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SOCIETE ANONYME AU CAPITAL DE 17.054.714,25 EUROS
SIEGE SOCIAL : 20-26 BOULEVARD DU PARC 92200 NEUILLY-SUR-SEINE
448 364 232 RCS NANTERRE

AVIS DE REUNION VALANT CONVOCATION

Les actionnaires de la Société Ziiblin Immobiliere France (la « Société ») sont convoqués pour le
26 juin 2013 a 10 heures, a l'effet de se réunir en assemblée générale ordinaire qui se tiendra au 28-
34 boulevard du Parc - 92200 Neuilly-sur-Seine, afin de délibérer sur I'ordre du jour suivant :

l. DE LA COMPETENCE DE L’ASSEMBLEE GENERALE ORDINAIRE

- Lecture des rapports du conseil d’administration

- Lecture des rapports des Commissaires aux comptes

- Approbation des comptes annuels de I'exercice clos le 31 mars 2013

- Approbation des comptes consolidés de I'exercice clos le 31 mars 2013

- Affectation du résultat de I'exercice clos le 31 mars 2013

- Renouvellement du mandat d’administrateur de Monsieur Andrew Walker
- Renouvellement du mandat d’administrateur de Monsieur William Nahum

- Approbation de conventions soumises aux dispositions des articles L. 225-38 et suivants
du Code de commerce, visées par le rapport des commissaires aux comptes

- Détermination du montant des jetons de présence

- Autorisation a donner au conseil d’administration a I'effet d’opérer sur les actions de la
Société

- Pouvoirs a conférer en vue des formalités |égales



PROJET DES RESOLUTIONS

| RESOLUTIONS DE LA COMPETENCE DE L 'ASSEMBLEE GENERALE ORDINAIRE

PREMIERE RESOLUTION
(Approbation des comptes annuels de I'exercice clos le 31 mars 2013)

L'assemblée générale des actionnaires, statuant aux conditions de quorum et de majorité requises
pour les assemblées générales ordinaires,

Aprés avoir pris connaissance des rapports du conseil d’administration et des Commissaires aux
comptes sur les comptes sociaux pour I'exercice clos le 31 mars 2013,

Approuve, tels qu'ils lui ont été présentés, les comptes annuels de I'exercice clos le 31 mars 2013
comprenant le bilan, le compte de résultat et les annexes, ainsi que les opérations traduites dans ces
comptes et résumées dans ces rapports.

Ces comptes se traduisent par une perte de 9.960.029,10 euros.

DEUXIEME RESOLUTION
(Approbation des comptes consolidés de I'exercice clos le 31 mars 2013)

L'assemblée générale des actionnaires, statuant aux conditions de quorum et de majorité requises
pour les assemblées générales ordinaires,

Aprés avoir pris connaissance des rapports du conseil d’administration et des Commissaires aux
comptes sur les comptes consolidés pour I'exercice clos le 31 mars 2013,

Approuve, tels gu'ils lui ont été présentés, les comptes consolidés de I'exercice clos le 31 mars 2013
comprenant le bilan, le compte de résultat et les annexes, ainsi que les opérations traduites dans ces
comptes et résumées dans ces rapports.

Ces comptes se traduisent par une perte de 12.258.913 euros.

TROISIEME RESOLUTION
(Affectation du résultat de I'exercice clos le 31 mars 2013)

L'assemblée générale des actionnaires, statuant aux conditions de quorum et de majorité requises
pour les assemblées générales ordinaires,
Apres avoir pris connaissance du rapport du conseil d’administration,

Décide d'affecter la perte de I'exercice clos le 31 mars 2013 qui s’éleve a 9.960.029,10 euros de la
facon suivante :

Origines du résultat a affecter :

- perte de IeXErCiCe.......iiuiiiiiei it (9.960.029,10) euros
- report & nouveau antérieur ..........cocveeeriiviniieeeeee s (1.767.346,86) euros
TOLAI e (11.727.375,96) euros
Affectation du résultat :
- 5% alaréserve [Egale .........ccccouuiiiiiiiiiiiiieeeeeee e 0 euros
- AIVIAENAE. ... 0 euros
- le solde, au poste report & NOUVeaU ..............ccceeuunnns (11.727.375,96) euros
TOLAL e (11.727.375,96) euros



L'assemblée générale décide qu'aucun dividende ne sera distribué.

Conformément aux dispositions légales, l'assemblée générale prend acte du fait qu'aucune
distribution de dividende n’a été effectuée au titre des trois derniers exercices sociaux :

2010 2011 2012
Nombres d’actions 9.172.283 9.172.283 9.745.551
Dividende par action Néant Néant Néant
Distribution globale en euros Néant Néant Néant

QUATRIEME RESOLUTION
(Renouvellement du mandat d’administrateur de Monsieur Andrew Walker)

L’Assemblée Générale, statuant aux conditions de quorum et de majorité des assemblées générales
ordinaires, constate que le mandat de Monsieur Andrew Walker viendra a expiration a l'issue de la
présente assemblée et décide, sur proposition du conseil d’administration, de renouveler son mandat
d’administrateur, pour une durée de trois ans qui prendra fin a l'issue de I'Assemblée Générale
appelée en 2016 a statuer sur les comptes de I'exercice clos le 31 mars 2016.

