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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 2013 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
75116 - PARIS
542 047 212 RCS PARIS

RAPPORT DE GESTION DU CONSEIL D’ADMINISTRATION PRES ENTE

A L'ASSEMBLEE GENERALE ORDINAIRE ANNUELLE
ET EXTRAORDINAIRE EN DATE DU 25 juin 2014 a 15 heures 30

Chers Actionnaires,

Nous vous avons réunis en Assemblée Générale, roodrioent a la loi et aux dispositions de nos
statuts, a l'effet notammente (i) vous rendre compte des résultats de notstogeau cours de
I'exercice clos le 31 décembre 2013, (ii) soumeidtk®tre approbation les comptes dudit exercidg, (i
renouveler les mandats de tous les administratéujsrenouveler I'autorisation donnée au Conseil
d’Administration d’acheter et vendre par la Socié&s propres actions, (v) et autoriser le Conseil
d’Administration a I'effet de réduire le capitalcsal par annulation des actions auto-détenues.

Les convocations a la présente Assemblée ont gifigeement effectuées.

Les documents et renseignements s’y rapportanupngar la réglementation en vigueur vous ont été
adressés ou ont été tenus a votre dispositior@teddes porteurs de valeurs mobilieres donnargsac
a votre capital social dans les délais impartidgmdispositions |égales, réglementaires et stiadist

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

Ordre du jour
A titre Ordinaire :

» Rapport de gestion du Conseil d’Administration gaxercice clos le 31 décembre 2013
incluant le rapport de gestion du Groupe ;

» Rapport du Président du Conseil d’Administrationles 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 esrdpt I'exercice clos le 31 décembre
2013 et sur les comptes consolidés ;

» Rapport spécial des Commissaires aux Comptes sapp®rt du Président sur les procédures
de contrble interne prévu par l'article L.225-37Code de Commerce ;

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

» Approbation des comptes annuels et quitus aux Aidtrateurs ;

» Approbation des comptes consolidés ;

> Affectation du résultat ;

» Approbation des conventions visées a I'article b-38 du Code de Commerce ;

» Avis sur les éléments de la rémunération due aibaéte au titre de I'exercice clos le 31
décembre 2013 a Monsieur Richard Lonsdale-Handsidamt du Conseil d’Administration
et Directeur Général,

> Renouvellement du mandat d’Administrateur de Mamsiichard Lonsdale-Hands,



Renouvellement du mandat d’Administrateur de Mamsiicolas Boucheron,
Renouvellement du mandat d’Administrateur de Mamsiehierry Le Guénic,

Renouvellement du mandat d’Administrateur de Mamskatrick Engler,

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

Pouvoirs en vue des formalités.

YV VVYVY

v

A titre extraordinaire :
» Autorisation donnée au Conseil d’Administration'gffét de réduire le capital social par

annulation des actions auto-détenues ;
> Pouvoirs en vue des formalités.
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1. Situation de la Société et activité du Groupe au cos 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 l'exerice écoulé (article L.225-100-2 du
Code de Commerce) :

Les informations clefs

En milions d'Euros sauf précision contraire 31 didc 31 dec 12 Variations
Patrimoine immobilier 6947 746 -4.9
Capitaux propres part du groupe $6.1 b9.1 -3
Dette financiere nette 19.4 4.2 $.8
Actif net réévalué dilue par action (€) 0.p72 0J564 00g

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

Les variations de périmétre

Le 29 mars 2013, la Société FIPP a cédé les 1 A6 pociales qu’elle détenait dans le capitakde |
société ARADIA, Société a Responsabilité Limitéecapital de 1 000 euros, dont le siege social est
au 15 rue de la Banque — 75002 PARIS, immatricalé&egistre du Commerce et des Sociétés de
PARIS sous le numéro 790 459 754.

Par acte du 20 juin 2013, la société SCI LES DAUWS]ISociété Civile Immobiliére au capital de

1 524,49 euros, dont le siege social est au 2/4deukisbonne — 75008 PARIS, immatriculée au
Registre du Commerce et des Sociétés de PARISIsowsnéro 415 254 473, a été cédée a la société
CANNES EVOLUTION.

Ce méme jour, la société SCI HALPYLLES, Sociétéileimmobiliere au capital de 1 000 euros,
dont le siége social est au 6 allée des Cyclade¥60-CRAN GEVRIER, immatriculée au Registre
du Commerce et des Sociétés d’ANNECY sous le numg8o756 231, a été acquise par la SCI Le
Brévent, société du Groupe FIPP.

Le 31 juillet 2013, la Société FIPP a acquis 1 pa&s sociales (1,07%) de la société VENUS, Société
en Nom Collectif au capital de 224 811 405 eurost ¢tk siege social est au 2 rue de Bassano — 75116
PARIS, immatriculée au Registre du Commerce et Hesiétés de PARIS, sous le numéro
334 284 890, de telle sorte que FIPP détient désier®,66 % du capital de VENUS. L'activité
principale de cette société, filiale a 97,34 % desbciéeté ACANTHE DEVELOPPEMENT, est
'acquisition, la vente et la gestion d'immeublddle détient deux immeubles parisiens et de
nombreuses participations immobiliéres et avait38uuin 2013, une situation nette réévaluée de
260.434 KE.

Le 18 décembre 2013, la société FIPP a acquis 14686 actions sur les 29 242 665 actions (50,62%)

constituant le capital de la société FRANCE TOUREMMOBILIER, Société Anonyme au capital
de 7 310 666,25 euros, dont le siege social ast $idtel Le Totem - Les Pres de Flaine - 74300
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ARACHES-LA-FRASSE, immatriculée au Registre du Caeree et des Société d’ANNECY sous le
numéro 380 345 256. Cette société, inscrite sumdeché libre d’Euronext, a préalablement racheté a
la société SCI LE BREVENT dont FIPP détient 100% parts, I'hdtel Le Totem sis a Flaine (74). Le
permis de construire visant ce bien a été transfésén nom et elle va désormais porter le projet de
transformation de I'ancien hétel en résidence deisme.

Les cessions et les acquisitions

Au cours de I'exercice 2013, le Groupe a réalisg @sssions pour un montant total de 7,17 millions
d’euros. Il s’agit de :

e un immeuble a usage commercial sis 8 rue de CleazélParis 75017) cédé pour un montant
de 1,9 millions d’euros le 16 juillet 2013 ;

* deux immeubles situés a Lognes, cédés a un promaétional, pour un montant de total de
4,1 millions d’euros le 25 mars 2013 ;

* le Groupe a également cédé les lots de copromiéedle détenait au Centre d'Affaires Paris
Nord (Le Blanc Mesnil 93) pour un montant totalid&7 millions d’euros le 18 avril 2013 :
ces biens faisaient I'objet d’'un contrat de crédii-et la cession s’est faite au profit du crédit-
preneur qui a souhaité procéder a la levée deidople rachat de fagcon anticipée.

L'activité

Le groupe a réalisé l'intégralité de son chiffrafthires de I'année 2013 en France ainsi qu’en
Angleterre, dans le secteur de I'immobilier. Leffthid’affaires lié a I'activité de vente de prottude
luxe de la filiale FRANCE TOURISME IMMOBILIER n’egpas significatif du fait de I'arrivée de
cette activité dans le Groupe a la fin de 'exex@013.

Le chiffre d’affaires cumulé du groupe FIPP suntiée 2013 s’établit & 2.758 K€ (dont 2.372 K€ de
revenus locatifs et 386 K€ de charges locativesactafées) contre 3.602 K€ (dont
2.960 K€ de revenus locatifs et 642 K€ de chargeatives refacturées) sur I'année 2012.

A périmetre constant, le chiffre d’affaires cumslé I'année 2013 ressort a 2.556 K€, en léger recul
de 6%. La majeure partie de cette baisse est itblgusa départ du locataire occupant I'hétel le Trote
en mai 2012 (- 206 K€ sur I'année). Cet immeublié fédre I'objet d’'une transformation en résidence
de tourisme, projet pour lequel un permis de cairstravait été obtenu et une recherche de
financement est en cours.

La variation du chiffre d'affaires de l'année 20X&r rapport a celui de l'année 2012 est
essentiellement liée a la cession de certains lniemsbiliers.

Ainsi, les biens cédés depuis début 2013 (les demeubles sis a Lognes et les lots de copropriété d
Centre d’'Affaires Paris-Nord au Blanc-Mesnil) oéngré un chiffre d’affaires cumulé de 202 K€ au
31 décembre 2013 contre 844 K€ sur 'année 2012.

La société ADEL a accepté de céder a son locdtsrbiens sis a I'angle des rues de Courcelles et d
Chazelles a Paris (7. Il a par ailleurs été trouvé avec ce dernieaacord au titre du complément
de l'indemnité d’occupation due pour la période lduavril 2004 jusgu'au jour de la cession. Ce
protocole d’accord a eu un impact positif de 272 é¢€termes de chiffre d’affaires sur I'exercice
2013.
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Enfin, le 2 aolt 2013, la société SCI BRIHAM a donavec son locataire « HOtel du Parc des
Expositions » un protocole de résiliation anticipiebail. Selon ce protocole, la société a ren@ncé
I'arriéré de loyers et charges (455 K€ TTC) magoaservé a titre d'indemnité forfaitaire le dépét d
garantie du locataire (121 K€ TTC). Il a été vexsge dernier une indemnité de résiliation anticigege
700 K€ permettant a la société de détenir un réngkrement libre. Un permis de construire a été
déposé en septembre et accepté en fin d’'année: 20d@vrait aboutir a la création d’environ 100 m?2
supplémentaires et, ajouté a des travaux de rédpayatune nouvelle commercialisation du bien.

Le chiffre d'affaires du groupe se présente ainsi :

CA par secteur d'activité

Bureaux Commerces Hotels Habitations TOTAL
(en K€)

AT12 | 4T13 | 4T12 § 4T13 | 4T12 @ 4T13 | 4T12 | 4T13 | 4T12 | 4T13

Revenus locatifs | 656 146 160 413 1526 1201 | 619 612 2960 2372

Charges locatives

refacturées 193 56 33 26 279 166 137 137 642 386
CA TOTAL 849 202 193 439 | 1805 1368 | 756 749 | 3602 2758
CA par zone géographique
Région
Paris Parisienne Province Etranger TOTAL
(en K€) Hors Paris

AT12 @ AT13 | 4T12 4T13 | 4T12 4T13 | 4T12 4T13 | 4T12 4T13

Revenus locatifs 47 326 1245 479 13861 1297 | 282 269 2960 2372

Charges locatives
refacturées 3 -3 237 88 374 283 29 19 642 386

CATOTAL 51 322 | 1481 568 | 1760 1580 | 311 288 | 3602 2758

Au niveau des secteurs d'activité, le chiffre dsafés des hotels représente 49,6% (1.368 K€) du
chiffre d'affaires global.

Les autres secteurs : bureaux, commerces et résidereprésentent quant a eux, respectivement,
7,3% (202 K€), 15,9% (439 KE£) et 27,2% (749 KE€)athiffre d’affaires global.

Au niveau géographique, les immeubles situés evimpre (essentiellement a la montagne) ont généré
57,3 % du chiffre d’affaires global et ceux siteésrégion parisienne (hors Paris intra- muros)%0,6

Le chiffre d’affaires de Paris intra-muros a reprég 11,7% (essentiellement lié au protocole awec |
locataire de la société ADEL) et celui du Royaunme 10,44%.
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Le financement de votre patrimoine immobilier aréalisé en partie au travers d’emprunts bancaires
a moyen et long terme. L'en-cours de ce financerasntle 12,8 M€ contre 14,8 M€ a fin 2012 et la
trésorerie disponible & cette méme date est d'emdr4 M€ contre 0,6 M€ a fin 2012.

1.2.Evolution de la Société FIPP au cours de I'exerciagcoulé (article L.225-100 du Code de
Commerce) :

- Participations :

Le 29 mars 2013, la Société FIPP a cédé les 1 A6 pociales qu’elle détenait dans le capitakde |
société ARADIA, Société a Responsabilité Limitéecapital de 1 000 euros, dont le siege social est
au 15 rue de la Banque — 75002 PARIS, immatricalé&egistre du Commerce et des Sociétés de
PARIS sous le numéro 790 459 754.

Par acte du 20 juin 2013, FIPP a cédé la sociétd EE DAUPHINS, Société Civile Immobiliére au
capital de 1524,49 euros, dont le siege social agst2/4 rue de Lisbonne — 75008 PARIS,
immatriculée au Registre du Commerce et des SaailtéARIS sous le numéro 415 254 473.

Le 31 juillet 2013, la Société FIPP a acquis 1 pdgs sociales de la société VENUS, Société en Nom
Collectif au capital de 224 811 405 euros, dorsiége social est au 2 rue de Bassano — 75116 PARIS,
immatriculée au Registre du Commerce et des SectEPARIS, sous le numéro 334 284 890, de

telle sorte que FIPP détient désormais 2,66 % gitatale VENUS.

Le 18 décembre 2013, la société FIPP a acquis 1486 actions sur les 29 242 665 actions
constituant le capital de la société FRANCE TOUREMMOBILIER, Société Anonyme au capital
de 7 310 666,25 euros, dont le siege social ast $idtel Le Totem - Les Pres de Flaine - 74300
ARACHES-LA-FRASSE, immatriculée au Registre du Caeree et des Société d’ANNECY sous le
numéro 380 345 256.

2. Comptes annuels de I'exercice clos le 31 décembi@l3 et comptes consolidés au 31 décembre
2013

2.1.Comptes annuels au 31 décembre 2013

L'actif immobilier en valeur nette s’éléve a 0,3 MEcomprend un terrain a Verdun (55).
Au cours de I'année 2013, I'ensemble de lots deamété dans un immeuble & usage de bureaux
situé au Centre d’Affaires Paris Nord au Blanc Mesété cédé pour un montant de 1,17 M€.

Les participations dans vos filiales s’élevent ateur brute a 58,2 M€ et a 57,5 M€ en valeur raaite

31 décembre 2013 contre 51,5 M€ en valeur bruée5€, 7 M€ en valeur nette au 31 décembre 2012.
Cette variation est due a une prise de participatians la société FRANCE TOURISME
IMMOBILIER (+ 4,3M€£), I'acquisition de 1 672 partie la société VENUS (+ 2,9 M€) et la cession
des titres de la SCI LES DAUPHINS (- 0,4 M£).

La liste des participations et les principales dg®comptables de ces derniéres figurent dans le
tableau des filiales et participations de la notle4annexe des comptes sociaux.

Les immobilisations financieres comprennent desspiifla société FONCIERE PARIS NORD pour
5,67 M€ provisionné a hauteur de 3,1 M€.
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La société FPN envisage, afin de redresser satisitunette actuellement fortement dégradée, de
procéder & une émission d'obligations remboursablesctions et bons de souscription d’actions
(ORABSA) payable par remise de créances liquidesigfibles. La société FIPP remettrait donc sa
créance et serait propriétaire d’obligations rembables en actions et a terme d’actions FPN. La
valeur réelle de l'action FPN aprés cette opératiénessiterait la comptabilisation de la présente
provision. La société FIPP serait propriétaire,eapcette opération d’environ 80% de la société
FONCIERE PARIS NORD.

Le poste « Clients et Comptes rattachés » (0,2 éd€ronstitué essentiellement de factures a établir
correspondant aux refacturations de quote-pantaie ¢t de salaires.

Le poste « Autres créances » d’'un montant de 0,6ebt€constitué essentiellement de créances en
comptes courants d’'une valeur nette de 0,5 M€egtcdéances fiscales (0,1M€)

Le montant des valeurs mobilieres de placement gypeis les actions propres) et celui des
disponibilités s’établit a 0,08 M€ contre 0,01 ME3L décembre 2012.

Le montant des capitaux propres au 31 décembre 2@&1&ve a 52,8 M€ contre 55,6 M€ au 31
décembre 2012. La variation est due au résultatithfe de I'exercice clos le 31 décembre 2013
s’élevant a 2,8 M€.

Le poste « Emprunts et dettes financieres » s’éeve’r M€ au 31 décembre 2013 et 0,14 M€ au 31
décembre 2012 ; il est constitué du compte coufanie de nos filiales.

Le poste « Fournisseurs et comptes rattachés eve’'@ 0,4 M€. Il est constitué essentiellement de
factures fournisseurs non parvenues.

Le poste Dettes fiscales et sociales s’éleve ala®8Ce poste est essentiellement constitué degdett
de TVA (0,03 M€£) et de dettes sociales (0,05 M&)am été réglées en janvier 2014.

Le résultat de I'exercice est une perte de 2,8 Mtre un bénéfice de 0,02 M€ pour I'exercice
précédent; il est notamment constitué :

- d'un chiffre d'affaires de 356 K€, comprenant legdrs (123 K€) et les charges refacturables
(42 K€) du bien immobilier sis au Centre d’Affairearis Nord (Blanc Mesnil), ainsi que des
frais de siége et des salaires refacturés a vake§il(190 K€) ;

- de charges d’exploitation qui s’élevent a 1.003(Hént une partie refacturée cf. paragraphe
précédent). Celles-ci comprennent principalemest fnoraires pour 177 K€ (dont 58 K€
d’honoraires des commissaires aux comptes), dagehale personnels pour 216 K€, des
charges de personnels refacturées a la société dduiK€, des charges de sous-traitance
générale pour 77 K€, des taxes fonciéres pour 43K€ charges de publications financiéres
pour 31 K€, des dotations aux amortissements deeubles pour 1 K€.

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

- de produits financiers composés de reprise de giopvipour dépréciation des comptes
courants et de titres pour 942 K€, des placemeattadrésorerie et a la rémunération de
créances pour 31 K€ ;

- de charges financieres de dotations aux provigions risque et charge pour 290 K€, et sur
les titres de participation pour 136 K€ ainsi que Ies créances sur la société FONCIERE
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PARIS NORD pour 3.100 K€ et des charges d'intésdis les avances recues en compte
courant pour 63 K€.

Cette année, le résultat exceptionnel est une derte226 K€. Il est composé du résultat de cession
des lots de copropriétés situés au Centre d’AaiRaris Nord au Blanc Mesnil (- 714 K€) ainsi que
des loyers provenant de leur location et des tileda SCI LES DAUPHINS (- 467 K€) dont le
résultat 2012 a été pris en compte dans la quatedpdénéfice pour 845 K€. Les autres composantes
de ce résultat sont principalement les chargesat@ssements dérogatoires (-44 K€).

2.2.Comptes consolidés au 31 décembre 2013

En application du réglement européen n°1606 / 20029 juillet 2002, les états financiers consolidés
du Groupe FIPP au 31 décembre 2013 (qui peuveatcémsultés sur le site Internet du Groupe :
www.f-i-p-p.com) ont été établis en conformité avec les normes caloigd internationales telles
gu’approuvées par I'Union européenne a la date IGaure de ces états financiers et qui sont
d’application obligatoire a cette date.

L'ensemble des textes adoptés par I'Union europgesst disponible sur le site Internet de la
Commission européenne a I'adresse suivante :
http://ec.europa.eu/internal_market/accountingfigstm.

Les normes internationales comprennent les IFR®r(lational Financial Reporting Standards), les
IAS (International Accounting Standards) et lesiiptétations de I'lFRIC (International Financial
Reporting Interpretations Committee) et de la SIC.

La société anonyme FIPP, dont le siege sociallet eue Bassano a Paris est I'entité consoliddinte
groupe FIPP. Elle est cotée sur Euronext Companti@eet a pour monnaie fonctionnelle I'euro.

Bilan Consolidé

Les immeubles de placement au 31 décembre 2018rtemssa 69,7 M€ contre 69,2 M€ au 31
décembre 2012.

Cette valeur au 31 décembre 2013 tient compteddalliation des immeubles de placements a la juste
valeur.

Les actifs financiers non courants représentenVE6lls sont essentiellement constitués par dessti
représentant 2,66 % du capital social de la sod/&RUS (société immobiliére filiale du groupe
ACANTHE DEVELOPPEMENT) pour un montant de 6,81 M#£) prét a la société FONCIERE
PARIS NORD pour un montant net de 2,6 M€ (valewrtdode 5,7 M€ provisionné a hauteur de 3,1
ME).

Concernant les titres de la société VENUS, unesd#ctide la Cour d'appel de Paris du 27 février
2014, annulant notamment les apports d'actifscaffss en 2009 par la société France Immobilier
Group au profit de la SNC VENUS fait courir un dggpatrimonial a la société VENUS, sans que ce
risque puisse étre apprécié a ce jour eu égardnaartitudes qu’emportent cette décision juridique
Cette décision est consultable sur le site www ihesieveloppement.fr).

Le poste « Trésorerie et équivalent de trésorergéléve a 2,4 ME€. Il est composé de
disponibilités (0,3 M€) et de SICAV monétaires (RI£).
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Le détail des autres postes d’actif est fourni dassnnexes aux comptes consolidés, paragraphe 4.2

Les fonds propres part du Groupe au 31 décembr@ 26levent & 66,07 M€ contre 69,09 M€ au 31
décembre 2012.

La variation des fonds propres par rapport au kmére 2012 s’explique notamment par les points
suivants :
- le résultat des opérations sur les titres autondété 0,95 M€)
- le résultat consolidé « groupe » et les gains etepedirectement comptabilisés en
capitaux propres de I'exercice (-0,35 M€), unegei s’éléve a - 1,72 ME.

Les postes « Passifs financiers » (courants etnarants) s'élevent a 12,8 M€ au 31 décembre 2013
contre 14,8 M€ au 31 décembre 2012.

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

Compte de résultat consolidé

Le chiffre d’'affaires consolidé au 31 décembre 2648de 2.758 K€ (dont 2.372 K€ de loyers et 386
KE de charges refacturées) contre 3.602 K€ (do86®.KE€ de loyers et 642 K€ de charges
refacturées) au 31 décembre 2012. L’'explicatiodadeariation du chiffre d’affaires est donnée au
paragraphe 1.1 du présent rapport de gestion

Le revenu net des immeubles s'établit a 1.533 K&auwécembre 2013 contre 2.148 K€ au 31
décembre 2012.

A fin décembre 2013, le résultat opérationnel méssiltat de cession des immeubles de placement est
une perte de 1.395 K€ contre un profit de 2.701aki€31 décembre 2012. La variation s’explique
essentiellement par une baisse du chiffre d’affdlikss aux cessions d'immeubles (- 615 K€) et a la
dotation de provision pour dépréciation de la ccéasur la société FONCIERE PARIS NORD (-
3.100 K€).

Les autres frais généraux de I'exercice (711 K€} poincipalement composés des frais suivants :

- d’honoraires (244 K€) dont les auditeurs finarsi®4 K€) ; les honoraires juridiques (43 K€)s le
honoraires divers dont les honoraires d'experésaeie commercialisation (107 K€) ;

- de frais de structure y compris la location etrges locatives des bureaux (236 K€) ;

- de frais de publication légales et financieresKg) ;

- de commissions bancaires (28 K€).

Les frais de personnel (459 K€) enregistrent lagihae salaires et de charges sociales des salariés
plus les charges de salaires et de charges somfdesurées au groupe FIPP moins les salaireset |
charges sociales que le Groupe FIPP refacturees aatiétés extérieures au Groupe.

La variation de juste valeur des immeubles de ptece (+ 1.582 K€) représente I'évolution de la
valeur des immeubles de placement sur I'exercice.

Les dotations aux autres amortissements et progside I'exercice (3.310 K€) concernent
essentiellement la dotation pour dépréciation derdance sur la société FONCIERE PARIS NORD
(3.100 K€),( le calcul de la dépréciation de cetmnce anticipe la perte de valeur du montantréppo
a la capitalisation de FONCIERE PARIS NORD, du f#és moins-values sous-jacentes a cette
opération de capitalisation) , la dotation pour rdéfation de créances clients (128 K€), et les
dotations aux amortissements sur les autres imisatiins (37 K€).
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D’autre part, les reprises de provisions (+102 &&)cernent des créances clients.

Le résultat net consolidé est une perte de 1.845&@&partissant a hauteur de - 1.716 K€ pourrta pa
des propriétaires du Groupe et de -129 K€ poupdescipations ne donnant pas le contréle comntre u
bénéfice de 2.986 K€ au 31 décembre 2012 pourrtadpa propriétaires du Groupe. Il n’y avait pas
de participations ne donnant pas le contrble adég@&mbre 2012.

2.3.Facteurs de risques et d’incertitudes

La société a procédé a une revue des risques quigient avoir un effet défavorable significatifr su
son activité, sa situation financiere ou ses ramilet considere qu’il n'y a pas d’autres risques
significatifs hormis ceux présenteés.

Risque sur la gestion du capital

Le Groupe gere son capital pour s’assurer quentige du Groupe seront capables de continuer leur
exploitation en maximisant le retour sur investisspt des actionnaires par I'optimisation de
I'équilibre « capitaux propres » et « dettes firiares nettes».

Les « dettes financiéres nettes » retenues inclasm@mprunts mentionnés en note 4.4 de I'annexe de
comptes consolidés minorés de la trésorerie eédewalents de trésorerie. Les « capitaux propres »
comprennent le capital social de la société margmanté des réserves consolidées et du résultat
consolidé de la période.

en millier d'€ 31/12/2013  31/12/2012
Dettes financieres auprés d'établissements det crédi 12 829 14 801
Trésorerie et équivalents de trésorerie (2 406) (609)
Dettes financiéres nettes " 10423 "~ 14192
Capitaux propres part du Groupe 66 074 69 093

Ratio Dettes financiéres nettes / Capitaux propegs

16% 21%
du Groupe ° °

Le ratio dettes financieres nettes / capitaux mepart du Groupe ne tient pas compte des titres
d’Autocontréle (2.965 K€ valorisés a I'ANR), qui pwaient étre mobilisés afin de dégager de la
trésorerie, ni de I'excédent dégagé sur le rédbsaburant défini par la différence entre les actif
courants (hors trésorerie et équivalents de trésdret les dettes courantes (hors passifs finascie
courants).

Ce ratio pourrait toutefois étre amené a évoluer.eHet, 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 tauxakbe, un risque de hausse de taux pourrait
renchérir le colt de la dette du Groupe.

13/65



L’analyse de la sensibilité a été établie sur elde la situation de la dette a la date de clbture

Cette sensibilité correspond a l'incidence sur denpte de résultat ou les capitaux propres d’'une
variation de taux d'intérét de + et — 0,6 % parp@p aux taux d’intéréts en vigueur au cours de
I'exercice. Au 31 décembre 2013, le taux Euribaitéde 0,287%. La variation a la baisse a donc été
limitée a - 0,3%, le taux ne pouvant pas descepldebas.

Au 31 décembre 2012, le taux Euribor était de ®4d.87a variation a la baisse avait donc été liméée

- 0,2%, le taux ne pouvant pas descendre plus bas.

Sensibilité a la variation de taux

31/12/2013 31/12/2012
Impact Impact Impact Impact Impact
en K€ résultatala | résultatala | résultatala | résultatala | Capitaux
hauss:t baisse hauss:t baisse¢ propres
Taux d'intérét +0,6% /- 0,3 % +83 -41 +87 -29 -

Risque de liquidité

La politique du Groupe consiste a diversifier sestieparties pour éviter les risques liés a une
concentration excessive et a sélectionner deseyarties de maniére qualitative. En outre, le Geoup
contrdle les risques de crédits associés aux msints financiers dans lesquels il investit en hmit

les investissements en fonction de la notationedecontreparties. Le Groupe place ses excédents sur
des instruments financiers monétaires court terégociés avec des contreparties dont les notations
financiéres sont au minimum AA- (Standard & Po@tshA2 (Moody’s).

Créances échues mais non dépréciées :

31/12/2013
Actifs Actifs ni
Actifs échus a la date de cléture . .., | dépréciés ni
en K€ dépréciés schu Total
0-6 mois | 6-12 mois | + 12 mois Total Total Total
Créances clients 327 4 596 927 -380 149 696
Autres créances (1) 1000 13 33 1 0446 0 2 146 3192
TOTAUX 1327 17 629 1973 -380 2 295 3 888

(1) 2.000 K€ d’Autres créances ont été encaisseés ereja2014.
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31/12/2012
Actifs Actifs ni
Actifs échus a la date de cléture ..., | dépréciés ni
en K€ dépréciés schu Total
0-6 mois | 6-12 mois | + 12 mois Total Total Total
Créances clients (1) 662 281 451 1 394 -304 308 140D
Autres créances 419 0 875 1294 0 0 1294
TOTAUX 1081 281 1326 2 688 -302 308 2 694

(2) Les créances clients concernent principalementcléances sur la société AD
INVEST. En garantie de ces dernieres, FIPP a prisoars du 4 semestre 2012 une
hypotheque sur les biens détenus en nom propréapsocieté AD INVEST (soit
1.068 m2 de bureaux, 449 m2 de réserves et 18ngm)kidans le Centre d'Affaires
Paris Nord sis 183 avenue Descartes au Blanc Mesnil

Les baux font I'objet de dép6ts de garantie fixée mois de loyers hors charges, limitant lgues

d’irrécouvrabilité des créances de loyers.

Le tableau suivant fait apparaitre les échéancesngfunts, afin de compléter linformation
concernant les risques pesant sur les liquiditéSrdupe.

Valeur au Parts
Nature du taux 31/12/2013 <1lan >] an et <5 ans a+5ans
(en K€) (en K€) (en K€) (en K€)

Taux fixes 0 0 0 0
Taux Variables

Euribor 9 604 192 9412 0

Libor 3179 3179 0 0

12 783 3371 9412 0

L’'emprunt souscrit par la société HILLGROVE INVESHMNTS GROUP (3.179 K€) est assorti de
clauses prévoyant une exigibilité anticipée damtames cas (cf. note 7.2 de I'annexe aux comptes
consolidés).

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

Risque lié aux investissements futurs

Les opportunités stratégiques de FIPP dépendesd dapacité a mobiliser des ressources financieres,
soit sous la forme d’emprunts, soit sous la formee ahpitaux propres, afin de financer ses
investissements. Il est possible d’envisager déaémwents affectant le marché de I'immobilier ou une
crise internationale affectant les marchés finasciet que la société ne dispose pas alors deebacc
souhaité aux ressources financiéres nécessairesfipancer I'acquisition de nouveaux immeubles
soit en terme de volume de capitaux disponibles eni terme de conditions proposées pour
I'obtention des financements souhaités.
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Risque de contrepartie

Le risque de contrepartie concerne les placemdfast@es par le Groupe et les contreparties du
Groupe dans les transactions commerciales. Le it contrepartie sur les actifs financiers de
transaction est limité par le type de supportagiliessentiellement des OPCVM monétaires gérés par
des établissements notoirement reconnus.

