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ATTESTATION DE LA PERSONNE PHYSIQUE RESPONSABLE DU RAPPORT FINANCIER SEMESTRIEL 2016

Responsable du rapport financier semestriel

Hervé MANET, Président du Directoire
Héraclés Investissement
30 avenue de Messine 75008 Paris

Attestation

Jatteste, qu’a ma connaissance, les comptes présentés sont établis conformément aux normes
comptables applicables et donnent une image fidéle du patrimoine, de la situation financiere et du
résultat de la société et de I'ensemble des entreprises comprises dans la consolidation et que le rapport
de gestion présente un tableau fidéle de I'évolution des affaires, des résultats et de la situation financiére
de la société et de I'ensemble des entreprises comprises dans la consolidation ainsi qu’une description
des principaux risques et incertitudes auxquelles elles sont confrontées.

Fait a Paris le 26 avril 2017
Le Président du Directoire

Hervé MANET



RAPPORT ANNUEL D’ACTIVITE

Le Conseil de Surveillance de la Société a arrété les comptes au 31 décembre 2016 lors de sa réunion en date
du 10 mars 2016. Héraclés Investissement est une société fonciere diversifiée investie dans des actifs
commerciaux, résidentiel et de bureaux.

Faits marquants de I'exercice —’

1. Cessions:

Outre la cession des sites de Neuilly Maillot et de Paris Italie intervenus au cours du ler semestre, le groupe
a poursuivi sa politique de rotation d’actifs en cédant les sites de Montpellier Mantilla et Viry de Gaulle au
cours de l'exercice.

2. Acquisitions :

Le groupe a, conformément aux engagements signés précédemment et aux développements intervenus sur
I'exercice, procédé a l'acquisition au cours de I'exercice :

Sur le p6le Commerces :

¢ d’un ensemble de commerce en VEFA d’une surface de 1.482 m2 3 Lyon ;
e d’unsite partiellement loué et a valoriser, situé & Lormont en Gironde ;
e d’un local commercial de 3.908 m2 situé dans Paris intramuros intégralement loué.

Sur le pble Entreprises :

e d’unimmeuble en VEFA d’une surface de 2.759 m2 a Lyon dont la livraison est prévue au quatriéme
trimestre 2017.

e d’un immeuble d’une surface de 5.055 m2 situé en premiére couronne parisienne actuellement loué et
devant faire I'objet a terme d’une opération de valorisation fonciére,

e d’unimmeuble a usage mixte (bureaux, activité) d’'une surface de 8.500 m2 situé en bordure du
périphérique parisien.

Sur le p6le Résidences :

e d’un ensemble hételier situé dans une station thermale de réputation internationale. Cet ensemble
hotelier d’'une surface de 4.975 m2 comprend deux hétels-restaurants et un spa. Il est aujourd’hui
intégralement loué pour une durée ferme de 10 ans.

e de deux terrains d’une surface totale de 30.000 m2 situés dans une banlieue résidentielle du sud de
Paris. Une partie de 'opération sera conservée en patrimoine dans le cadre d’un projet de deux
résidences gérées (Résidence étudiante, résidence chercheurs et hotel) a construire, le reste du terrain
sera cédé a un promoteur en vue de la construction d’'un ensemble résidentiel de 8.648 m2,

e d’une résidence étudiante en VEFA portant sur 194 logements en emplacement « prime » et située
dans une grande métropole du sud de la France d’une surface de 4.967 m2. La livraison de I'ensemble
est prévue au second semestre 2017,



e d’un ensemble immobilier situé en premiére couronne parisienne et actuellement loué de facon
précaire. Ce projet, validé par la Mairie, conduira a la reconversion du site comprenant I'édification
d’une résidence gérée et d’un commerce.

Le groupe a par ailleurs signé au cours de I'exercice :
Sur le p6le Commerces :

¢ une promesse d'acquisition en CPl d’un ensemble de commerce d’une surface de 18.691 m2 en région
parisienne. L'acquisition est prévue au premier trimestre 2017 pour une livraison fin 2018.

Sur le péle Entreprises :

® une promesse d’acquisition pour une extension du siége social a été signée et sera réitérée au cours du
ler trimestre 2017

Sur le pble Résidences :

e la promesse d’acquisition signée antérieurement en vue de I'acquisition d’une résidence premium
située dans le Calvados a été abandonnée faute d’avoir pu lever les conditions suspensives 3 cette
acquisition.

3. Création de la société Héraclés Vie

Dans le cadre d’un protocole de partenariat signé le 21 décembre 2016 avec un intervenant de premier rang
de la gestion collective, le groupe a créé la société Héraclés Vie destinée a porter les participations dans les
co-investissements réalisés aux cotés de ce nouveau partenaire. Au 31 décembre 2016, deux investissements
ont ainsi été réalisés dans le cadre de ce partenariat portant pour le premier sur un immeuble situé en
bordure du périphérique parisien et, pour le second, sur un foncier a valoriser dans une commune située en
périphérie sud de Paris.

4. Création et immatriculation de 'OPCl Héracles Life :

L'OPCI Héraclés Life, agréé par 'AMF le 29 janvier 2016, a démarré son activité le 15 avril 2016. Cet
organisme est détenu conjointement par Héraclés Investissement et un investisseur institutionnel de droit
luxembourgeois.

Dans ce cadre, et conformément aux accords signés, les structures - initialement portées par le groupe
Héraclés et ayant acquis des actifs pour le compte de cette société commune préalablement & son
immatriculation - ont été intégralement cédées a Héracles Life.

Ainsi, les SCI Choisy Newburn, SCI Montpellier Mericourt, SCI Paris Bonaparte, SCI Paris 50 Malte, SCI Lyon
Perier, SCI Lyon Charlemagne, SCI Nimes Desmons et SCI Nimes Méditerranée ont été cédées a Héraclés Life
en date comptable du ler janvier 2016. Le résultat intercalaire de (383) K€ a été intégré dans les comptes de
I'OPCI dés le 1er janvier et non au 15 avril 2016, date de son démarrage de son activité.

Faits marquants postérieurs au 31 décembre 2016

Non applicable



Chiffres clés au 31 décembre 2016

Données de gestion projetées

Surface

Nombre de sites / lots

Loyer annualisé projeté HT/HC
Valeur du patrimoine HD (1)
Taux de rendement brut (2)
Durée ferme résiduelle des baux

(1) y compris actifs acquis en cours de développement

(2) Loyer net / codt d'acquisition droit inclus hors patrimoine marchand & RP/RS

déc-16

93301 m2
49/ 100
15884 K€
346,0 M€
7,0%
3,9 ans

déc-15

56936 m2
35/93
10816 K€
234,7 M€
7,8%
4,5 ans

déc-14

35492 m2
25/63
5866 K€
146,1 M€
9,3%
5,4 ans

Présentation des comptes consolidés 2016

Synthése

La Société présente des comptes consolidés au 31 décembre 2016 avec en comparatif le 31 décembre 2015
(sur une durée d’activité similaire de 12 mois), dernier arrété annuel de la société. Les comptes consolidés
sont établis conformément aux normes IFRS. Les méthodes comptables appliquées par le groupe sont

identiques a celles utilisées lors de I'établissement des comptes consolidés au 31 décembre 2015.

Le chiffre d’affaires consolidé annuel du Groupe ressort a 9.5 M€ dégageant un résultat opérationnel courant
(qui inclut les variations de juste valeur sur les actifs acquis ou livrés sur I'exercice) positif de 3.3 M€, contre
respectivement 24.9 M€ au 31 décembre 2015.

Le résultat net consolidé fait apparaitre un bénéfice consolidé aprés impét de 4.1 M€ pour V'exercice clos au

31 décembre 2016 contre 12.9 M€ au 31 décembre 2015.
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Comptes consolidés 2016 et chiffres-clés

Compte de résultat consolidé retraité :

En milliers d'euros

31/12/2016 31/12/2015

Loyers 3103 3012
Autres prestations 6434 1906
Revenus locatifs 9537 4918
Autres produits d'exploitation 0 0]
Total Produits des activités ordinaires 9537 4918
Frais de personnel -4 200 -992
Autres charges d'exploitation -4 878 -2882
Dotation nettes aux amortissements et provisions 33 -343
Autres produits et charges opérationnels 705 225
Résultat opérationnel avant cession et variation de la juste valeur 1197 926
des immeubles de placement

Variation de la juste valeur des immeubles de placement 694 25532
Résultat sur cession d'immeubles de placement 4741 -1471
Résultat des sociétés mises en équivalence 1922 0
Résultat opérationnel 8554 24 987
Produits de trésorerie et équivalents de trésorerie 745 3
Intéréts financiers -7 602 -4 984
Résultat financier -6 857 -4 981
Autres produits et charges financiers 0 0]
Résultat avant imp6ts des activités poursuivies 1697 20006
Résultat des activités destinées a la vente 0 0
Impbts sur les bénéfices 2426 -7 038
Résultat net de la période 4123 12 968
Résultat net des intéréts non contrélant 23 10
Résultat net part du groupe 4100 12 958

La progression des loyers s’explique principalement par la prise d’effets de nouveaux baux sur la période.
Les autres produits d’exploitation sont constitués pour I'essentiel de la facturation des honoraires de
gestion conformément aux accords de gestion de I'OPCI ainsi que des refacturations de charges, travaux

et taxes annexes aux loyers.

La progression des charges d’exploitation refléte principalement de I'augmentation des frais de personnel
sur la période qui a vu la création d’une Direction de la Production et d’une Direction du développement
ainsi que I'arrivée d’une nouvelle direction exécutive a compter du 1er juillet 2016. Leffectif du groupe
au 31 décembre 2016 s’éleve a 25 personnes a comparer a 12 personnes en décembre 2015.

L'incidence de la création de la société Héraclés Life est présentée retraitée et regroupée sur la ligne

Résultat sur Cession d'immeubles de placement.




Le résultat des sociétés mises en équivalence correpond aux structures détenues en partenariat (OPPCI
Heraclés Life détenu a 50% et structures en partenariat détenues a 45% par Héraclés Vie).

Bilan Consolidé

En milliers d'euros

31/12/2016 31/12/2015
Actif
Immobilisations incorporelles 24 17
Immobilisation corporelles 12510 12 569
Immeubles de placement 124 559 198 903
Participations mises en équivalence 25108
Autres actifs non courants 8 12
Actifs non courants 162 209 211501
Stocks 23803 3907
Créances clients et autres débiteurs 2698 3007
Autres actifs courants 10637 8167
Trésorerie et équivalents de trésorerie 9565 5535
Actifs courants 25703 20616
TOTALACTIF 187912 232117
En milliers d'euros

31/12/2016 31/12/2015
Passif
Capital social 7400 6000
Réserves consolidées 32664 19706
Résultat de la période 4100 12958
Capitaux propres part du groupe 44 164 38664
Participations ne donnant pas le contréle 21 9
Capitaux propres 44 185 38673
Dettes Financiéres a long terme 111558 156 842
Imp6ts différés passifs 11811 17995
Passifs non courants 123 369 174 837
Dettes Financiéres a court terme 9739 7200
Autres passifs courants 8059 9006
Dettes fournisseurs 2560 2401
Passifs courants 20358 18 607
TOTAL PASSIF ET CAPITAUX PROPRES 187912 232117




L’évolution du poste immeuble de placement est lié aux acquisitions intervenues sur I'exercice (cf faits
marquants) ainsi qu’a l'incidence des cessions de |'exercice liées pour I'essentiel a la création de I'OPCI
Héracles Life.

Couverture de la dette

Au 31 décembre 2016, la dette du groupe s’éléve a 121 M€ répartie, apres couverture, a 38 % en dette a
taux variable et a 62 % en dette a taux fixe. Le groupe a mené, et poursuit encore, une politique de
consolidation de sa dette court terme en dette long terme pour les actifs d’ores et déja livrés et en
exploitation visant a rééquilibrer la proportion court terme / long terme de sa dette.

31/12/2016 31/12/2015
en milliers d'euros Taux Taux
Taux fixe . TOTAL Taux fixe . TOTAL
variable variable

Emprunts et dettes financiéres 73706 47 591 121297 56 640 107 403 164 043
En proportion 60,8% 39,2% 100,0% 34,5% 65,5% 100,0%
Couverture 1163 -1163 5321 -5321 0
Emprunts et dettes financiéres aprés couverture 74 869 46 428 121297 61961 102 082 164 043
En proportion 61,7% 38,3% 100,0% 37,8% 62,2% 100,0%
Loan to value
En milliers d'euros 31/12/2016 31/12/2015
Immobilisations affectées a I'exploitation 12510 9888
Juste valeur des immeubles de placement 124 559 198 903
Participation dans les entreprises associées 25108 0
Total 162177 208 791
Endettement financier net 104 521 151876
% Part de I'endettement sur les actifs 64,45% 72,74%

Le LTV du groupe s’établit a 64,45 % au 31 décembre 2016. L'évolution de ce ratio est principalement liée
a la variation de périmetre suite a l'investissement a 50 % dans 'OPPCI Héraclés Life, figurant dans le
patrimoine en tant que participation dans les entreprises associées.

Taux moyen de la dette
Le taux d'intérét moyen du Groupe s’éléve a 4,8 % au 31 décembre 2016 contre 4.1 % au 31 décembre

2015. Retraité de I'incidence des dettes financiéres corporate, le taux moyen d’endettement ressort a
2.6 %.



Evolution des capitaux propres consolidés

Réserves et Capitaux Participations Total capitaux
En milliers d'euros Capital social résultat propres part | ne donnant £
i propres

consolidés du groupe |pas le contréle
Situation a la cléture 31/12/2014 6000 19706 25706 -1 25705
Résultat de I'exercice 12958 12958 10 12968
Variation du capital 0 0
Autres éléments du résultat global 0 0
Variation de périmétre 0 0
Situation a la cl6ture 31/12/2015 6 000 32664 38 664 9 38673
Résultat de I'exercice 4100 4100 21 4121
Variation du capital 1400 1400 1400
Autres éléments du résultat global 0 0
Autres 0 -9 -9
Situation a la cléture 31/12/2016 7400 36764 44 164 21 44185

Les capitaux propres consolidés s’élévent 44 185 K€ au 31 décembre 2016 contre 38 673 K€ au 31
décembre 2015. La variation entre 2016 et 2015 s’explique par le résultat consolidé de la période et par
I'augmentation de capital réalisée lors de I'exercice.

Actif net réévalué

Expertise du patrimoine locatif et en-cours de construction

Les expertises réalisées au cours de I'exercice par le cabinet Galtier Expertise ont servi de référence au
calcul de 'ANR. Sur ces bases, la juste valeur des actifs immobiliers détenus a 100 % par le groupe ressort
a 124.6 M€ contre 198.9 M€ au 31 décembre 2015. Les parts de I'OPPCI Héraclés Life mis en équivalence
ont également été valorisées sur la base des expertises réalisées par Galtier Expertise.

Meéthode de calcul de 'ANR

L’ANR est calculé a partir des comptes consolidés. Héraclés Investissement calcule un ANR de
continuation permettant de mesurer la valeur du patrimoine dans une perspective de continuation de
I'activité en retraitant les effets de I'imposition différée sur les actifs.



Evolution

En milliers d’euros 31/12/2014 31/12/2015 31/12/2016 (%)
0,

Capital 6000 6 000 7400
Réserves consolidées 6891 19 706 32664
Résultat de la période 12 815 12 958 4100

CP Consolidés 25 706 38 664 44 164

ANR comptable IFRS part du groupe 25706 38 664 44164
Incidence des ID sur réévaluation des immeubles de placement 11033 17995 11995
Incidence des droits 2651 6141
Réévaluation des actifs en développement 12771 7874 3779
Réévaluation des opérations marchandes 0 0 0
Retraitement de la JV des instruments de couverture 0 0 0

ANR de continuation 49 510 67 184 100094 49%

L’ANR de continuation projeté s’éléve a 8,6 € par action.

Renseignements relatifs au capital

Au 31 décembre 2016, le capital d’Héraclés Investissement est détenu a 99.99% par Monsieur Javier
Alvarez-Roman, fondateur du groupe et actuel président du Conseil de surveillance.

Administration et Direction générale

Au 31 décembre 2016 et suite a I'Assemblée Générale du 1¢" Juillet 2016 qui a modifié le mode de
gouvernance de la Société pour opter pour une structure duale a Conseil de Surveillance et Directoire, les
membres du Conseil de Surveillance sont les suivants :

e Javier Alvarez-Roman, Président
e Philippe de Lassus, Vice-Président
e Henri du Boucher, Membre

Le Directoire est présidé par Hervé Manet.
Le groupe réfléchit actuellement a la mise en place de comités dédiés chargés de suivre les

investissements ainsi que les comptes. Un comité d’audit émananation du Conseil de surveillance a été
constitué et est composé du Président et du Vice-président du Conseil de Surveillance.




LPrincipaux risques et gestion des risques

Le groupe est exposé aux risques de crédit, de liquidité, de prix et de marché. Le groupe procéde de
maniere réguliére a une revue de ses risques et considére que les risques suivants sont pertinents
au regard de son activité :

= Risque de crédit

Le risque de crédit représente le risque de perte financiére pour le groupe dans le cas ou un client
ou une contrepartie a un instrument financier viendrait a manquer a ses obligations contractuelles.
Ce risque provient essentiellement des créances clients.

L'exposition du groupe au risque de crédit est réduite en raison de la diversification et de la qualité
de ses locataires. En effet, sur la base des baux signés au 31 décembre 2016, le locataire le plus
important représente 12 % des loyers. Les 10 principaux locataires représentent quant a eux 69 %
des loyers annualisés totaux. Au 31 décembre 2016, I'en-cours clients de 2.698 K€ correspond
principalement au quittancement du 1°" trimestre 2017 ainsi qu’aux facturations des commissions
prévues dans le cadre des accords conclus avec notre partenaire dans 'OPPCI.

= Risque de prix

Le risque de prix est limité dans la mesure ou le chiffre d’affaires et les baux signés par le groupe
présentent des caractéristiques limitant tout risque de forte variation des revenus locatifs :

- la plupart des baux sont signés sur de longues durées (6 a 12 ans) ;

- la durée ferme moyenne résiduelle des baux est de 3.9 ans a fin décembre 2016 ;

- le groupe est faiblement exposé aux baisses des indexations du co(it de la construction et
de l'indice des loyers commerciaux.

= Risque de liquidité

La gestion du risque de liquidité est assurée par la politique d’arbitrage menée jusqu’a présent par
le groupe.

®= Risque de marché

Le risque de marché correspond au risque que des variations de prix de marché, tels que les cours
de change, les taux d’intérét et les prix des instruments de capitaux propres, affectent le résultat du
groupe ou la valeur des instruments financiers détenus. Le groupe a engagé une politique de
consolidation de sa dette court terme en dette long terme pour les actifs d’ores et déja livrés et en
exploitation visant a rééquilibrer la proportion court terme / long terme de sa dette.

® Risque de change

Le groupe n’est pas exposé au risque de change.



= Risque de taux d’intérét

La stratégie d’acquisition du groupe Héraclés Investissement s’appuie sur un endettement maitrisé
par la conclusion de contrats d’emprunts a court et long terme. La création de valeur du groupe
s’appuyant sur une stratégie d’acquisition en « blanc » (sites non encore loués), a développer ou a
restructurer, les financements mis en place a I'acquisition sont des financements court moyen
terme d’une durée allant de 3 a 5 ans indexé sur I'Euribor 3 mois. Ces emprunts ne font pas
systématiquement I'objet d’une couverture de taux.

Une fois le site loué, le financement court terme initial fait I'objet, au plus tard a son échéance, d’un
refinancement a long terme sur une durée allant de 12 a 15 ans en taux fixe. En cas de refinancement
a long terme en taux variable, le groupe souscrit, s’il le juge nécessaire, sur une durée de 5 a 6 ans
afin de couvrir par anticipation ce risque (horizon moyen d’investissement avant arbitrage) soit un
contrat d’échange de taux de type SWAP, soit une couverture de type CAP.

Principales transactions entre les parties liées T

Les transactions survenues avec les parties liées concernent essentiellement les comptes courants
d’associés qui constituent une dette de 78 milliers d’euros non rémunérée au 31 décembre 2016. Par
ailleurs, le site de Paris Floquet est donné a bail au Président Directeur Général du groupe depuis
novembre 2014 moyennant un loyer annuel hors taxes hors charges de 355 K€. Ce loyer a fait I'objet
d’une expertise indépendante.

Evénement post-cloture

Néant



RAPPORT DE GESTION

HERACLES INVESTISSEMENT
Société Anonyme
au capital de 11 600 000 euros
Siége social : 30 Avenue de Messine
75 008 PARIS
479 898 611 RCS PARIS

RAPPORT DE GESTION DU CONSEIL DE SURVEILLANCE
A L'ASSEMBLEE GENERALE ORDINAIRE ANNUELLE
DU 30 JUIN 2017

Madame, Messieurs,

Conformément a la loi et aux statuts, nous vous avons réunis en Assemblée Générale Ordinaire
Annuelle afin de vous rendre compte de la situation et de l'activité de notre Société durant I'exercice
clos le 31 décembre 2016 et de soumettre a votre approbation les comptes annuels dudit exercice.
Nous vous donnerons toutes précisions et tous renseignements complémentaires concernant les
pieces et documents prévus par la réglementation en vigueur et qui ont été tenus a votre disposition
dans les délais Iégaux.

Vous prendrez ensuite connaissance des rapports des Commissaires aux Comptes.