CINQUIEME RESOLUTION
(Renouvellement du mandat d’administrateur de Monsieur William Nahum)

L'Assemblée Générale, statuant aux conditions de quorum et de majorité des assemblées générales
ordinaires, constate que le mandat de Monsieur William Nahum viendra a expiration a l'issue de la
présente assemblée et décide, sur proposition du conseil d’administration, de renouveler son mandat

d’administrateur, pour une durée de trois ans qui prendra fin a l'issue de I'’Assemblée Générale
appelée en 2016 a statuer sur les comptes de I'exercice clos le 31 mars 2016.

SIXIEME RESOLUTION
(Approbation de conventions soumises aux dispositions des articles L. 225-38 et suivants du Code de
commerce, visées par le rapport des commissaires aux comptes)

L'assemblée générale, statuant aux conditions de quorum et de majorité des assemblées ordinaires,
apres avoir entendu la lecture du rapport spécial des commissaires aux comptes sur les conventions
visées par l'article L. 225-38 du Code de commerce, prend acte des termes dudit rapport et approuve
successivement dans les conditions de la dite loi chacune des nouvelles conventions qui y sont
mentionnées.

SEPTIEME RESOLUTION
(Détermination du montant des jetons de présence)

L'assemblée générale des actionnaires, statuant aux conditions de quorum et de majorité requises
pour les assemblées ordinaires, connaissance prise du rapport du conseil d’administration, fixe a
100.000 euros le montant global annuel des jetons de présence alloués aux membres du conseil
d’administration & compter de I'exercice ouvert le 1 avril 2013 et ce jusqu’a nouvelle décision d'une
assemblée générale ordinaire.

Le conseil d’administration fixera la répartition et la date de mise en paiement desdits jetons de
présence.



HUITIEME RESOLUTION
(Autorisation a donner au conseil d’administration a I'effet d’opérer sur les actions de la Société)

L'assemblée générale des actionnaires, statuant aux conditions de quorum et de majorité requises
pour les assemblées ordinaires, connaissance prise du rapport du conseil d’administration, autorise le
conseil d'administration, conformément aux dispositions des articles L. 225-209 et suivants du Code
de commerce, des articles 241-1 a 241-6 du Réglement général de I'Autorité des marchés financiers
et du Reglement n°2273/2003 de la Commission Européenne du 22 décembre 2003, et des pratiques
de marché admises par I'Autorité des marchés financiers, a opérer, par tous moyens, en bourse ou
autrement, en une ou plusieurs fois, sur les actions de la Société.

Cette autorisation est destinée a permettre a la Société, par ordre décroissant :

- d’'assurer la liquidité et d’animer le marché des titres de la Société, par le biais d’un prestataire de
services d'investissement intervenant en toute indépendance dans le cadre d'un contrat de
liquidité conforme a une charte de déontologie reconnue par I'Autorité des marchés financiers ;

- de mettre en ceuvre tout plan d’options d’achat d’actions de la Société conformément aux articles
L. 225-177 et suivants du Code de commerce, toute attribution gratuite d’actions conformément
aux articles L. 225-197-1 et suivants du Code de commerce, toute attribution gratuite d’actions
notamment aux salariés et aux mandataires sociaux dirigeants dans le cadre de leur
rémunération ou au titre de leur participation aux fruits de I'expansion de I'entreprise, ou encore
dans le cadre d’'un plan d’actionnariat ou d'un plan d'épargne d’entreprise ou groupe, et réaliser
toute opération de couverture afférente a ces opérations, dans le conditions prévues par les
autorités de marché et aux époques ou le conseil d’administration ou la personne agissant sur
délégation du conseil d’administration agira ;

- de conserver et de remettre des actions a titre d’échange ou de paiement dans le cadre
d’opérations de croissance externe ;

- de remettre des actions lors de I'exercice de droits attachés a des valeurs mobilieres donnant
droit par conversion, exercice, remboursement, échange, présentation d’'un bon ou toute autre
maniére, immédiatement ou a terme, a l'attribution d’actions de la Société ainsi que de réaliser
toutes opérations de couverture a raison des obligations de la Société liées a ces valeurs
mobilieres, dans le respect de la réglementation boursiere et aux époques ou le conseil

d’administration ou la personne agissant sur délégation du conseil d’administration agira ;

- et plus, généralement, d'opérer dans tout but qui viendrait & étre autorisé par la loi ou toute
pratique de marché qui viendrait & étre admise par les autorités de marché, étant précisé que,
dans une telle hypothése, la Société informerait ses actionnaires par voie de communiqué.

