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PREMIERE PARTIE : PRESENTATION DU GROUPE

Le message du Président

L'année 2009 ne restera pas, dans les mémoiresvestisseurs et des professionnels, comme unecbammée pour ce qui
est de I'immobilier d’entreprise.

Le marché de l'investissement a continué de chilgemarché locatif s’est contracté par rapport @&t le niveau des
loyers a baissé (de 5 a 15% selon les secteursagugues).

L'année 2010, sauf circonstances géopolitiques éwipibles, sera meilleure. Les loyers devraientgpgssivement se
stabiliser, les taux de vacance seront en augnentatais sans atteindre un niveau critique et mefexations de loyers
devraient redevenir positives.

En bref, 2010 devrait constituer un bas de cyclaranobilier d’entreprises.
Fonciere Paris France peut elle tirer parti deecgituation ? Nous le pensons.

Son patrimoine actuellement en exploitation estgpalement constitué d’immeubles d’activités ebdeeaux, situés dans
des zones de Paris et de la région parisiennesdoyers sont peu volatils. Il a relativement blieaversé I'année 2009 et le
chiffre d’affaires de notre Société s’est inscnit kgere croissance par rapport a 2008. Il en estndme du résultat
récurrent par action qui a pu légerement progregaes un environnement difficile grace a une bamaérise des charges
d’exploitation.

Pour 2010, I'effet des indexations négatives pdrtam les loyers de la fin 2009 et une augmentatioriaux de vacance
due a la crise économique, péseront sur la perficendu patrimoine en exploitation.

Toutefois, les développements qui sont actuellereentours de construction sur Saint-Denis et guorgdivrés au cours
du deuxiéme semestre 2010 devraient engendreranaissement du chiffre d’affaires.

Fonciere Paris France entend également reprendeepotitique d’investissement plus soutenue qui grartsur des
immeubles loués et qui contribuera a la croissahcehiffre d’'affaires et des résultats. La solideicture financiere de
notre Société (33.6% de ratio Loan to Value au 8tedhbre 2009) et les lignes bancaires non enca¥estidont elle
dispose, I'y autorisent.

C’est pourquoi, en dépit d'un environnement écompumiqui restera difficile, nous pensons que laménece des résultats
de notre Société continuera a étre bien assur@@HEhet connaitra une hausse importante a pargodé.

Dans ce contexte, le Conseil a décidé de propoBassemblée générale des actionnaires de maintedividende au titre
de I'exercice clos le 31 décembre 2009 au mémeaniggie I'an dernier, soit 5,50 € par action. Cdiséribution représente
environ les deux tiers du résultat récurrent cadgaglhors variation de juste valeur) de 2009.

Concernant le parcours boursier de notre actioa,peu ou prou suivi la méme évolution que lesoastidu secteur des
sociétés fonciéres dans son ensemble. Le courstte action apres une forte baisse au premier $tirees’est largement
repris en fin d’année.

Avec un cours de bourse qui décote encore fin dboe@009 par rapport a I'Actif Net Réévalué (ANR) lijuidation par
action de 17%, dans un environnement ou les valeersos immeubles se stabilisent sur la base ddeneents
économiques élevés, nous pensons que le poteat@logression reste important.

On observe depuis quelques mois le retour d’ingsstirs en recherche de rendements élevés et g&ccoimme peut en
procurer Fonciére Paris France. Ce mouvement deseapoursuivre tout au long de I'année et le titeenotre Société
pourrait connaitre, nous I'espérons, un beau pasocen 2010.



1. Nos points forts

Avec un patrimoine diversifié d’'actifs immobilietsrtiaires de 427 M€, situé a Paris et en régiaisjgmne, Fonciére Paris
France représente un vecteur d’investissementcpéigiement intéressant pour des actionnaires rebhat un rendement
élevé récurrent et une valorisation a moyen terenkedr investissement.

Le patrimoine de Fonciére Paris France est comgtsgneubles de bureaux et d'activités exclusiven®ttés a Paris et
en région parisienne. Ces immeubles sont de tailigenne et accueillent des entreprises de tousigsct

Ces immeubles sont implantés dans des zones dtasttertiaires confirmées ou en développementrass un rendement
locatif immédiat élevé et, pour certains d’entre,qarésentant des perspectives de forte valorisa@imoyen terme.

Nature du patrimoine Localisation du pamrimoine

1 2""!"‘:\-
B Pane intra mues

5 %
Premiérs couonng 33%
Seconde courorng

B Immeubles de bursac
Immeautles d'activitas

55%

2. Direction et contrble

Jean Paul Dumortier : Président Directeur Général.

Ancien Eléve de Sciences-Po Paris et de 'ENA, iptoché en droit, Jean Paul Dumortier, 61 ans, & ple vingt ans
d’expérience dans I'immobilier, et a notamment geeles fonctions de directeur des activités immetgk de la Caisse
des Dépots, de Président Directeur Général de deéétgéoFonciere des Pimonts (depuis dénommée ICAPH) de

Président Directeur Général des EMGP jusqu'en @005 (depuis dénommée ICADE), ces deux sociétéatadté des
sociétés fonciéres cotées a la Bourse de ParimgréCADE). Jean Paul Dumortier est également ksiBent de la
Fédération des Sociétés Immobiliéres et FoncidrssH).

Didier Brethes : Directeur Général Délégué.

Diplémé en sciences économiques, ancien éléve ldstitut Supérieur de Gestion (ISG) et expert-cabjs diplomé,
Didier Brethes, 51 ans, a plus de vingt ans d’eigmée dans la finance, d’abord dans le capitalstiseement, puis au
cours des dix dernieres années dans I'immobiliencgpalement comme Directeur Général de la sock&éaciere des
Pimonts (depuis dénommée ICADE) de 1995 a 200®minte Directeur Général de CDC IXIS Immo (depuisaiémée
AEW EUROPE) de 2000 a 2003, cette société ayaritasget manager immobilier du groupe Caisse dggBé

Patrick Béghin : Directeur Général Délégué.

Diplémé en droit, en urbanisme et sciences pol@gjuPatrick Béghin, 62 ans, a d’abord exercé dseporesabilités
financiéres dans I'aménagement urbain puis dan&diéssation de grands équipements culturels : Barda Villette, Grande
Arche de la Défense. Il s’est ensuite consacrédainune quinzaine d'années, au développement aedgrprojets
d’immobilier d’entreprise : en Europe Centrale (80 m2 de bureaux a Prague, Budapest et Varsavied, Défense puis
au Nord de Paris ou il a été jusqu’en juillet 20@5Directeur Général Délégué de la Compagnie ENM@puis dénommée
ICADE) (restructuration et développement d’'un paec400.000 m2 de bureaux et d’activités).



La Société est représentée a I'égard des tierdpasieur Jean-Paul Dumortier, en sa qualité dedwe Général. Jean-
Paul Dumortier exerce également la fonction deiBeé$ du Conseil d’administration de la Société.

Par décision en date du 8 juillet 2005, le Cond&bministration de la Société a en effet choisicdafier la Direction
Générale de la Société au Président du Conseihdrastration et a nommé Monsieur Jean-Paul Dumosig fonctions
de Président et de Directeur Général. Ce mode e de la direction générale de la Société par Rasident a été
confirmé par le Conseil d’Administration lors dergainion du 24 avril 2008.

Par décisions en date du 8 juillet 2005 et du 8endwe 2005, le Conseil d’administration a respectignt nommé
Monsieur Didier Brethes et Monsieur Patrick Bégtlicun aux fonctions de Directeur Général DélégukaBociété.

Cf. Partie Ill, Section 3 — Gouvernement d’Entrepri Sous-sections 3.1 et 3.2 — Direction de la ééciet Conseil
d’administration, pages 60 et 61, pour une desoripdétaillée du mode de fonctionnement de la divecde la Société et
du Conseil d’administration de la Société (en adus les comités).

3. Chiffres-clés financiers 2009

31-12-2009 31-12-2008

Valeur d’actifs - M€ 426,5 388,2
Loyers bruts - M€ 30,8 28,7
Résultat opérationnel courant - M€ 23,9 23,0
Résultat net consolidé avant variation de juste vaur - M€ 16,5 16,2
Variation de juste valeur - M€ -27,8 -22,8
Résultat net consolidé - M€ -11.3 -6,6
ANR de liquidation / Action - € 122,9 134,1
ANR de reconstitution / Action - € 132,7 144,1

Bilan consolidé résumé au 31 décembre 2009 et au @dcembre 2008 :

M€

Actif AP 31/12/08 Passif 31/12/09  ERFAPIOL]
Immobilisations corporelles 14.0 Fonds propres 214 .6 2379
Immeubles de placement 388,2 ORA 49,0
Autres actifs 12.9 Dette financiére 159.9
Tresorerie et equivalents 59,2 Autres dettes 275
TOTAL 4743 TOTAL 474,3

onciére Paris France



A fin 2009 les capitaux propres consolidés augmeles obligations subordonnées remboursables eonacfOSRA, ou
dans le tableau ci-dessus, ORA) représentent 26@j6ns d'euros.

L’ANR par action, sur la base du capital dilué @A, ressort a 122,9 euros sur la base de la valediquidation et a
132,7 euros sur la base de la valeur de reconstitut

Le portefeuille d’actifs valorisé en valeur liqutdee (hors droits) représente 426.5 M€, dont 46.90\€ correspondent a
des actifs en cours de développement.

L'endettement brut de la société est de 214.1 ME€.Société dispose par ailleurs d’'une trésorerieéaareprésentant
70.7 M€,

Compte de résultat consolidé résumé au 31 décemi2609 et au 31 décembre 2008 :

2009 2008
M€ 12 mois 12 mois
Loyers nets 29,2 28.7
Charges d'exploitation 53 57
Résultat operationnel courant 23,9 23,0
Variation de juste valeur -27,8 -22.1

Résultat operationnel -3,9 0.9

Charges financiéres -7,4 -75
Impdts 0,0 0.0
-6.6

Reésultat net

Au cours de l'exercice 2009, Fonciere Paris Franearegistré un chiffre d’affaires de 30,8 milliadieuros en hausse de
7,1% par rapport a I'exercice 2008 ou il s'éleadd8,7 millions d'euros.

Le résultat opérationnel courant atteint 23,9 wmil§ d'euros contre 23 millions d'euros en 2008.
Aprés prise en compte du résultat net financi€ef,4- millions d'euros) le résultat net consolidé ravezariation de juste
valeur ressort & 16,5 millions d'euros contre I6iJfons d'euros en 2008.

Aprés prise en compte de la variation de justeurafour 2009 (- 27,8 millions d’euros), le résultet consolidé de
I'exercice 2009 s'établit a — 11,3 millions d’eucositre - 6,6 millions d'euros pour l'exercice 2008

onciére Paris France



Structure financiére et tableau des variations ente le 31 décembre 2008 et le 31 décembre 2009

Bilan au 31 décembre 2009

Fonds
propres
215 Mg

Actifs
immobilisés ORA

426 M€ 49 Me

Dette
. financiere
Autres actifs 214 M€

Trésorerie
71 M€ Autres dettes

Actif Passif

La Société dispose au 31 décembre 2009 d’'une staufinanciére solide avec 263,6 M€ de fonds premtequasi fonds
propres. Son endettement net de trésorerie dislgoed de 143,4 M€.

L’endettement brut ressort a 214,1 millions d'eutbest couvert a taux fixe a hauteur de 90% atekiste pas d'échéance
significative avant 2014. Le colt moyen de la dsttel'exercice s'est établit a 4,5%.

En considérant I'endettement net a la cloture dgelicice soit 143,4 M€, le ratio Loan to Valuet{ddinanciére nette /
valeur des actifs hors droits) s'éléve a 33,6%.

Tableau des flux de trésorerie consolidé résumé 81 décembre 2009 et au 31 décembre 2008 :

M€ 31/12/08
12 mois
Variation de trésorerie liée a l'activité 21,3
Variation de trésorerie liée aux investissements 9,4
Variation de trésorerie liée aux financements -29,3
Variation de trésorerie nette 1,4
Trésorerie ouverture 54,9
Trésorerie cloture 56,3

Les principales variations du tableau des fluxrdedrerie proviennent :
- des ressources des nouveaux crédits bancaifeM£7,
- de la capacité d’autofinancement aprés coltetekttement financier : 17.3 M€ ;

tandis que les principaux emplois sont matérialjsas:

- 'acquisition d’actifs immobiliers et travaux po&2.4 M€

- le remboursement de dettes bancaires ou autrgslpol M€ ;
- le paiement du dividende pour 9.2 M€.

o
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La variation de trésorerie nette sur I'exercice pasitive (1.1 M€) et se traduit au niveau consdlhr une trésorerie
disponible a la cléture de I'exercice de 57.4 Mé&chsmant que la société dispose en outre de placene@enbbligations a
hauteur de 13.3 M€ dont les échéances sont infé&seuun an.

Evolution du cours de bourse

Les actions de Fonciére Paris France sont cotéd$¥SBE Euronext Paris, Compartiment B depuis lev@#s 2006.
Les références boursiéres sont les suivantes :

Code Isin : FR0010304329

Code Reuters : SFPI.PA

Code Bloomberg : FR0010304329

Evolution du cours de bourse depuis la cotation ebourse (27 mars 2006)
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L'action Fonciere Paris France a ainsi été intrteldi 113 €. Le premier cours de bourse du 27 md@$ a clbéturé a

124,50€.
Le cours de bourse du 31 décembre 2009 était d®3 &L Sur la base de ce cours, la capitalisatmmdiere de Fonciere

Paris France s’élevait ainsi au 31 décembre 200866 ME.

Les cours de bourse (dernier cours) les plus bees gtlus hauts au cours des quatre dernieres siomé&té les suivants :

Cours de clbture 2006 2007 2008 2009
Cours au plus bas 105,00 108,00 84,00 80,00
Cours au plus haut 132,00 144,49 123,20 108,49
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L’évolution du cours de bourse de la Société defrii81 décembre 2007 en perspective avec I'évalutie I'’ANR par
action et en référence de I'index Euronext IEIFCSHrance est décrite dans le graphique ci-dessous :

Indice 100 au 01/01/07
€156,3

NR de reconstitution

160

140

€144 4 €132,7
ANR de liquidation

€134,1

€12291

>

-17%

100

80
—Fonciere Paris France

[\ WPLSN

60 VAWA o

—Euronext IEIF SIIC France

40
31 Déc 07 31 Déc 08 31 Déc 09

Le cours de I'action de la Société au 31 décembf® présente une décote de 17 % par rapport af I'ettréévalué par
action (en valeur liquidative).

Evolution de '’ANR par action :

Actif net réévalué par action

ANR de liquidation ANR de reconstitution

156,3 €

144,4€

144,1¢€
139,2¢

132,7¢

31/12/06 31/12/07 31/12/08 31/12/09  31/12/06 31/12/07 31/12/08 31/12/09

ol

Fonciére Paris France
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L'Actif Net Réévalué (ANR) de la Société est présgesur la base du capital dilué apreés retraiterdeatvaleurs mobiliéres
donnant accés au capital a la date du 31 décenfl@ & partir des données des comptes consolidéslgal du capital
dilué ne tient pas compte des actions pouvanttersté I'exercice des BSA).

En conséquence, 'ANR de liquidation correspondaavédleur des capitaux propres du bilan consolidgmentée du
montant des obligations subordonnées remboursablastions (OSRA) aprés retraitement du couponu;alivisée par un
total représentant le nombre d'actions du capitaliad augmenté du nombre d’actions qui seraienéaséa partir du
remboursement des OSRA et diminué du nombre diestipie la Société détient en autocontréle.

L’ANR de reconstitution correspond a ’ANR de ligiation auquel a été rajouté un montant représeftaft de la valeur
économique des actifs immobiliers qui corresponxl faais d’acquisition (droits de mutation, honoesret frais annexes)
ou 1.8% pour ce qui concerne les immeubles neufs.

L’ANR de liguidation s'établit a 264,2 M€. Il estalculé sur la base de la valorisation hors drog detifs immobiliers
retenue par l'expert au 31 décembre 2009, soit 5426 qui est prise en compte en juste valeur dasscbmptes
consolidés.

Il est précisé que les projets en cours de cortsbrusont retenus a compter de cet exercice paur\aleur expertisée
conformément a la norme IAS 40. Cette valeur ressd6,9 M€ a la date du 31 décembre 2009,

L’ANR de reconstitution s’éléve quant a lui a 28%8.

Sur ces bases de capital dilué, I'actif net réé&valar action, en valeur de liquidation (ou horsitdjoest de 122,9 € et
I’ANR par action en valeur de reconstitution (owits inclus) s’éléve a 132,7 €.

4. Chiffres-Clés du patrimoine

Evolution du portefeuille d’Actifs :

Activités Variation de juste valeur en M€
428 M€
Bureaux 427 M€ 29,5
- 39 actifs 388 M€ 43 actifs
40 actifs
17,8
250 M€
21 actifs
2008 2009
2006 2007

31/12/2006  31/12/2007 31/12/2008 31/12/2009 e
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Situation géographigue des actifs
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5. Panorama des activités et des marchés du Groupe
5.1 - L'activité d’immobilier d’entreprise menée pa le Groupe

La Société exerce une activité patrimoniale coastst acquérir, a détenir et a gérer, en vue der|ades immeubles
tertiaires a des entreprises.

Elle exerce ses activités dans une zone géographiglimitée, qui correspond a la région parisieanec une cible plus
particuliere sur Paris hors quartiers d’affaireaditionnels et sur la premiére périphérie, qui tituns I'essentiel de son
patrimoine (88% de la valeur totale).

Les actifs immobiliers correspondent a des immeulke bureaux pour 75% et a des immeubles d'actiyibir 25% de la
valeur du portefeuille. Les immeubles de bureaumt genéralement d’un montant compris entre 10 etM&et les
immeubles d’activités de 3 a 10 M€.

La valeur de son portefeuille d’actifs est de 428% au 31 décembre 2009 ce qui la situe dans kgoaie des sociétés
foncieres de taille moyenne au niveau frangais.

ol
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Ce portefeuille, dont des actifs immobiliers sqraur une valeur de 379,6 M€, en situation d’expliddn a la fin de 2009,
d’'une part, et d’autres actifs sont, pour une valii 46,9 M€, en cours de construction, d’autrd, mdégagé un revenu
locatif brut de 30.8 M€ au cours de I'exercice 2@0n revenu net de 29.2 M€.

Sur la base des expertises en date du 31 décerib& B rendement locatif brut pour les immeublesbdireaux est
généralement compris entre 7 et 9%, tandis que lpsimmeubles d’activités, il se situe généralenesrtre 8.5 et 12%.

Les valeurs locatives de marché retenues par Iiéxqecours des 3 derniéres années selon la tyjgodada localisation du
patrimoine (portant sur 39 actifs inscrits a laedéti 31 décembre 2007) donnent les moyennes sa/ant

Patrimoine FPF : évolution des valeurs locatives de marché
Analyse sur 39 actifs

350 €/m2 340¢ 340¢
m 327¢
300 €/m2
250 €/m2
200 €/m2
157¢ 157¢
150 €/m2 16
100 €/m2 74€ 76¢
50 €/m - 4I
0€/m2
Locaux d'activités Bureaux banlieue Bureaux Paris
21 actifs 9 actifs +Boulogne -9 actifs
s 2007 2008 I 2009

Les taux de capitalisation appliqués aux mémegoas d’actifs sont en moyenne, les suivants :

Patrimoine FPF : évolution des taux de
rendement attendus

+ 17 %

+ 25 %
F 9,240
8.65 % 879%

810% +24 %
7,89%
7,04 % 7,24 %
%
I 5,85%

Locaux d'activités  Bureaux banlieue Bureaux Paris
21 actifs 9actifs +Boulogne - 9 actifs

. 2007 2008 I 2009

En terme d’activité locative, I'année 2009 a étéquée principalement par la prise d'effet du bajhé avec la société
Sagem Communication, intervenue le ler février 2089r le site de Rueil, et par l'achévement de édéhtes
restructurations d'immeubles se traduisant parikeraur le marché au second semestre de 17.50@ fotaux, composés
pour I'essentiel (93%) par des surfaces d’activités

ol
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Globalement, la situation locative du patrimoineFdmciére Paris France a bien résisté au contexteoinique difficile.
L'évolution de la valeur des immeubles sur les deéesniéres années a été la suivante :

Evolution de la valeur expertisée des immeubles en 2008 et 2009

Bureaux Paris Bureaux Locaux Total
+Boulogne banlieue d'activités Total .
o 9 actifs 9actifs 19 actifs 37 actifs portefeuille
0
-2%
-5,4 %
4%
-8,4% -8,9% -8,3% -85%
-6%
-8%
-6,1%
-10%
-12%
-8% -7,7% -8,5% -11,5%
4% -10,5 %
-16%
-18% -16,4% -16,6 % 17 %
2008 2009 - e

Il est a noter que le travail accompli sur 6 actifgermis de limiter a 11.5 % la baisse de valeupattefeuille, alors méme
gue la baisse tendancielle des 37 autres actifispétadt sur une moyenne de 17% sur cette pérdml2 ans.

Les quelques défaillances locatives observées @nt@mpensées par une belle fidélité des locat@te32% des baux
soumis a échéance en 2009 ont été poursuivis. Péoydrs ont été renégociés a la baisse et legjgeglrenégociations
intervenues n’ont eu qu’un impact trés marginallswhiffre d’affaires de la société.

Par ailleurs, la location de 2.000 m? de bureauk.200 m? d’'activités représentant 3,7% des logeésé assurée au cours
de l'exercice.

Au total, I'occupation du patrimoine témoigne d’umenne résistance.
Ainsi, a la fin de I'exercice 2009, le taux de vace financiere s’établit a 6,3% contre 3,2% a f0&. Il s'inscrit a 2,9%
seulement si I'on exclut les restructurations ndlesemises sur le marché au 2éme semestre.

Concernant les développements en cours, les palesgevolutions sont les suivantes :

> Studios du Lendit : ce programme de 24.000 m2 sbprésente un investissement total de 68 millicaards. Il
est composé de studios d'enregistrement TV loué&ueomédia France, et de bureaux en cours de
commercialisation. Il contribue & renforcer sigrafivement le péle audiovisuel du Nord-Est parigers'integre
ainsi parfaitement au projet du "Grand Paris".i@aison est prévue au 3éme trimestre 2010.

> Mediacom 3 : Cet immeuble d'environ 4.500 m? sergremier immeuble de bureaux locatif a énergi® zr
France.
Les travaux de construction ont démarré fin mad92& se poursuivent normalement. La commerciabisast en
cours et la livraison est prévue en octobre 2010.
L'investissement total représentera 14,5 millioesigbs.

La Société a réalisé en 2009 une seule acquigiiam un montant de 2,2 millions d'euros (hors djoiElle porte sur un
immeuble a usage principal d'activités d’enviroB&0D m?2 situé a Saint-Ouen (93400).

La Société n'a procédé a aucune cession sur I'a20@e

/
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5.2 - Le marché du Groupe

Le marché dans lequel s’inscrivent la stratégike gtositionnement de la Société est importantxite en effet plus de 50
millions de m2 d'immeubles de bureaux et plus denllons de m2 de locaux d’activités dans la régparisienne.

Ce marché de I'immobilier tertiaire en région pemme sur lequel intervient la Société est répamtie de trés nombreux
propriétaires et la Société n'en détient qu'une pdime.

Le portefeuille d’'actifs qu’elle possede ainsi qaaecapitalisation boursiére la situent en Franaasde groupe des sociétés
fonciéres cotées de taille moyenne.

La Société a en théorie, pour principaux concusienh certain nombre de sociétés fonciéres, caigeson cotées qui
agissent sur les mémes catégories d’actifs imnmarkiliquelques fonds d’investissement en immobitles investisseurs
institutionnels propriétaires en direct d’actifsmmobiliers, des OPCI ou SCPI, et pour certains typastifs, des personnes
privées.

Toutefois, il n'existe pas aujourd’hui une concuee significative au niveau de ce marché des aietifaobiliers, car le
nombre d’acteurs est extrémement réparti et le néarelativement profond.

Le cycle actuel de ce marché est baissier, duléala crise économique qui a :
- réduit les capacités de financement externes destisseurs et des détenteurs d’actifs immobiliers
- fragilisé le marché locatif (diminution du nombre th? demandés ou utilisés par les locataires dosttliation
financiere est généralement plus fragile) ;
- modifié les exigences de rendement de la part dgsrigtaires qui souhaitent un taux plus élevé gwaurs des
années précédentes.

Le marché sur lequel intervient la Société a coam@009, une poursuite de la chute des volumegadsdctions d’environ
-40% par rapport a 2008, ainsi qu'une nouvelle dmsensible des prix, comprise entre — 5 et — 1L¥%ast les catégories
et la localisation des actifs immobiliers.

Les financements bancaires ont été relativementraiots en 2009, bien que la situation soit en \@@mélioration par
rapport a la fin de 2008 et au début de 2009. Gmitérainte explique pour partie la faiblesse deswmes, notamment pour
les actifs d’'une valeur supérieure a 100 M€, leordcfacteur étant une certaine faiblesse de I'afffte en vente par les
détenteurs d’actifs immobiliers, compte tenu dehate des prix observée.

Investissements en immobilier d’entreprise en France
en Milliards o€

B Investissements Francais B Investissements Etrangers

25 ; 8
zu i (3]
o

15 A 2
E

7,6 E

10 A @
s

3 il
L]

0 8
04 03 06 07 08 09 2

Les volumes d'investissement sont demeurés corEentr région parisienne qui représente environs/voiemes traités.

Le tableau ci-aprés illustre la répartition de Emdnde placée en 2009 dans les différents sectaurigsquels opere la
Société (a I'exception de la province) :
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2009 - Répartition géographique des investissements
26 %

J Paris Centre Ouest
[l Reste de Pariz
Croizsant Ouesst
La Défense
12% Bl 1 Courcnne
Y 4 14% 2em Couronne
4 g B Frovines
4 11 %

29 9%

Source - CBRE et Immeostat 3171252000

Le marché locatif s'est dégradé avec un niveaueteathde placée en recul de 24% par rapport a I'aprés@dente. 1.8 M
de m2 de volumes ont été placés en 2009 contréM2m? en 2008. Les valeurs locatives sont en bagss2009, cette
évolution étant plus marquée a Paris dans lesiguad’affaires traditionnels et a la Défense alltg/ers avaient beaucoup
monté entre les années 2003 et 2007.

Evolution de la demande placée - milliers de m*

2 000 D00 me
2 500 00 m*

2 000 000 me

1 500 D00 m?

1 000 000 m?

500 D00 m?
04 05 06 o7 08 09

Evolution des loyers faciaux moyens :
Immeubles neufs ou rénoves - € courants HT HC/m3an

Source - CBRE o Immostat 31120009
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&

Les taux de vacance sont en augmentation dangilespgales zones tertiaires de la région parisieawec une moyenne
pour I'lle de France qui passe de 5.2% en 2008%& fin 2009.
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5.3 - Stratégie du Groupe

La Société détient un portefeuille d’actifs immadris qui comprend exclusivement des actifs tedmi(bureaux et
activités) situés en région parisienne. Ce poriééedégage un niveau de rendement élevé.

La Société a été peu active a l'investissementauscdes 24 derniers mois, considérant qu'il &aits son intérét de
limiter le nombre et le montant de ses acquisitidass un contexte de marché baissier, tant au wigea valeurs d’actifs
que des valeurs locatives.

L’'essentiel des investissements réalisés en 2028@2 a donc principalement porté sur 'amélionatie son patrimoine
existant et sur la construction de nouveaux immesiblCes investissements vont contribuer, a padir2@10, au
développement des activités de la Société et eolasance des résultats dans un contexte généradgiara difficile.

Sur la base des développements engagés et deistugrfinanciere actuelle, son patrimoine immeililevrait atteindre
environ 500 millions d'euros dans le courant def201

En effet, en ce début 2010, Fonciére Paris Frantend poursuivre sa stratégie de croissance epw/apt sur son modeéle
économique propre de développement réparti entreeubles de bureaux et d'activités situés a Parienetégion
parisienne.

La Société va en conséquence redevenir plus astivée marché de I'investissement avec pour objedtacquérir des
actifs de qualité qui assurent un rendement loésNé.

En outre, la Société n'exclut pas d’aller au-deidanction des opportunités d’acquisition qui sepaient se présenter sur
le marché et de sa capacité a lever de nouveaubs foropres en respectant I'intérét financier deas¢innaires existants.

Elle conservera une gestion prudente de sa staudinanciere, en limitant I'effet de levier ban@# un niveau de LTV
toujours inférieur a 50% de la valeur de liquidatide son portefeuille d’actifs.

Cet objectif s'inscrit dans la poursuite du dévelement de la Société qui vise a atteindre a termeairimoine d’une
centaine d’actifs représentant environ 1 milliareludos.

5.4 - Réglementation applicable aux activités du Gupe

Amiante

Longtemps utilisée dans le secteur de la constmgibur ses propriétés d’isolation thermique, phoej et de protection
des structures contre les incendies, I'utilisati@n’amiante est interdite en France depuis lejdmvier 1997, pour tous les
immeubles béatis dont le permis est délivré depauibdr juillet 1997, en raison de ses effets cagéges.

La réglementation relative a la prévention desugsgpour la santé liés a la présence d’amianteléfsiie aux articles
R.1334-14 a R.1334-29 du Code de la santé publique.

Aux termes de la réglementation, le propriétainendactif immobilier bati dont le permis de consteua été délivré avant le
ler juillet 1997, est tenu de rechercher la présef@amiante dans I'immeuble qu’il détient, d’élaboet de mettre a jour le
dossier technique amiante. Ce dossier renseigloeddisation et I'état de conservation des matérieiuproduits contenant
de I'amiante. Il indique également les travaux dgait et de confinement effectués, le suivi de état de conservation,
ainsi que les consignes de sécurité a observerdiessprocédures d’intervention, de gestion et ofi@ation des déchets
amiantés.

Lorsque I'établissement du dossier technique amiaévéle la présence d’amiante, le Code de la gautibque prévoit
gu’en fonction de la quantité d’amiante décelé¢idlar R.1334-18), le propriétaire doit alors faurérifier périodiquement
I'état de conservation des flocages, calorifugeagiesles faux plafonds, ou, en fonction de I'état dégradation de
I'amiante, procéder a des travaux de confinemerdeuetrait de I'amiante devant étre achevés dandélai de 36 mois a
compter de la date du rapport du contrble réaks# grorogation sollicitée par le propriétaire po@aliser les travaux dans
un immeuble de grande hauteur.

Le propriétaire met le dossier technique a la dgmm des occupants de I'immeuble et le communigueute personne
effectuant des travaux dans I'immeuble ainsi, & tmmande, qu’a divers organismes.

/
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Chacun des actifs du Groupe a fait I'objet de diegics visant a repérer I'éventuelle présence diabei et toutes les
mesures requises par la réglementation en cas éenqre d’amiante ont été mises en ceuvre (Voir réisapartie 11,
paragraphe 5.2.1 — Risques industriels et envinmeméaux, page 78).

Prévention du saturnisme

La réglementation relative a la lutte contre leusaisme résultant des articles L1334-1 et suivaisCode de la santé
publique concerne les immeubles a usage d’habitatimstruits avant le ler janvier 1949. Les adtifmobiliers détenus
par le Groupe ne comprenant pas ce type d'immeukelegntrent pas dans le champ d’application de céglementation.

Prévention du risque de Iégionellose

Les Iégionnelles, bactéries responsables de nombsemaladies, peuvent proliférer dans les réseaaguepements dans
lesquels circule de l'eau et dont la températutecesprise entre 25 et 45°. Le risque de prolifératest important
s'agissant notamment des installations d’eau chaad#aire (par exemple, douches) et de traitemerdtair (par exemple,
tours aéroréfrigérantes).

A la date de dépdbt du présent document de référemamn rapport de recherche de Iégionellose demsnktallations
concernées des actifs de la Société n'a mis eregealla présence de Iégionellose.

Etat des installations intérieures de gaz et d’élégcité

Les réglementations relatives a la vérification ldgat des installations intérieures de gaz et at#icité résultant
respectivement des articles L.134-6 et L.134-7 ddeCde la construction et de I'habitation concetdes immeubles a
usage d’habitation dont lesdites installations &t réalisées depuis plus de 15 ans. Les actifobilimrs détenus par le
Groupe ne comprenant pas ce type d'immeuble, reer@rpas dans le champ d’application de cetteeraghtation.

Ascenseurs

Les articles R125-2 a R125-2-6 du Code de la coatitm et de I'habitation prévoient, afin d’assutermaintien des
ascenseurs en bon état de fonctionnement et laigedas personnes, la conclusion de contrats if8aehs comportant des
clauses minimales réglementaires avec des entespdignt le personnel a recu une formation apprepgéla réalisation
d’un contrdle technique de l'installation tous teans.

En outre, les ascenseurs installés avant le 27 2@@@ qui ne répondent pas aux objectifs de séclixés par I'article
R.125-1-1 du Code de la construction et de I'haloitadoivent étre dotés de dispositifs de sécunitémérés par l'article R.
125-1-2 du méme code, selon un calendrier en 3sétdpnt la 1ére initialement fixée au 3 juillet 8090 été portée au 31
décembre 2010.

Le Groupe respecte ces dispositions.

Immeubles de grande hauteur

Les sociétés fonciéres sont de fagon généraleeitisgja I'application de la réglementation apglleaaux Immeubles de
Grande Hauteur. A la date de dépbt du présent dectise référence, le Groupe ne détient pas d’'imifeedé grande
hauteur.

Etablissements recevant du public (ERP)

La réglementation qui s’applique aux Etablissem&ssevant du Public (ERP) est définie aux arti®ek23-1 a R.123-55
du Code de la Construction et de I'Habitation, gtoair objet de fixer les dispositions destinéessueer la sécurité des
personnes contre les risques d'incendie et de panige reglement de sécurité contre les risquaxeéfidie et de panique
dans les Etablissements Recevant du Public (ERRnesutre contenu dans I'arrété du 25 juin 198@difit

Constituent des Etablissements Recevant du PUBR®] tous batiments, locaux et enceintes dans éfegues personnes
sont admises, soit librement soit moyennant unebréion ou une participation quelconque ou darsgjlels sont tenues
des réunions ouvertes au public, toutes les peesomamises dans I'établissement, a quelque titee agu soit, étant
considérées comme faisant partie du public, en gilugersonnel.

Le Code de la Construction et de I'Habitation otasss ERP par catégories, en fonction de I'effedtif public et du
personnel.

Pour tous les ERP, les travaux de création, d’ag@mant ou de modification, ne peuvent étre exécqgtéaprés
autorisation du maire donnée aprés avis de la cegiam de sécurité compétente. Lorsque ces travabssumis a permis
de construire celui-ci tient lieu d’autorisation.

/
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La création d'un ERP de lére catégorie dans unéoamggation de plus de 100 000 habitants ou quelie spit sa
catégorie, a l'intérieur d’'un périmétre délimitér pa Préfet par arrété motivé aprés avis, et extelds seuils définis par
cet arrété, est en outre soumise a une étude pléade sécurité publique permettant d’apprécierrisgues que peut
entrainer le projet pour la protection des persemtales biens contre les menaces et les agresgiddsrivant les mesures
envisagées pour les prévenir.

Les dossiers soumis a autorisation doivent comptuotees les précisions nécessaires permettariadsuser du respect des
articles susvisés du Code de la Construction efl'ldabitation, particulierement en ce qui concerrge dature de
I'établissement et les conditions d’exploitatioa,dituation et la superficie, le mode de constoctiu gros ceuvre et des
toitures.

Une notice descriptive précise les matériaux @éslisant pour le gros ceuvre que pour la décoratid@seaménagements
intérieurs.

Des plans doivent indiquer les largeurs de touspkessages affectés a la circulation du public (dégents, escaliers,
sorties). lls doivent notamment comporter une imfation sur les organes généraux de production gtildition
d’électricité haute et basse tension, I'emplacendag compteurs de gaz, et des canalisations géegnals moyens
particuliers de défense et de secours contre hdize ces plans devant étre conformes aux normesigreur. Ces
informations sont transmises au maire.

Concernant les ERP, le maire par principe est éhdegl'application des dispositions du Code de ¢msruction et de
I'Habitation. Le préfet peut agir pour prendre dessures relatives a la sécurité dans les ERP adtmndu’une mise en
demeure adressée au maire soit restée sans réponse.

Les constructeurs, installateurs et exploitantst $enus de s’assurer que les installations ou é&mogmts sont établis,
maintenus et entretenus en conformité avec la mégh¢ation en matiére de protection contre les dsadiincendie et de
panique.

Avant toute ouverture d’un ERP ou une réouvertioe &ERP fermé pendant plus de 10 mois, il est ptéct une visite de
réception par la commission de sécurité. Le maiterése I'ouverture aprés avis pris auprés de harogssion de sécurité.
Le maire, aprés consultation de la commission der&é, peut en outre faire procéder a des visisontréle inopinées,
les exploitants étant tenus d’assister a la viditéeur établissement ou s'y faire représenter.

Enfin, le maire ou le préfet peut, aprés avis priprés de la commission de sécurité compétentenoed la fermeture des
ERP en infraction avec les regles de sécurité pprce type d'établissement, et le cas échéaat, i nature des travaux
de mise en conformité a réaliser et leurs délasdétution.

Les commissions de sécurité sont également chadgpsoposer un avis au maire sur les conditionséderité du public
contre les risques d'incendie et de panique. En dasis défavorable, le maire peut ordonner la fure de
I’établissement ou octroyer un délai pour la rédian des travaux.

Les immeubles détenus par FPF entrant dans le cdartgpréglementation applicable aux ERP sontuesasts :

Immeuble Adresse Autorisation ERP
: Tour Orion — 10/14, rue de Vincennes - N o

Orion 93100 Montreuil ERP 5eme catégorie

L"?l . 19-21, rue Boyer — 75020 Paris ERP 5eme categorie type
Bellevilloise LetN

Le Balcon 281-283 bouIevaCrgr\']chri}n Kennedy — 91100 ERP 5&me catégorie

Mercure 3 9-11, rue Robert de Flers - 75015 Par|[s RP Béme catégorie
54, avenue du Général Leclerc - 92100 . o

Leclerc . ERP 5éme catégorie

Boulogne Billancourt
Topaze 44-46, rue de Sevres - 92100 Boulogne ERP 5&me catégorie
Billancourt
Décime 28, rue du Puits Dixmes - 94320 Thiais ERM& catégorie

La Société respecte I'ensemble des dispositionBcampes aux immeubles ERP.

Termites

La réglementation relative & la sauvegarde de lfenmement liée aux termites est définie aux aetidl.133-1 & L.133-6 et
R.133-2 & R.133-8 du Code de la construction ¢thdbitation.

/
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La lutte contre les termites reléve de la compéetes autorités municipales ou préfectorales. Umemzeut en effet
enjoindre au propriétaire d’un immeuble de recherdh présence de termites et de fournir a cet afféétat parasitaire des
lors que cet immeuble est situé dans une zone idéfiomme étant a risque par le Préfet sur propositu apres
consultation des conseils municipaux intéresséscds échéant, si la présence de termites est avéréeaire pourrait
enjoindre au propriétaire de procéder aux travaéxgntifs ou d’éradications nécessaires. En olarsgue des foyers de
termites sont identifiés dans une ou plusieurs cames, un arrété préfectoral délimite les zones aromées ou
susceptibles de I'étre a court terme.

De plus, I'occupant d’'un immeuble bati ou non b&htaminé par les termites doit en faire la détilanaen mairie. A
défaut d’occupant, c’est au propriétaire qu'il e de faire cette déclaration.

La Société et ses locataires sont particuliéreratientifs au respect des dispositions réglemerstaire matiere de lutte
contre les termites et satisferont a leurs oblggegidans les meilleurs délais en cas de nécessité.

Risques naturels et technologiques

Aux termes des articles L.125-5 et R.125-26 du GdsléEnvironnement, le vendeur ou le bailleur dionmeuble situé en
zone sismique ou dans une zone couverte par undglgmévention des risques technologiques ou paamde prévision
des risques naturels prévisibles, prescrit ou apgrodoit informer son acquéreur ou locataire dgistence de ces risques.
La liste des communes concernées ainsi que poaunbal’elles la liste des risques et des docurmgeptendre en compte
sont arrétées par le Préfet. L'état des risquettili par le propriétaire conformément au modddéni par l'arrété
ministériel du 13 octobre 2005.

Le propriétaire d’'un immeuble doit également, ertwees dispositions précitées, porter a la cosaaise de son acquéreur
ou locataire tout sinistre survenu pendant la piériou il a été propriétaire ou dont il aurait étéméme informé lors de
son acquisition, ayant donné lieu au versementedindemnité par suite d'une catastrophe natureilleeohnologique.

Le Groupe veille au respect de ces dispositions.

Installations classées

Toute installation exploitée ou détenue par toutespnne physique ou morale qui peut présenter dageds ou des
inconvénients soit pour la commodité du voisinag®if pour la santé, la sécurité, la salubrité mu#s, soit pour la
protection de la nature et de I'environnement, poitr la conservation des sites, des monuments quesdes éléments du
patrimoine archéologique, définies dans la noménaétablie par décret en Conseil d’Etat, sontises, suivant la

gravité des dangers ou des inconvénients que peywEsenter leur exploitation, a autorisation peédeale ou a

déclaration.

Le Groupe est propriétaire d'immeubles comportad ihstallations classées, dont la plupart sorquernent soumises a

déclaration (Voir ci-aprés Partie I, paragraph& 5— Risques environnementaux et liés a la spatge 82.

Performance énergétique

Aux termes des articles L.134-1 et suivants du cdelda construction et de I'habitation, un diagioste performance
énergétique est établi par le maitre d'ouvrage dadiment a construire pour remise a son proprigtau par le
propriétaire d'un immeuble bati lors de sa ventesiis'il est a usage d’habitation, de sa location.

Ce diagnostic comprend la quantité d’énergie comséeou estimée et une classification, selon uneliéctie référence,
permettant d’évaluer la performance énergétiqué’ineneuble. Il comprend en outre des recommandatidastinées a
améliorer cette performance.

Le Groupe veille au respect de ces dispositions.

La location des actifs immobiliers du Groupe egfie¢ compte tenu de leur usage principal de bureduXactivités, aux

dispositions des articles L.145-1 et suivants 44R-3 et suivants du Code de commerce relativedaux commerciaux.
Les dispositions d'ordre public de ce statut impbsgotamment une durée minimale de location de § an droit au

renouvellement, sous certaines conditions, au fpchfilocataire et a défaut a une indemnité d'éwittiet encadrent les
révisions du loyer en cours de bail et la fixattEncelui du bail en renouvellement.
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La Société a opté pour le régime fiscal des Scoeiétéhvestissement Immobilier Cotées (SIIC) en 200étte option
entrainant une application du régime a comptereafuatril 2006.

» Champ d’application

Le régime des SIIC est ouvert sur option aux sési@ar actions remplissant cumulativement et cantent les conditions
suivantes :

> étre cotées sur un marché réglementé francagdranger selon certaines conditions et avoir uiitalagocial supérieur ou
égal a 15 millions d’euros ;

> avoir pour objet social principal I'acquisitiom da construction d'immeubles en vue de leur laratt / ou la détention
directe ou indirecte de participations dans de#sé a I'objet social identique, que cette aatiwbit exercée en France ou
a I'étranger ;

> depuis le ler janvier 2007, les SIIC doivent égant remplir les 2 conditions suivantes :

- a la date d’effet de I'option et uniquement ateatate, elles doivent étre détenues a hauteur m@ns 15 % par des
personnes qui détiennent chacune directement ateatdment moins de 2 % du capital et des droiteade ;

- la participation directe ou indirecte d'un actiaire ou d’un groupe d’actionnaires, frangais owar@er, agissant de
concert au sens du Code de Commerce ne doit paégdste ou supérieure a 60 % du capital socisé®ddoits de vote.
Cette derniere condition doit étre respectée delpulser janvier 2010 par les sociétés ayant opahtale ler janvier 2007
(voir ci-dessous paragraphe SIIC 4).

Ce régime est également ouvert sur option aux t&cfdiales de la SIIC soumises a I'imp6t sur desiétés (IS) dés lors (i)
gu’elles sont détenues directement ou indirecteradmuteur de 95 % au moins par une ou plusieu@ @l a hauteur de
95% au moins par une ou plusieurs SIIC et une osi@lrs SPPICAV et (i) qu’elles ont un objet pipal identique a
celui défini ci-dessus.

Le régime est également applicable de plein drox filiales de la SIIC non soumises a I'lS (soc#tée personnes) a
hauteur de leur quote-part de résultat appréhead&SIIC ou ses filiales ayant opté pour le régiaes lors que I'activité
principale de ladite société de personnes estigient celle mentionnée ci-dessus.

» Régime d’exonération
Secteur exonéré

> Les bénéfices retirés de la location des immewuble droits réels assimilés (bail a constructioa) bmphytéotique,
usufruit) ou de la sous-location d’'immeubles pnisceédit-bail (acquis ou conclus a compter du aewier 2005) par la
SIIC et ses filiales ayant opté pour le régime autdla jouissance a été conférée a titre tempornade I'Etat, ses
établissements publics, une collectivité territiriau un de leurs établissements publics sont e¥snd’lS a condition
d’étre distribués a hauteur de 85 % au moins awafih de I'exercice suivant leur réalisation.

> Les plus-values résultant de la cession a degpmiges non liées au sens de I'article 39-12 du, @€s immeubles, de
certains droits réels, de droits afférents a degrats de crédit-bail acquis & compter du ler @n005, des titres des
sociétés soumises a I'lS ayant opté pour le régandes titres des sociétés de personnes déteaués $IIC ou une de ses
filiales ayant opté sont exonérées d’IS a conditl@tre distribuées a hauteur de 50 % au moingderhontant avant la fin
du deuxieme exercice suivant leur réalisation.

> Les dividendes recus des filiales qui ont optét &xonérés a condition qu’ils soient intégralendiatribués au cours de
I'exercice suivant leur perception. La quote-pas désultats réalisés par les sociétés de persappeshendée par la SIIC
ou ses filiales ayant opté pour le régime est esxédméous les mémes conditions — notamment dekdison — que ci-
dessus. Une SIIC recevant des dividendes d'une &ItC, d’'une société étrangére dotée d'un stajutv@lent ou d’'une
Société de Placement a Prépondérance Immobili€apétal Variable (SPPICAV) peut également étre €&xéa a condition
de les redistribuer intégralement si elle détiéxtd&u moins du capital et des droits de vote ded&s distributrice depuis
au moins 2 ans.

Secteur imposable

Les résultats provenant de I'exercice d'autresvaés sont déterminés et imposés selon les reglesalt commun.

> Le principe est celui de I'affectation totaleesclusive a I'un ou l'autre des secteurs.

> A défaut d’affectation exclusive, les charges oomes peuvent étre affectées au secteur exonétire &de regle
pratique, sur la base d'un rapport comportant, amérateur, le montant des produits du secteur egoeé au
dénominateur, le montant total des produits deti&grise.
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> En principe, si le résultat financier net estififpsl reléve du secteur taxable.

> En principe, si le résultat financier net estatég

- le principe est celui de I'affectation totaleestclusive a I'un des secteurs ;

- a défaut, I'affectation au secteur exonéré sesfai la base d’un rapport comprenant, au numérakewaleur comptable
brute des éléments d'actifs concourant a la réaisalu résultat exonéré et, au dénominateur, lawacomptable brute de
I'ensemble des actifs.

> Les dividendes distribués en vertu de I'obligatide distribution ne donnent pas lieu a I'applicatdu régime des
sociétés meres pour la société qui les recoit.eZarrche, elles donnent lieu pour les personnesqigs a I'abattement de
40%. Ces derniers peuvent également étre exonéndégdd sur les dividendes en inscrivant les titdesla SIIC dans leur
PEA.

> La SIIC est redevable d'un prélévement au taux268&o6 sur ses distributions prélevées sur le réseikanéré et
bénéficiant a des actionnaires, autres que desmees physiques, détenant directement ou indirested0 % ou plus de
son capital et qui ne seraient pas soumis a I'ingpdties sociétés (IS) ou a un impdt équivalentnfisuat supérieur ou égal
a deux tiers de I'lS dus dans les mémes conditean&rance) sur les dividendes distribués par |&€.S0e préléevement
n’'est pas dd si le bénéficiaire de la distributest une SIIC ou une société étrangére soumiseragime d’exonération
équivalent, dont les associés détenant au moiré @i@ leur capital sont soumis a IS ou a un impaivedent a raison des
distributions qu’ils percoivent. Ce préléevement estouvré et contrélé comme en matiere d'lS, nil@stimputable ni
restituable et n'est pas admis en charge déduqpible la détermination du résultat de la sociégdrithiutrice. Il est payé
spontanément dans le mois qui suit la mise en maiedu dividende.

> S'agissant enfin des actionnaires étrangersjiledendes qui leur seront distribués seront soweni§rance a une retenue
a la source dont le taux dépend des conventioaaléis internationales.

Restructurations

> Le cas échéant, les textes prévoient un régimeedealité fiscale des fusions adapté aux spédficites SIIC.

» Les actifs qui deviennent éligibles au régime dieation donnent lieu au paiement échelonné sursddain impoét
sur les sociétés au taux de 19% sur leurs plussdatentes.

> En outre, est exonérée sans condition de distdhué plus value réalisée par une SIIC ou une ddikales lors de la
cession d'un immeuble, de droits réels ou de daffésents a un contrat de crédit-bail portantisurmmeuble, lorsque
(i) l'acquéreur bénéficie du régime d'exonératiBHC, filiales de SIIC, SPPICAV, filiales de SPPIEAet (ii) que le
vendeur et lI'acquéreur sont des entreprises liésg@as de l'article 39-12 du code général des snjpcquéreur doit
toutefois s'engager a respecter certaines condigdmotamment, en cas de cession d'immeublentégéér dans son
résultat fiscal exonéré soumis a obligation deriistion a hauteur de 85% le sur-amortissementespwndant
(intégration de la plus-value sur 15 ans).

Sortie du régime d’exonération

Des sanctions sont prévues en cas de sortie d'i@ed8 régime d’exonération.

