RCS : PARIS
Code areffe : 7501

Documents comptables

REGISTRE DU COMMERCE ET DES SOCIETES

Le greffier du tribunal de commerce de PARIS atteste I'exactitude des informations
transmises ci-aprés

Mature du document : Documents comptables (B-S)

Mumero de gestion : 2016 B 00508
MNurmero SIREN : 817 629 041
Mom ou denomination : PRIMESTIA

Ce dépdt a éte enregistré le 28/06/2018 sous le numéro de dépdt 47350



A O

20180473502017
DATE DEPCT : 28/06/2018

. N° DE DEPOT : 47350
Ne GESTION : 2016B00508
N® SIREN : 817629041
DENOMINATION : PRIMESTIA
ADRESSE : 17 rue Galilée 75016 Paris

MILLESIME : 2017

Greffe du Tribunai de Commerce de Paris GED2 03/07/2018 10:29:32 Page 1/62 18735089




-t

PRIMESTIA

17 rue Galilée

75016 PARIS

Exercice du 01/01/2017 au 31/12/2017

Dossier N* 016030 en Eurps.



PRIMESTIA
17 rue Galilée

75016 PARIS

BILAN ET COMPTE DE RESULTAT

COMPTES ANNUELS

- Bilan actif-passif

- Compte de résultat

- Annexe

- Détail des comptes bilan actif passif
- Détail Compte de résultat

- Soldes intermédiaires de gestion

SAS EXPERTISE ET PERFORMANCE

46 Rue Cardinet

75007 PARIS
N 33847777

Dossier N> 016030 en Euras.



PRIMESTIA

Société anonyme au capital de 500.000 €
Siége social : 17 rue Galilée - 75016 PARIS
Immatriculée RCS Paris N ©817.629.041

Procés-Verbal des délibérations de I'Assemblée Générale Ordinaire du 20 juin 2018
Affectation du résultat de 'exercice clos le 31 décembre 2017

DEUXIEME RESOLUTION
- Affectation de résultat

L'Assemblée Générale aprés avoir pris connaissance du rapport de gestion du Conseil
d’Administration et du rapport des Commissaires aux comptes sur les comptes annuels, décide
d’affecter le bénéfice de I'exercice, soit 42 218 euros, de la maniére suivante :

Affecter le bénéfice de l'exercice, soit 42 218 euros, en report a nouveau déficitaire qui s’éléve a
195 000 euros.

Vote de 'Assemblée Générale Ordinsire

Cette résolution est adoptée 3 I'unanimité.

Certifié conforme

Monsieur Henri du BOUCHER
Présidert,Directeur Géné



e

En notre qualité d'expert-comptable, nous avons effectué une mission de présentation
des comptes annuels de l'entreprise

PRIMESTIA
17 rue Galilée
75016 PARIS

relatifs & I'exercice du 01/01/2017 au 31/12/2017.

Nos diligences ont été réalisées conformément a la norme professionnelle de I'Ordre
des experts-comptables applicable a la mission de présentation des comptes qui ne
constitue ni un andit ni un examen limité.

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

Les comptes annuels ci-joints se caractérisent par les données suivantes :
- Total du bilan, 1 615 919 Euros

- Chiffre d'affaires HT, 453 324 Euros
- Résultat net comptable, 42 218 Euros

Faita PARIS
Le 06/03/2018

Expert Comptable
Arnaud GIROD

SAS EXPERTISE ET PERFORMANCE 46 Rue Cardinet 75017 PARIS



_ PRIMESTIA
75016 PARIS

C BILAN ACTIF

/_
ACTIF

Exercice N Exercice ] -ﬁ /

317122017 12 31122016 12)|  EcartN/N- \

Amertissements
Brut et dépréciations Net Net Euros %
(& déduire)

Capital souscrit non appelé ()

Immobilisations incorporelles
Frais d'établissement
Frais de développement
Concessions, brevets et droits similaires
Fonds commercial (1)
Autres immobilisations incorporelles
Avances et acompies

r

ACTIF IMMOBILISE

Immobilisations corporeiles
Terrains
Constructions
Installations techniques, matériel et outillage
Autres immobilisations corporelles
Immobilisations en cours
Avances et acomptes

Immobilisations financiéres (2)
Participations mises en équivalence
Autres participations
Créances rattachées 4 des participations
Autres titres immobilisés
Préts
Autres imimobilisations financiéres

Total II

1z 319 4311 8 oo 10 474 2 4664 23.544
2L 724 7 262 14 462 21 704 7 242+ 33.374
4 989 1 398 3591 4 547 9564 21.02+

12 886 5 280 6 206 10 893 3 987+ 36.604

1 100 1 100 600 500 B83.33
956 800 956 800 956 80C

15 511 15 511 2 51 3000; 23.98

1 025 329 18 951 1 006 378 60 729 945 649

Stocks et en conrs
Matiéres premiéres, approvisionnements
En-cours de production de biens
En-cours de production de services
Produits intermédiaires et finis
Marchandises

Avances ef acompies versés sur commandes

Créanees (3)
Clients et comptes rattachés
Antres créances
Capital souscrit - appelé, non versé

ACTIF CIRCULANT

Valeurs mobiliéres de placement
Disponibilités
Charges constatées d'avance (3)

de

Total II1

543 989 FA3 989 543 989
28 889 28 882 154 313 125 424+ 81.284
87 500 87 5004 100.00

35 592 35 589 141 698 106 099+ 74.884
1064 : 1 064 693 37L| 53.56

609 541 609 541 384 204 225 337 58.65

ptes d
Régularisation

Frais d'émission d'emprunt 4 étaler (IV)
Primes de remboursement des obligations (V)
Ecarts de conversion actif (V)

Com

TOTAL GENERAL (HIHII+IV+V+VI)

/

164 870 18 951 1615 910 424 933/\ 1 170 986 263.9

Dosster N* 916030 en Euros,

{1) Dont droit au bail
{2) Doot 4 moins d'on an 972 311
(3) Dont 4 plus d'ure an

SAS EXPERTISE ET PERFORMANCE




PRIMESTIA
75016 PARIS

( BILAN PASSIF

)

(

CAPITAUX

PASSIF

I
Exercice N | Exercice N-1

JV122017 12:31/12/2016 12

Euros

[ _Ecart N/N-1

%o

PROPRES

Capital (Dont versé : 500 000 )
Primes d'émission, de fusion, d'apport
Ecarts de réévaluation

Réserves
Réserve lépale
Réserves statutaires ou contractuelles
Réserves réglementées
Autres réserves

Report 3 nouveau
Résultat de Pexercice (Bénéfice ou perte)

Subventions d'investissement
Provisions réglementées

Total 1

500 oooi
|

305 000

500 000

237 218

262 782

237 218

279 436

42 218

117.80

16.07

AUTRES
FONDS
PROPRES

Produit des émissions de titres participatifs
Avances conditionnées

Total I1

PROVISIONS

Provisions pour risques
Provisions pour charges

Total 111

DETTES (1)

Dettes financiéres
Emprunts obligataires convertibles
Autres emprunts obligataires
Emprunts auprés d'établissements de crédit
Concours bancaires courants
Emprunts et dettes financiéres diverses

Avances et acomptes regus sur commandes en cours

Dettes d'exploitation
Deites fournisseurs et comptes rattachés
Dettes fiseales et sociales

Dettes sur immobilisatious et comptes rattachés
Autres dettes

1 161 400

21 018
128 257

243

132 887

19 112
30 152

1 028 514

1 207
98 105

243

773.98

9.98
325.37

Comptes de

Régularisation

Produits constatés d'avance (1)

Total IV

1 310 912

182 151

1 128 768

619.69

Ecarts de conversion passif (V)

-

TOTAL GENERAL (I+IIHII+HIV+V)

1615 219

444 933/

Kl 170 986

263 y

11y Dattes ot produits constatés davanes a moins dun an

Daossier N’ 016030 en Euros.

