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ANNEXE AUX COMPTES ANNUELS 
 

 
 

Chapitre 1 - Présentation de la société et faits marquants de l’exercice 
 

 
1.1. Présentation de la société 

 

 
SCI Stratus, créée en 1990, a pour objet social, tant en France qu’à l’étranger : 

 

-      L’acquisition, la gestion et la location de tous immeuble, 
 

- Toutes opérations financières, mobilières ou immobilières se rattachant directement ou indirectement en tout ou en 

partie à son objet ou de nature à en faciliter ou développer la réalisation, à la condition que ces opérations ne modifient 

pas le caractère essentiellement civil de la société ; 

-      Et généralement toutes opérations civiles se rattachant directement ou indirectement à l’objet social. 
 
 

La durée de l'exercice est de 12 mois et s’étend sur la période du 01/01/2022 au 31/12/2022. 
 

Le total du bilan avant répartition de l’exercice clos le 31/12/2022 est de 11 113 528 euros. Le compte de résultat de l’exercice, 
 

présenté sous forme de liste, dégage un résultat de : 1 054 330 euros. 
 
 

Les notes ou tableaux ci-après font partie intégrante des comptes annuels. 
 
 
 

1.2. Faits marquants de la société 
 

 
 

Néant.
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Chapitre 2 – Principes, règles et méthodes comptables 
 

 
2.1. Règles générales 

 
Les comptes annuels de l'exercice clos le 31/12/2022 ont été établis conformément aux dispositions du règlement 2014-03 de 

 

l’Autorité des Normes comptables et ses amendements (ANC 2015-06 et ANC 2016-07). 
 
 

Les conventions générales comptables ont été appliquées en conformité avec le Plan Comptable Général, dans le respect du 

principe de prudence, et suivant les hypothèses de base suivantes : 

−      Continuité de l’exploitation, 
 

−      Indépendance des exercices, 
 

−      Permanence des méthodes comptables d’un exercice à l’autre, 
 

et conformément aux règles générales d’établissement et de présentation des comptes annuels. 
 
 

Seules sont exprimées les informations significatives. Sauf mention, les montants sont exprimés en Euros. 
 
 

La méthode de base retenue pour l’évaluation des éléments inscrits en comptabilité est la méthode des coûts historiques. 

Les principales méthodes utilisées sont présentées ci-après. 

 
2.2. Immobilisations 

 

 
 

Une immobilisation corporelle ou incorporelle est comptabilisée à l’actif lorsque les conditions suivantes sont simultanément 

réunies (article 212 de l'ANC 2014-03) : 

−      il est probable que l’entité bénéficiera des avantages économiques futurs correspondants 
 

− son coût ou sa valeur peut être évalué avec une fiabilité suffisante, y compris, par différence et à titre d’exception 

lorsqu’une évaluation directe n’est pas possible, selon les dispositions de l’article 213 de l'ANC 2014-03. 
 

 
 

2.2.1. Immobilisations incorporelles 
 

 
Les éléments incorporels sont évalués à leur coût d’acquisition. 

 
 

Les malis techniques de fusion ou de confusion sont enregistrés dans ce poste, conformément aux dispositions du règlement 
 

ANC 2014-03. 
 

Les malis de fusion ou de confusion sont dépréciés si la juste valeur de l’actif est inférieure à la valeur de l’actif immobilisé 
 

sous-jacent augmenté du mali technique.
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2.2.2. Immobilisations corporelles 
 

 
Les règles comptables en matière de définition, de comptabilisation, d'évaluation, d'amortissements et de dépréciation des 

actifs (ANC 2014-03) sont applicables. 
 

 
Les immobilisations corporelles sont comptabilisées à leur cout d'acquisition ou d'apport. 

 
 

Les actifs immobiliers sont détaillés par composants significatifs ayant leur propre utilisation et rythme de renouvellement. 
 
 

Les quatre composants retenus sont : la structure, les éléments non porteurs, les installations générales et techniques et les 

agencements. 
 

 
Le tableau suivant détaille la durée d'amortissement par composants : 

 
 

Composants Bureaux 
Structures 100 ans 
Éléments non porteurs 40 ans 
Installations générales 
et techniques 

25 ans 

Agencements 15 ans 
Agencements Preneur 9 ans 

 
Le mode d’amortissement est linéaire. 

