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ATTESTATION DE LA PERSONNE PHYSIQUE RESPONSABLE DU RAPPORT FINANCIER ANNUEL 2015

Responsable du rapport financier annuel

Javier ALVAREZ ROMAN, Président Directeur Général
Héraclés Investissement
30 avenue de Messine 75008 Paris

Attestation

Jatteste, a ma connaissance, que les comptes sont établis conformément aux normes comptables
applicables et donnent une image fidéle du patrimoine, de la situation financiére 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 fidele 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 auxquels elles sont confrontées.

Fait a Paris le 23 mai 2016

Le Président Directeur Général

Javier ALVAREZ ROMAN //
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RAPPORT ANNUEL D’ACTIVITE RESUME

Le Conseil d’Administration de la Société a arrété les comptes au 31 décembre 2015 lors de sa réunion en
date du 29 avril 2015. Héraclés Investissement est une société fonciére diversifiée investie dans des actifs
commerciaux, résidentiel et de bureaux.

Faits marquants de I’exercice

1. Cessions:

Le site de Paris Choisy a été cédé en septembre 2015 a un investisseur aprés avoir implanté les enseignes
Monoprix et Basic Fit dans cet ancien garage Renault restructuré.

Le site de Paris Charonne a également été cédé au cours du ler semestre 2015, le locataire en place ayant
souhaité exercer par anticipation 'option d’achat dont il bénéficiait. Le site de Colombes Barbusse a été cédé
a un exploitant de créche. Enfin, un des commerces de Bobigny (Laverie) a également été cédé a son
exploitant en début d’exercice.

Ces trois derniers sites ne rentraient plus, compte tenu de leur faible taille, dans la stratégie du groupe visant
des investissements dans des surfaces plus importantes.

2. Acquisitions :

Le groupe a, conformément aux engagements signés au cours de I'exercice précédent, procédé a l'acquisition :
Sur Héraclés Investissement, de 461 m2 au 3eme étage du 30 avenue de Messine a Paris (siége social du
groupe) afin de procéder a une extension du siege social actuel. Lacquisition a été financée par crédit-bail
avec option d’achat intégrant le refinancement du siége actuel et les travaux a entreprendre. La réception des
travaux est intervenue le 20 décembre 2015.

Sur le p6le Commerces :

d’un local d’'une surface de 3.920 m2 a Paris (19eéme) intégralement loué a un opérateur public,

e d’unlocal d’'une surface de 2.116 m2 a Paris (11éme) intégralement loué a un centre de fitness,

e d’un ensemble de 2.064 m2 de commerces a Choisy-le-Roi (Val de Marne) intégralement loué,

de deux commerces en VEFA d’une surface de 571 m2 a Montpellier (Hérault) en cours de
commercialisation et destiné a compléter la présence du groupe dans le nouveau quartier de la Mantilla,
d’'un local d’une surface de 360 m2 a Paris (6éme) (ancienne agence bancaire) en cours de
commercialisation,

e d’une ancienne station-service situé au Mans (Sarthe) a I'entrée du principal centre commercial régional
loué pour partie a un restaurant et en cours de restructuration pour y édifier une boulangerie.

Sur le pole Entreprises :

e d’'unimmeuble de bureaux d’une surface de 7.369 m2 situé a Garches (Haut de Seine) et commercialisé
a 60% de sa surface,

e d’unimmeuble de bureaux d’une surface de 3.240 m2 situé a Montpellier (Hérault) et commercialisé a
50% de sa surface,



Sur le pble Résidences :

e des parts d’une société sans activité et possédant un immeuble situé en périphérie immédiate de Paris
Nord permettant un projet de résidence étudiante de 190 chambres situé en face de l'université et au
pied des transports en commun.

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

Sur le p6le Commerces :
e une promesse d’acquisition en VEFA d’'un ensemble de commerce d’une surface de 1.482 m2 a Lyon.
Lacquisition est prévue au premier semestre 2016 pour une livraison début 2017.

Sur le pole Entreprises :

e deux promesses d’acquisitions portant sur deux terrains mitoyens 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 et de tourisme
d’affaires) a construire, le reste du terrain sera cédé a un promoteur en vue de la construction d’un
ensemble résidentiel de 23.400 m2,

e une promesse d’acquisition en VEFA d’'un immeuble de bureaux d’une surface de 2.759 m2 a Lyon.
Lacquisition est prévue au ler semestre 2016 pour une livraison début 2017.

Sur le pole Résidences :

e Une promesse d’acquisition a été signée pour acquérir un ensemble hotelier situé dans une station
thermale de réputation internationale. Cet ensemble hotelier d’'une surface de 4.975 m2 comprend deux
hotels-restaurants et un spa. Il est aujourd’hui intégralement loué pour une durée ferme de 10 ans.

e Une promesse d’acquisition a également été signée en vue de l'acquisition d’'une résidence premium
située dans le Calvados.

Enfin, 'engagement suivant existant a la cléture précédente devrait par ailleurs se concrétiser au cours du
premier semestre 2016 :

e sur le péle Résidences, une promesse d’acquisition en VEFA portant sur une résidence étudiante de 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.

3. Financement:

Héracles Investissement a signé le 30 avril 2015 un contrat de souscription avec un fonds d’investissement
pour la mise en place d’une ligne de crédit obligataire d’'un montant total de 25 M€ rémunérée au taux de
11%. Au 31 décembre 2015, 23.3 M€ ont été tirés sur cette ligne obligataire afin notamment de financer les
avances de fonds a verser sur les acquisitions et engagements pris par le groupe dans I'attente de la création
d’un OPPCI au c6té d’un investisseur institutionnel. Sur ces 23,3 M€, 17.6 M€ ont été engagés pour le compte
de cet OPPCI.



Parallelement, Héraclés Investissement a signé le 30 avril 2015, un protocole d’investissement avec un
investisseur institutionnel visant a créer un OPPCI détenu conjointement par Héraclés Investissement et cet
investisseur.

Dans ce cadre, un processus d’agrément a été initié auprés de I'AMF pour une société de gestion de
portefeuille (SGP). La société Héracles Gestion a été agréée comme société de gestion de portefeuilles le 6
novembre 2015.

Faits marquants postérieurs au 31 décembre 2015

L'OPPCI Héracles Life a fait I'objet d’un agrément par I'Autorité des Marchés Financiers en date du 29 janvier
2016. Conformément a la norme IFRS 5, et étant donné que I'agrément est intervenu entre la date de cl6ture
et la date d’arrété des comptes, le tableau ci-aprés précise quelle aurait été I'incidence sur les comptes du
traitement en IFRS 5 des actifs devant étre cédés a ’'OPCl une fois I'immatriculation de la société effective.

En milliers d'euros R SR 31/12/2015
. 31/12/2015 P Proforma
ae IFRS 5
Actifs non courants 211501 -61497 150 004
Actifs courants 20616 61497 82113
TOTALACTIF 232117 0 232117
En milliers d'euros Retraitement 31/12/2015
] 31/12/2015 IFRS 5 Proforma
Passif IFRS 5
Capitaux propres 38673 0 38673
Passifs non courants 174 837 -39776 135061
Passifs courants 18 607 39776 58 383
TOTAL PASSIF ET CAPITAUX PROPRES 232117 0 232117
Retraitement LRI
En milliers d'euros 31/12/2015 Proforma
IFRS 5
IFRS 5
Résultat avant imp6ts des activités poursuivies 20006 -15683 4323
Résultat des activités destinées a la vente 0 15683 15683
Résultat net part du groupe 12958 0 12958
Chiffres clés au 31 décembre 2015
Données de gestion projetées
déc-15 déc-14
Surface 56 936 m2 35 492 m2
Nombre de sites / lots 35/93 25/ 63
Loyer annualisé projeté HT/HC 10 816 K€ 5 866 KE
Valeur du patrimoine HD (1) 234,7 M€ 146,1 M€
Taux de rendement brut (2) 7,8% 9,3%
Durée ferme résiduelle des baux 4,5 ans 5,4 ans

(1) y compris actifs acquis en cours de développement
(2) Loyer net/ colt d'acquisition droit inclus hors patrimoine marchand & RP/RS



Présentation des comptes consolidés 2015

Synthése

La Société présente des comptes consolidés intermédiaires résumés au 31 décembre 2015 avec en comparatif
le 31 décembre 2014 (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

2014.

Le chiffre d’affaires consolidé annuel (revenus locatifs) du Groupe ressort a 4.9 M€ dégageant un résultat
opérationnel courant (y inclus les variations de juste valeur sur les actifs acquis ou livrés sur I'exercice) positif
de 24.7 M€, contre respectivement 3.1 M€ et 20.5 M€ au 31 décembre 2014.

Le résultat net consolidé fait apparaitre un bénéfice consolidé apres imp6t de 12.9 M€ pour I'exercice clos au

31 décembre 2015 contre 12.8 M€ au 31 décembre 2014.

Organigramme simplifié

“] ORGANIGRAMME

HZRACLES

life

SAS au capital de 10 000 000 €
En cours d'immatriculation
HERACLES INVESTISSEMENT (50%)
SWISS LIFE (50%)

99,9%

HERACLES

commerces

SNC au capital de 7 000 000 €
SIREN 441 422 243
HERACLES INVESTISSEMENT (99,9%)
Xavier ALVAREZ-ROMAN (0,01%)

Xavier ALVAREZ-ROMAN

FERACLES 99.9%

investissement

50 %

SA au capital de 6 000 000 €
SIREN 479 898 611 .
Xavier ALVAREZ-ROMAN (99,9%) 99,9%

99,9%

[HERACLES

entreprises

SNC au capital de 5 000 000 €
SIREN 799 365 069
HERACLES INVESTISSEMENT (99,9%)
Xavier ALVAREZ-ROMAN (0,01%)

99,9%

[HERACLES

résidences

SNC au capital de 100 000 €
En cours d'immatriculation
HERACLES INVESTISSEMENT (99,9%)
Xavier ALVAREZ-ROMAN (0,01%)

HERACLES

développement

SNC au capital de 100 000 €
SIREN 811 966 175
HERACLES INVESTISSEMENT (99,9%)
Xavier ALVAREZ-ROMAN (0,01%)

[H=RACLES

gestion

SAS au capital de 300 000 €
SIREN 814 061 321
HERACLES INVESTISSEMENT (99,9%)
Xavier ALVAREZ-ROMAN (0,01%)

99,9%

HERACLES

premium

SNC au capital de 7 000 000 €
SIREN 798 125 175
HERACLES INVESTISSEMENT (99,9%)
Xavier ALVAREZ-ROMAN (0,01%)



Comptes consolidés 2015 et chiffres-clés
Les états financiers résumés sont les suivants :

Compte de résultat consolidé :

En milliers d'euros 31/12/2015 31/12/2014
Loyers 3012 2037
Autres prestations 1906 1126
Revenus locatifs 4918 3163
Autres produits d'exploitation 0 445
Total Produits des activités ordinaires 4918 3608
Frais de personnel -992 -860
Autres charges d'exploitation -2882 -2016
Dotation nettes aux amortissements et provisions -343 -132
Résultat opérationnel avant cession et variation de la

. . 701 600
juste valeur des immeubles de placement

Variation de la juste valeur des immeubles de placement 25532 22488
Résultat sur cession d'immeubles de placement -1471 -2522
Résultat opérationnel courant 24762 20566
Autres produits et charges opérationnels 225 -249
Résultat opérationnel 24987 20317
Produits de trésorerie et équivalents de trésorerie 3 19
Intéréts financiers -4984 -2234
Colt de I'endettement financier net -4 981 -2215
Autres produits et charges financiers 0 -222
Résultat des sociétés mises en équivalence 0 0
Résultat avant imp0ots des activités poursuivies 20006 17 880
Résultat des activités destinées a la vente 0 0
Impots sur les bénéfices -7038 -5065
Résultat net de la période 12 968 12815
Résultat net des intéréts non contrdlant 10 0
Résultat net part du groupe 12958 12815

Sur l'exercice, les loyers progressent de 49% enregistrant pour I'essentiel le démarrage des baux sur
I'exercice, progression a retraiter de I'incidence des cessions d’actifs non stratégiques opérées au cours
du deuxieme semestre 2014.

La progression des charges de personnel tient a la structuration des équipes développement et
production dans le cadre de la croissance du groupe.



La variation de juste valeur constatée sur I'exercice résulte essentiellement de la prise en compte du site
de Montpellier Mantilla livré en juin 2015 ainsi que de I'entrée dans le patrimoine des immeubles de
Garches (Hauts de Seine), Paris Laumiere et Paris Bonaparte.

Bilan Consolidé

En milliers d'euros
31/12/2015 31/12/2014

Actif

Immobilisations incorporelles 17 1
Immobilisation corporelles 12 569 4901
Immeubles de placement 198 903 117026
Autres actifs non courants 12 0
Actifs non courants 211501 121928
Stocks et en-cours 3907 2241
Créances clients et autres débiteurs 3007 1037
Autres actifs courants 8167 1492
Trésorerie et équivalents de trésorerie 5535 6412
Actifs courants 20616 11182
TOTALACTIF 232117 133110

En milliers d'euros
31/12/2015 31/12/2014

Passif

Capital social 6 000 6 000
Réserves consolidées 19706 6891
Résultat de la période 12 958 12815
Capitaux propres part du groupe 38 664 25706
Intéréts non controlés 9 -2
Capitaux propres consolidés 38673 25704
Passifs financiers 156 842 83054
Impots différés passifs 17995 11033
Passifs non courants 174 837 94 087
Passifs financiers 7200 3356
Autres passifs courants 9006 8111
Passifs d'impots courant 0 0
Dettes fournisseurs 2401 1852
Passifs courants 18 607 13319
TOTAL PASSIF ET CAPITAUX PROPRES 232117 133110

L’évolution du poste immeuble de placement est lié aux acquisitions intervenues sur |'exercice ainsi qu’a
la mise a la juste valeur du site de Montpellier Mantilla livré sur la période.



Couverture de la dette

Au 31 décembre 2015, la dette du groupe s’éléve a 164 M€ répartie, apres couverture, a 62% en dette a
taux variable et a 38% en dette a taux fixe. 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.

31/12/2015 31/12/2014
en milliers d'euros
. Taux ) Taux
Taux fixe . TOTAL Taux fixe . TOTAL
variable variable

Emprunts et dettes financieres 56 640 107 403 164 043 18102 68 309 86 410
En proportion 34,5% 65,5% 100,0% 20,9% 79,1% 100,0%
Couverture 5321 -5321 0 4692 -4 692 0
Emprunts et dettes financiéres aprés couverture 61961 102 082 164 043 22794 63617 86 410
En proportion 37,8% 62,2% 100,0% 26,4% 73,6% 100,0%
Loan to value
En milliers d'euros 31/12/2015 31/12/2014
Immobilisations affectées a |'exploitation 9888 2893
Juste valeur des immeubles de placement 198 903 117026
Total 208 791 119919
Endettement financier net 151 876 78 038
% Part de I'endettement sur les actifs 72,74% 65,08%

Le LTV du groupe s’établit a 72.7% au 31 décembre 2015. L’évolution de ce ratio est lié a la mise en place
de la la ligne de crédit mezzanine sur I'exercice et a 'endettement bancaire utilisé pour financer les
acquisitions de la période.

Ce ratio n’integre ni les acquisitions en cours, ni la valeur latente des immeubles acquis en VEFA qui
devraient étre livrés au cours de I'exercice 2016. Retraité de cette valeur latente d’'un montant de 7.9 M€
au 31 décembre 2015 sur la base des expertises réalisées par le cabinet Galtier (Expert Immobilier), ce
ratio s’établit a 70%.

Taux moyen de la dette
Le taux d’intérét moyen du Groupe s’éléve a 4.06 % au 31 décembre 2015 contre 4.61 % au 31 décembre

2014. Retraité de l'incidence des dettes financiéres (obligation, ligne de crédit obligataire), le taux moyen
d’endettement ressort a 2.53 %.



Evolution des capitaux propres consolidés

Gains et
Ré 7 pertes Capit
- ) 3 Réserves liées es’erves € directement dpitaux Intéréts non |Total capitaux
En milliers d'euros Capital social 5 résultat .. .| propres part s
au capital o comptabilisés contrélés propres
consolidés , du groupe
en capitaux
propres
Situation a la cléture 31/12/2013 6 000 -5417 5813 6495 12891 -2 12 889
Résultat de I'exercice 2014 12815 12815 1 12815
Variation du capital 0 0
Autres éléments du résultat global 0 0
Variation de périmétre 0 0
Situation a la cléture 31/12/2014 6 000 -5417 18 628 6495 25706 -1 25705
Résultat de I'exercice 12 958 12 958 9 12967
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 -5417 31586 6495 38 664 8 38673

Les capitaux propres consolidés s’élevent 38.673 K€ au 31 décembre 2015 contre 25.705 K€ au 31
décembre 2014. La variation entre 2015 et 2014 s’explique exclusivement par le résultat consolidé de la
période qui comprend essentiellement la variation de juste valeur des sites livrés et acquis sur la période.

Actif net réévalué

Expertise du patrimoine locatif et en-cours de construction

Les expertises actualisées au 31 décembre 2014 pour le patrimoine préexistant et celles réalisées au cours
de I'exercice par le cabinet Galtier Expertise ont servi de référence au calcul de I’ANR. Sur ces bases, la
juste valeur des actifs immobiliers du groupe ressort a 198.9 M€ contre 117 M€ au 31 décembre 2014.

Méthode de calcul de 'ANR

L’ANR est calculé a partir des comptes consolidés. Héraclés Investissement calcule un ANR de
continuation et un ANR de liquidation.

e ANR de liquidation : il s’agit de la valeur du patrimoine évalué dans une perspective de cession hors
droits de mutation sur les immeubles de placement.

e ANR de continuation : il permet de mesurer la valeur du patrimoine dans une perspective de
continuation de l'activité en retraitant les effets de I'imposition différée sur les actifs



En milliers d'euros 31/12/2014 31/12/2015

Capital 6 000 6000
Réserves consolidées 6891 19706
Résultat de la période 12 815 12958
CP Consolidés 25 706 38 664
ANR comptable IFRS part du groupe 25 706 38 664
Incidence des ID sur réévaluation des immeubles de placement 11033 17 995
Incidence des droits 0 2651
Réévaluation des actifs en développement 12771 7874
Réévaluation des opérations marchandes 0 0
Retraitement de la JV des instruments de couverture 0 0
ANR de continuation 49510 67 184
Incidence des ID sur réévaluation des immeubles de placement -11033 -17 995
Incidence des ID sur réévaluation des actifs en développement -4342 -2677
Incidence des ID sur réévaluation des opérations marchandes 0 0
Retraitement de laJV des instruments de couverture 0 0
Droits -4748 -7 183
ANR de liquidation 29387 39329

L’ANR de continuation s’éleve a 11.19 € par action.

Renseignements relatifs au capital

Au 31 décembre 2015, le capital est détenu a 99.99% par Monsieur Javier Alvarez-Roman, président
directeur général et fondateur du groupe.

Administration et Direction générale

Au 31 décembre 2015, la composition du conseil d’administration est la suivante :

e Javier Alvarez-Roman, Président Directeur Général
e Tristan d’Arthuys, Administrateur
e Jean de Labriffe, Administrateur

Le groupe réfléchit actuellement a la mise en place de comités dédiés chargés de suivre les
investissements ainsi que les comptes et I'audit. Cette réflexion avait été suspendue dans I'attente des
agréments des société Héraclés Gestion et Héracles Life afin de pouvoir le cas échéant prendre en compte
les demandes en matiére de gouvernance qui seraient formulées par I'autorité de régulation.