1310 919

182 151

5A8 EXPERTISE ET PERFORMANCE



PRIMESTIA
* 75016 PARIS

(" COMPTE DE RESULTAT )
( Exercice N 31/12/2017 12 Exercice N-1 ) Ecart N/ N-1
France | Exportation Total 31122016 12 Euros Yo

Produits d'expleitation (1)

Ventes de marchandises
Production vendue de biens
Production vendue de services 453 324 453 324 453 324

Chiffre d'affaires NET 453 324 453 324 453 324

Production stockée

Production immabilisée 21 724 21 724+ 100.004

Subventions d'exploitation

Reprises sur dépréciations, provisions (et amortissements), transferts de charges 23 509 23 509

Autres produits i 0 1} 255.55
Total des Preduits d'exploitation (D 476 835 21 724 455 111y 18

Charges d'exploitation (2)
Achats de marchandises
Variation de stock {(marchandises)

Achats de matiéres premiéres et autres approvisionnements
Variation de stock (matiéres premiéres et antres approvisionnements)

Autres achats et charges externes * 207 436 137 825 69 611 50.51
Impdts, taxes et versements assimilés 9 (48 13 7 7271 584.91
Salaires et traitements . 141, 053 81 956 59 097; 72.11
Charges sociales 57 821 31 851 2597 81.54

Dotations aux amortissements et dépréciations
Sur immobilisations : dotations aux amortissements ' 14 651 4 300 10 351§ 240.72
Sur immobilisations : dotations aux dépréciations
Sur actif cireulant : dotations aux dépréciations
Dotations aux provisions

Autres charges 6 202 1%+ 97.25+
Total des Charges d'exploitation (EH) 430 014 257 454 172 559] 67.03
1 - Résultat d'expleitation (I-II) 46 821 235 7314 282 5514 119.86

Quotes-parts de Résnltat sur opération faites en commun

Bénéfice attribué ou perte transférée (I11)

Perte supportée au bénéfice transfére (1V)

N AN J

(1) Dont produits afferents & deg exercices antérieurs
{2) Dont charges afferentes 4 des exercices antérieurs

Dassier N* 016030 en Enros. SAS EXPERTISE ET PERFORMANCE




PRIMESTIA
75016 PARIS

C COMPTE DE RESULTAT )

( Exercice N [ Exercice N-1) /_ Ecart N/N-1
311272017 12:31/12/2016 12 Euros | %Yo

I
Produits financiers 5 |

Produits financiers de participations (3} | ‘
Produits des autres valeurs mobilidres et créances de Vactif immobilisé (3)
Autres intéréts et produits assimilés (3} | :
Reprises sur dépréciations et provisions, transferts de charges : ‘
Différences positives de change i

Produits nets sur cessions de valaurs mobiliéres de placement ’

Total V | !

Charges financieres /

Dotations aux amortissements, dépréciations et provisions j
Intéréts et charges assimilées (4) 4 GOBJ 1488 3 15 209.44
Différences négatives de change 5

Charges nettes sur cessions de valeurs mobiliéres de placement
Total VI 4 6031 1 488 31154 209.44
2. Résultat financier (V-VI) 4 603+ 1 4884 3 115+ 209.44-
3. Résnltat courant avant impdts (I-II+II-IV+V-V]) 42 218 237 218 279 435 | 117.80

Produits exceptionnels

Produits exceptionnels sur opérations de gestion
Produits exceptionnels sur opérations en capital
Reprises sur dépréciations et provisions, transferts de charges

Total VI

Charges exceptionnelles
Charges exceptionnelles sur opérations de gestion
Charges exceptionnelles sur opérations en capital

Dotations aux amortissements, dépréciations et provisions

Total VIII

4. Résnltat exceptionnel (V11-VIII)

Participation des salariés aux résultats de l'entreprise (1X)
Impdts sur les bénéfices (X)

Total des prodnits (FH1H+V+VID) 476 835 21 724 455 111 Ns
Total des charges (IIHIV+VI+VILHIX+X) 434 617 258 M2 175 675| €67.84
b. Bénéfice on perte (total des produits - total des charges) 42 218 237 2187 k 279 435 117.@
* ¥ compris . Redevanee de erédt bail mobilier 2 802 1 599

. Redevanes di erédit bail immobilier
(31 Dont praduits concernant [es entrepnses liges

() Done intéeats concemnant les entreprises idvs
Dasster N 016030 2n Furos. SAS EXPERTISE ET PERFORMANCE



"PRIMESTIA
" 75016 PARIS

( ANNEXE

.

N

SOMMAIRE

Faits caractéristiques de l'exercice
-REGLES ET METHODES COMPTABLES

Principes et conventions générales

- COMPLEMENT D'INFORMATIONS RELATIF AU BILAN

Etat des immobilisations
Etat des échéances des créances et des dettes

~ ENGAGEMENTS FINANCIERS ET AUTRES INFORMATIONS

Montant des engagements financiers
Liste des filiales et participations

-INFORMATIONS COMPLEMENTAIRES

Résultats financiers des cing derniers exercices

NA =Non Applicable NS =Non significative

J A

Deossier N* 016039 en Euros.




PRIMESTIA
75016 PARIS

(_ ANNEXE

Exercice du 01/01/2017 au 31/12/2017

.

N

A

FAITS CARACTERISTIQUES DE L'EXERCICE

- REGLES ET METHODES COMPTABLES -
(PCG Art. 831-1/1)

Principes et conventions générales

Les comptes de l'exercice clos ont été élaborés et présentés conformément aux régles
comptables dans le respect des principes prévus par les articles 121-1 a 121-5 et
suivants du Plan Comptable Général 2016.

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

Les conventions comptables ont été appliquées en conformité avec les dispositions du
code de commerce, du décret comptable du 29/11/83 ainsi que du réglement ANC
2014-03 et des réglements ANC 2015-06 et 2016-07 relatifs a la rééeriture du plan
comptable général applicable a [a clture de l'exercice.

- COMPLEMENT D'INFORMATIONS RELATIF AU BILAN -

Dossiar N 01603 en Eurgs. SAS EXPERTISE ET PERFORMANCE



‘PRIMESTIA
* 75016 PARIS

(" ANNEXE

Exercice du 01/01/2017 au 31/12/2017

Etat des immobi#lisations

Valeur brute Augmentations
début
d'exercice | Réévaluations  Acquisitions
Frais d'établissements et de développement TOTAL 34 043
Autres postes d'immobilisations incorporelles TOTAL 4 989
Matériel de bureau et informatique, Mobilter 12 886
TOTAL 12 88§
Autres participations 600 957 300
Préts, autres immobilisations financidres 12 511 3 000
TOTAL 13 111 960 300
TOTAL GENERAL 65 029 960 300
Diminutions Valeur brute Réévaluation
en fin Valeur d'origine
Poste 4 Poste Cessious d'exercice fin exercice
Frais établissement et de développement TOTAL 34 043 34 043
Auires immobilisations incorporelles TOTAL 4 989 4 989
Matériel de bureau et informatique, Mobilier 12 886 12 88§
TOTAL 12 886 12 886
Autres participations 957 900 957 900
Préts, autres immobilisations financidres 15 511 15 511
TOTAL 973 411 973 411
TOTAL GENERAL | 1 025 329 1 025 329
Etat des échéances des créances et des dettes
Etat des créances Montantbrut | Alanauplus A plusdl an
Créances rattachées 4 des participations 958 800 956 800
Autres immobilisations financiéres 15 511 15 511
Autres créances clients 543 989 543 989
Impéts sur les bénéfices 2 942 2 942
Taxe sur la valeur ajoutée 25 947 25 947
Charges counstatées d'avance 1 064 1 0564
TOTAL 1 546 253 1 546 253
.

Daossier W° 016030 en Euros.

$AS EXPERTISE ET PERFORMANCE




PRIMESTIA
75016 PARIS

(" ANNEXE

)

Exercice du 01/01/2017 au 31/12/2017

N

| Autres dettes

| Etat des dettes | Montant brut | Alanauplus | Delasans A plus de 5 ans |
Fournisseurs et comptes rattachés i 21 019! 21 019 ‘
| Personnel et comptes rattachés | 1L 034, 11 034 -
{ Sécurité sociale et autres organismes sociaux ‘ 23 866 23 368 ‘
Taxe sur [a valeur ajoutée ! 90 665! 90 665
| Autres impdts taxes et assimilés 2 692 2 592
| Groupe et associés 1 161 400 1 161 400! W
243‘ 243 )
TOTAL | 1 310 919 1 310 919

Engagements financiers
(PCG Art. 531-2/9)

Engagements donnés

Engagements recus

-

- ENGAGEMENTS FINANCIERS ET AUTRES INFORMATIONS -

Primestia se porte caution solidaire pour la taxe d'aménagement de la SCI Les
Terrasses de Renoir pour un montant de 68504 €

Daossier N 016030 ¢n Euros

SAS EXPERTISE ET PERFORMANCE



_ PRIMESTIA

73016 PARIS

C ANNEXE

Exercice du 01/01/2017 au 31/12/2017

f

Liste des filiales et participations

(Code du Commerce Art, L.233-15; PCG Art. 831-3 et 832-13)

Capitaux Quote part du | Résuliat du
Filiales et participations ropres capital détenue dernier
Prop en pourcentage | exercice clos
A, Renseignements détaillés sur les filiales et participations
- Participations {10 a 50% du capital détenu)
- SCI LES TERRASSES DE RENOIR 1 000 35 3 975+
- SCI VILLA NUEVA 1 000 25
B. Reuseignements globaux sur les auires filiales et participations

.

Dassier N* 016030 en Euros.