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

L’ensemble de nos locations est réalisé aupréesMig. 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 tsithése, deviendrait responsable du reglement des
loyers sur ses propres deniers. A contrario I'Adstiateur pourrait dans un délai en général de 3
mois (couvert par le dépbt de garantie renoncea @dursuite 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 loyer négocié

Au 31 décembre 2013, les cing premiers clientsésptent 71,98 % et les dix premiers clients
représentent 84,35% du total des créances client.

Au 31 décembre 2012, les cing premiers clientsésgtent 98,77 % et les dix premiers clients
représentent 99,75%. L'importance relative du pgpaicclient (la société AD INVEST) en proportion
des créances au bilan (75%) est compensée paarimstigs hypothécaires prises sur cette société.

Au 31 décembre 2013, le premier client, en termetdfre d’affaires, représente 21,68%, les cinq
premiers clients représentent 70,30 %.

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

Concernant les autres débiteurs tels que les mestaiu les gestionnaires d'immeubles, ces
professionnels sont couverts par des assuranceiicpes.

Risque fiscal lié au statut de SIIC

FIPP a opté, a effet di"Hécembre 2011, pour le régime fiscal des SliCeAitce, elle sera exonérée
d'lS sur la fraction de son bénéfice fiscal proven@ de la location d'immeubles et de la sous-
location dimmeubles pris en crédit-bail ou donfdaissance a été conférée a titre temporaire par
I'Etat, une collectivité territoriale ou un de Isudtablissements publics, (ii) des plus-valuesséed

lors de la cession d'immeubles, de droits afféréntan contrat de crédit-bail immobilier, de
participations dans des sociétés de personnes partieipations dans des filiales ayant opté peur |
régime spécial, (iii) des dividendes recus desaléii soumises au régime spécial, et des dividendes
percus d'une autre SIIC lorsque la société bémgficide la distribution détient au moins 5 % du
capital et des droits de vote de la société digtite pendant deux ans au moins.
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Cette exonération d’IS est cependant subordonnéespect de certaines obligations et notamment de
distribution des revenus locatifs nets, des plugeset des dividendes, pour des montants donnés et
dans des délais déterminés. Ainsi, les revenudif®ceets doivent étre distribués aux actionnaéres
hauteur d’au moins 95% avant la fin de I'exercigesgit celui de leur réalisation et les plus-valae
hauteur d’au moins 60% avant la fin du deuxieme@ae qui suit celui de leur réalisation. Quant aux
dividendes recgus des filiales soumises au régirdeiab ils doivent étre redistribués en totalité au
cours de l'exercice suivant celui de leur perceptio

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

Le bénéfice du régime des SIIC est également soairdiautres conditions et notamment celui relatif
a la détention du capital. Comme toutes les SIIRPFnhe doit pas avoir son capital social détenu
directement ou indirectement a 60% ou plus par @men actionnaire ou plusieurs actionnaires
agissant de concert (a I'exception des situati@ms desquelles la participation a 60% ou plus est
détenue par une ou plusieurs SIIC). Pour les sixiiéja placées sous le régime des SIIC avafit le 1
janvier 2007, cette condition devait, en principge respectée al' Janvier 2009. Toutefois, le | de
l'article 24 de la loi de finances pour 2009 avajorté I'entrée en vigueur de cette condition @u 1
janvier 2010.

Ce plafond de détention peut toutefois étre dépassiére exceptionnel, du fait de la réalisatian d
certaines opérations (OPA ou OPE visées a l'aftiel83-1 du Code monétaire et financier, fusions,
scissions ou confusions de patrimoine visées #clar210-0 A du Code Général des Impbts et
opérations de conversion ou de remboursement gidgldins en actions) sous réserve que le taux de
détention soir ramené en dessous de 60% avantréégp du délai de dépbt de la déclaration de
résultats de I'exercice concerné.

La loi vise deux situations, celle du dépassenampbraire du seuil de 60% non justifié par I'un des
évenements mentionnés ci-avant, et celle dans llagu@’a pas été remédié a cette situation a la
cléture de I'exercice de dépassement.

Dans le premier cas, le régime SIIC est suspendu lpodurée de ce seul exercice si la situation est
régularisée avant la cloture de cet exercice.

Au titre de cet exercice de suspension, la SliGnegbsée a I'lS dans les conditions de droit commun
sous réserve des plus-values de cession dimmegblesont, aprés déduction des amortissements
antérieurement déduits des résultats exonérésgaétaux réduit de 19 %.

Le retour au régime d'exonération au titre de fgge suivant entraine en principe les conséquences
de la cessation d'entreprise, mais des atténuasons toutefois prévues en ce qui concerne
l'imposition des plus-values latentes. Ainsi, laspralues latentes sur les immeubles, droits exfitsr

a un contrat de crédit-bail et parts de sociétgsetigonnes ayant un objet identique a celui de&3 158!
sont soumises a I'IS au taux réduit de 19 % qudastraction acquise depuis le premier jour de
I'exercice au cours duquel le plafond a été dépatsées plus-values latentes relatives aux
immobilisations autres ne font pas I'objet d'ungadsition immédiate si aucune maodification n'est
apportée aux écritures comptables.

Enfin, le montant de I'impét dO est également néape I'imposition au taux réduit de 19 % sur les
plus-values latentes sur les immeubles, droitsrexfté a un contrat de crédit-bail immobilier et
participations, acquises durant la période de sisipe, qui aurait été exigible si la société ntgtas
sortie du régime.
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Dans le second cas, la non-régularisation du dépesy du seuil de 60% entraine, au surplus, la
sortie définitive du régime.

Or, en cas de sortie, notamment pour ce motif eesévénement intervient dans les dix ans suivant
I'option pour le régime des SIIC, la SIIC est alteaue d'acquitter un complément d'IS sur les plus-
values qui ont été imposées lors de I'entrée damnédime au taux réduit, portant le taux d’impositi
globale des plus-values en question au taux dé csoimun prévu a l'article 219 | du Code Général
des Impéts.

Par allleurs, la SIIC et ses filiales doivent régrer dans leurs résultats fiscaux de l'exercicgodie

la fraction du bénéfice distribuable existant ddte de cl6ture de cet exercice et provenant denesm
antérieurement exonérées. Le montant d'lIS di edtrégnt majoré d'une imposition au taux de 25 %
des plus-values latentes sur les immeubles, daffiésents a un contrat de crédit-bail immobilier et
participations, acquises pendant le régime, dingauun dixieme par année civile écoulée depuis
I'entrée dans le régime.

Au 31 décembre 2013, aucun actionnaire n’atteinsdas conditions précitées, le seuil de 60% de
détention directe ou indirecte dans le capital BRPF

En ce qui concerne les dividendes distribués pBPF compter de son option, la loi prévoit enfin
I'application d’'un prélevement de 20% sur ceux diegdendes prélevés sur des bénéfices exonéreés et
distribués a un actionnaire autre qu’une persoimysigue, détenant, directement ou indirectement, au
moment de la mise en paiement, au moins 10 % dsts dx dividendes de la SIIC distributrice,
lorsque ces dividendes ne sont pas soumis a l'irepbtes sociétés (ou a un impbt équivalent) chez

cet actionnaire, sauf lorsque celui-ci est une &éctenue a une obligation de redistribution de
l'intégralité des dividendes ainsi pergus.

Risque d’assurance

La société FIPP bénéficie d'une couverture d'asmeaplafonnée destinée a garantir ses actifs
immobiliers qui permettrait une reconstruction aifnées immeubles de placement du Groupe. La
société dépendant du marché de I'assurance, ieepnersées pourraient subir une augmentation en
cas de sinistre majeur supporté par les compagdtassurance.

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

Risque de change

Une des sociétés, propriétaire d’'un bien immob#idrondres, tient sa comptabilité en livres sterlin
(GBP). Il peut donc y avoir un risque lié au tawxahange entre euros et livres sterling. De méme,
une des sociétés, tient sa comptabilité en framsse (CHF). Il peut donc y avoir un risque liétaiux

de change entre euros et francs suisse.

Risque sur actions propres

Au 31 décembre 2013, le stock d’actions propresmigépar le groupe est de 6.868.682 actions dont le
colt d’acquisition 961 K€ est inscrit en diminutides capitaux propres.
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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 colladeonstruction (ICC). La révision
des baux a une périodicité principalement annughkels certains baux font I'objet d’une
révision triennale.

0 Pour les logements : le principal indice d'indeaatretenu par le groupe dans les baux
est lindice INSEE de référence des loyers (IRLp tévision des baux est alors
principalement, annuelle.

Par conséquent, les revenus futurs des immeublets caorélés a ces évolutions indiciaires. Le
montant du loyer de référence et son évolutiorgsfidans le bail, s'imposent aux parties de pavila |
jusqu’a la fin de celui-ci. Toutefois, des renégtions des loyers avec le locataire peuvent interve

en cours de bail, uniguement en cas de volonté eorardes deux parties.

Le taux d’occupation des immeubles :
Le taux d’occupation financier est de 55% au 3leddwe 2013. Le taux d’occupation physique a la
méme date est de 67%. Ces taux passent tous esadE0% en faisant abstraction des immeubles
sous promesses de vente et des immeubles qui'dbfpetlde travaux importants et qui ne peuvent
donc étre occupés (immeuble Le Totem situé a Flgineva faire I'objet d’une restructuration ainsi
gue 'immeuble situé a Vanves).

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

L'évolution du marché est décrite dans la note Actif net réévalué de I'annexe des comptes
consolidés au 31 décembre 2013.

- 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’'uneatim a la hausse ou a la baisse de I'indice da col
de la construction de 30 points de base de I'indiet indice est considéré comme représentatif de
I'évolution des loyers commerciaux. ‘

Le dernier indice du colt de la construction coania date d’arrété des comptes est celui di 4
trimestre 2013 et s’établit a 1.615.

31/12/2013 31/12/2012
Impact Impact
en K€ Ir,npact Capitaux '(“pa‘“ Capitaux
résultat résultat
propres propres
Colt de la construction +/- 30 points +/- 33 - +/- 43 -
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o Evolution de I'indice de référence des loyers

Le tableau, ci-aprés, présente l'incidence d'ungatian a la hausse ou a la baisse de l'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 dif 4

trimestre 2013 et s’éléeve a 125.

31/12/2013 31/12/2012
. Impact
en K€ Impact résultat Impact Capitaux Impact Capitaux
propres résultat
propres
Indice de référence des loyers +/- 2 point$ +/- 10 - /- 18 -

La maturité des baux

La maturité des baux sur la base des baux en eou84 décembre 2013 (montant des loyers dont les
baux vont étre renouvelés selon une certaine péitédest présentée dans le tableau ci-dessous.

. N Echéance a plus . .
Echéance aunan , X P . |Echéance a plus d
d'un an et a moins|

au plus de 5 ans 5 ans

En K€ Total

Maturité 1636 631 0 1005

2.4.Risques liés aux expertises immobilieres

2.4.1.Expertises

L'évaluation du patrimoine immobilier est une demgipales problématiques d’'une société fonciere
quant a I'établissement d’'une information finaneiéincere et transparente.

Le groupe FIPP respecte les recommandations deF A la présentation des éléments d’évaluation
et des risques du patrimoine immobilier des sogiétéés.

Conformément a cet engagement, sont appliquég@sdesnisations 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 géadsations et leur mode de fixation par classe
d’actifs :
0 Le taux de rendement net théorique résulte du ragmire la valeur locative de marché
(hors taxes, hors charges) et la valeur vénale’idenéuble considéré libre, frais

d’acquisition compris.
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0 Le taux de rendement net effectif résulte du rapeoire les loyers effectivement percus
(hors taxes, hors charges) et la valeur vénale'iaenéuble considéré occupé, frais
d’acquisition compris.
0 Le taux de capitalisation immobilier est exprimé%nll est utilisé pour calculer le prix
de vente d'un bien, hors droits, a partir de sgarlo
- linformation synthétique du patrimoine,
- lindexation des loyers, la maturité des baux,
- limpact de I'évolution du marché sur le niveauatiaité,
- la sensibilité des évaluations a la juste valelar ariation des principales variables d'évaluation
retenues par les experts.

Ces recommandations recouvrent largement lesatldits financiéres stipulées par les normes IFRS
auxqguelles la société est obligatoirement soumise.

Quand bien méme la responsabilité des évaluatiomsobilieres échoit, in fine, a la société, les
expertises immobilieres constituent un importagtmént d’appréciation du patrimoine de la sociéte,
et de leur qualité dépend la fiabilité des doniiiescieres de la société.

En effet, la valorisation des actifs immobiliers pes experts immobiliers pourrait dépasser lawale
de réalisation des actifs dans le cadre d’'une @esset, par ailleurs, les évaluations reposentusur
certain nombre d’hypothéses qui pourraient ne pagsfier.

Afin de minimiser les risques liés aux expertisegst fait appel & des experts indépendants, a la
qualification reconnue et spécialisés, si nécesssirr la catégorie des biens a expertiser (erl)radd

le marché sur lequel ils sont situés (Londres, Bltag) ; leur indépendance résulte notamment de leu
rémunération ainsi qu’'a leur rotation périodique.

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

Enfin, les expertises détaillées ou leur actuatisapnt lieu, a minima, tous les six mois, pernmtta
une continuité, une cohérence et une revue ceititps évaluations.

Quant au Code de déontologie, il est 'émanationladé&édération des Sociétés immobiliéres et
Foncieres (FSIF) a laquelle la société n’est pasrenadhérente.

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

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

Par ailleurs, concernant I'expertise des actifs ahitiers, il fait explicitement référence a la Cleade
I'expertise en évaluation immobiliere et au Rapptertia COB dit Barthes de Ruyter de février 2000,
c’est bien dans ce cadre-la que la société entepthser pour diligenter ses expertises immobaiere
Pour conclure, a défaut d’'une adhésion formelleaale de déontologie, la société FIPP en respecte la
lettre.

2.4.2.Tests de sensibilité

Des tests de sensibilité ont été conduits par lgeres immobiliers et aboutissent aux résultats
suivants :
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a) Sur la base du taux de rendement au 31 décemb@ @A& augmentation de 25 points de
base ferait baisser de 81 K€, la valeur du patrimdie commerces.

b) Au niveau des hétels, une augmentation de 25 pdi@tbase du taux de rendement ferait
baisser de 2.198K€ la valeur totale du patrimoidtelrer.

c) Une variation de -10% de la valeur du marché denfiobilier d’habitation, entrainerait une
baisse de 2.318 K€ de ce patrimoine (hors droifiist de mutations).

Au niveau des terrains, des caves et bien en xawme variation de -10% de la valeur du
valeur du marché de I'immobilier, entrainerait ussse de 886 K€ de ce patrimoine (hors
droits et frais de mutations).

Ces tests de sensibilité auraient donc un impagatifésur le patrimoine immobilier de 5.966K€ sar |
valeur du patrimoine immobilier.

Les hypotheses retenues pour I'élaboration deests te sensibilité ont été choisies pour permettre
d’obtenir une estimation d’'un impact de variati@sgble du marché immobilier.

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 immeutdeplacement ». Elles influent directement sur le
niveau de résultat et en constituent méme uneblaressentielle.

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

En application des dispositions de I'article L.48+1-du Code de Commerce, nous vous indiquons la
décomposition, a la date de cloture des deux dsrmrercices, du solde des dettes a I'égard des
fournisseurs, par date d’échéance, en K€ :

Année 2013
Fournisseurs
FNP . Solde 260 | Soldea90 | Solde a 120 — Total
Solde a 30 jours . . . Avoir
jours jours jours
398 2 4 404
Année 2012
Fournisseurs
FNP . Solde 260 | Soldea90 | Solde a 120 — Total
Solde a 30 jours . . . Avoir
jours jours jours
787 14 801
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4. Prises de participations et/ou de contrle dans desociétés (articles L.233-6 et L.247-1 du
Code de Commerce)

s s Pourcentage Pourcentage de
Nom des sociétés consolidées A ~
d'intéréts contréle
N N-1 N N-1
SCI HALPYLLES
Société a Responsabilité Limitée au capital de@ €0 100% 0 100% 0

Siege social : 15 rue de la Banque — 75002 PARIS
790 459 754 RCS PARIS

VENUS

Société en Nom Collectif au capital de 224 811 s
Siege social : 2 rue de Bassano — 75116 PARIS
334 284 890 RCS PARIS

FRANCE TOURISME IMMOBILIER

Société Anonyme au capital de 7 310 666,25 €
Siege social Hobtel Le Totem - Les Prés de Flaing 50,62% 0 50,62 % 0
74300 Araches — La - Frasse
380 345 256 RCS ANNECY
SUISSE DESIGN ET CREATION
Société a Responsabilité Limitée au capital de & 0
CHF 50,62% 0 100% 0
Siege social : gaui du mont Blanc, 19 — 1201 Genéve
CH-660-0753010-2 RC Genéve

FIDRA

Société Anonyme au capital de 30 986,69 €
Siege social : 3 avenue Pasteur — L2311 Luxembourg
B61606 RCS Luxembourg

ARADIA

Société a Responsabilité Limitée au capital de@ €0
Siege social : 15 rue de la Banque — 75002 PARIS
790 459 754 RCS PARIS

SCI LES DAUPHINS

Société Civile Immobiliére au capital de 1 524,49 €
Siege social : 2-4 rue de Lisbonne — 75008 PARIS
415 254 473 RCS PARIS

2,66% 1,59% 2,66% 1,59%

50,62% 0 100% 0

Cédée 100% Cédée 100 9

Cédeée 100 % Cédeée 100 %

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

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

Sur la base des déclarations de franchissemergsuils portées a notre connaissance, l'identité des
actionnaires, personnes physiques ou morales, atétetirectement ou indirectement, seul ou de
concert, au 31 décembre 2013 plus de 5 %, 10%, 26%, 25%, 33,33 %, 50%, 66,6%, 90% et 95%
du capital social ou des droits de vote aux AsséemhlGénérales est la suivante :

Monsieur Alain DUMENIL détient toujours directemeot indirectement plus de 50% du capital

social et des droits de vote aux Assemblées Géawi@f. note 4.3.1 de lI'annexe des comptes
consolidés).
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A la connaissance de la Société, il n'existe awutne actionnaire détenant plus de 5 % du capital o
des droits de vote.

Au 31 décembre 2013, le capital de la Société@msposé 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 2013 :

La Société FIPP détenait au 31 décembre 2013 marsral’un contrat de liquidité 68.222 actions
propres.

Avis de détention et aliénation de participations misées

La société contrdlée ALLIANCE 1995 détient 4,37% dapital soit 5351 209 actions sur les
122 471 554 actions composant le capital de FIPRPLaiécembre 2013.

La société contr6lée KENTANA détient 1,18% du calpitoit 1 449 251 actions sur les 122 471 554
actions composant le capital de FIPP au 31 déceptlire.

Par conséquence, il n'y a pas eu daliénation @ast intervenues a l'effet de régulariser les
participations croisées conformément a l'articl233-19 du Code de Commerce.

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

Au 31 décembre 2013, le solde net des créancesudstesur les sociétés du groupe FONCIERE
PARIS NORD s’élevait a 2.574 K€ (valeur brute 5.6%&).

Les deux groupes vont rapidement mettre en ceuwap#alisation de 'ensemble des créances que
détient notre société FIPP, par le biais d’'uneitsmh consistant en la souscription a un emprunt
obligataire remboursable en actions a bon de sgtiscr (ORABSA) par compensation de nos
créances.

Les perspectives de développement de FONCIERE PARIBD permettent, a ce stade, de conforter
la valorisation de cet investissement.

La conversion des obligations remboursables emreet{ORA) permettrait dans un premier temps
d’améliorer la situation nette du groupe FONCIERERPFS NORD grace a la capitalisation des
créances et I'exercice (a terme) des bons de gptisns d’'actions (BSA) attachés aux ORA de lui
apporter les fonds nécessaires pour la mise en ecednr programme de réhabilitation et de
restructuration du site du Blanc Mesnil (livraist@ 'immeuble Le Bonaparte entierement réhabilité
et renommé ARCANIA et commercialisation des immesbAMPERE et CONTINENTAL apreés leur
changement d’affectation partiel).

24/65



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 méthode dlesta valeur prévue par la norme IAS 40, afin
d’évaluer les immeubles de placement. Cette optiopour objet de refléter dans les comptes
consolidés les variations du marché des « immeuldeglacement », et de donner au patrimoine sa
valeur de marché.

- Contexte économique :

Tout comme en 2012, la croissance du PIB frangaisestée tres faible : + 0,3%. Le taux de chémage

représente 10,5% de la population active fin 2@ERs ce contexte morose, les taux de refinancement
historiguement bas ont permis au marché immoldéconnaitre une activité soutenue de I'ordre de

15 milliards d’euros investis en France dans l'inbitier d’entreprises.

- Le Marché francais :

L'immobilier de bureaux représente la majorité oegstissements réalisés en France : 64%. La part
des investissements dans les commerces progrgsassetde 24% en 2012 a 26% en 2013.

Le marché résidentiel haut de gamme et de presiggarticulier en région parisienne et dans les
stations de montagne « huppées », est toujouré partune demande forte de la part d’investisseurs
étrangers.

Aprés une belle année 2012, I'activité hotelierenfaise a connu une stagnation en 2013. Les
établissements de milieu de gamme ont mieux rédistémarché est affecté par une moindre
fréquentation.

Les investisseurs restent intéressés par le marétedier, en particulier en montagne, pour des
établissements de moyenne capacité situé danstatemns tant familiales que sportives. Bien que
spécifiqgue, ce marché est attractif, en témoignéf limtérét porté cette année a un portefeuilleiog
hétels dans les Alpes. L’arrivée de fonds de peeuity est bien la preuve d’'un marché recherché
aux opportunités rares.

Les hétels clubs ne sont pas en reste comme naugnk constaté ces dernieres années avec la
restructuration immobiliere des actifs du Club Mbthlgré la spécificité de ces actifs, la liquidité

ses ensembles immobiliers se révele satisfaishesetaux de rendement sur les hotels clubs emstati
sont relativement stables, compris entre 6,25%t Cependant, les preneurs sont attentifs au taux
d’effort (loyer/CA), limitant la progression desykrs potentiels.

Les résidences hoteliéres tirent leur épingle duwpns ce contexte de crise. Parfaitement adaptées
montagne, elles répondent a une demande écononpgueettant une maitrise de budget sans
sacrifier le rapport qualité/prix du logement.

Dans cet environnement concurrentiel, les régiRhéne-Alpes et lle De France restent les plus
dynamiques.

Pour 2014, des perspectives économiques de regastenvisagées avec une croissance de 1% du
PIB, bien trop lente et conditionnée. Cependarite daible croissance ne devrait pas étre un olestac
pour les investisseurs immobiliers, toujours aeleherche de diversification de leur patrimoine. La
France reste trés attractive tant par son motelgsgParis que par ses opportunités comme l'a
démontré 'année 2013.
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- Le Marché londonient :

Avec une croissance de 1,9% en 2013, le PIB angffiche un rebond inattendu par rapport a 2012.
Il faut en chercher en partie I'explication dansrés bonne tenue du marché immobilier, actif dé pa
des financements importants en crédits hypothéctimités par la Banque d’Angleterre.

La croissance des prix de I'immobilier est de lrerde 7 a 8 % sur 'année. Et cette hausse esteenco
plus forte dans les grandes villes, en partic@lieondres.

Londres reste en effet une des villes les pluseshau monde. Avec une progression de 11% sur un
an, le prix au m2 ressort a 17 700 € dans le cefdria capitale britannique. Le marché est des plus
dynamiques avec un délai de cession des biens &hte¢ 90 jours et ce malgré I'instauration d'une
taxe de 7% sur les transactions supérieures aipmside livres sterling. Ici encore, les faiblaax du
marché monétaire sont sources de liquidités imptasapour les investisseurs. Malgré I'existence de
baux emphytéotiques, limitant la valeur du bienfemction de la durée du bail restant a courir,
Londres est toujours aussi prisée.

Les francais font partie des principaux animatelirsnarché londonien, attirés par la sécurité et la
stabilité. Les quartiers résidentiels haut de gansuoaet toujours trés recherchés et permettent
également au marché locatif d’afficher des rendeésngupérieurs a 5% sur ce marché spécifique.

L’évolution du marché londonien en 2014 dépendrar dmeaucoup du niveau des taux de crédit.
D'ores et déja, la Banque d’Angleterre a décidécendébut d’année de calmer ce rythme de
croissance des prix en resserrant I'acces auxtsr@dimobiliers. Le consensus plaide pour une
accalmie des prix a la vente, voire une légeredwus

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

La situation nette du Groupe ressort de ce fai6.@® K€. Pour le calcul de I'Actif Net Réévalué
(ANR), il est ajouté a ce montant celui des titdesutocontréle (actions et BSA) dont la valeur
d’acquisition a été déduite des fonds propres ewsalaation ainsi que la plus-value latente sur ces
actions. L'Actif Net Réévalué hors droits se déteerainsi au 31 décembre 2013 :

En K€
Capitaux propres consolidés 66.074
Titres d’autocontrole :
- 6.868.682 actions 961
Plus-value latente / titres d’autocontrble 2.965
Actif Net Réévalué 70.000
Nombre d’'actions (au 31/12/2013) 122.471.554
- ANR: 0,5716 € par action

! Barnes International Luxury Real Estate : conféeette presse du 9 janvier 2014
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A titre de comparatif, I'Actif Net Réévalué au 3éogmbre 2012 était le suivant :

La situation nette du Groupe ressortait de cedf&@®.093 K€. Pour le calcul de I'Actif Net Réévalué
(ANR), il est ajouté a ce montant celui des titdesutocontréle (actions et BSA) dont la valeur
d’acquisition a été déduite des fonds propres ersaaation ainsi que la plus-value latente sur ces
actions. L'Actif Net Réévalué hors droits se détieait 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

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

Affectation du résultat social

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

Nous vous proposons d’affecter la perte s’élevdatsbmme de deux millions huit cent quarante-cing
mille quarante-deux euros et vingt-neuf centime842 042,29 €) comme suit :

Origine :
» Perte de I'exercice clos le 31/12/2013 : (2 845P4 %)
* report & nouveau débiteur au 31/12/2013 : (1 B0 €)

Affectation :
En totalité, au poste «report a nouveau» (4 6439898)

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

Nous vous informons que nos comptes annuels cl@4 ldécembre 2013 ne font apparaitre aucune
charge, ni dépense visées par l'article 39-4 dueGBénéral des Impots.

Distributions antérieures de dividendes (article 23 bis du Code Général des Imp6ts)

Conformément aux dispositions de l'article 243disCode Général des Imp6ts, nous vous rappelons
que la Société n'a procédé a une distribution deleinde exceptionnelle au titre des trois derniers
exercices :
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31/03/2010 30/11/2011 31/12/2012

(par action) (par action) (par action)
Dividende distribué néant néant Néant
Montant global (en milliers d’€) néant Néant Néant

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

versée :
Exercices Distribution exceptionnelle Montant global
(par action) (en milliers d’'€)
31/12/2013 Néant néant
31/12/2012 0,04 € 4 899 K€ (*)
30/11/2011 Néant néant

(*) distribution exceptionnelle intégralement préée 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 développemepour la Société et le Groupe (article

L.232-1 du Code de Commerce)

Nous vous rappelons, conformément aux dispositigniarticle L.132-1 du Code de Commerce que
notre Société et le Groupe n'ont engagé aucunendépau 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/ols
ou dénomination  Société nomination| de mandat| fonction(s) dans fonctions dans
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 comptes et Directeur
31/12/2013 Geénéral

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 appelée a annexe
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 rapgstela@es autres mandats exercés par les membres
du Conseil d’Administration de notre Société aursale I'exercice clos le 31 décembre 2013.

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

En application des dispositions de I'article L.23-1 du Code de Commerce, nous vous rendons
compte de la rémunération totale et des avantagésuties natures versés durant I'exercice a chaque
mandataire social.

Tableau 1

Tableau de synthése des rémunérations brutes et dastions et actions attribuées a chaque
dirigeant mandataire social en K€

M. Richard LONSDALE-HANDS, Exercice 2012 Exercice 2013
Président Directeur Général

Rémunérations _dues au titre de I'exergice 23 KE 23 KE
(détaillées au tableau 2)

Valorisation des rémunérations variables 0 0
pluriannuelles attribuées au cours de I'exercice

Valorisation des options attribuées au cours de 0 0

I'exercice (détaillées au tableau 4)

Valorisation des actions gratuites attribuées au 0 0
cours de I'exercice (détaillées au tableau 6)
TOTAL 23 K€ 23 K€
Tableau 2
Tableau récapitulatif des rémunérations brutes de ltaque dirigeant mandataire social
Montants au titre de Montants au titre de

M. Richard LONSDALE-HANDS, I'exercice 2012 I'exercice 2013
Président Directeur Général dus verseés Dus Versés
Rémunération fixe 23 K€ 23 KE€(*) 23 K€ 23 K€ (*
Rémunération variable annuelle 0 0 0 0
Rémunération variable pluriannuelle 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 23 KE 23 K€ 23KE€ 23 K€

(*) Cotisations sociales incluses
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Tableau 3

Tableau sur les jetons de présence (valeur brute) kes autres rémunérations percues par les
mandataires sociaux non dirigeants

Mandataires sociaux non Montants versés au cours def Montants versés au cours de
dirigeants I'exercice 2012 I'exercice 2013
M. Patrick ENGLER
Jetons de présence 0 0
Autres rémunérations 0 0
M. Thierry LE GUENIC
Jetons de présence 0 0
Autres rémunérations 0 0
M. Nicolas BOUCHERON
Jetons de présence 0 0
Autres rémunérations 0 0
Tableau 4

Options de souscription ou d'achat d’actions attriluées durant I'exercice a chaque dirigeant
mandataire social par la Société et par toute sot¢é&du Groupe

Nom du dirigeant N° et | Nature des| Valorisation| Nombre Prix Période
mandataire social date options des options| d'options d’exercice | d’exercice
du (achat ou selon la attribuées
plan | souscription)) méthode durant
retenue I'exercice
pour les
comptes
consolidés
Néant
Tableau 5

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

mandataire social

Nom du dirigeant
mandataire social

N° et date du plan

Nombre d’options
levées durant
I'exercice

Prix d'exercice

Néant
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Tableau

6

Actions attribuées gratuitement a chague mandataireocial

Actions N° et datel Nombre | Valorisation Date Date de Conditions
attribuées | duplan | dactions | des actions| d’acquisition| disponibilité de
gratuitement attribuées | selon la performance
par durant méthode
'assemblée I'exercice retenue
générale des pour les
actionnaires comptes
durant consolidés
I'exercice a
chaque
mandataire
social par la
Société et
par toute
société du
Groupe
Néant
Tableau 7
Actions attribuées N° et date du plan Nombre d’'actions Conditions
gratuitement devenues devenues disponibles d’acquisition

disponibles pour
chague mandataire
social

durant I'exercice

Néant

Tableau

8

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

Information sur les options de souscription ou d’abat

Plan 1 Plan 2
Date d’'assemblée
Date du Conseil d’Administration
Nombre de total d’actions pouvant étr Néant Néant

souscrites ou achetées, dont le nomb
pouvant étre souscrites ou achetées [

ar:

Point de départ d’exercice des options

D

Date d’expiration

Prix de souscription ou d’achat

Modalités d’exercice (lorsque le plan
comporte plusieurs tranches)

Nombre cumulé d’options de
souscription ou d’achat actions annulg
ou caduques

reS

Options de souscription ou d’'achat
d’actions restantes en fin d’exercice
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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 /
d’actions souscrites o
achetées

Prix moyen pondérg

D

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 périmeétre, dont le nombre d’options ai
consenties est le plus élevé (information globa

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

5 Néant
e,

es

globale)

Tableau 10

Historique des attributions gratuites d’actions

Information sur les actions attribuées gratuitement

Plan n°1 Plan n°2
Date d'assemblée
Date du Conseil d’Administration
Nombre de total d’actions attribuées Néant Néant

gratuitement, dont le nombre attribuées
a:

Date d’acquisition des actions

Date de fin de période de conservation

Nombre d’actions souscrites

Nombre cumulé d’actions annulées ou
caduques

Actions attribuées gratuitement
restantes en fin d'exercice
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Tableau 11

Dirigeants Contrat de Régime de retrairg  Indemnités ou Indemnités
mandataires travail supplémentaire | avantages dus oy 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
Général

Fixation de I'enveloppe des jetons de présence polexercice 2013 :

Nous vous informons qu’aucun jeton de présenceétéaversé a vos mandataires sociaux durant
I'exercice clos le 31 décembre 2013.

