PROVISIONS - -
INSTRUMENTS FINANCIERS - -
Opérations de cessions - -
Opérations temporaires sur titres - -
Instruments financiers a terme - -
DETTES 2 671 382 65 697
Dettes envers les établissements de crédit - -
Dépdts de garantie regus - -
Autres dettes d'exploitation 2 671 382 65 6a7
TOTAL DU PASSIF 2783 521 =8 o2z 343

2 (Capital sous déduction du capital souscrit non appelé.
5 Y compris les comptes de régularisation.
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Compte de résultat SPPICAV Delphes

COMPTE RESULTAT au 31/12/2019 en devise Euro

Produits de I*activité immobiliére
Froduits immobiliers
Praoduits sur parts et actions des entités 3 caractére immaobilier
Autres produits sur actifs & caractére immaobilier
TOTALI

Charges de I*activité immobiliére
Charges immobiliéres
Charges sur parts et actions des entités 3 caractére immabilier
Autres charges sur actifs & caractére immaobilier
Charges d'emprunt sur les actifs i caractére immobilier
TOTALI

RESULTAT DE L'ACTI¥ITE IMMOBILIERE [l - I

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

Charges sur opérations financiéres
Charges sur dépdts et instruments financiers non immobiliers
Autres charges financiéres
TOTAL I¥

BESULTAT SUR OPERATIONS FINANCIERES [Ill - 1¥)

1005093
100% 093

100% 093

Autres produits W]
Frais de gestion et de fonctionnement 1)
Autres charges [Wil)

RESULTAT NET [au sens de Particle L.Z14-107) [1 -1« 11 - 1¥ « ¥ - ¥I - ¥I]

Produits sur cessions d*actifs
Plus-values réalisées nettes de fraiz sur actifs 3 caractére immobilier
Plus-values réalisées nettes de fraiz sur dépdts et inst. financiers non immobiliers
TOTAL ¥l

Charges sur cessions d*actifs
Mainzs-walues réalisées nettes de frais sur actifs A caractére immobilier
Mainzs-walues réalisées nettes de frais sur dépdts et inst. financiers non immabiliers
TOTAL IX

RESULTAT SUR CESSIONS D'ACTIFS ¥l - 1X)
RESULTAT DE L'EXERCICE AYANT COMFPTES DE REGULARISATION

-M=M-1¥ =¥ - ¥ - ¥l « ¥l - 1X)
Comptes de régularization [¥)

(175 432)

(178 492)

T2EET TN
T2 887 T

T2 887 ™1
72709 219

Ta43

[111078)

894 021

894 021

RESULTATDEL'EXERCICE [1 - 11 « Hl - I¥ « ¥ - ¥I - ¥Il « Wl - IX «I- X]

T2 716 467

894 021
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SPPICAV Delphes

La société Delphes (ci-apres la « Société ») est une société qui releve du régime des SPPICAV. La
Société de Gestion est LFPI REIM. Le 31 décembre 2015, I’Autorité des Marchés Financiers (« AMF ») a
agréé Delphes en qualité d’organisme de placement professionnel collectif immobilier sous le numéro
SPI20150073. La Société a été constituée le 11 mars 2016.

1. Evénements
significatifs
intervenus au
cours de
P’exercice

¢ Augmentation du capital

Le 17/06/2019 NJJ Investco a souscrit a 2017,27 actions et FLE Holdco a souscrit a 4 993,68 actions.

e Cessions de parts et actions de filiales

La société a acquis, en date du 13/11/2019, la part détenue par lfpi bureaux de la SCI TMM1 pour 72 961
euros. La société détient I'ensemble des parts de la SCI TMM1.

La société a apporté a FLE TMM ses parts de la SCI TMM1, en date du 04/12/2019, avec une valorisation
de 100% des titres pour un montant de 72 961 671 euros. En contrepartie de 'apport, 'apporteur recevra
729 616,71 actions de FLE TMM.

La société a apporté & FLE TMM le compte courant mis en place aux termes d'une convention de prét
subordonné avec la SCI TMM1 égal a 47 366 669 euros, en contrepartie de I'apport, 'apporteur recevra
473 666,69 actions de FLE TMM. Au totale la société détient un montant global de 120 328 340 euros, la
société a recu au total 1 203 283 actions.

