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FIPP

ATTESTATION DES PERSONNES PHYSIQUES RESPONSABLES DU
RAPPORT FINANCIER ANNUEL

« Jatteste, qu’a ma connaissance, les compteselarai consolidés de I'exercice clos le 31
décembre 2012 présentés dans le rapport finanaiersgit, sont établis conformément aux
normes comptables applicables et donnent une infidg&e du patrimoine, de la situation
financiére et du résultat de la société et de lkanble des entreprises comprises dans la
consolidation, et que le rapport de gestion présemh tableau fidele de I'évolution des
affaires, des résultats et de la situation finarei@e la société et de I'ensemble des
entreprises comprises dans la consolidation ainsuge description des principaux risques
et incertitudes auxquels ils sont confrontés. »

La société-IPP
Représentée paRichard LONSDALE-HANDS
Président Directeur Général



FIPP
Société Anonyme au capital de 15 000 000 euros
Siége social : 2 rue de Bassano
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RAPPORT DE GESTION DU CONSEIL D’ADMINISTRATION PRES ENTE

A L'ASSEMBLEE GENERALE ORDINAIRE ANNUELLE
ET EXTRAORDINAIRE EN DATE DU 26 JUIN 2013

Chers Actionnaires,

Nous vous avons réunis en Assemblée Générale, roafifioent & la loi et aux dispositions de nos
statuts, a l'effet notammeinte (i) vous rendre compte des résultats de notsdogeau cours de
I'exercice clos le 31 décembre 2012, (ii) soumedtrtre approbation les comptes dudit exercice,
(i) renouveler l'autorisation donnée au Conseihdministration d’'acheter et vendre par la
Société ses propres actions, (iv) autoriser le €@bdsAdministration a I'effet de réduire le cagita
social par annulation des actions auto-détenug¢gugmenter le capital en vue de rémunérer des
apports en nature, (vi) autoriser le Conseil d'Adistration a I'effet de procéder a certaines
modifications du capital social, (vii), et déléguau Conseil le pouvoir de procéder a
laugmentation du capital social par émission daatd réservées aux adhérents d'un plan
d’épargne d’entreprise.

Les convocations a la présente Assemblée ont giéigeement effectuées.

Les documents et renseignements s’y rapportanuprgar la réglementation en vigueur vous ont
été adressés ou ont été tenus a votre dispositi@ancelle des porteurs de valeurs mobilieres
donnant acces a votre capital social dans les sdéhapartis par les dispositions légales,
réglementaires et statutaires.

Nous vous rappelons que vous étes appelés a ssatudrdre du jour suivant :

Ordre du jour
A titre Ordinaire :

» Rapport de gestion du Conseil d’Administration kexercice clos le 31 décembre 2012
incluant le rapport de gestion du Groupe ;

» Rapport du Président du Conseil d’Administration I&s procédures de contrdle interne
prévu par l'article L.225-37 du Code de Commerce ;

» Rapport spécial du Conseil d’Administration surpesgrammes de rachat d’actions ;

» Rapports des Commissaires aux Comptes sur les esrdptl'exercice clos le 31 décembre
2012 et sur les comptes consolidés ;

» Rapport spécial des Commissaires aux Comptes suapport du Président sur les
procédures de contrdle interne prévu par I'articB25-37 du Code de Commerce ;

» Rapport spécial des Commissaires aux Comptes swoleventions de l'article L.225-38
du Code de Commerce ;



Approbation des comptes annuels et quitus aux Aidiraleurs ;

Approbation des comptes consolidés ;

Approbation des conventions visées a l'article b-38 du Code de Commerce ;
Affectation du résultat ;

Autorisation donnée au Conseil d’administratiorieffdt de mettre en place un nouveau
programme de rachat d’actions ;

Délégation de compétence donnée au Conseil d’Adtnation a I'effet de procéder a
I'augmentation du capital par incorporation de résg, bénéfices ou primes ;

Pouvoirs en vue des formalités.

A titre extraordinaire :

>

Autorisation donnée au Conseil d'Administrationiedfét de réduire le capital social par
annulation des actions auto-détenues ;

Délégation de compétence a donner au Conseil d’Adtmation a l'effet de procéder a
I'augmentation du capital par émission, avec mamtu droit préférentiel de souscription,
d’actions ordinaires et/ou de valeurs mobiliereandmt accés au capital et/ou de valeurs
mobiliéres donnant droit a I'attribution de titres créance ;

Délégation de compétence a donner au Conseil d'Aidtmation a I'effet de procéder a
laugmentation du capital par émission, avec suggiom de droit préférentiel de
souscription, d’actions ordinaires et/ou de valenobilieres donnant accés au capital et/ou
de valeurs mobilieres donnant droit a I'attributantitres de créance ;

Autorisation d’augmenter le montant des émissiansas de demandes excédentaires ;
Autorisation a donner au Conseil d’Administratiofigifet de procéder a I'augmentation
du capital, dans la limite de 10 % du capital, @a de rémunérer des apports en nature de
titres de capital ou de valeurs mobilieres donaanés au capital ;

Délégation de pouvoirs a donner au Conseil d’Adstiation a I'effet de procéder a
'augmentation du capital social par émission datt réservées aux adhérents d'un plan
d’épargne d’entreprise établis en application descles L.225-129-6 du Code de
Commerce et L.3332-18 et suivants du Code du Travai

Plafond global des augmentations de capital ;

Pouvoirs en vue des formalités.
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1. Situation de la Société et activité du Groupe au ces de I'exercice écoulé (articles L.225-
100, L.225-100-2 et L.233-26 du Code de Commerce)

1.1. Situation et activité du Groupe au cours de I'exerice écoulé (article L.225-100-2 du

Code de Commerce) :

Les informations clefs

En milions d'Euros sauf précision contrairg 3ld2c )] 3ldec11 Variations
Patrimoine immobilier 7416 74,3 -3.7
Capitaux propres part du groupe $9,1 71,01 191
Dette financiere nette 14,2 4 10,2
Actif net réévalué diue par action (€) 0,564 0580 ,014

Les informations sectorielles sont présentéesessaus et dans la note 6 de I'annexe aux comptes
consolidés.

L'activité

Sur I'exercice 2012, le chiffre d'affaires des imurbkes ressort a 3.602 K€ (dont 2.960 K€ de
revenus locatifs et 642 K€ de charges locativezctafées).

Pour mémoire, le patrimoine du groupe a été emtiéng constitué a partir di'"? trimestre 2011,
majoritairement grace aux apports qui lui ont étditsf par la société ACANTHE
DEVELOPPEMENT et certaines de ses filiales. Il a'donc pas de réel comparatif pour la méme
période en 2011, la société FIPP n'ayant auparaaaotin patrimoine et n‘ayant aucun chiffre
d’affaires.

Afin de pouvoir mieux appréhender I'évolution duffrke d’affaires, un pro forma a été établi sur
une année compléte, en considérant que les bigmstép en novembre 2011 I'avaient été dés le
1% janvier 2011.

Par rapport a ce pro forma 2011, le chiffre d'affaiprogresse de 298 K€ en grande partie grace
aux lots acquis dans le Centre d’'Affaires Parisd\ew 30 nhovembre 2011 qui a généré un chiffre
d’affaires de 633 K€ (revenus de crédit-bail) ed2@ontre 45 K€ en 2011. Par contre, il y a eu
une baisse de revenus locatifs depuis le début 'eeertice 2012 sur d’autres biens:
essentiellement sur I'hdtel « Le Totem » & Flainecala fin du bail précaire existant avec le
locataire Nordic Lodge (fin avril 2012) et sur lineuble « le Rousseau » a Lognes, avec le départ
du dernier locataire (courant mai 2012).
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CA par secteur d'activité

Bureaux Commerces Hétels Habitations TOTAL
(en K€)
2011 2012 2011 2012 2011 2012 2011 2012 2011 2012
Revenus locatifs 259 656 255 160 1745 | 1525 597 619 2855 2960
Charges locatives
refacturées 110 193 51 33 174 279 119 137 454 642
CATOTAL 369 849 306 193 1919 1804 | 715 756 3309 3602
CA par zone géographique
Région
Paris Parisienne Province Etranger TOTAL
(en K€) Hors Paris
2011 2012 2011 2012 2011 2012 2011 2012 2011 2012
Revenus locatifs 47 47 820 1245 | 1713 1386 275 282 2855 2960
Charges locatives
refacturées 3 3 167 236 262 374 22 29 454 642
CA TOTAL 51 51 987 1481 | 1975 1760 | 297 316 3309 | 3602

Au niveau des secteurs d'activité, le chiffre daaés des hétels représente 50,1% (1.804 K€) du
chiffre d’affaires global.

Les autres secteurs : bureaux, résidentiels et evoa® représentent quant a eux respectivement
23,6% (849 K€£), 21,0% (756 K€) et 5,3% (193 K€)athiffre d'affaires global.

Au niveau géographique, les immeubles situés ewirmme (essentiellement a la montagne)
génerent 48,9% du chiffre d’affaires global et csitkés en région parisienne (hors Paris intra-
muros) 41,1%.

Les 10,0 % restants se répartissent entre le Rayalm(8,6%) et Paris (1,4%).

Le groupe a acquis, en janvier 2012, pour un peiX¥@0 K€, la totalité des parts du capital social
de 'EURL BSM. Cette société posséde un apparteshestanding sis a Courchevel.

Le 11 avril 2012, FIPP a cédé les actions qu'efitedait dans le capital de la société FINANCE
CONSULTING, propriétaire du bail emphytéotique dinmmeuble sis avenue de I'’Astronomie a
Bruxelles ainsi que d'un terrain attenant a cet éubie et détentrice de 100 % des actions
composant le capital de la société TRENUBEL, pggpite du tréfonds du méme immeuble sis
avenue de I'’Astronomie a Bruxelles.

Par acte en date du 26 octobre 2012, FIPP a égatlerddé les 2 500 actions de la Société
Générale Financiere et Immobiliere de I'lle de Eman SFIF, propriétaire d'un terrain a
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Villeneuve d’Ascq (59650) et d'un appartement siBBavenue de la Grande Armée a Ajaccio
(20000).

Au cours de l'exercice, le dernier actif de Ferim®jtaire, un ensemble de locaux commerciaux
situé place de la Mairie a été cédé a un investiseeal pour un montant de 1,030 millions
d’euros.

Des négociations ont été entamées avec un promo&ianal pour la vente des immeubles (le

Voltaire et le Rousseau) de Lognes ; celles-ci abduti a la signature en février 2012 d’'une

promesse de vente au prix de 4,1 millions d’eums pine réalisation prévue en janvier 2013 apres
obtention d'un permis pour la construction d'un ieuble de logements et libération de

'immeuble. Compte tenu du retard dans le déparh dbcataire, la vente n'a été réalisée qu’en
mars 2013.

Une promesse de vente avait été signée avec E&a@d COM en date du 15 février 2012 portant
sur le centre commercial de Fresnes et moyennaptixigle 2.000 K€. La réalisation de la vente a
la société AB COM devait intervenir au deuxiemengstre. Or, AB COM a assigné la société
SAMRIF, propriétaire du bien, pour n'avoir pas red@ certaines obligations d'information, et a
demandé également que le prix de vente soit ramdaé&omme de 1 500 K€. L'assignation a été
placée le 19 septembre 2012 et la date d'audiencesk en état a été fixée au 27 mars 2013 puis
reportée au 26 juin 2013.

De son c6té, la société SAMRIF, qui a tenu régefient I'acquéreur informé, a fait délivrer une
sommation a comparaitre devant le notaire afin aeclare la vente. AB COM ayant refusé de
signer, un PV de carence a été établi.

Dans le cadre de la revalorisation de ses actifgrdupe prépare la transformation de I'hétel « Le
Totem » & Flaine en résidence de tourisme, avectrdgaux d’envergure portant sur plus 6
millions d’euros.

Apres la cléture de I'exercice 2012, la sociétéH-#Pégalement céde les lots de copropriété qu'elle
détenait au Centre d’Affaires Paris Nord : ces biaisaient I'objet d’'un contrat de crédit-baillat
cession s’est faite au profit du crédit-preneur gusouhaité procéder a la levée de I'option de
rachat de facon anticipée.

Le financement de votre patrimoine immobilier a étélisé en partie au travers d’emprunts
bancaires a moyen et long terme. Ces empruntg@ajp@ortés en méme temps que les immeubles
en novembre 2011. L’'en-cours de ce financemendedi4,8 M€ contre 14,5 M€ a fin 2011 et la
trésorerie disponible & cette méme date est denw;6 M€ contre 0,1 M€ a fin 2011.

La cléture comptable de FIPP a été modifiée ekfixd 31 décembre. L'exercice social clos le 31
décembre 2012 a eu une durée de 13 mois, alof&egaecice consolidé a compté 12 moais.

En effet, lors de I'exercice précédent, la sockéP a établi ses comptes consolidés a une date
différente de celle de ses comptes individuels dmmate de cléture était fixée au 30 novembre
2011 : elle les avait réalisés au 31 décembre comemgermet l'article L.233-25 du code de
commerce qui précise gueSous réserve d'en justifier dans l'annexe, lemptes consolidés
peuvent étre établis a une date différente de delfecomptes annuels de la société consolidante »
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1.2.Evolution de la Société FIPP au cours de I'exerciogcoulé (article L.225-100 du Code
de Commerce) :

- Composition du Conseil d’Administration :

Lors du Conseil d’Administration du 17 janvier 20Monsieur Nicolas Boucheron a été nommé a
titre provisoire en qualité d’Administrateur en mdacement de Monsieur Alain Duménil,
démissionnaire, pour la durée du mandat de sorépeddeur restant a courir, soit jusqu’a l'issue
de 'Assemblée Générale Ordinaire appelée a statuedes comptes de I'exercice clos le 30
novembre 2013. Du fait, du changement de date @tarel 'échéance du mandat a été reporté au
31 décembre 2013 (voir § Date et cléture de I'eixersocial).

Les actionnaires, réunis en Assemblée Généralen@irdi Annuelle et Extraordinaire le 24 mai
2012, ont, conformément aux dispositions de I'&tic.225-24 du Code de Commerce, ratifié la
nomination faite & titre provisoire par le CongEAdministration du 17 janvier 2012, de Monsieur
Nicolas Boucheron en qualité d’Administrateur.

- Date de cl6ture de I'exercice social :

Lors de I’Assemblée Générale Ordinaire Annuell&eiraordinaire en date du 24 mai 2012, les
actionnaires ont décidé de modifier la date deuotbte I'exercice social, laguelle est désormais
fixée au 31 décembre, aux fins d'uniformisation ldedate de cl6ture des comptes sociaux et
consolidés. L'article 21 des statuts a été modificonséquence.

L'exercice ouvert le 4 décembre 2011 et clos le 31 décembre 2012 a donane durée
exceptionnelle de 13 mois.

- Distribution exceptionnelle :

L’Assemblée Générale Ordinaire des actionnairesiedle 4 décembre 2012 a décidé de distribuer
exceptionnellement la somme de 4 898 862,16 eprékgvée sur le poste « prime d’apport ».

Le Conseil d’Administration du 7 décembre 2012 tatast que le nombre d’actions existant au 4
décembre 2012, jour de I'Assemblée Générale Omdinaiélevait a 122 471 554, la distribution
exceptionnelle correspondait donc a un dividendwauwe de 0,04 euro par action. Le détachement
du coupon a été fixé au 11 décembre 2012 et sempat est intervenu le 14 décembre 2012.

2. Comptes annuels de l'exercice clos le 31 décembr@12 et comptes consolidés au 31
décembre 2012

2.1.Comptes annuels au 31 décembre 2012

L'actif immobilier en valeur nette s'éléve a 1,54&€Mt comprend :
- un ensemble de lots de copropriété dans un immeubkage de bureaux situé au Centre
d’'Affaires Paris Nord au Blanc Mesnil pour un marnitde 1,29 M€,
- un terrain a Verdun (55), pour 0,25 M£.
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Les participations dans vos filiales s’élevent aleur brute a 51,5 M€ et a 50,7 M€ en valeur nette
au 31 décembre 2012 contre 49,5 M€ en valeur letude49,0 M€ en valeur nette au 31 décembre
2011. La liste des participations et les principaiennées comptables de ces derniéres figurent
dans le tableau des filiales et participationsadedte 4 de I'annexe des comptes sociaux.

Les immobilisations financieres comprennent detsgéx sociétés du Groupe FONCIERE PARIS
NORD pour 2,3 ME£.

Le poste « Clients et Comptes rattachés » (1,01 éd€)constitué essentiellement de factures de
loyers des bureaux en région parisienne.

Le poste « Autres créances » d'un montant de 1828 constitué essentiellement de créances en
comptes courants d’'une valeur nette de 0,31 M€dest créances sur des filiales du groupe
FONCIERE PARIS NORD de 0,87 M€.

Le montant des valeurs mobilieres de placementofypeis les actions propres) et celui des
disponibilités s’établit a 0,01 M€ contre 0,19 M£20 novembre 2011.

Le montant des capitaux propres au 31 décembre £6Ee a 55,50 M€ contre 60,48 M€ au 30

novembre 2011. La variation par rapport au 30 ndwenR011 résulte essentiellement de la

distribution de dividendes d’'un montant de 4,9 M€ prélevement sur la prime d’apport. Le solde

de la variation est du au résultat déficitaire’drdrcice clos le 31 décembre 2012 s’élevant a 0,09
ME.

Le poste « Emprunts et dettes financieres » s'é&e0gl4 M€ au 31 décembre 2012 et 0,2 M€ au
30 novembre 2011 ; il est constitué par le dépGyatantie versé par le locataire AD INVEST sur
les lots de bureaux situés au Blanc Mesnil.

Le poste « Fournisseurs et comptes rattachés coastitué de 0,01 M€ de dettes fournisseurs et
0,79 M€ de factures non parvenues.

Le poste Dettes fiscales et sociales s'éléve a Bl@2Ce poste est essentiellement constitué de
dettes de TVA (0,17 M£) et de droits d’enregistratir I'acquisition des titres VENUS pour 0,2
ME€. Ces droits ont été réglés en janvier 2013.

Le résultat de I'exercice est un bénéfice de 0,@ddntre une perte de 1,7 M€ pour I'exercice
précédent; il est notamment constitué :

- d'un chiffre d'affaires de 901 K€, comprenant lasydrs (537 K€) et les charges
refacturables (138 K€) du bien immobilier sis antte d’'Affaires Paris Nord (Blanc
Mesnil), ainsi que des frais de siege et des sala@facturés a vos filiales (226 KE£) ;

- de charges d’exploitation qui s’éléevent a 1.874 nt une partie refacturée cf.
paragraphe précédent). Celles-ci comprennent pafenent des honoraires pour 136 K€
(dont 63 K€ d’honoraires des commissaires aux ces)ptes charges de personnels pour
158 K€, des charges de personnels refacturéesaciaté pour 308 K€, des charges de
sous-traitance générale pour 329 K€, des taxedefimsc pour 138 K€, des charges de
publications financieres pour 33 K€, des dotatiams amortissements des immeubles pour
56 K€ et des dotations aux provisions des immaibss pour 648 K€ (terrain Verdun
pour 46 K€ et bien immobilier au Blanc-Mesnil p@®2 K€) ;

- Les quotes-parts de résultat sur opérations faitesommun (filiales) sont un bénéfice net
de 1.014 K€ ;

- de produits financiers liés aux dividendes recudadsociété SFIF pour 2.498 K€, de
reprise de provision pour dépréciation des compbesants pour 26 K€, des placements de
la trésorerie et a la rémunération de créancesPUKE ;

- de charges financiéres de dotations aux provismmg dépréciation sur les comptes
courants pour 65 K€, et sur les titres de partt@papour 279 K€ ainsi que des charges de
primes CAP et d'intéréts en compte courant pourkf3
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Cette année, le résultat exceptionnel est négatif2@57 Ke€. Il est essentiellement
composé du résultat de cession des titres SFIB512K€), toutefois ce montant est
totalement compensé par la distribution de dividsneiffectuée par cette société avant sa
cession (cf. ci-dessus le résultat financier). aeBes composantes de ce résultat sont le
résultat dégagé par les acquisitions et les cessieritres d’autocontrole dans le cadre du
contrat de liquidité (-3 K€) et les amortissemetésogatoires (-3 K€).

2.2.Comptes consolidés au 31 décembre 2012

En application du réglement européen n°1606 / 200219 juillet 2002, les états financiers
consolidés du Groupe FIPP au 31 décembre 2012éyvient étre consultés sur le site Internet du
Groupe : www.f-i-p-p.com) ont été établis en conformité avec les normes caligd
internationales telles qu'approuvées par I'Uniomopéenne a la date de cléture de ces états
financiers et qui sont d’application obligatoireeite date.

L'ensemble des textes adoptés par I'Union europgast disponible sur le site Internet de Ia
Commission européenne a 'adresse suivante
http://ec.europa.eu/internal_market/accountingfidstm. Les normes internationales comprennent
les IFRS (International Financial Reporting Stadd#r les IAS (International Accounting
Standards) et les interprétations de I'IFRIC (In&ional Financial Reporting Interpretations
Committee) et de la SIC.

La société anonyme FIPP, dont le siége sociallet eue Bassano a Paris est I'entité consolidante
du groupe FIPP. Elle est cotée sur Euronext Compamnt C et a pour monnaie fonctionnelle
I'euro.

Bilan Consolidé

Les immeubles de placement au 31 décembre 201@rimssa 69,2 M€ contre 78,3 M€ au 31
décembre 2011.

Cette valeur au 31 décembre 2012 tient compteé&dalliation des immeubles de placements a la
juste valeur et du reclassement en immeubles dsstina vente pour 5,4 M€ des immeubles Le
Rousseau et Le Voltaire situés a Lognes et desléotopropriétés situés dans le Centre d’'Affaires
Paris Nord au Blanc Mesnil.

Les actifs financiers non courants représentenM&E6lls sont essentiellement constitués par des
titres représentant 1,60% du capital social deotdaése VENUS (société immobiliere filiale du
groupe ACANTHE DEVELOPPEMENT) pour un montant d874M€, un prét a la FONCIERE
PARIS NORD pour 2,34 M€ (y compris les intéréts resd et un prét a ACANTHE
DEVELOPPEMENT 2,21 M€ (y compris les intéréts caru

Le poste « Trésorerie et équivalent de trésorergéleve a 609 KE€. Il est composé de
disponibilités pour la totalité.

Le détail des autres postes d’'actif est fourni daasannexes aux comptes consolidés, paragraphe
4.2.

Les fonds propres au 31 décembre 2012 s’'éleveBt@ 6VI€ contre 71,07 M€ au 31 décembre
2011.
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La variation des fonds propres par rapport au 3emére 2011 s’explique notamment par les
points suivants :

- la distribution de dividendes par prélévement ayprime d’émission (- 4,9 M€) ;

- le résultat consolidé « groupe » de I'exercicebénéfice qui s’éléve a + 2,99 M€.

Les postes « Passifs financiers » (courants etcoonants) s'élévent a 14,8 M€ au 31 décembre
2012 contre 14,5 M€ au 31 décembre 2011.

Le détail des autres postes de passif est fours s annexes aux comptes consolidés paragraphe
4.5.

Compte de résultat consolidé

Le chiffre d’affaires consolidé au 31 décembre 26%2de 3.602 K€ (dont 2.960 K€ de loyers et
642 K€ de charges refacturées) contre 488 K€ (d@it KE de loyers et 61 K€ de charges
refacturées) au 31 décembre 2011. L'explicatiofaderiation du chiffre d’affaires est donnée au
paragraphe 1.1 du présent rapport de gestion

Le revenu net des immeubles s'établit a 2.148 K&awécembre 2012 contre 306 K€ au 31
décembre 2011.

A fin décembre 2012, le résultat opérationnel méssiltat de cession des immeubles de placement
est un profit de 2.701 K€ contre un profit de 41 &£31 décembre 2011, toutefois le périmétre
n'est pas comparable. Lors de I'exercice précédamsipciété n'avait eu une activité opérationnelle
(hormis la gestion de sa trésorerie) que sur urieged’environ deux mois.

Les autres frais généraux de I'exercice (740 K&} poincipalement composés des frais suivants :
- honoraires des auditeurs financiers (67 K€)

- honoraires juridiques, d’expertises et de comragsation (107 K€)

- frais de structure (316 K€) ;

- frais de publication lIégales et financiéres (#).K

Les frais de personnel (407 K€) enregistrent largdale salaires et de charges sociales des
salariés, plus les charges de salaires et de chaog&les refacturées au groupe FIPP.

La variation de juste valeur des immeubles de ptace (+ 1.626 K€) représente I'évolution de la
valeur des immeubles de placement sur I'exercice.

Les dotations aux autres amortissements et promgsibe I'exercice (207 K€) concernent la
dépréciation de créances clients (197 K€) et lagmtidms aux amortissements sur les autres
immobilisations (10 K€).

D’autre part, les reprises de provisions (+286 &@)cernent des créances clients.

Le résultat net consolidé ressort a un bénéfic.€86 KE contre une perte de 592 K€ au 31
décembre 2011.
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2.3.Facteurs de risques et d’incertitudes

La société a procédé a une revue des risques guigent avoir un effet défavorable significatif
sur son activité, sa situation financiere ou sesltéts et considere qu’il n'y a pas d’autres resju
significatifs hormis ceux présentés.

Risque sur la gestion du capital

Le Groupe gére son capital pour s'assurer quent®e du Groupe seront capables de continuer
leur exploitation en maximisant le retour sur inissement des actionnaires par I'optimisation de
I’équilibre « capitaux propres » et « dettes finares nettes».

Les « dettes financiéres nettes » retenues inclasr@mprunts mentionnés en note 4.4 de I'annexe
des comptes consolidés minorés de la trésorerte®tequivalents de trésorerie. Les « capitaux
propres » comprennent le capital social de la sbon@re, augmenté des réserves consolidées et du
résultat consolidé de la période.

en millier d 31/12/201. 31/12/201
Dettes financiéres auprés d'établissements det crédi 14 801 14 491
Trésorerie et équivalents de trésorerie (609) (92)
Dettes financiéres nettes 14 192 14 399
Capitaux propres part du Groupe 69 093 71073
Ratio Dettes financiéres nettes / Capitaux propagsdu Group 21% 20%

Le ratio dettes financieres nettes / capitaux megrart du Groupe ne tient pas compte des titres
d’Autocontréle (6 K€ valorisés a I'ANR), qui poureat étre mobilisés afin de dégager de la
trésorerie, ni de I'excédent dégagé sur le rédésaburant défini par la différence entre les actif
courants (hors trésorerie et équivalents de trésdret les dettes courantes (hors passifs finasicie
courants).

Ce ratio pourrait toutefois étre amené a évoluaretet, le Groupe pourrait financer par emprunt
d’éventuelles opportunités d’acquisitions qui séspnteraient sur son marché principal. Il pourrait
également décider de céder certains immeublesnetida des opportunités du marché.

Risque de taux

Le groupe FIPP ayant recours a I'emprunt a tauialbe, un risque de hausse de taux pourrait
renchérir le colt de la dette du Groupe.

L’'analyse de la sensibilité a été établie sur elde la situation de la dette a la date de cloture
Cette sensibilité correspond a l'incidence surdmpte de résultat ou les capitaux propres d’'une
variation de taux d'intérét de + et — 0,6 % pamp@p aux taux d’intéréts en vigueur au cours de
I'exercice. Au 31 décembre 2012, le taux Eurib@itéde 0,187%. La variation a la baisse a donc
été limitée a - 0,2%, le taux ne pouvant pas dekegulus bas.
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Sensibilité a la variation de taux

31/12/2012 31/12/2011
Impact Impact Impact Impact Impact
en K€ résultatala | résultat ala Capitaux Capitaux . P
. résultat
hausst baisse¢ propres propres
Taux d'intérét +0,6% /- 0,2 % +87 -29 - - +/-86

Risque de liquidité

La politique du Groupe consiste a diversifier sestieparties pour éviter les risques liés a une

concentration excessive et a sélectionner des eqarties de maniére qualitative. En outre, le

Groupe contrdle les risques de crédits associésnatximents financiers dans lesquels il investit

en limitant les investissements en fonction dedfation de ces contreparties. Le Groupe place ses
excédents sur des instruments financiers monétages terme négociés avec des contreparties
dont les notations financiéres sont au minimum A&tandard & Poors) et AA2 (Moody’s).

Créances échues mais non dépréciées :

31/12/2012
. Actifs ni
. N . Actifs o
Actifs échus a la date de cl6ture ., .. | dépréciés ni
en K€ deprécies schus Total
0-6 mois | 6-12 mois | + 12 mois Total Total Total
Créances clients (1) 662 281 451 1394 -3072 308 1400
Autres créances 419 0 875 1294 0 0 1294
TOTAUX 1081 281 1326 2 688 -302 308 2 694

(1) Les créances clients concernent principalementctéances sur la société AD
INVEST. En garantie de ces dernieres, FIPP a priscairs du € semestre 2012
une hypothéque sur les biens détenus en nom ppapria société AD INVEST
(soit 1.068 m?2 de bureaux, 449 m2 de réserves gbatBings) dans le Centre
d’Affaires Paris Nord sis 183 avenue DescarteslandBMesnil.

Les baux font I'objet de dépbts de garantie fixésogs mois de loyers hors charges, limitant le
risque d’irrécouvrabilité des créances de loyers.

31/12/2011
Actifs Actifs ni
Actifs échus a la date de cléture « ... | dépréciés ni
en K€ déprecies schu Total
0-6 mois | 6-12 mois | + 12 mois Total Total Total
Créances clients (1) 417 237 883 1537 -501 514 1550
Autres créances 0 0 0 0 0 594 594
TOTAUX 417 237 883 1537 -501 1108 2144
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Le tableau suivant fait apparaitre les échéancempfunts, afin de compléter I'information
concernant les risques pesant sur les liquiditéSrdupe.

Valeur au Parts
Nature du taux 31/12/2012 <lan >1 an et <5 ans a+b5ans
(en K€) (en K€) (en K€) (en K€)

Taux fixes 0 0 0 0
Taux Variables

Euribor 11491 9489 1528 474

Libor 3247 0 0 3247

14738 9 489 1528 3721

L’emprunt souscrit par la société HILLGROVE INVESHNTS GROUP est assorti de clauses
prévoyant une exigibilité anticipée dans certaias ¢cf. note 7.2 de I'annexe aux comptes
consolidés).

La société a procédé a une revue spécifique deisgme de liquidité et elle considére étre en
mesure de faire face a ses échéances a venir.

Risque lié aux investissements futurs

Les opportunités stratégiqgues de FIPP dépendensadeapacité a mobiliser des ressources
financieres, soit sous la forme d’emprunts, sailssia forme de capitaux propres, afin de financer
ses investissements. Il est possible d’envisageédénements affectant le marché de I'immobilier
ou une crise internationale affectant les marcim@n€iers, et que la société ne dispose pas ators d
'accés souhaité aux ressources financieres némEsgaour financer 'acquisition de nouveaux
immeubles soit en terme de volume de capitaux dibfEs soit en terme de conditions proposées
pour I'obtention des financements souhaités.

Risque de contrepartie

Le risque de contrepartie concerne les placemdfast@es par le Groupe et les contreparties du

Groupe dans les transactions commerciales. Leeigigucontrepartie sur les actifs financiers de

transaction est limité par le type de supportadiliessentiellement des OPCVM monétaires gérés
par des établissements notoirement reconnus.

Le risque d’'impayés des loyers dépend de la sditéabie ses locataires. La qualité de signature
des locataires est prise en considération par BiRIAt la signature de tous ses baux. Le résultat
d’exploitation pourrait toutefois étre affecté daéfauts de paiements ponctuels de la part de
locataires.

L’ensemble de nos locations est réalisé auprésMie. En cas d’'impayés des loyers, le locataire
pourrait se retrouver en état de cessation desnpais. L'’Administrateur judiciaire devrait alors
décider de la poursuite du bail et, dans une telfothése, deviendrait responsable du réglement
des loyers sur ses propres deniers. A contraridgniilistrateur pourrait dans un délai en général de
3 mois (couvert par le dépbt de garantie renonder @oursuite du bail et donc nous rendre la
disponibilité des locaux.

Le seul risque subsistant alors étant la périodeadance avant de retrouver un nouveau locataire
et les conditions économiques du nouveau loyeraiégo
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Au 31 décembre 2012, les cing premiers clientsésgtent 98,77 % et les dix premiers clients
représentent 99,75%. L'importance relative du ppialc client (la société AD INVEST) en
proportion des créances au bilan (75%) est compepag les garanties hypothécaires prises sur
cette société.

Au 31 décembre 2011, les cing premiers clientsésgrtent 92,05 % et les dix premiers clients
représentent 98,62%.

Au 31 décembre 2012, le premier client, en termehilifre d’affaires, représente 15,10%, les cing
premiers clients représentent 58,80 %.

Concernant les autres débiteurs tels que les mstau les gestionnaires d’immeubles, ces
professionnels sont couverts par des assuranceificppes.

Risque fiscal lié au statut de SIIC

FIPP a opté, a effet di'ldécembre 2011, pour le régime fiscal des SIIC.eAtitte, elle sera
exonérée d'lS sur la fraction de son bénéficelfifpaavenant (i) de la location d'immeubles et de la
sous-location d'immeubles pris en crédit-bail ontda jouissance a été conférée a titre temporaire
par I'Etat, une collectivité territoriale ou un s établissements publics, (ii) des plus-values
réalisées lors de la cession dimmeubles, de daffiégsents & un contrat de crédit-bail immobilier,
de participations dans des sociétés de personnes participations dans des filiales ayant opté
pour le régime speécial, (iii) des dividendes redes filiales soumises au régime spécial, et des
dividendes percus d'une autre SIIC lorsque la sbdiénéficiaire de la distribution détient au
moins 5 % du capital et des droits de vote de d#&gddistributrice pendant deux ans au moins.

Cette exonération d'IS est cependant subordonnéespect de certaines obligations et notamment
de distribution des revenus locatifs nets, des-phses et des dividendes, pour des montants
donnés et dans des délais déterminés. Ainsi, leus locatifs nets doivent étre distribués aux
actionnaires a hauteur d’au moins 85% avant laditiexercice qui suit celui de leur réalisation et

les plus-values a hauteur d’au moins 50% avarinldd deuxiéme exercice qui suit celui de leur

réalisation. Quant aux dividendes recus des fli@eumises au régime spécial, ils doivent étre
redistribués en totalité au cours de I'exerciceasuicelui de leur perception.

Les filiales de FIPP détenues a 95% au moins p&& derniere ont déja ou pourront opter, dans
des conditions comparables, pour le méme régime.

Le bénéfice du régime des SIIC est également soandsutres conditions et notamment celui
relatif & la détention du capital. Comme toutesS8E, FIPP ne doit pas avoir son capital social
détenu directement ou indirectement a 60% ou plas ym méme actionnaire ou plusieurs
actionnaires agissant de concert (a I'exceptiorsitestions dans lesquelles la participation & 60%
ou plus est détenue par une ou plusieurs SIIC)r Rsusociétés déja placées sous le régime des
SIIC avant le 1 janvier 2007, cette condition devait, en princigee respectée ad' janvier 2009.
Toutefois, le | de I'article 24 de la loi de finascpour 2009 avait reporté I'entrée en vigueur de
cette condition au®ljanvier 2010.

