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e présent document de référence a été déposé aupres de UAutorité des marchés financiers le 23 avril 2012,

conformément aux articles 212-13 de son réglement général. Il pourra étre utilisé a lappui d'une opération
financiere s'il est complété par une note d'information visée par lAutorité des marchés financiers. Ce document
de référence a été établi par 'émetteur et engage la responsabilité des signataires.

Il est précisé que le présent document de référence fait également office de Rapport Financier Annuel (RFA).
Une table de concordance, présentant les informations requises par ce dernier document, est présentée en
annexe 2.
Des exemplaires du présent document de référence sont disponibles sans frais :

- Au siége social de la Société SIIC de Paris 8™ ;

-Sur le site internet du Groupe SIIC de Paris (www.siicdeparis.fr] ;

- Ainsi que, sur le site Internet de LAMF (www.amf-france.org].

En application de larticle 28 du réglement CE N°809/2004 de la Commission Européenne, les informations
suivantes sont incluses par référence dans le présent document de référence :

- Les comptes sociaux et rapport des commissaires aux comptes sur les compte sociaux relatifs a U'exercice
clos le 31 décembre 2010, inclus dans le document de référence n°® D.11-0455 déposé auprés de lAMF
le 06 mai 2011, respectivement en pages 160 a 184 et en page 185 ;

- Les comptes sociaux et rapport des commissaires aux comptes sur les compte sociaux relatifs a Uexercice
clos le 31 décembre 2009, inclus dans le document de référence n° D.10-0292 déposé aupreés de IAMF
le 20 avril 2010, respectivement en pages 132 a 155 et en page 156.
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onsieur Ignacio Bayon Mariné, Président du Conseil d’administration et Directeur Général, est la personne
responsable du présent document de référence.

Monsieur Ignacio Bayén Mariné
SIIC de Paris 8tme
24, place Vendome, 75001 PARIS

Tél.: 015
Fax:015

‘atteste, aprés avoir pris toute mesure raisonnable a cet effet, que les informations contenues dans le pré-
sent document de référence sont a ma connaissance, conformes a la réalité et ne comportent pas d’omis-
sion de nature a en altérer la portée.

J'atteste, a ma connaissance, que les comptes sont établis conformément aux normes comptables applicables
et donnent une image fidele du patrimoine, de la situation financiere et du résultat de la Société, et les infor-
mations qui relévent du rapport de gestion, dont une table de concordance se trouve en annexe 3, présentent
un tableau fidele de l'évolution des affaires, des résultats et de la situation financiére de la Société ainsi qu'une
description des principaux risques et incertitudes auxquels elle est confrontée.

J'ai obtenu des contréleurs légaux des comptes une lettre de fin de travaux, dans laquelle ils indiquent avoir
procédé a la vérification des informations portant sur la situation financiére et les comptes données dans le
présent document ainsi qu‘a la lecture d’'ensemble du document. »

Fait a Paris, le 21 avril 2012.

Monsieur Ignacio Bayén Mariné

Président du Conseil d’administration et Directeur Général

Chapitre 1 14
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Controleurs legaux des comptes

2.1. Dénomination des controleurs
legaux des COMPteS . e,

2.1.1. Commissaires aux comptes ttUulaires ..o
2.1.2. Commissaires aux comptes SUPPLEANTS ...

2.2. Controleurs légaux ayant démissionné,
ayant été écartés ou n’ayant pas été
o= o [=T=] [ | 4 1= =30

2.3. Honoraires des controleurs légaux )
des comptes et des membres de leurs reseaux..............iei.
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CABINET SEREG

140, rue du faubourg Saint Honoré - 75008 Paris

Représenté par Monsieur Denis VAN STRIEN

Date de premier mandat : 2010 (Commissaire aux comptes suppléant)

Début du mandat en cours : 2010

Echéance du mandat : Assemblée Générale appelée a statuer sur les comptes de Uexercice clos le 31 décembre 2015

Cabinet appartenant a la Compagnie Régionale des Commissaires aux Comptes de Paris

DELOITTE

189, avenue du Général de Gaulle - 92200 Neuilly sur Seine

Représenté par Monsieur Christophe POSTEL-VINAY

Date de premier mandat : 2010

Début de mandat : 2010

Echéance du mandat : Assemblée Générale appelée a statuer sur les comptes de Uexercice 2015

Cabinet appartenant a la Compagnie Régionale des Commissaires aux Comptes de Versailles

MONSIEUR ETIENNE BORIS
63, avenue de Villiers - 92200 Neuilly sur Seine Cedex

Date de premier mandat : 2010
Début du mandat en cours : 2010
Echéance du mandat : Assemblée Générale appelée a statuer sur les comptes de U'exercice clos le 31 décembre 2015

Cabinet appartenant a la Compagnie Régionale des Commissaires aux Comptes de Versailles.

CABINET TUILLET ASSOCIES

27, rue Dumont d'Urville - 75016 Paris

Représenté par Monsieur Philippe GAUTIER

Date de premier mandat : 2004

Début du mandat en cours : 2010

Echéance du mandat : Assemblée Générale appelée a statuer sur les comptes de Uexercice 2015

Cabinet appartenant a la Compagnie Régionale des Commissaires aux Comptes de Paris

Chapitre 2 18



a Société précise qu'aucun controleur légal n'a démissionné, été écarté ou n'a pas été re-désigné au cours
de Uexercice 2011.

e tableau des prestations des contréleurs légaux prises en charges au compte de résultat et effectuées
au titre des deux derniers exercices comptables, soit les exercices clos au 31 décembre 2011 et au 31 dé-
cembre 2010 est présenté en page 171 du présent document de référence.
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CHIFFRES CLES ET ACTIVITE 2011

Table 1. Informations financiéres résumées

‘ (En milliers d’euros]

Exercice 2011

Exercice 2010

Exercice 2009

Loyers nets 7.028 6.881 7.065
Résultat d'exploitation 4.715 5.266 4.481
Résultat net de la période 11.517 3.354 4.546
Capacité d'autofinancement 5.672 4,125 4.348
Cash flow récurrent 5.144 5.751 5.354
Cash flow total 14.667 5.838 5512
31/12/2011 31/12/2010 31/12/2009
Valeur nette comptable des immeubles 68.066 70.795 71.600
Valorisation droits inclus 129.203 130.201 131.117
Dette nette 8.197 20.608 23.664
Besoin en fonds de roulement 304 2.035 (1.265)
ANR de reconstitution ou droit inclus 120.211 113.430 108.614
Ratio Loan-to-Value (droits inclus) 6,34 % 15,83 % 18,05 %

LOYERS NETS

Limpact de la cession au ler semestre du 12, boulevard Malesherbes a été absorbé par les indexations de
loyers et Ueffet en année pleine des commercialisations de 2010. Ainsi, les loyers nets progressent de 2,1 %
au cours de l'exercice.

RESULTAT D'EXPLOITATION
Le résultat d’exploitation est en baisse de (10,5 %), et ce malgré laugmentation de 2,1 % des loyers nets. Le

résultat d'exploitation de Uexercice 2010 était impacté par les « Reprises de provisions sur créances dou-
teuses » de 549 KE.

RESULTAT NET

Les comptes annuels de Uexercice 2011 font ressortir un résultat net aprés impdts de 11.517 K€ a comparer
a 3.354 K€ pour Uexercice 2010. Le résultat net est en forte hausse par rapport a Uexercice 2010, cette hausse
s'expliquant principalement par le résultat de cession de l'actif 12, boulevard Malesherbes et la baisse de la
charge d'imp6t.




9, avenue
Percier

CAPACITE D'’AUTOFINANCEMENT
Au 31 décembre 2011, SIIC de Paris 8:m présente une capacité d'autofinancement importante de 5,7 M€, qui

pourra lui servir notamment a financer de nouveaux investissements comme par exemple, la rénovation de
son patrimoine. La capacité d'autofinancement se décompose comme suit :

Table 2. Evolution de la capacité d’autofinancement de SIIC de Paris 8¢

(En milliers d’euros)

Exercice 2011 Exercice 2010 Exercice 2009
Excédent brut d’exploitation 5.916 6.074 6.001
Autres produits et charges (33) (37) (43)
Résultat financier (253) (243) (437)
Résultat exceptionnel (hors cession) 42 0 (9)
Impdt sur les sociétés 0 (1.669) (1.164)

Capacité d'autofinancement

CASH FLOW RECURRENT

Le cash flow récurrent est en contraction de (10,5 %) en raison de la diminution du résultat d'exploitation et de
la hausse du colt de Uendettement.

Table 3. Evolution du cash flow récurrent au cours des trois derniers exercices

(En milliers d’euros sauf données par action)

Exercice 2011 Exercice 2010 Exercice 2009

Résultat d’exploitation 4.715 5.266 4.481
Amortissements et provisions 1.168 815 1.481
Autres produits et charges 23 63 49

Colt de Uendettement (762) (393) (657)
Cash flow récurrent 5.144 5.751 5.354
Nombre d'actions 10.000.000 10.000.000 10.000.000
Cash flow récurrent par action 0,51 0,58 0,54

23 Chapitre 3



CASH FLOW TOTAL

Le cash flow total est en forte hausse compte tenu de l'opération exceptionnelle de cession d'un actif du patri-
moine de SIIC de Paris 8™, |l s'éleve a 14.667 KE pour l'exercice 2011.

Table 4. Evolution du cash flow total au cours des trois derniers exercices

(En milliers d’euros sauf données par action)

‘ Exercice 2011 ‘ Exercice 2010 ‘ Exercice 2009
Résultat d’exploitation 4.715 5.266 4.481
Amortissements et provisions 1.168 815 1.481
Résultat financier (253) (243) (437)
Résultat exceptionnel hors cession 42 (13)
Produits nets de cession de titres
Produits nets de cession d'actifs 8.995
Cash flow total 14.667 5.838 5.512
Nombre d'actions 10.000.000 10.000.000 10.000.000
Cash flow total par action 1,47 0,58 0,55

BESOIN EN FONDS DE ROULEMENT

La structure des emplois et ressources est quasi neutre a fin 2011 pour SIIC de Paris 8*™ . En effet, les
créances d’exploitation sont stables a (2.075 K€] et les dettes d’exploitation sont en baisse a 2.379 K€ compte
tenu de la réduction des dettes fiscales et sociales suite au retour dans le régime SIIC pour Uexercice 2011.

Table 5. Evolution du besoin en fonds de roulement de SIIC de Paris 8™

(En milliers d’euros)

31/12/2011 31/12/2010 31/12/2009
Créances d’exploitation (2.075) (2.254) (4.800)
Avances et acomptes 0 (280) (362)
Créances de location simple (1.803) (1.925) (2.366)
Débiteurs divers (247) (38) (2.072)
Charges constatées d'avance (25) (11 0
Dettes d’exploitation 2.379 4.289 3.535
Dettes fournisseurs 210 229 190
Dettes fiscales et sociales 418 2124 1.475
Autres dettes 14 20 20
Produits constatés d'avance 1.737 1.916 1.850
Besoin en fonds de roulement 304 2.035 (1.265)
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VALORISATION DU PATRIMOINE ET VARIATION DE VALEUR

La valorisation droits inclus du patrimoine de la Société, au 31 décembre 2011, s'établit a 129,2 M€. La cession
de lactif 12, boulevard Malesherbes est partiellement compensée par l'augmentation de la valeur du patri-
moine a périmeétre constant.

ENDETTEMENT NET ET RATIO LOAN-TO-VALUE (LTV)

Au 31 décembre 2011, les emprunts aupres des établissements de crédits s'élevent a 19.450 K€ a comparer
a 37.790 K€ en 2010, soit une baisse de (48,5 %) sur un an. Ils sont composés des emprunts Eurohypo pour
un total de 18.450 K€ et d'un tirage de 1.000 K€ de la ligne de crédit de 20.000 K€ autorisée par la Banque
Palatine.

L'endettement net de SIIC de Paris 8™ a fortement baissé au cours de Uexercice, passant de 20.608 K€ a
8.197 K€ : la dette brute a été réduite de 18.339 KE, comme expliqué ci-avant, et la trésorerie de SIIC de Paris
8¢me a augmenté de 1.072 KE. Au 31 décembre 2011, SIIC de Paris 8*m dispose d'un compte courant, en positon
débitrice de 10.000 K€, vis-a-vis de SIIC de Paris.

En complément de la baisse de l'endettement net, la stabilité de la valeur du patrimoine et ce, malgré la ces-

sion d'un actif, permet au ratio loan-to-value de passer de 15,83 % a fin 2010 a 6,34 % a fin 2011 (en valeur
droits inclus).

Table 6. Ratio loan-to-value

(En milliers d’euros]

‘ 31/12/2011 ‘ 31/12/2010 ‘ 31/12/2009
Dette nette 8.197 20.608 23.664
Valorisation Droit Inclus des Actifs 129.203 130.201 131.117
Ratio Loan-To-Value (Droits Inclus) 6,34 % 15,83 % 18,05 %

Vendéme
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ACTIF NET REEVALUE

L'actif net réévalué [ANR] de reconstitution est en hausse de 6,0 % contre 6,4 % pour UANR de liquidation et ce,
du fait de la hausse de la valorisation du patrimoine et de laugmentation des capitaux propres.

Table 7. Actif net réévalué

(En milliers d’euros sauf données par action)

ANR de liquidation

Capitaux Propres 59.067 50.827 48.494 59.067 50.827 48.494
Plus-value sur patrimoine 61.137 59.406 59.517 54.824 53.049 53.089
Plus-value latente nette

d’impbts sur actions 7 3.197 601 7 3.197 601
propres

Actif net réévalué 120.211 113.430 108.612 113.898 107.073 102.184

Actif net réévalué

(en € / action) 12,02 11,34 10,86 11,39 10,71 10,22

‘action SIIC de Paris 8™ est cotée a Euronext Paris - Compartiment C sous le code ISIN FR0000077844. Le
titre SIIC de Paris 8™ fait partie de lindice « IEIF SIIC France ».

PRINCIPAUX CHIFFRES STATISTIQUES 2011

Le nombre total d’actions composant le capital social de SIIC de Paris 8™ n'a pas varié au cours de l'exercice
clos le 31 décembre 2011, et s'éléve a 10.000.000 d’actions.

Le nombre total de titres échangés en 2011 s'est établi a 164.605 contre 262.494 titres en 2010, pour un volume
total de transactions de 1,8 M€ contre 2,9 M€ en 2010. Il en résulte un nombre moyen mensuel de titres échan-
gés de 13.717 titres, pour un volume moyen mensuel de transaction de 146 KE. Le prix moyen de transaction,
qui prend en compte le nombre de titres échangés, est de 10,78 € en 2011, a comparer a 11,23 € en 2010. Le
cours moyen du titre s'est établi a 10,82 € en 2011, a comparer a 11,39 € en 2010.

Le 4 mai 2011, SIIC de Paris SA a conclu avec ODDO un contrat portant sur l'acquisition de 284.481 titres de
SIIC de Paris 8™ sur la base d'un prix moyen compris entre 11,23 € et 11,24 € par action. A lissue de cette
transaction, SIIC de Paris a porté sa participation au capital de SIIC de Paris 8™ de 87,8 % a 90,6 % par la
détention de 9.064.376 titres.
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EVOLUTION DES COURS EN 2011

Le cours a suivi une légere évolution a la baisse au cours de l'année 2011 :
-Au 03 janvier 2011 : 10,95 € ;
-Au 30 décembre 2011 : 10,45 €;
- Plus bas de lannée 2011 : 9,75 € le 24 octobre 2011 ;
- Plus haut de l'année 2011 : 11,35 € le 28 février 2011.

Table 8. Statistiques sur le cours

Prix moyen Prix moyen
pondéré . pondéré
par les : : par les
volumes volumes

Janvier 11,01 10,90 482 10,96 12,41 11,90 1106 12,15
Février 11,35 10,90 672 11,12 12,70 12,30 1717 12,37
Mars 11,24 11,23 43 11,24 12,30 12,00 353 12,03
Avril 11,24 10,90 557 10,99 12,50 11,00 1841 11,61
Mai 11,28 10,25 85797 10,78 11,01 9,76 4 252 10,24
Juin 11,11 11,00 367 11,01 10,90 10,25 1025 10,65
Juillet 11,20 11,08 1415 11,13 11,10 10,82 1215 11,02
Ao(t 11,01 10,25 3820 10,45 11,10 11,00 2 297 11,02
Septembre 10,80 10,25 10 027 10,78 11,51 11,04 1670 11,40
Octobre 10,50 9,75 2522 10,13 11,61 11,00 3017 11,27
Novembre 10,50 10,30 40 632 10,50 11,26 11,02 780 11,23
Décembre 10,50 10,40 18 271 10,45 11,24 10,85 243 683 11,24
Année entiére 11,35 9,75 164 605 10,66 12,70 9,76 262 494 11,23
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EVOLUTION COMPAREE AUX INDICES DE REFERENCE DU SECTEUR

Les marchés financiers ont été marqués, sur 'année 2011, par une baisse des valeurs initiée au cours de 'été
y compris pour les valeurs immobilieres. En fin d’année 2011, Uindice Euronext IEIF SIIC France présente une
baisse globale de (18 %) et l'indice EPRA/NAREIT Europe, une baisse de (14 %). SIIC de Paris 8™ a connu une
légére évolution a la baisse avec un repli de (4,6 %) au cours de lexercice, passant de 10,95 € au 03 janvier
2011 a 10,45 € au 30 décembre 2011. Comparée aux baisses des indices immobiliers, la baisse du cours de

SIIC de Paris 8™ reste trés faible.

Table 9. Evolution du cours de bourse de SIIC de Paris 8™ en comparaison avec les indices sectoriels

11
11
11
11
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‘activité locative de SIIC de Paris 8™ assure une bonne visibilité quant a l'évolution du résultat récurrent. Son

portefeuille de 4 immeubles représentant 11.762 m? est occupé par 21 locataires ; 3 locataires supplémen-
taires louent exclusivement des parkings. En 2011, le premier locataire de la Société représente 15 % des loyers
annuels, les 5 premiers locataires représentent 60 % des loyers annuels et enfin, les 10 premiers locataires
représentent 80 % des loyers annuels. La gestion du risque de contrepartie dans l'activité locative de SIIC de
Paris 8™ reste, par conséquent, une préoccupation majeure de la Société.

La stratégie clairement affichée étant la sécurisation des revenus sur le long terme, la qualité des signatures
est lun des premiers critéres retenus. Les locataires des actifs de SIIC de Paris 8*™ sont - compte tenu des
caractéristiques du patrimoine constitué majoritairement de surfaces de bureaux localisés dans le quartier
central des affaires - des entreprises dont la notoriété et la solidité financiere sont avérées. Une répartition sec-
torielle des locataires est disponible au paragraphe 6.1.4. du présent document de référence « Activité locative »
puis « Répartition des locataires ».

L'organisation et les contréles de facturation et de recouvrement des loyers et des charges font l'objet de pro-
cédures définies pour assurer une grande réactivité face a la survenance des événements. Par ailleurs, tout
impayé de plus de trois mois est provisionné a 100 %. A ce titre, au 31 décembre 2011, des charges de créances
douteuses d'un montant de 240 K€, liées principalement aux litiges expliqués plus en détail au paragraphe
4.3.2. « Faits exceptionnels et litiges », sont enregistrées dans les comptes de SIIC de Paris 8®™. Les créances de
loyers classées en douteux sont provisionnées a 100 % de leur montant hors taxes.

SIIC de Paris 8™ maintient une relation étroite avec chacun des locataires en place et suit régulierement les
échéances des baux afin de prévenir tout départ. SIIC de Paris 8™ veille également avec ses prestataires,
gestionnaires et experts, aux exigences futures et aux attentes de ses locataires. Elle entretient régulierement
son patrimoine par la réalisation de travaux de rafraichissement, d’'embellissement ou de rénovation lourde
adéquats.

La Société dispose également d'une garantie « Pertes de Loyers » pour lactivité locative, qui couvre trois ans
de loyers.

la fin du bail d’un locataire, sans renouvellement du contrat ou apres éviction d'un de ses locataires, SIIC

de Paris 8™ devra procéder a la commercialisation des surfaces vacantes. Cette commercialisation pourra
étre impactée par limportance de la demande correspondant au bien proposé et par le contexte économique
en général rendant plus ou moins longue la durée de commercialisation. Par ailleurs, cette commercialisation
dépend également des niveaux de loyers attendus sur le bien proposé a la location, niveaux de loyers ayant une
conséquence directe sur les rendements locatifs dégagés par la Société et donc sur ses résultats.

Comme expliqué précédemment, la Société gére au mieux le risque de contrepartie afin d'éviter les évictions et
le remplacement d’un locataire, notamment grace a la mise en place, pour chaque actif, d'un plan prévisionnel
sur 3 ans. SIIC de Paris 8*™ peut ainsi anticiper l'échéance d'un bail non renouvelé et prévoir au cas par cas, des
travaux de rafraichissement, d’embellissement ou de rénovation lourde lui permettant d’assurer un entretien
régulier de son patrimoine et de lamener progressivement aux meilleures normes de sécurité et de qualité
environnementale et, de se conformer aux exigences de ses locataires.

SIIC de Paris 8:m analysera, au cas par cas, le meilleur équilibre entre le montant des travaux a effectuer et
le loyer de commercialisation possible en débat avec des professionnels experts. En conséquence, les rende-
ments locatifs sont optimisés tout comme la durée moyenne de commercialisation.

Par ailleurs, la Société contracte toujours avec plusieurs professionnels reconnus de la place sur la base de

mandats de commercialisation co-exclusifs, dont la rémunération est basée sur le résultat et en fonction du
respect du calendrier fixé, ce qui permet d'optimiser la durée de commercialisation et les dépenses afférentes.
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e patrimoine de la Société, situé exclusivement dans le 8™ arrondissement de Paris et constitué de 4 im-

meubles indépendants, semble particulierement adapté pour résister aux cycles immobiliers. Néanmoins,
les évolutions macroéconomiques de lactivité en général peuvent influencer la demande de surface de bureaux
et donc avoir un impact sur les résultats de la Société.

Les loyers de la Société sont indexés sur UICC. La Société a mis en place un plan prévisionnel a 3 ans fai-
sant intervenir le jeu de lindexation des loyers, des loyers de relocation, des taux de vacance liés aux travaux
nécessaires aprés départ du locataire et de Ueffet des acquisitions éventuelles. Ce plan prévisionnel permet
d’anticiper, sauf événement exceptionnel, l'évolution réguliere des loyers de la Société. Ce plan a 3 ans est revu
deux fois par an sur des bases tenant compte en temps réel des dernieres analyses de marché établies par les
professionnels de limmobilier parisien.

SIIC de Paris 8™ détenant ses immeubles dans une optique de long terme, la politique de la Société est
d’amener progressivement son patrimoine aux plus hautes normes de qualité environnementale et aux
meilleurs standards de confort et de sécurité souhaités par les grands utilisateurs, le cas échéant au travers
de rénovations lourdes.

Chaque année, le patrimoine foncier de la Société fait lobjet d'une étude approfondie et d'une valorisation par
des experts indépendants, assurant ainsi la fiabilité des indicateurs financiers.

a stratégie de développement de SIIC de Paris 8™ est ciblée sur les actifs de bureaux détenus en pleine

propriété, situés a Paris dans le quartier central des affaires et développant une surface moyenne supérieure
a 2.000 m2. Les actifs a la vente répondant a ces critéres sont peu nombreux, et suivant l'état concurrentiel
du marché (se référer au paragraphe 4.1.5. « Risques liés a la concurrence sur les marchés immobiliers »), leur
acquisition peut s'avérer plus ou moins difficile tant en termes de délai que de conditions de prix. La Société ne
peut pas garantir que des opportunités d'acquisition se matérialiseront a des conditions de marché et dans des
délais satisfaisants. Par conséquent, la stratégie de développement pourrait en étre affectée.

Par ailleurs, le processus d’arbitrage concernant certains actifs du portefeuille peut également étre influencé
par les conditions de marché : la Société pourrait ne pas pouvoir céder dans des conditions de marché ou dans
des délais satisfaisants certains actifs qui ne correspondraient pas totalement ou plus a la stratégie et au posi-
tionnement de SIIC de Paris 8.

La Société s'efforce d'appréhender et d'anticiper les évolutions macroéconomiques et spécifiques du marché
immobilier afin d’adapter sa politique d'acquisitions et de cessions.

Enfin, les projets d'acquisition ou de cession dactifs font lobjet d'une analyse économique, commerciale, finan-
ciere et juridique avant d'étre soumis au Comité de Direction du Groupe SIIC de Paris apres consultation des
membres du Comité d'audit de SIIC de Paris et du Conseil d’administration de SIIC de Paris 8*™. Les diligences
techniques sont effectuées par le réseau d’experts du Groupe SIIC de Paris, en sus des expertises réglementaires.
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ans la conduite de ses activités, la Société est en concurrence avec de nombreux acteurs pour Uacquisition

de biens immobiliers : OPCI, SCPI, institutionnels et assureurs, fonds d'investissement francais et étran-
gers, promoteurs, utilisateurs, investisseurs privés, foncieres SIIC et non-SIIC. Certains bénéficient d'une sur-
face financiére supérieure, de conditions d'emprunt facilitées et/ou d'un patrimoine plus important, qui leur
permettent d'étre plus dynamiques dans leur gestion patrimoniale.

Dans cet environnement concurrentiel, la stratégie de développement de la Société, pourrait étre affectée en
termes de calendrier des investissements qu'elle est susceptible de réaliser, impactant a plus ou moins long
terme sa croissance et ses résultats futurs.

Mais, grace a une gestion optimisée de sa trésorerie et de son endettement, la Société est en mesure de
développer sa stratégie de croissance, en bonne place face a ses concurrents. Il est rappelé que la Société
bénéficiant du statut SIIC, le cessionnaire jouit également, dans certains cas, d'une fiscalité avantageuse. Par
ailleurs, la Société effectue toutes les diligences nécessaires avant toute opération visant a augmenter la taille
de son patrimoine dans loptique d'optimiser ses rendements locatifs. Pour plus de détails, sur le statut SIIC
et les conséquences de la suspension temporaire du régime pour SIIC de Paris 8™, se reporter au paragraphe
4.3.4. « Risques liés au régime SIIC ».

[IC de Paris 8™ n'a pas de fournisseur ou de contrepartie dont limportance soit déterminante pour lactivité
de la Société. Par ailleurs, SIIC de Paris 8®™ n’a pas de contrats de longue durée avec quelque partenaire ou
fournisseur que ce soit, afin de garder la flexibilité nécessaire a la valorisation de son patrimoine.

En matiere de commercialisation des locaux, la Société conclut en général des mandats co-exclusifs avec des
professionnels reconnus de la place, pour une durée déterminée et pour un seul projet a la fois.

De la méme facon, pour ses projets de rénovation, de construction ou de simples travaux de mise aux normes,
la Société procede par appels d'offres et contracte avec différents prestataires pour un projet donné et selon un
mandat précis a durée déterminée.

Dans le but de valoriser au mieux son patrimoine, le Groupe SIIC de Paris a également contracté différents ac-
cords en matiere d'assistance et de gestion technique. La gestion du patrimoine de SIIC de Paris 8™ est confiée
a un prestataire expert du secteur QCA. L'objet du mandat porte sur ladministration et la surveillance générale
de limmeuble, la gestion des charges de fonctionnement de limmeuble, la gestion technique, la relation avec
les locataires et la relation avec la copropriété si nécessaire.

Conformément aux articles L. 441-6-1et D. 441-4 du Code de commerce et a l'article 24 de la loi LME du 04 ao(t
2008, SIIC de Paris 8™ indique ci-aprés les informations relatives aux délais de paiement des fournisseurs.

Au 31 décembre 2011, le solde des dettes a 'égard des fournisseurs s'éleve a 210 K€ entierement constitué de
factures non parvenues.

Sur Uexercice 2011, le délai moyen de paiement des fournisseurs a été systématiquement inférieur a 30 jours.
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e risque de liquidité est traditionnellement faible compte tenu de la structure des emplois et ressources de
SIIC de Paris 8éme,

La structure des emplois et ressources est quasi neutre pour SIIC de Paris 8™ a fin 2011; en effet, les créances
d’exploitation sont stables a 2.075 K€ et les dettes d’exploitation sont en baisse a 2.379 K€ en conséquence de
la réduction des dettes fiscales et sociales suite au retour dans le régime SIIC pour U'exercice 2011. Le détail du
besoin en fonds de roulement est donné au paragraphe 3.1. « Informations financiéres résumées ».

La Société ne considére pas étre exposée au risque de liquidité au cours de Uexercice 2011, ni au cours des
exercices futurs. De plus, ses capacités d'acces au crédit sont jugées excellentes : elle bénéficie d’une ligne
de crédit aupres de la Banque Palatine pour 20 M€. Un tableau des échéances des créances et des dettes sur
les établissements de crédit est repris au paragraphe 10.3. du présent document de référence: « Conditions
d’emprunt et structure de financement ».

Des détails concernant les engagements de SIIC de Paris 8™ au titre de ses emprunts sont disponibles au
paragraphe 10.4. « Restriction éventuelle a [utilisation de capitaux ».

Les faits générateurs relatifs aux clauses de défauts et d’exigibilité anticipée ne sont pas détaillés ici, leur pro-
babilité d'occurrence étant nulle.

Il est précisé que SIIC de Paris 8*™ a décidé de substituer a partir de janvier 2011 son découvert autorisé par
une ligne de crédit d'un montant de 20.000 K€ aupres de la Banque Palatine pour une durée de 36 mois, utili-
sable par des tirages successifs d'un montant minimum de 1.000 K€. Lemprunt porte intéréts au taux Euribor
3 mois majoré d'un spread de 1,70 % l'an, calculé trimestriellement.

Les covenants attachés aux emprunts de SIIC de Paris 8™ sont détaillés au paragraphe 10.4. « Restriction
éventuelle a l'utilisation de capitaux ».
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n raison de lexistence d'une corrélation de long terme entre le niveau des taux d'intéréts et linflation, le
risque de taux auquel SIIC de Paris 8™ est exposé se trouve partiellement couvert par les clauses d'indexa-
tion figurant dans les baux conclus avec ses locataires.

Au 31 décembre 2011, SIIC de Paris 8™ ne détient plus de VMP en portefeuille. La plus-value sur VMP autres
que titres auto-détenus, enregistrée dans l'année est de 14 KE.

Les seuls engagements hors bilan impactés par la variation des taux d'intérét sont les engagements hors bilan
recus, constitués exclusivement par la ligne de crédit accordée par la Banque Palatine. Au 31 décembre 2011,
la position du découvert consenti par la Banque Palatine est débitrice de 1.000 K€. Cette ligne porte intérét au
taux annuel Euribor 3 mois, augmenté de 170 points de base et calculés trimestriellement.

Les engagements hors bilan sont détaillés en Note 13 des comptes sociaux présentés au Chapitre 20 du pré-
sent document de référence « Informations financieres concernant le patrimoine, la situation financiére et les
résultats de SIIC de Paris 8™ ».

Les caractéristiques de la dette au 31 décembre 2011 sont détaillées au Chapitre 10. « Trésorerie et capitaux ».
Depuis le 06 juin 2009, date de remboursement définitif du prét LCF - Natixis, la dette résiduelle est composée
exclusivement des capitaux restant dis sur les préts a long terme contractés aupres d EuroHypo. Ces préts
sont tous conclus a taux variable. Le risque de taux est périodiquement analysé par la Direction générale qui
est ainsi en mesure d'actualiser, si nécessaire, les regles de financement et de couverture a mettre en ceuvre
compte tenu des opérations envisagées.

L'analyse de sensibilité du taux Euribor, taux de référence des emprunts Eurchypo et de l'emprunt de la Banque
Palatine, contractés par SIIC de Paris 8™ permet de comprendre limpact d'une hausse des taux, phénomeéne
auquel SIIC de Paris 8™ est exposée. L'encours de dette brute exposée au risque de taux au 31 décembre 2011
est de 19.450 KE.

Par ailleurs, au 31 décembre 2011, SIIC de Paris 8™ posséde une position créditrice de 10.000 K€ vis-a-vis de
sa société mere SIIC de Paris. La convention de prét, passée entre SIIC de Paris 8™ SA et SIIC de Paris SA,
prévoit un taux de rémunération de Euribor 3 mois + 2,25 % lan.

Ainsi, la position nette des actifs et passifs financiers exposés au risque de taux est de (9.450 K€). En considé-
rant le taux Euribor 3 mois, une position nette de (9.450 K€] et la marge appliquée a chacun des emprunts, une
variation de 1 % a la hausse de U'Euribor aurait un impact sur la position nette pour une durée de 12 mois de
(94,5 K€] d'intéréts supplémentaires.
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[IC de Paris 8:me réalise l'intégralité de son activité au sein de la zone euro. En conséquence, lintégralité de
son chiffre daffaires, de ses charges, de ses investissements et de ses actifs et passifs est libellée en euros.
SIIC de Paris 8®™ n’est donc pas exposé au risque de change.

a Société n'a pas d'activité de marché. Dans la gestion de sa trésorerie, elle acquiert, dans une optique de

placement a court terme (environ 3 mois et selon lanticipation de ses besoins futurs de liquidité], unique-
ment des produits sans risque de capital, c'est-a-dire des SICAV, FCP de trésorerie ou certificats de dépot et
ce, exclusivement aupres de la Banque Palatine. Elle ne prend aucun risque financier dans sa politique de
placement de trésorerie.

Au 31 décembre 2011, SIIC de Paris 8™ ne détient plus de VMP en portefeuille. La plus-value sur VMP autres
que titres auto-détenus, enregistrée sur l'année est de 14 KE.

ACTIONS AUTODETENUES

La société détient, au 31 décembre 2011, 72.195 actions acquises pour 743 K€. Elles sont comptabilisées en
VMP au prix moyen d’acquisition de 10,30 €. Leur valeur boursiére a la méme date, s'éleve a 754 K€, le cours
de cléture moyen du mois de décembre 2011 étant de 10,45 €.

Au cours de la période, la Société a procédé a l'achat de 7.381 titres pour un montant total de 77 K€ et a la
vente de 288.227 de ces mémes titres pour un montant total de 3.238 K€. Les plus-values constatées dans les
comptes sur les cessions de titres auto-détenus s'élevent a 22 K€ a la fin de lannée.

Les actions propres ont été acquises dans le cadre des autorisations données par les Assemblées Générales,
envue notamment de la régularisation des cours. Comme précisé a larticle L. 225-210 du Code de commerce,
les actions possédées par la Société ne donnent pas droit aux dividendes et sont privées de droits de vote.
LAssemblée Générale Ordinaire Annuelle du 21 juin 2010, dans sa huitieme résolution, conformément aux
articles L. 225-209 et suivants du Code de Commerce, a autorisé le Conseil d'administration, pour une durée
de 18 mois, a opérer en Bourse sur les actions de la société, en vue de régulariser le marché de celles-ci, dans
les conditions fixées par la loi. Le prix maximum de rachat par la Société de ses propres actions a été fixé par
lAssemblée Générale a 18 € et ce dans une enveloppe n'excédant pas 10% du capital.

Le 25 juillet 2005, SIIC de Paris 8™ avait confié a 0DDO, en vue de Uanimation du cours du titre, un contrat de
liquidités qui a fait l'objet d'un avenant le 03 décembre 2008 destiné a augmenter les moyens de l'animateur
pour un montant de 80 K€ en especes. Au 31 décembre 2011, les moyens alloués a ce contrat de liquidités
s'élevaient a 9.729 titres et 71 K€ en espéces.

L'analyse de sensibilité du cours de bourse de SIIC de Paris 8™ permet de comprendre limpact d'une baisse
du cours, phénomeéne auquel SIIC de Paris 8™ est exposé.

Compte tenu d’une valeur boursiére, a fin décembre 2011, de 754 K€ et d'un co(t d'acquisition de 743 K€, une
baisse de 1 % du cours de bourse moyen mensuel de SIIC de Paris 8™ réduirait la plus-value de cession de
titres auto-détenues de 7,3 K€ a 2,3 K€ avec la prise en compte d'une imposition a 33,3 % soit une baisse de
69 % de la plus-value potentielle.
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es engagements hors bilan « donnés » sont constitués exclusivement des garanties hypothécaires consen-

ties aupres d'Eurohypo pour 18.450 K€, a comparer a 13.438 K€ au 31 décembre 2010. Ces garanties hypo-
thécaires sont liées aux préts ayant permis de financer les acquisitions des actifs situés 39, avenue Pierre 1¢" de
Serbie, 141 et 142, boulevard Haussmann a Paris 8™ arrondissement.

Les engagements hors bilan « recus » sont constitués exclusivement d'une ligne de crédit accordée par la
Banque Palatine et utilisée au 31 décembre 2011 a hauteur de 1.000 K€. Le risque lié a ces engagements hors
bilan « recus » est détaillé au paragraphe 4.2.2. du présent document de référence : « Risques de taux ».

Les engagements hors bilan sont détaillés en Note 13 des annexes sociales, repris dans le tableau ci-apres.

Table 10. Récapitulatif des engagements hors-bilan

(Montants en euros)

‘ 31/12/2011 ‘ 31/12/2010
Engagements donnés 18.450.364 13.438.132
Engagements de garantie en faveur d'établissements de crédit 18.450.364 13.438.132
Engagements recus 19.000.000 4.860.806
Engagements de financement recus d'établissements de crédit 19.000.000 4.860.806
Engagements sur contrats financiers a terme 0 0
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a Société n'identifie pas a ce jour de facteur de nature gouvernementale, économique, budgétaire, moné-
taire ou politique ayant influencé dans le passé ou susceptible d'influencer dans l'avenir, sensiblement, de
maniére directe ou indirecte, les opérations de SIIC de Paris 8™,

[IC de Paris 8:m¢, comme toute société fonciere détenant des immeubles en vue de leur location, est exposée
a des litiges ou des risques de contentieux avec certains de ses locataires.

Au 31 décembre 2011, le principal litige en cours porte sur lun des deux locataires de limmeuble situé 142
boulevard Haussmann. Le locataire, preneur a bail des locaux a usage exclusif de bureaux, d’'une surface de
886 m? sur les 2.101 m2 que compte Uimmeuble, a assigné la Société en nullité de bail au motif qu’il subsistait
au rez-de-chaussée une surface a usage d’habitation de 28 m?, en contravention de l'article L. 631-7 du Code de
la construction et de l'habitation. Lindemnisation subséquente dont il fait la demande s'éleve a 2.903 K€. Cette
surface est l'ancienne loge de gardien, dont l'affectation n'avait pas été modifiée préalablement a la signature
du bail. SIIC de Paris a effectué toute diligence auprées de la Mairie de Paris en vue de régulariser définitivement
cette situation et a procédé, pour 75 K€, a un échange de commercialité qui a abouti au troisieme trimestre
2010. Les conclusions ont été échangées entre les parties. Laudience de plaidoirie doit se tenir en janvier 2012.

Un autre litige, concerne le second locataire de limmeuble situé 142, boulevard Haussmann. Celui-ci a assigné
en référé SIIC de Paris 8™ en raison d'une mauvaise régulation de la température de ses bureaux par la cli-
matisation de limmeuble. La demande de la société correspond a un montant total estimé a prés de 1.000 K€
(dommages et intéréts compris). SIIC de Paris 8™ conteste le montant de lindemnité car les dysfonctionne-
ments de la climatisation ont pour origine un mauvais cloisonnement des bureaux par la société concernée.
Des rendez-vous d’expertise se sont tenus dans les locaux de la société concernée en décembre 2009 et en
janvier 2010 puis en octobre et novembre 2011, au cours desquelles Uexpert (i) a fait un point sur les désordres
relatifs aux portes et cloisons ainsi que sur les dysfonctionnements de la climatisation, et [ii] a évoqué les tra-
vaux de réfection a réaliser (travaux de maintenance, travaux liés aux cloisonnements défectueux et travaux liés
a la rénovation de la climatisation). Les travaux, une fois définis précisément, seront répartis et imputés aux
parties en présence, en fonction de leur nature et du réle des intervenants dans ces désordres. Des piéces et
devis sont actuellement fournis a Uexpert. Lexpertise est toujours en cours. La prochaine audience de procé-
dure se tiendra une fois le rapport d'expertise déposé.

Un dernier litige concerne des locaux détenus au 9 avenue Percier. Le locataire avait conclu avec SIIC de Paris
8%me yn bail commercial qui venait a échéance le 30 juin 2007. Ce bail a fait l'objet d'un congé signifié pour le 30
juin 2007 par SIIC de Paris 8™, comportant refus de renouvellement du bail et offre d'indemnité d’éviction. Le
locataire demande une indemnité d’éviction globale de 386.300 euros. SIIC de Paris 8®™ conteste au locataire
le droit au statut des baux commerciaux (et par conséquent, le droit a indemnité d'éviction), en raison de son
activité de conseil, purement intellectuelle et, subsidiairement, son droit a indemnité d"éviction en raison de son
souhait de volontairement quitter les lieux. Par jugement rendu par le Tribunal de Grande Instance de Paris le 6
décembre 2011, SIIC de Paris 82 a été condamnée & payer une indemnité d'éviction de 66.000 euros (outre les
frais de licenciement sur justificatifs). SIIC de Paris 8™ étudie la suite a apporter a ce dossier.

A'la connaissance de la Société, il n'existe pas, a la date d’enregistrement du présent document, dautres litiges
susceptibles d’avoir une incidence significative sur sa situation financiére, son patrimoine, son activité et ses
résultats. ILn’y a pas eu de changement significatif de la situation financiere ou commerciale du groupe survenu
depuis la fin du dernier exercice pour lesquels les états financiers vérifiés ont été publiés.
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REGLEMENTATION IMMOBILIERE ET DES BAUX COMMERCIAUX

Il existe, en matiére de baux commerciaux, un nombre important de dispositions contractuelles d'ordre public
relatives a la durée du bail, son renouvellement, le dép6t de garantie, lindexation des loyers, etc. Plusieurs
locataires de SIIC de Paris 8™, ont un bail a échéance triennale, dit « 3/6/9 » qui leur permet a l'issue de chaque
période de mettre fin au bail. Dans certains cas, a 'échéance du bail et en cas de refus de renouvellement par
le bailleur, le locataire peut bénéficier d'une indemnité d"éviction.