Nous vous proposons de ne pas verser de jetongsienge a vos administrateurs au titre de I'exercic
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 maniére dont la
Société prend en compte les conséquences sodi@pgi®mnnementales de son activité.

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

A la cl6ture de I'exercice, la participation desasigs, telle que définie a I'article L.225-102 Gode
de Commerce, représentait 0% du capital socied Gotiété.

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 sgwgm@ctions a été autorisé par I'Assemblée
Générale Ordinaire Annuelle et Extraordinaire dyu2é 2013 pour une durée de 18 mois.

Dans le cadre de l'autorisation conférée et conéonent aux objectifs déterminés par I'’Assemblée

Générale en date du 26 juin 2013, la Société aépicau cours de I'exercice 2013, aux opérations
suivantes :
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AU COURS DE L’EXERCICE ECOULE

Nombre d’actions propres rachetées 116.446
Nombre des actions propres vendues 89.546
Cours moyen des achats 0,1359 €

Cours moyen des actions vendues 0,1464 €

Montant global des frais de négociation : -

ACTIONS PROPRES INSCRITES
AU NOM DE LA SOCIETE AU 31/12/2013

Nombre : 68.222
Fraction du capital gu’elles représentent 0,0557 %
Valeur globale évaluée au cours d’achat 8.666,27 €

Un contrat de liquidité a été conclu avec CM-CICciBiies en novembre 2011, renouvelable
annuellement.

Le détail des finalités et des opérations réaliséeses actions de la Société est mentionné au pai
du présent rapport, et ce afin de vous informerlesiropérations réalisées en vertu des dispositions
prévues a l'article L.225-209 alinéa 1 du Code den@erce.

15. Situation des mandats des administrateurs

Les mandats de la totalité des administrateursvaantia expiration, nous vous proposons de les
renouveler dans leurs fonctions pour une nouvdi@oge de trois années, soit jusqu’a I'assemblée qu
sera appelée a statuer sur les comptes de I'erayuicsera clos le 31 décembre 2016.

16. Situation des mandats des Commissaires aux Comptes

Aucun mandat de Commissaire aux Comptes n'arrigeh&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 26 juin 2013 a autorisé le Consell
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 déce?@ir il sera donc proposé a la présente Assemblée
de renouveler cette autorisation pour une nouydiede de dix-huit mois.

Ces achats et ventes pourraient étre effectuag@sttins permises ou qui viendraient a étre aafes
par les lois et reglements en vigueur.

L'acquisition, la cession ou le transfert des actipourraient étre effectués, sur le marché ouéeg
gré, par tout moyen compatible avec la loi et Fedentation en vigueur, y compris par l'utilisatio
d'instruments financiers dérivés et par acquisitiortession de blocs.
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Ces opérations pourraient intervenir a tout monmeus réserve des périodes d'abstention prévues par
le reglement général de I'Autorité des Marchésrsigas.

Le prix maximum d'achat ne pourrait excéder 1 €quio) par action et le nombre maximum d'actions
pouvant étre acquises au titre de la présenteisation serait, conformément a l'article L.225-2109
Code de Commerce, fixé a 10 % du capital socialad8ociété ; étant précisé que (i) le nombre
d'actions acquises par la Société en vue de lmgecaation et de leur remise ultérieure en paiement
ou en échange dans le cadre d'une opération dmfude scission ou d'apport ne pourra excéder 5%
de son capital, conformément aux dispositionsatddie L.225-209, alinéa 6 du Code de Commerce,
et (ii) cette limite s'applique a un nombre d'atsi@ui sera, le cas échéant, ajusté afin de preadre
compte les opérations affectant le capital sociastgrieurement a la présente assemblée, les
acquisitions réalisées par la Société ne pouvarguenn cas l'amener a détenir, directement ou par
l'intermédiaire d’'une personne agissant en sonrgropm mais pour le compte de la Société, plus de
10 % du capital social, étant précisé que le margimbal que la Société pourra consacrer au ratdhat
ses propres actions sera conforme aux dispositier@rticle L.225-210 du Code de Commerce. En
cas d'augmentation de capital par incorporatiooagital de primes, réserves, bénéfices ou autres so
forme d'attribution d'actions gratuites durantiaég de validité de la présente autorisation @josn

cas de division ou de regroupement des action®jixeunitaire maximum ci-dessus visé serait ajusté
par un coefficient multiplicateur égal au rappartre le nombre de titres composant le capital avant
l'opération et ce nombre apres l'opération.

Nous vous proposons d'accorder a votre Conseil wiifdgstration tous pouvoirs nécessaires a I'effet
de :

- décider la mise en ceuvre de la présente autorisatio

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

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

18. 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 26 juin 2013 a autorisé le
Conseil d’Administration a réduire le capital sgcem une ou plusieurs fois, dans les proportidns e
aux époques qu'il décidera, par annulation de tgudmtité d'actions auto-détenues qu'il décidens da
les limites fixées par la loi, conformément auxpdisitions des articles L.225-209 et suivants dueCod
de Commerce.

Cette autorisation a été consentie pour une péueddix-huit mois et arrivera donc a échéance en
décembre 2014. Il sera donc proposé a la présaessemblée de renouveler cette autorisation pour une
nouvelle période de dix-huit mois.

19. Conventions réglementées et conventions courantes

Nous vous informons qu’'aucune convention viséaditle L.225-38 du Code de Commerce n'a été
conclue ou ne s’est poursuivie au cours de I'egercios au 31 décembre 2013.
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20.Rapport du Président établi en application des dispsitions de I'article L.225-37 du Code de
Commerce

En application des dispositions de I'article L.2Z5du Code de Commerce, le Président vous rendra
compte dans un rapport joint des conditions de gredjpn et d’organisation des travaux du Conseil
ainsi que des procédures de contrdle interne reisggace par la Société et des éventuelles liroitati
apportées aux pouvoirs du Directeur Général.

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

Le Conseil d’Administration n'ayant pas usé, aursatde I'exercice clos le 31 décembre 2013, de la
délégation que lui avait conférée I'Assemblée GaleéOrdinaire Annuelle et Extraordinaire du 26
juin 2013, relative aux augmentations de capitatapport complémentaire visé a I'article L.225-129
5 du Code de Commerce n’est pas requis.

22.Programmes de rachat d’actions

Conformément a la loi, nous vous rendons compteogésations d’achat d’actions propres réalisées
par la Société du®ljanvier 2013 au 31 décembre 2013, en vertu deofsation conférée par
I’Assemblée Générale des actionnaires, conformémeéatticle L.225-209 du Code de Commerce.
L'Assemblée Générale des actionnaires de la SoEie® du 26 juin 2013 a autorisé un programme
de rachat d’actions conformément a I'article L.2Z8 du Code de Commerce.

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 liquidit
de I'action de la Société auy 116.446 15.829,25 € 89.546

travers d’'un contrat de

liquidité conforme a une
charte de déontologie
reconnue par '’AMF

D)

Mise en ceuvre de tout plah
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

c
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I'entreprise et de la mise en
ceuvre de tout plan
d’'épargne d’entreprise

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

1%

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

Annulation des actions
rachetées

23.Tableau récapitulatif des délégations accordées aQonseil d'Administration en matiere
d’augmentation de capital en cours de validité

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

Lesdites délégations de compétence ont été dorméd3donseil d'’Administration par I’Assemblée
Générale Ordinaire Annuelle et Extraordinaire dujif 2013 et arriveront a échéance le 25 ao(t
2015.

24.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 dicles 222-14 et 222-15 du Reglement
Général de 'AMF)

Aucune opération n'ayant été réalisée et/ou p@taetre connaissance au cours de I'exercice écoulé,
le tableau récapitulatif visé par l'article L.628-2 du Code Monétaire et Financier n’est en
conséguence pas requis au titre de I'exercicelelds décembre 2013.

BN

25.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 de Comnse

Aucune action n'ayant été attribuée gratuitement@us de I'exercice clos le 31 décembre 2013, ni
aucune opération réalisée en vertu des disposipofgues aux articles L.225-177 a L.225-186 du
Code de Commerce, les rapports visés aux articl2@5k197-4 et L.225-184 al 1 du Code de
Commerce n'ont pas lieu d’étre établis.
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26. Eléments susceptibles d’avoir une incidence en cd®ffre publique (article L.225-100-3 du
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Code de Commerce)

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.

restrictions statutaires a l'exercice des simbét vote et aux transferts d'actions ou les ckause
des conventions portées a la connaissance de iét&ea application de l'article L.233-11 du
Code de Commerce

Néant.

participations directes ou indirectes dansalgital 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.

liste des détenteurs de tout titre comportastdioits de contrble spéciaux et la description de
Ceux-Ci
Néant.

mécanismes de contrble prévus dans un évesystime d'actionnariat du personnel, quand
les droits de contrble ne sont pas exercés pagrceed
Néant.

accords entre actionnaires dont la Société rmaissance et qui peuvent entrainer des
restrictions au transfert d'actions et a I'exerdeg droits de vote

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

regles applicables & la nomination et au remept@nit des membres du Consell
d'Administration ainsi qu'a la modification deststa de la Société

La société est administrée par un conseil d’admnatisn composé de trois membres au moins
et de dix-huit membres au plus. En cas de fusiemambre pourra étre augmenté dans les
limites et conditions fixées par la loi. La duréesdonctions des administrateurs est de trois
ans. Les administrateurs sortants sont réeéligislass réserve des dispositions ci-apres.
L'administrateur nommé en remplacement d'un autrelemeure en fonction que pour le
temps restant a courir du mandat de son prédécesseu

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

pouvoirs du Conseil d'Administration, en pautier ['émission ou le rachat d'actions
cf. points 14, 17 et 22 du présent rapport.

39/65



9o accords conclus par la Société qui sont madiig prennent fin en cas de changement de
contrble de la Société, sauf si cette divulgatiars les cas d'obligation I1égale de divulgation,
porterait gravement atteinte a ses intéréts
Néant.

10° accords prévoyant des indemnités pour les memmbu Conseil d'Administration ou du
Directoire ou les salariés, s'ils démissionnensant licenciés sans cause réelle et sérieuse ou
si leur emploi prend fin en raison d'une offre i
Néant.

27.Tableau des résultats

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

28. Pouvoirs en vue des formalités

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

Conclusion
Nous vous demandons de donner quitus entier enitféfd votre Conseil d’Administration de sa

gestion pour I'exercice clos le 31 décembre 2018siagu’aux Commissaires aux Comptes pour
I'accomplissement de leur mission qu’ils vous mtatdans leur rapport sur les comptes annuels.

Votre Conseil vous invite & approuver, par votreeyte texte des résolutions qu’il vous propose.

LE CONSEIL D’ADMINISTRATION
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ANNEXE 1- Patrimoine

FIPP Patrimoine au 31/12/2013

Total
ADRESSE Localisation VILLE NATURE DU BIEN
m2
REGION PARISIENNE
Hétel du parc des expositions 92 VANVES HOTEL 2 250 m?
Centre Clos la Garenne 94 FRESNES Centre Commercial 4 825 m2
Total région parisienne 7 075 m2
PROVINCE
Les Balcons de Pralongs 73 Couchevel Résidence 58 m2
Hoétel Le Totem 74 FLAINE Immeub en restructuration 5676 m2
Hotel Aujon 74 FLAINE HOTEL 6 347 m2
Résidence des Arcs (Le Varet, Bat. A1 et A2) 74 ARC 2000 HOTEL 15 234 m?
Le Brévent 74 FLAINE Caves 113 m2
Chalets route du Planay 74 MEGEVE 939 m?
Terrain Rue Jean Bouin 55 VERDUN Terrain 127a05ca
Total province 28 367 m2
ETRANGER

50 Charles Street, London GB Angleterre Hotel Particulier 505 m?2
Total étranger 505 m?2

Total PATRIMOINE FIPP 35 947 m2
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ANNEXE 2 — Information sur la maniére dont la Sociéé prend en charge les conséquences
sociales et environnementales de son activité

Périmétre du rapport

Le périmétre du reporting des données socialesraamementales et sociétales du groupe FIPP porte
sur I'ensemble des actifs détenus par la sociégeffiliales ainsi que sur la totalité des effecti
salariés. Les informations quantitatives sont desngour I'année 2013 et, a titre comparatif, pour
'année 2012 des lors que cette donnée est dideonib

L’établissement de ce reporting est guidé par teonae matérialité et pertinence des données suiva
I'activité de fonciere du groupe.

Conformément a la loi n°2010-788 du 12 juillet 20185 données sociales, environnementales et
sociétales ont été vérifiées par un organisme ti@8pendant. L'attestation concernant la présence
dans le rapport de gestion arrété par le Conséilidinistration de la société FIPP de toutes les
informations prévues par l'article R. 225-105-1cdde de commerce ainsi que l'avis motivé portant
sur la sincérité des informations figurant dansaggort et les explications relatives, le cas éatiéa
l'absence de certaines d'entre elles, sont joildsaite du présent rapport.

Activité du groupe

Le patrimoine du groupe se compose de biens immeobi(hotel particulier, hotels et résidence de

tourisme, centre commercial, chalets et bureatug@siprincipalement en province.

Au 31 décembre 2013, les biens immobiliers déteioms au nombre de 8 dont un immeuble situé a
Londres et un ancien hétel, Le Totem, destiné & téansformé en résidence de tourisme. La gestion
de ce patrimoine est réalisée en interne.
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29.INFORMATIONS PREVUES PAR L'ARTICLE R.225-105-1Du CODE DE COMMERCE

29.1.Informations sociales

EmPLOI

A EFFECTIF TOTAL AU 31 DECEMBRE ET REPARTITION DES SALARIES PAR SEXE , PAR AGE ET
PAR ZONES GEOGRAPHIQUES

Suivant son effectif, le Groupe bénéficie de laardsdisposition de personnels refacturés par des
sociétés extérieures au Groupe. Ce personnel ssttedlement affecté a la recherche et a I'analyse
des acquisitions, au financement des immeublesigcau suivi du patrimoine (valorisation) et au
contrdle de gestion du Groupe.

Effectif total Répartition par sexe
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B. EMBAUCHES ET LICENCIEMENTS
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.- Entrées / Sorties

Entrées

3 - m Sorties

Licenciements

2013 2012

Les entrées 2013, nettes des sorties, sont au raebb et concernent principalement I'entrée de
France Tourisme Immobilier (FTI) dans le périméteeconsolidation de FIPP fin novembre 2013.
Les salariés de FTI présents a fin décembre 20dt3asonombre de 4.

Le groupe garde un solde positif d’'embauches eB 206inme en 2012.

Il n’y a pas eu de licenciements en 2013 comme 2012

C. REMUNERATIONS ET LEUR EVOLUTION
Rémunérations brutes
(en K€)
300 -~
250 -
200 -
275

150 -
100 -
50 -

0 T

2013 2012

La progression des rémunérations est basée supalitiggue de revalorisation individuelle des
salaires décidée par la direction.

L'impact de I'entrée des salariés de FTI dans kenpére de consolidation de FIPP est de 23 K€
dans le montant des rémunérations brutes de I'eec?013.

ORGANISATION DU TRAVAIL

A. ORGANISATION DU TEMPS DE TRAVAIL

L’ensemble des salariés exerce leur activité enderal'organisation du temps de travail s'inscrit
dans le cadre légal de la convention collectivéonate de I'immobilier. Les salariés exercant en
France ont un contrat de travail dont la durée betadlaire est de 35 heures.



B. ABSENTEISME

Absentéisme

7,00% -+

6,00% -
5,00% - I
4,00% - ,069I 2013

3,00% - w2012

2,00% -

0,00% T T
2013 2012

Le pourcentage d'absentéisme a été défini commmeotebre d’heures d’absence sur le nombre
total d’heures rémunérées, y compris les heurdssdiee.

La dégradation du taux d’absentéisme entre 20PDEB s’explique par deux salariés en congés
maladie pour une durée cumulée de 70 jours sund@ndont 30 jours pour une salariée de FTI.

RELATIONS SOCIALES

A ORGANISATION DU DIALOGUE  SOCIAL , NOTAMMENT LES PROCEDURES
D'INFORMATION ET DE CONSULTATION DU PERSONNEL ET DE NEGOCIATION A VEC
CELUI-CI

Compte tenu de son effectif restreint, les soci@ésgroupe ne disposent pas d'instances
représentatives du personnel.

B. BILAN DES ACCORDS COLLECTIFS

Aucun accord collectif n’a été conclu au sein desétés du groupe. Suivant I'effectif, ni le groupe
ni ses filiales sont soumis aux obligations deé&sentativité du personnel.
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SANTE ET SECURITE

A CONDITIONS DE SANTE ET DE SECURITE AU TRAVAIL

Le groupe exploite un patrimoine immobilier commen des hoétels, des chalets, un hétel
particulier ainsi que des bureaux et un centre ceroia. Les revenus du groupe sont générés par
la mise en location et la cession de ces bierestlhinsi rappelé que I'ensemble des salariés sont
sédentaires. Les salariés du service asset managseneendant sur les chantiers de rénovation des
biens immobiliers se soumettent aux régles de géqrescrites.

Il n'y a donc pas d’éléments directs de I'actiwili¢ groupe pouvant générer des problemes graves
de santé et de sécurité au travail.

B. BILAN DES ACCORDS SIGNES AVEC LES ORGANISATIONS SYNDICALES OU LES
REPRESENTANTS DU PERSONNEL EN MATIERE DE SANTE ET DE SECURITE AU TRAVAI L

Les sociétés du groupe ne sont ni pourvus de rempEss des organisations syndicales ni de
représentants du personnel. Aussi, aucun accocd tge n’est en vigueur au sein des sociétés du
groupe.

C. ACCIDENTS DU TRAVAIL , NOTAMMENT LEUR FREQUENCE ET LEUR GRAVITE , AINSI QUE
LES MALADIES PROFESSIONNELLES

Les sociétés du groupe n’ont eu a déplorer d’aatide travail ni de maladie professionnelle tant
en 2013 qu’en 2012.

FORMATION

A. POLITIQUES MISES EN (EUVRE EN MATIERE DE FORMATION

Suivant I'effectif restreint des sociétés du grqules demandes de formation sont examinées
individuellement. Les formations suivies sont r&&dis au sein d’organismes extérieurs, agréés et
spécialisés dans leur domaine.

B. NOMBRE TOTAL D '"HEURES DE FORMATION

Le nombre d’heures de formation suivies en 2013desZ7h. En 2012 le suivi des heures de
formation n’était pas mis en place.
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EGALITE DE TRAITEMENT

A M ESURES PRISES EN FAVEUR DE LEGALITE ENTRE LES HOMMES ET LES FEMMES

Il n'existe pas de mesures spécifiques sur ce sujdtabsence de faits susceptibles de démontrer
une possible inégalité de traitement entre les hesnet les femmes au sein du groupe. Si de tels
faits devaient survenir, le groupe engagerait lesures adéquates en conséquence.

B. MESURES PRISES EN FAVEUR DE LEMPLOI ET DE L 'INSERTION DES PERSONNES
HANDICAPEES

Aucune des sociétés du groupe n’est soumise a hligatoon légale en matiére d’'emploi et
d’insertion des personnes handicapées. A ce jon'y & pas de disposition spécifique prise sur ce
sujet.

C. POLITIQUE DE LUTTE CONTRE LES DISCRIMINATIONS
Il nexiste pas de mesures spécifiques sur ce sujdtabsence de faits susceptibles de démontrer

'existence de pratiques discriminatoires au seingtbupe. Si de tels faits devaient survenir, le
groupe engagerait les mesures adéquates en conséque

PROMOTION ET RESPECT DES STIPULATIONS DES CONVENTIONS FONDAMENTALES DE L'OTI
RELATIVES ...

A. AU RESPECT DE LA LIBERTE D’'ASSOCIATION ET DU DROIT DE NEGOCIATION
COLLECTIVE

Il n'existe pas d’entrave a la liberté d’associatet au droit de négociation collective au sein des

sociétés du groupe. L'effectif restreint du growgst une source positive de dialogue, dans le
respect de la hiérarchie.

B. A L’ELIMINATION DES DISCRIMINATIONS EN MATIERED 'EMPLOI ET DE PROFESSION

Il n'existe pas de discriminations en matiére d’@ngt de profession au sein des sociétés du
groupe. Les contrats de travail établis par leiserdes ressources humaines sont conformes aux
réglementations en vigueur. Enfin, le groupe regples dispositions en matiére d’affichage 1égal,
qui promeut I'égalité en matiere d’emploi et defpssion.

C. A L’ELIMINATION DU TRAVAIL FORCE OU OBLIGATOIRE

Les sociétés du groupe ne sont pas confrontéea\ail forcé ou obligatoire suivant la localisation
de ses activités (France et Royaume-Uni).

D. A L' ABOLITION EFFECTIVE DU TRAVAIL DES ENFANTS

Les sociétés du groupe ne sont pas confrontéasnailtdes enfants suivant la localisation de ses
activités (France et Royaume-Uni).
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POLITIQUE GENERALE EN MATIERE ENVIRONNEMENTALE

A ORGANISATION DE LA SOCIETE POUR PRENDRE EN COMPTE LES QUESTIONS
ENVIRONNEMENTALES ET , LE CAS ECHEANT, LES DEMARCHES D’EVALUATION ET DE
CERTIFICATION

Le groupe considére sa politique générale en neatigvironnementale au regard de son activité de
fonciére et, dans ce cadre, s'intéresse de présspect des normes relatives a I'environnement.
Cette politique se caractérise par une attentioticpéere lors de I'acquisition de nouveaux biens
immobiliers ou lors des décisions prises dans kegrammes de travaux. Par ses différents
services (direction immobiliere, juridique et firtdgre) et par le recours a divers experts exté&jeur
le groupe s’assure du respect de I'ensemble deédsldtion en vigueur. En particulier, les
diagnostics obligatoires délivrés lors des ventesaoquisitions d'immeubles (plomb, amiante,
etc...) sont un facteur fort pour le groupe d’appriélee au mieux les risques environnementaux
lourds liés a son activité.

Aucune démarche d’évaluation ni de certificatioa été entreprise en 2013.

B. ACTIONS DE FORMATION ET D 'INFORMATION DES SALARIES MENEES EN MATIERE DE
PROTECTION DE L 'ENVIRONNEMENT

Aucune formation spécifique n'a été suivie en 2013.

C. MOYENS CONSACRES A LA PREVENTION DES RISQUES ENVIRONNEMENTAUX ET DES
POLLUTIONS

Le groupe respecte la mise en ceuvre des diagno$tiggtoires en matiere immobiliere (plomb,
amiante, etc...).

D. MONTANT DES PROVISIONS ET GARANTIES POUR RISQUES EN MATIERE
ENVIRONNEMENTALES

I n"a pas été constitué de provisions ni délivré daranties pour risques en matiere
environnementales.

Suivant son activité de fonciére et le patrimoig¢edu, le groupe n’est pas a ce jour confronté a
des risques de nature a entrainer la constituteneties provisions ou la délivrance de telles
garanties.

POLLUTION ET GESTION DES DECHETS

A. M ESURES DE PREVENTION, DE REDUCTION OU DE REPARATION DE REJETS DANS L’AIR,
L’EAU ET LE SOL AFFECTANT GRAVEMENT L 'ENVIRONNEMENT

Il n'existe pas de mesures de ce type prises aganivles sociétés du groupe en raison de son
activité de fonciere. Son activité n’est pas gémiéeade rejets dans I'air, I'eau et le sol de quel
nature que ce soit pouvant affecter gravementifenaement.

48/65



B. M ESURES DE PREVENTION, DE RECYCLAGE ET D'ELIMINATION DES DECHETS

L'activité du groupe n’est pas directement génématide déchets. Lors de travaux dans les
immeubles, il incombe aux entreprises intervenadéeprendre toutes les mesures réglementaires
afin d'assurer la gestion des déchets induits partlavaux. Des lors que les entreprises sont
confrontées a des matiéres dangereuses comme rit@mike groupe demande le certificat
d’élimination de ces déchets spécifiques.

C. PRISE EN COMPTE DES NUISANCES SONORES ET DE TOUTE AUTRE FORME DE
POLLUTION SPECIFIQUE A UNE ACTIVITE

L'activité du groupe n'est pas directement génémtde nuisances sonores. Le groupe reste
cependant attentif aux nuisances potentiellesdersravaux dans les biens immobiliers détenus.
Les entreprises intervenantes doivent se sounaittaéglementations en vigueur concernant les
heures pendant lesquelles les travaux sont auoi®dors de ces travaux, ou pour toutes autres
raisons, des plaintes devaient étre relayéesplgpgrprendrait les mesures adéquates.

UTILISATION DURABLE DES RESSOURCES

A. CONSOMMATION D’EAU ET APPROVISIONNEMENT EN EAU EN FONCTION DES
CONTRAINTES LOCALES

En l'absence de compteurs individuels systématisésyest pas établi de reporting de
consommation d’eau. Non soumis a des contraintedds d’approvisionnement en eau, le groupe

est cependant attentif aux consommations excessdlegées, par exemple, lors de travaux de
rénovation. L'origine de ces consommations excesspeut étre alors recherchée.

B. CONSOMMATION DE MATIERES PREMIERES ET MESURES PRISES POUR AMELIOR ER
L’ EFFICACITE DANS LEUR UTILISATION

L'activité du groupe n’est pas directement consotniceade matieres premieres.

C. CONSOMMATION D 'ENERGIE, MESURES PRISES POUR AMELIORER L'EFFICACITE
ENERGETIQUE ET LE RECOURS AUX ENERGIES RENOUVELABLES

A la demande de ses locataires, le groupe engagestconcertation sur ces sujets.
D. UTILISATION DES SOLS

Le groupe n’exploite aucun des sols sur lesquels@mstruits les biens immobiliers détenus. Il en
résulte I'absence de dégradation ou de pollutiocedesols.

CHANGEMENT CLIMATIQUE

A. REJETS DE GAZ A EFFET DE SERRE

Le groupe ne dispose pas de données relatives \ntuéls rejets de gaz a effet de serre
imputables a ses immeubles.

B. ADAPTATION AUX CONSEQUENCES DU CHANGEMENT CLIMATIQUE

Le groupe prendra les dispositions nécessairearsuiévolution de la réglementation relative aux
conséguences du changement climatique.
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PROTECTION DE LA BIODIVERSITE

A M ESURES PRISES POUR PRESERVER OU DEVELOPPER LA BIODIVERSITE

De par son activité de fonciére, le groupe n'est ganfronté directement ou indirectement aux
menaces pouvant affecter la biodiversité.

IMPACT TERRITORIAL , ECONOMIQUE ET SOCIAL DE L "ACTIVITE DE LA SOCIETE

A. EN MATIERE D 'EMPLOI ET DE DEVELOPPEMENT REGIONAL

Le groupe ne peut avoir de véritable impact en énmatil’emploi et de développement régional en
raison de son effectif salarial restreint et duuvoé de ses activités. Pour les travaux liés a son
patrimoine détenu en Province, le groupe fait app#s entreprises locales.

B. SUR LES POPULATIONS RIVERAINES OU LOCALES
Les activités de mise en location, d’acquisitiordeucession de biens immobiliers pratiquées par le

groupe ne peuvent avoir, par leur nature et lelurwe, d’'impact territorial, €conomique et social
fort sur les populations riveraines et locales.

RELATIONS ENTRETENUES AVEC LES PERSONNES OU ORGANISATIONS INTERESSEES PAR
L’ACTIVITE DE LA SOCIETE , NOTAMMENT LES ASSOCIATIONS D 'INSERTION, LES
ETABLISSEMENTS D'ENSEIGNEMENT , LES ASSOCIATIONS DE DEFENSE DE L' ENVIRONNEMENT ,
LES ASSOCIATIONS DE CONSOMMATEURS ET LES POPULATIONS RIVERAINES

A. CONDITIONS DE DIALOGUE AVEC CES PERSONNES OU ORGANISATIONS
Par lintermédiaire de notre service asset managgnie groupe est informé de possibles
doléances, voire plaintes, de ses locataires. Celtiion permet de rester a I'écoute de tout un

chacun et de prendre en compte, dans la mesuressibe et selon sa responsabilité, les mesures
adéquates.

B. ACTIONS DE PARTENARIAT OU DE MECENAT

Le groupe n'a pas engagé de telles actions.

SOUS-TRAITANCE ET FOURNISSEURS

A PRISE EN COMPTE DANS LA POLITIQUE D ’'ACHAT DES ENJEUX SOCIAUX ET
ENVIRONNEMENTAUX

Les principales mesures pouvant se rattacher &@ioé gont des mesures présentées dans le cadre
des actions engagées pour prévenir la corruption.