L’Assemblée générale des actionnaires décide que le nombre de titres a acquérir ne pourra excéder
10% du nombre total d’actions composant le capital social a quelqgue moment que ce soit, ce
pourcentage s’appliquant a un capital ajusté en fonction des opérations I'affectant postérieurement a
la présente assemblée générale, étant précisé que (i) les acquisitions réalisées par la Société ne
peuvent en aucun cas l'amener a détenir a quelgue moment que ce soit, directement ou
indirectement, plus de 10% de son capital social a la date considérée, (ii) le nombre d'actions a
acquérir en vue de leur conservation et de leur remise ultérieure dans le cadre d’'une opération de
fusion, de scission ou d'apport ne peut excéder 5% de son capital social, (iii) lorsque les actions sont
rachetées pour favoriser la liquidité dans les conditions définies par le Reglement général de I'Autorité
des marchés financiers, le nombre d’actions pris en compte pour le calcul de la limite de 10% prévue
au premier alinéa correspond au nombre d'actions achetées, déduction faite du nombre d'actions

revendues pendant la durée de I'autorisation,

Le prix unitaire d’achat ne pourra excéder 10 euros. A titre indicatif, le montant maximal que la Société
serait susceptible de payer, dans I'hypothése d'achat au prix maximal de 10 euros, s'éléverait a
9.551.231 euros, sur le fondement du capital social au 31 mars 2013, compte tenu des actions auto-
détenues par la Société a cette date.

En cas d’augmentation de capital par incorporation de réserves et attribution d’actions gratuites ainsi
gu’en cas de division ou de regroupement des titres, d’amortissement ou de réduction de capital et de
toutes autres opérations portant sur les capitaux propres, les prix indiqués ci-dessus seront ajustés
par un coefficient multiplicateur égal au rapport entre le nombre de titres composant le capital avant
'opération et ce nombre aprés I'opération.



Les actions rachetées et conservées par la Société seront privées de droit de vote et ne donneront
pas droit au paiement du dividende.

Les actions pourront étre achetées par tous moyens et dans le respect de la réglementation boursiére
applicable et des pratiques de marché admises publiées par I'Autorité des marchés financiers,
notamment :

- par offre publique d’achat ou d’échange,

- par utilisation d’options ou autres instruments financiers a terme négociés sur les marchés
réglementés, des systemes multilatéraux de négociations, auprés d'internalisateurs
systématiques ou conclus de gré a gré ou par remise d’actions consécutive a I'émission de
valeurs mobilieres donnant accés au capital de la Société par conversion, échange,
remboursement, exercice d’'un bon ou de toute autre maniére, soit directement soit indirectement

par I'intermédiaire d’'un prestataire de services d'investissement,

- par achat de blocs de titres, ou par l'intermédiaire d’'un systéme multilatéral de négociation ou
d’'un internalisateur systématique. La part du programme qui peut s’effectuer par négociation de
blocs n’est pas limitée et pourra représenter la totalité du programme.

La Société se réserve la faculté de poursuivre I'exécution du présent programme de rachat d’'actions
en période de pré-offre ou d'offre publique d'acquisition ou d'échange portant sur ses titres ou en
période de pré-offre ou d'offre publique initi€ée par la Société, dans le respect de la réglementation
boursiere.

En vue d'assurer I'exécution de la présente autorisation, tous pouvoirs sont conférés au consell
d’administration, avec faculté de subdélégation, pour mettre en ceuvre la présente autorisation, en
particulier pour juger de l'opportunité de lancer un programme de rachat et en déterminer les
modalités, pour établir et publier le communiqué d’'information relatif & la mise en place du programme
de rachat, passer tous ordres en bourse, signer tous actes de cession ou transfert, conclure tous
accords en vue notamment de la tenue des registres d’achats et de ventes d’actions, effectuer toutes
déclarations auprées de I'Autorité des marchés financiers et de tout autre organisme, remplir toutes
autres formalités, notamment affecter ou réaffecter les actions acquises aux différentes formalités, et,
d’'une maniére générale, faire tout ce qui est nécessaire.

Le conseil d’administration donnera aux actionnaires, dans le rapport visé a l'article L. 225-100 du
Code de commerce, les informations relatives a la réalisation du présent programme.

Cette autorisation est conférée pour une période de 18 mois a compter de la présente Assemblée
générale et prive d’'effet, & hauteur de la partie non utilisée, toute délégation antérieure donnée au
conseil d'administration a I'effet d’opérer sur les actions de la Société.

NEUVIEME RESOLUTION
(Pouvoirs a conférer en vue des formalités Iégales)

L'’Assemblée générale des actionnaires, statuant aux conditions de quorum et de majorité requises
pour les assemblées générales ordinaires, confére tous pouvoirs aux porteurs d’'un original, de copies
ou d'extraits du présent procés-verbal a I'effet d’accomplir toutes formalités de publicité, de dépdt et
autres qu'il appartiendra de faire en applications de la Iégislation ou de la réglementation applicable.



Modalités de participation ou de représentation al'a  ssemblée générale ordinaire.

A) Formalités préalables a effectuer pour participe  r a I'assemblée générale
L'assemblée générale se compose de tous les actionnaires quel que soit le nombre de leurs actions.

