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ANNEXET: PRINCIPES GENERAUX

Veuillez trouver ci-dessous les principes généraux sur lesquels sont basés, les évaludtions et les
rapports et qui seront applicables sauf mention contraire dans les faits précités.

1. Manuel d’'Expertise et d’Evaluation RICS

Toutes les évaluations sont effectuées conformément au Manuel d’Experfise et d’Evaluation,
publié par I'Institution Royale des Chartered Surveyors (RICS) et sont effectuées par des experis
qualifiés selon les principes définis dans ce rapport.

2. Base d’Evaluation

Toutes les évaluations sont faites sur la base d’une "Valeur de Marché Libre®, tel que définie dans
le compte-rendu pratique 4 du Manuel d’Expertise et d’Evaluation, sauf notification contraire.

Aucuns frais relatifs & des dépenses de réalisation ou reflétant le solde d’hypothéques dues ne
sont mentionnés dans nos expertises, que ce soit par rapport au capital ou aux intéréts non
échus.

Nos évaluations sont basées sur les faits et les preuves disponibles & la date de I"évaluation. Nous
recommandons en conséquence de les remettre & jour périodiquement.

3. Informations fournies

Nous considérons complétes et correctes les informations fournies par les sources réperioriées
dans notre rapport relatives & des points tels que la jouissance, les locations, les améliorations
effectuées par les locataires ou autres points utiles.

4. Documentation et Titre

Lorsque des titres ou baux nous sont confiés, nous recommandons & nos clients d'étre prudent
quant au contenu de ces documents et donc de l'interprétation que nous faisons de ceux ci, avant
que ces documents n’aient été vérifiés par vos conseillers juridiques.

Sauf avis contraire, nous supposons que chaque propriété a un bon fitre négociable et aucun
litige en instance. Nous supposons également que la documentation est satisfaisante ef quil n'y a
aucune restriction inhabituelle, servitude, solvabilité...

5. Locations

Sauf avis contraire, tous les biens immobiliers sont soumis & des dépenses habituelles et les
locataires sont responsables de toutes les réparations, de I'assurance et du réglement des impdts
et autres dépenses inhabituelles, soit directement ou par lintermédicire de charges
provisionnelles.
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6. Solvabilité des Locataires

Sauf demande spécifiée, nous ne faisons pas d’enquéte approfondie relative & la solvabilité des
locataires mais nous nous reposons sur notre opinion relative de leur image sur le marché. Tout
commentaire relatif & la solvabilité d'un locataire devra en conséquence &tre interprété dans ce
contexte. De plus, nous supposons, sauf avis contraire, que le locataire peut faire face & ses
obligations financiéres relatives au bail et qu’il n’existe aucun arriéré de loyers ou rupture de
solvabilité non divulguée.

7. Vérifications

Nous entreprenons toutes vérifications et recherches qui nous semblent adaptées & notre jugement
professionnel, appropriées et réalisables en ces circonstances.

8. Surfaces

Surface Hors CEuvre Brute (SHORB)

La SHOB est égale & la somme des surfaces de plancher de chaque niveau d’un batiment, calculées
& partir du nu extérieur des murs au niveau des sols finis. Elle comprend les sous-sols st les combles,
aménageables ou non ainsi que les balcons, loggias et toitures-terrasses accessibles (sauf terrasses
extérieures de plain-pied)

Surface Hors CEuvre Nette (SHON)

La SHON est calculée & partir du nu extérieur des murs. Eile est égale & la SHOB aprés déduction :

- des combles et sous-sols non-aménageables pour I'habitation et pour des activités
professionnelles (NB : sont considérées comme combles, et donc déductibles, les surfaces dont la
hauteur sous plafond est inférieure & 1,80m),

- des toitures-terrasses, balcons, loggias et surfaces non closes situées au rez-de-chaussée,

- des stationnements de véhicules,

- des surfaces de plancher hors ceuvre des bé&timents affectés aux récoltes, au logement des
animaux ou du matériel agricole, ainsi que des serres de production.

