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TRAITE DE FUSION-ABSORPTION

ENTRE LES SOUSSIGNEES

La société Affine R.E., société anonyme au capital de 53 100 000 euros, dont le siége
social est &8 PARIS (75009), 5 rue Saint Georges, immatriculée au Registre du Commerce et
des Sociétés de Paris sous le numéro 712 048 735, représentée par Madame Maryse
Aulagnon, agissant en sa qualité de Président Directeur Général,

Ci-aprés dénommée « Affine » ou la « Société Absorbante »
ET

La société AffiParis, société anonyme au capital de 29 700 000 euros, dont le siége social
est a Paris (75009), 5 rue Saint Georges, immatriculée au Registre du Commerce et des
Sociétés de Paris sous le numéro 379 219 405, représentée par Monsieur Alain Chaussard,
agissant en qualité de Président Directeur Général,

Ci-aprés dénommée « AffiParis » ou la « Société Absorbée »

Ci-aprés dénommées ensemble les « Parties »

ETANT PREALABLEMENT EXPOSE CE QUI SUIT :
1. PRESENTATION DES SOCIETES
1.1 Présentation de la Société Absorbante

Affine est une société anonyme dont les actions sont admises aux négociations sur le
compartiment C d’Euronext Paris sous le code ISIN FR0000036105 ; Affine a opté pour le
réegime fiscal des sociétés d'investissements immobiliers cotées (SIIC) visé aux articles
208 C et suivants du Code général des imp6ts.

Affine a pour objet : « l'acquisition, la vente, la location d’immeubles, ainsi que la participation &
toutes sociétés immobilieres, industrielles ou commerciales.

A cet effet, elle pourra procéder a :

- la gestion de ces sociétés,

- la réalisation de toutes opérations concernant directement ou indirectement la gestion de
portefeuilles de valeurs mobiliéres, I'acquisition, la cession de celles-ci, ainsi que toutes
opérations y étant relatives,

- en France et dans tous les pays, la prise de participation ou d'intéréts dans toutes sociétés ou
entreprises, frangaises ou étrangéres, la gestion de leur portefeuille, la constitution de toutes
sociétes, le placement de fonds disponibles, le financement des affaires dans lesquelles elle
est intéressée,

- l'assistance technique et financiére aux entreprises dans lesquelles la société détient une
participation,

- toutes études ou prestations de service,

- l'acquisition de biens immobiliers, leur utilisation pour ses besoins ou pour la location ainsi
que la vente et la location de fonds de commerce et dimmeubles, I'expertise immobiliere, la
gérance dimmeubles, la construction d'édifices, la promotion immobiliére, la réhabilitation,

l'entretien ou le nettoyage de bétiment et de locaux,
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el, de maniére générale, procéder a la réalisation de toutes opérations quelconques se
rattachant directement ou indirectement a son objet tel qu'il est défini ci-dessus, dans les limites
fixées par la législation. »

La durée de la société Affine expirera le 29 septembre 2070. La date de cl6ture de son
exercice social est le 31 décembre de chaque année.

Le capital d'Affine est de 53 100 000 euros, divisé en 9 002 042 actions intégralement
libérées. Au 30 juin 2012, Affine détenait 333 077 actions propres.

En octobre 2003, Affine a émis 2 000 Obligations Remboursables en Actions (ORA), dont la
conversion entrainera la création de 1 248 000 actions.

1.2 Présentation de la Société Absorbée :

AffiParis est une société anonyme dont les actions sont admises aux négociations sur le
compartiment C d’Euronext sous le code ISIN FR0010148510 ; AffiParis a opté pour le statut
SliC.

La Société a pour objet, « tant en France qu'a I'étranger :

— l'acquisition, la construction, la location, la prise a bail, la vente de tous biens et droits
mobiliers et immobiliers ;

— [l'acquisition, la souscription, I'émission, la vente de toutes valeurs mobiliéres ;

— la souscription de tous emprunts, engagements, ressources de toute nature et a ce
titre la délivrance de toutes garanties ;

- la prise de participation dans toute personne morale de droit frangais ou étranger ;

— la création de filiale en France ou a I'étranger ;

— la gestion de toute personne morale de droit frangais ou étranger ;

- la patrticipation directe ou indirecte dans toutes opérations immobiliéres, mobiliéres,
commerciales ou industrielles pouvant se rattacher a l'objet social ou & tout objet
analogue ou connexe ;

— le conseil. »

La durée d’'AffiParis expirera le 26 septembre 2089. La date de cléture de son exercice
social est le 31 décembre de chaque année.