¢ Réduction de capital
Le 23/12/2019 la société a décide de réduire son capital par diminution de la valeur nominale pour le
porter de 50 278 904 euros a 147 655 euros. La réduction de capital sera réalisée sous forme d’attribution
en nature d’actions de la SPPICAV FLE TMM.

¢ Versement d’un acompte sur dividendes

Le 23/12/20109, la société a procédé au versement d’un acompte sur dividende de 72 789 329 euros sous
forme d’un paiement en actions de la SPPICAV FLE TMM.

2. Régles et

Les comptes annuels de l'exercice clos le 31 décembre 2019 ont été établis conformément aux
dispositions prévues par le Réglement ANC n°2016-06 du 14 octobre 20162016 relatif aux regles

méthodes
comptables comptables applicables aux organismes professionnels de placement collectif immobilier (OPPCI).
Les principes comptables appliqués pour I'exercice clos le 31 décembre 2019 sont essentiellement
ceux décrits ci-dessous :
7
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2.1. Actifs a caractere immobilier

e Participations (sociétés non cotées art. L.214-92 b et ¢ du Code monétaire et
financier)

La Société de Gestion établit la valeur des participations en retenant la valeur actuelle de chaque ligne
de détention.

Cette valeur est déterminée sur la base des actifs réévalués de chaque société en prenant les principales
hypotheses suivantes :

Valorisation des immeubles et droits réels détenus par les filiales

La Société de Gestion évalue les immeubles et droits réels détenus directement ou indirectement par la
SPPICAV a la valeur actuelle, par référence a la valeur de marché.

La Société de Gestion respecte les articles 19-4 a 19-9 de la Directive 2011/61/UE relatifs a I’évaluation
immobiliére.

Elle s’appuie sur les travaux réalisés par les Experts Externes en Evaluation selon les régles suivantes :

- au moins deux (2) fois par an et a six (6) mois d’intervalle, chaque Actif Immobilier est évalué par les
Experts Externes en Evaluation afin d’établir la valeur des Actifs Immobiliers. L'ensemble des Actifs
Immobiliers seront répartis par la Société de Gestion entre les Experts Externes en Evaluation. Chaque
Expert Externe en Evaluation évaluera les Actifs Immobiliers pour lesquels il a été désigné par la
Société de Gestion et précisera la valeur retenue, I'intégralité des calculs effectués ainsi que les éléments
ayant servi de base a son évaluation ;

- une fois par an, chaque Actif Immobilier fait 'objet d'une expertise immobiliére annuelle.
Chaque Expert Externe en Evaluation effectuera cette expertise concernant les Actifs

Immobiliers pour lesquels il a été désigné par la Société de Gestion ; et

- pour les Actifs Immobiliers ayant une valeur supérieure a 10 millions d’euros, la Société de Gestion se
réserve le droit de désigner un second Expert Externe en Evaluation parmi le ou les Experts Externes
en Evaluation non chargés de I’évaluation de ces Actifs Immobiliers au titre du paragraphe ci-dessus.
Ce second Expert Externe en Evaluation procédera dans ce cas a :

O une visite de ces Actifs Immobiliers au cours de la durée du mandat pour lequel il a été désigné ;

[0 un contréle de la méthodologie utilisée par le premier Expert Externe en Evaluation et un examen
critique de la valeur qu'’il aura établie ;

O une valorisation des Actifs Immobiliers sur la base du rapport établi par le premier Expert Externe
en Evaluation.

En cas de désaccord entre les deux Experts Externes en Evaluation sur la valorisation d’un ou plusieurs
Actif(s) Immobilier(s), la Société de Gestion organisera des discussions entre les deux Experts Externes
en Evaluation afin d’établir une valeur du ou des Actif(s) Immobilier(s) concerné(s) dans un délai de
huit (8) Jours Ouvrés a compter de la remise du rapport du second Expert Externe en Evaluation a la
Société de Gestion.

