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Exercice clos le 31 mars 2017

Rapport du commissaire aux comptes
sur les comptes annuels

A I'Associé Unique,

. .
Hammmat L ol o e

o le contréle des comptes annuels de la société Officiis Properties Paris Ouest 1, tels qu'ils sont joints
au présent rapport ;

e lajustification de nos appréciations ;

les vérifications et informations spécifiques prévues par la loi.

L]

L Opinion sur les comptes annuels

Nous avons effectué notre audit selon les normes d'exercice professionnel applicables en France ; ces
normes requierent la mise en ceuvre de diligences permettant d'obtenir I'assurance raisonnable que les
comptes annuels ne comportent pas d'anomalies significatives. Un audit consiste & vérifier, par
sondages ou au moyen d'autres méthodes de sélection, les éléments justifiant des montants et
informations figurant dans les comptes annuels. ll consiste également a apprécier les principes
comptables suivis, les estimations significatives retenues et la présentation d'ensemble des comptes.
Nous estimons que les éléments que nous avons collectés sont suffisants et appropriés pour fonder
neotre cpinion.

Nous certifions que les comptes annuels sont, au regard des régles et principes comptables francais,
réguliers et sincéres et donnent une image fidéle du résultat des opérations de I'exercice écoulé ainsi
que de la situation financiére et du patrimoine de la société a |a fin de cet exercice.
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Ik Justification des appréciations

En application des dispositions de I'article L. 823-9 du Code de commerce relatives a la justification de
nos appréciations, nous portons a votre connaissance les éléments suivants :

Comme indiqué dans le paragraphe « Valorisation des actifs » du sous-chapitre 2.3.1 « Immobilisations
corporelles » de 'annexe, le patrimoine immobilier de votre société fait I'objet de procédures
d'évaluation par un expert indépendant. Sur la base des informations disponibles & ce jour, nous avons
vérifié le caractére approprié de I'approche de dépréciation décrite et nous nous sommes assurés de sa
correcte application.
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ppréciations ainsi portées s'inscrivent dans le cadre de notre démarche d'audit des comptes
annuels, pris dans leur ensemble, et ont donc contribué a la formation de notre opinion exprimée dans
la premiere partie de ce rapport.

lll.  Vdérifications et informations spécifigues
Nous avons égaiement procédé, conformément aux normes d'exercice professionnel applicables en
France, aux vérifications spécifiques prévues par la loi.

Nous n'avons pas d'observation a formuler sur la sincérité et la concordance avec les comptes annuels
des informations données dans le rapport de gestion du président et dans les documents adressés &
I'associé unigue sur la situation financiére et les comptes annuels.

Le Commissaire aux Comptes
D T 0

& YOUNG et Autres

Officiis Properties Paris Quest 1
Exercice clos le 31 mars 2017 2
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OFFICiiS PROPERTIES Comptes au 31 mars 2017

Exercice N

31/03/2017
ACTIF Amortissements
Brut et dépréciations Net Net Euros %
{& déduire)

Exercice N-1 Ecart N/N-1

Capital souscritnon appelé (1)

Immobilisations incorporelles
Frais d'établissement
Frais de développement
Concessions, brevets et droits similaires
Fonds commerciai {1}
Autres immobilisations incorporelles

Avances et acomptes

Immobilisations corporelies
Terrains 65579057 470 249 65 108 808 60 307 736 4801072 7,96%
Constructions 115122 007 33676277 81445730 86 582 268 - 5136538 -5,93%
installations techniques, matériel et outillage
Autres immobilisations corporelles O =
immobilisations en cours 3 822 2795936 586,37%

Avances et acomptes

ACTIF IMMOBILISE

Immobilisations Financiéres (2)
Participations mises en égquivalence
Autres participations
Créances rattachées a des participations
Autres titres immobilisés
Préts

Autres immobilisations financiéres

Total IT 184 163 821 34 146 525 150017 296 147 556 826 2460469 1,67%

Stocks et en cours
Matieres premieres, approvisionnement
En-cours de production de biens
En-cours de production de services
Produits intermédiaires et finis

Marchandises

Avances et acomptes versés sur commandes

P Y
Liganies (3

Clients et comptes rattachés

ACTIF CIRCUANT

Q0 N30/,

Auitrec rréancec 1 &I,US7%

Capital souscrit - appelé, non versé

Valeurs mobilieres de placement
Disponibiiités 1490625 1490625 572010 918615 160,59%
Charges constatées d'avance (3) 1806275 1806275 1161437 644 839 55,52%

Total III 5094428 5094428 2680018 2414 408 90,08%

Frais d'emission d'emprunt a étaler {1V} 458 570 458 570 504 050 - 45 480 -9,02%
Primes de remboursement des obligations (V)
Ecart de conversion actif (Vi)

Comptes de
Régularisation

Total GENERAL (I+TI+TTI+IV+V+VI) 189716 818 34 146 525 155570 293 150 740 896 4829397 3,20%

{i1)dont droit au baii

(2)dont amoinsd'unan

(3)dontaplusd'unan
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OFFICIIS PROPERTIES