Si cette sortie intervient dans les dix annéesasuiVoption, les plus-values ayant été soumiséexdt tax au niveau de la
SIIC font I'objet d’une imposition complémentaira taux de droit commun de I'impdt sur les sociéser)s déduction de
I'exit tax payée lors de I'entrée dans le régimeeUelle sanction n'est pas prévue en cas de siutieegime d’'une des
filiales ou si une SIIC vient a étre détenue a dautd’au moins 95% par une autre SIIC et demeure da régime
d’exonération. En outre, les bénéfices du sea&onéré qui n'ont pas été distribués deviennenbsaples a I'lS au taux
de droit commun. Une imposition complémentaire &62est également exigible sur une quote-part das-ydlues
latentes acquises pendant la période d’exonératiniin, dans le cas ou une SIIC sort définitivemelt régime
consécutivement a une période de suspension (kdessous paragraphe SIIC 4) elle doit s'acquiteisus des sanctions
précitées d’'une imposition a I'lS au taux réduitl®®o des plus-values latentes générées pendagtitzdp de suspension
du régime.
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> L'article 210 E du CGI permet d'imposer a I'lS &gaux réduit de 19 % - auquel il convient d’ajoulrcontribution
sociale de 3,3% calculée sur I'imp6t sur les s@ésiéxcédant 763 000 euros — les plus-values nettdisées lors de la
cession d'immeubles, de certains droits réels inilieo, de parts dans des sociétés a prépondéiamebiliére, ou de
droits afférents a un contrat de crédit-bail imntiebj par une personne morale soumise a I'lS dasscbnditions de droit
commun & une société ayant une activité de forfti@teétant : (i) une société dont les titres donmdnfigatoirement accés
au capital sont admis aux négociations sur un néaréglementé ou offert au public sur un systémetilatdral de
négociation, (ii) une SCPI dont les parts socialesété offertes au public, (iii) une SPPICAV, (iv)e société agréée par
I’Autorité des Marchés Financiers, ou (v) une fdiale SIIC ou SPPICAV ayant opté pour le régimexdigération de
I'article 208 C pour autant qu’elles demeurent demségime pendant au moins 5 ans a compter dguiisition.

> Le bénéfice de ce taux réduit d'impét sur lesé&és est subordonné a la souscription d'un engagiede conservation
des biens acquis par le cessionnaire pendant urée duinimale de cing ans. Ce dispositif s’appligure principe aux
cessions réalisées jusqu’au 31 décembre 2011.

> Le non respect de cet engagement ou du maingdn @liale acquéreur dans le régime d’exonéraishsanctionné par
une amende égale a 25% de la valeur d’inscriptiohidn.

> Depuis le ler janvier 2010, la participation dieeou indirecte d’un actionnaire majoritaire ourdgroupe d’actionnaires
agissant de concert est limitée a moins de 60 %cahital social et des droits de vote de la SlICsspaine d'un
assujettissement a I'lS de la société au titre'ebeetcice concerné. Cette condition est appréc&endniére continue au
cours d'un exercice et n'est pas applicable sialetsonnaires concernés sont eux-mémes des SliGquerce plafond de
60% n’est pas respecté, il est prévu une périodegl@arisation jusqu'a I'expiration du délai palgposer la déclaration
au titre de I'exercice de dépassement en cas dasdément de ce seuil en raison d'une OPA/OPE, dipdéeation de
restructuration ou d’une opération de conversiondeuremboursement d’obligations. Ce délai expirka &l6ture de

I'exercice du dépassement dans les autres cas.

> Pendant la période de régularisation, le régimaeahération est suspendu et la SIIC devient implesa I'lS dans les
conditions de droit commun sur ses revenus logapfas-value de cession de titres de sociétés @opdErance
immobiliére et dividendes provenant de filiales eéui@es. Dans le cas d’'une cession d’un immeubldgmgra période de
suspension, la plus-value imposable est diminuéendatant des amortissements qui a été déduit pérdapériode
d’exonération.

> Le retour dans le régime d’exonération entra@secbnséquences fiscales d’'une cessation d’ergesgviec, toutefois, une
atténuation : seules les plus-values latentesesunttifs éligibles au régime d’exonération géneendant la période de
suspension sont imposées au taux de 19%.

> La suspension du régime ne peut étre appliqguémeuseule fois au cours des dix années suivaptita pour le régime
ou des dix années suivantes sauf dans les cas d@™A de restructuration, de conversion ou de remsmmnent
d’obligations en actions. A défaut de régularisatitans le délai imparti ou de dépassements sufsessplafond, la SIIC
sort définitivement du régime avec les conséquedéestes ci-dessus (8 sortie du régime).

@ Crest-a-dire ayant pour activité I'acquisition ¢al construction d’immeubles en vue de les louerlawétention de
participations dans des sociétés ayant le méme.obje
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6. Patrimoine

6.1 - Les Actifs

Au 31 décembre 2009, le patrimoine du groupe Foadiaris France comprend environ 213.000 m2 utdescipalement
situés a Paris et proche banlieue.

La liste, I'adresse, la localisation géographigtites surfaces utiles locatives des actifs détgraude Groupe s'établissent
comme sulit :

Liste des immeubles détenus au 31/12/2009 par zon&rfaces SUaces _ Surfaces
éographique (en m?) bureaux 2CUVIes et Nombre de parkings - totales (hor
geographiq autres parkings)
Nom immeuble Adresse extérieurs couverts
Paradis - Cité Paradis - 8 cité Paradis - 7501& Par 2 055 145 3 10 2200
La Bellevilloise - 19-21 rue Boyer - 75020 Paris 2 065 2 065
o |Le Linois - 23 rue Linois - 75015 Paris 5525 100 552
E Le Rez de Pere¢ - 253 boulevard Pereire - 75017 Paris 6 926 189 104 115
Sequoia - 27 rue des petites écuries - 75010 Paris 1333 752 45 3885
Mercure 3 - 9-11 rue Robert de Flers - 75015 Paris 382 3217 98 5599
Le Ponar - 19-29 rue Leblanc - 75015 P« 5457 141 78 5 59¢
Total Paris| 25 47¢ 6 50¢ 3 43¢ 31 98
Rueil 250 - 250 route de 'Empereur - 92500 Ruedkikhison 24 447 253 320 24 447
Mediacom 1 - 43 rue du Landy - 93200 Saint-Denis 793 2894 20 3687
Orion - Tour Orion - 10/14 rue de Vincennes - 93Mghtreulil 12 213 231 1221
Cap La Rochet - 72-74 avenue Gambetta - 93170 Bagnolet 5126 32 26b 1
Cap Gaillard - 34 rue Gaston Lauriau - 93100 Maritre 5163 38 5168
o |[Cités - 17-19 Guyard Delalain - 93300 Aubervilliers 1670 167d
£ [Mediacom 2 - 198 avenue du Président Wilson - 9324t Denis 5258 5 254
g Pantin Manufac - 140 avenue Jean Lolive - 93500 Pantin 6194 131 6194
8 [Cordon - 29 rue Emile Cordon - 93400 Saint Ouen 380 37 10 2 75p
O JLeclerc - 54-56 avenue du Général Leclerc - 92160l&@ne 3708 78 90 3786
S |Kermen - 738 rue Yves Kermen - 92100 Boulogne-Bdtaurt 3968 100 396
Nungesser - 278-290 rue de Rosny - 93100 Montreuil 917 1519 52 3436
Groupe - 2 avenue du Groupe Manouchian - 9440§-giir-Seine 860 3012 20 100 3472
Port Chatou - 21 rue du Port - 92000 Nanterre 3800 2 380D
Topaze - 44-46 rue de Seévres - 92100 Boulogne+Ridart 2 058 18 11 2 0%8
Parc de la Croi - 209 & 217 avenue de la République 93800 Epimagaine] 555 7 328 20 45 7 483
Halle Zola - 28 rue Emile Zola 93120 La Courneuve 960 5923 6 537
Cordon : - 100-106 rue du Landy 93400 Saint C 2 24( 2 24(
Total Premiére périphérie| 57 70: 46 381 465 1 02¢ 104 08¢
La Rachée - Allée du 6 Juin 1944 - 91410 Dourdan 651 6206 50 6 857
Le Balcon - 281-283 boulevard John Kennedy - 91@6fbeil 2018 1950 3964
Le Double Pont - 81-83 avenue Aristide Briand - 283tains 1860 5264 50 7 124
° Le Lancenet - 8-10 rue des Lances - 94310 Orly 2 464 10 2 464
S |Le Rond Point -7 bis avenue Roger Hennequin - @8Trippes 1226 2553 83 37479
92 |immonord - 3 Allée Hector Berlioz - 95130 Francdlevi 1804 40 1804
§ Serience - 30 avenue Carnot - 91300 Massy 1753 125 30 1879
o [|Caudron 14 - 14 rue des Fréres Caudron - 7814@yéli 2127 1256 25 57 3383
,g Le Croizat - 16-18 rue Ambroise Croizat - 95100 émtpuil 2485 7 150 180 9 6B5
N iris - 55 route de Longjumeau - 91380 Chilly Marari 1995 7 605 100 9 600
Mermoz - 4 rue Jean Mermoz - 91080 Courcouronneg Ev 1730 1985 90 3715
Virtuel - 4 rue de la Mare Blanche - 77186 Noisiel 115 8 818 50 9329
Biévres 9/15/26 - Route de Gisy (Batiments 9/1p/251570 Bievres 4435 148 4 435
Décime - 28 rue du Puits de Dixmes - 94320 Tt 159t 7 27¢ 16 66 8 86
Total Seconde périphéri¢ 24 188 52 651 802 193 76 B39
TOTAL Groupe FPF| 107 368 105 547 1270 1656 212 915

Ces immeubles sont détenus en pleine propriétsi, giar exception, qu’en vertu de crédits baux iritiers (s’agissant de
Pereire, Sérience et Décime) ou de baux a congtrugt’agissant de Linois et Mercure II).

Sur la base des valeurs d’expertise externe réakséfin d’année 2009, la valeur totale du portdéfew’actifs au 31
décembre 2009 s’établit & 426,5 ME£.

Cf. Partie I, Sous-section 5.1, page 14 — L'aatidtimmobilier d’entreprise menée par le Groupeajmuene description des
différentes catégories d’actifs détenus par FPF.

La Société investit dans des actifs de valeur ueigénéralement comprise entre 3 M€ et 60 M€.
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Rendements locatifs / Valeurs économiques

M€
100

* N
10 Activites
1 T T T T T 1
6,0% 7,0% 8,0% 9,0% 10,0% 11,0% 12,0%

sur valeurs d’expertises hors droits 2009 pour les immeubles en exploitation
(horsimmeubles en cours de construction etimmeubles vacants)

Le rendement brut locatif des immeubles en expioita(hors immeubles vacants en cours de commésatain) est
principalement compris :

- entre 7 % et 9 % pour les immeubles a usage deahy, et,

- entre 8.5 % et 12 % pour les immeubles a usaaetidités.

Le rendement brut locatif moyen du portefeuille exploitation, en ce compris les immeubles vacamispkase de
commercialisation) calculé sur la base des loyacsufés en 2009, 30,8M€, sur valeur de liquidationpatrimoine en
exploitation au 31 décembre 2009, 379,6 M, resE&R%.

Le taux d’occupation financiére du patrimoine erplekation du Groupe, c'est-a-dire hors immeubles ceurs de
construction, s’élevait au 31 décembre 2009, a 93,7

Les revenus nets locatifs de I'année 2009 se denég a 29,2 M€ en Iégére augmentation par ragpe08 (28,7ME).
Cf. Partie 1, Sous-section 5.1, page 13 — L'adidiimmobilier d’entreprise menée par le Groupe.

Les loyers pratiqués sont globalement en adéquadiet ceux du marché et la Société a assez pelnédigces
contractuelles de ses baux en 2010.

Echéances annuelles des baux

n 0
en M€ en %
10 1 30%
0,
20k M Expiration de la période
5 ferme desbaux
10% I Expiration des baux
O 4

2010 11 12 13 14 15 16 17 18 19 2020

ol
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Le rendement brut locatif estimé pour 2010 poupdetefeuille d’actifs en exploitation au 31 décemB009 est donné ci-
aprés en comparatif avec celui communiqué audiiseannées précédentes.

Rendement économique des actifs*

Revenu locatif brut Revenu locatif net

8,2%

Gk 7,6%

7,5%

31/12/06 31/12/07 31/12/08 31/12/09 31/12/06 31/12/07 31/12/08 31/12/09

* Loyers annuels prévus sur portefeuille existanten exploitation a la date spécifiée

La localisation géographique de ces actifs est laigsante :

Noml_are Surfaces Valeurvér_1a|e Vale_ur_vénale _Loyers Rend_ement

d'actifs hors droits  droits inclus estimés 201( locatif brut
Paris 7 31 987 m: 143,1 M€ 151,8 M€ 11,8 M€ 8,3%
Premiére couronne 18 104 089 m¢ 186,1 M€ 194,5 M€ 15,2 M€ 8,2%
Deuxiéme couronne 16 76 839 m¢ 50,5 M€ 53,5 M€ 4,0 M€ 7,9%
Immeubles en exploitation 41 212 915 m¢ 379,6M€ 399,8 M€ 31,0 M€ 8,2%
Premiére couronne 2 46,9 M€ 47,8 M€ - -
Immeubles en cours de
construction 2 46,9 M€ 47,8 M€ - -
TOTAL 43 212 915 m¢ 426,5 M€ 447,6 M€ 31,0 M€ 8,2%

Les revenus locatifs nets attendus des principaumaubles du portefeuille en exploitation au 31 ddwe 2009 sont les
suivants :

Le Top L0 des immeubles
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Détail des actifs

Rueil 250:

Compris dés l'origine dans le patrimoine de la 8tigil'immeuble Rueil 250 est situé a Rueil-MalmaigHauts de Seine),
a 8 km de Paris.

L’ensemble immobilier comprend cing (5) batimentsisage principal de bureaux, et un restaurant dprises, d’'une
surface utile d’environ 24.447 m2 ainsi que cingtcgoixante treize (573) places de stationnemerd, fait I'objet d’'une
rénovation compléte au cours de I'année 2008.

L'immeuble Rueil 250 est loué en totalité a la é6€iSagem Communications.

En outre, une emprise de terrain afférente a I'imphe Rueil 250, d’'une superficie d’environ 2.600 fait I'objet d’un bail
commercial conclu avec BP France, sur laquelledagur a bail a édifié une station-service.

Médiacom 1:

Cet immeuble est situé a Saint Denis, a 1,8 kmatesPet & moins de 300 metres de la station «eSdad~rance » du RER
B.

Il représente une surface de 3.687 m?, dont 798lerBureaux et 2.894 m2 d’entreposage. Il est loué pne durée de
douze (12) ans fermes a compter du ler avril 2006easociété spécialisée dans les « data centers ».

Tour Orion :

Cet immeuble est situé a Montreuil, a I'Est de ®aé 1,5 km du boulevard périphérique (Porte de théoil). Il se
compose de deux batiments développant 12.213 gBreprenant deux cent trente et une (231) placgsadeéng en sous
sol, un premier batiment comprenant un rez-de-deibas, un rez-de-chaussée haut et dix (10) élagescond batiment
comprenant cing (5) étages sur rez-de-chauss@eétié construit en 1978 et réhabilité en 2000,0xipnité d’'une galerie
commerciale et de nombreux services administralifest loué & une trentaine de locataires donttiv@é reléve de
secteurs variés.

o
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For

Cité Paradis:

Cet immeuble est situé dans le 10eme arrondissedeifaris entre la Gare du Nord, la Gare de I'Eda €&are Saint-
Lazare. Il a une surface de 2.200 m? de bureawacttités, comprend dix (10) parkings en sous-sdra@s (3) places
extérieures. Il a été rénové en 1981 et est louétafité a un seul occupant.

La Rachée:

Cet immeuble est situé a Dourdan, a environ 50 knswed de Paris par I'autoroute Al10. Il est constsuir un terrain

d’environ 20.500 m?, et représente un bati de 6:28&I'entrepbts industriels sur deux (2) batimebtsl m2 de bureaux
dans un troisieme batiment, et une cinquantainglalees de parking.

Les entrepdts sont construits en ossature métalleubardage isolant de couverture (deux (2) esmtcéenions pour les
livraisons). Les bureaux sont trés fonctionnelsaetstitués d’un atrium central lumineux. Les amémagnts intérieurs sont
modernes (climatisation, chauffage gaz) et plusie@spaces de détente extérieurs sont aménageés.

Le locataire de cet ensemble ayant choisi de negramiveler son bail, sa commercialisation a étéda.

La Bellevilloise:

Cet immeuble est positionné au cceur du 20éme adsserdent de Paris. Il est édifié sur un terrairdd® m?2 répartis et
développe une surface de 1.570 m2 de locaux a usabereaux et d’activités, de 350 m? de terrassEnagée couverte au
rez-de-chaussée, et comprend 495 m? de terrasse dosc vue panoramique.

Ce batiment date de 1877 et a été aménagé patdeaiee pour les besoins de son activité d’'« évéemeiel » en trois (3)
niveaux exploitables, une grande salle entiéremestnorisée et climatisée en sous-sol (concertssgion de radio ou
télévision, spectacle...), deux (2) plateaux de 5aussplafond, aménageables pour le cinéma ou uneséiqn, une
ancienne maison de ville aménagée en loges.

Cet ensemble immobilier est entierement loué asaété spécialisée dans le domaine de I'événeaienti

o
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Fonc

Cap La Rochette:

Cet immeuble est situé a moins de 800 m de la mlatBagnolet, a I'est de Paris. Il est situé sutarrain de 5.278 m?, et
comprend 5.126 m2 d’activités et trente-deux (3ages de parking.

Les batiments sont constitués d’ossatures métaligbardées ou en briques d’'origine, constitués ddz-de-chaussée et
de deux niveaux supplémentaires, avec volumes ageabées assez facilement grace notamment a uneunasibus
plafond permettant souvent des extensions de sgfalesservis par un monte-charge et un ascerdmwffage privatif et
électrique.

Ce site composé de plusieurs batiments communigeahtoué a des entreprises de divers secteucsiuita (confection,
PMI, atelier de restauration d’art, ...) ; une padiesite a gardé certains vestiges de son pasastiial.

Cap Gaillard :

Cet ensemble immobilier est situé a environ 2 knfedgorte de Montreuil a I'est de Paris. Il est stonit sur un terrain de
5.180 m2, et comporte 5.163 m2 d’activités et wemiit (38) places de parking. Il est composé ’&&)j batiments, et une
voie principale intérieure en permet la desserte.

Chaque batiment est composé d'une ossature mélkq d'un bardage isolant de couverture. Les aggmants sont
modulables avec des lots parfaitement séparéspdiurt de vue énergie et fluide. Le chauffage esigpif et électrique.

Les six (6) batiments sont multi-locataires (asatons, imprimeur, PMI, ateliers d’arts).

Cités:

Cet immeuble est situé au nord de Paris a envirkm 2le la porte d’Aubervilliers et a 400 m du centille. Construit sur
un terrain de 1.710 m?, il est composé de 1.670'mAtrepdts et activités. Le batiment fait partie lthncienne zone
industrielle d’Aubervilliers et est décomposé ewidrlots parfaitement séparés en terme d’énergituiete, chacun doté
d'un espace de stockage et de quelques bureauwnatiaiifs. Dans la perspective d’'une éventuell®rdation de cet
immeuble, une réflexion a été lancée dans I'objektine évolution de ce patrimoine.

o
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Le Balcon:

Cet immeuble est situé a Corbeil, a environ 40 knmsad de Paris par I’Autoroute A6. Il est constmlit un terrain de
13.255 m2 sur lequel est édifié un batiment de 8.98 de bureaux et d’activités. Il est d’'un seulatet mais composé de
deux niveaux et d'acces séparés. Ces locaux somittdés et surveillés par un systeme de sécumignidie. Cet immeuble
est majoritairement loué a un centre de formation .

< oy
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Le Linois :

Cet ensemble immobilier, objet d’un bail & constiarg, se situe dans la partie ouest du 15éme aisseihent de Paris, rue
Linois, dans le quartier "front de Seine", comprgmde nombreux immeubles de grande hauteur daenadnées 1970, et
plus particulierement, I'llot Beaugrenelle, pringipment développé au dessus d’'une dalle.

L'immeuble a été construit dans les années 70omharend cing étages développant 5.525 m2 de bursauxez-de-
chaussée et un niveau de sous-sol. Il est louétalité a plusieurs locataires.

Le Double Pont:

Cet immeuble est situé a Stains, a environ 12 kmmad de Paris, par I'autoroute Al. Il est consdtsuir un terrain de
16.000 m2, sur lequel est édifié un batiment d#.h2 de locaux d’activité et de bureaux et cingegb0) parkings

extérieurs.
L'immeuble a été construit dans les années 195@peiprend un rez-de-chaussée bas et un rez-desdwmbsut. Il est

entierement occupé par une entreprise de fabricdigodécors, qui devrait le libérer, de sorte quesnmercialisation sera
rapidement relancée.
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Le Lancenet:

Localisé dans la zone d’activité du Sénia, il eststruit sur un terrain de 5.100 m2 et développé£.m2 de locaux
d’activités.

Cet immeuble est situé a Orly a 10 km de Paris; aveaccés rapide par I'autoroute A6.

Immeuble & usage d’activité avec bureau d’accomgagmt, il comprend un seul niveau pour I'activitédeux niveaux
pour la partie bureaux.

Cet ensemble immobilier est loué intégralementésotiété leader dans le secteur d’activité deddyction de froid.

Mediacom 1l :

Cet ensemble immobilier est situé avenue du Prasiélson, a Saint Denis. Il consiste en un ter@ienviron 6.027 m?2
sur lequel était édifié un batiment dont la recarntion a été menée par son locataire.
Cet ensemble est entierement loué a une sociétéatipée dans les « data centers ».

Pantin Manufacture :

Situé a proximité de la porte de Pantin, limitrophel9eéme arrondissement, I'immeuble est situéied @u métro Eglise
de Pantin.

L'immeuble développe 6.194 m2 de locaux a usageuwleaux en R+6 avec un niveau partiel en souststispose de cent
trente et un (131) parkings.

L'immeuble est principalement loué a une admintstrapublique.

o

Fonciére Paris France

32



Le Rez de Pereire

Cet immeuble de bureaux, en copropriété, est bitudevard Pereire, Paris 17éme. Il est remarquadiépositionné a 250
metres de la Porte Maillot, & proximité du Palas €ongres, du boulevard périphérique et du métro.

L’ensemble immobilier comprend trois (3) immeubdessage de bureaux, sur une parcelle foncierelds én2.

FPF est titulaire d'un contrat de crédit-bail pattaur des lots de copropriété d’'une surface tagpeésentant 7.115 m?2 et
cent quatre (104) parkings, entierement loués seuhpreneur.

Le Rond Point:

Cet immeuble est situé a Trappes, a 20 km de Rans; un accés rapide par les autoroutes A13 et IA&8t construit sur
un terrain de 7.005 m2 et développe 3.779 m2 daa utile locative.

Cet immeuble est essentiellement & usage d'adliétérez-de-chaussée et a usage de bureaux en Emggemble est
loué principalement & une administration publiqué diverses entreprises.

Séquoia:

Cet immeuble est situé rue des Petites Ecuries] @ Baris.

Le Séquoia représente une surface de 3.885 m2l&sudb bureaux et activités et 45 parkings en sous-

Cet immeuble a I'architecture contemporaine a étéstruit dans la premiére moitié du 20éme sietla.fait I'objet d’'une
restructuration totale en 1994.

L'immeuble est loué a un locataire unique leadersdson métier d’expert-conseil auprés des comitdrgprises.
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Immonord :

Cet ensemble immobilier est situé a Franconvile Kin de Paris), et facilement accessible par I'autte A 15, qui relie
Cergy a Paris. Cet immeuble de bureaux en coprgptigcalisé en centre-ville face a la mairie darf€onville développe
1.804 mz |ocatifs.

Il est élevé de cing (5) étages sur rez-de-chawssge un niveau de sous-sol de quarante (40) pteeesrkings.
L’ensemble est loué a une dizaine de locatairesguant de secteurs d’activités divers.

Mercure 3 :

Cet ensemble immobilier, objet d’un bail a constiat, est situé a Paris 15éme, au sein du quaFtient de Seine. Il
comprend un batiment a usage principal de bureaukaetivités en R+ 4 sur deux (2) niveaux de ssolsa usage de
réserves, développant environ 5.599 mz2 utilesomhgrend en outre quatre vingt dix huit (98) parking

L’ensemble est loué a divers locataires.

Le Ponant:

Cet immeuble a usage de bureaux, élevé sur deuso{®&-sol comprenant soixante dix-huit (78) parkjndjun rez-de-

chaussée et de neuf (9) étages d’'une surface w¢ae598 m?, dépend de I'ensemble immobilier Pbhiasitué dans le

périmétre de la Zac Citroén Cévennes, au Sud-Gliedtséme arrondissement de Paris. Il bénéficieadméds dessertes,
par les transports en commun, les stations de mne¢tle RER C étant a environ 500 métres, et rayt@&mproximité du Bd

périphérique et des quais de Seine.

L’ensemble est intégralement loué a un établissemaltlic & caractére scientifique.

o
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Cordon :

Cet immeuble a usage de bureaux et d’activités. @862m?2 est situé a Saint-Ouen (Seine Saint-Deaisjviron 1,5 km de
Paris, dans un secteur a vocation principale d/aés. Il bénéficie d’'une desserte de bonne qualdét routiére par le
boulevard d’Ornano qui permet d’accéder soit a 8Agit au Bd périphérique, que par les transparts@nmmun, étant
situé a environ 500 métres de la station de Métdeda ligne D du RER.

Nungesser:

Cet immeuble est situé a Montreuil-sous-Bois (S&a@t-Denis). Il comprend des locaux a usage Viaétet de bureaux
de 3.436 m2 en rez-de-chaussée et deux (2) niveaeinquante deux (52) parkings.
Il accueille le siege social d’une société de listtie électrique.

Groupe :

Cet Immeuble est situé dans une zone de Vitry dienidesservie par les transports en commun (Liign€ RER, et ligne
de bus 182) que par le réseau routier (A86, Aldagtonale 7).

Les locaux bétis sur un terrain de 6.600 m? soimcjpalement a usage d’entrepdts et de bureaurpésentent environ
3.872 m2.

Cet immeuble est totalement loué a une sociétéathsport.
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Topaze:

Cet immeuble est situé a Boulogne-Billancourt ($2)che du Pont de Sévres. Il développe une sudfdleede 2.058 m2 a
usage principal de bureaux, et comporte 29 plaegzadking.
Cet immeuble a été loué pour sa totalité a un gearieur.

Leclerc:

Cet immeuble est situé a Boulogne (Hauts de Sesue)le c6té nord de I'avenue du Général Leclencdes axes centraux
de cette commune. Il développe, sur trois (3) nixede sous-sol a usage de parking, un rez-de-chaussmprenant une
surface commerciale ayant une entrée indépendainkelit (8) étages a usage de bureaux représamargurface de 3.786
m2. La desserte par les transports en commun estlerte, I'immeuble étant situé au pied de laistatle métro, et étant
desservi par de nombreuses lignes de bus. Sa tiessgtiere est également bien assurée.

L’ensemble est loué en quasi totalité a diversthices.

Kermen :

Cet immeuble est situé dans la partie Sud de Bogldglauts de Seine), face a I'emprise du projeiméimagement des
Rives de Seine. Il comprend, en R + 7, 3.968 mPodaux a usage de bureaux, sur deux niveaux dessmus usage de
parkings. La station de métro est a environ cingt ¢600) metres, et son acces routier est assurBapanue du Général
Leclerc qui permet de regagner le boulevard périgbé, et le Pont de Sévres qui permet de rejoitalbanlieue ouest.
L’ensemble est loué en quasi totalité a diverstaioas, dont un principal, qui occupe environ 6@és surfaces, est leader
dans I'édition d’actualité sportive.

o
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Port Chatou :

Situé a Nanterre, proche de toutes les commodéésatisports en commun et d’accés routier, cetmalnlgeimmobilier a
usage de data-center représente environ 3.800ntiér&ment bati sur sous-sol, cet immeuble esteh & comprend deux
(2) parkings extérieurs.

Il est entierement loué a une entreprise spécalisds le secteur du stockage de données infouneatiq

Serience:

Ce bien, objet d’un crédit-bail immobilier, estgita Massy (Essone), a une distance d’environ (R@jtkilométres au sud
de Paris, dans un secteur mixte a vocation esflentient tertiaire et d’activités. Il bénéficie damxcellente desserte, par
les transports en commun, a proximité immédiate glegs des RER C, B, et TGV de Massy Palaiseatqutiere par
I'autoroute A10 a un km. Il comprend des locauxsage de bureaux, pour une surface de 1.878 méreet(30) parkings,
au sein d’'une copropriété de construction réceattkevée en 2002.

L’ensemble est entierement loué a un utilisateugus

Caudron 14:

Cet immeuble est situé a Vélizy, ville moderne,salsen desservie par le réseau routier (A86, N&tLBI10) que par les
transports en commun (RER C, gare SNCF, 4 ligndsudeet Tramway en 2010). Cet immeuble de 198Za@sstruit sur
sous-sol et R+3, sur un terrain de 4 242 m2. k@mpose de deux (2) parties représentant une sutfdale de 3.383 m?
répartis comme suit : 2.127 m2 de bureaux, 1.25@'a@tivité, vingt cing (25) places de parking edégieurs et cinquante
sept (57) en sous-sol.

Cet immeuble a été rénové en 2009 et est en pleasermdmercialisation.

o
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Le Croizat :

Situé a Argenteuil (95100), dans la zone Val d’Arigecet ensemble immobilier est dans une zone déalié activités et

PMI qui se développe depuis les années 50 et quiedte aujourd’hui plus de 200 sociétés. Cetteezest trés accessible
par la route (A86) et se trouve a 1 km environ é'gare RER et SNCF Val d’Argent.

Il est composé de trois (3) batiments de 9.635 untotal, & usage mixte de bureaux et activitést denix (2) loués au

méme locataire, le 3éme batiment faisant I'objenddrogramme de réhabilitation.

Iri

Cet ensemble immobilier comprend différents batitmelont deux (2) principaux, I'un & usage de buxedlanviron 1.241
m? et le second & usage mixte d'activités et deduwx d’environ 8.359 m2. Ces locaux, récemmentdibésont en cours de
commercialisation.

WET WM T WMWY

Mermoz :

L'ensemble Immobilier est situé a Evry-Courcouragingur la rive gauche de la Seine en lisiere N@wdee I'Essonne,
dans la zone d’activité de Saint-Genault, accesshbl voiture par I'A6 ainsi que la N104 mais égaatpar le RER D4 et
les gares de Orangis-Bois de I'Epine et Evry-Couroones. Cet ensemble immobilier a usage mixtetigdiges et de

bureaux est composé de trois (3) batiments ; uimbat d’activités de 1.985m?, un batiment de liaigt un batiment de
bureaux de 1.730m?2 (R+4) sur un terrain de 8.310 m2

Il est loué a un seul locataire.
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Virtuel :

Cet immeuble est situé a Noisiel (Seine et Marn2) &m de Paris. L'immeuble est facile d’accés grad’autoroute A4 (2
km) et & un arrét de bus se trouvant a 500 m efedesnt les gares RER de Torcy et Bry-sur-Marné.ii@meuble a usage
d’activités et stockage (avec des bureaux d’accgmgaent) de 9.329 m2 a été construit en 1976t kk@mposé d'un rez-
de-chaussée et d'un étage partiel.

Il est loué a un seul locataire.

Bievres 9, 15 et 26

Les trois (3) immeubles n°9, 15 et 26 du parc Bpags a Biévres, développent au total 4.435m2 aeusaglusif de
bureaux et disposent de cent quarante huit (148)eglde parking.

Ils sont entierement loués a cing sociétés inteamemprincipalement dans le domaine de l'industug¢omobile et des
télécommunications.

Parc de la Croisée

Cet ensemble immobilier est situé a Epinay sur &¢8eine Saint-Denis) avenue de la Républiqueévketbppe, sur un
terrain d’environ 9.863 m?, environ 8.196 m2 dedlox a usage d’entrepdt et de bureaux.

Cet immeuble a fait I'objet en 2009 d’un importgmbgramme de rénovation. Il est partiellement laydlusieurs sociétés
relevant du secteur de la distribution et de selfegye.

La Halle Zola :

Cet ensemble immobilier est situé & La Courneuwangs Saint-Denis), rue Emile Zola. Il comprend, sorterrain de
13.152 m2, divers locaux a usage mixte d’activitBentrep6t et de bureaux de 6.532 m2.
Cet immeuble a été rénové en 2009 et est en pleasendmercialisation.

o
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Decime:

Ce bien, objet d'un crédit-bail immobilier, estugita Thiais (Val de Marne), dans la zone du Sénih Sroche d'Orly. Il
comprend des locaux a usage d’entrep6t et de bxyreaur une surface utile de 8.868 mz.

L’'ensemble est entierement loué a un utilisateuquamspécialisé dans la vente en ligne, filialeng'@nseigne notoire de la
grande distribution.

Cordon 2:

L'immeuble le « Cordon 2 » est situé a Saint-Ow@3%00), 100 a 106, rue du Landy. Il comprend emvR@B60 m2 a usage
principal d’'activités et de bureaux. Il fait partie 'ensemble immobilier le Cordon (décrit ci-desjsacquis par la Société
deux ans auparavant.

Cet immeuble est en cours de commercialisation.

Immeubles en construction

Studios du Lendit:

Ce parc d’affaires de bureaux et activités multiragdie 48.000 m?2 se situe au coeur du péle terdairgaint-Denis, a
proximité du Stade de France et du RER ligne Rothporte 4 tranches de réalisation.

La premiére comprend un ensemble de 6 studiosléhadidn et locaux associés d'une surface shonsdé6R mz2, dont
14.100 m2 sont loués a un groupe spécialisé dandibvisuel, de 8.159 m2 de bureaux et de 246 pldeearking en sous-
sol. Ce programme sera livré le ler septembre 2010.
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Mediacom 3:

Il s’agit du premier immeuble de bureaux locatifénergie zéro ». Egalement situé & Saint-Denisn€S8aint-Denis), il
comprend une surface de 4.500 m2 shon. C’est uneirbie « responsable », situé a proximité des tatsollectifs,
comportant des matériaux recyclables et aux pedao®s acoustiques et énergétiques élevées. Sammasion d'énergie
sera 3 fois plus faible que la norme. Sa commaseiibn locative est en cours. Il sera livré erobot 2010.

Pour la description de toute question environnealergpplicables aux actifs détenus par FPF, ctidPlarSous-section 5.4,

page 18 — Réglementation relative a la sauvegaed€edvironnement, Partie |, Section 7 page 48 -vdl@ppement
durable, et Partie I, Sous-section 4.2 — Inforowadi environnementales, page 76.

6.2 - Principaux locataires

Les dix (10) premiers locataires des actifs détgrarse Groupe représentent un peu plus de la énditichiffre d’affaires
du Groupe. Il s’agit principalement de grandeseprises ou d’administrations publiques.

Secteur d'activités Les 10 principaux locataires*
10 % 17 %
25%
45 % ET
2% 5%
5%
49%
16 % 29, 3%
! Sagem Communications [ Groupe Amaury
0,
17% B Groupe Viel [ Organisation internationale
) s ) ) de la Francophonie (OIF)
Il Commissariata'Energie Atomique (CEA)
- I EtatTurc
i [ Interxion
I Services B Communication I Groupe France Agricole
- Conseilgénéralde la Seine Saint Denis
B Bangue/Finance Autres Autres locataires
Administrations I Syndex

*en % dutotal des loyers prévus pour2010

Le premier locataire représente 17% du chiffre fdiags de la Société. Les dix (10) premiers locatareprésentent 55%
du chiffre d'affaires de la Société.

Le montant des dépréciations passées au titre atmde 2009 en provisionnement de créances locadivieprésenté
environ 1% du chiffre d’affaires de la Société.

o
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6.3 Rapport resumé d’expertise
Etabli par CB Richard Ellis Valuation, 34, rue Gsmnt — 75017 Paris.

1 - Contexte de la mission

La Société Fonciere Paris France, domiciliée 52 deila Bienfaisance 75008 Paris et représentésepanandataires sociaux
nous a demandé de procéder a I'évaluation de 43 lmemobiliers situés a Paris et en région panigeeat constituant le
patrimoine de FPF, afin de déterminer leur valémale, compte tenu de leur état d'occupation, adé8d&mbre 2009.

Cette mission a donné lieu a la production de dapgorts :

Le rapport d'expertise détaillé qui comporte unpap par bien visité et une fiche d'actualisatioar phien visité

antérieurement. Ce rapport a été communiqué &latéd-onciére Paris France en date du 15 jan0i&0.2

Le rapport résumé ci-aprés qui comporte une ago¥gates données du rapport détaillé suivant diffésrecritéres de
regroupement définis en relation avec la Sociétécieoe Paris France de fagon a donner une infoomatynthétique et plus
succincte.

Organisation de la Mission :

Nous avons effectué la visite des biens expertiséisant du mois de novembre 2009 et avons procéd@étaalisation des
valeurs pour les biens visités antérieurement laosurant du mois de décembre 2009.
Pour chaque bien immobilier visité, nous avons @uétrer au minimum dans une partie des locaux.

Par ailleurs, les services de notre mandant nousammuniqué préalablement & notre interventioréléments d'information
suivants :

- numéro et adresse des immeubles,
"état d'occupation” des locaux au mois de décerabp9 mentionnant :

l'identité des locataires,

le montant des loyers payés et la date d'etfddadl,

la surface de plancher de chaque bien avec géngent la ventilation en fonction de l'usage (huse activité,
entrepbts, mixte...),

la refacturation ou non des charges aux loagaiar grands postes (606, assurances, taxesrimaedure ménagere,
taxes sur les bureaux).

Nous avons supposé, sauf indication contraireugulze modification notable au niveau de la confijon des biens, de la
répartition des surfaces, de I'état des immeubkes équipements n'était venue modifier les dondéegs immeubles hormis
I'état locatif, les loyers actuellement percusiajug le montant des charges et sa refacturation.

2 - Méthodologie
2-1 Méthode d’'évaluation

L'évaluation du portefeuille a été faite en confdémavec la Charte de I'Expertise en Evaluation thitiere, le rapport
Barthés de Ruyter et le Code de Déontologie de€.JPar ailleurs, nos évaluations sont effectuéagocmément aux
standards publiés par The Royal Institution of @rad Surveyors (RICS) et les Normes Européenné&xpértise
Immobiliere deThe European Group of Valuers associat{®@EGOVA).

Elles sont effectuées par des experts qualifiéeegard des critéeres définis dans ces documentgjuehlaien est considéré
séparément comme un investissement.
Autres Considérations

Les valeurs vénales ainsi déterminées sont comsidéx terrain intégré » , sauf cas particulier dimdentifié (baux
emphytéotiques, copropriété...)
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2-2 Méthodologie appliquée aux actifs concernés

METHODES PAR LE REVENU

Ces méthodes consistent a prendre pour base,nsgélvanu constaté ou existant, soit un revenu iipgerou potentiel (loyer

de marché, ou valeur locative de marché) puisdivieer par un taux de rendement, donc a le cégetalLes méthodes par le
revenu sont également appelées méthodes par &giital du revenu ou par le rendement.

Elles peuvent étre déclinées de différentes fasefsn I'assiette des revenus considérés (loyeextiff, loyers de marché,
revenu net) auxquels correspondent des taux demsst distincts.

En France, l'assiette est généralement constiti€par le loyer annuel hors taxes et hors chalaestives principalement en
immobilier commercial, soit par la valeur locatide marché annuelle hors taxes et hors chargesvesatrincipalement en
résidentiel.

METHODES PAR COMPARAISON

Ces méthodes, qui connaissent un certain nombdécmaisons variables suivant les types de biemssistent a utiliser des
références de transactions effectuées sur le marghébilier pour des biens présentant des caratitfuies et une localisation
comparables a celles du bien expertisé.

On les appelle également parfois des méthodes paaiché ou encore par comparaison directe.

Selon les cas, ces méthodes permettent d’évaludriamou un droit immobilier en lui attribuant umeleur déduite de
I'analyse des ventes réalisées sur des biens gisilau approchant.

Selon les types d'immeubles, les mesures retenoesgnt étre la surface (habitable, utile, pondge I'unité (parking,
chambre, lit, fauteuil, ha, etc.).

Nous avons privilégié la méthode par capitalisatorrevenu net avec un recoupement par la méthibel@al comparaison
directe.

METHODE PAR CAPITALISATION DU REVENU NET

Nos valeurs ont été établies pour chaque immeubfE@édant comme suit :

* Premiérement, nous calculons la valeur locatigenarché des locaux comme s'ils étaient propasée snarché sans
convenance particuliére dans le cadre de la pdardail’'usage aux conditions usuelles des baux aneiaux.

* Deuxiémement, nous calculons la valeur vénalg lhiens supposés loués a leur valeur locative deldaelon la
méthode dite par "capitalisation du revenu"”, cdasisa capitaliser la valeur locative de marchéespéduction de la vacance
structurelle le cas échéant, a l'aide d'un taureddement net théorique susceptible d'étre retanwp investisseur dans le
contexte actuel, et ce dans l'optique d'un bailroengial classique.

* Troisiemement, nous calculons la valeur vénae biens compte tenu de leur état actuel d'ocarpétialeur vénale
"occupé") en appliqguant des méthodes distinctesdalnature du bail :

pour les baux de locaux a usage de bureaux ouvitést

« sous-loyer : loyer inférieur a la valeur logatde marché » : actualisation de la différendeecla valeur locative de
marché et les loyers percus sur la période reatanturir au bail (le propriétaire ne pouvant augteele loyer qu'a I'échéance
du balil),

« sur-loyer : loyer supérieur a la valeur loeatile marché » : actualisation de la différenceedat valeur locative de

marché et les loyers percus sur la durée de lagtriennale en cours (le locataire pouvant & @athéance quitter les locaux
ou renégocier son loyer).
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> Traitement des locaux vacants :

- Vacance temporaire (locaux commercialisableg)us soustrayons de la valeur locative de maraiedart la perte
de revenu locatif et les charges non récupéréeespmndant a la durée de commercialisation, ainsi lg@s franchises
envisagées le cas échéant,

- Vacance structurelle : locaux ne répondant pesdemande du marché immobilier local : nous rlerisons pas les
surfaces devant correspondre a une vacance stlietet soustrayons de la valeur locative de malatgapitalisation des
charges afférentes a ces locaux structurelle mesants.

Lorsque des travaux importants sont prévus suinde®ubles avant la date de I'expertise, CB Riclihd Valuation chiffre
la valeur de l'immeuble & terminaison, en déduisamt consultation avec les gestionnaires, le mondas travaux et
d’éventuels colts de I'inoccupation.

> Constructibilités résiduelles :

Quand les sites disposent d’'une constructibiligtdigelle, celle-ci est étudiée. Elle est valoriséenon en fonction de ce que
le marché local permet d’absorber comme constnustimuvelles et de la conjoncture économique.

Les résultats obtenus sont donc confrontés a unblel@pproche : par capitalisation du loyer neixXtde rendement effectif
immédiat ou initial), c’est a dire loyers nets allte d'évaluation, sur valeur de l'actif « actenesins » (droits de mutation et
frais d’acquisition inclus) et d’autre part par quamaison (prix moyen au mz).

La valeur vénale de I'immeuble compte tenu de danlécatif a la date d’évaluation résultant de diéf@rents calculs, traduit
un taux de rendement effectif ou initial sur ledoyet a la méme date.

Ce taux effectif ou initial est ensuite confromiéur vérification, aux taux constatés sur les @atisns en investissement pour
des immeubles de méme catégorie.

Les valeurs de réalisation s'entendent donc hoitsdat hors frais.

Rappelons que nous avons forfaité des frais detiontaur la cession d'immeubles a hauteur de 6,206 les locaux de
plus de 5 ans quelle que soit la nature du bigie 80 % pour les immeubles neufs (< 5 ans) detesins.

Les loyers et valeurs locatives qui apparaissens datte étude doivent s'entendre annuellementT\#sou hors droit au
bail.

Les taux d’occupation indiqués dans notre rappmmespondent a des taux d’occupation physique.

Rappelons enfin, que les valeurs vénales que nmusoths comprennent d'une part, l'assiette foneiedeautre part, la valeur
des constructions avec celle des équipements déménat considérés comme immeubles par destination.
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3 — Résultats synthétigues — Composition du patrimoe

3-1 Patrimoine étudié

La liste des actifs est la suivante :

Nom immeuble Adresse Type Localisation
Rueil 250 250 route de I'Empereur - 92500 Rueil Malmaison Bureaux 1ére couronne
Mediacom 1 43 rue du Landy - 93200 Saint Denis Mixtes léere couronne
Orion Tour Orion - 10/14 rue de Vincennes - 93100 Montreuil Bureaux 1lére couronne
Paradis Cité Paradis - 8 cité Paradis - 75010 Paris Bureaux Paris
Rachée Allée du 6 Juin 1944 - 91410 Dourdan Mixtes 2éme couronne
Bellevilloise 19 et 21 rue Boyer 75020 Paris Mixtes Paris
Cap Rochette 72-74 avenue Gambetta 93170 Bagnolet Mixtes léere couronne
Cap Gaillard 34 rue Gaston Lauriau 93100 Montreuil Mixtes lére couronne
Cités 17-19 Guyard Delalain 93300 Aubervilliers Mixtes léere couronne
Balcon 281 et 283 boulevard John Kennedy 91100 Corbeil Mixtes 2éme couronne
Linois 23 rue Linois 75015 Paris Bureaux Paris
Double Pont 81 a 83 avenue Aristide Briand 93240 Stains Mixtes 2éme couronne
Lancenet 8-10 rue des Lances 94310 Orly Mixtes 2éme couronne
Mediacom 2 198 avenue du Président Wilson 93200 Saint Denis Mixtes 1lére couronne
Pantin 140 avenue Jean Lolive 93500 Pantin Bureaux 1ére couronne
Pereire 253 Boulevard Pereire 75017 Paris Bureaux Paris
Rond Point 7 bis avenue Roger Hennequin 78190 Trappes Mixtes 2éme couronne
Sequoia 27 rue des petites écuries 75010 Paris Bureaux Paris
Immonord 3 Allée Hector Berlioz 95130 Franconville Bureaux 2éme couronne
Serience 30, avenue Carnot 91300 Massy Bureaux 2éme couronne
Caudron 14 14 rue des Freres Caudron 78140 Vélizy Bureaux 2éme couronne
Mercure 3 9-11 Robert de Flers 75015 Paris Bureaux Paris
Cordon 1 29 rue Emile Cordon 93400 Saint Ouen Mixtes lére couronne
Le Ponant 19-29 rue Leblanc 75015 Paris Bureaux Paris
Leclerc 54-56 avenue du Général Leclerc 92513 Boulogne Cedex Bureaux 1lére couronne
Kermen 738 rue Yves Kermen 92100 Boulogne Billancourt Bureaux 1lére couronne
Croizat 16-18 rue Ambroise Croizat 95100 Argenteuil Mixtes 2éme couronne
Nungesser 278-290 rue de Rosny 93100 Montreuil Bureaux lére couronne
Iris 55 route de Longjumeau 91380 Chilly Mazarin Mixtes 2éme couronne
Mermoz 4 rue Jean Mermoz 91080 Courcouronnes Evry Mixtes 2éme couronne
Groupe 2 avenue du Groupe Manouchian 94400 Vitry sur Seine Mixtes léere couronne
Port Chatou 21 rue du Port 92000 Nanterre Mixtes lére couronne
Virtuel 4 rue de la Mare Blanche 77186 Noisiel Mixtes 2éme couronne
Topaze 44-46 rue de Sévres 92100 Boulogne Billancourt Bureaux 1lére couronne
Burospace 9 Route de Gisy (Batiment 9) 91570 Biévres Bureaux 2éme couronne
Burospace 15 Route de Gisy (Batiment 15) 91570 Biévres Bureaux 2éme couronne
Burospace 26 Route de Gisy (Batiment 26) 91570 Biévres Bureaux 2éme couronne
Mediacom 3 31-33 rue du Landy 93210 Saint-Denis Bureaux léere couronne
Croisée 209 a 217 avenue de la République 93800 Epinay sur Seine  Mixtes 1lére couronne
Zola 28 rue Emile Zola 93120 La Courneuve Mixtes lére couronne
Décime 28 rue du puits dixmes 94320 Thiais Mixtes 2éme couronne
Lendit Lumiere 128 rue du Landy 93200 Saint Denis Mixtes léere couronne
Cordon 2 100-106 rue du Landy 93400 Saint Ouen Mixtes 1ére couronne

Le patrimoine étudié porte sur 43 immeubles (41 émbles de placement et 2 actifs en développemendpartissant en :
- 20 immeubles de bureaux,
- 23 immeubles mixtes (bureaux/activités/entrepots)
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Valeur d'expertise Valeur d'expertise
hors droits droits inclus
(en M€) (en M€)
Bureaux 320,2 336,3
Locaux mixtes 106,4 111,4
Total 426,5 447,6

3-1-1 Les bureaux

lIs représentent 97.150 m2 pour 19 immeubles.ifitexen sus un immeuble de bureaux en cours deéraotisn.

Le loyer net est stable a 24.392.596 € (contre @427 € HT/HC/an en juin 2009), soit 251 € le ndyen. La valeur
locative représente 24.050.000 € HT/HC/an, soit248m2 moyen contre 246 € le m2 en juin 2009, soitres légére hausse
de 0.50%.

Les loyers de tous les actifs sont actuellemereéd sur I'indice INSEE du co(t de la construction.

Toujours a périmetre constant, la valeur vénaleptertenu de I'état d’occupation ressort a 299.400:© hors droits et hors
frais d’actes (contre 299.010.000 € hors droitsoes frais d’actes, en augmentation de 0.13 %),3s082 € le m2 et le taux de
rendement effectif immédiat est de 7,74%.

3-1-2 Les locaux mixtes (bureaux/activités/entrepéy

lIs représentent 115.614 m2 pour 22 immeubles.xiste en sus un immeuble d’activités et de bureanxcours de
construction.

Le loyer net représente 6.782.090 € HT/HC/an, $®i€ le m2 moyen. La valeur locative de marchéésgmte 8.546.000 €
HT/HC/an, soit 74 € le m2 moyen, en trés légéreshawe 0,14 % par rapport au 30 juin 2009.

Les loyers de tous les actifs sont actuellemereéd sur I'indice INSEE du co(t de la construction.

Compte tenu de I'état d’occupation, la valeur vémakssort a 80.200.000 € hors droits et hors ffaistes, soit 694 € le m2 et
le taux de rendement effectif est de 8.00 %. Ladeaa périméetre constant est de -1.39 %.