Le capital d’AffiParis s’éléve a 29 700 000 euros, divisé en 5 651 100 actions, intégralement
liberées et toutes de méme catégorie. Au 25 septembre 2012, la société détient 13 927
actions propres.

A la date des présentes, AffiParis n'a pas émis de valeurs mobiliéres ou droits donnant
acces au capital social autres que les 5 651 100 actions composant son capital social.
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2. LIENS ENTRE LES SOCIETES PARTICIPANT A L’OPERATION DE FUSION
2.1 Liens en capital

A la date des présentes, la Société Absorbante détient 4 953 313 actions de la Société
Absorbée, soit 87,7 % du capital et 87,9 % des droits de vote de celle-ci.

2.2 Dirigeants et administrateurs communs

Madame Maryse Aulagnon, Président Directeur Général d'Affine, est administrateur et vice-
Présidente d’'AffiParis.

Monsieur Alain Chaussard, Président Directeur Général d'AffiParis, est Directeur Général
Délégué d'Affine et représentant permanent de Mab-Finances au Conseil d’administration
d’Affine.

3. DIVERS
3.1 Commissaires a la fusion

Conformément aux dispositions de I'article L 236-10 du Code de Commerce, Monsieur le
President du Tribunal de Commerce de Paris a, par ordonnance du 27 juin 2012, désigné en
qualité de commissaires a la fusion :

- Monsieur Didier Kling, domicilié 41 avenue de Friedland 75008 PARIS

- Monsieur Jacques Potdevin, domicilié 7 rue Galilée 75116 PARIS

En application des dispositions susvisées, Monsieur Didier Kling et Monsieur Jacques
Potdevin ont pour mission :

- de vérifier que les valeurs relatives attribuées aux actions d’Affine et AffiParis sont
pertinentes et que le rapport d’échange est équitable ;

- d'apprécier la valeur des apports en nature devant étre effectués par AffiParis a
Affine, ainsi que de vérifier que le montant de I'actif net apporté par AffiParis a Affine
est au moins égal au montant de 'augmentation de capital d'Affine ;

- d'établir, sous leur responsabilité, le rapport sur les modalités de la fusion prévu a
l'article L236-10 | du Code de commerce ainsi que le rapport sur la valeur des
apports prévu a l'article L236-10 Il du Code de commerce.

Ces rapports seront mis a disposition des actionnaires de la Société Absorbante et de la
Société Absorbée dans les conditions et délais fixés par les dispositions législatives et
réglementaires applicables.

3.2 Autorisation de la signature du Traité de Fusion

La signature du présent projet de traité de fusion (le « Traité de Fusion » ou le « Traité ») a

été préalablement autorisée par les conseils d’administration d'Affine et d’AffiParis réunis le
25 septembre 2012.
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IL A ETE CONVENU ET ARRETE CE QUI SUIT :
1. PROJET DE FUSION
1.1 Fusion envisagée

Les Parties conviennent de procéder a la fusion-absorption d’AffiParis par Affine (la
« Fusion ») selon les conditions et modalités stipulées ci-aprés.

La Fusion sera réalisée dans les conditions prévues aux articles L236-1 et suivants et
R236-1 et suivants du Code de commerce.

En conséquence et sous réserve de la réalisation des conditions suspensives décrites a
l'article 11 ci-aprés :

- le patrimoine d'AffiParis sera dévolu a la Société Absorbante dans I'état ol il se
trouvera a la Date de Réalisation de la Fusion (tel que ce terme est défini a I'article
11 ci-aprés); il comprendra tous les éléments d'actif, biens, droits et valeurs
d’AffiParis a cette date, sans exception ni réserve ainsi que tous les éléments de
passif et les obligations de cette société a cette date ;

- la Société Absorbante deviendra débitrice des créanciers d’AffiParis en lieu et place
de celle-ci, sans que cette substitution emporte novation a I'égard desdits créanciers.