Comptes au 31 mars 2017

Exercice N o ek
Exercice N-1
PASSIF 31/03/2017
Euros %
Capital {dontversé : 35 404 406) 35 404 406 35404 406
Primes d'émission, de fusion, d'apport
Ecarts de réévaluation 15 379 092 15379092
n Réserves
§ Réserve légale 821219 821219
% Réserves statutaires ou contractuelles
o Réserves réglementées
= Autres réserves
x
=2
s Report & Nouveau 58 237 062 48 869 627 - 9367436 15,17%
e
5 Résultat de I'exercice (bénéfice ou perte) - 13259704 9367 436 - 3892269 -41,55%
Subventions d'investissement
Provisions réglementées
TOTALI - 19832045 |- 6632345 - 13259704 -199,92%
- vy
u A W ’ o ) N
o g g Produit des émissions de titres participatifs
5 c C Avances conditionnées
< W o
o
TOTALII
"
<
g Provisions pourrisques
3 Provisions pour charges
a TOTAL IIT
Dettes financiéres
Emprunis obiigataires convertibies
Autres emprunts obligataires
Emprunts aupres d'établissements de crédit 69 963 296 69960 279 3017 0,00%
s, Concours hancaires courants
=4 Emprunts et dettes financieres diverses 102 635 186 85531477 17 103 709 20,00%
v
(28}
?: Avances et acamptes recus sur commandes en cours
8]
o -
Dettes d'exploitation
Dettes fournisseurs et comptes rattachés 2042 242 614 990 1427252 232,08%
Dettes fiscales et sociales 526542 737 405 - 210863 -28,60%
Dettes surimmobilisations et comptes rattachés 52 800 330129 - 277 329 -84,01%
Autres dettes 242 276 198 960 43316 21,77%
=
% '.g Produits constatés d'avance (1)
g 2
"5_ E Total IV 175 462 342 157373 241 18089 101 11,45%
¥
8 ) Ecarts de conversion passif (V)
o
Total GENERAL (I+II+III+IV+V) 155 570 293 150 740 896 4829397 3,20%
(1) Detteset produits constatées d'avance a moinsd'un an 69 212 739 11394 729
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OFFICIiiS PROPERTIES Comptes au 31 mars 2017

g Ecart N/N-1
Exercice N
Exercice N-1
COMPTE DE RESULTAT i
Euros %

Produits d’expioitation (1)

Ventes de marchandises

Production vendue de services 1136308 191 485 944 823 493,42%

Chiffre d'affaires NET 1136308 191485 944 823 493,42%

Production stockée

Production immobilisée

Subvention d'exploitation

Reprises surdépréciations, provisions

(et amortissements), transferts de charges 5782668 10744 257 - 4961589 -46,18%

Autres produits 26323 231486 - 205 163 -88,63%
TOTAL DES PRODUITS D'EXPLOITATION (i) 6945 299 11167 228 - 4221929 -88,63%
Charges d'exnloitation (2)

Achats de marchandises

Variation de stock (marchandises)

Achats de matiéres premiéeres et approvisionnements

Variation de stock (matiéres premiéres et approvisionnements)

Autres achats et charges externes * 4251545 2347058 1904 487 81,14%

Impbts, taxes et versements assimilés 1033020 1463716 - 430 696 -29,42%

Salaires et traitements

Charges sociales

Dotations auxamortissements et dépréciations

- Surimmobilisations, dotations aux amortissements 4384 901 4272819 112 082 2,62%
- Sur actif circulant, dotations aux dépréciations
Surimmobilisations, dotations aux dépréciations

Dotations aux provisions

Autres charges 1 5 - 3 -67,61%
TOTAL DES CHARGES D'EXPLOITATION (II) 9669 467 8 083 597 1585 870 19,62%
1- RESULTAT D'EXPLOITATION (I-II) - 2724169 3083630 - 5807799 188,34%
Quotes-parts de résutat sur opération faites en commun

Bénéfice attribué ou perte transférée (I1I)

Perte supportée ou bénéfice transféré (IV)

(1) Dont produits afférents a des exercices antérieurs

(2) Dont charges afférentes ades exercices antérieurs
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OFFICIIS PROPERTIES Comptes au 31 mars 2017

“OMPTE DE RESUI Exercice N Exercice N-1 Ecart N/N-1
COmMP DE RESULTAT 31/03/2017 SR Euros %

Produits financiers

Produits financiers de participations (3)

Produits des autres valeurs mobiliéres et créances
de l'actif immobilisé (3)

Autres intéréts et produits assimiles (3) 6201 - 6201 -100,00%
Reprises sur dépréciations et provisions, transferts de charges
Différences positives de change

Produits nets sur cessions de valeurs mobiliéres de placement

TOTALV 6201 = 6201 -100,00%

Charges financiéres

Dotations auxamortissements, dépréciations et provisions 116 110 84 617 31493 37,22%
Intéréts et charges assimilées (4) 9548 704 12 272 649 - 2723945 -22,20%
Différence négatice de change