ACTIVITE DE LA SOCIETE

Situation et évolution de I'activité de la Société au cours de |'exercice

Au cours de I'exercice écoulé clos le 31 décembre 2016, I'activité de la Société a consisté a gérer les
projets portés par ses filiales pour lesquelles elle exerce une activité de holding animatrice et porte
les colts de structure qui sont refacturés aux filiales.

Analyse de I'évolution des affaires

La société a poursuivi son réle de holding animatrice des filiales du groupe Héraclés. Au cours de
I'exercice écoulé clos le 31 décembre 2016, comme pour les exercices précédents, |'activité de la
Société a consisté a gérer les projets portés par ses filiales dont principalement Héraclés Commerces.

Principaux risques et incertitudes
En tant que société holding, la société n’est confrontée a aucun risque et incertitude spécifique.

Evénements importants survenus depuis la cléture de |'exercice
Néant

Activités en matiére de recherche et de développement
Nous vous informons que la Société n'a effectué aucune activité de recherche et de développement
au cours de I'exercice écoulé.




Evolution prévisible et perspectives d'avenir

Héraclés Investissement poursuivra sur 'exercice 2017 la gestion des projets portés par ses filiales
et assurera également pour leur compte le suivi et la réalisation des nouveaux projets de
développement qui se présenteraient.

Informations sur les délais de paiement des fournisseurs

Conformément aux articles L. 441-6-1 et D. 441-4 du Code de commerce, nous vous informons qu'a
la cléture des deux derniers exercices clos, le solde des dettes a I'égard des fournisseurs se
décompose, par date d'échéance, comme suit :

Solde des dettes fournisseurs

Echéance exercice clos exercice clos
(en jours) le 31/12/2016 le 31/12/2015
30 436 003,93 euros 317 714,19 euros
60 34 981,71 euros 284 252,62 euros
90 et plus 187 353,65 euros 400 012,61 euros
Total 658 339,29 euros 1001 979,42 euros

FILIALES ET PARTICIPATIONS

Activité des filiales et participations

Vous trouverez dans le tableau annexé a notre bilan des informations relatives 3 l'activité et aux
résultats des filiales de notre Société et des sociétés qu'elle contréle.

PARTICIPATION DES SALARIES AU CAPITAL

Conformément aux dispositions de I'article L. 225-102 du Code de commerce, nous vous indiquons
ci-apres |'état de la participation des salariés au capital social au dernier jour de I'exercice, soit le 31
décembre 2016.

La proportion du capital que représentent les actions détenues par le personnel selon la définition
de I'article L. 225-102 du Code de commerce s'élevait au 31 décembre 2016 3 moins de 0,01%.

COMPTES CONSOLIDES

Conformément aux dispositions de l'article L. 225-100 du Code de commerce, nous vous présentons
ci-apres le rapport de gestion du groupe et les comptes consolidés de I'exercice écoulé que nous
soumettons a votre approbation.

Au 31 décembre 2016, le périmétre de consolidation du groupe HERACLES INVESTISSEMENT
comprenait les sociétés suivantes :

Société téte de groupe : HERACLES INVESTISSEMENT



Sociétés intégrées :
1. selon la méthode de I'intégration globale :
- HERACLES COMMERCES (SNC) : détenue a 99,99%
- HERACLES PREMIUM (SNC) : détenue a 99,99%
- HERACLES ENTREPRISE (SNC) : détenue a 99,99%
- HERACLES RESIDENCES (SNC) : détenue a 99,99%
- HERACLES DEVELOPPEMENT (SNC) : détenue 2 99,99 %
- HERACLES GESTION (SAS) : détenue a 99,99 %
- SCI 76 DE GAULLE détenue a 99,9%
- SCI 104 AVENUE DE PARIS détenue a 99,67 %
- HERACLES VIE (SNC) : détenue a 99,99 %

2. Selon la méthode de la mise en équivalence :
- HERACLES LIFE (SPPICAV) : détenue a 50 %
o SCI AMIENS LECOQ : détenue a 50 %
SCI CHOISY NEWBURN : détenue a 50 %
SCI MASSY MIGAUX: détenue a 50 %
SCI MONTPELLIER MERICOURT : détenue a 50 %
SCI NANTERRE BARBUSSE : détenue a 50 %
SCI PARIS BONAPARTE : détenue a 50 %
SCI PARIS 50 MALTE : détenue a 50 %
SCI LYON PERIER : détenue a 50 %
SCI LYON CHARLEMAGNE : détenue a 50 %
SCI NIMES DESMONS : détenue a 50 %
SCI NIMES MEDITERRANNEE : détenue a 50 %
SARL TARDIF : détenue a 50 %
SCI PARIS 102 BOLIVER : détenue a 50 %
SCI MARSEILLE CHANTERELLE : détenue a 50%
o SCI MONTPELLIER PALOMAYA : détenue a 50 %
- HERACLES VIE (SNC) : détenue a 99,99 % consolidé en IG mais dont les filiales ci-aprés sont
consolidées en MEQ :
o SCI BAGNOLET LEMIERE : détenue a 45%
o SCIBAGNEUX 2 BRIAND :: détenue a 45 %

O 0O 0O 0 OO0 0O 0 0 0O 0 0 o0

Les sociétés HERACLES LIFE et ses filiales AMIENS LECOQ, MASSY MIGAUX, NANTERRE BARBUSSE,
PARIS 102 BOLIVAR ont été créées en 2016. La SARL Tardif a été acquise en 2016.

La société HERACLES VIE a été créée sur l'exercice ainsi que ses filiales BAGNOLET LEMIERRE et
BAGNEUX 2 BRIAND.

La société HERACLES DEVELOPPEMENT est une société de service intra-groupe qui porte les équipes
développement et production au service de I'ensemble des filiales.

La société HERACLES GESTION, agréée en novembre 2015 par '’AMF comme société de gestion de
portefeuille, porte I'ensemble des équipes gestion du groupe et refacture I'ensemble de ses
prestations aux filiales dont elle assure la gestion.

Les sociétés SCI 76 de Gaulle et SCI 104 Avenue de Paris n‘ont eu aucune activité sur I'exercice.



Conformément aux dispositions de I'article L. 227-9 du Code de commerce, il est présenté ci-apreés
le rapport de gestion du groupe et les comptes consolidés de I'exercice écoulé, lesquels sont soumis
aux actionnaires aux fins de leur approbation.

Descriptif de I'activité du groupe sur 2016

Le groupe a poursuivi sa croissance tant au travers de partenariats qu’au sein de ses sociétés
détenues a 100 %.

Les principales opérations de I'exercice sont reprises ci-aprés :
1. Cessions :

Outre la cession des sites de Neuilly Maillot et de Paris Italie intervenus au cours du ler semestre,
le groupe a poursuivi sa politique de rotation d’actifs en cédant les sites de Montpellier Mantilla et
Viry de Gaulle au cours de I'exercice.

2. Acquisitions :

Le groupe a, conformément aux engagements signés précédemment et aux développements
intervenus sur l'exercice, procédé a I'acquisition au cours de I'exercice :

Sur le p6le Commerces :
- d’un ensemble de commerce en VEFA d’une surface de 1.482 m2 a Lyon ;

- d’un site partiellement loué et a valoriser, situé & Lormont en Gironde ;
d’un local commercial de 3.908 m2 situé dans Paris intramuros intégralement loué.

Sur le péle Entreprises :

- d’'un immeuble en VEFA d’une surface de 2.759 m2 a Lyon dont la livraison est prévue au
quatriéme trimestre 2017.

- d’unimmeuble d’une surface de 5.055 m2 situé en premiére couronne parisienne actuellement
loué et devant faire I'objet a terme d’une opération de valorisation fonciére,

- d’unimmeuble a usage mixte (bureaux, activité) d’'une surface de 8.500 m2 situé en bordure du
périphérique parisien.

Sur le pole Résidences :

- d’un ensemble hételier situé dans une station thermale de réputation internationale. Cet
ensemble hételier d’une surface de 4.975 m2 comprend deux hétels-restaurants et un spa. Il
est aujourd’hui intégralement loué pour une durée ferme de 10 ans.

- de deux terrains d’une surface totale de 30.000 m2 situés dans une banlieue résidentielle du
sud de Paris. Une partie de l'opération sera conservée en patrimoine dans le cadre d’un projet
de deux résidences gérées (Résidence étudiante, résidence chercheurs et hatel) a construire, le
reste du terrain sera cédé a un promoteur en vue de la construction d’un ensemble résidentiel
de 8.648 m2,



- d’une résidence étudiante en VEFA portant sur 194 logements en emplacement « prime » et
située dans une grande métropole du sud de la France d’une surface de 4.967 m2. La livraison
de I'ensemble est prévue au second semestre 2017.

- d’'un ensemble immobilier situé en premiére couronne parisienne et actuellement loué de fagon
précaire. Ce projet, validé par la Mairie, conduira 3 la reconversion du site comprenant
I'édification d’une résidence gérée et d’'un commerce.

Le groupe a par ailleurs signé au cours de I'exercice :

Sur le p6le Commerces :

- une promesse d’acquisition en CPI d’un ensemble de commerce d’une surface de 18.691 m2 en
région parisienne. L'acquisition est prévue au premier trimestre 2017 pour une livraison fin
2018.

Sur le pole Entreprises :
- une promesse d’acquisition pour une extension du siége social a été signée et sera réitérée au
cours du ler trimestre 2017

Sur le pble Résidences :

- la promesse d‘acquisition signée antérieurement en vue de l'acquisition d’une résidence
premium située dans le Calvados a été abandonnée faute d’avoir pu lever les conditions
suspensives a cette acquisition.

3. Création de la société Héraclés Vie

Dans le cadre d’un protocole de partenariat signé le 21 décembre 2016 avec un intervenant de
premier rang de la gestion collective, le groupe a créé la société Héraclés Vie destinée a porter les
participations dans les co-investissements réalisés aux cotés de ce nouveau partenaire. Au 31
décembre 2016, deux investissements ont ainsi été réalisés dans le cadre de ce partenariat portant
pour le premier sur un immeuble situé en bordure du périphérique parisien et, pour le second, sur
un foncier a valoriser dans une commune située en périphérie sud de Paris.

4, Création et immatriculation de 'OPCI Héraclés Life :

L'OPCI Héracles Life, agréé par I'AMF le 29 janvier 2016, a démarré son activité le 15 avril 2016. Cet
organisme est détenu conjointement par Héraclés Investissement et un investisseur institutionnel
de droit luxembourgeois.

Dans ce cadre, et conformément aux accords signés, les structures - initialement portées par le
groupe Héraclés et ayant acquis des actifs pour le compte de cette société commune préalablement
a son immatriculation - ont été intégralement cédées a Héraclés Life.

Ainsi, les SCI Choisy Newburn, SCI Montpellier Mericourt, SCI Paris Bonaparte, SCI Paris 50 Malte,
SCI Lyon Perier, SCI Lyon Charlemagne, SCI Nimes Desmons et SCI Nimes Méditerranée ont été
cédées a Héraclés Life en date comptable du ler janvier 2016. Le résultat intercalaire de (383) K€ a
été intégré dans les comptes de I'OPCl dés le ler janvier et non au 15 avril 2016, date de son
démarrage de son activité.



Evolution prévisible et perspectives d'avenir

Les objectifs pour I'exercice en cours restent principalement le développement de 'ensemble des
branches d’activités du groupe (Commerces, Résidences, Entreprises et Support) en recherchant une
création de valeur significative générée par 'acquisition en « blanc » puis la commercialisation des
sites identifiés.

Evénements importants survenus depuis la cléture de |'exercice
Néant

Activités en matiére de recherche et de développement
Néant.

Présentation des comptes consolidés

Voici les principaux postes des comptes consolidés :

Nos revenus s’élevent a 9 537 K euros (dont 3 103 K euros de loyers et 6 434 K euros d’autres
prestations) contre 4 918 K euros sur I'exercice précédent.

Le résultat opérationnel avant cession et variation de la juste valeur des immeubles de placement
s'éleve a 1197 K euros contre 926 K euros sur I'exercice précédent.

Notre résultat opérationnel est de 3 327 K euros (contre 24 987 K euros sur 2015).
Le résultat financier net est de — 6 857 K euros (contre — 4 981 K euros sur 'exercice précédent).

Il sS’ensuit un résultat net de la période de 4 123 K euros (contre 12 968 K euros sur 2015) et un
résultat net part du groupe de 4 100 K euros (soit un résultat net de 0,36 euros par action, contre
2,16 euros sur I'exercice précédent).

Le bilan du groupe se décompose comme suit :

Total de l'actif : 187 912 K euros (composé d’actifs non courants a hauteur de 162 209 K euros et
d’actifs courants pour 25 703 K euros).

Le passif se compose :
- des capitaux propres part du groupe : 44 164 K euros
- des capitaux propres : 44 185 K euros
- du passif non courant : 123 369 K euros (dont 111 558 K euros de dettes financiéres a long
terme)
- du passif courant : 20 358 K euros.



RESULTATS - AFFECTATION

Examen des comptes sociaux et résultats

Nous allons maintenant vous présenter en détail les comptes annuels que nous soumettons a votre
approbation et qui ont été établis conformément aux régles de présentation et aux méthodes
d'évaluation prévues par la réglementation en vigueur.

Un rappel des comptes de I'exercice précédent est fourni a titre comparatif.

Au cours de I'exercice clos le 31 décembre 2016, le chiffre d'affaires s'est élevé a 4 503 262 euros
contre 3 768 439 euros pour l'exercice précédent, soit une variation de +19 %.

Le montant des autres produits d'exploitation s'éléve a 19 783 euros contre 121 829 euros pour
I'exercice précédent.

Le montant des achats et variations de stocks s'éléve a 280 952 euros contre 710 917 euros.

Le montant des autres achats et charges externes s'éléve a 1 948 946 euros contre 1 927 953 euros
pour I'exercice précédent, soit une variation de 1,1 %.

Le montant des impots et taxes s'éléve a 77 494 euros contre 32 857 euros pour I'exercice précédent,
soit une variation de 135,8 %

Le montant des traitements et salaires s'éleve a 1 527 813 euros contre 684 475 euros pour |'exercice
précédent, soit une variation de 23,3%.

Le montant des charges sociales s'éleve a 410 599 euros contre 402 624 euros pour l'exercice
précédent, soit une variation de 1,98 %.

L'effectif salarié au 31 décembre 2016 est de 5 personnes.

Le montant des dotations aux amortissements et provisions s'éléve a 119 169 euros contre
68 760 euros pour I'exercice précédent.

Le montant des autres charges s'éléve a 379 euros contre 15 euros pour l'exercice précédent.

Les charges d'exploitation de I'exercice ont atteint au total 4 365 353 euros contre 3 827 601 euros
pour l'exercice précédent, soit une variation de 14,05 %.

Le résultat d'exploitation ressort pour l'exercice a 157 693 euros contre 62 666 euros pour |'exercice
précédent.

Quant au résultat courant avant impots, tenant compte du résultat financier de 548 954 euros (80
804 euros pour |'exercice précédent), il s'établit a 706 647 euros contre 143 470 euros pour |'exercice
précédent.



Aprés prise en compte :
- du résultat exceptionnel de -417 660 euros contre -2 696 euros pour |'exercice précédent,
- de I'impot sur les sociétés de 199 842 euros contre 56 003 euros pour I'exercice précédent,

le résultat de I'exercice clos le 31 décembre 2016 se solde par un bénéfice de 89 145 euros contre
un bénéfice de 84 771 euros pour I'exercice précédent.

Au 31 décembre 2016, le total du bilan de la Société s'élevait a 65 538 309 euros contre 47 641 681
euros pour l'exercice précédent, soit une variation de 37,57 %.

Analyse de I'évolution des résultats et de la situation financiére de la Société

La création de valeur générée sur la période se traduit dans les résultats consolidés du groupe qui
progressent notamment du fait de la valeur créée sur les actifs acquis en cours d’exercice.

Le ratio d’endettement rapporté a la valeur de marché des actifs au 31 décembre 2016 s’éléve a
64.45% (72.74% au 31 décembre 2015).

Proposition d'affectation du résultat

Nous vous proposons de bien vouloir approuver les comptes annuels (bilan, compte de résultat et
annexe) tels qu'ils vous sont présentés et qui font apparaitre un bénéfice de 89 145 euros.

Nous vous proposons également de bien vouloir affecter le bénéfice de I'exercice de la maniére
suivante :

Bénéfice de I'exercice : 89 145,00 euros
A la réserve légale : 4 457,25 euros
Solde 84 687,75 euros

Auquel s'ajoute :

Le report a nouveau antérieur : 3537 155,42 euros
Pour former un bénéfice
distribuable de : 3621 843,17 euros

En totalité au compte "autres réserves" qui s'éléve ainsia 3 621 843,17 euros.
Compte tenu de cette affectation, les capitaux propres de la Société seraient de 15 332 892,17 euros.

Distributions antérieures de dividendes

Afin de nous conformer aux dispositions de I'article 243 bis du Code général des impéts, nous vous
rappelons qu'aucune distribution de dividende n'a été effectuée au titre des trois derniers exercices.



Dépenses non déductibles fiscalement

Conformément aux dispositions de I'article 223 quater du Code général des impéts, nous vous
demandons enfin d'approuver les dépenses et charges visées a l'article 39, 4 dudit code, qui
s'élévent a un montant global de 25 682 euros.

Tableau des résultats des cing derniers exercices

Au présent rapport est annexé, conformément aux dispositions de I'article R. 225-102 du Code de
commerce, le tableau faisant apparaitre les résultats de la Société au cours de chacun des cinq
derniers exercices.

ADMINISTRATION ET CONTROLE DE LA SOCIETE

Nous vous précisons qu'aucun mandat social ou de Commissaire aux Comptes n'est arrivé a
expiration.

Liste des mandats et fonctions

Conformément aux dispositions de l'article L. 225-102-1 du Code de commerce, nous vous
présentons la liste de I'ensemble des mandats et fonctions exercés dans toute société par chacun
des mandataires sociaux.

M. Hervé MANET
- Président du Directoire de la société SA HERACLES INVESTISSEMENT
- Président de la société HERACLES GESTION

M. Michel ZNATY
- Néant

M. Javier ALVAREZ-ROMAN
- Président du Conseil de surveillance de la société SA HERACLES INVESTISSEMENT
- Gérant de la société SARL TARDIF ET CIE
- Gérant de la société SCI CHOISY NEWBURN
- Gérant de la société SCI NIMES MEDITERRANEE
- Gérant de la société SCI LYON CHARLEMAGNE
- Gérant de la société SCI PARIS BONAPARTE
- Gérant de la société SCI LYON PERIER
- Gérant de la société SCI NIMES DESMONS
- Gérant de la société SCl MONTPELLIER MERICOURT
- Gérant de la société SCI PARIS 50 MALTE
- Gérant de la société SCI AMIENS LECOQ
- Gérant de la société SCI| NANTERRE BARBUSSE
- Gérant de la société SCI 76 DE GAULLE
- Gérant de la société SCI 104 AVENUE DE PARIS

M. Philippe de LASSUS
- Vice-Président du Conseil de Surveillance de la société SA HERACLES INVESTISSEMENT

- Gérant de la société LSG Conseils



M. Henri du BOUCHER
- Administrateur et PDG de la société PRIMESTIA
- Administrateur de la société Spirit Promotion
- Administrateur de la société EDELIS
- Président de la société SOLUTIONS URBAINES

Nous vous précisons par ailleurs qu’au cours de I'exercice, les présidents du Directoire et du Conseil
de Surveillance ont pergu au titre de leur rémunération un montant global de 1.186 K&.

Votre Conseil vous invite, aprés la lecture des rapports présentés par vos Commissaires aux Comptes,
a adopter les résolutions qu'il soumet a votre vote.

Fait a PARIS
Le 26 avril 2017

Le Conseil de Surveillance
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Rapport des commissaires aux comptes sur les comptes consolidés

Exercice clos le 31 décembre 2016

Mesdames, Messieurs,

En exécution de la mission qui nous a été confiée par votre assemblée générale, nous vous
présentons notre rapport relatif & I'exercice clos le 31 décembre 2016 sur :

* le contréle des comptes consolidés de la société HERACLES INVESTISSEMENT SA, tels
qu’ils sont joints au présent rapport ;

o la justification de nos appréciations :

¢ |a vérification spécifigue prévue par la loi,

Les comptes consolidés ont été arrétés par le Conseil de surveillance. Il nous appartient, sur la
base de notre audit, d'exprimer une opinion sur ces comptes.

Opinion sur les comptes consolidés

Nous avons effectué notre audit selon les normes d'exercice professionnel applicables en
France ; ces normes requiérent la mise en ceuvre de diligences permettant d'obtenir 'assurance
raisonnable que les comptes consolidés ne comportent pas d'anomalies significatives. Un audit
consiste a vérifier, par sondages ou au moyen d'autres méthodes de sélection, les éléments
justifiant des montants et informations figurant dans les comptes consolidés. Il 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 notre opinion.

Nous certifions que les comptes consolidés de I'exercice sont, au regard du référentiel IFRS tel
qu'adopté dans I'Union européenne, réguliers et sincéres et donnent une image fidéle du
patrimoine, de la situation financiére ainsi que du résultat de I'ensemble constitué par les
personnes et entités comprises dans la consolidation.
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HERACLES INVESTISSEMENT
Société Anonyme

Rapport des commissaires aux comptes sur les comptes consolidés
10 mai 2017

Justification des appréciations

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

Comme indiqué dans la note 1.D.6, la société fait évaluer, a chaque clbture, son patrimoine
immobilier par des experts indépendants. Nous avons examiné les données et hypothéses
retenues par ces experts indépendants ainsi que les évaluations qui en résultent et nous avons
vérifié que les notes de I'annexe aux comptes consolidés donnent une information appropriée.

