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40 COURCELLES
Societé par Actions Simplifiée
au capital de 63.281.865,14 Eurcs
23, rue du Roule
75001 Paris
434 970 984 RCS Paris

DECISIONS DE L'ASSOCIE UNIQUE DU 30 JUIN 2017

Affectation du résultat

Décision proposée et adoptée

DEUXIEME DECISION

L'Associé Unique constate que le bénéfice de I'exercice s'éleve a un montant de 3.706.305 euros et
décide de Vaffecter au compte du report 3 nouveau qui passe ainsi d'un solde débiteur de 13.158.533
euros avant affectation a un solde débiteur de 9.452.228 euros aprés affectation.

Le montant des capitaux propres s'eleve 8 53.993.214 euros.

Conformément a l'article 243 bis du Code Général des Impdts, I'Associé Unique constate qu'aucun
dividende n'a été distribué au titre des trois exercices précédents.

Le Président
MEAG MUNICH ERGO AssetManagement GmbH
Représentée par

Monsieur Giinterf Manuel GIEHR et MnnsieZJ—i/an Joaghim BARKMANN

Greffe du tribunal
de commerce do Paris
Comptes annuels déposés le :




40 COURCELLLS
75001 PARIS

BILAN ACTIF

Exercice N
3in12n016 12

Amortissements ‘ T
et dépréciations INet et
{a déduire)

ACTIF

el alirFr- e ———— T - ML T —

- LR R e o T T e e e P b L DL SR

Capital souscrit non appelé (I}

[mmebilisations incorporelles
Frats d'établissement
| Frais de développemnent

Concessions, brevets et droits similaires
; Fonds commcrcial (1)

: Autres immobilisations incorporelles

: Avances et acomptes

Immobilisations corporelles
Terrains
Constructions
Installations techmiques, matériel et outillage
Autres immobilisations corporelles
Immobilisations en cours
Avances et acomptcs

Irmmaobilisations linanciéres (2)
Participations mises en équivalence
Autres participations
Créances rattachées 4 des participations
Autres titres immobilisds
Préts
Autres immobilisations financidres

~ ACTIF IMMOBILISE

| Total II

Stocks et en cours
Matiéres premiéres, approvisionnements
En-cours de production de biens
En-cours de production de services
Produits intermédiaires et finis
Marchandises

Avances et acomptes versés sur commandcs

Créances (3)
Clients et comptes rattachés
Aulres créances

50 308 176
122 677 112

463 721

127 443

173 57¢ 453

435 002
2 315 263

68 460 085 |

68 460 035

284 695
1 984 372

105 116 367

50 308 176
54 217 027

463 721

127 443

150 307
530 897

50 328 176
57 368 236

o1 345 |

127 443

107 BYS 200

L 118 830
104 577

Capital souscrit « appelé, non versé

ACTIF CIRCULANT

29 4597 809

8 098 956 4 571 426

Disponibilités § 098 956

Valeurs mobiliéres de placement f
Charges constatées d'avance (3) |

Total 111 8 780 161

35 292 642

tes de

REgul:ﬂisalinn

11 049 228

t Frats d’émiission d'emprunt 3 étaler (IV)
Primes de remboursement des obligations (V)
{ Ecarts de conversion actif (V1)

Com

TOTAL GENERAL (I+IIHII+IV+V+V]) 184 625 €80 70 729 152 113 896 528 143 187 842

——

(1) Dont droi su bail | |
(2) Dont & moins J'yn an 127 443 _F
(3) Dont 4 plus d'un an

PONLZINI ITANSER
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40 COURCELLES
75001 PARIS

BILAN PASSIF
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L
.’7 Exercice N Exercice N-I
paSsSw o sumpoten2 | 3ui2nois 1z |
[ Capital {Dont versé : 63 281 865 ) 63 28l 865 63 281 365
} Primes d'émission, de fusion, d’apport
| - Ecarts de réévaluation
| :
5 Reéserves
| - Réserve [égale 163 573 163 573 |
Réserves statutaires ou contractuelles
' Réserves réglementées I
; N Autres réserves
-
1y )
= & [ Report & nouveay 13 158 533- 18 522 183-
< B é
| Résultat de I'exercice (Bénéfice ou perte) 3 706 305 | 5 363 655
]
i’ '
Subventions d'investissement h
| Provisions réglementées
|
iE Totat ] '1- 53 933 214 S0 286 210
y
§ g E Produit des émissions de titres participatifs
“_,. S O Avances conditionnées
L
| Total 1] _!
-
Z ]
-
ﬁ r r .
r Provisions pour risques 1
:5 Provisions pour charges 391 103 |
. - '
i Cis |
| Total 111 | 321 103 -
e e, e e e e e e v nr mi ot _pemssss s §rpe e eSSttt ]
{ Dettes financiéres
| Emprunts obligataires convertibles
Autres emprunts obligataires
: |  Emprunts auprés d'établissements de crédit
L Concours bancaires courants
| = Emprunts ct dettes financiéres diverses 53 218 860 89 012 197
wn
3
E Avances ct 4COmptes r2gus sur conunandes en cours
A
Dettes d'exploitation ;
Dettes foumnisseurs et comptes rattachés i 518 695 189 667
Pettes fiscales ot sociales : 1338 442 893 767
| Dettes sur immobilisations ¢t comptes rattachés
| | Autrey dettey 27 316
= -E - Produits constatés dfavance (1) 2 403 154
& = | Total 1V 59 903 214 | 92 509 829
g = — e ——— —_— O Y P
O = |
/% | Ecarts de conversion passif (V) i 5
. |
TOTAL GENERAL (1+11+1{I+IV+VY) | 113 296 528 I 143 187 842
{4} Dant & memns Fun an 62 396 528 37 941 Az

En Euros, “ PONZINI HANSER



40 COURCELLES
75001 PARIS

COMPTE DE RESULTAT
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!1"

Produits d'exploitation (1)

Ventes de marchandises
Production vendue de biens
Production vendue de services

Chiffre d'affaires NET

11 927 630 |

11 927 630 ' 11 927 630

B DT I TR ot FIRE L, b ol R DLt RN TR o el A

Exercice N_31/12/2016_12

F oo T QT T IS EENET N THg

.