Valeur Valeur locative
Nombre Surface d'expertise movenne
d'actifs (en m?) hors droits y )
(en ME€) (en €/m2)
Immeubles en exploitation 41 212 764 379,6 153
Immeublgs en cours de 5 46,9
construction
Total 43 212 764 426,5

3-2 Localisation géographique

Le portefeuille de 43 actifs est situé dans laaégiarisienne :

- a Paris pour 7 immeubles. Ces 7 immeubles rept@sie34% de la valeur vénale du portefeuille &udie taux de
rendement effectif est de 7,55 %.

- en premiére couronne pour 18 immeubles. Ces hieubles représentent 44% de la valeur vénale defpaille étudié.
Le taux de rendement effectif est de 7,91 %.

- en deuxiéme couronne pour 16 immeubles. Ces fh&irbles représentent 12% de la valeur vénale defpaille étudié.
Le taux de rendement effectif est de 8,10 %.
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Les 2 immeubles en construction sont situés en iprencouronne et représentent 11% de la valeurleéha portefeuille
étudié.

3-3 Valeurs unitaires

Ce portefeuille est composé d'actifs d'une valemitaire inférieure a 40.000.000 € hors droits (saolr 2 actifs),
correspondant a la demande actuelle. Ces actifsbsem situés (Paris et premiére couronne) et dansemble de qualité,
présentant peu de risques locatifs.

3-4 Situations locatives

Les valeurs locatives des baux signés

Les fourchettes de valeurs locatives des baux sigaétypologie de patrimoine suivant la zone g&plgique sont décrites ci-
apres :

Valeur locative des baux signés

(en €/m2)

Paris 1ére couronne 2éme couronne
Bureaux de 210 a 550 €/m? de 100 a 350 €/m2 | de 130 a 200 €/m?
Locaux mixtes 250 €/m2 de 50 a 125 €/m? de 40 a 115 €/m?

3-5 Etat d’occupation et situation commerciale deactifs

Concernant le patrimoine en situation d’exploitatjo

- 27 immeubles sont totalement loués, procurardto&tes loyers nets

- 3 immeubles ont une vacance financiere inféri@ubs@b6, procurant 11% des loyers nets
- 8 immeubles ont une vacance financiere supériié®¥, procurant 12% des loyers nets
- 3 immeubles sont totalement vacants.

Parmi cette derniére catégorie, il convient de ngte ces 3 immeubles ont fait I'objet de travaaxéhovations courant 2009
et sont vacants au 31 décembre 2009. lIs sontseeitr@hase de commercialisation au cours du 2iémestre 2009.

Enfin, 2 immeubles sont en cours de constructi@cawne entrée en phase d’exploitation prévue ars@hu2ieme semestre
2010.

4 — Taux de rendements immobiliers
Taux de rendement locatifs des baux

Les taux de rendement locatifs des baux signésattinine étudié sont les suivants :

Taux de rendement locatif des baux
(en %)
Paris 1ére couronne 2éme couronne
Bureaux de 6,70% a 8,30% |de 7,20% a8,60% |de 8,20% a 10,00%
Locaux mixtes 9,20% de 8,00% a 10,60% | de 8,80% a 12,00%
Lydie LATASSE — CORNILLARD Denis FRANCOIS
Expert Immobilier — Mrics Président - Frics
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7. Développement durable

Les enjeux du développement durable dans le secieumobilier :

Le secteur immobilier, et notamment du batimenprésente plus de 45% des consommations d’énergie,de 20% des
émissions de gaz a effet de serre et plus de 4@@délehets, avec une croissance anticipée de 30%ssdix prochaines
années.

La gestion environnementale du batiment est dés dmjourd’hui unanimement reconnue comme un engnital du
secteur. Les thémes de I'énergie et du développedwable ont notamment été débattus dans le chdrérenelle de
I'Environnement, qui imposent, en matiére de cargions neuves, la détermination d'un seuil de oamsation d’énergie
primaire a 50 KWh/m2 annuels en moyenne aprés 2@12pour le parc existant, un objectif de réductia la
consommation de 38 % d'’ici a 2020.

La future réglementation thermique et le Diagnosiic Performance Energétique sont notamment les reesnises en
place pour réduire les impacts environnementausedteur immobilier.

L'immobilier locatif tertiaire est concerné de l&me fagon par ces mesures.

En outre, d'autres problématiques environnementid@gent tre prises en compte : la réduction desemmations d’eau,
la biodiversité, la consommation des sols, le climxmatériaux propres, le transport, la gestiond#ehets, la lutte contre
le bruit, le respect de standards de plus en pligeant en matiére de sécurité.

Les engagements du Groupe dans le cadre de sa démeadéveloppement durable :

Le Groupe porte une attention toute particulieta gualité des constructions qu'il sélectionneseefonde notamment, dans
le cadre de ses projets d'acquisition, sur leslmeis standards actuels.

La gestion par le Groupe du patrimoine existarégre a tout moment les enjeux du développemenbtiura

Le Groupe a formalisé sa politique de développerdarable avec les objectifs suivants :

- optimiser la performance énergétique et réduempreinte carbone des immeubles, en maitrisantd@sommations
d’énergie (chauffage, climatisation, énergie, elaaucle, sanitaire, éclairage, ..)

- favoriser I'utilisation d’énergies renouvelabli@ns le cadre de ses projets de construction;

- contribuer a la réduction des consommations étiepges;

- contribuer au tri sélectif des déchets et auclage en encourageant les entreprises innovamesadére de tri et en
améliorant les équipements et les installations ;

- améliorer le confort des utilisateurs, en matigle conditions qualitatives de travail, en matidi@coustique, de
luminosité, de conditions sanitaires et techniques.

- assurer la qualité de I'air et de I'eau, en pdzoc# a des mesures régulieres et en contrélamrieétat des installations ;
- garantir la qualité sanitaire et la sécurité Haments en s’interdisant d’utiliser des matériamtxdes produits nocifs
pour la santé et en poursuivant sa politique deeuriéon au regard des risques ;

- faciliter 'accés des batiments & tout type dedieap en augmentant le nombre de batiments abtessi

Dans ce cadre, que ce soit directement ou paefimédiaire de ses property managers, le Group@sksgd’'une veille
permanente permettant le suivi de la réglementasipplicable et d'un process de planification a 5 aes travaux
d’amélioration de ses immeubles.

Sont notamment visés le suivi des matériaux préasénin danger sanitaire (amiante, plomb, etc.)afedyses régulieres a
opérer dans le cadre des réglementations existdlégi®nnelle, produits chimiques), le suivi d’iaations techniques
classées, et le respect par les utilisateurs dgsméntations qui leur sont applicables.

Enfin, le Groupe réalise régulierement un certaiimbre d’audits techniques de ses batiments visgmtéaenir toute
défaillance de fonctionnement, pannes, acciderits, mais également a l'effet de les perfectionned’'@entifier les
mesures susceptibles d’accroitre les impacts féesaen matiére de développement durable. Cessapdiimettent de
planifier dans le temps, les principaux travauxdgntenance et d’amélioration du patrimoine.

48



Une illustration forte des engagements du Group®IEDIACOM 3

MEDIACOM 3 sera le premier immeuble locatif de baug a « énergie zéro » construit en Région pamsen

Il a été concu pour consommer le moins d’énergisitde : éclairement naturel de tous les bureantaiion renforcée des
facades, triple vitrage, protections solaires exey ventilation naturelle...

Les besoins résiduels du batiment (éclairage, ¢hgef ascenseurs...) seront couverts par la primducténergie de

cellules photovoltaiques installées en toiture wdagade.

Par bien d’autres aspects, MEDIACOM 3 sera ausgigetueux de son environnement :

- en minimisant les colts d’entretien et de maiatee (emploi de matériaux durables, passerellagréten de facades,
)

- en utilisant pour sa construction des matieresugelables (bois) ou réutilisables (zinc de latigpar exemple) ;

- en permettant et facilitant I'évolution a longre de l'usage des locaux : par exemple, la commegtermet une

transformation ultérieure de 'immeuble en logemsent

- en rendant démontables et recyclables les matiae renouvelables.

MEDIACOM 3 témoigne ainsi de I'esprit de responsiébide FPF a I'égard du développement durableest&onomies
d’énergie.

Pour la description des risques environnementavugls le Groupe est exposé et les systémes demels ces risques
mis en place par le Groupe, cf. Partie Il, Secbdh paragraphe 5.2.1 — Risques environnementali@sed la santé, page
82.
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8. Organisation juridique

Fonciére Parie France

Au 31 décembre 2009, le Groupe comprend Fonciéris-Feance et neuf (9) filiales qui sont entieretmeontrélées (voir
Partie 2, Section 2, Sous-section 2.3- Princip&itiales, page 58 et Partie Il — Informations Fingres, Annexes aux
comptes sociaux, page 114).

Toutes ces sociétés ont le méme objet social, @irsBacquisition, la gestion et la location d'immigles, de biens et droits
immobiliers. Toutes ces filiales font partie du ip@tre de consolidation et ont été consolidéesnsédométhode de

I'intégration globale.

Ces filiales sont principalement financées en fopdspres ou par avances d'associé en provenandeodeiére-Paris-

France. Quatre filiales sont également empruntdirests auprés d'établissements bancaires danadee ale contrats de
crédit qu’elles ont signés ; pour trois d’entrees)lla Société s’est portée caution solidaire.

Au 31 décembre 2009, sur les quarante trois (43haables détenus par le Groupe, Fonciére Paris &rancdétient
directement 35, la SCI 43 Rue du Landy en détietd Sarl Maison Commune en détient 1, ainsi quacche des SCI 19
Leblanc, 54 Leclerc, 738 Kermen, et Port Chatou.

Le Groupe présente ses comptes consolidés en ndFfR&set a choisi de présenter son portefeuilletdaimmobiliers en
juste valeur. FPF a adopté le régime fiscal de€ SHpuis le 1er avril 2006.

Son effectif est de quatorze (14) personnes aué8&rdbre 2009 qui assurent I'asset management defgaitle d’'actifs, la
mise en oeuvre de la politique d’acquisition egdstion de la Société.

Les fonctions d’administration de biens (propertgnagement) et de gestion technique (facility mamegg) sont sous-
traitées aupres de différents prestataires.

Fonciere Paris France est organisée sous formeodiét& anonyme a conseil d’administration et sopitah social se
composait au 31 décembre 2009 de 1.731.998 actibasune d’une valeur nominale de 50€.

La Société est cotée sur Nyse Euronext Paris, Cdimant B.
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DEUXIEME PARTIE :
INFORMATIONS FINANCIERES — RAPPORT DE GESTION

1. Activités et faits marquants : exercice 2009 @ost-cléture

1.1- Evénements significatifs intervenus au cours duetnier exercice

L’exercice clos le 31 décembre 2009 est caract@risiipalement par les faits suivants :

1.1.1 - Patrimoine immobilier

a) Investissements et cessions

La Société a été trés peu active sur le march@dgsisitions au cours de I'exercice 2009, consiatéga’il était dans son
intérét de les limiter dans un contexte de marchisgsier, tant au niveau des valeurs d’actifs quevadeurs locatives.

L'essentiel des investissements opérés au coufgxicice a donc principalement porté sur des vétions d’'immeubles

existants et sur la construction de nouveaux imdesubCes investissements vont contribuer a pamir2010, au
développement des activités de la Société et eolasance de ses résultats.

Acquisition :

Aux termes d’'un acte en date du 23 mars 2009, té8ba procédé a I'acquisition d’'un immeuble d'woeface d’environ
2.360 m2 a usage principal d’activités, situé anB@uen (93400), 100 a 106, rue du Landy. Cet inbfeeudénommé
« Cordon 2 », prolonge I'ensemble immobilier le @mm acquis par la Société au cours du mois de20dY.

Promesse de vente :

Aux termes d’'un acte en date du 14 décembre 2@09Ql Saint Léger, filiale & 100 % de la Société&oaclu avec la
Communauté d’agglomération Plaine Commune, 'améange la ZAC Saint Léger, et divers propriétaii@sciers, un
protocole en vue de la réalisation a Stains (S8miet-Denis) d'un parc d’'activités et de bureaugndiron 6 652 m2 shon
destiné aux TPE — PME. Ce projet est situé damp&tanétre du Projet de Rénovation Urbaine du geadu Clos Saint-
Lazare, pour lequel une convention partenariale ANREté conclue le 26 mai 2006, et d’'une zone franabaine créée le
ler janvier 2004.

Ce protocole a été conclu sous diverses conditsuspensives dont I'obtention du permis de congtrdéfinitif et la
notification d’attribution de la subvention ANRU.nltontrat de promotion immobiliére, dans le cadugquel les travaux
seront menés, est en cours de discussion.

Il est en outre prévu que cette opération soit mesréassociation avec la Caisse des dépots, qerarmlors au capital de
la SCI Saint Léger.

Cession :
Il n'y a pas eu de cession au cours de I'exerc@92

b) Développements

Studios du Lendit (Saint-Denis, Zac Landy Pleyel)

La SCI Studios du Lendit 1, filiale a 100 % de lac@&té, a acquis en fin d'année 2008, un terrdirésiians la ZAC Landy-
Pleyel a Saint-Denis, auprés de son aménageurer@art constitue la 1ére tranche d'une vaste omérate construction,
prévue en quatre tranches successives, de locaakwuités et de bureaux représentant au total env8.250 m2 Shon.

Cette lére tranche porte sur la réalisation d'upepble de trois batiments de 23.921 m2 Shon : 2516 de locaux
d’activités, consistant pour I'essentiel en studiesélévisions, et 8.159 m? de bureaux.
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Les travaux, commencés le ler novembre 2008, sepsamsuivis au cours de I'année 2009, conforménagntalendrier

global prévisionnel.

La totalité des studios d’enregistrement ainsi ga'partie des locaux a usage de bureaux, soit@nii8.801 m2 Shon et
122 parkings ont été donnés a bail, en début da®®8, pour une durée ferme de douze (12) anadessociété VCF,
devenue Euro Média France. Le batiment indépendanstage exclusif de bureaux, dénommé le Lendit Breniest

actuellement en cours de commercialisation.

Mediacom 3 (Saint-Denis — rue du Landy)

La SCI 43 rue du Landy, filiale a 100 % de la St&ié acquis a la date du ler février 2008, apbésntion du permis de
construire définitif, le terrain de I'opération denstruction de I'immeuble « Médiacom 3 » en R & Gsage principal de
bureaux, d’environ 4.435 m2 Shon, sur deux nivedgisous-sol a usage de parkings.

Cet immeuble s’inscrit dans une démarche envirommtate et sera un des premiers immeubles de burgagénergie
positive de la région parisienne.

Les travaux de construction ont commencé, aprésligom du batiment existant, a la fin du mois dars12009, en vue
d’une livraison au mois d’octobre 2010. Le caleadsinsi que le buget prévus pour la réalisatiogette opération ont été
respectés au cours de I'année 2009.

La commercialisation locative de 'immeuble estcenrs.

Rueil 250

La réception des travaux de réhabilitation de kenkle immobilier Rueil 250 représentant environ0®d m?, effectués
par la Société, a été prononcée le 24 mars 2008s eéserves y afférentes ont été levées a cétteendate.

Le bail consenti a la société Sagem Communicatensortant sur la totalité de cete ensemble, agdffet le ler février
20009.

Son personnel s’y est installé a la fin du moiguite 2009, a I'achévement de ses travaux d’instialta

La Société entend utiliser la capacité financiewatcelle dispose pour saisir des opportunités dieition dans le courant
de I'année 2010.

La commercialisation des surfaces vacantes au 8dnagre 2009 est en cours pour I'ensemble des loagamt fait I'objet
de travaux de rénovation au cours de I'année 2@@89 que pour les immeubles en cours de constmiajio seront livrés
au cours du 2ieme semestre 2010.

La Société informera le marché du résultat de céeres au fur et & mesure de la signature de baux.

Dans une hypothése raisonnable, le chiffre d'adfaiet le résultat opérationnel courant (avant tiariade juste valeur)
devraient continuer a progresser en 2010 par ra@p2009.

1.1.2 - Variation du capital social

Dans le cadre de la délégation de compétence adeand Conseil par 'assemblée générale extraordimiais actionnaires
de la Société du 16 mars 2007, un plan d’attributi@ctions gratuites a été mis en ceuvre par les€frors de sa réunion
du 18 décembre 2007, au bénéfice des mandataicesugcet du personnel salarié de la société poarquantité de 8.400
Actions Gratuites 2007.

Conformément aux dispositions du Code de commele®,actions gratuites attribuées ne pouvaient atrguises

définitivement par leurs attributaires qu’a I'issdiene période de deux (2) ans a compter de ldribation.

Cette période de deux ans étant arrivée a échdant® décembre 2009, le Conseil, lors de sa réudiol6 décembre
2009, a décidé de procéder a une augmentation pitacde la Société d’un montant total nominal detge cent vingt

mille euros (420.000 €), par I'émission de huitlenuatre cents (8.400) actions nouvelles, d’un tamnnominal unitaire

de cinquante euros (50 €), par incorporation aitalge la Société d’'une prime d’émission de quatet vingt mille euros
(420.000 €), conformément aux termes de la délégatie compétence accordée par I'assemblée géndrate des

actionnaires de la Société du 17 mars 2009, eisaapte de I'acquisition définitive des actionstgites par les attributaires
concernés.
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L'augmentation du capital de la Société, décritdassus a eu pour effet de porter son montant degequingt six millions
cent soixante dix neuf mille neuf cent euros (86.200 €) a quatre vingt six millions cing cent geatingt dix neuf mille
neuf cent euros (86.599.900 €).

1.1.3 - Financement

1.1.3.1 Emprunts bancaires

La Société et/ou ses filiales, ont conclu, en déatl’emprunteur, plusieurs contrats de crédit ayaour objet le
financement partiel de I'acquisition de leurs actihmobiliers.

Au 31 décembre 2009, I'endettement bancaire sdysarila Société et ses filiales représentait 2ME1 Ces financements
sont généralement accordés sur des durées de &n&, 7Javec une partie amortissable qui représent®@0da 40 % du
montant de I'emprunt et une partie in fine pousdéde. La partie in fine a vocation a étre refirena I'échéance pour une
nouvelle période de crédit, la Société assurantagbaurs le paiement de ses échéances sur unettimsstrielle a partir
des revenus tirés de son exploitation locative.

Les premiers refinancements de la partie in finerinendront en 2014. L’échéancier de la dettdesstiivant :

Echéancier de la dette bancaire - M€

100
80 -
60
40 -

20

0
2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

Le détail de I'endettement bancaire pour chaqueelide crédit est donné en annexe des comptes wds@tf Partie Il —
Informations Financieres, Annexes aux Comptes Aaléx) point 19. Dettes financiéeres, page 135).

Les banques qui participent au financement bandhirgroupe sont les suivantes : Eurohypo, NatikiSBC, Banque
Populaire Rives de Paris, Banque Palatine, Crégiitcale Ile de France, Crédit Agricole Brie PicardCrédit Foncier de
France, BECM.

La Société a essentiellement mis en place destsrédtorporate » sans garantie hypothécaire, demtprincipaux
covenants bancaires sont les suivants :

- Valeur du portefeuille d’actifs : elle doit étrepgirieure a 100 M€.

- LTV bancaire : elle doit étre inférieure a 50% devaleur du portefeuille

- LTV globale : elle doit étre inférieure & 60% devéeur du portefeuille.

- DSCR bancaire : il doit étre supérieur a un pouiag® qui varie de 110% a 130% selon les contrats.
- DSCR global : il doit étre supérieur a un pourcgatgui varie de 110% a 120% selon les contrats.

- ICR: il doit étre supérieur a 180%

D’autres considérations existent également concerdes critéres de répartition de revenu par laeatau de valeur par
actif.

Les définitions des ratios ne sont pas toutes h@meg, chaque contrat définissant son propre calwik correspondent
généralement aux éléments suivants :

Ratio de LTV = Encours des emprunts et dettes besxAValeur de marché des actifs immobiliers

Ratio de DSCR = Revenu net d’exploitation / Echéarl@es aux emprunts,

Ratio d’'ICR = Revenu net d’exploitation / chargésndprunts diminuées des produits nets de placed®ld trésorerie.

/

onciére Paris France

53



A la date du 31 décembre 2009, la Société respectsemble des ratios financiers décrits ci-dessiex des résultats qui
sont différents au regard de chaque définition ramttielle mais qui se situent systématiquement tenémites suivantes :
- LTV bancaire : < 33,6%
- LTV globale : < 33,6%
- DSCR bancaire : > 150 %
- DSCR global : >150%
- ICR:>800%

Compte tenu des marges existantes par rapportimited fixées par les covenants, la Société considae ces covenants
ne constituent pas a court ou moyen terme uneiaéstr dans la mise en ceuvre de sa stratégie dtissement et dans le
développement de ses activités.

Nouveaux Crédits signés en 2009

En fin d’année 2009, la Société a conclu, en giialiemprunteur, les nouveaux contrats de crédiir p@ montant global
de 37 M€ dont 30 M€ étaient tirés au 31 décembf92Q 7 M€ non tirés.

1.1.3.2 Crédits-baux

La Société est par ailleurs titulaire de trois ¢@ptrats de crédit bail qui ont fait I'objet derstements dans le cadre des
comptes consolidés en immobilisations et detteanfireres.

Immeubles sous contrats d¢ Capital restant di au Durée résiduelle Type de Taux
crédit bail 31/12/2009 (en années)
Pereire 6,9 3,5 Taux fixe
Serience 2,2 7,0 Taux variable
Décime 1,2 6,4 Taux fixe

Ces crédits baux font apparaitre une dette rédalael 31 décembre 2009 de 10.3 M€ dont 8.1 M€ adaux fixe et 2.2
M€ a taux variable.

1.1.4 - Membres du Conseil d’administration

Il N’y a pas eu de modification de la compositian @onseil d’administration au cours de I'exercitesde 31 décembre
2009. La société PREDICA, administrateur, a tougeftésignée Madame Francoise Debrus, en qualiteepiésentant
permanent, en remplacement de Monsieur Laurentli@aze

1.2 - Evénements post-cléture

La Société n'a pas procédé a de nouveaux investess depuis le début de I'exercice 2010.

La Société a procédé a l'extension en surface etlede du bail du Commissariat & I'Energie Atomid@EA) dans
'immeuble Le Ponant batiment D (Paris 15éme). ltaita d’une partie de I'immeuble depuis 2006 poeuf(9) ans fermes,
le CEA a pris a bail, depuis le ler janvier 20H0tdtalité du batiment. L’ensemble représente umtase totale de 5.757 m2
de bureaux, 175 m2 d'archives et soixante dix-(il) places de parking. A cette occasion, le bailal a été prolongé de
trois (3) ans jusqu’au 31 mai 2018, sur I'ensendde locaux.

En début d’année 2010, la Société a conclu, enitqudlemprunteur deux nouveaux contrats de créalifgrés de deux
banques pour un montant global de 20 M£.
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2. Résultats des activités

2.1 - Résultats consolidés du groupe Fonciere Pafsance

Le Groupe a réalisé un chiffre d’affaires consolg30,8 M€ pour la période du ler janvier 200Bawécembre 2009.
Ce chiffre d'affaires correspond aux loyers brugsgouis par la Société sur le portefeuille d’'actifisetie détient directement
ou indirectement sur I'exercice, soit, pour ce gomcerne les nouveaux investissements, a compsedates d’entrée des
actifs dans le périmétre du Groupe.

Le résultat net consolidé avant variation de justieur ressort a 16,5 M€ et s’analyse comme étanédultat opérationnel
courant diminué du codt de I'endettement finanoiet:

La variation de juste valeur est négative a hauteul7,8 M€ sur I'exercice et conduit a une peggenconsolidée de
11.3 ME.

2.1.1 - Présentation des facteurs ayant un impactisles résultats

Le résultat net consolidé avant variation de justieur s’'établit pour I'exercice 2009 a 16.5 M€,légére progression par
rapport a 2008 (16.2 M€), en ligne avec les atente la Société. La constatation d’'une perte cafésela hauteur de
11.3 M€ provient donc de la baisse des valeurspi#gise des actifs immobiliers qui est intervenne2809 et qui s'est
traduite par une variation de juste valeur surdteice de -27.8 M€.

2.1.2 - Analyse du bilan

A I'actif, le total des immeubles de placement emgnte 426,5 M€ dont 379,6 M€ en situation d’esxtptmn et 46.9 M€
d'immeubles en cours de construction.

Au cours de I'année 2009, il a été acquis un noae&f immobilier portant le portefeuille & un tbtde quarante trois (43)
actifs.

La trésorerie disponible (hors titres détenus éncantréle) est de 70,7 M€ contre 59,2 M€ en fio0

Au passif, les fonds propres consolidés sont de&ME en ce compris le résultat de I'exercice dé.3M€ contre
237,9 M€ en fin 2008. Les OSRA représentent 49 Mige dettes financieres s’établissent a 214.1M€re0l59.9 M€ en
fin 2008.

L’ANR par action en valeur de liquidation est enulea 122.9 € au 31 décembre 2009 contre 134,1F alécembre 2008.

2.1.3 - Analyse de la rentabilité

Le rendement locatif brut sur valeur d’expertiseshdroits du portefeuille pour les immeubles enleixation au titre de
2009 est de 8.16 % et le rendement net locatiflest.68 %.

2.1.4 - Analyse de la structure financiére

A la fin de I'exercice 2008 et au 31 décembre 2069,fonds propres consolidés de la Société étaemmectivement de
237,9 M€ et de 214,6 M€.
A la fin de I'année 2009, la structuration du phs@®tablissait comme suit :

- fonds propres consolidés : 214,6 M€

- emprunt obligataire remboursable en actions : 49 M€

- dettes financiéres : 214,1 M£.
La Société disposait par ailleurs d'une trésorpasitive de 70,7 M€ placée sur des supports deeplaots a court terme
pour 57,4 M€ et d’'une durée inférieure a 1 ans A&,8 ME.
Ces moyens seront utilisés en 2010, pour termiegrcbnstructions en cours et procéder a de nosvatiquisitions en
fonction des opportunités du marché. Le ratio de¢tibe/valeur d’actifs s’établit au 31 décembre2a®3.6%.
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Les capitaux propres consolidés et leur variatiohédé les suivantes au cours des trois derniescies :

Gains et _ Capitaux
. pertes Capitaux
- . Primes Actions| compta- . propres PTOPIES | 151q) capitaux
(En milliers d'euros) Capitglet Autres e Résultat part des
réserves| ProPres b|I|s§s en part du mino- propres

capitaux groupe | ioiee

propres
Capitaux propres 31 décembre 2007 90 R&M3 071] -5 047 1066| 40992 270 363 0 270 363
Dividende -9675 -9675 -9 675
Affectation résultat non distribué 31318 -31 318
Résultat global 31 décembre 2008 -9 p66:6 576 -15 842 -15 842
Réduction de capital -4 600 -5 068 -9 668 -0 668
Augmentation de capital 500 -500
Actions gratuites 1129 1129 1129
Actions Propres 1699 1699 1699
Résultat de cession d'actions propres -35 -35 -35
Capitaux propres 31 décembre 2008 86 [18(69 914 -3 348 -8 200| -6 576| 237 970 0 237 970
Dividende -9 237 -9 237 -9 237
Affectation résultat non distribué -6 5[/6 6 576
Résultat global 31 décembre 2009 -2 B78.1 330 -14 205 -14 205
Augmentation de capital 420 -420
Actions gratuites 818 818 818
Actions Propres -726 -726 -726
Résultat de cession d'actions propres -42 -42 -42
Capitaux propres 31 décembre 2009 86 B4 458 -4 074| -11076] -11 330] 214 578 0 214 578

Les principales variations du tableau des fluxrésdrerie proviennent :

- des ressources des nouveaux crédits bancaifeB€7

- de la capacité d’autofinancement aprés coltetekttement financier : 17.3 M€ ;
tandis que les principaux emplois sont matérialjsas:

- 'acquisition d’actifs immobiliers et travaux po&2.4 M€

- le remboursement de dettes bancaires ou autrgslpol M€ ;

- le paiement du dividende pour 9.2 M€.

La variation de trésorerie nette sur I'exercice pssitive (1.1 M€) et se traduit au niveau consdlhr une trésorerie

disponible a la cloture de I'exercice de 57.4 M&chant que la société dispose en sus de placeraentbligations a
hauteur de 13.3 M€ dont les échéances dont inf@&sed un an

Cf. Partie I, Section 1, paragraphe 1.1.3 — Fieament, page 53, pour une description de I'endettémeuscrit par la Société et
ses filiales.
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2.1.5 - Déclaration négative quant a un éventuel ahgement significatif de la situation financiere et
commerciale

A la connaissance de la Société, il n'y a pas eahdegement significatif de la situation financiérecommerciale depuis
le 31 décembre 2009.

2.2 - Résultats sociaux de la société Fonciere Pakrance

2.2.1 - Présentation des facteurs ayant un impaatisles résultats

Le compte de résultat se traduit par un chiffrefdlees en social de 24 M€ contre 18,1 M€ au titeel'exercice précédent,
des produits accessoires au chiffre d’affairesa@gefration de charges principalement) de 7,1 M€§,mdeduits financiers de
6,9 M€ dont 3,9 M€ au titre des produits sur titdes participation et revenus des créances rattacHées charges
d’exploitation représentent 32 M€ dont 7.9 M€ ddations aux amortissements, 9,4 M€ de dépréciatibns charges
financieres sont de 11,9 M€ dont 3,1 M€ de déptieriasur titres de participations et les chargesepiionnelles sont de
1,9 ME.

La baisse des valeurs sur le marché de I'immobiéetraire s’est traduite pour la Société par uépréciation de ses actifs
immobiliers et titres de participations dans sdialéis de 12,5 M€ au total impactant a due corenae le résultat net
comptable.

De ce fait, le résultat d’exploitation ressort esttp a -0,7 M€, le résultat financier a -4,9 M€rdsultat exceptionnel & -1.9
M€ et le résultat net comptable a -7,5 M€.

2.2.2 - Analyse de la croissance

La Société a connu une croissance de son chiffedfaifes, qui résulte de I'augmentation des revelucstifs des
immeubles en portefeuille. Cette augmentation gatvprincipalement de la perception de loyers $amieuble de Rueil
250 apres ses travaux de rénovation dans le cadbaitiqui a pris effet au 1er février 2009 et tedexation globalement
positive des loyers des autres actifs du portdfeuila contribution de ses filiales au résultatbglba en revanche été
inférieure en 2009 comparativement a 2008, I'an2@@8 ayant constaté au niveau d’'une filiale la io&sd’'un immeuble
avec dégagement d’une plus value significative.

2.2.3 - Analyse de la rentabilité

La Société a réalisé au titre de I'exercice undeppette comptable de -7.5 M€ aprés avoir pric@npte de I'ordre de
12.5 M€ de dépréciations sur ses actifs immobiletéitres de participations et 7.9 M€ de dotatom amortissements.

Le résultat social 2009 est donc fortement impaeté I'évolution de la valeur des actifs immobilisési a connu une
nouvelle baisse significative aprés celle de 2@@8fait de la crise économique.

Les éléments d’exploitation restent satisfaisal@sshiffre d’'affaire a continué a progresser aursode I'exercice 2009
avec un excédent brut d’exploitation qui ressdt6& ME.

2.2.4 - Analyse de la structure financiere

Le total des immobilisations est de 345.2 M€ ereunlnette comptable dont 48.9 M€ d’immobilisatiansorporelles
principalement constituées du prix d'acquisition tieis contrats de crédit bail et d’'un droit au Ip#01.8 M€
d'immobilisations corporelles représentant en qtatsilité la valeur nette comptable des immeublesifs historiques
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aprés amortissements) détenus directement par d&t8cet 94.5 M€ d’'immobilisations financiéres @spondant a la
valeur historique des participations et créanctiachées de nos filiales.
La trésorerie disponible représente environ 72.1pMcipalement placée en supports de placemeigatbires, monétaire

ou certificats de

dépdts.

2.3 - Principales filiales

Le tableau des filiales et participations s’étaddis comme suit a la date du 31 décembre 2009 :

Particivations SCI 43 rue du | SARL Maison SCI 19 SCI 54 Leclerd SCI 738 SCI Port SCI St | SCI Studios
P Landy Commune Leblanc Kermen Chatou Leger du Lendit 1
Siege 52, rue de la Bienfaisance 75008 Paris

Capital social 10 000 € 9000 € 270 000 € 40000 € 85000 £ 120Q€ 0]€0(I 4 550 000 €

Capitaux autres qu

. . 0€ 2807 759 € 0 0 0 0 0 0
le capital social
Pourcentage du
capital social déte 99.99% 100.00% 99.99% 99.99% 99.99% 100.00% 99.9% 99.9%%
par la Société
brute brute brute brute brute brute brute brute
Valeur comptablg 895 353 3471 589 15 189 34 1 710 844 6 040 998 3498]0 O 4 549 900
des actions détendes  nette nette nette nette nette nette nette nette
895 353 3471 589 12 543 16 1 710 844 5 559 0%7 3498]0 O 4 549 900
Montants des préfs
et avances 10 214 919 1891 239 4 304 861 4 561 52 3954 910 q 83380
consenties en
Ch'rf:rne €d g:fa”es 1094 050 527 834 2 394 553 1 330 884 1045143 429459 ¢ neant
Résultat du demigr gog 577 388 750 934 316 -253 948 541414 3994p9  -2p 620 3
exercice en
Dividendes ou
résultats
comptabilisés par 808 196 183 949 934 315 - 253 94§ 541 414 399 0p6 -6JL 3630
Sté au cours de
I'exercice en

2.4 - Informations sur les tendances

Les principales informations sur les tendances lté@siugénéralement de consensus de place tels mrnegs par les
principaux acteurs du secteur (CBRE, Atis Real, p&pour les intermédiaires) et organismes spéeémmlisls que IEIF
(Institut de 'Epargne Immobiliere et Fonciére)rD (Investment Property Databank).

La Société confronte également sa propre analyse am certain nombre d'intervenants (analystesnfireas, banques
d’'investissement, etc.).

Les tendances qui s’appliquent a I'activité de dai€té en ce début d’année 2010 sont les suivantes

- Marché locatif : ce marché a connu une baissevddsurs locatives, une baisse des volumes d'gffecée et une
augmentation des taux de vacance au cours de BaP8@9. Ceci provient principalement de la dégiadagénérale de
I'’économie liée a la crise financiére et non d’'yastement de nature immobiliére, I'importance dexlss ou I'offre de
produits neufs ne constituant pas un facture déglékbre. Pour 2010, le ralentissement économiprginuera a peser sur
les valeurs locatives, la diminution des loyersia@es devrait toutefois ralentir par rapport dksse constatée en 2009 et
'on devrait constater une nouvelle augmentationtdux de vacance en région parisienne qui le stear 2010
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probablement aux environs de 8%. L'offre de nouxeaumeubles sera en trés forte diminution a pattirfin 2010 et sur
les deux années suivantes du fait de la raréfaciégsnancements de nouveaux projets depuis 2008.

Pour ce qui concerne la Société, les loyers prasaont en adéquation avec les valeurs locativesadehé et ne devraient
pas étre remis en cause. La Société connaitra pactrmégatif de I'indexation de ses loyers a I'l@@ur I'année 2010 et
les loyers prévisionnels pour I'année 2010 sur &rimoine existant en exploitation au 31 décemb®®92 devrait
représenter de I'ordre de 31 M€£.

- Marché de l'investissement : ce marché a conrel hamisse des volumes de transaction de 40% en 2&0fapport a

2008. Cette baisse des volumes s’est accompagnée dbuvelle baisse des prix dans une fouchett@dsenentre -5% et
-15% suivant les catégories d’'actifs et leur lcgation. En 2010, les volumes de transaction dewmta’accroitre tout en
restant faibles par rapport aux années précédentes prix devraient commencer a se stabiliser.

La Société estime qu’elle ne devrait plus connatre2010, comme ce fut le cas en 2008 et 2009ust@jnents de valeur
significatifs sur son portefeuille. Elle entend fiter de la situation du cycle actuel pour renfarsen patrimoine en mettant
en ceuvre un programme d’acquisitions sélectivetapbsur des actifs loués a rendements élevés.

- Marché de la dette bancaire : ce marché a conaufarte contraction de I'offre par les banque2@68 et 2009. En 2010,
le marché du crédit devrait toujours étre asseztraom bien qu'en amélioration par rapport aux deamnées
précédentes. Le niveau des marges bancaires @étase de stabilisation et le codt total de la dettecaire devrait rester
raisonnable, la Banque Centrale Européenne n’'apast envisagé a ce jour de modifier en profondeupdique
monétaire. La Société bénéficiera de ses différéliiments dans le cadre de la mise ne place coRfdit de nouveaux
crédits bancaires.

- Marché action : ce marché a touché un plus batébant d’année 2009 et a fortement rebondi au cdurdiéme semestre
2009. Il parait hésitant en ce début d’année 2GIG d'attente des résultats 2009 des sociétés ktude prévisions pour
2010. La Société s'inscrit dans cette tendancesentant en ce début d’année au niveau de son deursurse, une décote
de l'ordre de 17% par rapport a son ANR de liquatapar action. Dans I'hypothése ou cette situaperdurerait dans le
temps, la Société estime qu'il lui serait plus idifé de trouver de nouveaux fonds propres en lignec sa valorisation
économique intrinseque.

2.5 - Trésorerie et capitaux du Groupe

La Société dispose d’'une situation nette consolt264 M€ (aprés considération des OSRA en qoasisf propres) pour
un portefeuille d’actifs de 426,5 M€.

Cette situation est satisfaisante au regard ddssdmudentielles applicables au financement degs&s fonciéres et on
peut estimer que la Société dispose raisonnableiemnie capacité d’investissement de l'ordre de 4© &u-dela du
portefeuille acquis ou en cours de développement.

Sa trésorerie et ses équivalents de trésorerieedumée inférieure a 3 mois ressortent en fin dege 2009 a 57 M€, ce
qui est largement suffisant pour mener a bien I#érdnts engagements existants au 31 décembreisulepuis le ler
janvier 2010. Elle dispose par ailleurs de placemeabligataires dont les échéances sont inférieares an pour un
montant de 13 M€,

Au 31 décembre 2009, I'endettement brut de la $éc&tablit a 214 millions d'euros. Cet endetteineest couvert & taux
fixe a hauteur de 90%, sa durée moyenne est dané,8t son colt moyen pour 2009 s'établit a 4.5 %.
Son ratio Loan to Value (dette financiére nettaltur des actifs hors droits) ressortait a 33.6%.

En ce début 2010, la Société dispose par ailleeiggdes de crédit non tirées pour un montant dM£7
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3. Gouvernement d’entreprise

3.1 - Direction de la Société

Cf. Partie I, Section 2 — Direction et contréle ldeSociété, page 6, pour une description du pascpwfessionnel du
Président Directeur Général et des Directeurs GémxéDélégués.

Modalités d’exercice

La direction générale est assumée sous sa resplitésaioit par le Président du Conseil d’admirasion, soit par une autre
personne physique nommée par le Conseil d’admatistr et portant le titre de Directeur Général.

Le Conseil d’administration choisit entre ces dewodalités d’exercice de la direction générale.

La délibération du Conseil relative au choix darladalité d’exercice de la direction générale esgepa la majorité des
administrateurs présents ou représentés. Les aefi@s et les tiers sont informés de ce choix demgonditions prévues
par la réglementation en vigueur.

L'option retenue par le Conseil d'administratioh gsse pour une durée de deux (2) ans. A I'exprade ce délai, le
Conseil doit & nouveau délibérer sur les modalitiexercice de la direction générale. Le changentEnia modalité
d’exercice de la direction générale n’entraine yras modification des statuts.

Le Conseil d’administration de la Société a optérpen cumul des fonctions de la présidence du Gbdssministration
et de la Direction générale ainsi que la nominatme ou plusieurs personnes physiques chargéssidter le Directeur
général avec le titre de Directeur Général Délégué.

Directeur général

Le Directeur Général est une personne physiquesichparmi les administrateurs ou non.

La durée des fonctions du Directeur Général Délégsie déterminée par le Conseil au moment de la metion.
Cependant, si le Directeur Général est adminigsiratea durée de ses fonctions ne peut excéder dellson mandat
d’administrateur.

Nul ne peut étre nommé Directeur Général s'il egt de plus de soixante cinq (65) ans. Lorsque tediur Général
atteint la limite d'age, il est réputé démissiomaal’office.

Le Directeur Général est révocable a tout momentig@&onseil d’administration. Si la révocation escidée sans juste
motif, elle peut donner lieu a dommages et intégasf lorsque le Directeur Général assume lestifome de Président du
Conseil d’administration.

Le Directeur Général est investi des pouvoirs lks gtendus pour agir en toute circonstance au derta Société. |l
exerce ses pouvoirs dans la limite de I'objet dogfiagous réserve de ceux que la loi attribue esggnment aux assemblées
d’actionnaires.

Il représente la Société dans ses rapports avdietes La Société est engagée méme par les agtBsrélcteur Général qui
ne relévent pas de l'objet social, a moins qu'ekeprouve que le tiers savait que I'acte dépassdiobjet ou qu'il ne
pouvait I'ignorer compte tenu des circonstanceantéxclu que la seule publication des statutsssufi constituer cette
preuve.

Directeurs Généraux Délégués

Sur proposition du Directeur Général, que cettefion soit assumée par le Président du Conseilndiaidtration ou par
une autre personne, le Conseil d’administrationt peunmer une ou plusieurs personnes physiques €ébard'assister le
Directeur Général, avec le titre de Directeur GahBeélégué.

Le Conseil d’administration peut choisir les Diraats Généraux Délégués parmi les administrateursonuet ne peut pas
en nommer plus de cing (5).

La limite d’age est fixée a soixante cing (65) dossqu’un Directeur Général Délégué atteint laiténd’age, il est réputé
démissionnaire d’office.

Les Directeurs Généraux Délégués sont révocablesiamoment par le Conseil d’administration, suopmsition du
Directeur Général. Si la révocation est décidés gaste motif, elle peut donner lieu & dommagestététs.

Lorsque le Directeur Général cesse ou est empé€elérder ses fonctions, les Directeurs Générau¥@és conservent,
sauf décision contraire du Conseil d'administratienrs fonctions et leurs attributions jusqu’anamination du nouveau
Directeur Général.

En accord avec le Directeur Général, le Conseitrddine I'étendue et la durée des pouvoirs conféés Directeurs
Généraux Délégués. Ces derniers disposent toutfiadgard des tiers des mémes pouvoirs que leciive Général.
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Rémunération des dirigeants

L’Assemblée Générale peut allouer aux administratel@s jetons de présence, une somme fixe anndeltg,le montant
est porté aux charges d’exploitation et reste reaunfusqu’a décision contraire.

Le Conseil d’administration détermine sur propaesitidu comité des rémunérations, la rémunératiorPdisident du
Conseil d’administration, du Directeur Général es directeurs Généraux Délégués. Ces rémunérgiemsent étre fixes
et/ou proportionnelles.

Cumul des mandats

La limitation du cumul des mandats d’administratetide Directeur Général s’applique dans les cantditet sous réserve
des dérogations prévues par la loi.

3.2 - Conseil d’administration
3.2.1 - Composition du Conseil d’administration etiste des mandats de chaque administrateur

Le nom de chacun des mandataires sociaux de |&t8pta durée de leur mandat, le nombre d’actienkadsociété qu'ils
détiennent et la liste de I'ensemble des manddtmetions exercés par chacun d’eux, sont indiaquépres.

Jean-Paul DUMORTIER : 61 ans, 52, rue de la Bienfaisance 75008 Paris
Président du Conseil d'Administration (6 ans - na@men8 juillet 2005), Directeur Général (6 ans mmaé le 8 juillet 2005)
, Nombre d’actions détenues : 4 691
- Autres mandats et fonctions exercées par lI'admateir en dehors de la Société :

Président de la Fédération des Sociétés Immobdiét Fonciéres, Administrateur de la Banque PapuRives de
Paris. Administrateur de la SOVAFIM.
- Mandats et fonctions exercés au cours des quat@n(ees précédentes :

2006, 2007, 2008 : Président de la FédérationSitesétés Immobilieres et Fonciéres, Administratéerla Banque
Populaire Rives de Paris. Administrateur de la SGWA

2005 : Président de la Compagnie EMGP, Présidentlad Fédération des Sociétés Immobilieres et Fosgie
Administrateur de la Banque Populaire Rives desPari

Didier BRETHES : 51 ans, 52, rue de la Bienfaisance 75008 Paris
Administrateur (6 ans - nommé le 8 juillet 2005)red@teur Général Délégué (6 ans - nommé le 8 pAGOS5)
Nombre d’actions détenues : 4 048
- Autres mandats et fonctions exercées par lI'admateir en dehors de la Société :
Président de la SAS ABCD Invest
- Mandats et fonctions exercés au cours des qétr@nnées précédentes : 2005, 2006, 2007, 208sident de la SAS
ABCD Invest

Patrick BEGHIN : 62 ans, 52, rue de la Bienfaisance 75008 Paris

Directeur Général Délégué (6 ans - nommé le 8 nbvera005)

Nombre d’actions détenues : 4 040

- Autres mandats et fonctions exercées par I'admatesir en dehors de la Société : Néant.

- Mandats et fonctions exercés au cours des q@étennées précédentes : 2006, 2007, 2008 : Néant
2005 : Directeur général délégué de la compagni6&BEM

Robert K. SURSOCK : 65 ans, 17, avenue George V 75008 Paris

Administrateur (6 ans - nommé le 8 juillet 2005)

Nombre d’actions détenues : 1

- Autres mandats et fonctions exercées par l'admatéir en dehors de la Société :

Président Directeur Général de PrimeCorp Finance %$Rrance), Président PremiaCorp S.A. (Luxembourg)
I.T. Investment Company SAE (Cairo), Administrateum. Telecom Ventures Partners (Luxembourg), Austrateur,
Arab Gateway Fund Ltd. (BVI), Administrateur, Pri@arp Participation (Luxembourg), Administrateurbda Capital
Partners (CAYMAN) Limited, Directeur, Prime JabCé&pversified Fund, Directeur, Prime Management Conypa
Directeur P & C Energy Procurement Services Limitedecteur Growthgate Fund, Directeur
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Fonciére

- Mandats et fonctions exercés au cours des quajreardées précédentes : 2008 : Président de Prerpia&a.
(Luxembourg), Président Directeur Général de PriatpG-inance S.A.,

Administrateur de PrimeCorp Participation (LuxemitzuDirecteur de Prime Management Company,

Directeur de P & C Energy Procurement Services tad)Directeur de Jabre Capital Partners (CAYMAN)
Limited,Directeur de JabCap Mangousta Fund LimDédcteur de JabCap Mangousta Master Fund Limited,
Directeur de Prime JabCap Diversified Fund, Adntmaigur de I.T. Investment Company SAE

2007 : Administrateur de I.T. Investment CompanyES£Cairo), Administrateur de Arab Gateway Fund L(BVI),
Administrateur de PrimeCorp Participation (Luxemigdu Directeur de Jabre Capital Partners (CAYMANMlted,
Directeur de Prime JabCap Diversified Fund, Directte Prime Management Company,

Administrateur de Zad Capital Partners (Bahrainje€eur de P & C Energy Procurement Services ladit

Directeur de Growthgate Fund, Directeur, HFSM (HSB@ai)

2005 et 2006 : Président de PremiaCorp SA (Luxemd)pédministrateur de PrimeCorp Participation (embourg),
Administrateur de IT Investment Cie SAE (Egyptednfinistrateur de HSBC Financial Services Middle tE&=ubai),
Administrateur de Arab Gateway Fund Ltd, Adminittta de Zad Capital Partners (Barhein)

Bernard MAILLET : 62 ans, 254, rue du Fg Saint-Honoré 75008 Paris

Administrateur (6 ans - nommé le 8 juillet 2005)

Nombre d’actions détenues : 421

- Autres mandats et fonctions exercées par I'admatéir en dehors de la Société :

Gérant de la société civile immobiliere France @pearis, Co Gérant de la Société BM Finance etstis@ements, Co
gérant de la société Atland Asniéres Chateau

- Mandats et fonctions exercés au cours des quatan(ees précédentes :

2008 : Gérant de la société civile immobiliére FEmOpéra Paris, Co Gérant de la Société BM Finahtevestissements,
Co gérant de la société Atland Asniéres Chateau

2007 : Gérant de la société civile immobiliere Fa®péra Paris, Co gérant de la société AtlandékesiChateau

2006 : Gérant de la société FRANCE OPERA PARIS,e@izur Commercial de la société B.M. finance et
investissements, Président de la HOLDING WILSON 250

2005 : Gérant de la société civile immobiliere FEmarDpéra Paris, Directeur Commercial de la sod¥M. finance et

investissements

Serge BAYARD :47 ans, 3 bis rue Louis Braille - 75012 paris

Administrateur (6 ans - nommé le 28 octobre 2005)

Nombre d’actions détenues : 1

- Autres mandats et fonctions exercées par I'admatéir en dehors de la Société :

LA BANQUE POSTALE Directeur de la Stratégie et Mamtlu Conseil de surveillance depuis le 24/04/080GER
Membre du Conseil de surveillance depuis le 8/06/0ANGE PRIVATE EQUITY Représentant permanent de2SF
membre du Conseil de surveillance depuis le 6/Q4109 BANQUE POSTALE ASSURANCES IARD Représentant
permanent de SF2, membre du Conseil de surveilldnc&4/09/09 au 10/12/09, Administrateur et memtueComité
financier depuis le 10/12/09, LBP CONSULTANTS Pdé&sit depuis le 31/07/09, SA DE GESTION IMMOBILIERE
Administrateur,

- Mandats et fonctions exercés au cours des qualranidées précédentes : 2008 : Administrateur dmd¢aeté ALIS,
Administrateur de la société LAMY SA, Administratede la société GESTRIM, Administrateur de la stci&CE
Immobilier, Administrateur et membre du comité ditude la société EUROSIC, Président du comité chasf des
investisseurs du fonds d’investissement FIDEPPP.

2006, 2007 : Administrateur de la société ALIS, Adistrateur de la société LAMY SA, Administrateue da société
GESTRIM, Administrateur de la société GCE Immobiliddministrateur et membre du comité d'audit desteiété
EUROSIC, Président du comité consultatif des ingestirs du fonds d’'investissement FIDEPPP

2005 : Administrateur de la société ALIS, Présiddnt comité consultatif des investisseurs du fontisvestissement
FIDEPP

Evelyn CHOW : 35 ans, 50, Sloane Street, Flat 27 Londres SW1X 98byaume-Uni

Administrateur (6 ans - nommeée le 28 octobre 2005)

Nombre d’actions détenues : 1

- Autres mandats et fonctions exercées par l'admatéir en dehors de la Société :

Eurozone Capital S.A, Eurozone Asset Management Sidown Westfalen Investments Sarl, Crown Westfalevestment

Advisors Ltd.