Principaux risques et gestion des risques

Le groupe est exposé aux risques de crédit, de liquidité et de marché. Le groupe procéde de maniere
réguliére a une revue de ses risques et considere 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 ol 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 2015, le locataire le plus important
représente 11.3 % des loyers. Les 10 principaux locataires représentent quant a eux 58.1 % des loyers
annualisés totaux. Au 31 décembre 2015, I'en-cours client de 4.015 K€ correspond principalement au
quittancement du ler trimestre 2016 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 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) ;

- ladurée ferme moyenne résiduelle des baux est de 4.5 ans a fin décembre 2015 ;

- le groupe est faiblement exposé aux baisses des indexations du colt 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 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 Héracles 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), 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, si 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

Les transactions survenues avec les parties liées concernent essentiellement le compte courant d’associé
qui constituent une dette de 1214 milliers d’euros non rémunérée au 31 décembre 2015. Par ailleurs,
le site de Paris Floquet a été donné a bail au Président Directeur Général du groupe 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



HERACLES INVESTISSEMENT
Société Anonyme
au capital de 6 000 000 euros
Siege social - 30 Avenue de Messine
75008 PARIS
479 808 611 RCS PARIS

RAPPORT DE GESTION DU CONSEIL D' ADMINISTRATION
AL'ASSEMBLEE GENERALE OEDINAIRE ANNUELLE
DU 13 JUIN 2016

Madame, Messieurs,

Conformément a la loi et aux statuts, nous vous avons réums en Assemblée Générale
Ordinaire Anmelle afin de vous rendre compte de 1a situation et de l'activité de notre Société
et de notre groupe durant l'exercice clos le 31 décembre 2015 et de soumettre i votre
approbation les comptes annuels dudit exercice.

Nous vous donnerons toutes précisions et tous renseignements complémentaires concernant
les pigces et documents prévus par la réglementation en vigueur et qui ont ét€ femus a votre
disposition dans les délais légam.

WVous prendrez ensuite connaissance des rapports des Commissaires aux Compfes.

ACTIVITE DE 1.A SOCTETE

Siuation et évolution de l'activite de 1a Société au cours de l'exercice

An cours de l'exercice écoulé clos le 31 décembre 2015, I'activité de la Société a consisté a
gerer les projets portés par ses filiales pour lesquelles elle exerce une activité de holding
animatrice et porte les coiits de structure qui sont refacturés aux filiales.

Analyse de I'évolution des affaires

La société a poursuivi son role de holding amimatrice des filiales du groupe Heéraclés. Au
cours de l'exercice écoulé clos le 31 décembre 2015, comme pour les exercices précédents,
l'activité de la Société a consisté 3 gérer les projets portes par ses filiales dont principalement
Heéracles Commerces.

Heéraclés Investissement a signé le 30 avril 2015 un contrat de souscripfion avec un fonds
d’investissement pour la mise en place d'une ligne de crédit obligataire d'vn montant total de
25 ME rénmmnéree au taux de 11%.

An 31 décembre 2015, 23 3 ME ont été tirés sur cefie ligne obligataire afin notamment de
financer les avances de fonds a verser sur les acquisitions ef engagements pris par le groupe
dans 1"attente de 1a création d'un OPPCI (cf ci-aprés) au coté d'un investissenr instintionnel.
Sur ces 23.3 M€, 17.6 M€ ont été engagés pour le compte de cet OPPCL



Parallelement, Héracles Investissement a signé le 30 awvril 2015, un protocole
d’'mvestissement avec un investisseur institutionnel wvisant 3 créer un OPPCIT détenu
conjointement par Héracles Investissement et cet investisseur.

Dans ce cadre, un processus d’agrément a éfé imitié auprés de 1" AMF pour une société de
gestion de portefenille (SGP). La société Heéracles Gestion, filiale a 99.900% d'Heéraclés
Investissement, a £t agréée comme société de gestion de portefenilles le & novembre 2015

Principaux risques et incertitudes
Fn tant que société holding la société n'est confrontée a aucun risque et incertifude
specifique.

An terme d'un controle fiscal portant sur les exercices 2011 a 2013, le groupe s’est vu notifier
au cours de 'exercice pour 1.6 ME de redressements. 1. ensemble des chefs de redressements
sonf actuellement en cours de discussion avec 1'administration fiscale et portent pour une
large part sur la remise en canse du fraitement historique des amortissements dans les comptes
sociaux de la sociéte Heracles Commerces avant la restructuration du capital de cetfe sociéte
intervenue en juin 2012 et qui se traduira, en cas de maintien par un simple effet de décalage.
L'incidence de ce confrle est provisionnée dans les comptes pour 0.5 ME cormrespondant a la
meillenre estimation du risque réellement encourn par le groupe a la date damrété des
comptes.

Evénements importants survens depuis la cloture de l'exercice
L'OPPCT Héracles Life a fait I'objet d'un agrément par 1" Autorité des Marchés Financiers en
date du 29 janvier 2016.

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

Evolution prévisible et perspectives d'avenir

Heéracles Investissement poursuivra sur exercice 2016 la gestion des projets portés par ses
filiales et assurera également pour leur compte le suivi et 1a réalisation des nouveaux projets
de développement qui se présenteraient.

Informations sur les délais de paiement des foumnisseurs
Conformément aux articles L. 441-6-1 et D. 441-4 du Code de commerce, nous vous

informons qu'a la cldture des dewx demniers exercices clos, le solde des dettes 3 'égard des
fournisseurs se décompose, par date d'échéance, comme suit

Solde des dettes fournisseurs
Echéance exercice clos exercice clos
fen jours) le 3171222015 le 317122014
30 317 714,19 euros
a0 284 252,62 euros 128 011 euros
20 et plus 400 012,61 euros
Total 1001 979,42 euros 128 011 euros



FIIATFSET PARTICTPATIONS

Activité des filiales et participations

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

Nous complétons ces informations par les éléments suivants :

Le capital de la société HERACLES ENTREPRISES (filiale 3 99.99%) a été augmenté de
4 000 000 euros en juin 2015, par une augmentation de capifal réservée intégralement a notre
société. De plus cette société a été transformée en SNC.

Le capital de la société HERACLES PREMIUM (filiale a 99,99%, anciennement dénommeée
HERACLES RESIDENCES) a été augmente de 3 000000 euros en juin 2015, par une
augmentation de capital réservée intégralement a notre société. De plus ceffe société a éte
transformeée en SNC. Cette structure a vocation 3 porter les biens de haut standing détenus ou
a détenir par le groupe.

PARTICTPATION DES SATARTES AU CAPITAL

Conformément aux dispositions de l'article L. 225-102 du Code de commerce, nous vous
indiquons ci-apres 1'état de la participation des salaniés au capifal social au dermier jour de
l'exercice, soit le 31 décembre 2015,

La proportion du capital que représentent les actions détenues par le persomnel selon la

définition de l'article L. 225-102 du Code de commerce s'élevait au 31 décembre 2015 a
moins de 0.01%.

COMPTES CONSOLIDES

Conformément aux dispositions de larticle L. 223-100 du Code de commerce, nous vous
presentons ci-aprés le rapport de gestion du groupe et les comptes consolidés de l'exercice
ecoulé que nous soumettons i votre approbation.

Aun 31 décembre 2015, le pénmetre de consolidation du groupe HERACLES
INVESTISSEMENT comprenait les sociétés suivantes

Societé téte de groupe : HERACLES INVESTISSEMENT

Sociétés intégreées selon 1a methode de I'intégration g]ubale
HERACLES COMMERCES (SNC) : détenue a 99,99%
- HERACLES PREMIUM (ex Héraclés RESIDENCES) (SNC) : détenue a 99 99%
- HERACLES ENTREPRISE (SNC) : détenue 3 99.99%
- HERACLES RESIDENCES (SNC) : détenue a 99,99%
- HERACLES DEVELOPPEMENT (SNC) : détenue 4 99.99 %
- HERACLES GESTION (SAS) : détenue a 99.99 %
- SCICHOISY NEWBUEN : détenue 3 99,99 %
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- SCIMONTPELLIER MERICOURT : détenue a 99.99 %
- SCIPARIS BONAPARTE : détenue 3 90,00 %

- SCIPARIS 50MALTE : détenue a 99.99 %

- SCILYON PERIER : détenue a 99,99 %

- SCILYON CHARIEMAGNE : détenue 4 99,99 %

- SCINIMES DESMONS : détenue a 99.99 %

- SCINIMES MEDITEREANNEE : détenue 3 99.20 %

- SCI76 DE GAULLE detenue a 99.9%

- SCI 104 AVENUE DE PARIS détenue a 99.67 %

Les sociétes HERACLES DEVELOPPEMENT. HERACLES GESTION et HERACLES
EESIDENCES ont été créées en 2015, De meéme que les SCT CHOISY NEWBUEN,
MONTPELLIER. MERICOURT. PARIS BONAPARTE. PARIS 50 MALTE. LYON
PERIER. LYON CHARTEMAGNE. NIMES DESMONS, et NIMES MEDITERRANNEE.

La sociétée HERACLES RESIDENCES a été créée sur lexercice afin de porter le
développement anficipé par le groupe dans les résidences gérées qui ne seraient pas logees
dans I"OPCL

La societé HER ACLES DEVELOPPEMENT est une société de service intra-groupe qui porte
les équipes développement et production au service de 1'ensemble des filiales.

La société HERACLES GESTION a été agréée en novembre 2015 par 1" AMF comme socigté
de gestion de portefenille. Elle porte 'ensemble des équipes gestion du groupe et refacture
I"ensemble de ses prestations aux filiales dont elle assure la gestion.

Les SCI CHOISY NEWBURN., MONTPELLIER. MERICOURT, PARIS BONAPARTE,
PARITS 50 MATTE ont respectivement acquis sur l'exercice les sites de Choisy-le-Roi, Paris-
Laumiére, Montpellier-Bureaux, Paris-Bonaparte et ParisGMalte.

Les SCI LYON PERIER. LYON CHARIEMAGNE, NIMES DESMONS, et NIMES
MEDITEERANNEE ne portent aucun actif au 31 decembre 2015 mais onf vocation a
accuedllir les sites pour lesquels des promesses onf &€ signées an cours de 1exercice 2015

Les sociétés SCI 76 de Gaulle et SCI 104 Avenue de Paris n'ont eu aucune acticité sur
Iexercice.

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

Descriptif de activité du groupe sur 2015

Le groupe a renforcé sa croissance au cours de 1'exercice en mettant corrélativement en place
les movens financiers de son action en signant le 30 avril 2015 un contrat de souscription avec
un fonds d'investissement pour la mise en place d'une ligne de crédit obligataire dun
montant total de 25 ME amnsi quun profocole d'investissement avec un investisseur
mnstintionne] visant 4 créer un OPCI détenu conjointement par Héracles Investissement et ce
meéme mvestissenr.



Les principales opérations de 1'exercice sont reprises cl-apres :

Le site de Panis Choisy a €té cédé en septembre 2015 3 un investisseur aprés avoir implanté
les enseignes Monoprix et Basic Fit dans cet ancien garage Renault restructure.

Les sites de Paris Charonne, de Colombes Barbusse ainsi quun des commerces de Bobigny
ont également été cédés. Ces trois demiers sites ne rentraient plus, compte tenu de leur faible
taille. dans la stratégie du groupe visant des investissements dans des surfaces plus

importantes.

Le groupe a, conformément aux engagements signeés au cours de l'exercice précédent,
procédé a I'acquisition

Sur Héracles Investissement de 461 m? au 3éme étage du 30 avenue de Messine a Panis (siége
social du groupe) afin de procéder 3 une extension du siége social actuel L’acquisition a été
financée par crédit-bail avec option d’achat intégrant le refinancement du siége actuel et les
travaux 3 entreprendre. La réception des travaux est intervemue le 20 décembre 2015,

Sur le pole Commerces :

* Via la 5CI Choisy Newburn, dun local dune surface de 3.920 m? 3 Paris (19%me)
mtégralement loué i un opérateur public, d'un ensemble de 2 064 m? de commerces a
Choisy-le-Foi (Val de Mame) intégralement loug, et de deux commerces en VEFA d'une
surface de 571 m? i Montpellier (Hérault) en cours de commercialisation et desting 3
compléter 1a présence du groupe dans le nouvean quartier de 1a Mantilla,

s Via la SCT Paris 30 Malte, d'un local dune surface de 2.116 m? a Panis (11éme) lovg aun
centre de fitness.

* Via la SCI Paris Bonaparte, d'un local d'une surface de 360 m? 3 Pans (6éme) (ancienne
agence bancaire) en cours de commercialisation,

* Via Héracles Commerces, d'une ancienne station-service située au Mans (Sarthe) a
I"entrée du principal centre commercial régional loué a un restaurant et a une boulangerie.

Sur le pdle Entreprises

* Via la SCT Montpellier Mericourt, d un immeuble de bureax dune surface de 3.240 m?
st 3 Montpellier (Hérault) ef commercialisé a 50% de sa surface,

* Via Héraclés Entrepnises, d'un immeuble de bureaux d'une surface de 7.369 m? situé a
Garches (Haut de Seine) et commercialisé 3 60% de sa surface,

Sur le pole Résidences :

* Via Héracles Investissement, des parts d'une société sans acfivité et possédant un
mmmeuble sitigé en périphéne immeédiate de Panis MNord permettant un projet de résidence
emdiante de 190 chambres situé en face de l'université et au pied des transports en
comunmm.



Le groupe a par ailleurs signé au cours de 1" exercice :
Sur le péle Commerces,

* Via la 5CT Lyon Charlemagne, une promesse d’acquisition en VEFA d'un ensemble de
commerce dune surface de 1482 m? i Lvon L’acquisition est prévue au premier
semestre 2016 pour une livraison au quatrieme trimestre 2017,

Sur le pole Entreprises :

* Via Heéraclés Investissement, deux promesses dacquisitions portant sur deux terrains
mifovens d une surface fotale de 30.000 m? situés dans une banlieve résidentielle du sud
de Paris. Une partie de 'opération sera conservée en patrimoine dans le cadre d un projet
de deux résidences gérées (Résidence émdiante et de tourisme d’affaires) a construire, le
reste du terrain sera ceédé i un promoteur en vue de la construction dun ensemble
résidentiel de 23 400 m2,

* Via la SCI Lvon Périer, une promesse d’acquisition en VEFA dun immeuble de burea
dune surface de 2.759 m? i Lyon. L acquisition est prévue an ler semestre 2016 pour
une livraison au quatriéme trimestre 2017

Sur le pole Residences -

* Via Héraclés Reésidences, une promesse d’acquisifion a été signée pour acquens un
ensemble hotelier situé dans une station thermale de répufation internationale. Cet
ensemble hotelier d'une surface de 4.975 m? comprend deux hétels-restaurants ef un spa.
11 est aujourd i intégralement loue pour une durée ferme de 10 ans.

* Via la SCI Nimes Desmons, une promesse dacquisition en VEFA portant sur une
résidence édiante de 194 logements en emplacement « prime » ef siée dans une grande
metropole du sud de 1a France d'une surface de 4 967 m?. La livraison de 1'ensemble est
prévue au second semestre 2017,

* Via Héracles Premium Une promesse d’acquisition a également été signée en vue de
I"acquisition d'une résidence premium sifuée dans le Calvados. Héraclés Premium a
également acquis aupres de la SCI 76 de Gaulle un ferrain situé 3 Chennevieres sur
Mame. Un projet immobilier résidentiel est en cours de réflexion sur ce terrain rare de
15000 m? offrant une vue panoramicue sur Pars.

Les SCI CHOISY NEWBUERN., MONTPELLIER. MERICOURT, PARIS BONAPARTE,
PARIS 50 MALTE ont ainsi respectivement acquis sur I'exercice les sites de Choisy-le-Roi,
Paris Laumiére, Montpelier Bureaux, Paris Bonaparte et Pans Malte qui ensemble
représentent un investissement de 43 4 ME pour 11.695 m? et 2.9 M€ de lovers HT/HC
anmuel.

Les SCT 104 avenue de Pans et SCI 76 de Gaulle ne portent plus aucune activité mi aucun
actif. Elles sont conservées afin si nécessaire de servir de véhicule d'investissement.



Evolution prévisible et perspectives d'avenir

Les objectifs pour l'exercice en cours restent principalement le développement de 1'ensemble
des branches d’activités du groupe (Commerces, Reésidences, Entreprises et Support) comme
en attestent les promesses signées au cours de lexercice clos le 31 décembre 2015 en
recherchant une création de valeur significative générée par I"acquisition en « blanc » puis la
commeercialisation des sites identifiés.

Evépements importants survenus depuis la cléture de l'exercice
La société Heéracles Life a obtemn son agrément d"OPPCI par I'Autorité des Marchés
Financiers en date du 29 janvier 2016. Son immatriculation est en cours.

Activités en matiére de recherche et de développement
MNéant.

Preésentation des comptes consolidés

Woici les principaux postes des comptes consolidés

Nos reverms locatifs s'élévent a 4 918 K euros contre 3 163 E euros sur 'exercice précédent.
Etant donné 1'absence sur 2015 d'autres produits d'exploitation, le total des produits des
activités ordinaires du groupe s’éléve a 4 918 K euros.

Le résultat opérationnel avant cession et varation de la juste valeur des immeubles de
placement s’éléve a 701 K euros contre 600 K enros sur I'exercice précédent.

Notre résultat opérationnel courant est de 24 762 K euros (contre 20 566 K euros sur 2014, et
notre resultat opeérationnel de 24 087 K euros (contre 20317 K euros sur l'exercice
précedent).

Le cobt de I'endettement financier net est de — 4 981 K euros (contre — 2 215 K euros sur
I"exercice précédent).

Le résultat avant impdts s"éléve a 20 006 E euros, contre 17 880 K euros sur 2014.
Il 5" ensuit un résultat net de a période de 12 968 K euros (confre 12 815 K euros sur 2014) et

un reésultat net part de groupe de 12 958 K euros (soit un résultat net de 2,16 euros par action,
contre 2,14 euros sur I'exercice précédent).

Le résultat global du groupe s'éléve par conséquent a 12 968 K euros, conire 12 815 K euros
sur 'exercice précédent.

Le bilan du groupe se décompose comme suif ©

Total de 1'actif - 232 117 K euros (composé d’actifs non courants a hauteur de 211 501 E
euros ef d actifs courants pour 20 616 K euros).



Le passif se compose
- des capitaux propres part du groupe - 38 664 K euros
- des capitaux propres - 38 673 K euros
- du passif non courant - 174 837 K euros (dont 156 842 K euros de deftes financiéres a
long terme)
- du passif courant : 18 607 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 ef qui ont €t éfablis conformément aux regles de présenfation et aux
méthodes d'évaluation prévues par la réglementation en vigueur.

Un rappel des comptes de l'exercice précédent est fourn a fitre comparatif.

Au cours de lexercice clos le 31 décembre 2015, le cluffre d'affaires s'est eleve a
3 768 430 euros contre 2 445 384 euros pour l'exercice précédent, soit une varation de
54.10%.

Le montant des autres produits d'explodtation s'éléve a 121 820 euros contre 6 947 euros pour
'exercice préceédent.

Le montant des achats et variations de stocks s'éléve a 710 217 euros contre 0 euros pour
'exercice préceédent. soit une variation non significative.

Le montant des autres achats et charges externes s'€léve a 1927933 euros contre
881 359 euros pour l'exercice précédent, soit une variation de 218 72%.

Le montant des impdts et taxes s'éléve 3 32 857 euros contre 131 906 euros pour 'exercice
precedent, soit une variation de -75,09%.

Le montant des fraitements et salaires s'éléve a 684 475 euros contre 395 761 euros pour
'exercice préceédent. soit une vanation de 14 89%.

Le montant des charges sociales s'éléve a 402 624 euros contre 264 201 euros pour l'exercice
precedent, soit une variation de 52 34%.

L'effectif salarié moyen est de 5 personnes.

Le montant des dotations aux amortissements et provisions s'éléve a 68 760 euros contre
64 677 euros pour l'exercice précédent, soit une variation de 6.31%.

Le montant des autres charges s'éléve a 15 enros contre 61 euros pour l'exercice précédent,
soit une variation de -75.40%.



Les charges d'exploitation de l'exercice ont atteint au total 3 827 601 euros contre
1 838 055 euros pour 'exercice précédent, soif vne variation de 197 47%.

Le résultat d'exploitation ressort pour l'exercice a 62 666 euros contre 514 276 euros pour
l'exercice précedent.

Cuant au résultat courant avant mpots, tenant compte du résultat financier de 80 804 euros
(1233 619 euros pour l'exercice précédent), 1l s'établit 3 143 470 euros contre 1 747 896 euros
pour l'exercice précedent.