1.2 Motifs et buts de la Fusion

La Fusion a principalement pour objet (i) de simplifier la structure du groupe, d’en réduire les
colts de fonctionnement et (ii) de permettre aux actionnaires minoritaires d'AffiParis de
recevoir en échange de leurs titres des actions Affine offrant une plus grande visibilité et une
liquidité accrue ainsi qu’'un rendement plus élevé.

2. COMPTES UTILISES POUR ETABLIR LES CONDITIONS DE LA FUSION

Les termes et conditions du Traité de Fusion ont été établis par les Parties sur la base de
leurs comptes annuels arrétés au 31 décembre 2011, étant précisé que la parité d’échange
retenue dans le cadre de la Fusion a été déterminée sur la base des valeurs réelles
estimées a partir d'une analyse multicritére d’Affine et d’AffiParis comme précisé a l'article 4
ci-dessous.

Les comptes annuels au 31 décembre 2011 de la Société Absorbante, arrétés par le Conseil
d’administration du 21 février 2012 et approuvés par '’Assemblée générale mixte du 27 avril
2012, tels que certifiés par les commissaires aux comptes d'Affine, figurent en Annexe 2.1
des présentes.

Les comptes annuels au 31 décembre 2011 de la Société Absorbée, arrétés par le Conseil
d’administration du 2 février 2012 et approuvés par 'Assemblée générale mixte du 25 avril
2012, tels que certifiés par les commissaires aux comptes d'AffiParis, figurent en Annexe 2.2
des présentes.

Conformément a la 4°™ résolution votée par I'Assemblée générale mixte du 25 avril 2012,
AffiParis a distribué un dividende de 1 243 242 euros au titre de I'exercice 2011.
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3. DESIGNATION ET EVALUATION DE L’ACTIF ET DU PASSIF A TRANSMETTRE PAR
LA SOCIETE ABSORBEE

3.1 Méthode d’évaluation

En application du Réglement du Comité de la Réglementation Comptable n°2004-01 en date
du 4 mai 2004 relatif au traitement comptable des fusions et opérations assimilées, la Fusion
sera réalisée sur la base de la valeur nette comptable des actifs et des passifs d’AffiParis
telle que figurant dans les comptes sociaux d’AffiParis au 31 décembre 2011.

3.2 Désignation et évaluation de I’actif et du passif transmis

3.2.1 Principe

Dans le cadre de la Fusion, la Société Absorbée transfére a la Société Absorbante, sous les
garanties ordinaires de fait et de droit, et sous réserve de la réalisation des conditions
suspensives stipulées a l'article 11 ci-dessous, l'intégralité des éléments d’actif et de passif
composant son patrimoine, étant entendu que I'énumération ci-dessous n'a qu’un caractére
indicatif et non limitatif, I'universalité du patrimoine de la Société Absorbée devant étre
dévolue a la Société Absorbante dans I'état ol il se trouvera a la Date de Réalisation de la
Fusion.

3.2.2 Eléments d’actif transmis par AffiParis a Affine

Les actifs transférés par AffiParis a Affine dans le cadre de la Fusion comprennent
notamment, sans que cette description ait un caractere limitatif, les éléments suivants, tels

qu'ils figurent au bilan d’AffiParis au 31 décembre 2011 :
En euros

Actif Imnmobilisé

Amortissements et Valeur nette
dépréciations
Immobilisations = = =
incorporelles

Valeur brute

Immobilisations

corporelles

194 731 224,73

14 878 496,55

179 852 728,18

Immobilisations
financiéres (1)

14 721 068,02

8 849 459,68

5871 608,34

Total actif immobilisé

209 452 29275

23 727 956,23

185 724 336,52

Actif circulant

Valeur brute

Amortissements et
dépréciations

Valeur nette

Créances 6 909 627,35 300 085,29 6 609 542,06
Divers 7 955 141,82 20 953,81 7 934 188,01
(disponibilités)