- Mandats et fonctions exercés au cours des quafreariiées précédentes : 2006, 2007, 2008 : Admatestr
d’Eurozone Capital S.A. et d’'Eurozone Asset Managen®.L 2005 : Néant
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Barthélémy RAYNAUD : 66 ans, 37, boulevard Beaumarchais - 75003 Paris

Administrateur (6 ans - nommeé le 28 octobre 2005)

Nombre d’actions détenues : 1

- Autres mandats et fonctions exercées par lI'admateir en dehors de la Société :

Président de BR Immobilier Conseil SARL

- Mandats et fonctions exercés au cours des quajrar(@ées précédentes : 2007, 2008 : Gérant de BRolbifier
Conseil SARL. 2006 : Néant

2005 : Groupe des CAISSES D’EPARGNE, FONCIER SEREGMMOBILIERS : Président du Directoire,
CILOGER : Président du Conseil de Surveillance, DREFONCIER REIM (SAS) : Président,

GESTRIMELEC : Administrateur, KEOPS SERVICES : Rdést Directeur Général, GESTRIM : Membre du Cohdei
Surveillance, ICADE EMGP : représentant du Crédinéier, Administrateur

Bruno de SCORBIAC : 44 ans, 4 bis avenue Pasteur 92400 Courbevoie

Administrateur (6 ans - nommé le 28 octobre 2005)

Nombre d’actions détenues : 1

- Autres mandats et fonctions exercées par lI'admateir en dehors de la Société :

Directeur financier de Neuflize Vie, Présiddetla SICAV NOAM Securité

- Mandats et fonctions exercés au cours des quat@n(ees précédentes :

2008 : Directeur financier de Neuflize Vie, Présitide la SICAV NOAM Securité

2007 : Directeur du contrdle de gestion du groupeflize OBC, Président de la SICAV NOAM Securité

2006 : Directeur du contréle de gestion du Groupeflze Vie, Directeur du contréle de gestion dowge Neuflize OBC,
Président de la SICAV NOAM Securité

2005 : Directeur du contrdle de gestion du Groupeflize Vie, Membre du Directoire de Neuflize PtiwaAsset, Président
de la SICAV Placement Court terme Premiére

PREDICA : 50-56, rue de la Procession 75015 Paris

Administrateur (6 ans - nommé le 9 février 2008presentée par Madame Frangoise DEBRUS

Nombre d’actions détenues : 256 362

- Autres mandats et fonctions exercées par lI'admateir en dehors de la Société :

Représentant de Prédica, Membre du Conseil de ifance de Fonciére des Régions, Administrateurltd®a, membre
du conseil de surveillance Fonciere Développenmmydrment et Membre du conseil de surveillance deiEoedes Murs.

- Mandats et fonctions exercés au cours des quajraniées précédentes : 2008, 2007, 2006 et 200%jmistrateur
SOCADIF (filiale de la Caisse Régionale de Créditidole de Paris lle-de-France), Administrateula&ICAV Portfolio

Stratégie de CAAM

Pieter HAASBROEK : 61 ans, Beatrixlaan 2, Doorn Pays-Bas

Administrateur (6 ans - nommé le 26 avril 2006)

Nombre d’actions détenues : 1

- Autres mandats et fonctions exercées par lI'admateir en dehors de la Société :

Membre du conseil d’Eurocommercial Properties N.V.

- Mandats et fonctions exercés au cours des quat@nfes précédentes : 2008 : Eurocommercial Rieper

2007 : néant. 2005, 2006 : Directeur d’'InflationcEange Fund Participatie VI b.v., AdministrateurldeSociété Icade -
Fonciére des Pimonts.

Serge Bayard

Directeur de la stratégie de la Banque Postale.afayant Directeur Immobilier du Groupe Caisse digpea aprés avoir
exercé les fonctions de Directeur de la stratégides finances auprés du Président de la holdings€ades Dépbts
Développement (C3D). Inspecteur général des Firmnce

Evelyn Chow

Directeur de Forum Partners. Auparavant, EvelynwChdravaillé chez European Venture Capital andc®ei Equity. Elle
a débuté sa carriere chez J.P. Morgan a New Yaiks da branche Investment Banking and Credit, apreMBA de
Harvard Business School et d'un BS in Accountindjudeversité d'Ohio.
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Bernard Maillet

Depuis 1992, conseil en immobilier d'entreprisegétant de sociétés civiles immobilieres au seirBdd. Finance et
Investissements. Précédemment, Directeur généraMeledome Capital et de Venddbme Investissements i€&mc
Fonciéres). A commencé sa carriere comme Inspedieancier & la CGPME, puis Directeur des investissnts
immobiliers et du rapprochement et des fusionsad@$s industrielles a la Banque Privée de Gegtinanciére. Diplomé
de I'EDC.

Francoise Debrus

Depuis mars 2009, Directeur des investissemenBréadica. Entrée en 1987 dans le groupe CréditcAlg] elle occupait
a partir de janvier 2005 les fonctions de Directéinancier de la Caisse Régionale de I'lle-de-FeanDiplémée de
I'Ecole nationale du génie rural des eaux et dedtsoet de I'Institut national agronomique Parisg@on.

Barthélemy Raynaud

Depuis 2007, gérant de BR Immobilier Conseil. A coemcé sa carriere au service des affaires éconesig
internationales du Ministére de I'Equipement, dirign 1971 le service informatique des Ministeredad&anté et du
Travail. Conseiller technique au cabinet des Mieistdu Travail, puis de I'Industrie, est nommé &78. directeur de
I’Artisanat. De 1982 a 1988 est directeur de la €auction et du Logement de la Ville de Paris. Aptédis ans comme
directeur général de la SMCI, société de promotist, de 1991 a 1999, conseiller du Directeur géndEDF puis

directeur de I'immobilier. Occupe plusieurs postis direction chez Bourdais, Sophia, CGW gestiorctifa enfin au

Crédit Foncier de France ou il est en 2004 directles services immobiliers et président du Holdramcier Services
immobilier. Ancien éléve de I'Ecole Polytechniquiede I'Ecole Nationale des Ponts et Chausséesniagéen chef des
Ponts et Chaussées.

Bruno de Scorbiac

Directeur Financier de Neuflize Vie. A débuté e®Q®n tant que chargé de mission a la Directioeri@tionale des AGF.
En 1994, rejoint AGF Union Fénix a Madrid en taneqesponsable de I'administration des investisetsrmuis directeur
du contréle de gestion a partir de 1996. En 200@cteur financier de Banque AGF a Paris. Rejaingtoupe Neuflize
OBC filiale d'ABN AMRO en 2002 en tant que direatdinancier de Neuflize Vie. Dipldmé d'une maitrise droit des
affaires et de I'lAE.

Robert K. Sursock

Président Directeur Général de PrimeCorp Finande 8.commencé sa carriere a la Banque Arabe etrat®nale

d’Investissement (BAIl) de 1973 a 1997, ou il a &dmmé en 1982, Directeur Général, puis Présiderdontribué au

développement de la BAIl pour en faire une des {@@Mniéres Banques mondiales, avec des activités ldardomaines de
la banque d’affaires, du financement de projets)élpoce et de la gestion d'actifs financiers et ahiters a Londres, New
York, Bahrein, Hong Kong et Genéeve. En 1997, ilecEgimeCorp Finance Paris qui est spécialisée @apséation de

fonds de placement et dans le conseil pour desiisgeurs institutionnels en Europe et au Moyeref@riRobert Sursock
est membre du Conseil d’Administration de plusignstitutions financiéres en Europe et au Moyene@iri

Pieter Haasbroek

De 1986 a 2007, en charge des investissements iitiensben Europe pour le fonds de pension PGGM. ébulé sa
carriére dans l'audit, aprés des études d'éconamiensterdam. Aprés cette premiére expérience, devesponsable de
I'immobilier a la banque hypothécaire Westland thiteHypotheekbank, puis de la promotion des immesibbmmerciaux
et résidentiels dans cette méme banque. Projecadtairen 1984 chez VIB, société fonciére néerlaedais

Contrats entre les administrateurs ou les dirigearg et la Société

Il n'existe aucun contrat de services conclu efdreSociété ou l'une de ses filiales et I'un de sésninistrateurs ou
dirigeants a la date de dépdt du présent DocuneRédérence.
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3.2.2 - Réle et fonctionnement du Conseil d’adminiisation

La Société est administrée par un Conseil d'adinatisn composé de trois (3) membres au moins edigéuit (18)
membres au plus, sous réserve de la dérogationig@igar la loi en cas de fusion.

En cours de vie sociale, les administrateurs somimés, renouvelés ou révoqués par I'Assemblée &én@rdinaire. lIs
sont toujours rééligibles.

La durée des fonctions des administrateurs estxdé6¥ ans ; elles prennent fin a l'issue de lanién de I'Assemblée
Générale Ordinaire appelée a statuer sur les centftd'exercice écoulé et tenue dans I'année ais cleulaquelle expire
leur mandat.

Chaque administrateur doit étre propriétaire d@neaction.

Organisation du Conseil d’administration

Le Conseil d’administration élit parmi ses membuesPrésident, qui est a peine de nullité de la nation, une personne
physique. Il détermine sa rémunération.

Nul ne peut étre nommé Président s'il est &gé de gé soixante dix (70) ans. Si le Président entfon vient a dépasser
cet age, il est réputé démissionnaire d'office.

Délibérations du Conseil d’administration

Le Conseil d'administration se réunit aussi sougeret I'intérét de la Société I'exige, sur la comtimn de son Président. Le
Directeur Général, ou, lorsque le Conseil ne gastréuni depuis plus de deux mois, un tiers amsndés administrateurs,
peuvent demander au Président, qui est lié pag dethande, de convoquer le Conseil d'administratiorun ordre du jour
déterminé.

Les convocations sont faites par tous moyens etané&rbalement.

La réunion a lieu soit au siége social, soit ert gaire endroit indiqué dans la convocation.

Le Conseil ne délibére valablement que si la maitiénoins des administrateurs sont présents. Lasidgs sont prises a
la majorité des voix des membres présents ou reptés.

Sont réputés présents pour le calcul du quorune éa énajorité, les administrateurs qui participari& réunion du Conseil
par des moyens de visioconférence conformes &lam&ntation en vigueur.

Cette disposition n'est pas applicable pour l'adopdes décisions suivantes :

- nomination, rémunération, révocation du PrésidéntDirecteur Général et des Directeurs Génératlgdués,

- arrété des comptes annuels, des comptes cons@tdéablissement du rapport de gestion et duoragpr la gestion du
Groupe.

En cas de partage, la voix du Président de séatggépondérante.

Pouvoirs du Conseil d’administration

Le Conseil d’administration détermine les orierttas de l'activité de la Société et veille a leursenien oeuvre. Sous
réserve des pouvoirs expressément attribués gar &ux assemblées générales d’actionnaires et ldalisite de 'objet
social, il se saisit de toute question intérestmbbnne marche de la Société et régle par seisédations les affaires qui la
concernent.

Dans les rapports avec les tiers, la Société amgire méme par les actes du Conseil d’administratio ne relévent pas
de I'objet social, a moins qu’elle ne prouve qudides savait que I'acte dépassait cet objet oil g pouvait I'ignorer
compte tenu des circonstances, étant exclu queula publication des statuts suffise a constitegtecpreuve.

Le Conseil d’'administration procéde aux controlegégifications qu’il juge opportuns.

Chaque administrateur peut se faire communiques l@sidocuments et informations nécessaires adiaptissement de sa
mission.

Le Conseil d’administration comprend au moins wrstide membres indépendants élus ou cooptés emuantels et

chacun des comités un administrateur indépendant.

Cing administrateurs indépendants siegent au Cload'seiministration de la Sociéteé.

Pour étre éligible au statut de membre indépendeuet personne doit étre compétente et indépendante

Compétence : un membre indépendant doit avoir éagpce et les compétences de nature a lui peendiixercer ses
fonctions de maniére pleine et entiére, au sei€duseil d'administration et des Comités dans leksiliest susceptible de
siéger. Les membres indépendants doivent en pbeticétre "actifs, présents et impliqués”, aux tesmdes

Recommandations MEDEF-AFEP.

Indépendance : un membre indépendant doit présenteertain nombre de qualités d'indépendancegpgort a la Société
ainsi que par rapport a ses actionnaires et dinigea
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Dans l'examen de la candidature d'un membre indkgpenil sera tenu compte des caractéristiquesctiges suivantes
(inspirées des Recommandations MEDEF-AFEP adaptéasy que celles-ci ne constituent individuelleth@n méme
cumulativement une cause automatique d'exclusion :

(a) ne pas étre salarié ou mandataire social deotaété, salarié ou administrateur de sa société-rog d’'une société
gu’elle consolide et ne pas 'avoir été au cours daq années précédentes ;

(b) ne pas étre mandataire social d'une sociét& dgquelle la Société détient directement ou ird@ment un mandat
d’administrateur ou dans laquelle un salarié désigm tant que tel ou un mandataire social de l#8btactuel ou l'ayant
été depuis moins de cing ans) détient un mandaidtastrateur ;

(c) ne pas étre client, fournisseur, banquier diagfs, banquier de financement significatif de ¢&i&té ou de son Groupe,
ou pour lequel la Société ou son Groupe représergeart significative de I'activité ;

(d) ne pas avoir de lien familial proche avec umdsaire social ; et

(e) ne pas avoir été commissaire aux comptesiurdite la Société au cours des cing années préeéden

(f) ne pas étre administrateur de I'entreprise éeplus de douze ans.

A la connaissance de la Société :

- il n'existe aucun lien familial entre les admtraseurs de la Société ;

- aucun administrateur n'a fait I'objet d'une candation pour fraude prononcée au cours des cingj&tes années ;

- aucun administrateur n'a été associé a unetéaithise sous séquestre ou liquidation au coursidesderniéres années ;

- aucun administrateur n'a fait l'objet d'une imgnation ou sanction publique officielle prononcgar des autorités
statutaires ou réglementaires (y compris des osgaes professionnels désignés) au cours des cinggdes années ; et

- aucun administrateur n'a été empéché par unnaibd'agir en qualité de membre d'un organe d'adtnation, de
direction ou de surveillance d'un émetteur ou @fidnir dans la gestion ou la conduite des affaifes émetteur au cours
des cing derniéres années.

Afin de mettre en ceuvre les principes de gouvermgmi@ntreprise, le Conseil d’administration deSlaciété a approuvé a
I'unanimité, par décision en date du 19 janvier@Qnhe charte de gouvernement d’entreprise.

La Société a ainsi mis en place les dispositiorntesgaires pour se conformer au régime de gouvemedfentreprise en
vigueur en France, en les adaptant au cas pagicsgbit :

> le rapport du groupe de travail présidé par Mui®a "Pour un meilleur gouvernement des entreprisgées” du 23
septembre 2002 (le "Rapport Bouton") ;

> le "principes de gouvernement d'entreprise rastltle la consolidation des rapports conjoints'deBEP et du MEDEF
de 1995, 1999 et 2002", publiés par ces deux osgas le 20 octobre 2003 (les "Recommandations MEBHEP") ; et

> |e Code de Déontologie de I'Institut francais désninistrateurs (IFA) en date du 25 mars 2004Qede de déontologie
de I'IFA").

Lors de sa réunion du 12 décembre 2008, il a ere@dhéré aux recommandations MEDEF-AFEP du 6 oetdB08 sur
la rémunération des dirigeants mandataires sodi@ugociétés cotées, devenu en conséquence, paui cencerne son
objet, le code auquel se référe la Société.

La Société a par ailleurs adhéré au « Code de Diagyi¢ des Sociétés d’'Investissements Immobiliedt®e€s (SIIC) » édité
par la FSIF le 26 juin 2008, et I'a complété d'ursemble de regles de conduite destinées princigaieanson personnel et
aux sociétés extérieures qui agissent en son noivarg un « code » adopté par son Conseil d’adimmatisn lors de sa
réunion du 4 février 2010.

Les principales stipulations de cette charte devgmement d’entreprise sont résumées ci-apres.

Le Conseil d’administration détermine les orierda$ de I'activité de la Société et veille a leusenen ceuvre. Il est doté
des pouvoirs qui lui sont attribués par la loiest $tatuts.

Toute délibération du Conseil d’administration pattsur un domaine de compétence d'un Comité deroia été précédée
de la saisine dudit Comité compétent et ne poutra prise qu'aprés la remise par le Comité compétien ses

recommandations ou propositions.

Cette consultation des Comités ne peut avoir pdyjetode leur déléguer les pouvoirs qui sont atéiwau Consell

d’administration par la loi ou les statuts.

Le Conseil d’administration, instance collégiale)'@bligation d’agir en toutes circonstances dafistdrét social de

I'entreprise.

Les membres du Conseil d'administration exerceumtsléonctions avec loyauté et professionnalisme.
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Loyauté et bonne foi :

les membres du Conseil d’administration ne prenmertune initiative qui viserait a nuire aux intéréle la Société et
agissent de bonne foi en toutes circonstances.

Outre I'obligation de discrétion prévue a l'article 225-37 du Code de commerce, chaque membre dusello
d’administration doit se considérer comme astraimtsecret professionnel pour toute information pablique dont il

aurait eu connaissance dans le cadre de ses fosctlos’engage personnellement a respecter laidemifalité totale des

informations qu'il recoit, des débats auxquelsattiTipe et des décisions prises.

Professionnalisme et implication :

Les membres du Conseil d’administration :

(i) s’engagent a consacrer a leurs fonctions lepteet I'attention nécessaires,

(i) doivent étre assidus et participer, sauf ingb#ité, a toutes les réunions du Conseil d’adstiation et des Comités
dont ils sont membres,

(iii) s’informent sur les métiers et les spéciféstde I'activité de la Société, ses enjeux et a=uvs,

(iv) s’attachent a mettre a jour les connaissaqee$eur sont utiles pour le bon exercice de leission,

(v) sont tenus de demander et de faire touteseditigs pour obtenir dans les délais appropriéslémseaits qu’ils estiment
indispensables a leur information pour délibéresain du Conseil d’administration en toute conreaisge de cause.

Il appartient a I'assemblée générale d'allouer mexbres du Conseil d’administration, en rémunénadie leur activité, a
titre de jetons de présence, une somme fixe armuelins un tel cas, le Conseil d’administratiorarép librement, aprés
avis du Comité compétent, cette rémunération esge membres en prenant, éventuellement, en coasaérla
participation des membres a I'un des Comités.

Il peut étre alloué par le Conseil d’administratibes rémunérations exceptionnelles pour les misgp@mctuelles confiées
a certains de ses membres ; dans ce cas, ces n&tiome sont soumises a la procédure d’approbat@s)conventions
réglementées.

Hormis dans le cadre d'un contrat de travail comtdas les conditions Iégales, aucune autre rémtiograe peut étre
allouée aux membres du Conseil d’administration.

Voir ci-apres, Partie IV, Section 11 — Rapport diedtdent du Conseil sur I'organisation des travalux Conseil
d’administration sur les procédures de controléesgestion des risques, page 186.

3.2.3 - Comités spécialisés

Par décision en date du 8 novembre 2005, le Codsaiministration de la Société a approuvé a I'umétié la création de
trois comités. En date du 4 février 2010, il a etr® adopté un réglement intérieur pour son codiaédit, conformément
aux termes de I'ordonnance n°2008-1278 du 8 déoer@d08. Le mode de fonctionnement et les missiensed comités
sont détaillés ci-dessous.

Le Comité d'audit et de suivi des risques est ca@@pde deux administrateurs dont un indépendant nsMar Serge
Bayard, président du comité, et Monsieur Bruno derlSiac.
Le comité d’audit et de suivi des risques a poussioin générale d'assister le Conseil d'adminisiratians le suivi des
questions relatives a I'élaboration et au contdie informations financiéres et comptables.
Il est notamment chargé d'assurer le suivi :

- du processus d'élaboration de I'information finamei;

- de l'efficacité des systemes de contrble interngeegestion des risques ;

- du contrdle légal des comptes annuels et des cenpiesolidés par les commissaires aux comptes ;

- de l'indépendance des commissaires aux comptes.
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Dans le cadre des attributions précitées, le codigtadit et de suivi des risques est chargé :

- d’émettre une recommandation sur les commissaireTamptes proposés a la désignation, sur leur mération,
s’assurer de leur indépendance et veiller a la @@xécution de leur mission ;

- de fixer les regles de recours aux commissairescamptes pour des travaux autres que le contr&dedmptes et
en vérifier la bonne application ;

- d'assurer le suivi du contréle par les commissaaescomptes des comptes sociaux et consolidés Sediété ;

- d'examiner les hypothéses retenues pour les art&tésomptes, étudier les comptes sociaux de laé&pet les
comptes consolidés annuels et semestriels avanteeamen par le Conseil d’administration, en aypns
connaissance régulierement de la situation finaacie la situation de trésorerie et des engagenfignrant dans
les comptes annuels de la Société ;

- d'examiner les programmes annuels de travaux deiseams externes et internes ;

- d’étre régulierement informé des travaux d'audikarmeiner le rapport d'audit interne et les autregpaoats
(commissaires aux comptes, rapport annuel, etc.) ;

- d’examiner la pertinence du choix des principeméthodes comptables ;

- alademande du Conseil d'administration, d'examias opérations majeures envisagées par la Sgciété

- de prendre connaissance de I'état annuel des daugnmportants ;

Le Comité d'audit et de suivi des risques se réamimoins deux (2) fois par an, chaque fois qigistime nécessaire, et
préalablement aux réunions du Conseil d’administmationt I'ordre du jour comporte I'examen d’un etuge rapportant a
sa mission. La périodicité et la durée des séadoe€omité d'audit et de suivi des risques doivara &lles qu'elles
permettent un examen et une discussion approfaedisnatiéres relevant de la compétence du Comité.

Au titre de I'exercice clos le 31 décembre 2009Ctamité d’Audit et des Risques s’est réuni deuxf¢®), le 22 juillet 2009
pour l'arrété des comptes semestriels au 30 juDB2@eux membres sur deux présents) et le 2 fég0&0 pour l'arrété
des comptes de I'exercice clos le 31 décembre 2089 membres sur deux présents).

Le Comité des Nominations et des Rémunérations@sposé de trois administrateurs indépendants :sian Robert
Sursock, en qualité de président du comité, Mom®Beunard Maillet, et Monsieur Pieter Haasbroek.

Le Comité des Nominations et des Rémunérations éoue recommandation au Conseil d’administratiansdtous les
domaines décrits ci-dessous :

(i) toute candidature de membre indépendant au €lodisdministration ;

(i) toutes évolutions significatives des modesneintants de rémunération des dirigeants ;

(iii) tous projets de révocation et de nominati@s dirigeants ;

(iv) les cas de succession en cas de vacance imjiiév;

(v) la politique générale d’attribution d’options$ ®utes propositions en matiére d'attribution diop d’achat ou de
souscription d’'actions au bénéfice des dirigeants.

Le Comité des Nominations et des Rémunérations ¢galement émettre toute observation qu'il jugle stir les modes et
montants de rémunération des dirigeants autresegumandataires sociaux.

Le Comité des Nominations et des Rémunérationgweaitrau moins une fois par an et, en toute hymethpréalablement
aux réunions du Conseil d’administration dont I'&rdiu jour comporte I'examen d’un sujet se rappuréasa mission. La
périodicité et la durée des séances du Comité desiitions et des Rémunérations doivent étre telleslles permettent
un examen et une discussion approfondis des matielevant de la compétence du Comité.

Au cours de I'exercice clos le 31 décembre 200€daité des Rémunérations s’est réuni une foisevembre 2009.
Trois membres sur trois étaient présents.

Le Comité d'Investissement est composé de cinqradirateurs dont deux indépendants : Monsieur Rean Dumortier,
président du comité, Monsieur Didier Brethes, Maddavelyn Chow, Monsieur Barthélémy Raynaud et MemsiPeter
Haasbroek.

Le Comité d'Investissement assiste le Conseil dintitnation en assurant un suivi de la stratégiavd'stissements et de
cessions de la Société et en étudiant les prirespapérations. Il a pour mission d’étudier et d#meeun avis sur tout
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projet d'investissement supérieur a 20 M€. Un darssomprenant les aspects commerciaux, juridigted)niques et

financiers (calcul sur la rentabilité future desjpts) est transmis aux membres du Comité d'ingssthent préalablement
a toute réunion.

Au cours de l'exercice clos le 31 décembre 200€danité d’investissement s’est réuni une fois led&@6embre 2009. Cing
membres sur cing étaient présents.

3.3 - Rémunérations et avantages de toute naturergés aux mandataires sociaux et
aux administrateurs

3.3.1 - Adhésion aux recommandations AFEP-MEDEF dé octobre 2008 sur la rémunération des
dirigeants mandataires sociaux de sociétés cotées

Comme indiqué ci-dessus, le Conseil d’administratiors de sa réunion du 12 décembre 2008, a :

- pris connaissance des « Recommandations sumandération des dirigeants mandataires sociaux diétés dont les
titres sont admis aux négociations sur un marckengenté » publiées par 'AFEP et le Medef,

- aconstaté que la rémunération des mandataiogsusode la Société est conforme a ces recommancti

- adécidé, a l'unanimité de ses membres présentspyésentés, d'y adhérer et de veiller a leutiegiton,

- a adopté le plan de rémunération des mandatsfr@iaux pour les années 2009 a 2011 élaboré eniatilég avec ces
recommandations.

Le plan de rémunération des mandataires sociaucoasbrme a la Recommandation de I'Autorité desdias Financiers
sur les rémunérations des mandataires sociauxterdda22 décembre 2008.

3.3.2 - Rémunérations et avantages en nature versasx dirigeants mandataires sociaux

Le 16 décembre 2009, le Conseil d’administratiofixéd le montant des rémunérations variables etdmbre d’actions
gratuites devant étre octroyées aux dirigeants atamés sociaux, selon les criteres adoptés lorsadeéunion du 12
décembre 2008 ci-aprés rappelés.

Figurent ci-aprés les informations individuellefatives aux trois dirigeants mandataires sociaux :

Monsieur Jean-Paul Dumortier, Président Directeur Gnéral :

Président Directeur
Jean Paul Dumortier Général 2008 2009
Rémunérations dues au titre de I'exercice (détaillé
ci-apres) 201 600 € 219 944 §
Valorisation des options attribuées au cours de
I'exercice 0€ 0€
Valorisation des actions de performance attribuées
au cours de l'exercice (détaillée ci-apres) 161668 69 020 €
TOTAL 363 168 € 288 964 §
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Jean Paul Dumortier Exercice 2008 Exercice 2009
Président Directeur montants  montants montants  montants
Général dus versés dus versés
rémunération fixe (brut 175000€ 175000€¢ 183 750€ 183 750 §
rémunération variable 21600 € 21 600 € 16 000 € 16 000 €
prime d'intéressement 13594 € 13594 §
rémunération
exceptionnelle
jetons de présence 5000 € 5000 € 6 600 € 6 600 €
avantage en nature
Total 201 600 £ 201 600§ 219944 € 219 944 €
Actions Gratuites date date de
attribuées Plan et date Nombre Valorisation d'acquisition disponibilité
Exercice 2009 CA 16/12/2008 680 69 020 € 16/12/2011 16/12/2013
Exercice 2008 CA 12/12/2008 1 836 161 568 € 12/12/2010 12/12/2012
Monsieur Didier Brethes, Directeur Général Déléqué
Didier Brethes Directeur Général Délégué 2008 2009
Rémunérations dues au titre de I'exercice (dé&aillé
ci-aprés) 166 600 § 183 194 4
Valorisation des options attribuées au cours de
I'exercice 0€ 0€
Valorisation des actions de performance attribuées
au cours de I'exercice détaillée ci-apres) 1374808 58 870 §
TOTAL 304 408 € 242 064 §
Didier Brethes Exercice 2008 Exercice 2009
Directeur Général montants  montants montants  montants
Délégué dus vVersés dus Verses
rémunération fixe (brut 140 000€ 1400004 147000 € 147 000 4
rémunération variable 21600 € 21 600 € 16 000 € 16 000 €
prime d'intéressement 13594 € 13 594 €
rémunération
exceptionnelle
jetons de présence 5000 € 5000 € 6 600 € 6 600 €
avantage en nature
Total 166 600 € 166 600§ 183194 § 183 194 §
Actions Gratuites date date de
attribuées Plan et date Nombre Valorisation d'acquisition disponibilité
Exercice 2009 CA 16/12/2009 580 58 870 € 16/12/2011 16/12/2013
Exercice 2008 CA 12/12/2008 1 566 137 808 € 12/12/2010 12/12/2012
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Monsieur Patrick Beghin, Directeur Général Délégué

Patrick Béghin Directeur Général Délégué 2008 2009

Rémunérations dues au titre de I'exercice (dé&illé

ci-apres) 161 600 § 176 594 §

Valorisation des options attribuées au cours de

I'exercice 0€ 0€

Valorisation des actions de performance attribuées

au cours de l'exercice détaillée ci-apres) 137608 58 870 €

TOTAL 299 408 € 235 464 §

Patrick Béghin Exercice 2008 Exercice 2009

Directeur Général montants  montants montants  montants

Délégué dus versés dus versés

rémunération fixe (brut 140 000 € 140000€ 147000 € 147 000 4

rémunération variable 21600 € 21 600 € 16 000 € 16 000 €

prime d'intéressement 13594 € 13594 4§

rémunération

exceptionnelle

jetons de présence

avantage en nature

Total 161 600 £ 161 600§ 176594 € 176 594 §
Actions Gratuites date date de
attribuées Plan et date Nombre Valorisation d'acquisition disponibilité
Exercice 2009 CA 16/12/2009 580 58 870 € 16/12/2011 16/12/2013
Exercice 2008 CA 12/12/2008 1 566 137 808 € 12/12/2010 12/12/2012

Au sein de la Société, aucune action gratuite batée aux termes de plans d'attribution mis en cemigst devenue

disponible.

Les actions gratuites attribuées aux termes du glattribution mis en ceuvre au mois de décembre 21t été acquises

définitivement le 19 décembre 2008, et seront digges le 19 décembre 2010.

Les actions gratuites attribuées aux termes du glattribution mis en ceuvre au mois de décembrer 204 été acquises

définitivement le 18 décembre 2009, et seront digges le 18 décembre 2011.
Les mandataires sociaux sont tenus de conservairamum 40 % desdites actions jusqu’a la fin de lmandat.

La Société a émis, en juillet 2005, 400 000 BSAaquie BSA permettant la souscription d’une actiorpax de 94,86€.
Ces BSA sont exercables du ler janvier 2009 au&®kmdbre 2013, sous conditions d’atteinte de sewaifgernant le

montant du patrimoine détenu (300, 400, 500, 60DBtME).

Le tableau ci-aprés donne les informations relat&vees BSA concernant les mandataires sociaux.

Historique des attributions et information sur $esiscriptions
Date assemblée 08/07/2005
Nombre total d'actions pouvant étre souscrites 400 000
dont pouvant étre souscrites par

les mandataires sociaux

- Jean Paul Dumortier 68 116
- Didier Brethes 55 141
- Patrick Beghin 19 03p
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- Bernard Maillet 51 508

- Robert K. Sursock 41 601
point de départ des BSA 01/01/2009
date d'expiration 31/12/2013
Prix de souscription 94,86|€
(base ANR juillet 2005)

Modalité d'exercice suivant critere de seuils

volume du portefeuille d'actifs

Nombre d'actions souscrites

au 31/12/2009 0
nombre cumulé de BSA annulés

ou caduques 0
BSA restant en fin d'exercice 400 000

Lors de sa réunion du 12 décembre 2008, le Codsalministration a adopté, conformément aux recomiations AFEP-
MEDEF du 6 octobre 2008, un plan de rémunératiaialaée des dirigeants mandataires sociaux sur &oges, de 2009 a
2011.

La rémunération variable est directement attacHé&stainte d’objectifs de performance. Elle compde

- d’'une part, un bonus déterminé en fonction des financiers, et

- d’autre part, I'attribution d’actions gratuiteslan ces mémes critéres financiers.

Bonus et actions gratuites obtenus en considératiale critéres financiers

La Société a déterminé un ensemble de critéresntdétae réunis, savoir :

(i) 'ANR de liquidation par action tel que commguié par la Société a la date de cloture aprésitetrant des OSRA en
actions.

(ii) le bénéfice net par action : il sera retenubknéfice net avant dotation ou reprise aux prowsipour dépréciations
d’actifs, tel que déterminé au niveau des comptemsx de la Société, divisé par le nombre d’actiémises par la société,
en moyenne pondérée sur I'année.

(iii) le cours de bourse ; il sera retenu le calgsourse moyen de décembre.

(iv) le rendement de I'action : il sera retenu upcentage représenté par le dividende par actiopogé par le Conseil au
titre de I'exercice concerné divisé par le courddarse moyen de décembre du méme exercice.

Chaque critére est doté d’'un pourcentage de réalisgqui est de 0% s’il n’est pas atteint, de 80%e premier niveau est
atteint et de 100% si le deuxiéme niveau est dttein

Enfin chaque critére est doté d'une pondératiorvasui son importance relative parmi les 4 objectlfs. total des
pondérations est de 100%.

Le tableau ci-dessous illustre les criteres de dé&cichement, les pourcentages applicables et les pénations de
chaque critére :

. . ANR par Bénéfice net cours de rendement de
Criteres de declenchement pour 2009 actionp(€) par action (€) bourse (€) l'action (%)
a 80 % >=129 >=5,20 > 113 > 4.2%
a 100 % > =136 >=5.85 > 130 > 4.6%
Pondération de chaque critere 30% 30% 20% 20%

Ces critéres ont constitués les critéres de pedoom visant a déterminer, pour les dirigeants maim@éa sociaux un seuil
de déclenchement de bonus et d'attribution d’astigmratuites.
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Pour I'exercice 2009, le montant maximal du bonustée nombre maximal d’actions gratuites pouvant éte attribué
s’établissait comme suit :

Bonus maximal Actions gratuites (nbre)
Jean-Paul Dumortier 80.000 € 3.400
Didier Brethes 80.000 € 2.900
Patrick Béghin 80.000 € 2.900

3.3.3 - Rémunération des administrateurs : jetonsalprésence

L'assemblée générale ordinaire des actionnairda @eciété, lors de sa réunion du 23 mars 200&éaé montant global
annuel des jetons de présence alloués aux memhreorbeil d’administration a hauteur de soixante mille euros
(70.000€).

Conformément aux dispositions de I'article L.225éi6Code de commerce, le Conseil d’administratiors de sa réunion
du 16 décembre 2009, a décidé la répartition stévaes jetons de présence entre ses membres, etiofonle leur
participation aux réunions du Conseil, et aux cémif'investissement, d’audit, et des nominatiordestrémunérations.

Les montants de jetons de présence versés one&8.000 € en 2008 et de 70 000 € en 2009. Leldidsijetons versés
aux mandataires sociaux non dirigeants est dorsagréis, I'information relative aux mandataires aagi dirigeants est
détaillée au paragraphe 3.3.2 ci-dessus.

Tableau des jetons de présence et autres rémuwmérati
des mandataires sociaux non dirigeants
exercice 2008 exercice 2009

Evelyn Chow 5500 7 180
Serge Bayard 7 500 7 180
Bernard Maillet 6 500 7 180
Barthélémy Raynaud 4 000 5500
Bruno de Scorbiac 7 500 7 180
Robert K. Sursock 4 000 1100
Francoise Debrus 4 400
Laurent Cazelles 2 000 1100
Pieter Haasbroek 13 000 15 980

50 000 56 800

Aucune autre rémunération n'a été versée aux maindatsociaux non dirigeants listés ci-dessus.

3.3.4 - Montant des engagements de retraites et ag$ avantages

La Société ou ses filiales n'ont consenti aucuntrednde travail a I'égard des mandataires sociauixpris aucun
engagement particulier & exécuter a I'occasion alerise, du changement ou de la cessation de feations ou
postérieurement a celles-ci.

Régime de Indemnités ou avantages dus Indemnité
Date début Date fin | Contrat de retraite ou susceptibles d'étre dusarelative a und

Mandat Mandat Travail supplémentaire raison de la cessation ou duclause de noh
pp P changement de fonctions| .oncurrencel

Jean-Paul Dumortiegf:é‘:;m Directeur )s/07/2005 08/07/2011  Non Non Non Non

Didier Brethes Directeur Genéral | ,0,075008 08/07/2011  Non Non Non Non
Délégué
Directeur Général

Patrick Béghin A 08/11/2005 08/11/2011 Non Non Non Non
Délégué

Aucune provision n'a en conséquence été constaugetitre dans les comptes 2009.
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3.3.5 - Options de souscription d’actions des dirgants

Aucun plan d’attribution d’options de souscriptidiactions n'est en place au sein de la Société.

4. Salariés et environnement

4.1 - Informations sociales

4.1.1 - Effectifs du Groupe

Au 31 décembre 2009, I'effectif de la Société sréiea quatorze (14) personnes dont trois (3) memics et onze (11)
salariés.

4.1.2 - Accords de participations, options de souggtion d’actions et actions gratuites des salariés
de la Société

Un protocole d’accord d'intéressement ratifié parst les salariés de la Société a été mis en pdat® mai 2008, pour une
durée de trois années a compter du ler janvier.2B@alablement, un Plan d’Epargne Entreprise garéBNP Paribas,
dont le réglement a également été ratifié par tesisalariés de la Société le 18 mars 2008, adégté.

De facon schématique, cet accord d’intéressemeéwbppgrl’attribution d’une prime d'intéressement puofit des salariés et
mandataires sociaux de la Société sous conditiatteihte d’objectifs de performance calculés araivde I'excédent brut
d’exploitation consolidé du groupe Fonciere ParanEe.

L'intéressement représente 0.45% de 'EBE consplédéis réserve que le seuil annuel ait été dépztssst plafonné au
maximum a 11% du total de la rémunération brutaiahe.

Cet intéressement est réparti sur 'ensemble dasiés et mandataires sociaux au prorata de deteres :

- 15% suivant le temps de présence annuel de chacun

- 85% proportionnellement a la rémunération de chacun
Par ailleurs, I'intéressement d’un salarié ne e supérieur a la moitié du montant du plafonguahmoyen, retenu pour
le calcul des cotisations de Sécurité Sociale (AA8S'intéressement d’un mandataire social net @éne supérieur a celui
du salarié le mieux servi.
Cet accord d'intéressement a donné lieu & versemenmars 2009 au titre de I'exercice 2008, d’'un taon total
d’intéressement de 110 311 €.
Il ne donnera pas a versement au titre de I'exer2@09, I'objectif n’ayant pas été atteint.
La Société a ouvert un Plan d’Epargne Entreprisprafit des salariés et mandataires sociaux detegs.
Ce plan est géré par BNP Paribas et offre la pi$8il'investissement sous forme de placementstirsubport (sicav
actions, obligataire, et monétaire).
Il ne fait I'objet d’aucun abondement de la parf@aé&ociété qui prend seulement en charge lesdegestion des comptes
individuels ouverts au profit de son personnel.
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Il n’y a pas de plan d’option de souscription diaas qui soit en cours a la date du 31 décembr8.200

Attribution d'actions gratuites au titre de I'exercice 2006

Le Conseil, usant de la faculté qui lui avait &téaadée par I'assemblée générale mixte des acti@smdu 9 février 2006,

a, lors de sa réunion du 19 décembre 2006, proaddsdtribution de 2.750 actions gratuites au grdis salariés de la
Société.

Les actions gratuites attribuées devant, conforrmérmex dispositions du code de commerce, étre aequiéfinitivement

par leurs attributaires a I'issue d’'une périodaddax (2) ans a compter de leur attribution, le @drdsadministration de la

Société a, lors de sa réunion du 12 décembre 2608pplication de la délégation de compétence déeopar I'assemblée
générale mixte des actionnaires de la Société du®8 2008, dans sa dixieme résolution, mis en eauve augmentation
de capital requise et a pris acte de I'acquisitiéfinitive par leurs attributaires des actions gjitat attribuées au titre de
I'exercice 2006, a la date du 19 décembre 2008.

Attribution d'actions gratuites au titre de I'exercice 2007

Le Conseil, usant de la faculté qui lui avait étéadée par 'assemblée générale mixte des acti@mdu 16 mars 2007,
a, lors de sa réunion du 18 décembre 2007, proadttribution de 2 880 actions gratuites au grdis salariés de la
Société.

Les actions gratuites attribuées devant, conforrmérmex dispositions du code de commerce, étre aequiéfinitivement
par leurs attributaires a I'issue d’'une périodaddax (2) ans a compter de leur attribution, le @drdsadministration de la
Société a, lors de sa réunion du 16 décembre 2608pplication de la délégation de compétence déeopar I'assemblée
générale mixte des actionnaires de la Société dmdrs 2009, dans sa 13éme résolution, mis en cemer@ugmentation
de capital requise et a pris acte de I'acquisitiéfinitive par leurs attributaires des actions gjtas attribuées au titre de
I'exercice 2007, a la date du 18 décembre 2009 p(@f I'augmentation de capital en résultant, Rditiparagraphe 1.1.2
— Augmentation du capital de la Société, page 52a duite de l'acquisition des Actions GratuitesO20par leurs
attributaires)

Attribution d'actions gratuites au titre de I'exercice 2008

Le Conseil, usant de la faculté qui lui avait étéadée par 'assemblée générale mixte des acti@mdu 20 mars 2008,
a, lors de sa réunion du 12 décembre 2008, proadttribution de 2.916 actions gratuites au profés salariés de la
Société.

Attribution d’actions gratuites au titre de I'exercice 2009

Le Conseil, usant de la faculté qui lui avait &téaadée par 'assemblée générale mixte des acti@mdu 17 mars 2009,
a, lors de sa réunion du 16 décembre 2009, proadtidtribution de 1.280 actions gratuites au firdés salariés de la
Société.

Critéres et conditions d’attribution des actions gatuites

Nature des actions gratuites

Les actions gratuites seront des actions devamt@@tises par la Société.

Modalités applicables aux actions gratuites

- Durée de la période d’acquisition des actionsuies

Les Actions Gratuites ne pourront étre acquisemii#ement par leurs attributaires qu’'a I'expi@ti d’'une période de
deux (2) ans a compter de leur date d’attributiau{ cas d’invalidité d’un attributaire correspontiau classement dans la
deuxiéme ou troisieme des catégories prévues tclal.341-4 du Code de la sécurité sociale), ¢ aondition qu’ils
soient toujours liés a la Société par un contratrdeail sauf décision contraire, au cas par casepar le Président du
Conseil.

- Durée de la période de conservation des acticatsiges

Une fois attribuées, les actions gratuites ne motrétre cédées par leur titulaire qu'a l'issuend'ypériode de deux ans a
compter de leur date d'attribution définitive.
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En outre, conformément aux dispositions de I'agticl225-197-1 du Code de commerce, les mandatageiaux se sont
engageés a conserver quarante pour cent (40%) demAdGratuites, jusqu’a la fin de leur mandat.

- Périodes d’incessibilité pour les actions adma@s négociations sur un marché réglementé

Conformément & l'article L.225-197-1 alinéa 4 dud€ale commerce, dans la mesure ou les actions 8edité sont
admises aux négociations sur un marché réglemanitésue de la période de conservation fixée dsds, les actions
gratuites ne pourront pas étre cédées :

- dans le délai de dix séances de Bourse précédasuivant la date a laquelle les comptes consel@lé a défaut les
comptes annuels sont rendus publics ;

- dans le délai compris entre la date a laqueBeolganes sociaux de la Société ont connaissamce dformation qui si
elle était rendue publique pourrait avoir une iecide significative sur le cours des titres de lei&é et la date postérieure
de dix (10) séances de Bourse a celle ou cettenmaftion est rendue publique ;

Proposition du Conseil d’administration pour la mise en place d’un plan d’attribution d’actions gratuites au sein de
la Société au titre de I'exercice 2010

Le Conseil d'administration décidera de I'attritmuti d’actions gratuites au titre de I'exercice 2080 la base de la
délégation de compétence qui lui a été accordéégsmemblée générale des actionnaires du 16 n@di®. 2

4.1.3 - Equipe et politique de ressources humaines

La Société est actuellement d’une taille réduiteraploie onze (11) salariés.

Son personnel est essentiellement constitué deesagkpérimentés, spécialisés dans un certain nodém@mpétences
lites a I'asset management immobilier, la gestimariciere, les domaines juridique et comptablelietestissement

immobilier.

L’'organisation du temps de travail s'inscrit daaschdre légal de la convention collective natiormld’immobilier sous la

forme d’un forfait annuel jours avec jours de réttut du temps de travail (RTT) octroyés en sus ctasyés légaux et
conventionnés. La Société n'a pas été confrontdesgroblémes d’absentéisme de son personnel as delexercice.

La Société n'a pas défini a ce jour d’'accord d'eptise. De méme, elle n'a pas constitué de coniliggéene et de

sécurité, ni engagé de mesure spécifique concetlirasdrtion de travailleurs handicapés ou de budgkatif aux ceuvres

sociales, relevant d’un effectif global inférieuc@ui prévu par la réglementation.

Elle a mis en place différents dispositifs visantaamotivation de son personnel qui sont largemfentdés sur la

performance obtenue, au plan individuel et colfetin accord d’intéressement et un Plan d’Epargnedprise ont été mis
en place en 2008.

Pour la description de I'accord d'intéressemerdiePlan Epargne Entreprise mis en place au sela 8eciété, cf. Partie
Il, paragraphe 4.1.2, page 74 — Accords de pasimp, options de souscription d’actions et actigrstuites des salariés
de la Société

Par ailleurs, un certain nombre d’actions de foramasont entreprises régulierement a l'initiative k& Société ou des
salariés pour permettre une actualisation des dssaraces, une meilleure connaissance de I'enviroene et des

techniques utilisées dans les métiers et compé&antdesés par la Société.

4.2 - Informations environnementales

La Société, lors de ses acquisitions et pour seseibles en exploitation, s'assure :

- du respect des dispositions réglementaires dhisib@e et de construction ;

- du respect du cadre réglementaire pour les alvandies opérations en construction ou en rénovation

- le cas échéant de la conformité du chantier svéémarche HQE (haute qualité environnementale) ;

- de I'obtention de tous les rapports de contr@e drganismes de contrble externes.

Un recensement du respect des obligations réglainestpar les locataires (assurance, visites tqaesiréglementaires)
est systématiquement entrepris.

Son activité principale qui consiste a donner &, lesit essentiellement financiére et n’est pasevisr les prescriptions de
l'article L.225-102-1 du Code de commerce et dureié2002-221 du 20 février 2002 relatif aux diffétes informations a
donner en matiére environnementale (consommatierreskources, eau, matiére premiéres, énergi¢s ggas 'eau, I'air,
le sol et les déchets, mesures prises pour life®rtteintes a I'environnement, les provisiongaanties pour risque en
matiere environnementale).
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La Société reste particulierement attentive aueetsge toute réglementation (amiante, plomb, itettahs classées, etc...)
dans la gestion et I'exploitation de ses patrimpimamobiliers tant dans ses propres obligations\isté-vis de celles de
ses locataires.

Les immeubles du Groupe comportant des installatadassées et/ou des matériaux comprenant de héenipui sont listés
ci-apres (Partie Il, Section 5, paragraphe 5.2Risques industriels et environnementaux, page fé8}, 'objet de suivis
suivant la réglementation en vigueur.

Pour une description détaillée de la démarche &@été au regard du développement durable, cfieRasection 7, page
48 — Développement durable.

5. Perspectives et gestion des risques

5.1 — Perspectives

La Société n’a pas connu de changement signifidati$a situation financiére ou commerciale depuill décembre 2009.

Voir ci-dessus Partie |, Sous-section 5.3 — Stiatdg Groupe, page 18.

A court terme (un an)

Au 31 décembre 2009, le patrimoine immobilier de&Stiété représentait une valeur économique dédidjon de 426.5
ME.

La Société poursuivra en 2010, les deux programieesonstructions nouvelles qui ont été engagéesanb@008 et 2009
et dont 'achévement est prévu dans le courantiélm® semestre 2010. Le budget de travaux restangager au titre de
ces deux opérations était de 32 M€ au 31 décentd®.2

Par ailleurs, la Société saisira les opportunitésqlisition qui pourraient se présenter en 2010emard de ses critéres
d’'investissement et en fonction des moyens finasdiramédiatement disponibles ou qu’elle pourralaléement mobiliser
a court terme.

A moyen terme (quatre a cing ans)

La Société souhaite se développer de fagcon a disgosoyen terme d’un patrimoine d’actifs immobdi@au minimum de
I'ordre d'un milliard d’euros (1.000.000.000 €)ndéincé pour partie par fonds propres et pour pardie endettement
bancaire.

Elle fera appel public a I'épargne au cours deecpétriode pour lever de nouveaux fonds et enteatééwgnt recourir, dans
la mesure ou le colt de I'endettement restera ctibipaavec sa performance intrinséque, au créditaae pour mener a
bien ce développement.

Dans les conditions de marché actuelles, la Soniétéisage pas de recourir a une structure dexement dont I'effet de
levier bancaire représenterait, par rapport a lawaéconomique de son patrimoine immobilier, utiorboan To Value
supérieur a 50 %.

La Société entend couvrir le risque d’'une évolutigfavorable des taux d’endettement par la misplare d’instruments
de couverture adaptés, de facon a limiter poupteshaines années la volatilité de ses résultatiitd’'une hausse des
taux applicables a son endettement bancaire.

Pour une description détaillée du régime fiscalliapple a la Société et au Groupe, Cf ci-dessusiéPhrparagraphe 5.4 -
Réglementation relative au statut SIIC, page 22ciedprés Partie Il, Section 6.3, paragraphe 6:3.Politique de
distribution des dividendes, page 93.
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5.2 - Facteurs de risques et assurances

Les investisseurs sont invités a prendre en corgidd I'ensemble des informations figurant dangpiésent Document de
Référence, y compris les facteurs de risques dédaihs la présente section, avant de se décideyué@r des actions de la
Société. Ces risques sont, a la date de dépotéahepr Document de Référence, ceux dont la réalisaurrait avoir un
effet défavorable significatif sur la Société, sactivité, sa situation financiére, ses résultatsson développement.
L'attention des investisseurs est toutefois attidrele fait que la liste des risques figurant €ssbus n'est pas exhaustive et
que d'autres risques, non identifiés a la dateé&@iddu présent Document de Référence ou dontalésaéon n'est pas
considérée, a cette méme date, comme susceptieidun effet défavorable significatif sur la Sé&té, son activité, sa
situation financiére, ses résultats ou son dévalommt, peuvent exister. Le présent titre exposeri@sipaux risques dont
la Société a connaissance, auxquels elle est expes§u’elle considére comme étant les risquepllessignificatifs.

