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En application de son Réglement général, notamment de l'article 212-23, I'Autorité des
marchés financiers a enregistré le présent document de base le 27 février 2006 sous le
numéro 1.06-014. Ce document ne peut étre utilisé a I'appui d’'une opération financiére
que s'’il est complété par une note d’opération visée par I'Autorité des Marchés Financiers.

I a été établi par I'émetteur et engage la responsabilité de ses signataires.
L’enregistrement, conformément aux dispositions de [larticle L.621-8-1-1 du Code
monétaire et financier, a été effectué aprés que 'AMF a vérifié si « si le document est
complet et compréhensible, et si les informations qu’il contient sont cohérentes ». |l
n'implique pas lauthentification par 'AMF des éléments comptables et financiers
présentés.

Des exemplaires du présent document de base sont disponibles sans frais au sieége de
Société Fonciére Paris - lle de France 26, boulevard Malesherbes, 75008 Paris (France),
sur le site internet de la Société Fonciére Paris — lle de France (http://www.sfpif.com) ainsi
que sur le site internet de I'Autorité des marchés financiers (http://www.amf-france.org).
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NOTE

Dans le présent document de base, les expressions "SFPI" ou la "Société" désignent la
société "Société Fonciere Paris - lle de France".

Le présent document de base contient des indications sur les objectifs de la Société. Ces
indications sont parfois identifiees par I'utilisation du futur, du conditionnel et de termes a
caractere prospectif tels que "penser", "avoir pour objectif", "s'attendre a", "entend",
"devrait”, "ambitionner”, "estimer", "croire", "souhaite", "pourrait”, etc. Ces informations
sont fondées sur des données, hypothéses et estimations considérées comme
raisonnables par la Société. Elles sont susceptibles d'évoluer ou d'étre modifiées en
raison des incertitudes liees notamment a ['environnement économique, financier,
concurrentiel et réglementaire. En outre, la matérialisation de certains risques décrits a la
section 4 du présent document de base est susceptible d'avoir un impact sur les activités
de la Société et sa capacité a réaliser ses objectifs. La Société ne prend aucun
engagement ni ne donne aucune garantie sur la réalisation des objectifs figurant dans le
présent document de base.

Les investisseurs sont invités a prendre attentivement en considération les facteurs de
risques décrits a la section 4 du présent document de base avant de prendre leur décision
d'investissement. La réalisation de tout ou partie de ces risques est susceptible d'avoir un
effet négatif sur les activités, la situation, les résultats financiers de la Société ou ses
objectifs. En outre, d'autres risques, non encore actuellement identifiés ou considérés
comme non significatifs par la Société, pourraient avoir le méme effet négatif et les
investisseurs pourraient perdre tout ou partie de leur investissement.

Les déclarations prospectives et les objectifs figurant dans le présent document de base
peuvent étre affectés par des risques connus et inconnus, des incertitudes et d'autres
facteurs qui pourraient faire en sorte que les résultats futurs, les performances et les
réalisations de la Société soient significativement différents des objectifs formulés ou
suggérés. Ces facteurs peuvent inclure les évolutions de la conjoncture économique et
commerciale, de la réglementation, ainsi que les facteurs de risques décrits a la section 4
du présent document de base.

A la date d'enregistrement du présent document de base, la Société est une société
anonyme dont 69,00 % du capital social est détenu par la société SAS Holding Wilson
250 (ci-aprés " Holding Wilson 250") et dont le solde est principalement détenu par
Forum European Realty Income S.a.r.l. et Banques Populaire Rives de Paris.
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1.2

PERSONNES RESPONSABLES

RESPONSABLE DU DOCUMENT DE BASE

Monsieur Jean-Paul Dumortier, Président Directeur Général de la Sociéte.
ATTESTATION DU RESPONSABLE DU DOCUMENT DE BASE

"J’atteste, aprés avoir pris toute mesure raisonnable a cet effet, que les
informations contenues dans le présent document de base sont, a ma
connaissance, conformes a la réalité et ne comportent pas d’omission de
nature a en altérer la portée.

J’ai obtenu des contrbleurs légaux des comptes une lettre de fin de travaux,
dans laquelle ils indiquent avoir procédé a la vérification des informations
portant sur la situation financiére et les comptes donnés dans le présent
document de base ainsi qu’a la lecture d’ensemble du document de base.

Les informations financiéres historiques présentées dans le document de
base ont fait I'objet de rapports des contréleurs légaux, figurant en page 70
dudit document, qui contiennent des observations, en application des
normes professionnelles applicables en France et relatives a la mise en
ceuvre d’un changement de réglementation comptable.

Monsieur Jean-Paul Dumortier
Président Directeur Général

CONTROLEURS LEGAUX DES COMPTES
COMMISSAIRES AUX COMPTES TITULAIRES

= PricewaterhouseCoopers Audit SA, représenté par Monsieur Gérard
Courreges

Crystal Park, 63, rue de Villiers, 92208 Neuilly-sur-Seine cedex

PricewaterhouseCoopers Audit SA a été nommé commissaire aux comptes
titulaire par une décision de l'associé du 27 avril 2004 pour une durée de 6
exercices.

Son mandat expire a l'issue de l'assemblée générale appelée a statuer sur les
comptes de I'exercice clos le 31 décembre 2008, compte tenu de I'adoption de
la décision de modification de la durée des exercices, intervenue lors de
l'assemblée générale extraordinaire du 9 février 2006.

»  MAZARS & GUERARD, représenté par Monsieur Denis Grison
Le Vinci 4 allée de I'Arche
92075 La Défense cedex

MAZARS & GUERARD a été nommé commissaire aux comptes titulaire par
une décision collective des associés le 28 octobre 2005 pour une durée de 6
exercices.

Son mandat expire a l'issue de l'assemblée générale appelée a statuer sur les
comptes de I'exercice clos le 31 décembre 2009, compte tenu de I'adoption de
la décision de modification de la durée des exercices, intervenue lors de
l'assemblée générale extraordinaire du 9 février 2006.
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2.2

3.

COMMISSAIRES AUX COMPTES SUPPLEANTS

Monsieur Pierre Coll
Crystal Park, 63, rue de Villiers, 92208 Neuilly-sur-Seine Cedex

Monsieur Pierre Coll a ét¢é nommé commissaire aux comptes titulaire par une
décision de I'associé du 27 avril 2004 pour une durée de 6 exercices.

Son mandat expire a l'issue de l'assemblée générale appelée a statuer sur les
comptes de I'exercice clos le 31 décembre 2008, compte tenu de I'adoption de
la décision de modification de la durée des exercices, intervenue lors de
l'assemblée générale extraordinaire du 9 février 2006.

Monsieur Guillaume Potel
Le Vinci 4 allée de 'Arche
92075 La Défense cedex

Monsieur Guillaume Potel a été nommé commissaire aux comptes suppléant
par une décision collective des associés le 28 octobre 2005 pour une durée
de 6 exercices.

Son mandat expire a l'issue de l'assemblée générale appelée a statuer sur les
comptes de I'exercice clos le 31 décembre 2009, compte tenu de I'adoption de
la décision de modification de la durée des exercices, intervenue lors de
I'assemblée générale extraordinaire du 9 février 2006.

INFORMATIONS FINANCIERES SELECTIONNEES

Les informations financiéres historiques sélectionnées par la Société et figurant ci-
dessous sont extraites :

(i)

(ii)

des comptes sociaux des exercices clos les 31 décembre 2003, 2004 et 2005
de la Société préparés conformément aux principes comptables francais ;

des principaux évenements intervenus depuis le 1° janvier 2006 jusqu’au 20
février 2006, en matiére d’acquisition ou d’opération concernant la structuration
du passif de la société.

Ces informations financiéres doivent étre lues en paralléle avec les comptes figurant a la
section 20 du présent document de base.

Extraits des comptes sociaux de la Société (normes francaises) :
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Valeur nette Valeur nette Valeur nette
ACTIF (en milliers d'euros) 31/12/2005 31/12/2004 31/12/2003
Immobilisations incorporelles 11
Immobilisations corporelles 13 207 13510 14 114
Terrains 2 664 2 664 2 664
Constructions 10 455 10 846 11450
Autres immobilisations corporelles 88
Immobilisations financiéres 44
Total I 13 261 13510 14 114
Avances et acomptes versés 1501
Clients 790 0
Autres créances 147 6 34
Valeurs mobiliéres de placement 13179 6793 5832
Disponibilités 12 2
Charges constatées d'avance 36
Total IT 15 666 6799 5 869
TOTAL ACTIF 28 927 20 309 19 983
PASSIF (en milliers d'euros) 31/12/2005 31/12/2004 31/12/2003
Capital 18 986 17 800) 17 800
Primes d'émission, de fusion, .. 6 794
Réserve légale 362 307 255
Report a nouveau 214 0
Résultat de l'exercice 1 009 1117 1 027
Capitaux propres 27 366 19 22 19 082
Provisions pour risques et charges 214 185
Emprunts et dettes aupres d'éts de crédit 21
Emprunts et dettes financiéres diverses 681 646 625
Dettes fournisseurs et comptes rattachés 47 129 87
Dettes fiscales et sociales 153 76 3
Produits constatés d'avance 681
Total des dettes 1561 871 716]
TOTAL PASSIF 28 927, 20 309 19 983
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Compte de résultat (en milliers d'euros) 2005 2004 2003
Produits d'exploitation
Loyers 2653 2 542 2475
Autres produits 1 0 0
Total des produits d'exploitation 2 654 2 542 2 475
Charges d'exploitation
Autres achats et charges externes 793 159 136
Impots et taxes 5 3 3
Charges du personnel 38
Dotations aux amortissements 616 604 604
Dotations aux provisions pour risques et charges 29 185
Total des charges d'exploitation 1452 795 928
RESULTAT D'EXPLOITATION 1202 1747 1547
Produits financiers 325 18 61
Charges financiéres 0 0
RESULTAT FINANCIER 325 18 60
RESULTAT COURANT 1527 1764 1607
Produits exceptionnels 0 4
Charges exceptionnelles 1
RESULTAT EXCEPTIONNEL 0 4 -1
Impéts sur les bénéfices 517 652 579
RESULTAT NET COMPTABLE 1009 1117 1027
4, FACTEURS DE RISQUES

Les investisseurs sont invités a prendre en considération 'ensemble des informations
figurant dans le présent document de base, y compris les facteurs de risques décrits dans
la présente section, avant de se décider a acquérir des actions de la Société. Ces risques
sont, a la date d'enregistrement du présent document de base, ceux dont la réalisation
pourrait avoir un effet défavorable significatif sur la Société, son activité, sa situation
financiéere, ses résultats ou son développement. L'attention des investisseurs est toutefois
attirée sur le fait que la liste des risques figurant ci-dessous n'est pas exhaustive et que
d'autres risques, non identifiés a la date d'enregistrement du présent document de base
ou dont la réalisation n'est pas considérée, a cette méme date, comme susceptible d'avoir
un effet défavorable significatif sur la Société, son activité, sa situation financiere, ses
résultats ou son développement, peuvent exister.

4.1 RISQUES LIES A L'ACTIVITE DE LA SOCIETE
4.1.1 Risques liés au marché
. Risques liés a I’environnement économique

Le patrimoine d’actifs immobiliers de la Société est constitué d’actifs immobiliers tertiaires,
principalement des immeubles de bureaux situés en Région Parisienne. L’évolution de
'économie francaise et plus particulierement des entreprises tertiaires situées dans la
région Paris - lle de France est susceptible d’affecter, 8 moyen ou long terme, le niveau
d’activité de la Société, ses revenus locatifs, la valeur de son portefeuille immobilier, ainsi
que sa politiqgue d’investissements.

L’activité de la Société est également influencée par I'’évolution de I'indice national du codt
de la construction (« ICC ») sur lequel les loyers qu’elle pergoit sont indexés.

La conjoncture économique générale est susceptible d’avoir une incidence a moyen ou
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long terme sur le taux d’occupation et sur la capacité des locataires a payer leurs loyers.

. La capacité de la Société a augmenter les loyers a I'occasion des renouvellements
de baux est également fonction de I'évolution de I'offre et de la demande sur le
marché, qui sont influencées par la conjoncture économique générale.

. La valeur du portefeuille immobilier de la Société dépend de nombreux facteurs dont
le niveau de l'offre et la demande sur le marché, facteurs qui évoluent eux-mémes
en fonction de I'environnement économique général.

Le niveau des revenus locatifs de la Société et ses résultats, la valeur de son patrimoine
et sa situation financiére ainsi que ses perspectives de développement pourraient donc
subir I'influence de ces facteurs et s’en trouver affectés en cas d’évolution défavorable.

Le consensus des experts immobiliers s’inscrit pour ce qui concerne 'année 2006 dans la
poursuite de 'année 2005, sans retournement ou rupture de tendance, du fait :

- d’une croissance économique en France attendue pour 2006 entre 1,6% et 2,2% ;

- d'une stabilisation des loyers des actifs tertiaires avec une tendance a une légére
hausse pour certains d’entre eux ;

- d’'une offre immédiate ou future probable qui n’est pas de nature a déséquilibrer le
marché immobilier dont le taux de vacance actuel reste inférieur en moyenne a 6% ;

- d’'un marché a l'investissement toujours trés actif qui pourrait encore se traduire par
une légere baisse des taux de capitalisation ;

- d’'une hausse des taux d’intéréts qui est anticipée mais qui devrait étre limitée.

Concernant la Société, peu de variations sont attendues au cours de cet exercice pour les
actifs immobiliers existants en portefeuille, que ce soit au plan locatif ou pour ce qui
concerne leur valorisation, la Société disposant d’une expertise récente et n’anticipant pas
d’évolution notable en la matiére. L'indexation des loyers sur l'indice du colt de la
construction devrait amener a une légére hausse des valeurs locatives en cours d’année
suivant les échéances des baux.

Il est précisé que la Société n’est pas soumise a une baisse de valeur locative du fait de
I'indice du colt de la construction, I'indexation n’étant opérée qu’a la hausse.

. Risques liés a ’environnement concurrentiel

Dans la conduite de ses activités, la Société est confrontée a de nombreux acteurs et doit
faire face a une forte concurrence, en particulier dans le cadre de son activité
patrimoniale. Elle fait également face a une situation concurrentielle dans le cadre de son
activité locative.

Dans le cadre de son activité patrimoniale, la Société se trouve en concurrence avec des
acteurs dont certains disposent d’'une surface financiére supérieure et/ou d’un patrimoine
plus important.

Dans un contexte marqué par une maturité croissante du marché sur lequel elle se
positionne, et face a cette concurrence, la Société peut ne pas étre a méme de mettre en
oeuvre sa stratégie de développement aussi rapidement que souhaité, ce qui pourrait
avoir un effet défavorable sur sa croissance, sur son activité et ses résultats futurs.

L’environnement concurrentiel de la Société est décrit a la section 6.1 du présent
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document de base.
. Risques liés au niveau des taux d’intérét

La valeur des actifs de la Société est influencée généralement par le niveau des taux
d’intéréts. L’activité immobiliere bénéficie a I'heure actuelle d’'un environnement plutét
favorable caractérisé par des taux d’intéréts a long terme faibles. Une augmentation des
taux d’intéréts, en particulier si elle s’avérait significative, pourrait avoir un impact sur la
valorisation du patrimoine de la Société dans la mesure ou les taux de rendement
appliqués par le marché et les experts immobiliers aux loyers d'immeubles a usage
tertiaire sont déterminés en partie en fonction des taux d’intéréts. En conséquence, une
hausse significative des taux d’intéréts pourrait entrainer une baisse de valeur du
patrimoine de la Société.

Cette hausse se traduirait également par un colt de financement externe (charges
financiéres des dettes bancaires ou obligataires) plus élevé pour les futurs
investissements.

La Société n’est pas endettée au stade actuel et les variations de taux n’ont pas d’impact
immédiat sur le service de sa dette.

Concernant son développement futur et plus particulierement la réalisation de son
programme d’acquisition, la Société entend, lorsqu’elle aura recours a des crédits
bancaires pour le financer, limiter la sensibilité des charges financieres a I'évolution des
taux d’intéréts par la mise en place d’instrument de couverture (de type Swap taux
fixe/taux variable ou CAP).

La stratégie d’'investissement ne sera pas remise en cause par une évolution des taux
d’intéréts qui serait au total inférieure a 150 bp par rapport a son niveau actuel.

Au-dela, la Société pourrait étre amenée a reconsidérer le rythme d’amortissement de ses
crédits et le niveau du ratio Loan To Value gu’elle entend respecter.

. Risques de liquidité

Les obligations subordonnées remboursables en actions (OSRA) émises par la Société
ont vocation a étre remboursées en actions, étant précisé qu’il est également envisagé un
certain nombre de situations ou le remboursement en numéraire des OSRA pourrait
intervenir (décrites a la section 21.5.4.1 du présent document de base).

4.1.2 Risques liés a I’exploitation
. Risques liés au marché de 'immobilier tertiaire

Les niveaux des loyers et la valorisation des immeubles a usage tertiaire sont fortement
influencés par l'offre et la demande. Une évolution défavorable de la demande locative
par rapport a I'offre serait susceptible d’affecter les résultats, I'activité, le patrimoine et la
situation financiére de la Société.

Une hausse des valeurs locatives provenant de l'application de I'indice du colt de la
construction de 2% par exemple, se traduirait par une hausse corrélative a court terme
(suivant les dates applicables lors des dates d’indexation annuelle) de méme niveau sur
son chiffre d’affaires et la valeur de ses actifs, dans la mesure ou les taux de capitalisation
resteraient constants.

Une hausse des valeurs locatives provenant d’'une hausse du marché immobilier locatif
(hors indice du colt de la construction) n’aurait pas ou peu d’incidence immédiate sur son
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chiffre d’affaires et la valeur de ses actifs dans la mesure ou les taux de capitalisation
resteraient constants. Toutefois, dans la mesure ou le niveau des loyers payés par les
locataires existants resterait durablement inférieur aux valeurs locatives de marché, la
Société pourrait connaitre progressivement dans le temps, une augmentation de son
chiffre d’affaires (lors de renouvellement de baux) ainsi que la valeur économique de ses
actifs (du fait d’'une appréciation en valeur actualisée par I'expert immobilier de I'upside
locatif potentiel).

Une baisse des valeurs locatives du marché immobilier (par exemple, inférieure a 5%)
n’aurait pas ou peu d’incidence sur son chiffre d’affaire immédiat ni sur la valeur de ses
actifs. Si celle-ci était durable ou plus importante, elle pourrait progressivement se traduire
par une baisse du chiffre d’affaire de la Société et par une baisse de valeur de ses actifs
(a taux de capitalisation constants).

L'impact des variations de valeurs d’actifs d’'une année a l'autre sera appréciée
différemment au regard des référentiels comptables de la Société suivant qu’il s’agisse de
comptes sociaux ou de comptes consolidés.

En matiére de comptes consolidés, dans la mesure ou la Société entend se placer a
'avenir, pour ce qui concerne ses immeubles de placement (IAS 40) en "Juste Valeur",
une hausse (ou une baisse) de la valeur des actifs se traduira par une hausse (ou une
baisse) schématiquement de méme montant, sur le résultat de la Société, ce qui pourra,
en fonction de la structure du passif, et notamment du niveau d’endettement de la
Sociéte, se traduire par une volatilité significative de son résultat consolidé d’'une année a
lautre.

En matiére de comptes sociaux, une hausse des valeurs d’actifs n’impactera pas le
compte de résultat de la Société. Une baisse des valeurs d’actifs n’impactera pas le
compte de résultat, sauf dans la mesure ou cette baisse serait suffisamment significative
pour se traduire par une valeur d’inventaire inférieure a la valeur nette comptable. Une
provision pour dépréciation serait alors dotée par la Société qui impactera le résultat de
'année correspondante a due concurrence.

o Risques liés a la réglementation des baux et a leur non-renouvellement

La Iégislation frangaise relative aux baux commerciaux est relativement contraignante a
'égard du bailleur. Les stipulations contractuelles liées a la durée, a la résiliation, au
renouvellement ou a lindexation des loyers relatifs a ces baux sont d’ordre public et
limitent notamment la flexibilité dont disposent les propriétaires afin d’augmenter les
loyers pour les faire correspondre aux loyers du marché.

Par ailleurs, a la date d’échéance du bail ainsi qu’a l'issue de chaque période triennale, le
locataire a la faculté soit de libérer les locaux, soit d’opter pour la reconduction tacite de
son bail. Dans certains cas, a '’échéance du bail, en cas de refus de renouvellement par
le bailleur, le preneur a droit & une indemnité d’éviction. La Société ne peut donc garantir
gu’elle sera @ méme de relouer rapidement et a des loyers satisfaisants ses actifs a
'échéance des baux. L’absence de revenus générés par ces surfaces vacantes et les
charges fixes y afférentes sont susceptibles d’affecter ses résultats. Il ne peut par ailleurs
étre exclu, lors du renouvellement des baux, que la Société soit confrontée a un contexte
de marché différent et défavorable aux bailleurs ou, bien que cela soit trés peu probable
pour les actifs immobiliers tertiaires, a des modifications de |égislation, de réglementation
ou de jurisprudence imposant des restrictions nouvelles ou plus contraignantes en
matiere de revalorisation des loyers. Des modifications des régles applicables en matiére
de baux commerciaux, notamment en matiére de durée, d’'indexation et de plafonnement
des loyers, de calculs des indemnités d’éviction dues aux locataires pourraient avoir des
conséquences négatives sur la valorisation du patrimoine, les résultats, I'activité ou la
situation financiére de la Société.
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. Risques liés a la qualité des prestations et aux sous-traitants

L’attractivité du portefeuille immobilier et de ses revenus locatifs ainsi que sa valorisation
peuvent étre affectés par la perception que les locataires existants ou potentiels ont des
immeubles, c’est-a-dire le risque que ces locataires potentiels jugent la qualité, la propreté
et/ou la sécurité des immeubles insuffisantes. Une situation de ce type aménerait la
Société a accroitre ses colts d’entretien voire de rénovation, sans avoir nécessairement
la possibilité de les répercuter totalement auprés de ses clients.

L’'activité locative de la Société fait appel a certains sous-traitants et fournisseurs. La
cessation d’activité ou de paiements de certains de ces sous-traitants ou fournisseurs ou
la baisse de qualité de leurs prestations ou produits pourraient affecter la Société.

La Société ne peut étre considérée comme dépendante de ses fournisseurs, la Société
n’ayant pas signé de contrat significatif avec ses prestataires, de clause d’exclusivité ou
de durée qui puisse la rendre dépendante d’un prestataire particulier.

. Risques liés aux colts et a la disponibilité de couvertures d’assurances
appropriées

Les polices d’assurances afférentes aux actifs immobiliers de la Société et a sa
responsabilité civile sont souscrites a partir d’'un programme qui pour le moment n’a pas
connu un niveau de risque élevé. Si la Société était amenée a assumer un niveau de
risque plus élevé, ses primes d’assurance pourraient étre en augmentation sensible.

. Risques liés a la commercialisation des actifs

La Société assure directement ou avec le recours a des tiers ayant la qualité d’agents
immobiliers, la commercialisation des actifs immobiliers qu’elle détient ou qu’elle acquiert
et en assume donc les risques de non-commercialisation. La Société peut rencontrer des
difficultés dans sa recherche de nouveaux locataires au niveau de loyers souhaités par
elle. Les rendements locatifs des actifs qu’elle détient pourraient donc se trouver affectés
par la capacité a commercialiser les locaux qui deviendront progressivement disponibles
a la suite du départ de locataires existants. Cette vacance est susceptible d’avoir un
impact sur les résultats de la Société.

. Risques liés aux systémes d’information

Dans le cadre de son activité de gestion locative, la Société et/ou ses prestataires utilisent
un certain nombre d’outils informatiques et de systémes d’information. Si ces systémes
devaient étre détruits ou endommagés pour une raison quelconque, I'activité de gestion
locative de la Société pourrait s’en trouver perturbée.

4.1.3 Risques liés aux actifs
. Risques liés a I’absence de liquidité des actifs immobiliers tertiaires

Les actifs immobiliers tertiaires sont limités en nombre et de ce fait, suivant I'état
concurrentiel du marché, leur acquisition peut s’avérer plus ou moins difficile tant en
termes de délai que de conditions de prix. Dés lors, la Société ne peut garantir que des
opportunités d’acquisition se présenteront a elle a des conditions de marché
satisfaisantes. Cette situation pourrait contraindre ou ralentir la stratégie de
développement du patrimoine de la Société.

La Société pourrait par ailleurs, en cas de dégradation de la conjoncture économique, ou
si cela devait s’avérer nécessaire, ne pas étre en mesure de céder rapidement et dans
des conditions satisfaisantes, une partie de ses actifs immobiliers.
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. Risques liés a la réalisation de projets d’investissement menés par la
Société

Dans le cadre de la valorisation de son portefeuille immobilier, de la rénovation ou des
travaux a réaliser sur un certain nombre d’actifs immobiliers, la Société peut étre amenée
a réaliser des investissements ou des dépenses plus ou moins significatifs.

Ces investissements et ces dépenses sont susceptibles d’'impacter, au moins a court
terme, la capacité de croissance et les résultats de la Société.

. Risques liés aux acquisitions

L’acquisition de biens immobiliers, et tout particulierement de biens tertiaires, comporte un
certain nombre de risques afférents a I'évaluation (i) du rendement locatif actuel et
prévisionnel de tels actifs, (ii) des effets a court terme sur les résultats opérationnels de la
Société, (iii) de la mobilisation des dirigeants et personnes clés sur de telles opérations, et
(iv) des risques lies a la découverte de problémes inhérents a ces acquisitions
(réglementaires, fiscaux, économiques, etc....). La Société ne peut en outre garantir que
de telles opportunités d’acquisition se présenteront, ni que les acquisitions auxquelles elle
procédera se révéleront durablement rentables.

La Société a recours aux services d’experts qualifiés et spécialistes reconnus pour
l'ensemble des aspects techniques, juridiques, financiers et fiscaux relevant d’une
acquisition immobiliére. Le comité d’investissement de la Société est habilité a étudier
chaque projet d’investissement immobilier et les problématiques techniques et juridiques
afférentes a ces projets.

. Risques liés a I’estimation de la valeur des actifs

Le portefeuille de la Société sera évalué chaque année par des experts indépendants.
Les expertises effectuées répondent aux normes professionnelles nationales de la Charte
de I'Expertise en Evaluation Immobiliére élaborée sous I'égide de I'l.F.E.l et du rapport
COB de février 2002 (la COB est devenue 'AMF depuis 2004). Ces expertises répondent
également aux normes professionnelles européennes TEGOVA et aux principes de « The
Royal Institution of Chartered Surveyors » (RICS). L'approche de la valeur vénale est
approchée suivant la méthode du « Discounted Cash Flow » avec un recoupement par
une seconde méthode dite par comparaison. L’évolution de cette valeur est largement
corrélée a I'évolution du marché de I'immobilier. Dés lors, I'évaluation des actifs peut ne
pas étre strictement équivalente a leur valeur de réalisation dans I'hypothése d'une
cession.

La Société, au regard de la valeur communiquée par les experts, peut étre amenée a
constituer des provisions pour dépréciation, suivant les procédures comptables définies
en la matiére, dés lors que la valeur d’inventaire déterminée par la Société par référence
a la valeur d’expertise s’avérerait inférieure a la valeur nette comptable (méthode
applicable aux comptes sociaux).
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. Risques liés a la réglementation applicable

Dans la conduite de ses activités de détention et gestion d’actifs immobiliers tertiaires, la
Société est tenue de respecter, outre les régles fiscales inhérentes a son statut de SIIC
une fois l'option exercée, de nombreuses réglementations d’application spécifique ou
générale régissant, entre autres, 'urbanisme commercial, la construction de batiments, la
santé publique, I'environnement, la sécurité et les baux commerciaux. Toute modification
substantielle de cette réglementation est susceptible d’avoir un impact sur ses résultats
d’exploitation ou ses perspectives de développement ou de croissance.

Par ailleurs, comme c’est habituellement le cas pour les propriétaires d’actifs tertiaires, la
Société ne peut garantir que tous ses locataires se conforment strictement a 'ensemble
des réglementations qui leur sont applicables, et notamment en matiére de santé
publique, d’environnement, de sécurité, d’'urbanisme et d’autorisation d’exploitation. Les
conséquences de telles éventuelles irrégularités seraient susceptibles d’entrainer
I'application de sanctions a la Société, en qualité de propriétaire, qui pourraient affecter
ses résultats et sa situation financiére.

. Risques liés aux contraintes résultant du régime fiscal applicable aux
sociétés d’investissements immobiliers cotées, a un éventuel changement
des modalités de ce statut ou encore a la perte du bénéfice de ce statut

La Société bénéficiera dés que possible du régime fiscal des SIIC et a ce titre sera
exonérée d'impdt sur les sociétés. Le bénéfice de ce régime fiscal est conditionné
notamment par le respect de 'obligation de redistribuer une part importante de ses profits
et pourrait étre remis en cause en cas de non-respect de ces conditions.

Par ailleurs, I'obligation de conserver pendant 5 ans les actifs acquis ayant permis de
placer les opérations d’apports ou de cessions par des sociétés industrielles ou
commerciales sous le régime de larticle 210 E du Code général des impdts peut
constituer une contrainte pour la société.

Enfin, la perte du bénéfice du régime fiscal des SIIC et de I'économie d’impét
correspondante ou d’éventuelles modifications substantielles des dispositions applicables
au SIIC seraient susceptibles d’affecter I'activité, les résultats et la situation financiére de
la Sociéte.

. Risques environnementaux et liés a la santé (amiante, légionelle, plomb,
installations classées)

L’'activitée de la Société est soumise a des lois et réglementations relatives a
'environnement et a la santé publique. Ces lois et réglements concernent notamment la
détention ou [l'utilisation d’installations susceptibles d’étre une source de pollution
(installations classées), l'utilisation de substances ou matériaux toxiques dans les
constructions, leur stockage et manipulation. Si ces lois et réglementations applicables
devenaient plus strictes, la Société pourrait enregistrer des dépenses supplémentaires.

Par ailleurs, en sa qualité de propriétaire de ces constructions, installations ou terrains, la
Société pourrait voir engager sa responsabilité en cas de manquement a ses obligations.

La Société est propriétaire d’une parcelle de terrain qu’elle loue a la société BP France
qui y exploite une station service. En vertu du contrat de bail, toute problématique en
matiere environnementale est a la charge du locataire et sous sa responsabilité directe.

La Société est propriétaire de batiments loués a la société Renault comportant 2 tours
aérofrigérantes relevant d’'un classement en installations classées dont I'entretien et le
suivi en matiére de contrbles sont sous la responsabilité du locataire. Ces béatiments
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comprennent par ailleurs quelques matériaux contenant de I'amiante (principalement
certaines dalles de sol) qui sont suivis et gérés conformément aux réglementations
actuellement en vigueur.

Au regard de la réglementation, la Société n’a aucune obligation se traduisant par des
dépenses supplémentaires par rapport a celles déja prévues. Toute évolution de la
réglementation relative aux contraintes environnementale pourrait engager la Société a
effectuer des dépenses supplémentaires.

4.2 RISQUES LIES A LA SOCIETE

. Faits exceptionnels et litiges

A la connaissance de la Société, il n'existe pas de litige, arbitrage ou fait exceptionnel
ayant eu dans un passé récent ou susceptible d'avoir un impact défavorable significatif
sur l'activité, la situation financiére ou les résultats de la Société.

5. INFORMATIONS RELATIVES A LA SOCIETE

5.1 HISTOIRE ET EVOLUTION

5.1.1 Dénomination sociale

La dénomination sociale de la Société est "Société Fonciére Paris - lle de France".

5.1.2 Lieu et numéro d'identification unique

La Société est immatriculée au Registre du Commerce et des Sociétés de Paris sous le
numéro d'identification unique 414 877 118.

5.1.3 Date de constitution et durée

La Société a été constituée le 19 décembre 1997 pour une durée de quatre-vingt-dix-neuf
ans expirant le 19 décembre 2096.

5.1.4 Siége social, forme juridique et Iégislation applicable

Le siége social de la Société est situé 26, boulevard Malesherbes, 75008 Paris (téléphone
: 0143 12 39 00).

La Société est une société anonyme de droit francais a conseil d'administration, régie
notamment par les dispositions du Code de commerce et du décret n° 67-236 du 23 mars
1967 sur les sociétés commerciales.

5.1.5 Historique de la Société

5.1.5.1 Historique de la constitution de la Société

La Société a été créée le 19 décembre 1997 sous la forme d’une société par actions
simplifiée par la Caisse Centrale de Réassurance, en vue de la réalisation le 31 décembre

1997, de l'apport d’'un ensemble immobilier situé au 250, route de 'Empereur a Rueil
Malmaison.
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5.1.5.2 Histoire et évolution de I'activité de la Société

La Société détient cet ensemble immobilier depuis cette date et en assure la gestion
locative depuis le deuxiéme trimestre 2005.

La totalité des actions constituant le capital social de la Société a été vendue par la
Caisse Centrale de Réassurance a Holding Wilson 250 le 31 mai 2005. La Société a été
transformée en société anonyme le 8 juillet 2005.

Depuis cette date, la Société a procédé a l'acquisition des actifs immobiliers décrits aux
points 8.1.2 et 8.1.3.

5.2. INVESTISSEMENTS

Les investissements de la Société sont réalisés directement par la Société ou au moyen
de prises de participations dans des sociétés, sous quelque forme que ce soit, ou par
l'intermédiaire de sociétés ad hoc, acquises ou constituées aux fins de procéder aux
investissements.

6. APERGCU DES ACTIVITES DE LA SOCIETE

6.1 PRESENTATION GENERALE

La Société s’intéresse prioritairement au marché des bureaux, des locaux d’activités et
des entrepbts de proximité loués, et le cas échéant susceptibles de rénovation ou
transformation a moyen terme, en région parisienne.

Le marché de l'investissement

Le marché de l'investissement pour ce type d’actifs est particuliérement important.

C’est le 2éme marché en Europe aprés Londres.

Les prix d’acquisition ou de vente sont, début 2006, orientés légérement a la hausse en
raison de I'abondance de capitaux disponibles.

Le stock total de bureaux en région parisienne est de 48 millions de m?, des locaux
d’activités de 30 millions de m? auxquels s’ajoutent 28 millions de m? pour les entrepdts.

La valeur totale de tous ces actifs est comprise entre 200 et 300 milliards d’euros.

Le volume des biens échangés chaque année sur le marché est depuis plusieurs années
trés sensiblement supérieur a 10 milliards d’euros par an.

C’est le marché le plus diversifié d’Europe méme si la valeur annuelle des transactions
est légérement inférieure a celle constatée dans le grand Londres, ville ou la rotation des
patrimoines est la plus rapide.

Le marché locatif

L'offre sur le marché locatif tertiaire est relativement bien maitrisée depuis une dizaine
d’années.

Le taux de vacance est inférieur a 7% en moyenne ce qui est considéré comme un bon
niveau d’équilibre.
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La variation du niveau des loyers en immobilier tertiaire est généralement corrélée avec
'anticipation des propriétaires et des locataires de la situation économique a venir
(décélération ou reprise).

En 2005, le consensus du marché était que les loyers avaient atteint un point bas.
Les évolutions réglementaires

Il N’y a sans doute pas a attendre durant ces prochaines années de bouleversement
majeur en matiere de réglementation des loyers.

L’indice INSEE de la construction devrait rester I'indice d’augmentation annuel.

La législation environnementale et sociale (pollution, légionellose, amiante, plomb,
équipement recevant du public,...) aura sans doute tendance a se durcir Iégérement.

La réglementation en matiére d’'urbanisme ne devrait guére se simplifier et ne devrait pas
avoir d’effet accélérateur sur la mise sur le marché de stocks qui ne seraient pas en
adéquation avec la demande.

Plus incertain est I'environnement financier s’agissant de I'évolution des taux d’intéréts.
On peut aussi s’interroger sur le maintien &8 moyen terme d’'un volume important de
liquidités prétes a s’investir dans I'immobilier.