1 Exercice N-1

| France |Exportation |

_Yotal

11 927 63

131122015 12|

14 302 574

14 302 574

Production stockeée

Production immobilisée

Subventions d'exploitation

Reprises sur dépréciations, provisions (¢t amortissements), transferts de charges
Autres produits

Total des Pradults d'exploitation (I)

Charges d'exploltation (2)
Achats de marchandiscs
Variation de stock (marchandises)

Achats deg matiéres premifres ¢1 autres approvisionrements
Variation de stock (matiéres premiéres et autres approvisionnements)

| Autres achats et charges externes *

| Impots, taxes et versements assimilés
Salaires et traitements

Charges sociales

Dotations aux amortissements ef dépréciations
Sur immobilisations ; dotations aux amontisscments
Sur immgbilisations : dotations aux dépreciations
Sur actif circulant ; dotations aux dépréciations
Dotations aux provisions

Autres charges

Total des Charges d'exploitation (I1)

1 - Résultat d'explaitation (I-1T)

13 827 30|

1 890 206
B%9 210

3 737 383

& 4846 770

Quotes-parts de Résultat sur opération faites en commun
Bénéfice attribué ou perte transférce (I17)

Perte supportée ou bénéfice transfées (I1V)

=l —

11 Dand prodass afférents & des crereices anténours
£2) Dot chutpos afferentes & dew escrcices antdricurs

En Euros,

5 912 587

14 302 S7%

1 987 9235
Bog 273

5 132 003

Ll 984 372

5 440 8690

4 339 9&8

FONZINI HANSER



40 COURCELLES
75001 PARIS

COMPTE DE RESULTAT
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I Produits financiers

Produits financiers de panicipations (3}

Produits des autres valeurs mobiliéres et créances de actif immobilisé (3) _
Autres intéréts et produits assimilés (3) -,' L; 5 323
Reprises sur dépréciations ¢t provisions, transferts de ¢harpes '
Différences positives de change

Produits nets sur cessions de valeurs mobiliéres de placement 2 082 |
Total V 2 082 | 3 323

Charges financleres

Dotations aux amortissements, dépréciations ¢t provisions

Intéréts et charges sssimilées (4) 1 286 909 1 844 700

Différences négatives de change

Charges nettes sur cessions de valeurs mobiliéres de placement 11 007
Total V1 1 286 903 1 855 707

2. Réspltat financier (V-VI) 1 284 827 1 846 385

T T I — P . s . p—p—— e g T T .

| 3. Résultat courant avant impots (I-11+11-1V+V-V]) 4 156 034 2 543 §04
Produits exceptlionnels
Produits exceptionnels sur opérations de gestion 258 382 |
Produits exceptionnels sur opérations ¢n capital 3 052 2856
Reprises sur dépréciations et provisions, transferts de charges 790 000
Total V1I 258 382 3 802 256
_ |
Charges exceptionnelles
Charges exceptionnelles sur opérations de gestion | €6
Charges exceptionnefles sur opérations ¢n capital 62 144
Dotations aux amortissements, dépréciations ¢t provisions I
Tatal VIII 62 144 66
4. Résultat exceptionnel (V1I-Y1I]) 196 238 3 BO2 190
Participation des salariés aux résultats de Pentreprise (1X) |
Impots sur les bénéfices (X) 645 967 932 139
Total des produits (1+111+V+VII) 12 188 034 18 114 154
Total des charges (11+IV+VI+VIIT+IX+X) 8 481 783 12 750 499
\ 5. Bénefice on perte (total des produits - total des charges) 3 706 305 S 363 655

*Y compris ; Redovmes de crédit bad mohilice
: Rodevanee de crédil bad whmobilher
(2) Edimt proguin eoncermant Lok entreprises licos

(4) Dvnet inieris comcermenl kes entreprises liges 1 z86 909 1 844 700
En Eures, PONZINI HANSER



40 COURCELLES
75001 PARIS

( DETAIL BILAN ACTIF
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TERRAIINS
21150000

CONSTRUCTIONS
21320000
21325000
i 21351000
| 21352000
;i 21352100
| 2832000
28132500
28135100
: 28135200
28135210

'? 23100000

27310000

Total LI

41100004
416000040
41810000
49100000

AUTRES CREANCES
43400000
44551000
44566000
. 44586600
| 34700000
} 46710000
49610000

5 50800100

DISPONIBILITES
51210000
51212000

Total [1]

r-lll-l-l—l—-i—- T T TR

| —
TOTAL GENERAL

EnFuros.

Temains batiy

CHros ocuvre

Second peuvre
installations techmigues
Agencements

Tevx locataires

Amt - gTos scuvee

Amt - second otuvrg
At - instul. techoigues
Ant - ygencements
Amort. amenagt loe.