 

Les immeubles font l'objet à la clôture de chaque exercice d'une évaluation en valeur de marché. 

Cette évaluation est confiée à des experts indépendants. 

L’éventuelle dépréciation sur immeuble est déterminée en comparant la valeur nette comptable et la valeur d’expertise nette 
 

des frais de vente. 
 
 

La dépréciation ainsi constituée modifie de manière prospective la base amortissable et donc le plan d’amortissement. 
 
 
 

2.3. Créances et Dettes 
 

 
Les créances sont enregistrées à leur valeur nominale. Une provision pour dépréciation est enregistrée lorsque la valeur 

d’inventaire est inférieure à la valeur comptable. Les éventuelles dépréciations de créances clients sont déterminées, au cas 

par cas, en prenant en compte l’ancienneté de la créance, le type de procédure engagée et son avancement, ainsi que les 

garanties obtenues. 
 

 
Les dettes sont enregistrées à leur valeur nominale.
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2.4. Charges récupérables et acomptes sur charges 
 

 
Les charges récupérables sur les locataires sont comptabilisées au débit du compte d’actif « charges récupérables sur 

locataires et gérants et syndics » alors que les appels provisionnels de charges sont comptabilisés dans un compte de passif 

« clients, acomptes sur charges ». Ces comptes sont soldés lors de la reddition définitive. 
 
 
 

2.5. Disponibilités 
 

 
Les disponibilités sont enregistrées à leur valeur nominale. 

 
 
 

2.6. Provisions 
 

 
 

Conformément au règlement 323-2 de l’ANC 2014-03 relatif aux passifs, les provisions sont définies comme des passifs dont 
 

l’échéance ou le montant ne sont pas fixés de façon précise. 
 
 

Un passif représente une obligation à l’égard d’un tiers dont il est probable ou certain qu’elle provoquera une sortie de 
 

ressources au bénéfice de ce tiers, sans contrepartie au moins équivalente attendue de celui-ci.
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Chapitre 3 – Tableaux de l’annexe 
 

 
3.1. Tableau des immobilisations 

 

 
 

Rubriques Valeur Brute 
début 2022 

Augmentations Diminutions Valeur Brute 
fin 2022 

Immobilisations incorporelles     

Frais d'établissement et de développement     

Autres postes d'immobilisations 
incorporelles 

    

Total des immobilisations incorporelles     

Immobilisations corporelles     

Terrains     

Constructions sur sol propre 22 750 577   22 750 577 

Constructions sur sol d'autrui     

Installations générales, agencement des 
constructions 

    

Installations techniques, matériel et 
outillages industriels 

    

Installation générales, agencts, 
aménagements divers 

    

Matériel de transport     

Matériel de bureau et mobilier informatique     

Emballages récupérables et divers     

Immobilisations corporelles en cours     

Avances et acomptes     

Total des immobilisations corporelles 22 750 577   22 750 577 

Immobilisations financières     

Participations évaluées par mise en 
équivalence 

    

Autres participations     

Autres titres immobilisés     

Prêts et autres immobilisations financières     

Total des immobilisations financières     

     

TOTAL GENERAL 22 750 577   22 750 577 
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3.2. Détail des amortissements 

 
 

Rubriques Valeur début 
2022 

Augmentations 
Dotations 

Diminutions 
Reprises 

Valeur Brute 
fin 2022 

Immobilisations incorporelles     
Frais d'établissement, de recherche et de 
développement. 

    

Autres postes d'immobilisations 
incorporelles 

    

Total des immobilisations incorporelles     
Immobilisations corporelles     

Terrains     
Constructions sur sol propre 22 750 577   22 750 577 
Constructions sur sol d'autrui     
Installations générales, agencements des 
constructions. 