Il s’agit 1a toutefois d’évolutions lentes, et globalement I'environnement économique de la
société laisse peu de place a l'incertitude.

L’environnement concurrentiel

L’environnement de la Société sera trés concurrentiel en 2006 et sans doute les années
suivantes car l'offre de capitaux préts a s’investir dans I'immobilier a de fortes chances
d’excéder durablement le montant des biens disponibles. Les allocations a cette classe
d’actifs de la part des institutions gérant de I'’épargne longue (compagnies d’assurances
et fonds de pensions) sont en effet encore loin d’étre suffisantes, que ce soit en
immobilier direct ou en actions de sociétés fonciéres.

Le segment des actifs d’'une valeur de 5 a 50 millions d’euros sur lequel se positionne
pour l'essentiel la Société reste toutefois moins recherché que les immeubles plus
importants que visent les grandes institutions classiques (Compagnies d’assurances) et
la plupart des fonds d’investissement immobilier. Les petits immeubles (& moins de 5
millions d’euros) font I'objet d’'une demande croissante de la part de particuliers.

Les principaux concurrents de la Société sur le marché sont quelques fonds spécialisés,
généralement constitués de capitaux anglo-saxons qui ont une bonne expérience des
locaux d’activités et des zones tertiaires de la région parisienne. Trois ou quatre
intervenants de ce type peuvent étre dénombrés. Quelques sociétés fonciéres de taille
moyenne ont également un « focus » proche de la Société.

La Société se situe sur le marché de I'immobilier tertiaire (et notamment des immeubles
de bureaux) concentré sur la région parisienne.

Toutefois, le marché de linvestissement immobilier constitue un marché éclaté tant au
regard de la typologie de ses produits (actifs immobiliers) qu’au regard de ses acteurs.

Parmi les investisseurs significatifs de I'année 2005 figurent notamment un certain
nombre de sociétés fonciéres francaises (soumises au régime SIIC), de fonds
d’'investissements francais et étrangers, ainsi que des institutionnels (compagnies
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d’assurance, ...). Toutefois, aucun de ces acteurs ne détient une part de marché
significative sur le marché considéré.

Certains acteurs immobiliers peuvent étre considérés comme des concurrents de la
Société dans la mesure ou ils interviennent pour partie sur le méme segment de marché :
on peut citer notamment certaines sociétés fonciéres cotées telles que Fonciére des
Régions, Affine, Société de la Tour Eiffel, Mines de la Lucette et Vectrane, et certains
fonds d’investissements comme MSREF, Whitehall, Proudreed, et LFPI. En outre, un
certain nombre de personnes physiques et de sociétés immobiliéres de petite taille
peuvent également étre intéressées par certains actifs recherchés par la Société.

Assurances et couverture des risques

La Société a mis en ceuvre une politique de couverture des principaux risques liés a son
activité et continuera a appliquer la méme politique dans le cadre du développement futur
de son activité.

La police d’assurance souscrite par la Société aupres de la compagnie d’assurance AGF
par la Société est une police d’assurance multirisque Immeuble, en vigueur depuis le 31
mai 2005.

Depuis le 31 mai 2005, cette police d’assurance couvre 'immeuble d’'une superficie de
23.745 m? situé 250, Route de 'Empereur, 92500 Rueil — Malmaison.

Depuis le 1°" septembre 2005, cette police a été étendue aux bureaux de la Société d’une
superficie de 300 m?situés 26, boulevard Malesherbes et aux actifs acquis par la Société
le 11 janvier 2006 et le 7 février 2006, détenus par la SCI 43 rue du Landy et par la SCI
du Chemin de Presles.

Cette police couvrait au 31/12/2005, les batiments et les installations et matériels détenus
par 'assuré contre les événements suivants :

- incendie, foudre, explosions et risques spéciaux, a concurrence de trente millions
d’euros (30.000.000 €) ;

- Volet « Tous Risques Sauf », a concurrence de un million cing cent mille euros
(1.500.000 euros) ;

- dommages électriques, a concurrence de cent cinquante mille euros (150.000 €) ;

- vols et détériorations immobiliéres, a concurrence de vingt cing mille euros
(25.000 €) ;

- bris de glaces, a concurrence de quarante mille euros (40.000 €) ;
- bris de machine, a concurrence de quarante mille euros (40.000 €) ;

- inondations, refoulement des égouts, canalisations enterrées, a concurrence de
cing cent mille euros (500.000 €) ;

- honoraires d’experts (selon un baréme) ;

- responsabilité civile propriétaire d'immeuble, a concurrence d’'un montant global
de quatre millions d’euros (4.000.000 €) ;

- frais et pertes divers, dont pertes de loyers et/ou pertes d’'usage, le montant global
de capitaux garantis étant de neuf millions d’euros (9.000.000 €) ;
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- les recours des voisins et des tiers, le montant global de capitaux garantis étant
de neuf millions d’euros (9.000.000 €).

La Société n’a pas souscrit d’assurance particuliére par rapport a ses dirigeants,
considérant qu’il n'y a pas de dépendance par rapport a des personnes clefs.

Les atouts principaux de la Société sont :

- sa connaissance précise de la banlieue parisienne (de ses zones tertiaires,
d’activités et de ses entreprises), ainsi que la qualité de ses sources d’information
(Banques, societés d’'aménagement et agents de taille moyenne) ;

- I'expérience approfondie et diversifiée de son équipe de management ;

- la possibilité d’opter, aprés cotation, pour le statut des SIIC, qui permettra a SFPI
de se positionner sur des externalisations d’actifs de sociétés de taille moyenne,
dans le cadre des dispositifs prévus par les lois de finances initiales et
rectificatives pour 2005.

6.2 LE MARCHE

6.2.1 Un marché de grande taille

2004 Paris Londres Madrid Amsterdam Francfort
Population (Millions hab.) 10.5 7.2 3.1 0.7 0.6
Investissement dans les 10.1 12.9 2.5 <1 <1
bureaux (Mds €)

PNB par habitant (milliers 25.2 26.5 21.2 26.6 241
€)

Stock de bureaux Centre 30 25 13.3 6.8 11.4

des affaires (millions de m?)

Source : IEIF

6.2.2 Un stock important en volume (Région parisienne)

Stock total en milliers de m2:

- de bureaux 48 000

- d’entrepdts 28 000

- de locaux d’activités 30 000
Loués dans I'année 2004 en milliers de m2
- bureaux 1410

- entrepbts 830

- locaux d’activités 550

Source : IEIF
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6.2.3 Montant global de I'investissement en immobilier d’entreprise banalisé en lle-
de-France (en millions d’euros)

14 000

12 000 11 634

10 000

1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005
Source : IEIF

Les volumes d’investissement sont particulierement élevés en région parisienne depuis
plusieurs années avec un rble important de la part des sociétés fonciéres cotées.

6.2.4 Volumes d’investissements : acquisitions et ventes du 1er semestre 2005

3000
2500
2000+
15001
10001

503/ 5
/

500+
-1 000+
-1500 ‘

fonds SIIC banques cies promoteurs  utilisateurs
d'assurance

Source : [EIF O Ventes B Acquisitions

Le réle des sociétés foncieres cotées s’est sensiblement accru au cours des derniéres
années.
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6.2.5 Marché Locatif : Evolution du loyer moyen pondéré des bureaux neufs ou
restructurés en lle de France

€/m*/an
400

350 AN

o N

150

1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 3T2005

Source : IEIF

Le marché locatif des bureaux en région parisienne est de l'avis de la plupart des experts
en voie de stabilisation, un point bas ayant été atteint.

7. ORGANIGRAMME

7.1 ORGANIGRAMME DE LA SOCIETE

Holding Wilson
250

Société Fonciére Paris -
Ile de France

Rueil 250

99.99%
l ) l
SCI 43 rue du 0.01 % SCI du Chemin
Landy de Presles

43 Landy Les Ellipses
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Les actions composant le capital de Holding Wilson 250 sont réparties de la maniére

suivante :
Actionnaires Nbre d'actions % du capital
détenu

Jean Paul Dumortier 250 5,00%
Didier Brethes 150 3,00%
Abcd Invest SAS 103 2,06%
Florence Soulé de Lafont 40 0,80%
Bruno Kahan 250 5,00%
Bernard Maillet 125 2,50%
Jean Louis Bureau 40 0,80%
Kléber Rossillon 415 8,30%
Neuflize Vie 1 665 33,30%
Olivier de la Moriniére 415 8,30%
Kuwait Investment Company 835 16,70%
Razin Group 165 3,30%
B el K Devep Consultants SAL 420 8,40%
Sté Parisienne de Carrelages et Mosaiques 85 1,70%
B M Finance et Investissement 21 0,42%
Robert Sursock 21 0,42%
Total 5000 100,00%

La SCI 43 rue du Landy a été créée le 21 décembre 2005 en vue de I'acquisition opérée
le 11 janvier 2006, d’'un actif immobilier situé a la méme adresse.

La SCI du Chemin de Presles a été créée le 27 janvier 2006 en vue de I'acquisition
opérée le 7 février 2006, d’'un ensemble immobilier situé a Saint Maurice.

7.2

REORGANISATION

Changement de dénomination sociale

La Société, initialement dénommée Rueil 250, a changé de dénomination sociale
aux termes d'une décision collective des associés en date du 8 juillet 2005.

Transformation de la Société en société anonyme

En vue de l'admission de ses actions sur le marché Eurolist by Euronext
d'Euronext Paris, la Société, initialement constituée sous la forme d'une société
par actions simplifiée, a été transformée en société anonyme a conseil
d'administration aux termes d'une décision collective des associés en date du 8
juillet 2005.

Modification de la durée des exercices sociaux

Lors de I'assemblée générale extraordinaire des actionnaires du 9 février 2006, la
durée des exercices sociaux de la Société a été modifié de sorte que l'exercice
ouvert le 1% janvier 2006 sera clos le 31 mars 2006, que celui qui s'ouvrira le 1%
avril 2006 sera clos le 31 décembre 2006, les exercices ultérieurs ayant chacun
une durée d’un an.
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8. PROPRIETES IMMOBILIERES, USINES ET EQUIPEMENTS

8.1 ACTIFS IMMOBILIERS
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Faisant partie dés l'origine du patrimoine de la SFPI, I'immeuble est situé a Rueil -
Malmaison (Hauts de Seine), a 8 km de Paris. Il a été construit en 1975 sur un terrain de
26.349 m2 et entiérement rénoveé en 1996.

Il est composé de 5 batiments de bureaux, totalisant 23.745 m? de surfaces louables,
avec un restaurant interentreprises, et 629 places de parkings. L'ensemble des 5
batiments est loué en totalité a la société Renault.

Une emprise de terrain d’'une superficie d’environ 2.600 m? est donnée a bail commercial
a BP France, sur laquelle le preneur a bail a édifié une station-service.

Les loyers annuels HT et HC de cet ensemble immobilier représentent 2,7 ME€.

24/129



8.1.2 «les Ellipses »:
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Cet immeuble est situé a Saint Maurice (Val de Marne), a 6 km de Paris, et a 600 métres
de la station Joinville-le-Pont du RER A. Il est composé de deux batiments, pour une
surface totale de 10.000 m? surface hors-ceuvre nette, et a été achevé en 1993.

L’ensemble est entierement loué a cinq locataires, dont deux administrations publiques
qui représentent 70% des surfaces occupées. Les loyers annuels HT et HC de cet
ensemble immobilier représentent 2,3 ME.

La promesse de vente de 'immeuble a été signée par la Société le 19 décembre 2005, et
'acte authentique de cette acquisition a été signé par la SCI du Chemin de Presles le 7
février 2006.

8.1.3 « 43 rue du Landy »

Cet immeuble a été acquis par la SFPI le 11 janvier 2006. Il est situé a Saint Denis a
1,8 km de Paris, et a moins de 300 métres de la station « Stade de France » du RER B.

Il représente une surface de 3.800 m? dont 800 m? de bureaux et 3.000 m?2
d’entreposage. Sa location est en cours.

8.1.4 Valeurs vénales

L’expert immobilier CB Richard Ellis Valuation a réalisé une expertise des trois actifs
précités afin de déterminer leur valeur vénale actuelle.

Valeur Vénale Valeur Vénale
Actifs immobiliers - adresse Hors droits Droits inclus
250 route de I'Empereur - 92500 Rueil Malmaison 33010 000 35 055 000
3/5 chemin de Presles - 94410 Saint Maurice 31 150 000 33 084 000
43 rue du Landy - 93200 Saint Denis 3610000 3 830 000
Total 67 770 000 71 969 000
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8.2 Environnement

Les actifs immobiliers de la Société sont soumis a des lois et réglementations relatives a
'environnement et a la santé publique. Ces lois et réglements concernent notamment la
détention ou ['utilisation d’installations susceptibles d’étre une source de pollution
(installations classées), l'utilisation de substances ou matériaux toxiques dans les
constructions, leur stockage et manipulation.

La Société est propriétaire des actifs suivants, soumis a la réglementation décrite ci-
dessus :

- une parcelle de terrain louée a la société BP France, qui y exploite une station
service, étant précisé, qu’en vertu du contrat de bail, toute problématique en matiere
environnementale est a la charge du locataire et sous sa responsabilité directe ;

- des batiments loués a la société Renault comportant 2 tours aérofrigérantes
relevant d’'un classement en installations classées dont I'entretien et le suivi en
matiére de contrdles sont sous la responsabilité du locataire. Ces béatiments
comprennent par ailleurs quelques matériaux contenant de [I'amiante
(principalement certaines dalles de sol) qui sont suivis et gérés conformément aux
réglementations actuellement en vigueur.

9. EXAMEN DE LA SITUATION FINANCIERE ET DU RESULTAT
9.1 PRESENTATION
9.1.1.Chiffre d’affaires

Le chiffe d’affaires de la société représente 2.65 M€ pour I'exercice 2005. Il correspond
aux loyers percus sur 'immeuble que détient la Société a Rueil-Malmaison et est en
légére augmentation annuelle par rapport aux exercices 2004 et 2003 (respectivement
2.54 M€ et 2.47 M€) du fait de I'indexation des loyers sur I'indice national du colt de la
construction.

9.1.2. Autres produits d’exploitation
Il N’y a pas d’autres produits d’exploitation significatifs.

9.1.3.Principaux postes de charges d’exploitation

Les principaux postes de charges s’établissent comme suit pour I'exercice 2005 :
- autres achats et charges externes : 793 K€
dont 200 K€ au titre des honoraires liés a la recherche de nouveaux actifs
dont 520.2 K€ au titres des charges de gestion et d’organisation de la société
dont 25.8 K€ au titres des assurances propriétaire des actifs immobiliers
dont 47 K€ de dépenses dentretien et de réparation courants des actifs
immobiliers
- impdts et taxes : 5.3 K€
e dont 476.1 KE de taxe sur les bureaux et de taxe fonciére intégralement
refacturées aux locataires au titre de leurs baux
e dont 5.3 KE d’autres impdts et taxes assumés directement par la société
- charges de personnel : 37.9 K€
o dont salaires : 26.2 KE
e dont charges sociales : 11.7 KE
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9.1.4.Excédent brut d’exploitation (EBE)

L’excédent brut d’exploitation (EBE) s’établit comme suit au cours des 3 derniéres
années :

2005:1 817 K€
2004 : 2 350 K€
2003 : 2 150 K€

9.1.5.Dotations aux amortissements

2005 : 615 K€
2004 : 603 K€
2003 : 603 K€

10. TRESORERIE ET CAPITAUX

Sont présentées dans cette section :

(i) I'analyse des flux de trésorerie issus des comptes sociaux de la Société (normes
francaises) sur les périodes allant du 31 décembre 2003 au 31 décembre 2005 ;
et

(i) les sources de financement disponibles pour les investissements futurs.

10.1 PRESENTATION GENERALE

La présentation générale de cette section est applicable a I'analyse des flux de trésorerie
de la Société.

10.2 COMPARAISON DES FLUX DE TRESORERIE ET DE FINANCEMENT DE LA SOCIETE
(NORMES FRANCAISES)

En milliers d'Euros
FLUX DE TRESORERIE 2005 2004
Résultat net de la société 1009,3 1116,6
dotation aux amortissements 615,8 603,9
dotation aux provisions 29,2
Variation du besoin de fond de roulement lié a I'activité -257,0 163,2
FLUX NET DE TRESORERIE GENERE PAR L'ACTIVITE 1 368,1 1912,9
Acquisitions d'Immobilisations -323,1
Variation des autres immobilisations financiéres -43,7 0,0
indemnité d'immobilisation sur acquisition d'actif -1 500,5
FLUX NET DE TRESORERIE LIE AUX OPERATIONS
D'INVESTISSEMENT -1 867,3 0,0
Dividendes versés aux actionnaires -1 061,2 -975,0
Réduction de capital en numéraire -4 700,0
Augmentation de Capital en numéraire 12 600,0
Emission de bsa 80,0
FLUX NET DE TRESORERIE LIE AUX OPERATION DE
FINANCEMENT 6918,8 -975,0
VARIATION DE TRESORERIE 6 419,6 937,9
Trésorerie d'ouverture 6771,9 5834,0
Trésorerie de cloture 13 191,5 67719
VARIATION DE TRESORERIE 6 419,6 937,9
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10.3 COMPARAISON DES FLUX CONSOLIDES DE TRESORERIE ET DE FINANCEMENT DE LA
SOCIETE

N/A
10.4 SOURCES DE FINANCEMENT DISPONIBLES POUR LES INVESTISSEMENTS FUTURS

Jusqu’a la date d’enregistrement du présent document de base, tous les investissements
ont été financés par la trésorerie disponible, provenant de I'activité locative de la Société
et des renforcements de fonds propres lors de 'augmentation de capital du 8 novembre
2005 (12.6 M€), ou de quasi fonds propres lors de I'émission d’obligations remboursables
en actions du 19 janvier 2006 (85 M€), récemment opérées.

La Société dispose au 15 février 2006 d’'une capacité d’'investissement disponible de 65
M€ pour I'acquisition de nouveaux actifs avant tout recours a un endettement bancaire.

Aprés avoir utilisé ces disponibilités, la Société entend poursuivre son programme
d’acquisition d’actifs immobiliers en ayant recours a des financements bancaires.

Ce recours a l'effet de levier bancaire sera limité, la Société n’ayant pas le souhait d’'aller
au-dela d’un ratio maximal de LTV (loan to value) de 60% (rapport entre le capital restant
d( des crédits bancaires divisé par la valeur économique des actifs immobiliers détenus
par la Société et ses filiales).

1. RECHERCHE ET DEVELOPPEMENT, BREVETS ET LICENCE

La Société exerce une activité patrimoniale consistant a acquérir, a détenir et a gérer, en
vue de louer, des actifs immobiliers. A ce titre, la Société ne participe a aucune activité de
recherche et de développement et ne posséde aucun brevet. Par ailleurs, la Société
considere ne pas étre dépendante a I'égard d'une quelconque marque, brevet ou licence
pour son activité ou sa rentabilité.

12. INFORMATIONS SUR LES TENDANCES
12.1 STRATEGIE D'INVESTISSEMENT

L’objectif d'investissement de la Société représente un montant global de I'ordre de deux
cent millions d’euros (200.000.000 €) par an.

La Société recherche des actifs immobiliers tertiaires, des immeubles de bureaux pour les
deux tiers, et des locaux d’activité, commerce, et/ou entrepbdts de proximité pour un tiers,
situés essentiellement en région parisienne (premiére ou deuxi€me couronne). Le revenu
locatif brut sur le portefeuille d’actifs ainsi acquis devrait se situer dans une fourchette
comprise entre 7% et 8%.

Les actifs recherchés sont des actifs disposant, sauf exception, de revenus locatifs
immédiats, avec des loyers inférieurs ou conformes aux valeurs locatives actuelles du
marché (application d’'une décote en cas de survaleur), et pouvant présenter selon le cas,
des perspectives de valorisation a moyen terme (sept a dix ans) éventuellement aprés
restructuration immobiliére, du fait de leur localisation, de leur situation locative et/ou de la
nature des constructions existantes dans le cadre d’opérations de restructuration ou de
tertiarisation progressive.

Les prix des actifs recherchés sont compris entre cing millions d’euros (5.000.000 €) et
trente millions d’euros (30.000.000 €).
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Les moyens de recherche des actifs immobiliers mis en oeuvre par la Société sont
assurés par I'équipe interne a la Société, composée de professionnels de lI'immobilier
(réseau des sociétés fonciéres, compagnies d’assurance, collectivités locales...), par des
agents externes (agences immobiliéres réputées telles que JLL, CBRE ....), et par le biais
de divers partenariats.

12.2 DEVELOPPEMENT
12.2.1 A court terme (un an)

Au 9 février 2006, le patrimoine immobilier de la Société représentait 67,77 M€ de valeur
économique (hors droits).

La Société a engagé un programme d’acquisition d’actifs immobiliers destiné a compléter
son patrimoine pour atteindre une valeur totale comprise entre 200 et 250 M€, dans un
délai d'un (1) an.

Le financement de ce programme d’investissement (entre 130 M€ et 180 M€ d’actifs
nouveaux a acquerir) est assuré par les fonds propres disponibles dont dispose la Société
a la suite de I'émission d’obligations subordonnées remboursables en actions en date du
6 février 2006, d’'un montant nominal global de quatre vingt cinq millions onze mille cent
cinquante deux euros et quatre vingt centimes (85.011.152,80 €), et pour le reste, par un
recours a des credits bancaires.

Aprés réalisation de ce programme d’investissement, la situation de la Société sera la
suivante (en normes frangaises) :

actifs immobiliers (en valeur économique) : entre 200 M€ et 250 M€ ;

- capitaux propres (en valeur économique) : 46 M€ ;

obligations subordonnées remboursables en actions : 85 M€ ;

dettes bancaires : entre 70 M€ et 120 M€.

12.2.2 A moyen terme (cinqg a huit ans)

La Société souhaite se développer de fagon a disposer a moyen terme d’un patrimoine
d’actifs immobiliers au minimum de 'ordre d’'un milliard d’euros (1.000.000.000 €), financé
pour partie par fonds propres et pour partie par endettement bancaire.

Elle fera appel public a I'épargne au cours de cette période pour lever de nouveaux fonds
et entend également recourir, dans la mesure ou le colt de I'endettement restera
compatible avec sa performance intrinséque, au crédit bancaire pour mener a bien ce
développement.

Dans les conditions de marché actuelles, la Société n’envisage pas de recourir a une
structure de financement dont I'effet de levier bancaire représenterait, par rapport a la
valeur économique de son patrimoine immobilier, un ratio Loan To Value supérieur a
60%.

La Société entend couvrir le risque d’une évolution défavorable des taux d’endettement
par la mise en place dinstruments de couverture adaptés, de facon a limiter pour les
prochaines années la volatilité de ses résultats du fait d’'une hausse des taux applicables
a son endettement bancaire.
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12.3 EQUIPE ET ORGANISATION

La Société s’est dotée d’'une équipe de direction de professionnels de 'immobilier et de la
finance, disposant d’'une large expérience et d’une connaissance approfondie des actifs
immobiliers tertiaires et des secteurs géographiques concernés par la stratégie
d’investissement.

Cette équipe sera complétée au fur et & mesure de la réalisation du programme
d’acquisition de la Société par de nouveaux recrutements de professionnels de I'asset
management immobilier.

Deux recrutements de cadres expérimentés sont en cours et la Société estime que son
effectif devrait étre d’'une dizaine de personnes environ d’ici un an.

12.4 REGIME FISCAL ET POLITIQUE DE DISTRIBUTION VIS-A-VIS DES ACTIONNAIRES

La Société entend se situer dans le cadre du régime fiscal des SIIC prévu par l'article 208
C du Code Général des Imp6éts pour lequel elle optera aprés 'admission de ses actions
aux négociations sur Eurolist by Euronext d’Euronext Paris, la date envisagée pour
I'application du régime étant le 1°" avril 2006.

En conséquence, elle s’engage a respecter les obligations de distribution suivantes :

- distribution annuelle des résultats nets issus des activités locatives au moins a
hauteur de 85% ;

- distribution des résultats nets issus des plus-values de cession au moins a hauteur
de 50% dans les deux années (cession d'immeubles ou de certaines participations
dans des sociétés immobilieres) ;

- redistribution intégrale des dividendes regus de filiales soumises a I'impdot sur les
sociétés pouvant ultérieurement faire partie du périmétre d’option.

13. PREVISIONS OU ESTIMATIONS DE BENEFICE

La Société n'envisage pas de faire de prévision ou d'estimation de bénéfice.

14. ORGANES D’ADMINISTRATION, DE DIRECTION ET DE SURVEILLANCE

14.1  ADMINISTRATEURS ET MEMBRES DE LA DIRECTION

14.1.1 Conseil d'administration

L'administration de la Société est confiée a un Conseil d'administration composé de trois
(3) membres au moins et de dix-huit (18) au plus, sous réserve des exceptions prévues

par la loi en cas de fusion. Le mandat des administrateurs est d'une durée de six (6)
années, renouvelable.
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Les administrateurs de la Société sont, a la date d'enregistrement du présent document

de base, les suivants :

Nom, prénom, age, adresse
professionnelle

Mandat et durée du
mandat

Autres mandats et fonctions exercées par
I'administrateur en dehors de la Société

Jean-Paul DUMORTIER

57 ans

26, boulevard Malesherbes 75008
Paris

Président du Conseil
d’administration

6 ans

(nommé depuis le 8
juillet 2005)
Directeur Général

6 ans

(nommé depuis le 8
juillet 2005)

Président de la Fédération des Sociétés
Immobiliéres et Fonciéres.

Administrateur de la Banque Populaire Rives
de Paris.

Didier BRETHES

47 ans

26, boulevard Malesherbes 75008
Paris

Administrateur

6 ans

(nommé depuis le 8
juillet 2005)
Directeur Général
Délégué

6 ans

(nommé depuis le 8
juillet 2005)

Président de la SAS ABCD Invest

Patrick BEGHIN

58 ans

26, boulevard Malesherbes 75008
Paris

Directeur Général
Délégué
6 ans

(nommé depuis le 8
novembre 2005)

Robert K. SURSOCK
61 ans
17, avenue George V 75008 Paris

Administrateur
6 ans

(nommé depuis le 8
juillet 2005)

Président Directeur Général de PrimeCorp
Finance SA (France)

Président de PremiaCorp SA (Luxembourg)

Administrateur de PrimeCorp Participation
(Luxembourg)

Administrateur de IT Investment Cie SAE
(Egypte)

Administrateur de HSBC Financial Services
Middle East (Dubai)

Administrateur de Arab Gateway Fund Ltd

Administrateur de Zad Capital Partners

(Barhein)

Bernard MAILLET
58 ans

254, rue du Faubourg Saint —-Honoré

75008 Paris

Administrateur
6 ans

(nommé depuis le 8
juillet 2005)

Gérant de la société civile immobiliére France
Opéra Paris
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Serge BAYARD
42 ans
3 bis rue Louis Braille, 75012 Paris

Administrateur
6 ans

(nommé depuis le 28
octobre 2005)

Administrateur de la société ALIS

Président du comité consultatif des
investisseurs du fonds
d’investissement FIDEPPP

Evelyn CHOW
31 ans
50, Sloane Street, Flat 27

LONDRES SW1X 9SN

Royaume-Uni

Administrateur
6 ans

(nommée depuis le
28 octobre 2005)

Barthélémy RAYNAUD
62 ans
37, boulevard Beaumarchais

75003 Paris

Administrateur
6 ans

(nommé depuis le 28
octobre 2005)

Groupe des CAISSES D’EPARGNE

FONCIER SERVICES IMMOBILIERS : Président
du Directoire

CILOGER : Président du Conseil de Surveillance
CREDIT FONCIER REIM (SAS) : Président
GESTRIMELEC : Administrateur

KEOPS SERVICES : Président Directeur Général
GESTRIM : Membre du Conseil de Surveillance

ICADE EMGP : représentant du Crédit Foncier,
Administrateur

Bruno de SCORBIAC
40 ans
4 bis avenue Pasteur

92400 Courbevoie

Administrateur
6 ans

(nommé depuis le 28
octobre 2005)

Directeur financier de Neuflize Vie

Directeur du contréle de gestion du Groupe
Neuflize Vie

Membre du Directoire de Neuflize Private
Asset
Président de la SICAV Placement Court
terme Premiére

Holding Wilson 250 Administrateur Néant
26, boulevard Malesherbes 75008 6 ans
Paris
(nommé depuis le 9
février 2005)
PREDICA Administrateur Néant

50-56, rue de la Procession 75015
Paris

6 ans

(nommé depuis le 9
février 2005)

A la connaissance de la Société :

- il n'existe aucun lien familial entre les administrateurs de la Société ;

- aucun administrateur n'a fait I'objet d'une condamnation pour fraude prononcée au
cours des cinqg derniéres années ;
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- aucun administrateur n'a été associé a une faillite, mise sous séquestre ou
liquidation au cours des cing derniéres années ;

- aucun administrateur n'a fait l'objet d'une incrimination ou sanction publique
officielle prononcée par des autorités statutaires ou réglementaires (y compris des
organismes professionnels désignés) au cours des cinq derniéres années ; et

- aucun administrateur n'a été empéché par un tribunal d'agir en qualité de membre
d'un organe d'administration, de direction ou de surveillance d'un émetteur ou
d'intervenir dans la gestion ou la conduite des affaires d'un émetteur au cours des
cing derniéres années.

14.1.2 Autres membres de la Direction

Il n'existe aucun autre membre de la Direction a la date d’enregistrement du présent
document de base.

14.2 CONFLITS D'INTERETS AU NIVEAU DES ORGANES D'ADMINISTRATION, DE DIRECTION ET
DE SURVEILLANCE ET DE LA DIRECTION GENERALE

A la connaissance de la Société, il n'existe aucun conflit d'intéréts potentiel entre les
devoirs, a I'égard de la Société, des membres du Conseil d'administration et leurs intéréts
privés et/ou d'autres devoirs.

A la connaissance de la Société, il existe un accord entre son actionnaire principal, la
société Holding Wilson 250 et la société Forum European Realty Income S.a.r.l. aux
termes duquel I'un des administrateurs de la Société a été nommé en cette qualité.

A la connaissance de la Société, il existe un accord entre son actionnaire principal, la
société Holding Wilson 250 et la société PREDICA aux termes duquel l'un des
administrateurs de la Société a été nommé en cette qualité.

A la connaissance de la Société, il existe un accord entre son actionnaire principal, la
société Holding Wilson 250 et la société Stichting Pensioenfonds voor de Geestelijke en
Maatschappellijke belangen ("PGGM") aux termes duquel ce dernier ou l'un de ses
représentants pourrait étre nommeé en qualité d’administrateur de la Société.

A la connaissance de la Société, il n'existe aucune restriction acceptée par les personnes
visées a la section 14.1.1 du présent document de base concernant la cession de leur
participation dans le capital de la Société.

15. REMUNERATION ET AVANTAGES

15.1 REMUNERATION ET AVANTAGES EN NATURE DES ADMINISTRATEURS DE LA SOCIETE ET
AUTRES MANDATAIRES SOCIAUX

Le Conseil d’administration de la Société qui s’est tenu le 16 décembre 2005 a retenu
deux catégories concernant la rémunération des mandataires sociaux :

- la rémunération fixe
- la rémunération variable.

Les principes suivants ont été retenus pour les années civiles 2005, 2006 et 2007, sous
réserve de confirmation en temps utile par les instances décisionnaires.
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Nom, prénom, age, adresse
professionnelle

Mandat et durée du
mandat

Rémunération et avantages

Jean-Paul DUMORTIER

57 ans

26, boulevard Malesherbes 75008
Paris

Président du Conseil
d’administration
6 ans

Directeur Général
6 ans

- rémunération fixe : néant pour 2005 et 2006,
180 000 € pour 2007.

- rémunération variable : néant pour 2005,
suivant résultats obtenus pour 2006 et 2007
sur décision du conseil d’administration aprés
préconisation du comité des nominations et
rémunérations.

Didier BRETHES

47 ans

26, boulevard Malesherbes 75008
Paris

Administrateur
6 ans

Directeur Général
Délégué
6 ans

- rémunération fixe : néant pour 2005, 60 000€
pour 2006, 150 000 € pour 2007.

- rémunération variable : néant pour 2005,
suivant résultats obtenus pour 2006 et 2007
sur décision du conseil d’administration aprés
préconisation du comité des nominations et
rémunérations.

Patrick BEGHIN

58 ans

26, boulevard Malesherbes 75008
Paris

Directeur Général
Délégué
6 ans

- rémunération fixe : néant pour 2005 et 2006,
150 000 € pour 2007.

- rémunération variable : néant pour 2005,
suivant résultats obtenus pour 2006 et 2007
sur décision du conseil d’administration aprés
préconisation du comité des nominations et
rémunérations.

Robert K. SURSOCK Administrateur Néant
61 ans 6 ans

17, avenue George V 75008 Paris

Bernard MAILLET Administrateur Néant
58 ans 6 ans

254, rue du Fauboug Saint-Honoré

75008 Paris

Serge BAYARD Administrateur Néant
42 ans 6 ans

3 bis, rue Louis Braille

75012 Paris

Evelyn CHOW Administrateur Néant
31 ans 6 ans

50, Sloane Street, Flat 27
Londres SW1X9SN
Royaume-Uni
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Barthélémy RAYNAUD Administrateur Néant

62 ans 6 ans

37, boulevard Beaumarchais

75003 Paris

Bruno de SCORBIAC Administrateur Néant
40 ans 6 ans

4 bis avenue Pasteur
92400 Courbevoie

Holding Wilson 250 Administrateur Néant
26, boulevard Malesherbes 75008 6 ans
Paris

(
PREDICA Administrateur Néant
50-56, rue de la Procession 75015 |6 ans
Paris

15.2 SOMMES PROVISIONNEES PAR LA SOCIETE AUX FINS DU VERSEMENT DE PENSIONS, DE
RETRAITES OU D'AUTRES AVANTAGES AU PROFIT DES ADMINISTRATEURS ET AUTRES
MANDATAIRES SOCIAUX

La Société n’a pas signé a ce jour de contrat spécifique aux fins de versement de
pensions, de retraite ou d’autres avantages au profit des administrateurs et autres
mandataires sociaux.

Une réflexion est en cours sur ce sujet sans qu’un calendrier de mise en ceuvre ou une
position de principe n’ait été arrété au stade actuel.

Aucune provision n’a donc été constituée au titre de 2005.

16. FONCTIONNEMENT DES ORGANES D’ADMINISTRATION ET DE DIRECTION

16.1 DIRECTION DE LA SOCIETE

La Société est représentée a I'égard des tiers par Monsieur Jean-Paul Dumortier,
Directeur Général, qui exerce eégalement la fonction de Président du Conseil
d’administration de la Société.

Par décision en date du 8 juillet 2005, le Conseil d’administration de la Société a en effet
choisi de confier la Direction Générale de la Société au Président du Consell
d’administration et a nommé Monsieur Jean-Paul Dumortier aux fonctions de Président et

de Directeur Général.

Par décision en date du 8 juillet 2005, le Conseil d’administration a nommé Monsieur
Didier Brethes aux fonctions de Directeur Général Délégué de la Sociéteé.

Par décision en date du 8 novembre 2005, le Conseil d’administration a nommé Monsieur
Patrick Béghin aux fonctions de Directeur Général Délégué de la Sociéte.

16.2 CONTRATS ENTRE LES ADMINISTRATEURS ET LA SOCIETE

Il n’existe aucun contrat de services conclu entre la Société et 'un de ses administrateurs
ou dirigeants a la date d'enregistrement du présent document de base.
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16.3 COMITE D'INVESTISSEMENT, COMITE D'AUDIT ET DE SUIVI DES RISQUES ET COMITE DES
NOMINATIONS ET DES REMUNERATIONS

Par décision en date du 8 novembre 2005, le Conseil d’administration de la Société a
approuvé a l'unanimité la création de trois comités, plus amplement décrits a la section
16.4 du présent document de base.