AUTRES IMMOBILISATIONS CORPORELLLS

IMMOBILISATIONS EN COURS

Travaux renovalion

AUTRES IMMOBILISATIONS FINANCIERES

Dy versds

Clients

Abn Amro - Douteux
Clients - pac
Dépréciation client

Inmipots sur les benctices

Tva a decaisser

Tvalaute.biens scrv, ded.
Tewfact. non parvenics
Aufres impdts, taxcs & vrsts
Travaux locataires
Dépréciation Travaex locataire

| VALEURS MOBILIERES DE PLACEMENT

Bnp - dat

Bop . 00012153123
Bnp - 0012167382

L
R T A R e e L STV S S - S 11 g e L kLt L. L O b eyt P L Lty =y iy ey S T STyl S - i —

CLIENTS ET COMPTLS RATTACHLS

i Exercice N Exercice N-1 |
[.3V122016142 | 311272015 12
| 5020817596 50 303 175.9
E 50 308 175.96 | 50 308 175.96
s 217 027.04 | 57 368 235,50 |
!_Fﬂﬂqu 534 367.52 44 534 367,52 |
| 21 875 465,50 21 861 959.50 |
; 26 162 027.18 35 973 627.18
|18 322 263.40 18 233 426.40 |
| 1 782 988.69 1 645 432.99
| 12 819 965,25 12 097 614,42-|
: 10 956 095.14 10 199 035,19
55 25 923 567.044 24 054 516.00
F 17 697 £43.194 17 634 074.46
1 062 €14.634 895 343,02
| 45372322 91 345.00
463 721.22 91 245.00
127 441.20 127 443,20 |
127 442.20 127 443.20
105 116 367.42 107 895 199.66
| 150 307.22 1118 830.28
j 56 878,55 1 063 030.01 |
340 495,27 340 435,27 |
37 628,40
| 284 695,00 294 695,00
| 530 897.17 194 577.24
336 272.00
: 18 628.00
| 71 876.62
: 27 508,55
i 76 512,00
f 1 984 372.14
| 1 984 372.14

098

g8 780 16Q.53

0395
2

302.55
653.64

113 895 528.00 |

143 187

PONZIN] HANSER

« mua



40 COURCELLES
75001 PARIS

DETAIL BILAN PASSIF

L e e T

CAPITAL
10136000 Cap.souscs, appule verse

RESERVLE LEGALE
10610008 Réserve i¢pale

ii REPORT A NOUVEAU
.: 11900060 Report a nouveau debiteur

RESULTAT DE UEXERCICFE (Béndéfice ou perte)

b Total |

PROVISIONS POUR CHARGES
13801000 Compiment travaux

I Total 11}

CMPFRUNTS ET DETTES FINANCIERES DIVERSES
16310000 Locataires - dg
45501000 Munchiener ruekversich,
45586000 Mr - intéréts courus

DETTES FOURNISSEURS ET COMPTES RATTACHES
0110000 Foumisscurs
40R1(0NGO  Toum, fact.non parvenucs

DETTES FISCALLS ET SOCIALLES
443000
4455 1)
34571000
44571020
43387000
44360000

Impots sur les benchices
Tva & decaisser

Tva collectee 4 19.60%
Tva collectée A 205
Twva sur par

Charges a payer

AUTRES DETTES
41 100000

Clicnts

PRODLUTTS CONSTATES YAVANCE
ARTOOD0D Produits constat.d'avance

| Total IV

L LR T LD LT LN aabial LR B N TH] 1] FREEET L e

Exercice N-| \
31/12/2015 12

—rpanch

63 281

865,

63 291 £55.14 |

T e ———

63 281 965.14 |

BAy 163 577.84 |

&3 5T77.B 77.84
153 577.84 163 577.84 |
13 153 533.094 18 522 138.21-
13 158 533.09 18 522 138.21-
3706 304,521 5 363 655,12
53 993 214.41 50 286 903,82
L e _ 391 193.00
i 391 103.00
351 103.00
53 218 B59.78! 89 012 187.07
1 131 951.01 1 267 497.07
56 800 000,00 85 8OO 000.00
1 286 908.77
L %18 695.44
; 3153 644.13
] 165 051,31
| 138 442.16
|
| 55 800.00
i 9 370.76
i 6 271.40
| 67 000. 00
!
27 315.21

TOTAL GENERAL

En Furds.

I 27 316.21

59 903 313.59| 92 509 829.

143 187 841.96 |

FONZINT HANSER




40 COURCELLES
75001 PARIS

....... e

PRODUCTION VENIWE DE SERVICES
70601030 Loyers en tva
10601100 Indemnités d'occupation
T08030410  Refacturations
70303108 Provision ht sur charges
10803960  Refacturations 3 19.6%

Chiffre d'affatres NET

(" DETAIL COMPTE DE RESULTAT B

. o beleyulsfalbenl L L —

Exercice N

el

Fxercice N-1
31/12/2015 12

(. 31/12/2016 12 |

14 302 57,35

EEEEE TR TR NPT L P L P el — y il ol -t} gl S L, s wr W al-rerdet'—r

AUTRLS PRODUITS
T5800000  Prod.divers de gesi.cour,

Votal des Produits d'exploitation

AUTRES ACIHATS FT CHARGIS EXTLRRNES
61100300 Archivage
61320000 Domiciliation
61300000 Chpes Copro Reddstion N-1
61410000 Charges de copropricté
61550000 Entrcticn ¢t reparations
61610000 Multrisgues smmeuble
62265000 Jlono. et
622660000 Hono, cac
62267000  Honoraires juridiques
62267THN) Howorasres litige abn
62267300 Hono, autres consells
62270000 Frain d'actes ¢t de¢ ¢ix
62700000 Frais hnp

IMPOTS, TAXFS ET YERSEMENTS ASSIMILES
63541000 CET(CIL + CVAE)
63512000 Taxes foncieres
63513000 Taxes sur burgaux idf
63710000 38 (organic)

DOTATIONS AUX AMORTISSEMENTS SUR IMMOBILISATIONS
68112000  Dot.amort.immeo.corpocell,

DOTATIONS AUX DEPRECIATIONS SUR ACTIF CIRCULANT
68174000 Déprécyation ABN Travaux