Aprés prise en compte -
- du résultat exceptionnel de -2 696 euros contre -23 913 euros pour l'exercice préceédent,
- de I'impét sur les sociétés de 56 003 euros contre 215 620 euros pour l'exercice précedent,

le résultat de l'exercice clos le 31 décembre 2015 se solde par un bénéfice de 84 771.43 euros
contre un bénéfice de 1 508 362,51 euros pour l'exercice précedent.

An 31 décembre 2015, le total du bilan de la Société s'élevait a 47 641 681 euros contre
21 251 515 euros pour 'exercice précédent, soit une variation de 124 18%.

Analvse de I'évolution des résultats et de la sifuation 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 1a valeur créée sur les actifs acquis en cours d’exercice.
Le ratio d’endettement rapporté d la valeur de marché des actifs au 31 décembre 2015 s'éléve
a 72.74% (65.08% au 31 décembre 2014).

Proposition d'affectation du résultat

Nous vous proposons de bien vouloir approuver les comptes annuels (bilan, compte de
résultat ef annexe) tels qu'ils vous sont présentés et qui font apparaifre un bénéfice de
84 771 .43 euros.

Nous vous proposons également de bien vouloir affecter le bénéfice de l'exercice de l1a
maniére suivante :

Bénéfice de l'exercice : 84 771 43 enros
A la réserve légale - 4 238,57 euros
Solde 80 532 86 euros
Anguel s'ajoute -

Le report a nouveau anférienr 3456 62256 euros
Pour former un bénéfice

distribuable de : 353715542 enros

En totalité au compte "autres réserves” qui s'éléve ainsi a 3 537 155,42 euros.

Compte temm de cetfe affectation, les capitanx propres de la Société seraient de © 643 746,90
LS.



Distributions antérieures de dividendes

Afin de nous conformer aux dispositions de l'article 243 bis du Code général des impdts, nous
vous rappelons qu'aucune distribution de dividende n'a été effectuce au titre des trois demiers
exercices.

Dépenses non déductibles fiscalement

Conformément aux dispositions de l'arficle 223 quater du Code général des impots, nous vous
demandons enfin d'approuver les dépenses et charges visées a l'article 39, 4 dudit code, qui
s'élevent 3 un montant global de 25 682 euros.

Tableau des résultats des cing demniers exercices

Aun présent rapport est annexé, conformément aux dispositions de l'article B 225-102 du Code
de commerce, le tableau faisant apparaitre les résultats de 1a Société au cours de chacun des
rcing derniers exercices.

ADMINISTRATION ET CONTROLE DE LA SOCTETE

Nous vous précisons qu'aucun mandat d'administrateur ou de Commissaire aux Comptes n'est
ArTive 3 expiration.

Liste des mandats et fonctions

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

M. Javier ALVARFZ-ROMAN

- Administrateur et Président Directeur Geénéral de la sociéte SA HERACLES
INVESTISSEMENT

- Gérant de la société SNC HERACLES ENTREPRISES

- Gérant de la société SNC HERACLES COMMERCES

- Gérant de la société SNC HERACLES RESIDENCES

- Gérant de la société SNC HERACLES PREMIUM

- Gérant de la société SNC HERACLES DEVELOPPEMENT

- Gérant de la société SAS HERACLES GESTION

- Gérant de la société SARL TARDIF ET CIE

- Gérant de la société SCI CHOISY NEWBURN

- Gérant de la société SCI NIMES MED

- Gérant de la société SCI LYON CHARLEMAGNE

- Gérant de la société SCI PARIS BONAPARTE

- Gérant de Ia société SCI LYON PERIER.

- Gérant de la société SCINIMES DESMONS

- Gérant de la société SCI MONTPELLIER. MERICOURT

- Gérant de la société SCI PARIS 50 MAITE

- Gérant de la société SCT AMIENS LECOQ

- Gérant de la société SCI NANTEREE BARBUSSE
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- Gérant de la sociéte SCI VLADA
- Gérant de la sociéte SCI 76 DE GAULLE
- Gérant de la sociéte SCT 104 AVENUE DE PARIS

M. Tristan JARTHUYS
- Admimistrateur de la sociéte SA HERACTES INVESTISSEMENT

M. Jean DE LABRIFFE
- Administrateur de la société SA HERACLES INVESTISSEMENT
WVotre 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 20 avril 2016

Le Conseil d'Administration
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Rapport des commissaires aux comptes sur les comptes consolidés

Exercice clos le 31 décembre 2015

Mesdames, Messicurs

En exécution de la mission qui nous a été confiée par voire assemblée pénérale, nous vous
présentons notre rapport relatif 4 "exercice clos le 31 décembre 2015 sur :

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

»  la justification de nos appréciations ;
* la vérification spécitique prévue par la loi.

Les comptes consolidés ont éaé armétés par le Conseil d"administration. 11 nous appartient, sur la
base de notre awdit, dexprimer une opinion sur ces comptes.

Opinion sur les comptes consolidés

Mous avons effectué notre awdit selon les normes d'exercice professionnel applicables en
France ; ces normes requidrent la mise en ceuvre de diligences permettant d'obtenir Passurance
raisonnable gque les comptes consolidés ne comportent pas d'anomalies significatives. Un audit
consiste 4 vérifier, par sondages ou au moyen dautres méthodes de sélection, les éléments
justifiant des montants et informations figurant dans les comptes consolidés. [l consisie
épalement & apprécier les principes comptables suivis, les estimations significatives retenues et
la préscntation d'ensemble des comptes, Nous estimons que les éléments que nous avons
collectés sont suffisants et appropriés pour fonder notre opinion.

Mous certifions que les comptes consolidés de I"exercice sont, au regard du référentiel IFRS tel
qutadopté dans I'Union européenne, réguliers el sincéres ef donnent une image fidéle du
patrimeine, de la situation financiére ainsi que du résultat de lensemble constitué par les
personnes ef entités comprises dans la consolidation.




kb MPAC

HERACLES INVESTISSEMENT

Roppoet des isscrires anx comples sur les
comptes consolidés

20 mai 2016

Justification des appréciations

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

Comme indiqué dans la note 1.1.6, la société fait évaluer, a chaque clture, son patrimoine
immobilier par des experts indépendants. Nous avons examiné les données ct 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 & la formation de notre opinion
exprimée dans ia premiére partie de ce rapport,

Vérification spécifique

Nous avons également procédé, conformément aux normes d’exercice professionnel applicables
en France, 4 la vérification spécifique prévue par la loi des informations relative 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.

Paris La Défense, le 20 mai 2016 Paris, le 20 mai 2016

KPMG Audit IS PAC
PREJEAN AUDIT & CONSEIL

Frarfgois PLAT Pierre PREJEAN

Associé Associé

Exercice clos le 31 décembre 2013 3



Héraclés Investissement
Societé anonyme

Etats financiers consolidés

31 décembre 2015

HERACLES INVESTISSEMENT

30 Avenue Messine
75008 PARIS

Au capital de 6.000.000 € au 31 décembre 2015

30 avenue de Messine
75008 Paris
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ETAT CONSOLIDE DE LA SITUATION FINANCIERE

i:;’"‘m - 31/12/2015 31/12/2014  Note
Immaobilisations incorporelles 17 1 2A
Immaobilisation corporelles 12569 4901 28
Immeubles de placement 198 903 117 026 2C
Autres actifs non courants 12 i}

Actifs non courants 211501 121928

Stocks et en-cours 3907 2241 2D
Créances clients et autres débiteurs 3007 1037 2E
Autres actifs courants B 167 1452 2F
Trésorerie et équivalents de trésorerie 5535 6412 121G
Actifs courants 20616 11182

TOTAL ACTIF 132117 133110

En milliers d’euros 31/12/2015 31/12/2014 Node
Capital social 6 000 6000 2H
Reszerves consolidees 19706 6891
Reszultat de la période 12958 12815
Capitaux propres part du groupe 38 664 25 706

Intéréts non contralés 9 -2
Capitaux propres consolidés 38673 25704

Passifs finanders 156 842 83054 21
Impdts différés passifs 17955 11033 2]
Passifs non courants 174837 94087

Passifs finanders 7 200 3356 21
Autres passifs courants 9 006 8111 2L
Passifs d'impdts courant 0 ]

Dettes fournisseurs 2401 1852 2K
Passifs courants 18 607 13 319

TOTAL PASSIF ET CAPITAUX PROPRES 232117 133110




COMPTE DE RESULTAT CONSOLIDE

En milliers d'euros 31/12/2015 31/12/2014 Note
Loyers 3012 2037

Autres prestations 1306 1125
Revenus locatifs 4918 3163

Autres produits dexploitation a 445

Total Produits des activités ordinaires 4918 3 608 3A
Frais de persanne -582 -850 3B
Autres charges d exploitation -2 BE2 2016 iB
Dotation netbes aux amortissements et provisions -343 =132
Résultat opérationnel avant cession et variation de la - 600

juste valeur des immeubles de placement

Variation de la juste valeur des immeubles de placement 25532 22 488 3c
Résultat sur cession d'immeubles de placement -1471 -2512 3D
Résultat opérationnel courant 24 762 20566

Autres produits et charges opérationnels 225 -245
Résultat opérationnel 24 387 20317
Produits de trésorerie et éguivalents de trésarerie 3 19
Intéréts financiers 4 584 2234 3E
Codit de I'endettement financier net -4 581 -2215

Autres produits et charges financiers a =222
Résultat des sociétés mises en équivalence 0 0
Résultat avant impdts des activités poursuivies 20 D06 17 880
Résultat des activités destinées a lavente 0 0

Impdts sur les bénéfices -7 038 5065 3G
Résultat net de la période 12 558 12 815
Résultat net des intéréts non contrdlant 10 0
Résultat net part du groupe 12 958 12 815
Résultat net part du groupe par action (en euros)

- Résultat de base par action 2,16 2,14 IF
- Résultat dilué par action 2,16 2,14 3IF




ETAT DU RESULTAT GLOBAL

En milliers d'euros

Résultat de la période

31/12/2015 31/12/2014

12 968 12815
Gains et pertes comptablisées directement en capitaux o 0
propres
Total du résultat global 12 968 12 815




TABLEAU DES FLUX DE TRESORERIE CONSOLIDES

En milliers deuros Note  31/12/2015 31/12/2014
Ré&sultat net 124958 12 815
Elimination des charges et produits sans incidence sur la trésorerie

Variation de |a juste valeur sur les immeubles 2C -25532 -22 488
Elimination des résultats de cession 3D 1471 2522
Depréciations et provisions 343 132
Capacité d'autofinancement aprés colt de |la dette financiére nette et impots -10 760 -7019
Elimination du colt de I'endettement finander net 3E 4984 2234
Elimination de la charge d'imp&ts Ec) 7038 5065
Variation du besoin en fonds de roulement lié a l'activité -E Bb8 & 567
Flux de trésorerie générés par les activités poursuivies -7 606 6847
Décaissements lids aux acquisitions d'immobilisations financiéres -12 o
Decaissements lies aux aoquisitions dimmaobilisations corporelles -657 o
Decaissements ligs aux acguisitions dimmeubles de placement 2C -70499 -59 255
Produit de cession dimmeubles de placement o 14 691 22 150
Flux de trésorerie liés aux opérations d'investissement -56477 -37 105
Encaissements provenant d'emprunt 21 93 725 55 B15
Decaissements ligs aux remboursement d’emprunts 21 -25135 -17 332
Decaissements ligs aux finance ments en credit bail -4z27 o
Intéréts financiers versés 3E -4 984 -2012
Autres flux lies aux opérations de financement 27 -1111
Flux de trésorerie liés aux opérations de financement 63 206 35 360
Variation nette de trésorerie et équivalents de trésorerie -877 5102
Trésorerie et equivalents de trésorerie nets a l'ouverture G 6412 1310
Trésorerie et équivalents de trésorerie nets a la doture 26 5535 6412




TABLEALU DE VARIATION DES CAPITAUX PROPRES CONSOLIDES
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1. Notes annexes

A. Entités présentant les &tats financiers

HERACLES Irvestissement (la « Societe n) est une societe anonyme domiciliee en France. Le siege social de la Societe est situe 30 avenue de
Messine — 75008 Paris. L'activite du Groupe consiste essentiellement en la detention et la gestion d'actifs immobiliers sinsi que |a participation
@u Gapital de societes ayant une activite similaire.

Les &tats financiers consolidés sont présentés en milliers d Euros. La présente snnewe fait partie intégrante des Etats financiers consolides au 31
decembre 2015 tels gu’arrétes par le Conseil & Administration en date du 29 awril 2006.

Les etats financiers consolides du groupe pour Fexercice cdlos le 31 decembre 2015 sont consultables sur internet et disponibles sur demande au

siege social de la societe.

B. Dédaration de conformiteé

Les principes et méthodes comptables appliqués pour les comptes consolides au 31 decembre 2015 sont identiques 3 ceus utilises pour les
comptes clos au 31 decembre 2014 5 I'exception des nouvelles normes IFRS, nouvesus amendements et nouvelles interpretations o application
obligatoire au 1* janvier 2015 et qui n‘ont pas d'impacts significatifs sur les comptes du groupe :

- IFRIC 21 — Taxes prelevess par une autorite publique. IFRIC 21 traite de la comptabilisation du passif lie 3 une oblization de payer une
tane autre gue Iimpdt sur les societes et qui precise gue sa comptabilisation doit corespondre au fait generateur qui ka rend exigible.

Par ailleurs, le groupe = décide de ne pas appliguer par anticipation les nouvelles normes et interprétations d'spplication ulterieure, adoptees
ou non par P'Union Europeenne :

- Nouvelles normes et interpretations o application ultérieures adoptees par 'Union Europeenne au 31 decembre 2015 :

L] Amendements 3 IFRS 10, IFRS 12 ot I&5 28 — Entites d investissament ;

*  Amendements 3 145 16 et 1AS 38 — Immobilisations corporelles et incorporelles ;
" Amendements 3 145 19 — Avantzges du personnel ;

L] IFRS 8 — Instruments financiers ;

®  IFR% 15— Reconnaissance du revenu.

Ces projets sont susceptibles d"avoir un impact, en cours d'évaluation par la direction, sur les états finanders du groupe.

.  Modalités de consolidation

- Methodes de consolidation

Les etats financiers consolides comprennent les &tats financiers du groupe HERACLES Investizssement et de ses filiales. Les 2tats financiers des
filizles zont prepares pour la méme periode que la societe mére en utilisant des methodes comptables homogenes et les operstions

reciprogues sont eliminees.
Filiales

Une filiale est une entite controles par la societe. Le contrale existe lorsgue Heracles Investissement detient le pouvoir de diriger, directernent
ou indirectement, les politiques financiéres et operationnelles de la societé de maniére 3 obtenir des avantages de ses activites. I est présume
exister =i I'entite mére detient plus de la moitie des droits de vote de Fentreprise controlee. Les etats financiers des societes contralées sont
inclus dans les &tats financiers consolidés du groupe suivant la méthode de Fintégration globale 3 compter de la date du transfert du contréle
effectif et jusqu’s la date ol le contrale cesse o exister.

Entreprises sssociees

Les entreprises sssociees sont les entites dans lesquelles 2 societe 2 une influence notzble sur les politigues financiéres et operationnelles sans
&n avoir le controle. Les etats financiers consolides incluent la quote-part du groupe dans e montant total des profits et pertes comptabilizes
par les entreprises associees, selon la methode de la mise en equivalence, 3 partir de la date 3 laguelle Ninfluence notable est exerces jusqu'a la
date 3 laguelle elle prend fin.



5i la quote-part du groupe dans les pertes d'une entreprise associes est superieurs 3 sa participation dans celle-d, la valeur comptable des titres
mis en eguivalence est ramense 3 zero et e groupe cesse de compts biliser 52 guote-part dans les pertes 3 venir, 3 maoins que le groupe n'ait une
obligation legale ou implicite de participer sux pertes ou d'effectuer des paiements au nom de I'entreprise associee.

Coentreprises

Les coentreprises sont les entites sur lesquelles le groupe exerce un controle conjoint en vertu d'un accord contractuel. Les etats finanders
consalides incluent la quote-part du groupe dans les actifs, passifs, produits et charges regroupes, ligne 3 ligne, avec les elements similsires de

ses etats financiers, 3 compter de |z date 3 laquelle be contréle conjoint est obtenu jusqu'a la date 3 laguelle il prend fin.

#u 31 decembre 2015, toutes les societes incluses dans le perimetre sont integrees suivant la methode de Fintegration globale.
= Methodes de conversion utilisees pour les entreprises etrangeres

Toutes les societes etant etablies dans |a zone Eurp, leur integration ne genére aucun ecart de conversion.

= Dates de cléture

Les etats financiers consolides ont eté realises 3 partir des comptes des societes du groupe arrétes au 31 décembre 2015.

o, Meéthodes et régles d'évaluations
1. |Hilisations d'estimation et exerdce du jugement

Ls préparation des &tats financiers necessite de la part de la Direction, I'exercice du jugement, Futilisation d’estimations et d'hypothéses guiont
un impact sur les montants dactif et de passif 3 la ddture ainsi gue sur les elements de resultat de la pericde.

Les estimations significatives reslisées par le groupe Héraclés Investissement pour Fétablissement des comptes consolidés portent
principalement sur la juste valeur des immeubles de placement.

Ces estimations et hypothéses sont établies de manigre constante surla base &informations ou de situations existantes 3 |3 date d etablissement
des comptes et en fonction de ['experience passee ou divers sutres facteurs juges raisonnables. Les résultats reels peuvent différer sensiblement
de ces estimations en fonction de I'evolution differente des hypothéses et des conditions de realisation.

2. Homogeneite des methodes

Les actifs, les passifs, les charges et les produits des entreprises consofidees sont evalues et presentes selon des methodes homogenes au sein
du groupe.

3. (Operations intra groupe

Toutes les transactions entre les societés consolidées sont &liminées ainsi que les résultats de ces transactions (marge d"exploitation, plus-values,
dividendes). Les pertes sont eliminees de la méme fagon que les profits, mais seulement dans la mesure ol elles ne sont pas representatives
d'une perte de valeur.

4.  Immobilisations incorporelles

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

compaosess pour lessentiel de logiciels.
5. Immobilisations corporelles

Les immohilisations corporelles sont evaluees su colt de revient de Facquisition ou su colt de production diminue du cumul des smortissements
at fms eventuelles pertes de valeur. L'amortissement est calcule de maniene lindaire, =n fonction de |z duree d'utilite des actifs concernes.
Lorsgue des composants des immobilisations corporelles ont des durees d'utilite differentes, ils sont comptabilises en tant gu'immobilisations
corporelles distinctes. Les durees d'utilite retenues sont les suivantes

Agencements 10 315 ans
Mohilier et materiel de bureau 33l ans



6. Immeubles de placement

Selon la norme [A5 40, un immeuble de placement se definit comme un bien immobilier detenu pour en retirer des loyers ou valoriser le cpital
ou les deux.

Le groupe s choisi comme methode comptable le modéle de |a juste valeur qui consiste conformement 3 Foption offerte par 185 40, 3
comptzhiliser les immeubles de placement 3 leur juste valeur et 3 constater les wariztions de valewr au compte de resultat.

Les immeubles de placement sont evalues initizlement 3 leurs codits, y compris les colts de transactions. s valewr comptable inclut bes codits de
remplacement d'une partie de 'immeuble, lorsqu'ils sont supportes et si les critéres de comptabilisation sont satisfsits. Elle n'intégre pas les

coiits d'entretien courant de I'immeuble de placement. Les immeubles de placement sont witérfeurement evalues 3 leur juste valeur.
Justa valeur

Lz juste valewr d'un immeuble de placement est be prix auquel cet actif pourrait tre echange entre des parties bien informees, consentantes et
agissant dans des conditions de concurrence normale. Elle refléte I'&tat réel du marche et les circonstances prévalant 3 la date de P'arréte et non
ceux 3 une date passee ou future, mais ne refléte pas les depenses d'investissement futures gui amelioreront be bien immaobilier ainsi que les

avantages futurs ligs aux dites depenses.
La juste valewr est determinee sur la base d*expertises independantes.

