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Grette du tribunal

L 32 ?ARIS- POI?!I,E MONTM'ARTRE de commerce de Paris
Société par Actions Simplifiée au capital de 7 300 000 £, rcs annuels déposésle::

; 22 Rue Maurice Grimaud -- 75018 - PARIS 23 0CT. 2020

| 813 867 926 RCS PARIS
\ . Sous le e %}{

=

ASSEMBLEE ORDINAIRE ANNUELLE DU S JUIN 2019
PROCES-VERBAL DES DELIBERATIONS

Proposition de la résolution d'affectation du résultat de I'exercice clos le 31 décembre 2018

DEUXIEME RESOLUTION

L'Assemblée Générale décide d'affecter la perte de I'exercice clos le 31 décembre 2018 s'élevant a
-93 798,22 euros de la maniére suivante :

Perte de l'exercice : -93 798,22 euros
Au compte "Report a nouveau" -93 798,22 euros

S'élevant ainsi -409 808,68 euros.

Conformément & la loi, I'Assemblée Générale constate qu'aucun dividende n'a été distribué depuis la
constitution de la Société,

Vote de I'Assemblée Générale Ordinaire Annuelle du 5 Juin 2019,

\ Cette résolution est adoptée parA3000CO voix ayant voté pour, ) voix ayant voté
| contreet ___ () voix s'étant abstenues,

©~
COﬂ‘? ¢ 6\:“9@«& ‘
Certifié conforme

Le Président
La Société SOCIETE EUROPEENNE D'HOTELLERIE

Représentée par M Philippe MARGUET.
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* Dees explications Concemant cette rubnque sont données dans la nouce n® 2032

’ /
»
. ) @ BILAN - ACTIF pGrFip N°2050 2019
)
‘ Formutare obiigatowre (arucle 53 A
; dus Code pererai dea anpbis}
! Désignation de I'entreprise SAS_32 PARIS PORTE MONTMARTRE Durée de I'exercice exprimée en nombre de mois® L12__J
' Adresse de I’entreprise ___ 22 _rue Maurice Grimaud 75018 PARIS Durée de I’exercice précédent* |12 )
»
| NumerosmET'l8|1]3|8|5|7|9|2|64-0+0|0|2|°|)—"7 Neant ]
Exercice N clos le,
/ L31/12/2018 j
—"“ Brul Amortissements, provisions Net
"‘ﬂ‘ o 1 2 3
Capital souscrit non appelé g ‘
5 Frais d’établissement * \ ,J AC
§ Frais de développement * Ofx cQ
g Concessions, brevets et droits similaires AF AG
Z
é Fonds commercial (1) AH Al
-«
= ! Autres immobilisations incorporelles Al AK
=]
Z | Avances et acomptes sur immobilisa-
Z |1ions incorporelle% AL AM
E Terrains AN 9 1393 731 |AO 9 393 731
B | & | Constructions APl 24 882 633 |AQ 279 333 24 603 205
2|2
0 Installations techniques, matériel et
g g outllage indus\:.ricl.:z:l AR AS
% § Autres immobilisations corporelles AT AU
E % Immobilisations en cours AV AW
g Avances et acomptes AX AY
& | Participations évaluécs selon
g la méthode de mise en équivalence cs T
§ Autres participations cu cv
-]
B | Créances rattachées A des participations EB BC
r4
g Autres titres immobilisés BD 152 |BE 152
%]
z |Prtts BF BG
b
£ | Autres immobilisations financiéres* BH B1
TOTAL (ID) BJ 34 276 523 |[BK 279 333 33 997 190
Matiéres premiéres, approvisionnements BL EM
. | En cours de production de biens BN BO
§ En cours de production de services BP BQ
=
* | Produits intermédiaires et finis BR BS
E Marchandises BT BU
E Avances et acomptes versés sur commandes BY BW
O
E v | Clients et compies rattachés (3)* , BX 39 330 |BY 39 330
[
< ‘3 Autres créances (3) BZ 725 gsg |CA 725 856
© Capital souscrit et appelé, non versé CB cc i
v | Yaleurs mobiliéres de placement
é (dont actions propres :p CI’ CE
G |Disponibilités CF 1 250 797 |(CG 1 250 797
Charges constatées d’avance (3)* CH 3 243 |CI 3 243
g TOTAL (111) [C) 2 019 228 |CK 2 019 228
-EE Frais d’émission d’emprunt & étaler (Iv) [CW 462 499 462 299
5 -i_i':' Primes de remboursement des obligations (V) |CM
3
Ecarts de conversion actif* (vD) |CN
TOTAL GENERAL (1a v1) |CO 36 758 251 1A 279 333 26 478 917
g | Reavois: (3) Dont droit au bl : . Qptinomdunds fcp (3) Part 4 plus &un an JCR
€ | Clause de reserve . .
s34 -# Immeobihisabons : Stocks : Créances :
g de propriélé ; mmobilisalions oc
&
9]




Cegid Group

@ BILAN - PASSIF avant répartition

Formulaire obligaoire (aruck: 53 A
du Code general des mmpdis)

DGFiP N° 2051 2019

Désignation de 1’entreprise

SAS 32 PARIS PORTE MONTMARTRE

Néant D ;

Exercice N
Capital social ou individuet (1)* (Dont versé : —..._ 7300 _000__) DA 7 300 000
Primes d'émission, de fusion, d'apport, ... DB
Ecarts de réévaluation (2)* (dont écart d’équivalence |[EK ) |DC
Réserve 1égale (3) 1)1
E Réserves statutaires ou contractuelles DE
§ Réserves réglementées (3)‘( gg‘f: ,ﬁﬁsg‘m“;ﬁif,%égii'i{,’j;" rovisions | g ) DF
& YT
K | Avtres réserves (ot maiese it vivants® | EY ) |vc
% Report d nouveau DH ( 316 010}
S | RESULTAT DE L'EXERCICE {bénéfice ou perte) DI ( 83 728)
Subventions d’investissement Dl
Provisions réglementées * DK
TOTAL{) |DL 6 890 191
g + | Produit des émissions de titres participatifs DM
g % Avances conditionnées DN
< TOTAL {l) |DO
z § g | Provisions pour risques DpP
228 »
E ;§ Provisions pour charges DQ
~gY TOTAL () |DR
Emprunts obligataires convertibles ns
Autres emprunts obligataires DT
Emprunts et dettes auprés des établissements de crédit (5) DU 28 092 545
s Emprunts et dettes financiéres divers (Dent emprunts participatifs IEI ) |DV 75 000
E Avances et acomptes regus sur commandes en cours DW
‘5’ Dettes fournisseurs et comples rattachés DX 403 250
Dettes fiscales et sociales Dy 5 929
Dettes sur immobilisations et comptes rattachés DZ 996 B30
Autres dettes EA 15 069
C,‘é";{’,‘_‘ Produits constatés d’avance (4) EB
TOTAL (V) [EC 29 588 726
Ecarts de conversion passif* (v) [ED
TOTAL GENERAL (13V) |EE 36 478 917
(1) [ Ecart de réévaluation incorporé au capital 1B
Réserve spéciale de réévaluation (1959) 1C
@ | )| Dont Ecart dc réévaluation libre 1D
g Réserve de réévaluation (1976) 1E
& (3)| Dont réserve spéciale des plus-values 4 long terme * EF
(4) | Dettes et produits constatés d"avance 4 moins d'un an EG 2 913 508
(5)| Dont concours bancaires courants, et soldes créditeurs de banques et CCP EH

* Des exphicauions concernant cette rubnque sont données dang 1a notice 0° 2032




Cegid Group

@ COMPTE DE RESULTAT DE L'EXERCICE, (En listc)

Formulaire sbligsoire (aencle 93 A
du Code geneml des onpdia}

DGFiP N°2052 2019

.SAS 32 PARIS PORTE MONTMARTRE

Désignation de 'entreprise

Néant D ’