Charges nettes surcessions de valeurs mobiliéres de placement

TOTALVI S 664 815 12 357 267 - 2652452 -21,75%
2 - RESULTAT FINANCIER (V-VI) - 9664815 |- 12351066 2686 251 21,75%
3 - RESULTAT COURANT AVANT IMPOTS (I-II+III-IV+V-VI) |- 12388983 |- 9267436 - 3121548 -33,68%
Produits exceptionnels

Produits exceptionnels sur opérations de gestion

Produits exceptionnels sur opérations en capital

Reprises sur dépréciations et provisions, transferts de charges
TOTAL VII
Charges exceptionnels

Charges exceptionnels sur opérations de gestion

Charges excentionnels sur opérations en capital 70721 100000 778721 770,72%

Dotations aux amortisseents, dépréciations et provisions
TOTAL VIIT 870721 100 000 770721 770,72%
4 - RESULTAT EXCEPTIONNEL { VII-VIII) - 870721 |- 100 GO0 - 770721 -770,72%

Participation des salariés auxrésuitats de I'entreprise (IX)

Impbts sur les bénéfices (X)
TOTAL DES PRODUITS (I+III+V+VII) 6945299 | 11173429 | |- 4228130 -37,84%
TOTAL DES CHARGES (II+HIV+VI+VIIIHIX+X) 20 205 003 20540 864 - 335 861 -1,64%
5 - BENEFICE OU PERTE (total des produits - total des charges) |- 13259704 |- 9367436 - 3892269 41,55%

* Y compris : Redevance de crédit bail mobilier
: Redevance de crédit bail immobilier
(3) Dont produits concernant les entreprises liées
(4) Dont charges concernant les entreprises liées 7 781 007 6 506 488
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OFFICIIS PROPERTIES Comptes au 31 mars 2017

tes ou tableaux ci-aprés font partie intégrante des comptes annuels d’'Officiis Properties Paris Ouest 1
. (la "Société"), anciennement dénommée Ziublin Immobiliére Paris Ouest 1 S.A.S.

Annexe au bilan avant répartition de I'exercice, dont le total est de 155.570.293 € et au compte de résultat de
I'exercice présenté sous forme de liste, dont le chiffre d'affaires est de 1.138.308 € et dégageant une perle de
13.259.704 €.

L'exercice a une durée de 12 mois, couvrant la période du 1% avril 2016 au 31 mars 2017.

1. FAITS CARACTERISTIQUES DE L’EXERCICE

L’exercice clos au 31 mars 2017 a été marqué principalement par les faits suivants :

1.1 Gestion locative et patrimoniaie

Immeuble Newtime

Durant I'exercice 2016/2017, 3 nouveaux baux ont été signés sur l'immeuble Newtime. lis représentent

globalement une surface locative d’environ 3.478 m? el un revenu localif annuel de 1.763 KE. Le loyer annuel
moyen des surfaces bureaux est de 446 €/m?. Les franchises de loyer sont comprises entre 12 et 21 mois
(pour une période ferme de prise a bail de 6 années), et la participation de la Société aux travaux
d’aménagement des locataires est globalement de 662 KE.

Le bail avec la société Orangina Schweppes a fait I'objet d’'un avenant portant la surface de bureaux louée de
6.020 m? a 6.055 m? pour un loyer annuel d’environ 2,9 M€.

Immeuble Think

Dans sa séance du 21 septembre 2016, le conseil d’administration a décidé d’engager la deuxieme (et
derniére) phase des travaux de rénovation de immeuble Think afférents a la rénovation de limmeuble et de
ses abords (la premiére phase qui avait été engagée le 31 mars 2016 portait sur le curage et le désamiantage
de 'immeuble). Les travaux de cette deuxiéme phase se dérouleront sur toute I'année 2017 et sont financés

4

par un préi d'actionnaire et par une ligne de crédii bancaire (cf. § 1.2.2 et 1.3 ci-apiés).

1.2 Préis de 'actionnaire

1.2.1 Avances de 'actionnaire mises en place durant les exercices précédents

Par une convention de prét, signée le 27 novembre 2015, et ayant fait I'objet d'un 1% avenant en date du 15
février 2018, I'actionnaire unigue de la Société — la société Officiis Properties S.A. (« OFP ») — avait accordé
une ligne de crédit de 2,5 M€ a la Société pour Iui permettre de pourvoir a ses besoins de trésorerie. Cette
ligne de crédit arrivera a échéance le 31 juillet 2020, son taux d’intéréts annuel est de 4,5%, capitalisé
annueliement. Cette ligne de crédit était déja intégralement utilisée par la Société au 31 mars 2016. Aussi, par
avenants en dates du 1% avril 2016 et du 20 septembre 2016, ie montant de cette ligne de crédit a été
globalement augmenté de 6,5 M€ pour atteindre 9 M€. Les autres termes et conditions sont restés inchangeés.
Au 31 mars 2017, le montant cumulé de tous les tirages effectués par la Société sur cette ligne de crédit
s’éléve a 8 ME.