Par ailleurs, la Société pourrait étre confrontée, comme tout acteur du secteur immobilier, a des modifications
de la législation, de la réglementation ou de la jurisprudence imposant des nouvelles restrictions ou contraintes
en matiére de baux commerciaux, notamment en matiére de durée, d’'indexation et de plafonnement des loyers
et de calcul des indemnités d'éviction dues aux locataires.

La Société est également tenue de respecter de nombreuses réglementations spécifiques ou générales régis-
sant, entre autres, l'urbanisme commercial, la construction ou la rénovation de batiments, la santé publique, la
sauvegarde de l'environnement et la sécurité des personnes. Toute modification substantielle de ces réglemen-
tations est susceptible d'avoir un impact sur ses résultats d'exploitation et ses perspectives de développement.

Bien que SIIC de Paris 8™ ne puisse garantir que les locaux vacants seront reloués immédiatement et a des
conditions satisfaisantes notamment en termes de loyers, elle estime que la réglementation en matiere de baux
ne peut affecter que faiblement les résultats de la Société. Les risques liés a la commercialisation des actifs et
les moyens de controle mis en place par la Société sont détaillés dans le paragraphe 4.1.2. « Risques liés a la
commercialisation de surface vacante ».
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a Société a opté pour le régime fiscal des Sociétés d'Investissements Immobiliers Cotées [ci-aprés « SIIC »)

prévu a larticle 208 C du Code général des impdts avec effet au 1°" janvier 2003. Au titre du régime SIIC, la
Société bénéficie d'une exonération d'impdt sur les sociétés, sous condition de distribution, sur la partie de son
bénéfice provenant de la location de ses immeubles, des plus-values réalisées sur les cessions d'immeubles
ou de certaines participations dans des sociétés immobilieres, et de certains dividendes.

En contrepartie de Uexonération d'impdt sur les sociétés, les bénéfices des SIIC provenant du secteur exonéré
sont obligatoirement distribués a hauteur de :

-85 % pour les opérations liées a la location des actifs ;
-50 % pour les plus values sur cessions d'actifs ;
- 100 % pour les dividendes recus de filiales SIIC.

Le montant de cette distribution obligatoire est plafonné au résultat net comptable et limité au résultat fiscal.
En cas de déficit, le solde de l'obligation de distribution peut étre reporté sur le premier exercice bénéficiaire
suivant.

De méme, l'obligation de conserver pendant cing ans les actifs acquis qui permet le classement des opérations
d’apports ou de cessions par des sociétés industrielles ou commerciales sous le régime de l'article 210E du
Code général des impdts peut constituer une contrainte pour la Société.

La réglementation relative au régime des Sociétés d'Investissements Immobiliers Cotées (SIIC) peut évoluer
notamment lors des modifications des différentes lois de Finances. Ces changements peuvent affecter lacti-
vité de la Société et plus particulierement le régime favorable actuel d'imposition dont elle bénéficie et par
la-méme les résultats nets futurs.

La Société veille au respect de l'ensemble des réglementations actuellement en vigueur et fera ses meilleurs
efforts pour se conformer tant aux dispositions présentes qu’a leurs éventuelles évolutions.

Suite a l'émission par SIIC de Paris de 15.476.190 actions nouvelles en décembre 2010, en rémunération des
apports de deux actifs par Société Fonciére Lyonnaise, Réalia a, a nouveau, respecté le seuil maximal de déten-
tion de 60 % institué par la loi de Finances rectificative pour 2006 qui prévoyait que le capital ou les droits de vote
des SIIC existantes ne devaient pas, a compter du 1¢" janvier 2009, étre détenus, directement ou indirectement,
a hauteur de 60 % ou plus, par un ou plusieurs actionnaires agissant de concert. Toutefois, cette limitation ne
s'applique pas a la fraction de capital d'une SIIC détenue par une autre SIIC.

L'entrée en vigueur de cette condition de détention avait été décalée au 1° janvier 2010 afin de donner plus de
temps aux SIIC qui ne respectaient pas encore cette condition pour pouvoir conserver leur régime d’exonéra-
tion.

D’un point de vue fiscal, cette répartition de l'actionnariat de SIIC de Paris, a permis un retour au régime SIIC,
a compter du 1¢" janvier 2011, de l'ensemble des sociétés du Groupe SIIC de Paris, notamment de SIIC de Paris
8%me |l est a noter que ce retour dans le régime SIIC s'effectue, pour SIIC de Paris 8*™, sans incidence en termes
d’exit tax.

Hormis les exceptions limitativement prévues par la loi (conformément a larticle 208 C du Code Général des
Imp6ts), le franchissement par l'un quelconque des actionnaires du seuil de 60% dans le futur entrainerait la
sortie définitive du régime SIIC et les conséquences y afférentes.




a Société est controlée a 90,64 % par SIIC de Paris, elle-méme indirectement contrélée a 59,68 % par REALIA

Business SA, par lUintermédiaire de sa filiale détenue a 100%, REALIA Patrimonio SLU, qui est par consé-
quent actionnaire de référence de la Société. SIIC de Paris dispose de la majorité nécessaire pour contrbler la
nomination des membres du Conseil d’administration. Le Conseil d’administration est actuellement composé
de cing administrateurs dont trois sont liés a l'actionnaire de référence.

Le Conseil d'administration comprend également deux administrateurs indépendants, au sens du code de gou-
vernance Middlenext, soit Monsieur Jean-Marie Soubrier et le plus important actionnaire minoritaire, a savoir
Les Assurances Mutuelles Le Conservateur, membre du Conseil d’administration depuis 1986.

Ces administrateurs indépendants limitent linfluence de l'actionnaire majoritaire et garantissent la prise en
compte d'avis libres d'intéréts au sein du Conseil d'administration. De plus, des mesures ont été prises pour
éviter toute suspicion de controle abusif, et concernent notamment le Censeur, Monsieur Matthieu Feffer, char-
gé de veiller a la stricte application des statuts et prenant part aux délibérations du Conseil d’administration
avec voix consultative.

Il est également précisé, que la fréquence et le nombre de réunions du Conseil d’administration, permettent
une information et un controle continu de l'activité et des résultats de la Société. En particulier, toutes décisions
d'investissement ou de désinvestissement sont systématiquement présentées au Conseil d’administration. De
méme, toute convention passée entre SIIC de Paris et SIIC de Paris 8™ est automatiquement réputée régle-
mentée. Elle est établie par des conseils indépendants, soumise préalablement au Conseil d’administration,
puis aux Commissaires aux Comptes chargés d'émettre un rapport spécial, et finalement présentée a lAssem-
blée Générale des Actionnaires. Le Chapitre 19 « Opérations avec des apparentés » est consacré a ce dernier
point.

De plus, un reglement intérieur du Conseil d’administration a été adopté en mai 2007, ainsi qu'une charte de
l'administrateur en vue de définir les modalités d’organisation et de fonctionnement du Conseil d’adminis-
tration, en complément des dispositions égales et statutaires en vigueur. Le réglement intérieur du Conseil
prévoit notamment des dispositions relatives a la rémunération des administrateurs et a la transparence des
décisions prises par cet organe d'administration.

La charte de U'administrateur précise les droits et les obligations des administrateurs notamment en ce qui
concerne les conflits d'intérét potentiels : « ladministrateur doit informer le Conseil d’administration, des qu’il
en a connaissance, de toute situation de conflit d’intérét, méme potentiel, et doit s'abstenir de participer aux
débats et au vote de la délibération correspondante. Il doit présenter sa démission en cas de conflit d'intérét
permanent ».

L'ensemble des opérations avec des parties liées sont décrites au Chapitre 19 du présent document de réfé-
rence « Opérations avec des apparentés ».




39, avenue
Pierre 1¢" de

[IC de Paris 8™ n'est pas, en sa qualité de société de services, en position de risque environnemental direct.

Comme décrit tres précisément dans ['état du patrimoine, son patrimoine locatif propre est composé exclu-
sivement de bureaux situés dans le quartier central des affaires a Paris. Lors de toute nouvelle acquisition, la
Société fait procéder a des diligences par ses propres experts et des experts indépendants, en plus des exper-
tises réglementaires, pour s'assurer de ['état des immeubles notamment en matiére d'amiante et de réseaux.

La politique de la Société, qui gére ses actifs immobiliers dans une optique de détention durable, est d'assurer
un entretien régulier de son patrimoine et de lamener progressivement aux meilleures normes de sécurité et
de qualité environnementale. Les rénovations lourdes réalisées par SIIC de Paris 8*™, associent refonte com-
pléte des espaces de travail, modernisation des réseaux, renforcement de lisolation, aménagement paysager
des terrasses et des espaces extérieurs, intégration et ouverture sur U'environnement urbain.

Dans le cadre de son activité, la Société ne peut garantir que tous ses locataires se conforment strictement a
lensemble des réglementations qui leur sont applicables, et notamment en matiére de santé publique, d’envi-
ronnement, de sécurité, d'urbanisme et d'autorisation d'exploitation. Les conséquences de telles éventuelles
irrégularités seraient susceptibles d’entrainer Uapplication de sanctions pour la Société, en qualité de proprié-
taire, qui pourraient affecter ses résultats et sa situation financiére. Néanmoins, la Société a mandaté un expert
de la gestion d'actifs sur l'ensemble de son portefeuille afin de lui garantir un suivi dynamique des locataires et
la gestion de tous conflits potentiels en relation avec les réglementations applicables aux locataires.
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e Groupe SIIC de Paris bénéficie actuellement d'un programme d'assurances contracté aupres de sociétés de
premier plan, garantissant les dommages occasionnés a ses actifs immobiliers ainsi que les pertes d’exploitation
ou de loyers consécutives pour des durées d’indemnisation variables en fonction des actifs considérés.

Le Groupe SIIC de Paris assure chacun des immeubles de son patrimoine par une police tous dommages sur la
base des valeurs de reconstruction a neuf. Afin d’adapter le plafond contractuel des garanties, une actualisation
de la valeur de ces immeubles est fournie a chaque début d'exercice.

La Société a fait le choix de contrats multirisques couvrant toutes les éventualités de dommages a son patri-
moine y compris les catastrophes naturelles et les risques d'attentats et d'actes de terrorisme. La limitation
contractuelle d'indemnité est de 19.900 K€ par sinistre pour les actifs suivants : 39, avenue Pierre 1¢" de Serbie,
141 et 142, boulevard Haussmann. La limitation contractuelle d’indemnité est de 49.900 K€ par sinistre pour
Uactif situé 9, avenue Percier.

Concernant les travaux de rénovation - construction, le groupe SIIC de Paris a mis en place une couverture des
risques liés a ce type d'opérations via un protocole d'assurances « Tous risques chantiers » valable pour les
opérations inférieures a 750 K€ et a 12 mois de travaux. Pour les opérations supérieures a 750 K€ et notam-
ment les opérations de restructuration lourde des immeubles, la Société souscrit par chantier des polices
spécifiques.

SIIC de Paris 8®m dispose également d'une garantie « Pertes de Loyers » pour son activité locative, qui couvre
trois ans de loyers.

La crise économique et financiére actuelle, tout comme la survenance d'un ou d'une série de sinistres excep-
tionnels, pourraient conduire a une diminution de la couverture des polices ainsi qu'a une augmentation des
primes risquant elle-méme de remettre en cause, en tout ou partie, leur refacturation aux locataires ou d'affec-
ter les budgets de développement.

La persistance de conditions économiques dégradées pourrait également affecter le taux de vacance, les
primes d’assurances des immeubles vacants ne pouvant par définition étre répercutées sur les locataires.

La Société estime que les polices d’assurances décrites ci-avant couvrent de maniéere raisonnable l'ensemble
des risques majeurs inhérents a son activité.

[IC de Paris 8°™ a procédé a une revue des risques qui pourraient avoir un effet défavorable significatif sur

son activité, sa situation financiére ou ses résultats et considére qu’il n'y a pas d’'autres risques significatifs
hormis ceux présentés dans le Chapitre 4 « Facteurs de risque » du présent document de référence. La société a
procédé a une revue spécifique de son risque de liquidité - se reporter au paragraphe 4.2.1. « Risque de liquidité
- Financement du besoin en fonds de roulement » - et elle considére étre en mesure de faire face a ses échéances
a venir.
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a Société est dénommée « SIIC de Paris 8™ ». Elle pourra également utiliser comme nom commercial le
nom de « Société d'Investissements Immobiliers Cotée de Paris 8™ ».

a Société a été immatriculée au Registre du Commerce et des Sociétés de Paris sous le numéro d'identifi-
cation « 338 100 076 RCS PARIS ».

a Société a été créée en juillet 1986. La durée de vie de la Société est de 99 ans, soit pour une période courant
jusqu’en juillet 2085 sauf cas de dissolution anticipée ou prorogation.

SIEGE SOCIAL, FORME JURIDIQUE, PAYS D'ORIGINE
ET ADRESSE ET NUMERO DE TELEPHONE DE SON SIEGE STATUTAIRE

SIIC de Paris 8™ est une société anonyme de droit francais. Ladresse de son siége social est :
24, place Venddme, 75001 PARIS

Tél.: 0156 641200

Fax:0156 641213

www.siicdeparis.fr

LEGISLATION REGISSANT LES ACTIVITES

SIIC de Paris 8™ est une société anonyme régie par les dispositions du Code de commerce applicable aux
sociétés commerciales.

SIIC de Paris 8™ a été créée avec le statut de société immobiliere pour le commerce et lindustrie (SICOMI).
Le retrait de son agrément en tant qu'établissement de crédit est devenu effectif en janvier 2005.

La Société a opté pour le statut de Société d'Investissement Immobilier Cotée (SIIC) en septembre 2003 avec
effet rétroactif au 1°"janvier 2003. Les spécificités de son régime fiscal sont décrites dans l'annexe aux comptes.

Suite au non-respect, au 1°¢" janvier 2010, du seuil de détention de 60 % par un actionnaire unique, il est prévu
par l'article 208 C IV - Alinéa 2 du Code Général des Imp0ts une sortie temporaire du régime SIIC sur lexercice
2010 pour SIIC de Paris. Se reporter également au paragraphe 4.3.4. « Risques liés au régime SIIC » pour plus
de détails.

Chapitre 5 48



Juillet 1986 : Création de la Société.

Avril 1999 : Franchissement du seuil de 33,33 % du capital par PHRV suivi d’une offre publique d’achat amicale
qui se concrétise par la détention de 81,13 % du capital.

Janvier 2003 : La Société devient une filiale a 82 % de Immobanque devenue SIIC de Paris, fonciere cotée sur le
compartiment B d’Euronext Paris suite au rachat de la participation de PHRV par SIIC de Paris.

Septembre 2003 : Option pour le régime fiscal des Sociétés d'Investissements Immobiliers Cotées (SIIC) avec
effet rétroactif au 1¢" janvier 2003.

Avril 2004 : LAssemblée Générale des Actionnaires adopte une nouvelle dénomination sociale, « Bail Saint-
Honoré » devient la « Société d’'Investissements Immobiliers Cotée de Paris 8™ » ou « SIIC de PARIS 82me ».

Juin 2005 : L'activité de crédit-bail est apportée avec effet rétroactif au 1¢" janvier 2005, a Cofitem-Cofimur. SIIC
de Paris 8t recoit en échange 96.339 titres Cofitem-Cofimur.

Mai 2006 : Prise de contrdle de SIIC de Paris et de ses filiales par le Groupe REALIA.

Janvier 2010 : Suspension temporaire du Régime SIIC suite au non-respect, au 1¢ janvier 2010, du seuil de
détention de 60 % par un actionnaire unique.

Janvier 2011 : Retour au régime SIIC pour le Groupe SIIC de Paris et ses filiales cotées, du fait de la dilution en
dessous du seuil de 60% de Uactionnaire Realia suite a la prise de participation par Société Fonciére Lyonnaise
a hauteur de 30% du capital de SIIC de Paris.
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ACQUISITIONS

Au cours de Uexercice 2011, SIIC de Paris 8™ n'a procédé a aucune acquisition.

CESSIONS

En juin 2011, SIIC de Paris 8™ a procédé a la cession de limmeuble situé 12, boulevard Malesherbes pour un
montant de 8.996 K€ net vendeur dégageant une plus-value de 7.013 KE.

AUTRES INVESTISSEMENTS

Comme décrit au paragraphe 6.1.2. « Activité technique », au cours des derniers exercices, l'activité technique
s'est ralentie compte tenu des précédentes rénovations effectuées sur le patrimoine.

SIIC de Paris 8®m¢ a, néanmoins, effectué quelques travaux d'aménagements complémentaires sur les actifs
situés au 142, boulevard Haussmann et au 9, avenue Percier pour environ 148 KE.

Lensemble de ces investissements a été financé sur la trésorerie de SIIC de Paris 82™e.

es investissements auxquels pourrait procéder la Société sont ceux relatifs aux travaux de rénovation et de

mise en valeur des immeubles. Ces investissements sont définis lors de l'élaboration du plan pluriannuel a 3
ans. Celui-ci est réalisé par le Groupe SIIC de Paris et prévoit la réalisation de travaux de rénovation de maniere
récurrente dans les différents immeubles détenus par SIIC de Paris 8™,

Le montant total des investissements planifiés dans le plan pluriannuel de travaux s'éléve a 2,6 M€ pour l'exer-
cice 2012 ; ces travaux vont concerner les actifs suivants :

-39, avenue Pierre 1°" de Serbie pour environ 1,1 M€ comprenant notamment le remplacement des ouvrants
de tout limmeuble et la rénovation des 7¢™¢ et 8™ étages ;

-9, avenue Percier pour environ 1,0 M€ comprenant notamment la rénovation de plus de 750 m? de surface
et Uentretien des ascenseurs ;

- 142, boulevard Haussmann pour environ 0,5 M€ pour des travaux de climatisation.

Ces projets de travaux ne font pas encore l'objet d’engagements fermes ; néanmoins, SIIC de Paris 8™ prévoit
de les financer intégralement par sa trésorerie disponible.

n ce qui concerne les nouvelles acquisitions, SIIC de Paris 8™ prévoit de poursuivre la mise en ceuvre de sa

stratégie d'investissement dans les immeubles de bureaux, situés dans les meilleurs quartiers d'affaires de
Paris, qui offriraient une rentabilité attractive tout en disposant d'un potentiel de revalorisation a moyen ou long
terme, afin de permettre une croissance réguliere de la valeur de son patrimoine pour l'actionnaire.

Concernant U'exercice 2012, SIIC de Paris 8™ n'a pas, a la date d'émission du présent document, pris d’enga-
gement ferme sur un quelconque investissement significatif.

La stratégie de SIIC de Paris 8™ est expliquée plus en détail au paragraphe 6.5. du présent document de réfé-
rence : « Stratégie et vision d'entreprise ».
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6.1. PRINCIPALES ACTIVITES

[IC de Paris 8®m est une société fonciere qui a pour principale activité la détention d'un patrimoine d'im-
meubles de bureaux en vue de leur location. Cette activité se décline de facon connexe par une activité tech-
nique et une activité de commercialisation portant sur les biens immobiliers du portefeuille.

6.1.1. ACTIVITE PATRIMONIALE
VALORISATION DU PATRIMOINE

Au 31 décembre 2011, la valeur hors droits du patrimoine de SIIC de Paris 8®™, composé de 4 actifs immobiliers
et 133 parkings, s'établit a 122,9 M€, selon les expertises réalisées par CB Richard Ellis.

A périmeétre comparable, la valorisation du patrimoine de SIIC de Paris 8™ est en hausse de 6,9 % comparée
a la valorisation au 31 décembre 2010. En 2011, l'évolution favorable des taux de capitalisation constatée est
de Uordre de 10 a 15 points de base sur la zone de Paris - Ile de France. Le taux moyen de capitalisation du
patrimoine SIIC de Paris 8™ a suivi également cette légere tendance a la baisse, passant ainsi de 5,44 % au
31 décembre 2010 4 5,31 % au 31 décembre 2011.

Table 11. Evolution de la valeur hors droits du patrimoine de SIIC de Paris 8™

L0 M

— ] 122,9 M€
120M€ | i

100 M€ |
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4OME |
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Valorisation Variation de valeur Cessions Valorisation
au 31/12/2010 a périmétre constant de lexercice au 31/12/2011




9, avenue

REPARTITION GEOGRAPHIQUE ET SECTORIELLE DU PATRIMOINE

REPARTITION GEOGRAPHIQUE

Au 31 décembre 2011, les 11.762 m? du patrimoine de SIIC de Paris 8™ sont exclusivement situés dans le 8™
arrondissement, au coeur du Quartier Central des Affaires.

Table 12. Répartition géographique du patrimoine

\ Quartier Central

[}

| des Affaires
\ 1229 ME soit 100 %
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REPARTITION SECTORIELLE
SIIC de Paris 8™ confirme son positionnement de fonciere spécialiste des actifs de bureaux situés dans le

QCA avec 99,3 % des surfaces et 99,1 % de la valeur hors droits. Les surfaces de commerces restent trés mar-
ginales avec 87 m? de l'actif situé 39, avenue Pierre 1¢" de Serbie.

Table 13. Répartition du patrimoine en pourcentage de la surface totale par typologie d’actif

Bureaux 99,26 %

Commerces 0,74 %

Table 14. Répartition du patrimoine en pourcentage de la valeur totale par typologie d’actif "

Bureaux 99,08 %

Commerces 0,92 %

Note : " par souci de cohérence, la valeur des parkings a été rattachée a la catégorie « Bureaux ».
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TAUX DE VACANCE
La vacance au 31 décembre 2011 est affectée négativement par :

- La libération de 3 étages de limmeuble situé au 39, avenue Pierre 1¢" de Serbie pour une surface totale de
861 m?%

- La réduction de la surface louée a un locataire du 9, avenue Percier pour 487 m?2.
Table 15. Etat de la vacance pour le patrimoine de SIIC de Paris 8™

Surface louée 88,54 %

Vacance simple 11,46 %

Ainsi, le taux de vacance s'établit a 11,5 % au 31 décembre 2011 contre une vacance nulle au 31 décembre
2010. La Société a pris toute mesure nécessaire a la commercialisation rapide des locaux vacants et plusieurs
contacts ont déja été établis.




D'apres les analyses CBRE et les données du Panel Immostat a fin décembre 2011, la vacance pour la zone
géographique de Paris Centre Ouest sur laquelle SIIC de Paris 8™ intervient, s'établit a 4,9 % en moyenne.

Table 16. Comparaison du taux de vacance de SIIC de Paris 8™ au taux du marché

Panel Immostat — m— SIIC de Paris 8¢ nm—
14,0%
12,0% ) . ) ) o , 11,5%
10,0%
8,0%
6,0% .
4,9 %

4,0% , o , L ,
2,0% , o , L ,
0,0% .

Paris Centre Quest

Sources : CBRE et Panel Immostat - Market View Ile-de-France / France - Conjoncture Immobiliére - 4™ trimestre 2011 Données SIIC de Paris
8¢me hors vacance technique au 31 décembre 2011

6.1.2. ACTIVITE TECHNIQUE
148 K€ INVESTIS EN 2011

Au cours de lexercice 2011, SIIC de Paris 8™ a effectué quelques travaux d’'aménagement complémentaire
sur les actifs situés au 142, boulevard Haussmann et au 9, avenue Percier pour un total de 148 K€ a comparer
a 103 K€ en 2010.

Le montant total des investissements planifiés dans le plan pluriannuel de travaux s'éléve a 2,6 M€ pour l'exer-
cice 2012 ; ces travaux sont détaillés au paragraphe 5.2.2. « Principaux investissements en cours et leur mé-
thode de financement ».

La rénovation de ces immeubles permet a SIIC de Paris 8*™ de sécuriser les locataires et d’envisager une
hausse des loyers. Lensemble des rénovations effectué par SIIC de Paris 8™ contribue également a la hausse
de la valeur patrimoniale des actifs.




m
24, place
6me
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6.1.3. ACTIVITE DE COMMERCIALISATION

u cours de l'exercice 2011, SIIC de Paris 8™ a renégocié le bail d'un locataire du 9, avenue Percier per-

mettant la commercialisation de 322 m?. La Société a pris toute mesure nécessaire a la commercialisation
rapide des locaux vacants et plusieurs contacts ont déja été établis pour commercialiser ces surfaces au cours
de lexercice 2012.

6.1.4. ACTIVITE LOCATIVE
EVOLUTION DES LOYERS

Hors cession de l'actif 12, boulevard Malesherbes, le montant annualisé des loyers au 31 décembre 2011 est en
baisse de (7,6 %). Leffet favorable de lindexation des loyers pour 210 K€ et la commercialisation pour 161 K€
ne compensent que partiellement les départs de l'exercice qui comptent pour (923 K€ de loyers en base annua-
lisée.

Table 17. Evolution des loyers en base annualisée
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VALEURS LOCATIVES

Au 31 décembre 2011, les valeurs locatives de marché des immeubles de bureaux détenus par SIIC de Paris
8tme, soit en moyenne de 584 € / m?, se maintiennent a des niveaux supérieurs a ceux constatés par CBRE -
Panel Immostat pour la zone de Paris Centre Ouest, ou se concentre le patrimoine :

- En augmentation de 7,9 % par rapport a la valeur moyenne de 541 € / m? des loyers de bureaux neufs ou
restructurés (étude CBRE - Market view du 4™ trimestre 2011) :

- En augmentation de 45,6 % en comparaison de la valeur moyenne de 401 € / m? pour les surfaces de
seconde main (étude CBRE - Market view du 4¢™ trimestre 2011).

REPARTITION DES LOCATAIRES

Au 31 décembre 2011, le patrimoine de SIIC de Paris 8°™ était occupé par un total de 21 locataires (24 baux)
dont 3 locataires exclusifs de parkings. A fin 2011, le premier locataire de la Société représente 15 % des loyers
annuels, les 5 premiers locataires représentent 60 % des loyers annuels et enfin, les 10 premiers locataires
représentent 80 % des loyers annuels.

La répartition sectorielle des locataires de bureaux est représentée ci-apres en pourcentage des loyers consi-
dérant les locataires de surfaces et donc hors locataires exclusifs de parkings. Concernant, cette répartition,
la localisation du patrimoine est déterminante : les revenus locatifs sont majoritairement assurés par des
entreprises exercant leur activité dans le domaine des « Activités financiéres / Assurance » et le secteur « juri-
dique » ; ces 2 secteurs représentant a eux seuls 65 % des revenus locatifs.

Toutefois, le nombre élevé d’intervenants, fait apparaitre une atomisation raisonnable du risque locatif et, par
la-méme, une moins grande exposition aux aléas économiques susceptibles d'affecter ces secteurs.

Les autres secteurs d'activité notables dans la répartition présentée ci-aprés sont ceux du « public et
parapublic » pour 15 % et de lindustrie manufacturiere pour 17 %.

Table 18. Répartition sectorielle des locataires de SIIC de Paris 8™

Activités juridiques 19 %

Activités spécialisées, h Activités immobilieres 1%
scientifiques -
et techniques 1 %

Industrie
manufacturiere 17 %

Informations
et communication 1 %

Public & Para-public 15 % Activités financiéres / Assurance 46 %

- :



DUREE DES BAUX
L'étude des baux du portefeuille de SIIC de Paris 8™ fait ressortir une maturité moyenne de 5,1 années.

SIIC de Paris 8™ bénéficie de ce fait pour les exercices a venir, d'une garantie de revenus trés importante,
revenus qui vont lui permettre de continuer a financer les investissements visant a valoriser son patrimoine.

L'échéancier des dates de fin de baux fait apparaitre des dates d’échéance de baux a long terme avec plus de
81 % des revenus locatifs de SIIC de Paris 8*™ garantis au-dela de l'année 2015.

L'échéancier des prochaines sorties potentielles, c’est a dire en fonction des prochaines échéances triennales
ou postérieures selon les clauses spécifiques des baux, indique une échéance moyenne de 2,2 années. Ainsi,
plus de 47 % des loyers sont sécurisés au-dela de 2013.

Table 19. Répartition des baux de SIIC de Paris 8™
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6.2. PRINCIPAUX MARCHES

6.2.1. LES MARCHES SUR LESQUELS SIIC DE PARIS 85E INTERVIENT

Les produits d’exploitation de la Société sont constitués a 99,7 % par les loyers et les charges refacturées aux
locataires. En base annualisée, les loyers proviennent a 98,9 % de l'activité bureaux et plus marginalement,
a hauteur de 1,1 % pour les commerces.

Table 20. Répartition des loyers en base annualisée

Bureaux 98,9 %

Commerces 1,1 %

6.2.2. LE MARCHE DE BUREAUX EN TLE-DE-FRANCE

Comme le précise Immostat, les investissements, pour le marché de bureaux en Tle—de—France, ont atteint
en 2011 11.252 M€, en forte hausse par rapport aux investissements de 2010 qui totalisaient 8.746 M€. Le
durcissement des conditions de financement, les perspectives économiques incertaines, et la faible trésorerie
des entreprises n'ont pas enrayé la hausse des investissements.

Concernant la demande placée, celle-ci s'est élevée a 2,44 millions de m? soit une hausse de 14 % par rapport
a 2010. Mais celle-ci s'est concrétisée grace a des transactions de grande envergure. Concernant les valeurs
locatives, la tension accrue sur loffre de locaux « prime » ou « rénovée » a laquelle s'ajoute une demande
élevée a pour conséquence l'augmentation des valeurs faciales. Néanmoins, il faut noter que les avantages
commerciaux consentis demeurent élevés (pres de 2 mois par année d’engagement]. En périphérie, on observe
une baisse des valeurs locatives.
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CBRE indique que 2012 « ne sera pas l'année du redémarrage annoncé », avec une croissance prévue de seu-
lement +0,4 %.

La premiére partie de l'année sera marquée par un recul des grandes transactions et la demande sera essen-
tiellement opportuniste. En termes de demande placée, CBRE envisage prés de 2 millions de m2.

IELCYAR nnées concernant le m é immobilier
. Offre Investis- Taux de Taux de
Tran{s;g;lons E\é«()]l‘l.a/s immédiate I\Il_lzy:;Ss E\é%l{(;/s sements vacance vacance
(m2) Y (MB) 2011* 2010 *
Paris QCA 403.422 (4,77 %) 311.000 | (16,4 %) 520 € 40% 2.175 20,17% na na
Paris Centre Ouest 95.180 23,40 % 113.000 1.8% 398 € 8,2 % 845 155,29% | 4,90 % 5,60 %
hors QCA : [l : 070 2T 29% ,90 % .60 %
Paris Sud 326.855 15,23 % 210.000 | (27.8 %) 404 € 55% 1.575 456,54% 4,20 % 5,90 %
Paris Nord Est 134.402 (2,09 %) 97.000 (4,0 %) 319€ 14,7 % 393 (9,03 %) 3,30 % 3,40 %
La Défense 121.845 (20,98 %) 209.000 7.2% 450 € 6,6% 212 (74,85%) | 7,00% 6,00 %
Croissant Ouest 584.475 43,54 % 932.000 12,6 % 296 € 4,6 % 2.995 96,52% 10,40 % 9,90 %
" 11,70 %
Premiere 296.095 (5,45 %) 543.000 11,0 % 212 € 1.9 % 1.526 22,47% 7.9 % na
Couronne 73 %
gﬁ‘d’r‘;’:: 479.524 31,63% 1.194.000 | (1,9 %) 140 € (0,7 %) 1.458 (5,45 %) 6,00 % 6,30 %
TOTAL IDF 2.441.798 13,02% | 3.609.000 @ 0,1% 3208 4,2% 11.253 35,97% 6,60 % 6,80 %

Source : Immostat et CBRE (*)

6.3. EVENEMENTS EXCEPTIONNELS
AYANT INFLUENCE LACTIVITE

uite a Uentrée de la Société Fonciere Lyonnaise au capital de SIIC de Paris au 27 décembre 2010 et a la dilu-
tion de la participation de REALIA, le Groupe SIIC de Paris ainsi que sa filiale SIIC de Paris 8™ ont recouvré
le régime SIIC (régime d’exonération fiscale).

Le 4 mai 2011, SIIC de Paris a conclu avec ODDO un contrat portant sur Uacquisition de 284.481 titres de SIIC de
Paris 8™ sur la base d'un prix moyen compris entre 11,23 € et 11,24 € par action. A lissue de cette transaction,
SIIC de Paris a porté sa participation au capital de SIIC de Paris 8™ de 87,8 % a 90,6 %.

En juin 2011, SIIC de Paris 8™ a cédé limmeuble situé au 12 boulevard Malesherbes a Paris pour un montant
de 8.996 K€ net vendeur, dégageant une plus-value de 7.013 KE.




6.4. POSITION CONCURRENTIELLE
DE SIIC DE PARIS 8FME

6.4.1. PARMI LES ACTEURS DU MARCHE DE BUREAUX
EN ILE-DE-FRANCE

Pour une analyse des investissements immobiliers réalisés en Ile-de-France en 2011, voir paragraphe 6.2.2.
« Le marché de bureaux en lle-de-France » du présent document de référence.

6.4.2. AU SEIN DU COMPARTIMENT SIIC
EN TERMES DE CAPITALISATION BOURSIERE

u 30 décembre 2011, selon Ulnstitut de UEpargne Immobiliére et Fonciére (IEIF), la capitalisation boursiére

des 39 Sociétés d'Investissements Immobiliers Cotées (hors SIIC paneuropéennes] totalise 40,5 milliards
d'euros. La capitalisation boursiére de la premiére SIIC (Unibail-Rodamco) est de 12,8 milliards d’euros soit
31,5 % du compartiment et la capitalisation boursiére des cing premieres SIIC est de 26,9 milliards d’euros soit
66,4 % du compartiment.

SIIC de Paris 8™ capitalise, au 30 décembre 2011, 105 millions d’euros soit 0,3 % du compartiment des SIIC et
se situe a la 25%™ place des Sociétés d'Investissements Immobiliers Cotées, les 25 premiéres SIIC représentant
98,3 % de la capitalisation boursiere du compartiment.

Néanmoins, SIIC de Paris 8™ bénéficie de la taille du groupe SIIC de Paris. En effet, SIIC de Paris capitalise, au
30 décembre 2011, pres de 592 millions d'euros soit 1,5 % du compartiment SIIC et se situe a la 14°™ place des
Sociétés d'Investissements Immobiliers Cotées, les 15 premiéres SIIC représentant 93,7 % de la capitalisation
boursiére du compartiment.

La Société estime que la taille du Groupe SIIC de Paris est un atout car elle lui permet de bénéficier d'une
bonne visibilité au sein de son compartiment et lui permet également de bénéficier de synergies de co(ts et de
conserver des bonnes perspectives en termes de croissance de loyers.

EN TERMES DE PATRIMOINE IMMOBILIER

L existe un nombre trés limité de sociétés SIIC comparables a SIIC de Paris 8™ par leur stratégie d'investis-
sement concentré sur les surfaces de bureaux situés dans Paris - Quartier Central des Affaires, ainsi que par
la taille et la classe d'actifs de leur patrimoine. De fait, les SIIC les plus comparables a SIIC de Paris 8™ sont
Fonciére des 6 et 7¢m arrondissements, Immobiliere Dassault et Affiparis.

Fonciere des 6™ et 7°™ arrondissements dispose d'un patrimoine composé principalement d'immeubles de
bureaux situés dans les 6™ et 7°m¢ arrondissements de Paris. Au 31 décembre 2011 :

. Le patrimoine est valorisé a 714,6 M€ hors droits ;
. Les loyers consolidés s'élévent a 17,6 M€ en 2011 contre 13,0 M€ en 2010 ;
« LANR hors droits est de 20,10 € par action a fin 2011.

Source : Résultats annuels 2011 de Fonciére des 6™ et 7™ arrondissements.

Immobiliére Dassault détient au 31 décembre 2011 un patrimoine composé de 10 actifs dont principalement
des actifs de bureaux situés dans Paris :

. Le chiffre d'affaires 2011 totalise 15,6 M€ contre 10,2 M€ en 2010.
Source : Immobiliére Dassault.

Affiparis, filiale du groupe Affine posséde un patrimoine d’'immeubles dont la valeur est représentée a plus de
90 % par des actifs de Bureaux situés a Paris.

. Les revenus locatifs totalisent 11,0 M€ en 2011 ;
- La valeur droits inclus du patrimoine locatif s'éleve a 215 M€ ;
. L'actif net réévalué EPRA est de 13,9 € par action.

Source : Affiparis, Présentation des résultats annuels 2011.
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D’autres SIIC, comme Société Fonciére Lyonnaise, possédent un patrimoine plus important et sont plus proches
du Groupe SIIC de Paris :

Société Fonciére Lyonnaise détient un patrimoine de 19 actifs représentant prés de 359.900 m? dont la ré-
partition sectorielle affiche une concentration « bureaux » (72 % de la valeur d'expertise du patrimoine au
31 décembre 2011] et une concentration géographique Quartier Central des Affaires et Croissant Quest pour
respectivement 82 % et 6 % soit 88 % en cumulé de la valeur d’expertise du patrimoine au 31 décembre 2011 :

- le patrimoine de Société Fonciere Lyonnaise est estimé a 3.086 M€ en valeur hors droits en hausse de 4,3 %
a périmeétre constant en comparaison de la valeur d'expertise au 31 décembre 2010 ;

- les revenus locatifs sont en hausse de 6,6 % a 151,6 M€ a périmetre constant ;

-lANR droits inclus est de 46,1 € par action soit une prime de 37,7 % comparée au cours du 31 décembre 2011
de 33,49 €;

- le ratio loan-to-value s'établit a 35,5 %, stable par rapport au niveau de 35,6 % du 31 décembre 2010.

Source : Présentation des résultats 2011 de Société Fonciére Lyonnaise du 17 février 2012.

Parmi les concurrents du Groupe figurent également des SIIC qui ont une stratégie beaucoup plus diversifiée
mais qui détiennent un patrimoine important d'immobilier de bureaux dans le Quartier Central des Affaires,
comme Gécina, par exemple :

Gécina détient un patrimoine diversifié sur plusieurs classes d'actifs : bureaux, résidentiel, logistique, santé et
hotellerie pour un total de 632,5 M€ de loyers et une valorisation de 11.792 M€ au 31 décembre 2011. Son patri-
moine de bureaux, valorisé a 6.644 M€, est localisé pour 2/3 dans Paris. Les loyers des bureaux s'établissent a
350,2 M€ pour Uexercice 2011.

Source : Gécina - Présentation des résultats annuels 2011 - 24 février 2012.

6.5. STRATEGIE ET VISION D’ENTREPRISE

La Société continuera ses efforts pour valoriser au mieux son patrimoine et permettre, par conséquent, une
croissance réguliere de la valorisation pour l'actionnaire via :

- La conservation d'une relation étroite avec chacun des locataires en place et le suivi des échéances des
baux afin de prévenir tout départ ;

- L'entretien régulier du patrimoine avec la réalisation de travaux de rafraichissement, d’embellissement ou
de rénovation lourde qui permettent de maintenir les immeubles aux meilleures normes de sécurité et de
qualité environnementale et, de se conformer aux exigences futures de ses locataires ;

- Une commercialisation ou re-commercialisation active en cas de départ de locataire grace a des actifs peu
risqués.
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7.1. PERIMETRE DU GROUPE SIIC DE PARIS

u 31 décembre 2011, SIIC de Paris SA détient 90,64 % du capital de SIIC de Paris 8™ représentant 91,30 %
des droits de vote. SIIC de Paris est une société d'investissements immobiliers cotée sur le compartiment

B d'Euronext Paris.

SIIC de Paris 8:m ne détient aucune filiale au 31 décembre 2011 mais détient néanmoins des participations de
8 parts dans la SCI Vendome Casanova et de 1 part dans la SCI 36 rue de Naples. Ces sociétés arrétent leurs
comptes annuels au 31 décembre de chaque année. Les sieéges sociaux des sociétés constituant le Groupe SIIC

de Paris sont situés au 24, place Vendéme - 75001 Paris.

Il est précisé que le Groupe SIIC de Paris est propriétaire de son siege social situé 24, place Vendéme - Paris 1¢
arrondissement a travers la détention de la SCI Vendéme Casanova.

Table 22. Organigramme juridique du Groupe SIIC de Paris

SIIC de Paris SA

90,64%

SIIC de Paris
8éme SA

100% - 8 parts 100% - 1 part

SCIl Vendome SCI

Casanova SA

36, Rue de Naples SA

1 part

Pour mémoire, il est rappelé que :

- Enjanvier 2003, SIIC de Paris a acquis aupres de PHRV, ancien actionnaire de référence, la participation de
82,00 % que cette derniere détenait dans SIIC de Paris 8éme.

-Le 17 décembre 2010, SIIC de Paris a conclu avec la société Prigest et le FCP Valfrance un contrat de ces-
sion portant sur 580.000 actions de SIIC de Paris 8™ sur la base du cours de bourse du 15 décembre 2010,
soit 11,24 € par action. Le montant global de Uopération s'est élevé a 6.519 KE. A lissue de cette transac-
tion, SIIC de Paris a porté sa participation au capital de SIIC de Paris 8™ de 82,00 % a 87,80 % en détenant
désormais 8.779.895 titres. Lensemble Prigest et FCP Valfrance, jusqu’ici deuxieme actionnaire de SIIC de
Paris 8™, s’est ainsi totalement désengagé du capital de celle-ci.

Des précisions concernant les conventions réglementées valables entre SIIC de Paris et SIIC de Paris 8*™ sont
disponibles au Chapitre 19 « Opérations avec des apparentés ».
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7.2. PRINCIPALES FILIALES

Les participations de SIIC de Paris 8*™ ont toutes la méme activité, a savoir la détention a long terme d'im-
meubles aux fins de location :

-La SCI36 rue de Naples détient un immeuble de 2.252 m? a cette adresse qui a été totalement rénové et loué
a compter du 15 décembre 2007 sur la base d'un bail de 9 ans dont 6 ans fermes. La SCI 36 Rue de Naples
affiche un chiffre d'affaires de 1.385 K€ et un résultat net de 948 KE.