Les appréciations ainsi portées s'inscrivent dans le cadre de notre démarche d'audit des
comptes consolidés, pris dans leur ensemble, et ont donc contribué a la formation de notre
opinion exprimée dans la premiére partie de ce rapport.

Vérification spécifique
Nous avons également procédé, conformément aux normes d'exercice professionnel

applicables en France, & la vérification spécifique prévue par la loi des informations relatives au
groupe données dans le rapport sur la gestion.

Nous n'avons pas d'observation a formuler sur leur sincérité et leur concordance avec les
comptes consolidés.

Les commissaires aux comptes

Paris La Défense, le 10 mai 2017 Paris, le 10 mai 2017
KPMG Audit IS PAC
PREJEAN AUDIT & CONSEIL
Fréngois PLAT Pierre PREJEAN
Associé Associé

- Exercice clos le 31 décembre 2016 3



Héraclés Investissement
Société anonyme

Etats financiers consolidés

31 décembre 2016

HERACLES INVESTISSEMENT

30 Avenue Messine
75008 PARIS

Au capital de 11.600.000 € au 31 décembre 2016

30 avenue de Messine
75008 Paris
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ETAT DE SITUATION FINANCIERE

En milliers d'euros

TOTAL PASSIF ET CAPITAUX PROPRES

31/12/2016 31/12/2015 Note
Actif
Immobilisations incorporelles 24 17 2A
Immobilisation corporelles 12510 12 569 2B
Immeubles de placement 124 559 198 903 2C
Participations mises en équivalence 25108 2D
Autres actifs non courants 8 12
Actifs non courants 162 209 211501
Stocks 2 803 3907 2E
Créances clients et autres débiteurs 2698 3007 2F
Autres actifs courants 10637 8167 2G
Trésorerie et équivalents de trésorerie 9565 5535 2H
Actifs courants 25703 20616
TOTAL ACTIF 187912 232 117
En milliers d'euros

31/12/2016 31/12/2015 Note
Passif
Capital social 7400 6 000 21
Réserves consolidées 32664 19706 2
Résultat de la période 4100 12958
Capitaux propres part du groupe 44164 38664
Participations ne donnant pas le contrdle 21 9
Capitaux propres 44 185 38673
Dettes Financiéres a long terme 111558 156 842 2)
Impéts différés passifs 11811 17 995 2K
Passifs non courants 123 369 174 837
Dettes Financiéres a court terme 9739 7 200 2]
Autres passifs courants 8059 9006 2M
Dettes fournisseurs 2560 2401 2L
Passifs courants 20358 18 607

187912 232117




COMPTE DE RESULTAT CONSOLIDE

En milliers d'euros 31/12/2016 31/12/2015 Note
Loyers 3103 3012

Autres prestations 6434 1906

Revenus locatifs 9537 4918

Autres produits d'exploitation (0] 0

Total Produits des activités ordinaires 9537 4918 3A
Frais de personnel -4 200 -992 3B
Autres charges d'exploitation -4 878 -2882 3B
Dotation nettes aux amortissements et provisions 33 -343

Autres produits et charges opérationnels 705 225

Résultat opérationnel avant cession et variation de juste valeur 1197 926

Variation de la juste valeur des immeubles de placement 694 25532 3C
Résultat sur cession d'immeubles de placement -3099 -1471 3D
Résultat avant quote-part de résultat des sociétés mises en équivalence -1208 24 987

Résultat des sociétés mises en équivalence 4535 0

Résultat opérationnel 3327 24 987

Produits financiers 745 3

Charges financiéres -7 602 -4 984 3E
Résultat financier -6 857 -4 981

Résultat avant impéts -3530 20006

Impots sur les bénéfices 7 653 -7038 3G
Résultat net 4123 12968

Résultat net des participations ne donnant pas le controle 23 10

Résultat net part du groupe 4100 12 958

Résultat net part du groupe par action (en euros)

- Résultat de base par action 0,36 2,16 3F
- Résultat dilué par action 0,36 2,16 3F




ETAT DU RESULTAT GLOBAL

En milliers d'euros 31/12/2016 31/12/2015
Résultat de la période 4123 12 968
Gains et pertes comptablisées directement en capitaux 0 0
propres

Total du résultat global 4123 12 968




TABLEAU DES FLUX DE TRESORERIE CONSOLIDES

En milliers d'euros Note 31/12/2016 31/12/2015
Résultat net 4100 12 958
Elimination des charges et produits sans incidence sur la trésorerie

Variation de la juste valeur sur les immeubles 2C -694 -25532
Elimination des résultats de cession 3D 3099 1471
Quote part de résultat des sociétés mise en équivalence -4 534 0
Dépréciations et provisions -33 343
Capacité d'autofinancement apreés coiit de |a dette financiére nette et impdts 1938 -10 760
Elimination du colt de I'endettement financier net 3E 7 602 4984
Elimination de la charge d'impdts 3G -7 653 7038
Variation du besoin en fonds de roulement lié a |'activité -1845 -8 868
Flux de trésorerie générés par les activités poursuivies 42 -7 606
Décaissements liés aux acquisitions d'immobilisations financiéres -2691 -12
Décaissements liés aux acquisitions d'immobilisations corporelles -1085 -657
Décaissements liés aux acquisitions d'immeubles de placement 2C -17 107 -70499
Produit de cession d'immeubles de placement 3D 35229 14691
Flux de trésarerie liés aux opérations d'investissement 14 346 -56477
Augmentation de capital 1400

Encaissements provenant d'emprunt 21 25444 93725
Décaissements liés aux remboursement d'emprunts 21 -31461 -25135
Décaissements liés aux financements en crédit bail -842 -427
Intéréts financiers versés 3E -7 602 -4 984
Autres flux liés aux opérations de financement 2703 27
Flux de trésorerie liés aux opérations de financement -10358 63 206
Variation nette de trésorerie et équivalents de trésorerie 4030 -877
Trésorerie et équivalents de trésorerie nets a l'ouverture 5535 6412
Trésorerie et équivalents de trésorerie nets a la cléture 9 565 5535




TABLEAU DE VARIATION DES CAPITAUX PROPRES CONSOLIDES

Réserves et Capitaux Participations i
e . . Total capitaux
En milliers d'euros Capital social résultat propres part | ne donnant ropres
consolidés du groupe |pas le contréle RECE
Situation a la cléture 31/12/2014 6 000 19706 25 706 -1 25 705
Résultat de I'exercice ] 12 958 12958 10 12968
Variation du capital 0 0
Autres éléments du résultat global 0 0
Variation de périmétre 0 0
Situation a la cléture 31/12/2015 6 000 32664 38 664 9 38673
Résultat de I'exercice 4100 4100 21 4121
Variation du capital 1400 1400 1400
Autres éléments du résultat global 0 0
Autres 0 -9 -9
Situation a la cloture 31/12/2016 7400 36764 44 164 21 44185




1. Notes annexes
A. Entités présentant les états financiers

HERACLES Investissement (la « Société ») est une société anonyme domiciliée en France. Le siége social de la Société est situé 30 avenue de
Messine — 75008 Paris. L'activité du Groupe consiste essentiellement en la détention et la gestion d’actifs immobiliers ainsi que la participation

au capital de sociétés ayant une activité similaire.

Les états financiers consolidés sont présentés en milliers d’Euros. La présente annexe fait partie intégrante des Etats financlers consolldés au 31
décembre 2016 tels qu’arrétés par le Conseil de Surveillance en date du 10 mars 2017

Les états financiers consolidés du groupe pour I'exercice clos le 31 décembre 2016 sont consultables sur internet et disponibles sur demande au

siege social de la société,

B. Déclaration de conformité

Les états financiers consolidés du groupe Héraclés investissement, arrétés au 31 décembre 2016, ont été préparés conformément aux normes
IFRS et aux interprétations de I'IFRS IC telles qu’adoptées dans |'Union Européenne. Les principes et méthodes comptables appliqués pour les
comptes consolidés au 31 décembre 2016 sont identiques & ceux utilisés pour les comptes clos au 31 décembre 2015 a |'exception des normes,
amendements et interprétations adoptées par I"Unian européenne et d’application obligatoire en 2016 et qui n’ont pas d’impacts significatifs

sur les comptes du groupe :

®  Amendements a IFRS 11 : « comptabilisation des acquisitions d’intéréts dans une entreprise commune »,
*  Amendements & IAS 27 : « utilisation de la méthode de la mise en équivalence dans les intéréts financiers individuels »,
= Amendements a IAS 16 et IAS 38 ; « clarification sur les modes d’amortissement acceptables ».

Par ailleurs, le groupe a décidé de ne pas appliquer par anticipation les nouvelles normes et interprétations d’application ultérieure, adoptées

ou non par I'Union Européenne :

®*  |FRS9 « Instruments financiers » applicable a compter du ler janvier 2018. Cette norme introduit les principaux changements
suivants : Le classement et I'évaluation des actifs financiers reposent sur I'analyse conjointe du modéle de gestion et des
caractéristiques des flux de trésorerie contractuels des actifs financiers ;

»  Le modele de dépréciation retient les pertes attendues au lieu des pertes avérées ;

=  Lalignement plus important entre la comptabhilité de couverture et la gestion des risques.

® IFRS 15 « Produits des activités ordinaires issus des contrats conclus avec des clients » applicable a compter du ler janvier
2018. Cette norme introduit un modéle unique de reconnaissance du chiffre d’affaires qui repose sur le transfert du contréle
du bien ou du service pramis. Elle s’applique & tous les contrats conclus avec des clients, a I'exception des contrats de location

entrant dans le champ d’application de la norme IAS 17,

- Normes publiées par I'lASB mais non adoptées par ['Union Européenne :

*  IFRS 16 « Contrats de location ». Cette nouvelle norme, publiée par I'l|ASB le 13 janvier 2016, applicable a compter du ler
janvier 2019, remplace la norme IAS 17 et les interprétations liées. Elle abandonne la distinction qui était précédemment
faite entre les contrats de location-financement et les contrats de location simple. Elle aura pour effet de comptabiliser au
bilan des locataires un droit d'utilisation de I'actif loué en contrepartie d’une dette de location et ce pour tous les contrats
satisfaisant a la définition d'un contrat de locatian.

Les principales incidences de ces normes sur les comptes consolidés du Groupe sont en cours d’évaluation.

C. Modalités de consolidation

s  Méthodes de consolidation

Les états financiers consolidés comprennent les états financiers du groupe HERACLES Investissement et de ses filiales. Les états financiers des
filiales sont préparés pour la méme période que la société mére en utilisant des méthodes comptables homogénes et les opérations

réciprogues sont éliminées.



Fillales

Une filiale est une entité contrélée par la société. Le contrdle existe lorsque Héraclés Investissement détient le pouvoir de diriger, directement
ou indirectement, les politiques financiéres et opérationnelles de la société de maniére 3 obtenir des avantages de ses activités. Il est présumeé
exister si I'entité mére détient plus de la moitié des droits de vote de I'entreprise contrdlée. Les états financiers des sociétés contrélées sont
inclus dans les états financiers consolidés du groupe suivant la méthode de I'intégration globale 3 compter de la date du transfert du contrdle

effectif et jusqu’a la date ol le contréle cesse d’exister.

Entreprises associées

Les entreprises associées sont les entités dans lesquelles la société a une influence notable sur les politiques financiéres et opérationnelles sans
en avoir le contrdle. Les états financiers consolidés incluent la quote-part du groupe dans le montant total des profits et pertes comptabilisés
par les entreprises associées, selon la méthode de la mise en équivalence, 4 partir de la date 2 laquelle Vinfluence notable est exercée jusqu’a la

date a laquelle elle prend fin.

Sila quote-part du groupe dans les pertes d’une entreprise associée est supérieure a sa participation dans celle-ci, la valeur comptable des titres
mis en équivalence est ramenée & zéro et le groupe cesse de comptabiliser sa quote-part dans les pertes a venir, 3 moins que le groupe n'ait une
obligation légale ou implicite de participer aux pertes ou d’effectuer des paiements au nom de I'entreprise associée.

Coentreprises

Les coentreprises sont les entités sur lesquelles le groupe exerce un contrdle conjoint en vertu d’un accord contractuel. Les états financiers
consolidés incluent la quote-part du groupe dans les actifs, passifs, produits et charges regroupés, ligne a ligne, avec les éléments similaires de
ses états financiers, a compter de la date a laquelle le contrdle conjoint est obtenu jusqu’a la date & laquelle il prend fin.

Au 31 décembre 2016, a I'exclusion des entités abritant les opérations menées en partenariat ou en co-investissement, toutes les sociétés
incluses dans le périmétre sont intégrées suivant la méthode de Vintégration globale. Le résultat des participations mises en équivalence est
présenté en résultat opérationnel dans la mesure ot I'activité de ces entités est de nature opérationnelle et correspond & I'activité du groupe.

*  Méthodes de conversion utilisées pour les entreprises étrangéres

Toutes les sociétés étant établies dans la zone Euro, leur intégration ne génére aucun écart de conversion.

e  Dates de cl6ture

Les états financiers consolidés ont été réalisés a partir des comptes des sociétés du groupe arrétés au 31 décembre 2016,

D. Méthades et rogles d’évaluations
1. Utilisations d’estimation et exercice du jugement

La préparation des états financiers nécessite de la part de |a Direction, I'exercice du jugement, I'utilisation d’estimations et d’hypothéses qui ont
un impact sur les montants d'actif et de passif A la cl&ture ainsi que sur les éléments de résultat de la période.

Lles estimations significatives réalisées par le groupe Héraclés Investissement pour I'établissement des comptes consolidés portent
principalement sur la juste valeur des immeubles de placement.

Ces estimations et hypothéses sont établies de maniére constante sur la base d'informations ou de situations existantes a la date d’établissement
des comptes et en fonction de I'expérience passée ou divers autres facteurs jugés raisonnables, Les résultats réels peuvent différer sensiblement
de ces estimations en fonction de I'évolution différente des hypothéses et des conditions de réalisation.

2. Homogénéité des méthodes

Les actifs, les passifs, les charges et les produits des entreprises consolidées sont évalués et présentés selon des méthodes homogénes au sein

du groupe.
3. Opérations intra groupe

Toutes les transactions entre les sociétés consolidées sont éliminées ainsi que les résultats de ces transactions (marge d’exploitation, plus-values,
dividendes). Les pertes sont éliminées de la méme fagon que les profits, mais seulement dans la mesure ol elles ne sont pas représentatives

d’une perte de valeur.



4. Immobilisations incorporelles

Les immobilisations incorporelles acquises sont évaluées au colt diminué du cumul des amortissements et des pertes de valeur. Elles sont

compaosées pour I'essentiel de logiciels.

5. Immobilisations corporelles

Les immodbilisations corporelles sant évaluées au coilt de revient de I'acquisition ou au co(it de production diminué du cumul des amortissements
et des éventuelles pertes de valeur. L'amortissement est calculé de maniére linéaire, en fonction de la durée d’utilité des actifs concernés.
Lorsque des compasants des immobilisations corporelles ont des durées d'utilité différentes, ils sont comptabilisés en tant quimmobilisations

corporelles distinctes. Les durées d’utilité retenues sont les suivantes :

Agencements 10a15ans
Mobilier et matériel de bureau 3al0ans

6. Immeubles de placement

Selon la norme 1AS 40, un immeuble de placement se définit comme un bien immobilier détenu pour en retirer des loyers ou valoriser le capital

ou les deux,

Le groupe a choisi comme méthode comptable le modéle de la juste valeur qui consiste conformément & Foption offerte par 1AS 40, a
comptabiliser les immeubles de placement a leur juste valeur et & constater les variations de valeur au compte de résultat.

Lesimmeubles de placement sont évalués initlalement  leurs colts, y compris les colits de transactions. La valeur comptable inclut les codts de
remplacement d'une partie de 'immeuble, lorsqu’ils sont supportés et si les critéres de comptabilisation sont satisfaits. Elle n’intégre pas les
colts d’entretien courant de 'immeuble de placement. Les immeubles de placement sant ultérieurement évalués & leur juste valeur,

Juste valeur

La juste valeur d’'un immeuble de placement est le prix auquel cet actif pourrait étre échangé entre des parties bien informées, consentantes et
agissant dans des conditions de concurrence normale. Elle refléte I'état réel du marché et les circonstances prévalant 4 la date de I'arrété et non
ceux a une date passée ou future, mais ne refléte pas les dépenses d'investissement futures qui amélioreront le bien immobilier ainsi que les

avantages futurs liés aux dites dépenses.
La juste valeur est déterminée sur la base d’expertises indépendantes.

Les variations de juste valeur sont enregistrées dans le compte de résultat sur la ligne « variation de valeur des immeubles de placement » et
sont calculées de |a fagon suivante : Variation de juste valeur = Valeur de marché a la cléture de I'exercice — Valeur de marché a la cléture de

I'exercice précédent. Les valeurs retenues sont des valeurs d'expertises hors droits

Méthodologie d'expertise

La valeur de marché au 31 décembre 2016 a été déterminée & partir des conclusions des experts indépendants qui valorisent le patrimoine du

Groupe selon essentiellement deux approches :

¢ La méthode de comparaison directe : la valeur vénale est déterminée par référence aux prix de vente constatés sur le marché pour des
ensembles immobiliers équlvalents

=  et/ou la méthode du rendement ; cette derniére correspond au ratio revenu annuel net / taux de capitalisation. Le revenu annuel net est
constitué des loyers potentiels diminués des charges opérationnelles directes non refacturables et ajustés de la vacance éventuelle. Les
taux de capitalisation résultent des données internes des experts issues de I'observation du marché et prennent également en compte le

potentiel de revalorisation de loyers.

7. Actifs destinés a la vente et activités abandonnées (IFRS 5)

La norme IFRS 5 prévoit, lorsque I'entité a décldé de céder un actif ou un groupe d’actifs, le classement en tant qu’actif détenu en vue de la
vente si :

e I'actif ou le groupe d'actifs est disponible en vue de sa vente immédiate dans son état actuel, sous réserve uniguement des conditions qui
sont habituelles et coutumiéres pour la vente de tels actifs ;
e  etsavente est probable dans un délai d'un an.
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Pour le Groupe Héraclés, seuls les immeubles faisant I'objet de promesses de vente sont classés en actifs destinés a la vente selon la harme
IFRS 5. Ces actifs restent évalués a la juste valeur en application de la norme IAS 40,

Les modalités d’évaluation de ces biens sont identiques  celles exprimées ci-dessus pour les immeubles de placement si aucune promesse de
vente n'est signée, En cas d’existence d’une promesse de vente 2 la date de cléture des comptes, c’est le prix de la promesse qui constitue la
juste valeur du bien destiné a étre cédé.

8. Stocks et travaux en-cours

Les stocks et travaux en cours sont constitués des terrains évalués 3 leur co(t d’acquisition, de travaux en cours (colts d’aménagement et de
construction) et de produits finis évalués au colit de revient le cas échéant. Les colits d’emprunt sont inclus dans le co(it des stocks conformément

alAS 23.

Lorsque la valeur nette de réalisation des stocks et des travaux en cours est inférieure & leur co(t de revient, des dépréciations sont

comptabilisées.
9. Créances clients et autres débiteurs

Les créances clients et autres débiteurs sont évalués a leur juste valeur lors de la comptabilisation initiale. Aprés la comptabilisation initiale, les
créances clients et les autres débiteurs sont comptabilisés au colit amorti diminué du montant des pertes de valeur déterminé en fonction de la

valeur recouvrable.
10. Trésorerie, équivalents de trésorerie et instruments financiers

La trésorerie et équivalents de trésorerie incluent les soldes bancaires ainsi que les placements facilement convertibles en un montant de
trésorerie connu, soumis & un risque négligeable de changement de valeur. Les placements monétaires sont évalués 4 leur juste valeur apprécige
a la valeur de marché & la date de clbture. Les variations de valeur sont enregistrées en résultat financier.

11. Dépréciations des actifs non financiers

Les valeurs comptables des actifs du groupe sont examindes a chaque date de clture afin d’apprécier s'il existe un quelconque indice qu’un
actif a subi une perte de valeur. S'il existe un tel indice, la valeur recouvrable de I'actif est estimée.

12. Passifs financiers

Les passifs financiers sont ventllés entre :

- Emprunts et dettes financiéres & long terme (pour la partie des dettes supérieures & un an), qui sont classés en passifs financiers

noh courants,
- Emprunts et dettes financiéres a court terme qui sont classés en passifs financiers courants et intégrent la part & moins d'un an

des emprunts et dettes financiéres a long terme.

Les passifs financiers sont valorisés au codt amorti, net des frais d’émission connexes qui sont enregistrés progressivement en résultat financier
jusqu’a I'échéance selan la méthode du taux d'intérét effectif. Les comptes courants d’actionnaires sont retraités de I'endettement financier
net.

13. Dépots de garantie des locataires a long terme

Les normes IFRS imposent I'actualisation de toute somme bénéficiant d'un différé de paiement. Le groupe Héracles Investissement n'actualise
pas les dépdts de garantie regus des locataires en raison du caractére non significatif de I'effet sur les comptes qu'entrainerait d’une telle
actualisation. Les dépdts de garantie sont classés dans les passifs financiers non courants dés lors que leur terme conventionnel se situe a plus

d’un an.
14, Provisions

Conformément a la norme |AS 37, une provision est comptabilisée au bilan lorsque le groupe a une obligation actuelle juridique ou implicite
résultant d'un événement passé et lorsqu’il est probable qu’une sortie de ressources représentatives d’avantages économiques sera nécessaire

pour éteindre l'obligation.