Ce plafond de détention peut toutefois étre dépasttte exceptionnel, du fait de la réalisati@n d
certaines opérations (OPA ou OPE visées a l'artick33-1 du Code monétaire et financier,
fusions, scissions ou confusions de patrimoineegis# l'article 210-0 A du Code Général des
Impobts et opérations de conversion ou de rembowsediobligations en actions) sous réserve que
le taux de détention soir ramené en dessous de &@#tt I'expiration du délai de dépdt de la
déclaration de résultats de I'exercice concerné.
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La loi vise deux situations, celle du dépassemempbraire du seuil de 60% non justifié par I'un
des évenements mentionnés ci-avant, et celle dguslle il n'a pas été remédié a cette situation a
la cloture de I'exercice de dépassement.

Dans le premier cas, le régime SIIC est suspendulpaurée de ce seul exercice si la situation est
régularisée avant la cléture de cet exercice.

Au titre de cet exercice de suspension, la SliCirepbsée a IS dans les conditions de droit
commun, sous réserve des plus-values de cessimmelibles qui sont, aprés déduction des
amortissements antérieurement déduits des résekatgrés, taxées au taux réduit de 19 %.

Le retour au régime d'exonération au titre de fgge suivant entraine en principe les
conséquences de la cessation d'entreprise, maiattdesiations sont toutefois prévues en ce qui
concerne l'imposition des plus-values latentessiAiles plus-values latentes sur les immeubles,
droits afférents a un contrat de crédit-bail etpede sociétés de personnes ayant un objet identiqu
a celui des SIIC ne sont soumises a I'lS au taduitrée 19 % que sur la fraction acquise depuis le
premier jour de l'exercice au cours duquel le pldfa été dépassé et les plus-values latentes
relatives aux immobilisations autres ne font pabjdt d'une imposition immeédiate si aucune
modification n'est apportée aux écritures compgable

Enfin, le montant de I'imp6t di est également néafte I'imposition au taux réduit de 19 % sur les
plus-values latentes sur les immeubles, droitsrexifé a un contrat de crédit-bail immobilier et
participations, acquises durant la période de s1spe, qui aurait été exigible si la société ntétai
pas sortie du régime.

Dans le second cas, la non-régularisation du dépesg du seuil de 60% entraine, au surplus, la
sortie définitive du régime.

Or, en cas de sortie, notamment pour ce motif etesiévénement intervient dans les dix ans
suivant I'option pour le régime des SIIC, la Sli§ alors tenue d'acquitter un complément d'IS sur
les plus-values qui ont été imposées lors de Benttans le régime au taux réduit, portant le taux
d'imposition globale des plus-values en questionaax de droit commun prévu a l'article 219 |
du Code Général des Impébts.

Par allleurs, la SIIC et ses filiales doivent régrer dans leurs résultats fiscaux de I'exercice de
sortie la fraction du bénéfice distribuable existaha date de cléture de cet exercice et provenant
de sommes antérieurement exonérées. Le montant@'est également majoré d'une imposition

au taux de 25 % des plus-values latentes sur leeirles, droits afférents a un contrat de crédit-
bail immobilier et participations, acquises pendantégime, diminuées d'un dixieme par année

civile écoulée depuis l'entrée dans le régime.

Au 31 décembre 2012, aucun actionnaire n’atteinsdes conditions précitées, le seuil de 60% de
détention directe ou indirecte dans le capital KRPF

En ce qui concerne les dividendes distribués paPF compter de son option, la loi prévoit enfin
I'application d’un prélévement de 20% sur ceux dieglendes prélevés sur des bénéfices exonérés
et distribués a un actionnaire autre qu’'une pemsophysique, détenant, directement ou
indirectement, au moment de la mise en paiemenmains 10 % des droits a dividendes de la
SIIC distributrice, lorsque ces dividendes ne quag soumis a I'imp6t sur les sociétés (ou a un
impot équivalent) chez cet actionnaire, sauf loesgelui-ci est une société tenue a une obligation
de redistribution de l'intégralité des dividend@ssapercus.
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Risque d'assurance

La société FIPP bénéficie d’'une couverture d’assigalestinée a garantir ses actifs immobiliers
qui permettrait une reconstruction a neuf des inbfeude placement du Groupe. La société
dépendant du marché de I'assurance, les primegsegourraient subir une augmentation en cas
de sinistre majeur supporté par les compagniesurasce.

Les immeubles sont actuellement assurés aupresomipagnies notoirement solvables, soit
essentiellement auprés de SAGEBAT LYON et de HISCOX

Risque de change

Une des sociétés, propriétaire d'un bien immobifieLondres, tient sa comptabilité en livres
sterling (GBP). Il peut donc y avoir un risquedié taux de change entre euros et livres sterling.

Risque sur actions propres

Au 31 décembre 2012, le stock d’actions propresrdépar le groupe est de 41.322 actions dont le
colt d’acquisition 6 K€ est inscrit en diminutioesdcapitaux propres.

Risque de marché

Les risques liés a la gestion du portefeuille d'imeubles de placement sont liés aux éléments
suivants :

- Le taux d’'indexation des loyers :

o Pour les bureaux et les commerces : la principalexation contractuelle retenue par
le groupe dans les baux est I'indice INSEE du delia construction. La révision des
baux a une périodicité principalement annuelle ISeertains baux font I'objet d’'une
révision triennale.

o Pour les logements : le principal indice d'inde@atiretenu par le groupe dans les
baux est l'indice INSEE du co(t de la constructiba.révision des baux est alors
principalement, annuelle.

Par conséquent, les revenus futurs des immeubldsceorélés a ces évolutions indiciaires. Le
montant du loyer de référence et son évolutiorgsfidans le bail, s'imposent aux parties de par la
loi jusqu’a la fin de celui-ci. Toutefois, des rgoéiations des loyers avec le locataire peuvent
intervenir en cours de bail, uniguement en casoltenté commune des deux parties.
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- Le taux d’occupation des immeubles :

Le taux d’occupation financier est de 69% au 3leddwe 2012. Le taux d’occupation physique a
la méme date est de 74%. Ces taux passent toudeles a 100% en faisant abstraction des
immeubles sous promesses de vente et des immeapblémnt I'objet de travaux importants et qui
ne peuvent donc étre occupés (immeuble Le Toteu® sit Flaine qui va faire I'objet d’'une
restructuration).

Le taux d’occupation financier est défini commenéti@ montant des loyers actuels divisé par le
montant des loyers qui seraient percus si 'imme@dtdit intégralement loué.
- L’évolution du marché immobilier :

L'évolution du marché est décrite dans la note Aclif net réévalué de 'annexe des comptes
consolidés au 31 décembre 2012.

- L’impact de I'évolution des indices de référence :
o Evolution de I'indice du co(t de la construction :

Le tableau ci-aprés présente I'incidence d’'uneatian a la hausse ou a la baisse de l'indice du
colt de la construction de 30 points de base dwlite. Cet indice est considéré comme
représentatif de I'évolution des loyers commerciaux

Le dernier indice du co(it de la construction coarla date d’'arrété des comptes est celui g 4
trimestre 2012 et s’établit a 1.639.

31/12/2012 31/12/2011
Impact Impact
en K€ '(“pa‘“ Capitaux Ir,npact Capitaux
résultat résultat
propres propres
Colt de la construction +/- 30 points +/- 43 - +-7 -

o0 Evolution de I'indice de référence des loyers

Le tableau, ci-apres, présente l'incidence d’'urgatian a la hausse ou a la baisse de I'indice de
référence des loyers de 2 points de base de léndiet indice est considéré comme représentatif
de I'évolution des loyers d’habitation.

Le dernier indice de référence des loyers conna date d'arrété des comptes est celui Utf 4
trimestre 2012 et s’éléve a 123,97.

31/12/2012 31/12/2011
. Impact
en K€ Impact résultat Impact Capitaux ",“paCt Capitaux
propres résultat
propres
Indice de référence des loyers +/- 2 point +/- 10 - /- 1+ -
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- La maturité des baux

La maturité des baux sur la base des baux en eous& décembre 2012 (montant des loyers dont
les baux vont étre renouvelés selon une certain@digté) est présentée dans le tableau ci-
dessous.

. N Echéance a plus
Echéance a un a

En K€ Total d'un an et a moins 2eLIEC S0
au plus 5 ans
de 5 ans

Maturité 2767 1310 495 962

2.4.Risques liés aux expertises immobilieres

2.4.1.Expertises

L’évaluation du patrimoine immobilier est une desngipales problématiques d'une société
fonciére quant a I'établissement d’une informafioanciére sincére et transparente.

Le groupe FIPP respecte les recommandations de FAddr la présentation des éléments
d’évaluation et des risques du patrimoine immobilies sociétés cotés.

Conformément a cet engagement, sont appliquégsdesnisations afférentes a :

- la périodicité semestrielle des expertises,

- la dénomination et la description de la qualificatdes experts, et leur rotation périodique

- la définition des taux de rendement, des taux gétatsations et leur mode de fixation par
classe d'actifs :

0 Le taux de rendement net théorique résulte du rapgpure la valeur locative de
marché (hors taxes, hors charges) et la valeurleé@®al'immeuble considéré libre,
frais d’acquisition compris.

0 Le taux de rendement net effectif résulte du rappoatre les loyers effectivement
percus (hors taxes, hors charges) et la valeudeé®al'immeuble considéré occupé,
frais d’acquisition compris.

0 Le taux de capitalisation immobilier est exprimé%n Il est utilisé pour calculer le
prix de vente d'un bien, hors droits, a partir ol Isyer.

- linformation synthétique du patrimoine,

- lindexation des loyers, la maturité des baux,

- l'impact de I'évolution du marché sur le niveaudisite,

- la sensibilité des évaluations a la juste valeutaavariation des principales variables
d’évaluation retenues par les experts.

Ces recommandations recouvrent largement lesatigits financieres stipulées par les normes
IFRS auxquelles la société est obligatoirement seeim

Quand bien méme la responsabilité des évaluatimn®bilieres échoit, in fine, & la société, les
expertises immobilieres constituent un importarén@&nt d’appréciation du patrimoine de la
société, et de leur qualité dépend la fiabilité dimsnées financieres de la société.

En effet, la valorisation des actifs immobiliersr pas experts immobiliers pourrait dépasser la

valeur de réalisation des actifs dans le cadreedagssion ; et, par ailleurs, les évaluations r&mos
sur un certain nombre d’hypotheses qui pourraiergas se Vérifier.
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Afin de minimiser les risques liés aux expertisesst fait appel a des experts indépendants, a la
qualification reconnue et spécialisés, si nécesssirr la catégorie des biens a expertiser (erl)hot
ou le marché sur lequel ils sont situés (Londreax&les) ; leur indépendance résulte notamment
de leur rémunération ainsi qu'a leur rotation pdiqoe.

Par ailleurs, pour établir leur évaluation, les ek ont généralement recours a deux méthodes
reconnues d’'expertise.

Enfin, les expertises détaillées ou leur actuatisaint lieu, a minima, tous les six mois, permtta
une continuité, une cohérence et une revue oegititps évaluations.

Quant au Code de déontologie, il est 'émanatiodadEédération des Sociétés immobilieres et
Foncieres (FSIF) a laguelle la société n’est pasrenadhérente.

Toutefois, comme il I'est fort justement rappelénslde Code de Déontologie, les normes IFRS
appliguées par les Sociétés SIIC, en tant quetéscodtées définissent et diffusent l'information

relative aux parties liées dans des conditionstigees a celles préconisées par le Code de
déontologie.

Par ailleurs, concernant I'expertise des actifs abifiers, il fait explicitement référence a la Ciear
de I'expertise en évaluation immobiliere et au Rappe la COB dit Barthes de Ruyter de février
2000, c'est bien dans ce cadre-la que la sociénérse placer pour diligenter ses expertises
immobiliéres.

Pour conclure, a défaut d'une adhésion formellecade de déontologie, la société FIPP en
respecte la lettre.

2.4.2.Tests de sensibilité

Des tests de sensibilité ont été conduits par xgeres immobiliers et aboutissent aux résultats
suivants :

a) Sur la base du taux de rendement au 31 décembge @34 augmentation de 25 points de
base ferait baisser de 86 K€, la valeur du patnmodie commerces.

b) Au niveau des hoétels, une augmentation de 25 pdmtsase du taux de rendement ferait
baisser de 2.983K€ la valeur totale du patrimoibtelrer.

¢) Une variation de -10% de la valeur du marché denfiobilier d’habitation, entrainerait
une baisse de 2.531K€ de ce patrimoine (hors debftais de mutations).

d) Au niveau des terrains, une variation de -10% dealaur du marché de I'immobilier,
entrainerait une baisse de 33 K€ de ce patrimdioes(droits et frais de mutations).

Ces tests de sensibilité auraient donc un impagatiiésur le patrimoine immobilier de 5.966K€
sur la valeur du patrimoine immobilier.

Les hypothéses retenues pour I'élaboration de ests tde sensibilité ont été choisies pour
permettre d’obtenir une estimation d’'un impact deation possible du marché immobilier.
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2.4.3.Les impacts sur les résultats de I'application dealméthode de la juste valeur

Les variations de juste valeur des immeubles deepiant sont enregistrées au compte de résultat
dans le poste de « Variation de valeur des immeuwdgeplacement ». Elles influent directement sur

le niveau de résultat et en constituent méme unabla essentielle.

3. Informations sur les délais de paiement (article 1441-6-1 du Code de Commerce)

En application des dispositions de l'article L.41-du Code de Commerce, nous vous indiquons
la décomposition, a la date de cléture des deuxielsrexercices, du solde des dettes a I'égard des

fournisseurs, par date d’échéance, en K€ :

Année 2012
Fournisseurs
FNP - Solde 260 | Solde 290 | Solde a 120 —| Total
Solde & 30 jours . . : Avoir
jours jours jours
787 14 0 0 801
Année 2011
Fournisseurs
FNP < < < Total
Solde & 30 jours So_lde a 60 So_lde a 90 Sol'de al20 AVOIr
jours jours jours
320 87 0 0 0 407

4. Prises de participations et/ou de controle dans desociétés (articles L.233-6 et L.247-1 du

Code de Commerce)

Nom des sociétés consolidées

Pourcentage
d'intéréts

Pourcentage de
contrble

N

N-1 N

N-1

BSM

Société a Responsabilité Limitée au capital deZ&R€
Siége social : 2, rue de Bassano — 75116 PARIS
412 255 507 RCS PARIS

100 %

0% 100 %

0%

SFIF

Société par Actions Simplifiée au capital de 37 €00
Siege social : 2-4 rue de Lisbonne — 75008 PARIS
542 046 792 RCS PARIS

Cédée

100 % Cédée

100 ¢

FINANCE CONSULTING

Société Anonyme au capital de 61 973,38 €

Siege social : 18 avenue Delleur — B1170 BRUXELLE
RPM Bruxelles 0452016337

S Cédée

100 % Cédée

100 ¢

TRENUBEL
Société Anonyme au capital de 30 986,69 €
Siége social : 3 av. Pasteur — L2311 LUXEMBOURG

Cédeée

RCS Luxembourg B48444

100 % Cédeée

1009
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5. ldentité des personnes détenant des actions au-dlel’'un certain seuil (article L.233-13 et
L.247-2 du Code de Commerce)

Actionnariat de la Société (article L..233-13 du Coelde Commerce)

Sur la base des déclarations de franchissemendeudis portées a notre connaissance, l'identité
des actionnaires, personnes physiques ou moraemant directement ou indirectement, seul ou
de concert, au 31 décembre 2012 plus de 5 %, 18%, 20%, 25%, 33,33 %, 50%, 66,6%, 90%
et 95% du capital social ou des droits de votefssemblées Générales est la suivante :

Monsieur Alain DUMENIL détient toujours directememt indirectement plus de 50% du capital
social et des droits de vote aux Assemblées G@séfaf. note 4.3 de I'annexe des comptes
consolidés).

A la connaissance de la Société, il n'existe awautre actionnaire détenant plus de 5 % du capital
ou des droits de vote.

Au 31 décembre 2012, le capital de la Société esiposé de 122 471 554 actions et droits de
vote, il n'existe pas de droit de vote double.

Titres d’autocontrdle (article L.233-13 du Code deCommerce)

Situation au 31 décembre 2012 :

La Société FIPP détenait au 31 décembre 2012 aersra’un contrat de liquidité 41.322 actions
propres.

Avis de détention et ali€énation de participations misées

Les sociétés filiales (détenues directement a ansrii0% de la société FIPP) ne détiennent pas
d’actions d’auto contrdle.

Par conséquence, il n'y a pas eu d'aliénation @astintervenues a l'effet de régulariser les
participations croisées conformément a I'articl233-19 du Code de Commerce.

6. Evénements importants survenus depuis la clétureed’exercice de la Société et du Groupe

Des négociations avaient été entamées depuis guedgups avec un promoteur national pour la
vente des immeubles de Lognes; celles-ci ont alolatisignature en février 2012 d’une promesse
de vente au prix de 4,1 M€ pour une réalisationymén 2013 aprés obtention d’un permis pour la
construction d’un immeuble de logements. La verda heu en mars 2013.

La société FIPP a cédé en avril 2013 les lots geopriété, acquis au Blanc-Mesnil en novembre
2011 et qui faisaient I'objet d’un contrat de ctduhiil. La cession s’est faite au profit au crédit-
preneur qui a souhaité lever de facon anticipggtibo de rachat qui lui était offerte : la valew d
rachat au 31/12/12 était de 1,3 M€.
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Au 31/12/2012, 'ensemble des créances détenueleswociétés du groupe FONCIERE PARIS
NORD s’élevait a 3.828 K€. A ce montant sont vesiafouter, depuis le ler janvier 2013, le loyer
de crédit-bail du ler trimestre 2013 ainsi querle ge vente a ce groupe des lots faisant I'objet d
contrat de crédit-bail pour lesquels le prenewhaité lever de facon anticipée I'option de rachat
La créance s’éléeve donc a fin avril 2013 & 5.233 K€

Des discussions sont actuellement en cours ergtréelgx groupes et il devrait prochainement étre
proposé a la société FIPP de capitaliser I'enserdbke créances au pair. Les perspectives de
développement de FONCIERE PARIS NORD permettet atade, de conforter la valorisation
de cet investissement. Par ailleurs, cette cagittadin entrainerait la prise de contrble par FIBP d
la société FONCIERE PARIS NORD (au moins plus dés @u capital) et se ferait aprées
I'obtention auprées de 'AMF d’une dérogation adalisation d’'une d’OPA.

7. Situation et valeur du patrimoine — évolution prévsible et perspectives d'avenir de la
Société et du Groupe

Le Groupe FIPP a décidé d’adopter la norme IASadid, d’évaluer les immeubles de placement.
Cette option a pour objet de refléter dans les ¢esmponsolidés les variations du marché des
« immeubles de placement », et de donner au patrinsa valeur de marché.

Marché francais :

La croissance aura été extrémement faible (+0,1¥3042, avec un taux de chémage dépassant
10%, ce qui a engendré une baisse de linvestiggerieutefois de grandes transactions ont
permis de soutenir le marché de l'investissemest,vblumes d’engagements ont été supérieurs
aux attentes.

Le marché reste dominé par les acquisitions en abmrequi ont représenté 70 % des
investissements en 2012.

En ce qui concerne le résidentiel, I'activité sarrharché haut de gamme poursuit sa bonne
dynamique et apparait peu sujette aux aléas denjarecture économique. L'intérét d’une clientéle
aisée est toujours grandissant.

Les prix ont pourtant été tirés vers le haut sulype de biens au cours des derniéres années.

L'hétellerie francaise, notamment en montagne &g gignificativement évolué en terme de valeur
au cours de l'année 2012, néanmoins les transactibservées ces derniéres années confirment
gu’il existe un marché actif intéressant de la dag acteurs immobiliers.

Malgré la spécificité de ces actifs, la liquidit ks ensembles immobiliers se révele satisfaisante
Ces cinqg derniéres années, les taux de rendemefgsshétels clubs en station n'ont pas évolué
significativement et restent compris entre 6,2%%t

Les transactions réalisées portent essentiellesugrdes immeubles anciens, c’est-a-dire des actifs
a rénover ou a restructurer, datant des années 80,souvent libres de toute occupation.

Le marché tend néanmoins a souffrir, tant du cétiadlemande que de celui de I'offre.

La venue des touristes originaires des pays en plaim économique contrent toujours la baisse
de fréquentation des hobtels par les touristespéars. L'année 2012 connait donc une légere
progression.

Il est a noter que les régions Rhéne-Alpes et |k Bance sont toujours particulierement
dynamiques.

En termes de transactions dans le secteur de lléniee la demande devrait rester stable et
continuer en 2013 sur le rythme de 2012, en Iégergression, a I'image de la croissance.
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Les perspectives économiques restent sombres pOUB, 2mais le marché francais de
l'investissement immobilier a démontré en 2012 apacité de résistance. Ses atouts restent
entiers. A I'échelle mondiale, I'horizon sembled&rcir, et la France restera en 2013 séduisante
pour les capitaux internationaux.

Le contexte économique durablement déprimé contnaepeser sur les velléités d’'ouverture de
nombreux investisseurs qui privilégieront toujolers prime ».

Marché londonien :

Sous l'effet de I'afflux massif d'investisseursagtgers, les prix de I'immobilier londonien résisten
a la crise, et stagnent en 2012. Avec un prix maygrerieur a 12.000 euros le m?, le cceur de la
capitale britannique est toujours le plus cher ge.

Londres reste une ville attractive pour les ings&iurs immobiliers, avec des rendements locatifs
de 4,5 a 5,5% dans le haut de gamme. Il faut toistéénir compte des baux emphytéotiques, qui
limitent la valeur du bien en fonction de la dudéebail restant & courir.

BN

On peut s'attendre en 2013 a un ralentissemena deoissance, voire a quelques hoquets en
réaction aux troubles macroéconomiques, mais pasd&crochage massif.

Londres continue donc d'attirer les fortunes iradomales et de servir de refuge face aux
soubresauts de I'économie mondiale. Le marchédiestlé par environ 35 % de transactions dues a
des acquéreurs étrangers. C'est particulieremeasldans les quartiers chics du centre.

Au 31 décembre 2012, le patrimoine du groupe ¢shés 74.563 KE. Il est composé a hauteur de
6.086 K€ de bureaux, 3.397 K€ de commerces, 30KR80de murs d’hotels et résidences
hoételiéres, 25.316 K€ d'immeubles résidentiels9.684 K€ d'immeubles en restructuration (Le
Totem), de charges fonciéres (terrain de Verdumygéderves et caves et de parkings (résidence La
Forét). En surfaces, les bureaux représentent ZhB8les commerces 3.558 m?, les hétels 23.831
m?, le résidentiel 1.502 m? et 'immeuble en redation 5.676 m2. Les parkings et caves
représentent 2.046 m? et les charges fonciere052@a

Les engagements d'investissement
La Direction n’a pas pris d’engagements d’'investisant.

La situation nette du Groupe ressort de ce faR.@% K€. Pour le calcul de I'Actif Net Réévalué
(ANR), il est ajouté a ce montant celui des titdésutocontréle (actions et BSA) dont la valeur
d’acquisition a été déduite des fonds propres esamation ainsi que la plus-value latente sur ces
actions. L’Actif Net Réévalué hors droits se déteerainsi au 31 décembre 2012 :

En K€
Capitaux propres consolidés 69.093
Titres d’autocontrdle :
- 41.322 actions 6
Actif Net Réévalué 69.099
Nombre d’'actions (au 31/12/2012) 122.471.554
- ANR: 0,564 € par action
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A titre de comparatif, I’Actif Net Réévalué au 3éagmbre 2011 était le suivant :

En K€
Capitaux propres consolidés 71.073
Titres d’autocontrdle :
- 22.524 actions 4
Actif Net Réévalué 71.077
Nombre d’'actions (au 31/12/2011) 122.471.554
- ANR: 0,58 € par action

8. Approbation des comptes - Affectation du résultat- Dividendes versés - quitus aux
Administrateurs

Affectation du résultat social

L'affectation du résultat de votre Société, queseous proposons, est conforme a la loi et a nos
statuts.

Nous vous proposons d’affecter le bénéfice s’élevata somme de vingt-un mille huit cent
quatre-vingt-seize euros et quatre-vingt-treizein®s (21 896,93 €) comme suit :

Origine :
* bénéfice de I'exercice clos le 31/12/2012 : 21 89&
* report & nouveau débiteur au 31/12/2012 : (1 &2 €)

Affectation :

En totalité, au poste «report a nouveau» (1 7986956)

Charges non déductibles fiscalement (article 39-4udCode Général des Impots)

Nous vous informons que nos comptes annuels cl®$ tBécembre 2012 ne font apparaitre aucune
charge, ni dépense visées par I'article 39-4 dueGBénéral des Impbts.

Distributions antérieures de dividendes (article 23 bis du Code Général des Impéts)

Conformément aux dispositions de l'article 243 His Code Général des Impbts, nous vous
rappelons que la Société a procédé a la distribgi@eptionnelle de dividende suivante au titre
des trois derniers exercices :
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31/03/2010 31/03/2011 30/11/2011
(par action) (par action) (par action)
Dividende distribué éligible a néant néant Néant
réfaction mentionnée a l'article 158-3-
2° du Code Général des Impdts (goit
40%).
Montant global (en milliers d’€) néant Néant Néant

Nous vous rappelons qu’'au cours des trois dereieggcices, une distribution exceptionnelle a été

versee :
Exercices Distribution exceptionnelle Montant global
(par action) (en milliers d’'€)
31/12/2012 0,04 € 4 899 K€ (*)
30/11/2011 néant néant
31/03/2011 néant néant

(*) distribution exceptionnelle intégralement prée sur le poste « prime d’apport ».

Quitus aux administrateurs

Nous vous proposons de donner quitus a vos adnaitgsts.

9. Activité en matiére de recherche et de développemiepour la Société et le Groupe (article
L.232-1 du Code de Commerce)

Nous vous rappelons, conformément aux disposititensarticle L.132-1 du Code de Commerce
qgue notre Société et le Groupe n'ont engagé audépense au titre de I'exercice en matiére de

recherche et de développement.
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10. Informations sur les mandats et fonctions exercésap les mandataires sociaux (article
L.225-102-1 alinéa 4 du Code de Commerce)

Nom et Prénom Mandat dans la Date de | Date de fin Autre(s) Mandats et/oy
ou dénomination  Société nomination| de mandat| fonction(s) dang fonctions dan
sociale des la Société une autre
mandataires société

(Groupe et
hors groupe)
Richard Administrateur| 07/06/2011 AGO Président du Cf liste en
LONSDALE- renouvelé lg appelée a Consell annexe
HANDS 29/09/2011| statuer sur| d’Administration
les compteg et Directeur
31/12/2013 Géneéral
Alain Administrateur| 07/06/2011 AGO Néant Cf liste en
DUMENIL jusqu’au renouvelé lg appelée a annexe
17/01/2012 | 29/09/2011| statuer sur
les comptes
31/12/2013
Patrick Administrateur| 07/06/2011 AGO Néant Cf liste en
ENGLER renouvelé lg appelée a annexe
29/06/2011| statuer sur
les comptes
31/12/2013
Thierry LE | Administrateur| 07/06/2011 AGO Néant Cf liste en
GUENIC renouvelé lg appelée a annexe
29/09/2011| statuer sur
les comptes
31/12/2013
Nicolas Administrateur| 17/01/2012 AGO Néant Cf liste en
BOUCHERON depuis le appelée a annexe
17/01/2012 statuer sur
les comptes
31/12/2013

Nous vous invitons a consulter, en application dispositions de l'article L.225-102-1 alinéa 3 du
Code de Commerce en annexe 3 du présent rapptistdades autres mandats exercés par les
membres du Conseil d’Administration de notre Sécat cours de I'exercice clos le 31 décembre
2012.

Aucun membre du Conseil d’Administration n’atteimtimite d’age de 77 ans fixée par l'article 12
des statuts de la Société.
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11. Informations sur les rémunérations et avantages veges aux mandataires sociaux (article
L.225-102-1 alinéa 1 du Code de Commerce)

En application des dispositions de I'article L.2Zl#2-1 du Code de Commerce, nous vous rendons
compte de la rémunération totale et des avantagetoutes natures versés durant I'exercice a
chaque mandataire social.

Tableau 1
Tableau de synthése des rémunérations brutes et degstions et actions attribuées a chaque
dirigeant mandataire social en K€
M. Richard LONSDALE-HANDS, Exercice 2011 Exercice 2012
Président Directeur Général
Rémunérations _dues au titre de I'exerdice 2 K€ 23 K€
(détaillées au tableau 2)
Valorisation des options attribuées au cours de 0
I'exercice (détaillées au tableau 4)
Valorisation des actions gratuites attribuéeg au 0
cours de I'exercice (détaillées au tableau 6)
TOTAL 2 K€ 23 K€
M. Alain DUMENIL, Exercice 2011 Exercice 2012
Administrateur jusqu'au 17/01/2012
Rémunérations dues au titre de I'exercice 0 0
(détaillées au tableau 2)
Valorisation des options attribuées au cours de 0 0
I'exercice (détaillées au tableau 4)
Valorisation des actions gratuites attribuéeg au 0 0
cours de I'exercice (détaillées au tableau 6)
TOTAL 0 0
M. Patrick ENGLER, Exercice 2011 Exercice 2012
Administrateur
Rémunérations dues au titre de I'exercice 0 0
(détaillées au tableau 2)
Valorisation des options attribuées au courg de 0 0
I'exercice (détaillées au tableau 4)
Valorisation des actions gratuites attribuéeg au 0 0
cours de I'exercice (détaillées au tableau 6)
TOTAL 0 0
M. Thierry LE GUENIC, Exercice 2011 Exercice 2012
Administrateur
Rémunérations dues au titre de [I'exerdice 0 0
(détaillées au tableau 2)
Valorisation des options attribuées au courg de 0 0
I'exercice (détaillées au tableau 4)
Valorisation des actions gratuites attribuéeg au 0 0
cours de I'exercice (détaillées au tableau 6)
TOTAL 0 0
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M. Nicolas BOUCHERON, Exercice 2011 Exercice 2012
Administrateur depuis le 17/01/2012

Rémunérations dues au titre de [I'exerdice 0
(détaillées au tableau 2)

Valorisation des options attribuées au cours de 0
I'exercice (détaillées au tableau 4)

Valorisation des actions gratuites attribuéeg au 0

cours de I'exercice (détaillées au tableau 6)

TOTAL 0

Tableau 2

Tableau récapitulatif des rémunérations brutes deltaque dirigeant mandataire social

Montants au titre de Montants au titre de

M. Richard LONSDALE-HANDS, I'exercice 2011 I'exercice 2012
Président Directeur Général dus versés Dus Versés
Rémunération fixe 2 K€ 2 K€ 23 K€ 23 KE (*
Rémunération variable 0 0 0 0
Rémunération exceptionnelle 0 0 0 0
Jetons de présence 0 0 0 0
Avantages en nature 0 0 0
TOTAL 2 KE 2 KE 23KE 23 KE
M. Alain DUMENIL, Montants au titre de Montants au titre de
Administrateur jusqu’au 17/01/2012 I'exercice 2011 I'exercice 2012

dus Verseés Dus Versés
Rémunération fixe 0 0 0 0
Rémunération variable 0 0 0 0
Rémunération exceptionnelle 0 0 0 0
Jetons de présence 0 0 0 0
Avantages en nature 0 0 0 0
TOTAL 0 0 0 0
M. Patrick ENGLER, Montants au titre de Montants au titre de
Administrateur I’'exercice 2011 I'exercice 2012

dus Verseés Dus Versés
Rémunération fixe 0 0 0 0
Rémunération variable 0 0 0 0
Rémunération exceptionnelle 0 0 0 0
Jetons de présence 0 0 0 0
Avantages en nature 0 0 0 0
TOTAL 0 0 0 0
M. Thierry LE GUENIC, Montants au titre de Montants au titre de
Administrateur I'exercice 2011 I'exercice 2012

dus versés Dus Versés
Rémunération fixe 0 0 0 0
Rémunération variable 0 0 0 0
Rémunération exceptionnelle 0 0 0 0
Jetons de présence 0 0 0 0
Avantages en nature 0 0 0 0
TOTAL 0 0 0 0
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M. Nicolas BOUCHERON, Montants au titre de Montants au titre de
Administrateur depuis le 17/01/2012 I'exercice 2011 I'exercice 2012
dus versés Dus versés
Rémunération fixe 0 0
Rémunération variable 0 0
Rémunération exceptionnelle 0 0
Jetons de présence 0 0
Avantages en nature 0 0
TOTAL 0 0
(*) Cotisations sociales incluses
Tableau 3
Tableau sur les jetons de présence (valeur brute)
Membres du Conseil Jetons de présence versés enletons de présence versés en
2011 2012
M. Richard LONSDALE- 0 0
HANDS
M. Alain DUMENIL jusqgu’au 0 0
17/01/2012
M. Patrick ENGLER 0 0
M. Thierry LE GUENIC 0 0
M. Nicolas BOUCHERON 0
depuis le 17/01/2012
TOTAL 0 0
Tableau 4

Options de souscription ou d’achat d’actions attrituées durant I'exercice a chaque dirigeant

mandataire social

Options N° et | Nature des| Valorisation| Nombre Prix Période
attribuées a date options des options| d’options d’exercice | d’exercice
chaque dirigeant du (achat ou selon la attribuées
mandataire social plan | souscription) méthode durant
par I'émetteur et retenue I'exercice
par toute société pour les
du Groupe comptes
consolidés
Neéant
Tableau 5

Options de souscription ou d'achat d’actions levéedurant I'exercice par chaque dirigeant
mandataire social

Néant

Tableau 6

Actions gratuites attribuées a chaque dirigeant matataire social durant I'exercice

Néant
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Tableau 7

Actions gratuites devenues disponibles durant I'exeice pour chaque dirigeant mandataire

social

Néant

Tableau 8

Historique des attributions d’options de souscripton ou d’achat d’actions

Information sur les options de souscription ou d’abat

Néa

nt

Tableau 9

Options de souscription ou d’achat d'actions
consenties aux 10 premiers salariés non
mandataires sociaux attributaires et options
levées par ces derniers

Nombre total
d’'options attribuées /

achetées

d’actions souscrites ol

Prix moyen pondérg¢

U

Options consenties, durant I'exercice, par
I'émetteur et toute société comprise dans le
périmétre d'attribution des options, aux dix
salariés de I'émetteur et de toute société comp
dans ce périmetre, dont le nombre d’options ai
consenties est le plus élevé (information global

Néant

rise
nsi
e)

Options détenues sur I'émetteur et les sociétés
visées précédemment, levées, durant I'exercic
par les dix salariés de I'émetteur et de ces
sociétés, dont le nombre d’options ainsi acheté
ou souscrites est le plus élevé (information

Néant
ev

es

globale)

Tableau 10
Dirigeants Contrat de Régime de retrairg  Indemnités ou Indemnités
mandataires travail supplémentaire | avantages dus od relatives a une
sociaux susceptibles d’étre clause de non
dus araison de laj concurrence
cessation ou du
changement de
fonctions
oui non oui non Oui non oui non

M. Richard X X X X
LONSDALE-
HANDS
Président
Directeur
Geénéral

32/62




Fixation de I'enveloppe des jetons de présence polexercice 2012 :

Nous vous informons qu’aucun jeton de présenceétéaversé a vos mandataires sociaux durant
I'exercice clos le 31 décembre 2012.

Nous vous proposons de ne pas verser de jetonsédenge a vos administrateurs au titre de
I'exercice en cours.

12. Informations sur la maniere dont la Société prenden compte les conséquences sociales et
environnementales de son activité (article L.225-291 alinéa 4 du Code de Commerce)

Nous vous prions de vous reporter en annexe 2 pamdre connaissance de la maniere dont la
Société prend en compte les conséquences sodiapgi®nnementales de son activité.

