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PROCES-VERBAL DES DECISIONS DE L'ASSOCIE UNIQUE
EN DATE DU 19 AVRIL 2019

837 619 246 R.CS PARIS
(Ci- aprés la "Société™)

L'an deux mille dix-neuf, le dix-neuf avril, & 14h, au siége social de la Société,

La société OPPCl CEPF PLUS, société professionnelle de placement & prépondérance immobiliére 4
capital variable constituée sous forme de société par actions simplifiée, dont le siége social est situé
113 boulevard Haussmann, 75 008 Paris, immatriculée au Registre du Commerce et des Sociétés de
Paris sous le numéro 822 003 778, agreéée par FAutorité des marchés financiers le 25 aolt 2015 sous le
numéro SPI20150037, représentée par la société Norma Capital, sa Société de Gestion et son
Président, elle-méme représentée par son Président, Monsieur Frédéric Haven,

Aprés avoir pris connaissance du rapport établi par son Président non associé et constaté que le
représentant du Commissaire aux comptes KPMG SA, ddment convogqué, est absent et excuse.

A pris les décisions relatives & I'ordre du jour suivant :
ORDRE DU JOUR

- Lecture du rapport du Président et du rapport du Commissaire aux comptes sur les comptes
annuels de J'exercice clos le 31 décembre 2018. Approbation de ces rapports et des comptes
afférents audit exercice. Quitus au Président et au Directeur Général ;

- Affectation du résultat ;

- Lecture du rapport du Président sur les conventions visées aux articles L.227-10 et suivants du
Code de commerce. Approbation dudit rapport ;

- Rémunération du Président et du Directeur Général ;
- Pouvoirs pour les formalités.
Le Président dépose sur le bureau et met & la disposition de I'Associé Unique ;

- lacopie de la lettre de convocation adressée au Commissaire aux comptes ;

- lerapport de gestion du Président ;

- linventaire de l'actif et du passif de la Société au 31 décembre 2018 ;

- les comptes de l'exercice clos le 31 décembre 2018 ;

- le repport du Commissaire aux comptes sur les comptes de I'exercice clos le 31 décembre
2018;

- le rapport du Président sur les conventions réglementées ;

- [e texte des résclutions proposées & I'assemblée.

Puis, le Président déclare que tous les documents et renseignements prévus par la loi et les
réglements, devant étre communiqués & I'Associé Unique, ont été tenus & sa disposition, au siége
social.

Le Président donne lecture du rapport de gestion et du rapport du Commissaire aux comptes.




Puis, le Président ouvre la discussion.

Personne ne demandant la parole, le Président met successivement aux voix les résolutions inscrites a
I'ordre du jour.

BREMIERE DECISION
Approbation des comptes de I'exercice clos le 31 décembre 2018

L'Associé Unique, aprés avoir entendu le lecture du rapport de gestion du Président et du rapport
général sur les comptes du Commissaire aux comptes, approuve les comptes de l'exercice ¢los le 31
décembre 2018 tels quils ont &té présenteés, ainsi que les opérations traduites dans ces comptes ou
résumeées dans ces rapports.
En conseéquence, I'Associé Unigue donne au Président et au Directeur Géneral, quitus entier et sans
réserve de Vexécution de leur mandat pour la période écoulée.

DEUXIEME DECISION

Affectation du résultat

L’'Associé Unique décicde d'affecter |a totalité de la perte de I'exercice clos le 31 décembre 2018, soit
(464 033) euros, au poste « report a8 nouveau ».

Compte tenu de cette affectation et des primes d'émission, de fusion et d'appeort d'un montant de 4
797 Q00 euros, le montant des capitaux propres s'éleverait @ 4 866 967 euros

Conformément aux dispositions de l'article 243 bis du Code général des impdts, I'Associé Unigque
prend acte gu'étant donné qu’l s'agit du premier exercice social de la Société, aucun dividende n'a pu
até distribué au cours des trois derniers exercices.
TROISIEME DECISION
Conventions visdas a 'article L.227-10 et suivants du Code de commerce
L'Associé Unique, aprés avoir entendu |a lecture du rapport du Président sur les conventions visées

aux articles L.227-10 et suivants du Code de commerce, approuve les termes dudit rapport.

QUATRIEME DECISION
Rémunération du Président et du Directeur Général
L'Associé Unique, décide, conformément aux articles 1S.7 et 16.7 des statuts de la Société, de ne pas
octroyer de rémunération au Président et au Directeur Général pour I'exercice écoulé.
CINQUIEME DECISION
Pouvairs pour formalités

L’Associé Unigue donne tous pouvoirs au porteur d'un original, d’'une copie ou d'un extrait du procés-
verbal de 1a présente assemblée pour accomplir toutes formalités qui seront nécessaires,

[ ]
L'erdre du jour étant épuisé et personne ne demandant plus Iz parole, le Président déclare la séance
levée,

De tout ce que dessus i a été dressé le présent procés-verbal qui, aprés lecture, a été signé par le
Président et I'Associé Unigue.

LN




Ur Fabrice Tillette de Clermont-

Elle-méme représentée par son Président,
Monsieur Frédéric Haven




ACITY . e e e

- em = -~ - = Gacidté par actions simplifide au capital de 534 000 euros

Stdge social : 13 boulevard Haussmann ~ 75 008 Paris
837 619 246 R.C.5 PARIS
(Ci- aprés la "Société")

RAPPORT DU PRESIDENT
SUR LES OPERATIONS DE L"EXERCICE CLO5
LE 31 DECEMBRE 2018

Cher Associé,

Nous vous avons convoqués conformément aux prescriptions légales, réglementaires et statutaires,
pour vous rendre compte de l'activité de la Société au cours de I'exercice clos le 31 décembre 2018,
des résultats de cette activité et des perspectives d'avenir et de soumettre 4 votre approbation les
comptes annuels dudit exercice.

Les convocations prescrites par la Loi vous ont été régulidrement adressées et tous les documents et
piéces prévus par la réglamentation en vigueur ont été tenus a votre disposition dans les délais
impartis.

De notre cdté, nous sommes a votre disposition pour vous donner toutes précisions et tous
renseignements complémentaires Qui pourraient vous paraitre opportuns.

Nous reprenons ci-aprés, successivernent, les différentes informations telles que prévues par la
réglementation.

1. Compte-rendu de I'activité de Fexercica

La Société a été canstituée le 9 février 2018 avec un capital social de 1 Q00 euros divisé en 1 000
actions d’'une valeur nominale de 1 euro que vous détenez intégralement. La société KPMG 5.A. a été
désignde en qualité de commissaire aux comptes pour une durée de six exercices soit jusqu’a
lassemblée générate appelée a statuer sur les comptes de l'exercice clos le 31 décembre 2024, La
société a &té immatriculée au registre du commerce et des sociétés de Paris le 20 février 2018.

L’exercice clos le 31 décembre 2018 constitue donc le premier exercice social de la Societé.

Le 14 mars 2018, vous avez décidé d'augmenter le capital social de la Société de 533 Q00 euros par
création de 533 000 actions nouvelles de 1euro de valeur noming'e érmise au prix de 10 euros soit un total
de 5 330 000 euros, prime d'émission incluse. Ce méme jour, vous avez exercé votre droit préférentiel de
souscription et ainsi souscrit & lintégralité de cette augmentation et hbéré ladite souscnption. En
conséquence de cette augmentation de capital, les articles 6 et 7 de la Société ont éte medifiés.

Le 20 mars 2018, connaissance prise du projet d'acte de nantissement de compte de titres financiers en
vue de financer l'acquisition de biens et droits immobiliers, vous avez notamment agreé en qualité
d'associés les bénéficiaires du compte-titres en cas de rédalisation du nantissement des titres de
I'emprunteur. Ce méme jour, la Société a acquis un ensemble immobilier situé & Ruel-Malmaison (92 500)
au 81-85 avenue de Coimar.

Au 31 décembre 2018, la valeur d’expertise s'élaéve a euros 31500 000 € HD HFA,

L'actif détenu par la Société, d’une surface utile totale de 7 990 m? a un taux d'occupation, au 31
décembre 2018, de 95 %. Le loyer effectif net annuel s'éléve &1 986 087 € HT HC.

2. Résultats de l'exercice

Au titre de l'exercice clos le 31 décembre 2018, 1a Société a réalisé un chiffre d'affaires net de 2 459
237 eurcs,




Au 31 décembre 2018, les produits d'exploitation s'élévent & 2 459 266 euros et les charges
d'exploitation s'élévent 3 2 200 008 euros.
Les principaux postes de charges d'exploitation sont les suivants ;

- 1078 758 euros sur les autres achats et charges externes,

- 276 338 euros sur les impots, taxes et versements assimilés,

- B44 762 euros sur les dotations aux amortissements sur immobilisations,
- 151 euros sur les autres charges.

Il en résulte un résultat d'exploitation de 259 258 euros au 31 décembre 2018,

Apreés prise en compte d'un résultat financier de (723 291) euros au 31 décembre 2018, le résultat
courant avant impots est de (464 033) euros au 31 décembre 2018.

La Société, au titre de I'exercice clos le 31 décembre 2018, n'a pas enregistré un résultat exceptionnel.
Ainsi, le résultat de l'exercice se traduit par une perte de (464 033) euros,
Les capitaux propres au 31 décembre 2018 s'élevent & 4 866 967 eurcs.
Par allleurs, au 31 décembre 2018, le total du bilan de la Société s'élevait a4 33 531 12 euros.
3. Proposition d'affectation du résultat

Nous vous proposons d'affecter la totalité du de 'a perte de I'exercice clos le 31 décembre 2018, sait
(464 033) euros, au poste « report & nouveau ».

Compte tenu de cette affectation et des primes d'émission, de fusion et d’apport d'un montant de 4
797 000 euros, le montant des capitaux propres s'éléverait 4 4 866 967 euros.

Conformément aux dispositions de I'article 243 bis du Code général des irmpdts. nous vous informons
quétant donné guil s'agit du premier exercice social de la Société, aucun dwidende n'a pu été
distribué au cours des trois derniers exercices.