B. IMPORTANCE DE LA SOUS-TRAITANCE ET LA PRISE EN COMPTE DANS LES RELATIONS
AVEC LES FOURNISSEURS ET LES SOUSTRAITANTS DE LEUR RESPONSABILITE SOCIALE
ET ENVIRONNEMENTALE

Les codts les plus importants engagés par le greapeatiere d’appel a la sous-traitance sont ceux
relatifs aux travaux entrepris pour son patrimoibes travaux importants sont suivis par un

architecte que le groupe désigne. En accord avdrdation du groupe et aprés appel d'offres, il

sélectionne, supervise et contrble les fournisséams en terme de réalisation technique qu’en
terme de respect des lois et reglements, donte entires, ceux relevant de leur responsabilité
sociale et environnementale.
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L OYAUTE DES PRATIQUES

A ACTION ENGAGES POUR PREVENIR LA CORRUPTION

Le Groupe a mis en place un ensemble de mesurasppévenir la corruption. Les mesures
couvrent les acquisitions et cessions dimmeubtass 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 transnpae les intermédiaires (agents immobiliers,
apporteurs d'affaires) sont étudiées par le codstélirection. Les prix de ventes proposés sont
fonction des expertises réalisées tous les six Bwiges immeubles et la connaissance du marché
de la direction générale. Les expertises servengé@meral de prix de référence. De la méme
maniere, pour les acquisitions, des experts indig@s réalisent des évaluations suivant le
marché. La décision finale relative a I'acquisitianla cession dimmeuble est prise par la diractio
générale.

Les engagements de travaux

Les travaux importants sont suivis par un archétebBtes appels d'offres sont lancés aupres des
fournisseurs. Apres négociation des devis (au mimimdeux devis sont demandés), la direction
générale choisit selon divers critéeres (délai,,estations, matériaux, etc...).

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

Le choix des locataires
Les baux les plus importants sont négociés diremteentre les locataires et la direction générale.

B. M ESURES PRISES EN FAVEUR DE LA SANTE ET DE LA SECURITE DES CONSOMMATEURS

Le Groupe ne dispose pas de consommateurs au sgmmepdu terme. Il est en relation avec des
locataires pour lesquels il respecte I'ensembleddgsositions Iégales et réglementaires régissant
son activité.

AUTRES ACTIONS ENGAGEES EN FAVEUR DES DROITS DE L'H OMME

A. AUTRES ACTIONS ENGAGEES EN FAVEUR DES DROITS DE L'H OMME

Le groupe n’'a pas engagé d’actions particulierefaegur des droits de 'Homme.
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SARL Cabinet DE SAINT FRONT
EXPERTISE COMPTABLE
COMMISSARIAT AUX COMPTES
EXPERTISE JUDICIAIRE

AUDIT RSE

FIPP
2 rue Bassano — 75116 PARIS

Rapport de I'Organisme Tiers Indépendant, sur lesnformations sociales, environnementales
et sociétales consolidées figurant dans le rappaie gestion de I'exercice clos au 31 décembre
2013.

Aux actionnaires,
En notre qualité de professionnel de I'expertisegiable désigné organisme tiers indépendant, le
Cabinet de Saint Front dont la recevabilité de émande d'accréditation a été admise par le
COFRAC (article 3 de larrété du 13 Mai 2013), nowsus présentons notre rapport sur les
informations sociales, environnementales et sde&taonsolidées de FIPP présentées dans le
rapport de gestion établi au titre de I'exercicescle 31 décembre 2013 en application des
dispositions de l'article L.225-102-1 du code denaerce.
Responsabilité de la société
Il appartient au Conseil d’Administration de FIP®tdblir un rapport de gestion comprenant les
Informations RSE prévues a l'article R.225-105-1cdde de commerce.
Indépendance et contrdle qualité
Notre indépendance est définie par les textes mégitires, le Code de déontologie de la
profession inséré dans le décret du 30 mars 20Bgfra I'exercice de l'activité d’expertise
comptable. Par ailleurs, nous avons mis en placgysteme de contrble qualité qui comprend des
politiques et des procédures documentées visassurex notre indépendance et la conformité de
nos travaux avec les textes légaux et réglemestapplicables.
Responsabilité de I'OTI
Il nous appartient, sur la base de nos travaux :
- d’attester que les Informations RSE requises sont présentes dans le rapport de gestion ou
font I'objet, en cas d’omission, d’une explication en application du troisieme alinéa de
I'article R.225-105 du code de commerce (Attestation de présence des Informations RSE) ;
- d'exprimer une conclusion d’assurance modérée sur le fait que les Informations RSE prises
dans leur ensemble, sont présentées, dans tous leurs aspects significatifs, de maniére
sincére (Avis motivé sur la sincérité des Informations RSE).

Nos travaux ont été effectués par une équipe de 2 personnes entre les 27 février et 29 avril 2014
pendant une durée d’environ 2 jours avec un audit sur site le 2 avril.

Nous avons conduit les travaux décrits ci-aprésfarorément a l'arrété du 13 mai 2013
déterminant les modalités dans lesquelles I'orga@isiers indépendant conduit sa mission et
conformément a la norme professionnelle des expmoisptables applicable aux attestations
particulieres.
1 Attestation de présence des Informations RSE
Nous avons effectué les travaux suivants :
- nous avons pris connaissance, sur la base d’entretiens avec les responsables concernés,
de I'exposé des orientations en matiere de développement durable, en fonction des
conséquences sociales et environnementales liées a |'activité de la société et de ses
engagements sociétaux et, le cas échéant, des actions ou programmes qui en découlent ;
- nous avons comparé les Informations RSE présentées dans le rapport de gestion avec la
liste prévue par I'article R.225-105-1 du code du commerce ;
- nous avons Vérifié que les Informations RSE couvraient le périmétre consolidé, a savoir la
société ainsi que ses filiales au sens de I'article L.233-1 et les sociétés qu’elle contréle au
sens de l'article L.233-3 du code de commerce ;
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- en cas d’absence de certaines informations consolidées, nous avons vérifié que des
explications étaient fournies conformément aux dispositions de I'article R.225-105 alinéa
3 du code de commerce.

Sur la base de ces travaux, nous attestons de la présence dans le rapport de gestion des
Informations requises.

2. Avis motivé sur la sincérité des Informations BE
Nature et étendue des travaux

Nous avons identifié les personnes responsables de la mise en place du processus de collecte, de
compilation, de traitement et de controle des informations visant a I’exhaustivité et a la
cohérence des Informations.

Nous avons pris connaissance des procédures de contrble interne et de gestion des risques
relatives a I’élaboration des Informations RSE.

Nous avons mené des entretiens pour vérifier la correcte application de ce processus et de ces
procédures avec le Directeur Financier Adjoint, le Responsable de la Consolidation, le Directeur
Ressources Humaines et Comptabilité et deux Managers du Service Immobilier.

Nous avons déterminé la nature et I'étendue daasts et contréles en fonction de la nature et de
l'importance des Informations RSE au regard deaataristiques de la société, des enjeux sociaux
et environnementaux de ses activité, de ses ofiemsaen matiere de développement durable et
des bonnes pratiques sectorielles.
Nous avons en particulier étudié :

- informations environnementales : prise en compte des pollutions liées a I'activité ;

- informations sociétales : relation avec les locataires, relation avec les fournisseurs et sous-

traitants.

Pour ces informations RSE que nous avons consgléé@lus importantes :

- au niveau de l'entité FIPP, nous avons effectué une visite commentée et détaillée
d’environ 30% de la surface du parc immobilier, nous avons consulté les sources
documentaires et mené des entretiens pour corroborer les informations qualitatives
(organisation, politiques, actions), nous avons mis en ceuvre des procédures analytiques
sur les informations quantitatives et vérifié, sur la base de sondages, les calculs ainsi que
la consolidation des données et nous avons vérifié leur cohérence et leur concordance
avec les autres informations figurant dans le rapport de gestion ;

- au niveau d’un échantillon représentatif d’entités que nous avons sélectionnées en
fonction de leur activité, de leur contribution, de leur implantation et d’une analyse de
risque, nous avons mené des entretiens pour vérifier la correcte application des
procédures et mis en ceuvre des tests de détail sur la base d’échantillonnages, consistant
a vérifier les calculs effectués et a rapprocher les données des piéeces justificatives.
L'échantillon ainsi sélectionné représente prés de 100% des données sociales
guantitatives significatives.

Pour les autres informations RSE consolidées, awoss apprécié leur cohérence par rapport a
notre connaissance de la société.

Enfin, nous avons apprécié la pertinence des etfuits relatives, le cas échéant, a I'absence
totale ou partielle de certaines informations.

Nous estimons que les méthodes d'échantillonnagéikés d’échantillons que nous avons

retenues en exercant notre jugement professiormed permettent de formuler une conclusion

d’assurance modérée ; une assurance de niveauiesupé@urait nécessité des travaux de
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vérification plus étendus. Du fait du recours dilisation de techniques d’échantillonnages ainsi
que des autres limites inhérentes au fonctionnemerbut systeme d’'information et de controle
interne, le risque de non-détection d’'une anonwgjaificative dans les Informations RSE ne peut
étre totalement éliminé.

Conclusion

Sur la base de nos travaux, nous n'avons pas relevé d'anomalie significative de nature a
remettre en cause le fait que les Informations RSE, prises dans leur ensemble, sont présentées,

de maniére sincére.

Toulouse, le 29 avril 2014
L'Organisme Tiers Indépendant,

Cabinet de Saint Front
Jacques de Saint Front
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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 2013, les fonctions suivantes :

Président Directeur Général et Administrateur desess : FIPP, Fonciere Paris Nord depuis le 3
octobre 2013 ;

Administrateur des sociétés : FIPP, Fonciéere 7 dtissement, Fonciére Paris Nord, Ortac
Resources PLC ;

Président de la société : Laurean ;

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

Monsieur Patrick ENGLER , Administrateur de votre Société, a exercé penttartou partie de
I'exercice clos le 31 décembre 2013 les fonctiangastes :

Président Directeur Général et Administrateur delziété : Alliance Finance ;

Directeur Général et administrateur des sociét@santhe Développement depuis le 15 janvier
2013, France Tourisme Immobilier (ex Poiray JaaillBA) du 6 février 2013 au 15 novembre
2013 ;

Directeur Général Délégué de la société : Franegidime Immobilier ( ex Poiray Joaillier SA) du
8 janvier au 6 février 2013 ;

Administrateur des sociétés : Acanthe Développenfiiance Développement Capital S.1.1.C -
ADC SIIC, FIPP, Fonciere 7 Investissement, FranmariEme Immobilier ( ex Poiray Joaillier SA)
du 6 février au 15 novembre 2013, Smalto ;

Représentant d’'une personne morale administratng ld société : Alliance Finance ;

Gérant des sociétés: Agence Haussmann Transachiombilier 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 2013 les fonstEuivantes :

Président Directeur Général de la société : Fiemad\mon ;

Directeur Général et Administrateur de la soci@énalto ;

Administrateur des sociétés : EK Boutiques, FIRBnEe Tourisme Immobilier (ex Poiray Joaillier
SA) jusqu’au 15 novembre 2013 ;

Président des sociétés : Malesherbes Conseils #s=s, Mode et Marques, Outlet Finance,
Softway ;

Gérant de la société : Société Civile Pontault DS ;

Co-gérant de la société : Francesco Smalto Genéve.

Monsieur Nicolas BOUCHERON Administrateur de votre Société a exercé pendaunt ou
partie de I'exercice clos le 31 décembre 2013destfons suivantes :

Président Directeur Général des sociétés : Fongiéreestissement, Immobiliere R. Driguet ;
Administrateur de la société : FIPP ;

Directeur Général Délégué de la société : Franagidime Immobilier (ex Poiray Joaillier SA) du
16 septembre 2013 au 15 janvier 2014 ;

Gérant de la société : SCI de I'H6tel Amelot depeig6 septembre 2013.
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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 2013
Délégation de
compétence a l'effet
d’augmenter le capital 26 juin 25 aolt | 100 000 000 . .
par incorporation de| 2013 2015 € neant neant 100000 000
réserves, bénéfices qu
primes
Délégation de
compétence a l'effet| 26 juin 25 aodt | 100 000 000 . .
d'aug?nenter le capital 20113 2015 € neant neant 100 000 000
avec maintien du DP$
Délégation de
compétence a l'effet - -
d'aug?nenter le capital 26 juin 25 aolit | 100 000 000 néant néant 100 000 000
. 2013 2015 €
avec suppression du
DPS
Autorisation
d’augmenter le capitdl 26 juin 25 ao(t 10 % du néant néant 100 000 000 €
en rémunération d'un 2013 2015 | capital social
apport de titres
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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 jan2809, 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 ene@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 desegrrétés 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 Consmilnainistration dans sa séance du 29 avril 2014.

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 2013, le Groupe emplaieadpersonnes 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 ifadé 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.

Il est rappelé que la loi 2011-103 du 27 janviel2Ompose une représentation équilibrée des
femmes et des hommes dans les Conseils d’AdmitistraA compter de la °F Assemblée
Générale Ordinaire qui suivra I& janvier 2014, la proportion des administrateursltigque sexe
ne pourra étre inférieure a 20 %. Cette proponmiempourra pas étre inférieure a 40 % a l'issue de
la premiére Assemblée Générale Ordinaire qui suivrd’ janvier 2017. A ce jour, la Société
n'atteint pas le seuil de 20 % de représentaticradeninistrateurs de chaque sexe.

Organisation

Les Commissaires aux Comptes sont convoqués aufdoré du Conseil d’Administration qui
arréte les comptes annuels et les comptes senestinegi, 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 ontéétdlierement convoqués par courriers du 26
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avril 2013 pour le Conseil d’'arrété des comptesuatsndu 30 avril 2013 et le 30 juillet 2013 pour
le Conseil d'arrété des comptes semestriels dw@02013.

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

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

mission.

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

Les réunions se tiennent au siege social. Au cdar$exercice clos le 31 décembre 2013, le
Conseil d’'administration s’est réuni cinq fois.

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

Outre les points et décisions relevant Iégalemeass dttributions de cet organe, le Conseil
d’Administration a débattu, des principales actiomjeures conduites au cours de I'exercice clos
le 31 décembre 2013 tant sur le plan externe (aitiguis, cessions, commercialisations, marchés)
gu'en matiére de stratégie du Groupe et politiqgueaniciere (restructuration du Groupe,
financement de I'activité, émission de valeurs rielgs, augmentations de capital)

Aucune réunion n’a été provoquée a l'initiativedfianistrateurs.

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

Composition

Un Comité se réunit régulierement. Il est constitiué 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 pole impiger (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'esam

- des comptes sociaux et consolidés du Groupe,

- des investissements (étude et analyse des inwaaBsss) 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 financiere 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.
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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.

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 Il'article L.823-20 du Code de @uance tel que modifié par l'article 14 de
I'Ordonnance n°2008-1278 du 8 décembre 2008, ipestisé 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 agsairée 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 I'activité ldeSociété (Comité des rémunérations, Comité de
sélection ou de nomination).

Le Groupe FIPP poursuit ses efforts en matiereodeaeynance d’entreprise.

[1l - Dispositif et description des procédures de antrble 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 contrdler le bon dé&ment de ses décisions.

Les opérations concourant a I'exercice des activiticiales du Groupe comme a leur traduction
dans les comptes sont vérifiées, avec pour objgétiEral de respecter ou faire respecter les lois,
reglements et normes en vigueur et de mettre toueevre 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.

60/65



1. Procédures de contrdole 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.

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 passti@ance couvrant le risque locatif, ce risque
étant cependant a relativiser compte tenu de kxsification 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 installatiorexhiniques pouvant avoir des conséquences sur
'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 particuliéres 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 sgsigfiement 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.
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Tous ces actes, ainsi que la majorité des bauxebariés, ce qui leur confére 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 aligieis 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@ctle ses filiales et aux intéréts du Groupe.

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 budgetseprévisions de clbture.

S’agissant des engagements hors bilan, chaque@mngagest 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@anté 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 ’Assembléeé@#a sont contenues aux articles 19 et 20 des
statuts de la Société.

VI — 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 26 du aepannuel de gestion établi par le Conseil
d’administration de la Société.

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 infarmé I'option retenue. Monsieur Richard
Lonsdale-Hands assume depuis le 25 novembre 2@liotetions de Président du Conseil
d’administration et de Directeur Général.
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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’actionnaimes qu’'au Conseil d’Administration.

Au cours de I'exercice clos le 31 décembre 2018uae limitation n'a été apportée par le

Conseil aux pouvoirs du Directeur Général.

IX — Principes et régles de détermination des rémuérations et avantages de toute nature
accordés aux mandataires sociaux.

Le Conseil d’Administration du®ldécembre 2011 a fixé la rémunération de Monsidanard
Lonsdale-Hands au titre de son mandat de Préditissitteur 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)

[ 31032010 [ 31032011 | 30/11/2011 |  31/12/2012 |  31/12/2013 |

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

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) - - 14 677.16 901 491.12 356 054.43

Résultat av.impbts, participation,
dotations aux amortissements et provisions |- 18 482.00 |- 20199.90 |- 507 858.87 1046 428.08 |- 871 876.85

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

Résultat ap. impots, participation,
dotations aux amortissements et provisions |- 18 482.00 |- 20199.90 |- 1698 181.21 21897.00 |- 2 845 042.00

Résultat distribué - - - - -
Résultat par action

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

Résultat apres impots, participation,
dotations aux amortissements et provisions |- 0.17 |- 0.19 |- 0.01 0.00 |- 0.02

Dividende attribué - - - - -
Personnel
Effectif moyen des salariés - - - 3 3
Montant de la masse salariale - - - 110 474.54 151 271.69

Montant des sommes versées en
avantages sociaux ( Sécu. Soc. Euwres - - - 47 717.61 65 054.00

64/65



FIPP
2 rue de Bassano
75116 Paris
Tel : 0156 52 45 00
Fax:0153231011
Site internet : www.f-i-p-p.com

65/65



FIPP

Comptes annuels au 31 décembre
2013



BILAN ACTIF

SA FIPP

Présentation en EUR

31/12/2013

31/12/2012

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

450

310 00¢

4 839

58 227 609

5673774
27 60Q

47p

691 09

3100 0g

124

450

310 00y

333

57 536 §

257317
27 60

26

74
D

448 114

1088 94

15
0

50 693

2343

64 245 986

3 5694

222 773
606 014

8 664

74 383

6413

3 793 04

60452 4

356

222 77|
606 014

750

74 38

641

Sy W

54 576

319

1010 8
1370 4

61

6 09

150

o]

461

p42

079

921 819

116p

920 64

23981

86

TOTAL GENERAL

65 167 805

3794 22

61 3735

[9

56 9745}

(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

31/12/2013 31/12/2012
Net Net
CAPITAUX PROPRES
Capital (dont versé : 15 000 000,00 ) 15 000 000 15 000 P00
Primes d'émission, de fusion, d'apport 42 382 734 42 382 734
Ecarts de réévaluation
Ecarts d'équivalence
Réserves :
- Réserve légale 23189 2318p
- Réserves statutaires ou contractuelles
- Réserves réglementées
- Autres réserves 124 124
Report a nouveau -1 798 95 -1 820 843
Résultat de I'exercice (bénéfice ou perte) -2 845 041 21897
Subventions d'investissement
Provisions réglementées 47 604 306}y
52 809 652 55 610 1%8
AUTRES FONDS PROPRES
Produits des émissions de titres participatifs
Avances conditionnées
Autres fonds propres
0 0
PROVISIONS POUR RISQUES ET CHARGES
Provisions pour risques 290 189
Provisions pour charges
290 189
DETTES (1)
Emprunts obligataires convertibles
Autres emprunts obligataires
Emprunts et dettes auprés d'établissements de (2§di 565
Emprunts et dettes financiéres (3) 7764 64 138 714
Avances et acomptes regus sur commandes en cours
Fournisseurs et comptes rattachés 404 204 801 68
Dettes fiscales et sociales 77722 423 14p
Dettes sur immobilisations et comptes rattachés
Autres dettes 27174
Instruments de trésorerie
Produits constatés d'avance (1)
8 273 744 1364 147
Ecarts de conversion Passif
TOTAL GENERAL 6137357 56 974 265
(1) Dont & plus d'un an 7 764 64
(1) Dont @ moins d'un an 509 094 1364 147
(2) Dont concours bancaires courants et soldesitzads de banque 0 565
(3) Dont emprunts participatifs




COMPTE DE RESULTAT 1/2

SA FIPP
Présentation en EUR 31/12/2013 31/12/2012
France Exportation Total Total
Produits d'exploitation (1)
Ventes de marchandises
Production vendue (biens)
Production vendue (services) 356 054 356 054 901 491
Chiffre d'affaires net 356 054 356 034 901 4p1
Production stockée
Production immobilisée
Produits nets partiels sur opérations a long terme
Subventions d'exploitation
Reprises sur provisions et transfert de charges 657 614
Autres produits 1 3
Total des produits d'exploitation 1013 67 901 494
Charges d'exploitation (2)
Achats de marchandises
Variation de stocks
Achat de matiéres premieres et autres approvisinants
Variation de stocks
Autres achats et charges externes (a) 740 934 871 585
Impéts, taxes et versements assimilés 44 703 139 691
Salaires et traitements 151 274 110 47p
Charges sociales 65 054 47 718
Dotations aux amortissements et provisions :
- Sur immobilisations : dotations aux amortissersent 1372 56 180
- Sur immobilisations : dotations aux provisions 647 614
- Sur actif circulant : dotations aux provisions
- Pour risques et charges : dotations aux prowssion
Autres charges 86 1
Total des Charges d'exploitation 1003 41 1873 242
RESULTAT D'EXPLOITATION 10 25] -97176p
Quotes-parts de résultat sur opérations faites erocnmun
Bénéfice attribué ou perte transférée 201092 1193841
Perte supportée ou bénéfice transféré 1023 46 179 918
Produits financiers
De participations (3) 2 498 28]
D'autres valeurs mobilieres et créances de lmetifobilisé (3)
Autres intéréts et produits assimilés (3) 31 594 278 53b
Reprises sur provisions et tranfert de charges 941 743 26 39)7
Différences positives de change
Produits nets sur cessions de valeurs mobiliergdadement 621
973 339 2803 840
Charges financiéres
Dotations aux amortissements et aux provisions 3526 614 344 068
Intéréts et charges assimilées (4) 63 243 123 08f7
Différences négatives de change
Charges nettes sur cessions de valeurs mobilierptadement
3589 85 467 195
RESULTAT FINANCIER -2 616 51 2 336 646
RESULTAT COURANT AVANT IMPOTS -1618 803 2378 830




COMPTE DE RESULTAT 2/2

SA FIPP

Présentation en EUR

31/12/2013 31/12/2012
Total Total
Produits exceptionnels Sur opérations de gestion
Produits exceptionnels Sur opérations en capital 1173 554 344 021
Reprises sur provisions et tranferts de charges
Total des produits exceptionnels 1173 5%6 344 (21
Charges exceptionnelles Sur opérations de gestion 70|
Charges exceptionnelles Sur opérations en capital 2 355 254 2 697 838
Dotations exceptionnelles aux amortissements eigions 44 537 306}y
Total des Charges exceptionnellg¢s 2399 791 2700 P74
RESULTAT EXCEPTIONNEL -1 226 234 -2356 933
Participation des salariés aux résultats
Imp6ts sur les bénéfices
Total des produits 517148 5243 206
Total des charges 8 016 52 5221 309
[BENEFICE OU PERTE -2 845 042 21897
(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 antévie
(3) Dont produits concernant les entreprises liées 31 581 2664 377
(4) Dont intéréts concernant les entreprises liées 63 214 2178




FIPP S.A.

Annexe aux comptes annuels au 31 Décembre 2013

Informations générales

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

NOTE 1 : Evénements principaux de la période

1.1 Acquisition et Cession de titres de particip&in

La société Les DAUPHINS a été entierement cédée poprix de 2 K€ le 20 juin 2013. Cette société
ne portait plus ni bien immobilier, ni emprunt &vait plus d'activité opérationnelle.

Le 31 juillet 2013, la société FIPP a acquis augtéda société ALLIANCE DEVELOPPEMENT
CAPITAL SIIC, 1.672 parts de la société VENUS & lpiste valeur de 2.780 K€ basée sur la situation
nette au 30 juin 2013. Par cette acquisition, lerpentage de détention dans la société VENUS plesse
1,60% a 2,66%. Les autres parts de la société VEQUS4%) appartiennent a la société ACANTHE
DEVELOPPEMENT.

La société FIPP a également acquis aupres de it&@ESIGN et CREATION, 50,62% de la société
FRANCE TOURISME IMMOBILIER le 18 décembre 2013. pex d'acquisition de 4.292 K€ a été

établi sur la base de la quote-part de situatidte mequise au 30 novembre 2013. Cette sociétéréti

deux filiales la société SUISSE DESIGN ET CREATI®Na société FIDRA.

La Société FRANCE TOURISME IMMOBILIER, inscrite sue marché libre d’Euronext, a
préalablement racheté a la société SCI LE BREVENMNit dFIPP détient 100% des parts, I'hétel Le
Totem sis a Flaine (74). Le permis de construisani ce bien a été transféré a son nom et elle va
désormais porter le projet de transformation decien hétel en résidence de tourisme.

1.2 Faits caractéristigues liés a |'activité immoittiere

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 du crédit-pnengui a
souhaité lever de facon anticipée I'option de racha lui était offerte : la valeur de rachat a &
1.171 KE.



NOTE 2 : Contexte de 'élaboration de 'information financiére
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
codt historique.

2.2 Bases d’'évaluation, jugement et utilisation d’estilons

Les immeubles sont comptabilisés au codt 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 critéres d’évaluation sont ceux définis danSHarte de I'Expertise en Evaluation immobiliere.
La valeur vénale représente le prix que I'on pepéeer retirer de la vente de 'immeuble dans daidé
de 6 mois environ, aprés mise sur le marché ergaleéoublicité, auprés 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 librasaaux plus élevé que celui retenu pour les locaux
loués pour tenir compte du risque de vacance,
- faire varier le taux de rendement des locaux l@aréfonction 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 ea&atbg du droit commun (taxe fonciere, assurance de
'immeuble, grosses réparations de I'article 6083duale Civil et honoraires de gestion).

Enfin, les immeubles ont été considérés comme arétad d’entretien, les budgets de travaux a ealis
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

Les comptes annuels couvrent la périodejadvier 2013 au 31 décembre 2013.

2.4 Régime S.II.C.

Pour rappel, la société FIPP SA a opté en date3duds 2012, avec effet au ler décembre 2012, pour
le régime des Sociétés d’Investissement Immobdi&etées.

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 :
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* 95% des profits provenant de la location de biemsabiliers avant la fin de I'exercice suivant
celui de leur réalisation ;

* 60% de plus-values dégagées a I'occasion de lfooeds biens immobiliers et de la cession de
certaines participations dans des sociétés imnéobdj avant la fin du deuxieme 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.

2.5 Comparabilité des exercices

La comparabilité des exercices est altérée, en, ¢ffesociété a eu une activité opérationnellewsg
durée de 12 mois lors de cet exercice, contre arciee précédent d’'une durée de 13 mois.

NOTE 3 : Principes comptables et méthodeévaluation :

3.1 Immobilisations corporelles

Les valeurs brutes des immobilisations corporefdesir chaque composant, sont évaluées a leur codt
d’acquisition ou a leur valeur d’apport.

Les amortissements des immobilisations sont cadcs#don 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
Site internet 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’avére inférieure a leur
colt d’acquisition. Dans le cas ou cette valeumaintaire 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.

34 Actions propres

La valeur d’inventaire des actions propres estu@&eabkelon la méthode du cours moyen du dernier mois
de I'exercice. Une éventuelle dépréciation est dabifisée lorsque la valeur d'inventaire est irdare

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 laadétidu premier entré premier sorti.



3.5 Valeurs mobiliéres de placement

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

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

3.6 Impot sur les sociétés

La société a opté pour le régime fiscal SIIC dad principales caractéristiques sont décrites au
paragraphe 2.4.

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 de fraisiege aupres 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 31/12/2013
31/12/2012 31/12/2013 31/12/2012 31/12/2013
Immobilisations
incorporelles
Site internet 2 2 0 0 2
Immobilisations
corporelles
Terrains 504 194 310 96 6 0 3[L0
Constructions 1747 1747 0 6p8 g58 0 0
Mat de transport i 1 0 0 0 Qg
Mat informatique 1 D L i§ 3
Immobilisations
financiéres
Titres de participation 51 485 7202 469 58 28 791 136 6(23 691 57 5371
Autres Préts 2344 3330 5674 0 3100 3[L00 2(574
Dépots 28| 28| 28
TOTAL 56 081 10 575 2 410 64 246 1 505 3237 P49 3|793 6Q 453

Immobilisations corporelles

Les postes d'immobilisations corporelles comprennem terrain situé a Verdun. L’ensemble de lots de
copropriété détenu dans un immeuble a usage daburgs au Blanc Mesnil a été cédé au crédit
preneur qui a souhaité lever de facon anticipgeibo de rachat qui lui était offerte.

Immobilisations financiéres

e Titres de Participations :

Au 31 décembre 2013, 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 acqg6ig2lparts de la SNC VENUS et 14.801.586 actions de
la SA FRANCE TOURISME IMMOBILIER et a cédé les pade la SCI LES DAUPHINS ainsi que
ceux de la SARL ARADIA, créée début 2013.
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e Autres préts :

Conformément a des accords conclus entre les dmeigtés, la société FIPP a accordé des avances
supplémentaires de 3.330 K€ a la société FONCIEREI® NORD (FPN) dont le numéro siren est
542 030 200 par le biais de nouvelles avances K&} &t de rachat de créances. Au 31 décembre 2013,
le prét s’élevait & 5.674 K€.

Une provision pour dépréciation du prét de 3.100akké comptabilisée. Le calcul de la dépréciadmn
la créance anticipe la perte de valeur du montaporée a la capitalisation de la société FPN dudies
moins-values sous-jacentes de la société FPN atdéaddl 31 décembre 2013.

La société FPN envisage, afin de redresser satisituaette actuellement fortement dégradée, de
procéder a une émission d’obligations remboursablesactions et bons de souscription d’actions
(ORABSA) payable par remise de créances liquidesxigfibles. La société FIPP remettrait donc sa
créance et serait propriétaire d’obligations remnbables en actions et a terme d’actions FPN. Leuval
réelle de I'action FPN aprés cette opération néeea la comptabilisation de la présente provisioa
société FIPP serait propriétaire, apres cette tpérale 79,61% de la société FONCIERE PARIS
NORD.