    

Installations techniques, matériel et 
outillage industriel 

    

Installations générales, agencements, 
aménagements 

    

Matériel de transport     
Matériel de bureau et informatique, mobilier     
Emballages récupérables et divers     

Total des immobilisations corporelles 22 750 577   22 750 577 
TOTAL GENERAL 22 750 577   22 750 577 
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3.3. Etat des échéances des créances et dettes 

 

 
 

Etat des créances Montant brut A 1 an au 
plus 

A plus d'1 an 

Créances rattachées à des participations    
Prêts (1) (2)    
Autres immobilisations financières    

Total actif immobilisé    
Clients douteux ou litigieux    
Autres créances clients    
Créances représentatives de titres prêtés    
Personnel et comptes rattachés    
Sécurité sociale et autres organismes sociaux    
Impôts sur les bénéfices    
Taxe sur la valeur ajoutée 140 140  
Autres impôts, taxes et versements assimilés    
Divers    
Groupe et associés (2) 11 113 388 11 113 388  
Débiteurs divers    
Total actif circulant 11 113 528 11 113 528  
Charges constatées d'avance    

TOTAL GENERAL 11 113 528 11 113 528  
(1) Montant des prêts accordés en cours d'exercice   
(1) Montant des remboursements obtenus en cours d'exercice  
(2) Prêts et avances consentis aux associés (personnes physiques)  

 
 
 
 

Etat des dettes 
Montant brut A 1 an au plus A plus d'1 an 5 

ans au plus 
A plus de 5 

ans 
Emprunts obligataires convertibles (1)     
Autres emprunts obligataires (1)     
Emprunts et dettes auprès des Ets de crédit à un an 
maxi 

    

Emprunts et dettes auprès des Ets de crédit à + d’un 
an 

    

Emprunts et dettes financières divers (1) (2) 525 033  525 033  
Avances et acomptes reçus sur commandes en cours     
Fournisseurs et comptes rattachés 4 176 4 176   
Personnel et comptes rattachés     
Sécurité sociale et autres organismes sociaux     
Impôts sur les bénéfices     
Taxe sur la valeur ajoutée 997 997   
Obligations cautionnées     
Autres impôts, taxes et assimilés     
Dettes sur immobilisations et comptes rattachés     
Groupe et associés (2)     
Autres dettes     
Dette représentative de titres empruntés     
Produits constatés d'avance     
TOTAL GENERAL 530 207 5 174 525 033  
(1) Emprunts souscrits en cours d'exercice   
(1) Emprunts remboursés en cours d'exercice  
(2) Montant des emprunts et dettes dus aux associés  



15 

SCI Stratus Période du 01/01/2022 au 31/12/2022  

 

 

 
3.4. Provisions inscrites au bilan 

 
 

 
 

Nature des provisions 

 
Montant 
Début 
2022 

 
Augmentations 
: Dotations de 

l'exercice 

Diminutions :  

 
Montant à fin 

2022 

Utilisées 

au cours 
de 

l'exercice 

Non 
Utilisées 
au cours 

de l'ex 

Reprises de 
l'exercice 

Provisions réglementées       
Provisions pour reconstitution des       
gisements       
Provisions pour investissement       
Provisions pour hausse des prix       
Amortissements dérogatoires       
Dont majorations exceptionnelles       
de 30%       
Provisions pour prêts d'installation       
Autres provisions règlementées       
Total des provisions       
règlementées       
Provisions pour risques et charges       
Provisions pour litiges       
Provisions pour garanties données       
aux clients       
Provisions pour pertes sur       
marchés à terme       
Provisions pour amendes et       
pénalités       
Provisions pour pertes de change       
Provisions pour pensions et       
obligations similaires       
Provisions pour impôts       
Provisions pour renouvellement       
des immobilisations       
Provisions pour gros entretien et       
grandes révisions       
Prov. pour charges soc. et fisc. sur       
congés à payer       
Autres provisions pour risques et 6 030 080 483 266    6 513 345 
charges    
Total des provisions pour 6 030 080 483 266    6 513 345 
risques et charges    
Provisions pour dépréciation       
Sur immobilisations incorporelles       
Sur immobilisations corporelles       
Sur immobilisation de titres mis en       
équivalence       
Sur immobilisation de titres de       
participation       
Sur autres immobilisations       
financières       
Sur stocks et en-cours       
Sur comptes clients       
Autres provisions dépréciations       
Total des provisions pour       
dépréciation       

TOTAL GENERAL 6 030 080 483 266    6 513 345 
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3.5. Charges à payer 

 
 

Nature des charges 2022 2021 
Dettes financières   
Emprunts obligataires convertibles   