4. Activité de Ia Sociéla tidre de recherche et de dével

Nous vous indiquons gu'aucun frais en matiére de recherche et de développement n'a été engagé au
cours du dernier exercice.

5. Evénements importants survenus depuis la cléture de l'exercice
Depuis la cldture de exercice, aucun événement important n'est survenu.
6. Réintégration fiscale des dépenses et frais généraux

Nous vous précisons qu'll n'a été expose aucune dépense entrant dans le champ d'application de I'article
39-4 du Code général des impdts

7.

L'activité de la Société devrait se développer grace a l'acquisiion de 'ensermble immobilier situé &
Rueill-Malmatrson.

8. Participation et filiale

En application de l'article L.233-6 du Code de commerce, nous vous précisons que la Socidté ne détient
aucune participation et filkale 4 ce jour.

9. Mode de présentation des comptes annuels et méthodes d'évaluation
Les comptes annuels de I'exercice clos le 31 décembre 2018 que nous soumettons & votre approbation

ont été établis conformément aux nouvelles régles de présentation et aux méthodes d'évaluation
prévues par la réglementabion en vigueur.




Socié

En application de l'article L. 233-13 du Code de commerce, nous vous informons que le capital de la

10. [nformations sur les délais de paiement et les créances des clients

En application des dispositions des articles L.441-6-1 al.l et D.441-4 du Code de commerce, nous vous
indiquons ci-dessous le montant total des factures émises et recues par la Société au cours de
l'exercice clos le 31 décembre 2018 et ayant fait J'objet d'un retard de paiement :

té est détenu par intégralement par la société OPPCI CEPE PLUS. —— —--—omm —- - ommem ——rmr e

Factures Factures Factures Factures
Total TTC
{moins de 30 jours) (30 - 60 jours) (60 - 90 jours} (90 - 120 jours)
Montant TTC % Montant % Montant % Montant %
(€) TTC (€) TTC(E) TTC (€Y

Fournisseurs | 98 £59,01 |100% 0% 0% 0% 98 559,01
Clients 0 0% 0% 0% 0% 0,00
Nombre
factures 13 13
fourntsseurs
Nombre
factures
Clents

1. Iableau des cing derniers exercices

Etant donné qu'il s"agit du premier exercice social de la Société, la tableau ne fait état que des
donndes relatives & l'exercice clos le 31 décembre 2018.

12. Conventions réglementées

Nous allons vous donner lecture du rapport du Président sur les conventions visdes aux articles L.227-
10 et suivants du Code de commerce.

Nous allons maintenant vous présenter en détail les comptes annuels que nous soumettons a votre
approbation et vous donner lecture du rapport de votre Commissaire aux Comptes sur les comptes
annuels ainsi que du rapport du Président sur les conventions visées aux articles L.227-10 et suivants
du Code de commerce. Nous espérons que vous voudrez bien donner quitus de sa gestion au
Président, pour I'exercice écoulé,

Nous vous remercions de la confiance que vous nous témoignerez en votant les résolutions soumises
& votre approbation.

ermont-Tonnerre




ANNEXE 1

Tableau des cing derniers exercices

N-4

N-3 N-2

N

Capital social

Nombre d'actions
ordinaires

iy

534 000

534 000

Résultat avant impot,
participation,
dotations aux
amortissements

et provisions

Résultat aprés impdts,
participation,
dotations aux
amortissements

et provisions

380729

(464 033)

Résultat avant impdts,
participation,
dotations aux
amortissements

et provisions

Résultat aprés impdts,
participation
dotations aux
amortissements

el provisions

Dividende distribué

0N

(0.87})

Effectif salariés

Maontant des sommes
Versees
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MISSION DE PRESENTATION DES COMPTES
ANNUELS

ATTESTATION

Madame, Monsieurs

Conformément a la mission que vous nous avez confide, nous avons effectué une mission de
présentation des comptes annuels de A City relatifs & l'exercice clos le 31 décembre 2018, qui se
caractérisent par les données suivantes :

~Total du bilan : 33531 11249€
— Chiffre d’affaires : 2459236,86€
— Résultat net comptable : -464 032,74 €

Nos diligences ont €t¢ réalisées conformément 4 la norme professionnelle du Conseil supérieur de
I'Ordre des experts-comptables applicable 4 la mission de présentation des comptes qui ne constitue oi
un audit ni un examen limité,

Sur Ia base de nos travaux, nous n’avons pas relevé d’éléments remettant en cause la cohérence et la
vraisemblance des comptes annuels pris dans leur ensembile tels quils soat joints 4 1a présente
attestation.

Fait 2 Neuilly—sur-Seine
Le 26 février 2019

Pascale Tomelka
Expert—-Comptable Associée

PricewaterhouseCoopers Entreprises, 63 Rue de Villiers,
92208 Neuilly—sur—Seine — Tél. : 01.56.57.55.00, Fax : 01.56.57.57.58, pwe.fr

Socité Toxperima complable inscite au lableau de Fordre de Pans-lls-de-France Sockté de commissarsl aux comples membre de la
compagne régronale de Versailles Socdtd A responsabiieé imiée au caprlal de 78 000 € Sidpe social : 63, rue de Villiers 52200 Neuilly-sur-Seme.
RCS Nanterra 532 028 827. TVA n" FR 24 632 026 627. Srel 832 028 827 00404, Code APE 59207
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Comptes annuels

Bilan A City

Dépréclations

[Netau]

ACTIF

Capital souscrit non appelé
Immobiliaations incorporelles

Frais d'établissement

Frais de recherche et de développement

Concesslons brevets licences procédés..,

Fonds commercial

Autres immobilisations incorporelles

Immabilisations incorporelles en cours

Avances el acomptes/immo.Incorp.
 Immobilisations corporelles

Terrains

Constructions

Installations techniques, mat. et outillage

Autres immobilisations corporelles

Immobilisations corparelles en cours

Avances & acomptes

Immobiligations financiéres

Participations

Créances rattachées 4 des participations

TIAP

Autres titres immobilisés

Préts

Autres immobilisations financiéres

11 015 590
16 354 568
4091 505

631 852
212910

11 015 590
15722716
3878595

ACTIF IMMOBILISE

31 461 663

844 762

30 616 900

Stocka et en-cours

Matiéres premiéres et aulres approv.
En-cours de production de hiens
En-cours de production de services
Preduits intesmédiaires el finis
Marchandises

Avances et acptes versés
Créances Coe
Créances clients et comptes rattachés
Autres créances

Capital souscrit-appelé non versé
Valeurs mohiliéres de placement
Instruments de trésorerie
Disponibiliiés

Charges constalées d'avance

- aia me s =

276 189
194 121

562 384
1708 295
173 222

276189
194121

562 384
1708 295
173222

ACTIF CIRCULANT

2914 212

2914 212

Charges & répartir/plusieurs exercices
Prime de remboursement des emprunts
Ecarts de conversion - Actif

: TOTAL ACTIF

34 375875

844 762

33831112

Exercice clos e 31 décembre 2018
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Comptes annuels |
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Bilan A City

| PASSIF

31218 -

“Capital

534 000

534 000

" Primes d'émission, de fusion, d'apport, ...
Ecarts de réévaluation ou déquivalence

Réserves

4797 000

Réserve [égale

Réserves statutaires ou contractuelles
Réserves réglemeniées

Autres réserves

Report a nouveau

" Résuliat

Résultat de 'exerclce

464 033

Subventions d'investissement
Provisions réglementées

CAPITAUX PROPRES

4 866 967

Provisions pour risques
Provisions pour charges

PROVISIONS
AUTRES FONDS PROPRES

Emprunts et deftes financiéres

Emprunts obligataires converlibles

Autres emprunts obligataires

Emprunts et detles aupres des établissements de crédit
Emprunts et detles financiéres diverses
Fournisseurs et autres dettes

21465716
6874 225

Avances el acomptes regus sur commandes en cours
Dettes founisseurs et comptes rattachés

Dettes fiscales et sociales

Detles sur immobilisations et comptes rattachés
Autres dettes

Instruments de trésorerie

Preduits constatés davance

147 355
107 470

69 379

QEYTTES

28 664 145

Ecarts de conversion - Passif

| TOTAL PASSIF

31831112

Exercice clos la 31 décembre 2018
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Comples annuels

Caomnpte de résultat A City

du 20/02/18

Ventes de marchandises France
Ventes de marchandises Export
Production vendue de biens Franca
Production vendue de biens Export
Production vendue de services France
Production vendue de services Export

2 458 237

CHIFFRE D'AFFAIRES NET

2459 237

' Production stockée

' Production immobilisée
Subventions d'exploitation
Reprise/provisions (et amorts) transferts de charges
Autres produits

29

Total des produita d'exploltation

2459 266

Achats de marchandises

Variation de stock de marchandises

Achats matiéres premiéres et aulres approvisionnements
Variation de stock de mal. premiéres & autres approv.
Autres achats & charges extemnes

Impéts, taxes et versements assimilés

Salaires et Traitements

Charges sociales

Dotations aux amottissements sur immohilisations
Dotations aux dépréciations sur immobilisations

Dotations d'exploilation aux provisions
Aulres charges

1078758
276 338

844 762

151

Total des charges d'exploitation

2 200008

RESULTAT D'EXPLOITATION

259 259

Bénéfice attribué ou perte transférée
Perte supportée ou bénéfice transféré

Quotes-parts de résultatiopérations faites en commun

Produits financiers de participations

Prad. fin. des autres val.mob. & créances actif immob.
Autres intéréts & produits assimilés

Reprises / provis® et dépréciat® & transferts de charges
Différences positives de change

Produits nets sur cassions de V.M.P,

Total des produits flnanclers

Dotations aux amattissements dépréciations & provisions
Intéréts & charges assimilées

Différences négatives de change

Charges nets sur cessions de V.M.P.