La procédure d’évaluation mentionnée ci-dessus s’applique aux actifs immobiliers mentionnés au 1° du
I de I’Article L. 214-36 du CMF et aux immeubles et droits réels détenus par les sociétés mentionnées
au 2° et 3° du I du méme Article qui satisfont aux conditions posées a I’Article R. 214-83 du CMF.

Pour la détermination de la valeur des immeubles et droits réels détenus indirectement par les sociétés
mentionnées au 2° et 3° du I de I’Article L. 214-36 du CMF qui ne satisfont pas aux conditions fixées au
2° et 3° de ’Article R. 214-83 du CMF, l'intervention de 'Expert Externe en Evaluation consiste en un
examen critique des méthodes de valorisation utilisées par la Société de Gestion pour établir la valeur
des Titres et de la pertinence de celles-ci. Cet examen a lieu au moins deux (2) fois par an, a six (6) mois
d’intervalle.
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(a) Les immeubles en cours de construction sont également évalués a leur valeur actuelle sauf s’il n’est
pas possible de déterminer la valeur actuelle de facon fiable et continue, auquel cas 'immeuble est
maintenu a son cofit de revient jusqu’a la date d’achévement.

(b) Les avances en comptes courant : ces actifs sont évalués a leur valeur nominale a laquelle s’ajoutent

les intéréts courus de la rémunération de la période, tenant compte, le cas échéant, de provisions pour
dépréciation.

Valorisation des contrats de crédit-bail

La méthode retenue pour valoriser les contrats de crédit-bail détenus par des filiales consiste a
valoriser les actifs immobiliers sous-jacents, déduction faite des sommes qui seraient dues en cas de
levée d’option anticipée du contrat a la date d’évaluation.

La valorisation des actifs sous-jacents est réalisée selon la méthode exposée ci-dessus.

Valorisation des emprunts contractés par les filiales

Les emprunts contractés a 'occasion de 'acquisition des ensembles immobiliers sont valorisés a leur
valeur contractuelle, c’est-a-dire le capital restant dfi, augmenté des intéréts courus. Lorsqu’il est
hautement probable que l'emprunt soit remboursé avant l'échéance, la valeur contractuelle est
déterminée en prenant en compte les conditions fixées contractuellement en cas de remboursement
anticipé.

Valorisation des instruments financiers

Les frais de souscription des instruments financiers sont constatés en charge 'année ou ils sont
contractés.

Les instruments financiers contractés par la société sont des contrats d’échange de taux (Swap) dont
l'utilisation garantit un taux d’intérét fixe. Des lors, ils ne sont pas valorisés a leur valeur de marché,
mais les gains ou pertes éventuels de valeur de ces instruments, sont comptabilisés par la filiale au

dénouement des opérations de couverture, c'est-a-dire en cas de rupture anticipée des engagements de
couverture ou de remboursement des emprunts couverts.

e Autres actifs a caractére immobilier
Les autres actifs a caractére immobilier représentent les créances nées a 'occasion de préts octroyés a

des entités dans lesquelles la société (préteur) détient une participation.
Les revenus des avances en comptes courant sont comptabilisés selon la méthode des coupons courus.

2.2. Autres créances

Les créances sont comptabilisées pour leur valeur nominale. Elles ne font pas l'objet d’une
actualisation.

Une dépréciation est pratiquée lorsque qu’il apparait a la cloture de I'exercice que la valeur actuelle est
inférieure a la valeur comptable et qu’il existe une perte probable mais jugée réversible.
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2.3. Provisions

2.4. Dettes

SPPICAV Delphes — Exercice clos le 31 décembre 2019

Une provision est constituée lorsqu’il existe une obligation de la société a 'égard d’un tiers dont il est
probable ou certain qu’elle provoquera une sortie de ressources au bénéfice de ce tiers, sans
contrepartie au moins équivalente attendue de celui-ci. Une provision est un passif dont le montant ou
I’échéance n’est pas fixé de facon précise.

Une provision est constituée lorsque la juste valeur globale négative des titres d'une filiale excede le
prix de revient de ces titres. La provision sera calculée aprés dépréciation du compte courant de cette
filiale.

Les dettes sont enregistrées pour leur valeur nominale de remboursement. Elles ne font pas I'objet
d’une actualisation.