Tout actionnaire peut se faire représenter a I'assemblée générale par un autre actionnaire, par son
conjoint ou par le partenaire avec lequel il a conclu un pacte civil de solidarité. Il peut aussi se faire
représenter par toute autre personne physique ou morale de son choix (article L.225-106 du Code de
commerce).

Conformément a l'article R.225-85 du Code de commerce, il est justifié du droit de participer a
lassemblée générale par I'enregistrement comptable des titres au nom de Il'actionnaire ou de
l'intermédiaire inscrit pour son compte (en application du septieme alinéa de I'article L. 228-1 du Code
de commerce), au troisieme jour ouvré précédant 'assemblée, soit le vendredi 21 juin 2013 a zéro
heure, heure de Paris, soit dans les comptes de titres nominatifs tenus par la société (ou son
mandataire), soit dans les comptes de titres au porteur tenus par I'intermédiaire habilité.

L’inscription ou I'enregistrement comptable des titres dans les comptes de titres au porteur tenus par
les intermédiaires financiers est constaté par une attestation de participation délivrée par ces derniers
(ou le cas échéant par voie électronique) dans les conditions prévues a l'article R.225-85 du Code de
commerce (avec renvoi de l'article R.225-61 du méme Code).

B) Mode de participation & 'assemblée générale

Les actionnaires désirant assister personnellement a cette assemblée devront en faire la demande en
retournant leur formulaire de vote soit directement aupres de Zublin Immobiliere France - assemblée,
20-26 boulevard du Parc — 92200 Neuilly-sur-Seine, soit auprés de leur intermédiaire financier pour
les actionnaires au porteur au plus tard le vendredi 21 juin 2013.

Les actionnaires n’assistant pas personnellement a cette assemblée et souhaitant voter par
correspondance ou étre représentés en donnant pouvoir au Président de I'assemblée, a leur conjoint
ou partenaire avec lequel il a conclu un pacte civil de solidarité ou a une autre personne pourront :

- pour l'actionnaire nominatif : renvoyer le formulaire unique de vote par correspondance ou par
procuration, qui lui sera adressé avec la convocation, a I'adresse suivante : Ziblin Immobiliere France
- assemblée, 20-26 boulevard du Parc — 92200 Neuilly-sur-Seine.

- pour I'actionnaire au porteur : demander ce formulaire auprées de 'intermédiaire qui gére ses titres, a
compter de la date de convocation de I'assemblée.

Le formulaire unique de vote par correspondance ou par procuration devra étre accompagné d’une
attestation de participation délivrée par l'intermédiaire financier et renvoyée a l'adresse suivante :
Ziblin Immobiliere France - assemblée, 20-26 boulevard du Parc — 92200 Neuilly-sur-Seine.

Pour étre pris en compte, les formulaires de vote par correspondance devront étre recus par la
Société au plus tard trois jours avant la tenue de I'assemblée, soit le dimanche 23 juin 2013.

Les actionnaires pourront se procurer, dans les délais légaux, les documents prévus aux articles
R.225-81 et R.225-83 du Code de commerce par demande adressée a Ziblin Immobiliere France -
assemblée, 20-26 boulevard du Parc — 92200 Neuilly-sur-Seine.

C) Questions écrites

Chaque actionnaire a la faculté d’adresser au conseil d’administration, lequel répondra en séance, les
guestions écrites de son choix.

Les questions doivent étre envoyées par lettre recommandée avec demande d’avis de réception a
'adresse suivante Zublin Immobiliere France - assemblée, 20-26 boulevard du Parc — 92200 Neuilly-
sur-Seine.



Cet envoi doit étre réalisé au plus tard le quatrieme jour ouvré précédant la date de I'assemblée
générale, soit le jeudi 20 juin 2013.

D) Droit de communication des actionnaires
Tous les documents et informations prévues a l'article R.225-73-1 du Code de commerce peuvent étre
consultés sur le site de la société : www.zueblin.fr, a compter du vingt et unieme jour précédent

'assemblée, soit le mercredi 5 juin 2013.

Les documents et renseignements relatifs a cette Assemblée seront tenus a la disposition des
actionnaires dans les conditions Iégales et réglementaires au siege social de la Société.

LE CONSEIL D’ADMINISTRATION



TEXTE DES RESOLUTIONS PROPOSEES PAR LES ACTIONNAIRE S ET
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31/03/2012

Brut

87 928 662 87 928 662

158 038 141 72713 308| 85324 833




17054 714 17054 714

44 154 498
111 759

801 163

-1 767 347 1083 140
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35 959 068 35961 014
142 041 971 142 064 996
18 172 327

3571410 1227 999

1404 238
511 645 271 679
3 766 995 3627 200




9 853 041 2 855 317
1667 215 1783 905
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5841 210 5992 008
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165 534
153 956
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Gros ceuvres
Facade et toiture
Installations techniques

Climatisation
Agencements
Voiries, Réseaux Divers

60 ans
25430 ans
25 ans
20 ans
10 &4 15 ans







Autres postes d'immobilisations incorporelles

Terrains

Constructions

Installations techniques, matériel et outillage industriels
Matériel de bureau et informatique, Mobilier
Immobilisations corporelles en cours