723 291

Total des charges financléres

723 231

RESULTAT FINANCIER
RESULTAT COURANT AVANT IMPOTS

-723 291
464 033

|
I
|
\
i
\
i
Dotations aux dépréciations sur actif circulant
|
|
1

Produits exceptionnels sur opérations de gestion
Produits exceptionnels sur opération en capital
Reprises/provis®, déprécial® & transferts de charges

Exercice clos la 31 décembre 2018
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Comptes annuels .. _ . e e

du 20/02/18

au 3111218
11 mois

Total produits exceptionnels

Charges exceptionnelles sur opérations de gestion
Charges exceptionneiles sur opérations en capital

Dotations aux amortissements, dépréciations & provisions

Total charges sxceptionnelies

RESULTAT EXCEPTIONNEL

Participation des salariés aux résultats de l'entreprise
Impéts sur les bénéfices

TOTAL DES PRODUITS 2 459 266
TOTAL DES CHARGES 2923 299
i BENEFICE OU PERTE 464 033

Exercice clos e 31 décembre 2018
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Comptes annuels

\
Annexe A City .
i

Applicable

REGLES ET METHODES COMPTABLES : ; |

- Faits caractéristiques
- Régles et méthodes comptables

INFORMATIONS RELATIVES AU BILAN

- Actif immaobilisé

- Détail des immobilisations

- Frais d'établissement

- Frais de recherche et de développement

- Fonds commercial

- Charges financiéres incluses dans le co(t de production
- Immobilisations en cours de production

- Approche par composant

- Tableau de réévaluation des immabilisations

- Estimation du portefeuille de TIAP

- Liste des filisles et participations

- Détail des amortissements x
- Stocks et en-cours

- Intéréts sur éléments de l'actif circulant
- Détail des créances et échéances X
- Créances et dettes relatives 4 des entreprises liées

- Eléments fongibles de l'actif circulant

- Informations sur la créance résultant du report en amriére des déficits
- Valeurs mobilidres de placement

- Dépréciation des actifs

- Dépréciation des stocks

- Dépréciation des créances

- Dépréciation des valeurs mobiliéres de placement

- Charges a payer x {Detail)
- Produits a recevoir x (Détail)
- Composition du capital X

- Parts bénéficiaires x
- Obligations convertibles échangeables

- Actions propres

- Tableau d'affectation du résultat de l'exercice précédent
- Tableau de variation des capitaux propres |
- Provisions réglemeniées X
- Provisions
- Echéances des dettes X
- Dettes garanties par des suretds réelles
- Passifs sans évaluation fiable

- Primes de remboursement d'emprunts

- Ecarts de conversion sur créances et dettes {
- Clause de réserve de propriété

- Dettes et créances représentées par des effets de commerce
- Réglement des difficultés des entreprises

- Charges constatées d'avance x (Détail)
- Produits constatés d'avance X

» Mo MM M M o w X

»

oM M M M X X XX

>

oM oM M oM M M
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- Mouvements de 'exercice affectant les charges a répartir et les primes de rembourst

INFORMATIONS RELATIVES AU RESULTAT

- Ventilation du chiffre d'affaires net

- Frais accessoires d'achat

- Rémunération des Commissaires Aux Comptes

- Eléments imputables 4 un autre exercice

- Opérations faites en commun

- Transferts de charges d'exploitation et financiéres

- Charges et produits financiers concemant les entreprises liées

- Eléments exceptionnels imputables 3 un autre exercice

- Détail du résultat exceptionnel

- Transferts de charges exceptionnelles

- Résultat et imp6t sur les bénéfices

- Incidence des évaluations fiscales dérogatoires

- Ventilation de limpdt sur les bénéfices

- Accroissements et allégements de 1a dette future d'impét sur les bénéfices
- Impots sur les Bénéfices - Intégration Fiscale

- Incidence des modifications votées entre les dates de clature et d'arrété

AUTRES INFORMATIONS

- Identité de la société mére consolidant les comptes de la saciété
- Evénements postérieurs 3 la cldture

- Informations sur transactions effectuées sur fes marchés de produits dérivés
- Effectifs

- Drait Individuel 4 la Formation

- Avances et crédits alloués aux dirigeants

- Rémunération allouées aux membres des organes de direction

- Transactions avec des parties li¢es

- Engagements financiers donnés

- Engagements financiers regus

- Crédit-bail

- Crédit-bail (Etat simplifié)

- Engagement de retraite

- Aspects environnementaux

- Tableau des cing demiers exercices

»>oor XM

oM XM oMM M MM X X X

oM OM OM M OM M X

MWoowe o W W
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Faits caractéristiques A City

FAITS CARACTERISTIQUES

Faits essentiels de 'exercice ayant une incidence comptable
La société A City a €té constituée sous forme d’une Société par Actions Simplifiée le 20 février 2018.
La société a pour objet tant en France qu'a I"étranger, pour elle-méme ou, le cas échéant, en participation avec des tiers :

A titre principal :

- Facquisition de tous terrains et immeunbles, ainsi que de tous biens et droits pouvant constituer Paccessoire ou I'annexe desdits biens
immobiliers;

- Ta construction de tous immeubles, ainsi que toutes opérations ayant un rapport direct ou indirect avee Ia construction desdits b iens
immobiliers ;

—la détention de ces biens immobiliers, leur Pexploitation et leur mise en valeur par voie de location sous toutes formes ;

- la détention directe ou indirecte de participations dans toutes sociétés dont I'objet principal est I'exploitation d'un patrimoine
immobilier locatif, ainsi que I"animation et la gestion de telles sociétés;

A titre accessolre :

—la prise & bail de tous biens immobiliers. y compris par voie de crédit-bail eu de location financitre;

- la participation. en qualité d'emprunteur et de préteur, A toute opération de financement intragroupe et la possibilité de consentir a cet
cffet toutes garanties réelles ou personnelles mobiliéres ou immobilitres. hypothécaires ou outres ;

A titre exceptionnel : Ialiénation des actifs de la Société, notamment par voie de cession. d’apport et de fusion ;

Et plus généralement - toutes opérations civiles, financi¢res, commerc iales, industrielles, mobiliéres et
immobili¢res utiles pour le développement des objets précités,

Acquisition d’un ensemble immobilier

Le 20/03/2018, Ia société a acquis un ensemble immobilier, A usage de bureaux, situé A Rueil Malmaison, pour un moentant 34 800 000
€uUros.

A la date de cldture de I"exercice, I'immeuble est partiellement loud,

Souscription d’un nouvel emprunt

Al cours de I'exercice, la société a eu recours au financement externe afin de financer l'acquisition de Pensemble immobilier situé 2
Rueil Malmaison. Un emprunt a €té souscrit, pour un montant total de 5 800 000 d'euros. Cet emprunt a été remboursé
intégralement au cours de I'exercice.

Au cours de I'exercice, a société a eu recours au financement externe afin de financer l'acquisition de I'ensemble immobilier situé A
Rueil Malmaison.. Un emprunt a ét& souscrit, pour un montant total de 23 400 008 d"zuros, dont I"échéance est le 20/03/2025,

Exercice clos le 31 décembre 2018 PwC
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Régles méthodes comptables A City

Désignation de la société : SASU A City

Secteur d'activité : Société Fonciére Immeobilidre.

Annexe au bilan avant répartition de I’exercice clos Ie 31 décembre 2018, dont le 1otal est de 33 531 112 euros
et au compte de résultat de ’exercice, présenté sous forme de liste, dégageant une perte de 464 033 euros.

L’exercice a unc durée de 10 mois, recouvrant la période du 20 février 2018 au 31 décembre 2018
Les notes ou tableaux ci-aprés font partic intégrante des comptes annuels.

Régles et méthodes comptables
Régles générales

Les comptes annuels sont éablis en conformité avec les régles et méthodes comptables découlant des textes légaux i réglementaires en
France, 113 respectent cn patticulier les dispositions du Réglement 2014-0324 de I'Autorité des Normes Comptables.

Les conventions comptables out été appliquées dans le respect du principe de prudence, conformément aux hypothéses de base :
— continuité de I'exploitation,
— permanence des méthodes comptables d’un exercice A I"autre,
—~ indépendance des exercices,

et conformément aux régles générales d’établissement et de présentation des comptes annuels.
La méthode de base retenue pour I"évaluation des élémtents inscrits en comptabilité est la méthode des cofts historiques .

Un actif est un élément identifiable du patrimoine ayant une valeur économique positive pour I'entité, c'est-3-dire un élément générant
une ressource que 1’entité contrdle du fait d’événements passds et dont clle attend des avantages économiques futurs.

En matiére de définition, comptabilisation, évaluation, amortissement et dépréciation des actifs, les principes comptables appliqués sont
conformes aux réglements ANC n°2014-0324.

Un passif est un élément du patrimoine ayant une valeur économique négative pour I'entité, c'est-A-dire une obligation de T'entité a
I"égard d"un tiers, sans contrepartie au moins équivalente attendue de celui-ci.

Les principes comptables appliqués pour I’exercice clos le 31/12/2018 sont essentiellement ceux décrits ci-dessous :

Seules sont exprimées les informations significatives,

TImimobilisations corporelles et incorporelles

Le patrimoine est composé d'ensembles immobiliers de placement, destinés a étre conservés dans une perspective de long terme, méme
si certains arbitrages peuvent intervenir en fonction d’opportunités futures.

Coiit d’entrée

Les immobilisations corporelles et incorperelles sont évaluées 4 leur colt d'acquisition pour les actifs acquis 4 titre onéreux, A leur colt
de production pour les actifs produits par I'entreprise, 4 leur valeur vénale pour les actifs acquis a titre gratuit et par voic d’échange.

Le colit d'wne immobilisation est constitué de son prix d'achat, y comptis les droits de douane et taxes non récupérables, aprés déduction
des remises, rabais commerciaux et escomptes de réglement et de tous les colits directement attribuables engagés pour mettre I'actif en
place et en état de fonctionner selon l'utilisation prévue, Les frais accessoires, droits de mutation, honoraires ou commissious et frais
d’actes, sont incorporés A ce colit d’acquisition.