Surface Utile Brute ou surface locative (SUB)

La SUB est égale & la somme :

- des surfaces de bureaux et locaux communs,

- des surfaces de circulations horizontales,

- des surfaces de sanitaires et locaux & usage social, les paliers ...

Surface Utile Nette (SUN)

La SUN est égale & la SUB aprés déduction :
- des surfaces de circulations horizontales,
- des surfaces sanitaires,

- des paliers.

Loi CARREZ
Sauf avis contraire dans le rapport, nous ne mesurons pas en général les surfaces utiles. Nous
attirons l'attention de nos clients quant aux nouvelles obligations législatives créées par la loi CARREZ.
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9. Urbanisme et Autres Régles statutaires

Dans la mesure du possible, nous entreprenons des recherches en vue d’obtenir les informations
relatives & 'urbanisme et aux divers projets auprés des Autorités Locales compétentes. Si une
confirmation écrite est nécessaire, nous recommandons d'obtenir la vérification de
I'emplacement, comme établi dans notre rapport, par l'intermédiaire de vos conseillers
juridiques, ou avocats.

Nos Evaluations sont préparées sur I'hypothése que les locaux sont conformes & toutes les
promulgations statutaires correspondantes et les réglementations de la construction et qu’un
Certificat de Conformité « Incendie » valable et mis & jour a été émis. Nous supposons
également que tous les accords et autorisations, nécessaires pour I'utilisation du bien immobilier
et les formalités énumérées ci-dessous; ont été obtenues, contfinuent & subsister et ne sont
soumises d aucune conditions particuliéres.

10. Enquétes relatives & la construction

Sauf expressément indiqué, nous n'effectuons pas d’enquédtes relatives & la construction, ne
testons ni chauffage électrique ni autres services. Tout défaut apparent ou état de délabrement
remarqué, pendant notre inspection, sera mentionné dans nos expertises, mais nous ne
garantissons pas que le bien immobilier est exempt de tout autre défaut. Nous supposons que
ces parties qui n‘ont pas été inspectées ne révéleront pas de défauts matériels risquant d’altérer
notre Rapport et hos Expertises.

1. Matiéres dangereuses

Sauf avis contraire, nous n’effectuons pas de recherches pour certifier si un immeuble o été
construit ou détérioré & {'aide de méthodes ou de matiéres dangereuses. Sauf indication
contraire, nos expertises supposent que de telles matigéres ou méthodes n'ont pas été utilisées.
Des exemples communs sont le béton & haute teneur en alumine, le chlorure de calcium,
I"amiante, la laine de verre en tant qu’obturation permanente.

12. Conditions relatives au site

Sauf avis contraire, nous n’effectuons pas de recherche sur site pour déterminer |'adéquation des
conditions et des services au sol ni de recherches archéologiques ou géotechniques. Sauf avis
contraire, nos expertises se basent sur le fait que ces aspects sont satisfaisants et que le sous-sol
du site ne contient pas de minerai ou autre, carriére, gaz méthane ou autres substances toxiques
et /ou polluantes.

Si les biens sont susceptibles d’avoir un potentiel de reconstruction, nous supposons que le sol
peut supporter cette reconstruction sans nécessiter des fondations supplémentaires et colteuses
ou des systémes de drainage.

13. Diagnostics environnementaux

Lors de la préparation de notre expertise, nous avons supposé qu'aucune contamination totale ou
partielle, du sol, sous-sol et/ou de l'ensemble du ou des béatiments, n’est ou n’a été présente
dans cet immeuble. Sauf avis contraire, nous n’effectuons pas de recherches relatives aux
utilisations passées ou présentes de ce bien ou de tout terrain avoisinant ou contigu, aux fins
d’établir s'il existe une contamination potentielle suite & ces utilisations et nous supposons donc
qu'elle n'existe pas.

