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SOCIETE CIVILE DE PLACEMENT IMMOBILIER A CAPITAL VARIABLE

CAPITAL SOCIAL AU 31 SOCIETE DE GESTION
DECEMBRE 2024

73 775 439,16 €
4, avenue Georges Mandel, 75116 Paris
RCS PARIS 980 596 811

ALDERAN

SAS au capital de 1 611 111 €

4, avenue Georges Mandel, 75116 Paris
RCS 538 704 979 Paris

Agrément AMF n° GP-17000026

VISA SCPI N°23-13 délivré le 5 septembre 2017
en date du 1 ¢ décembre 2023 Tel 01 42 89 95 47 — www.alderan.fr
. .. Président : Monsieur Rémy Bourgeon

ASSEMBLEE GENERALE Directeur Général : Monsieur Benjamin Le Baut

CONSTITUTIVE

le 28 septembre 2023

DATE D'IMMATRICULATION CONSEIL DE SURVEILLANCE

10 novembre 2023 AU 31 DECEMBRE 2024
Monsieur Philippe Baratte — Président

COMM |SSA| RE AUX COMPTES La société SCI BELVEDERE représentée par

LA SOCIETE BM&A Monsieur Jean-Luc Bronsart — Vice-Président

représentée par Madame Marie-Cécile Moinier ) ) )

11 rue de Laborde Monsieur Pierre Garin

75008 Paris La société SCI CJA représentée par Monsieur
Christian Bouthié

EXPE,RT IMMOBILIER La société SCI NIPHIMMO représentée par

LA SOCIETE CBRE VALUATION Monsieur Philippe Gourdelier et Monsieur

131 avenue de Wagram Nicolas Sost

75017 Paris
La société ELUMY représentée par Monsieur

. - &

DEPOSITAIRE Jeremy Orféo

SOCIETE GENERALE S.A. Monsieur Frédéric Cosimi qui a donné sa

29 boulevard Haussman démission le 5 mars 2025. Les membres du

750009 Paris Conseil de Surveillance proposent de coopter

la Holding Kitten, représentée par Monsieur
Franck Girard.

Ce rapport a un caractere informatif, ne représente pas une recommandation d’'investissement et n'est pas contractuel. Veuillez

Ak-™ 2 ¢ Ui k¥ D? 2k "¥?k”® UT = T ¥ U 'k -~ ¥ *T 2k'AT¥2k™™ U ™ TAT ¥
d’investissement. Tout investissement comporte des risques, notamment un risque de perte en capital. Les références a un
prix/label ne préjugent pas des résultats futurs du fonds ou du gestionnaire. Les performances passées ne préjugent pas des
performances futures. Les investissements réalisés ne préjugent pas des investissements futurs.
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CHIFFRRR CLES . - - :
AU 31.12'2024

Les performances passées ne présagent pas des performances futures.

o ome e e dividende brut 2024 capitalisation
11,18 % selon méthode ASPIM par part

taux de distribution 2024
10,62% selon Alderan 26,56€ é 120,8M€

4 106 250€/part 225€/pa

associés prix de souscription C prix de retrait
commission de souscription incluse

217,47€ 221,08€ ']:@ 258,45€

valeur comptable valeur de réalisation ;\ valeur de reconsitution

VALEUR IFI : 126,94€ 2 ¥V 0.00€ ™2 ¥omiu

francais étranger
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valeur vénale surfaces gérées actifs
du portefeuille

FE::Q

€ =
@©:=:: CZCQ@D o

loyers annuels TOF @ locataires

@ Selon Alderan, la réduction d’honoraires de souscription au cours de la phase sponsor introduit un biais dans le calcul du TRI et du taux de distribution. En effet,
'’ASPIM recommande de retenir le prix de souscription, soit au 1 © janvier 2024 237,50 euros. Cependant, Alderan estime qu'il faut retenir 250 euros correspondant
au prix de souscription sans réduction pour traduire correctement la performance de la SCPI Comete au cours de 'année 2024.

@ | e Taux d’Occupation Financier se détermine par la division du montant total des loyers et indemnités d'occupation facturés (y compris les indemnités compensatrices
de loyers) ainsi que des valeurs locatives de marché des autres locaux non disponibles a la location, par le montant total des loyers facturables dans I'hypothése ou
l'intégralité du patrimoine de la SCPI serait louée (source : ASPIM).
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RAPRORT ANNUEL 2024

(//Com‘ete : _. | Eog - SCPI qon'néte

POLITIQUE D’INVESTISSEMENT DE COMETE

La SCPI a pour objectif de constituer un patrimoine gl = T Z -¥ 2°A ™M¥?2' 7. ™ 2° UDA 2?2k [/

?7AMk ?2U? ¢ Uk 1¥?22 ?2A ‘™20 ™ RIMAGAU? N ¥ KZKU?¥1?20 4 Z 2k ?¥1? A

tertiaire (bureaux, entrepdts logistiques, locaux T-9 U ™.¢ KZZK'¥-"2¥ ™| °~ A 2. _ gk
DI ¥?2A?2¥ ™1 kA~ ™I :n¥ UU ‘? | ™7 ¥ubansle$y&ys stivants : Andorre, Islande, Monaco,

entre autres). La SCPI exclut l'acquisition de Norvege, Royaume-Uni, Serbie, Suisse, Australie et

+¥?7 T¥™ Di ¥?2A2¥ ™ ¥ Uk3?2™¥?2.-sk-DIJU 9&&IT &

FOCUS SUR LE PATRIMOINE PRIX & RECOMPENSES
AU 31.12.2024 2024

REPARITION PAR TYPOLOGIE :

6.
Bureau : 28% L
— Y Y,
]
Loisir : 24% Qﬁ sc PI - "
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Mixte : 14% (] b i de 0 ME ()
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TOP SCPI 2024
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REPARITION GEOGRAPHIQUE :
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Espagne : 32%
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Royaume-Uni : 25% LY
%sg sc PI 24 \:
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%L Cométe f&"
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TOP SCPI 2024
PRIX DE LA REDACTION
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AVERTISSEMENT :
g™ Z'?2E ¥ ¢ kAZ ™M ™M Z{TMTM TM Y 7 TM{3 ‘Y 7Z]T™ Uf ¢ -™m ™2y 2_¥._¢ ™ 7KO
performance pour I'investisseur.
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LE MOT

DE LA SOGIETE DE GESTION .

CHERES ASSOCIEES,CHERS ASSOCIES,

A l'occasion de ce rapport annuel, nous souhaitons avant
¥k-¥ Ak-™ « A2 Zk- UT k0T
manifestée en investissant votre épargne en faveur de la
SCPI Comeéte.

Comme vous le savez, votre SCPI Comeéte intervient

exclusivement a [linternational avec une stratégie
?2AMk ?2U7)¢ ?2A ™20 & a-' ¥ ¥
d’existence, elle a acquis des actifs uniguement en Europe
dont deux hors zone euro.

PANORAMA
MACRO-ECONOMIQUE
geeeé 2-¥ -0 10 ¥9)™ 220 ?2U Zk-* UDI
croissance tres faible et des menaces géostratégiques
toujours latentes, induisant nombre d’interrogations et

220 -U¥ ™ Zk-' U ZUT ~ ¥ UbD Z71‘3
"™ Uy A ¥ Az™ME UD?2 UT¥2KkT T ¥ ATCH
France en 2024) et le desserrement des taux directeurs de
ut /! Z'k3* MoK U C¥ Af2™ ¢ 3_UJ?)f
exeé ¥ elig| O1"A? * e=eed! Z '~ ¥ Ul

des primes de risque qui doivent exister lorsqu'’il est décidé
d’investir dans le secteur immobilier.

Le secteur de la pierre-papier a continué de susciter des
guestions sur sa liquidité en fonction des classes d’actifs
sous-jacentes et nombre de SCPI ont vu leur collecte
diminuer voire se tarir, notamment avec la baisse du
prix des parts de certaines d'entre elles, trop exposées
aux actifs de bureaux. Cependant, les signaux positifs
gue constituent la baisse des taux sont des éléments
™M oCy9 U™ Zk-t ¢ ™yiot Ut k0T
Nous constatons que les secteurs comme la logistique, le
commerce, les activités touristiques ou de loisirs, et méme
certains actifs de bureaux, montrent des signes d'une
reprise d'activité et d'une amélioration des valeurs.

SCPI COMETE : UNE REPONSE
ADAPTEE AUX EVOLUTIONS DU
MARCHE TERTIAIRE

Dans ce contexte mouvant mais prometteur, votre SCPI
Comete se positionne avec volonté comme une solution
stratégique. Nous pensons que Comete, spécialisée dans
limmobilier tertiaire européen, répond aux nouveaux
besoins du marché en sélectionnant des actifs attractifs et

adaptés aux transformations en cours.

’

Akl

Si le marché tertiaire européen traverse une période de
transition, il demeure une classe d’actifs essentielle pour
U ™ ')‘A TM¥?TMTM ¢ T™ ‘._¥
Avec une approche sélective et une vision a long terme, la
SCPI Comeéte permet de saisir les opportunités offertes par
ce secteur en mutation, tout en répondant aux exigences
D-. ?2°"k ?2U?2 * ZU-™ U E?2 U ! -‘T U

™ Z7'3TT ¥™E

Rappelons les principaux atouts de Comeéte :

?2A ‘™20 1¥?2k> -‘kgerméttant d’accéder

aux marchés les plus dynamiques et de mutualiser les

risques ;

? U13 ™ 1 ¥?22™ T™™NaVE¥ UBE prOITE sur
les bureaux nouvelle génération, les immeubles rénoveés
¥ ym™ m™zy ™ g E? U™ +

e une prise en compte des criteres ESG , assurant une
valorisation responsable des actifs et une conformité
aux nouvelles normes (Cométe est dores et déja
labellisée ISR) ;

e une gestion proactive , visant a maximiser le taux
d’'occupation et a optimiser les loyers et donc les
rendements pour les investisseurs.
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RAPRORT ANNUEL 2024

Le'mqt de la société de gestion

En misant sur des emplacements stratégiques et des actifs ¥7-™1 JU¥?-™I1 2K'¥?2-™ ui A2 ™ kU
adaptés aux nouvelles attentes des entreprises, Comete beaucoup en 2024 correspond bien a Comete,  aujourd’hui
se positionne, selon nous, comme une SCPI innovante lancée sur des bases trés prometteuses.

et pertinente pour investir dans I'immobilier tertiaire

o . . o D ™M¥ Zk_‘._k’)| *k-™ J.TMTM D S Ko™ ™M ‘K
-'kz Qu’on en juge par ces quelques éléments : Y. BV ’

e- Ue- ™ kK O ¥22™ < Af372e. ™

o TM ] e2TMYPK ™M /TMZI3Y | T¥TU? I 1-E jTE™9_ 1™ . e e
.. N °« - ? - ?2 ™ £ 2(3)
¥ 1- okE7-~ 9A@leux acquisitions réalisées en k_lflTMS S?Tb 4 ¥; E o ¥¥72- -(m?i‘é_ll_b%‘;g‘ -
décembre 2024 dans ce dernier pays), soit quatre pays ’
ouverts en un an ; - la mensualisation des revenus courant S1 2025 ;
o - 37 ?2A ™Moy ¥ E Zhukeki?céitre de o« UT A2 YA Y UD Z7'3° Z'k3‘inn :
Uk?2™2: ™| .2y 2° ™My JU | “¥' Zn¥ 2'?23R2M0 vy pnm A T i 9

en plein centre-ville, hotel, campus tertiaire ; U TFI U M KM TMD ooy ™™ k292 fY ™ Fir L
 des locataires de renom mais aussi des commerc¢ants, ™ 7ty ™M
des sociétés de loisirs (Endemol), des sociétés
industrielles, des sieges sociaux, des logisticiens, des
exploitants hételiers ;

Comme vous le lisez, il sagit dobjectifs ambitieux
qui mobiliseront toutes les équipes d’Alderan pour la
croissance de Comeéte.

- avec, a chaque fois, le souci de bien T"TUE™ * U] . .
CA MO 2U2Y ™ ap0r évlteres problemes Alderan se structure un peu plus chaque année pour mieux

répondre a vos attentes. Croyez, a I'orée de cette nouvelle

de relocation en cas de vacance ou de défaillance. PR " Lo S .
année, a I'extréme implication de votre société de gestion

Cette rigueur d’'analyse nous a permis de sélectionner et Zk-* Ak-™ ™ ‘Ko'g q * ? Ak¥: k071 Tk
d'acquérir de tres belles opportunités immobilieres dans
des délais trés courts, permettant une optimisation de la Chaleureusement votre,
performance de Cométe. B
R R . NP < . R ~EBOURGEON
gir?™ ?1 ¥ Zk™m™M?2 U 3+ Ut kUi o- Ak-™ “k-™

avez témoignée en « plébiscitant » la stratégie résolue Président d'‘Alderan

kMY 1 - 3T 2A ™20 ¥ ?2°A ™My2 E U-™M?2A A V¥
l'international, ce qui a conduit aux résultats suivants, en
un an d'existence seulement :

« plus de 120 millions d’euros collectés et plus de 4 000
souscripteurs ;

o -7 ¥T-E ?PIMY D -¥?kT V@cFEHE| e®iR|
sur 12 mois) ; et,

« 9immeubles acquis pour 73,8 millions d’euros, générant
7,2 millions d’euros de loyers.

g ™ z fokEATY ™ ZTTMTM ™ 2‘ ™3 V¥ Z’l‘TM ™ 2 fo kAT ™ Q¥ ™ &
- Uk® U ‘T°!P Uil * - ¥?2k’ D:k k‘fT?* ™ ™ME-T™ 27¥2Kk> T- k-'™™ Ul Z:T™ ™ZK ™K' 2 ¥k -?2¥ -° 21?2™ "™ Uy jU -1
¥1-E PIMY'? -¥?Kk & /7 22 ¥ UD ™M™k ?7¥?k’ 27" 1?™ ™ ™K P ¥ ™ ZUT A C¥™ 2AAK 2U? '™ 3< 4iTq =4 k¥ U
MR- 2Z¥PKDTIAR ‘ émee ™K?¥ eéiléa - k™& 2 T¥I U ‘10 M™MY2A «.D2U 21-¥ ‘¥ “?° eéa k™ k't ™MZk' 1Y f-
¥'7 =20 k't ¥ AC¥ U Z 2k Uil = jT k"N)¥ 1- k-*™ UDi"" eée=xeé&

™ Kk O ¥?22™ ™K'y ™ ™ T™_! ™ Z'kO ¥?k ™ ¥ ™ ™MOA_UT¥2k™™ Ui ™Mk ? ¥ 3 ™M¥?Kk'& 'TT™ k¥ E¥ I 2U °'D
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MARCHE