Lorsque I'effet de |a valeur temps est significatif, le montant de la provision est déterminé en actualisant les flux de trésorerie futurs attendus
au taux, avant imp6t, reflétant les appréciations actuelles par le marché de la valeur temps de ['argent et lorsque cela est approprié les risques

spécifiques relatifs 4 ce passif.

Les litiges sont provisionnés a hauteur des risques estimés par le groupe sur la base d’une analyse au cas par cas et en fonction des informations
disponibles.
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15. Charges financiéres

Le codt de I'endettement financier net comprend les intéréts a payer sur les emprunts calculés en utilisant la méthode du taux d'intérét effectif.

16. Impbts sur le résultat

Les impdts différés résultent des décalages temporels d'imposition ou de déduction et sont calculés selon la méthode du report variable et sur
la totalité des différences temporaires existant dans les comptes individuels ou provenant des retraitements de consolidation,

L'évaluation des actifs et des passifs d'impéts différés doit refléter les conséquences fiscales qui résulteraient de la fagon dont I'entreprise
s'attend, a la cl6ture de 'exercice, & recouvrer ou a régler la valeur comptable de ses actifs et de ses passifs,

Les impdts différés susceptibles d’exister & la cléture des comptes concernent principalement I'effet de la mise & la juste valeur des immeubles

de placement.
17. Enregistrement des produits

Un produit est comptabilisé, lorsque les risques et avantages significatifs inhérents a la propriété des biens sont transférés a I'acheteur et qu’on
peut évaluer son montant de fagon fiable.

Le chiffre d'affaires consolidé est essentiellement constitué des revenus locatifs. Les loyers sont constatés au compte de résultat sur la période
conformément aux baux conclus avec les locataires. Les revenus locatifs provenant des contrats de location simple sont comptabilisés de facon

linéaire sur toute la durée du contrat de location. Les paliers et franchises de loyers octroyés sont comptabilisés au moyen d’un étalement, en
réduction ou en augmentation, sur les revenus locatifs de I'exercice. La période de référence retenue est la premiére période ferme du bail.

Les plus-values et moins-values de cession d’'immeubles de placement sont isolées sur la ligne « Résultat sur cession d'immeuble de placement »
du compte de résultat consolidé.

Elles correspondent aux prix de cession nets des frais engagés a I'occasion de la vente des immeubles, minorés de la valeur des immeubles de
placements au bilan ainsi que des indemnités de remboursement anticipé prévues dans les contrats de préts souscrits & l'origine pour le
financement de ces actifs non courants.

18. Opérations de location
Le groupe Héraclés Investissement met des actifs & disposition en vertu des contrats de location.

Ces contrats de location font 'objet d'une analyse au regard des situations décrites et indicateurs fournis dans la narme IAS 17 afin de déterminer
s'il s'agit de contrats de location simple ou de contrats de location-financement. Les contrats de location-financement sont des contrats qui

transférent la quasi-totalité des risques et avantages de I'actif considéré au preneur.

Les contrats de locations signés par le groupe Héraclés Investissement avec ses clients sont des contrats de location simple. Dans ces contrats,

les produits des loyers sont enregistrés de maniére linéaire sur la durée du bail.

19. Avantages postérieurs a I’emploi

En vertu des obligations légales, Héraclés Investissement participe a des régimes obligatoires a travers des régimes a cotisations définies. Dans
ce cadre, |a saciété n’a pas d’autre obligation que le paiement de cotisations. Celles-ci sont comptabilisées en charges au cours de I'exercice.

Par ailleurs, la norme IAS 19 impose la prise en compte au bilan cansolidé de tous les avantages liés au personnel. Elie s’applique principalement
p p p p p

aux pensians de retraite et autres avantages postérieurs a I'emploi.

Compte tenu du nombre et de I'dge moyen des salariés du groupe, cet engagement non slgnificatif n'a pas été provisionné.

20. Résultat par action
L'information présentée est calculée selon les principes suivants :

e résultat de base par action : le résultat de la période (part du groupe) est rapporté au nombre moyen pondéré d’actions ordinaires en
circulation au cours de la période aprés déduction des actions propres détenues. Le nombre mayen d’actions ordinaires en circulation
est une moyenne annuelle pondérée ajustée du nambre d’actions ordinaires remhoursées ou émises au cours de la période et calculée
en fonction de la date d’émission des actions au cours de ['exercice,
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e résultat dilué par action : le résultat de la période (part du groupe) ainsi que le nombre mayen pondéré d'actions en circulation, pris
en compte pour le calcul du résultat de base par action, sont ajustés des effets de toutes les actions ordinaires potentiellement

dilutives.
Au 31 décembre 20186, il n'existe aucun instrument dilutif du capital
21. Gestion des risques

Le groupe est exposé aux risques de crédit, de liquidité et de marché. Le groupe procéde de maniére réguliére & une revue de ses risques et
considére que les risques suivants sont pertinents au regard de son activité :

®*  Risque de crédit

Le risque de crédit représente le risque de perte financiére pour le groupe dans le cas ot un client ou une contrepartie & un instrument
financier viendrait 8 manquer a ses obligations contractuelles. Ce risque provient essentiellement des créances clients.

L'exposition du groupe au risque de crédit est réduite en raison de la diversification et de la qualité de ses locataires. En effet, sur la base des
baux signés au 31 décembre 2016, le locataire le plus important représente 12 % des loyers. Les 10 principaux locataires représentent quant a
eux 69 % des loyers annualisés totaux. Au 31 décembre 2016, 'en-cours client de 2.698 K€ correspond principalement au quittancement du 1¢r
trimestre 2017 ainsi qu’aux refacturations des commissions prévues dans le cadre des accords conclus avec notre partenaire dans I’OPPCI.

= Risque de prix

Le risque de prix est limité dans la mesure ol le chiffre d’affaires et les baux signés par le groupe présentent des caractéristiques limitant tout

risque de forte variation des revenus locatifs :

- la plupart des baux sont signés sur de longues durées (6 3 12 ans) ;
- la durée ferme moyenne résiduelle des baux est de 3.9 ans a fin décembre 2016 ;
le groupe est faiblement exposé aux baisses des indexations du co(it de la construction et de I'indice des loyers commerciaux.

= Risque de liquidité

La gestion du risque de liquidité est assurée par la politique d’arbitrage menée jusqu’a présent par le groupe.

»  Risque de marché

Le risque de marché correspond au risque que des variations de prix de marché, tels que les cours de change, les taux d’intérét et les prix des

instruments de capitaux propres, affectent le résultat du groupe ou la valeur des instruments financiers détenus. Le groupe a engagé une
politique de consolidation de sa dette court terme en dette long terme pour les actifs d'ores et déja livrés et en exploitation visant & rééquilibrer

la proportion court terme / long terme de sa dette.
®=  Risque de change
Le groupe n’est pas exposé au risque de change.

®  Risque de taux d'intérét

La stratégie d’acquisition du groupe Héraclés Investissement s'appuie sur un endettement maitrisé par la conclusion de contrats d’emprunts a
court et long terme. La création de valeur du groupe s'appuyant sur une stratégie d'acquisition en « blanc » {sites non encore loués), a développer
ou 4 restructurer, les financements mis en place a I'acquisition sont des financements court moyen terme d’une durée allant de 3 & 5 ans indexé
sur I'Euribor 3 mois. Ces emprunts ne font pas systématiquement I'objet d'une couverture de taux.

Une fois le slte loué, le financement court terme initial fait 'objet, au plus tard a son échéance, d'un refinancement a long terme sur une durée
allant de 12 a 15 ans en taux fixe. En cas de refinancement a long terme en taux variable, le groupe souscrit, s'il le juge nécessaire, sur une durée
de 5 a 6 ans afin de couvrir par anticipation ce risque (horizon moyen d’investissement avant arbitrage) soit un contrat d’échange de taux de

type SWAP, soit une couverture de type CAP.
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E. Faits marquants

Faits marquants de |'exercice

1. Cessions:

Outre la cession des sites de Neuilly Maillot et de Paris Italie intervenus au cours du 1¢ semestre, le groupe a poursuivi sa politique de rotation
d’actifs en cédant les sites de Montpellier Mantilla et Viry de Gaulle au cours de I'exercice.

2. Acquisitions :

Le groupe a, conformément aux engagements signés précédemment et aux développements intervenus sur I'exercice, procédé a I'acquisitlon

au cours de |'exercice :
Sur le péle Commerces :

e d'un ensemble de commerces en VEFA d’une surface de 1.482 m2 a Lyon ;
o d’un site partiellement loué et  valoriser, situé a Lormont en Gironde ;
e d’'un local commerclal de 3.908 m2 situé dans Paris intramuros intégralement loué.

Sur le pdle Entreprises :

e d'unimmeuble en VEFA d’une surface de 2.759 m2 a Lyon dont la livraison est prévue au quatriéme trimestre 2017,
e  d’'unimmeuble d’une surface de 5.055 m2 situé en premiére couronne parisienne actuellement loué et devant faire 'objet & terme d’une

opération de valorisation fonciére,
e d'unimmeuble a usage mixte {bureaux, activité) d'une surface de 8.500 m2 situé en bordure du périphérique parisien.

Sur le pole Résidences :

e d'un ensemble hételier situé dans une station thermale de réputation internationale. Cet ensemble hételier d’'une surface de 4.975 m2
comprend deux hbtels-restaurants et un spa. Il est aujourd’hui intégralement loué pour une durée ferme de 10 ans.

e de deux terrains d’une surface totale de 30.000 m2 situés dans une banlieue résidentielle du sud de Paris. Une partie de |'opération sera
conservée en patrimoine dans le cadre d’un projet de deux résidences gérées (Résidence étudiante, résidence chercheurs et hétel) a
construire, le reste du terrain sera cédé a un promoteur en vue de la construction d’un ensemble résidentiel de 8,648 m2,

o d'une résidence étudiante en VEFA portant sur 194 logements en emplacement « prime » et située dans une grande métropole du sud de
la France d’une surface de 4.967 m2. La livraison de I'ensemble est prévue au second semestre 2017,

e d'un ensemble immobilier situé en premiére couronne parisienne et actuellement loué de fagon précaire. Ce projet, validé par la Mairie,
conduira a la recanversion du site comprenant I'édification d’une résidence gérée et d’'un commerce.

Le groupe a par ailleurs signé au cours de I'exercice :

Sur le pdle Commerces :

s une promesse d'acquisition en CPl d’un ensemble de commerces d’une surface de 18.691 m2 en région parisienne. L"acquisition est prévue
au premier trimestre 2017 pour une livraison fin 2018.

Sur le pdle Entreprises :

s une promesse d'acquisition pour une extension du siége social a été signée et sera réitérée au cours du ler trimestre 2017

Sur le pdle Résidences :

e lapromesse d’acquisition signée antérieurement en vue de I'acquisition d’une résidence premium située dans le Calvados a été abandonnée
faute d'avair pu lever les conditions suspensives & cette acquisition.

3. Création de la société Héraclés Vie

Dans le cadre d’un protocole de partenariat signé le 21 décembre 2016 avec un intervenant de premier rang de la gestion collective, le groupe
a créé la société Heraclés Vie destinée a porter les participations dans les co-investissements réalisés aux c6tés de ce nouveau partenaire. Au 31
décembre 2016, deux investissements ont alnsi été réalisés dans le cadre de ce partenariat portant pour le premier sur un immeuble situé en
bordure du périphérique parisien et, pour le second, sur un foncier a valoriser dans une commune située en périphérie sud de Paris.
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4.  Création et immatriculation de I’OPC| Héraclés Life :

L’OPCI Héraclés Life, agréé par ' AMF le 29 janvier 2016, a démarré son activité le 15 avril 2016. Cet organisme est détenu conjointement par

Héraclés Investissement et un investisseur institutionnel de droit luxembourgeois.

Dans ce cadre, et conformément aux accords signés, les structures - initialement portées par le groupe Héraclés et ayant acquis des actifs pour
le compte de cette société commune préalablement a son immatriculation - ont été intégralement cédées a Héraclés Life.

Ainsi, les SCI Choisy Newburn, SCI Montpellier Mericourt, SCI Paris Bonaparte, SCI Paris 50 Malte, SCI Lyon Perier, SCI Lyon Charlemagne, SC!
Nimes Desmons et SCI Nimes Méditerrande ont été cédées & Héracles Life en date comptable du 1¢ janvier 2016. Le résultat intercalaire de
(383) K€ a été intégré dans les comptes de I'OPCI dés le ler janvier et non au 15 avril 2016, date de son démarrage de son activité.

F. Périmétre

Méthode de | Méthode di
Sociétes nesipey | %intéréts | %decontrdle | % dintéréts | %decontrdle | " I;’ d:ﬁon P d:ﬁ;
PERIMETRE HERACLES INVESTISSEMENT 12/2 12/2015 31/12/2016 |ou 31/12/2016
0u 31/12/2015 |au 31/12/2015 |au 31/12/2016 |au 33/12/2016 | 211 12645 |aw 31/12/2016
Héraclés Investissement et
30 avenue de Messine 75008 Paris S e
Héraclds Commarcs 441422243 | 99,99 100 99,99 100 Intégration | Intégration
30 avenue de Messine 75008 Paris ! ! globale globale
Héraclas Premium Intégration Intégration
1 1 99,99 1
30 avenue de Messine 75008 Parls T 99,99 0 9 N globale globale
Héraclés Entreprise S T kS 100 99,99 100 Intégration Intégration
30 avenue de Messine 75008 Paris ' ' globale globule
Héraclés Résidences T P S919 200 99.99 100 Intégration intégration
30 avenue de Messine 75008 Paris ! ' globale globale
Héraclés Développement intégration Intégration
8119 100 , 100
30 avenue de MessIne 75008 Parls 11966175 99,99 99,99 globale globale
Héraclés Gestion Intégration Intégration
321 , 100 99,99 100
30 avenue de Messine 75008 Paris 814021 2 globale globale
Héraclés Ufe Mise en
2 00 0 50,00 50 N/A .
30 avenue de Messine 75008 Parls 820174613 0 / équivalence
Héraclés Vie Intégration
82 0 100 N/A
30 avenue de Messine 75008 Paris 4731426 0,00 99,99 /i globale
$C! 76 de Gaulle intégration Intégration
8377278 ), 100 99,9 100
30 avenue de Messine 75008 Paris 47 99,9 globale globale
SCl 104 avenue de Paris Intégration Intégration
7888875 ,67 100 99,67 100
30 avenue de Messine 75008 Parls o 9,6 globale globale
SCl Chambly Oise Intégration
820619567 , 0 99,67 100 N/A
30 avenue de Messine 75008 Paris 0,00 / globale
SCI Marseilie Commerces intégration
24891600 0,00 0 99,67 100 N/A
30 avenue de Messlne 75008 Paris . / globale
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Sociétes N° SIREN % d'intéréts | % de contréle | %d ';nt_é:ts 9: de contrble c:','litohl:',;:t:; cxle;::’l?::t:':en
SOUS PERIMETRE HERACLES LIFE au 31/12/2015 |au 31/12/2015 |au 31/12/2016 |au 31/12/2016 au 31/12/2015 |au 31/12/2016
:((): chjzzstil;el‘\:::ssine 75008 Paris 817873094 0.0 0 50,00 0 N/ éqﬁf:lee:ce
B ucososs | 9999 100 5000 0| " eete | gt
:g Ial\\ll::::: '::glc:;:slne 75008 Paris 819256264 0.0 0 50,00 20 N/A équ:’if;I::ce
S0avenue e Mersing 75008 P sa7ssssd | 9999 w0 | s 0| e | cauiatone
:(C) L:: :::Zr::e BI:ILbs:is:Z 75008 Paris b 200 9 50,00 0 N/A éqlt\::'(/s:l::ce
:((): ';\:Z:Z: (:i';a:\)lla;:me 75008 Parls S 99,99 . 2000 = ! jg;‘;f" éun/liivs;l::ce
SCl Paris 50 Malte 811758259 99,59 ) 50,00 50 Intégration Mise en
30 avenue de Messlne 75008 Parls ’ ! globale équivalence
gl(): I.'.-)I\-lyeonnu::roi:lznessine 75008 Paris SAEHISSSS 99,99 100 S0.00 30 ’”;E;Z;‘;t,f” éqlr\:::fjlee:ce
S e e s susseias | 9998 100 5000 D | e | cauivatonee
:s Iar:::]s: ::sl\'lln:s:slne 75008 Paris 812736738 99,99 100 S0 0 m;z:;f ’ éqtﬂif:l:gce
avaro to e SREE mrrsass | 99,99 100 000 0| "o | viatoce
:::\l;:::::fde Messine 75008 Paris St o0 0 2000 0 W éqlt\l/:f:I::ce
:((): L:::z;tzizea:lll:::ne 75008 Parls 821407467 0.00 : 50,00 N i éql:z'ivs:l:: ce
::): 'a"\::r:eei :Z ‘li::snst:lfglsios Parls 823560730 o0 . 50,00 %0 N/A éq,l\l/lif:I:: ce
T sasos7ess | 00 0 5000 = WA | gt
Sociétes N° SIREN % d'intéréts | % de contréle | % d'intéréts | % de contrdle ) Méth‘cfel;i:” ) Mém,?;:t:fn
SOUS PERIMETRE HERACLES Vie au 31/12/2015 |au 31/12/2015 |au 31/12/2016 |au 31/12/2016 au 31/12/2015 |au 31/12/2016
el b I R
:((J: la[\;l:irzxeeu:ezl::::icrlle 75008 Paris St 0,00 0 s 45 /A éq’z(f:/::ce
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G. Information sectorielle

Un secteur est une composante distincte du groupe qui est engagée dans la fourniture de produits ou de services dans un environnement
économique particulier et qui est exposée & des risques et une rentabilité différents de ceux des autres secteurs. L'information sectorielle est
présentée selon les trois activités du groupe et déterminée en fonction de son organisation et de la structure de son reporting interne. Le groupe

a ainsi défini les secteurs d’activité suivants :

e Commerces;
e Résidences;
®  Entreprises;
e Support.

L'affectation aux différents secteurs se fait selon la nature des actifs portés par chacune des sociétés du périmétre. Le secteur « support »

reprend par défaut les éléments non affectables aux secteurs opérationnels définis.

Total des passifs

31/12/2016 ., 5
En milliers d'euros Commerces Résidences Entreprises Support TOTAL
Loyers 1915 452 736 0 3103
Autres prestations 2163 1949 1154 1168 6434
Revenus locatifs 4078 2401 1890 1168 9537
Autres produits d'exploitation 0 0 0 0 0
Total Produits des activités ordinaires 4078 2401 1890 1168 9537
Frais de personnel -1423 -1 306 -866 -606 -4.200
Autres charges d'exploitation -1364 <246 -393 -2 875 -4 878
Dotation nettes aux amortissements et provisions 22 123 0 -112 33
Autres produits et charges opérationnels 505 102 98 0 705
Résultat opérationnel avant variation de la juste valeur
des immeubles de placement 1818 1074 729 -2425 1197
Variation de la juste valeur des immeubles de placement 542 15 136 0 694
Résultat sur cession d'immeubles de placement 8796 -112 -522 0 -9430
Résultat des sociétés mises en équivalence 7449 567 3092 -241 10 866
|Résultat opérationnel 1013 1545 3435 -2 666 3327
31/12/2016 = i
. . Commerces Résidences Entreprises  Support TOTAL
En milliers d'euros
Actifs non courants 55 876 50760 38721 16 852 162 209
Actifs courants 7784 7 655 16 10 248 25 703
Total des actifs 63 660 58415 38737 27 100 187 912
31/12./2.016 Commerces Résidences Entreprises  Support TOTAL
En milliers d'euros
Dettes financiéres 34216 28 807 9759 48 515 121297
Impdts différés passifs 4301 2798 4256 456 11811
Autres Passifs courants 1065 2653 140 4201 8059
Dettes fournisseurs 1488 258 14 800 2 560
Total des passifs affectés 41070 34516 14 169 53972 143 727
Capitaux propres 44 185
187 912
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Total des passifs

31/1.2/.2 015, Commerces Résidences  Entreprises Support TOTAL

En milliers d'euros

Loyers 2147 355 510 0 3012

Autres prestations 612 384 269 641 1906

Revenus locatifs 2759 739 779 641 4918

Autres produits d'exploitation 0 0 0 0 0

Total Produits des activités ordinaires 2759 739 779 641 4918

Frais de personnel -511 -262 -171 -48 -992

Autres charges d'exploitation -961 -432 -523 -966 -2 882

Dotation nettes aux amortissements et provisions 41 -99 0 -285 -343

Résultat opérationnel avant variation de la juste valeur

des immeubles de placement 1328 -54 85 -658 701

Variation de la juste valeur des immeubles de placement

et résutats nets de cessions 18919 -1099 7712 0 25532

Résultat sur cession d'immeubles de placement -1471 0 0 0 -1471

Résultat opérationnel 18776 -1153 7797 -658 24762

31/12./2.015 Commerces Résidences Entreprises  Support TOTAL

En milliers d'euros

Actifs non courants 114617 47 818 39178 9 888 211501

Actifs courants 4987 13504 940 1185 20616

Total des actifs 119604 61322 40 118 11073 232117

31/12./2.015 . Commerces Résidences Entreprises Support TOTAL

En milliers d'euros

Dettes financieres 80 868 29278 17 500 36396 164 042

Impots différés passifs 10263 4144 3588 0 17995

Autres Passifs courants 4755 0 93 4158 9006

Dettes fournisseurs 542 354 125 1380 2401

Total des passifs affectés 96428 33776 21306 41934 193 444

Capitaux prapres 38673
232117
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2. Précisions sur certains postes de I'état de situation financiére

A. Immobilisations incorporelles

En milliers d'euros 31/12/2015 + . 31/12/2016

Valeurs brutes

Brevets et licences 20 10 30
Autres 4 4
Amortissements et dépréciations

Brevets et licences -3 -3 -6
Autres -4 -4
Valeurs nettes 17 7 0 24

B. Immobilisations corporelles
En milliers d'euros 31/12/2015 Augmentation Diminution 31/12/2016

Terrains 4120 4120
Constructions 5768 517 6285
Autres immobilisations corporelles 2568 550 3118
Immabilisations en cours 864 18 -864 18
Valeurs brutes 13320 1085 -864 13541
Constructions -217 -313 -530
Autres immobilisations corporelles -534 33 -501
Amortissements et dépréciations -751 -313 337 -1031
Terrains 4120 0 0 4120
Constructions 5551 204 5755
Autres immobilisatlons corporelles 2034 550 33 2617
Immobilisations en cours 864 18 -864 18
Valeurs nettes 12 569 772 -831 12510

Les immobilisations corporelles comprennent essentiellement le siége social de la société HERACLES Investissement situé
30 Avenue Messine a Paris 8™ en location financement. Etles incluent également les agencements et le mobilier du siége social et celui du

site de Paris Floquet.