AUTRES CIHARGES
65800000 Charges div.gest.courante

Total des Charges d'exploitation

T P P . Pp——— . T T T T T L e e

Résultat d'exploitation

AUTRES INTERETS ET PRODUITS ASSIMILES
T6IRO000  Intérdts consignation ABN

PRODUITS NETS SUR CESSIONS DE VALEURS MOBILIERES DE PLACEMENT
Te700000  Plus-valucs de sicav

Fa Eurps,

9 530 964,57
Bd 761,585
588 816.42
1 662 987.30

11 927 629.594

12 023 847.74
520 735,136

1 768 242, .20
16 850,95

14 302 £74.335

1.00

11 927 623.94

1 850 206.08

40.53 104 .
1 000.00 2 043,92
197 549.61 14 077.40 |
1 791 934.88 1 802 035.47 |
106 275.76 8 400.00
54 235,82 54 850,33
38 388,00 a4 985,00
17 £15.00 12 745.00
52 512.63 7 285.00
3 830.25 15 €59.09
14 130.33 20 714.71
4 818.36
7 542.49 219.45 |
859 210.001 808 273.00
90 746.00 44 710.00
494 540.00 485 900,00
273 924,00 276 968,00
695, 00

3 737 353,33 ]

A

S 132 003.20

ry——

3 737 353.33 |

& 486 765.87

e T T T

5 132 {03.20

1 534 172.14
1 984 372,14

0.09

PTIEL— Pl

0.03

9 912 586.9%6

> 440 860.07

i
< 082,20

2 081.20

PONZINI ILANSER

4 389 525,30
B 322.61
9 322.61




40 COURCELLES
75001 PARIS

DETAIL COMPTE DE RESULTAT

Total des Produils financiers

INTERETS €1 CHARGLES ASSIMILEES
6120000 Munchener ruck - cc

CHARGES NETTES SUR CESSIONS DE VALEURS MOBILIERES DE PLACEMENT

6HTO0N00 Moams values sur SICAV

Total des Charges financiéres

’ Exercice N
— 31/12/2016 12

eyl &

Exercice N-1
3171272015 12 |

e W k

2 286 508,77 |

L ——

Résultat financier

m“ﬂ_*m

-

9 322,61 4

1 344 700,00

1 286 908.77 | 1 844 700.00
[ 11 007,18
| 11 007.19
I
1 855 707.183

1 286 908.77 .

_.‘“w%!mw _____

Résultat courant avant fmpits

PRODUITS EXCEPTIONNELS SUR OPERATIONS DE GESTION
77180004 Produits Exccplionnels

PRODUITS EXCEPTIONNELS SUR OPERATIONS EN CAPITAL
77880000  Autres Pdis exceptionncls

REPRISES SUR DEPRECIATIONS ET PROVISIONS, TRANSFERTS DE CHARGES
78750000 Roprise proviston litiges

Total des Produits exceptionnels

1 284 826,57

CHARGES EXCEPTIONNELLES SUR OPERATIONS DE GESTION
67180000 Charges exceplivnnclley

CHARGES EXCEPTIONNELLES SUR QPERATIONS CN CAPITAL
67520000 Voo des sortics composant

Total des Charpes exceptionnelles

Résultat exceptionne]

IMPOTS SUR LES BENEFICES
69310000  Impots dus en france

Total des produits

Total des charges

Tl

Beénefice ou perte (Produits - Charges)

R

345 334,57

]

543 603.82 |

052 256.30 |
052 256.30

750 000.00

En Euroy,

750 0C0.00 -
:
| 268 381.85 1 B892 256.30
66.09
66 .00
62 143.83
62 143.83
62 143.83 66.00
196 238.02 1 BOZ 190.30
545 967.00 __9B2 139.00
645 967.00 982 133.00
18 114 154.26

12 750 499.14

PONZINT HANSLR

5 363 655,12




KPMG AUDIT PARIS ET CENTRE Télephone : +33 (0)1 55 68 86 66
Tour EQHO Télécopie ; +33 (0)1 55 68 98 29
2 Avenue Gambetta Site internet : www.kpma.fr

CS 60055

52066 Paris la Déefense Cedex

France

40 0oUrceles o As

Rapport du commissaire aux comptes sur les
comptes annuels

r - - - - -

------

Exercice clos [e 31 décembre 2016

40 Courcelles S.A.S.
23 rue du Roule - 75001 Paris
Ce rapport contient 14 pages
Réference : NB-SC

Siege social ;
KPMG Audit Paris et Centre
Tour Eqho
2 avenue Gambetta
92066 Paris la Défense Cedex
Capital : 200 000 €.

KPMVIG Audit Pars et Centre, Societé par actions simpifics Code APE 69202

- sociétd francaise membre du réseau KPMG inscrite & la Compagnie Régionala 512612 391 R.C.S. Nantere
constitué de cabinets indépendants adhérents de des Commissaires aux Comptes  TVA Union Européenne

KPS Intemational Cooperative, una entité de droit suisse. de Versailles. FR 58 51 26 12 391
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| KPMG AUDIT PARIS ET CENTRE Téléphone : +33 (0)1 55 68 86 66
Tour EQHO Telecopie : +33 (0)1 55 68 98 29
2 Avenue Gambetta Site intermet : www.kpmg. fr

CS 60055
92066 Paris la Défense Cedex
France

40 Courcelles S.A.S.

Siége social ;: 23 rue du Roule - 75001 Paris
Capital social : €.63 281 865

Rapport du commissaire aux comptes sur les comptes annuels

Exercice clos [e 31 décembre 2016

A Yattention de 'Assaocié unique,

En exécution de la mission qui nous a eté confiée par votre assemblée, notus vous présentons
notre rapport relatif a l'exercice clos le 31 decembre 2016, sur:

e [e contréle des comptes annuels de la société 40 Courcelles S.A.S., tels qu |Is sont joints au
present rapport ;

e |ajustification de nos appréciations

o les vérifications et informations spécifiques prévues parlalol..