La Société a procédé a une revue des risques quirgdent avoir un effet défavorable significatifrsson activité, sa
situation financiére, ou sur ses résultats (oussucapacité a réaliser ses objectifs) et consigaiien’y a pas d’autres
risques significatifs hormis ceux présentés.

5.2.1 - Risques industriels et environnementaux

Le Groupe se compose actuellement de la Sociétke eteuf (9) filiales (voir ci-dessus Partie |, $@ct8, page 50 —
Organisation juridique et Partie I, Sous-sectio, age 58 — Principales filiales) détenues a ®9®ou 100 %. Ces
filiales n'ont aucune autre activité que la détemtéet la location de leur patrimoine immobilierebsemble des fonctions
de gestion et de direction sont assurées par Iatéomere ou ses mandataires sociaux. Cette ogjamiane présente pas a
I'heure actuelle de risque spécifique au sein dou@e.

Risques liés a I'environnement économique

Le patrimoine d’actifs immobiliers de la Société esnstitué d’actifs immobiliers tertiaires, pripalement des immeubles
de bureaux situés en région parisienne.

L’évolution des principaux indicateurs économiques,plus particulierement I'évolution de la siteatifinanciere des

entreprises tertiaires situées dans la région Pdliésde France, est susceptible d’affecter leeaivd’activité de la Société,
ses revenus locatifs, et la valeur de son portidéeimmobilier.

L'activité de la Société est également influencée lg niveau d’activité économique ainsi que pamniecau des taux

d’intérét et des indices utilisés pour I'indexatides loyers :

« la conjoncture économique générale est susceptitncourager ou au contraire de freiner la dematel nouvelles

surfaces de bureaux et affecter a ce titre le thaxcupation des immeubles détenus par la Société ;

» la capacité de la Société a augmenter ses loyer® & les maintenir, a I'occasion des renouveliesele baux dépend
principalement de la valeur locative de marché ;

« une dégradation prolongée des conditions économigoa@rrait entrainer une augmentation du taux dmanee des

actifs de la Société, ce qui aurait un impact défable sur les revenus locatifs et le résultat pleitation de la Société en
raison, d’'une part, de I'absence de revenus Iacatif d’autre part, de 'augmentation des codts redacturés liés aux
espaces vacants ;

< la rentabilité de I'activité locative de la Sociédépend également de la solvabilité de ses loestaEn période de
conjoncture économique difficile, certains locataipourraient avoir des retards ou étre en défaytaiement, ou encore
connaitre des difficultés financiéres.
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e les variations a la baisse des indices sur lesgemit indexés la plupart des loyers des baux dSoeiété ou le
changement des indices utilisés a cette fin poemtagégalement peser sur les revenus locatifs dotaété. La mise en
place d'un nouvel indice, I'indice des loyers det\atés tertiaires (ILAT) qui pourrait étre appdicle sur accord des parties
aux surfaces de bureaux et locaux d’activités emé&e pourrait également avoir un impact sur I'étiotufuture des loyers
par comparaison avec celle qu'aurait produite I'l@@ nouvel indice a été congu pour diminuer latililé constatée ces
derniéres années sur I'lCC. L'ILT est en effet casp pour 50 % de la moyenne annuelle de I'IPC ¢mdies prix a la
consommation, hors tabac et loyer), pour 25 % dadgenne annuelle de I'ICC (indice du co(t de lastnuction) et pour
25 % du taux de croissance annuelle du PIB en waleu

« la valeur du portefeuille immobilier de la Sociépend également de nombreux facteurs dont le miged'offre et la
demande sur le marché, facteurs qui évoluent euresén fonction de I'environnement économique ganér

Le niveau des revenus locatifs de la Société etémstats, la valeur de son patrimoine et sa sttndinanciére, ainsi que
ses perspectives de développement pourraient weetraffectés a la baisse en cas d’évolution dééble de ces facteurs.

Des tests de sensibilité a ces risques ont ététaffe et se trouvent au point 32 de I'annexe dewyptes consolidés, page
142.

Risques liés a I'environnement concurrentiel

Dans la conduite de ses activités, la Société@drantée a de nombreux acteurs et doit faire éacee forte concurrence,
en particulier dans le cadre de son activité pamiae. Elle fait également face a une situationceorentielle dans le
cadre de son activité locative.

Dans le cadre de son activité patrimoniale, la &écse trouve en concurrence avec des acteurscedains disposent
d’une surface financiére supérieure et/ou d’unipetine plus important.

Dans un contexte marqué par une maturité croisshntearché sur lequel elle se positionne, et facetté concurrence, la
Société peut ne pas étre a méme de mettre en osa\siatégie de développement aussi rapidemensalwitée, ce qui
pourrait avoir un effet défavorable sur sa croissaisur son activité et ses résultats futurs.

Risques liés au marché de 'immobilier tertiaire

Les niveaux des loyers et la valorisation des infsfeia usage tertiaire sont fortement influencéd’pfire et la demande.
Une évolution défavorable de la demande locativergpport a 'offre serait susceptible d’affectes Irésultats, I'activité,
le patrimoine et la situation financiere de la 8t&i

Une hausse (ou une baisse) des valeurs locativiaemant de I'application de I'indice du co(t dedanstruction se
traduirait par une hausse (ou une baisse) a coumiet (suivant les dates applicables lors des diitedexation annuelle) du
chiffre d’affaires de la société et de la valeursés actifs, dans la mesure ou les taux de cagaitan resteraient constants.
L'impact de I'indexation sur le chiffre d’affaireenserait pas de méme ampleur, surtout en cas deehaiompte tenu de
clauses spécifiques existantes dans certains lagi @révoient selon les cas, des limitations hdasse (ou a la baisse),
de I'application de l'indice ICC pour la révisioreslloyers.

Une hausse (ou une baisse) des valeurs locativeemant d’'une hausse (ou d’'une baisse) du march@hbilier locatif
(hors indice du codt de la construction) n'aurais pu peu d'incidence immédiate sur son chiffréfdiees et la valeur de
ses actifs dans la mesure ou les taux de capiialiseesteraient constants. Toutefois, dans la meesu le niveau des
loyers payés par les locataires existants restdradblement inférieur (ou supérieur) aux valeosatives de marché, la
Société pourrait connaitre progressivement dateng@s, une augmentation (ou une baisse) de sofnectiiaffaires lors de
renouvellement de baux ainsi que sur la valeur éeique de ses actifs (du fait d’'une appréciatiom gépréciation) en
valeur actualisée par I'expert immobilier de lagesion, ou diminution locative potentielle).

L'impact des variations de valeurs d’actifs d'unenée a l'autre sera apprécié differemment au redesdréférentiels
comptables de la Société suivant qu'il s’agisseataptes sociaux ou de comptes consolidés.

En matiere de comptes consolidés, dans la mesuta 8aciété a opté pour ce qui concerne ses imrasud# placement
(IAS 40) pour une évaluation en "Juste Valeur",qoe signifie qu'une hausse (ou une baisse) de lawades actifs se
traduira par une hausse (ou une baisse) schémateniele méme montant, sur le résultat de la Sqaétéui pourra, en
fonction de la structure du passif, et notammenhideau d’endettement de la Société, se traduireupa volatilité plus

significative de son résultat consolidé d’'une ana&autre.

En matiére de comptes sociaux, une hausse desrsval@ctifs n'impactera pas le compte de résulatial Société. Une
baisse des valeurs d’actifs n'impactera pas le ¢erdp résultat, sauf dans la mesure ou cette bagsét suffisamment
significative pour se traduire par une valeur déntaire inférieure a la valeur nette comptable. Uéeréciation serait alors
comptabilisée par la Société qui impactera le tasdle I'année correspondante a due concurrence.

Des tests de sensibilité a ces risques ont ététaffe et se trouvent au point 32 de I'annexe dewyptes consolidés, page
142.
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Risques liés a la réglementation des baux et a leapn renouvellement

La Iégislation francaise relative aux baux comnaugiest relativement contraignante a I'égard dileaai Les stipulations
contractuelles liées a la durée, a la résiliatanrenouvellement ou a la révision des loyersifslatces baux sont d’ordre
public et limitent notamment la flexibilité dontsgiosent les propriétaires afin d’augmenter les rioymour les faire
correspondre aux loyers du marché.

Par ailleurs, a la date d’échéance du bail ain&i tigsue de chaque période triennale, le locataita faculté de mettre fin
a son bail. Dans certains cas, a I'échéance dudraitas de refus de renouvellement par le bajlleyreneur a droit a une
indemnité d’éviction. La Société ne peut donc garagu’elle sera & méme de relouer rapidement etea loyers
satisfaisants ses actifs a I'échéance des baukskfece de revenus générés par ces surfaces vaettgesharges fixes y
afférentes sont susceptibles d’'affecter ses résulfane peut par ailleurs étre exclu, lors duowerellement des baux, que la
Société soit confrontée a un contexte de marchférdiit et défavorable aux bailleurs ou, bien que c®it trés peu
probable pour les actifs immobiliers tertiairesd€s modifications de Iégislation, de réglementatonde jurisprudence
imposant des restrictions nouvelles ou plus cogiia@ites en matiére de revalorisation des loyers.

Des modifications des régles applicables en matiérbaux commerciaux, notamment en matiere de ddeéedvision et
de plafonnement des loyers, de calculs des indémmitéviction dues aux locataires pourraient adais conséquences
négatives sur la valorisation du patrimoine, lesults, I'activité ou la situation financiére @eSociété.

Risques liés a la dépendance de la Société aux l@imes des actifs

La Société a signé des contrats de bail avec @us30 locataires, représentant un chiffre d’affaiea base annuelle 2009
de 30.8 M£. Sur la base du portefeuille d’actifsniabiliers existant a la date du 31 décembre 20®@¢ébendance de la
Société a I'égard de ses premiers locataires septé comme suit :

- les dix (10) premiers locataires représententrenvl7 M€ en base annuelle soit 55 % du chiffraffdires total.
L’échéance normale de ces baux permet a la Satiét¢isager toute solution opportune dans I'’hypsthéu des locataires
ne souhaiteraient pas procéder au renouvellemelgtude baux (voir ci-dessus risque liés a la régletaition des baux et a
leur non-renouvellement).

Risques liés a la dépendance de la Société a toatarque, brevet, licence

La Société n’exploite aucune marque, brevet owntiee et considére en conséquence ne pas étre @éperdl’égard d'une
marque, brevet, ou licence dans le cadre de siritécbu au regard de sa rentabilité.

Risques liés a la qualité des prestations et auxisptraitants

L'attractivité du portefeuille immobilier et de sesvenus locatifs ainsi que sa valorisation peuvint affectés par la
perception que les locataires existants ou potentiet des immeubles, c’est-a-dire le risque queloeataires potentiels
jugent la qualité, la propreté et/ou la sécurité nlemeubles insuffisantes. Une situation de ce typménerait la Société a
accroitre ses colts d’entretien voire de rénovatsams avoir nécessairement la possibilité de dpercuter totalement
aupres de ses clients.

L’activité locative de la Société fait appel a edms sous-traitants et fournisseurs. La cessatiactidité ou de paiements
de certains de ces sous-traitants ou fournisseuta baisse de qualité de leurs prestations ouyit©gourraient affecter la
Société.

La Société ne peut étre considérée comme dépendintees fournisseurs, la Société n’ayant pas sigéontrat
significatif avec ses prestataires, de clause disxdté ou de durée qui puisse la rendre dépemrddihin prestataire
particulier.

Risques liés aux codts et a la disponibilité de ceertures d’assurances appropriées

Les polices d’'assurances afférentes aux actifs inilieos de la Société et a sa responsabilité cisilet souscrites a partir
d’'un programme qui pour le moment n'a pas connwiweau de risque élevé. Si la Société était ameénéesumer un
niveau de risque plus élevé, ses primes d’assunamaeeaient étre en augmentation sensible.
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Risques liés a la commercialisation des actifs

La Société assure directement ou avec le recodes diers ayant la qualité d’agents immobilierssdanmercialisation des
actifs immobiliers qu’elle détient ou qu’elle acqttiet en assume donc les risques de non commisatiah. La Société
peut rencontrer des difficultés dans sa recherahenauveaux locataires au niveau de loyers souhmtéelle. Les
rendements locatifs des actifs qu’elle détient pamient donc se trouver affectés par la capacit@naneercialiser les locaux
qui deviendront progressivement disponibles a liéesdu départ de locataires existants. Cette vacast susceptible
d’avoir un impact sur les résultats de la Société.

Risques liés a 'absence de liquidité des actifs mobiliers tertiaires

Les actifs immobiliers tertiaires sont limités esnbre et de ce fait, suivant I'état concurrentiglndarché, leur acquisition
peut s’avérer plus ou moins difficile tant en tesnge délai que de conditions de prix. Dés lor§daiété ne peut garantir
que des opportunités d’acquisition se présentetcgite a des conditions de marché satisfaisantette Gituation pourrait
contraindre ou ralentir la stratégie de développ#rde patrimoine de la Société.

La Société pourrait par ailleurs, en cas de dégi@muae la conjoncture économique, ou si cela dev/avérer nécessaire,
ne pas étre en mesure de céder rapidement et dartodditions satisfaisantes, une partie de sés ammobiliers.

Risques liés a la réalisation de projets d'invests®# ment menés par la Société

Dans le cadre de la valorisation de son portefeuitimobilier, de la rénovation ou des travaux diséasur un certain
nombre d’actifs immobiliers, la Société peut étrmeaée a réaliser des investissements ou des dépphseou moins
significatifs.

Ces investissements et ces dépenses sont suseeptilvhpacter, au moins a court terme, la capatgt&roissance et les
résultats de la Société.

Risques liés aux acquisitions

L'acquisition de biens immobiliers, et tout parfieiement de biens tertiaires, comporte un certeimbre de risques
afférents a I'évaluation (i) du rendement locatifuel et prévisionnel de tels actifs, (ii) des &ffa court terme sur les
résultats opérationnels de la Société, (iii) dentabilisation des dirigeants et personnes clés suelles opérations, et (iv)
des risques liés a la découverte de problemesentga ces acquisitions (réglementaires, fiscatbn@miques, etc....). La
Société ne peut en outre garantir que de tellesrtypités d’acquisition se présenteront, ni quealeguisitions auxquelles
elle procédera se révéleront durablement rentables.

La Société a recours aux services d'experts qaaliit spécialistes reconnus pour I'ensemble desctspechniques,
juridiques, financiers et fiscaux relevant d’unegaisition immobiliere. Le comité d’investissement th Société est

habilité a étudier chaque projet d’investissemeninobilier significatif et les problématiques tealunés et juridiques
afférentes a ces projets.

Risques liés a I'estimation de la valeur des actifs

Le portefeuille de la Société est évalué tous besrmis par des experts indépendants. Les expsréfectuées répondent
aux normes professionnelles nationales de la CldetéExpertise en Evaluation Immobiliere élabosmus I'égide de
I'l.F.E.l et du rapport COB de février 2002. Cepentises répondent également aux normes profesdieareuropéennes
TEGOVA et aux principes de « The Royal InstitutmnChartered Surveyors » (RICS). L'approche dedkeur vénale est
approchée suivant la méthode du « Discounted Cémh ¥ avec un recoupement par une seconde méthibele« gar
comparaison ». L'évolution de cette valeur est dangnt corrélée a I'évolution du marché de l'immigsil Dés lors,
I’évaluation des actifs peut ne pas étre strictdmdenivalente a leur valeur de réalisation dangpldthése d’'une cession.
La Société, au regard de la valeur communiquée lgmrexperts, peut étre amenée a constituer dedsmos pour
dépréciation, suivant les procédures comptableigsidéfen la matiére, dés lors que la valeur d’'inaga déterminée par la
Société par référence a la valeur d’expertise s&xedt inférieure a la valeur nette comptable (radth applicable aux
comptes sociaux).

Des tests de sensibilité a ces risques ont ététaéfe et se trouvent au point 32 de I'annexe deptes consolidés, page
142.
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Risgues environnementaux et liés a la santé (amiantlégionelle, plomb, installations classées)

L’activité de la Société est soumise a des loigglementations relatives a I'environnement et salaté publique. Ces lois
et réglements concernent notamment la détentiofutlisation d’installations susceptibles d’étr@ei source de pollution
(installations classées), I'utilisation de substmoou matériaux toxiques dans les constructionsy Eockage et
manipulation. Si ces lois et réglementations aplies devenaient plus strictes, la Société poweraggistrer des dépenses
supplémentaires.

Par ailleurs, en sa qualité de propriétaire decoesstructions, installations ou terrains, la Sacigburrait voir engager sa
responsabilité en cas de manquement a ses obhgatio
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Le Groupe est propriétaire d'immeubles comportant @s installations classées telles que définies ddestableau

suivant :

Autorisation .
Immeuble Adresse Type administrative Exploitant
Rueil 250, route de 'Empereur ?tatlon,serv:cc_ — Séclaration Locataire
92500 Rueil-Malmaison frg:jr aeroreirigerante et groy FPF
. 43, rue du Lanc Groupe électrogene et groupp L .
Mediacom 1 j . Autorisation Locataire
93200 Saint-Denis froid
: 10-14, rue de Vincenn . . . .
Tour Orion ' Groupes-froids Déclaration Locataife
ur o 93150 Montreuil Hpes-Irol o !
Cap La Rochette 72-74, av. Gambet Imprimerie de la ville de Déclaration Locataire
93170 Bagnolet Bagnolet
oo 23, rue Linoi: Groupe froid et tour , .
Linois 75015 Paris aérorefrigérante Déclaration FPF
81-83, avenue Aristide
Double pont Brianc Cabine de peinture Déclaratiofy Locatdire
93240 Stains
Le Lancenet 8-10, rue des Lanc Garage réparation Déclaration Locatgdire
94310 Orly
. 198, avenue du Président (,Broupes\ froids+groupes o .
Mediacom 2 : : électrogéne+transformateur + Autorisation Locataire
Wilson — 93200 Saint-Den ?
ocal onduleL
. 140, avenue Jean Loli N . .
Pantin 93500 Pantin E’ompes a chaleurs Déclaratio FPF
: 253, bd Pereil Tour aérorefrigérante, groupgs Déclaration et -
Pereire 75017 Paris froid et électrogéne Autorisation Copropriete
Le Rond Point 7 bis, av. Roger Hennequip Garage réparation Déclaratioh Locatdire
78190 Trappes
Serience 30, av. Carnc Groupes froids Déclaration Coproprigté
91300 Massy
Caudron 14 14, rue d,efs fréres Caud Groupes froids Déclaratior FPF
78140 Vélizy
Systeme de refroidisseme
Mercure 3 9-11, rue Robert de Flers tours aérorefrigérantes + Déclaration FPF
75015 Paris groupes froid
19-29, rue Leblar : . .
Le Ponant 25015 Paris Groupes froids Déclaration FPF
54, avenue du général
Leclerc Leclerc Tour aérorefrigérante Déclaration FPF
92100 Boulognes
. ._[Cuves enterrées (peintur
Le Croizat 16-18, rue Ambroise Croiz isEtockage de métaux, alliageq et Déclaration FPF
95100 Argenteuil climatisatiot
Groupe 2, av. du groupe Manouch Aelier mécanique véhicules Déclaratior Locatafre
94400 Vitry-sur-Seine
Port Chatou 21, rue du Po ('Broupes‘ froids et groupe Declarlatpn et Locataire
92000 Nanterre électrogéne Autorisation
: 4, rue de la Mare Blanche . . . 1
Virtuel 77186 Noisiel Stockage archives Déclaration Locataife
. 28, rue du Puits Dixmes : : L .
Decime 94320 Thiais Stockage informatique Autorisation Locatanle
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La Société est propriétaire d'immeubles comportantlans certains cas des matériaux contenant de 'anmite :

Immeuble Adresse Identification et materiaux Mesures preconisee¢
Orion 10/14, rue de \/_mcenn Non friable, colle et fibrociment ?urvelllance visuelle courante et analyse
93100 Montreuil étendue en cas de travaux
Cité Paradis 8, Cite Pargd Non friable, colle et fibrociment ?urvelllance visuelle courante et analyse
75010 Paris étendue en cas de travaux
. - . . . Surveillance visuelle courante et analyse
La Bellevilloise 19-21, rue.Boys Non friable, colle et fibrocimeny Y
75020 Paris étendue en cas de travaux
- . . . urveillance visuelle courante et analyse
Cap La Rochette 72-74, av. Gambe Non friable, colle et flbrommem% ¥
93170 Bagnolet etendue en cas de travaux
Cités 17-19, Guyard. pelala Non friable, colle et fibrociment ?urvelllance visuelle courante et analyse
93300 Aubervilliers étendue en cas de travaux
Le Balcon 281-283, bd .']ohn Kenne Non friable, colle et fibrociment ?urvelllance visuelle courante et analyse
91100 Corbeil étendue en cas de travaux
Linois 23, rue L|np|: Non friable, colle et fibrociment ?urvelllance visuelle courante et analyse
75015 Paris étendue en cas de travaux
- isti i . . . Surveillance visuelle courante et analyse
Double Pont 81-83, av. ,A“St'de Briar Non friable, colle et fibrocimeng, Y
93240 Stains étendue en cas de travaux
Pereire 253, bd Pgreu Non friable, colle et fibrociment ?urvelllance visuelle courante et analyse
75017 Paris étendue en cas de travaux
. i . i . Surveillance visuelle courante et analyse
Sequoia 217, rue de; Petites Ecu Non friable, colle et fibrociment| . Y
75010 Paris étendue en cas de travaux
Caudron 14 14, rue des fréres Caudron JNon friable, conduit fibrociment]Surveillance visuelle courante et analyse
. en sous-sol dans local d’archivgétendue en cas de travaux
78140 Vélizy
Mercure 3 9-11, rue Robert de Fle Non friable : cerclage poteaux |Surveillance visuelle courante et analyse
75015 Paris dans I'escalier de service étendue en cas de travaux
i : + . .
29, rue Emile Cordon Non friable - dallg .COHPT dar Surveillance visuelle courante et analyse
Cordon bureaux + conduit fibrociment stendue en cas de travaux
93400 Saint-Ouen cheminée + conduit ventilati
Non friable : bande de protecti
19-29, rue Leblanc de calorifuge sur laine de rochg8urveillance visuelle courante et analyse
Le Ponant . . .
75015 Paris tous les étages dans les étendue en cas de travaux
circulation:
54-56, avenue du Général Bande de protection de calorifu;ig L .
Leclerc Leclerc . ) révoir le remplacement du calorifuge
. pour réseau clim et cta
92100 Boulogne-Billancour
16-18, rue Ambroise Croizal Non frlable - conduits en . .
Le Croizat fibrociment, dalles de sol et collSurveillance visuelle courante et analyse
— - — étendue en cas de travaux
. Batiment B : canalisations en
95100 Argenteuil . . r .
fibrociment RDC + { étage,
Iris 55, route de Longjume Non friable : dalles + colle +  [Surveillance visuelle courante et analyse
95100 Argenteuil conduit fibrociment étendue en cas de travaux
Non friable : conduits e Surveillance visuelle courante et anal
Virtuel 4, rue de la mare blanche [fibrociment + dalles de sols + |étendue en cas de travaux et prévoir un
77186 Noisiel colle + clapets cf + portes + faujkemplacement de clapet car endommagé
plafonc faux plafond a remplac
Topaze 44-46, rue de Sevr Non friable, conduits en Surveillance visuelle courante et analyse
P 92100 Boulogne fibrociment étendue en cas de travaux
Parc de la Croiséd 209, avenue de la Républig| J\_éon fl_rlable, couverture en ?urvelllance visuelle courante et analyse
. . fibrociment étendue en cas de travaux
93800 Epinay sur Seine
28-34, rue Emile zo Non friable, conduits en Surveillance visuelle courante et analyse
Halle Zola ) . .
93 La Courneuve fibrociment étendue en cas de travaux

Ces immeubles sont suivis et gérés conformémentéglgmentations actuellement en vigueur.
Au regard de la réglementation, la Société n'a aaanbligation se traduisant par des dépenses supptéires par rapport
a celles déja prévues. Toute évolution de la régigation relative aux contraintes environnementptagrait engager la
Société a effectuer des dépenses supplémentaires.
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Risques liés aux systemes d’information

La Société dispose d'un systéme d’informations nigg de facon a sécuriser la gestion, I'échanda ebnservation des
données la concernant. La Société réalise notamdeansauvegardes informatiques quotidiennes etus#les classiques
et habituelles en la matiére.

Un ensemble de modalités opérationnelles a ét@idgdfi permet a priori, de limiter le risque de tgede données en cas
d’incident majeur et de pouvoir ainsi assurer umetiouité d’exploitation a bref délai.

La Société a notamment recours a un certain noodsous-traitants ou conseils dans des domainsghe (juridique et
informatique, principalement) de facon a dupliqoerexternaliser la gestion d'informations sensildeassurer par ce biais
une sauvegarde de ces données.

5.2.2 - Risques juridiques

Procédures judiciaires et d'arbitrage

A la connaissance de la Société, il n'existe pabtide, arbitrage ou fait exceptionnel ayant eumnslain passé récent ou
susceptible d'avoir un impact défavorable signtffcgur I'activité, la situation financiére ou leSsultats de la Société qui
n'ait pas fait I'objet de provisions adaptées d@sscomptes de I'exercice clos le 31 décembre 2009.

Risques liés a la réglementation applicable

Dans la conduite de ses activités de détentiorestian d’actifs immobiliers tertiaires, la Sociést tenue de respecter,
outre les regles fiscales inhérentes a son stat@IC de nombreuses réglementations d'applicaétifique ou générale
régissant, entre autres, l'urbanisme commercialcdastruction et la maintenance de béatiments, ktésaublique,
I'environnement, la sécurité et les baux commercialioute modification substantielle de cette réglatation est
susceptible d’avoir un impact sur ses résultatgpl@tation ou ses perspectives de développementeoeroissance.

Par ailleurs, comme c’est habituellement le cas pesipropriétaires d’actifs tertiaires, la Sociaggpeut garantir que tous
ses locataires se conforment strictement a I'enterdbs réglementations qui leur sont applicabléspatamment en
matiere de santé publique, d’environnement, dergécu’urbanisme et d’autorisation d’exploitatidres conséquences de
telles éventuelles irrégularités seraient susckgsti’avoir des répercussions pour la Société,usiité de propriétaire, et
pourraient affecter ses résultats et sa situatimntiere.

Au 31 décembre 2009, la Société respecte les disaglementations applicables a ses activitésétention et gestion
d’actifs immobiliers tertiaires, et méne en outes activités dans le respect du cadre défini p@olde de déontologie des
SIIC, adopté par la Fédération des Sociétés Imngobd et Foncieres (SFIF).

Risques liés aux contraintes résultant du régimedtcal applicable aux sociétés d'investissements imbibers cotées, a
un éventuel changement des modalités de ce statut encore a la perte du bénéfice de ce statut

La Société bénéficie du régime fiscal des SliGuate titre, est exonérée d'impdt sur les sociétés.

Le bénéfice de ce régime fiscal est conditionné@motent par le respect de I'obligation de redis&ibune part importante
de ses profits et par le respect de conditionshanica I'actionnariat de la Société. Il pourraiteétemis en cause ou se
traduire par des conséquences financiéres pouwdet® en cas de non-respect de ces conditions.

Par ailleurs, I'obligation de conserver pendann$ kes actifs acquis ayant permis de placer lesabip@s d’apports ou de
cessions par des sociétés industrielles ou comalescsous le régime de l'article 210 E du Code g@ngdes impdts
représente une contrainte pour la Société.

Enfin, la perte du bénéfice du régime fiscal de$CSét de I'économie d'impdt correspondante ou diduelles
modifications substantielles des dispositions ayylies aux SIIC serait susceptible d'affecter Rat#, les résultats et la
situation financiére de la Société.

Au 31 décembre 2009, la Société respecte les donditequises par le régime SIIC.

5.2.3 - Risques de marché

Risques liés au niveau des taux d’intérét

La valeur de marché des actifs et passifs de l&8oest influencée généralement par le niveaualesd’intéréts.

Une forte volatilité des taux monétaires est dewrgat impacter le bilan consolidé de la sociétécgralement au niveau
des valorisations de marché qui sont retenues fesuactifs immobiliers mais également au niveau atg#fs et passifs
financiers de la société, principalement au tradesinstruments de couverture de la dette bancaire

Les taux d'intéréts monétaires ont été durant EEn2009 et sont actuellement en ce début 2010umufoes bas aprés
avoir été relativement élevés durant I'exercice®00
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Cette évolution, qui est intervenue sur une tragteopériode, s’est traduite par une variation diewr des instruments de
couverture trés importante et dont I'impact négatif les capitaux propres consolidés de la So@stéde 11 M€ au 31
décembre 2009.

S’agissant d’instruments de couverture que la $&ciélise sur la durée des crédits contractéeghpttant de fixer le taux
d’endettement variable de ces crédits a un niveay €ette variation négative sera progressivemgmtise dans le temps,
indépendamment de I'évolution de la courbe des.taux

Les actifs financiers tels que définis par la noilig 39 totalisent 75.4 M€ au 31 décembre 2009.ré&ichéances sont
inférieures a un an et leur sensibilité a une &imudes taux est faible.

Tableau synthétique de I'exposition de I'endettetriEncaire a taux variable de la Société au risbpugaux avant et aprés
couverture :

Endettement Instruments de  Exposition

En M€ bancairea  couverture de nette aprés
taux variable taux couverture
Part a moins d'un
an 17,5 16,4 11
Part a plus d'un an
et moins de 5 ans 165,4 139,6 25,9
Part a plus de 5
art a plus de 5 ans 169 247 78
Total
o 199,8 180,7 19,2

De fagon générale, une augmentation des taux détstéen particulier si elle s'avérait significaiet durable, pourrait
avoir un impact sur la valorisation du patrimoire ld Société dans la mesure ou les taux de rendeappliqués par le
marché et les experts immobiliers aux loyers d’imbies a usage tertiaire sont déterminés en panti®rection des taux
d’'intéréts. En conséquence, une hausse signifealds taux d’'intéréts pourrait entrainer une balssealeur du patrimoine
de la Société.

Une augmentation des taux d'intéréts se tradupaitr la Société par une augmentation de la valesridstruments de
couverture (swap de taux fixe contre taux varialbhéy en place par la société et une baisse desdtmtérét aura I'effet

inverse.

L’évolution des taux a également un impact surdéelexistante et future de la Société, suivariype et la nature des
instruments de couverture que la Société a pris.

La Société dispose au 31 décembre 2009 d'un emdetie d'un montant brut de 214.1 M€. Cet endettemesit
principalement en taux variable, mais la Sociééd aecours pour limiter la sensibilité des chaffigenciéres a I'évolution
des taux d’'intéréts a des instruments de couvedertype swap de taux fixe contre taux variablelaaurée de ces crédits.
De ce fait, elle a considérablement réduit la dmlits de sa dette au niveau des charges finarsignefigeant pour le futur
le taux effectif applicable a cet endettement, egard de I'Euribor 3 mois qui est le taux variabtdisé dans les crédits
contractés.

La sensibilité du co(t de la dette bancaire suil@niveau de I'Euribor 3 mois est la suivante :

Année 1% 2% 3% 4%

2009 453%  4,53% 4,53% 4,53%
2010 4,40%  4,49% 4.57% 4,65%
2011 4,49%  4,63% 4.77% 4.91%
2012 454%  4,69% 4,84% 4,99%
2013 455%  4,68% 4,81% 4,94%
2014 3,72%  4,13% 4,55% 4,96%

Par ailleurs, une hausse (ou baisse) des taux digmnftaux de base + marge bancaire) pourraitaguire par un codt de
financement externe (charges financiéres des dbtasaires ou obligataires) plus élevé (moins élgaur les futurs
investissements.

La Société estime toutefois que sa stratégie diatpn ne sera pas fondamentalement remise enecaas une
augmentation des taux d’intéréts qui resteraitriatéde a 200 bp par rapport au niveau actuel.
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Au-dela, la Société pourrait étre amenée a recénsidses criteres d’investissement, le rythme diéismement de ses
crédits et le niveau du ratio Loan To Value qu'@lgend respecter.

Le détail des dettes financiéres au 31 décembr@ 260donné aux points 6-19.2, 6-19.3, 6-19.4,.6;1819.6 de I'annexe
des comptes consolidés, pages 137 et 138.

Risques de liquidité

La Société estime ne pas étre exposée a un risgliquidité élevé du fait de ses opérations propcefies-ci s’effectuant
dans le respect des engagements contractuels asemadrges de sécurité élevées au regard des covesignés. En
conséquence, la Société, aprés avoir procédé gewvne de son risque de liquidité, considére étrmesure de faire face a
ses échéances a venir.

Toutefois, dans certaines circonstances excepti@s@ouvant survenir, notamment en matiére deepde contrble
majoritaire portant sur son capital (OPA, OPE paneple), les détenteurs d’obligations subordonméasboursables en
actions (OSRA) émises par la Société et les banpré&teuses pourraient, selon la position qu'edliendraient au regard
de cette opération, rendre exigible les financegmennsentis a la Société, ceci étant de natune&er an probleme de
refinancement, voire de liquidité, pour la Société.

Risques de change

A la date de dépdt du Document de Référence, l#éoréalise la totalité de son chiffre d'affairand la Zone Euro et
paye la totalité de ses dépenses (charges et d&pedhiavestissement) en euro et n'est par conséquas exposée au
risque de change.

Risque de volatilité du cours de bourse

Le cours des actions de la Société pourrait éttativet pourrait étre affecté par de nombreux @mants touchant la
Société, ses concurrents ou les marchés finaneregénéral. Le cours des actions de la Sociétégibainsi fluctuer de
maniére sensible en réaction a des évenementguels

- des variations des résultats financiers du Graupéde ceux de ses concurrents d’'une période sutré ;

- 'annonce par la Société du non-renouvellemertalex significatifs ;

- des annonces relatives a des modifications dgiipée dirigeante ou des personnels clef du Groupe ;

- de nouveaux développements concernant les adidit Groupe ; et

- 'annonce par la Société d’'opérations de croissaxterne.

Par ailleurs, les marchés financiers ont connu damieres années d'importantes fluctuations qui marfois été sans
rapport avec les résultats des sociétés dont temacsont admises aux négociations. Les fluctnatibes marchés ainsi que
la conjoncture économique peuvent affecter le cdessactions de la Société.

Risque sur actions

A la date de dépdt du Document de Référence, laé®oae détient pas de participations ou de valewbilieres de
placement dans des sociétés cotées, a I'excep@sradtions d’autocontrle qu’elle détient dansddre de la mise en
ceuvre du contrat de liquidité conclu avec la séclavest Securities le ler juin 2007 et publié 0ej@n 2007. Elle n'est
par conséquent pas exposée a un risque sur adidegception des fluctuations pouvant affecten poopre titre.

Des tests de sensibilité a ces risques ont ététaéfe et se trouvent au point 32 de I'annexe dewptes consolidés, page
143.

5.2.4 - Assurances et couverture des risques

La Société a mis en ceuvre une politique de courerdas principaux risques liés a son activité etinaera a appliquer la
méme politique dans le cadre du développement flggon activité.

La police d'assurance souscrite par la Société émuple la compagnie d’assurance AXA est une poliessdrance
multirisque Immeuble, en vigueur depuis le ler jan2007.
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Cette police d’assurance couvre I'ensemble du mairie immobilier détenu par la Société et sesléitiga I'exception des
immeubles en copropriété pour lesquels I'assurast@rise par le syndic de copropriété pour le dende I'ensemble des
copropriétaires.

Cette police couvre également les bureaux du ségel de la Société.

Cette police couvre les batiments et les instalfetiet matériels détenus par I'assuré contre léseaents suivants :

- incendie, foudre, explosions et risques spéciauxconcurrence de quarante neuf millions neuf caille euros
(49.900.000 €) ;

- Volet « Tous Risques Sauf », a concurrence demillion six cent quarante mille quatre cent soieadtx euros
(1.640.470 €) ;

- dommages électriques, a concurrence de centrgebcpatorze mille neuf cent quatre-vingt-troisa=u¢174.983 €) ;

- vols et détériorations immobilieres, a concureede trente-deux mille huit cent neuf euros (32.809

- bris de glaces, a concurrence de quarante-tritis sept cent quarante-six euros (43.746 €) ;

- bris de machine, a concurrence de quarante4tnidis sept cent quarante-six euros (43.746 €) ;

- inondations, refoulement des égouts, canalisaterierrées, a concurrence de cing cent quarantaeié¢ huit cent vingt-
trois euros chacun (546.823 €) ;

- honoraires d’experts (selon un bareme) ;

- responsabilité civile propriétaire d'immeubleca@ncurrence d’'un montant global de quatre millitnss cent soixante-
guatorze mille cing cent quatre-vingt-sept euro874.587. €) ;

- frais et pertes divers, dont pertes de loyersuepertes d’'usage, le montant global de capitauarges étant de trois
millions deux cent quatre-vingt mille neuf cent cauate euros (3.280.940 €) ;

- les recours des voisins et des tiers, le morgbotial de capitaux garantis étant de sept millisimscent cinquante-cing
mille cing cent vingt-huit euros (7.655.528 €).

La Société dispose par ailleurs d'une assurangeonssbilité civile et d’'une couverture spécifiqueup ses mandataires
sociaux et administrateurs.

5.2.5 - Gestion des risques

Les principaux risques auxquels la Société est sd@aont le risque d’investissement, le risqueadr ét le risque locatif.
Ces risques ont vocation a étre contrdlés d'und, par ce qui concerne le risque d’investissemeat, |p comité
d’investissement et d’autre part, en ce qui conedes risques locatif et de taux, par le comitaudiaet des risques (voir
ci-dessus Partie Il, paragraphe 3.2.3, page 67).

Le comité d’investissement compte notamment, paesi missions, la maitrise du risque d'investisséntans la mesure
ou son rble est d’étudier tout projet significatibcquisition, ainsi que ses implications finaneg®et économiques, et le
comité d’audit et des risques a notamment pouriorisde surveiller le contréle interne et les prpazix risques financiers
de la Société.
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6. Capital et actionnariat du Groupe

6.1 - Informations relatives au capital

La Société n’est pas contrdlée par un de ses actimes (cf tableau des principaux actionnaires).

Modifications du capital social

Le tableau ci-dessous indique I'évolution du capiteial de la Société depuis sa constitution.

2009

incorporation d’'une
prime d’émission

Valeur .
) Montant Prime
nominale : o Montant
Nombre nominal de la | d'émission, ; Nombre
. o des - , cumulé du .
Date Opération d'actions - variation du d'apport ou . : cumulé
. actions . . capital social o
concernées capital (en de fusion d'actions
(en (en euros)
euros) (en euros)
euros)
19 décembre | Constitution de la ,s00|  15:24€ ?285'%)156355 o 38.112,25 € 2 500
1997 Société ’ (100 F) ’ (250.000 F) '
31 décembre | Augmentation de 15,24 € 17.766.250 € 17.800.000 €
1997 capital 1.165.0001 (150 F) | (116.500.000 F) 0| (116.750.000 F) 1167500
3 mai 2005 Réduction de capital 0 11,22 € 4. 7000 0 13.100.000 € 1.167.500
Acquisition de la
totalité des actions
31 mai 2005 | composant le capital 0 11,22 € 0 0 13.100.000 € 1.167.5p0
de la Société par SAS
Holding Wilson 250
8 juillet 2005 gegr."“peme”t 0 50 € 0 0 13.100.000 £ 262.000
actions
8 novembre | Augmentation de 117.724 50 € 5.886.200 f 6.713.799,72 € 18.986€200  379.724
2005 capital en numéraire ’ AR R ) '
26 mars 2007 | Augmentation de 770.000 50 € 38.500.000 €  61.600.000 € 57.486.200 € 887.724
capltal en numeraire
Augmentation de
26 mars 2007 | capital réservée en 201.922 50 € 10.096.100 € 16.153.760 € 67.582.300 € 909.646
numeéraire
10 avril 2007 Clause d’extension 115.500 50 € 5.000 € 14.437.500 € 73.357.300 € 1.467.146
Remboursement des
30 avril 2007 | OSRA— 338.452 50 € 16.922.600f 19.088.692,8 € 90.2796900 1.805.598
Augmentation de
capital différée
12 décembre
2008 Réduction de capital (92 000) 50 € (4.600.000 €&) (5068 280 €) 85.679.900 £ 1.713.598
Augmentation de
12 décembre | capital par 10.000 50 € 500.000 £ (500 000 E) 86.179.900 €  3I50B
2008 incorporation d’'une
prime d’émission
Augmentation de
16 Décembre capital par 8.400 50 € 420000€ (420 000 £) 86500000 €  19P®
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6.2 - Actionnariat du Groupe

Principaux actionnaires

Le tableau ci-dessous a pour objet d'illustrerdpartition du capital social des actionnaires datéplus de 5 % avant
dilution a la date des 31 décembre 2007, 2008 @ 20

Principaux actionnaires 31 décembre 2007 31 décembre 2008 31 décembre 2009
Nombre de % du capital ¢ Nombre de % du capital ¢ Nombre de % du capital &
titres des droits de titres des droits de titres des droits de
vote vote vote
Sas Holding Wilson 250 183 908 10,1p% 183 908 10,67% IR 10,62%
Forum European Realty Income 209 237 11,59% 209 237 1494, 209 237 12,08%
Predica 256 362 14,2000 256 362 14,947% 256 362 14]80%
PHRV 93 288 5,17% 0,00%6 0,000
Cofitem - Cofimurs 0,00% 214 770 12,4696 214 770 12,40%
AVI 0,00% 0,00% 89 632 5,18%
AXA 89 200 4,94% 86 000 4,99% 86 285 4,98%
Autocontrdle 42 929 2,380 32 389 1,88% 42 003 2,43%
Autres actionnaires 930 674 51,54% 740 932 42 09% 64980 37,529
Total 1805 598 100,00% 1723 598 100,00% 1731998 100,00%

La Société détenait au 31 décembre 2009, 42.008edepropres actions d’'une valeur nominale de 5he&une et
valorisées a son bilan pour une valeur nette coopide 4 M€.

Franchissements de seuils et déclarations d'inteioin

> Par courrier du 19 janvier 2009, la société AS&sdue Investors Ltd, AVI, agissant pour le comgeefonds et de clients,
a déclaré a la Société avoir franchi a la haussgagsm du 14 janvier 2009, les seuils de 5 % dutabet des droits de vote
de la Société, et détenir 88.613 actions FONCIERRIB FRANCE représentant autant de droits de vaté, 5,14 % du
capital et des droits de vote de la Société.

> Par courrier du 2 octobre 2009, la société AXRelstment Managers informait la Société du franement a la hausse
du seuil de 5 % du capital et des droits de votead®ociété dans le cadre de ses activités deogest portefeuille en date
du 30 septembre 2009 et détenir 87.105 actions HBRE PARIS FRANCE représentant autant de droitvate, soit
5,05% du capital et des droits de vote de la Séciét

Il 'y a pas eu a la date du présent document, Gotmaissance de la Société, de mouvements opardsgpprincipaux
actionnaires depuis le 31 décembre 2009.

Le tableau ci-dessous présente la liste des parobligations subordonnées remboursables ennac(l@OSRA) décrites
ci-aprés Partie IV, Section 2 :

Nombre d'obligations Pourcentage du montant de
Porteurs A o .

remboursables détenues |I'émission détenu
Noir | (groupe Forum) 150.376 32,65%
Stichting Pensioenfonds voor de Geestelijke en o
Maatschappelijke belangen ("PGGM") 187.969 40,82%
NEUFLIZE VIE 122.180 26,53%
TOTAL 460.525 100,00%
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Le tableau ci-dessous présente :

- la liste des actionnaires de la Société a ce jour
- le nombre d’OSRA restant a rembourser ; et
- la dilution en résultant :

Nombre Pourcentage du | Nombre d'actions Nombre total Pourcentage du
d'actions capital social et | regues a la suite d'actions capital social et des
détenues avant des droits de du détenues dans le droits de vote
Actionnaire remboursement vote avant remboursement capital aprés détenus aprés
des obligations | remboursement des obligations remboursement | remboursement des
en actions des obligations en actions des obligations en obligations en
en actions actions actions
Groupe Forum 209 237 12,08% 150 376 359 613 16,40%
Predica 256 362 14,80% 0f 256 362 11,69%
Cofitem - Cofimur 214770 12,40% 0f 214 770 9,80%
PGGM 0 0,00% 187 969 187 969 8,57%
Holding Wilson 250 183 908] 10,62% 0f 183 908 8,39%
Neuflize Vie 53 846 3,11% 122 180 176 026 8,03%
Asset Value Investors 89 632 5,18% 89 632 4,09%
AXA 86 285} 4,98% 86 285 3,94%
Flottant 595 955 34,41% 0] 595 955 27,18%
Autocontrole 42 003 2,43% 42 003 1,92%
TOTAL 1731998 100,00% 460 525 2192523 100,00%

Le nombre d’actions qui seront issues du remboueséran actions des OSRA émises représentent auce6 % du
nombre d’actions composant le capital de la Société

La dilution résultant du remboursement en actiomd'idtégralité des OSRA est de 21%, ce qui signiiu’'un actionnaire
détenant 1 % du capital avant remboursement desAQ@®Rendrait 0,79 % aprés remboursement de lditbdes OSRA.

Le tableau ci-dessous présente la liste des pert@erbons de souscription d'actions (BSA) déciiiapees Partie 1V,
paragraphe 2.2.2, page 177.

nombre total de bons de Pourcentage du montan nombre d'actions
. ) e . auxquelles les bons
souscription détenus de I'émission détenu .
donnent droit
Jean Paul Dumortier 68 1116 17,08% 68116
Didier Brethes 55 141 13,79% 55 141
Bruno Kahan 37 231 9,31% 37 231
Patrick Béghin 19 035 4,76% 19 035
Bernard Maillet 51 508 12,88% 51 508
Robert Sursock 41 601 10,40% 41 601
PrimeCorp 2000 0,50% 2 0p0
Sandrine Blakes 400 0,10% 400
Philippe Krier 5778 1,44% 5718
Christian Donnefort 800 0,20% 8po
Holding Wilson 250 116 390 29,10% 116 390
Abcd Invest 1000 0,25% 1090
Juliette Maillet 1 000 0,25% 1 000
Total 400 00( 100,00% 400 000

Les BSA émis pourront étre exercés deés lors qu&deiété détiendra a son bilan consolidé des aaissrits en
immobilisations corporelles et financiéres pour uateur nette comptable supérieure a différentisde déclenchements
de 300, 400, 500, 600 et 700 millions d’euros.
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L'atteinte de chaque seuil de volume d’actifs néitesune augmentation de capital correspondante.

Les hypotheéses suivantes, synthétisées dans Eatabl-dessous, ont été retenues afin d’approthgrdct potentiel dilutif
de I'exercice des BSA sur le capital a terme d&daiété aprés remboursement des obligations rersabi@s en actions
émises par la Société et exercice des BSA. Cesthgpes partent du principe d'un exercice des BSAi deur date
d’échéance finale (31/12/2013) et en supposantiaj@mciété disposera a cette date d’'un portefedidetifs supérieur a 1
milliard d’euros.

nombre d'actions S .
.o - nombre d'actions nombre d'actions pourcentage du pourcentage du
acréer pour  nombre d'actions . . R ) N .
Valeur totale des - issues de issues de capital & la suite capital a la suite
. atteindre la composant le , . , - ! . \ .
actifs valeur d'actifs capital social I'exercice des I'exercice des de l'exercice des de |'exercice des
P BSA BSA en cumul BSA BSA en cumul
correspondante
> 300 M€ 0 2192 523 0,0%
> 400 M€ 0 2192 523 0,0%
> 500 M€ 0 2192 523 0,0%
> 650 M€ 900 000 3092 523 0,0%
> 800 M€ 500 000 3592 523 400 000 400 000 11,1% 11,1%
> 1000 M€ 600 000 4 192 523 400 000 0,0% 9,5%

Le nombre d’actions qui seraient issues de I'exercie |a totalité des bons de souscription d’asti&mis est susceptible de
représenter a terme 11,1 % du capital futur deociésé dés lors que cette derniére disposerait danefeuille d’actifs
d’une valeur minimale de 800 M€.

Le tableau ci-dessous présente la liste des partiaibons de souscription d’actions de la Socigtdams I'hypothése ou
les actifs détenus par la Société auraient uneuv@lgale a 1.000 M€ et ol chaque porteur exercler&italité des bons de
souscription d’'actions qu'il détient a ce jourpleurcentage du capital détenu a terme par chagueupo

Pourcentage du capita
Nombre total de bons d4 Pourcentage du montan| détenu aprés exercice dg
souscription détenus de I'émission détenu | l'intégralité des bons de
souscription d'actions
Jean Paul Dumortier 68 1[16 17,0B% 1,43%
Didier Brethes 55 141 13,79% 1,32%
Bruno Kahan 37 231 9,31% 0,89%
Patrick Béghin 19 035 4,76P6 0,4%%
Bernard Maillet 51 50B 12,88pPo6 1,23%
Robert Sursock 41 601 10,40% 0,9p%
PrimeCorp 2 00p 0,50% 0,09%
Sandrine Blakes 4Q0 0,10% 0,01%
Philippe Krier 5778 1,44% 0,14p6
Christian Donnefort 800 0,20p6 0,03%
Holding Wilson 250 116 390 29,10% 2,78%
Abcd Invest 100D 0,25% 0,02%
Juliette Maillet 1000 0,25% 0,02%
Total 400 00d 100,009 9,56%
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Impact dilutif au 31 décembre 2009 des actions a étire résultant des actions gratuites et des BSA.

La Société précise que son ANR par action, surdsebd’'un capital théorique prenant en compte lehmend’actions
existantes, le nombre d’actions qui résulteraiemtremboursement en actions des OSRA, et le nomla&iahs qui

résulterait des émissions d’actions gratuiteskatéés et non encore émises au 31 décembre 20@3 &SR attribués en
2005 s’établirait & :

- 117.97 € par action sur la base de la valewidative du portefeuille ;

- 126.20 € par action sur la base de la valeuedenstitution du portefeuille.