Autres participations
Préts, autres immobilisations financieres

Autres immobilisations incorporelles
Construction sur sol propre

Installation générales agencements
Matériel de bureau et informatique, Mobilier
Provisions pour dépréciation

Construction sur sol propre
Installationstechniques matériel outillage industriel
Matériel de bureau informatique mobilier

Charges a répartir sur plusieurs exercice

3354

87 928 662

41 578 589
14 830 787

3354

28 177723
121 453
102 605

3354

87 928 662

158 038 142

0

82 297

11 125 417 13 641 057
14 700 144 56 178 733
218 362 400 610

3354

33 998 004
0

79 695




reres ¢ Change - e - o

Sur immobilisations corporelles 39 708 468 1677 844 38 715 303
Sur titres de participations 4822 732 1198 101 3748 059
Autres dépréciations 330 180

ACTIF IMMOBILISE
Créances rattachées a des participations
Préts
Autres immobilisations financieres

ACTIF CIRCULANT
Fournisseurs avances et acomptes
Créances clients
Sécurité sociale et autres organismes sociaux
Taxe sur la valeur ajoutée
Groupe & associés
Débiteurs divers
Charges constatées d'avance




Autres emprunts obligataires

Emprunts et dettes ets crédit a plus de 1 an a l'origine
Emprunts et dettes financieres diverses
Fournisseurs et comptes rattachés

Personnel et comptes rattachés

Sécurité sociale et autres organismes sociaux
Taxe sur la valeur ajoutée

Autres imp0ts taxes et assimilés

Dettes sur immobilisations et comptes rattachés
Groupe & associés

Autres dettes

Produits constatés d'avance

Nombre d'actions 9 745 551

Capital en euros 17 054 714

Capital social 17 054 714
Prime d'émission d'action

Bons de souscription d'action

Réserve légale

Réserve indisponible ORA

Autres réserves

Report a nouveau

Résultat de I'exercice -2 850 487
Subventions d'investissement

Provisions réglementées

35 959 068
142 041 971
13 809 300
3571410

6161

459 068
40 041 971

35 500 000
102 000 000

17 054 714

-1767 347
-9 960 029

9 745 551

17054 714




Intéréts courus sur immobilisations financiéres
Fournisseurs, avoirs a recevoir

Créances clients et comptes rattachés

Etat, produits a recevoir

Organismes sociaux, produits a recevoir
Débiteurs divers, produits a recevoir

Intéréts courus sur disponibilités

Autre emprunts obligataires

Emprunts et dettes aupres des établissements de crédit
Emprunts et dettes financieres diverses

Dettes fournisseurs et comptes rattachés

Clients, avoirs a émettre

Dettes fiscales et sociales

Créditeurs divers

Autres dettes

Frais d'émission d'emprunt

181 961







Paris ouest
Lyon

Marseille

Emprunts et dettes aupres des établissements de crédits 142 000 000

142000 000




Zublin immobilien Holding

Produits de cession d'éléments d'actif 92 992

Cession d'éléments de I'actif immobilisé

Mali sur actions propres

24 469 1500




Filiales détenues a + de 50%
- Zublin Immobiliére Paris Ouest 1 22912 243
- Zublin Immobiliére Verdun Flourens 500 000

- Zublin Immobiliére France Asset Management

Filiales détenues en % et 50%
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-11 105

852



4183

5919

10 589






Souscription d'emprunts auprés d'un propriétaire de la société Mere 7717






5323 2681 1454 0

0 0 0 -1198

-12 641 0 0 0




13 864 2858 1387

245 0 0



429

7 562 4 288

2027

































Variation taux de rendement immédiat

(en bps)
Impact sur la valorisation hors droit des
immeubles de placementau 31.03.13

(en K€)

Valorisation hors droits des immeubles
de placementau 31.03.13
(en K€)

367 951

362 897

357 980

353194

348 535







Augmentation/diminution Effet sur les Effet sur le résultat
(en points de base) capitaux propres avant impot

31.03.2013

31.03.2012







31.03.2013

Charges financiéres

Charges financiéres liées au financement bancaire
Charges d'intéréts sur ORA

Charge d'intéréts sur emprunt ZIHAG

Intéréts sur réserve indisponible porteur de 'ORA

Mali sur achat d'actions propres

Pertes nettes sur passifs financiers a la juste valeur par le
biais de I'état du résultat global