Exercice N
France Iimismﬁ"g’;ﬁums e es Total
Ventes dc marchandiscs® FA FB FC
Production vendue biens * FD FE £
% services * FG 659 133 |[FH 3| 659 133
g Chiffres d’affaires pets ¥ FJ 659 133 |FK FL 659 133
S Production stockée* 13|
E Production immobilisée* FN 134 700
£2 | Subventions d"exploitation FO
é Reprises sur amortissements ¢t provisions, transferts de charges* (9) FP
& Autres produits (1) (11) fQ 1
Total des produits d’esploitation (2) (1) { Fr 793 836
Achats de marchandises (y compris droits de douanc)* 13
Variation de stock (marchandises)* FT
Achats de matiéres premiéres et autres approvisionnements (y compris droits de douane)* U
Variation de stock (matiéres premiéres et approvisionnements)* F¥
é Autres achats et charges extemnes (3) (6 bis)* W 179 741
g Impdts, taxes et versements assimilés*® FX 13 1382
§ Salaires et traiternents* FY
[
fa Charges sociales (10) FZ
g mé Sur immobilisations| dotations aux amortissements® GA 308 295
é 5 E - dotations aux provisions* GB
~ §§ Sur actif circulant : dotations aux provisions* GC
Q§ Pour risques et charges : dotations aux provisions GD
Autres charges (12) GE 23
Total des charges d'exploitation (4) (1I) |GF 501 251
1-RESULTAT D'EXPLOITATION (1 - 1) GG 292 584
E g Bénéfice attribué ou perte transférée® am
g- g Perte supportée ou bénéfice transféré* av) |c1
Produits financiers de participations (5) GJ
é Produits des autres valeurs mobiliéres et créances de Vactif immobilisé (5) GK]
g Autres intéréts et produits assimilés (5) GL 22
= Reprises sur provisions et transferts de charges GM 290 814
§ Différences positives de change GN
g Produits nets sur cessions de valeurs mobiliéres de placement GO
Tota! des produits finaaciers (V) |GP 290 837
g Dotations financiéres aux amortissements €t provisions* GQ
g Intéréts et charges assimilées (6) GR 677 219
;E._ Différences négatives de change GS
g Charges nettes sur cessions de valeurs mobiliéres de placement GT
é Total des charges financitres (VI) |GU 677 219
2 - RESULTAT FINANCIER (V - V1) Gy 386 382)
3 - RESULTAT COURANT AVANT IMPOTS {I- 1 + Il - IV + V - VI) GW (93 798)

(RENVOIS : voir tabteau n® 2033) * Des explications concernant cctte rubnque sont données dans la notice n® 2032.




Cegid Group

@ COMPTE DE RESULTAT DE L'EXERCICE (suite)

Formulnre obhigatowre (arncle 53 A
du Code geeeral des onpdts)

DGFiP N° 2053 2019

Désignation de I’entreprise

SAS 32 PARIS PORTE MONTMARTRE

Néant D :

Exercice N
« Produits exceptionnels sur opérations de gestion HA
%g Produits exceptionnels sur opérations en capital * HB
g% Reprises sur provisions et transferts de charges fC
= Total des produits exceptioncels (7) (VII) |HD
g Charges exceptionnelles sur opérations de gestion (6 bis) IiE
gj%ﬂ Charges exceptionnclies sur opérations en capital * HF
Eg Dotations exceptionnelles aux amortissements et provisions (6 ter) G
(ﬁ Total des charges exceptioonelles (7) (VIII) |HH
4 - RESULTAT EXCEPTIONNEL (VI - VIiI) ifl
Participation des salariés aux résultats de 1’entreprise {IX) (H}
1mpdts sur les bénéfices * X) |HK
TOTAL DES PRODUITS (1+ 111+ V + VII) HEL 1 084 673
TOTAL DES CILARGES (11+1V + VI + VI + IX + X) M 1 178 471
5 - BENEFICE OU PERTE (Total des produits - total des charges) HIN ( 93 798)
(1) | Dont produits nets partiels sur opérations 4 long terme 1o
produits de locations immobiliéres HY 659 133
(2) Dont
produits d’exploitation afférents A des exercices antérieurs (3 détailler au (8) ci~dessous) 1G
- Crédit-bail mobilicr * HP
(3) Dont
— Crédit-bail immobilier HQ
(9) | Dont charges d’exploitation afférentes & dcs exercices antérieurs (4 détailler an (8) ci-dessous) H
() | Dont produits concernant les entreprises liées 13
{6) | Dont intéréts concemant les entreprises li¢es 1K
6bis)| Dont dons faits aux organismes d intérét général (art 238 bis du C.G.L) HX
1) Dont amortissements des souseriptions dans des PME innovantes (art. 217 octics) RC
Dont amortissements exceptionnel de 25% des constructions nouvelles ( art. 39 quinquies D) RD
“ (% | Dont transferts de charges Al
§ {19 | Dont cotisations personnelles dc I’exploitant (13) Al
é {I) | Dont redevances pour concessions de brevets, de Ticences (produits) A3
{12) | Dont redevances pour concessions de brevets, de licences (charges) Ad
{3 oDoo;;ﬂpér:nmeﬁsta?rccso gcsg;?mmclles : facultatives AS obligatoires Ad
U] }gf,:g:',‘:ﬁsaﬁn"ﬁ},‘)'“ et charges exceptionncls (Si le pombre de lignes est insuffisant, reproduire le cadre (7) et le Charges exceponnaiics =l Produts excepuonnels
(8) | Détail des produits et charges sur exercices anlérieurs : Charges anténeures Ererire ™ Produrts snténewrs

= Des explicalions concenant cetie rubnque sont donnses dans s notce n® 2032




| 7 SAS 32 PARIS ORTEMONTMARTRE '_ Exertlceclos le 311.1'212_015__

ANNEXE
Au bilan, avant répartition, de l'exercice clos le 31 décembre 2018 dont le total est de 36 478 917,56 €
et au compte de résultat de I’exercice dégageant une perte de 93 798,22 €.

L'exercice a une durée de douze mois recouvrant la période du ler janvier 2018 au 31 décembre
2018,

Les notes et tableaux ci-aprés font partie intégrante des comptes annuels. Ceux-ci ont été établis
conformément au Réglement ANC n° 2G14-03 et aux principes généralement admis.

ACTIVITE DE L'ENTREPRISE

La SAS 32 PARIS PORTE MONTMARTRE a pour objet principal la réalisation et/ou le financement
d'études préalables en vue de l'acquisition d'un terrain situé au 30 et 32 avenue de la Porte
Montmartre dans le 182me arrondissement de Paris nécessaire 4 1'édification, via un contrat de
promotion immobiliére (CPI), d'un immeuble neuf R+6 ainsi que d'un niveau sous-sol comprenant
dans un méme ensemble :

— un complexe hotelier trois €toiles de 6 296 m? environ,
— des bureaux d’une surface de 8§78 m? environ,

—un commerce de restauration en rez—de-chaussée de 353 m? environ,
— un parc de stationnement de 32 places en sous-sol.

FAITS SIGNIFICATIFS

Affectation du résultat :

En date du 19 Juin 2018, les associés ont décidé d'affecter la perte de Fexercice 2017, soit la somme
de 164 359,08 €, au débit du poste "report  nouveau" dont le solde est désormais de —316 010,46 €.

Tirage des emprunts bancaires :
Les préts souscrits auprés de BNP et CE-1DF ont fait 1'objet de différents tirages a partir du 15

janvier 2018 pour financer les appels de fonds n® 20 a 26 du CPI sur l'exercice 2018. L'appel de
fonds n°27A a été financé par tirages a hauteur de 1 465 € et par fonds propres pour 20 547 €.

Page 5




- SAS32PARIS PORTE MONTMARTRE : Exelr"cice‘cilos le“r:}_lfl_zno‘lﬁ‘»

ANNEXE

Livraison de l'immeuble :

L’Immeuble a été achevé le 9 octobre 2018 et 'immeuble a été livré a cette méme date.

La date de prise deffet du bail de QH PARIS PORTE MONTMARTRE et EUROPEENNE
D'HOTELLERIE est le 10 octobre 2018.

Changement de siége social :

En date du 10 octobre 2018, sur décision de la présidente, le siége social de la société a €té transféré
au 22 rue Maurice Grimaud — 75018 Paris.

Contrat de promotion immobiliére :

En date du 5 novembre 2018, I'avenant n°1 du contrat de promotion immobiliére a ét¢ signé entre 32
Paris Porte Montmartre et la SNC SBI Opérations. Il a été convenu des travaux modificatifs se
décomposant comme suit :

—~352 129.61€ HT relatif & des travaux modificatifs demandés par la maitre d’ouvrage

— 187 197.38€ HT relatif a des travaux supplémentaires & la demande du locataire
Le prix du CPI est alors porté 4 24 016 326.99€ HT.

REGLES ET METHODES COMPTABLES

Les Comptes Annuels sont établis conformément aux régles édictées par le Réglement ANC n°
2014-03 et aux principes comptables fondamentaux (prudence, permanence des méthodes,
indépendance des exercices, continuité de ’activité).