Les variations de juste valeur sont enregistrees dans le compte de resultat sur la ligne evariztions de valeur des immeubles de placement b et
sont calculées de 1a fagon suivante : Variation de juste valeur = Valeur de marche 3 la cidture de 'exercice — Valeur de marché 3 |3 cléture de

I'exercice precedent. Les valeurs retenues sont des valeurs d" expertises hors droits
Methodologie d'expertize

Ls valeur de marche su 31 décernbre 2015 s &te déterminee 3 partir des conclusions des experts indeépendants qui valorisent le patrimoine du
Groupe selon esmentiellement dewus approches :

= Lla methode de comparaison directe © la valeur venale est determinese par reference aux prix de vente constates sur be manche pour des
ensambles immaohiliers equivalents

= etfou la methode du rendement : cette dernisre crmespond au ratio reveny annuel net / taux de capitalisation. Le revenu annuel net est
constitue des loyers potentiels diminues des charges operationnelles directes non refactursbles et ajustes de la vacance eventuelle. Les
taun de capitalisation resultent des donnees internes des experts issues de Fobservation du marche et prennent egalement en compte le
potentiel de revalorisation de loyers.

7. Actifs destings b la vente et activites abandonnees (IFRS 5)

Ls norme IFRS 5 prévoit. lorsque 'entité o decide de ceder un actif ou un groupe d'actifs, le dassement en tant qu'actif detenu en vue de la
wente 5i -

= Factif ou le groupe d'actifs est disponible en vue de s3 vente immeédiste dans son &tat actuel, sous reserve uniguement des conditions qui
sont habituelles et coutumigres pour Iz vente de tels actifs ;
=  etsawvente est probable dans un delsi d'un an.

Pour le Groupe Heracles, seuls les immeubles faisant Fobjet de promesses de vente sont classes en actifs destines |z vente =elon |2 norme
IFRS 5. Ces actifs restent evalues 3 la juste valeur en spplicstion de la norme 1AS 40

Les modalités d'evaluation de ces biens sont identiques & celles exprimees ci-dessus pour les immeubles de placement si sucune promesse de
wente n'est signee. En cas d’existence oune promesse de vente 3 la date de cioture des comptes, cest le priv de la promesse qui constitue ka
juste valeur du bien destine 3 Stre cede.

8. Stocks et travaux en-cours

Les stocks et travaux en cours sont constitués des terrains evalues 3 leur codt d'scquisition, de travaux en cours (codits d’ amenagement =t de
consiruction) et de produits finis evalues au codt de revient le cas echeant. Les codts d emprunt sont inclus dans le codt des stocks conformement
Z1A5 23,

Lorsgue |a valeur nette de realisation des stocks et des travaus en cours est inferieure 3 leur codt de revient, des depreciations sont
compishilisees.



9. Creances clients et sutres debiteurs

Les creances clients et sutres debitewrs sont evalués 3 leur juste valeur lors de la compizbilisstion initiale. Aprés la comptabilisation initiale, les
creances clients et les autres debiteurs sont comptabilises su codt smorti diminue du montant des pertes de valeur determine en fonction de la
waleur recowvrable.

10. Trésorerie, equival de tre e et i ents financiers

La trésorerie et equivalents de trésorere incluent les soldes bancaires ainsi gue les placements facilement convertibles en un montant de
tresorerie CONNU, SoUmis 3 un risque negligeable de changement de valeur. Les placements monetaires sont evalues 3 leur juste valeur appreciee
i la valeur de marche 3 ka date de cidture. Les variations de valeur sont enregistrees en résultat financier.

11. Depreciations des actifs non financiers

Les valeurs comptables des actifs du groupe sont examinees 3 chagque date de cldture afin ' spprecier 5'il existe un guelcongue indice gu'un

=ctif 2 subi une perte de valeur. 5% existe un tel indice, la valeur recouvrable de Factif est motimes.
12, Passifs financiers
Les passifs financiers sont ventiles entre -
- Emprunts et dettes financieres 3 long terme (pour |3 partie des dettes superieures 3 un an), qui sont dasses en passifs financiers
non oourants,
- Emprunts et dettes finandéres 3 court terme qui sont classes en passifs financiers coursnts et intégrent la part 3 moins d'un an
des emprunts et dettes financieres 3 long terme.
Les passifs financiers sont valorises au codt amorti, net des frais & emission connexes gui sont enregistres progressivernent en resultat financier
jusgu'a I'echeance selon la methode du taux d'interet effectif. Les comptes courants d'actionnaires sont retraites de Fendetbtement financier
net.
13. Depits de garantie des loataires a long terme
Les normes IFRS imposent 'actualisation de toute somme beneficiant d'un differe de paiement. Le groupe Heraclés Investissemernt nactualise
pas les depdts de garantie requs des locatsires en raison du Gractére non significatif de effet sur les comptes quientrsinerait d'une telle

actualisation. Les dépdts de garantie sont classes dans les passifs financiers non courants des lors que leur terme conventionnel se situe 3 plus
d'un an.

14. Provisioms

Conformement 3 la norme 1&5 37, une provision est comptabilises au bilan lorsque le groupe a une obligation actuelle juridique ou implicite
resultant d'un evenement passe et lorsqu'il est probable qu'une sortie de ressources representatives d'avantages Sonomigques sera necessaire
pour eteindre Fobligation.

Lorsgue |"effet de la valeur temps est significatif, le montant de la provision est determing en actualisant les flux de tresorerie futurs attendus
au tauw, avant impot, refletant les sppreciations actuelles par le marche de |2 valeur temps de Fargent et lorsgue cela est approprie les risques
specifigues relatifs 3 ce passif.

Les litiges sont provisionnés 3 hauteur des risgues estimes par le groupe sur la base d’une analyse su s par cas et en fonction des informations
disponibles.

15. Codt de Fendettement finander net
Le codit de Fendetternent financier net comprend les intéréts 3 payer sur les empronts caboules en utilisant la methode du taus d'interét effectif.

16. Impats sur le resultat
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Les impats differes resultent des décalages temporels d imposition ou de déduction et sont caloul s selon la méthode du report variable et sur
|z totalite des differences temporaires existart dans les comptes individuels ou provenant des retraitements de consolidation.

Levaluation des actifs et des passifs d'impdts differés doit refleter les consequences fiscales qui resulteraient de |3 fagon dont entreprise
s'atbend, 3 la coture de I'exencice, 3 recouvrer ou & regler la valeur comptable de ses actifs et de ses passifs.

Les impdts differés susceptibles d"exister 3 |a cléture des comptes concernent principalernent Feffet de la mise 3 la juste valeur des immeubles
de placement.

17. Enregistrement des produits

Un produit est comptabilise, lorsque les risques et avantages significatifs inherents 3 la propriete des biens sont transferes 3 Facheteur et qu'on
peut evaluer son montant de fagon fiable.

Le chiffre d'affaires consolide est essentiellement constitue des revenus locatifs. Les loyers sont constatés su compte de resultat sur la période
conformement sux baux conclus avec les locatzires. Les revenus locatifs provenant des contrats de lotion simple sont comptabilises de fagon
lingaire sur toute la durée du contrat de location. Les paliers et franchises de loyers octroyes sont comptabilisés au moyen d'un etalement, en

reduction ou en augmentation, sur les revenus locatifs de Mesercice. La période de référence retenue est la premigre periode ferme du bail.

Les plus-values et moins-values de cession d immeubles de placement sont isolees sur la ligne « Resultat sur cession d'immeuble de placement »
du compte de résultat consolide.

Elles correspondent aux prix de cession nets des frais engages 3 Foccasion de la vente des immeubles, minores de |3 valeur des immeubles de
placements au bilan ainsi que des indemnités de remboursement anticipé prévues dans les contrats de prées souscrits & Forigine jpour e
financement de ces actifs non courants.

1B. Operations de location

Le groupe Heraclés Investissement met des actifs 3 disposition en vertu des contrats de location.

Ce= contrats de location font I'objet d'une analyse au regard des situations decrites et indicatewrs fournis dans la norme 145 17 afin de detarminer
='il s"agit de contrats de location simple ou de contrats de location-financement. Les contrats de location-financement sont des contrats qui

transferent |a guasi-totalite des risques et avantages de |"actif considere au preneur.
Les contrats de locations signes par le groupe Heracles Investissement avec ses clients sont des contrats de location simple. Dans ces contrats,
les produits des loyers sont enregistrés de maniére linesire sur la durée du bail.

1%, Awantages posterieurs & Femploi
En vertu des oblfigations |&gales, Heraclés Investissement participe 3 des régimes obligatoires 3 travers des régimes 3 cotisations definies. Dans
ce cadre, |a sociste n'a pas d'autre oblization que le paiement de cotisations. Cellesci sont comptabilisees en charges au cours de exercice.

Par ailleurs, la norme 1AS 19 impose la prise en compte au bilan consolide de tous les avantages lies au personnel. Elle 5" appligue principalement

aux pensions de retraite et autres avantages posterieurs 3 ["emploi.
Compte tenu du nombre et de Fage moyen des salaries du groupe, cet engagement non significatif n'a pas ete provisionne.
20. Resultat par action
Linformation presentee est calculee selon les principes suivants :
= resultat de base par action : be résultat de la pericde [part du groupe) est rapporte au nombre moyen pondere d'sctions ordinaires en
circulation au cours de la pericde sprés deduction des actions propres detenues. Le nombre moyen d'sctions ordinaires en dirculation
est une moyenne annuelle ponderee sjusteée du nombre o actions ordinaires remboursées ou émizes 2u cours de la periode et calculee
&n fonction de |3 date d &mission dec actions zu cours de ['sxsrcice,
= resultat dilué par sction : le resultat de |a periode [part du groupe) sinsi que le nombre moyen pondére o actions en dirculation, pris

en compte pour le caloul du resultat de base par action, sont ajustes des effets de toutes les actions ordinaires potentiellement
dilurtives.

Ay 31 decemibre 2015, il n'existe ucun instrument dilutif du oipital



21, Gestion des risques

Le groupe est expose aux risques de credit, de figuidite et de marche. Le groupe procede de maniere regufiere & une revue de ses risques et
considére que les risgues suivants sont pertinents au regard de son activite ©

*  Risgue de credit

Le risque de credit represente le risque de perte financiére pour le groupe dans le cas ol un client ou une contrepartie 3 un instrument

financier viendrait 3 manguer & ses oblizations contractuelles. Ce risque provient essentiellement des créances clients.

L exposition du groupe su risque de crédit est réduite &n raison de |3 diversification et de la gualite de ses locataires. En effet, sur Iz base des
baux signes au 31 decembre 2015, le locstaire le plus important represente 11.3 % des loyers. Les 10 principaux locatsires représentent guant
% eun 58.1 % des loyers annuzlises totaux. Au 31 decembre 2015, Fen—cours clent de 4.015 K€ correspond principalement au quittancement
du 1* trimestre 2016 sinsi qu'sux refacturstions des commiissions prévues dans le cadre des scoonds condlus avec notre partenaire dans
I"OPPCL

*  Risgue de prix

Le risque de prix est limite dans la mesure ol le chiffre d'affaires et bes baux signés par be groupe présentent des carsctéristigues imitant tout
risgue de forte variation des revenws locatifs -

- la plupart des baux sont signes sur de longues durees (63 12 ans) ;
- la durée ferme moyenne résiduelle des baux est de 4.5 ans 3 fin décembre 2015 ;

- le groupe est feiblement expose aux baisses des indexations du codt de la construction et de l'indice des loyers commerdaw.

*  Risque de liquidite

La gestion du risque de liquidite est assuree par |z politigue & arbitrage menée jusqu'a present par le groupe.

*  Risque de manche

Le risgue de marche correspond au risgue que des variztions de prix de marche, tels gue les cours de change, les taus d'interet et les prix des
instruments de capitaux propres, affectent le résultat du groupe ou la valewr des instruments financiers detenus. Le groupe a engage une
politigue de consolidation de sa dette court terme en dette long terme pour les actifs d'ores et déja livrés et en exploitation visant 3 reequilibrer
| proportion court terme f long terme de s dette.

"  Risgue de change
Le zroupe n'est pas expose au risque de change.
*  Risgue de taux d'interet

La strategie d'acquisition du groupe Heraclés Imvestissement s"appuie sur un endettement maitrise par la conclusion de contrats d'emprunts 3
court et long terme. La creation de valeur du groupe 5'appuyant sur une strateégie d'acquisition en « blanc » (sites non encore loues), les
financements mis en place 3 I'scquisition sont des financements court moyen terme d'une durée allant de 3 3 5 ans indexe sur 'Euribor 3 mais.
Ces emprunts ne font pas systematiquernent Iobjet d'une couverture de tsux

Une fois le site lowe, le financement court terme initial fait Fobjet, au plus tard 3 son echéance, d'un refinancement 3 lonfg terme sur une duree
allant de 12 3 15 ans en taux fine. En cas de refinancernent 3 long terme en taux variable, le groupe sousit, 5iil le juge necessaire, sur une duree
de 5 3 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 marguants
Faits marquants de Fexercios
1. Cessions:

Le site de Paris Choisy 2 ete cede en septembre 2015 3 un investisseur apres avoir implante les enseignes Monoprix et Basic Fit dans cet ancien
garsge Renault restructure.

Le site de Paris Charonne a egalement ete cede au cours du ler semestre 2015, le locataire en place syant souhaite esercer par anticipation
I'option d'achat dont il beneficiait. Le site de Colombes Barbusse a ete cede 5 un exploitant de creche. Enfin, un des commerces de Bobizmy

[Lawerie) & sgalement &te cede 3 son exploitant &n debut d'esercice.

Ces trois demiers sites ne rentraient plus, compte tenu de leur faible taille, dans la stratégie du groupe visant des investissements dans des
surfaces plus importantes.

2. Aoquisitions -
Le groupe &, conformement aux engagements signes au cowrs de ['exerdoe precedent, procede 3 1'scquisition :

Sur Heraclés Investizsement, de 461 m2 au 3eme etage du 30 avenue de Messine & Paris (siege social du groupe] afin de proceder & une
extension du siege social actuel. Lacquisition 2 &t financée par credit-bail avec option d'achat intégrant le refinancement du sidge actuel et
les travaus 2 entreprendre. La réception des travaus est intervenue le 20 decembre 2015,

Sur le pole Commences :

=  d'unlocal d'une surface de 3920 m2 3 Paris (19£me) integralement loue 3 un opérateur public,

=  d'unlocal d'une surface de 2.116 m2 3 Paris (11*™) intégralement loué 3 un centre de fitness,

= d'unensemble de 2.064 m2 de commerces 3 Choizy-le-Roi [Val de Marne) integralement loue,

*  de deux commernces en VEFA d'une surface de 571 m2 3 Montpellier [Hersult) en cours de commerdalisation et destine 3 completer la
presence du groupe dans ke nouveau quartier de la Mantilla,

+  d'unlocal d'une surface de 360 m2 3 Paris (6*™*) [ancienne agence bancaire) en cours de commerdalisation,

= d'une ancienne station-service situe au Mans (Sarthe] 3 "entreée du principal centre commerdal regional lowe pour partie 3 un restaurant
et &n cours de restructuration pour y edifier une boulangerie.

Sur le pole Entreprises :

+  d'unimmeuble de bureaux d'une surface de 7.369 m2 situe 3 Garches (Haut de Seine) et commercialise 3 60% de sa surface,
»  d'unimmeuble de bureaus d'une surface de 3.240m2 situé 3 Montpellier [Herault] et commerdalise 3 50% de sa surface,

Sur le pole Residences -

= des parts d'une soci&te sans activite et possedant un immeuble situé en péripherie immediate de Paris Mord permettant un projet de
residence etudiante de 190 chambres situe en face de I'universite et au pied des transports en commun.

Le groupe @ par silleurs signe au cours de 'exerdce :
Sur e pole Commerces :

=  une promesse d"acguisition en VEFA dun ensemble de commerce d”une surface de 1.482 m2 3 Lyon. Lacguisition est prévue au premier
semestre 2006 pour une livrsison debut 2017,

Sur le pole Entreprises :

= deux promesses d acquisitions portant sur deux terrsins mitoyens d'une surface totale de 300000 m2 situes dans une banlieue résidentielle
du sud de Paris. Une partie de ['operation sera conserves en patrimoine dans le cadre ©'un projet de deux residences gerees |Residence
#tudiante et de tourisme d’affaires) & construire, le reste du terrsin sera cedé 3 un promoteur en vue de k3 construction d'un ensemble
residentie| de 23,400 m2,

=  unepromesse d acquisition en VEFA d'un immeuble de buresux d'une surface de 2.758 m2 3 Lyon. L'acquisition est prevoe au 1% semestre
2016 powr une livraison debut 2017,



Sur be pole Residences -

= Une promesse d'soquisition 2 &te signee pour cquerir un ensemble hatelier situe dans une S=tion thermale de reputation internationale.
Cet ensemble hotelier d'une surface de 4575 m2 comprend deux hotels-restaurants et un spa. 1 est aujourd hui integralement loue pour
une duree ferme de 10 ans.

= Une promesse d acgquisition a egalement ete signee en vue de ['scquisition d'une residence premium situge dans le Cabvados.
Enfin, Fengagement suivant existant 3 la ddture précedente devrait par aillewrs se concretiser aw cours du premier semestre 2016 :

= surle pale Residences, une promesse d'acguisition en VEFA portant sur une residence etudiante de 194 logements en emplacement
® prime ® et situee dans une grande metropale du sud de |a France d'une surface de 4.967 m2. Ls livraison de 'ensemble est prévee au
second semestre 2017,

3. Financement:

Heracles Investissement a signe le 30 awril 2015 un contrat de souscription avec un fonds o investissement pour la mise en place d'une ligne de
credit obligataire o un montant totzal de 25 ME remuneree au taus de 11%. Au 31 decembre 2015, 23.3 M€ ont ete tires sur cette ligne
ohligataire afin notamment de financer les avances de fonds 3 verser sur bes acquisitions et engagements pris par le groupe dans Fattente de la
creation d'un OPPC au cote d'un investisseur institutionnel (of ci-dessous). Sur ces 23,3 ME, 17.6 M€ ont ete engages pour le compte de cet
OPPCL

Parallélement, Heraclés Investissement a signe be 30 avril 2015, un protocole d'investissement avec un investisseur institutionnel vissnt 3 créer
un OPPCI detenu conjointement par Herscles Investissement et cet investisseur.

Dans ce cadre, un processus d'agrement @ &t initie suprés de 'AMF pour une sodete de gestion de portefeuille [S5P). La societe Heraclés
Gestion 3 &te agrése comme societe de pestion de portefevilles ke & novernbre 2015.

4. Controle fiscal :

Ay terme d'un contrale fiscal portant sur les exercices 2011 3 2043, le groupe s'est vu notifier au cours de esercice pour 1.6 ME de
redressements. L'ensemble des chefs de redressements sont actuellement en cours de disoussion avec 'sdministration fiscale et portent pour
une large part sur la remise en cause du traitement historique des amortissements dans les comptes sociaux de |2 societe Heraclés Commerces
avant la restructuration du cpital de cette societe intervenue en juin 2012 et qui se traduira, en cas de maintien, par un simple effet de decalage.
Lincidence de ce controle est provisionnee dans les comptes pour 0.5 ME correspondant 3 |la meilleure estimation du risque reellement encoury
par le groupe et ses conseils 3 la date & arréte des comptes.

Faits marquants posterieurs au 31 decembre 2015

L'OPPCI Heracles Life a fait Fobjet d'un sgrement par I Autorite des Marches Financiers en date du 29 jamier 2016. Conformement & la norme
IFRS 5, et etant donne que 'sgrement est intervenu entre | date de cloture et |a date d'arreve des comptes, le tableau d-apres predse quelle
surait ete Fincidence sur les comptes du traitement en IFRS 5 des actifs devant &tre cedés 3 FOPC] une fois Fimmatriculation de |a sodete
effective.