Les immeubles sont décomposés en éléments identifiables et significatifs ayant leur propre durée d'utilisation et rythme de
renouvellement. Compiabilisés séparément, ces é1éments disposent d’un plan d’amortissement qui leur est propre.

Les frais d'entretien et de réparation qui garantissent une bonne conservation du patrimoine immobilier ainsi que les colits de remise en
état des locaux lors d’unc nouvelle location sont comptabilisés en charges de 'exercice,
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Régles méthodes comptables A City

Base amortissable

La base amortissable est constituée de la valeur brute de I'actif, déduction faite, le cas échéant, des dépréciations coustatées et de sa
valeor résiduelle si cette dernidre est significative et déterminée dés I'origine.

La valeur résiduelle correspond au montant, net des colits de sertic attendus, que l'entreprise pourrzit obtenir, dans Ies conditions de
marché actuelles, de la cession de I'actif sur le marché 4 la fin de son utilisation. La valeur résiduelle d'un actif n'est mesurable que s'il

est possible de déterminer de maniére fiable la valeur de marché de revente du bien en fin de période d utilisation.

Au cas d'espéce, la valeur résiduelle n'est pas prise en compte dans la base amortissable, dans la mesure ol la société utilise les
ensembles immobiliers jusqu’au terme de leur durée de vie théorique.

Durée d’amortissement

Les amontissements sont calculés selon la méthode linéaire, sur 1a durée d’utilisation des différents composants.
Les durées d'utilisation sont les suivantes :

* Fondation /Ossature : 40 ans

* Etanchéité / Fagade / Couverture / Menuiserie : 15 ans

* Equipements techniques ; 15 ans

* Agencement intérieur ; 10 ans

Dépréciation

Dés lors qu'existe A la cldture de I'exercice un indice montrant quun ensemble immobilier a pu perdre notablement de sa valeur, la
société effectue un test de dépréciation. Une dépréciation doit étre constatée si la valeur actuelle de V'immobilisation est devenue
inféricure & la valeur nette comptable.

La valeur actuglle s'apprécie par référence A la plus élevée de la valeur vénale et de la valeur d'usage. La valeur vénale s'entend du
montant qui pourrait étre obtenu,  la date de cloture, de la vente d'un actif lors d'une transaction conclue & des conditions normales de
marché, net des colts de sortie. La valeur d'usage est la valeur des avantages économiques futurs attendus de I'utilisation de Vactif et de
sa sortie.

Participations, titres immobilisés, valenrs mobiliéres de placement

La valeur brute est constituée par le coiit d'achat hors frais accessoires. Lorsque la valeur d'inventaire est inféricure & la valeur brute,
une dépréciation est constituée du montant de la différence.,

Les valeurs mobiliéres de placement sont comptabilisées 4 leur colit d'acquisition, lequel ne comprend pas les frais d'acquisition. Ea cas
de cession portant sur un ensemble de titres de méme nature conférant les mémes droits, la valeur d'entrée des titres cédés a éié
déterminée selon la méthode "premier entré — premier sorti”,

Ces valeurs mobili¢res de placement sont, le cas échéant, dépréciées (en régle géuérale ligne de titre par ligne de titre) pour ramener
leur valeur nette comptable 3 1a valeur actuelle 4 la date de cldture de I’exercice.

»
Créances
Les créances sont valorisées 4 leur valeur nominale. Elles ne font pas "objet d*une actualisation.
Une dépréciation est constatée lorsqu'il apparait A la cldture de I'exercice que la valeur actuelle est inférieure A la valeur comptable et

qu'il existe une perte probable mais jugée réversible. La dépréciation des créances sur les locataires est caleulée sous déduction du
dép6t de garantie.

Provisions

Une provision est constituée lorsqu'i! existe une obligation de la société 4 1'égard d'un tiers dont il est probable ou certain qu'elle
provoquera une sortie de ressources au bénéfice de ce tiers, sans contrepartie au moins équivalente attendue de celui-ci. Une provision
estun passif dont le montant ou I'échéance n’est pas fixé de fagon précise.

Exercice clos le 31 décembre 2018 PwC




P o A AT T T oy oy £ s mn en =

-
Comptes annuels s

T - T

Br i e LA e ek o A ket m R & P D g ol s it it e T

-

>

Régles méthodes comptables A City

Dettes

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

créditeurs de certains Jocataires au titre de leur réglement avant échéance sont constatés ¢n « autres dettes ».

Instruments financiers deérivés

Les instruments dérivés utilisés ont ponr but exclusif la couverture des risques de taux d'intérét. 11 s'agit de contrat de CAP dent
I"utilisation garantit un taux d’intérét maximum,
La prime de CAP est comptabilisée 2 I'actif ¢t étalée surla durée de I'emprunt.

Reconnaissance des revenus
Les loyers sont comptabilisés au fur et 3 mesure de 'avancement de I’exécution de Ia prestation.

Afin de rendre compte correctement des avantages économiques procurés par Ie bien, les franchises ou progressivités de loyers ayant
un caractére significatif’ font I'objet d’un étalement sur la durée ferme du bail.

Les indemnités de résiliation reques des anciens locataires sont comptabilisées en produits d’exploitation.

Les refacturations contractuelles de taxes et d’assurances figurent dans le chiffre d’affaires.

Charges locatives
Les charges locatives engagées par le propriétaire pour le compte des locataires sont comptabilisées en charges d'exploitation pour les

dépenses réelles et en produits d’exploitation pour les appels de charges provisiennels. Les cffets potentiels de 1a reddition annuelle des
charges locatives sont comptabilisés en charges 4 payer ou en preduits & recevoir 4 la cldture de I’exercice.

Coiits d’emprunt
Les intérdts sont comptabilisés en charges de l'exercice. Les cofits liés 4 la mise en place de I'smprunt sont étalés sur la durée de

f'emprunt.

Impats sur les bénéfices
Les impdts sur les bénéfices sont comptabilisés selon ]a méthode de I'impét exigible.

En application des dispositions de 1'article 208 C Il du Code Général des Impdts, la sociétd a opté pour le régime SIIC d'exonération
&’ impot sur les sociétés & compter du 20 février 2018.

Informations complémentaires pour donner une image fidéle.
Afin que le lecteur des comptes puisse porter un jugement avisé, 1'information complémentaire suivante est donnée :

Création de Ia sociéié

La société a éié créée le 20/02/2018 ct cldture son premier exercice de 10 mois et 9 jours le 31/12/2018.
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Notes sur le bilan A City

INFORMATIONS RELATIVES AU BILAN

Actif immobilisé
Valeur en début WA Ugmentations I Diminutions] Valeugen fin
(dexercicel (d'exercice]
. \
- Terrains 11 015 590 11 015 590 |
- Constructions sur sol propre 16 354 568 16 354 568 !
- Installations générales, agencements et
. - Installations techniques, matériel et outillage
industriels 4091 505 4 091 505 ‘
' - Installations générales, agencements 1
Immobilisations corporelies 31 461 663 31 461 663 ‘
| |
| i
| - Participations évaluées par mise en ?
I | I ] 3
: ACTIF IMMOBILISE 31461663 31 461 663 ‘

| | | |

Le montant des frais de 1'exercice inclus dans le codt d"acquisition des immobilisations s’éléve 4 2 473 milliers d’euros.
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Notes sur le bilan A City

" Détail des immobilisations

Ventilation des augmentations
Virements de poste a poste
Virements de I'actif circutant
Acquisitions 31461663 31 461 663
Apports
Créations
Réévaluations

[TTDTIT IO TS compresannuels (T T T T T T
|
|
|
|
]

! Augmentations de l'exercice 31 481 683 1 451 663

Ventilation des diminutions
Virements de poste & poste
Virements vers ["actif circulant
Cessions

Scissions

Mises hors service

{ Diminutions de 'exerclce i
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Notes sur le bilan A City

Détail des amortissements

I"actif)

Situations et mouvements de l'exercice des amortissements techniques (ou venant en diminution de

Immobilisations incorporelles

Frals d'établissement et de déveiop. (I}
Autres Immobilisations Incorporelles {I1)

| Immobilisations corporeiles
Terrains
Constructions sur sol propre
Constructions sur sol d'autrui
inst. géné. agenc. aménagements constructions
inst, techniques, matériel et outillage industriels
Inst. géné, agencements et aménag. divers
Matériel de transport

Emballages récupérables et divers

631852

212910

631852

212910

|
|
|
|
|
Malériel de bureau et infarmatique, mobilier
Total (Il

844 762

844 762

t TOTAL GENERAL {I+1(+11l}

844 762

844 782
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Comptes annuels

Notes sur le bilan A City

Actif circulant

Détail des créances et des échéances

(Montant RN Fchéances]
brut BN molns d'un!

Capital souscrit:

Capital souscrit non appelé

Créances de I'actif Immobilisé :

Créances rattachées a des panicipations
Préts

Créances de ['actif clrculant :

Clients douteux ou litigieux
Autres créances clients
Créances de titres prétés ou remis en garantie
Personnel et comples rattachés
Sécurité Sodale et autres org. sodatx
Etat et autres collectivités publiques
Impots sur les bénéfices
Taxe sur [a valeur ajoutée
Autres impots, taxe et assimilé
Divers
Groupe et associés
Débiteurs divers
Charges constatées d'avance

276 189 278189

19585 19 585

174 536 174 536
173 222 29 657

143 565

} Total

643 532 499 967

143 565

Préts accordés en cours d'exercice
Préts récupérés en cours d'exercice

Préts et Avances consentis aux ass. pers. physiques

Produits & recevoir

Clients - factures 3 établir

276 189

| Total

276 189

Exercice clos la 31 décembre 2018
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Noftes sur le bilan A City

Capitaux Propres

Cemposition du capital

Capital d’un montant de 534 000,00 euros décomposé en 534 000 titres d'une valeur nomijnale de 1,00 curos.