C. Immeubles de placement

Les immeubles de placement sont valorisés a leur juste valeur et les variations 2015/2016 s’analysent comme suit :

En milliers d'euros 31/12/2015 Augmentation 'j/:s'::tj::::f Diminution Vzgr‘;:;:’:r:e 31/12/2016

Immeubles de placement 196 513 10174 694 -31 246 -58 982 117153
Immeubles en cours de construction - 2390 6933 -1917 7406
Valeurs brutes 198 903 17 107 694 -31246 -60 899 124 559
Valeurs nettes 198 903 17107 694 -31 246 -60 899 124 559

La colonne « Augmentation » correspond aux acquisitions de la période. Les principales acquisitions et cessions d’immeubles de placement sont
détaillées dans la note relative aux Faits marquants de la période. Au 31 décembre 2016, aucun frais financier n'a été incorporé dans le coiit

d‘entrée des immeubles de placement.
La colonne « Diminution » correspond aux cessions de la période. Il n'y a pas d’actif destiné & la vente au 31 décembre 2016.

La colonne « variation de périmétre » reprend exclusivement I'incidence du transfert  Héraclés Life des actifs antérieurement détenus par

Héraclés investissement dans I'attente de I'agrément de I’OPCl obtenu le 29 janvier 2016.

Les immobilisations en cours de construction sont des immeubles en VEFA évalués & leur colt de revient. L’augmentation de ce poste résulte
des appels de fonds regus au cours de I'exercice.

Ces immeubles en cours de construction, qui doivent étre évalués a la juste valeur a partir du moment ol le modéle de la juste valeur a été
retenue, ont été provisoirement évalués au colt dans la mesure ol leur juste valeur ne peut &tre déterminée de facon fiable eu égard d'une
part a leur date de livraison et d’autre part, a un taux de commercialisation insuffisant,

Le groupe Héraclés Investissement considére que ces immeubles peuvent étre évalués a leur juste valeur si les deux critéres suivants sont

remplis
e livraison a une échéance inférieure a 6 mois
e Commercialisation a un niveau jugé significatif

La juste valeur des immeubles de placement & fin décembre 2016, comparée & celle au 31 décembre 2015, est détaillée dans le tableau

suivant ;
Valeurs Valeurs
31/12/2016 (En milliers d'
/12/ ( eI €tiros) d'acquisition d’expertise
Immeubles de placement 84 809 117153
TOTAL 84 809 117 153
Valeurs Valeurs
31/12/2015 (En milliers d' S,
/12/ ( dlliersiorearas) d'acquisition  d’expertise
Immeubles de placement 142 528 196 513
TOTAL 142 528 196 513

Le patrimoine immobilier est expertisé une fois par an au 31 décembre et chaque actif est visité au moins une fois tous les deux ans ou
systématiquement dans le cas de la réalisation de travaux significatifs. Le Groupe a confié les travaux de valorisation & Galtier Expertise,

saciété d’évaluation d’actifs immobiliers, indépendante. Le principe général repose sur I'utilisation de deux méthodes :

* lacapitalisation des revenus qui consiste & appliquer un taux de rendement & un revenu annuel net. Le revenu annuel net est constitué
des loyers potentiels diminués des charges opérationnelles directes non refacturables et ajustés de la vacance éventuelle, Les taux de
capitalisation résultent des données internes des experts issues de 'observation du marché et prennent également en compte le

potentiel de revalorisation de loyers.
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* laméthode de comparaison directe qui consiste & apprécier la valeur vénale par référence aux prix de vente constatés sur le marché
pour des ensembles immobiliers équivalents.

Les hypothéses suivantes, communes & toutes les expertises, ont été retenues :
- Tauxd’indexation annuel des loyers et des charges compris entre 1 et 2,5% par an ;

- Droits de mutation a la sortie de 6,9%, ou frais de revente de 1,8% pour les immeubles en TVA ;
- Taux de capitalisation compris entre 6% et 9% en fonction des actifs et de leurs caractéristiques propres.

D. Participations dans les Entreprises associées

En milliers d'euros 31/12/2016 31/12/2015
Heracles Life 21285

Heracles Vie 3823

Participations Entreprises associées 25108 0

Les participations dans les entreprises associés présentent les quote-part d'actifs nets représentatifs des participations mises en équivalence
dans les comptes du groupe. Ce montant intégre au 31 décembre 2016 un goodwill d’un montant de 6.3 M€.

E. Stocks et en-cours

En milliers d'euros 31/12/2015 Augmentation Diminution  31/12/2016
3907 0 -1104 2803

Valeurs nettes

Le stock au 31 décembre 2016 est constitué d'un terrain d’une surface de 15.000 m2 idéalement situé en proche banlieue parisienne qui fait
I'objet d’une réflexion afin d’en optimiser sa valorisation et soit faire I'objet d’une division parcellaire et d’une cession par lot, soit y voir
développer une résidence gérée qui serait conservée par le groupe. Au 31 décembre 2016, le stock est exclusivement constitué de ce terrain,
La diminution enregistrée traduit |a réalisation des opérations qui figuraient en en-cours a la cléture de I'exercice précédent.

F. Créances clients et autres débiteurs

En milliers d'euros 31/12/2015 31/12/2016

Créances clients 3007 2698
Provisions dépréciations clients 0 0
Total 3007 2698

Les créances ne portent pas intérét et sont payables terme a échoir. Elles ne sont donc pas actualisées.

L'exposition maximale du Groupe au risque de crédit correspond & la valeur comptable figurant au bilan. La valeur recouvrable des créances
clients est analysée individuellement par locataire. Une provision égale a la créance en risque soit nette de TVA et du dépdt de garantie recu du

locataire est comptabilisée le cas échéant.

G. Actifs courants

En milliers d'euros 31/12/2015 31/12/2016
Avances et acomptes versés sur commandes 79 0
Créances fiscales et sociales 1143 1456
Débiteurs divers 6580 8096
Charges constatées d'avance 365 1085
8 167 10637

Total
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Les débiteurs divers sont constitués principalement pour 4.9 M€ des comptes courants avec les sociétés mises en équivalence et pour 2.3 M€
des sommes avancées sur les actifs sous promesses dont 1.1 M€ sur I'acquisition en CPI d’un ensemble de commerce d’une surface de 18.691
m2 en région parisienne. Ces avances versées sont récupérables en cas de non réalisation de la promesse du fait du vendeur.

H. Trésorerie et équivalents de trésorerie

En milliers d'euros 31/12/2015 31/12/2016

Autres valeurs mobiliéres de placement 667 3
Disponibilités 4868 9562
Trésorerie a I'actif 5535 9565
Concours bancaires courants 0] 0
Trésorerie Nette 5535 9 565

I.  Capitaux propres

Au 31 décembre 2016, le capital est composé de 11.600.000 d’actions ordinaires de 1 euro chacune, libérées & hauteur de 7.400 K€. Un
contrat de fiducie partant sur 10% du capital de la société Héraclés Investissement a été signé au profit d'un préteur mezzanine.

). Passifs financiers courants et non courants

Répartition par échéance

En milliers d'euros Courant de145ans +5ans ol 31/12/2016
<lan non courant

Emprunts bancaires 8483 90885 20673 111558 120041

Emprunts bancaires sur actifs détenus en vue de la vente 0 0

Intéréts courus sur emprunts 435 0 435

Dettes financieres diverses 821 o] 821

Total des dettes financiéres 9739 90 885 20673 111558 121297

L'ensemble des dettes financiéres souscrites par le Groupe est en euros.

Le taux d'intér&t moyen du Groupe s'éléve 4 4.8 % au 31 décembre 2016 contre 4.06 % au 31 décembre 2015, Retraité de I'incidence des
dettes financiéres (obligation, ligne de crédit obligataire), le taux d’intérét moyen ressort a 2.6 %.

31/12/2016 31/12/2015
en milliers d'euros Taux Taux
Taux fixe K TOTAL Taux fixe i TOTAL
variable variable

Emprunts et dettes financiéres 73 706 47591 121297 56 640 107 403 164 043
En proportion 60,8% 39,2% 100,0% 34,5% 65,5% 100,0%
Couverture 1163 -1163 5321 -5321 0
Emprunts et dettes financigres aprés couverture 74 869 46428 121297 61961 102 082 164 043
En proportion 61,7% 38,3% 100,0% 37,8% 62,2% 100,0%
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Répartition par nature

Montant - . Montant
i ' . L Variation
En milliers d'euros emprunt Augmentation Diminution Srimbtre emprunt
au 31/12/2015 P au 31/12/2016

Emprunts établissement crédit 152 611 24 875 7 29 860 -36581 111045
Emprunts bancaires sur actifs détenus en vue de la vente 0 0 0 0 o]
Intéréts courus sur emprunts 0 435 0 0 435
Dettes financiéres diverses 2389 134 1554 -148 821
Passifs financiers hors crédit bail 155 000 25444 31414 -36729 112301
Passifs financiers sur actifs financés en crédit bail 9043 47 8996
Passifs financiers 164043 25444 31461 -36 729 121297

Risque lié au niveau des taux d’intérét

Une augmentation des taux d’intérét pourrait avoir une incidence sur la stratégie d’investissement. Sur les financements déja en place, la
sensibilité du groupe aux variations des taux d’intéréts est estimée & environ 476 K€ a la baisse sur le résultat pour une hausse de 100 paints de

base des taux d'intérét (Euribor 3 mois).

La politique du groupe Héraclés Investissement est de préfinancer ses acquisitions par la mise en place de financement & taux variable a court
moyen terme d’une durée pouvant aller de 3 4 5 ans en fonction de la nature des acquisitions réalisées. Ces financements & court et moyen
termes sont, a leur échéance, refinancés par la mise en place d’un crédit 4 long terme  taux fixe d’une durée pouvant aller de 12 & 15 ans.

Risque lié au service bancaire

Au 31 décembre 2016, I'encours total des dettes bancaires affectées a I'acquisition d'actifs (hors intéréts courus non échus) est de 80,511 KE.
Les préts bancalres consentis, assortis de garanties réelles sous la forme d’hypothéques ou de priviléges de préteur de deniers, n'imposent en
contrepartie aucun covenant au groupe.

Les dettes mezzanines et obligataires figurant au bilan de la société Héraclés Investissement imposent a contrario le respect de ratios et
d’engagements prévoyant ~ outre la non distribution de dividende jusqu’en décembre 2017 - le respect d’un ratio LTV inférieur & 75% et d’un
ratio DSCR issue des données de gestion projetées du groupe supérieur & 120%. Ces ratios sont respectés au 31 décembre 2016.

Risque lié au niveau d’endettement du groupe — Loan To Value

Au 31 décembre 2016, le groupe dispose d’une structure financiére qu'il considére adaptée 3 ses objectifs. Le niveau d’endettement net
correspond a 64.4% de la valeur de marché des immeubles de placement et des actifs affectés 3 I'exploitation.

En milliers d'euros 31/12/2016  31/12/2015
Immobilisations affectées & I'exploitation 12 510 9888
Juste valeur des immeubles de placement 124 559 198903
Participation dans les entreprises associées 25108 0
Total 162 177 208 791
Endettement financier net 104 521 151 876
% Part de I'endettement sur les actifs 64,45% 72,74%
Passifs financiers non courants 111558 156 843
Passifs financiers courants 9739 7200
Compte courant associés -4913 -1214
Trésorerie et équivalents de trésorerie -9565 -5535
Compte séquestre notaires -2298 -5418
104 521 151876

Endettement financier net

Les blens financés font I'objet d’hypothéques telles que décrites dans le paragraphe relatif aux engagements hors bilan.
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K. Impdts différés

Variation de
En milliers d'euros 31/12/2015 + - L 31/12/2016
périmétre
ID sur Variation de juste valeur 17995 1385 2798 5227 11355
ID sur Résultat MEE 0 641 641
Impots différés sur écart d'évaluation 17995 2025 2798 5227 11995
Autres et compensation IDA/IDP 0 -184 0 0 -184
Total des actifs et passifs net d'impdts différés 17995 1841 2798 5227 11811
Variation de
En milliers d'euros 31/12/2015 + - — 31/12/2016
périmétre
Actifs d'impdts différés 0 487 0 0 487
Passifs d'impdts différés 17995 2328 2798 5227 12 298
Total des actifs et passifs net d'impots différés -17995 -1841 -2798 -5227 -11811

Les passifs d’imp6ts différés se rapportent quasi exclusivement & la constatation dans les comptes du groupe de la juste valeur des immeubles
de placement. La variation de périmétre présentée correspand 2 la reprise d'impdts différés enregistrée suite au transfert & Héraclés Life de la
valeur de certains actifs en cours de période et & la mise en équivalence de cette société dans les comptes au 31 décembre 2016.

L. Fournisseurs

En milliers d'euros

31/12/2015 31/12/2016

Fournisseurs

2401

2560

Total

2401

2560

M. Passifs courants

En milliers d'euros

31/12/2015 31/12/2016

Dettes fiscales et sociales 4134 4948
Autres dettes 4105 3111
Produits constatés d'avance 767 0
Total 9006 8059

Les autres dettes courantes au 31 décembre 2016 sont principalement constituées des appels de fonds & décaisser dans le cadre de
I'acquisition d’une des deux opérations réalisées dans le cadre du partenarlat Heracles Life.
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3. Notes sur le compte de résultat

A. Produits des activités ordinaires

En milliers d'euros 31/12/2015 31/12/2016
Loyers 3012 3103
Autres produits d'exploitation 1906 6434
Revenus locatifs 4918 9537
Résultat sur opérations marchandes 0 0
Total 4918 9537

La progression des loyers s’explique principalement par la prise d’effets de nouveaux baux sur la période.

Les autres produits d'exploitation sont constitués pour I'essentiel de la facturation des honoraires de gestion conformément aux accords de

gestion de I'OPCl ainsi que des refacturations de charges, travaux et taxes annexes aux loyers.

B. Autres charges d’exploitation

En milliers d'euros 31/12/2015 31/12/2016
Frais de personnel -992 -4 200
Total -992 -4 200
Achats stockés -579 -378
Charges externes -1913 -3669
Impots et taxes -390 -831
Total -2 882 -4 878

La progression des autres charges d'exploitation refléte principalement I'augmentation des frais de personnel sur la période quia vu la
création d’une direction de la production et d'une Direction du développement ainsi que !'arrivée d’une nouvelle direction exécutive &
compter du 1% juillet 2016. L’effectif du groupe au 31 décembre 2016 s'éléve 3 25 personnes & comparer & 12 personnes en décembre 2015.

C. Variation de la juste valeur des immeubles de placement

En milliers euros 31/12/2016 31/12/2015
Immeubles de placement 694 25532
Variation de JV hors cession & transfert 694 25532
Immeubles Transférés a Héraclés Life -1 509 0
Immeubles cédés sur la période -1590 -7 417
Incidence JV des cessions & transfert -3099 -7417
Total -2 405 18115

La variation de juste valeur des immeubles de placement au 31 décembre 2016 se rapportent essentiellement aux acquisitions réalisées sur
I'exercice et intégre I'incidence des cessions de I'exercice liées pour I'essentiel a la création de 'OPCI Héraclés Life (cf § E.3).

Le niveau de variation de juste valeur est directement impacté par le développement de projets en partenariat qui font I'objet d'une
consolidation par mise en équivalence et ne se retrouvent plus de ce fait dans la variation de juste valeur des immeubles de placement.
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D. Résultat sur cession d'immeubles de placement

en milliers d'euros 31/12/2016 31/12/2015
Prix de cession 35229 14691
VNC 28424 8745
Résultat sur cession d'IP 6 805 5946
Annulation de JV sur actif cédé -8 395 -7 417
Incidence Résultat -1590 -1471
Résultat sur cession d'IP dans les sociétés MEE -1509
Résultat sur cession immeubles de placement -3099 -1471

Le résultat sur cession des immeubles de placement correspond essentiellement aux cessions lides a la création de 'OPCI Héraclés Life (cf §

E.3)

E. Charges financiéres
En milliers d'euros 31/12/2015 31/12/2016
Intéréts sur emprunts bancaires -4984 -7 602
Total -4984 -7 602

Le colt de I'endettement est exclusivement constitué de la charge d’intéréts relative a I'endettement du groupe.

F. Résultat par action

Résultat par action 31/12/2015 31/12/2016

Nombre pondéré d'actions en circulation 6000000 11600000
Nombre pondéré d'actions diluées 6000000 11600000
Résultat net part du groupe (en milliers d'euros) 12 968 4123

Résultat net part du groupe par action (en euros)

Résultat de base paraction 2,16
Résultat dilué par action 2,16

0,36
0,36
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G. Impdts sur les résultats

En milliers d'euros 31/12/2016 31/12/2015
Résultat net de I'ensemble consolidé 4123 12 968
Charge d'impdts 7653 -7038
Résultat avant imp6t -3530 20 006
Taux d'imposition applicable en France (%) 33,33% 33,33%
(Charge) produit d'imp6t théorique 1177 -6 668
Incidence des :

Autres différences permanentes et temporaires (1) 6476 -370
{Charge) produit d'impdt effectivement constaté 7653 -7038
Taux d'imp6t effectif (%) 216,79% 35,18%

(1) Letauxatypique d'impét résulte mécaniquement de la sortie des actifs transférés a ’OPC| Héracles Life qui généraient au 31 décembre
2015 un impét différé pour un montant de 5.227 K€, impét différé repris du fait la cession de ces actifs et de la consolidation par mise
en équivalence de la société Héraclés Life.

4. Transactions avec les parties liées

Les transactions survenues avec les parties liées concernent essentiellement les comptes courants d’associés qui constituent une dette de 78
milliers d’euras non rémunérée au 31 décembre 2016. Par ailleurs, le site de Paris Floquet est donné & bail au Président Directeur Général du
groupe depuis hovembre 2014 moyennant un loyer annuel hors taxes hors charges de 355 K€, Ce loyer a fait 'objet d’une expertise

indépendante.

5. Rémunération du personnel dirigeant du groupe

Au cours de Fexercice, les présidents du Directoire et du Conseil de Survelllance ont percu au titre de de leur rémunération un montant global
de 1.186 KE. Les dirigeants ne bénéficient pas d’engagements en matiére de pensions, ni d’avances et crédits.

6. Engagements donnés ou regus

Engagements recgus au titre de contrat de location

Le groupe est engagé dans 'activité de location immobiligre de son portefeuille d'immeubles de placement constitué de commerces. Ces
immeubles détenus dans le cadre de contrats de location simple sont évalués selon le modéle de la juste valeur en tant qu'immeubles destinés

a étre loués.
Au 31 décembre 2015, I'ensemble du patrimoine du groupe est localisé en France et se trouve régi par le drait frangais.

Les contrats de location non résiliables engagés sur ces immeubles ont des durées résiduelles généralement comprises entre 1 et 9 ans. La
durée ferme moyenne résiduelle des baux s'établit & 3.9 années au 31 décembre 2016. Les loyers sont pergus trimestriellement terme & échoir

et sont indexés annuellement et en totalité sur les indices INSEE ILC ou ICC selon les baux.

Les loyers futurs minimaux a recevoir au titre des contrats de location simple non résiliables sont les suivants au 31 décembre 2016 :
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31/12/2015 31/12/2016

En milliers d'euros

Moins d'un an 6523 3504

Del1a2ans 12 805 2970

De 2a5ans 10650 5506

Plus de cing ans 5364 5819
35342 17799

Total des engagements regus sur contrats de location

Autres engagements donnés et regus

31/12/2015 31/12/2016

En milliers d'euros

Caution dirigeant sur préts bancaires 29223 16383
Garanties bancaires a premiére demande 5500 2000
Total des engagements regus 34723 3 18383
Dettes garanties par des sretés réelles (PPD, Hypothéques,...) 119236 69573
Garanties bancaires a premiére demande 0 0
Autres engagements donnés 32222 33300
Total des engagements donnés 151458 102 873

Les dettes garanties par des sretés réelles correspondent aux hypothéques et priviléges accordés aux banques dans le cadre des
financements mis en place. Les autres engagements donnés correspondent au nantissement au profit des obligataires des titres des filiales du

groupe a concurrence du montant nominal de la dette obligataire émise.
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Rapport des commissaires aux comptes sur les comptes annuels

Exercice clos le 31 décembre 2016

Mesdames, Messieurs,

En exécution de la mission qui nous a été confiée par votre assembiée générale, nous vous
présentons notre rapport relatif a I'exercice clos le 31 décembre 2016, sur :

— le contréle des comptes annuels de la société HERACLES INVESTISSEMENT SA tels
qu'ils sont joints au présent rapport ;

— la justification de nos appréciations :
— les vérifications et informations spécifiques prévues par la loi.