1.2.2 Nouveiles avances de I’actionnaire

Par une convention de prét, signée le 1% aolt 2016, et ayant fait I'objet d'un avenant le 14 octobre 2016, OFP
a accordé une ligne de crédit de 6 M€ a la Société pour lui permettre de financer partiellement les travaux de
rénovation de I'immeuble Think. Cette ligne de crédit arrivera a échéance le 31 juillet 2020, son taux d’intéréts
annuel est de 4,5%, capitalisé annuellement. Au 31 mars 2017, le montant cumulé de tous les tirages effectués
par la Société sur cette ligne de crédit s’éleve a 3,7 M€.
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OFFICIIS PROPERTIES Comptes au 31 mars 2017

Par une convention de prét, signée le 25 janvier 2017, OFP et la Société ont regroupé et compensé plusieurs
comptes-courants existants entre les 2 sociétés depuis I'exercice 2014/2015. Aux termes de cette convention,
le montant net de I'avance d’actionnaire consenti par OFP a la Société est de 1.128.184,11 €. Cette ligne de

crédit arrivera a échéance le 31 juillet 2020, son taux d'intéréts annuel est de 4,5%, capitalisé annuellement.

Au fotal, Pencours cumulé de loutes les avances d'actionnaire consenti par OFP a la Sociélé est de
34.544.984,11 € au 31 mars 2017, dont 31.244.984,11 € ont été déja utilisés a cette date.

1.3 Emprunts bancaires

En date du 30 septembre 2016, la Société et OFP ont conclu avec la banque Helaba un avenant au prét
hypothécaire de 132,2 M€ aux termes duquel, la lighe de crédit de 6 M€ prévue pour financer une partie du
budget de rénovation de 'immeuble Think a été augmentée de 6 ME et donc portée a 12 M€. Les autres
termes et conditions du prét sont restés inchangées.

1.4 Changement de dénomination sociale

Par décision de I'’Assemblée Générale des Actionnaires de la Société du 29 juillet 2016, sa dénomination
sociale a été changée en Officiis Properties Paris Ouest 1.
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OFFICIiiS PROPERTIES Comptes au 31 mars 2017

2. PRINCIPES COMPTARI ES ET METHODES D’EVAL UATION

(Code du commerce R 123-180 et PCG art 531-1)

2.1 Principes comptabies

Les comptes de l'exercice clos ont été élaborés et présentés conformément aux regles comptables dans le
respect des principes prévus par les articles 121-1 et 121-5 suivants du Pian Comptabie Général 2014.

Compte tenu du soutien financier de son actionnaire unique OFP, confirmé par une lettre de confort adressée
a la Société (cf. 6.2 Soutien financier d'OFP), les comptes de 'exercice clos ont été établis selon le principe de
la continuité d’exploitation.

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

Les conventions comptables ont été appliquées en conformité avec les dispositions du code de commerce, du
décret comptable du 29/11/83 ainsi que le reglement ANC 2014-03 relatif a la réécriture du plan comptable
général applicable a la cléture de I'exercice.

Permanence des méthodes ;

= Indépendance des exercices.

Et conformément aux regles générales d’'établissement et de présentation des comptes annuels. Seules sont
exprimées les informations significatives. Sauf mention, ies montants exprimés sont en Euros.

La méthode de base retenue pour i’évaluation des éléments inscrits en comptabilité est la méthode des colts
historiques. Les principales méthodes utilisées sont présentées ci-apres.

'

Sthodes d’évaluation retenues pour cet exercice n‘ont pas été modifiées par [dppOf[ a i'exercice

(O

o e fsrmemnnhilicatinne narnnralinc

ade 1 IINnNVUMIINISAuUIvVIIo vl VITIHITO

Evaluation

Les immobilisations sont évaluées a leur colt d'acqu;st on (prix d'achat et frais accessoires), la Société ayant
fait antérieurement le choix d'incorporation des frais d acquisttnons aux codts de l'actif

Amortissement

Depuis ie 1 avrii 2005 et conformément au regiement du CRC 2002-10 relatif a {'amortissement et ia
dépréciation des actifs, les immobilisations corporelles sont amorties selon la méthode des composants.
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OFFICIIS PROPERTIES Comptes au 31 mars 2017

La Société a retenu la méthode prospective, c'est-a-dire en amortissant les composants sur leur durée de vie
résiduelle. Les composants sont amortis selon le mode linéaire. En application de la répartition par
composants du batiment définie préalablement par un expert immobilier, les durées d'amortissement sont les

suivantes.

|
| ET— 1 Durée
| immobilisations corporelles | . .
| d'amortissement

Gros ceuvres 60 ans
|Fagade et toiture ! 252 30ans
‘lm\allatnom techniques ‘ 25 ans
Climatisation | 20 ans
'Agencements ‘ 10a15ans
\Volnes Réseaux Divers | 25 ans
|

Sortie

Les sorties d'immobilisations se font sur la base du co(t de I'entrée actualisé, grace a l'indice du colt de la
construction.

Valorisation des actifs

A la cléture, la Societé fait appel a un expert indépendant, Jones Lang Lasalle, pour évaluer son patrimoine
immobilier. Si la valeur hors droits d'un immeuble est significativement inférieure a sa valeur nette comptable,
une dépréciation est comptabilisee.

2.3.2 Emprunts bancaires
Les emprunts bancaires sont enregistrés pour leur valeur nominale.

Toutefois, conformément & l'option qui lui est offerte par l'article 531-3 du PCG, la Société a opté pour la
répartition des frais d'émission des emprunis bancaires.