DE L'IMMOBILIER

CONTEXTE ET ENVIRONNEMENT MARCHE LOCATIF
ECONOMIQUE

Deux ans aprés le déclenchement de la crise liée a la En 2024, le marché locatif européen a montré des
guerre en Ukraine et aprés une année 2023 qui a mis a Z f2Kk'ATY ™M kO ¥IT™MY ML 2 (. Y ™ 770y ™
I'épreuve les investisseurs en raison du durcissement sectorielles et régionales. La logistique reste le moteur
rapide et brutal de la politique monétaire, I'année 2024 principal, soutenue par l'essor du e-commerce et la
s’est placée sous le signe du retour a la stabilité pour les demande croissante pour des plateformes de livraison
marchés immobiliers internationaux. L'environnement urbaine. Les formats de derniére génération, tels que
économique a montré des signes encourageants, bien les entrepbts automatisés et les centres de distribution
gue des incertitudes persistent. Les politiques monétaires proches des zones meétropolitaines, ont enregistré des
des banques centrales deviennent plus accommodantes, taux d'occupation records.
<A o ™ ! N n s . . [ o

Sl;lm? ?¥ l,J)L¥ ka¥‘ o z;eUé s k’)?;é ‘ ? LZJ UI ¥T’;A 5 ¥ i 3?@ !féq;hyelgeéﬁgﬂr cfgsgwre_aux_, la situation demeure plus

: omplexe.gl n'que les actifs situés dans les emplacements

baisse des taux d'intéréts se poursuit, bien qu'a un rythme centraux des villes (Paris, Londres, Berlin) continuent

plus modéré. SNICEEE AT K k™ A ™ Yi.E
Ce climat favorable a encouragé une reprise progressive A7 1 U A ™ i1 trim@stre 2024, soit +90 bps

des investissements et une stabilisation des rendements, par rapport a 2023 aggravés par des besoins évolutifs
annonc¢ant des perspectives plus sereines pour l'avenir TONT¥?)! U E? ?2U?¥% ¥ ST ?2U?¥ & g T

recherchent désormais des espaces conformes aux

MARCHE DE L'INVESTISSEMENT normes ESG, accélérant les projets de rénovation et de

conversion.
A I’éch_e_lle européen_ne, le mqrché de I’investisserrjent en /U U ™ 34 Y -t ¥i2Ul UK 3Y A7 ™ Ui? ™
|m9mot3|||e?r commercial a reP”,Sl des (:Tc:/luleyrs. ApAresTMune , - Signes de renouyeau et est tiré par le high street retail, les
°2U 22U 1 emxee! U AkU-" D? " Aetals‘oark et les commércés alimentaires !
3?72 d¢T| esxeeé Zk-* ™MD ¥7 U?' céelte "?2UU?1° ™
d'euros. L'année 2024 a été conclue par un trés bon 4 éme N S
¥2n myc 1 af a2uu?ic ™ D k™ k¥ ¥y 2COMETMEVYEN ORBITE, APRES LE
comparativement au 3 M trimestre 2024. LANCEMENT... LA CONFIRMATION
Cette tendance haussiére s’observe sur presque toutes les N N AN s ” N N N
- A = < M) ¥ LU U éxeeé ™ A -¥ ¥' -7 2k ™ ¥
™ TM ™ 29 TM P2TMY De_ | AN |
dLiJzIae| C iy DUI U¥ ‘.72 I d3 Oll ¢ le . LTJ_k43&' ¥ s OIn§ue aq,g;;g:lfe porteur et congu pour saisir les opportunités
. BN AT e 9, ! on oggnt au bon endroit !
- U 3)' 1T-3" "¥7¥?2Kk d¢| Zi" “TZZk"¥ é%gge P ’
avec une réelle reprise qu'a partir du 4 ™ trimestre 2024. La SCPI Cométe a su, en seulement une année, tirer son

Z?°3U - 0- 1°"™ UD kM™ME™Y¥)A ™ S T
‘fgé' ™I, 27 -U¥ ™ ?2A ™20 ¢ ui 2k-?
S gf[%ié ?L_Js\siqur la géographie. Ce ne sont pas moins

D’un point de vue géographique, les marchés traditionnels

-‘kz "™ k¥ kU~ ¥¥Y L zZzrem™m & [ %5?
P A ™MY2TMTM A SyTM KTY Z7¢Kk3t MM déaega-'
Aoy dcé| ° UU A3 Zi* ‘1Z7k'¥ gufs gui ont été achetés dans 4 pays (Espagne, Italie,
précédente, traduisant un fort regain des activités pays-Bas, Royaume-Uni) avec un déploiement quasi-total

o m ZiEmg Dloyc oy coykr m ok IFoqlgae 2024y

environnement économique favorable, notamment I'ltalie Comete a tiré parti de la stabilisation des marchés
et les Pays-Bas qui ont respectivement enregistrés une _immobiliers internationaux pour cibler les marchés en bas
f-T™MTM . DAZE TMTMD KT ¥ dii| ¥ déa| Zdé cyicleZ®ete stratégie a permis de déployer la collecte
a 2023 des investissements provenant de I'étranger. La dans les meilleures conditions.

G'T>  e-T¥ Uu 1 k- - jemm™ 9¢e |

¥ EY D2 ™yl 2U2¥ ZKU?¥?7.- ¥ . 26D AP2§ ninigmationslisalion se poursuivia sur de
Malgré tout, cette tendance haussiére Sexplique par nouveaux territoires qui nous semblent porteurs.
UDi2U-E AT™ ™22 TZ2¥1-E T/ ‘2 12°™  ° J.'kZ | T¥¥?2' ™
par des rendements jugés compétitifs et des actifs jugés
qualitatifs.

Miranda KHABIRI
Directrice de 'International et du Fund Management

Source : BNP Paribas Real Estate - CBRE
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PATRIM@INE DE COMETE
AU 31 DECEMBRE 2024

Au 1 OT A? * easeeé! kn)¥
59277m? Zk-* iéli ~?2UU?k™ ™

REPARTITION DU PATRIMOINE

o Z1'¥?¥?k> Z1* ¥EZkUk3? o Z1'¥?2¥?2k> 3 k31Z:?e-

La SCPI Comete peut investir dans une large typologie La SCPI Comete ne peut investir qu'a I'étranger : au
d'actifs. Elle a en effet pour objectif de constituer sein de I'Union Européenne (hors France métropolitaine)
- Z1¥'218k?° ?AMk ?2U? ¢ Uk 1¥?22 ? Aprid¥itaikément,Téfu en Amérique du Nord et/ou dans
UD?"k ?2U? * ¥ ‘¥?21?2' & - é¢ Nt eeeé ek pays suivdhtS™: Andorre, Islande, Monaco, Norvege,
A TMY2TMTM A Cy¥TM M (Y ™ -t 1-El @&| RdyauMBLOMi! Gérbie, Suisse, Australie et Nouvelle-
locaux dits « Mixtes » (combinant du commerce et de la Zélande. Au 31 décembre 2024, quatre pays ont été
Uk3?™¥?2e- 41 A? "7 ¥ "™._2¥ U7 Uk3?™¥aduvertS & dadduisitiol pdue [a- SCPI Comeéte, il s'agit de

kAn @ 27-E 3¢e|4 ¥ "0 UD:n¥ UU '? 3i|4I'Espagne, de I'ltalie, des Pays-Bas et du Royaume-Uni.

HTZ:2e- * Z' ™ “¥1 ¥ UT ' ZT'¥2¥2k’
o Z1'¥?2¥2k > Z1' ¥EZKkUk3? 3 AfU -* A 3 Kk3'TZqgR4 ™ ] ¥?22™ j. ég¢ Nt emed

28% Espagne : 32%

Royaume-Uni : 25%

Pays-Bas : 24%

Au 31 décembre 2024, I'exposition géographique de
Comete connait un équilibre quasi parfait entre les quatre
pays d’investissement. A noter que la SCPI Cométe ne
pouvait investir que dans I'Union Européenne tant qu’'un
montant égal au capital maximum mentionné dans les
statuts constitutifs ne soit atteint. Ce montant ayant été
atteint en cours d’année, deux actifs ont pu étre acquis en

¥k-¥ 0> Di°° 1- skEf-~ 9A°?2&
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Patrimoine de Comeje au 31 décembre 2024

VALEUR DU PATRIMOINE

L'évaluateur interne indépendant a arrété la valeur du d'Alderan a validé la valeur retenue par I'Evaluateur
portefeuille a 75,6 millions d'euros (hors droits) au 31 Interne. Par rapport aux prix d'acquisition, le portefeuille
décembre 2024 sur la base des valeurs transmises par ™D ™¥ 3Uk TU N ¥ 7Z2zZ2° ? elé|&

I'expert externe en évaluation. Le Comité d’Evaluation

La SCPI Comete ne détenait aucun actif en portefeuille au 31 décembre 2023.

variation en_
Z1 TZZKk ¥
valeur - |
éc&ce&eaeleur o ZU-™M9ATEU-™IATU- a la valeur
gU pg“X €c&ces ez evanalon Iatente latente varlatllon e3<; & Qf Gemee
DI «-2 ™2y ARNKE) 3 ORR ¥ |ég&ge&ea%q;@ge&eaeeﬁ II-avarlatlon
2024 (en k€) ¢
du prix de
revient
actifs en
portefeuille i i i i i i i i
au 1° janvier
2024
actifs acquis 73 820 75594 1774 - 1774 Y

en 2024

ACQUISITIONS DE L'ANNEE 2024 DEVELOPPEMENTS

P 20N U™ K¥ ¥ ] e-?2™  C agped Zk-' -CUNKMRZY A ¥ DT o¥22™

et ~2UU?k™™ D -‘k™ 3:k'™ ‘Kk?2¥™M4&
¥k¥fU * Z* ™ ¥ &% Besiloyers des actifs acquis
Cémeéé Z* ™ ¥ ¥ jle A2UU?KkT™ D -

T ™29 +¥7? ) .
Aitun développement n'a eu lieu sur le portefeuille de la
" TMS&E:PI Comete en 2024.

Autres projets futurs

Des travaux sont prévus sur le site d’Assago au 6 ©®meétage

Bureau : 28% du batiment. Cet étage correspond a la seule surface
Loisir : 24%

vacante du portefeuille. Les travaux commenceront
au 2°™ trimestre 2025, il s'agit de désamiantage et de |
‘121?22 ™™ A Ty M L TLE& g k¥ ™™ ¥/

Mixte : 14% os d’environ 1,5 millions d’euros (les devis sont en cours de
” a U'TU?™IT¥?2k 4&
Logistique : 13%

CESSIONS

Aucune cession n'a eu lieu sur le portefeuille de la SCPI
Comeéte en 2024.

Vous trouverez les détails de ces acquisitions réalisées GROS ENTRETIEN

courant 2024 en page 12. Aucune provision pour gros entretien n'a été passée cette
année. En effet tous les actifs ont été acquis en cours
d’année 2024 et ne nécessitent pas de travaux.

FINANCEMENT

TU "DE T1-->01 ~ ¥ > ZUT 1- éc&ceé&eée
SCPI Cométe.
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ACQUISITIONS DE L'ANNEE 2024

g™ k> ™ ™M_2Af ¥ ™ 3¥j-E *k -Z7¥?2k'4 ™Mk'¥ EZ'?A ™M j. AKA ¥ U*] ¢-?2™2¥2k & g ™
™ty Zzi™ ot 20 2 7¥ -0 0 U ™ A TMYDPTMTM A CYTM D_y_‘TME

Alcorcon (Espagne) Assago (ltalie) MediArena (Pays-Bas)
4 447m ? | Loisir 17 432m ? | Bureau 12 498m 2 | Loisir
11-E Dk -Z1¥?k’ ceaa| 11-E Dk -Zi¥?k' 1i] 11-E Dk -Z1¥?k’
Monolocataire Multilocataire Monolocataire
Acquis le 21 mars 2024 Acquis le 30 mai 2024 Acquis le 28 juin 2024

Madrid (Espagne) Saragosse (Espagne) Almere (Pays-Bas)
1728m 2| Bureau 3909m 2 | Hotellerie 2 740m 2 | Bureau
11-E Dk -Z71¥?k’ ceaee| 11-E Dk -Z71¥?2k’ gceaee| 11-E Dk -Z1¥?k’ ceae|
Monolocataire Monolocataire Monolocataire
Acquis le 30 juillet 2024 Acquis le 31 juillet 2024 Acquis le 9 décembre 2024

Malaga (Espagne) Cardiff (Royaume-Uni) Kent (Royaume-Uni)
9 669m 2 | Mixte 2 766m 2 | Commerce 4 088m ? | Logistique
11-E Dk -Z271¥?k’ ceae| Taux d'occupation  ¢ae & | Taux d’'occupation @ ceaeee|
Multi-utilisateurs Multilocataire Monolocataire

Acquis le 18 décembre 2024 Acquis le 20 décembre 2024 Acquis le 31 décembre 2024
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ZOOM SUR 3 ACQUISITIONS

EMBLEMARIQUES DE 2024

2t

AZ ORUS FACTORY HOTEL
(Espagne)
UN HOTEL A SARAGOSSE

La SCPI Comete a acquis I'Hotel AZ Orus Factory, situé

a Saragosse. La transaction a été réalisée dans le cadre
d’'une opération de sale & lease-back avec un opérateur
local solidement et historiquement implanté dans la
“3?k’& gb:n¥ U >0 ? D-> Uk iuU?2™i¥?
portes du centre-ville de Saragosse — la quatrieme plus
grande ville d’Espagne.

HOTELLERIE | 3 909 m?

Acquis le 31 juillet 2024

Adresse : C. de Escoriaza y Fabro, 45, Delicias, 50010 - Saragosse
Monolocataire

A lacquisition, un bail commercial de 19 ans dont 12
fermes a été signé sur la totalité de I'actif, avec I'opérateur
historique qui envisage de renforcer sa présence régionale
en matiere d’hébergements hotelier et para-hotelier.

MEDIARENA (Pays-Bas)

DES STUDIOS AUX PAYS-BAS

Le 28 juin, Comete a fait l'acquisition des studios
d'enregistrement « MediArena » situés dans le dynamique
quartier Zuidoost d’Amsterdam.

Construit sur mesure en 2010 pour répondre aux besoins

™Z 20e- ™ D-° ™K ? ¥ Z'k - ¥?k> ¥ U
actif est parfaitement adapté aux exigences du locataire

actuel, Endemol Shine Nederland, l'un des leaders
européens du marché audiovisuel. Cet engagement locatif

™KU? ™ U)¥ Zit -0 @g ZUu-m™ [
LOISIR | 12 498 m? WALT de plus de 11 ans.
Acquis le 28 juin 2024
Adresse : Duivendrecht, MediArena, 1114 BC - Amsterdam A - uu ™.z <0 ? D "A?'k’> ¢é éeeae”
Monolocataire compose de studios d’enregistrement haut de gamme,

d’espaces de bureaux contemporains et d'un grand
parking souterrain.

13
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KENT (Royaume-Uni)

ACQUISITION HORS ZONE EURO

Comete a cléturé l'année 2024 avec lacquisition d'un
premier actif logistique hors zone euro. Il sagit d'un
entrepdt logistique sous température dirigée situé a
Lympne, dans le Kent, au sud-est de I'Angleterre.

Cet actif est entierement loué a un acteur historique
et leader dans le stockage et la distribution de produits
alimentaires frais a I'échelle internationale.