Pour le calcul de l'actif net servant de base a ’établissement de la valeur liquidative, les dettes sont
valorisées pour leur montant tel qu’il apparait en comptabilité.

Afin que le lecteur des comptes puisse porter un jugement avisé, l'information complémentaire
suivante est donnée :

Dans le cadre de son activité, la Société encours divers risques, dont les principaux sont mentionnés ci-
dessous :

¢ Risques en capital

La SPPICAV n’offre aucune garantie ou protection en capital : le capital peut ne pas étre restitué ou ne
I’étre que partiellement a I'investisseur, dans le cas ot la valeur liquidative diminuerait.

¢ Risques liés au marché immobilier

Ces risques sont liés a l'acquisition, a la durée de détention et a la gestion d’actifs immobiliers par
nature peu liquides et dont la vente exige des délais qui dépendront de I’état du marché immobilier et
de son évolution. La baisse du marché immobilier peut entrainer une diminution de la valeur
liquidative des actions et avoir un impact direct sur le dividende distribué. Les risques de marché
intégrent également les risques liés a la stratégie de gestion immobilieére mise en ceuvre, dépendante de
la continuité et du niveau des flux de revenus locatifs générés par les actifs immobiliers. En cas
d’évolution défavorable du marché locatif, la valeur liquidative est en conséquence susceptible de
diminuer.

e Risques liés a I’effet de levier

La gestion de la SPPICAYV integre un effet de levier au travers du recours a 'endettement dans le cadre
de l'acquisition directe ou indirecte des actifs immobiliers. En cas d’évolution défavorable des segments
de marché concernés par les investissements, du marché des taux en général, et de la dette en
particulier, l'effet de levier peut accentuer, a due concurrence, une éventuelle baisse de la valeur
liquidative ; les sources de financement peuvent étre réduites et leur cofit peut augmenter de maniere
importante. Des opérations de swaps et de caps de taux visant a couvrir le risque de taux sur les
emprunts seront toutefois mises en place pour limiter le risque 1ié a la variation du taux d’intéréts.

10
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SPPICAV Delphes

4. Evolution de

Pactif net

Evolution de I'actif net

Exercice clos le

21/12/2019

Exercice clos le

31/12/2018

Actif net en début d'exercice -7 956 646 -2 077 886
Souscriptions (v.c. les commissions de souscription, droits et taxes acquis) 1 665477 -
Rachats (sous déduction des commissions de rachat acquises a 'OPCI) 50131 249
Frais de constitution - -
Differences de change -
Variation de la différence destimation des actifs 4 caractére immobilier 28 308 626

. Différence d'estimation exercice N -

. Différence d'esfimation exercice N-1 28 208 b2t
Variation de la différence d'estimation des dépdts et inst. financiers non immebiliers - -

. Différence d'estimation exercice N

. Différence d'esfimation exercice N-1
Distribution de I'exercice précédent? -000 000 -700 000
Résultat net de l'exercice avant comptes de régularisation 72 716 467 804 021
Compte de régularisation 7248 -
Acomptes versés au cours de l'exercice :

- sur résultat net? 72789 329 -

- sur cessions d'actifs? -
Autres éléments?

Variation de la commission de souscription
Actif net en fin d'exercice 112 130 770560 646

1 Versements au sens des articles L.214-128 et L.214-140.
2 Le contenu de cette ligne fait l'objet dune explication précise.

1"
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SPPICAV Delphes

5. Compléments
d’information

5.1. Immeubles en cours, construits ou acquis et droits réels, parts ou actions de
sociétés non cotées art. L.214-92 b) et ¢)

Parts des sociétés de personnes art. L.214-92 b)

Parts et actions des sociétes art. L.214-g2 c) 28 300 625 -72 887 711 72 061 44 415 125
Total 28 399 625 -7z 887 11 72 961 44415125

Ventilation des participations par secteur d'activité et/ou par secteur géographique

Participations Secteur Secteur géographique
1ep d'activité ur geographiqu
SCI TMM1 Bureaux Paris

5.2. Autres actifs a caractére immobilier

Détail par nature des autres actifs a caractére immobilier inscrits a 1'actif du bilan

Avances en compte courant -0 40211 224
Différences d'estimation -
Autres créances immobilisées - -
Total -0 40 211 224
12
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5.3. Inventaire détaillé des autres actifs a caractére immobilier, dépoéts et
instruments financiers non immobiliers
(autres que les actifs faisant 1'objet des paragraphes 5.1. et 5.2.)