Tableau des Filiales et Participations
La date de cl6ture des comptes annuels des filile®tre société est le 31 décembre 2013.
(En milliers d’euros)

a %] n 9
o S S 2 8 - )
4] — Q@ ) 9 < [T =R s 2
E £ g g g < 23 c3 | 88
© g 8 <4 o 2 S a T3 e 3
$ o € I [ J— S = 0 o D =
- S o o 8 o © © O O c o
o T o o S o o =5 L =
o - @ ) = n »n © = o =
2 - Q ) S 3 0 4 £ 5 o
S g g 5 b= > 2 @ 3w 5 2 - 3
x G S 0 5 ~ @ s8¢ - € - O 8 3
" = 5 g 2 G ce B o 3 5 S © 5 £
o = 2 2 L c 3 3 n © 3 g B 29 = o~
3] =3 a8 SIS o8 2 3 3 = E S = £ € R
o) 5 5 = = < = L35 S g 3 @ g O
%] @] o e o o > = > 5 o o 2 > © O © X o o
A :filiales
50 % au moins
ALLIANCE 95 113 11 317 100% 16 087 16 087 425 325
AXONNE SNC 1 - 100% - - 44
LE BREVENT 2 258 14 317 100% 16 672 16 672 604 385
SCI BRIAULX 1 100% 8 316 8 316 591 280
SCI BRIHAM 1 100% 3486 3486 249 - 50
KENTANA 31 |- 459 100% 20 20 - - 265
SCI LIPO 1 99.90% 1 - - - 291
SCI ROUSSEAU 2 100% 677 518 - 517
SNC SAMRIF 15 |- 1554 100% 116 - 311
SCI LE VOLTAIRE 4 326 100% 1082 879 36 549
FTI (a) 7 311 1965 50.62% 4292 4292 6430 |- 1418
BSM 8 - 227 100% 420 412 494 36 |- 6
B : filiales moins
de 10%
VENUS SNC 224 811 9 509 2.67% 7175 6 854 2 253 7 461
TOTAUX 58 227 57 536 494 - 10 740 7 132

(a) données issues des comptes de FTI au 31 204r3

Concernant les parts de la société VENUS, uneidéaie la Cour d’appel de Paris du 27 février 2014
annulant notamment les apports d’actifs effecer@2009 par la société France Immobilier Group au
profit de la SNC VENUS fait courir un risque patanial a la société VENUS, sans que ce risque
puisse étre apprécié a ce jour eu égard aux ihaigt qu'emportent cette décision juridique ( Cette
décision est consultable sur le site www.acantheldppement.ft



4.2 Etat des créances

Evolution des créances
(En milliers d’euros)

Créances brutes Au 31/12/13 Au 31/12/12 Evolution

Actif immobilisé

Préts Fonciere Paris Nord (FPN) 5674 2344 3330
Dépot 28 0 28
Actif circulant

Clients 223 1011 -788
Etat et Collectivités 106 188 -82
Groupe et Associés 494 1018 -524
Débiteurs divers 6 871 -865
Charges constatées d'avance 6 2 5
TOTAUX 6 537 5433 1104

- L'avance en prét a FONCIERE PARIS NORD a augmed&®&.330 K€ suite a des rachats de
créances et de I'octroi d’avances supplémentaires,

- Le dépdt versé correspond au dép6t de garantié pers la location du siege social,

- Les créances AD INVEST (client et débiteur divens) été cédées a FONCIERE PARIS NORD et
inscrit dans le compte de prét pour 1,7 M£.

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 5674 2574 2574 0
Dépot 28 28 0 28
Actif circulant
Clients 223 223 223 0
Etat et Collectivités 106 106 106 0
Groupe et Associés 494 494 0 494
Débiteurs divers 6 6 6 0
Charges constatées d'avance 6 6 6 0
TOTAUX 6 537 3437 2915 521

Le sort de I'ensemble des créances détenues p&r $tiPles sociétés du groupe FONCIERE PARIS
NORD est exposé dans la note 6 « Evénements pasteet Perspectivesde la présente annexe aux
comptes annuels.

4.3: Valeur mobiliere 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 continuénigat 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 68 222 8.7 7.5 7.5
TOTAL 68 222 8.7 7.5 7.5




4.4 Capitaux propres

(En milliers d’euros)

Capital Réserve Prime d' RAN Amort. Résultat net | Total
Social Légale apport Dérogatoires
Au 31/12/12 15 000 23 42 383 -1824 3 25 55610
Affectation Résultat 25 -25 0
Résultat au 31/12/13 -2 845 -2 845
Amort Dérogatoires 45
TOTAUX 15 000 23 42 383 -1799 48 -2 845 52 810

Composition du capital social
Au 31 décembre 2013, le capital social est comptesé&acon exclusive de 122.471.554 actions

ordinaires entierement libérées.
45 Etat des dettes

Evolution des dettes
(En milliers d’euros)

Dettes Au 31/12/13 Au 31/12/12 Evolution
Emprunt et dettes financiéres auprés des éts de crédit 0 1 -1
Emprunt et dettes financiéres divers 0 139 -139
Dettes fournisseurs 404 802 -398
Dettes fiscales et sociales 78 423 -345
Comptes courants associés 7765 0 7765
Autres dettes 27 0 27
TOTAUX 8274 1364 6 909

Le poste « Emprunt et dettes financiéres diversixcgrrespondait au dépot versé (avance preneur) pa
le locataire AD INVEST sur les lots de bureauxéstau Blanc Mesnil a été remboursé suite a la levée
d’option par ce dernier.

La variation du poste « Dettes Fournisseurs » (88 s’explique essentiellement par la diminution
des factures non parvenues (- 389 K€) de refaabarde salaires et charges.

La variation du poste « Dettes Fiscales et socialés 345 K€) s’explique essentiellement par le
paiement des droits d’enregistrement sur les titieNUS SNC (- 203 K€) réglés en janvier 2013 ainsi
gue la TVA Collectée (+133 K€).

Le compte courant créditeur correspond aux avafaiéss par les filiales de leurs excédents de
trésorerie.

Echéancier des dettes
(En milliers d’euros)

Montant Echéance aun | aplusdunan |aplusdeb5ans
Dettes an au plus et-de 5 ans

Emprunt et dettes financiéres auprés des éts de 0 0 0 0
Emprunt et dettes financiéres divers 0 0 0 0
Dettes fournisseurs 404 404 0 0
Dettes fiscales et sociales 78 78 0 0
Comptes courants associés 7 765 0 7 765 0
Autres dettes 27 27 0 0
TOTAUX 8 274 509 7 765 0




4.6 Dettes a payer et créances a recevoir

(En milliers d’euros)

Créancgs rée}lisables et 31/12/13 31/12/12 | Variation Pettes exigibles 31/12/13 31 /12/12 |Variation
disponibles
Financiéres Financiéres
Intéréts courus/créances c/ct 10 113 -103 |Intéréts courus/créances c/ct 59 0 59
d'exploitation d'exploitation
Clients 223 256 -33 |Fournisseurs - FNP 398 787 -389
Etat 0 127 -127 |Dettes fiscales et sociales 11 253 -242
Autres dettes
Avoir & établir 27 - 27
TOTAL 233 496 -263 |TOTAL 496 1040 -545
4.7 Dépréciations
(En milliers d’euros)
PP Montant au . T Montant au
Nature de la dépréciation 31/12/12 Augmentation _ ’D|m|nut|0n __ 31/12/13
utilisées non utiliséeg
Terrain 56 56 0
Constructions 602 602 0
Titres de Participation 791 136 234 691
Amortissements dérogatoired K 44 48
Comptes courants 706 706 0
Autres Immo Financiéres 0 3100 3100
Prov pour Risques et Chargejs 29D 290
Actions propres 1 1 1
TOTAL 2 159 3571 - 1600 4130

La provision constatée sur le terrain a été refise a une nouvelle expertise ainsi que la piavisur

les constructions suite a la cession du bien.

Les dotations de provision pour dépréciation desstide participation concernent les sociétés VENUS
(128 K€) et BSM (8 KE£) et les reprises concernaayt sociétés LE VOLTAIRE (71 K€) et LE
ROUSSEAU (165 KE).

Les amortissements dérogatoires correspondentadéehéent des frais liés a I'acquisition des titB&M

(4 K€) et des parts VENUS (41 K€).

Une reprise de provision pour dépréciation du cengamurant de la société LIPO a été comptabilisée
pour 706 K€.

Les dotations de provisions pour dépréciation des immobilisations financiéres concernent le pré
accordé a la société FONCIERE PARIS NORD.

Une provision pour Risques et Charges a été cénstatia société LIPO.



4.8 Les parties liées

BILAN 31/12/13 31/12/12 Var, COMPTE DE RESULTAT 31/12/13 31/12/12
Participations 58 228 51485 6 743 [Sous traitance -78 -329
Provisions s/participations -691 -791 100 |Personnel extérieur -244 -308
Amortissements dérogatoires -48 -3 -45 |Amort dérogatoires -45 -3

Charges d'intéréts s/cpte courant -63 -2
Provisions pour R&C -290 0 -290 [Quote-part de perte -1 023 -180

Quote-part de bénéfice 2011 1194
Préts Fonciere Paris Nord 5674 2344 3330
Provision s/prét -3 100 0 -3100 |Loyers 123 537

Provision s/charges locatives 43 138
Dépot versé 28 0 28 |Prime CAP 0 -121
Dépdt regu 0 139 -139

Location -110 0
Compte courant Débiteur 484 905 -421 |Charges locatives -42 0
Int s/compte courant débiteur 10 113 -103 |Distributions 0 2498
Prov s/comptes courant 0 -706 706 |Provision s/comptes courants 0 -65

Provisions s/titres de participation -136 -279
Compte courant Créditeur -7 705 0 -7 705 |Reprise provision s/comptes courants 706 26
Int s/compte courant créditeur -59 0 -59 |Prov pour R&C -290 0
Factures a établir 223 256 -33 |VNC Immo fi cédées -469 -2 691
Clients 0 755 -755
Débiteurs 0 870 -870

Pdts de cession Immo Fi 3 340
Factures non parvenues -321 -704 383 |Refacturations de charges 190 226
Avoir a établir -27 0 -27 |Revenus des comptes courants 32 166

Reprise s/titres de participation 236 0
TOTAL 52 404 54 661 -2 257 |TOTAL 842 1149

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.

49 Notes sur le compte de résultat

+ Evolution du chiffre d’affaires

(En milliers d’euros)

Produits Au 31/12/1: Au 31/12/1: variation
Produits de location 123 537 |- 414
Produits liés aux charges refacturablgs 43 138 |- 95
Refacturation de frais 190 226 |- 36
Chiffres d'affaires 356 901 |- 545

La société FIPP SA a une activité mixte holdingnetobiliere. Son chiffre d'affaires constate les
produits de location des immeubles mais égalemest fdhis de siége refacturés aux filiales. La
variation des produits de location a déja été gugke dans la note 1.

e Reprise de provision

Suite a la levée d’'option du contrat de crédit-pait AD INVEST (crédit-preneur) le 19 avril 2013, |
société FIPP SA a repris la provision pour dépti&gigpour 602 KE.
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La provision pour dépréciation du terrain a égaleniait I'objet d'une reprise dans sa totalité p&ér

KE.

Charges d’exploitation

Les charges d’exploitation représentent pour l'eiver 1.003 K€ contre 1.873 K€ au titre du dernier
exercice clos soit une baisse de 870 K€.

Cette baisse résulte notamment par la baisse defdeturation de charges et de salaires (- 163 K€)
mais aussi des dotations aux provisions comptébiien 2012 citées, ci-dessus, (- 658 K€).

Les principales charges d’exploitation sont :

Des honoraires des auditeurs lIégaux pour 88 K&,

Des honoraires d’avocats pour 33 K€,

Des refacturations de personnels pour 244 K€,

Des loyers et charges locatives pour 152 K€,

Des facturations de sous-traitance (y compris Bwtrcharges locatives ainsi que des frais de
managements) pour 78 K&,

Des primes d’assurance pour 10 K€,

Des frais de publicité financiére pour 31 K€,

Des imp6ts et taxes pour 45 K&,

Des salaires et charges sociales pour 216 K€,

Des dotations aux amortissements et aux provigouos 1 K€.

Les quotes-parts de bénéfice des filiales s’éleaeh011 KE€. lls se décomposent la maniére sugvant

Quote-part du bénéfice 2012 de la société BRIAULdnontant de 286 K&,
Quote-part du bénéfice 2012 de la société LES DAIH'un montant de 845 K€,
Quote-part du bénéfice 2012 de la société LE BREVENN montant de 474 K€,
Quote-part du bénéfice 2012 de la société BRIHANMhdhontant de 343 K€,
Quote-part de bénéfice 2012 de la société AXONNE ahontant de 63 KE.

et les quotes-parts de perte des filiales s’éleaen023 K€. lls se décomposent la maniére sugvant

Quote-part de perte 2012 de la société LIPO d’'untamd de 707 K€,
Quote-part de perte 2012 de la société LE ROUSSEAW montant de 231 K€,
Quote-part de perte 2012 de la société LE VOLTAtRE montant de 85 K€.

Le résultat financier

Cette année, le résultat financier est une perte@ler K€ et se décompose de la maniére suivante :

Des autres produits financiers (+32 K€) et autrerges financieres (-63 K€) qui comprennent
les intéréts sur les avances et préts faits en oogurant,

Des dotations de provisions pour dépréciation iesstde participation (-136 K€) concernent
les sociétés VENUS (128 K€) et BSM (6 K€),

D’une reprise de provision sur compte courant d@6tR€ et une reprise de provision sur titres
de participation de +236 K€,

D’une provision pour Risques et Charges de la sbti#?O a été comptabilisée pour -290 KE.
De la dotation de provision pour dépréciation der&ance FONCIERE PARIS NORD (-3.100
KE).

Le résultat exceptionnel

Cette année, le résultat exceptionnel est négatif. 226 K€. Il représente essentiellement le résdk
cession des lots de copropriété (- 714 K€) compenggartie par la reprise de provision citée plusth
(602 K€) ainsi que des loyers provenant de leuntlon et le résultat de cession des titres LES
DAUPHINS (- 467 K€) dont le résultat 2012 a étéspmn compte dans la quote-part de bénéfice pour
845 KE. Les autres composantes de ce résultatesoésultat dégagé par les acquisitions et lesaress
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de titres d’autocontréle dans le cadre du contedliglidité (-1 K€) et les amortissements dérogati
(-45 KE€).

« Le résultat de I'exercice est une perte de 2.845 K€

Note 5 Autres Informations

La société emploie quatre personnes dont un dirigetaun salarié a mi-temps au 31 décembre 2013.
Aucune avance ni crédit alloué aux dirigeants iiligls n’a été observé sur I'exercice.

Les engagements en matiéere de retraite ne sosigraficatifs et ne font pas I'objet de provision.

Engagements donnés

Néant

Engagements recus
Néant

Les déficits fiscaux et leurs variations se décaogepbde la maniere suivante :

au 31/12/1 Déficits de lI'anné au 31/12/13

Déficits ordinaires 2 089 3808 5898

Totaux 2 089 3 808 5 898

Ventilation de I'imp6t entre résultat courant et résultat exceptionnel

Produits 2013 IFA IS & 33,33% IS a16,50% Total
Résultat d'exploitation 10 10
Opérations en commun 987 987
Résultat financier -2 616 -2 616
Résultat exceptionnel -1 226 0 -1 226
IS 0 0 0
Totaux -2 845 0 0 0 -2 845
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Note 6 Evenements postérieurs et perspectives

Au 31 décembre 2013, le solde net des créancesudStaur les sociétés du groupe FONCIERE PARIS
NORD s’élevait a 2.574 K€.

Les discussions se poursuivent actuellement easraléux groupes sur les différentes possibilités de
capitaliser I'ensemble des créances de la soci@®® Fmotamment une solution consistant en la
possibilité de souscrire a un emprunt obligatagmboursable en actions & bon de souscription par
compensation de nos créances.

Les perspectives de développement de FONCIERE PARIRD permettent, a ce stade, de conforter
la valorisation de cet investissement.

La conversion des obligations remboursables ermract{ORA) permettrait dans un premier temps
d’améliorer la situation nette du groupe FONCIERERFS NORD grace a la capitalisation des
créances et I'exercice (a terme) des bons de dptisns d’actions (BSA) attachés aux ORA de lui
apporter les fonds nécessaires pour la mise en ecedur programme de réhabilitation et de
restructuration du site du Blanc Mesnil (livraisda I'immeuble Le Bonaparte entierement réhabilité e
renommé ARCANIA et commercialisation des immeutddPERE et CONTINENTAL aprés leur
changement d’affectation partiel).
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FIPP

Comptes consolidés
au 31 décembre 2013



FIPP - Comptes Consolidés

BILAN CONSOLIDES

Comptes Consolidés au 31 d

écembre 2013

(milliers d'euros) 31/12/2013 31/12/2012

Actif

Immeubles de placement 69 723 69 180
Immobilisations en cours

Actifs corporels 37 33
Ecart d'acquisition

Actifs incorporels 732

Actifs financiers 9578 8 629
Total actifs non courants 80 070 77 841
Stocks 143

Clients et comptes rattachés 696 1400
Autres créances 3192 1293
Autres actifs courants 13 10
Actifs financiers courants

Trésorerie et équivalents de trésorerie 2 406 609
Immeubles destinés a la vente 5383
Total actifs courants 6 451 8 694
TOTAL ACTIF 86 521 86 535
(milliers d'euros) 31/12/2013 31/12/2012

Passifs et Capitaux propres

Capital 15 000 15 000
Réserves 52 790 51 107
Résultat net consolidé (1716) 2 986
Capitaux Propres attribuables aux propriétaires 660 74 69 093
Réserves attribuables aux participations ne donnant pas le contrdle 4168

Résultats attribuables aux participations ne donnant pas le contréle (129)

Total des Capitaux Propres 70 113 69 093
Passifs financiers non courants 9412 12 851
Provisions pour risques et charges 171

Imp6ts différés passifs -

Total des passifs non courants 9 584 12 851
Passifs financiers courants 3417 1950
Dépbts et Cautionnement 223 513
Fournisseurs 1721 833
Dette fiscales et sociales 682 773
Autres dettes 628 368
Autres passifs courants 153 155
Total des passifs courants 6 824 4591
Total des passifs 16 408 17 442
TOTAL DES PASSIFS ET DES CAPITAUX PROPRES 86 521 86 535




FIPP
Comptes au 31/12/2013

Etat résumé du résultat net et des autres éléments du résul tat global
(milliers d'euros) 31/12/2013 31/12/2012
Etat du résultat net

Loyers 2372 2960
Charges locatives refacturées 386 642
Charges locatives globales (1224) (1454)
Revenus nets de nos immeubles 1533 2148
Revenus des autres activités 2
Frais de personnel (459) (407)
Autres frais généraux (711) (740)
Autres produits et autres charges (134) (6)
Variation de valeur des immeubles de placement 1582 1626
Dotations aux autres amortissements et provisions (3310) (207)
Reprises aux autres amortissements et provisions 102 286
Résultat opérationnel avant cession (1395) 2701
Résultat de cession d'immeubles de placement (324)
Résultat opérationnel (1719) 2701
- Produits de trésorerie et d'équivalents de trésorerie () (245)
- Codt de I'endettement financier brut (244) (496)
Co(t de I'endettement financier net (244) (741)
Autres produits et charges financiers 16 1027
Résultat avant imp6ts (1947) 2 986
Profit résultant d'une acquisition a des conditions avantageuses
Imp6ét sur les résultats 101 ()
Résultat net (1845) 2 986
attribuable aux :

Participations ne donnant pas le controle (129)

Propriétaires du groupe (1716) 2 986
Résultat par action
Résultat de base par action (en €) -0.014 0.024
Résultat dilué par action (en €) -0.014 0.024
Résultat par action des activités poursuivies
Résultat de base par action (en €) -0.014 0.024
Résultat dilué par action (en €) -0.014 0.024
Résultat net (1845) 2582

Autres éléments du résultat global

Eléments recyclables ultérieurement en résultat net
Réévaluation des actifs financiers disponibles a la vente (171) (193)
Ecart de conversion sur les états financiers d'une activité a I'étranger (177) 201
Imp6bts afférents aux éléments recyclables
Eléments non recyclables ultérieurement en résultat net
Réévaluations des immobilisations
Ecarts actuariels sur les indemnités de départ a la retraite
Imp6éts afférents aux éléments non recyclables
Total des autres éléments du résultat global (348) 8
Résultat Global Total de I'exercice (2193) 2 590
attribuable aux :

Propriétaires du groupe (2045) 2590

Participations ne donnant pas le controle

(149)




TABLEAU DE VARIATION DES CAPITAUX PROPRES

Part du groupe

Réserves et

Capitaux propres

o[ Ryt | T | s | Coptm | | T gt
consolidés minoritaires
Capitaux propres au 30/11/2011 15 000 47 540 -9 8542 7 1073 0 71073
Opérations sur capital - -
Transactions fondés sur des actions - -
Transactions fondés sur des actions - -
Opérations sur titres auto détenus -4 - 4 - 4
Dividendes -4 897 |- 4897 - 4897
Ecart de conversion - -
Résultat net de 'exercice 2986 2986 2986
Autres éléments du Résultat global 8 8 8
B e e P - I | e
Variation de périmétre -75 -75 -75
Capitaux propres au 31/12/2013 15 000 47 540 -13 6 564 69 093 0 69 093
Opérations sur capital 4168 4168
Transactions fondés sur des actions
Transactions fondés sur des actions -
Opérations sur titres auto détenus -954 -954 - 954
Dividendes -
Ecart de conversion
Résultat net de I'exercice -1716 -1716 -129 |- 1845
Autres éléments du Résultat global -348 |- 348 - 348
pose | 2o | am | 2
Variation de périmétre
Capitaux propres au 31/12/2013 15 000 47 540 -967 450 0 66 075 4039 70113
Autres éléments du Résultat global
Réévaluation des actif financiers disponibles a la vente (Titre Vénus) 171 Ke
Ecart de conversion sur les états financiers d'une activité a |'étranger 177 KE
-348 KE




TABLEAU DE VARIATION DE LA TRESORERIE (K euros)

31/12/2013 31/12/2012
Flux de trésorerie liés a l'activité
Résultat net consolidé (1 845) 2 669
Elimination des charges et des produits sans incileur la trésorerie
Amortissements et provisions 3208 (192)
Variation de juste valeur sur les immeubles (1 583) (1 223)
Autres retraitements IFRS
Autres charges et produits non décaissés 314 988
Incidence des variations de périmétre 31
Quote part dans le résultat des sociétés miseglevadence
Capacité d'autofinancement aprés co(t de I'endettefimancier net et impot 124 2242
Co0t de I'endettement net
Charge d'imp6t (y compris impots différés) 101
Capacité d'autofinancement avant colt de I'endetteent financier net et imp6t A 22 2242
Impots versés B 101
Variation du BFR lié a l'activité D 1221 (1 356)
Flux net de trésorerie généré par l'activité E=A+B+D 1344 886
Flux de trésorerie liés aux opérations d'investisseent
Acquisitions d'immobilisations (2 051) (496)
Cessions d'immobilisations 7171 1030
Acquisitions d'immobilisations financiéres (6 276) (3049)
Remboursement diimmobilisations financiéres 2212 5
Incidence des variations de périmétre 2522
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 3578 5009
Flux de trésorerie liés aux opérations de financenné
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'autocontréle (954) (3)
Encaissements lies aux nouveaux emprunts 245
Remboursements d'emprunts (1 887) (566)
Intéréts nets versés
Incidence des variations de périmétre (157)
Autres flux liés aux opérations de financement (290)
Flux net de trésorerie liés aux opérations de finazement G (3131) (5378)
Variation de trésorerie nette E+F+G 1792 517
Variation de trésorerie nette 1792 517
Trésorerie d'ouverture
Disponibilités a l'actif 609 44
Découverts bancaires
VMP 48
609 92
Trésorerie de cléture
Disponibilités a l'actif 338 609
Découverts bancaires (6)
VMP 2 068
2 400 609
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Note 1. Faits caractéristiques de I'exercice

Informations générales

La société FIPP est une Société Anonyme a ConSednanistration, régie par le droit francais, aupttal 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 num2ro44212. Les actions FIPP sont cotées sur Eurdtagis

de NYSE Euronext (compartiment C, ISIN FR 00000391Ba 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. La sociétééy apec effet au®ldécembre 2011, au régime fiscal des Sociétés
d’Investissements Immobiliers cotées (SIIC).

1.1. Acquisitions et Cession de titres de participation

La société Les DAUPHINS a été entierement cédéz( liglin 2013, pour un prix de 2 K€ alors qu’ellgsentait
au moment de la cession une contribution aux réserensolidées de 2 K€ et un résultat sur la péra@d3 de
3KE€ ; cette cession dégage ainsi un résultat dearesonsolidé de -3 K€. Cette société ne portais pi bien
immobilier, ni emprunt et n'avait plus d’activitpérationnelle.

La totalité des parts de la SCI HALPYLLES a étéuase par la SCI LE BREVENT, le 20 juin 2013, aupdeda
société VENUS, qui est une filiale du groupe ACANHBEVELOPPEMENT.

Le 31 juillet 2013, la société FIPP a acquis aupeeka société ADC SIIC, 1.672 parts de la sod#EBIUS a leur
juste valeur de 2.780 K€. Par cette acquisitioa, péurcentage de détention dans la société VENdSepde
1,60% a 2,66%. Les autres parts de la société VEN®IS34%) appartiennent a la société ACANTHE
DEVELOPPEMENT.

La société FIPP a également acquis, le 18 décepildr®, auprés de la société DESIGN et CREATION, 1,6
de la société FRANCE TOURISME IMMOBILIER. Le prixatquisition de 4.292 K€ a été établi sur la baséad
quote part de situation nette acquise au 30 nower@013. Cette société détient deux filiales laé&écBUISSE
DESIGN ET CREATION et la société FIDRA.

Cette société, inscrite sur le marché libre d’Eestna préalablement racheté a la société SCI LE\ERNT dont
FIPP détient 100% des parts, I'hdtel Le Totem siEla@ne (74). Le permis de construire visant centaeété
transféré a son nom et elle va désormais port@rdget de transformation de I'ancien hoétel en résae de
tourisme.

1.2. Faits caractéristiques liés a I'activité immobiliee

La société FIPP a cédé en avril 2013 les lots gropoiété, acquis au Blanc-Mesnil en novembre 2€tLui
faisaient I'objet d’'un contrat de crédit-bail. Lassion s’est faite au profit du crédit-preneurasbuhaité lever de
fagon anticipée I'option de rachat qui lui étaiteofe. La valeur de rachat a été de 1.171 K£.

Le 16 juillet 2013, la société ADEL a cédé son himmobilier sis au 88 Boulevard de Courcelles dsP&f™ au

prix de 1.900 K€. Ce méme jour, un protocole d'adcest intervenu entre la société ADEL et la Cligq
Internationale du Parc MONCEAU mettant définitivetnén au contentieux qui opposait les partiesatayant

300 K€ d’'indemnités d’occupation a la société ADEL.

Le 2 ao(t 2013, la société SCI BRIHAM a conclu agen locataire « Hotel du Parc des Expositions » un
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protocole de résiliation anticipé de bail. Selonpcetocole, la Société a renoncé a l'arriéré deldsyet charges
(455 K€ TTC), a conservé a titre d’'indemnité faidaie le dépbt de garantie versé par le locatdied K€) et a
versé a celui-ci une indemnité de résiliation apéicde 700 K€. En conséquence, la société détiertidtel
entierement libre qui va faire I'objet de travaiéslau permis modificatif que la société a obtengue permettra
d’augmenter la surface d’environ 100 m?

1.3. Autres faits caractéristigues

L'Assemblée Générale Annuelle Ordinaire et Extramaile du 26 juin 2013 a affecté le bénéfice dedieice
2012 de 21.896,63 € au poste « report a nouveabitedr, qui ressort apres cette affectation &98.955,69€).



Note 2. Principes et méthodes comptables

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

2.1.1.Liminaire

La société anonyme FIPP, dont le siége social es?, aue Bassano a Paris®1®%est I'entité consolidante du
groupe FIPP. Elle est cotée sur Euronext Companti@eet a pour monnaie fonctionnelle I'euro.
Les comptes consolidés du Groupe sont exprimésiéarsnd’Euros, sauf indication contraire.

Les comptes consolidés ont été arrétés le 29204 par le Conseil d’administration.

2.1.2.Principes généraux et déclaration de conformité

En application du réglement européen n°1606 / 2029 juillet 2002, les états financiers consolidésGroupe
FIPP au 31 décembre 2013 (qui peuvent étre cosssitéle site Internet du Group&ww.f-i-p-p.com) ont été
établis en conformité avec les normes comptabtesnationales 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 europgezst disponible sur le site Internet de la Comioniss
européenne a l'adresse suivante http://ec.europa.eu/internal_market/accountingfrdstm. Les normes
internationales comprennent les IFRS (InternatioRi@lancial Reporting Standards), les IAS (Interadi

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

Committee) et de la SIC.

2.1.3.Méthodes comptables et de présentation

Les comptes annuels sont établis selon les pria@pméthodes comptables appliqués par le Groupétats
financiers de I'exercice 2012, a I'exception desmes et amendements de normes applicables a aodopi®
janvier 2013, de maniére obligatoire ou par anstgn :

Normes d’application obligatoire en 2013

- IAS 1 amendée « Présentation des autres élémemésultat global » ;

- IAS 19 amendée « Avantages au personnel » ;

- IAS 12 amendée « Recouvrement des actifs soestae ;

- IFRS 1 amendée « Subventions publiques » ;

- IFRS 7 amendée « Informations en annexes retaéiva compensation des actifs et des passifscieran ;
- IFRS 13 « Evaluation a la juste valeur » ;

- IFRIC 20 « Frais de déblaiement d’'une mine aaislert » ;

- les améliorations annuelles des normes IFRS de@i2.

Ces évolutions des normes ont entrainé les motditaisuivantes dans les comptes consolidés :

Le groupe a appligué les modifications de la no&& 1, intitulée « présentation des autres élémamtesultat
global ».

Tout d’abord, une nouvelle terminologie est défimsi, I'état du résultat global est renomméat éu résultat
net et des autres éléments du résultat globalescetmpte de résultat est renommé « état du résdta.

Par ailleurs, les autres éléments du résultat bkatoat classés en deux catégories, les élémentsegseront pas
recyclés ultérieurement en résultat net, et d'uang jres éléments qui pourront étre recyclés emtegnet lorsque
certaines conditions seront remplies.

Ces maodifications sont formelles et ne changeemlg montant du résultat.

Les autre normes entrées en vigueur@jadvier 2013 soit ne trouvent pas a s’appliquersda contexte de notre
consolidation, soit n'ont pas d’incidence signifieca sur les comptes consolidés. Ainsi concernamirme IFRS
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13 qui définit la juste valeur comme le prix quraerecu d’'un actif ou payé pour le transfert djpassif lors
d’'une transaction normale entre les participantsmduché a la date d’évaluation, n’'a pas d'incigesar les
méthodes et les hypothéses de valorisation desta jtaleur des immeubles de placement au 31 déee2Gi3,
.elle n’en modifie non plus le champ d’application.