Total actif circulant 14 864 769,17 321 039,10 14 543 730,07

Comptes de
régularisation

2 248 690,99

2 248 690,99

Montant total des
actifs transférés

226 565 752,91

24 048 995,33

202 516 757,58

(1) La liste des filiales figure a l'annexe 7 du présent Traité; ce sont des sociétés
immobiliéres détenues a 100% par AffiParis.
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3.2.3 Eléments de passif transmis par AffiParis a Affine

Par les présentes, Affine assume la charge et s'oblige au paiement de l'intégralité des
éléments de passif suivants d’AffiParis, sans que cette description ait un caractére limitatif,
tels qu'ils figurent au bilan d’AffiParis au 31 décembre 2011 :

En euros

[ Provisions pour risques et charges 100 000,00
Dettes financiéres 134 488 555,80
Dettes d'exploitation (dépbts de garantie, 1994 020,17
dettes fournisseurs, dettes sur
immobilisations, autres dettes)
Dettes fiscales et sociales 324 920,57
Compte de régularisation
Montant total du passif pris en charge 136 907 496,54
(avant distribution de dividende)

Il est précisé en tant que de besoin que la situation ci-dessus ne constitue pas une
reconnaissance de dette au profit des prétendus créanciers, lesquels sont au contraire tenus
d’établir leur droit et de justifier de leur titre.

3.2.4 Actif net apporté

La valeur de I'actif net apporté par AffiParis a Affine dans le cadre de la Fusion s’éléve a :
En euros

Montant des actifs apportés 202 516 757,58
Montant total du passif pris en charge -136 907 496 ,54
(avant distribution de dividende)

Actif net apporté avant distribution de 65 609 261,02
dividende

Dividende distribué au cours du -1 243 242,00
1°" semestre 2012

Actif net apporté aprés distribution de 64 366 019,04
dividende

En raison de la transmission a Affine de l'intégralité du patrimoine d’AffiParis, dans I'état ou il
se trouvera a la Date de Réalisation de la Fusion, tous les autres biens (y compris les
immeubles), ainsi que les droits ou obligations d'AffiParis de quelque nature que ce soit,
seront transférés a Affine, nonobstant le fait qu’ils aient été omis du présent traité de Fusion
ou non comptabilisés dans les comptes sociaux d’AffiParis au 31 décembre 2011.

A titre indicatif, la perte sociale d’AffiParis pour la période du 1* janvier au 30 juin 2012 est
estimée a 6 089 897,40 euros, principalement en raison de la baisse de la juste valeur de
I'immeuble Baudry (dont la valeur retenue correspond au prix des offres d’acquisition recues
par la société et non a la valeur d’expertise).

3.2.5 Engagements hors bilan

Indépendamment des éléments d’actif et de passif susvisés, Affine bénéficiera, le cas
échéant, des engagements recus par AffiParis, et prendra a sa charge tous les engagements
contractés par AffiParis et plus généralement assumera toutes les charges ou obligations
d’AffiParis. Les engagements hors bilan sont mentionnés dans la Note 11 des comptes
annuels d’AffiParis au 31 décembre 2011 (Annexe 2.2).
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4. RAPPORT D’ECHANGE ET REMUNERATION DE LA FUSION
4.1 Rapport d’échange — méthode d’évaluation

Le ratio d’échange arrété par les conseils d’administration d’Affine et d’AffiParis est de 0,46
action Affine pour une action AffiParis (le « Ratio d’Echange »). A titre d’exemple, 50
actions AffiParis seront ainsi échangées contre 23 actions Affine.

La description des méthodes d’évaluation utilisées et des critéres retenus pour procéder a
I'évaluation d'Affine et d'AffiParis figure en Annexe 3 des présentes.

4.2 Rémunération de la Fusion

(a) Conformément aux dispositions de I'article L236-3 du Code de commerce, il ne sera pas
procédé a I'échange des 4 953 313 actions AffiParis détenues par Affine ; celles-ci ainsi que
les 13 927 actions propres détenues par AffiParis seront donc annulées.

Le total des actions AffiParis a échanger s’éléve a 683 860 actions.