-La SCIVendome Casanova est propriétaire d'un immeuble situé 22-24, place Venddme et 31-33, rue Daniele
Casanova constitué de 2.150 m? de bureaux et 184 m? de commerces en pied d'immeuble. Lintégralité des
surfaces est louée, essentiellement a la société Van Cleef et Arpels sur la base d’un bail ferme de 9 ans. La
SCI Venddme Casanova affiche un chiffre d'affaires de 1.485 K€ et un résultat net de 978 KE.
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8.1. PROPRIETES IMMOBILIERES LOUEES

e patrimoine du Groupe SIIC de Paris 8¢ totalise 11.762 m2 répartis sur 5 actifs, y compris 1 actif de parkings,
dont le détail est indiqué ci-apres. La valeur totale s'établit a 122,9 M€ hors droits au 31 décembre 2011.

EXPERTISES IMMOBILIERES

‘ensemble du patrimoine de SIIC de Paris 8¢, fait l'objet, au 31 décembre et au 30 juin de chaque année

d'une expertise par le Cabinet d'expertise immobiliere indépendant CB Richard Ellis. Le dernier rapport
d’expertise, remis par CB Richard Ellis a la Société, a été établi en date du 31 décembre 2011 en vue d'informer
le Conseil d’administration.

Les expertises ont été réalisées conformément aux recommandations du CESR de février 2005, ainsi que dans
le respect de la Charte de ['Expertise en Evaluation Immobiliére (version 3 - Juin 2006}, et du Red Book version
6 de la RICS, avec une fréquence semestrielle, et ce depuis le 30 juin 2006.

Afin que Uintégralité du patrimoine fasse l'objet d'une visite complete dans un délai maximum de 2 ans, comme
a chaque semestre, un échantillon d'actifs fait l'objet de visites complétes (intérieur et extérieur). Parmi les 5
actifs visités du Groupe SIIC de Paris, 1 fait partie du patrimoine de SIIC de Paris 8™ : 39, avenue Pierre 1¢ de
Serbie - 75008 Paris.

Les évaluations ont donné une estimation de la Valeur Vénale (Market Value) des actifs au 31 décembre 2011.
CB Richard Ellis a conclu a une valeur vénale brute totale du portefeuille immobilier de SIIC de Paris 8™, au 31
décembre 2011 d'un montant de 129.203.280 euros, et a une valeur vénale nette totale du portefeuille immobi-
lier de SIIC de Paris 82™¢, au 31 décembre 2011, d'un montant de 122.890.000 euros.

SIIC de Paris 8™ indique que compte tenu de la rotation interne des équipes chargées de l'expertise au sein
du cabinet, les mémes experts de CB Richard Ellis réalisent les expertises depuis le 31 décembre 2008. Ainsi,
il sera procédé a leur rotation le 30 juin 2013, conformément aux recommandations de la FSIF (Code de Déon-
tologie).

A titre d'information au regard de la recommandation de UAutorité des marchés financiers (Recommandation
de LAMF sur la présentation des éléments d'évaluation et des risques du patrimoine immobilier des sociétés cotées)
concernant Uimpact de la maturité, il est précisé que cet impact est pris en compte dans la méthodologie appli-
quée par CB Richard Ellis. Cette méthode « consiste a actualiser les flux futurs nets générés par l'actif, ces flux
étant déterminés d’une part par U'état locatif transmis, et d'autre part par le scénario locatif retenu par Uexpert
(renouvellements, départs, travaux...). ».

Le tableau ci-apres présente les taux de rendement initial et de capitalisation selon la classe d’actifs.

Table 23. Taux de rendement initial et taux de capitalisation selon la classe d’actifs

Paris Intra Muros

Taux de rendement initial Taux de capitalisation
Bureaux 4,59 % 531 %
Commerces 5,68 % 5,50 %
Total 4,60 % 531 %

Il est précisé que le Groupe SIIC de Paris est propriétaire de son siege social situé 24, place Vendéme - Paris 1¢
arrondissement. Plus particulierement, Uactif situé 22-24, place Vendéme / 31-33, rue Daniéle Casanova - Paris
Ter arrondissement, est détenu par la SCI Vendéme Casanova, filiale détenue a hauteur de 100 % par SIIC de
Paris (et & hauteur de 8 parts par SIIC de Paris 8.

Concernant l'année a venir, les organes de Direction de SIIC de Paris 8®™ n’ont pas, a la date d’émission du

présent document, pris d’engagement ferme sur un quelconque investissement en ce qui concerne l'acquisi-
tion de nouveaux actifs.
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PATRIMOINE DE SIIC DE PARIS 8EME

Au 31 décembre 2011, le patrimoine de SIIC de Paris 8®™ se compose comme suit :

Table 24. Patrimoine immobilier de SIIC de Paris 8éme

Immeuble Code Bureaux n?ng(;s R_ésiden— L?suf:giss Parkings Stlial;taalze
Postal (m?2) (m?) tiel (m2) (m2) (unités) (m2)
Parkings Haussmann 75008 Paris 70 na
9, avenue Percier 75008 Paris 5.844 8 5.844
39, avenue Pierre 1¢" de Serbie 75008 Paris 2.404 87 21 2.491
141, boulevard Haussmann 75008 Paris 1.326 b 1.326
142, boulevard Haussmann 75008 Paris 2.101 28 2.101
Total 11.675 87 133 11.762

8.1.1. DETAJLS DES CESSIONS ET ACQUISITIONS DES 5 DERNIERES
ANNEES

Au cours des 5 derniers exercices, la Société n'a réalisé aucune acquisition. Elle a néanmoins procédé a deux
cessions :

- Au cours de l'exercice 2008, cession d’un actif de bureaux représentant 5.390 m?2 et 42 parkings, situé 60-62,
rue d'Hauteville ;

-En juin 2011, SIIC de Paris 8™ a cédé un immeuble de 2.000 m2 situé au 12, boulevard Malesherbes dans
le 82™e arrondissement.

8.2. FACTEURS ENVIRONNEMENTAUX
POUVANT INFLUENCER L'UTILISATION
DES IMMOBILISATIONS CORPORELLES

la connaissance de la Société, aucun facteur de nature environnementale n'a eu ou n’est susceptible d'in-
fluencer sensiblement, de maniere directe ou indirecte, les opérations de la Société.

Se reporter également au paragraphe 4.5.1 du présent document de référence « Conséquences environnemen-
tales de l'activité ».
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9.1. SITUATION FINANCIERE

Table 25. Compte de résultat annuel de SIIC de Paris 8¢

(En milliers d’euros)

Exercice 2011 Exercice 2010 Exercice 2009
PRODUITS D’EXPLOITATION 8.425 8.761
Produits sur opérations de location simple 8.425 8.742 8.350
Loyers nets 7.028 6.881 7.065
Charges refacturées 1.277 1.280 1.117
Autres produits 51 32 34
Reprise provisions sur créances douteuses 68 549 135
Autres reprises de provisions pour risques et charges 16 20
Autres produits d'exploitation 3 3
CHARGES D’EXPLOITATION 3.710 3.495 3.892
Charges sur opérations de location simple 2.664 2.675 2.883
Charges refacturables 1.343 1.235 1.112
Charges non refacturables 111 (22) 70
Charges sur créances douteuses 240 457 681
Dotations aux amortissements et provisions 895 907 935
Autres charges 75 97 85
Autres dotations de provisions pour risques et charges 68
Charges générales d'exploitation 979 820 1.010
Autres frais administratifs 353 211 400
Impots, taxes et versements assimilés 26 20 16
Dotations aux amortissements et provisions 33 16 20
Management fees versés 533 533 533
Jetons de présence versés 33 40 40

Autres charges d'exploitation 0

1
RESULTAT D'EXPLOITATION | 4715 | 5.266 | 4.481
PRODUITS FINANCIERS | 509 | 150 | 220

473 28

Intéréts & produits assimilés 115

Produits nets sur cessions de VMP 36 35 192
CHARGES FINANCIERES 762 393 657

Intéréts & charges assimilées 762 393 657

Charges nettes sur cession de titres

RESULTAT FINANCIER (253) (243) (437)

PRODUITS EXCEPTIONNELS 9.042
Produits de cession d'immeubles de placement 9.000
Autres produits exceptionnels 42
CHARGES EXCEPTIONNELLES 1.987 13
Charges sur cessions d'immeubles de placement 1.987
Autres charges exceptionnelles - 13

RESULTAT EXCEPTIONNEL 7.055

RESULTAT AVANT IMPOT 11.517 5.023
Imp6t sur les bénéfices (1.669) (515)

RESULTAT NET DE LA PERIODE 11.517 3.354 4.546
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RESULTAT D'EXPLOITATION

Le résultat d’exploitation est en baisse de (10,5 %), et ce malgré une légére augmentation de 2,1 % des loyers
nets. La réduction des « Reprises de provisions sur créances douteuses » de 549 K€ a 68 K€ impacte de facon
significative le résultat d’exploitation. En effet, le reglement de litiges clients au cours de l'exercice 2010 avait
permis de générer un montant important de reprises.

RESULTAT FINANCIER

Le résultat financier s'établit a (253 K€] au 31 décembre 2011 contre (243 K€) au 31 décembre 2010. En dépit
de la forte hausse des frais financiers liés a lutilisation de la ligne de crédit de la Banque Palatine et a la

hausse des taux d'intéréts, le résultat financier diminue de seulement (4,1 %) compte tenu de la constatation
de produits financiers pour 473 K€ résultants du prét de 10 M€ consenti par SIIC de Paris 8™ a SIIC de Paris.

RESULTAT EXCEPTIONNEL

Le résultat exceptionnel de 7.055 K€ prowent principalement de la cession pour 9.000 K€ de limmeuble situé
12 boulevard Malesherbes qui a généré une plus-value dans les comptes de 7.013 KE.

IMPOTS SUR LES SOCIETES

Du fait de la réintégration dans le régime SIIC au 1¢ janvier 2011, la Société est de nouveau soumise au calcul
d'un résultat fiscal distinguant un secteur exonéré et un secteur taxable. Au 31 décembre 2011, le résultat
fiscal s'éleve a 10.148 K€ dont 10.309 KE proviennent du secteur exonéré, le secteur taxable étant en déficit
de 161 KE.

La Société a versé un acompte d'impdt sur les sociétés au titre de l'année 2011 de 15 K€ qui sera remboursé
lors de la liquidation de l'impdt sur les sociétés.

RESULTAT NET

Les comptes annuels de l'exercice 2011 font ressortir un résultat net apres impots de 11.517 K€ a comparer
a 3.354 K€ pour lexercice 2010. Le résultat net est en hausse de 243,4 % par rapport a Uexercice 2010, cette
hausse s'expliquant principalement par le résultat de cession de lactif situé 12, boulevard Malesherbes.

142, boulevard
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9.2. RESULTAT D’EXPLOITATION

PRODUITS ET CHARGES SUR OPERATIONS DE LOCATION SIMPLE

Le chiffre d'affaires annuel 2011 de SIIC de Paris 8™ de 8.306 K€ - constitué exclusivement des loyers et des
provisions sur charges sur opérations de location simple - est en augmentation de 1,8 %, comparé au chiffre
d’affaires annuel 2010 de 8.161 K€. Limpact de la cession au 1¢" semestre du 12, boulevard Malesherbes a été
compensé par limpact des indexations de loyers, de leffet en année pleine des commercialisations de 2010
et de la facturation d’arriérés de loyers du principal locataire du 12, boulevard Malesherbes.

Néanmoins, les produits sur opérations de location simple sont en baisse de (3,6 %) en raison notamment de
la baisse des « Reprises de provisions sur créances » qui passent de 549 K€ a 68 KE.

Les charges sur opérations de location simple sont en légere augmentation de 2,1 % et ce, compte tenu de
l'augmentation des autres charges, conséquence de laugmentation de la vacance.

Table 26. Produits et charges sur opérations de location simple

(Montant en euros)

Exercice 2011 Exercice 2010 Exercice 2009
Produits sur opérations de location simple 8.424.792 8.742.215 8.370.178
Loyers 7.028.329 6.881.205 7.065.123
Produits divers 50.563 31.818 33.582
Charges refacturées 1.277.387 1.280.139 1.117.095
Résultat bénéficiaire des SCI 13 11 13
Reprises de provisions sur actifs 0 0 0
Reprises de provisions sur créances 68.499 549.042 134.564
E;etprir;igisncées provisions pour risques, charges et travaux sur 0 0 19.800
Charges sur opérations de location simple 2.731.601 2.674.903 2.886.510
Dotations aux amortissements et provisions 895.455 907.203 934.797
Dotations aux amortissements des immobilisations 895.455 907.203 934.797
Dotations aux provisions sur actif 0 0 0
Dotations aux provisions pour risques et charges 67.531
Charge de créances douteuses 239.754 456.829 680.713
Autres charges 1.528.862 1.310.871 1.271.000
Charges refacturables 1.342.918 1.235.495 1.112.153
Autres charges 185.944 75.376 158.847
Travaux 0 0 0




PRODUITS ET CHARGES GENERALES D'EXPLOITATION

Les autres frais administratifs sont en augmentation de 63 % suite & un recours plus important (au cours de
Uexercice 2011) aux « Services Extérieurs » ; en effet, des consultations spécifiques ont eu une incidence sur
l'augmentation des frais et honoraires juridiques et fiscaux.

Le poste « Autres - Divers », de Uexercice 2011, est trés sensiblement égal a celui de Uexercice 2010, compte
tenu de la récurrence du principal poste qui le constitue, a savoir les « Management fees versés » de 533 K€
paran.

Table 27. Produits et charges générales d’exploitation

(Montant en euros]

‘ Exercice 2011 ‘ Exercice 2010 ‘ Exercice 2009
Autres produits d'exploitation 8 2.735 3.197
Divers 8 2.735 3.197
Autres frais administratifs 379.128 231.507 412.706
Impots et taxes 26.426 20.139 27.557
Services extérieurs 352.702 211.368 385.149
Autres - Divers 599.532 588.210 592.952
Management fees versés 533.000 533.000 533.000
Jetons de présence versés 33.260 39.600 39.600
Dotations aux amortissements et provisions 33.151 15.600 19.800
Autres charges d'exploitation 121 10 552

9.2.1. FACTEURS IMPORTANTS INFLUANT SUR LE REVENU
D'EXPLOITATION

H ormis les facteurs influant sur le chiffre d'affaires développés ci-apres, les facteurs affectant le plus signifi-
cativement sur le revenu d’exploitation sont la baisse des « Reprises de provisions sur créances douteuses »
qui passent de 549 K€ a 68 K€, l'augmentation des « Autres frais administratifs » de 211 K€ a 533 K€ et l'aug-
mentation des charges non refacturables de (22 K€] a 111 K€ en conséquence de laugmentation de la vacance.

9.2.2. CHANGEMENTS IMPORTANTS DU CHIFFRE D’AFFAIRES NET
OU DES PRODUITS NETS

Le chiffre d'affaires annuel 2011 de SIIC de Paris 8*™ de 8.306 K€ est en augmentation de 1,8 %, comparé
au chiffre d'affaires annuel 2010 de 8.161 K€ et ce, malgré limpact de la cession au 1¢" semestre du 12,
boulevard Malesherbes. En effet, limpact en année pleine des commercialisations de 2010 et de la facturation
d'arriérés de loyers du principal locataire du 12, boulevard Malesherbes, ont permis de compenser les effets
de cette cession.

9.2.3. RISQUE DE NATURE GOUVERNEMENTALE, ECONOMIQUE,
BUDGETAIRE, MONETAIRE OU POLITIQUE

Comme expliqué auparavant au paragraphe 4.3.1. du présent document de référence : « Risques de nature
gouvernementale, économique, budgétaire, monétaire ou politique », la Société n’identifie pas a ce jour de
facteur de nature gouvernementale, économique, budgétaire, monétaire ou politique ayant influé dans le passé
ou susceptible d'influer dans l'avenir, sensiblement, de maniere directe ou indirecte, sur les opérations de SIIC
de Paris 8me.
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10.1. CAPITAUX PROPRES

Le tableau de variation des capitaux propres, présenté en Note 12 des comptes sociaux et repris ci-apres,
présente une situation nette a la cléture de 59.067 K€ contre 50.828 K€ a l'ouverture soit une différence de
8.240 K€ qui s'explique ainsi :

-Le Conseil d’administration de SIIC de Paris 8™ du 23 février 2011 a proposé a lAssemblée Générale
Annuelle du 10 mai 2011, qui U'a accepté, de distribuer un dividende de 3.300 K€, soit 0,33 € par action au
titre de Uexercice 2010. Ainsi le versement de 3.300 K€ a été effectué le 20 mai 2011.

- Le résultat de l'exercice 2011 est de 11.517 KE.

Table 28. Evolution des capitaux propres

(Montant en euros]

Situation nette

Situation Nette d’ouverture

de cldture
Capital 30.000.000 30.000.000
Primes liées au capital social 489.803 489.803

Primes d"émission
Primes de fusion

Primes d'apport

Primes de conversions d'obligations en actions 489.803 489.803
Réserves 3.000.000 3.000.000
Réserve légale 3.000.000 3.000.000

Réserve générale

Réserves réglementées
Report a nouveau 13.983.478 14.060.494
Distribution Report a nouveau
Acompte sur dividendes

Résultat de la période 3.354.234 11.517.156

TOTAL 50.827.516 59.067.454

Table 29. Evolution des capitaux propres

(Montant en euros]

Situation Nette d’ouverture au 01/01/2011 50.827.516

Variation du capital

Dividendes versés en 2011 au titre de Uexercice 2010 (3.300.000)
Corrections des dividendes sur actions propres passés en report a nouveau 22.782

Résultat de Uexercice 11.517.156
Situation Nette de cléture au 31/12/2011 59.067.454
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10.2. SOURCE, MONTANT ET DESCRIPTION
DES FLUX DE TRESORERIE

u cours de lexercice 2011, les flux de trésorerie des activités opérationnelles proviennent principalement
des loyers et charges refacturés aux locataires pour un montant de 8.306 K€ qui permettent de dégager une
marge brute d'autofinancement de 5.939 KE.

Les flux de trésorerie d'investissement sont principalement impactés par les opérations de cessions de l'actif
situé au 12, boulevard Malesherbes pour 8.996 K€ et de remboursement partiel de SIIC de Paris de son emprunt
pour 7.000 KE.

Les flux de trésorerie des activités de financement sont notamment liés au remboursement d’emprunts et de

dettes financieres pour (27.842 K€}, a la souscription d'emprunts et de dettes financieres pour 26.900 K€, a la
variation des découverts bancaires pour (17.498 K€] et au paiement des dividendes pour (3.277 K€J.

Table 30. Evolution de la trésorerie

(En milliers d’euros)]

‘ 31/12/2011 ‘ 31/12/2010
Flux de trésorerie opérationnels 3.946 8.709
Flux de trésorerie d’investissement 19.590 (20.230)
Flux de trésorerie de financement (22.463) 10.246
Variation de trésorerie 1.072 (1.275)
Trésorerie a Uouverture 182 1.457
Trésorerie a la cloture 1.254 (182)
Variation de trésorerie 1.072 (1.275)
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10.3. CONDITIONS D’EMPRUNT
ET STRUCTURE DE FINANCEMENT

10.3.1. STRUCTURE DE LA DETTE

u 31 décembre 2011, les emprunts auprés des établissements de crédits s'élévent a 19.450 K€ a comparer a
37.790 K€ en 2010, soit une baisse de (48,5 %) sur un an. Ils sont composés des emprunts Eurohypo pour un
total de 18.450 K€ et d'un tirage de 1.000 K€ de la ligne de crédit de 20.000 K€ autorisée par la Banque Palatine.

Conformément aux contrats de Prét Eurohypo, SIIC de Paris 8™ a amorti en partie le principal, pour un mon-
tant total de 1.842 K€ réparti comme suit :

-Remboursement fin juin 2011 du prét Eurohypo 43 pour le solde de 1.207 K€ ;
- Amortissement du prét Eurohypo 58 pour 340 K€ ;

- Amortissement du prét Eurohypo 77 pour 95 K€ ;

- Amortissement du prét Eurohypo 87 pour 200 K€.

SIIC de Paris 8™ a décidé de substituer a partir de janvier 2011 son découvert autorisé par une ligne de crédit
d’'un montant de 20.000 K€ aupres de la Banque Palatine.

SIIC de Paris 82m a remboursé le compte Titres ODDO pour 2.359 K€ au cours de Uexercice 2011,

Les emprunts EuroHypo, sont intégralement conclus a taux variable. Les 3 préts long terme consentis par
EuroHypo sont tous garantis par des suretés réelles.

24, place
Vendome
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Les caractéristiques de la dette de SIIC de Paris 8™ au 31 décembre 2011 sont les suivantes :

Table 31. Détail de U'endettement de SIIC de Paris &me

Prét/
Crédit

Prét
EuroHypo
N° 43

Prét
EuroHypo
N° 58

Prét
EuroHypo
N° 77

Prét
EuroHypo
N° 87

Crédit
Palatine

Intéréts
2011
(K€)

Date Date
de début de fin

23/12/99 | 23/12/11 11,0 0

21/06/00 | 21/06/12 138,1 6.514
22/01/01 | 22/01/13 76,9 3.686
10/03/03 | 10/03/15 172,0 8.250
03/01/11 | 03/01/14 289,5 1.000

% de la

dette

totale au
31/12/2011

0,0 %

33,5%

19.0 %

42,4 %

51 %

Taux d’intérét

Euribor
3M

Euribor
3M

Euribor
3M

Euribor
3M

Euribor
3M

+0,70%

+0,50%

+0,60%

+0,60%

+1,70%

Amortisse-
ment futur

2% lan
calculé sur
le montant

du prét

payable
trimestriel-
lement

Solde a
['‘échéance

Payable
trimestriel-
lement :
3,43 %
en 2011
1,74 %
en 2012
Solde a
l'échéance

2% lan
calculé sur
le montant

du prét

payable
trimestriel-
lement

Solde a
l'échéance

2% l'an
calculé sur
le montant

du prét

payable
trimestriel-
lement

Solde a
léchéance

na

Acquisition
financée

12, boulevard
Malesherbes

39, avenue
Pierre 1er
de Serbie

141,
boulevard
Haussmann

142,
boulevard
Haussmann

na

19.450 ‘

100,00 % ‘
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9, avenue
Percier

Les échéances des dettes sur établissements de crédit sont décrites dans la Note 7 des comptes sociaux et
reprise dans le graphique présenté ci-aprés.

Table 32. Echéance des emprunts de SIIC de Paris 8¢

12 000 Ke

10 241 K€
10 000 Ke

8 050 Ke
8 000 K€
6 000 Ke

4000 Ke

2 000 Ke
1194 Ke

0 Ke I l

A moins de 3 mois De 3moisa 1 an de1abans

La maturité moyenne de la dette est de 1,8 année contre 1,4 année en 2010, et le taux de refinancement au
31 décembre 2011 est de 1,90 % contre 1,38 % au 31 décembre 2010.

Il est également rappelé qu'au 31 décembre 2011, SIIC de Paris possede une position débitrice de 10.000 K€
favorable a SIIC de Paris 8™ qui a généré 473 KE de produits financiers.

Dans sa réunion du 21 juin 2010, le Conseil d'administration de SIIC de Paris 8®™ a approuvé la mise en place
d’un préta SIIC de Paris d'un montant de 7,0 M€, en vue de l'aider a pallier une insuffisance de trésorerie. L'acte
a été régularisé le 25 juin 2010, et les fonds versés a la méme date. Pour ce faire, SIIC de Paris 8™ a recouru
a lutilisation partielle de sa ligne de découvert de 20,0 M€ ouverte a la Banque Palatine. Conformément aux
termes de l'acte de prét, le montant de 7,0 M€ a été remboursé a l'échéance, soit le 30 juin 2011.

Dans sa réunion du 19 novembre 2010, le Conseil d’administration de la Société avait accepté la signature d'un
avenant a l'acte de prét du 25 juin 2010 portant sur un montant de 10,0 M€ supplémentaires au profit de SIIC de
Paris. Cet avenant, régularisé le 19 novembre 2010, prévoit le remboursement du montant de 10,0 M€ le 30 juin
2013. Les conditions de rémunération restent inchangées.

Chapitre 10 86



10.3.2. RATIO LOAN-TO-VALUE

‘endettement net de SIIC de Paris 8*™ a fortement baissé au cours de lexercice, passant de 20.608 KE a

8.197 KE : la dette brute a été réduite de 18.339 KE comme expliqué ci-avant, et la trésorerie de SIIC de Paris
8¢me 3 augmenté de 1.072 KE. De plus, SIIC de Paris possede une position débitrice de 10.000 K€ favorable a SIIC
de Paris 82™¢, comme décrit ci-avant.

En complément de la baisse de Uendettement net, la stabilité de la valeur du patrimoine et ce, malgré la cession
d'un actif, permet au ratio loan-to-value de baisser de 15,83 % a fin 2010 & 6,34 % a fin 2011 (en valeur droits
inclus).

Table 33. Ratio loan-to-value

(En milliers d’euros)

‘ 31/12/2011 ‘ 31/12/2010 ‘ 31/12/2009

Emprunts a long terme 18.451 20.292 20.969
Autres crédit 1.000 17.498 4.152
Total Dette Brute 19.451 37.790 25.121
Prét Groupe 10.000 17.000 0
Trésorerie 1.254 182 1.457
Dette nette 8.197 20.608 23.664
Valorisation Droits Inclus des Actifs 129.203 130.201 131.117
Ratio Loan-To-Value (Droits Inclus) 6,34 % 15,83 % 18,05 %
Valorisation Hors Droits des Actifs 122.890 123.844 124.689
Ratio Loan-To-Value (Hors Droits) 6,67 % 16,64 % 18,98 %
Maturité moyenne 1,80 1,40 3,17
Taux de refinancement 1,90 % 1,38 % 1,37 %

-
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10.3.3. ACTIF NET REEVALUE

[IC de Paris 8™ calcule un actif net réévalué (ANR) de reconstitution (droits inclus), ainsi qu'un ANR de liqui-
dation (hors droits) basés sur les valeurs des expertises externes du patrimoine.

LANR de reconstitution est en hausse de 6,0 %, contre 6,4 % pour LANR de liquidation, et ce du fait de la hausse
de la plus-value sur le patrimoine, et de laugmentation des capitaux propres, détaillée ci-avant au paragraphe
10.1. « Capitaux propres ».

LANR de reconstitution apres fiscalité latente s'éleve au 31 décembre 2011 a 12,02 € par action contre 11,34 €
au 31 décembre 2010.

Le cours de cloture de laction s'établit a 10,45 € au 30 décembre 2011, il en résulte une prime potentielle sur
la valeur de l'action de l'ordre de 15,0 %.

Table 34. Actif net réévalué

(En milliers d’euros sauf données par action]

ANR de reconstitution ANR de liquidation
- 31/12/2011 31/12/2010 31/12/2009 31/12/2011 31/12/2010 31/12/2009
Capitaux Propres 59.067 50.827 48.494 59.067 50.827 48.494
Capital Social 30.000 30.000 30.000 30.000 30.000 30.000
Réserves 17.550 17.473 13.948 17.550 17.473 13.948
Résultat 11.517 3.354 4546 11.517 3.354 4546
de la période
Plus-value 61.137 59.406 59.517 54.824 53.049 53.089
sur patrimoine
Valeur 129.203 130.201 131.117 122.890 123.844 124.689
de reconstitution
Valeur Nette
Comptable (68.066) (70.795) (71.600) (68.066) (70.795) (71.600)
Plus-value latente nette
d’imp6ts sur actions 7 3.197 601 7 3.197 601
propres
Plus-value latente 1" 3.947 720 11 3.947 720
Fiscalité latente (4) (750) (119) (4) (750) (119)
Actif net réévalué 120.211 113.430 108.612 113.898 107.073 102.184
Actif net reevalue 12,02 11,34 10,86 11,39 10,71 10,22

(en € / action)
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10.4. RESTRICTION EVENTUELLE A LUTILISATION
DE CAPITAUX

| n"existe aucune restriction portant sur l'utilisation de ses capitaux par la Société. Les engagements consentis
par la Société aux établissements préteurs sont répertoriés ci-aprés. Au 31 décembre 2011, l'ensemble de ces
engagements sont respectés.

PRET EUROHYPOQ N° 77

Les engagements de SIIC de Paris 8™ au regard du prét Eurohypo n® 77, concernant le financement de l'acqui-
sition de limmeuble situé 141, boulevard Haussmann, sont les suivants :

- Maintien d’un ratio LTV inférieur a 80 % ;
- Maintien d’un ratio du service de la dette (DSCR] supérieur a 108 % ;
Les slretés suivantes ont été accordées :
- Privilege de Préteur de Deniers ;
- Cession Dailly non signifiée des loyers futurs ;
- Cession Dailly au profit du préteur du contrat de couverture de taux d'intérét ;

- Cession de créances des indemnités d'assurance perte de loyers.

PRET EUROHYPO N° 58

SIIC de Paris 8™ au regard du prét Eurohypo n°58, concernant le financement de lacquisition de limmeuble
situé 39, avenue Pierre 1¢" de Serbie, n'a pas pris d’engagement concernant le respect de clauses financiéres
ou de ratio.

SIIC de Paris 8™ a promis d'hypothéquer au profit d'Eurohypo limmeuble faisant 'objet du financement.

PRET EUROHYPO N° 87

Les engagements de SIIC de Paris 8™ au regard du prét Eurohypo n°87, concernant le financement de
l'acquisition de limmeuble situé 142, boulevard Haussmann, sont les suivants :

Maintien d’un ratio LTV inférieur & 65 % :

Encours de crédits
<65%

Valeur vénale de limmeuble aprés travaux de rénovation et droits d’enregistrement déduits

Maintien d’un ratio du service de la dette (DSCR) supérieur a 130 % :

Recettes locatives nettes
> 130%

Charges du préts
Les slretés suivantes ont été accordées :

- Privilege de Préteur de Deniers sur limmeuble sur son montant augmenté des accessoires estimés a 10 %
minimum ;

- Cession Dailly non signifiée des loyers futurs ;

- Cession Dailly au profit du préteur du contrat de couverture de taux d'intérét.

10.5. SOURCES DE FINANCEMENT ATTENDUES
POUR HONORER LES ENGAGEMENTS PRIS

La Société rappelle qu'a la date d’enregistrement du présent document, elle n'a pas pris d’engagement ferme
sur une quelconque acquisition d’actifs. SIIC de Paris 8™ s'est engagée a effectuer certains investissements
dans le cadre de la valorisation continue de son patrimoine.
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Recherche et developpement,
brevets et licences

[IC de Paris 8™ n'a pas d'activité en matiére d'études et de recherche et ne réalise pas d'investissements
dans ce domaine.

Les seuls éléments relatifs a la propriété intellectuelle de SIIC de Paris 8™ sont les marques « SIIC de Pa-
ris 8¢me », et « Société d'Investissements Immobiliers Cotée de Paris 82me ».

Il est précisé que ces marques ne constituent pas des enjeux majeurs pour la Société puisqu'elle ne les utilise
pas lors de la commercialisation de ses actifs.
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Information sur les tendances
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12.1. PRINCIPALES TENDANCES AYANT AFFECTE
LACTIVITE DEPUIS LE DERNIER EXERCICE

Ala date du présent document de référence, l'activité de SIIC de Paris 8™ reste stable malgré les conditions
macro-économiques actuelles incertaines. Toutefois, SIIC de Paris 8™ apporte un soin tout particulier au
suivi des impayés qui représentent une part peu significative de ses revenus locatifs en fin d’année.

12.2. ELEMENTS SUSCEPTIBLES D’'INFLUER ‘
SUR LES PERSPECTIVES DE SIIC DE PARIS 8®ME

Dans le contexte actuel, les seuls éléments susceptibles d'influer sur les perspectives de SIIC de Paris 8¢,
seraient la défaillance d'un ou plusieurs locataires. A la date du présent document de référence, aucune
défaillance majeure n'est a déplorer. La Société vérifie en continu, grace aux liens trés étroits qu'elle entretient
avec ses locataires, qu'un éventuel défaut sera prévenu et géré en conséquence.

De plus, comme cela est décrit plus haut, la nature et la typologie des locataires permettent une bonne répar-
tition du risque.

Le 28 février 2012, le Tribunal de Grande Instance de Paris a rendu son délibéré dans le cadre du principal litige
en cours a lencontre de l'un des deux locataires de limmeuble situé 142 Bd Haussmann. Comme indiqué au
paragraphe 4.3.2 ci-dessus, le locataire, preneur a bail des locaux a usages exclusif de bureaux avait assigné
la Société en nullité de bail, au motif qu'il subsistait au rez-de-chaussée une surface a usage d'habitation de
28 m2, en contravention de larticle L. 631.7 du Code de la construction et de U'habitation. Lindemnisation sub-
séquente dont il faisait la demande s'élevait a 2.903 KE. Aux termes de ce jugement, le Tribunal a estimé que
Uaction en nullité du bail était entachée par un abus de droit. En conséquence, le locataire a été débouté de ses
demandes et condamné aux dépens.

Le 08 mars 2012, SIIC de Paris 8™ a publié le communiqué suivant :
«PROJET DE FUSION-ABSORBTION DE SIIC DE PARIS 8tm PAR SIIC DE PARIS

Les conseils d’administration de SIIC de Paris et de SIIC de Paris 8™ réunis le 15 février 2012 ont procédé a
lexamen préliminaire d'un projet de fusion-absorption de la société SIIC de Paris 8™ par SIIC de Paris, dont
ils ont approuvé le principe. Dans ce cadre, les commissaires a la fusion ont été désignés par ordonnance du
Président du Tribunal de Commerce en date du 5 mars 2012 conformément a la réglementation applicable.

Les conseils d'administration de SIIC de Paris et de SIIC de Paris 8™ se réuniront a nouveau d’ici la fin du
mois d'avril 2012 a U'effet d'arréter les modalités définitives de la fusion et de convoquer, avant la fin du premier
semestre, les assemblées générales des actionnaires de SIIC de Paris et de SIIC de Paris 8™ en vue d'approu-
ver Uopération.

Lopération de fusion s'inscrit dans une démarche de simplification de la structure et d’optimisation des colts
de fonctionnement du groupe SIIC de Paris.

SIIC de Paris détient actuellement 90,64% du capital représentant environ 91,29 % des droits de vote de SIIC de
Paris 82me. »
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Previsions ou estimations
du benefice

SIIC de Paris 8™ a choisi de ne pas inclure de prévisions ou d’estimations du bénéfice.
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14.1. INFORMATIONS GENERALES

14.1.1. DIRECTION GENERALE

Ala date du présent document de référence, la Direction Générale de la Société est organisée de la maniére
suivante :

- Monsieur Ignacio Baydn Mariné, Président du Conseil d’'administration et Directeur Général de la Société ;

- Monsieur Jorge Sanz Marcelo, Directeur Général Délégué.

14.1.2. MEMBRES DU CONSEIL D’ADMINISTRATION

Ala date du présent document de référence, la composition du Conseil d'administration de SIIC de Paris 8¢
est la suivante :

Président :
- Monsieur Ignacio Baydn Mariné.
Administrateurs :
-Monsieur Inigo Aldaz Barrera ;
- SIIC de Paris, représentée par Madame Almudena Moreno Herrero ;
- Monsieur Jean-Marie Soubrier ;
- Les Assurances Mutuelles le Conservateur, représentée par Monsieur Cyril Le Touzé.
Censeur :
- Monsieur Matthieu Feffer.
Au cours de Uexercice 2011, la composition du Conseil d’administration a subi les modifications suivantes :

- Monsieur Christian Cambier a présenté sa démission de son poste de Censeur du Conseil d’administration
lors de la réunion du Conseil du 23 février 2011 ;

- Suite a la démission de la REALIA BUSINESS SA de son mandat d’administrateur, le Conseil d’administra-
tion a coopté, lors de sa réunion du 23 février 2011, Monsieur Ifigo Aldaz Barrera en qualité d’administra-
teur pour la durée du mandat restant a courir ;

-Suite a la démission de Monsieur Jaime Lloréns Coello de son mandat d’administrateur, le Conseil d’admi-
nistration a coopté, lors de sa réunion du 23 février 2011, Monsieur Jean-Marie Soubrier en qualité d’admi-
nistrateur pour la durée du mandat restant a courir ;

-Madame Almudena Moreno Herrero, est représentante de SIIC de Paris SA, depuis le 10 mai 2011 ;

- Le mandat d’administrateur de Monsieur Agustin Gonzalez Sanchez a pris fin a lissue de Assemblée
Générale Mixte du 10 mai 2011.
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14.1.3. MANDATS ET FONCTIONS DES ADMINISTRATEURS

Les mandats et fonctions des administrateurs présents au Conseil au cours de Uexercice 2011 sont décrits au
paragraphe 16.5.1. « Rapport du Président sur le fonctionnement du Conseil dadministration et sur les procé-
dures de contréle interne », soit en pages 120 a 141 du présent document de référence.

Il n"existe aucun lien familial entre les membres du Conseil d’administration.
Au cours des cing derniéres années, aucun dirigeant ni administrateur de SIIC de Paris 8¢ :

-N'a fait l'objet ni d'une condamnation pour fraude ni d'une incrimination ou d'une sanction publique offi-
cielle prononcée contre lui par les autorités statutaires ou réglementaires ;

-N'a été impliqué dans une faillite, mise sous séquestre ou liquidation en tant que membre des organes
d’administration, de direction ou de surveillance, associé commandité ou fondateur ;

- N'a été empéché d'agir par un tribunal en qualité de membre d'un organe d’administration, de direction ou
de surveillance ou d'intervenir dans la gestion ou la conduite des affaires d’'un émetteur.

14.1.4. PROFIL DES ADMINISTRATEURS

MONSIEUR IGNACIO BAYON MARINE

Monsieur Ignacio Bayon Mariné est Président du Conseil d’administration et Président Directeur Général de
REALIA.

Monsieur Ignacio Baydn Mariné est également Président du Conseil d'administration d’Automoviles Citroén
Espana et de Peugeot Citroén Automoviles Espana, et membre du Comité de Direction de FCC.

Monsieur Ignacio Baydn Mariné fut Président de la compagnie nationale des chemins de fer espagnols Renfe
puis ministre de UIndustrie et de UEnergie de 1980 a 1982. Il a également exercé en tant que Directeur Général
et sous-secrétaire aux ministéres de UEquipement, du Transport et du Logement.

MONSIEUR INIGO ALDAZ BARRERA REPRESENTANT DE REALIA BUSINESS

Monsieur Ifiigo Aldaz Barrera est Directeur des opérations de REALIA Business SA. Il a exercé plusieurs
fonctions importantes au sein de promoteurs immobiliers comme Directeur de Procur SA, Directeur Général
Délégué de Newar SA, et Directeur de Ferrovial Inmobiliaria. A partir de 1997, il est Directeur au sein de Caja
Madrid, en charge de Uimmobilier. Il a également exercé plusieurs fonctions au sein de promoteurs immobi-
liers comme Diagonal Sarria, Fomento de Obras Urbanas et Portfolio Inmobiliario.

MONSIEUR JEAN-MARIE SOUBRIER

Monsieur Soubrier est banquier de profession, spécialisé dans le conseil en matiere de fusions et acquisitions,
avec une compétence particuliére dans le secteur des foncieres cotées, secteur dans lequelila dirigé plusieurs
opérations importantes : les offres publiques d'acquisition de Gecina et de la Société Fonciére Lyonnaise sur
plusieurs cibles cotées, investissement minoritaire du groupe Crédit Agricole dans la Fonciére Altarea, etc.

Monsieur Soubrier est ou a été administrateur de différentes fonciéres cotées : Altarea (administrateur, pré-
sident du comité d’'audit), Fonciére des 6™ et 7¢™ Arrondissement.

MONSIEUR CYRIL LE TOUZE REPRESENTANT LES ASSURANCES MUTUELLES LE CONSERVATEUR

Monsieur Cyril Le Touzé est actuellement Président des Assurances Mutuelles Le Conservateur, des Asso-
ciations Mutuelles Le Conservateur et Président Directeur Général de la société Le Conservateur Finance. Il
a obtenu son dipléme de Docteur en Droit de UUniversité Paris Assas en 1980 apres avoir occupé le poste de
cambiste a la Banque de U'Union Européenne, ou il occupe ensuite successivement les postes de Directeur
Adjoint de la succursale région Rhone-Alpes et de Responsable des équipes de vente de la salle des mar-
chés. En 1988, il devient Responsable des activités trading et d’arbitrage sur taux d'intérét et change au sein
de VUECIC, puis Adjoint du Directeur de la salle des marchés et de la trésorerie et de 1990 a 2000, Directeur
des marchés et de la trésorerie. De 2000 a 2005, il est Directeur des Activités de marché au sein du CIC et
responsable des salles de marchés du CIC a Paris, Londres, New York et Singapour. Monsieur Le Touzé est
également Chevalier de 'Ordre National du Mérite, et Officier du Mérite Agricole.
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MADAME ALMUDENA MORENO HERRERO REPRESENTANT DE SIIC DE PARIS SA

Madame Almudena Moreno Herrero est actuellement Directrice Adjointe du Département Juridique de REALIA
Business SA depuis 2000.

Madame Almudena Moreno Herrero est Avocat au Barreau de Madrid en Espagne et titulaire d'un diplome
d'Etudes Juridiques et Economiques de 'Union Européenne obtenu a l'Université de Paris | - La Sorbonne,
ainsi que d’un diplome de Droit Immobilier Privé, obtenu a UUniversité de Complutense a Madrid.

Madame Almudena Moreno Herrero a débuté sa carriere au Département Juridique de la Banque Nationale
de Paris en Espagne en 1995. Elle a, ensuite, rejoint le Département Immobilier du Cabinet d'avocats Gar-
rigues en Espagne en 1996, ou elle a exercé cing ans en qualité d’avocat, avant d'intégrer le Département
Juridique de REALIA Business SA.
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Remunérations et avantages

5.1. Rémunérations et avantages en nature attribués
aux administrateurs de SIIC de Paris 8™

15.1.1. Rémunérations

15.1.2. Jetons de présence

15.1.3. Eléments complémentaires

15.2. Sommes provisionnées ou constatées par SIIC de Paris 8™
ou ses filiales aux fins de versement de pensions,
de retraite ou d’autres avantages
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15.1. REMUNEBATIONS ET AVANTAGES EN NATURE
ATTRIBUES AUX ADMINISTRATEURS DE SIIC
DE PARIS 8FME

15.1.1. REMUNERATIONS

onsieur Ignacio Baydn Mariné n'a percu aucune rémunération au titre de ses fonctions de Président et
Directeur Général de la Société pour les exercices 2010 et 2011.

