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43 CAPUCINES
Sociéle par actions simplifiee au capital de 16.775.000 euros

Siege social : 8 Avenue Hoche 75008 Paris
798 194 239 RCS PARIS
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PROCES-VERBAL DES DECISIONS DE L'ASSOCGIE UNIG cree a o5t ic:

DU 26 DECEMBRE 2016 Comptes

L'an deux mille seize,
le vingt-six décembre,

La société OPCI BVK-French-Immobilien, Sociélé de placement a prépondérance immobiliere
a capital variable (SPPICAV) sous la forme de société par actions simplifiée, dont le siege
social est situé 16-18 rue de Londres, 75009 Paris, immatriculée auprés du Regislre du
Commerce et des Sociétés de Paris sous le numéro 813 108 933 dument représenté par son

Président - INVESCO REAL ESTATE MANAGEMENT SARL
(ci-aprés I'""Associe Unique”) ;

Associé Unique de la société 43 CAPUCINES, sociélé par actions simplifiée au capital social de
16.775.000 euros, dont le siége social esl silué 8, avenue Hoche, 75008 Paris, immaltriculée au
registre du commerce el des sociétés de Pans sous le numeéro 798 194 239

(ci-aprés ia "Sociéte®) ;

La société KPMG AUDIT FS I, commissaire aux comples tilulaire de la Société, ayanl élé
diment informée des présenles ;

Conformément a Vlarticle 20.1 des statuts de la Société, I'Assemblée Générale est
régulierement constituée el peut valablement délibérer.

L’Associé Unique certilie qu’il a a sa disposition:

- un exemplaire des statuts de la Sociéle ;

- les états financiers comprenant le bilan, le comple de résullat et 'annexe aux comples de
Yexercice clos au 31 octobre 2016

- Le rapport de geslion

- Le rapport du Commissaire aux comptes

Puis, ’Assacié Unique déclare que tous les documents requis lui ont élé adressés avant la dale
de la présente Assemblée, el que celui-ci a pu exercer son droit de communication et

d'informalion.




- —
=ik

L’Associé Unique se prononce sur les résolutions suivantes, conformément a l'ordre du jour.

ORDRE DU JOUR

Examen et approbation des comples de 'exercice clos le 31 octobre 2016 ;

Affectation du résultat ;
Conventions de I'ariicle L. 227-10 du Code de commerce ;
Quitus aux Dirigeants

A

Questions diverses el Pouvoirs :

Puis PAssocié Unique aborde les points relatifs a l'ordre du jour :

PREMIERE RESOLUTION

L'Associe Unique, aprés avoir pris connaissance
- du Rapport de Gestion relatant l'activité et la situation de la Société pendant I'exercice
clos le 31 octobre 2016 et sur les comptes arrétés a cette date;
- du Rapport du Commissaires aux Comptes sur les comptes annuels relatif a I'execution
de sa mission au cours de cet exercice

Approuve le bilan, le compte de résultat et lesdits rapports, fels qu'ils lui ont été présentés ainsi
que les opérations traduites dans ces comptes et résumeées dans ces rapporls.

En application de l'article 223 quater du Code général des impéts, I'Associé unique prend acte
de I'absence de dépenses et charges viseées a l'article 39-4 dudit code, au litre de I'exercice
clos le 31 octobre 2016.

Cette resolution est adoptée par I'Associé Unique,

DEUXIEME RESOLUTION

L'Associe Unique constate que les resultats de ['exercice font apparaitre une perte de
1.726.457 €.

L'Associé Unique décide d'affecter le résultat de —1.726.457 € au compte "Report a nouveau”
dont le solde est porté de -5.780.163 € 4 -7.506.620 €.

Conformément aux dispositions de laricle 243 bis du Code Général des Impdts (CGI),
'Actionnaire Unique rappelle qu'aucun dividende n’a été distribué au titre des trois exercices
précedents.

Cette résofution est adoptée par I'Assoclé Unique.




TROISIEME RESOLUTION
Conformément aux dispositions de larticle L. 227-10 du Code de commerce, [a présente

decision prend acte qu'aucune convention dile *réglementée” n'a été conclue au cours de
I'exercice clos au 31 octobre 2016.

Cette résolution est adoptée par L’Associé Unique.

QUATRIEME RESOLUTION

En consequence, I'Associé Unique donne quitus au Président et aux Directeurs Généraux pour
I'execution de leur mandat pendant I'exercice ecoulé.

Cette resolution est adoptee par L’Associé Unique.