6.3 - Dividendes versés au titre des trois dernieesxercices

6.3.1 - Politique de distribution des dividendes

La Société a historiquement distribué une partimiicative de son bénéfice net comptable, généraleg supérieure a
90%.

Elle entend poursuivre une politique de distribatimonséquente, en respectant les regles relativeggme fiscal des
SIIC, a savoir schématiquement, un minimum de 8%% msultats issus de l'activité locative et de 5086 plus values
réalisées.

Concernant I'exercice 2009, il est a noter que ieglldégage une perte nette comptable de 7,5 M& des comptes
sociaux, du fait de I'effort de provisionnement quil( étre opéré au regard des valeurs d’expatéseactifs immobiliers.
L'obligation de distribution au regard du régimdCSkera donc différée au titre de I'exercice 2009.

La Société ne disposant pas de réserves distribsiadpirés affectation du résultat 2009, le Consailirdinistration a
proposé a I'assemblée générale des actionnairésé dwars 2010 de procéder a une distribution deifagod’émission.

Cette décision correspond a la volonté de la Séciet maintenir une distribution réguliere basée lsurendement
économique issus de ses recettes locatives, cdép@mdamment des variations qui peuvent impacteré&sultats nets
sociaux et consolidés et qui résultent d'une ppl#i de provisionnement ou de reprise de provisiorces actifs pour ce
qui concerne le résultat net social ou de la viamadle juste valeur pour ce qui concerne son résnét consolidé.

6.3.2 - Tableau de distribution des dividendes sues trois derniers exercices

Il ne sera proposé aucune distribution de dividenale titre du résultat 2009 mais une distributiopaétir de la prime

d’émission sur la base de cing euros cinquanteirent(5.50 €) par action, soit compte tenu du nerdactions de la

Société éligibles au dividende (et sous réserviodie variation ultérieure de ce nombre, le cagant) un montant de 9.2
M€ euros.

Il a été versé, au titre des 3 derniers exerclesgjividendes suivants :

- 9.237.327 € pour I'exercice clos le 31 décemifes?

- 9.674.604.50 € pour I'exercice clos le 31 décaniti07 ;

- 1.594.840,80 € pour I'exercice ouvert le ler a2@06 et clos le 31 décembre 2006.

93



6.4 - Opérations afférentes aux titres de la Societ

Acquisition par la Société de ses propres actions

La gestion d’opérations portant sur les actiontadgociété s’est poursuivie tout au long de I'ex@ @009 dans le cadre du
contrat de liquidité autorisé par I'assemblée géleédes actionnaires et dont les dernieres modal#éonctionnement ont
été précisées lors de I'assemblée générale desaaties en date du 17 mars 2009.

A la date du 31 décembre 2009, la Société déti@nd@B actions propres, soit 2.42 % de son capdakde cadre du
fonctionnement d’un contrat de liquidité confiéraintermédiaire financier.

Aux termes de la sixieme résolution de I'assemlgiéeérale ordinaire des actionnaires de la Sociétdage du 17 mars
2009, I'assemblée générale a autorisé le Consadndinistration & mettre en ceuvre un programme cieatal’actions, dans
les conditions suivantes :

- animation du marché secondaire ou de la liquidéd’action par un prestataire de services d'ifisesments, agissant de
maniéere indépendante, dans le cadre d'un contridquidité conforme a la charte de déontologie AMAR 23 septembre
2008 reconnue par I'Autorité des marchés finangiers

- mise en ceuvre de tous plans d’options d'achaticles attribuées a des salariés ou mandatairésuwsodans le cadre des
dispositions des articles L.225-177 et suivant€dde de commerce ;

- attributions gratuites d'actions dans le cadedispositions des articles L.225-197-1 et suivdot€ode de commerce ;

- remises ou échanges de titres, lors de I'exedscédroits attachés a des valeurs mobiliéres ddra@es au capital de la
Société ;

- achat d’actions pour conservation et remise igltée en échange ou en paiement dans le cadrerdiop® de croissance
externe ;

- annulation de tout ou partie des actions aindieses dans les limites fixées par la loi.

L'acquisition, la cession et le transfert de cesoas pourront étre effectués, a tout moment, y mosnen période d'offre
publique, en une ou plusieurs fois, sur le marché&e gré a gré, par tous moyens autorisés, y cenpan utilisation de
mécanisme optionnels ou d'instruments dérivés,azadment a la réglementation applicable et aux fitédadéfinies par
I'Autorité des marchés financiers.

La part maximale du capital pouvant étre transfé&aes forme de blocs de titres pourra atteindtetkdité du programme
de rachat d'actions.

Le prix unitaire d'achat correspond au cours de®m@s de la Société et le nombre maximum d'actipasvant étre
rachetées a 10 % du capital social.

Le nombre d'actions et les prix indiqués ci-dessasont ajustés en cas de modification du nominall'aetion,
d'augmentation de capital par incorporation derxéese bénéfices ou primes, d’attribution d'actigrestuites, de division ou
de regroupement d'actions, d'amortissement ou digctién de capital, de distribution de réservesaatres actifs et de
toutes autres opérations portant sur les capitaoprps, pour tenir compte de l'incidence de cesatjpds sur la valeur de
I'action.

Le montant maximal que la Société pourra consasuerachat de ses propres actions ne pourra exdédeeuf millions
d’euros (19.000.000 €) euros.
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Les rachats d'actions seront financés par les uess® propres de la Société ou par voie d'endetteeneourt et moyen
terme pour les besoins excédentaires.

La présente autorisation est donnée pour une dusemale de dix-huit (18) mois a compter de la dégela présente
assemblée. Elle pourra, le cas échéant, étreagijiscompris en période d'offre d'achat ou d'échalags les limites |égales
et réglementaires applicables.

Les opérations de liquidité effectuées au nom etr p@ compte de la Société sont réalisées dansdeecdu contrat de
liquidité conclue entre la Société et la sociétéebt Securities.

En outre, 'assemblée générale des actionnairel6duars 2010 prévoit d’autoriser le Conseil d’adstiation a mettre en
ceuvre un programme de rachat des actions de |@t8atans le cadre des dispositions de l'articl%-209 du Code de
commerce et conformément au Reglement Général Algolité des Marchés Financiers, aux termes deejgtiGame
résolutions reproduite ci-aprés dans son intégralit Partie Il Section 7, page 100.

6.5 - Informations diverses

Existence de restrictions statutaires a I'exercicades droits de vote et aux transferts d’actions oulauses des
conventions en application de I'article L.233-11 diCode de commerce Néant

Liste des détenteurs de tout titre comportant desmdits de contrdle spéciaux et la description de cetci : Néant.

Mécanisme de contrdle prévu dans un éventuel systend’actionnariat du personnel, quand les droits deontrble ne
sont pas exercés par ce dernierNéant.

Accord entre actionnaires dont la Société a connaance et pouvant entrainer des restrictions au trasfert d’actions
et a I'exercice des droits de vote Néant.

Régles applicables a la nomination et au remplaceme des membres du Conseil d’administration ainsi gla la
modification des statuts de la Société

Les statuts stipulent qu’en cours de vie soci@e,ddministrateurs sont nommeés, renouvelés ou ué&gopar 'assemblée
générale ordinaire. lls sont toujours rééligibles.

Les modifications directes ou indirectes des stagont décidées ou autorisées par les assembléémalys extraordinaires
des actionnaires de la Société.

Pouvoirs du Conseil d’administration pour I'émissian ou le rachat d’actions
Voir le tableau récapitulatif des délégations denpétence figurant ci-aprés Partie IV, paragrapl2e22- Titres donnant
acces au capital social, page 177.

Accords conclus par la Société qui seront modifiésu prennent fin en cas de changement de contrdle d& Société :
Néant

Accords prévoyant des indemnités pour les membresudConseil d’administration ou les salariés s'’ils d@issionnent
ou s'ils sont licenciés sans cause réelle et sésewu si leur emploi prend fin en raison d'une offe publique

Le contrat de travail d’'un seul des cadres salat@$a Société prévoit une indemnité de départaende démission, a la
suite de la nomination de nouveaux mandatairesaggcilans le cadre de la prise de contrle de laé®opar un ou
plusieurs actionnaires agissant de concert.
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Délégations de compétence et de pouvoirs en matiedaugmentation de capital accordée par 'assemblégénérale
des actionnaires de la Société au cours de I'exeseiclos le 31 décembre 2009

Les délégations de compétence et de pouvoirs eienaat’augmentation de capital accordées par lrab&e générale des
actionnaires de la Société au cours de I'exerdize le 31 décembre 2009 sont récapitulées darbledu figurant ci-apres
Partie 1V, paragraphe 2.2.2 — Titres donnant aecesapital social, page 177.

Opérations des dirigeants sur les titres de la Saté

Les dirigeants n'ont pas opéré de transactiongesuactions de la Société au cours de I'exercias k& 31 décembre 2009.

Par décision du Conseil d’administration du 16 dadélme 2009, faisant suite a 'attribution d’actiogratuites décidée lors
du conseil d’administration du 18 décembre 2003 tieis dirigeants mandataires sociaux de la Séaétsont vus remettre
le nombre d’actions suivant :

- Jean Paul Dumortier : Président Directeur Géné2ad40 actions ;

- Patrick Beghin : Directeur Général Délégué : D.@étions ;

- Didier Brethes : Directeur Général Délégué : 0.adtions.

Ces actions ont été admises sur Nyse Euronext Baudste du 6 janvier 2010.

Prises de participation et de contrble

La Société n'a pas procédé au cours de I'exercl@quisition d’'une nouvelle société.

Elle a opéré la cession de sa participation danSG& Chemin de Presles a la Sarl Maison Communite opération
s’'analysant comme une opération de reclassemarnatau groupe FPF, sans modification de péringtsans incidence
sur le résultat.

Actions auto détenues par la Société

Conformément aux dispositions de l'article L.223-2{Li Code de commerce, modifié par 'ordonnanc8@janvier 2009,
nous vous indiquons qu’au cours de I'exercice &3l décembre 2009, la Société a :

- acheté 26 665 actions de la Société au cours moge39.06 €,

- vendu 17 051 actions au cours moyen de 94.24 €,

Le nombre d’actions auto détenues par la Sociét&ladécembre 2009 était de 42003 au cours moyeaitmpondéré de
96.99 €, représentant 2.42 % de son capital.

Fournisseurs de la société

Les factures des fournisseurs, a I'exception de& agervenant dans le cadre de marchés liés awatipés de construction et
ou de rénovation, sont réglées dans un délai geud suivant leur réception.

Les factures des fournisseurs intervenant danadeeade marchés liés aux opérations de construetion de rénovation sont
réglées selon les accords particuliers prévusra learchés sans que les délais de paiement sefeptincipe, supérieurs a 90
jours suivant leur réception. En outre, ces marcdloésent lieu a une retenue de garantie égale & Bfur montant, payable
a l'issue de la garantie de parfait achévemerit,usoan apres réception des travaux.

Montant: Délais de paiemer
Dettes fournisseurs 1103 632,20 € < 30 jours
Dettes fournisseurs d'immobilisation 547 053,56 € Oqgdurs
Retenues de garantie 148 907,93 € <1an
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7. Assemblée Générale du 16 mars 2010

L'assemblée générale des actionnaires de la SoE#d€tenue le 16 mars 2010 sur I'ordre du jowaipmiés et a été amenée
a se prononcer sur les résolutions suivantes :

ORDRE DU JOUR

En matiére ordinaire

1. Rapport de gestion a 'assemblée générale ordidaiseactionnaires de la Société du Conseil d’adsmation — Rapport
du Président du Conseil d’administration sur lesditions de préparation et d’organisation des twavdu Conseil
d’administration et sur les procédures de contidiierne et de gestion des risques établi conforméad’article L.225-37
du Code de commerce

2. Rapport spécial du Conseil d’administration sur Bestions gratuites attribuées au sein de la Sqciétabli
conformément a I'article L.225-197-4 alinéa 1 dw€ale commerce

3. Rapport des Commissaires aux comptes sur les cengeel’exercice clos le 31 décembre 2009 - Rappex
Commissaires aux comptes établi conformément &dlarL.225-235 dernier alinéa du Code de commerce

4. Approbation des comptes de I'exercice clos led&tembre 2009 et quitus donné aux administratGuiesmiere
résolution)

5. Affectation du résultat de I'exercice clos led®cembre 2009 (deuxiéme résolution)
6. Approbation des comptes consolidés de I'exerclios le 31 décembre 2009 (troisieme résolution)
7. Distribution de primes d’émission au bénéfice detionnaires de la Société (quatrieme résolution)

8. Conventions visées aux articles L.225-38 etativ du Code de commerce - Rapport spécial des Gmaines aux
comptes sur les conventions visées aux article’33-3B et suivants du Code de commerce (cinquiésauton)

9. Utilisations des délégations de compétenceserties au Conseil d’administration — Rapport comm@itaire sur
lesdites délégations de compétence prévu a I'arti25-129-5 du Code de commerce

10. Fixation des jetons de présence devant éoaédlau Conseil d’administration (sixieme résohitio

11. Autorisation & donner au Conseil d’administatia I'effet de mettre en ceuvre un programme déatad'actions
(septieme résolution)

12. Renouvellement des mandats de commissairesamngtes titulaire et de commissaire aux compteplgapt (huitiéeme
résolution)

En matiere extraordinaire
13. Rapport du Conseil d'administration a I'assefebyénérale extraordinaire des actionnaires ded&®
14. Rapports spéciaux des Commissaires aux comptes

15. Délégation de compétence a consentir au Codsaliministration a I'effet d’augmenter le capitcial par émission,
avec maintien du droit préférentiel de souscriptida toutes valeurs mobilieres donnant accés imeeéalient ou a terme,
au capital de la Société (neuviéme résolution)

16. Délégation de compétence a consentir au Codsglministration a I'effet d’augmenter le capitadcial par émission,
avec suppression du droit préférentiel de sousoriptt par le biais d’'une offre au public de titf@ganciers, de toutes
valeurs mobiliéres donnant acces immédiatementtemde, au capital de la Société (dixieme résahjtio

17.Délégation de compétence a consentir au Codsglministration a I'effet d’augmenter le capitadcial par émission,
avec suppression du droit préférentiel de sousoripgét par le biais d’'un placement privé, de toutakeurs mobiliéres
donnant accés immédiatement ou a terme, au caj@tal Société (onzieme résolution)

18. Augmentation du capital social par I'émissianune ou plusieurs fois de toutes valeurs mob#igtennant acces au
capital social de la Société au bénéfice d'une tusipurs catégories de personnes répondant a destéastiques
déterminées (douziéme résolution)

19. Faculté d'émission par le conseil d'adminigtratagissant sur autorisation de I'assemblée gdaéxtraordinaire des
actionnaires de la Société, de valeurs mobiliemmdnt accés au capital social de la Société it pfane ou plusieurs
catégories de bénéficiaires, avec suppression aiti ghéférentiel de souscription des actionnairedadSociété (treizieme
résolution)
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20. Délégation de compétence a consentir au Codsalministration a I'effet d’augmenter le capitcial par émission,
avec suppression du droit préférentiel de sousoripd’actions ou de valeurs mobilieres donnanteacau capital de la
Société en conséquence de I'émission par toutaldilde Fonciére-Paris-France de valeurs mobiliéie@mant acces,
immédiatement ou a terme, a des actions de la ®ogj@atorzieme résolution)

21.Délégation de compétence a consentir au Codsaliministration a 'effet d’'augmenter le nombraations ou autres
valeurs mobilieres émises a l'occasion d'émissiéaisées en vertu de la délégation de compétebes de la dixieme
résolution dans les conditions prévues a l'artick?5-135-1 du Code de commerce (quinzieme résoijti

22.Délégation de compétence a consentir au Codselministration a I'effet de décider d'augmerigecapital social par
incorporation de réserves, de bénéfices ou de pr{s®zieme résolution)

23.Délégation de compétence a consentir au Cod&milministration a I'effet de réduire le capitalrformément aux
dispositions de I'article L.225-209 du Code de camnee (dix-septiéme résolution)

24. Autorisation a donner au Conseil d'administmatia I'effet d’attribuer gratuitement des actions k& Société aux
membres du personnel salarié et aux mandatairésuso@ix-huitieme résolution)

25. Augmentation de capital par I'émission d’actiaéservée aux salariés adhérents d’'un plan d’épaggtreprise, avec
suppression du droit préférentiel de souscriptiopmfit de ces derniers (dix-neuvieme résolution)

TEXTE DES RESOLUTIONS SOUMISES A L'ASSEMBLEE GENERA LE ORDINAIRE

Premiere résolution
Approbation des comptes sociaux de I'exercice lddxl décembre 2009 et quitus aux administrateurs

L'assemblée générale, statuant aux conditions deuquet de majorité requises pour les assembléerglés ordinaires,

aprés avoir pris connaissance du rapport de gestio€onseil d'administration et des rapports dem@izsaires aux
comptes,

approuve les comptes sociaux annuels, soit le biacompte de résultat et 'annexe comptable ésré 31 décembre
2009, tels gu'ils lui ont été présentés, ainsi lpseopérations traduites dans ces comptes et résudais ces rapports,

donne, en conséquence, pour I'exercice clos leég@kembre 2009, quitus de leur gestion a tous lesrasinateurs.

Deuxiéme résolution
Affectation du résultat de I'exercice

L'assemblée générale, statuant aux conditions deugu et de majorité requises pour les assembléesgiés ordinaires,
apres avoir pris connaissance du rapport de gedtidonseil d’administration,
approuve la proposition du Conseil d’administratien

décide, apres avoir constaté que les comptes fgudraitre un perte nette comptable de sept millmng cent vingt huit
mille quatre cent soixante treize Euros et quargotdre centimes (- 7.528.473,44€), de I'affectanme suit :

- sur les réserves disponibles, a concurrence d'umtartt d’'un million trois cent soixante douze milleux cent quatre
vingt dix huit euros et six centimes (1.372.29&P6puis

- pour le solde de six millions cent cinquante sikerdent soixante quinze euros et trente neuf oedi(6.156.175,39 €),
sur le report & nouveau d'un montant créditeur dieqoante neuf mille sept cent quatre vingt cinqosu¢59.785€), le

report & nouveau devenant en conséquence débaeconcurrence d’un montant de six millions quatiegt seize mille

trois cent quatre vingt dix euros et trente neuftoaes (6.096.390,39€).

Au cours des trois exercices précédents, les mtmtles dividendes versés ont été de :
- 9.237.327 € pour I'exercice clos le 31 décemiy@g;

- 9.674.604 € pour I'exercice clos le 31 décemii@7;

- 1.594.840,80 € pour I'exercice ouvert le ler a2@06 et clos le 31 décembre 2006.
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Troisieme résolution
Approbation des comptes consolidés de I'exerciaesdé 31 décembre 2009

L'assemblée générale, statuant aux conditions deugu et de majorité requises pour les assembléesgiés ordinaires,

connaissance prise du rapport de gestion du growp€onseil d’administration ainsi que du rapport ks comptes
consolidés établi par le Commissaire aux comptes,

approuve les comptes consolidés de I'exercice Ho31 décembre 2009 tels qu'ils lui ont été présgrainsi que les
opérations traduites dans ces comptes ou résunaéssces rapports, et faisant apparaitre une pertsze millions trois
cent vingt neuf mille euros six cent soixante newrfos (-11.329.669 €).

Quatrieme résolution
Distribution de primes d’émission

L'assemblée générale, statuant aux conditions deugu et de majorité requises pour les assembléesgiés ordinaires,
apres avoir pris connaissance du rapport de gedtidDonseil d’administration,
approuve la proposition du Conseil d’administratien

décide, d’'une distribution, au bénéfice de chaqtmanaire de la Société d’'un montant global def maillions deux cent
guatre vingt douze mille sept cent soixante dour®s et cinquante centimes (9.292.772.50 €), soi euros cinquante
centimes (5,50 €) par action, a partir du compteritees d’émission de la Société,

rappelle, en tant que de besoin, que les actiohs-ddtenues par la Société dans le cadre de la emsesuvre d'un
programme de rachat ne donnent pas droit a laldision visée ci-dessus,

précise, en conséquence que, en cas de variatioromibre d'actions de la Société éligibles a lariigtion de primes
d’émission, a la date de mise en paiement de kiltlison, le montant du préléevement a opérer auprime d’émission
sera ajusté en plus ou en moins a due concurrence,

rappelle, que conformément aux dispositions dditlar L.228-99 du Code de commerce, et au titrdaddistribution de
primes d’émission visée ci-dessus, les intéréts tdekires de bons de souscription d’actions (BS4)d’obligations
subordonnées remboursables en actions (OSRA) éanidapSociété doivent faire I'objet de mesures detgztion, le
Conseil d’administration ayant décidé, a cet églos de sa réunion en date du 4 février 2010,admike en ceuvre de
ladite protection des intéréts des titulaires deABS d’OSRA sur le fondement des articles L.22829%t R.228-89 du
Code de commerce, par la constitution d'une prowisur un compte de réserve indisponible, laditsuree devant étre
mise en ceuvre de maniere effective aux termes getkente assemblée générale,

décide, en conséquence, conformément aux dispositites articles L.228-99 et, notamment, R.228-89Cdde de
commerce, de la constitution d’'une réserve indiggend’'un montant de quatre millions sept cent teedeux mille huit
cent quatre vingt sept euros et cinquante cent{rdes32.887,50 €), au bénéfice des titulaires dé BSd’OSRA,

décide que la mise en paiement de la distributiséerci-dessus aura lieu le 30 avril 2010.

Cinquieme résolution
Conventions visées aux articles L.225-38 et suisadti Code de commerce
L’assemblée générale, statuant aux conditions deugu et de majorité requises pour les assembléesgés ordinaires,

connaissance prise du rapport spécial du Comméssaik comptes sur les conventions visées aux esticl225-38 et
suivants du Code de commerce et statuant sur perap

approuve les termes du rapport spécial du Commessaix comptes sur les conventions visées auxiestic225-38 et
suivants du Code de commerce.
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Sixieme résolution
Fixation des jetons de présence devant étre alloag@sConseil d’administration

L'assemblée générale, statuant aux conditions deuquet de majorité requises pour les assembléedrgies ordinaires,
connaissance prise du rapport du Conseil d'admatish,

décide de fixer le montant global annuel des jettmprésence alloués au Conseil d’administratimsomme de soixante
dix mille euros (70.000 €),

décide que le montant global annuel de jetons degurce fixé ci-dessus sera celui applicable pexefcice en cours et
pour les exercices ultérieurs jusqu’a nouvelle siéai de 'assemblée,

rappelle que, conformément a I'article L.225-45G@hde de commerce, il appartient au Conseil d’adstriaiion de répartir
le montant global annuel de jetons de présence ses membres.

Septieme résolution
Autorisation a donner au Conseil d’administration Beffet de mettre en ceuvre un programme de rachactions

L'assemblée générale, statuant aux conditions deiquet de majorité requises pour les assembléesglés ordinaires et,
conformément aux dispositions légales et réglenmastapplicables, et notamment celles des artlcl2®5-209 et suivants
du Code de commerce, du Réglement n°2273/2003 @eramission Européenne, de l'article 451-3 du Chidmétaire et
Financier, des articles 241-1 a 241-6 du Reglen@dméral de 'Autorité des marchés financiers, agsfructions AMF
n°2005-06 et n°2005-07 en date du 22 février 200%ee décisions de I'Autorité des marchés finascesr date du 22 mars
2005 et du ler octobre 2008 relatives a I'accemtatie pratiques de marché admises par I'Autorigémarchés financiers,

connaissance prise du rapport du Conseil d'admatish,

autorise le Conseil d'administration, avec facdikésubdélégation dans les conditions prévues plai,la acquérir sur le
marché ou hors marché ses propres actions et vesulreu partie des actions ainsi acquises dansdeditions et selon les
modalités présentées ci-dessous.

Obijectifs du programme de rachat

Dans le respect des textes visés ci-dessus, lastap®s réalisées par le Conseil d’administrationvertu de la présente
autorisation pourront étre effectuées a toutesgrsnises ou qui viendraient a étre autoriséedgsalois et reglements en
vigueur, et notamment en vue de réaliser les olfgestivants :

- animation du marché ou de la liquidité de I'antjgar un prestataire de services d'investissemagissant de maniere
indépendante, dans le cadre d'un contrat de liguitbnforme a la charte de déontologie AMAFI dus2ptembre 2008
reconnue par I'Autorité des marchés financiers ;

- mise en ceuvre de tous plans d’options d'achatiol'es attribuées a des salariés ou mandatairéausodans le cadre
des dispositions des articles L.225-177 et suivdat€ode de commerce ;

- attributions gratuites d'actions dans le cadedispositions des articles L.225-197-1 et suivdnt€ode de commerce ;
- remises ou échanges de titres, lors de I'exedgodroits attachés a des valeurs mobilieres ddrata@s au capital de la
Société ;

- achat d'actions pour conservation et remise igltée en échange ou en paiement dans le cadre rdtapés de
croissance externe ;

- annulation de tout ou partie des actions ainshe&ées dans les limites fixées par la loi, sogerie de l'adoption par
I'assemblée générale de la dix-septieme résoldgolfassemblée générale extraordinaire dans leegequi y sont indiqués
ou d'une autorisation de méme nature.

Modalités de rachat
L'acquisition, la cession et le transfert de cesoas pourront étre effectués, a tout moment, y masnen période d'offre

publiqgue, en une ou plusieurs fois, sur le marchéde gré a gré, par tous moyens autorisés, notampenvoie
d’acquisition ou de cession de bloc, ou par recaurgdes mécanisme optionnels ou de titres ou cenuétivés,

conformément a la réglementation applicable etraagalités définies par I'Autorité des marchés faiers.

La part maximale du capital pouvant étre transfé&aes forme de blocs de titres pourra atteindtetkité du programme
de rachat d'actions.
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Prix maximum d'achat et nombre maximum de titrebetés

Le prix unitaire d'achat correspond au cours de®om@s de la Société et le nombre maximum d'actipasvant étre
rachetées a 10 % du capital social.

Le nombre d'actions et les prix indiqués ci-dessasont ajustés en cas de modification du nominall'aetion,
d'augmentation de capital par incorporation deriese bénéfices ou primes, d'attribution d'actigretuites, de division ou
de regroupement d'actions, d'amortissement ou diectién de capital, de distribution de réservesaatres actifs et de
toutes autres opérations portant sur les capitaoprps, pour tenir compte de l'incidence de cesatjpds sur la valeur de
I'action.

Le montant maximal que la Société pourra consasuerachat de ses propres actions ne pourra exdédeeuf millions
d’euros (19.000.000 €).

Financement du programme

Les rachats d'actions seront financés par les uess® propres de la Société ou par voie d'endetteeneourt et moyen
terme pour les besoins excédentaires.

Durée du programme de rachat

La présente autorisation est donnée pour une dusemale de dix-huit (18) mois a compter de la ddgela présente
assemblée. Elle pourra, le cas échéant, étreagjlig compris en période d'offre d'achat ou d'éghatans les limites
Iégales et réglementaires applicables.

La présente autorisation prive d'effet, pour latiganon utilisée et pour la période non écoulémytbrisation accordée par
I'assemblée générale ordinaire des actionnairda 8eciété du 17 mars 2009 dans sa sixieme résnluti

En vue d'assurer I'exécution de cette résolutions {pouvoirs sont conférés au Conseil d'administraavec faculté de
subdélégation dans les conditions prévues paii,lala fins notamment :

- de décider la mise en ceuvre de la présente aatiom ;

- deffectuer par tout moyen Il'acquisition, la cess ou le transfert de ces actions, y compris pes dpérations
optionnelles ou par des opérations sur des tinesontrats dérivés ;

- de conclure avec un prestataire de servicesabiissements un contrat de liquidité conforme éhkxrte de déontologie
AMAFI reconnue par I'Autorité des marchés finansigr

- d'effectuer toutes déclarations et formalitésrasple I'Autorité des marchés financiers relatasgeprogramme de rachat
visé ci-avant ; et

- de remplir toutes autres formalités ou de comclimus autres accords a cet effet et, plus géméeaie de faire le
nécessaire aux fins de mettre en ceuvre le prograsiemachat visé ci-avant.

Huitieme résolution
Renouvellement des mandats de commissaire aux cemptulaire et de commissaire aux compte suppléant
L’assemblée générale, statuant aux conditions deugu et de majorité requises pour les assembléesgés ordinaires,

constate que le mandat de commissaire aux conipiksre de la société détenu par Mazars, 61, reerHRegnault 92400
Courbevoie est arrivé a son terme,

décide, le renouvellement des fonctions de Mazarttiee dudit mandat, pour une durée de six (6y@ges qui prendra fin
a l'issue de I'assemblée générale ordinaire qua sgpelée a statuer sur les comptes de I'exerdicele 31 décembre
2015,

constate que le mandat de commissaire aux comppgaéant de la société détenu par Monsieur Guilautel, 61, rue
Henri Regnault 92400 Courbevoie, est arrivé a somé,

décide le renouvellement des fonctions de Monsfeuillaume Potel au titre dudit mandat, pour uneédude six (6)
exercices qui prendra fin a I'issue de I'assemigiéeérale ordinaire qui sera appelée a statueesurdmptes de I'exercice
clos le 31 décembre 2015.
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TEXTE DES RESOLUTIONS SOUMISES A L'ASSEMBLEE GENERA LE
EXTRAORDINAIRE

Fonciére

Neuviéme résolution

Délégation de compétence a consentir au Conseilddwnistration a I'effet d’augmenter le capital soa&l par émission,
avec maintien du droit préférentiel de souscriptiode toutes valeurs mobilieres donnant accés, immtament ou a
terme, au capital de la Société

L'assemblée générale, statuant aux conditions dmuqu et de majorité requises pour les assembléesrgés
extraordinaires et conformément aux dispositiondadkgislation sur les sociétés commerciales eamment celles de
l'article L.225-129-2 du Code de commerce, conaaiss prise du rapport du Conseil d'administratiotuerapport spécial
des Commissaires aux comptes :

1°) délégue au Conseil d'administration, avec tgcdé subdélégation dans les conditions prévuetadar, sa compétence
a l'effet de procéder, immédiatement ou a termigugmentation du capital de la Société, par émissivec maintien du
droit préférentiel de souscription, en France déthanger, en une ou plusieurs fois, dans les gtamns et aux époques
qu'il appréciera :

a) d'actions (a I'exclusion d'actions de préférgnce

b) de bons (lesquels pourront étre attribués gehent) ou autres valeurs mobilieres de quelquereaque ce soit,
donnant accés immédiatement ou a terme, par quehqyen que ce soit a une quotité du capital satgala Société (a
I'exclusion de valeurs mobilieres donnant droitess éctions de préférence) ou donnant droit aibation de titres de
créance;

2°)prend acte et décide en tant que de besoin gudprmément aux dispositions de I'article L.22%1du Code de
commerce, la présente délégation emporte de plei, cau profit des titulaires de valeurs mobil&rdonnant acces,
immédiatement ou a terme au capital de la Sociésceptibles d'étre émises en vertu de la préseékégation,

renonciation expresse des actionnaires a leur gréferentiel de souscription aux titres de capgtakquels ces valeurs
mobilieres pourront donner droit ;

3°)décide de fixer ainsi qu'il suit le montant rnmal des émissions qui pourraient étre décidées IpaConseil
d'administration en vertu de la présente délégatmnompétence :

a) le montant nominal maximal de la ou des augniems de capital susceptibles d'étre réaliséesctiment ou
indirectement, immédiatement ou a terme, par I'émois de valeurs mobilieres donnant accés au capdeial de la
Société, en vertu de la présente délégation de émmpe, est fixé a cent millions d'euros (100.000.&), sans tenir
compte des ajustements susceptibles d'étre procdatifermément a la Iégislation applicable ; a ¢eetia ce montant
global s’ajoutera, le cas échéant, le montant nahdes actions supplémentaires a émettre pourmperseonformément a
la loi et aux stipulations contractuelles applieahlles droits des porteurs de valeurs mobilicoemant accés au capital de
la Société, étant précisé que le montant nominabdee augmentation de capital réalisée, directéroanindirectement,
immédiatement ou a terme, en vertu des dixiemeiearg, douzieme, quatorzieme, quinzieme, seiziemehuitieme et
dix-neuviéme résolutions ci-dessous s'imputerdespfafond susmentionné ;

b) le montant nominal maximal des valeurs mobikéneprésentatives de créances sur la Société dildespl'étre émises,
directement ou indirectement, immédiatement ourideae en vertu de la présente délégation de competest fixé a cent
cinquante millions d’euros (150.000.000 €) (ou datce-valeur de ce montant en toute autre deviaatagours Iégal ou en
toute unité de compte établie par référence a serahle de monnaies), étant précisé que le montaninal des valeurs
mobilieres représentatives de créances sur la ®oa@i pourraient étre émises, directement ou @udément,
immédiatement ou a terme, en vertu de la dixiemeomtiéme résolutions ci-dessous s'imputera sur l&gompd
susmentionné ;

4°) prend acte du fait que, dans le cadre de Isepté délégation de compétence, le Conseil d'astratipn aura la faculté
d'instituer un droit de souscription a titre rédllet qui s’exercera proportionnellement aux droigs actionnaires et dans la
limite de leurs demandes ;

5°) prend acte du fait que, dans le cadre de lsegmté délégation de compétence, si les souscripéiditre irréductible et,
le cas échéant, a titre réductible n'ont pas algstaltotalité de I'émission, le Conseil d'admiritm pourra, dans les
conditions prévues par la loi, et notamment I'detit.225-134 du Code de commerce, et dans l'ordfié dgterminera,

utiliser I'une et/ou l'autre des facultés ci-aprées

- limiter l'augmentation de capital au montant desssadptions a la condition que celui-ci atteigne teois-quarts au
moins de l'augmentation décidée ; ou

- répartir librement tout ou partie des valeurs meébdls non souscrites, et/ou
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- offrir au public tout ou partie des valeurs mobyig émises non souscrites ;

6°) décide que le Conseil d'administration aura tpouvoirs, avec faculté de subdélégation danededitions prévues par
la loi, pour mettre en ceuvre, dans les conditioxées par la loi et dans les limites fixées papilésente résolution, la
présente délégation de compétence, a I'effet noarhde :

- arréter les conditions et modalités de la ouéessions, et en particulier:
> fixer le prix d'émission des actions ou autres wedenobiliéres émises ou a émettre,

> arréter les modalités de libération des souscrgti@tant entendu que celle-ci pourra intervenirqeanpensation avec
des créances certaines, liquides et exigiblesas8otiété,

» déterminer les dates et modalités d'émission, kareaet la forme des valeurs mobilieres a créer, ppurront
notamment revétir la forme de titres subordonnéaany a durée déterminée ou non,

- prévoir la faculté de suspendre éventuellemenelcice des droits attachés aux valeurs mobiliéreses donnant
acces, immédiatement ou a terme au capital dedeét®o pendant un délai maximum de trois (3) mois,

- prendre toute mesure utile, conformément auxadigipns Iégales et réglementaires et aux stipadaticontractuelles
applicables, a l'effet de préserver les droitstidekires de valeurs mobilieres donnant acces, édiatement ou a terme, au
capital de la Société,

- asa seule initiative, imputer les frais des aegtations de capital social sur le montant desesiqui y sont afférentes
et prélever sur ce montant les sommes nécessamasporter la réserve au dixieme du nouveau capipaés chaque
augmentation,

- d'une maniére générale, passer toute convernirendre toutes mesures et effectuer toutes forésalitiles a I'émission
et au service financier des valeurs mobilieres émen vertu de la présente délégation ainsi gqaxartice des droits qui y
sont attachés,

- constater la réalisation de I'émission, modiBarconséquence les statuts de la Société, et émayefaire tout ce qui
sera utile et nécessaire dans le cadre de la t# & réglementation en vigueur ;

7°) prend acte, conformément aux dispositions a@eitle L.233-32 du Code de commerce, qu'il ne poétre fait usage de
la présente délégation de compétence en périodigedfaublique d’achat ou d’échange sur les titredalSociété, que si cet
usage s’inscrit dans le cours normal de I'actidiééla société et que sa mise en ceuvre n'est pespie de faire échouer
I'offre ;

8°) prend acte que dans I'hypothése ou le Con'selhdnistration viendrait a utiliser la présentéédétion de compétence,
le Conseil d'administration rendra compte a l'asdéengénérale de I'utilisation faite des autortsati conférées dans la
présente résolution conformément aux dispositiégsales et réglementaires en vigueur et notammdiesage I'article L.
225-129-5 du Code de commerce ;

9°) fixe a vingt-six (26) mois a compter de la pnéie assemblée générale la durée de validité pl@sente délégation ;

10°) prend acte que la présente délégation prieffed, pour la partie non utilisée et pour la pdemon écoulée, la
délégation accordée par I'assemblée générale ardiea extraordinaire des actionnaires de la Séciiét 17 mars 2009
dans sa neuviéme résolution.

Dixieme résolution

Délégation de compétence a consentir au Conseilddénistration a I'effet d’'augmenter le capital soai, par émission,
avec suppression du droit préférentiel de sousddptet par le biais d’'une offre au public de titrdanciers, de toutes
valeurs mobilieres donnant acces, immédiatementioierme, au capital de la Société

L'assemblée générale, statuant aux conditions deruyn et de majorité requises pour les assembléagrgées
extraordinaires et conformément aux dispositiondadégislation sur les sociétés commerciales egamment celles de
l'article L.225-129-2 du Code de commerce, conraise prise du rapport du Conseil d'administration :

1°) délegue au Conseil d'administration, avec técdé subdélégation dans les conditions prévuefagat, sa compétence
a l'effet de procéder, immédiatement ou a termi@au@gmentation du capital de la Société par émmsai®ec suppression du
droit préférentiel de souscription et par le bidisne offre au public de titres financiers, en F®umwu a I'étranger, en une
ou plusieurs fois, dans les proportions et aux épeqju'il appréciera :

a) d'actions (a l'exclusion d'actions de préférgnce
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b) de bons ou autres valeurs mobilieres de quelguere que ce soit, donnant accés immédiatemeri tarme, par
guelque moyen que ce soit a une quotité du capatzibl de la Société (a I'exclusion de valeurs ihéxeis donnant droit a
des actions de préférence) ou donnant droit ailiation de titres de créance ;

2°) décide de supprimer le droit préférentiel dassoiption des actionnaires aux actions ou autedsuvs mobilieres qui
pourront étre émises en vertu de la présente déégde compétence ;

3°) décide que le Conseil d'administration pouctmformément aux dispositions de l'article L.22% BBnéa 2 du Code de
commerce, conférer aux actionnaires un délai deripgi de souscription sur tout ou partie des émissid'actions ou
d’autres valeurs mobilieres réalisées en vertuadgrésente délégation de compétence, dans le etélles conditions qu'il
fixera, étant précisé que ce délai, en cas de miseeuvre, sera d'une durée minimale de trois (Bjsjale bourse,
conformément aux dispositions de l'article R.22%-H81 Code de commerce ;

4°)prend acte et décide en tant que de besoin cudprmément aux dispositions de l'article L.22821du Code de
commerce, la présente délégation emporte de plait du profit des titulaires de valeurs mobilierdsnnant acces
immédiatement ou a terme au capital de la Sociétkeptibles d'étre émises en vertu de la préseakégation,

renonciation expresse des actionnaires a leur gréférentiel de souscription aux titres de capatakquels ces valeurs
mobilieres pourront donner droit ;

5°) décide que, conformément aux dispositions altidle L. 225-136 du Code de commerce et de tEtR.225-119 du
Code de commerce, le prix d'émission des actionauites valeurs mobilieres susceptibles d'étre éames vertu de la
présente délégation de compétence sera détermirié Ganseil d'administration dans les conditionisantes :

> dans la limite de 10 % du capital social par arprig d'émission sera fixé par le Conseil d'adnimigon étant précisé
que le Conseil d'administration pourra décider pligper a ce prix d'émission une décote maximalédipar la présente
assemblée a 10%,

» au-dela de la limite de 10 % du capital social parprévu ci-dessus, le prix d'émission sera fixé IpaConseil
d'administration, conformément aux dispositionsl'deticle R.225-119 du Code de commerce (ancierclartl55-5 du
décret du 23 mars 1967), qui dispose que le pixnission est au moins égal a la moyenne pondéeales des trois
derniéres séances de bourse précédant sa fixatienfuellement diminué d’'une décote n'excédantsas

6°) décide que le Conseil d'administration pourtidiser la présente délégation de compétence &ef'efe procéder a
I'émission d'actions ou autres valeurs mobiliéres :

- al'effet de rémunérer des titres qui seraiepbags a la Société dans le cadre d'une offre guéld'échange initiée par
la Société dans les conditions prévues a I'artic2@5-148 du Code de commerce,

- dans la limite de 10 % du capital de la Sociétéeffet de rémunérer des apports en nature gaiesg consentis a la
Société et constitués de titres de capital ou deuvs mobiliéres donnant accés au capital, lordgaedispositions de
I'article L.225-148 du Code de commerce ne sonigpaticables ;

7°)décide de fixer ainsi qu'il suit le montant nmal des émissions qui pourraient étre décidées IpaConseil
d'administration en vertu de la présente délégatmnompétence :

a) le montant nominal maximal de la ou des augmemtatide capital susceptibles d'étre réalisées, émamt ou
indirectement, immédiatement ou a terme, par I'6éisde valeurs mobiliéres donnant accés au cegotahl de la Société
en vertu de la présente délégation de compétestdixé a cent millions d’euros (100.000.000 €)saéenir compte des
ajustements susceptibles d'étre procédés conform&enda Iégislation applicable ; a ce titre notamme ce montant
global s’ajoutera, le cas échéant, le montant nahdes actions supplémentaires & émettre pour erseonformément a
la loi et aux stipulations contractuelles applieshlles droits des porteurs de valeurs mobilicoemant droit a des actions
de la Société, étant précisé que le montant nondi@abute augmentation de capital réalisée, dineeté ou indirectement,
immédiatement ou a terme, en vertu de la préseéliggdtion s'imputera sur le plafond fixé a la néme résolution
ci-dessus,

b) le montant nominal maximal des valeurs mobikéneprésentatives de créances sur la Société dildespl'étre émises,
directement ou indirectement, immédiatement ouridee en vertu de la présente délégation de compétest fixé a cent
millions d’euros (100.000.000 €) (ou la contre-walde ce montant en toute autre devise ayant dégas ou en toute autre
unité de compte établie par référence a un ensedblenonnaies), étant précisé que le montant nonueal valeurs
mobilieres représentatives de créances sur la ®oa@i pourraient étre émises, directement ou @udément,

immédiatement ou a terme, en vertu de la présefitegdtion s'imputera sur le plafond fixé a la némeé résolution ci-
dessus ;

8°) décide que le Conseil d'administration aura tpouvoirs, avec faculté de subdélégation dansdeditions prévues par
la loi, pour mettre en ceuvre, dans les conditioxaets par la loi et dans les limites fixée par tésgnte résolution, la
présente délégation de compétence, a I'effet noarhde :

- arréter les conditions et modalités de la ouéessions, et en particulier :
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> fixer, dans les limites prévues par la présenteluéisn, le prix d'émission des actions ou autrateurs mobiliéres
émises ou a émettre,

> arréter les modalités de libération des souscmgti@tant entendu que celle-ci pourra intervenirgoenpensation avec
des créances certaines, liquides et exigiblesas8otiété,

> déterminer les dates et modalités d'émission, kureaet la forme des valeurs mobilieres émises, mpurront
notamment revétir la forme de titres subordonnésany a durée déterminée ou non,

- prévoir la faculté de suspendre éventuellemenxetcice des droits attachés aux valeurs mobiliéreses donnant
acces, immédiatement ou a terme, au capital ded&t® pendant un délai maximum de trois mois,

- prendre toute mesure utile, conformément auxadiipns Iégales et réglementaires et aux stipadaticontractuelles
applicables, a I'effet de préserver les droitstidekires de valeurs mobiliéres donnant accés, édiatement ou a terme, au
capital de la Société,

- asa seule initiative, imputer les frais des agigtations de capital social sur le montant des ¢giqui y sont afférentes
et prélever sur ce montant les sommes nécessaitegprter la réserve légale au dixieme du nouwsgital aprés chaque
augmentation,

- d'une maniére générale, passer toute convernrendre toutes mesures et effectuer toutes forésalitiles a I'émission
et au service financier des valeurs mobilieres ésnen vertu de la présente délégation ainsi qaxartice des droits qui y
sont attachés,

- constater la réalisation de I'émission, modigarconséquence les statuts de la Société, et émagéfaire tout ce qui
sera utile et nécessaire dans le cadre de la tte & réglementation en vigueur ;

9°) prend acte, conformément aux dispositions aeitle L.233-32 du Code de commerce, qu'il ne ppétre fait usage de
la présente délégation de compétence en périodigedfaublique d’achat ou d’échange sur les titredalSociété, que si cet
usage s'’inscrit dans le cours normal de I'actidiééla société et que sa mise en ceuvre n’est pasilde de faire échouer
I'offre ;

10°) prend acte que dans I'hypothése ou le Combadministration viendrait a utiliser la présentélégation de
compétence, le Conseil d'administration rendra dendpl'assemblée générale de I'utilisation desreatiions conférées
dans la présente résolution conformément aux dispos |€égales et réglementaires en vigueur et motant celles de
I'article L. 225-129-5 du Code de commerce ;

11°)  fixe a vingt-six (26) mois a compter de la gEBte assemblée générale la durée de validité geékente
délégation ;

12°) prend acte que la présente délégation prieffat; pour la partie non utilisée et pour la pdeanon écoulée, la
délégation accordée par I'assemblée générale edirmire des actionnaires de la Société du 17 2@@9 dans sa dixieme
résolution.