SAS EXPERTISE ET PERFORMANCE
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. PRIMESTIA

75016 PARIS
(" DETAIL BILAN ACTIF )
{ ACTIF Exercice N | Exercice Nﬂ [ Ecart N/N-1
31/12/2017 12 |31/12/2016 12 Euros %
FRAIS D'ETABLISSEMENT 8 008 10 474 2 466 23,54
20100000 FRAIS DETABLISSEMENT 12 319 12 319
28010000 AMORT FRAIS DETABLISSEMENT 4 3114 1 845 2 466+ 133.66-
FRAIS DE DEVELOPPEMENT 14 462 21 704 7 2424 33.371
20300000 FRAIS RECHERCHE, DEVELOPPEMENT 21 724 21 724
28030000 FRAIS RECHERCHE ET DEVELOPPEM. 7 2624 20- 72424 ¥
CONCESSIONS, BREVETS ET DROITS SIMILAIRES 3581 4 547 956+ 21.02-
20500000 CONCESSIONS ET DROIT SIMILAIRE 4 689 4 989
28050000 CONCESSIONS ET DROIT SIMILAIRE 1 3984 440 9554 216,29
AUTRES IMMORILISATIONS CORPORELLES 6 906 10 893 3 9874 36.60-
21830000 MATERIEL BUREAU , INFORMATIQUE 9 169 9 169
21840000 MOBILIER 3 718 3 718
28183000 AMORTS MATERIEL DE BUREAU ETI 4 7394 1 682- 3 0574 181.754
28184000 AMORTS. MOBILIER 1 2414 311 9304 299.04-
AUTRES PARTICIPATIONS 1 100 500 500 83.33
26100000 TITRES $CIRENCIR 350 350
26110000 TITRES VILLA NUEVA 250 250
26120000 TITRES SCCV DU BELVEDERE 500 500
CREANCES RATTACHEES A DES PARTICIPATIONS 956 800 956 800
26701000 SCI RENOIR 131 400 131 400
26702000 SC VILLA NUEVA 750 400 750 400
26703000 SC DU BELVEDERE 75 D00 75 000
AUTRES IMMOBILISATIONS FINANCIERES 15 511 12 511 3000% 23.98
27510000 DEPOTS 15 511 12 811 30001 23.68
Total 11 1 006 378 80 72% 945 645 N3
CLIENTS ET COMPTES RATTACHES 543 589 £A3 989
41100000 CLIENTS 543 989 543 989
AUTRES CREANCES 28 889 154 313 125 4244 81.28-
44400000 ETAT IS - EFi - MANDAT (REF) 2 M2 2 258 6841 30.29
44562000 T.V.A. SUR IMMOBILISATIONS 744 744 100,004
44566000 TVA DEDUCTIBLE 197 1 464 508 34.72
44567000 CREDIT DE T.V.A. A REPORTER 2 946 2 %46
44583000 REMBOURST TAXE SUR CA DEMANDE 19 500 17 087 2413} 14.12
44586000 CUT OFF TVA SUR FNp 1528 960 568 | 59.21
4510000t C/C SCI RENOIR 131 400 131 4004 100.004
45100002 C/C VILLA NUEVA 400 4004 100.00
CAPITAL SOUSCRIT - APPELE, NON VERSE 87 500 87 5004 100.00-]
45620000 APPORT.CAPITAL APPELE NON VERS 87 500 87 5004 100,004
DISPONIBILITES 35 599 141 698 106 0994 74.88-
51210000 BANQUE - EBICS (QUI/NON) 35 595 141 658 106 0934 74.88-

N

)

-

Dossier N* 016030 2n Euros.

SAS EXPERTISE ET PERFORMANCE




PRIMESTIA
75016 PARIS

C DETAIL BILAN ACTIF

r ACTIF Exercice N IJ Exercice N-1 \ /___Ecart N/N-1
31/12/2017 12 :31/12/2016 12 Euros Yo
CHARGES CONSTATEES D'AVANCE 1 064 633 |t 371 I 53.56
48600000 CUT OFF CHARGES CTEES DXAVANCE 1064: 693 7 { 53.56
Total 111 608 541 ,‘ 384 204 225 337 [
TOTAL GENERAL 1 615 519 444 933 L 1170 986!‘ 263,18
'\
|
|
i
| .
K | _/ S/

Dosszar N 016030 en Euros.

SAS EXPERTISE ET PERFORMANCE



” PRIMESTIA
75016 PARIS

C DETAIL BILAN PASSIF

/ PASSIF Exercice N | Exercice N-1 ) Ecart N/N-1
31/12/2017 12 [31/12/2016 12 Euros %
CAPITAL 500 000 500 0090
0130000 CAP, SOUSCRIT APPELE, VERSE 500 000 500 000
REPORT A NOUVEAU 237 218 237 218
11900000 REPORT A NOUVEAU (SOLDE DEBIT) 237 2184 237 218+
RESULTAT DE L'EXERCICE (Bénéfice ou perte) 42 218 237 2181 279 436 | 117.80
Total 1 305 000 262 782 42 218 | 16.07
EMPRUNTS ET DETTES FINANCIERES DIVERSES 1 161 400 132 887 1 (28 5i4 | 773.98
45500003 C/C STONEAGE 112 167 4 455 107 711 M8
45500005 CIC FINANCIERE DE MARS 125 721 14 383 111 3381 774.07
45500007 C/C ATLANTISTAR 11 508 11 5084 100.004
45500009 C/C PRESBOURG KLEBER IMMO 125 638 14 386 111 252 | 773.35
45500010 C/C PRIAM 125 653 14 379 131 274 | 773.84
45500011 C/C GAILLARD CLAUDE 75 630 8 630 67 G101 775.34
45500012 C/C TREVOUX BERNARD 75 427 8 630 66 797} 773.97
45500013 C/C GCC INVESTISSEMENTS 14 382 14 3824 100.004
45500014 C/C HDB 269 937 13 414 256 53| 1B
45500015 C/C TRESCA ARNAUD 125 585 14 382 111 202 | 773.18
45500016 C/C ROSSINVEST 125 642 14 334 111 308 776.51
DETTES FOURNISSEURS ET COMPTES RATTACHES 21 019 19 112 1907 9.98
40100000 FOURNISSEURS 11 848 13 352 15029 11.26
40810000 CUT OFF FOURNISSEURS FNP 9 170 5 760 34104 59.21
DETTES FISCALES ET SOCIALES 128 257 30 152 98 105 | 325,37
42100000 PERSONMEL REMUNERATIONS DUES 8 263 1 108 7 154 | 645.48
42820000 DETTES PROV. CONGES A PAYER 277 3434 6634 189.31-
43100000 URSSAF 16 100 16 255 1554 0.96-
43101000 AGESSA 44 44
43702000 PREVOYANCE 1755 1913 1594 8.254
43703000 RETRAITE 4 804 4 9% 1904  3.20-
43820000 CHGES SOCIALES CONGES A PAYER 1164 1 442 2784 19,284
44571200 TVA COLLECTEE 20% 90 665 90 665
44710000 TAXE APPRENTISSAGE A PAYER 1 488 531 9574 180.13
44720000 TAXE FORMATION CONT. A PAYER 1204 430 774 180.14
AUTRES DETTES 242 243
46710000 NOTES DE FRAIS 243 243
Total IV 1 310 919 182 151 1 128 768} 619.69
TOTAL GENERAL 1 615 919 444 933 1170 986 | 263.18
N N1

Dassier N* 016030 en Euros.
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PRIMESTIA
75016 PARIS

( DETAIL COMPTE DE RESULTAT

)

( Exercice N | Exercice N-m Ecart N/ N-1
3171272017 12 |31/12/2016 12 Euros —[ Yo
PRODUCTION VENDUE DE SERVICES 453 324 | 453 34
70600000 PRESTATIONS DE SERVICES TVA TN 453 324 | 453 324
Chiffre d’affaives NET 453 324 | 453 324
PRODUCTION IMMOBILISEE 21 724 21 724+ 100.00-
72100000 IMMOBILISATIONS INCORPORELLES 21 724 21 724~ 100.00+
REPRISES SUR DEPRECIATIONS, PROV. (ET AMORT.), TRANSF DE CHARGES 23 509 23 509
79100000 TRANSF CHARGES D'EXPLOITATION 23 509 23 509
AUTRES PRODUITS 1| 0 1| 255.56
75800000 PRODT DIVERS GESTION COURANTE 1 0 1! 255.56
Total des Produits d'exploitation 476 835 21 724 455 111 | M8
AUTRES ACHATS ET CHARGES EXTERNES 207 436 | 137 825 69 611! 50.51
60610000 FOURNITURES NON STOCKABLES-EAU 2 093 2 093
60530000 FOURNIT ENTRETIEN PETIT EQUIPT 1562 3753 2 1914 58.374
60640000 FOURNITURES ADMINISTRATIVES 3720 133 3587 NS
61220000 CREDITBAIL MOBILIER 2802 1 599 1203! 75.20
61320000 LOCATIONS IMMOBILIERES 3 600 3 6004 100.004
61321000 LOCATIONS IMMO RUE GALLILEE 62 555 36 8% 25 659 | €9.54
61350000 LOCATIONS MOBILIERES 1669 1 665
61400000 CHARGES LOCATIVES ET COPROPR. 11 028 143 9 532 | 668.06
61500000 ENTRETIEN ET REPARATIONS 6 071 4 735 133 2B.21
61560000 MAINTENANCE INFORMATIQUE 653 194 450 | 237.09
61600000 PRIMES D'ASSURANCES 573 573+ 100,00+
61810000 DOCUMENTATION GENERALE 3 3
61850000 FRAIS DE COLLOQUES, SEMINAIRE 1890 1899
62260000 HONORAIRES 4 000 4 000
62261000 HONORAIRES COMPTABLES 6 942 4 960 1982] 39.%6
62261100 HONORAIRE DIVERSES 77 400 60 000 17 400 29.00
62262000 HONORAIRES JURIDIQUES 1 500 5 538 4 0384 72.92
62263000 HONORAIRES CAC 2 500 4 300 2 3004 47.92
62264000 HONORAIRES PAIES RH 1 560 1 560
62270000 FRAIS D'ACTES ET CONTENTIEUX 1324 72 1253 NS
62300000 PUBLICITE, PUSLICATIONS 566 566+ 100.00-
62360000 CATALOGUES ET IMPRIMES 800 800
62370000 PUBLICATIONS 35 354 100.00H
62400000 TRANSPORTS BIENS,COLLECT PERS. 635 635+ 100.00-
62510000 VOYAGES ET DEPLACEMENTS 1109 347 762 | 219.32
62570000 RECEPTIONS 9 721 4 856 4 865 | 100.18
62600000 FRAIS POSTAUX ET DE TELECOMM. 966 310 656 | 211.71
62610000 TELECCM 1 458 1654 1054 11.84-
62700000 SERVICES BANCAIRES ET ASSIMILE 1751 1134 617 54.46
62810000 CONCOURS DIVERS (COTISATIONS.) 2 360 2 360
IMPOTS, TAXES ET VERSEMENTS ASSIMILES 9 (048 1321 7 7271 584.91
63120000 TAXE D'APPRENTISSAGE 957 531 426 80.13
63330000 FORMAT PROFESSIONNELLE CONTINU 1821 790 1 031 130.60
63511000 CFE - COTISATIONS FONCIERES 7% 76
63512000 TAXES FONCIERES 6 194 6 194
N AN /