Les comptes annuels ont été arrétés par le Conseil de surveillance. Il nous appartient, sur la
base de notre audit, d'exprimer une opinion sur ces comptes.

Opinion sur les comptes annuels

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

Nous certifions que les comptes annuels sont, au regard des régles et principes comptables
frangais, 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 la fin de cet

exercice.
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Rapport des commissaires aux comptes sur les comptes annuels
10 mai 2017

Justification des appréciations

En application des dispositions de larticle L.823-9 du Code de commerce relatives a la
justification de nos appréciations, nous vous informons que les appréciations auxquelles nous
avons procedé ont porté sur le caractére des principes comptables appliqués, notamment pour
ce qui concerne les titres de participation.

Les appréciations ainsi portées s'inscrivent dans le cadre de notre démarche d’audit des
comptes annuels, pris dans leur ensemble, et ont donc contripué a la formation de notre opinion

exprimée dans la premiére partie de ce rapport.

Vérifications et informations spécifiques

Nous avons également 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 Conseil de surveillance et
dans les documents adressés aux actionnaires sur la situation financiére et les comptes

annuels.

Concernant les informations fournies en application des dispositions de ['article L.225-102-1 du
Code de Commerce sur les rémunérations et avantages versés aux mandataires sociaux ainsi
que sur les engagements consentis en leur faveur, nous avons vérifié leur concordance avec
les comptes ou les données ayant servi a I'établissement de ces comptes et, le cas échéant,
avec les éléments recueillis par votre société auprés des sociétés contrélant votre société ou
contrélées par elle. Sur la base de ces travaux, nous attestons I'exactitude et la sincérité de ces

informations.

En application de la loi, nous vous signalons que les informations sociales, environnementales
et sociétales prévues par l'article L. 225-102-1 du code de commerce ne sont pas présentées
dans le rapport de gestion et qu'il n'a pas été procédé a la désignation d’un organisme tiers
indépendant chargé de leur vérification.

En application de la loi, nous nous sommes assurés que les diverses informations relatives aux
prises de participation et de contréle vous ont été communiquées dans le rapport de gestion.

Les commissaires aux comptes

Paris La Défense, le 10 mai 2017 Paris, le 10 mai 2017
KPMG Audit IS PAC
PREJEAN AUDIT & CONSEIL
" _F_,_-_,:::—"”ﬂ'
Frdncois PLAT Pierre PREJEAN
Associé Associé

- Exercice clos le 31 décembre 2016
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| HERACLES INVESTISSEMENT /| DOCUMENTS DE SYNTHESE /2016

i Attestation d'Expert Comptable

MISSION DE PRESENTATION DES COMPTES ANNUELS

Conformément aux termes de notre lettre de mission en date du 12/10/2015, nous avons effectué une mission de présentation des
comptes annuels de la société SA HERACLES INVESTISSEMENT relatifs & I'exercice du 01/01/2016 au 31/12/2016.

Les comptes annuels ci-joints, qui comportent 23 pages, se caractérisent par les données suivantes :

Total bilan

Chiffre d'affaires

Résultat net:comptable (Bénéfice)

Montants en
| Euros

65 538 308,65
4 503 261,51

89 145,26

Nos diligences ont été réalisées conformément a la norme professionnelle du Conseil Supérieur de I'Ordre des Experts-Comptables
applicable & la mission de présentation des comptes qui ne constitue ni un audit ni un examen limité & I'exception :

- confirmation d'Information auprés des tiers
- évaluation du contr8le interne
- vérification physique des existants tels que les stocks

Sur la base de nos travaux, nous n‘avons pas relevé d'éléments remettant en cause la cohérence et la vraisemblance des comptes
annuels pris dans leur ensemble tels qu'ils sont Joints a la présente attestation.

croatis

Fait 8 LONGJUMEAU
Le 27/04/2017

Olivier LACHKAR
Expert-Comptable
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Période du 01/01/2016 au 31112/2016

/HERACLES INVESTISSEMENT //

DOCUMENTS DE SYNTHESE

/ 2016

Bilan actif

Capital souscrit non appelé

ACTIF IMMOBILISE
Immobilisations incorporelles
Frais d'établissement

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

Autres immobilisations incorporelles

Avances et acomptes sur immobilisations incorporelles
Immobilisations corporelles

Terrains

Constructions

Instaliations techniques, matériel et outillage industriels
Autres immobilisations corporelles

Immobilisations corporelles en cours

Avances et acomptes

Immobilisations financiéres (2)

Participations (mise en équivalence)

Autres participations

Créances rattachées aux participations

Autres titres immobilisés

Préts

Autres immobilisations financiéres

TOTAL ACTIF IMMOBILISE

ACTIF CIRCULANT

Stocks et en-cours

Matiéres premiéres et autres approvisionnements
En-cours de production (biens et services)

Produits intermédiaires et finis

Marchandises

Avances et acomptes versés sur commandes
Créances (3)

Clients et comptes rattachés

Autres créances

Capital souscrit et appelé, non versé
Divers

Valeurs mobilieres de placement
Disponibilités

Charges constatées d'avance (3)
TOTAL ACTIF CIRCULANT

Frais d'émission d'emprunt & étaler
Primes de remboursement des obligations
Ecarts de conversion actif

TOTAL GENERAL

{1) Dont droit au bail

(2) Dont @ moins d'un an (brut)

(3) Dont & plus d'un an (brut)

Brut Amortissement
Dépréciations
4200 000 7
19 348 4940
4 000 4 000
1915697 453 349
14 250
35909 760
468 920
38 331 976 462 289
2 530 286
19 082 241
140
514 481
1341 474
23 468 622
66 000 598 462 289

Net
31/12/2016

4200 000

14 408

1462 348
14 250

35909 760

468 920
37 869 687

2530 286
19 082 241

140

514 481
1341 474
23 468 622

65 538 309

26 338
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Net !
31/12/2015

16 329

364

975 696

26 225 208

507 420
27725017

79 075

132 152
18 530 381

140

100 910
1074 005
19 916 664

47 641 681




Période du 01/01/2016 au 31/12/2016
| HERACLES INVESTISSEMENT || DOCUMENTS DE SYNTHESE /2016,

Bilan passif

31/12/2016 | 31/12/2015

CAPITAUX PROPRES
Capital 11 600 000 6 000 000
Primes d'émission, de fusion, d'apport, ...
Ecart de réévaluation
Réserve légale 106 592 102 353
Réserves statutaires ou contractuelles
Réserves réglementées
Autres réserves 3 537 1565
Reporl & nouveau 3 456 623
RESULTAT DE L'EXERCICE (bénéfice ou perte) 89 145 84771
Subventions d'investissement
Provisions réglementées
TOTAL CAPITAUX PROPRES 15 332 892 9 643 747
AUTRES FONDS PROPRES
Produits des émissions de litres participatifs
Avances conditionnées
TOTAL AUTRES FONDS PROPRES
PROVISIONS POUR RISQUES ET CHARGES
Provisions pour risques
Provisions pour charges
TOTAL PROVISIONS POUR RISQUES ET CHARGES
DETTES (1)
Emprunts obligataires convertibles 5 000 000
Autres emprunts obligataires 40 000 000 23922 237
Emprunts et dettes auprés des établissements de crédit (2) 36 548 97 146
Emprunts et dettes financieres diverses (3) 423 444 180 750
Avances et acomptes regus sur commandes en cours
Dettes fournisseurs et comptes rattachés 791707 15692 415
Dettes fiscales et sociales 3054 151 1859 978
Dettes sur immobilisations et comptes rattachés
Autres deltes 5 899 566 5 345 409
Produits constatés d'avance (1)
TOTAL DETTES 50 205 416 37997 934
Ecarts de conversion passif
TOTAL GENERAL 65 538 309 47 641 681
(1) Dont & plus d'un an (a) 30 180 156 28 963 598
(1) Dont & moins d'un an (a) 20 025 261 9 034 336
(2) Dont concours bancaires et soldes créditeurs de banque
(3) Dont emprunts participatifs

(8) A l'exception des avances et acomptes regus sur commandes en cours
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/HERACLES INVESTISSEMENT //

Compte de résultat

I ; I
France Exportations 31/12/2016 3112/2015

Produits d'exploitation (1) - o

Ventes de marchandises

Production venduc (biens)

Production vendue (services) 4 503 262 4 503 262 3 768 439
Chiffre d'affaires net - 4 503 262 4 503 262 3768 439
Production stockée -

Production immobilisée

Subventions d'exploitation

Reprises sur provisions (et amortissements), transferts de charges 19772 121814
Aulres produits 11 15
Total produits d'exploitation (1) 4 523 045 3 890 267
Charges d'exploitation (2)

Achats de marchandises

Variations de stock

Achals de matiéres premiéres et autres approvisionnements 280 952 710917
Variations de stock

Autres achats et charges externes (a) 1948 946 1927 953
Impéts, taxes et versements assimilés 77 494 32 857
Salaires et traitements 1527 813 684 475
Charges sociales 410 599 402 624
Dotations aux amortissements et dépréciations :

- Surimmobilisations : dotations aux amortissements 119 169 68 760
- Sur immobilisations ; dotations aux dépréciations

- Sur actif circulant : dotations aux dépréciations

- Pour risques et charges : dotations aux provisions

Autres charges 379 15
Total charges d'exploitation () 4 365 353 3827 601
RESULTAT D'EXPLOITATION (I-11) 157 693 62 666
Quotes-parts de résultat sur opérations faites en commun

Bénéfice attribué ou perte transférée (lil)

Perte supportée ou bénéfice transféré (IV)

Produits financiers

De participation (3) 4 850 867 2 375222
D'autres valeurs mobilieres et créances de I'actif immobilisé (3) 23603

Autres intéréts et produits assimilés (3) 1413
Reprises sur provisions et dépréciations et transferts de charges

Différences positives de change

Produits nets sur cessions de valeurs mobiliéres de placement

Total produits financiers (V) 43874 470 2376 634
Charges financiéres

Dotations aux amortissements, aux dépréciations et aux provisions

Intéréts et charges assimilées (4) 4325 515 2 295 830
Différences négatives de change

Charges nettes sur cessions de valeurs mabiliéres de placement

Total charges financiéres (Vi) 4 325 515 2295 830
RESULTAT FINANCIER (V-VI) 548 954 80 804
RESULTAT COURANT avant impéts (I-lIi+11-IV+V-VI) 706 647 143 470

croatis
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DOCUMENTS DE SYNTHESE

Compte de résultat (suite)

31/12/2016 31/12/2015
Produits exceptionnels e
Sur opérations de gestion 3594
Sur opérations en capital 1825172
Reprises sur provisions et dépréciation et transferts de charges
Total produits exceptionnels (VII) 1828 766
Charges exceptionnelles
Sur opérations de gestion 6 866 2 696
Sur opérations en capital 2 239 559
Dotations aux amortissements, aux dépréciations et aux provisions
Total charges exceptionnellas (VIit) 2246 428 2696
RESULTAT EXCEPTIONNEL (VII-VIil) -417 660 -2 696
Participation des salariés aux résultats (IX)
Impéts sur les bénéfices (X) 199 842 56 003
Total .des prodiilts (I+IT+V+VIE 11 226 281 § 266902
Total des charges: (II+IV+VVII+IX+X) 11 137 1306 6182130
BENEFICE OU PERTE 89 145 84771
(a) Y compris : - - T
- Redevances de crédit-bail mobilier 8 281 48 582
- Redevances de crédit-ball immobllier 846 741 480 168
(1) Dont produits afférents a des exercices antérleurs
(2) Dont charges afférentes & des exercices antérieurs
{3) Dont produits concernant les entités liées
(4) Dont intéréts concernant les entités liées o
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Période du 01/01/2016 au 31/12/2016

| HERACLES INVESTISSEMENT [/ DOCUMENTS DE SYNTHESE /. 2016

Régles et méthodes comptables

Désignation de la société : SA HERACLES INVESTISSEMENT

Annexe au bilan avant répartition de l'exercice clos le 31/12/2016, dont le total est de 65 538 309 Euros
el au compte de résultat de I'exercice, présenté sous forme de liste, dégageant un bénéfice de 89 145 Euros.

L'exercice a une durée de 12 mois, recouvrant la période du 01/01/2016 au 31/12/2016.
Les noles ou tableaux ci-aprés font partie intégrante des comptes annuels.

Ces comptes annuels ont été arrétés par le Conseil de surveiliance du 10 mars 2017.

Régles générales

Les comptes annuels de l'exercice au 31/12/2016 sont établis en conformité avec les dispositions du code de Commerce (articles L123-12
& L123-28), du réglement ANC N° 2016-07 du 26/12/2016 applicable aux exercices clos le 31/12/2016 et des reglements du Comité de

la Réglementation Comptable (CRC).
Les conventions comptables ont été appliquées avec sincérité dans le respect du principe de prudence, conformément aux hypothéses de

base :
- continuité de I'exploitation,
- permanence des méthodes comptables d'un exercice a l'autre,
- indépendance des exercices.
et conformément aux régles générales d'établissement et de présentation des comptes annuels.

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

Seules sont exprimées les informations significatives. Sauf mention, les montants sont exprimés en Euros.

1.1 Immobilisations incorporelles

Les immabilisations incorporelles acquises sont évaluées au codt historique diminué du cumul des amortissements.
L'amortissement est calculé de manigre linéaire, en fonction de la durée d'utilité des actifs concernés.

Les durées d'utilité retenues sont les suivantes :

- Logiciels 3 ans

Les éventuels malis techniques constatés a I'occasion des opérations de fusion, justifiés par l'excédent entre la valeur vénale des
immeubles et leur valeur nette comptable, sont comptabifisés sous la rubrique « Autres immobilisations incorporelles ». Ces actifs font

l'objet d'un test annuel de dépréciation.

1.2, Immobilisations corporelles

- Méthode d'évaluation des immobilisations corporelles :
La méthode de base retenue pour I'évaluation des éléments inscrits en comptabilité est la méthode des codts historiques. HERACLES

INVESTISSEMENT applique le traitement comptable sur les actifs définis par les réglements CRC 2002-10 et CRC 2004-08.
Dans les comptes sociaux, le codt d'acquisition d'un immeuble comprend :

- le prix d'achat,
- les colts directement attribuables (frais accessoires, droits de mutation, honoraires, colts de transaction, etc.),
- le colit de construction, les travaux d'aménagement et d'installation éventuellement réalisés lors de I'acquisition ou ultérieurement.

/ 2 Bis Ruo des Coquelicots 91160 LONGJUMEAU /er‘ 01,60 49.19.40 / :

J u
c r@at l S Mission de présentation des comptes annuels / Voir attestation de I'expert comptable [




Période du 01/01/2016 au 31/12/2016

| HERACLES INVESTISSEMENT |/ DOGUMENTS DE SYNTHESE | 2016

Reégles et méthodes comptables

La mise en osuvre de I'approche par composants s'appuie sur les recommandations de la Fédération des Sociétés Immobilieres et
Fonciéres (FSIF) en matiére de répartition par composants d'une part, et de durées d'utilité d'autre part.

La valeur du terrain est déterminée notamment en fonction des informations fournies par un expert mandaté lors de I'acquisition du bien ou
par dérogation une approche empirique égale 4 20% de |a valeur totale du bien.

En dehors du terrain, quatre composants principaux ont été identifiés (voir ci-dessous). En I'absence d'informations détaillées, ils ont été
reconstitués en fonction de pourcentages appliqués a Ia partie représentative des constructions.

Les durées d'utilité retenues par composants sont les suivantes ;

Batiment : quote part 70% - durée d'utilisation : 40 ans

Toiture : quote part 15% - durée d'ulilisation : 20 ans

A.A.l : quote part 15% - durée d'utilisation ; 15 ans

Méthode appliquée pour les locaux d'activités - Gommerces - Bureaux.

Les agencements et les aménagements de terrains sont amortissables sur 15 ans (linéaire).

- Méthode d'évaluation des dépréciations des immobilisations corporelles :

Les immeubles détenus depuis moins de six mois n'étant pas, en principe, soumis & une expertise immobiliére, aucune provision n'est

comptabilisée, sauf circonstances exceptionnelles.

1.3. Immobilisations financiéres

- Méthode d'évaluation des titres de participation :
Les titres de participation sont comptabilisés au colt historique, augmenté des frais liés a I'acquisition des titres.

- Méthode d'évaluation des dépréciations des titres de participation des sociétés d'investissement immobilier :
Aucune provision n'est comptabilisée sur les litres de participation détenus depuis moins de six mois, les immeubles n'étant pas en

principe soumis & une expertise immobiliére, sauf circonstances exceptionnelles.

1.4. Stocks et en-cours

Non applicable

1.5. Créances clients et autres créances d'exploitation

Les créances sont comptabilisées a leur valeur nominale.
Elles font I'objet de dépréciations en fonction du risque de non-recouvrement. Ce risque est évalué sur la base d'une analyse au cas par

cas.

1.6. Valeurs mobiliéres de placement

Non applicable

1.7. Provisions pour risques et charges

Non applicable

1.8. Engagements envers le personnel

La société Heracles Investissement emploie des salariés depuis le 01/03/16. Le montant des engagements en matiére d'indemnités de fin

de carriére est de 1 758€.
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o Période du 01/01/2016 au 31/12/2016
| HERACLES INVESTISSEMENT | DOCUMENTS DE SYNTHESE / 2016

Régles et méthodes comptables

1.9. Chiffre d'affaires comprend :

- des revenus de prestations de services et des refacturations avec marge de frais engagés pour le compte des filiales a I'euro.

1,10, Frais d'émission des emprunts

Les frais d'émission des emprunts sant pris en compte immédiatement dans les charges de I'exercice.

1.11. Produits et charges exceptionnels

Les produits et charges exceplionnels tiennent compte des éléments qui ne sont pas liés a I'actlvité normale de l'entreprise.

1.12. Rémunération des commissaires aux comptes

Montant comptabilisé au titre du contr8le légal des comptes annuels : 109 165.25€
1.13. Comptes consolidés

La société est la holding de téte du groupe Heraclés et contréle les prinicipales filiales du Groupe.
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Période du 01/01/2016 au 31/12/2016

Notes sur le bilan

Actif immobilisé

Tableau des immobilisations

- Frais d'établissement et de développement

- Fonds commercial

- Autres postes d'immobllisations incorporelles
Immobilisations incorporelles

- Terrains

- Constructions sur sol propre

- Constructions sur sol d'autrui

- Installations générales, agencements et
aménagements des constructions

- Installations techniques, matériel et outillage
industriels

- Installations générales, agencements
aménagements divers

- Matériel de transport

- Matériel de bureau et informatique, mobilier

- Emballages récupérables et divers

- Immobilisations corporelles en cours

- Avances et acomptes

Immobllisations corporelles

- Participations évaluées par mise en
équivalence

- Autres participations

- Autres titres immobilisés

- Préts et autres immobilisations financiéres

Immobilisations financiéres

-ACTIF IMMOBILISE

/ HERACLES INVESTISSEMENT // DOCUMENTS DE SYNTHESE / 2016
I - ————
Au début Augmentation Diminution En fin
d'exerclce d'exercice
23 348 23 348
23 348 23 348
675 550 251778 927 328
641 391 351 759 4781 988 369
14 250 14 250
1316 941 617 786 4781 1929 947
26 225 208 11 600 157 1915 605 35 909 760
507 420 38 500 468 920
26732 628 11 600 157 1954 105 36 378 680
28 072 918 12 217 943 1958 886 38 331 976

créatis

/ 2 Bis Rue des Coquelicots 91160 L ONGJUMEAU // T, 01.69.19.19.40 /

Mission de présentation des comptes annuels / Voir attestation de I'expert comptable




Période du 01/01/2016 au 31/12/2016

| HERACLES INVESTISSEMENT // DOCUMENTS DE SYNTHESE / 2016

Notes sur le bilan

Les flux s'analysent comme suit ;

Immobilisations Immobilisations Immobilisations Total
Incorporelles |  corporelles financiéres

Ventilation des augmentations
Virements de poste a poste
Virements de ['actif circulant
Acquisitions

Apports

Créations

Réévaluations

617 786 11600 157 12217 943

Augmentations de I'exercice 617 786 11 600 157 12 217 943

Ventilation des diminutions
Virements de poste a poste
Virements vers l'actif circulant
Cessions

Scisslons

Mises hors service

4781 1954 105 1958 886

Diminutions de I'exercice 4781 1954 105 1958 886
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| HERACLES INVESTISSEMENT /|~ DOCUMENTS DE SYNTHESE | 2016

Notes sur le bilan

Immobilisations financiéres

Au 31 décembre 2016, les autres immobilisations financiéres correspondent au dépdt de garantie versés a NATIXIS pour les locaux de

Messine a hauteur de 468 920.26€.

