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1. DECLARATION DU CONSEIL D'ADMINISTRATION

Le conseil d'administration de la Société atteata ga connaissance :

(a) les états financiers, établis conformément aux eerrmmomptables applicables, donnent une
image fidele du patrimoine, de la situation fin@nei et des résultats de la Société et des
entreprises dans la consolidation ; et

(b) le rapport de gestion contient un exposé fidélel'suplution des affaires, les résultats et la

situation de la Société et des entreprises darraolidation, ainsi qu'une description des
principaux risques et incertitudes auxquels eleg sonfrontées.

Fait a Bruxelles, le 30 avril 2014

M. Alain DUMENIL M. Pierre BERNEAU
Administrateur Administrateur

M. Patrick ENGLER Mme Valérie DUMENIL
Administrateur Administrateur



2. ETATS FINANCIERS

ALLIANCE CAPITAL SIIC 31/12/2013 31/12/2012 Variation
ACTIF
Actifs immobilisés 20/28 44234719 44789 084 -554 365
Frais d'établissement 20 - - 0
Immobilisations incorporelles 21 7986 - 7986
Immobilisations corporelles 22/27 1157 755 1158 727 -972
Terrains et consfruction 22 1141 330 1157 511 -16 181
Installatons Machines et outilages 23 7532 1216 6316
Mobilier et matériel roulant 24 8893 - 8 893
Locations financements et droits similaires 25 - - 0
Autres immobilisations corporelles 26 - - 0
Immobilisations corporelles en cours etacompts versés. 27 - - 0
Immobilisations financiéres 28 43 068 978 43 630 357 -561 379
Entreprises liées 280/1 43038 028 43603015 -564 987
Participations 280 28 575 365 30903 461 -2 328 096
Créances 281 14 462 663 12 699 554 1763 109
Autres entreprises avec lesquelles il existe un lien de
parficipation 282/3 - - 0
Partcipations 282 - - 0
Créances 283 - - 0
Autres immobilisations financiéres 284/8 30950 27 342 3608
Actions et parts 284 - - 0
Créances et caufionnements en numéraire 285/8 30950 27 342 3608
Actifs circulants 29/58 1641772 1208 057 433715
Créances a plus d'un an 29 - - 0
Créances commerciales 290 - - 0
Autres créances 291 - - 0
Stocks et commandes en cours 3 - - 0
Stocks 30/36 - - 0
Approvisionnements 30/31 - - 0
An-cours de fabrication 32 - - 0
Produits finis 33 - - 0
Marchandises 34 - - 0
Immeubles destinés a la vente 35 - - 0
Acomptes versés sur achat et stock 36 - - 0
Commandes en cours d'exécution 37 - - 0
Créances a un an au plus 4041 " 755881 " 516 930 238 951
Créances commerciales 40 74 639 83785 -9 146
Autres créances 41 " 681242 433 145 248 097
Placements de trésorerie 50/53 f 832190 " 683 876 148 314
Actions propres 50 " 53633 1500 52133
Autres placements 51/53 778 558 682 376 96 181
Valeurs disponibles 54/58 51176 6419 44 757
Comptes de régularisation 490/1 2524 831 1693
TOTAL DEL'ACTIF 20/58 45 876 491 45997 141 (120 650)



ALLIANCE CAPITAL SIIC

PASSIF
Capitaux propres 10/15 40 392 696 40 867 897 -475 201
Capital 10 20570 316 20570 294 22
Capital souscrit 100 20570 316 20570 294 22
Capital non appelé 101 - - 0
Primes d'émission 1 13220 778 13220 765 13
Plus-values de réévaluation 12 - - 0
Réserves 13 4520 255 4 476 059 44 196
Réserve légales 130 1573971 1529 775 44 196
Réserves indisponibles 131 53 633 - 53 633
Pour actions propres 1310 - - 0
Autres 1311 53633 - 53633
Réserves immunisées 132 - - 0
Réserves disponibles 133 2892 651 2946 284 -53 633
Bénéficel (perte reportée) 14 2081 347 2600 779 -519432
Subsides en capital 15 - - 0
Avance aux associés sur répartition de I'actif net 19 - - 0
Provisions et impots différés 16 1702 696 1390 831 311 865
Provisions pour risques et charges 160/5 1702 696 1390 831 311 865
Pensions et obligations similaires 160 - - 0
Charges fiscales 161 - - 0
Grosses réparations etenfretien 162 - - 0
Autres risques et charges 163/5 1702 696 1390 831 311 865
impots différés 168 - - 0
Dettes 17/49 3781099 3738413 42 685
Dettes a plus d'un an 17 - - 0
Dettes financiéres 170/4 - - 0
Emprunt subordonnés 170 - - 0
Emprunt obligataires non subordonnés 171 - - 0
Dettes locations-financement et assimilées 172 - - 0
Etablissement de crédit 173 - - 0
Autres emprunts 174 - - 0
Dettes commerciales 175 - - 0
Fournisseurs 1750 - - 0
Effets a payer 1751 - - 0
Acomptes regus sur commandes 176 - - 0
Autres dettes 178/9 - - 0
Dettes a un an au plus 42/48 3781099 3738413 42 685
Dettes a plus d'un an échéantdans lannée 42 - - -
Dettes financiéres 43 r 156 21556 -21 399
Etablissement de crédit 430/8 156 21556 -21 399
Aufres emprunts 439 - -r -
Deties commerciales 44 " 504 882 570 339 -65 457
Fournisseurs 440/4 504 882 570 339 -65 457
Eflets & payer 441 - -7 -
Acomptes recus sur commandes 46 - 28 355 -28 355
Dettes fiscales, salariales et sociales 45 " 9759 14 936 5177
Impots différés 450/3 - - -
Rémunérations et charges sociales 454/9 " 9759 14 936 -5177
Autres dettes 47/48 " 3266301 3103 227 163 074
Comptes de régularisation 492/3 - -F -
TOTAL DU PASSIF 10149 45 876 491 45997 141 (120 650)



ALLIANCE CAPITAL SIIC

Ventes et prestations

Chifre d'affaires

Variation des en cours de fabrication, des produits finis et des commandes
en cours d'exécution

Production immobilisée

Autres produits d'exploitaion

Colit des ventes et des prestations

Approvionnements et marchandises

Achats

Services etbiens divers

Rémunérations, charges sociales et pensions

Amortissements et réductions de valeur sur frais d'établissement, sur
immobilisations incorporelles et corporelles

Réd. de valeur sur stocks, sur commandes en cours et sur créances
commerciales

Provisions pour risques et charges

Autres charges d'exploitation

Charges d'exploitation portées a l'actif au fitre de frais de restructuration

Bénéfice (perte) d'exploitation

Produits financiers

Charges financiéres

Charges des dettes

Réductions de valeur sur acfifs circulants (autres)
Autres charges financiéres

Produits exceptionnels

Reprise d'amort. etréd. de val. sur imm. incorp.& corp.
Reprise de réd. de valeur sur immob. financiéres
Reprise de prov. pour risques et charges except
Plus-values sur réal. d'acfifs immobilisés

Autres produits exceptionnels

Charges exceptionnelles

Amortissements et réd. de valeur exceptionnels sur frais d'établ., immob.
incorp.& corp.

Réd. de valeur sur immob. financiéres

Provisions pour risques et charges except

Moins-values sur réalisation d'actifs immob.

Autres charges exceptionnelles

Charges exceptionnelles portées a l'actif au fire de frais de restructuration

Prélévements sur les impots différés
Transfertaux impdts différés

Impots sur le résultat
Impots

Régularisations d'impdts et reprises de provisions fisc.

Bénéfice (perte) de I'exercice

Prélevements sur les réserves immunisées
Transfert aux réserves immunisées

Bénéfice (perte) de I'exercice a affecter

70/74
70

71
72
74

60/64
60
600/8
61
62

630

631/4
635/7
640/8
649

9901

75

65
650
651
652/9

76
760
761
762
763
764/9

66

660
661
662
663
664/8
669

780
680

67/77

670/3
77

9904

789
689

9905

3112/2013

130 352
(93 193)

223 545

(1779 929)

933479
56 145

20 857

311897
457 550

-1 649 576

3017120

(936 552)
30678
153 674
752 200

1244 496

1668
32
1242796

(791 560)

790 892

668

883 928

31/12/2012

47293
41292

6002

(1829 583)

922 637
23454

17 239

250993
615 260

-1782 289

1483 547

(1094 486)
89 567
817 624
187 295

(1 668)

1668

-1.394 897

o W w9

L I B |

b I B |

-

Variation

83 059
(134 484)

217 544

49 654

10 842
32691

3619

60 904
(157 709)

132713

1533 574

157 934

(58 889)
(663 950)
564 905

1244 496
1668

32
1242796

(789 892)

789 224

2278 825



ADC SIIC - Comptes Consolidés

Comptes au 31/12/2013

BILANS CONSOLIDES

(milliers d'euros) NOTES| 31/12/2013 31/12/2012
Actif

Immeubles de placement 4.1 25 305 25 690
Immobilisations en cours

Actifs corporels 4.1 18 3
Actifs incorporels 8

Actifs financiers 4.2 34 2 649
Titres mis en équivalence 4.3 11 788 12 485
Total actifs non courants 37 153 40 826
Créances commerciales 4.2.2 2038 1011
Autres créances 422 1919 1685
Autres actifs courants 3 1
Trésorerie etéquivalents de trésorerie 4.2.3 869 728
Immeubles destinés a la vente

Total actifs courants 4 829 3425
TOTAL ACTIF 41 982 44 252
(milliers d'euros) NOTES| 31/12/2013 31/12/2012
Passifs et Capitaux propres

Capital 4.4 20 570 20 570
- Actions propres détenues (106) (2)
Primes d'émissions 13221 13221
Réserves (7277) (4930)
Résultatnetconsolidé (1587) (2140)
Total Capitaux Propres, part du groupe 24 822 26 719
Participation ne donnant pas le contréle 2 639 2883
Total Capitaux Propres 27 461 29 602
Passifs financiers non courants 4.6 8 888 9643
Provisions pourrisques etcharges 4.5 333 213
Dettes fiscales etsociales

Total des passifs non courants 9221 9 855
Passifs financiers courants 4.6 814 786
Dép6bts et Cautionnement 4.6.1 244 247
Dettes commerciales 46.1 561 624
Dette fiscales etsociales 4.6.1 510 155
Autres dettes 4.6.1 3171 2982
Autres passifs courants

Total des passifs courants 5 300 4 795
Total des passifs 14 521 14 650
TOTAL DES PASSIFS ET DES CAPITAUX PROPRES 41 982 44 252
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ADC SIIC - Comptes Consolidés

Comptes au 31/12/2013

Etat résumé du résultat global

(milliers d'euros) NOTES 31/12/2013 31/12/2012
Etat du résultat net
Loyers 5.1 1035 1029
Charges locatives refacturées 197 197
Charges locatives globales (457) (547)
Revenus nets de nos immeubles 775 679
Revenus des autres activités
Frais de personnel 5.2 (275) (265)
Autres frais généraux (854) (849)
Autres produits et autres charges (96) (12)
Dotation aux amortissements des immeubles de placement (386) (386)
Variation des dépréciations des immeubles de placement
Dotations aux autres amortissements et dépréciations (324) (218)
Reprises des autres amortissements et dépréciations 2
Résultat opérationnel avant cession (1160) (1048)
Résultat de cession dimmeubles de placement (620)
Résultat opérationnel (1160) (1668)
Quote part dans les résultats des sociétés mises en équivalence (489) (159)
Résultat opérationnel aprés quote part du résultat net des sociétés
; pere pres quote p (1649) (1826)
mises en équivalence
- Produits de trésorerie et d'équivalents de trésorerie
- Colit de I'endettement financier brut 5.3 (163) (206)
Co(t de I'endettement financier net (163) (206)
Autres produits et charges financiers 294 11
Résultat avant impdts (1518) (2022)
Profit résultant d'une acquisition & des conditions avantageuses
Impébt sur les résultats
Résultat net de I'exercice (1518) (2022)
attribuable aux :
Participations ne donnant pas le controle 69 119
Propriétaires du groupe (1587) (2140)
Résultat par action
Résultat de base par action (en €) 9.5 -0.012 -0.016
Résultat dilué par action (en €) -0.012 -0.016
Résultat par action des activités poursuivies
Résultat de base par action (en €) -0.012 -0.016
Résultat dilué par action (en €) -0.012 -0.016
Résultat net de I'exercice (1518) (2022)
Autres éléments du résultat global
Eléments recyclables ultérieurement en résultat net
Réévaluation des actifs financiers disponibles a la vente 258
Ecart de conversion sur les états financiers d'une activité a I'étranger 5.4 (207) 87
Imp6bts afférents aux éléments reclassables
Eléments non recyclables ultérieurement en résultat net
Réévaluations des immobilisations
Ecarts actuariels sur les indemnités de départ a la retraite
Imp6bts afférents aux éléments non reclassables
Total des autres éléments du résultat global (207) 345
Résultat Global Total de I'exercice (1725) (1676)
attribuable aux:
Propriétaires du groupe (1794) (1795)
Participations ne donnant pas le controle 69 119
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TABLEAU DE VARIATION DE LA TRESORERIE (K euros)

31/12/2013 31/12/2012
Flux de trésorerie liés a l'activité
Résultat net consolidé (1518) (2 140)
Elimination des charges et des produits sans inc&sur la trésorerie
Amortissements et provisions 710 601
Autres retraitements IFRS 14 (10)
Ecart d'acquisition négatif
Quote part dans le résultat des sociétés miseguivaience 489 159
Autre retraitement sans incidence sur la trésorerie (162) 619 h
Capacité d'autofinancement apres codt de I'endetttefimancier net et imp 6t (467) (771)
Co0t de I'endettement net (165) (222)
Charge d'impét (y compris imp6ts différés)
Capacité d'autofinancement avant codt de I'endetteent financier net et
o (302) (549)
impot
Impots versés
Variation du BFR lié a l'activité (977) 9
Flux net de trésorerie généré par l'activité (1279) (540)
Flux de trésorerie liés aux opérations dinvestisseent
Acquisitions d'immobilisations (30)
Cessions d'immobilisations 3550
Incidence des variations de périmétre 1
Acquisitions d'immobilisations financieres et préts (4)
Remboursement d'immobilisations financieres etprét 2780
Flux nets de trésorerie liés aux opérations dinvdissement 2747 3550
Flux de trésorerie liés aux opérations de financenms
Augmentation de capital
Dividendes versés aux actionnaires de la société me (312) (172)
Dividendes versés par les filiales aux intérétslarenant pas le controle
Acquisition ou cession de titres d'autocontrdle (104)
Emprunts
Remboursements d'emprunts (726) (2 130)
Intéréts nets versés
-Intéréts décaisssés (165) (222)
-Intéréts encaisssés
Autres flux liés aux opérations de financement (4) (4)
Flux net de trésorerie liés aux opérations de finazement (1311) (2 306)
Variation de trésorerie nette 156 703
Variation de trésorerie nette 156 481
Trésorerie d'ouverture
Disponibilités a I'actif 46 100
Découverts bancaires (1) (45) (52)
VMP 682 154
683 202
Trésorerie de cl6ture
Disponibilités a I'actif 90 46
Découverts bancaires (1) (30) (45)
VMP 779 682
839 683

(1) Les découverts bancaires sont inclus dans seepde "Passifs financiers courants”
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Note 1. Faits caractéristigues de la période

1.1.Transfert du siege social en Belgique

L'Assemblée Générale Ordinaire et Extraordinaini@ le 9 janvier 2013, a approuvé a une tres large
majorité de 99,41 % des votants le projet de teaxhgfu siege social en Belgique a Saint Josse-Ten-
Noode (1210 Bruxelles) avenue de I'Astronomie, 9.

Si ce transfert de siege social n’a pas d’incideswgeles principales caractéristiques de la saclég
statuts ont cependant été modifiés pour les mettinformité avec le droit applicable en Belgique.

L'Assemblée Générale a, par ailleurs, approuvéolarquite des Bons de Souscription d’Actions (code
ISIN 0010561985), échéance 14 décembre 2014, éndé@mbre 2009, aux mémes conditions.

L'Assemblée a constaté, sous réserve et a comptéa date de réalisation du transfert, la cessation
mandat des membres du conseil d’administration abramé quatre nouveaux membres du conseil
d’administration: Melle Valérie DUMENIL, M. Alain DMENIL, M. Patrick ENGLER, et M. Pierre
BERNEAU.

L'Assemblée a également constaté, sous réservecemater de la date de réalisation du transfert, la
cessation du mandat des commissaires aux compéesa@hmé comme réviseur d’entreprise : la société
Deloitte Réviseurs d'Entreprises SCRL (B00025)réspntée par Monsieur Pierre-Hugues BONNEFOY

- Berkenlaan 8b - 1831 Diegem, Belgique, immatdeuhu Registre des Personnes Morales de Bruxelles
sous le numéro 0429 053 863.

Poursuivant ce processus de transfert, un conseitnihistration s’est tenu le 27 mars 2013 par-déva
Malitre Jean Didier GYSELINCK, notaire associé axXgtles, qui a eu pour objet de :

- Constater le transfert du siege en Belgique ;

- Constater I'adoption de nouveaux statuts ;

- Nommer de nouveaux administrateurs a compter geise d’effet effective du transfert de siége
social.

Cet acte a été enregistré le 19 avril 2013 au &reéif Tribunal de Bruxelles et 'immatriculation en
Belgique a la Banque Carrefour des Entreprised §itealisée. Le n° d’entreprise de la société est |
0526.937.652.

La Société a par ailleurs décide de conserver ancéy un établissement stable au plan fiscal dbeénici
au 24, rue Georges Bizet a Paris®('f6dont la direction effective est assurée par MamsiPatrick
Engler et qui dispose de moyens propres a la pibeirde son activité commerciale SIIC et non SIIC
exercée en France a la date du transfert effexiso siege.
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1.2 . Assemblée Générale Ordinaire - Assemblée GénéxatadEdinaire

Le 17 avril 2013, le Conseil d'Administration aédérles comptes sociaux et consolidés de I'exenbice
le 31 décembre 2012.

Le 28 juin 2013, s’est tenue la premiere Assem@érérale Ordinaire invitée a délibérer conformément
au droit belge qui a notamment approuvé les comptesau 31 décembre 2012 et donné décharge aux
anciens administrateurs ainsi qu’aux anciens cosaimss aux comptes pour I'exercice de leur mandat a
cours de I'exercice 2012.

L’Assemblée Générale Ordinaire a décidé d’affetaeperte de I'exercice clos le 31 décembre 2012 de
1 394 896,90 € de la maniére suivante :

Perte de I'exercice clos le 31/12/2012 : (1 394,99€)
Report a nouveau créditeur au 31/12/2012 : 3 9GB6£
Soit un bénéfice distribuable de 2600 778,65

€ affecté en totalité au poste de « Report & renuwe

Il a été précisé que, dans le cadre du régime &ltftiel la Société a opté en France, ADC SIIC aitav
pas d’obligation de distribution de résultats piexercice clos le 31 décembre 2012.

Le méme jour, s'est également tenue une Assembéier@le Extraordinaire (notariée) qui a eu pour
objet d’autoriser le Conseil d’Administration a augnter le capital social en une ou plusieurs fais,
concurrence d’'un montant maximum égal au capitaljtdriser le conseil d'administration & prendre en
gage ou a acquérir des actions propres de la éppiit voie d'achat, de vente, ou d'échange, eisdou

hors bourse aux conditions et dans les limitesefixpar le Code des Sociétés, et de faire quelques
modifications de statuts mineures pour les rentire gdaptés a la réglementation belge
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Note 2. Référentiel comptable

2.1.Principes de préparation des Etats Financiers

2.1.1. Liminaire

Les comptes consolidés du Groupe sont exprimésilarand’euros, sauf indication contraire.

La date de cloture des comptes consolidés est ixé81 décembre de chaque année. Les comptes
individuels incorporés dans les comptes consoligiést établis a la date de cléture des comptes
consolidés, soit le 31 décembre, et concernenélaempériode.

Les comptes consolidés ont été arrétés le 30201# par le Conseil d’administration.

2.1.2. Principes généraux et déclaration de conformité

En application du réglement européen n°1606 / 200029 juillet 2002, les états financiers consolidas
Groupe ADC SIIC au 31 décembre 2013 ont été étaniconformité avec les normes comptables
internationales telles gqu'approuvées par I'Unioropéenne a la date de cléture de ces états fimaratie
qui sont d’application obligatoire a cette dates (ltats financiers peuvent étre consultés surtée si
Internet du Groupewww.adcsiic.el

Les normes internationales comprennent les IFRi®r(ational Financial Reporting Standards), les IAS

(International Accounting Standards) et les intét@tions de I'IFRIC (International Financial Remogt
Interpretations Committee).

2.1.3. Changements de méthodes comptables et de préseiuat

Les comptes annuels sont établis selon les pris@penéthodes comptables appliqués par le Groupe au
états financiers de I'exercice 2012, a I'exceptites normes et amendements de normes applicables a
compter du ¥ janvier 2013, de maniere obligatoire ou par apéiton :

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 soes{ge ;

- IFRS 1 amendée « Subventions publiques » ;
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- IFRS 7 amendée « Informations en annexes retativéa compensation des actifs et des passifs
financiers » ;

- IFRS 13 « Evaluation a la juste valeur » ;

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

- les améliorations annuelles des normes IFRS de®i2.

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

Le groupe a appliqué les modifications de la notAg 1, intitulée « présentation des autres élémeuats
résultat global ».

Tout d’abord, une nouvelle terminologie est défiaimsi, I'état du résultat global est renomméat du
résultat net et des autres éléments du résultablglo et le compte de résultat est renommeé « état d
résultat net ».

Par ailleurs, les autres éléments du résultat bletnat classés en deux catégories, les élémentaequi
seront pas recyclés ultérieurement en résultaenefune part, les éléments qui pourront étreaiésyen
résultat net lorsque certaines conditions seranplies.

Ces modifications sont formelles et ne changeamla montant du résultat.

Les autre normes entrées en vigueurajatvier 2013 soit ne trouvent pas a s’appliquersda contexte
de notre consolidation, soit n'ont pas d'incidersignificative sur les comptes consolidés. Ainsi
concernant la norme IFRS 13 qui définit la justeeracomme le prix qui serait recu d'un actif oy@a
pour le transfert d’'un passif lors d’'une transactimrmale entre les participants du marché a la dat
d’évaluation, n’a pas d'incidence sur les méthastdes hypothéses de valorisation de la justeuvales
immeubles de placement au 31 décembre 2013, ‘etlenmodifie non plus le champ d’application.

Le Groupe n'a pas opté pour une application ard&iges normes et interprétations dont I'application
n'est pas obligatoire au ler janvier 2013, notantmen

- 1AS 27 amendée « Etats financiers individuels » ;

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

- 1AS 32 amendée « Compensation des actifs etfpdssnciers ».

- 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 partatipns dans les autres entités » ;

Le processus de détermination par le Groupe deadtspotentiels sur les états financiers consokdés
en cours d’évaluation.
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2.2 .Recours a des estimations

Pour établir ses comptes le Groupe doit procédhrsaestimations et faire des hypotheses concelaant
valeur comptable des éléments d’'actif et de pade#,produits et des charges, ainsi que les intwnsga
données en notes annexes.

Les principales estimations significatives faites lg Groupe portent notamment sur :

- I'évaluation de la juste valeur des immeublepkdeements pour lesquels des expertises sont @it
par des experts indépendants selon une approchicnitgres, puis controlées par les dirigeants du
Groupe ;

- I'estimation des provisions et des passifs éwatbasés sur la nature des litiges, des jugenagmds
gue de I'expérience du Groupe.

Le Groupe procede a des appréciations de facomaoensur la base de son expérience passée ainsi que
de divers autres facteurs jugés raisonnables gustiteent le fondement de ces appréciations. Les
montants qui figureront dans ses futurs états €iras sont susceptibles de différer de ces estimagen
fonction de I'évolution de ces hypothéses ou dalitimms différentes.

2.3.Méthodes de consolidation

Les filiales placées sous le contrdle exclusif daupe sont consolidées selon la méthode de l'iatiégr
globale.

Les sociétés faisant I'objet d’'un contrble conjoavec un nombre limité de partenaires extérieurs au
Groupe sont consolidées selon la méthode de ltiatidg proportionnelle.

Les sociétés dans lesquelles le Groupe exercenflnerice notable sont consolidées selon la méthede
la mise en équivalence.

Au 31 décembre 2013, I'ensemble des entités insldaes le périmétre de consolidation du Groupe sont
contrblées de facon exclusive a I'exception devlesdiliale DUAL HOLDING, mise en équivalence.

La majeure partie du Groupe est établie dans l& Zuro qui constitue la devise de travail et de
présentation, toutefois les sociétés GEPAR HOLDIB@UAL HOLDING de nationalité suisse sont
génératrices d’écarts de conversion.

Lorsque les méthodes comptables appliquées pdilidess ne sont pas conformes a celles retenues pa

le Groupe, les modifications nécessaires sont aég®raux comptes de ces entreprises afin de ldgeren
compatibles avec les principes comptables reteaukepsroupe tels que décrits en note 3.
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2.4 .Regroupements d’entreprises

2.4.1 Regroupement d’entreprises

Lorsque le groupe détermine qu’une transactiontitarsbien un regroupement d’entreprises, cel@sti
comptabilisé selon la méthode de l'acquisition.o8etette méthode, lors de la premiére consolidation
d’une entité sur laquelle le Groupe acquiert urtréda exclusif :

- Les actifs identifiables acquis et les passifgisesont évalués a leur juste valeur a la datpride de
contrble. A ce titre, des travaux d’analyse, notamisur I'évaluation des actifs immobiliers (immkagb
et terrains) sont effectués a chaque acquisitientceprise.

- Les intéréts minoritaires sont évalués soit dqukte valeur, soit a leur quote-part dans l'actf n
identifiable de I'entité acquise. Cette optiondisponible au cas par cas pour chaque acquisition.

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

- La juste valeur de la contrepartie transférégmantée du montant de toute participation ne ddrpesn
le contrble (Intéréts minoritaires) dans I'entrepracquise et, dans le cas d’'un regroupement djgiges
réalisé par étapes, de la juste valeur a la datejdisition de la participation précédemment dééepar
I'acquéreur dans I'entreprise acquise, et

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

L'évaluation des intéréts minoritaires a leur quodet dans l'actif net identifiable a pour conséureede
calculer un goodwill sur la seule quote-part dutehpcquis.

L'évaluation a la juste valeur des intéréts mirairés a pour effet d’augmenter le goodwill a hautiai
la part attribuable a ces intéréts minoritairesultdnt ainsi en la constatation d’'un goodwill dit
complet».