Les recommandations énoncées dans le Guide Professionnel des entreprises du secteur d'activité ont
notamment été respectées.

Les éléments inscrits en comptabilité sont évalués selon la méthode des coiits historiques.
Les notes ou tableaux ci-aprés font partie intégrante des Comptes Annuels.

Les principales méthodes comptables utilisées sont les suivantes :

Page 6




SAS 32PARISPORTEMONTMARTRE a .lé;e:n_':icle-c-l;)srle 31122018

ANNEXE

1. Immobilisations corporelles

Les immobilisations sont évaluées 4 leur cofit d'acquisition selon les dispositions du Réglement ANC
n°2014-03. Conformément & ce réglement, les actifs immobiliers ont été comptabilisés selon

I’approche par composants.
La société a opté pour l'activation des frais d'acquisition des immobilisations corporelles ainsi que des
coiits d'emprunts (intéréts et amortissement des frais d'émission d'emprunt relatifs  la construction

durant la période de construction).

L'immeuble étant achevé le 9 octobre 2018, des dotations aux amortissements ont été comptabilisées

au cours de I’exercice.

La valeur brute a été répartie en 4 composants distincts.

Aucune valeur résiduelle ne subsite en fin de période d’amortissement.

Les amortissements pratiqués suivent les dispositions de l'article 214-1 du Réglement ANC

n°2014-03 modifié, chaque composant étant amorti sur une durée d'utilité propre en fonction du
type d’actif :

Gros oeuvre 40 ans Linéaire
Couverture/ Fagade 30 ans Linéaire
IGT 20 ans Linéaire
Agencements 10ans  Linéaire

2. Valorisation des; actifs

Si la valeur actuelle d'un ensemble immobilier est inférieure a la valeur nette comptable, une
dépréciation est constituée pour ramener la valeur nette comptable a la valeur actuelle.

Au 3] décembre 2018, aucune dépréciation n’a été constatée.
3. Notion de résultat courant et exceptionnel

Les éléments des activités ordinaires méme exceptionnels par leur fréquence ou leur montant sont
compris dans le résultat courant. Seuls les éléments ne se rapportant pas aux activités ordinaires de

Page
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.- SAS32PARIS _PORTE MONTMARTRE - E'x.elli'cice.clos le 3111.21201-3..‘

ANNEXE

’entreprise ont été comptabilisés dans le résultat exceptionnel.
4. Créances

Les créances sont valorisées a leur valeur nominale. Une dépréciation est constituée lorsque la valeur
d’inventaire est inférieure a la valeur comptable.
Au 31 décembre 2018, aucune dépréciation n’a €té constatée.

5. Rémunération des commissaires aux comptes

Au titre de la mission d'audit 1égal des comptes, le montant des honoraires des commissaires aux
comptes figurant au compte de résultat de I’exercice 2018 s’élévent 22 850 €.

6. Contrat de promotion immobili¢re

En date du 5 octobre 2015, un contrat de promotion immobiliére (CPI) a été signé entre la Société (en
tant que maitre d'ouvrage) et la SNC SBI OPERATIONS (en tant que promoteur), pour un prix
convenu de 23 477 000 € HT dans le cadre de la réalisation du programme de construction de
l'ensemble immobiliser. La livraison de cet immeuble devait intervenir au cours du second trimestre
2018 (22 mois & compter de la signature de l'ordre de service de démarrage intervenue le 25 aofit
2016) mais la construction a pris du retard et la livraison est intervenue le 9 octobre 2018.

7. Baux commerciaux

La Société a conclu le 5 octobre 2015 deux baux commerciaux en état futur d'achévement sous
conditions suspensives (BEFA) pour une durée ferme de 11 ans et 11 mois :

- d'une part, avec la société QH PARIS PORTE MONTMARTRE, filiale de la SEH, sur la totalité du
complexe hotelier. Le bail a été consenti et accepté moyennant un loyer principal annuel de 2 100
000 €HT;

- d'autre part, avec la société EUROPEENNE D'HOTELLERIE (SEH), sur les bureaux. Le bail a été
consenti et accepté moyennant un loyer principal annuel de 300 000 € HT.

8. Acquisition du terrain
La Société a fait I'acquisition du terrain nu situé au 30 et 32 Avenue de la Porte de Montmartre 2

PARIS (75018) aupres de PARIS HABITAT - OPH, en date du 12 juillet 2016, moyennant le prix de
9289 891 € HT.

Page
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® S AS32 PAR]SPORTEMONTNIARTRE .‘ Exerclceclos Ie3lll2/‘2018

ANNEXE

9. Emprunts bancaires

Afin de financer la partie non couverte par les fonds propres du programme de construction, la
société a souscrit en date du 12 juillet 2016 a des financements bancaires externes d'un montant total
de 28 000 000 €, structurés comme suit :

- Emprunt bancaire dit « renouvellement urbain » d'un montant maximum de 21 000 000 € consenti
par la Caisse des Dép6ts et Consignations (CDC), pour une durée maximale de 20 ans avec un taux
d’intérét annuel égal 4 I’Index Livret A augmenté d’une marge de 0,60% ;

- Emprunt bancaire de 7 000 000 € pour une durée maximale de 15 ans avec un taux d'intérét annuel
fixe de 3,1%, a hauteur de 50% auprés de BNP PARIBAS (3 500 000 €) et 50 % auprés de la
CAISSE D’EPARGNE (3 500 000 €).

10. Rémunération des cautions d’emprunt bancaire

Le prét bancaire de 21 000 000 € souscrit aupres de la Caisse des Dépdts et Consignations (CDC) est
garanti par la Ville de Paris (50%) ainsi que la Caisse d'Epargne IDF (50%). Ces deux garanties
accordées pour la durée totale du prét, font l'objet d'une rémunération fixée a 1% par an, calculée de
la maniére suivante ;

— sur le montant du capital restant dit 3 compter du premier versement, pour la Ville de Paris ;

- sur le montant de la garantie accordée, payable trimestricllement et d'avance, pour la Caisse
d’Epargne IDF.

La rémunération de la garantie relative au financement de la contruction constitue un cotit d'emprunt
directement attribuable au cofit de I'actif financé. Par conséquent, celle-ci est incorporée au coiit
d’acquisition de I’immobilisation durant la période de construction.

11. Convention de délégation de paiement

Il a été conclu le 12 juillet 2016, une convention de délégation de paiement entre la société 32 PARIS
PORTE MONTMARTRE (déléguant), confiant de maniére irrévocable, a la CDC (le délégué), le
paiement des appels de fonds du Contrat de Promotion Immobiliére auprés de la SNC SBI
OPERATIONS (délégataire), a concurrence de la somme de 14 367 000 € et a défaut jusqu'au

Page
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SAS 32 PARIS PORTE MONTMARTRE  Exercice clos le 3111272018

ANNEXE

paiement complet du prix du CPL.
12, Identité de la mére consolidante

La soctété consalidant les comptes de la société 32 PARIS PORTE MONTMARTRE est la société
EUROPEENNE D'HOTELLERIE (SEH), dont le siége social est au 22 rue Maurice Grimaud a
PARIS (75018).

13. Etalement des frais d’émission d’emprunt

La société a opté pour I'étalement des frais d'émission d'emprunts de maniére linéaire sur la durée de
I’emprunt,

Les frais d'émission d'emprunt relatifs a la mise en place des préts bancatires, souscrits auprés de la
CDC, BNP et CE-IDF, ont donc fait l'objet d'une activation au bilan. Ces frais d'émission sont étalés
sur 20 ans (& compter du premier tirage intervenu le 12 juillet 2016) concernant le prét CDC et sur 15
ans (a compter du premier tirage intervenu du 16 aout 2017) pour les préts BNP et CE-1DF.

14, Contrat de mission AMO

La société a souscrit un contrat de mission d'assistance a maitrise d'ouvrage (AMO) avec la société
DYNAMOQ dans le cadre de la gestion du projet de construction de I’ensemble immobilier.