Liste des filiales et participations

Renseignements détaillés sur chaque titre

— ] — |
Capitaux [ Quote-part [ Résuitat '
Capital propres du capital du dernier
(autres que le détenue exercice clos
capltal)
- Filiales
(détenues & + 50 %)
SNC HERACLES PREMIUM 75008 PARIS 11 000 000 99,99 -621 036
SNC HERACLES RESIDENCES 75008 PARIS 1 500 000 99,99 8 371
SNC HERACLES COMMERCES 75008 PARIS 7 000 000 180 829 99,99 3 667 061
SNC HERACLES ENTREPRISES 75008 PARIS 5 000 000 99,99 409 549
SCI 104 AVENUE DE PARIS 75008 PARIS 300 100,00 5
SCI 76 DE GAULLE 75008 PARIS 6 000 -2 689 663 100,00 -1
SASU ST QUEN HUGO 75008 PARIS 1 000 100,00
SNC HERACLES DEVELOPPEMENT 75008 PARIS 1 000 000 99,99 49748
SAS HERACLES GESTION 75008 PARIS 600 000 99,99 26 637
- Participations
(détenues entre 10 et 50% )
SAS HERACLES LIFE 75008 PARIS 10 000 000 50,00 -47 220
Renseignements globaux sur toutes les filiales
T |
Valeur Valeur Montant des Cautions et Dividendes
comptable comptable préts et avals encaissés
Brute Nette avances
- Filiales 30907 758 30 907 758 3513 697
(détenues a + 50 %)
- Participations 5 000 000 5 000 000

(détenues entre 10 et 50% )

- Autres filiales frangaises
- Aulres filiales étrangéres
- Autres participations frangaises
- Autres participations étrangéres

Détail des filiales détenues a plus de 50 % : Valeur comptable Brute égale & la Valeur Comptable Nette :
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Période du 01/01/2016 au 31/12/2016

| HERACLES INVESTISSEMENT /| DOCUMENTS DE SYNTHESE | 2016

Notes sur le bilan

HERACLES COMMERCES : 11 800 680€
HERACLES ENTREPRISES : 4 999 900€
HERACLES PREMIUN : 10 999 900€
HERACLES DEVELOPPEMENT : 999 990€
HERACLES GESTION : 599 999€

104 AVENUE DE PARIS : 299¢€

76 DE GAULLE : 6 000€

ST OUEN HUGO : 1 000€

HERACLES RESIDENCES : 1 499 990€

Détail des filiales détenues & moins de 50 % : Valeur comptable Brute égale & la Valeur Comptable Nette :

HERACLES LIFE : 5 000 000€

Amortissements des immobilisations

Au début de Augmentation Diminutions Alafinde
I'exercice I'exercice

- Frais d'éta?issemént et de développement
- Fonds commercial

- Autres postes d'immobilisations incorporelies 6 655 2285 8 940
Immobilisations incorporelles 6 655 2285 8 940

- Terrains

- Constructions sur sol propre

- Constructions sur sol d'autrui

- Installations générales, agencements et
aménagements des constructions

- Installations techniques, matériel et outiliage
industriels

- Installations générales, agencements
aménagements divers

- Matériel de transport

- Matériel de bureau et informatique, mobilier

- Emballages récupérables et divers

Immobllisations corporelles 341 246

164 288 56 585 220 873
176 958 60 299 4781 232477

116 884 4781 453 349

ACTIF IMMOBILISE 347 900 119 169 4781 462 289

|
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Période du 01/01/2016 au 31/12/2016

o, 3
4,07 Notes sur le bilan

4

Actif circulant

Etat des créances

Créances de ['actif immobilisé :
Créances rattachées a des participations
Préts

Autres

Créances de I'actif circulant :
Créances Clients et Comptes rattachés
Autres

Capital souscrit - appelé, non versé
Charges constatées d'avance

Total

Préts accordés en cours d'exerclce
Préts récupérés en cours d'exercice

Produits a recevoir

CLIENTS PROD.NON ENC.FACT

| HERACLES INVESTISSEMENT /| DOCUMENTS DE SYNTHESE
Le total des créances 4 la cléture de I'exercice s'éléve & 23 422 922 Euros et le classement détaillé par échéance s'établit comme suit :
Montant Echéances Echéances
brut 4 moins d'un an & plus d'un an
468 920 26 338 442 582
2 530 286 2 530 286
19 082 241 19 082 241
1341 474 1341474
23 422 922 22 980 339 442 582
Maontarit
2518 448
2 518 448

Total

réatis

/ 2 Bis Rue des Coquelicols 91160 LONGJUMEAL // idl 01.69.10.19.40 /

Mission de présentation des comptes annuels / Voir attestation de I'expert comptable

/ ‘2016



Période du 01/01/2016 au 31/12/2016

|/ HERACLES INVESTISSEMENT |/ DOCUMENTS DE SYNTHESE / 2015

Notes sur le bilan

Capitaux propres

Composition du capital social

Capilal social d'un montant de 11 800 000,00 Euros décomposé en 11 600 000 litres d'une valeur nominale de 1,00 Euros.

— o = =
Nombre Valeur nominale
Titres composant le capital social au début de I'exercice 6 000 000 1,00
Titres émis pendant I'exercice 5 600 000 1,00
Titres remboursés pendant I'exercice
Titres composant le capital social a la fin de I'exercice 11 600 000 1,00
|
Affectation du résultat
Décision de I'assemblée générale du 13/06/2016.
Montant
Report a Nouveau de I'exercice précédent 3456 623
Résultat de I'exercice précédent 84 771
Prélévements sur les réserves
Total des origines 3541394
Affectations aux réserves 3541 394
Distributions
Autres répartitions
Report & Nouveau
Total des affectations 3 541 394

- Résultat par action
L'information présentée est calculée selon les principes suivants :

Résultat de base par action : le résultat de la période (part du Groupe) est rapporté au nombre moyen pondéré d'actions ordinaires en
circulation au cours de la période aprés déduction des actions propres détenues et prise en compte des ORA au cours de la période, Le
nombre moyen d'actions ordinaires en circulation est une moyenne annuselle pondérée ajustée du nombre d'actions ordinaires
remboursées ou émises au cours de la période et calculée en fonction de la date d’émission des actions au cours de I'exercice ;

Résultat dilué par action : le résultat de Ia période (part du Groupe) ainsi que le nombre moyen pondéré d'actions en circulation, pris cn
compte pour le calcul du résultat de base par action, sont ajustés des effets de toutes les actions ordinaires potentiellement dilutives.
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Période du 01/01/2016 au 31/12/2016
/ HERACLES INVESTISSEMENT // DOCUMENTS DE SYNTHESE / 2016

Notes sur le bilan

Tableau de variation des capitaux propres

‘_“ R T | e e ]
Solde au Affectation Augmentations l Diminutions | Solde au I
01/01/2016 des résultats f | 3112/2016
Capital 6 000 000 5 600 000 11 600 000
Réserve légale 102 353 4239 4239 106 592
Réserves généralcs 3537 155 3 537 155 3 637 155
Report & Nouveau 3456 623 3 456 623
Résultat de I'exercice 84 771 -84 771 89 145 84771 89 145
Total Capitaux Propres 9 643 747 3 456 623 9 230 539 3541 394 15 332 892

Dettes

Etat des dettes

Le total des dettes 3 la cloture de I'exercice s'éléve a 50 205 416 Euros et le classement détaillé par échéance s'établit comme suit

Montant Echéances Echéances Echéances
brut 4 moins d'un an a plus d'un an aplus de 5 ans

Emprunts obligataires convertibles (*)
Autres emprunts obligataires (*) 40 000 000 10 000 GO0 30 000 000
Emprunts (*) et dettes auprés des
établissements de crédit dont :

- &1 anaumaximum a l'origine

- aplusde 1an al'origine 36 548 14 143 22 406

Emprunts et dettes financiéres divers (*) (**) 423 444 265 694 157 750
Dettes fournisseurs et comptes

rattachés 791707 791707

Dettes fiscales et sociales 3054 151 3 054 151

Dettes sur immobilisations et comptes

rattachés

Autres dettes (**) 5 899 568 5 899 566

Produits constatés d'avance

Total 50 205 416 20 025 261 30 022 406 157 750
{*) Emprunts souscrits en cours d'exercice 10 000 000

(*) Emprunts remboursés sur l'exercice 60 597

(**) Dont envers les associés
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Période du 01/01/2016 au 31/12/2016
| HERACLES INVESTISSEMENT /| DOCUMENTS DE SYNTHESE / 2016

v

<7 Notes sur le bilan

Charges a payer

Montant

FOURN. FACT.NON PARVENUES 72 000
INTERETS COURUS 265 694
DETTES PROV./CONGES PAYES 12182
CHARG.SOC./CONGES A PAYER 5270
CHARGES A PAYER 34 163
ETAT CH. A PAYER REDRES. 1514 197
RRR A ACCORD. AVR A ETABL 900 000
Total 2 803 506

Autres informations

Comptes de régularisation

Charges constatées d'avance

‘Charges Charges Charges
d'exploitation Financidres Exceptionnelles

CHARGES CONSTAT. D AVANCE 1341 473
Total i 1341473
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Période du 01/01/2016 au 31/12/2016

| HERACLES INVESTISSEMENT /|

DOCUMENTS DE SYNTHESE / 2016

Notes sur le compte de résultat

Chiffre d'affaires

e e 1

Ventes de produits finis

Ventes de produits intermédiaires
Ventes de produits résiduels
Travaux

Etudes

Prestations de services

Ventes de marchandises
Produits des activités annexes

TOTAL

Charges et produits d'exploitation et financiers

Résultat financier

Produits financiers de participation

Produits des autres valeurs mobiliéres et créances de I'actif immobilisé
Autres intéréts et produits assimilés

Reprises sur provisions et transferts de charge

Différences positives de change

Produits nets sur cession de valeurs mobiliéres de placement

Total des produits financiers

Dotations financiéres aux amortissaments et provisions

Intéréts et charges assimilées

Différences négatives de change

Charges nettes sur cessions de valeurs mobiliéres de placement

Total des.charges financiéres

Résultat financler

France

4 503 262

4 503 262

Etrangar

4 503 262

4 503 262

31/12/2016

3112/2015

4 850 867
23603

4 874 470

4325 515

4 325515

548 954 |

-

2375222

1413

2376 634

2295830

2295 830

80 804,
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Période du 01/01/2016 au 31/12/2016

| HERACLES INVESTISSEMENT |/ DOCUMENTS DE SYNTHESE /2016

./ Notes sur le compte de résultat

Charges et Produits exceptionnels

Résultat exceptionnel

Opérations de I'exercice

Charges Produits
Pénalités, amendes fiscales et pénales 6 866
Valeurs comptables des éléments d'actif cédés 1917 622
Autres charges 321937
Autres produits exceptionnels sur opérations de gestion 3 594
Produits des cessions d'éléments d'actif 1825 172
TOTAL 2246426 1 828 766
Résultat et impots sur les bénéfices
Montant
Base de calcul de I'impét
599 526

Taux Normal - 33 1/3 %

Taux Réduit - 15 %
Plus-Values ALT - 15 %
Concession de licences - 15 %
Contribution locative - 2,5 %

Crédits d'imp6t
Compétitivité Emploi

Crédit recherche

Crédit formation des dirigeants
Crédit apprentissage

Crédit famille

Investissement en Corse
Crédit en faveur du mécénat

Autres Imputations
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Période du 01/01/2016 au 31/12/2016

| HERACLES INVESTISSEMENT | DOCUMENTS DE SYNTHESE /- 2818

Notes sur le compte de résultat

Incidence des évaluations fiscales dérogatoires

[— Montant

Résultat de I'exercice aprés impots 89 145

+ Imp6ts sur les bénéfices 199 842
+ Supplément d'impét lié aux distributions
- Créances d'imp6t sur les bénéfices

Résultat avant impét 288 987

Variation des provisions réglementées

Provision pour Investissements
Provislon pour hausse des prix
Amortissements dérogatoires
Provisions fiscales

Autres provisions réglementées

288 987

Résultat hors évaluations flscales dérogatoires (avant impot)

Ventilation de l'impdt

‘Résultat Impot Résultat
avant correspondant aprés |

impét Impdt |

+ Résultat courant 706 647 199 842 506 805

+ Résultat exceptionnel -417 660 -417 660

- Participations des salariés

288 987 199 842 89 145

| I |

Résultat comptable

Le montant de Iimp®t sur les sociétés s'éldve a 199 842€ et se décompose de Ia fagon suivante :
- Impbt sur les bénéfices : 199 842€
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Autres

Effectif

Période du 01/01/2016 au 31/12/2016

| HERACLES INVESTISSEMENT /|

DOCUMENTS DE SYNTHESE

informations

Effectif moyen du personnel : 5 personnes.

Cadres

Employés
Quvriers

Total

informations

Agents de maltrise et techniciens

Personnel
salarié

sur les dirigeants

Rémunérations allouées aux membres des organes de direction

Cette information n'

ost pas mentionnée car elle conduirait indirectement & donner une rémunération individuelle.

Engagements financiers

Engagements donnés

creatis

Personnel mils
a'disposltion
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Période du 01/01/2016 au 31/12/2016

| HERACLES INVESTISSEMENT [/ DOCUMENTS DE SYNTHESE / 2016

Autres informations

= —

Montant en
Euros

Effets escomptés non &chus

Avals et cautions

Engagements en matiére de pensions 1758

Engagements de crédit-bail mobilier 57 285

Engagements de crédit-bail immaobllier 9 020 000
40 000 000

Engagement donné sur Emprunt Obligataire
40 000 000

Autres engagements donnés

Total -49 079 043

Dont concernant :

Les dirigeants

Les filiales

Les participations

Les autres entreprises liées
Engagemaents assortis de suretés réelles

Les autres engagements donnés correspondent au nantissement au profit des obligations de 51% des titres de la société Héraclas
Commerces & concurrence du montant nominal de la dette obligataire émise.
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Période du 01/01/2016 au 31/12/2016

| HERACLES INVESTISSEMENT /| DOCUMENTS DE SYNTHESE /2016

Autres informations

Crédit-Bail
T i el e e ] S
Terrains  |'Gonstructiong:|  Matériel Autres Toldl
Outlllage
Valeur d'origine 10 400 000 62 550 10 462 550
Cumul exercices antérieurs 587 667 587 667
Dotations de l'exercice 880 000 8 692 888 692
Amortissements 1467 667 8692 1476 359
Cumul exerclces antérieurs 480 168 480 168
Exercice 846 741 8 281 855 022
Redevances payées 1326:908 8281 1335189
A un an au plus 880 000 9384 889 384
A plus d'un an et cinq ans au plus 3520 000 22 677 3 542 677
A plus de cing ans 4 620 000 4 620 000
Redevances restant a payer 9020000 32060 9052 060
Aun an au plus
A plus d'un an et cing ans au plus 25225 25 225
A plus de cing ans
Valeur résiduelle : 25225 25225
Montant pris en charge dans 846 740 8281 855 021
I'exercice
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Période du 01/01/2016 au 31/12/2016

| HERACLES INVESTISSEMENT ||

DOCUMENTS DE SYNTHESE /

Tableau des cinq derniers exercices

Capital en fin d'exercice
Capital social

Nombre d'actions ordinaires
Opérations et résultats :
Chiffre d'affaires (H.T.)

Résultat avant impét, participation,
dotations aux amortissements
et provisions

Impéts sur les bénéfices

Résultat aprés impéts, participation,
dotations aux amortissements
et provislons

Résultat par action

Résultat aprés impéts, participation
avant dotations aux amortissements
et provisions

Résultat aprés impdts, participation
dotations aux amortissements

et provisions

Dividende distrbu¢

Personnel

Effectif salariés

Montant de la masse salariale

Montant des sommes versées
en avantages sociaux

creatis

N-4

11 500 000,00
2 875,00

4 666 565,22

540 498,98

4 622,00

266 862,82

186,39

92,82

226 651,00

102 874,93

6 000 000,00
6 000 000,00

2245 975,00

1695 874,04

3 839,00

1727 443,98

0,27

0,29

213 906,14

98 027,08

N-2

6 000 000,00
6 000 000,00

2 445 383,95

1788 659,31

215 620,00

1508 362,51

0,26

0,25

595 760,98

262 967,91

6 000 000,00
6 000 000,00

3 768 438,66

209 534,88

56 003,00

84 771,43

0,03

0,01

684 474,80

401 356,71
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11 600 000,00

6 000 000,00

4 503 261,51

408 156,42

199 842,00

89 145,26

0,03

0.01

1527 812,50

409 591,39

2016
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2 Avenue Gambefta 75008 Paris
CS 60055 France

92066 Paris la Défense Cedex
France

HERACLES INVESTISSEMENT
SOCkEle Anonyme

Rapport des commissaires aux comptes, établi en
application de l'article L.225-235 du Code de
commerce, sur le rapport du Président du Conseil
de surveillance de la société Héraclés
Investissement

Exercice clos le 31 décembre 2016

HERACLES INVESTISSEMENT
Société Anonyme

30, avenue de Messine - 75008 Paris
Ce rapport contient 3 pages



m Préjean Audit & Conseil

KPMG AUDIT IS

Tour EQHO 30, avenue de Messine
2 Avenue Gambetta 75008 Paris

CS 60055 France

92066 Paris la Défense Cedex

France

HERACLES INVESTISSEMENT
Société Anonyme

Siége social : 30, avenue de Messine - 75008 Paris
Capital social : €.11.600.000

Rapport des commissaires aux comptes, établi en application de I'article L.225-235 du
Code de commerce, sur le rapport du Président du Conseil de surveillance de la société
Héraclés Investissement

Exercice clos le 31 décembre 2016

Mesdames, Messieurs,

En notre qualité de commissaires aux comptes de la société Héraclés Investissement et en
application des dispositions de l'article L.225-235 du Code de commerce, nous vous présentons
notre rapport sur le rapport établi par le Président de votre société conformément aux
dispositions de l'article L.225-37 du Code de commerce au titre de l'exercice clos le 31
décembre 2016.

Il appartient au Président d'établir et de soumettre & I'approbation du Conseil de surveillance un
rapport rendant compte des procédures de contrdle interne et de gestion des risques mises en
place au sein de la société et donnant les autres informations requises par l'article L.225-37 du
Code de commerce relatives notamment au dispositif en matiére de gouvernement d’entreprise.

Il nous appartient :

e de vous communiquer les observations qu'appellent de notre part les informations
contenues dans le rapport du Président, concernant les procédures de contréle interne et
de gestion des risques relatives & I'élaboration et au traitement de I'information comptable et
financiére, et

» d'attester que ce rapport comporte les autres informations requises par I'article L.225-37 du
Code de commerce, étant précisé qu'il ne nous appartient pas de vérifier la sincérité de ces
autres informations.

Nous avons effectué nos travaux conformément aux normes d'exercice professionnel
applicables en France.

Informations concernant les procédures de contrdle interne et de gestion des risques
relatives a I’élaboration et au traitement de 'information comptable et financiére

Les normes d’exercice professionnel requiérent la mise en oceuvre de diligences destinées a
apprécier la sincérité des informations concernant les procédures de contrdle interne et de
gestion des risques relatives & I'élaboration et au traitement de I'information comptable et
financiére contenues dans le rapport du Président.
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HERACLES INVESTISSEMENT

Société Anonyme

Rapport des commissaires aux comptes, établi en application de l'article L.225-235 du
Code de commerce, sur le rapport du Président du Conseil de surveillance de la société
Héracles Investissement

10 mai 2017

Ces diligences consistent notamment a ;

® prendre connaissance des procédures de contrle interne et de gestion des risques
relatives a l'élaboration et au traitement de linformation comptable et financiére sous-
tendant les informations présentées dans le rapport du Président ainsi que de la
documentation existante ;

° prendre connaissance des travaux ayant permis d'élaborer ces informations et de la
documentation existante :

o déterminer si les déficiences majeures du contrdle interne relatif & I'élaboration et au
traitement de I'information comptable et financiére que nous aurions relevées dans le cadre
de notre mission font I'objet d'une information appropriée dans le rapport du Président.

Sur la base de ces travaux, nous n'avons pas d'observation a formuler sur les informations
concernant les procedures de contréle interne et de gestion des risques de la société relatives a
I'elaboration et au traitement de linformation comptable et financiére contenues dans le rapport
du Président du Conseil de surveillance, établi en application des dispositions de ['article
L.225-37 du Code de commerce.

Autres informations

Nous attestons que le rapport du Président du Conseil de surveillance comporte les autres
informations requises a l'article L.225-37 du Code de commerce.

Les commissaires aux comptes

Paris La Défense, le 10 mai 2017 Paris, le 10 mai 2017
KPMG Audit IS PAC
[ PREJEAN AUDIT & CONSEIL
('\/'"._.—_-_—‘3‘ /‘a”;j‘__‘""“
~Je
Frangois PLAT Pierre PREJEAN. e
Associé Associé

- Exercice clos le 31 décembre 2016 3






RAPPORT DU PRESIDENT DU CONSEIL DE SURVEILLANCE
SUR LA GOUVERNANCE ET LE CONTROLE INTERNE

HERACLES INVESTISSEMENT

Société anonyme au capital de 11.600.000 €
Siege social : 30 avenue de Messine - PARIS (8°™¢)
479 898 611 RCS PARIS

Mesdames, Messieurs les Actionnaires,

En application de l'article L 225-37 alinéa 6 du Code de commerce, vous trouverez ci-joint un rapport ayant
pour objet de vous rendre compte des régles de gouvernance de votre Société, des procédures de controle
interne et de limitation des pouvoirs de la Direction Générale mises en place ainsi que la description des
conditions de préparation et d’organisation des travaux du Conseil de Surveillance au cours de l'exercice clos
le 31 décembre 2016.