13. Seuil de participation des salariés au capital s@d (article L.225-102 du Code de
Commerce)

A la cléture de I'exercice, la participation desasi&s, telle que définie a I'article L.225-102 du
Code de Commerce, représentait 0% du capital steikd Société.

14. Informations relatives a la mise en ceuvre du progimme de rachat d’actions (article
L.225-211 du Code de Commerce)

Un programme de rachat par notre Société de sgsgar@ctions a été autorisé par 'Assemblée
Générale Ordinaire et Extraordinaire du 24 mai 2042 une durée de 18 mois.

Dans le cadre de 'autorisation conférée et condonent aux objectifs déterminés par '’Assemblée
Générale en date du 24 mai 2012, la Société &gépau cours de I'exercice 2012, aux opérations
suivantes :

AU COURS DE L’'EXERCICE ECOULE

Nombre d’actions propres rachetées 429.086
Nombre des actions propres vendues 410.288
Cours moyen des achats 0,1771 €
Cours moyen des actions vendues 0,1746 €
Montant global des frais de négociation : -

ACTIONS PROPRES INSCRITES
AU NOM DE LA SOCIETE AU 31/12/2012

Nombre : 41.322
Fraction du capital qu’elles représentent 0,0034 %
Valeur globale évaluée au cours d’achat 6.198,30 €

Un contrat de liquidité a été conclu avec CM-CICB#ies en novembre 2011.

Le détail des finalités et des opérations réaliséedes actions de la Société figure dans le nappo

spécial, mentionné au point 35 du présent rapptahli conformément aux dispositions de I'article

L.225-209 alinéa 2 du Code de Commerce, et cedafimous informer sur les opérations réalisées
en vertu des dispositions prévues a l'article L-228 alinéa 1 du Code de Commerce.

33/62



15. Situation des mandats des administrateurs

Aucun mandat d’Administrateur n’arrive a échéantz grésente assemblée.

16. Situation des mandats des Commissaires aux Comptes

Aucun mandat de Commissaire aux Comptes n'arrgeh@&ance a la présente assemblée.

17. Autorisation donnée au Conseil d’Administration a leffet de mettre en place un nouveau
programme de rachat d’actions

L’Assemblée Générale Ordinaire et Extraordinairedate du 24 mai 2012 a autorisé le Conseil
d'Administration a I'effet de mettre en place uruveau programme de rachat d'actions pour une
période de dix-huit mois.

Cette autorisation arrivant a échéance en nover@bis, il sera donc proposé a la présente
Assemblée de renouveler cette autorisation pounoogelle période de dix-huit mois.

Ces achats et ventes pourraient étre effectuésitastdins permises ou qui viendraient a étre
autorisées par les lois et reglements en vigueur.

L'acquisition, la cession ou le transfert des adtipourraient étre effectués, sur le marché oudle g
a gré, par tout moyen compatible avec la loi etdglementation en vigueur, y compris par
I'utilisation d'instruments financiers dérivés at pcquisition ou cession de blocs.

Ces opérations pourraient intervenir a tout monmeous réserve des périodes d'abstention prévues
par le reglement général de I'Autorité des Mardfiganciers.

Le prix maximum d'achat ne pourrait excéder 1 € ¢urp) par action et le nombre maximum
d'actions pouvant étre acquises au titre de laeptésautorisation serait, conformément a l'article
L.225-209 du Code de Commerce, fixé a 10 % du abgpitcial de la Société ; étant précisé que (i)
le nombre d'actions acquises par la Société erdguleur conservation et de leur remise ultérieure
en paiement ou en échange dans le cadre d'unetiopéda fusion, de scission ou d'apport ne
pourra excéder 5% de son capital, conformémentd&positions de l'article L.225-209, alinéa 6
du Code de Commerce, et (ii) cette limite s'ap@igun nombre d'actions qui sera, le cas échéant,
ajusté afin de prendre en compte les opératiorectaffit le capital social postérieurement a la
présente assemblée, les acquisitions réaliséela [Bwciété ne pouvant en aucun cas I'amener a
détenir, directement ou par I'intermédiaire d’'umegpnne agissant en son propre nom mais pour le
compte de la Société, plus de 10 % du capital koitiant précisé que le montant global que la
Société pourra consacrer au rachat de ses progressasera conforme aux dispositions de l'article
L.225-210 du Code de Commerce. En cas d'augmem@dicapital par incorporation au capital de
primes, réserves, bénéfices ou autres sous foattelmition d'actions gratuites durant la durée de
validité de la présente autorisation ainsi qu'en a& division ou de regroupement des actions, le
prix unitaire maximum ci-dessus visé serait ajgstéun coefficient multiplicateur égal au rapport
entre le nombre de titres composant le capitaltaicggrération et ce nombre apres l'opération.
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Nous vous proposons d’'accorder a votre Conseil whifscstration tous pouvoirs nécessaires a
I'effet de :

- décider la mise en ceuvre de la présente autorisatio

- passer tous ordres de bourse, conclure tous aceordse, notamment, de la tenue des
registres d'achats et de ventes d'actions, confoemga la réglementation boursiere en
vigueur ;

- effectuer toutes déclarations et de remplir towsesres formalités et, de maniéere
générale, faire ce qui sera nécessaire.

18.Délégation de compétence a donner au Conseil d’Adnistration a I'effet de procéder a
'augmentation du capital par incorporation de réseves, bénéfices ou primes

Nous vous demandons de déléguer a votre Conseadhaiistration, avec faculté de subdélégation,

pendant une période de vingt-six mois a comptdiadeemblée, la compétence de décider une ou
plusieurs augmentations du capital par incorpanaséio capital de primes, réserves, bénéfices ou
autres dont la capitalisation sera légalementagtitsirement possible et sous forme d’attribution

d’actions gratuites ou/et d’élévation de la valeominale des actions existantes.

Nous vous proposons de limiter le montant total alggmentations de capital social susceptibles
d’étre ainsi réalisées, augmenté du montant nécegsaur préserver, conformément a la loi, les
droits des porteurs de valeurs mobilieres donnanit & des actions et indépendamment du plafond
global fixé au point n° 25 sur lequel il s'imputgjn qu’il ne soit pas supérieur au montant des
comptes de réserves, primes ou bénéfices viséasssidd qui existent lors de 'augmentation de
capital.

En cas d'usage par le Conseil d’Administration @gtésente délégation, nous vous proposons,
conformément aux dispositions de l'article L.22818u Code de Commerce, que les droits
formant rompus ne soient pas négociables et qudittes correspondants soient vendus ; les
sommes provenant de la vente seront allouées tlxires des droits dans le délai prévu par la
réglementation au plus tard trente jours aprésita d'inscription a leur compte du nombre entier
de titres attribués.

Nous vous proposons d’'accorder a votre Conseil aiiiddstration tous pouvoirs avec faculté de
subdélégation dans les conditions prévues pair,lpdar mettre en ceuvre la présente délégation de
compétence et modifier en conséquence les statuts.

Nous vous proposons de prendre acte de ce gu'irpdire fait usage de ladite délégation en
période d'offre publique d’achat ou d’échange ss titres de la Société conformément aux
dispositions de l'article L.233-32 et L.233-33 dadé de Commerce.

Cette délégation privera d’effet toute délégatintédeure ayant le méme objet.
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19. Autorisation donnée au Conseil d’Administration a leffet de réduire le capital social par
annulation des actions auto-détenues

L’Assemblée Générale Ordinaire Annuelle et Extrawile en date du 24 mai 2012 a autorisé le
Conseil d'Administration a réduire le capital sha@a une ou plusieurs fois, dans les proportidns e
aux époques qu'il décidera, par annulation de tquémtité d'actions auto-détenues qu'il décidera
dans les limites fixées par la loi, conformément digpositions des articles L.225-209 et suivants
du Code de Commerce.

Cette autorisation a été consentie pour une péded#ix-huit mois et arrivera donc a échéance en
novembre 2013. Il sera donc proposé a la présesgemblée de renouveler cette autorisation pour
une nouvelle période de dix-huit mois.

20.Délégation de compétences a donner au Conseil d’Admstration a I'effet de procéder a
'augmentation du capital par émission, avec mainén du droit préférentiel de
souscription, d’actions ordinaires et/ou de valeursnobiliéres donnant acces au capital
et/ou de valeurs mobilieres donnant droit a I'attrbution de titres de créances

Nous vous demandons de conférer a votre Consedrdidistration :

Une délégation de compétence avec faculté de stdmtén, a I'effet de décider une ou plusieurs
augmentations du capital avec maintien du droifépeéitiel de souscription, par I'émission, en
France ou a I'étranger, en euros, d’actions ordésaile la Société ou de toutes valeurs mobiliéres
donnant acces par tous moyens, immédiatement &tienme, a des actions ordinaires de la Société
ou d'une société qui posséde directement ou ingineent plus de la moitié de son capital ou dont
elle possede directement ou indirectement plusadaditié du capital, ou de valeurs mobilieres
donnant droit a l'attribution de titres de créankas valeurs mobiliéres autres que des actions
pouvant étre également libellées en monnaies &raagu en unité monétaire quelconque établie
par référence a plusieurs monnaies, par sousgriptimuméraire ou par compensation de créances
dans les conditions Iégales.

La délégation que nous vous proposons de confar€oaseil d’Administration serait valable pour
une durée de vingt-six mois a compter de I'assemblé

Le plafond de ces augmentations de capital saratdonformément aux dispositions du point
n°25 du présent rapport ci-apres.

Les actionnaires disposeraient, proportionnellemamt montant de leurs actions, d'un droit
préférentiel de souscription aux actions et/ou walenobiliéres dont I'émission serait décidée en
vertu de la présente délégation de compétence.

Si les souscriptions a titre irréductible et, ls é&chéant, a titre réductible, n'ont pas absorbé la
totalité d’'une émission d'actions et/ ou de valenrgbilieres telles que définies ci-dessus, le
Conseil pourrait offrir au public tout ou partiesdéres non souscrits.

Si les souscriptions des actionnaires et, le chéa#tt, du public n'ont pas absorbé la totalité des
actions et/ou valeurs mobilieres a émettre, le €bdsAdministration aura la faculté, dans 'ordre
qu’il déterminera, soit de limiter, conformémeniadoi, I'émission au montant des souscriptions
recues sous la condition que celui-ci atteigne aingnles trois-quarts de I'émission qui aura été
décidée soit de répartir librement tout ou parés titres émis non souscrits.
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Nous vous proposons de constater que, le cas échedalégation susvisée emporte de plein droit
au profit des porteurs de valeurs mobilieres dohaaces a des actions de la Société, susceptibles
d’étre émises, renonciation des actionnaires a deoit préférentiel de souscription aux actions
auxquelles ces valeurs mobiliéres donnent droit.

Nous vous proposons d’accorder a votre Conseil aiidgstration tous pouvoirs avec faculté de
subdélégation dans les conditions prévues pair,lpdar mettre en ceuvre la présente délégation de
compétence et modifier en conséquence les statuts.

Nous vous demandons de prendre acte de ce quitpétre fait usage de ladite délégation en
période d'offre publigue d’achat ou d’échange sg titres de la Société conformément aux
dispositions des articles L.233-32 et L.233-33 d@d€de Commerce.

Cette délégation privera d’effet toute délégatintédeure ayant le méme objet.

21.Délégation de compétences a donner au Conseil d’Admstration a I'effet de procéder a
'augmentation du capital par émission, avec suppsion du droit préférentiel de
souscription, d’actions ordinaires et/ou de valeuramobilieres donnant acces au capital
et/ou de valeurs mobilieres donnant droit a I'attrbution de titres de créances

Nous vous proposons également de conférer a vatnsell d’Administration une délégation de
compétence, avec faculté de subdélégation, at'déedécider une ou plusieurs augmentations du
capital par I'émission, en France ou a I'étrangar yoie d'offre au public de titres financiers,
d’actions ordinaires de la Société libellées eroguwu de toutes valeurs mobilieres donnant accés
par tous moyens, immédiatement et/ou a terme, aacdksns ordinaires de la Société ou d’'une
société qui posséde directement ou indirectemarg @gé la moitié de son capital ou dont elle
posséde directement ou indirectement plus de laiéndu capital, ou de valeurs mobilieres
donnant droit a I'attribution de titres de créanless valeurs mobiliéres autres que des actions
pouvant étre également libellées en monnaies @éraagu une unité monétaire quelconque établie
par référence a plusieurs monnaies, dont la sqiisgripourra étre libérée soit en espéeces soit par
compensation de créances dans les conditions $galec suppression du droit préférentiel de
souscription et ce, afin d’assurer le financemestattivités et des investissements du Groupe.

Conformément a l'article L.225-148 du Code de Commmeles actions nouvelles pourront étre
émises a l'effet de rémunérer des titres apporties @ociété dans le cadre d’'une offre publique
d’échange ou d’'une offre publique mixte sur degoastd’'une autre société dont les actions sont
soumises aux négociations sur un marché réglemetarg, précisé que le Conseil d’Administration
aura en particulier a fixer les parités d’échangsiaue, le cas échéant, la soulte en espéces a
verser aux actionnaires qui apporteront leursstitiel’offre publique d’échange initiée par la
Sociéte.

La délégation que nous vous proposons de confar€oaseil d’Administration serait valable pour
une durée de vingt-six mois a compter de I'assemblé

Nous vous proposons de supprimer le droit préférlesé souscription des actionnaires aux actions
ordinaires et/ou valeurs mobiliéres qui pourront &mises en vertu de la présente délégation de
compétence et de conférer au Conseil d’Administratie pouvoir d’instituer au profit des
actionnaires un délai de priorité pour les souscet d’en fixer la durée, en application des
dispositions de l'article L.225-135 du Code de Cara.

Dans I'hypothese ou les souscriptions des actioesagt du public n’auraient pas absorbé la

totalité des actions et/ou valeurs mobilieres at#menous vous proposons d'autoriser votre
Conseil d’Administration dans l'ordre qu’il détemaira, de limiter, conformément a la loi,
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I’émission au montant des souscriptions regues kocgndition que celui-ci atteigne au moins les
trois-quarts de I'émission qui aura été décidéedoffrir au public tout ou partie des titre non
souscrits.

Le prix d’émission des actions et/ou des valeurdilidoes a émettre de maniére immédiate ou
différée sera au moins égal au minimum autoriségpl@gislation.

Le prix d’émission des actions résultant de I'ei@rcde valeurs mobiliéres donnant accés au
capital émises en vertu de la présente délégatma soumis aux dispositions de Iarticle
L.225-136 du Code de Commerce.

Nous vous proposons d'autoriser le Conseil d’Adstmition, conformément a [Iarticle
L.125-129-2 et du deuxieme alinéa de l'article 5236 1° du Code de Commerce et dans la
limite de 10 % du capital existant & ce jour, 2effixe prix d’émission selon les modalités
suivantes : la somme revenant ou devant reverdr Sokiété, pour chacune des actions émises,
apres prise en compte, en cas d’émission de bossudription autonome d’actions, du prix de
souscription desdits bons, devra au moins étre @§8% de la moyenne pondérée des cours des
trois derniéres séances de bourse précédant tefixdes modalités d’émission.

Nous vous proposons de constater que, le cas dchealg€légation susvisée emportera de plein
droit au profit des porteurs de valeurs mobiliedesnant acces a des actions de la sociéte,
susceptibles d’étre émises, renonciation des awiiogs a leur droit préférentiel de souscription

aux actions auxquelles ces valeurs mobiliéres durdreit.

Le plafond de ces augmentations de capital saratdonformément aux dispositions du point
n°25 du présent rapport ci-apres.

Nous vous proposons d'autoriser votre Conseil d'iidstration avec faculté de subdélégation
dans les conditions prévues par la loi, pour mettr@euvre la présente délégation de compétence
et modifier en conséquence les statuts.

Nous vous proposons de prendre acte de ce quiitpétre fait usage de la présente délégation en
période d'offre publique d’achat ou d’échange ss titres de la Société conformément aux
dispositions de l'article L.233-33 du Code de Conuee

Cette délégation privera d’effet toute délégatintédeure ayant le méme objet.

22. Autorisation d’augmenter le montant des émissionsrecas de demandes excédentaires

Nous vous proposons pour chacune des délégatiethsssus proposées d’autoriser le Conseil
d’Administration, lorsqu’il constate une demandeédentaire d’augmenter le nombre de titres a
émettre dans les conditions fixées par I'articé25-135-1 du Code de Commerce.

23. Autorisation donnée au Conseil d’Administration a leffet de procéder a 'augmentation
du capital, dans la limite de 10 % du capital, en we de rémunérer des apports en nature
de titres de capital ou de valeurs mobilieres donma accés au capital

Nous vous demandons de bien vouloir autoriser v@waseil d’Administration & augmenter le
capital social dans la limite de 10% de son morganthoment de I'émission en vue de rémunérer
des éventuels apports en nature consentis a lét8a@ticonstitués de titres de capital ou de valeur
mobilieres donnant accés au capital.
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Cette autorisation serait consentie pour une dileégngt-six mois.

Le montant nominal global des actions ordinairesceptibles d'étre émises en vertu de cette
délégation ne pourra étre supérieur a 10 % dualegutial. Ce plafond s'imputera sur le plafond
global ci-apres proposé au point n°25.

24.Délégation de pouvoirs a donner au Conseil d’Admistration a I'effet de procéder a
I'augmentation du capital social par émission d’adgons réservées aux adhérents d’'un plan
d’épargne d’entreprise établis en application des réicles L.225-129-6 du Code de
Commerce et L.3332-1 et suivants du Code du Travail

Nous vous proposons également d’autoriser votres€brd’Administration a réaliser une
augmentation de capital, réservée aux adhérentspdaun d’épargne d’entreprise et effectuée dans
les conditions des articles L.3332-18 a L.3332-24Qbde du Travail par I'émission d'actions
ordinaires de numéraire et, le cas échéant, paitation gratuite d’actions ordinaires ou d’awstre
titres donnant acces au capital.

Il est précisé que, conformément aux dispositie@satticles L.3332-19 et L.3332-21 du Code du
Travail, le prix des actions a émettre ne pourra ét inférieur de plus de 20 % (ou de 30 %
lorsque la durée d'indisponibilité prévue par lamplen application des articles L.3332-25 et
L.3332-26 du Code du Travail est supérieure ouedgalix ans) a la moyenne des premiers cours
cotés de l'action lors des 20 séances de boursgégmat le jour de la décision du Consell
d’Administration fixant la date d’ouverture des somptions, ni supérieure a cette moyenne.

Le montant nominal maximum de la ou des augmemsfimuvant étre réalisées par utilisation de
la délégation est de 3 % du montant du capitalasaiteint lors de la décision du Conseil

d’Administration de réalisation de cette augmentatiCe plafond s'imputera sur le plafond global
ci-aprés proposé au point n° 25.

A cet effet nous vous proposons de conférer au &lodig\dministration, pour une durée de vingt-
six mois, tous pouvoirs a I'effet d'utiliser la ééhation.

Le Conseil d’Administration disposera, dans lestis fixées ci-dessus, des pouvoirs nécessaires
notamment pour fixer les conditions de la ou dedsgons, constater la réalisation des
augmentations de capital qui en résultent, procéddés modification corrélative des statuts,
imputer, a sa seule initiative, les frais des augateons de capital sur le montant des primes qui y
sont afférentes et prélever sur ce montant les smmécessaires pour porter la réserve légale au
dixieme du nouveau capital apres chaque augmemtatigplus généralement faire le nécessaire en
pareille matiere.

25.Plafond global

Conformément a l'article L.225-129-2 du Code de @emte, le plafond global de 'augmentation
du capital social qui pourrait résulter, immédia¢@mnou a terme, de I'ensemble des émissions
d'actions, titres et/ou valeurs mobiliéres donrsaces au capital réalisées en vertu des délégations
de compétence et autorisations prévues aux poinis8n20, 21,22, 23 et 24 du présent rapport,
serait fixé a un montant nominal total maximal @® 000 000 (cent millions) d’euros, ce montant
ayant été établi compte non tenu du montant nondiegititres de capital & émettre, le cas échéant,
au titre des ajustements effectués, conformémetd &i et aux stipulations contractuelles
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applicables, pour préserver les droits des port@eirgleurs mobilieres donnant acces au capital de
la Sociéteé.

26. Conventions réglementées et conventions courantes

Nous vous informons qu’une convention visée aithrtL.225-38 du Code de Commerce a été
conclue au cours de I'exercice clos au 31 déce@di®. Elle a donné lieu a I'établissement d’'un

rapport spécial des Commissaires aux Comptes. Naws demandons d’approuver cette

convention visée a l'article L.225-38 du Code denBwrce, régulierement autorisée par le Conseil
d’Administration.

Vos Commissaires aux Comptes vous la présentenods donnent a son sujet toutes les
informations requises dans leur rapport spécial/qus sera lu dans quelques instants.

Par ailleurs, aucune convention ancienne, approaéeours d’exercices antérieurs, ne s'est
poursuivie au cours de I'exercice clos le 31 dégerdb12 au sein de la Société.

27.Rapport du Président établi en application des digpsitions de I'article L.225-37 du Code
de Commerce

En application des dispositions de l'article L.2Zb-du Code de Commerce, le Président vous
rendra compte dans un rapport joint des condittnpréparation et d’organisation des travaux du
Conseil ainsi que des procédures de controle iaterises en place par la Société et des éventuelles
limitations apportées aux pouvoirs du Directeur &éh

28.Rapport complémentaire du Conseil d’Administration sur l'utilisation des délégations
relatives aux augmentations de capital (articles 25-129-1 et L.225-129-2 du Code de
Commerce)

Le Conseil d’Administration n’ayant pas use€, aursale I'exercice clos le 31 décembre 2012, de
la délégation que lui avait conférée I'Assembléaéséle Ordinaire Annuelle et Extraordinaire du

29 septembre 2011, relative aux augmentations géatale rapport complémentaire visé a

l'article L.225-129-5 du Code de Commerce n’est ngagiis.

29. Programmes de rachat d’'actions

Conformément a la loi, nous vous rendons compte atEsations d’'achat d’actions propres
réalisées par la Société du ler janvier 2012 awW&Embre 2021, en vertu de l'autorisation
conférée par 'Assemblée Générale des actionnaiegprmément a l'article L.225-209 du Code
de Commerce.

L’Assemblée Générale des actionnaires de la Sodi@® du 24 mai 2012 a autorisé un
programme de rachat d’actions conformément adlarti.225-209 du Code de Commerce.
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Finalités de I'opération Nombre d’actions | Prix des actions Volume Réallocation a
d’achat d'actions achetées pour achetées d’actions d’'autres finalités
cette finalité cédées pour
cette finalité
Animation du marché
secondaire ou de la liquiditg
de I'action de la Société au 429.086 75.985,35 € 410.288 71.654,18 €

travers d’un contrat de

liquidité conforme a une
charte de déontologie
reconnue par 'AMF

Mise en ceuvre de tout plal
d’options d’achat d'actions

=)

Attribution gratuite
d’actions a des salariés
et/ou mandataires sociau

Attribution d’actions a des
salariés, et le cas échéant,
des mandataires sociaux g
titre de la participation aux|
fruits de I'expansion de
I'entreprise et de la mise en
ceuvre de tout plan
d'épargne d’entreprise

c

Achat d’actions pour la
conservation et remise
ultérieure a I'échange ou en
paiement dans le cadre
d’'opérations éventuelles de
croissance externe

1%

Remise d’actions lors de
I'exercice de droits attachés
a des valeurs mobiliéres
donnant acces au capital

Annulation des actions
rachetées

30. Tableau récapitulatif des délégations accordées aDonseil d'Administration en matiére
d’augmentation de capital en cours de validité

Vous trouverez en annexe 4 un tableau récapitulesf délégations conférées par 'Assemblée
Générale au Conseil d’Administration actuellementeurs de validité (article L.225-100 du Code
de Commerce).

Lesdites délégations de compétence ont été dome€onseil d'’Administration par I'Assemblée
Générale Ordinaire Annuelle et Extraordinaire dws@ptembre 2011 et arriveront a échéance le 28
septembre 2013.
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31.Tableau récapitulatif des opérations visées a l'aitle L.621-18-2 du Code Monétaire et
Financier (article 2 du décret du 2 mars 2006 et gicles 222-14 et 222-15 du Reglement
Général de 'AMF)

Aucune opération n'ayant été réalisée et/ou padtémtre connaissance au cours de I'exercice
écoulé, le tableau récapitulatif visé par I'articlé21-18-2 du Code Monétaire et Financier n’est en
conséquence pas requis au titre de I'exerciceleld$ décembre 2012.

32.Opérations d’attribution d’actions réalisées en vetu des articles L.225-197-1 a
L.225-197-3 du Code de Commerce et opérations résdies en vertu des dispositions
prévues aux articles L.225-177 a L.225-186 du Code Commerce

Aucune action n‘ayant été attribuée gratuitement@us de I'exercice clos le 31 décembre 2012,
ni aucune opération réalisée en vertu des disposifprévues aux articles L.225-177 a L.225-186
du Code de Commerce, les rapports visés aux articB25-197-4 et L.225-184 al 1 du Code de
Commerce n'ont pas lieu d’'étre établis.

33. Eléments susceptibles d’avoir une incidence en cd®ffre publique (article L.225-100-3
du Code de Commerce)

10 structure du capital de la Société
Le capital social est fixé a la somme de 15 QD &uros.
Il est divisé en 122 471 554 actions ordinairgg&eement libérées.

20 restrictions statutaires a l'exercice des glrdié vote et aux transferts d'actions ou les
clauses des conventions portées a la connaissaniee3bciété en application de l'article
L.233-11 du Code de Commerce
Néant.

3° participations directes ou indirectes dansgtal de la Société dont elle a connaissance en
vertu des articles L.233-7 et L.233-12 du Code dmf@erce
cf. point 5 du présent rapport.

40 liste des détenteurs de tout titre comportantdioits de contréle spéciaux et la description
de ceux-ci
Néant.

50 mécanismes de contrble prévus dans un évesysédme d'actionnariat du personnel,
quand les droits de contrble ne sont pas exerecé&emernier
Néant.

6° accords entre actionnaires dont la Société mmatssance et qui peuvent entrainer des
restrictions au transfert d'actions et a I'exerdieg droits de vote

La Société n’a connaissance d’'aucun accord enti@naaires qui pourrait entrainer des
restrictions au transfert d'actions et a I'exerdieg droits de vote.
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10°

regles applicables a la nomination et au rermept@nt des membres du Conseil

d'Administration ainsi gu'a la modification deststa de la Société

La société est administrée par un conseil d’adimatien composé de trois membres au
moins et de dix-huit membres au plus. En cas derfuse nombre pourra étre augmenté
dans les limites et conditions fixées par la I@. durée des fonctions des administrateurs
est de trois ans. Les administrateurs sortantsrg@fijibles sous réserve des dispositions
ci-apres. L'administrateur nommé en remplacememt autre ne demeure en fonction que
pour le temps restant a courir du mandat de saltépesseur.

Les assemblées d’actionnaires sont convoquéeslibéraét dans les conditions prévues
par la loi.

pouvoirs du Conseil d'/Administration, en pautier I'émission ou le rachat d'actions

cf. points 14, 17 et 29 du présent rapport.

accords conclus par la Société qui sont maddig prennent fin en cas de changement de

controle de la Société, sauf si cette divulgatibors les cas d'obligation Iégale de

divulgation, porterait gravement atteinte a sesréis

Néant.

accords prévoyant des indemnités pour les mesmmiu Conseil d'Administration ou du

Directoire ou les salariés, s'ils démissionnensmuk licenciés sans cause réelle et sérieuse

ou si leur emploi prend fin en raison d'une offublmue

Néant.

34. Tableau des résultats

Au présent rapport est joint en Annexe 6 conformmitraeix dispositions de l'article R.225-102 du
Code de Commerce, le tableau faisant apparaitrédestats de la société au cours de chacun des 5
derniers exercices.

35. Pouvoirs en vue des formalités

Nous vous proposons de conférer tous pouvoirs aeypod’'un exemplaire, d'une copie ou d'un
extrait du présent proces-verbal a 'effet d’acctimputes les formalités de dépbt et de publicité
requises par la loi.

Conclusion

Nous vous demandons de donner quitus entier atitiiééi votre Conseil d’Administration de sa
gestion pour I'exercice clos le 31 décembre 20¥%5i ju’aux Commissaires aux Comptes pour
'accomplissement de leur mission qu’ils vous matétdans leur rapport sur les comptes annuels.

Votre Conseil vous invite a approuver, par votreeyte texte des résolutions qu'il vous propose.

LE CONSEIL D’ADMINISTRATION
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ANNEXE 1- Patrimoine

FIPP - Patrimoine 31/12/2012

ADRESSE

NATURE DU BIEN

Surface Immeuble

PARIS
8 rue de Chazelles [PARIS 8eme Lots de Copropriété | 428 m? |
Total PARIS 428 m?
REGION PARISIENNE
Hoétel du Parc des Expositions VANVES (92) HOTEL 2 250 m?
Centre Cial Clos la Garenne FRESNES (94) Centre commercial 4 825 m?
le Rousseau LOGNES (77) Immeuble de bureaux 2 697 m2
Le Voltaire - 2 allée Voltaire LOGNES (77) Immeuble de bureaux 2 697 m2
Immeuble Ampere Il:/IEEzll:l?LN(gS) Immeuble de bureaux 6 531 m?2
Total Région Parisienne 19 000 m2
PROVINCE
Chalets - route du Pleney MEGEVE (74) Résidence 939 m?
Les balcons de Pralong COURCHEVEL Résidence 58 m?
I'Aujon FLAINE (74) HOTEL 6 347 m?
le Totem FLAINE (74) Imm. en restructuration 5676 m?
Le Brevent FLAINE (74) Cawes 113 m?
le Varet ARC 2000 (73) HOTEL 8 074 m?
Le Varet Bail a construction ARC 2000 (73) 7 160 m2
Terrain Rue Jean Boin VERDUN TERRAIN 127a05ca
Total Province 28 367 m?
ETRANGER
Charles Street [LONDRES HOTEL PARTICULIER | 505 m? |
Total Etranger 505 m2
| TOTAL GROUPE FIPP 48 300 m2
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ANNEXE 2 — Information sur la maniére dont la Soci¢ée prend en charge les conséquences
sociales et environnementales de son activité

Les sociétés cotées sont tenues depuis la loi NREsdmai 2001 de préciser dans leur rapport de
gestion la maniere dont elles prennent en comptedaséquences sociales et environnementales de
leur activité.

Notre Société ayant une activité de fonciere soi¢ activité d’acquisition ou de construction
d'immeubles en vue de la location et de prise dégjzation directe ou indirecte dans des sociétés
ayant cette méme activité, celle-ci n'a pas d'iniEégnificatif en matiére d’emploi en lle de France
compte tenu des effectifs du Groupe, ni d'effetipalierement nocif sur I'environnement.

1. Informations sociales
a. Emploi :
- I'effectif total et la répartition des salariés gexe, par age et par zone géographique

Au 31 décembre 2012, le Groupe emploie 7 persofureslirigeant, 3 cadres, 3 employés) dont deux a
mi-temps. Le Groupe bénéficie de la mise a disjpmsitle personnels refacturés par des sociétés
extérieures au Groupe. Ce personnel est essemtigite affecté a la recherche et a l'analyse des
acquisitions, au financement des immeubles acquisuivi du patrimoine (valorisation) et au coregrde
gestion du Groupe.

La répartition des salariés est la suivante :

Hommes Femmes

Moins de 20 ans

Age compris entre 20 et 29 ans
Age compris entre 30 et 39 ans
Age compris entre 40 et 49 ans
Age au-dela de 50 ans

Total

a|nv|kv|-]o
lolo|r]|o]o

Un salarié travaille en province et les autresrisPa

De nombreuses autres taches sont sous-traitées Gabimets de gérance d'immeubles et a des conseils
immobiliers pour la commercialisation des surfazésuer.

Au 31 décembre 2011, le Groupe employait deux pees® (hommes d’age de plus de 50 ans) a temps
plein, a Paris et a Flaine.

- les embauches et les licenciements
Le Groupe a embauché, cing salariés, en contratéedndéterminée, sur I'exercice 2012. Il n'y a pda
démission, ni de licenciement sur I'exercice 2012.

- les rémunérations et leur évolution

Les frais de personnels s’élevent & 407 K€ en 20h#re 51 K€ en 2011. Ces montants comprennent les
refacturations nettes de personnels mis a dispogitour 130 K€, les rémunérations et charges sscial
des salariés pour 277 K€. Lors de I'exercice 204 montants respectifs s’élevaient a 46 K€ et 5 K€
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b. Organisation du travail :

- I'organisation du temps de travalil
Le Groupe a appliqué la semaine de 35 heures gériade avec des salariés.

- 'absentéisme

Les salariés n'ont pas été absents sur I'exercice.

c. Relations sociales :

- l'organisation du dialogue social, notamment pescédures d'information et de consultation du
personnel et de négociation avec celui-ci :

Compte tenu du faible nombre de salariés sur l@ger2012, les procédures de communications sant pe
formalisées.
Pour la méme raison il n'y a pas de représentapedsonnel.

- le bilan des accords collectifs

Le Groupe n’a pas conclu d’accord collectifs avex sept salariés.

d. Santé et sécurité :
- les conditions de santé et de sécurité au travail

Le Groupe respecte les normes applicables darsiaide de la santé et de la sécurité au travail.

- le bilan des accords signés avec les organisagipmdicales ou les représentants du personneat@ren
de santé et de sécurité au travalil

Le Groupe n’ayant pas de représentant du persofaphls conclu d’accord. Le Groupe n’est donc pas e
mesure de faire le bilan de ces accords.

- les accidents du travail, notamment leur tauxfréguence et leur gravité, ainsi que les maladies
professionnelles

Les sept salariés présents au 31 décembre 2012 pas eu d’accident du travail, ni de maladie
professionnelle.

e. Formation :

- les politiques mises en ceuvre en matiére de twma
Le Groupe est attentif au besoin en matiére dedtiom. La Direction recense les besoins de formatio
Elle s’adresse a des organismes de formation agoééssatisfaire les besoins.

- le nombre total d'heures de formation

La formation se fait en partie par la présencesardatinées ou des petits déjeuners autour d’'unehpar
exemple la loi de Finances. Le décompte des heexastes n'est pas encore évalué mais il le ser
prochainement (cléture au 31 décembre 2013).

f. Egalité de traitement :
- les mesures prises en faveur de I'égalité eatréelnmes et les hommes

- les mesures prises en faveur de I'emploi efrdeltion des personnes handicapées
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- la politique de lutte contre les discriminations

La réglementation en faveur des trois points csdssst affichée dans les locaux du Groupe de mgaaié
informer et a faire prendre conscience aux salaleéses questions.

g. Promotion et respect des stipulations des conv@ns fondamentales de I'Organisation internationag
du travail relatives :

- au respect de la liberté d'association et du deonégociation collective

Le Groupe respecte la liberté d’association etrdit de négociation collective.

- a I'élimination des discriminations en matieenploi et de profession
Le Groupe affiche dans ces locaux les regles enéreat’égalité de traitement de maniére a les
promouvoir.

- a I'élimination du travail forcé ou obligatoire
Le Groupe n’a pas recours au travail forcé ou albdige.

- a I'abolition effective du travail des enfants

Le Groupe n’a pas recours au travail des enfants.

2. Informations environnementales
a. Politique générale en matiere environnementale :

- I'organisation de la Société pour prendre en ¢ergs questions environnementales, et, le casagthé
les démarches d'évaluation ou de certification atiere d'environnement

Votre Groupe s'intéresse de pres au respect desesorelatives a I'environnement, cette politique se
caractérise par une attention particuliere lorsl'dequisition de nouveaux immeubles ou lors des
décisions prises dans les programmes de travamdassurer un respect de la Iégislation en vigetur
de maniére plus générale de se protéger contrdaotgsirs de risque de pollution et de toxicité.