Page 10
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FADREAYERE . iy

Immobilisations incorporelles

Frais d’établissement et de développement (T)
Autres postes d’immos Ineorporelles an
Immobilisations corporelles

Terrains

Constructions sur sol propre

Constructions sur sol d’autrui

Instal. générales, agenc. et aménag. construct
Installations tech., matériel et outillage indus
Installations générales, agenc. et aménag. div
Matériel de transport

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

Avances et acomptes
Total III

Immobilisations financiéres

Participations évaluées par mise en équivalen
Autres participations

Autres titres immobilisés

Préts et autres immobilisations financiéres
Total IV

9393732

439375

18 781 600
28614707

153

153

19 660 413

5222227

614 135

5047 530
30544304

- NIERL

Page
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{GADREEB

Immobilisations incorporelles

Frals d’¢tablissement et de dévelop.  (T)
Autres postes d’lmmgs incorporelies (1I)
Immobilisations corporelles

Terrains

Coustructions sur sol propre
Constructions sur sol d’autrui

Instal. géné. agenc., aménag., constr.
Instal. tech., matériel et outillage industrie
Instal. générales, agencemts et aménag. di
Matériel de transport

Matériel de bureau et info. mobilier
Emballages récupérables et divers
Immobilisations corporelles en cours

Avances et acomptes

Total 11T
Immobilisations financiéres
Particip. évaluées par mise en équival.
Autres participations

Autres titres immobilisés

Préts et autres immos financiéres
Total IV

1053 510

23829130
24 882639

9393 732
19660413

5222227

34276371

9393732
19 660 413

5222227

34276371

Page
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Immobilisations incorporelles

Frals d*établissement et de dévelop. (I)
Aantres Immobilisations Incorporelles (II)
Immobilisations corporelles

Terrains

Constructions sur sol propre
Constructions sur sol d’autrui

Install. générales, agenc. et aménagement
Install, techniques, matériel et outillage in
Install. générales, agencements et aménag
Matériel de transport

Matériel de bureau et informatique , mobi

Emballages récupérables et divers
Total III

279333

ITATYGENERAIRUTIGII

279333

279333

279333

—

5t Jﬂc’vu.\’ﬁr '1‘

i&wﬁ‘gﬂmﬁw

N
'i_l_: lml“ b4
i

Immobilisations incorporelles

Frais d'établissement/dév. (I}

Autres immo. incorp. (an
Immobilisations corporelles

Terrains

Constructions sur sol propre
Constructions sur sol d*autrui
Install. générales, agenc. et aménag.
Install. techniques, matériel et outilla
Install, générales, agenc. et aménag,
Matériel de transport

Matériel de bureau et informatique ,

Emballages récupérables et divers
Total IIT
Frais Sttitres participation (IV)

KrOTACENE RATR(ET CETTCEL N AN

" =
ol
= .vﬁ;*g 3
2.:&&; éﬁm"“ 2

MR

£o el i e dd

Frais d’emission d’emprunt a étaler
Prime de remboursement des obligations

491 461

462 499

Page
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Cadre A ETAT DES CREANCES

De I"actif immobilisé

Créances rattachées 2 des participations
Préts (1) (2)

Autres immobilisations financidres

De I'actif circulant :

Clients douteux ou litigieux

Autres créances clients

Créances représentatives de titres pretés
Personnel et comptes rattachés

Sécurité sociale et autres organismes sociaux
Impots sur les bénéfices

Taxe sur la valeur ajoutée

Autres impots taxes et versements assimilés
Divers

Groupes et associés (2)

Fournisseurs débiteurs et débiteurs divers
Charges constatées d’avance

R, A o , R - . _
Fen T F e e .o E

S ; . . ety

39330

262012

463 845
3244

39330

262 012

463 845
3244

(1) Dont prets accordés en cours d’exercice
(1) Dont remboursements obtenus en cours d’exercice

(2) Prets et avances consenties aux associés

Page
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Cadre B ETAT DES DETTES

Emprunts obligataires convertibles (1)

Autres emprunts obligataires (1)

Emprunts et dettes auprés des Ets de crédit : (1)
— a1 an maximum & I'origine

— Aaplusdel an al'origine

Emprunts et dettes financidres divers (1) (2)
Fournisseurs et comptes rattachés

Personnel et comptes rattachés

Sécurité sociale ef autres organismes sociaux
Impots sur les bénéfices

Taxe sur [a valeur ajoutée

Obligations cautionnées

Autres impots, taxes et versements assimilés
Dettes sur immobilisations et comptes rattachés
Groupe et associés (2)

Autres dettes

Dettes représentatives de titres empruntés
Produits constatés d’avance

28 092 546
75 000
403 351

5930

996 831

15070

£ ] R " o . -
- * taegh i S
- - . . . B P T A
- L e WAL, gl T i,

453 857

403 351

5930

996 831

15070

1738 872

{1) Emprunts souscrits en cours d’exercice
(1) Emprunts remboursés en cours d’exercice
(2) Emprunts, deftes contractés auprés des associés

3900112

25899 816
75 000

Page
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Créances rattachées A des participations

Autres titres immobilisés

Préts

Autres immobilisaticns financiéres

Créances clients et comptes rattachés
41810000~ CLIENTS - FACTURES A ETABLIR

Autres créances
Valeurs mobili¢re de placement

Disponibilités

39330,07
3933007

x|

Page
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Détail des charges A payer

Emprunts obligataires convertibles

Autres empnunts obligataires

Emprunts et dettes auprés des étab.de crédit
16884000 — INTERETS COURUS EMPRUNT CDC
16884100 ~ INTERETS COURUS EMPRUNT BNP
16884200 - INTERETS COURUS EMPRUNT CE-IDF

Emprunts et dettes financires divers
Dettes fournisseurs et comptes rattachés
40810000 - FOURNISSEURS ~ FNP B/S
40840000 — FOURNISSEURS — FNF IMMOBILISATIONS

Decttes fiscales ¢t sociales
Autres dettes
41980000 - CLIENT - RRR & AVOIR A ETABLIR

55651,27
23331,83
13 562,50
92 545,60

340 014,91
986 034,00
1326 048,91

15069,T1

5575692
6 780,57
722114

69 759,23

102 531,15

102 531,15

Page
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Charges constatées d'avance
48660000 - CCA SUR EMPRUNTS

Page
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-

Composition du capital social

Différeates S i
catégories
ek
Actions 429 4,29 1700 000 0

Page
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Capital

Primes d’émission
Ecarts de réévaluation

Réserve 1égale
Réserves générales
Réserves réglementées

Report & Nouveau
Résultat de I’exercice

Dividendes

Subvention d’investissement
Provisions réglementées

7300 000

-151 651
-164 359

-164 359
-93 798

-164 359

-316 010
93798

Page 20




Autres informations

Engagements donnés
Montam en
©cemres
Effets escomptés non échus
Avals et cautions

Engagements en matire de pensions
Engagements de crédit-bail mobilier
Engagements de crédit-bail immobilier

~ Hypothéque conventionnelle de ler rang sur I'immeuble au titre du prét
souscrit aupras de la BNP (3 hauteur du montant du prét accordé)

— Hypothégue conventionnelle de ler rang sur 1'immeuble au titre du prét
souscrit auprés de la Caisse d"Epargne (2 hautcur du montant du prét accordé)

R

3500000

3 500000

7 000 00

kil 000,000

Autres engagements donnés
: T T ﬁrﬁ’ﬁ;ﬂ;fé;k e
Dont concernant
Les dirigeants
Les filiales
Les participations
Les autres entreprises liées

Engagements assortis de suretés réelles

Page




Autres informations

Engagements recus

Plafonds des découverts autorisés

Avals et cautions

— Garantie regue de la Ville de Paris & hauteur de 50% du prét souscrit auprés de 1a CDC en principal

— Garantie recue de la Caisse d’Epargne IDF & hauteur de 50% du prét souscrit auprds de 1a CDC
en principal (dont 50% est contre-garanti par le Crédit Coopératif)

— Garantie financiére d"achdvement de I'immeuble (caution solidaire) consentie par la SNC SB1
Operations auprés de la “Compagnie Européenne de Garanties et Cautions”
Autres engagements regus

Dont concernant :

Les dirigeants

Les filiales

Les participations

Les autres entreprises liées
Engagements assortis de suretés réelles

22




Rapport du Commissaire aux Comptes

sur les comptes annuels

32 Paris Porte Montmartre
Société par Actions Simpfifiée
au capital de 7 300 000 €

22, rue Maurice Grimaud
75018 Paris

Exercice clos le 31 décembre 2018

Grant Thornton

Commissaire aux Comptes

SA d'Experlise Comptable et

de Commissariat aux Comptes

au capital de 2 297 184 €

inscrite au tableau de 'Ordre de la région
Paris lle de France et membre

de la Compagnie régionale de Versailles
632 013 843 RCS Nanterre

29, rue du Pont - CS 20070

92578 Neuilly-Sur-Seine Cedex




Rapport du commissaire aux comptes sur les
comptes annuels

Société 32 Paris Porte Montmartre

Exercice clos le 31 décembre 2018

A I'assemblée générale de la société 32 Parts Porte Montmartre,

Opinion

En exécuton de la mission qui nous a été confiée par votre assemblée générale,
nous avons effectué laudit des comptes annuels de la société 32 Paris Porte
Montmattre relatifs a Iexercice 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 frangais, réguliers et sincéres et donnent une image fidéle du résultat
des opérations de l'exercice écoulé ainsi que de la siration financiére et du
patrimoine de la société 4 la fin de cet exercice.