Autres emprunts obligataires   
Emprunts et dettes auprès des établissements de crédit   
Emprunts et dettes financières divers   
Avances et acomptes reçus sur commande en cours   
Total dettes financières   
Dettes d'exploitation   
Dettes fournisseurs et comptes rattachés 840 420 
Dettes fiscales et sociales 997  
Dettes diverses   
Dettes sur immobilisations et comptes rattachés   
Autres dettes   
Total dettes d'exploitation 1 837 420 

TOTAL GENERAL 1 837 420 
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3.6. Eléments concernant les entreprises liées 

 

 
 

 

 
Postes 

Montant concernant les entreprises 
 

liées 
avec lesquelles la 

société a un lien de 
participation 

Immobilisations financières   
Avances et acomptes sur immobilisations   
Participations   
Créances rattachées à des participations   
Prêts   

Total immobilisations financières   
Créances   

Avances et acomptes versés sur commandes   
Créances clients et comptes rattachés   
Autres créances 11 113 388  
Capital souscrit appelé non versé   

Total créances   
Dettes   

Emprunts obligataires convertibles   
Autres emprunts obligataires   
Emprunts et dettes auprès des établissements de crédit   
Emprunts et dettes financières divers   
Avances et acomptes reçus sur commandes en cours   
Dettes fournisseurs et comptes rattachés   
Autres dettes   

Total dettes   
Eléments financiers   

Produits de participation   
Autres produits financiers 29 888  
Charges financières 34 540  

Total éléments financiers (4 652)  
Autres 13 273  

 

 
Les "autres" charges correspondent aux honoraires d'Asset Management et de Property Management comptabilisés dans les 
charges d'exploitation.
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Chapitre 4 - Notes sur le bilan et le compte de résultat 
 
 
 

4.1. Capitaux propres 
 

 
 

4.1.1.  Capital social 
 

 
Le capital social s’élève à 3 048 980 euros et se compose de 200 000 parts sociales d’une valeur nominale de 15 euros. 

Le capital social est détenu par Allianz Retraite. 

 
 
 
 

4.1.2.  Affectation du résultat 
 

 
Par décision de l'assemblée générale du 05/05/2022, le déficit de l’exercice 2021 d’un montant de 1 058 885 euros est affecté 

au poste « report à nouveau ». 
 

 
Origines Montant 

Report à nouveau figurant au bilan de l’exercice précédent (1 094 545) 

Résultat de l’exercice précédent 1 058 885 

Prélèvement sur les réserves  

TOTAL (35 660) 

Affectations  

Réserve légale  

Autres réserves  

Dividendes  

Autres répartitions  

Report à nouveau (35 660) 

TOTAL GENERAL (35 660) 
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4.1.3.  Tableau de variation des capitaux propres 
 

 
Capitaux propres 01/12/2022 Augmentation Diminution 31/12/2022 

Capital social 3 048 980   3 048 980 

Prime     

Réserves légales     

Autres réserves     

Report à nouveau (1 094 545) 1 058 885  (35 660) 

Résultat de l’exercice 2021 1 058 885  (1 058 885)  

Résultat de l’exercice 2022  1 054 330  1 054 330 

Provisions réglementées     

TOTAL GENERAL 3 013 320 2 113 215 (1 058 885) 4 067 650 

 
 

4.2.     Résultat courant 
 

 
 

4.2.1.  Résultat d’exploitation 
 
 
 

Le résultat d’exploitation s’élève à 1 059 143 euros. 
 

 Pro d u i ts  d’ e xp l oi ta ti o n  : 
 

Les produits d’exploitation s’élèvent à 2 033 207 euros et sont constitués : 
-       Des loyers issus de la gestion locative des immeubles pour 2 022 085 euros, 
-       Des honoraires de gestion refacturés aux preneurs pour 11 121 euros. 

 
 Cha rg e s d ’e x pl o i ta tio n  : 

 
Les charges d’exploitation s’élèvent à 974 064 euros et sont constituées principalement : 

-       D’autres achats et charges externes pour 477 001 euros, dont 460 049 euros de locations immobilières et 13 273 
euros d’honoraires de gestion, 

-       Des impôts et taxes sur les immeubles pour 13 797 euros, 
-       Des dotations aux provisions pour risques et charges pour 483 266 euros.
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4.2.2.  Résultat financier 

 

Le résultat financier s’élève à (4 813) euros. 