Mesures et démarches en matiére d’environnement :

Les investissements immobiliers sont réalisés speaant la législation en vigueur concernant tats é
parasitaires, la reglementation sur 'amiante éttl@ contre le saturnisme.

Les investissements nécessitant des travaux deigesation ou d’'aménagement sont tous réalisés en
conformité avec I'ensemble des régles relativesgrdtection de I'environnement.

A cet égard, en qualité de Maitre d’ouvrage, noaadatons systématiquement :

- des organismes de contréle (VERITAS, SOCOTEC, QI®NSULT...) afin de vérifier
le respect de toutes les normes en vigueur sumistiziction ou la sécurité des personnes ;

- des missions de coordination en matiere de <éceti de protection de la santé des
travailleurs.

Cette politique se traduit également par la véatfan des diagnostics et des préconisations eiestpar
les bureaux de contréle et par la réalisation @eatix de mise en conformité des immeubles concernés

- les actions de formation et d'information desusés menées en matiére de protection de I'envéroent

Le Groupe ne mene pas d'actions formalisées deafiiwm et d'information en matiére de protection de
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I'environnement. Toutefois, lorsqu’un client poseelquestion sur le sujet nous lui apportons langégo

- les moyens consacrés a la prévention des risquéonnementaux et des pollutions

L’activité du Groupe n’entraine pas de pollutionartiguliéres ni de risques environnementaux
spécifiques. Le Groupe n’a donc pas consacré demnsogpécifiques sur I'exercice 2012.

- le montant des provisions et garanties pour esgn matiére d'environnement, sous réserve gtee cet
information ne soit pas de nature a causer un glicgisérieux a la société dans un litige en cours

Le Groupe n'a pas de litiges environnementaux &tdgnc pas constitué de provisions ni de garaaties
titre.

b. Pollution et gestion des déchets :

- les mesures de prévention, de réduction ou daraépn de rejets dans l'air, I'eau et le sol &digc
gravement I'environnement

L'activité du Groupe n’entraine pas de rejets ddiasr, I'eau et le sol affectant gravement
I'environnement.

- les mesures de prévention, de recyclage et d&ltion des déchets

Compte tenu de la réponse ci-dessus, le Groupesne pas de mesures spécifiques.

- la prise en compte des nuisances sonores etitteduntre forme de pollution spécifique a une #étiv

L'activité du Groupe ne produisant pas de nuisasoesres, celles-ci ne font pas particulierementtjét
d’étude acoustigue. Sauf dans certains cas spéeffiqpu l'installation de climatisation dans un
environnement d’habitat ont fait I'objet d’'une étualin d’éviter tout problemes futurs.

c. Utilisation durable des ressources :
- la consommation d'eau et I'approvisionnementaenea fonction des contraintes locales

La charge de consommation en eau qui s’éleve ®64£ toncerne la fourniture d’eau de I'ensemble de
vos immeubles.

Le Groupe s’efforce de maitriser sa consommatioglectricité, gaz et combustibles propre a 'endemb
des immeubles de votre Groupe. La charge s'éled@.E36 € concernant la fourniture d’électricitédet
gaz et a 75.160 € s'agissant de la consommati@ombustibles.

- la consommation de matiéres premiéres et les meesurises pour améliorer l'efficacité dans leur
utilisation
Le Groupe dans son activité ne consomme pas denemfpremieres.

- la consommation d'énergie et les mesures prisesgméliorer I'efficacité énergétique et le resoaux
énergies renouvelables

Le Groupe envisage une concertation sur le sugat Bs locataires de ses immeubles sur le sujet.

- l'utilisation des sols

Le Groupe dans son activité n’a pas un usage desjsiopourrait conduire a leurs dégradations.
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d. Changement climatique :

- les rejets de gaz a effet de serre
Néant, le Groupe n’a pas de systéme de reportingae a effet de serre. L'information ne peut doas
étre communiquée.

- I'adaptation aux conséquences du changementticjuea
Le Groupe s’adaptera aux changements de maniggenptiue au fur et & mesure des besoins.

e. Protection de la biodiversité :

- les mesures prises pour préserver ou développmodiversité
Néant

3. Informations relatives aux engagements sociétawen faveur du développement durable

a. Impact territorial, économique et social de l'ativité de la société :
- en matiere d'emploi et de développement régional
Néant

- sur les populations riveraines ou locales
Neéant

b. Relations entretenues avec les personnes ou angations intéressées par l'activité de la
société, notamment les associations d'insertion, sleétablissements d'enseignement, les
associations de défense de l'environnement, les edations de consommateurs et les
populations riveraines :

- les conditions du dialogue avec ces personn@sganisations

Le Groupe n’est actuellement pas concerné par égsciations avec ce type d’organisme.
Toutefois, nos assets managers se tiennent a tispages locataires et/ou des associations
concernées pour toutes discussions sur ces sujets.

- les actions de partenariat ou de mécénat

Néant

c. Sous-traitance et fournisseurs :

- la prise en compte dans la politique d'achatedsux sociaux et environnementaux

Compte tenu de l'activité du Groupe, les enjeuxsdndomaine sont faibles. En effet, les
achats sont majoritairement des dépenses demretés immeubles d’'un montant peu

significatif par rapport & la valeur de I'immeubleutefois, le Groupe est attentif & ces enjeux.
La prise en compte se fait lors du processus dgouit prévenir les actions de corruption.
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- 'importance de la sous-traitance et la prise@npte dans les relations avec les fournisseurs
et les sous-traitants de leur responsabilité smeiaénvironnementale

Le Groupe sélectionne ses sous-traitants avec goindes actions engagées pour prévenir la
corruption).

d. Loyauté des pratiques :
- les actions engagées pour prévenir la corruption

Le Groupe a mis en place un ensemble de mesureppéuenir la corruption. Les mesures
couvrent les acquisitions et cessions d'immeubiesis aussi les décisions d’engagement de
travaux et le choix des locataires.

Les acquisitions et cessions d'immeubles :

Les propositions d’achats et/ou de ventes transniaeles intermédiaires (agents immobiliers,
apporteurs d’affaires) sont étudiées par le CouhitédDirection. Les prix de ventes proposées
sont fonction des expertises réalisées tous lemgig sur les immeubles et la connaissance du
marché de la Direction Générale. Les expertisegeaeen général de prix de référence. Pour
les acquisitions de la méme maniére des évaluasons faites suivant le marché par des
experts indépendants.

La décision finale relative a I'acquisition ou lassion d'immeuble est prise par la Direction
Générale.

Les engagements de travaux :

Les travaux importants sont suivis par un architeBtes appels d'offres sont lancés. Apres
négociation des devis (toujours au moins deux JdaiBirection Générale choisi I'un d’entre
eux.

Les petits travaux d'entretien sont validés sursenéation d’au moins deux devis de
I'administrateur de 'immeuble.

Le choix des locataires :

Les baux les plus importants sont négociés diremérentre les locataires et la Direction
Geénérale.

Les autres baux négociés par les assets managéensaite validés en Comité de Direction.

- les mesures prises en faveur de la santé etselaité des consommateurs

Le Groupe respecte I'ensemble des mesures prisés/enr de la santé et de la sécurité qui
s’applique a son activité et a ses immeubles.

e. Autres actions engagées en faveur des droitslth®mme
Le Groupe n’a pas engagé d’action particuliéreagedir des droits de I’'homme.
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ANNEXE 3 - Liste des mandats des mandataires sociau

Monsieur Richard LONSDALE-HANDS , Administrateur, Président du Conseil d’Administa

et Directeur Général de votre Société a exercé grgnut ou partie de I'exercice clos le 31

décembre 2012, les fonctions suivantes :

Président Directeur Général et Administrateur delzété : FIPP ;

Administrateur des sociétés : FIPP, Fonciére 7dtisgement depuis le 24 février 2012, Fonciére
Paris Nord depuis le 8 ao(t 2012, Orco Propertyu@roisqu’en juillet 2012, Ortac Resources

PLC;

Président de la société : Laurean ;

Gérant des sociétés : Geober Paris, Haussmann &lisshhann 78, Saudade, Société
d’Investissements Immobiliers.

Monsieur Alain DUMENIL , Administrateur de votre Société jusqu’'au 17 jan@012 a exercé
pendant tout ou partie de I'exercice clos le 3leddwe 2012 les fonctions suivantes :

Président Directeur Général et Administrateur deogiété : Acanthe Développement jusqu’au 15
janvier 2013 ;

Président du Conseil d'Administration des sociétésAcanthe Développement, Alliance
Développement Capital SIIC — ADC SIIC, Smalto, Bgidoaillier jusqu’au 6 mars 2012 et a
nouveau depuis le 6 février 2013, Société Nouwtlexploitation de Rénovation du Théatre de
Paris — SNERR jusqu’au 21 décembre 2012 ;

Administrateur des sociétés : FIPP jusqu'au 17i@n®012, Fonciere 7 Investissement depuis le
24 février 2012, Fonciere Paris Nord depuis le @ 2012 ;

Président des sociétés : Ad Industrie, Compagnie Baene Production ;

Gérant des sociétés : BSM jusqu’au 20 janvier 2@jons de I'Herne, Padir, Poiray Joaillier
Suisse, Société Civile Mobiliére et Immobiliere JSEchet, Valor ;

Co-gérant de la société : Smalto Suisse,

Monsieur Patrick ENGLER , Administrateur de votre Société, a exercé penttantou partie de
I'exercice clos le 31 décembre 2012 les fonctiangastes :

Président Directeur Général et Administrateur dekété : Alliance Finance ;

Directeur Général et administrateur des sociét&santhe Développement depuis le 15 janvier
2013, Poiray Joaillier SA depuis le 6 février 20%8ciété Nouvelle d’Exploitation de Rénovation,
et de Renaissance du Théatre de Paris — SNERRgusgiidécembre 2012 ;

Directeur Général Délégué de la saciété : Poirajllily SA du 8 janvier au 6 février 2013 ;
Administrateur des sociétés : Acanthe Développendiiance Développement Capital S.I.1.C -
ADC SIIC, FIPP, Fonciere 7 Investissement depuBiéévrier 2012, Poiray Joaillier SA, Smalto ;
Représentant d’'une personne morale administrasng ld société : Alliance Finance ;

Gérant des sociétés: Agence Haussmann Transachionwbilier de Prestige, Ingénierie,
Ingénierie et Gestion, Sep 1.

Monsieur Thierry LE GUENIC , administrateur de votre Société a exercé pertdantou partie
de I'exercice clos le 31 décembre 2012 les fonstmnvantes :

Président Directeur Général de la société : Fismacdkmon ;

Directeur Général et Administrateur de la socié&énalto ;

Administrateur des sociétés : EK Boutiques, FIR#ay Joaillier SA ;

Président des sociétés : Malesherbes Conseils sss8, Mode et Marques, Outlet Finance,
Softway ;

Gérant des sociétés : SCI Saxe Vaudoyer, Socigtie Gontault DS ;

Co-gérant de la société : Francesco Smalto Geneve.
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Monsieur Nicolas BOUCHERON, Administrateur de votre Société depuis le 17 i@n2012 a
exercé pendant tout ou partie de I'exercice cl@lldécembre 2012 les fonctions suivantes :
Président Directeur Général des sociétés : Fondidrevestissement depuis le 24 février 2012,
Immobiliére R. Driguet depuis le 13 avril 2012 ;

Administrateur de la société : FIPP depuis le hvigr 2012 ;
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ANNEXE 4 — Tableau récapitulatif des délégations aordées au Conseil d’Administration en
matiere d'augmentation de capital en cours de valité

En euros Date d¢  Date Montant | Augmentatio| Augmentation(s) Montant résidue
'AGE |d'expiration| autorisé n(s) réalisée(s) au au jour de
de la réalisée(s) les  cours de I'établissement
délégation années I'exercice du présent
précédentes tableau
Exercice 2012
Délégation de
compétence a l'effet 29 o8
d'augmenter le Cap'talseptembre novembre| 100 000 000 néant néant 100 000 000
par incorporation de 2011 2013 €
réserves, bénéfices qu
primes
Déllégation‘ de 29 o8
d(,:ompetence a Feffet septembre novembre 100000000 gqnt néant 100 000 000
augmenter le capital €
- L 2011 2013
avec maintien du DP$
Délégation de
compétence a l'effet 29 28
d’augmenter le capitdlseptembre novembre 100 Oé) 0 000 néant néant 100 000 000
avec suppression du 2011 2013
DPS
Autorisation
d’augmenter le capitdl 29 28 10 % du néant néant 100 000 000 €
en remunération d’un septembre novembre| capital social
apport de titres 2011 2013
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ANNEXE 5 — Rapport du Président du Conseil d’Adminstration sur les procédures de
contréle interne

Chers Actionnaires,

En application des dispositions de Il'article L.2Z5-du Code de Commerce, des modifications
apportées par l'ordonnance n°2009-80 du 22 jan2€09, le Président du Conseil
d’Administration a établi le présent rapport.

Ce rapport rend compte de la composition, des tiondi de préparation et d'organisation des
travaux du Conseil ainsi que des procédures der@eninterne et de gestion des risques
actuellement mises en place ou dont la mise enex@stren cours au sein de la Société.

Ce rapport indique en outre les éventuelles limoitest apportées par le Conseil aux pouvoirs du
Directeur Général.

Le Conseil d’administration ayant décidé de ne pasréférer a un code de gouvernement
d’entreprise élaboré par les organisations reptésees des entreprises, sont exposées dans ce
rapport les raisons de ce choix ainsi que les sedgecontréle interne retenues.

Ce rapport indique enfin les modalités particukérelatives a la participation des actionnaires a
I’Assemblée Générale ainsi que les principes degegrrétés par le Conseil d’administration pour
déterminer les rémunérations et avantages de taitiiee accordés aux mandataires sociaux.

Le présent rapport a été approuvé par le Consailndinistration dans sa séance du 3 mai 2013.

C’est dans ces circonstances et afin de respeeterdispositions relatives a la gouvernance
d’entreprise (article L.225-37 du Code de Commercgie je vous soumets les informations
suivantes :

| —Code de gouvernement d’entreprise élaboré par $e organisations représentatives des
entreprises

La loi n°2008-649 du 3 juillet 200Bstaure une distinction selon que la Sociétésere ou non
volontairement & un code de gouvernement d’engeprélaboré par les organisations
représentatives des entreprises.

Notre Société ne se conformant pas a l'intégraléé recommandations du Code AFEP MEDEF
pour les raisons légitimes ci-apres évoquées, mé@onformément & ce que prévoit la loi elle-
méme, de déclarer qu'elle ne se référait pas alwote (code AFEP-MEDEF ou Middlenext).

Pour autant, depuis plusieurs années, des proctdareontrble interne ont été mises en place et

ont été renforcées, de sorte que de réels progtedé pu étre constatés et que la référence a un
tel code ne s’est non seulement pas imposée mapgarue de surcroit inadaptée a la Société.

Notre Société est cotée sur Euronext Paris eté@ pgir le régime juridique et fiscal dérogatoire
des SIIC. Toutefois, notre Groupe constitue seprpgéquipes nécessaires a la gestion des actifs
apportés. Au 31 décembre 2012, le Groupe emplgiemrsonnes et bénéficie de salariés mis a
disposition. Il n’a pas les ramifications ni I'orgaation de la plupart des sociétés cotées en @ours
Cette mise a disposition d’équipes restreinte ifadéh communication, le travail en commun et par
suite, I'efficacité des mesures de contrble interne
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En effet, I'effectif réduit des organes de dirextifacilite la mise en ceuvre des orientations de la
Société.

La souplesse de la structure permet par exemplague administrateur d’obtenir facilement les
informations nécessaires a I'accomplissement dmisaion — notamment celle de controle — et
d’échanger sur ce point avec les autres admirestreiet/ou cadres dirigeants de la Société.

Il — Préparation et organisation des travaux du Coseil d’Administration

1. Conseil d’Administration

Mission

Votre Conseil d’Administration définit la stratégide I'entreprise, désigne les dirigeants
mandataires sociaux chargés de gérer I'entrepass I& cadre de cette stratégie et choisit le mode
d’organisation (dissociation des fonctions de pi&si et de directeur général ou unicité de ces
fonctions), contréle la gestion et veille a la dpgatle I'information fournie aux actionnaires ainsi
qu'aux marchés, a travers les comptes ou a |'astd®pérations importantes.

Composition

Conformément aux dispositions de l'article L225&3inéa 6 du code de commerce tel que modifié
par l'article 26 de la loi n°2008-649 du 3 juill2D08, le présent rapport rend compte de la
composition du Conseil d’administration.

Votre Conseil d’Administration est composé de quatembres :

- Monsieur Richard LONSDALE-HANDS, Président du Cdhsd Administration et
Directeur Général,

- Monsieur Nicolas BOUCHERON, administrateur,

- Monsieur Patrick ENGLER, administrateur

- Monsieur Thierry LE GUENIC, administrateur.

La liste des autres fonctions et mandats exercevgsadministrateurs figure en annexe 3 du
rapport du Conseil d’Administration.

Aucun membre de votre Conseil n’est actuellemanpétmi les salariés.

Organisation

Les Commissaires aux Comptes sont convoqués aufdoré du Conseil d’Administration qui
arréte les comptes annuels et les comptes senwstinsi, le cas échéant, qu'a toute réunion du
Conseil ou leur présence serait jugée utile.

Les convocations sont faites par écrit dans unidésonnable. A titre d’exemple, vos
Administrateurs et Commissaires aux Comptes ontétdélierement convoqués par courriers du 21
mars 2012 pour le Conseil d’arrété des comptesasmu 30 mars 2012 et le 3 aolt 2012 pour le

Conseil d’arrété des comptes semestriels du 30204(2.

La programmation des dates de Conseil est faitbhsanfment t6t pour assurer une bonne et

compléte information des administrateurs ; étaatigé que ces derniers disposent du droit de se
faire communiquer toute information ou tout docutmeécessaire a I'accomplissement de leur

mission.
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A cet égard, le Président s'efforce de leur comiouen toutes informations ou documents
nécessaires préalablement, pour permettre aux nesntr Conseil de préparer utilement les
réunions. De méme, chaque fois qu'un membre du &loas fait la demande, le Président lui
communique dans la mesure du possible les élématitsiésire recevoir.

Les réunions se tiennent au siége social. Au cdargexercice clos le 31 décembre 2012, le
Conseil d’'administration s’est réuni sept fois.

La présence physique des membres aux réunionsragétise dans la mesure des disponibilités et
de la nature des réunions.

Outre les points et décisions relevant légalemesd dttributions de cet organe, le Conseil
d’Administration a débattu, des principales adiomjeures conduites au cours de I'exercice clos
le 31 décembre 2012 tant sur le plan externe (aitiguis, cessions, commercialisations, marchés)
gu'en matiéere de stratégie du Groupe et politigiranciere (restructuration du Groupe,
financement de I'activité, émission de valeurs rields, augmentations de capital)

Aucune réunion n'a été provoquée a linitiativedti@nistrateurs.

2. Comité spécialisé contribuant a I'efficacité degsavaux du Conseil

Composition

Un Comité se réunit régulierement. Il est constitlie dirigeant (Monsieur Richard Lonsdale-
Hands), d’au moins deux administrateurs de la $aér les trois autres membres composant le
Conseil d’Administration, du directeur du p6le imbileer (Monsieur Philippe Mamez), de la
directrice administrative et financiere (Madame réfee Soucémarianadin) et du directeur
juridigue (Monsieur Nicolas Boucheron).

Missions
Il a pour missions principales de procéder a I'eslam

- des comptes sociaux et consolidés du Groupe,

- des investissements (étude et analyse des inwagssgs) et travaux d’entreprises, des
permis (de démolir et construire),

- des financements, (montant, taux et durée des erspru

- des arbitrages et de toutes les cessions,

- de la gestion administrative du Groupe et du sdivipatrimoine (cession, travaux et
gestion locative),

- de la communication financiére,

- de la gestion financiére et de la trésorerie,

- de la politique sociale (recrutements),

- du suivi des procédures juridiques (contentieux).

Le cas échéant, certains collaborateurs, cadresoseils externes sont invités a participer aux
séances ou peuvent y étre entendus.

Organisation
Le Comité se réunit régulierement, au moins une f@r mois, selon un calendrier fixé par le

Président Directeur Général en fonction des didplitds sur un ordre du jour préparé par le
Président.
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A l'occasion de la réunion de ce Comité, les ddfés services de la Société préparent des
documents de synthése et peuvent requérir l'inonigle tout point jugé utile a I'ordre du jour de
ce dernier.

Dans ce cadre, le comité peut entendre les directipérationnelles et recourir en tant que de
besoin a des experts extérieurs.

Les projets d’acquisition d'actifs ou d'arbitragesnt systématiquement présentés au sein du

Comité qui décide de I'opportunité de ces opératiende leur analyse et nomme, le cas échéant,
un responsable de projet.

3. Comité d’audit

En application de l'article L.823-20 du Code de @uence tel que modifié par l'article 14 de
I'Ordonnance n°2008-1278 du 8 décembre 2008, ilpestisé qu’il n'a pas été mis en place de
Comité d'audit spécifique, le suivi des questioetatives a I'élaboration et au contrble des
informations comptables et financiéres étant agsarée Conseil d’administration.

4. Autres Comités

Compte tenu de la taille du Groupe FIPP, il n'a @#&smis en place a ce jour de comité spécifique
concernant la vie de I'entreprise et 'activité ldeSociété (Comité des rémunérations, Comité de
sélection ou de nomination).

Le Groupe FIPP poursuit ses efforts en matiereode@grnance d’entreprise.

[1l - Dispositif et description des procédures de antrle interne

Les mesures mises en place dans le cadre du @ritii@rne s’appliquent et continuent de
s'appliquer de maniére efficace au sein du Groupe.

La Société FIPP, par l'intermédiaire de son conot@anise un contrble interne et effectue des
vérifications dans le but de controler le bon dément de ses décisions.

Les opérations concourant a I'exercice des activéticiales du Groupe comme a leur traduction
dans les comptes sont vérifiées, avec pour objgétiral de respecter ou faire respecter les lois,
reglements et normes en vigueur et de mettre toweevre pour éviter la survenance de sinistres
susceptibles de mettre en cause la pérennité dup&ro

La mise en place de ce dispositif de contrble esuigi vise a couvrir les principaux risques
identifiés a ce jour et & définir les pistes d’'apré@ltions des procédures de contrdle interne.

1. Procédures de contrdle interne liées a la proteen des actifs

Sont notamment souscrits les contrats d'assurancargs :

Le Groupe souscrit systématiquement une police P{g@priétaire non occupant) pour
I'intégralité des immeubles dont il est propriétaiPour les immeubles acquis en copropriété, la
filiale du Groupe propriétaire des lots s’assure tjunmeuble est bien assuré en PNO par le
syndic. L'intégralité des contrats garantit, en dassinistre, une reconstruction a neuf sans aucun
plafonnement, ainsi que la perte de loyers dahmite de deux ans de loyers.
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Concernant les opérations de promotion, lors désedmn de travaux lourds ou de restructuration
d'immeubles, entrant dans le champ d’applicatiofadgarantie décennale, les sociétés concernées
souscrivent une assurance dommage ouvrage.

Hors celles mentionnées ci-dessus, il n'y a passtie@nce couvrant le risque locatif, ce risque
étant cependant a relativiser compte tenu de krsification importante des locataires qui ne place
pas le Groupe dans une situation de dépendanceréimpre significative.

Au-deld de la couverture assurance des actifs, deieé® fait procéder régulierement a la
vérification et & la conformité des installatiorechiniques pouvant avoir des conséquences sur
I'environnement ou sur la sécurité des personngsigéments de lutte contre les incendies,
ventilation, production d’air conditionné, instaitans électriques, ascenseur etc.).

2. Procédures de contrble interne liées a la gestitbcative et commerciale des actifs

La gestion locative courante est confiée a desntgidlimmeubles. Les décisions sont prises en
fonction de l'importance, soit a I'occasion de riéms hebdomadaires entre les Assets managers et
le Directeur du péle immobilier, soit pour les dimss plus importantes par le Comité de
Direction.

La commercialisation des actifs est réalisée paré&giipes dédiées, assistées par des prestataires
extérieurs de renom. Les objectifs (prix, délaifles) sont définis en collaboration avec la
Direction Générale et le Comité de Direction et, das échéant, autorisés par le Conseil
d’Administration.

Les propositions de location sont étudiées pardssts managers. Pour des offres de location plus
importantes en termes de valeur (actifs de buredesconditions et clauses particuliéeres donnent

lieu & une autorisation préalable du Directeur Garat/ou du Comité de Direction.

Enfin un contrdle trimestriel du compte de résudtsitréalisé permettant de détecter les éventuelles
irrégularités de fonctionnement.

3. Procédures de contréle interne liées aux risquéimanciers

La gestion des risques de taux pourrait étre cosgaepar des couvertures de type SWAP ou CAP
et toute question relevant de ce domaine est sgsigiement examinée en Comité de Direction
qui fait un point hebdomadaire sur la gestion dedsorerie et les besoins de financement.

4. Procédures de contréle interne liées aux risqu@sridiques et contentieux

L'activité du Groupe implique la signature d'unertpade contrats d'acquisition et de cession
d’'immeubles ou de lots de copropriété et, d’autne, mle baux de location.

Tous ces actes, ainsi que la majorité des baux nevariés, ce qui leur confere une grande sécurité
et limite la responsabilité éventuelle de la SecEPP.

La conformité aux normes relatives a I'environnetr{@miante, saturnisme et état parasitaire) est
également vérifiée par les notaires a chaque tcdosa(acquisition, cession, bail et financement
hypothécaire), la Société faisant appel a des algtels agréés pour procéder a ces controles et
recherches.

Les risques juridiques sont suivis au sein de taddion Juridique qui s’assure du bon respect de la
réglementation applicable aux opérations de laé@citle ses filiales et aux intéréts du Groupe.
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VI - Procédures de contrble interne relatives a I'E&boration et au traitement de l'information
financiére et comptable

Les données comptables liées a I'activité immotglidu Groupe sont transmises par des cabinets
spécialisés en gestion d’'actifs et de patrimoihen lest de méme pour les informations relatives au
traitement des paies et des déclarations socidlefisa@les y afférent puis enregistrées en
comptabilité.

Chaque arrété comptable fait I'objet d’un contr@le Service de contrble de Gestion qui analyse
les écarts de résultats en prévision du budgedseprévisions de clbture.

S’agissant des engagements hors bilan, chaque@ngagest centralisé par la Direction Juridique
et fait I'objet d’'une mise a jour en temps réel.

L'information financiére et comptable est présergéexpliquée en Comité des comptes dont les
missions ont été énumérées précédemment ainsi Q@anité de Direction avant d’'étre arrétée par

le Conseil d’Administration. Les informations firdéres et comptables permettent ainsi de refléter
une image sincére et fidéle de I'activité et dsitaation de la Société FIPP.

V — Modalités particulieres a la participation desactionnaires a I'’Assemblée Générale

Conformément aux dispositions de l'article L225&®inéa 8 du code de commerce tel que modifié
par l'article 26 de la loi n°2008-649 du 3 juil2D08, le présent rapport indique que les modalités
de participation des actionnaires a I’Assembléeé@@a sont contenues aux articles 19 et 20 des
statuts de la Société.

V| — Eléments susceptibles d’avoir une incidence ezas d’offre publique (article L.225-100-3
sur renvoi de l'article L225-37 alinéa 9 du Code d€ommerce)

La liste de ces éléments figure au point 33 du aepannuel de gestion établi par le Conseil
d’administration de la Societé.

VIl - Dissociation/cumul des fonctions de Présidentdu Conseil d’administration et de
Directeur Général

Il est rappelé que le Conseil d’administration eeddu 8 juin 2011 a décidé d’'opter pour le
cumul des fonctions de Président du Conseil d’athtnation et de Directeur Général. Les
actionnaires et les tiers sont parfaitement infarmdé I'option retenue. Monsieur Richard
Lonsdale-Hands assume depuis le 25 novembre 2@liotetions de Président du Conseil
d’administration et de Directeur Général.

VIII - Limitations des pouvoirs du Directeur Général

Le Directeur Général est investi des pouvoirs las ptendus pour agir en toutes circonstances
au nom de la Société dans la limite de I'objet aloef sous réserve des pouvoirs expressément
attribués par la loi aux assemblées d’actionnaimesi qu’'au Conseil d’Administration.

Au cours de I'exercice clos le 31 décembre 2012uae limitation n'a été apportée par le
Conseil aux pouvoirs du Directeur Général.
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IX — Principes et regles de détermination des rémuérations et avantages de toute nature
accordés aux mandataires sociaux.

Le Conseil d’Administration du®l.décembre 2011 a fixé la rémunération de MonsiganaRd
Lonsdale-Hands au titre de son mandat de Prédiisstteur Général a la somme nette mensuelle
de 1 500 euros, versée sur douze mois.

Le détail des rémunérations et avantages versémangataires sociaux est indiqué au point n°11
du rapport annuel de gestion.

Le Président du Conseil d’Administration
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ANNEXE 6 - Tableau des résultats des 5 derniers exaces

RESULTATS ET AUTRES ELEMENTS CARACTERISTIQUES DE LA

SOCIETE AU COURS DES CINQ DERNIERS EXERCICES
(Code de commerce - Article R225-102)

[ 31032009 [ 31032010 | 31/03/2011 |  30/11/2011 |  31/12/2012 |

Capital en fin d'exercice
Capital social 244 458 244 458 244 458 15 000 000 15 000 000
Nombres d'actions ordinaires 108 648 108 648 108 648 122 471 554 122 471 554

Nombres d'actions a dividende
prioritaire

Nombre maximums d'actions a créer :
- par conversion d'obligations

- par droit de souscription

Opération et résultat

Chiffres d'affaires (HT) - - - 14 677.16 901 491.12

Résultat av.impbts, participation,
dotations aux amortissements et provisions |- 26 827.00 |- 18 482.00 |- 20199.90 |- 507 858.87 1 046 428.08

Impdst sur les bénéfices - - - - -
Participation des salariés - - - - -

Résultat ap. impots, participation,
dotations aux amortissements et provisions |- 26 827.00 |- 18 482.00 |- 20199.90 |- 1698 181.21 21 897.00

Résultat distribué - - - - -
Résultat par action

Résultat apres impbts, participation, avant
dotations aux amortissements et provisions |- 0.25 |- 0.17 |- 0.19 |- 0.00 0.01

Résultat apres impots, participation,
dotations aux amortissements et provisions |- 0.25 |- 0.17 |- 0.19 |- 0.01 0.00

Dividende attribué - - - - -
Personnel
Effectif moyen des salariés - - - - 2.62
Montant de la masse salariale - - - - 110 474.54

Montant des sommes versées en
avantages sociaux ( Sécu. Soc. Euwres - - - - 47 717.61
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FIPP

Comptes annuels au 31 décembre
2011



BILAN ACTIF

SA FIPP

Présentation en EUR

31/12/2012

30/11/2011

Brut

Amort. prov.

Net

Net

Capital souscrit non appelé
ACTIF IMMOBILISE

Immobilisations incorporelles

Frais d'établissement

Frais de recherche et développement
Concessions, brvts, licences, logiciels, drts & sahilaire
Fonds commercial (1)

Autres immobilisations incorporelles
Immobilisations incorporelles en cours

Avances et acomptes

Immobilisations corporelles

Terrains

Constructions

Installations techniques, matériel et outillageuistdiels
Autres immobilisations corporelles

Immobilisations corporelles en cours

Avances et acomptes

Immobilisations financiéres (2)
Participations

Créances rattachées a des participations
Titres immobilisés de l'activité de portefeuille
Autres titres immobilisés

Préts

Autres immobilisations financiéres

ACTIF CIRCULANT

Stocks et en-cours
Matiéres premiéres et autres approvisionnements
En-cours de production (biens et services)
Produits intermédiaires et finis
Marchandises
Avances et acomptes versés sur commandes
Créances (3)
Clients et comptes rattachés
Autres créances
Capital souscrit - appelé, non versé
Valeurs mobiliéres de placement
Actions propres
Autres titres
Instruments de trésorerie
Disponibilités
COMPTES REGULARISATION ACTIF

Charges constatées d'avance (3)

Charges a répartir sur plusieurs exercices
Primes de remboursement des obligations
Ecarts de conversion Actif

504 074
1746 66]

2 169

51 484 50%

2 343 941

55 90p
657 721

60

791 04

448 174
1088 946

1556

50 693 461

2343942

494 (
1746

79

48 960

56 081 352

3 15(¢

101082
2076 35

6 839

6 034

1508

1505 27

705 87

631

54 576 479

315

1010 8340
1370 474

6198

603

1508

51201

736 6f
8970

6 2(

184 59

3 32

74

ba7

168

273

2
118

3104 69

706 51

2 398 186

9900

P06

TOTAL GENERAL

59 186 052

221178

56 974 2

[&]

61 1028]

(1) Dont droit au bail
(2) Dont a moins d'un an (brut)
(3) Dont a plus d'un an (brut)




BILAN PASSIF

SA FIPP

Présentation en EUR

31/12/2012

30/11/2011

Net

Net

CAPITAUX PROPRES
Capital (dont versé :
Primes d'émission, de fusion, d'apport
Ecarts de réévaluation
Ecarts d'équivalence
Réserves :
- Réserve légale
- Réserves statutaires ou contractuelles
- Réserves réglementées
- Autres réserves
Report a nouveau
Résultat de I'exercice (bénéfice ou perte)
Subventions d'investissement
Provisions réglementées

AUTRES FONDS PROPRES
Produits des émissions de titres participatifs
Avances conditionnées
Autres fonds propres

PROVISIONS POUR RISQUES ET CHARGES
Provisions pour risques
Provisions pour charges

DETTES (1)
Emprunts obligataires convertibles
Autres emprunts obligataires
Emprunts et dettes auprés d'établissements de (2§di
Emprunts et dettes financiéres (3)
Avances et acomptes regus sur commandes en cours
Fournisseurs et comptes rattachés
Dettes fiscales et sociales
Dettes sur immobilisations et comptes rattachés
Autres dettes
Instruments de trésorerie
Produits constatés d'avance (1)

Ecarts de conversion Passif

TOTAL GENERAL

15 000 000,00 )

15000 0
42 382 73

23189

124
-1820 85
21 897

3 067

00
i

15 000
47 2815

2318p

124
-124 27
-1 698 14

P00

[}

[V

55610 15

60 482 4%5

565|
138 714

801 687
423 144

1107
208 907

407 199

251

1364 10

619 724

56 974 26

61102 178

(1) Dont & plus d'un an

(1) Dont @ moins d'un an

(2) Dont concours bancaires courants et soldesitzads de banque
(3) Dont emprunts participatifs

0
1364 107
565

143 067

476 65

1107

r




COMPTE DE RESULTAT 1/2

SA FIPP
Présentation en EUR 31/12/2012 30/11/2011
France Exportation Total Total
Produits d'exploitation (1)
Ventes de marchandises
Production vendue (biens)
Production vendue (services) 901 491 901 49 14 617
Chiffre d'affaires net 901 49] 901 49 14 617
Production stockée
Production immobilisée
Produits nets partiels sur opérations a long terme
Subventions d'exploitation
Reprises sur provisions et transfert de charges
Autres produits 3 2
Total des produits d'exploitation 901 494 14 67p
Charges d'exploitation (2)
Achats de marchandises
Variation de stocks
Achat de matiéres premiéres et autres approvisinents
Variation de stocks
Autres achats et charges externes (a) 871 584 198 17p
Imp6ts, taxes et versements assimilés 139 691 69
Salaires et traitements 110 475
Charges sociales 47718
Dotations aux amortissements et provisions :
- Sur immobilisations : dotations aux amortissersent 56 180 43
- Sur immobilisations : dotations aux provisions 647 614 10 00p
- Sur actif circulant : dotations aux provisions
- Pour risques et charges : dotations aux prowésion
Autres charges 1
Total des Charges d'exploitation 1873 26 209 299
RESULTAT D'EXPLOITATION -971 76¢ -194 619
Quotes-parts de résultat sur opérations faites en commun
Bénéfice attribué ou perte transférée 119385
Perte supportée ou bénéfice transféré 179 914
Produits financiers
De participations (3) 2498 28
D'autres valeurs mobilieres et créances de limatifobilisé (3)
Autres intéréts et produits assimilés (3) 278 534 8 95D
Reprises sur provisions et tranfert de charges 26 397
Différences positives de change
Produits nets sur cessions de valeurs mobilierggadement 621 584
2803 84 9 537
Charges financieres
Dotations aux amortissements et aux provisions 344 064 1179 886
Intéréts et charges assimilées (4) 123 087 2 88p
Différences négatives de change
Charges nettes sur cessions de valeurs mobilierpadement 327 00¢
467 155 1509 766
RESULTAT FINANCIER 2336 68 -1 500 239
RESULTAT COURANT AVANT IMPOTS 237885 -1694 848




COMPTE DE RESULTAT 2/2

SA FIPP

Présentation en EUR

31/12/2012 30/11/2011
Total Total
Produits exceptionnels Sur opérations de gestion
Produits exceptionnels Sur opérations en capital 344 021 338
Reprises sur provisions et tranferts de charges
Total des produits exceptionnels 344 021 383
Charges exceptionnelles Sur opérations de gestion 70
Charges exceptionnelles Sur opérations en capital 2 697 838 3 66p
Dotations exceptionnelles aux amortissements eigons 3 067
Total des Charges exceptionnellgs 2700 974 3 666
RESULTAT EXCEPTIONNEL -2 356 95 -3 338
Participation des salariés aux résultats
Imp6ts sur les bénéfices
Total des produits 5243 20 24 5409
Total des charges 5221 30 1722731
[BENEFICE OU PERTE 21899 -1698 181
(a) Y compris :
- Redevances de crédit-bail mobilier
- Redevances de crédit-bail immobilier
(1) Dont produits afférents a des exercices aatés
(2) Dont charges afférentes a des exercices aniésie
(3) Dont produits concernant les entreprises liées 2 664 37 8 95p
(4) Dont intéréts concernant les entreprises liées 2173 223




FIPP S.A.