Pertes de change nets de la variation de JV de la couverture

Actualisation des dép6ts de garantie
Total charges financieres

Produits financiers

Intéréts financiers

Actualisation des dépbts de garantie

Gains de change nets de la variation de JV de la couverture
Autres

Total des produits financiers

Colt de I'endettement financier net

31.03.2012




Le Chaganne

Suresnes

Le Magellan

Le Danica

Le Salengro

Sous-total

immeubles de placement

Newtime
Imagine

Sous-total immeubles en
cours de construction

Le Danica
Total actifs disponibles a la
vente

Valeur
31.03.11
33950
25080
12810
50330
49 700
16 480
188 350

77 480
45 640

123120

Incidence
des
investissements

Autres
variations

Variation
de juste
valeur

Valeur
31.03.12
33740
25870
12610
49 920
52 840
15680
190 660

80330
46 760

127 090

Incidence
des
investissements

Capitalisation
des intéréts

res
variations

Reclassem

Cession

Variation
de juste
valeur







En Keur

<a 1l mois

entre 1 a 3 mois

>a 3 mois

Total Passifs courants
la3ans

3ab5ans

Plus de cinq ans

Total Passifs non courants

Tauxd'intérét moyen
(apres prise en compte des
instruments de couverture)

31.03.2013 31.03.2012

32
10
77 045
77086
122 058
17 926
0
139 985
217071

4,12%

59
6
421
487
208 418
17 906
0
226 325
226 811

4,53%




Solde au 31.03.13

Dont Dont Dont
- . Intéréts Passifs Passifs non échéances échéances échéances a
Nature Terme Conditions Principal ) .
courus courants courants entre un et entre trois et plus de cmq
trois ans cing ans
Dépots et
cautionnements Non porteurs
recus des locataires . ,pA 1223 1223 1046 1007
. -6- d'intéréts
en garantie des

Emprunts ZIHAG _— 12 393 12 455 _ 12 455 7380 5075

1 338 37 207 37 207

Sommes mises en
réserve au profit du
porteur de 'ORA
SWAP - instrument
de couverture de taux

Total autres dettes financieres 53 322 2 349 55 672 1603 54 069 46 798 2195 5075

Solde au 31.03.12

Dont Dont Dont
Intéréts Passifs Passifs non échéances échéances échéances a
courus courants courants entre un et entre trois et plus de cing

trois ans cing ans ans

Dépots et

cautionnements
recus des locataires

en garantie des

Non porteurs
d'intéréts

Sommes mises en
réserve au profit du
porteur de 'ORA
SWAP - instrument
de couverture de taux
d'intérét

Total autres dettes financieres 14 057 12 822







Valeur comptable
31.03.2013 31.03.2012

Actifs financiers

Banque Cash

Placement financier court terme Option juste valeur par résultat
Autres actifs non courants Préts et créances

Instruments financiers dérivés Cash flow hedge

Créances clients et autres créances Préts et créances

Passifs financiers

Dettes bancaires Passif au colt amorti 217071 226 811 217071 226 811
Dettes bancaires Cash o] 0 0 o]
Composante Dette de 'ORA Passif au colt amorti 3184 3735 3184 3735
Autres dettes financieres Passif au cot amorti 51719 10171 51719 10171
Instruments financiers dérivés Cash flow hedge 14 843 15890 14843 15890
Dettes fournisseurs et autres dettes Passif au colt amorti 18 020 10 141 18 020 10 141

1412 mois
la3ans
3ab5ans

e de flux de trésorerie

1a12 mois
la3ans
3ab5ans
Plus de 5 ans

Total swaps position isolée -325




ntant nominal unan entre un a trois ans entre trois et cing ans 5ans
31.03.13 Charge d'intérét Charge d'intérét  Amortissem Charge d'intérét  Amortissement  Charge d'intérét  Amortis sement

Emprunts aprés couverture
ORA
Sommes mises en réserves (ORA)
Emprunts ZIHAG
Emprunt participatif
Dépots et cautionnements
Dettes fournisseurs et autres dettes

<a 1 mois entre 1 a 3 mois > a 3 mois
Charge d'intérét  Amortissement Charge d'intérét  Amortissem ent Charge d'intérét  Amortissement

Emprunts aprés couverture

ORA

Sommes mises en réserves (ORA)
Emprunt ZIHAG

Emprunt participatif

Dépots et cautionnements

Dettes fournisseurs et autres dettes







Selon fin de bail Selon prochaine option de sortie

Engagements Engagements
locatifs locatifs
Années KE % du total K€ % du total

2013/2014
2014/2015
2015/2016
2016/2017
2017/2018
2018/2019
2019/2020
2020/2021
2021/2022




Capital social Nombre
en KE (*) d'actions (*)

Capital social au 31.03.11 16 051 9172 283

Augmentation de capital (incorporation de prime)

Capital social au 31.03.12 17 055 9 745 551

Capital social au 31.03.13 17 055 9 745 551




Base non diluée

Groupe Zublin

Administrateurs et dirigeants (*)
Autocontrble

Public (**)

Base diluée

31.03.2013
Nombre de titres
5765 375
45943
19432
3914 801
9 745 551

31.03.2013
Nombre de titres
2 656 250
12 401 801

59,16%
0,47%
0,20%

40,17%

100,00%

100,00%

31.03.2012
Nombre de titres
5765 375
45940
55 458
3878778
9 745 551

31.03.2012
Nombre de titres
2 656 250
12 401 801

59,16%
0,47%
0,57%

39,80%

100,00%
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5000
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5000