Le prix d’acquisition et son affectation doiventeéfinalisés dans un délai de 12 mois a comptdade
date d’acquisition, les ajustements constatés dardelai sont effectués relativement a des faitdest
circonstances qui prévalaient a la date d’acqarsiti

Si I'écart d’acquisition est négatif, il est coriét@n profit directement au compte de résultatasm t
gu’acquisition a des conditions avantageuses.

Ultérieurement, I'écart d’acquisition est évalugod montant d’origine, diminué le cas échéant dautu
des pertes de valeur enregistrées (se reportaragrpphe « Goodwill » ci-apres).

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

by

- Tout ajustement éventuel du prix d'acquisitiort eemptabilisé & sa juste valeur dés la date
d’acquisition, et tout ajustement ultérieur, suivetnau-dela du délai d’affectation du prix d’acdios,
est comptabilisé en résultat.

- Les codts directs liés a I'acquisition sont catés en charge de la période.
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- Lors de l'acquisition ultérieure des intéréts amitaires, le cas échéant, tout écart entre le prix
effectivement payé et I'évaluation d’'origine detndts minoritaires est imputé sur les capitaupm@®
du Groupe.

2.4.2 Acquisition d'un actif ou groupe d’actifs

Si les actifs acquis ne constituent pas une efngeedes actifs ou groupe d’actifs acquis sonttifiés et
comptabilisés en tant que tels, concomitamment Egepassifs repris ; les colts du groupe soribaéts
a chacun des actifs et passifs individuels idextiiis proportionnellement a leur juste valeur ddte
d’acquisition ; aucun goodwill ne peut étre ensegiau titre de cette transaction.

2.5.Immeubles de placement

2.5.1. Reconnaissance

Selon la norme IAS 40, un immeuble de placementéBhi comme un bien immobilier détenu par le
propriétaire ou par le preneur (dans le cadre damtrat de crédit-bail) pour en retirer des loyeunget
pour valoriser le capital par opposition a :

- l'utilisation de I'immeuble dans la production,flaurniture de biens ou de services ou a des fins
administratives,

- la vente dans le cadre d'une activité ordinairéralesaction (marchands de biens).

2.5.2. Evaluation

Aprés leur comptabilisation initiale et selon larme IAS 40 830, les immeubles de placement sont
évalués :

-soit a la juste valeur (avec comptabilisation elsations de valeur en résultat),

- soit au codt selon les modalités de la norme18S

Le groupe a adopté le modele du codt selon les e®rtAS 40 et IAS 16. Selon ce modele, les
immeubles sont enregistrés au codt, intégrantrigisscet frais, et font 'objet d’'un amortissemeeton la

méthode des composants.

Au sein de chaque immeuble, les éléments devamtlifabjet de remplacement a intervalle régulientso
isolés et comptabilisés séparément. Les composaivisnts sont distingués:
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Durée d’amortissement
pratiquée
Gros ceuvre 80 ou 100 ans
Facades, étanchéité, couverture 15 ans
Installations Générales et Techniques 20 ans
Agencements 10 ans

Les taux d’amortissement pratiqués sur le gros eesont variables selon la typologie des immeubles :
immeubles de standing de type « Haussmannien $uians, hétels parisiens de standing sur 80 ans,
bureaux de premiére couronne parisienne.

La proportion des différents composants a été uhétée en prenant comme référence la grille de la
Fédération des Sociétés Immobiliéres et Foncid&B#, adaptée en fonction de la typologie de chaqu
immeuble.

2.5.3. Dépréciation

Un test de dépréciation est pratiqué a chaquerelGtaur les immeubles faisant I'objet d’'un projet d
vente a court terme ainsi que pour les immeubles lesquels il existe un indice de perte de valeur.

Selon la norme IAS 36 pour chaque immeuble, il yiea de s'assurer gu’il n'est pas inscrit en
comptabilité a un montant supérieur a sa valewuweable.

La valeur recouvrable est le montant le plus ékwée la juste valeur nette des colts de cessiolas e
valeur d'utilité, elle-méme déterminée a partir diex de trésorerie futurs actualisés de I'utilieat
prévue et de la cession ultérieure de I'actif.

Si la valeur comptable d’'un immeuble est supériéusa valeur recouvrable, le Groupe déprécie f'acti
du montant de I'écart et comptabilise en résultat perte de valeur. Ultérieurement, cette perteatkur
peut étre reprise en résultat partiellement owtlité si I'écart précité diminue ou s’inverse.

La valeur d'utilité est obtenue en additionnantvateurs actualisées des flux de trésorerie ateodu
I'utilisation de I'actif (ou groupe d’actifs) et d& sortie in fine.

Pour la détermination de la juste valeur au 31 mééce 2013, le Groupe ADC SIIC a confié a des egpert
externes reconnus et indépendants, le soin d'@tudesexpertises de son patrimoine immobilier : le
cabinet COLOMER EXPERTISES, spécialiste de la péd@rcommerciale (pour I'hétel sis Rue du
Faubourg St Honoré) et la société CREDIT FONCIERPERTISE (pour les autres biens).

Ces évaluations ont été établies compte tenu deaux a réaliser, de la commercialité a céder Eétid
d’'occupation des biens a la date d’expertise a&épkon de certains actifs qui ont été considéo@snoe
vides et dont la meilleure valeur devrait étre obee sur le marché du logement et non de
linvestissement.

L’évaluation immobiliere a été réalisée selon ksdards suivants :

- La Charte de 'Expertise en Evaluation Immolédie

24



- Les normes d’évaluation de la « Royal InstitutibiCbartered Surveyors » (Red book)
- Le Rapport COB de février 2000 (rapport BARTHES RBYTHER)

Les critéres d’évaluation définis dans la « Chded’Expertise en Evaluation immobiliére » sonttaes
a déterminer la valeur vénale hors frais et drdésmutation. La valeur vénale étant définie comme
indiquée ci-dessus, son appréciation se fait danednditions suivantes :

- lalibre volonté du vendeur et de I'acquéreur,

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

- des conditions de mise en vente considérées coromeates, sans réserve et avec des moyens
adéquats,

- que les parties en présence ne soient pas inflasngér des raisons de convenance
exceptionnelles.

La valeur vénale est déterminée en prenant en eolepttravaux a réaliser, la commercialité a céder,
situation locative des locaux et des hypothéses®maables de revenus locatifs compte tenu de Cétat
marché. Elle tient compte de la situation géogmuodni de la nature et de la qualité des immeubke$ d
date de renouvellement des baux, notamment dedee&lpour les locataires des éventuelles clauses
exorbitantes de droit commun :

- taxe fonciére,
- assurance de I'immeuble,
- grosses réparations de l'article 606 du Code @iMilonoraires de gestion.

Pour déterminer la valeur vénale des immeubles anadre des hypotheses retenues pour la mission,
les cabinets d’expertises ont utilisé des approdistmctes selon la nature ou usage des locaux.

Ces approches sont basées sur deux méthodes al@scigméthode par le revenu et méthode par
comparaison directe), dont les déclinaisons ouatiaris permettent de valoriser la plupart des
immeubles.

Parmi ces déclinaisons ou variations des deux rdéthprincipales, deux approches d'analyse (méthode
des cash-flow actualisés ou vente en bloc et ventiots) ont été plus particulierement utiliséesrpo
I'évaluation des immeubles dont le mode de détemtéressite une approche particuliere dans le temps
(baux superficiaires) ou pour les immeubles deruaygs destinés a étre cédés par lots.

Les méthodes par le revenu :

Ces méthodes consistent a appliquer un taux deemggnat a un revenu (donc a le capitaliser), que ce
revenu soit un revenu constaté ou existant ou uente théorique ou potentiel (loyer de marché ou
valeur locative de marché). Les méthodes peuvemtéclinées de différentes facons selon I'asglette
revenus considérés (loyer effectif, loyer de marek€enu net), auxquels correspondent des taux de
rendements distincts. Les taux de rendement retiépendent de plusieurs paramétres :

- le codt des ressources a long terme (I'indice les glouvent retenu par les investisseurs étant
I'OAT TEC 10),

- la situation géographique du bien,

- sa nature et son état d’entretien,

- sa liquidité sur le marché, qui dépend de son atiaptaux besoins locaux et de sa modularité
- la qualité du locataire,

- les clauses et conditions des baux, le niveau @ed par rapport a la valeur locative et leur
évolution prévisible,

- lesrisques de vacance des locaux,
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Les méthodes par le revenu peuvent connaitre delicatpns trés diverses. Certaines méthodes se
fondent sur des revenus nets ou projetés qui stumlgsés sur une période future.

- les méthodes par comparaison directe : une andgséransactions sur des biens les plus similaires
possibles (nature, localisation ...) et ayant eu Bewne date la plus proche possible de la date
d’expertise est effectuée.

Conformément aux prescriptions du rapport du grodgdravail mis en place par la COB (devenue

I’AMF), sous la présidence de Monsieur Georges BAR® DE RUYTHER, les expertises réalisées

ont fait I'objet d’'une approche multicritéres, sanh toutefois que les méthodes par le revenu sont
généralement considérées par les experts comme kemnplus pertinentes pour les immeubles

d'investissements qui constituent la majeure padie patrimoine du groupe, les méthodes par
comparaison étant plus usitées pour la valorisatembiens a usage résidentiel.

Le Groupe procede a des appréciations de facomaoensur la base de son expérience passée ainsi que
de divers autres facteurs jugés raisonnables gustiteent le fondement de ces appréciations. Les
montants qui figureront dans ses futurs états €iras sont susceptibles de différer de ces estimagen
fonction de I'évolution de ces hypothéses ou dalitimms différentes.

Cependant, s'il ne peut étre retenu, de par laifsgi&ede I'immeuble, qu'une seule méthode, I'erpe
justifie.

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

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

2.6.Actifs non courants détenus en vue de la vente ettvités cédées

Conformément & la norme IFRS 5, les actifs ou geatipctifs détenus en vue de la vente et les &&sivi
cédées satisfont & une telle classification si \@leur comptable est principalement recouvréeupar
vente plutbt que par leur utilisation continue.

Cette condition est considérée comme remplie l@sdguwente est hautement probable et que I'adtif es

disponible en vue de la vente dans son état acpaelailleurs, la direction doit s’étre engagéetlsuplan

de vente présentant un degré d’avancement suffistité réalisation de la vente est attendue dans u

délai de 12 mois a compter de la date de la clesdn de I'actif en tant que destiné a la vente.

Une entité doit évaluer un actif non courant @dassmme détenu en vue de la vente au montant e plu
bas entre sa valeur comptable et sa juste valetingée des colts de la vente. A compter de la date
d’'une telle classification, I'actif cesse d’étre @mn

Une activité abandonnée est une composante dotitd's'est séparée ou qui est classée comme éétenu
en vue 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 pauséparer d'une ligne d'activité ou d'une région
géographique principale et distincte,

ou

- est une filiale acquise exclusivement en vuadevente.
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2.7.Immobilisations incorporelles et autres actifs corprels

Les actifs corporels et incorporels & durée dedéfinie sont comptabilisés a leur colt d’acquisitio
diminué du cumul d’amortissements et des éventupketes de valeur.

Les amortissements sont calculés selon le modeail@éur les durées d'utilité estimées des actifs
suivantes :

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

2.8.Colts d’emprunt (IAS 23)

Les codts d’emprunt directement attribuables agli@sition, la construction ou la production d'urtifac
qualifié sont comptabilisés dans le colt de cef,atds lors que la date de commencement pour leur
incorporation est égale ou postérieure @jahvier 2010.

2.9.Dépréciation d'actifs

Les Actifs immobilisés sont soumis a un test deepee valeur chaque fois que les événements, ou
changements de circonstances indiquent que casrsalemptables pourraient ne pas étre recouvrables.

La juste valeur diminuée des colts de cession sorel au montant qui pourrait étre obtenu de léeven
de l'actif (ou groupe d'actifs), dans des conditiode concurrence normale, diminué des codts
directement liés a la cession.

Lorsque les tests effectués mettent en évidenceperte de valeur, celle-ci est comptabilisée afia tp
valeur nette comptable de ces actifs n’excédeequas/bleur recouvrable.

Les immobilisations corporelles et incorporelleduiiée de vie définie font I'objet d’'un test de pede
valeur dés I'apparition d’'un indice de perte desual

Lorsque la valeur recouvrable est inférieure aalawr nette comptable de 'actif (ou groupe d’a&jtitine
perte de valeur est enregistrée en résultat paliffézentiel.

2.10. Actifs financiers

Les actifs financiers, hors trésorerie et instrurmatérivés actifs sont classés suivant I'une desgrgu
catégories suivantes :

- actifs détenus a des fins de transactions;

- actifs détenus jusqu’a I'échéance ;
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- préts et créances ;
- actifs disponibles a la vente.

Le Groupe détermine la classification des actifariciers lors de leur comptabilisation initiale, en
fonction de l'intention suivant laquelle ils ongéécquis.

2.10.1. Actifs financiers détenus a des fins de transaction

Un actif financier est classé comme détenu a desdie transaction s'il est :
- acquis principalement en vue d’étre vendus ou tastéecourt terme (OPCVM, SICAV) ;

- une partie d'un portefeuille d’'instruments finamsi@entifiés qui sont gérés ensemble et qui ptésen
des indications d’un profil récent de prise de ffiéeé court terme ;

- un dérivé (a I'exception d’un dérivé qui est urtinment de couverture désigné et efficace) ;
- désigné comme tel lors de la comptabilisationatsti

Les dérivés négociés par le Groupe ne sont pasvaoués dans le cadre de relation de couverture et
entrent donc dans cette catégorie.

Ces actifs financiers sont évalués a la juste valec enregistrement des variations de justauvae
résultat.

Les actifs de cette catégorie sont classés pasnaidiifs courants.

2.10.2. Placements détenus jusqu’a leur échéance

Les placements détenus jusqu’a leur échéance esradiifs financiers non dérivés, assortis de patgesn
déterminés ou déterminables et d'une échéance, fopée I'entreprise a l'intention manifeste et la
capacité de conserver jusqu’a leur échéance sauf :

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

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

Aprés leur comptabilisation initiale, les placensedétenus jusqu’a leur échéance sont évalués du col
amorti en utilisant la méthode du taux d'intéréeetif.

Le coOt amorti est calculé en prenant en compte tdécote ou prime lors de I'acquisition, sur laiquie
allant de I'acquisition a I'échéance de remboursdgmBour les investissements comptabilisés en co(t
amorti, les profits ou pertes sont reconnus erltadarsque les investissements sont sortis, 6ilscpnt
perdu de la valeur, et au travers du processusaitEsement.

lls font I'objet de tests de dépréciation en cdadication de perte de valeur. Une perte de vadstr
comptabilisée si la valeur comptable est supériadaevaleur recouvrable estimée.

Ces actifs sont inclus dans les actifs courantsitsoceux dont 'échéance est supérieure a 12 npoésa
la date de cl6ture.
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2.10.3. Les préts et créances

Les préts et créances sont des actifs financiersdgavés a paiements déterminés ou déterminahbies q
ne sont pas cotés sur un marché actif a I'exceplgon

- ceux que I'entité a désignés, lors de leur compisalion initiale, comme étant a la juste valeur lpa
biais du compte de résultat ;

- ceux que l'entité, lors de leur comptabilisatioitiéthe, désigne comme disponibles a la vente;

- ceux pour lesquels le porteur peut ne pas recolaviguasi-totalité de son investissement initialip
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 (colt amorti) ou dix ta
d’intérét effectif. Leur valeur au bilan comprermddapital restant di, majoré des intéréts coulsigomt
I'objet de tests de valeur recouvrable, effectués khpparition d’indices indiquant que celle-crae
inférieure a la valeur au bilan de ces actifs emimimum a chaque arrété comptable. Lorsque lauvale
recouvrable est inférieure a la valeur comptabie, perte de valeur est enregistrée en compte diatés

Sont retenus comme indices de dépréciation, enigrdimu tout retard de paiement & une échéance et
plus généralement, toute information défavorabkntja la solvabilité du débiteur.

Ces actifs sont inclus dans les actifs courantmisoceux dont I'échéance est supérieure a 12 npoésa
la date de clbture.

2.10.4. Les actifs financiers disponibles a la vente

Les actifs financiers disponibles a la vente sestdctifs financiers non dérivés qui ne font patigodes
catégories précitées. Ces actifs sont inclus damadtifs non courants sauf si le Groupe estimededre
dans les 12 mois suivant la date de cloture.

Ces actifs sont évalués selon leur valeur liqugatbu de cotation en fonction de la nature de
linstrument.

Les variations de juste valeur constatées sont tabitisgées dans les capitaux propres jusqu’'a leur
cession, a I'exception des pertes de valeur quiemegistrées en résultat lors de leur déternainati

Les pertes et gains de change des actifs en desasegnregistrés en résultat pour les actifs nainest et
en capitaux propres pour les actifs non monétaires.

Cette catégorie comprend principalement les tides participation non consolidés et les valeurs
mobilieres qui ne répondent pas aux autres défirstd’actifs financiers. lls sont classés en awdotifs,
courants et non courants et en trésorerie.

2.10.5. Trésorerie et équivalents de trésorerie

La trésorerie et équivalents de trésorerie regnoufes liquidités en comptes bancaires, et ledsacti
financiers détenus a des fins de transaction. Qldtaiere catégorie d'actifs financiers regroupe le
dépbts a court terme (échéance initiale infériéutmis mois), les SICAV monétaires et autres valeu
mobilieres qui ne présentent pas de risque sigtifice pertes de valeur en cas d'évolution dex tau
d’intérét. Ces instruments sont évalués a la juateur par résultat soit leur valeur liquidative leur
cotation selon de la nature de l'instrument.
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2.10.6. Instruments financiers dérivés

Le Groupe peut étre amené a négocier des instrgnfimainciers dérivés afin de gérer et réduire son
exposition aux risques de fluctuation des tauxtdiéts. Ces instruments seraient alors négociggeaup
d’établissements de premier plan. La mise en cediuree comptabilité de couverture requiert, selon la
norme IAS 39, de démontrer et documenter I'effigade la relation de couverture lors de sa mise en
place et tout au long de sa vie.

2.11. Passifs financiers

Les passifs financiers non dérivés ou non désigaésne étant a la juste valeur par le compte ddtaésu

ou non détenus a des fins de transaction sonté&valu colt amorti selon la méthode du Taux d’Intéré
Effectif (TIE). Les frais de souscription d’emprantiennent en déduction des montants empruntés lors
de la comptabilisation initiale du passif financiguis constituent ensuite une charge d’'intéréuaet a
mesure des remboursements.

2.12. Provisions et passifs éventuels

Selon la norme IAS 37, une provision est comptsddilorsque le Groupe a une obligation actuelle
(juridique ou implicite) résultant d'un évenemerispé, et qu'il est probable qu'une sortie de ressou
sans contrepartie au moins équivalente (au prufit tlers) représentative d’avantages économiqaes s
nécessaire pour éteindre I'obligation et que le tanainde I'obligation peut étre estimé de manieablé.

La provision est estimée en prenant en considéré®hypotheses les plus probables a la datadété
des comptes.

Si I'effet de la valeur temps est significatif,deovision est actualisée. Le taux d’actualisatitilisé pour
déterminer la valeur actualisée refléte les apptiécis actuelles par le marché de la valeur tengps d
I'argent et les risques inhérents a 'obligatioraugmentation de la provision résultant de I'adsalon
est comptabilisée en charges financieres.

Les passifs qui répondent aux définitions suivargent indiqués en annexe en tant que passifs
éventuels :

- une obligation potentielle résultant d'événemenaissps et dont I'existence ne sera confirmée que par
la survenance d’'un ou de plusieurs événementssfutaertains et hors du contrdle de I'entité;

- une obligation actuelle résultant d’événementsgsas®is qui n’est pas comptabilisée car il n’est pa
probable qu’'une sortie de ressources soit nécegsair éteindre I'obligation ou bien que le mohtan
de I'obligation ne puisse étre évaluée avec urmslifiéd suffisante.
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2.13. Imp6t sur les résultats

La société ADC SIIC et certaines de ses filialeanayopté pour le régime fiscal des SIIC pour ses
activités sise en France, le résultat relatif amtezse immobilier est exonéré d’'imp6t sur les sasétes
autres éléments du résultat y restant soumis. tta de« exit tax » résultant des options au régfiseal
SIIC est actualisée en fonction de son échéanCiette dette est payable sur 4 ans a partir derdent
dans le régime SIIC des entités concernées.

L'imp6t sur les sociétés est la somme de I'impdurant et de I'impdt différé. L'impét courant est
I'impdt di au titre de I'exercice.

Les impobts différés sont constatées sur toutesliféirences temporelles imposables du secteur « non
SIIC » entre les valeurs comptables des actifeetpassifs et leurs valeurs fiscales, ainsi qudéésits
fiscaux suivant la méthode du report variable.

La méthode du report variable consiste a utilisetalux d'impét dont I'application est attendue kur
période au cours de laquelle I'actif sera réaliséegpassif réglé, sur la base des taux d'impopaxoa la
date de la cl6ture.

L'entité utilise également le taux d'impdt applitala la fagcon dont I'entité s’attend, a la datecid¢ure,
a recouvrer ou régler la valeur comptable de sifs at passifs.

2.14. Avantages au personnel

La norme IAS 19 fixe les modalités de comptabiiatdes avantages consentis au personnel. Elle
s'applique a I'ensemble des rémunérations payéeorinepartie des services rendus, a I'excepti@n de
rémunérations en actions traitées par la norme [ERS

En application de la norme IAS 19,

- les avantages a court terme tels que salairesngfesocannuels, sont comptabilisés en charge par
I'entreprise ; ;

- les avantages a long terme tels que les indemaéd de carriere, ne sont pas comptabilisés car
jugés non significatifs.

2.15. Résultat par action

Conformément a la norme IAS 33, le résultat de Ipasection est obtenu en divisant le « Résulpairt
du Groupe » par le nombre moyen pondéré d’actinrgreulation au cours de I'exercice.

Le nombre moyen pondéré d’actions en circulatidncakulé sur la base des différentes évolutions du
capital social, corrigées, le cas échéant, desitiéts par le Groupe de ses propres actions.

Le résultat dilué par action est calculé en diisark Résultat — Part du Groupe » par le nombrgemo

pondéré d’actions ordinaires en circulation majdeé toutes les actions ordinaires potentiellement
dilutives.
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2.16. Revenus des immeubles

Les loyers sont comptabilisés de facon linéairdawaiurée du bail et prennent en compte I'ensemibée
remises accordées.

Les charges locatives refacturées et les chargasiies globales sont comptabilisées au fur et sume
de leur engagement.

Les contrats de baux signés entre le groupe dbsaetires sont des contrats de location simplsess

de I'lAS 17. De maniéere générale, les baux comprehmne clause de reconduction de la période de
location et des clauses d’indexation des loyersi gjue les clauses généralement reprises danpeelty
contrat.

Les informations complémentaires a la norme IFR8rit présentées dans la note 5.1.

2.17. Reésultat de cession des immeubles de placement

Le résultat de cession d'immeubles de placementlgsinu par différence entre, d’une part, le pex d
vente et les reprises de dépréciation, et d’awdrg [a valeur nette comptable consolidée augmentée
frais de cession et des pénalités de rembourseanéaipé des emprunts adossés aux immeubles cédés.

2.18. Information sectorielle

L'information sectorielle est présentée sur la bdsel’'organisation interne du Groupe qui refléte le
différents niveaux de risques et de rentabilitégaigks il est expose.

La premiére segmentation sectorielle vise le sectativité qui se décompose ainsi :

- Bureaux,

- Commerces,
- Hoétels,

- Habitations.

Par ailleurs, le marché de I'immobilier se segmemtd¢onction de sa localisation, aussi une réjpamtiie
I'activité en trois zones géographiques est égakmeisentée, en distinguant :

- Paris,

- Région Parisienne (hors Paris),
- Province

- Etranger

Un résultat sectoriel est présenté pour les chaligestement affectables, au niveau du compte sidted

par secteur. Les immeubles de placements, les sstd@hmeubles ainsi que les passifs financiers
courants et non courants sont répartis entre gestdan les mémes critéres.
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Note 3. Evolution du périmetre

L’ensemble des sociétés du groupe est consolidi&apaéthode de I'intégration globale a I'exceptan
la société DUAL HOLDING mise en équivalence.

La société AZURELLE a été intégralement cédée pmprix de 1 K€ pour une contribution aux réserves
consolidées de 0,8 K€ et un résultat de la pér2fde négligeable, d’'ou un résultat de cession dim#so
quasiment nul de 0,5 K€ ; cette société ne poptais ni bien immobilier, ni emprunt et n’avait plus
d’activité opérationnelle.

La société BASSANO DEVELOPPEMENT a créé une filidlan capital social de 1.000€, détenue a
100%, dénommée SAS FAUBOURG DEVELOPPEMENT et sis@ aue de Bassano 75116 PARIS ; a
la cloture de I'exercice, cette entité n'avait plactivite.

Aucune méthode de consolidation n’'a par ailleuemgé par rapport a I'exercice précédent.

Liste des sociétés consolidées

Le périmeétre de consolidation comprend neuf sceigti&grées globalement dont deux sociétés civles,
une société mise en équivalence.

o .. Pourcentage d'intéréts  Pourcentage de contr6le Méthode
Nomdes sociétés consolidées

N N-1 N N-1 N N-1

SA AD CAPITAL Société consolidante

SA COFINFO 100% 100% 100% 100% IG IG
SC JULES GUESDES 100% 100% 100% 100% IG IG
SAS KERRY 100% 100% 100% 100% IG IG
SAS [Bé\s/zﬁg I(?’)PEM ENT 85% 85% 85% 85% IG IG
SA GEPAR HOLDING 100% 100% 100% 100% IG IG
SARL NPA.H 100% 100% 100% 100% IG IG
SA DUAL HOLDING 27% 27% 27% 27% MEE MEE

Entrée dans le périmétre de consolidation

SAS FAUBOURG 85% - 100% - IG -
DEVELOPPEMENT

Sortie du périmetre de consolidation

SC AZURELLE - 100% - 100% - IG

= Intégration Globale

MEE = Mise en Equivalence
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Organigramme du groupe

100%

ALLIANCE DEVELO PPEMENT CAPITAL
Saint Josse Ten Noode (1210 Bruxelles)
avenue de I'Astronomie 9; Belgique
0526 937 652 RPM Bruxelles

100%

SA CONSEHL ET FINANCEMENT EN INFORMATIQ UE (COFINFO)
2-4, rue de Lisbonne 75008 PARIS
RCS 329 726 228

100%

SAS KERRY
7, rue de Suréne 75008 PARIS
RCS 412 255 606

100%

SOCIETE CIVILE IMMOBILIERE LEVALLOIS JULES GUESDE
60-64, rue Jules Guesde 92300 LEVALLOIS PERRET
RCS 389 268 129

85%

SA GEPAR HOLDING
Gartenstrasse 3; 6304 ZUG; SUISSE
CH 17030344190

27% SA DUAL HOLDING
rue des Pilettes 3; 17000 FRIBOURG; SUISSE
CH 660 1 029 007 O

100%

SAS BASSANO DEVELOPPEMENT
2, rue de Bassano 75116 PARIS
RCS 523 145 878

100% SAS FAUBOURG DEVELOPPEMENT
2, rue de Bassano 75116 PARIS
RCS 798.067.765

SARL NPA.H
3, avenue Pasteur L-2311 Luxembourg
RCSB146873
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Note 4. Notes annexes : bilan

4.1 .Actifs immobiliers

Au 31 décembre 2013 :

Variation de la valeur brute des immeubles de mpherds, des immobilisations en cours, des actifs
corporels et des immeubles destinés a la ventéd aé&mbre 2013 :

En milliers € Val. brute | Virement de | Acquisitions |Variations de| Cessions| Val. brute
31/12/201| poste a post périmetre 31/12/201.