Annexe aux comptes annuels
au 31 Décembre 2012

Informations générales

La société FIPP est une Société Anonyme a Con%&inanistration, régie par le droit francais, au
capital de 15.000.000 €, dont le siege social @& ale de Bassano — 75116 PARIS, et immatriculée a
Registre du Commerce et des Sociétés de PARISIsqusméro 542 047 212. Les actions FIPP sont
cotées sur Euronext Paris de NYSE Euronext (compamt C, ISIN FR 0000038184).a Société a
pour objet principal I'acquisition ou la construeti d'immeubles en vue de la location et la détentio
directe ou indirecte de participations dans degseExayant cette méme activité.

En octobre 2011, cette société, qui gérait sedibpités, a recu par apports de la société ACARTH
DEVELOPPEMENT plusieurs participations dans desétés détentrices d’actifs immobiliers, ainsi
gue certains actifs de méme nature.

NOTE 1: Evénements principaux de la période

1.1 Option pour le régime SIIC

En date du 23 mars 2012, la société FIPP a optelpaégime fiscal des Sociétés d’Investissements
Immobiliers Cotées (SIIC), I'option a pris effet der décembre 2011.

Le régime des Sociétés d'Investissement Immob@ietees (SIIC) entraine I'exonération d’'impots sur
les sociétés sur les bénéfices provenant de ldidocd’'immeuble (ou de sous-location d'immeubles
pris en crédit-bail par contrat conclu ou acquipuie le £ Mai 2005), des plus-values réalisées sur
certaines cessions d'immeubles ou de participatiams des sociétés immobilieres et de la distobuti
de dividendes par certaines filiales ; cette exati@m est subordonnée a la distribution de :

* 85% des profits provenant de la location de biemsabiliers avant la fin de I'exercice suivant
celui de leur réalisation ;

*  50% de plus-values dégagées a I'occasion de leooeds biens immobiliers et de la cession de
certaines participations dans des sociétés imnéoedj avant la fin du deuxiéme exercice
suivant celui de leurs réalisations ;

* 100% des dividendes recus de filiales ayant opt& [@régime fiscal des SIIC avant la fin de
I'exercice suivant celui de leur réalisation.

1.2 Date de cléture

La date de cl6ture des comptes de la société FEP portée du 30 novembre au 31 décembre, lors de
I’Assemblée Générale Mixte du 24 mai 2012 afin dammiser les dates de cléture des comptes des
sociétés du groupe.

Les présents comptes couvrent un exercice de 18 daoaf’ décembre 2011 au 31 décembre 2012.

La comparabilité des données financieres est al@ael'exercice précédent ne couvrait qu’'une pkerio

de 8 mois ; de plus pendant 6 mois, jusqu’a la dagport des immeubles et des titres de partiicipat

en novembre 2011, la société FIPP n’avait eu auagtigité opérationnelle hormis la gestion de sa
trésorerie.



1.3 Distribution exceptionnelle de dividendes

L’Assemblée Générale Ordinaire du 4 décembre 20HZa@dé une distribution exceptionnelle de
dividende, prélevée sur le poste de prime d’appkut) montant de 4.898.862,16 € soit un dividenele d
0,04 € par action.

NOTE 2 : Contexte de I'élaboration de I'information financiere

2.1 Généralités

Les comptes annuels ont été établis selon les atioms générales comptables, dans le respect du
principe de prudence, conformément aux hypothésémses :

- continuité de I'exploitation,

- permanence des méthodes comptables,

- indépendance des exercices,
La méthode de base retenue pour I'évaluation dasedits inscrits en comptabilité est la méthode du
co(t historique.

2.2 Bases d'évaluation, jugement et utilisation diestions

Les immeubles sont comptabilisés au coQt historique

Conformément au réglement CRC 02-10, afin de stassgue la valeur recouvrable des actifs
immobiliers est supérieure a leur valeur nette dafyip au bilan, un test de dépréciation est eféeetu

fin d’exercice afin de provisionner les pertes duehes par rapport a la valeur nette comptable du
bilan.

Les principales estimations portent sur I'évaluatiie la valeur recouvrable des immeubles.
Les criteres d’évaluation sont ceux définis darSHarte de I'Expertise en Evaluation immobiliére.
La valeur vénale représente le prix que I'on pepéeer retirer de la vente de 'immeuble dans daidé
de 6 mois environ, apres mise sur le marché erealgéoublicité, aupres d’'un acheteur n’ayant pas de
lien particulier avec le vendeur.
La situation locative des locaux a été prise enpgtenes régles générales étant de :
- capitaliser la valeur locative des locaux libramaaux plus élevé que celui retenu pour les locaux
loués pour tenir compte du risque de vacance,
- faire varier le taux de rendement des locaux laréfonction de la situation géographique, de la
nature et de la qualité des immeubles, du niveauayers par rapport a la valeur locative et de la
date des renouvellements de baux.

Les clauses et conditions des baux ont été prisepmpte dans I'estimation et notamment la charge
pour les locataires des éventuelles clauses eaatbg du droit commun (taxe fonciére, assurance de
'immeuble, grosses réparations de I'article 6083duale Civil et honoraires de gestion).

Enfin, les immeubles ont été considérés comme arélat d’entretien, les budgets de travaux a efalis
étant déduits.

Tout processus d’évaluation peut comporter cersaineertitudes qui peuvent avoir un impact sur le
résultat futur des opérations.

2.3 Date de cl6ture

La date de cléture des comptes de la société FEP portée du 30 novembre au 31 décembre, lors de
I'Assemblée Générale Mixte du 24 mai 2012 afin denmiser les dates de cléture des comptes des
sociétés du groupe (cf. note 1.2).
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2.4 Comparabilité des exercices

La comparabilité des exercices est altérée, en, dffesociété a eu une activité opérationnelle taut
long du présent exercice d’'une durée de 13 moigrean exercice précédent limité & une durée de 8
mois dont seulement deux mois présentant une téctipérationnelle.

NOTE 3 : Principes comptables et méthod&évaluation :

3.1 Immobilisations corporelles

Les valeurs brutes des immobilisations corporef@sir chaque composant, sont évaluées a leur colt
d'acquisition ou a leur valeur d’apport.

Les amortissements des immobilisations sont cadcsidon la méthode linéaire sur les durées de vie
estimées des différents composants suivantes :

Gros oeuvre 40 ans
Facades Etanchéités 15 ans
Installations Générales & Techniques 20 ans
Agencement Intérieur Décoration 10 ans
Matériel de Transport 5 ans
Matériel Informatique 3 ans

3.2 Immobilisations financieres

Les titres de participations figurent au bilan pdéeur colt d’acquisition ; ils sont, le cas échéant
dépréciés lorsque leur valeur d’inventaire, déteémia partir de I'actif net comptable, des plus ou
moins-values latentes, des perspectives de reitdabil du prix du marché, s’avere inférieure a leur
colt d’acquisition. Dans le cas ou cette valeumantaire est négative, une provision pour déptiéoia
des comptes courants est comptabilisée et si tadapas suffisant, une provision pour risques.

3.3 Créances
Les créances sont enregistrées pour leur valeumaden Une provision pour dépréciation est pratgqué

lorsque leur recouvrement est compromis.

3.4 Actions propres

La valeur d’inventaire des actions propres estuakelon la méthode du cours moyen du dernier mois
de I'exercice. Une éventuelle dépréciation est dabifisée lorsque la valeur d’inventaire est irdére

a leur colt d’acquisition réévalué a la valeur’detif net réévalué (ANR) calculé (qui est supériada
valeur nette comptable).

Les sorties de titres sont effectuées selon la@détidu premier entré premier sorti.

3.5 Valeurs mobiliéres de placement

La valeur d'inventaire des valeurs mobilieres dacement est évaluée selon la méthode du cours
moyen du dernier mois de I'exercice. Une éventuddlpréciation est comptabilisée lorsque la valeur
d’inventaire est inférieure a leur colt d’acqusiti

Les sorties de titres sont effectuées selon laodétkdu premier entré premier sorti.



3.6 Impbt sur les sociétés

La société a opté pour le régime fiscal SIIC dad principales caractéristiques sont décrites au
paragraphe 1.1.

3.7 Chiffres d’affaires

Le Chiffre d’affaires « Services » provient desdmg/facturés aux locataires des biens immobilaréd
par la société ainsi que des refacturations ds flaisiege auprés des filiales.

NOTE 4 : Explications des postes du bilan et du copte du compte de résultat

4.1 Immobilisations

(En milliers d’euros)

Immobilisations Amortissements / provisions Net
Valeur brute Augm. | Diminut. | Valeur brute Amort. au AugnDiminut. [Amort.au 31/12/2017
30/11/2011 31/12/2012 30/11/2031 31/12/2002
Immobilisations
corporelles
Terrains 504 D D 504 10 102 0 2 92
Constructions 1747 0 0 1747 0 02 0 02 11145
Mat de transport i 0 0 1 0 0 0 0 1
Mat informatique | D L D 0 0 0 1
Immobilisations
financieres
Titres de participation 49 499 4 6|76 2491 51 #85 539 279 26 797 50 698
Autres Préts D 6 398 4 0p4 2344 0 0 0 0 2 B44
TOTAL 51 751 11 07% 6 744 56 082 549 984 26 1p07 541575

Immobilisations corporelles

Les postes d'immobilisations corporelles comprehnessentiellement deux biens immobiliers. |l

s'agit :

- d'un terrain situé a Verdun

- d'un ensemble de lots de copropriété dans un imteelilusage de bureaux sis au Blanc Mesnil
qui est loué dans le cadre d’un contrat de créallt-b

Immobilisations financiéres

- Titres de Participations :

Au 31 décembre 2012, les immobilisations finan@esent provisionnées, le cas échéant, en tenant
compte de la situation nette réévaluée des plusesdhatentes existantes sur les immeubles.

Au cours de la période, la société FIPP a acquispaits de la société BSM et 2.500 parts de la SNC
VENUS et a cédé les titres FINANCE CONSULTING elfSBA.

- Autres Préts :

La société FIPP a reclassé la créance de 5.65Zdt8pfabilisée au poste « débiteur divers ») qu’elle
détenait sur FONCIERE PARIS NORD (SIREN 542 030)2@0 « Autres Préts» rémunéré au taux de
4% jusqu’au 30 juin 2012 (113 K€ d'intéréts). Pdtears, la société FIPP a consenti des avances
supplémentaires pour 500 K€ et rachetée des créagpoer 133 K€. Parallelement, la société
FONCIERE PARIS NORD a cédé a FIPP 2.500 actiongdmciété VENUS (SIREN 334 284 890 —
cf.$ ci-dessus Titres de participation) pour 4.8%4 le paiement ayant été imputé sur la dite créanc
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Tableau des Filiales et Participations
La date de cléture des comptes annuels des filidewtre société est le 31 décembre 2012.

(En milliers d’euros)

(%)) a b-rd
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A :filiales
50 % au moins
ALLIANCE 95 113 10 922 100% 16 087 16 087 413 395
AXONNE SNC 1 100% 64
LE BREVENT 2 258 14 317 100% 16 672 16 672 799 560
SCIBRIAULX 1 100% 8316 8 316 569 286
SCIBRHAM 1 100% 3486 3486 502 343
LES DAUP HINS 2 100% 468 468 8 845
KENTANA 31 -194 100% 20 20 -266
SCILPO 1 100% 1 987 -708
SCIROUSSEAU 2 100% 677 354 27 -231
SNC SAMRIF 15 -1330 100% 133 -223
SCILE VOLTARE 4 326 100% 1082 807 184 -86
BSM 8 -219 100% 420 420 30 31 -8
B : filiales
moins de 10 %
VENUS SNC 224 811 9 495 1,60% 4 256 4063 0 0 2893 1297
TO TAUX 51 484 50 693 1018 5 559 2268
La Société SFIF SA a distribué 2.498 K€ au couredercice avant d'étre cédée.
4.2 Etat des créances
Evolution des créances
(En milliers d’euros)
Créances brutes Au 31/12/12 Au 30/11/11 Evolution

Actif immobilisé

Préts Fonciére Paris Nord (FPN) 2344 0 2344
Actif circulant

Clients (dont groupe FPN 755 K€) 1011 737 274
Etat et Collectivités 188 17 171
Groupe et Associés 1018 3818 -2 800
Débiteurs divers (dont groupe FPN 868 K€) 871 5777 -4 906
Charges constatées d'avance 2 3 -2
TOTAUX 5433 10 351 -4 919

La variation des postes « Préts » et « Débiteivessl» est décrite dans la note 4.1

Le poste « groupe et associés » diminue principat¢mar le remboursement opéré consécutivement a
la cession des lots d'immeubles sis rue de TasRiris réalisée par la société AZURELLE.



Echéancier des créances

(En milliers d’euros)

. Montant brut Montant net Echéance a un Echéance a plus
Créances \
an au plus d'un an

Actif immobilisé
Préts 2344 2 344 2344 0
Actif circulant
Clients 1011 1011 1011 0
Etat et Collectivités 188 188 188 0
Groupe et Associés 1018 1018 0 1018
Débiteurs divers 871 871 871 0
Charges constatées d'avance 2 2 2 0
TOTAUX 5433 5433 4415 1018

Le sort de I'ensemble des créances détenues PRrdtr les sociétés du groupe FONCIERE PARIS
NORD est exposé dans la note 6 « Evenements pasteet Perspectivesde la présente annexe aux

comptes annuels.

4.3: Valeur mobiliére de placement

Dans le cadre du programme de rachat d’action$) BWR a procédé a des rachats de ses actions propres

au cours de la période et a également continuérigrat de liquidité concernant ses valeurs cotées.
nombre d’actions propres détenues et leurs vatmigasont les suivants :

Nombres Valeur brute Valeur nette Valorisation au
VALEURS (en K euros) cours de
cléture

Actions propres 41 322 6.8 6.2 6.2
TOTAL 41 322 6.8 6.2 6.2
4.4 Capitaux propres
(En milliers d’euros)

Capital Réserve Prime d' RAN |Résultat net | Total

Social Légale apport
Au 30/11/11 15 000 23 47 282 -124 -1 698 60 482
Affectation Résultat -1 698 1698
Distribution Prime d'apport -4 899 2 -4 897
Résultat au 31/12/12 22 22
Amort Dérogatoires 3 3
TOTAUX 15 000 23 42 383 -1821 25 55 610

Composition du capital social

Au 31 décembre 2012, le capital social est commsé&acon exclusive

ordinaires, d’une valeur nominale de 0,12 euro&rThent libérées.

de 122.471.554 actions



4.5 Etat des dettes

Evolution des dettes

(En milliers d’euros)

Dettes Au 31/12/12 Au 30/11/11 Evolution
Emprunt et dettes financiéres auprés des éts de crédit 1 1 -1
Emprunt et dettes financiéres divers 139 195 -56
Dettes fournisseurs 802 407 395
Dettes fiscales et sociales 423 3 420
Comptes courants associés 0 14 -14
TOTAUX 1364 620 744

Le poste « Emprunt et dettes financiéres diversixegrrespond au dépét versé (avance preneurgpar |
locataire AD INVEST sur les lots de bureaux sitaésBlanc Mesnil diminue au fur et a mesure des

appels de loyers.

La variation du poste « Dettes Fournisseurs » (+33 s’explique essentiellement par le
provisionnement sur une année entiere contre envileux mois pour l'exercice de factures non

parvenues (+ 467 K€) de refacturation de salairée ¢oyers et charges.

La variation du poste « Dettes Fiscales et social@120 K€) s’explique essentiellement par lestslro
d’enregistrement sur les titres VENUS SNC (+ 203) Ké&glés en janvier 2013 ainsi que la TVA

Collectée (+172 K€).

Le compte courant créditeur a été remboursé.

Echéancier des dettes

(En milliers d’euros)

Montant Echéance aun | aplusdunan |aplusdeb5ans
Dettes an au plus et-de5ans

Emprunt et dettes financiéres auprés des éts de 1 1 0 0
Emprunt et dettes financiéres divers 139 139 0 0
Dettes fournisseurs 802 802 0 0
Dettes fiscales et sociales 423 423 0 0
Comptes courants associés 0 0 0 0
TOTAUX 1364 1364 0 0




4.6: Dettes a payer et créances a recevoir

(En milliers d’euros)

Creancgs rea}llsables et 31/12/12 30/11/11 | Variation Pettes exigibles 31/12/12 30 /11/11 [Variation
disponibles
Financieres Financieres
Intéréts courus/créances c/ct 113 9 104 |Intéréts courus 0 1 -1
d'exploitation d'exploitation
Clients 256 17 239 |Fournisseurs - FNP 787 320 467
Etat 127 17 110 |Dettes fiscales et sociales 253 3 250
TOTAL 496 43 453 [TOTAL 1040 324 716
4.7 Dépréciations
(En milliers d’euros)
. Montant au . L Montant au
Nature de la dépréciation 30/11/11 Augmentation _ ’D|m|nut|0n __ 31/12/12
utilisées non utilisées

Terrain 10 46 56
Constructions 602 602
Titres de Participation 539 278 26 791
Amortissements dérogatoired K 3
Comptes courants 641 65 706
Actions propres 1 1
TOTAL 1190 995 - 26 2 158

Les dotations de provisions pour dépréciation dieestde participation concernent les sociétés VENU
(193 K€) et LE ROUSSEAU (86 K€).

Une reprise de provision pour dépréciation du cenguurant de la société LE VOLTAIRE a été
comptabilisée pour 26 K€.

Les dotations de provisions pour dépréciation aesptes courants concernent les comptes courants la
société LIPO (65 K€).

4.8 Les parties liees
BILAN 31/12/12 30/11/11 Var, COMPTE DE RESULTAT 31/12/12 30/11/11 Var,
Participations 51 485 49 499 1986 |[Sous traitance -329 -23 306
Provisions s/participations =791 -539 -252 |Personnel extérieur -308 -25 283
Amortissements dérogatoires -3 0 -3 |Amort dérogatoires -3 0 3
Charges d'intéréts s/cpte courant -2 -0 2
Compte courant Débiteur 905 3809 -2 904 |Quote-part de perte -180 0 180
Int s/compte courant débiteur 113 9 104 |Quote-part de bénéfice 1194 0 -1194
Prov s/comptes courant -706 -641 -65 |Prime CAP -121 -3 118
Distributions 2498 0 -2 498
Provision s/comptes courants -65 -641 -576
Compte courant Créditeur 0 -14 14 |Provisions sftitres de participation -279 -539 -260
Factures a établir 256 14 242 |Reprise provision s/comptes courants 26 0 -26
VNC Immo fi cédées -2 691 0 2691
Factures non parvenues -704 -60 -645 |Pdts de cession Immo Fi 340 0 -340
Refacturations de charges 226 12 -214
Revenus des comptes courants 166 9 -157
TOTAL 50 554 52 077 -1523 |TOTAL 473 -1209 -1 683

Les transactions entre les parties liées ont étélges a des conditions normales de marché, aree ti
elles ne nécessitent pas d’informations complénrestaisées a l'article R.123-198 11° du Code de
Commerce.



4.9 Notes sur le compte de résultat

+ Evolution du chiffre d'affaires

(En milliers d’euros)

Produits Au 31/12/1: Au 30/11/1: variation
Produits de locations 537 3 535
Produits liés aux charges refacturablgs 13 - 138
Refacturation de frais 226 12 214
Chiffres d'affaires 901 15 887

La société FIPP SA a une activité mixte holdingnetobiliere. Son chiffre d’affaires constate les
produits de location des immeubles mais égalemenfrdis de siege refacturés aux filiales.

* Charges d’exploitation

Les charges d’exploitation représentent pour l'eiver 1.873 K€ contre 209 K€ au titre du dernier
exercice clos soit une augmentation de 1.664 K€.

Cette augmentation résulte essentiellement de ike mn compte de Il'activité sur 13 mois pour
I'exercice en cours contre un mois pour I'exergoécédent.
Les principales charges d’exploitation sont :

- Des honoraires des auditeurs légaux pour 63 K€,

- Des honoraires d’avocats pour 34 K€,

- Des refacturations de personnels pour 308 K&,

- Des facturations de sous traitance (y compris bgercharges locatives ainsi que des frais de
managements) pour 329 K€,

- Des frais de publicité financiere pour 33 K€,

- Des imp0ts et taxes pour 140 K€,

- Des salaires et charges sociales pour 158 K€,

- Des dotations aux amortissements et aux provigions 816 K€.

Les quotes-parts de bénéfice des filiales s’éleaeni94 KE. lls se décomposent la maniére sugvant
- Quote-part du bénéfice 2011 de la société BRIAULdnontant de 400 K€,
- Quote-part du bénéfice 2011 de la société LES DAINHI'un montant de 79 K€,
- Quote-part du bénéfice 2011 de la société LE BREVEMN montant de 354 K€,
- Quote-part du bénéfice 2011 de la société BRIHAMhdhontant de 361 K€.

et les quotes-parts de perte des filiales s’éleaer80 K€. lls se décomposent la maniére suivante
- Quote-part de perte 2011 de la société AXONNE dhamtant de 44 K€,
- Quote-part de perte 2011 de la société LE ROUSS&#AW montant de 103 K&,
- Quote-part de perte 2011 de la société LE VOLTAtRE montant de 32 K€.

* Le résultat financier

Cette année, le résultat financier atteint 2.33%&K€e décompose de la maniére suivante :
- Du produit d’'une distribution de dividendes de 498 K€ verseé par la société SFIF,
- Des autres produits financiers (278 K€) comprendestintéréts sur les avances faites en
compte courant pour 166 K€ et les intéréts surd gonsenti a la société FONCIERE PARIS
NORD pour 112 K€,
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- Des autres charges financieres (123 K€) compreressentiellement le codt de la refacturation
de la prime CAP pour 121 K€,

- Des dotations de provisions pour dépréciation esstde participation (279 K€) concernent
les sociétés VENUS (193 K€) et LE ROUSSEAU (86 K€),

- D’une reprise de provision pour dépréciation du pntourant de la société LE VOLTAIRE a
été comptabilisée pour 26 K€.

- De la dotation de provision pour dépréciation donpte courant de la société LIPO (65 K€).

e Le résultat exceptionnel
Cette année, le résultat exceptionnel est négatf.857 K€. Il représente essentiellement le résdk
cession des titres SFIF (-2.351 K€), toutefois omtant est totalement compensé par la distribudesn
dividendes effectués par cette société avant ssiocegcf. ci-dessus le résultat financier). Lesreait
composantes de ce résultat sont le résultat dépagdes acquisitions et les cessions de titres
d’autocontréle dans le cadre du contrat de ligéi(h8 K€) et les amortissements dérogatoires (8 K€

+ Le résultat de I'exercice est un bénéfice de 22 K€

Note 5 Autres Informations

La société emploie trois salariés dont un dirigesinin salarié & mi-temps au 31 décembre 2012.
Aucune avance ni crédit alloué aux dirigeants iiddigls n’a été observé sur I'exercice.

Les engagements en matiére de retraite ne sosigragcatifs et ne font pas I'objet de provision.

Engagements donnés

La société FIPP a acheté le 28 novembre 2011, d&ratode crédit-bail signé a l'origine entre les
sociétés CICOBAIL et ING LEASE (crédit-bailleursy AD INVEST (crédit-preneur). Ce contrat
prévoit une option d’achat des biens immobiliexsts(lde copropriété) en faveur de la société AD
INVEST en fin de contrat soit en 2015 ou de facoticgpée. La société AD INVEST a demandé la
possibilité de lever I'option et la cession esemenue le 19 avril 2013.

Engagements recgus

Néant

Les déficits fiscaux et leurs variations se décosepbde la maniéere suivante :

au 30/11/1 Déficits de lI'anné au 31/12/12

Déficits ordinaires 927 1162 2 089

Totaux 927 1162 2 089
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Ventilation de I'imp6t entre résultat courant et résultat exceptionnel

Produits 2012 IFA IS a 33,33% IS a 16,50% Total
Résultat d'exploitation -972 -972
Opérations en commun 1014 1014
Résultat financier 2337 2337
Résultat exceptionnel -2 357 0 -2 357
1S 0 0 0
Totaux 22 0 0 0 22

Note 6 Evénements postérieurs et perspectives

La société FIPP a cédé en avril 2013 les lots geopoiété, acquis au Blanc-Mesnil en novembre 2011
et qui faisaient I'objet d’'un contrat de créditdbaia cession s’est faite au profit au crédit-prangui a
souhaité lever de fagon anticipée I'option de ragoalui était offerte.

Au 31/12/2012, 'ensemble des créances détenudessaociétés du groupe FONCIERE PARIS NORD
s’élevait a 3.828 K€. A ce montant sont venus si@Q depuis le ler janvier 2013, le loyer de d¢rédi
bail du ler trimestre 2013 ainsi que le prix deteei ce groupe des lots faisant I'objet du cordeat
crédit-bail pour lesquels le preneur a souhaitérl@le facon anticipée I'option de rachat. La créanc
s’éleve donc a fin avril 2013 & 5.233 K€.

Des discussions sont actuellement en cours erdgreldax groupes et il devrait prochainement étre
proposé a la société FIPP de capitaliser I'ensendlgle créances au pair. Les perspectives de
développement de FONCIERE PARIS NORD permetteng stade, de conforter la valorisation de cet
investissement. Par ailleurs, cette capitalisatiotmainerait la prise de contrbéle par FIPP de aés®
FONCIERE PARIS NORD (au moins plus des 2/3 du edjpét se ferait aprés I'obtention auprés de
I’AMF d’'une dérogation a la réalisation d’'une d’OPA
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FIPP

Comptes consolidés
au 31 décembre 2012



FIPP - Comptes Consolidés
Comptes au 31/12/2012

BILAN CONSOLIDES COMPARES

(milliers d'euros) 31/12/2012 31/12/2011
Durée d'exercice 12 mois 8 mois
Actif
Immeubles de placement 69 180 78 288
Actifs corporels 33 10
Ecart d'acquisition
Actifs incorporels
Actifs financiers 8 629 5 669
Total actifs non courants 77 841 83 966
Stocks d'immeubles
Clients et comptes rattachés 1400 1550
Autres créances 1293 594
Autres actifs courants 10 16
Actifs financiers courants 2 040
Trésorerie et équivalents de trésorerie 609 92
Immeubles destinés a la vente 5383
Total actifs courants 8 694 4 293
TOTAL ACTIF 86 535 88 260
(milliers d'euros) 31/12/2012 31/12/2011
Passif
Capital 15 000 15 000
Réserves 51 107 56 665
Résultat net consolidé 2 986 (592)
Total Capitaux Propres, part du groupe 69 093 71073
Réserves Intéréts minoritaires
Résultat Intéréts minoritaires
Total Capitaux Propres 69 093 71073
Passifs financiers non courants 12 851 13 925
Provisions pour risques et charges
Impbts différés passifs - -
Total des dettes non courantes 12 851 13 925
Passifs financiers courants 1950 566
Dépots et Cautionnement 513 698
Fournisseurs 833 698
Dette fiscales et sociales 773 676
Autres dettes 368 471
Autres passifs courants 155 152
Total des dettes courantes 4 591 3262
Total dettes 17 442 17 187
TOTAL PASSIF 86 535 88 260




FIPP
Comptes au 31/12/2012

COMPTES DE RESULTAT CONSOLIDES COMPARES

(milliers d'euros) 31/12/2012 31/12/2011
Loyers 2 960 427
Charges locatives refacturées 642 61
Charges locatives globales (1454) (182)
Revenus nets de nos immeubles 2148 306
Revenus de la promotion immobiliére

Charges de la promotion immobiliere

Variation de stocks d'immeubles

Revenus nets de la promotion immobiliere

Revenus des autres activités

Frais de personnel (407) (51)
Autres frais généraux (740) (489)
Autres produits et autres charges (6) ()
Variation de valeur des immeubles de placement 1626 470
Dotations aux autres amortissements et provisions (207) (207)
Reprises aux autres amortissements et provisions 286 13
Résultat opérationnel avant cession 2701 41
Résultat de cession d'immeubles de placement

Résultat opérationnel 2701 41
- Produits de trésorerie et d'équivalents de trésorerie (245) (179)
- Co(t de I'endettement financier brut (496) (43)
Codt de lI'endettement financier net (741) (222)
Autres produits et charges financiers 1027 5
Résultat avant impéts 2 986 (176)
Ecart d'acquisition négatif

Imp6t sur les résultats () (416)
Résultat net 2 986 (592)
Intéréts minoritaires

Résultat net part du groupe 2 986 (592)
Résultat par action

Résultat de base par action (en €) 0.024 -0.024
Résultat dilué par action (en €) 0.024 -0.024
Résultat par action des activités poursuivies

Résultat de base par action (en €) 0.024 -0.024
Résultat dilué par action (en €) 0.024 -0.024
Autres éléments du résultat global

Résultat net 2 986 (592)
Réévaluation des actif financiers disponibles a la vente (193)

Ecart de conversion sur les états financiers d'une activité a I'étranger 201

Impbts

Total des gains et des pertes comptabilisés en capi  taux propres 8

Résultat Global 2994 (592)
( Résultat net et gains et pertes comptabilisés en capitaux propres)

Résultat global - part groupe 2994 (592)

Résultat global - part des minoritaires




TABLEAU DE VARIATION DES CAPITAUX PROPRES

Part du groupe

, " N Réserves et y Capitaux )
Capital Reserves‘hees Tltr'es auto résultats Capitaux propres propres part des Total capitaux
au capital détenus e part groupe L propres
consolidés minoritaires
Capitaux propres au 31/03/11 244 23 - -124 143 - 143
Opérations sur capital 3019 -3019 - -
Transactions fondés sur des actions - -
Opérations sur titres auto détenus -9 - 9 9
Dividendes - -
Ecart de conversion 167 167 167
Résultat net de I'exercice -592 -592 -592
Gains et pertes comptabilisés directement en capitaux } ;
propres
R_esultat net et gains et pertes comptabilisés } B } 502 592 B 592
directement en capitaux propres
Variation de périmétre 11737 50 536 9091 71364 71364
Capitaux propres au 30/11/2011 15 000 47 540 -9 8542 71073 0 71073
Opérations sur capital - -
Transactions fondés sur des actions - -
Transactions fondés sur des actions - -
Opérations sur titres auto détenus -4 - 4 4
Dividendes -4897 |- 4897 - 4897
Ecart de conversion - -
Résultat net de I'exercice 2986 2986 2986
Gains et pertes comptabilisés directement en capitaux 8 8 8
ropres
R-esultat net et galn.s et pertes comptabilises j _ j 2994 2994 _ 2994
directement en capitaux propres
Variation de périmétre -75 -75 -75
Capitaux propres au 31/12/2012 15 000 47 540 -13 6 564 69 093 0 69 093




TABLEAU DE VARIATION DE LA TRESORERIE (K euros)

31/12/2012 31/12/2011
Flux de trésorerie liés a l'activité
Résultat net consolidé 2 669 (357)
Elimination des charges et des produits sans incilsur la trésorerie
Amortissements et provisions (192) 194
Variation de juste valeur sur les immeubles (1223) (469)
Autres retraitements IFRS 180
Autres charges et produits non décaissés 988 (6)
Incidence des variations de périmétre
Quote part dans le résultat des sociétés misegLévaience
Capacité d'autofinancement aprés co(t de I'endettefimancier net et imp6t 2242 (458)
Co(t de I'endettement net (42)
Charge d'impdt (y compris impdts différés) (416)
Capacité d'autofinancement avant co(it de I'endetteent financier net et impot A 2242 0
Impots versés B
Variation du BFR lié & I'activité D (1356) (61)
Flux net de trésorerie généré par l'activité E=A+B+D 886 (61)
Flux de trésorerie liés aux opérations d'investisseent
Acquisitions d'immobilisations (496) (1827)
Cessions d'immobilisations 1030
Acquisitions d'immobilisations financiéres (3 049)
Remboursement d'immobilisations financieres 5
Incidence des variations de périmétre 1688
Variation des préts et des avances consenties 6 000
Autres flux liés aux opérations d'investissement 1519
Flux nets de trésorerie liés aux opérations d'invéissement F 5009 (139)
Flux de trésorerie liés aux opérations de financenm¢
Augmentation de capital
Versées par les actionnaires de la société mere
Versées par les minoritaires des sociétés intégrées
Actionnaires dividendes dus (1)
Dividendes versés (4 897)
Acquisition de titres d'autocontrole (3) (4)
Encaissements liés aux nouveaux emprunts 245
Remboursements d'emprunts (566)
Intéréts nets versés (42)
Incidence des variations de périmétre (157)
Autres flux liés aux opérations de financement 191
Flux net de trésorerie liés aux opérations de finarement G (5378) 145
Variation de trésorerie nette E+F+G 517 (55)
Variation de trésorerie nette 517 (55)
Trésorerie d'ouverture
Disponibilités a I'actif 44 1
Découverts bancaires
VMP 48 146
92 147
Trésorerie de cl6ture
Disponibilités a I'actif 609 44
Découverts bancaires
VMP 48
609 92
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Note 1. Faits caractéristigues de I'exercice

Informations générales

La société FIPP est une Société Anonyme a Con%&inanistration, régie par le droit francais, aupital de

15.000.000 €, dont le siége social est au 2 rudaksano — 75116 PARIS, et immatriculée au Regihtre
Commerce et des Sociétés de PARIS sous le numgro&4212. Les actions FIPP sont cotées sur Eurdtagis

de NYSE Euronext (compartiment C, ISIN FR 00000381Ba Société a pour objet principal I'acquisition lau
construction d'immeubles en vue de la locationaetdétention directe ou indirecte de participatidass des
Sociétés ayant cette méme activité.