Dassier N’ 016030 en Euros

$AS EXPERTISE ET PERFORMANCE

£



_ PRIMESTIA
75016 PARIS

QDETAIL COMPTE DE RESULTAT

)

-

Exercice N

Exercice N-1

/ Ecart N / N-1

3171222017 12131/12/2016 12 Euros %
SALAIRES ET TRAITEMENTS 1431 053 81 956 55 097 72.11
64110000 SALAIRES, APPOINTEMENTS 140 746 78 132 62 6141 80.14
64120000 CONGES PAYES 6634 3434 4 0974 119,31
64140000 INDEMNITES ET AVANTAGES DIVERS 970 390 5801 148.73
CHARGES SOCIALES 57 821 31 851 25 970 81.54
64510000 COTISATIONS A L'URSSAF 37 932 22 314 15 618 €9.99
64520000 COTISATIONS AUX MUTUELLES 4 835 2 152 2683 124.64
64530000 COTISATION CAISSES DE RETRAITE 1 932 6 59% 5335 80.89
64532000 CS/CP PROVISION 278+ 1 442 1 7204 119.28-
64540000 COTISATIONS AUX ASSEDIC 3 884 1 599 22851 142 .84
64710100 CHG SOCIALES AGESSA 5 54 100.00J
64800000 AUTRES CHARGES DE PERSONNEL 2 458 2 458
64900000 CICE (IMPUTABLE SUR I1S) 2 9424 2 2534 684+ 30.29-
DOTATIONS AUX AMORTISSEMENTS SUR IMMOBILISATIONS 14 651 4 300 10 3511 240.72
68111000 DOT.AMORT IMMOB INCORPORELLES 10 664 2 307 8 357 362.25
68112000 DOT. AMORT, IMMOB CORPORELLES 3 987 1 993 1994 160.05
AUTRES CHARGES 6 202 196+ 97.25-
65400000 PERTE S/ CREANCE IRRECOUVRABLE 194 194 160.001
65800000 CHGE DIVERSE GESTION COURANTE 6 8 24 3G.494
Total des Charges d'exploitation 430 034 257 454 172 859 67.03
Résuliat d'exploitation 45 821 238 7314 282 5511 119.86
INTERETS ET CHARGES ASSIMILEES 4 603 1 488 3 115 209.44
66150000 INTERETS DES COMPTES COURANTS 4 603 1 488 3 115 | 209.44
Total des Charges financiéres 4 603 1 488 3 1151 209.44
Résultat fipancier 4 603+ 1 488+ 3 115+ 209.44+
Résultat courant avant impits 42 218 237 218+ 279 436 117.80
Total des produits 476 835 21 724 455 111 NS
Total des charges 434 617 258 942 175 675 | 67.84
Bénéfice on perte (Produits - Charges) 42 18 237 218 Z79 436 117.80

Daosgsier N° 016030 en Euros.

SAS EXPERTISE ET PERFORMANCE



PRIMESTIA
75016 PARIS

( SOLDES INTERMEDIAIRES DE GESTION D
/ ! Exercice N % | ExerciceN-1| % /.. EeartN/N-1 4
| 3171272017 120 €A [31/1272016 120 €A || Euros % |
Ventes marchandises + Production 453 324 | 100.00 ; 21 724 J 100.00 } 431 601 ! NS
| ! ‘ T 1
+ Ventes de marchandises ‘ ! !
- Cofit d'achat des marchandises vendues | ‘: ‘ ] ‘ ‘
| | ‘
¢ Marge commerciale ‘ i |
+ Production vendue | 453 324 | 100.00 { ‘ 453 324(
+ Production stockée ou déstockage ' 1 | J | J
+ Production immobilisée 21 724 | 100.00 || 21 724~ 100.00-
Production de ['exercice 453 324 | 100.00; 21 724 100.C0 ‘ 431 601 1S
— | ; i ' i i ,
- Matiéres premiéres, approvisionnements consommés } } | J }
- Sous traitance directe | | /
Marge brute de production 453 324 | 100.09 21 724 | 100.00 431 601 1B
Marge brute globale 453 324 | 100.00 21 724 | 100.00 || 431 601 | IS
- Autres achats + charges externes | 207 435 1 45.7 137 825 634.45 69 611 50.51
Valeur ajoutée 245 883 | 54.24 116 102+ 534.45-| 361 990 | 311.79
+ Subventions d'exploitation
- Impdts, taxes et versements assimilés 9 048 2.60 1321 6.08 7 727! 584.91
- Salaires da personnel ; 141 053] 31.12 8l 956 | 377.27 59 097 | 2.1
- Charges sociales du personnel 57 821| 12.75 31 851, 146.62 25 970 | 8L.54
Excédent brut d'expleitation 37 867 8.38 231 2204 IS 269 196 116.42
+ Autres produits de gestion courante 1 4] 11 255.56
- Autres charges de gestion courante 6 202 0.83 1984 97.254
+ Reprises amortissements provisions, transterts de charges 23 509 5.19 23 509
~ Dotations aux amortissements 14 651 3.23 4 300] 12.79 10 351 | 240.72
- Dotations aux provisions
Résultat d'exploitation 45 821 10.33 235 314 NS 282 551 119.85
+ Quotes parts de résultat sur opérations en commun
+ Produits inanciers
- Charges financiéres 4 603 1.02 1488 6.85 3115, 209.44
Résultat conrant 42 218 9.21 237 218~f NS 279 436 117.80
+ Produits exceptionnels .
- Charges exeeptionnelles
Résultat exceptionnel
- Impit sur les bénéfices ‘
- Participation des salariés
Résultat NET 42 218 9.31 237 2184 18 ) 279 436 1179

Dossier N* 016030 en Buros SAS EXPERTISE ET PERFORMANCE



RAPPORT DE GESTION PRESENTE PAR LE CONSEIL D’ADMINISTRATION
A L’ASSEMBLEE GENERALE ORDINAIRE ANNUELLE du 20 JUIN 2018

Chers actionnaires,

Nous vous avons réunis en Assemblée Générale Ordinaire Annuelle en application des statuts de la
Société et des dispositions du livre Deuxiéme du Code de commerce pour vous rendre compte de
l'activité de la Société durant 'exercice clos le 31 décembre 2017, des résultats de cette activité et
des perspectives d'avenir, et soumetire a votre approbation le bilan et les comptes annuels dudit
exercice.

Ces comptes sont joints au présent rapport.

Votre commissaire aux comptes vous donnera dans ses rapports toutes informations a la régularité
des comptes annuels qui vous sont présentés.

Les convocations prescrites par la loi vous ont été adressées et tous les documents prévus par la
reglementation en vigueur vous ont été communiqués et tenus a votre disposition dans les délais
impartis.
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‘ CONSEIL D ADMINISTRATION AU 28 MARS 2018

Président du Conseil d’Administration et Administrateur

Directeur Général Délégué et Administrateur

Administrateurs

« M.
+ M.
« M.
* M.
+ M.
+ M.
+ M.
+ M.
+ M.

Henri du BOUCHER
Guillaume du BOUCHER
Pierre BENTATA

Pascal COULON

Claude GAILLARD
Philippe LABOURET
Jean ROSSI

Arnaud TRESCA
Bernard TREVOUX

DIRECTEUR GENERAL DELEGUE

Directeur Général Délégué

. Guillaume du BOUCHER

REPARTITION DU CAPITAL AU 31 DECEMBRE 2017

Suppléant « M. David FABRY

NOMBRE D'ACTIONS DE % de capital
100€ OE NOMINAL
MANAGERS TOTALen % &0%
Henri DU BOUCHER 1.000 20%
HDB PARTICIPATIONS 1.250 25%
STONEAGE 750 15%
INVESTISSELIRS TOTAL en % 40%
HOB Participations 250 5%
STONEAGE 200 4%
PIERRE BENTATA 240 4.3%
FINANCIERE OE MARS 10 0.2%
ROSSINVEST 250 5%
PRESBOURG KLEBER IMMOBILIER 250 5%
PRIAM 250 5%
CLAUDE GAILLARD 150 3%
BERNARD TREVOUX 150 3%
SEGOLENE TRESCA 250 5%
5,000 100%
| COMMISSAIRE AUX COMPTES
Titulaire + M. Bernard LAVILLE - SPEC
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1- ENVIRONNEMENT

La conjoncture en lle de France -

L'année 2017 se conclut par une nouvelle hausse des venies de logements avec un résultat de
47 900 lots (ventes au détail et ventes en bloc).