Si par la suite il était établi qu’une contamination existe sur cette propriété ou sur un terrain
contigu ou si certains locaux ont pu ou pourraient &tre contaminés, cela aurait un effet négatif sur
la valeur indiquée.
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Lors de la préparation de nos évaluations, nous avons supposé que tous les accords et
autorisations nécessaires & |'utilisation de la propriété et les traitements effectués dans la
propriété ont eu lieu, continueront & &tre faits et ne posent aucun probléme.

14. Machineries et appareillages

Nos évaluations comprennent les appareils qui sont considérés comme faisant partie de
I'immeuble (immeuble par destination) y compris les appareils des propriétaires, tels que chauffe-
eau, chauffage, éclairage, extincteurs et systémes de ventilation mais ne prennent généralement
pas en compte les machines, équipements et installations normalement considérées comme étant
la propriété du locataire.

15. Impdts

Lors de la préparation de nos évaluations, aucune déduction n’est faite pour tout assujettissement
a l'impdt sur les sociétés ou sur les plus - values ou autres impdts concernant le bien, qui existe
ou qui peut survenir avec la construction ou la cession, estimé ou autre. Nous souhaitons
également attirer votre attention sur le fait que nos Evaluations ne sont pas assujetties & la TVA.

16. Aide Gouvernementale

Toutes les évaluations sont données sans aucun ajustement relatif aux aides gouvernementales
regues ou susceptibles d’étre recues & la date de I'expertise.

17. Valeur d'Achat Spéciale

Sauf avis contraire, nos expertises ne reflétent pas d'éléments de valeur de convenance ou de
valeur spéciale d'achat qui serait susceptible d’&tre réalisée dans une fusion d’intéréts ou par une
vente & un propriétaire ou un occupant d’'un bien annexe autre que ce qui a été reflété dans les
offres faites sur le marché libre par les acheteurs potentiels, autres que I’acheteur ayant un intérét
spécial.

18. Valeur Globale

Sauf avis contraire, dans |'évaluation des portefeuilles, chaque bien est évalué séparément et non
en tant que partie du portefeuille. En conséquence, aucune déduction positive ou négative n'est
faite dans la valeur globale reportée pour refléter la possibilité de mise sur le marché de tout ou
partie du bien, & tout moment.

19. Confidentialité
Nos Expertises et Rapports sont strictement confidentiels et destinés aux parties désignées ou &

leurs conseillers professionnels dans le but spécifique auquel s se réfarent et leur contenu ne doit
en aucun cas étre divulgué ou utilisé & d'autres fins.
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20. Publication

Tout ou partie de nos rapports, toute référence & ces derniers, ne doivent pas figurer dans un
document diffusé, une Circulaire ou un état, publié ou divulgué oralement & une tierce personne
sans autorisation écrite préalable de notre part concernant la forme et le contexte d’une telle
publication ou divulgation. Cette autorisation est requise, que CB Richard Ellis soit cité dans ce
document ou non et que les rapports soient associés & d’autres ou non.

21. Limite de responsabilité professionnelle

Dans le cadre de la présente mission, la responsabilité civile professionnelle de CB Richard Ellis
Valuation est limitée & : 5.000.000 €.
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30 Annexe 3 : Calendrier prévisionnel

26 septembre 2011

1 octobre 2011

5 octobre 2011

10 octobre 2011

10 octobre 2011

10 octobre 2011

10 octobre 2011
13 octobre 2011

25 octobre 2011

28 octobre 2011

3 novembre 2011
10 novembre 2011

14 novembre 2011

23 novembre 2011

29 décembre 2011
au plus tard

Décision du Conseil d’administmatie FIPP approuvant I'Opération d’Apport et
convoquant 'assemblée générale de FIPP

Purge du droit de préemption sumntieuble apporté par ACANTHE
DEVELOPPEMENT

Publication au BALO de l'avis denién relatif a I'’Assemblée générale de la
société FIPP SA devant approuver I'opération d’appbdécider de 'augmentation
de capital y afférente

Décision du Conseil d’administratio ACANTHE DEVELOPPEMENT
approuvant I'Opération d’Apport et I'Opération deis@ibution en Nature et
convoquant I'assemblée générale d’Acanthe Développé