TAZUT Y ™. .0 ¥ 790 gee €€iN 1 U ™

-7 ™27 +¥? é eeliln kZ¥?2/r2™ .

aménagements récents réalisés en 2021, incluant des g~HT-1TE£A/ =~ B2eaeii

chambres froides modernes, un éclairage LED et des Acquis le 31 décembre 2024

panneaux photovoltaiques. Le bail actuel, de type FRI © Adresse : Lympne Distribution Park, Lympne, Hythe - Kent
(Full Repairing & Insuring), offre une stabilité locative avec Monolocataire

une durée résiduelle ferme de 4,7 ans.

@ TU ™Di3?¥ D-° 1?20 "™ U - U U Uk T¥i?* Z'° ™7 :1'3 UD "™ AU ™ Ke¥™ U? ™ J-E ¢ Z7'i¥?2k'™ ¥ UDi™M ™.
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LES LOCATAIRES DE COMETE

au 31 décembre 2024

- éc¢ N o geeeé! U -M-U ™ UKE ‘™ QZLtS AgﬂNTS

™D U)A ile "?2UU?k™™ D -‘k™ ZT‘ ”& ll? Y

eé Uk T¥7?2* ™ «.?2 k¥ ™M?23° éé Un seul actif du portefeuille de Comete présente de
la vacance au 31 décembre 2024. Il s'agit de l'actif de

o _ _ bureau Assago situé dans le nord de I'ltalie.
Le plus gros loyer unitaire est celui de la société

Endemol Shine Nederland sur le site de MediArena. gt AT T’ 3 k- - Z,UT_¥ - e céé
TU ™D U)A clé A"2UU?K: D -tk zizoﬁfsan{M L) ¥re@laen_c8 ntiekwde création de valeur
oners en place Les 3 locataires les plus importants moyennant la réalisation de travaux de rénovation
70w Ny Y géle| ™ UkE ‘™M ¥y y ™ a £idevmgdesnisaiony qui seront effectués au cours

C 70 ™ VY Y Bélee| ™ UKE ‘™g de l'année 2025. De plus, ce plateau présente une
- . . . grande modularité permettant une divisibilité optimale
L'exposition a ces locataires semble importante, des espaces pour répondre aux besoins variés des

cependant le risque sera dilué au fur et a mesure des
acquisitions réalisées par la SCPI.

locataires.

ENCAISSEMENT DES LOYERS

DUREE DES BAUX TU "DE T Zi™ .  Zk U)A ™23°20 1¥22
La WALB ® du portefeuille au 31 décembre 2024 est loyers en 2024. Des retards de loyers sont néanmoins
de 4,8 ans. La WALT @ quant & elle s'éléve a 10,4 ans. constates sur deux actifs :

- l'actif d’Assago en ltalie pour lequel I'enregistrement
de la SCPI Comete auprés de Il'administration
WALT @ italienne prend plus de temps qu'escompté ; en

10 4 ans conséquence, les loyers n'ont pas encore été percus.

- l'actif de MediArena aux Pays-Bas pour lequel
les loyers dus au titre de l'année 2024 ont été
intégralement versés début janvier 2025. Ce retard

TAUX D'OCCUPATION FINANCIER était lié _é\ une procédqrg admin_istrative du Iocatairg ;

ce dernier ayant tardé & enregistrer la SCPI Cométe
en tant que nouveau bailleur.

TOF® 93,2% 1

¥7-E *k -Z7¥?k> U1 2?2
90,7% de surfaces louées et générant du loyer
2,5% de surfaces sous franchise

6,8% de solde correspondant aux surfaces construites
vacantes et en cours de commercialisation

f M2 . UU AKE ™ 7-E O-™e.Di-E Z'k :7?° ™ S
‘- ¢ ™M2 - UU “KE ™ {-E O-™.-D Ui 0O ™ i-E
‘g M-E D~ -Z1¥?k G212 ' ™ ¥ A2 Z70 UT 2A?2™2KY - AKT¥T¥ ¥K¥TU ™ UKE '™ ¥ 2> A2y ™ Dk -Zi¥?k> 21
UKE ‘™4 72 " ™2 . ™ AfU -'™ Uk T¥?2A ™ A ™ j.¥* ™ Uk 1-E k> ?™Zk'? U ™ Ul Uk T¥?2k>! ZT* U A~k ¥1
UD? ¥ 3'TU?¥ - Z1¥'?27k?° Ui = jT ™ ‘T?2¥ Uk- 3™k-* -iTq4
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CAPITALSET MARCHE DES PARTS

au 31 décembre 2024

CAPITAL ET MARCHE DES PARTS

Au 31 décembre 2024, le capital social de Cométe
s’éleve a 73,8 millions d'euros. Il est divisé en 491 836
parts. La capitalisation de la SCPI est de 120,8 millions
d’euros.

446 089 parts ont été souscrites en 2024 et 44 parts ont
été retirées. Il en résulte une augmentation du capital
social nette de 66,9 millions d'euros, qui correspond a
une augmentation de la capitalisation de 110,1 millions
d’euros durant I'année.

¥¥ 7-37M T¥71¥?k° TZ2¥TU?2™I1¥2k"
grand intérét des investisseurs pour la SCPI Cométe.

Le prix de la part de Cométe n'a pas évolué, ni a la
hausse, ni a la baisse, au cours de I'année 2024. Le prix
de la part est toujours de 250 euros.

Aucune part n'a été transmise a de nouveaux associés
par voie de donation ou de succession au cours de
lannée 2024. Aucun transfert de part a titre onéreux

n'a eu lieu en 2024.

TM¥ U £
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Au 31 décembre 2024, la SCPI compte environ 4 100
associés.

Au 31 décembre 2024, la collecte de la SCPI Comeéte
est quasi-intégralement investie. Seuls 31,2 millions
d’euros de capitaux restent a investir. Cela représente
environ 1,7 mois de collecte nette ; bien en deca du délai
de jouissance de 5 mois pleins. De plus, 5,2 millions
d’euros ont été investis durant la premiére quinzaine de
janvier 2025 pour acquérir un actif a Gorgonzola (Italie).

Uy¥ -
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CONTRALRE INTERNE, LA CONFORMITE

ET LA GESIION DES RISQUES

-

L'ENVIRONNEMENT DU
CONTROLE INTERNE

En tant que société de gestion de portefeuille agréée
par I'Autorité des Marchés Financiers (AMF), Alderan
est soumise a des dispositions légales et reglementaires
strictes en matiére de contrdle interne :

 le réglement général de 'AMF, dans ses livres lll et IV ;

« les codes de déontologie de la société de gestion et des
associations professionnelles dont Alderan est membre
(AFG et ASPIM) ; et,

* I'ensemble des procédures opérationnelles et
conformité applicables a Alderan.

LE DISPOSITIF DE CONTROLE

de

INTERNE : UN MODELE REPOSANT

¢ la lutte contre le blanchiment de capitaux et le
Ui’ N T¥ - ¥ k™A 4

* la protection des intéréts des clients ;

« UT Z* A "¥?2k> ¥ UT 3 ™M¥2k°

* I'éthique professionnelle.

™

Les principales missions du RCCI sont de controler les
T ¥?2A?2% ™ Uil ™MKk ? ¥ 3 ™M¥?2k"°
risque de non-conformité aux obligations professionnelles
d’Alderan, et de rendre compte de maniere réguliere a la
Direction Générale et a minima semestriellement dans le
cadre du Comité de Conformité et de Contréle Interne.

Placée sous sa responsabilité en tant que Contrbleur
des Risques, la fonction de gestion risques supervise le

PMZK™?2¥22 k’¥‘nU ™
opérationnels.

Les principales missions du Contréleur des Risques sont

10"

‘D TM o

™

k*U?2¥™

C

u-t

™

TTM TV

Di™T™_¢ « _~ ¢ A._ DY Do ™ (D TMe_ T™
SUR TROIS NIVEAUX de liquidite, de contrepartie, de credit et de marche)
¥2¥ 1 ¥ 70> D?'¥ 3' U k'¥‘nU ?'¥ ? #EU™ Dk-' ife- 2k ™M ™k-™ 3 ™My¥?k|
activités d’Alderan, un modele composé de trois niveaux a compte de maniére réguliere a la Direction Geénérale et
¥ A2 oAt K 2K'A A ¥ (-E 72> 27 ™ avninigg tgmestriellement dans le cadre du Comité des
 la couverture de I'ensemble des activités et des risques ; Risques.
+ la responsabilisation de I'ensemble des acteurs ; g ™ u?nr?¥ ™ UE ™ Zk-* 3 " U ™ 2™
- T kM)¥ 2k¥ ZT™ 1ZZ71'1C¥! z

+ une séparation effective des fonctions opérationnelles
et de controle interne ;

» des normes et procédures formalisées ; et,

. ™ TMETM¥)/\ ™ TM_‘A 20U1 ¥

¢c& g Z' ~? * "8t dssuré par les opérationnels et
leur hiérarchie dans le cadre de leurs activités quotidiennes.
Il s'agit du socle indispensable du dispositif de contrble

interne dit « controle permanent de premier niveau »
faisant partie intégrante des processus opérationnels

décrits dans les procédures.

Une équipe composée de trois personnes est plus
particulierement dédiée au contréle des fonds, en ce
compris la production de tout reporting réglementaire a
destination des associés et des régulateurs.

e& ¢ -E?)~ " 2¢k tempose de deux fonctions
(conformité et gestion des risques) assurées en interne
par Florence Tranchant, arrivée en octobre 2023 au sein

d’Alderan aux fonctions de Directrice de la Conformité, du

Contrdle Interne et de la Gestion des Risques. Elle assume
les fonctions de RCCI et Contréleur des Risques au sens
de 'AMF, en toute indépendance vis-a-vis des équipes

opérationnelles sur le plan hiérarchique et fonctionnel.

Placée sous sa responsabilité en tant que RCCI, la fonction
conformité s’articule autour des principales thématiques
suivantes :

17

de ratios statutaires ou reglementaires a la cloture de
UD E '? eéaxeé&

ATC ¥ Plus,globalgment, e, I_?C;q;lg?’assure, avec l'assistance d’'un

collaborateur, du respect, par les équipes opérationnelles,
des procédures opérationnelles et de conformité, et apporte
conseil et accompagnement a la Direction Générale et
aux équipes opérationnelles de maniére a ce que Alderan
exerce ses activités conformément aux dispositions
|égales et réglementaires qui lui sont applicables.

€& g ¥'k?2™?2)~r "2A 3k-

k>0 -2 720 M¥(¥I?Y E¥ O
Athanase Conseil LRSY. Le contrble périodique, par le biais
de contrbles réalisés a posteriori, permet a la société de
gestion et ses instances dirigeantes d’obtenir un retour
™.t UD 20 1 ?¥ ™MK ?TMZKT™M2¥?2
premiers et deuxiemes niveaux, ainsi que sur son dispositif
de gestion des risques.

RESPECT DES REGLES
DEONTOLOGIQUES

Conformément aux dispositions des codes de déontologie
des associations professionnelles auxquelles Alderan
adhére (AFG et 'ASPIM), les collaborateurs d’Alderan
exercent leur activité avec la compétence, le soin
et la diligence qui simposent, se conforment aux

T- <

K>

k’¥‘nlestZ ‘?k
k*¥‘nuU
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réglementations et procédures internes applicables, se
comportent avec loyauté et agissent avec équité au mieux
des intéréts des associés et de 'intégrité des marchés sur
lesquels ils interviennent.

POLITIQUE DE REMUNERATION

Conformément a la Directive AIFM 2011/61/UE du
08/06/2011 concernant les Gestionnaires de Fonds
d’Investissement Alternatifs (dite « Directive AIFM »),
Alderan a mis en place une politique de rémunération
applicable aux collaborateurs dont les fonctions sont
™.m™ 7y¥y? U™ p?'0U-" ‘U Z'kOU ‘7 ™Mo Ui ™Mk ? ¥
de gestion ou des FIA gérés (les « Preneurs de Risques »).

Conformément a l'obligation de revue annuelle de la
politique de rémunération, la liste des Preneurs de Risques
a été actualisée. Ainsi, un total de six (6) collaborateurs a
¥ 2 "¥20 ! C egaxmeéé! kAN 0 o g?™e. ™|
compris la Présidence, la Direction Générale, la fonction de
contrdle (le RCCI / Contrdleur des Risques), ainsi que tout
membre du personnel dont les activités ont une incidence
™23 20 1¥?A ™.+ U Z'kUU ‘P ™o ™ GT k- «-?1 71- A-
sa rémunération globale, se situe dans la méme tranche
gue la Direction Générale ou les Preneurs de Risques.

gl “ "A-> f1¥2k’ ™MY¥ KAZK™ D-> Z1'¥?
aux normes de marché, et peut comporter une partie
variable, sous réserve que le niveau des fonds propres de
la société de gestion réponde aux normes réglementaires,
y compris aprés lallocation de ladite partie variable, et
apres examen du résultat de l'exercice écoulé. Aucune
rémunération personnelle n'est corrélée a la performance
de Comeéte.

(e
m»
N
=~
-
K

En cas dallocation de rémunérations variables sur
objectifs, celles-ci respectent les criteres suivants :

© U A ¥k ATRT U Z ¥ ZI™M™ C ceee| UT
CA t¥2kt OB+

* le montant de la rémunération variable par salarié ne
peut dépasser 200 000 € et peut donc étre versé en
numéraire dans l'année qui suit la cléture de I'exercice
au titre duquel elle a été attribuée.

Conformément a l'article 5 de la réglementation 2019/2088
dite Sustainable Finance Disclosure (SFDR), la politique de
rémunération intégre les risques en matiere de durabilité.

Le montant total des rémunérations versées par Alderan
pour I'exercice 2024 a représenté 4 431 k€ brut pour un
effectif moyen de 50 salariés. Cette rémunération est
ventilée comme suit :

- & fé¢ RR ~ A" “f¥2k> UE +

» 700 k€ en rémunération variable.

u ‘7 1 k‘TM[ ‘ V-‘ - 3 ¥ ééléi] Ui ~Af™m™
™TUT?2TU T:Ig Z' T -'™ ‘?T™Me. ™  Zégzxlcc| ui
CALT 'T¥?2KkT UE ¥k¥TUu ¥ écléf| ui © A7 T¥2k°

variable totale de la société de gestion).
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TABLEAUX COMPLETANT LE RAPPORT

DE LA SOQCIETEDE GESTION

COMPOSITION DU PATRIMOINE IMMOBILIER

(en pourcentage de la valeur vénale des immeubles)

- écaceaemee L - PO e S = Divers
Paris e | 2 | e | e | e |

a 372k’ Zit?™? e | =Y e | & | & |
Province e | 2 | e | & | e |
DOM-TOM e | 2 | e | e | e |
Etranger

Dans la colonne « Divers » se trouve un centre sportif, un studio d’enregistrement, un hoétel et un centre logistique.