Immobilisations
Terrains 4822 - 4822
Constructions 24 648 - 24 648
Immobilisations en cours - - -
Actifs corporels 23 - 20 - 19 24
TOTAL 29 493 - 20 - (29) 29 494
Immeubles destinés ala vente - - -

Au 31 décembre 2012 :

Variation de la valeur brute des immeubles de mpherds, des immobilisations en cours, des actifs
corporels et des immeubles destinés a la ventd aé&mbre 2012 :

En milliers € Val. brute | Virement de | Acquisitions Varia_tions de| Cessions| Val. brute
31/12/201. | poste a post périmetre 31/12/201.

Immobilisations
Terrains 5971 - (1 149 4 822
Constructions 27 898 - (3 250) 24 648
Immobilisations en cours - - -
Actifs corporels 46 - - (23) 23
TOTAL 33915 - - - (4 422) 29 493
Immeubles destinés a la vente - - -

Les lots de copropriété de I'immeuble sis rue deitfia Paris 8™ ont été cédés au cours de I'exercice

2012.
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Au 31 décembre 2013 :

Variation des amortissements et provisions sur iobies de placement et actifs corporels au 31
décembre 2013 :

Virement de| Dotations / Variation Reprise suite &

En milliers € 31/12/2012 poste & posté  Reprises périmétre cession et misg 31/12/2013
au rebut
Constructions 3779 - 386 - 4165
Actifs corporels 21 - 4 - 18 7
TOTAL 3 800 - 390 - 18 4172

Immeubles destinés a
vente

a

Le poste « dotations » est uniquement constituéldiedions aux amortissements pour 390 K€.

Au 31 décembre 2012 :

Variation des amortissements et provisions sur iobies de placement et actifs corporels au 31
décembre 2012 :

i . - Reprise suite §
- Virement de| Dotations / Variation . .
En milliers € 31/12/2011 poste A poste  Reprises périmetre cession et mis¢é 31/12/2012
au rebut
Constructions 3629 - 386 - (235) 3779
Actifs corporels 32 - 5 - a7 21
TOTAL 3661 - 391 - (252) 3800
Immeubles destinés a |a ) ) i i i i
vente

Le poste « dotations » est uniqguement constitu@degions aux amortissements pour 391 K€.

La valeur nette du patrimoine immobilier resso®5a305 K€ selon la méthode du colt amorti. Estimé a
la juste valeur, le patrimoine immobilier est vadéra 53.110 K€ ; cette valorisation est baséd'était
des biens immobiliers a la date de cléture des tesrgt du marché immobilier auquel ils se rattachen

La juste valeur du patrimoine immobilier attribualalu propriétaire du groupe ressort & 47.710 K& alo
que celle revenant a la participation ne donnast Ipacontréle (15,01% dans la société BASSANO
DEVELOPPEMENT) est de 5.400 KE.

La juste valeur est fournie conformément a I'exigede la norme 1AS 40 § 79 e ; il s'agit d’'unetgus
valeur de niveau 3 dans la hiérarchie des justesirstelle que définie par la norme IFRS 13 ; iveau
n'a pas connu de variation de niveau par rappbeiearcice précédent.

Les techniques d’évaluation et des données d’entriiesées sont largement décrites notamment & 82

Recours a des estimations et 8 2.5 Immeubles deemplent, par ailleurs I'évolution du marché
immobilier qui conditionne la juste valeur est décau 8 11.1 des présents comptes.
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Toutes les « données inobservables » qui concoaréévaluation de la juste valeur des immeubles de
placement sont sujettes a des variations ; uneuttonl défavorable de celles-ci ne manquerait pas
d’occasionner une conséquence négative sur lessjuateurs, ainsi :

- Pour les immeubles d’habitation dont I'évaluatiost dasée de fagon privilégiée basée sur la
méthode par comparaison directe, toute baisgeatuohé immobilier pour des biens d’'une qualité
et d'une localisation proche affecterait la justéeur de I'immeuble,

- Les immeubles d'usage professionnel, évalués eoritgripar des méthodes par les revenus,

risquerait une baisse de valeur si le taux de alggation augmentait ou le revenu de I'immeuble
diminuait.

4.2 Actifs financiers

Les actifs financiers se répartissent comme striedes différentes catégories prescrites par 18S 3

31/12/2013
Actifs Actifs . Juste valeyr Juste ’
Actifs financiers . N . . Actifs . o Niveau dd
détenus a dds détenus | Prétset | . ) . Colt | enregistrég valeur Juste )
en KE X X - , disponibleg Total bilan X i T juste
MSE || [EE || CEEEES|| g i omd amorti [ par capitaukenregistré{ Valeur N
transaction| I'échéance] propres |par résultaf
Actifs financiers non courants - 34 34 34 34 a
Clients et comptes rattachés - - 2 03B 2 048 20 2038 a
Autres créances - - 1919 - 191 191 1919 a
Autres actifs courants - - 3 - 3 3 3 a
Trésorerie et équivalents de trésorerie 779 - 90 - 69 8 90 779 869 1
Total 779 - 4084 - 4863 4084 - 779 4831
31/12/2012
i i Juste valeur Juste .
Actifs financiers . Actn‘s\ A,Ct'fs . Actifs . o Niveau d¢
détenus a dds détenus | Prétset | . ) . Colt | enregistrée valeur Juste )
en K€ X . N , disponibles| Total bilan X i T juste
MSE || [EE || CEEEES|| A hommie amorti [ par capitaukenregistréq Valeur N
transaction| I'échéance] propres |par résultat
Actifs financiers non courants - 30 2 619 2 649 30 261 2649 3
Clients et comptes rattachés - - 101p 1011 101 1011 a
Autres créances - - 1685 - 1684 1685 1685 a
Autres actifs courants - - 1 - 1 1 1 a
Trésorerie et équivalents de trésorerie 682 - 46 - 28 7 46| 684 72 1
Total 682 - 2773 2619 6 074 2773 2619 6(Q74

a) La valeur au codt amorti bilan des créances cliethés autres créances et des autres actifs
courants est représentative de leur juste valeur

La norme IFRS 13 définit 3 niveaux de juste valeur

- le niveau 1 qui est une juste valeur issue d'amcime actif pour des actifs ou des passifs
identiques ;

- le niveau 2 qui est une évaluation basée surpdeametres observables, directement ou
indirectement ;

- le niveau 3 qui est une évaluation déterminé&gralement ou en partie sur des estimations non
fondées sur des paramétres observables directemémdirectement.

La juste valeur des instruments financiers a égragnée selon les méthodes suivantes :
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- Pour les instruments financiers a court terms,dae les créances, la juste valeur est considérée
comme n’étant pas significativement différentealgdleur comptable en fonction du codt amorti ;

- Pour les actifs financiers disponibles a la vetdejuste valeur était déterminée en 2012 en
fonction de la situation nette réévaluée de I'éntitincernée.

Les profits et pertes enregistrés en capitaux psopt en résultat sur les titres disponibles zetaevse
présentent comme suit :

31/12/2013

31/12/2012

Profit ou Perte

Profit ou Perte

=]

en K€ Profit ou Perte insc transféré des | Profit ou Perte inscrf transféré des
en Capitaux ProprgsCapitaux Propres gnen Capitaux ProprgsCapitaux Propres &
Résultat Résultat
Actifs financiers disponibles a la vente - - 258 -
42.1. Actifs financiers non courants

Au 31 décembre 2013 :
Actifs financiers en KE| 31/12/2012 | Augmentation$ Dimiations Cession 31/12/2013
Titres de participation 2619 (2 619) }
Dépots versés 28 3 31
Fonds de roulement 2 1 3

TOTAUX 2 649 4 = -2 619 34

Titres de participation

Les titres de participation étaient constitués tless de la société VENUS, recus en contrepartie d
I'apport réalisé en 2009, consistant en 'immeutidela rue de Suréne a Pari§"(Bet de son emprunt
dédié. A la suite a cet apport, ADC SIIC détend72 parts sociales de la SNC VENUS, soit un tiix
participation de 1,0673%. Ces titres étaient éwbuéa juste valeur dont la variation était comitisde

en contrepartie des réserves consolidés.

Ces titres de participations ont fait I'objet d’unession a la société FIPP en juillet 2013 & lestej
valeur d’'alors soit 2.780 K€.

Les fonds de roulement concernent les sommes easiesyndics des immeubles exploités.
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Au 31 décembre 2012 :

Actifs financiers en K€ 31/12/2011 Augmentations|  Dimiations 31/12/2012 EChE;in;ﬁjj e Eclhgasn;ﬁsd pllélf:izn; Zr?s
Titres de participation 2 360 258 _ 2619 } 2619 }
Dépots verses 26 2 _ 28 28 _ i}
Fonds de roulement 4 _ 2 2 2 _ }

TOTAUX 2390 260 2 2 649 30 2619

4.2.2. Créances commerciales et autres créances

Au 31 décembre 2013 :

31/12/2013
Echéance a
P Echéance a un| plus d'un an Echéance a
En K€ Valeur brute |Dépréciation | Valeur Nette S e ol i maire e | s a5 ans
ans

Clients et comptes rattaché 2236 198 2038 2 038 ) )

Autres créances 2 432 513 191p 1919 ) )
TO TAUX 4 668 711 3 957 3 957 - -

Le poste « Clients » comprend une créance de 1K&3sur le locataire NRF contre 890 K€ a la
précédente clbture (cf. 8 9.2.2 Autres litiges irbihiers qui expose la situation du groupe vis-adesce
client).

Par ailleurs, les dépdbts de garantie versés pdodesaires professionnels pourraient faire I'olgjetne
compensation avec leurs créances en vertu desgelesecontrats de bail.

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

- Créances de TVA pour 566 K€ ;

- Créances de report en arriére des déficits « Gack » pour 213 K€ pour laquelle une provision
pour risque de son montant total figure au pasgiics I'exercice précédent;

- Créance sur I'Etat de 930 K€ ; cette créance resbBon jugement en date du 21 avril 2011
prononcé dans la procédure de I'immeuble sis azddefroy-Cavaignac (Paris) qui est décrite au 8
9.2.2.
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Au 31 décembre 2012 :

31/12/2012
Echéance a un an Selvezmze e gl Echéance a plus d
En KE Valeur brute Dépréciation Valeur Nette d'un an et moins dd plu
au plus 5 ans
5 ans
Clients et comptes rattachés 1011 1011 1011
Autres créances 2 199 518 1645 1685
TOTAUX 3209 513 2 696 2 696 0 [0

Le poste « Clients » comprend une créance de 89(&t 56 K€ au titre de facture a établir pour la
reddition des charges) sur le locataire NRF cai@ K€ a la précédente clbture.

Les autres créances au 31 décembre 2012, sont séapprincipalement de :

- Créances de TVA pour 367 K€ ;

- Créances de report en arriére des déficits « Gack » pour 213 K€ pour laquelle une provision
pour risque de son montant total a été dotée egtier ;

- Créance sur I'Etat de 930 K€ ; cette créance resson jugement en date du 21 avril 2011
prononcé dans la procédure de 'immeuble sis azddefroy-Cavaignac (Paris)

Les produits et charges nets enregistrés en résultales préts et créances au colt amorti sont les
suivants :

31/12/2013
en K€ . Z
Perte nette enregistrée en résuliat
Préts et créances -198
4.2.3. Trésorerie et équivalents de trésorerie

en milliers d'€

Valeur nette
au 31/12/2014

Valeur nette
au 31/12/2017

Actifs financiers de transaction 77 68p
Disponibilités 90 46
Total 869 728

Les actifs financiers de transaction sont constitl® SICAV monétaires.
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4.3.Titres mis en équivalence

La méthode de la mise en équivalence est appliguwéeomptes consolidés établis au 31 décembre @813une
période de 12 mois par le groupe DUAL HOLDING emmes comptables suisses; des ajustements sontégpe
pour rendre les méthodes employées significativécmmformes aux IFRS pratiquées par le groupe.

Le principal ajustement concerne le retraitementadjuste valeur, méthode de valorisation retgrarde groupe
DUAL HOLDING, qui est convertie en colt amorti médle usitée par le groupe ADC SIIC.

Ce colt amorti était la juste valeur des immeuldlels date d’acquisition des titres, augmentés deslx

immobiliers survenus depuis lors et diminué desréisggments constatés selon la méthode des contpasates
éventuelles dépréciations complémentaires a censtatfonction des derniéres justes valeurs conimssses des
expertises diligentées au 31 décembre 2013.

Ces ajustements apportés génerent des ajusternefds gnpots différés.

Les autres divergences de normes comptables nep&mnt’objet de retraitement, n’étant pas jugées
comme significatives.

ecart de
conversion erf qaeIE v Gl
en K€ A nouveau . résultat dans les 31/12/201
réserves
L MEE
consolidées
titres DUAL HOLDING 12 484 -207 -489 11 788,

L'évolution de change entre le cours de I'EurceeFtanc Suisse a induit une perte de valeur deiveke
-207 K€ des titres dont la contrepartie est insait réserves consolidées.

Alors que la quote-part de résultat sur la péri@decours de cléture ressort a -489 K€ ; ce réssikat
notamment dégradé par l'effet de la mise en bodesda principale filiale opérationnelle de DUAL
HOLDING qui s’est traduite par une dilution dorintidence peut étre chiffré a — 408 KE.

Cette société est propriétaire, a travers sescygations, d’immeubles résidentiels dans le carten

Genéve et sa proche région d’'une valeur de 175k 7fénérant un chiffre d’affaires annuels de
10 056 K€ (données au 31 décembre 2013 convettieswas de cldture du 31 décembre 2013).
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Informations financieres abrégées du groupe DUALLBING SA

en K€ au cours de cldture 31/12/2013| 31/12/2017
Actif abrégé
Immeubles de placement 161 12p 165 627
Autres actifs non courants 24 29
Actifs courants 12 876 3442
Trésorerie et équivalents 1 36% 1547
Total 175387 170 645
Passif abrégé
Capitaux propres groupes 45 298 46 826
Résultat de la période -125 -587
Intéréts ne détenant pas le contréle (1) 1044 -187
Emprunts non courants 113 48y 114 593
Emprunts courants 1646 2130
Autres passifs courants 3181 4635
Autres passifs non courant 185p 3215
Total 175387 170 645
Compte de résultat abrégé 31/12/2013| 31/12/2014
Résultat net des immeubles 4602 4924
Autres produits et autres charges d'exploitation 0-39
Amortissements et dépréciations -1719 -2 0P1
Résultat d'exploitatiojn 2823 2517
Résultat financier -2 896 -1825
Résultat courant -73 688
Impbts -74 -1419
Intéréts ne détenant pas le controle (1) -p2 -3
Résultat ngt -125 -587

Les intéréts ne détenant pas le contrdle corregparalix parts minoritaires dans les sociétés désenu
par DUAL HOLDING, ils ont fortement augmentés congéement a la mise sur le marché de 15% des
titres de la principale filiale ; DUAL REAL ESTATENVESTMENT.

Les comptes de la société DUAL HOLDING sont révipés le cabinet BERNEY Associés — 8 rue du
Nant — 1211 Geneve 6.
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4.4.Capitaux propres

Au 31 décembre 2013, le capital social est commesél35.916.372 actions ordinaires, entierement
libérées, pour un montant global de 20.570.316<W®s actions sont nominatives ou au porteur.tée ce
date, I'autocontrole représente 446 940 actions.

Au cours de I'exercice, le capital social a augréatd 22 euros, soit la création de 146 actionseitmsy
par I'exercice de 146 BSA (code ISIN BE 0974270028érieurement FR 0010561985, avant le
changement de Dépositaire central de titres) édecau 14 décembre 2014.

Au 31 décembre 2013, 66.700.871 BSA (code ISIN BEF4@70028) échéance au 14 décembre 2014

étaient en circulation, chacun d’eux donnant dkaitne action ordinaire pour un prix d’exercice ¢&10
euros.

44.1. Description de la structure du capital
Sur la base des déclarations de franchissemenseuwlks portées a notre connaissance, l'identité des
actionnaires, personnes physiques ou morales,atétdirectement ou indirectement, seul ou de concer
au 31 décembre 2013 plus de 5 %, 10%, 15%, 20%, 38%3 %, 50%, 66,6%, 90% et 95% du capital
social ou des droits de vote aux Assemblées G@&séeal la suivante :

Monsieur Alain DUMENIL détient toujours directemem indirectement plus de 50% du capital social
et des droits de vote aux Assemblées Générales.

A la connaissance de la Société, il n’existe awutre actionnaire détenant plus de 5 % du capitales
droits de vote.

Au 31 décembre 2013, le capital de la Société @siposé de 135.916.372 actions et droits de vote, il
n'existe pas de droit de vote double.

4.4.2. L'information sur les pactes d'actionnaires

Les obligations de déclaration et de publicité pastes et conventions d’actionnaires sont encamres
les dispositions de I'article L. 233-11 du codecdenmerce et I'article 223-18 du reglement général.

La Société n'a pas connaissance de tels pactesnmemtions entre les actionnaires connus et décharé
la date de cloture de I'exercice.

4.4.3. L'information spécifique lorsque la Société est canblée

La Société est controlée comme décrit ci-dessustetois, la Société estime qu’il N’y a pas deusque
le contrble soit exercé de maniére abusive.
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4 .5.Provisions pour risques et charges

Une provision d’'un montant de 213 K€ avait étéddtexercice précédent pour couvrir la dépréamtio
d’une créance fiscale de report en arriére desitifi carry back »), ce risque n'a pas connualiéion
au cours de I'exercice.

Par ailleurs, une dotation de 120 K€ a été corestptur couvrir la charge d’indemnité d'éviction
accordée a la société des Salons Saint HonorégpeétIde le Cour d’Appel de Paris du 9 avril 2014,
dans cette méme décision, le groupe a été condamégler les charges de licenciement du persomnel d
cette société sur justificatif, .aucune provisiten été constatée a défaut d’éléments de calcul.

4 .6.Passifs financiers courants et non courants

Le tableau ci-dessous présente I'évolution desifsaisanciers courants et non courants aupres des
établissements bancaires ainsi que I'endettementcakeulé par différence entre les passifs finensci
bruts et la trésorerie et équivalents de trésarerie

en aﬁﬁjrss g€ 31/12/2013 31/12/2012
Passifs non courants
Emprunts et dettes / des établissements de crddér> 8 888 9643
PASSIFS FINANCIERS NON COURANTS 8 888 9 643
Passifs courants
Emprunts et dettes / établissements de créditx(1)a 801 772
Intéréts courus 13 14
PASSIFS FINANCIERS COURANTS 814 786
TOTAL DES PASSIFS FINANCIERS 9702 10 429
Trésorerie 869 728
ENDETTEMENT NET 8 833 9701

(1) dont découvert 30 K€

Hors intéréts courus, les emprunts et dettes (ypcsmdécouvert bancaire de 30 K€) aupres des
établissements de crédit s’élévent a 9.689 K€ adé8&mbre 2013.

L'amortissement des emprunts jusqu’a leur termeessitera les décaissements présentés ci-dessous
suivant leur échéance, comparés a la juste vat=uehprunts au 31 décembre 2013.

Echéance
Date Chan Cashflowa

Immeubles Emprunt Nature du taux 8t Date fin d'emprunt| TAUX décaisser | Juste valeur

de Taux . des emprunts
. | >3 mois et | >1 an et (&)
< 3 mois
<1an <5ans |a+5ans

60/64 rue Jules Guesdes | Crédit Foncier fixe - mars - 2018 3.02% 83 258 1244 1586 1559

60/64 rue Jules Guesdes CIL fixe - décembre - 2024 0.50% 16 64 3262 3342 2817

Sous Total Taux Fixe 83 274 1308 3262 4927 4376

Euribor 3M +
Fbg St Honoré Credit Foncier ‘ml ;;/ Trim mai - 2015 1.88% 116 354 | 4508 4978 4978
,30%
Sous Total Taux Variables 116 354 4508 4978 4978
TOTAL GENERAL 199 629 5816 3262 9905 9354

Cash flow a décaisser sur emprunts = capital + intéréts futurs a décaisser pour amortir I'emprunt au 31/12/2013
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L'emprunt du CIL au taux préférentiel de 0,5% a év@senti par cet organisme collecteur du « 1%
Logement », en contrepartie de I'obligation deiprar un loyer inférieur aux conditions du marche,
locataire désigné par cet organisme. La chargeél@hmoindre atténue, par conséquent, la faiblégse
loyer.

4.6.1. Echéancier des dettes et juste valeur

Les dépdts de garantie versés par les locataiodsgsionnels peuvent selon les termes des bauxusonc
faire I'objet d’'une compensation avec les créamtekyers ou de tout autre nature issues du bdilet
par les locataires.

A ce titre figure dans ce poste, un dépodt de gmralet la société NRF de 174K€ HT ; la créance tlien
détenue envers NRF est explicitée au § 4.2.3.

Au 31 décembre 2013 :

Echéances
- Alanau | Dela5 | Aplusde Colt Juste Niyeau de
en miliers d'€ plus (1) ans 5ans TOTAL amorti valeur Juste
valeur
Emprunts et dettes fin. auprés des établissementsédiit (1) 814 5 687 3201 9702 9702 9354 3
Dépots et cautionnements 244 - - 244 244 244 NA
Dettes fournisseurs 561 - - 561 561 561 NA
Dettes fiscales et sociales 510 - - 510 510 510 NA
Autres dettes 3171 - 3171 317) 3171 NA
TOTAUX 5300 5687 3201 14 189 14188 13840

(1) dont découvert bancaire (30 K€) et intérétses 13 K€) au 31 décembre 2013.
Les autres dettes sont principalement constituées :

- de 2 660 K€ correspondant a des indemnités pengaar perte de loyers attribuée lors de premiers
jugements qui doit étre remboursée a I'Etat suitdea arréts défavorables du Conseil d’Etat dans
I'affaire du squat de la rue du Faubourg Poissaeni&,56 M€) et de la Cour d’'appel dans l'affaite d
squat de la rue Cavaignac (1,1 M€). Le point edadbutes ces procédures est développé au § 9.2.2)

- de 220 K€ correspondant a des titres de peraegtiois pour refacturer a la société COFINFO les
charges engagées par les autorités administraivdsmmeuble Godefroy Cavaignac pendant la pé&riod
d’occupation illégale de cet immeuble.

La juste valeur des instruments financiers a égragénée selon les méthodes suivantes :

- Pour les instruments financiers a court terrre,dee les dettes commerciales, la juste valeur est
considérée comme n’étant pas significativemengdifite de la valeur comptable en fonction du codt
amorti ;
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- Pour les emprunts a taux variable, la juste valest considéré comme n’étant pas
significativement différente de la valeur comptadatefonction du codt amorti ;

- Pour les emprunts a taux fixe, la juste valetirdéserminée par actualisation des flux futurs en
fonction d’un taux de marché a la date de clbture ;

Au 31 décembre 2012 :

Echéances
N N Niveau de
en milliers d'€ A;)Ilu a;n(i; Deaisa SA gh;‘;ge TOTAL a(r;c:)ﬁi V‘]alljzti juste
valeur
Emprunts et dettes fin. auprés des établissementsédlit (1) 786 6 339 3304 10429 10 4p9 10187 3
Dépots et cautionnements 247 - - 247 247 247 NA
Dettes fournisseurs 624 - - 624 624 624 NA
Dettes fiscales et sociales 155 - - 155 155 155 NA
Autres dettes 2982 - 2982 29827 20982 NA
TOTAUX 4794 6 339 3304 14 437 14 437 14195

(1) dont découvert bancaire (45 K€) et intérétsesl4 K€) au 31 décembre 2012
Les autres dettes sont principalement constituées :

- de 2 660 K€ correspondant & des indemnités pengoer perte de loyers attribuée lors de premiggements qui
doit étre remboursée a I'Etat suite a des arréfavdrables du Conseil d’Etat dans l'affaire duatqie la rue du
Faubourg Poissonniére (1,56 M€) et de la Cour aéghdans l'affaire du squat de la rue Cavaignac {€). - de
220 K€ correspondant a des titres de perceptios por refacturer & la société COFINFO les chaeggagées pa
les autorités administratives sur I'immeuble GodgfCavaignac pendant la période d’occupation ileghe cet
immeuble.
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Note 5. Notes annexes : compte de résultat

5.1.Revenus nets des immeubles

Le chiffre d'affaires est constitué des loyers et adharges locatives refacturées. Le revenu net des
immeubles est le chiffre d’affaires moins les cleartpcatives globales.

en milliers d'€ 31/12/2013 | 31/12/2012

Loyers 1035 1029
Charges locatives refacturées 197 197
Charges locatives globales (497) (547
Rewvenus nets des immeubles 7% 679

Le chiffre d’affaires du groupe ADC de l'année 30gétablit a 1.232 K€ (dont 1.035 K€ de revenus
locatifs et 197 K€ de charges locatives refactyréestre 1.226 K€ (dont 1.029 K€ de revenus losattf
197 K€ de charges locatives refacturées) pour éart012.

Le chiffre d’affaires semble stable mais inclut pohacun des exercices des événements non résurrent
Ainsi, le chiffre d'affaires 2012 avait enregisttétamment un avoir de 416 K€ au bénéfice de laésbci
NRF qui régularisait les facturations provisoires 2011 et 2012 établies dans l'attente de la trati
judiciaire du loyer.