Onziéme résolution

Délégation de compétence a consentir au Conseilddénistration a I'effet d’augmenter le capital soal, par émission,
avec suppression du droit préférentiel de sousddptet par le biais d’'un placement privé, de toutealeurs mobilieres
donnant accés, immédiatement ou a terme, au capiialla Société

L'assemblée générale, statuant aux conditions deruwmp et de majorité requises pour les assembléagrgées
extraordinaires et conformément aux dispositiondad&gislation sur les sociétés commerciales eéamonent celles des
articles L.225-129, L.225-135 et L.225-136 du Code commerce, connaissance prise du rapport du Glonse
d'administration et du rapport spécial des Commissaaux comptes :

1°) délégue au Conseil d'administration, avec t@cdé subdélégation dans les conditions prévuetadar, sa compétence
a l'effet de procéder, immédiatement ou a termiaugmentation du capital de la Société par émisaiec suppression du
droit préférentiel de souscription et par le bidiane offre conforme aux stipulations de l'artidle411-2 1l du Code
monétaire et financier, en France ou a l'étrangar,une ou plusieurs fois, dans les proportionsust @oques qu'il
appréciera :

a) d'actions (a I'exclusion d'actions de préférgnce
b) de bons ou autres valeurs mobilieres de quelgiere que ce soit, donnant accés immédiatemeri tarme, par

guelque moyen que ce soit a une quotité du capatzibl de la Société (a I'exclusion de valeurs iéeis donnant droit a
des actions de préférence) ou donnant droit ailfation de titres de créance ;

2°) décide de supprimer le droit préférentiel dessoiption des actionnaires aux actions ou autedsuvs mobilieres qui
pourront étre émises en vertu de la présente déégde compétence ;
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3°) décide que le Conseil d'administration pouccmformément aux dispositions de l'article L.22% Hlinéa 2 du Code de
commerce, conférer aux actionnaires un délai deripfi de souscription sur tout ou partie des émissid'actions ou
d’autres valeurs mobiliéres réalisées en vertuadgrésente délégation de compétence, dans le etdieé conditions qu'il
fixera, étant précisé que ce délai, en cas de ms@euvre, sera d'une durée minimale de trois (Bjsjale bourse,
conformément aux dispositions de l'article R.22%-H81 Code de commerce ;

4°)prend acte et décide en tant que de besoin cpEprmément aux dispositions de l'article L.22821du Code de
commerce, la présente délégation emporte de plmit du profit des titulaires de valeurs mobilierésnnant accés
immédiatement ou a terme au capital de la Sociésceptibles d'étre émises en vertu de la préseékégation,

renonciation expresse des actionnaires a leur gréférentiel de souscription aux titres de capgtakquels ces valeurs
mobilieres pourront donner droit ;

5°) décide que :

conformément aux dispositions de l'article L.22%18u Code de commerce et de l'article R.225-119Ckude de
commerce, le prix minimum d'émission des actionsoties valeurs mobiliéres susceptibles d'étreasnis cas échéant,
en vertu de la présente délégation de compétenwe diterminé par le Conseil d'administration dass donditions
suivantes :

> dans la limite de 10 % du capital social par arprig d'émission sera fixé par le Conseil d'adnimigon étant précisé
que le Conseil d'administration pourra décider pligper a ce prix d'émission une décote maximalédipar la présente
assemblée a 10%,

> au-dela de la limite de 10 % du capital social parprévu ci-dessus, le prix d'émission sera fixé IpaConseil
d'administration, conformément aux dispositionsl'dgticle R.225-119 du Code de commerce (ancieiclartl55-5 du
décret du 23 mars 1967), qui dispose que le pexnission est au moins égal a la moyenne pondéreealas des trois
derniéres séances de bourse précédant sa fixatienfuellement diminué d’'une décote n'excédantsas

6°) décide que le Conseil d'administration pourtidiser la présente délégation de compétence &etl'efe procéder a
I'émission d'actions ou autres valeurs mobiliéres :

- al'effet de rémunérer des titres qui seraiepbaggs a la Société dans le cadre d'une offre gubld'échange initiée par
la Société dans les conditions prévues a l'arti@@5-148 du Code de commerce,

- dans la limite de 10 % du capital de la Sociatéeffet de rémunérer des apports en nature qaiesg consentis a la
Société et constitués de titres de capital ou deuvs mobiliéres donnant accés au capital, lordgaedispositions de
I'article L.225-148 du Code de commerce ne sonigpaticables ;

7°)décide de fixer ainsi qu'il suit le montant nmaal des émissions qui pourraient étre décidées IpaConseil
d'administration en vertu de la présente délégat®nompétence :

a) le montant nominal maximal de la ou des augntems de capital susceptibles d'étre réaliséesctiiment ou

indirectement, immédiatement ou a terme par I'éimoisde valeurs mobilieres donnant acces au cagpii@hbl de la Société,
en vertu de la présente délégation de compétemstdixé a dix sept millions d’euros (17.000.000 € montant étant
inférieur au plafond légal (20% du capital socidéfini aux termes de l'article L.225-136 du Codecdenmerce modifié

par l'ordonnance n°2009-80 du 22 janvier 2009, stersir compte des ajustements susceptibles d’étoeépés

conformément a la législation applicable ; a ceetitotamment, & ce montant global s’'ajoutera, eéxdéant, le montant
nominal des actions supplémentaires a émettre podéserver conformément a la loi et aux stipulationstractuelles

applicables, les droits des porteurs de valeursilods donnant droit a des actions de la Sociétént précisé que le
montant nominal de toute augmentation de capitlis€e, directement ou indirectement, immédiatenoené terme, en
vertu de la présente délégation s'imputera sulaiepd fixé a la neuvieme et a la dixieme résohsici-dessus,

b) le montant nominal maximal des valeurs mobikéneprésentatives de créances sur la Société dildespl'étre émises,
directement ou indirectement, immédiatement ourenée en vertu de la présente délégation de compétest fixé a
guarante millions d’euros (40.000.000 €), (ou latoe-valeur de ce montant en toute autre devisatay@urs légal ou en
toute autre unité de compte établie par référenoa ansemble de monnaies), étant précisé que léamonominal des
valeurs mobiliéres représentatives de créancedas@ociété qui pourraient étre émises, directenmenindirectement,
immédiatement ou a terme, en vertu de la présetltgdtion s'imputera sur le plafond fixé a la néuwvé et a la dixieme
résolutions ci-dessus ;

8°) décide que le Conseil d'administration auratpouvoirs, avec faculté de subdélégation dansdeditions prévues par
la loi, pour mettre en ceuvre, dans les conditioxées par la loi et dans les limites fixée par tasente résolution, la
présente délégation de compétence, a I'effet noarhde :

- arréter les conditions et modalités de la ouéessions, et en particulier :

> fixer, dans les limites prévues par la présenteloéi®n, le prix d'émission des actions ou autrafeurs mobilieres
émises ou a émettre,
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> arréter les modalités de libération des souscmgti@tant entendu que celle-ci pourra intervenirgoenpensation avec
des créances certaines, liquides et exigiblesas8otiété,

» déterminer les dates et modalités d'émission, lareaet la forme des valeurs mobilieres émises, mpirront
notamment revétir la forme de titres subordonnéaany a durée déterminée ou non,

- prévoir la faculté de suspendre éventuellemenxetcice des droits attachés aux valeurs mobiliéreses donnant
acces, immédiatement ou a terme, au capital ded&t® pendant un délai maximum de trois mois,

- prendre toute mesure utile, conformément auxadisipns Iégales et réglementaires et aux stipadaticontractuelles
applicables, a I'effet de préserver les droitstidekires de valeurs mobiliéres donnant accés, édiatement ou a terme, au
capital de la Société,

- asa seule initiative, imputer les frais des aegtations de capital social sur le montant desesiqui y sont afférentes
et prélever sur ce montant les sommes nécessaitegprter la réserve légale au dixieme du nouwsgital aprés chaque
augmentation,

- d'une maniére générale, passer toute convernrendre toutes mesures et effectuer toutes forésalitiles a I'émission
et au service financier des valeurs mobilieres émen vertu de la présente délégation ainsi gqaxartice des droits qui y
sont attachés,

- constater la réalisation de I'émission, modigarconséquence les statuts de la Société, et émagéfaire tout ce qui
sera utile et nécessaire dans le cadre de la tte & réglementation en vigueur ;

9°) prend acte, conformément aux dispositions aei¢le L.233-32 du Code de commerce, qu'il ne ppétre fait usage de
la présente délégation de compétence en périodigedfmublique d’achat ou d’échange sur les titredalSociété, que si cet
usage s’inscrit dans le cours normal de I'actidiééla société et que sa mise en ceuvre n'est pespie de faire échouer
I'offre ;

10°) prend acte que dans I'hypothése ou le Combadministration viendrait a utiliser la présentélégation de
compétence, le Conseil d'administration rendra dendpl'assemblée générale de I'utilisation desreatiions conférées
dans la présente résolution conformément aux dispos |€égales et réglementaires en vigueur et motant celles de
I'article L. 225-129-5 du Code de commerce ;

11°) fixe a vingt-six (26) mois a compter de la gméte assemblée générale la durée de validité deékente
délégation ;

Douziéme résolution

Augmentation du capital social par I'émission en arou plusieurs fois de toutes valeurs mobilieresndant acces au
capital social de la Société au bénéfice d'une olugeurs catégories de personnes répondant a dematéristiques
déterminées

L'assemblée générale, statuant aux conditions dmuqu et de majorité requises pour les assembléergés
extraordinaires, et conformément aux dispositioedallégislation sur les sociétés commercialesothmment celles de
l'article L.225-129-2 alinéa 1 et de l'article L2238 | du Code de commerce, connaissance prisamhort du conseil
d'administration et du rapport spécial des comniigsaux comptes :

1°)décide d’'une augmentation du capital de la &écpar I'émission, au bénéfice d’'une ou plusiecategories de
personnes répondant a des caractéristiques détmsmaonformément aux dispositions de l'article 5:229-2 alinéa 1 et
de l'article L.225-138 | du Code de commerce, esmEe ou a I'étranger, en une ou plusieurs fois :

a) d'actions (a I'exclusion d’actions de préférenceu

b) de bons ou autres valeurs mobilieres de quef@iere que ce soit, donnant accés immédiatemerit t®rme, par
guelque moyen que ce soit a une quotité du capédh Société (a I'exclusion de valeurs mobiliedesnant droit a des
actions de préférence) ou donnant droit a I'attrdsude titres de créances ;

2°)décide, conformément a l'article L.225-138,aljinéa 2 du Code de commerce, que toute ou parie hleurs

mobilieres visées ci-dessus pourront étre émiseprafit d’'une ou plusieurs catégories de bénéfigaiinvestisseurs tels
que les compagnies d'assurance, caisses de retraiteuelles, fonds d’'investissements, fonds deeplaats communs
(FCP), SICAV, OPCVM, francais ou étrangers, selenchs, présentant des compétences particuliéresnatiere

d’investissement immobilier ;

3°)décide, conformément a larticle L.225-138, U €ode de commerce de la suppression du droit éfi€l de

souscription des actionnaires de la Société awewa mobilieres qui seront émises, sur présentatianrapport du

commissaire aux comptes établi a cet effet,

4°) précise, conformément a l'article L.228-91 &hn2 et a l'article L.225-132 alinéa 6 du Code denmerce, que la
présente décision emporte suppression de pleit duadroit préférentiel de souscription des actaires de la Société aux
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actions auxquelles les valeurs mobiliéres régiedgsmarticles L.228-91 et suivants du Code de ceramémises en vertu
du point 1°) (b) ci-dessus, donneront droit,

5°) décide, que, conformément aux dispositions 'aeidle L.225-138-1 du Code de commerce, le piigmission des
valeurs mobiliéres susceptibles d'étre émises e de la présente résolution sera au moins édmlndoyenne pondérée
des cours des trois derniéres séances de boursédpré sa fixation, éventuellement diminué d'uneotieé n’excédant pas
5% ;

6°) décide, conformément aux dispositions de kéeti.225-129-2 alinéa 1 du Code de commerce, s finsi qu'il suit
le montant nominal global des émissions qui senuises en ceuvre aux termes de la présente résolution

a) le montant nominal maximal de la ou des augntems de capital susceptibles d'étre réaliséesctiment ou

indirectement, immédiatement ou a terme, par I'émis de valeurs mobiliéres donnant accés au cagntaél de la Société
en vertu de la présente résolution, est fixé atvinglions d’euros (20.000.000 €), sans tenir coengdes ajustements
susceptibles d’étre procédés conformément a Islbgn applicable ; a ce titre notamment, a cetamnglobal s’ajoutera,
le cas échéant, le montant nominal des actions|émgmtaires a émettre pour préserver conformémdatlai et aux

stipulations contractuelles applicables, les droi¢s porteurs de valeurs mobilieres donnant draitles actions de la
Société, étant précisé que le montant du plafoxél di la neuvieme résolution ci-dessus sera rédditeaconcurrence du
montant nominal de toute augmentation de capitlisée directement ou indirectement, immédiatenoent terme, en
vertu de la présente résolution ;

b) le montant nominal maximal des valeurs mobikéneprésentatives de créances sur la Société dildespl'étre émises,
directement ou indirectement, immédiatement ourenée en vertu de la présente délégation de compétest fixé a
guarante millions d’euros (40.000.000 €), (ou latoe-valeur de ce montant en toute autre devisatay@urs légal ou en
toute autre unité de compte établie par référenae énsemble de monnaies), étant précisé que Iléamotu plafond fixé a
la neuvieme résolution ci-dessus sera réduit acomeurrence du montant nominal de toute émissialisé®e directement
ou indirectement, immédiatement ou a terme, eruvagtla présente résolution ;

7°) décide, conformément a l'article L.225-129-théh 4 du Code de commerce, que le conseil d'adtration disposera
des pouvoirs nécessaires pour :

- fixer les conditions d’émission,
- constater la réalisation des augmentations dealapit en résultent et
- procéder a la modification corrélative des statuts,

ce pour une durée maximale de dix-huit (18) matsmpter de la date de la présente assemblée,

Treizieme résolution

Faculté d'émission par le conseil d'administratiomgissant sur autorisation de I'assemblée généralgraordinaire des
actionnaires de la Société, de valeurs mobilieresndant accés au capital social (ou a des titres ctéances) de la
Société au profit d’'une ou plusieurs catégories Hénéficiaires, avec suppression du droit préférehtile souscription
des actionnaires de la Société

L'assemblée générale, statuant aux conditions derugu et de majorité requises pour les assembléeergés
extraordinaires, apres avoir pris connaissanceagpart du conseil d'administration et du rappoécsgp des Commissaires
aux comptes, sous réserve de l'adoption de la doeziésolution ci-dessus,

1°)délegue au Conseil d’administration les pousaiécessaires a I'effet de déterminer, au seinadeul des catégories
visées a la douzieme résolution ci-dessus :

- les bénéficiaires concernés ; et
- la nature des titres a attribuer ; et
- le nombre de titres a attribuer a chacun d’eux,

conformément a l'article L.225-138, I, alinéa 2 @wde de commerce, dans la limite des plafonds grévla douzieme
résolution ci-dessus ;

2°) décide que la présente délégation comportedit pour le conseil d’administration de se pronemsur le sort des droits
de souscription a titre réductible,

3°) précise, conformément a l'article L.225-138dl Code de commerce, que celles des émissionsequit réalisées par
le conseil d’administration au titre de la douziérésolution ci-dessus et de la présente résolutiemront I'étre dans un
délai maximum de dix-huit (18) mois a compter derésente assemblée ;
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4°) précise, conformément a l'article L.225-138alinéa 2 du Code de commerce, que le Conseil diadiration établira
un rapport complémentaire a la prochaine assemgpdderale ordinaire, certifié par le commissaire aoxptes et
établissant les caractéristiques de I'opération.

Quatorzieme résolution

Délégation de compétence donnée au Conseil d'adstmition a I'effet d’émettre des actions en conségee de
I’émission par une filiale de Fonciere-Paris-Francale valeurs mobilieres donnant acces, immédiatetnam a terme, a
des actions de la Société

L'assemblée générale, statuant aux conditions derugu et de majorité requises pour les assembléeergés
extraordinaires et conformément aux dispositiorsatécles L.225-129-2, L.228-92 et L.228-93 du €d@& commerce,

apres avoir pris connaissance prise du rapport ains€ll d’administration et du rapport spécial desnmissaires aux
comptes :

1°)délegue, au Conseil d’administration, avec Re#cwde subdélégation dans les conditions prévues Ilpaloi, sa
compétence a l'effet de décider, immédiatement tarmae, I'émission, dans le cadre de la dixiemeltd®n de la présente
assemblée générale, en conséquence de I'émissivalelers mobilieres émises par toute société dmr8dciété possede
directement ou indirectement plus de la moitié dpital (les "Filiales"), en une ou plusieurs fadgns les proportions et
aux époques qu'il appréciera :

a) d'actions (a l'exclusion d'actions de préférgnce

b) de bons ou autres valeurs mobilieres de quef@iere que ce soit, donnant accés immédiatemerit t®rme, par
guelque moyen que ce soit & une quotité du camitzibl de la Société (a I'exclusion de valeurs figreis donnant droit a
des actions de préférence) ; et

2°) autorise expressément la ou les augmentatiertspital en résultant ;

3°) prend acte que des valeurs mobilieres pougtret émises par les Filiales avec I'accord du Cibd&dministration de

la Société et pourront, conformément aux dispasstide I'article L.228-93 du Code de commerce, domtees par tous
moyens, immédiatement et/ou a terme, a des actiorautres valeurs mobhilieres de la Société ; gltegront étre émises
en une ou plusieurs fois ;

4°) prend acte que la présente résolution empaueyrofit des porteurs de valeurs mobiliéres susigeg d’'étre émises par
les Filiales, renonciation des actionnaires dedeié&é a leur droit préférentiel de souscriptior aations ou autres valeurs
mobilieres auxquelles les valeurs mobiliéres visgdatessus émises par les Filiales, pourront dodrwit ;

5°) prend acte que les actionnaires de la Socgtfigposent pas de droit préférentiel de sousoniux valeurs mobilieres
visées ci-dessus émises par les Filiales ;

6°) prend acte que le plafond du montant nominakimal des émissions qui pourraient étre décidéasleaConseil
d’administration en vertu de la présente délégadiemompétence au regard :

a) de la ou des augmentations de capital susceptibéte réalisées, directement ou indirectement, éaiistement ou a
terme, en vertu de la présente délégation de canpét montant auquel s’ajoutera le cas échéanbtgant nominal des
actions supplémentaires a émettre pour préserve@pgnément a la loi et aux stipulations contradeshpplicables, les
droits des porteurs mobilieres donnant droit aatg®ns de la Société ; et

b) des valeurs mobilieres représentatives de créascesla Société susceptibles d'étre émises, diremténou
indirectement, immédiatement ou a terme, en vestlagrésente délégation de compétence ;

en application de la présente délégation, et dartmdire de la dixieme résolution de la présentenalsi€e générale, sera
égal au maximum au montant nominal fixé aux tertheparagraphe 7°) de la dixieme résolution ci-dgsstis’imputera
sur le plafond global fixé par la neuvieme résantde la présente assemblée ;

7°) prend acte qu'en toute hypotheése, la sommegmiétre versée a la Société des I'’émission ouieltéement devra étre,
pour chaque action ordinaire ou autre valeur mékgliémise en conséquence de I'émission de cesrsalebilieres, au
moins égale au montant minimum prévu par les lbisgglements en vigueur au moment de I'utilisatinla présente
délégation apres correction, s'il y a lieu, de aatant pour tenir compte de la différence de datgdissance ;

8°) décide que le Conseil d’administration dispasde tous pouvoirs, avec faculté de subdélégatirs des conditions
prévues par la loi, pour mettre en ceuvre, dansdeslitions fixées par la loi et les limites prévudens la présente
résolution, la présente délégation de compétentaceord avec les conseils d’administration, doietou autres organes
de direction ou gestion des Filiales émettricesamonent pour :

- fixer les montants a émettre, les modalités d’éimisst la catégorie des valeurs mobilieres a émedtr
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- fixer la date de jouissance, méme rétroactive tithes a créer, et
- généralement, prendre toutes dispositions utites, e

- conclure tous accords et conventions pour panghirbonne fin des émissions envisagées, le tag idacadre des lois
et reglements francais applicables ;

9°) prend acte que le Conseil d’administration d&gra de tous pouvoirs pour apporter aux statwsmedifications
rendues nécessaires par I'utilisation de cettegééién, conformément aux termes de son rapporpéélsente assemblée ;

10°)  fixe la durée de validité de la présente datiég a vingt-six (26) mois a compter de la préserstsemblée.

11°) prend acte que la présente délégation prieffat; pour la partie non utilisée et pour la pdeanon écoulée, la
délégation accordée par I'assemblée générale edirmire des actionnaires de la Société du 17 2@@9 dans sa onzieme
résolution.

Quinziéme résolution

Délégation de compétence a consentir au Conseildd'énistration a I'effet d’augmenter le nombre d'aicins ou autres
valeurs mobiliéres émises a l'occasion d'émissioéalisées en vertu de la délégation de compétergetale la dixieme
résolution ci-dessus dans les conditions prévudagicle L.225-135-1 du Code de commerce

L'assemblée générale, statuant aux conditions dmuqu et de majorité requises pour les assembléergés
extraordinaires et conformément aux dispositionsadégislation sur les sociétés commerciales éamment des articles
L.225-129-2 et L. 225-135-1 du Code de commercenaissance prise du rapport du Conseil d'admitisira

1°) décide, qu'a l'occasion d'une émission dongédisée en vertu de la délégation de compétencet dij la dixieme

résolution ci-dessus, le Conseil d'administratimpdsera, avec faculté de subdélégation, dansledittons prévues par la
loi, et notamment par l'article L.225-135-1 du Code commerce, et dans les limites fixées par Isgm& résolution,

pendant un délai de trente (30) jours suivantdduce de la souscription, dans la limite de 15 %dtnission initiale, de la
faculté d'augmenter le nombre d'actions ou autagsuvs mobilieres émises aux mémes conditionsymotnt de prix, que
celles retenues pour I'émission initiale, étantcisé que le montant nominal de toute augmentat®rcapital réalisée,
directement ou indirectement, immédiatement ou@de en vertu de la présente résolution s'impuserde plafond fixé a

la neuviéme résolution ci-dessus,

2°)prend acte que la présente délégation privéfed,epour la partie non utilisée et pour la pégodon écoulée, la
délégation accordée par I'assemblée générale edirmire des actionnaires de la Société du 17 28G9 dans sa
douziéme résolution.

Seizieme résolution
Délégation de compétence a consentir au Conseilddnistration a I'effet de décider d'augmenter lapital social par
incorporation de réserves, de bénéfices ou de peme

L'assemblée générale, statuant, de facon dérogatnix conditions de quorum et de majorité requises les assemblées
générales ordinaires et conformément aux dispositibe la législation sur les sociétés commerciatesotamment des
articles L.225-129-2 et L. 225-130 du Code de conmsmeconnaissance prise du rapport du Conseil drastnation et
apres avoir constaté la libération intégrale dutehpocial :

1°) délegue au Conseil d'administration, avec técdé subdélégation dans les conditions prévuefagat, sa compétence
a l'effet de décider d'augmenter, en une ou plusiéis, dans les proportions et aux époques gpliréciera, le capital
social de la Société par l'incorporation au capsakcessive ou simultanée, de tout ou partie ésarves, bénéfices ou
primes par création et attribution gratuite d'awsioou par élévation du nominal des actions exisgmtu par une
combinaison de ces deux procédés ;

2°)fixe le montant nominal de la ou des augmeoteti de capital susceptibles d'étre décidées paCdaseil
d'administration en vertu de la présente délégatmreompétence, a vingt millions d’euros (20.000.8) montant auquel
s'ajoutera, le cas échéant, le montant nominal t&mgntaire a émettre pour préserver, conformémelat lai et aux
stipulations contractuelles applicables, les droi¢s porteurs de valeurs mobilieres donnant draitles actions de la
Société, étant précisé que le montant nominal deetaugmentation de capital réalisée en vertu gedaente délégation
s'imputera sur le plafond visé a la neuviéme résoici-dessus ;

3°) décide que le Conseil d'administration aura tpouvoirs, avec faculté de subdélégation dansdeditions prévues par
la loi, pour mettre en ceuvre, dans les conditioxées par la loi et dans les limites fixées papilésente résolution, la
présente délégation de compétence, a I'effet noarhde :
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- arréter les conditions et modalités de la oualggnentations de capital et notamment de décideqd échéant, que les
droits formant rompus ne seront ni négociablesessibles et que les actions correspondantes sezadties, les sommes
provenant de la vente étant allouées aux tituladessdroits au plus tard trente (30) jours aprédale d'inscription a leur

compte du nombre entier d'actions attribuées,

- constater la réalisation de la ou des augmemisitie capital, modifier en conséquence les staitta Société, et en
général, faire tout ce qui sera utile et nécesskires le cadre de la loi et de la réglementationigueur ;

4°) prend acte, conformément aux dispositions aeitle L.233-32 du Code de commerce, qu'il ne ppétre fait usage de
la présente délégation de compétence en périodigedfaublique d’achat ou d’échange sur les titredalSociété, que si cet
usage s’inscrit dans le cours normal de I'actidiééla société et que sa mise en ceuvre n'est pespie de faire échouer
I'offre ;

5°) prend acte que dans I'hypothése ou le Consalhdnistration viendrait a utiliser la présentéédéation de compétence,
le Conseil d'administration rendra compte a I'agdéengénérale de I'utilisation des autorisations@e@es dans la présente
résolution conformément aux dispositions |égalegglementaires en vigueur et notamment cellesadicle L. 225-129-5
du Code de commerce ;

6°) fixe a vingt-six (26) mois a compter de la pidte assemblée générale la durée de validité pigsente délégation ;

7°)prend acte que la présente délégation privéfed,epour la partie non utilisée et pour la pédodon écoulée, la
délégation accordée par I'assemblée générale edirmire des actionnaires de la Société du 17 r2@@G9 dans sa
treiziéme résolution.

Dix-septieme résolution
Délégation de compétence a consentir au Conseildd@nistration a I'effet de réduire le capital sodi@onformément
aux dispositions de larticle L.225-209 du Code demmerce

L'assemblée générale, statuant aux conditions dmuqu et de majorité requises pour les assembléesragés
extraordinaires et conformément aux dispositiondadkgislation sur les sociétés commerciales eamment celles de
I'article L.225-209 du Code de commerce, connaisegrrise du rapport du Conseil d'administratiodwetrapport spécial
des commissaires aux comptes,

1°) décide d'autoriser le Conseil d'administratiamec faculté de subdélégation dans les conditmésues par la loi, a
réduire le capital social, en une ou plusieurs &igux époques qu'il appréciera, par annulatiantidns que la Société
pourrait acheter dans le cadre de la mise en cei'nmeprogramme de rachat d'actions décidé par taéss

2°) décide, que la durée durant laquelle la pré&segtégation pourra étre utilisée par le Conseatdiinistration sera de
dix-huit (18) mois a compter de la date de la pnésassemblée,

3°) précise que, conformément a la loi, la rédurctite capital ne pourra porter sur plus de 10% chitalasocial par
périodes de vingt-quatre (24) mois,

4°)donne les pouvoirs les plus larges au Consadldinistration, avec faculté de subdélégation desisonditions prévues
par la loi, pour arréter les modalités des annometid'actions, imputer la différence entre la valgamptable des actions
annulées et leur valeur nominale sur tous compteséderves ou primes, pour apporter aux statutsniedifications
découlant de la présente autorisation et pour apbotoutes formalités nécessaires,

5°)prend acte que la présente délégation privéfed;epour la partie non utilisée et pour la pésodon écoulée, la
délégation accordée par lI'assemblée générale eriremire des actionnaires de la Société du 17 r2@@9 dans sa
quatorziéme résolution.

Dix-huitieme résolution
Autorisation a donner au Conseil d’administration #effet d’attribuer gratuitement des actions de I8§ociété aux
membres du personnel salarié et aux mandatairesizox

L'assemblée générale, statuant aux conditions dmuqu et de majorité requises pour les assembléergés
extraordinaires et conformément aux dispositionsles sociétés commerciales et notamment cellesadedes L.225-
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197-1 et suivants du Code de commerce, connaisgaiseedu rapport du Conseil d'administration etajpport spécial des
commissaires aux comptes,

1°) autorise le Conseil d’administration a procéasr une ou plusieurs fois, au profit des membrepatsonnel salarié ou
de certaines catégories d’entre eux ainsi que @aslataires sociaux définis par la loi, a des attiiims gratuites d’actions
existantes ou a émettre de la Société ;

2°) décide que le Conseil d’administration déteeminl’identité des bénéficiaires des attributiomsiaque les conditions,
les critéres d'attribution des actions ainsi quetéodisposition spécifique relative au statut desoas attribuées et a
I'exercice des droits qui y sont attachés ;

3°) décide que les actions attribuées gratuiteraentertu de la présente autorisation ne pourrgrésenter plus de 4 % du
capital social de la Société au jour de la décisiattribution des actions gratuites par le Cond&tministration ;

4°) décide de fixer a trois millions d’euros (3.00@0 €) le montant nominal maximal global de lad@s augmentations de
capital qui pourront étre réalisées en vertu derésente autorisation, montant auquel s’ajouteraak échéant, le montant
nominal des actions supplémentaires a émettre poigerver, conformément a la loi et aux stipulai@ontractuelles
applicables, les droits des porteurs de valeursilidods donnant acces au capital de la Sociétat grgcisé que le montant
nominal de toute augmentation de capital réalid&#ectement ou indirectement, immédiatement ouee en vertu de la
présente autorisation s'imputera sur le plafoné fida neuvieme résolution ci-dessus ;

.....

devront étre conservées par ces derniers pendandurée minimale, ces période et durée étant fixdesle Consell

d’administration et ne pouvant étre inférieureselles fixées par les dispositions légales en vigweujour de la décision
du Conseil d’administration, étant toutefois préctpue I'attribution des actions gratuites, avantdene de la période
d’acquisition, interviendra en cas d’invalidité Hanéficiaire en application de I'article L.225-197-alinéa 5 nouveau du
Code de commerce ;

6°) autorise le Conseil d’administration, en casatilibution gratuite d’actions a émettre, a réalisee ou plusieurs
augmentations de capital par incorporation de wesehénéfices ou primes pour procéder a I'émisgiatuite d’actions au
profit des bénéficiaires desdites actions et prarté que la présente autorisation emporte, encgtiglh de l'article L.225-
197-1 | alinéa 4 nouveau du Code de commerce, é@ plroit renonciation corrélative des actionnaises profit des
attributaires d’actions gratuites a émettre ;

7°) décide que le Conseil d’administration aurastpouvoirs, avec faculté de subdélégation dansdeditions prévues par
la loi, pour mettre en ceuvre, dans les limites atditions fixées par la présente résolution, laspnée autorisation et
notamment & l'effet de :

- déterminer si les actions attribuées gratuitensenbnt des actions existantes ou a émettre,

- déterminer I'identité des bénéficiaires,

- arréter les autres modalités et conditions de#ations gratuites d’actions et notamment :

- fixer, dans les conditions et limites légales, dates auxquelles il sera procédé aux attributjoatuites d’actions,

- déterminer, le cas échéant, les critéres d'aitiom ainsi que le nombre d’actions attribuées acah d’eux, les
conditions et modalités d’attribution des actiogisen particulier la période d’acquisition et laipde de conservation des
actions ainsi attribuées,

- procéder, le cas échéant, pendant la périodaydisition, aux ajustements du nombre d’actionstatées gratuitement
en fonction des éventuelles opérations sur le abpé la Société de maniére a préserver les dieghénéficiaires,

- fixer en cas d’attribution d’actions a émettre,nhontant et la nature des réserves, bénéficeemép a incorporer au
capital, constituer, en cas d'attribution d’actichsémettre, la réserve indisponible par prélevensemtles postes de
bénéfices, primes ou de réserves, constater tagmentation de capital réalisée en exécution geédaente autorisation,
modifier les statuts en conséquence et, d'une margénérale prendre toutes mesures et procédentdstformalités
nécessaires consécutives a la réalisation de latlitbution d’actions gratuites ;

8°) prend acte, conformément aux dispositions aeitle L.233-32 du Code de commerce, qu'il ne pa@dtre fait usage de
la présente autorisation en période d'offre puldigliachat ou d’échange sur les titres de la SocHé si cet usage
s'inscrit dans le cours normal de I'activité deSaciété et que sa mise en ceuvre n’est pas sudeegébfaire échouer
I'offre ;

9°)fixe a une durée de trente huit (38) mois a memde la présente assemblée la durée de validitéa présente
autorisation ;

10°) rappelle que le Conseil d’administration imf@ra chaque année I'assemblée générale des adtemdas opérations
réalisées dans le cadre de la présente résolution ;

11°) rappelle que le Conseil d’administration deegtandre la période de conservation pour les dirgge soit en leur
interdisant de céder, avant la cessation de lenstibns, les actions qui leur sont attribuéesujeinent, soit en fixant la
quantité de ces actions qu'ils sont tenus de cemseau nominatif jusqu’a la cessation de leurs fioms. Le Conseil
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d’administration informera également I'assemblépégéle annuelle des actionnaires des durées fp@dasles périodes de
conservations des actions gratuites attribuéesauyiusieurs dirigeants.

12°) prend acte que la présente délégation priedfet, pour la partie non utilisée et pour la pdeonon écoulée, la
délégation accordée par lI'assemblée générale eriramire des actionnaires de la Société du 17 r28@9 dans sa
quinzieme résolution.

Dix-neuvieme résolution
Augmentation de capital par I'émission d’actionsgérvée aux salariés adhérents d’un plan d'épargndreprise, avec
suppression du droit préférentiel de souscription profit de ces derniers

L'assemblée générale, statuant aux conditions derugu et de majorité requises pour les assembléeergés
extraordinaires et conformément aux dispositiondadiégislation sur les sociétés commerciales éamment celles des
articles L.225-129-6 et L.225-138-1 du Code de cema et de l'article L.3332-18 du Code du travedinnaissance prise
du rapport du Conseil d’administration et du rappmécial des commissaires aux comptes, décidésver aux salariés
adhérents d’'un plan d’épargne entreprise mis eceppar la Société, une augmentation du capitabkeci numéraire aux
conditions prévues aux articles L.3332-18 et suivan Code du travail.

En cas d’adoption de la présente résolution, I'aédée générale décide de procéder, dans un dékimmm de vingt six
(26) mois a compter de la présente assemblée, augreentation de capital d’'un montant nominal demillion d’euros
(1.000.000 €) (étant précisé que ce montant s’iemausur le plafond fixé a la neuvieme résolutiomdessus) qui sera
réservée aux salariés adhérant audit plan et ééalienformément aux dispositions de Il'article L3338 du Code du
travail et L.225-138-1 du Code de commerce.

L'assemblée générale constate que ces décisionairamt renonciation des actionnaires a leur dpodférentiel de
souscription au profit des salariés auxquels I'argation du capital est réservée.

L'assemblée générale confére tous pouvoirs au Glattiaeministration pour déterminer les autres dbods et modalités
de l'augmentation de capital, et notamment a Itedie

- fixer et arréter les dates d'ouverture et deucties souscriptions,

- fixer le prix d'émission des actions dans lesdithons prévues a l'article L.3332-18 du Code davil,

- arréter le nombre d'actions nouvelles a émettre,

- constater la réalisation de I'augmentation deitehpmodifier en conséquence les statuts de laéscet en général,
faire tout ce qui sera utile et nécessaire dacadee de la loi et la réglementation en vigueur.

Toutes ces résolutions ont été adoptées par I'ddéergénérale des actionnaires de la Société réum@ mars 2010.
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TROISIEME PARTIE : INFORMATIONS FINANCIERES

1. Comptes consolidés

| - Bilan consolidé au 31 décembre 2009

ACTIF (En milliers d'euros) N 31.12.2009| 31.12.2008
otes
Actifs non courants :
Immobilisations incorporelles 7 48 42
Immobilisations corporelles 8 1%3 148
Immeubles en cours de construction D 461930 13813
Immeubles de placement 14 379 600 388 240
Instruments financiers dérivés 11 73
Actifs financiers non courants 12 178 205
Total actifs non courants 426 982 402 448,
Actifs courants :
Créances clients 13 4 711 5235
Autres actifs courants 14 521 7 586
Autres actifs financiers a la juste valeur geuttat 15 13 285 2968
Trésorerie et équivalents de trésorerie 16 B4 56 273
Total actifs courants 80 678 72 062
Actifs destinés a étre cédés 1Y 0 0
TOTAL ACTIF 507 660 474 510
PASSIF (En milliers d'euros) Notes| 31.12.2009| 31.12.2008
Capitaux propres :
Capital 86 600 86 180
Primes 100 287 103 412
Autres réserves 54 171 66 503
Titres d'autocontréle -4 074 -3 348
Réévaluation des instruments financiers -14|0 -8 200
Résultat part du groupe -11 331 -6 576
Capitaux propres part du groupe 1B 214|578 237 971
Intéréts minoritaires 0 0
Total des capitaux propres 214 %78 237 971
Passifs non courants :
Obligations remboursables en actions (OSRA) | O 9 0GD 49 000
Part a long terme des dettes financiéres 19 0394 144 585
Dépbts de garantie 20 6 209 4970
Provisions 21 145 235
Imp6ts différés
Instruments financiers dérivés 1L 11 616 8 200
Dette d'imp6t a long terme (Exit tax - SIIC) 2%
Autres passifs non courants
Total passifs non courants 261 000 206 990
Passifs courants :
Part a court terme des emprunts et dettesdigees 19 19 638 15 336
Intéréts courus sur obligations remboursabfeaations 19 658 1700
Dette d'impdt a court terme (Exit tax - SIIC) 2p 1022
Dettes sur immobilisations 23 3 7p8 2223
Autres passifs courants 24 8 (84 9 268
Total passifs courants 32083 29549
TOTAL PASSIF 507 660 474 510
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Il - Compte de résultat consolidé au 31 décembre 20

Période du ler janvier au 31 décembre 2009

En milliers d'euros Notes| 31.12.2009| 31.12.2008
Revenus locatifs 30 766 28 707
Produits et charges locatives -1 785 -2 176
Autres produits et charges sur immeubles 206 2133
Revenus nets des immeubles 29187 28 664
Autres produits de I'activité
Achats consommeés
Charges de personnel -2 618 -3 099
Charges externes -2 134 -2 085
Impbts et taxes -108 -130
Dotation aux amortissements et provisions 1383 -230
Autres produits et charges d’exploitation 39 -75
Résultat opérationnel courant 23905 23045
Résultat des cessions d'immeubles de placement 10 0 694
Variation de la juste valeur des immeubles deginent

et des immeubles en cours de construction Y10 843 -22 828
Résultat opérationnel -3 938 911
Produits de trésorerie et d’équivalents deoi&rse 1 001 2841
Colt de I'endettement financier brut -8 124 -10 353
Colt de I'endettement financier net 26 -7Y¥23 -7512
Autres produits et charges financiers A7 330 25
Charge ou produit d'impét 28 0 0
Résultat net -11 331 -6 576
Part du groupe -11 330 -6 576
Intéréts minoritaires
Résultat par action en euros 2p -4,73 -3,78
Résultat dilué par action en euros 20 -4,58 -1,80
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[l — Etat du résultat net et des gains et pertesamptabilisés directement en capitaux
propres

En milliers d'euros Notes| 31.12.2009| 31.12.2008
Résultat de la période 11 330 -6 576
Partie efficace des gains et pertes sur ingnisnde

couverture -2 875 -9 266
Total des gains et pertes comptabilisés direeteran

capitaux propres -2 875 -9 266

Résultat de la période et gains et pertes comlisiadh

directement en capitaux propres -14 P05 -15 842
- Dont part du groupe 14 205 -15 842
- Dont part revenant aux minoritaires 0 0
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IV - Tableau des flux de trésorerie au 31 décembr2009

b68

En milliers d'euros Notes 31.12.2009 31.12.2008
Résultat net consolidé (y compris intéréts miages) 11 330 -6 576
Dotations nettes aux amortissements et provisions 24 155
Gains et pertes latents liés aux variationsudeejvaleur 2854 22 828
Charges calculées (actualisation, IFRS 2) 853 1198
Résultat sur cessions d'actifs -694
Capacité d’autofinancement aprées co(t de I'eedetnt

financier 17 353 16 911
Codt de I'endettement financier net 26 77122 7512
Charge d'imp6t (y compris impbts différés)

Capacité d’autofinancement avant codt de I'erehe¢int
financier (A) 25 075 24 423
Imp6ts courants et Exit tax versée (B) -1 P56 -1 056
Variation du B.F.R. lié & 'activité (C) -7 495 -2 049
Flux net de trésorerie dégagé par l'activité A + B + C) 16 594 21 318
Acquisitions d'immobilisations corporelles etamgporelles -52 398 -33 084
Cessions d'immobilisations corporelles et incoglles 40 336
Acquisitions d'immobilisations financiéres
Cessions d'immobilisations financiéres, netsnghdts
Acquisitions de filiales nettes de la trésorerguise
Variation des dettes sur achat d'immobilisations 23 1486 2 050
Autres flux liés aux opérations d'investissement 28 63
Flux net de trésorerie lié aux opérations dstissement (E) -50 884 9 365
Augmentation et réduction de capital -9 {
Achats et reventes d’actions propres 768 1664
Dividende payé (actionnaires de la sté méreiebritaires) 9 237 -9 675
Encaissements liés aux OSRA et BSA
Encaissements liés aux emprunts 69 847 9885
Remboursements d'emprunts et dettes financieres -16 12 -14 263
Variation de trésorerie liée aux charges et pitsdinanciers 8 230 -7 262
Autres flux liés aux opérations de financement -63
Flux net de trésorerie lié aux opérations daricement (F) 35 438 -29 319
Variation de la trésorerie nette (D + E + F) 1138 1364
Trésorerie d'ouverture 56 273 54 912
Trésorerie de clbture 30 57 411 56 273




V — Tableau de variation des capitaux propres

Gains et .
. pertes Capitaux| Capitaux
. | Primes Actions| compta- | . propres propres thal
(En milliers d'euros) Capitdlet Autres e Résultat part des| capitaux
réserves| PTOP'€S b”'ses en part du mino- | propres
capitaux groupe | s
propres
Capitaux propres 31 décembre 2007 90 P8RI3 071 -5 047 1066| 40992 270 363 0| 270 363
Dividende -9 675 -9675 -9 675
Affectation résultat non distribué 313118 -31 318
Résultat global 31 décembre 2008 -9 P666 576| -15 842 -15 842
Réduction de capital -4 600 -5 068 -9 668 -9 668
Augmentation de capital 500 -500
Actions gratuites 1129 1129 1129
Actions Propres 1699 1699 1699
Résultat de cession d'actions propres -35 -35 -35
Capitaux propres 31 décembre 2008 86 [18B9 914 -3 348 -8 200] -6 576| 237 970 0] 237970
Dividende -9 237 -9 237 -9 237
Affectation résultat non distribué -6 576 6 576
Résultat global 31 décembre 2009 -2 B741 330| -14 205 -14 205
Augmentation de capital 420 -420
Actions gratuites 818 818 818
Actions Propres -726 -726 -726
Résultat de cession d'actions propres -42 -42 -42
Capitaux propres 31 décembre 2009 86 |64 458 -4 074| -11076| -11 330| 214 578 0| 214 578
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VI - Annexe aux comptes consolidés/Période du larvier au 31 décembre 2009

1. Informations générales

2. Faits caractéristiques

3. Contexte de I'élaboration des états financiers conidés

4, Bases de préparation, d’évaluation, jugement et disation d’estimations
5. Principes, régles et méthodes comptables

5.1 Méthode de consolidation
5.2 Période de consolidation
5.3 Opérations réciproques
5.4 Regroupement d’entreprises
5.5 Immobilisations incorporelles
5.6 Immeubles de placement
5.7Contrat de location financement portant sur les @éubfes de placement
5.8 Immobilisations corporelles
5.9 Dépréciation des écarts d’acquisition et des imihsalions
5.10Créances clients et autres débiteurs
5.11Actifs financiers
5.11.1Actifs financiers détenus jusqu’a I'’échéance
5.11.2Actifs financiers disponibles a la vente
5.11.3Préts et créances
5.11.4Instruments financiers dérivés actifs ou passifs
5.11.5Actifs financiers a la juste valeur par résultat
5.11.6Trésorerie et équivalents de trésorerie
5.12 Actifs destinés a étre cédés (IFRS 5)
5.13 Capitaux propres
5.13.1Titres d’autocontréle
5.13.2Bons de souscription d’actions
5.13.3Actions gratuites
5.14 Emprunts obligataires subordonnés remboursablesteans (OSRA)
5.15Dettes financiéres
5.16 Dépbt de garantie recus des preneurs
5.17 Fournisseurs
5.18 Impbts
5.18.1Régime SIIC
5.18.2 Impbts différés
5.19Provisions
5.20 Avantages postérieurs a I'emploi consentis auarigs
5.21Revenus locatifs
5.22 Produits et charges locatives
5.23 Autres produits et charges sur immeubles
5.24 Résultat par action
5.25Présentation des états financiers
5.26 Secteurs opérationnels
5.27 Gestion des risques
5.27.1Risque de marché
5.27.2 Risque de contrepartie
5.27.3 Risque de liquidité
5.27.4 Risque de Taux
5.27.5 Risque du marché actions
5.27.6 Risque lié au maintien du régime SIIC
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10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

17.

18.

19.

20.

21.

22.

23.

24.

25.

26.

27.

Périmétre de consolidation
6.1Périmetre et méthode de consolidation au 31 déeeal9
6.2 Variation de périmétre

Immobilisations incorporelles

Immobilisations corporelles

En-cours de construction

Immeubles de placement

Instruments financiers dérivés et gestion du risquéle taux d'intérét

Autres actifs non courants

Créances clients

Autres actifs courants

Actifs financiers évalués a leur juste valeur par ésultat

Trésorerie et équivalents de trésorerie

Actifs destinés a étre cédés

Capitaux propres consolidés

18.1 Composition et évolution du capital
18.2 Titres donnant acces au capital
18.2.1Bons de souscription d’actions
18.2.2 Actions gratuites
18.2.3 Titres donnant accées au capital — délégationscenseéil d’administration
18.3Dividende versé
18.4 Actions d’autocontrdle

Dettes financiéres
19.1Variation des dettes financiéres
19.2 Echéances des dettes financieres
19.3Echéances des redevances de location-financement
19.4 Ventilation endettement taux fixe / taux variable
19.5 Endettement financier net
19.6 Valeur comptable et juste valeur des instruments

Dépdts de garantie

Provisions

Dettes d'impot

Dettes sur acquisition d’'immobilisations

Autres passifs courants

Produits et charges locatives

Colt de I'endettement financier net

Autres produits et charges financiers

.

Fonciére Paris France

120




28.  Impdt sur les bénéfices
28.1Charge d'impot
28.2 Rapprochement de la charge d'impét
29. Résultat par action
30. Détail de certains postes du tableau des flux deésorerie
31. Evénements postérieurs a la cléture
32. Gestion des risques
33. Engagements hors bilan et slretés réelles
34. Rémunération des mandataires sociaux
35. Effectifs

1- Informations générales

La Société Fonciére Paris France (FPF) a une #etbéntrée sur I'acquisition et la location d’imrbées de bureaux et
d’activités en région parisienne.

La Société est cotée sur NYSE Euronext Paris defjeud7 mars 2006. Elle est placée sous le régimealfides Sociétés
d'investissement immobilier cotées (SIIC) depuide avril 2006.

2- Faits caractéristiqgues

La Société a acquis un nouvel immeuble. Elle a glleurs poursuivi son investissement relatif actgation d'un parc
d’activités dédié a I'audiovisuel et au multimédi&aint Denis (Studios du Lendit).
La Société a procédé au tirage de plusieurs ligeesrédit pour un montant total de 70 M€

3- Contexte de I'élaboration des états financiers congdés

La société a cldturé son exercice social de 12 heddd décembre 2009.

Conformément au réglement européen CE N° 1606/20021%juillet 2002 sur les normes internationaless tomptes
consolidés du groupe FPF au titre de l'exercice 031 décembre 2009 sont établis conformémenéfuentiel IFRS tel
gu'adopté dans I'Union Européenne.

Les comptes consolidés concernent la période dujdmrier au 31 décembre 2009. lls ont été arrétaés le conseil
d’administration le 4 février 2010.

Le groupe FPF applique les normes comptables iatemales constituées des IFRS, des IAS et de lategrétations qui ont
été adoptées dans I'Union Européenne et qui sonfcapfes pour I'exercice ouvert le ler janvier 20@e référentiel est
disponible sur le site internet de la Commissiondpéenne.
(http://ec.europa.eul/internal_market/accountirsgfinhtm#adopted-commission).

L'application du référentiel IFRS de I'lASB n'autgas conduit a des divergences significativedesicomptes consolidés du
groupe FPF.

Les nouvelles normes entrées en vigueur a comptéedjanvier 2009 sont les suivantes :
- IAS 1 révisée — Présentation des états financkexsr€ice ouvert & compter du 01/01/09)
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- IAS 40 — Amélioration des IFRS : Immeubles de ptaeat en cours de construction ou d’aménagement.

- IAS 23 révisée — Colts d’emprunt (Exercice ouverb@pter du 01/01/09)

- IFRS 2 modifié — Paiement fondé sur des acti@xeKcice ouvert a compter du 01/01/09)

- IFRS 8 — Secteurs opérationnels (Exercice ouvedndpter du 01/01/09)

- IFRIC 14 — IAS 19 Limitation de I'actif au titre dprestations définies, obligations de financemeirtimum et leur
interaction (Exercice ouvert a compter du 01/01/09)

Ces nouvelles normes n’ont pas eu d’'incidence Bogtiive sur les comptes clos au 31 décembre 2688f en ce qui concerne
I’évaluation des immobilisations en cours en justkeur dont I'incidence est présentée en note Badeexe.

Les normes et interprétations adoptées par I'Ufiaropéenne mais non entrées en vigueur pour I'eoeronsidéré, ou celles
adoptées par I'lASB ou I'lFRIC mais non encore a#eg dans I'Union Européenne au 31 décembre 20808 pas donné lieu a
une application anticipée.

Parmi celles-ci, seules les normes et interprétatguivantes sont éventuellement applicables aupgr&PF sans que I'incidence
de leur application, en cours d'évaluation parrleuge, apparaisse pouvoir étre significative :

- Amendement & IAS 39 — Reconnaissance et évaludésractifs de couverture

- IFRS 3 (révisée) — Regroupement d’entreprises

- IAS 27 — Etats financiers consolidés

4 - Bases de préparation, d’évaluation, jugement ettilisation d’estimations

Les états financiers sont présentés en millierard®
Les comptes sont préparés sur la base du coltifjistoa I'exception des immeubles de placement,iggsuments financiers
dérivés, et des instruments financiers détenusdide de transaction qui sont évalués a leur juateur.

Estimations et hypothéses

La préparation des états financiers nécessitdisation d’estimations et d’hypothéses qui ont mpact sur les montants des
actifs et des passifs, des produits et des changésmment en ce qui concerne :

- la valorisation des immeubles de placement,

- la valeur de marché des instruments dérivés,

- les provisions,

- les charges locatives, taxes et assurances lolsgueontant n’est pas définitivement connu & &urle.

La direction revoit ses estimations et appréciaia® maniére réguliére afin de s’assurer de leutingice au regard de
I’'expérience passée et de la situation économigjaetefois, en fonction de I'évolution de ces hypsés, les résultats pourraient
différer des estimations actuelles.

5- Principes, régles et méthodes comptables

5.1 Méthodes de consolidation

Les filiales dans lesquelles la société mére exanceontr6le exclusif sont consolidées selon lahmé¢ de I'intégration globale.
La liste des sociétés consolidées est donnée erritRérimétre de consolidation".

5.2 Période de consolidation

Toutes les sociétés incluses dans le périmetrdigtabt des comptes a la méme date que celle degtes consolidés. Les états
financiers consolidés intégrent les états finarscirs sociétés acquises a compter de la datesdedmicontrdle.
Les périodes de consolidation sont présentées tennt?ériméetre de consolidation”.

5.3 Opérations réciproques
Les créances, dettes, produits et charges résdf@mérations entre les sociétés consolidées doninés.

5.4 Regroupements d’entreprises

Les regroupements d’entreprises sont traités cordorent & la norme IFRS 3. Selon cette méthode, derda premiére
consolidation d'une entité sur laquelle le groupguaert un contréle exclusif, les actifs acquidest passifs, ainsi que les passifs
éventuels sont comptabilisés a leur juste valdardate d’acquisition.
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La différence éventuelle entre le colt d’acquisitiet la part d’intérét de I'acquéreur dans la jusiéeur des actifs et passifs
acquis est portée en compte de résultat, sauflttgmothése ou I'activité de I'entreprise permeittide justifier I'existence d’un
écart d’acquisition positif qui serait inscrit adtif et évalué a son codt.

Les sociétés acquises par le Groupe au cours geriade ont pour unique activité la détention eixfiloitation de biens
immobiliers ; au travers de l'acquisition des titrde ces sociétés, le Groupe procede en réalit@cguisition de biens
immobiliers. La juste valeur des immeubles lorsI'detrée dans le périmetre est déterminée par eéfdr au prix d’acquisition
des titres duquel est déduite ou ajoutée la jusieuv des autres actifs et passifs acquis. Pag,;acun écart d’acquisition positif
ou négatif n'a été constaté lors de I'entrée dangérimétre des sociétés acquises. Les variatiensalkbur entre le montant du
prix d’achat des titres affecté a la valeur de ffisuble et la juste valeur de I'immeuble a la clétsont par suite inscrites en
variation de juste valeur au compte de résultat.

5.5 Immobilisations incorporelles

Les immobilisations incorporelles acquises sontiiikss au bilan a leur codt d’acquisition diminu¢ aumul des amortissements
et des pertes de valeur.

Les immobilisations incorporelles sont essentielatnconstituées par des licences d'utilisation afgiciels informatiques de
faible valeur unitaire.

5.6 Immeubles de placement (IAS 40)

Un immeuble de placement est un bien immobilieedétpour en retirer des loyers ou pour valorisexalgital ou les deux, plutot
que pour l'utiliser dans la production ou la fodume de biens ou de services ou a des fins admatiies ou le vendre dans le
cadre de I'activité ordinaire.

Le patrimoine immobilier est exclusivement congtittfimmeubles en location ou d’immeubles destinédra loués lorsqu'il
s’agit de projets en cours de développement.

Depuis le ler janvier 2009, les constructions eorgaui étaient comptabilisées selon la norme “IB& Immobilisations
corporelles” jusqu’a la date d’achévement de lsstmiction ont été évaluées en juste valeur en egidin de la norme 1AS 40.

La société a retenu l'option de comptabiliser temeubles de placement selon la méthode de la yast@r correspondant a leur
valeur de marché qui doit refléter I'état réel darohé et les circonstances prévalant a la clétarkéedercice. Ces immeubles ne
font par conséquent I'objet ni d'amortissementslenilépréciation.