Fait a Paris le 26 avril 2017
Le Président du Conseil de surveillance

Javier ALVAREZ-ROMAN



I CADRE DE REFERENCE ET GUIDE D’APPLICATION

Pour I'établissement du présent rapport, le Président s’est notamment appuyé sur le cadre de référence
recommandé par 'AMF le 22 juillet 2010, sur le guide de mise en ceuvre du cadre de référence pour les valeurs
moyennes et petites élaboré par I'AMF et publié le 22 juillet 2010, le rapport 2010 de 'AMF sur le
gouvernement d’entreprise et le contréle interne publié le 7 décembre 2010 et la recommandation AMF n°
2012-02 sur le gouvernement d’entreprise et la rémunération des dirigeants des sociétés se référant au code
MiddleNext comme Code de gouvernement d’entreprise pour les valeurs moyennes et petites.

Il GOUVERNANCE ET CONDITIONS DE PREPARATION ET D’ORGANISATION DES TRAVAUX DU CONSEIL DE
SURVEILLANCE

Cette partie du rapport a pour objectif de décrire et d’exposer les processus et les méthodes de travail ainsi
que la répartition des pouvoirs des organes dirigeants qui conduisent aux décisions par ces derniers.

1. Choix du code de référence

Conformément aux dispositions de I'Article L.225-37 du Code de commerce, la Société a désigné le Code de
gouvernement d’entreprise pour les valeurs moyennes et petites tel qu’il a été publié en décembre 2009 par
MiddleNext comme Code de gouvernement d’entreprise pour les valeurs moyennes et petites. Une copie de
ce Code peut étre consultée au siége social.

2. Déclaration de conformité au Code Middlenext

La Société s’inscrit dans une démarche de mise en conformité progressive avec les recommandations du Code
Middlenext.

Dans un souci de transparence et d’information du public, la Société a engagé une réflexion d’ensemble
relative aux pratiques du gouvernement d’entreprise. Pour autant, au 31 décembre 2016, la Société ne s’est
pas encore conformée a l'ensemble des recommandations édictées par le Code de gouvernement

d’entreprise.

La Société a néanmoins pour objectif de se conformer a ces recommandations dans la mesure ol les principes
qu’il contient seront compatibles avec l'organisation, la taille, les moyens et la structure actionnariale de la
Société.



Ne sera | En cours
pas de
adoptée | réflexion

s

Déja Sera

Recommandations du code Middlenext . .
adoptée | adoptée

. le pouvoir exécutif

R1 : cumul contrat de travail et mandat social X

R2 : définition et transparence de la rémunération des dirigeants

mandataires sociaux X
R3 : indemnités de départ NA (*)

R4 : régimes de retraites supplémentaires NA (*)

R5 : stock-options et attributions gratuites NA (*)

Il. le pouvoir de surveillance

R6 : mise en place d’un reglement intérieur

R7 : déontologie des membres du Conseil

R8 : composition du membre du conseil, présence de membres
indépendants X
RS : choix des membres du Conseil de Surveillance X
R11 : information des membres du conseil X
R12 : mise en place de comités

R13 : réunions du conseil et des comités

R14 : rémunération des membres du Conseil de Surveillance
R15 : mise en place d’une évaluation des travaux du conseil X

(*) Aucune Indemnité de départ, régimes de retraite supplémentaires ou attribution de stocks options et attributions
gratuites n’est prévu pour les membres du Conseil de Surveillance.

3. Reéglement intérieur et composition du Conseil de Surveillance

a) Réglement intérieur

Le Conseil de Surveitlance dispose d’'un réglement intérieur

b} Composition du Conseil de Surveillance

Le Conseil de Surveillance est a ce jour composé de trois membres, a savoir :

—  Monsieur Javier Alvarez-Roman, Président
né le 02 mai 1969 a Paris (75)
de nationalité francaise
demeurant a PARIS (7¢™¢) 25, avenue Charles Floquet
Date de premiére nomination : 01 juillet 2017
Date de début du mandat en cours : 01 juillet 2017
Date d’expiration du mandat en cours : Assemblée Générale a tenir en 2021 aux fins de statuer sur les
comptes de I'exercice clos le 31 décembre 2020



—  Monsieur Philippe de Lassus, Vice Président
né le 13 mai 1951 a Paris (75)
de nationalité francaise
demeurant a GARCHES (92) 16 avenue Foch
Date de premiére nomination : 01 juillet 2017
Date de début du mandat en cours : 01 juillet 2017
Date d’expiration du mandat en cours : Assemblée Générale 3 tenir en 2021 aux fins de statuer sur les
comptes de I'exercice clos le 31 décembre 2020

—  Monsieur Monsieur Henri du Boucher, membre
né le 27 décembre 1948 a Pau (64)
de nationalité frangaise
demeurant & PARIS (16 *™) 16 rue d’Auteuil
Date de premiére nomination : 01 juillet 2017
Date de début du mandat en cours : 01 juillet 2017
Date d’expiration du mandat en cours : Assemblée Générale a tenir en 2021 aux fins de statuer sur les
comptes de I'exercice clos le 31 décembre 2020

c) Loi sur la mixité au sein des Conseils de Surveillance

La l0i 2011-103 du 27 janvier 2011 prévoit des régles de représentation équilibrée des femmes et des hommes
dans les conseils de surveillance. Il faut au moins 20 % de femmes depuis le 1°" janvier 2014. Cette proportion
devra étre de 40% pour 'assemblée générale qui suivra le ler janvier 2017.

Compte tenu de sa taille, du caractére fermé de son capital et du fait que seule une de ses lignes obligataires
fait actuellement F'objet d’une cotation sur Euronext, la Société a décidé de ne pas appliquer les dispositions
de cette loi considérant que cette loi vise prioritairement les sociétés dont les actions sont admises sur un
marché réglementé ce qui n'est pas le cas.

Néanmoins, dans le cadre de I'évolution de sa gouvernance, et du fait de sa sensibilité a ce sujet, le groupe
réfléchit dés a présent a ouvrir son Conseil de Surveillance afin de rendre plus équilibrée la représentation
des femmes au sein de ce dernier.

d) Nomination et durée des mandats

Les administrateurs sont nommeés, renouvelés dans leur fonction ou révoqués par 'Assemblée Générale
Ordinaire de la Société. La durée de leurs mandats, conformément aux statuts, est de six années. La Société
n’a pas choisi de mécanisme de renouvellement de ses administrateurs par roulement.

e) Membres indépendants

A la date d’émission du présent rapport, le Conseil de Surveillance compte deux membres indépendants,
c’est-a-dire des membres dont la situation est conforme aux critéres suivants :

- Ne pas étre salarié ou mandataire social de la société, salarié ou administrateur de sa société méere ou
d’une société qu’elle consolide et ne pas I'avoir été au cours des cing années précédentes.

- Ne pas étre mandataire social d’une société dans laquelle la société détient directement ou indirectement
un mandat d’administrateur ou dans laquelle un salarié désigné en tant que tel ou un mandataire social
de la société (actuel ou I'ayant été depuis moins de cing ans) détient un mandat d’administrateur.

- Ne pas étre (ou étre lié directement ou indirectement a un) client, fournisseur, banquier d’affaires,
banquier de financement significatif de la société ou de son groupe ou pour lequel la société ou son
groupe représente une part significative de I'activité.



- Ne pas avoir de lien familial proche avec un mandataire social ou étre lié directement ou indirectement a
I'une de ces personnes.

- Ne pas avoir été auditeur de I'entreprise au cours des cing années précédentes.

- Ne pas étre administrateur de I'entreprise depuis plus de douze ans.

A ce titre, les membres indépendants membre du Conseil de Surveillance sont au nombre de deux, soit plus
de la moitié des membres du Conseil, a savoir :

- Monsieur Philippe de Lassus
- Monsieur Henri du Boucher

f) Mandats dans d’autres sociétés

Les mandataires sociaux ont déclaré a la Société exercer, au 31 décembre 2016, les mandats et fonctions
suivants en dehors de la Société :

M. Hervé MANET
- Président du Directoire de la société SA HERACLES INVESTISSEMENT
- Président de la société HERACLES GESTION

M. Michel ZNATY
- Néant

M. Javier ALVAREZ-ROMAN
- Président du Conseil de surveillance de la société SA HERACLES INVESTISSEMENT
- Gérant de la société SARL TARDIF ET CIE
- Gérant de la société SCI CHOISY NEWBURN
- Gérant de la société SCI NIMES MEDITERRANEE
- Gérant de la société SCI LYON CHARLEMAGNE
- Gérant de la société SCI PARIS BONAPARTE
- Gérant de la société SCI LYON PERIER
- Gérant de la société SCI NIMES DESMONS
- Gérant de la société SCI MONTPELLIER MERICOURT
- Gérant de la société SCI PARIS 50 MALTE
- Gérant de la société SCI AMIENS LECOQ
- Gérant de la société SC| NANTERRE BARBUSSE
- Gérant de la société SCI 76 DE GAULLE
- Gérant de la société SCl 104 AVENUE DE PARIS

M. Philippe de LASSUS
- Vice-Président du Conseil de Surveillance de la société SA HERACLES INVESTISSEMENT
- Gérant de la société LSG Conseils

M. Henri du BOUCHER
- Administrateur et PDG de la société PRIMESTIA
- Administrateur de la société Spirit Promotion
- Administrateur de la société EDELIS
- Président de la société SOLUTIONS URBAINES

Par ailleurs, les mandataires sociaux ont déclaré a la Société ne pas avoir exercé, au cours des cing derniéres
années, d'autres mandats et fonctions en dehors de ceux listés ci-dessus et ne pas avoir au cours de I'exercice
écoulé réalisé d'opération en commun avec les sociétés du groupe.



4. Réle, composition, fonctionnement et activité des comités spécialisés

En accord avec les exemptions prévues par 'AMF pour les valeurs moyennes et petites, la société a décidé
d’attribuer les compétences du Comité d’audit au Conseil de Surveillance représenté par 'ensemble de ces
membres.

Le Conseil de Surveillance ne compte aucun autre comité spécialisé que le comité d’audit. Aucune évaluation
du fonctionnement du Conseil de Surveillance n’a été réalisée par la société.

5. Convocation, ordre du jour, dossier, modalités de réunion et activités au cours de I’exercice écoulé du
Conseil de Surveillance

a) Convocation et ordre du jour

Conformément aux statuts de la Société, les membres du Conseil de Surveillance sont convoqués par tous
moyens, méme verbalement, aussi souvent que l'intérét de la Société I'exige, et au moins une fois par
trimestre soit au siége social, soit en tout autre endroit indiqué dans la convocation.

b) Modalités de réunion

Les réunions se déroulent au siége social. Le registre de présence est signé par les membres présents. Les
procurations écrites sont jointes au registre.

c) Activités au cours de I'exercice écoulé

Au cours de I'exercice clos le 31 décembre 2016, le Conseil de surveillance s’est réuni six fois. Lors de ces
réunions, les principales questions débattues et décisions prises par le Conseil de surveillance ont été les
suivantes :

Séance du 13 juillet 2016
- Nomination du Vice-Président du Conseil de Surveillance

Séance du 23 septembre 2016
- Arrété des comptes semesttiels au 30 juin 2016
- DPoint sur les investissements en couts
- Décision d’arbitrages

Séance du 28 septembre 2016
- Autorisation de contractet un emprunt

Séance du 20 octobre 2016
- Autorisation d’acquérir (Patis Messine 3)

Séance du 12 décembre 2016
- Autorisation d’octroyer une garantie a ptemiere demande dans le cadre d’un arbitrage

Séance du 27 décembre 2016
- Autorisation d’acquétir (Lormont)



6. Evaluation des travaux du Conseil de Surveillance

Aucune évaluation du fonctionnement du Conseil de Surveillance n‘a été réalisée par la société.

DIRECTOIRE

Le Directoire réuni le 1% juillet 2016 a nommé Monsieur Hervé Manet en tant que Président du Directoire
pour un mandat de 3 ans.

Il est précisé que le Président du Directoire n’est titulaire d’aucun contrat de travail au sein de la Société.

v

1.

LIMITATIONS DES POUVOIRS DU DIRECTOIRE ET INFORMATION DES ADMINISTRATEURS SUR LA
SITUATION FINANCIERE ET DE TRESORERIE AINSI QUE SUR LES ENGAGEMENTS DE LA SOCIETE

Limitations statutaires

Le Directoire est investi de tous les pouvoirs nécessaires a la gestion du patrimoine social et peut, a cet effet,
effectuer tous actes et passer tous contrats de toute nature et toute forme engageant la Société.

2. Opérations nécessitant I'approbation préalable du Conseil de Surveillance

A titre de limitation de pouvoirs, le Directoire, le Président du Directoire, les Directeurs Généraux et leurs
délégataires ne pourront accomplir, au nom et pour le compte de la Société et/ou de I'une quelconque de
ses filiales, les actes ou opérations suivantes ou encore effectuer des démarches contractuelles tendant a de
tels actes ou opérations, sans avoir au préalable recueilli 'accord du Conseil de surveillance statuant a la
majorité des deux tiers (%) des membres présents ou représentés sur les décisions concernées :

(i)

(ii)

(i)

(iv)
(v)

(vi)

(vii)

adoption ou modification du plan d’affaires et du budget annuel {en ce compris tout budget

d’investissement et le plan de financement y relatif) ;

investissements immobiliers (y compris travaux, capex, etc.) ou acquisitions de biens et droits

immobiliers ;

la création, I'acquisition ou la souscription au capital de toute filiale ou la prise de participation dans
le capital ou généralement toute prise d’intérét dans toute société ou entité de quelle que nature

que ce soit, 'augmentation ou la réduction de toute participation existante ;
cession, désinvestissement, transfert ou nantissement de tout actif ou droits immobiliers ;

conclusion et octroi de tout prét, emprunt, avance, caution, aval ou garantie, slreté, privilege et
autres droits quelconques au profit de tout tiers consenti par la Société et toute conclusion par la
Société de tout emprunt (y compris par voie d’émission obligataire) de tout contrat de financement
ou de toute autre forme d’endettement (y compris par crédit-bail) ainsi que la modification de leurs
termes et conditions a I'exception des opérations intragroupes d’un montant inférieur a 1.000.000 € ;

conclusion de tout accord stratégique par la Société relatif a la constitution d’une joint-venture, d’un
consortium ou d’un partenariat avec tous tiers (a I'exception des contrats commerciaux) ;

la conclusion, la modification substantielle, ou la résiliation de toute convention de bail ou de

location ;



(viii) la réalisation de tout investissement ou désinvestissement autre que ceux visés aux (ii) a (iv) ci-
dessus, dés lors que le montant de I'opération excéderait 50.000 € ;

(ix) I'approbation de toute convention visée par I'article L. 225-86 du Code de commerce ;

(x) lacréation, le transfert ou la fermeture de toutes succursales, agences, bureaux, tant en France qu’a

I'étranger ;

(xi) la décision d’émettre des actions nouvelles de la Société ou de valeur mobilieres donnant accés
immédiatement ou a terme au capital de la Société et ce, en application d’une autorisation préalable

consentie au Directoire par 'assemblée générale des actionnaires de la Société ;

(xii) toute modification des principes et des régles comptables appliqués par la Société et toute

modification du régime fiscal de la Société ;

(xiii} I’embauche de tous salariés de la Société dont la rémunération totale annuelle hors taxes et hors

charges serait supérieure a 80.000 € ;

(xiv) l'autorisation a donner aux dirigeants sociaux d’une filiale de la Société a I'effet d’accomplir les actes

qui requiérent 'autorisation préalable de la Société en sa qualité d’associée de ladite filiale ;
(xv) tout accord transactionnel relatif a tout litige impliquant une réclamation supérieure 3 100.000 € ; et

(xvi) toute déclaration ou engagement d’effectuer une des opérations visées ci-dessus ou octroi d’option
ou tout autre engagement qui pourrait contraindre la Société a effectuer une des opérations visées

ci-dessus.

3. Régles d’informations sur la situation financiére et de trésorerie ainsi que sur les engagements de la
Société

Cette information s’effectue, outre lors de la présentation de I'activité de la société et de ses indicateurs clés,
lors de chaque Conseil.

Par ailleurs, la direction générale, la direction financiére et la direction juridique de la Société répondent en
toute transparence a I'ensemble des demandes de renseignements, questions des administrateurs tant en ce
qui concerne la situation financiére et de trésorerie que sur les engagements de la société et des risques
encourus. Les administrateurs ont également un accés direct et indépendant envers les Commissaires aux
comptes de la société pour les questionner sur toute problématique entrant dans leurs compétences.

\) PRINCIPES ET REGLES DE DETERMINATION DES REMUNERATIONS ET AVANTAGES CONSENTIS AUX
DIRIGEANTS MANDATAIRES SOCIAUX

Au cours de l'exercice, les présidents du Directoire et du Conseil de Surveillance ont pergu au titre de leur
rémunération un montant global de 1.186 K&.

VI PROCEDURES DE CONTROLE INTERNE ET DE GESTION DES RISQUES MISES EN PLACE

Conformément a Varticle L 225-37 alinéa 6 du Code de commerce, cette partie du Rapport porte sur les
procédures de contréle interne mises en place par la Société.

Le contrble interne correspond a 'ensemble des systémes de contrble établis pour assurer le maintien et
I'intégrité des actifs de I'entreprise et fiabiliser, autant que possible les flux d’information, notamment



comptable et financiére. Il permet en outre de s’assurer de la correcte application des décisions prises par les
dirigeants et inclut également les contrdles destinés a améliorer I'efficience opérationnelle.

Rappel des objectifs assignés au contréle interne

a) Procédures d’élaboration de Vinformation comptable et financiére

'un des objectifs du contrdle interne est de s’assurer que les informations comptables et financiéres refiétent
avec sincérité et régularité son activité, son patrimoine et sa situation financiére.

Il doit prévenir et maitriser les risques d’erreurs et de fraudes.
La procédure de préparation des comptes du Groupe est la suivante :

e Les comptes sociaux des différentes entités du Groupe et les comptes consolidés sont arrétés par la
comptabilité ;
e Ces comptes font 'objet d’'une premiére revue par la direction financiére et par un cabinet d’expertise

comptable indépendant qui I'assiste ;
e Ces comptes sont ensuite audités par les commissaires aux comptes puis présentés au conseil

d’administration.
b) Autres procédures de contréle interne

Les autres objectifs du contrdle interne consistent a :

- Préserver les actifs de la société.
- Suivre les engagements donnés par la Société.

Description des procédures mises en place par risques

La cartographie des risques auxquels est confrontée la société est plus particulierement la suivante :

- Risque lié aux actifs

- Risque lié a I'élaboration de I'information financiere et comptable
- Risque de crédit

- Risque de prix

- Risque de liquidité

- Risque de taux d’intérét

- Risque de change

- Risque informatique

- Risque lié au niveau d’endettement du groupe

- Risque social et environnemental

Nous vous invitons a vous référer aux développements exhaustifs de la partie 1-6 « Facteurs de risques et
assurances » du rapport financier pour de plus amples développements sur les risques susmentionnés ainsi
qu’aux développements des principaux risques et assurances ci-dessous.

a) Risques liés aux actifs
Expertise des actifs

Les actifs en exploitation font I'objet d’une expertise effectuée deux fois par an par un cabinet d’experts
indépendants.



Assurances

Tout nouvel immeuble entrant dans le patrimoine est couvert par une police d’assurance « propriétaire non
occupant » sur la base des valeurs de reconstruction. Afin d’adapter le plafond contractuel des garanties, une
actualisation de la valeur de ces immeubles est fournie chaque année.

b) Risques liés a I'élaboration de I'information financiére et comptable
Traitement de l'information

La totalité des comptabilités sociales du groupe est tenue physiquement au siége social. Les comptabilités
sont gérées sur un méme logiciel comptable d’un éditeur de premier rang

L'équipe financiére et comptable est structurée en fonction des niveaux des intervenants (responsable
comptable et directeur financier). Chaque intervenant traite I'information selon sa compétence. Une société
d’expertise comptable établit enfin les comptes consolidés du Groupe.

Contréle de I'information

L'organisation de I'équipe comptable et financiére permet de multiplier les contrdles a chaque niveau. Un
dossier de révision des comptes est mis en place pour chaque arrété par une société d’expertise comptable
et permet d’'assurer le suivi de I'information et des contréles effectués. Cette méme société d’expertise
comptable assure la révision des comptes avant l'intervention des Commissaires aux comptes du groupe.

¢) Autres risques
Risques informatiques

La Société dispose d'un systeme d’informations, organisé de fagon & sécuriser la gestion, 'échange et la
conservation des données la concernant.

Un ensemble de mesures a été pris et permet de limiter le risque de pertes de données en cas d’incident
majeur et de pouvoir ainsi assurer une continuité d’exploitation a bref délai. La Société a notamment recours
a un sous-traitant de fagon a dupliquer la gestion d’information sensible et assurer par ce biais une
sauvegarde de ses données.

VIl PARTICIPATION A L'ASSEMBLEE GENERALE DES ACTIONNAIRES ET INFORMATIONS PREVUES PAR
L’ARTICLE L-225-100-3 DU CODE DE COMMERCE.

Il n’y a pas de modalité particuliere relative a la participation des actionnaires a I'assemblée générale des
actionnaires en dehors de celles prévues par les statuts.

Les informations visées a l'article L. 225-100-3 du Code de commerce figurent dans le rapport de gestion et
nous vous invitons a vous y référer.