EVOLUTION DU CAPITAL

Date de création : 01/12/2023 Nominal de la part : 150 €

Montant des

Y capitaux propres o A-t T¥2KS
u 12Zk'y¢ ™ N 1 ™ 9 R
Ulombre de arts ombre o Ui ™k 2 ¥, ST
?"i‘p';al S SCPI par les i &¢ ] Di™ ™k 2 ™ 17-degestion lors ' é? S '
C(k€) souscrlptlodns A des souscriptions ¢
au cours de
UDT ® (k€) (k€)
2023 6 869 10678 45 791 237,50€

2024 73775 120 777 491 836 4 106 9760

W 3T ¥ M s yrfoyT™M Yy ™™ TT¥ 4
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HISTORIQUE DE DISTRIBUTION®

Montant brut 2024

i ‘?k pour une part en pleine Date de versement
jouissance

1¢" trimestre 2024 6,25 € 24 avril 2024

2éme trimestre 2024 9,38 € 15 juillet 2024

3éme trimestre 2024 5,31 € 15 octobre 2024

4¢éme trimestre 2024 5,62 € 22 janvier 2025

- emee elleiR |

EVOLUTION DU PRIX DE LA PART

2023 2024

; 237,50€
Prix de souscriptionaul ¢ OT A? ° 237,50 € @ R ! o
(ou lors de la création de la société en 2023) (225€ pour les fondateurs) (250€apa2rgr22;11 mars
"?PA? A ™ f. ¥y ubDT " 0,00 € 26,56€
o “¥T 2U°?¥ Ui Zi'¥ ™.+ U Z'2E  ™k-™ ‘27¥?k’ UK B e Y celie| ™ Uk @ ‘7’
CT¥?kC ui ™Mk ? colci| ™ UK =-iTq
i‘?E ™MEK-T™M t927¥2k AKE ubDi™® 237,50 € 246,87€
. e . N PN . o celie| ™M Uk @ ‘1
17 - 2 ™ 2 _¥9 ™ _ - N |
i-E ?TMY'? -¥7?7K ATU [ elee| colei| ™ Uk® =-iTq
o Zk'¥  Ck-A - -A-U Z71* Zi'¥ ™K-™ ‘2¥ 3 -'k™40,00€ 1,46€ @

EVOLUTION DES CONDITIONS DE CESSION OU DE RETRAIT DES PARTS

| Z1* 1Z27k'¥

Demande de " Ui? LN A 2
Nombre de parts au nombre total cessions ou D IéJ I '-¥A’7kkE‘ D-, Ui 3 ‘i N
ey gulepartsen de retraits en cession ou d'un ISl Lo
¢ circulation au 1 suspens ; retraits (en euros
O7 A2 retrait 0&'4
2023 0 e | 0 sans objet 0
2024 44 elc| 0 Immédiat 0

Pour mémoire, les parts fondateurs et sponsors sont inaliénables pour une durée de 3 ans. Elles ne peuvent donc ni étre rachetées
ni cédées durant cette période.

@) g ™ Z foKEATY ™ Z’l‘TMTM ™ Zt ™(3 ¥ Z’l‘TM ™ Z foKkEATY ™ DYt Mg

3¢4 j2FE DT «-?2™2¥2k’ ° 1¥ Dk ¥ "¥?k' - x?™] e kA)¥ Zde@B qG U ¢
364 5 Uk® U PrUT - ¥?2kS D:kTk'i?e ™ ™K-T™M 27¥2Kk T- k-t UT Z:T™ ™ZK ™k 2 ¥k -2¥% -~ 2f?2™ ("™ y {uU -U
kANt ¥ o Z'?E ™ QK Bee@é ™K?Y¥ eéiléa -‘k™& Z S T¥! U ‘T ™MY¥?A ..D?U 27-¥ ‘¥ "2 déae
MR- c97¥2Kk> ™M™ L ¥kt Zk-* ¥T -?° k' ¥ AC¥ UT Z 2kAT Ut = iT kA)¥ T- k-*™ UDT"" eaxééd&
364 k.M o TM R UDTZZ'k 1¥?2k> Zi*UD ™M™ Ay H " ‘fU ~* 2°1?° Ut * ™MkU-¥2k> Tx&
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-

EVOLUTION PAR PART DES RESULTATS FINANCIERS

EXERCICE 2024 EXERCICE 2023
/s Rja jol/s c~AT-- s / . i
/ - ¥k¥1U / - ¥k¥iU
FErfe rt—l:venus [l re!venus

REVENUS

Recettes locatives brutes 27,72 ielig] - -

ik -2¥™ (01> 2 ™ JATTY Z* U)A A~ ¥ U? ‘1¥k?' 830 eclii] - -

Produits divers 2,13 eleéei|

TOTAL REVENUS 33,16 oo ||
CHARGES

Commission de gestion 1,86 elni| - -
Autres frais de gestion 1,82 elii| 0,06 -
Entretien du patrimoine au cours de I'exercice 0,05 xelcé| - -
Charges locatives non récupérables 3,06 Tleee| - -
-k-™O¥K¥TU :7'3 ™ Ey > ™ it GiliT| 0,06 9
Amortissements nets - - - -
- patrimoine - - - -
9 1-¥' ™ - - - -

i‘kA?2™2k ™ ° yy ™ - - - -
- pour travaux - - - -

9 f-y' ™ 0,42 cloee| - -

-k-™O¥K¥IU :1'3 ™ 2 ¥ 0 ™ 0,42 clgee|

T Ok-?™mm™iY T- é¢@ . 45 791,00

W p 2> U-™ U Z' U)A ~ ¥ O™ jU?¥  ¥1°3)" ¥ Z* U)A ~» ¥ U? ‘1¥k?' 1ZZU? 1 U 1-E1™M™MK 2 ™ [k ° ™g
3e4 skn ¢ ZT‘¥TM /\kE > S Ok-?2™M ™M ™_C U*Te

R0
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-

EMPLOI DES FONDS

(enk R4 écacegemee e VDT éclcegemes
Fonds collectées 10 677 110 102 120 779
Cessions d'immeubles - - -
Divers - - -
Commission de souscription (355) (9 760) (10 115)
Achats d'immeubles (hors frais) - (73 820) (73 820)
Achats titres (hors frais) - - -
Comptes courants liés - - -
Frais d'acquisition (Non récupérables) - (5 347) (5 347)
Frais de constitution (82) (46) (128)
Dépots et cautionnements - (167) (167)
SOMMES RESTANTES A INVESTIR 10 240 20 962 31 202

DELAIS DE REGLEMENT FOURNISSEURS

Article D.441-6 : Factures regues non réglées a la date de la cl6ture de I'exercice dont le terme est échu

N a 5 . Total
. 1a30 31a60 61 a90 ic Ok-'™ .
k- 5 : : k-
@ O Ok-*™ Ok-*™ Ok-*™ etplus etglusc;

Nombre cumulé de factures concernées 5 - - - - -
Montant total des factures concernées en k€ - TTC 273 - - - - -
| ¥k¥TU ™ T :f¥™ UbD E * 2 11 xele| xelee| xeleee| xeleee| ®elaeed

( B) Factures exclues du (A) relatives a des dettes et
1™ U2?¥?3? -™ ™ ko kY KAZY¥T 2U?™

Nombre de factures exclues - - - - R R
Montant total des factures exclues TTC - - - - - R
3 4 ' Uji?™ Zi? N ¥

k-  Ui?™ U 3fU 9 1'¥? U
de commerce)

Délais de paiement utilisés pour le calcul les retards de

. - J+30 - - - -
palement
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-

DELAIS DE REGLEMENT CLIENTS

N a A . Total

. 1a30 31460 61 a90 ic Ok-'™ .

Ok- c . ‘ 3¢ Ok-
& Ok-*™ Ok-*™ Ok-*™  etplus et;();lus)

Nombre cumulé de factures concernées - 1 7 27 30 65
Montant total des factures concernées en k€ - TTC - 33 669 131 1145 1977
| - :?22* Di22i?' ™ UD E * 2 11 ®ele| elcc] eléé| xe!léi| éleeee|

( B) Factures exclues du (A) relatives a des dettes et
S ™ U2¥23?2 -™ ™™ k. Skt kAZ¥] 2U?™

Nombre de factures exclues - - - - - R
Montant total des factures exclues TTC - - - - - R
3 4 ' Ui?™ 21?2 N ¥ : CT -¥?U°?™ T ¥410Wu

2 3 k¥
k- UT?™ U 37U 9 1'¥?2 U g&ééc9i k- 1'¥? g&éééoc meis k
de commerce) suivant

Délais de paiement utilisés pour le calcul les retards de
paiement

TABLEAUX DE TRANSPARISATION

Comete ne détient aucune participation. Les tableaux de transparisation ne sont donc pas présentés.
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ETAT DU

PATRIMOINE

A éc&ce&eémxmeéd A éc&ce&eémeé
ETAT DU PATRIMOINE (en k€) Valeurs Valeurs Valeurs Valeurs
comptables ™¥?A  TMcomptables WA

PLACEMENTS IMMOBILIERS
IMMOBILISATIONS LOCATIVES ————————

Droits réels
Amortissements droits réels - - - -
Concessions - - - -

Amortissement concessions - - - R
Constructions sur sol d'autrui - - - R

Amortissement de constructions sur sol d'autrui - - - -
Terrains et constructions locatives 73 820 75 594 - -
Immobilisations en cours

PROVISIONS LIEES AUX PLACEMENTS IMMOBILIERS ____

Dépréciation exceptionnelle d'immobilisations locatives

Gros entretiens - - - R
Provisions pour risques et charges

TITRES FINANCIERS CONTROLES ____
TANK 2U?™7¥2k™™ (g 7> ?2)' ™ Kk ¥‘pnyU ™

" 7Y ?1¥?2kT E Z¥?k T UU ™ PAAK P2U?™I¥?2KkT™ (01 ?)r ™
contrélées )

Provisions pour risques et charges - - - -

TOTAL | (PLACEMENTS IMMOBILIERS)

IVIMOBILISATIONS FINANCIERES ____

TAAK 2U2™I¥2Kk ™ (0 7 2) ™ "k Kk ¥‘ny ™
70 ?T¥2k° ™ 2AAK 2U?™I¥2KkT™ (0°7 ?) T-k’¥'nu ™ - -

Avances en compte courant et créances rattachées des
PANK 2U?™I¥2Kk ™ (O f° ) ™ k'¥‘'ny ™

Avances en compte courant et créances rattachées a des
2ANK 2U?2™I¥2Kk ™ (7 2)C ™ Ck kT¥'‘nU ™

Dépréciations des avances en compte courant et créances
rattachées

TOTAL Il (IMMOBILISATIONS FINANCIERES)
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Etat du patrimoine

(«: O m ‘ete RAPPORT ANNUEL 2024 - (-IOI-\/IPTES'AI'\INL_JEITS

A éc&cegeémxee A éc&ce&eéemeé
ETAT DU PATRIMOINE (en k€) Valeurs Valeurs Valeurs Valeurs
comptables ™¥?A  TMcomptables PR iy

Actifs immobilisés - - - _
Associés capital souscrit non appelé - - - -
Immobilisations incorporelles - - - -

TANK 2U?2™T¥2Kk ™ (g 7" 2)' ™ f_¥* ™ o |J ™ ¥2¥'. ™ Z1°¥2-2721¥?2k> - -
v 7Y 27¥?2k> ™ 2AAK 2U?™Mi¥2k ™ (i 2)c ™ § ¥‘ ™ .. Uy ™

titres de participation

CREANCES ____

Locataires et comptes rattachés 2484 2484
Autres créances 2588 2588 87 87

Provision pour depreC|at|on des créances

VALEURS DE PLACEMENT ET DISPONIBILITES ____

Valeurs mobilieres de placement 7 039 7 039
Fonds de remboursement - - - -
Autres disponibilités 29917 29917 10 678 10 678

TOTAL Iil (ACTIFS D’EXPLOITATION) 42028 42 028
PROVISIONS POUR RISQUES ET CHARGES (€5) @ | 9 | 9
DETTES [ N N

C¥yY ™ Uit 2)r ™ (914) (914) - -
Dettes d’exploitation (1 705) (1 705) (513) (513)
Dettes diverses (6 361) (6 361) (46) (46)

TOTAL IV (PASSIF D’EXPLOITATION) (9 019) (9 019) (559) (559)

TOTAL Il + IV (ACTIFS ET PASSIFS D’EXPLOITATION) 33 009 10 205
COMPTES DE REGULARISATION ACTIF ET PASSIF

Charges constatées d'avance 38 38 31 31

Produits constatés d'avance (75) (75) - -
Autres comptes de régularisation (frais d'émission d'emprunts)

1~1 g x 3 kAZ¥ ™ C3-UT'?™T¥2Kk™ T ¥?22 ¥ 1™ ™gpsy 3éi4 31 31
CAPITAUX PROPRES COMPTABLES (I + I + Il + IV + V) 106 959 9 10 236 9

VALEUR ESTIVEE DU PATRIMOINE o emiiee o 102w
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TABLEAUDE VARIATION

DES CAPITAUX PROPRES.

TABLEAU DE VARIATION Au Affectation Autres Au
DES CAPITAUX PROPRES (en k€) ®eCc&aec&ekde-U¥T¥ sthguvements éc&ce&exeé

CAPITAL
Capital souscrit 6 869 - 66 907 73775

Capital en cours de souscription - - : .

iaTq/-~ EMISSION ET DE FUSION 3371 - 28 042 31413
Ecart sur remboursement de parts - - 1 1
Primes d'émission ou de fusion 3808 - 43194 47 002

Primes d'émissions en cours de souscription - - - -
Prélevement sur prime d'émission ou de fusion (15 153) (15 590)

ECARTS DE REEVALUATION - -

Ecart de réévaluation - - - _
Ecart de dépréciation des immeubles d'actifs

FONDS DE REMBOURSEMENT PRELEVE SUR LE
RESULTAT DISTRIBUABLE

PLUS OU MOINS-VALUES REALISEES SUR CESSIONS
'*Tqq/A g/- [t '/ 1Tta/- GTs s T/a- OLES®

RESERVES N R N
REPORT ANOUVEAU - e |- [ @ |
RE-Ag!+ '/ g*/Y/o T N T 2531

Acompte sur distribution (1 060) (1 060)

TOTAL GENERAL = 96 723 106 959

ENGAGEMENTS HORS-BILAN

k~M)y¥ 100 - ut ¢ -0 7-¥2k> Zk-* 37°T°¥?2* U *“ AN Kk-*™ A ¥y ™ §PIMIM K 2 TM TMD QAT
dans l'anneée qui suit 'obtention de I'agrément en contrepartie du versement de l'intégralité des souscriptions sur un
kNZ¥ ™ o ™MY® & - é¢ Nt oeeeeée!l U™ cé| - TZ?¥7TU ZUT2k” ¥1?2 "¥ UA ™MI U ™ ..

été en janvier 2024, le temps de procéder aux formalités nécessaires.