Produits financiers : 
 

Les produits financiers s’élèvent à 29 888 euros et sont constitués d'intérêts sur compte courant Allianz Cash. 
 

Charges financières : 
 

Les charges financières s’élèvent à 34 701 euros et sont constituées : 
-       Des intérêts sur compte courant Allianz Cash pour 34 540 euros, 
-       Des intérêts bancaires débiteurs pour 161 euros. 

 
 
 

4.3.     Provisions pour risques et charges 
 

 
Le solde des provisions pour risques au 31/12/2022 est de 6 513 345 euros. 

 
 
 

4.4.     Résultat fiscal et imposition 
 

 
La SCI Stratus est fiscalement transparente. En conséquence, les résultats de la société sont imposables au niveau de ses 

associés. Le résultat fiscal de la société au 31/12/2022 s’élève à 1 054 330 euros.
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Chapitre 5 – Autres informations 
 

 
 

5.1. Identité de la société mère consolidant les comptes de la société 
 

 
Les comptes de la société sont intégrés globalement dans ceux de : 

Dénomination sociale : Allianz SE 

Forme : Société de droit étranger 
 

Adresse du siège social : Königinstraße 28, 80802 Munich, Allemagne. 
 
 
 

5.2. Engagements hors bilan 
 

 
Néant. 

 
 
 

5.3. Evénements postérieurs à la clôture 
 

 
Néant. 



Période du 01/01/2022 au 31/12/2022 

4 

 

 

 
 
 
 

BILAN ACTIF 
 

Rubriques Brut Amortissement Net 2022 Net 2021 

CAPITAL SOUSCRIT NON APPELE     
Immobilisations incorporelles     

Frais d'établissement     
Frais de développement     
Concessions, brevets et droits similaires     
Fonds commercial     
Autres immobilisations incorporelles     
Avances acomptes     

Total immobilisations incorporelles     
Immobilisations corporelles     

Terrains     
Constructions 22 750 577 22 750 577   
Installations techniques,mat. et outillage industriels     
Autres immobilisations corporelles     
Immobilisations en cours     
Avances et acomptes     

Total immobilisations corporelles 22 750 577 22 750 577   
Immobilisations financières     

Participations évaluées par mise en équivalence     
Autres participations     
Créances rattachées à des participations     
Autres titres immobilisés     
Prêts     
Autres immobilisations financières     

Total immobilisations financières     
ACTIF IMMOBILISE 22 750 577 22 750 577   
Stocks     

Matières premières, approvisionnements     
En cours de production de biens     
En cours de production de services     
Produits intermédiaires et finis     
Marchandises     

Total des stocks     
Créances     

Avances et acomptes versés sur commandes     
Clients et comptes rattachés     
Autres Créances 11 113 528  11 113 528 9 571 310 
Capital souscrit et appelé, non versé     

Total des Créances 11 113 528  11 113 528 9 571 310 
Disponibilités et divers     

Valeurs mobilières dont actions propres :     
Disponibilités    773 

Total disponibilités et divers    773 
ACTIF CIRCULANT 11 113 528  11 113 528 9 572 083 

Charges constatées d'avance     
Frais d'émission d'emprunt à étaler     
Primes de remboursement des obligations     
Ecarts de conversion actif     

TOTAL GENERAL 33 864 105 22 750 577 11 113 528 
9 572 083 
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BILAN PASSIF 
SCI Stratus 

 

 

Rubriques Net 2022 Net 2021 

Situation nette   
Capital social ou individuel                                              Dont 
versé : 

3 048 980 3 048 980 3 048 980 

Primes d'émission, de fusion, d'apport, ...   
Écarts de réévaluation   
Réserve légale   
Réserves statutaires ou contractuelles   
Réserves réglementées   
Autres réserves   
Report à nouveau (35 660) (1 094 545) 
RÉSULTAT DE L'EXERCICE (bénéfice ou perte) 1 054 330 1 058 885 

Total situation nette 4 067 650 3 013 320 
Subventions d'investissement   
Provisions réglementées   
CAPITAUX PROPRES 4 067 650 3 013 320 