En msdilifers o euros I L2 I0I5
307122005 Retrodfement Proforma
Atif WFRSE RS E
Actits non cowrants 211 501 £1497 150004
Agtits courants M B1E 61457 HZ 113
TOTAL ACTIF 232117 o 332117
En mullers o euros Aetraitemens Y 12 20LF
IIF1E A0S WieE Profomg
Pazsif RS E
Capltaux propres 3E6ET3 a 3= 673
Paeslfs mon courants I74 857 359776 135061
Pazslfs courants 18607 3[T76 5535
TOTAL PASSIF ET CAPITALIE PROFRES 232117 U 332117
) 5 T 12/ 3015
En msdilifers o euros A L P i WieE Proformag
FRS &
Rié subtart avant Impdis des activités poursules 000 15 EHZ 4333
Rt sultart des acthités destindes & la vente o 15 E83 15653
Ritsultat net part du groupe 1298 o 12958




F. Perimétre

Sociétes wesmey | o imEnées | % decontrdle | % dinténéts | % de contrsle m:t; cmmt
ow 311372004 |ow 11200014 |ow 3L/127 2015 |ow 31712/ 2015 — -

:::L"::’f::;::?sm parts 47ERLE11 Sodéth mine
:::z:nd:‘:eztlnn 5004 Paris | R o =B i J“:-:;::” ""';‘:5‘;:“
Momemse b Memine sccgpas | PSS | sss | | osss | owo | TR P
:::z:“t:n:::lnn 5004 Paris . = 1o B m J“:-:;::” ""';‘:5‘;:“
et do Mosiue sc0apars | EHS4R | 000 = me | wo | owa | MO
0w do o ic0g s | 115668 | 000 = s | w0 | e | MO
z::ff:ﬂm 15008 Parie E14021321 0,00 0 95,99 100 M ""::;:’:“
e o s 000y | 511003018 | 000 : s | wo | oww | RO
;Fﬁ”::‘i'::x;"’ﬁr;l parts E13753353 0,00 0 95,99 1m0 M ""::;’:“
Ao o e 75008 P masseser | ao0 : s 00 | Mo
::::r::zud:'::nlm — 11758258 0,00 0 54 55 100 N/a '”:‘:;r:"
::::“';Z:";unlm 5004 Paris ELimsaa o o 6o e A ""'::L:r:"‘
iﬁﬂifﬂﬁ 15008 Parie E12656124 0,00 0 95,99 100 M "’:‘:;’:“
v de oo 75008 Pt eS| 000 0 2% 0 i |
;F::T:: ::::;n:r:;n oarts 12773485 0,00 0 4,49 1m0 M ""::L:’:“
::i:f:':mlm 15008 Parie LrmaTIT e 100 99,9 100 ’";‘:;t” '”:":L:r:"
smmmart " o | w0 | o | we | w | |

Les soddétés 501 Lyon Perler, 500 Lyon Charemagne, 501 Mimes Desmons et SC1 Nimes Méditemange o es sur "exerdoe n'ont aw 31 décembere 2015 ni
actif, ni activité. Ces sodétds ont vomation d porter 3 compter de "exercice X016 guatre opératiors sur les villes de Lyon ot de Mimes.

LaSARL Tardif & Saint Denis scquise le 18 décembre X115 n'a pas 8¢ corsolidée. Cette amuisition, financée sur fonds propres, fait partie intégrale
d'une opération immabiliére surla ville de Saint Denis. Cette sodété gui n'exerce plus aucune activité est totalement désendettée et porte

uniguement 3 son actf un immeuble.
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G. Information sectorielle

Un secteur est une composante distincte du groupe qui est engages dans la foumiture de produits ow de services dans un environnement

economique particulier et gui est exposee 3 des risques et une rentabilite differents de ceus des autres secteurs. Linformation sectorielle est

presentee selon |les trois activites du groupe et determinee en fonction de son organisation et de |a structure de son reporting interne. Le groupe

2 ainsi defini les secteurs d'activite suivants :

= Commerces ;
- Residences ;
=  Entreprises ;
Suppaort.

Le secteur a Emtreprises & 2 &t crée au cowrs de ["exercice suite 3 | premiere acquisition realisee par le groupe 3u cours de 'esercice dans o=

sectewr d’activite. Les actifs identifies sur la colonne « support » correspondent aux actifs non affectes notamment le siege social du groupe zinsi

gue la tresorerie et equivalents de tresorerie gui n'ont pu &tre affectes precisement sux activites.

:frrl;ﬁzjjd'em Commerces Résidences Entreprises  Support TOTAL
Loyers 2147 355 510 0 3o
Autres prestations B12 384 269 Bdl 14806
Revenus locatifs 2759 739 7 Bdl 4918
Autres produits d'exploitation Ji] o [i] o 0
Total Produits des activités ordinaires 27598 739 ] hdl 4918
Frais de personnel -511 -262 -1m -48 -Ga2
Autres charges d'exploitation -G61 -432 -5x3 -966 -2 BE2
Dotation nettes aux amortissements et provisions 41 -5 0 -285 -343
Résultat opérationnel avant variation de la juste valeur

des immeubles de placement 1328 -54 B -658 To1
‘ariation de |a juste valeur des immeubles de placement

et résutats nets de cessions 18919 -1099 1712 0 25532
Résultat sur cession d'immeubles de placement -1471 0 0 0 -1471
Résultat opérationnel courant 18776 -1153 Tma7 -658 24762
:Jnlfiﬁ:fd'em Commerces Résidences Entreprises  Support TOTAL
Actifs non courants 114 617 47 818 35178 9888 211 501
Actifs courants 4 587 13 504 G40 1185 20616
Total des actifs 119 604 6l322 40 118 1073 32 117
:Jnl:ﬁ:fd'em Commerces Résidences Entreprises  Support TOTAL
Dettes financiéres BO B8 29278 17 500 3639 164 042
Impdts différés passifs 10 263 4144 3588 a 17 995
Autres Passifs courants 4755 [i] 93 4158 4006
Dettes fournisseurs o2 354 125 1380 2 401
Total des passifs affectés 96 428 33776 21 306 41934 193 444
Capitaux propres 3B 673
Total des passifs 232 117
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:f::iﬁen:d'em Commernces Résidences Support TOTAL
Loyers 1945 aE i} 2037
Autres prestations 1126 1] 1] 1126
Revenus locatifs 3075 ] 0 3075
Autres produits d'exploitation 445 1] 1] 445
Total Produits des activités ordinaires 3520 25 [1] 3 60d
Frais de personnel -ba2 -232 -65 -Bai
Autres charges d'exploitation -14977 -55h 16 -2016
Dotation nettes aux amortissements et provisions -45 -2 -65 -132
Résultat opérationnel avant variation de la juste valeur

des immeubles de placement 936 -2 -114 600
‘ariation de |a juste valeur des immeubles de placement

et résutats nets de cessions 16341 6147 [i] 12088
Résultat sur cession d'immeubles de placement -2 522 [i] [i] -2 522
Résultat opérationnel courant 14755 5926 -114 20 566
:frﬁ:;?::d'eums Commerces Résidences Support TOTAL
Actifs non courants B3 083 35942 2893 131928
Actifs courants 3954 33 7195 11182
Total des actifs BT 047 35975 10088 133 110
:ﬂfiﬁ::d'eums Commerces Résidences Support TOTAL
Dettes financiéres 49007 30486 4956 B4 449
Impdts différés passifs G024 2048 -0 11083
Autres Passifs courants TE1S [i] 2252 10071
Dettes fournisseurs 439 1274 139 1852
Total des passifs affectés bb 289 33 8049 7307 107 405
Capitaux propres 25705
Total des passifs 133 110




2. Précisions sur certains postes du bilan consolidé

&, Immaobilisations incorporelles

En milliers d'euros 31/12/204 + - 31/12/2015

Valeurs brutes

Brevets et livences 0 20
Autres 4 4
Amortissements et dépréciations

Brevers et livences -3 -3
Autres -4 -1

Valeurs nettes 1 16 o 17

B. Immaobilisations corporelles

En milliers d"eunos 30122014 Augmentation  Diminution 3171272015

Terrains 337 4120 -337 4120
Constructions 21671 5 764 -2671 5 Tea
Autres immobilisations corporelles 1911 657 2568
mrmobilisations en cours 447 B54 -2 Bed
Valeurs brutes 5366 11404 -3.450 13 330
Constructions -115 -319 17 -217
Autres immobilisations corporelles -350 -184 -534
Amaortissements et dé préciations -d65 -503 217 -751
Terrains EEX) 4130 -337 4130
Constructions 2556 5449 -2.454 5551
Autres immobilisations corporelles 1561 473 i} 2034
mrmobilisations en cours a47 854 -442 Bed
Valeurs nettes 4901 10 801 -3133 12 568

Les immobilisations corporelles comprennent essentiellement le siege social de la societe HERACLES Investissement situe
30 Avenue Messine 3 Paris ™ en location financemnent. Elles incluent egalement les agencements et le mobilier du siege social et celui du
site de Paris Floquet.



C. Immeubles de placement

Les immeubles de placement sont valorises 3 leur juste valeur et les variztions 2014,/2015 s"analysent comme suit ©

, Augmentation Warlotion de
En miillers d'euros 3112/ 2014 Beate Juste val Diminution Recdassement 31/12/2015
Immeubles de placement 104 283 B 3BE 137133 14 154 17563 196 513
Immeubles en cours de construction 12043 Lell 1299 -17 563 2 390
Valeurs brutes 117 026 70499 15532 1] 1598 903
Valeurs nettes 117 026 70499 15532 1] 1598 903

Ls colonne « Augmentation » correspond aux acguisitions de |3 periode. Les principales acquisitions et cessions &' immeubles de placement sont
detaillees dans |2 note relative aux Faits marquants de |a periode. Au 31 decembre 2015, suoun frais financier n'a &te incorpore dans le codt

d'entres des immeubles de placement
Lz colonne « Diminution » correspond sux cessions de la période. || n'y a pas o actif desting 3 la vente au 31 decembre 2015.

Les immobilisations en cours de construction sont des immeubles en VEFA évalués 3 leur codt de revient. L'augmentation de ce poste résulte

des sppels de fonds regus au cours de [exencice.

Ces immeubles en cours de construction, qui doivent &tre &valués 3 la juste valeur 3 partir du moment od le modele de |a juste valewr a &te
retenue, ont e2e provisoirement evalues au codt dans la mesure ol leur juste valeur ne peut etre determinge de fagon fiable eu egard o une

part 3 lewr date de livraison et d"autre part, 3 un taux de commercizlisation insuffisant.

Le groupe Héracles Investissement considére gue ces immeubles peuvent étre #values 3 lewr juste valeur si bes deus critéres suivants sont
remplis :

= Livraison 3 une echéance inferieurs 3 6 mois

=  Commerrialisation 3 un nivesu juge significatif

Lz juste valewr des immeubles de placement, comparee 3 celle au 31 decembre 2014, ast detsilles dans le tableau suivant :

Valeurs Varleurs
H1/12/2085 (En millers o'evras) d'acguisition  d’expertise
Immeubles de placement 142 538 136513
TOTAL 142528 196 513
Valewrs Valeurs
S1/22/2004 {En eoilllers eurss) d'acquisition  dexpertise
Immeubles de placemant 76l 10 983
TOTAL T1TEL 10«4 BE3|

Le patrimaine immohilier est expertise une fois par an aw 31 decembre et chague actif est visite au moins une fois touws les deux ans ou
systematiguerment dans le s de |a realisation de travaux significatifs. Le Groupe a confie les travaux de valorisation 3 Galtier Expertise,
societe o evaluation d'actifs immobiliers, indépendante. Le prindpe génersl repose sur utilisation de deus méethodes -

*  la capitzlisation des revenus qui consiste 3 appliquer un taux de rendement 3 un revenu annueel net. Le revenu annuel net est constitue
des loyers potentiels diminues des charges operationnelles directes non refacturables et ajustes de |a vacance eventuelle. Les taux de
capitalisation resultent des donnees internes des experts issues de ['observation du marche et prennent egalement en compie e
potentiel de revalorisation de loyers.

=  |la methode de comparaison directe qui consiste 3 apprecier |z valeur venale par reférence aux prix de vente constates sur le marche
pour des ensembles immobiliers equivalents.
1]



Les hypothéses suivantes, communes 3 toutes les expertises, ont £0e retenues
- Taux dindexation annuel des loyers et des charges comprizs emtre 1 et 2,5% paran ;

- Drpits de mutation 3 |2 sortie de 6,9%, ou fraic de revents de 1,8% pour les immeubles 2n TVA ;
- Tauxde capitalisation compris entre 5% et 9% fonction des actifs et de lewrs @ractéristigues propres.

D, Stocks et en-cours

En milliers d'euros 31/12/2014  Avgmentation Diminution  31/12/2015
Waleurs nettes 1241 131 35 3807

Le stock au 31 decembre 2015 est constitue d'un terrsin d'une surface de 15.000 m2 idealement situe en proche banfieue parisienne gui doit
faire I'ohjet d'une division parcellsire et d'une cession par lot. Au 31 decembre 2015, le stock est principalement constitue de ce terrain porte
par la societe Heracles Residences ainsi que de codts actives sur les projets en developperment constitues pour 768 KE de charges de

personnel.
E. Créances clients et autres debiteurs
En milliers d'ewros 3Y12/m015 31/12/2014
Créances dients ElLir w79
Provisions déprécations dients 0 -42
Tortal 3007 037

Les créances ne portert pas interet et sont payables terme 3 echoir. Elles ne sont donc pas actualisees.

L'exposition masimale du Groupe au risque de credit correspond 3 la valeur comptable figurant aw bilan. La valewr recouvrable des creances
clients est analysée individuellement par locataire. Une provision egale 3 la créance en risque soit nette de TVA et du depdt de garantie regu du

locataire est comptabilises le cas echeant.

F. actifs courants

En milliers d'euros 31 A0s 311202004

Avances et acomptes versés sur cormmandes Fi:| o
Créances fiscales et soclales 1143 T89
Débiteurs divers 6580 73
Charges constatées d'avance 365 330
Total B 167 1492

Les debiteurs divers sont constitués pour 5.4 ME des sommes avancées sur les actifs sous promesses dont 3.6 ME sur acquisition de deux
terrains mitoyens d’'une surface totzle de 30.000 m2 situss dans une banlisue residentislle du sud oe Paris. Ces gyanos: versess tont

recupersbles en cas de non realisation de la promesse du fait du vendeur.
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G. Tresorerie et equivalents de trésoreria

En milliers d"euros 311272015 311202014

Autres waleurs mobiligres de placemeant BET 818
Disponibilivés 4 868 5594
Trésorerie & 'actlf 5535 G412
Concouwrs bancaires courants o 1]
Trésorerle Nette 5535 6412

H. Capitaux propres

Ay 31 decembre 2015, le capital est compose de 6 00D D00 d"actions ordinaires de 1 eure chacune, entierement libérees =t representant

& 000 DD0E.

I.  Passifs financiers courants et non courants

Repartition par echeance

£ milliers d'ewros Cournt | e 145ans +5ans Total 31/12/2015
£lan non courant

Ermprunts Bancaines 5 4B 1372 450 23 110 155 658 161 54

Ernprunts Bancaines sur actifs détenus an voe de |a vente 0 i}

|t réts courus sur emprunts 0 i}

Dettes financiknes diverses 1214 1175 1175 2 389

Total des dettes financiéres 7 200 133634 112111 156 843 164 043

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

Le taux dirmteret moyen du Groupe $eleve 3 406 % au 31 decembre 2015 contre 4.61 % au 31 decembre 2014, Retraite de Uincidence des

dettes financieres |obligation, ligne de credit obligataire], be taux dinteret moyen ressort 3 2.53 %.

31/12/2005 31/12/314
en milliers d'euros T T
Taux fixe s TOTAL | Tauxfize A TOTAL
variable variable

Ermprunts et dettes finandéres 56 620 107 an3 164 043 181m 68 309 86410
En propartion 34 5% 55, 55 100,0% 20 791% 100 0%
Couverture 51 -53X1 a 4 552 -4 692 o
Ermprunts et dettes financiéres aprés cowserture 61961 10z 082 164043 22 754 63617 86410
En propartion I78% 62, 25 100,05 26 4% 73,6% 100 %




Repartition par nature

Montant Montant

En milliers d'ewros emprunt Augrnentation Dirminution efmprunt
au 31/12/2014 au 31712/ 2015

Ermprunts établissernent crédit 83 133 93 297 BE 152 611
Emprunts bancalres sur actifs détenus en vue de lavents o i o 4]
IRE&rats COURIS SUF @Mprunts 0 0 ] 0
Dettes finandéres diverses 3177 Lri 1316 1389
Passifs financiers hors crédit-bail 86 410 93725 25135 155 000
Passifs financiers sur actifs finamcés en crédit bail 0 9043 ] 9043
Passifs finanders BiE410 102 768 5135 164 A3

Rizque lie au niveau des taux dinterst

Une augmentation des taux d'inté&rét pourrait aweir une inddence sur la stratégie d'investissement. Sur les financements déj en place, |2
sensibilite du groupe aux variations des taux dinteréts est estime 3 environ 1.039 KE 3 |2 baisse sur le resultat powr une hausse de 100 points de
base des taux o intéres [Euribor 3 mois).

La politigue du groupe Herades Investissement est de prefinancer ses soquisitions par la mise en place de financement 3 taux variable 3 court
maoyen terme o une durée pouvant aller de 3 3 5 ans en fonction de la nature des soquisitions realisees. Ces financements 3 court et moyen
termes sont, 3 leur echeance, refinances par la mise en place d'un credit 3 long terme 3 taux five d'une duree pouvant aller de 12 2 15 ans.
Risque lie au service bancaire

#u 31 decembre 2015, 'encours totsl des dettes bancaires affectées 3 'acquisition o actifs [hors intéréts courus non echus) est de 132,635 KE
Les prets bancaires consentis, assortis de garanties reelles sous |a forme d'hypotheques ou de privileges de preteur de deniers, n'imposent en
contrepartie aucun covenant au groupe.

Risque lie au niveau d'endettement du groupe — Loan To Value

#u 31 decemnbre 2015, le groupe dispose d’une structure financiere qu'il considére adaptee 3 ses objectifs. Le niveau dendestement net
correspond 3 72.7 % de la valeur de marche des immeubles de placement et des actifs affectes 3 Iexploitation.

En milliers d'euros 12315 31122004

Immaobilications affectdas i "axploitation O BRE 2853
Juste valeur des immeubles de placemeant 138 203 117025
Total 208 791 119919
Endettement finander net 151 876 TRO38
% Part de 'endettemeant sur les actifs 2% E5,08%
Possifs finoncers mon courants 156843 23054
Passifs finoncers courants 700 3356
Comple courant aisooes -1214 -1589
Trésorerie ef équivalents de trésorerie -5535 -Gdl2
Comle s équesirg notaires -5418 -371
Endettement finanoer met 151 876 FEO38

Les biens finances font 'objet & hypothégues telles gue décrites dans le paragraphe relatf aux engagements hors bilan.
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L Impdts différés

En milliers d"euros 3171242014 4 - 31/12/2005
10 swr Varigtion de juste valeur 11033 b 9a2 1] 17995
mpdts différés sur écart dévaluation 11033 6962 0 17995
Autres et compensation |DASIDP 0 Li] 0 [i]
Total des actifs et passifs net d impots différés 11033 6962 o 17995
En milliers d"euros 3171242014 4 - 31/12/2015
Actifs d'impdts différés 0 [i] 0 0
Passifs dimpéts différés 11033 6962 0 17945
Total des actifs et passifs net d impdts différés -11033 -6962 o -17 995

Les passifs d’impats differes se rapportent quasi exclusivement 3 la constatation dans les comptes du groupe de la juste valewr des immeubles
de placement

K. Fournisseurs

En midlliers d'euros /125 31/12/2014
Fourmisseurs 2401 1E52
Total 2401 1852

L. Passifs courants

En milliers d'euros IS 30712 2004
Dettes fiscales et sodales 4134 2511
Autres dettes 4106 455
Produits constatés d'avance 767 596
Total 9006 28111

Les zutres dettes coursntes sont principalement constituees des appels de fonds regus aw 31 decembre 2015 sur les opérations de VEFA en
cours deboucles au cours du premier semestre J016.