- = ™ Devise de . .
Libella Quantite . Evaluation % de I'actif net
cotation

Autres actifs a caractére immobilier - 0,00%
Actions négociées sur un marché réglementé art. L214-g2 d)
Néant - 0,00%
Organismes de placement collectif immeobilier art. Lz2i4-g2 e)
Wéant - 0,00%
Dépits et instruments financiers non immobiliers 2 783 521 2482,21%
Dépits et instruments financiers non immobiliers EUR 0,00%
Dépits & vue i EUR 2783 521 2482,21%
Total de I'inventaire des autres actifs 2 783 521 2482.,21%
Rappel de l'actif net 112 139

SPPICAV Delphes — Exercice clos le 31 décembre 2019
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SPPICAV Delphes

5.4. Capitaux propres

Souscriptions enregistrées2 7010 1427508 2209 721
Rachats réalisées 43 194 0b2 -
Montants nets = 010 41767 364 2329 721

1 Hors frais et commissions.
2 Y compris actions non libérées

Capital souscrit appelé et verse 147 655 -41 767 364
Capital souscrit appelé non versé -
Capital souscrit non appelé - -
Capital souscrit 147 655 -41 767 364
Pourcentage de libération du capital souscrit : 1008

Capital

Report des plus-values nettes

Compte de regularisation sur le report des plus-
values nettes

Report des résultats nets antérieurs

Compte de régularisation sur le report des résultats
nets antérieurs

Resultat de l'exercice

Compte de régularisation sur le résultat de 'exercice
Acomptes versés au cours de 'exercice

Compte de régularization des acomptes versés au
cours de l'exercice

147 655

37 346

w2 716 466

-72 780 320

Total des capitaux propres (actif net)

112 138

14
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SPPICAV Delphes

5.5. Dettes

Emprunts
Concours bancaires courants

cradit

Avances en compte courant consenties a I'OPCI
Frais de fonctionnement et de gestion a payer

Locataires créditeurs -
Fournisseurs et comptes rattachés 79103
Etat et autres collectivites -
Autres créditeurs 2 502 278
Produits constates d'avance -
Total des autres dettes d'exploitation 2671381
Total dettes 2 671381

SPPICAV Delphes — Exercice clos le 31 décembre 2019
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SPPICAV Delphes

5.6. Produits et charges de l'activité immobiliére

Traitement

Détail des &léments compris dans les lignes du compte de résultat Nature ptable

Produits de I"activité immobiliére
Produits immobiliers
Loyers
Charges facturées (remboursement de charges)
. Entrefien et reparation
. Primes d'assurance
. Frais de procedure
. Impédts, taxes ef versements assimiles
. Aufres charges résiduelles

Autres revenus immobiliers
. Interéts de retard
. Produits exceptionnels
Produits sur parts et actions des entités 4 caractére immeobilier
Autres produits sur actifs a caractére immobilier

Total

Charges de I'activité immobiliére
Charges immobiliéres
Charges ayant leur contrepartie en produifs
Charges d'entrefien courant
Charges de gros enfrefien
Charges de rénouvellement et de remplacement
Autres charges immobiliéres
. Charges locatives non récupérées
. Charges locatives sur locmux vacants
. Primes d'assurance non récuperées

Charges sur parts et actions des entités a caractére immobilier
Autres charges sur actifs a caractére immobilier

Honoraires des experts immobiliers

Frais d'avocat

Frais d'audit, d'efudes ef de recherches (projets non aboufis)

Frais de sequestre et de procedure

Impdts, taxes et versements assimiles

Charges excepfionnelles

Charges demprunt sur les actifs & caractére immobilier

Total

16
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5.7. Autres produits et autres charges