Au 31 décembre 2024, la SCPI Comeéte s'est engagée a acquérir un actif en Italie, & Gorgonzola & un prix de 5,2 millions
d'euros.
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COMPTEBE RESULTAT

DE LEXERCICE

Exercice Exercice

COMPTE DE RESULTAT DE L'EXERCICE (en k) 024 5093

PRODUITS DE LACTIVITE IMMOBILIERE I

Loyers 2 537 -
Charges facturées 321 -
Produits des participations controlées - -
Produits annexes - -
Reprises de provisions - -

Transfert de charges immobilieres 5392 -

TOTAL | PRODUITS IMMOBILIERS 8 250

Charges ayant leur contrepartie en produits

Travaux de gros entretiens - -
Charges d’entretien du patrimoine locatif 344 -
Dotations aux provisions pour gros entretiens - -

Dotations aux amortissements et provisions des placements
immobiliers

Autres charges immobilieres 5287 -
Dépréciation des créances douteuses - -

Dépréciation des titres de participation contrdlés - -

TOTAL Il CHARGES IMMOBILIERES

RESULTAT DE LACTIVITE IMMOBILIERE A = (I - 1)

PRODUITS DEEXPLOITATION I

Produits d’exploitation de la société - -

Reprises d’amortissements d’exploitation - -
Reprises de provisions d’exploitation - -
Transfert de charges d’exploitation 9 806 437

Reprises de provisions pour créances douteuses - -

TOTAL | PRODUITS D’EXPLOITATION 9 806 437
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Compte de résultat de I'exercice

(//(: O m ‘ete RAPPORT ANNUEL 2024 - CO[\/II?TES'ANNUEL_S

Exercice Exercice

COMPTE DE RESULTAT DE L'EXERCICE (en k€) o4 5093

CHARGES D’EXPLOITATION ]

Commission de la Société de Gestion 9930 355
Charges d'exploitation de la société 199 86
Diverses charges d'exploitation 9 -

Dotations aux amortissements d'exploitation - -
Dotation aux provisions d’exploitation - -

Dépréciations des créances douteuses

TOTAL || CHARGES D’EXPLOITATION 10 138 _

RESULTAT D’EXPLOITATION AUTRE QUE LACTIVITE (332) 4)
IMMOBILIERE B = (I - Il)
PRODUITS FINANCIERS

Dividendes des participations non contrélées

Produits d'intéréts des comptes courants -
¥ ™ 7tk -2¥™ (g 2 ™ 760
g 7Z‘?2™ ™™ Z'kA?2™M2K ™ ™_¢ -7¢3 ™ (7 ?)t ™ -

TOTAL | PRODUITS FINANCIERS 760

CHARGES FINANCIERES
Charges d'intéréts des emprunts -

Charges d'intéréts des comptes courants -
St ™ fe3 ™M gt 2y ™ 4
Dépréciations

TOTAL Il CHARGES FINANCIERES

Produits exceptionnels
Reprises de provisions exceptionnelles

TOTAL | PRODUITS EXCEPTIONNELS

CHARGES EXCEPTIONNELLES
Charges exceptionnelles

RESULTAT FINANCIER C = (I - II)
PRODUITS EXCEPTIONNELS

Dotations aux amortissements et aux provisions exceptionnelles

TOTAL Il CHARGES EXCEPTIONNELLES
RESULTAT EXCEPTIONNEL D = (I - Il)
RESULTAT NET (A + B + C + D) 2 834
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REGLES

ET METHODESCOMPTABLES

2t

FAITS MARQUANTS
DE L'EXERCICE

Au 31 décembre, son capital social séleve a 73 775 439
euros.

Lors de I'exercice 2024, la SCPI Cométe a commencé a
acquérir ses premiers actifs qui sont au nombre de 9 au
31 décembre 2024.

PRINCIPES COMPTABLES

Les comptes annuels ont été établis dans le respect des
?MZK™2¥2k ™ (03-1°¥ "™ U k Ak

Leur établissement respecte les reégles comptables
particulieres applicables aux sociétés civiles de placement
?AMk 207 02 ™ Zi* UDT'* ¥
’lhomologation du réglement n°2016-03 du 15 avril 2016
de I'Autorité des normes comptables.

Les principes généraux de la comptabilité s'appliquent :

e 2783 U )U I KAZTI'T 2U?¥ ¥ K ¥?2 -?¥

e prudence ; et,
» permanence des méthodes d’'un exercice a l'autre.

Il s'agit du second exercice de la société. L'exercice couvre
la période du 1° janvier au 31 décembre 2024, soit une
durée de 12 mois.

COMPTABILISATION DES ACTIFS
IMMOBILIERS

La méthode retenue pour l'inscription en comptabilité est
uu ™ KC¥T™ QTMYK Qe- ™
sont imputés sur la prime d’émission.

EVALUATION DES ACTIFS
IMMOBILIERS

L'évaluation des immeubles est arrétée par la société
de gestion a la cléture de chaque exercice sur la base
de I'évaluation en valeur vénale des actifs immobiliers
réalisée par CBRE Valuation, expert externe en évaluation
indépendant. Celle-ci sera reprise dans la colonne « Valeur
estimée » de I'état du patrimoine, pour sa valeur hors droits
de mutation.

L'évaluation de ces actifs se fait a la valeur du marché, hors
taxes et hors droits. L'Expert externe en évaluation utilise
les méthodes de valorisation communément utilisées :

méthode par capitalisation et par comparaison. Chaque
immeuble fera l'objet d’au moins une expertise tous les
cing ans et cette expertise sera actualisée chaque année
par 'Expert externe en évaluation.

PLAN PLURIANNUEL
D’ENTRETIEN ET PROVISION
POUR GROS ENTRETIEN

¥ 7ba so®iélg de gestign établira pour chaque immeuble un

k™ 217 MG

30

plan d’entretien & cinq ans dont I'objectif est de prévoir
les dépenses de gros entretien ainsi que la répartition de
leur prise en charge sur plusieurs exercices. Une provision

- i O-?Updu¥ gdseantrefidn’ ¥ra¥omptabilisée et constatée a la

cléture & hauteur de la quote-part des dépenses futures
rapportée linéairement sur cing ans a la durée restant a
couvrir entre la date de cl6ture et a la date de réalisation
de la dépense.

PROVIBIONS DES CREANCES
LOCATAIRES

Une dépréciation des créances est pratiquée lorsque la
valeur d’inventaire est inférieure a la valeur comptable.

Des dépréciations des créances locataires sont constituées
lorsqu’il existe un risque de non recouvrement. Elles sont
calculées sur les créances en fonction de I'appréciation de
ce risque, selon leur antériorité.

CAPITAUX PROPRES

PRELEVEMENT SUR PRIME D’EMISSION
g ™ 2°1?7™ DT «-?2™2¥?2k"

Les préléevements sur la prime d’émission comprennent
notamment les frais de constitution, les frais d’acquisition
des immeubles et les commissions de souscription versées
a la société de gestion.

ACOMPTE SUR DIVIDENDE

Le cas échéant, I'acompte sur dividende versé en janvier
de l'exercice suivant au titre du quatrieme trimestre de
I'exercice en cours est déduit des capitaux propres au
31 décembre.
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TABLEAUX DETAILLANT

LES DIFFERENTS POSTES

2t

IMMEUBLES (en k€)

Au s 3 Au
e ?2TMPY 2K (M
®eCc&ec&exee P13 ssions éc&ce&exeé

x/stTg 1T~s j a s Ao/ 9 x g/Aa w©Al/
Terrains nus - - - -
Terrains et constructions - 73 820 - 73 820
Construction sur sol d'autrui - - - -
Immobilisations en cours de construction - - - -
Autres -

VARIATION DE LA PROVISION POUR GROS ENTRETIENen k€)

Montant Dotation Reprise Montant

Patrimoine Vente Patrimoine Provision
. existant au : existant au au
ael@gmuble aeg&aeg&ae'g]g]eume ECc&Eec&erEE&ce&eE ]

Provision
au

Achat

Dépenses prévisionnelles
sur 2025

Dépenses prévisionnelles
sur 2026

Dépenses prévisionnelles
sur 2027

Dépenses prévisionnelles
sur 2028

Dépenses prévisionnelles
sur 2029

La société n'a pas constitué de provisions pour gros entretien au 31 décembre 2024.

IMMOBILISATIONS FINANCIERES CONTROLEES

kMg o ¥? ¥ Zi™ D2?2AAk 2U?2™I¥2kY 01 ?) k'¥'nU 1- é¢ -V Y-Y-¥:4
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(//L' O m ete : RAPPORT ANNUEL 2024 - COMPTES ANNUELS
T : ' _ Tableaux détaitant les différents postes

IMMOBILISATIONS FINANCIERES (en k€)

Valeur Valeur q Ty
comptable ™Y A Capital a ™.y ¥T¥C?g|t?;15x ey k¥¥ ? Ll ¥
6c&ce&eme@cacegemed prop

AN D212 ™MTY2K ™ [J°7 2)¢ ™ ~|c°
T Ak'.U. ¥ 7?2k u'i ?) 167k 167 i i i i
contrélées
Avances en compte courant
et créances rattachées sur 9 9
ANk 2U?™I¥2KkT™ (] 2)r ™ i i i i
controlées
Avances en compte courant
et créances rattachées sur
PANK 2U?2™MI¥2K ™ U‘A‘ '7 ¢ TM_‘ s - - - - -
controlées
conalf:gle dotation de reprise de sc;lﬁle
P I’'exercice I'exercice . PN A
®eCc&ec&emxee ec&ce&exeé
TAAK 2U2™i¥2k™™ (07> 2)° ™ "k k'¥'nU ™ - - - -
Avances en compte courant et créances rattachées sur 9 9 i i

?2AMKk 2U?™I¥2k ™ (070 ?2) ™ Kk ¥‘pu ™

Avances en compte courant et créances rattachées sur
2ANK 2U?2™MT¥2k ™ (07 2)° "k k’¥‘nU ™

Ata/- ITG= /T j ==TG= '"*/Yijg~Tt1T~s

E¥iy ™ 7> ™ Uk [&fRe) ™ -kU - éc&ce&eémxeed -kU 1- éc&ce&ee

Créances locataires 2 484 -

Créances douteuses - -
Dépréciation des créances locataires - -

o N Solde au Dotation Reprise Solde au
@%@k ™ 01 &1 2024 de I'exercice de I'exercice 31 &2 8024

OAKU-¥?2k> ™ 7¢

Dépréciation des créances locatives - - - -

TOTAL - - - -
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Tableaux détailtant les différents postes

(//C: om ‘ete : RAPPORT ANNUEL 2024 - COMPTES ANNUELS

-¥0 ™ T (@ kE) -kU 1- éc&ceée&éexeed -kU 1- éc&ceée&éa
Intéréts ou dividendes a recevoir - -
Etat et autres collectivités 2317 87
Syndic - -
Autres débiteurs 270 -

Valeurs mobilieres de placement

SR -kU 1- éc&cée&exeé -kU 1- écé&ce&ee
¥ 2MZK'? RuUkEY ™ Eha R
Valeurs mobilieres de placement 7 039 -
Disponibilités 29917 10 678

TOTAL 36 956 10 678

KAZY ™ C3-UT ? Tenke)k -kU 1- éc&ce&exesd -kU 1- éc&ceé&eéa
Charges constatées d'avance 38 31
Produits constatés d'avance (75) -

Frais d'émission d'emprunt a étaler - -

KAP™MZKO ™ Zk-omes menke) 13 SMER, It Remeede St imes
Provisions pour risques et charges © - 38 - 38

D krzk™2z¥2k ™ Zk™¥ ™ 1- ULy 1. scacescmce SkU 1 éc&cégeém
(en k€)

i‘kA?TM?k‘TM Zk-' (D TMe. ™

Emprunts - -

Concours bancaires courants - -

Dépobts de garanties recues 914 -

IK¥TU ™ ¥y ™ (J°j 2)r ™ 914 =

Locataires créditeurs - -

Fournisseurs et comptes rattachés 1705 513
513

Etats et autres collectivités 665 -

Autres créditeurs 5 696 46

Total des dettes diverses 6 361 46
TOTAL DES AUTRES DETTES 9019 559

@ correspond au provisions pour perte de change
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Tableaux détaitant les différents postes

(//C: om ‘ete : . : RAPPORT ANNUEL 2024 - COMPTES ANNUELS

CAPITAL SOCIAL (en k€)

SeleE 2 ugmentations Diminutions Selelz 2
aeg&ae(;&éaeéeg éc&ce&eexeé
Capital social 6 869 66 913 7 73775
TOTAL 6 869 66 913 7 73775

Au 31 décembre 2024, Comete a émis 491 836 parts. Au 31 décembre 2023 il y en avait 45 791.

PRIME D’EMISSION (en k€)

1. aseo(;%eae c&e ae%ugmentations Diminutions 7- éS((;)Igeg dgamasd
Ecart sur remboursement de parts - 1 - 1
Primes d'émissions 3808 43 198 4 47 002
Préléevement sur prime d'émission (437) (15 153) - (15 590)

iU'TM k_ /\k?\TMgATU_ ™ £ TU?TM ™ Tgcﬂde
immeubles locatifs  (en k&) - ®cleegaed

Plus ou moins-values réalisées sur immeubles locatifs

ToTAL BN —

: PR Solde
%n%entatlons Diminutions 1- éc&ce&emed
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Tableaux détailtant les différents postes

(//C: om ‘ete : RAPPORT ANNUEL 2024 - COMPTES ANNUELS

RESULTAT NET (k€)

R ™M-U¥T¥ UDT ¥2A?2¥ (@fkek 2U?)*  Exercice 2024 Exercice 2023
'k -?¥™ UDi ¥?A?2¥ 27272k 2U?)"