Pour sa part le chiffre d’affaires 2013 enregisge avoirs pour 164 K€ HT émis au bénéfice ded#étd
des Salons de Saint Honoré en application de lsidéale la Cour d’Appel de Paris du 9 avril 2014 g
a fixé I'indemnité d'occupation a 58 K€ par an deple I' juillet 2005. Les avoirs régularisent la
différence entre la facturation réellement émigeute2005 et I'indemnité d’occupation telle qu'edieté
définie par la Cour d’Appel de Paris.

A périmetre constant, en tenant compte des jugesmendus et en neutralisant I'effet des avoirblista
en 2012 et en 2013, le revenu locatif 2013 appstabdle par rapport & celui de 2012.

Depuis la date de ce jugement et dans l'attentgugement définitif, le groupe a comptabilisé dams s
comptes le loyer fixé par le tribunal.

L'impact de la fixation judiciaire du loyer de kt@ire NRF sur le chiffre d’affaires pourrait é@mpris dans
une fourchette définie de la maniére suivante :

Fourchette basse : si le tribunal donne raisoreatire, alors le groupe devra comptabiliser wiran base
annuel de 114 K€ (700 K€ — 586 K€),

Fourchette haute : si le tribunal donne raison aou@e, alors le groupe devra comptabiliser un ptodu
supplémentaire en base annuel de 192 K€ HT/HC K&92700 K€) ; en sachant, que le Tribunal estlide
fixer le loyer & la valeur qu'il souhaite.

L’effet de I'indexation globale des loyers au 3teidbre 2013 est de 0,29%.
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L'évolution du chiffre d’affaires a périmetre coast est de :

en K€

31/12/2013

31/12/2012

Variation

Variation en %

Loyer et charges refacturables

1232

1226

6

0.5%

Le chiffre d’affaires a périmétre constant est défimow le chiffre d’affaires généré par la location des
immeubles détenus au 31 décembre 2013 et qui étaient déja prékerdlddure précédente. Par

conséquent, le chiffre d’affaires généré par les immewsuesis et des immeubles vendus sur I'exercice
n'est pas pris en compte.

Les montants des paiements futurs minimaux a recevoirrawdétcontrats de location simples signés et
non résiliables.

e Total Echéance

en ota R A .
alanauplu3 delaS5afs aplusde5

Loyers a percevoir 1798 1203 595

Le groupe n'a pas comptabilisé de loyers conditionnelexercice 2013.

La description générale des dispositions des contratsatdo est faite dans la note 2.16.

5.2.Résultat opérationnel

(en milliers d €uros) 31/12/2013 31/12/2012
Frais de personnel (275) (265
Autres frais généraux (854) (849
Autres produits et autres charges (96) (12
Dotations auxamortissements des immeubles derpéade (386) (386
Dotation ou reprise de dépréciation des immeubéeplacement
Dotations auxautres amortissements, dépréciat@rspvisions (324) (218
Reprises sur autres amortissements, dépréciatiqreésions 2
Charges nettes d'exploitations (1935 (1728
Résultat opérationnnel avant cession (1160[) (1048
Résultat de cession d'immeubles de placements (620)
Résultat opérationnel (1160 (1668
Quote part de résultat des stés mises en équivalenc (489) (159
Résultat opérationnel aprés résultat des stés mises équivalence (1649 (1827

ans
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Les frais de personnel comprennent le colt degreslet des charges sociales des salariés, majdeé de

charge de sous-traitance de personnel et minoré fdesurations de personnel effectuées a I'extérieur du
groupe. Les frais de personnel n'incluent que demtages du personnel a court terme suivant la
classification de la norme IAS 19.

- Les « autres frais généraux » enregistrent pour lesigeimnc montants :

- les locations pour 153 K€ (contre 145 K€ en 201les
honoraires juridiques et fiscaux pour 310 K€ (cer821 K€ en 2012) ; les autres honoraires pour 180
K€,(contre 228 K€ en 2012)

- Le poste «autres produits et autres charges » enregi$ani@ment cet exercice la constatation en charge
la perte d’un crédit de TVA sur la société COFINFO pourK€1

- Le poste de dotation aux autres amortissements, dépyasjat provisions enregistre

pour 198 K€ la dépréciation d’'une créance sur tatimire NRF, afférente notamment a la facturation
d’intéréts de retard (cf. § 5.3) ;

et pour 120 K€ la charge d’indemnité d’éviction duda société les Salons Saint Honoré en vertu de
I'arrét de la Cour d’Appel du 9 avril 2014.

5.3.Résultat net

(en milliers deuros) 31/12/2013 31/12/201p
Produits de trésorerie et d'équivalents de tréorer
Colt de I'endettement financier brut (143) (206
Colt de I'endettement financier net (163 (206
Autres Produits et Charges Financiers 294 11
Résultat avant impbts (1518 (2022

Profit résultant d'une acquisition avantageuse
Imp6t sur les résultats

Résultat net (1518) (2022
Propriétaire du groupe (1587) (2140
Participations ne donnant pas le contrble 69 119

Le colt de I'endettement net décroit par le déstehent du groupe consécutif au remboursement
anticipé au cours de I'exercice 2012 de I'emprwyatna financé le bien immobilier sis rue de Til$tris
8eme, et par la baisse des taux d'intérét variables.

Les autres produits financiers incluent cet exerdees intéréts de retard facturés a la société NiRF s
I'ensemble de sa créance pour 132 K€ et le résulte¢sidon des titres Vénus pour 161K€.
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5.4 Résultat global

Ce résultat tient compte des gains et pertes directemmptabilisés en capitaux propres.

en K€ 31/12/2013 31/12/2012
Résultat net (1518 (2022
Réévaluation des actifs disponibles a la vente (1) 258
Ecart de conversion sur les états financiers DURILEING (2) (207) 87
Total des autres éléments du résultat glohal (207) 345
Résultat Global (1725) (1677

(1) concerne les titres VENUS qui ont été cédés au coulaxeedice ;

(2) L’écart de conversion résulte de la variationtaux de change de I'Euro contre le Franc suiete e
les dates d’ouverture et de cloture de I'exercice, qp@é a la quote-part de situation nette acquise.

5.5.Vérification de la charge d'imp6t

en milliers d'Euros 31/12/2013 31/12/2012
Résultat net consolidé -1 518 -2 022
Impbts sur les societies
Résultat avant impots -1 518 -2 022
Taux d'imposition 33.33% 33.33%
Produit d'imp6t théorique 506 674
Résultats non imposés ( régime SIIC) -134 -228
Sociétés étrangeres -275 -62
Autre décalage permanent 10 2
Q\r(]:;[(i;/r?;ilcj)rr; ou imputation de deficiis - 386
Produit d'imp6ts dans le résultat 0 0
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Note 6.

Informations sectorielles

Le Groupe réalise l'intégralité de son chiffre ééfes dans le secteur de I'immobilier et danséigion

de I'lle de France.

Au 31 décembre 2013, le patrimoine immobilier du Wp® représente une surface totale de 8.134m?

répartie de la maniére suivante :

Nature du patrimoine

Situation géographique

Aucune variation de patrimoine n'est intervenue au cdears période.

Un seul locataire représente a lui seul 60% du modiatdtal des loyers annuels, aucun autre ne dépasse

10%.

31/12/2013| 31/12/2012% 31/12/2013 31/12/2412
Résidences Hoteliéres 4 088 np 4 088 m2 Paris 66% 66%6
Habitations 3020 m? 3 020 m2 Région Parisienne 349 % 34
Surfaces commerciales 1026 mf 1026 m?|Total 100% 100%
Total 8 134 m? 8 134 m?

Par ailleurs, la valeur comptable des actifs du groupe 8DC se répartit de la maniére suivante :

Actifs par secteur géographique en K€ K€

Actifs immobiliers

Paris 19 244

Région Parisienne 6 061

Province

Etranger
Total des actifs immobiliers (1) 25 30%
Actifs non affectables (2) (y compris titres DUAIOHDING) 16 67°

Total des actifs 41 982

(1) dont 2.720 K€ reviennent a la participatiordoanant pas le contréle dans Bassano

Développement (15,01%);
(2) y compris titres DUAL HOLDING pour 11.788 K&€;
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6.1.Compte de résultat par secteur d’activité

Au 31 décembre 2013

(en K€) Bureaux Commerces Hotels Habitations affglc(i;ble TOTAL
Loyers - (70) 688 417 - 1035
Charges locatives refacturées - 16 119 62 197
Charges locatives globales - (36) (241) (180) - (457)
Rewenus nets des immeubles - (90) 566 299 - 775
Dotation auxamortissements des immeubles de pétem - (62) (246) (78) (386)
Dépréciation des immeubles de placement - - - -
Dépréciation sur creances clients (40) (158) (198)
Reprise de dépréciation sur créances clients
Résultat de cessions d'immeubles de placement - - - -
Résultat sectoriel (192) 162 221 - 191
Revenus des autres activités -
Frais de personnel (1) (35) (138) (102) - (275)
Autres frais généraux (108) (429) (317) - (854)
Autres produits et charges (5) (109) 18 (96)
Dotations auxautres amortissements et provisions - 120) ( 1) (5) (126)
Reprise des autres amortissements et provisions -
Co(t de I'endettement net (2) (20) (82) (61) (163)
Autres produits et charges financiers - 37 148 109 294
Résultat avant impot (443) (340) (259) 13 (1 029)
Ecart d'acquisition -
Quote-part résultats titres mis en équivalence - - - 89)(4 - (489)
Impdts sur les sociétés -
Résultat net (443) (340) (748) 13 (1518)
Informations bilantielles par secteur d'activité au31 décembre 2013

(en K€) Bureaux Commerces Hétels Habitations| Non affectabl¢ TOTAL
Actif
Immeubles de placements - 3635 14 484 7186 - 25 305
Immobilisations en cours - - - - - 0
Immeubles destinés a la vente - - - - - 0
Titres mis en équivalence - - - 11788 - 11788
Passif

Passifs financiers courants - 94 376 301 43 814
Passif financiers non courants - 904 3603 4381 - 8 888

Aucune acquisition n'a eu lieu au cours de 'exercice.
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Au 31 décembre 2012 :

(en K€) Bureaux Commerces Hoétels Habitations aff:c(:::ble TOTAL

Loyers - 51 550 428 - 1029
Charges locatives refacturées - 16 119 61 - 197
Charges locatives globales - (31) (204) (312) - (547)
Revenus nets des immeubl - 36 465 177 - 679
Dotation aux amortissements des immeubles de pkgem - (37) (271) (78) - (386)
Dépréciation des immeubles de placement - - - - - -
Dotations aux provisions et pertes sur creanceste - - - - - -
Reprise de provisions sur créances cl - - - 2 - 2
Résultat de cessions d'immeubles de place - - - (620) - (620)
Résultat sectorie - (1) 194 (519) - (325)
Revenus des autres activités - - - - - -
Frais de personnel ( - (32) (129) (104) - (265)
Autres frais général - (107) (426) (316) - (849)
Autres produits et charg - - - ©)] 9) (12)
Dotations aux autres amortissements et provisions - - - (4) (214) (218)
Reprise des autres amortissements et provisions - - - - - -
Colt de I'endettement net (2) - (25) (100) (81) - (206)
Autres produits et charges financ - 2 5 4 - 11
Reésultat avant impoi - (163) (456) (1023) (223) (1863)
Ecart d'acquisition - - - _ - -
Quote-part résultats titres mis en équivalence - - - 59]1 - (159)
Impots sur les sociétés - - - - - -
R&sultat ne - (163) (456) (1182) (223) (2022)
Informations bilantielles par secteur d'activité au31 décembre 2012

(en K€) Bureaux Commerces Hétels Habitations |Non affectablg  TOTAL

Actif

Immeubles de placements 3697 14729 7264 - 25690
Immobilisations en cours - - - - 0
Immeubles destinés a la vente - - - - 0
Titres mis en équivalence - - 12 485 - 12 485

Passif
Passifs financiers courants 93 370 278 45 786
Passif financiers non courants 995 3966 4 682 - 9643

Aucune acquisition n’a eu lieu au cours de 'exercice.
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6.2.Compte de résultat par zone géographigue

Au 31 décembre 2013 :

Région Non
(en K€) Paris | Parisienne| Province | Etranger TOTAL
. affectable
hors Paris

Loyers 618 417 - - - 1035
Charges locatives refacturées 135 62 - - - 197
Charges locatives globales (276 (180) - - - (456)
Revenus nets des immeubles 478 299 - - - 776
Dotation aux amortissements des immeubles de
placement (326) (59) - - - (386)
Dépréciation des immeubles de placement - - - - - -
Dépréciation sur creances clients (199 - - - - (198)
Reprise de dépréciation sur créances clients - . -
Résultat de cessions d'immeubles de placement - - -
Résultat sectoriel (46) 240 - - - 192
Revenus des autres activités - - - - - -
Frais de personnel (1) (182) (93) - - - (275)
Autres frais généraux (565) (289) - - - (854)
Autres produits et charges 5) (109) - - 18 (96)
Dotations aux autres amortissements et provisiogs  21)(1 - - - 5) (126)
Reprise des autres amortissements et provisiong E - - -
Co(t de I'endettement net (2) (108 (55) - - - (163)
Autres produits et charges financiers 194 99 - - - 293
Résultat avant imp6t (833) (207) - - 13 (1 028)
Ecart d'acquisition ) ) ) ) ) -
Quote-part résultats titres mis en équivalence } } } (489) } (489)
Imp&ts sur les sociétés . . . - i -
Résultat net (833) (207) - (489) 13 (1518)
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Informations bhilantielles par zones géographiques au 31 démbre 2013

. Région TOTAL
en K€ Et N ffectablg
( ) Paris Parisienne ranger on affectal BILAN
Actif
Immeubles de placements 19 244 6 061 - - 25 304
Immobilisations en cours - - - - -
Immeubles destinés a la vente - - - - -
Titres mis en équivalence - - 11788 - 11788
Passif
Passifs financiers courants 470 301 - 43 814
Passif financiers non courants 4508 4380 - - 8 888

Aucune acquisition n'a eu lieu au cours de 'exercice.
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Au 31 décembre 2012 :

Région Non
(en K€) Paris Parisienne | Province | Etranger TOTAL
. affectable
hors Paris

Loyers 603 426 - - - 1029
Charges locatives refactur: 165 31 - - - 197
Charges locatives globa (386) (161) - - - (547)
[Revenus nets des immeubl 383 296 - - - 679
Dotation aux amortissements des immeu
de placement (326) (59) - - - (386)
Dépréciation des immeubles de placer - - - - - -
Dotations aux provisions et pertes sur creg
clients - - - - - -
Reprise de provisions sur créances cl - 2 - - - 2
Résultat de cessions d'immeubles
placement (620) - - - - (620)
Résultat sectorie (563) 239 - - - (325)
Revenus des autres activ - - - - - -
Frais de personnel ( (178) (87) - - - (265)
Autres frais générat (562) (287) - - - (849)
Autres produits et charg - 3) - - 9) (12)
Dotations aux autres amortissements et
provision: 4 - - - (214) (218)
Reprise des autres amortissements et
provision - - - - - -
Colt de I'endettement net (139) (67) - - - (206)
Autres produits et charges financ 7 4 - - - 11
Résultat avant impot (1439) (201) - - (223) (1 863)
Ecart d'acquisition ) ) ) ) } -
Quote-part résultats titres mis en équivalerjce  _ ; ; (159) ; (159)
Impéts sur les sociétés i, ; i, - i, -
Résultat net (1 439) (201) - (159) (223) (2 022)
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Informations bilantielles par zones géographiqueswa3l décembre 201

Région
(en K€) Paris Parisienne | Etranger [Non affectablg TOTAL
) BILAN
Hors Paris

Actif
Immeubles de placements 19570 6121 - - 25690
Immobilisations en cours - - - -
Immeubles destinés a la vente - - -
Titres mis en équivalence - - 12 485 - 12 485

Passif
Passifs financiers courants 463 278 - 45 786
Passif financiers non courants 4 96p 4681 - - 9643

Aucune acquisition n’a eu lieu au cours de 'exercice.



Note 7. Engagements hors bilan

Les engagements, internes ou externes au Groupe, SonvE®SU

7.1.Engagements hors bilan liés au périmétre du groupeonsolidé

7.1.1. Engagements donnés
Engagements hors bilan donnés liés au périmétre qu Principales caractéristiqueq 31/12/2013 | 31/12/2012
groupe (nature, date, contrepartie) en K€ en K€
Engagements de prise de participations Néant Néarjt ntNég
Engagements sur les entités ad hoc non consoligées
mais susceptibles d'avoir des effets significatifsles Néant Néant Néant
états financiers
Autres Néant Néant Néant
7.1.2. Engagements recus
Engagements hors bilan recus liés au| Principales caractéristiquey 31/12/2013 31/12/2012
périmétre du groupe (nature, date, contrepartie) en K€ en K€
Engagements recus dans des opératipns Néant Néant Néant
spécifiqgues

7.2 . Engagements hors bilan liés aux opérations de finaement

7.2.1. Engagements donnés

Les engagements listés, ci-dessous, garantissemqadsss du bilan consolidé, mais ne viennent donc
pas s'y additionner.

Les engagements ne sont exercables gu’'a hautesodeses restant réellement a rembourser au jour de
I'exercice de la garantie, majorée des frais, dreitaccessoires dans la limite de 20% de ce montant.
L'impact de ces engagements pour le Groupe a ka diatcloture des comptes de I'exercice figure ci-
dessous.
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en milliers d €uros 31/12/2013 31/12/2012

Cautions données par ADC SIIC au profit des établisents financiers - -

Inscriptions hypothécaires sur les immeubles acheté

Montant de I'emprunt restant du, majoré d'un cciefit 1,2 7770 8640

Nantissements des loyers commerciaux 5001 5455

Le nantissement des loyers consiste dans I'afieatates loyers futurs d’'un immeuble a la garantie d
remboursement des emprunts souscrits, en I'occuigréamprunt souscrit par la société BASSANO
DEVELOPPEMENT a fait I'objet d’'un tel nantissement.

Pour un méme emprunt, certaines banques prennesieys garanties (hypotheque, caution,

nantissement de loyers...). Le total des montantseedgagements apparait par conséquent surévalué et
doit étre limité au montant des emprunts restant dymssif du bilan consolidé.

Durée des engagements

total au

en milliers d' €uros 31/12/13 amoins d'1 an| delabanp +de5 ans
Cautions données - - - -
Hypothéeques 7770 960 6 810 -
Nantissements des loyers commerciaux 5001 502 4 499 -

Les durées des engagements suit le rythme d’amortissdmenlde des emprunts.

Nantissements Garanties et Slretés :

Société Nombre
Nom de d’'actions %
dontles |, .. . . .
: I'actionnaire| . ... . . |Inscription( | ., . Condition de| oude
actions ou Bénéficiaire échéance ) .
ou de 1) levée parts capital
parts sont| |, ., . ;
; I'associé sociales| nanti
nanties .
nanties
JULES Rembourseme
I~ 0,
GUESDE ADC CFF 12.06.93 12.03.13nt 1 000 100%

(1) la société concernée n'est rentrée dans le groupe ALLRAREVELOPPEMENT CAPITAL SIIC
qu’'a compter de février 2005.
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Autres engagements

Dans le cadre du refinancement de I'immeuble dubBarg Saint Honoré aupres du CFF, le
franchissement du seuil de détention a la baiss&3(3% directement ou indirectement par Monsieur
Alain DUMENIL constituerait un cas d’exigibilité anipée du prét.

Par ailleurs, le groupe n’a accordé a des tiers ni lignesdé oon encore utilisées (lettres de tirages, ...)
et ni engagement de rachat de valeurs prétées ou déposgeamies.

7.2.2. Engagements recus

Néant

7.3.Engagements hors bilan liés aux activités opératioelles

7.3.1. Engagements donnés

Les inscriptions du privilege du Trésor priseseintontre des sociétés du groupe ADC SIIC en garanti
des impositions contestées s’élevent a 10.126 K€ au 3indéz@013 (cf. note 9.2.1).

Sur le méme litige le Trésor a pris a I'encontrdadsociété ADC SIIC une inscription hypothécaiue s
I'immeuble situé rue du Faubourg Saint Honoré adaude 11.120 K€. La date extréme d’effet de cette

hypotheque est le 18 février 2020. Une main levétefla a été obtenue, sur cette hypothéque a hauteu
de 138 K€ le 19 mars 2012.

7.3.2. Engagements recus

Au 31 décembre 2013, le groupe n'a regu aucun engagemarddgactivités opérationnelles.

Toutefois dans le cadre de son litige avec la 89dWRF, la société BASSANO DEVELOPPEMENT
bénéficie d’'un nantissement de fonds de commerce (cf. §9.2.2
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Note 8. Exposition aux risques

La société a procédé a une revue des risques gurigent avoir un effet défavorable significatir son
activité, sa situation financiére ou ses résuktitsonsidere qu'il n'y a pas d'autres risques Sigaiifs
hormis ceux présentés dans la note 3 du rapport de gsstitas comptes clos au 31 décembre 2013.

Note 9. Autres Informations
9.1.Actif Net Réévalué

Dans un environnement économique incertain, le groupeepstsdongtemps vigilant a la valorisation de
son patrimoine, son actif principal, dont I'estimatide valeur a une incidence significative sur les
comptes annuels.

En 2013, la France aura connu une croissance teugussi faible de + 0,3%, croissance qui naura pas
permis de faire baisser les chiffres du chémageaui€etoncerne en fin d’année 10,5% de la population
active.

Cette année encore morose n‘aura pas empéché lehdnammobilier national d'étre animé:
15,1 milliards d’investissements en 2013, stable par rapd@nnée 2012.

Le marché reste dominé par les acquisitions en bureawngeprésenté 64 % des investissements.

Le marché résidentiel haut de gamme de Paris égéan reste trés attractif et la dynamique d’aasat
autant portée par les clients frangais qu’étrangers.

Le secteur hételier a connu une relative stagnal®rson activité. Paris reste cependant un véritable
moteur pour ce marché. Le taux d’occupation dedhptrisiens ressort a 82,3% selon le cabinet MKG,
soit le taux d’occupation mondial le plus élevé Mike-Lumiére est une destination prisée des éasg

en particulier des Chinois (+60% de touristes issus gaye par rapport a 2013).

Pour Paris, les professionnels du secteur tabler#f0&4 sur une croissance du revenu disponible par
chambre d’environ 4%.

Le portefeuille du groupe a fait I'objet d’expeetssvalorisées a la date du 31 décembre 2013 etéésl
par deux cabinets d’experts immobiliers indépersiaie cabinet COLOMER EXPERTISES, spécialiste
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de la propriété commerciale (pour I'hétel sis Rue Faubourg St Honoré) et la société CREDIT
FONCIER EXPERTISE (pour les autres biens).

Ces expertises ont été réalisées, comme pour lesiaee précédents, selon des criteres définis dans |
Charte de I'Expertise en Evaluation Immobiliere agipliqués par I'ensemble des sociétés fonciéres
cotées. Les experts signataires sont tous membrdés BECS, organisation internationale qui a pour

objectif de réguler la profession immobiliere avenes la mise en place de normes déontologiquesset d

standards. Les évaluations menées dans ce cadreosdotmes aux normes IFRS, en particulier IAS 16

et IAS 40.

Au 31 décembre 2013, la valeur d’expertise des imnesuigitenue pour le calcul de I'Actif Net Réévalué
s’établit & 53.439 K€, hors droits.

Au 31 décembre 2013, le patrimoine immobilier dw@re (hors patrimoine de la société mise en
équivalence) est composé d'un hoétel 4 étoiles de45rmi2 (4.088 m2 d’hétel + 1.026 m2 de commerces
associés), 3.020 m2 de lots résidentiels pour urfacgutotale de 8.134 mz2, dont 66% situés dans Paris e
34% situés a Levallois-Perret.

Le patrimoine résidentiel est atypique puisqu’immrend un appartement en nue-propriété dans un
immeuble donnant sur le Champ de Mars ainsi qunmeuble sis a Levallois qui fait I'objet d’'une
convention de type PLI (prét locatif intermédiaimgur 30 appartements sur 43 qui composent cet
immeuble. Dés lors, il est a noter que les méthaki®gluation retenues ont été différentes pounm teni
compte des spécificités de chaque bien.

La méthode de détermination de I'Actif Net Réévatodsiste a ajouter aux fonds propres comptables
consolidés les plus-values latentes sur le patriemoésultant de la différence entre la juste vabthur
patrimoine et les valeurs nettes dans les commesotidés. Les titres d’autocontréle et les plusweal
latentes sur ces derniers sont ajoutés. L'Actif NR#évalué, hors droits, se détermine donc

ainsi :

ACTIF NET REEVALUE HORS DROITS (EN K€) 31-déc-13 31-déc-12
Situation nette consolidée (part groupe) 24 822 26719
VWNC des immeubles (1) -22 585 -22 928
Valeur d'expertise des immeubles (2) 47710 46 510
VWNC des immeubles de la société mises en équival2v®so) -32 774 -4 774
Valeur d'expertise des immeubles de la société emséguivalence (27%) 35 417 47 57
Sous-Total 52 590 53098
Titres d'autocontrdle (3) et (4) 106 2
Plus-value latente sur titres d'autocontrble 68 3
Total 52 763 53 102

(1) : La partie de la plus-value sur 'immeuble deua du Faubourg Saint-Honoré revenant aux intéréts
minoritaires, soit 15%, n’est pas prise en compte daradealc

(2) L'expertise de I'immeuble de la rue du Faubourgh8hionoré tient compte du loyer provisionnel de
700 K€ fixé par le tribunal pour le locataire NRF (Cf.en6t2.2 Litiges immobiliers).

(3) 446 940 actions d’autocontrdle au 31 décembre 2013

(4) 10 000 actions d’autocontr6le au 31 décembre 2012
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ACTIF NET REEVALUE HORS DROITS PAR ACTION (EN €) 31-déc-13 31-déc-12
Nombre d'actions 135916 372 135 916 22§
ANR par action 0.388 0.3907
BSA échéance décembre 2014 et en circulation latlare 66 700 871 66 701 0171
ANR aprés exercice des BSA échéance décembre 2(14 0.339 0.341

(1) :1BSA + 0,24 € donne droit & une action. Si les BE#fent exercés en totalité, les capitaux propres
augmenteraient de 16.008 K€.

9.2.Litiges et passifs éventuels

9.2.1. Litiges fiscaux

Suite & un contrdle fiscal portant sur les exercizg@02 a 2004, I'Administration a remis en cause le
traitement fiscal de distributions de dividendessague la déductibilité d’'une charge liée a I'adation

de bons de souscription d’actions (BSA) auto-dézsnpar la société ADC SIIC et a adressé des
propositions de rectifications pour un montant g@én en principal de 5,4 M€ (hors intéréts et

majorations d’un montant total de 4,8 M£). Les rappdimposition correspondant ont été mis en
recouvrement au cours de I'exercice 2010 et ont entragprites de garanties (cf. note 9.3).