Les frais d’émissions liés aux emprunts bancaires souscrits durant le précédent exercice (2015/2016) ont été
ot font |()m(—‘| d'un amortissement

sd
activés au cours dudit exercice pour un montant gio 7ai de 581.7 linéaire
sur la durée de l'emprunt, soit 5 ans.
Les frais d'émissions liés a augmentation de 'encours de ia ligne de financement dédiée aux travaux de
rénovation de 'immeuble Think (c § 1.3 ci-avant) ont été activés au cours de {'exercice pour un montant giobal
de 81.183,92 € et font I'objet d'un amortissement linéaire sur la durée résidueile de I'emprunt, soit 3 ans et 10
mois.

Ny

3.3 Créances clienis et autres créances d’exploitation

Les créances sont valorisées a leur valeur nominale. A la citure, une dépréciation est constituée
lorsqu'apparait une perte probable liée a un risque de non-recouvrement. Ce risque est évalué sur la base

d'une analyse au cas par cas.
2.3.4 Provisions pour risques et charges

Conformément au CRC 2000-06, une provision est enregistrée pour couvrir les risques et charges probables
mais dont la réalisation et I'échéance ou le montant sont incertains.

2.3.5 Participation aiix travaux des iocataires
Le cas échéant, lorsque les conditions particulieres d'un bail prévoient une participation financiére de Ia

Société aux travaux d’aménagement du locataire, cette participation est comptabilisée en charge constatée
d’avance, et amortit sur la durée ferme du bail.
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OFFICIIS PROPERTIES

3. NOTES ET COMMENTAIR

ITl

Comptes au 31 mars 2017

3.1 Notes sur le bilan

NOTE 1 - Immobilisations

? 4 { {
| i | | |
Nature des immobilisations R c?e_but de Augmentations | Diminutions En’ ﬁn de
‘ période i 1 période
2 i
| | |
Terrains | 65 579 057 | | 65 579 057
Constructions i 120 036 000 : 4913 993% 115 122 007
Installations techniques, matériel et outillage industriels ‘; 57 541 3 57 541 } 0
|Materiel de bureau et informatique, Mobilier | 8770 | 6 770| 0
|Divers | 190 000/ | | 190 000
llmmobilisations corporelles en cours ‘ 476 822! 2795838/ ‘ 3272758
Autres participations ‘ 0 ! 0
Préts, autres immobilisations financieres i 0 | | 0
| | | |
I | I} ;
i Total BRUT | 186346 190 2795936 4978 304, 184 163 822
| | | | |
NOTE 2 - Amortissements
. )
|
‘ Nature des amortissements - c?e.b . Augmentations Diminutions En. r.m de |
| période peériode v
| ) i |
‘ ?
Terrain 470 249 470 249|
jConstruction sur sol propre 33453732 4 374 347 4 151 802 33 676 277
Installation générales agencements 57 541 57 541 0
|Matériel de bureau et informatique, Mobilier 6770 6770 01
|Provisions pour dépréciation 4801072 4801072 0
Total amortissements 38 789 364 4374 347% 9017 185 34 146 526
I I N

Ventilation des dotations de i'exercice

Amortissements

Amortissements

Amortissements

Amortissements ;
|

linéaires dégressifs exceptionnels dérogatoires |
. :
iConstrucﬁon sur sol propre 4 374 347 |
|Installations techniques matériel outillage industriel 0 }
‘ 1
i
3 Total 4374 347 g i+ [
i
Montant de I'exercice affectant les charges réparties sur| En début de . T En fin de
o : g Augmentations Diminutions i e
plusieurs exercices période période
Charges a répartir sur plusieurs exercice 504 050 81184 126 664 458 570
Total amortissements 504 050 81184 126 664 458 570

Pour plus d’information concernant les charges a répartir sur plusieurs exercices, se référer a la note 11.
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OFFICIiS PROPERTIES Comptes au 31 mars 2017

NOTE 3 - Etat des échéances des créances

Echéances
Etat des créances I

Montant brut a1 anauplus
|

|

aplus d't an

|
|ACTIF IMMOBILISE

Créances rattachées a des participations
Préts

{Autres immobilisations financiéres

ACTIF CIRCULANT
Avances et acomptes fournisseurs

Créances clients 242 085 242 085
Taxe sur la valeur ajoutée 817 651 817 651
Divers état et autre collectivités publiques 30 130 30130
Autres créances 707 662 707 662
|Charges constatees d'avances 1806 275 1806 275
Totaux 3603803 3603 8033

—— Echéances
Etat des dettes zn an T
L amoins d'1an ;| de 13 5 ans L
ans
Emprunts et dettes établissements crédit 69 963 296 263 296 69 700 000
Emprunts et dettes financiéres diverses 69 351033 6568 626 62 641456 140951
Fournisseurs et comptes rattachés 2042242 2042242
Sécurité sociale et autres organismes sociaux
Taxe sur la valeur ajoutée 3801 38017
Autres impots taxes et assimilés 488 525 488525
Groupe et associés i 33284 152 1528 7637 317553839
i Dettes surimmobilisations et comptes rattachés : 52 800 52800 :
i Autres dettes 242276 42 276
{Produits constatés d'avance !
Totaux ! 175 462 342 11224 545 164 096 845 140 951
§ {
Emprunts souscrits en cours d'exercice 9 200 000
iEmprunts remboursés au cours de l'exercice I
NOTE 5 - Capitai sociai
e En début Emissions incorporation Prime d'émission En fin
de période d'actions de réserves d'action de période
\Nombre d'actions 176 229 176 229
Capital en euros 35 404 406 35 404 406

Le capital est entierement libéré.