3. MNotes sur le compte de résultat

A,  Produits des activités ordinaires

En milliers d"euros 31/12/2005 3171272004
Loyers 3012 20837
Autres produits d'exploitation 1906 1126
Revenus locatifs 4918 3163
Résultat sur opérations marchandes i} 445
Total 4918 3608

Ls progression des loyers s'explique prindpalement par la prise d'effets de nouveaux baux sur la periode.

Les sutres produits d exploitation sont constitues pour Fessentiel de refacturations de charges, travaus et taxes annexes aux loyers.

Autres charges d'exploitation

En milliers d'euros 31/ A0S 3171252014
Frais de personnel -992 -BEl
Total -992 - Bd|
Achats stockés 573 -H3
Charges externas -1913 -1 306
mpldts et takes -300 -B27
Total -18E2 -2 016

L= progression des sutres charges o exploitation refléte prindpalement de Faugmentstion des frais de personnel sur la periode guia vu la

creation d'une Direction de la Production et d'une Direction du developpement. L'effecti du groupe au 31 decembre 2015 s'eleve 3 12

pErsonnes.

C

wvariation de |a juste valeur des immeubles de placement

En miiliers euros If/ams 3113304
mmeubles de placemeant 253532 29817
mmeubles destinds & la vente ] 0
mmeubles chdés sur la période -7417 -7329

ToTAL 18115 22488

L= variation de juste valeur des immeubles de placement au 31 decembre 2015 e rapportent essentiellement aux acquisitions realisees sur

"exercice.
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D. Résultat sur cession d'immeublas de placement

en milliers d'ewros 3L/12/205 31/12/2014
Prix de cession 14 631 22150
WHNC B 15 17 343
Résultat sur cession d'IP 5 845 A 507
Annulation de JV sur actif cédé -7417 -7329
Incidence Résultat -1471 -2523

E. «Coutde I'endettement brut

En milliers d"euros 311127205 311272014
ntéréts sur emprunts bancaires -1 984 -2 234
Total -4 984 -2 134

Le oot de Mendettement ect exclusieermeant constitus de la ch arge d° infmrats relative 3 'encetiement.

F. Résultat par action

Résultat par action 31/12/2015 31/12/2004
Mombre pondéré d'actions en droulation & 000 000 & 000 000
Mombre pondéré d'actions diluées & 000 000 & 000 000
Résultat net part du groupe [en milliers d'euros) 12 958 12815

Résultat net part du groupe par action {en euros)

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

2,14
2,14
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G. Impdts sur les résultats

En milliers d'euros IL1/AMS 31712 2004
RAdsultat net de l'ensemble consolidé 12 968 12 15
Charge d'impiits -7 038 -5 D&5|
Resultat avant impot 20006 17 E80
Taux d'imposition applicable en France %) 33,33% 33,33%
(Charge) produit dimpdt théorigue -b BGBE -5959
Incidence des :

Autres différences permanentes et temporaires -370 B9
(Charge) produit d'impdt effectivement constaté -7038 -5 065
Taux d'impdt effectif (%) 35,18% 18,33%

4. Transactions avec les parties liées

Les transactions survenues svec les parties liees concernent essentiellement les comptes courants d'associes gui constituent une dette de
1214 milliers d’euros non remuneree au 31 decembre 2015, Par ailleurs, le site de Paris Floquet est donne 3 bail au President Directeur
General du groupe depuis novembre 2004 moyennant un loyer annuel hors tzxes hors changes de 355 K€ Ce loyer a fit F'objet d'une expertise
independante.

5. Rémunération du personnel dirigeant du groupe
Au cours de Pexercice, aucune remuneration n'a ete versee su dirigeant. 1 n'existe par ailleurs sucun engagement concernant les avantzges

SOCiEuy, persions ou retraite du difgeant.

6. Engagements donnés ou recus

Engagements recus au titre de contrat de looation

Le groupe est engage dans I'activite de location immobiliére de son portefeuille d'immeubles de placement constitue de commerces. Ces
immeubles detenus dans ke cadre de contrats de location simple sont evalues selon le modele de la juste valeur en tant guimmeubles destines

3 £tre loves.
Au 31 decembre 2015, Fensemble du patrimoine du groupe est localise en France et se trouve regi par le droit frangais.

Les contrats de location non resiliables engages sur ces immeubles ot des durees residuelles genéralement comprises entre 1 et 9 ans. La
duree ferme moyenne residuelle des baus =" etablit 3 4.5 annees au 31 decembre 2015. Les loyers sont perqus trimestriellement terme 3 echoir

et sont indexes annuellement et en totalite sur les indices INSEE ILC ou ICC selon les baux.

Les loyers futurs minimaux 3 recevoir su titre des contrats de location simple non résilizbles sont les suivants su 31 décembre 2015

En milliers d'ewros 3 13/0015  312/2004

Moins d'un an 6533 3005
DeliZans 12805 BO7T8
De2h5ans 10&50 10917
Plus de cing ans 5364 {305
Total des engagements regus sur contrats de location 35342 28 981




Butres engagements donnes et regus

En milliers d'euros 31122015 31/12/2014
Caution dirige ant sur préts bancaires s i 213
Garanties bamncaires i premiére demande 5500 17 306
Total des engagements requs MTa 46528
Dettes garanties par des siiretés réelles (PPD, Hypothégues,...) 119 136 9 654
Garanties bancaires i premiére demande o g31
Autres engagements donnés Erirrr 5 000
Total des engagements donnés 151 458 95 485

Les dettes garanties par des siretes réelles correspondent aux hypothéques et priviléges acoordes aux bangues dans be cadre des
financements mis en place. Les autres engagements donnes cormespondent su nantissement su profit des obligataires des titres des filiales du

groupe 3 concurrence du montant nominal de la dette obligataiee emise.
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Rapport des commissaires aux comptes sur les compies annuels

Exercice clos le 31 décembre 2015

Mesdaimes, Messieuns

En exécution de la mission qui nous a ¢té confide par votre assemblée pénérale, nous vous
présentons notre rapport relatif & lexercice clos le 31 décembre 2015, sur

* e contrile des comptes annuels de la sociélé HERACLES INVESTISSEMENT SA tels
qu'ils sont joints au présent rapport ;

« la justification de nos appréciations ;
o les vérifications et informations spécifigues prévues par la loi.

Les comples annuels ont &é arétés par le Conseil d'administration. Il nous appartient, sur la
base de notre audit, dexprimer une opinion sur ces comptes,

Opinion sur les comptes annuels

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

Mous certifions que les comples annuels sont, au regard des régles el principes comptables
frangais, réguliers et sineéres et donnent une image fidéle du résultat des opérations de 'exercice
écoulé ainsi que de la situntion financiére et du patrimoine de la société 4 la fin de cet exercice,
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Justification des appréciations

En application des dispositions de Particle L.B23-9 du Code de commerce relatives & la
Justification de mos appréciations, nous vous informons que les appréciations auxquelles nous
avons procédé ont portd 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 done contribué 4 la formation de notre opinion exprimée
dans la premiére partie de ce rapport.

Vérifications et informations spécifiques

Mous avons également procédé, conformément aux normes d'exercice professionnel applicables
en France, aux vérifications spécifiques prévues par la loi.

Mous n'avons pas d'observation 4 formuler sur la sincérité et la concordance avee les comples
annuels des informations donnédes dans le rapport de gestion du Conseil d”administeation et dans
les documents adressés aux actionnaires sur la situation financiére et les comptes annuels.

Concernant les informations foumnies en application des dispositions de I"article L.225-102-1 du
Code de Commerce sur les rémunérations et avantages versés aux mandatzires sociaux ainsi que
gur les engagements consentis en leur faveur, nous avons vérifié leur concordance avec les
comples ou les données ayant servi & 1'établissement de ces compres et, le cas échéant, avec les
éléments recueillis par votre sociélé auprés des sociétés contrilant volre sociélé ou contrilées
par elle. Sur la base de ces travaux, nous attestons Pexactitede et la sinedritd de ces
informations.

En application de la loi, nous vous signalons que les informations sociales, environnementales
et sociétales prévues par Particle L. 225-102-1 du code de commerce ne sont pas présentées
dans le rapport de gestion et qu'il n'a pas & procédé 4 la désignation d’un organisme tiers
indépendant chargé de leur vérification.

En application de la Ioi, nous nous sommes assurés que les diverses informations relatives aux
prises de participation et de contrdle vous ont éé communiquées dans le rapport de pestion.

Paris La Diéfense, le 20 mai 2016 Paris, le 20 mai 2016

KPMG Audit 13 PAC
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Associé Assacié
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Période du 010172013 au 3'1:'1 E@f}
DOCUMENTS DE SYNTHESE |/ 2015

| HERACLES INVESTISSEMENT [/

4 Bilan actif

Brut Med Met

AMM2R015

22014

T_a_-phms_cm nan appek

ACTIF INMOBILISE :
Immaobllisations incorporelles
Frais d%teblissament

Frals de racharche ot da développamant
Cancessions, bivis, licances, iogiciels, dna & val simileires
Fonds commercial (1)

Autras immobiisations incorporefas

FAyences of acomples sur immobil=ations Inconporalles
Immabillsations corporelles

Tarainsg

Construclions

Instalations technigues, matéris| el culilage industriels
Autres immaobllisations corporallas

Immobiisations corporalles en cows

fusanons el acomples

Immobilisations financidres (2)

Famcipatizna (mises en dquivalence)

Audres paticipations

Créances raltachées aux padicipations

Autras itres immablisés

Préts

Autres immobdisations finandéraa

TOTAL ACTIF IMMOBILISE

18 348

4000

1316 841

26 235 308

BOT 420
28072 918

Stocks et an-cours

Matidires premisres e aulies approvisionnaments:
En-pours da production (bers el services)
Produsss interméciaines et fins
Marchandises

Avances et acomptes versés sur commandes
Créances (3)

Cllents at comples rattachis

Aufras CReances

Capital souscril el appedd, non venss
Divers

‘aleurs moblliéres de placemant
Dispanibiités

Changas constabées 4'avanca (3}
TOTAL ACTIF CIRCULANT

Fraig démisskan d'emprunt & dtaler
Primes de remboursament das abligations
Ecarts da carversion actil

TOTAL GENERAL

[1) Dont drolt au bail

(2} Dont & moins d'un an (Brug)

{3 Dont 2 plus d'un an {brist)

79075

132 182
18 530 33

140

100 910
1074 D05
19 916 664

341 24E

347 'HIUL

168 323

364

28 225 208

SOT 420
27 725 017

T4 075

131 152
16 530 381

140

100910
1074005
19 816 GE4

47 641 BE1

l

4Es 363

15 809 379

50 000
16 330 407

BGE 133
2135270

140
1925429
144 135
4921 108

21 251 515




Période du 11012015 au 11122015

| HERACLES INVESTISSEMENT | DOCUMENTS DE SYNTHESE / 2015/

/' Bilan passif

HHzz15 312014

 CAPITAUX PROPRES . SRR TR,
Capital & 000 030 & 000 a0
Primes fémission, de fusion. dappord, ..,
Ecart da rédvaluation
Részrm légale 102 353 102 353
Riéssarves stalutaires ou corractuelles
Fésares réglemantdes
BilFes fAgarvas
Report & nowveau 3458 B23 1 BdE 230
RESULTAT DE L'EXERCICE (béndfice ou perta) 84T 1508 363
Subwantions dinvestissemant
Provisions réglemantées
TOTAL CAPITAUX PROPRES 9643 74T 0 558 976

AUTRES FONDS PROPRES ST Tt TR
Produits des dmissicns de tires participalifs
Avances condbonnsas

TOTAL AUTRES FONDS PROPRES

PROVISIONS POUR RISQUES ET CHARBES il
Provisiong pour rlagues

Fronisians pour charges

TOTAL PROVISIONS POUR RISQUES ET CHARGES

...... " R ——— =, e

DETTEB {1} i L T e L A Y S i _
Emprunts cblijetaires cormertibias 5 DO4D Q0 5 QO3 000
Audres emprusis abiigataines 23 922 237
Emprunts et dettes suprds dos établissements da crédit (2) a7 148 183 134
Emprunts at dettes financkéres diversas (3) 180 750 3 681
Mvances e ssamples BEUE SUF COMMandes an cours
Dettes foumissews ef comples raltachés 1592 415 123 8l
Deittas fiscales at soclalas 1865478 1462 §7R
Dettes aur immobBsations et compbes rattechés
Bytres deltas 5 345 409 4 903 E72

Froduits constatés davance (1)
TOTAL DETTES 37907 934 11 602 530
Ecarts de comersion pagsil
TOTAL GENERAL AT 644 681 21251 515

{1) Danl & plus d'un an (8} 28 953 596 5 DAT 146
{1) Donl & moins &'un an (8) 8 034 336 6 585 383
(2} Dant concaurs bancaines ef soldes cridieuns de bangua
{3) Dart emprunis particlpatits

() A l'excaplion des avances et ACOMPLas Megus sUr COMMENDeS 8N Gours
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J 215

Franae Exportations HH2RE MM
quultad‘afpﬁatlonm 1T I
Verfes da marchandises
Production vendue (hiens)
Production vendue [sarvices) 3 TER 438 3 THE 438 2445 304
Chiffre draffsires net 3 TEE 430 3 TEE 430 2 445 84
Preduction sioskéa
Production immeiisde
Subwentions d'axplaftation
Reprises sur provigions (el amorissemants), ransfets da chargas 121814 196
Autres produits 15 B 751
Total produits d'exploitation ) 7 36e0267 2452331
Charges d'exploitation [2)
Achats de manchandisas
Varlalions de slock
Achats de matitres premigres el autres apgrovisionraments 0817
Varations de stack
Autras achats at charges axames (a) 1 927 953 RET 364
Irpiis, tenes ol versaments assimilés 32 BEY 131 904
Salaires el lratemenls GE4 475 585 TE1
Chargas sociales 4032 B34 264 201
Duitstians sk amortisssmants at dépréciations ;
- Zur irrmabillsafions | dotalions aux amortisaamants 8 TED 6T
= Zur irrnabilisations | dotalions @ux déprécations
= Bur ot circulant : dotations aux dépréciations
- Prour risques at charges ; dotations aux provisions
Aures charges B - | R 15_ - 61
j sdexplohtation (). . i 3ETEOT 1938055
RESULTAT D'EXPLOITATION ({I-1) 62 BEG] 514 276
Quotes-parts de résullal sur opérations faktes en comman
Bénéfice attribué ou perte transférde (1IN
Parte supportée ou bénéfice transféré (IV)
Prodults financiers
De parlicipakion (3) 2375 222 1 B30 845
Dravtnes waleurs mobilléres 8 créances de 'aciil mmobliias (3)
Autres inténdts et produils assimiés (3] 1413 2
Reprses sur prosisicns et dépréciations ef ransfers da charges
Différences positives da change
Produils nets sur cesssons de valeurs mobiBires de plecemsnt
| Total produlis inanclers (V) o T T 2R T Hsneda
Charges financkres
Dotafors sy amarlissemants, sux dépréciafions et sux provislons
intéméils ot charges assimilies (4) 2 295330 597 22B
Différancas négatives de change
GCharges nettas sur cessons de valeurs rm:lllntms du plammnnt
‘Total charges fnancléres ).~ R i PR | E
RESULTAT FINANCIER [V-V1) BO BD4 1233 81
RESULTAT COURANT avant impéts (IHI+1I-0V+V.y)) 1um i 1 747 BOE
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Compte de résultat (suite)

HH20 5

ERlgFF b

Produits exceptionnels

Sur opérafions de geslion

Sur opérations en capital

Reprises sur provishons 6t dépréciafion el ransfars de charges
Total produits exceptionnels (VIl) .

Charges exceplionnelles

Sur opdralions de gestion

Sur opérations en captal

Dotations aux emorissamants, aux dépraciations &l auk provisons

Total charges exceptionnelies (Vi)

RESULTAT EXCEPTIONNEL (VI-VII)

Parficipation des salarids sux rdsultats (1)
Impdits sur les hénafices (K)

Total des produits (HlVVI)
Total des chafges (VAW

EENEFICE OU PERTE

{ah ¥ compris :

- Redevances de crédit-ball mobilier

= Redevances de crbdit-bail immaeidlar

{1} Dont produils afférents 4 dea exerclicas antiriours
12} Pent charges affdrentos 4 dos exercices anlériguns
{3} Dont prodults concemant les entités lkées

(4] Dont intérids concernant les entités lides

2 896

- 696
56 003
6266002

84771

23813

23813

=23 913
215 G20
4283170
2 7T4 816

48 582
440 168

3 658
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/7 Régles et méthodes comptables

Désignation de s sockitd - 34 HERACLES INVESTIZSSEMENT

Annaxe au bilan svant rdpartiton de Femarchkee clos e 311 22015, dort e tolal est de 47 641 51 Ewos
el au comgle de resultal de lexercice, présentd sous Torme de liste, ddgageant un béndfice de B4 7T Euros.

L'exancica & una dunéa de 12 mols, recouvrant |e période du 01012016 au 31122015,
Lz matas ou tableaus ci-apras fonk partis intégrante des complae annuala.

Ces comgples annuels ont & armébés par ls Consall d'Administration du 30 mars 2018,

Régles générales

Les comptes annuels de Fexercice au 31122015 ont &8 4lablis selon |es normes définies par lo plan complable pénéral approuve per
areté minkstériel du 0RNS2014, an application des arficles L. 123-12 & L 123-26, du réglermeant ARG N°2014-03 du 050672014 relatd au
Flan Complable Géndral el des rbglements du Comité de la réglementation Complable (CRC).
Les corvandans complables ont 8@ appliguses avec sinctrild dars bl respact du princips de prudence, conformémant aux hypolhéesas de
bage

- eonlinuild de 'expleitation,

- pomanenace des méthodes cormplables d'un exarcica & Mautre,

= Indépandance des exercices.

&l conformement aux réglas généralas d'dtablissemant at de prisentation des comples snmuek.
La méthode do base relenue pour Myvaluation des élémants inscrils an compiehiité st la mathode des colls hislodgueas,

Seules sam exprimées ke Informetions signifizatives. Saut mantion, les montanks sonl expeimés en Eunos,

1.1 Imenebdiisations incorporelies

Les immebiisatons inconporailes acoulses sont évaludes au codt historigue diminué du cumul des amorlssameants,
L'amartissement est calould de reanites lindaine, en lonction de la duréa dutiité des actifs concamiés,

Las durdas dulilté retenwes sont les sulvantas ;

- Logiciels 3 ans

Les évantusls malis lachniquas constabds & loccasion des opérations de fusion, justifiés par lexcédenl entre |6 valaur vénale des
mmeubles ef ke valeur nette complable, sont complabilisés sows ka rubrique o Autres immablisations inconporelies =. Ces actils font

Fobjet d'un test annuel de dépréciation,

1.2, Immobilisafions orelles

- Miihoda ddvalsation des immobilisations corparalias -

La méthade de beses retenus pour [valuation des éléments insaits an complabditd est la méthode des oodis historiques, HERACLES
INVESTISSEMENT applqua le raltament comptable sur les actifs dafinis par les rdglemants CRC 2002-10 st CRE 2004-06.

Dans les comples sodaux, ke ool dacouisiion dun irrmeauble comprend ;

= le prixe f 8Chal,

- Ips colls dreclemant aftribuabes (fres accessolres, droits de mutation, kororires, codls de ransactian, elc.),
- In col da construction, bes ravaux daménagament el dirstallstion éventusllement alisés lors da laoquisilion ow ulbérieuremsant.
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uEl Regles et méthodes comptables

La mise &n euvre da |'Bpproche par compasents s'appule sur les recommandations de la Féddralion des Socitlés Immoblidres ot
Foncléres (FSIF) an matiéne de réparition par cormposants d'une pert, of de durdas dutiité d'autre park.

La waleur du berain est déberminés nctammaent en fonction des informeations fourmies par un expat mandetd lors de I'acoulsition du bien ou
par dérogation une approchsa emplrigue égala & 20% da la veleur totala du bian

En dehars du ermain, quatre composants principau: ot abé identifiés (voir d-dessous). En Febeenca dinformations détallibes, ils onl dbé
raconstitués en fonction de pourcenteges sppliqués & ka partls représantative des conatniclions.