Résultats hors ventes en bloc :

2016 2017
Réservations nettes 32100 32600
- Collectif classigue 28 600 29 500

- individuel 1600 1400

- Residencas 1900 1700

» Quotte pari investisseurs 40% 42%
¥ Mises en ventes 31000 32 300
#Offre sau 31 décembre 23 400 26 600
En mois de ventes 8,8 mois 9,8 mois
» Prix de vente annuel moyen/m2/hors parking 4820€ 4820€

Ventes en bloc :

Les estimations du CAPEM font état de 15 300 ventes conclues en 2017, volume supérieur a celui
de 2015 (10100).

La part des ventes en bloc représente 32% de Factivité francilienne des promoteurs privés.

La part des bailleurs sociaux dans ce segment de marché est en légére baisse et passe de 2016 a
2017 de 68% a 66%.

Le logement intermédiaire cumule, quant a lui, 16% du marché.

{Source CAPEM)
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Perspectives 2018 ;

Les fondamentaux de la demande sont plutdt bien orientés pour 2018, notamment gréce aux
décisions du gouvernement sur le Pinel et le PTZ en zones tendues, mais plusieurs facteurs
pourraient aussi jouer en sens inverse {evolution des taux d'intérét, recentrage géographique des
aides efc.).

Dans ces conditions, maintenir en 2018 le niveau élevé d’activité de 2017 serait un résultat
positif.

Il faut toutefois dépasser cette approche quantitative et veiller a ce que la croissance du marché
du neuf soit durable et soutenable. Cela implique de résoudre les déséquilibres qui l'affectent :

- Les ventes augmentent, mais principalement sous I'effet des ventes au secteur HLM, qui s'opérent
a un niveau de prix trop bas

- L'offre se reconstitue, mais trop lentement, faute de pouvoir faire aboutir rapidement des projets
immobiliers

- Les prix de vente aux particuliers sont stables, grace aux volumes vendus, mais & un niveau trop
élevé pour de nombreux ménages.

Pour remédier & ces déséquilibres, I'action des pouvoirs publics nationaux comme locaux est
fondamentale. Elle doit s’articuler autour d'un unique objectif : produire du logement privé plus
accessible, grace a fa simplification, la lib&ration du foncier, ia lutie contre les recours abusifs ou la
maitrise des colts de construction. C'est en ce sens que le projet de loi ELAN est attendu par les
professionnels.

2 - SITUATION ET ACTIVITE AU COURS DE L’EXERCICE ECOULE
A titre liminaire, nous vous rappelons gque :
Comme annonceé lors du Conseil d’Administration du 4 décembre 2017 :

— ATLANTISTAR et Monsieur AUBIN David ont cédés leurs actions dans PRIMESTIA SA et leurs
parts sociales dans PRIMESTIA Partners 4 la société STONEAGE SAS.
— GCC Immobilier a cédé ses actions dans PRIMESTIA SA a la société HDB Participations.

Le Permis de Construire de I'opération Villa Nueva & Saint-Denis est devenu définitif. L’acquisition du
foncier a été réalisé le 10 janvier 2018.

Les travaux de démolition ont démarré, et doivent étre achevés a fin mars 2018.

La construction des immeubles débutera en avril 2018.

L'ensemble des marchés de travaux ont été conclus & ce jour & l'exception du lot Espaces verts et
ceci dans le cadre du budget prévisionnel.

a) LE VOLUME D'AFFAIRE

A fin 2017, PRIMESTIA a facturé les honoraires de gestion pour un montant de 453 KE,
conformément & la convention signée.
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b) LES AFFAIRES NOUVELLES

-Antony (92) ; nous avons obtenu le Permis de Construire pour la construction de 32 logements. Le
PC a fait 'objet de neuf recours gracieux a ce stade.

- Pantin (93) Nous avons finalisé un accord avec le Groupe BALAS pour I'acquisition d'un projet
avec Permis de Construire purgé de fous recours. Ce projet, de 47 logements dont 16 sociaux et
deux commerces de 410m2, représente un CA prévisionnel de 16 M€ TTC, une marge de 1100KE
(7% du CA TTC) et 640 K& d'honoraires de gestion pour PRIMESTIA.

Le dossier a fait l'objet d’un comité d'investissement C3, acquisition du foncier, en présence de Jean
ROSSI, Pierre Bentata et Bernard TREVOUX le 19/3/2018. Le comité a donné son accord pour la
signature d’une promesse de vente avec condition de pré-commercialisation. Lors du conseil du 28
mars 2018, les autres associés ont confirmé leur accord pour participer & cette opération qui pourra
donc étre détenue & 50% par PRIMESTIA Partners.

Un tableau prévisionnel d’appel de fonds propres pour cette opération est remis en séance.

Lacquisition du foncier et ie démarrage des travaux sont prévus en octobre 2018.

3 - EVENEMENTS IMPORTANTS SURVENUS DEPUIS LA CLOTURE DE L’EXERCICE ECOULE
Démission de son mandat d'administrateur dans PRIMESTIA SA de Monsieur Jacques MARCEL.
Démission de son mandat d’administrateur dans PRIMESTIA SA de Monsieur David AUBIN.

4 - EVOLUTION PREVISIBLE ET PERSPECTIVES D’AVENIR
En 2018 nos objectifs sont de :

Opérations maitrisées :

- Pantin (93) : Réussir la commercialisation d’'abord des logements sociaux et la pre-
commercialisation des lots en accession, pour permettre une acquisition du foncier et un 08
travaux en octobre 2018,

- Chatou (78) : obtenir un jugement des recours avant 'été 2018,

- Anthony Mires (92) : solutionner les recours avant fin 2018,

Opérations nouvelles :

- Maitriser 150 lots supplémentaires d’ici la fin de 'année ;

5 — ACTIVITE EN MATIERE DE RECHERCHE ET DE DEVELOPPEMENT

Nous avons participé & un concours organisé par 'EPA Seine Amont qui nous a permis de travailler
sur des concepts nouveaux avec des start-up : production d’énergie renouvelable, matériaux bio
sourcés, locaux partagés, résidents managers, logements évolutifs ...
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6 — PANORAMA FINANCIER

Comptes sociaux

Les comptes sociaux de l'exercice clos le 31 décembre 2017 gue nous soumettons a votre
approbation ont été étabiis conformément aux régles de présentation et aux méthodes d’évaluation
prévues par la réglementation en vigueur.

Toutes précisions et justifications figurent dans Fannexe du bilan.

Compte de résultat
COMPTE DE RESULTAT en £ Au3l/12/2017 N-1
TOTAL PRODUITS 476 835 21724
TOTAL CHARGES - 434617 - 258942
RESULTAT courant avant impdts (bénéfice) 42218 - 237218
Bilan
BILAN en euros | ACTIF PASSIF
ACTIF IMMOBILISE 1006378
ACTIF CIRCULANT 573942
PASSIF CAPITAUX PROPRES 262782
PASSIF DETTES/EMPRUNT 1310919
TRESORERIE 35559
RESULTAT {bénéfice) 42218
TOTAL 1615919 1615919
l SITUATION NETTE/CAPITAUX PROPRES 305 000 B
Chiffre d'sffaires : 453 324 €
Créances clients : 543 989 €
Dettes fournisseurs ¢ 149 276 €

SCl Les Terrasses de Renoir : perte de 3 975€ (intégration dans PRIMESTIA SA 3 45%)
SCCV Villa Nueva : résuitat 0 (tout en stock)
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Filiales et participations (art. L 233-6 et L. 247-1) ;

Conformément aux comités d'investissement qui se sont tenus au cours de Pexercice 2017, PRIMESTIA
a pris des participations dans :

La SCCV du Belvédeére qui porte I'opération d’Antony (92).

PRIMESTIA a racheté 10% des parts sociales de la SCI Les Terrasses de Renoir a SYM Promotion,
portant sa participation &4 45%.

Tableau des résultats (art. R 226-102)

Le tableau des 5 derniers exercices est joint en annexe.

Auires informations

Crédit d'impdt Compétitivité des Entreprises (CICE) :

- A la cléture de P'exercice écoulé, nous avons enregistré un crédit d'imp6t pour la compétitivité et
Irempioi (CICE) d’'un montant de 2.942 euros, en diminution du compte imp6i Socigteé.

Informations sur les délais de paiement

Factures regues et émises non réglées & Ia date de ciGture de Fexercice dont le terme est échu
{tableau prévu au | da l'article D. 441-4 du code de commerce)
Exercice clos au Factures regues non réglées a la date de Factures émises non réglées a la date de clbture
31/12/2017 cléture de Vexercice dont le terme est échu de l'exercice dont le terme est échu

T o R ol e e I il il el e

Nombre’de factures " _ ' | X ) | _ 2

concernéeas B :

Montant total des

factures concernées 978 € 600€ | 378¢€ 543939€ | 543989 €

TTC

% du montant total

des achats TTC de 0%

Paxercice

% total du chiffre d'affaires TTC de : 100%

l'exercice

Délais de paiement

utilisés pour le calcul Délais légaux Délais légaux

des retards de paiet
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7 - POINT SUR L’EFFECTIF

Au 31 décembre 2017, le nombre de salariés est de quatre.