Ces propositions de rectification ont notamment iseen cause le principe de non-taxation des
dividendes dans le cadre du régime mere-fille, et todcoit de faire bénéficier les dividendes pergus du
régime des sociétés meres.

Or, par un jugement du 5 juillet 2011, le Tribunalnfidistratif de Paris — statuant en chambre pléniéere
rendant le méme jour quatre décisions identiquasechent motivées et afférentes a des situations
comparables a celles de la société ADC SIIC —talfait aux demandes des requérants et les a déchargés
des impositions supplémentaires litigieuses ain&E des pénalités afférentes mises a leur charge en
confirmant ['éligibilité des dividendes percus exdnération d'imp6t prévue dans le cadre du régime
mere-fille.

L'administration fiscale a interjeté appel de cggjuents devant la Cour Administrative d'Appel desPa
et les jugements contestés ont été censurés aud gda décision rendue par le Conseil d’Etat dares
affaire GARNIER CHOISEUL du 17 juillet 2013. alors€me que la Cour Administrative d’Appel de
Paris avait rendu dans des affaires identiques fogées antérieurement & la décision GARNIER
CHOISEUIL des arréts confirmant I'absence d’abasddoit dans I”utilisation du régime des sociétés
meres.

L'analyse de I'administration fiscale apparaissait qidte d’'étre fortement combattue compte tenu de la
jurisprudence fiscale francaise récente, et notamrdes arréts rendus par le Conseil d 'Etat das le
affaires JANFIN (arrét du 27 septembre 2006 quké de facon restrictive les conditions dans lelgse
I'administration fiscale peut remettre en cause,lsdondement de I'abus de droit, certaines opémati
financieres faisant intervenir des distributionsdilédendes) et les affaires GOLDFARB et AXA (asrét
du 7 septembre 2009 qui ont également débouté ihétnation fiscale de ses prétentions a remettre e
cause des opérations financiéres similaires). Gaged concernaient le bien-fondé de I'imputatiaim, s
I'impdt sur les sociétés di par les requérantesadess fiscaux attachés aux dividendes percuge€er
les rectifications notifiées a la société ADC SHC a ses filiales ne concernent pas I'imputaticavdirs
fiscaux mais I'exonération des dividendes du fadt lption pour le régime des sociétés meres ;
néanmoins dans les deux hypothéses considérégspul’porte sur la double imposition éventuelle d’'un
méme bénéfice chez la filiale puis chez son actisan A ce titre, s’agissant de I'imputation d’avoirs
fiscaux, dans les affaires GOLDFARB et AXA, le CahskEtat a validé les opérations critiquées par
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'administration fiscale au regard de criteres obfe que le groupe ADC SIIC considere, dans les
situations qui le concernent, avoir réunis.

De plus, et pour information, la position défendue lgministration fiscale en ce qu’elle pouvaitrpa
ailleurs entrainer une double imposition des mébggfices d’'une société, appelait de fortes crisque
s'agissant de sociétés établies dans l'espace Wdoli Européenne, et serait ainsi soumise, si
'administration fiscale devait maintenir ses posis, & la censure de la Cour de Justice de I'Union
européenne.

S'agissant des avis rendus par le Comité de I'abus ddigdcait(anciennement Comité consultatif pour la
répression des abus de droit), ils ne paraissenti@amture a préjuger des décisions qui pourraat ét
rendues par les juridictions compétentes en cdsqtétiennent (i) comme contraire a l'intention du
législateur le fait d’avoir pris 'engagement denserver pendant deux ans les participations acqafses

de bénéficier du régime des sociétés méres etdif)me inactives les sociétés dans lesquelles sont
détenues les participations en question, alorsajia@ téfinissant le régime des sociétés meresinpda
I'objet de telles limitations et que la qualité ctiannaire des sociétés du Groupe ADC SIIC n’giag
contestable.

On soulignera par ailleurs que la portée de ces @oit étre relativisée en considération de lasiéaci
rendue par le Conseil d’Etat, dans une décision JNB&R 29 septembre 2010, par laquelle ce dernier a
indigué gu’en matiere de pénalités la charge derdave incombait toujours a I'administration fiseal
quel que soit le sens de I'avis du comité.

Ainsi, sur le fondement des décisions du Conseitad;Ela Société — assistée du cabinet CMS Bureau
Francis Lefebvre — a contesté a tous les stadda geocédure (y compris au niveau de la mise en
recouvrement) les impositions complémentaires @uakrinistration entendait ainsi lui faire supparesr
soulignant tout particuliérement les caractériggpropres a sa situation qui devraient conduitense
I'argumentation développée, a écarter les principesés dans la décision GARNIER CHOISEUL
précitée.

S’agissant de la remise en cause de la dédudiilfigicale de la perte d’annulation des BSA, il d'agi
d’'une gquestion technique pour laquelle la sociéténe avoir une analyse juste, considérant qu’aucun
texte du CGI ne s’oppose a une telle déduction,udimgi la position de I'administration qui fait
référence a une perte sur titres propres n’est pasgest

Ces deux contentieux (remise en cause du régimeadéstés meres et perte sur BSA) sont actuellement
pendants devant le Tribunal Administratif de Paris.

L’Administration fiscale a également adressé, depgsitions de rectifications, pour des montants en
principal de 0,19 M€ (hors intéréts et majoratidhgr montant de 0,02 M€), au titre des exercices 2009
et 2010, concernant principalement la remise enecdasl’application du régime SIIC sur les revenus

issus d'une de ses filiales. La société estime fersd analyse considérant qu’aucun texte du CGI ne
s’oppose a I'application du régime SIIC dans le cagp@’es. Ces propositions sont contestées.

Ces contestations sont toujours en cours au 3Inh¥Fee2013 et I'avis de mise en recouvrement nadifié
la société a ce titre va donner lieu a la présentation dégl@mation contentieuse.

L'Administration fiscale a par ailleurs adressé e usociété du groupe (la société KERRY) des

propositions de rectifications concernant égalentengrincipe de non-taxation des dividendes dans le
cadre du régime mere-fille. Ces propositions déifieations contestées sur les mémes fondements que
pour la société ADC ont conduit & la mise en recement d'impositions supplémentaires au cours de
I'exercice 2006, pour des montants en principal @eME (hors intéréts et majorations d’un montant de

0,5 M£) et ont entrainé des prises de garanties (cf. note 7.3)
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Saisi du litige, le Tribunal Administratif avait rejetérequéte présentée pour le compte de la société mais
la Cour Administrative d’Appel, dans un arrét dua@#il 2012, a réformé ce jugement et a déchargé la
société KERRY des impositions complémentaires mésea charge. De plus, '’Administration fiscale a
été condamnée a verser 1.000 € au titre de I'article417@1 code de justice administrative.

L’Administration fiscale a déposé un recours ersatisn devant le Conseil d’Etat le 3 juillet 2018up
faire annuler l'arrét du 27 avril 2012 de la CouwnAinistrative d’Appel de Paris, le pourvoi préseedgé
toujours en cours d’instruction.

Les rappels d'imposition susceptibles de résultérieurement de la remise en cause de ces dé&fimitls
contestés par le Groupe qui, assisté du cabinet ClMi&RB Francis Lefebvre, a exercé toutes les voies de
recours ouvertes a ce jour et n'a enregistré aucunéspmoves concernant.

L’Administration fiscale a également adressé aecetéme filiale une proposition de rectificationtpat
sur les résultats de I'exercice 2009 pour des nmsiten principal de 0,12 M€ assortis d'intéréts et
majorations d’un montant global de 0,05 ME€).

Cette proposition de rectification remet en cause

- d’'une part les déficits reportables, a I'ouvestde I'exercice 2009, suite au précédent controle
fiscal afférent a I'exercice 2006 (mentionné cisatya le fondement et la contestation de cette seren
cause étant contestés dans les conditions précitées ;

- d’autre part, le prix de cession de deux appamésngits « de fin de programme » pour lesquels
la société ne parvenait pas a trouver un acquérkuremise en cause du prix de cession obtenu est
fermement contesté aux motifs (i) que I'Administratfiscale n'a pas tenu compte des spécificités de
lots considérés (absence prolongé d’entretiendé&atupation) et (ii) qu’elle a déterminé le moritdn
rehaussement non pas au regard des mutations intendamseke méme immeuble a raison des lots ayant
trouvé preneur dans de meilleures conditions massan de mutations « théoriquement comparables »
constatées dans des immeubles voisins a des condilisnfporables.

Dans le cadre des recours d'ores et déja exercderliention de la commission départementale des
impots directs et des taxes sur le chiffre d’affaia conduit a réduire le montant en principaldiegs
rehaussés a 0,11M€.

Une procédure de contestation contentieuse se@yéad réception de I'avis de mise en recouvrement
des rappels considérés.

9.2.2. Litiges immobiliers

Les différentes procédures contre I'Etat relatimas deux immeubles dont le groupe a été exprogeie,
sont poursuivies en 2013.
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Etat de la procédure concernant I'expropriation aud8 du Faubourg Poissonnieére — PARIS :

L'immeuble qui appartenait a la société KERRY, fdialétenue a 100 % par ADC SIIC, ne fait plus
partie de I'actif du groupe. En effet, par ordonrada juge d’expropriation du 12 septembre 2005, la
Société KERRY a été expropriée de cet immeuble.

Les différents contentieux judiciaires (concerndiexpropriation en elle-méme) et administratifs
(concernant la procédure en annulation de I'amét®UP et la procédure d’indemnisation en raison du
refus du concours de la force publique) se poursuivent.

En 2009, une demande d’indemnisation pour la période alla@t janvier 2003 au 12 octobre 2005 pour
refus du concours de la force publique avait été&e La société KERRY réclamait la somme de 1.996
K€ correspondant au préjudice qu'elle a subi dud@ilinexécution de I'ordonnance d’expulsion @u 2
mars 2000. Par jugement rendu le 31 mai 2011, lartaba condamné I'Etat a lui verser la somme de
195 K€. La société a introduit un pourvoi en cassatlLe 4 avril 2012, le Conseil d’Etat a rendu une
décision de non admission, sauf en ce qui concéim#einnisation des frais de procédure. Le 28
décembre 2012, le conseil d’Etat a finalement étatur les frais de procédure supportés par latgéocié
KERRY et a prononcé I'annulation du jugement dungdi 2011. Nous réclamions la somme de 170 K€
au titre de l'indemnisation des frais de procédlue.conseil d’Etat a donc décidé de renvoyer cette
affaire devant le Tribunal Administratif lequel @xdu un jugement le 4 juin 2013, condamnant I'Etat a
verser a la société KERRY 24 K€. Un pourvoi en cassation aréé ftontre le jugement du 4 juin 2013.
La procédure est en cours.

En ce qui concerne les autres demandes rejetéds panseil d’Etat, un recours devant la CEDH a été
introduit. La procédure est en cours.

Concernant la fixation de l'indemnité d’expropriatj le juge de I'expropriation avait rendu le 6
novembre 2006, un jugement fixant le montant del€mnité d’expropriation selon quatre critéres: 13elo
que les dispositions de la loi Vivien s’appliquentpas, et selon que 'immeuble est occupé saesotitr
pas. L'indemnité serait, selon ce jugement, compngee2,4 M€ et 3,6 M€. Le 27 décembre 2006, la
société KERRY a interjeté appel de ce jugement welisi-ci a été confirmé par une décision de larcou
d’appel du 13 novembre 2008. Le 13 février 2009,IEV® a versé la somme de 2.433 K€ au titre de
I'indemnité d’expropriation. Le pourvoi en cassatigposé par la société KERRY contre la décision du
13 novembre 2008 a été rejeté par un arrét du 13 avril 2010.

La société a donc porté cette affaire devant la BED12 octobre 2010. La société KERRY sollicitait
I'allocation de la somme de 5.940 K€. Ce montaniespondait a la différence entre le montant quitavai
été réclamé lors de la procédure en fixation delémnité d’expropriation en appel (8.373 K€) et le
montant versé par la SIEMP en février 2009 (2.433 E€pendant, notre conseil n'ayant pas effectué les
diligences requises, le dossier a été détruit par laHCED

Dans ces conditions, la société KERRY a diligenté procédure en responsabilité a I'encontre de son
ancien conseil et a réclamé la condamnation dé-ciebu montant sollicité dans la procédure devant
CEDH, a savoir la somme de 5.940 K€. Par jugement du iGDduillet 2013, le tribunal a rejeté toutes
les demandes de la société Kerry au motif qu'ebdlaguerait pas d'un préjudice alors méme que la
société a subi une véritable violation de son ddeit propriété et qu'elle 'a démontré sans aucune
difficulté tout au long de la procédure. Contre toute &dtda tribunal a constaté que notre ancien conseil
avait manqué a ses obligations professionnelles ihaien tire pour autant, aucune conséquence. Dans
ces conditions, nous avons interjeté appel et avons éépscritures. La procédure se poursuit.

Par ailleurs, les procédures en annulation de t&mé déclaration d'utilité publique et d’annulatide
I'arrété de péril ont fait I'objet de deux arrées éjet rendus par la Cour de cassation le 30 martk 2@l
Société a porté ces deux affaires devant la CEDddsgllicité au titre de I'indemnisation globale sten
préjudice, la somme de totale de 24.927 K€. Ce moestntomposé de la somme de 23.960 K€ au titre
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du préjudice matériel subi, intégrant la somme 4©73 K€ au titre de la plus-value qu’elle aurait p
réaliser, de la somme de 500 K€ au titre du préjutiiceal, ainsi que de la somme de 467 K€ au titre des
honoraires d’avocat engagés. La procédure est en cours.

Etat de la procédure concernant I'immeuble sis 3-5, rukefémy Cavaignac — PARIS:

Des procédures similaires judiciaires (concernaptopriation) et administratives (concernant la
procédure en annulation de I'arrété de DUP et desédures d’indemnisation en raison du refus du
concours de la force publique) engagées par la soci@ENEFO se poursuivent.

Pour mémoire, une premiére procédure d’'indemnisatiait été diligentée par la société COFINFO au
terme de laquelle la Cour Administrative d'Appehiavd’'une part, suivant arrét rendu le 5 juin 2007,
réformé un jugement rendu par le Tribunal de granstance condamnant I'Etat a lui verser la somme de
1654 K€ et a, d'autre part, considéré que le préjuslite s'élevait seulement & la somme de 689 K€. Dés
lors, un commandement de payer avait été délivi lmai 2010 lui réclamant la restitution de la samm
de 1222 K€ (y compris les intéréts). Une oppositicité formée mais les décisions ont été défavarable
Un recours devant la CEDH a été formé.

L'immeuble de la rue Godefroy Cavaignac ne faiispbartie a ce jour des actifs du Groupe a la sigite
I'ordonnance d’expropriation du 31 octobre 2007 fEfais, par arrét du 30 décembre 2013, le Consell
d’Etat a confirmé I'annulation de l'arrété de déatson d'utilité publique sur laquelle était fondée
I'expropriation. En conséquence, la société COFINF@'ume part, réintroduit devant la Cour de
cassation, la procédure en annulation de I'ordormalexpropriation et a d’autre part, saisi le juge d
I'expropriation afin qu'il se prononce soit surrkstitution de I'immeuble a la société COFINFO, soit
I'allocation de dommages et intéréts dans I'hyps¢héventuelle ou le juge estimerait une impostabili
de restitution du bien. Ainsi, la société COFINFQaisisen février 2014 le juge afin qu’il prononce la
restitution de 'immeuble avec remise en état dai-@@ Des condamnations pécuniaires (3824 K€) ont
également été sollicités au titre de I'emprise irréguligré&immeuble et de la perte d’'une chance certaine
de réaliser une meilleure opération de réhabiitatA défaut d’'une possible restitution de I'immkyla
société COFINFO réclame une indemnisation a hautel @135 K€ a I'Etat. La durée approximative de
ce type de procédure est généralement d’un an.

Autres litiges immobiliers :

Etat de la procédure concernant le locataire NRF « Nlesveésidences de France»

Face aux impayés récurrents de ce locataire, létéomiété contrainte de diligenter un certain nender
procédures.

A la suite d’'une décision rendue le 23 février 20iXRrit respectivement I'indemnité d’éviction a 12.443
K€ et I'indemnité d’occupation a 593 K€ (AN/HT/HC) amapter du 1 juillet 2005, la société a exercé le
28 février 2011, son droit de repentir (Faculté parmet a un propriétaire de revenir de maniére
définitive sur sa décision de non renouvellemenbdil et donc de faire tomber le droit a I'indernit
d’éviction du locataire). La natification de celdigar le bailleur a entrainé le renouvellement dil au

1*" mars 2011, date de la notification de I'exercice du droiedentir.

La société a introduit un pourvoi en cassatioreadontre de cette décision de la cour d’appel nelis-c
ci a été rejeté le 4 juillet 2012.

En paralléle, une procédure en fixation du loyepuselé apres repentir a été diligentée. La soci&®E N
demande au tribunal de fixer le loyer annuel a B86HT/HC a compter du®lmars 2011. La société
BASSANO DEVELOPPEMENT, titulaire désormais du bdglpuis I'opération d’apport de juillet 2010,
demande au tribunal de le fixer a la somme de 891K€ HT/HC.
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Par jugement du 7 mai 2012, une expertise judiciaité ordonnée en vue de déterminer la valeur
locative des lieux loués et un loyer provisionnelipla durée de la procédure a, quant a lui, &&dila
somme annuelle de 700 KE HT/HC. L’expert a déposerapport le 15 novembre 2013. Il retient une
valeur locative d’environ 721 K€ ad'IMars 2011 (AN/HT/HC). Chacune des parties va déamm
déposer des conclusions en ouverture de rapport.

Par ailleurs, une procédure en résiliation du baihmte tenu des loyers et charges impayées a égdleme
été diligentée devant les tribunaux mais n'a pésaétueillie favorablement par jugement du 13 juin
2013. La société BASSANO DEVELOPPEMENT a d'ailleurs étédeanmée a verser a la société NRF la
somme de 82 K€ (condamnation aux remboursementdraigsd’instance engagés antérieurement au
repentir). Un appel a été interjeté. La procédureeestcours. En paralléle, la société BASSANO
DEVELOPPEMENT a pris une inscription de nantissement sianiés de commerce de NRF en garantie
de sa créance pour un montant total de 1061 k€.

En outre, la société NRF a assigné en 2008 la $o8i2C notamment pour le remboursement de TVA
qui avait été facturée a 19,6% et la régularisad®charges. Par jugement rendu le 14 décembre 2010, le
tribunal a débouté la société NRF, jugement confiraréupe décision du 30 janvier 2013. Un pourvoi en
cassation a été introduit par la société NRF. La procéduen esurs.

Enfin, une nouvelle procédure en résiliation du baété diligentée en mars dernier pour impayés de
loyers a hauteur de 470 k€ correspondant a la geéritaout 2013 a janvier 2014. Les plaidoiries sont
fixées au 13 mai 2014.

Etat de la procédure concernant le locataire « Les §&aimt honoré » :

La société avait délivré un congé avec refus deuegllement et sans offre d'indemnité d'évictio1e
décembre 2004 aux Salons Saint Honoré. Par jugetiie® juin 2007 confirmé par la cour d’appel, le
TGI de Paris a énoncé que ce congé ouvrait drojrafit du locataire au paiement d’'une indemnité
d’éviction et a débouté la Société de sa demande d’éapuls

Le 3 avril 2012, le TGl a débouté la société de sa demandantemdoir résilier le bail. Le tribunal a fixé

a la somme de 101 K€ l'indemnité d'éviction et admme annuelle de 64 K€ outre taxes et charges a
compter du ¥ juillet 2005, I'indemnité d’occupation. Le 20 av@D12, les Salons Saint honoré ont
interjeté appel. Par arrét du 9 avril 2014, la cour d’bafdixé désormais I'indemnité d’éviction & 120 K€
et 'indemnité d’'occupation a compter du ler juillet 26057,6 K£.

Hormis les litiges, le groupe n’a pas identifié d’aufpassifs éventuels.

9.3.Patrties liées

Le Groupe ADC SIIC réalise des opérations avecolziés2 ARDOR CAPITAL et avec le groupe
ACANTHE DEVELOPPEMENT dont I'un des actionnaires rdéérence est Monsieur Alain DUMENIL
et qui ont des dirigeants et/ou des administrateansmuns. Au titre de I'exercice 2013 les opérations
suivantes sont intervenues:
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a) la société mere :

Contre partigl Contre partie
En K€ lige lige Solde Impact
Nature de la prestati Nom Liens au bilan (1 | résultat (2
Honoraires de management versé a ARDOR Actionnaire 0 -50
CAPITAL | d'ADC SIIC

(1) un montant positif signifie une créance un rmahnégatif une dette

Les opérations ci-dessus n'ont pas entrainée Igptadnitisation de dépréciations des créances, ni de
charges a ce titre sur la période autres que celgggionnées. Elles ne sont assorties d’aucune tggaran

particuliere.

b) les entités qui exercent un contrdle conjoint ou uneantla notable sur I'entité : Néant

c) les filiales :

L’intégralité des opérations qui se sont déroutese les sociétés du Groupe (dont 400 K€ d'insédét
comptes courants et 147 K€ de refacturation degelsade personnel) est neutralisée dans le cadre des
retraitements de consolidation.

d) les entreprises associées : Néant
e) les coentreprises dans lesquelles I'entité est untospeeneur : Néant
f) les principaux dirigeants de 'entité ou de sa socidée :
Contre patrtie liée En KE Contre partie liée Solde lotpa
Nom Nature de la prestation Liens au bilan {1)  rés\Rnf
ACANTHE DEVELOPPEMENT| . . iri ini
L Dettes fournisseurs et comptes rattachés Dirigeants/Administrateurs -229
et ses filiales communs
ACANTHE DEVELOPPEMENT . Dirigeants/Administrateurs
- Loyers et charges locatives -152
et ses filiales communs
ACANTHE DEVELOPPEMENT, .. . . . Dirigeants/Administrateurs
- Mise a disposition de personnel -271
et ses filiales communs
ACANTHE DEVELOPPEMENT ., . . Dirigeants/Administrateurs
- Dépodts de garantie regus -31
et ses filiales communs
ACANTHE DEVELOPPEMENT s . . Dirigeants/Administrateurs
- Avoirs a recevoir- Autres créances 58
et ses filiales communs
ACANTHE DEVELOPPEMENT| N iri ini
" Intéréts minoritaires (3) Dirigeants/Administrateurs -2 651 81
et ses filiales communs
FIPP et ses filiales Avoirs a recevoir- Autres créances Dirigeants/Administrateurs 27
communs
FIPP et ses filiales Dettes fournisseurs et comptes rattachés Dirigeants/Administrateurs -24
communs
FIPP et ses filiales Mise a disposition de personnel Dirigeants/Administrateurs -24
communs
MEP Honoraires Dirigeants/Administrateurs 8
communs

(1) un montant positif signifie une créance un raminégatif une dette
(2) un montant positif signifie un produit un montaégatif une charge
(3) issus de la cession de 15,01 % des titres BASSBEVELOPEMENT a ACANTHE DEVELOPPEMENT

Les opérations ci-dessus n'ont ni entrainée laptabilisation de dépréciations
charges a ce titre sur la période. Elles ne sont assodieside garantie particuliére.

des créances, ni de
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g) les autres parties liées : Néant

9.4 Effectifs

Le Groupe a un seul salarié au 31 décembre 2013.

Toutes les informations relatives a la rémunératdes mandataires sociaux sont disponibles dans le
rapport de gestion.

Aucune avance, ni crédit n'ont été consentis aux dirigéadissduels 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

9.5.Résultat par action

Résultat par Action au 31décembre 2

31/12/2013| 31/12/2017
Numérateur Résultat net part du groupe (en K€) (1518) (2140
Dénominateur Nombre moyen d'actions pondéré 135916|371 13590p 17
Résultat net part du groupe par action non dilué ¢en €) -0.011 -0.01574

La prise en compte des BSA a échéance du 14 déee2dt4 (code ISIN BE 0974270028
antérieurement FR 0010561985, avant le changemerépesitaire central de titres) dont le prix
d’exercice (0,24 €) est supérieur au cours du magelséactions pendant la période (0,134€), aurait un
effet anti dilutif (ou relutif).

Pour information complémentaire, un résultat paioactnon dilué, calculé sur la base du résultat globa
ressortirait a -0,0132 €.
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9.6.Evénements postérieurs au 31 décembre 2013

Dans le litige Salons Saint Honoré (cf. note 9.2.2),

Par arrét du 9 avril 2014, la cour d’appel a fiésarmais I'indemnité d’éviction a 120 K€ et I'indeité
d’occupation a compter du ler juillet 2005 a 57%. Kes conséquences financiéres de cet arrét sont
intégrées dans les comptes clos au 31 décembre 2013.

*%k%
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3. RAPPORTS DE GESTION

Le présent rapport de gestion relatif a I'exersimeial cléturé au 31 décembre 2013 porte a lasimides
comptes statutaires et sur les comptes consolidés.

Il est établi conformément aux articles 96 et 119 du Codealsétés.