Fondement de {'opinion

Référentiel d’audit

Nous avons effectué notre audit selon les normes d’exetcice professionnel applicables
en France. Nous estimons que les éléments que nous avons collectés sont suffisants et
appropgés pour fonder notre opinion. '

Les responsabilités qui nous incombent en vettu de ces normes sont indiquées dans la
partie « Responsabilités du commissaire aux comptes relatives a I'audit des comptes
annuels » du présent rapport.



Gramt Thornton Sociéte 32 Paris Porte Montmartre Page2/4

Exercice clos e 31 décembre 2018

Indépendance

Nous avons réalisé notre mission d’audit dans le respect des régles d’indépendance
qui nous sont applicables, sur la période du 1% janvier 2018  Ia date d’émission de
notre rapport, et notamment nous n'avons pas fourni de services interdits par le
code de déontologie de 1a profession de commissaire aux comptes.

Justification des appréclations

En application des dispositions des articles L. 823-9 et R. 823-7 du code de
commerce relatives  la justification de nos appréciations, nous vous informons que
les appréciations les plus importantes auxquelles nous avons procédé, selon notre
jugement professionnel, ont porté sur le caractére approprié des principes
comptables appliqués.

Les appréciations ainsi portées s'inscrivent dans le contexte de Paudit des comptes
annuels pris dans leur ensemble et de la formation de notre opinion exprimée ci-
avant. Nous n’exprimons pas d’opinion sur des éléments de ces comptes annuels
pris isolément.

Vérifications spécifiques

Nous avons également procédé, conformément aux normmes dexercice
professionnel applicables en France, aux vérifications spécifiques prévues par les
textes légaux et réglementatrcs.

Informations données dans le rapport de gestion ¢t dans les auvtres
documents sur Ia situation financiére et les comptes annuels adressés aux
actionnaires

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

Nous attestons de la sincérité et de la concordance avec les comptes annuels des
informations relatives aux délais de paiement mentdonnées i I'article D. 441-4 du
code de commerce.

I
Responsabilités de fa direction et des personnes constituant le gouvernement
d’entreptise relatives aux comptes annuels

Ilappartient a la direction d’établir des comptes annuels présentant une image fidéle
conformément aux régles et principes comptables francais ainsi que de mettre en
Place le contrdle interne qu'elle estime nécessaire i I'établissement de comptes
annuels ne comportant pas d'anomalies significatives, que celles-ci proviennent de
fraudes ou résultent d'erreurs.




Gramt Thornton Société 32 Paris Porte Montmartre Page 374

Exercice clos le 31 decembre 2018

Lors de I'établissement des comptes annuels, il incombe 3 la direction d’évaluer la
capacité de la société 4 poursuivre son exploitation, de présenter dans ces comptes,
le cas écheéant, les informations nécessaires relatives a la continuité d’exploitation et
d’appliquer la convention comptable de continuité d’exploitation, sauf s'il est prévu
de liquider la société ou de cesser son activité.

Les comptes annuels ont été arrétés par le Présideat.

Responsabilités du commissaire aux comptes relatives a l'audit des comptes
annuels

1l nous appartient d’éeablir un rapport sur les comptes annuels. Notre objectif est
d’obtenir I'assurance raisonnable que les comptes annuels pris dans leur ensemble
ne comportent pas d’anomalies significatives. L'assurance raisonnable correspond
& un niveau élevé d'assurance, sans toutefois garantit qu'un audit réalisé
conformément aux normes dexercice profcssionnel permet de systématiquement
détecter toute anomalie significative, Les anomalies peuvent provenir de fraudes ou
résulter d'erreurs et sont considérées comme significatives lorsque Yon peut
raisonnablement s’attendre i ce qu'elles puissent, prises individuellement ou en
cumulé, influencer les décisions économiques que les utilisateurs des comptes
prennent en se fondant sur ceux-ci.

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

Dans le cadre d'un audit réalisé conformément aux normes dexercice professionnel
applicables en France, le commissaite aux comptes exerce son jugement
professionnel tout au long de cet audit. En outre :

e il idendfie et évalue les risques que les comptes annuels comportent des
anomalies significatives, que celles-ci proviennent de fraudes ou résultent
d’erreuts, définit et met en ceuvre des procédures d’audit face i ces rsques, et
tecueille des éléments qu'il 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 dunc
etreur, car la fraude peut impliquer Ia colluston, la falsification, les omissions
volontaires, les fausses déclarations ou le contournement du contréle interne ;

¢ il prend connaissance du controle interne pertinent pour I'audit afin de définir
des procédures d'audit appropriées en la circonstance, et non dans le but
d’exprimer une opinion sur 'efficacité du contrdle interne ;



Grant Thornton Societé 32 Paris Porte Montmartre Page 47 4

Exercice clos le 31 décembre 2013

* il apprécie le caractére approprié des méthodes comptables retenues et le

catactére raisonnable des estimations comptables faites par la direction, ainsi que
les informations les concernant fournies dans les comptes annuels ;

s ilapprécie le caractére approprié de I'application parla direction de la convention

comptable de continuité d’exploitation ect, selon les éléments collectés,
l'existence ou non d’une incertitude significative liée 4 des événements ou a des
circonstances susceptibles de mettre en cause la capacité de la société’ i
poursuivre son exploitation. Cette appréciation s’appuie sur les éléments
collectés jusqua la date de son rapport, étant toutefois rappelé que des
circonstances ou événements ultérieurs pourraient mettre en cause la continuité
d’exploitation. 1l conclut 4 I'existence d'une incertitude significative, il attire
l'attention des lecteurs de son rapport sut les informations fournies dans les
comptes annuels au sujet de cette incertitude ou, si ces informations ne sont pas
fournies ou ne sont pas pertinentes, il formule une certification avec réserve ou
un refus de certifier ;

* il apprécie la présentaion d’ensemble des comptes annuels et évalue si les

comptes annuels reflétent les opérations et événements sous-jacents de maniére
i en donnest une image fidéle.

Neuilly-sur-Seine, le 3 juin 2019

Le commissaire aux comptes
Grant Thornton
Membre frangais de Grant Th

national



Bilan actif

Qi1 272018]
(Brug

ATATEED | HOPED |
[Depréciations I el |

H 1272012

INeQ

Capital souscrit non appelé
ACTIF IMMOBILISE
Immobilisations incorporelles
Frais d’établissement
Frais de recherche et de développement
Concessions, brvts, licences, logiciels, drts & val similai
Fonds commercial (1)
Autres immobilisations incorporelles
Avances et acomptes sur immobilisations incorporelles
Immobilisations corporelles
Terrains
Constructions
Installations techniques, matériel et outillage industricls
Autres immobilisations corporelles
Immobilisations corporelles en cours
Avances et acomptes
Immobilisations financitres (2)
Participations (mise en équivalence)
Autres participations
Créances rattachées aux participations
Autres titres immobilisés
Prits
Autres immobilisations financigres

9393732
24 882639

153

91393 732
279333 24 603 306

153

9393 732

439375
18 781 600

153

ACTIF CIRCULANT
Stocks et en-cours
Matiéres premilres ct autres approvisionnements
En—cours de production (bicns et services)
Produits intermédiaires et finis
Marcbandises
Avances et acomptes versés sur commandes
Créances (3)
Clients et comptes rattachés
Autres créances
Capital souscrit et appelé, non versé
Divers
Valeurs mobilidres de placement
Disponibilités
Charges constatées d"avance (3)

22933 3399171130

3191330
725 857

1250798
3244

39330
725 857

1250798
3244

685976

1462477
3500

12.019.228]

2019 228

R11$ 1951

[TOTATIGENERAI

Frais d"émission d’emprunt 3 étaler
Primes de remboursement des obligations
Ecarts de conversion actif

462499

462499

(1) Dont droit au bail
(2) Dont & moins d"um an (brut)
(3) Dont 4 plus d"un an {brut)