Las durdes d'uillilé reterues par composants sont les suivanies ;

Batimant : guota part 70% - durde d'utdlsation : 4D ans

Tolbure : guets pat 15% - durés Suliisation @ 20 ans

AL quote part 15% - durée d'utilisation : 15 ans

Mélhode apoliquée pour bes locoux dactivibés - Commerces - Bureaux.

Les agancements of los amanagements de terrains sonl amonissablas sur 15 ang (lindaire].

- Mathede dévaluation des dépréciafions des immabilisafions corpans les ;

Las immeubles détenus depuis moins de s mols n'dtant pas, en principe, scumis & une axpartise Immabilére, avcune provision n'est

comptabliede, seuf crconstances exceptionneles.

1,3, Immobilisations financiéres

- Mitheds d'évaliation des fitres do perticipation ©
Las titres e paticipaion sont complabilisds au call historigue, augrmentd des frais lidés 4 'acouisilion des dines.

= Méthode d'dwaluation des dépréciations des tites de paricipation des sociétds dinvestssament Immotdier :

Aucune provision nfast comptabiisée sur las tires de participation dédbenus depuis meins de six moie, les immeubles n'éant pas on
principe spumia & une experlise immobiliare, saul creonslancas exceplionnalas,

1.4. Stocks of en-cours
Kan applicable

1.5. Créances cllents ot autres créances dexploitation

Lea créances sonl compiabilisées & leur valeur nominals.
Elles fant l'ohijet de déprécialions en fonction du risque de non-recouvmemant, Ca risqua est évaled sur | base dune snalyes au cas par

Cas.

1.6. Valeurs mobiliéres de placement

Meon applicabla

1.7. Provislons pour risgues et changes

Won applicable

1.8. Engagemants anvars le parsconnel

La socitd HERACLES INVESTISSEMENT ne pore plus de personnel aw 31,1215
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1.8, Chiffre affaires comprand ©

- e revenus de prostations de sendces et des refectiurations evec mange de frais engagés pour le comple des fiales 4 l'aur,

1.1l Frais d'émission des emprunts

Les frals d'dmission des emprunts sont prs en comple fmmédiatermnent dans les changes de l'exencice.

1.11. Produlis ef charges exceptionnels

Lis produils et charges exceplionneds fennent compte des dkments gui ne sont pas B4e & Factivild normale de Penlreprisa.

1.12. Engagemant retralte

Mon epplicabla

1.13. Crédit d'impds compétitivied at emploi

Lo cridil dimpdt compdlitivild emplal (CICE) correspondant aux rémundrations éligibles de Pannde chvile 2015 5 8k constabd pour un
muontant de 1 378 Evres, Corformément & la recommandadion de FAutonbéd des narmes complabies, e produll comespondant a dlé pordd
au cridit du compin 548 - Charges de parsonned - CICE,

Le prodult du CICE complabilisd au fitre de 'exercioe vienl en diminution des charges dexploftation et est imputé sur Ampdt sur les
waciélés 3 au tilre de cel exergion,

1.14, Rémunération des commissaires aux comptes

Maontant comptabilisé mu tiine dy contriéde Mgal tes comples annuals © 56 66T 21€

1.15. Comphes consalidis

L3 Socdéds Haracles Invartzsaman présente das cormplas aansalidés al semasire et armébé arnuel aves las stnactures suivantas @
= 7 De Gaulle

= 104 Avenus de paris

= Choisy Newibum

- Haracles Commancas

- Heracles Développament
= Herackes Entreprises

- Heralas Gestion

- Heraclas Frenium

= Heracdes Résidanocas

= Lyon Charlemagna

= Lyon Peripr

- Montpelliar Meéricour

= MNimea Desmars

= Mimwes Midilfrande

- Paris 50 Malte

- Parlz Boneparta
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7 Notes sur le bilan

Actif immobilisé

Tableau des immobilisations

Diminution

- Frals féinllizaameant at de développameanl

- Forde commercial

= Autres postes d'immobilsations Incorporedas
Immabliisations Incorporelles

= Tarains

- Constructions swr sol propre

- Conslructions sur sol dautrui

= Inestallafions péndmias, agencements &
amanagaments des constractions

- Infallations lechnigues, maléoel sl auliflags
industrieks

= installalions générales. agencemants
aménagemanis dvars

- Mabdrial de transparnt

= Malérial de burasy el inforratique, mobiier

- Emballages récupérables et divers

- Immaobilisations coporedes an cours

- Avancas el acompiles

Immuobilisations corporallas

- Parficipations @vakubas par misa en
Aguivelanca

- Auitres pamicpations

= Autras Bires immobilisés

- Prés ef sutres immobilisations Snenciéres
Immabilieations financibres

ACTIF IMMOBILISE

4400
4.400

1Te 511

566 258

T45 TOR

16 809 378

50000
15 858 378

16 605 547

18 948
18 948

486 033

v5 135

571174

10 415 825

507 420
10823 248

11 5123M

50 00D
50 000

50 000,

_

23 345
23348

ETH 580

41 3

136341

26 225 208

50T 420
26 TA2 628
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Les flux s'analysant comms sult ;

Immobilisations Immobilisations Immobliisations Total
Incorporelies corporelles financires

Ventilation des augmentations
Viraments de poste 4 poste
Viraments de I'actif ciroulant
Acquisitions 18 948 571174 10 923 249 11513371
Apports
Créations
Réévaluations

Augmentations de Fexercice 18 848 571174 10923249 11513374

Ventilation des diminutions
Virements de poste 4 poste
Virements vers Factif croudant
Cessions £0 000 50000
Scisslone

Mizes hoes sarvios

Diminutions de I'exercice 50 000 50 000
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Notes sur le bilan

Immobilisations financiéres

Aw 31 décamibre 2015, les sulres iImmobiizations financiéres comespondant au dépdt de geranta warsés & NATEIS pour es locaux de

Messine & haubeur de 507 420 256€.

Liste des filiales et participations

Rensegnements détailés sur chague e

2015

Capitan Cuote-part Résuliat
Capitat Propres du capltal du dembar
(autres que le | détenus | exercice clos
capital)
= Filialas
[détanuns & + 50 %)
SNC HERACLES PREMIUM TSIOE& FARIS 7000 000 a5.94 -G8 125
TARDIF ET COMPAGHNIE B3086 SAINT DEMIS TG 225 31 343 100,00 =165 BS50
SNC HERACLES RESIDENCES TBODE PARIS 1001000 B, 90
MG HERACLES COMMERCES T5008 PARIS T 000 000 180 829 £a,99 1 BT 04,
SNC HERACLES ENTREPRISES T5008 PARIS 5 Omg 000 w08 18 561
SCI 104 AVENUE DE PARIS 5008 PARIS 300 24148 100,00 -20598
SCITE DE GALILLE TEODE PARIS & 000 -2 B6E9 BE3 100,00 =12318
SASU ST OLEN HUGE 75008 PARIS 100 100,00 21191
SMC HERACLES DEVELOPFEMENT 75008 FARIS 100 000 6,54 A5G 658
A5 HERACLES GESTION 75008 PARIS 300 000 349,59 150 84T
- Participations
(déterues entre 10 o2 50% }
Renseignemants globaux sur foutes les fillales
Valeur Valeur Maontant des Cautions et Dividendes
camplabla camplabile priits at avals encalssis
Brute Natie avances
- Filialas 26 225 208 26 725 208
[Détomues & + 50 %)
- Faricpations
{détenues entre 10 at 50% )
- Autras filialas francatses
- Autras filislas Srangémes
= Autres parlicipalions rangaEas
= Autres padicipations Strangéras

Dédsil des flises ditenues a plus do 50 % © Valeur complable Brige égale @ la Valeur Comptable Medls
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Notes sur le bilan

HERAGLES COMMERGES : 11 800 BaDE
HERAGLES DEVELOPPEMEMT : 59 5808
HERACLES GESTION : 250 SU9E

ST OLREN HUAGD ;1 000E

TARDIF : 1 917 450

HERACLES RESIDENCES : 98 890€
HERACLES PREVILIM : B 290 00DE
HERAGLES ENTREPRISES : 4 898 S00€
104 AVENUE DE FARIS : 29%E

76 DE GALLLE : 6 000E

Amorfissements des immobilisations

Audébutde | Augmentation Diminutions A la fin de
Pexercice l'enmroice

- Frals dfécabiszamant el de désveloppeamsant
- Fonds commeancial

- Auires poatas dimmabilisations Incoporalias 3238 3419 L1
Immabillsations incorporalles 3236 3418 (111

- Tamaing

= Constriclions aur sol propre

= Constructions sur S0l d"aubmil

- Installations générales, apencements el
aménagements des constructions

= Inslakations tachnigues, matéral &t outillags
inchustriels

- Instalations géndrales, agencemants
aménagaments divers 18 385 35 g0 164 268

- Mabérial da ransport

- Matirel da bureau e nfarmatigue, mobiller 147 618 29 439 176 958

- Embaliages rioipératies ol divers

Immebilisations corporelles Z75 D04 ES 341 341 248

ACTIF IMMOBILISE 279140 6B 760 347 900
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Notes sur le bilan
Actf circulant

Etat des créances

Le infal des criances & 13 cliture de Mexercice s'éléve 4 20 243 959 Eurce ef b classamant détailé par dchiéance s'Elabil comme sult -

IMontant Echéances Echéances
brut & molns d'un an # plus d'un an

Créances de Factlf immobilisé :
Créences ratiachdes & des participations
Préts

Buriras 80T 420 507 420

Créances de l'actif cinculant ;
Créancas Clierts e Compies rattachés 132 152 132 152
HAutres 1B 530 381 16 530 3a1
Capial souscil - appekd, non versd
Charges constaléas Cavanoce 1074 005 1074 005

Total 20 243 959 190 736 530 507 420

Préls accordés en cours o exencion
Priitls micupéris en cours d'smercice

Produits & recevaoir

Maontant

CLIENTS PRODMNON ENC.FACT 132 152

Total 132 152
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' Notes sur le bilan
Capitaux propres
Composition du capital social
Capital social d'un mantant de & 000 000,00 Euros décomposé an § 000 000 titres d'une veleur nominals da 1,00 Euros.

Affectation du résultat

Deétcislon die M'assemibkée gdnérale du 3006201 5.

Mentant
Report & Nouveay de I'emangios précédent 1 948 260
Risukat de l'exercice précédent 1 508 353
Fridrvaments sur les régarves
Total des origines 3 456 623
Affactations mux réseres
Distrioutions
Autras répartitions
Reporl 4 Mouves. 3 456 623
Total des affectations 3 456 623

= Risulad par action
L'Infprmation prisentie est calculés salon l8s principes subvants

Résullat de base par achon @ & rasutal de la période (part du Groupe) es! rapporté au nombra moyen pondérd d'actions ordinaimas en
circulation au cours de la pédode aprés déduction des actions propres détenues ot prise an compte das ORA au cours de la pérode. Le
nombre moyen d'aclions ordinaires en drculstion ast ume moyenne annuelle ponddrie ajustée du nombre dactions ordinaires
rembounsdas ou Amises au cours da la panode o calculée an fonclion de la dabe d'@mission das actions al cours de Naxensios |

Résultat dilisd par sotion : la résultat de la péioda {pert du Groupa) ainsi que (e nembra moven pondéré dactions en ciroulstion, pris an
comptia pour |8 caboul du résultat de base par action, sonl ajustés des efets da toules bee aclions ardingines potardallament dilutivas,
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Tableau de variation des capitaux propres

Solde au Aflectation Augmentations Diminutions Solde au

A5 des résultats HH22MS
Capial & 000 000 & 000 000
Résere légals 102 353 102 353
Rleport & Mouveau 1§48 260 3 458 623 3456 623 1 G448 60 3 456 623
Résaullat de Mexercics 1 506 353 -1 508 363 B4 771 1 508 3535 ad T
Total Capitawx Propres 0 558 076 1 848 260/ 3 541 394 3 456 623 0 643 747

Dettes

Etat des dettes

Li totsd des dettes 4 la cléture de Mexercloe s'akéve & 37 597 534 Euros et le clagsamant datalld par échéence s'éablit comme sulk ;

Montant Echéances Echéances Echéances
Iarurt & mains d'un an & plus d'wn an A plus da 5 ans

Emprunts obfigatalres comvvertiles |7} 5 000 000 S 000 00
Aulres emprumts obligatsires (") 23822 237 23 822 237
Emprunts (*] el delles auprds des
itabissements de crédt dant |
- &1 en au maximum & l'ongine

4 phus de 1 an & Mosigine o7 148 55 78S 41 361
Emprunis et dattes fnanciires dives %) (") 180 750 180 750
Drattes fowmisseurs 6t compies
ralladhes 1582415 1582415
Diettes fizcales ot socisles 1 B50 7B 1 ES097E
Deties sur immobilisations st comptes
rafiaches
Aulres dettas {™) 5345408 5 345409
Produits constabés davanoe
Total 37907934 9034 H'l 28 963 598
(*} Emprunis sousarils &n cours Fexercice 23 932 237
(*) Emprunts remboursés sur lexercice dont ; 85 o
{**} Dont anvers les essociis
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MNotes sur le bilan -

Charges a payer
Montant
FOLRM, FACT.NOM PARVENUES 541838
INTERETS COURUS 23000
CHARGES A PAYER 47 244
Total 612 D81

Autres informations
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Eléments concemant les entreprises lides

Entreprises Entreprisos
ligos avec lien
de participation

Capilal souUscril ren sppak
Avences at acomphes sur immobBsations incorporeles
Awanoes o acomples sur immobflsations corporalles

Farfcpalbions
Créances raltachées & des participations
Prids

Autres titres Immabllisés

Autras primobilisaions fineanciinas

Tatal Immaobilisations

Arances el acormples verssés sur commandes

Criances clients ot compies rakachis
AUtras craancas

Capilal souscril appals, non verss
Total Créances

‘aleurs moblléres da placemant
Digponibililés

Emprunts cbiigataires corveriibies

Aufires smprunis convariibles

Emprurits el defles auprés das dablissements de criadit
Emprunts ot deties financires divars

Avances at acompites recLUs SUr COMMBNIes &N cours”
Defles Toumlsseurs of complas rellischés

Diebins sur immobilisafions ef comples atachds

Autres dedtes

Toldal Dedtes

132 152
12 558923 5T2DEve

12 559 523 5852828
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Notes sur le bilan

Comptes de régularisation

Charges constatées d'avance
Charges Charges Chafpes
d'exploitation Financléres Exceptionnalles
CHARGES CONSTAT. D ANANCE 1074 D05
Total 1 07T D05
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_ Notes sur le compte de résultat

Charges et produits d'exploitation et financiers

Résultat financier

MAZENE AN2EM4

Produils financiers de pamcipation

Produils des auires valsurs mobligres o crésnces da 'actil immobilsd
Autnes inbérids ot produbts assimilés

Raprisas sur provisions et trensfeets de charge

Différences positivas de change

Produits nats sur cession da valewrs mobilidros de placement

Total des produits financlers

Dofations finenciires aux amarissaments et provislons

IrEcBts &l charges assimilées

Différences négalives dé chanpa

Charges nettes sur cassions de valaurs mobilibres de plcement

Total des charges financiéres

Résultat financier

2375222 1 830 B4E

1413 2

2 376 634 1 B30 848

2 ¥E5 830 547 228

2285 830 597 228

B0 804 1233619

Résultat et impdts sur les bénéfices

Montant

Base de calcul de ITmpat
Taux Momal - 33 1/3 %

Taee Ridult - 15 %
Flus-values 4LT - 15 %
Goncession de Beences- 15 %
Confibufion lcative - 256 %

Crédits dimpat
Compétivitd Emplai

Crédit rechenche

Cradit formation des dirigaants
Crisdit spprarissage

Cridt famila

Investissament an Corse
Crétdit an faveur du méacinat

Autres imputations

156 256
38 120

1378

1800
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/' Notes sur le compte de résultat

Incidence des évaluations fiscales dérogatoires

Résultat dé Pexercicé aprés impots 84T

+ Impdis sur las bénéficas 54 625
+ Suppldment dimpdl Nl aus dstribulions
= Crdaroes dfmpdt sur les bénéfices

Résultat avant impdt 139 396

Variation des provisions réjlemeitées

Provisian pour Investissamants
Frondshon pour haussa des prix
Amortissaments dérogatoires
Provisions fiscales

Autras pravisions niglementéas

Résultat hora dvaluations flacales dérogatolres (avant Impét) 130 306

Ventilation de Tmpdt

Résultat Impat Ritsultat
avant carrespondant BpAs

+ Fépultat courant 142062 54 G285 AT 48T

+ Résulls! axceplionnel -2 g8g -2 696/
- Pariicipations das saleriés

Risultat comptable 139 396 54

Le montant de Mmpdl sur les sociébés s"8dve 4 54 E25€ & se décompoea de la fagon sukanis
= mpdt sur les béndBons . 57 800
- Clea ©o-1 3TEE
- Crédi impits 1 -1 BOOE
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£/ Autres informations

Effectif

Effartif moyan de Fannda du parsonnal © 5 personnes.

Prégision : Comme dvoqued précédermiment, plus sucun sataié nasl présenl eu sain da la structure au 31,1215

Persanne! Personnel mie
salarbé & disposition
Gadras B 4
Agents de maitrise et techniciens
Employds 1
‘Ounriers

Compte Personnel de Formation
La lof du 5 mars 2014 relative @ la formation met en aeuvee lo mompte personnel da farmabion (CPF) gul remplace ke CIF & compter du for

[arwiar 2015,
Les heuras de Sormatian au btre du DIF sont franaférables o pourment 8tre mobdlsées dans les conditions du CPF jusqu'au 31 décembre

2020,

Informations sur les dingeants

Remunérations allowées aux membres des organes de direction

Aurcun jetons de présencs aus membres du Coneed d'Administralion 8 &8 attribods pour lexercice 2015,
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Jﬁ' Autres informations

Engagements financiers

Engagemants donnés

Effals escamplés non bohus
Avsls at cautions

Engagements an matiéra da penslons

Engagamenis de crédil-bail mobilier 163 366

Engagemants de crédii-bal mmobiliar B EiBa32

5 000 Q00
23 622 237
2B 922 237

Enpagement donné sur Emprunt Obligataire
Engagemant denné sur Emprunt Obligataire
Aulres engagaments donnés

Tatal 33 005 435

Dant concamant :

Les dirigaenis

Le= filiales

Les participations

Leg autras antraprises bes
Engagemenis assons de surelés ralles

Les autras engagements connas correspondent au nanfiseement au profit des obligations de 51% des Gres de la sociaté Heraclés
Carerarces 4 consurmence du monant nominal da la detls ohiigataire dmise.
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 Autres informations

Crédit-Bail

Cumul exercices antécleurs 4742 4742
Dotalions de l'exercice 587 687 41082 628 749

FAmelaEemdnte: o0 1 DT R e T BT eeTAN O T T a2 T 6334

Cumul exarcicas antdrieus 3658
Exarcica 480168) 48 582

T AL I A MO s e o R i . - Tt B
Redevancespayees = 480168 e e LB A T,

A un an au plus E80 000 42982 22982
A plus d'un an &l cing ans au plus 3 520 000, 72164 35921561
A plus 0 cing ans 5519832 5519832

Redevances restantdpayer 08010832

Aun sn su plus
Aplus d'un an et ¢ng ans au plus
mdoaqms

NARLE fhaidnag! i Ny IR o e B 1

Crédit d'impot compétitivité et emploi

Le CICE a pour objet [& fnancement de I'amélioration de la compétitivité dee entreprises & travars notammant des aefforts en matiéns de
roconstitution du fonds de redement.
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| Tableau des cinq derniers exercices

W4 N-3 N-2 M-1 M
Capital en fin & exerclce ) N
Capital sccial A 000 000,00 11500 000,00] 600000000 6000000,000 & 000 000,00
Momiore d'actions ordinsires 1 000,00 2E75,00| 600000000 600000000 6 OG0 000,00
Optrations ot résultats :
Ghifire: d'affaires (H.T.) 1400000,00( 46E558522| 224567500 244533395 3 7R 430,80
Résultal avanl impdt, particlpation,
dotations aux amorlls semeants
at pravisions 1 0 729,38 540 488,88 15058744 1 TBEESEI 205 534,88
Impéts 5ur las béndfices 7,00 4 522,00 3 E38,00 215 520,00 56 003,00
Resullal aprés mpdts, panmicpation,
dotations aux amoris semants
atprqﬂakma 1 G568 752,36 266 862,82 1 TET 443,58 1 504 362,51 84 77143
Résultat par action
Fésultat apris impdts, parficipation
avanl dotations aux amortissemants
et provisions 17072 18635 0,27 028 0,03
Fésultat apris impdis, particpation
datations s amortisseEments
el provisions 166879 2,2 028 026 am
Dividenda distriud
Parsonnel
Effectil salarids 2 3 3 8 3
Momtant de la masse salarake 140 717,46|  226651,00) 21390814 505 760,96 684 474,80
Montant des sommies werstas
&n avaniages socaux 68 435,32 102 874,83 88 027,08 2652 96791 401 388,71




k% $F mﬁ &g\sell..