CINQUIEME DECISION

L'Associé Unique et le Direcleur Général donnent tous pouvoirs Mme Judith Uyterliinde ou
Mme Yasmine Vaziaga ou au porteur d'un original, d'une copie ou un exirail des presenles a
I'effet d'effectuer toutes formalilés legales de publicilé éventuelles.

Cette résolution est adoptée par I’Associé Unique ainsi que par le Directeur Général.

Plus rien n'élant a l'ordre du jour, la séance est levée.

De tout ce qui précede, il a élé dresse le présenl proces-verbal qui, aprés lecture, a été signé
par un Directeur Géneral et I'Associé Unique.

—

OPCI BVK-French-Immobilien SRPICAV

Associe Unique
Représenteé par son Président - INVESCO REAL ESTATE MANAGEMENT SARL

Régis LELEU
Direcleur Général y
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43 CAPUCINES S.A.S.

Siége social : 8, avenue Hoche - 75008 PARIS
Capital socisl : €.16 775 000

Rapport du commissaire aux comptes sur les comptes annuels

Exercice clos le 31 octobre 2016

A l'attention de FAssocie unique,

En exécution de la mission qui nous a ete confiee par vos siatuts, nous vous
présentons notre rapport relatif a I'exercice clos le 31 octobre 2016, sur:

e le contrdle des compies annuels de [a saciété 43 CAPUCINES S.A.S., tels quils
sont joinls au présent rapport ;

e |ajustification de nos appréciations ;
e les vérifications et informations spécifiques prévues par la loi.

L es comptes annuels ont éfé arrétés par votre Président. |l nous appartient, sur la base
de naotre audit, d'expnmer une opinion sur ces comptles.

Opinion sur les comptes annuels

Nous avons effectué notre audit selon les normes d'exercice professionnel applicables
en France ; ces narmes requiérent la mise en ceuvre de diligences permeftant d'obtenir
'assurance raisonnable que les comples annuels ne comportent pas d'anomaslies
significatives. Un audit consiste a vérifier, par sondages ou au moyen d'autres
méthades de sélection, les éléments justifiant des montants et informations figurant
dans les comples annuels. I] consiste également a apprecier les principes comptables
suivis, les estimations significatives retenues el la présentation densemble des
comptes. Nous estimons que les elements que nous avons collectés sont suffisants ef

appropnés pour fander notre opinion.

Nous certifions que les comptes annuels soni, au regard des regles et pnncipes
compiables frangais, réguliers et sincéres et donnent une image fidéle du resultat des
opérations de l'exercice écoulé ainsi que de la situation financiére et du patrimoine de
la saciéte a |3 fin de cet exercice.
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43 CAPUCINES S.A.S.

Rapport du commissaire aux comptes sur les comptes annuels
16 décembre 2016

Justification des appreciations

En application des dispositions de l'article L.823-9 du code de commerce relatives a la
justification de nos appréciations, nous portons a votre connaissance les éelements

sujvants.

La note « Immobilisations incorporelles et corporelles » de la section « Regles et
méthodes comptables » de l'annexe expose les modalités de comptabilisation et de
dépréciation des immobilisations. Nos travaux ont consisté a vénfier le caractere
approprié des méthodes comptables visées ci-dessus et s'assurer de leur correcte
application, a analyser la valeur recouvrable de Yensemble immobilier, notamment sur
la base du rapport de I'évaluateur indépendant, et a vérifier que les notes annexes
foumnissent une information appropree.

Les appréciations ainsi poriées 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 exprimee dans la premiere partie de ce rapport. i

Vérifications et informations spécifiques

Nous avons également procédé, conformément aux normes d'exercice professionnel
applicables en France, aux vérifications spécifiques prévues par la lo.

Nous n'avons pas d'observation a formuler sur la sincerité et la concordance avec les

comptes annuels des informations données dans le rapport de gestion du President et
dans les documents qui vous sont adressés sur la situation financiere et les comptes

annuels.