491 461

Page




Bilan passif

clos le 31/12/2018

311132018 PHI22013
CAPITAUX PROPRES
Capital 7 300 000 7 300 €00
Primes d'émission, de fusion, d"apport, ...
Ecart de réévaluation
Réserve légale
Réserves statutaircs ou contractuelles
Réscrves réglementées
Autres réserves
Report 4 nouveau -316 010 -151 651
RESULTAT DE L’EXERCICE (bénéfice ou perte) <93 798 -164 359
Subventions d’investissernent
Provisions réglementées
FTOTALICAPITRURIPRORRES 5983990
AUTRES FONDS PROPRES
Produits des émissions de titres participatifs
Avances conditionnées
[rOTALYAUTRES'FONDSTPROPRI
PROVISIONS POUR RISQUES ET CHARGES
Provisions pour risques
Provisions pour charges
DETTES (1)
Emprunts obligataires convertibles
Autres emprunts obligataires
Emprunts et dettes auprés des établissements de crédit (2) 28 092 546 24 169 647
Emprunts et dettes financiéres diverses (3) 75 000
Avances et acomptes recus sur commandes en cours
Dettes fournisseurs et cornptes rattachés 403 351 104 637
Dettes fiscales et sociales 5930
Dettes sur immobilisations et comptes rattachés 996 831
Autres dettes 15070
Produits constatés d’avance (I)

Ecarts de conversion passif

337851

(1) Dont 4 plus d’un an (a)

(1) Dont A moins d"un an (a)

(2) Dont concours bancaires et soldes créditeurs de banque
(3) Dont emprunts participatifs

(a) A I'exception des avances et acomptes regus sur commandss en cours

26675217
2913 509

24099838
174 396

Page 2




Compte de résultat

GEREID | HEID
[Faned S C coriation

S 1H22018]

Total

HGEIY
Jota]]

Praduits d"exploitation (1)
Ventes de marchandises
Production vendue (biens)
Production vendue (services}) 659134

659 134

[Tre. d"affaireync(]

(639:134)

Production stockée
Productioa immobilisée
Subventions d"exploitation
Reprises sur provisions (et amortissemeats), transferts de charges
Autres produits

134701

129719

T56 prodaid d explgitstion (1]

2
291214

129,219

Charges d’exploitation (2)
Achats de marchandises
Variations de stock
Achats de matidres premiéres et autres approvisionnements
Variations de stock
Autres achats et charges externes (a)
Tmpdts, taxes et verserneats assirnilés
Salaires et traitements
Charges sociales
Dotations aux amortissements et dépréciations :
— Sur immobilisations : dotations aux amortissements
— Sur immobilisations : dotations aux dépréciations
- Sur actif circulant ; dotations aux dépréciations
- Pour risques et charges : dotations aux provisions
Autres charges

179 741
13192

308295

23

26498
76

1721

[RESUTTATIILEXCLOTATIONASIY

So)232
292558,

48295
SI013

Quotes—parts de résultat sur opérations faites ea commun
Béuoéfice attribué ou perte transférée (11I)
Perte supportée ou bénéfice ransféré (TV)

Produits financiers
De participation (3)
D’autres valeurs mobiliéres et créances de I"actif immobilisé (3)
Autres intéréts et produits assimilés (3)
Reprises sur provisions et dépréciations et transferts de charges
Différences positives de change
Produits nets sur cessions de valeurs mobiliérers de placement

22
250 815

2
173326

Wil ProdGid SRRt (v

:&'? !E!

11231328

Charges financiéres
Dotations aux amortissements, aux dépréciations et aux provisions
Intéréts et charges assimilées (4)
Différences négatives de change
Charges oettes sur cessions de valeurs mobiliéres de placement

677220

419111

| [oRhERe fiantit3 1]
RESUITATIFINANCIER{VEV]]]

67222

18008 Y

41901}
245083

3




Compte de résultat (suite)

BIT1272018)
] otall

31122013
[Jotal]

Produits exceptionnels
Sur opérations de gestion
Sur opérations en capital
Reprises sur provisions et dépréciation et transferts de charges

ITot| produiif excptionneld (V1]

Charges exceptionnelles
Sur opérations de gestion
Sur opérations en capital
Dotations aux amortissements, aux déprécistions et aux provisions

RO Rhargeg Reeptionnelle

II[TONNEL LVIIIY

Participation des salariés aux résultats (IX)
Impats sur les bénéfices (X)

EPBREHIVIVID
KT e e VTV VI R

[084 673
1178410

303047
(z; 206

BENEFICEOU PERTE

1643355

{3) Y compris :

= Redevances de crédit-bail mobilier

~ Redevances de crédit-bail immobilier

(1) Dont produits afférents & des exercices antérieurs
(2) Dont charges afférentes A des exercices antérieurs
{(3) Dont produits concernant Ies entités liées

(4) Dont intéréts concernant les entités lides

Page 4
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ANNEXE

Au bilan, avant répartition, de l'exercice clos le 31 décembre 2018 dont le total est de 36 478 917,56 €
et au compte de résultat de I'exercice dégageant une perte de 93 798,22 €.

L'exercice a une durée de douze mois recouvrant la période du ler janvier 2018 au 31 décembre
2018.

Les notes et tableaux ci-aprés font partie intégrante des comptes annuels. Ceux-ci ont été établis
conformément au Réglement ANC n°® 2014-03 et aux principes généralement admis.

ACTIVITE DE L'ENTREPRISE

La SAS 32 PARIS PORTE MONTMARTRE a pour objet principal la réalisation et/ou le financement
d'études préalables en vue de l'acquisition d'un terrain situé au 30 et 32 avenue de la Porte
Montmartre dans le 18¢me arrondissement de Paris nécessaire 4 I'édification, via un contrat de
promotion immobiliére (CP1), d'un immeuble neuf R+6 ainsi que d'un niveau sous-sol comprenant
dans un méme ensemble :

— un complexe hotelier trois étoiles de 6 296 m? environ,
— des bureaux d'une surface de 878 m? environ,

—un commerce de restauration en rez-de—chaussée de 353 m? environ,
—un parc de stationnement de 32 places en sous-sol.

FAITS SIGNIFICATIFS

Affectation du résultat :

En date du 19 Juin 2018, les associés ont décidé d'affecter la perte de l'exercice 2017, soit la somme
de 164 359,08 €, au débit du poste "report 3 nouveau" dont le solde est désormais de —316 010,46 €.

Tirage des emprunts bancaires :
Les préts souscrits auprés de BNP et CE-IDF ont fait I'objet de différents firages A partir du 15

janvier 2018 pour financer les appels de fonds n® 20 26 du CPI sur U'exercice 2018. L'appel de
fonds n°27A a été financé par tirages 4 hauteur de 1 465 € et par fonds propres pour 20 547 €.
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Livraison de l'immeuble :

L’immeuble a été achevé le 9 octobre 2018 et I'immeuble a &té livré A cette méme date.
La date de prise d'effet du bail de QH PARIS PORTE MONTMARTRE et EUROPEENNE
D'HOTELLERIE est le 10 octobre 2018.

Changement de siége social :

En date du 10 octobre 2018, sur décision de la présidente, le sidge social de la société a été transféré
au 22 rue Maurice Grimaud — 75018 Pans.

Contrat de promotion immobiliére :

En date du 5 novembre 2018, 'avenant n°1 du contrat de promotion immobiliére a été signé entre 32
Paris Porte Montmartre et la SNC SBI Opérations. Il a été convenu des travaux modificatifs se
décomposant comme suit :

- 352 129.61€ HT relatif i des travaux modificatifs demandés par la maitre d’ouvrage

- 187 197.38€ HT relatif 4 des travaux supplémentaires 3 12 demande du locataire
Le prix du CPI est alors porté 2 24 016 326.99€ HT.

REGLES ET METHODES COMPTABLES

Les Comptes Annuels sont établis conformément aux régles édictées par le Réglement ANC n°
2014-03 et aux principes comptables fondamentaux (prudence, permanence des méthodes,
indépendance des exercices, continuité de I’activité).

Les recommandations énoncées dans lc Guide Professionnel des entreprises du secteur d'activité ont
notamment été respectées.

Les éléments inscrits en comptabilité sont évalués selon la méthode des coiits historiques.
Les notes ou tableaux ci-aprés font partie intégrante des Comptes Annuels.

Les principales méthodes comptables utilisées sont les suivantes :

Page




1. Immobilisations corporelles

Les immobilisations sont évaluées 3 leur coiit d'acquisition selon les dispasitions du Réglement ANC
n°2014-03. Conformément & ce réglement, les actifs immobiliers ont été comptabilisés selon
I'approche par composants.

La société a opté pour l'activation des frais d'acquisition des immobilisations corporelles ainsi que des
coiits d'emprunts (intéréts et amortissement des frais d'émission d'emprunt relatifs 3 la construction

durant la période de constructian).