.Toutefois la nouvelle norme renforce les informiasi & présenter dans I'annexe aux comptes consolidé

Le Groupe n'a pas opté pour une application aréeciges normes et interprétations dont I'applicati@st pas
obligatoire au 1 janvier 2013, notamment :

- |IAS 27 amendée « Etats financiers individuels » ;

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

- IAS 32 amendée « Compensation des actifs etfpdsgnciers ».

- IAS 36 amendée « Informations a fournir concetteanaleur recouvrable des actifs non financiers »
- IFRS 10 « Etats financiers consolidés » ;

- IFRS 11 « Accords conjoints » ;

- IFRS 12 « Informations a fournir sur les part&tipns dans les autres entités » ;

Le processus de détermination par le Groupe deadmmpotentiels sur les états financiers consokdéen cours
d’évaluation mais il peut déja étre précisé qupgdlation des normes IFRS 10 et 11 sera sansdancalsur les
modalités de consolidation et sur le périmétreatesolidation.

2.2.Recours a des estimations

Pour établir ses comptes, le Groupe doit procédirsaestimations et faire des hypothéses concelaaateur
comptable des éléments d'actif et de passif, dedyits et des charges, ainsi que les informatiamées 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 anjeas
d’expertises sont effectuées par des experts imdiépgs selon une approche multicritéres, puis ot#gs par
les dirigeants du Groupe ; de fagon générale, cas@tions refletent les évolutions des différgrasametres
utilisés : les loyers réels ou potentiels, le tdexrendement, le taux de vacances, la valeur dpamaison si
disponible, les travaux a réaliser, etc. ... ; Degré@giations particuliéres sont portées pour teoingte des
spécificités de certains biens d’exception.

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

Le Groupe procéde a des appréciations de fagcomaensur la base de son expérience passée aindieqigers
autres facteurs jugés raisonnables qui constitieeftndement de ces appréciations. Les montant§igyuieront
dans ses futurs états financiers sont susceptilgedifférer de ces estimations en fonction de l'éwon de ces
hypotheses ou de conditions économiques différentes

2.3.Méthodes de consolidation

Les filiales placées sous le controle exclusifaledciété FIPP sont consolidées selon la méthodlentdgration
globale.

Au 31 décembre 2013, I'ensemble des entités insldams le périmetre de consolidation de la soEitR® est
contrélé exclusivement par cette derniéere.

Deux filiales du groupe établissant leurs compespectivement en livres sterling (GBP) et en fraunisse (CHF),
leur intégration est susceptible de générer dassada conversion.

L'ensemble des sociétés consolidées cloturent leoraptes au 31 décembre a I'exception de la société
KENTANA qui cloturant ses comptes sociaux au 3Qempre, il est établi un arrété comptable spéadifigu 31
décembre pour les besoins de la consolidation.



Pour la société SUISSE DESIGN ET CREATION une sitmaau 30 novembre 2013 a été retenue pour les
besoins de la consolidation au 31 décembre 2013.

2.4.Regroupements d’entreprises (IFRS 3 révisée)

2.4.1.Regroupement d’entreprises

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

- Les actifs identifiables acquis et les passifsisesont évalués a leur juste valeur a la daterde de controle. 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 pusde valeur, soit a leur quote-part dans I'acéf mentifiable de
I'entité acquise. Cette option est disponible asiar 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 ddanpas le
contréle (Intéréts minoritaires) dans I'entrepi@eguise et, dans le cas d’un regroupement d’eigespréalisé par
étapes, de la juste valeur a la date d’'acquisiiera participation précédemment détenue par I'é@eu dans
I'entreprise acquise, et

- Le montant net, a la date d’acquisition, dedadentifiables 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 mirarés a pour effet d’augmenter le goodwill a hautel la part

attribuable a ces intéréts minoritaires, résulémsi 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 lee stint effectués relativement a des faits etottesnstances 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 aunagtaay« Goodwill » ci-apres).

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

- Tout ajustement éventuel du prix d’acquisitiohasnptabilisé a sa juste valeur dés la date diaitopun, 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 minoritaiest 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 efgeeptes 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 identifiablesgmdionnellement a leur juste valeur a la date giigition ; 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 (lacadre d’'un contrat de location-financement) puretirer des
loyers ou pour valoriser le capital ou pour lesxd&la fois par opposition a :
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1) [l'utilisation de I'immeuble dans la production, fiaurniture de biens ou de services ou a des fins
administratives,

2) la vente dans le cadre d'une activité ordinairéraiesaction (marchands de biens).
La totalité du patrimoine du Groupe au 31 décer@bd3 entre dans la catégorie « immeubles de plateme
Apres leur comptabilisation initiale et selon lame IAS 40, les immeubles de placement sont évalués

1) soit ala juste valeur (avec comptabilisation desations de valeur en résultat),

2) soit au colt amorti selon les modalités prescpteda norme IAS 16.

Le Groupe FIPP a une politique de sélection exigedr ses investissements, consistant a acquédrgaunder
uniqguement des immeubles offrant une rentabiliggé&s, 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 consolidéSroupe FIPP les évolutions du marché des « irbtesude
placement » et de donner au patrimoine sa valeunakehé. Cette option a pour impact I'enregistrentas
variations de juste valeur en résultat.

La juste valeur est définie comme le « prix quiaggerecu d’'un actif lors d’'une transation normaldre les
participants du marché a la date de I'évaluatiorDgns la pratique, pour les immeubles de placenediet est
assimilée a la valeur vénale.

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

- lalibre volonté du vendeur et de I'acquéreur,

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

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

Pour la détermination de la juste valeur au 31 méce 2013, le Groupe FIPP a confié a des expetesres
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@ER
EXPERTISES, CHESTERTON & HUMBERTS) en raison de lgpecificité.

L'évaluation immobiliere a été réalisée selon léasndards suivants, appliqués par I'ensemble degtésc
fonciéres cotées :

- La Charte de '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 ttamsa a été effectuée sur des biens les plus aiesl
possibles (nature, localisation,...) ayant eu liema date la plus proche possible de la date d'égpsreffectuée.

- 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 l'actif, ces flux étant détersmfié@ne part par
I'état locatif transmis, et d’autre part par le rs@éo locatif retenu par I'expert (renouvellementgparts,
travaux...). Ces scénari consistent, dans la majdetécas, a simuler un retour a la Valeur Localizéviarché,
soit & I'échéance du bail, soit & la prochaine &cbé triennale. Pour obtenir les flux nets, lesrgd® non
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récupérables sont déduites, a l'aide de ratiosdatas. Les flux nets sont ensuite actualisés a@d’ai’un
«Equivalent Yield », indice OAT TEC 10 ans —co0s dessources), correspondant & une espérancetdbilien
sur le long terme pour chaque actif étudié. Ce tasi 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, fidilcquisition compris. La méthode par le rendemeggulte du
rapport entre les loyers effectivement percus (kexss, hors charges) et la valeur vénale de l'inbfeoccupé,
frais d’acquisition compris.

c) La méthode hételiére :

Cette derniére tient compte de la catégorie deelhdu prix de location des chambres et d'un odefft de
fréquentation variable selon I'emplacement dedhot

d) La méthode du compte a rebours opérateur :

Cette méthode consiste a partir d'un prix de vetitme opération projetée, a reconstituer les difiés colts
grevant I'opération (colt de construction, fraanfiiers, honoraires, marge) pour parvenir par démuen final a

la valeur du terrain en questionConformément aes@iptions du rapport du groupe de travail miglece par la
COB (devenue I'AMF), sous la présidence de Monsi@aeorges BARTHES DE RUYTHER, les experts ont
réalisé leur approche de valorisation en appliq@achaque immeuble les méthodes qui leur semblé&iepius
appropriées sachant qu'une approche multicriteteajggliquée chaque fois que cela est pertinent.vBigr de
conséquence, les autres méthodes ont donc étéescart

L’établissement de la juste valeur des immeublespldeement constitue le principal champ d’estimegio
nécessaire a l'arrété des comptes consolidés &R)8

Eu égard a la typologie des niveaux de juste valéfinie par la norme IFRS 13, le groupe considgre la juste
valeur des immeubles d’habitation établie majoétaient par comparaison reléve du niveau 2 alordajjeste
valeur des autres biens immobiliers (hotels, réside locatives, centres commerciaux....) ressortenivitau 3.

test de sensibilité
iati - 0,
. Niveau de [Juste valeur |, . . N . Tauxde Tauxde |variation de -0.25 duvananon de, 10%
Type de biens . Méthode proritaire d'évaluatio e . _.__..| desdonnées du
juste valeur| en K€ capitalisation| rendement neftaux de capitalisatign .
marché
Terrain / Habitation / Dépendance 2 25550 Méthodecpamparaison 21245
Hotels /Résidences locatives 3 42178 Méthode pataiiation 6.25a6.909% 2.75a4.61|% 39175
Centres commerciaux (Bureaux + Commercgs) 3 2 000 ddiéthar capitalisation 8.50% 4.47% 1860

Aucun bien immobilier n’a fait I'objet d’'un changemt de niveau de juste valeur au cours de I'exercic

Les données chiffrées de taux et de valeurs alamégtégorie 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 gealipctifs détenus en vue de la vente et les &&siviédées
satisfont & une telle classification si leur valeamptable est principalement recouvrée par unéevelntot que
par leur utilisation continue.

Cette condition est remplie lorsque la vente eatdraent probable et que l'actif est disponible ee de la vente
dans son état actuel ; par ailleurs, la directioit d'étre engagée sur un plan de vente présentardegré

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 $ebplsl entre
sa valeur comptable et sa juste valeur diminuée ciéss 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 modail@séur les durées d’utilité estimées des aatifsastes :

- matériel de bureau, informatique : 3 ans
- matériel de transport : 5 ans
- logiciels : 3 ans

Les marques ne sont pas amorties. Elles font fatgedépréciation si des indices de pertes de vatet détectés.

2.8.Contrats de location

2.8.1.Contrats de location financement

Selon la norme IAS 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 laigtépte ces
biens. Les critéres d’appréciation de ces consi@ats fondés notamment sur :

- le rapport entre la durée de location des actifswetdurée de vie,

- le total des paiements futurs rapporté a la justew de I'actif financé,
- I'existence d’'un transfert de propriété a I'isswecdntrat de location,

- l'existence d’'une option d’achat favorable,

- la nature spécifique de l'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 lestéastiques d’'un contrat de location-financememtt smregistrés
comme des contrats de location opérationnell@sgiblyers sont enregistrés en résultat.

2.9.Dépréciation d’actifs

Conformément a la norme IAS 36, les autres actifedbilisés sont soumis a un test de dépréciatdrague fois
gu’'un indice de pertes de valeur est identifié.

Le test de dépréciation consiste a comparer lauvalette comptable de I'actif a sa valeur recoueiafui est la
valeur la plus élevée entre sa juste valeur dingrdes co(ts de cession et sa valeur d'utilité.

La valeur d'utilité correspond a la valeur actusgisles flux de trésorerie attendus de l'utilisatienl’actif (ou
groupe d’actifs) et de son éventuelle cession.



La juste valeur diminuée des codts de cessiongmorel au montant qui pourrait étre obtenu de léevéa I'actif
(ou groupe d’actifs), dans des conditions de caraae normale, diminué des codts directement li@sassion.

Lorsque les tests effectués mettent en évidenceerte de valeur, celle-ci est comptabilisée afie ta valeur
nette comptable de ces actifs n’excede pas leeuvatcouvrable.

2.10.Actifs financiers

Les actifs financiers, hors trésorerie et instrummestérivés actifs, sont classés dans l'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 actifariciers 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 vadeac enregistrement des variations de juste va&euésultat.
Les actifs de cette catégorie sont classés pasnaidifs courants.

2.10.2.Placements détenus jusgu’a leur échéance

Les placements détenus jusqu’'a leur échéance smntadtifs financiers non dérivés, assortis de periésn
déterminés ou déterminables et d’'une échéance, fixée I'entreprise a l'intention manifeste et lpacité de
conserver jusqu’'a leur échéance sauf :

- ceux que l'entité a désignés, lors de leur comfigalion initiale, comme étant a la juste valeur Ipabiais du
compte de résultat ;

- ceux que I'entité désigne comme disponibles a faeve
- ceux qui répondent a la définition de préts etréarmces.

Apres leur comptabilisation initiale, les placensedétenus jusqu’a leur échéance sont évalués dwaouliti en
utilisant la méthode du taux d’intérét effectif.

Le colt amorti est calculé en prenant en comptie tdécote ou prime lors de I'acquisition, sur ldquie allant de
l'acquisition a I'échéance de remboursement. Pesiinvestissements comptabilisés en colt amaostprefits ou
pertes sont reconnus en résultat lorsque les isgestents sont sortis, lorsqu’ils ont perdu dedkewr, et au
travers du processus d’amortissement.

s 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 vakecouvrable estimée.

Ces actifs sont inclus dans les actifs courantsiisoteux dont I'échéance est supérieure a 12 mpoésda date de
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cloture.

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 comptabilisatiottithe, 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 codt historique (codt amorti) ou dix @intérét
effectif. Leur valeur au bilan comprend le capidtant d(, majoré des intéréts courus. lIs falijét de tests de
valeur recouvrable, effectués dés I'apparition dites indiquant que celle-ci serait inférieure &dbeur 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
cl6ture.

2.10.4.Les actifs financiers disponibles a la vente

Les actifs financiers disponibles a la vente sest dctifs financiers non dérivés qui ne font padieales
catégories précitées. Ces actifs sont inclus demadtifs non courants sauf si le Groupe estimededre dans les
12 mois suivant la date de cl6ture.

Ces actifs sont évalués selon leur valeur ligweadiu de cotation en fonction de la nature detfiumsent.

Les variations de juste valeur constatées sont tainitigées 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 nainest et en
capitaux propres pour les actifs non monétaires.

Cette catégorie comprend principalement les tilleeparticipation non consolidés et les valeurs tigobs qui ne
répondent pas aux autres définitions d’actifs falanrs. IIs sont classés en autres actifs, cousdmen courants et
en trésorerie.

2.10.5.Actions propres
Conformément a la norme IAS 32, tous les titresutbeontréle détenus par le Groupe sont enregisnés

diminution des capitaux propres pour leur colt glasition. Les cessions ultérieures sont imputéesigment en
capitaux propres et ne donnent lieu a I'enregistrend’aucun résultat.

2.10.6.Trésorerie et équivalents de trésorerie

La trésorerie regroupe les liquidités en comptexhiaes et les liquidités détenues en caisses.

Les équivalents de trésorerie sont détenus porg face aux engagements de trésorerie a court telutét que
pour un placement ou d’autres finalités. Pour cidadoivent étre facilement convertibles en un taah de
trésorerie connu et étre soumis a un risque nedligede changement de valeur et ne sauraient @veiéchéance
supérieure a 3 mois au moment de leur acquisition.
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2.11.Passifs financiers

Les passifs financiers sont présentés au colt afnettdu colt de transaction et des frais accessjoselon la
meéthode du taux d'intérét effectif.

2.12.Provisions

Selon la norme IAS 37, une provision est comptsddilorsque le Groupe a une obligation actuellid{fjue ou
implicite) résultant d’'un événement passé, et gesil probable qu'une sortie de ressource sansepamtie au
moins équivalente (au profit d'un tiers) représewad’avantages économiques sera nécessaire pende
I'obligation et, que le montant de l'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, faovision est actualisée. Le taux d’actualisatidilisé 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 ohontant 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 élentu

- une obligation potentielle résultant d’événemgrassés et dont I'existence ne sera confirmée gquéap
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 rpest
probable gu'une sortie de ressources soit nécesgaiur éteindre I'obligation ou bien que le montalet
I'obligation ne puisse étre évaluée avec une figbdluffisante.

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 aidldments du
résultat y étant soumis.

La charge d’imp6t 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 vafagale. 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 lpaseaction est obtenu en divisant le « Résuliaart du
Groupe » par le nombre moyen pondéré d’actiongrenlation au cours de I'exercice.

Le nombre moyen pondéré d’actions en circulatiancakulé sur la base des différentes évolutionahital
social, corrigées, le cas échéant, des détentamie iroupe de ses propres actions.

Le résultat dilué par action est calculé en divtisarnc 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 linéairel@waiurée du bail et prennent en compte I'ensemibteremises
12



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 dbsatires 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 claggeegralement 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 partalaur 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 risgiuase rentabilité différents des risques et destdabilité des
autres secteurs opérationnels.

Les secteurs opérationnels existants au 31 décetfhiEsont les suivants :

e Bureaux,
e Commerces,
 Hoétels,

* Habitations.

De plus, le marché fluctuant en fonction de I'eroplaent géographique, une présentation par zonega@ogue
est également fournie, distinguant les quatre zenpsntes :

* Paris,

» Région Parisienne (hors Paris),
* Province,

* Etranger

Un résultat net est présenté pour chaque sectesrilhmeubles de placements ainsi que les passdadiers
courants et non courants sont également présest&ggteur.
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Note 3.

Périmetre de consolidation

3.1.Liste des sociétés consolidées

Société Adresse N° RCS % Contrble % 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 502.269 100% 100%
SNC AXONNE 55 rue Pierre Charron 75008 PARIS 478386. 100% 100%
SCI  BRIAULX 2 rue de Bassano 75116 PARIS 438.099.921 0%0 100%
SCI BRIHAM 15 rue de la Banque 75002 PARIS 438.099.897 100% 100%
SARL BSM 2 rue de Bassano 75116 PARIS 412.255.507 100%  00%1
SA HILLGROVE INVEST. GROUP 16 allée Marconi Luxembgur B161514 100% 100%
SA KENTANA 3 ave. Pasteur BRUXELLES B 109516 100% 100%
SCI LE BREVENT 55 rue Pierre Charron 75008 PARIS 2%5.663 100% 100%
SCI  LE ROUSSEAU 2 - 4 rue de Lisbonne 75008 PARIS 832472 100% 100%
SCI LE VOLTAIRE 55 rue Pierre Charron 75008 PARIS 4B3.670 100% 100%
SC LIPO 2 rue de Bassano 75116 PARIS 537 857 914 100% 0%10
SNC SAMRIF 55 rue Pierre Charron 75008 PARIS 389454. 100% 100%
Entrée dans le périmétre de consolidation

SCI  HALPYLLES 6 allée Cyclades 74960 CRAN GEVRIER 435 231 100% 100%
SA FRANCE TOURISME IMMOBILIER Les prés de Flaine 748Braches la Frasse 380 345 256 51% 51%
SARL SUISSE DESIGN ET CREATION 19 quai du Mont Bla&k201 GENEVE 660-0753010-2  100% 51%
SA FIDRA 3 avenue Pasteur L2311 Luxembourg B61106 100% 51%
Sortie dans le périmétre de consolidation

SCI  LESDAUPHINS 2-4 rue de Lisbonne 75008 PARIS 438.273

Aucune société n'est consolidée par mise en éguicel

Aucune société n' a changé de méthode de consolidatr rapport a I'exercice précédent

3.2.Evolution du périmétre

La société Les DAUPHINS a été entierement cédée moyprix de 2 K€ alors qu’elle présentait au mothdmla
cession une contribution aux réserves consolidéesKE et un résultat sur la période 2013 de 3&&#te cession
dégage ainsi un résultat de cession consolidé H€.-3

Cette société ne portait plus ni bien immobiliérmprunt et n’avait plus d’activité opérationnelle

La totalité des parts de la SCI HALPYLLES a étéuase| par la SCI LE BREVENT aupres de la société UEN

qui est une filiale du groupe ACANTHE DEVELOPPEMENT donc une partie liée, pour une juste valeus de
K€. La société HALPYLLES présentait a la date didsiion une situation nette de 1 K€ et un écart de
valorisation d'un véhicule, unique actif de la €wé€j de 4 KE.

La société FIPP a également acquis aupres deilst&@ESIGN ET CREATION, 50,62% de la société FRANC
TOURISME IMMOBILIER. Le prix d’acquisition de 4.29R€ a été établi sur la base de la quote parttdatsin
nette acquise au 30 novembre 2013, aucun écagldeasation n'a été identifié lors de cette acdigsi

La société FRANCE TOURISME IMMOBILIER détient deufdiales la société SUISSE DESIGN ET
CREATION de droit suisse et la société FIDRA deitditoxkembourgeois. Ces deux sociétés ont par caesdq
rejoint le périmétre de consolidation.
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3.2.1.Acquisition de sociétés

Les indications recquises par la norme IFRS 3 Btafnment le nom des sociétés acquises, le pougeeia
participation) sont mentionnés dans la note 1.1.

D’autre part, 'acquisition de la société a ét@&gralement réglée en numéraire par la société FIPP.

Le détail de leurs principaux actifs sont déciijessous :

Description des principaux actifs apportés :

Immobilisations financieres 157 K€
Clients 304 KE
Autres créances 2.624 K€
Trésorerie 6.811 K€

Description des principaux passifs apportés :
Capitaux propres 8.524 K€

Dettes fournisseurs 964 K€

Aussi, FIPP s’est donc retrouvé propriétaire dfacpirincipalement liés a I'ancienne activité de slaciété
FRANCE TOURISME IMMOBILIER.

Les frais connexes a I'opération ne sont pas sazifs.

3.2.1.1. Quote-part de résultat des sociétés acquises dkepdste d’acquisition inclus dans
I'état consolidé

La quote-part de résultat des sociétés acquisaesdepdate d’acquisition inclus dans I'état cordsdlest une perte
de 42 K€.

3.2.1.2. Résultat des sociétés acquises si elles avaiedééthues une année compléte :

La société FRANCE TOURISME IMMOBILIER avait une & principalement dans la joaillerie et I'horlerie
jusqu’a la cession de cette activité en juillet 2040it bien avant son acquisition par le GrougePFILe résultat
de I'exercice avant I'acquisition résulte donc eangle partie d’'une activité abandonnée. Par coeségla reprise
des anciens éléments du compte de résultat n’'sgigréinente.

3.2.1.3. Impacts des apports sur les actifs et passifsldn bonsolidé :

Les impacts sur les actifs et passifs du bilan @lidés sont quasiment identiques aux principauXseti passifs
apportés décrits, ci-dessus.
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3.3.0rganigramme du groupe FIPP

FIPP SA; 2 rue de Bassano 75116 PA RCS 542 047 212
o% SCILE VOLTAIRE SCI;55 rue Pierre Charron 75008 PARIS RCS 412883670
1o% AXONNE SNC; 55 rue Pierre Charron 75008 PARIS RCS 478 748 866

00% ) )
ADEL SC:55 rue Pierre Charron 75008 PARIS RCS 410 347 538
0% SCILE BREVENT SCI;55 rue Pierre Charron 75008 PARIS RCS 415 254 663
0,
0% HALPYLLES SCI: 6 allée des Cyclades 74960 CRAN GEVRIER RCS 438 756 231
00% ,
SCIBRIHAM SCI; 15 rue de la Banque 75002 PARIS RCS 438 099 897
0% SCILE ROUSSEAU SC; 2-4 rue de Lisbonne 75008 PARIS RCS 412 883 472
00% ,
LIPO SC;2rue de Bassano 7516 PARIS RCS 537 857 914
0% SCIBRIAULX SCI;2 rue de Bassano 7516 PARIS RCS 438 099 921
00% ,
BSM SARL;2rue de Bassano 75116 PARIS RCS 412 255 507
00% ,
KENTANA SA;3av. Pasteur L231LLuxembourg B1095%6
1o% HILLGROVE INVESTMENTS GROUP  SA; 56 allée M arconi L2320 Luxembourg BBB5Y
00% , )
SAMRIF SNC; 55 rue Pierre Charron 75008 PARIS RCS 389 546177
0% ALLIANCE 1995 SAS; 2-4 rue de Lisbonne 75008 PARIS RCS 402 509 269
0,
50,62% France Tourisme Immobilier SA;Hotel Le Totem, Les prés de Flaine, 74300 Araches la Frasse RCS 380 345 256
0% SUISSE DESIGN ET CREATION  SARL; Quai duMontblanc 1 RO1GENEVE RC CH-660-0753010-2
0,
0% SA:3av. Pasteur L231Luxembourg B61606
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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 2013

A Entrées
Entrees Regroupeme Variation de
Valeur Nette| (dépenses (Regroup Sorties Cession .
X o nt R . ecartde | juste valeur Valeur au
En K€ Comptable [immobilisées dentreprises (cessions d¢ d'immeuble change (5 6 Transfert (7 31/12/2013
01/01/2013 0 (2)" S€S societés) @ (4) ge B ©
Immeubles de placement (IAS 40 69 180 1310 -2 100 -250 1582 69 723

Les principales variations se décomposent ainsi :

(1) Au cours de la période, des travaux et les fraéis & la réalisation des travaux ont été effectués s
immeuble de I'H6tel du Parc des expositions a W pour 1.208 K€ (dont lI'indemnité liée a la

résiliation anticipée du bail pour 700 K€) et simineuble Le Totem a Flaine pour 102 K€ ;
(2) Il N’y a pas eu d’acquisition de société possédastimmeubles de placement sur I'exercice ;
(3) Il n'y a pas eu de sortie du périmetre de sociéss@dant des immeubles de placement ;
(4) La cession des lots de copropriété situé rue dedllba a Paris ;
(5) L’écart de change concerne I'immeuble sis a Londres

(6) La variation de juste valeur des immeubles du mpairie est de 1.582 K€, sa contrepartie est

comptabilisée en produit ; la variation ressort336 % a périmetre constant par rapport au 31naléiee

2012

(7) Il n'y a pas eu de transfert sur I'exercice.

La méthodologie de la juste valeur, son niveaulaigsement eu égard a la norme IFRS 13 ansi quensibiité

sont précisés au § 2.5

Au 31 décembre 2012

Entrées Entrées Sorties L
) ) . Variation de
Valeur Nette| (dépenses | (Regroupement (cessions| Cession | ecartde | .
. o ) . . 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 1§

Les principales variations se décomposent ainsi :

(1) Au cours de la période, des travaux ont été eféscsur I'immeuble Le Totem & Flaine pour 205 K€

et le terrain de I'immeuble de Londres a été acpaig 176 K€ ;

(2) L’acquisition de la société BSM , propriétaire d’appartement de standing a Courchevel augmente

le patrimoine de 1.230 K€ ;
(3) La sortie du périmétre des sociétés FINANCE CONSIIGE, TRENUBEL et SFIF font sortir

respectivement du patrimoine immobiliert 'immeulgis avenue de I’Astronomie & Bruxelles ainsi

gue le terrain attenant (6.000 K€), et le terraifilieneuve 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
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(6) La variation de juste valeur des immeubles du maftrie est de 1.627 K€, sa contrepartie est
comptabilisée en produit ; la variation ressort 2,28 % a périmetre constant par rapport au 31
décembre 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 lesdetcopropriété situé au Centre d’'Affaires Paris
Nord au Blanc Mesnil (cédés le 19 avril 2013) aétréclassés au poste des immeubles destinés a la

vente.

4.1.2 Variations des actifs corporels hors immeublesldegment

Au 31 décembre 2013 :

en K€ 31/12/2012 | Acquisitions| Cessions | ENU€€S €| 31,155013
perlmetre
Valeurs Brutes 57 9 3 29 92
en K€ 31/12/2012| Dotations | CESSIons et Entreesde) 4,15 54,4
Reprises | périmétre
Amortissements 24 12 19 55
et dépréciations
Valeurs Nettes 3B 37
Au 31 décembre 2012 :
en KE 31/12/2011| Acquisitons  Cessiong ENI€eS €l 3111519012
perlmetre
Valeurs Brutes 7 37 13 57
en Ke 31/12/2011| Dotations| CESSIONS € Entrees de| 5150615
Reprises périmétre
Amo,ms,se_m_ents 5 6 13 o4
et dépréciations
Valeurs Nettes 2 33

Les actifs corporels hors immeubles de placementt smmposés essentiellement de mobiliers de bueedu
matériels informatiques.
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4.1.3.Variations des actifs incorporels

Au 31 décembre 2013 :

en Ke 31/12/2012| Acquisitons  Cessiong TM€€S d€1 39/1512013
périmétre
Valeurs Brutes 0 732 0 0 732
en Ke 31/12/2012| Dotations| CESSONS &Y Entees de o o013
Reprises périmétre
Amo,ms,se_mfents 0 0 0 0 0
et dépréciations
Valeurs Nettes 0 732

Les immobilisations incorporelles sont composéea aearque JACQUES FATH (maroquinerie de luxe) pour
730 K€ et du site internet de la société pour 2 K€.
Ces immobilisations ont été acquises en fin d’arfdéeembre).

Au 31 décembre 2012 :

Il N’y avait pas d’actifs incorporels.

4.2. Actifs financiers courants et non courants

Les actifs financiers se répartissent comme striedes différentes catégories prescrites par tenadAS 39:

31/12/2013
Actifs financiers ) Acnfs\ Actﬁs N Actifs . Juste \l/ale’u Juste valeu Niveau
détenus adqd détenus Préts et . . ! Colt enregistrée - Juste .
enKE : . N . disponibles & Total hilan . . enregistrée de juste
fins de jusqu'a créances amorti | par capitau , Valeur
. S la vente par résultat valeur
transaction | ['échéance propres
Actifs financiers non courants 2767 6811 9574 762 6811 9578 2
Clients et comptes rattachés 696 696 69 g96 NfA
Autres créances 3192 3192 3192 3192 N/A
Autres actifs courants 13 13 13 13 N/A
Actifs financiers courants - - -
Trésorerie et équivalents de trésorgrie 240 062 4 2406 2 406 1
31/12/2012
Actifs financiers . Actrfs‘ Actrfs N Actifs . WEE \l/ale’ur Juste valeu Niveau
détenus adg détenus Préts et . } . Colt enregistrée - Juste )
enKE - ) N ) disponibles & Total hilan . . enregistrée de juste
fins de jusqu'a creances amorti | par capitau = Valeur
. S la vente par résultat valeur
transaction | I'échéance propres
Actifs financiers non courants 4565 4063 8 629 563 4063 8629 2
Clients et comptes rattachés 1 400 1400 140 4001 N/A
Autres créances 1293 1293 1293 1299 N/A
Autres actifs courants 10 10 10 10 N/A
Actifs financiers courants - - - - -
Trésorerie et équivalents de trésorgrie 609 609 609 609 1

- Lanorme IFRS 13 définit 3 niveaux de juste valeurle niveau 1 qui est une juste valeur issue d’urchr@r
actif pour desactifs ou des passifs identiques ;

- le niveau 2 qui est une évaluation basée sur desngdéres observables , directement ou indirectement

- le niveau 3 qui est une évaluation déterminégnaiement ou en partie sur des estimations naréfmsur
des parameétres observables directement ou indineate

La valeur au co(it amorti bilan des créances clielgs autres créances et des autres actifs coasints
représentative de leur juste valeur.Par ailleurgefiet, lors de la perception d'indices de dépitémis (impayés
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clients, autres créances non recouvrables), urrédapon est constatée, afin d'ajuster le mondienlia créance a
I'entrée de ressources potentiellement envisageable

4.2.1.Actifs financiers non courants

Au 31 décembre 2013 :

Variation Echéance
Actifs financiers 31/12/2013 Augmentations | Diminutions [ .de\ 31/12/2019 alanaujdelan g aplusde
en K€ périmetre plus 5 ans 5ans
Dép6bts a terme nantis - - - - -
ég;i:z f(i]r-\)anciers disponibles a la 4063 2748 ) 6811 6811 _
Dép6ts (fonds de roulement)(2) 12 24 - 36 36 - -
Préts (3) 4554 230 2210 - 2574 - 2574
Actif financier de transaction - - - - -
Autres - - 157 157 - 157 -
TOTAUX 8629 3002 2210 157 9578 36 9 542 -

(1) Les actifs financiers disponibles a la ventet @onstitués de 4.172 titres de la SNC VENUS (s
participation de 2,66%), société immobiliére fiéialu groupe ACANTHE DEVELOPPEMENT ; 1.672 titreg on
été acquis aupres de la société ALLIANCE DEVELOPHEERM CAPITAL SIIC (ADC SIIC) en juillet 2013. Une
décision de la Cour d’'appel de Paris du 27 féx2@r4, annulant notamment les apports d'actifsogfies en
2009 par la société France Immobilier Group auipdefla SNC VENUS fait courir un risque patrimdrada
société VENUS, sans que ce risque puisse étre@gg@r€e jour eu €gard aux incertitudes qu'empodette

décision juridique ( Cette décision est consultabiele site www.acanthedeveloppement.fr).