Paris La Défense, le 16 décembre 2016

K Audit FS |

i\

2gis Chemoyny
Associé
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- Exercice clos le 31 octobre 2016 3
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Bilan _
Présenté en Euros

Exercce clas le ' Exercice précédent '
: ACTIF 31/10/2016 . 31110/2015 Variation
{12 mois) {12 mois)

[Amorprov. | Net | Net |

Capital souscrit non appelé (0)
Actif immobilisé

Frais d'établissement

Recherche et développement
Concessions, brevets, droits similaires
Fonds commercial

Autres immobilisations incorporelles
Avances et acomptes sur immobilisations incorporelles

Terrains

Constructions

Installations techniques, maténel et outillage industnels
Autres immobilisations corporelles

Immobilisations en cours
Avances et acomptes

18 346 592| 38346592|
5291011 34736270 36661453 -1925183
98 807 697 366 748 357 - 50 591

38 346 592
40 027 280
796 173

Participations évaluées selon mise en equivalence
Autres participations

Créances rattachées a des participations

Autres titres immobilises

Préts

Autres immobilisations financieres

o ‘ B » " TOTAL ()| 79170046|  5389818| 73780228| 75756401) -1976173

Actif circufant

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 commandes
Clients et comptes rattachés 116 180

Autres créances
. Foumisseurs débitfeurs

. Personnel

. Organismes sociaux

. Etat, impdts sur les bénéfices

. Etat, taxes sur le chiffre d'affaires

. Autres

Capital souscrit et appelé, non versé

Valeurs mobiliéres de placement

116 180

Disponibilités 1107 916 1107 916 1185 364
Insttuments de tresorerie 351 000 351 00O 513 000
Charges constatées d’avance 353 447 353 447 398 406

’ ' TOTAL(| 1935488] | 1935488] 2239347| -3038593

Charges a répartir sur plusieurs exercices  (lll) 254 509 254 509 318 136 - 63 627
Primes de remboursement des obligations . (IV)
Ecarts de conversion acbf (V)

TOTALACTIF(0a V)] 81360042 5389818 75970225| 78313885| -2343660
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Bilan (suite
( ) Presente en Euros

. Exercica clos le Earmce précédent ‘
PASSIF 31/10/2016 311002015 Variation
(12 mois) . (12 mois)

Capitaux Propres

Capital social ou individuel (dont versé : 16 775 000} 16 775000 16 775 000
Primes d'émission, de fusion, d'spport ...
Ecarts de réévaluation

Réserve légale

Réserves statutaires ou contractuelles
Réserves réglementées

Autres réserves

Report 4 nouveau -5 780 163 -3 410471 -2 369 692

/
Résultat de I'exercice -1 726 457 -2 369 691 643 234

Subventions d'investissement
Provisions réglementées
Résultat de I'exercice précédent a affecter

TOTAL ()} 9268380 10 994 837 -1726 457

Produits des émissions de titres particapatifs ---

Avances conditionnées

ol | |

Provisions pour risques et charges

Provisions pour nsques
Provisions pour charges

foracam] | |

Empmnts et detles

Emprunts obligataires convertibles

Autres Emprunts obligataires

Emprunts et deties auprés des étabhssements de crédit
. Emprunts 41 098 250 41 128 676 -28 426

. Découverts, concours bancaires

Emprunts et dettes financiéres diverses
. Divers 24 646 162 25181 819 - 535 657

. Associés

Avances et acomptes recus sur commandes en cours
Dettes foumisseurs et comptes raftaches

Dettes fiscales et saciales

. Personnel

. Organismes sociaux

, Etat, impdts sur les benéfices
. Etat, taxes sur le chiffre d'affaires 113 625 104 772 8 853

. Etat, obligations cautionnées
. Autres impbts, taxes et assimilés 2 826 1615 1211
Dettes sur immabilisations et compfes rattachés

Autres dettes
Instruments de trésorene
Produits constatés d'svance b1 758 58 012

TOTAL (IV) 66 701 844 67 319 048 - 617 204

Fcartde comerson pas ) ———
TOTAL PASSIF () a V) 75 970 225 78 313 885 -2 343 660

342 408 - 121 197
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Compte de résultat

E:urdnu.dnsln
3171012016 -

{12 mols)

Exportations

Ventes de marchandises
Production vendue biens
Prnductmn vendue services 3 507 368

| Chiffres d':affalres Nets 3 507 368
Production stockée
Production immaobilisee
Subventons d'exploitation
Reprises sur amort. et prov,, transfert de charges
Autres produits

Total des produits d'exploitation (I}

Achats de marchandises (y compns droils de douane)
Variation de stock {marchandises)

Achats de matiéres premiéres et autres approvisionnements
Variation de stock {matiéres premicres et autres approv.)
Aulres achats et charges extemes

Impbts, taxes et versements assimiles

Salaires et traitements

Charges sociales
Dotations aux amortissements sur immobilisations

Dotations aux provisions sur immobilisations
Dotations aux provisions sur actif circulant
Dotations aux provisions pour nsques et charges

Autres charges
S ' Tnial des charges d'exploltation (i} |
i oo - RESULTAT EXRLOITATION (-1)|-.