L'immeuble étant achevé le 9 octobre 2018, des dotations aux amortissements ont été comptabilisées
au cours de I'exercice.

La valeur brute a été répartie en 4 composants distincts,
Aucune valeur résiduelle ne subsite en fin de période d’amortissement.

Les amortissements pratiqués suivent les dispositions de l'article 214-1 du Reéglement ANC
n°2014-03 modifié, chaque composant étant amorti sur une durée d'utilité propre en fonction du

type d’actif :

Gros oeuvre 40ans  Linéaire
Couverture/ Fagade 30 ans Linéaire
IGT 20 ans Linéaire
Agencements 10 ans Linéaire

2. Valorisation des actifs

Si la valeur actuelle d'un ensemble immobilier est inférieure 4 la valeur nette comptable, une
dépréciation est constituée pour ramener la valeur nette comptable 4 1a valeur actuelle.

Au 31 décembre 2018, aucune dépréciation n’a été constatée.
3. Notion de résultat courant et exceptionnel

Les €léments des activités ordinaires méme exceptionnels par leur fréquence ou leur montant sont
compris dans le résultat courant. Seuls les éléments ne se rapportant pas aux activités ordinaires de
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ANNEXE

I’entreprise ont été comptabilisés dans le résultat exceptionnel.

4. Créances

Les créances sont valorisées 3 leur valeur nominale. Une dépréciation est constituée lorsque la valeur
d'inventaire est inférieure 4 la valeur comptable.
Au 31 décembre 2018, aucune dépréciation n’a été constatée.

5. Rémunération des commissaires aux comptes

Au titre de 1a mission d'audit 1égal des comptes, le montant des honoraires des commissaires aux
comptes figurant au compte de résultat de I'exercice 2018 s*élévent 12 850 €,

6. Contrat de promotion immobilidre

En date du 5 octobre 2015, un contrat de promotion immobiliére (CPI) a été signé entre la Société (en
tant que maitre d'ouvrage) et la SNC SBI OPERATIONS (en tant que promoteur), pour un prix
convenu de 23 477 000 € HT dans le cadre de la réalisation du programme de construction de
I'ensemble immobiliser. La livraison de cet immeuble devait intervenir au cours du second trimestre
2018 (22 mois 4 compter de la signature de l'ordre de service de démarrage intervenue le 25 aoiit
2016) mais la construction a pris du retard et la livraison est intervenue le 9 octobre 2018.

7. Baux commerciaux

La Société a conclu le 5 octobre 2015 deux baux commerciaux en état futur d'achdvement sous
conditions suspensives (BEFA) pour une durée ferme de 11 ans et 11 mois :

- d'une part, avec la société QH PARIS PORTE MONTMARTRE, filiale de Ia SEH, sur la totalité du
complexe hételier. Le bail a é1é consenti et accepté moyennant un loyer principal annuel de 2 100
000 € HT;

- d'autre part, avec la société EUROPEENNE D'HOTELLERIE (SEH) sur les bureaux. Le bail a été
consenti et accepté moyennant un loyer principal annuel de 300 000 € HT.

La Société a conclu le 5 octobre 2018 un bzil commercial en état futur d'achévement sous conditions

suspensives (BEFA) pour une durée ferme de 11 ans et 11 mois avec la société QH PARIS PORTE
MONTMARTRE, filiale de la SEH, sur le restaurant. Le bail a été consenti et accepté moyennant un
loyer principal annuel de 80 000 € HT.

Page

8




= o B

BN 5 4552 PARISEOR TENONTMAR TR SR eRercdtcs 5 22015

ANNEXE

8. Acquisition du terrain

La Société a fait l'acquisition du terrain nu situé au 30 et 32 Avenue de la Porte de Montmartre 3
PARIS (75018) auprés de PARIS HABITAT - OPH, en date du 12 juillet 2016, moyennant le prix de
9289 891 € HT.

9. Emprunts bancaires

Afin de financer la partic non couverte par les fonds propres du programme de construction, la
société a souscrit en date du 12 juillet 2016 4 des financements bancaires externes d'un montant total
de 28 000 000 €, structurés comme suit :

- Emprunt bancaire dit « renouvellement urbain » d'un montant maximum de 21 600 000 € consenti
par la Caisse des Dépots et Consignations (CDC), pour une durée maximale de 20 ans avec un taux
d'intérét annuel égal 4 1’Index Livret A augmenté d’une marge de 0,60% ;

- Emprunt bancaire de 7 000 000 € pour une durée maximale de 15 ans avec un taux d'intérét annuel
fixe de 3,1%, & hauteur de 50% auprés de BNP PARIBAS (3 500 000 €) et 50 % auprés de la
CAISSE D’EPARGNE (3 500 000 €).

10. Rémunération des cautions d’emprunt bancaire

Le prét bancaire de 21 000 000 € souscrit auprés de la Caisse des Dépéts et Consignations (CDC) est
garanti par la Ville de Paris (50%) ainsi que la Caisse d'Epargne IDF (50%). Ces deux garanties
accordées pour la durée totale du prét, font Fobjet d'une rémunération fixée & 1% par an, calculée de
[2 maniére suivante :

~sur le montant du capital restant d 4 compter du premier versement, pour la Ville de Paris :

- sur le montant de la garantie accordée, payable trimestriellement et d'avance, pour la Caisse
d’Epargne IDF.

La rémunération de la garantie relative au financement de la contruction constitue un coiit d'emprunt
directement attribuable au cofit de l'actif financé. Par conséquent, celle-ci est incorporée au coilt
d’acquisition de I’immobilisation durant la période de construction.
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11. Convention de délégatlon de paiement

Il a é1¢ conclu le 12 juillet 2016, une convention de délégation de paiement entre la société 32 PARIS
PORTE MONTMARTRE (déléguant), confiant de maniére irrévocable, 4 la CDC (le délégué), le
paiement des appels de fonds du Contrat de Promotion Immabiliére auprés de la SNC SBI
OPERATIONS (délégataire), 4 concurrence de la somme de 14 367 000 € et A défaut jusqu'au
paiement complet du prix du CPI.

12. 1dentité de 1a mére consolidante

La société consolidant les comptes de la société 32 PARIS PORTE MONTMARTRE est la société
EUROPEENNE D'HOTELLERIE (SEH), dont le sidge social est au 22 rue Maurice Grimaud a
PARIS (75018).

13. Etalement des frais d’émisslon d’emprunt

La société a opté pour I'étalement des frais d'émission d'emprunts de maniére linéaire sur la durée de
Pemprunt.

Les frais d'émission d'emprunt relatifs 3 la mise en pllace des préts bancaires, souscrits auprés de la
CDC, BNP et CE-IDF, ont donc fait I'objet d'une activation au bilan. Ces frais d'émission sont étalés
sur 20 ans (4 compter du premier tirage intervenu le 12 juillet 2016) concemnant le prét CDC et sur 15
ans (a compter du premier tirage intervenu du [6 aot 2017) pour les préts BNP et CE-IDF.

14, Contrat de mission ANMOQ

La société a souscrit un contrat de mission d'assistance 4 maitrise d'ouvrage (AMO) avec la société
DYNAMO dans le cadre de la gestion du projet de construction de 1’ensemble immobilier.
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Immobilisations

Valcut brutdl , Abgmentations] \ugmentations]
[CADHEAN
Immobilisations incorporelles
Frals d’établissemeat et de développement (1)
Aatres postes d’immos incorporelles {an
Immobilisations corporelles
Terraing 9393732
Constructions sur sol propre 19660413
Constructions sur sal d"autrui
Instal. générales, agene. et aménag. construct 5222227
Installations tech., matériel et outillage indus
Installations générales, agene. ct aménag. div
Matétiel de transport
Matéric] de bureau et informatique, mobilier
Emballages récupérables et divers
Immobilisations corporelles ¢n cours 439 375 614 135
Avances ct acomptes 18 781 600 5047 530
Total 11t 28 614 707 30 544 304
Immobilisations financiéres
Participations évaluées par mise en équivalen
Autres participations
Antres titres immobilisés 153
Préts et autres immobilisations financitres
Total IV 153
| I TO 1A CERE RAIEIENITT §59 's331303
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{CADREE

Immobilisations

Dimwntions]
[Facyerement)

| Dyninutions!
st bession]

Valeut bruicB
i} Jexercice]