8 ~ PROPOSITION D’AFFECTATION DE RESULTAT
Le résultat net de PRIMESTIA SA présente un bénéfice de 42 218 euros au 31 décembre 2017.

Aprés avoir pris connaissance du rapport de gestion du Conseil d'’Administration et du rapport de
notre Commissaire aux comptes sur les comptes annueis, nous vous demandons de bien vouloir
approuver les comptes de I'exercice tels qu’ils ont été présentés.

Nous vous proposons d'affecter le bénéfice de l'exercice, soit 42 218 euros, en report 3 nouveau
déficitaire.

2 - CONVENTIONS REGLEMENTEES VISEES A L’ARTICLE L 226.38 DU CODE DU COMMERCE

Conformément aux dispositions legales et réglemnentaires, nous tenons 4 votre disposition fe rapport
spécial de notre Commissaire aux comptes sur les conventions réglementées. Sont concernées les
sociétés suivantes :

STONEAGE SAS

KITE LEAD SAS

SOLUTIONS URBAINES SAS

FELIX EVENTS Sarl (Mise a disposition)

10 - QUITUS

Vous aurez également & donner quitus aux administrateurs pour tous les actes de gestion au cours
de I'exercice écoulé.

Nous espérons que les propositions qui précédent recevront voire agrément et que vous voudrez
bien voter les résolutions qui vous sont soumises.

Le Conseil d’Administration
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PRIMESTIA

Rapport du Commissaire aux comptes sur les comptes annuels de I’exercice
clos au 31 Décembre 2017

de la Société PRIMESTIA, société anonyme

Société Anonyme au capitat de 500.000 €
Siége social : 17 rue Galilée 75016 PARIS
Siren 817 629 041 - RCS PARIS

CE RAPPORT CONTIENT 08 FEUILLES

5.P.E.C - 30 rue du sergent Bauchat 75012 PARIS - société de commissariat aux comptes - Compagnie Régionale de Paris Tel 0153029580




S.P.E.C

SA PRIMESTIA
Rapport du commissaire aux comptes

sur les comptes annuels de I'exercice clos au 31/12/2017

Mesdames, Messieurs les actionnaires,

Opinion

En exécution de la mission qui nous a été confiée par I'Assemblée Générale, nous avans effectué laudit
des comptes annuels de la SA PRIMESTIA relatifs & V'exercice clos le 31/12/2017, tels qu'ils sont joints au
présent rapport.

Nous certifions que les comptes annuels sont, au regard des régles et principes comptables francais,
réguliers et sincéres et donnent une image fidéle du résultat des opérations de I'exercice écoulé ainsi que
de la situation financiére et du patrimoine de la SA PRIMESTIA 2 la fin de cet exercice.

Fondement de V'opinion
Référentiel d’audit

Nous avans effectué notre audit selon les normes d'exercice professionnel applicables en France. Nous
estimons que les éléments que nous avons collectés sont suffisants et appropriés pour fonder notre

opinion.

Les responsabilités qui nous incombent en vertu de ces normes sont indiquées dans la partie
« Responsabilités du commissaire aux comptes relatives & 'audit des comptes annuels » du présent rapport.

Indépendance

Nous avons réalisé notre mission d'audit dans le respect des régles dindépendance qui nous sont
applicables, sur la période du 01 janvier 2017 a la date d’émission de nctre rapport, et notamment nous
n‘avons pas fourni de services interdits par le code de déontologie de fa profession de commissaire aux
comptes.

S.P.E.C - 30 rue du sergent Bauchat 75012 PARIS - saciété de commissariat aux comptes - Compagnie Régionale de Paris Tel 01 53 02 93 80
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Justification des appréciations

En application des dispositions des articles L. 823-9 et R.823-7 du code de commerce relatives & la
justification de nos appréciations, nous vous informons que les appréciations les plus importantes
auxquelles nous avons procédé, selon notre jugement professionnel, ont porté sur le caractére approprié
des principes comptables appliqués et sur le caractére raisonnable des estimations significatives retenues
ainsi que sur la présentation d'ensemble des comptes, notamment pour ce qui concerne les titres de
participation et les créances rattachées portant sur des projets immobiliers en cours de réalisation.

Les appréciations ainsi portées s’inscrivent dans le contexte de 'audit des comptes annuels pris dans leur
ensemble et de la formation de notre opinion exprimée ci-avant. Nous n‘exprimons pas d‘opinion sur des
éléments de ces comptes annuels pris isolément.

Vérification du rapport de gestion et des autres documents adressés aux actionnaires

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 & formuler sur la sincérité et la concordance avec les comptes annuels des
informations données dans ie rapport de gestion du Conseil d’Administration et dans les autres documents
adressés aux actionnaires sur la situation financiére et les comptes annuels.

En application de la lof, nous nous sommes assurés que les diverses informations relatives aux prises de
participation et de contrble et a I‘identité des détenteurs du capital vous ont été communiquées dans le
rapport de gestion.

Responsabilités de la direction et des personnes constituant le gouvernement d'entreprise
relatives aux comptes annuels

Il appartient 3 la direction d'établir des comptes annuels présentant une image fidéle confarmément aux
regles et principes comptables frangais ainsi que de mettre en place le contrble interne gu'elle estime
nécessaire a ['établissement de comptes annuels ne comportant pas d'anomalies significatives, que celles-ci
proviennent de fraudes ou résultent d'erreurs.

Lors de 'établissement des comptes annuels, il incombe a la direction d'évaluer la capacité de la SA
PRIMESTIA & poursuivre son exploitation, de présenter dans ces comptes, le cas échéant, les informations
nécessaires relatives & la continuité d'exploitation et d'appliquer ta convention comptable de continuité
d'exploitation, sauf sl est prévu de liquider la société ou de cesser son activité.

Les comptes annuels ont été arrétés par le Conseil d’Administration.

5.P.E.C - 30 rue du sergent Bauchat 75012 PARIS - société de commissariat aux comptes - Compagnie Régionale de Paris Tel 01 53 02 95 80
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Responsabilités du commissaire aux comptes relatives a 'audit des comptes annuels

Il nous appartient d’établir un rapport sur les comptes annuels. Notre objectif est d'obtenir I'assurance
raisonnable que les comptes annuels pris dans leur ensemble ne comportent pas d'anomalies significatives.
L'assurance raisonnable correspond & un niveau élevé d'assurance, sans toutefois garantir qu’un audit
réalisé conformément aux normes d'exercice professionnel permet de systématiquement détecter toute
anomalie significative. Les anomalies peuvent provenir de fraudes ou résulter d'erreurs et sont considérées
comme significatives lorsque l'on peut raisonnablement ssttendre & ce qu'elles puissent, prises
individuellement ou en cumulé, influencer les décisions économigues que les utilisateurs des comptes
prennent en se fondant sur ceux-ci.

Comme précisé par l'article 1..823-10-1 du code de commerce, notre mission de certification des comptes
ne consiste pas & garantir la viabilité ou la qualité de la gestion de votre société.

Une description plus détaillée de nos responsabilités de cammissaire aux comptes relatives & I'sudit des
comptes annuels figure dans 'annexe du présent rappart et en fait partie intégrante.

Paris, le 07 Juin 2018
Le Commissairg aux comptes

Chargé du Mandgt et Man, a7tife social

B. LAVILLE
Commissaire aux Comptes Inscrit

$.P.E.C - 30 rue du sergent Bauchat 75012 PARIS - société de cammissariat aux comptes - Campagnie Régionale de Paris Tel 01 53 02 95 80
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ANNEXE

Description détaillée des responsabilités du commissaire aux comptes

Dans le cadre d'un audit réalisé conformément aux normes d'exercice professionnel applicables en France,
le commissaire aux comptes exerce son jugement professionnel tout au long de cet audit. En outre :

. it identifie et évalue les risques que les comptes annuels comportent des anomalies significatives, que
celles-ci proviennent de fraudes ou résultent d’'erreurs, définit et met en ceuvre des procédures d'audit face
a ces risques, et recueille des éléments qu’il estime suffisants et appropriés pour fonder son opinion. Le
risque de non-détection d'une anomalie significative provenant d’une fraude est plus élevé que celui d'une
anomalie significative résultant d’une erreur, car la fraude peut impliguer la collusion, la falsification, les
omissions volontaires, les fausses déclarations au le contournement du contrdle interne ;

. il prend connaissance du contrdle interne pertinent pour l'audit afin de définir des procédures d'audit
appropriées en la circonstance, et non dans le but d'exprimer une opinion sur l'efficacité du controle
interne ;

. il apprécie le caractére approprié des méthodes comptables retenues et le caractére raisonnable des
estimations comptables faites par la direction, -ainsi que les informations les concernant fournies dans les
comptes annuels ;

. il apprécie le caractére approprié de 'application par la direction de la convention comptable de continuité
d’exploitation et, selon les éléments collectés, |'existence ou non d'une incertitude significative liée & des
événements ou & des circonstances susceptibles de mettre en cause la capacité de la société & poursuivre
son exploitation. Cette appréciation s’appuie sur les éléments collectés jusqua la date de san rapport,
étant toutefois rappelé que des circonstances ou événements ultérieurs pourraient mettre en cause la
continuité d’exploitation. S'il conclut & I'existence d’une incertitude significative, il attire Vattention des
lecteurs de son rapport sur les informations fournies dans les comptes annuels au sujet de cette incertitude
ou, si ces informations ne sont pas fournies ou ne sont pas pertinentes, il formule une certification avec
réserve ou un refus de certifier ;

. il apprécie la présentation d’ensemble des comptes annuels et évaiue si les comptes annuels reflétent ies
opérations et événements sous-jacents de maniére & en donner une image fidéle.