A la cléture de 'exercice, le capital social est composé de 176 229 actions d’une valeur nominale de 200.90€,
d’oll un capital social de 35 404 406€.
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OFFiCiiS PROPERTIES

NOTE 6 — Variation des capitaux propres

Les capitaux propres de la société ont évolué de la facon suivante :

Comptes au 31 mars 2017

T T
T i I
Rubriques des ’ En début . ’ T En fin ‘
5 o Augmentations Diminutions £
capitaux propres de période de période
Capital social 35 404 408 35 404 406
|Prime d'émission d'action | {
|Ecart de réévaluation | 15379092 15 379 092
Bons de souscription d'action |
Réserve légale 821219 821219
Autres réserves
Report a nouveau -48 869 627 9 367 435 -58 237 062
Résultat de I'exercice -9 367 436 9 367 436 13 258 704 -13 259 704
Subventions d'investissement
Provisions réglementées
| Totaux | -6 832 346 9 367 436| 22827 139«? -19 832 048
| | |
NOTE 7 - Produits a recevoir
R I S i . , }
Nature des produits a recevoir | Exercice en cours =Xergice |
I précédent |
I i
Intéréts courus sur immobilisations financieres |
Fournisseurs, avoirs a recevoir i
Créances clients et comptes rattachés \ 228 102| 123714
Autres créances ; 30 130 30130
o |
Totaux 258 232 153 844
| |

NOTE 8 - Charges a payer

Nature des charges a payer

{Autre emprunts obligataires
fEmprunts et dettes auprés des établissements de crédit

et comples rattaches
sociales

i rimmobilisations et comptes rattachés

I Crediteurs divers

i Autres dettes

Exercice en
cours

b

263 296
& 097 389
446 H83
499 383 ¢
52 800 |

Exercice
précédent

260 279

8 960

Totaux

i
:
f
{
1
i
i
i
i
;
:

8 602 862

NOTE 9 - Charges constatées d’avance

Nature des charges constatées d'avance

Exploitation

Charges d'exploitation

1806 275

Totaux

1806 275
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OFFICIIS PROPERTIES

NOTE 10 - Produits constatés d’avance

Comptes au 31 mars 2017

Nature des produits constatés d'avance

Exploitation

P roduits d'exploitation

Totaux

NOTE 11 - Charges a répartir sur plusieurs exercices

Taux
Valeurs

d'amortissement

{Frais d'émission d'emprunt

|

458 570

20,84%

Les frais d'émissions liés aux emprunts bancaires fontI'objet d'un amortissement linéaire sur la durée de
'emprunt concerné (cf. § 2.3.2). A la cléture de 1”exercice ils représentent 458.6 K€.

iZ — Eiémenis reievani de piusieurs posies du biian

Montant concernant les entreprises

Postes du bilan

liges

i avec iesquelies ia société a un
| lien de participation

|
Montant des dettes ou créances |
représentées par un effet de
commerce

‘ Participations

Préts

[Clients, factures & émettre
|Autres créances

Charges constatées d’avance

|Emprunts et dettes financ
Yom &5 Py .
|Dettes fournisseurs

Les emprunts et dettes financieres diverses concernant des entreprises liées s’élevent a 102.494,2 K€ et se

1 o

décomposent de la maniére suivanie :

= Prét participatif d’OFP a hauteur de 69.210,0 K€ (dont 6.568,5 K& d’intéréts) ;
= Avances d'actionnaire d’'OFP a hauteur de 33.281,5 K€ (dont 2.036,5 K€ d'intéréts) ;

= Compte courant Officiis Properties Asset Management a hauteur de 2,7 K€E.

Le solde de 102.635,2 K€ figurant au bilan incliut en sus les dépots de garantie des locataires (141 K€).
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OFFICIIS PROPERTIES Comptes au 31 mars 2017

3.2 Notes sur le compte de résuitat

NOTE 13 - Charges et produits financiers concernant les entreprises liées

Charges | Produits |
financiéres financiers
| Total 9 664 815
idont entieprises li¢es 7 781 007

Les charges entre entreprises liées correspondent aux intéréts (i) sur les avances d'associé souscrites aupres
d’OFP et (ii) sur le prét participatif consenti par OFP.

NOTE 14 - Dettes garanties par des suretés réefles

-

Montant garanti

Emprunts et dettes auprés des établissements de crédits 69 700 000
Total 69 700 000

NOTE 15 - Régime fiscal
La societe a opté en 2006 pour le régime des sociétés d'investissement immobilier cotées (SIIC).