En octobre 2011, cette société, qui gérait jusqusases disponibilités, a recu par apports ded@&ACANTHE
DEVELOPPEMENT plusieurs participations dans deséiés détentrices d’actifs immobiliers, ainsi qeet&ins
actifs de méme nature.

1.1.Date de clbture

La date de cléture des comptes de la société FIR gortée du 30 novembre au 31 décembre, lors de
'Assemblée Générale Mixte du 24 mai 2012 afin dormiser les dates de cléture des comptes de®tesci
intégrées dans la consolidation.

Les présents comptes couvrent un exercice de i2dad janvier au 31 décembre 2012.

La comparabilité des données financieres est altéaé les comptes consolidés au 31 décembre 20tduveait

gu’une période de 9 mois, il faut également notex gendant 6 mois, jusqu’a la date d’apport desduobles et
des titres de participation en octobre 2011, |#$€d-1PP n’avait eu aucune activité opérationnefiee titre, une
information comparative est produite en note 5.1.

1.2.Option pour le régime SIIC

En date du 23 mars 2012, la société FIPP a optéleaéagime fiscal des Sociétés d’'Investissemantsdbiliers
Cotées (SIIC), I'option a pris effet au ler décesnd11.

Deux filiales de FIPP, les sociétés SAMRIF (Socié&meénagement de Réalisations Immobiliéres etridieaes)
et SFIF (Société Générale Financiére et Immobiliierélle de France) ont également opté pour camré@vec un
effet au ler janvier 2012.

1.3. Distribution exceptionnelle de dividendes

L’Assemblée Générale Ordinaire du 4 décembre 2@l1@écidé une distribution exceptionnelle de diviien
prélevée sur le poste de prime d’apport, d'un murda 4.898.862,16 € soit un dividende de 0,04r&pton.



Note 2. Principes et méthodes comptables

2.1.Contexte de I'élaboration de I'information financiere

2.1.1.Liminaire

La société anonyme FIPP, dont le siége social €&, aue Bassano a Paris est I'entité consoliddatgroupe
FIPP. Elle est cotée sur Euronext Compartiment &petur monnaie fonctionnelle I'euro.
Les comptes consolidés du Groupe sont exprimésilBarsnd’Euros, sauf indication contraire.

Les comptes consolidés ont été arrétés le 3 ma gadle Conseil d’administration.

2.1.2.Principes généraux et déclaration de conformité

En application du réglement européen n°1606 / 20029 juillet 2002, les états financiers consolidésGroupe
FIPP au 31 décembre 2012 (qui peuvent étre cosssilii€éle site Internet du Groupaww.f-i-p-p.com) ont été
établis en conformité avec les normes comptablesnationales telles qu’approuvées par I'Union paemne a la
date de cloture de ces états financiers et quidapplication obligatoire a cette date.

L'ensemble des textes adoptés par I'Union europgesst disponible sur le site Internet de la Comianiss
européenne a l'adresse suivante http://ec.europa.eu/internal_market/accountingfidstm. Les normes
internationales comprennent les IFRS (Internatiofigancial Reporting Standards), les IAS (Inteiorzi

Accounting Standards) et les interprétations d&RIC (International Financial Reporting Interpraias

Committee) et de la SIC.

2.1.3.Méthodes comptables et de présentation

Les comptes consolidés sont établis selon lesipeaet méthodes comptables appliqués par le Graupétats
financiers de I'exercice 2011, a I'exception desnmes et amendements de normes applicables a cochptEr
janvier 2012, de maniere obligatoire ou par anditgn :

- IFRS 7 amendée « Informations a fournir concertemtransferts d’actifs financiers » ;
- IFRS 1 révisée « Hyperinflation grave » ;

- IFRS 1 révisée « Subventions publiques » ;

- IFRS 7 révisée « Informations en annexes relativia compensation des actifs et des passifsciiean ;
- IFRS 9 « Instruments financiers » ;

- IFRS 10 « Etats financiers consolidés » ;

- IFRS 11 « Accords conjoints » ;

- IFRS 12 « Informations a fournir sur les partitipns dans les autres entités » ;

- IFRS 13 « Evaluation a la juste valeur » ;

- IAS 1 révisée « Présentation des autres éléndlentssultat global » ;

- IAS 12 révisée « Recouvrement des actifs solenjac» ;

- IAS 19 révisée « Avantages au personnel » ;

- IAS 27 révisée « Etats financiers individuels » ;

- IAS 28 « Participation dans les entreprises aéss®t dans des coentreprises » ;

- IAS 32 révisée « Compensation des actifs et fsafisanciers » ;

- les améliorations annuelles des normes IFRS d@0i2.



Le Groupe n'a pas opté pour une application aréeciges normes et interprétations dont I'applicati@st pas
obligatoire au ler janvier 2012. Par ailleurs,decessus de détermination par le Groupe des impatgstiels sur
les états financiers consolidés des normes owirétations applicables ultérieurement est en cdiérsaluation.

2.2.Recours a des estimations

Pour établir ses comptes, le Groupe doit procédiesaestimations et faire des hypothéses concelaaateur
comptable des éléments d'actif et de passif, deduits et des charges, ainsi que les informatimmées en
notes annexes.

Les principales estimations significatives faites lg Groupe portent notamment sur :

I'évaluation de la juste valeur des immeubles @deginents pour lesquels des expertises, ou des &njsas
d’expertises sont effectuées par des experts indépes selon une approche multicritéres, puis oties
par les dirigeants du Groupe ; de facon générale,éwaluations refletent les évolutions des diffisre
parametres utilisés : les loyers réels ou potemtieltaux de rendement, le taux de vacances |dairvde
comparaison si disponible, les travaux a réalester, ... ; Des appréciations particuliéres sont [gsrfgour
tenir compte des spécificités de certains bienscdigtion.

- I'estimation des provisions basée sur la naturditigss, des jugements ainsi que de I'expérienc&bupe.

Le Groupe procéde a des appréciations de facomaoensur la base de son expérience passée aindeqiigers
autres facteurs jugés raisonnables qui constiigeftndement de ces appréciations. Les montantfigiurieront
dans ses futurs états financiers sont suscepiildadifférer de ces estimations en fonction de l'étion de ces
hypothéses ou de conditions économiques différentes

2.3.Méthodes de consolidation

Les filiales placées sous le contrble exclusifalsdciété FIPP sont consolidées selon la méthodlatgration
globale.

Au 31 décembre 2012, 'ensemble des entités inglds@s le périmétre de consolidation de la so&itR® est
contrdlé exclusivement par cette derniére.

Une des filiales du groupe établissant ses comgne&BP (livres sterling), son intégration est spibie de
générer des écarts de conversion.

L’ensemble des sociétés consolidées clbturent leoraptes au 31 décembre a I'exception de la société
KENTANA qui cloturant ses comptes sociaux au 30tesmpre,i établit un arrété comptable spécifique3au
décembre pour les besoins de la consolidation...

2.4.Regroupements d’entreprises (IFRS 3 révisée)

2.4.1 Regroupement d’entreprises

Lorsque le groupe détermine qu’une transaction tdaesbien un regroupement d'entreprises, celuest
comptabilisé selon la méthode de I'acquisitiono8ealette méthode, lors de la premiére consolidatione entité
sur laquelle le Groupe acquiert un contréle extlusi

- Les actifs identifiables acquis et les passifsigesont évalués a leur juste valeur a la dagride de contrdle. A
ce titre, des travaux d’analyse, notamment suraliéation des actifs immobiliers (immeubles et f@gh sont
effectués a chaque acquisition d’entreprise.

- Les intéréts minoritaires sont évalués soit fuste valeur, soit a leur quote-part dans I'actf ientifiable de
I'entité acquise. Cette option est disponible asar cas pour chagque acquisition.

A cette date, le goodwill est évalué comme étadtffarence entre :

- La juste valeur de la contrepartie transférégnentée du montant de toute participation ne ddnpas le
contrdle (Intéréts minoritaires) dans I'entrepr@guise et, dans le cas d'un regroupement d’etidexpréalisé par



étapes, de la juste valeur a la date d’acquisitiera participation précédemment détenue par I'&eur dans
I'entreprise acquise, et

- Le montant net, a la date d’acquisition, dedfadentifiables acquis et des passifs repris.

L'évaluation des intéréts minoritaires a leur quodet dans I'actif net identifiable a pour consémesde calculer
un goodwill sur la seule quote-part du capital &&qu

L’évaluation a la juste valeur des intéréts mirairés a pour effet d’'augmenter le goodwill a hautel la part

attribuable a ces intéréts minoritaires, résuléamsi en la constatation d’un goodwill dit « contpie

Le prix d'acquisition et son affectation doiventeéfinalisés dans un délai de 12 mois a compteladeate

d’'acquisition, les ajustements constatés dans le¢ stint effectués relativement a des faits etoitesnstances qui
prévalaient a la date d’acquisition.

Si I'écart d’acquisition est négatif, il est conétan profit directement au compte de résultabahdu’acquisition
a des conditions avantageuses.

Ultérieurement, I'écart d’acquisition est évaluéa@n montant d’origine, diminué le cas échéant duutudes

pertes de valeur enregistrées (se reporter aunagtaey« Goodwill » ci-apres).

En outre, les principes suivants s’appliquent @grxoupements d’entreprises :

- Tout ajustement éventuel du prix d’acquisitioha@snptabilisé a sa juste valeur dés la date diatopun, et tout

ajustement ultérieur, survenant au-dela du dékffettation du prix d’acquisition (12 mois a compde la date
d’acquisition), est comptabilisé en résultat.

- Les codts directs liés a I'acquisition sont catést en charge de la période.

- Lors de l'acquisition ultérieure des intéréts aritaires, le cas échéant, tout écart entre legffectivement payé
et I'évaluation d’'origine des intéréts minoritaiesst imputé sur les capitaux propres du Groupe.

2.4.2 Acquisition d'un actif ou groupe d’actifs
Si les actifs acquis ne constituent pas une ermgeples actifs ou groupe d’actifs acquis sont tifiés et
comptabilisés en tant que tels, concomitamment kagepassifs repris ; les codts du groupe sonbaés & chacun

des actifs et passifs individuels identifiablesgandionnellement a leur juste valeur a la date glgsition ; aucun
goodwill ne peut étre enregistré au titre de dettesaction.

2.5.Immeubles de placement

Selon la norme IAS 40 et ses amendements, un inlmelgplacement est défini comme un bien immobilier
détenu par le propriétaire ou par le preneur (tiaieadre d’'un contrat de location-financement) pauretirer des
loyers ou pour valoriser le capital ou pour lesxd&la fois par opposition a :

1) [l'utilisation de 'immeuble dans la production, flaurniture de biens ou de services ou a des fins
administratives,

2) la vente dans le cadre d'une activité ordinairéralesaction (marchands de biens).
La totalité du patrimoine du Groupe au 31 décer@bi entre dans la catégorie « immeubles de plateme
Aprés leur comptabilisation initiale et selon lame IAS 40, les immeubles de placement sont évalués

1) soit & la juste valeur (avec comptabilisation dmsations de valeur en résultat),

2) soit au codt amorti selon les modalités prescptgda norme IAS 16.

Le Groupe FIPP a une politique de sélection exigedr ses investissements, consistant a acquédrgawder
uniquement des immeubles offrant une rentabilg@ésd, et ayant un potentiel de revalorisation. teu@e FIPP a
décidé conformément a la norme IAS 40, d'évalusritemeubles de placement en juste valeur. Cetieropt
pour objet de refléter dans les comptes consolidé&roupe FIPP les évolutions du marché des « irhtasude
placement » et de donner au patrimoine sa valeunatehé. Cette option a pour impact I'enregistrenuss
variations de juste valeur en résultat.

La juste valeur est définie comme le « montant@stuquel un bien immobilier est susceptible dehsigger a la
date d’évaluation entre un acheteur consentaninefemdeur consentant dans des conditions de cemoerr
normales aprés une commercialisation adéquatpaléies agissant, chacune, en toute connaissarcaude, avec
prudence et sans contrainte » (IVSC, IVA2, 83.2n®la pratique, pour les immeubles de placeméatest
assimilée a la valeur vénale.



Les criteres d’évaluation définis dans la « Chaktel’'Expertise en Evaluation immobiliére » sont taiEs a
déterminer la valeur vénale hors frais et droitsrdgation. La valeur vénale étant définie commddunée ci-
dessus, son appréciation se fait dans les conglitivivantes :

- lalibre volonté du vendeur et de I'acquéreur,

- la disposition d’'un délai raisonnable de négocrattompte-tenu de la nature du bien et de la sitoatu
marché,

- des conditions de mise en vente considérées cormmeates, sans réserve et avec des moyens adéquats,
- que les parties en présence ne soient pas inflasmpad des raisons de convenance exceptionnelles

Pour la détermination de la juste valeur au 31 méce 2012, le Groupe FIPP a confié a des expetesrms
reconnus le soin d’actualiser lespertises de son patrimoine immobilier.

La société CREDIT FONCIER EXPERTISE (4, quai dedger 94220 CHARENTON) a évalué 'essentiel des
biens. Certaines expertises ont cependant étés fpie d'autres cabinets d’expertises reconnus (Q@DER
EXPERTISES, CHESTERTON & HUMBERTS) en raison de Ispecificité.

L’évaluation immobiliere a été réalisée selon lésndards suivants, appliqués par I'ensemble degtésc
foncieres cotées :

- La Charte de I'Expertise en Evaluation Immobiliére,
- Les normes d’évaluation de la « Royal InstitutiéiCbartered Surveyors » (Red book),
- Le Rapport COB de février 2000 (rapport BARTHES REYTHER),
Les méthodes retenues sont les suivantes :
- Méthode par comparaison :

La méthode par comparaison : une analyse des ttaonsa a été effectuée sur des biens les plus aiesl
possibles (nature, localisation,...) ayant eu liem@ date la plus proche possible de la date d'éspsreffectuée.

- Méthode par le revenu
La méthode par le revenu qui selon les cas, senéémdmme suit :

a) La méthode d’actualisation des flux :

Cette méthode consiste a actualiser les flux futets générés par I'actif, ces flux étant détersisi@ne part par
I'état locatif transmis, et d’'autre part par le sao locatif retenu par I'expert (renouvellement&parts,

travaux...). Ces scénari consistent, dans la majdetecas, a simuler un retour a la Valeur Localizéviarché,

soit a I'échéance du bail, soit & la prochaine @éobé triennale. Pour obtenir les flux nets, lesrgds non

récupérables sont déduites, a l'aide de ratiosdatds. Les flux nets sont ensuite actualisés ad'a’un «

Equivalent Yield », indice OAT TEC 10 ans —co(t dessources), correspondant & une espérance déilighnt
sur le long terme pour chaque actif étudié. Ce tasix choisi par comparaison aux taux observés ders
transactions de marché récentes portant sur dés@mnparables.

b) La méthode par le rendement :

Le montant net théorique résulte du rapport ergtrgaleur locative du marché (hors taxes, hors esargt la
valeur vénale de I'immeuble considéré libre, fidimcquisition compris. La méthode par le rendemedgulte du
rapport entre les loyers effectivement percus (kexss, hors charges) et la valeur vénale de linbleeoccupé,
frais d’acquisition compris.

¢) La méthode hoteliére :

Cette derniére tient compte de la catégorie deefhdu prix de location des chambres et d'un @defft de
fréquentation variable selon I'emplacement dedhdot

Conformément aux prescriptions du rapport du gragéavail mis en place par la COB (devenue I'AMS6us

la présidence de Monsieur Georges BARTHES DE RUYRHEes experts ont réalisé leur approche de
valorisation en appliquant a chague immeuble lethoakes qui leur semblaient la plus appropriéesasdaiu’une
approche multicritere est appliquée chaque fois cgla est pertinent. Par voie de conséquence, Ugssa
méthodes ont donc été écartées.

L’établissement de la juste valeur des immeublespldeement constittue le principal champ d’estiovai
6



nécessaire a l'arrété des comptes consolidés &R)8

A Paris, les taux de rendements pour les bureaudentaentre 5 et 6%. En région parisienne pourdaez
concernée, les taux de rendements pour les busssatixi’environ 8,50%.

La fourchette des taux de rendement retenu pour@eds situés a la montagne sont entre 6,25%0& Un taux
de 6,90% a été retenu pour pour la valorisatiom dbien dont une partie fait I'objet d’'un bail anstruction et de
5 & 6% pour les hétels en banlieue parisienne.

Les données chiffrées de taux et de valeurs aamégtégorie d'actif sont indiquées dans la note 9.

2.6. Actifs non courants détenus en vue de la vente attvités cédées

Conformément a la norme IFRS 5, les actifs ou geadipctifs détenus en vue de la vente et les &&siviédées
satisfont a une telle classification si leur valeamptable est principalement recouvrée par unéevelntét que
par leur utilisation continue.

Cette condition est remplie lorsque la vente eatdmaent probable et que I'actif est disponible ea ge la vente
dans son état actuel ; par ailleurs, la directioit d'étre engagée sur un plan de vente préseuntardegré

d’avancement suffisant, et la réalisation de lae@st attendue dans un délai de 12 mois a comiptierdate de la
classification de I'actif en tant que destiné adate.

Une entité doit évaluer un actif non courant dassmme détenu en vue de la vente au montant $ebplsi entre
sa valeur comptable et sa juste valeur diminuée cidéss de la vente. A compter de la date d'unee tell
classification, I'actif cesse d’étre amorti.

Une activité abandonnée est une composante dotitd's'est séparée ou qui est classée comme eéé&enwe de
la vente, et :

- qui représente une ligne d'activité ou une mreégi@ographique principale et distincte,

- fait partie d'un plan unique et coordonné poar se€parer d'une ligne d'activitt ou d'une région
géographique principale et distincte,

ou

- est une filiale acquise exclusivement en vuadevente.

2.7.Actifs corporels et incorporels

Les actifs corporels et incorporels a durée dedeéiinie sont comptabilisés a leur colt d’acquisitidiminué du
cumul d’'amortissements et des éventuelles pertealdar.

Les amortissements sont calculés selon le modaileséur les durées d’utilité estimées des aatifsastes :

- matériel de bureau, informatique : 3 ans
- matériel de transport : 5 ans
- logiciels : 3 ans

2.8.Contrats de location

2.8.1.Contrats de location financement

Selon la norme 1AS 17, les biens acquis en locdtimncement sont immobilisés lorsque les contiatéocation
ont pour effet de transférer au Groupe la quasiitétdes risques et avantages inhérents a laigtépe ces
biens. Les critéres d’appréciation de ces cons@ts fondés notamment sur :

- le rapport entre la durée de location des actifswgtdurée de vie,



- le total des paiements futurs rapporté a la justew de I'actif financé,
- l'existence d'un transfert de propriété a I'issuectntrat de location,

- l'existence d’'une option d’achat favorable,

- la nature spécifique de I'actif loué.

Les actifs détenus en vertu de contrats de locditl@mcement sont amortis sur leur durée d'uti@atou,
lorsqu’elle est plus courte, sur la durée du comtedocation correspondant.

2.8.2.Contrats de location simple

Les contrats de location ne possédant pas lestédstiques d’'un contrat de location-financememtt ®mregistrés
comme des contrats de location opérationnell@sgiblyers sont enregistrés en résultat.

2.9.Dépréciation d’actifs

Conformément a la norme IAS 36, les autres actifadbilisés sont soumis a un test de dépréciatdrague fois
gu’un indice de pertes de valeur est identifié.

Le test de dépréciation consiste & comparer lauvalette comptable de I'actif a sa valeur recoueiafui est la
valeur la plus élevée entre sa juste valeur dingrdes colts de cession et sa valeur d’utilité.

La valeur d'utilité correspond a la valeur actugdisdes flux de trésorerie attendus de ['utilisatienl’actif (ou
groupe d’actifs) et de son éventuelle cession.

La juste valeur diminuée des codts de cession symoral au montant qui pourrait étre obtenu de ldevea I'actif
(ou groupe d’actifs), dans des conditions de caraae normale, diminué des codts directement li@sassion.

Lorsque les tests effectués mettent en évidenceperie de valeur, celle-ci est comptabilisée afie ta valeur
nette comptable de ces actifs n‘'excede pas lesuvagcouvrable.

2.10.Actifs financiers

Les actifs financiers, hors trésorerie et instrutmamérivés actifs, sont classés dans I'une descaiggories
suivantes :

- actifs détenus a des fins de transactions ;
- placements détenus jusqu’a I'échéance ;
- préts et créances ;

- actifs financiers disponibles a la vente ;

- actions propres ;

- trésorerie et équivalents de trésorerie.

Le Groupe détermine la classification des actifigriciers lors de leur comptabilisation initiale, fenction de
I'intention suivant laquelle ils ont été acquis.

2.10.1.Actifs financiers détenus a des fins de transaction

Un actif financier est classé comme détenu a desdié transaction s'il est :
- acquis principalement en vue d’'étre vendus ou tasteecourt terme (OPCVM, SICAV) ;

- une partie d’'un portefeuille d'instruments finamsiédentifiés qui sont gérés ensemble et qui ptésdes
indications d’un profil récent de prise de bénéficeourt terme ;



- un dérivé (a I'exception d’un dérivé qui est urtinment de couverture désigné et efficace).

Ces actifs financiers sont évalués a la juste vad®ac enregistrement des variations de juste vaeuésultat.
Les actifs de cette catégorie sont classés pasnaidifs courants.

2.10.2.Placements détenus jusqu’a leur échéance

Les placements détenus jusqu'a leur échéance sntadtifs financiers non dérivés, assortis de paidsn
déterminés ou déterminables et d’'une échéance, fqué I'entreprise a l'intention manifeste et lpaeité de
conserver jusqu’a leur échéance sauf :

- ceux que l'entité a désignés, lors de leur comfisaliion initiale, comme étant a la juste valeur lgabiais du
compte de résultat ;

- ceux que I'entité désigne comme disponibles a ireve
- ceux qui répondent a la définition de préts etrédarmces.

Aprés leur comptabilisation initiale, les placensedétenus jusqu’a leur échéance sont évalués dwowiiti en
utilisant la méthode du taux d’intérét effectif.

Le co(t amorti est calculé en prenant en comptie tdéicote ou prime lors de 'acquisition, sur laquke allant de
l'acquisition a I'échéance de remboursement. Pesiinvestissements comptabilisés en colt amastprefits ou
pertes sont reconnus en résultat lorsque les isgestents sont sortis, lorsqu’ils ont perdu dedkew, et au
travers du processus d’amortissement.

lIs font I'objet de tests de dépréciation en casdication de perte de valeur. Une perte de vadsticomptabilisée
si la valeur comptable est supérieure a la valetouvrable estimée.

Ces actifs sont inclus dans les actifs courantsitsoceux dont I'échéance est supérieure a 12 npoésda date de
cléture.

2.10.3.Les préts et créances

Les préts et créances sont des actifs financiansdaovés a paiements déterminés ou déterminabiiesegsont
pas cotés sur un marché actif a I'exception de :

- ceux que l'entité a désignés, lors de leur comfigalion initiale, comme étant a la juste valeur lpabiais du
compte de résultat ;

- ceux que l'entité, lors de leur comptabilisatioiiéhe, désigne comme disponibles a la vente ;

- ceux pour lesquels le porteur peut ne pas recodsreuasi-totalité de son investissement initiadump
d’autres raisons que la détérioration du créditdgivent étre classés comme disponibles a la vente

Les préts et créances accordés sont évalués setnéthode du codlt historique (codt amorti) ou dix @intérét
effectif. Leur valeur au bilan comprend le capitdtant d(, majoré des intéréts courus. lls farijét de tests de
valeur recouvrable, effectués dés 'apparition dites indiquant que celle-ci serait inférieure &déeur au bilan
de ces actifs et au minimum a chaque arrété comepthbrsque la valeur recouvrable est inférieula &aleur
comptable, une perte de valeur est enregistréerapte de résultat.

Sont retenus comme indices de dépréciation, enigrdiru tout retard de paiement a une échéangaust
généralement, toute information défavorable qudatsalvabilité du débiteur.

Ces actifs sont inclus dans les actifs courantsitsoceux dont I'échéance est supérieure a 12 npoésda date de
cléture.

2.10.4.Les actifs financiers disponibles a la vente

Les actifs financiers disponibles a la vente sast ctifs financiers non dérivés qui ne font pagigales
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catégories précitées. Ces actifs sont inclus denadtifs non courants sauf si le Groupe estimededre dans les
12 mois suivant la date de cléture.

Ces actifs sont évalués selon leur valeur ligweabu de cotation en fonction de la nature detfimaent.

Les variations de juste valeur constatées sont t@hitisgées dans les capitaux propres jusqu’a lession, a
I'exception des pertes de valeur qui sont enraggsten résultat lors de leur détermination.

Les pertes et gains de change des actifs en desdsgsenregistrés en résultat pour les actifs naiest et en
capitaux propres pour les actifs non monétaires.

Cette catégorie comprend principalement les tilieparticipation non consolidés et les valeurs tieobb qui ne
répondent pas aux autres définitions d’actifs faienrs. s sont classés en autres actifs, cousdmen courants et
en trésorerie.

2.10.5.Actions propres
Conformément a la norme IAS 32, tous les titresutbeontrble détenus par le Groupe sont enregigrés

diminution des capitaux propres pour leur cot giasition. Les cessions ultérieures sont imputéestment en
capitaux propres et ne donnent lieu a I'enregistrerd’aucun résultat.

2.10.6.Trésorerie et équivalents de trésorerie

La trésorerie regroupe les liquidités en comptexhizes et les liquidités détenues en caisses.

Les équivalents de trésorerie sont détenus porg face aux engagements de trésorerie a court fgluttt que
pour un placement ou d’autres finalités. Pour cédadoivent étre facilement convertibles en un taoh de
trésorerie connu et étre soumis a un risque nedligede changement de valeur et ne sauraient aveiéchéance
supérieure a 3 mois au moment de leur acquisition.

2.11.Passifs financiers

Les passifs financiers sont présentés au co(t afnettdu colt de transaction et des frais accesgoselon la
méthode du taux d'intérét effectif.

2.12.Provisions

Selon la norme IAS 37, une provision est comptsédilorsque le Groupe a une obligation actuelk&d{fiue ou
implicite) résultant d’'un événement passé, et gesil probable qu'une sortie de ressource sansepamtie au
moins équivalente (au profit d’'un tiers) représtwtad’avantages économiques sera nécessaire peindie
I'obligation et, que le montant de 'obligation pektre estimé de maniere fiable. La provision etinge en
prenant en considération les hypotheses les palmples a la date d’arrétée des comptes.

Si l'effet de la valeur temps est significatif, paovision est actualisée. Le taux d'actualisatiditisé pour
déterminer la valeur actualisée refléte les apptiécis actuelles par le marché de la valeur teragsachent et les
risques inhérents a l'obligation. L’augmentation chontant de la provision résultant de l‘actualmatiest
comptabilisée en charges financieres.

Les passifs qui répondent aux définitions suivasted indiqués en annexe en tant que passifs é@lentu

- une obligation potentielle résultant d’événemerdssés et dont I'existence ne sera confirmée quéap
survenance d’'un ou de plusieurs événements futoestains et hors du contréle de I'entité ;

- une obligation actuelle résultant d’événementss@a mais qui n'est pas comptabilisée car il mest
probable gu'une sortie de ressources soit nécesgaiur éteindre I'obligation ou bien que le montalet
I'obligation ne puisse étre évaluée avec une ftgsiuffisante.
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2.13.Imp6t sur les résultats

La société FIPP et certaines de ses filiales oté ppur le régime fiscal des SIIC avec effet dulécembre 2011.
De ce fait, le résultat relatif au secteur immailsera exonéré d'imp6t sur les sociétés, les udlgments du
résultat y étant soumis.

La charge d’impdt comptabilisée est issue du secten immobilier.

La charge d'imp6t est égale a la somme de I'impdtant et de I'impdt différé. L'impdt courant esiripdt dd au
titre de I'exercice.

Les imp6ts différés correspondent a I'ensemble difiérences temporelles entre les résultats congdabt
fiscaux apparaissant lorsque la valeur comptahle dctif ou d’'un passif est différente de sa vafeagale. Ces
différences générent des actifs et passifs d'impaudifiés de différés, ceux-ci sont calculés sébométhode du
report variable.

2.14.Résultat par action

Conformément a la norme IAS 33, le résultat de lgaseaction est obtenu en divisant le « Résuliaart du
Groupe » par le nombre moyen pondéré d’actiongrenlation au cours de 'exercice.

Le nombre moyen pondéré d’actions en circulatiancakulé sur la base des différentes évolutionahital
social, corrigées, le cas échéant, des détentamie isroupe de ses propres actions.

Le résultat dilué par action est calculé en divtisarc Résultat — Part du Groupe » par le hombrgem@ondéré
d’actions ordinaires en circulation majoré de tedés actions ordinaires potentiellement dilutives.

2.15.Revenus des immeubles

Les loyers sont comptabilisés de facon linéairelauiurée du bail et prennent en compte I'ensemiéteremises
accordées.

Les charges locatives refacturées et les chargasiies globales sont comptabilisées au fur et sureede leur
engagement.

Les contrats de baux signés entre le groupe dosataires sont des contrats de location simplseas de I'lAS
17. De maniére générale, les baux incluent uneselde renouvellement de la période de locatiometclause de
ré indexation du loyer ainsi que toutes les claggesralement stipulées dans ce type de contrat.

Les informations complémentaires a la norme IFR8i présentées dans la note 9.9.

Les revenus nets des immeubles comprennent I'eflsedds produits et des charges directement rata&hé
I'exploitation des immeubles.

2.16.Résultat de cession des immeubles de placement

Le résultat de cession d'immeubles de placemerntoesttitué de la différence entre, d’'une parprie de vente et
les reprises de dépréciation, et d'autre partalawr nette comptable consolidée augmentée daesdeacessions.

2.17.Secteurs opérationnels

Conformément a la norme IFRS 8 « Secteurs opéralsm, I'information sectorielle présentée esblasur la
base des données de gestion internes utiliséesl’poalyse de la performance des activités etdtion des
ressources par le « Principal Décideur Opérationnel

Un secteur opérationnel est une composante distthciGroupe qui est engagée dans la fournitureatiujss ou
services distincts et qui est exposée a des risejuese rentabilité différents des risques et destdabilité des
autres secteurs opérationnels.
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Les secteurs opérationnels existants au 31 décetfih@sont les suivants :

e Bureaux,
e Commerces,
*+ Hoétels,

* Habitations.
De plus, le marché fluctuant en fonction de I'eroplaent géographique, une présentation par zongapogue
est également fournie, distinguant les quatre zengantes :

* Paris,

» Région Parisienne (hors Paris),
*  Province,

e Etranger

Un résultat net est présenté pour chaque sectesrirhmeubles de placements ainsi que les passdadiers
courants et non courants sont également présesttéegteur.
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Note 3. Périmeétre de consolidation

3.1.Liste des sociétés consolidées

Société Adresse N° RCS % Controle % Intérét
Société mere

SA  FIPP 2 rue de Bassano 75116 PARIS 542.047.212  entité consolidante
Société en intégration globale

SC ADEL 55 rue Pierre Charron 75008 PARIS 410.347.538 00% 100%
SAS ALLIANCE 1995 2-4 rue de Lisbonne 75008 PARIS &08.269 100% 100%
SNC AXONNE 55 rue Pierre Charron 75008 PARIS 478.8@8. 100% 100%
SCI  BRIAULX 2 rue de Bassano 75116 PARIS 438.099.921 0940 100%
SClI  BRIHAM 15 rue de la Banque 75002 PARIS 438.099.897 100% 100%
SA HILLGROVE INVEST. GROUP 16 allée Marconi Luxembgur B 161514 100% 100%
SA  KENTANA 3 ave. Pasteur Luxembourg B 109516 100% 100%
SCI LE BREVENT 55 rue Pierre Charron 75008 PARIS 258.663 100% 100%
SCI LE ROUSSEAU 2-4 rue de Lisbonne 75008 PARIS 412 8R2 100% 100%
SClI LE VOLTAIRE 55 rue Pierre Charron 75008 PARIS £B3.670 100% 100%
SClI LES DAUPHINS 2-4 rue de Lisbonne 75008 PARIS 4%8.273 100% 100%
SNC SAMRIF 55 rue Pierre Charron 75008 PARIS 389464. 100% 100%
SC LIPO 2 rue de Bassano 75116 PARIS 537 857 914 100% 0%10
Société entrée dans le périmetre au cours de la pede

SARL BSM 2 rue de Bassano 75116 PARIS 412.255.507 100% 00%1
Sociétés sorties du périmetre au cours de la périe

SA FINANCE CONSULTINC 18 ave. Delleur BRUXELLE 045201633

SA TRENUBEL 3 ave. Pasteur BRUXELLE

SAS SFIF 2-4 rue de Lisbonne 75008 PAF 542.046.79

3.2.Evolution du périmétre

3.2.1.Acquisition de la sociétés BSM

La société SFIF a acquis, en janvier 2012, pouptia de 400 K€, la totalité des parts du capitadiaglode
'EURL BSM. Cette société posséde un appartemestateding sis a Courchevel.

L’'entrée dans le périmétre de consolidation s'eatidite par la constatation en comptabilité d'urartc
d’évaluation du bien immobilier de 943 K€, d'un idtpdifféré passif sur cet écart de 179 K€ et d'waré
d’acquisition négatif de 135 K€ comptabilisé enfiprdans le compte de résultat.

La contribution de la société BSM au résultat cidégour toute la durée de I'exercice est de -5 K€

3.2.2.Cession de la société FINANCE CONSULTING

Au cours de la période, la société FINANCE CONSWIGlainsi que sa filiale TRENUBEL ont été cédéea a |
société ACANTHE DEVELOPPEMENT ; le prix de cessides titres de ce sous groupe a été de 1 € pour une
situation nette réévaluée, négative de 2,2 M£. llRlment, la Société ACANTHE DEVELOPPEMENT a
racheté la créance détenue par la société LIP@ saciété FINANCE CONSULTING d’un montant nomiickel

8,2 M€ au prix de cession décoté de 6 M€ prenantampte le situation nette négative du sous groupe

FINANCE CONSULTING.

Afin que la société ACANTHE DEVELOPPEMENT puissedncer son acquisition, la société LIPO lui a
consenti un prét de 6 M€ pour une durée d’'un aouesiable, au taux d’interét annuel fixe de 4% agtrpar
une promesse d’hypothéque a premiére demandeisumduble sis au 26 rue d’Athénes a Paff§’. 8Au 31
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décembre 2012 apres les remboursements partietspast le solde de ce prét ressort a 2,1 M€ emjuie
concerne le capital restant d0. Il a été intégratgmemboursé en 2013.

3.2.3.Cession de la société SFIF

Le 26 octobre 2012, la totalité des titres SFIRedés a 100% par la société FIPP a été cédée aciétés
IMOGEST, filiale de la société ACANTHE DEVELOPPEMHENau prix de 340 K€.