Titres compasant le capital au début de I'exercice
Titres émis pendant l'exercice

Titres remboursés pendant I'exercice

Titres composant le capital a 1a fin de 'exercice

1 000
533 000

534 000

1,00
1,00

1,00

Tableau de variation des capitaux propres

Commentaires :

Le 14/03/2018, la société a procédé A une augmentation de capital d'un montant de 533 000 euros, par émission de 533 000
actions d'une valeur nominale de t euro, A la cldture de I"¢xercice, le montant du capital social s'éléve A 534 (00 euros.

[D4bUt IR A tectaton Autres]

Fin}

W ct oxercice WNE Resuitat N-1NIUEIVariations NN 0 exercice]
Capital 1 000 533 000 534 000
Primes d'émission, fusion, apports 4 797 000 4 797 000
Résultat de l'exercice -464 033 -464 033
| Total Capitaux Propres 1 000 4 8685 567 4 886 967.

Exercice clos le 31 décembre 2018
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Notes sur le bilan A City

Dettes
Etat des dettes :
Montant] ElmED Echéances N E chéances] |
Ebrut) 13 moins dun an Ml enire,] ¢t SansIla plus de 5 ans)
Emprunts obligataires convertibles
Autres emprunts obligataires
Emprunts et dettes auprés des établissements
de crédit 21465716 65716 21 400 000
Emprunts et dettes financiéres diverses 446 534 446 534
Dettes Fournisseurs et comptes rattachés 147 355 147 355
Dettes fiscales et sociales 107 470 107 470
Dettes sur immobilisations et comptes rattaché
Autres dettes 8497 071 6 497 071
Produits constatés d'avance
{ Total 28 664 145 7 264 145 21 400 000’
Emprunts souscrits en cours d'exercice 27 200 000
Emprunts remboursés sur I'exercice 5800000
Montant des emprunts et dettes contractés
auprés des associés personnes physiques

Charges a payer
Foumisseurs - fact. non parvenues 48796
Int.courus s/femp.aup.etabit.crédit 65716
Associés - intéréts courus 411692
Taxe professionnelle CAP 7479
! Total 533 683!
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Notes sur le bilan A City

Comptes de Régularisation

Charges constatées d’avance

Charges

Etalement commission arrangement

d'exploitation

173222

Charges

Financiéres

Charges
Exceptionnelies

Total

173 222

|

Exercice clos le 31 décembre 2018
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INFORMATIONS RELATIVES AU RESULTAT

Charges et produits financiers concernant les entreprises liées
Montant compris dans les charges financiéres : 411 692 euros

Rémunération Commissaires aux Comptes

Le montant comptabilisé au titre du contrdle Iégal des comptes annuels s'éléve & 7 000€ HT.

Régime fiscal

En application des dispositions de ['article 208 C III du Code Général des Impdts, 1a société a opté pour le régime S1IC d'exonération
d'impédt sur les sociétés 4 compter du 20 février 2018,

Exercice clos le 31 décembre 2018 PwC
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Autres informations A City

Engagements financiers donnés

1) Les suretés concernant I'emprunt bancaire contracté sont les suivantes :
Siireté mobiliére :

- Nantissement des comptes de l'emprunteur

- Borderaun Dailly

- Nantissement de créances au titre du contrat de couverture

- Nantissement de Créance au titre de tount prét subordonné - Convention de subordination
- Compte bloqué - Cash Trap

- Mainlevée

Sireté réelles immobiliére :

- Hypotéque de lI'immeuble
- Privilege de préteur de deniers

2} Les engagements concernant I'emprunt bancaire contracté sont les suivants :

- Communication des documents comptables et financiers

- Visite de I'immeuble - Audit A linitiative de I'agent et des préteurs

- Communication des rapports d'expertise

- Communication des ratios financiers

- Communication de toute information significative concernant 'immeuble (Vente ; Litiges ; Sinistres...)
- Respect des ratios financiers {ratio LTV & 72% puis 70% ; ratio ISC & 150%)

Instruments financiers dérivés

La société a contracté un contrat de CAP le 20 mars 2018 dont les caractéristiques sont les suivantes :
- Date effective : 20/03/2018

- Date de fin : 20/03/2025

- Montant nominal emprunt couvert : 21 400 000€

« Montant du CAP : 633 000€

» Taux CAP : 0.50000%

Rapport de lexpert-comptable page 5 - Exercice clos Je 31 décembre 2018




PuC développe en France des missions d'audit, d'expertise complable et de conseil créatrices de
valeur pour ses clients, en privilégiant des approches sectorielles.

L 4
Nos équipes accompagrent PME et entreprises patrimoniales au travers de missions d'expertise ... . . -
et e et e —— —= -~ camptable, de consalidatian des compies, de conseil au dirigeant, de gestion déléguée des
services camptables et financiers, dz contréle de gestion. Présent dans 24 bureaux a travers la
} France, PwC a fait le choix de la proximité pour une meifleure connaissance des réalités
|
I
I

dcanomigues locales et, par conséquent, une place de choix auprés des décideurs,

Plus de 161 000 persannes dans 154 pays a travers le réseau PwC partagent idées, expertises et
perspeclives innovantes pour apporter des salutians et des conseils adaptés.

Les entités francaises membres de PuC rassemblent 4 000 personnes dans 24 bureau.
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Rapport du commissaire aux comptes sur fes comptes annuels

Premier exercice de 10 mois et 9 jours clos le 31 décembre 2018

A l'attention de I'Associé unique,

Opinion
En exécution de la mission que vous nous avez confiée, nous avans effectué 'audit des

comptes annuels de la société A-CITY S.A.S. relatifs & I'exercice de 10 mois et 9 jours clos le
31 décembre 2018, tels qu'ils sont joints au présent rapport.

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

Fondement de I'opinion
Référentiel d'audit

Nous avons effectué notre audit selon les nomes d'exercice professionnel applicables en France.
Nous estimons que les éléments que nous avons collectés sont suffisants et appropriés pour fonder
notre opinion.

Les responsabilités qui nous incombent en vertu de ces nommes sont indiquées dans la partie
« Responsabilités du commissaire aux comptes relatives a laudit des comptes annuels » du présent
rapport.

Indépendance

Nous avons réalisé notre mission d'audit dans le respect des régles d'indépendance qui nous
sont applicables, surta période du 20 février 2018 a la date d’émission de notre rapport, et
notamment nous n'avons pas fourni de services interdits par le code de déontologie de la
profession de commissaire aux comptes.

Justification des appréciations

En application des dispositions des articles L. 823-9 et R.823-7 du code de commerce relatives
4 la justification de nos appréciations, nous portons & votre connaissance les appréciations
suivantes qui, selon notre jugement professionnel, ont été les plus importantes pour I'audit des
comptes annuels de l'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 camples annuels pris isolément

Les immabilisations corporelles, dont le montant net s'éléve a €. 30 616 900, sont évaluées
selon Jes modalités décrites dans la note « Immobilisations corporelles et incorporelles » de
I'annexe relative aux actifs immaobilisés portés par votre société et leurs modalités de
dépréciation. Nos travaux ont consisté & vérifier le caractére approprié des méthodes
comptables visées ci-dessus, 4 s'assurer de leur correcte application et & vérifier que les notes
annexes aux états financiers donnent une information appropriée.

Vérifications spécifiques

Nous avons également procédé, conformément aux normes d'exercice professionnel
applicables en France, aux vérifications spécifiques prévues par les textes légaux et
reglementaires.

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

Responsabilités de la direction et des personnes constituant le gouvernement
d’entreprise relatives aux comptes annuels

Il appartient & la direction d'établir des comptes annuels présentant une image fidele
conformément aux régles et principes comptables frangais ainsi que de mettre en place le
controle interne qu'elle estime nécessaire a I'établissement de comptes annuels ne comportant
pas d'anomalies significatives, que celles-ci proviennent de fraudes ou résultent d'erreurs.

Lors de I'établissement des comptes annuels, il incombe & Ia direclion d'évaluer la capacité de
Ja société & poursuivre son exploitation, de présenter dans ces comples, le cas échéant, les
informations nécessaires relatives 4 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 le PrésidenL

Responsabilités du commissaire aux comptes relatives 4 I'audit des comptes annuels

I nous appartient d'établir un rapport sur les comptes annuels. Notre objectif est d’obtenir
I'assurance raisonnable que les caomptes annuels pris dans leur ensemble ne comportent pas
d'anomalies significatives. 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 significative. Les anomalies peuvent
provenir de fraudes ou résulter d'erreurs et sont considérées comme significatives lorsque 'on
peut raisonnablement s'attendre & ce qu'elles puissent, prises individuellement ou en cumule,
influencer les décisions &économiques que [es utilisateurs des comptes prennent en se fondant
sur ceux-ci.

Comme précisé par l'article L.823-10-1 du code de commerce, notre mission de certification des
comptes ne consiste pas 4 garantir 1a viabilité ou la qualité de la gestion de votre sociéte.

NDA/192-009 - Premier exercice de 10 mois et 9 jours clos le 31 décembre 2018 3
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Dans le cadre d'un audit réalisé conformément aux normes d'exercice professionnel applicables
en France, le cammissaire aux comples exerce son jugement professicnnel 1out au long de cet
audit. En outre :

« il identifie et évalue les risques que les comptes annuels comportent des anomalies
significatives, que celles-ci proviennent de fraudes ou résultent d'erreurs, définit et met
en ceuvre des procédures d'audit face A ces risques, et recueille des éléments qu'if
estime suffisants et appropriés pour fonder son opinion. Le risque de non-détection d'une
anomalie significative provenant d'une fraude est plus élevé que celui d’'une anomalie
significative résultant d'une erreur, car la fraude peut impliguer la coliusion, la
falsification, les omissions volontaires, les fausses déclarations ou le contournement du
contrdle inteme ;

« il prend connaissance du contréle interne pertinent pour 'audit afin de définir des
procédures d'audit approprides en la circonstance, el non dans le but d'exprimer une
opinion sur l'efficacité du contrdle inteme ;

+ il apprécie le caractére approprié des méthodes comptables retenues et le caractére
raisonnable des estimations comptables faites par la direction, ainsi que les informations
les concernant fournies dans les comptes annuels ;

» il apprécie le caractére approprié de 'application par la direction de la convention
comptable de continuité d’exploitation et, selon les éléments collectés, l'existence ou non
d'une incertifude significative liée & des événements ou & des circonstances susceptibles
de mettre en cause la capacité de la saciété & poursuivre son expioitation. Cette
appréciation s'appuie sur les éléments collectés jusqu'a la date de son rapport, etant
toutefois rappelé gue des circonstances ou événements uli&rieurs pourraient mettre en
cause la continuité d'exploitation. S'it conclut A I'existence d'une incertitude significative, il
attire I'attention des lecteurs de son rapport sur les informations foumies dans les
comptes annuels au sujet de cette incertitude ou, si ces informations ne sont pas foumies
ou ne sont pas pertinentes, il formule une certification avec réserve ou un refus de
certifier ;

« il apprécie la présentation d'ensemble des comptes annuels el évalue si les comptes
annuels reflétent les opérations et &vénements sous-jacents de maniére a en donner une
image fidéle.