De la méme maniere, Monsieur Jorge Sanz Marcelo n'a percu aucune rémunération au titre de ses fonctions de
Directeur Général Délégué pour les exercices 2010 et 2011.

Table 35. Récapitulatif des rémunérations et des options et actions attribuées a chaque dirigeant
mandataire social versées par la Société et les sociétés du Groupe SIIC de Paris

Nom et fonction du dirigeant . e Exercice Exercice

Mandataire social Type de remunération 2011 2010
Rémunérations dues au titre de l'exercice 0€ 0€

M. Ignacio Bayon Mariné Valorisation des options attribuées au cours de l'exercicel 0€ 0€

Président Directeur Général o ] o
Valorisation des actions de performance attribuées au

cours de l'exercice®? 0€ 0€
Total ‘ 0e ‘ 0c
Rémunérations dues au titre de U'exercice 0€ 0€
M. Jorge Sanz Marcelo Valorisation des options attribuées au cours de l'exercice® 0€ 0€
Directeur Géneral Delegue Valorisation des actions de performance attribuées au
' el 0€ 0€
cours de l'exercice
Total ve oc

Note : 7 Le Président Directeur Général et le Directeur Général Délégué ne bénéficient pas d’actions gratuites, d’options d'achat d’actions ou
d'actions de performance de la Société ou de ses filiales.
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Table 36. Tableau récapitulatif des rémunérations versées par la Société et les sociétés du Groupe SIIC de
Paris a chaque dirigeant mandataire social

Exercice 2011 ‘ Exercice 2010
‘ Montant dus Montant versés ‘ Montant dus Montant versés

M. Ignacio Bayén Mariné - Président Directeur Général

Rémunération fixe 0€ 0€ 0€ 0€
Rémunération variable 0€ 0€ 0€ 0€
Rémunération exceptionnelle 0€ 0€ 0€ 0€
Jetons de présence 0€ 0€ 0€ 0€
Avantages en nature 0€ 0€ 0€ 0€

M. Jorge Sanz Marcelo - Directeur Général Délégué

Rémunération fixe 0€ 0€ 0€ 0€
Rémunération variable 0€ 0€ 0€ 0€
Rémunération exceptionnelle 0€ 0€ 0€ 0€
Jetons de présence 0€ 0€ 0€ 0€
Avantages en nature 0€ 0€ 0€ 0€

Il est également précisé que :

- Au cours des exercices clos les 31 décembre 2011 et 2010, ni SIIC de Paris 82™¢, ni aucune autre société du
Groupe SIIC de Paris, n'ont versé d'avantages en nature aux Dirigeants mandataires sociaux de la Société,
et notamment au Président Directeur Général et au Directeur Général Délégué ;

- Les membres personnes physiques actuels du Conseil d’administration et les dirigeants de la Société ne
possedent pas directement ou indirectement, de titres de capital, de créances ou de valeurs mobilieres
donnant acces immédiatement ou a terme au capital de SIIC de Paris 8™ en dehors des actions néces-
saires a l'exercice du mandat d’administrateur :

- Aucun administrateur de la Société n'a percu, au cours des deux derniers exercices, de rémunération autre
que des jetons de présence ainsi que cela est indiqué au paragraphe 15.1.2. « Jetons de présence », ci-
apres.

Au titre de Uexercice 2011, le montant cumulé des rémunérations percues par les administrateurs et manda-

taires sociaux dépendants du Groupe REALIA, au titre de leurs fonctions exercées au sein de REALIA Business,
s'éleve a 1,7 M€ de salaires fixes et variables assortie d'un montant global d'avantages en nature égal a 0,9 M€.
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15.1.2. JETONS DE PRESENCE

Les regles de répartition des jetons de présence et les jetons de présence versés au cours des deux der-
niers exercices sont décrits au paragraphe 16.5.1. « Rapport du Président sur le fonctionnement du Conseil
d’administration et sur les procédures de contréle interne », soit en pages 120 a 141 du présent document de
référence.

15.1.3. ELEMENTS COMPLEMENTAIRES

e régime de retraite supplémentaire auquel REALIA Business contribue, prévoit 7 % de la rémunération fixe
de chaque employé avec un maximum de 12.500 €.

Table 37. Eléments complémentaires de rémunération et autres informations

Indemnités ou avan-
tages dus ou suscep- Indemnités
tibles d’étre dus a relatives a une
raison de la cessation clause de non
ou du changement de concurrence
fonctions

Régime de
Contrat de travail retraite
supplémentaire

Dirigeants mandataires
sociaux

M. Ignacio Bayon Mariné

Président Directeur Général

Non 12.500 € Non Non
Date de début de mandat : 2008
Date de fin de mandat : 2014
M. Jorge Sanz Marcelo
Directeur Général Délégué Non 12500 € Non Non

Date de début de mandat : 2006
Date de fin de mandat : 2011

15.2. SOMMES PROVISION‘NEES OU CONSTATEES
PAR SIIC DE PARIS 8FMF QU SES FILIALES
AUX FINS DE VERSEMENT DE PENSIONS,
DE RETRAITE OU D'’AUTRES AVANTAGES

a Société n'ayant plus aucun effectif, elle ne provisionne aucune somme aux fins de versement de pensions,
de retraite ou d'autres avantages. Le régime de retraite supplémentaire auquel REALIA BUSINESS contri-
bue, prévoit 7 % de la rémunération fixe de chaque employé de REALIA avec un maximum de 12.500 €.
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16.1. LES ORGANES D’ADMINISTRATION
ET DE DIRECTION

16.1.1. DIRECTION DE LA SOCIETE

a Société est représentée a l'égard des tiers par Monsieur Ignacio Bayén Mariné, Président du Conseil d'ad-

ministration et Président Directeur Général de SIIC de Paris 8. Lors de la réunion du Conseil d’administra-
tion du 20 juillet 2006, Monsieur Ignacio Bayén Mariné a été désigné en qualité de Président Directeur Général
de la Société.

Monsieur SANZ a été nommé Directeur Général Délégué lors du Conseil d’administration du 30 mai 2006 et sa
nomination a été confirmée lors du Conseil d’administration du 20 juillet 2006.

Au cours de sa séance du 10 mai 2011, le Conseil d’'administration a approuvé la non-dissociation des fonctions
de Président et Directeur Général et confirmé Monsieur Ignacio Bayén Mariné dans ses fonctions de Président
et Directeur Général de la Société et Monsieur Jorge Sanz Marcelo dans ses fonctions de Directeur Général
Délégué.

A la date du présent document de référence, la Direction Générale de la Société est organisée de la maniere
suivante :

- Monsieur Ignacio Bayén Mariné, Directeur Général ;
- Monsieur Jorge Sanz Marcelo, Directeur Général Délégué.
Les éventuelles limitations que le Conseil d’administration apporte aux pouvoirs du Directeur Général sont

indiquées au paragraphe 16.5.1. « Rapport du Président sur le fonctionnement du Conseil d'administration et
sur les procédures de contréle interne », soit en pages 120 a 141 du présent document de référence.



16.1.2. COMPOSITION DU CONSEIL D’ADMINISTRATION

a composition actuelle du Conseil d’administration est détaillée au Chapitre 14 « Organes d’Administration, de
Direction, de Surveillance et de Direction Générale ».

Au cours de Uexercice 2011, la composition du Conseil d’administration a subi les modifications suivantes :

- Monsieur Christian Cambier a présenté sa démission de son poste de Censeur du Conseil d’administration
lors de la réunion du Conseil du 23 février 2011 ;

- Suite a la démission de REALIA BUSINESS SA de son mandat d’administrateur, le Conseil d’administration
a coopté lors de sa réunion du 23 février 2011, Monsieur Ifigo Aldaz Barrera en qualité d’administrateur
pour la durée du mandat restant a courir.

-Suite a la démission de Monsieur Jaime Lloréns Coello de son mandat d’administrateur, le Conseil d’admi-
nistration a coopté lors de sa réunion du 23 février 2011, Monsieur Jean-Marie Soubrier en qualité d’admi-
nistrateur pour la durée du mandat restant a courir.

- Madame Almudena Moreno Herrero, est représentante de SIIC de Paris SA, depuis le 10 mai 2011.

- Le mandat d'administrateur de Monsieur Agustin Gonzélez Sanchez a pris fin a lissue de lAssemblée
Générale Mixte du 10 mai 2011.

DISPOSITIONS STATUTAIRES CONCERNANT LA COMPOSITION DU CONSEIL

Article 8 des statuts - Composition du Conseil

« La Société est administrée par un Conseil, composé de trois membres au moins et de douze au plus, pris
parmi les actionnaires et nommés par [Assemblée Générale.

Nul ne peut étre administrateur s'il est soumis aux incapacités et déchéances prévues par la réglementation et
la législation en vigueur. »

NOMBRE D'ACTIONS DEVANT ETRE DETENUES PAR UN ADMINISTRATEUR

Article 9 des statuts — Actions de garantie

« Chaque administrateur doit étre propriétaire pendant toute la durée de son mandat, de cing actions qui sont
affectées a la garantie des actes de sa gestion, dans les conditions fixées par la loi.

En outre, pendant les trois premiéres années de la création de la Société, lensemble des membres du Conseil
d’administration devait étre propriétaire d'actions représentant au moins cing pour cent du capital de la Société. »

ADMINISTRATEURS ELUS PAR LES SALARIES DU GROUPE

La participation des salariés telle que définie a Uarticle L. 225-102 du Code de Commerce étant nulle, lAssem-
blée Générale n'est pas tenue a ce jour de procéder a la nomination d’un ou plusieurs administrateurs désignés
sur proposition des salariés.

ILn"est pas prévu pour linstant d’introduire dans les statuts la possibilité d'une élection d'un ou plusieurs admi-
nistrateurs par le personnel de la Société et de ses filiales.




16.1.3. ROLE ET FONCTIONNEMENT DU CONSEIL D’ADMINISTRATION
LE REGLEMENT INTERIEUR DU CONSEIL D'’ADMINISTRATION

Le reglement intérieur du Conseil d'administration a été adopté par le Conseil d’administration lors de sa
réunion du 10 mai 2007. Le reglement intérieur du Conseil d’'administration a été mis a jour le 30 juillet 2009
suite a la transposition de la directive 2006/43/CE du 17 mai 2006 par lordonnance 2008-1278 du 08 décembre
2008. Enfin, il a été mis a jour le 23 février 2011, suite a l'adoption du Code de gouvernement pour les valeurs
moyennes et petites Middlenext par le Conseil d’administration au cours de la réunion du 12 avril 2010.

Le reglement intérieur définit les modalités d'organisation et de fonctionnement du Conseil d’administration,
en complément des dispositions légales et statutaires en vigueur. Le réglement intérieur du Conseil d’adminis-
tration prévoit notamment des dispositions relatives a la rémunération et a la transparence. Il comporte égale-
ment en annexe la Charte de UAdministrateur qui définit les droits et obligations de l'administrateur notamment
en ce qui concerne les conflits d'intérét et l'abstention d'intervention.

Le reglement intérieur organise également la création et le fonctionnement des comités du Conseil. Des ex-
traits du réglement intérieur sont reproduits ci-aprés.

FONCTIONNEMENT DU CONSEIL D’ADMINISTRATION

Le fonctionnement du Conseil d’administration est régi par le reglement intérieur du Conseil d’administration
dont les articles ci-apres sont extraits. Il est précisé que larticle 4 du reglement intérieur du Conseil d’admi-
nistration est relatif a lorganisation des comités.

ARTICLE 1 : ATTRIBUTIONS DU CONSEIL D’ADMINISTRATION

« Le Conseil d’administration est informé régulierement et peut avoir connaissance a tout moment de l'évolu-
tion de lactivité et des résultats du Groupe, de la situation financiére, de l'endettement, de la trésorerie et plus
généralement des engagements du Groupe. »
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ARTICLE 2 : COMPOSITION DU CONSEIL D’ADMINISTRATION

« Le Conseil d’administration est composé de trois membres au moins et de douze membres au plus, pris
parmi les actionnaires et nommés par lAssemblée Générale, dont au moins deux membres indépendants dési-
gnés par le Comité des Nominations et des Rémunérations de SIIC de Paris compétent pour SIIC de Paris 8™,
Le nombre d’administrateurs indépendants pourra étre ramené a un seul si le Conseil d’administration est
composé de cing membres ou moins.

Les membres du Conseil d’administration sont nommés pour une durée de six ans. Les administrateurs com-
posant le Conseil d’administration doivent manifester des aptitudes et des compétences suffisamment larges
et diversifiées pour évaluer celles des Dirigeants de la société et étre en mesure de s'assurer que la stratégie
de la société est pertinente vis-a-vis de son intérét social.

Le Conseil d'administration est composé en recherchant une représentation équilibrée des femmes et des
hommes.

Lindépendance des membres du conseil, qui se caractérise par labsence de relation financiére, contractuelle
ou familiale significative susceptible d'altérer lindépendance du jugement, est définie selon les cing critéres
suivants :

- Ne pas étre salarié ni mandataire social dirigeant de la société ou d'une société de son groupe et ne pas
l'avoir été au cours des trois dernieres années,

-Ne pas étre client, fournisseur ou banquier significatif de la société ou de son groupe ou pour lequel la
société ou son groupe représente une part significative de l'activité,

- Ne pas étre actionnaire de référence de la société,

- Ne pas avoir de lien familial proche avec un mandataire social ou un actionnaire de référence,

- Ne pas avoir été auditeur de U'entreprise au cours des trois dernieres années.
Il appartient au Conseil d’administration d’examiner au cas par cas la situation de chacun de ses membres au
regard des critéres énoncés ci-dessus. Sous réserve de justifier sa position, le conseil peut considérer qu'un

de ses membres est indépendant alors qu’'il ne remplit pas tous ces critéres ; a linverse, il peut également
considérer qu'un de ses membres remplissant tous ces criteres n'est pas indépendant. »

ARTICLE 3 : INFORMATION DU CONSEIL D’ADMINISTRATION

« Chaque administrateur recoit toutes les informations nécessaires a l'accomplissement de sa mission et peut
se faire communiquer tous les documents gu’il estime utiles.

L'administrateur adresse ses demandes d’informations complémentaires au Président du Conseil d’adminis-
tration qui apprécie le caractere utile des documents demandés.

En dehors des séances du Conseil, les administrateurs recoivent de facon réguliere toutes les informations
importantes, concernant la Société ou ses filiales.

Chaque administrateur peut bénéficier, s'il le juge nécessaire, d'une formation complémentaire sur les spéci-
ficités du Groupe, ses métiers et secteurs d'activité. »
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ARTICLE 4 : REUNIONS DU CONSEIL D’ADMINISTRATION

« Le Conseil d'administration se réunit au moins quatre fois par an et autant de fois que lintérét de la Société
l'exige, sachant qu’aucune forme spéciale n'est requise pour les convocations. Les langues de travail utilisées
sont le francais, l'espagnol et l'anglais.

Les réunions du Conseil d’administration pourront se tenir par tous les moyens prévus par la loi et les regle-
ments en vigueur, en ce compris tous moyens de visioconférence ou tout autre moyen de télécommunication,
et notamment par conférence téléphonique.

Le procés-verbal de chaque réunion est établi en francais par le secrétaire du Conseil d’administration ou son
adjoint. Il est retranscrit dans le registre des procés-verbaux. »

ARTICLE 5 : LES COMITES DU CONSEIL D'’ADMINISTRATION

« Les Comités du Conseil d'administration de SIIC de Paris sont compétents pour SIIC de Paris 8™, »

ARTICLE 6 : REMUNERATION

« Les administrateurs recoivent des jetons de présence dont le montant et la répartition sont fixés annuellement
par le Conseil d’administration dans les limites fixées par lAssemblée Générale ordinaire des actionnaires, et
est fonction de l'assiduité des administrateurs et du temps qu'ils consacrent a leur fonction. »

ARTICLE 7 : TRANSPARENCE

« Les administrateurs doivent mettre sous la forme nominative toute action SIIC de Paris 8™ acquise.

Les administrateurs doivent déclarer a la Société dans un délai de cing jours de négociation suivant leur réali-
sation, toute opération de souscription, d’achat ou de vente de titres de capital de la Société [y compris a locca-
sion de lexercice de stock-options), de titres donnant accés au capital de la Société et d'instruments financiers
a terme sur de tels titres, ainsi que toute opération a terme sur ces titres.

Ils doivent déclarer les opérations réalisées par eux-mémes ou par personne interposée, pour leur propre
compte ou pour le compte d'un tiers en vertu d'un mandat a moins que ce mandat ne s'exerce dans le cadre du
service de gestion pour compte de tiers. Ils déclarent également les opérations effectuées par leur conjoint non
séparé ou toute personne disposant d'un mandat. »



CHARTE DE LADMINISTRATEUR : RESTRICTIONS ET INTERDICTIONS D'INTER-
VENTION DES ADMINISTRATEURS SUR DES OPERATIONS SUR LES TITRES DE
SIIC DE PARIS ET SES FILIALES

La Charte de ladministrateur définit les droits et obligations de ladministrateur, notamment en matiére de
conflit d'intérét, d'informations non publiques, d’assiduité et d'abstention d'intervention applicables a chaque
administrateur (ou, le cas échéant, chaque représentant permanent de personne morale administrateur).

1. CONNAISSANCE DES DROITS ET OBLIGATIONS

« Avant d’accepter sa fonction, ladministrateur doit prendre connaissance des textes légaux ou réglementaires
liés a sa fonction, des statuts de la Société, de la présente Charte, ainsi que des régles de fonctionnement
interne au Conseil d’administration.

A tout moment, chaque administrateur peut consulter les représentants légaux de la Société sur la portée de
ces textes et sur les droits et obligations liés a sa fonction. Une fois par an, les membres du Conseil d’admi-
nistration s’expriment sur le fonctionnement du Conseil et celui des Comités et sur la préparation de leurs
travaux. Une fois par an, le Conseil d’administration délibere sur la politique de la société en matiére d'égalité
professionnelle et salariale. Ces délibérations sont inscrites au proces- verbal de la séance correspondante. »

2. CONFLIT D'INTERET

« Ladministrateur doit informer le Conseil d’administration, des qu'il en a connaissance, de toute situation de
conflit d’intérét, méme potentiel, et doit s'abstenir de participer aux débats et au vote de la délibération corres-
pondante. Il doit présenter sa démission en cas de conflit d'intérét permanent. »

3. INFORMATIONS NON PUBLIQUES

« Les administrateurs disposent, de par leurs fonctions, d'informations non publiques.

S’agissant de ces informations acquises dans le cadre de ses fonctions, ladministrateur est soumis, outre son
devoir de loyauté, a une obligation de confidentialité en application de laquelle il doit protéger personnellement
la confidentialité de ces informations conformément aux lois et reglements en vigueur. »

4. ASSIDUITE
« L'administrateur doit consacrer a ses fonctions le temps et attention nécessaires et doit s'interroger lorsqu’il
accepte un nouveau mandat si celui-ci lui permettra de satisfaire ce devoir. Il doit participer, sauf impossibilité

réelle, aux réunions du Conseil d’administration et des Comités dont il est membre, ainsi qu'aux Assemblées
Générales des actionnaires. »

5. ABSTENTION D'INTERVENTION

«Chaque administrateur s'abstient d'effectuer des opérations sur les titres de la Société sur laguelle il dispose,
en raison de ses fonctions, d'informations non encore rendues publiques.

| doit sur ce sujet se conformer, de maniere générale, aux dispositions législatives ou réglementaires appli-
cables concernant lutilisation ou la communication d'informations privilégiées.

Il porte a la connaissance de la Société toute difficulté d’application qu’il pourrait rencontrer. »

6. ACTIONS DE GARANTIE

« Chaque administrateur doit étre propriétaire pendant toute la durée de son mandat, de cing actions qui sont
affectées a la garantie des actes de sa gestion, dans les conditions fixées par la loi. »
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16.1.4. EVALUATION DU CONSEIL D’ADMINISTRATION

u cours de l'année 2011, le Conseil d'administration s’est réuni a 5 reprises soit le 23 février, le 10 mai a 11
heures puis a 13 heures, le 27 juillet et le 25 octobre. Le taux de présence des administrateurs, a l'ensemble
des Conseils d’administration au cours de Uannée 2010, est de 95 %.

FONCTIONNEMENT DU CONSEIL D’ADMINISTRATION AU COURS DE LEXERCICE 2011

Le fonctionnement du Conseil d’administration au cours de l'exercice 2011 est décrit au paragraphe 16.5.1.
« Rapport du Président sur le fonctionnement du Conseil d'administration et sur les procédures de contréle in-
terne », soit en pages 120 a 141 du présent document de référence.

16.1.5. REGLES DE REPARTITION DES JETONS DE PRESENQE ET
MONTANT INDIVIDUEL DES VERSEMENTS EFFECTUES

Les administrateurs recoivent des jetons de présence dont le montant et la répartition sont fixés annuellement
par le Conseil d'administration dans les limites fixées par l[Assemblée Générale Ordinaire des Actionnaires.
En cas de modification du Conseil d’administration, la répartition des jetons de présence est effectuée prorata
temporis.

La rémunération des administrateurs est détaillée au Chapitre 15 « Rémunération et avantages ». Les regles de
répartition des jetons de présence sont détaillées au paragraphe 15.1.2. « Jetons de présence ». Le reglement
intérieur du Conseil d’administration précise, dans son Article 6, les modalités de rémunérations des adminis-
trateurs :

« Les administrateurs recoivent des jetons de présence dont le montant et la répartition sont fixés annuellement
par le Conseil d’administration dans les limites fixées par [Assemblée Générale ordinaire des actionnaires, et
est fonction de l'assiduité des administrateurs et du temps qu'ils consacrent a leur fonction. »
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16.2. INFORMATIONS SUR LES CONTRATS
DE SERVICES

es contrats, convention de compte courant et contrat de prestation de services, liant SIIC de Paris 8™ et SIIC
de Paris sont détaillés au Chapitre 19. « Opérations avec des apparentés ». Aucun autre contrat de services ne
lie SIIC de Paris 82™e a l'un ou l'autre de ses administrateurs.

16.3. INFORMATIONS RELATIVES AUX COMITES

16.3.1. PRESENTATION GENERALE DES DIFFERENTS COMITES

Les Comités sont des organes de recommandation, de proposition, d'étude et de présentation de certaines
délibérations du Conseil d’administration.

Linformation relative aux différents comités est disponible au paragraphe 16.5.1. « Rapport du Président sur le
fonctionnement du Conseil d' administration et sur les procédures de contréle interne », soit en pages 120 a 141 du
présent document de référence.

16.4. DECLARATION DE CONFORMITE AU REGIME
DE GOUVERNEMENT D’ENTREPRISE
EN VIGUEUR EN FRANCE

J usqu’alors, la Société se référait au Code de gouvernement AFEP-MEDEF, mais le Conseil a considéré que
les prescriptions du Code de gouvernement Middlenext sont mieux adaptées a la Société, au regard de sa
taille et de la structure de son capital, que celles édictées par UAFEP et le MEDEF.

En conséquence, en application de la loi du 3 juillet 2008 transposant la directive communautaire 2006/46/CE
du 14 juin 2006, la société SIIC de Paris 8¢m¢ se référe au code Middlenext pour 'élaboration du rapport prévu a
l'article L. 225-37 du code de commerce.

En dehors des éléments indiqués relatifs aux différentes conventions réglementées, et ainsi que cela est rap-
pelé au Rapport sur le Controle interne et le gouvernement d’entreprise, présenté ci-aprés, il n'existe pas de
conflits d'intéréts potentiels entre les devoirs a l'égard de l'émetteur des personnes présentées dans le tableau
du paragraphe 14.1 et leurs intéréts privés et/ou d'autres devoirs.

Il est également précisé quaucun arrangement ou accord n'a été conclu avec des clients, des fournisseurs ou
autres en vertu duquel U'une des quelconques personnes présentées dans le paragraphe 14.1.
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Vendome

16.5. RAPPORT SUR LE CONTROLE INTERNE
ET LE GOUVERNEMENT D’ENTREPRISE

16.5.1. RAPPORT DU PRESIDENT SUR LE FONCTIONNEMENT DU CONSEIL
D'’ADMINISTRATION ET SUR LES PROCEDURES DE CONTROLE
INTERNE

1.COMPOSITION DU CONSEIL

1.1. LE CONSEIL D’ADMINISTRATION

La composition du Conseil est encadrée par les Articles 8, 10 et 11 des Statuts de la Société.

Selon les termes de ces Articles, le Conseil d'administration est composé de trois membres au moins et de
douze membres au plus. Ils sont nommés pour une durée de six années prenant fin a lissue de [Assemblée
Générale appelée a statuer sur les comptes de Uexercice écoulé tenue au cours de l'exercice ou leur mandat
expire. Les administrateurs doivent détenir au moins cing actions de la Société pour exercer leur fonction. La
limite d'age des administrateurs est fixée par les statuts a 72 ans, étant entendu que les mandats en cours
peuvent étre poursuivis jusqu’a leur terme au-dela de cette limite. I_'indépendance des membres du conseil, qui
se caractérise par labsence de relation financiére, contractuelle ou familiale significative susceptible d'altérer
lindépendance du jugement, est définie selon les criteres du Code Middlenext (Code de gouvernement d’entre-
prise Middlenext pour les valeurs moyennes et petites de décembre 2009).

Suite a ladhésion au Code Middlenext, le 12 avril 2010, et aux derniéres évolutions réglementaires, le Conseil
d’administration de SIIC de Paris 8™ a mis a jour son Réglement Intérieur le 23 février 2011. L'Article 2 du
reglement intérieur du Conseil d’'administration est relatif a sa composition et indique notamment la recherche
d'une représentation équilibrée des femmes et des hommes au sein du Conseil d’administration et les critéres
d'indépendance pour les membres du Conseil.



Au 31 décembre 2011, la composition du Conseil d’administration de SIIC de Paris 8™ est la suivante :
Président :
- Monsieur Ignacio Bayén Mariné.
Administrateurs :
-Monsieur Inigo Aldaz Barrera ;
- SIIC de Paris, représentée par Madame Almudena Moreno Herrero ;
-Monsieur Jean-Marie Soubrier ;
- Les Assurances Mutuelles le Conservateur, représentée par Monsieur Cyril Le Touzé.
Censeur :
-Monsieur Matthieu Feffer.
Au cours de l'exercice 2011, la composition du Conseil d’administration a subi les modifications suivantes :

- Monsieur Christian Cambier a présenté sa démission de son poste de Censeur du Conseil d’administration
lors de la réunion du Conseil du 23 février 2011 ;

-Suite a la démission de la REALIA BUSINESS SA de son mandat d’administrateur, le Conseil d’administra-
tion a coopté lors de sa réunion du 23 février 2011 ; Monsieur Ifiigo Aldaz Barrera en qualité d’administra-
teur pour la durée du mandat restant a courir ;

-Suite a la démission de Monsieur Jaime Lloréns Coello de son mandat d’administrateur, le Conseil d’admi-
nistration a coopté lors de sa réunion du 23 février 2011, Monsieur Jean-Marie Soubrier en qualité d’admi-
nistrateur pour la durée du mandat restant a courir ;

- Madame Almudena Moreno Herrero, est représentante de SIIC de Paris SA, depuis le 10 mai 2011 ;

- Le mandat d'administrateur de Monsieur Agustin Gonzalez Sanchez a pris fin a lissue de lAssemblée
Générale Mixte du 10 mai 2011.
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Table 38. Mandats et fonctions des administrateurs

Fonctions

Autres mandats exercés au cours de l'exercice 2011

M. Ignacio Bayon
Mariné

Paseo
de la Castellana 216

Madrid 28046
Age : 68 ans
Nombre d’actions : 25

M. Inigo Aldaz
Barrera

Paseo
de la Castellana 216

Madrid 28046
Age : 54 ans
Nombre d'actions : 5

M. Jean-Marie
Soubrier

100, boulevard
du Montparnasse

75014 Paris
Age : 68 ans
Nombre d'actions : 5

Les Assurances Mu-
tuelles Le conserva-
teur, représentée par
M. Cyril Le Touzé

59, rue
de la Faisanderie

75116 PARIS

Age : 63 ans
Nombre d’actions :
505.000

SIIC de Paris SA
représentée par
Madame Almudena
Moreno Herrero

Paseo de la
Castellana 216

Madrid 28046
Age : 39 ans

Nombre d'actions :
9.064.421

Président Directeur Général
depuis le 20 juillet 2006

Administrateur
depuis mai 2006
Date de dernier
renouvellement : avril 2008

Echéance du mandat
en cours : 2015*

Administrateur
depuis février 2011

Date du dernier
renouvellement : mai 2011

Echéance du mandat
en cours : 2016*

Administrateur
depuis février 2011

Echéance du mandat en
cours : 2012*

Administrateur

depuis 1986

Date du dernier
renouvellement : avril 2008

Echéance du mandat en
cours : 2015*

Administrateur

depuis 2005

Date du dernier
renouvellement : mai 2011
Echéance du mandat

en cours : 2016*

et des cing derniéres années

- Président et Directeur Général de SIIC de Paris SA

- Président de Realia Business SA

- Président d’Automéviles Citroén Espana SA

- Président de Hermanos Revilla SA

- Président de Planigesa SA

- Président de Fundacion Universitaria Comillas

- Président de Peugeot Citroén Automdviles Espafa SA
Autres mandats exercés au cours des cing derniéres années
- Administrateur de REPSOL YPF

- Directeur Général de Realia Business SA
(fonctions salariées)

- Administrateur de Planigesa SA

- Administrateur de Hermanos Revilla SA

Autres mandats exercés au cours des cing derniéres années
- Président de Tasamadrid

- Président de Diagonal Sarria y Fousa

- Administrateur de Cismisa y Activos Inmobiliarios
Caja Madrid

- Président Directeur Général de Flétirec et de TCB
- Administrateur de Soubrier Ameublement et de SNGI

- Administrateur de Fonciére des 6™
et 7¢m¢ arrondissements

Autres mandats exercés au cours des cing derniéres années :
- Directeur Général Délégué de Cape Holding
- Administrateur de Capefin

- Représentant permanent de Cacif au conseil
de Compagnie des Salins du Midi et des Salines de l'Est

- Représentant permanent de Capefin au Conseil d'Altarea
et d’Altapar

- Représentant permanent de Cacif au conseil
de IDIA Participation et de IDIA Agricapital

- Président des Associations Mutuelles le Conservateur
et des Assurances Mutuelles Le Conservateur

- Président Directeur Général de Conservateur Finance
- Administrateur de Cofitem-Cofimur

- Administrateur de LAFTP Association du Forex
et des Trésoriers de Banque

Aucun autre mandat exercé au cours de Uexercice 2011
Autres mandats exercés au cours des cing derniéres années
Aucun

* AGO de l'année n devant se prononcer sur les comptes clos de ['exercice n-1
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1.2. CENSEURS ET COMITES
1.2.1. COLLEGE DES CENSEURS

Larticle 16 des statuts de SIIC de Paris 8™ encadre le role des Censeurs. Les Censeurs, chargés de veiller a la
stricte application des statuts, prennent part aux délibérations du Conseil d'administration avec voix consulta-
tive. Au cours de U'exercice 2011, la composition du College des Censeurs a été modifiée suite a la démission de
Monsieur Christian Cambier de son mandat de Censeur au cours de la réunion du Conseil du 23 février 2011.
Monsieur Matthieu Feffer est désormais unique Censeur.

- Monsieur Matthieu Feffer dont le mandat a été renouvelé par UAssemblée Générale du 04 mai 2009 sur
proposition du Conseil d'administration du 13 février 2009, pour une durée de 3 ans qui prendra fin lors de
[Assemblée Générale appelée a statuer sur les comptes de l'exercice 2011. Sa premiére désignation date
du 30 avril 2003.

1.2.2. COMITE D'AUDIT

Le Comité d'audit a été mis en place fin 2001. Le Comité d’audit de SIIC de Paris a tous pouvoirs pour l'examen
de SIIC de Paris 8¢me,

Il est composé de quatre membres choisis par le Conseil d’administration parmi ses membres. Le Comité
d’audit ne peut comprendre aucun dirigeant mandataire social. Un membre au moins du Comité doit présenter
des compétences particulieres en matiere financiere ou comptable et étre indépendant. Les criteres d'indépen-
dance sont tels que définis a UArticle 2 du reglement intérieur du Conseil de SIIC de Paris. Il se réunit au moins
deux fois par an et autant de fois que lintérét de la Société Uexige.

A la date de dépdt du présent document, il est composé des quatre membres suivants :
- Monsieur Jean-Marie Soubrier, Administrateur membre indépendant et Président du Comité d'audit ;
-Monsieur Jaime Lloréns Coello, Administrateur de SIIC de Paris et membre du Comité d’'audit ;
-Monsieur Juan Antonio Franco Diez, Administrateur de SIIC de Paris et membre du Comité d'audit ;
- Monsieur Bertrand Julien-Laferriere, Administrateur de SIIC de Paris et membre du Comité d'audit.
Les membres du Comité d'audit recoivent, avant chaque séance du Conseil un dossier qui comprend une revue
détaillée des comptes et des risques de SIIC de Paris 8*™. Les mandataires sociaux de SIIC de Paris 8™ décla-
rent au Comité d'audit le nombre d’actions de la Société qu’ils détiennent.
Ni le Président Directeur Général, ni le Directeur Général Délégué ne font partie du Comité d'audit. Le Comité
peut entendre en tant que de besoin et indépendamment du management les collaborateurs de la Société.

Les Commissaires aux Comptes participent aux réunions du Comité appelées a examiner larrété des comptes
semestriels et annuels de SIIC de Paris 8me.

Le fonctionnement du Comité d’audit est régi par le réglement intérieur du Conseil d’administration de SIIC
de Paris approuvé le 10 mai 2007 et mis a jour le 30 juillet 2009 et le 23 février 2011. Le reglement intérieur
prévoit notamment qu’il se réunit au moins deux fois par an et autant de fois que lintérét de la Société l'exige.
Le Comité d'audit peut rencontrer, hors la présence des mandataires sociaux et des administrateurs ayant
un réle actif dans U'entreprise, les membres de la Direction financiere, de la Direction de l'audit interne et les
Commissaires aux comptes.




Selon le Reglement Intérieur du Conseil d’administration de SIIC de Paris, le Comité d'audit a diverses attribu-
tions, qui sont les suivantes :

1. Les Comptes
Le Comité d’audit a pour tache essentielle :

- De procéder a lexamen des comptes et de s'assurer de la pertinence et de la permanence des méthodes
comptables adoptées pour l'établissement des comptes consolidés et sociaux de Uentreprise ;

- D'assurer le suivi du processus d'élaboration de Uinformation financiére ;
- D'assurer le suivi de Uefficacité des systéemes de contrdle interne et externe et de gestion des risques.

Le Comité d'audit peut notamment faire des recommandations en vue de la préparation de tout rapport de
controle interne.

2. Les Commissaires aux comptes

Le Comité d'audit a en outre pour tache essentielle de veiller au respect des regles garantissant lindépendance
et lobjectivité des Commissaires aux comptes.

A ce titre le Comité est chargé :

- De piloter la procédure de sélection des Commissaires aux comptes et de soumettre au Conseil d’adminis-
tration le résultat de cette sélection ;

- D'examiner les questions relatives a la nomination, au renouvellement ou a la révocation des Commissaires
aux comptes ;

- De donner son approbation préalable a la réalisation de certaines prestations des services des Commis-
salres aux comptes ;

- D’examiner avec les Commissaires aux comptes les risques pesant sur leur indépendance et les mesures
de sauvegarde prises pour atténuer ces risques. A ce titre, il doit notamment s'assurer que le montant des
honoraires versés par la société et son groupe, ou la part qu'ils représentent dans le chiffre d’affaires des
cabinets et des réseaux ne sont pas de nature a porter atteinte a lindépendance des Commissaires aux
comptes.

3. Autres

Le Comité peut également prendre en charge toutes les questions que le Conseil d’administration veut bien Lui
soumettre.

Le Comité d'audit rend compte réguliecrement a l'organe collégial chargé de l'administration de ses missions et
linforme sans délai de toute difficulté rencontrée.

Il peut rencontrer, hors la présence des mandataires sociaux et des administrateurs ayant un role actif dans
Uentreprise, les membres de la Direction financiére, de la Direction de l'audit interne et les Commissaires aux
comptes.




1.2.3. COMITE DES NOMINATIONS ET DES REMUNERATIONS

Le Comité des Nominations et des Rémunérations de SIIC de Paris a tous pouvoirs pour l'examen de SIIC de
Paris 8¢me.

Au cours de l'exercice 2004, un Comité des Nominations et des Rémunérations a été créé. Il est composé de
quatre membres choisis par le Conseil d'administration. Le Président du Comité est désigné par le Conseil.
Un membre au moins du Comité des Nominations et des Rémunérations doit étre indépendant. Le Comité
des Nominations et des Rémunérations se réunit au moins une fois par an. Le Comité des Nominations et des
Rémunérations émet des recommandations relatives a la nomination des administrateurs indépendants et a la
composition des Comités. Son fonctionnement est régi par le reglement intérieur du Conseil d’administration
de SIIC de Paris, approuvé en séance le 10 mai 2007 et mis a jour le 30 juillet 2009 et le 23 février 2011.

A la date du présent rapport, le Comité des Nominations et des Rémunérations est composé de :

- Monsieur Jean-Marie Soubrier, Administrateur membre indépendant et Président du Comité des Nomina-
tions et des Rémunérations ;

-Monsieur Agustin Gonzalez Sanchez, Administrateur de SIIC de Paris et membre du Comité des Nomina-
tions et des Rémunérations ;

- Monsieur Ifigo Aldaz Barrera, Administrateur de SIIC de Paris et membre du Comité des Nominations et
des Rémunérations ;

-Monsieur Pere Vifolas Serra, Administrateur de SIIC de Paris et membre du Comité des Nominations et
des Rémunérations.

En termes de rémunération, il propose au Conseil la fixation et les évolutions de la rémunération, sous toutes
ses formes, en ce comprise toute attributions d’actions gratuites ou stock-options, des mandataires sociaux,
dirigeants et principaux salariés de la Société, et notamment la répartition des jetons de présence entre les
administrateurs et les Censeurs.

Cette proposition est réalisée conformément aux exigences légales et réglementaires et en se fondant sur les
sept principes suivants : exhaustivité, équilibre entre les éléments de la rémunération, benchmark, cohérence,
lisibilité des regles, mesure et transparence.

Le Comité des Nominations et des Rémunérations est également en charge de la fixation des rémunérations
du Directeur Général et du ou des Directeurs Généraux Délégués, le cas échéant.
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1.2.4. COMITE DE DIRECTION

Les pouvoirs du Comité de Direction de SIIC de Paris sont étendus a l'examen de SIIC de Paris 8éme.

En 2007, un Comité de Direction a été mis en place par la Société. Son fonctionnement est régi par le réeglement
intérieur du Conseil d’administration de SIIC de Paris, approuvé en séance le 10 mai 2007 et mis a jour le 30
juillet 2009 et le 23 février 2011.

Le Comité de Direction est composé de trois membres au moins choisis par le Conseil d’administration parmi
ses membres et les salariés de la Société. Le président du Comité de Direction est désigné par le Conseil
d’administration. Le Comité de Direction, qui se réunit au moins une fois par trimestre, a pour attributions :

- D’étudier les orientations stratégiques de la Société devant étre arrétées par le Conseil d’'administration et
la Direction Générale,

- D’analyser le marché et d'apprécier les opportunités d’investissement,
- De revoir le budget annuel et le budget d'investissements,
- D’entendre toute personne du Groupe SIIC de Paris pouvant avoir une compétence intéressant la stratégie.

Le Comité de Direction est composé des 7 membres suivants choisis parmi le Conseil d'administration et les
salariés de la Société :

- Monsieur Ignacio Baydn Mariné - Président du Conseil et Directeur Général ;

- Monsieur Inigo Aldaz Barrera - Administrateur ;

- Monsieur Agustin Gonzalez Sdnchez — Administrateur de SIIC de Paris ;

-Monsieur Juan Antonio Franco Diez - Administrateur de SIIC de Paris ;

-Monsieur Jaime Lloréns Coello - Administrateur de SIIC de Paris ;

- Monsieur Jorge Sanz Marcelo - Directeur Général Délégué ;

-Monsieur Santiago de Graeve - Directeur Administratif et Financier de SIIC de Paris.
Les membres du Comité de Direction siegent tous au Conseil d'administration de SIIC de Paris (hormis Mon-
sieur Jorge Sanz Marcelo, Directeur Général Délégué de SIIC de Paris, et Monsieur Santiago De Graeve, Direc-

teur Administratif et financier de SIIC de Paris).

Pour lannée 2011, le taux de présence des membres du Comité de Direction est proche de 100 %.



1.3. APPLICATION DU PRINCIPE DE REPRESENTATION EQUILIBREE DES FEMMES ET DES
HOMMES EN SON SEIN

A la date du présent Rapport, la Société est en conformité avec la Loi n® 2011-103 du 27 janvier 2011, puisque
les hommes et les femmes sont représentés au sein du Conseil d’administration, notamment depuis la nomi-
nation de Madame Almudena Moreno Herrero, représentante de SIIC de Paris.

A lavenir, les prochaines nominations au Conseil d’'administration rechercheront a obtenir une représentation
équilibrée des femmes et des hommes. Au cours de l'exercice 2012, le Conseil d’administration continuera a
veiller a indiquer a lordre du jour de lune de ses réunions un débat concernant la politique de la société en
matiere d'égalité professionnelle et salariale.

1.4. EVENTUELLE$ LIMITATIONS QUE LE CONSEIL D’ADMINISTRATION APPORTE AUX POUVOIRS
DU DIRECTEUR GENERAL

Les modalités d’exercice de la Direction Générale sont encadrées par larticle 17 des statuts de la Société :
Article 17 - Directeur Général

« Sous réserve des pouvoirs que la loi attribue expressément aux Assemblées d'actionnaires et au Conseil
d’Administration, et dans la limite de U'objet social, le Directeur Général est investi des pouvoirs les plus étendus
pour agir en toutes circonstances au nom de la société.