16.3.1 Comité d'investissement

Le Comité d'investissement est composé de quatre administrateurs : Monsieur Jean Paul
Dumortier, président du comité, Monsieur Didier Brethes, Madame Evelyn Chow et
Monsieur Barthélémy Raynaud.

Le Comité d'investissement assiste le Conseil d’administration en assurant un suivi de la
stratégie d’investissements et de cessions de la Société et en étudiant les principales
opérations.

16.3.2 Comité d'audit et de suivi des risques

Le Comité d'audit et de suivi des risques est composé de deux administrateurs : Monsieur
Serge Bayard, président du comité, et Monsieur Bruno de Scorbiac, étant précisé que le
Directeur Général Délégué, chargé entre autres des finances assiste aux réunions.

Le Comité d'audit et de suivi des risques aide le Conseil d’administration a veiller a
'exactitude et a la sincérité des comptes sociaux et consolidés de la Société et a la
qualité de Tlinformation délivrée. Il a notamment pour mission, a l'occasion de
I'établissement des comptes sociaux et consolidés, établis sur une base tant annuelle que
semestrielle, ainsi que lors de la préparation de toute délibération concernant les comptes
de la Société ou de la Société de formuler toute recommandation ou proposition au
Conseil d’'administration et dans les domaines décrits ci-aprés :

(i) En ce qui concerne les comptes :

- les méthodes et procédures comptables appliquées par la Société et le
Groupe ;

- les comptes sociaux et consolidés annuels et les commentaires qui les
accompagnent avant que le Conseil d’administration en soit saisi ;

- la nature, I'étendue et les résultats de la vérification des comptes par les
commissaires aux comptes ;

- les résultats intermédiaires et préliminaires ainsi que les commentaires qui
les accompagnent.

(i) En ce qui concerne le contrdle externe :
- la procédure de choix des commissaires aux comptes ;
- le niveau et la répartition des honoraires des commissaires aux comptes,
limportance et la nature des missions qu’ils effectuent en-dehors de leur
mission de contrdle des comptes.

(iii) En ce qui concerne le contrdle interne et le contréle des risques :

- l'application satisfaisante des contréles internes et des procédures de
compte rendu d’information ;
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- Il donne son avis sur I'organisation du contréle interne. Il doit a cet effet
étre destinataire des rapports d’audit internes ou d’'une synthése périodique
de ces rapports afin notamment d'apporter son assistance a la détection
des risques majeurs ;

- les principaux risques financiers de la Société.

A cet effet, 'examen des comptes par le Comité d'audit et de suivi des risques doit étre
accompagné d’'une note des commissaires aux comptes soulignant les points essentiels
non seulement des résultats, mais aussi des options comptables retenues, ainsi que
d’'une note du Directeur Général Délégué chargé, entre autres, des finances décrivant
I'exposition aux risques et les engagements hors bilan significatifs du groupe.

Le Comité d'audit et de suivi des risques se réunit au moins deux fois par an, chaque fois
gu’il 'estime nécessaire, et préalablement aux réunions du Conseil d’administration dont
'ordre du jour comporte I'examen d’un sujet se rapportant a sa mission. La périodicité et
la durée des séances du Comité d'audit et de suivi des risques doivent étre telles qu’elles
permettent un examen et une discussion approfondis des matiéres relevant de la
compétence du Comité.

16.3.3 Comité des Nominations et des Rémunérations
Le Comité des Nominations et des Rémunérations est composé de deux administrateurs:
Monsieur Robert Sursock, en qualité de président du comité, et Monsieur Bernard Maillet,

étant précisé que le Président Directeur Général assiste aux réunions.

Le Comité des Nominations et des Rémunérations émet toute recommandation au
Conseil d’administration dans tous les domaines décrits ci-dessous :

(i) toute candidature de membre indépendant au Conseil d’administration ;

(i) toutes évolutions significatives des modes et montants de rémunération des
dirigeants ;

(iii) tous projets de révocation et de nomination des dirigeants ;

(iv) les cas de succession en cas de vacance imprévisible ;

(V) la politique générale d’attribution d’options et toutes propositions en matiére
d’attribution d’option d’achat ou de souscription d’actions au bénéfice des
dirigeants.

Le Comité des Nominations et des Rémunérations peut également émettre toute
observation qu'il juge utile sur les modes et montants de rémunération des dirigeants
autres que les mandataires sociaux.

Le Comité des Nominations et des Rémunérations se réunit au moins une fois par an et,
en toute hypothése, préalablement aux réunions du Conseil d’administration dont 'ordre
du jour comporte 'examen d’un sujet se rapportant a sa mission. La périodicité et la durée
des séances du Comité des Nominations et des Rémunérations doivent étre telles
gu’elles permettent un examen et une discussion approfondis des matiéres relevant de la
compétence du Comité.

16.4 GOUVERNEMENT D’ENTREPRISE

La Société a mis en place, dans la perspective de I'admission de ses titres aux
négociations sur le marché Eurolist by Euronext d’Euronext Paris, les dispositions
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nécessaires pour se conformer au régime de gouvernement d’entreprise en vigueur en
France, en les adaptant au cas particulier, soit :

- le rapport du groupe de travail présidé par M. Bouton "Pour un meilleur
gouvernement des entreprises cotées" de septembre 2002 (le "Rapport
Bouton") ;

- le "principes de gouvernement d'entreprise résultant de la consolidation des
rapports conjoints de I'AFEP et du MEDEF de 1995, 1999 et 2002", publiés par
ces deux organismes le 20 octobre 2003 (les "Recommandations MEDEF-
AFEP") ; et

- le Code de Déontologie de I'Institut francais des administrateurs (IFA) en date du
25 mars 2004 (le "Code de déontologie de I'IFA").

Afin de mettre en ceuvre les principes de gouvernement d’entreprise, le Conseil
d’administration de la Société a approuvé a 'unanimité, par décision en date du 19 janvier
2006, une charte de gouvernement d’entreprise qui entrera en vigueur concomitamment a
'admission des actions de la Société aux négociations sur le marché Eurolist by Euronext
d'Euronext Paris.

Les principales stipulations de cette charte de gouvernement d’entreprise sont résumées
ci-aprés.

16.4.1 Conseil d’administration

Le Conseil d’'administration détermine les orientations de l'activité de la Société et veille a
leur mise en ceuvre. Il est doté des pouvoirs qui lui sont attribués par la loi et les statuts.

Toute délibération du Conseil d’administration portant sur un domaine de compétence
d'un Comité devra avoir été précédée de la saisine dudit Comité compétent et ne pourra
étre prise qu'aprés la remise par le Comité compétent de ses recommandations ou
propositions.

Cette consultation des Comités ne peut avoir pour objet de leur déléguer les pouvoirs qui
sont attribués au Conseil d’administration par la loi ou les statuts.

Le Conseil d’administration, instance collégiale, a [I'obligation d’agir en toutes
circonstances dans I'intérét social de I'entreprise.

Les membres du Conseil d’administration exercent leurs fonctions avec loyauté et
professionnalisme.

Loyauté et bonne foi: les membres du Conseil d’administration ne prennent aucune
initiative qui viserait a nuire aux intéréts de la Société et agissent de bonne foi en toutes
circonstances.

Outre I'obligation de discrétion prévue a l'article L. 225-37 du Code de commerce, chaque
membre du Conseil d’administration doit se considérer comme astreint au secret
professionnel pour toute information non publique dont il aurait eu connaissance dans le
cadre de ses fonctions. Il s’engage personnellement a respecter la confidentialité totale
des informations qu'il regoit, des débats auxquels il participe et des décisions prises.
Professionnalisme et implication :

Les membres du Conseil d’administration :
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(i) s’engagent a consacrer a leurs fonctions le temps et I'attention nécessaires,

(i) doivent étre assidus et participer, sauf impossibilité, a toutes les réunions du
Conseil d’'administration et des Comités dont ils sont membres,

(iii) s’informent sur les métiers et les spécificités de I'activité de la Société, ses enjeux
et ses valeurs,

(iv)  s’attachent a mettre a jour les connaissances qui leur sont utiles pour le bon
exercice de leur mission,

(v) sont tenus de demander et de faire toutes diligences pour obtenir dans les délais
appropriés les éléments qu’ils estiment indispensables a leur information pour
délibérer au sein du Conseil d’administration en toute connaissance de cause.

Il appartient a 'assemblée générale d'allouer aux membres du Conseil d’administration,
en remunération de leur activité, a titre de jetons de présence, une somme fixe annuelle.
Dans un tel cas, le Conseil d’administration répartit, librement, aprés avis du Comité
compétent, cette rémunération entre ses membres en prenant, éventuellement, en
considération la participation des membres a 'un des Comités.

Il peut étre alloué par le Conseil d’administration des rémunérations exceptionnelles pour
les missions ponctuelles confiées a certains de ses membres; dans ce cas, ces
rémunérations sont soumises a la procédure d’approbation des conventions
réglementées.

Hormis dans le cadre d'un contrat de travail conclu dans les conditions Iégales, aucune
autre rémunération ne peut étre allouée aux membres du Conseil d’administration.

16.4.2 Membre indépendant

Le Conseil d’administration comprend au moins deux membres indépendants élus ou
cooptés en tant que tels et chacun des comités un administrateur indépendant. Pour étre
éligible au statut de membre indépendant, une personne doit étre compétente et
indépendante :

Compétence : un membre indépendant doit avoir I'expérience et les compétences de
nature a lui permettre d'exercer ses fonctions de maniére pleine et entiére, au sein du
Conseil d’administration et des Comités dans lesquels il est susceptible de siéger. Les
membres indépendants doivent en particulier étre "actifs, présents et impliqués”, aux
termes des Recommandations MEDEF-AFEP.

Indépendance : un membre indépendant doit présenter un certain nombre de qualités
d'indépendance par rapport a la Société ainsi que par rapport a ses actionnaires et
dirigeants.

Dans I'examen de la candidature d'un membre indépendant, il sera tenu compte des
caractéristiques objectives suivantes (inspirées des Recommandations MEDEF-AFEP
adaptées), sans que celles-ci ne constituent individuellement ou méme cumulativement
une cause automatique d'exclusion :

(a) ne pas étre salarié de la Société et ne pas I'avoir été au cours des trois années
précédentes, ni salarié et administrateur d’'un des actionnaires de la Société
détenant plus de trois pour cent (3 %) du capital de la Société ;

(b) ne pas étre mandataire social d’'une société dans laquelle la Société détient
directement ou indirectement un mandat d’administrateur ou dans laquelle un
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salarié désigné en tant que tel ou un mandataire social de la Société (actuel ou
l'ayant été depuis moins de trois ans) détient un mandat d’administrateur ;

(c) ne pas étre client, fournisseur, banquier d’affaires, banquier de financement :
- significatif de la Sociéte, ou
- dont la Société représente une part significative de I'activité ;

(d) ne pas avoir de lien familial proche avec un Dirigeant de la Sociéte ; et

(e) ne pas avoir été commissaire aux comptes d'une société de la Société au cours
des cing années précédentes.

16.4.3 Comités spécialisés

Trois comités ont été constitués. Le mode de fonctionnement et les missions de ces
comités sont détaillés a la section 16.3 ci-dessus.

17. SALARIES
17.1 RESSOURCES HUMAINES

17.1.1 Organigramme

( Jean Paul Dumortier ]

Président Directeur Général

Patrick Béghin Didier Brethes
Directeur Général Délégué Directeur Général Délégué
en charge de la gestion des actifs en charge de la gestion du passif

Bruno Kahan

Directeur général adjoint
en charge de la recherche et de la
commercialisation des actifs

Jean Paul Dumortier : Président Directeur Général.

Jean Paul Dumortier a plus de vingt ans d’expérience dans 'immobilier, comme directeur
des activités immobilieres de la Caisse des dépbts, comme Président Directeur Général
de la société Fonciére des Pimonts (actuellement dénommée ICADE Fonciére des
Pimonts), puis Président Directeur Général des EMGP (actuellement dénommées ICADE
EMGP), ces deux sociétés étant des sociétés fonciéres cotées a la bourse de Paris. Il est
agé de 57 ans, dipldbmé en droit, ancien éléve de Sciences Politiques Paris et de 'ENA.
Jean Paul Dumortier est également le Président de la Fédération des Sociétés
Immobiliéres et Fonciéres (FSIF).
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Didier Brethes : Directeur Général Délégué.

Didier Brethes a vingt ans d’expérience dans la finance, d’abord dans le capital
investissement, puis au cours des dix derniéres années dans I'immobilier, principalement
comme Directeur Général de la société Fonciére des Pimonts (actuellement dénommée
ICADE Fonciére des Pimonts) de 1995 a 2003 puis comme Directeur Général de CDC
IXIS Immo (actuellement dénommeée IXIS AEW EUROPE) de 2000 a 2003, cette société
étant 'asset manager immobilier du groupe Caisse des dépdts. |l est 4gé de 47 ans,
diplébmé en sciences économiques, ISG et expert comptable diplomé.

Patrick Béghin : Directeur Général Délégué.

Patrick Béghin a d’abord exercé des responsabilités financiéres dans 'aménagement
urbain puis dans la réalisation de grands équipements culturels : Parc de la Villette,
Grande Arche de la Défense.

Depuis 15 ans, il s’est consacré au développement de grands projets d’immobilier
d’entreprise : en Europe Centrale (60.000 m? de bureaux a Prague, Budapest et
Varsovie), a La Défense puis au Nord de Paris ou il a été durant ces sept derniéres
années jusqu’en juillet 2005, le Directeur Général Délégué de la Compagnie EMGP
(actuellement dénommée ICADE EMGP) (restructuration et développement d’un parc de
400.000 m? de bureaux et d'activités). Il est agé de 58 ans, dipldbmé en droit, en
urbanisme et sciences politiques.

Bruno Kahan : Directeur Général Adjoint

Bruno Kahan a plus de vingt ans d’expérience dans l'investissement et I'arbitrage
immobilier. Il participé a la création et au développement de la Compagnie du Parc de
Bercy pendant huit ans. Il rejoint la Compagnie EMGP (actuellement dénommée ICADE
EMGP) comme Directeur Général Adjoint en 1991, en charge du développement
commercial ainsi que de I'asset management et du property management jusqu’a la fin de
'année 2005.

Il est dipléomé de I’ Ecole Supérieure de commerce de Lille et de 'université de New-york
(MBA).

17.1.2 Effectifs

Au 31 décembre 2005, la Société employait deux (2) salariées, en qualité d’assistantes de
direction.

Aucun effectif salarié n’était présent sur les exercices 2000 a 2004. Les deux premiers
effectifs ont été recrutés en septembre et octobre 2005.

Le directeur général adjoint et un chargé d’opérations ont été recrutés et ont rejoint la
société au cours du premier trimestre 2006.
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17.2 PARTICIPATIONS ET OPTIONS DE SOUSCRIPTION OU D'ACHAT D'ACTIONS DETENUES PAR
LES ADMINISTRATEURS ET AUTRES MANDATAIRES SOCIAUX

Nombre d’actions Fin de Ia Prix de
Bénéficiaire Nombre auxquelles Début de la période période Souscription des
d'options | donnent droit les d’exercice d’exercice actions (en euros)
options

Jean-Paul 3.676 3.676 16 décembre 2005 | 31 mars 2008 | 104,53 € par action

Dumortier
Didier Brethes 3.062 3.062 16 décembre 2005 31 mars 2008 | 104,53 € par action
Patrick Béghin 3.062 3.062 16 décembre 2005 | 31 mars 2008 | 104,53 € par action

17.3 ACCORDS DE PARTICIPATION ET OPTIONS DE SOUSCRIPTION OU D'ACHAT D'ACTIONS
DETENUES PAR LES SALARIES DE LA SOCIETE

Nombre d’actions Fin de Ia Prix de
Bénéficiaire Nombre auxquelles Début de la période période Souscription des
d'options | donnent droit les d’exercice d’exercice actions (en euros)
options
Monique 100 100 16 décembre 2005 | 31 mars 2008 | 104,53 € par action
Mouquet
Christelle 100 100 16 décembre 2005 31 mars 2008 | 104,53 € par action
Velut - Robin

17.3.1 Accords de participation
A la date du présent document, il n’existe pas d’accords de participation.
17.3.2 Options de souscription d'actions — Actions gratuites

Plan d'option de souscription d'actions - 2005

Le Conseil d’administration, diment autorisé par 'assemblée générale des actionnaires
du 8 juillet 2005, a consenti le 16 décembre 2005, au bénéfice du personnel ou dirigeants
de la Société dix mille (10.000) options donnant droit, en cas d’exercice par leurs
bénéficiaires, a la souscription d’'une (1) action nouvelle par option de la Société,
correspondant a une augmentation de capital maximale de cinq cent mille euros (500.000
€).

Faculté de mettre en ceuvre de nouveaux plans d'option de souscription d'actions

Le Conseil d’administration a été autorisé par 'assemblée générale des actionnaires du 9
février 2006 a consentir au bénéfice du personnel ou des dirigeants de la Société douze
mille (12.000) options donnant droit, en cas d’exercice par leurs bénéficiaires, a la
souscription de douze mille (12.000) actions nouvelles de la Société, correspondant a une
augmentation de capital maximale de six cent mille euros (600.000 €).
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Faculté d’attribution d’actions gratuites de la Société

Le Conseil a été autorisé par 'assemblée générale des actionnaires du 9 février 2006 a
attribuer aux membres du personnel de la Société ou de certaines catégories d’entre eux
ainsi qu’aux mandataires sociaux définis par la loi des actions gratuites existantes ou a
émettre de la Société, a hauteur d’'un montant nominal global de deux millions d’euros
(2.000.000 €).

18.  PRINCIPAUX ACTIONNAIRES
18.1  PRINCIPAUX ACTIONNAIRES

18.1.1 Le tableau ci-dessous présente la liste des actionnaires de la Société a la date
d'enregistrement du présent document de base, autres que les administrateurs et
mandataires sociaux visés a la section 14.1 du présent document de base avant
conversion des obligations remboursables en actions émises par la Société et avant
exercice des bons de souscription d'actions émis par la Société et décrits a la section
21.5.4.1 du présent document de base :

Actionnaire Nombre d'actions de la Pourcentage du capital social et
Société détenues des droits de vote
Holding Wilson 250 261.990 69,00%
Forum European Realty S.a.r.l. 58.862 15,50%
E::\igues Populaires Rives de 58 862 15.50%
TOTAL 379.724 100.00%

*

Il est précisé que 9 actions de la Société sont détenues par les administrateurs dont Ia liste figure a la
section 14.1.1 du présent document de base et 1 action par un actionnaire individuel.

18. 1.2 Le tableau ci-dessous présente la liste des porteurs d'obligations remboursables
en actions décrites a la section 21.5.4.1 du présent document de base a la date
d'enregistrement du présent document de base :

Porteurs Nombre d'obligations Pourcentage du montant de
remboursables détenues I'émission détenu
Noir | (groupe Forum) 300.751 37,64%
Stichting Pensioenfonds voor 187.969 23,53%

de Geestelijke en
Maatschappelijke belangen

("PGGM")
PREDICA 140.977 17,64%
NEUFLIZE VIE 122.180 15,29%
Victoire Valeurs Immobiliéres 33.000 4,13%
ACTIVINVESTOR 14.100 1,76%
TOTAL 798.977 100.00%

43/129




18.1.3 Le tableau ci-dessous présente la liste des porteurs de bons de souscription
d'actions décrits a la section 21.5.4.1 du présent document de base, a la date
d'enregistrement du présent document de base :

Porteurs Nombre total de bons de Pourcentage du Nombre d'actions de la
souscription détenus montant de Société auxquelles les
I'émission détenu bons donnent droit
Jean-Paul Dumortier 97.750 24,45% 97.750
Didier Brethes 78.050 19,51% 78.050
Bruno Kahan 53.000 13,25% 53.000
Bernard Maillet 70.350 17,59% 70.350
Patrick Béghin 23.000 5,75% 23.000
Robert K. Sursock 63.850 15,96% 63.850
Sandrine Backes 9.000 2,25% 9.000
PrimeCorp Finance 5.000 1,25% 5.000
TOTAL 400.000 100% 400.000

Le tableau ci-dessous présente I'impact potentiel de I'exercice des BSA sur le capital a
terme de la Société aprés remboursement des obligations remboursables en actions
émises par la Société et exercice des BSA :

Valeur totale Nombre Nombre Nombre Pourcentage du Pourcentage
des actifs d'actions d’actions d’actions capital a la suite |du capital a
composant le issues de issues de de I’exercice | la suite de
capital I’exercice des I’exercice des des BSA I'exercice
BSA BSA (en cumul) des BSA (en
cumul)
> 300 M€ 1.978.701 80.000 80.000 4,0% 4,0%
> 400 M€ 2.443.316 80.000 160.000 3,3% 6,5%
> 500 M€ 2.893.686 80.000 240.000 2,8% 8,3%
> 600 M€ 3.330.828 80.000 320.000 2,4% 9,6%
> 700 M€ 3.755.655 80.000 400.000 2,1% 10,7%
=1.000 M€ 4.302.321 0 400.000 9,3%

* Ce tableau constitue une simulation visant a illustrer ce que pourrait représenter en pourcentage du capital
I'exercice de la totalité des BSA sur la période de développement de la Société en tenant compte de
I’évolution dans le temps du capital social a la suite des augmentations de capital nécessaires au financement
du développement de la Société.

Il est rappelé que le prix d’exercice de chaque BSA donnant droit a une action est de 94,86 €.

Le nombre d’actions qui seraient issues de l'exercice de la totalité des bons de
souscription d’actions émis est susceptible de représenter a terme 10,7% du capital futur
de la Société dés lors que cette derniére disposerait d’'un portefeuille d’actifs d’une valeur
minimale de 700 M€.
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Le tableau ci-dessous présente la liste des porteurs de bons de souscription d’actions de
la Société et, dans 'hypothése ou les actifs détenus par la Société auraient une valeur
égale a 1.000 M€ et ou chaque porteur exercerait la totalité des bons de souscription
d’actions qu’il détient a ce jour, le pourcentage du capital détenu a terme par chaque

porteur :
Porteurs Nombre total de bons de Pourcentage du Pourcentage du capital détenu
souscription détenus montant de apres exercice de I'intégralité
I'émission détenu des bons de souscription
d’actions
Jean-Paul Dumortier 97.750 24,45% 2,27%
Didier Brethes 78.050 19,51% 1,81%
Bruno Kahan 53.000 13,25% 1,23%
Bernard Maillet 70.350 17,59% 1,64%
Patrick Béghin 23.000 5,75% 0,53%
Robert K. Sursock 63.850 15,96% 1,48%
Sandrine Backes 9.000 2,25% 0,21%
PrimeCorp Finance 5.000 1,25% 0,12%
TOTAL 400.000 100% 9,30%

18.1.4 Le tableau ci-dessous présente la liste des actionnaires de la Société autres que
les administrateurs et mandataires sociaux visés a la section 14.1 du présent document
de base aprés conversion des obligations remboursables en actions émises par la

Sociéteé:
Actionnaire Nombre Pourcentage du Nombre Nombre total | Pourcentage du
d'actions capital social et d'actions d'actions capital social et
détenues avant | des droits de regues ala détenues dans des droits de
remboursement vote avant suite du le capital aprés | vote détenus
des obligations | remboursement | remboursement | remboursement aprés
en actions des obligations | des obligations | des obligations | remboursement
en actions en actions en actions des obligations
en actions
Holding Wilson 261.990 69,00% 0 261 990 22,23%
250
Forum 58.862 15,50% 0 58.862 4,99%
European
Realty Income
S.ar.l
Banques 58.862 15,50% 0 58.862 4,99%
Populaires
Rives de Paris
Noir 1 (groupe 0 0% 300 751 300 751 25,52%
Forum)
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PGGM 0 0% 187 969 187 969 15,95%

Predica 0 0% 140 977 140 977 11,96%
Neuflize Vie 0 0% 122 180 122 180 10,37%
Victoire Valeurs 0 0% 33 000 33 000 2,80%
Immobiliéres
Activinvestor 0 0% 14 100 14 100 1,20%
autres (*) 10 0% 10 0%
TOTAL 379 724 100% 798 977 1178 701 100%
*) Il est précisé que 9 actions de la Société sont détenues par les administrateurs dont la liste figure a la

section 14.1.1 du présent document de base.

Le nombre d’actions qui seront issues du remboursement en actions des obligations
remboursables en actions émises représentent a ce jour 210,40% du nombre d’actions
composant le capital de la Société.

La dilution résultant du remboursement en actions de lintégralité des obligations
remboursables en actions est de 67,78%, ce qui signifie qu’un actionnaire détenant 1% du
capital avant remboursement des obligations remboursables en actions détiendrait
0,3221% aprés remboursement de la totalité des obligations remboursables en actions.

18.2 DROIT DE VOTE DES ACTIONNAIRES

A chaque action de la Société est attaché un droit de vote. En conséquence, les
actionnaires dont la liste figure a la section 18.1 du présent document de base disposent
d’'un nombre de droit de vote égal au nombre d’actions qu’ils détiennent.

18.3 CONTROLE DE LA SOCIETE

A la date d'enregistrement du présent document de base, la Société est contrélée par
Holding Wilson 250 qui détient au total 69,00 % du capital social et des droits de vote de
la Sociéte.

18.4 ACCORDS SUSCEPTIBLES D'ENTRAINER UN CHANGEMENT DE CONTROLE

A la connaissance de la Société, il n'existe, a la date d'enregistrement du présent
document de base, aucun accord dont la mise en ceuvre pourrait, a une date ultérieure,
entrainer un changement de son contrdle.

19. OPERATIONS AVEC DES APPARENTES

La Société a conclu en date du 16 juin 2005, un contrat de recherche d’actifs immobiliers
avec la société B. M. Finance et Investissements d’'un montant de deux cent mille euros
hors taxes (200.000 € HT). Cette société emploie Monsieur Bernard Maillet en qualité de
salarié, et détient 0,42% du capital de Holding Wilson 250. Monsieur Bernard Maillet a été
nommeé en date du 8 juillet 2005, administrateur de la Société. Il détient a titre personnel
2,50% du capital de Holding Wilson 250 qui détient 69% du capital de la Société. Le
contrat susvisé est aujourd’hui échu, étant précisé que certains dossiers relatifs a des
investissements immobiliers sont toujours en cours d’étude.

La mission réalisée par la société B.M. Finance et Investissements a porté sur le sourcing

de vingt-quatre dossiers d’investissement immobilier qui ont été présentés pendant la

période comprise entre le mois de juin et le mois de décembre 2005. Parmi ces dossiers,
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dix dossiers ont fait I'objet d’'une étude détaillée par la Société qui est entrée dans une
phase de négociations avec les vendeurs des actifs considérés, et cing ont fait I'objet
d’'une offre financiére d’achat de la Société. A ce jour, trois dossiers présentés par la
société B.M. Finance Investissements sont toujours en phase active.

Ce travail de recherche a mobilisé les équipes de la société B.M. Finance et
Investissements, trois personnes étant impliquées dans cette mission de recherche pour
une partie importante de leur temps de travail pendant une période de sept mois, pour un
colt mensuel d’environ vingt huit mille cinq cents euros hors taxes (28.500 € HT) par
mois.

Dans I'hypothése ou ce travail de recherche permettrait de réaliser un investissement de
vingt millions d’euros (20.000.000 €), cette mission représenterait 1% du prix d’acquisition
de cet actif, étant précisé que les honoraires d’agents immobiliers lors de transactions se
situent généralement entre 1% et 2,5% du prix d’acquisition de I'actif sur la catégorie sur
laquelle intervient la Société.

La Société a conclu en date du 7 juin 2005, un contrat d’assistance avec la SAS Abcd
Invest d’'un montant de trois cent mille euros hors taxes (300.000 € HT) qui portait sur la
mise en place de l'organisation de la Société, son plan d’affaires, la structuration de son
passif, la réalisation de documents financiers pour son développement futur. Cette société
est dirigée par Monsieur Didier Brethes qui en est le Président et détient 2,06% du capital
de la société Holding Wilson 250. Monsieur Didier Brethes a été nommé administrateur et
Directeur Général Délégué de la Société le 8 juillet 2005. Il détient a titre personnel 3,00
% du capital de la société Holding Wilson 250 qui détient 69,00% du capital de la Société.
Ledit contrat a été conclu le 7 juin 2005, alors que la Société était une société par actions
simplifiée, la transformation de la Société en société anonyme étant intervenue le 8 juillet
2005. Ce contrat est échu depuis le 15 octobre 2005.

La mission réalisée par la société Abcd Invest a porté sur cing points :
- la construction du projet stratégique de la Société ;
- la définition des étapes de réalisation et de la documentation financiére ;

- l'assistance dans l'organisation et la gestion de la Société dans tous les
domaines ;

- la structuration du passif de la Société, les négociations avec les partenaires et
I'élaboration de la documentation correspondante.

Au 31 mai 2005, la Société ne disposait d’aucun moyen de gestion en propre. Un premier
effectif a été recruté a la fin du mois de septembre 2005. La société Abcd Invest a été
mobilisée pendant une période principale comprise entre le 1 juin 2005 et le 31 octobre
2005, et pendant une période accessoire comprise entre le 31 octobre 2005 et la fin du
mois de décembre 2005.

Le tarif habituel d’intervention horaire en conseil de la société Abcd Invest en fonction de
la typologie des missions se situe généralement entre trois cent cinquante euros hors
taxes (350 € HT) et quatre cent cinquante euros hors taxes (450 € HT), le budget-temps
de cette mission ayant été évalué a neuf cents heures environ. La négociation financiére
entre la société Abcd Invest et la Société a conduit a une approche privilégiant un forfait a
hauteur d’'un montant global de trois cent mille euros (300.000 €).
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20.

INFORMATIONS FINANCIERES CONCERNANT LE PATRIMOINE,

FINANCIERE ET LES RESULTATS DE L’EMETTEUR

20.1

INFORMATIONS FINANCIERES HISTORIQUES

LA SITUATION

20.1.1 Bilan, compte de résultat et annexe comptable pour I’exercice clos au

31/12/2005

Le tableau ci-dessous présente le bilan et le compte de résultat de la Société au 31
décembre 2005 en normes frangaises.

En euros
Valeurbrute  amort.  Valeur nette| Valeur nette | Valeur nette

ACTIF provisions  31/12/2005 | 31/12/2004 | 31/12/2003
Immobilisations incorporelles
Concessions, brevets, licences, ... 14 920 4138 10783
Immobilisations corporelles
Terrains 2 664 047 2 664 047 2 664 047 2 664 047
Constructions 15311108 4856 173 10454 935 10846 149 11449 999
Autres immobilisations corporelles 93 349 5 607 87 741
Total Immobilisations corporelles| 718 068 504 4 861 781 13206 723 13510195 14 114 046
Immobilisations financiéres
Participations 9 999 9999
Créances rattachées a des
participations
Autres immobilisations financiéres 33775 33775
Total Immobilisations financiéres 43774 43774
TOTAL | 18127198 4865918 13261280 13510195 14114046
Avances et acomptes versés 1 500 500 1 500 500
Clients 790 359 790 359 0
Autres créances 147 452 147 452 6 398 34 500
\Valeurs mobiliéres de placement 13179 196 13179 196 6792712 5832 188
Disponibilités 12 415 12 415 1885
Charges constatées d'avance 35623 35623
TOTAL Il 15 665 546 15 665 546 6799 110 5 868 573
TOTAL ACTIF 33792744 4865918 28926 826/ 20309 306/ 19982619
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En euros

31/12/2005 | 31/12/2004 | 31/12/2003
PASSIF
Capital 18 986 200] 17 800 000 17 800 000
Primes d'émission, de fusion, .. 6 793 800
Réserve légale 362 372 306 539 255 206
Autres réserves
Report a nouveau 214 372 334
Résultat de I'exercice 1 009 336 1116 661 1 026 668
TOTAL | 27 366 080] 19223 534 19081873
Provisions pour risques et charges 214 372 185 082
TOTAL Il 214 372 185 082
Dettes
Emprunts et dettes auprés d'éts de crédit 20 802
Emprunts et dettes financiéres diverses 680 811 646 189 625 188
Dettes fournisseurs et comptes rattachés 46 505 128 675 87 180
Dettes fiscales et sociales 152 630 75733 3 296
Dettes sur immobilisations et comptes
rattachés
Autres dettes
Produits constatés d'avance 680 799
TOTAL Il 1 560 746 871 399 715 664
TOTAL PASSIF 28 926 826| 20309 306/ 19982619
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Compte de Résultat au 31 décembre 2005

En euros
2005 2004 2003

Produits d'exploitation

Prestations de services (Loyers) 2 653 269 2 542 093 2474 583

Autres produits 1016 0 2
Total des produits d'exploitation 2654 285 2542094 2 474 585
Charges d'exploitation

Autres achats et charges externes 793 211 158 864 135 760

Impots et taxes 5373 3 380 3 348

Charges du personnel 37 947

Dotations aux amortissements 615 803 603 851 603 851

Dotations aux provisions pour risques et charges 29 290 185 082
Total des charges d'exploitation 1452 334 795 385 928 041

RESULTAT D'EXPLOITATION 1201951 1746709 1 546 544
Produits financiers

produits nets sur cessions de valeurs mobiliéres de

placement 324 672 18 227 60 669
Total des produits financiers 324 672 18 227 60 669
Charges financiéres

Intéréts et charges assimilées 446 380
Total des charges financiéres 446 380

RESULTAT FINANCIER 324 672 17 781 60 288

RESULTAT COURANT 1526 623] 1764 490 1 606 832
Produits exceptionnels 3 3751
Charges exceptionnelles 988

RESULTAT EXCEPTIONNEL 3 3751 -988

Impots sur les bénéfices 517 289 651 580 579 176

RESULTAT NET COMPTABLE 1009 336 1116 661 1 026 668

20.1.2 Annexes comptables — Comptes sociaux aux 31 décembre 2005

Le bilan avant répartition de I'exercice clos le 31 décembre 2005 dont le total est de
28.926.826,14 € et le résultat net comptable de 1.009.336,15 € sont établis conformément
aux dispositions du Code de commerce, du décret du 29 novembre 1983, du PCG et des

autres textes législatifs ou réglementaires.
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L’exercice a une durée de 12 mois recouvrant la période du 1% janvier 2005 au 31
décembre 2005.

Les notes et tableaux ci-aprés font partie intégrante des comptes annuels.
| — Faits caractéristiques de I’exercice

La société a procédé a une réduction de capital en date du 3 mai 2005 pour un montant
de 4.700.000 €.

Elle s’est transformée en société anonyme a conseil d’administration le 8 juillet 2005, a
procédé a I'émission de 400 000 BSA, a la mise en place d'un plan de bons de
souscription d’actions, puis en date du 8 novembre 2005 a réalisé une augmentation de
capital d’'un montant de 5 886 200 € assortie d’'une prime d’émission de 6 713 800 €.

La société s’est dotée lors de sa transformation en société anonyme d’'un conseil
d’administration qui a désigné son président directeur général, lequel est assisté de deux
directeurs généraux délégués. La société a par ailleurs recruté ses premiers effectifs
salariés au cours du deuxiéme semestre 2005.

Elle a par ailleurs signé en date du 19 décembre 2005 une promesse de vente portant sur
un actif immobilier situé a Saint Maurice (94) d’une valeur de 30 M€ et a le 21 décembre
2005 a la création de la SCI du 43 rue du Landy, cette société étant destinée a acquérir
début janvier 2006 un actif immobilier d’'une valeur de 2.5 M€ situé a Saint Denis (93).

Il - Principes et méthodes comptables.

1 — Rappel des principes

Les conventions générales comptables ont été appliquées dans le respect du principe de
prudence, et conformément aux régles générales d’établissement et de présentation des
comptes annuels. La méthode de base retenue est I'évaluation aux colts historiques des

éléments inscrits en comptabilite.

2 — Modes et méthodes appliqués aux différents postes du bilan et du compte de
résultat

A — Immobilisations incorporelles

Les immobilisations incorporelles correspondant a des licences de logiciels informatiques
de faible valeur unitaire sont immobilisés et généralement amorties sur une durée de 12
mois.