Immobilisations incorporelles
Frais d*établissement et de dévelop. (1)
Aultres postes d*'lmmos incorporelles (1I)
Immobilisations corporelles
Terraing
Constructions sur sol propre
Constructions sur sol d’autrui
Instal. géné. agene., aménag., constr.
Instal, tech., matériel et outitlage industrie
Instal. générales, agencemts et aménag. di
Matériel de transport
Matériel de bureau et info. mobilier
Emballages récupérables et divers
Immobilisations corporelles en cours
Avances et acomptes

Total I11
Immobilisations financiéres
Particip. évaluées par mise en équival.
Autres participations
Autres titres immobilisés
Préts et autres immos financidres

Total 1V

TOTATIGERERALUHIRIIE

1053510

23829130
24882639

91393732
19 660 413

5222227

34276371

153

9393732
15660413

5222227

3427637

153

153

> 183 ,

Page

12




Amortissements

Vst | Apmeres | Gmme | v
[d excigice] 1 jdotations] sortics reprisci Y [deséreicg
Immobilisations incorporelles
Frals d’établissement et de dévelop. (J)
Autres immoblilisations Incorporelles (1I)
Immobilisations corporelles
Terrains
Constructions sur sol propre 279333 2791333
Constructions sur sol d*autrui
Install. générales, agenc. el aménagement
Install. tecbniques, matériel et outillage in
Install. générales, agencements et aménag
Matériel de transport
Matériel de bureau et informatique , mobi
Emballages récupérables et divers
Total I 279333 279333
i ‘ 2791333 272331
R | RemS Moo GRdl |RpTD | @mae | oo
j0c durc R ce grensi RN s21% « SRR dC Curccliiifdd eressi R I iecTex R Ramyin ¢x)

Immobilisations incorporelles
Frais d"établissement/dév. (1}
Autres immo. incorp. an
Immobilisations corporelles

Terrains

Constructions sur sol propre
Coenstructions sur sol d'autrui

Install. générales, agenc. et aménag.
Tostall. techniques, matériel et outilla
Install. générales, agenc. ct aménag.
Matériel de transport

Matériel de bureau ¢t informatique ,

Emballages récupérables et divers
Tatal TIT
Frais S/titres participation (IV)

11t H

[AugmentationJIR Do $¥aut amors

Frais d'emission d'emprunt A étaler
Prime dc remboursement des obligations

491 461

28 962
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Etat des créances et des dettes

Cadre A ETAT DES CREANCES

Monfan(]

!
|

ALan 3 plus]

A plus d1an

De I'actif immobilisé

Créances rattachées 4 des participations
Préts (1) (2)

Autres immobilisations financiéres

De 1*actif circulant :

Clients douteux ou litigieux

Autres créances clients

Créances représentatives de titres pretés
Personnel et comptes rattachés

Sécurité socizle et autres organismes sociaux
Impots sur les bénéfices

Taxe sur [a valeur ajoutée

Autres impots taxes et versements assimilés
Divers

Groupes et associés (2)

Foumnisseurs débiteurs et débiteurs divers
Charges constatées d’avance

39330

262012

463 845
3244

[T

39330

262 012

463 845
3244

683331J

(1) Dont prets accordés en cours d'exercice

(2) Prets et avances consenties aux associés

(1) Dont remboursements obtenus en cours d’exercice
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Etat des créances et des dettes

i

Cadre B ETAT DES DETTES pMontant brutNIINAT] an au plus! \Dc. 1’3 5 ansBERNA Plus Jc3 and)
Emprunts obligataires convertibles (1)
Autres emprunts obligataires (1)
Emprunts et dettes auprés des Ets de crédit : (1)
— 41 an maximum 3 I'origine
—~ dplusde ! an 4 "origine 28 092 546 1492 328 6 034 855 20565362
Emprunts et dettes financiéres divers (1) (2) 75000 75 000
Foumisseurs et comptes rattachés 403 351 403 351
Personnel et comptes rattachés
Sécurité sociale et autres organismes sociaux
Impots sur les bénéfices
Taxe sur la valeur ajoutée 5930 5930
Obligations cautionnées
Autres impots, taxcs et versements assimilés
Dettes sur immobilisations et comptes rattachés 996 831 996 831
Groupe et associés (2)
Autres dettes 15070 15070
Dettes représentatives de titres empruntés
Produits constatés d’avance
[T
{1) Emprunts souscrits en cours d’exercice 3500112
(1) Emprunts remboursés en cours d’exercice
(2) Emprunts, dettes contractés auprds des associés
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“SAS32PARIS PORTEM

Détail des produits & recevoir

iy 01/01113] oy 010 Y
Budlf2 8] i 120 7]
JZInois! {12 mois]
Créances ratachées & des participations
Aautres titres immobilisés
Préts
Autres immobilisations financiéres
Créances clients et comptes rattachés
41810000 ~ CLIENTS - FACTURES A ETABLIR 19130,07
39330,07

Autres créances
Valeurs mobilidre de placement

Disponibilités

133:330,0%
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Détail des charges a payer

i DINT] 8] [ddotioing
(DB TETHENP
1 moi] il & o
Emprunts obligataires convertibles
Autres emprunts obligataires
Emprunts et dettes auprés des étab.de crédit
16384000 - INTERETS COURUS EMPRUNT CDC 55651,27 5575692
16884100 ~ INTERETS COURUS EMPRUNT BNP 2333183 6 780,57
16884200 - INTERETS COURUS EMPRUNT CE-IDF 13 562,50 72214
92 545,60 69 759,23
Emprunts et dettes financiéres divers
Dettes fournisseurs et comptes rattachés
40810000 - FOURNISSEURS - FNP B/S 34001491 102 531,13
40840000 - FOURNISSEURS ~ FNP IMMOBILISATIONS 986 034,00
1326 048,91 102 531,15
Deties fiscales et sociales
Autres dettes
41980000 - CLIENT - RRR & AVOIR A ETABLIR 15 069,71
15 069,71
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Détail des charges constatées d'avance

Axeping
e 1212
] 4 mous]

3500
3 500

Idy 0101{]8]
(e lViptify
13 mois
Charges constatées ¢’avance
48660000 - CCA SUR EMPRUNTS 3244
3244

33500
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Composition du capital social

Différentes Vi aml | viom i i . T
catégories (8 J'dibut fen {in SRR Ccbut) Krees) rembourscs SN en I
[dexcrcice g d cxcreice) [d exercice] [dgxercice] R d gcreice]
Actions 4,29 429] 1700000 ol ol 1700 000
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Variation Capitaux propres

Soldd aul A ugmentations] [ Dimmutions} [Soldeau]
0101220]3] ! 31(]272013]
Capital 7 300 000 7 300000
Primes d’émission
Ecarts de réévaluation
Réserve 1égale
Réserves générales
Réscrves réglementées
Report 4 Nouveau -151 651 -164 359 -316 010
Résultat de I’excrcice -164 359 -93 798 -164 359 -93 798
Dividendes
Subvention d'investissement
Provisions réglementées
6983991 571350 E890.191
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Autres informations

Engagements donnés

[Montant el
[Euros)
Effcts escomptés non échus
Avals et cautions -
Engagements en matiére de pensions
Engagements de crédit-bail mobilier
Engagements de crédit-bail immobilier
— Hypothéque conventionnelle de ler rang sur I"immeuble au titre du prét 3 500000
souscrit auprés de 1a BNP (4 hauteur du montant du prét accordé)
~ Hypothéque conventionnelle de ler rang sur I'immeuble au titre du prét ] 3 500000
souscrit auprés de la Caisse d’Epargne (4 hauteur du montant du prét accord¢)
Autres engagements donnés 7000 000

[T

Dont concernant :

Les dirigeants

Les filiales

Les participations

Les autres entreprises liées
Engagements assortis de suretés réelles
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2 PARISPORTE MO

Autres informations

Engagements regus

Montan cnd
Plafonds des découverts autorisés
Avals et cautions
— Garantie reque de la Ville de Paris & bauteur de 50% du prét souscrit auprés de la CDC en principal 10 500 000
— Garantie regue de la Caisse d’Epargne IDF & hauteur de 50% du prét souscrit aupzés de 1a CDC 10 500 000
en principal (dont 50% est contre-garanti par le Crédit Coopératif)
~ Garantie financiére d’achévement de 'immeuble (caution sotidaire) consentie par 1a SNC SBI
Operations auprés de la "Compagnie Européenne de Garanties et Cautions®
Autres engagements regus 21 000000

[iFE)

Dont concernant :

Les dirigeants

Les filiales

Les participations

Les autres entreprises liées
Engagements assortis de suretés réelles
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