Quotes-parts de résultat sur operations faites en commun
Bénéfice attribue ou perte transférée (l11)
Perte supportée ou bénéfice transfére (IV)

Produits financiers de participations

Produits des autres valeurs mobiliéres et creances
Autres interéts et produits assimilés
Repnises sur provisions et transferts de charges

Differences positives de change
Produits nets sur cessions valeurs mabilieres placement

Total dEE preduits fi nanciers V)|

F )

Dr.:tatmns financieres aux amnrbssements et provisions

Intéréts et charges assimilées

Différences negatives de change
Charges nettes sur cessions valeurs mobilieres de placement

o . '_ ' @: . Total des chérges financiéres (VI)
L RESULTAT FINANCIER {V-VI)
RESULTAT COURANT AVANT IMPOT (I-II+[I-IV+V-VI

T o 308

el per L, 9 oW

e L e T B~ R ol

3 507 368
3507368

11 203 -11 293 -100

3507368 3033293 474 075 15,63
838 886 1 005 018 - 166 132 -16.53

142 463 132916 9 547 7,18

2 039 801 1953 297 86 504 4,43
1125 7 249 -6 124 84,48
3022274 3098481 - 76 207 2,46
--.485004) - " -65187].; ._5_550 28| 844,16
277 277 N/S

277 217 NS
2211827 2 304 504 - 92 677 4,02
2211827 2304504| . -92677|- 4,02

- -2211551}. -2304504( © 92953| . 4,03
"1726457) -2'369691| 643234 7 27,14

Exercicas précédent

3111012015
(12 mE)

3 022 000
‘3022 000

Présenté en Euros

Varlation

absolue

485 368
485 369

7o

 Total - [ _TFotal | @ |
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Compte de réesultat (suite)

Présenté en Euros

Exercice co1 s Exercaca precedend .
31/10/2016 3111012015 VTJ"“:“"
12 mois 12 mois ab&aoiue

Produits exceptionnels sur opérations de gestion
Produits exceptionnels sur opérations en capital
Reprises sur provisions et transferfs de charges

Total des produits exceptionnels (Vi)

Charges exceptionnelles sur operations de gestion

Charges exceptionnelles sur operations en capital
Datations exceptionnelles aux amortissements et provisions

_Total des charges exceptionnelles (Viil)

—rr

T T I T RESULTAT EXCEPTIONNEL (VI-VIII)

Participation des salariés {IX)
Impots sur les bénéfices (X)
Total des Produits (I+1l1+V+VI]I) 3 507 644 3 033 293 474 351

"l

- 168 883

:rutéf des charges (II+IV+ifi+fII+IJ(+J() 5234 101 5 402 984
" " RESULTAT NET| -1726457| -2369691| 643234

- o =" - L -y =y -

-

Dont Crédit-bail mobilier
Dont Crédit-batl immobilier
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Annexes Légales

Au bilan avant répartition de I'exercice clos le 31/10/2016 dont le total est de 75 970 224,52 euros
et au compte de résultat de |'exercice dégageant un résultat de -1 726 457,12 euros, présenté sous forme de liste.

'exercice a une durée de 12 mois, recouvrant la période du 01/11/2015 au 31/10/2016.

1 es notes et tableaux ci-aprés font partie intégrante des comptes annuels.

'exercice précédent avait une durée de 12 mois recouvrant la période du 01/11/2014 au 31/10/2015.
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Reégles et méthodes comptables

Les états financiers ont été établis en conformité des conventions générales et des adaptations professionnelles du
réglement ANC N° 2014-03 relatif au plan comptable général (arrété du 8 septembre 2014) et avec les arlicles L123-

12 4 L123-28 du Code du Commerce.

Les conventions générales comptables ont &té appliquées dans le respect du principe de prudence, conformément

aux hypotheses de base:
- continuité de l'explottation,
- permanence des méthodes comptables d'un exercice a l'autre,

- indépendance des exercices,
et conformément aux régles générales d'établissement et de présentation des comptes annuels.

L a méthode de base retenue pour l'évaluation des éléments inscrits en comptabilité est l[a methode des colts

nistorigues.
Les principales méthodes utilisées sont les suivantes:

IMMOBILISATIONS }N CORPORELLES ET CORPORELLES

Les immobilisations corporelles sont évaluées 3 leur coGt d'acquisition ou de production, compte tenu des
frais nécessaires a la mise en état d'utilisation de ces biens, et aprés déduction des rabais commerciaux,

remises, escomptes de réglements obtenus.
Les frais d'acquisition des immobilisations corporelles sont inclus dans le coOt d'acquisition.