B — Immobilisations corporelles

Immeubles de placement

Le colt des terrains correspond au prix d’achat exprimé dans l'acte ou a défaut, a une
évaluation de sa valeur par différence entre le prix d’acquisition et la valeur économique
des constructions acquises.

Les constructions sont évaluées suivant leur colt d’acquisition si celui-ci est exprimé ou
suivant une approche économique permettant d’en établir la valeur, cette valeur étant

depuis l'application des normes comptables (CRC 2002-10) au 1% janvier 2005
déterminée suivant 'approche par composants.
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Les amortissements sont dotés depuis le 1° janvier 2005 suivant la durée réelle des
composants que la société a regroupé autour de 4 catégories principales, s’agissant des
immeubles de placement, a savoir :

structure, gros ceuvre et ouvrages assimilés

facades, étanchéité, menuiseries extérieures, etc.

installations générales techniques,
- agencements, aménagements,

Les durées applicables aux composants sont généralement comprises ;

structure, gros ceuvre et ouvrages assimilés : de 20 a 40 ans

facades, étanchéité, menuiseries extérieures, etc. : de 5 a 25 ans

installations générales techniques, etc : de 10 & 20 ans

agencements, aménagements, etc. : de 7 a 15 ans

Concernant les immobilisations corporelles existantes, la société a procédé de fagon
rétrospective par reconstitution du colt historique amorti au 1°" janvier 2005 au regard des
nouvelles conditions de définition et de comptabilisation (CRC 2004-06 art 17).

L’'application de cette méthode n’a généré aucune incidence de nature comptable ou
fiscale au titre des exercices antérieurs.

Conformément aux nouvelles régles applicables a compter du 1°" janvier 2005 et relatives
aux frais d’acquisition des immobilisations corporelles, la société a décidé de procéder
pour les nouvelles acquisitions qu’elle effectuera a l'incorporation des frais d’acquisitions
dans le colt des immobilisations corporelles et a leur affectation au prorata des valeurs
correspondantes sur le terrain et les différentes composantes des constructions. Ces frais
suivront le régime d’amortissement applicable a chaque élément auquel ils auront été
affectés.

La société n'ayant pas acquis d’actifs immobiliers en 2005 et ne comportant pas
antérieurement de charges a répartir au titre de frais d’acquisition, cette nouvelle
approche est sans incidence sur les comptes cléturés au 31 décembre 2005.

Une provision pour dépréciation sera prise en compte lorsque la valeur d’inventaire basée
pour I'essentiel sur la valeur d’expertise des biens immobiliers est inférieure a leur valeur
nette comptable.

C — Titres de participations

Les titres de participations sont comptabilisés a leur colt d’acquisition.

Conformément aux nouvelles régles applicables a compter du 1°" janvier 2005 et relatives
aux frais d’acquisition des titres de participations, la société a décidé de procéder pour les
nouvelles acquisitions de titres de participations a I'incorporation des frais d’acquisitions

dans le co(t des immobilisations financiéres.

Concernant les filiales sous forme de SCI non soumises a I'lS, les résultats réalisés au 31
décembre de chaque année seront affectés aux porteurs de parts a la méme date.
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Une provision pour dépréciation sera prise en compte lorsque la valeur d’inventaire basée
pour I'essentiel sur la valeur économique des titres est inférieure a leur valeur comptable.

D — Autres créances et dettes.

Elles sont évaluées pour leur valeur comptable.

E — Valeurs mobiliéres de placement et créances assimilées.

Elles sont acquises pour opérer le placement de la trésorerie disponible. Les placements
de ces disponibilités sont généralement faits sur des supports de type SICAV de
trésorerie, FCP de trésorerie ou sur des créances négociables (bons du Trésor, Certificats

de dépéts, ...).

La méthode FIFO est utilisée pour déterminer la valeur brute de sortie des titres cédés
pour les titres de type Sicav ou FCP.

Les intéréts courus et non échus a la cléture de I'exercice sont comptabilisés pour les
créances négociables.

F- Charges constatées d’avance

Elles sont comptabilisées hors taxes, suivant les principes habituels en matiére de calcul
de prorata a la date de cléture de I'exercice.

G - Charges et produits locatifs

Les frais de commercialisation sont enregistrés en charges lors de la signature des baux
auxquels ils se rattachent. Dans le cas particulier d’'une signature en fin d’année pour
laquelle les produits locatifs ne commencent a courir qu’a partir de 'année suivante, ces
frais sont considérés comme constatés d’avance.

Les charges supportées par la société et faisant I'objet d’'une refacturation aux locataires
au titre des baux, sont comptabilisées en charges et nettées pour le montant de leur
refacturation.

Les produits locatifs sont comptabilisés a la date de leur facturation et portés le cas
échéant en produits constatés d’avance si la période correspondant a la période locative
concernée se situe au-dela de la date de cléture de I'exercice. Les calculs sont faits
prorata temporis par rapport a la date de cléture.

En cas de franchise locative, ou d’autres avantages consentis aux locataires dans le
cadre de la signature ou du renouvellement de leur bail, ceux-ci seront pris en compte
linéairement sur la période ferme dudit bail.

lll - Commentaires sur les comptes du Bilan

1 — Les comptes de 'actif

o Immobilisations incorporelles

Valeur brute des Acquisitions Diminutions  Valeur brute des
immobilisations au début immobilisations a
de l'exercice a fin de I'exercice
|lmmobilisations incorporelles
| - logiciels informatiques 14 920 14 920
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Montant des Dotations de Sorties de Montant des
amortissements au début I'exercice I'exercice amortissements a
de I'exercice la fin de I'exercice
|lmmobilisations incorporelles
|Logicie|s informatiques 4138 4138
o Immobilisations corporelles
Valeur brute des Acquisitions Diminutions  Valeur brute des
immobilisations au début immobilisations a
de I'exercice a fin de l'exercice
|lmmobilisations corporelles
Terrain 2 664 047 2 664 047
Constructions
- structure, gros ceuvre 7 548 132 7 548 132
- fagades, étanchéité, etc. 3019 253 214 845 3 234 097
- installations générales techniques 3170215 3170215
- agencements, aménagements 1 358 664 1 358 664
Autres immobilisations corporelles
- installations générales 20 360 20 360
- matériel de bureau et informatique 45 703 45 703
- mobilier 27 286 27 286
TOTAL 17 760 311 308 193 0 18 068 504
Montant des Dotations de Sorties de Montant des
amortissements au début I'exercice I'exercice amortissements a
de I'exercice la fin de I'exercice
|iImmobilisations corporelles
Constructions
- structure, gros ceuvre 1328 161 188 703 1516 864
- fagades, étanchéité, etc. 850 023 122 977 973 000
- installations générales techniques 1115655 158 511 1274 166
- agencements, aménagements 956 276 135 866 1092 142
Autres immobilisations corporelles
- installations générales 1574 1574
- matériel de bureau et informatique 3 346 3 346
- mobilier 687 687
TOTAL 4250 115 611 665 0 4 861 781
o Immobilisations financiéres
Valeur brute au début de Acquisitions Diminutions  Valeur brute a la
I'exercice fin de I'exercice
Participation 9 999 9999
Créances rattachées
Autres immobilisations financiéres 33775 33775
TOTAL 43774 43774

Titres de participations : la société a créé le 21 décembre la SCI 43 rue du Landy, avec
un capital social de 10 000 € (10 000 parts sociales d’'un Euro de valeur nominale
chacune), dont elle détient 9.999 parts, soit 99,99% du capital.

Cette SCI a été créée pour opérer I'acquisition le 11 janvier 2006 d’un actif immobilier

situé au 43 rue du Landy a la

Plaine St Denis.

Les autres immobilisations financiéres sont principalement constituées du dépét de
garantie versé dans le cadre du Bail signé pour les bureaux que la société utilise au 26
bd Malesherbes, 75008 PARIS.
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o Créances sur actifs circulants

Toutes les créances de la Société sont @ moins d’un an et correspondent principalement
a des créances clients pour un montant de 790 359 €, a de la TVA pour un montant de
21 807 €, et au solde débiteur d’'impdt société pour 124 864 € et a une indemnité
d’immobilisation de 1 500 000 € versée par la Société dans le cadre d’une promesse de
vente qui lui a été consentie.

o Valeurs mobiliéres de placement et créances assimilées

Les valeurs mobilieres de placement sont composées de 659 FCP BNP Paribas Euribor
Mois pour un montant de 13.179.196 €. En date du 31/12/05, leur valorisation ressortait
a 13.182.609 €, faisant apparaitre un montant de plus values latentes de 3.413 € .

o Charges constatées d’avances

Les charges constatées d’avance correspondent essentiellement au loyer et aux
charges locatives du 1° trimestre 2006 pour 27.378 €, ainsi qu’aux montants prorata

temporis concernant I'exercice 2006 de contrats d’abonnement, ou de maintenance
annuels pour 8.245 €.

o Tableau des créances et produits a recevoir

Montant brut a1anauplus aplusdunan

Avances et acomptes 1500 500 1500 500

Clients 790 359 790 359

Autres créances 147 452 147 452

Charges constatées d'avance 35 623 35 623

TOTAL 2 473 935 2 473 935

2 - Les comptes de passif

o Capital

Au 31/12/05, le capital de la société d’un total de 18.986.200 € se composait de 379.724
actions de 50 € de valeur nominale chacune.

La société a procédé a une réduction de capital en date du 3 mai 2005 pour un montant
de 4 700 000 €.

Elle a procédé en date du 8 juillet 2005, a la fixation d’'une nouvelle valeur nominale
fixée a 50 € et a l'ajustement corrélatif du nombre d’actions, puis a I'’émission de
400.000 BSA pour un montant de 80 000€ qui figure en prime d’émission, et en date du
8 novembre 2005 a une augmentation de capital d’'un montant de 5.886.200 € par
création de 117.724 actions de 50€ de valeur nominale, assortie d’une prime
d’émission de 6.713.800 €.

Les BSA sont exercables entre le 1°" janvier 2009 et le 31 décembre 2013, sous la
condition que la société dépasse des seuils minimums d’immobilisations corporelles et
financiéres, compris entre 300 et 700 ME€. Ainsi, 20% des BSA pourront étre exercés si
la société détient a son bilan consolidé des immobilisations corporelles et financiéres de
300ME, puis de nouveau 20% dés 400 M€, 20 % de plus aprés 500 M€ et ainsi de suite
jusqu’a 700 M€. Chaque BSA donne droit a une action a un prix d’exercice de 94,86 €.
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o Variation des capitaux propres

Capitaux propres au 31/12/2004 19 223 534
- Dividende 2004 -1 060 000
- Distribution exceptionnelle -1162
- réduction de capital -4 700 000
- émission de BSA 80 000
- Augmentation de capital 5 886 200
- Prime émission sur augmentation de capital 6 713 800
- report a nouveau 214 372
Capitaux propres au bilan le 31/12/2005 avant résultat de I'exercice 26 356 744
- Résultat 2005 avant affectation du résulat par I'AGO 1 009 336
Capitaux propres au 31/12/2005 27 366 080

Une reprise de la provision pour grosses réparations a été effectuée pour la totalité de
son montant existant au 31 décembre 2004, soit 214.372 € compte tenu des
changements de regles comptables intervenues au 1° janvier 2005 dans la méthode de
comptabilisation des éléments d’actifs amortissables sur les immeubles de placement
(approche par composants). Cette reprise a été portée dans les capitaux propres en
compte de report a nouveau sans passer par le compte de résultat de la société.

Elle a été retraitée extra-comptablement au plan fiscal de fagon a étre réintégrée, les
dotations antérieurement pratiquées ayant été précédemment déduites des résultats.

o Dettes et charges a payer

Montant brut at1anauplus aplusdunan aplus de 5 ans
et 5 ans au plus

Emprunts et dettes financiéres divers 680 811 660 848 19 964
Dettes fournisseurs et comptes rattachés 46 505 46 505

Dettes fiscales et sociales 152 630 152 630

Autres dettes 0

Produits constatés d'avance 680 799 680 799

TOTAL 1560 746 879 935 660 848 19 964

o Produits constatés d’avance

Les produits constatés d’avance correspondent pour un montant de 680.799 € aux
loyers HT facturés aux locataires et relatifs au premier trimestre 2006.

IV — Notes sur le compte de résultat
- Chiffre d’affaires

Il représente 2.653.269 € et correspond aux loyers facturés au titre de 2005 aux
locataires de I'immeuble situé au 250 route de 'Empereur a Rueil Malmaison.

- Charges

La taxe fonciére et la taxe sur les bureaux qui sont contractuellement mis a la charge
des locataires, ont fait I'objet d’'une comptabilisation en charge et leur refacturation au
locataire en crédit du méme compte de charge pour un montant total de 476.131 € au
titre de I'exercice 2005.
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- Produits financiers et charges financiéres

L’essentiel des produits financiers est constitué de plus value de cession sur des sicav
de placement de la trésorerie disponible. Ces produits ont représenté en 2005 un
montant total de 324.672 €.

Il N’y a pas de charges financiéres au titre de 2005, la société n’ayant pas eu recours
au cours de cet exercice a des emprunts bancaires.

- Produits exceptionnels et charges exceptionnelles

Il N’y a pas eu de produits ou de charges exceptionnelles significatifs au titre de 2005.
V — Autres informations
- effectif
La Société comprend a la date du 31 décembre 2005, trois mandataires sociaux (le
Président directeur général et les deux Directeurs généraux délégués) et deux assistantes
administratives.

- rémunération des dirigeants

Les mandataires sociaux n'ont pas percu de rémunération au titre de leurs fonctions pour
I'exercice 2005.

Les administrateurs n’ont pas pergu de jetons de présence au titre de ce méme exercice.
- impot sur les sociétés
Le montant de I'impdt sur les sociétés s’éleve a 517.289 €.

Il a été calculé comme suit au titre de 2005 :

Résultat comptable avant IS 1526 625
réintégrations

- prov CSS 4245
- plus value latente BNP P Mois 3413
- reprise provision pour grosse réparation 214 372
déductions

- prov CSS -3328
- plus value latente sur sicav au 31/12/04 -216 392
Base fiscale 1528 935
IS 433,333% 509 645
Taxe additionnelle de 1,50% 7 644
Total impot société 2005 517 289
Résultat net comptable 1009 336

- entreprises liées

Dans le cadre de la mise en place de sa nouvelle organisation et de son futur
développement, la Société a confié au cours du premier semestre 2005, des missions
plus particulierement en matiére de recherche d’actifs et dans la préparation de sa gestion
et de son organisation future, a deux sociétés extérieures dont les dirigeant ou salarié
sont ultérieurement devenus administrateur ou dirigeant de la Société. Ces deux missions
se sont traduites par des dépenses portant sur un total de 500 K€.

57/129



- filiales et participations

La Société a créé une premiére filiale le 21 décembre 2005. Cette société a acquis un
actif immobilier le 11 janvier 2006. La cléture de son premier exercice interviendra au 31
décembre 2006.

- évaluation des actifs immobiliers

La Société a fait procéder a une expertise de son actif immobilier au 31 décembre 2005
par un expert indépendant suivant les méthodes habituellement utilisées s’agissant
d’actifs immobiliers tertiaires.

La valeur de marché de cet actif telle que retenue par I'expert fait ressortir une plus value
latente significative par rapport a la valeur nette comptable au 31 décembre 2005.

- engagements hors bilan

La Société a signé en date du 19 décembre 2005, une promesse de vente portant sur un
ensemble immobilier de bureaux situé a Saint Maurice pour un montant de 30 M€ et pour
laquelle elle a versé une indemnité d’immobilisation de 1,5 ME.

La vente devrait intervenir dans le courant du 1° trimestre 2006, dés lors que la condition
suspensive correspondant au droit de préemption de la mairie aura été levée. La société
entend se substituer une filiale SCI créée ad hoc et détenue par elle a 99.99% pour
opérer cette acquisition.

58/129



20.1.2 Bilan, compte de
31/12/2004

SAS RUEIL 250

résulat et annexe comptable pour I’exercice clos au
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SAS RUEIL 250

HUMEROS NUMEROS
HOTES ANNEXES AU BILAN ET AU COMPTE DE RESULTAT DES DES
DE LA PERIODE DU 0112004 AU 311272004 NOTES PAGES
1~ INFORMATIONS GENERALES
- Actyith de la Soués % 4
- Evé T fanis w5 U cours de Pexeroios 2 1
- REGLES ET METHODES COMPTABLES
sdes d'vatuation 2 2
- Peiiligue damorissesend (ol de provision) & 2
-Cratgament de sdthode 5 2
1 ~ COMPLEMENT S DINFORNMATION RELATIFS
AU BILAN ET AU COMPTE DE RESULTAT
- Efat de Factf wmobiise <] 3
- Efatdes amortissemunts 7 ¥
e provisions 8 3
- Efat des dohdunues, dis crdances of des deties ] 4
~ Ipfapmations soepldmentinnes sur!
. Elfrpants du bilan o & @ e gl Heas 190 £
. Charges 3 payer { Prod recavoir 11 4
. Cormposition de cagital social 12 4
. Vertiiation du <hiffre daffaies not 13 3
IV - ENGAGEMENTS FINANCIERS ET AUTRES INFORMATIONS
- Engagersents financiers 14 5
- Insgencs des & fons fiscates dérogeiol 15 s
- Accroissaments ot alidgemanis de la detle fulre Simpdls 18 4
- Effectf sapven 17 3
¥« AUTRES ELEMENTS SIGNIFICATIFS
= Bvdénaments postddisurs 5 la dete da ofium de faxenise ig &

i~ INFORMATIONS GENERALES

~ROTEN1t

La BAS RUEK 280 a pour ohist prineipel e alion & ¥
~NOTEN"2

Eannée 2004 n'a S8 marud par sucun &v8 rpnriant.
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H-REGLES ET METHODES COMPTABLES

Les dals de synthéses oo ia Soods, powrls 2 0902008 3y 322004, ont a4 alabiiz suvant
0% nofmes, prncipes & mfthodes du Plan ¥ Erdral 1968, Sment gux hypothéses de base !

~ crviinuils de Paspicitalion,
- pEmEnencs des mthnd enplatdes d'un exercice 3 Faube,
- inddpendance dos exernices.

~NOTEN' S

ts insorits en compiabilté estia

mithade de base powr b ndes &6
méthode des colis I

£noe gul concerns oS gros Yavaux pongs enin i g, ks avnor s appliguds
somt Stabills an foncton de s nature des travaur st compls teru de la durds restant & amordls

~NOTEN"4

Des provish LT S Y ot grandes iy ot &té o Bes gy Hire des travaur
dentretien dépassant e cadee pourmnt of nonmsl. nofemment pour &1 e : it

o & venir de ces

5 ot constivies prorsis e is en fion des dates de
ravaux déemaings dans Is oadre Jun programme pard-annusl
Las amor s poasr tépréciation des cor ions son; oal
we Buxde 4 %,

selon le mode lindaire

Les isions paur créances 4o sant app par mealaine.

“NOTEN'S

Nonsppicable

- COMPLENMENTS DINFORMATION RELATIFS AU BILAN ET Al COMPTE DE RESULTAT

-NOTEN"S

Etat de Facil! immobilisé

Valeur brule Valeur brate
B stabipns | Dissngts & in cifitures
di fannice de lexarcics
frsmphilisations cosporalias 17 7806 31051 - 7 780 31051
frnmohitisations financiires . . . .
TOTAL 17 780 310.5¢ - - 7 TR 31051
~NOTEN®TY
Etat des amortissements ©
Montant sy Blordtenta fa
début de cAatons de Diménutions fnde
fexprice l'exersios Pexerces
immobiiss tons somporalles 364528475 803 85086 £ 250 11531
~HOTE N &
Elal des provisions
Hhnrgantau Mlordant & i
iebut Dotations de T finde
Fexaroics fexarcice Vexarcice

VSIS PO =

185 082, 29 280.00

21437200
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1_NOTE N’ 9

Etat des échéances, des créances ef des deties ;

ETAT DES CREANCES

Clients doutewx ou litigieux
Autres créances clienis
Personnel et compies rattaches

Etat et autres coll. :
L5

Dabiteurs divars

Autres immebilisations financibres

Sécurité sodkale et autres organismes

Taxe surla VA
Autres impdts

TOTAL|

6308

Mortant brut | A1 an auw plus

6398

ETAT DES DETTES

Fournisseurs et comptas raltachés 128675 128 675
Personnel at comptes rattachés
‘Sécurité sodala et aufres organismes 3328 3328
Etat &t autres coll. :
1.5 72 405 72405
Taxe sur la VA,
Autres Imnpdis
Autres dettes 666 991 656 551
TOTAL 71304
= NOTE N” 10
Non applicable.
=NOTE N" 11

Etat des charges & payer:

. Charges soclales el fiscales

. Awtres charges de gestion couranta

=NOTEN* 12

3 328.00
128 §75.49

Au 31 décembre 2004, le capital social se répartit comme suit ©

LCCR.

«NOTE N 13

Wentilation du chiffre daffaies net ;

. Pepduits des loostions

V- ENGAGEMENTS FINANCIERS ET AUTRES INFORMATIONS

<NODTEN 4

Non appiicable.

~NOTEN" 15

Hon apglicable.

~NOTE N 18

Hen gpplicablie.

= NOTE N°17

La BAS RUEL 250 namp]

pas de personrel.

1167 500 actions

2542083.33

La geston i

der le COR dans fecadve dune mise & i

V. AUTRES ELEMENTS SIGNIFICATIFS

- NOTE N 18

Non appiicable.

e

& asburda par le pevsonast
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20.1.3 Bilan, compte de résultat et annexe comptable exercice clos au 31/12/2003
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SAS RUEIL 250

NUMEROS NUNEROS
NOTES ANNEXES AlJ BILAN ET AU COMPTE DE RESULTAT DES DES
OF LA PERIODE DU 01012003 AU 311272003 NOTES FAGES
- INFORMATIONS GENERALES
- Activité de la Soii H 1
- Evéne i 1§ SUVENIS 3¢ CoUTS de Fasercice z 1
i~ REGLES ET METHODES COMPTABLES
~ Mérodes dévaluation 3 2
~ Politgque damnds st {at de provi 4 b
- Changements de méthade 5 2
il - COMPLEMENTS D'INFORMATION RELATIFS
Al BILAN ET AU COMPTE DE RESULTAT
- Bt de factif inmobiligé B 3
« Etal des aowtissements 7 3
~ Etat des provisions & 3
- Efat dos échaances. des oriances el des cettes g 4
- . ié £
. Eléments du bifan et Semen srant s BpHises bées 30 LS
. Charges 3 payes I Produlls & seeevoir 11 4
Compasition du capital socal z &
ion du chiffre net 13 §
IV - ENGAGEMENTS FINANCIERS ET AUTRES INFORMATIONS
« Engagements financlers 14 5
des fveluat fiscaies 08 § 15 g
= Ao ts of alégements da la detle fulsre dimpdts 4§ 5
- Effectif moven 7 &
¥ - AUTRES ELEMENTS SIGNIFICATIFS
« Evénements poslirieurs & s dale de cllure de Ternmice 8 3
1« INFORMATIONS GENERALES
«~NOTE N°* 1
La SAS RUFEIL 250 a pour abjet principal lexploitation dimmeubles localils & usage de bursdux
<HNOTEN'2

Lannée Z003 ma 418 margud pas sucun dvénemen! imporlant,
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i1~ REGLES ET METHODES COMPTABLES

Les §tls e syniheses de i SOae, i

ot 38 pérode de 010
fes noomes, princpes «f méthodes du Pan e Gé

12

au SY1Z2003, ot 86 alablis suivant

Gt

Srmieed S W

E: anoe des 1 compiables den exercios 4 Yaure,
~ indépendance des exertices
<NOTE W3

Lz méthodes de bese retenve pour 16 ion dog &6 insceits en dtd eat e
mithode des colis hstangues

£n e gul concerne lng gros revaux porits o Hisatons. o i
sond Stablis en foackon de ks nature des travaux ¢f cample feou de la dude restant & arortic

~HOTENR 4

Des provisions pourgres eatetien ou grandes révisions ont&id constitubes sy Bre des favaux
d'entietien géprssani le cadre covtant &1 norm pour Ias & e

ERes sond constiudes promaid Bmpons dn foacBon des dafos de réalisston & venir de oo
trsvaux délermings dans & cadm d'on progremme plur-asmnusd.

L% 1 pour déond s i FONETaY sslon e moda Gndaire
A taux de 4 %

Les provis pour créances sort appréciées per
~NOTE N §
A la clbtere de Texercice, en applicstion du CRC 2002-10 ondié par e ORE 2003-07, 18 spoigts
B pEOcBEE poar & fosdia ion de HSIGNS poU GroS e o grades
révisions délalildes sux nples 4 o1 8 Uimpectdece i de &y fer jpnvier

ZO03, 18 A1 dun eau teets t8gl s @ Bl st g compls de résuliat
pour un montand de 1689 656 € La dolation au fitre de Pesescice 2003 sdldve § 15423 €

- CONPLEMENTS D'INFORMATION RELATIFS AU BILAN ET AU CONPTE DE RESULTAT

~ROTEN"6
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~NOTE N° 13
Vertilation gu chiffre daffaires net .

- Produits des tocatons 2474 58zEY

W - ENGAGENMENTS FINANCIERS ET AUTRES INFORMATIONS

- NOTE N° 14

Non sppticable.

= NOTE §° 15

Hon applicatie.

~NOTEN 1§

Non apphcable

~HOTEN" 17

12 SAS RUEL 250 n'empioi pas g persoand.

La gestion : ére, s LES 2 Bté aEsurée DI te personaEl
de is COR dang le cadre guna mise d Hors G personnet o1 de matkric

V- AUTRES ELEMENTS SIGNIFICATIFS

-HOTEN® €8

Non eppiicable

20.2 INFORMATIONS FINANCIERES PRO FORMA
N/A
20.3 VERIFICATION DES INFORMATIONS FINANCIERES HISTORIQUES

20.3.1.1 Rapport Général des Commissaires aux comptes pour I'exercice 2005
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Société Fonciére Paris lle-de-France

Rapport Général des Commissaires aux Comptes

Comptes Annuels — Exercice clos le 31 Décembre 2005

PRICEWATERHOUSECOOPERS AUDIT MAZARS & GUERARD

Saocidta Fonciere
Paris He-de-Franca
Compies Armels
Exgrewce clogle

3! Dévembre 2005

MAZARS

Rapport Général des Commissaires aux Comptes

Mesdames, Messieurs,

En exécution de la mission qui nous a été confiée par votre Assemblée Géndrale, nous
vous présentons notre rapport relatif 4 lexercice clos le 31 D;

cembre 2005, sur:

le comtréle des comptes annuels de la société Société Fonciére Paris lle-de-France,
tels quiils sont joints zu présent rappoit,

la justification de nos appréciations,

les vérifications spécifiques et les informations prévues par la loi,

Les comptes annuels ont été arrétés par le Conseil d'Administration. 1l nous appartient,
sur la base de notre audit, d'exprimer une opinion sur ces compes.

1 - Opinion sur les comptes annuels

Nous avons effectué notre audit selon les normes professionnelles applicables en
France ; ces normes requigrent Ja mise en euvre de diligences permettant d'obtenir
Passurance raisonnable que les comptes annuels ne comportent pas d'anomalies
significatives, Un audit consiste & examiner, par sondages, les éléments probants
11 consiste également & apprécier
significatives retenues pour 'arrété

justifiant les données contenues dans ces compies

les principes cornptabies suivis ef les estimations
des comples et & apprécier leur présentation d'ensemble. Nous estimons que nos
contrales fournissent une base raisonnable 2 l'opinion exprimée ci-apres.

Nous certifions que Jes comptes annuels sont, au regard des régles et principss
comptab e fidéle du résultat des
opérations de 'exercice éconlé ainsi que de la situation financiere et du patrimoine de

s frangais, régualiers et sincéres et donment une imay

12 société a la fin de cet exercice.

dessus, nous attirons voe aliention sur
fe point suivant exposé dans la note 112 B et L2 (variation des capitaux propres) de
'annexe concernant le changement de méthode comptable suite & Y'application du CRC
2002 -10 relatif  Ta premiére application du réglemnent sur les actifs

Sans remetire en eause opinion exprimée
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SBociété Fonciére
Paris lie-de-France

Comptes Armiucls

Société Fonciére
Paris lie-de-France

n- ification des appré

rii

En application des dispositions de I
la justification de nos apprécintions,
suivanis ;

1. 823-9 du Code de cammerce relatives 4

nous portons & vetre conna ments

1gemme

s comptaby

Dans le cadre de notre appréciation des régles et prir
société, nous nous sommes assurés du bien-fondé des changements de mé
bles mentionnds ci-dessus et de la pré ion gui en a €1€ faite

ipes comptables suivis par volre

La note IL.2.B et V. de Pannexe expose e

gles et méthodes comptables relatives &
ation du patrimoine immobilier de la Société, Ce demier fait objer & une
évalnation annuelle par un

la vator

ert immobilier indépendant. Nous nous sommes assurés

que des provisions suffisantes omt été, le cas échéant, constituées sur la base des
principes comptables de la société.
Les appréciations zinsi portées s'inserivent dans le cadre de notre démarche d'audit des

comptes annuels
notre opinion exprimée dans la premidre partie de ce rapport.

pris dans Jeur ensemble, et ont done contribué 2 la formation de

- Véri i et i ecifi

Nous avons

également procédé, conformément aux normes professionnelles
applicables en France, aux vérifications spécifiques prévues par la loi

Nous wavons pas d'cbservations a formuler sur la sincérité et la concordance avee les
comptes  annuels  des informations données dans le rapport de  gestion
du Conseil d'Administration et dans Jes i

ertts adressés aux acti es sur la

situation financitre et les comptes annuels,

2 Défense c1 Newlll

-sur-Seing, le 23 jorvier 2000

issaires aux comptes

MAZARS & GUERARD
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Saciété Ponciére Paris-Tle de France

Bilan au 31 décembre 2003
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Société Foncitre Paris-lle de France

Compte de Résultat

du Ter jenvier 20 31 Sbotmbre E05
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Annexe comptable

Sommaire
1 - Faits caractéristiques de 'exercice

1I - Principes et méthodes comptables
- Rappel des principes
- Modes et méthodes appliqués aux différents postes du bilan et du compte de résultat
o Immobilisations incorporelles
Immobilisations corporelles
Titres de participations et créances rattachées
Autres créances et dettes
Valeurs mobiliéres de placement et créances assimilées
Charges constatées d’avance
Charges et produits locatifs
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111 - Commentaires sur les comptes du Bilan
- Les comptes de actif

o Immobilisations incorporelles
o Immobilisations corporelles
o Immobilisations financiéres
© Créances sur actifs circulants
o Valeurs mobiliéres de placement et créances assimilées
o Charges constatées d’avances
o Tableau des créances et produits & recevoir

Les comptes de passif
o Capital
o Variation des capitaux propres
o Dettes et charges a payer
o Produits constatés d’avance

IV — Notes sur le compte de résultat
- Chiffre d’affaires
- Charges
- Produits financiers et charges financiéres
- Produits exceptionnels et charges exceptionnelles

'V — Autres informations

- effectif

- rémunération des dirigeants

- impét sur les sociétés

- entreprises lices

- filiales et participations

- évaluation des actifs immobiliers
- engagements hors bilan

Le bilan avant répartition de I'exercice clos le 31 décembre 2005 dont le total est de
28 926 826.14 € et le résultat net comptable de 1 009 336.15 € sont établis conformément aux
dispositions du Code de commerce, du décret du 29 novembre 1983, du PCG et des autres
textes législatifs ou réglementaires,

I’exercice a une durée de 12 mois recouvrant la période du 1 janvier 2005 au 31 décembre
2003

Les notes et tableaux ci-aprés font partie intégrante des comptes annuels.
1 - Faits caractéristiques de ’exercice

La société a procédé a une réduction de capital en date du 3 mai 2005 pour un montant de
4700 000 €.

Elle s’est transformée en société anonyme a conseil d’administration le 8 juillet 2005, a
procédé a 1*émission de 400 000 BSA, & la mise en place d’un plan de bons de souscription
d*actions, puis en date du 8 novembre 2005 a réalisé une augmentation de capital d'un
montant de 5 886 200 € assortie d’une prime d’émission de 6 713 800 €.

La société s’est dotée lors de sa transformation en société anonyme dun conseil
d’administration qui a désigné son président directeur général, lequel est assisté de deux
directeurs généraux délégués. La société a par ailleurs recruté ses premiers effectifs salariés
au cours du deuxiéme semestre 2005.

Elle a par ailleurs signé en date du 19 décembre 2005 une promesse de vente portant sur un
actif immaobilier situé & Saint Maurice (94) d’une valeur de 30 M€ et a le 21 décembre 2005 &
la création de la SCI du 43 rue du Landy, cctic société étant destinée a acquérir début janvier
2006 un actif immobilier d’une valeur de 2.5 M€ situé 4 Saint Denis (93)

1I - Principes et méthodes comptables.

1 - Rappel des principes

TLes conventions générales comptables ont éié appliquées dans le respect du principe de
prudence, et conformément aux régles générales d’établi et de pré ion des
comptes annuels. La méthode de base retenue est I'évaluation aux cofits historiques des
éléments inscrits en comptabilité.

2 —Modes et méthodes appliqués aux différents postes du bilan et du compte de résultat
A — Immobilisations incorporelles

Les immobilisations incorporelles correspondant a des licences de logiciels informatiques de
faible valeur unitaire sont immobilisés et généralement amorties sur une durée de 12 mois.

B — Immobilisations corporelles

Immeubles de placement

Le cofit des terrains correspond au prix d’achat exprimé dans l'acte ou & défaut, & une
évaluation de sa valeur par différence entre le prix d’acquisition et la valeur économique des
constructions acquises.
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Les constructions sont évaluées suivant leur colt d’acquisition si celui-ci esl exprimé ou
suivant une approche économique permettant d'en établir la valeur, cette valeur étant depuis
PPapplication des normes comptables (CRC 2002-10) au 1 janvier 2005 déterminde suivant
I"approche par composants.

Les amortissements sont dotés depuis le 19 janvier 2005 suivam la durée ré
composants que fa société a regroupé autour de 4 catégories principales, s'agis
immeubles de placement, a savolr :

- structure, gros ¢zuvre et ouv

elle des
sant dos

des, héité, menuniseries extérienres, ete.
- installations générales techniques,
- agencements, aménagements,

Les durées applicables aux composants sont géné 1 mprise:

- structure, gros euvre et ouvrages assimilés : de 20 240 ans

- fagades, ¢tanchéité, menuiseries extéricures, ete. : de 5 4 25 ans
- instaliations générales techniques, ete : de 10 420 ans

- agencements, aménagements, etc. : de 7 4 15 ans

Concernant les immobilisations corporelles existantes, la société a procédé de fagon
rétrospective par reconstitution du coft historique amorti au 17 janvier 2005 au regard des
nouvelles conditions de définition et de compiabilisation (CRC 2004-06 art 17).

T application de cette méthode n’a généré aucune incidence de nature comptable ou fiscale au
titre des exercices aniérieurs,

Conformément aux nouvelles régles applicables a compter du 1% janvier 2003 et relatives aux
frais d'acquisition des immobilisations corporelles, la société a décidé de procéder pour les
fons qu'elle effectuera & I'incorporation des frais d acquisitions dans le coiit
des immobilisations corporelles et 4 leur affectation au prorata des valeurs correspondantes
sur le terrain et Jes différentes composantes des construetions. Ces frais suivront le régime
d amortissement applicable 4 chague élément auquel ils auront été affectés.

n'ayant pas acquis d'actifs immobiliers en 2005 ei ne comportant pas
antéricurement de charges  répartir au titre de frais d°acquisition, cetie nouvelle approche est
sans incidence sur les comptes ¢l6turés au 31 décembre 2005

Une provision pour dépréciation sera prise en compte lorsque la valeur d'inventaire hasée
pour sentiel sur la valeur d'expertise des biens immobiliers est inférieure 4 leur valeur
netie comptable

€ = Titres de participations
Les titres de participations sont comptabilises & leur colt d’acquisition

Conformément aux nouvelles régles applicab!
frais d’acquisition des titres de participations, la socicté a décidé de proc
nouvelles acquisitions de titres de participations 4 'incorporation des frais d’acqu
le colit des immobilisations financiéres

T pour les
ions dans

Concernant les filiales sous forme de SCI non soumises & I'IS, les résultats 1
décembre de chaque année seront affectés aux porteurs de parts & laméme date.