Loyers 2537 -
Charges et taxes refacturées aux locataires 321 -

Produits des participations contrdlées - -
Produits annexes - -

Reprises de provisions pour gros entretiens - -

Transfert de charges immobilieres 5392 -
- dont frais d'acquisition imputés sur la prime

A o o 1554 -
d'émission autres frais d'acquisitions
- dont frais d'acquisition imputés sur la prime

A S . 3793 -
d'émission droits d’enregistrement
- dont reversement charges lors de I'acquisition 45 -
TOTAL

g ud UD7 ¥?A?2¥ 227k 2U?)"
Charges ayant leur contrepartie en produits 321 -
Travaux gros entretiens - -
Autres charges 285 -
Frais d’acquisitions, honoraires divers 5 347 -

Dotations gros entretiens - -

Dotations dépréciation des créances douteuses - -
TOTAL 5952

RESULTAT DE L'ACTIVITE IMMOBILIERE 2 298
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Tableaux détaitant les différents postes

(//(: O m ‘ete RAPPORT ANNUEL 2024 - COMPTES'ANNUELS

R ™M-U¥T¥ D EZUkPM)¥?2k® Exercice 2024 Exercice 2023

Autres produits - -

Produits d’exploitation

Transfert de charges d'exploitation 9 806 437
;)Src:]r;t g%ﬁﬁf}?ﬁn de souscription imputée sur la 9 760 355
- dont frais de constitution imputés sur la prime
d'émission 46 82
TOTAL

(13 ™ D EZUK?¥T¥?2k’
Commissions de souscription 9 760 355
Commission de la société de gestion 170 -
Frais liés a 'assemblée générale a7 -
Autres frais 34 14
Honoraires des experts-comptables 29 -
Honoraires des commissaires aux comptes 23 10
Honoraires d'expertises immobilieres 20 -
Honoraires juridiques 16 61
Honoraires du dépositaire 15 -
Honoraires divers 14 1
Frais bancaires 10 -

Dotations aux amortissements d’exploitation - -

TOTAL

a0-Aglt '*/Yijg~T11T~s

R ™-U¥i¥ U 1lerPke) Exercice 2024 Exercice 2023

i‘k -2¥™ (g 7> 2 ¢

Intéréts de compte courant - -
Revenus des comptes a terme 213 -
Agios créditeurs 548 -
Gain de change - -

Intéréts bancaires - -

Intéréts d'emprunts - _
Agios débiteurs - ;
Perte de change 4 -
"K¥T¥2k ™ 7-E Z'kA?™2k ™1 :1'3 ™ (7 2)t ™ 38 -
TOTAL 42
RESULTAT FINANCIER 718
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(«' O m ete _ RAPPORT ANNUEL 2024 - COMPTES 'ANNUELS
e N _ : Tableaux détailtant les différents postes

R ™M-U¥1¥ E Z¥®@kkE) U Exercice 2024 Exercice 2023

Produits exceptionnels | |
Produits exceptionnels liés au résultat immobilier 150 -

Autres - -

TOTAL 150
'3 ™ E Z¥?2k'T UU ™

Autres (pénalités) 1 -
TOTAL 1
RESULTAT EXCEPTIONNEL 149

TRANSACTIONS AVEC LES SOCIETES GEREES PAR LA SOCIETE
DE GESTION(en k€)

Doy Montant
¥i?2U™ A ™ S exee

1z o ™K ? ¥ 3 ™M¥?k’

Commission de souscription 11 405

Commission de gestion 138

Commission de suivi et de pilotage de la réalisation des travaux sur le patrimoine immobilier -

Domiciliation 1

TOTAL 11544
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INFORMARIONS SUR LA REMUNERATION

DE LA SOCIETE DE GESTION

k*2k'~ ~ " ¥
-?2ATT¥™

- 1Z?2¥%
knM)¥ ¥

TTT 9 < G'1

TM¥‘/\_‘ ¢

?TM

k/\/\

= Ui "k¥

D? 2k AM¥?2k’
™. 2Y

LA N

TMTM? ¥¥

N ”;P'_)(k¥'

2024 (en k€)

Commission de souscription

Commission de gestion

Commission sur acquisition et arbitrage des actifs
immobiliers

Commission de suivi et de pilotage de la réalisation
des travaux sur le patrimoine immobilier

™ T™ k/\/\ ™ ™

é | _ kUU ¥
pour les associés sponsors

9760

™ T™ k/\/\ ™ ™

ceeleae| kUU ¥

a partir du 1 ¢ mars 2024

™ ¢ £T™M

cclee | ¥y ™ UKE

encaissées HT 93

™ 2 %
percus

-2¥™ (007

colee| 7

lee| - Z'?E ?2° 2¢- 1~
I'acte d'achat -en cas de
réemploi uniqguement- ou de

vente

glae| NME?/-N - AKO¥T¥
des travaux immobilisés et -
relatifs au gros entretien

FRAIS
Comete supporte les frais suivants :

- frais d’exploitation immobiliere : il s'agit des frais de
fonctionnement des immeubles (électricité, eaux,
assurance, taxes, travaux dentretien courant, ...) qui
sont, sauf en cas de vacance, dans la majorité des cas
contractuellement a la charge des locataires. Comeéte a
supporté 605 586 euros de frais en 2024 dont 321 011
euros ont été refacturés aux locataires. Il en résulte donc
une charge nette de 284 575 euros.

- frais d’administration de la société : il sagit
principalement des honoraires du commissaire aux
comptes, du dépositaire, de I'expert immobilier, et de
divers conseils. Les frais d’administration s'élévent a
161 312 euros.

* honoraires de la société de gestion : les commissions
versées a la société s'élevent & 9 929 79 euros. Elles
se décomposent en 9 759 990 euros de commission de
souscription et 169 804 euros de commission de gestion.

EVENEMENTS POST-CLOTURE

Au 31 décembre 2024, la SCPI Comete s'est engagée a
acquérir un actif en ltalie, a Gorgonzola a un prix de 5,2
millions d'euros.
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ETAT DES VALEURS COMPTABLES
DE REARISATION ET DE

RECONSWH UTION DE LA SOCIETE

ETAT DES VALEURS COMPTABLES, o
DE REALISATION ET DE RECONSTITUTION DE LA SOCIETE

g ™ AfU -'™ KkAZ¥T U ™I CTU?™I¥?KT ¥ CokT™M¥2¥-¥?k” Ui ™k ? ¥ k?A ¥ ¥
Hfu ™ ¥2K 7120 ™ K2k~ A ¥ UT 33U A T¥1¥?kT C A?3- &

Les valeurs sont les suivantes :

Nombre de parts au 31.12.2023 : 45 791

T ¥ 3TU?¥ Ui|= jT Parpart

Placements immobiliers (détenus en direct) 73 819 827
Autres actifs nets 33139 036
Valeurs vénales des immeubles (détenus directement et indirectement) 75593912

Autres actifs nets 33139 036
Commissions de souscriptions au momentdela ' k ™¥?¥-¥?k" 3c¢ee|4 12711388
G'i?™ Tk¥i?! ¥ ‘k?¥ D "t 3?™¥' N ¥ 3fléxe|4 5669 543

VALEUR DE RECONSTITUTION 127 113 879 258,45
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INVENTAIRE DETAILLE

DES ACTIES IMMOBILIERS

2t

INVENTAIRE DETAILLE DES ACTIFS IMMOBILIERS

Valeur comptable xfU - ™¥2A Surface totale
TYPOLOGIE (en k€) (en k€) (m?)
Loisir 17 893 18 230 16 945
Bureau 20 800 20 900 21 900
Hotellerie 5 450 6 800 3909
Mixte 10 700 10 730 9 669
Commerce 8919 8 924 2 766
Logistique 10 058 10 010 4088
TOTAL GENERAL 73 820 75 594 59 277
REPARTITION GEOGRAPHIQUE Va'euzgr?fgab'e <0 lfe,; ;(€) i S“rfa(crﬁzt)ota'e
Espagne 23 150 24 730 19 753
Pays-Bas 17 693 17 830 15 238
ltalie 14 000 14 100 17 432
Royaume-Uni 18 977 18934 6 854
TOTAL GENERAL 73820 75 594 59 277
REPARTITION PAR TYPE DE DETENTION Va'e“r(é’r?fgab'e <0 Lfer; ;(g) e S“rfa(c,f]zt)otale
En direct 73820 75 594 59 277

TOTAL GENERAL 73820 75 594 59 277
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Inventaire détailé des actifs immobiliers

(«: O m ‘ete RAPPORT ANNUEL _2024 ! _CQi\/IPTE_S AI'\INU_E_LS

LOISIR

Prix

G'i?™ Valeur Valeur
- Date *T «-2 ™YKL . 5 Surface . o S -
I d : «-2 ™ 2 ¥ 2domptabl d 2k I
Ville Adresse Di e-2Mo¥K: k(krg)g Sipom (k€)7 ?¥ 2 Er(z;a(l)e ex(rl)(%r)tlse s, ¥ “¥?2k’ Localisation
Alcorcon C. Los Pintores, 6 21.03.2024 4000 240 4000 4200 4447 direct Espagne
Amsterdam Duivendrecht, MediArena,  ,g 05 5024 13893 1954 13893 14030 12498 direct Pays-Bas

1114, BC

Sous-total Espagne 4000 240 4200 4447
Sous-total Pays-Bas
Sous-total Italie

Sous-total Royaume-Uni

SOUS-TOTAL LOISIR 17 893 2194 17 893 18 230 16 945

BUREAU

. Date *T P.I'IX’) ™YK A Vel Veflanp Surface -
Ville Adresse dacquisition k(kz)g 2t 7 (;(€)7 ™Y Odon;pF;aiji d’ex(;ig)tlse (enm?) ' ¥ "¥?k’ Localisation
Assago S.da 1, 20057 30.04.2024 14 000 446 14 000 14100 17 432 direct Italie
’ Calle Valentin Beato, 16 - ’
Madrid Julian Camarillo 30.07.2024 3000 196 3000 3000 1728 direct Espagne
Almere Camerastraat 9, 1322 BB 07.12.2024 3800 3800 3800 2740 direct Pays-Bas

-
_ 40 | 3s0 | ss00

Sous-total Pays-Bas

EL
---

Sous-total Royaume Uni -
SOUS-TOTAL BUREAU 20 800 1132 20 800 20 900 -

HOTELLERIE

Dat an F:r|x7 Moy o G'i?™ Valeur Valeur Surf
Ville Adresse dac uails?tion lk ™Q 21 TMK i +-? ™ ?2¥2domptable d'expertise (grr‘ ;cf) ' ¥ "¥?k’ Localisation
q (K€) 3RR4 (ke)
(ke)
Saragosse C. de Escoriazay Fabro, 45, 51 175094 5450 330 5450 6800 3909 direct Espagne

Delicias

Sous ol ale I N I I

Sous-total Royaume-Uni - - - -
SOUS-TOTAL HOTELLERIE 5450 330 6 800 3 909

Valeur comptable pour les actifs détenus en direct ou prix convenu lors de l'acquisition des titres des SCI pour les actifs détenus indirectement.
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Inventaire détailé des actifs immobiliers

(«:O m ‘ete RAPPORT ANNUEL 2024 - COMPTES ANNUELS

MIXTE

Prix

a - @°7P ™ Valeur Valeur
. Date *T e-2™M2¥2K ™ 5 . q Surface S k -
Ville Adresse d'acquisition g k(.kz,) 92 fom | (;<(::)7 ?¥ ?ckJn;,ngaRb)lie1 d ex([l)(%r)tlse (enm?) ¥ "¥?k’ Localisation
Malaga Av de los Vegas, 50, Cruz 16 45 5954 10 700 393 10700 10730 9669 direct Espagne

de Humilladero

a3 10730 pess
B IR R B
suwsomtae - 0 - -
suswarommetn [

SOUS-TOTAL MIXTE

Prix

a - @°7P ™ Valeur Valeur
q Date oo ™MY KL S M o v odar . 5 Surface a RVPIR eyt
Ville Adresse d'acquisition KiMg oM y ?M2¥ .domptaRb)le dexpkertlse (enm?) ¥ "¥?k’ Localisation
(k€) (k€) 3RR4 (k€)

3-4, St Mary Street / 17,
Cardiff Church Street / 18-19, 20/12/2024 8919 614
Church Street

Royaume-

8 924 2766 direct .
Uni

8919 8924 2766
8919 8 924

Sous-total Espagne -
Sous-total Pays-Bas -
Sous-total Italie -
Sous-total Royaume-Uni

SOUS -TOTAL COMMERCE

[o¢]
[(e]
g
©

LOGISTIQUE

Prix

an ™ .Gi2™ Valeur Valeur
Ville Adresse dac Djil;?tion . lk "T'M?g 2 ‘?Ti?MKT «-? ™ 2 ¥ 2domptable d'expertise ?:r:fﬁf?) ' ¥ "¥?k’ Localisation
q : () 3RR4 (ke)
(k€)
I . Royaume-
Kent Lympne Distribution Park 31.12.2024 10 058 555 10 058 10010 4088 direct yUni

Sous-total Espagne

Sous-total Pays-Bas

Sous-total Italie

Valeur comptable pour les actifs détenus en direct ou prix convenu lors de l'acquisition des titres des SCI pour les actifs détenus indirectement.
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CHERS ASSOCIES,

Conformément aux dispositions légales et aux statuts de
votre SCPI Comete (la « Société »), nous avons I’honneur
de vous présenter notre rapport du Conseil de Surveillance
de la Société (le « Conseil de Surveillance ») sur la gestion
et I'examen des comptes de la Société concernant
'exercice clos le 31 décembre 2024, ainsi que sur les
résolutions soumises a '’Assemblée Générale Ordinaire et
Extraordinaire de la Société en date du 29 avril 2025.

Au cours de cet exercice, le Conseil de Surveillance s'est
réuni quatre fois en 2024 : le 15 janvier, le 30 janvier,
le 6 mars et le 4 octobre et a conduit ses débats avec
limplication qui simpose. Il a observé le travail accompli
par la société de gestion pour poursuivre le développement
de la Société et approuve les orientations qui ont été prises
par la société de gestion, celle-ci ne cédant pas a la facilité
malgré I'abondance de la collecte.

La SCPI Comete
FranceSCPIl.com

une période restreinte (3 mois).

Au cours de I'exercice 2024, le niveau de collecte — 120
millions d'euros montre l'intérét des investisseurs
pour notre SCPI et savere prometteur pour son bon
développement.

Cette collecte et la capacité d'Alderan a [linvestir
rapidement, ont permis a Comete de constituer un
portefeuille de 9 actifs d’'une valeur de 75,6 millions d'euros
pour un prix de revient de 73,8 millions d'euros.

Les membres du Conseil de Surveillance ont été
particulierement attentifs a la rentabilité acte en main
de ces actifs, en ligne avec les objectifs de rendement de
votre SCPI.

En prenant pour clé de répartition leur valeur vénale au 31

At @8l U ™ ] ¥22™ TMECY f ZT¥2TM 4

En outre, le Conseil de Surveillance s'est réuni le 6 mars Ci| T¥TU? eé| 7- jTE™M9 1™ ¥ eé| 7- nkET-"

2025 pour prendre connaissance des comptes annuels iTe- ?™M2K” ck?™2C -0 7 ¥?22 ™Y Uk 3-
2024, rencontrer le Commissaire aux comptes de Comete et se fait dans un panel trés étoffé de choix possibles.

et étudier les perspectives 2025. .

ueleries perspectiv -3 Ui ¥EZKUk3? Di ¥22™1 k* © 7

L -t T-El eé Uk?™?21 ¢cé T¥?N Y™ ADEY

SOCIETE DE GESTION e T A T PP AV

Uk 7-E k~" * ?21-E ¥ i| D:n¥ UU ‘? &

Au cours de l'année, le Conseil de Surveillance a pris
connaissance de lorganisation interne d’Alderan, la
Société de Gestion de votre SCPI Comete.

Il a constaté qu'Alderan structurait ses équipes et ses
outils informatiques de fagon proportionnée par rapport
aux encours gu'elle gére ; principalement via deux SCPI :
Comeéte et Activimmo.

En particulier, Alderan est sensible aux sujets de cyber
sécurité.

~~ijl1T~s "* ANOUVEAU
MEMBRE

Monsieur Frédéric Cosimi a démissionné. La Holding Kitten,
représentée par Monsieur Franck Girard a été cooptée
par votre Conseil de Surveillance pour le remplacer
conformément aux Statuts de Comete.

Les membres du Conseil de Surveillance proposent a
'’Assemblée Générale d’entériner sa cooptation.

REVUE DES EVENEMENTSDE
L’EXERCICE 2024

L'exercice 2024 est le deuxieme exercice de Cométe. Il est
le premier exercice complet, I'exercice 2023 portant sur

45

Le patrimoine de Comeéte entame donc une belle
?A ™20 1¥?2k> 3 k31Z:7.- u*

Le Conseil de Surveillance trouve ce développement tout a
fait encourageant.