(2) Les dépbts (fonds de roulement) concernergdasmes versées aux syndics des immeubles exploités.

(3) Le poste « préts » comprend d’'une part, le goésenti & la société FONCIERE PARIS NORD pousaide
net a la cloture de 2.574 K€. Le prét consenti 2ANTHE DEVELOPPEMENT par l'intermédiaire de la
société LIPO, pour le rachat des titres FINANCE CGIRNMTING pour un solde de 2.210 K€ a la cloture
précédente a été intégralement remboursé début 2013

Au 31 décembre 2012 :

Variation Echéance
Actifs financiers Augmentation, P ] dlanau| delan § aplusdef
on KE 31/12/2011] < Diminutions de périmeétre | 31/12/2013 plus 5 ans ans
Dépots a terme nantis - - - - - - - -
G_C)tlfs financiers disponibles a la venge ) 4063 ) _ 4063 ) 4063 )
Dépéts (fonds de roulement)(2) 17 - 5 - 12 12 - -
Préts (3) 5652 - 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 ventatswoonstitués de 2.500 titres de la SNC VENUS (soi
participation de 1,60%), société immobiliére fidialu groupe ACANTHE DEVELOPPEMENT ; ces titres ont
été acquis auprés de la société FONCIERE PARIS N@RIADT SIIC). Le prix d’acquisition des titreséée
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 gmétenti a la société FONCIERE PARIS NORD pousaide a

la cloture de 2.344 K€ et d’autre part, le prétssoni 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 gtégralement remboursé début 2013.
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4.2.2.Stock

en K 31/12/2012| Acquisitions Diminutions T"€€S 98| 31/10/9013
périmetre
Marchandises 0 62 0 0 62
Articles de Maroquinerie 0 81 0 0 81
Totaux - 143 - - 143

Il s’agit de stock de marchandises et d'articlesndeoquineries issus de I'activité liée a la marque
JACQUES FATH (maroquinerie de luxe).

4.2.3.Clients et comptes rattachés et autres créances

Au 31 décembre 2013 :

31/12/2013
en KE Echéance & ?ﬁ:e;:r?(;r? Echéance §
Valeur Brute | Dépréciation | Valeur nette| un an au P N plus de 5
et a moins de|
plus ans
5 ans
Clients et comptes rattachgs 1076 380 696 694 - -
Autres créances 3192 - 3192 3192 - -
TOTAUX 4268 380 3888 3888 - -

Les créances clients incluent notamment les cr&atiées a l'ancienne activité de la société FRANCE
TOURISME IMMOBILIER pour 450 K€ et des loyers etatbes locatives sur le locataire de I'Hotel Aujon a
Flaine pour 208 K€.

Les autres créances au 31 décembre 2013, sont séagpprincipalement de :

- D’une créance sur la société MARBOEUF DEVELOPPEMENE a la cession de fonds de commerce
réalisé par la société FRANCE TOURISME IMMOBILIERYr 2 146 K€. Cette créance a été encaissé le 6
janvier 2014 pour 2000 K€ et le solde suries&mestre 2014 ;

- Dr’avoirs a recevoir pour 321 K€ ;

- La TVA déductible pour 322 K€ ;

- De fournisseurs débiteurs pour 52 K£.

Le sort de I'ensemble des créances détenues p& $UP les sociétés du groupe FONCIERE PARIS NORD
(visées au 4.2.1 et 4.2.2) est exposé dans lanbfe« Evénements postérieurs et Perspectivesia pieésente
annexe aux comptes consolidés.

Les créances sur les sociétés du groupe FONCIERE$NORD font I'objet d'une dépréciation dont Idaad
anticipe la perte de valeur sur le montant appopoié la capitalisation & FONCIERE PARIS NORD, dit ¢ees
moins values sous jacente a cette opération ch&lCHERE PARIS NORD a la date du 31 décembre 2013.
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Au 31 décembre 2012 :

31/12/2012
Eché .] Echéance ¢
en K€ o cneance & oius 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( 14490 -
Autres créances 1293 - 1293 1293 -
TOTAUX 2995 302 2 693 2 693 -

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 FONCIERERIS
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 PIRNORD ;

- Une avance sur les frais liés a I'acquisition dvei@ a Charles Street a Londres pour 74 K€ ;

- La TVA déductible pour 212 K€ ;

- Les créances sur les gestionnaires d'immeublesGHKE.

4.2.4 Trésorerie et équivalents de trésorerie

en miliers d'e Valeur nette Valeur nette
31/12/2013 31/12/2012

SICAV monétaires 2 068 (0
Disponibilités 338 609
Total 2 406 609

Les flux de trésorerie qui ont conduit a 'augmdiotade trésorerie par rapport a la cléture préotaleont décrits
dans le tableaux de flux.

4.2.5.Immeubles destinés a la vente

Au 31 décembre 2012, les immeubles Le Rousseae ¥bltaire, sis & Lognes avaient été reclassémareubles
destinés a la vente pour une valeur de 4.100 Kén létait de méme pour les lots de copropriét@si€entre
d’'Affaires au Blanc-Mesnil pour 1.283 K€.

Un tel reclassement est opéré au titre de la ndFRE 5 lorsqu’une vente d’actif ne comporte plusuaualéa et
se réalise donc postérieurement a la cléture derdice mais antérieurement a la date d'arrétécdewyptes de
cette méme période.

Au 31 décembre 2013 aucun immeuble ne répond & aéfinition.
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4 .3. Capitaux propres

Au 31 décembre 2013, le capital social est compes§22.471.554 actions pour un montant global de0D5000
d’euros. Il est entierement libéré. Les actiond seminatives ou au porteur.

A cette date, I'autocontrole et I'autodétentionrésentaient 6.868.682 actions valorisé a 961 K€.

4.3.1.Description de la structure du capital

ACTIONNARIAT FIPP au 31/12/13 ACTIONNARIAT FIPP au 31/12/12
Actions % de % de droits de Actions % de % de droits de
capital vote capital vote
Monsieur Alain Duménil 137 000 0,11% 0,12% 137 000 0,11% 0,11%
Rodra Investissement 59 437 076  48,53% 51,41% 59 437 076  48,53% 48,55%
Surbak 0 0,00% 0,00% 5366 209 4,38% 4,38%
Bruxys 0 0,00% 0,00% 621 0,00% 0,00%
Acanthe Développement 0 0,00% 0,00% 1 471 651 1,20% 1,20%
FIPP (autodétention) 68 222 0,06% 0,00% 41 322 0,03% 0,00%
Kentana (autocontréle) 1 449 251 1,18% 0,00%
Alliance 1995 (autocontrole) 5351 209 4,37% 0,00%
Détention directe et indirecte de T
Monsieur Alain Duménil 66 442 758  54,25% 51,53% 66 453 879  54,26% 54,25%
Flottant 56 028 796  45,75% 48,47% 56 017 675  45,74% 45,75%
Total 122 471 554  100,00% 100,00% 122 471 554  100,00% 100,009%

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 encgolaédes
dispositions de l'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 décéatéglate de
cléture de I'exercice.

4.3.3.L’'information spécifigue lorsqgue la Société esticoleée

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

Les intéréts minoritaires sont issues de la soéiRB@NCE TOURISME IMMOBILIER dont il n’a été acqucue
50,62% du capital au cours de I'exercice.

4.4, Passifs financiers

4.4.1.Détail des passifs financiers courants et non casira

Au 31 décembre 2013, le montant total des padsidédiers courants et non courants aupres dessSeents
bancaires s’éléve a 12.829 K€ contre 14.801 K€ladégembre 2012.
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L'endettement net, calculé par différence entreplessifs financiers bruts envers les établissentmmtsaires et la
trésorerie et équivalents de trésorerie, ressb@t 423 K€ au 31 décembre 2013 contre 14.192 K€lale8embre

2012.

bettes 31/12/2013| 31/12/2013

en miliersd'€
Passifs non courants
Emprunts obligataires convertibles
Emprunts et dettes auprés des établissements diexdtan 9412 12 851
TOTAL DES PASSIFS FINANCIERS NON COURANTS 9412 12 8%
Passifs courants
Emprunts et dettes auprés des établissements die<an (1) 3376 1887
Intéréts courus 41 63
TOTAL DES PASSIFS FINANCIERS COURANTS 3417 1950
TOTAL DES PASSIFS FINANCIERS 12 829 14 801

(1) dont découvert bancaire 6 K€

Le capital restant d0 des emprunts et dettes adpeétablissements de crédit ressort a 12.7821K3da @écembre
2013. Ce montant est composé d’emprunts a tauablari

Le tableau, ci-dessous, présente les échéanaesule des taux et leur périodicité ou date déxagibn pour tous
les contrats souscrits au 31 décembre 2013.

Parts Capital
Nature du Date Date fin N
Emprunt taux Chan?r:\rl,.n:m de d'emprunt TAUX > 3 mois et >1 an et restant di au
< 3 mois <1lan <5 ans a+5ans 31/12/2013
Sous Total Taux Fixe
Euribor 3 Moi
Crédit Foncier | or > VO Trim nov-2016 1.509% 47 145 412 604
+1,30 %
Credit Agricol
redit Agricole Euribor 3 Mois
du 1Y Annuel sept-2017 1.534% 9 000 9 000
Luxembourg ’
Sous Total Euribor 47 145 9412 9 604
LIBOR 6 MOIS
RBS COUTTS Semestriel sept-2018 1.844% 3179 3179
+1,25%
Sous Total Libor 3179 3179
TOTAL GENERAL 3226 145 9412 12782

L'emprunt financant I'un des biens a Courchevetéarémboursé en 2013. De méme, I'emprunt finanamides
biens a Lognes a également été remboursé en 2&13dda cession de I'immeuble.

L'emprunt souscrit auprés de la RBS COUTTS estoemscde renégociation. De ce fait, il a été class& une
échéance a moins de 3 mois.
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4.5.Echéancier et juste valeur des dettes

Au 31 décembre 2013 :

Echéance & SSICETES ¢ Niveau de
- . plus dun an | Echéance a + Colt Juste .
en milliers d'€ un an au R . TOTAL ) juste
etamoins de] de 5 ans amorti valeur
plus valeur
5 ans
I?mprgnts et dettes flrlar.lmeres aupres des 3417 9412 0 12 824 12820 12829 N/A
établissements de crédit (1)
Dépots et cautionnements 243 0 0 2p3 423 P23N/A
Dettes fournisseurs 1721 D D 1721 1721 1T721N/A
Dettes fiscales et sociales 642 0 0 682 682 b82N/A
Autres dettes 628 g q 628 628 628 N/A
Autres passifs courants 158 D 0 153 13 153 N/A
TOTAUX 6 825 9412 0 16 237 16 237 16 237

(1) dont intérét courus 41 K€

Les découverts, les dettes fournisseurs, et lésgiigscales et sociales sont généralement dessdmttirantes,
leurs valeurs bilancielles sont exprimés au aguitsont quasi identiques a leurs justes valeurs.

Le poste « Dettes fiscales et sociales » se composspalement de :

- Les charges sociales pour 197 K€,

- Les imp6ts et taxes liés au sous-groupe FRANCE TISVEE IMMOBILIER pour 153 K€,

- TVA a payer sur encaissement pour 121 K€,

- Limposition latente sur I'écart d’évaluation coatste a I'entrée dans le périmétre de consolidal®ria

société BSM pour 179 K€,

- Taxes liées a la filiale HILLGROVE pour 28 K€,

- Taxes diverses pour 4 K€.

Le poste « Autres dettes » se compose principaledeen
- Les indemnités d'immobilisation pergues lors desy@sses de ventes en cours pour 200 K&,
- Les imp6ts et taxes liés au sous-groupe FRANCE TISVEE IMMOBILIER pour 230 K€,

- Avoirs a établir pour 54 K€, correspondants a kdition des comptes de locataires et de marchandise

retourner,
- Des clients créditeurs pour 139 K€.

Au 31 décembre 2012 :

Echéance a
en milliers d'€ TOTAL Echéance a un p[us d_un an et|] Echéance a
an au plus amoins de 5| plusde5 ans
ans

I,Empr_unts et dettes f|rjap0|eres aupres des 14 801 1950 9 604 3247
établissements de crédit (1)
Dépbts et cautionnements 51B 513 0
Dettes fournisseurs 833 833 0 0
Dettes fiscales et sociales 773 713 0
Autres dettes 368 368 0 0
Autres passifs courants 15% 156 0
TOTAUX 17 444 4 593 9 604 3 247

(1) dont intérét courus 63 K€
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Le poste « Dettes fiscales et sociales » se compasapalement de :
- Les charges sociales pour 71 K€,
- TVA a payer sur encaissement pour 264 K€,

- Les droits d’enregistrement dus sur I'acquisitias ditres de la société VENUS 203 K€ (réglé déanvigr

2013),

société BSM 179 K€,
Taxes liées a la filiale HILLGROVE pour 53 K€,
Taxes diverses pour 3 K€E.

Le poste « Autres dettes » se compose principaledeen

- Les indemnités d'immobilisation percues lors desy@sses de ventes en cours 212 K€,
- Avoirs a établir pour 34 K€, correspondants a tilitton des comptes de locataires,

- Des clients créditeurs pour 122 K€.

L’imposition latente sur I'écart d’évaluation coatste a I'entrée dans le périmétre de consolidali®ra
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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'€ 31/12/2013| 31/12/2012
Loyers 2372 2960
Charges locatives refacturées 386 642
Charges locatives globales (1 224) (1 454)
Rewvenus nets des immeubles 1533 2148

Le Groupe a réalisé l'intégralité de son chiffraftires de cette période en France et au Royaumedans le
secteur de I'immobilier. Le chiffre d’affaires li€sl'activité de vente de produits de luxe de lalé FRANCE
TOURISME IMMOBILIER n’est pas significatif du faile I'arrivée de cette activité dans le Groupe finale
I'exercice 2013.

Le chiffre d’affaires cumulé du groupe FIPP sunitige 2013 s’établit a 2.758 K€ (dont 2.372 K€ deemeis
locatifs et 386 K€ de charges locatives refactyréestre 3.602K€ (dont 2.960 K€ de revenus locaif§42 KE
de charges locatives refacturées) sur 'année 2012.

La variation du chiffre d’affaires de 'année 20d& rapport a celui de I'année 2012 est essentiele lice a la
cession de certains biens immobiliers.

Ainsi, les biens cédés depuis début 2013 (les dmmeubles sis a Lognes et les lots de coproprigt€ehtre
d’'Affaires Paris-Nord au Blanc-Mesnil) ont génére ahiffre d’affaires cumulé de 202 K€ au 31 déceamP013
contre 844 K€ sur I'année 2012.

Il est rappelé que FIPP a accepté de céder a satale les biens sis a I'angle des rues de Cdescel de
Chazelles a Paris (1) et gu'il a été trouvé avec ce dernier un accarditte du complément de I'indemnité
d’occupation due pour la période dti dvril 2004 jusqu’au jour de la cession. Ce prokeabaccord a un impact
positif de 272 K€ en termes de chiffre d’affaires sexercice 2013.

Enfin, le 2 aolt 2013, la société SCI BRIHAM a donavec son locataire « Hotel du Parc des Expositioun
protocole de résiliation anticipée de bail. Selenpeotocole, la société a renoncé a l'arriéré gerko et charges
(455 K€ TTC) mais a conservé a titre d'indemnitéditaire le dép6t de garantie du locataire (121TRE). Il a
été versé a ce dernier une indemnité de résiliaititipée de 700 K€ permettant a la société denitétin hétel
entiéerement libre. Un permis de construire a éfgpsgé en septembre et accepté en fin d’année 20t8vrait
aboutir a la création d’environ 100 m? supplémeataiet, ajouté a des travaux de rénovation, a ongefle
commercialisation du bien.

A périmétre constant, le chiffre d’affaires cumslé I'année 2013 ressort a 2.556 K€, en léger réeus%. La
majeure partie de cette baisse est imputable aartddp locataire occupant I'hotel le Totem en nGi2 (- 206 K€
sur I'année). Cet immeuble doit faire I'objet d’'umansformation en résidence de tourisme, projat pEguel un
permis de construire avait été obtenu et une rebbate financement est en cours.

Le chiffre d'affaires a périmétre constant est mié¢iomme le chiffre d'affaires généré par la looatides
immeubles détenus au 31 décembre 2013 et qui Bidég présent a la cléture précédente. Par coasédie
chiffre d’affaires généré par les immeubles acgqtides immeubles vendus sur I'exercice n’est paseprcompte.

L'effet de lindexation globale des loyers au 3iceidbre 2013 est de 0,62%. Cet effet d’indexatiortepo
uniquement sur la période de détention des immeutdglacement.
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Le groupe n’'a pas comptabilisé de loyers condiseur I'exercice 2013.
La description générale des dispositions des asntienlocation est faite dans la note 2.15.

5.2.Résultat opérationnel

Le résultat opérationnel est défini comme la défdee de I'ensemble des charges et produits neagspls des
activités financieres des sociétés mises en équival des écarts d’acquisitions négatifs, des idiv
abandonnées et de I'imp6t conformément a la recordateon CNC 2009-R-03.

en milliers d'€ 31/12/2013| 31/12/2012
Revenus des autres activités 2 0
Frais de personnel -459 -407
Autres frais généraux -711 -740
Autres produits et autres charges -184 -6
Variation de valeur des immeubles de placement 1682 1626
Dotations aux autres amortissements et provisipns 3163 -207
Reprises aux autres amortissements et provisions 102 286
Charges d'Exploitation -2 928 552
Résultat opérationnel avant cession -1 395 2701
Résultat de cession d'immeubles de placement 1324 0
Résultat Opérationnel -1719 2701

A fin décembre 2013, le résultat opérationnel méssiltat de cession des immeubles de placemenhegierte de
1.395 K€ contre un bénéfice de 2.701 K€ au 31 dboer2012. Cette diminution du résultat opérationnel
s’explique principalement par la comptabilisationng provision pour dépréciation des créances &sotieté
FONCIERE PARIS NORD pour 3.100 K€.

Les autres frais généraux de I'exercice sont geadeiment composés des frais suivants :

- d’honoraires (244 K€) dont les auditeurs finargig®4 K€) ; les honoraires juridiques (43 K€)s leonoraires
divers (107 K€).

- de frais de structure y compris la location etrges locatives des bureaux (236 K€) ;
- de frais de publication légales et financieresKg) ;
- de commissions bancaires (28 K€).

Les frais de personnel enregistrent a la fois dfsscde salaires et de charges sociales des sglasigres au
groupe, et les refacturations de personnel d'engikéernes qui travaillent pour le compte de FIPP.

La variation de juste valeur des immeubles de ptece (1.582 K€) représentent I'évolution de la ualdes
immeubles de placement sur I'exercice.

Les dotations aux autres amortissements et proggaregistrent cet exercice principalement ladgt@ation de la
créances sur la soiété FONCIERE PARIS NORD (3.1800€.84.2.3) et de dépréciation de créances sligt8
KE).

D’autre part, les reprises de provisions (102 K#)aernent des créances clients devenues irrécdesralhauteur
de 82 K€ (inclus dans les Autres produits et chagrge
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5.3.Résultat net

en milliers d'€ 31/12/2013| 31/12/2017

Résultat opérationnel -1719 2701
Produits de trésorerie et d'équivalents de tré®orer
Variation de la juste valeur des actifs financiemirants 0 (245)
Sous total 0 (245)
Co0t de I'endettement financier brut

Charges d'intéréts sur emprunts (T.L.E.) (244) (496)

Refacturation prime CAP
Sous total (244) (496)
Co(t de I'endettement financier net (244) (741)
Autres produits et charges financiers 16 1027
Résultat avant impbts -1 947 2 986
Ecart d'acquisition négatif - -
Charge d'imp6t 101
Résultat net -1 845 2 986
part du groupe -1716 2986
part des minoritaires -129 -

Les autres produits et charges financiers comprennetamment les intéréts recus de la société ACART
DEVELOPPEMENT par une des filiales du groupe surptéts consenti I'exercice précédent et qui a été
entierement remboursé sur I'exercice 2013.

Le résultat net part du Groupe est une perte des KE au 31 décembre 2013 contre une bénéfice9ds XK€ au
31 décembre 2012.

5.4.Vérification de la charge d'imp6t

en K€ 31/12/2013 31/12/2012
Résultat net -1 845 2986
Charge/Produit d'impot 101,
Résultat avant impét -1 744 298p
Taux d'imp6t 33.33% 33.33%
Charge d'impdt théorique -581 995
Impact fiscal des :
- du régime SIIC -561 -935
- différences permanentes o9r
- filales étrangéres -69 -6
-imputations et créations de déficits fiscgux 11§19 7
Charges d'imp0t 0 0
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Note 6. Secteurs opérationnels

Le Groupe réalise l'intégralité de son chiffre dééfes dans la zone Euro, et au Royaume Uni daesdteur de
'immobilier. Le chiffre d’affaires liés a I'actit@ de vente de produits de luxe de la filiale FRANCOURISME
IMMOBILIER n’est pas significatif du fait de I'aviée de cette activité dans le Groupe a la fin eeefcice 2013.
Sa présentation et sa décomposition par sectearatamnels n’est pas pertinente vu les faiblestargs.

Le patrimoine immobilier du Groupe représente awl@lembre 2013 une surface totale de 35.947 nm3(@8n>2
au 31décembre 2012) répartie de la maniere suivante

(2) Il s'agit de surfaces de réserves, de cavéd'e®iplacement de parking

Nature du patrimoine Situation géographique

En m? 31-déc-13 31-déc-12 | |Répartition en % en fonction des m?| 31-dec-13 31-dec-12
Bureaux 1695 11 687 Paris 0.0% 0.8%
Résidences Hételieres 23831 23831 Région Parisi¢tors Paris) 19.7% 39.4%
Habitations 1502 1502 Province 78.9% 58.7%
Surfaces commerciales 3130 3558 Etranger 1.4% 1.19
Immeubles en restrucutratiop 5676 5676 Total 100.0% 00.apo
Divers (1) 113 2 046

Total 35 947 48 300

La surface des terrains non batis (& Verdun) adé€8e&mbre 2013 s’éleve a 127 ares et 05 centiares.

L’activité du groupe au cours de I'exercice écagédeécrite dans la note 1.1 du rapport de gestiotes comptes
clos le 31 décembre 2013.

Par secteur géographique 31-déc-13 31-déc-12

En K€
Province 47 635 46 439
Paris et Région Parisienne 10 393 15920
Etranger 11 695 11 886

Total 69 723 74 245
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Au 31 décembre 2013

Compte de résultat par secteur d'activité au 31 déambre 2013

(en Kg€) Bureaux Commerces Hotels Habitations Non TOTAL
affectable
Loyers 146 413 1201 612 - 2372
Charges locatives refacturées 56 26 167 137 - 386
Charges locatives globales (170) (265) (352) (168) (269) (1224)
Revenus nets des immeubles 32 174 1016 581 (269) 1534
Revenus de la promotion immobiliére - - -
Charges de la promotion immobiliére - - -
Variation stock immeubles - - R
Revenus net de la promotion immobilieére - - R
Revenus des autres activités - - - - 2 2
Frais de personnel (1) (21) (40) (305) (19) (74) (459)
Autres frais généraux (2) (33) (62) 472) (30) (114) (711)
Autres produits et charges (6) (116) 2 9 (23) (134)
Variation de valeur des immeubles de placement - - 1455 59 68 1582
Dotations aux autres amortissements et provisions (3 100) (36) (38) (@) (135) (3310)
Reprise des autres amortissements et provisions 10 91 - - 102
Résultat de cession immeubles de placement (8) (204) - (112) (324)
Produits de trésorerie - - - - - -
Co0(t de l'endettement financier brut (12) (21) (162) (10) (39) (244)
Autres produits et charges financiers 1 1 11 1 2 16
Résultat avant imp6t (3137) (213) 1507 590 (694) (1 947)
Impdts sur les sociétés - - 101 101
Résultat net (3137) (213) 1507 590 (593) (1 845)
Informations bilantielles par secteur d'activité au31 décembre 2013
" . Non
(en K€) Bureaux | Commerces Hétels Habitations TOTAL
affectable (1)
Actif

Immeubles de placements 703 1297 32 893 25135 9705 69723
Immeubles destinés a la ventd - - - - - 0

Passif
Passif financiers non courants - - 412 9000 - 9412
Passifs financier courants - - 193 3218 6 3417

(1) Les éléments non affectables sont des actifstitaés principalement de I'immeuble en

restructuration et de terrain.

Les passifs financiers non affectables sont desulé&sts bancaires.

Acquisitions d’actifs sectoriels évaluée au 31/12023 :Néant
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Au 31 décembre 2012

Compte de résultat par secteur d'activité au 31 déambre 2012

(en K€) Bureaux | Commerces Hotels Habitations Non TOTAL
affectable

Loyers 656 160 1526 619 - 2960
Charges locatives refacturées 193 33 279 137 - [ 642
Charges locatives globales (525) (306) (371) (165) (86) (1 454)
Revenus nets des immeubles 324 (113) 1434 591 (86) 2149
Revenus de la promotion immobiliere - - -
Charges de la promotion immobiliere - - -
Variation stock immeubles - - -
Rewvenus net de la promotion immobilieére - - -
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 charges (250) 103 6 135 - (6)
Variation de valeur des immeubles de placemernt  (817) (151) 2730 49 (184) 1626
Dotations auxautres amortissements et provisjons (117) (82) (4) (3) - (207)
Reprise des autres amortissements et provisiohs 252 33 - - - 286
Résultat de cession immeubles de placement - - -
Produits de trésorerie (59) (18) (121) (8) (39) (245)
Colit de I'endettement financier brut (120) (37) (245) (15) (79) (496)
Autres produits et charges financiers 248 76 507 32 164 1027
Résultat avant impot (817) (274) 3742 745 (407) 2986
Impdts sur les sociétés - - -
Résultat net (817) (274) 3742 745 (407) 2986

(1) Les frais de personnel et les autres frais géné&anirépartis en fonction des m2.

(2) Les autres frais généraux sont constitués esdentmht des colts de gestion du Groupe.

Informations bilantielles par secteur d'activité au31 décembre 2012

(en K€) Bureaux Commerces Hotels Habitations Non TOTAL
affectable (1)
Actif
Immeubles de placements 728 3372 30 23¢ 25 316 9534 69 180
Immeubles destinés a la ventg 5003 - - - 380 5383
Passif
Passif financiers non courant - - 604 12 2471 - 12 851
Passifs financier courants 996 - 396 556 - 1950

(1) Les éléments non affectables des actifs smmtitués principalement de 'immeuble en

restructuration et de terrains.
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Acquisitions dactifs sectoriels évaluées au 31/12012

(en K€)

Bureaux

Commerce

D

Hobtel

Habitatig

n

non affed

ablTOTAL

Immeubles de placement

1230

1230
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Au 31 décembre 2013

Compte de résultat par zone géographique au 31 déobre 2013
Région Non
(en K€) Paris Parisienne Province Etranger TOTAL
. affectable
hors Paris
Loyers 326 479 1297 269 - 2372
Charges locatives refacturées 3) 88 283 19 - 386
Charges locatives globales (39) (565) (594) (26) - (1 224)
Revenus nets des immeubles 284 2 986 262 - 1533
Revenus de la promotion immobiliere - - - - - -
Charges de la promotion immobiliere - - - - - -
Variation stock immeubles - - - - - -
Revenus net de la promotion immobiliere - - - - - -
Revenus des autres activités - - - - 2 2
Frais de personnel (1) - (90) (362) (6) - (459)
Autres frais généraux (2) - (140) (561) (10) - (711)
Autres produits et charges - (117) 9 (3) (23) (134)
Variation de valeur des immeubles de placenjent - 635 888 59 - 1582
Dotations auxautres amortissements et
provisions (%) (3139) (35) (21) (113) (3310)
Reprise des autres amortissements et provigions - 102 - - - 102
Résultat de cession immeubles de placement  (204) ® (112) - - (324)
Produits de trésorerie - - - - - i -
Codt de I'endettement financier brut - (48) (192) 3 - (244)
Autres produits et charges financiers - 3 13 - - 16
Résultat avant impbt 78 (2 800) 634 278 (134) (1947)
Impots sur les sociétés - - - - 101 101
Résultat net 78 (2 800) 634 278 (33) (1 845)
Informations bilantielles par zone géographique a1 decembre 2013
Région Non
. °9 . TOTAL
(en K€) Paris Parisienne| Province | Etranger | affectable
. BILAN
Hors Paris (1)
Actif
Immeubles de placement - 10 399 47 63p 11 695 -] 69723
Immeubles destinés a la ventq - - - - - 0
Passif
Passif financiers non courantg - - 9 417 - - 9412
Passifs financier courants - - 229 3187 6 3417

(1) Les passifs financiers non affectables sontdéesuverts bancaires.