Paris La Défense, le 5 avril 2019

KPMG S.A

N

Nicolas Duval-Arnould
Associé

NDA/192-008 - Premier exercice de 10 mois et 9 jours clos le 31 décembre 2018 4
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Bilan A City

But ;

: ACTIF

Capital souscrit non appelé
immobilisations incorporelles

Frais d'établissement

Frais de recherche et de développement
Concessions brevets licences procedés...
Fonds commercial

Autres immobilisations incorporelles
Immobilisations incorporelles en cours
Avances et acomptes/immo.Incorp.

Immobllisations corporelles

Terrains

Constructions

Installations techniques, mal. et outillage
Autres immobilisations corporelles
Immobilisations corporelles en cours
Avances & acomptes

11015590
16 354 568
4 091 505

631852
212910

11015 590
15722716
3878595

Immobillsalions financléres
Participations

Créances rattachées a des participations
TIAP

Autres titres immobilisés

Préts

Autres immobilisations financiéres

ACTIF IMMOBILISE

31 461 €63

844 762

30 616 900

Stocks et en-Cours

Matiéres premiéres et autres approv.
En-cours de production de biens

En-cours de production de services

Produits Inlermédiaires et finis

Marchandises .
Avances el acptes versés ) T
Créances

Créances clients et comptes ratiachés
Autres créances

Capital souscrit-appelé non versé
Valeurs mobiliéres de placement
Instruments de irésorerie
Disponibilités

Charges constatées d'avance

276 189
194 121

562 384
1708 295
173 222

276 183
194 121

562 384
1708 295
173222

ACTIF CIRCULANT

2914212

2914 212

Charges a répartir/plusieurs exercices
Prime de remboursement des emprunts
Ecarts de conversion - Actif

|
|

| TOTAL ACTIF

34 375875

B44 762

33531 112

Exercice closle 31 décembre 2018
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| PASSIF

_Capital

_Capital

534 000

534 000

dont versé o -
Primes d'émission, de fusion, d'apport, ...
Ecarts de réévaluation ou déquivalence

4797 000

Réserves

senzr

Réserve légale

Réserves statutaires ou contractuelles
Réserves réglementées

Autres réserves

Report 4 nouveau

Résultat

Résultat de I'exercice

464 033

Subventions d'investissement
Provisions réglementées

CAPITAUX PROPRES

4 866 967

Provisions pour risques
Provisions pour charges

PROVISIONS
AUTRES FONDS PROPRES

_Emprunts et dettes financiéres
Em{:runts obligataires convertibles
Autres emprunts obligataires
Emprunts et dettes auprés des établissements de crédit
Emprunts et dettes financiéres diverses

AT D VR €4 L T PTLE B

21465716
6874 225

Fournisseurs et autres dettes

Avances et acomptes regus sur commandes en cours
Detles fournisseurs et comptes rattachés

Dettes fiscales et sociales

Dettes sur immobilisations et comptes rattachés
Autres detles

Instruments de trésorerie

Produits constatés d'avance

147 355
107 470

69379

DETTES

28 664 145

Ecarts de conversion - Passif

! TOTAL PASSIF

33531 112

Exercice clos le 31 décembre 2018
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Cowupte de résultat A City

P e

Ventes de marchandises France
Ventes de marchandises Export
Praduction vendue de biens France
Preduction vendue de biens Export
Production vendue de services France
Production vendue de services Expori

2459237

CHIFFRE D'AFFAIRES NET

2459 237

Praduction stockée

Production immobilisée

Subventions d'exploitation

Reprise/provisions (et amorts) transferts de charges
Autres produits

29

Total des prodults d'exploitation

2 459 266

Achats de marchandises

Vanation de stock de marchandises

Achats matiéres premiéres et autres approvisionnements
Vanation de stock de mat. premiéres & aulres approv.
Aulres achats & charges extemes

Impéts, taxes et versements assimilés

Salsires et Traitements

Charges sociales

Dotations aux amortissements sur immedbilisations
Dotations aux dépréciations sur iImmobilisations
Dotations aux dépréciations sur actif circulant
Dotations d'exploitation aux provisions

Autres charges

1078758
276 338

! 844 762

151

Total des charges d'exploltation

2 200 008

RESULTAT D'EXPLOITATION

259 258

Bénéfice attribué ou perte transférée
Perte supportée ou bénéfice transféré

Quotes-parts de résultatopérations faltes en commun

Produits financiers de participations

Prod. fin. des autres val.mob. & créances actif immob.
Autres intaréts & produits assimilés

Reprises / provis® et dépréciat® & transferts de charges
Différences positives de change

Produits nets sur cessions de V.M.P.

Total des prodults financlers

Dotations aux amortissements dépréciations & provisions
Intéréts & charges assimilées

Différences négatives de change

Charges nets sur cessions de V.M.P.

723291

Total des charges financléres

723 291

RESULTAT FINANCIER
RESULTAT COURANT AVANT IMPOTS

-723 291
464 033

Produits exceptionnels sur opérations de gestion
Produits exceplionnels sur opération en capital
Reprises/provis®, dépréciat® & transferts de charges

Exercice clos le 31 décembre 2018
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Compte de résultat A City

Total produits exceptionnels

du 20/02/18

au 311218
11 mois

Charges exceptionnelles sur opérations de gestion
Charges exceptionnelles sur opérations en capital
Dotations aux amoriissements, dépréciations & provisions

Total charges exceptlonnelles

RESULTAT EXCEPTIONNEL

Participation des salariés aux résultats de l'entreprise
Impéts sur les bénéfices

TOTAL DES PRODUITS 2 459 266
TOTAL DES CHARGES 2 923 299
- BENEFICE OU PERTE ~464 033’

Exercice clos le 31 décembre 2018
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Annexe A City

REGLES ET METHODES COMPTABLES

- Faits caractéristiquas
- Régles et méthodes comptables

_INFORMATIONS RELATIVES AUBILAN

- Actif immobilisé

- Détail des immobilisations

- Frais d'établissement

- Frais de recherche et de développement

- Fonds commercial

- Charges financiéres incluses dans le co(t de production
- Immobilisations en cours da production

- Approche par composant

- Tableau de réévaluation des immobilisations

- Estimation du portefeuille de TIAP

- Liste des filialas et participations

- Détail des amortissements

- Stocks et en-cours

- [ntéréts sur élémants de lactif circulant

- Détail des créances et échéances

- Créances et deties relatives a des entreprises liées
- Eléments fongiblas da f'actif circulant

- Informations sur la créance résultant du report en amiére des déficits
- Valeurs mobiliéres de placement

- Dépréciation des actifs

- Dépréciation des stocks

- Dépréciation des créances

- Dépréciation des valeurs mobiliéres de placemeant
- Charges a payer

- Produits & recevoir

- Composition du capital

- Parts bénéficiaires

- Obligations convertibles échangeables

- Actions propres

- Tablaau d'affactation du résultat de 'exercice précédent
- Tableau de variation des capitaux propres

- Provisions réglemantées

- Provisions

- Echéances des dettes

- Dettes garanties par des suretés réelles

- Passifs sans évaluation fiable

- Primes de remboursement d'emprunts

- Ecarts de conversion sur ¢réances f detles

- Clause de réserve de propriéte

- Dettes et créances raprésentées par des effets de commerce
- Réglement des difficultés des enfreprises

- Charges constatées d'avance

- Produits constatés d'avance

x {Détail}
x (Détail)
X

x (Détail)

X oM oM X oM oM M X

»x x

XoOoX X X O X X X

» o»x

oM oM X X X XK

Exercice clos e 31 décembre 2018
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- Mouvements de I'exercice affectant les charges & répartir et les primes de rembourst

INFORMATIONS RELATIVES AU RESULTAT

- Ventilation du chiffre d'affaires net

- Frais accessoires d'achat

- R&munération des Commissaires Aux Comptes

- Eléments imputables & un sutre exercice

- Opérations faites en commun

- Transferts de charges d'exploitation et financiéras

- Charges et produits financiers concemant les entreprises liées

- Eléments exceptionnels imputables a8 un autre exercice

- Détail du résultat exceptionnel

- Transferts de charges exceptionnelles

- Résultat et impdt sur les bénéfices

- Incidence des évalustions fiscales dérogatoires

- Ventilation de limpdt sur les bénéfices

- Accroissements et allégements de la dette future d'impdt sur les bénéfices
- Impots sur les Bénéfices - [ntégration Fiscale

- Incidence des modifications votées entre |es dates de cldture et d'arrété

AUTRES INFORMATIONS

- Identité de la société mére consolidant [es comples de ls sociélé
- Evénements postérieurs 4 {a cloture

- Informations sur {ransactions effectuées sur les marchés de produits dérivés
- Effectifs

- Droit Individuel & [a Formaticn

- Avances et crédits slioués aux dirigeants

- Rémunération sllouées aux membres des organes de direction

- Transactions avec des parties liées

- Engagements financiers donnés

- Engagements financiers regus

- Crédit-bail

- Crédit-bail (Etat simplifie)