Plan de rapport de gestion

3.  RAPPORTS DE GESTION.......ccctiiiiiiiciin e 73

3.1 Exposé fidéle sur I'évolution des affaires, lesultéss et la situation de la Société et du Groupe e
description des principaux risques et incertitualesquels ils sont confrontés.............ccccoeevvvveviennnn. 73

3.2 Evénements importants survenus apres la ClOtUFeXFCICE...........ccoceiiiiii i 89

3.3 Circonstances susceptibles d'avoir une influen¢abi® sur le développement de la Société et dufarou

89
3.4 Activités en matiére de recherche et developpemEnt...........coovviiiiiiee e 90
3.5 Prises de patrticipations et/ou de contréle danNSOEIBLES.............cccuvvviieeeei i 90
3.6 EXISIENCE A SUCCUISAIES. ...coe ittt ettt e e e e e s e bt e e e e e e e e snnbebeeeeeaaeeaanns 90
3.7 Autres informations devant étre insérées en vartGalde des SOCIEtES..........ccccvvveivivireviiieeesiinnnn, 90
3.8 Utilisation des inStruments fINANCIELS...........uiiiiiie e e e e e e 91
3.9 Eléments susceptibles d'avoir une incidence ed'cffse publique d'acquisition............ccccceveeernnnns 91
3.10 Déclaration de goUVEIrNANCE A'ENIIEPIISE. .. uuuuiiiieeeie ittt eeeeesietrrereeaeeessssarrrrreeeessanrareeeeeeeseannns 94
3.1 Exposé fidéle sur I'évolution des affaires, les réHiats et la situation de la Société et du

Groupe et description des principaux risques et inertitudes auxquels ils sont confrontés
3.1.1 Evolution des affaires de la Société

La Société a pour objet principal I'acquisition oudastruction d'immeubles en vue de leur location ou la
sous location, l'acquisition de contrats de crédit-mmobilier, en vue de la sous-location des
immeubles et la détention directe ou indirecte dei@pations dans des sociétés ayant cette méme
activité. La Société pourra également procéder taditrage, mutation, ou reclassement d'actifs lgu'el
détient ou qu'elle envisage de détenir dans leecddrson objet principal, qu'il s'agisse d'immeuyldes
titres de sociétés, de contrats de crédit-bail imleoppar voie de cession, d'acquisition ou d'appér
des tiers ou a toute société de son groupe.
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La Société a également pour objet toutes opératicmmmerciales, financieres, mobiliéres ou
immobilieres, en France et a I'Etranger, se rapportant :

- ala prise de participations ou d'intéréts dantetogociétés constituées ou a constituer, ayant un
rapport avec son activité immobiliére principale,

- - alanimation des sociétés qu'elle contrble estekment ou conjointement ou sur lesquelles elle
exerce une influence notable, a I'achat, a la prise de bail,

- - al'exploitation et a la mise en valeur de tousates ou immeubles quelconques, comme aussi a
leur location.

Evénements marquants de I'exercice clos le 31 décembse 201

Transfert de siége social en Belgique

Sur la base du projet de transfert établi par las€b d’Administration du 25 octobre 2012, déposé au
Greffe du Tribunal de Commerce de Paris le 29 oet@912, de I'avis portant sur le projet de trarsfer
publié le 31 octobre 2012 dans le journal d’annoncesdédal LOI et au Bulletin des Annonces Légales
Obligatoires et en I'absence d’opposition au ddjgtr par les créanciers de la Société, les actioasai
réunis en Assemblée Générale Extraordinaire len@ga 2013, ont décidé de transférer le siege sdeal

la Société du 2 rue de Bassano a Paris en BelgigBajnt-Josse-Ten-Noode (1210 Bruxelles), Avenue
de I'Astronomie, 9, sous conditions suspensives.

En conséquence, ils ont notamment adopté les noxivaatuts devant régir la Société, constaté la

poursuite de la série de BSA échéance 5 ans (&NeHR0010561985), désigné les nouveaux membres
du Conseil d’Administration et le commissaire dreptrise, sous réserve et a compter de la date de
réalisation du transfert.

Le 27 mars 2013, le Conseil d’Administration deSkaciété, constatant la levée ou la renonciation aux
conditions suspensives par un précédent Consalandu 1 février 2013, a acté de la réalisation du
transfert de siége social en Belgique et adopt&oeséquence, les nouveaux statuts de la Sociaté. I
également pris acte de la nomination de Madamerial@uménil et de Messieurs Alain Duménil,
Patrick Engler et Pierre Berneau en qualité d’adstisteurs, désigné Monsieur Alain Duménil en tant
gue Président et délégué a la gestion journaligle @binet Deloitte Réviseurs d’Entreprises SGRL
qualité de Commissaire de la Sociéte, tels que aésigar 'Assemblée Générale Extraordinaire du 9
janvier 2013. Enfin, ce Conseil a confirmé I'existerte I'établissement stable en France situé aue4 r
Georges Bizet — 75116 PARIS ouvert le 29 janvier328dnommeé Monsieur Patrick Engler en qualité de
Directeur chargé de la direction de cet établissement.

Assemblée Générale des titulaires de BSA du 9 jamvi2013

Le 9 janvier 2013, préalablement a I'Assemblée Ga#aéExtraordinaire des actionnaires, se sont
également réunis les titulaires de BSA, a échéarares fcode ISIN FR0010561985) aux fins de désigner
Monsieur Richard Lonsdale-Hands en qualité de smm@ant de la masse, approuver, en tant que de
besoin, la transformation de la Société en SociétéofiEenne, telle que décidée par I'’Assemblée
Générale Ordinaire Annuelle et Extraordinaire duj@h 2012, approuver également, en tant que de
besoin, sous condition suspensive se la réalisaliontransfert de siege social en Belgique, les
modifications du contrat d’émission des BSA et mnéipprouver, en tant que de besoin, la modification
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de I'objet social de la Société pour I'adapter dusppres de la réalité et ce avant de procéder aux
différentes formalités en Belgique.

Augmentation du capital social

Au cours de I'exercice clos le 31 décembre 2013¢dpital social a été porté de 20 570 294 euros
représenté par 135 916 226 actions au 31 décemh2&00 570 316 euros représenté par 135 916 372
actions au 31 décembre 2013.

Cette évolution est due a I'exercice de 146 BSA (code ISIBDEB561985), donnant lieu a la création de
146 actions nouvelles intégralement libérées duimaim(22 euros) et de la prime d’émission en
numeéraire (13,04 euros).

3.1.2 Evolution des affaires du Groupe

Les informations clés :

Les comptes consolidés ont été arrétés selon lesemé@néthodes et principes comptables que ceux
appliqués a la cléture de I'exercice précédent.

Ces comptes consolidés présentent certains faits nmasogia vous ont décrits ci-apres :

Evolution de la situation patrimoniale et financierdu groupe:

L’évolution de la situation patrimoniale et financieregtoupe se résume comme suit :

En millions d'euros sauf précision contraire 30-déct3 31-déc.-12 Variations
Patrimoine immobilier 25.3 25.7 -04
Capitaux propres part du groupe 2418 24. -
Dette financiere 9.7 10.4 -0.7
Actif net réévalué par action (€) - non dilué 0.3830 0.3907 -0.003
Actif net réévalué par action (€) - dilué 0.3390 113 -0.002

Le patrimoine immobilier du groupe est constitué demeubles de placements comptabilisés a leur
valeur nette comptable (25,3 M€). Il est a noter lqueociété propriétaire des murs de I'hétel sesdu
Faubourg St Honoré est détenue a 84,99% par ADC &I1BC15,01% par une autre fonciere cotée SIIC
francgaise qui constitue donc pour le groupe un minagitair

La variation de valeur du patrimoine (- 0,4 M€) statée s’explique par la comptabilisation des dwiat
aux amortissements sur les immeubles. Aucune atiqaishi vente d’immeubles n’est intervenue sur
I'exercice 2013.

Les capitaux propres part du groupe diminuent 8eME principalement en raison du résultat de I'anné
(-1,6 M€) et de I'impact des titres auto-détenustdanvaleur d’acquisition est déduite des capitaux
propres selon IAS 32 (- 0,10 M€) et sur écart denge sur participation DUAL HOLDING pour -0,2
ME).

Les autres postes du bilan sont détaillés dansdewtes consolidés et leurs annexes au 31 décembre
2013.
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Evolution du résultat consolidé du groupe:

L'évolution du résultat consolidé de la période comparéxeicice précédent se présente comme suit :

En milliers d'euros ( sauf indication contraire) 212013 31/12/2012 Variation
Résultat opérationnel aprés résultat des sociésesman équivalence (1649 (1 826 17
Co(t de l'endettement financier brut (163) (206) 43

Résultat net part des propriétaires (1587) (2014 427
Résultat dilué par action (en €uros) -0.012 -0.016 0.004

Le résultat opérationnel de I'exercice 2012 indlnatamment le résultat de cession de I'appartement
de Tilsitt & Paris pour -620 K€.

La quote-part de résultat des participations nendonpas le contréle est cet exercice une pertd&fe
K€ contre -159 K€ I'exercice précédent.

Le codt de I'endettement financier brut représeateontant des intéréts des emprunts ayant servi au
financement des immeubldse colt de I'endettement décroit par le désendettenegitaipe consécutif

au remboursement anticipé au cours de I'exercid@ 2@ I'emprunt ayant finance le bien immobilies si
rue de Tilsitt Paris8*, et par la baisse des taux d'intérét variables

Les autres postes du compte de résultat sontldétdins les comptes consolidés et leurs annexg&s au
décembre 2013.

Litiges

Les litiges sont détaillés dans la note 9.2 de I'annexeataptes consolidés au 31 décembre 2013.

3.1.3 Commentaires sur les comptes au 31 décembre 2013

(a) Les comptes statutaires
Les comptes de bilan

Les immobilisations corporelles (1.158 K€) compreriria nue-propriété d’un lot en copropriété a Paris
(7°™) pour 1.125 K€ en valeur nette et pour le solde du mobiédsureau et du matériel informatique.

Les immobilisations financieres (43.069 K€) comprernne

- les participations dans vos filiales pour 28.57%(Kn valeur nette) au 31 décembre 2013 contre 30.90
K€ au 31 décembre 2012. La variation résulte prineipant de la cession des parts de la société VENUS
d’'une valeur comptable de 2.429 K€,

- les créances rattachées a des participationslgod63 K€ (en valeur nette) au 31 décembre 2013 contre
12.700 K€ au 31 décembre 2012. Elles sont constituéesndawvdaites en compte courant a vos filiales.

- les dépbts de garanties (31 K€) versés aux baillesrbuteaux occupés par les employés du Groupe.

Le poste « Autres Créances » s’élevent a 681 K€ adéB8&mbre 2013 contre 433 K€ au 31 décembre
2012. Ce poste se compose essentiellement de créant¥®\drancaises (575 K€).
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Le montant des valeurs mobilieres de placementA8I@onétaires) et celui des disponibilités s'établi
883 K€ contre 690 K€ en 2012.

Au cours de I'exercice, la Société ADC SIIC a augréeain capital social d’'une somme de 22 € résultant
de I'exercice de 146 BSA. Le capital a ainsi été porté &7RB%6 €.

Le montant des capitaux propres au 31 décembre 8@1/e a 40.393 K€ contre 40.868 K€ au 31
décembre 2012. La diminution de 475 K€ par rappor8h décembre 2012 résulte de la distribution de
dividendes qui sera soumise a I'assemblée géndimgdprobation des comptes clos au 31 décembre 2013
d’'un montant de 1.359 K€ et qui est partiellemenngensé par le résultat bénéficiaire de I'exercice
s’élevant a 884 KE.

Des provisions pour risques ont été constituées penir compte des situations nettes négatives de
certaines filiales pour 1.583 K€ et pour tenir ceengu risque liés au litige avec la société SalamtS
Honoré pour 120 K€.

Les emprunts et dettes financieres représentent les aviaites par vos filiales.

Le poste « Dettes commerciales » (505 K€) est dagsgour 30 KE de dettes fournisseurs, 446 K€ de
factures fournisseurs non parvenues et de compiestsc créditeurs pour 28 K€. Les factures non

parvenues concernent essentiellement des factsatie salaires de personnels intervenant pour le
compte de la société (204 K€), et des commissaires aystedd6 Ke€).

Le poste « Autres dettes » d’'un montant de 3.266 K&a@sstitué notamment d’une garantie de loyers
d’'un montant de 1.525 K€ dans le cadre de I'apgertimmeuble rue du Faubourg Saint Honoré a Paris,
du montant des dividendes a verser suite a l'affest du résultat 2013 pour 1.359 K€ et d’avances
recues en comptes courant pour 364 K€.

Le compte de résultat

Le chiffre d’affaires (- 93 K€) de la société esnstitué d’'une régularisation de loyers portant des
exercices antérieurs.

Les Autres produits d’exploitation sont principakm issus des refacturations de salaires auxeflidu
Groupe.

Le colt des ventes et des prestations représehié@0 K€ contre 1.830 K€ au titre de l'exercice
précédent.

La variation résulte essentiellement de la dimbomtde la charge de la garantie locative donnée sur
'immeuble de la rue du Faubourg Saint Honoré (- 159 K€).

Le résultat financier est un bénéfice de 2.081 K8huécembre 2013 contre un bénéfice de 389 K€ au
31 décembre 2012 et comprend notamment :
- des dividendes regus pour 1.769 K€,
- de la reprise de provision pour dépréciation diongte courant AZURELLE suite a la cession de
cette filiale pour 746 K€,
- 'affectation du résultat bénéficiaire 2012 de lafd Jules Guesde 133 K€,
- I'affectation du résultat déficitaire 2012 de laafié Azurelle - 748 K€,
- des revenus de comptes courant nets 328 K€,
- des dotations aux provisions pour risques suiililaes et pour dépréciation des comptes courants
(- 154 K€).

Le résultat exceptionnel est un bénéfice 453 KE. Il serdpose en :
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Produits exceptionnels

Les produits exceptionnels sont constitués parda-palue de cession sur les parts sociales VENWS po
351 K€ et par la cession des titres GEPAR parhbl&tsement stable francais a I'établissement Bloieel
pour 892 K€ ainsi que la reprise de la provision pounctdn de valeur des titres AZURELLE pour 2K€.

Charges exceptionnelles

Les charges exceptionnelles sont constituées pahigrges de réduction de valeur des titres diéidke f
BASSANO DEVELOPPEMENT pour 791 K€ et la moins-valde cession sur les titres AZURELLE
1K€ qui est compensée par la reprise évoquée ci-dessus.

Le résultat de I'exercice se solde par un bénéfice de 884 K€

(b) Les comptes consolidés

Les actifs non courants s’élevent en 2013 a 37.162dhtre 40.826 K€ au 31 décembre 2012. Ceux-ci
comprennent :

- des immeubles de placement pour 25.305 K€, (cf. § 4.1 deseanaex comptes consolidés au
31 décembre 2013),

- d’autres immobilisations corporelles et incorporeplesir 26 K€,

- des immobilisations financiéres pour 34 K€, legstde la société VENUS qui étaient détenus
pour 2.619 K€ a la précédente cldture ont été cédés pusteivaleur au cours de I'exercice.

- des titres des participations ne donnant pas le coodle11.788 K€ (cf. 8 4.3 des annexes
aux comptes consolidés au 31 décembre 2013).

Les « Autres créances », qui s’élevent a 1.919 K€, corrdepba une indemnité a percevoir de I'Etat a la
suite du jugement du Tribunal administratif de ®ahii 29 avril 2011 dans le cadre du litige relatif
'immeuble situé rue Godefroy Cavaignac (930 Kg£), detdes créances de TVA (572 K€). Elles
comprennent également une demande de report des défiaitg/dack » (213 KE).

Le poste « Trésorerie et équivalent de trésorerigi>s’¢leve a 869 KE comprend des Sicav monétaires
pour 779 KE.

Au cours de I'exercice, la Société ADC SIIC a augrdesun capital social d'une somme de 22 € résultant
de I'exercice de 146 BSA. Le capital a ainsi été portés7P0316 €.

Les postes de passifs financiers courants et noracts (cf. 8 4.6 des annexes aux comptes consalidés
31 décembre 2013) s’élévent & 9.702 K€ au 31 décembrec@@ir® 10.428 K€ au 31 décembre 2012.

Les « Autres dettes » sont principalement constituées :

- d'une somme de 2.660 K€ correspondant a des indésnpiércues pour perte de loyers et
attribuées lors de premiers jugements. Ces indemdibé/ent étre remboursées a I'Etat a la
suite des arréts défavorables du Conseil d’Etas dlaffaire du squat de la Rue du Faubourg
Poissonniére a Paris (1,6 M€) et de la Cour d’Appekd’affaire du squat de la Rue Cavaignac
a Paris (1,1 M€),

- de titres de perception (refacturation de chargexernant 'immeuble Godefroy Cavaignac
pour 220 K€.

Le Chiffre d'Affaires de 1.232 K€ se décompose ainsi :

- des loyers pour 1.035 K€,
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- des charges refacturées pour 197 K€.

Le chiffre d'affaires semble stable mais inclut pobhacun des exercices des événements non réaurrent
Ainsi, le chiffre d’affaires 2012 avait enregistrétamment un avoir de 416 K€ au bénéfice de la sbcié
NRF qui régularisait les facturations provisoires 2011 et 2012 établies dans l'attente de la txati
judiciaire du loyer.

Pour sa part le chiffre d’affaires 2013 enregiste dvoirs pour 164 K€ HT émis au bénéfice de la 8bcié
des Salons de Saint Honoré en application de laideae la Cour d’Appel de Paris du 9 avril 2014 qui a
fixé l'indemnité d’occupation a 58 K€ par an deplis 1* juillet 2005. Les avoirs régularisent la
différence entre la facturation réellement émigeute2005 et I'indemnité d’occupation telle qu'ediesté
définie par la Cour d’Appel de Paris.

Apres déduction des charges liées a votre patrinimmmobilier pour 457 K€, les revenus nets de vos
immeubles sont de 775 KE.

Les montants des différentes natures de chargéssmparables a ceux de I'exercice précédent, lers |
autres charges qui progressent significativememintagnregistré notamment cet exercice la consiatati
en charge la perte d'un crédit de TVA sur la société GBI pour 111 KE.

Le résultat opérationnel ressort a — 1.649 K€ en 2013ecehB26 K€ en 2012.

Les autres éléments constituant le résultat provignnen
- du co(t de I'endettement net lié au financement de vos urbiee pour - 163 K&,

- des autres produits et charges financiéres pourkE4qui comprennent incluent cet exercice
des intéréts de retard facturés a la société NRFensemble de sa créance pour 132 K€ et le
résultat de cession des titres VENUS pour 161 K€.

Le résultat de I'exercice part du groupe se solde par uteegee-1.587 KE.

3.1.4 Résultats sociaux et affectation

Nous vous proposons d’affecter le bénéfice de t@ge clos le 31 décembre 2013, soit la somme de huit
cent quatre-vingt-trois mille neuf cent vingt-heitiros et huit centimes (883 928,08 €) de la maniére
suivante :

Bénéfice de I'exercice clos le 31/12/2013 : 883.928,08

Affectation a la « réserve légale » : -44 196,40 €

Report a nouveau créditeur au 31/12/2012 : 2 600 3%3,6
Soit un bénéfice distribuable de 3.440.510,83

Dont I'affectation serait la suivante :
Aux actions a titre de dividende : 1.359.163,72 €

Le solde, au poste « Report a nouveau » 2.081.346,61 €
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L'Assemblée Générale décide que chacune des 135/216&@ions composant le capital social au 31
décembre 2013 recevra un dividende de 0,01 euro par.action

L'Assemblée Générale propose d'accorder a chadimaaire pour tout ou partie du dividende mis en
distribution une option entre le paiement de celui-ci enéraire ou en actions, dans les conditions fixées
par la loi.

Il est rappelé que, dans le cadre du régime fisaakhis SIIC auquel la Société reste soumise r@udé
son établissement stable francais, nous avons digatains de distribution de nos résultats ; cedlies-
s'élévent a 1.008.485,93 euros au titre de I'ann@E32pour un résultat exonéré (résultat SIIC) de
1.008.485,93 euros, composé de (760.324,65 euros)sdiatédéficitaire de location (a distribuer au
minimum & hauteur de 95 %) et de 1.768.810,58 eurdévitendes recus de filiales SIIC (a redistribuer
a hauteur de 100 %). La distribution proposée sena dn dividende « SIIC » & hauteur de 1.008.485,93
euros et un dividende de droit commun pour le surplus.

L'Assemblée Générale délegue tous pouvoirs au dod&sdministration pour assurer la mise en
paiement de ce dividende dans les meilleurs délais.

Il est précisé qu’au cas ou, lors de la mise emnpexi¢ de ces dividendes, la Société détiendraitinega
de ses propres actions, les sommes correspondardiddendes non versés a raison de ces actions
seraient affectées au report a nouveau.

Conformément a la loi, 'Assemblée Générale premte adu fait que le rapport du Consell
d’Administration mentionne les distributions par actiotervenues au titre des trois précédents exercices,
a savoir :

31/12/2010 31/12/2011 31/12/2012

(par action) (par action) (par action)
Dividende distribué 0,11 € 0,00 € 0,00 €
Montant global (en milliers d'€) 10 900 K€ 0 K€ 0 KE

Nous vous rappelons, par ailleurs, qu'au cours das tferniers exercices, la Société n'a procédé a
aucune distribution exceptionnelle.

3.1.5 Principaux risques et incertitudes

Facteurs de risques

La société a procédé a une revue des risques guigpent avoir un effet défavorable significatifr @on
activité, sa situation financiere ou ses résulfatssur sa capacité a réaliser ses objectifs) msidére
gu’il 'y a pas d’'autres risques significatifs hormis cetséspntés.

Risque sur la gestion du capital
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Le Groupe gére son capital pour s’'assurer querigge du Groupe seront capables de continuer leur
exploitation en maximisant le retour sur investisent des actionnaires par I'optimisation de I'éitpud
« capitaux propres » et « dettes financiéres nettes».

Les « dettes financieres nettes » retenues inclasrgmprunts mentionnés en note 4.6 de I'annexe au

comptes consolidés minorés de la trésorerie ettdaivalents de trésorerie. Les « capitaux propres »
comprennent le capital social de la société mergmanté des réserves consolidées et du résultat
consolidé de la période.

en millier d'€ 31/12/2013 31/12/2012
Dettes financiéres aupres d'établissements det crédi 9702 10 429
Trésorerie et équivalents de trésorerie (869) (728)
Dettes financieres nettes " 8833 9701
Capitaux propres part du Groupe 24 822 26 791
Ratio Dettes financiéres nettes / Capitaux propesdu Groupe 36% 36%

Le ratio dettes financiéres nettes / capitaux megrart du Groupe ne tient pas compte de I'excédent
dégagé sur le réalisable courant défini par laédkfice entre les actifs courants (hors trésordrie e
équivalents de trésorerie) et les dettes courantesghssifs financiers courants).

Le Groupe pourrait financer par emprunt d’évenagethpportunités d’acquisitions qui se présenteraien
sur son marché principal, soit sur son marché sedandl pourrait également décider de céder cestain
immeubles en fonction des opportunités du marché.

Risque de taux

Le Groupe ADC SIIC ayant recours a I'emprunt a teariable, un risque de taux d’intérét pourraitgres
sur la dette du Groupe dans I'lhypothese d’'une hausgdaues

L’analyse de la sensibilité a été établie sur la base siéulation de la dette & la date de cl6ture.

Cette sensibilité correspond a l'incidence sur leende résultat ou les capitaux propres d’'une vanatio
de taux d'intérét de + et — 0,6 % par rapport aux tauntat@ts en vigueur au cours de I'exercice.

Le tableau ci-apres présente l'incidence d'uneat@m & la hausse ou a la baisse, de taux d'intierét
0,6% sur le résultat et les capitaux propres au 31 d#ee?@13 et au 31 décembre 2012 :

31/12/2013 31/12/2012
Impact Impact
Impact . Impact .
en ke résultat Capitaux résultat Capitaux
propres propres
Tauxd'intérét +/- 0,6 % +/- 60 - +/- 38 -
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Risque de liquidité

La politique du Groupe consiste a diversifier sestieparties pour éviter les risques liés a une
concentration excessive et a sélectionner sesepanties de maniére qualitative. En outre, le Groupe

contrble les risques de crédits associés aux msiis financiers dans lesquels il investit en hmitles

investissements en fonction de la notation de sm#reparties. Les liquidités du Groupe sont
principalement investies en OPCVM monétaires. Leu@eoplace ses excédents sur des instruments
financiers monétaires court terme négociés aveaodeseparties dont les notations financiéres sont
minimum AA- (Standard & Poors) et AA2 (Moody’s). Lesstruments dérivés hors bilan sont négociés
avec des contreparties bancaires de premier plan.

Créances échues mais non dépréciées :

31/12/2013
. Actifs ni
. . A Actifs o
Actifs en souffrance a la date de cl6ture o dépréciés ni
en KE dépréciés Total
en souffrance
0-6 mois 6-12 mois + 12 mois Total Total Total
Créances clients 521 519 911 1951 86 2 037]
Autres créances 1225 1225 694 1919
TOTAUX 521 519 2136 3176 780 3 956

Les baux font I'objet de dépbts de garantie fixés a trois n@loyers hors charges, limitant le risque
d’irrécouvrabilité des créances de loyers.

31/12/2012
. Actifs ni
Actifs échus ala date de cloture AL dépréciés ni
Valeur brut et KE dépréciés epremes n Total
échus
0-6 mois | 6-12 mois | + 12 mois Total Total Total
Créances clients 398 547 0 945 0 66 101
Autres créances 46 0 0 46 0 1639 1 684
TOTAUX 445 547 0 992 0 1704 2 696

Le tableau suivant fait apparaitre les échéances d’etspafin de compléter I'information concernant
les risques pesant sur les liquidités du Groupe.
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Echéance
Cash
flow a
décaisse
Nature du taux < 3 mois | >3 mois | >1 an et < r(y
et<1an 5 ans a+5ans

Sous Total Taux Fixe 83 274 1308 3262 4 927
Sous Total Taux Variables 116 354 4 508 4 978
TOTAL GENERAL 199 629 5816 3262 9 905

Cash flow a décaisser sur emprunts = capital + intéréts futurs a décaisser pour amortir I'emprunt au 31/12/2013

Certains emprunts sont assortis de covenant pravoye exigibilité anticipée dans certains casr(cfe
7.2.1).

La Société a procédé a une revue spécifique deismure de liquidité et elle considere étre en nmeesler
faire face a ses échéances a venir.

Risque de contrepartie

Le risque de contrepartie concerne les placemdiatst@es par le Groupe et les contreparties du @rou
dans les transactions commerciales et le cas é&gliaproduits dérivés. Le risque de contrepartidesur
actifs financiers de transaction est limité parylpe de support utilisé, essentiellement des OPCVM
monétaires gérés par des établissements notoirementusche Groupe place en effet ses excédents sur
des instruments financiers monétaires court terggociés avec des contreparties dont les notations
financiéres sont au minimum AA- (Standard & Poors) et AMaddy’s).

Concernant les transactions sur les produits d&roadles-ci ne sont engagées qu'avec des établissemen
financiers d’envergure.

La capacité d’ADC SIIC a recouvrer les loyers dépda la solvabilité de ses locataires. La qualité de
signature des locataires est prise en considérpioADC SIIC avant la signature de tous ses baex. L
résultat d’exploitation d’ADC SIIC pourrait toutéfoétre affecté de défauts de paiements ponctuels o
permanents de la part de locataires.

Concernant les autres débiteurs tels que les astam les gestionnaires d'immeubles, ces professions
sont couvertes par des assurances.

D’autre part, 'importance relative du principal clierst fociété NRF) en proportion des créances au bilan
est de 90 %.