Les é&léments constitutifs d'un actif ayant des utilisations différentes ou procurant des avantages
économiques selon un rythme différent ont été comptabilisés séparément et un plan d'amortissement

propre a chacun des composants a été retenu.

Le prix d'acquisition de I'ensemble immobilier a éié ventilé de la fagon suivante:

Total

Terrain 37 032 500
Construction : 37 032 500

Les constructions ont fait I'objet de 1a décomposition suivante:

Composants
Structure/Gros Qauvre 60% 22 219 500
Facades / Etancheite 15% 5554 875
Instaliations générales 15% 5 554 875
Agencements 10% 3 703 250

Les amortissements pour dépréciation sont calculés suivant le mode linéaire en fonction de la duree de vie

prevue :

Canstructian

- Structure / Gros QOauvre 37 ans

- Frais d'acquisition 37 ans

- Facades / Etancheéité 22 ans

- Agencements 7 ans

Installations générales 17 ans

Aménagements Boutique commerciale 9 ans
10 2 20 ans

Installations techniques
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Test de dépréciation

La dépréciation des éléments d'actifs est évaluée par I'entrepnse a chaque cloture au moyen d'un test de
dépréciation effectué dés qu'il existe un indice de perte de valeur.

Une dépréciation ne dait étre constatée que si la valeur aciuelle de limmobilisation est devenue
significativement inférieure a sa valeur nette comptabile.

La valeur actuelle s’apprécie par référence a la plus élevée de la valeur véngale et de la valeur d’'usage. La
valeur vénale s’entend du montant qui pourrait étre obtenu, a Ia date de clbture, de la vente d’'un actif lors
d'une transaction conclue a des conditions normales de marché, nette des colts de sortie. La valeur
d'usage est Ia valeur des avantages économiques futurs attendus de l'utilisation de I'actif et de sa sartie.

Au 31 octobre 2016 la comparaison effectuée avec une valeur de marché produite par un evaluateur
exteme indépendant ne fait apparaitre aucun indice de perte de valeur significatif.

IMMOBILISATIONS FINANCIERES ET VALEURS MOBILIERES DE PLACEMENT

La valeur brute est constituée par le ca(t d'achat hors frais accessoires. Lorsque la valeur d'inventaire est
inférieure a la valeur brute, une dépréciation est constatée pour le montant de la différence.

CREANCES ETDETTES

Les créances et les dettes sont valarisées a leur valeur nominale. Une dépréciation est pratiquée larsque la
valeur d'inventaire est inférieure a la valeur comptable.

Les éventuelles dépréciations des créances sont déterminées au cas par cas, en fonction de I'ancienneté
de la créance, de la situation de chaque créances et locataires (engagement de procédure, avancement,

garanties obtenues).

£

OPERATIONS EN DEVISES

Les charges et les produits en devises sont enregistrés pour leur contre-valeur a la date de l'operation.
| es dettes, créances et disponibilités en devises figurent au bilan pour leur contre-valeur au cours de fin

d'exercice.

INSTRUMENTS FINANCIERS

Un contrat de cap de taux d'intéréts a été conclu en couverture de I'emprunt bancaire. La prime versee au
titre de ce contrat est amortie sur la durée de 'emprunt couvert.

Changements de méthode

Les méthades d'évaluation et de présentation des comptes annuels retenues paur cet exercice n‘ont pas
été madifiées par rapport a 'exercice précédent.
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Faits caractéristiques de Pexercice

.

2

Depuis le 01/11/2015, 'OPCI BVK French Immobien SPPICAV est Fassocié unique de la sociéte 43
CAPUCINES suite a apport en nature de droits sociaux conclu avec BNP Paribas Real Estate Investment

Management Germany GmbH, agissant pour le compte du fonds BVK-Europa-Immobilien-Spezialfonds.