-16 000

-15000

Ajustementdes immeubles de placement
Loyers nets

Frais de fonctionnement

Coltde I'endettementfinancier net

Recyclage JV swaps

+1,2







5990 3134 9124 334 9 458

-362 -279 -641
-1198 -1198
0 -1241 -1241
12 567
I 12641 0 12641

236
-3 251

-11 105




Fonds propres consolidés

- ajustement composante ORA

- ajustement réevaluation instruments de couverture dexftle trésorerie future
Actif net Réévalué de liquidation

Ajustement de valeur du patrimoine (droits)

Actif net réévalué de remplacement

Nombre d'actions (hors actions propres)

Actif net réévalué de liquidation par action
Actif net réévalué de remplacement par action

Actif net réévalué de liquidation par action au 8B.12
Actif net réévalué de remplacement par action a.83.12

Non dilué

79 655

29 558
11 592

61 689

12673
74 362

9726119

12 382 369

*




Résultat net avant impéts

Ajustement de variation de valeur des immeubles
Résultat de cession des immeubles de placement
Ajustement étalement frais d'emprunts

Ajustement réévaluation instruments financiers igsl

Ajustement des effets d'actualisation des dépotsgieantie
Cash flow d'exploitation

Nombre d'actions moyen pondéré (hors actions pragre
Cash flow d'exploitation par action au 31.03.13

Cash flow d'exploitation par action au 31.03.12

Non dilué

12 259
565
74
520
3251

9726 119












































































Mandataires sociaux: Nom de la société : Mandat et/ou fonctions exercés :

Ziblin Immobilien Holding AG, Zurich, (Immobilier)
Rossier, Mari & Associates SA, Zirich, (Consulting)
Titan Executive Search SA, Zirich, (Consulting)
WEKA Business Media AG, Zurich, (Edition)

ZfU- Business School AG, Thalwil/Zurich, (Formation)
Egirem Conseil et

Ziblin Immobilien Holding AG, Zirich, (Immobilier)
Cosanum AG, Zirich, (Santé)
GCK /ZSC Lions Nachwuchs AG, Ziirich, (Secteur associatif)

GCK Lions Eishockey AG, Zirrich, (Secteur associatif)

Forum Partners Europe LLP, UK, (Immobilier)

NBS OPCO Limited (Immobilier)

Little Britaib OPCO Limited (Immobilier)

Zublin Immobilien Holding AG, Zirich (Immobilier)

Forum Partners Investment Management, LLC, Delaware
(Immobilier)

Forum Asian Realty Investment Management, LLC, Delaware
(Immobilier)

Forum European Realty Investment Management I, LLC
Delaware (Immobilier)

Forum Asian Realty Investment Management Il, LLC, Delaware
(Immobilier)

Forum European Realty Income Il GP Limited (Immobilier)

Wiltshire Realty Investments, LLC, Delaware (Immobilier)

Forum European Realty Investment Management LLC, Delaware
(Immobilier)

Forum European Realty Investment Management lll, LLC,
Delaware (Immobilier)

Forum European Realty Income Ill GP Limited (Immobilier)
Affine SA, Paris (Immobilier)

Forum Advisors Limited, Cayman (Immobilier)

Forum Holdings Limited, Cayman (Immobilier)

Forum Partners Limited, UK (Immobilier)

FRXL Co-Investment GP Limited, UK (Immobilier)

New River Retail Limited (Guernsey)

Roxhill Developments Group Limited (UK)

Forum European Realty Income GP (Cayman Islands)

Centre de Documentation des Experts Comptables et
Commissaires aux Comptes (Edition)
Société Ingenico (Service)

Finae Advisors (Conseil)
























Valeur Valeur Taux de
Loyers dexpertise Archives et | Surface | Vacance | vacance
4 , P Rendement |Surface de
annualisés locaux utile (en physique | Parkings

techniques m?) (%)

Date Année de Principaux
Immeuble Localisation

dacquisition | construction locataires P P locatif (%) | bureaux
! (en K€) | (droits inlcus) |(droits inlcus) o)

























Zublin Immobilieére France S.A.

20-26 boulevard du Parc

92200 Neuilly-sur-Seine
Téléphone +33 (0)1 40 82 72 40
Téléfax +33 (0)1 40 82 73 76
info@zueblin.fr

www.zueblin.fr

Société anonyme au capital social de EUR 17.054.714,25
RCS Nanterre 448 364 232

Siret 448 364 232 00042

TVA Intracommunautaire: FR 13448364232
























http://www.amf-
france.org/documents/general/7602 1.pdf).
Le contréle interne est un dispositif de la société, défini et mis en ceuvre sous sa responsabilité,
qui vise a assurer :

- la conformité aux lois et reglements ;
- l'application des instructions et des orientations fixées par la direction générale ;
- le bon fonctionnement des processus internes de la société, notamment ceux concourant
a la sauvegarde de ses actifs ;
- lafiabilité des informations financiéres ;
et d’'une facon générale, contribue a la maitrise de ses activités, a I'efficacité de ses opérations et
a l'utilisation efficiente de ses ressources.