Lorsqu'il est Administrateur, la durée de ses fonctions ne peut excéder celle de son mandat.

Le Conseil d'Administration peut, aussi sur proposition du Directeur Général, donner mandat a une ou plu-
sieurs personnes d'assister celui-ci a titre de Directeur Général Délégué. Le nombre maximal de Directeurs
Généraux Délégués est de cing. Le Conseil d’Administration fixe l'étendue et la durée des pouvoirs des Direc-
teurs Généraux Délégués en accord avec le Directeur Général. A U'égard des tiers, les Directeurs Généraux
Délégués disposent des mémes pouvoirs que le Directeur Général.

La Direction Générale de la société est assumée, sous sa responsabilité, soit par le Président du Conseil d’Ad-
ministration, soit par une autre personne physique nommée par le Conseil d’Administration.

Le Conseil dAdministration choisit entre les deux modalités d'exercice de la Direction Générale de la société,
lors de toute nomination ou renouvellement du mandat de Président ou de Directeur Général. »
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2.CONDITIONS DE PREPARATION ET D'ORGANISATION DES TRAVAUX

2.1. LE CONSEIL D’ADMINISTRATION

Les conditions de préparation et d'organisation des travaux du Conseil sont régies par le Réglement Intérieur
du Conseil d'administration (notamment les Articles 2, 3, 4 et b) et les statuts de SIIC de Paris 8™ (notamment
les Articles 12 et 13).
En outre, le Conseil d’administration se réunit au moins quatre fois par an et autant de fois que Uintérét de la
Société l'exige. Chaque administrateur recoit toutes les informations nécessaires a laccomplissement de sa
mission et peut se faire communiquer tous les documents qu'il estime utiles. La présence de Comités spé-
cialisés permet 'étude approfondie et la préparation de certaines délibérations du Conseil ; ces Comités sou-
mettent au Conseil d’administration leur avis, propositions ou recommandations. Une Charte de lAdministra-
teur, adoptée en mai 2007 et modifiée en février 2011, expose les principes de déontologie : loyauté, assiduité,
révélation des conflits d'intéréts et devoir d'abstention, confidentialité et droits et obligations.
Au cours de l'année 2011, le Conseil d'administration s'est réuni a 5 reprises soit le 23 février, le 10 mai a 11
heures puis a 13 heures, le 27 juillet et le 25 octobre. Le taux de présence des administrateurs, a 'ensemble des
Conseils d'administration au cours de lannée 2011, est de 100 %.
Le Conseil d’administration s’est réuni le 23 février 2011, a leffet de délibérer sur Uordre du jour suivant :

- Approbation du procés-verbal de la réunion du Conseil d’administration du 19 novembre 2010 ;

- Examen et arrété des comptes sociaux de l'exercice clos au 31 décembre 2010 ;

- Approbation du rapport du Président sur le fonctionnement du Conseil d'administration et sur les procé-
dures de controle interne ;

-Nomination par cooptation de Messieurs Inigo Aldaz Barrera et Jean-Marie Soubrier comme nouveaux
membres du Conseil d'administration ;

-Renouvellement du mandat d’administrateur de Monsieur Inigo Aldaz Barrera ;
- Renouvellement du mandat d'administrateur de SIIC de Paris ;
- Modification du reglement intérieur ;

- Mise en paiement du solde des jetons de présence pour Uexercice 2010 et proposition pour Uexercice 2011
et les exercices ultérieurs ;

- Préparation et convocation d'une Assemblée Générale Mixte des Actionnaires : fixation de l'ordre du jour,
adoption du rapport de gestion et du rapport spécial, mise au point d'un projet de résolutions ;

- Questions diverses.

Le Conseil d'administration s'est réuni le 10 mai 2011 a 11 heures, a leffet de délibérer sur lordre du jour suivant :
- Approbation du procés-verbal de la réunion du Conseil d’administration du 23 février 2011 ;
- Compte rendu du Président du Comité d’audit sur les comptes du 1¢" semestre 2011 ;

- Examen des questions écrites et points des actionnaires et confirmation des projets de résolutions dans le
cadre de lAssemblée Générale Mixte ;

- Examen de lactivité et des comptes du 1¢" trimestre 2011 ;
- Questions diverses.
Le Conseil d'administration s'est réuni le 10 mai 2011 a 13 heures, a l'effet de délibérer sur Uordre du jour suivant :
- Position du Directeur Général ;
- Questions diverses.
Le Conseil d'administration s'est réuni le 27 juillet 2011, a Ueffet de délibérer sur l'ordre du jour suivant :

- Approbation des proces-verbaux des deux réunions du Conseil d’administration du 10 mai 2011 ;



-Examen et approbation des comptes semestriels au 30 juin 2011 ;
- Présentation du rapport d'activité semestriel ;
- Mise en paiement des jetons de présence du 1¢" semestre 2011 ;

- Questions diverses.

Le Conseil d'administration s'est réuni le 25 octobre 2011, a Ueffet de délibérer sur l'ordre du jour suivant :

- Approbation du procés-verbal de la réunion du Conseil d’administration du 27 juillet 2011 ;
- Présentation des comptes sociaux au 30 septembre 2011 ;

- Examen de la prévision de résultat au titre de U'exercice 2011 ;

- Evaluation du fonctionnement du Conseil et de la préparation de ses travaux ;

- Questions diverses.
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2.2. LES COMITES
2.2.1. COMITE D’'AUDIT

En 2011, le Comité d'audit s’est réuni a quatre reprises, le 11 février, le 2 mai, le 22 juillet et le 19 octobre.

La premiére séance a eu pour but d’examiner les comptes annuels de SIIC de Paris 8™ et les comptes annuels
et consolidés de SIIC de Paris de l'exercice 2010, avec le concours des Commissaires aux comptes, afin d"établir
une opinion exprimée ensuite aux Conseils d'administration d'arrété des comptes.

La deuxiéme réunion a permis l'examen des comptes sociaux de SIIC de Paris et de SIIC de Paris 8™ arrétés
au 31 mars 2011. Le Comité d'audit du 2 mai 2011 s’est également concentré sur les procédures de controle
interne, l'étude des principaux risques clients et la définition de ses critéres d'évaluation.

Le Comité d’audit du 22 juillet 2011 a examiné en présence des Commissaires aux comptes les comptes semes-
triels sociaux de SIIC de Paris 8™ et de SIIC de Paris et les comptes consolidés de SIIC de Paris. Lors de cette
réunion, le Comité a également étudié les prévisions de résultat, les prévisions de cash-flow et réalisé un point
sur le contréle interne.

La derniere réunion du Comité a permis l'examen des comptes sociaux de SIIC de Paris 8™ et de SIIC de Paris
et les comptes consolidés de SIIC de Paris arrétés au 30 septembre 2011. Lors de cette réunion, le Comité a
également étudié les prévisions mises a jour de résultat et de cash-flow, et réalisé un point sur lopération de
restructuration de lactif « Les Miroirs ».

Le taux de présence des membres du Comité d'audit pour 'année 2011 est de 93,8 %.

2.2.2. COMITE DES NOMINATIONS ET DES REMUNERATIONS

En 2011, le Comité des Nominations et des Rémunérations s'est réuni le 23 février et le 27 juillet au sujet de la
répartition des jetons de présence. Pour lannée 2011, le taux de présence des membres du Comité des Nomi-
nations et des Rémunérations est de 100 %.
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3. PROCEDURE§ DE CONTROLE INTERNE ET DE GESTION DES RISQUES MISES EN PLACE
PAR LA SOCIETE

Dans le cadre de la rédaction du présent Rapport, SIIC de Paris 8*™ a suivi les recommandations du Guide de
mise ceuvre du Cadre de référence du Controle Interne, et également sa mise a jour pour les valeurs moyennes
et petites publiés en juillet 2010.

Le dispositif de contréle interne en vigueur chez SIIC de Paris 8™ a pour objet de :
- Veiller a la conformité aux lois et réglements ;
- Vérifier la bonne application des instructions et orientations fixées par la Direction Générale ;

- Veiller a la sauvegarde des actifs, et notamment prévenir et maftriser les risques liés aux activités de la
Société ;

-S’assurer de la pertinence et de la fiabilité des informations comptables et financieres, afin de refléter avec
sincérité l'activité et la situation de la société.

En contribuant a prévenir et maitriser les risques de ne pas atteindre les objectifs que s'est fixés la société, le
dispositif de controle interne joue un role clé dans la conduite et le pilotage de ses différentes activités. Tou-
tefois, le controle interne ne peut fournir une garantie absolue que les objectifs de la société seront atteints.

Le dispositif de controle interne de SIIC de Paris 8™ s'appuie sur le dispositif mis en place au sein du Groupe
SIIC de Paris, notamment en bénéficiant de Uexpertise et des compétences de SIIC de Paris a travers la conven-
tion de prestation de services conclue entre la Société et SIIC de Paris. De par cette convention, SIIC de Paris
prend en charge la gestion administrative, informatique, et comptable et financiere de SIIC de Paris 8™ mais
aussi la gestion de [Asset Management, de la Gestion Immobiliere et Locative et Juridique, comme décrit ci-
apres.

3.1. CONTROLE INTERNE
3.1.1. DIRECTION GENERALE

A la date du présent Rapport, la Direction Générale de la Société est organisée de la maniere suivante :
- Monsieur Ignacio Baydn Mariné, Président du Conseil d’administration et Directeur Général de la Société ;

- Monsieur Jorge Sanz Marcelo, Directeur Général Délégué.

9, avenue
Percier




3.1.2. COMITE DE DIRECTION

En 2007, un Comité de Direction a été mis en place par la Société. Son fonctionnement est régi par le reglement
intérieur du Conseil d’'administration de SIIC de Paris, approuvé en séance le 10 mai 2007 et mis a jour le 30
juillet 2009 et le 23 février 2011.

Il est composé de trois membres au moins choisis par le Conseil d'administration parmi ses membres et les
salariés de la Société. Le président du Comité de Direction est désigné par le Conseil d’administration. Le
Comité de Direction, qui se réunit au moins une fois par trimestre, a pour attributions :

- D'étudier les orientations stratégiques de la Société devant étre arrétées par le Conseil d'administration et
la Direction Générale,

- D'analyser le marché et d'apprécier les opportunités d’investissement,
- De revoir le budget annuel et le budget d'investissements,
- D'entendre toute personne du Groupe SIIC de Paris pouvant avoir une compétence intéressant la stratégie.

Le Comité de Direction est composé des 7 membres suivants choisis parmi le Conseil d’administration et les
salariés de la Société :

- Monsieur Ignacio Bayon Marine - Président du Conseil et Directeur Général ;
-Monsieur Inigo Aldaz Barrera - Administrateur ;
-Monsieur Agustin Gonzalez Sanchez - Administrateur de SIIC de Paris ;
-Monsieur Juan Antonio Franco Diez - Administrateur de SIIC de Paris ;
-Monsieur Jaime Llorens Coello - Administrateur de SIIC de Paris ;
- Monsieur Jorge Sanz Marcelo - Directeur Général Délégué ;
-Monsieur Santiago de Graeve - Directeur Administratif et Financier de SIIC de Paris.
Les membres du Comité de Direction siégent tous au Conseil d’administration de SIIC de Paris (hormis Mon-

sieur Jorge Sanz Marcelo, Directeur Général Délégué de SIIC de Paris, et Monsieur Santiago De Graeve, Direc-
teur Administratif et Financier de SIIC de Paris).

3.1.3. ORGANISATION INTERNE DU GROUPE SIIC DE PARIS 8tME

Le groupe SIIC de Paris a choisi de composer son organisation interne autour d'un nombre restreint de per-
sonnes compétentes, capable de gérer le bon déroulement des dossiers selon leur propre expertise. Ces per-
sonnes s'entourent, en cas de besoins et selon la charge de travail a effectuer, de prestataires externes qui sont
experts de leurs domaines et peuvent répondre rapidement et efficacement aux demandes de SIIC de Paris.

Dans ce cadre, SIIC de Paris 8™ a conclu avec SIIC de Paris un contrat de prestation de services le 10 janvier
2008, aux termes duquel SIIC de Paris s'engage a fournir a SIIC de Paris 8*™ les moyens dont SIIC de Paris
dispose pour exercer son activité.

Les équipes de SIIC de Paris comprennent ainsi une Direction Technique (1 Directeur), une Direction de [Asset
Management (1 Directrice et 2 asset-managers) et une Direction Financiére (9 personnes). La Direction Finan-
ciére, est composée d'un Directeur, d'un Service Comptable & Reporting (4 personnes), un Service Juridique (2
personnes), et un Service Gestion Immobiliére et Locative (2 personnes].




3.2. ANALYSE ET GESTION DES RISQUES - CONTROLE

SIIC de Paris 8™ a procédé a une revue des risques qui pourraient avoir un effet défavorable significatif sur son
activité, sa situation financiéere ou ses résultats. Ces risques sont détaillés au Chapitre 2 du Rapport de Gestion
de l'exercice 2011 (Chapitre 4 du Document de Référence 2011). A la date du présent Rapport, le Groupe consi-
dere que les principaux risques pouvant l'affecter sont :

- Risques liés a la valorisation du patrimoine ;
- Risques liés a la gestion locative ;
- Faits exceptionnels et litiges.

ILest également rappelé qu'une des taches essentielles du Comité d’audit du Groupe SIIC de Paris est d'assurer
le suivi de Uefficacité des systemes de controle interne et externe et de gestion des risques.

Les procédures de gestion, des risques décrits ci-avant, sont détaillées ci-apres. Lorganisation interne du
Groupe SIIC de Paris permet une bonne application des instructions et des orientations fixées par la Direction
Générale.

3.2.1. VALORISATION DU PATRIMOINE

Les principaux risques visés dans cette partie sont liés aux décisions d’investissement, de désinvestissement
et de la réalisation de travaux.

Réalisation de travaux / Entretien du patrimoine

Dans le but de valoriser au mieux son patrimoine, SIIC de Paris 8®™ a passé différents accords en matiere d'as-
sistance et de gestion technique. Lintégralité de son parc de bureaux est confié a un prestataire technique de
premier plan BNP Paribas REPM et ce, afin de garder une certaine souplesse dans la gestion de son patrimoine
et de minimiser sa dépendance. Lobjet de ces mandats porte sur ladministration et la surveillance générale
des immeubles, la gestion des charges de fonctionnement des immeubles, la gestion technique, la relation
avec les locataires et la relation avec la copropriété, le cas échéant. La Direction Technique est en charge des
relations avec ces entreprises de Facility Management : controle de U'exécution des prestations prises en charge
et gestion des mandats. Elle supervise également les travaux de réhabilitation des immeubles en contrélant le
respect des budgets.

SIIC de Paris 82m détient ses immeubles dans une optique de long terme ; ainsi la politique de la Société est
d’amener progressivement son patrimoine aux plus hautes normes de qualité environnementale et aux meil-
leurs standards de confort et de sécurité souhaités par les grands utilisateurs, le cas échéant au travers de
rénovations lourdes.

Un plan prévisionnel a 5 ans des travaux, mis a jour annuellement par la Direction Technique et revu par le
Comité de Direction, est réalisé pour chaque actif : SIIC de Paris 8*™ peut ainsi anticiper U'échéance d'un bail
non-renouvelé et prévoir au cas par cas, des travaux de rafraichissement, d’embellissement ou de rénovation
lourde.
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Pour ses projets de développement, de rénovation, ou de simples travaux de mise aux normes, la Société
procéde par appels d'offres et contracte avec différents prestataires pour un projet donné et selon un mandat
précis a durée déterminée. Elle n'a pas de contrats de longue durée avec quelque partenaire que ce soit pour
ce type de prestation, afin de garder la flexibilité nécessaire dans la valorisation de son patrimoine. La Société
reste ainsi libre de contracter avec d’autres intervenants du secteur afin d'assumer les prestations sous-trai-
tées nécessaires au bon fonctionnement de ses activités.

Investissements / Désinvestissements

La Société a vocation a détenir un patrimoine d'actifs de bureaux, situés a Paris et majoritairement dans le
« Quartier Central des Affaires ». La Société estime que ces actifs présentent des rendements locatifs a long
terme intéressants et peu risqués, notamment grace a un risque de commercialisation faible. Par ailleurs, dans
un objectif d'optimisation des charges et des éventuelles dépenses de rénovation ou de réhabilitation, le Groupe
privilégie parmi les actifs décrits ci-avant, ceux détenus en pleine propriété et dont la surface est supérieure
a 2.000 m2. SIIC de Paris 8™ privilégie également les surfaces locatives mono-locataire en développant une
politique de location de ses actifs auprés de grands comptes.

Les projets d'acquisition ou de cession d’actifs font U'objet d'une analyse économique, financiere, technique et
juridique, encadrée par la Direction Générale assistée des fonctions supports, notamment la Direction Finan-
ciere, le Service Juridique, la Direction Technique et la Direction de Asset Management. Des diligences tech-
niques sont effectuées par des experts en sus des expertises réglementaires. De plus, la Société peut faire
appel a des conseils extérieurs, tels que fiscalistes, avocats, auditeurs, experts immobiliers, etc., afin d'assister
au mieux ses fonctions supports. Ces projets d'acquisition ou de cession sont ensuite présentés au Comité de
Direction aprées consultation du Conseil d’administration et des membres du Comité d'audit.

3.2.2. GESTION LOCATIVE

Les principaux risques visés dans cette partie sont associés a la vacance, a la commercialisation et a la fixation
des loyers et a la qualité des locataires.

En 2009, le Groupe SIIC de Paris a mis en place un outil informatique de gestion locative (FinAsset), et ce afin
de suivre au mieux les éléments de vacance, de commercialisation des surfaces et de gestion des locataires
en place.

Vacance

La Direction Gestion Immobiliére et Locative met a jour périodiquement un état (panel locatif], qui recense
notamment les locaux vacants ou qui le seront prochainement compte tenu des congés recus ou des intentions
de départ exprimées par les locataires. Cet outil de suivi permet de veiller a ['évolution de la vacance et de
mesurer le taux d’occupation du patrimoine en exploitation. A réception d’une notification de congé, la Direction
de lAsset Management en informe les autres services en vue d'une meilleure coordination. Un état des lieux de
sortie est alors effectué par le Property Manager. Ensuite, le Service Gestion Immobiliére réalise le décompte
de fin de bail qui est vérifié par la Direction de [Asset Management et la Direction Financiére.

En collaboration avec la Direction Technique et la Direction de lAsset Management, un plan prévisionnela 5 ans
est réalisé pour chaque actif. SIIC de Paris 8™ peut ainsi anticiper 'échéance d'un bail non-renouvelé et pré-
voir au cas par cas, des travaux de rafraichissement, d’embellissement ou de rénovation lourde lui permettant
d’assurer a la fois un entretien régulier de son patrimoine, de le maintenir aux meilleures normes de sécurité
et de qualité environnementale, répondant ainsi aux attentes de ses locataires actuels et futurs. Ce dernier pro-
cessus est concerté entre la Direction Technique et la Direction de [Asset Management. Ces éventuels travaux
permettent ainsi d'optimiser le montant du loyer et le positionnement de l'actif dans son marché.

Grace au suivi locatif, SIIC de Paris 8™ peut également anticiper des actions commerciales entre le congé
donné par le locataire et son départ effectif et ce, afin de limiter la période de vacance.

Commercialisation

Dans le cadre de la commercialisation des surfaces vacantes (avec ou sans rénovation), la Société a recours a
plusieurs professionnels reconnus de la place sur la base de mandats de commercialisation co-exclusifs dont
la rémunération est basée au succés, en fonction du respect du calendrier fixé, ce qui permet d’optimiser la
durée de commercialisation et les dépenses afférentes. De plus, ces professionnels sont désignés en fonction
de leur niveau de performance sur les secteurs géographiques concernés. La relation avec les commercialisa-
teurs est gérée par la Direction de lAsset Management en coordination avec le Directeur Général Délégué. Le
suivi des actions commerciales est réalisé au travers de réunions entre les équipes de gestion et les commer-
cialisateurs.

La fixation des loyers des locaux a commercialiser est proposée a la Direction Générale par la Direction de

lAsset Management a partir des références de marché [etudes de marché du secteur bureau lle-de-France,
prix constatés, etc.). Pour les plus grandes surfaces, aprés une étude de marché spécifique effectuée par la
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Direction de [Asset Mangement en relation avec les commercialisateurs, La Direction Générale est appelée a
décider des montants des loyers retenus. Les loyers sont ensuite régulierement revus au cours du processus
de commercialisation au travers de réunions communes entre la Direction Générale et la Direction de Asset
Management.

Qualité des locataires

Le suivi des contrats de bail, assortis de sécurité financiere, fait lobjet d'un contréle formalisé qui permet des
interventions trés en amont des échéances.

Les principaux locataires des actifs de bureaux sont, compte tenu des caractéristiques du patrimoine, des en-
treprises de premier plan. La stratégie clairement affichée de la Société étant la sécurisation des revenus sur le
long terme, la qualité, la notoriété et la solidité financiéere des locataires est l'un des premiers critéres retenus.
Cependant, afin de se prémunir du risque de contrepartie, l'organisation et les controles de facturation et de
recouvrement des loyers et des charges font l'objet de procédures définies pour assurer une grande réactivité
face a la survenance des événements. Par ailleurs tout impayé de plus de trois mois est provisionné a 100%.

Pour les locataires potentiels, lors de la phase de sélection, la Direction de lAsset Management analyse les trois
derniers bilans du candidat. La solvabilité de l'intéressé est également vérifiée via un outil de rating (Cofanet).

Bail

La Direction de [Asset Management est en charge de la négocation des éléments accessoires aux baux (fran-
chises de loyers, travaux, etc.) et rédige le contrat de bail. Un bail type est mis a sa disposition par le Service
Juridique. Celui-ci est régulierement modifié afin de prendre en compte ['évolution de la réglementation et de
la jurisprudence. Certains baux significatifs peuvent également faire Uobjet d'appels a experts et étre rédigés
par des avocats spécialisés en Droit Immobilier. Finalement, le bail est vérifié et signé par le Directeur Général
Délégué, puis diffusé aux différents services pour une bonne coordination du Groupe.
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3.2.3. RELATIONS AVEC LES LOCATAIRES ET EVOLUTION DE LA REGLEMENTATION

Les principaux risques visés dans cette partie sont liés au régime SIIC, a la fiscalité, et plus généralement a
'évolution de la réglementation, et également aux potentiels litiges.

Relations avec les locataires

Le Service Gestion Immobiliere et Locative, La Direction Technique et la Direction de [Asset Management réa-
lisent leurs missions en vue de fournir une prestation de qualité aux locataires du patrimoine de SIIC de Paris
8¢me | a Direction Gestion Immobiliére et Locative est en charge de la facturation des loyers et des charges et
en collaboration avec la Direction Comptable & Reporting, suit les encaissements et les impayés.

Malgré les meilleurs efforts réalisés par ces Directions et Services, certains litiges fournisseurs ou locataires
peuvent émerger. Lorganisation et les controles de facturation et de recouvrement des loyers et des charges
font Uobjet de procédures définies pour assurer une grande réactivité face a la survenance de ces événements.
La Direction Gestion Immobiliere et Locative est notamment en charge des relances clients et de la gestion
des étapes [relance, mise en demeure, commandement de payer, etc.) en relations avec des conseils externes,
le cas échéant. Par ailleurs, tout impayé de plus de trois mois est provisionné a 100 %. Les créances irrécou-
vrables sont constatées en perte lorsqu’elles sont identifiées comme telles. Le Groupe SIIC de Paris dispose
également d’'une garantie « Pertes de Loyers » pour son activité locative, assurance qui couvre trois ans de
loyers. Ces procédures sont controlées par le Service Juridique et la Direction Comptable et Reporting en col-
laboration avec la Direction Gestion Immobiliére et Locative. Ces informations sont revues périodiquement par
le Comité d’Audit, qui en fait rapport au Conseil d'administration, en cas de besoin.

Régime SIIC / Fiscalité / Evolution de la Réglementation

Le Service Juridique du Groupe SIIC de Paris veille aux évolutions réglementaires et rapporte a la Direction
Générale toute évolution pouvant avoir un impact négatif sur le Groupe SIIC de Paris et notamment SIIC de Paris
géme. Dans ce cadre, le Service Juridique est particulierement alerte aux évolutions concernant le régime SIIC
et ses impacts fiscaux.
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3.2.4. INFORMATION FINANCIERE ET GESTION DES RISQUES FINANCIERS

Les principaux risques visés dans cette partie sont la liquidité et de financement, et la pertinence et la qualité
des informations financieres.

L'élaboration de lUinformation comptable et financiére est assurée par le Service Comptable & Reporting et la
Direction Financiere, dans le cadre d'un systeme d'information homogene et centralisé. Ceci facilite le contrle
des traitements comptables dans le respect de la piste d’audit et des principes et normes comptables définis
par le Groupe et permet d'en vérifier 'exhaustivité, la réalité et Uexactitude.

Chaque arrété comptable fait lobjet d'un controle de second niveau sur la base d’une analyse des écarts entre
résultat et prévision de cloture.

Apres validation par la Direction Financiére puis la Direction Générale de la Société, Uinformation financiére
et comptable est analysée par le Comité d'audit, qui fait ensuite une présentation de ses travaux au Conseil
d’administration. Les vérifications par les Commissaires aux comptes sont organisées en conséquence selon
un calendrier de travail qui leur permet d'effectuer leurs diligences dans des délais satisfaisants et préalable-
ment a la communication au marché des résultats et des comptes.

Dans les taches d'élaboration et de controle du reporting mensuel, SIIC de Paris 8™ s'appuie bien entendu sur
le Service Comptable & Reporting du Groupe mais également sur les compétences de deux cabinets d'expertise
indépendants qui assurent, du fait de cette indépendance, une totale adéquation des états produits aux normes
et réeglementations en vigueur.

Par ailleurs, afin de concourir a cette maitrise accrue des différents risques qu'elle a identifié dans le cadre de
son activité, la Société a entamé en début d’exercice l'application de son systeme d’information dont la refonte
a été mise en place en 2008. Ainsi, elle a utilisé un applicatif comptable, un systéme de gestion centralisé de
trésorerie ainsi qu’'un nouvel outil de gestion locative qu’elle continue de déployer. Au cours de l'année 2009, le
Groupe SIIC de Paris a mis en place un nouveau logiciel intégré de reporting et de contréle budgétaire.

Afin de se prémunir contre le risque de liquidité, la Direction Financiere de SIIC de Paris effectue pour SIIC de
Paris 8tme une surveillance permanente de la durée de ses financements, du montant et de la durée de ses
lignes de crédit disponibles et de la diversification et du correct recouvrement de ses ressources. A moyen et
long terme, cette surveillance prend la forme de plans de financement annuels. Ces éléments sont également
revus par le Comité d'audit, dans le cadre des missions qui lui sont confiées, qui en fait état aupres du Conseil
d’administration.

4. ADHESION AU CODE MIDDLEXNEXT - RECOMMANDATIONS ET POINTS DE VIGILANCE

Au cours de la réunion du 12 avril 2010, le Conseil d’administration de SIIC de Paris 8™ a décidé, sur proposi-
tion de son Président, d'adhérer au Code de gouvernement pour les valeurs moyennes et petites Middlenext tel
qu’il a été publié en décembre 2009.

Le Conseil a considéré que les prescriptions du Code de gouvernement Middlenext apparaissent mieux adap-
tées a la société, au regard de sa taille et de la structure de son capital, que celles édictées par AFEP et le
MEDEF.

A la date du présent Rapport du Président, SIIC de Paris 8*™ respecte l'ensemble des recommandations du
Code Middlenext et integre dans les réflexions liées au contréle interne l'ensemble des points de vigilance de
ce Code.

Envue d'une meilleure application de l'ensemble des recommandations du Code de gouvernement Middlenext,
le Conseil d'administration de SIIC de Paris 8™ a modifié son Reglement Intérieur en date du 23 février 2011.
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5. MODALITESI PARTIQULIERES RELATIVES A LA PARTICIPATION DES ACTIONNAIRES A
LASSEMBLEE GENERALE

IL convient de se référer a larticle 19 des statuts reproduit ci-apres :
Article 19 - Convocations - Réunions

« Une fois par an, les Actionnaires se réunissent en Assemblée Générale Ordinaire en lieu désigné par le
Conseil d’Administration pour examiner les comptes de Uexercice écoulé. En dehors de cette réunion annuelle,
lAssemblée Générale quels qu'en soient la nature et lobjet, peut étre convoquée par le Conseil d’Administra-
tion ou les Commissaires aux Comptes dans les conditions prévues par la loi.

Le droit de participer aux assemblées est subordonné a linscription de UActionnaire sur les registres de la
Société au moins cing jours francs avant la date de réunion de lAssemblée.

Les Assemblées sont présidées par le Président du Conseil d’Administration, ou en son absence, par un admi-
nistrateur spécialement délégué a cet effet par le Conseil. A défaut, [Assemblée élit elle-méme son Président

Les fonctions de scrutateur sont remplies par les deux membres de [Assemblée présents et acceptant, qui
disposent du plus grand nombre de voix.

Le Bureau désigne le Secrétaire, lequel peut étre choisi en dehors des Actionnaires.

Il est tenu une feuille de présence dans les conditions prévues par la loi.

Les copies ou extraits de proces-verbaux de [Assemblée sont valablement certifiés par le Président du Conseil
d’Administration, par un Administrateur exercant les fonctions de Directeur Général ou par le Secrétaire de
[Assemblée.

Les Assemblées Générales Ordinaires ou Extraordinaires, statuant dans les conditions de quorum et de majo-
rité prescrites par les dispositions qui les régissent respectivement, exercent les pouvoirs qui leur sont attri-
bués par la loi.

LAssemblée Générale, statuant aux conditions de quorum et de majorité extraordinaire, est seule compétente

par toutes les modifications statutaires. Toutes autres décisions peuvent étre prises par lAssemblée statuant
aux conditions de quorum et de majorité ordinaires. »
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6. PRINCIPES ET RI\EGL,ES ARRETES PAR LE CONSEIL D’ADMINISTRATION POUR DETER-
MINER LES REMUNERATIONS ET AVANTAGES DE TOUTE NATURE ACCORDES AUX
MANDATAIRES SOCIAUX

6.1. CONTENUS DANS LES STATUTS ET LE REGLEMENT INTERIEUR

IL convient de se référer a lArticle 14 des statuts et a UArticle 6 du Reglement Intérieur du Conseil d'adminis-
tration.

Article 14 - Rémunération du Conseil

« Le Conseil d’administration percevra, a l'exclusion de tout tantiéme, une allocation a titre de jetons de pré-
sence, dont limportance sera fixée par lAssemblée Générale, en fonction de l'activité de ce Conseil. La réparti-
tion en sera effectuée entre ses membres par le Conseil lui-méme. Le Conseil allouera également au Président
Directeur Général une rémunération dont il fixera le montant, ainsi qu'aux autres membres du Conseil pour les
fonctions spéciales qu'ils seraient amenés a exercer. »

Article 6 : Rémunération

« Les administrateurs recoivent des jetons de présence dont le montant et la répartition sont fixés annuellement
par le Conseil d’administration dans les limites fixées par [Assemblée Générale ordinaire des actionnaires, et
est fonction de l'assiduité des administrateurs et du temps qu'ils consacrent a leur fonction. »

6.2. REMUNERATION ET AVANTAGES ACCORDES AUX MANDATAIRES SOCIAUX

Il est précisé qu’aucun administrateur de SIIC de Paris 8™ n'a percu, au cours des deux derniers exercices, de
rémunération autre que des jetons de présence.

Suite a la proposition du Comité des Nominations et des Rémunérations réuni en date du 23 février 2011, le
Conseil d’'administration du 23 février 2011 a procédé a lexamen et Uapprobation de la répartition des jetons
de présence au titre de Uexercice 2011. Afin de prendre en compte la diminution du nombre de membres a la
suite de la démission de Monsieur Cambier, le Conseil a retenu une enveloppe de 33.620 € pour l'exercice 2011.

Au cours de sa réunion du 23 février 2011, le Conseil d’administration a proposé que la mise en paiement des
jetons de présence, décidé par le Conseil d’administration du 12 avril 2010, intervienne dés que possible, et
selon la répartition suivante :

Jetons de présence du second semestre 2010

Membres du Conseil d’administration et Censeurs versés en 2011

Monsieur Ignacio Bayén Mariné 2.475!
Monsieur Agustin Gonzalez Sanchez 2.475"
Monsieur Jaime Lloréns Coello 2.475!
Les Assurances Mutuelles le Conservateur 2.475
REALIA BUSINESS SA 2.475
SIIC de Paris SA 2.475
Monsieur Matthieu Feffer 2.475
Monsieur Christian Cambier 2.475
Total 19.800

1. Montant versé a REALIA BUSINESS SA
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Au cours de sa réunion du 27 juillet 2011, le Conseil a approuvé la nouvelle répartition des jetons de présence
et proposé que la mise en paiement des jetons de présence pour le premier semestre 2011 intervienne dés que
possible, selon la répartition suivante qui est effectuée prorata temporis :

Jetons de présence du premier semestre 2011

Membres du Conseil d’administration et Censeurs P
versés en 2011

Monsieur Ignacio Bayén Mariné 2.475!
Monsieur Ifigo Aldaz Barrera 1.780"
Monsieur Agustin Gonzalez Sadnchez 1.780
Monsieur Jaime Lloréns Coello 695

Monsieur Jean-Marie Soubrier 1.780
Les Assurances Mutuelles le Conservateur 2.475
REALIA BUSINESS SA 695

SIIC de Paris SA 2.475
Monsieur Matthieu Feffer 2.475
Monsieur Christian Cambier 1.780
Total 18.410

Le Président indique toutefois, qu'a l'égard de deux membres seulement du Conseil d'administration dont la
désignation a été proposée par REALIA BUSINESS SA, a savoir Messieurs Ignacio Bayon Marine et Inigo Aldaz
Barrera, il a été décidé et approuvé a posteriori, en Comité de Nominations et de Rémunérations, a la demande
de Messieurs Ignacio Baydn Mariné et Inigo Aldaz Barrera, de reconduire pour 2011 les dispositions valables
en 2010, aux termes desquelles les jetons de présence qui leur sont alloués au titre de Uexercice 2011 ne leur
seront pas attribués mais reversés directement a REALIA BUSINESS SA.

Au cours de l'exercice 2011, les administrateurs, membres du Conseil d’administration ont percu un montant
global de 38.210 € soit un demi-jeton au titre du second semestre 2010 pour un montant de 19.800 € et un demi-
jeton au titre du premier semestre 2011 pour un montant de 18.410 €.

Jetons versés Jetons versés
Membres du Conseil d’administration et Censeurs en 2011 en 2010
(en euros) (en euros)

Monsieur Ignacio Bayén Mariné 0 0
Monsieur Agustin Gonzalez Sanchez 1.780 0
Monsieur Jaime Lloréns Coello 695 0
Monsieur Jean-Marie Soubrier 1.780 0

Les Assurances Mutuelles le Conservateur 4.950 4.950
REALIA BUSINESS SA 14.850 19.800
Monsieur Ifigo Aldaz Barrera 0 0

SIIC de Paris SA 4.950 4.950
Monsieur Matthieu Feffer 4.950 4.950
Monsieur Christian Cambier 4.255 4.950
Total 38.210 39.600

1. Montant versé a REALIA BUSINESS SA




7.PUBLICATION DES INFORMATIONS PREVUES PAR L'ARTICLE L. 225-100-3

Ces informations sont présentes aux Chapitres 15, 17, 18 et 21 du Document de Référence 2011 et aux Cha-
pitres 9, 11, 14 et 15 du Rapport de Gestion 2011, qui contiennent les mémes éléments d’informations.

Informations prévues par larticle L. 225-100-3

Référence du
Document de

Référence du
Rapport de

La structure du capital de la société.

Les restrictions statutaires a l'exercice des droits de vote et aux transferts
d'actions ou les clauses des conventions portées a la connaissance de la
société en application de larticle L. 233-11.

Les participations directes ou indirectes dans le capital de la société dont
elle a connaissance en vertu des articles L. 233-7 et L. 233-12.

La liste des détenteurs de tout titre comportant des droits de controle spé-
ciaux et la description de ceux-ci.

Les mécanismes de controle prévus dans un éventuel systeme d'actionna-
riat du personnel, quand les droits de contrdle ne sont pas exercés par ce
dernier.

Les accords entre actionnaires dont la société a connaissance et qui peuvent
entrainer des restrictions au transfert d'actions et a l'exercice des droits de
vote.

Les regles applicables a la nomination et au remplacement des membres
du Conseil d'administration ou du Directoire ainsi qu’'a la modification des
statuts de la société.

Les pouvoirs du conseil d’administration ou du directoire, en particulier
'émission ou le rachat d’actions.

Les accords conclus par la société qui sont modifiés ou prennent fin en cas
de changement de contréle de la société, sauf si cette divulgation, hors les
cas d'obligation légale de divulgation, porterait gravement atteinte a ses
intéréts.

Les accords prévoyant des indemnités pour les membres du conseil d’admi-
nistration ou du directoire ou les salariés, s'ils démissionnent ou sont licen-
ciés sans cause réelle et sérieuse ou si leur emploi prend fin en raison d'une
offre publique.
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16.5.2. RAPPORT DES COMMISSAIRES AUX COMPTES, ETABLI
EN APPLICATION DE LARTICLE L.225-235 DU CODE DE
COMMERCE, SUR LE RAPPORT DU PRESIDENT DU CONSEIL
D’ADMINISTRATION DE LA SOCIETE SIIC DE PARIS 8FME

SEREG DELOITTE
140, rue du Faubourg Saint Honoré 185, avenue Charles de Gaulle
75008 Paris 92524 Neuilly sur Seine Cedex

Exercice clos le 31 décembre 2011
Aux Actionnaires,

SIIC de Paris SA

24, Place Vendome

75001 PARIS

Mesdames, Messieurs,

En notre qualité de commissaires aux comptes de la société SIIC DE PARIS 8™ et en application des disposi-
tions de larticle L. 225-235 du Code de commerce, nous vous présentons notre rapport sur le rapport établi par
le Président de votre société conformément aux dispositions de larticle L. 225-37 du Code de commerce au titre
de lexercice clos le 31 décembre 2011.

[Lappartient au Président d'établir et de soumettre a l'approbation du conseil d’administration un rapport ren-
dant compte des procédures de contréle interne et de gestion des risques mises en place au sein de la société
et donnant les autres informations requises par larticle L. 225-37 du Code de commerce relatives notamment
au dispositif en matiére de gouvernement d'entreprise.
Il nous appartient :
-de vous communiquer les observations qu'appellent de notre part les informations contenues dans le Rap-
port du Président, concernant les procédures de controle interne et de gestion des risques relatives a l'éla-
boration et au traitement de l'information comptable et financiére, et,

- d’attester que le rapport comporte les autres informations requises par Uarticle L. 225-37 du Code de com-
merce, étant précisé qu'il ne nous appartient pas de vérifier la sincérité de ces autres informations.

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



Informations concernant les procédures de controle interne et de gestion des risques relatives a U'élabora-
tion et au traitement de linformation comptable et financiere

Les normes d’exercice professionnel requierent la mise en ceuvre de diligences destinées a apprécier la sin-
cérité des informations concernant les procédures de contréle interne et de gestion des risques relatives a
'élaboration et au traitement de Uinformation comptable et financiére contenues dans le Rapport du Président.
Ces diligences consistent notamment a :

- prendre connaissance des procédures de contréle interne et de gestion des risques relatives a l'élaboration
et au traitement de Uinformation comptable et financiere sous-tendant les informations présentées dans le
Rapport du Président ainsi que de la documentation existante ;

- prendre connaissance des travaux ayant permis d'élaborer ces informations et de la documentation exis-
tante ;

- déterminer si les déficiences majeures du controle interne relatif a l'élaboration et au traitement de Uinfor-
mation comptable et financiére que nous aurions relevées dans le cadre de notre mission font Uobjet d'une
information appropriée dans le Rapport du Président.

Sur la base de ces travaux, nous n'avons pas d’observation a formuler sur les informations concernant les
procédures de contréle interne et de gestion des risques de la société relatives a 'élaboration et au traitement
de linformation comptable et financiere contenues dans le Rapport du Président du conseil d’administration,
établi en application des dispositions de larticle L. 225-37 du Code de commerce.

Autres informations

Nous attestons que le Rapport du Président du conseil d’administration comporte les autres informations requises
a larticle L. 225-37 du Code de commerce.

Fait a Paris et Neuilly-sur-Seine, le 29 février 2012
Les Commissaires aux Comptes

SEREG Deloitte & Associés
Denis Vans Strien Christophe Postel-Vinay

|I'
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17.1. EFFECTIFS

u 31 décembre 2011, la Société ne compte aucun salarié soit un effectif identique a leffectif salarié du
31 décembre 2010.

SIIC de Paris 8™ ne disposant pas de ressources suffisantes notamment en matiére de personnel, pour U'exer-
cice de son activité, elle a signé avec SIIC de Paris un contrat de prestation de services en date du 10 jan-
vier 2008. Selon les termes de ce contrat de prestation de services, le prestataire soit SIIC de Paris, s'est engagé
a fournir a SIIC de Paris 8™ des prestations en matiére administrative, comptable, financiére, informatique,
juridique et, bien entendu, en matiére immobiliere.

Afin de garantir une totale neutralité de la méthode de calcul de la rémunération supportée par SIIC de Paris
8éme cette méthode de calcul a été déterminée par un cabinet extérieur. Elle a entrainé pour SIIC de Paris 8¢me
une charge de 533 K€ depuis 2007. Cette somme identique sur les cing derniers exercices est a comparer aux
colits de structure de b41 K€ constatés au titre de Uexercice 2006, lorsque cette convention n’était pas en place.