Au titre de cette option la société s’est engagée a tenir les obligations suivantes en termes de distribution de
dividendes :

e Obligation de distribution minimale de 95% des résultats réalisés dans le cadre de la location
d'immeubles ;

¢« Obligation de distribution de 100% des dividendes recus des filiales ayant opté pour le régime SIIC ;
e« Obligation de distribution minimale de 60% des plus-values de cessions réalisées dans un délai de
deux ans

NOTE 16 - Identité des sociétés méres consolidant les comptes

e N -
| T = Capital o —
| Dénomination sociale Forme € Siége sociai
| )
|Officiis Properties SA 26.531.073,80 |52B rue de la Bienfaisance
4. | 75008 PARIS
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OFFICIIS PROPERTIES Comptes au 31 mars 2017

4. ENGAGEMENTS DE FINANCEMENTS ET DE GARANTIE

4.1 Engagements au titre des emprunts bancaires

Au titre de son financement bancaire des actifs immobiliers, la Société a accordé des sretés hypothécaires au
profit de la banque HELABA.

Tous les immeubles sont hypothéqués a lifre de slreié et garantie du remboursement des préis coniractés
correspondants.

Ont été données en garantie, au profit de la banque toutes les créances actuelies ou futures résuitant des baux
intervenus ou des baux a intervenir sur tous les immeubies.

P - .
'encontre dCS CC.‘ﬂpauui es d’assu anuc uor\

de loyers ».

e |
t les actifs immo bl!lGl" au des « d

uran
Ul nin o Aau ILIU uco

Ont été donnés en garantie, au profit de la banque sous la forme d’un nantissement, les titres de la Société
détenus par OFP.

Enfin, les comptes de fonctionnement des immeubles ouverts dans les livres des banques ont été nantis au
profit de la banque préteuse.

L’ensemble des revenus locatifs ou autres produits directement liés a I'exploitation des immeubles sont alloués
en priorité au remboursement de toutes les sommes dues aux préteurs.

Dans le cadre de I’emprunt hypothécaire contracté ia Société a pris divers engagements usuels notamment

A ftallamis Al Ao~

Dés la mise Dés que les
Datine finanniare an nlana Az | AaanAditiana A connbirsmibl ol man
IRGLIVO 1ITIGIIVITI O =i pla\.c i \,vuuluuua M AUl ow au-
applicables au Prét crédit minimum Au 31 juillet 2018 dela pour
Helaba locatives sont prorogation
attaintac 1)
- Iall.L\ollll.\oJ‘l’
Loan to Value (LTV) <ou=ab5% <ou=2a50%
interest coverage =ou>3150% =ou > a 250%
Ratio (ICR)
. =ou>ad%
Rendement (2) =ou>ab5%

(1) Les conditions locatives minimum sont atteintes dés lors que les immeubles financés sont occupés a plus de 70% et que les baux
portant sur une surface supérieure & 1000m2 sont conclus pour une durée ferme minimum de 6 ans
(2) Le rendement correspond au rapport des revenus disponibles des immeubles financés a I'encours du financement

En cas de cession de 'un des actifs financés par Helaba et aussi longtemps que les Conditions minimum
locatives ne seront pas atteintes ou respectées, la Société s’est engagée a rembourser le crédit & hauteur du
plus élevé de (i) 100% du produit net de cession et (i) 130% du montant de crédit alloué a I'immeuble cédé,
soit 59,4 M€ pour Newtime et 10,3 M€ (+6 M€ de tranche travaux une fois celle-ci tirée) pour Think.

Une fois que les conditions locatives minimum sont atteintes, le remboursement obligatoire du crédit doit étre
effectué a hauteur de 115% du montant de crédit alloué a I'immeubie cédé.

Par ailleurs, la Société a pris 'engagement de rembourser les emprunts souscrits auprés d’Helaba en cas de
changement de contréle.

Au 31 mars 2017, la Sociéte respecte tous les engagements pris aux termes de 'emprunt bancaire Helaba.
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OFFICIIS PROPERTIES Comptes au 31 mars 2017

4.2 Enagaaements locatifs recus

Les engagements de loyers prévisionnels a recevoir des locataires du parc immobilier ont été évalués sur la
base des contrats de location a la date de cléture en tenant compte des évolutions futures liées aux
renégociations ou indexations connues a la date d'établissement des présents comptes. Au 31 mars 2017, ces
engagements se présentent de la fagon suivante :

Selon prochaine Selon fin de bail

option de sortie
Exercice Engage' MR % du total Engage-ments % du total s
locatifs K€ locatifs K€ restante K€
2017/2018 5015 21% 4675 13% 2481
2018/2019 4675 20% 4675 13% 440
2019/2020 4675 20% 4675 13% 0
2020/2021 4675 20% 4675 13%
2021/2022 3231 14% 4675 13% 971
2022/2023 1064 5% 4675 13% 0
2023/2024 0 0% 4675 13% 0
2024/2025 0 0% 3231 9% 0
2025+ 8] 0% 1064 3% 0
23336 100% 37023 100% 3892

Par ailleurs, les garanties bancaires regues des locataires s’élévent au 31 mars 2017 a 1.456 K€.
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OFFICIiS PROPERTIES Comptes au 31 mars 2017

5. INFORMATION SUR LES PARTIES LIEES

Les transactions avec les sociétés liées sont conclues a des conditions normales de marché.