Signature du contrat d’apport ¢éarea

Publication au BALO de l'avis danion relatif a 'assemblée générale d’Acanthe
Développement devant décider la distribution déssti FIPP aux actionnaires
d’ACANTHE DEVELOPPEMENT

Rapport des commissaires aux apgaria rémunération des apports

Rapport des commissaires aux apparia valeur des apports

Publication au BALO de l'avis devamcation relatif a I'assemblée générale de FIPP
devant approuver I'Opération d’Apport

Publication au BALO de l'avis denwocation relatif a I'assemblée générale
d’ACANTHE DEVELOPPEMENT devant approuver I'Opératide Distribution

Visa de I'AMF sur le présent Pecfys
Assemblée générale de FIPP

Cession des titres FIPP pailiges d ACANTHE DEVELOPPEMENT au profit
de cette derniere

Assemblée générale d’Acanthelbgpement

Mise en paiement du dividende
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Rapport du Commissaire aux Comptes
sur les comptes annuels

Exercice clos le 31 mars 2011
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Delgitte & Associés

185, aversue Charles de Gaulle
§92524 Neuiltly-sur-Seine Cedex
France

Téléphone : +33(0) 1 40 88 28 00
Télécopieur : + 33 {0) 1 40 88 28 28
www.deloitte.fr

FIPP

Société Anonyme

3, avenue Octave Gréard
75007 Paris

Rapport du Commissaire aux Comptes

sur les comptes annuels

Exercice clos le 31 mars 2011

Aux Actionnaires,

En exécution de la mission qui nous a été confiée par votre assemblée générale, nous vous
présentons notre rapport relatif & l'exercice clos le 31 mars 2011, sur :

- le contréle des comptes annuels de la société FIPP, tels qu'ils sont joints au présent
rapport ;

- lajustification de nos appréciations ;
- les vérifications et informations spécifiques prévues par la loi.

Les comptes annuels ont été arrétés par le conseil d'administration. Il nous appartient, sur la
base de notre audit, d'exprimer une opinion sur ces comptes.

I.__Opinion sur les comptes annuels

Nous avons effectué notre audit selon les normes d’exercice professionnel applicables en
France ; ces normes requiérent la mise en ceuvre de diligences permettant d'obtenir l'assurance
raisonnable que les comptes annuels ne comportent pas d'anomalies significatives. Un audit
consiste & vérifier, par sondages ou au moyen d’autres méthodes de sélection, les éléments

Société anonyme au capital de 1 723 040 €

Socieié d'Expertise Comptable inscrte au Tableau de I'Ordre du Consel Régianal de Paris lle-de-France
Société de Commuissaires aux Comptes, membre de la Compagnie régionale de Varsailies

572 025 041 RCS Nanterre

TVA L FR 02 572 028 041

Member of Deloitte Touche Tohmatsu timited 183
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justifiant des montants et informations figurant dans les comptes annuels. 11 consiste
¢galement a apprécier les principes comptables suivis, les estimations significatives retenues
et la présentation d'ensemble des comptes. Nous estimons que les éléments que nous avons
collectés sont suffisants et appropriés pour fonder notre opinion.

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

II. Justification des appréciations

En application des dispositions de ’article L. 823-9 du Code de commerce relatives a la
justification de nos appréciations, nous vous informons que les appréciations auxquelles nous
avons procédé ont porté sur le caractere approprié des principes comptables appliqués.

Les appréciations ainsi portées s’inscrivent dans le cadre de notre démarche d’audit des
comptes annuels, pris dans leur ensemble, et ont donc contribué a la formation de notre
opinion exprimée dans la premiére partie de ce rapport.

III. Vérifications et informations spécifiques

Nous avons ¢galement procédé, conformément aux normes d’exercice professionnel
applicables en France, aux vérifications spécifiques prévues par la loi.