17.2. PARTICIPATIONS ET STOCK OPTIONS

es membres actuels du Conseil d'administration ne possedent pas, directement ou indirectement, de titres

de capital, de créances de la Société ou de valeurs mobilieres donnant acces a terme au capital de SIIC de
Paris 8tme en dehors des actions nécessaires a l'exercice de leur mandat d’administrateur. En conséquence,
aucune opération n'a été réalisée sur les titres de la Société par les dirigeants de celle-ci. Les participations
actuelles des dirigeants et membres du Conseil d’administration sont détaillées au paragraphe 14.1.3. « Man-
dats et fonctions des administrateurs ». Aucune opération n'a été réalisée en 2010 et 2011 sur les titres de la
Société par ses dirigeants ou ses administrateurs.

Il est également précisé qu'aucune action gratuite, option de souscription ou d'achat d’action, ni aucune action

de performance, portant sur des actions SIIC de Paris 8™, n'a été attribuée aux administrateurs ou aux diri-
geants de la Société au cours des exercices 2010 et 2011

17.3. ACCORD PREVOYANT UNE PARTICIPATION
DES SALARIES DANS SIIC DE PARIS 8EVE

| | est rappelé a titre indicatif, que Ueffectif salarié de la Société est nul au 31 décembre 2011. Aucun accord ne
prévoit de participations des salariés dans SIIC de Paris 8.

Au cours de Uexercice 2011, le Conseil d'administration n'a pas été informé de Uattribution d’options de sous-

cription ou d'achat d'actions par les sociétés liées (au sens de larticle L. 225-180 du Code de commerce] aux
mandataires sociaux ou salariés de SIIC de Paris 8™, a raison des fonctions qu'ils exercent dans la Société.
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18.1. REPARTITION DU CAPITAL

Au 31 décembre 2011, la Société comptait 193 actionnaires. En conséquence, des déclarations de franchis-
sements de seuil faites aupres de UAutorité des Marchés Financiers, et des informations dont dispose la
Société, les principaux actionnaires de la Société sont les suivants :

Table 39. Récapitulatif des principaux actionnaires de SIIC de Paris 8™

Situation au 31/12/2010 Situation au 31/12/2009
Actionnaires % des % des
Nombre % de . Nombre . Nombre .
g ; droits d b . droits d D . droits d
d’actions capital r?/:)tse € d’actions capital r?,l)tse € d’actions capital r%tse €
SIIC de Paris 9.064.421 90,64 % 91,30 % 8.779.895 87,80 % 91,01 % 8.199.870 82,00 % 82,50 %
Uhgest - FCP 154225 | 154% 1,55 % 0 0,00 % 000% | 572226 | 572% 5.76 %

Les Assurances

Mutuelles Le 505.000 | 5.05% 509% 505000 @ 505% 523% | 505000 | 5.05% 5,08 %
Conservateur

Total 9723646 | 97.24% | 97.94% | 9.284895 = 92.85% | 9625% | 9.277.09 | 92.77% | 9334 %
Auto-détention 72.195 0.72 % 073% | 353041  353% 0,00 % 60.487 0,60 % 0,00 %

Actionnariat 0 0,00 % 0,00 % 0 0,00 % 0,00 % 0 0,00 % 0,00 %

salariés

Administra-

teurs [hors»

SIIC de Paris 35 0,00 % 0,00 % 100 0,00 % 0,00 % 100 0,00 % 0,00 %

et Assurances
Mutuelles Le
Conservateur)

Flottant 204124 2,04 % 2,06 % 361.964 3,62% 3,75 % 662.317 6,62 % 6,66 %

Total 10.000.000 | 100,00 % 100,00 % | 10.000.000 | 100,00 % 100,00 % | 10.000.000 | 100,00 % 100,00 %
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18.1.1. OPERATIONS SUR LE CAPITAL
MOUVEMENTS SIGNIFICATIFS DES TROIS DERNIERES EXERCICES

Au cours des trois derniers exercices, le capital de SIIC de Paris 8™ n’a pas connu, de maniere directe, de
mouvements significatifs.

In.

Le 4 mai 2011, SIIC de Paris a conclu avec ODDO un contrat portant sur l'acquisition de 284.481 titres de SIIC
de Paris 8™ sur la base d'un prix moyen compris entre 11,23 € et 11,24 € par action. A lissue de cette transac-
tion, SIIC de Paris a porté sa participation au capital de SIIC de Paris 8*m de 87,8 % a 90,6 % par la détention
de 9.064.376 titres.

Le 17 décembre 2010, SIIC de Paris a conclu avec la société Prigest et le FCP Valfrance un contrat de cession
portant sur 580.000 actions de SIIC de Paris 8™ sur la base du cours de bourse du 15 décembre 2010, soit
11,24 € par action. Le montant global de l'opération s'est élevé a 6.519 KE. A lissue de cette transaction, SIIC
de Paris a porté sa participation au capital de SIIC de Paris 8™ de 82,00 % a 87,80 % en détenant désormais
8.779.895 titres.

Les salariés actuels de la Société ne détiennent aucune action de la Société.

AUTOCONTROLE ET PROGRAMME DE RACHAT D'ACTIONS

Dans le cadre du contrat de liquidité animé par ODDO Corporate Finance, au 31 décembre 2011, SIIC de Paris
8éme détient 9.729 de ses propres actions.

Il est rappelé que les actions auto-détenues sont privées de droits de vote et, par conséquent, le pourcentage
de capital détenu differe du pourcentage de droits de vote pour tous les actionnaires. Il n"existe pas de droit de
vote double.

Le détail concernant les actions propres et le programme de rachat d’action est donné au 14.1.3 « Autodéten-
tion ».

18.1.2. DECLARATIONS DE FRANCHISSEMENT DE SEUIL
AU COURS DES 3 DERNIERS EXERCICES

Au cours des 3 derniers exercices, les déclarations de franchissement de seuil suivantes ont été effectuées
aupres de UAutorité des marchés financiers et portées a la connaissance de la Société :

Table 40. Déclarations de franchissement de seuils au capital de SIIC de Paris au cours des 3 derniers
exercices

Date de Déclara- Type de Type de Société

A Date K " ] . Nombre % du
N° AMF déclara- : tion d’in- franchis- Seuil transac- concer- b :
tion effective tention sement tion née d'actions capital
Franchis- Acquisi- SIIC de
211C0634 10/05/2011 | 06/05/2011 non sement a 90% tions hors Paris 9.064.376 90,64 %
la hausse marché
Franchis- Cessions Prigest
210C1298 | 21/12/2010 | 17/12/2010 non sement a 5% surle 9 0
. . Valfrance
la baisse marché
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18.2. DROITS DE VOTE
DES PRINCIPAUX ACTIONNAIRES

L n'existe pas de droits de vote double. Les droits de vote sont identiques pour chacun des actionnaires de SIIC
de Paris 8. |l est également indiqué, que les principaux actionnaires de SIIC de Paris 8™, ne disposent pas
de droits de vote différents.

18.3. DETENTION OU CONTROLE DE SIIC
DE PARIS 8EME

Ce point est traité au paragraphe 4.4.1. « Risques liés a linfluence exercée sur la société par son actionnaire de
référence » du présent document de référence.

18.4. ACCORD POUVANT ENTRA’I\NEAR
UN CHANGEMENT DE CONTROLE

Ala connaissance de la Société, aucun pacte d’actionnaires ou autre accord, qui pourrait avoir un effet sur
le contréle de la Société, n'est en vigueur a la date d'enregistrement du présent document ou n'a été en
vigueur au cours de 'exercice 2011.

A U'exception de ce qui est décrit ci-avant, notamment quant a la description de la structure du capital et des
principaux risques, développés au Chapitre 4 « Facteurs de risque » du présent document de référence, aux-
quels la Société est confrontée, il n'existe pas d"éléments particuliers susceptibles d'avoir une influence en cas
d’offre publique au titre de larticle L. 225-100-3 du Code de commerce.

Au cours du dernier exercice, les actions de la Société n'ont fait Uobjet ni d’offres publiques ni de garantie de
cours.
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Chapitre 19

Opeéerations avec
des apparentes

Est considérée comme entreprise liée SIIC de Paris SA qui détient 90,64 % de SIIC de Paris 8*™ au 31 décembre 2011.

Les opérations significatives avec cette partie liée qui se sont déroulées au cours de l'année 2011 résultent des
conventions suivantes :

- Acte de prét du 25 juin 2010 d'un montant de 7 millions d’euros consenti par SIIC de Paris 8™ a SIIC de
Paris conformément a la décision de son Conseil d’administration dans sa séance du 21 juin 2010. Le mon-
tant de 7 millions d’euros a été intégralement remboursé par SIIC de Paris sur la période ;

- Avenant a l'acte de prét du 25 juin 2010 pour un montant complémentaire de 10 millions d’euros conformé-
ment a la décision du Conseil d'administration de la Société en date du 19 novembre 2010 ;

- Convention de prestations de service en date du 10 janvier 2008 passée entre SIIC de Paris et SIIC de Paris
8tme et dont les termes ont été décidés par le Conseil d'administration de la Société dans sa réunion du 19
octobre 2007.

Les éléments concernant les entreprises liées sont présentés en Note 9 des notes et annexes.

155 Chapitre 19




19.1. RAPPORT SPECIAL DES COMMISSAIRES
AUX COMPTES SUR LES CONVENTIONS
ET ENGAGEMENTS REGLEMENTES

SEREG DELOITTE
140, rue du Faubourg Saint Honoré 185, avenue Charles de Gaulle
75008 Paris 92524 Neuilly sur Seine Cedex

Exercice clos le 31 décembre 2011

Aux Actionnaires,

En notre qualité de commissaires aux comptes de votre société, nous vous présentons notre rapport sur les
conventions et engagements réglementés.

Il nous appartient de vous communiquer, sur la base des informations qui nous ont été données, les caracté-
ristiques et les modalités essentielles des conventions et engagements dont nous avons été avisés ou que nous
aurions découverts a l'occasion de notre mission, sans avoir a nous prononcer sur leur utilité et leur bien-fondé
ni a rechercher Uexistence d'autres conventions et engagements. ILvous appartient, selon les termes de larticle
R. 225-31 du code de commerce, d'apprécier Uintérét qui s'attachait a la conclusion de ces conventions et enga-
gements en vue de leur approbation.

Parailleurs, il nous appartient, le cas échéant, de vous communiquer les informations prévues a article R. 225-
31 du code de commerce relatives a U'exécution, au cours de l'exercice écoulé, des conventions et engagements
déja approuvés par l'assemblée générale.

Nous avons mis en ceuvre les diligences que nous avons estimé nécessaires au regard de la doctrine profes-
sionnelle de la Compagnie nationale des commissaires aux comptes relative a cette mission. Ces diligences
ont consisté a vérifier la concordance des informations qui nous ont été données avec les documents de base
dont elles sont issues.

CONVENTIONS ET ENGAGEMENTS SOUMIS A LAPPROBATION
DE LASSEMBLEE GENERALE

Conventions et engagements autorisés au cours de l'exercice écoulé

Nous vous informons qu'il ne nous a été donné avis d’aucune convention ni d’aucun engagement autorisés au
cours de lexercice écoulé a soumettre a Uapprobation de 'assemblée générale en application des dispositions
de larticle L. 225-38 du code de commerce.

CONVENTIONS ET ENGAGEMENTS DEJA APPROUVES PAR LASSEMBLEE GENERALE

Conventions et engagements approuvés au cours d’exercices antérieurs dont l'exécu-
tion s’est poursuivie au cours de l'exercice écoulé

En application de larticle R. 225-30 du code de commerce, nous avons été informés que Uexécution des conven-
tions et engagements suivants, déja approuvés par U assemb ée générale au cours d’exercices antérieurs, s'est
poursuivie au cours de l'exercice ecoule

Personnes concernées :
Messieurs Ignacio Baydn Mariné, Jorge Sanz Marcelo, Agustin Gonzélez Sdnchez et REALIA BUSINESS SA
représentée par Inigo Aldaz Barrera respectivement Président-Directeur Genéral, Directeur Général Délegué

et administrateurs des sociétés SIIC de Paris 8™ SA et SIIC de Paris SA ; SIIC de Paris SA, actionnaire majo-
ritaire de SIIC de Paris 8¢me SA.
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I) Contrat de prét avec la société SIIC de Paris

Nature et modalités :

Lors de sa réunion du 21 juin 2010, votre conseil d’administration a autorisé un prét a SIIC de Paris SA d'un
montant de 7 000 000 €, remboursé le 30 juin 2011. Le montant de ce prét a été porté a 17 000 000 € par voie
d’avenant en date du 19 novembre 2010, les 10 000 000 € suppléementaires étant remboursables le 30 juin 2013.

La rémunération est calculée sur la base de Euribor 3 mois + 2,25 %. Le prét a généré au cours de l'exercice
2011 une somme de 473 382,97 € de produits financiers.

I1) Convention de compte courant avec la société SIIC de Paris 8™ SA
Nature et modalités :

Votre conseil d'administration, réuni en date du 23 juillet 2007, a autorisé la convention de compte courant
d'associés entre SIIC de Paris 82m SA et SIIC de Paris SA. Cette convention prévoit que les avances en compte
courant effectuées par SIIC de Paris 8¢me SA a sa mere porteront intérét au taux maximum admis en matiére
de déductibilité fiscale.

Le montant des avances en compte courant fait par SIIC de Paris 8™ SA a SIIC de Paris SA est nul au 31 dé-
cembre 2011. Le compte courant valable entre SIIC de Paris 8™ SA et SIIC de Paris n'a pas généré de produits
financiers au cours de l'exercice 2011.

I11) Convention de prestation de services avec la société SIIC de Paris 8™ SA

Nature et modalités :

Votre conseil d'administration, réuni en date du 23 juillet 2007, a autorisé la convention de prestation de services
entre SIIC de Paris 8™ SA et SIIC de Paris SA. Cette convention prévoit la facturation des prestations de ser-
vices réalisées par SIIC de Paris SA pour la gestion des opérations courantes et le développement de l'activité
de SIIC de Paris 8:me SA,

Au titre de Uexercice 2010, SIIC de Paris SA a facturé a SIIC de Paris 8®™ SA un montant de 533.000 € dans le
cadre de cette convention de prestation de services.

Fait a Neuilly-sur-Seine et Paris, le 29 février 2012
Les Commissaires aux Comptes

SEREG Deloitte & Associés
Denis Vans Strien Christophe Postel-Vinay

| I
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20.1. INFORMATIONS FINANCIERES HISTORIQUES

20.1.1. BILAN

SIIC DE PARIS 8™ - BILAN ACTIF AU 31 DECEMBRE 2011

(En milliers d’euros)

31/12/2011 31/12/2010

ACTIF IMMOBILISE 78 066

Immobilisations d’exploitation - -

Immobilisations corporelles 78 066 80 796
Immobilisations de location simple 68 066 70796
Immobilisations 68 051 70 795
Immobilisations en cours 15 -

Parts et préts dans des SCI - -
Immobilisations financiéres 10 000 10000

Parts et préts dans les SCI -

Autres immobilisations financiéres 10 000 10 000
ACTIF CIRCULANT ‘ 4139 ‘ 13 627
Avances et acomptes - 280
Créances d’exploitation 2050 9272

Créances de location simple 1803 1925
Créances de location simple 1716 1870
Créances douteuses 87 55

Débiteurs divers 247 7 347
Etat 48 38

Compte courant SIIC de Paris
Autres créances diverses 199 7 309

Valeurs mobiliéres de placement - -

Disponibilités 1254 182
Actions propres 743 3882
Charges constatées d’avance 25 11
Charges a répartir sur plusieurs exercices 67 -

TOTAL ACTIF

-
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SIIC DE PARIS 8¢ - BILAN PASSIF AU 31 DECEMBRE 2011

(En milliers d’euros)

31/12/2011 31/12/2010
FONDS PROPRES (y compris résultat) 59 067
Capital 30000 30000
Primes d'émission, de fusion, d’apport 490 490
Réserves 3000 3000
Réserve légale 3000 3000

Réserves réglementées - -
Réserves générales -
Report a nouveau 14060 13983
Sous Total Fonds propres hors résultat 47 550 47 473

Acompte sur dividendes - -

Résultat de U'exercice en cours 11517 3354
Provisions pour risques et charges 68 -
Provisions pour risques 68 -

Provisions pour charges - -

Dettes et comptes de régularisation

Dettes 21333 41679
Emprunts et dettes financieres 19 485 37818
Dépots de garantie 1206 1488
Dettes fournisseurs 210 229

Dettes sur immobilisations - -

Dettes fiscales et sociales 418 2124
Autres dettes 15 20
Comptes de régularisation 1737 1916
Produits constatés d'avance 1737 1916
TOTAL PASSIF ‘ 82 205 ‘ 94 422
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20.1.2. COMPTE DE RESULTAT

SIIC DE PARIS 8éme - COMPTE DE RESULTAT AU 31 DECEMBRE 2011

(En milliers d’euros)]

PRODUITS D’EXPLOITATION
Produits sur opérations de location simple
Loyers nets
Charges refacturées
Autres produits

Reprises de provisions sur créances douteuses

Autres reprises de provisions pour risques et charges

Autres produits d’exploitation
CHARGES D’EXPLOITATION
Charges sur opérations de location simple
Charges refacturables
Charges non refacturables
Autres charges
Charges sur créances douteuses

Dotations aux amortissements et provisions

Autres dotations de provisions pour risques et charges

Charges générales d’exploitation
Autres frais administratifs
Impdts, taxes et versements assimilés
Dotations aux amortissements et provisions
Management fees versés
Jetons de présence versés
Autres charges d’exploitation
RESULTAT D’EXPLOITATION
PRODUITS FINANCIERS
Intéréts & produits assimilés
Produits nets sur cessions de VMP
CHARGES FINANCIERES
Intéréts & charges assimilées
Charges nettes sur cession de titres
RESULTAT FINANCIER
PRODUITS EXCEPTIONNELS

Produits de cessions d'immeubles de placement

Autres produits exceptionnels

CHARGES EXCEPTIONNELLES 1987

Charges sur cessions d'immeubles de placement
Autres charges exceptionnelles

RESULTAT EXCEPTIONNEL

RESULTAT AVANT IMPOT
Impot sur les bénéfices

RESULTAT NET DE LA PERIODE
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31/12/2011
8 425

8 425
7028
1277

51

68

3710
2 664
1343
11
75
240
895
68
979
353
2
33
533
33

| 4715
509
473
36
762
762

31/12/2010
8761
8742
6881
1280

32
549
16

3
3495
2675
1235
-22
97
457
907

820
21
20

533
40
| 5 266
150
115
35
393
393

9042
9 000
42

1987

| 5023
1669
| 3354



20.1.3. ETAT INDIQUANT LES VARIATIONS DE CAPITAUX PROPRES

L'état indigquant les variations de capitaux propres est présenté en Note 12 - Evolution des capitaux propres -
en page 182 du présent document de référence

20.1.4. REGLES ET METHODES COMPTABLES, ANNEXES
ET NOTES EXPLICATIVES

Cette annexe comporte les éléments d'information complémentaire au bilan et au compte de résultat de la
société anonyme SIIC de Paris 8™, de la période allant du 1¢" janvier au 31 décembre 2011.

Ala cl6ture, le capital social de SIIC de Paris 8®m est constitué de 10 millions d’actions de 3 euros de nominal,
soit un montant entierement libéré de 30 000 000 euros.

Le bilan et le compte de résultat se caractérisent par les données suivantes (en milliers d’euros) :

- Total du bilan 82 205 KE
- Chiffre d'affaires 8 306 KE
- Résultat net comptable 11517 KE

SIIC de Paris 8™ est une société anonyme dont les actions sont admises aux négociations sur le marché régle-
menté unique Euronext Paris. Le siege social est situé 24, place Vendome a Paris.

Elle a pour activité unique, la détention en patrimoine d'immeubles, essentiellement de bureaux, en vue de les
louer & des utilisateurs finaux.

En septembre 2003, la société a opté, avec effet rétroactif au 1¢ janvier 2003, pour le régime fiscal des Socié-
tés d'Investissements Immobiliers Cotées (SIIC). En avril 2004 elle a décidé du changement de dénomination
sociale de Bail Saint Honoré en SIIC de Paris 8.

La Société SIIC de Paris 8™ SA est consolidée par intégration globale dans les comptes de SIIC de Paris SA qui
établit des comptes consolidés au 31 décembre 2011.

A. FAITS SIGNIFICATIFS DE LEXERCICE

A. 1. EVOLUTION DE LACTIONNARIAT DE SIIC DE PARIS 8¢

Le 4 mai 2011, SIIC de Paris SA a conclu avec ODDO un contrat portant sur lacquisition de 284.481 titres de
SIIC de Paris 8®™ sur la base d'un prix moyen compris entre 11,23 € et 11,24 € par action. A Uissue de cette
transaction, SIIC de Paris a porté sa participation au capital de SIIC de Paris 8™ de 87,8 a 90,6% par la déten-
tion de 9.064.376 titres.

A. 2. DISTRIBUTION DE DIVIDENDES

Le Conseil d'administration de SIIC de Paris 8:m¢ du 23 février 2011 a proposé a lAssemblée Générale Annuelle
du 10 mai 2011, qui U'a accepté, de distribuer un dividende de 3.300 K€, soit 0,33 € par action au titre de l'exer-
cice 2010. Ainsi le versement a été effectué le 20 mai 2011 selon les délibérations de [Assemblée Générale
Annuelle.

A. 3. CESSION D'IMMEUBLE DE PLACEMENT

SIIC de Paris 8™ a procédé le 30 juin 2011 a la cession de limmeuble situé 12 boulevard Malesherbes a Paris
88me pour un montant de 9.000 K€ net vendeur. Ce prix se situe trés légerement au-dessus de la valeur d'exper-
tise du 31 décembre 2010. La plus-value dégagée dans les comptes par cette opération s'établit a 7.013 KE.

163 Chapitre 20




B. REGLES ET METHODES COMPTABLES
Les comptes annuels sont élaborés et présentés conformément aux régles générales applicables en la matiere

et dans le respect du principe de prudence. La présentation des comptes est conforme au Plan Comptable
Général de 1999.

Pour 'établissement des comptes, les conventions suivantes ont notamment été respectées :
- Continuité de U'exploitation,
- Permanence des méthodes comptables d'un exercice a l'autre,
-Indépendance des exercices,
- Non compensation des actifs et passifs du bilan ainsi que des charges et produits du compte de résultat.

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

Les comptes annuels sont présentés en milliers d’euros et les notes annexes en euros.

B. 1. IMMOBILISATIONS D'EXPLOITATION
Les immobilisations d'exploitation sont enregistrées a leur valeur d'acquisition : prix d'achat et frais acces-
soires, hors frais d'acquisition. Les amortissements pour dépréciation sont calculés suivant le mode linéaire
en fonction de la durée de vie prévue soit :

-3 ans pour le matériel informatique ;

-5 ans pour le matériel de transport ;

-9 ans pour le matériel et mobilier de bureau ;

-25 ans pour les agencements de bureau.

Les logiciels informatiques sont amortis sur 12 mois.

B. 2. IMMEUBLES DE PLACEMENT
* Valeur brute des immobilisations
La valeur brute des immobilisations comprend l'ensemble des éléments constitutifs du prix de revient. Les
frais financiers courus pendant la période de construction sont, quant a eux, comptabilisés en charges de
Uexercice auquel ils se rapportent.
Les immobilisations corporelles comprennent :
- Les immobilisations de location simple : immeubles patrimoniaux mis en location ;
- Les frais d'acquisition inhérents a l'achat des immeubles ;

- Les immobilisations en cours : immeubles en cours de rénovation ;

- Les parts et préts de location simple : titres et comptes courants détenus dans les sociétés de per-
sonnes transparentes fiscalement et exclusivement des sociétés immobiliéres.

* Traitement des frais d’acquisition

Les frais d'acquisition des immeubles en location simple sont ventilés entre le terrain et les différents com-
posants des constructions.

e Amortissement des constructions

SIIC de Paris 8*m¢ SA n'a procédé dans les comptes sociaux, a aucune réévaluation de son patrimoine de
location simple [maintien de la méthode du colt hlstorlque] et applique, depuis le 1¢ janvier 2005, pour
lamortissement de son patrimoine, la méthode des « composants » conformément aux reglements CRC
2002-10 et 2004-06. Pour la premiere application de ces nouvelles méthodes, la société a opté pour la
méthode dite de réallocation des valeurs nettes comptables.
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Outre le terrain, pour chacun des types d'actifs, cing composants ont été identifiés :

Durée d’'amortissement

Gros ceuvre 46 ans a 90 ans selon la nature de limmeuble
Facades et couverture 30 ans a35ans

Installations techniques 20ans a25ans

Ravalement 10 ans a 15 ans

Agencements 7ansa?ans

La durée d'amortissement de chaque composant est calculée a partir de la date d'entrée de limmeuble dans
le patrimoine, sauf en cas de remplacement du composant (a l'occasion d'une réhabilitation, par exemple] ;
auquel cas, la date de dernier remplacement du composant s'applique. Il n'a pas été retenu de valeur rési-
duelle pour aucun des composants identifiés.

Le gros ceuvre est amorti sur 50 ans, a Uexception des immeubles de bureaux de trés grande qualité, en
pierre de taille, et situés notamment a proximité immédiate de monuments historiques parisiens pour les-
quels le gros ceuvre est amorti sur 90 ans.

* Dépréciations

A chaque arrété, le patrimoine de SIIC de Paris 8®m SA fait lobjet d'expertises indépendantes ; ainsi la
société apprécie l'existence d'indices montrant qu’un actif a pu perdre de sa valeur. Aussi, une dépréciation
pour perte de valeur peut étre comptabilisée en résultat, tout comme la reprise, le cas échéant.

Le montant des éventuelles dépréciations est déterminé immeuble par immeuble par comparaison entre
la valeur vénale, calculée sur la base d'expertises indépendantes, et la valeur nette comptable. Ces dépré-
ciations, qui constatent la baisse non définitive et non irréversible de l'évaluation de certains immeubles
patrimoniaux par rapport a leur valeur comptable, s'inscrivent a lactif, en diminution de ces derniéres, sous
la rubrique «Dépréciations sur actifs ».

B. 3. IMMOBILISATIONS FINANCIERES - PLACEMENTS ET PARTICIPATIONS

Les immobilisations financiéres regroupent les titres de filiales et participations ainsi que, le cas échéant, les
créances rattachées a ces titres. Elles sont comptabilisées au colt historique d'acquisition ou a leur valeur
d'apport, le cas échéant. Les frais d’acquisition sont intégrés au prix d'achat des titres.

Les Immobilisations financieres sont susceptibles d'étre dépréciées lorsque leur valeur comptable présente
un écart significatif par rapport a leur valeur d’'utilité telle que définie par le plan comptable général, cette
derniere étant appréciée en fonction de criteres multiples tels que capitaux propres, rentabilité et perspectives
de rentabilité, perspectives de développement a long terme, conjoncture.

SIIC de Paris 8®™ SA a décidé, a titre accessoire, de détenir des titres de placement. Ces titres a revenu
variable sont inscrits a leur prix de revient ; une provision pour dépréciation est enregistrée lorsque la valeur

de marché des titres cotés ou la valeur probable de négociation des titres non cotés est inférieure a leur valeur
comptable.

B. 4. CREANCES

* Créances de location simple

Les créances rattachées correspondent notamment aux loyers a recevoir. L'évolution des créances est pré-
sentée en Notes 4 et 5. Les créances ont toutes une échéance inférieure a 1 an.

e Créances douteuses

Une créance est considérée comme douteuse en cas d’impayé de plus de trois mois. Les créances de loyers
classées en douteux sont provisionnées a 100% de leur montant hors taxe.
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B. 5. VALEURS MOBILIERES DE PLACEMENT ET ACTIONS PROPRES

* Valeurs mobilieres de placement :

Les valeurs mobiliéres de placement sont comptabilisées a leur co(t d'achat, les plus-values ou moins-
values éventuelles sont externalisées au moment de la cession et portées en produits ou charges nets de
cession sur VMP selon le cas au compte de résultat.

* Actions propres :

Les actions propres détenues par la société représentent les titres conservés dans le cadre des autorisations
données par les assemblées générales d'actionnaires pour l'acquisition ou la cession de ses propres actions,
en vue de la régularisation des cours.

C. FISCALITE

* Régime SIIC :

SIIC de Paris 8¢ fait l'objet d'un régime fiscal spécifique en raison de loption pour le régime fiscal des
Sociétés d'Investissements Immobiliers Cotées.

Deux secteurs d'activité sont a distinguer, l'un taxable a limpot sur les sociétés et Uautre exonéré.

Le secteur exonéré comprend les revenus des opérations de location simple, de plus-value sur cession
d'immeubles et de dividendes provenant de filiales SIIC.

Le secteur taxable comprend toutes les autres opérations.

En contrepartie de U'exonération d'impot sur les sociétés, les bénéfices provenant du secteur exonéré sont
obligatoirement distribués a hauteur de 85% pour les opérations liées a la location des actifs, a 50% pour
les plus values sur cessions d'actifs et a 100% pour les dividendes recus de filiales SIIC. Le montant de cette
distribution est limité au résultat net comptable et plafonné au résultat fiscal. En cas de déficit, le solde de
l'obligation de distribution peut étre reporté sur le premier exercice bénéficiaire suivant.

Dans le cadre de ce statut, SIIC de Paris 8™ n'a pas souhaité profiter de la possibilité offerte par la régle-
mentation pour procéder a une réévaluation comptable du patrimoine. Par conséquent, la taxe de sortie a
été imputée en totalité en charge de Uexercice 2003.

La loi de Finance rectificative pour 2006 (loi 2006-1771 publiée le 31 décembre 2006) applicable au 1¢" janvier
2007, prévoyait également, que le capital des SIIC ne pouvait étre détenu a plus de 60% par un ou plusieurs
actionnaires agissant de concert. Toutefois, cette limitation ne s'applique pas a la fraction de capital d'une
SIIC détenue par autre SIIC. Cette d|5p05|t|on était applicable au 1¢"janvier 2010 pour les sociétés ayant opté
pour le régime SIIC avant le 1° janvier 2007 et a effet immédiat pour les sociétés optant a compter du 1¢
janvier 2007.

Le Conseil d’administration de ReaLia PatriMonio SLU, dans sa réunion du 29 décembre 2009, avait décidé
de reporter au 31 décembre 2010 la réduction de sa participation au capital de SIIC de Paris en dessous du
seuil de 60% dans l'attente d'une amélioration des conditions de marché. Il en a résulté pour SIIC de Paris,
et pour SIIC de Paris 8™, une suspension du régime SIIC pour Uexercice 2010 et une taxation a limpot sur
les sociétés au conditions de droit commun au taux de 34.43% pour l'exercice 2010.

Du fait de la prise de participation, le 27 décembre 2010, par SFL de 30% du capital de SIIC de Paris, celle-
ci, et par voie de conséquence SIIC de Paris 8*™, a recouvré le statut SIIC a compter du 1¢" janvier 2011. En
vertu de larticle 219 IV du Code Général des Impots, le calcul d'une exit tax au taux de 19% a été effectué au
31 décembre 2010 sur la base des plus-values acquises au cours de Uexercice 2010.

e Prélevement de 20% :

La loi 2006-1771 du 31 décembre 2006 prévoit également qu'a compter du 1¢ juillet 2007, les SIIC sont, sous
réserve de certaines exceptions, redevables d'un prélevement égal a 20% du montant des sommes issues des
produits SIIC exonérés et distribuées a tout actionnaire autre qu'une personne phy5|que qui détiendrait direc-
tement ou indirectement au moins 10% du capital de la SIIC et ne serait pas soumis a limp6t sur les sociétés
ou a un impot équivalent au titre de ces distributions. Toutefois, l'assiette du prélévement est diminuée des
sommes distribuées provenant des produits recus ayant déja supporté ce prélévement. En outre, le préléeve-
ment n'est pas dd si le bénéficiaire de la distribution est une société soumise a une obligation de distribution
intégrale des dividendes qu’elle percoit et dont les associés détenant directement ou indirectement au moins
10% de son capital sont soumis a limp6t sur les sociétés ou a un imp6t équivalent a raison des distributions
qu'ils percoivent. Le redevable légal du prélevement de 20% est la SIIC et non pas l'actionnaire ou les action-
naires concernés. Ce prélevement s'applique aux distributions mises en paiement a compter du 1¢"juillet 2007.
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Il est a noter que la modification des statuts de la Société approuvée par lAssemblée Générale Extraordi-
naire du 4 mai 2009, prévoit que tout actionnaire possédant plus de 10% du capital de la société devra désor-
mais assumer la charge du prélevement de 20% sur la distribution de dividendes dont il est le récipiendaire.

D.NOTES SUR LE BILAN - ACTIF

D. 1. IMMOBILISATIONS CORPORELLES

* Immobilisations d'exploitation :
Les immobilisations d’exploitation ou immobilisations propres sont constituées des agencements immobi-
liers, du matériel de bureau, des matériels informatiques, du mobilier utilisés dans le cadre de l'exercice

des activités de la société. Elles sont enregistrées a leur valeur d'acquisition, c’est-a-dire prix d'achat et
frais accessoires.

* Immeubles de placement :
La valeur brute de ces immobilisations comprend U'ensemble des éléments constitutifs du prix de revient.
Les immobilisations « immeubles de placement » sont constituées des terrains et constructions liés aux
immeubles patrimoniaux mis en location, des frais d'acquisition inhérents a l'achat des immeubles, des
immobilisations en cours portant sur les immeubles en cours de rénovation ou restructuration, des conces-
sions de parkings et des parts et préts dans les SCI.

Le montant brut de ces immobilisations s'éléve a 78.829 KE.

Les tableaux d"évolution des immobilisations se trouvent en Notes 1, 2 et 3.

D. 2. IMMOBILISATIONS FINANCIERES

Au 31 décembre 2011, ce poste est constitué du prét de 10.000 K€ a échéance du 30 juin 2013 consenti par SIIC
de Paris 8tm a SIIC de Paris le 19 novembre 2010, augmenté des intéréts courus soit 97 KE.

D. 3.CREANCES

Les créances et leur évolution sont présentées dans les notes 4 et 5. Toutes les créances, a U'exception notable
des créances douteuses, ont une échéance inférieure a 3 mois.

* Créances de location simple :
Les créances clients pour 1.803 K€ concernent essentiellement les loyers du 1¢"trimestre 2012.
La provision sur créances douteuses s'éleve a 627 K€ au 31 décembre 2011 et porte essentiellement sur un
litige commercial avec les locataires de limmeuble situé 142 Boulevard Haussmann a Paris 8. Ce litige
est en cours de jugement.

e Autres créances :

Au 31 décembre 2011, ce poste est constitué du fond de roulement alloué a BNP Paribas REPM, le gestion-
naire technique des immeubles du patrimoine pour 98 KE.

Les créances sur ['Etat, s'élevant a 48 K€, se composent essentiellement de la TVA sur factures non parve-
nues pour 33 K€ et un acompte sur limpot de sociétés de 15 KE.

D. 4. VALEURS MOBILIERES DE PLACEMENT

Au 31 décembre 2011, SIIC de Paris 8™ ne détient plus de VMP en portefeuille. La plus-value sur VMP autres
que titres auto-détenus, enregistrée sur l'année est de 14 KE.

D. 5.DISPONIBILITES
Les disponibilités au 31 décembre 2011 s'élevent a 1.254 K€ contre 182 K€ au 31 décembre 2010.
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D. 6.ACTIONS PROPRES

Les actions propres ont été acquises dans le cadre des autorisations données par les assemblées générales,
en vue notamment de la régularisation des cours.

L'Assemblée Générale Ordinaire du 10 mai 2011, dans sa onzieme résolution, conformément aux articles
L. 225-209 et suivants du Code de Commerce, a autorisé le Conseil d’administration, pour une durée de 18
mois, a opérer en Bourse sur les actions de la société, en vue de régulariser le marché de celles-ci, dans les
conditions fixées par la loi. Le prix maximum de rachat par la Société de ses propres actions a été fixé par
[Assemblée Générale a 18 € et ce dans une enveloppe n'excédant pas 10% du capital soit au total 646.959
titres a la date du 10 mai 2011.

La société détient, au 31 décembre 2011, 72.195 actions acquises pour 743 K€. Elles sont comptabilisées en
VMP au prix moyen d’acquisition de 10,30 €. Leur valeur boursiére a la méme date, s'éléve a 754 K€, le cours
de cléture moyen du mois de décembre 2011 étant de 10,45 €.

Au cours de la période, la Société a procédé a lachat de 7.381 titres pour un montant total de 77 K€ et a la
vente de 288.227 de ces mémes titres pour un montant total de 3.238 KE. Comme détaillé au paragraphe A -
Faits significatifs de l'exercice, 284.481 titres de SIIC de Paris 8™ ont été acquis par SIIC de Paris. Les plus-va-
lues constatées dans les comptes sur les cessions de titres auto-détenus s'élevent a 22 K€ a la fin de l'année.

Le 25 juillet 2005, SIIC de Paris 8™ avait confié a 0DDO, en vue de 'animation du cours du titre, un contrat de
liquidités qui a fait Lobjet d'un avenant le 03 décembre 2008 destiné a augmenter les moyens de l'animateur
pour un montant de 80 K€ en espéces. Au 31 décembre 2011, les moyens alloués a ce contrat de liquidités
s'élevaient a 9.729 titres et 71 KE en especes.

E. NOTES SUR LE BILAN - PASSIF

E. 1. CAPITAL SOCIAL - CAPITAUX PROPRES
* Capital social :

Le capital social est resté stable sur l'exercice a 10.000.000 d’'actions a 3,00 € de valeur nominale chacune,
conférant toutes les mémes droits sociaux.

Les statuts soumettent les modifications du capital et des droits des actions aux conditions de droit commun.
* Bénéfice par action - Dilution :

Il n"existe pas de titres susceptibles d’entrainer une dilution du bénéfice par action.
e Capitaux propres :

Le tableau de variation des capitaux propres est présenté en Note 12. La situation nette a la cloture s'établit
a 59.067 K€ contre 50.828 K€ a l'ouverture.

Dans sa quatrieme résolution, lAssemblée Générale du 10 mai 2011 a constaté et approuvé un résultat de
3.354 K€ au titre de l'exercice 2010. Compte tenu du report a nouveau au 31 décembre 2010 de 13.984 KE, le
bénéfice distribuable s'est élevé a 17.338KE.

Suite a la décision de distribuer un dividende de 0.33 € par action, qui représente un montant total de
3.300 K€, il a été affecté au compte de Report a nouveau la somme de 14.038 KE. Aprés réintégration dans
les capitaux propres de la partie non versée du dividende correspondant aux actions détenues en autocon-
trole, le report a nouveau constaté au 30 juin 2011 s'établit a 14.060 KE.

Le paiement effectif du dividende 2010 est intervenu le 20 mai 2011,

E. 2. PROVISIONS POUR RISQUES ET CHARGES
Le tableau des provisions pour risques et charges se trouve en Note 11.
Au 31 décembre 2011, la provision pour charges de 68 K€ porte sur lindemnité d'éviction accordé par le Tri-

bunal de Grande Instance a l'ancien locataire de limmeuble situé au 9 avenue Percier, S.A.S Byron Gestion,
le 6 décembre 2011.

Toutefois, le principe du droit a indemnité d’éviction reste contestable et peut faire l'objet d'un appel. L'appel

sera fait par SIIC de Paris 8°™ dans le mois qui suit la signification du jugement qui n'a pas encore eu lieu a
ce jour.
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E. 3. EMPRUNTS ET AUTRES DETTES

L'échéancier des dettes aupres des établissements de crédit est en Note 7.

Le montant de 'endettement au 31 décembre 2011 de 19.485 K€ est composé de 3 préts long terme consentis
par EuroHypo et garantis par des slretés réelles, ainsi que d'un tirage de 1.000 K€ de la ligne de crédit de
20 M€ autorisée par la Banque Palatine.

Il est a noter que la Société a remboursé sur la période 634 KE a EuroHypo au titre des amortissements
trimestriels contractuels. De méme, suite a la vente de limmeuble situé 12 boulevard Malesherbes, elle a
procédé au remboursement aupres d'EuroHypo de la somme de 1.207 K€ en amortissement définitif du prét
consenti initialement par cette derniére pour le financement de Uacquisition de cet actif.

Les tableaux concernant les dettes diverses ainsi que les dettes fiscales et sociales se trouvent en Note 10, la
principale dette de cette nature étant constituée de la TVA collectée pour 367 KE.

E. 4. PRODUITS CONSTATES D'’AVANCE

Les produits constatés d’avance de 1.737 K€ présentés en Note 6, sont composés des loyers et charges factu-
rés au titre du premier trimestre 2012.

F. NOTES SUR LE COMPTE DE RESULTAT

F. 1. CHIFFRE D'AFFAIRES ET RESULTAT D'EXPLOITATION

Le chiffre d"affaires de 8.306 KE est constitué exclusivement des loyers et des provisions sur charges sur opé-
rations de location simple.

Il est @ comparer au chiffre d’affaires constaté au 31 décembre 2010 qui s'élevait a 8.161 KE. Cette augmen-
tation sensible s'explique essentiellement par la reprise a la hausse des taux d'indexation pour les deux pre-
miers trimestres de 2011, mais également par la facturation des arriérés de loyers du locataire principal de
limmeuble situé 12 boulevard Malesherbes.

Les charges sur opérations de location simple augmentent de pres de 2%. Cette augmentation est prin-
cipalement due a laugmentation des charges refacturables et a l'augmentation de colts de structure, ce
qui s'explique par la présence de certains frais et honoraires juridiques et fiscaux non-récurrents liés a des
consultations spécifiques.

Les Notes 14 et 15 détaillent les produits et charges d’exploitation.

F. 2. RESULTAT FINANCIER
Le résultat financier s'établit a (253) K€ au 31 décembre 2011 contre (243) KE au 31 décembre 2010.

En dépit de la forte hausse des frais financiers liés a l'utilisation de la ligne de crédit Palatine et a la hausse
des taux d’intéréts, le résultat financier diminue seulement de 4% du fait de la constatation de produits finan-
ciers pour 473 KE résultants de l'emprunt de 10 M€ consenti par SIIC de Paris 8*™ a SIIC de Paris.

Les produits financiers et charges financiéres sont présentés en Note 16.