Une provision pour dépréciation sera prise en comp! rsque fa valeur d'inventaire basée
pour |"essentiel sur Ja valeur économique des titres est inférieure & leur valeur compiable.

11— Autres eréances et deties.

es sont évaluées pour leur valeur comptable.

E - Valeurs mobiliéres de placement et eréances assimilées,
Elles sont acquises pour opérer le pl de la tré
disponibilités sont généralement faits sur des s
trésorerie on sur des créanc

orerie disponible. Les ments de ¢es
pports de type SICAV de trésorerie, FCP de
négociables (bons du Trésor, Certificats de dépbts, ...).

La méthode FIFO est miilisée pour déterminer la valeur brute de sortie des titres cédés pour les
itres de type Sicav ou FCP.

Les intéréts eourus et non échus a la c1dture de I exercice sont comptabilisés pour les créances
négociables

F- Charges constatées d’avance
Elles sont comptabilisées hors taxes, suivant les principes habituels en mati¢re de calcul de
prorata & la date de cloture de 'exercice,

G ~ Charges et produits locatifs

Les frais de commercialisation sont enregistrés en charges lors de la signature des baux
auxquels ils se rattachent. Dans le cas particulier dune signature en fin d’année pout laguelle
les produits locatifs ne commencent # courir qu'a partir de Pannée suivante, ces frais sont
considérés comme constatés d'avance.

Les charges supporiées par la société et faisant I'objet d'une refacturation
titre des bau

< locataires au
ont complabilisées en charges et nenides pour le montant de leur refacturation.

Les produits locatifs sent comptabilisés & la date de Jewr facturation et poriés le cas échéant en
produits constetés d'avance si la période correspondant 4 la période locative concernée se
situe au-deld de la date de cldture de U'exercice. Les calculs sont faits prorata temporis par
rapport a la date de ¢loture,

En cas de {ranchise locative, ou d°atres avantages consentis aux locataires duns le cadre de la
ature ou du renouvellement de leur bail, ceux-ci seront pris en eompte linéairement sur la
période ferme dudit bail.
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TI1 - Commentaires sur les comptes du Bilan
1 - Les comptes de Pactif

= Immobilisations incorporelles

Acquisiions  Diminutions

a fin de Texarcice

immobilisations incorporelies
~Togiciels informatiques 14 520 4 926

Mortan! des Dotations de Sorlies de Montant de
amotisserents au début exercice exercice  amenissament
de lexercics Ia fin ge.

immobilisations incorporelies
Cogiciels informatiques 4138 4136

o Immobilisations corporeiles

Valeur brute des Acquisiticns Diminutions
immaobilisations au début immobifisatic

de lexeraice 3 fin de fexsrcice
limmebilisations corporelies
[Terrain 2664 047 3664 047
Constructions
T Siruciure, gros 7548 132
- fecades, étanch 3018 263 214 845

- inslallalions géndrales

Autres i Corporelics
| installations generales 2056
~ matériel g bureau el 4570
~mabiler 2728
TOTAL 7 760 311 308 18 [
Montani das Dotations de aontant des

amorfissements au dabut e amorissements &

la fin' de l'exercice|

Immobilisations corporelles

Constructions

clie, gros ceuvre
e

Qénrales technig 168 611

- ns 135856

Autrcs immobilisations

- gé 1574

- maiériel ge bur 3345

-~ mobiler 687

TOTAL 4250 115 €11 665 [

5
o Immobilisations financiéres
alour briie au deout de | Acquisitons | Dirmiadlons

‘gxercice

Partigpation

Titres de participations : Ta soeiéé a eréé le 21 décembre la SCT 43 rue du Landy, avec un
capital social de 10 000 € (10 000 parts sociales d’un Ewro de valewr nominale chacuney,
dont elle détient 9 999 parts, soit 99.99% du capital.

ette SCI a éié créée pour opérer Facquisition le 11 Janvier 2006 d'un actif immobilier
situé au 43 rue du Landy 4 la Plaine St Denis.

Les autres immobilisations financiéres sont prineipalement constituges de parantie
versé d le cadre du Bail signé pour les bureaux gue la sociéé utilise au 26 bd
Malesherbes, 75008 PARIS.

o Créances sur actifs circulants

Toutes les créances de la société sont & moins d"un an et correspondent principalement & des
créances clients pour un montant de 790 359 €, a de la TVA pour un montant de 21 807 €, et
au solde déhiteur d'impét société pour 124 864 € el 3 une indemnité d’immobilisation de
1500000 € versée par la Société dans le cadre d’une promesse de vemte qui lui a ét¢
consentie,

o Valeurs mobiliéres de placement et créances assimilées

Les valewrs mobilicres de placement sont composées de 659 FCP BNP Paribas Euribor
Mois pour un mentant de 13 179 196 €. En date du 31/12/05, leur valorisation ressoriait &
13 182 609 €, faisant apparaitre un montant de plus values latentes de 3 413 € .

o Charges constatées d’avances

Les charges constatées d’avance correspondent tiellement au loyer et anx cha
locatives du 19 trimesire 2006 pour 27 378 €, ainsi qu’aux montanls prorata tempo
concernant exercice 2006 de contrals d’sbonnement, ou de maintenance annuels pour
8245 €

o Tableau des créances et produits 4 recevoir

Montant brut alenauplus  aplusdunan
Avances et scomptes 4500 500 1 600 500
Clients 790 369 T80 359
Auires créances 147 452 14T 452
harges constatées d'avance 265623 35623
TCTAL 2 473 935 2473 935 0
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2 -Les comptes de passif

o Capital
Au 31/12/05, Je capital de la société ¢'un tolal de 18 986 200 € se composait de 379 724
actions di € de valeur nominale chacune.

La société a procédé & une réduction de capital en date du 3 mai 2005 pour un montant de
4700 000 €,

Blle a procédé en date du § juillet 2005, 3 la fixation d*une nouvelle valeur nominale fixée a
50€ el & ajustement corrélatif du nembre d'actions, puis a I’émission de 400 000 BSA pour
un montant de 80 000€ qui figure en prime d*émission, et en date du 8 novembre 2005 dune
angmentation de capital d™un montant de 5 886 200 72

€ par création de 117 724 actions de
50 € de valeur nominale, assortie d’une prime d*émission de 6 713 800 €.

Les BSA sont exergables entre le 1 janvier 2009 et le 31 décembre 2013, sous la condition
que la société dépasse des seuils minimums d'immobilisations corporelles et financitres,
compris entre 300 et 700 M€, Ainsi, 20% des BSA pourront étre exercés si la société détient
4 son bilan consolidé des immobilisations corporelles et financiéres de 300ME, puis de
nouvean 20% dés 400 M€, 20 % de plus apré: ME et ainsi de suite jusqu’a 700 M,
Chaque BSA donne droit & une action a un prix d’exercice de 94.86 €.

©  Variation des capitaux propres

Capitaux propres au 31/12/2004 19 223 634
- Dividende 2004 -1 080 000
- Distribution exceptionnelle -1 162
- réduction de capital -4 700 800
- émission de BSA &0 000|
- Augmentation de capital 5 856 200
- Pri missicn sur augmentation de capital 5713800
- report & nouveau 214 372
Capitaux propres au bilan fe 31/12/2005 avant résultat de 'exercice 26 356 744
- Résultat 2005 avant affectation du résulat par IAGO 1008 335
[Capitaux propres au 31/12/2008 27 366 080

Une reprise de la provision pour grosses réparations a ¢1é effectude pour la rotalité de son
montant existant au 31 décembre 2004, soit 214 372 € compte tenu des changements de
régles comptables intervenues au 1 janvier 2005 dans la méthode de compiabilisation des
ments d"actifs amortissables sur les immeubles de placement (approche par composants)
Cette reprise a 61¢ portée dans les capilaux propres en compte de report & nouveau sans
passer par le compte de résultat de la société
Elle a &é rewaitde extra-comptablement au plan fiscal de fagon a éwe réintégrée, les
dotations antérievrsment pratiquées ayant été précédemment déduites des résuliats.

o Dettes et charges a payer

Montant brut afanauplus aplusdunan  aplusds5ans
et5ans au plus

Emprunts et dettes financiéres divers 680 811 680 848 18 864
Deties fournisseurs et comptes rattachés 46 505 48505

Dettes fiscales et sociales 152 630 152630

Autres dettes 0

[Produits constatés d'avance 680 799 680799

[TOTAL 1560 746 879 9356 660 848 19 964

o Produits constatés d"avance

Les produits constatés d’avance correspondent pour un montant de 680 799 € aux loyers HT

facturés aux locataires et relatifs au premier trimestre 2006.

IV — Notes sur le compte de résultat
- Chiffre d’affaires

1l représente 2 653 269 € et correspond aux loyers facturés au titre de 2005 aux locataires

de I'immeuble situé au 250 route de I’Empereur 4 Rueil Malmaison.

- Charges

La taxe fonciére et la taxe sur les bureaux qui sont contractuellement mis & la charge des
locataires, ont fait Iobjet d’une comptabilisation en charge et leur refacturation au
Jocataire en crédit du méme compte de charge pour un montant total de 476 131 € au titre
de I'exercice 2005.

- Produits financiers et charges financiéres

1L essentiel des produits financiers est constitué de plus value de cession sur des sicav de
placement de la trésorerie disponible. Ces produits ont représenté en 2005 un montant
total de 324 672 €.

Il n'y a pas de charges financiéres au titre de 2003, la société n’ayant pas eu recours au
cours de cet exercice 4 des emprunts bancaires.
- Produits ti Is et charges excepti 1l

Il 0’y a pas eu de produits ou de charges exceptionnelles significatifs au titre de 2005.
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V — Autres informations

- effectif

La société comprend 4 la date du 31 décembre 2003, trois mandataires sociaux {le Président
directeur géndral et les deux Directewrs généraux délégués) et deux assistantes
administratives.

- rémunération des di
Les mandataires so
Iexercice 2005

Les administratenrs n’ont pas pergu ds

rigeants
1x nont pas pergu de rémundration au ttre de lews fonctions pour

jetons de présence au titre de ce méme exercice.

- impiit sur les sociétés
Le montant de I'impdt sur les sociéiés s¢éléve 4 517 289 €.

1l a été caleulé comme suit au titre de 2005

{Résultat compiable avant IS 1526 6235
réintégrations

- ptov C8S

- plus value latente BNP P Mois

Asion pour grosse réparation

-3 328

- plus valuc fatente sur sicav an 31/12/04 -216 392
Base fiscale 1 528 935
3% 309 645

Taxe additionnelle de 1,50% 7 644
Total impit société 2005 517 289
[Résuitat net comptable T 009 336

- entreprises lices

Dans le cadre de la mise en place de sa nouvelle organisation el de son futur développement,
Ia Société a confi¢ au eonrs du premier semestre 2005, des missions phus panticuliérement en
matiére de recherche d’actifs et dans la préparation de sa gestion et de son organisation future,
a deux sociétés extérieures dont les dirigeant ou salarié sont uliéricurement devenus
administrateur ou dirigeant de la Sociéié, Ces deux missions se sont traduites par des dépenses
portant sur un total de 300 K€,

- filiales et participations
La société a créé une premire filiale le 21 décembre 20035, Cetie sociéié a

décembre 2006,

- évaluation des actifs immobiliers

La société a fait procéder & une expertise de actif immobilier au 31 décembre 2005 par un
caperl indépendant suivant les méthodes habituellement utilisées s'agissant 1ifs
immobiliers tertiaires.

ILa valeur de marché de cet actif felle que retenue par Uexpert fait ressoitir une plus value
latente significative par rapport & la valeur neite comptable au 31 décembre 2003

- engagements hors bilan
La sociéié a signé en date du [9 décembre 2 une promesse de vente poriant sur un
ensemble immobilier de bureaws situé & Saint Maurice pour un momant de 30 M€ et pour
laquelle elie a versé une inderonité &’ immobilisation de 1,5 M€,

La vente devrail intervenir dans le courant du 1 trimesire 2006, dés lox
suspensive correspondant au droit de préemption de la mairie aura &€ le
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20.3.1.2 Rapport Spécial des Commissaires aux comptes pour I'exercice 2005

Société Fonciére Paris lle-de-France

Rappert Spécial des Commissaires aux Comptes
sur les conventions réglementées

Exercice clos le 31 décembre 2005

PRICEWATERHOUSECOOPERS AUDIT MAZARS & GUERARD

MAZARS

Société Fonciere Paris lle-de-France

Siége Social : 26, boulevard Malesherbes - 75008 Paris
Société Anonyme au capital de 18 586 200 €
N° Siret : 414 877 118 000 37

Rapport Spécial des Commissaires aux Comptes
sur les conventions réglementées

Exercice clos le 31 décembre 2005

PRICEWATERHOUSECQOOPERS AUDIT MAZARS & GUERARD

MAZARS
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Société Fonclére Rapport Spécial des Commissaires aux Comptes
Paris llo-de-France sur les conventions réglementées

Mesdames, Messieurs,

En notre gqualité de commissaires aux comptes de voire sociéie, nous devons vous

présenter un rapport sur les conventions réglementées dont nous avol
nenire  pas

favisés. 11
dans notre mission de vechercher Texistence éventuelle de telles

conventions.

Nous vous informons qu'il ne nous a €t¢ donné avis d'aucune convention visée a
Tarticle 1.,.225-38 du Code de commerce.

Fait & Pavis-Ta Défense et Newilly-sur«Seine, I

Les commissaires aux compies

MAZARS & GUERARD

PRICEWATERHOUSECOOPERS AUDIT T

Gérard Courreges

20.3.2 Rapport Général des Commissaires aux comptes pour I'exercice 2004

PRICEAATERHOUSE(QOPERS &

PricewaterhouseCoopers Audit
32, rue Guersant
75833 Paris Cedex 17
Telephone 0156 5758 59
Facsimile 015657 58 60
RAPPORT GENERAL DU COMMISSAIRE AUX COMPTES
SUR LES COMPTES ANNUELS

Exercice clos le 31 décembre 2004

A l'associé unique
SAS RUEIL 250

31, rue de Courcelles
75008 Paris

Mesdames, Messieurs,

En exécution de la mission qui nous a été confiée par votre assemblée générale, nous vous
présentons notre rapport relatif 4 'exercice clos le 31 décembre 2004 sur :

- le contrble des comptes annuels de la société SAS Rueil 250, tels qu'ils sont joints au présent

rapport,
- la justification de nos appréciations
- les vérifications spécifiques et les informations prévues par la loi.

Les comptes annuels ont été arrétés par votre Président. Il nous appartient, sur la base de notre
audit, d'exprimer une opinion sur ces comptes.

I Opinion sur les comptes annuels

Nous avons effectué notre audit selon les normes professionnelles applicables en France ; ces
normes requiérent la mise en ceuvre de diligences d'obtenir I i bl

que les comptes annuels ne comportent pas d'anomalies significatives. Un audit consiste &
examiner, par sondages, les éléments probants justifiant les données contenues dans ces
comptes. 11 consiste également & apprécier les principes comptables suivis et les estimations
significatives retenues pour lamété des comptes et & apprécier leur présentation d'ensemble.
Nous estimons que nos contrles fournissent une base raisonnable a I'opinion exprimée ci-

aprés.

Société dexpertise comptable inserite au tableau de Pordre de Paris - Ile de France « Strasbourg - Alsace « Lille - Nord Pas de Calais «
Lomaine » Lyon - Ridnes Alpes » Pravence - Cétc d'Azur - Corse + Pays de Loire - Rouen - Normandic - Toulouss - Midi Pyrénées.
Socitté de i ic régionale de Pari : Grenoble, Lille, Lyon, Marseille, Metz,
Mulhouse, Nantes, Paris La Défense, Roucn, Sophia Antipolis, Strasbourg, Toulouse. Société Anonyme au capital de 2 510 460 €.
'RCS Paris B 672 006 483 - code APE 741 C - TVA n° FR 76 672 006 433, - Sitge social : 32, rue Guersant 75017 Paris.
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Nous certifions que les comptes annuels sont, au regard des régles et principes comptables
francais, réguliers et sincéres et donnent une image fidéle du résultat des opérations de
Texercice &coulé ainsi que de Ia situation financiére et du patrimoine de la société  la fin de
cet exercice.

Justification de nos appréciations

En application des dispositions de 1'article L.225-235 du Code de commerce, introduites
par la loi de séowrité financiére du ler 208t 2003, mous vous informons que les
appréciations suxquelles nous avons procédé, pour émeitre Iopinion ci-dessus sur les
comptes annuels pris dans leur ensemble, of qui ont porté notamment sur les principes
comptables sums et les estimations significatives retenues pour 'arrété des comptes, ainsi

> B 1

que leur p di %) pas de e particulier.

TII.  Vérifications et informations spécifiques

Nous avons également procédé, conformément aux normes professionnelles applicables en
France, aux vérifications spéeifiques prévues par la loi.

Nous n'avons pas d'observation & formuler sur la sincérité et la concordance avee les compies

annuels des informations données dans le rapport du Président et dans les documents adressés
aux associés sur la situation financiére et les comptes annuels.

Paris, le 18 janvier 2005

Le commissaire aux comptes

PricewaterhouseCoopers Audit

Gérard Courréges
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SAS RUEIL 250

COMPTE DE RESULTAT - EXERCICE 2004

ENERCICE 12904 RRERCICE 5 ERERCICR 104 EXPRECICE 19
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NUMEROS NUMEROS
NOTES ANNEXES AU BILAN ET AU COMPTE DE RESULTAT DES DES
'DE LA PERIODE DU 01/01/2004 AU 31/12/2004 NOTES PAGES
1-INFORMATIONS GENERALES
- Activité de la Sociéts 1 1
- Evénements importants survenus au cours de l'exercice 2 1
Il REGLES ET METHODES COMPTABLES
- Méthodes d'évaluation 3 2
- Politique d'amortissement (et de provisicn) 4 2
-Changement de méthode 5 2
Wl - COMPLEMENTS D'INFORMATION RELATIFS
AU BILAN ET AU COMPTE DE RESULTAT
- Etat de lactif immobilisé [} 3
- Etat des amortissements 7 3
- Etat des provisions 8 3
- Etat des échéances, des créances et des dettes 9 4
- Informations complémentaires sur :
. Elements du bilan et éléments concernant les entreprises liées 10 4
. Charges & payer / Produts & recevoir 1 4
. Compaosition du capital sacial 12 4
- Ventilation du chiffre d'affaires net 13 5
IV - ENGAGEMENTS FINANCIERS ET AUTRES INFORMATIONS
- Engagements financiers 14 5
- Incidence des évaluations fiscales dérogatoires 15 5
- Accroissements et allégements de |a dette future d'impéts 16 L]
- Effectif moyen 17 [
V- AUTRES ELEMENTS SIGNIFICATIFS
- Evénements postérieurs 2 |z date de cloture de I'exercice 18 5
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| - INFORMATIONS GENERALES

-NOTE N* 1

La SAS RUEIL 250 a pour objet principal I'exploftation d'immeubles locatifs & usage de bureaux.

-NOTEN* 2

L'année 2004 n'a été marqué par aucun événement important.

2
il - REGLES ET METHODES COMPTABLES
Les élats ce synihéses de la Sociié, pour la périoce du 01/01/2004 au 3112/2004, nt 6t établis suivant
les mormes, principes el méthodss du Plan Comptable Général 1999, conformament aux hypothéses de bass
- continuité g lexplaitation,
- permenence des méthodes complstles d'un sxercice & l'autre,
+ indépendance des exercices.
-NOTEN®3
La méthede de base retenue pour Ivaluation des éléments inserits en comptabliitd estia
méthode des cots historiques.
En ¢z qui concerne les gros travaux poriés en immabilisations, les amortissements appliqués
sont établis en fonction de Iz nature des Iravaux et comple tenu de |a durée restant @ amariir
~NOTEN®4
Des provisions pour gros entretien ou grandes ant 6t au titre des travaux
dlentretien dépassent le cadre courant st normal, riotamment gour ies dépenses de ravalem
Elies sont constuées prorata iemporis en foration des dates d réafisation & verir de ces
Travaux s dans le cadre dun luri-annuel.
les pour fat fions sont caicuk lon le mede lindaire
au taux de 4 %.
Les srovisicns pour créences douteuses sant sppréciées par locataire.
~NOTEN"5
Nen applicable
3
Hi- COMPLEMENTS D'INFORMATION RELATIFS AU BILAN ET AU COMPTE DE RESULTAT
~NOTEN®&
Etat de factif immobilisé
Veleur brute Valeor brute
&l L i [= &ls clbture
de lexercice de lexercice
tmmobilications corporelles 17 786G 310.51 - = 17 760 31051
ons financiéres - - - -
TOTAL 47 780 310.51 - - 17 78031051
-NOTEN"7
Etat des smorissements
Mantant au Maonizntd la
début de Detations de Diminutions fin de
T'exercice lexercics lexercics
Immabilisations corporelies ) 3 646 284.75 203 850.58 - 4250 11531
-NOTEN"B
Etat des provisions :
Montent au Montant & la
début de Dotations de Diminutions. fin de
Fexercice Vexercics Vexercics
Provislans pour grosses réparations 185 0B2.00 28 280.00 - 214 372.00
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1_NOTEN®g

Etat des échéances, des créances st des deltes -

Montant br

ETAT DES CREANCES

Autres immabilisaticns financiéres
Clients douteux ou Figi

Aufres créances clier
Personnsl et comptes raltachés
Sécunité sociale et sutres erganismes
Etat et autres coli. ©

[

Taxe surla VA, 6398 6388

Autres impats
Debiteuss divers

TQTAL|

ETAT DES DETTES

Fournisseurs et compies ratachés. 128 675 128875
Personnel 8t comptes rattachés
Sécurité sociele et avtres orpanismes 3 328 3328
Eiat st autres coll. ©

18 72405, 72405
Taxe suriz VA,
Autres impbts

Autes detles 666 291 886891

-NOTEN=10

Non applicable.

~NCTE N° 14
Etat des charges & payer:

. Charges sociales st fiscales 3328.00
. Autres charges de gestion courante 128 £75.48

-NOTE N° 12
Au 31 décembre 2004, Is capital social se répantit comme suit:

C.CR. 1167 500 sctions

=NOTEN° 13
Ventilation du chiffre d'affaires net :

Produits des locations 2542 083.33
IV - ENGAGEMENTS FINANCIERS ET AUTRES INFORMATIONS

-NOTE N® 14

Non applicable.

-NOTE N®15

Non applicable.

-NOTEN°16

Non applicable.

-NOTEN°17

La SAS RUEIL 250 n'emploie pas de personnel.

La gestion i financiére, et juridique a été assurée par le personnel
de la CCR dans le cadre d'une mise & disposition de personnel st de matériel.

V- AUTRES ELEMENTS SIGNIFICATIFS

-NOTE N* 18

Nen applicable.
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20.3.3 Rapport Général des Commissaires aux comptes pour I'exercice 2003

PRICEAVATERHOUSE(COPERS

PricewaterhouseCoopers Audit
32, rue Guersant

75833 Paris Codex 17

Téisphone 01 36 57 38 53

Fax 01 56 5755 60

RAPPORT GENERAL DU COMMISSAIRE AUX COMPTES
SUR'LES COMPTES ANNUELS

Exercice clos le 31 décembre 2003

A I'associé unique
SAS RUEIL 250

31, rue de Courcelles
75008 Paris

Mesdarmes, Messieurs,

En exécution de la mission qui nous a été confiée, nous vous présentons notre rapport
relatif 2 I'exercice clos le 31 décembre 2003 sur :

- Te contréle des comptes annuels de 1a SAS Rueil 250, établis en euros, tels qu'ils sont joints
au présent rapport,

- les vérifications spéeifiques et les informations prévues par la Toi.

' Les comptes annuels ont été amétés par votre Président. Il nous appartient, sur la base de notre
audit, d'exprimer une opinion sur ces comptes.

1. OPINION SUR LES COMPTES ANNUELS

Nous avons effectué notre audit selon les normes de la profession applicables en France ; ces
normes requiérent Ia mise en ceuvre de diligences permettant d'obtenir l'assurance raisonnable
qué les comptes annuels ne comportent pas d'anomalies significatives. Un audit consiste &
examiner, par sondages, les éléments probants justifiant les données coniennes dans ces
comptes, Tl consiste également & apprécier les principes comptables suivis et les estimations

significatives retenues pour l'arrété des comptes ¢t & apprécier leur p a
Nous estimons que nos les fournigsent une base raisonnable & l'opinion exprimée ci-
aprds.

Sociét diexpertise comptable inscrite au tableas de Nordre de Paris - Tie de France « Strasbourg - Alsace « Lille - Nord Pes de
Lartaine * Lyon - Radnes Alpes » Provense - Cite d'Azur - Corse » Pays de Loire = Rouen - Norawndie « Toulouse - Midi Py
Sociét de commissariat s comptes membre de I compagnic régionale do Perie, Bureaux : Grenoble, Lille, Lyon,
Milkouse, Nantes, Paris La Défense, Rooen, Sophia Artipolis, Stishourg, Teulous. Sociét i

RCS Paris B 672 006 453 - code APE 741 C - TVA n° FR 76 672 006 483, - Sidue social : 32, rue Gaersant 75017 Paris.
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Nous certifions que les comptes annuels, établis confc aux principes
généralement admis en France, sont téguliers et sincéres et donnent une image fidéle du
résultat des opérations de I'exercice écoulé ainsi que de la situation financiére et du patrimoine
de la société 2 1a fin de cet exercice.

En application notamment de I'obligation de justification posée par 'article L. 225-235, 1°
alinéa, du Code de Commerce, nous portons A votre c les éléments d'appréciati
suivants :

La société. mentionne dans la note 5 de I'annexe le changement de méthode comptable
intervenu au cours de I'exercice et qui résulte de Ia constitution, pour la premiére fois en 2003

de provisions pour gros entretien ou grandes révisions selon les modalités exposées dans
ladite note.

Dans le cadre de notre appréciation des principes comptables suivis par la société, nous
avons été conduits 4 examiner la régularité de ce changement et la présentation qui en a été
faite. afin de rétablir la comparabilité des comptes. Nous avons par ailleurs obtenu les
€léments ‘probants recherchés justifiant le caractire raisonnable de I'évaluation de la
provision correspondante comptabilisée dans les comptes. Ces travaux n’ont pas révélé
d’anomalies susceptibles de remettre en cause la régularité de ce changement de méthode
comptable ainsi que Ja présentation qui en a été faite dans I'annexe.

'VERIFICATIONS ET INFORMATIONS SPECIFIQUES

Nous avons également procédé, conformément sux normes de la profession applicables en
France, aux vétifications spécifiques prévues par la loi.

Nous n'avons pas d'observation & formuler sur la sincérité et la concordance avec les

comptes annuels des informations données dans le rapport du Président et dans les
documents adressés A 1" associé unique sur la situation financiére et les comptes annuels.

Paris, le 19 janvier 2004

Le commissaire aux comptes
PricewaterhouseCoopers Audit

Gérard Courrgges
Associé
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SAS RUEIL 250

NUMEROS NUMEROS
NOTES ANNEXES AU BILAN ET AU COMFTE DE RESULTAT DES DES
DE LA PERIODE DU 01/01/2003 AU 31/12/2003 NOTES PAGES
1+ INFORMATIONS GENERALES
- Activité de la Société 1 1
- Evénements importants survenus au cours de l'exercics 2 1
1t -REGLES ET METHODES GOMPTABLES
- Méthodes d'évaluation 3 2
- Politigue d'amortissement (et de provision) 4 2
- Changements de méthade 5 2
11l - COMPLEMENTS 'INFORMATION RELATIFS
AU BILAN ET AU GOMPTE DE RESULTAT
- Etat de lactif Immobilis 6 3
- Etat des amortizsserments 7 3
- Etat des provisions 8 3
- Etat des échéances, des créances et des dettes 9 4
. du bilan et élé les ises lides 10 4
. Charges & payer / Produits 4 recevolr 11 4
. Composition du capital sockal 12 4
. Ventilation du chifire ¢'affaires net 18 5
IV - ENGAGEMENTS FINANCIERS ET AUTRES INFORMATIONS
- Engagements finenciers 14 5
- Incidence des évaluations fiscales dérogatolres 18 5
- Accroissements et alidgements de la dette future dimpdis 18 &
- Effectif moyen 17 5
V « AUTRES ELEMENTS SIGNIFICATIFS
- Evénements posterieurs & la date de cléture de lexercice 18 5

1- INFORMATIONS GENERALES

-NOTEN" 1

La SAS RUEIL 250 & pour objet principal Uexploitation dimmeubles locatifs 4 usage de bureaux.

-NOTEN® 2

L'année 2003 n'a &té marqué par avcun événament important.
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Il -REGLES ET METHODES COMPTABLES

Les états de synthéses de la Société, pour la période du 01/01/2003 au 31/12/2003, ont été établls suivant
les normes, principes et méthodes du Plan Complable Général 1999, conformément aux hypothéses de base *

- continuité de 'exploitation,
- permanence des méthades comptables d'un exercice a 'autre,
- indépendance des exercices.

=NOTEN° 3

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

En ce qui conceme les gros travaux portés en immobilisations, les amortissements appliqués
sont établis en fonction de la nature des travaux et compte tenu de la durée restant & amortir.

-NOTEN® 4

Des provisions pour gros entretien ou grandes révisions ont été constituées au titre des travaux
d'entretien dépassant le cadre courant et normal, pour les dé de

Elles sont constituées prorata temporis en fonction des dates de réalisation & venir de ces
travaux déterminés dans le cadre d'un programme pluri-annuel.

Les amortissements pour dépréciation des constructions sont calculés selon le mode linéaire
au taux de 4 %.

Les provisions pour créances douteuses sont appréciées par locataire.

<NOTEN°5
Ala cidture de I'exercice, en application du CRC 2002-10 modifié par le CRC 2003-07, la société
a procédé pour la premiére fois & la constitution de provisions pour gros entretien ou grandes
révisions détalllées aux notes 4 et 8. L'impact de ca changement de méthode apprécié au 1er janvier

2003, lié & V'application d'un nouveau texte réglementaire, a été comptabilis compte de résultat
pour un montant de 169 659 €. La dotation au titre de I'exercice 2003 s'éléve & 15 423 €.

3
1l - COMPLEMENTS D'INFORMATION RELATIFS AU BILAN ET AU COMPTE DE RESULTAT
-NOTEN"8
Etat de I'actif immobilisé :
Valeur brute Valeur brute
4 AL tati Diminuti 4 la ddture
- de Pexercice de l'exercice
Immobilisations corporelies 1776031051 | - - - 17760 31051
Immobilisations financiéres - - - -
TOTAL 17 760 310.51 - - 17 760 310.51
=NOTEN°T
Etat des amortissements :

Montant au Montant & la
début de Dotations de Diminutions finde
l'exercice I'exercice I'exercice

Immobilisations corporeltes 304241419 603 850.56 - 3648 264,75
-NOTEN"8
Etat des provisions :

Montant au Montant 2 la
début de Dotations de Diminutions fin de
V'exercice I'exercice I'exercice

Provisions pour grosses réparations 185 082.00 - 185 082.00
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1_NOTEN°9

Etat des échéances, des créances ot des dettes :

Montantbrut | Afanau Eus
|ETAT DES CREANGES
Autres immobilisations financiéres
Clients douteux ou litigisux
Autres créances clients - o
Personnel et comptes rattachés
Sécurité sociale et autres organismes
Etat et autres coll. :
1.8, 34 142] 34142
Taxe surla V.A. 358 358
Autres impdts '
Debiteurs divers
TOTAL
[ETAT DES DETTES
‘|Foumnisseurs et comptes rattachés 87 180! 87180
Personnel et comptes rattachés 0|
Sécurité sociale et autres organismes 0
Etat et auires coll. =
.S. 0|
Taxe surlaV.A.
Autres impédts 3296 3296
Autres dettes 625 188| 825188
-NOTEN° 10

Non applicable.

=NOTEN° 11
Etat des cherges & payer :
. Charges sociales et fiscales 3296.00
. Autres charges de gestion courante a7 180.21
-NOTE N° 12

Au 31 décembre 2003, le capital social se répartit comme sult |

.CCR 1 167 500 actions

-NOTEN® 13 °
Verilation du chiffre d'affaires net :

. Praduits des locations 2474 582.87

W ~-ENGAGEMENTS FINANCIERS ET AUTRES INFORMATIONS

=NOTEN" 14

Non applicabie.

~NOTE N° 15

Non applicatle.

~NOTE N° 16

Non applicable.

«NOTE N 1T

La 8AS RUEIL 250 n'emploie pas de personnel.

La gestion i i& financiére, et juridique a 816 assurés
parle personnel
«de 1= CCR dans le cadre d'une mise & disposition de personnel et de matdriet. i} ¢

V - AUTRES ELEMENTS SIGNIFICATIFS

«NOTE N° 18

Non epplicable.
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20.4 HONORAIRES DES COMMISSAIRES AUX COMPTES ET DES MEMBRES DU RESEAU

La Société a supporté des honoraires de commissaires aux comptes de :

PriceWaterhouseCoopers Audit Mazars & Guérard
Honoraires payés en € HT 2005 2004 2003 2005 2004 2003
Commissariat aux comptes 7 800 4 620 1925 *) - -
Autres prestations 0 0 0 0 - -

(*) Mazars & Guérard a été nommé commissaire aux comptes le 28 octobre 2005

20.5 POLITIQUE DE DISTRIBUTION DES DIVIDENDES

La Société a historiquement distribué une partie significative de son bénéficie net
comptable, généralement supérieure a 90%. Elle entend poursuivre une politique de
distribution conséquente, notamment en respectant les régles relatives au régime fiscal
des SIIC, une fois son option pour ce régime effectué, a savoir schématiquement, un
minimum de 85% des résultats issus de I'activité locative et de 50% des plus values
réalisées.

20.6 PROCEDURES JUDICIAIRES ET D'ARBITRAGE

A la connaissance de la Société, il n'existe pas de litige, arbitrage ou fait exceptionnel
ayant eu dans un passé récent ou susceptible d'avoir un impact défavorable significatif
sur l'activité, la situation financiére ou les résultats de la Société.

20.7 CHANGEMENT SIGNIFICATIF DE LA SITUATION FINANCIERE OU COMMERCIALE

La Société a procédé a un renforcement significatif de ses fonds propres dans le cadre
d’'une émission d'obligations remboursables en actions qui a été souscrite le 6 février
2006 et qui porte sur un montant total de 85 M€.

Elle entend recourir & un endettement bancaire, principalement & compter du 2°™
semestre 2006 pour lui permettre de poursuivre son programme d’acquisition. Cet
endettement bancaire restera mesuré avec un encours qui sera inférieur ou égal a 50 %
de la valeur économique du portefeuille d’actifs immobilier de la société et de ses filiales.

21. INFORMATIONS COMPLEMENTAIRES

A la date d'enregistrement du présent document de base, la Société est une société
anonyme de droit francgais régie par les lois et les réglements en vigueur ainsi que par ses
statuts.