S.P.E.C - 30 rue du sergent Bauchat 75012 PARIS - société de commissariat aux comptes - Compagnie Régianale de Paris Tel 01 53 02 95 80




w

Y

PRIMESTIA
75016 PARIS
(" BILAN ACTIF )
' Exercice N Exercice N-1 E NIN
31/12/2017 12 31/12/2016 12 cart N /N-1
ACTIF Amortissements
Brut et dépréciations Net Net Euros A
(2 déduire)
Capital souscrit non appelé (1)
Immobilisations incorporelles
Frais d'établissernent 12 319 4 311 8 008 10 474 2 4664 23.54+
Frais de développement 21 724 7 262 14 462 21 704 7 2424 33,374
Concessions, brevets et droits similaires 4 989 1 3%8 3 561 4 547 9564 21.02+
Fonds commercial (1)
Autres immobilisations incorporelles
Avances et acompies
“& | Immobilisations corporelles
- Terrains
— .
E Constructions
o Installations techniques, matériel et outillage
E Autres immobilisations corporelles 12 886 5 980 6 906 10 893 39874 36.604
S | Immobilisations en cours
; Avances et acomptes
=
t | Immobilisations financiéres (2)
< | DParticipations mises en équivalence
Autres participations 1 100 1 100 600 500{ 83.33
Créances raftachées 4 des participations 956 800 956 8400 956 800
Autres titres immobilisés
Préts
Autres immobilisations financiéres 15 511 15 511 i2 511 3 Q00| 23.98
Total I 1 025 329 18 951 i Q06 378 60 729 945 49 NS
Stocks et en conrs
Mafires premiéres, approvisionn@eﬁsl}l}m "
En-cours de production de biens T S'P']'J'C'
g= | En-cours de production de segvices Exper‘ Ci ompz‘able
Z . . T . .
= ;;:i‘;‘fn;‘i‘;:‘s’“e‘i‘a‘m iy 1 Commissgire aux Comptes
é 30, rue dy Sergent Banchat
é‘é Avarnces et acomptes versés andes 75G12 PARIS
6 Tél; @1.53.02.95.8&
= Créances (3) Fax : 01.53.02.95.89
[: Clients et comptes rattachés 543 989 543 989 543 989 :
() Autres créances 28 889 28 889 154 313 125 4244 81.28
< Capital souscrit - appelé, non versé g7 500 87 500- 100.90-
Valeurs mobiliéres de placement
Disponibilités 35 599 35 599 141 698 106 0994 74,884
Charges constatées d'avance (3) 1 064 1 064 693 37L| 53.%6
=
]
;5 Total 11T 609 541 609 541 384 204 225 337| 58.65
25
§§n Frais d'émission d'emprunt & étaler (IV)
UE Primes de remboursement des obligations (V)
Ecarts de conversion actif (V1)
\__ | TOTAL GENERAL (I+TF+II+IVAVHVI) 1 534 870 18 951 1615 919 444 933/\ 1170 986 263.y
(1) Bont droit au bail
(2) Dont & moins d'un an 872 314
(33 Doat 2 plus duman

Bossier N* 016030 ¢n Euros.
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PRIMESTIA
75016 PARIS

C BILAN PASSIF

D

(

PASSIF

Exercice N
31/12/2017 12

Exercice N}
31/12/2016 12

[/ EcartN/N-1

Euros

%

CAPITAUX

PROPRES

Capital (Dont versé : 50C Qg0 )
Primes d'émission, de fusion, d'apport
Ecarts de réévaluation

Réserves
Réserve [égale
Réserves statutaires ou contracuelles
Réserves réglementées
Autres réserves

Report 4 nouveay
Résultat de 'exercice (Bénéfice ou perte}

Subventions d'investissement
Provisions réglementées

Total I

500 000

237 2184

42 218

305 000

500 0Q0

237 218+

262 782

237 218+

279 436

42 218

117.80

15.07

AUTRES

FONDS
PROFRES

Produit des émissions de titres participatifs
Avances conditionnées

Total 1

PROVISIONS

CABINET S.P.E.C.

Expert Comptable
Commissaire aux Compte

30, rue du Sergent Bauc
75012 PARIS

Provisions pour risques
Provisions pour charges

Total 111

DETTES (1)

FaY

7=
Dettes financiéres
Emprunts obligataires convertibles
Autres emprunts obligataires
Emprunts auprés d'établissements de crédit
Concours bancaires courants
Emprunts et dettes financiéres diverses

Tél : 01.53.02.95.80
Fax : 01.53.02.95.89

Avances st acomptes regus sur commandes en cours

Dettes d'exploitation
Dettes fournisseurs et comptes rattachés
Dettes fiscales et sociales

Dettes sur immobilisations et comptes rattachés
Autres dettes

1 161 400

21 019
128 257

132 887

1 112
30 152

1 028 514

1 507
98 105

773.98

5.98
325.37

Comptes de

Régularisation

Produits constatés d'avance (I}

Total 1V

1 31¢ 919

182 151

1128 768

619.69

Ecarts de conversion passif (V)

/

1 615 918

444 933

TOTAL GENERAL (I+IIHIIHIV+V)

Kl 170 <86

262.18

{15 Detes ot praduits constatés d'avance 4 moins d'un an

Dossier N* (16030 ¢n Euros.

1 310 o193

182 151
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. PRIMESTIA
T 75016 PARIS

C COMPTE DE RESULTAT

D

a Exercice N 31/12/2017 12 Exercice N_q Ecart N/ N-1
France | Exportation Total 31/12/2086 12 Euros %
Produits d'exploitation (1)
Ventes de marchandises
Production vendue de biens
Production vendue de services 453 324 453 324 453 324
Chiffre d'affaires NET 453 324 453 324 453 324
Production stockée
Production immobilisée 21 724 21 7241 100.00+
Subventions d'exploitation
Reprises sur dépréciations, provisions (et amortissements), transferts de charges 23 509 23 509
Auires produits 1 0 1| 255.56
Total des Produits d'exploitation (I} CAB]NET S.RE.C- 476 835 2L 724 455 11| 18
Expert Comptable
Charges d'exploitation (2) Commissaire aux Comptes
30, rue du Sergent Bauchat
75012 PARI
Achats de marchandises R X PARIS
Variation de stock (marchandises) - Tél: 01.53.02.95,80
Fax : 01.53.02.95.89
Achats de matiéres premiéres et anires approvisionnements
Variation de stock (matiéres premiéres et autres approvisionnements)
Autres achats et charges externes * 207 436 137 825 69 611 | 50.51
Impdts, taxes et versements assimilés 9 (48 1321 T 727] 584.91
Salaires et traitements 141 053 81 956 5 097 1211
Charges sociales 57 821 31851 25 970 EL.=4
Dotations aux amortissements et dépréciations
Sur immobilisations : dotations aux amortissements 14 651 4 300 10 351 | 240.72
Sur immobiiisations ; dotations aux dépréciations
Sur actif circulant : dotations aux dépréciations
Datations aux provisions
Autres charges 6 202 1964 97.254
Total des Charges d'exploitation (If) 430 014 257 454 172 5591 67.03
1 - Résnitat d’exploitation (I-1) 46 821 235 7314 282 551 119.86
Quotes-parts de Résnltat sur opération faites en commun
Bénéfice atiribué ou perte transférée (It}
Perte supportée ou bénéfice transtéré (IV)

1) Dom produsits atférents 4 das oxercioss antériturs
(2} Dont charges atforentes & des excreices antdrieurs

Qossicr N° 016030 cn Eures,
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PRIMESTIA
75016 PARIS

( COMPTE DE RESULTAT

j

Exercice N—-N

/~ Ecart N/N-1

f Exercice N
312122017 12{31/12/2016 12 Euros Yo

Produits financiers

Produits financiers de participations (3)

Produits des autres valenrs mobiliéres et créances de lactif immobilisé (3)

Antres intéréts et produits assimilés (3)

Reprises sur dépréciations et provisions, transferts de charges

Différences positives de change

Produits nets sur cessions de valeurs mobiliéres de placement
Total V
Charges finaucieres

Dotations aux amortissements, dépréciations et provisions

Intéréts et charges assimilées (4) 4 /03 1488 3 115} 209.44

Différences négatives de change

Charges nettes sur cessions de valeurs mobiliéres de placement
Total VI 4 603 1 488 3 15| 209.44
2. Résultat financier (V-VI) 4 603+ 1 488 3 1154 209.44-
3. Résultat courant avant impéts (I-II+III-TV+V-VT) 42 218 237 218 279 436 117.80
Produits exceptionnels