Les comptes annuels ont été arrétés par votre President. |l nous appartient, sur la base de notre
~audit, d'exprimer une opm:on sur ces comptes.

LEE N -t = el N . = m - - - - - = . ] . - . - m - - ol

Opinion sur les comptes annuels

Nous avons effectué notre audit selon les normes d'exercice professionnel applicables en
France ; ces normes requiérent la mise en ceuvre de diligences permettant d'obtenir l'assurance
raisonnable que les comptes annuels ne comportent pas d'anomalies significatives. Un audit
consiste a vérifier, par sondages ou au moyen d'autres methodes de sélection, les éléments
justifiant des montants et informations figurant dans les comptes annuels. [l consiste également
3 apprécier les principes comptables suivis, les estimations significatives retenues et Ja
présentation d'ensemble des comptes. Nous estimons que les élements que nous avons
collectés sont suffisants et appropriés pour fonder notre opinion.

Nous certifions que les comptes annuels sont, au regard des régles et principes comptables
francais, réguliers et sincéres et donnent une image fidéle du résultat des opérations de

I'exercice écoulé ainsi gue de Ja situation financiére et du patrimoine de la société a la fin de cet
exercice.

Siége social .
KPMG Audit Paris et Centre
Towr Eqho
2 avenue Gambetta
£2086 Paris la Defense Cedex
. Capital : 200 000 €.
KPMG Audit Paris et Centre, Société par actions simplifiée Code APE B820Z
société frangaise membre du réseau KPMG ~ Inscrite ala Compagnie Régionale  §12 €12 391 R.C.S. Nantere
constituéd da cabinets indépendants adhérents de des Cormmissaires aux Comptes TVA Union Europeenne
KPMG Iintemational Coaperative, une entité de droit suisse, de Versailles. FR 58 5128 12 391



| 40 Courcelles S.A.S.
Rapport du commissaire aux comptes surles comptes annuels

16 juin 2017

Justification des appréciations

En application des dispasitions de I'article L.823-9 du code de commerce relatives a la
justification de nos appréciations, nous portons a votre cennaissance les eléments suivants :

Votre société constitue le cas échéant des dépréciations de son ensemble immaobilier pour
couvrir les risques de perte de valeur, tel que décrit en note « immobilisations corporelies » de
I'annexe.

Nous avons procédé a l'appréciation des approches retenues par votre societe, decrites dans
I'annexe, sur [a base des éléments disponibles a ce jour, et mis en ceuvre des tests pour verifier
I'application de ces methodes.

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

- Vérifications et informations spécifiques -

Nous avons également procédé, conformément aux normes d'exercice professionnel
applicables en France, aux veérifications specifiques prevues par la lai.

Nous n'avons pas d'observation a formuler sur la sinceérité et la concordance avec les comptes
annueis des informations données dans le rapport de gestion du President et dans les

--------

Paris La Défense, le 16 juin 2017

KPMG Audit Paris et Ce tre
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75001 PARIS

BILAN ACTIF

Exercice N Exercice N-1
- 31/12/2016 12 B 31/1272015 12

ACTIF | | Amortissements

Brut et dépréciations
___{d déduire

- Capital souscrit non appelé (1)

T WETEE R W h L

Immobilisatlons Incorporelles
Frais d'établissement
Frais de développement
Concessions, brevets et droits similaires
Fonds commercial (1)
Avtres immobilisations incorporelles
Avances et acompies

ACTIF IMMOBILISE

Immobilisations corporelles
Terrains 50 308 176 50 308 176 S0 308 176

Constructions 122 €77 112 68 460 085 54 217 027 57 368 236
Installations techniques, matériel £t outillage

Autres immobilisations corporelles

Immobilisations en cours 463 721
Avances et acomptes

Immobilisations financiéres (2)

- Participations mises en équivalence
Autres participations
Créances rattachées 2 des participations
Autres titres immobilisés

Préts
Autres immobilisations financiéres 127 443 127 443 127 443
Totall =~ " ° ~ = - 173 576 453 § 68 460 0B5 | 105 116 367 | 107 835 200

e & e o omr = om [ ) - - - " ol " - - M - - " = o 1 - - ". BN " L -——

Stocks et en cours
Matiéres premiéres, approvisionnements
En-cours de production de biens
En-cours de production de services
Produits intermédiaires et finis
‘Marchandises |

Avances et acomptes vers€s sur commandes

Créarnices (3)
Clients et comptes rattachés 435 002 284 695 150 307 1 118 830
Autres créances 2 515 269 1 984 372 530 897 104 577

>
z
:
=
3
=
-
=

Capital souscrit - appelé, non versé

29 497 809
8 098 956 4 571 426

Valeurs mobilidres de placement
Disponibilités 8 098 556
Charges constatées d'avance (3)

Total II1 | o | | 11 049 228 2 269 067

g 780 161 35 292 642

Frais d'émission d'emprunt 4 étaler (TV)
Primes de remboursement des obligations (V)
Ecarts de conversion actif (VI)

Comptes de
Régularisation

184 625 &80 70 729 1852 113 896 528 143 187 842

\_ | TOTAL GENERAL (IHI4IIIHIV+V4VY)
(1) Dent droit au bail
(2) Dont & eoins F'un 2n 127 443
{3) Dont & plus d'un an

Ea Euros. | - PONZINI HANSER
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75001 PARIS

BILAN PASSIE

CAPITAUX

FONDS

%
~
=
=
<

PROVISIONS

PROPRES

PROPRES

Comptes de

\_ |TOTAL GENERAL (HII+II+IV+V)

En Euros.