Lors de l'assemblée générale mixte des actionnaires convoquée pour le 9 février 2006,
les actionnaires de la Société ont adopté, sous condition suspensive de I'admission des
actions de la Société sur Eurolist by Euronext d’Euronext Paris, de nouveaux statuts
adaptés aux statuts de société faisant appel public a I'épargne et dont les actions sont
admises aux négociations sur un marché réglementé. La présente section présente les
informations concernant les statuts et les autorisations financiéres tels qu'ils existeront a
compter de l'admission des actions de la Société sur le marché Eurolist by Euronext
d'Euronext Paris.
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21.1 RAPPORT DE GESTION A L’ASSEMBLEE GENERALE ORDINAIRE DES ACTIONNAIRES DE LA
SOCIETE STATUANT SUR LES COMPTES DE L’EXERCICE CLOS LE 31 DECEMBRE 2005

Le rapport de gestion relatif a I'exercice clos le 31 décembre 2005 présentée par le
Conseil d’administration a 'assemblée générale mixte des actionnaires convoquée le 9
février 2006 est reproduit ci-dessous :

1. ACTIVITE DE LA SOCIETE AU COURS DE L’EXERCICE CLOS LE 31 DECEMBRE 2005 —
PERSPECTIVES D’AVENIR

1.1 Faits marquants et événements intervenus depuis le dernier exercice

Le 31 mai 2005, la société Holding Wilson 250 a acquis la totalité des actions de la
Société Fonciere Paris - lle de France (SFPI, et, antérieurement au 8 juillet 2005, Rueil
250) a la Caisse Centrale de Réassurance.

L’objectif des actionnaires de la SAS Holding Wilson 250 est de faire de la Société
Fonciere Paris — lle de France, jusqu’alors propriétaire d’un seul immeuble, une société
fonciere de place, spécialisée dans I'exploitation d’actifs tertiaires, plus particulierement
situés en région parisienne.

Les actions de la Société ont vocation a étre rapidement admises aux négociations sur un
marché reglementé, et la Société a vocation a opter pour le statut de SIIC, institué par la
loi de finance pour 2003.

La politique de développement de la Société consistera, dés 2006, a acquérir sur le
marché des ensembles immobiliers tertiaires représentant au terme de cinq (5) a huit (8)
ans, 1 milliard d’euros (1.000.000.000 €) d’actifs, répartis entre cinquante (50) et cent
(100) immeubles.

Pour étre en mesure d’atteindre ses objectifs, la Société a commencé deés la fin de
l'année 2005 a augmenter ses fonds propres de douze millions six cent mille euros
(12.600.000 €) au moyen d’une augmentation de capital réservée a deux investisseurs :
Forum European Reality Income Sarl et la Banque Populaire Rives de Paris.

Elle a aussi initié une émission d’obligations subordonnées remboursables en actions
(OSRA), réservée également a un petit nombre d’investisseurs institutionnels, de quatre
vingt cinq millions (85.000.000 €) d’euros dont la réalisation est prévue au début du mois
de février 2006.

Elle a commencé a prendre des contacts avec les autorités boursieres (AMF), en
novembre 2005, en vue de 'admission de ses actions a la négociation sur Eurolist by
Euronext d’Euronext Paris au mois de mars 2006. Le Conseil d’administration a, dans
cette optique, créé trois comités spécialisés : audit et suivi des risques, nominations et
rémunérations, investissements, de maniere a bien structurer la gouvernance de la
Société.

1.2  Acquisitions
La Société a entamé sur I'année 2006 le processus d’acquisition de plusieurs immeubles :

- un ensemble « les Ellipses » situé a Saint Maurice (94) pour lequel une promesse
a été signée le 19 décembre 2005 ;

- un immeuble « Fenwick » situé a Saint Denis (93) acquis le 11 janvier 2006 par la
SCI 43, rue du Landy, qui a été créée le 21 décembre 2005 pour cette opération.

D’autres dossiers sont en cours d’étude.
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1.3  Organisation de la Sociéte

1.3.1 Gestion du patrimoine

La gestion du premier immeuble de la société situé a Rueil-Malmaison a été reprise
directement par la Société des le changement d’actionnaire de la Société.

Il en sera de méme des autres actifs, toutefois la société pourra se faire assister le cas
échéant, par des sociétés de « property et de facility management ».

Liste des immeubles détenus au 31/12/2005

Surface | Surfaces . Surfaces totales
.. Nombre de parkings .
bureaux | activités (hors parkings)
extérieurs | couverts
Immeubles de placement
- 250 route de I'Empereur - 92500 Rueil Malmaison 14 725 9019 325 304 23 745
TOTAL GENERAL 14 725 9019 325 304 23 745

1.3.2 Equipe de direction et personnel

Les deux mandataires sociaux initiaux de la Société, Jean-Paul Dumortier, Président
Directeur Général, et Didier Brethes, Directeur Général Délégué, ont été rejoints par un
second Directeur Général Délégué, Patrick Béghin, nommé le 8 novembre 2005.

La Société comptait, en outre, au 31 décembre 2005, deux assistantes salariées.

1.3.3 Conseil d’administration

La Société s’est dotée d’un conseil d’administration composé au 31 décembre 2005 de 8
administrateurs, dont 3 administrateurs indépendants.

Le conseil d’administration a procédé le 8 novembre 2005 a la création de trois comités, a
savoir un comité d’investissement, un comité des nominations et rémunérations et un

comité d’audit et de suivi des risques.

1.3.4 Principaux actionnaires

Principaux actionnaires 2003 2004 2 005

Nombre de % du capital et des] Nombre de % du capital et Nombre de % du capital et des,

titres droits de vote titres des droits de vote titres droits de vote

Caisse Centrale de Réassurance 1167 500 100,00% 1167 500 100,00%
Sas Holding Wilson 250 261 990 68,99%
Banque Populaire Rives de Paris 58 862 15,50%
Forum European Realty Income 58 862 15,50%
Autres actionnaires 10 0,00%
Total 1167 500 100,00% 1167 500 100,00% 379 724 100,00%

1.3.5 Filiales et participations

La Société a procédé a la création de la SCI 43 rue du Landy, le 21 décembre 2005 en
vue de l'acquisition opérée le 11 janvier 2006, de [l'actif immobilier situé a la méme

adresse.
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Participations Capital Capitaux Quote part Valeur comptables Prétset  Montants des Chiffre Résultat du di"idenldes ou
résultats

propres détenue des titres détenus avances cautions et avals  d'affaires dernier —_—
o A L . comptablilisés par la
autresque  en % consenties  donnés par la HT exercice Sté au cours de
le capital Société I'exercice
Brute Nette
SCI du 43 rue du Landy (*) 10 000 0 99,99 9999 9999 0 0 néant néant
(*) la Sci du 43 rue du Landy a été créée le 21 décembre 2005 et procédera a la cléture de son premier exercice le 31/12/2006.
2. PRESENTATION DES COMPTES

2.1. Compte de Résultat

Le chiffre d’affaires de I'exercice s’établit a deux millions six cent mille euros (2.600.000 €)
en légére hausse par rapport a I'année précédente (deux millions cing cent mille euros
(2.500.000 €) du fait de l'indexation des loyers facturés.

Les postes de charges représentent un total de un million quatre cent mille euros
(1.400.000 €) et s’établissent comme suit pour I'exercice clos le 31 décembre 2005 :

- autres achats et charges externes : 793.K€

e 200 K€ au titre des honoraires liés a la recherche de nouveaux actifs ;

o 520.2 K€ au titres des charges de gestion et d’organisation de la société ;

o 25.8 K€ au titres des assurances propriétaire des actifs immobiliers ;

o 47 K€ de dépenses d’entretien et de réparation courants des actifs immobiliers
- impots et taxes : 5.3 K€

e dont 476.1 K€ de taxe sur les bureaux et de taxe fonciere intégralement
refacturées aux locataires au titre de leurs baux.

e dont 5.3 K€ d’autres impéts et taxes assumés directement par la société
- charges de personnel : 37.9 K€

e dont salaires : 26.2 KE

e dont charges sociales : 11.7 KE
Le résultat d’exploitation s’établit a 1 201 K€ et le résultat courant a 1 526 KE.
L’impdt société représente 517 KE.
Le bénéfice net comptable ressort a 1 009 K€ en 2005 pour 1 116 K€ en 2004.
2.2 Bilan

Les capitaux propres ont évolué comme suit au cours de I'exercice clos le 31 décembre
2005.

Les principales opérations concernent une réduction de capital de 4,7 M€ opérée le 3 mai
2005 au bénéfice de I'ancien actionnaire de notre société et une augmentation de capital
d’'un total de 12,6 M€ avec la prime d’émission au profit de deux nouveaux actionnaires
en fin d’année 2005.
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Capitaux propres au 31/12/2004 19 223 534
- Dividende 2004 -1 060 000
- Distribution exceptionnelle -1162
- réduction de capital -4 700 000
- émission de BSA 80 000
- Augmentation de capital 5886 200
- Prime émission sur augmentation de capital 6713 800
- report a nouveau 214 372
Capitaux propres au bilan le 31/12/2005 avant résultat de I'exercice 26 356 744
- Résultat 2005 avant affectation du résulat par I'AGO 1009 336
Capitaux propres au 31/12/2005 27 366 080

Les autres postes de dettes concernent principalement les dépéts de garantie versés par
les locataires pour 680 K€, les dettes fiscales et sociales pour 152 K€ et les produits
constatés d’avance pour 680 K€ qui correspondent aux loyers facturés en décembre 2005
au titre du 1er trimestre 2006.

Les postes d’actifs immobilisés d’une valeur nette totale de 13.2 M€ n’ont pas connu
d’évolution sensible au cours de l'exercice 2005, a I'exception de quelques travaux
immobilisés pour 214 K€ et concernant la sécurisation des terrasses de 'immeuble de
Ruell, la société ayant par ailleurs signé un bail pour ses bureaux et acquis quelques
immobilisations corporelles nécessaires a son fonctionnement interne.

Un changement de méthode comptable, approche des immeubles de placement par la
méthode des composants ( ¢f CRC 2002 -10) a été mise en place au 1er janvier 2005,
sans incidence notable a I'exception de le reprise de la provision pour grosses réparations
antérieurement constituée pour un montant de 214 K€ qui a été affectée directement en
capitaux propres au compte de report a nouveadu.

Le placement de la trésorerie disponible de la société qui s’éleve a 13 179 K€ a fin 2005,
a été effectué en Fonds commun de placement de trésorerie.

3. PROPOSITION D’AFFECTATION DU RESULTAT

Le bénéfice net comptable de la société s’éleve a 1.009.336,15 euros. Il est proposé de
I'affecter comme suit :

- Bénéfice net comptable de l'exercice : 1009 336.15 €
- Report a nouveau : 214 372.00 €

Soit un résultat distribuable de 1223708.156 €

- dotation a la réserve légale 50 466.80 €

- versement d’un dividende de 949 310.00 €

- au compte de report a nouveau 223 931.35 €

Le dividende par action ressort a 2,50€ pour les 379.724 actions composant le capital
social.

Pour information, il est précisé qu’au cours des trois précédents exercices, les dividendes
versés ont éteé :

- exercice 2004 : 1 060 000.00 €
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- exercice 2003 : 975 000.00 €
- exercice 2002 : 1 190 657.57 €

4. CONTROLE DES COMMISSAIRES AUX COMPTES

Les Commissaires aux Comptes ont procédé aux contrbles et vérifications prévues par la
loi. Leur opinion sur les comptes annuels est consignée dans leur rapport général.

5. CONVENTIONS REGLEMENTEES

Les Commissaires aux comptes vous présenteront leur rapport spécial sur les opérations
visées par les dispositions de larticle L. 225-38 du Code de commerce afférentes a
l'exercice écoulé.

Aucune convention visée a larticle L.225-38 et suivants du Code de commerce n’a été
conclue pendant I'exercice clos le 31 décembre 2005.

6. ADMINISTRATION — DIRECTION GENERALE ET CONTROLE DE LA SOCIETE

6.1 Liste des mandats et fonctions

Conformément aux dispositions de l'article L. 225-102-1 du Code de commerce, nous
vous présentons la liste de I'ensemble des mandats et fonctions exercés dans toute

société francgaise ou étrangere par chacun des mandataires sociaux :

Nom, prénom, age, adresse
professionnelle

Mandat et durée du
mandat

Autres mandats et fonctions exercées par
I'administrateur en dehors de la Société

Jean-Paul DUMORTIER

57 ans

26, boulevard Malesherbes 75008
Paris

Président du Conseil
d’administration

6 ans

(nommé depuis le 8
juillet 2005)
Directeur Général

6 ans

(nommé depuis le 8

Président de la Fédération des Sociétés
Immobilieres et Foncieres.

Administrateur de la Banque Populaire Rives
de Paris.

juillet 2005)
Didier BRETHES Administrateur Président de la SAS ABCD Invest
47 ans 6 ans

26, boulevard Malesherbes 75008
Paris

(nommé depuis le 8
juillet 2005)
Directeur Général

Délégué
6 ans
(nommé depuis le 8
juillet 2005)
Patrick BEGHIN Directeur Général
58 ans Délégué
26, boulevard Malesherbes 75008 6 ans (nommé
Paris depuis le 8

novembre 2005)
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Robert K. SURSOCK

Administrateur

Président Directeur Général de PrimeCorp

61 ans 6 ans Finance SA (France)
17, avenue George V 75008 Paris (nommé depuis le 8 | Président de PremiaCorp SA (Luxembourg)
juillet 2005) Administrateur de PrimeCorp Participation

(Luxembourg)
Administrateur de IT Investment Cie SAE
(Egypte)
Administrateur de HSBC Financial Services
Middle East (Dubai)
Administrateur de Arab Gateway Fund Ltd
Administrateur de Zad Capital Partners
(Barhein)

Bernard MAILLET Administrateur Gérant de la société civile immobiliere France

58 ans 6 ans Opéra Paris

254, rue du Faubourg Saint —Honoré | (nommé depuis le 8

75008 Paris juillet 2005)

Serge BAYARD Administrateur administrateur de la société ALIS

42 ans 6 ans Président du comité consultatif des

3 bis rue Louis Braille, 75012 Paris

(nommé depuis le 28
octobre 2005)

investisseurs du fonds d’investissement
FIDEPPP

Evelyn CHOW

Administrateur

31 ans 6 ans

50, Sloane Street, Flat 27 (nommée depuis le

LONDRES SW1X 9SN 28 octobre 2005)

Royaume-Uni

Barthélemy RAYNAUD Administrateur Groupe des CAISSES D’EPARGNE
62 ans 6 ans

37, boulevard Beaumarchais
75003 Paris

(nommé depuis le 28
octobre 2005)

FONCIER SERVICES IMMOBILIERS : Président
du Directoire

CILOGER : Président du Conseil de Surveillance
CREDIT FONCIER REIM (SAS) : Président
GESTRIMELEC : Administrateur

KEOPS SERVICES : Président Directeur Général
GESTRIM : Membre du Conseil de Surveillance

ICADE EMGP : représentant du Crédit Foncier,
administrateur

Bruno de SCORBIAC
40 ans

4 bis avenue Pasteur
92400 Courbevoie

Administrateur
6 ans
(nommé depuis le 28

octobre 2005)

Directeur financier de Neuflize Vie

Directeur du contréle de gestion du Groupe
Neuflize Vie

Membre du Directoire de Neuflize Private
Asset

Président de la SICAV Placement Court
terme Premiere

6.2 Direction générale de la société

Les deux mandataires sociaux initiaux de la Société, Jean-Paul Dumortier, Président
Directeur Général, et Didier Brethes, Directeur Général Délégué, ont été rejoints par un
second Directeur Général Délégué, Patrick Béghin, nommé le 8 novembre 2005.

7. INFORMATIONS DIVERSES

- Participation des salariés au capital

Conformément aux dispositions de l'article L. 225-102 du Code de commerce, nous vous
indiquons que l'état de la participation des salariés au capital social au dernier jour de
I'exercice clos le 31 décembre 2005 est nulle.

8. PERSPECTIVES POUR L’ANNEE 2006
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La Société poursuivra activement en 2006 la politique de développement de son
patrimoine en exploitation, en utilisant sa connaissance des marchés.

Les acquisitions seront financées par la trésorerie disponible et les fonds propres (OSRA)
qu’elle s’appréte a lever début 2006 puis par des concours bancaires qu’elle pourra
mobiliser a partir de mai/juin 2006.

L’objectif est d’avoir un patrimoine total compris entre 200 et 250 millions d’euros en fin
d’année 2006, époque a laquelle un nouveau renforcement des fonds propres sera
envisage.

Enfin notre société entend procéder a son introduction en bourse courant mars 2006 et
optera corrélativement pour le régime fiscal des SIIC.

9. MARCHE

L’environnement de la Société sera trés concurrentiel en 2006 et sans doute les années
suivantes car l'offre de capitaux préts a s’investir dans I'immobilier a de fortes chances
d’excéder durablement le montant des biens disponibles. Les allocations a cette classe
d’actifs de la part des institutions gérant de I'épargne longue (compagnies d’assurances et
fonds de pensions) sont en effet encore loin d’étre suffisantes, que ce soit en immobilier
direct ou en actions de sociétés foncieres.

Le segment des actifs d’'une valeur de 5 a 50 millions d’euros sur lequel se positionne
pour l'essentiel notre société reste toutefois moins recherché que les immeubles plus
importants que visent les grandes institutions classiques (Compagnies d’assurances) et la
plupart des fonds d’investissement immobilier. Les petits immeubles (a moins de 5
millions d’euros) font I'objet d’'une demande croissante de la part de particuliers.

Les principaux concurrents de notre société sur le marché sont quelques fonds
spécialisés, généralement constitués de capitaux anglo-saxons qui ont une bonne
expérience des locaux d’activités et des zones tertiaires de la région parisienne. Trois ou
quatre intervenants de ce type peuvent étre dénombrés. Quelques sociétés fonciéres de
taille moyenne ont également un « focus » proche de notre Société.

21.2 RAPPORT DU PRESIDENT RELATIF A LA PRESENTATION DES COMPTES DE L'EXERCICE
CLOS LE 31 DECEMBRE 2004

Le rapport du Président relatif a la présentation des comptes de I'exercice clos le 31
décembre 2004 est reproduit ci-dessous :

L’activité de la SAS Rueil 250, créée le 16/12/1997 consiste en la gestion locative d’un
immeuble & usage de bureaux situé 250 route de 'Empereur 92500 Rueil-Malmaison.

La location des bureaux a rapporté 2,542 M€ de loyers bruts en 2004 contre 2,474 M€ en
2003, soit une augmentation de 2,73%. Parallélement, les charges d’exploitation (hors
dotations aux amortissements et provisions) sont passées de 0,139 M€ en 2003 a 0,162
M€ soit une diminution de 0,023 ME.

Les provisions pour grosses réparations au titre des travaux d’entretiens dépassant le
cadre courant et normal s’élevent a 0,214 M€ pour 2004. La dotation de I'exercice est de
0,029 ME€.

Les revenus financiers représentent 0,018 M€ contre 0,061 M€ pour 2003.

Le profit de I'exercice, aprés impbt, est de 1,117 M€ contre 1,027 M€ en 2003.
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Les capitaux propres s’élévent, avant affectation du résultat a 19,224 M € contre 19,082
M€ au 31/12/2003.

Conformément a la loi, il est rappelé ci-aprés le montant du dividende versé au titre des
trois exercices précédents :

e 2001 :1.020.000,00 euros ;
e 2002:1.190.657,57 euros ;
e 2003 :975.000,00 euros.

21.3 RAPPORT DU PRESIDENT RELATIF A LA PRESENTATION DES COMPTES DE L'EXERCICE
CLOS LE 31 DECEMBRE 2003

Le rapport du Président relatif a la présentation des comptes de I'exercice clos le 31
décembre 2003 est reproduit ci-dessous :

L’activité de la SAS Rueil 250, créée le 16/12/1997 consiste en la gestion locative d’un
immeuble & usage de bureaux situé 250 route de 'Empereur 92500 Rueil-Malmaison.

La location des bureaux a rapporté 2,474 M€ de loyers bruts en 2003 contre 2,390 M€ en
2002, soit une augmentation de 3,52%. Parallélement, les charges d’exploitation (hors
dotations aux amortissements et provisions) sont passées de 0,172 M€ en 2002 a 0,139
M€ soit une diminution de 0,033 ME.

Des provisions pour grosses réparations d’un montant de 0,185 M€ ont été constituées en
2003 au titre des travaux d’entretiens, dépassant le cadre courant et normal, notamment
pour les dépenses de ravalement.

Les revenus financiers représentent 0,061 M€ contre 0,241 M€ pour 2002.

Le profit de I'exercice, aprés impbt, est de 1,027 M€ contre 1,244 M€ en 2002.

Les capitaux propres s’élévent, avant affectation du résultat a 19,083 M € contre 19,246
M€ au 31/12/2002.

Conformément a la loi, il est rappelé ci-aprés le montant du dividende versé au titre des
trois exercices précédents :

e 2000 : 1.040.000,00 euros ;
e 2001 :1.020.000,00 euros ;
e 2003 :1.190.000,00 euros.

21.4 DESCRIPTION DU REGIME APPLICABLE AUX SOCIETES D’INVESTISSEMENTS IMMOBILIERS
COTEES (SIIC)

Le régime SIIC est ouvert sur option aux sociétés par actions cotées sur un marché
réglementé francais dont le capital social est supérieur ou égal a quinze millions d’euros
(15.000.000 €).

Les actionnaires peuvent étre frangais ou étrangers.

L’objet social de la société SIIC doit étre a titre principal I'acquisition ou la construction
d’immeuble en vue de leur location et/ou la détention directe ou indirecte de participations
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dans des sociétés a I'objet social identique. Elle peut exercer cette activité en France et a
I'étranger.

La société SIIC et ses filiales peuvent également exercer a titre accessoire une autre
activité, par exemple, une activité de marchand de biens, de gestion ou de promotion
immobiliére. Le caractére principal de cet objet s’apprécie société par société de la
maniére suivante : la valeur des actifs utilisés pour I'exercice de ses activités ne doit pas
dépasser 20% de la valeur brute des actifs de la société considérée.

Ce régime est également ouvert sur option aux sociétés filiales de la société SIIC
soumises a I'impot sur les sociétés dés lors (i) qu’elles sont détenues directement ou
indirectement a hauteur de 95% au moins par la société SIIC et (ii) qu’elles ont un objet
principal identique a celui défini ci-dessus.

Le régime est applicable de plein droit aux filiales de la SIIC non soumises a I'impdét sur
les sociétés (sociétés de personnes) a hauteur de leur quote-part de résultat appréhendé
par la société SIIC ou ses filiales ayant opté pour le régime, dés lors que l'activité
principale de ladite société de personnes est identique a celle mentionnée ci-dessus.

Le régime des SIIC exonére d’'impdt sur les sociétés les résultats provenant des activités
immobiliéres sous la condition d’étre distribués a hauteur de 85 % minimum, ou 50%
minimum en cas de réalisation de plus-values de cession de biens immobiliers. Afin de
bénéficier du régime fiscal des SIIC dés que possible aprés son introduction en bourse,
I'exercice de la Société ouvert le 1° janvier 2006 sera clos le dernier jour du mois du
réglement-livraison des actions qui seront offertes au marché dans le cadre de
'admission des actions de la Société aux négociations sur I'Eurolist d’Euronext. Dans les
quatre mois suivant l'ouverture du nouvel exercice, la Société exercera l'option pour
bénéficier du régime fiscal des SIIC. Ce régime sera applicable a compter du premier jour
de ce nouvel exercice.

En conséquence, la Société sera redevable de I'impét sur les sociétés au taux de droit
commun au titre des bénéfices réalisés au cours de I'exercice clos le dernier jour du mois
du réglement-livraison tel qu’indiqué ci-dessus. Compte tenu des codts liés a I'introduction
en bourse supportés par la Société, le montant de cet imp6t sera non significatif au cours
de cette période. A cette date, les plus-values latentes existant le cas échéant sur les
immeubles et les parts de certaines sociétés civiles immobiliéres que la Société détient
devraient en principe étre soumis a I'impét sur les sociétés au taux de 16,5 % (« exit
tax »).

21.5 CAPITAL SOCIAL

21.5.1 Capital social

A la date d'enregistrement du présent document de base, le capital social de la Société
s'éleve a dix huit millions neuf cent quatre vingt six mille deux cents euros (18.986.200 €),
divisé en trois cent soixante dix neuf mille sept cent vingt quatre (379.724) actions d'une
valeur nominale de cinquante (50) euros, intégralement libérées et de méme catégorie.

21.5.2 Titres non représentatifs de capital

A la date d'enregistrement du présent document de base, il n'existe aucun titre non
représentatif de capital.

21.5.3 Acquisition par la Société de ses propres actions

A la date d'enregistrement du présent document de base, la Société ne détient aucune de
ses actions et aucune action de la Société n'est détenue par un tiers pour son compte.
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Toutefois, lors de lI'assemblée générale ordinaire et extraordinaire du 9 février 2006, les
actionnaires ont autorisé, sous la condition suspensive de I'admission des actions de la
Société aux négociations sur le marché Eurolist by Euronext d'Euronext Paris, le Conselil
d'administration & mettre en ceuvre un programme de rachat des actions de la Société,
dans le cadre des dispositions de l'article L.225-209 du Code de commerce et
conformément au Réglement Général de |'Autorité des Marchés Financiers, aux termes
des résolutions suivantes, reproduite dans leur intégralité :

Résolution _de I'assemblée générale ordinaire (Autorisation a donner au Conseil
d’administration a I’effet de mettre en ceuvre un programme de rachat d'actions)

L'assemblée générale, statuant aux conditions de quorum et de majorité requises pour les
assemblées générales ordinaires et conformément aux dispositions Iégales et
réglementaires applicables et notamment celles des articles L. 225-209 et suivants du
Code de commerce, du Réglement n°2273/2003 de la Commission Européenne, des
articles 241-1 a 241-7 du Réglement Général de I'Autorité des marchés financiers et des
décisions de l'Autorité des marchés financiers en date du 22 mars 2005 relatives a
l'acceptation de pratiques de marché admises par I'Autorité des marchés financiers,
connaissance prise du rapport du Conseil d'administration, sous la condition suspensive
de l'admission des actions de la Société aux négociations sur le marché Eurolist by
Euronext d'Euronext Paris, autorise le Conseil d'administration, avec faculté de
subdélégation dans les conditions prévues par la loi, a opérer en bourse ou autrement sur
les actions de la Société dans les conditions et selon les modalités présentées ci-
dessous.

Obijectifs du programme de rachat

Dans le respect des textes visés ci-dessus, les opérations réalisées par le Conseil
d’administration en vertu de la présente autorisation pourront étre effectuées a toutes fins
permises ou qui viendraient a étre autorisées par les lois et reglements en vigueur, et
notamment en vue de réaliser les objectifs suivants :

- animation du marché secondaire ou de la liquidité de l'action par un prestataire de
services d'investissements, agissant de maniére indépendante, dans le cadre d'un
contrat de liquidité conforme a la charte de déontologie AFEI du 14 mars 2005
reconnue par I'Autorité des marchés financiers ;

- mise en ceuvre de tous plans d’options d'achat d'actions attribuées a des salariés ou
mandataires sociaux dans le cadre des dispositions des articles L.225-177 et suivants
du Code de commerce ;

- attributions gratuites d'actions dans le cadre des dispositions des articles L.225-197-1
et suivants du Code de commerce ;

- remises ou échanges de titres, lors de l'exercice de droits attachés a des valeurs
mobiliéres donnant accés au capital de la Société ;

- achat d’actions pour conservation et remise ultérieure en échange ou en paiement
dans le cadre d’'opérations de croissance externe ;

- annulation de tout ou partie des actions ainsi rachetées dans les limites fixées par la
loi, sous réserve de l'adoption par I'assemblée générale de la neuvieme résolution de
'assemblée générale extraordinaire dans les termes qui y sont indiqués ou d'une
autorisation de méme nature.

Modalités de rachat
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L'acquisition, la cession et le transfert de ces actions pourront étre effectués, a tout
moment, y compris en période d'offre publique, en une ou plusieurs fois, sur le marché ou
de gré a gré, par tous moyens autorisés, y compris par utilisation de mécanisme
optionnels ou d'instruments dérivés, conformément a la réglementation applicable et aux
modalités définies par I'Autorité des marchés financiers.

La part maximale du capital pouvant étre transférée sous forme de blocs de titres pourra
atteindre la totalité du programme de rachat d'actions.

Prix maximum d'achat et nombre maximum de titres rachetés

Le prix unitaire maximum d'achat est fixé a 130 % du premier cours coté des actions de la
Société dans le cadre de leur admission aux négociations sur le marché Eurolist by
Euronext d’Euronext Paris et le nombre maximum d'actions pouvant étre rachetées a 3 %
du capital social.

Le nombre d'actions et les prix indiqués ci-dessus seront ajustés en cas de modification
du nominal de I'action, d'augmentation de capital par incorporation de réserves, bénéfices
ou primes, d’attribution d'actions gratuites, de division ou de regroupement d'actions,
d'amortissement ou de réduction de capital, de distribution de réserves ou autres actifs et
de toutes autres opérations portant sur les capitaux propres, pour tenir compte de
l'incidence de ces opérations sur la valeur de I'action.

Le montant maximal que la Société pourra consacrer au rachat de ses propres actions ne
pourra excéder un million cing cent mille (1.500.000 €) euros.

Financement du programme

Les rachats d'actions seront financés par les ressources propres de la Société ou par voie
d'endettement a court et moyen terme pour les besoins excédentaires.

Durée du programme de rachat

La présente autorisation est donnée pour une durée maximale de dix-huit (18) mois a
compter de la date de la présente assemblée. Elle pourra, le cas échéant, étre utilisée y
compris en période d'offre d'achat ou d'échange dans les limites Iégales et réglementaires
applicables.

En vue d'assurer I'exécution de cette résolution, tous pouvoirs sont conférés au Conseil

d'administration, avec faculté de subdélégation dans les conditions prévues par la loi, aux

fins notamment :

- de décider la mise en ceuvre de la présente autorisation ;

- de passer tous ordres de bourse ;

- de conclure avec un prestataire de services d'investissements un contrat de
liquidité conforme a la charte de déontologie AFEI reconnue par I'Autorité des

marchés financiers ;

- d'effectuer toutes déclarations et formalités auprés de I'Autorité des marchés
financiers relatives au programme de rachat visé ci-avant ; et

- de remplir toutes autres formalités ou de conclure tous autres accords a cet effet

et, plus généralement, de faire le nécessaire aux fins de mettre en ceuvre le
programme de rachat visé ci-avant.
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Neuviéme résolution de I'assemblée générale extraordinaire (Autorisation a donner
au Conseil d’administration a I’effet de réduire le capital social conformément aux
dispositions de I'article L. 225-209 du Code de commerce)

L'assemblée générale, statuant aux conditions de quorum et de majorité requises pour les
assemblées générales extraordinaires et conformément aux dispositions de la Iégislation
sur les sociétés commerciales et notamment celles de larticle L. 225-209 du Code de
commerce, connaissance prise du rapport du Conseil d'administration et du rapport
spécial des commissaires aux comptes, décide, sous la condition suspensive de
I'admission des actions de la Société aux négociations sur le marché Eurolist by Euronext
d'Euronext Paris, d'autoriser le Conseil d'administration, avec faculté de subdélégation
dans les conditions prévues par la loi, a réduire le capital social, en une ou plusieurs fois
et aux époques qu'il appréciera, par annulation d'actions que la Société pourrait acheter
dans le cadre de la mise en ceuvre d’un programme de rachat d'actions décidé par la
Sociéte.

Conformément a la loi, la réduction de capital ne pourra porter sur plus de 10% du capital
social par périodes de vingt-quatre (24) mois.

L'assemblée générale donne les pouvoirs les plus larges au Conseil d'administration,
avec faculté de subdélégation dans les conditions prévues par la loi, pour arréter les
modalités des annulations d'actions, imputer la différence entre la valeur comptable des
actions annulées et leur valeur nominale sur tous comptes de réserves ou primes, pour
apporter aux statuts les modifications découlant de la présente autorisation et pour
accomplir toutes formalités nécessaires.

La présente autorisation est donnée pour une durée maximale de dix-huit (18) mois a
compter de la date de la présente assemblée.

21.5.4 Capital potentiel
21.5.4.1 Obligations remboursables en actions et bons de souscription d'actions
Obligations remboursables en actions

Aux termes de la réunion du Conseil d’administration en date du 19 janvier 2006, la
Société a décidé I'émission de sept cent quatre vingt dix huit mille neuf cent soixante dix
sept (798.977) obligations subordonnées remboursables en actions d’'un montant nominal
total de quatre vingt cing millions onze mille cent cinquante deux euros et quatre vingt
centimes (85.011.152,80 €), réservée a six (6) personnes nommément désignées (ci-
aprés les "OSRA"), dont les principales caractéristiques sont les suivantes :

Durée des OSRA

Les OSRA sont émises pour la durée comprise entre la date du 6 février 2006, laquelle
date sera réputée étre la date d'émission des OSRA, et le 30 avril 2013 inclus.

Prix d’émission des OSRA

Les OSRA sont émises au pair, au prix unitaire de cent six euros et quarante centimes
(106,40 €).

Intéréts

Chaque OSRA donnera le droit de recevoir un intérét annuel égal au plus élevé des deux
montants suivants :
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(i) 2% de son montant nominal ; ou

(i) le montant du dividende par action, arrété par le conseil d'administration au titre de
I'exercice clos, multiplié par la parité de remboursement des OSRA.

Les intéréts seront payés annuellement le 30 avril de chaque année, pour la premiéere fois
le 30 avril 2007, et pour la derniére fois, le 30 avril 2013.

Forme des OSRA

Les OSRA sont exclusivement nominatives.

Les droits des porteurs seront représentés par une inscription dans un compte ouvert a
leur nom dans les livres de la Société, a compter du jour de la souscription.

Subordination
Les OSRA et leurs intéréts constituent des engagements de la Société subordonnés a
I'égard des dettes bancaires et financiéres de la Société, ce qu’acceptent irrévocablement

et indéfiniment les porteurs 'OSRA.

Parité de remboursement

Chaque OSRA donnera a son titulaire le droit de recevoir en remboursement une (1)
action nouvelle de la Société, sous réserve des ajustements prévus par la loi.

Remboursement des OSRA en actions

Au 30 avril de chaque année, et, pour la premiéere fois, a partir du 30 avril 2007, chaque
porteur pourra demander le remboursement en actions de la Société, de tout ou partie
des OSRA qu’il détiendra, selon la parité de remboursement alors en vigueur, étant
précisé que ledit remboursement pourra étre demandé au plus tot, a la date du 30 avril
2007, et, au plus tard, a la date du 30 avril 2012.

Les OSRA ainsi remboursées donneront droit au paiement d’intéréts jusqu’a la date de
leur remboursement en actions, a la date du 30 avril de I'année considérée.

Les actions remises en remboursement des OSRA donneront droit de recevoir des
dividendes au titre de I'exercice social de la Société au cours duquel le remboursement
sera intervenu.

A tous moments, & compter du sixiéme (6°™) anniversaire de la date d’émission des
OSRA, chaque porteur pourra demander le remboursement en actions de la Société, de
tout ou partie des OSRA qu’il détiendra, selon la parité de remboursement alors en
vigueur, a tous moments a compter du 1er mai 2012 jusqu’au 29 avril 2013 inclus.

Les OSRA ainsi remboursées donneront droit au paiement d’intéréts, pour la totalité de la
septiéme (7°™°) année, a la date du 30 avril 2013.

Les actions remises en remboursement des OSRA ne donneront pas droit de recevoir des
dividendes au titre de I'exercice social de la Société au cours duquel le remboursement
sera intervenu.

A tous moments, nonobstant les stipulations qui précédent, chaque porteur pourra
demander le remboursement en action de la Société, de tout ou partie des OSRA qu'il
détiendra, selon la parité de remboursement alors en vigueur, a tous moments pour
autant qu'il justifie auprés de la Société que :
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(i) ce porteur a pris, a I'égard de I'un de ses créanciers financiers ou bancaires, un
engagement de demander le remboursement des OSRA qu'il détient, a tous
moments ;

(i) cette demande de remboursement en actions intervient a la requéte de 'un desdits
créanciers en raison du non respect par ledit porteur de I'un de ses engagements
au titre d'un document de financement.

Le remboursement en actions interviendra le dixiéme (10°™) jour calendaire suivant la
réception par la Société de la demande de remboursement, diment accompagnée des
documents justificatifs précités, sauf a ce que la Société décide de procéder a un rachat
desdites OSRA.

Les OSRA ainsi remboursées ne donneront pas droit au paiement d'intéréts au titre de la
période écoulée depuis la précédente date de paiement d'intéréts.