Produits exceptionnels sur opérations de gestion

Produits exceptionnels sur opérations en capital

Reprises sur dépréciations et provisions, transferts de charges
Total VII

g r
; CABINET S.P.E.C.
Charges exceptionnelles
Expert Comptable
g:arges excep:i.onnei:es sur op%rat%ons de gest-ito? Commiss aire aux Comptes
arges exceptionnelies sur opérations en capita ]
Dotations anx amortissements, dépréciations et provisions 30, rue du Sergen{' Bauchat
75012 PARIS
Total VIII L2 Ta: 0153.02.95.80
Fax 015302 958—

4. Résultat exceptionnel (VII-VIIT)

Participation des salariés aux résultats de l'entreprise (IX)

[mpats sur les bénéfices (X)

Total des produits (I+II+V+VII) 476 835 21 724 455 1114 5
Total des charges (I+TVEVIHVIIT+HIX+X) 434 617 258 342 175 675| £7.84
\5. Bénéfice ou perte (total des produits - total des charges) 42 218 237 25} \_ 279 436 317._89

* ¥ compris * Redevance de crédit bail mobilier 2 802 T 599

: Redevance de erédit bail mmmobilicr
(31 Dont produits ¢aneernant fes entreprices fices
41 Dont imcréts comeernant les entreprises lides
Daossicr N* 916030 ¢n Buros,
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» PRIMESTIA
© 75016 PARIS

(" ANNEXE

,f

SOMMAIRE

Faits caractéristiques de I'exercice
- REGLES ET METHODES COMPTABLES

Principes et conventions générales

- COMPLEMENT DFINFORMATIONS RELATIF AU BILAN
Etat des immobilisations
Etat des échéances des créances et des deties
- ENGAGEMENTS FINANCIERS ET AUTRES INFORMATIONS
Montant des engagements financiers
Liste des filiales et participations
- INFORMATIONS COMPLEMENTAIRES

Résultats financiers des cing derniers exercices

CABINET S.RE.C.

Expert Comptable
Commissaire aux Comptes
30, rue du Sergent Bauchat
= 75012 PARIS

= Tél : 01.53.02.95.80
Fax :01.53.02.95.89

NA = Non Applicable NS = Non significative

AN

Jassicr M° (516030 «wn Euroy.




PRIMESTIA
75016 PARIS

(_ ANNEXE

Exercice du Q1/01/2017 au 31/12/2047

S/

-

FAITS CARACTERISTIQUES DE L'EXERCICE

- REGLES ET METHODES COMPTABLES -
(PCG Art. 831-1/1)

Principes et conventions générales

Les comptes de l'exercice clos ont été élaborés et présentés conformément aux régles
comptables dans le respect des principes prévus par les articies 12[-1 4 121-5 et
suivantsdu Plan Comptable Général 2016.

La méthode de base retenue pour ['évaluation des €léments inscrits en comptabilité est
la méthode des cotits historiques.

Les conventions comptables ont été appliquées en conformité avec les dispositions du
code de commerce, du décret comptable du 29/11/83 ainsi que du réglement ANC
2014-03 et des réglements ANC 2015-06 et 2016-07 relatifs & la rééeriture du plan
comptable général applicable 4 la cléture de I'exercice.

- COMPLEMENT D'INFORMATIONS RELATIF AU BILAN -

CABINET S.PE.C.
Expert Comptable

Commissaire aux Comptes
30, rue du Sergent Bauchat

75012 PARIS
/2 el 01.53.02.95.80
- Fax : 01.53.02.95.89

-
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» PRIMESTIA
' 75016 PARIS

( ANNEXE D
-

Exercice du 01/01/2017 au 31/12/2017

Etat des immobilisations

Valeur brute Augmeutations
début
d'exercice Résdvaluations Acquisitions
Frais d'établissements et de développement TOTAL 34 043
Autres postes d'immobilisations incorporelles TOTAL 4 989
Matériel de bureau et informatigue, Mobilier 12 886
TOTAL 12 886
Autres participations 600 957 300
Préts, autres immobilisations fluanciéres 12 511 3 000
TOTAL 13 111 960 3Q0
TOTAL GENERAL §5 029 960 300
Diminutions Valeur brute Réévaluation
en fin Valeur d'origine
Poste 4 Poste Cessious d'exercice fin exercice
Frais établissemeut et de développement TOTAL 34 043 34 043
Autres immobilisatious incorporelies TOTAL 4 989 4 989
Matériel de bureau et informatique, Mobilier 12 886 12 886
TOTAL 12 886 12 886
Autres participations 957 900 57 900
Préts, autres immobilisations financiéres 15 511 15 511
TOTAL 973 411 973 411
TOTAL GENERAL 1 025 329 1 025 329
Etat des échéances des créances et des dettes
Etat des créances Montautbrut | Alanauplus | Aplusd'l an
Créances rattachées a des participatious 956 800 956 800
Autres immobilisations finaucitres 15 511 15 511
Autres créances clients 543 989 543 989
Impdts sur les béndfices 2 942 2 942
Taxe sur la valeur ajoutde 25 947 25 947
Charges coustatées d'avance 1 064 1 064
TOTAL 1 546 253 1 54¢ 253

CABINET S.PE.C.

Expert Comptable
Commissaire aux Comptes
30, rue du Sergent Bauchat
P 75012 PARIS
A7 Té:01.53.02.95.80

Fax :01.53.02.95.89

_ p
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PRIMESTIA
73016 PARIS

(_ ANNEXE )
N

Exercice du 01/01/2017 au 31/12/2017

Etat des dettes Mountantbrut | Alanauplus | De {45 ang A plus de 3 ans |
Fournisseurs et comptes rattachés 21 019 21 019 11
Personnel et comptes rattachés 11 034 11 034 ;
Sécurité sociale et autres organismes sociaux 23 866 23 866
Taxe sur la valeur ajoutée 90 665 90 665
Autres impots taxes et assimilés 2 832 2 692
Groupe et associés 1 161 400 1 1631 4Q0
Autres dettes 243 243

TOTAL 1 310 919] 1 310 919] ]

- ENGAGEMENTS FINANCIERS ET AUTRES INFORMATIONS -

Engagements financiers
(PCG Art. 531-2/9)

Engagements donnés

Primestia se porte caution solidaire pour la taxe d'aménagement de la SCI Les
Terrasses de Renoir pour un montant de 68504 €

Engagements recus

CABINET S.P.E.C.

Expert Comptable
Commissaire aux Comptes
30, rue du Sergent Bauchat

75012 PARIS

A Tél : 01.53.02.95.80
Fax:01.53.02.95.89

\ y
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PRIMESTIA
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(" ANNEXE

Exercice du 01/01/2017 an 31/12/2017
/

Liste des filiales et participations
(Code du Commerce Art. L 233-15; PCG Art. 831-3 et 832-13)

Capitaux Quote part du { Résultat du
Filiales et participations b capital détenue dernier
propres .
en pourcentage | exercice clos
A, Renseignements détaillés sur les filiales et participations
- Participations (10 & 50% du capital détenu)
- SCI LES TERRASSES DE RENOIR 1 600 45 3 975
- SCF VILLA NUEVA 1 000 25 28

B. Renseignements globaux sur les autres filiales et participations

N

Fax :01.53.02.95.80

CABINET S.PE.C.

Expert Comptable
Commissaire aux Comptes
30, rue du Sergent Bauchat
- 75012 PARIS
/7 Té:01.53.02.95.80

AN,
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Tableau des résultats de Ia société au cours des 5 derniers exercices

(Code du Commerce Are R 225-102)

21/12/2013 31/12/2014 31/12/2015

31/12/2016

31/12/2017

CAPITAL EN FIN D'EXERCICE

Capital social

Nbre des actions ordinaires existantes

Nbre des actions & dividendes prioritaires existantes
Nbre maximal d'actions futures & créer

- par conversion d'ebligations

- par exercice de droit de squscription

f
i

500 080
S Q00

500 dgo
5 000

OPERATIONS ET RESULTATS

Chiffre d'affaires hors taxes

Résultat avant impdts, participation des safariés
et dotations aux amortissements et provisions
Impits sur les bénéfices

Participation des salariés au titre de 'exercice
Résultat aprés impdis, participation des salariés
et dotations aux amortissements et provisions
Résultat distribud

1

232 918~

237 218-

453 324

56 869

42 218

RESULTAT PAR ACTION

Résnltat aprés impdts, participation des salariés

majs avant dotations aux amortissements et provisions
Résultat aprés impéts, participation des salariés

et dotations aux amortissemsnats et provisions
Dividende distribué 4 chaque action

46.58-

47 .44~

11.37

8. 44

PERSONNEL

Effectif moyen des salariés employés pendant V'exercice
Montant de Ja masse salariale de Fexercice

Montant des sommes versées au titre des avantages
sociaux de l'exercice

81 955

34 109

141 053

60 763

CABINET S.PE.C.

Expert Comptable
Commissaire aux Comptes
30, rue du Sergent Bauchat

75012 PARIS

- Tét : 01.53.02.95.80
Fax : 01.53.02.95.85
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