DETTES (1)

Régulaﬁsaﬁnn

PASSIF

Capital (Dont versé : 63 281 865 )
Primes d'émission, de fusion, d'apport
Ecarts de réévaluation

Réserves
Réserve [égale
Réserves statutaires ou contractuelles
Réserves réglementées
Autres réserves

Report a nouveaun
Résnltat de I'exercice (Bénéfice ou perte)

Subventions d'investissement
Provisions réglementées

Total 1

Produit des émissions de titres participatifs
Avances conditionnées o

Provisions pour risques
Provisions pour charges

Total 111

Dettes financiéres
Emprunts obligataires coovertibles
Autres emprunts obligataires
Emprunts auprés d'établissernents de crédit
Concours bancaires courants
Emprunts et dettes financiéres diverses

Avances et acomptes recus sur commandes en conrs

Dettes d'exploitation
Dettes fournisseurs et comptes rattachés
Dernes fiscales et sociales

Dettes sur immobilisations et comptes rattachés
Autres dettes

Produits constatés d'avance (1)

Total IV

il ——

Ecarts de conversion passif (V)

(1) Dont & moins d'un an

Exercice N
31!_1_2{2_0_16 12

: 63 281 865 | 63 281 855 |

163 578

13 158 533~

3 706 305

53 993 214

59 218 860

518 895
138 442

Exercice N-1 \

31/12/2015 12

163 578

18 522 168-

5 363 655

50 286 910

89 012 197

189 667
899 767

59 903 314

113 896 528
62 356 528

PONZINI HANSER

2 403 154

92 509 829

143 187 842

37 981 032
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75001 PARIS

COMPTE DE RESULTAT

Exercice N 31/122016 12

Produits d'exploitation (I)

Ventes de marchandises
Production vendue de biens
Productioa vendue de services

Chiffre d@'affaires NET

Production stockée
Production immabilisée
Subventions d'exploitation

Reprises sur dépréciations, provisions (et amortissements), transferts de charges

Autres produits

Total des Produits d’exploitation (I)

Charges d'exploitation (2)

Achats de marchandises
Variation de stock (marchandises)

~Achats de matiéres premiéres et autres approvisionnements |
Variation de stock (matiéres premitres et autres approvisionnements)

Autres achats et charges extemes *
Impdts, taxes et versements assimilés
Salaires et traitements

Charges sociales

Dotations aux amortissements et dépréciations
Sur immobilisations : dotations aux amortissements
Sur immobilisations : dotations aux dépréciations
Sur actif circulant : dotations aux dépréciations
Dotations aux provisions

Autres cbarges

Total des Charges d'exploitation (II)

I - Résvltat d’'exploitation (I-11)

Quules-parts de Résultat sur upéraﬁuﬁ.faites en commun
Bénéfice attnbné ou perte transférée (111}

Perte supportée on bénéfice transféré (IV)

Fra_nc_v_e l':_)xp_nrtatiun Total

11 927 630 11 927 630

11 527 630

11 527 630

11 927 630

1 850 206
853 214

3 737 353

6 486 770

L 440 860

{1) Dont produits aMirents 4 dos exercices entéricurs
{2) Dont charges afferentos & dos exercioes anléncurs

En Euros.

PONZINI HANSER

Exercice N-1
31/12/2015 12

14 302 574

14 302 574

14 302 575

1 987 935
808 273

5 132 003

1 984 372

9 912 587

4 389 588



75001 PARIS

COMPTE DE RESULTAT
o Exercice N Exefﬁi:eN-I
— _ - - 3t/1272016 12_31__112:"2015 12
Produlits financiers

Produits financiers de participations (3)

Produits des autres valeurs mobiliéres et créances de Pactif immobilisé {3)
Auntres intéréts et produits assimilés (3)

Reprises sur dépréciations et provisions, transferts de charges

Différences positives de change

Produits nets sur cessions de valeurs mobiliéres de placement

Totat V

Charges financieres

Dotations aux amortissements, dépréciations et provisions
Intéréts et charges assimilées (4)

Différences négatives de change

Charges nettes sur cessions de valeurs mobiliéres de placement

1 844 700

1 286 909

11 007

Total V1 1 286 909 1 855 707

2 Réuat nanier V-V
| -4 156 034 2 543 604 |

Prodnits exceptionnets ... . e

3. Résultat conrant avant impdts (I-11+1II-IV+V-VI)

Produits exceptionnels sur ﬁpéra'tiﬁﬁs? de géstiun - 258 382
Produits exceptionnels sur opérations en capital 3 052 256
Reprises sur dépréciations et provisions, transferts de charges | 750 000

Total VII 258 382 3 802 256

Charges exceptionnelles
Charges exceptionnelles stir opérations de gestion
Charges exceptionnelles sur op£rations en capital

Dotations aux amortissements, dépréciations et provisions

Total VIIl

Participation des salarids aux résultats de I'entreprise (fX)
Impdts sur les bénéhices (X) - | 645 967

5. Bénefice on perte (total des produits - total des charges) 3 706 305 S 363 655
* Y ¢compris : Redevance de crédit bail mobitier T
: Redevance de crédit bail immebilicr
(3) Dont produits concemant les entrepriscs fides
(4) Dont inléris concemant fos enirepriscs 1idey | 1 286 9039 1 844 700

Ea Evros. PONZINI HANSER



SAS 40 COURCELLES
23 rue du Roule
75001 PARIS

RCS PARIS B 434 970 984

ANNEXE

Au bilan, avant répartition, de I’exercice clos le 31 décembre 2016 dont le total est de 113 896 528 €
et au compte de résultat de I'exercice, présenté sous forme de liste, dont le total est de 12 188 094 € et

dégageant un bénéfice de 3 706 305 €.