Les actions remises en remboursement des OSRA donneront droit de recevoir des
dividendes au titre de l'exercice social de la Société au cours duquel le remboursement
sera intervenu.

Par ailleurs, chaque porteur pourra demander auprés de la Société le remboursement en
actions, de tout ou partie des OSRA qu'il détiendra en cas d’offre publique d'achat ou
d'échange sur les titres émis par la Société, selon la parité de remboursement alors en
vigueur.

Le remboursement en actions interviendra le dixiéme (10°™) jour calendaire suivant la
réception par la Société de la demande de remboursement, pour autant que cette
demande soit recue par la Société au plus tard le dernier jour de la période d’offre.

Les OSRA ainsi remboursées ne donneront pas droit au paiement d’intéréts au titre de la
période écoulée depuis la précédente date de paiement d’intéréts.

Les actions remises en remboursement des OSRA donneront droit de recevoir des
dividendes au titre de I'exercice social au cours duquel le remboursement sera intervenu.

Enfin, chaque porteur pourra demander auprés de la Société le remboursement en
actions de tout ou partie des OSRA qu'il détiendra en cas de survenance de I'un ou l'autre
des événements suivants :

. non exercice par la Société de I'option prévue a l'article 208 C Il du Code Général
des Impéts avant le 30 avril 2006 ("Statut SIIC") ; ou

. perte par la Société du bénéfice du Statut SIIC ; ou

. non respect par la Société d’un ratio de couverture EBITDA/Frais Financiers Senior
de 1,5 au minimum ; ou

. non respect par la Société de I'un de ses engagements au titre du maintien des

droits des titulaires ’'OSRA, de l'octroi de slretés et de garantie par la Société, et
du droit d’'information des porteurs d OSRA.
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Remboursement des OSRA en numéraire

- Remboursement obligatoire des OSRA en numéraire

Sous réserve de la demande par le porteur ?OSRA d’'un remboursement en actions, les
OSRA devront étre remboursées en numéraire par la Société en cas de survenance de
I'un ou l'autre des événements suivants :

. non exercice par la Société de I'option prévue a l'article 208 C Il du Code Général
des Impéts avant le 30 avril 2006 ("Statut SIIC") ; ou

. perte par la Société du bénéfice du Statut SIIC ; ou

. non respect par la Société d’un ratio de couverture EBITDA/Frais Financiers Senior
de 1,5 au minimum ; ou

. non respect par la Société de I'un de ses engagements au titre du maintien des
droits des titulaires ’'OSRA, de l'octroi de slretés et de garantie par la Société, et
du droit d’'information des porteurs d OSRA.

- Remboursement facultatif des OSRA en numéraire

Chaque porteur pourra demander auprés de la Société le remboursement en numéraire
de tout ou partie des OSRA qu'il détiendra a tous moments en cas d’offre publique
d’achat ou d’échange sur les titres émis par la Société.

Le montant a rembourser par OSRA sera é€gal au prix de souscription.

Le remboursement en actions interviendra le dixieme (10éme) jour calendaire suivant la
réception par la Société de la demande de remboursement, pour autant que cette
demande soit regue par la Société au plus tard le dernier jour de la période d’offre.

Il sera accompagné du paiement des intéréts courus au titre de la période écoulée depuis
la précédente date de paiement d’intéréts, a hauteur du plus élévé des deux montants
suivants :

(i) 2% de son montant nominal x (nombre de jours écoulés entre le 30 avril de
'année du dernier paiement du coupon et la date de réception par la Société de la
demande de remboursement)/365 ; ou

(i) le montant du dividende par actions correspondant au dernier exercice social tel
qu’arrété par le conseil d’administration multiplié par le nombre de jours écoulés
entre le 30 avril de I'année de paiement du coupon et la date de réception par la
Société de la demande de remboursement /365 et multiplié par la parité de
remboursement des OSRA.

Rachat des OSRA

En cas de demande de remboursement formulée par un porteur justifiant auprés de la
Société que (i) ce porteur a pris, a I'égard de I'un de ses créanciers financiers ou
bancaires, un engagement de demander le remboursement des OSRA qu'il détient, a tous
moments, et que (ii) cette demande de remboursement en actions intervient a la requéte
de l'un desdits créanciers en raison du non-respect par ledit porteur de l'un de ses
engagements au titre d'un document de financement, la Société sera en droit de procéder
a sa seule initiative au rachat en numéraire des OSRA ainsi présentées au
remboursement en actions.
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Dans cette hypothése, la Société sera tenue d’en informer le porteur concerné dans les
six (6) jours calendaires suivant la réception par la Société de la demande de
remboursement, et de procéder au réglement des OSRA dans les quinze (15) jours de la
réception par la Société de la demande de remboursement.

Le prix de rachat de chaque OSRA sera égal au plus élévé des deux montants suivants :

(i) le prix de souscription de 'OSRA ;

(i) la moyenne du cours de bourse de I'action calculée sur la base des cours de
cléture des vingts derniers jours de cotation de I'action de la Société (avec coupon
détaché le cas échéant), précédant la date de réception par la Société de la
demande du porteur concerné, multiplié par la parité de remboursement d’'une
OSRA.

Bénéficiaires des OSRA

Les bénéficiaires des OSRA sont énumérés a la section 18.1.2 du présent document de
base.

Bons de souscription d’actions

Aux termes d’'une assemblée générale extraordinaire des actionnaires en date du 8 juillet
2005, la Société a émis le 8 juillet 2005 quatre cent mille (400.000) bons de souscription
d’actions (ci-aprés les "BSA"), dont les principales caractéristiques sont les suivantes :

le prix de souscription des BSA est de vingt centimes (0,20 €) d’euros ;
chaque BSA donne droit a une (1) action de la Société ;

le prix d’exercice de chaque BSA est de quatre vingt quatorze euros et quatre
vingt six centimes (94,86 €) d’euros par actions, soit une valeur nominale de
cinquante (50 €) euros et une prime d’émission de quarante quatre euros et quatre
vingt six centimes (44,86 €), correspondant a la valeur d’actif net réévaluée par
action, déterminée au 31 mai 2005 ;

- les BSA pourront étre exercés a tout moment, au cours de la période comprise
entre le 1°" janvier 2009 et le 31 décembre 2013, dans les conditions suivantes :

* vingt pour cent (20%) des BSA émis pourront étre exercés dés lors que la
Société détiendra a son bilan consolidé des actifs inscrits en
immobilisations corporelles et financiéres pour une valeur nette comptable
supérieure a trois cents millions (300.000.000 €) d'euros,

* un supplément de vingt pour cent (20%) des BSA émis pourront étre
exercés dés lors que la Société détiendra a son bilan consolidé des actifs
inscrits en immobilisations corporelles et financiéres pour une valeur nette
comptable supérieure a quatre cents millions (400.000.000 €) d'euros,

* un supplément de vingt pour cent (20%) des BSA émis pourront étre
exercés dés lors que la Société détiendra a son bilan consolidé des actifs
inscrits en immobilisations corporelles et financiéres pour une valeur nette
comptable supérieure a cing cents millions (500.000.000 €) d'euros,
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un supplément de vingt pour cent (20%) des BSA émis pourront étre
exercés dés lors que la Société détiendra a son bilan consolidé des actifs
inscrits en immobilisations corporelles et financiéres pour une valeur nette
comptable supérieure a six cents millions (600.000.000 €) d'euros,

un supplément de vingt pour cent (20%) des BSA émis pourront étre
exercés dés lors que la Société détiendra a son bilan consolidé des actifs
inscrits en immobilisations corporelles et financiéres pour une valeur nette
comptable supérieure a sept cents millions (700.000.000 €) d'euros,

nonobstant ce qui précéde, la totalité des BSA émis pourra étre exercée
sans aucune condition, notamment de délai, dés lors que tout ou partie des
titres émis par la Société feront I'objet d’'une offre d’achat ou d’échange
sous quelque titre que ce soit ;

- ceux des BSA non exercés ou non exergcables seront caducs aprés le 31
décembre 2013 ;

- les bénéficiaires des BSA sont énumérés a la section 18.1.3 du présent document
de base.

Il est précisé que seules les actions résultant du remboursement des OSRA et/ou de
l'exercice des BSA décrits ci-dessus feront I'objet d’'une demande d’admission aux
négociations sur un marché réglementé.

21.5.4.2

Le tableau ci-dessous récapitule les délégations de compétences consenties au Conseil
d’administration pendant I'exercice clos le 31 décembre 2005.

Capital autorisé non émis

Faculté de
Déléaation d réserver
cgrﬁth:)nnce: Durée de Tit’re’s ér_nis sur Date d’utilisati_on Fin de la I’émissior] aune
consenties validité delegajtlon de par I? (_:onsgll validité ou plusieurs
par compétence d’administration personnes
nommément
désignées
Assemblée quatre (4) Actions 8 novembre 2005 9 février 2006 oui
générale du mois
28 octobre
2005
Assemblée deux (2) Valeurs mobiliéres 19 janvier 2006 9 mars 2006 oui
générale du 9 mois donnant acces au
janvier 2006 capital (obligations
subordonnées
remboursables en
actions)
* * *

Lors de lI'assemblée générale du 9 février 2006, les actionnaires ont délégué au Conseil
d'administration la compétence de 'assemblée générale a l'effet de procéder, en une ou
plusieurs fois, a l'augmentation du capital de la Société aux termes des résolutions
suivantes, reproduites dans leur intégralité.

Deuxiéme résolution de Il'assemblée générale extraordinaire (Délégation de
compétence a donner au Conseil d’administration a I’effet d’augmenter le capital
social par émission, avec maintien du droit préférentiel de souscription, de toutes
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valeurs mobiliéres donnant accés, immédiatement ou a terme, au capital de la
Société).

L'assemblée générale, statuant aux conditions de quorum et de majorité requises pour les
assemblées générales extraordinaires et conformément aux dispositions de la |égislation
sur les sociétés commerciales et notamment celles de l'article L. 225-129-2 du Code de
commerce, connaissance prise du rapport du Conseil d'administration :

1°)

2°)

3°)

délégue au Conseil d'administration, avec, sous réserve de I'admission des actions
de la Société aux neégociations sur un marché réglementé, faculté de
subdélégation dans les conditions prévues par la loi, sa compétence a l'effet de
procéder, immédiatement ou a terme, a l'augmentation du capital de la Société,
par émission avec maintien du droit préférentiel de souscription, en France ou a
I'étranger, en une ou plusieurs fois, dans les proportions et aux époques qu'il
appréciera :

a) d'actions (a I'exclusion d'actions de préférence),

b) de bons (lesquels pourront étre attribués gratuitement) ou autres valeurs
mobiliéres de quelque nature que ce soit, donnant accés immédiatement
ou a terme, par quelque moyen que ce soit a une quotité du capital social
de la Société (a l'exclusion de valeurs mobilieres donnant droit a des
actions de préférence) ou donnant droit a I'attribution de titres de créance;

prend acte et décide en tant que de besoin que, conformément aux dispositions de
l'article L. 225-132 du Code de commerce, la présente délégation emporte de plein
droit au profit des titulaires de valeurs mobiliéres donnant accés immédiatement
ou a terme au capital de la Société susceptibles d'étre émises en vertu de la
présente délégation, renonciation expresse des actionnaires a leur droit
préférentiel de souscription aux titres de capital auxquels ces valeurs mobiliéres
pourront donner droit ;

décide de fixer ainsi qu'il suit le montant maximal des émissions qui pourraient étre
décidées par le Conseil d'administration en vertu de la présente délégation de
compétence :

a) le montant nominal maximal de la ou des augmentations de capital
susceptibles d'étre réalisées, directement ou indirectement, immédiatement
ou a terme, en vertu de la présente délégation de compétence, est fixé a
soixante dix millions (70.000.000 €) d'euros, montant auquel s’ajoutera, le
cas échéant, le montant nominal des actions supplémentaires a émettre
pour préserver, conformément a la loi et aux stipulations contractuelles
applicables, les droits des porteurs de valeurs mobiliéres donnant accés au
capital de la Société, étant précisé que le montant nominal de toute
augmentation de capital réalisée, directement ou indirectement,
immédiatement ou a terme, en vertu des troisiéeme, quatriéme, cinquiéme,
sixieme septiéme et huitieme résolutions ci-dessous s'imputera sur le
plafond susmentionné ;

b) le montant nominal maximal des valeurs mobilieres représentatives de
créances sur la Société susceptibles d'étre émises, directement ou
indirectement, immédiatement ou a terme, en vertu de la présente
délégation de compétence est fixé a trente millions (30.000.000) d’euros
(ou la contre-valeur de ce montant en toute autre devise ayant cours légal
ou en toute unité de compte établie par référence a un ensemble de
monnaies), étant précisé que le montant nominal des valeurs mobiliéres
représentatives de créances sur la Société qui pourraient étre émises,
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4°)

5°)

6°)

directement ou indirectement, immédiatement ou a terme, en vertu de la
troisiéme résolution ci-dessous s'imputera sur le plafond susmentionné ;

prend acte du fait que, dans le cadre de la présente délégation de compétence, le
Conseil d'administration aura la faculté d'instituer un droit de souscription a titre
réductible ;

prend acte du fait que, dans le cadre de la présente délégation de compétence, si
les souscriptions a titre irréductible et, le cas échéant, a titre réductible n'ont pas
absorbé la totalité de I'émission, le Conseil d'administration pourra, dans les
conditions prévues par la loi et dans I'ordre qu'il déterminera, limiter I'augmentation
de capital au montant des souscriptions a la condition que celui-ci atteigne les
trois-quarts au moins de l'augmentation décidée ou répartir librement tout ou partie
des valeurs mobiliéres non souscrites, et décide en outre que dans un tel cas le
Conseil d'administration pourra également offrir au public, en faisant publiquement
appel a I'épargne, tout ou partie des valeurs mobiliéres émises non souscrites ;

décide que le Conseil d'administration aura tous pouvoirs, avec, sous réserve de
I'admission des actions de la Société aux négociations sur un marché réglementé,
faculté de subdélégation dans les conditions prévues par la loi, pour mettre en
ceuvre, dans les conditions fixées par la loi et dans les limites fixées par la
présente résolution, la présente délégation de compétence, a l'effet notamment
de:

- arréter les conditions et modalités de la ou des émissions, et en particulier:

> fixer le prix d'émission des actions ou autres valeurs mobilieres
émises ou a émettre,

> arréter les modalités de libération des souscriptions, étant entendu
que celle-ci pourra intervenir par compensation avec des créances
certaines, liquides et exigibles sur la Société,

> déterminer les dates et modalités d'émission, la nature et la forme
des valeurs mobilieres a créer, qui pourront notamment revétir la
forme de titres subordonnés ou non, a durée déterminée ou non,

- prévoir la faculté de suspendre éventuellement l'exercice des droits
attachés aux valeurs mobilieres émises donnant accés, immédiatement ou
a terme au capital de la Société, pendant un délai maximum de trois (3)
mois,

- prendre toute mesure utile, conformément aux dispositions légales et
réglementaires et aux stipulations contractuelles applicables, a l'effet de
préserver les droits des titulaires de valeurs mobilieres donnant accés,
immédiatement ou a terme, au capital de la Société,

- a sa seule initiative, imputer les frais des augmentations de capital social
sur le montant des primes qui y sont afférentes et prélever sur ce montant
les sommes nécessaires pour porter la réserve au dixieme du nouveau
capital aprés chaque augmentation,

- d'une maniére générale, passer toute convention, prendre toutes mesures
et effectuer toutes formalités utiles a I'émission et au service financier des
valeurs mobiliéres émises en vertu de la présente délégation ainsi qu'a
I'exercice des droits qui y sont attachés,
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- constater la réalisation de I'émission, modifier en conséquence les statuts
de la Société, et en général, faire tout ce qui sera utile et nécessaire dans
le cadre de la loi et de la réglementation en vigueur ;

7°) prend acte, conformément aux dispositions de l'article L. 225-129-3 du Code de
commerce, qu'il ne pourra étre fait usage de la présente délégation de
compétence en période d’offre publique d’achat ou d’échange sur les titres de la
Sociéteé, que si cet usage s’inscrit dans le cours normal de 'activité de la société et
gue sa mise en ceuvre n’est pas susceptible de faire échouer l'offre ;

8°) prend acte que dans I'nypothése ou le Conseil d'administration viendrait a utiliser
la présente délégation de compétence, le Conseil d'administration rendra compte a
'assemblée générale de I'utilisation faite des autorisations conférées dans la
présente résolution conformément aux dispositions 1égales et réglementaires en
vigueur et notamment celles de l'article L. 225-129-5 du Code de commerce ;

9°) fixe a vingt-six (26) mois a compter de la présente assemblée générale la durée de
validité de la présente délégation tout en décidant que cette décision emporte la fin
de la décision de délégation conférée lors de I'assemblée générale en date du 28
octobre 2005.

Troisiéme résolution de I'assemblée générale extraordinaire (Délégation de
compétence a donner au Conseil d’administration a I'’effet d’augmenter le capital
social, par émission, avec suppression du droit préférentiel de souscription et par
appel public a I'épargne, de toutes valeurs mobilieres donnant accées,
immédiatement ou a terme, au capital de la Société).

L'assemblée générale, statuant aux conditions de quorum et de majorité requises pour les
assemblées générales extraordinaires et conformément aux dispositions de la Iégislation
sur les sociétés commerciales et notamment celles de l'article L.225-129-2 du Code de
commerce, connaissance prise du rapport du Conseil d'administration :

1°) délégue au Conseil d'administration, avec, sous réserve de I'admission des actions
de la Société aux négociations sur un marché réglementé, faculté de
subdélégation dans les conditions prévues par la loi, sa compétence a l'effet de
procéder, immédiatement ou a terme, a l'augmentation du capital de la Société par
émission avec suppression du droit préférentiel de souscription et par appel public
a I'épargne, en France ou a l'étranger, en une ou plusieurs fois, dans les
proportions et aux époques qu'il appréciera :

a) d'actions (a I'exclusion d'actions de préférence),

b) de bons ou autres valeurs mobilieres de quelque nature que ce soit,
donnant accés immédiatement ou a terme, par quelque moyen que ce soit
a une quotité du capital social de la Société (a I'exclusion de valeurs
mobilieres donnant droit & des actions de préférence) ou donnant droit a
I'attribution de titres de créance ;

2°) décide de supprimer le droit préférentiel de souscription des actionnaires aux
actions ou autres valeurs mobilieres qui pourront étre émises en vertu de la
présente délégation de compétence ;

3°) délégue au Conseil d'administration la faculté d'apprécier si les émissions
d'actions ou autres valeurs mobilieres réalisées en vertu de la présente délégation
de compétence comporteront un délai de priorité de souscription en faveur des
actionnaires dans les conditions qu'il fixera conformément aux dispositions de
l'article L. 225-135 du Code de commerce ;
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4°)

5°)

6°)

7°)

prend acte et décide en tant que de besoin que, conformément aux dispositions de
l'article L. 225-132 du Code de commerce, la présente délégation emporte de plein
droit au profit des titulaires de valeurs mobilieres donnant accés immédiatement
ou a terme au capital de la Société susceptibles d'étre émises en vertu de la
présente délégation, renonciation expresse des actionnaires a leur droit
préférentiel de souscription aux titres de capital auxquels ces valeurs mobiliéres
pourront donner droit ;

décide que, conformément aux dispositions de l'article L. 225-136 du Code de
commerce, le prix d'émission des actions ou autres valeurs mobilieres
susceptibles d'étre émises en vertu de la présente délégation de compétence sera
déterminé par le Conseil d'administration dans les conditions suivantes :

- dés lors que les titres de capital de la Société seront admis aux
négociations sur un marché réglementé et les valeurs mobiliéres a émettre,
immédiatement ou a terme, leur sont assimilables :

> dans la limite de 10 % du capital social par an, le prix d'émission
sera fixé par le Conseil d'administration conformément aux
dispositions de l'article 155-5 du décret n° 67-236 du 23 mars 1967,
étant précisé que le Conseil d'administration pourra décider
d'appliquer a ce prix d'émission une décote n'excédant pas 10%,

> au-dela de la limite de 10 % du capital social par an prévu ci-
dessus, le prix d'émission sera fixé par le Conseil d'administration
conformément aux dispositions de larticle 155-5 du décret
n° 67-236 du 23 mars 1967 ;

- dans le cas contraire, selon les modalités prévues par la loi ;

décide que le Conseil d'administration pourra utiliser la présente délégation de
compétence a l'effet de procéder a I'émission d'actions ou autres valeurs
mobiliéres :

- a l'effet de rémunérer des titres qui seraient apportés a la Société dans le
cadre d'une offre publique d'échange initiée par la Société dans les
conditions prévues a l'article L. 225-148 du Code de commerce,

- dans la limite de 10 % du capital de la Société, a I'effet de rémunérer des
apports en nature qui seraient consentis a la Société et constitués de titres
de capital ou de valeurs mobilieres donnant accés au capital, lorsque les
dispositions de l'article L. 225-148 du Code de commerce ne sont pas
applicables ;

décide de fixer ainsi qu'il suit le montant maximal des émissions qui pourraient étre
décidées par le Conseil d'administration en vertu de la présente délégation de
compétence :

a) le montant nominal maximal de la ou des augmentations de capital
susceptibles d'étre réalisées, directement ou indirectement, immédiatement
ou a terme, en vertu de la présente délégation de compétence est fixé a
trente millions d'euros (30.000.000 €), montant auquel s’ajoutera le cas
échéant le montant nominal des actions supplémentaires a émettre pour
préserver conformément a la loi et aux stipulations contractuelles
applicables, les droits des porteurs de valeurs mobilieres donnant droit a
des actions de la Société, étant précisé que le montant nominal de toute
augmentation de capital réalisée, directement ou indirectement,
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8°)

b)

immeédiatement ou a terme, en vertu de la présente délégation s'imputera
sur le plafond fixé a la deuxiéme résolution ci-dessus,

le montant nominal maximal des valeurs mobilieres représentatives de
créances sur la Société susceptibles d'étre émises, directement ou
indirectement, immédiatement ou a terme, en vertu de la présente
délégation de compétence est fixé a vingt millions d’euros (20.000.000 €)
(ou la contre-valeur de ce montant en toute autre devise ayant cours légal
ou en toute autre unité de compte établie par référence a un ensemble de
monnaies), étant précisé que le montant nominal des valeurs mobilieres
représentatives de créances sur la Société qui pourraient émises,
directement ou indirectement, immédiatement ou a terme, en vertu de la
présente délégation s’imputera sur le plafond fixé a la deuxiéme résolution
ci-dessus ;

décide que le Conseil d'administration aura tous pouvoirs, avec, sous réserve de
I'admission des actions de la Société aux négociations sur un marché réglementé,

faculté de subdélégation dans les conditions prévues par la loi, pour mettre en

ceuvre, dans les conditions fixées par la loi et dans les limites fixée par la présente
résolution, la présente délégation de compétence, a I'effet notamment de :

arréter les conditions et modalités de la ou des émissions, et en particulier :

> fixer, dans les limites prévues par la présente résolution, le prix
d'émission des actions ou autres valeurs mobilieres émises ou a
émettre,

> arréter les modalités de libération des souscription, étant entendu

que celle-ci pourra intervenir par compensation avec des créances
certaines, liquides et exigibles sur la Société,

> déterminer les dates et modalités d'émission, la nature et la forme
des valeurs mobiliéres émises, qui pourront notamment revétir la
forme de titres subordonnés ou non, a durée déterminée ou non,

prévoir la faculté de suspendre éventuellement I'exercice des droits
attachés aux valeurs mobiliéres émises donnant accés, immédiatement ou
a terme, au capital de la Société pendant un délai maximum de trois mois,

prendre toute mesure utile, conformément aux dispositions légales et
réglementaires et aux stipulations contractuelles applicables, a I'effet de
préserver les droits des titulaires de valeurs mobilieres donnant acceés,
immédiatement ou a terme, au capital de la Société,

a sa seule initiative, imputer les frais des augmentations de capital social
sur le montant des primes qui y sont afférentes et prélever sur ce montant
les sommes nécessaires pour porter la réserve légale au dixiéme du
nouveau capital aprés chaque augmentation,

d'une maniére générale, passer toute convention, prendre toutes mesures
et effectuer toutes formalités utiles a I'émission et au service financier des
valeurs mobiliéres émises en vertu de la présente délégation ainsi qu'a
I'exercice des droits qui y sont attachés,

constater la réalisation de I'émission, modifier en conséquence les statuts
de la Société, et en général, faire tout ce qui sera utile et nécessaire dans
le cadre de la loi et de la réglementation en vigueur,
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9°) prend acte, conformément aux dispositions de l'article L. 225-129-3 du Code de
commerce, qu'il ne pourra étre fait usage de la présente délégation de
compétence en période d’offre publique d’achat ou d’échange sur les titres de la
Sociéteé, que si cet usage s’inscrit dans le cours normal de 'activité de la société et
gue sa mise en ceuvre n’est pas susceptible de faire échouer l'offre ;

10°) prend acte que dans I'hypothése ou le Conseil d'administration viendrait a utiliser
la présente délégation de compétence, le Conseil d'administration rendra compte a
'assemblée générale de I'utilisation des autorisations conférées dans la présente
résolution conformément aux dispositions légales et réglementaires en vigueur et
notamment celles de I'article L. 225-129-5 du Code de commerce ;

11°) fixe a vingt-six (26) mois a compter de la présente assemblée générale la durée de
validité de la présente délégation.

Quatrieme résolution de I'assemblée générale extraordinaire (Délégation de
compétence a donner au Conseil d’administration a I’effet d’augmenter le nombre
d'actions ou autres valeurs mobiliéres émises a I'occasion d'émissions réalisées en
vertu de la délégation de compétence objet de la troisiéme résolution ci-dessus
dans les conditions prévues a I'article L. 225-135-1 du Code de commerce).

L'assemblée générale, statuant aux conditions de quorum et de majorité requises pour les
assemblées générales extraordinaires et conformément aux dispositions de la Iégislation
sur les sociétés commerciales et notamment des articles L.225-129-2 et L. 225-135-1 du
Code de commerce, connaissance prise du rapport du Conseil d'administration, décide
qu'a l'occasion d'une émission donnée réalisée en vertu de la délégation de compétence
objet de la troisiéme résolution ci-dessus, le Conseil d'administration disposera, dans les
conditions prévues a larticle L 225-135-1 du Code de commerce, pendant un délai de
trente (30) jours suivant la cléture de la souscription, dans la limite de 15 % de I'émission
initiale, de la faculté d'augmenter le nombre d'actions ou autres valeurs mobiliéres émises
aux mémes conditions, notamment de prix, que celles retenues pour I'émission initiale.

Cinquiéme résolution de Il'assemblée générale extraordinaire (Délégation de
compétence a donner au Conseil d’administration a I'’effet de décider d'augmenter
le capital social par incorporation de réserves, de bénéfices ou de primes).

L'assemblée générale, statuant, de facon dérogatoire, aux conditions de quorum et de
majorité requises pour les assemblées générales ordinaires et conformément aux
dispositions de la législation sur les sociétés commerciales et notamment des articles
L.225-129-2 et L. 225-130 du Code de commerce, connaissance prise du rapport du
Conseil d'administration et aprés avoir constaté la libération intégrale du capital social :

1°) délégue au Conseil d'administration, avec, sous réserve de I'admission des actions
de la Société aux négociations sur un marché réglementé, faculté de
subdélégation dans les conditions prévues par la loi, sa compétence a l'effet de
décider d'augmenter, en une ou plusieurs fois, dans les proportions et aux
époques qu'il appréciera, le capital social de la Société par l'incorporation au
capital, successive ou simultanée, de tout ou partie des réserves, bénéfices ou
primes par création et attribution gratuite d'actions ou par élévation du nominal des
actions existantes ou par une combinaison de ces deux procédés ;

2°) fixe le montant nominal de la ou des augmentations de capital susceptibles d'étre
décidées par Conseil d'administration en vertu de la présente délégation de
compétence, a cing millions d'euros (5.000.000 €), montant auquel s'ajoutera, le
cas échéant, le montant nominal complémentaire a émettre pour préserver,
conformément a la loi et aux stipulations contractuelles applicables, les droits des
porteurs de valeurs mobilieres donnant droit a des actions de la Société, étant
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précisé que le montant nominal de toute augmentation de capital réalisée en vertu
de la présente délégation s'imputera sur le plafond visé a la premiére résolution ci-
dessus ;

3°) décide que le Conseil d'administration aura tous pouvoirs, avec, sous réserve de
I'admission des actions de la Société aux négociations sur un marché réglementé,
faculté de subdélégation dans les conditions prévues par la loi, pour mettre en
ceuvre, dans les conditions fixées par la loi et dans les limites fixées par la
présente résolution, la présente délégation de compétence, a l'effet notamment
de:

- arréter les conditions et modalités de la ou des augmentations de capital et
notamment de décider, le cas échéant, que les droits formant rompus ne
seront ni négociables ni cessibles et que les actions correspondantes
seront vendues, les sommes provenant de la vente étant allouées aux
titulaires des droits au plus tard trente (30) jours aprés la date d'inscription
a leur compte du nombre entier d'actions attribuées,

- constater la réalisation de la ou des augmentations de capital, modifier en
conséquence les statuts de la Sociéte, et en général, faire tout ce qui sera
utile et nécessaire dans le cadre de la loi et de la réglementation en
vigueur ;

4°) prend acte, conformément aux dispositions de l'article L. 225-129-3 du Code de
commerce, qu'il ne pourra étre fait usage de la présente délégation de
compétence en période d’offre publique d’achat ou d’échange sur les titres de la
Sociéte, que si cet usage s’inscrit dans le cours normal de 'activité de la société et
que sa mise en ceuvre n’est pas susceptible de faire échouer l'offre ;

5°) prend acte que dans I'hypothése ou le Conseil d'administration viendrait a utiliser
la présente delégation de compétence, le Conseil d'administration rendra compte a
l'assemblée générale de l'utilisation des autorisations conférées dans la présente
résolution conformément aux dispositions légales et réglementaires en vigueur et
notamment celles de I'article L. 225-129-5 du Code de commerce ;

6°) fixe a vingt-six (26) mois a compter de la présente assemblée générale la durée de
validité de la présente délégation.

Sixiéme résolution de I'assemblée générale extraordinaire (Augmentation de capital
par I’émission d’actions réservée aux salariés adhérents d’un plan d’épargne
entreprise, avec suppression du droit préférentiel de souscription au profit de ces
derniers)

L’assemblée générale, statuant aux conditions de quorum et de majorité requises pour les
assemblées générales extraordinaires et conformément aux dispositions de la législation
sur les sociétés commerciales et notamment celles des articles L.225-129-6 et
L. 225-138-1 du Code de commerce et de larticle L. 443-5 du Code du travail,
connaissance prise du rapport du Conseil d’administration et du rapport spécial des
commissaires aux comptes, décide de réserver aux salariés adhérents d'un plan
d’épargne entreprise mis en place par la Société, une augmentation du capital social en
numeéraire aux conditions prévues a l'article L. 443-5 du Code du travail.

En cas d’adoption de la présente résolution, 'assemblée générale décide :

- que le Conseil d’administration disposera d’'un délai maximum de 6 mois a
compter de la présente assemblée pour mettre en place un plan d’épargne
d’entreprise dans les conditions prévues a l'article L. 443-1 du Code du travail ;
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- d’autoriser le Conseil d’administration, a procéder, dans un délai maximum de 26
mois a compter de la présente assemblée, & une augmentation de capital d’'un
montant nominal maximum d’un million d’euros (1.000.000 €) (étant précisé que ce
montant s’imputera sur le plafond fixé a la deuxiéme résolution ci-dessus) qui sera
réservée aux salariés adhérant audit plan et réalisée conformément aux
dispositions de l'article L. 443-5 du Code du travail et L. 225-138-1 du Code de
commerce.

L'assemblée générale constate que ces décisions entrainent renonciation des
actionnaires a leur droit préférentiel de souscription au profit des salariés auxquels
l'augmentation du capital est réservée.

L’assemblée générale confére tous pouvoirs au Conseil d'administration pour déterminer
les autres conditions et modalités de 'augmentation de capital, et notamment a I'effet de:

- fixer et arréter les dates d'ouverture et de cléture des souscriptions,

- fixer le prix d'émission des actions dans les conditions prévues a I'article L. 443-5 du
Code du travail,

- arréter le nombre d'actions nouvelles a émettre,

- constater la réalisation de 'augmentation de capital, modifier en conséquence les
statuts de la Société, et en général, faire tout ce qui sera utile et nécessaire dans le
cadre de la loi et la réglementation en vigueur.

Septiéme résolution de I'assemblée générale extraordinaire (Autorisation a donner
au Conseil d’administration a I'effet de consentir des options de souscription ou
d’achat d’actions en faveur des membres du personnel salarié et des mandataires
sociaux)

L’assemblée générale, statuant aux conditions de quorum et de majorité requises pour les
assemblées générales extraordinaires et conformément aux dispositions sur les sociétés
commerciales et notamment celles des articles L. 225-177 et suivants du Code de
commerce, connaissance prise du rapport du Conseil d’administration et du rapport
spécial des commissaires aux comptes, sous condition suspensive de I'admission des
actions de la Société aux négociations sur le marché Eurolist by Euronext d’Euronext
Paris :

1°) autorise le Conseil d’administration a consentir, en une ou plusieurs fois, au
bénéfice de tout ou partie des mandataires sociaux visés a l'article L. 225-185
alinéa 4 du Code de commerce ou des membres du personnel de la Société et
des sociétés ou groupements qui lui sont liés au sens de larticle L. 225-180 du
Code de commerce, des options donnant droit & la souscription d’actions
nouvelles de la Société a émettre a titre d’augmentation de capital, ainsi que des
options donnant droit a l'achat d’actions de la Société provenant de rachats
effectués par celle-ci dans les conditions prévues par la loi (les « Options ») ;

2°) décide que les Options consenties en vertu de la présente autorisation ne pourront
donner droit a la souscription ou a 'acquisition d’'un nombre d’actions représentant
plus de 2 % du capital social de la Société au jour de la décision du Conseil
d’administration ;

3°) décide de fixer a six cent mille euros (600.000 €) le montant nominal maximal
global de la ou des augmentations de capital qui pourront étre réalisées en vertu
de la présente autorisation, montant auquel s’ajoutera, le cas échéant, le montant
nominal des actions supplémentaires a émettre pour préserver, conformément a la
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4°)

5°)

6°)

7°)

8°)

loi et aux stipulations contractuelles applicables, les droits des porteurs de valeurs
mobiliéres donnant accés au capital de la Société, étant précisé que le montant
nominal de toute augmentation de capital réalisée, directement ou indirectement,
immédiatement ou a terme, en vertu de la présente autorisation s’imputera sur le
plafond fixé a la deuxiéme résolution ci-dessus ;

décide que le prix de souscription par action sera fixé par le Conselil
d’administration selon les modalités suivantes, conformément a l'article L. 225-177
du Code de commerce selon les modalités suivantes :

(a) s’agissant des options de souscription d’actions, le prix d’exercice ne
pourra étre inférieur a 80 % de la moyenne des cours cotés de I'action de
la Société lors des vingt séances de bourse précédant leur attribution et (ii)
s’agissant des options d’achat d’actions, ce prix ne pourra étre inférieur ni a
la valeur indiquée au (i) ci-dessus, ni a 80 % du cours moyen d’achat des
actions par la Société au titre des articles L. 225-208 et L. 225-209 du
Code de commerce,

(b) si la Société réalise 'une des opérations prévues par l'article L. 225-181 du
Code de commerce, le Conseil d’administration procédera, dans les
conditions prévues par la réglementation alors en vigueur, a un ajustement
du nombre et du prix des actions pouvant étre obtenues par I'exercice des
Options consenties aux bénéficiaires pour tenir compte de I'incidence de
cette opération ;

prend acte que la présente autorisation comporte, au profit des bénéficiaires des
Options, renonciation expresse des actionnaires a leur droit préférentiel de
souscription aux actions qui seront émises au fur et a mesure des levées des
Options, et que 'augmentation du capital social résultant des levées d’Options
sera définitivement réalisée du seul fait de la déclaration de levée d’Options,
accompagnée du bulletin de souscription et du paiement de la somme
correspondante ;

rappelle que les Options ne peuvent étre consenties (i) dans le délai de dix
séances de bourse précédant et suivant la date a laquelle les comptes consolidés,
ou a défaut les comptes annuels sont rendus publics et (i) dans le délai compris
entre la date a laquelle les organes sociaux de la Société ont connaissance d’une
information qui, si elle était rendue publique, pourrait avoir une incidence
significative sur le cours des titres de la Sociéte, et la date postérieure de dix
séances de bourse a celle ou cette information est rendue publique ;

décide que les Options consenties en vertu de la présente autorisation pourront
étre levées au plus tard a I'expiration d’'un délai de cinq (5) ans a compter de leur
attribution ;

décide que le Conseil d’administration aura tous pouvoirs, avec faculté de
subdélégation dans les conditions prévues par la loi, pour mettre en ceuvre, dans
les limites et conditions fixées par la présente résolution, la présente autorisation
et notamment a l'effet de :

- désigner le ou les bénéficiaires des Options et le nombre d’Options
allouées a chacun d’eux,

- fixer le prix d’exercice de I'Option,

- arréter les autres modalités et conditions du ou des plans d’Options et
notamment fixer :
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> dans les conditions et limites légales, les dates auxquelles seront
consenties les Options,

> la durée de la validité des Options,

> la date ou les dates ou périodes d’exercice des Options, étant
précisé que le Conseil d’administration pourra (i) anticiper les dates
ou les périodes d’exercice des Options, (ii) maintenir le caractére
exercable des Options ou (iii) modifier les dates ou périodes
pendant lesquelles les actions obtenues par I'exercice des Options
ne pourront étre cédées ou mises au porteur,

> les clauses éventuelles d’interdiction de revente immédiate de tout
ou partie des actions résultant de I'exercice des Options sans que le
délai imposé pour la conservation des titres puisse excéder trois
ans a compter de la levée de I'Option,

> le cas échéant, toute limitation, suspension, restriction ou
interdiction relative a I'exercice des Options ou la cession ou la mise
au porteur des actions obtenues par I'exercice des Options, pendant
certaines périodes ou a compter de certains événements, sa
décision pouvant porter sur tout ou partie des Options ou des
actions ou concerner tout ou partie des bénéficiaires,

- fixer toutes autres conditions et modalités de I'opération, constater les
augmentations successives du capital social et remplir les formalités
consécutives ;

9°) prend acte, conformément aux dispositions de l'article L. 225-129-3 du Code de
commerce, qu’il ne pourra étre fait usage de la présente autorisation en période
d’offre publique d’achat ou d’échange sur les titres de la Société, que si cet usage
s’inscrit dans le cours normal de l'activité de la Société et que sa mise en ceuvre
n’est pas susceptible de faire échouer l'offre ;

10°) fixe a une durée de trente huit (38) mois a compter de la présente assemblée la
durée de validité de la présente autorisation ;

11°) rappelle que le Conseil d’administration informera chaque année I'assemblée
générale des actionnaires des opérations réalisées dans le cadre de la présente
résolution.