Evénements significatifs postérieurs a 1a cléture

Aucun événement post-cléture de nature a affecter les comptes de I'exercice clos le 31 octobre 2016 n'est
Intervenu.
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Etat des immobilisations

Augmentations

Réévaluation en Acquisitions,
p créations, virements
cours d'exerclce '

__pstapst

Valeur brute des

immobilisations
au debut d’exerclce

Autres immobilisations incorporelles I
Terrains 38 346 592

Constructions sur sol propre 32791717

Constructions sur sol d’autrui

Installations générales, agencements, constructions 7235563

Installations techniques, matériel et outillages industriels 796 173

Autres installations, agencements, amenagements
Matériel de {ransport

Matériel de bureau, informatique, mobilier
Emballages recupérables et divers
Immobilisations corporelles an cours

Avances et acomptes

TOTAL 79170 046| -

Participations évaluées par équivalence
Autres participations

Autres titres immobilisés

Préts et autres immobilisations financieres

Réev. Lég.
Val. Origine &

Valeur brute

Par virement de | Parcesslonou |} Immob. & fin

) ___pstapst exerclce fin exercice
Frais d étebhssement recherche et dévelo rement
—_—_
Terrains 38 346 592
Constructions sur sol propre 32791717
Constructions sur sol d'autru;
Installations générales, agencements, constructions | 7 235 563
Installations techniques, maténel et outillages industnels 796 173

Autres installations, agencements, aménagements
Matériel de transport

Matériel de bureau, informatique, mobilier
Emballages récupérables et divers
Immobilisations corporelles en cours

Avances et acomples

TGTAL
Participations évaluées par équivalence
Autres participations
Aufres tifres immobilisés
Préts et autres immobilisations financieres
) TOTAL

TOTAL GENERAL
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Etat des amortissements

Situations et mouvements de Fexercice

Dotations Eiéments sortls
EIEI‘E_IE_E_ 3 reprses

Fin exerclce
[T T Y AT T T

Déhut exercice

Autres immobilisations incorporelles I

Terrains

Constructions sur sol propre

Constructions sur sol d'autruj

Installations générales, agencements constructions

Installations techniques, maténe! et outillages industiels
Installations générales, agencements divers

Matenel de transport
Mateériel de bureau, informatique, mobilier

Emballages recuperables et civers I S —

= = R Y Y, R R R SR 3 R T VR I L T B R L . A L L o e el o ot i vl e L ' T, PR AR T L W S R I 2 |

= Y e =
TOTALGENERAL| 3413644 1976173 | 5389818

Ventilation des dotations aux amortissements Mouvements affectant ia
de I'exercice nrovislon pour amort. dérog.

Dégressif

1417 573 . 4 066 322

2 648 749

507 610 1224689
50 991 08 807

717 079
47 817

Frais d'etablissement, recherche

Autres immobilisations incorporelles -y I

Terrains

Constructions sur sol propre

Constructions sur sol d’autrui

Installations générales, agencements 507 610

constructions

Installations techniques, matenel et outillage 50 091

industnels :

Installations generales, agencements divers

Maténel de transport '

Matériel de bureau, informatigue, mobilier

Emballages récupérables et divers S D N
- - -~ TOTAL

TOTALGENERAL| 4976173] | | | |

Mouvements de Pexercice affectant les charges réparties sur : Dotatlons aux Montant netala
plusieurs exercices Montant net début] Augmentation amort. fin

e . LT B L R e e L

e T e = e L e e e P T T P N Tt~ T T TR Tr T T s VT

Carges a répartir sur plusieurs exercices
Primes de remboursement obligations

- - - - - a—— - - - - - ' e e - - 5 s - - -
¥ ":';_-I'J-'rf'. N ___.- -'::r.—l' N - g oy e A LA - ! 1 pCaf = " o i ' e o o
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Etai des échéances des créances et des dettes

ETAT DES CREANCES

Préts
Autres immobilisations financieres

Clients douteux ou litigieux
Autres créances clients
Créances représentatives de fitres prétes
Personnel et comptes rattachés
Sécurité sociale, autres organismes sociaux
Etat et autres collectivités publiques :
- Impots sur [es bénefices
-TVA
- Autres impoOts, taxes, versements et assimiles
- Divers
Groupe et associes
Débiteurs divers
Charges constatées d'avance o

Montant des préts accordés dans I'exercice
Remboursements des préts dans l'exercice
Préts et avances consentis aux associes

ETAT DES DETTES

116 180

2232

1712

Plus d'un an

TOTAL GENERAL

476 571 476 571

Flus 1 an
5 ans au plus

Montant brut

A plus
de Sans

En‘lprunts Ubllgatalres mnvertnbles R —

Autres emprunts obligataires
Emprunts et dettes auprés des établissements de
credits ;