Acquisitions d’actifs sectoriels évaluées au 31/2013: Néant
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Au 31 décembre 2012

Compte de résultat par zone géographique au 31 déuobre 2012

Région Non
(en K€) Paris Parisienne Province Eranger TOTAL
hors Paris affectable

Loyers 47 1245 1387 282 - 2960
Charges locatives refacturées 3 237 374 29 - 642
Charges locatives globales (32) (794) (546) (81) - (1 454)
Revenus nets des immeubles 18 688 1215 230 - 2149
Revenus de la promotion immobiliere - - - - - -
Charges de la promotion immobiliere - - - - - -
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) 7) (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 e}
provisions - 286 - - - 286
Résultat de cession immeubles de
placement - - - - - -
Produits de trésorerie 2 (96) (144) (3) - (245)
Codt de I'endettement financier brut (4) (195) (292) 5) - (496)
Autres produits et charges financiers 9 404 603 11 - 1027
Résultat avant impot (142) (532) 3373 290 - 2 986
Impots sur les sociétés - - - - - -
Résultat net (142) (532) 3373 290 - 2986

(1) les frais de personnel et les autres frais géné&antxrépartis en fonction des mz.
(2) Les autres frais généraux sont constitués esdentmht des colts de gestion générale du Groupe.
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Informations bilantielles par zone géographique a1 décembre 2012

Région Non TOTAL
(en K€) Paris Parisienne| Province | Etranger | affectable
. BILAN
Hors Paris (2)
Actif
Immeubles de placement 2 100 8 55( 46 643 11 8B6 -l 69180
Immeubles destinés a la ventg - 5 383 - - - 5 383
Passif
Passif financiers non courantg - - 9 604 324y - 12 851
Passifs financier courants - 1209 723 17 - 1950
(1) les passifs financiers non affectables sont des découverts bancaires
Acquisitions d'actifs sectoriels évaluées au 31/12012
Région
(en K€) Paris Parisienne | Province Etranger TOTAL
Hors Paris
Immeubles de placement - - 1230 1230
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Note 7.

Engagements hors bilan

Les engagements, internes ou externes au Grougidessuivants :

7.1. Engagements hors bilan liés au périmétre du groupeonsolidé

7.1.1.Engagements donnés

Engagements hors bilan donnés liés au périnj@macipales caractéristiques (nat{ 31/12/2013| 31/12/2012
du groupe date, contrepartie) en K€ en K€
Engagements de prise de participations Néant Néant ntNéa
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 recus
Engagements hors bilan recus liés|Ruincipales caractéristiques (nat{ 31/12/2013 | 31/12/2012
périmetre du groupe date, contrepartie) en K€ en K€
Engagements re(,;u..'s.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 hauteusaleses 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 deectfiés comptes de I'exercice figure, ci-dessous.

en milliers d' €uros 31/12/2013 31/12/2012
(Pautpns données au profit des établissements 3782 4994
financiers
Inscriptions hypothécaires sur les immeubles
achetés Montant de l'emprunt 15 339 17 685
restant du majoré d'un coefficient 1,2
Nantissements des loyers commerciaux 3782 5738

Ces montants des engagements donnés sur des esrguipres des établissements financiers figureptasif du
bilan a la cléture.

Durée des engagements

- total au AT 5 |
en milliers d €uros 31/12/13 a moins d'1 an delabanp +de 5 arls
Cautions données 3782 3370 412 0
Hypothéques 15339 4044 11 295 0
Nantissements des loyers commerciaux 3782 3370 412 0
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Les durées des engagements sont liées a cellesmpesnts.
Nantissements Garanties et Sdretés :

Le nantissement de la totalité des parts de |laBBIHAM qui avait été consenti en garantie du rembment
d’'un emprunt du Crédit Foncier, a disparu aveefalroursement a son terme dudit emprunt.

Autres engagements
La société HILLGROVE INVESTMENTS GROUP doit conserwn avoir minimum sur son solde bancaire de
115.000 GBP.

Le montant de I'emprunt souscrit par la société H BROVE INVESTMENTS GROUP ne doit pas étre supérieur
a 70% de la valeur de I'immeuble détenu par cedtaidre.

Si ces deux conditions ne sont pas respectéesetiup pourrait exiger le remboursement anticip@eseprunt.

La société FIPP s’est engagée a ne pas cédeblEz darts VENUS acquises en 2013 au profit du CREDI
FONCIER DE FRANCE.

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 sociéeté ACANTHE DEVELOPPEMENT est caution darijgunt souscrit par la SCI BRIAULX aupres du
CREDIT FONCIER pour un capital restant du au 3leddure 2013 de 604 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 s’est engagée envers la sociétéidferParis Nord a capitaliser 'intégralité decsdance qui
s’éléve au 31 décembre 2013 a une valeur brute6dd K€ (cf.9.10 Evénements postérieurs a I'exejcic

7.3.2.Engagements recus

Néant
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Note 8. Exposition aux risques

L'exposition aux risques et aux facteurs d’'incadé et de gestion de ceux-ci sont explicités ea 8@ et 2.4 du
rapport de gestion 2013.

Note 9. Autres informations

9.1. Actif net réévalué

Le Groupe FIPP a décidé d’adopter la méthode digsta valeur prévue par la norme IAS 40, afin diéeales
immeubles de placement. Cette option a pour olgetefléter dans les comptes consolidés les vamgtau
marché des « immeubles de placement », et de danrgatrimoine sa valeur de marché.

- Contexte économique :

Tout comme en 2012, la croissance du PIB francaisestée tres faible : + 0,3%. Le taux de chénmagessente
10,5% de la population active fin 2013. Dans cdede morose, les taux de refinancement historigumeinas ont
permis au marché immobilier de connaitre une détisoutenue de I'ordre de 15 milliards d’euros stigeen
France dans I'immobilier d’entreprises.

- Le Marché francais :

L'immobilier de bureaux représente la majorité degestissements réalisés en France : 64%. La pest
investissements dans les commerces progresseset ¢@a4% en 2012 & 26% en 2013.

Le marché résidentiel haut de gamme et de prestiggnarticulier en région parisienne et dans lagosis de
montagne « huppées », est toujours porté par unardie forte de la part d’'investisseurs étrangers.

Aprés une belle année 2012, I'activité hotelieenfaise a connu une stagnation en 2013. Les &winignts de
milieu de gamme ont mieux résisté Le marché estsffpar une moindre fréquentation.

Les investisseurs restent intéressés par le ma@eéer, en particulier en montagne, pour debliésements de
moyenne capacité situé dans des stations tantiddasilque sportives. Bien que spécifique, ce magshattractif,

en témoigne le vif intérét porté cette année aantefeuille de cing hotels dans les Alpes. L'adwle fonds de
private equity est bien la preuve d’'un marché reztiéeeaux opportunités rares.

Les hétels clubs ne sont pas en reste comme nausnk constaté ces dernieres années avec la tesition
immobiliére des actifs du Club Med. Malgré la sfiété de ces actifs, la liquidité de ses ensembterobiliers
se révele satisfaisante. Les taux de rendemenresurdtels clubs en station sont relativement stablcompris
entre 6,25 et 7%. Cependant, les preneurs somtiitgtau taux d’effort (loyer/CA), limitant la progssion des
loyers potentiels.

Les résidences hoteliéres tirent leur épingle dugns ce contexte de crise. Parfaitement adaptiesiontagne,
elles répondent a une demande économique, permettamaitrise de budget sans sacrifier le rapjpaatité/prix
du logement.

Dans cet environnement concurrentiel, les régiRimdne-Alpes et lle De France restent les plus dymaes.
Pour 2014, des perspectives économiques de repaségnvisagées avec une croissance de 1% diietBtrop
lente et conditionnée. Cependant, cette faiblessemice ne devrait pas étre un obstacle pour lestisseurs

immobiliers, toujours & la recherche de diversifmade leur patrimoine. La France reste tres etitra tant par
son moteur qu’est Paris que par ses opportunitésneol’a démontré I'année 2013.
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- Le Marché londonien :

Avec une croissance de 1,9% en 2013, le PIB angféiche un rebond inattendu par rapport a 2012adt en
chercher en partie I'explication dans la trés botemaie du marché immobilier, actif de part desrio®nents
importants en crédits hypothécaires facilités paddnque d’Angleterre.

La croissance des prix de I'immobilier est de lierdle 7 & 8 % sur I'année. Et cette hausse esteeptgs forte
dans les grandes villes, en particulier a Londres.

Londres reste en effet une des villes les pluseshau monde. Avec une progression de 11% sur ue anx au
m2 ressort & 17 700 € dans le centre de la capitéisnique. Le marché est des plus dynamiques avalélai de
cession des biens entre 70 et 90 jours et ce midlgg@uration d’une taxe de 7% sur les transastisupérieures a
2 millions de livres sterling. Ici encore, les flaitaux du marché monétaire sont sources de tigsiognportantes
pour les investisseurs. Malgré I'existence de bammphytéotiques, limitant la valeur du bien en fanctde la
durée du bail restant a courir, Londres est togjawissi prisée.

Les francgais font partie des principaux animatelursnarché londonien, attirés par la sécurité stdailité. Les
quartiers résidentiels haut de gamme sont toujtress recherchés et permettent également au maochéf|
d’afficher des rendements supérieurs a 5% sur cehdapécifique.

L’évolution du marché londonien en 2014 dépendma pe@aucoup du niveau des taux de crédit. D’'oregjét la
Banque d'Angleterre a décidé en ce début d’'anné=aleer ce rythme de croissance des prix en resgdiacces
aux crédits immobiliers. Le consensus plaide poweraccalmie des prix a la vente, voire une légausse.

- Le Patrimoine du Groupe :

La société CREDIT FONCIER EXPERTISE a évalué I'etisé des biens. Certaines expertises ont ceperidént
faites par d’'autres cabinets d'expertises recoff@@®_OMER EXPERTISES, CHESTERTON & HUMBERTS)
en raison de leur spécificité. Ces expertises tintéalisées en date du 31 décembre 2013.

Les expertises ont été réalisées selon des critiéfess dans la Charte de I'Expertise en Evalumtiamobiliere
et appliguées par I'ensemble des sociétés fonciertéss.

Les biens qui font I'objet, au 31 décembre, de msses de vente ou d'offres acceptées par le Gantpeé pris,
pour ce qui les concerne, au prix de négociation.

Au 31 décembre 2013, le patrimoine du groupe d@shésa 69.723 K€. Il est composé a hauteur de 7031&
bureaux, 1.297 K€ de commerces, 32.893 K€ de niafgals et résidences hotelieres, 25.125 K€ d’imbhesi
résidentiels, et 9.705 K€ d'immeubles en restration (Le Totem), de charges foncieres (terraiiveedun), de
réserves et caves et de parkings (résidence La)F&® surfaces, les bureaux représentent 1.695law2,
commerces 3.130 m?, les hotels 23.831 m?, le mésadel.502 m? et I'immeuble en restructuration.6n2. Les
parkings et caves représentent 2.046 m? et legehdoncieres 127a05ca.

Les valeurs moyennes au m?2 suivantes ressortargsdexpertises :

! Barnes International Luxury Real Estate : conféeette presse du 9 janvier 2014
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Nature du Patrimoine en Valeur

1.86% 1.01%
36.04%

B Commerce B Bureaux

ORésidentiel DOHotel DOTerrains/Divers [Restructuration

Répartition du Patrimoine Valeur

16.77%

@PARIS

BREGION PARISIENNE OPROVINCE B ETRANGER

Nature du Patrimoine en M?

15.79%

MCommerce [EBureaux [ORésidentiel [OHotel O Terrains/Divers [Restructuration
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Répartition du Patrimoine M?
1.40%

@PARIS BREGION PARISIENNE OPROVINCE METRANGER

La situation nette du Groupe ressort de ce fab.8®l 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 2013 :

En K€
Capitaux propres consolidés 66.074
Titres d’autocontrole :
- 6.868.682 actions 961
Plus value latente / titres d’autocontrole 2.965
Actif Net Réévalué 70.000
Nombre d’'actions (au 31/12/2013) 122.471.554
- ANR: 0,5716 € par action

A titre de comparatif, I'Actif Net Réévalué au 3éogmbre 2012 était le suivant :

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 & d€duite 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’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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9.2. Situation fiscale

Le Groupe n’est pas intégré fiscalement. Les déffscaux du Groupe se décomposent de la maniérante :

31/12/2013 31/12/2012
en K€ en K€
Déficits reportables 22730 5748
Moins values long terme - -
Total 22730 5748

L'augmentation du montant des déficits reportalgletsprincipalement due a l'arrivée dans le périendir sous
groupe FRANCE TOURISME IMMOBILIER. L'impact de ceaupe est de 13.065 KE.

Les déficits fiscaux, essentiellement créés avarprise d’option pour le régime fiscal SIIC, ne ypent étre
imputés que sur les résultat fiscaux ne relevanstduarégime SIIC ; ces derniers sont marginauxplde les
mesures de plafonnement de I'imputation des défsit les bénéfices réduisent leur champ d’utitisat

Aussi leur possibilité d’imputation s’inscrit sune durée trés longue et selon un calendrier atéatdi peu
prévisible, ces incertitudes ont conduit a ne aimstaucun actif d'imp6ts différés a I'exception shus groupe
FRANCE TOURISME IMMOBILIER pour lequel un imp6t @#ré actif de 262 K€ a été constaté.

9.3.Litiges et passifs éventuels

Litige avec la Clinique International du Parc Monceau

Un bail a été conclu en 1995 avec la Clinique magonal 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 2012 teume duquel il propose au tribunal de fixer 8deame de 387
K€ le montant de I'indemnité d’éviction dans I'ntipese d'un transfert des deux branches d'acteiésées dans
les locaux dont la Clinique est évincée, et a larse de 2.774 K€, le montant de l'indemnité d’'éwuittis’il y a
perte de l'activité liée a l'autodialyse et d'amsfert de I'activité liée aux consultations.

S’agissant de l'indemnité d'occupation, il demazdéribunal de la fixer & la somme de 86.900 epsysan pour
la période du L avril 2004 au 31 mars 2007, a la somme de 9%U¥@s par an pour la période dliavril 2007
au 31 mars 2010, et a la somme de 108.520 euramparcompter du ler avril jusqu'a la libération likeux. La
cléture sera prononcée en septembre 2013.

Par ailleurs, la Clinique a estimé pouvoir diligggnune action en dommages et intéréts pour rupiwtle 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 démde
toutes ses demandes et a été condamnée a payso@é® ADEL, 10 K€ au titre de I'article 700. ténique a
interjeté appel de ce jugement.

Postérieurement au 30 juin 2013, la clinique diwc Réonceau et la société ADEL ont finalement décidénettre
un terme aux deux procédures les opposant (décritdessus), par la conclusion d’un protocole &ignl6 juillet
2013.

Au terme de ce protocole, les parties ont convemoedpart, du versement par la clinique a la secDEL de la
somme de 300 K€ a titre de complément de l'indedénahiibccupation due pour la période courant du ¥er 2004
au jour de la signature du protocole et d’autre, pker la cession par la société ADEL des locaupetatu bail, a la
clinique, pour un prix de 1.900 K€ le jour. Cettession est intervenue concomitamment a la signature
protocole.
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Litige avec la société AB COM

Une promesse de vente a été signée en date duidér fB012 portant sur le centre commercial de rkees
moyennant un prix de 2.000 K€. Cependant, la sbadd® COM, bénéficiaire de la promesse, a commencé a
reprocher a tort a compter de mi-juin 2012 a la&6SAMRIF, propriétaire du bien, d'avoir été tagproximatif

au sujet notamment des procédures en cours etimméegtie la société n'avait pas respecté son oidigat
d'information s'agissant de I'exploitation, uneadiz d’années plus t6t, d'une station-service sarpartie du bien
vendu.

Dans ces conditions, la société AB COM a assigra8lgiin 2012 la société SAMRIF afin que le tribuoanstate
le manquement a I'obligation d'information lui imsbant et I'absence de production d'un état de pioludes
sols et sous-sols. La société ABCOM a demandé dgalela désignation d’'un expert. En outre, elldictd que
le prix de vente soit ramené a la somme de 1.506tKflie 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€ veagéttre de I'indemnité d'immobilisation ainsi q2é0 K€ en
remboursement des frais engageés.

La société SAMRIF a, de son coté, contesté le fuiedé des arguments d’AB COM. Elle invoque la diface
de l'acquéreur (lequel n’a, a aucun moment, prd@wédence des fonds) ainsi que la résolution dertanesse de
vente. Elle demande au tribunal de prononcer laluien de la promesse de vente du 15 février 2012torts
exclusifs d’ABCOM, de conserver au titre de lausk pénale, le dépbt de garantie de 200 KE quU'ABCOM
versé, de condamner ABCOM a lui payer d’'une parsdmme de 200 K€ en réparation du préjudice ehiamb
son assignation, et d’autre part, a la sommedd€€en réparation du préjudice causé par le farbd supporter
les charges afférentes a 'immeuble depuis le 203012 et jusqu’a la date du jugement a intervenir

La cl6ture aura lieu le 30 avril 2014.

Litige avec le locataire New Deal

Ce locataire a assigné la société SAMRIF afin de feonstater par le tribunal que cette dernierd¢amh que
bailleresse, n'aurait pas respecté pas ses obligati'entretien du centre commercial.

A ce titre, il demande la résiliation du bail, Bndamnation de Samrif au paiement a la somme dé&&@Qitre de
dommages et intéréts. Subsidiairement, il solliEtelésignation d'un expert pour déterminer le raohte leur
éventuel préjudice résultant du défaut d'entretéérdu défaut de maintien de la commercialité dutreeril
demande, dans cette hypothése, la somme de 106ti€de provision sur son préjudice.

La cl6ture aura lieu le 30 avril 2014.
Le Groupe estime que, pour ces trois litiges, sas#tipns sont fondées et en conséquence, n'a pagtabilisé de

provision.
Le groupe FIPP n’a pas d’autre litige significgtiéompris avec les autorités administratives egfiss.

Litige entre la société France Tourisme immobilie(FTI) et la société Generali concernant les locauxie de
la paix

Des procédures diligentées a I'encontre du baillieuia boutique 1 rue de la paix, sont actuellerpentiantes.

* Procédure en fixation de I'indemnité d’éviction

Tout d’abord, a la suite de la signification d'uoitid'option par Generali avec offre d'indemnitévittion a la
société FTI (Ex Poiray Joaillier) le 25 octobre 20tine procédure en référé aux fins de désignaltiom expert
ayant pour mission de fixer les indemnités d'éeicet d'occupation a été diligentée.

Par ordonnance de référé du 14 mars 2013, le aalbandésigné un college de deux experts, Messieurs
CORNATON ET SAINSARD.
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En janvier 2014, Generali a adressé son dire dangel il propose une valeur de droit au bail etestant pour
I'essentiel 'indemnité accessoire et les fraigéastallation. La société FTI conteste cette vattua procédure
Se poursuit.

Par ailleurs, le fait d'avoir acquiescé a un reradlement du bail au 15 avril 2004 a permis a laéeécFTI de
faire valoir une variation de plus de 25 % depaidédrniére fixation du loyer intervenue le 15 a2€iD4. Dans ces
conditions, une demande de révision de loyer adti&ée et FTI a assigné le 9 aout 2012, la sédRENERALI
aux fins de fixation du loyer révisé au 29 juin 204 la somme de 489 600 euros. De son céte, |#téoci
GENERALI demande la fixation du loyer révisé a ¢ensne de 605 701 euros. Par jugement du 15 mars BO13
tribunal a déclaré recevable l'action de FTI etéaigné Monsieur Cornaton en qualité d’expert poaluer le
montant du loyer révisé.

Le rapport sera déposé au semestre 2014.

* Procédure en opposition au commandement de payer d1i janvier 2008 (arriérés liés a I'indexation
de 2004 a 2008)

Une décision de la cour d’appel prononcgant la comddion de la société FTI a la somme de 242 K¢ aehdue
le 11 avril 2012. La société Poiray a formé un gouen cassation a I'encontre de cette décisiors ipai arrét 16
octobre 2013, la Cour a rejeté le pourvoi.

 Procédure en opposition a commandement visant laazise résolutoire du 11 décembre 2012

En janvier 2013, la société Poiray a demandé dnurtdl de condamner Generali a lui rembourser cesai
sommes jugées excessives et déja réglées tella glaise pénale.

La procédure est renvoyée au 5 mai 2014 pour digsdtonclusions adverses.

Et, hormis les litiges, le groupe n’a pas identifidutres passifs éventuels.

9.4.Entités ad hoc

Le Groupe ne réalise aucune opération au travergités ad hoc.

9.5. Parties liées

Le Groupe FIPP a réalisé des opérations avec lgpgrd CANTHE DEVELOPPEMENT, groupe c6té dont I'un
des actionnaires de référence est Monsieur AlaitMBNIL et qui ont des dirigeants et/ou des administurs
communs.

Les opérations liées courantes ont été les suisante

a) la société meére : Néant
b) les entités qui exercent un contréle conjointina influence notable sur I'entité : Néant
c) les filiales :

L'intégralité des opérations qui se sont déroukfatse les sociétés du Groupe FIPP (dont 1.119 Kfédéts de
comptes courants, 223 K€ de salaires) ont été éasulans le cadre des retraitements de consotidatio

d) les entreprises associées : Néant
e) les coentreprises dans lesquelles I'entité rsbentrepreneur : Néant
f) les principaux dirigeants de I'entité ou de esaiété mere :

Une mise a disposition de personnel avec les &eigssoires (tickets restaurant) est facturée @upgravec un
impact sur les comptes de bilan de 230 K€ et sgoiapte de résultat de - 186 K€. De méme, le Grongea
disposition du personnel avec un impact sur lesptesnde bilan de 20 K€ et sur le compte de résudtat 43 KE
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et des frais financiers sont facturés par le Gray@e un impact nul sur les comptes de bilan etesaompte de
résultat de +19 K€.

Constituent également des opérations avec degpéées :
- Le prét de 5.674 K€ accordé par FIPP a la soci®fdEGERE PARIS NORD, cette créance fait I'objet ddun

provision pour dépréciation d’un montant de 2.5@&) K

- Des créances clients chez FRANCE TOURISME IMMOBIRIEssentiellement sur la société FERAUD avec
un impact sur les comptes de bilan de 74 K€ dégeéca hauteur de 54 K€ et sans impact sur le codepte
résultat,

- Des dettes fournisseurs chez FRANCE TOURISME IMMOBR essentiellement envers la société
SMALTO avec un impact sur les comptes de bilaBsi&€et sans impact sur le compte de résultat,

- Lalocation de bureaux et des charges locatives k@iprés du groupe ACANTHE DEVELOPPEMENT avec
un impact sur les comptes de bilan de 112 K€ elescompte de résultat de -220 K€,

- Un dépbt de garantie, versé par FIPP, lié a laimtaupres du groupe ACANTHE DEVELOPPEMENT avec
un impact sur les comptes de bilan de 28 K€ etisapact sur le compte de résultat,

- l'acquisition de la SCI HALPYLLES (cf.§ 3.2).

- lacquisition du fond de commerce « Jacques FATatiprés de la société JACQUES FATH.

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@uriss d’aucune garantie particuliere.

g) les autres parties liées :

Les lots de copropriétés acquis en 2011 ont faljét d’'une location en crédit bail auprés de leié&té AD
INVEST filiale de la société FONCIERE PARIS NORB,rhontant de la redevance facturée sur I'exerosteve
a 123 K€ et la refacturation de la taxe foncieds X€.

9.6. Effectifs

L’effectif du Groupe, hors employés d'immeubles, @s 12 salariés (dont 3 dirigeants) au 31 décer2bis.
Certains salariés sont a temps partiel. L'augmiemtatu nombre de salariés est essentiellemendlliémtrée dans
le périmétre de consolidation de la société FRANCREJRISME IMMOBILIER.

Par ailleurs, le groupe a bénéficié de la mise spdadition de personnel par le groupe ACANTHE
DEVELOPPEMENT (voir note 9.5 parties liées).

9.7.Rémunérations

Toutes les informations relatives a la rémunératies mandataires sociaux sont disponibles daresplgort de
gestion. Les informations les plus pertinentes sgmtises ci-dessous :

La rémunération brute versée a M. LONSDALE HANDStitne de ces fonctions de direction s’élevent a&KZ3
sur I'exercice. Les deux autres dirigeants sontilégeants de filiales et ont percus 7 K€ surd&eeice.

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.

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
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Aucune provision n’est enregistrée au titre degimaités de départ a la retraite, en effet, eu égdadaiblesse de
I'effectif salarié, le caractere récent des embascha relative jeunesse de I'effectif et '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 - 0,044 81 décembre 2013 (le nombre moyen d’action grénétant
de 122.471.554) contre 0,024 € au 31 décembre 2012.

Résultat par Action au 31 décembre 2013

155

31/12/2013( 31/12/2012
Numérateur Résultat net part du groupe (en K€) (1716) 2986
Dénominateur Nombre moyen d'actions pondéré 122 471554 122 44
Résultat net part du groupe par action non dilué €n euros ) -0.014 0.02

4

Aucun instrument dilutif n’existant a la cléturerkesultat dilué par action est lui aussi de -0,614

9.9.Informations relatives aux locations au 31 décembrg013

Les montants des paiements futurs minimaux a récexo titre de contrats de location simple signésn
résiliables en cumul et pour chacune des périadigarses sont présentés ci-dessous :

Echéance a
En KE Total Echéance a uf pll.\lS du_n an | Echéance a
an au plus | eta moins de| plus de 5 ans|
5 ans
Loyers a percevoir 6 652 1636 4011 1005
6 652 1636 4011 1 005

Le Groupe n’a pas comptabilisé de loyers conditdssur I'exercice 2013.

La description du mode de comptabilisation desratsitde location est faite dans la note 2.15.

9.10.Evénements postérieurs et Perspectives

Au 31 décembre 2013, le solde net des créancesuditesur les sociétés du groupe FONCIERE PARIS NORD
s'élevait a 2.574 K€ (valeur brute 5.674 K£).

Les deux groupes entendent capitaliser a termesdiable des créances détenues par la société EéPprojet
consiste en un premier temps en la souscriptiom &mprunt obligataire remboursable en actions ra d®
souscription (ORABSA), libérées par compensatiosekecréances, puis a terme, les OBSARA deviemd rdgés
actions ; la société FIPP détiendrait alors 80%admciété FONCIERE PARIS NORD.
d’améliorer la sitmatinette du groupe FONCIERE PARIS NORD grace a la
capitalisation des créances et I'exercice (a temes)bons de souscriptions d’'actions (BSA) attaeligsORA de

lui apporter les fonds nécessaires pour la misesawre du programme de réhabilitation et de restration du
site du Blanc Mesnil (livraison de 'immeuble Le maparte entierement réhabilité et renommé ARCANIA e
commercialisation des immeubles AMPERE et CONTINBNBpres leur changement d’affectation partiel).

Les perspectives de développement de FONCIERE PARIRD permettent, a ce stade, de conforter la
valorisation de cet investissement.

Cette opération permettrait
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Auditeurs et Conseil 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
75016 Paris

Rapport des Commissaires aux comptes
sur les comptes annuels

Exercice clos le 31 décembre 2013

Aux actionnaires,

En exécution de la mission qui nous a été confagevptre assemblée générale, nous vous
présentons notre rapport relatif a I'exercice @d&l décembre 2013, 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 caiadiministration. Il nous appartient, sur la
base de notre audit, d'exprimer une opinion sucoagtes.

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
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justifiant des montants et informations figurantnslales comptes annuels. Il consiste
eégalement 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.

[l. 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 3.2 "Immobilisations Financiéres" décrg [@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 urenTdtion appropriée.

Les notes 4.1 "Immobilisations”, 4.2 "Etat des oo&s" et 6 "Evénements postérieurs et
Perspectives" décrivent la situation de votre $éaé regard des créances qu’elle détient sur
le groupe Fonciére Paris Nord. Sur la base desnrations 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 dansddre 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

Ill. Vérifications et informations spécifiques

Nous avons également procédé, conformément aux esordiexercice professionnel
applicables en France, aux vérifications spécifsquevues par la loi.

Nous n‘avons pas d'observation a formuler sumieésité et la concordance avec les comptes
annuels des informations données dans le rappogesdion du conseil d'administration et
dans les documents adressés aux actionnaires ssitulion financiere et les comptes
annuels.
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Concernant les informations fournies en applicates dispositions de l'article L.225-102-1
du Code de commerce sur les rémunérations et @yemizersés aux mandataires sociaux
ainsi que sur les engagements consentis en leaurfamous avons vérifié 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 contrdlant 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 assgjreéses diverses informations relatives aux
prises de participation et de contrble, aux paréttons réciproques et a l'identité des
détenteurs du capital et des droits de vote vousétencommuniquées dans le rapport de
gestion.

Paris et Neuilly-sur-Seine, le 30 avril 2014
Les Commissaires aux comptes

Auditeurs et Conseils d’Entreprise Deloitte & Associés

Alain AUVRAY Albert AIDAN
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Aux actionnaires,

En exécution de la mission qui nous a été confarevptre assemblée générale, nous vous
présentons notre rapport relatif a I'exercice ¢031 décembre 2013 sur :

- le contrdle des comptes consolidés de la so&i®, 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 Calseministration. Il nous appartient, sur
la base de notre audit, d'exprimer une opiniorcearcomptes.

I. Opinion sur les comptes consolidés

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 consolidés ne compgrten d'anomalies significatives. Un
audit consiste a vérifier, par sondages ou au majantres méthodes de sélection, les
éléments justifiant des montants et informatiomgurtint 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.
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Nous certifions que les comptes consolidés derbee sont, au regard du référentiel IFRS
tel qu'adopté dans I'Union européenne, réguliesineeres et donnent une image fidele 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 l'opinion exprimée ci-desguss attirons votre attention sur la note
9.3 de l'annexe aux états financiers qui exposelitiges et autres passifs éventuels dont le
Groupe est partie.

Il. 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 2.5 "Immeubles de placement" décrit leagipes et modalités d’évaluation du
patrimoine immobilier du Groupe. Nous avons exanlménéthodologie 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 courants2.3l "Clients et comptes rattachés et
autres créances" et 9.10 "Evénements postérieUPgrapectives” décrivent la situation
de votre Groupe au regard des créances qu'il d&tianle groupe Fonciere Paris Nord.
Sur la base des informations qui nous ont été camguées, nous avons Vérifié que ces
notes donnaient une information appropriée suitletson de votre Groupe au regard de
ces créances.

Les appréciations ainsi portées s’'inscrivent dansddre 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
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Ill. Veérification spécifique

Nous avons également procédé, conformément aux esordiexercice professionnel
applicables en France, a la vérification spécifiguivue par la loi des informations relatives
au groupe données dans le rapport de gestion.

Nous n'avons pas d'observation a formuler sur $énrérité et leur concordance avec les
comptes consolidés.

Paris et Neuilly-sur-Seine, le 30 avril 2014
Les Commissaires aux comptes

Auditeurs et Conseils d’Entreprise Deloitte & Associés

Alain AUVRAY Albert AIDAN