Cette cession est intervenue a la juste valeumeéstsur la base de la situation nette réévaluée.

Avant sa sortie du groupe, la société SFIF a céed@R les titres BSM acquis en janvier 2012 (cferg?2.1).
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3.3.0rganigramme du groupe FIPP

SA; 2 rue de Bassano 75116 PARIS
RCS 542 047 212

FIPP

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

SCI LE VOLTAIRE
SC; 55 rue Pierre Charron 75008 PARIS
RCS 412 883 670

AXONNE

SNC; 55 rue Pierre Charron 75008 PARIS

RCS 478 748 866

100% ADEL

SC; 55 rue Pierre Charron 75008 PARIS
RCS 410 347 538

SCILEBREVENT
SCI; 55 rue Pierre Charron 75008 PARI$
RCS 415 254 683

SCI BRIHAM
SCI; 15 rue de la Banque 75002 PARIS
RCS 438 099 897

SCI LE ROUSSEAU
SC; 2-4 rue de Lisbonne 75008 PARIS
RCS 412 883 472

LIPO
SC; 2 rue de Bassano 75116 PARIS
RCS 537 857 914

S CI BRIAULX
SC; 2 rue de Bassano 75116 PARIS
RCS 438 099 921

SFIF
SAS; 2-4 rue de Lisbonne 75008 PARIS
RCS 542046 792

BSM
SARL; 2 rue de Bassano 75116 PARIS
RCS 412 255 507

KENTANA
SA; 3av. Pasteur L2311 Luxembourg
B109516
100% HILLGROVE INVESTMENTS GROUP

B161514

SA; 3av. Pasteur L2320 Luxembourg

S AMRIF

SNC; 55 rue Pierre Charron 75008 PARIS

RCS 389 164 617

ALLIANCE 1995
SAS; 2-4 rue de Lisbonne 75008 PARIS
RCS 402 509 289

SCI LES DAUPHINS
SCI; 2-4 rue de Lisbonne 75008 PARIS
RCS 415 254 473
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Note 4. Notes annexes : bilan

4 .1. Actifs non courants non financiers

4.1.1.Variation de la valeur des immeubles de placements.

Au 31 décembre 2012 :

Entrées Entrées Sorties .
, . . Variation de
Valeur Nette] (dépenses | (Regroupement (cessions| Cession | ecartde | .
. o ) ) h juste valeur| Transfert | Valeur au
En K€ Comptable | immobilisées) d'entreprises) de d'immeuble| change ) @ 31/12/2012
01/01/2012 @) 2 Sociétés) (4) (5)
(©)
Immeubles de placement (IAS 40) 78 2T8 381 1230 2006 -1030 268 1627 -5 388 69 180

Les principales variations se décomposent ainsi :

(1) Au cours de la période, des travaux ont été effsctur 'immeuble Le Totem a Flaine pour 205 Kiet
terrain de 'immeuble de Londres a été acquis AgérkKe ;

(2) L’acquisition de la société BSM (cf. §3.2.1), priépaire d’un appartement de standing a Courchevel
augmente le patrimoine de 1.230 K€ ;

(3) La sortie du périmetre des sociétés FINANCE CONSWIG, TRENUBEL et SFIF (cf. §3.2.2 et 3.2.3)
font sortir reespectivement du patrimoine immobiligmmeuble sis avenue de I'’Astronomie a Bruxslle
ainsi que le terrain attenant (6.000 K€), et legiera Villeneuve d’Ascq (200 K€)

(4) La cession de I'immeuble Les Dauphins.a Ferneyaitaltest intervenu au cours de la période ;

(5) L’écart de change concerne I'immeuble sis a Londres

(6) La variation de juste valeur des immeubles du mpamine est de 1.627 K€, sa contrepartie est
comptabilisée en produit ; la variation ressort328 % a périmetre constant par rapport au 31naléee
2011 ;

(7) Les immeubles Le Rousseau et Le Voltaire, faisabjdt de promessses de vente au 31 décembre 2012

(ventes réalisées le 25 mars 2013), et les lotsogeopriété situé au Centre d'Affaires Paris Noud a
Blanc Mesnil (cédés le 19 avril 2013) ont été resds au poste des immeubles destinés a la vente.

Au 31 décembre 2011 :

La valeur des immeubles de placement ressort 8§ &E.

Entrées Entrées L
Valeur Nette ) Variation de|
(dépenses | (Regroupement ecart de | . Valeur au
S S immobilisées) d'entreprises)| change PSS 31/12/2011
31/03/2011 P 9
Immeubles de placement (IAS 40) D 1931 75 6R1 347 69 4 78 288

Les entrées sont constituées de I'ensemble deléotopropriété situé au Centre d’Affaires ParisdNau Blanc
Mesnil fait I'objet d'un contrat de crédit-bail (chote 1.6 et 7.3.1 de I'annexe aux comptes cahémlau 31
décembre 2011).

Au 31 mars 2011, la société ne détenait aucun irblaale placement.
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4.1.2.Variations des actifs corporels hors immeublesldegment

Au 31 décembre 2012 :

en K€ 31/12/2011] Acquisitiong Cessions Er}tr.ee\s - 31/12/2012
périmétre
Valeurs Brutes 7 37 13 57
en Ke 31/12/2011|  Dotations| CESSIONS | Enueesde| . .00010
Reprises périmétre
Atnor,tls.sejments et 5 6 13 2
dépréciations
Valeurs Nettes 2 33
Au 31 décembre 2011 :
L . Entrées de
en K€ 31/03/2011| Acquisitionp Cessions P 31/12/2011
perlmetre
Valeurs Brutes 0 0 0 7 7
en Ke 31/03/2011| Dotations| CESSiONs el Entrées de| ,,,5,,44
Reprises périmétre
Amo’nis’sgmgnts 0 0 0 5 5
et dépréciations
Valeurs Nettes 0 >

Les actifs corporels hors immeubles de placement smmposés essentiellement de mobiliers de bwetdu

matériels informatiques.

4.2. Actifs financiers courants et non courants

Les actifs financiers se répartissent comme striedes différentes catégories prescrites par tenadFRS 7 :
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31/12/201;
Actifs financiers . Actn‘s\ A,\ctn‘s ~ Actifs
détenus a de$ détenus Préts et . . N .
en K€ . . s . disponibles a| Total bilan
fins de jusqu'a créances
. Vr oLz la vente
transaction I'échéanct
Actifs financiers non courants - - 4 565 4 063 8 629
Clients et comptes rattachés - - 1400 - 1400
Autres créances - - 1293 - 1293
Autres actifs courants - - 10 - 10
Actifs financiers courants - - - - -
Trésorerie et équivalents de trésorerig 609 - - - 609
31/12/2011
Actifs financiers , ACtlfS\ A,\ctn‘s N Actifs
détenus a de$ détenus Préts et . . \ .
en K€ . . i A disponibles & Total bilan
fins de jusqu'a créances
) 2. la vente
transaction |'échéanct
Actifs financiers non courants - - 5669 - 5669
Clients et comptes rattachés - - 1550 - 1550
Autres créances - - 594 - 594
Autres actifs courants - - 16 - 16
Actifs financiers courants 2 040 - - - 2 040
Trésorerie et équivalents de trésorerig 92 - - - 92
4.2.1.Actifs financiers non courants
Au 31 décembre 2012 :
Variation Echéance
Actifs financiers Augmentation| L alanaul delan g aplusde§
on KE 31/12/2011% < Diminutions de périmeétre | 31/12/2013 plus 5 ans ans
Dépédts a terme nantis - - - - - - - -
Actifs financiers disponibles a la venge
) - 4063 - - 4063 - 4 063 -
Dépéts (fonds de roulement)(2) 17 - 5 - 12 12 - -
Préts (3) 5 652 - 1098 - 4 554 2210 2344 -
Actif financier de transaction - - - - - - - -
Autres - - - - - - - -
TOTAUX 5 669 4 063 1103 - 8 629 2222 6 407 -

(1) Les actifs financiers disponibles a la ventatsmnstitués de 2.500 titres de la société VENE@t (une
participation de 1,60%), société immobiliere fdiadu groupe ACANTHE DEVELOPPEMENT ; ces titres ont
été acquis auprés de la société FONCIERE PARIS N@RIADT SIIC). Le prix d’acquisition des titreséte
imputé sur le montant global du prét consenti pePFa FONCIERE PARIS NORD.

(2) Les dépbts (fonds de roulement) concernergdasmes versées aux syndics des immeubles exploités.

(3) Le poste « préts » comprend d’une part, le guétsenti a la société FONCIERE PARIS NORD pousaide a

la cloture de 2.344 K€ et d’autre part, le prétsmmi a ACANTHE DEVELOPPEMENT par I'intermédiaire
de la société LIPO, pour le rachat des titres FIANCONSULTING pour un solde a la cloture de 2.230 K
(dont 110 K€ d'intéréts courus), Ce dernier a Btégralement remboursé début 2013.

18



Au 31 Décembre 2011 :

I

Variation Echéance
Al (e EEs 31/03/2011| Augmenta| Diminuti | de périmétre | 31/12/2011 alanau delan 2 aplus de 5 an
en K€ ; plus 5 ans
ions ons

Dépbts a terme nantis - - - - - - -
Actifs financiers disponibles a | ) _ ) ) _ ) _
vente
Dépots (fonds de roulement)(1 - - - 17 17 - 17 -
Prét (2) - - - 5652 5652 - 5 652 -
Actif financier de transaction - - - - - - -
Autres - - - - - - -

TOTAUX - - - 5 669 5 669 - 5 669 -

(1) Les dépbts (fonds de roulement) concernergdasmes versées aux syndics des immeubles exploités.
(2) Prét consenti a la société ADT SIIC pour 5.8%2et garanti par le nantissement des parts VEN&t8ndies

par ADT SIIC ;

4.2.2 Clients et comptes rattachés et autres créances

Au 31 décembre 2012 :

31/12/2012
Eché | Echéance ¢
en K€ L cheance g plus d'un an
Valeur Brute | Dépréciation | Valeur nette| un an au R .
et a moins d¢g
plus 5 ans
Clients et comptes rattachép 1702 302 1 40( 1440 -
Autres créances 1293 - 1293 1293 -
TOTAUX 2 995 302 2693 2693 -

Les créances clients incluent notamment les créathee loyers de crédit bail sur le bien immobiisrau Centre
d’Affaires Paris Nord (755 K€) contrat consentiaasbciété AD INVEST filiale de la société FONCIERBRIS
NORD et des créances sur le locataire de I'HotdPalc des Expositions a Vanves (172 K€).

Les autres créances au 31 décembre 2012, sont séagpprincipalement de :
- Les créances rachetées aux organismes de crébiauzpiels a été racheté le bien immobilier du @entr
d’'Affaires Paris Nord. Ces créances concernentlolgsrs non réglés par le crédit preneur la sockidé

INVEST (868 K£), filiale de la société FONCIERE PFIRNORD ;
- Une avance sur les frais liés a I'acquisition duaie a Charles Street a Londres pour 74 K€ ;
- La TVA déductible pour 212 K€ ;

- Les créances sur les gestionnaires d'immeublesGHKE.

Le sort de I'ensemble des créances détenues par PIBur les sociétés du groupe FONCIERE PARIS NORD
(visées au 4.2.1 et 4.2.2) est exposé dans la MatED « E¥nements postérieurs et Perspectives » de la

présente annexe aux comptes consolidés.
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Au 31 décembre 2011 :

31/12/2011
Echéance § Echeaimce a Echéance 3
en K€ T plus d'un an
Valeur Brute |Dépréciation | Valeur nette] un an au R . plus de 5
et a moins dg
plus ans
5 ans
Clients et comptes rattachds 2051 501 1550 2091 - -
Autres créances 594 - 594 594 - -
TOTAUX 2 645 501 2144 2 645 - -

Les autres créances au 31 décembre 2011, sont séagprincipalement de :

- Des fonds détenus par les notaires pour 202 K€,
- Gestionnaires d'immeuble pour 114 K€.

4.2.3.Actifs détenus a des fins de transactions

Les actions ORCO PROPERTY GROUP (cotées au NYSkrieut Paris), qui constituaient I'intégralité de ce

poste ont été cédées en totalité sur la périaeigggeant un résultat négatif de cession de -521 K€.

En miliers d'€ |DebuF Acqwsfuon Yarlauon de Fin d'exercice
d'exercice /Cession | juste valeur
Actifs détenus a fin de transaction 2040 -2 040 - -
4.2 .4.Trésorerie et équivalents de trésorerie
i (s G Valeur nette Valeur nette
31/12/2012 31/12/2011
SICAV monétaires 0 48
Disponibilités 609 44
Total 609 92

4.2.5.Juste valeur des actifs financiers

La valeur au bilan des créances clients, des aatéamces et des autres actifs courants est repaéige de leur
juste valeur. En effet, lors de la perception died de dépréciations (impayés clients, autresnceisanon
recouvrables), une dépréciation est constatée, dddijuster le montant de la créance a I'entrée edesources
potentiellement envisageable.

4.2.6.Immeubles destinés a la vente

Les immeubles Le Rousseau et Le Voltaire, sis anes@nt été reclassés en immeubles destinés ata peur
une valeur de 4.100 K€. Il en est de méme poulolssde copropriété sis au Centre d'Affaires aunBidesnil
pour 1.283 K€. Un tel reclassement est opéré mudé la norme IFRS 5 lorsqu’une vente d’actif amporte plus
aucun aléa et se réalise donc postérieurementlétlae de I'exercice mais antérieurement a la d&eété des
comptes de cette méme période.
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4.3. Capitaux propres

Au 31 décembre 2012, le capital social est compest22.471.554 actions pour un montant global de0Ds000
d’euros. Il est entierement libéré. Les actiond sominatives ou au porteur.

A cette date, I'autocontréle (par le biais d’un tahde liquidité) représentait 41.322 actions.

L’Assemblée Générale Ordinaire Annuelle du 24 n@i22a affecté la perte sociale de I'exercice préctdu
report a nouveau.

L’Assemblée Générale Ordinaire du 4 décembre 2q@ant a elle, a décidé une distribution exceptitarde
dividende, prélevée sur le poste de prime d’appiwty montant de 4.898.862,16 € soit un dividenel® @4 € par
action.

4.3.1.Description de la structure du capital

ACTIONNARIAT FIPP au 31/12/12 ACTIONNARIAT FIPP au 31/12/11
Actions % de % de droits de Actions % de % de droits de
capital vote capital vote
Monsieur Alain Duménil 137 000 0.11% 0.11% 137 000 0.11% 0.11%
Rodra Investissement 59 437 076 48.53% 48.59% 59 437 076 48.53% 48|54%
Surbak 5 366 209 4.38% 4.38M 5696 209 4.65% 4.65%
Bruxys 621 0.00% 0.00% 621 0.00% 0.00%
Acanthe Développement 1471651 1.20% 1.20% 1471651 20%il. 1.209
FIPP (autodétention) 41 322 0.03% 0.00%6 22524 0.02% 0.00%
Sous tota 66 453 87r9 54.26% 54.25% 66 765'081 54.51% 51%x
Flottant 56 017 675 45.74% 45.79% 55706 473 45.49% 45|49%
Total 122471554  100.00% 100.00% 122 471554  100.00% 100.00%

A la connaissance de la Société, il n’existe awutre actionnaire déclaré détenant plus de 5 %agitiat ou des
droits de vote.

4.3.2.L'information sur les pactes d’actionnaires

Les obligations de déclaration et de publicité gdastes et conventions d’actionnaires sont encaolaédes
dispositions de I'article L. 233-11 du code de camee et I'article 223-18 du réglement général AMIF.

La Société n'a pas connaissance de tels pacteragtions entre les actionnaires connus et décéatéslate de
cléture de I'exercice.

4 .3.3.L’'information spécifigue lorsque la Société esttcolée

La Société est contrblée comme décrit ci-dessostetois, la Société estime gu’il n’existe pas dgue que le
contrble soit exercé de maniere abusive.

4.3.4.Intéréts minoritaires

Aucun intérét minoritaire n’existe au sein du greup

4.4, Passifs financiers

4.4.1.Détail des passifs financiers courants et non casira

Au 31 décembre 2012, le montant total des padsidédiers courants et non courants aupres dessSeents
bancaires s’éléve a 14.801 K€ contre 14.491 K€ladég8embre 2011.
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L’endettement net, calculé par différence entrepkessifs financiers bruts envers les établissentemtsaires et la
trésorerie et équivalents de trésorerie, ressbit 892 K€ au 31 décembre 2012 contre 14.399 K€lale8embre

2011.
Dettes

en milliersd'e 31/12/2012 31/12/2011
Passifs non courants
Emprunts obligataires convertibles
Emprunts et dettes auprés des établissementsdiexrEan 12 851 13 925
TOTAL DES PASSIFS FINANCIERS NON COURANTS 12 851 13 95
Passifs courants
Emprunts et dettes auprés des établissementsdie<rBan (1) 1887 466
Intéréts courus 63 100
TOTAL DES PASSIFS FINANCIERS COURANTS 1950 566
TOTAL DES PASSIFS FINANCIERS 14 801 14 491

(1) Dont aucun découvert bancaire.

Le capital restant d0 des emprunts et dettes adpeétablissements de crédit ressort a 14.7381Kd @écembre
2012. Ce montant est composé d’emprunts a tauablari

Le tableau ci-dessous présente les échéancesule das taux et leur périodicité ou date de ratiix pour tous

les contrats souscrits au 31 décembre 2012.

Parts Capital
Nature du Date Date fin N
Emprunt taux ChangTZ:q: nt de d'emprunt TAUX > 3 mois et >1 an et restant da au
< 3 mois <lan <5 ans a+5ans 31/12/2012
Sous Total Taux Fixe
Euribor 3 Moi
Credit Foncier | o - VO Trim nov-2016 1.508% 45 137 604 786
+1,30 %
Euribor 3 Moi i
Crédit Foncier | or 2 VO Trim nov-2013 1.508% 52 160 212
+1,30 %
Euribor 3 Moi i
Crédit Foncier | o 2 YO8 Trim juillet-2021 1.750% 994 994
+1,30 %
Credit Agricole . "
Euribor 1an +
du 19 Annuel aout-2013 1.930% 499 499
Luxembourg ’
Credit Agricol "
redit Agricole Euribor 3 Mois
du 1Y Annuel sept-2017 1.703% 9 000 9 000
Luxembourg ’
Sous Total Euribor 1091 796 9 604 11 491
LIBOR 6 MOIS
RBS COUTTS Semestriel sept-2018 2.125% 3247 3247
+1,25%
Sous Total Libor 3247 3247
TOTAL GENERAL 1091 796 9 604 3247 14 738

La société BSM, entrée dans le périmetre de catad@in au cours de I'exercice, est financée paemprunt
aupres du Crédit Agricole du Luxembourg soumis dawx d'intérét variable, basé sur I'Euribor unraajoré
d’'une marge de 1%, et dont le solde a la clotwstde 499 KE€. Cet emprunt a été intégralement rensidopar
anticipation en avril 2013.

L’emprunt finangant I'un des biens a Lognes a égalg été remboursé en 2013 lors de la cessiomnaaduble.

Le capital emprunté aupres de la RBS COUTTS a antgnuke 200 K au cours de I'exercice.

22



4.4.2 Juste valeur des passifs financiers

Les découverts, les dettes fournisseurs, et ldesdéiscales et sociales sont généralement dessdeturantes,
leurs valeurs bilancielles sont exprimés au aguitsont quasi identiques a leurs justes valeurs.

4.5.Echéancier des dettes

Au 31 décembre 2012 :

Echéance a
en milliers d'e TOTAL Echéance a un p[us d.un an et| Echéance a
anauplus | amoinsde 5| plus de5 ans
ans

[,Emprunts et dettes f|r’1a.nC|eres aupres des 14 801 1950 9 604 394
établissements de crédit (1)
Dépdts et cautionnements 51B 513 0 0
Dettes fournisseurs 833 833 0 0
Dettes fiscales et sociales 778 713 0 0
Autres dettes 368 368 0 0
Autres passifs courants 15% 156 0 0
TOTAUX 17 444 4 593 9604 3 24]

(1) dont intérét courus 63 KE

Le poste « Dettes fiscales et sociales » se composspalement de :

- Les charges sociales pour 71 K€,

TVA a payer sur encaissement pour 264 K€,

Les droits d’enregistrement dus sur I'acquisiti@s ditres de la société VENUS 203 K€ (réglé déanvigr
2013),

L’imposition latente sur I'écart d’évaluation coatgte a I'entrée dans le périmétre de consolidad®ra
société BSM 179 K€,

- Taxes liées a la filiale HILLGROVE pour 53 K€,

- Taxes diverses pour 3 K€.

Le poste « Autres dettes » se compose principaledgen

- Les indemnités d'immobilisation pergues lors desyasses de ventes en cours 212 K€,
- Avoirs a établir pour 34 K€, correspondants a tidition des comptes de locataires,

- Des clients créditeurs pour 122 K€.

Au 31 décembre 2011 :

Echéance a
en milliers d'e TOTAL Echéance a pIu\s d u_n an | Echéance a
un an au plug| et a moins dg plus de 5 ans
5 ans

I’Empr_unts et dettes f|rjar10|eres auprés des 14 491 566 1 404 12 521
établissements de crédit (1)
Dépots et cautionnements 698 698 0 0
Dettes fournisseurs 698 698 0 0
Dettes fiscales et sociales 676 616 0 0
Autres dettes 471 471 0 0
Autres passifs courants 159 15p 0 0
TOTAUX 17 187 3 262 1404 12 521

(1)

dont intéréts courus (100 K€) au 31 décembde 20
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Le poste « Dettes fiscales et sociales » se compasapalement de :

Impbts sur les sociétés pour 416 K€,

TVA a payer sur encaissement pour 202 K€,
Taxes liées a la filiale HILLGROVE pour 46 K€,
Taxes diverses pour 12 K€.

Le poste « Autres dettes » se compose principaledgen

Clients créditeurs pour 221 K€ (ce poste enregitirecipalement les réglements anticipés des dientles
dépbts de garantie et avances de charges locdtiessaux clients a la fin de leur bail),

Avoirs a établir pour 26 K€, correspondants a tiition des comptes de locataires,

Des dettes diverses pour 217 KE.
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Note 5. Notes annexes : compte de résultat

5.1.Revenus nets des immeubles

Les revenus nets des immeubles comprend I'enseddseproduits et des charges directement rattachés a
I'exploitation des immeubles.

en milliers d'€ 31/12/2012 31/12/2011

Loyers 2960 427
Charges locatives refacturées 642 51
Charges locatives globales (1459 (182)
Revenus nets des immeubles 2148 306

Le Groupe a réalisé l'intégralité de son chiffraftiires de cette période en France et au Royaumedans le
secteur de I'immobilier.

La comparabilité est altérée par des durées opargdiles différentes entre les deux exercices ptéseEn effet,

il convient de rappeler que, le patrimoine du gmapété entierement constitué a partir du moisalembre
2011, et majoritairement par les apports qui Iui &e faits par la société ACANTHE DEVELOPPEMENT et
certaines de ses filiales. Antérieurement a cesréppla société FIPP n’avait aucun patrimoine irnitier, et
aucun chiffre d'affaires. L'exercice 2012, quartiada connu une exploitation pleine et entiérel2imois.

Afin de pouvoir mieux appréhender I'évolution duiffrle d’'affaires, un pro forma a été établi sur wm@née
compléte, en considérant que les biens apportésvambre 2011 I'avaient été dés f&janvier 2011.

en milliers d'€ 31/12/2012 31/12/2011 Variation
Loyers 2960 2 855 105
Charges locatives refacturées 642 454 188
Charges locatives globales -1454 -1 088 -366
Revenus nets des immeubles 2148 22721 -13

Sur la base de ce pro forma 2011, le chiffre diedk (loyers et charges locatives refacturéeg)rpsse de 293
K€ principalement par les lots acquis dans le @edtffaires Paris Nord au 30 novembre 2011 quigémgré un
chiffre d’affaires de 633 K€ (revenus de crédithban 2012 contre 45 K€ en 2011. A linverse, lifanoter une
baisse de revenus locatifs depuis le début derkeae 2012 sur d’autres biens : essentiellement’lsétel « Le
Totem » a Flaine avec la fin du bail précaire existavec le locataire (Fin avril 2012) et sur l'ieuble « le
Rousseau » a Lognes, avec le départ du dernigaimeéCourant mai 2012).

Le chiffre d'affaires a périmeéetre constant est miéiomme le chiffre d'affaires généré par la logatides
immeubles détenus au 31 décembre 2012 et qui Etdégd présent a la cléture précédente. Par coaséde
chiffre d’affaires généré par les immeubles acgtides immeubles vendus sur I'exercice n'est pasprcompte.

L'effet de I'indexation globale des loyers au 3ke@bre 2012 est de 3,45% contre 1,1% au 31 décezfiide
Cet effet d’'indexation porte uniquement sur la@eei de détention des immeubles de placement.

Le groupe n'a pas comptabilisé de loyers conditédssur I'exercice 2012.
La description générale des dispositions des dgntiealocation est faite dans la note 2.15.
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5.2.Résultat opérationnel

Le résultat opérationnel est défini comme la défi@e de I'ensemble des charges et produits neagspls des
activités financieres des sociétés mises en édquival des écarts d’acquisitions négatifs, des i@div
abandonnées et de I'imp6t conformément a la recordateon CNC 2009-R-03.

en milliers d'€ 31/12/2012| 31/12/2011
Frais de personnel -407 -51
Autres frais généraux -740 -489
Autres produits et autres charges 6 0
Variation de valeur des immeubles de placement 1626 470
Dotations aux autres amortissements et provision$ 07 -p -207
Reprises aux autres amortissements et provisiong 286 13
Charges d'Exploitation 552 -264
Résultat opérationnel avant cession 2701 41
Résultat de cession d'immeubles de placement 0 0
Résultat Opérationnel 2701 41

A fin décembre 2012, le résultat opérationnel méssiltat de cession des immeubles de placemenhgsbfit de
2.701 K€ contre une perte de 41 K€ au 31 décembté Poutefois, comme il I'est indiqué au § 5.1 desées
opérationnelles d’exercice ne sont pas les méresidnnées n’en sont donc pas comparables.

Les autres frais généraux de I'exercice sont gradement composés des frais suivants :

- d’honoraires (174 K€) dont les auditeurs finargig7 K€) ; les honoraires juridiques (43 K€)s leonoraires
divers (64 K€).

- de frais de structure (315 K€) ;
- de frais de publication légales et financieresKE) ;
- de commissions bancaires (31 K€).

Les frais de personnel enregistrent a la fois é€gscde salaires et de charges sociales des sgtanigres au
groupe, et les refacturations de personnel d'engikéernes qui travaillent pour le compte de FIPP.

La variation de juste valeur des immeubles de phaece (1.626 K€) représentent I'évolution de la ualdes
immeubles de placement sur I'exercice.

Les dotations aux autres amortissements et progstoregistrent cet exercice principalement laétédation de
I'écart d’acquisition sur les titres de filialesK&) et de dépréciation de créances clients (197 K€

D’autre part, les reprises de provisions (286 K@&)aernent des créances clients devenues irrécdesralhauteur
de 257 K€ (inclus dans les Autres produits et absirg
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5.3.Résultat net

en milliers d'€ 31/12/2012| 31/12/2011

Résultat opérationnel 2701 41
Produits de trésorerie et d'équivalents de tréeorer
Variation de la juste valeur des actifs financiemirants (245) (179)
Sous total (245) 179)
Coat de I'endettement financier brut

Charges d'intéréts sur emprunts (T.LE.) (496) (36)

Refacturation prime CAP (7)
Sous total (496) (43)
Co(t de I'endettement financier net (741) (222)
Autres produits et charges financiers 1027 5
Résultat avant impbts 2 986 (176)
Ecart d'acquisition négatif - -
Charge d'imp6t -416
Résultat net 2 986 (592)
part du groupe 2 986 (592)
part des minoritaires - -

Les autres produits et charges financiers compremnmatamment les dividendes recus de la société MIOAE
DEVELOPPEMENT par une des filiales du groupe amse les intéréts des préts par le groupe consauxis
société FONCIERE PARIS NORD et ACANTHE DEVELOPPEMEN

Le résultat net part du Groupe est un bénéfice @R6KE au 31 décembre 2012 contre une perte d&K6221 31
décembre 2011.

5.4.Vérification de la charge d'imp6t

en K€ 31/12/2012 31/12/2011
Résultat net 2 986 -592
Charge/Produit d'imp6t -417
Résultat avant imp6t 2 986 -175
Taux d'imp6t 33.33% 33.33%
Charge d'impdt théorique 995 -58
Impact fiscal :
- du régime SIIC -935 -104
- des différences permanentes -136
- des filiales étrangéres -67 87
-des imputations et créations de déficits fisi 7 62€
Charges d'imp6t 0 417
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Note 6. Secteurs opérationnels

Le Groupe réalise l'intégralité de son chiffre dédfes dans la zone Euro et au Royaume Uni, dasedieur de

I'immobilier.

Le patrimoine immobilier du Groupe représente awl@&embre 2012 une surface totale de 48.300 nB451n?
au 31décembre 2011) répartie de la maniere suivante

(1) Il s'agit de surface de réserves, de cavezatmlacement de parking.

En m2 31-déc-12 31-déc-11 Répartition en % en fonction des m? 31-déc-12 31-déc-11
Bureaux 11 687 14 825 Paris 0.8% 1%
Résidences Hotelieres 23831 28 798 Région Parisienne (Hors Paris) 39.4% 37%
Habitations 1502 1444 Province 58.7% 55%
Surfaces commerciales 3 558 4232 Etranger 1.1% 7%
Immeubles en

restrucutration 5676 0 Total 100.0% 100%
Divers (1) 2 046 2 046

Total (2) 48 300 51 345

La surface des terrains non batis au 31 décemidrz £6leve a 127 ares et 05 centiares.

Par secteur géographique 31-déc-12 31-déc{11
En K€
Province 46 439 43 913
Paris et Région Parisienne 15 920 17 Q01
Etranger 11 886 17 374
Total 74 245 78 288

28



Au 31 décembre 2012

Compte de résultat par secteur d'activité au 31 dé&mbre 2012

(en K€) Bureaux | Commerce§ Hotels | Habitationg Non affectable] TOTAL
Loyers 656 160 1526 619 - 2960
Charges locatives refactur 193 33 279 137 - 642
Charges locatives globa (525) (306) (371) (165) (86) (1 454)
Revenus nets des immeubl 324 (113) 1434 501 (86) 2149
Revenus de la promotion immobilis - - - - - -
Charges de la promotion immobiliere - - - - - -
Variation stock immeubli - - - - - -
Revenus net de la promotion immobilier - - - - -
Revenus des autres activités - - - - - -
Frais de personnel (1) (99) (30) (200) (13) (65) (407)
Autres frais généraux (2) (179) (55) (365) (23) (118) (740)
Autres produits et charg (250) 103 6 135 - (6)
Variation de valeur des immeubles de placer (817) (151) 2730 49 (184) 1626
Dotations aux autres amortissements et provi (117) (82) 4) 3) - (207)
Reprise des autres amortissements et provisions 25p 3 - 286
Résultat de cession immeubles de placement - - - - -
Produits de trésorel (59) (18) (121) (8) (39) (245)
Codt de I'endettement financier t (120) (37) (245) (15) (79) (496)
Autres produits et charges financ 248 76 507 32 164 1027
Reésultat avant impo (817) (274) 3742 745 (407) 2 986
Imp0ts sur les sociét - - - - -
Resultat nei (817) (274) 3742 745 (407) 2 986

(1) Les frais de personnel et les autres frais géné&anixrépartis en fonction des mz.
(2) Les autres frais généraux sont constitués esdentiht des codts de gestion du Groupe.

Informations bilantielles par secteur d'activité au31 décembre 2012

(en K€) Bureaux | Commerces Hotels Habitations Non a(fSctabIe TOTAL
Actif
Immeubles de placements 728 3372 30230 25 316 9534 69180
Immeubles destinés a la vente 5003 - - - 380 5383
Passif
Passif financiers non courants - - 604 12 247 - 12 851
Passifs financier courants 996 - 396 556 - 1950

(1) Les élements non affectables des actifs samtitoés principalement de I'immeuble en restruation

et de terrains.

Acquisitions d'actifs sectoriels évaluées au 31/22012

(en K€)

Bureaux

Commercgs

Hotel

Habitatkl)n

non aﬁeﬁzlibl TOTAL

Immeubles de placement

1230

1230

29



Au 31 décembre 2011 :

Compte de résultat par secteur d'activité au 31 dé&mbre 2011

(en K€) Bureaux | Commerceq Hotels | Habitationd Non affectable] TOTAL
Loyers 85 34 230 79 - 427
Charges locatives refacturées 36 8 4 13 - 61
Charges locatives globa (48) (53) (52) (29) - (182)
Revenus nets des immeubl 73 (11) 182 63 - 306

Revenus de la promotion immobilir - - - - - -
Charges de la promotion immobilir - - - - - .
Variation stock immeubl - - - - - -

Revenus net de la promotion immobilier - - - - - _

Revenus des autres activités - - - -
Frais de personnel (1) (17) (4 (29) 1) - (51)
Autres frais généraux ( (161) (40) (274) (14) - (489)
Autres produits et charg - - - - - -

Variation de valeur des immeubles de placemel (408) 37 566 235 40 470
Dotations aux autres amortissements et provisions 83)(1 (20) - - (3) (207)
Reprise des autres amortissements et provisions 12 1 - - - 13

Résultat de cession immeubles de place - - - - - -

Produits de trésorel (59) (15) (101) (5) - (179)
Colit de I'endettement financier brut (14) 4) (24) 1) ( - (43)
Autres produits et charges financiers 2 - 3 - - 5

Resultat avant impot (755) (56) 323 277 37 (176)
Imp6ts sur les sociét - - - - (416) (416)
Résultat ne (755) (56) 323 277 (379) (592)

(1) Les frais de personnel et les autres frais géné&anixrépartis en fonction des mz.
(2) Les autres frais généraux sont constitués esdentmht des colts de gestion du Groupe.

Informations bilantielles par secteur d'activité au31 décembre 2011

(en K€) Bureaux | Commerces Hoétels Habitations Non a(fie;ctable TOTAL
Actif
Immeubles de placements 12818 4553 36 60p 23593 723 78 288
Passif
Passif financiers non courants 994 - 998 1193 - 13925
Passifs financier courants 91 - 375 - - 466

(1) Les élements non affectables des actifs sardtitoés principalement de terrains.

