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RAPPORT COMPLEMENTAIRE DU CONSEIL D’ADMINISTRATION
A L’ASSEMBLEE GENERALE DES ACTIONNAIRES

Emission de valeurs mobiliéres donnant accés au capital de la Société avec suppression
du droit préférentiel de souscription des actionnaires

Chers Actionnaires,

Nous vous rendons compte, en application des dispositions des articles L.225-129-5 et R.225-
116 du Code de commerce, de l'usage qui a été fait de la délégation de pouvoirs consentie par
I’ Assemblée Générale Extraordinaire des actionnaires du 16 juin 2014, réunie sur deuxieme
convocation, aux termes de sa 10°™ résolution, qui a permis a Fonciére Paris Nord
(la « Société ») de procéder a I’émission d’obligations remboursables en actions assorties de
bons de souscription d’actions avec suppression du droit préférentiel de souscription des
actionnaires au profit de titulaires de créances non bancaires sur la Société.

1 CADRE DE L’EMISSION
1.1 Contexte de I’émission

Les sociétés PAMIER, BLANAP et AD INVEST, filiales de la Société, ont signé le 18 mars
2014 avec leurs banques, Crédit Foncier et SADE, en présence de leur mandataire ad hoc, un
protocole d’accord ayant pour objet la modification des contrats de préts afin de restructurer
les modalités de remboursement du principal (le « Protocole »).

Sur demande expresse des créanciers bancaires de ses filiales, la Société s’est engagée dans le
cadre de ce Protocole a convoquer une assemblée générale extraordinaire pour décider d'une
émission de valeurs mobilieres donnant acces, immédiatement ou & terme, a son capital et a
laquelle devaient souscrire plusieurs de ses créanciers non bancaires (parmi lesquels la société
FIPP, qui s’y est engagée dans le cadre du Protocole) par compensation avec les créances
qu’ils détiennent sur la Société, ce qui revient a « capitaliser » ces derniéres.

Le Protocole a fait I’objet d’une constatation par ordonnance du Président du Tribunal de
Commerce de Paris en date du 3 avril 2014, ce qui lui donne force exécutoire conformément &
larticle L. 611-8 I du Code de Commerce.

Conformément aux engagements pris par la Société dans le Protocole, le Conseil
d’administration a convoqué 1’Assemblée Générale des actionnaires le 4 juin 2014. Celle-ci
n’ayant pas obtenu le quorum requis, les actionnaires se sont réunis sur deuxieme convocation

le 16 juin 2014.



1.2 Assemblée Générale Extraordinaire du 16 juin 2014

Nous vous rappelons que 1’Assemblée Générale Extraordinaire des actionnaires réunie le 16
juin 2014 sur deuxiéme convocation a décidé, aux termes de sa 10™ résolution, le principe
d’une émission d’obligations remboursables en actions (les « ORA ») assorties de bons de
souscription d’actions (les « BSA »), (les ORA et les BSA ensemble, les « ORABSA »), avec
suppression du droit préférentiel de souscription des actionnaires au profit de titulaires de
créances non bancaires sur la Société, et a délégué au Conseil d’administration les pouvoirs a
leffet de fixer les caractéristiques définitives des ORABSA et de mettre en ceuvre cette
émission.

L’Assemblée Générale a également décidé que le montant nominal maximum des
augmentations de capital susceptibles d’étre réalisées par exercice des droits attachés aux
valeurs mobiliéres émises en vertu de cette délégation de pouvoirs ne pourrait excéder :

- s’agissant des augmentations de capital résultant du remboursement des ORA, la somme
de 2.400.000 euros ;

- s’agissant des augmentations de capital résultant de I’exercice des BSA, la somme de
4.800.000 euros.

1.3 Conseil d’administration du 4 décembre 2014

Le Conseil d’administration, au cours de sa réunion en date du 4 décembre 2014, a décidé de
faire usage de la délégation de pouvoirs conférée par I’ Assemblée Générale Extraordinaire du
16 juin 2014 aux termes de sa 10°™ résolution pour mettre en ceuvre I’émission des ORABSA
et fixer les caractéristiques définitives des ORABSA, au vu d’un rapport d’évaluation établi
par le cabinet Paper Audit & Conseil.