Risque fiscal lié au statut de SIIC

ADC a opté, en France, a effet dU janvier 2004, pour le régime fiscal des SIIC. Atitee, elle est
exonérée d'IS sur la fraction de son bénéfice lfigaavenant (i) de la location d'immeubles et dedas-
location d'immeubles pris en crédit-bail ou donjolaissance a été conférée a titre temporaire'iptat|
une collectivité territoriale ou un de leurs étaddiments publics, (ii) des plus-values réaliséeasderla
cession d'immeubles, de droits afférents a un dotrarédit-bail immobilier, de participations dates
sociétés de personnes ou de participations danfilidéss ayant opté pour le régime spécial, (ii§sd
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dividendes recus des filiales soumises au régingéeialp et des dividendes percus d'une autre SIIC
lorsque la société bénéficiaire de la distributiétieht au moins 5 % du capital et des droits de detla
société distributrice pendant deux ans au moins.

Cette exonération d’lS est cependant subordonnéespect de certaines obligations et notamment de
distribution des revenus locatifs nets, des plus-ga#tieles dividendes, pour des montants donnés et dans
des délais déterminés. Ainsi, les revenus locatifs deivent étre distribués aux actionnaires a haute
d’au moins 95% avant la fin de I'exercice qui suit celui deréalisation et les plus-values a hauteur d’au
moins 60% avant la fin du deuxiéme exercice qui seiui de leur réalisation. Quant aux dividendes
recus des filiales soumises au régime spécial, ileedbétre redistribués en totalité au cours deteice
suivant celui de leur perception.

Les filiales d'’ADC détenues a 95% au moins parecdtrniére ont pu opter, dans des conditions
comparables, pour le méme régime.

Le bénéfice du régime des SIIC est également soaighigutres conditions et notamment celui relat# a
détention du capital. Comme toutes les SIIC, ADC oiemhs avoir son capital social détenu directement
ou indirectement a 60% ou plus par un méme actiomioa plusieurs actionnaires agissant de conaert (
I'exception des situations dans lesquelles lagpation a 60% ou plus est détenue par une ouepltssi
SIIC). Pour les sociétés déja placées sous le rédaneSIIC avant le ler janvier 2007, cette condition
devait, en principe, étre respectée au ler jardd6e. Toutefois, le | de l'article 24 de la loi fieances
pour 2009 avait reporté I'entrée en vigueur de cette gondiu ler janvier 2010.

Ce plafond de détention peut toutefois étre dépasdére exceptionnel, du fait de la réalisation de
certaines opérations (OPA ou OPE visées a l'artic#83-1 du Code monétaire et financier, fusions,
scissions ou confusions de patrimoine visées a Ia2it0-0 A du Code Général des Impbts et opérations
de conversion ou de remboursement d'obligationacénns) sous réserve que le taux de détention soir
ramené en dessous de 60% avant l'expiration didiEldépbt de la déclaration de résultats de kioer
concerné.

La loi vise deux situations, celle du dépassemanpeeaire du seuil de 60% non justifié par I'un des
évenements mentionnés ci-avant, et celle dans laguala pas été remédié a cette situation adauck
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 cléture de cet exercice.

Au titre de cet exercice de suspension, la Slldmgbsée a I'imp6t des sociétés dans les conditens
droit commun, sous réserve des plus-values de cesbimmeubles qui sont, aprés déduction des
amortissements antérieurement déduits des résultatérésoitaxées au taux réduit de 19 %.

Le retour au régime d'exonération au titre de l'exercia@stientraine en principe les conséquences de la
cessation d'entreprise, mais des atténuations sotgfois prévues en ce qui concerne l'impositios de
plus-values latentes. Ainsi, les plus-values laester les immeubles, droits afférents a un contat d
crédit-bail et parts de sociétés de personnes ayaobjet identique a celui des SIIC ne sont soesnés

I'lS au taux réduit de 19 % que sur la fraction asgjdiepuis le premier jour de I'exercice au courseluqu
le plafond a été dépassé et les plus-values |atealkatives aux immobilisations autres ne font l[mdget
d'une imposition immédiate si aucune modification n'ppbetée aux écritures comptables.
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Enfin, le montant de I'imp6t di est également néaje I'imposition au taux réduit de 19 % sur lespl
values latentes sur les immeubles, droits afférenis contrat de crédit-bail immobilier et partidipas,
acquises durant la période de suspension, qui auraitigiélesi la société n'était pas sortie du régime.

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

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

Par ailleurs, la SIIC et ses filiales doivent régné dans leurs résultats fiscaux de I'exerciceatte la
fraction du bénéfice distribuable existant & laedd¢ cloture de cet exercice et provenant de sommes
antérieurement exonérées. Le montant d'IS d0 estrégat majoré d'une imposition au taux de 25 % des
plus-values latentes sur les immeubles, droits effér a un contrat de crédit-bail immobilier et
participations, acquises pendant le régime, diminuBas dixieme par année civile écoulée depuis
I'entrée dans le régime.

Au 31 décembre 2013, aucun actionnaire n'atteinsdaa conditions précitées, le seuil de 60% de
détention directe ou indirecte dans le capital d’ADC.

En ce qui concerne les dividendes distribués paC AB loi prévoit enfin I'application d’'un prélévemte

de 20% sur ceux des dividendes prélevées sur deitén exonérés et distribués a un actionnaires autr
gu’une personne physique, détenant, directement ou iretineat, au moment de la mise en paiement, au
moins 10 % des droits a dividendes de la SIIC ibdistirice, lorsque ces dividendes ne sont pas soamis
I'impdt sur les sociétés (ou a un imp6t équivalasitpz cet actionnaire, sauf lorsque celui-ci est une
société tenue a une obligation de redistribution de I'alé§ des dividendes ainsi pergus.

Risque d’assurance

ADC SIIC bénéficie d’'une couverture d’assurancetidés a garantir ses actifs immobiliers qui
permettrait une reconstruction a neuf des immeutideplacement du Groupe. La société dépendant du
marché de l'assurance, les primes versées pourrsibir une augmentation en cas de sinistre majeur
supporté par les compagnies d’assurance.

Risque de change

L’activité du Groupe s’exerce essentiellement emezBuro. Suite a I'acquisition au cours de I'exe¥cic
2010 des titres de la société NPA.H SARL et GEPARLEIDNG le Groupe détient une patrticipation
minoritaire dans une société fonciére suisse. lgpieisle change est donc lié a I'évolution de lauradie
ces actions en franc suisse.
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Risque sur actions propres

Au 31 décembre 2013, le Groupe ADC SIIC détieA6.840 actions de la société ADC SIIC pour une
valeur d’acquisition de 105 K€.

Risque fiscal

Les sociétés constituant le Groupe retiennent Ietarprétation des textes fiscaux nécessitant une
interprétation. Certaines de ces interprétations somtestées par I'administration fiscale (cf. ngt2.1

de l'annexe aux comptes consolidés du 31 déceni8)2Si les positions retenues par le Groupe et
contestées par I'administration fiscale ne sontquedirmées par les tribunaux, le Groupe aura aless
charges comptables supplémentaires.

Facteurs d’incertitudes

Incertitudes liées au marché

Les incertitudes liées a la gestion du portefeullienmeubles de placement sont liés aux éléments
suivants :

a) Le taux d’'indexation des loyers

b) Le taux d’occupation des immeubles

c¢) L’évolution du marché immobilier

d) L'impact de I'évolution de I'indice de référence
e) La maturité des baux

f) Informations relatives aux locations
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a)Le taux d’'indexation des loyers
Pour les murs d’hotel et les commerces

Le taux d'indexation retenu par le groupe dansHesx signés est l'indice INSEE du colt de la
construction (ICC). La révision des baux est réaliséel&ésuans.

Le loyer d'un hétel est défini par la méthode hiétel Celle-ci précise que le niveau de loyer décdu
chiffre d'affaires potentiel de I'établissement.

La méthode hételiére consiste a apprécier successivemen

« La recette maximale praticable : (prix affichésstaxes) x (hombre de chambres) x (hombre de jour
d'ouverture) ;

« La recette théorique : (recette maximale prat&ab (taux d'occupation potentiel) x (taux de disat).

Le taux d'occupation potentiel est déterminé ertfon des performances de marché et du potentiel de
I'établissement. Le taux de discount reflete poupad les réductions et promotions accordées aux
clients ;

« La valeur locative brute : (recette théoriquelx de loyer approprié a la catégorie de I'hétetanx
d’effort) le taux d’effort correspond au pourcentageayet acceptable par rapport a la recette théorique ;

e La valeur locative nette : (valeur locative bjute(abattements). Ces derniers correspondent aux
importantes réparations définies par l'article 808Code du commerce, aux taxes fonciéres et asgsranc
de I'immeuble ;

* La valeur vénale brute : (valeur locative nettépux de rendement du marché). Le taux rendenstnt e
défini par I'emplacement, I'état du batiment et le potdrite revalorisation du loyer.

Pour les logements

Le principal taux d'indexation retenu par le growjams les baux signés est I'indice INSEE de rét@&ren
des loyers (IRL). La révision des baux fait, principaleméotbjét d’'une révision annuelle.

Par conséquent, les revenus futurs des immeublestseorrélés a I'évolution de ces indicateurs.
Toutefois, des renégociations des loyers avec le loegiairvent intervenir en cours de bail.

b) Le taux d’occupation des immeubles

Le taux d’'occupation financier est de 84 % au 3dedbre 2013. Le taux d'occupation physique a la
méme date est de 86 %.

Le taux d'occupation financier est défini commenéta montant des loyers actuels divisé par le arnt
des loyers qui seraient percus si I'immeuble étatégralement loué. Les immeubles en cours de
réhabilitation ou en cours de vente ne sont pas retenagalealcul.
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c)L’évolution du marché immobilier

L’évolution du marché est décrite dans la note Xtif et réévalué de I'annexe aux comptes conselidé
au 31 décembre 2013.

d) L'impact de I'évolution des indices de référence
Evolution de l'indice du co(t de la construction

Le tableau ci-apres présente l'incidence d’une tiariaa la hausse ou a la baisse de l'indice du cola de
construction de 30 points de base. Cet indice est considénée représentatif.

Le dernier indice du colt de la construction coania date d'arrétée des comptes est celui du 3éme
trimestre 2013. L'indice s’éleve a 1.612.

31/12/2013 31/12/2012
Impact Impact
Impact . Impact .
en ke résultat Capitaux résultat Capitaux
propres propres
Colt de la construction +/- 30 points +-11 - +-11 -

Evolution de 'indice de référence des loyers

Le tableau ci-apres présente l'incidence d’une tiariaa la hausse ou a la baisse de l'indice du cola de
construction de 2 points de base. Cet indice est coasidénme représentatif.

Le dernier indice de référence des loyers conna date d'arrétée des comptes est celui du 4éme
trimestre 2013. L'indice s’éléve a 124,83.

31/12/2013 31/12/2012
Impact Impact
Impact . Impact .
en ke résultat Capitaux résultat Capitaux
propres propres
Indice de référence des loyers +/- 2 poivrts +-7 -7+ -

e) La maturité des baux

La maturité des baux sur la base des baux en emuBl décembre 2013 (montant des loyers dont les
baux vont étre renouvelés selon une certaine périodisit@yé&sentée dans le tableau ci-dessous.
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Echéance a
Echéance a uil plus dun an | Echéance a

En ke Total an au plus | et a moins de| plus de 5 ans
5ans
maturité des baux 1202 962 232 8

f) Informations relatives aux locations

Les montants des paiements futurs minimaux a récauditre de contrats signés de location simle n
résiliables en cumul et pour chacune des périodes ses/aoht présentés ci-dessous :

Echéance a
Echéance a uf plus dun an | Echéance a

En K€ Total ; .
an au plus | et a moins de| plus de 5 ans
5 ans
Loyers a percevoir 1798 1203 595

Le groupe n'a pas comptabilisé de loyers conditionnelfexercice 2013.

La description générale des dispositions des dsntia location est faite dans la note 2.16 de I'asgne
des comptes consolidés au 31 décembre 2013.

3.2 Evénements importants survenus apres la cloture deexercice

Le 21 janvier 2014 est intervenue la radiation fitef de la Société du Registre du Commerce et des
Sociétés de Paris, a la suite de son transfertedg siocial en Belgique, étant précisé que la Société
conserve un établissement stable en France situge2@eorges Bizet — 75116 PARIS, immatriculé au
Registre du Commerce et des Sociétés de Paris sous le rR006360 501.

Dans le litige Salons Saint Honoré (cf. note 9.2.2 aenexes aux comptes consolidés), par arrét du 9
avril 2014, la cour d'appel a fixé désormais I'indemnitévatiton & 120 K€ et I'indemnité d’occupation a
compter du ler juillet 2005 a 57,6 K€. Les conséqesrfinanciéres de cet arrét sont intégrées dans le
comptes clos au 31 décembre 2013.

3.3 Circonstances susceptibles d'avoir une influence table sur le développement de la Société
et du Groupe

(cf. point 3.1.5. ci-dessus).
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34 Activités en matiere de recherche et développement

Au cours de l'exercice écoulé, la Société n'a effecducune activité en matiére de recherche et
développement.

3.5 Prises de participations et/ou de contr6le dans desciétés
Nom des sociétés consolidées Po|l_JrcEanAtage Pourcent:age de

d'intéréts controle
N N-1 N N-1

FAUBOURG DEVELOPPEMENT

Société par Actions Simplifiée au capital de 0 0

1000 € 85 % 100 %

798 067 765 RCS PARIS

3.6 Existence de succursales

La Société dispose d’'un établissement stable encEraitué 24 rue Georges Bizet — 75116 PARIS,
immatriculé au Registre du Commerce et des Sociétés esPas le numéro 800 550 501.

3.7 Autres informations devant étre insérées en vertuw Code des sociétés
3.7.1 Conflits d'intéréts au sein du conseil d'administratiotadgociété

Au cours de I'exercice clos le 31 décembre 20128ldéévrier 2013 (préalablement a I'immatriculation
du siége social de la Société a Bruxelles) le Abdsministration a autorisé conformément a lelet
L.225-40 du code de commerce frangais la signatune contrat de mise a disposition temporaire de
personnel par ACANTHE DEVELOPPEMENT au profit d’ADS.I.I.C. Trois des administrateurs
d’ADC S.II.C. étant également administrateurs ’ACANTHEMBEEOPPEMENT.

Par un Conseil d’administration du 27 décembre 20E8été procédé a I'approbation d’'une convention
d’abandon des intéréts échus sur la créance détenlzeSariété COFINFO, filiale d’ADC S.I.1.C.

3.7.2 Augmentations de capital ou émissions d'obligatiomsvertibles ou de droits de souscription
décidées par le conseil d'administration de la Sociétéans de I'exercice social écoulé

Au cours de I'exercice clos le 31 décembre 2013¢dpital social a été porté de 20 570 294 euros
représenté par 135 916 226 actions au 31 décemh2&00 570 316 euros représenté par 135 916 372
actions au 31 décembre 2013.

Cette évolution est due a I'exercice de 146 BSA (code IRNOE0561985), donnant lieu a la création de

146 actions nouvelles intégralement libérées duimaim(22 euros) et de la prime d’émission en
numéraire (13,04 euros).
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3.7.3 Acquisition ou aliénation d'actions propres, de padnéficiaires propres ou de certificats s'y
rapportant

- rachat d'actions lié au transfert de siege

Dans le cadre du transfert de siege social de RaBsuxelles, la Société a acquis, en application de
l'article L.229-2 alinéa 3 du code de commerce fagscles actions de trois actionnaires représentant
ensemble 393.940 actions (soit 0,29 % du nombreidrectotal) qui se sont opposés au transfert et qu
ont fait une demande de rachat dans le délai d’ais & compter de la publication de la décision de
transfert.

Le pair (arrondi au centime supérieur) de ces 393.94Madditait de 0,16 €.

Le Conseil d’'administration du 29 janvier 2013 agesir appliqué les prescriptions de I'article
L.433-4 Il du Code Monétaire et Financier frangpisrecommande de tenircempte, selon une
pondération appropriée a chaque cas, de la valexs aktifs, des bénéfices réalisés, de la valeur
boursiére, de I'existence de filiales et des perthpes d'activité», a estimé la valeur de 'action
entre le cours de bourse de I'époque de 0, 16l1& sgtmme maximum de 0,25 €. Les 393.940
actions ont été acquises au prix unitaire de 0,25 €

- animation du Marché

La Société a par ailleurs acquis au cours de I'ezerdios le 31 décembre 2013, 43.000 actions (soit 0,03
% du nombre d’actions total) sur le Marché entre 0,100€1&t €, ce, afin d’animer le Marché.

3.8 Utilisation des instruments financiers
Le Conseil d’Administration confirme que le groupe n’a pélisé d’instruments financiers.

Par ailleurs, concernant les risques de taux, déditqude contrepartie et de change, il est renvayé a
§3.1.5.

3.9 Eléments susceptibles d'avoir une incidence en cd®ffre publique d'acquisition

3.9.1 Structure du capital

L’actionnariat de la société est réparti de la marsaneante (capital et droits de vote) :

RODRA : 38,56 %
CICOM : 9,93 %
ARDOR CAPITAL : 8,46 %
FLOTTANT : 43,05%
Total 100 %
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M. Alain DUMENIL contréle indirectement les societéeARDOR CAPITAL, RODRA
INVESTISSEMENTS SCS et CI COM SA.

Le capital social est fixé a la somme de 20 570 36 Il est divisé en 135 916 372 actions ordinaires
entierement libérées.

3.9.2 Restrictions légales ou statutaires au transfert rees tit

Néant.

3.9.3 Détenteurs de titres comprenant des droits de confrétgagix et une description de ces droits

Néant.

3.9.4 Meécanisme de contrble prévu dans un éventuel sgstBactionnariat du personnel, quand les
droits de contrble ne sont pas exercés directement parmierd

Néant.

3.9.5 Restrictions Iégales ou statutaires a I'exercice du deoiote

Néant.

3.9.6  Accords entre actionnaires, qui sont connus deettEmr et peuvent entrainer des restrictions au
transfert de titres et/ou a l'exercice du droit de vote

La Société n'a connaissance d’aucun accord enti@naaires qui pourrait entrainer des restrictians
transfert d'actions et a I'exercice des droits de vote.

3.9.7 Regles applicables a la nomination et au remplasedes membres du conseil d'administration
ainsi qu'a la modification des statuts de la Société

Les administrateurs sont nommeés par l'assemblé&rgérgui peut les révoquer lors de toute assemblée
générale. Les personnes morales hommées admigisBasont tenues de désigner un représentant
permanent soumis aux mémes conditions et obligatipe s'il était administrateur en son nom propre.
En cas de vacance par déces ou par démission d'ysiusieurs sieges d'administrateur, le conseil
d'administration peut, entre deux assemblées gésemlocéder a des nominations a titre provisoire. Si
le nombre d'administrateurs devient inférieur strie ou les administrateurs restants doivent cqoer
immédiatement l'assemblée générale ordinaire erdgwmmpléter I'effectif du conseil. Les nominations
provisoires effectuées par le conseil sont soundsedification de la plus prochaine assemblée rgémé
ordinaire. L'administrateur nommé en remplacemam dutre demeure en fonction pendant le temps
restant a courir du mandat de son prédécesseur.
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Les assemblées extraordinaires sont celles appalé@idibérer sur toutes modifications des statuts.
L'assemblée générale extraordinaire est seule hakilitdodifier les statuts dans toutes leurs dispositions.
Elle ne peut toutefois augmenter les engagememtactonnaires, sauf a I'occasion d'un regroupement
d'actions régulierement effectué ou pour la négociade "rompus” en cas d'opérations telles que les
augmentations ou réductions de capital. L'asseng@gérale extraordinaire ne délibére valablement que
si les actionnaires présents, votant par correspaedau représentés possedent la moitié des actions
ayant le droit de vote. A défaut de ce quorum, uneidene assemblée peut étre prorogée a une date
postérieure. Pour cette deuxieme assemblée, le quibeuan moitié n'est plus exigé. Pour autant que le
quorum de la moitié est atteint, 'assemblée statada majorité des voix dont disposent les actoes
présents, votant par correspondance ou représéaés. tous les autres cas, I'assemblée statuera a la
majorité des trois quarts des voix.

3.9.8 Pouvoirs du conseil d'administration, en particulbiencernant le pouvoir d'émettre ou de
racheter des actions

Le Conseil dAdministration est investi des pousdes plus étendus en vue d'accomplir tous les acte
utiles ou nécessaires a la réalisation de l'olgeiat Sous réserve des pouvoirs expressémentugitri
aux Assemblées d'actionnaires par le Réglementodie es Sociétés ou les statuts, et dans la limite d
l'objet social, il se saisit de toute question ieséant la bonne marche de la société et reglegsar s
délibérations les affaires qui la concernent. Dassrhpports avec les tiers, la société est engaggem
par les actes du Conseil d’Administration qui Hévent pas de I'objet social, a moins qu'elle nengEo
que le tiers savait que l'acte dépassait cet objefu'il ne pouvait ignorer compte tenu des cirtamses.

Le Conseil d’Administration procéde aux contrblésvérifications qu'il juge opportuns. Le Consell
d'Administration peut décider la création de comiténsultatifs chargés d'étudier les questionslgjue
méme ou son président soumet, pour avis, a leur exalhfixe la composition et les attributions des
comités qui exercent leur activité sous sa respilitga Il fixe la rémunération des personnes le
composant. Un comité d'audit, au sens de l'artigke is du Code des Sociétés, ainsi qu'un comité de
rémunération au sens de larticle 526 quater dueQileb Sociétés seront constitués si le Code des
Sociétés belge les impose ou si le Conseil d'Adstretion en décide ainsi. La composition de ces
comités, leurs missions et leurs reglements sont gaétile Conseil d'administration, conformément aux
dispositions du Code des Sociétés.

La société peut acquérir par voie d’achat ou peeradr gage ses propres actions dans les conditions
prévues par le Code des sociétés, moyennant comationiale I'opération a I'’Autorité des services et
marchés financiers (FSMA). Par décision de I'assémigénérale extraordinaire du vingt-huit juin deux
mille treize, le conseil d’administration est autéria acquérir des actions propres a concurrence de
maximum vingt pour cent (20%) du total des actiéméses, a un prix unitaire qui ne peut étre inféréeu
quatre-vingt pour cent (80%) de la moyenne desscdes trente derniers jours de cotation de I'acdion
Euronext Brussels ni supérieur a cent vingt pout (620%) de la moyenne des cours des trente dsrnie
jours de cotation de I'action sur NYSE Euronext Brusselsusoécart maximal de vingt pourcent (20 %)
vers le haut ou vers le bas par rapport au ditscolgyen. Cette autorisation est accordée pour urée du
renouvelable de cing ans a compter de la publicatic annexes du Moniteur belge du proces-verbal de
'assemblée générale extraordinaire du vingt-huib jdeux mille treize. La société peut aliéner ses
propres actions, en bourse ou hors bourse, aux cmmlitixées par le conseil d’administration, sans
autorisation préalable de l'assemblée générale, maye le respect des régles de marché applicables.
Les autorisations visées ci-dessus s'étendentauisitions et aliénations d'actions de la soqd@iéune

ou plusieurs filiales directes de celle-ci, au st dispositions Iégales relatives a I'acquisititactions

de leur société mére par des sociétés filiales.

cf. point 3.7.3.
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3.9.9 Accords importants contenant une clause de changemeatttéle

Néant.

3.9.10 Accords entre la Société et les membres du conseil d'ediration ou son personnel

Néant.

3.9.11 Communication dans le cadre de l'article 74 deoladl ler avril 2007 relative aux offres
publiques d'acquisition

Néant.

3.10  Déclaration de gouvernance d'entreprise
Concernant la déclaration de gouvernancet d'engeejprévue a l'article 96, 82 du Code des sociétés,

nous vous renvoyons a la Section 5 (Déclaration de gouvarrbentreprise) du présent rapport financier
annuel.

94



Deloitte Reviseurs d’Entreprises
Berkenlaan 8b

1831 Diegem

Belgique

Tél. + 32 2 800 20 00

Fax + 322800 20 01
www.deloitte.be

4, RAPPORTS DU COMMISSAIRE

Alliance Developpement
Capital SIIC

Rapport du commissaire

a 'assemblée générale

sur les comptes consolidés
cléturés le 31 décembre 2013

Deloitte Bedrijfsrevisoren / Reviseurs d’Entreprises

Société civile sous forme d’'une société coopérative a responsabilité limitée

Siege social: Berkenlaan 8b, B-1831 Diegem

TVA BE 0429.053.863 - RPM Bruxelles - IBAN BE 17 2300 0465 6121 - BIC GEBABEBB

Member of Deloitte Touche Tohmatsu Limited



Alliance Developpement Capital SIIC

Rapport du commissaire a I'assemblée générale
sur les comptes consolidés cléturés le 31 décembre 2013

Aux actionnaires

Conformément aux dispositions légales, nous vousoffigi rapport dans le cadre de notre mandat de
commissaire. Ce rapport inclut notre rapport sgrdemptes consolidés, ainsi que notre rapport sur
d’autres obligations légales et réglementaires. Cestesngpnsolidés comprennent la situation financiére
consolidée cloturée le 31 décembre 2013, I'état aaiés du résultat global, I'état consolidé des
variations des capitaux propres et le tableau catésdies flux de trésorerie pour I'exercice cléturé acett
date, ainsi que le résumé des principales méthodes @olepet les autres notes explicatives.

Rapport sur les comptes consolidés - Opinion sans résame paragraphe explicatif

Nous avons procédé au contrble des comptes coésdalid Alliance Developpement Capital SIIC (la
« société ») et de ses filiales (conjointement leowge »), établis en conformité avec les normes
internationales d’information financiére (Intermetal Financial Reporting Standards - IFRS) telles
gu’adoptées par I'Union européenne et les dispostiégales et réglementaires applicables en Bedgiq
Le total de I'actif mentionné dans la situationafiiciére consolidée s’éleve a 41.982 (000) EUR et la
perte consolidée (part du groupe) de I'exercice s’élevB&/{000) EUR.

Les comptes consolidés cléturés au 31 décembre @M&té contrblés par un autre commissaire qui a
délivrés une opinion sans réserve, avec paragraphes &fqlica

Responsabilité du conseil d’administration relativéétablissement des comptes consolidés

Le conseil d’administration est responsable dablé&sement de comptes consolidés donnant une image
fidele conformément aux normes internationaledatimation financiére telles qu'adoptées par I'Union
européenne et aux dispositions légales et réglamestapplicables en Belgique, ainsi que de la mise
place du contréle interne qu'il estime nécessaitétablissement de comptes consolidés ne comgortan
pas d'anomalies significatives, que celles-ci provienderitaudes ou résultent d'erreurs.