5.1 Préis d’actionnaire d’Officiis Properiies

La Societé bénéficie de 10 contrats de prét consenti par son actionnnaire unique Officiis Properties pour un
montant notionnel giobal de 31.245 K€ au 31 mars 2017. Ces contrats présentent ies caractéristiques
suivantes :

e Les intéréts sont calculés sur le nombre exact de jours écoulés sur la base d’une année de 365 jours a
un taux de 4,5%. lls sont exigibles une fois I'an ;

¢ Les intéréts devenus exigibles sont capitalisés aprés une année, s’ils n‘ont pas été payés.

Au 31 mars 2017, le montant cumulé des intéréts capitalisés sur ces préts est de 507,7 K€ et celui des intéréts

=

g
courus est de 1.5298 K€

5.2 Prét participatif d’'Officiis Properties

En date du 24 avril 2012, la Société a contracté un emprunt auprés de la société Ziblin Immobilien Holding AG
(contrat amendeé le 14 décembre 2012 puis le 7 mai 2013) afin d’assurer le financement de la rénovation de
immeuble Newtime.

A ramria mnar MNfiAlia DerAamartian am Aata A D FhAusmiae INAL A AtA $ivhA ~s: Fire At A Amiarom Al
T ITPIHD pPal WIHUHD THIUPTIUTO T UAilt Uu £ ITVIITE 4V TV, I TLlT UIT au Ul ©L a HicSuit ucd

besoins eLr‘1 inancement de ladite rénovation, et il présente les caractéristiques suivantes :

e Larémunération estde 11 % ;

e Les intéréts de I'emprunt participatif sont capitalisés tous les trimestres au bout de 12 mois ;
e L’echéance de 'emprunt est le 15 juillet 2017 ;

e Participation du préteur a une éventuelle plus-value sur 'immeuble. Le pourcentage de participation
est fonction des contributions financiéres initiales respectives de Ziblin Immobilien Holding AG et du
groupe Officiis Properties en France a I'ensemble du projet de rénovation de I'immeuble Newtime.

Une enveloppe de 48 M€ a été initialement mise a disposition d'Officiis Properties Paris Ouest 1, elle a été
entiérement utilisée. L'encours de ce prét au 31 mars 2017 est de 62,6 M€ y compris les intéréts capitalisés,
jes intéréis courus soni de 6,6 V€.
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6. AUTRES INFORMATIONS — EVENEMENTS POSTERIEURS A LA CLOTURE

6.1 Litige signature bail

En date du 04 mai 2017 la société Guy Dauphin Environnement (« GDE ») a assigné Officiis Paris Ouest 1
devant le tribunal de Nanterre, au motif que la Société aurait refusé de signer un bail pour la location de
bureaux dans 'immeuble Newtime. Elle réclame l'indemnisation d’'un préjudice gu’elle estime a 620K€. La
Société estime quant a elle, que GDE n'a pas respecté son devoir dlinformation précontractuel prévu par
Particle 1112-1 du Code civil et 'ordonnance du 10 février 2016, en omettant de signaler I'existence de
procédures judiciaires significatives a son encontre, qu'Officiis Properties Paris Ouest 1 a découvertes
fortuitement juste avant que la signature dudit bail ne soit proposée au conseil d’administration de 'actionnaire
unique OFP pour approbation. Le proces devrait durer entre 12 et 18 mois hors appel.

6.2 Renouvellement du soutien financier d’'Officiis Properties

En date du 9 mai 2017, Officiis Properties a renouvelé son soutien financier pour une période d'au moins 12
mois a sa filiale. Ce soutien financier comprend notamment la couverture de tout besoin financier
supplémentaire lié a 'exploitation, a la commercialisation des immeubles Newtime et Think, et a la mise en
ceuvre des travaux de rénovation de I'immeuble Think.

6.3 Auamentations des encours des préis de i’actionnaire unigue OFP

Par avenants en dates du 6 avril 2017 et du 6 juillet 2017, I'encours du prét d'actionnaire d'OFP a la Société
destiné a financer les travaux de rénovation de I'immeuble Think (cf. § 1.2.2) a été porté a 10,4 M€, dont
7,7 Vi€ ont été utiiisés par ia Société a ia date des présentes.

Par avenant en date du 6 juillet 2017, I'encours du prét d’actionnaire d’'OFP a la Société destiné a financer ses
besoins de trésorerie (cf. § 1.2.1) a été porté a 12 M€, dont 9,5 M€ ont été utilisés par la Société a la date des
présentes.

6.4 Allongement de la date de maturité du prét participatif

En date du 28 juillet 2017, par avenant a la convention de prét participatif prenant effet au 16 juillet 2017, Ia
Société et son actionnaire OFP, aprés avoir constaté [I'impossibilité de la Société de procéder au

remboursement du prét participatif, ont convenu d'allonger la maturité dudit prét participatif jusqu'au 31 juillet

2020, et de fixer son taux d’intérét annuel a 14%.
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