Le Conseil d’administration, constatant que le montant total des dettes non bancaires s’élevait
a 9.575.532,20 euros, a décidé 1’émission d’un emprunt obligataire d’un montant de
9.575.532,20 euros, représenté par 191.510.644 ORA émises au pair et assorties de BSA, a
raison d’'un BSA par ORA. Il a arrété la liste des créanciers non bancaires de la Société au
profit desquels I’émission était réservée et a précisé que les ORABSA seraient souscrites par
compensation avec les créances non bancaires qu’ils détenaient.

Les créanciers non bancaires de la Société ayant souscrit les ORABSA par compensation avec
les créances qu’ils détenaient sur la Société sont les suivants :

__ Créancier Montant des créances Nombre d’ORABSA
Mala Strana 528.000,00 € 10.560.000
Ott Properties 829.228,75 € 16.584.575
Vivaro 202.511,00 € 4.050.220
FIPP 7.161.335,90 € 143.226.718
PBI 209.097.30 € 4.181.946
MOA2C 231.775,60 € 4.635.512
155 Malesherbes 3.583,65€ 71.673
EuropeOffering 410.000,00 € 8.200.000
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1.4  Objectifs de I’émission

L’émission des ORABSA permettra a la Société (i) de convertir définitivement en capital pres
de 10 millions d’euros de dettes non bancaires lors du remboursement des ORA en actions,
celui-ci devant intervenir au plus tard le 4 décembre 2019, étant précisé que ces instruments
financiers sont néanmoins comptabilisés en quasi-fonds propres dés leur émission (le
traitement comptable de ’opération ayant été validé en amont avec les commissaires aux
comptes de la Société), et (ii) de lever des fonds propres complémentaires lors de I’exercice
des BSA attachés aux ORA afin notamment de faciliter les opérations de redéveloppement
immobiliers actuellement a I’étude.

11 est précisé que I’émission des ORA ne permet pas de financer le projet immobilier du Blanc
Mesnil (contrairement aux exercices de BSA), mais a pour vocation d’assainir le bilan de la
Société, préalable nécessaire a la recherche de financement.

11 faut rappeler qu’au 30 juin 2014, I’ Actif Net Réévalué (ANR) est négatif de 1,09 €, soit une
valeur unitaire de zéro euro par action de Fonciére Paris Nord (celle-ci ne pouvant pas étre
négative). Par I’effet des augmentations de capital résultant soit du remboursement des ORA,
soit de ’exercice des BSA, cette valeur unitaire pourra donc redevenir positive.

2  PRINCIPALES MODALITES DE L’EMISSION

Chaque ORA est assortie d’un BSA. Les ORA et les BSA n’ont pas fait et ne feront pas
’objet d’une demande d’admission aux négociations sur le marché Euronext Paris et ne seront
par conséquent pas cotés.

2.1 Caractéristiques des ORA

Les 191.510.644 ORA ont été émises au pair le 4 décembre 2014, soit 0,05 euro par ORA,
payable en une seule fois par compensation avec toute créance non bancaire détenue a I’égard
de la Société, soit un prix total d’émission de 9.575.532,20 euros.

Les ORA ont une maturité de 5 ans. Elles porteront intérét au taux nominal annuel de 1,00%.

Les ORA seront remboursables en actions & tout moment, au gré de leur porteur, a raison
d’une (1) action Fonciére Paris Nord par ORA, sous réserve d’ajustements éventuels.

En cas de liquidation judiciaire de la Société, et seulement dans ce cas, les titulaires d’ORA
seront autorisés a demander le paiement de la valeur nominale des ORA en numéraire. En cas
de liquidation conventionnelle de la Société, chaque titulaire d’ORA sera autorisé a choisir
entre (i) le remboursement des ORA en actions nouvelles selon la parité¢ de remboursement ou
(ii) le remboursement des ORA en numéraire.

2.2 Caractéristiques des BSA

Les 191.510.644 BSA ont ét¢ immédiatement détachés des ORA et sont cessibles depuis leur

émission.
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Ils sont exergables a compter de leur émission et jusqu’au 5°™ anniversaire de leur date
d’émission, soit du 4 décembre 2014 au 4 décembre 2019 inclus (la « Période d’Exercice »).
Les BSA qui n’auront pas été exercés au plus tard le 4 décembre 2019 deviendront
automatiquement caducs et perdront toute valeur.