En rémunération de I'apport-fusion recu de la société Absorbée, la Société Absorbante
procédera a la Date de Réalisation de la Fusion, en application de la Parité d’Echange, a
une augmentation de son capital d'un montant nominal de 1 855 577,39 euros, par la
création de 314 576 actions nouvelles ordinaires, attribuées directement aux actionnaires de
la Société Absorbée (a I'exception d’Affine).

(b) Ces actions nouvellement créées seront soumises a toutes les dispositions statutaires
d'Affine et négociables dés leur émission.

Ces actions nouvellement créées auront droit, pour la premiére fois, au dividende a servir au
titre de I'exercice en cours, ouvert le 1 janvier 2012. Elles seront entiérement assimilées
aux actions existantes et ouvriront droit a toutes les distributions décidées a compter de la
Date de Reéalisation de la Fusion, quelle que soit leur origine (en ce compris toutes
distributions a intervenir en application de la reprise par Affine des obligations de distribution
d’AffiParis visées aux paragraphes 10.2 (h) et (i) ci-dessous).

En tant que de besoin il est précisé que les actions nouvellement créées bénéficieront au
méme titre que les actions existantes, d’un éventuel droit préférentiel de souscription (ou tout
droit équivalent) qui pourrait étre prévu dans toute augmentation de capital, ou émission de
valeurs mobilieres donnant accés au capital, postérieure a la Date de Realisation de la
Fusion.

Les actions nouvelles feront I'objet d’'une demande d'admission aux négociations sur le
marché réglementé Eurolist de NYSE Euronext Paris dans les meilleurs délais et dans les
conditions qui seront précisées dans un avis publié par NYSE Euronext Paris.

4.3 Traitement des rompus

Les actionnaires d'AffiParis feront leur affaire personnelle de l'achat ou de la vente des
actions formant rompus. Toutefois, pour les actionnaires d’AffiParis qui ne seraient pas
propriétaires du nombre d'actions d'AffiParis nécessaire pour obtenir un nombre entier
d'actions d'Affine calculé au plus prés du nombre entier inférieur en application du Ratio
d’Echange, cette derniére (i) cédera sur le marché NYSE Euronext Paris les actions
nouvelles d'Affine non attribuées correspondant aux droits formant rompus selon les
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modalités prévues aux articles L228-6-1 et R228-13 du Code de commerce et (i) répartira
les fonds ainsi obtenus entre les titulaires de droits formant rompus en proportion desdits
droits.

4.4 Prime de fusion

La différence entre le montant de la quote-part d’actif net transféré par AffiParis
correspondant aux actions d’AffiParis non détenues par Affine ou par AffiParis (soit
7 808 407,83 euros) et le montant nominal de l'augmentation de capital Affine (soit
1 855 577,39 euros), constitue une prime de fusion d’'un montant de 5 952 830,44 euros qui
sera inscrite au passif du bilan d’Affine et sur laquelle porteront les droits de tous les
actionnaires d’Affine.

Il est précisé qu'il sera proposé a l'assemblée générale extraordinaire des actionnaires
d’Affine appelée a statuer sur la Fusion, d’autoriser le conseil d’administration d'Affine (avec
faculté de subdélégation) a :
- imputer sur la prime de fusion 'ensemble des frais, droits et honoraires occasionnés
par la Fusion ;
- prélever sur la prime de fusion la somme nécessaire pour porter la réserve légale au
dixiéme du nouveau capital aprés réalisation de la Fusion ;
- prélever sur la prime de fusion tout passif omis ou non révélé concernant les biens
transférés.

4.5 Mali de fusion
Il résultera de I'annulation des actions AffiParis détenues par Affine un mali de fusion de

5741 815,47 euros, calculé comme suit :
En euros

Montant de la quote-part de [Iactif net 57 227 082,76
transférée par AffiParis correspondant aux
actions AffiParis détenues par Affine au

31/12/2011

Valeur nette comptable des actions AffiParis 62 968 898,23
détenues par Affine

Montant du mali de fusion - 5741 815,47

Ce mali de fusion sera inscrit a I'actif du bilan d’Affine en immobilisations incorporelles. |
pourra, en outre, faire I'objet d’une affectation extracomptable aux différents actifs apportés,
la cession éventuelle ultérieure de I'un de ces actifs devant entrainer la reprise en résultat de
la quote-part du mali de fusion qui lui aura été affectée.