Détail des eléments compris dans le compte de résultat Montant

Autres Produits -
Total -

Antres charges et frais de gestion

Sociéte de gestion - LFPI REIM 64 632
Autres charges de gestion courante 2226
Honoraires comptables 16 440
Honmoraires CAC 21 610
Honoraires dépositaire o4 042
Impits et taxes 3 648
Honoraires juridiques 44 568
Autres Honoraires 1327
Total 178 402

5.8. Frais de fonctionnement et de gestion

Les frais de fonctionnement et de gestion recouvrent I'ensemble des frais supportés de maniére récurrente par la
SPPICAV et ses filiales afin d’en assurer le fonctionnement a ’exclusion des frais liés a ’'exploitation immobiliére et des
frais et commissions liés aux opérations de transaction. Ces frais s’élévent au maximum, a 4 % TTC par an de I’actif net
de la SPPICAV et/ou a2 % TTC par an de 'actif brut de la SPPICAV.

Les frais d’exploitation immobiliére s’élévent au maximum a 6 % TTC par an de I’actif net de la SPPICAV (en moyenne
sur les trois prochaines années). Le pourcentage est de 3 % TTC si l'on se base sur l'actif brut.

Les frais de gestion facturés a la société 2019, s'élévent a 178 492 euros TTC.

5.9. Résultat sur cessions d’actifs

Ventilation par nature Reésultat de cessions de I'exercice
Flus-values Moins-values
r r 31/12/2019 31/12/2018
Terrains nus

Terrains et constructions
Constructions sur sol d'autrui

Autres droits réels
Immeubles en cours de construction

construits ou acquis et droits
réels

Parts des sociétés de personnes art. L.214-92 b) - -
Parts et actions des sociétés art. L.214-g92 ) =2 887 711 - =2 887 711
Actions négociées sur un marché réglementé art. L. 214-92 d)
Parts ou actions d'OPCI et organismes équivalents

Autres actifs immobiliers

Total - Autres actifs a caractére
immobilier 72 887711 - 72 887711

Total - Actifs 4 caractére
immobilier 72 887711 - 72 887711

Total - Dépdts et instruments financiers non immobiliers

Total 72 887 711 - 72 887 711
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5.10. Régime fiscal

La principale caractéristique fiscale des SPPICAV consiste en I'exonération d’'impét sur les sociétés (IS) sous réserve du
respect de certaines obligations de distribution.

Les obligations de distribution minimales sont liées a la nature des résultats :

e Revenus nets des actifs immobiliers : 85 % de la quote-part du résultat distribuable afférente aux immeubles
détenus en direct diminuée, éventuellement, de 'abattement notionnel de 1,5% du prix de revient de ces actifs,

e Plus values nettes réalisées sur cessions d’actifs : 50% des plus values nettes de frais et des moins values nettes
de frais réalisées sur actifs immobiliers, majorées de I'abattement notionnel éventuellement pratiqué les
années précédentes,

e Dividendes en provenance de sociétés de capitaux bénéficiant d'un régime d’exonération d’'impdt sur les
activités immobilieres : 100% de la quote-part du résultat distribuable afférente aux dividendes recus de ces
filiales

5.11. Tableau d'affectation du résultat

Tableau d'affectation du résultat Exercice
g21/12/2019
Résultat net 72 716 467
Régularisation du résultat net -
Résultat sur cessions d'actifs -
Regularisation des cessions d'actifs -
Acomptes verses au titre de l'exercice -72 780 320
Régularisation des acomptes versés au titre de l'exercice -
Somme restant a affecter au titre de I'exercice (I) -—a2 B62
Report des résultats nets (1) 37 345
Feport des plus-values nettes -
Régularisation sur les comptes de report -
Somme restant a affecter an titre des exercices antérieurs (II) a7 345
Total des sommes 4 affecter (I + IT) * -95 517
Distribution
Report des résultats nets antérieurs 35517
Feport des plus-values nettes
Incorporation au capital -
Total des sommes affectées -35 517

* L'affectation definitive du résultat sera decidée par I'AGO d'approbation des comptes.
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SPPICAV Delphes

Acompte du 23/12/2019

72 789 329

72 789 329

Total - Acomptes

72 789 320

72 789 329

6. Autres informations
Identité de la société consolidante

La société suivante établit des comptes consolidés dans lesquels les comptes annuels ci-dessus sont
inclus suivant la méthode de l'intégration globale :