Acquisitions d'actifs sectoriels évaluées au 31/2011

(en K€) Bureaux | Commercgs Hétel Habitatitl)n non affeetqbl TOTAL

Immeubles de placement 12 814 4 553 36 6d0 23593 723 2838

Les acquisitions sont détaillées dans la note 4iéslcomptes au 31/12/2011



Compte de résultat par zone géographique au 31 déuobre 2012

Région Non
(en K€) Paris Parisienne Province Etranger TOTAL
) affectable
hors Paris

Loyers 47 1245 1387 282 - 2960
Charges locatives refacturées 3 237 374 29 - 642
Charges locatives globales (32) (794) (546) (81) - (1 454)
Rewvenus nets des immeubles 18 688 1215 230 - 2149
Revenus de la promotion immobiliére - - - - - -
Charges de la promotion immobiliére - - - - - -
Variation stock immeubles - - - - - -
Rewvenus net de la promotion
immobiliere - - - - - -
Revenus des autres activités - - - - - -
Frais de personnel (1) 4) (160) (239) 4 - (407)
Autres frais généraux (2) @) (291) (434) (8) - (740)
Autres produits et charges - (148) 142 - - 6)
Variation de valeur des immeubles de
placement (151) (817) 2525 69 - 1626
Dotations auxautres amortissements|et
provisions 1) (203) (3) - - (207)
Reprise des autres amortissements et
provisions - 286 - - - 286
Résultat de cession immeubles de
placement - - - - - -
Produits de trésorerie 2 (96) (144) 3 - (245)
Co(t de I'endettement financier brut 4) (195) (292) ) - (496)
Autres produits et charges financiers 9 404 603 11 - 1027
Résultat avant impot (142) (532) 3373 290 - 2986
Impbts sur les sociétés - - - - - -
Résultat net (142) (532) 3373 290 - 2 986

(1) les frais de personnel et les autres frais géné&anixrépartis en fonction des mz2.
(2) Les autres frais généraux sont constitués esdentmht des colts de gestion générale du Groupe.
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Région
(en K€) Paris Parisienne Province | Etranger TOTAL
. BILAN
Hors Paris
Actif
Immeubles de placement 2100 8 550 46 648 11886 69180
Immeubles destinés a la vente - 5383 - - 5383
Passif
Passif financiers non courants - - 9 604 3 24] 12 851
Passifs financier courants - 1209 723 17 1950
Acquisitions d'actifs sectoriels évaluées au 31/22012
(en K€) Paris Rgglon Province Etranger TOTAL
Parisienne
Immeubles de placement - - 1230 - 1230
Compte de résultat par zone géographique au 31 déubre 2011
(en K€) Paris Rgglon Province | Etranger |Non affectable] TOTAL
Parisienne
Loyers 7 165 219 37 - 427
Charges locatives refactur: 1 44 12 5 - 61
Charges locatives globa (3) (89) (72) (19) - (182)
Revenus nets des immeubl 5 120 159 23 - 306
Revenus de la promotion immobili - - - - - -
Charges de la promotion immobili - - - - - -
Variation stock immeubles - - - - - -
Revenus net de la promotion immobiliére - - - - - -
Revenus des autres activ - - - - - -
Frais de personnel ( - (19) (28) (4) - (51)
Autres frais généraux ( (4) (181) (270) (34) - (489)
Autres produits et charg - - - - - -
Variation de valeur des immeubles de place - (166) 600 35 470
Dotations aux autres amortissements et provisions - 95) ( 8 (104) - (207)
Reprise des autres amortissements et prov - 13 - - - 13
Résultat de cession immeubles de placement - - - - - -
Produits de trésorel (2) (67) (99) (12) - (179)
Codt de I'endettement financier brut - (16) (24) (2) - (43)
Autres produits et charges financ - 2 3 - - 5
Résultat avant impd (1) (409) 333 (98) - (176)
Impéts sur les sociét - - - - (416) (416)
Résultat ne (1) (409) 333 (98) (416) (592)

‘(1) Les frais de personnel et les autres fraistggumx sont répartis en fonction des mz.
‘(2) Les autres frais généraux sont constituésntisfiement des colts de gestion générale du Groupe
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Région

(en K€) Paris Parisienne Province | Etranger TOTAL
. BILAN
Hors Paris
Actif
Immeubles de placement 2251 14 750 4391 1733 78288
Actifs Corporels - - - 0
Passif
Passif financiers non courants - 1206 9 78} 293B 13925
Passifs financier courants - 293 173 - 466
Acquisitions d'actifs sectoriels évaluées au 31/2011
(en K€) Paris Rgglon Province Etranger TOTAL
Parisienne
Immeubles de placement 2251 14 75T 43 913 17 3f3 78 3
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Note 7.

Engagements hors bilan

Les engagements, internes ou externes au Grougdessuivants :

7.1. Engagements hors bilan liés au périmétre du groupeonsolidé

7.1.1.Engagements donnés

Engagements hors bilan donnés liés au périmé@rmcipales caractéristiques (naty 31/12/2012| 31/12/2011
du groupe date, contrepartie) en K€ en K€
Engagements de prise de participations Néant Néat ntNéal
Engagements sur les entités ad hoc non
consolidées mais susceptibles d'avoir des effets Néant Néant Néant
significatifs sur les états financiers
Autres Néant Néant Néant
7.1.2.Engagements regus
Engagements hors bilan recus liés|Buincipales caractéristiques (nat{ 31/12/2012 ] 31/12/2011
périmetre du groupe date, contrepartie) en K€ en K€
Engagements re?ug_dans des Néant Néant Néant
opérations spécifiques

7.2.Engagements hors bilan liés aux opérations de finaement

7.2.1.Engagements donnés

Les engagements listés, ci-dessous, garantisseipiadsifs inclus dans le bilan consolidé, et nengat donc pas
s'additionner au montant de ces passifs.

Les engagements ne sont exercables qu'a hauteusaiemes restant réellement a rembourser au jour de
I'exercice de la garantie, majorée des frais, dreitaccessoires dans la limite de 20% de ce mtohfanpact réel

de ces engagements pour le Groupe a la date deectigs comptes de I'exercice figure, ci-dessous.

en milliers d' €uros 31/12/2012 31/12/2011
Cautions données au profit des établissementsciiein 4 994 5391
Inscriptions hypothécaires sur les immeubles asheté
Montant de I'emprunt restant du majoré d'un coefficiey? 17685 17269
Nantissements des loyers commerciaux 5 734 2 458

Ces montants des engagements donnés sur des esrguipres des établissements financiers figureptasif du

bilan a la cléture.

Durée des engagements

en milliers d' €uros ;i}ilziﬁ amoins d'1 an de1a5ans +de5an
Cautions données 4994 1 388 604 3002
Hypotheques 17 685 2 264 11524 3 897
Nantissements des loyers commerc 573¢ 1887 604 3247
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Les durées des engagements sont liées a cellesmpesnts.

Nantissements Garanties et S{retés :

Société dont Nom de ’No'mbre

les actions ou| I'actionnaire Date dactions ou %0 du capital

Bénéficiaire |Date de déparf . ., . de parts .p
parts sont ou de d’échéance - nanti
) , . sociales
nanties I'associé .

nanties

SCI BRIHAM FIPP CREDIT 16/11/2001 20/11/2013 439 600 100%

FONCIER

Les nantissements de titres sont donnés a hauterapital restant du sur 'emprunt concerné (212 K€

Autres engagements
La société HILLGROVE INVESTMENTS GROUP doit conserrwn avoir minimum sur son solde bancaire de
115.000 GBP.

Le montant de I'emprunt souscrit par la sociéte HBROVE INVESTMENTS GROUP ne doit pas étre supérieur
a 70% de la valeur de 'immeuble détenu par cedtaidre.

Si ces deux conditions ne sont pas respectéeretieup pourrait exiger le remboursement anticip&estieprunt.

Par ailleurs, le groupe n’a pas accordé a desdesdignes de crédit non encore utilisées (lettesrages, ...) et
n'a pas d’engagements de rachat de valeurs prétégsposées en garanties.

7.2.2.Engagements recus

La société ACANTHE DEVELOPPEMENT est caution degpamts souscrits par la SCI BRIAULX et par la SCI
BRIHAM aupres du CREDIT FONCIER pour des capitaastant dus au 31 décembre 2012 respectivement de
786 K€ et 212 K€

M. Alain DUMENIL est caution de I'emprunt souscgar la filiale HILLGROVE INVESTMENTS GROUP a
hauteur de 2.450 KE.

7.3.Engagements hors bilan liés aux activités opératimelles du groupe

7.3.1.Engagements donnés

La société FIPP a acheté le contrat de créditdigiiié a I'origine entre les sociétés CICOBAIL eGNLEASE
(crédit-bailleurs) et AD INVEST (crédit-preneur)e@ontrat prévoit une option d’achat des biens iitiers
(lots de co propriété) en faveur de la société AWEST en fin de contrat soit en 2015 ou de facdicgee. La
société AD INVEST a demandé la possibilité de ld\amtion et la cession est intervenu le 19 aviil 3.

7.3.2.Engagements recus

Néant
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Note 8. EXxposition aux risques

L’exposition aux risques et aux facteurs d’inced# et de gestion de ceux-ci sont explicités ea 8@ et 2.4 du
rapport de gestion 2012.

Note 9. Autres informations

9.1. Actif net réévalué

Le Groupe FIPP a décidé d’adopter la méthode glesta valeur prévue par la norme IAS 40, afin diéeales
immeubles de placement. Cette option a pour olgetedléter dans les comptes consolidés les vangtitu
marché des « immeubles de placement », et de danrgatrimoine sa valeur de marché.

Marché francais :

La croissance aura été extrémement faible (+0,1%©042, avec un taux de chdmage dépassant 10%i @& q
engendré une baisse de linvestissement. Toutdfdigrandes transactions ont permis de souteniralehé de
l'investissement, les volumes d’engagements ons@périeurs aux attentes.

Le marché reste dominé par les acquisitions erabergui ont représenté 70 % des investissemergzEn

En ce qui concerne le résidentiel, I'activité simarché haut de gamme poursuit sa bonne dynarmeicapparait
peu sujette aux aléas de la conjoncture économidguérét d'une clientéle aisée est toujours giasant.
Les prix ont pourtant été tirés vers le haut sulype de biens au cours des derniéres années.

L’hétellerie francaise, notamment en montagne rda gignificativement évolué en terme de valeur auscde
'année 2012, néanmoins il Les transactions obgsreés dernieres années confirment qu'il existearthé actif
intéressant de la part des acteurs immobiliers.

Malgré la spécificité de ces actifs, la liquidit ses ensembles immobiliers se révele satisfaisante

Ces cing derniéres années les taux de rendemelgsshidtels clubs en station n'ont pas évolué Saaiivement
et restent compris entre 6,25 et 7%.

Les transactions réalisées portent essentiellesugrdes immeubles anciens, c’est-a-dire des actiémnover ou a
restructurer, datant des années 70 ou 80, soubesd He toute occupation.

Le marché tend néanmoins a souffrir, tant du cétiadlemande que de celui de I'offre.

La venue des touristes originaires des pays en pteim économiques contrent toujours la baisseédgiéntation
des hotels par les touristes européens. L’anng&2 @nnait donc une |égére progression.

Il est & noter que les régions Rhdne-Alpes et #d-Eance sont toujours particulierement dynamiques.

En termes de transactions dans le secteur de lldri¢e |la demande devrait rester stable et cosfirun 2013 sur
le rythme de 2012, une légére progression, a I'exdmyla croissance.

Les perspectives économiques restent sombres paadc thais le marché francais de l'investissememailier

a démontré en 2012 sa capacité de résistancet@ds eestent entiers. A I'échelle mondiale, I'izon semble
s’éclaircir, et la France restera en 2013 sédwesaodir les capitaux internationaux.

Le contexte économique durablement déprimé contniaepeser sur les velléités d’ouverture de nombreu
investisseurs qui privilégieront toujours le « peim

Marché londonien :

Sous l'effet de I'afflux massif d’investisseursaitgers, les prix de I'immobilier londonien résistaria crise, et
stagnent en 2012. Avec un prix moyen supérieur .8002euros le m?, le cceur de la capitale britarenigst
toujours le plus cher d'Europe.
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Londres reste une ville attractive pour les inasgtiirs immobiliers, avec des rendements locatit$, 5lé 5,5%
dans le haut de gamme. Il faut toutefois tenir dentges baux emphytéotiques, qui limitent la valbwbien en
fonction de la durée du bail restant a courir.

On peut s'attendre en 2013 a un ralentissemerat d®issance, voire a quelques hoquets en réaatiotroubles
macroéconomiques, mais pas a un décrochage massif.

Londres continue donc d'attirer les fortunes iradaomales et de servir de refuge face aux soubiesde
I'économie mondiale. Le marché est stimulé parrenvB5 % de transactions dues a des acquéreurgyétsa
C'est particulierement le cas dans les quartidcs clu centre.

- Le Patrimoine du Groupe :

La société CREDIT FONCIER EXPERTISE a évalué I'etist des biens. Certaines expertises ont ceperédant
faites par d’autres cabinets d’expertises recoff@@LOMER EXPERTISES, CHESTERTON & HUMBERTS)
en raison de leur spécificité. Ces expertises @ntéalisées en date du 31 décembre 2012.

Les expertises ont été réalisées selon des crid@fess dans la Charte de I'Expertise en Evalumtiramobiliére
et appliquées par I'ensemble des sociétés foncertées.

Les biens qui font I'objet, au 31 décembre, de mesrs de vente ou d’offres acceptées par le Gantpeté pris,
pour ce qui les concerne, au prix de négociation.

Au 31 décembre 2012, le patrimoine du groupe dshés 74.563 KE. Il est composé a hauteur de 6@B6ae

bureaux, 3.397 K€ de commerces, 30.230 K€ de nibitals et résidences hételieres, 25.316 K€ d’imiphes
résidentiels, et 9.534 K€ d'immeubles en restration (Le Totem), de charges foncieres (terraiivVeedun), de
réserves et caves et de parkings (résidence La)F&® surfaces, les bureaux représentent 11.687lem?
commerces 3.558 m?, les hotels 23.831 m?, le md8ael .502 m? et I'immeuble en restructuration&6n2. Les
parkings et caves représentent 2.046 m? et legehdonciéres 127a05ca.

Les valeurs moyennes au m2 suivantes ressortexgsdexpertises :

Nature du Patrimoine en Valeur

12.35% 4.56%

MCommerce BEBureaux [ORésidentiel [OHotel O Terrains/Divers [ERestructuration
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Répartition du Patrimoine Valeur

2.82%

15.94%

62.56%

@PARIS DREGION PARISIENNE OPROVINCE BETRANGER

Nature du Patrimoine en M?

11.75% 7.37%

24.20%

3.11%

M Commerce [BBureaux [ORésidentiel DOHotel DO Terrains/Divers [Restructuration

Répartition du Patrimoine M?
1.05% 0.89%

58.73%

BPARIS BIREGION PARISIENNE DOPROVINCE WETRANGER
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La situation nette du Groupe ressort de ce fai®.833 K€. Pour le calcul de I'Actif Net RéévaluéNR), il est

ajouté a ce montant celui des titres d’autocontféttions et BSA) dont la valeur d’acquisition & deduite des
fonds propres en consolidation ainsi que la plusevéatente sur ces actions. L'Actif Net Réévaloéshdroits se
détermine ainsi au 31 décembre 2012 :

En K€
Capitaux propres consolidés 69.093
Titres d’autocontréle :
- 41.322 actions 6
Actif Net Réévalué 69.099
Nombre d’'actions (au 31/12/2012) 122.471.554
- ANR: 0,564 € par action

A titre de comparatif, I’Actif Net Réévalué au 3éogmbre 2011 était le suivant :

La situation nette du Groupe ressort de ce fait.878 K€. Pour le calcul de I'Actif Net RéévaluéNR), il est

ajouté a ce montant celui des titres d’autocontféttions et BSA) dont la valeur d’acquisition & d€duite des
fonds propres en consolidation ainsi que la plusevéatente sur ces actions. L'Actif Net Réévaloéshdroits se
détermine ainsi au 31 décembre 2011 :

En K€
Capitaux propres consolidés 71.073
Titres d’autocontréle :
- 22.524 actions 4
Actif Net Réévalué 71.077
Nombre d’'actions (au 31/12/2011) 122.471.554
- ANR: 0,580 € par action

9.2.Situation fiscale

Le Groupe n’est pas intégré fiscalement. Les déffiscaux du Groupe se décomposent de la maniérante :

31/12/2012 31/12/2011 (1)
en KE en K€
Déficits reportables 5748 5453
Moins values long terme - -
Total 5748 5453

(1) Pour la société FIPP en elle-méme les déficitsrtaples s’élevaient a 927 K€ a la date du 30 novemb
2011 et non du 31 décembre 2011 comme pour ledasgeoupe.

La prise de I'option SIIC sur I'exercice n'a pasngpact sur le montant des déficits fiscaux antésieues déficits
fiscaux seront imputés sur les résultats non SOE€s derniers seront marginaux compte tenu de MigEti
immobiliére du Groupe. De plus, le gouvernementis gies mesures de plafonnement d’imputation désitdé
antérieurs sur les bénéfices futurs. Les défigtsatix seront donc apurés sur une période longuecdhséquent,
aucun impbét différé actif n’est constaté par mesigr@rudence.
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9.3.Litiges et passifs éventuels

Litige avec la Clinique International du Parc Monceau

Un bail a été conclu en 1995 avec la Clinique hagonal du Parc Monceau portant sur des locauésiau 88
boulevard de Courcelles a Paris, en vue de l'eserde son activité de centre médical et de corsuls
médicales. En 2004, le Groupe lui a délivré un éoagec refus de renouvellement. A l'issue du congé,
procédure en validité de celui-ci et en fixationndemnité d'éviction et d’occupation a été dilighmt Une
expertise a d'ailleurs été ordonnée.

Cette procédure a été suspendue durant la périnde Glinique a souhaité acquérir les murs. Lesooiégions
n'ayant pas abouti, la procédure a repris son cours

L’expert a rendu son rapport le 31 juillet 2012texme duquel il propose au tribunal de fixer ademsie de 387
K€ le montant de l'indemnité d’éviction dans I'hgpse d'un transfert des deux branches d'acteiésées dans
les locaux dont la Clinique est évinceée, et la serdm2.774 K€ le montant de l'indemnité d’évictigii,y a perte
de l'activité liée a l'autodyalise et d'un transfler I'activité liée aux consultations.

S’agissant de l'indemnité d'occupation, il demazadéribunal de la fixer & la somme de 86.900 epsysan pour
la période du ler avril 2004 au 31 mars 2007,sotame de 99.778 euros par an pour la période davié2007
au 31 mars 2010, et a la somme de 108.520 eur@n@acompter du ler avril jusqu'a la libératios lifeux.

La prochaine audience de mise en état aura ligark@er 2013.

Par ailleurs, la Clinique a estimé pouvoir diliggnune action en dommages et intéréts pour ruftwiale des
pourparlers compte tenu du non aboutissement dgxiadions dans le rachat des murs.

Par un jugement du TGI en date du 26 mars 201GJitéque International du Parc Monceau a été démude
toutes ses demandes et a été condamnée a paysrciélg ADEL, 10 K€ au titre de I'article 700.

Litige avec la société AB COM

Une promesse de vente a été signée en date duriér fB012 portant sur le centre commercial de kees
moyennant un prix de 2.000 K€.

Cependant, la société AB COM, bénéficiaire de ammasse, a commenceé a reprocher a tort & comptai-jen
2012 a la société SAMRIF, propriétaire du bienyaliaété trop approximatif au sujet notamment dex@dures
en cours et a estimé que la société n'avait pasctsson obligation d'information s'agissant @eploitation, une
dizaine d’années plus tot, d'une station-servicaisa partie du bien vendu.

Dans ces conditions, la société AB COM a assigra8 lpiin 2012 la société SAMRIF afin que le tribloanstate
le manquement a I'obligation d'information Iui imsbant et I'absence de production d'un état de fioludes
sols et sous-sols. La société ABCOM a demandé galela désignation d’un expert. En outre, elldicitd que
le prix de vente soit ramené a la somme de 1.50@tkdflie la société Samrif soit condamnée au paiedeta
clause pénale a hauteur de 200 K€ prévue dansripromis. A titre subsidiaire, elle demande la résoh de la
vente, la restitution de la somme de 200 K€ veasgétre de I'indemnité d’immobilisation ainsi q@e€0 K€ en
remboursement des frais engagés.

De son c6té, la société SAMRIF a fait délivreragsbciété ABCOM une sommation a comparaitre leudltef
2012, date initiale de la signature de I'acte deee

Le 11 juillet 2012, la société AB COM a rappelé aetvnotaire, I'existence d’'une assignation et airgsgque la
vente ne pouvait étre signée en l'état. La socsR®IRIF a, de son c6té, contesté le bien-fondé dgsnaents
d’AB COM, la défaillance de I'acquéreur (qui n'aaacun moment, prouve I'évidence des fonds) aiosi la
résolution de la promesse de vente.

La prochaine audience a lieu le 29 mars 2013.

Le Groupe estime que, pour ces deux litiges, seiguus sont fondées et en conséquence, n'a pagtabilisé de
provision.

Le groupe FIPP n’a pas d’autre litige significgti€ompris avec les autorités administratives etfiss.

Et, hormis les litiges, le groupe n'a pas identifi@utres passifs éventuels.

9.4.Entités ad hoc

Le Groupe ne réalise aucune opération au travergités ad hoc.
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9.5. Parties liées

Le Groupe FIPP a réalisé des opérations avec lgpgrd CANTHE DEVELOPPEMENT, groupe cété dont I'un
des actionnaires de référence est Monsieur AlaiMENIL et qui ont des dirigeants et/ou des admiaistirs
communs.

Les opérations liées courantes ont été les suivante

a) la société mere : Néant
b) les entités qui exercent un contrdle conjointina influence notable sur I'entité : Néant
c) les filiales :

L'intégralité des opérations qui se sont dérouldese les sociétés du Groupe FIPP (dont 1.412 K#édéts de
comptes courants, 191 K€ de salaires) ont été éaswans le cadre des retraitements de consofidatio

d) les entreprises associées : Néant
e) les coentreprises dans lesquelles I'entité resbentrepreneur : Néant
f) les principaux dirigeants de I'entité ou de eaiété mere :

Une mise a disposition de personnel facturée aupgravec un impact sur les comptes de bilan d&Kg6dt sur le
compte de résultat de - 218 K€, des frais de managefacturés au groupe avec un impact sur les wEnge
bilan 366 K€ et sur le compte de résultat de - ROt des frais financiers facturés au groupe avenpact nul
sur les comptes de bilan et sur le compte de eigidt-117 KE.

Constituent également des opérations avec deepdides les cessions des sociétés FINANCE CONSNGTI
TRENUBEL, et SFIF (cf.§ 3.2.2 et 3.2.3).

Les opérations ci-dessus n’'ont pas entrainé la tabiligation de provisions pour dépréciations désisces, ni de
charges a ce titre sur la période. Elles ne s@uraiss d’aucune garantie particuliere.

g) les autres parties liées :
Une acquisition d’actif faite par le groupe pourmontant de 1.230 K€, inscrite au bilan en immshtions et
dégageant un profit d’acquisition porté au comgeeasultat pour un montant de 135 K€.

D’autre part, des lots de copropriétés acquis €eti 2iht fait I'objet d’une location en crédit bail@és de la
société AD INVEST filiale de la société FONCIERE RIS NORD, le montant de la redevance facturée sur
I'exercice s’éléve a 495 KE.

9.6. Effectifs
L'effectif du Groupe, hors employés d'immeubled,dss 7 salariés (dont un dirigeant) au 31 décer2die.

Par ailleurs le groupe a bénéficié de la mise egadision de personnel par le groupe ACANTHE
DEVELOPPEMENT (voir note 9.5 parties liées).

9.7.Rémunérations

Toutes les informations relatives a la rémunératiea mandataires sociaux sont disponibles dareplgort de
gestion. Les informations les plus pertinentes sgmtises ci-dessous :

La rémunération brute versée a M. LONSDALE HANDSti&ne de ces fonctions de direction s’éléevent aKZ3
sur I'exercice.

Aucune rémunération brute n’est versée aux autrigednts (non mandataires sociaux de la soci@®@®}au titre
des fonctions de direction de filiales.

Aucune avance, ni crédit n'ont été consentis atigetints individuels sur la période.
41



a) Avantages a court terme Néant
b) Avantages postérieurs a I'emploi Néant
c) Autres avantages a long terme Néant
d) Les indemnités de fin de contrat Néant
e) Les paiements en actions Néant

Aucune provision n’est enregistrée au titre deeimadités de départ a la retraite, en effet, eu égdadaiblesse de
I'effectif salarié, le caractére récent des embascha relative jeunesse de I'effectif et I'absed@xpérience sur
le taux de rotation applicable, une telle provisiaurait pas un caractére significatif.

9.8.Résultat par action

Le résultat de base par action s’éléve a 0,024 Eladécembre 2012 (le nombre moyen d’action p@nétamt de
122.471.554) contre - 0,024 € au 31 décembre 2011.

Résultat par Action au 31 décembre 2012

31/12/201. 31/12/201.
Numérateur ~ Résultat net part du groupe (en K€) 2 986 (592
Dénominateur Nombre moyen d'actions pondéré 122 471|554 25184t 641
Résultat net part du groupe par action non dilué €n euros ) 0.0214 -0.034

Aucun instrument dilutif n’existant a la cléturerkssultat dilué par action est lui aussi de 0,024 €

9.9.Informations relatives aux locations au 31 décembrg012

Les montants des paiements futurs minimaux a réceuo titre de contrats de location simple signésn
résiliables en cumul et pour chacune des périadigarges sont présentés ci-dessous :

Echéance a
En KE Total Echéance a u pll{s d'qn an | Echéance a
an au plus | et a moins de| plus de 5 ans
5 ans
Loyers a percevoir 7575 2767 3 846 962
7575 2767 3 846 962

Le Groupe n'a pas comptabilisé de loyers condi@smeur I'exercice 2012.

La description du mode de comptabilisation desratsitde location est faite dans la note 2.15.

9.10.Evénements postérieurs et Perspectives

Des négociations avaient été entamées depuis quédnops avec un promoteur national pour la venge de
immeubles de Lognes; celles-ci ont abouti a laaige en février 2012 d’'une promesse de vente iawpr4,1
millions d’euros pour une réalisation prévue en3@bprés obtention d’'un permis pour la constructium
immeuble de logements. La vente a eu lieu en nGi3.2
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La société FIPP a cédé en avril 2013 les lots geopuiété, acquis au Blanc-Mesnil en novembre 2t gui
faisaient I'objet d’'un contrat de crédit-bail. Lassion s’est faite au profit au crédit-preneurajgouhaité lever de
facon anticipée I'option de rachat qui lui étaifeote : la valeur de rachat au 31 décembre 20iRd&td ,3 ME.

Ces biens sont classés en « Immeubles destinégatka» dans les comptes consolidés.

Au 31 décembre 2012, I'ensemble des créances d&tesur les sociétés du groupe FONCIERE PARIS NORD
s’élevait a 3.828 K€. A ce montant sont venus st depuis le ler janvier 2013, le loyer de arbdil du ler
trimestre 2013 ainsi que le prix de vente a ce geades lots faisant I'objet du contrat de crédit-paur lesquels

le preneur a souhaité lever de facon anticipédibopde rachat. La créance s’éleve donc a fin @013 a 5.233
KE.

Des discussions sont actuellement en cours erdrddex groupes et il devrait prochainement étrpqeé a la
société FIPP de capitaliser I'ensemble des créamgeqgzair. Les perspectives de développement de FERE
PARIS NORD permettent, a ce stade, de confortevalarisation de cet investissement. Par ailleusttec
capitalisation entrainerait la prise de controleFi®P de la société FONCIERE PARIS NORD (au meios des

2/3 du capital) et se ferait aprés I'obtention aspite 'AMF d’une dérogation a la réalisation d'ub@PA.
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Auditeurs et Conseils d’Entreprise Deloitte & Associés
5, avenue Franklin Roosevelt 185, avenue Charles de Gaulle
75008 Paris 92524 Neuilly-sur-Seine Cedex

FIPP

Société Anonyme

2, rue de Bassano
75116 Paris

Rapport des Commissaires aux comptes
sur les comptes annuels

Exercice de 13 mois clos le 31 décembre 2012

Aux actionnaires,

En exécution de la mission qui nous a été confarevptre Assemblée générale, nous vous
présentons notre rapport relatif a I'exercice dend® clos le 31 décembre 2012, sur :

- le contrdle des comptes annuels de la sociét®,RiEls qu'ils sont joints au présent
rapport ;

- lajustification de nos appréciations ;
- les vérifications et informations spécifiquesyues par la loi.

Les comptes annuels ont été arrétés par le Catiadininistration. Il nous appartient, sur la
base de notre audit, d'exprimer une opinion sucoagtes.
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I. Opinion sur les comptes annuels

Nous avons effectué notre audit selon les normegedtice professionnel applicables en

France ; ces normes requiérent la mise en ceuwtdigiences permettant d'obtenir I'assurance
raisonnable que les comptes annuels ne comporésnt’'anomalies significatives. Un audit

consiste a vérifier, par sondages ou au moyen r@auhéthodes de sélection, les éléments
justifiant des montants et informations figurantnslales comptes annuels. Il consiste

également a apprécier les principes comptablesssligs estimations significatives retenues
et la présentation d'ensemble des comptes. Noumsoast que les éléments que nous avons
collectés sont suffisants et appropriés pour fondére opinion.

Nous certifions que les comptes annuels sont, gardedes régles et principes comptables
francais, réguliers et sinceres et donnent une enfadgle du résultat des opérations de
I'exercice écoulé ainsi que de la situation finareiet du patrimoine de la société a la fin de
cet exercice.

Sans remettre en cause I'opinion exprimée ci-dessuss attirons votre attention sur la note
2.4 "Comparabilité des exercices" qui fait étatndwcomparabilité des exercices altérée en
raison de leurs durées différentes.

[l. Justification des appréciations

En application des dispositions de larticle L. &3lu Code de commerce relatives a la
justification de nos appréciations, nous portomstée connaissance les éléments suivants :

La note 3.2 "Immobilisations Financiéres" décri [@incipes et modalités d’évaluation des
titres de participation. Nos travaux ont consisi@gfier la correcte évaluation de ces titres
de participation au regard de la valeur des immesubétenus par ces sociétés, sur la base des
rapports d’expertise et de leurs situations finares, conformément aux principes comptables
en vigueur et que la note de I'annexe donne urcenrdtion appropriée.

Les notes 4.1 "Immobilisations”, 4.2 "Etat des opes" et 6 "Evenements postérieurs et
Perspectives" décrivent la situation de votre téaé regard des créances qu’elle détient sur
le groupe Fonciere Paris Nord. Sur la base desnations qui nous ont été communiquées,
nous avons Vérifié que ces notes donnaient uneniafiion appropriée sur la situation de
votre société au regard de ces créances.

Les appréciations ainsi portées s’inscrivent dangddre de notre démarche d’audit des
comptes annuels, pris dans leur ensemble, et amt dontribué a la formation de notre
opinion exprimée dans la premiére partie de ceadpp
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Ill. Vérifications et informations spécifiques

Nous avons également procédé, conformément aux esordiexercice professionnel
applicables en France, aux vérifications spécifiqueévues par la loi.

Nous n'avons pas d'observation a formuler sumiegsité et la concordance avec les comptes
annuels des informations données dans le rappogesdion du conseil d'administration et
dans les documents adressés aux actionnaires ssitulgion financiere et les comptes
annuels.

Concernant les informations fournies en applicaties dispositions de l'article L.225-102-1
du Code de commerce sur les rémunérations et ayemtzersés aux mandataires sociaux
ainsi que sur les engagements consentis en leaufamous avons Vvérifié leur concordance
avec les comptes ou avec les données ayant séétallissement de ces comptes et, le cas
échéant, avec les éléments recueillis par votre&woaupres des sociétés contrélant votre
société ou contrélées par elle. Sur la base ddragaux, nous attestons l'exactitude et la
sincérité de ces informations.

En application de la loi, nous nous sommes assjueses diverses informations relatives aux
prises de participation et de contrble et a l'idérdes détenteurs du capital et des droits de
vote vous ont été communiquées dans le rapporestiog.

Paris et Neuilly-sur-Seine, le 6 mai 2013
Les Commissaires aux comptes

Auditeurs et Conseils d’Entreprise Deloitte & Associés

Alain AUVRAY Albert AIDAN



FIPP

Société Anonyme

2, rue de Bassano
75116 Paris

Rapport des Commissaires aux comptes
sur les comptes consolidés

Exercice clos le 31 décembre 2012



Auditeurs et Conseils d’Entreprise Deloitte & Associés
5, avenue Franklin Roosevelt 185, avenue Charles de Gaulle
75008 Paris 92524 Neuilly-sur-Seine Cedex

FIPP

Société Anonyme

2, rue de Bassano
75116 Paris

Rapport des Commissaires aux comptes
sur les comptes consolidés

Exercice clos le 31 décembre 2012

Aux actionnaires,

En exécution de la mission qui nous a été confagevptre assemblée générale, nous vous
présentons notre rapport relatif a 'exercice ¢031 décembre 2012 sur :

- le contrdle des comptes consolidés de la soE&®, tels qu'ils sont joints au présent
rapport ;

- lajustification de nos appréciations ;
- la vérification spécifique prévue par la loi.

Les comptes consolidés ont été arrétés par le Catse@ministration. |l nous appartient, sur
la base de notre audit, d'exprimer une opiniorcearcomptes.
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I. Opinion sur les comptes consolidés

Nous avons effectué notre audit selon les normegedtice professionnel applicables en
France ; ces normes requiérent la mise en ceuwtigiences permettant d'obtenir I'assurance
raisonnable que les comptes consolidés ne compgrten d'anomalies significatives. Un
audit consiste a vérifier, par sondages ou au mayantres méthodes de sélection, les
éléments justifiant des montants et informatiomrfint dans les comptes consolidés. I
consiste également a apprécier les principes cdoastauivis, les estimations significatives
retenues et la présentation d'ensemble des coniias.estimons que les éléments que nous

avons collectés sont suffisants et appropriés fumder notre opinion.

Nous certifions que les comptes consolidés derbie sont, au regard du référentiel IFRS
tel qu'adopté dans I'Union européenne, réguliesneeres et donnent une image fidéle du
patrimoine, de la situation financiére, ainsi que rdsultat de I'ensemble constitué par les
personnes et entités comprises dans la consolidatio

Sans remettre en cause I'opinion exprimée ci-dessuss attirons votre attention sur la note
1.1 "Date de cloture” qui fait état d’'une compalitbides exercices altérée en raison de leurs
durées différentes.

Il. Justification des appréciations

En application des dispositions de l'article L. 83lu Code de commerce relatives a la
justification de nos appréciations, nous portomstée connaissance les éléments suivants :

- La note 2.5 "Immeubles de placement" décrit leagipes et modalités d’évaluation du
patrimoine immobilier du Groupe. Nous avons exanm@ménéthodologie d’évaluation
mise en ceuvre par les experts et nous avons vguéida détermination de la juste valeur
des immeubles de placement est effectuée sur éadmses expertises externes et que la
note de I'annexe donnait une information appropriée

- Les notes 4.2.1 "Actifs financiers non courants2.2 "Clients et comptes rattachés et
autres créances" et 9.10 "Evenements postérieUPgrapectives” décrivent la situation
de votre Groupe au regard des créances qu'il d&ienle groupe Fonciére Paris Nord.
Sur la base des informations qui nous ont été camguaes, nous avons Vvérifié que ces
notes donnaient une information appropriée suitlation de votre Groupe au regard de
ces creances.

- Sur la base de nos travaux et des informationsnqus ont été communiquées, nous
avons vérifié que la note 9.3 "Litiges et passiertuels” donne une information
appropriée sur la situation de votre Groupe aurcedes litiges en cours.
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Les appréciations ainsi portées s’inscrivent dangddre de notre démarche d’audit des
comptes consolidés, pris dans leur ensemble, etlamt contribué a la formation de notre
opinion exprimée dans la premiére partie de ceadpp

Ill. Vérification spécifique

Nous avons également procédé, conformément aux esordiexercice professionnel
applicables en France, a la vérification spécifiguevue par la loi des informations relatives
au groupe données dans le rapport de gestion.

Nous n'avons pas d'observation a formuler sur $éngcérité et leur concordance avec les
comptes consolidés.

Paris et Neuilly-sur-Seine, le 6 mai 2013
Les Commissaires aux comptes

Auditeurs et Conseils d’Entreprise Deloitte & Associés

Alain AUVRAY Albert AIDAN