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

Concernant les informations fournies en application des dispositions de l'article [..225-102-1
du Code de commerce sur les rémunérations et avantages versés aux mandataires sociaux
ainst que sur les engagements consentis en leur faveur, nous avons vérifié leur concordance
avec les comptes ou avec les données ayant servi & I'établissement de ces comptes et, le cas
échéant, avec les éléments recueillis par votre société auprés des sociétés contrdlant votre

184



NANTES
Texte tapé à la machine
184


Deloitte

FIPP

société ou contrdlées par elle. Sur la base de ces travaux, nous attestons l'exactitude et la
sincérité de ces informations. En application de la loi, nous nous sommes assurés que les
diverses informations & l'identité des détenteurs du capital et des droits de vote vous ont été
communiquées dans le rapport de gestion.

Neuilly-sur-Seine, le 11 mai 2011

Le Commissaire aux Comptes

Deloitte & Associés

3

Frangois BUZY
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Comptes annuels de I'exercice

clos le 31 mars 2011
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Comptes annuels de I'exercice clos le 31 mars 2011

Semmaire Page
Bilan 1
Compte de résultat 2
Annexe
* Principes et méthodes comptables 3
* Inventaire des valeurs mobiléres a la cldture de l'exercice 4
* Capitaux propres 4
* Tableau des échéances des dettes 5
* Produits des activités courantes 5
* Litige 5
* Evénements Post-clture 6
* Impébts 6
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BILAN
{en euros)
31 MARS 2011 31 MARS 2010
ACTIF Références a Amortissements
I'Annexe Brut et provisions Net Net

Valeurs mobiliéres de placement 2 145 676 - 145 676 144 629
Disponibilités 1170 - 1170 19 069
ACTIF CIRCULANT 146 846 - 146 848 163 698
TOTAL ACTIF 146 846 - 146 846 163 698

PASSIF Reéférences a 31 MARS 2011 31 MARS 2010
I'Annexe

Capital 244 458 244 458
Réserve légale 23188 23 188
Autres réserves reglementées 124 124
Report & nouveau {104 073) (85 500)
Résultat de l'exercice {20 200) {18 482)
CAPITAUX PROPRES 3 143 497 163 698

Dettes fournisseurs 4 3348 -
DETTES 3349 -

TOTAL PASSIF 146 846 163 698

L'Annexe fait partie intégrante des comptes annuels.
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2
Compte de résultat pour les exercices clos les 31 mars 2011 et 2010.
(en euros)
Référence 201072011 200972010
a l'annexe

Charges d'exploitation :

Services extérieurs (17 507) {16 015}

Impdis laxes et versements assimilés (3 740) {3418}
Total charges d'exploitation (21 247) {19 433}
RESULTAT D'EXPLOITATION {21 247) {19 433)

Produits financiers :

Produits nets sur cessions de valeurs mobiligres de placement 5 1047 951
Total produits financiers 1047 951

Charges financieres :

Intéréts - -
Total charges financiéres - _
RESULTAT FINANCIER 1047 951
RESULTAT COURANT AVANT IMPOTS {20 200) {18 482)
RESULTAT EXCEPTIONNEL - -

Impéts sur les bénéfices - charges - -

RESULTAT DE L'EXERCICE - BENEFICE (PERTE) {20 200) (18 482)
RESULTAT EN CENTIMES {20 199,90) (18 481,72)

L'Annexe fait partie intégrante des comptes annueis.
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(en Euros}

ANNEXE

1. PRINCIPES ET METHODES COMPTABLES

Les comptes annuels de I'exercice clos le 31 Mars 2011 sont présentés conformément
aux regles comptables, dans le respect du principe de prudence et de l'indépendance des
exercices.

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

Valeurs mobiliéres de placement

Les valeurs mobiliéres de piacement sont valorisées au coilt historique d'acquisition, & l'exclusion
des frais engagés pour leur acquisition.

En cas de cession portant sur un ensemble de titres de méme nature conférant les mémes
droits, la valeur d'entrée des titres cédés est estimée selon la méthode dite du "colt moyen pondéra".