- Dénomination sociale : FLE SICAV-FIS
- Siége social : 33, Avenue de la liberté

L 1931 Luxembourg
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Delphes SPPICAV
Société de placement a prépondérance immobiliére a capital variable (SPPICAV)
sous forme de société par actions simplifiée
Organisme professionnel de placement collectif immobilier (OPCI professionnel)
Agrément AMF n°SP120150073
Siege social : 24-26, rue Ballu, 75009 Paris
RCS Paris 818 935 066

PROCES-VERBAL DE L’ASSEMBLEE GENERALE ORDINAIRE ANNUELLE
EN DATE DU 30 AVRIL 2020

L’an deux mille vingt,
Le trente avril a 10 heures,

Les associés de la société Delphes (ci-aprés la « Société ») se sont réunis en Assemblée
Générale Ordinaire Annuelle par vidéoconférence, sur convocation du Conseil
d’administration adressée dans le délai prescrit par les statuts.

Le Commissaire aux comptes de la Société, la société Auditeurs et Conseils d’entreprise,
régulierement convoqué, est absent et excusé.

Il est établi une feuille de présence qui est émargée par le Président et le secrétaire de séance
et a laquelle sont annexés, le cas échéant, les pouvoirs des associés représentés et les
formulaires de vote par correspondance.

L'Assemblée est présidée par la société LFPI Reim, en sa qualité de Président de la Société,
représentée a cet effet par son représentant permanent et Président, Monsieur Frédéric
Lemos.

Monsieur Hubert Beurey est désigné comme secrétaire de séance.

Le Président de séance examine et certifie exacte la feuille de présence qui fait ressortir que
les associés présents et représentés détiennent 100% des actions constituant le capital social

de la Société.

L’Assemblée est ainsi régulierement constituée et peut valablement délibérer.
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Monsieur le Président déclare la séance ouverte et rappelle a 'Assemblée qu’elle a été
convoquée 2 I'effet de délibérer sur Pordre du jour suivant :

- Rapport annuel et de gestion,

- Rapport du Commissaire aux comptes sur les comptes de I'exercice clos le
31 décembre 2019,

- Rapport spécial du Commissaire aux comptes sur les conventions visées a I'article
L. 227-10 du Code de commerce,

- Approbation des comptes de 'exercice clos le 31 décembre 2019,

- Affectation du résultat de V'exercice clos le 31 décembre 2019,

- Approbation des conventions visées a I'article L. 227-10 du Code de commerce,

- Quitus au Président et aux administrateurs pour leur gestion au cours de I'exercice clos
le 31 décembre 20189.

- Pouvoirs en vue des formalités,

- Questions diverses.

Monsieur le Président dépose ensuite sur le bureau et met a la disposition de I’Assemblée les
documents suivants :

- une copie des lettres de convocation adressées aux actionnaires ;

- une copie de la lettre de convocation adressée au Commissaire aux comptes ;

- lafeuille de présence a laquelle sont, le cas échéant, annexés les pouvoirs des associés
représentés et les formulaires de vote par correspondance ;

- linventaire des éléments actifs et passifs du patrimoine de la Société ;

- le bilan, le compte de résultat et 'annexe de I'exercice clos le 31 décembre 2019 ;

- le rapport annuel et de gestion ;

- les rapports du Commissaire aux comptes sur les comptes de I'exercice et sur les
conventions visées aux articles L. 227-10 et suivants du Code de commerce ;

- rapport du Commissaire aux comptes sur I'augmentation de capital réservée ;

- la décision du Président qui arréte le résultat net de I'exercice ;

- le texte des résolutions proposées ;

- les statuts de la Société.

Monsieur le Président demande qu’il lui soit donné acte de ce que I'ensemble des documents
prévus par la loi et les statuts a été communiqué aux associés et au Commissaire aux comptes
ou, le cas échéant, tenu a leur disposition au siege social dans les conditions et délais fixés par
la loi et les statuts. L’Assemblée lui donne acte de cette déclaration.