L’exercice social 4 une durée de 12 mois du 01/01/2016 au 31/12/2016.
~ -FAITS CARACTERISTIQUES DE L’EXERCICE
- Par acte du 14/02/2013, la société a assigné son ancien locataire devant le Tribunal

de Grande Instance de Paris statuant au fond, et a formulé, entre autres, les demandes suivantes :

- o ‘Sur la partie relative aux travaux a réaliser par ’ancien locataire lors de son départ, -
candamner celui-ci a lui payer 4 650 497,07 €

o Surla partie relative a l'indemnité d'immobilisation, condamner ’ancien locataire a lui
payer 9 167 180,26 €, outre les intéréts au taux légal a compter du 31 juillet 2009.

- En avril 20135, en premieére instance, le Tribunal a accordé a la SAS :

o] -Sur alr.i partie relative qux travaux a réaliser par l’ancien locataire lors de son départ, la
sommede 1 743 527 €

o Surlapartie relative a l'indemnité d’immobilisation, le Tribunal a accordé a la SAS la
somme de 3 143 033.25 € ainsi que des intéréts au taux légal de 9 322,61 €.

- Ces indemnisations ont été comptabilisées de la maniére suivante :

+ au titre des travaux, comptabilisée en mains des autres créances 1743 527€
+ intéréts comptabilisés en produits financiers 9323 €
+ indemnité comptabilisée en produits exceptionnels = 2992304 €

La SAS a fait appel et espére un cafnple‘_'menf d’indemnisation.
Dans !'attente de la prochaine audience, le solde des travaux initialement affecté au locataire a été
provisionne pour 1 984 372 €.



-EVENEMENTS POSTERIEURS A LA CLOTURE DE L’EXERCICE

NEANT

-REGLES ET METHODES COMPTABLES

Les comptes annuels de I’exercice ont été établis conformément au réglement n°® 2014-03 dn 5 juin
2014 relatif an plan comptable générale (PCQ).

Les conventions générales comptables ont été appliquées, dans e respect du principe de prudence,
conformément aux hypothéses de base :

- continuité de 1'exploitation
- permanence des méthodes comptables d'un exercice a l'autre,
- indépendance des exercices

et conformément anx régles générales d'établissement et de présentation des comptes annuels.

La méthode de base retenue pour 1'évaluation des éléments inscrits en comptabilité est la méthode
des cofits historiques.

Les principales autres méthodes utilisées sont les suivantes :
Immobilisations corporelles

Les immobilisations corporelles sont évaluées & leur cofit d’acquisition (prix d'achat et frais
accessoires) ou a leur valeur d'apport.

Les frais d’acquisition ont été comptabilisés en charges a 1’origiue.
Les immeubles 4 1’actif du bilan ont fait 1’objet d’une approche par composants.

La décomposition a été faite de la fagon suivante :

brutes 2015 brutes 2016
44 534 368
21 875466
36 162 027

18322263
1782989

44 534 368
21 861 970
35973 627
18233426
1 645 433

Structure et gros euvre
Second ceuvre
Installations techniques
| Agencements
Travaux locataires

— 100% 122248824 122677112

Le montant amortissable correspond & la valeur brute de 1’actif sous dcductmn de sa valeur
résiduelle (montant que I’entreprise obtiendrait de 1a cession de I’actif 3 la fin de son utilisation).




L’entreprise considére que cette valeur résiduelle correspond au terrain.

Ies amortissements pour dépréciation sont calculés suivant le mode linéaire en fonction des durces
d’utilisation du bien qui sont principalement les suivantes :

COMPOSANT DUREE
D'UTILISATION

56 & 60

Immeubles :

Structure et gros ceuvre

Second ceuvre 26 & 30
Installations techniques 16 & 20
Agencements 11 & 15
Travaux locataires Durée des différents baux

A la cléture de chaque exercice, s’il apparait un indice de perte de valeur, un test de dépréciation
est mis en ccuvre de fagon & comparer la valeur nette comptable de I’actif immobilisé a sa valeur
actuelle (valeur de marché nette des cofits de sortie ou valeur d’usage correspondant a la valeur des
~ avantages économiques futurs).

Si cette derniére est notablement inféricure a la valeur nette comptable, I’entreprise constate une
~ dépréciation pour ramener les immobilisations corporelles a leur valeur actuelle.

Dans ce cas, e plan d’amortissement est modifié. La base amortissable corrcSpond alors & la valeur

-+ actuelle. Cette modification étant prc:spectwe les amurtlssements pour les exercices futurs doivent -

- dﬂnc c-tre recalculés fm e e . . v At s . A R J

La quote-part du terrain retenue par I’administration fiscale étant différente (35%) de celle retenue
par la SAS (30%), un retraitement fiscal est opéré a chaque fin d’exercice. Il correspond aux
amortissements comptables pratiqués sur ce différentiel de base, fiscalement non déductibles (5%).

Créances

Les créances sont valorisées a leur valeur nominale. Une dépréciation est pratiquée lorsque la
valeur d'inventaire est inférieure a la valeur comptable. Au 31 décembre 2016, la créance sur
I’ancien locataire est dépréciée a 100 % du HT.

Le solde des travaux affectés a ’ancien locataire ont été dépréciés au cours de 1’exercice pour un
- montant de 1 984 372 € soit 100% de la créance.

Va] eurs mo‘l;i_liél_'gs' de plat_:ement

La valeur brute est constituée par le cofit d'achat hors frais accessoires.- Lorsque la valeur
d'inventaire est mfeneure ala va]eur bmte une dépréclatlon est canstltuée du montant de la
dlffereuce o o ._ _ _ |



-NOTES SUR LE BILAN

Immobilisations corporelles

01/01/2016 31/12/2016

50308 176 50 308 176
122 248 824 648 289 220000] 122677113
0 - 0

Totall| 172 557 000 648 289 220 000] 172 985 289

Composants 64 BBO 588 3737 353 157 856 68 460 085

64 BEO 588 3 737353 157 B56 68 460 085
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Valeursmettes | 107 676 412 3089064]  62144] 104525205

Yaleurs brutes

Terrains

Composants

Immobilisations en cours

- mn o > o s 4 o ma = LI o |
- 1 oo

s A A B ] ] -
1 - [ ]

o
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Immobilisations financiéres

‘Ce poste correspond an dépdt de garantic versé dans le cadre du contrat avec la société
CLIMESPACE.