5. DATE D’EFFET DE LA FUSION

Conformément aux dispositions de larticle L236-4 du Code de commerce, les Parties
conviennent que la Fusion prendra effet rétroactivement d’'un point de vue comptable et
fiscal le 1% janvier 2012 (la « Date d'Effet »), soit antérieurement a la date a laquelle la
Fusion sera soumise aux assemblées générales d’Affine et d’AffiParis, de sorte que,
corrélativement, les résultats de toutes les opérations effectuées par AffiParis @ compter du
1% janvier 2012 jusqu’a la Date de Réalisation de la Fusion seront exclusivement, selon le
cas, au profit ou a la charge d'Affine, ces opérations étant considérées comme accomplies
par Affine depuis le 1* janvier 2012.

D’un point de vue juridique, la Fusion sera définitivement réalisée a la Date de Réalisation de

la Fusion (telle que définie a 'article 11 ci-aprés).
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6. DISSOLUTION DE LA SOCIETE ABSORBEE SANS LIQUIDATION - REMISE DES
ACTIONS NOUVELLES

Conformément aux dispositions de I'article L236-3 du Code de commerce, AffiParis sera, a
la Date de Réalisation de la Fusion, dissoute de plein droit sans liquidation.

Affine assurera l'inscription en compte au profit des actionnaires d'AffiParis des actions
nouvelles émises en contrepartie des apports effectués par cette derniére.

7. PROPRIETE - JOUISSANCE

Conformément aux dispositions des articles L236-1 et suivants du Code de commerce,
AffiParis transmettra a Affine 'universalité de son patrimoine dans I'état ol il se trouvera a la
Date de Réalisation de la Fusion.

Affine sera propriétaire des biens transférés et en aura jouissance a compter de la Date de
Réalisation de la Fusion. A compter de cette date, Affine sera subrogée de plein droit dans
tous les droits, actions, obligations et engagements d’AffiParis.

Jusqu'a la Date de Réalisation de la Fusion, AffiParis s'engage a gérer les biens et les droits
transférés selon les mémes principes, régles et conditions que par le passé et a ne prendre
aucun engagement important ou pouvant affecter la propriété ou la libre disposition de ces
éléments d'actifs, sans I'accord préalable d’Affine.

Une liste détaillée des biens immobiliers (les « Immeubles ») transférés par AffiParis a
Affine par l'effet de la Fusion figure en Annexe 4 des présentes. Cette liste comprend
également les participations dans des sociétés filiales a 100% de la société AffiParis qui
détiennent des biens immobiliers. A compter de la Date de Réalisation de la Fusion, Affine
exercera seule toutes les prérogatives attachées aux Immeubles visés dans ladite Annexe 4
et sera subrogée dans tous les droits et obligations d’AffiParis a cet égard.

Les Parties conviennent d'établir la désignation compléte, l'origine de propriété des
Immeubles et éventuellement I'état des servitudes actives et/ou passives les concernant,
découlant des titres de propriété, de la loi et des réglement d’'urbanisme et des hypothéques
et privileges de préteurs de deniers les grevant, aux termes de l'acte de dépdt, avec
reconnaissance d'écriture et de signatures, du Traité de Fusion et éventuellement des actes
postérieurs s’y rapportant a recevoir par un notaire. Les procés-verbaux des assemblées
générales d'Affine et d’AffiParis seront également déposés au rang des minutes d'un notaire
comme il est dit a l'article 12.6.

Affine déclare avoir parfaite connaissance de la situation des Immeubles transmis au regard
des régles de l'urbanisme, résultant de la jurisprudence et de la réponse ministérielle n°2766
faite par le Ministre de 'Equipement et du Logement, @ Monsieur Fosset (JO du 3 ao(t 1989
— Sénat — page 1186) dont il résulte que la transmission d'immeubles par voie de fusion
n‘entre pas dans le champ d’application du droit de préemption urbain, la Fusion emportant
transmission universelle du patrimoine d’'AffiParis au bénéfice d’Affine, en application de
I'article L236-1 du Code de commerce.

f«.
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