Il est ensuite donné lecture du rapport annuel et de gestion et des rapports du Commissaire
aux comptes.

Cette lecture terminée, Monsieur le Président offre la parole aux personnes assistant a
I’Assemblée.

Personne ne demandant la parole, Monsieur le Président met successivement aux voix les
résolutions suivantes :
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Premiére résolution
(Approbotion des comptes de I'exercice clos le 31 décembre 2019)

L'Assemblée Générale, aprés avoir pris connaissance du rapport annuel et de gestion, des
comptes sociaux de I'exercice clos le 31 décembre 2019 et du rapport du Commissaire aux
comptes sur lesdits comptes annuels, approuve les comptes sociaux de I'exercice clos le
31 décembre 2019, tels qu’ils lui ont été présentés, lesdits comptes se soldant par un résultat
net de 72.716.467 euros.

L’Assemblée Générale approuve également les opérations traduites dans ces comptes et
résumées dans ces rapports.

Conformément aux dispositions des articles 223 quoter et 223 quinquies du Code général des
impots, il est précisé que les comptes de I'exercice écoulé ne prennent pas en charge de
dépenses non déductibles du résultat fiscal.
Cette résolution, mise aux voix, est adoptée a Vunanimité.
Deuxiéme résolution
(Affectation du résultot de 'exercice clos le 31 décembre 2019)
L’Assemblée Générale :

- aprés avoir pris acte du montant des sommes distribuables au titre de I'exercice clos le
31 décembre 2019, calculées conformément aux termes de I'article L. 214-69, |, du Code
monétaire et financier,

- décide, sur proposition du Président de la Société approuvée par le Conseil
d’administration, et conformément aux termes de l'article L. 214-69, II, du Code
monétaire et financier, d"affecter le résultat de I'exercice de la fagon suivante :

- Distribution de dividendes 72.789.329 euros
- Report a nouveau (35.517) euros

Un montant de 72.789.329 euros a été distribué en nature au cours de Iexercice.

A I'issue de I'affectation ci-dessus, le compte « report & nouveau » est négatif a hauteur de
(35.517) euros
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Par ailleurs, I’Assemblée Générale prend acte que les dividendes suivants ont été distribués
par la Société au titre des exercices précédents:

Total dividendes

Exercice social clos :

31 décembre 2018 900.000 euros
31décembre 2017 0 euro
31 décembre 2016 0 euro

Cette resolution, mise aux voix, est adoptée a I'unanimité.

Troisieme résolution

(Approbation des conventions visées a l'article L. 227-10 du Code de commerce)

L'Assemblée Générale, aprés avoir pris connaissance du rapport spécial du Commissaire aux
comptes sur les canventions visées a |'article L. 227-10 du Code de commerce, approuve ledit
rapport et, le cas échéant, les conventions qui y sont mentionnées.
Cette résolution, mise aux voix, est adoptée a I'unanimité, les associés intéressés n’ayant pas
pris part au vote.

Quatriéme résolution

(Quitus au Président et aux administrateurs)

L'Assemblée Générale donne au Président et aux administrateurs quitus entier et sans réserve
de I'exécution de leur mandat pour I'exercice clos le 31 décembre 2019.

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

Cinquiéme résolution
(Pouvoirs en vue des formalités)

L'Assemblée Générale décide de conférer tous pouvoirs au porteur d’un original, d’un extrait
ou d’une copie certifiés conformes du présent procés-verbal, afin d’effectuer toutes

formalités de publicité et/ou de dépét requises par la lai.

Cette résolution, mise aux voix, est adoptée a 'unanimite.
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Plus rien n’étant a I'ordre du jour, la séance est levée.

De tout ce que dessus, il a été dressé le présent procés-verbal qui, aprés lecture, a été signé
par le Président de séance, par le secrétaire et par un associé.

Le Président de séal\ce Le secré?airq( de séance
La société LFPI Reim, Président Monsieur Hubert Beurey

Représentée par Monsieur Frédéric Lemos

Pour la société FLE HoldCo, Associé
Représentée par Monsieur Gilles Etrillard
Monsieur Gérard Matheis, lui méme
représenté par Monsieur Gilles Etrillard