La juste valeur est évaluée semestriellement par edgerts indépendants. Les expertises effectufmsndent aux normes
professionnelles nationales de la Charte de I'Eigeen Evaluation Immobiliére élaborée sous I'égilé I'l.F.E.I et du rapport
COB de février 2002 (COB est devenue AMF depuis420Ces expertises répondent également aux normeésspionnelles
européennes TEGOVA et au principe de « The Roltinion of Chartered Surveyors » (RICS). L’apgredle la valeur vénale
est approchée suivant la méthode de la capitalisates revenus avec un recoupement par la méthicelele comparaison
directe. L’évolution de cette valeur est largemegrrélée a I'évolution du marché immobilier.

Toutefois, compte tenu du caractére estimatif iahta ces évaluations, il est possible que le t&sdé cession de certains actifs
immobiliers différe de I'évaluation effectuée, méerecas de cession dans les quelques mois suiaenété comptable.

Les valeurs ont été retenues hors droits et hais.ft.’écart entre les justes valeurs d’un exercickautre est enregistré en
résultat.

La variation de juste valeur de chaque immeubleritesau compte de résultat est déterminée comie su

Valeur de marché n — (valeur de marché n-1 + meomtes travaux et dépenses capitalisés de I'exenjice

Les dépenses capitalisées correspondent aux dépiemsebilisées engagées durant I'exercice concerné.

Le résultat de cession d’'un immeuble de placemsntaculé par rapport a la derniére juste valewmegistrée au bilan de cléture
de I'exercice précédent.

5.7 Contrats de location-financement portant sur Is immeubles de placement

Les locations d’'immobilisations corporelles en vedesquelles la quasi-totalité des risques et agastinhérents a la propriété
revient au Groupe sont classées en tant que certteatocation-financement. La juste valeur des ioivies faisant I'objet d’'un
contrat de location-financement est inscrite atifata dette en capital envers le crédit-baillest enregistrée en passifs courants
et non courants.

Le montant de la juste valeur de la dette relatiwe contrats acquis dont les échéances sont fstedéterminé en fonction d’'un
plan d’amortissement défini a la date d’acquisitthncontrat de fagon a enregistrer tout au longahirat une charge d’intéréts
correspondant au taux fixe et marginal d’endetteérder’acquéreur & la date d’acquisition du contrat

Chaque paiement au titre des contrats de locatbuentilé entre la charge financiére et 'amogiment du solde de la dette.

5.8 Immobilisations corporelles

Les immobilisations corporelles hors immeubles Begment sont comptabilisées au colt diminué duutulms amortissements
et des pertes de valeur.

Les amortissements sont comptabilisés en charges $& mode linéaire sur la durée d'utilité estimées immobilisations
corporelles. Les composants ayant des duréesitBuplus courtes que la durée de I'immobilisatiofa@uelle ils se rattachent
sont amortis sur leur durée d'utilisation propresldurées d'utilité estimées sont de 3 a 10 ans.
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5.9 Dépréciation des écarts d’acquisition et des mmobilisations

Les écarts d’acquisition et les immobilisationsarporelles & durée indéfinie sont soumis & undesdépréciation lors de chaque
cléture annuelle et chaque fois gqu’il existe unidedquelconque montrant qu'une diminution de valaysu se produire. Les
autres immobilisations incorporelles et les immishifions corporelles font également I'objet d’'uh test chaque fois qu’un
indice de perte de valeur existe.

La perte de valeur est la différence entre la wvalette comptable et la valeur recouvrable de iFactlle-ci étant sa valeur
d'utilité ou sa valeur de vente, sous déduction daedts de cession, si cette derniere est supéri@ddeevaleur d'utilité. Les
immeubles de placement ne font I'objet d’aucunerééption du fait qu’ils sont évalués a leur justéeur.

5.10 Créances clients et autres débiteurs

Les créances clients sont initialement comptateBsé leur juste valeur, puis ultérieurement éval@@leur colt amorti a I'aide de
la méthode du taux d’intérét effectif, déductiontdades dépréciations. Une dépréciation des cr&aolients est constituée
lorsqu’il existe un indicateur objectif de l'incapgé du Groupe a recouvrer I'intégralité des motgatus dans les conditions
initialement prévues lors de la transaction. DéBcdités financiéres importantes rencontrées patdbiteur, la probabilité d'une
faillite ou d’'une restructuration financiére du @ébr et une défaillance ou un défaut de paiemeriahce échue depuis plus de
30 jours) constituent des indicateurs de dépréxiadiune créance. Le montant de la dépréciatioréssmte la différence entre la
valeur comptable de I'actif et la valeur des flux tésorerie futurs estimés, actualisée au tauxéét effectif initial. La valeur
comptable de I'actif est diminuée via un comptedderéciation et le montant de la perte est comligébau compte de résultat.
Lorsqu’une créance est irrécouvrable, elle est ohptabilisée en contrepartie de la reprise de laétggation des créances. Les
recouvrements de créances précédemment décompéaisilsont crédités dans le compte de résultat.

5.11 Actifs financiers

Les actifs financiers comprennent les actifs détejusqu’a leur échéance, les actifs disponibles &ednte, les préts et les
créances, les instruments dérivés actifs, lessaatif juste valeur par résultat et les dispondsilet équivalents de trésorerie.

5.11.1 Actifs financiers détenus jusqu’a I'échéance

Ces actifs sont exclusivement des titres a reveqaudu déterminable et a échéance fixe, autresl@gipréts et créances, que le
Groupe a I'intention et la capacité de détenir juiadeur échéance. Aprés leur comptabilisation afétia la juste valeur, ils sont
évalués et comptabilisés au colt amorti en utitisméthode du taux d’intérét effectif et déprécién cas de perte de valeur, en
contrepartie du compte de résultat sous la rubrigagitres produits et charges financiers ». Le @eone détient pas de tels
placements en cours au 31 décembre 2009.

5.11.2 Actifs financiers disponibles a la vente

Les actifs disponibles a la vente comprennent fpalement les titres de participation non consalidéles valeurs mobiliéres ne
répondant pas a la définition des autres catégdiasdifs financiers.

Les actifs financiers disponibles & la vente saatiés a leur juste valeur & chaque cléture. Lestians de la juste valeur des
titres sont comptabilisées en capitaux propres.

La juste valeur correspond au prix du marché peartitres cotés ou a une estimation de la valeutilidé pour les titres non
cotés. Le Groupe ne détient pas de tels placemsentsurs au 31 décembre 2009.

5.11.3 Préts et créances

Il s’agit d'actifs financiers assortis de paiemenisterminés ou déterminables qui ne sont pas caiésun marché actif.
Comptabilisés a I'émission a la juste valeur puiscadt amorti en utilisant la méthode du taux dffeis sont dépréciés, en cas
de pertes de valeur, en contrepartie du comptésldtat sous la rubrique « autres produits et @safiganciers ».

Le poste « Préts et créances » non courant compesndépdts et cautionnements versés dont I'écleéasicsupérieure a douze
mois.

Les autres actifs financiers dont I'échéance dsgtieure & douze mois et qui ne sont pas qualifi@&ctifs financiers a la juste
valeur par résultat » sont présentés au bilan ghcacirant dans le poste « autres actifs courants

5.11.4 Instruments financiers dérivés actifs ou pa#s

Les emprunts initialement émis a taux variable egpo le Groupe au risque de flux de trésorerieaux t'intérét. Les emprunts
initialement émis a taux fixe exposent le Groupeaiague de variation de juste valeur d’un instrutd&na I'évolution des taux

d’intérét.

Le groupe utilise des instruments dérivés pourolaverture de ses dettes a taux variable contrisdgie de taux (couverture de
flux de trésorerie futurs) et applique la comptiébide couverture lorsque les conditions de docuatiem et d'efficacité sont
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remplies. L'efficacité de la couverture est déméatsi les variations de flux de trésorerie de téét couvert sont compensées
par les variations de l'instrument de couverturasdan intervalle compris entre 80 et 125 pour cent.

Dans ce cas, la partie efficace de la variatiojudée valeur de I'instrument de couverture est gisteée par contrepartie des
capitaux propres, la variation de juste valeur aeéartie couverte de I'élément couvert n’étant pasegistrée au bilan. La
variation de valeur de la part inefficace est eistege immédiatement en résultat de la période.dagss ou pertes accumulés en
capitaux propres sont repris en résultat dans lmenéubrique que I'élément couvert pendant les mép&@®odes au cours
desquelles le flux de trésorerie couvert affecteiltat.

La juste valeur des instruments dérivés est évgtaéeles modéles communément admis (méthode dleetiian des cash flows
futurs,...) et fondée sur des données de marché.

Les dérivés sont classés en actif non courant acghcourant en fonction de leur date de maturité

5.11.5 Actifs financiers a la juste valeur par résitat

Les actifs financiers évalués a leur juste valear gontrepartie du résultat sont des actifs finemscidétenus a des fins de
transaction, c’est-a-dire acquis dés l'origine démdut d'étre revendus a court terme. lls sont posés essentiellement de
valeurs mobilieres de placement et des actifs firma que le Groupe, en application de l'optiored# par la norme IAS 39, a
choisi de comptabiliser dés I'origine a la justéewa par résultat.

Les actifs financiers a leur juste valeur en cqrarée du résultat sont présentés dans le tableaufldx de trésorerie sous la
rubrigue « Variation du fonds de roulement ».

Les variations de juste valeur sont comptabiliséass le poste « produits de trésorerie et équivale trésorerie » dans le
compte de résultat.

Ce poste correspond exclusivement aux valeurs modsl de placement ne remplissant pas les conditiequises pour étre
qualifiées d’ « équivalents de trésorerie » au seasla norme IAS 7 : « placements a court termes fiquides, qui sont
facilement convertibles en un montant connu deotefge et qui sont soumis a un risque négligeablefthngement de valeur ».
La juste valeur inscrite a I'actif correspond &&orisation communiquée par les établissementsdiess.

5.11.6 Trésorerie et eéquivalents de trésorerie

Ce poste comprend les disponibilités, les placeméntourt terme ainsi que les autres instrumemsides et facilement

convertibles dont le risque de perte de valeunégtigeable et dont la maturité est de trois maiplas au moment de leur date
d’acquisition. Les placements a plus de trois mdies,méme que les comptes bancaires bloqués ousnsoit exclus de la

trésorerie. La trésorerie et les équivalents deotefie sont comptabilisés a la juste valeur etviesations de valeur sont
enregistrées en résultat.

5.12 Actifs destinés a étre cédés (IFRS 5)

Un actif immobilisé, ou un groupe d’actifs et desgiés, est détenu en vue de la vente quand sarvedeoptable sera recouvrée
principalement par le biais d’'une vente et non dutilisation continue.

Pour que tel soit le cas, I'actif doit étre disgdaien vue de sa vente immédiate et sa vente tteithutement probable. Les
actifs et passifs concernés sont reclassés enifs Act passifs destinés a étre cédés » sans plaésil® compensation et évalués
a la plus faible de leur valeur comptable ou de jeste valeur nette des frais de cession.

La juste valeur des immeubles sous promesse de eentespond a la valeur de vente inscrite dapsdmesse.

5.13 Capitaux propres

5.13.1 Titres d’autocontrdle

Conformément a la norme IAS 32, les titres d’autdile ainsi que les colts de transaction directerfiés sont enregistrés en
déduction des capitaux propres consolidés. Lolgwalecession, la contrepartie est comptabiliséeamitaux propres.

5.13.2 Bons de souscription d’actions

La Société a émis des bons de souscription d’as{iB&A) le 8 juillet 2005. Ces bons pourront étkereés au cours de la période
comprise entre le ler janvier 2009 et le 31 décer@bi 3.

En application de la norme IFRS 2 "Paiements forglésdes actions”, la juste valeur de ces optiarsespondant a la juste
valeur des services rendus par les détenteurs @v@léée de fagon définitive a la date d’attribntien utilisant le modéle
binomial. La totalité de la charge liée a cetteilattion a été enregistrée au cours d’'un exercasse.
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5.13.3 Actions gratuites

Le Conseil d’administration a attribué au bénéfihe personnel salarié et des dirigeants de la sbaés actions gratuites
existantes ou a émettre de la Société. Les acyjoatsiites ne pourront étre acquises définitivenpamtles attributaires visés ci-
dessus qu’a l'issue d’une période de deux ans ptmu jour du Conseil.

En application de la norme IFRS 2 "Paiements forslgsdes actions”, la juste valeur de ces actioasijes est représentative
d’'une charge enregistrée linéairement sur la ddeé2 ans nécessaire pour que I'attribution deviet@fmitive.

Par ailleurs, depuis le 16 octobre 2007, I'attitnu d’actions gratuites est soumise a une cotisgpiatronale de 10% de la valeur,
calculée ainsi attribuée. Cette cotisation est payBUrssaf dans le mois suivant I'attribution.

5.14 Emprunts obligataires subordonnés remboursabteen actions (OSRA)

Le 19 janvier 2006 la société a émis des obligateuwbordonnées remboursables en actions (OSRA).

Un passif financier est une obligation contraceiele remettre de la trésorerie ou un autre act#nftier alors que les capitaux
propres sont un contrat mettant en évidence urmréintdans une entreprise. Bien qu’en substancenité de I'opération
d’émission soit le remboursement en actions a Eade, le contrat d’émission prévoit de remettréadeésorerie dans certains
cas précis. Par suite, les OSRA ont été qualiféepassif financier en totalité et sont a ce tadorisées et inscrites en dettes
financiéres pour le montant de la dette qui seaaiembourser par sortie de trésorerie dans I'hygsethd'une absence de
remboursement en actions.

5.15 Dettes financieres

Les emprunts portant intéréts sont comptabilisé'g€raission a la juste valeur puis au colt amortbsda méthode du taux
d’intérét effectif (TIE). Les frais de transactiattribuables a I'’émission viennent en diminutionl@e&aleur du passif financier et
ils sont amortis actuariellement sur la durée aedvi passif selon la méthode du TIE.

Le taux d'intérét effectif est le taux qui égallsevaleur actualisée des flux futurs estimés endmtant inscrit au bilan. Ce calcul
tient compte des colts, marges, frais de transadfies primes et décotes.

5.16 Dépbts de garantie regus des preneurs

Les dépbts de garantie n’ont pas donné lieu aabsation car I'incidence de cette derniére sarait significative.

5.17 Fournisseurs

Les dettes fournisseurs sont évaluées a leur jetur lors de la comptabilisation initiale, puis eolt amorti. Lorsque les
échéances de ces passifs sont breves, les mootaetaus du fait de I'application de cette méthoalet $rés voisins de la valeur
nominale des dettes, celle-ci étant alors retenue.

5.18 Imp6bts

5.18.1 Régime SIIC

La société a opté a compter du ler avril 2006 peouégime fiscal des sociétés d’investissement itlies cotées (SIIC). Cette
option est également prise dans les sociétésefilialplus de 95% soumises a I'impdt sur les sariété

Cette option entraine I'imposition au taux réduét 86,5 % des plus-values latentes relatives auxeinties détenus par ces
sociétés antérieurement soumises a I'lS et desvallues latentes des titres de participations deg@tés relevant de 'art 8 (SCI
transparentes) antérieurement détenus. A comptéedjanvier 2009, le taux de I'impdt de sortie gsssé a 19%.

L’option pour le régime SIIC a pour effet une exat®dn d’impdt sur les sociétés sur la fraction Héaéfices provenant :

de la location d'immeubles ou de la sous-locatidmiheubles pris en crédit-bail,

des plus-values de cession d'immeubles ou de daffitsents a un contrat de crédit-bail,

des plus-values de cession de titres de sociétpsrdennes ayant un objet identique,

des quotes-parts de bénéfice dans les sociétésrsenmes ayant un objet identique,

des dividendes versés par des filiales soumis@s@dt sur les sociétés ayant opté pour le mémamég

VVVVY

En contrepatrtie, les SIIC sont tenues de distribuer

» 85 % des bénéfices provenant des revenus locatiést la fin de I'exercice qui suit celui de leéalisation,

» 50 % des plus-values provenant de la cession d’imbhee de participations dans des sociétés de peesorelevant de
I'article 8 du CGI et ayant un objet identique duceles SIIC, ou de titres de filiales soumisedradét sur les sociétés ayant opté
pour le régime spécial, les plus-values devantdiseibuées avant la fin du deuxiéme exercicesgiti celui de leur réalisation ;
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» 100 % des dividendes recus des filiales ayant ppté le régime spécial et provenant de bénéficea@és ou plus-values a
condition qu’ils soient redistribués en totalité@urs de I'exercice suivant celui de leur percapti

L'impdt de sortie des plus-values latentes suiineseubles de placement et titres de participatigterminé lors de I'entrée dans
le régime, fait I'objet d’'un décaissement sur geia@ns. Cette dette a été inscrite dans les deitapdt courant pour la partie
payable a moins d’'un an et dans les dettes d'impftcourant pour celle payable a plus d'un an.

En application de la norme IAS 39, cette detteam€pas rémunérée, elle a été actualisée au taB6dih correspondant au taux
du marché sans risque. La différence entre le momt@minal et la valeur actualisée a un impacttifagir les capitaux propres et
donnera lieu a une charge sur les périodes postésgusqu'a extinction de la dette.

5.18.2 Impots différés

Les impots différés concernent les sociétés nevaetepas du régime SIIC ou les périodes antériean&sption pour ce régime.
lls sont constatés sur les différences temporatgse les valeurs comptables des éléments d’agtifsassifs et leurs valeurs
fiscales et ils sont calculés sur la base du tamxpdt attendu.

5.19 Provisions

Conformément a la norme IAS 37 une provision estabilisée lorsqu’a la date de cléture, le groapene obligation résultant
d’'un événement passé dont il est probable qu’'etbeqruera une sortie de ressources représentdtivardages économiques et
gue le montant ou I'’échéance est incertain. Le amnprovisionné est actualisé au taux sans risquegjlie I'effet temps de
I'argent est significatif et dans la mesure ou shéancier fiable peut étre déterminé. L’augmentaties provisions enregistrée
pour refléter les effets de I'écoulement du temgtsirescrite en charge financiére. Les provisionstd@chéance est supérieure a
un an ou n’est pas fixée sont classées en passitoarant.

Les actifs et passifs éventuels ne sont pas coriligtb

5.20 Avantages postérieurs a I'emploi consentis asalariés

Les avantages postérieurs a I'emploi a prestatigfimies consentis aux salariés du groupe sonttitoés par des indemnités de
fin de carriére versées a la date du départ arfaitee En raison du nombre trés faible de salaatéde leur prise d’emploi récente,
ces indemnités ne sont pas significatives et née sas comptabilisées.

Il est rappelé que les retraites des salariés dupgr sont versées par des organismes nationaugtdste fonctionnant par
répartition. Le groupe estimant n’avoir aucune gdion au-dela de celle d’avoir & verser les ctiisa a ces organismes, celles-
ci sont enregistrées en charges de périodes audgsquelles elles sont appelées.

5.21 Revenus locatifs

Le chiffre d'affaires correspond aux loyers des ieubles qui sont comptabilisés au fur et a mesurd’a@ncement de

I’exécution de la prestation.

Afin de rendre compte correctement des avantagesoétiques procurés par le bien, les avantages @é&saaux locataires
(franchises, paliers de loyers, ...) dont la contrépase trouve dans le niveau de loyer appréciél’esnsemble de la période
d’engagement du locataire, sont étalés sur la dieréee du bai sans tenir compte de I'indexation.

Les produits locatifs sont comptabilisés a la digdacturation et, le cas échéant, le produit d'pégode locative se situant au-
dela de la date de clbture est porté en prodoitstatés d’avance (passifs courants).

Les baux consentis correspondent a des contralscdéon simple. Les baux commerciaux relévent gélieénent du décret de
1953. lIs sont conclus selon les cas pour des duitée3, 6, 9 ou 12 ans. L'essentiel des chargeiles, sauf exception, sont
mises a la charge des locataires.

5.22 Produits et charges locatives

Les charges locatives sont présentées nettes fiedurations faites aux locataires et ne sont pasgmntées séparément dans le
compte de résultat.

Les charges locatives enregistrent 'ensemble Hasges locatives, qu’elles incombent au locatatepropriétaire, aux locaux
loués ou vacants.

5.23 Autres produits et charges sur immeubles

Les autres produits sur immeubles correspondentpaoduits qui ne peuvent étre qualifiés de loyerdaucharges locatives
refacturées (honoraires et prestations de serdivess...).
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Les autres charges sur immeubles corresponderfraigxde contentieux, créances douteuses, et chaeé&avaux n'ayant pas la
nature de charges locatives.

Considérant qu’ils sont inclus dans la juste valdes immeubles de placement, les colts directauitencourus lors de la
négociation et la rédaction des contrats de lonatimple sont enregistrés en charges lors de teagige des baux auxquels ils se
rattachent et ne sont donc pas comptabilisés elgebaur la période de location.

Dans le cas particulier d'une signature en fin d&m pour laquelle les produits locatifs ne commenhéecourir qu’a partir de
I'année suivante, ces frais sont considérés comanstatés d’avance.

5.24 Résultat par action

Le résultat net par action (avant dilution) esttad# en faisant le rapport entre le résultat net ga groupe de I'exercice et le
nombre moyen pondéré d’actions en circulation ausde I'exercice.

Le résultat net dilué par action prend en compealdions en circulation et les instruments finarecdonnant un accés différé au
capital du groupe en ayant un effet de dilutiorefét dilutif est calculé selon la méthode du taicd’actions” selon laquelle le
nombre théorique d’actions qui serait émis avecaordrepartie au prix de marché (moyenne des adeil&action FPF) vient en
diminution du nombre d’actions résultant de I'exeeades droits.

Les actions d’autocontrdle sont déduites du nomtwgen pondéré d’actions en circulation qui serbdse au calcul du résultat
net par action (avant et apres dilution).

Pour le calcul de la dilution relative aux OSRAniemérateur est égal au résultat net avant diliiogmenté des économies de
frais financiers réalisés en cas de conversion.

Les actions gratuites seront dilutives au fur etelsure que la prestation attendue en contrepantéerendue.

5.25 Présentation des états financiers

Les actifs et les passifs dont la maturité estriafée a 12 mois, sont classés au bilan en adtifassifs courants. Si leur échéance
excede cette durée, ils sont classés en actifassifs non courants.

Les charges au compte de résultat sont présergigslsur nature.

Dans le tableau de flux de trésorerie, le fluxamtrésorerie provenant des activités opératioasast obtenu suivant la méthode
indirecte, selon laquelle ce flux net est obtemagir du résultat net corrigé des opérations nondtaires, des éléments associés
aux flux nets de trésorerie liés aux activités wbistissement et de financement et de la variatiobedoin en fonds de roulement.

5.26 Secteurs opérationnels

La société n'a pas identifié de secteurs opéraétndistincts dans la mesure ol son activité estrée sur l'investissement
immobilier, notamment I'exploitation d’immeubles gdacement qui généerent des produits locatifs et guGroupe n'a pas
d’autres produits ou services pouvant étre assingiléne autre composante de I'entité.

5.27 Gestion des risques

5.27.1 Risque de marché

L’activité du Groupe est influencée par I'évolutide 'indice national du codt de la construction@& ») sur lequel les loyers
gu’elle percoit sont indexés.

La conjoncture économique générale est suscemtibimir une incidence a moyen ou long terme sualx d’occupation et sur
la capacité des locataires a payer leurs loyers.

. La capacité du Groupe a augmenter les loyersoécdision des renouvellements de baux est égalefoantion de
I’évolution de I'offre et de la demande sur le ni@cqui sont influencées par la conjoncture écogampgénérale.

. La valeur du portefeuille immobilier du Groupepgéd de nombreux facteurs dont le niveau de I'cétréa demande sur le
marché, facteurs qui évoluent eux-mémes en fonclébenvironnement économique général.

Le niveau des revenus locatifs du Groupe et sadtags, la valeur de son patrimoine et sa situafinanciére ainsi que ses
perspectives de développement pourraient donc dlibiluence de ces facteurs et s’en trouver affscen cas d’évolution
défavorable.

5.27.2 Risque de contrepartie

Les locataires sont en majorité des sociétés reeptant pas de risque significatif quant a leuvauilité.

/
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5.27.3 Risque de liquidité

Dans les conditions de marché actuelles, le Grolgrevisage pas de recourir a une structure de ¢ieiaent dont I'effet de levier
bancaire représenterait, par rapport a la valean@nique de son patrimoine immobilier, un ratio hde Value supérieur a 50
%. Le Groupe est actuellement peu sensible augigiguliquidité, compte tenu du niveau de sa trésodisponible et des lignes
de crédits disponibles et non tirées dont elleaisp

5.27.4 Risque de taux

Le Groupe limite la sensibilité des charges finares a I'évolution des taux d’intéréts par la meseplace d’instruments de
couverture (Swap taux fixe contre taux variableg €e fait, le risque de taux est trés largementris&ipar le Groupe et
I'exposition résiduelle en taux variable le Groypeut étre considérée comme trés faible en propodio montant des charges
financiéres supportées par le Groupe.

5.27.5 Risque de marché actions

Le Groupe détenant un certain nombre de ses pragtEss en autocontrdle est sensible a la vanatio cours de bourse de son
propre titre qui impacte le montant de ses capifaopres.

5.27.6 Risque lié au maintien du Régime SIIC

Ces risques sont liés aux contraintes résultamédime fiscal applicable aux sociétés d’'investissets immobiliers cotées, a un
éventuel changement des modalités de ce statuticarea la perte du bénéfice de ce statut.

La Société bénéficie du régime fiscal des SliGate titre, est exonérée d’'imp6t sur les sociétés.

Le bénéfice de ce régime fiscal est conditionn@motent par le respect de I'obligation de redisgibune part importante des
bénéfices et par le respect de conditions touchdtstctionnariat de la Société. Il pourrait étrenie en cause ou se traduire par
des conséquences financiéres pour la Société ethecasn-respect de ces conditions.

Par ailleurs, I'obligation de conserver pendantns #es actifs acquis ayant permis de placer lesabipés d’apports ou de
cessions par des sociétés industrielles ou comalescsous le régime de l'article 210 E du Code g#rdes impots représente
une contrainte pour la Société.

Enfin, la perte du bénéfice du régime fiscal delkC St de I'économie d'imp6t correspondante ou dféuelles modifications
substantielles des dispositions applicables aug Sérait susceptible d'affecter I'activité, lesuktats et la situation financiére de
la Société.

6- Périmetre de consolidation

6.1 Périmeétre et méthodes de consolidation au 31aimbre 2009

v siven | s ) % nsts  Meredede | perodespise e
Fonciére Paris France s4877118| 100 100 Mére | 01/01/09 — 31/12/p9
SCI 43 rue du Landy 4879650980 100 100 IG 01/01/09 — 31/12/09
SCI du chemin de Presles | yo0 416 476| 100 100 IG 01/01/09 — 31/12/09
SARL Maison commune | y55 c4007¢| 100 100 IG 01/01/09 — 31/12/09
SCI KERMEN 349816 116| 100 100 IG 01/01/09 — 31/12/09
SCI LECLERC 381619535 100 100 IG 01/01/09 — 31/12/09
SCI LEBLANC 384760385| 100 100 IG 01/01/09 — 31/12/09
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SCIDUPORT CHATOU | 491 025 441| 100 100 IG 01/01/09 — 31/12/09
SCISTUDIOS DULENDIT Y 548 475 662| 100 100 IG 01/01/09 — 31/12/09
SCI SAINT LEGER 504 444 373 100 100 IG 01/01/09 — 31/12/09

IG : Intégration globale
6.2 Variations de périmetre

Aucune variation du périmétre de consolidation nietervenue sur I'exercice 2009.
La SCI Saint Léger n’a pas eu d’activité sur laiqe.

7- Immobilisations incorporelles

(En milliers d'euros) glorlltzagtoglé Augmentation Diminution glorlltzagtog;
Valeur brute (logiciels) 113 20 133
Amortissements 71 -14 -85
Valeur nette 42 6 48
8- Immobilisations corporelles
(En milliers d'euros) glorlltzagtoglé Augmentation Diminution glorlltzagtog;
Agencements et matériel de
bureau 224 57 281
Amortissements -76 .52 -128
Valeur nette 148 5 153
9- En-cours de construction
(En milliers d'euros) Montant au Augmentation i;ﬁgiﬁretsege Variations de | Montant au
31.12.2008 9 juste valeur 31.12.2009
placement
Terrain d'assiette et en cours de
construction en juste valeur 13 813 33 337 -364 144 46 930
Valeur a la cl6ture 13813 33 337 -364 144 46 930

Depuis le ler janvier 2009, les constructions eargaui étaient comptabilisées selon la norme “IB& Immobilisations
corporelles” jusqu’a la date d’achévement de lsstrmrction ont été évaluées en juste valeur en egidin de la norme 1AS 40.

En considération du faible avancement des constngten cours au ler janvier 2009, le prix de mgvides constructions en
cours a été considéré comme équivalent a leur yadéair a I'ouverture de I'exercice.

L’augmentation des travaux en-cours concerne alement les investissements dans les studios ddit.et Médiacom 3.

ol
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10- Immeubles de placement

Immeubles de| Immeubles de
(En milliers d'euros) placement placement
31.12.2009 31.12.2008
Valeur a l'ouverture 388 240 428 260
Acquisitions d'immeubles 2421 7 137
Acquisition d'un contrat de location-financement 2175
Dette contrat de crédit-bail a I'acquisition 1 465
Transfert d'immobilisations en-cours 364
Dépenses ultérieures capitalisées 16 562 11 671
Variation de juste valeur -27 987 -22 828
Reclassement en actif destiné a étre cédé
Juste valeur des immeubles vendus -39 640
Valeur a la cloture 379 600 388 240

(En milliers d'euros) A moins d'un | De un acing Au_-dela de Total
an ans cing ans
Loyers minimaux a recevoir 32 500 80 870 19 950 133 320
11- Instruments financiers dérivés et gestion du sique de taux d’intérét
_ Variation de
N Variation de | . N
- , Juste valeur 3 I . juste valeur enl Juste valeur &
(En milliers d'euros) \ Acquisition | juste valeur en . o
I'ouverture . capitaux la cl6ture
résultat
propres
Swaps de taux, payeur fixe 21 21
CAP valeur temps 63 -10 53
Total instruments de couvertute
de flux de trésorerie (actif)
63 -10 21 74
Swaps de taux, payeur fixe -8 200 -2 896 -11 097
Intéréts courus -519 - 519
Total instruments de couvertute
de flux de trésorerie (passif)
-8 200 -519 -2 896 -11 616

Le Groupe utilise des instruments dérivés pour rgéteréduire son exposition nette aux fluctuatioles taux d’intéréts. Le
Groupe a conclu des swaps d'intérét taux fixe @maux variable et des CAP. Ces swaps et ces CARgpent de limiter
I'impact de la volatilité des flux de trésorerigfts liés aux paiements d’intéréts relatifs aux eRmfs a taux variable. Selon les
termes de ces swaps, le Groupe paie des taux idfrfiges précisés ci-dessous et recoit des irgérétiables calculés d’'aprés
I'Euribor 3 mois sur les montants du principal cettv Les CAP sont des options permettant de limaehausse d’'un taux
variable a un taux plafond.
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Les swaps et CAP présentent les caractéristiqueardas :

Capital .
‘.Nature de restant , Type Taux variable  Taux fixe Strike Période
l'instrument da d'amortissement couverte
Swap 27,1  Amortissable Euribor 3 mois 4,16% 2007-2p13
Swap 50,0 In fine Euribor 3 mois 4,13% 2007-2014
Swap 15,6  Amortissable Euribor 3 mois 3,84% 2008-2p13
Swap 25,0 In fine Euribor 3 mois 4,55% 2007-2014
Swap 3,2  Amortissable Euribor 3 mois 3,69% 2009-2p14
Swap 6,0 In fine Euribor 3 mois 4,82% 2008-201L4
Swap 14,9  Amortissable Euribor 3 mois 3,73% 2009-2p16
Swap 24,0 In fine Euribor 3 mois 4,33% 2009-2016
Cap 1,4 Amortissable Euribor 3 mois 4,50% 2010-2¢14
Cap 3,5 In fine Euribor 3 mois 4,50% 2010-201L14
Swap 3,0  Amortissable Euribor 3 mois 2,56% 2010-2p14
Car 7,C In fine Euribor 3 moi 4,50% 2010-201.
Echéancier des instruments financiers
Enmers gy | NI paamans ounan TTARUSSn e P puedes o
Swap taux fixe contre variable e
CAP 180 656 16 391 139 551 24 714 136 208

Méthodes d’évaluation des justes valeurs des insiments financiers

La valorisation des opérations de couverture d& tai déterminée suivant la méthode de 'actudtinades flux de cash flow
futurs.

Les taux variables (Euribor 3 mois par exemple)tséchangés contre un taux fixe trimestriel. La rmdth consiste en
l'actualisation des flux a recevoir ou a payeritia tle ces intruments de couverture.

Le calcul est réalisé a partir d'une courbe de {dite "courbe de cldture") qui est figée en finjdernée quotidiennement (le 31
décembre 2009 en particulier).

La jambe qui sert les flux variables est "valorfsér prenant les taux a terme tels qu'ils ressbteeB1 décembre 2009 et I'on
actualise ces flux futurs (discount factors) aipafune courbe zéro-coupon pour arriver a déteemia valeur actuelle des flux
variables. Le principe est le méme sur la jambewlap qui paie le taux fixe. Par différence entre deux valeurs actuelles on
obtient la juste valeur des instruments financiers.

S’agissant d’instruments de couverture, la valeamthrché de ces instruments financiers est insaritactif ou au passif par
contrepartie des capitaux propres. La valeur dehgade ces instruments financiers est estiméesponelre au gain ou a la perte
pour le Groupe qui résulterait du débouclage dermsteuments de couverture de taux d’intérét.

Des tests d'efficacité ont été menés concernanfidgsde trésorerie des emprunts en fonction deslelates d’échéances qui ont
permis de démontrer I'efficacité des instrumentgoleverture dans un ratio généralement comprie@%r% et 120%.

12- Autres actifs non courants

(En milliers d'euros) g/lfritzagtogg Augmentation Diminution g/lfritzagtog;
Titres immobilisés g 5
Cautions et fonds de roulement
versés 199 10 -37 172
Autres actifs non courants

Total 204 10 -37 177
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13- Créances clients

(En milliers d'euros) Montant au Montant au

31.12.2009 31.12.2008
Créances clients et comptes rattachés 4361 5176
Clients douteux 868 260
Total brut créances clients 52p9 5436
Dépréciations -518 -201
Total net créances clients 4711 5235

L’échéance de la majeure partie des créances slergomptes rattachés est inférieure a un armaifeurrs, le montant des
créances clients échues et non dépréciées n’esigratcatif.

14- Autres actifs courants

(En milliers d'euros) Montant au Montant au

31.12.2009 31.12.2008
Créances fiscales et sociales 2 999 4 245
Autres créances d’exploitation 14p1 1717
Charges constatées d'avance P25 955
Etalement des franchises de loyers 578 660
Charges constatées d'avance financieres 8 9
Total autres actifs courants 5271 7 586

15- Actifs financiers évalués a leur juste valeurar résultat

(En milliers d'euros) Montant au Augmentation Diminution Variations de | Montant au
31.12.2008 juste valeur | 31.12.2009
Titres a la juste valeur par résulfat 2 968 12 921 -2 968 365 13 285
Trésorerie 2 968 12 921 -2 968 365 13 285
Le poste correspond a un placement de trésorerblamations.
16- Trésorerie et équivalents de trésorerie
(En milliers d'euros) Montant au Montant au
31.12.2009 31.12.2008
Titres de placement sans risque et tres liquides 9134 54 164
Disponibilités 2 498 2110
Trésorerie 57 411 56 274
o
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Eléments constitutifs des titres de placement sagse et tres liquides :

- . Montant au
(En milliers d'euros) 31.12 2009
Sequin 304
FCP BNP Euribor Prime 3422
FCP Palatine Institutionnel 844
FCP CAAM MONE 3mois 12 390
Natixis Euribor Gestion 5 6609
CMI VALORMONETAIRE 2 059
Souscription TCN 25 000
billet trésorerie 4991
Intéréts courus sur VMP 234
Total 54 913
17- Actifs destinés a étre cédés
Aucune décision de cession d’'actif n'a été prise.
18- Capitaux propres consolidés
18.1 Composition et évolution du capital social
(En euros) é\llombre Valgur Capital 'Pri.me.
actions nominale d'émission
Nombre d'actions au 31 décembre 2008 1723598 50 86179900 103412 12]
Dividende prélevé sur la prime -1 536 336
Augmentation de capital actions gratuites 8 400 420 000 -420 000
Préléevement sur primes pour comptes de
réserves indisponibles - -1 168 937
Capital et prime d'émission au 31 décembre 2009 3119P8 50 86 599 900 100 286 844

L’augmentation de capital correspond a la créatérielle de 8.400 actions faisant suite a lagiégid’attribution d’actions

gratuites par le Conseil d’administration du 18eatbre 2007. Le conseil du 16 décembre 2009 a péoadtEmission de ces
actions par incorporation au capital social de datg-part de prime d’émission réservée a cet effa@t,une augmentation de
capital de 420 000 euros correspondant a I’émis$@8.400 actions nouvelles au nominal de 50 euros.

18.2 Titres donnant accés au capital

18.2.1 Bons de souscription d’actions

Le 8 juillet 2005, la Société a émis 400.000 boessduscription d’actions (BSA) pour un prix de sgigion par BSA de 0,2
euro, soit 80.000 euros. Ce versement a été etn&gis poste "Prime d’émission”.

Chaque bon de souscription donne droit de sousgnieeaction au prix d’exercice de 94,86 € par actils peuvent étre exercés
au cours de la période comprise entre le ler jar2d69 et le 31 décembre 2013 a hauteur de 26GIBO et 100 % selon que
les actifs inscrits en immobilisations corporeldinanciéres ont une valeur nette comptable sepér a 300, 400, 500, 600 et
700 millions d’euros.

Foncidre Paris France
134



18.2.2 Actions gratuites

Le Conseil d’administration a attribué le 12 déceenB008 et le 16 décembre 2009 respectivement 7e883.120 actions
gratuites existantes ou & émettre de la Sociét¥néfice du personnel salarié et des dirigeanta deciété. Les actions gratuites
ne pourront étre acquises définitivement par lesbataires visés ci-dessus qu'a I'issue d’'une qdégi de deux ans a compter du

jour du Conseil.

18.2.3 Titres donnant acces au capital - Délégati® au Conseil d'administration

L’assemblée générale des actionnaires du 17 ma9 a0délégué au Conseil d’administration un ensendel compétences

portant notamment sur des augmentations de capital.

18.3 Dividende versé

(En milliers d'euros)

Versé en 2009
(Actions propres

exclues)
Dividende global versé 9 237 327
Dividende net par action en euros 5|50
18.4 Actions d’autocontrdle
(En milliers d'euros) Montant au Montant au Variation Résultgt de
31.12.2009 31.12.2008 cession
Codt d'acquisition 4074 3348 726 -42
Dépréciation -486 486
Valeur nette 4074 2 862 1212
Nombre de titres d'autocontrdle a la cléture 42003 32 389
19- Dettes financiéres
19.1 Variation des dettes financieres
(En milliers d'euros) Montant au Augmentation| Diminution V[I)r:sT:gt Vari,at.ior‘]s Montant au
31.12.2008 poste de périmeétre 31.12.2009
OSRA 49 00Q 49 00(¢
Emprunts 134 737 70 000 -19 096 185 641
Location-financement 10 341 -1 430 8911
Frais émission emprunt (a) -493 -153 124 -522
Part a long terme des dettes
financieres 144 585 69 847 -20 402 194 030
Emprunts 13 557 -14 756 19 096 17 897
Location-financement 1364 -1 364 1430 1430
Concours bancaires
Autres intéréts courus 415 307 -415 307
Part a court terme des dettes
financieres 15 336 307 -16 535 20 526 19 633
Intéréts courus sur OSRA 1700 658 -1 700 658
Total dettes financieres brutes et
OSRA 210 621] 70 812 -18 235 124 263 321]

(a) Reclassement des frais d’émission d’empruntnémoration de la dette d’emprunt et reprise pddien charge selon les

modalités définies de fagon a ce que la chargadigae corresponde au taux d'intérét effectif a@enlprunt.
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Au 31 décembre 2009, il existe 460 525 OSRA. Cdigalions ont été émises le 19 janvier 2006 au gax106, 40 € pour une
durée allant jusqu’au 30 avril 2013.

La rémunération des OSRA est calculée en reteeamibhtant le plus élevé entre un taux fixe annee2 &b et le dividende par
action qui serait distribué au titre du résultatlaigoériode écoulée multiplié par la parité de rearsement des OSRA. Cette
rémunération est inscrite en charges financierespiatrepartie d’'un poste de passif courant. Peugw concerne la charge de
I'exercice 2009, le coupon a été calculé au tau%,dg % (5,50 € par ORA) du ler janvier au 30 a2@09 et de 2 % pour la
période du ler mai au 31 décembre 2009.

L’emprunt obligataire remboursable en actions faibjet d’un covenant fondé sur un ratio financigouvant entrainer son

remboursement anticipé. La société est engagéspecter un ratio de couverture EBITDA/Frais finansisenior de 1,5 au
minimum.

Contrats de Credit bancaires
La Société a conclu, en qualité d’emprunteur, aedrats de crédit destinés pour partie au financemie ses actifs immobiliers.

Les contrats conclus par la Société sont indiqaés de tableau suivant :

Montant a Capital restant
l'origine N Taux Marge Nature de la ligne Période Garantie
da
(en M€)

100 31,3 Euribor 3 mois de 0,425 a 0,625% Amortissable 2007-2013 Corporate
50,0 Euribor 3 mois de 0,55 a 0,675% In fine 2007-2014 Corporate

50 15,6 Euribor 3 mois de 0,425 a 0,625% Amortissable 2007-2013 Corporate
25,0 Euribor 3mois de 0,55a 0,675% In fine 2007-2014 Corporate

3,9 2,7 3,60% n/a Amortissable 2006-2017 Hypotheque
1,3 1,0 3,90% n/a Amortissable 2007-2018 Hypothéque
10 3,2 Euribor 3 mois 0,80% Amortissable 2008-2014 Corporate
6,0 Euribor 3 mois 0,80% In fine 2008-2014 Corporate

10 3,7 Euribor 3 mois 1,00% Amortissable 2009-2016 Corporate
6,0 Euribor 3 mois 1,00% In fine 2009-2016 Corporate

15 5,7 Euribor 3 mois 1,00% Amortissable 2009-2014 Corporate
9,0 Euribor 3 mois 1,00% In fine 2009-2014 Corporate

15 5,4 Euribor 3 mois 0,65% Amortissable 2009-2016 Corporate
9,0 Euribor 3 mois 0,75% In fine 2009-2016 Corporate

10 3,0 Euribor 3 mois 1,50% Amortissable 2009-2014 Corporate
7,0 Euribor 3 mois 1,50% in fine 2009-2014 Corporate

20 6,0 Euribor 3 mois 1,40% Amortissable 2009-2014 Corporate
14,0 Euribor 3 mois 1,40% In fine 2009-2014 Corporate

Le montant total en principal restant d0 de ceslitséau 31/12/2009 est de 203.6 M€. Ces crédit$ goar I'essentiel a taux
variable et ont fait I'objet d’'une couverture desterincipalement sous la forme de swap de taux ¢ontre taux variable.
Le co(t de ces crédits s’'établit en 2009, margesdiees comprises et instruments de couverturéf%.

- La société est par ailleurs titulaire de troistrtats de crédit bail qui ont fait I'objet de reteanents dans le cadre des comptes
consolidés en immobilisations et dettes financieres

Ces crédits baux font apparaitre une dette rédalael 31 décembre 2009 de 10.3 M€ dont 8.1 M€ adaux fixe et 2.2 M€ a
taux variable.

Les contrats d’emprunts engagent la société a cempplusieurs covenants dont les principaux cored :

- Le ratio LTV (Loan To Value) généralement expripgr « Emprunts et dettes bancaires / Valeur de mdades actifs
immobiliers » lequel doit se situer suivant lesinliébns spécifiques de chaque contrat de crédit pe qui concerne le ratio LTV
global inférieur a 60 % et pour ce qui concernete LTV bancaire inférieur a 50 %,

- Le ratio DSCR (Debt Service Coverage Ratio) gédrérant exprimé par « Revenu net d’exploitation h&mces liées
aux emprunts » lequel doit se situer suivant ldmniiéns spécifiques de chaque contrat de créditrpce qui concerne le ratio
DSCR bancaire supérieur a 110 % au minimum et pewui concerne le ratio DSCR global supérieur@%2au minimum,

- Le ratio ICR (Interest Coverage Ratio) généralemexprimé par « Revenu net d’exploitation / Intéréfrais et

commissions des emprunts nets des produits finemdies placements de trésorerie» lequel doit sersguivant les définitions
spécifiques de chaque contrat de crédit supérid@0so,

L’ensemble des covenants est respecté au 31 dée&bg.

/
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19.2 Echéances des dettes financiéres

31/12/2009
- . Avant prise en Part a moins Part a plqs d'u "Part a plus de 5 Montant au
(En milliers d'euros) compte des d'un an an et moins de ans 31.12.2008
instruments 5 ans T
financiers
OSRA 49 000 49 000 49 000
Intéréts courus sur obligations
remboursables en actions
u ! 658 658 1700
Lignes de crédit utilisees 199 842 17 493 165 421 16 929 144 208
Autres emprunts 3 696 405 1776 1514 4 086
Dette location financement 10 341 1430 7 564 1 347 11 705
Sous-total dettes Ets de crédit
en principal 213 879 19 328 174 761 19 790 159 999
Concours bancaires
Intéréts courus 307 307 415
Frais émission emprunts (a) -522 -493
Total dettes Ets de crédit 213 6/64 19 635 174 761 19 790 159 921

(@) Les frais d’émission d’emprunt comptabilisés en idition du poste « Part long terme des dettes Gigaas » ont été

décaissés en 2006, 2008 et 2009 et ne sont doneptiks dans les échéances futures.

Une ventilation plus détaillée des dettes a mois can n’est pas estimée nécessaire en considérdtiomontant de la

trésorerie disponible.

La méthode du taux d’intérét effectif (TIE) a é@phgué dans le cadre de la construction des écligandes passifs liés a un
contrat de crédit-bail dont le taux d’intérét applble était sensiblement différent du colt d’eretaéint de la Société.

19.3 Echéances des redevances de location-financame

Les échéances des redevances de location-finanteomaprenant capital et intéréts ont été évaluésnoe suit :

- . Eljgggement Part a moins Part a plqs d'u "Part a plus de 5 Prix de levée
(En milliers d'euros) crédit-bail au d'un an an et moins de ans de l'option
31/12/2009 5 ans P
Redevances location
financement 1181y 1870 5471 918 3557
Intéréts inclus dans redevancgs 1476 441 955 79

19.4 Ventilation endettement taux fixe / taux variale

Montant au 31.12.2009 Montant au 31.12.2008

Taux fixe Taux variable Taux fixe Taux variable
OSRA 49 000 49 000
Lignes de crédit utilisées 199 842 144 208
Swap taux fixe contre variable
et CAP 180 65¢ -180 656 136 208 -136 208
Emprunts 3696 4086
Dette location financement 8 105 2 237 9276 2 429
Dettes Ets de crédit 192 457 21 423 149 570 10 429
Total dettes Ets de crédit 213 880 159 999
Total 262 880 208 999
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En excluant les OSRA dont la finalité est un rembenrent en actions a I'échéance et en tenant cosopbeontant nominal du

principal de la dette couverte par des swaps,béistie une quotité de 10 % des dettes financiarésrdupe qui portent intéréts a
taux variables sans faire I'objet d’une couverture.

Une augmentation hypothétique de 1 % du taux Eushole niveau d’endettement a taux variable mmunwert a la cléture aurait
une incidence négative de 214 milliers d’euroslsuésultat net.

19.5 Endettement financier net

(En milliers d'euros) Montant au Montant au Variation
31.12.2009 31.12.2008
ORA 49 000 49 000
Intéréts courus sur ORA 658 1700 -1 042
Dette financiére brute 213 662 159 921 53 741
Titres a la juste valeur par résultat -13 285 -2 968 -10 317
Trésorerie et équivalents de trésorerie -57411 -56 273 -1 138
Endettement financier net 192 6p4 151 380 41 244
Endettement financier net (Hors ORA) 142 966 100 680 42 286

Les dérivés qualifiés de couverture de flux dedrése sont mis en place pour couvrir des fluxrdsdrerie futurs qui ne figurent
pas dans I'endettement financier net. Par suitgalaur de marché des dérivés de couverture dedéutxésorerie a été exclue du
calcul de I'endettement financier net.

En revanche, les « Titres & la juste valeur paédeltat » sont des instruments de placement dergde qui, bien qu’exclus de la
notion de trésorerie retenue dans le tableau des dé trésorerie, présentent des caractéristiquesae justifient pas leur
exclusion du calcul de I'endettement financier net.

19.6 Valeur comptable et juste valeur des instrumes

Le tableau ci-dessous ventile par catégories cdmgsal’actifs et passifs financiers, telles queirdé$ par la norme IAS 39, les
actifs et passifs financiers figurant au bilan cdius.

La premiére colonne mentionne la valeur comptabkeattifs et des passifs financiers, les colonnesstes leur juste valeur.
S’agissant des placements et des équivalents slerérée, la juste valeur correspond pour la plande partie de ces actifs a des
valeurs liquidatives au 31 décembre 2009. Pouciéances clients et les dettes fournisseurs, ta jadeur a été considérée égale
a leur valeur comptable compte tenu des échéametes de ces instruments financiers.

Passifs
Actifs financiers a la Passifs
financiers a la Préts et juste valeur par financiers au
Valeur juste valeur par créances au capitaux cout ou au co(t
comptable le résultat coQt amorti propres amorti

Actifs financiers disponibles a la
vente
Autres actifs financiers
Clients 4711 4711
Placements 13 285 13 285
Trésorerie et équivalents de
trésorerie 57 411 57 411
Obligations remboursables en
actions (OSRA) 49 658 49 658
Emprunts 213 662 213 662
Dépbts de garantie 6 209 6 209
Instruments financiers dérivés 11616 11 616
Dettes sur immobilisations 3708 3708
Fournisseurs 1 808 1808
Autres passifs courants 6 2[5 6 275

/
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20- Dépots de garantie

(En milliers d'euros) Montant au Montant au
31.12.2009 31.12.2008
Dépbd