Huitieme résolution de I'assemblée générale extraordinaire (Autorisation a donner
au Conseil d’administration a I'effet d’attribuer gratuitement des actions de la
Société aux membres du personnel salarié et aux mandataires sociaux)

L'assemblée générale, statuant aux conditions de quorum et de majorité requises pour les
assemblées générales extraordinaires et conformément aux dispositions sur les sociétés
commerciales et notamment celles des articles L. 225-197-1 et suivants du Code de
commerce, connaissance prise du rapport du Conseil d'administration et du rapport
spécial des commissaires aux comptes, sous condition suspensive de I'admission des
actions de la Société aux négociations sur le marché Eurolist by Euronext d’Euronext
Paris :

1°) autorise le Conseil d’administration a procéder, en une ou plusieurs fois, au profit
des membres du personnel salarié ou de certaines catégories d’entre eux ainsi
que des mandataires sociaux définis par la loi, a des attributions gratuites
d’actions existantes ou a émettre de la Sociéteé ;
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2°)

3°)

4°)

5°)

6°)

7°)

décide que le Conseil d’administration déterminera l'identité des bénéficiaires des
attributions ainsi que les conditions, les critéres d’attribution des actions ainsi que
toute disposition spécifique relative au statut des actions attribuées et a I'exercice
des droits qui y sont attachés ;

décide que les actions attribuées gratuitement en vertu de la présente autorisation
ne pourront représenter plus de 3% du capital social de la Société au jour de la
décision du Conseil d’'administration ;

décide de fixer a deux millions d’euros (2.000.000 €) le montant nominal maximal
global de la ou des augmentations de capital qui pourront étre réalisées en vertu
de la présente autorisation, montant auquel s’ajoutera, le cas échéant, le montant
nominal des actions supplémentaires a émettre pour préserver, conformément a la
loi et aux stipulations contractuelles applicables, les droits des porteurs de valeurs
mobiliéres donnant accés au capital de la Société, étant précisé que le montant
nominal de toute augmentation de capital réalisée, directement ou indirectement,
immédiatement ou a terme, en vertu de la présente autorisation s’imputera sur le
plafond fixé a la deuxiéme résolution ci-dessus ;

prend acte que les actions seront attribuées définitivement a leurs bénéficiaires au
terme d’'une période d’acquisition et devront étre conservées par ces derniers
pendant une durée minimale fixées par le Conseil d’administration et ne pouvant
étre inférieures a celles fixées par les dispositions l1égales en vigueur au jour de la
décision du Conseil d’'administration ;

autorise le Conseil d’administration, en cas d’attribution gratuite d’actions a
émettre, a réaliser une ou plusieurs augmentations de capital par incorporation de
réserves, bénéfices ou primes pour procéder a I'émission gratuite d’action au profit
des bénéficiaires desdites actions et prend acte que la présente autorisation
emporte de plein droit renonciation corrélative des actionnaires au profit des
attributaires d’actions gratuites a la partie des réserves, bénéfices et primes ainsi
incorporée ;

décide que le Conseil d’administration aura tous pouvoirs, avec faculté de
subdélégation dans les conditions prévues par la loi, pour mettre en ceuvre, dans
les limites et conditions fixées par la présente résolution, la présente autorisation
et notamment a l'effet de :

- déterminer si les actions attribuées gratuitement seront des actions
existantes ou a émettre,

- déterminer l'identité des bénéficiaires,

- arréter les autres modalités et conditions des attributions gratuites d’actions
et notamment :

- fixer, dans les conditions et limites légales, les dates auxquelles il sera
procédé aux attributions gratuites d’actions,

- déterminer, le cas échéant, les critéres d’attribution ainsi que le nombre
d’actions attribuées a chacun d’eux, les conditions et modalités d’attribution
des actions, et en particulier la période d’acquisition et la période de
conservation des actions ainsi attribuées,

- procéder, le cas échéant, pendant la période d’acquisition, aux ajustements
du nombre d’actions attribuées gratuitement en fonction des éventuelles
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8°)

9°)

10°)

opérations sur le capital de la Société de maniére a préserver les droits des
bénéficiaires,

- fixer en cas d’attribution d’actions a émettre le montant et la nature des
réserves, bénéfices et primes a incorporer au capital, constituer, en cas
d’attribution d’actions a émettre, la réserve indisponible par prélévement
sur les postes de bénéfices, primes ou de réserves, constater toute
augmentation de capital réalisée en exécution de la présente autorisation,
modifier les statuts en conséquence et, d’'une maniére générale prendre
toutes mesures et procéder a toutes formalités nécessaires consécutives a
la réalisation de ladite attribution d’actions gratuites ;

prend acte, conformément aux dispositions de l'article L. 225-129-3 du Code de
commerce, qu’il ne pourra étre fait usage de la présente autorisation en période
d’offre publique d’achat ou d’échange sur les titres de la Société, que si cet usage
s’inscrit dans le cours normal de l'activité de la Société et que sa mise en ceuvre
n’est pas susceptible de faire échouer l'offre ;

fixe a une durée de trente huit (38) mois a compter de la présente assemblée la
durée de validité de la présente autorisation ;

rappelle que le Conseil d’administration informera chaque année l'assemblée
générale des actionnaires des opérations réalisées dans le cadre de la présente

résolution.

21.5.5 Informations sur les conditions régissant tout droit d'acquisition et/ou toute
obligation attaché(e) au capital souscrit, mais non libéré, ou sur toute entreprise
visant a augmenter le capital

Néant.

21.5.6 Informations sur le capital de tout membre de la Société faisant I'objet d'une
option ou d'un accord conditionnel ou inconditionnel prévoyant de le placer sous

option

21.5.7 Modifications du capital social

Le tableau ci-dessous indique I'évolution du capital social de la Société depuis sa

constitution.
n:),re::?nl;rle Montant Prime Montant
Nombre des nominal de d'émission, cumulé du Nombre
Date Opération [d'actions . la variation d'apport ou - - cumulé
. actions : . capital social . e
émises (en du capital de fusion (en euros) d'actions
(en euros) (en euros)
euros)
19 Constitution de 2.500 15,24 € 38.112,25 € 0 38.112,25 € 2.500
décembre | la Société
1997 (100 F) (250.000 F) (250.000 F)
31 Augmentation 1.165.000 15,24 € 17.766.250 € 0 17.800.000 € 1.167.500
décembre | de capital
1997 (100 F) (116.500.000 (116.750.000 F)
F)

3 mai Réduction de 0 11,22 € 4.700.000 € 0 13.100.000 € 1.167.500
2005 capital
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31 mai Acquisition de 0 11,22 € 0 0 13.100.000 € 1.167.500
2005 la totalité des

actions

composant le

capital de la

Société par

Holding Wilson

250 (société

par action

simplifiée)
8 juillet Regroupement 0 50 € 0 0 13.100.000 € 262.000
2005 d'actions
8 Augmentation 117.724 50 € 5.886.200 € 6.713.799,72 € 18.986.200 € 379.724
novembre | de capital en
2005 numéraire

Il est précisé que Holding Wilson 250 a acquis la totalité des actions composant le capital
de la Société le 31 mai 2005, pour un montant global de 26.3 M€, soit pour un prix de
revient unitaire par titre, pour les 262.000 actions obtenues a I'issue de l'opération de
regroupement des actions, de cent euros et quarante deux centimes (100,42 €).

Holding Wilson 250 a partiellement financé le prix d’acquisition des actions de la Société
gu’elle détient au moyen de la conclusion d’un contrat de prét avec Eurohypo
Aktiengeselleschaft. En garantie de ses obligations au titre de ce prét, Holding Wilson 250
a consenti un nantissement sur 'ensemble des actions de la Société qu’elle détient, selon
les termes suivants :

Nom de . Date . Nombre |Pourcentage
I’actionnaire Bénéficiaire Date d:udepart d’échéance Cc::\tjlétéo:ude d’actions de capital
inscrit au . du h nanties de nanti de
nominatif pur nantissement nantissement nantissement ’émetteur | I’émetteur
Holding Wilson 250 Eurohypo 31 mai 2005 30 avril 2008 Mainlevée 261.990 69%

Aktiengesellsc automatique
haft en cas
d’admission

des actions de

la Société aux
négociations

sur un marché
réglementé

Dans la perspective de 'admission des actions de la Société aux négociations sur Eurolist
by Euronext d'Euronext Paris, les modalités afférentes a la mainlevée du nantissement
des actions de la Société ont été prévues aux termes du contrat de prét et de la
convention de nantissement des actions de la Société conclus le 31 mai 2005 entre
Holding Wilson 250 et Eurohypo Aktiengesellschaft.

Il est par ailleurs précisé que le capital social de la Société est appelé a étre modifié lors
du remboursement des obligations remboursables en actions et de I'exercice des bons de
souscription d’actions (voir section 18 du présent document de base).

21.6 ACTE CONSTITUTIF ET STATUTS

Les principales dispositions statutaires présentées ci-dessous sont celles qui ont été
adoptées par I'assemblée générale des actionnaires du 9 février2006 et qui entreront en
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vigueur concomitamment a I'admission aux négociations des actions de la Société sur le
marché Eurolist by Euronext d'Euronext Paris.

21.6.1 Objet social
Conformément a I'article 2 des statuts, la Société a pour objet :

- 'acquisition par tous moyens, I'exploitation et la gestion, notamment la location, de
tous immeubles batis,

- la prise a bail de tous locaux et la sous-location,

- la construction d'immeubles en vue de leur vente ou de leur exploitation ou
gestion,

- la prise de participation ou d’intéréts dans toutes les sociétés et entreprises
francgaises ou étrangéres commerciales, financiéres ou autre,

- la société pourra en outre effectuer toutes opérations industrielles, commerciales,
financiéres, mobiliéres, fonciéres ou immobilieres pouvant se rattacher
directement ou indirectement a I'objet social.

21.6.2 Membres des organes d'administration, de direction et de surveillance

21.6.2.1 Composition du Conseil

La Société est administrée par un Conseil d'administration composé de trois membres au

moins et de dix-huit membres au plus, sous réserve de la dérogation prévue par la loi en

cas de fusion.

En cours de vie sociale, les administrateurs sont nommeés, renouvelés ou révoqués par
I'Assemblée Générale Ordinaire. lls sont toujours rééligibles.

La durée des fonctions des administrateurs est de six (6) ans ; elles prennent fin a l'issue
de la réunion de I'Assemblée Générale Ordinaire appelée a statuer sur les comptes de
I'exercice écoulé et tenue dans I'année au cours de laquelle expire leur mandat.

Chaque administrateur doit étre propriétaire d'une action.

21.6.2.2 Organisation du Conseil

Le Conseil d’administration élit parmi ses membres un Président, qui est a peine de nullité
de la nomination, une personne physique. Il détermine sa rémunération.

Nul ne peut étre nommé Président s’il est 4gé de plus de soixante dix (70) ans. Si le
Président en fonction vient a dépasser cet age, il est réputé démissionnaire d’office.

21.6.2.3 Délibérations du Conseil

Le Conseil d'administration se réunit aussi souvent que l'intérét de la Société I'exige, sur
la convocation de son Président. Le Directeur Général, ou, lorsque le Conseil ne s'est pas
réuni depuis plus de deux mois, un tiers au moins des administrateurs, peuvent demander
au Président, qui est lié par cette demande, de convoquer le Conseil d'administration sur
un ordre du jour déterminé.

Les convocations sont faites par tous moyens et méme verbalement.
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La réunion a lieu soit au siége social, soit en tout autre endroit indiqué dans la
convocation.

Le Conseil ne délibére valablement que si la moiti€ au moins des administrateurs sont
présents. Les décisions sont prises a la majorité des voix des membres présents ou
représentés.

Sont réputés présents pour le calcul du quorum et de la majorité, les administrateurs qui
participent a la réunion du Conseil par des moyens de visioconférence conformes a la
réglementation en vigueur.

Cette disposition n'est pas applicable pour I'adoption des décisions suivantes :

- nomination, rémunération, révocation du Président, du Directeur Général et des
Directeurs Généraux Délégués,

- arrété des comptes annuels, des comptes consolidés et établissement du rapport
de gestion et du rapport sur la gestion du groupe.

En cas de partage, la voix du Président de séance est prépondérante.
21.6.2.3 Pouvoirs du Conseil d’administration

Le Conseil d’'administration détermine les orientations de l'activité de la Société et veille a
leur mise en oeuvre. Sous réserve des pouvoirs expressément attribués par la loi aux
assemblées générales d’actionnaires et dans la limite de I'objet social, il se saisit de toute
question intéressant la bonne marche de la Société et régle par ses délibérations les
affaires qui la concernent.

Dans les rapports avec les tiers, la Société est engagée méme par les actes du Conseil
d’administration qui ne relévent pas de l'objet social, a moins qu’elle ne prouve que le
tiers savait que l'acte dépassait cet objet ou qu'’il ne pouvait I'ignorer compte tenu des
circonstances, étant exclu que la seule publication des statuts suffise a constituer cette
preuve.

Le Conseil d’'administration procéde aux contrdles et vérifications qu’il juge opportuns.

Chaque administrateur peut se faire communiquer tous les documents et informations
nécessaires a 'accomplissement de sa mission.

21.6.2.4 Direction générale

- Modalités d’exercice

La direction générale est assumée sous sa responsabilité, soit par le Président du Conseil
d’administration, soit par une autre personne physiqgue nommée par le Consell

d’administration et portant le titre de Directeur Général.

Le Conseil d’administration choisit entre ces deux modalités d’exercice de la direction
générale.

La délibération du Conseil relative au choix de la modalité d’exercice de la direction
générale est prise a la majorité des administrateurs présents ou représentés. Les
actionnaires et les tiers sont informés de ce choix dans les conditions prévues par la
réglementation en vigueur.

L'option retenue par le Conseil d'administration est prise pour une durée de deux (2) ans.
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A I'expiration de ce délai, le Conseil doit & nouveau délibérer sur les modalités d’exercice
de la direction générale. Le changement de la modalité d’exercice de la direction générale
n’entraine pas une modification des statuts.

- Direction générale

Le Directeur Général est une personne physique choisie parmi les administrateurs ou
non.

La durée des fonctions du Directeur Général Délégué est déterminée par le Conseil au
moment de la nomination. Cependant, si le Directeur Général est administrateur, la durée
de ses fonctions ne peut excéder celle de son mandat d’administrateur.

Nul ne peut étre nommé Directeur Général s’il est 4gé de plus de soixante cing (65) ans.
Lorsque le Directeur Général atteint la limite d’age, il est réputé démissionnaire d’office.

Le Directeur Général est révocable a tout moment par le Conseil d’administration. Si la
révocation est décidée sans juste motif, elle peut donner lieu 8 dommages-intéréts, sauf
lorsque le Directeur Général assume les fonctions de Président du Conseil
d’administration.

Le Directeur Général est investi des pouvoirs les plus étendus pour agir en toute
circonstance au nom de la Société. Il exerce ses pouvoirs dans la limite de I'objet social et
sous réserve de ceux que la loi attribue expressément aux assemblées d’actionnaires.

Il représente la Société dans ses rapports avec les tiers. La Société est engagée méme
par les actes du Directeur Général qui ne relévent pas de I'objet social, 8 moins qu’elle ne
prouve que le tiers savait que l'acte dépassait cet objet ou qu’il ne pouvait I'ignorer
compte tenu des circonstances, étant exclu que la seule publication des statuts suffise a
constituer cette preuve.

21.6.2.5 Directeurs Généraux Délégués

Sur proposition du Directeur Général, que cette fonction soit assumée par le Président du
Conseil d’administration ou par une autre personne, le Conseil d’administration peut
nommer une ou plusieurs personnes physiques chargées d’assister le Directeur Général,
avec le titre de Directeur Général Délégué.

Le Conseil d’administration peut choisir les Directeurs Généraux Délégués parmi les
administrateurs ou non, et ne peut pas en nommer plus de cinqg (5).

La limite d’age est fixée a soixante cing (65) ans. Lorsqu’un Directeur Général Délégué
atteint la limite d’age, il est réputé démissionnaire d’office.

Les Directeurs Généraux Délégués sont révocables a tout moment par le Conseil
d’administration, sur proposition du Directeur Général. Si la révocation est décidée sans
juste motif, elle peut donner lieu a dommages-intéréts.

Lorsque le Directeur Général cesse ou est empéché d’exercer ses fonctions, les
Directeurs Généraux Délégués conservent, sauf décision contraire du Conseil
d'administration, leurs fonctions et leurs attributions jusqu’a la nomination du nouveau
Directeur Général.

En accord avec le Directeur Général, le Conseil détermine I'étendue et la durée des

pouvoirs conférés aux Directeurs Généraux Délégués. Ces derniers disposent toutefois a
I'égard des tiers des mémes pouvoirs que le Directeur Général.
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21.6.2.6 Rémunération des dirigeants

L’Assemblée Générale peut allouer aux administrateurs des jetons de présence, une
somme fixe annuelle, dont le montant est porté aux charges d’exploitation et reste
maintenu jusqu’a décision contraire.

Le Conseil d’administration détermine la rémunération du Président du Conseil
d’administration, du Directeur Général et des Directeurs Généraux Délégués. Ces
rémunérations peuvent étre fixes et/ou proportionnelles.

21.6.2.7 Cumul des mandats

La limitation du cumul des mandats d’administrateur et de Directeur Général s’applique
dans les conditions et sous réserve des dérogations prévues par la loi.

21.6.3 Droits et obligations attachés aux actions - Catégorie d'actions

Chaque action donne droit dans les bénéfices, I'actif social et le boni de liquidation a une
part proportionnelle a la quotité de capital qu’elle représente.

Elle donne en outre le droit au vote et a la représentation dans les Assemblées
Générales, ainsi que le droit d’étre informé sur la marche de la Société et d’obtenir
communication de certains documents sociaux aux époques et dans les conditions
prévues par la loi et les statuts.

Les actionnaires ne sont responsables du passif social qu’a concurrence de leurs apports.

Les droits et obligations suivent I'action quel qu’en soit le titulaire.

La propriété d’'une action comporte de plein droit adhésion aux statuts de la Société et
aux décisions de ’Assemblée Générale.

Chaque fois qu’il sera nécessaire de posséder un certain nombre d’actions pour exercer
un droit quelconque, les propriétaires qui ne possédent pas ce nombre auront a faire leur
affaire personnelle du groupement, et éventuellement de 'achat ou de la vente du nombre
d’actions nécessaires.

21.6.4 Modification des droits des actionnaires

Les droits des actionnaires tels que figurant dans les statuts de la Société ne peuvent étre
modifiés que par I'Assemblée Générale Extraordinaire des actionnaires de la Société.

Toute augmentation des engagements des actionnaires doit étre décidée a 'unanimité.
21.6.5 Assemblées générales
21.6.5.1 Convocation

Les Assemblées Générales sont convoquées dans les formes et délais fixés par les
dispositions légales et réglementaires en vigueur.

Pendant la période de liquidation, les Assemblées sont convoquées par le ou les
liquidateurs.

Les Assemblées Générales sont réunies au siége social ou en tout autre lieu, en France
comme a I'étranger, indiqué dans l'avis de convocation.

21.6.5.2 Ordre du jour
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L’ordre du jour des Assemblées est arrété par I'auteur de la convocation.

Un ou plusieurs actionnaires, représentant au moins la fraction de capital social exigée
par la loi et agissant dans les conditions et délais fixes par la loi, ont la faculté de requérir
l'inscription a l'ordre du jour de ’Assemblée des projets de résolutions.

L’Assemblée ne peut délibérer sur une question qui n’est pas inscrite a I'ordre du jour.
Néanmoins, elle peut, en toutes circonstances, révoquer un ou plusieurs administrateurs
et procéder a leur remplacement.

21.6.5.3 Droit d’information, de communication et de consultation des actionnaires

Tout actionnaire dispose d’un droit d’'information, de communication et de consultation
dans les conditions et selon les modalités prévues par les dispositions légales et
réglementaires.

21.6.5.3 Acces aux Assemblées — Pouvoirs

Tout actionnaire a le droit d’assister aux Assemblées Générales et de participer aux
délibérations personnellement ou par mandataire, quel que soit le nombre d’actions qu’il
posséde. Toutefois, le droit de participer, de voter par correspondance ou de se faire
représenter aux assemblées est subordonné :

- pour les titulaires d'actions nominatives, a l'inscription de leurs actions a leur nom sur
les comptes tenus par la Société ou le mandataire de celle-ci dix (10) jours au moins
avant la date de I'Assemblée et jusqu'a l'issue de celle-ci ;

- pour les titulaires d'actions au porteur, au dép6t dix (10) jours au moins avant la date
de I'Assemblée, aux lieux indiqués dans l'avis de convocation, d'un certificat établi par
l'intermédiaire habilité teneur de leur compte constatant l'indisponibilité de leurs titres
jusqu'a l'issue de I'Assemblée Générale.

Le Conseil d'administration peut abréger ou supprimer les délais visés ci-dessus.

Le Conseil d'administration peut, s'il le juge utile, remettre aux actionnaires des cartes
d'admission nominatives et personnelles et exiger la production de ces cartes.

Un actionnaire peut se faire représenter par son conjoint ou par un autre actionnaire.

Un actionnaire peut également adresser a la Société une procuration sans indication de
mandataire. Dans ce cas, le Président de 'Assemblée Générale émet un vote favorable a
I'adoption des projets de résolution présentés ou agréés par le Conseil d’administration et
un vote défavorable a I'adoption de tous les autres projets de résolution.

Les propriétaires de titres visés au septiéme alinéa de l'article L. 228-1 du Code de
commerce peuvent se faire représenter par un intermédiaire inscrit dans les conditions et
selon les modalités prévues par la loi.

Tout actionnaire peut voter a distance, au moyen d’'un formulaire dont les mentions sont
fixées par décret.

Les actionnaires peuvent, dans les conditions fixées par les lois et reglements, adresser
leur formule de procuration ou de vote a distance, soit sous forme de courrier écrit, soit,
sur décision du Conseil d’administration publiée dans l'avis de réunion et l'avis de
convocation, par voie électronique .

21.6.5.4 Feuille de présence — Bureaux- Proces-verbaux
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A chaque Assemblée est tenue une feuille de présence contenant les indications
prescrites par les dispositions légales et réglementaires.

Cette feuille de présence, diment émargée par les actionnaires présents et les
mandataires et a laquelle sont annexés les pouvoirs donnés a chaque mandataire et, le
cas échéant, les formulaires de vote a distance, est certifiée exacte par le bureau de
I'Assemblée.

Les Assemblées sont présidées par le Président du Conseil d’administration ou, en son
absence, par un membre du Conseil d’administration spécialement délégué a cet effet par
le Conseil. A défaut, 'Assemblée désigne elle-méme son Président.

Si I'Assemblée est convoquée par le ou les commissaires aux comptes, par un
mandataire de justice ou par un liquidateur, 'Assemblée est présidée par l'auteur de la
convocation.

Les fonctions de scrutateurs sont remplies par les deux actionnaires, présents et
acceptant, représentant, tant par eux-mémes que comme mandataires, le plus grand
nombre de voix.

Le bureau, ainsi composé du Président de I'Assemblée et de deux scrutateurs, désigne, a
la majorité de ses membres, un secrétaire qui peut ne pas étre actionnaire.

Les procés-verbaux sont dressés et les copies ou extraits des délibérations sont délivrés
et certifiés conformément a la loi.

21.6.5.5 Quorum — Vote

Dans les Assemblées Générales ordinaires et extraordinaires, le quorum est calculé sur
'ensemble des actions composant le capital social et, dans les assemblées spéciales, sur
'ensemble des actions de la catégorie intéressée, déduction faite des actions privées du
droit de vote en vertu des dispositions de la loi.

En cas de vote a distance il n’est tenu compte pour le calcul du quorum que des
formulaires qui ont été recus par la Société dix (10) jours au moins avant la réunion de
'assemblée.

Les formulaires ne donnant aucun sens de vote ou exprimant une abstention sont
considérés comme des votes négatifs.

21.6.5.6 Assemblée Générale Ordinaire

L’Assemblée Générale Ordinaire est réunie au moins une fois I'an, dans les six mois de la
cléture de I'exercice social, pour statuer sur les comptes de cet exercice, sous réserve de
prolongation de ce délai par décision de justice.

Elle ne délibére valablement, sur premiére convocation, que si les actionnaires présents
ou représentés possédent au moins le cinquiéme des actions ayant le droit de vote. Sur
deuxiéme convocation, aucun quorum n’est requis.

Elle statue a la majorité des voix dont disposent les actionnaires présents ou représentés
ou votant a distance.

21.6.5.7Assemblée Générale Extraordinaire

L’Assemblée Générale Extraordinaire peut modifier les statuts dans toutes leurs
dispositions et décider notamment la transformation de la Société en société d’'une autre
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forme civile ou commerciale.

Elle ne peut toutefois augmenter les engagements des actionnaires, sous réserve des
opérations résultant d’'un regroupement d’actions régulierement décidé et effectué, étant
entendu que les engagements des actionnaires peuvent étre augmentés par décision
unanime de ceux-ci.

L’Assemblée Générale Extraordinaire ne délibére valablement que si les actionnaires
présents ou représentés possédent au moins, sur premiére convocation, le quart des
actions ayant le droit de vote et, sur deuxiéme convocation, le cinquieme des actions
ayant le droit de vote.

A défaut de ce dernier quorum, la deuxiéme Assemblée peut étre prorogée a une date
postérieure d’'un mois au plus de celle a laquelle elle avait été convoquée.

Elle statue a la majorité des deux tiers des voix dont disposent les actionnaires présents
ou repreésentés, y compris les actionnaires ayant voté par correspondance.

Par dérogation légale aux dispositions qui préceédent, 'Assemblée Générale qui décide
une augmentation de capital par voie d’incorporation de réserves, bénéfices ou primes
d’émission, peut statuer aux conditions de quorum et de majorité d’'une Assemblée
Générale Ordinaire.

21.6.6 Clauses susceptibles d'avoir une incidence sur le contrdle de la Société

Les statuts de la Société ne contiennent pas de dispositif permettant de retarder, différer
ou empécher un changement de contréle.

21.6.7 Franchissements de seuils légaux

Toute personne physique ou morale venant a posséder, seule ou de concert, des titres de
capital au porteur et qui vient a posséder un nombre d’actions représentant une fraction
du capital ou des droits de vote de la Société supérieure a I'un des seuils prévus par la loi
doit informer la Société du nombre total d’actions et de droits de vote et de valeurs
mobilieres donnant accés au capital ou aux droits de vote qu’elle posséde, par lettre
recommandée avec accuse de réception adressée au siége social dans le délai prévu par
la loi.

Elle en informe également I'Autorité des Marchés Financiers dans le délai prévu par la loi.

Elle est également tenue de déclarer, a I'occasion du franchissement de seuil de 10% ou
20% du capital ou des droits de vote, les objectifs qu’elle a I'intention de poursuivre au
cours des douze mois a venir. Cette déclaration précise si 'acquéreur agit seul ou de
concert, s’il envisage d’arréter ses achats ou de les poursuivre, d’acquérir ou non le
contréle de la Société, de demander sa nomination ou celle d’'une ou plusieurs personnes
comme administrateur, membre du directoire ou du conseil de surveillance. Elle est
adressée a la Société, et a I'Autorité des Marchés Financiers dans le délai prévu par la loi.

A défaut d’avoir été déclarées dans les conditions ci-dessus énoncées, conformément a
l'article L.233-7 du Code de commerce, les actions excédant la fraction qui aurait due étre
déclarée sont privées du droit de vote pour toute assemblée d’actionnaire qui se tiendrait
jusqu’a l'expiration d’'un délai de deux ans suivant la date de régularisation de la
notification, conformément a l'article L.233-14 du Code de commerce. Les droits de vote
attachés a ces actions ne peuvent pas étre exercés ou délégués par l'actionnaire
défaillant.
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A défaut de déclaration par I'actionnaire franchissant les seuils de 10% ou 20% du capital
ou des droits de vote des objectifs qu'’il a I'intention de poursuivre au cours de douze mois
a venir, 'actionnaire défaillant est privé des droits de vote attachés aux titres excédant la
fraction qui aurait due étre déclarée pour toute assemblée d’actionnaire qui se tiendrait
jusqu’a l'expiration d’'un délai de deux ans suivant la date de régularisation de la
notification.

21.6.8 Stipulations particuliéres régissant les modifications du capital social

Il n’existe aucune stipulation particuliére dans les statuts de la Société régissant les
modifications de son capital.

22. CONTRATS IMPORTANTS

La Société a signé un contrat de bail avec la société Renault pour les immeubles qu’elle
détient a Rueil Malmaison qui représente un chiffre d’affaires annuel de 2,5 M€. Sa filiale
la SCI du Chemin de Presles a signé un bail avec la DNID (DGI) qui représente un chiffre
d’affaires annuel de 1.4M€.

Ces deux locataires représentent aujourd’hui en base annuelle un chiffre de I'ordre de 3,9
M€ de chiffre d’affaires soit de I'ordre de 79 % du revenu locatif généré sur les immeubles
Rueil 250 et les Ellipses. La société estime toutefois qu'elle ne connait pas de
dépendance significative vis-a vis de ces deux locataires au regard des conditions de
leurs baux (notamment au niveau locatif) et de la qualité intrinséque des actifs immobiliers
concernés. L'échéance des baux relatifs & ces deux contrats permettra par ailleurs a la
Société d’envisager toute solution opportune dans l'hypothése ou l'un ou les deux
locataires précités ne souhaiteraient pas procéder au renouvellement de leurs baux.

La Société n’a pas de dépendance particuliére vis-a-vis de fournisseurs.

23. INFORMATIONS PROVENANT DE TIERS, DECLARATIONS D’EXPERTS ET
DECLARATIONS D’INTERETS

Le portefeuille de la Société sera évalué chaque année par des experts indépendants.
Les expertises effectuées répondent aux normes professionnelles nationales de la Charte
de I'Expertise en Evaluation Immobiliére élaborée sous I'égide de I'l.F.E.| et du rapport
COB de février 2002. Ces expertises répondent également aux normes professionnelles
européennes TEGOVA et aux principes de « The Royal Institution of Chartered
Surveyorts » (RICS). L’approche de la valeur vénale est approchée suivant la méthode du
« Discounted Cash Flow » avec un recoupement par une seconde méthode dite par
comparaison.

Un premier rapport d’expertise a été réalisé sur les immeubles détenues par la Société et
ses filiales, par la société CB Richard Ellis, communiqué le 9 février 2006.

24. DOCUMENTS ACCESSIBLES AU PUBLIC
Des exemplaires du présent document de base sont disponibles sans frais auprés de la

Société ainsi que sur le site internet de la Société (http://www.sfpif.com) et sur le site
internet de I'Autorité des marchés financiers (http://www.amf-france.org).

L'ensemble des documents juridiques et financiers relatifs a la Société et devant étre mis
a la disposition des actionnaires conformément a la réglementation en vigueur peuvent
étre consultés au sieége social de la Sociéte.
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25. INFORMATIONS SUR LES PARTICIPATIONS

Au 31 décembre 2005, la Société détenait une participation de 99.99%, soit 9.999 parts
sociales sur les 10.000 composant son capital social, dans la SCI du 43 rue du Landy qui
a été créée le 21 décembre 2005 pour opérer I'acquisition en date du 11 janvier 2006, de
limmeuble situé au 43 rue du Landy a la Plaine St Denis (93).

La Société a créé en date du 27 janvier 2006 la SCI du Chemin de Presles dont elle
détient directement une participation de 99,99% du capital (9.999 parts) et indirectement
100% du capital, pour opérer le 7 février 2006 I'acquisition de 'ensemble immobilier « les
Ellipses » situé a Saint Maurice (94)

Le tableau des filiales et participations s’établissait comme suit a la date du 9 février 2006.

. . SCI du Chemin de Presles
Participa

- SCI 43 rue du Landy
tions

Siege 43, rue du Landy 93200 Saint-Denis 3/5, avenue du Chemin des Presles 94410 Saint-
social Maurice

Capital 10.000 € 10.000 €
social

Capitaux 0 0
propres
autres que
le capital
social

Pourcenta 99,99% 99,99%
ge du
capital
social
détenu par
la Société

Valeur Valeur brute : 9.999 € Valeur brute : 9.999 €
comptable
s des Valeur nette : 9.999 € Valeur nette : 9.999 €
actions

détenues

Montant 0 0
restant a
payer pour
les actions
détenues

Montants 707.300 € 30.367.484
des préts
et

avances
consenties

Montants ™ *)
des
cautions
et avals
donnés

Chiffre 0 0
d’affaires
HT
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Résultat N/A N/A
du dernier
exercice

Montant Néant Néant
des
dividendes
regus par
la Société

* La SCI 43 rue du Landy a été constituée le 21 décembre 2005, le premier exercice sera clos le 31
décembre 2006
* La SCI du Chemin de Presles a été constituée le 27 janvier 2006, le premier exercice sera clos le 31
décembre 2006
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