- Engagement de retraite

- Aspects environnementaux

- Tableau des cing demiers exercices

MO x X

KoM X oM oM M M X X

ooOX O X X X X X

xoX X X X

Exercice clos le 31 décembre 2018
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Fuits caractéristiques A City

FAITS CARACTERISTIQUES

Fuits esseutiels de ['exercice nyunt une incidence comptable
La société A City a été constituée sous forme d’une Société par Actions Simplifiée le 20 février 2018,
La société a paur objet tant en France qu'a 1étranger, pour elle-méme ou, le cas échéant, en participation avec des tiers

A titre principal :

- 'acquisition de tous terrains et immeubles, ainsi que de tous biens et droits pouvant coustituer 'accessoire ou ['annexe desdits biens
immobiliers;

- la construction de tous immeubles, ainsi que toutes opérations ayant un rapport direct ou indirect avec la construction desdits b iens
immobiliers ;

- la détention de ces biens immobiliers, leur I'exploitation et leur mise en valeur par voie de Iocation sous toutes formes 3

- la détention directe ou indirecte de participations dans toutes sociétés dont l'objet principal est 'exploitation d'un patrimoine
immobilier locatif, ainsi que I’animation et la gestion de telles sociétés;

A titre accessoire :

—la prise 4 bail de tous biens immobiliers. y compris par voie de crédit-bail ou de location financiére;

- la participation. en qualité d'emprunteur et de préteur, A toute opération de financement intragroupe et la possibilité de consentir & cet
effet toutes garauties réelles ou personnelles mobiliéres ou immobiliéres. hypothécaires ou outres ;

A titre exceptionnel ¢ I'ali¢nation des actifs de la Société, notamment par voie de cession. d’apport et de fusion ;

Et plus généralement : toutes opérations civiles, financiéres, commerc jales, industrielles, mobiliéres et
immobiliéres utiles pour le développement des objets précités.

Acquisition d'un ensemble immobilier

Le 20/03/2018, ta société a acquis un ensemble immobilier, 4 usage de bureaux, situé 4 Rueil Malmaison, pour un montant 34 800 000
curos.

A la date de clbture de I'exercice, 1'immeuble est particllement loué.

Souscription d’un nouvel emprunt

Au cours de Fexercice, la société a eu recours au financement externe afin de financer I'acquisition de I'ensemble immobilier situé a
Rueil Malmaison. Un emprunt a été souscrit, pour un moutant total de 5 800 000 d'eurcs. Cet emprunt a ¢té remboursé

intégralement au cours de I'exercice.

Au cours de 'exercice, la société a eu recours au financement exteme afin de financer I'acquisition de I'ensemble immobilier situé &
Rueil Malmaison., Un emprunt a été souserit, pour un montant total de 21 400 000 d'euros, dont I'échéance est le 20/03/2025,

Exercice clos le 31 décembre 2018
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Régles midthodes comptables A City

Désiguation de lu société : SASU A City

Secteur d'activité : Société Fonciére Immobiliére.

Annexe au bilan avant répartition de I"exercice clos le 31 décembre 2018, dout Ie total est de 33 531 112 euros
et au compte de résultat de "exercice, présenté sous forme de liste, dégageant une perte de 464 033 euros.

L'exercice a une durée de 10 mois, reconvrant la période du 20 février 2018 au 31 décembre 2018
Les notes ou tableaux ci-aprés font partie intégrante des comptes anauels.

Régles et méthodes comptables
Régles générales

Les comptas annuels sont établis en conformité avec les régles et méthodes comptables découlant des textes Jégaux et réglementaires en
France. 1ls respectent en particulier les dispositions du Réglement 2014-0324 de I'Autorité des Normes Comptables.

Les conventions comptables out é1é appliquées dans le respect du principe de prudence, conformément aux hypothéses de base :
— continuité de I'exploitation,
— permanence des méthodes comptables d"un exercice 4 |"autre,
— indépendance des exercices,

et conformément aux régles générales d'établisserment et de présentation des comptes annuels.
La méthode de base retenwe pour 1*évaluation des éléments inscrits en comptabilité est la méthode des codts historiques .

Un actif est un élément identifiable du patrimeine ayant une valeur économique positive pour I'entité, c'est-d-dire un élément générant
une ressource que 1'entité contréle du fait d'événements passés et dont elle attend des avantages économiques futurs.

En matiére de définition, comptabilisatioa, évalnation, amortissement et dépréciation des actifs, les principes comptables appliqués sont
conformes aux réglements ANC n°2014-0324.

Un passif est un élément du patrimoine ayant une valenr économique négative pour l'entité, c'est-d-dire une obligation de lentité i
1"égard d’un tiers, sans contrepartie ay moins équivalente attendue de celui—ci.

Les principes comptables appliqués pour 1'exercice clos le 31/12/2018 soat essentiellement ceux décrits ci~dessons :

Seules sont exprimées les informations significatives,

Inunebilisations corporelles et incarporelles

Le patrimoine est composé d'ensembles immobiliers de placement, destinés 4 étre conservés dans une perspective de long terme, méme
si certains arbitrages peuvent intervenir en fonction d'opportuaités fistures,

Codt d’entrée

Les immobilisations corporelles et incorporelles sont évaluges 3 leur cofit d'acquisition pour les actifs acquis 2 titre onéreux,  leur coiit
de production pour les actifs produits par I'entreprise, & leur valeur vénale pour les actifs acquis 2 titre gratuit et par voie d’échange.

Le cofit d'une immgbilisation est constitué de son prix d'achat, y compris les droits de douane et taxes non récupérables, aprés déduction
des remises, rabais commerciaux et escomptes de réglement et de tous les cofits directement attribuables engagés pour mettre I'actif en
place et en état de fonctionner selon l'utilisation prévue. Les frais accessoires, droits de mutation, honoraires ou commissions et frais
d'actes, sont incorporés 3 ce coiit d"acquisition.

Les immeubles sont décomposés en éléments identifiables et significatifs ayant lenr propre durde d'utilisation et rythme de
renouvellement. Comptabilisés séparément, ces éléments disposent d*un plan d'amortissement qui leur est propre.

Les frais d'entretien et de réparation qui garantissent une bonne conservation du patrimoine immobilier ainsi que les colts de remise en
état des Jocaux lors d"une nonvelle location sont comptabilisés en charges de Iexercice.

Exercice clos le 31 décembre 2018 PwC 15
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Regles méthodes comptables A City

Base amortissable . O

La base amortissable est constituée de la valeur brute de I'actif, déduction faite, le cas échéant, des dépréciations constatées et de sa
valeur résidnelle si cette derniére est significative et déterminée dés I'origine.

La valeur résiduelle correspond an montant, net des colits de sortie attendus, que I'entreprise pourzit obtenir, dans les conditions de
miarché actuelles, de la cession de I'actif sur Ie marché 4 1a fin de son utilisation. La valeur résiduelle d'un actif n'est mesurable que s'il

est possible de déterminer de maniére fiable la valeur de marché de revente du bien en fin de périede d’ntilisation.

Au cas despéce, la valeur résiduelle nest pas prise en compte dans la base amortissable, dans la mesure oit la société utilise les
ensembles immobiliers jusqu’au terme de leur durée de vie théorigue.

Durée d’amortissement

Les amortissements sont calculés selon la méthode linéaire, sur la durée d'utilisation des différents composants,
Les durées d’utilisation sont les suivantes :

% Fondation /Qssature : 40 ans

* Etanchéité / Fagade / Couverture / Menuisetie : 15 ans

* Equipements techniques : 15 ans

* Ageacement intérieur : 10 ans

Dépréeiation

Dés lors qu'existe 4 la cldture de V'exercice un indice montrant qu'un ensemble immobilier a pu perdre notablement de sa valeur, la
société effectve un test de dépréciation, Une dépréciation doit étre constatée si 1a valeur actuelle de Iimmobilisation est devenue

inférieure A la valeur nette comptable.

La valeur actuelle s"apprécie par référence 4 la plus levée de la valeur vénale et de la valeur d'usage. La valeur vénale s'entend du
montant qui pourrait étre obtemu, 4 la date de clotre, de la vente d'un actif lors d'une transaction conclue 3 des conditions nermales de
marché, oet des coits de sertie. La valeur dusage est 12 valeur des avantages économiques futurs attendus de I'utilisation de I'actif et de
sa sortie.

Puarticipations, titres immobilisés, valenrs mobilieres de placement

La valeur brute est constituée par le cofit d'achat hors frais accessoires. Lorsque Ja valeur d'inveutaire est inférieure 4 la valeur brute,
une dépréciation est constituée du montant de la différence.

Les valeurs mobiliéres de placement sont comptabilisées 4 Jeur cofit d'acquisition, lequel ne comprend pas les frais d'acquisition. En cas
de cession portant sur un ensemble de titres de méme nature conférant les mémes droits, Ia valeur d'entrée des titres cédés a ¢té

déterminée selon la méthode "premier entré — premier sorti”.

Ces valeurs mobiliéres de placement sont, le cas échéant, dépréciées (en régle générale ligne de titre par ligne de titre) pour ramener
leur valeur nette comptable 4 la valeur actuelle & la date de clture de ["exercice,

Créunces
Les créances sont valorisées 4 leur valeur nominale, Elles ne font pas I’objet d’une actualisation.

Une dépréciation est constatée lorsqu'il apparait a la cléture de I'exercice que la valeur actuelle est inférieure 2 la valeur comptable et
qu'il existe une perte probable mais jugée réversible. La dépréciation des créances sur les locataires est calculée sous déduction du

dépdt de garantic.
Provisions

Une provision est constituée lorsqu'il existe une obligation de la société 3 1'égard d'un tiers dont il est probable ou certain qu'elle
provoquera une sortie de ressources au bénéfice de ce tiers, sans contrepartic au moins équivaleute atiendue de celui-ci. Une provision
est un passif dont le montant ou I'échéance n’est pas fixé de fagon précise.