- a 1 an maximum

-~ blus d'un an
Emprunts et dettes financiéres divers
Foumisseurs et comptes rattaches
Personnel et comples rattaches
Sécurité sociale et autres organismes sociaux
Eiat et autres collectivités publiques :

- Impdts sur les bénéfices

-TV.A

- Obligations cautionnees

- Autres imp6ts et taxes
Dettes surimmobilisations et comptes rattaches
Groupe et associés
Autres dettes
Dette représentative de titres emprunteés
Produits constatés d'avance

Emprunts SOUSCHtS en cours d exercice
Emprunts remboursés en cours d'exercice

Emprunts et dettes coniractés auprés des associes

TDTAL GENERAL '

68 250 41 000 000

1207 500
221 211

41 098 250

24 646 162
221211

113625

113 625

2 826 2 826

66 701 844

2263182 41000000

R . ¥
. .“i_! -Im . - o= e =, T BT - N e
ul

23 438 662

m

23 438 662
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Eléments relevant de plusieurs postes du bilan

(entreprises liées ou avec lesquelles la société a un lien de participation)

Montant concernant les entreprises

avec lesquelles Ia
L ldes soclété A un lien de

Capital souscrit non appelé

Avances et acomptes sur immobilisations incorporelles
Avances et acomptes sur immobilisations corporelles
Participations

Créances rattachées a des participations

Préts

Autres titres immobilisés

Autres immobilisations financieres

Avances et acomptes versés sur commandes
Créances clients et comptes rattachés

Autres créances

Capital souscrit et appelé non verse

Valeurs mobiliéres de placement

Disponibilites

Emprunts obligataires convertibles

Autres emprunts obligataires
Emprunts et dettes auprés des établissements de crédit

Emprunts et dettes financieres divers 24 207 500
Avances et acomptes recus sur commandes en cours
Dettes foumisseurs et comptes rattachés

Dettes fiscales et sociales

Dettes sur immobilisations et comptes rattachés
Autres dettes

Produits de participation

Autres produits financiers

particlpation

Montant des
dettes et creances

représentées par

des effets de
_commerce

1610797 | _

Charges financieres
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Produits et avoirs a recevoir

Montant des produits et avoirs a recevoir inclus dans les postes suivanis du bilan Mantant TTC

IMMOBILISATIONS FINANCIERES

Créances rattachées a des participations
Autres immobilisations financieres

CREANCES

Créances clients et comptes rattachés 78 286

Autres créances (dont avoirs & recevoir : )
VALEURS MOBILIERES DE PLACEMENT
DISPONIBILITES

' | TOTAL 78 286
Charges a payer et avoirs a établir
Montant des charges a payer et avairs a etablir inclus dans les postes suivants du bilan Montant TTC

Emprunts obligataires convertibles
Autres emprunts obligataires
Emprunts et dettes auprés des établissements de crédit 98 250
Emprunts et dettes financieres divers 1207 500
Dettes fournisseurs et comptes rattaches 213 993
Dettes fiscales et sociales 2 826
Dettes sur immobilisations et comptes rattaches
Autres dettes {(dont avoirs a établir : )

TOTAL 1522 568

Charges et produits constatés d’avance

353 447 619 770

Charges / Produits d'exploitation
Charges / Produits financiers
Charges / Produits exceptionnels

ik S iy L

393 447 619 770
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Charges a répartir sur plusieurs exercices

Duree amortissement

Les frais d'émission des emprunts sont composés :

Montant net

Charges différées

Frais d'acquisition des immobilisations
Frais d'émission des emprunts
Charges a étaler

254 509

- des frais d’émission de la tranche de I'emprunt souscrt auprés de Berlin Hyp AG finangant le montant HT du pnx
d'acquisition de F'ensemble immobilier, composés de la commission d'arangement, du cott de la publication
fonciére et des honoraires des prestataires, qui s'élévent @ un montant brut de 445 391 euros. lls sont étalés
linésirement sur 7 ans carrespondant & Iz durée de I'emprunt. La dotation constatée au titre de ['exercice s'éleve a

63 627 euros. Le montant net au 31 octobre 2018 est de 254 509 euros.