Responsabilité du commissaire

Notre responsabilité est d'exprimer une opinioncgsr comptes consolidés sur base de notre audis Nou
avons effectué notre audit selon les normes intiermedes d'audit (International Standard on Audjtin
ISA). Ces normes requierent de notre part de nonfoomer aux exigences déontologiques ainsi que de
planifier et de réaliser I'audit en vue d'obtenireuassurance raisonnable que les comptes consobdés
comportent pas d'anomalies significatives.

Un audit implique la mise en ceuvre de procédureaierde recueillir des éléments probants concernant
les montants repris et les informations fourniessdies comptes consolidés. Le choix des procédures
mises en ceuvre, y compris I'évaluation des risquedeg comptes consolidés comportent des anomalies
significatives, que celles-ci proviennent de fraudes résultent d'erreurs, releve du jugement du
commissaire. En procédant a cette évaluation dgaess le commissaire prend en compte le contrble
interne du groupe relatif & I'établissement de demponsolidés donnant une image fidele, celadsin
définir des procédures d’audit appropriées selancleconstances, et non dans le but d'exprimer une
opinion sur I'efficacité du contréle interne du groupe.duidit consiste également a apprécier le caractére
approprié des méthodes comptables retenues, let@a@aaisonnable des estimations comptables faites
par le conseil d’administration, et la présentati@nsemble des comptes consolidés. Nous avons obtenu
des préposés du groupe et du conseil d’administragaxplications et informations requises pour notre
audit.

Nous estimons que les éléments probants recusilig suffisants et appropriés pour fonder notre
opinion.

Opinion sans réserve, avec paragraphe explicatif
A notre avis, les comptes consolidés de Alliance Develogmt Capital SIIC donnent une image fidéle
du patrimoine et de la situation financiére du groupeladé®embre 2013, ainsi que de ses résultats et de
ses flux de trésorerie pour I'exercice cléturé aecdtite, conformément aux normes internationales



d’information financiére telles qu’adoptées par I'Uneuropéenne et aux dispositions légales et
réglementaires applicables en Belgique.
Sans remettre en cause 'opinion sans réserve exprimésig] nous attirons votre attention sur la note
9.2.1. de I'annexe relative a des contentieux fiscaux ers @wqui précise les motifs ayant conduit le
groupe a ne pas constituer de provision a ce titre.

Rapport sur d’autres obligations légales et réglemestai
Le conseil d’administration est responsable de ll&sdment et du contenu du rapport de gestion sur les
comptes consolidés.

Dans le cadre de notre mandat et conformément a la norgeedmehplémentaire aux normes
internationales d’audit applicables en Belgique, nospaasabilité est de vérifier, dans tous les aspects
significatifs, le respect de certaines obligationsliég et réglementaires. Sur cette base, nous faisons le

déclarations complémentaires suivantes qui ne sordgaature a modifier la portée de notre opinion sur
les comptes consolidés:

» Le rapport de gestion sur les comptes consolidés thagténformations requises par la loi, concorde
avec les comptes consolidés et ne comprend pas d’irsaleér significatives par rapport aux
informations dont nous avons eu connaissance dans ledmdogre mandat.

Diegem, le 30 avril 2014
Le commissaire

DELOITTE Reviseurs d’Entreprises
SC s.f.d. SCRL

Représentée par Pierre-Hugues Bonnefoy



5. DECLARATION DE GOUVERNANCE D'ENTREPRISE

La présente déclaration de gouvernance d'entrepsisétablie conformément a l'article 96, 82 et 96, §
du Code des sociétés.

Plan de déclaration de gouvernance d'entreprise
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5.1 Code du gouvernance d'entreprise

Notre Société ne se conformant pas a l'intégraléé recommandations du Code belge de gouvernance
d’entreprise 2009 pour les raisons Iégitimes cea@voquées, a décidé de déclarer gu’elle ne Faitéfé
pas a un tel code.

Pour autant, depuis plusieurs années, des procédieientrole interne ont été mises en place ettént é

renforcées, de sorte que de réels progrés ontpdégtre constatés et que la référence a un tel mede
s'est non seulement pas imposée mais est apparue detsneataptée a la Société.

La cotation de notre Société dans un premier tesnpEuronext Paris lui avait permis d’opter pour le
régime juridique et fiscal dérogatoire des SIIC,mé&gqu’elle a conservé depuis sa récente cotation s
Euronext Brussels. Toutefois, notre Groupe qui nepterpas de salariés n'a pas les ramifications ni
I'organisation de la plupart des sociétés cotéebamse. La structure restreinte des équipes faddit
communication, le travail en commun et par suite, I'efiiéades mesures de contréle interne.

En effet, I'effectif réduit des organes de directionlfeecla mise en ceuvre des orientations de la Société.
La souplesse de la structure permet par exempléague administrateur d’obtenir facilement les

informations nécessaires a l'accomplissement demi&sion — notamment celle de contrdle — et
d’échanger sur ce point avec les autres administratéatsaadres dirigeants de la Société.



5.2 Systeme de contrdle interne et de gestion des rispl

5.2.1 Dispositif et description des procédures de contrfrmne

Les mesures mises en place dans le cadre du aoirttéine s’appliquent et continuent de s'applicesr
maniére efficace au sein du Groupe.

La Société, par l'intermédiaire de ses comitésamige un contréle interne et effectue des vériticat
dans le but de contrdler le bon déroulement de ses décision

Les opérations concourant a I'exercice des acti\sticiales du Groupe comme a leur traduction demns |
comptes sont vérifiées, avec pour objectif généeatepecter ou faire respecter les lois, reglenants

normes en vigueur et de mettre tout en ceuvre pater éa survenance de sinistres susceptibles deemett
en cause la pérennité du Groupe.

La mise en place du dispositif de contrble et de suivi aipatencouvrir les principaux risques suivants :

5.2.1.1. Procédures de contrdle interne liées a la protectisrachifs :
La Société a notamment souscrit les contrats d'assuraivess :

Le Groupe souscrit systématiquement une police BiN@priétaire non occupant) pour l'intégralité des
immeubles dont il est propriétaire.

Pour les immeubles acquis en copropriété, la filidle Groupe propriétaire des lots s’assure que
'immeuble est bien assuré en PNO par le syndiaitégralité des contrats garantit, en cas de sipistre
une reconstruction a neuf sans aucun plafonnemaest,cie la perte de loyers dans la limite de desx an
de loyers.

Concernant les opérations de promotion, lors desedan de travaux lourds ou de restructuration
d'immeubles, entrant dans le champ d’applicationlalgarantie décennale, les sociétés concernées
souscrivent une assurance dommage ouvrage.

Hors celles mentionnées ci-dessus, il n'y a pas d’assuraogeaat le risque locatif.

Au-dela de la couverture assurance des actifs, d@tedfait procéder régulierement a la vérificatara

la conformité des installations techniques pouwaiir des conséquences sur I'environnement ouasur |
sécurité des personnes (équipements de lutte cdesreincendies, ventilation, production d'air
conditionné, installations électriques, ascenseuws, et

5.2.1.2. Procédures de contr6le interne liées a la gestion Wecaticommerciale des actifs :

La gestion locative courante est confiée a desnggdlimmeubles. Les décisions sont prises en foncti
de limportance soit a I'occasion de réunions e Assets Managers et la Direction, soit pour les
questions plus importantes par le comité de direction.

La commercialisation des actifs est réalisée par éguipes dédiées, assistées par des prestataires
extérieurs de renom. Les objectifs (prix, délaislespsont définis par le comité de direction etcds
échéant, autorisées par le Conseil d’Administration.



Les propositions de location sont étudiées par Alesets Managers. Pour des offres de location
importantes en termes de valeur (actifs de buredes)conditions et clauses particuliéres donnent i
une autorisation préalable de I'Administrateur Déléglauedu comité de direction.

Enfin, un contréle trimestriel du compte de résuétat réalisé permettant de détecter les éventuelles
irrégularités de fonctionnement.

5.2.1.3. Procédures de contrdle interne liées aux risquesdieian:

La gestion des risques de taux pourrait étre cosfEepar des couvertures de type SWAP ou CAP et
toute question relevant de ce domaine est systgnegitient examinée en comité de direction qui fait un
point sur la gestion de la trésorerie et les besoins ded@ment.

5.2.1.4. Procédures de contrble interne liées aux risquesqued 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’autre partad® de location.

La plupart de ces actes sont notariés, ce qui leniece une grande sécurité et limite la resporigabil
éventuelle de la Société ALLIANCE DEVELOPPEMENT CAPITALG

La conformité aux normes relatives a I'environnetnéamiante, saturnisme et état parasitaire) est
également vérifiée par les notaires a chaque tcdinsa(acquisition, cession, bail et financement

hypothécaire), la Société faisant appel a des djzdet agréés pour procéder a ces contrbles et
recherches.

Les risques juridiqgues sont suivis au sein du seryuridique, qui s’assure du bon respect de la
réglementation applicable aux opérations de la Soclétees filiales et des intéréts du Groupe.

5.2.2 Procédures de controle interne liées a I'élabanatie I'information financiére et
comptable

Les données comptables liées a I'activité immolgliélu Groupe sont transmises par des cabinets
spécialisés en gestion d'actifs et de patrimoinesnllest de méme pour les informations relatives au
traitement des paies et des déclarations sociales&efisy afférent puis enregistrées en comptabilité.

Chaque arrété comptable fait I'objet d’'un contrdle service de Contrdle de Gestion qui analyse les
écarts de résultats en prévision du budget et des prévide cléture.

S’agissant des engagements hors bilan, chaque engapest centralisé par le service juridique avant
d’étre porté a la connaissance du comité de directiom dodseil d’Administration.

L'information financiére et comptable est ensuitérifiée par le Commissaire aux Comptes, puis
présentée et expliquée en comité de direction @smnissions sont expliquées ci-aprées. Les information
financieres et comptables permettent ainsi detegfléne image sincére et fidéle de l'activité etlale
situation de la Société ALLIANCE DEVELOPPEMENT CAPITAL SlI

Pour I'exercice 2013, la Société ALLIANCE DEVELOPPEMT CAPITAL SIIC a établi des comptes
consolidés présentés selon les normes comptables iideaias (IAS/IFRS).



5.3 Composition et fonctionnement des organes de gestiet des comités

5.3.1 Conseil d'administration

Composition

Le Conseil d'administration de la Société est actuellen@nposé comme suit :

Nom Mandat(s) dans la Société Début du mandgt  Finudmandat
Alain DUMENIL | Administrateur 27 mars 2013 2018 (APC
Président du Conseil d'administration (AG du 31/12/2017)
Administrateur-délégué 09/01/2013)
Pierre BERNEAU | Administrateur indépendant 27 mars 2013 2018 (APC
(AG du 31/12/2017)
09/01/2013)
Patrick ENGLER | Administrateur 27 mars 2013 2018 (APC
(AG du 31/12/2017)
09/01/2013)
Valérie Administrateur 27 mars 2013 2018 (APC
DUMENIL (AG du 31/12/2017)
09/01/2013)

Nous vous précisons que Monsieur Pierre Berneawplitetes critéres d’indépendance définis par
I'article 526 ter du Code des Sociétés :

1° durant une période de cinq années précédanbrénation, ne pas avoir exercé un mandat de
membre exécutif de I'organe de gestion, ou unetifitmae membre du comité de direction ou de
délégué a la gestion journaliére, ni auprés de la soci@épnés d'une société ou personne liée a celle-ci
au sens de l'article 11 ;

2° ne pas avoir siégé au conseil d'administratiotaat qu'administrateur non exécutif pendant pleis
trois mandats successifs, sans que cette période ne pu@Eder douze ans ;

3° durant une période de trois années précédambreaation, ne pas avoir fait partie du personmel d
direction, au sens de l'article 19, 2°, de la loi Buis8ptembre 1948 portant organisation de I'économie
de la société ou d'une société ou personne liée a cellesena de l'article 11 ;

4° ne pas recevoir, ni avoir recu, de rémunérationuauautre avantage significatif de nature
patrimoniale de la société ou d'une société ouopeksliée a celle-ci au sens de l'article 11, erodeh
des tantiemes et honoraires éventuellement pegyusne membre non exécutif de I'organe de gestion
ou membre de I'organe de surveillance ;

5° a) ne détenir aucun droit social représentardixiéme ou plus du capital, du fonds social ou el'un
catégorie d'actions de la société ;

b) s'il détient des droits sociaux qui représententjunété inférieure a 10 % :

- par l'addition des droits sociaux avec ceux rié&tedans la méme société par des sociétés dont
I'administrateur indépendant a le contrble, cesslsmciaux ne peuvent atteindre un dixiéme du akpit
du fonds social ou d'une catégorie d'actions de la société;

ou

- les actes de disposition relatifs a ces action&gercice des droits y afférents ne peuvent éuenss
a des stipulations conventionnelles ou a des engags unilatéraux auxquels le membre indépendant
de l'organe de gestion a souscrit ;



C) ne représenter en aucune maniére un actionnaire tedaremles conditions du présent point ;
6° ne pas entretenir, ni avoir entretenu au courglelmier exercice social, une relation d'affaires
significative avec la société ou une société owsqare liée a celle-ci au sens de larticle 11, ni
directement ni en qualité d'associé, d'actionnaeemdmbre de I'organe de gestion ou de membre du
personnel de direction, au sens de l'article 19,&tadoi du 20 septembre 1948 portant organisat®n
I'économie, d'une société ou personne entretenant lmeclation ;
7° ne pas avoir été au cours des trois derniéreéean associé ou salarié d’'un commissaire actuel ou
précédent, de la société ou d'une société ou persoeriedile-ci au sens de l'article 11 ;
8° ne pas étre membre exécutif de I'organe deagegtiine autre société dans laquelle un admirestrat
exécutif de la société siége en tant que membreemxéoutif de l'organe de gestion ou membre de
l'organe de surveillance, ni entretenir d'autresslienportants avec les administrateurs exécutiffade
société du fait de fonctions occupées dans d'autredémoié organes ;
9° n'avoir, ni au sein de la société, ni au seinedsoriété ou d'une personne liée a celle-ci au dens
l'article 11, ni conjoint ni cohabitant Iégal, nirpats ni alliés jusqu'au deuxiéme degré exercant un
mandat de membre de I'organe de gestion, de merobcerdité de direction, de délégué a la gestion
journaliére ou de membre du personnel de directiarsens de l'article 19, 2°, de la loi du 20 septemb
1948 portant organisation de I'économie, ou se trouvastwiades autres cas définis aux points 1° a 8.

Il est rappelé que l'article 518 bis du Code desi@és, qui n'est pas entré en application a ce jour
précise que Pans les sociétés dont les titres sont admis agwciations sur un marché réglementé
visé a l'article 4, au moins un tiers des membnesahseil d'administration sont de sexe différemt d
celui des autres membres. Pour l'application d@résente disposition, le nombre minimum requis de
ces membres de sexe différent est arrondi au noertirer le plus proche» Il est précisé que le Conselil
d’Administration compte une femme parmi ses membres.

Missions

Votre Conseil d’Administration définit la stratégde I'entreprise, désigne les dirigeants mandataire
sociaux chargés de gérer I'entreprise dans le cdelrectte stratégie et choisit le mode d’orgarosati
(dissociation des fonctions de Président du Coreteidl’ Administrateur Délégué ou unicité de ces
fonctions), contréle la gestion et veille & la quiéatie l'information fournie aux actionnaires aigpsiaux
marchés, a travers les comptes ou a l'occasion d'operatiportantes.

Organisation

Les convocations des Administrateurs aux réunian€ahseil sont faites dans un délai raisonnable. La
programmation des dates du Conseil d’Administraéisnfaite suffisamment tot pour assurer une bonne
et complete information des administrateurs ; épaétisé que ces derniers disposent du droit firee
communiquer toute information ou tout document nécasadiaccomplissement de leur mission.

A cet égard, le Président s’efforce de leur commugriqoutes informations ou documents nécessaires
préalablement, pour permettre aux membres du Codegiréparer utilement les réunions. De méme,
chaque fois qu’un membre du Conseil en fait la deteale Président lui communique dans la mesure
du possible les éléments qu’il désire recevoir.

C’est ainsi que le projet des comptes annuels aaiémis ou mis a disposition des administrathuits
jours avant la réunion du Conseil appelé a les arréter.

Les réunions se tiennent au siege social ou emdiéétlu notaire chargé de la rédaction du procédsaver
le cas échéant. Enfin, le Conseil d’administraticeststréuni 10 fois au cours de I'exercice clos le 31
décembre 2013.



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

Outre les points et décisions relevant légalemees dttributions de cet organe, le Conseil
d’Administration a débattu, tant sur le plan extd@euisitions, cessions, commercialisations, majchés
gu’en matiere de stratégie du Groupe et politignaniciéere (financement de I'activité, émission et
attribution gratuite de bons de souscription d’actiansactionnaires, augmentations de capital).

Aucune réunion n'a été provoquée a l'initiative d’admiaisturs.

5.3.2 Comité spécialisé contribuant a I'efficacité des travdu Conseil :

Les articles 526 bis, 526 quater du Code des Saediéi§e et le Code belge de gouvernance d’entreprise
imposent aux Sociétés cotées de mettre en placeomnité d’audit et un comité de rémunération.
Néanmoins, cette obligation est levée si la Soci#énd, «ur une base consolidée, & au moins deux
des trois criteres suivants :

a) nombre moyen de salariés inférieur & 250 pemes sur I'ensemble de I'exercice concerng,
b) total du bilan inférieur ou égal a 43.000.08@ros,
c) chiffre d'affaires net annuel inférieur ou €ge50.000.000 euros,

la constitution d'un comité d'audit au sein du ahd'administration n'est pas obligatoire »

Compte tenu de la taille et des besoins du Grougdd ANCE DEVELOPPEMENT CAPITAL SIIC,

ces comités de d'audit et de rémunération n'ontgiés a ce jour, mis en place. En conséquence, la
Société précise que les fonctions attribuées a dmsx comités sont exercées par le Conseil
d'Administration dans son ensemble, étant précisélaj$ociété compte un administrateur indépendant
et que la présidence du Conseil agissant en quiditomité d’audit ou de rémunération n’est al@s p
assurée par le Président du Conseil d’Administration.

Par ailleurs et aux fins d’assister le Conseil difdistration dans I'exercice de I'ensemble de ses
missions, la Société a institué un comité de dimectiomposé de deux Administrateurs de la Société
(Messieurs Alain Duménil et Patrick Engler), de leedrice administrative et financiere (Madame
Florence Soucémarianadin) et du directeur juridigMensieur Nicolas Boucheron). Le réle du comité
de Direction est d’aider les membres du ConseiddWxistration, il ne s’agit en aucun cas d’'un organe
suppléant le Conseil dans ses attributions. Il smiré&égulierement pour I'exercice des missions
suivantes :

Missions
Il a pour mission principale de procéder a 'examen :

- des comptes sociaux et consolidés du Groupe,

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

- des financements, (montant, taux et durée des emprunts),

- des arbitrages et de toutes les cessions,

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

- de la communication financiére,

- de la gestion financiere et de la trésorerie,



- de la politiqgue sociale (recrutements),
- du suivi des procédures juridiques (contentieux).

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

Organisation

Le comité de Direction se réunit régulierement ains une fois par mois selon un calendrier fixé par
son Président en fonction des disponibilités et sur ur ahajour préparé par le Président.

A l'occasion de la réunion de ce comité, les difféseservices de la Société préparent des docurments
synthése et peuvent requérir I'inscription de tout ipjoigé utile a I'ordre du jour de ce dernier.

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

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

direction qui décide de 'opportunité de ces opérat et de leur analyse et nomme, le cas échéant, un
responsable de projet.

5.3.3 Gestion journaliére

La gestion journaliére de la Société a été déléguée aah BIUMENIL, administrateur.

5.4 Rapport de rémunération

Vous trouverez ci-apres le détail des rémunératiras/antages de toute nature versés durant liererc
2013 a chacun des Administrateurs de la Société :

'Iglr'éé!gg]ntD CLiJLrJn (éfgirlfseil d’Administration et Administrateur Délégué Exercice 2013
Rémunération de base 0
Rémunération variable 0
Jetons de présence 0
Valorisation des options attribuées au cours de I'éserc 0
Valorisation des actions attribuées au cours de kéoer 0
Pensions 0
Autres éléments de rémunération (assurance, avamagsiee ...) 0




TOTAL

0

M. Patrick Engler,

Administrateur et Directeur de I'établissement stalle en France

Exercice 2013

Rémunération de base 40 000 €
Rémunération variable 0
Jetons de présence 17 500 €
Valorisation des options attribuées au cours de I'écerc 0
Valorisation des actions attribuées au cours de kéoer 0
Pensions 0
Autres éléments de rémunération (assurance, avamagsiee ...) 0
TOTAL 57 500 €
Xdrmﬁirgter&?[glrmﬁgépendant Exercice 2013
Rémunération de base 0
Rémunération variable 0
Jetons de présence 15000 €
Valorisation des options attribuées au cours de I'écerc 0
Valorisation des actions attribuées au cours de licer 0
Pensions 0
Autres éléments de rémunération (assurance, avamagslee ...) 0
TOTAL 15000 €

Melle Valérie Dumenil,
Administrateur

Exercice 2013

Rémunération de base 0
Rémunération variable 0
Jetons de présence 7500 €
Valorisation des options attribuées au cours de I'écerc 0
Valorisation des actions attribuées au cours de kéoer 0




Pensions 0

Autres éléments de rémunération (assurance, avamagsiee ...) 0

TOTAL 7500 €

5.4.1 Procédure adoptée pour fixer la rémunération desirastrateurs et du délégué a la gestion
journaliere

Conformément aux dispositions prévues par I'artR3edes statuts, 'Assemblée Générale Ordinaire du
28 juin 2013 a octroyé aux Administrateurs, a titreédeunération pour I'exercice 2013 sous la forme de
jetons de présence, la somme globale de 40 000 eur@oniseil d’Administration réuni le 4 juillet 2013

a procédeé a la répartition desdits jetons de préseneelesthdministrateurs.

Il est rappelé que '’Administrateur Délégué a latigm journaliére n’a percu aucune rémunératiorr pou
I'exercice de sa mission au cours de I'exercice clo4 léégembre 2013.

Enfin, les Administrateurs, lors du Conseil en diie29 janvier 2013, ont fixé la rémunération anrauell
brute de Monsieur Patrick Engler pour I'exercicesds fonctions de Directeur de I'établissementlastab
situé en France a 60 000 euros, a compter de l'incukdtion de la Société en Belgique. Le Consell
d’Administration du 27 mars 2013 a constaté laisadbn du transfert de siege a Bruxelles et condir
I'établissement stable en France et la rémunératicori®irecteur.

5.4.2 Déclaration sur la politique de rémunération

La répartition des jetons de présence entre lesididimateurs faite par le Conseil est essentielldme
fonction des travaux accomplis dans le domaine taiohp. |l est rappelé que Messieurs Engler et
Berneau examinent les comptes annuels (sociausnsblidés) et semestriels, y compris leurs annexes,
avant leur examen et leur arrété par le Conseilddifistration ; ils vérifient en outre la bonne
application de la réglementation comptable et &anConseil d’Administration toutes observationsigu’
estiment pertinentes et utiles en matiére comptalaldixation du montant des jetons de présence pour
les deux exercices sociaux a venir sera déternenédssemblée Générale et leur répartition entre les
Administrateurs sera fixée par le Conseil d’Administra

Monsieur Patrick Engler percoit une rémunératiomsdée cadre de ses fonctions de Directeur de
I'établissement stable en France, situé 24 rue @sofgizet — 75116 Paris. Il dirige ainsi cet
établissement, représente la Société en Francengfalje ainsi a I'égard des tiers. La rémunération du
Directeur de I'établissement stable en France pourdes exercices sociaux a venir ne sera modifiée que
sur décision du Conseil d’Administration.

5.4.3 Rémunérations et autres avantages accordés aux adabéist non exécutifs

Au cours de I'exercice clos le 31 décembre 2013Akministrateurs non exécutifs n'ont pergu aucune
rémunération en dehors des jetons de présencewquiht été alloués par le Conseil d’Administratiton
4 juillet 2013.



5.4.4 Rémunération de I'administrateur-délégué en qualitéedebre du conseil d'administration

Au cours de l'exercice clos le 31 décembre 2013, $iam Alain Duménil n'a percu aucune
rémunération au titre de I'exercice de ses fonstiole Président du Conseil d’Administration, ni
d’Administrateur Délégué de la Société.

5.45 Rémunération variable des administrateurs exécutifs

Au cours de l'exercice clos le 31 décembre 2013,Administrateurs exécutifs n'ont percu aucune
rémunération variable.

5.4.6 Rémunérations et autres avantages accordés auseefmét principal des administrateurs
exécutifs

Il est précisé qu'il N’y a pas de représentant principalAdizsinistrateurs exécutifs.

5.4.7 Rémunérations et autres avantages accordés aux authigsaateurs exécutifs

Au cours de l'exercice clos le 31 décembre 2013, $iam Alain Duménil n'a percu aucune
rémunération au titre de I'exercice de ses fonstiole Président du Conseil d’Administration, ni
d’Administrateur Délégué de la Société.

Il est précisé que le Conseil d’Administration exteddu 29 janvier 2013 a décidé que Monsieur Ratric
Engler, en rémunération de ses fonctions de DiredB@&néral Délégué en charge de la direction de
I'établissement stable de la Société situé 24 reer@es Bizet — 75116 Paris, a droit a une rémuoérati
annuelle brute de 60 000 euros, soit une somme nlendueite de 5000 euros, a compter de
'immatriculation de la Société au Registre dessBenes Morales de Bruxelles auprés de la Banque
Carrefour des Entreprises. Le Conseil d’Adminigtratdu 27 mars 2013 constatant la réalisation de
'immatriculation de la Société en Belgique a con la désignation de Monsieur Patrick Engler en

qualité de Directeur dudit établissement stable en Francelrsale) et sa rémunération corrélative.

5.4.8 Nombre et principales caractéristiques des actidas, options sur actions ou de tous autres
droits d'acquérir des actions accordés, exercéousva échéance au cours de lI'exercice social
écoulé

Aucune action, ou options sur actions ou tous autre#s d’acquérir des actions n’a été accordé aux
Administrateurs exécutifs tant au cours de I'exercicel@cgu’au cours des exercices antérieurs.

5.4.9 Dispositions relatives a l'indemnité de départ

Aucune indemnité n’est prévue dans I'hypothése du tépar Administrateur exécutif.



5.4.10 Justification de la décision du conseil d'administratiglative a l'indemnité de départ

Néant.

5.4.11 Mesure dans laquelle un droit de recouvrement déntmunération variable attribuée sur la base
d'informations financieres erronées est prévu aufleénge la Société

Néant.