F. 3. RESULTAT EXCEPTIONNEL

Le résultat exceptionnel de 7.055 K€ provient essentiellement de la cession pour 9.000 K€ de limmeuble situé
12 boulevard Malesherbes qui a généré une plus-value dans les comptes de 7.013 K€, comme indiqué au
paragraphe A - 3 - Cession d'immeuble de placement.

F. 4. RESULTAT FISCAL - IMPOT SUR LES SOCIETES

Du fait de la réintégration dans le régime SIIC au 1¢" janvier 2011, la Société est de nouveau soumise au calcul
d’un résultat fiscal distinguant un secteur exonéré et un secteur taxable.

Au 31 décembre 2011, le résultat fiscal s'éleve a 10.148 K€ dont 10.309 K€ proviennent du secteur exonéré, le
secteur taxable étant en déficit de 161 KE.

La Société a versé un acompte d'impot sur les sociétés au titre lannée 2011 de 15K€ qui sera remboursé lors
de la liquidation de limpdt sur les sociétés.
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L'obligation de distribution totale s'éleve a 6.992 K€ se décomposant comme suit :

Secteur «Locations» Distribution a 85% 4L.461 KE
Secteur «Plus-values de cession» Distribution a 50% 2.530 K€
Secteur «Dividendes» Distribution a 100% 0 Ke

Le montant de 2.530 K€ affecté au secteur plus-value provient de Uobligation de distribution relative a la ces-
sion de limmeuble 12 boulevard Malesherbes intervenue le 30 juin.

G. AUTRES RENSEIGNEMENTS

G. 1. EFFECTIFS ET REMUNERATIONS
['effectif de SIIC de Paris 82™e est nul au 31 décembre 2011.

Les sommes allouées aux organes d'administration comprennent exclusivement les jetons de présence pour
un montant de 38,2 K€, qui représentent le versement au titre du second semestre 2010 et du premier se-
mestre 2011.

G. 2. ENGAGEMENTS HORS BILAN

Les engagements hors bilan donnés sont constitués exclusivement des garanties hypothécaires consenties
aupres des établissements de crédit pour 11 936 KE.

Les engagements hors bilan recus sont constitués exclusivement du solde non utilisé du crédit moyen terme
de 20 M€ consenti par Banque Palatine.

Les engagements hors bilan sont détaillés en Note 13.

G. 3. FAITS POSTERIEURS A LA CLOTURE

Aucun fait postérieur a la cléture susceptible d'étre porté en annexe n’est intervenu.

G. 4. NOTE CONCERNANT LES ENTREPRISES LIEES

Est considérée comme entreprise liée SIIC de Paris SA qui détient 90,64% de SIIC de Paris 8™ au 31 décembre
2011,

Les opérations significatives avec cette partie liée qui se sont déroulées au cours de l'année 2011 résultent
des conventions suivantes :

- Acte de prét du 25 juin 2010 d'un montant de 7 millions d’euros consenti par SIIC de Paris 8™ a SIIC de
Paris conformément a la décision de son Conseil d’administration dans sa séance du 21 juin 2010. Le mon-
tant de 7 millions d’euros a été intégralement remboursé par SIIC de Paris sur la période ;

- Avenant a l'acte de prét du 25 juin 2010 pour un montant complémentaire de 10 millions d’euros conformé-
ment a la décision du Conseil d'administration de la Société en date du 19 novembre 2010 ;

- Convention de prestations de service en date du 10 janvier 2008 passée entre SIIC de Paris et SIIC de Paris
8tme et dont les termes ont été décidés par le Conseil d’administration de la Société dans sa réunion du 19
octobre 2007.

Les éléments concernant les entreprises liées sont présentés en Note 9.

G. 5. RENSEIGNEMENTS SUR LES FILIALES ET PARTICIPATIONS

SIIC de Paris 8™ ne détient aucune filiale au 31 décembre 2011. Les renseignements sur les participations
dans les SCI Vendome Casanova et 36 rue de Naples, se trouvent en Note 18.

G. 6. LITIGES EN COURS

Le principal litige de la Société au 31 décembre 2011, porte sur les deux locataires de limmeuble situé 142
boulevard Haussmann. L'un d’entre eux, l'étude notariale Lasaygues preneur a bail de 886 m2sur les 2.101 que
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compte limmeuble, a assigné la Société en nullité de bail au motif qu’il subsiste au rez-de-chaussée une sur-
face d'habitation de 28 m?, lindemnisation subséquente dont il fait la demande s'éléve a 2.903 KE. La surface
dont il est question est l'ancienne loge de gardien, dont la destination n'avait pas été modifiée.

La Société a effectué toute diligence aupres de la Mairie de Paris en vue de régulariser définitivement cette
situation et a procédé, pour 75 K€, a un échange de commercialité qui a abouti au troisieme trimestre 2010.

L'affaire est pendante devant le TGl de Paris et le délibéré est prévu le premier trimestre 2012.

L'autre locataire de cet immeuble, la société SPGP, a assigné SIIC de Paris 8™ en raison des dysfonction-
nements du systeme de ventilation, les demandes s'élévent a 1.000 K€. Le juge a nommé un expert, afin de
déterminer les désordres allégués par le locataire ; Uexpert a évoqué des travaux a réaliser pour un montant
de 305 K€ qui seront repartis en fonction du leur nature et du réle des intervenants. Les travaux préconisés
devraient étre exécutés au premier trimestre 2012. La Société n'a pas établi de provision pour risques et
charges car les travaux sont de nature immobilisable.

Un autre litige sur un ancien locataire de limmeuble situé au 9, de la rue Percier a été jugé et provisionné. Voir
E-2 Provision pour risques et charges.

G. 7. HONORAIRES DES COMMISSAIRES AUX COMPTES

HONORAIRES DES CONTROLEURS LEGAUX DES COMPTES SIIC DE PARIS 31 Decembre 2011

DELOITTE

Montant (€ HT) Montant (€ HT)

2011 2010 2011 2010

Audit 15000 15000 100,0% 100,0% 15000 15000 100,0% 100,0%

Dont Commissariat aux
comptes, certification,

15000 15000 100,0% 100,0% 15000 15000 100,0% 100,0%
examen des comptes
individuels
Dont Autres diligences et
prestations directement 0.0% 0.0% 0.0% 0,0%

liées a la mission du
commissaire aux comptes

Autres prestations rendues
par les réseaux aux filiales 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
intégrées globalement

Dont Juridique, fiscal,

. 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
social
Dont Autres 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
TOTAL 15000 15000 100,0% 100,0% 15000 15000 100,0% 100,0%
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NOTES EXPLICATIVES AUX COMPTES ANNUELS

NOTE 1 - EVOLUTION DES IMMOBILISATIONS - AMORTISSEMENTS ET PROVISIONS

[Montants en euros)

Evolution des 31/12/2010 | 13VaUX 1) quisitions| MISESAU 1 oo ccions | Transferts | 31/12/2011
immobilisés rebut

Immobilisations brutes

Immobilisations de

. . 81120 235 - 148 141 - | -2439 184 - 1 78829192
location simple

Terrains 44008 553 -1 154 996 42 853 557
Constructions 33630308 50 605 -1 143 368 82500 32620046
Frais d'acquisition 2719002 -140 821 2578181
Congessmn parkings 762 245 762 245
Percier
Immobilisations en ) 97 536 -82 500 15 036
cours
Parts dans les SCI 127 127

Immobilisations
d’exploitation

Immobilisation
d’exploitation

Evolution des amor- Mises au Virements
- .. 31/12/2010 | Dotations | Reprises Cessions |de comptea| 31/12/2011
tissements et provisions rebut
compte
Location simple 10 324 625 895 455 - - -456 702 - 10 ;33
Constructions 7 145 746 855 347 -315 882 7 685212
Frais d’acquisition 2719002 -140 821 2578 181
Provisions pour
dépréciation - -
d'immeuble
Concession parkings 54 g77 40108 - 499 984

Percier
Exploitation - - - - - - -
Amortissements - - _

Provisions - -

10 324 625 895 455 -456 702 10763 377
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NOTE 2 - IMMOBILISATIONS DE LOCATION SIMPLE

(Montants en euros]

‘ 31/12/2011 ‘ 31/12/2010

Immobilisation de location simple au travers de SCI 140 138
Parts dans des SCI 127 127
Résultat bénéficiaire 13 M
Préts aux SCI - -
Créances rattachées - -
Immobilisation de location simple 69 868 418 72 720 340
Immobilisations en location 68 050 652 70 795 483
Frais d'acquisition - -
Immobilisations en cours 15 036 -
Créances rattachées 1715 744 1869 722
Créances douteuses nettes 86 987 55135
TOTAL 69 868 558 72720 478

Remarques : le patrimoine de location simple fait l'objet d'expertises indépendantes. Les créances douteuses sont dépréciées a 100 % sur la
base de leur montant hors taxes, le solde correspondant a la TVA.

NOTE 3 - IMMOBILISATIONS D’EXPLOITATION
(Montants en euros)

sz 31/12/2010
Immobilisations incorporelles - -
Immobilisations corporelles - -
Amortissements immobilisations incorporelles - -

Amortissements immobilisations corporelles - -

TOTAL
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NOTE 4 - EVOLUTION DES CREANCES

[Montants en euros)

‘ 31/12/2011 ‘ 31/12/2010
Créances de location Simple 1802 731 1924 857
Créances clients 1715 744 1869722
dont produits a recevoir - -
Créances douteuses 714 067 510 960
Provisions -627 080 -455 825
Créances douteuses nettes 86 987 55135

TOTAL 1802731 1924 857

NOTE 5 - EVOLUTION DES CREANCES DIVERSES

[Montants en Euros)

‘ 31/12/2011 ‘ 31/12/2010
Créances Diverses
Comptes courants sociétés liées - -
Préts sociétés liées 97 213 7 000 000
Etat (IS - TVA) 48096 37 588
Autres créances diverses 102 072 309 108
TOTAL ‘ 247 381 ‘ 7 346 696

Remarques : Les créances diverses sont toutes a moins d’un an.

NOTE 6 - PRODUITS CONSTATES D’AVANCE
[Montants en euros)

LOCATION SIMPLE

31/12/2011 31/12/2010

Loyers afférents au 1°" trimestre 2011 1916 097,00

Loyers afférents au 1¢" trimestre 2012 1736815

TOTAL 1736815 1916 097

NOTE 7 - ECHEANCES DES DETTES SUR ETABLISSEMENTS DE CREDIT

[Montants en euros)

;410/??/%?# De 3 moisa 1an det1ab5ans Aplusde5ans
Avue 1034 247 - - -
Aterme 18 450 364 10 240 591 8050 000 -
TOTAL ‘ 19 484 611 ‘ 10 240 591 ‘ 8 050 000 ‘ -
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NOTE 8 - PLACEMENTS ET PARTICIPATIONS

[Montants en euros)

Sociétés cotées Sociétés non cotées

Montants .. Valeur de Montants ..
Provisions , Provisions
bruts marché bruts

Titres a revenus variables
Titres de participation -
Titres de placement - - -

Actions propres 743 316 754 438

TOTAL 743 316 - 754 438 - -

Augmentations

MOUVEMENTS SUR LES PARTICIPATIONS ET AUTRES TITRES DETENUS A LONG TERME
[Montants en euros)

Moins-values Plus-values de

31/12/2010 de cessions cession

ou transferts 31/12/2011

Cessions

Actions - - - -

NOTE 9 - TABLEAU DES ENTREPRISES LIEES

[Montants en euros)

Entreprises avec laquelle la

Entreprises liées société a un lien de participa-
tion

Parts dans les SCI - 127
Titres de participations - -
Préts (avances financiéres accordées) 10097 213 -
Dettes financiéres auprés des associées - -
Autres dettes (avances et financiéres recues) - -

Charges d’exploitation

Management fees versés -533 000
Jetons de présence versés -4 950
Autres -9 966

Produits financiers
Remontée des résultats des SClI - 13
Dividendes recus - -
Intéréts sur préts 473 383

Charges financieres - -
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NOTE 10 - DETTES DIVERSES

[Montants en euros)

31/12/2011 31/12/2010

Parta-1an Parta + 1an Parta-1an Parta + 1an

Autres dettes 14 850 - 19 800 -
Dettes diverses - -
Jetons de présence 14 850 19 800
31/12/2011 31/12/2010

Parta-1an Parta + 1an Parta-1an Parta + 1an

Dettes fiscales et sociales 418 281 - 2123781 -
Avantage en nature - - - -
Provision primes et congés payés - - - -

Organismes sociaux - - - -

IS - - 1668 892 -
TVA 405 239 - 440760 -
Etat charges a payer 13 042 - 14129 -

Etat impots recouvrables sur des tiers - - - -

NOTE 11 - PROVISIONS POUR RISQUES ET CHARGES

[Montants en euros)

Dotations Reprises
e I — 31/12/2011

31/12/2010 ‘

Transferts ‘ Utilisées ‘ Non utilisées
Provisions diverses - 67 531 - 67 531
Provision sur immobilisation - -

Provision IS sur titres - _

Provision prévelement de 20%
distribution de dividendes

Remarque : Les dotations et reprises de provisions sont rattachées aux rubriques du compte de résultat auxquelles elles se rapportent (location
simple, charges et produits administratifs...).
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NOTE 12 - EVOLUTION DES CAPITAUX PROPRES

(Montants en euros]

‘ Situation Nette d’ouverture ‘ Situation nette de cloture

Capital 30 000 000 30 000 000
Primes liées au capital social 489 803 489 803
Primes d’émission - -
Primes de fusion - -

Primes d’apport - -

Primes de conversions d’obligations en actions 489 803 489 803
Réserves 3000 000 3000 000
Réserve légale 3000 000 3000 000

Réserve générale - -

Réserves réglementées - -
Report a nouveau 13 983 478 14 060 494
Distribution Report a nouveau

Acompte sur dividendes - -

Résultat de la période 3354 234 11517 156
TOTAL ‘ 50 827 516 ‘ 59 067 454
Situation Nette d’ouverture 01/01/2011 50 827516

Dividendes versés en 2011 au titre de U'exercice 2010 -3300 000

Correction\ des dividendes sur actions propres passés 29 782

en report a nouveau

Résultat de Uexercice 11517 156

Situation Nette de cloture 31/12/2011 59 067 454

NOTE 13 - HORS BILAN

(Montants en euros]

‘ 31/12/2011 ‘ 31/12/2010

Engagements donnés 18 450 364 13 438 132

Engagements de garantie en faveur d'établissements de crédit 18 450 364 13 438 132
Engagements d’achat

Engagements recus 19 000 000 4860 806

Engagements de financement recus d’établissements de crédit 19 000 000 4 860 806

Engagements de garantie recus d'établissements de crédit
Engagements sur contrats financiers a terme - -
Contrats d’échange de taux d'intéréts (SWAPS)

Contrats de garantie de taux plafond (CAPS)
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NOTE 14 - PRODUITS ET CHARGES SUR OPERATIONS DE LOCATION SIMPLE

[Montants en euros)

‘ 31/12/2011 ‘ 31/12/2010

Produits sur opérations de location simple 8 424792 8742 215
Loyers 7028 329 6881205
Produits divers 50 563 31818
Charges refacturées 1277 387 1280139
Résultat bénéficiaire des SCI 13 "
Reprises de provisions sur actifs -
Reprises de provisions sur créances 68 499 549 042
Charges sur opérations de location simple 2731 601 2 674903
Dotations aux amortissements et provisions 895 455 907 203
Dotations aux amortissements des immobilisations 895 455 907 203
Dotations aux provisions sur actifs - -
Dotations aux provisions pour risques et charges 67 531 -
Charge de créances douteuses 239 754 456 829
Autres charges 1528 862 1310871
Charges refacturables 1342918 1235 495
Autres charges 185 944 75376

Travaux - -

NOTE 15 - PRODUITS ET CHARGES GENERALES D’EXPLOITATION

[Montants en euros)

‘ 31/12/2011 ‘ 31/12/2010
Autres produits d’exploitation 8 2735
Divers 8 2735
Frais de personnel - -
Salaires - -
Charges sociales - -
Dotations aux provisions pour retraite - -
Autres frais administratifs 379128 231507
Impots et taxes 26 426 20139
Services extérieurs 352702 211 368
Autres - Divers 599 532 588 210
Management fees versés 533 000 533 000
Jetons de présence versés 33260 39 600
Dotations aux amortissements et provisions 33 151 15 600
Autres charges d’exploitation 121 10
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NOTE 16 - PRODUITS ET CHARGES FINANCIERES

[Montants en euros)

‘ 31/12/2011 ‘ 31/12/2010
Intéréts et produits assimilées 509 169 150 386
Opérations avec les établissements de crédit a vue - 4 470
Opérations avec les entreprises liées 473 383 110 907
Plus-values sur titres 35786 35009
Dividendes recus - -
Reprises de provisions pour swaps - -
Intéréts et charges assimilées 761 859 393190
Intéréts & charges assimilées 761859 393190
Intéréts et charges sur instruments financiers (swaps et caps) - -
Charges nettes sur cession de titres - -
Résultat Financier -252 690 -242 804

NOTE 17 - PRODUITS EXCEPTIONNELS

[Montants en euros)

‘ 31/12/2011 ‘ 31/12/2010
Produits exceptionnels 9 042 000 -
Cession d'immeubles 9 000 000 -
Cession de titres - -
Indemnité de résilitation anticipée - -
Boni de liquidation - -
Divers 42 000 -

NOTE 18 - PARTICIPATIONS

[Montants en euros)

Nom de la société SCl Vendéme Casanova SCl du 36 rue de Naples

N° SIREN 389 486 093 479 871 659

Capital 8 950 950 14 694132
Autres capitaux propres - -
% du capital détenu 0,01% 0,01%
Valeur d’inventaire 126 1
Préts et avances consentis par SIIC de Paris 82 - -
Montant des cautions et avals fournis par SIIC de Paris 8¢me - -
Chiffre d'affaires au 31 décembre 2011 1485308 1385116
Résultat au 31 décembre 2011 977 850 948 120

Produits distribués a SIIC de Paris 8™

) . 13 0
au cours du dernier exercice

Remarque : Il n’existe aucune provision dans les livres de SIIC de Paris 8™ sur les titres de filiales et de participations.
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NOTE 19 - RESULTATS FINANCIERS DE SIIC DE PARIS 8:™ SA AU COURS DES CINQ DERNIERS EXERCICES
(Montants en euros)

NATURE DES INDICATIONS 2008 2009 2010

SITUATION FINANCIERE EN FIN D’EXERCICE

a) Capital social 30000000 = 30000000 | 30000000 30000000 30 000 000
b) Nombre d’actions émises 2000000 2000 000 10 000 000 | 10000000 10 000 000
RESULTAT GLOBAL DES OPERATIONS EFFECTIVES

a) Chiffres d’affaires (HT) 7523 321 8779 224 8182218 8161 344 8305716

b) Bénéfice avant impét, amortissements

. 3568110 | 24464469 | 3987178 5838116 12 651 396
et provisions
c) Impét sur les bénéfices - 1353 907 - 1668892 -

d) Résultat aprés imp6t, amortissements

- 2573352 22430713 4545970 3354 234 11517 156
et provisions

e] Montant des bénéfices distribués 10 000 000 | 7100 000 6 000 000 1000 000 3300000
RESULTAT DES OPERATIONS REDUIT A UNE SEULE ACTION

a) Bénéfice aprés impdt, mais avant

. I 1,78 11,56 0,40 0,42 1,27
amortissements et provisions
b) Résultat avant imp6t 1,29 11,89 0,45 0,50 1,15
c Resultgt'apres impot, amortissements 129 11,22 0.45 0.34 115
et provisions
d) Dividende versé a chaque action 5,00 3,55 0,60 0,10 0,33

e) Dont avoir fiscal par action

PERSONNEL

a) Nombre de salariés 1 0 0 0 0
b) Montant de la masse salariale 42 408 0 0 0 0

c) Montant des sommes versées au titre
des avantages sociaux 26 823 259 0 0 0
(Sécurité Sociale, ceuvres sociales, etc.)




20.2. VERIFICATION DES INFORMATIONS
FINANCIERES HISTORIQUES

SEREG DELOITTE
140, rue du Faubourg Saint Honoré 185, avenue Charles de Gaulle
75008 Paris 92524 Neuilly sur Seine Cedex

Exercice clos le 31 décembre 2011
Aux Actionnaires

SIIC de Paris 8™ SA
24, Place Vendome
75001 Paris

Aux actionnaires,

En exécution de la mission qui nous a été confiée par vos assemblées générales, nous vous présentons notre
rapport relatif a U'exercice clos le 31 décembre 2011, sur :

- le contrdle des comptes annuels de la société SIIC DE PARIS 8™, tels qu'ils sont joints au présent rapport,
- la justification de nos appréciations,
- les vérifications et informations spécifiques prévues par la loi.

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

| - OPINION SUR LES COMPTES ANNUELS

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

Nous certifions que les comptes annuels sont, au regard des regles et principes comptables francais, réguliers
et sincéres et donnent une image fidele du résultat des opérations de l'exercice écoulé ainsi que de la situation
financiére et du patrimoine de la société a la fin de cet exercice.

Il - JUSTIFICATION DE NOS APPRECIATIONS

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

- le paragraphe « Dépréciations » de la note « B-2- Immeubles de placement » de 'annexe précise que le
patrimoine de la société fait lobjet d’expertises indépendantes pour estimer les éventuelles dépréciations.
Nos travaux ont consisté a examiner la méthodologie d'évaluation mise en ceuvre par les experts et nous
assurer que l'information donnée dans l'annexe était appropriée.

Les appréciations ainsi portées s’inscrivent dans le cadre de notre démarche d'audit des comptes annuels,

pris dans leur ensemble, et ont donc contribué a la formation de notre opinion sans réserve exprimée dans la
premiére partie de ce rapport.

Il - VERIFICATIONS ET INFORMATIONS SPECIFIQUES

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

Nous n'avons pas d'observation a formuler sur la sincérité et la concordance avec les comptes annuels des

informations données dans le rapport de gestion du conseil d’administration et dans les documents adressées
aux actionnaires sur la situation financiere et les comptes annuels.
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Concernant les informations fournies en application des dispositions de larticle L.225-102-1 du Code de com-
merce sur les rémunérations et avantages versés aux mandataires sociaux ainsi que sur les engagements
consentis en leur faveur, nous avons vérifié leur concordance avec les comptes ou avec les données ayant servi
a l'établissement de ces comptes et, le cas échéant, avec les éléments recueillis par votre société aupres des
sociétés contrélant votre société ou contrélées par elle. Sur la base de ces travaux, nous attestons 'exactitude
et la sincérité de ces informations.

En application de la loi, nous nous sommes assurés que les diverses informations relatives a lidentité des
détenteurs du capital vous ont été communiquées dans le rapport de gestion.

Fait a Neuilly-sur-Seine et Paris, le 29 février 2012,
Les Commissaires aux Comptes

SEREG Deloitte & Associés
Denis Vans Strien Christophe Postel-Vinay

'l
ULI;. II '

20.3. POLITIQUE DE DISTRIBUTION
DES DIVIDENDES

Les particularités du régime fiscal de la Société déterminant les obligations de distribution spécifique sont
liées au régime fiscal des Sociétés d'Investissements Immobiliers Cotées (SIIC), pour lequel la Société a
opté en septembre 2003, avec effet rétroactif au 1° janvier 2003. Ce régime fiscal indique que l'exonération
d'impdt sur les sociétés pour les résultats de Uactivité de location d'immeubles (opérations de location simple,
y compris les arbitrages) est subordonnée a la distribution de 85 % des bénéfices provenant de la location d'im-
meubles avant la fin de Uexercice qui suit leur réalisation et de 50 % des plus-values provenant de la cession
d’'immeubles, avant la fin du deuxieme exercice qui suit celui de leur réalisation.

Cette obligation de distribution s'effectue dans la limite du résultat comptable de U'exercice au titre duquel la
distribution est effectuée.

Le Conseil d'administration de SIIC de Paris 8™ du 23 février 2011 a proposé a lAssemblée Générale Annuelle
du 10 mai 2011, qui l'a accepté, de distribuer un dividende de 3.300 K€, soit 0,33 € par action au titre de Uexer-
cice 2010. Ainsi le versement a été effectué le 20 mai 2011 selon les délibérations de lAssemblée Générale
Annuelle.

20.3.1. AFFECTATION DU RESULTAT

e résultat de Uexercice 2011 s'éleve a 11.517 K€ et, compte tenu du report a nouveau de 14.060 K€, le béné-
fice distribuable s'éléve a 25.578 KE€.

Lors de la réunion de ce jour, le Conseil d’administration de SIIC de Paris 8™ a décidé de proposer a [Assem-
blée Générale Annuelle d'affecter le bénéfice distribuable de Uexercice clos le 31 décembre 2011 de 25.578 K€
comme suit :

-alaréserve légale : 0 K€
- aux actionnaires un dividende de : 5.800 KE
-au compte de report a nouveau : 19.778 K€
- Total des affectations : 25.578 KE
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20.3.2. DIVIDENDES DES 5 DERNIERS EXERCICES

oncernant le résultat de lexercice clos le 31 décembre 2009, lAssemblée Générale du 21 juin 2010 a décidé

de verser un dividende de 7.000 K€ aux actionnaires soit 0,70 € par action. Il est rappelé que le Conseil d'ad-
ministration de SIIC de Paris 8eme du 11 décembre 2009, avait décidé de distribuer un acompte sur dividende
d’un montant brut global de 6.000 K€, soit 0,60 € par action a valoir sur le dividende 2009. Ce montant avait été
versé aux actionnaires le 23 décembre 2009. Ainsi le solde a verser sur Uexercice 2010 de 0,10 € par action a été
payé le 7 juillet 2010 selon les délibérations de lAssemblée Générale Annuelle.

Conformément aux dispositions de larticle 47 de la loi 65-566 du 12 juillet 1965, le tableau ci-apres précise les
distributions de dividende au titre des 5 derniers exercices :

Table 41. Dividendes versés au cours des 5 derniers exercices

2010 2009 2008 2007 2006
Dividendes distribués (en millions d’euros)
Dividendes distribués (avoir fiscal compris) 3,3 7,0 7.1 10,0 3,2
Dividendes distribués (hors avoir fiscal] 3.3 7,0 7,1 10,0 3.2
Dividendes par action (en euros)
Dividende net 0,33 0,70 3,55 5,00 1,58
Avoir fiscal 0,33 0,00 0,00 0,00 0,00

20.4. PROCEDURES JUDICIAIRES ET D’ARBITRAGE

la connaissance de la Société, il n'existe pas, a la date du document d’enregistrement, de litige, de procé-
dures gouvernementales, judiciaires, ou d'arbitrage susceptible d'avoir une incidence significative sur sa
situation financiere, son patrimoine, son activité et ses résultats.

20.5. CHANGEMENTS SIGNIFICATIFS
DE LA SITUATION FINANCIERE

L n'y a pas eu de changement significatif de la situation financiere ou commerciale du groupe survenu depuis
la fin du dernier exercice pour lesquels les états financiers vérifiés ont été publiés.
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21.1. CAPITAL SOCIAL

21.1.1. MONTANT DU CAPITAL SOUSCRIT

Le capital social est de 30.000.000 €, divisé en 10.000.000 actions de 3,00 € de nominal chacune, entierement
libérées.

21.1.2. ACTIONS NON-REPRESENTATIVES DU CAPITAL

Néant.

21.1.3. AUTODETENTION

a société détient, au 31 décembre 2011, 72.195 actions acquises pour 743 KE€. Elles sont comptabilisées en
VMP au prix moyen d'acquisition de 10,30 €. Leur valeur boursiére a la méme date, s'éleve a 754 K€, le cours
de cléture moyen du mois de décembre 2011 étant de 10,45 €.

Au cours de la période, la Société a procédé a lachat de 7.381 titres pour un montant total de 77 K€ et a la
vente de 288.227 de ces mémes titres pour un montant total de 3.238 K€. Les plus-values constatées dans les
comptes sur les cessions de titres auto-détenus s'élévent a 22 K€ a la fin de l'année.

Les actions propres ont été acquises dans le cadre des autorisations données par les Assemblées Générales,

en vue notamment de la régularisation des cours. Comme précisé a larticle L. 225-210 du Code de commerce,
les actions possédées par la Société ne donnent pas droit aux dividendes et sont privées de droits de vote.

PROGRAMME DE RACHAT D'ACTIONS

L'Assemblée Générale Ordinaire Mixte du 10 mai 2011, conformément aux articles L. 225-209 et suivants du
Code de Commerce, a autorisé le Conseil d’administration, pour une période de 18 mois, a acheter, a faire
acheter ou a vendre des actions de la Société dans le cadre de la mise en ceuvre d'un programme de rachat
d’actions. Le prix maximum de rachat par la Société de ses propres actions a été fixé par lAssemblée Générale
a 18,00 €, et ce dans une enveloppe n'excédant pas 10 % du capital.




Caractéristiques du programme de rachat d’actions

Pour;er)tage Fje rachat,maxlmlum de capital 10 % du capital
autorisé par lAssemblée Générale

Prix autorisés :

Prix d'achat unitaire maximum 1800 €

Objectifs par ordre de priorité

- de mettre en ceuvre les pratiques de marché admises par Autorité des marchés financiers telles que (i)
l'achat d'actions de la Société pour conservation et remise ultérieure a 'échange ou en paiement dans
le cadre d'opérations éventuelles de croissance externe ou [ii) les opérations d'achat ou de vente dans
le cadre d'un contrat de liquidité conclu avec un prestataire de services d’'investissement et conforme a
la charte de déontologie reconnue par lAutorité des marchés financiers, ainsi que (iii] toute pratique de
marché qui serait ultérieurement admise par lAutorité des marchés financiers ou par la loi ;

- de couvrir des plans d'options d’achat d'actions octroyés dans les conditions prévues aux articles L. 225-
177 et suivants du Code de commerce aux salariés ou mandataires sociaux de la Société ou des sociétés
ou groupements d'intérét économique qui lui sont liés au sens de la réglementation en vigueur, qui vien-
draient a étre autorisés ultérieurement ;

- d’attribuer gratuitement dans les conditions visées par les articles L. 225-197-1 et suivants du Code de
commerce aux salariés ou mandataires sociaux de la Société ou des sociétés ou groupements qui lui
sont liés au sens de la réglementation en vigueur, des actions de la Société, en vertu d'autorisations
ultérieures ;

- de mettre en place et d’honorer des obligations et notamment de remettre des actions a l'occasion de
Uexercice de droits attachés a des valeurs mobilieres donnant acces par tous moyens immédiatement
ou a terme a des actions de la Société, ainsi que réaliser toutes opérations de couverture a raison des
obligations de la Société (ou de l'une de ses filiales) liées a ces valeurs mobiliéres, dans les conditions
prévues par les autorités de marché et aux époques que le Conseil d’administration ou la personne agis-
sant sur la délégation du Conseil d’administration appréciera ;

-de proposer aux salariés d'acquérir des actions, notamment dans le cadre d'un Plan d'Epargne Entre-
prise dans les conditions prévues par les articles L. 3332-1 et suivants du Code du travail en application
de toute autorisation ultérieure ;

- de réduire le capital de la Société en application de toute autorisation en ce sens décidée par lAssemblée
Générale.

Durée du programme 18 mois maximum

21.1.4. CAPITAL AUTORISE NON-EMIS

Com‘ormément a larticle 3 des statuts « Capital social », le capital social de la Société peut étre augmenté,
réduit ou amorti conformément aux dispositions de la réglementation en vigueur.

A la cloture de Uexercice 2011, aucune obligation ne contraint la Société a augmenter le capital.
Les autorisations dont dispose le Conseil d’administration pour procéder a des augmentations de capital sur

délégation de lAssemblée Générale du 21 juin 2010 et du 10 mai 2011 sont décrites ci-apres au paragraphe
suivant.

20.1.5. CONDITIONS REGISSANT TOUT DROIT OU OBLIGATION VISANT A
AUGMENTER LE CAPITAL

Aucune attribution d'option d’achat d'actions n'a été effectuée par la Société au cours de U'exercice 2011. A la
cloture de Uexercice 2011, les administrateurs ou dirigeants de la Société ne possedent pas de droit visant
a augmenter le capital.

Les résolutions en cours de validité, votées par lAssemblée Générale des actionnaires, autorisant 'émission de
titres donnant acces au capital, sont décrites ci-apres.
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Table 42. Tableau récapitulatif des délégations en cours de validité

Date de

lAssemblée
Générale

N° de
résolution

Durée

Objet de la délégation

Délégation de compétence donnée au Conseil

Plafond

Utilisation
au cours de
l'exercice
2011

21 juin 2010 10 . d’administration a l'effet d’émettre des actions de
10 mai 2011 14 26 mois la Société avec maintien du droit préférentiel de 150.000.000 € Non
souscription des actionnaires.
Délégation de compétence donnée au Conseil
21 juin 2010 11 . d’administration a l'effet d'émettre des actions de
10 mai 2011 15 26 mois la Société avec suppression du droit préférentiel 150.000.000 € Non
de souscription des actionnaires.
Délégation de compétence donnée au Conseil
d’administration, en cas d'émission, avec sup- Dans la limite
pression du droit préférentiel de souscription des o
21 juin 2010 12 26 mMois actionnaires, d'actions ou de toutes valeurs mobi- de_10 0 d.U Non
10 mai 2011 16 lieres donnant acces, immédiatement ou a terme, capital social
au capital de la Société, de fixer le prix d'émission | Par période de
selon les modalités fixées par [Assemblée Géné- 12 mois
rale.
Délégation de compétence donnée au Conseil Dans la limite
P d'administration a leffet, en cas d’augmentation o
21 juin 2010 13 . : - : : de 15 % de
. 26 mois | de capital avec maintien ou suppression du droit oon Non
10 mai 2011 17 (o ; S : ; l'émission
préférentiel de souscription des actionnaires, itial
d'augmenter le nombre de titres & émettre. initiale
Délégation de compétence donnée au Conseil
d'administration a leffet d'émettre, par une offre L
21 1uin 2010 14 visée a larticle L. 411-2 Il du Code monétaire et Ddanszéao/l\rzlte
10 Jmai 2011 18 26 mois financier, des actions de la Société et des titres de €. | 0 .Ul Non
capital donnant acces a des actions de la Société, capital socia
avec suppression du droit préférentiel de sous- paran
cription des actionnaires.
Délégation de compétence donnée au Conseil o
d'administration & leffet d’émettre des actions = Dans la limite
21 juin 2010 15 26 mois de la Société, en vue de rémunérer des apports de 10 % du Non
10 mai 2011 19 en nature consentis a la Société et constitués de capital social
titres de capital ou de valeurs mobilieres donnant de la Société
accés au capital.
21 juin 2010 17 : Limitation globale des délégations et autorisa-
10 mai 2011 21 26 mois tions d'augmentation de capital. 150.000.000 € Non

20.1.6. CAPITAL FAISANT LOBJET D'UNE OPTION OU D'UN ACCORD
CONDITIONNEL OU INCONDITIONNEL PREVOYANT DE LE PLACER
SOUS OPTION

|l n’'existe ni capital faisant l'objet d'une option, ni accord conditionnel ou inconditionnel prévoyant de placer le
capital sous option.

20.1.7. EVOLUTION DU CAPITAL SOCIAL AU COURS DE LEXERCICE

Aucune modification du capital social n"est intervenue au cours des exercices 2010 et 2011.

Au cours de U'exercice 2009, le capital social a été modifié lors de la division de la valeur nominale des actions
effective en date du 03 novembre 2009. Le Conseil d’'administration de SIIC de Paris 82™¢, dans sa réunion du
23 octobre 2009, a décidé de faire usage de la délégation qui lui a été octroyée par l[Assemblée Générale Extra-
ordinaire du 04 mai 2009 - onziéeme résolution - aux fins de procéder a la division par cing de la valeur nominale
de l'action en la ramenant de 15,00 euros a 3,00 euros. Le nombre d'actions en circulation sur Euronext Paris
est ainsi porté de 2.000.000 a 10.000.000.
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21.2. ACTES CONSTITUTIFS ET STATUTS

21.2.1. OBJET SOCIAL DE SIIC DE PARIS 8EME

L'objet Social de SIIC de Paris 82m¢ est décrit a l'article 2 des statuts mis a jour le 23 octobre 2009 :
« La société a pour objet, tant en France qu'a l'étranger :

- L'acquisition, sous toute forme, de tout droit de propriété ou de jouissance, portant sur tout terrain, tout
batiment achevé ou a construire, ainsi que la construction de tout batiment,

- La location, en tant que bailleur, sous forme de bail ou de crédit-bail, de tout bien ou droit mobilier ou
immobilier,

- La prise de participations, sous toute forme, dans toute entreprise existantes ou a créer,
-La vente de tous biens immobiliers ou cession de participations dans toute entreprise,
- La réalisation de toute opération financiére, en particulier sous forme de crédit a long ou moyen terme,

- La réalisation de toute opération commerciale, industrielle, mobiliere, immobiliere ou de prestations de
services, notamment sous forme d’ingénierie financiere,

- Et, généralement, toute opération se rapportant directement ou indirectement a lobjet défini ci-avant. »

21.2.2. DISPOSITIONS CONCERNANT LES MEMBRES DES ORGANES
D’ADMINISTRATION, DE DIRECTION ET DE SURVEILLANCE
DISPOSITIONS CONCERNANT LES MEMBRES DU CONSEIL D'’ADMINISTRATION

Les dispositions concernant les membres du Conseil d'administration, ci-aprés retranscrites, sont extraites
des statuts mis a jour le 23 octobre 2009.

ARTICLE 8 - COMPOSITION DU CONSEIL

« La société est administrée par un Conseil, composé de trois membres au moins et de douze au plus, pris
parmi les actionnaires et nommés par lAssemblée Générale.

Nul ne peut étre administrateur s'il est soumis aux incapacités et déchéances prévues par le décret-loi du
08 ao(t 1935 et par le décret n°46-1247 du 18 mai 1946 et les textes subséquents. »

ARTICLE 9 - ACTIONS DE GARANTIE

« Chaque administrateur doit étre propriétaire pendant toute la durée de son mandat, de cing actions qui sont
affectées a la garantie des actes de sa gestion, dans les conditions fixées par la loi.

En outre, pendant les trois premiéres années de la création de la Société, lensemble des membres du Conseil
d’administration devra étre propriétaire d’actions représentant au moins cing pour cent du capital de la Société. »

ARTICLE 10 - DUREE DES FONCTIONS
« La durée des fonctions des administrateurs est de six ans, sauf Ueffet du renouvellement.
Les membres sortant sont toujours rééligibles.

Le mandat des administrateurs se proroge toujours de plein droit jusqu’a lUAssemblée Générale Annuelle qui
suit la derniere année de leurs fonctions.

Sous réserve des dispositions légales contraires qui viendraient a s'imposer, la limite d’age des Administra-
teurs et du Président est fixée a 72 ans.

Toutefois, les mandats des administrateurs en cours pourraient étre poursuivis jusqu’a leur terme au-dela de
cette limite. »
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ARTICLE 11 - PRESIDENT DU CONSEIL D’ADMINISTRATION

« Le Conseil d'administration élit parmi ses membres un Président sous les conditions prévues par la loi. Son
mandat peut étre renouvelé conformément aux prescriptions légales.

Le Président du Conseil d’'administration exerce les missions qui lui sont conférées par la loi. Il organise et
dirige les travaux du Conseil d’administration, dont il rend compte a lAssemblée Générale. Il veille au bon
fonctionnement des organes de la Société.

Le Conseil d’administration fixe la durée des fonctions du Président qui ne peut excéder celle de son mandat
d’Administrateur. »

Le Conseil d’administration peut également élire un ou plusieurs Vice-présidents. La durée de leurs fonctions
ne peut excéder celle de leur mandat d’Administrateur.

ARTICLE 12 -REUNIONS DU CONSEIL D’ADMINISTRATION

« Le Conseil d’administration se réunit au sieége social ou en tout autre endroit choisi par le Président, aussi
souvent que l'exige l'intérét de la Société, aucune forme spéciale n'est requise pour les convocations.

Pour la validité des délibérations, la présence de la moitié au moins des administrateurs en fonction est indis-
pensable.

Les décisions sont prises a la majorité des voix. En cas de partage, la voix du Président est prépondérante.

Les Administrateurs ont le droit de se faire représenter a chaque séance par un de leur collegues, mais un
administrateur ne peut représenter qu'un de ses collégues.

Les Commissaires aux Comptes doivent étre convoqués a la réunion du Conseil d’administration qui arréte
les comptes de Uexercice écoulé. »

ARTICLE 13 - POUVOIRS DU CONSEIL

« Le Conseil d'administration détermine les orientations de lactivité de la Société et veille a leur mise en
ceuvre. Sous réserve des pouvoirs expressément attribués aux Assemblées d'actionnaires et dans la limite de
lobjet social, il se saisit de toute question intéressant la bonne marche de la Société et regle par ses délibéra-
tions les affaires qui la concernent. Il procéde aux controles et vérifications qu’il juge opportun. »

ARTICLE 14 - REMUNERATION DU CONSEIL

« Le Conseil d’administration percevra, a Uexclusion de tout tantieme, une allocation a titre de jetons de
présence, dont limportance sera fixée par [Assemblée Générale, en fonction de lactivité de ce Conseil. La
répartition en sera effectuée entre ses membres par le Conseil lui-méme. Le Conseil allouera également
au Président Directeur Général une rémunération dont il fixera le montant, ainsi qu'aux autres membres du
Conseil pour les fonctions spéciales qu’ils seraient amenés a exercer. »

ARTICLE 15 - RESPONSABILITES DES ADMINISTRATEURS

« Les membres du Conseil d’'administration ne contractent, a raison de leur gestion aucune obligation per-
sonnelle ou solidaire relativement aux engagements de la Société. Ils ne répondent que de l'exécution de leur
mandat.

Toutefois, ils deviennent individuellement ou solidairement responsables vis-a-vis de la Société ou des tiers
dans les conditions prévues par la loi.

Toutes les conventions passées entre les administrateurs et la Société seront soumises aux exigences et aux
sanctions prévues par la loi. »

Les dispositions concernant les membres du Conseil d’administration, ci-aprés retranscrites, sont extraites

du reglement intérieur du Conseil d'administration adopté lors de la réunion du Conseil d'administration du
10 mai 2007 et mis a jour par le Conseil d’administration lors de sa séance du 23 février 2011.