Une dépréciation est constituée lorsque I"évaluation au jour de la cldture, au prix
du marché, de l'ensemble des titres en portefeuille, devient inférieure au colt historique inscrit en
comptabilité.

Creances et dettes

Les créances et les dettes sont évaluées a leur valeur nominale. Elles font I'objet d'une appréciation

du risque encoury, et de la constatation d'une dépreciation dés lors que la créance est qualifiée

de douteuse.

Les transactions en devises sont converties aux cours en vigueur a [a date de chacune des opérations.
Les créances et dettes libellées en devises sont traduites en euros sur la base des cours en vigueur

a la date de la cléture de 'exercice. Les écarts résultant de cefte traduction sont portés en écarts

de conversion au bilan.
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2. INVENTAIRE DES VALEURS MOBILIERES DETENUES A LA CLOTURE DE L'EXERCICE

Nature Nombre détenu | Valeur au bilan | Valeur de marché
ACTIONS ET PARTS SCCIALES
Actions de Sicav et parts FCP SOGEMoneplus 6 139 704 139 704
Actions de Sicav et parts FCP S0OGEManevalor 1 5972 5972
145676 145 676

3. CAPITAUX PROPRES

Les capitaux propres s'analysent comme suit:

Montants Affectation du résultat Variation Montanis
au de au
31-mars-10 de compte & dividendes l'exercice 31-mars-11
compte payés
CAPITAL 244 458 - - 244 458
RESERVE LEGALE

- Proprement dite 23188 - - 23188
AUTRES RESERVES REGLEMENTEES 124 - - - 124
REPORT A NOUVEAU {85 591) (18 482) - {104 073)
RESULTAT DE L'EXERCICE {18 482) 18 482 - {20 200} {20 200)
TOTAL CAPITAUX PROPRES 163 697 - - 120 200} 143 497

Au 31 mars 2011, le capital se compose de 108 848 actions d'une valeur nominale de 2,25 euros.
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4, TABLEAU DES ECHEANCES DES DETTES

Mentant dont & un an dont & plus d'un an doent & plus
brut au plus et 5 ans au plus de 5 ang
- Fournisseurs 3349 3349
TOTAL GEHERAL 3 349 3 349

5. PRODUITS DES ACTIVITES COURANTES

Chiffre d'affaires (ventes de marchandises, prestations de services...)

Produits nets de cessicn des valeurs maobiliéres de placement 1047
Produits des activites courantes 1047
6. LITIGE

La requéte a &té déposée le 19 décembre 2008, tendant & ce que UEtat soit condamné & réparer le préjudice qu'elle a subi pour
manquements aux dispositions de l'article 1er du protocole n*1 de la Convention Européenne des Droits de I'homme et pour
manquements aux dispositions de l'article 14 de ladite convention.

EN JUIN £UUY, L& LreTie de la CINGUIemE SeCTion de La LEUH en Cnarge au dossier Talsant Savolr quetant donne \a charge ge travail
actuelle de la Cour, il n'était pas possible de déterminer la date  laquelte la Cour procéderait & | examen de la recevabilité de notre
enquéte.

Le 9 septembre 2010, la Cour Européenne des droits de l'homme a déclarg irrecevabte la requéte introduite le 19 décembre 2008,

Elle a en effet estimé que tes conditions posées par la Convention n'ont pas été remplies. Elle n'a relevé aucune apparence de
viclation des droits et libertés garantis par la Convention ou ses protocoles.

Cette décision est définitive et ne peut faire l'objet daucun recours devant la cour, y compris la Grande Chambre, ou un autre organe.
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7. EVENEMENTS POST CLOTURE

Néant

8. IMPOT

ILn'y a pas d'imp6t a payer, le résultat étant déficitaire,
Le montant des déficits reportables est de 170 373 euros au 31 mars 2011,

9. HONORAIRES DES COMMISSAIRES AUX COMPTES

Le montant des honeraires des commissaires aux comptes pour lannée s'éléve a3 6 000,00 euros HT.
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