Créances

Montant - | -~~~ Echéance—--— -|

brut o

435 002 435002
2515269 2515269

| 2950271] 29502711  ©

- Les travaux engagés pour le compte de ’ancien locataire s’élévent a 1 984 372 € (3727900 €
moins indemnité regue par jugement 1 743 527 €) et figurent en autres créances et ont ét€¢ déprécics
a hauteur de 1 984 372 €.

Créances de ['acfif circulant
Créances clients
Autres

-

Capifaux propres

Le capital social s’éléve & 63 281 865 € correspondant 4 898 619 actions de 70,42 €, sans variation
sur I’exercice.

| 0170112016 | Aupmentation| Dimtnution | 3171272016 |

63 281 865
163578]
-13 158 533

3 706 305

63281 865
163 578

-18 522 188
5 363 655

Capital social
Réserve [égale
Report & nouveau
Résnltat

50286 910 9069960]  5363655] 53993215

5 363 655
3 706 305

5 363 655



Provision pour risques et charges

Reprise pour 31/12/2016

non utilisation

01/01/2016 | Augmentation

utilisation

o I

Provision pour risques
Autres prov, pour charges 391 103

391 103

391 103

391103

Emprunts et dettes

brut de145 ans

51 500 000

7718 860

59218 860

Emprunts & dettes financiéres divers
Dettes fournisseurs 518 695
Dettes fiscales sociales 138 442
Autres dettes 27316

Totall 59903 314 8403314] o] 51500000

Montant des charges 3 payer inclus dans les postes suivants

518 695
138 442
27316

... . [Empruntsetdettes financieresdivers =~ 1286909
Dettes fournisseurs et comptes rattachés f 165051

Dettes fiscales et sociales 67 000

- NOTES SUR LE COMPTE DE RESULTAT

' Résnltat d'exploitation

Il correspond a I’activité locative nette des frais de structure.

Le chiffre d’affaires comprend les loyers et les refacturations de charges locatives et des taxes.
Les autres charges comprennent un montant de 1 594 435 € correspondant aux charges

de copropriété. o |

Résultat financier
1 cgﬁfres'poﬁd au coiit de ﬁnancemcnt de I’immeuble, net des produits de cessions de SICAV B
Résultat exceptionnel

Il correspond pour I’essentiel 4 I’indemnité de résiliation de bail d’un locataire, nette de ]a valeur
comptable des composants mis au rebut.



Imp6t sur les sociétés

Il ressort 4 645 967 €.
Le total des déficits fiscaux restant a reporter en avant au 31/12/2016 s’élévea 11 842 464 €.

- AUTRES INFORMATIONS

Entreprises liées

Dettes
- Emprunts et dettes financiéres divers 56 800 000

Charges financieres
- Intéréts etbharge_s_ assimilées | | | I 286 909

Les transactions avec les parties liées sont des transactions conclues & des conditions normales.

| Consolidatiog __

Identité de la société consolidant les cnmptes de la société snivant la méthode de l'1ntegratlon
DR globale MUNCHENER RUCKVERSICHENWG A

[ T I - - mll

- ENGAGEMENTS FINANCIERS

Aufres engagements regus ou donnes

En date du 27 avril 1999 un contrat de bail a été signé par ABN AMRO, pour I’occupation des
locanx de I’immeuble, sis en FRANCE, 3 PARIS (8¢me arrondissement), 40, 42, 44, 46 rue de
Courcelles — 20, 22, 22bis, 24, 26 rue de Monceau et 9 et 11 rue Louis Murat.

Ce contrat précise que la location est ferme pendant la durée totale du bail d’origine et nette de
frais, charges et taxes pour le bailleur.

I1 en résulte notamment les engagements suivants :

Le locataire sest engaga a payer le montant des loyers, chargés et accessoires, définis au titre de
ses obllgatlons financieéres, jusqu’a 1’échéance du batl d’une durée ferme de 9 annees Ca bail est
arrivé a écheance Ie locatalre ayant llbere les Iocaux au 31 uctobre 2008 B

Le locatatre s’ est engagé A effectuer dans les locaux loués, pendant tonte la durée du bail et & ses
frais, toutes les reparatlons et les travaux d’entretien, le nettoyage et en géneral toute réfection, des
qu’ils s’avéreront nécessaires et pour quelqne cause que ce soit, y compris les réparations relevant
de I’article 606 duv code civil.

Ces travaux n’ont pas été réalisés par le locataire 4 son départ et font I’objet d’un Iitige pendant
devant les juridictions compétentes, la SAS ayant fait appel de la décision rendue en 2015.

Do Py
.o, MR
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- Dans le cadre des contrats de bail, les engagements suivants ont été donnés par des locataires 3 la
soctété 40 Courcelles SAS:

Une garantie a premi¢re demaode a €té émise par l'établissement bancaire LCL en faveur de la
société 40 Courcelles SAS. Cette garantie représente 6 mois de loyers et charges comprises TTC
se rapportant aux locaux objet du bail 1gitial et non compns les locaux complémentaires pris a

bail le 25/09/2009) en garantie de la bonne exécution par le Preaeur de ses obligations.

Deux engagements de caution ont été émis par les établissements bancaires FORTIS et CIC ea
faveur de 1a société 40 Courcelles SAS. Ces engagements représentent chacun 3 mois de loyers
HT et hors charges, en garantie de 1a bonne exécution par deux preneurs de leurs obligations.