Toutefois, le contrdle interne ne peut fournir une garantie absolue que les objectifs de la société
seront atteints.

Compte tenu de la dimension de la Société I'ensemble des effectifs participe a la mise en ceuvre
et au suivi du contr6le interne en utilisant des outils classiques de suivi (tableur Excel, etc.).

3.1 Objectifs de la société en matiere de contrble inte  rne — application du
référentiel AMF

Parmi les différents objectifs que I'on peut assigner au contrdle interne, I'un de ceux-ci est de
prévenir et maitriser les risques résultant de l'activité de I'entreprise, notamment les risques
d'erreurs ou de fraude dans les domaines comptables et financiers, les risques associés a son
statut de propriétaire immobilier, ceux qui résultent de l'activité de gestion locative et ceux
associés aux acquisitions et cessions de biens immobiliers. Une description détaillée des risques
significatifs auxquels sont soumis la société et ses filiales est présentée en section 13 du rapport
de gestion.

Pour autant la mise en ceuvre d’'un cadre de référence pour le contréle interne ne peut fournir
une garantie absolue que les objectifs de la société seront atteints.

Parallelement, le contréle interne a pour objet de veiller a ce que les actes de gestion et les
modalités d'exécution des différentes opérations entreprises par la société s'inscrivent bien, tout
comme l'activité du personnel, dans le cadre des orientations données par la direction aux
activités de I'entreprise.

Enfin, le contrble interne a pour but de vérifier que les informations comptables, financiéres et de
gestion communiquées aux organes sociaux de la société refletent avec sincérité I'activité et la
situation de la société.

Le dispositif de contr6le interne mis en place au sein de la société s’appuie sur un référentiel de
procédures, la responsabilisation des personnes en charge des activités et la présentation a un
organe collégial des opérations significatives de la société. Toutefois, compte tenu de son
activité, de sa dimension et de ses ressources humaines, la société n'a pas été en mesure
























http://www.zueblin.fr) dans la section Gouvernance.

Ce rapport a été écrit pour vous permettre de mieux cerner les procédures et les méthodes de
travail qui sont utilisées dans la société ainsi que la répartition des pouvoirs entre les différents
organes qui sont amenés a prendre des décisions intéressant la gestion de la société. Il est
également destiné & vous donner une vision claire des procédures de contrdle interne mises en
place pour protéger le patrimoine et préserver les actifs de votre société.

Le présent rapport a été présenté et approuveé par le conseil lors de sa séance du 14 mai 2013.

LE PRESIDENT DU CONSEIL D'ADMINISTRATION
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Nom de la société : Mandat et/ou fonctions exercés :

Zublin Immobilien Holding AG, Zrich, (Immobilier)

Mandataires soci

Rossier, Mari & Associates SA, Zurich, (Consulting)
Titan Executive Search SA, Zirich, (Consulting)
WEKA Business Media AG, Zurich, (Edition)

ZfU- Business School AG, Thalwil/Zurich, (Formation)

Egirem Conseil et Asso

Ziblin Immobilien Holding AG, Zurich, (Immobilier)
Cosanum AG, Zirrich, (Santé)
GCK /ZSC Lions Nachwuchs AG, Zirich, (Secteur associatif)

GCK Lions Eishockey AG, Zurich, (Secteur associatif)

Forum Partners Europe LLP, UK, (Immobilier)

NBS OPCO Limited (Immobilier)

Little Britain OPCO Limited (Immobilier)

Ziblin Immobilien Holding AG, ch (Immobilier)

Forum Partners Investment Management, LLC, Delaware
(Immobilier)

Forum Asian Realty Investment Management, LLC, Delaware
(Immobilier)

Forum European Realty Investment Management I, LLC
Delaware (Immobilier)

Forum Asian Realty Investment Management I, LLC, Delaware
(Immobilier)

Forum European Realty Income Il GP Limited (Immobilier)
Wiltshire Realty Investments, LLC, Delaware (Immobilier)
Forum European Realty Investment Management LLC, Delaware
(Immobilier)

Forum European Realty Investment Management lIl, LLC,
Delaware (Immobilier)

Forum European Realty Income Ill GP Limited (Immobilier)

Affine SA, Paris (Immobilier)

Forum Advisors Limited, Cayman (Immobilier)

Forum Holdings Limited, Cayman (Immobilier)

Forum Partners Limited, UK (Immobilier)

FRXL Co-Investment GP Limited, UK (Immobilier)
New River Retail Limited (Guernsey)

Roxhill Developments Group Limited (UK)

Forum European Realty Income GP (Cayman Islands)

Centre de Documentation des Experts Comptables et
Commissaires aux Comptes (Edition)
Société Ingenico (Service)

Finae Advisors (Conseil)
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RCS Nanterre 448 364 232

Siret 448 364 232 00042

TVA Intracommunautaire: FR 13448364232









s 2 Code . Nombre de titres | Nombre de titres | Titres sans droit .
Qualité Nom Prénom Adresse Commune Pays ombre de titres . . Nombre de voix
postal en vote simple en vote multiple de vote




















