Composition du capital social

Valeur nominale

Acti.nns / Euarts sociales composant le capital social au debut 16 775 000
de I'exercice

Actions / parts sociales émises pendant I'exercice

Actions / parts saciales remboursées pendant I'exercice

A'cticrns_! parts socigles composant le capital social en fin 16 775 000 1.00
d'exercice

Tableau de vanation de capitaux propres

A lNouverture Affectation Augmentation Réduction de Résultat de A la clbture
résultat N-1 de capital capital J'exercice

Capital 16 775 000 16 775 000
Primes, réserves

Report a nouvesu -3410 471 -2 369 691 -5 780 163
Résultat -2 369 691 2 369 691 -1 726 457 -1 726 457
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Ventilation du chiffre d’affaires net

Rénpartition par secteur d’activite Montant

Ventes de marchandises

Ventes de produits finis

Prestations de services 3 507 368
| TOTAL 3 507 368

Réparttion par marché géographique Montant

France 3 507 368

Etranger

3 507 368

Le chiffre d’affaires « Prestations de services » est composé des loyers et des refacturations de charges.

Ventilation de I'impé6t sur les benéfices

Résuttat courant -1726 457
Résultat exceptionnel (et participation)
Résultat comptable 1 - -1 726 457
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Engagements financiers

Engagements donnes

Effets escomptés non échus
Avals et cautions
Engagements en matiére de pensions

Autres engagements donnes :
Privilége de préteurs de deniers, cession de créances professionnelles (representatives

des créances au titre des bauyx, du bénéfice des polices d'assurance, du contrat de
couverture), nantissement de comptes bancasires

TOTAL

Dont concemant:
- les dingeants
- les filales
- les participations
- les autres entreprises liees
Dont engagements assortis de slretés réelles

Engagements regus

Avals, cautions et garanties

Autres engagements regus :
Garantie autonome & premiére demande regue pour garantir un locataire

TOTAL

Dont concemant :
- les dirigeants
- les hliales
- les participations
- les atitres entreprises liees
Dont engagements assortis de s(iretes reeiles

41 000 000

41 000 000

41 000 000

352 151




: i 43 CAPUCINES SAS' 8 AVENUE HOCHE 75008 PARIS \

Aufres engagements
- Emprunt auprés des établissementis de credit

Au titre du prét bancaire souscrit, la société emprunteuse doit respecter deux ratios principaux a savoir :

o Ratio LTV qui désigne le rapport entre I'encours du prét au fitre de la tranche Acquisition et la valeur de
marché 3 la cléture de lIimmeuble détenu, objet du prét bancaire. Ce ratio doit étre infénaur a 65%. Au 31

octobre 2016, ce ratio s'établi 4 51%. La societeé remplit donc ses obligations.

o Ratio ICR qui désigne le rapport entre les loyers nets et les colts de financement du prét bancaire. Ce
ratio doit étre supéneur 4 175%. Au 31 octobre 2018, ce ratio s'établi 3 676%. La sociéte remplit donc ses

obligations.

- Instrument financier derive

Un contrat de cap de taux d'intérét a été signé avec la Landesbank Berlin, en couverture de la tranche acquisition de
'emprunt bancaire. Ce contrat de cap a été transféré de la Landesbank Berlin a Berlin Hyp le 15/03/2016. Ce contrat

iransfare a les caractenstiques suivantes :

15/03/2016
Date d'effet 17/03/2016

Date d’échéance 31/12/201
41 000 000 €

Taux Base Mmois

1,75%

Au 30 septembre 2016, la valaur de marché du contrat de Cap de taux d'intérét s’éléve a 4 516 €. Cette valeur de marche
représente la différence entre I'évaluation des positions réciproques de 43 CAPUCINES SAS et de Berlin Hyp.

o

Dettes garanties par des siiretes reelles

Montant garanti

Emprunts obligataires convertibles
Autres emprunts obligataires
Emprunts et dettes auprés des établissements de cradit 41 000 000

Emprunts et dettes financiéres divers :

TOTAL 41 000 0CO

Accroissements et allegements de {a dette future d'impois

Les déficits fiscaux reportables s'élévent au 31 octobre 2016 a 7.458.861 euros. Sous reserve de la
réalisation de bénéfices futurs, ces déficits représenteraient un allégement de la dette future d'impdts de

2.486.287 euros.
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Rémunérations des dirigeants

NEANT

Honoraires des Commissaires aux Comptes

Montant

- Honoraires facturés au titre du controle [égal des comptes 13 400

- Honoraires facturés au titre des conseils et prestations de services

Engagements pris en matiére de pensions, retraites et engagements assimilés

La société 43 CAPUCINES SAS n'employant aucun personnel, elle n'a aucun engagement ni constituee
aucune provision pour charges de retraite dans le cadre de l'article L. 123-13 du code de commerce.

Identité des soclétés-méres consolidant les comptes de la societe

OPCI BVK French Immobilien SPPICAV