Au 31 décembre 2024, la SCPI Cométe présente un

¥T¥ Uk T¥?22 ‘k -™¥ TA ™ .U N ¥
La vacance n'est liée qu'a un seul actif : celui d’Assago
(en ltalie) dans lequel un étage de bureau est vide. Des
¥ TAT-E ™Mk ¥ Z* A-™ ¥ ¥13 10°
des locataires potentiels et renforcer la distribution par de
nouveaux loyers.

CONVENTION REGLEMENTEES

Le Conseil de Surveillance a été informé des conventions
visées a l'article L.214-106 du Code Monétaire et Financier

intervenues au cours de l'exercice entre la société de
gestion ou ses associés et la Société. Ces conventions
sont détaillées dans le rapport spécial du Commissaire

aux Comptes.

Ces conventions portent sur la mise a disposition de
locaux et sur la rémunération de la société de gestion. Au
cours de I'exercice, la Société a versé 9,8 millions d’euros
a la société de gestion au titre de la commission de
souscription et 169 804 euros en commission de gestion.

¥'1°3 ‘&

e



Le Conseil de Surveillance s'est assuré du calcul correct de
ces rémunérations.

Les conventions réglementées et de mise a disposition
n'appellent pas de commentaires de la part du Conseil de
Surveillance.

AVIS SUR LES RESOLUTIONS
SOUMISES A LAPPROBATION
DE LASSEMBLEE GENERALE
ORDINAIRE ET EXTRAORDIAIRE
DU 29 AVRIL 2025

Lors delaséance du6 mars 2025, le Conseil de Surveillance,
aprés avoir pris connaissance des projets de rapport de
gestion et de comptes annuels préparés par la société
de gestion ainsi que du projet des résolutions proposées
a I'’Assemblée Générale Ordinaire et Extraordinaire du 29
avril 2024, a donné un avis favorable a I'ensemble des
résolutions a I'ordre du jour.
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Nous sommes donc en mesure de vous engager a voter
dans le sens des résolutions qui vous sont proposées et
qui n'appellent pas de remarques particulieres de notre
part.

Le Conseil de Surveillance tient a remercier la Société
de Gestion et le Commissaire aux comptes qui ont fait
diligence pour faciliter 'accomplissement de sa mission.

Pour le Conseil de Surveillance,
-k> jt ™2 ¥l gk ™?

- i?U?227
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FranceSCPIl.com



A l'assemblée générale de la société civile de placement
immobilier Comeéte,

I E -¥2k° Uil A?2™M™M2K" -2 “k-T™
votre assemblée générale, nous avons effectué I‘audit
des comptes annuels de la société civile de placement

immobilier Cométe relatifs a I'exercice clos le 31 décembre
2024, tels qu'ils sont joints au présent rapport.
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des regles et principes comptables francais, réguliers
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opeérations de I'exercice écoulé ainsi que de la situation
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exercice.

2. FONDEMENT DE L'OPINION
@2 ¥? U Di- ?¥

Nous avons effectué notre audit selon les normes d’exercice
professionnel applicables en France. Nous estimons que
u™ U N ¥™ “k-™ TAKY kUU ¥
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 l'audit des comptes
annuels » du présent rapport.
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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 1 ° janvier
2024 a la date d’émission de notre rapport.

3. JUSTIFICATION DES
APPRECIATIONS

En application des dispositions des articles L. 821-53 et R.
7é¢9¢iee k knan ! UT¥?2A ™

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.
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Les appréciations ainsi portées s'inscrivent dans le
contexte de l'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 actifs
immobiliers » de I'annexe, les placements immobiliers
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présentés dans la colonne « Valeurs Estimées » de I'état
du patrimoine sont évalués a leurs valeurs vénales. Ces
valeurs vénales sont arrétées par la société de gestion sur
la base d’'une évaluation, réalisée par I'expert immobilier
|nde erlliant les actifs immobiliers détenus directement
par te. Nos travaux ont notamment consisté
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par Ia société de gestion et a apprécier le caractére
raisonnable des hypothéses et des méthodes utilisées par
I'expert immobilier indépendant.

szERIFIéATIONS SPECIFIQUES

-U¥T¥ . o .
Nous avons egalement procédé, conformément aux
{omgs dexer<‘¥ce professionnel applicables en France,
1LEVA ‘20 T¥2k™™ ™7 2(0e. ™ 7t A. ™ 77
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 établi par la société de gestion et dans les autres
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annuels adressés aux associés.

‘

TW@usrattestanl de ja gincérité 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.

5. RESPONSABILITES DE LA
SOCIETE DE GESTIONET DES
PERSONNES CONSTITUANT LE
GOUVERNEMENT D’ENTREPRISE
RELATIVES AUX COMPTES
ANNUELS

Il appartient a la société de gestion d’établir des comptes
PiT-uU™ 7+ ™ “yity ?7M3 U )U k2
regles et principes comptables francais ainsi que de mettre
en place le controle interne qu'elle estime nécessaire a
Ie me, . comptes annuels ne comportant pas
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fraudes ou résultent d'erreurs.

Lors de I'établissement des comptes annuels, il incombe
a la société de gestion 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 la société de
gestion.
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6. RESPONSABILITES DU
COMMISSAIRE AUX COMPTES
RELATIVES A LAUDIT DES
COMPTES ANNUELS

Il nous appartient d’établir un rapport sur les comptes
annuels. Notre objectif est dobtenir l'assurance
raisonnable que les comptes annuels pris dans leur
™ oAU KAZk'¥ “¥ Z1™
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
™23 20 1¥?2A & g ™
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lorsque 'on peut raisonnablement s'attendre a ce qu’elles
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les décisions économiques que les utilisateurs des comptes

prennent en se fondant sur ceux-ci.

Comme précisé par larticle L. 821-55 du code de
kAan o1 Tk¥t ARTMIM D T ‘¥20 1¥2k°

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.
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Fait a Paris, le 2 avril 2025

Le commissaire aux comptes
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MARIE-CECILE MOINIER
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AUX ASSOCIES,

En notre qualité de commissaire aux comptes de votre
société civile de placement immobilier a capital variable,
nous vous présentons notre rapport sur les conventions
réglementées.

Il nous appartient de vous communiquer, sur la base des
informations qui nous ont été données, les caractéristiques
et les modalités essentielles des conventions dont nous
avons été avisés ou que nous aurions découvertes a
'occasion de notre mission, sans avoir & nous prononcer
sur leur utilité et leur bien-fondé ni a rechercher I'existence
d'autres conventions. Il vous appartient d'apprécier
I'intérét qui s'attachait a la conclusion de ces conventions

en vue de leur approbation.

sk-™ TAk™™ A2m™ = o A Yy ™ 2U?3
estimé nécessaires au regard de la doctrine professionnelle
de la Compagnie nationale des commissaires aux comptes
relative & cette mission. Ces diligences ont consisté a
A 20 Ul k> k'T ™ 2°2Kk'NAT¥?2kT™
été données avec les documents de base dont elles sont
issues.
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1. CONVENTIONS SOUMISES A
LAPPROBATION DE LASSEMBLEE
GENERALE

Nous vous informons qu’il ne nous a été donné avis
d’aucune convention intervenue au cours de l'exercice
écoulé a soumettre a Il'approbation de Il'assemblée
générale, en application des dispositions de [article
g& écé9ceei - k AkT¥1?r ¥ 01 2?2 ‘&
Fait a Paris, le 2 avril 2025
Le commissaire aux comptes
BM&A

MARIE-CECILE MOINIER
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AU TITRE DE 'ASSEMBLEE GENERALE
ORDINAIRE :

PREMIERE RESOLUTION

Approbation des comptes sociaux de I'exercice social
Uk™ 7- éc¢ Nt o emeeé

Aprés avoir entendu la lecture des rapports de la
Société de Gestion, du Commissaire aux Comptes et du
Conseil de Surveillance, 'assemblée générale approuve
le contenu de ces rapports et les comptes annuels de
I'exercice social clos au 31 décembre 2024, ainsi que les
opérations traduites dans ces comptes et résumées dans

™
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2 833 657%€.
DEUXIEME RESOLUTION
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Apres avoir entendu la lecture des rapports de la Société

de Gestion, du Commissaire aux Comptes et du Conseil
de Surveillance, I'assemblée générale, en conséquence
de ce qui précede, donne quitus entier et sans réserve ala
Société de Gestion dans I'exécution de son mandat pour

I'exercice social écoulé.

TROISIEME RESOLUTION

Quitus aux membres du Conseil de Surveillance pour
UD E *“? ™k ?2TU Uk™ 1- é¢ Nt

Aprés avoir entendu la lecture des rapports de la Société

de Gestion, du Commissaire aux Comptes et du Conseil
de Surveillance, I'assemblée générale, en conséquence
de ce qui précéde, donne quitus entier et sans réserve aux
membres du Conseil de Surveillance dans I'exécution de
leurs mandats pour I'exercice social écoulé.

exeé

e a la distribution d'un dividende dun montant de
1 059 515€ (soit 26,56 € par part sociale en pleine
jouissance) correspondant au montant des acomptes
déja versés ; et,

e au versement sur le compte de « report a nouveau »

pour le solde, soit 1 770 507€.

En conséquence, le solde du poste « report a nouveau »
est porté de (3635)€ a1 770 507€.

_GINQUIEME RESOLUTION
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Apres avoir entendu la Iecture des rapports de la Société
de’ Gesnolﬁ di€o Saire aux Comptes et du Conselil
de Surveillance, l'assemblée générale constate que,
conformément a l'article L. 214-109 du Code monétaire
¥y U7 2?2 T -k ? ¥ H ™M¥2k™ N "¥?2k™° 1
annexé au rapport de gestion, la valeur comptable, la
valeur de réalisation et la valeur de reconstitution de la
Société (les « Valeurs Réglementaires »).

Les Valeurs Réglementaires au 31 décembre 2024 sont les
suivantes :

e valeur comptable : 106 958 862€ ; soit 217,47€ par part ;

o ATU -° CTU? ™I1@8?132.948€ ; soit 221,08€ par
part ; et,

« valeur de reconstitution: 127 113 879€ ; soit 258,45€ par
part.

L'assemblée générale approuve sans réserve chacune des
Valeurs Reéglementaires énoncées au-dessus.

SIXIEME RESOLUTION

QUATRIEME RESOLUTION YK P™MIN2 K K Ui =k 2 ¥ H omyo
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Apres avoir entendu la lecture des rapports de la Société
de Gestion, du Commissaire aux Comptes et du Conseil
de Surveillance, 'assemblée générale approuve et prend
T ¥ U * ™M-U¥i¥ 0 ?27?° ubD
lannée 2024 s'éléve a la somme de 2 833 657€, que le
report a nouveau s’éléve a la somme de (3 635)€, et qu’en
conséquence, le résultat distribuable s'éleve a la somme

de 2 830 022¢€.

En conséquence de [l'adoption des résolutions
précédentes, l'assemblée générale décide d'affecter
le résultat distribuable de I'exercice social clos au 31
décembre 2024 de la fagon suivante :

E
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cours

Apreés avoir entendu la lecture des rapports de la Société

ge Gestign, gl gommissaire aux Comptes et du Conseil de
Surveillance, 'assemblée générale autorise la Société de
Gestion a procéder, sur la base de situations comptables
intermédiaires et dans une limite qu’elle déterminera, a la

distribution partielle des réserves distribuables des plus

ou moins-values sur cessions d’immeubles locatifs. La
présente autorisation est expressément donnée jusqu'a

la réunion de 'assemblée générale appelée a statuer sur
les comptes de I'exercice 2025.
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SEPTIEME RESOLUTION

KITTEN est nommée pour la durée restante du mandat
de Monsieur Frédéric Cosimi, soit jusqua l'assemblée

22k T¥2kT ™ KTA T¥?kT™ 30 A ¥ ™ générale appelée a statuer sur les comptes de I'exercice
Aprés avoir entendu la lecture des rapports du social clos le 31 décembre 2025. Les informations
Commissaire aux Comptes et du Conseil de Surveillance k> ¥ Ul ™Mk ? ¥ O~g'TsH eT*t/s U3-°
sur les conventions visées a l'article L. 214-106 du Code annexe des présentes.
AKTO¥T?Y U ? ‘L UDT™M™ AU 3 ‘Tu TZZ‘k‘-A u ™
conclusions de ces rapports et les conventions qui y sont ONZIEME RESOLUTION
mentionnees. UUk T¥2k> - Ak ¥i'¥ ™ O ¥k ™ 7+ ™
HUITIEME RESOLUTION Aprés avoir entendu la lecture des rapports de la Société
, L o de Gestion, du Commissaire aux Comptes et du Conseil
Renouvellement de l'autorisation statutaire d’emprunt de Surveillance, 'assemblée générale, conformément aux
Aprés avoir entendu la lecture des rapports de la PMZKk™M2¥ 7k ™ UDT'¥? U c¢i&e ™ -¥T¥-
Société de Gestion, du Commissaire aux Comptes et du a la somme de 9 000€ le montant annuel des jetons de
Conseil de Surveillance, 'assemblée générale renouvelle présence qui sera réparti entre les membres du Conseil
l'autorisation accordée a la Société de Gestion agissant de Surveillance en tenant compte notamment du travail
7- kA ¥ ZK-*'U KAZY¥ UT =k ?2 ¥ 1 10" déxelgppé yar chaque membre et de l'absentéisme,
des emprunts, assumer des dettes, procéder & des conformément aux regles édictées par le reglement
acquisitions en état futur d’achévement ou payables a intérieur du Conseil de Surveillance.
terme aux conditions qu’elle jugera convenables, dans > <
la limite d'un montant maximum éegal a trente pour cent DOUZIEME RESOLUTION
3éax|4 Uit Aiu -+ A "1U - Zi¥?2nk?” KPaouloifs ~ ¥
aux dispositions statutaires et de l'article L. 214-101 du , , . . .
K Ak ¥i?2° ¥ 07 2 ‘& En conséquence de [ladoption des résolutions
' ' précédentes, 'assemblée générale confére tous pouvoirs
N : au porteur d'un original, d’'une copie ou d’'un extrait du
NEUVIEME RESOLUTION présent procés-verbal, a l'effet deffectuer toutes les
kZ¥?2k" - 93U N Y ?27¥ 2 - k * ormalités requises par la loi nécessaires a la mise
Surveillance e A ™ O MKU-¥?Kk ™ -2 Z° ) "¥& 0
. . L 'assemblée générale autorise, et le cas échéant confére
Aprés avoir entendu la lecture des rapports de la Société YK-™ FK-AK? ™I Ul =k 2 ¥ H ™m¥2k° 10
d? C}eshon 'eF du ’Conse|l de Survell_lance, Iqssemblee compléter et ajuster la Note d’Information de la Société
_gelje_rale décide _dapprouve_r le prOJt_et _de reglement ™oy ¥ C ¥ Y ¥K-¥ ™M Uy ™ PTM KT
|nte’r|eur du _Copsell de Survelllancg qui lui est soumis et au titre des présentes résolutions.
de l'adopter intégralement comme reglement intérieur du
;gnzg:{igﬁss’sli;\:ﬁigﬁgge de la Société conformément aux AU TITRE DE LASSEMBLEE GENERALE
P ' EXTRAORDINAIRE :
DIXIEME RESOLUTION N .
N . TREIZIEME RESOLUTION
aT¥?2U T¥?2k° Uit “kr?71¥72k° CAZUT T¥ i ) )
G ‘? K™M2A92 i-E 2K ¥?2Kk ™ A A« _ Augmeniggon du plafond du capital social de la
Surveillance -k ?2 ¥ + gk ?2U 7T¥?2k” k'' UT¥?A ™ S ¥T¥-
) _ Note d’Information
Aprés avoir entendu la lecture des rapports de la Société R ) o
de Gestion et du Conseil de Surveillance, l'assemblée ~ APres avoir entendu la lecture des rapports de la Société
générale constate la démission de Monsieur Frédéric de Gestion et du Conseil de Surveillance, 'assemblée
Cosimi de ses fonctions de membre du Conseil de générale décide d'augmenter le montant du capital social
Surveillance. statutaire maximum actuellement de cent soixante-cing
R o . o . millions d’euros (165 000 000 €) divisé en un million cent
Aprés avoir pris connaissance de la dec!S|on de cooptatlon mille (1 100 000) parts sociales d’une valeur nominale de
en dfite du 6 mars 2025 (ju Conseil de SUVV‘3J||anC?1 cent cinquante euros (150 €) chacune pour le porter & six
uprmm™ AU 3 0 fTU ? 1¥2U * 2 c¥ntd nillors d'¥uros (600 000 000 €) divisé en 4 millions
la nomination en qualit¢ de membre du Conseil de (4 000 000) parts sociales d’une valeur nominale de cent
Surveillance de la société HOLDING KITTEN, societé par cinquante euros (150 €) chacune.
T ¥?2k™™ ™Moa2A7UJ?2U | 22A7N7¥°? -U i- o 3?2™¥:! - knan
etdes Sociétés de Besangon sous le numéro 883 291 882, En conséquence de ce qui précéde, l'assemblée générale
et dont le siége social est sis 8, ter rue du Parc, 25480 2 Ak 20 U ™ S ¥{¥-¥™ KAA TM_oYy

Ecole-Valentin, représentée par son président, Monsieur
Franck Girard, citoyen francais, né le 12 janvier 1980 a
Besancon, résidant au lieu de son siége social.