Produits des émissions de titres participatifs   
Avances conditionnées   

AUTRES FONDS PROPRES   
Provisions pour risques 6 513 345 6 030 080 
Provisions pour charges   

PROVISIONS POUR RISQUES ET CHARGES 6 513 345 6 030 080 
Dettes financières   

Emprunts obligataires convertibles   
Autres emprunts obligataires   
Emprunts et dettes auprès des établissements de crédit 2 326  
Emprunts et dettes financières divers 525 033 525 033 

Total dettes financières 527 359 525 033 
Dettes d'exploitation   

Avances et acomptes reçus sur commandes en cours   
Dettes fournisseurs et comptes rattachés 4 176 3 650 
Dettes fiscales et sociales 997  

Total dettes d'exploitation 5 174 3 650 
Dettes diverses   

Dettes sur immobilisations et comptes rattachés   
Autres dettes   

Total dettes diverses   
Comptes de régularisation   

Produits constatés d'avance   
DETTES 532 533 528 683 
Ecarts de conversion passif   
TOTAL GENERAL 11 113 528 9 572 083 
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COMPTE DE RESULTAT (partie 1) 
SCI Stratus 

 
Rubriques France Export Net 2022 Net 2021 

Vente de marchandises     
Production vendue de biens     
Production vendue de services 2 033 207  2 033 207 1 957 282 

CHIFFRES D'AFFAIRES NETS 2 033 207  2 033 207 1 957 282 
Production stockée   
Production immobilisée   
Subventions d'exploitation   
Reprises sur amortissements et provisions, transferts de charges   
Autres produits   

TOTAL DES PRODUITS D'EXPLOITATION 2 033 207 1 957 283 
Charges externes   

Achat de marchandises (y compris droits de douane)   
Variation de stock (marchandises)   
Achat de matières premières et autres approvisionnements (y compris droits de douane)   
Variation de stock (matières premières et approvisionnements)   
Autres achats et charges externes 477 001 458 763 

Total charges externes 477 001 458 763 
Impôts, taxes et assimilés 13 797 10 822 
Charges de personnel   

Salaires et traitements   
Charges sociales   

Total charges de personnel   
Dotations d'exploitation   

Dotations aux amortissements sur immobilisations   
Dotations aux provisions sur immobilisations   
Dotations aux provisions sur actif circulant   
Dotations aux provisions pour risques et charges 483 266 391 982 

Total dotations d'exploitation 483 266 391 982 
Autres charges d'exploitation   
TOTAL DES CHARGES D'EXPLOITATION 974 064 861 567 
RESULTAT D'EXPLOITATION 1 059 143 1 095 716 
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COMPTE DE RESULTAT (partie 2) 
SCI Stratus 

 
Rubriques Net 2022 Net 2021 

RESULTAT D'EXPLOITATION 1 059 143 1 095 716 
Opérations en commun   

Bénéfice attribué ou perte transférée   
Perte supportée ou bénéfice transféré   

Produits financiers   
Produits financiers de participations   
Produits des autres valeurs mobilières et créances de l'actif immobilisé   
Autres intérêts et produits assimilés 29 888  
Reprises sur provisions et transferts de charges   
Différences positives de change   
Produits nets sur cessions de valeurs mobilières de placement   

Total des produits financiers 29 888  
Charges financières   

Dotations financières aux amortissements et provisions   
Intérêts et charges assimilées 34 701 36 832 
Différences négatives de change   
Charges nettes sur cessions de valeurs mobilières de placement   

Total des charges financières 34 701 36 832 
RESULTAT FINANCIER (4 813) (36 832) 
RESULTAT COURANT AVANT IMPOTS 1 054 330 1 058 885 
Produits exceptionnels   

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

Total des produits exceptionnels   
Charges exceptionnelles   

Charges exceptionnelles sur opérations de gestion   
Charges exceptionnelles sur opérations en capital   
Dotations exceptionnelles aux amortissements et provisions   

Total des charges exceptionnelles   
RESULTAT EXCEPTIONNEL   

Participation des salariés aux résultats   
Impôts sur les bénéfices   

TOTAL DES PRODUITS 2 063 095 1 957 283 
TOTAL DES CHARGES 1 008 764 898 398 
BENEFICE ou PERTE 1 054 330 1 058 885 