Exercice clos le 31 décembre 2018 PuwC 16
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Regles méthodes comptables A City

Detltes

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

créditeurs de certains locataires au titre de leur réglement avant échéance sont constatés en « autres dettes ».

Instruments financiers dérivés

Les instruments dérivés utilisés ont pour but exclusif la couverture des risques de taux d'intérét. Ii s'agit de contrat de CAP dont
"utilisatioa garantit un taux d’intérét maximum.
La prime de CAP est comptabilisée 4 I'actif et étalée sur la durée de 'emprunt.

Reconnaissance des revenus
Les loyers sont comptabilisés au fur et 3 mesure de 1’avancement de ["exécution de la prestation,

Afin de rendre compte correctement des avantages économiques procurés par le bien, les franchises ou progressivités de loyers ayant
un caractére significatif font I’objet d"un étalement sur la durée ferme du bail.

Les indemnités de résiliation regues des anciens locataires sont comptabilisées en produits d’exploitation.

Les refacturations contractuelles de taxes et d*assurances figurent dans le chiffre d’affaires.

Charges locatives
Les charges locatives engagées par le propriétaite pour le compte des locataires sont comptabilisées en charges d'exploitation pour les

dépenses réelles et en prodnits d'exploitation pour les appels de charges provisionnels. Les effets potentiels de la reddition annuelle des
charges locatives sont comptabilisés en charges 4 payer ou en produits A recevoir 4 Ia cléture de I’exercice.

Coiits d’emprunt
Les intéréts sont comptabilisés en charges de I'exercice. Les coiits 1iés 4 1a mise en place de I'emprunt sont étalés sur la durée de

I'emprunt.

Impits sur les bénéfices
Les impéts sur les bénéfices sont comptabilisés selon la méthode de I'impdt exigible.

En application des dispositions de ['article 208 C 111 du Code Général des Impdts, la société a opté pour le régime SIIC d'exonération
d’impét sur les sociétés 4 compter du 20 février 2018.

Iuformations complémentaires ponr donner une image fidele.

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

Création de la société

La sociéié a &té créée le 20/02/2018 et cldture son premier exercice de 10 mois et 9 jours le 31/12/2018.

Exercice clos le 31 décembre 2018
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Notes sur le bilan A City

INFORMATIONS RELATIVES AU BILAN

Actif immobilisé
z 5 " & N o : . S
s exercice R I e M s sxerclcols
- Terrains 11 015590 11 015590
- Constructions sur sol propre 16 354 568 16 354 568
- Installations générales, agencements et
- Installations techniques, malériel et outillage
industriels 4091505 4 001505
- Installations générales, agencements
Immoblilsations corporelies 31 461 663 31 461 663
- Participations évaluées par mise en
| | I |
: ACTIF IMMOBILISE - 31 461 663 31461663

1 I I |

Le montant des frais de I’exercice inclus dans le colt d’acquisition des immobilisations s’éléve & 2 473 milliers d'euros.

Exercice clos le 31 décembre 2018 PwC 18
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Notes sur le bilan A City

Détail des immobilisations

B~ WYY

Ventilation des augmentations
Virements de poste & poste
Virements de l'actif circulant
Acquisitions

Apports

Créations

Réévaluations

31461683

31461663

~ Augmentations de l'exercice 31 461 663

31 461 663

Ventilation des diminutions

Virernents de poste a poste
Virements vers l'actif circulant
Cessions

Scissions

Mises hors service

* Diminutions de I'exercice

Exercice clos le 31 décembre 2018
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Notes sur le bilan A City

Détail des amortissements

Situations et mouvements de l'exercice des amortissements techniques (ou venant en diminution de

I’actif)

r

b CLPTERD. 5

—— T v
. . . 4 [P . 3

P Augmentations 22

Immobilisations tncorporelles

Frals d'établissement et de dévelop. (i)
Autres immobllisations Incorporelles (11)

Immobilisations corporelles

Terrains
Constructions sur sol propre 631 852 631 852
Constructions sur sol d'autrui
Inst. géné. agenc. aménagements constructions
Inst. techniques, matérie! et outillage industriels 212 910 212910
Inst. géné. agencements et aménag. divers
Maténel de transport
Matériel de bureau et informatique, mobilier
Emballages récupérables ef divers
Total (1) 844 762 844 762
. TOTAL GENERAL (f+li+111) 844 762 844 762.
rPwC 20
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Nortes sur le bilan A City

Actif circulant

Détail des eréances ¢t des échéances

- mmwwﬁqaqmm v mz:.rxm represents
i v b e g $v§jﬂ4;ﬂi\‘ *;:«‘%@, “’F;%a»} e m . — 3
o SEREL s * COCTRTID |
Capital souscrit:
Capital souscrit non appelé | ! |

Créances de l'actif Inmobllisé : _
Créances rattachées a des participations
Préts
Autres

Créances de 'actif clrculant ©
Clients douteux ou litigieux
Autres créances clients 276 189 276 189
Créances de titres prétés ou remis en garantie
Personnel et comptes rattachés
Sécurité Sociale et autres org. sociaux
Etat et autres collectivités publiques

Impots sur les bénéfices

Taxe sur la valeur ajoutée 19 585 19 585
Autres impots, taxe el assimilé
Divers
Groupe et associés
Débiteurs divers 174 536 174 536
Charges constatées d'avance 173 222 29657 143 565
[ Total . 643 532 499 967 143 565 {

Préts accordés en cours d'exercice
Préts récupérés en cours d'exercice
Préts et Avances consentis aux ass. pers. physigues

Produits i recevoir

Clients - factures 4 établir 276 189

! Total 276189,

|

|

|

|
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Notes sur le bilan A City

~ Capitaux Propres

Composition du capital
Capital d’un montant de 534 000,00 curos décomposé en 534 000 titres d’une valeur nominale de 1,00 euros.

Titres composanl e capital au début de F'exercice 1000 1,00
Titres émis pendant I'exercice 533000 1,00
Titres remboursés pendant I'exercice

Titres composant le capital 4 1a fin de I'exercice 534 000 1,00

Tableau de variation des capitaux propres

Commentaires :

Le 14/03/2018, la société a procédé 4 une avgmentation de capital d’un montant de 533 000 curos, par émission de 533 000
actions d'nne valeur nominale de 1 euro. A la cléture de I’exercice, le montant du capital social s*éléve 4 534 000 euros.

—

2 s ,e?“
Déb : Yone b o «ﬁrﬂ R
: : ¥ Vartations SN dexerclce)

z 1§ i I s
Capital 1000 533 000 534 000
Primes d'émission, fusion, apports 4797 000 4797 000
Résultal de I'exercice -464 033 -464 033
i Total Capitaux Propres 1000 4 865 967 4 866 967+

Exercice clos le 31 décembre 2018 PwC 22
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Dettes

Etat des dettes

Drut BRI A molns Juran| W %!‘me
Emprunts obligataires convertibles
Autres empruntis abligalaires
Emprunts et dettes auprés des établissements
de crédit 21465716 65716 21400 000
Emprunts et dettes financiéres diverses 446 534 446 534
Dettes Foumisseurs et comples rattachés 147 355 147 355
Dettes fiscales et sociales 107 470 107 470
Dettes sur immobilisations et comptes rattaché
Autres dettes 6497 071 6497 071
Produits constalés d'avance
- Total ! - - 28 664 145 7 264 145 21 400 000
Emprunts souscrits en cours d'exercice 27 200 000
Emprunts remboursés sur l'exercice 5 800000
Montant des emprunts et dettes contractés
auprés des associés perscnnes physigues

Charges a payer
Fournisseurs - fact. non parvenues 48 796
Int.courus sfemp.aup.etablt.crédit 65716
Associés - inléréts courus 411 692
Taxe prefessionnelle CAP 7479
i Total 533 683

Exercice clos e 31 décembre 2018 PwC 23
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Comptes de Régularisation

Charges constatées d’avance

Charges - Charges Charges
d'exploltation Financibres - “Exceptionriefies "
! R _ R _
Etalement commission arrangement , 173222
i Total 173 222 !

Exescice clos e 31 décembre 2018
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INF OR_]WA TIONS RELATIVES AU RESULTAT

Charges et prodnits financiers concernant les entreprises liées
Montant compris dans les charges financiéres : 411 652 euros

Rémunération Commissaires aux Comples

Le montant comptabilisé au titre du contrdle 1égal des comptes annuels s'éléve 2 7 000€ HT.

Régime fiscal

En application des dispositions de I'article 208 C TII du Code Général des Impéts, la société a opté pour le régime SIIC d'exonération

d'impdt sur les sociétés 3 compter du 20 février 2018.

Exercice clos fe 31 décembre 2018
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Auntres informations A Cily

Engagements financiers donnés

1) Les suretds concernant I'smprunt bancaire contracté sont les suivantes :
Siireté mobiliére :

= Nantissement des comptes de I'emprunteur

- Borderau Dailly

- Nantissement de créances au titre du contrat de couverture

- Nantissement de Créance au titre de tout prét subordonné - Convention de subordination
- Compte bloqué - Cash Trap

-Mainlevée

Siireté réelles immobiliére ;

- Hypotéque de I'immeuble
- Privilége de préteur de deniers

2) Les engagements concernant l'emprunt bancaire contracté sont les suivants :

- Communication des documents comptables et financiers
- Visite de I'immenble - Audit A Vinitiative de l'agent et des préteurs
- Communjcation des rapports d'expertise

- Communication des ratios financiers
- Communication de toute information significative concernant I'immenble (Vente ; Litiges ; Sinistres...)

- Respect des ratios financiers (ratio LTV a 72% puis 70% ; ratio ISC 4 150%)

Instruments finunciers deérivés

La société a contracié un contrat de CAP le 20 mars 2018 dont les caractéristiques sont les suivantes :
- Date effective : 20/03/2018

- Date de fin : 20/03/2025

- Montant neminal emprunt couvert : 21 400 000€

- Montant du CAP : 633 000€

- Taux CAP : 0.90000%

Rapport de I'axpert-comptable page 5 - Exercice ¢los le 31 décembre 2018 PwC
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