ARTICLE 1: ATTRIBUTIONS DU CONSEIL D'’ADMINISTRATION
« Le Conseil d'administration est informé régulierement et peut avoir connaissance a tout moment de 'évo-

lution de Uactivité et des résultats du Groupe, de la situation financiére, de U'endettement, de la trésorerie et
plus généralement des engagements du Groupe. »
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ARTICLE2: COMPOSITION DU CONSEIL D’ADMINISTRATION

« Le Conseil d'administration est composé de trois membres au moins et de douze membres au plus, pris
parmi les actionnaires et nommés par [Assemblée Générale, dont au moins deux membres indépendants
désignés par le Comité des Nominations et des Rémunérations de SIIC de Paris compétent pour SIIC de Paris
8¢me e nombre d’administrateurs indépendants pourra étre ramené a un seul si le Conseil d’administration
est composé de cing membres ou moins.

Les membres du Conseil d’administration sont nommés pour une durée de six ans. Les administrateurs com-
posant le Conseil d’administration doivent manifester des aptitudes et des compétences suffisamment larges
et diversifiées pour évaluer celles des Dirigeants de la société et étre en mesure de s'assurer que la stratégie
de la société est pertinente vis-a-vis de son intérét social.

Le Conseil d'administration est composé en recherchant une représentation équilibrée des femmes et des
hommes.

Lindépendance des membres du conseil, qui se caractérise par labsence de relation financiere, contractuelle
ou familiale significative susceptible d'altérer Uindépendance du jugement, est définie selon les cinq critéres
suivants :

- Ne pas étre salarié ni mandataire social dirigeant de la société ou d'une société de son groupe et ne pas
l'avoir été au cours des trois derniéres années,

- Ne pas étre client, fournisseur ou banquier significatif de la société ou de son groupe ou pour lequel la
société ou son groupe représente une part significative de l'activité,

- Ne pas étre actionnaire de référence de la société,

- Ne pas avoir de lien familial proche avec un mandataire social ou un actionnaire de référence,

- Ne pas avoir été auditeur de Uentreprise au cours des trois derniéres années.
Il appartient au Conseil d'administration d’'examiner au cas par cas la situation de chacun de ses membres au
regard des critéres énoncés ci-dessus. Sous réserve de justifier sa position, le conseil peut considérer qu’un

de ses membres est indépendant alors qu’il ne remplit pas tous ces critéres ; a linverse, il peut également
considérer qu'un de ses membres remplissant tous ces criteres n’est pas indépendant. »

ARTICLE 3: INFORMATION DU CONSEIL D'’ADMINISTRATION

« Chaque administrateur recoit toutes les informations nécessaires a laccomplissement de sa mission et peut
se faire communiquer tous les documents qu’il estime utiles.

L'administrateur adresse ses demandes d'informations complémentaires au Président du Conseil d’adminis-
tration qui apprécie le caractére utile des documents demandés.

En dehors des séances du Conseil, les administrateurs recoivent de facon réguliere toutes les informations
importantes, concernant la Société ou ses filiales.

Chaque administrateur peut bénéficier, s'il le juge nécessaire, d'une formation complémentaire sur les spéci-
ficités du Groupe, ses métiers et secteurs d’activité. »

ARTICLE 4 : REUNIONS DU CONSEIL D'ADMINISTRATION

« Le Conseil d’administration se réunit au moins quatre fois par an et autant de fois que l'intérét de la Société
l'exige, sachant quaucune forme spéciale n’est requise pour les convocations. Les langues de travail utilisées
sont le francais, l'espagnol et l'anglais.

Les réunions du Conseil d'administration pourront se tenir par tous les moyens prévus par la loi et les regle-
ments en vigueur, en ce compris tous moyens de visioconférence ou tout autre moyen de télécommunication,
et notamment par conférence téléphonique.

Le proces-verbal de chaque réunion est établi en francais par le secrétaire du Conseil d’administration ou son
adjoint. Il est retranscrit dans le registre des procés-verbaux. »

ARTICLE 5: LES COMITES DU CONSEIL D’ADMINISTRATION

« Les Comités du Conseil d'administration de SIIC de Paris sont compétents pour SIIC de Paris 8. »
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ARTICLE 6 : REMUNERATION

« Les administrateurs recoivent des jetons de présence dont le montant et la répartition sont fixés annuelle-
ment par le Conseil d’administration dans les limites fixées par lAssemblée Générale ordinaire des action-
naires, et est fonction de l'assiduité des administrateurs et du temps qu'ils consacrent a leur fonction. »

ARTICLE 7: TRANSPARENCE
« Les administrateurs doivent mettre sous la forme nominative toute action SIIC de Paris 8™ acquise.

Les administrateurs doivent déclarer a la Société dans un délai de cing jours de négociation suivant leur
réalisation, toute opération de souscription, d'achat ou de vente de titres de capital de la Société [y compris

a loccasion de l'exercice de stock-options), de titres donnant acceés au capital de la Société et d'instruments
financiers a terme sur de tels titres, ainsi que toute opération a terme sur ces titres.

Ils doivent déclarer les opérations réalisées par eux-mémes ou par personne interposée, pour leur propre
compte ou pour le compte d'un tiers en vertu d'un mandat a moins que ce mandat ne s'exerce dans le cadre
du service de gestion pour compte de tiers. Ils déclarent également les opérations effectuées par leur conjoint
non séparé ou toute personne disposant d'un mandat. »

DISPOSITIONS CONCERNANT LES MEMBRES DE DIRECTION ET LES CENSEURS

Les dispositions concernant les Censeurs ci-apres retranscrites, sont extraites des statuts mis a jour le 23
octobre 2009.

ARTICLE 16 - CENSEURS

« L'Assemblée Générale Ordinaire peut nommer un ou plusieurs Censeurs choisis parmi les actionnaires.
La durée de leurs fonctions est de trois années.

Ils sont toujours rééligibles.

Le Conseil d'administration peut procéder a des nominations a titre provisoire. Ces nominations sont sou-
mises a la ratification de la plus prochaine Assemblée Générale.

Les Censeurs sont chargés de veiller a la stricte exécution des statuts. Ils assistent aux séances du Conseil
d'administration avec voix consultative. Ils examinent les inventaires et les comptes annuels et présentent a ce
sujet leurs observations a lAssemblée Générale des Actionnaires lorsqu’ils le jugent a propos. »

ARTICLE 17 - DIRECTEUR GENERAL

« Sous réserve des pouvoirs que la loi attribue expressément aux Assemblées d'actionnaires et au Conseil
d’administration, et dans la limite de l'objet social, le Directeur Général est investi des pouvoirs les plus éten-
dus pour agir en toutes circonstances au nom de la Société.

Lorsqu'il est administrateur, la durée de ses fonctions ne peut excéder celle de son mandat.

Le Conseil d'administration peut, aussi sur proposition du Directeur Général, donner mandat a une ou plu-
sieurs personnes d'assister celui-ci a titre de Directeur général délégué. Le nombre maximal de Directeurs
généraux délégués est de cing. Le Conseil d’administration fixe U'étendue et la durée des pouvoirs des Direc-
teurs généraux délégués en accord avec le Directeur général. A U'égard des tiers, les Directeurs généraux
délégués disposent des mémes pouvoirs que le Directeur Général.

La Direction générale de la Société est assumée, sous sa responsabilité, soit par le Président du Conseil
d’administration, soit par une autre personne physique nommeée par le Conseil d’administration.

Le Conseil d’'administration choisit entre les deux modalités d’exercice de la direction générale de la Société,
lors de toute nomination ou renouvellement du mandat de Président ou de Directeur Général. »
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21.2.3. DROITS, PRIVILEGES ET RESTRICTIONS ATTACHES A CHAQUE
CATEGORIE D’ACTIONS

es articles décrivant les droits, privileges et restrictions attachés a chaque catégorie d’actions sont repris
des statuts de la Société mis a jour le 23 octobre 2009.

ARTICLE 4 - FORME

« Toutes les actions sont nominatives. Elles sont représentées par une inscription en compte dans les condi-
tions prévues par la loi. »

ARTICLE 5 - TRANSMISSION DES ACTIONS

« La cession des actions nominatives s'effectue par virement de compte a compte. »

ARTICLE 6 - DROIT DES ACTIONS
« Chaque cession donne droit a une part dans Uactif social, proportionnelle au nombre d'actions émises.
Elle donne droit en outre a une part dans les bénéfices telle qu’elle est fixée aux articles 21 et 22 ci-apres.

Toutes les actions qui composent ou composeront le capital social seront toujours assimilées en ce qui
concerne les charges fiscales. En conséquence, tous impots et taxes qui, pour quelque cause que ce soit,
pourraient a raison du remboursement du capital de ces actions, devenir exigibles pour certaines d'entre
elles seulement, soit au cours de l'existence de la Société, soit a la liquidation seront répartis entre toutes les
actions composant le capital lors de ce ou de ces remboursements de facon que toutes les actions actuelles
ou futures conféerent a leur propriétaires, tout en tenant compte éventuellement, du montant nominal et non
amorti des actions et des droits des actions de catégories différentes, les mémes avantages effectifs et leur
donne droit a recevoir la méme somme nette.

Les droits et obligations attachés a l'action suivent le titre en quelques mains qu’il passe.

La possession d'une action emporte de plein droit adhésion aux statuts de la Société et aux décisions des
Assemblées Générales.

Les souscripteurs et cessionnaires successifs sont tenus solidairement du montant non libéré de l'action.
Toutefois, l'actionnaire qui a cédé son titre cesse deux ans aprés la cession d'étre responsable des versements
non encore appelés.

Les représentants ou créanciers d'un actionnaire ne peuvent, sous aucun prétexte, provoquer l'apposition des
scellés sur les biens et les valeurs de la Société, ni en demander le partage ou la licitation.

Ils ne sont tenus de s'en rapporter aux inventaires sociaux et aux décisions de [Assemblée Générale.

En cas de franchissement a la hausse du seuil de détention directe ou indirecte de 10 % du capital de la
Société, tout Actionnaire, autre qu'une personne physique, devra déclarer le franchissement de ce seuil a la
Société dans un délai de cing (5] jours de bourse et devra indiquer dans ladite déclaration, et sous sa propre
responsabilité, s'il est ou non un Actionnaire a Prélevement (tel que défini a larticle 21 des statuts). Dans U'hy-
pothése ol un tel Actionnaire déclarerait ne pas étre un Actionnaire a Prélevement, il devra en justifier a toute
demande de la Société, étant entendu que toute justification ainsi produite ne pourra exonérer Actionnaire en
cause de l'entiére responsabilité de ses déclarations. Tout Actionnaire, autre qu'une personne physique, ayant
notifié le franchissement a la hausse du seuil précité devra notifier a la Société a bref délai, et au plus tard,
a la demande de la Société, cing (5) jours de bourse avant la date d'une distribution, tout changement de son
statut fiscal qui lui ferait acquérir ou perdre la qualité d'Actionnaire a Prélevement.

Tout Actionnaire, autre qu'une personne physique, détenant directement ou indirectement 10 % ou plus du
capital de la Société devra confirmer ou infirmer les informations déclarées en application de l'alinéa précé-

dant au plus tard cing (5) jours de bourse avant la date de toute Assemblée appelée a se prononcer sur une
distribution, par voie de notification a la Société selon les termes et modalités décrits audit article. »

ARTICLE 7 - LIMITATION DE LA RESPONSABILITE DES ACTIONNAIRES

« Les actionnaires ne sont tenus, méme a 'égard des tiers, que jusqu’a concurrence du montant nominal de
leurs actions.

Ils ne peuvent étre soumis au-dela a aucun appel de fonds ni a aucune restitution de dividendes régulierement
percus. »
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ARTICLE 21 - FIXATION - AFFECTATION - REPARTITION DES BENEFICES
« 21.1 Décision de distribution

Les produits nets de U'exercice, déduction faite des frais généraux et autres charges de la Société, ainsi que
tous amortissements et provisions décidés par le Conseil d’'administration, constituent le bénéfice.

Sur ce bénéfice, diminué le cas échéant des pertes antérieures, est effectué un prélevement de 5 % au moins
affecté a la réserve légale. Ce prélévement cesse d'étre obligatoire lorsque le montant de la réserve légale
atteint le dixieme du capital social.

Le solde, augmenté le cas échéant des reports bénéficiaires, constitue le bénéfice distribuable.

Hors le cas de réduction du capital, aucune distribution ne peut étre faite aux Actionnaires lorsque les capitaux
propres sont ou deviendraient, a la suite de celle-ci, inférieurs au montant du capital augmenté des réserves
que la loi ou les statuts ne permettent pas de distribuer.

Le total du bénéfice distribuable et des réserves dont lAssemblée a décidé la répartition constitue les sommes
distribuables.

Apres approbation des comptes et constatation de l'existence de sommes distribuables, [Assemblée déter-
mine la part attribuée aux Actionnaires sous forme de dividende.

En tout état de cause, la fraction du bénéfice susceptible d'étre soumise a des régimes fiscaux particuliers,
devra faire lobjet d'une distribution déterminée en conformité des dispositions légales propres a ladite fraction.

LAssemblée décide l'affectation du solde qui peut étre soit reporté a nouveau, soit inscrit a un ou plusieurs
postes de réserves.

21.2 Prélevement

Tout Actionnaire autre qu'une personne physique : (i) détenant, au moment de la mise en paiement de toute
distribution, directement ou indirectement, au moins 10% des droits a dividendes de la Société, et (ii) dont la
situation propre ou celle de ses associés détenant, au moment de la mise en paiement de toute distribution,
directement ou indirectement 10% ou plus de ses droits a dividendes rend la Société redevable du prélévement
de 20% visé a larticle 208 C Il ter du Code général des impdts (le « Prélevement ») (un tel Actionnaire étant
dénommé un « Actionnaire a Prélévement »), sera débiteur vis-a-vis de Société, au moment de la mise en paie-
ment de toute distribution d'une somme correspondant au montant du Prélevement dU par la Société au titre
de ladite distribution.

En l'absence de déclaration de franchissement de seuil dans les conditions visées a lavant dernier alinéa de
l'article 6 ou en labsence de notification de la confirmation ou de linfirmation prévue a la derniére phrase de
lavant dernier alinéa de Uarticle 6 ou du dernier alinéa de larticle 6 dans les délais requis, tout Actionnaire de
la Société détenant directement ou indirectement 10% ou plus des droits a dividendes de la Société au jour de
la mise en paiement d’une distribution sera présumé étre un Actionnaire a Prélévement.

En cas de pluralité d’Actionnaires a Prélevement, chaque Actionnaire a Prélevement sera débiteur vis-a-vis
de la Société de la quote-part du Prélévement d0 par la Société que sa participation directe ou indirecte aura
générée. La qualité d'Actionnaire a Prélevement s'apprécie a la date de mise en paiement de la distribution.

21.3 Mise en paiement

L'époque, le mode et le lieu de paiement des dividendes sont fixés par lAssemblée Générale Annuelle ou, a
défaut, par le Conseil d’administration. La mise en paiement des dividendes doit avoir lieu dans le délai maxi-
mum de neuf mois aprées la cléture de Uexercice.

La mise en paiement de toute distribution a un Actionnaire a Prélévement s'effectuera parinscription en compte
courant individuel de cet Actionnaire (sans que celui-ci ne produise d'intéréts), le remboursement du compte
courant intervenant dans un délai de cing (5] jours de bourse a compter de ladite inscription aprés compensa-
tion avec les sommes dues par [Actionnaire a Prélévement a la Société en application de larticle 21.2 ci-avant.

LAssemblée Générale, statuant sur les comptes de U'exercice peut accorder a chaque Actionnaire, pour tout ou
partie du dividende ou des acomptes sur dividende mis en distribution, une option entre le paiement du divi-
dende ou des acomptes sur dividende, soit en numéraire, soit en actions de la Société, soit en actions détenues
en portefeuille, conformément aux dispositions législatives et réglementaires en vigueur. En cas de distribu-
tion payée en actions, lActionnaire a Prélévement recevra une partie en actions et Uautre en numéraire (cette
derniére fraction étant payée par inscription en compte courant individuel), de telle sorte que le mécanisme
de compensation décrit ci-avant puisse s‘appliquer sur la fraction de la distribution mise en paiement par
inscription en compte courant individuel, étant précisé qu’il ne sera pas créé de rompus et que lActionnaire a
Prélevement recevra un montant en espéces correspondant a la valeur des rompus.
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Dans l'hypothése ou il se révelerait, postérieurement a une distribution prélevée sur la Société, qu'un Action-
naire était un Actionnaire a Prélevement a la date de la mise en paiement desdites sommes, cet Actionnaire
a Prélévement sera tenu de verser a la Société, y compris apres la perte de sa qualité d’Actionnaire, a titre de
réparation du préjudice subi par celle-ci, une somme égale au Prélévement qui aurait alors été acquitté par la
[Société au ti]tre de chaque action de la Société qu'il détenait au jour de la mise en paiement de la distribution
la « Dette »).

Le cas échéant, la Société sera en droit d'effectuer une compensation, a due concurrence, entre sa créance
au titre de la Dette et toutes sommes qui pourraient étre mise en paiement ultérieurement au profit de cet
Actionnaire a Prélevement. Dans Uhypothese ou, aprés réalisation d'une telle compensation, la Société reste-
rait créanciere de lActionnaire a Prélevement susvisé au titre de la Dette, la Société sera en droit deffectuer
a nouveau une compensation, a due concurrence, avec toutes sommes qui pourraient étre mises en paiement
ultérieurement au profit de cet Actionnaire a Prélévement jusqu’a Uextinction définitive de ladite créance.

Le montant de toute dette due par un Actionnaire a Prélévement en application des dispositions du présent
article, sera calculé de telle maniere que la Société soit placée, aprés paiement de celle-ci et compte tenu de
la fiscalité qui lui serait éventuellement applicable, dans la méme situation que si le Prélévement n'avait pas
été rendu exigible. »

21.2.4. ACTIONS NECESSAIRES POUR MODIFIER LES DROITS
DES ACTIONNAIRES

es statuts de la Société ne détaillent pas les actions nécessaires pour modifier les droits des actionnaires.
Les actions sont donc celles prévues par la loi.

21.2.5. CONDITIONS REGISSANT LES CONVOCATIONS DES ASSEMBLEES
GENERALES ET DE LEUR ADMISSION

ARTICLE 19 - CONVOCATIONS - REUNIONS

Une fois par an, les Actionnaires se réunissent en Assemblée Générale Ordinaire en lieu désigné par le Conseil
d’administration pour examiner les comptes de l'exercice écoulé. En dehors de cette réunion annuelle, l'As-
semblée Générale quels qu'en soient la nature et Uobjet, peut étre convoquée par le Conseil d’administration
ou les Commissaires aux Comptes dans les conditions prévues par la loi.

Le droit de participer aux assemblées est subordonné a linscription de UActionnaire sur les registres de la
Société au moins cing jours francs avant la date de réunion de lAssemblée.

Les Assemblées sont présidées par le Président du Conseil d’administration, ou en son absence, par un admi-
nistrateur spécialement délégué a cet effet par le Conseil. A défaut, lAssemblée élit elle-méme son Président.

Les fonctions de scrutateur sont remplies par les deux membres de [Assemblée présents et acceptant, qui
déposent du plus grand nombre de voix.

Le Bureau désigne le Secrétaire, lequel peut-étre choisi en dehors des actionnaires.

ILest tenu une feuille de présence dans les conditions prévues par la loi.

Les copies ou extraits de proces-verbaux de lAssemblée sont valablement certifiés par le Président du Conseil
d’administration, par un Administrateur exercant les fonctions de Directeur Général ou par le Secrétaire de
[Assemblée.

Les Assemblées Générales Ordinaires ou Extraordinaires, statuant dans les conditions de quorum et de majo-
rité prescrites par les dispositions qui les régissent respectivement, exercent les pouvoirs qui leur sont attri-
bués par la loi.

LAssemblée Générale, statuant aux conditions de quorum et de majorité extraordinaire, est seule compétente

pour toutes modifications statutaires. Toutes autres décisions peuvent étre prises par [Assemblée statuant
aux conditions de quorum et de majorité ordinaires.
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21.2.6. CONDITIONS POUVANT DIFFEBER, RETARDER OU EMPECHER
UN CHANGEMENT DE CONTROLE

Les statuts de la Société ne contiennent pas de dispositif permettant de retarder, différer ou empécher un
changement de contréle.

21.2.7. FIXATION DU SEUIL AU DESSUS DUQUEL UNE PARTICIPATION
DOIT ETRE DIVULGUEE

Les deux derniers alinéas de l'article 6 - Droit des actions, évoque la fixation d’un seuil au-dessus duquel une
participation doit étre divulguée :

« En cas de franchissement a la hausse du seuil de détention directe ou indirecte de 10 % du capital de la Socié-
té, tout Actionnaire, autre qu'une personne physique, devra déclarer le franchissement de ce seuil a la Société
dans un délai de cing (5) jours de bourse et devra indiquer dans ladite déclaration, et sous sa propre responsa-
bilité, s'il est ou non un Actionnaire a Prélevement (tel que défini a Uarticle 21 des statuts). Dans ['hypothése ou
un tel Actionnaire déclarerait ne pas étre un Actionnaire a Prélevement, il devra en justifier a toute demande
de la Société, étant entendu que toute justification ainsi produite ne pourra exonérer Actionnaire en cause de
Uentiére responsabilité de ses déclarations. Tout Actionnaire, autre qu'une personne physique, ayant notifié le
franchissement a la hausse du seuil précité devra notifier a la Société a bref délai, et au plus tard, a la demande
de la Société, cing (5) jours de bourse avant la date d'une distribution, tout changement de son statut fiscal qui
lui ferait acquérir ou perdre la qualité d'Actionnaire a Prélevement.

Tout Actionnaire, autre qu'une personne physique, détenant directement ou indirectement 10 % ou plus du
capital de la Société devra confirmer ou infirmer les informations déclarées en application de l'alinéa précédant

au plus tard cinq (5) jours de bourse avant la date de toute Assemblée appelée a se prononcer sur une distribu-
tion, par voie de notification a la Société selon les termes et modalités décrits audit article. »

21.2.8. CONDITIONS REGISSANT LES MODIFICATIONS DU CAPITAL

ARTICLE 3 - CAPITAL SOCIAL

« Le capital social est fixé a la somme de 30.000.000 euros, divisé en 10.000.000 actions de trois euros cha-
cune, numérotées de 00.000.001 a 10.000.000, toutes souscrites en numéraire et entierement libérées.

Le capital social peut étre augmenté, amorti ou réduit conformément aux dispositions de la réglementation
en vigueur. »
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Chapitre 22

Contrats importants

La Société n'a conclu aucun contrat important, autre que les contrats conclus dans le cadre normal des
affaires, au cours des deux années précédant la date du présent document de référence.
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Chapitre 23

Informations

provenant de tiers,

declarations d’experts
et declarations d’intérets

23.1. Expertises immobiliéres
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23.1. EXPERTISES IMMOBILIERES

Rapport d’Expertise Synthétique

Portefeuille immobilier de SIIC de Paris 8™ - Groupe REALIA
31 Décembre 2011

CBRE VALUATION

1. RESUME DE LA MISSION

Ce document est un Rapport d'Expertise Synthétique, répondant aux dernieres recommandations de [AMF
publiées le 8 février 2010, et destiné a étre inséré au chapitre 23 du document de référence. Pour de plus
amples informations sur la mission d'Expertise, nous vous invitons a vous référer au Rapport d'Expertise au 31
Décembre 2011.

DATE DU RAPPORT
31 décembre 2011

DESTINATAIRE

SIIC de Paris 8™
24, place Venddme
75001 Paris

A lattention de M. Jorge Sanz Marcelo, Directeur Général Délégué

LES BIENS IMMOBILIERS

SIIC de Paris 8™ posséde 5 biens immobiliers, tous situés dans Paris (8™ arrondissement]. Il s'agit de 4
immeubles de bureaux, et d'un ensemble de parkings.

INSTRUCTIONS

En accord avec vos instructions datées du 24 novembre 2011, nous avons procédé a l'évaluation en Valeur Vé-
nale des biens immobiliers mentionnés ci-aprés et, lorsque cela était possible, nous avons mené a bien toutes
les démarches nécessaires pour vous communiquer notre estimation de leur Valeur Vénale au 31 Décembre
2011,

OBJET DE LEXPERTISE

Information du Conseil d’administration de la Société.

RESPECT DES NORMES EN VIGUEUR

Les expertises ont été réalisées conformément aux recommandations du CESR de février 2005, ainsi que dans
le respect de la Charte de Expertise en Evaluation Immobiliere (version 3 - Juin 2006}, et du Red Book version
6 de la RICS, avec une fréquence semestrielle, et ce depuis le 30 juin 2006.

DOCUMENTS FOURNIS

Nous avons recu, comme a chaque semestre, 'ensemble des documents suivants :
- Nouveaux baux ou avenants signés depuis la derniere expertise,
- Relevés de géometres-experts (actifs ayant fait lobjet d'un nouveau métré),
- Budgets de gros travaux restant a la charge du bailleur,
- Etat de la vacance et de la commercialisation du patrimoine,
- Informations relatives a lurbanisme (immeubles en développement),

- Liste des actifs bénéficiant du régime TVA a la date d'expertise.
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VALEUR VENALE BRUTE TOTALE DU PORTEFEUILLE IMMOBILIER DE SIIC DE PARIS 8™ AU 31 DECEMBRE 2011 :
129 203 280 Euros

VALEUR VENALE NETTE TOTALE DU PORTEFEUILLE IMMOBILIER DE SIIC DE PARIS 8:™ AU 31 DECEMBRE 2011 :
122 890 000 Euros

Chagque bien immobilier a été expertisé de facon indépendante et non en tant qu'élément d'un portefeuille. Par
conséquent, Uexpertise totale ne permet pas de déterminer la somme exigible dans le cas ou le portefeuille
serait mis sur le marché en bloc. Nous n'avons pas non plus pris en compte les primes qui pourraient étre
attachées a l'ensemble du portefeuille ou a des groupes de biens immobiliers sur la base du bénéfice d'exploi-
tation que de futurs acheteurs pourraient obtenir en controlant des marchés établis.

Les Valeurs Vénales communiquées sont basées sur le champ d'analyse et les hypotheses de travail sont
mentionnées dans le Rapport d'Expertise au 31 Décembre 2011.

METHODOLOGIE

Nous communiguons notre estimation de la Valeur Vénale (« Market Value ») des actifs a la date d'Expertise.
Nous utilisons, depuis notre premiéere mission du 30 juin 2006, le logiciel Circle et la méthode d’actualisation
des flux futurs « Hardcore ». Celle-ci consiste a actualiser les flux futurs nets générés par lactif, ces flux
étant déterminés d'une part par 'état locatif transmis, et d'autre part par le scénario locatif retenu par Uexpert
(renouvellements, départs, travaux...). Ces scénarios consistent, dans la majorité des cas, a simuler un retour
a la Valeur Locative de Marché, soit a 'échéance du bail, soit a la prochaine échéance triennale. Pour obtenir
les flux nets, nous déduisons les charges non récupérables, a laide de ratios standards. Les flux nets sont
ensuite actualisés a l'aide d'un « Equivalent Yield » correspondant a une espérance de rentabilité sur le long
terme pour chaque actif étudié. Ce taux est choisi par comparaison aux taux observés lors de transactions de
marché portant sur des actifs comparables. Le Taux de Rendement Net Initial représente ensuite le rapport
entre le loyer net a la date d’Expertise, et la Valeur Vénale Droits Inclus de lactif.
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2. CHAMP D’ANALYSE & SOURCES D'INFORMATION

SOURCES D'INFORMATION

Nous avons réalisé notre travail sur la base des informations qui nous ont été fournies par SIIC de Paris 8™,
Si ces informations s'avéraient incorrectes ou si d’autres informations nous étaient fournies postérieurement,
'exactitude de notre évaluation pourrait en étre affectée. Dans ces circonstances, nous nous réservons le droit
de modifier notre rapport en conséquence.

VALEUR D’ACHAT SPECIALE

Sauf avis contraire, nos expertises ne refletent pas d'éléments de valeur de convenance ou de valeur spéciale
d’achat qui serait susceptible d'étre réalisée dans une fusion d’intéréts ou par une vente a un propriétaire ou
un occupant d’un bien annexe autre que ce qui a été reflété dans les offres faites sur le marché libre par les
acheteurs potentiels, autres que Uacheteur ayant un intérét spécial.

VALEUR GLOBALE

Sauf avis contraire, dans l'évaluation des portefeuilles, chaque bien est évalué séparément et non en tant que
partie du portefeuille. En conséquence, aucune déduction positive ou négative n'est faite dans la valeur globale
reportée pour refléter la possibilité de mise sur le marché de tout ou partie du bien, a tout moment.

STATUT DE LEXPERT

Toutes les évaluations sont effectuées conformément aux Standards d'Expertise et d'Evaluation, publié par
U'Institution Royale des Chartered Surveyors (RICS] et sont effectuées par des experts qualifiés selon les prin-
cipes définis dans ce rapport.

Nous vous confirmons que :
- Notre société n'a pas de conflit d’intérét : ni avec le client, ni avec les biens immobiliers.

- En dehors de la mission et des honoraires d’expertises, la société ne bénéficie d’aucun avantage, tant en
termes financiers qu’en termes de prestations de toute nature, ceci afin de garantir le caractere d'indépen-
dance de la société et de son expertise.

- La réalisation de U'expertise par la société a été effectuée en accord avec les régles provenant du « Appraisal
and Valuation Standards » réalisé par la Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS), ainsi que suivant
les regles d'évaluation et d’expertise en vigueur en France.

CLAUSE DE RESERVE

La crise financiere de lautomne 2008 et ses conséquences sur les banques et institutions financiéres ont
généré un degré inhabituel d'incertitude dans les valeurs immobilieres a travers le monde. Dans ce contexte,
il est possible que les valeurs et les prix traversent une période de volatilité accrue, en attendant que les
marchés absorbent ces phénoménes économiques et en tirent les conclusions. Nous vous conseillons donc
de garder une veille particuliere sur les valeurs récemment délivrées et de revenir vers nous en cas de projet
de vente, tant que cette volatilité des prix et Uilliquidité due aux problémes de financement ne se seront pas
stabilisées.

Actifs dont la Valeur Vénale Nette avoisine ou dépasse 100 millions d’euros :
Dans un contexte financier illiquide pour des actifs de ce montant et d'une probable volatilité des prix, les
valeurs doivent étre revues des que des éléments nouveaux apparaissent soit sur limmeuble, soit sur les

marchés.

LIMITATION DE RESPONSABILITE CIVILE PROFESSIONNELLE

Dans le cadre de la présente mission, la responsabilité civile professionnelle de CB Richard Ellis Valuation est
limitée a : 7 000 000 €.
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3. REPARTITION DES VALEURS AU 31 DECEMBRE 2011

VENTILATIONS DES VALEURS VENALES BRUTES
En respect des recommandations d’application CESR 1a 128 du réglement européen prospectus et du code de
déontologie adopté par la FSIF, nous insérons la ventilation des Valeurs Vénales Brutes par secteur géogra-
phique et par nature :
Ventilation Géographique :

- Paris Intra-Muros : 129 203 280 Euros (5 actifs)

Ventilation par Nature :

- Bureaux (ou prépondérance bureaux) : 128 247 480 Euros (4 actifs)

- Parking : 955 800 Euros (1 actif]
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24.1. POLITIQUE D'INFORMATION

Les titres SIIC de Paris 8*™ sont nominatifs et la Société a délégué a CACEIS, le 1¢" avril 2007, la gestion de
sa comptabilité titres, qu'elle gérait directement précédemment. La cotation du titre SIIC de Paris 8®™ est
publiée dans plusieurs quotidiens d'information générale, économique et financiére, dans lesquels elle publie
également, en tant que de besoin, ses communiqués.

Suite au changement de réglementation (décret du 13 mars 2008 entré en vigueur au 1°" septembre 2008),
SIIC de Paris 8™ a cessé la publication au BALO de la situation trimestrielle ainsi que du rapport d'activité
et des comptes semestriels. La Société a mis en place un site internet www.siicdeparis.fr, ou peuvent étre
consultés lensemble des communiqués. Linformation permanente concernant la Société est diffusée par le
réseau HUGIN.

Parallelement a ces moyens d'information réguliers, la Société ne manquerait pas de renforcer sa politique de
communication a l'occasion de toute opération significative ou de toute évolution de son environnement ou de
sa politique.

Responsable de linformation financiere : Santiago De Graeve - Tél. : 01 56 64 12 00.

24.2. AGENDA FINANCIER

A titre de rappel, Uexercice social de la Société débute le 1°7 janvier et se termine le 31 décembre.

Table 43. Agenda financier de U'exercice en cours

Date Description

24/01/2013 Publication du chiffre d’affaires annuel 2011
08/11/2012 Publication du Chiffre d'affaires du 3°™® trimestre 2011
28/08/2012 Publication du Rapport Financier Semestriel 2011
26/07/2012 Publication du Chiffre d'affaires semestriel
03/05/2012 Publication du Chiffre d'affaires du 1¢" trimestre 2012
23/04/2012 Publication du Document de Référence 2011
15/02/2012 Publication des Résultats annuels 2011

27/01/2012 Publication du chiffre d’affaires annuel 2011

=5
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iste des informations publiées ou rendues publiques au cours des douze derniers mois en application de
larticle L. 451-1-1 du Code Monétaire et Financier et de larticle 221-1-1 du Reglement général de lAutorité
des Marchés Financiers (AMF).

PUBLICATION A LAUTORITE DES MARCHES FINANCIERS

Ces informations sont disponibles sur le site internet de lAutorité des Marchés Financiers www.amf-france.org.

Table 44. Publication des 12 derniers mois a UAutorité des marchés financiers

Certificat de dépot

AME Catégorie Description
10/05/2011 211C0634 Franchissement de seuil Franchissement de seuil a la hausse de SIIC de Paris
06/05/2011 D.11-0455 Document de référence Document de Référence 2010

PUBLICATION AU BULLETIN DES ANNONCES LEGALES OBLIGATOIRES

Ces publications sont disponibles sur le site internet du « Bulletins des Annonces Légales Obligatoires (BALO) » :
http://www.journal-officiel.gouv.fr/balo/.

Date N° d’affaire Catégorie Description

24/06/2011 1104115 EtuialciicuasttiSisztgsé?gg:r?s&izSﬁjgﬁs commerciales é&grggagt%ogédci?ncbog%e]sode l'exercice
oot | viois | Comouatons - Asambide dactomnaies stde | A de conocaton 3 st
04/04/2011 1101043 ggrnt\é%critgoen;;éssemblée d’actionnaires et de ﬁ/lvi;sted§£é1uon£2i325ﬁisemblée Générale

PUBLICATION A EURONEXT (HUGIN)

Ces publications sont disponibles sur le site internet d'Euronext : http://www.euronext.com.

Table 45. Publication des 12 derniers mois sur le réseau Hugin

Date Description

08/03/2012 Projet de fusions absorption de SIIC de Paris 8eme par SIIC de Paris

23/02/2012 Résultats annuels 2011

27/01/2012 Chiffre d’affaires du 4°™® trimestre 2010 et chiffre d'affaires annuel 2011

24/01/2012 Bilan semestriel du contrat de liquidité
28/10/2011 Chiffre d'affaires du 3™ trimestre 2011
25/08/2011 Mise a disposition du rapport financier semestriel
28/07/2011 Chiffre d'affaires du 1°" semestre 2011

11/05/2011 Activité et chiffre d'affaires du 1¢" trimestre 2011

06/05/2011 Publication du Document de Référence 2010

DEPOTS AU GREFFE DU TRIBUNAL DE COMMERCE DE PARIS

Les formalités relatives aux exercices 2010 et 2011 ont été réalisées postérieurement a la tenue de [Assem-
blée Générale Ordinaire correspondante. Ces informations sont disponibles sur : http://www.infogreffe.com.
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u 31 décembre 2011, SIIC de Paris 8™ ne détient aucune participation significative. Le détail des participa-
tions est indiqué au Chapitre 7 « Organigramme » du présent document de référence.
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Informations requises dans le rapport financier annuel Chapitres

Attestation du responsable du document 1.2.

Rapport de gestion

- Analyse des résultats, de la situation financiére et des risques de la société mere et de
l'ensemble consolidé (art. L.225-100 et L.225-100-2 du Code 3-4-6-9-10
de commerce)

- Informations relatives a la structure du capital et aux éléments susceptibles d'avoir une 181 - 18.4
incidence en cas d'offre publique (article L.225-100-3 du code de commerce) T o

- Informations relatives aux rachats d'actions (art. L.225-211, al.2, du Code 18-2117
de commerce) o

Etats financiers et rapports

- Comptes annuels 20.1.

- Rapport des commissaires aux comptes sur les comptes annuels 20.2.
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N° Informations requises dans le rapport de gestion Chapitres

1 Situation et activité de la Société au cours de l'exercice écoulé et, le 3.6 -9 -10
cas échéant, de ses filiales et des sociétés qu’elle contréle e :

2 Modifications apportées au mode de présentation des comptes ou N/A
aux méthodes d'évaluation suivis les années précédentes

3 Résultats de l'activité de la Société, de ses filiales et des sociétés 31 -9 -920
qu’elles controlent e )

4 Indicateurs clés de performance de nature financiere 3.1.-9.-10.

5 Analyse de 'évolution des affaires, des résultats et de la situation 3.-61.-62.-811.-9-
financiére 10.1.-10.2.

6 Progres réalisés ou difficultés rencontrées 9.2.1.-165.
Description des principaux risques et incertitudes auxquels la

7 Société est confrontée [y inclus Uexposition de la Société aux risques 4.
financiers)

8 Indications sur lutilisation des instruments financiers et objectifs et )
politique de la Société en matiere de gestion des risques financiers -

9 Evénements importants survenus depuis la date de cloture de Uexer- 20
cice .

10 Evolution prévisibles de la Société et perspectives d'avenir 61.-62.-66-12.2.

11 Activités en matiere de recherche et développement 11.

12 Liste des mandats et fonctions exercés dans toute société par chaque 14 - 16
mandataire social durant l'exercice écoulé : :

13 Rémunération totale et avantages de toute nature versés a chaque 15
mandataire social durant U'exercice écoulé :
Engagements de toute nature pris par la Société au bénéfice de ses
mandataires sociaux, correspondant a des éléments de rémunéra-

14 tion, des indemnités ou des avantages dus ou susceptibles d"étre dus N/A
a raison de la prise, de la cessation ou du changement de ces fonc-
tions ou postérieurement a celles-ci

15 Opérations réalisées par les dirigeants sur les titres de la Société 14.-15. - 16.

16 Indicateurs clés en matiére environnementale et sociale 45.1.-82.

17 Informations sociales 17.1.-20.1.4.

18 Etat de la participation des salariés au capital social 18.

19 Informations environnementales N/A
Information sur la politique de prévention du risque d'accident tech-
nologique, la capacité de la Société a couvrir sa responsabilité civile

20 vis-a-vis des biens et des personnes du fait d'installations classées, N/A
et moyens prévus pour assurer la gestion de l'indemnisation de vic-
times en cas d'accident technologique engageant la responsabilité de
la Société
Prises de participation dans des sociétés ayant leur siege en France

21 et représentant plus du 1/20, du 1/10, du 1/5, du 1/3, de la Y2 ou des 7.-20.-25.

2/3 du capital ou des droits de vote de ces sociétés
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NO

Informations requises dans le rapport de gestion

Aliénations d'actions intervenues a l'effet de régulariser les partici-
pations croisées

Chapitres
N/A

Personnes physiques ou morales détenant directement ou indirec-
tement plus du vingtieme, du dixiéme, des trois vingtieme, du cin-
quieme, du quart, du tiers, de la moitié, des deux-tiers ou des dix-
neuf vingtiemes du capital social ou des droits de vote de la Société
aux assemblées générales

Injonctions ou sanctions pécuniaires pour pratiques anticoncurren-
tielles

Eléments susceptibles d'avoir une incidence en cas d'offre publique :

Structure du capital de la Société ;

Restriction statutaires a 'exercice des droits de vote et aux transferts
d’actions, clauses des conventions portées a la connaissance de la
Société en application de larticle L. 233-11 du Code de commerce ;

Participations directes ou indirectes dans le capital de la Société dont
elle a connaissance en vertu des articles L. 233-7 et L. 233-12 du
Code de commerce ;

Liste des détenteurs de tout titre comportant des droits de contréle
spéciaux et description de ceux-ci ;

N/A

Mécanismes de contréle prévus dans un éventuel systéme d’action-
nariat du personnel, quand les droits de contréle ne sont pas exercés
par ce dernier ;

N/A

Accords entre actionnaires dont la Société a connaissance et pouvant
entrainer des restrictions au transfert d’actions et a Uexercice des
droits de vote ;

18.4.

Régles applicables a la nomination et au remplacement des
membres du Conseil d'administration ainsi qu’a la modification des
statuts de la Société ;

17.-21.2.

Pouvoirs du Conseil d'administration, en particulier l'émission ou le
rachat d'actions ;

16.. - 18.

Accords conclus par la Société et qui sont modifiés ou prennent fin
en cas de changement de contréle ;

N/A

Accords prévoyant des indemnités pour les membres du Conseil
d’administration ou les salariés s'ils démissionnent ou s'ils sont
licenciés sans cause réelle et sérieuse ou si leur emploi prend fin en
raison d'une offre publique.

N/A

Mode de direction générale de la Société (uniquement en cas de
modification)

N/A

Eléments de calcul et résultats de l'ajustement des bases de conver-
sion ou d’exercice des valeurs mobilieres donnant acces au capital et
des options de souscription ou d'achat d’actions

N/A

Informations sur les programmes de rachat d'actions

21.1.38.

Tableau récapitulatif des délégations en cours de validité en matiere
d'augmentation de capital

21.1.

Tableau des résultats de la Société au cours des 5 derniers exercices

20.1.4 (Note 19)

Montant des dividendes distribués au cours des 3 derniers exercices

20.3.2
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