KPMG ALDIT IS PREJEAN AUDIT & CONSEIL
Taur ECIHD 30, avenie di Messine

2 fovernie Gambetla T5004 Farig

C5 60458 France:

92066 Paris b Défense Cedex

France

HERACLES INVESTISSEMENT

Société Anonyme

Rapport des commissaires aux comptes,
¢tabli en application de [’article L.225-235
du Code de commerce, sur le rapport du
Président du Conseil d’administration de la
société Héraclés Investissement

Exercice clos le 31 décembre 20015
HERACLES INVESTISSEMENT
Sociétd Anonymo
30, avenue de Messine - 75008 Paris
Ce rapport contient 3 pages
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KPMG ALIDIT IS PREJEAN AUDIT & CONSEIL
Tour EQHO 30, avenue de Messins

Z Avenue Garribaisa TEOOS Pars

CE BOCEE France

H2066 Paris la Déterse Cedex

Franca

HERACLES INVESTISSEMENT
Société Anonyme

Sicge social ; 30, avenue de Messine - 75008 Paris
Capital social : €.6.000,000

Rapport des commissaires aux comptes, établi en application de Particle L.225-235 du
Code de commerce, sur le rapport du Président du Conseil d*administration de la société

Héraclés Imvestissement

Exercice clos le 31 décembre 2015

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 commeéree, nous vous présentons
notre rapport sur le rapport éabli par le Président de wolre société conformément aux
dispositions de larticle 1.225-37 du Code de commerce aun titre de l'exercice clos le 31
décembre 2015,

Il appartient au Président d*établir et de soumettre 4 1'approbation du Conseil d*administration
un rapport rendant compte des procédures de contriile interne et de gestion des risques mises en
place au sein de la société et donnant les autres informations requises par I"article L.225-37 du
Code de commerce relatives notamment au dispositif en matiére de pouvernement d’entreprise.

Il pous appartient ;

= de vous communiquer les observations qu'appellent de notre part les informations contenues
dans le rapport du Président, concernant les procédures de contrile interne et de gestion des
risques relatives a I'elaboration et au traitement de linformation comptable et financiére, et

» dattester que ce rapport comporte les autres informations requises par larticle 1..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 aox normes dexercice professionnel
applicables en France.



kb mPAC .
HERACLES INVESTISSEMENT
Ropport des commissaires aux comptes, Stabli en application de
Varticle L.223-235 du Code de commerce, sur le rapport du Président
du Conseil d administration de la secided Héraclds Investissement

20 mai 2006

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

Les normes d’exercice professionnel requiérent la mise en ceuvre de diligences destinées A
apprécier la sincérité des informations conecernant les procédures de coniréle interme et de
gestion des risques relatives 4 ['élaboration et an traitement de l'information comptable et
financiére contenues dans le rapport du Président.

Ces diligences consistent notamment 4 :

o prendre connaissance des procédures de contrle interne et de gestion des risques relatives 2
I'élaboration et au traitement de l'information 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 3 Pélaboration et au
traitemnent de 'information comptable et financiére que nous aurions relevées dans le cadre
de notre mission font l'objet d'une information appropriée dans le rapport du Président.

Sur la base de ces travaux, nows n'avens pas d'observation & formuler sur les informations
concernant les procédures de contriile interne et de gestion des risques de la société relatives a
l'élaboration et au traitement de l'information comptable et financiére contenues dans le rapport
du président du Conseil d'administration, établi en application des dispositions de l'article
L.225-37 du Code de commerce,

Auwtres informations

Mous attestons que le rapport du Président du Conseil d’administration comporte les autres
informations requises & l'article L.225-37 du Code de commerce.

Paris La Défense, le 20 mai 2016 Paris, le 20 mai 2016

KPMG Audit 1S PAC
PREJEAN ALIDIT & CONSEIL

Frangois PLAT Pierre PREJEAN
Assacié Associé

Lad

Exercice clos le 31 décembre 2015



HERACLES INVESTISSEMENT
S5ociété anonyme au capital de 6.000.000 €
Siége social : 30 avenue de Messine - PARIS (8*™)
479 898 611 RCS PARIS

Mesdames, Messieurs les Actionnaires,

En application de I'article L 225-37 alinéa & 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 contrile interne et de limitation des powvoirs de la Direction Générale mises en place ainsi que |a
description des conditions de préparation et dorganisation des travaux du Consell d'Administration
au cours de I'exercice clos le 31 décembre 2015,

Fait a Paris,

Le 29 avril 2016

Le Présiderit du-Conseil d"Administration
Monsteur tavier ALVAREZ ROMAN



. CADRE DE REFERENCE ET GUIDE D' APPLICATICHN

Pour I'établissement du présent rapport, le Président s'est notamment appuyé sur le cadre de
référence recommandé par I'AMF le 22 juillet 2010, sur le guide de mise en ceuvre du cadre de
référence pour les valeurs moyennes et petites élaboré par 'AMF et publié le 22 juillet 2010, le
rapport 2010 de FAMF sur le gouvernement d’entreprise et le contrdle 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 D"ADMINISTRATION

Cette partie du rapport a pour objectif de décrire et d'exposer les processus et les méthodes de
travail ainsi que la répartition des pouvairs 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 €té 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.

Dians 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
2015, la Société ne s'est pas encore conformeée a I'ensemble des recommandations édictées par le
Code de gouvernement d'entreprise.

La Socigté a néanmoins pour abjectif de s conformer & ces recommandations dans la mesure ol les
principes qu'il contient seront compatibles avec I'organisation, la taille, les moyens et la structure
actionnariale de la Société.



Lad

Recommandations du code Middlenext

Déja
adoptée

Sera
adoptée

MNe sera
pas

En cours
de

adoptée | réflexion

I. le pouvair exécutif

R1: cumul contrat de travail et mandat social

R2 - définition et transparence de la rémunération des
dirigeants mandataires sociaux

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 réglement intérisur

R7 : déontologie des membres du Conseil

R& : composition du membre du conseil, présence de membres
indépendants

R9 : choix des administrateurs

R11 : information des membres du conseil

R12 : mise en place de comités

R13: réunions du conseil et des comités

R14 : rémunération des administrateurs

x(**)

R15 : mise en place d'une évaluation des travaux du conseil

{*) Aucune Indemnité de départ, régimes de retraite supplémentaires cu attribution de stocks options et
attributions gratuites n'est prévu pour les membres du Conssil d’Administration.
{**) Il n’est pas prévu gue les administrateurs pergoivent de rémunération au titre de leur mandat




3. Réglement intérieur et composition du Conseil d’Administration

a) Réglement intérieur

Le Conseil d'administration ne dispose pas a ce jour de réglement intérieur

b) Composition du Conseil d*Administration

Le Conseil d"Administration est a ce jour composé de trois membres, a savoir

—  Monsieur Javier Alvarez-Roman, président-directeur général
né le 02 mai 1969 a Paris (75)
de nationalité francaise
demeurant a Pamis :BE'“"} 30, avenue de Messine
Date de premiére nomination - 12 juin 2014
Date de début du mandat en cours - 12 juin 2014
Date d'expiration du mandat en cours : Assemblée Générale a tenir en 2021 aux fins de statuer
sur les comptes de Pexercice clos le 31 décembre 2020

—  Monsieur Tristan d°Arthuys, administrateur indépendant
né le 29 novembre 1569 a Paris (75)
de nationalité frangaise
demeurant a Pamis :135“] 7 rue Buzelin
Date de premigre nomination : 12 juin 2014
Date de début du mandat en cours - 12 juin 2014
Date d'expiration du mandat en cours : Assemblée Générale a tenir en 2021 aux fins de statuer
sur les comptes de Pexercice clos le 31 décembre 2020

—  Monsieur Monsieur Jean de Labriffe, administrateur indépendant
né le 27 novembre 1971 a Paris (75)
de nationalité francaise
demeurant a I535Y Les MOULINEALX (22) 9 rue Aristide Briand
Date de premigre nomination : 03 février 2015
Date de début du mandat en cours : 03 féyrier 2015
Date d'expiration du mandat en cours : Assemblée Générale 3 tenir en 2021 aux fins de statuer
sur les comptes de Fexercice clos le 31 décembre 2020

Chague administrateur doit &tre propriétaire d'au moins une action conformément aux dispositions
statutaires. Au 31 décembre 2015, les administrateurs possédaient les actions et droits de vote
suivants :

Administrateurs Actions % capital Droits de % Droits
vote de vote
M. Javier Alvarez-Roman 59995 994 99.99% 55999 994 99.99%
M. Tristan d’Arthuys 1 0.00% 1 0.00%
M. lean de Labriffe 1 0.00% 1 0.00%




¢} Loisurla mixité ou sein des Conseils d*Administration

La loi 2011-103 du 27 janwier 2011 prévoit des régles de représentation 2quilibrée des femmes et des
hommes dans les conseils d’administration. Il faut au moins 20 % de femmes depuis le 1% janvier
2014. Cette proportion devra tre de 40% pour I'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
abligataires fait actusllement I'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 marcheé réglements ce qui n’'est pas le cas.

d) Nomination et durée des mandats

Les administrateurs sont nommés, renouvelés dans leur fonction ou révogqués par I"Assemblée
Générale Ordingire 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} Administrateurs indépendants

A la date d'émission du présent rapport, le Conseil d’Administration compte deux administrateurs
indépendants, C'est-a-dire des administrateurs dont la situation est conforme aux critéres suivants :

- Me pas &tre salarié ou mandataire social de |a société, salarié ou administrateur de sa socigté
mére ou d'une société qu'elle consolide et ne pas I'avoir été au cours des cing années
précédentes.

- MNe pas étre mandataire social d'une société dans laguelle 1a société détient directement ou
indirectement un mandat d’administrateur ou dans laguelle 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.

- Me pas étre (ou &tre lié directement ou indirectement a un) client, fournisseur, banguier
d’affaires, banquier de financement significatif de la société ou de son groupe ou pour lequel la
sOCIETE oU 50N groupe représente un part significative de I'activité.

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

- Me pas avoir £t2 auditeur de I'entreprise au cours des cing années précédentes.

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

A ce titre, les administrateurs indépendants membre du Conseil d'Administration sont au nombre de
deux, soit plus de la moitié des membres du Conseil, @ savoir

- Monsieur Tristan d"ARTHUYS
- Monsieur Jean de LABRIFFE



fl  Mandats dans d’outres sociétés

Les administrateurs ont déclaré a la Société exercer, au 31 décembre 2015, les mandats et fonctions
suivants en dehors de la Sociéte

M. Javier ALVAREZ-ROMAN
- Gérant de la société SNC HERACLES ENTREPRISES
- Gérant de la société SMC HERACLES COMMERCES
- Gérant de la sociéte SNC HERACLES RESIDEMCES
- Gérant de la société SMC HERACLES PREMILIM
- Gérant de la société SMC HERACLES DEVELOPPEMENT
- Gérant de la société SAS HERACLES GESTION
- Gérant de la société SARL TARDIF ET CIE
- Gérant de la société 5C1 CHOISY NEWBURN
- Gérant de la société SCI MIMES MED
- Gérant de la société SCILYON CHARLEMAGNE
- Gérant de la société SCI PARIS BOMAPARTE
- Gérant de la société 5C1 LYON PERIER
- Gérant de la société SCI MIMES DESMONS
- Gérant de la société SCI MONTPELLIER MERICOURT
- Gérant de la société 5C1 PARIS 50 MALTE
- Gérant de la société SCI AMIENS LECOQ,
- Gérant de la société SCI NANTERRE BARBUSSE
- Gérant de la société SCI VLADA
- Gérant de la société 5C1 76 DE GAULLE
- Gérant de la sociéte SCI 104 AVEMUE DE PARIS

M. Tristan d'ARTHUYS
- Gérant de la 5CI TRITRI

M. lean DE LABRIFFE
- Gerant de la SCI JL ESTATE
Par ailleurs, les administrateurs 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

4, Rdle, 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 d’administration représenté par
I'ensemble de ces membres.

Le conseil d'administration ne compte aucun autre comité spécialisé que le comité d'audit et il
n'existe pas de réglement intérieur du Conseil d’administration destiné a préciser les modalités de

son fonctionnement en complément des dispositions |égales, réglementaires ou statutaires .

Aucune évaluation du fonctionnement du Conseil d’administration n'a été r2alisée par la socigts.



5. Convocation, ordre du jour, dossier, modalités de réunion et activités au_cours de I'exercice

écoulé du Conseil d’Administration

a) Convocation et ordre du jour

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

b) Maodalités de réunion

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

c) Activités au cours de I'exercice écoulé

Au cours de I'exercice clos le 31 décembre 2015, |2 Conseil d’ Administration s'est réuni deux fois les
30 avril 2015 et 26 aodt 2015.

Lors de ces réunions, les principales questions débattues et décisions prises par le Conseil
d’ Administration ont été les suivantes :

Séance du 30 avril 2015

- Lecture et approbation du procés-verbal de la précédente réunion ;

- Examen et arrété des comptes sociaux au 31 décembre 2014 et proposition daffectation du
résultat de I'exercice ;

- Examen et arrété des comptes consolidés au 31 décembre 2014 ;

- Convocation d'une assemblée générale mixte a caractére ordinaire et extraordinaire, fixation

de son ordre du jour ;

Etablissement et arrété des rapports du Conseil d’administration et du texte des résolutions

a présenter a l'assemblée générale mixte a caractére ordinaire et extraordinaire ;

- Examen et approbation du rapport du président ;

- Conventions visées a I"article L. 225-38 du Code de commerce ;

- Questions diverses.

séance du 26 aodt 2015

- Lecture et approbation des procés-verbaux des précédentes réunion ;
- Examen et arrété des comptes semestriels au 30 juin 2015 ;
- Question diverses.

6. Evaluation des travaux du Conseil d’Administration

Aucune évaluation du fonctionnement du Conseil d’administration n'a été réalisée par la société.



I MODALITES D'EXERCICE DE LA DIRECTION GENERALE

Le Conseil d"Administration réuni le 12 juin 2014 a opté a 'unanimité, conformément a I'article L.
225-51-1 du Code de commerce, pour une concentration des pouwoirs, Monsieur Javier ALVAREZ
ROMAN occupant ainsi les fonctions de Président - Directeur Général.

Il est précisé que le Président — Directeur Général n'est titulaire d'aucun contrat de travail au sein de
la Socigts.
Il est par ailleurs indigué que les fonctions de Président — Directeur Général ne connaissent pas de

limitations autres que celles dictées par la Loi et l'intérét de la Société.

IV LIMITATIONS DES POUVOIRS DE LA DIRECTION GEMERALE ET INFORMATION DES
ADMINISTRATEURS SUR LA SITUATION FINAMCIERE ET DE TRESORERIE AIMSI QUE SUR LES
ENGAGEMENTS DE LA SOCIETE

1. Limitations statutaires

Il n'existe pas de limitation statutaire particuligre.

2. Opérations nécessitant I'approbation préalable du Conseil d’ Administration

Il n*existe pas de limitation statutaire particuligre autre que celles |[également requises.

3. Reégles d'informations des administrateurs sur la situation financiére et de trésorerie ainsi que

sur les engagements de |a Socigté

Cette information s'effectue, outre lors de la présentation de I'activité de la société et de ses
indicateurs clés, lors de chague 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 comcerne la situation financigdre 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.



L) PRINCIPES ET REGLES DE DETERMIMATION DES REMUNERATIONS ET AVANTAGES
CONSENTIS AUX DIRIGEANTS MANDATAIRES SOCIALX ET AUX ADMINISTRATEURS

Aucune rémunération n'a été percue au titre de 'exercice 2015 par les dirigeants ou les mandataires
du Groupe. Aucun engagement de quelgue nature que ce soit n'a eté pris par la Société au profit de
585 mandataires sociaux.

Vi PROCEDURES DE CONTROLE INTERME ET DE GESTION DES RISQUES MISES EM PLACE

Conformément a I'article L 225-37 alinéa & du Code de commerce, cette partie du Rapport porte sur
les procédures de contrdle interne mises en place par la Société.

Le contrdle interne correspond @ I'ensemble des systémes de contrdle établis pour assurer le
maintien et lintégrité des actifs de I'entreprise et fiabiliser, autant gque 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 controles destings a
améliorer I'efficience opératiennelle.

1. Rappel des objectifs assignés au controle interne

a) Procédures d'élaboration de information comptable et finonciére

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

Il doit prévenir et maitriser l2s risques d'erreurs et de fraudes.
La procédure de préparation des comptes du Groupe est |a suivante :

* Les comptes sociaux des différentes entités du Groupe et les comptes consolidés sont arrétés
par la comptabilité ;

* (Ces comptes font 'objet d'une premiére revue par la direction financiére et par un cabinet
d'expertise comptable indépendant qui I'assiste ;

* (Ces comptes sont ensuite audités par les commissaires aux comptes puis présentés au conseil
d'administration.

b) Autres procédures de contrale interne
Les autres objectifs du contrdle interne consistent a :

- Préserver les actifs de la société.
- Suivre les engagements donnés par la Société.
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2. Description des procédures mises en place par risques

La cartographie des risques auxguels est confrontée la société est plus particuliérement la suivante :

Risque li¢ aux actifs

Risque lié a I"élaboration de V'information financiére et comptable
Risque de crédit

Risque de prix

Risque de liquidité

Risque de taux d'intérét

Risqgue de change

Risque informatigque

Risque lié¢ au niveau d’endettement du groupe

Risgue social et environnemental

Mous vous invitons @ 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
susmentionnes ainsi qu'aux développements des principaux risques et assurances ci-dessous.

a) Risgues ligs aux octifs

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 patrimeine est couvert par une police dassurance
# propriétaire non occupant ® sur la base des valeurs de reconstruction. Afin d’adapter le plafond
contractuel des garanties, une actualisation de |2 valeur de ces immeubles est fournie chague année.

b) Risgues ligs a I'élaboration de Minformation financiére et comptable
Traitement de Finformation

La totalitd des comptabilités sociales du groupes est tenue physiguement 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 finander). Chagque intervenant traite l'information selon sa
compétence. Une société d'expertise comptable établit enfin les comptes consolidés du Groupe.

Contrdle de Iinformation

L'organisation de I'éguipe comptable et financiére permet de multiplier les contrdles a chaque
niveau. Un dossier de révision des comptes est mis en place pour chague arrété par une société
d’expertise comptable et permet d'assurer le suivi de I'information et des contrdles effectués. Cette
meéme societé d'expertise comptable assure la révision des comptes avant l'intervention des
Commissaires aux comptes du groupe.
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c) Autres risques
Risques informatigues

La Société dispose d’'un systéme d'informations, organisé de fagon a sécuriser |a 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 dupliguer la gestion d'information sensible et
assurer par ce hiais une sauvegarde de ses données.

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

Il n'y @ pas de modalité particuliére relative 3 la participation des actionnaires a I'assemblée générale
des actionnaires en dehors de celles prévues par les statuts.

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