Chaque BSA donne droit & son porteur, pendant la Période d’Exercice, de souscrire deux
(2) actions nouvelles de la Société pour un prix de 0,10 € par BSA, soit 0,05 € par action
souscrite représentant une décote de 64,29% par rapport au dernier cours coté de I’action de la
Société le 3 décembre 2014, sous réserve d’ajustements éventuels.

2.3 Caractéristiques des actions nouvelles résultant du remboursement des ORA ou de
Pexercice des BSA

Les actions nouvelles émises sur remboursement des ORA ou sur exercice des BSA porteront
Jouissance courante.

Elles auront les mémes droits que ceux attachés aux actions ordinaires existantes de la Société

et feront I’objet d’une admission sur le marché Euronext Paris sur la méme ligne de cotation
(code ISIN : FR0011277391).

3 INCIDENCE DE L’EMISSION SUR LES TITULAIRES DE TITRES DE
CAPITAL ET DE VALEURS MOBILIERES DONNANT ACCES AU CAPITAL

A titre indicatif, le remboursement de I’intégralité des ORA en actions donnerait lieu a
I’émission de 191.510.644 actions nouvelles (représentant une dilution de 97,78% sur la base

d’un nombre actuel de 4.344.218 actions) correspondant & une augmentation de capital de
9.575.532,20 euros.

A titre indicatif, I’exercice de la totalité des BSA donnerait lieu a I’émission de 383.021.288
actions nouvelles (représentant une dilution de 98,88% sur la base d’un nombre actuel de
4.344.218 actions) correspondant & une augmentation de capital de 19.151.064,40 euros.

3.1 Incidence sur la quote-part des capitaux propres

A titre indicatif, I'incidence de 1’émission, du remboursement de la totalité des ORA et de
I'exercice de I'intégralité des BSA sur la quote-part des capitaux propres consolidés (calculs
effectués sur la base des capitaux propres consolidés au 30 juin 2014 et du nombre d’actions
composant le capital social de la Société au 4 décembre 2014) est la suivante :

Quote-part des capitaux
propres par action
(en euros)
Avant émission - 1,090
Apres émission de 191.510.644 actions nouvelles en remboursement 0.025
de la totalité des ORA T
Apres émission de 191.510.644 actions nouvelles en remboursement
de la totalité des ORA et 383.021.288 actions nouvelles résultant de 0,042
Pexercice de la totalité des BSA




3.2 Incidence sur Ia situation de Pactionnaire

A titre indicatif, I’incidence de 1’émission, du remboursement de la totalité des ORA et de
I"exercice de I'intégralité des BSA sur la participation d’un actionnaire détenant 1% du capital
social de la Société préalablement a I’émission (calculs effectués sur la base du nombre
d’actions composant le capital social de la Société au 4 décembre 2014) est la suivante :

Participation de ’actionnaire
(en %)
Aprés émission de 191.510.644 actions nouvelles en remboursement 0.02
de la totalité des ORA ’
Aprés émission de 191.510.644 actions nouvelles en remboursement
de la totalité des ORA et 383.021.288 actions nouvelles résultant de 0,01
I"exercice de la totalité des BSA

4 INCIDENCE THEORIQUE DE L’EMISSION SUR LA VALEUR BOURSIERE
DE L’ACTION FONCIERE PARIS NORD

A titre indicatif, I’incidence théorique de 1’émission, du remboursement de la totalité des
ORA et de I’exercice de D’intégralité des BSA sur la valeur boursi¢re de I’action Fonciere
Paris Nord, soit 0,16 euro (moyenne des cours de cloture des vingt séances de bourse
précédant 1’émission), serait la suivante :

Valeur boursiére de ’action
{en euros)

Aprés émission de 191.510.644 actions nouvelles en remboursement

de la totalité des ORA 0,052

Aprés émission de 191.510.644 actions nouvelles en remboursement
de la totalité des ORA et 383.021.288 actions nouvelles résultant de 0,051
Iexercice de la totalité des BSA
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Le présent rapport, établi conformément aux dispositions des articles L. 225-129-5 et R. 225-
116 du Code de commerce, est tenu a la disposition des actionnaires au siége social de la
Société et sera porté directement a leur connaissance lors de la prochaine Assemblée générale.

Le Conseil d’administration
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