L'assemblée générale prend acte que la société HOLDING

* le premier alinéa de larticle 7.2 « Capital social
statutaire » est désormais rédigé comme suit en
remplacement de la rédaction antérieure, le reste de
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I'article demeurant inchangé :

« Le montant du capital statutaire qui constitue le
maximum au-dela duquel les nouvelles souscriptions ne
Zk-""k ¥ ¥ -™ ™y (JE ie®e e
millions) d'euros. La Société de Gestion est autorisée
statutairement a augmenter le capital social pour le
porter a ce montant maximal de six cents millions d’euros
(600 000 000 €) par la création de parts nouvelles sans
gu'il y ait toutefois obligation quelconque d’atteindre ce
montant dans un délai déterminé. »

+ le premier alinéa de larticle 8. « VARIABILITE DU
CAPITAL SOCIAL » est désormais rédigé comme suit
en remplacement de la rédaction antérieure, le reste de
I'article demeurant inchangé :

« Dans la limite du capital social statutaire de
600 000 000 (six cents millions) deuros, le capital
social souscrit est susceptible d’augmentation par des
versements successifs faits par les associés ou par des

associés nouveaux. »

En conséquence de ce qui précede, 'assemblée générale
T-¥k'?2™ UT =k ? ¥ H ™M¥2k™ Z'k
de la Note d’Information comme suit :

le deuxieme alinéa intitulé « Capital social statutaire
maximum » de larticle 9. «VARIABILITE DU
CAPITAL » de la section « INTRODUCTION » de la
Note d’'Information est désormais rédigé comme suit
en remplacement de la rédaction antérieure, le reste de
I'article demeurant inchangé :

« Capital social statutaire maximum : le capital social
statutaire maximum est le plafond en deca duquel les
souscriptions pourront étre recues. Il n'existe aucune
obligation d’atteindre le montant du capital social
™MYT¥-¥T?2' ATE?2/-NG AKC¥T¥ ZKk-1
par décision des associés réunis en assemblée générale

E¥'ik: 2°1?2* & g ™ I™M™MK 2 ™ K ¥y ?
social statutaire maximum a six cents millions d’euros
(600 000 000%€), divisé en quatre millions (4 000 000)
parts d’'une valeur nominale de cent cinquante euros
3céa R4 1 & g 1Z?2¥%iU ~E?~-~ UE
de Gestion est porté a la connaissance du public par un
avis publié au Bulletin des Annonces Légales Obligatoires
(BALO). »

'avant-dernier alinéade I'article 5.2 « Souscription d’'une
part » du Chapitre 1 : « CONDITIONS GENERALES DE
SOUSCRIPTION DE PARTS » de la Note d’'Information
est désormais rédigé comme suit en remplacement de
la rédaction antérieure, le reste de l'article demeurant
inchangé :

« Tout nouvel associé doit souscrire au minimum 20 parts.
g 1Z7?2¥1U ZUi2k> ¥1°¥ UE
émis au maximum 4 000 000 parts. »
 lalinéa intitulé « Capital social statutaire
maximum » de l'article 1. « LA SCPI » du Chapitre 5 :
« ADMINISTRATION, CONTROLE, INFORMATION DE
LA SOCIETE, ACTEURS » de la Note d’Information est
désormais rédigé comme suit en remplacement de la

[=S]

rédaction antérieure, le reste de larticle demeurant
inchangé :

« Capital social statutaire maximum : Le capital social

statutaire WHTEJ m esg, lg plafond en deca duquel les
sacl)auasecﬁ%tions pourroﬁts¥étre recues. Il n'existe aucune
obligation datteindre le montant du capital social

™MYT¥-¥1?2° AE?2/M-A& AKC¥TT¥ Zk-T
par décision des associés réunis en assemblée générale

E¥‘ik* 2°1?2" & g 1Z?2¥TU ™Mk 27U ™¥i¥-¥7?2"
millions d‘euros divisé en 4 000 000 parts d'une valeur
nominale de 150 euros chacune. »
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Aprés avoir entendu la lecture des rapports de la Société
de Gestion et du Conseil de Surveillance, 'assemblée
31U k> 1C¥ k'2k~ ~ ¥ 1-E
Usglepepigires, » kassemblée générale de la Société
reunie en sa forme ordinaire est compétente pour décider
de l'affectation du produit de la vente du patrimoine

immobilier locatif de la Société.

gbi™™ A U 3 ‘U ? rk 2?20 U
UT =k 2 ¥ 10" «- UT -k ? ¥ H ™My¥2k’

cours d’exercice et sur la base de situations comptables

intermédiaires, sous réserve de [lautorisation de

I'assemblée générale ordinaire renouvelée annuellement,

procéder a la distribution de sommes prélevés sur le

compte « plus ou moins-values réalisées sur immeubles

locatifs » ou tout autre compte équivalent, de réserve

ou non, susceptible d’accueillir le produit de la vente du

: ?™MZY

™

¥patrifnioiné Unmobilier locatif de la Société. L'assemblée

21

52

géngérale décide que le montant effectivement distribué
alkk titrdJau daurs¥d’bh exercice écoulé est également
constaté en assemblée générale ordinaire.

En conséquence de ce qui précéde, 'assemblée générale
7 31 -k Sky?0 © UDT'¥? U éa&cc 3 4

U Zi‘13'1Z: ™-2A7T°¥ ™Y ‘T0k-¥

le reste de l'article demeurant inchangé :

™

.- ui 0°
« Sous réserve de l'autorisation des associés renouvelée
annuellement en A.G.O., la société de gestion peut
procéder en cours d’exercice, sur la base de situations
comptables intermédiaires, a des distributions prélevées

sur le compte « plus ou moins-values réalisées sur
immeubles locatifs » ou tout autre compte équivalent, de

réserve ou non, susceptible daccueillir le produit de la

vente du patrimoine immobilier locatif de la Société. Le

montant effectivement distribué a ce titre au cours d’un

Teea "?UU?lkexélcicdécold"est @daleMent constaté en A.G.O. »

En conséquence de ce qui précéde, 'assemblée générale
T-¥k'?™ Ut =k ? ¥ H ™M¥2k’ rk 20
du Chapitre 4 de la Note d’Information de sorte que le
Z1'131Z: ™-2AT°¥ ™Y ‘10k-¥ ui 0°
de I'article demeurant inchangé :
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« Dans les conditions statutaires, la Société de Gestion
peut procéder en cours d'exercice a des distributions
prélevées sur le compte « plus ou moins-values réalisées
sur immeubles locatifs ». »

immeubles locatifs (ou de tout compte équivalent), pour
chaque part nouvellement souscrite, un montant de
la prime d'émission pourra étre prélevé et affecté au
montant total du report a nouveau ou du compte des plus
ou moins-values réalisées sur immeubles locatifs (ou de

QUINZIEME RESOLUTION YK-¥ KAZY o-2ATU ¥4 70 e- U ™ ‘Kkoym™
Maintien des droits des porteurs relativement au compte existants sur ces sommes soient maintenus et que les
™ < ZU-™ k- AK? T™MQA{TU- ™ ¢ fu?™ Tasseclés pariicipenj de maniére égale a la constitution
Uk T¥?22™ = + gk 20 T¥?2k> k‘* UT¥?A ™ du, gepgrtydtmouyeau egyu solde du compte des plus ou
Note d'Information moins-values réalisées sur immeubles locatifs (ou de tout
R ) o compte équivalent). La somme totale prélevée a cet effet
Apres avoir entendu la lecture des rapports de ,la Societe sur les montants de prime d’émission au cours de I'année
de Gestion et du Conseil de Surveillance, 'aS_SAemplee ., écoulée fera l'objet d’une approbation de I'A.G.O. amenée
3 v k' "1C¥ UD? ¥ * ¥ :T-° & 'statlkr sur T8s comptes de l'exercice. »
la mise en place d’'un mécanisme anti-dilution visant a N .
maintenir les droits des porteurs existants sur le solde SEIZIEME RESOLUTION
ositif du compte des plus ou moins values réalisées .
pT""-‘ AN - pU ™ Lﬁ)k f¥22™ 0" .. U ™ ZK&OU_VDHF' E2™yj ¥y
de la Société ne soient pas progressivement dilués par En conséquence de [I'adoption des résolutions
l'intégration des nouveaux associés. précédentes, I'assemblée générale confere tous pouvoirs
En conséquence de ce qui précéde. en cas de solde au porteur d'un original, d'une copie ou d'un extrait du
ositif du qcom te des Igs OFL moiné-values réalisées présent procées-verbal, a l'effet deffectuer toutes les
post P . p . . Py formalités requises par la loi nécessaires a la mise
sur immeubles locatifs, 'assemblée générale décide de WA ™ O TMEU-¥2K ™ .2 7 ) “¥& 0
permettre, pour chaque part nouvellement souscrite au r blée général . .I . h'. I
cours de l'exercice, le prélevement sur le montant de la assemboiee generaie autorlse,Aet € cas echeant coniere NN
. P ' : \ . ¥k-™ Zk-Ak?'™]I Ut -k ? ¥ H ™M¥?2k™ TU
prime d’émission versée, d'un montant égal au solde . . , . s
o : compléter et ajuster la Note d’Information de la Société
positif de ce compte par part existant au moment la Uy S ¥ YK-¥ ™ T pTM DN T
™R-™ 27¥2k U™ 110" .- NKT¥TT¥ MR ¥ JAN ¥ S o
. N au titre' des presentes résolutions.
affecté au compte de report a nouveau.
L'assemblé générale décide en outre que la somme ANNEXE - INFORMAT,ION CONCERNANT
totale prélevée & cet effet sur les montants des primes LE MEMBRE COOPTE DU CONSEIL DE
d’émission au cours de I'année écoulée fera I'objet d’'une SURVEILLANCE
approbation de I'assemblée générale ordinaire amenée a Coe “a . . .
statuer sur les comptes de I'exercice. kn? T¥2k™ ™k ?TU - Holding Kitten
B . L. B L A A TM TM Y I AV ¢V IR V- % _ -
En conséquence de ce qui précéde, l'assemblée geénérale ! ¥_ b : z ¥io¥ U siu2 kk:
2 Ak 20 UDT'¥? U eéa&cc 3 4 ™ L2QMgrIg8l. .y
qgue le dernier paragraphe de l'article est rédigé comme ¥?2A2Y ™ ¥y ¢ 2 ¢ ° - 7Y ™ “¥71'¥ U 37U -
suit, le reste de I'article demeurant inchangé : . , .
e depuis septembre 2018 : Gérant et conseiller en
« En cas de report & nouveau positif ou de solde positif stratégies patrimoniales chez Wagner
du compte des plus ou moins-values réalisées sur N . . . .
immeubles locatifs (ou de tout compte équivalent), il * 3 n\n ¥7k' Z ?AA \!MTM Z‘ ?'U‘? TM\ k\ ™ 72U V‘C
A A Alayd ; K knN?e- ¥ Uit 2 Zk-* - u? "¥)u 2
pourra également étre prélevé sur la prime d’émission fossi I
pour chaque part nouvellement souscrite, le montant protessionnefie.
permettant de maintenir le niveau des droits des porteurs « expérience en gestion de patrimoine : accompagnement
existants sur ces sommes qui sera affecté au compte ™ U? ¥™ Y™™ UDKZ¥?2A?2™Mi¥?2k> O™ jU
de report a nouveau ou au compte des plus ou moins- patrimoniale et les investissements immobiliers et
values réalisées sur immeubles locatifs (ou a tout compte 07> 2 +m™g
équivalent). La somme totale prélevée a cet effet sur . L . . .
les montants de prime d'émission au cours de l'année * expertise en ingénierie patrimoniale : conseil en
écoulée fera I'objet d’une approbation de I'A.G.O. amenée t[aT:mJSS|o|n de%rep‘rtse, sE)ructurarjlpr] JE;'d'EI)UgA fMt .
a statuer sur les comptes de I'exercice. » um tut ¥ ™M¥'¥ 3?7 D? A ™M¥: ¥ U
En conséquence de ce qui précede, l'assemblée générale sk~ Zitym™ ¥ o™ T ™M UTSZO0k ? ¥
T-¥k'?2™ UT -k ? ¥ H ™¥2k’ "k ?UMentbfe Sbrtahf’ lu Conseil de Surveillance de la
intitulée « Prime d’émission » de l'article 5.1 du chapitre ™K 2 ¥/S
1 de la Note d’Information de sorte que le paragraphe ) ) )
suivant est ajouté aprés le dernier paragraphe de la Liste des mandats de membre du conseil de surveillance .
k -z™ 1°"™ Di-¥"™ 5 ;T Zi*' U ‘ZzZ2' ™ *¥

section, le reste de l'article demeurant inchangé :

« En cas de report a nouveau positif ou de solde positif
du compte des plus ou moins-values réalisées sur
53

- kkZ¥ Président du conseil de surveillance de la
SCPI Epargne Pierre Sophia (Atland).
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